
แบบ 56 – 1 ประจาํปี 2559  บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
 

สว่นที ่1.1 หน้า 1 
 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บรษิัท ชวีาทยั จํากดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ” หรอื “CHEWA”) เป็นกิจการร่วมลงทุนระหว่าง บรษิัท ชาติชวีะ จํากดั 
และ TEE Development Pte Ltd ในเครือของ TEE Land Ltd ซึ่ งเป็นบริษัทที่ประกอบธุรกิจการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศสงิคโปร ์และเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยส์งิคโปร ์(SGX Mainboard) ทัง้น้ี 
บรษิทั ชวีาทยั จํากดั (มหาชน) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 13 มนีาคม 2551 ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่ต้น 10 ลา้นบาท และมี
การเพิม่ทุนในปีเดยีวกนัจาํนวน 2 ครัง้ เป็นทุนจดทะเบยีน 200 ลา้นบาท และไดเ้พิม่ทุนในปี 2556 เป็นทุนทะเบยีน 
240 ลา้นบาท จนกระทัง่ในปัจจุบนั บรษิทัฯ มทุีนจดทะเบยีน 750 ลา้นบาท โดยเป็นทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้จํานวน 
448 ลา้นบาทก่อนการเสนอขายหุ้นสามญัเพิม่ทุนแก่ประชาชนเป็นครัง้แรก ทัง้น้ี บรษิทัฯ มเีป้าหมายการประกอบ
ธุรกจิเพือ่ดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตแ้นวคดิทีจ่ะเป็นผูพ้ฒันาทีอ่ยูอ่าศยัทีม่คีุณภาพและเพื่อตอบสนอง
ความตอ้งการของลกูคา้ทุกระดบั  

ในปี 2551 บรษิัทฯ ได้เริม่ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ โดยพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม ภายใต้ชื่อ
โครงการชวีาทยั ราชปรารภ เป็นโครงการแรก ซึ่งเป็นโครงการอาคารพกัอาศยัจํานวน 1 อาคาร สงู 26 ชัน้ จํานวน
ทัง้หมด 325 ยูนิต มูลค่าโครงการประมาณ  1,350 ล้านบาท ตัง้อยู่บนถนนราชปรารภ เขตราชเทวี จังหวัด
กรุงเทพมหานคร ซึ่งภายหลงัจากที่บรษิทัฯ ประสบความสาํเรจ็ในการพฒันาโครงการดงักล่าว บรษิทัฯ ได้พฒันา
โครงการอื่นๆ ตามมา ซึ่งไดแ้ก่ โครงการเดอะ สุรวงศ์ โครงการชวีาทยั รามคําแหง โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์
โครงการฮอลล์มาร์ค แจ้งวฒันะ โครงการฮอลล์มาร์ค งามวงศ์วาน โครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ์ บางโพ เป็นต้น 
นอกจากนัน้บรษิทัฯ ยงัไดพ้ฒันาโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่า (Ready Built Factories (“RBF”)) ควบคู่ไปกบัการ
พฒันาโครงการคอนโดมิเนียมอีกด้วย เน่ืองจากบรษิัทฯ เล็งเห็นว่า การพฒันาโครงการโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า
ดงักล่าวจะสามารถสรา้งรายได้ให้กบับรษิทัฯ อย่างต่อเน่ือง เพื่อชดเชยรายได้ในส่วนที่อยู่ระหว่างการพฒันาของ
โครงการคอนโดมเินียมทีต่อ้งใชร้ะยะเวลาในการพฒันาโครงการนานกวา่ทีบ่รษิทัฯ จะสามารถรบัรูร้ายไดไ้ด ้บรษิทัฯ 
จงึไดพ้ฒันาโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่เพือ่สรา้งรายไดใ้หก้บับรษิทัฯ อยา่งต่อเน่ือง โดยในปัจจุบนับรษิทัฯ มกีาร
พฒันาโครงการโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่าแล้วเสรจ็จํานวน 1 โครงการ โดยมโีรงงานสําเรจ็รูปให้เช่าจํานวน 10 ยูนิต 
และในปัจจุบนัมผีู้เช่าแล้วจํานวน 5 ราย ทัง้น้ี โครงการของบรษิัทฯ ตัง้อยู่ที่นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ ถนนทาง
หลวงหมายเลข 331 ตาํบลมาบยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึง่มมีลูคา่โครงการประมาณ 300 ลา้นบาท 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ มบีรษิทัยอ่ย 1 บรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํกดั และบรษิทัรว่ม 
1 บรษิทั ได้แก่ บรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซูน จํากดั ซึ่งประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยัเช่นเดยีวกนั 
โดยบรษิัท ชวีาทยั อินเตอร์เชนจ์ จํากดั มโีครงการที่พฒันาแล้วเสรจ็และอยู่ระหว่างการขายในปัจจุบนัจํานวน 2 
โครงการ ดาํเนินการภายใตช้ื่อโครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจแ์ละโครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ และบรษิทั ชวีาทยั 
ฮพั ซูน จาํกดั มโีครงการทีพ่ฒันาแลว้เสรจ็และอยูร่ะหวา่งการขายในปัจจุบนัจาํนวน 1 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการเดอะ 
สรุวงศ ์

ภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิหลกัในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยั โดยมุ่งเน้นการพฒันาโครงการพกัอาศยั
สําหรบักลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ระดบัปานกลางและระดบัสูง ภายใต้การดําเนินงานของบรษิัทฯ และบรษิัทย่อย ซึ่ง
โครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยัทีบ่รษิทัฯ มกีารพฒันาในปัจจุบนัสว่นใหญ่จะเป็นโครงการประเภทอาคารชุด
คอนโดมเินียม ทัง้ประเภทอาคารสูง (High Rise) และประเภทอาคารเตี้ย (Low Rise) ทัง้น้ี ในการพฒันาโครงการ 
บรษิทัฯ จะมุ่งเน้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในทําเลหรอืเขตชุมชนที่มศีกัยภาพและมกีารคมนาคมสะดวก โดยจะ
เน้นทาํเลทีอ่ยูใ่นแนวถนนสายหลกั สะดวกต่อการเดนิทาง ใกลท้างด่วน หรอืตามแนวสถานีขนสง่มวลชนระบบรางใน
เขตกรุงเทพมหานครและเขตปรมิณฑลทัง้ในปัจจุบนัและอนาคต ซึ่งรวมถงึรถไฟฟ้ามหานคร (รถไฟฟ้าใต้ดนิ) และ
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รถไฟเชื่อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมแิละสถานีขนส่งผูโ้ดยสารอากาศยานในเมอืง (“แอรพ์อรต์ เรล ลงิค์”) เพื่อตอบ
โจทย์ของผู้อยู่อาศัยที่ต้องใช้ชีวิตในเมืองที่มีการจราจรหนาแน่น นอกจากนั ้นบริษัทฯ ยังมุ่งเน้นทําเลที่มี
สภาพแวดล้อมของชุมชนที่ดี มีสิง่อํานวยความสะดวกรอบด้านอย่างครบครนั เพื่อสร้างทางเลือกใหม่ให้แก่ผู้ที่
ตอ้งการใชช้วีติอยูใ่นสภาพแวดลอ้มทีม่คีุณภาพ และสะดวกต่อการเดนิทางไปยงัสถานทีต่่างๆ   

ทัง้น้ี บรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ยมเีกณฑใ์นการเลอืกรปูแบบการพฒันาโครงการ โดยพจิารณาจากแนวโน้มสภาวะตลาด
ของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ทําเลที่ตัง้ ความต้องการของผูบ้รโิภค กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย และความเหมาะสมของระดบั
ราคา โดยในปัจจุบนั โครงการของบรษิทัฯ ทีม่กีารพฒันาแลว้นัน้ จะเป็นโครงการทีม่รีาคาระดบัปานกลางจนถงึราคา
ระดบัสงู ซึง่มรีะดบัราคาเฉลีย่ทีแ่ตกต่างกนัไปตามทาํเลทีต่ ัง้ สภาพแวดลอ้ม และสิง่อาํนวยความสะดวก รวมถงึระดบั
ราคาของผูป้ระกอบการทีพ่ฒันาโครงการในระดบัเดยีวกนัในระยะทีใ่กลเ้คยีงกนั ซึ่งเกณฑ์ในการพจิารณาดงักล่าวมี
วตัถุประสงค์เพื่อใหบ้รษิทัฯ สามารถพฒันาโครงการไดเ้หมาะสมกบัสภาพเศรษฐกจิและตรงตามความต้องการของ
กลุม่ลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัฯ 

อกีทัง้ บรษิทัฯ ยงัไดมุ้่งเน้นดา้นการสรา้งความแตกต่างของโครงการทีบ่รษิทัฯ ทําการพฒันาขึน้มาแต่ละโครงการที่
แตกต่างกนัไป โดยหลงัจากที่บรษิัทฯ ได้กําหนดรูปแบบและลกัษณะของผลติภณัฑ์ที่เหมาะสมได้เรยีบรอ้ยแล้ว 
บรษิทัฯ จะเริม่ทําแผนพฒันาโครงการที่มคีวามชดัเจนมากขึน้ในทุกขัน้ตอน นอกจากน้ี สาํหรบัโครงการขนาดใหญ่ 
บรษิทัฯ มนีโยบายแบ่งพืน้ทีท่ีจ่ะทาํการพฒันาออกเป็นเฟส เพือ่ใหส้ามารถควบคุมการทาํงาน การก่อสรา้ง จนถงึการ
ตกแต่งภายในทุกขัน้ตอนไดอ้ยา่งใกลช้ดิและมปีระสทิธภิาพมากขึน้ 

ทัง้น้ี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ มโีครงการที่พฒันาแล้วเสรจ็และอยู่ระหว่างการขาย จํานวน 6 โครงการ 
ไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั ราชปรารภ โครงการเดอะ สรุวงศ ์โครงการชวีาทยั รามคาํแหง โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศ์
วาน โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ และโครงการฮอลล์มารค์ แจ้งวฒันะ มูลค่าโครงการรวมประมาณ 5,830 ลา้น
บาท โครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันา จํานวน 4 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ์ บางโพ โครงการชวีา
รมย์ รงัสติ – ดอนเมอืง โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ์ อโศก และโครงการ ชวีาทยั เพชรเกษม 27   มูลค่าโครงการ
รวมประมาณ 4,773 ลา้นบาท (โปรดดรูายละเอยีดของโครงการในสว่นที ่1.2 ลกัษณะการประกอบธุรกจิ) 

นอกเหนือจากการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยัแลว้ บรษิทัฯ ยงัมกีารพฒันาโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่า
ควบคู่ไปกบัการพฒันาโครงการคอนโดมเินียมของบรษิทัฯ อกีดว้ย เน่ืองจากบรษิทัฯ เลง็เหน็ถงึโอกาสทางธุรกจิจาก
ความต้องการของตลาดสําหรบันักลงทุนหรือผู้ประกอบการในธุรกิจอุตสาหกรรมขนาดเล็กถึงขนาดกลาง ทัง้
ผู้ประกอบการไทยและต่างชาติ ที่มคีวามต้องการสรา้งโรงงาน แต่ยงัไม่มคีวามต้องการหรอืไม่มคีวามพร้อมที่จะ
ลงทุนในระยะยาว หรอืด้วยปัจจยัอื่นๆ บรษิัทฯ จงึได้ทําการพฒันาโครงการโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่า โดยโครงการ
ดงักล่าวของบรษิัทฯ ตัง้อยู่ในทําเลที่เป็นแหล่งอุตสาหกรรมที่สําคญัของประเทศไทย นอกจากนัน้ บรษิัทฯ ยงัได้
เลง็เหน็ถงึศกัยภาพของการพฒันาโครงการดงักล่าวทีจ่ะสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บับรษิทัฯ อยา่งต่อเน่ือง เพื่อชดเชย
รายไดใ้นสว่นทีอ่ยูร่ะหว่างการพฒันาของโครงการคอนโดมเินียมทีต่อ้งใชร้ะยะเวลาในการพฒันาโครงการนานกวา่ที่
บรษิทัฯ จะสามารถรบัรูร้ายไดไ้ด ้บรษิทัฯ จงึทําการพฒันาโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูควบคู่ไปกบัการพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ทีอ่ยูอ่าศยัเพือ่สรา้งรายไดใ้หก้บับรษิทัฯ อยา่งต่อเน่ือง 

โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ มกีารพฒันาโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่าแลว้เสรจ็ จํานวน 1 โครงการ 
มลูค่าโครงการประมาณ 300 ลา้นบาท และมโีครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการพฒันาจาํนวน 1 โครงการ มลูค่าโครงการรวม
ประมาณ 175 ลา้นบาท 
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1.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค  ์เป้าหมาย นโยบาย หรือกลยทุธใ์นการดาํเนินงานของบริษทัฯ 

วิสยัทศัน์และพนัธกิจ 

วิสยัทศัน์ 

บรษิทัฯ มุง่มัน่จะเป็นบรษิทัผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยช์ัน้นําในใจของผูบ้รโิภค  ดว้ยการไมห่ยุดยัง้ทีจ่ะสรา้งสรรค์
และสง่มอบผลติภณัฑต์ลอดจนการบรกิารใหอ้ยูเ่หนือความพงึพอใจของลกูคา้ 

พนัธกิจ 

1) ดแูลใสใ่จลกูคา้ใหเ้ปรยีบเสมอืนหุน้สว่นชวีติ 
2) ธาํรงรกัษาและมุง่มัน่พฒันาขดีความสามารถของทรพัยากรบุคคลในองคก์รอยา่งต่อเน่ือง 
3) สง่เสรมิความสมัพนัธท์ีด่อียา่งยัง่ยนืกบัคูค่า้ และพนัธมติรทางธุรกจิ 
4) ตระหนกัและใหค้วามสาํคญัต่อการดแูลรบัผดิชอบชุมชน สงัคม และสิง่แวดลอ้ม 

นโยบายและกลยทุธท์างธรุกิจในการดาํเนินงานของกล ุ่มบริษทัฯ 

1) การพฒันาโครงการบนทาํเลทีม่ศีกัยภาพในการเตบิโต 

บรษิทัฯ มแีผนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัประเภทคอนโดมเินียมทัง้อาคารสงู (High Rise) 
และอาคารเตี้ย (Low Rise) ในหลายพืน้ทีท่ีม่ศีกัยภาพในการเตบิโต มคีวามตอ้งการของตลาดทีอ่ยู่อาศยั 
มสีภาพแวดลอ้มของชุมชนที่ด ีใกลก้บัสถานที่สําคญัต่างๆ รวมถงึอยู่ในบรเิวณแนวสถานีขนส่งมวลชน
ระบบรางในเขตกรุงเทพมหานคร และปรมิณฑลทัง้ในปัจจุบนัและในอนาคต เช่น บนถนนราชปรารภ ใกล้
รถไฟฟ้าสถานีอนุเสาวรยีช์ยัสมรภูม ิและรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลงิค์ สถานีราชปรารภ บนถนนสุรวงศ ์
เขตบางรกั ใกลร้ถไฟฟ้าสถานีศาลาแดง และรถไฟฟ้าใตด้นิสถานีสามยา่น หรอืบนถนนประชาราษฎรส์าย 
2 ตดิกบัรถไฟฟ้าสถานีเตาปนู ซึง่เป็นสถานีเชื่อมต่อของรถไฟฟ้าสายสน้ํีาเงนิและสายสมีว่ง เป็นตน้  

นอกจากน้ี บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ถงึความตอ้งการโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่าสาํหรบัผูป้ระกอบการขนาดเลก็และ
ขนาดกลางในบรเิวณนิคมอุตสาหกรรมทีม่คีุณภาพ อนัเน่ืองมาจากการขยายตวัของจาํนวนผูป้ระกอบการ
ขนาดเลก็และขนาดกลางในอุตสาหกรรมต่างๆ ทีม่คีวามตอ้งการพืน้ทีส่าํหรบัการประกอบธุรกจิและยงัไม่
มคีวามตอ้งการลงทุนในการก่อสรา้งโรงงาน หรอืมขีอ้จาํกดัดา้นเงนิลงทุน รวมถงึผูป้ระกอบการทีต่อ้งการ
ความยดืหยุ่นในการใชโ้รงงานเพื่อประกอบธุรกจิหรอืจดัเกบ็สนิคา้เป็นการชัว่คราว บรษิทัฯ จงึมแีผนใน
การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่าในบรเิวณพืน้ที่ของนิคมอุตสาหกรรม 
ซึ่งมกีารบรหิารจดัการระบบสาธารณูปโภคและสิง่แวดล้อมที่ได้มาตรฐาน และมสีิง่อํานวยความสะดวก
อื่นๆ อยา่งครบครนั เชน่ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง เป็นตน้ 

2) การมุง่สรา้งและพฒันาโครงการอยา่งต่อเน่ืองเพือ่การเตบิโตทีย่ ัง่ยนืในระยะยาว 

บริษัทฯ มีเป้าหมายที่จะเปิดตัวโครงการอสงัหาริมทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศัยอย่างต่อเน่ือง ไม่ว่าจะเป็น
โครงการคอนโดมิเนียมประเภทอาคารสูง (High Rise) หรอืประเภทอาคารเตี้ย (Low Rise) และยงัมี
เป้าหมายในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัประเภทอื่น นอกเหนือจากคอนโดมเินียม
ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล หากพบโอกาสทางธุรกจิที่เหมาะสมในการพฒันาผลติภณัฑ์ของ
บรษิทัฯ นอกจากน้ี บรษิทัฯ ยงัมโีครงการทีจ่ะขยายโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่า เพื่อการเตบิโตทีย่ ัง่ยนืในระยะ
ยาวและสามารถสรา้งรายได้ตลอดจนผลกําไรอย่างต่อเน่ือง เพื่อชดเชยรายได้ในส่วนที่อยู่ระหว่างการ
พฒันาของโครงการคอนโดมเินียม โดยจะพจิารณาความเป็นไปได้ ความต้องการ และการเติบโตของ
ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมทัง้ขนาดเลก็และขนาดกลางเป็นสาํคญั 
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3) การออกแบบโครงการทีม่แีนวคดิและเอกลกัษณ์เฉพาะตวัทีแ่ตกต่างกนั 

บรษิัทฯ ให้ความสําคญักบัการออกแบบโครงการทัง้ภายในและภายนอกอาคาร ที่นอกจากจะมคีวาม
สวยงามแลว้ยงัเพื่อประโยชน์ใชส้อยของพืน้ทีท่ีส่งูสุดสาํหรบัผูบ้รโิภค ทัง้โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อที่อยู่อาศยัและโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่า ทัง้น้ี ในแต่ละโครงการอาคารชุดคอนโดมเินียมของบรษิัทฯ 
บรษิทัฯ จะออกแบบและตกแต่งโครงการใหม้รีปูแบบที่เป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวัภายใตแ้บรนดท์ี่แตกต่าง
กนัระหว่างแบรนด์ชวีาทยัและฮอลลม์ารค์ โดยแต่ละแบรนด์จะมคีวามโดดเด่น นับตัง้แต่แนวคดิของการ
พฒันาโครงการ ไปจนถงึรูปแบบโครงสรา้งภายนอก การตกแต่งภายใน และพื้นที่ใช้สอยส่วนกลางของ
อาคารทีแ่ตกต่างกนั โดยคํานึงถงึความตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยัและการใชป้ระโยชน์สงูสดุของพืน้ทีใ่ชส้อย
ในโครงการทัง้หมด 

4) การเปิดโอกาสทางธุรกจิประเภทอสงัหารมิทรพัยท์ีห่ลากหลาย 

บรษิทัฯ มวีสิยัทศัน์ในการเป็นหน่ึงในผูนํ้าทางดา้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ี่อยู่อาศยัระดบัชัน้นําของ
ประเทศ มเีป้าหมายการเตบิโตอยา่งต่อเน่ือง สรา้งรายไดแ้ละความมัง่คัง่ใหก้บัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ อยา่ง
มัน่คงและยัง่ยนื บรษิทัฯ จงึไมม่นีโยบายการประกอบธุรกจิทีจ่าํกดัเฉพาะการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ที่
อยู่อาศยัประเภทคอนโดมเินียมเท่านัน้ แต่ยงัคงพจิารณาโอกาสการพฒันาผลติภณัฑ์ที่อยู่อาศยัประเภท
อื่นๆ เช่น โครงการบา้นจดัสรรประเภทบา้นเดีย่ว บา้นแฝด หรอืทาวน์เฮา้ส ์เป็นตน้ รวมถงึยงัเปิดโอกาส
พจิารณาการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอื่น เช่น อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพาณิชย์ รวมทัง้
โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นทําเลอื่นทีอ่ยูน่อกเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล เช่น หวัเมอืงหรอืแหล่ง
ท่องเทีย่วทีส่าํคญัในภาคต่างๆ ของประเทศ ที่อยู่ในความตอ้งการของตลาดและมศีกัยภาพในการเตบิโต
และสร้างรายได้ ทัง้น้ี การเลือกรูปแบบการพัฒนาโครงการในแต่ละพื้นที่จะขึ้นอยู่กับปัจจยัที่นํามา
พจิารณาเป็นสําคญั เช่น ความเป็นไปได้ของโครงการ ความต้องการของตลาดอสงัหารมิทรพัย์ ความ
เหมาะสมในการพฒันาของพืน้ทีน่ัน้ๆ และผลตอบแทนของโครงการ ทัง้น้ี เพื่อประโยชน์สงูสดุต่อบรษิทัฯ 
และต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ  

5) การลงทุนในธุรกจิหรอืโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ากผูป้ระกอบการอื่น 

นอกจากการเติบโตอย่างต่อเน่ืองจากโครงการที่บรษิัทฯ เป็นผู้พฒันาเองแล้วนัน้ บรษิทัฯ ยงัพจิารณา
โอกาสในการลงทุนในโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผูป้ระกอบการอื่นเป็นผูพ้ฒันาหรอือยู่ในระหว่าง
การพฒันา จากการประเมนิโอกาสและเล็งเห็นศกัยภาพในการเติบโตของผลตอบแทนจากการพฒันา
โครงการดงักล่าว ทัง้น้ี การลงทุนในโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผู้ประกอบการอื่นเป็นผู้พฒันายงั
เป็นการเพิ่มโอกาสในการพฒันาโครงการบนที่ดินที่บรษิัทฯ มคีวามต้องการ และลดระยะเวลาในการ
พฒันาโครงการ ทัง้ยงัเป็นการสรา้งการรบัรูร้ายไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและรวดเรว็อกีดว้ย 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่สาํคญั  

1.2.1 ประวตัิความเป็นมา 

บรษิัท ชีวาทยั จํากดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ” หรอื “CHEWA”) จดทะเบียนจดัตัง้เป็นบรษิัทจํากดัตาม
กฎหมายเมื่อวนัที่ 13 มนีาคม 2551 ด้วยทุนจดทะเบยีนเริม่ต้น 10 ล้านบาท โดยเป็นการร่วมลงทุน
ระหวา่ง บรษิทั ชาตชิวีะ จาํกดั และ TEE Development Pte Ltd บรษิทัในเครอืของ TEE Land Ltd ซึ่ง
ไดเ้ลง็เหน็โอกาสการเตบิโตและศกัยภาพในการพฒันาธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยรว่มกนั จงึ
ไดร้ว่มก่อตัง้บรษิทั ชวีาทยั จํากดั โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อดําเนินธุรกจิอสงัหารมิทรพัยภ์ายใต้แนวคดิที่
จะพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัทีม่คีุณภาพและเพือ่ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ทุกระดบั  
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ทัง้น้ี บรษิทั ชาตชิวีะ จาํกดั ประกอบธุรกจิลงทุนในบรษิทัอื่น (Holding company) โดยกลุ่มผูถ้อืหุน้ของ
บรษิทั ชาตชิวีะ จํากดั นําโดยคุณชาตชิาย พานิชชวีะ และคุณสมหะทยั พานิชชวีะ มปีระสบการณ์ใน
การดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ัง้อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การพาณิชย ์เชน่ โรงแรมและรสีอรท์  มา
นานกว่า 10 ปี รวมถงึอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม เช่น นิคมอุตสาหกรรม เป็นต้น และ TEE 
Development Pte Ltd ประกอบธุรกจิลงทุนในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดยกลุ่มผูถ้อืหุน้ของ TEE 
Development Pte Ltd อนัไดแ้ก่ TEE Land Ltd ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดยมสีาํนักงาน
ใหญ่ตัง้อยู่ทีป่ระเทศสงิคโปร ์และเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยส์งิคโปร ์(SGX Mainboard) 
(โปรดดูรายละเอยีดในขอ้ 8. ขอ้มูลสาํคญัอื่น หน้า 1) ทัง้น้ี TEE Land Ltd มกีารประกอบธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัย์ ทัง้อสงัหารมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยั โรงแรม และการพาณิชย์ในหลายประเทศ เช่น 
สงิคโปร์ มาเลเซีย ออสเตรเลยี นิวซีแลนด์ และ เวยีดนาม นอกเหนือจากนัน้ TEE Land Ltd ยงัเป็น
บรษิทัยอ่ยของ TEE International Ltd. ซึง่เป็นบรษิทัทีจ่ดัตัง้ในประเทศสงิคโปร ์ประกอบธุรกจิ 3 ธุรกจิ
หลักได้แก่ ธุรกิจให้บริการวิศวกรรมก่อสร้างงานระบบเครื่องกลและระบบไฟฟ้า ธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยั และการพาณิชย์ และธุรกิจให้บรกิารด้านโครงสร้างพื้นฐาน มทุีนจด
ทะเบยีนชําระแล้วจํานวน 57.04 ล้านดอลลาร์สงิค์โปร ์และเป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์
สิงค โป ร์  (SGX Mainboard) อีกทั ้งยังมีบ ริษั ท ใน เค รือของ  TEE International Ltd. เช่ น  PBT 
Engineering Pte Ltd หรอื Trans Equatorial Engineering Pte Ltd ที่มีความเชี่ยวชาญในการพฒันา
อสงัหาริมทรพัย์เพื่อการอุตสาหกรรม เช่น การก่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรมรวมถึงการวางระบบ
ประกอบอาคารต่างๆ ภายในโรงงาน เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบระบายอากาศ ระบบการป้องกนัอคัคภียั 
หรอืวศิวกรรมการเดนิทอ่และตัง้เครือ่งสขุภณัฑใ์นอาคาร มานานกวา่ 20 ปี  

โดยในปี 2551 บรษิทัฯ ไดเ้ริม่พฒันาโครงการพกัอาศยัประเภทคอนโดมเินียมโครงการแรกภายใต้ชื่อ 
โครงการชีวาทัย ราชปรารภ ซึ่งเป็นโครงการอาคารพกัอาศยัจํานวน 1 อาคาร สูง 26 ชัน้ จํานวน
ทั ้งหมด  325 ยู นิ ต  มูลค่ าโครงการประมาณ  1,350 ล้านบาท  บนถนนราชปรารภ  จังหวัด
กรุงเทพมหานคร ซึ่งไดร้บัการตอบรบัเป็นอยา่งด ีและสามารถปิดการขายโครงการไดแ้ลว้ในไตรมาส 4 
ปี 2557 ทัง้น้ี ภายหลงัจากทีบ่รษิทัฯ ประสบความสาํเรจ็ในการพฒันาโครงการดงักล่าว บรษิทัฯ จงึได้
พฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการอื่นๆ ตามมาอย่างต่อเน่ือง ทําใหบ้รษิทัฯ มฐีานลูกคา้มากขึน้และไดร้บั
ความเชื่อมัน่ในฐานะหน่ึงในผูป้ระกอบการชัน้นําในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

1.2.2 พฒันาการที่สาํคญั 

เดือน /ปี การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่สาํคญั 
ปี 2551 

มนีาคม  บริษัท ชาติชีวะ จํากัด และ TEE Development Pte Ltd ร่วมกันก่อตัง้
บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน 10 ลา้นบาท ในสดัสว่นการถอืหุน้
ร้อยละ 51 และร้อยละ 49 ตามลําดับ โดยมีเป้าหมายเพื่อดําเนินธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัยภ์ายใตแ้นวคดิทีจ่ะพฒันาที่อยู่อาศยัทีม่คีุณภาพ ทัง้ในดา้น
การออกแบบ การบรกิาร และการบรหิารจดัการงานก่อสรา้งระดบัชัน้นําของ
ประเทศ และเพือ่ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ทุกระดบั 

พฤษภาคม  บรษิทัฯ ดาํเนินการเพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 10 ลา้นบาท เป็นทุนจดทะเบยีน 
100 ลา้นบาท เพือ่เป็นเงนิทุนในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

กรกฎาคม   บรษิัทฯ เปิดตวัโครงการอสงัหารมิทรพัย์ประเภทคอนโดมเินียมบนพื้นที่



แบบ 56 – 1 ประจาํปี 2559  บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
 

สว่นที ่1.1 หน้า 6 
 

เดือน /ปี การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่สาํคญั 
 กรรมสทิธิ ์ซึ่งเป็นโครงการอาคารสงูโครงการแรกของบรษิทัฯ โดยใชช้ื่อว่า 

“โครงการชีวาทยั ราชปรารภ” ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียมสูง 26 ชัน้ 
จํานวน 325 ห้อง บนถนนราชปรารภ ใกล้รถไฟฟ้าสถานีอนุเสาวรีย์ชัย
สมรภูมแิละรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลงิค์ สถานีราชปรารภ ตัง้อยู่บนถนน
ราชปรารภ แขวงมกักะสนั เขตราชเทว ีกรงุเทพมหานคร 

พฤศจกิายน  บริษัทฯ ดําเนินการเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 100 ล้านบาท เป็นทุนจด
ทะเบยีน 200 ลา้นบาท เพือ่เป็นเงนิทุนในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

 บรษิทัฯ ดําเนินการจดัตัง้บรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซูน จาํกดั โดยเป็นการรว่มทุน
กบับรษิทั ยไูนเตด็มอเตอรเ์วกิส ์(สยาม) จาํกดั (มหาชน) ซึง่เป็นบรษิทัทีไ่ม่
มีความเกี่ยวข้องกันกบับรษิัทฯ ในสดัส่วนการถือหุ้นเท่ากนัที่ร้อยละ 50 
โดยมีว ัตถุประสงค์เริ่มแรกในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมเินียมในนาม "เดอะ สรุวงศ"์ 

 บริษัทฯ  เปิดตัวโครงการเดอะ  สุรวงศ์  ซึ่ งเป็นโครงการอาคารชุด
คอนโดมิเนียมเพื่อที่อยู่อาศยั โดยเป็นโครงการประเภทอาคารเตี้ย (Low 
Rise) สูง 8 ชัน้ จํานวน 52 ห้อง ตัง้อยู่บนถนนสุรวงศ์ เขตบางรกั จงัหวดั
กรงุเทพมหานคร ภายใตบ้รษิทั ชวีาทยั ฮพั ซนู จาํกดั 

ปี 2553 
พฤศจกิายน   บรษิัทฯ เปิดตวัโครงการชวีาทยั รามคําแหง บนถนนรามคําแหง เพิม่อีก

หน่ึงโครงการ ใกลก้บัทางยกระดบัรามคาํแหง-พระรามเกา้ ซึง่เป็นโครงการ
คอนโดมเินียมสงู 33 ชัน้ จาํนวน 535 หอ้ง ตัง้อยู่บนถนนรามคําแหง แขวง
หวัหมาก เขตบางกะปิ กรงุเทพมหานคร 

ปี 2554 

มถุินายน   ซื้อเงนิลงทุนใน บรษิัท โกลบอล เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี จํากัด 
(“GETCO”) โดยบรษิัทฯ เข้าถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 100 ประกอบธุรกิจ
บรหิารจดัการระบบบาํบดัน้ําเสยี  

ปี 2555 

สงิหาคม  บริษัทฯ  เริ่มพัฒนาโครงการโรงงานสําเร็จรูป ให้ เช่ า  (Ready Built 
Factories) โดยเปิดตวัโครงการแรกในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซติี้ บนถนน
ทางหลวงหมายเลข 331 ตําบลมาบยางพร อําเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
โครงการ 1 เฟส 1 จาํนวน 5 ยนิูต 

ปี 2556 
มกราคม  บริษัทฯ  ได้ขายเงินลงทุนใน  บริษัท  โกลบอล  เอ็นไวรอนเมนทอล 

เทคโนโลย ีจาํกดั (“GETCO”) ทีซ่ือ้มาเมื่อวนัทีเ่ดอืนมถุินายน 2554 ซึง่เป็น
บรษิทัย่อยในสดัสว่นรอ้ยละ 100.00 ใหแ้ก่บรษิทั ชาตชิวีะ จํากดั และ TEE 
Resources Pte. Ltd. ซึ่งเป็นบริษัทที่ เกี่ยวข้องกันกับบริษัทฯ (โปรดดู
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เดือน /ปี การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่สาํคญั 
รายละเอยีดความสมัพนัธ์ในส่วนที่ 2.2.14 รายการระหว่างกนั หน้า 1) ใน
ราคา 240.00 ล้านบาท ทัง้น้ี การขายเงินลงทุนดังกล่าวเป็นการปรับ
โครงสร้างของบริษัทฯ เพื่อมุ่งเน้นการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย์ ส่งผลให ้
GETCO เปลีย่นสถานะจากบรษิทัยอ่ยเป็นบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

มถุินายน  บรษิทัฯ เขา้รว่มเป็นสมาชกิสมาคมอาคารชุดไทย เพือ่รบัทราบขา่วสารและ 
ขอ้มลูทีส่าํคญัของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ผา่นการอบรม สมัมนา จดหมาย
อเิลก็ทรอนิคสต่์างๆ 

ตุลาคม   บรษิทัฯ เขา้ซือ้กจิการจากบรษิทั โรจน์ธชั ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั พรอ้มเขา้
ดําเนินการพัฒนาโครงการ "ครอส พอยท์" ซึ่งเป็นคอนโดมิเนียมที่อยู่
ระหว่างการพัฒนาในทันที ปรบัเปลี่ยนชื่อเป็นแบรนด์ใหม่ชื่อ โครงการ
ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ซึ่งเป็นคอนโดมเินียมโครงการที่ 4 ของบรษิทัฯ และ
เปลี่ยนชื่อบริษัท โรจน์ธัช ดีเวลลอปเมนท์ จํากัด เป็นบริษัท ชีวาทัย 
อนิเตอรเ์ชนจ์ จํากดั เพื่อเป็นผู้พฒันาโครงการโดยตรง ถอืหุ้นโดยบรษิทัฯ 
ในสดัส่วนร้อยละ 100 โดยโครงการชีวาทยั อินเตอร์เชนจ์ เป็นโครงการ
คอนโดมเินียมสงู 26 ชัน้ จาํนวน 279 หอ้ง ตัง้อยูบ่นถนนประชาราษฎรส์าย 
2 แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กรงุเทพมหานคร 

ธนัวาคม  บริษัทฯ ดําเนินการเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 200 ล้านบาท เป็นทุนจด
ทะเบยีน 240 ลา้นบาท เพือ่พฒันาโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่ 

ปี 2557 
มถุินายน  บรษิัทฯ ได้เปิดตวัโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่า โครงการ 1 เฟส 2 เพิม่เติมอีก

จาํนวน 5 ยนิูต ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซติี้ บนถนนทางหลวงหมายเลข 
331 ตาํบลมาบยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง  

ตุลาคม  บริษัทฯ  เปิดตัวโครงการฮอลล์มาร์ค  แจ้งวัฒนะ ซึ่ งเป็นโครงการ
คอนโดมเินียมประเภทอาคารเตี้ย (Low Rise) สูง 8 ชัน้ จํานวน 2 อาคาร 
รวม 427 หอ้ง บนถนนปากเกรด็-แจง้วฒันะ จงัหวดันนทบุร ี

 บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ จํากดั ซึ่งเป็นบรษิทัย่อย เขา้ซื้อโครงการดซีิ
โอ (Dzio) จากบรษิัท อรดา จํากดั พร้อมเข้าดําเนินการพฒันาที่ดินที่อยู่
ระหว่างการพฒันาต่อ และเปลี่ยนชื่อเป็นโครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 
ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียมประเภทอาคารเตี้ย (Low Rise) สูง 8 ชัน้ 
จํานวน 4 อาคาร รวม 792 ห้อง บนถนนงามวงศ์วาน-บางเขน จังหวดั
นนทบุร ีอยู่ภายใตก้ารบรหิารจดัการและพฒันาโครงการโดยบรษิทั ชวีาทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํกดั 

 บริษัทฯ ได้ดําเนินการซื้อที่ดินเพิ่มเติมในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี ้
จงัหวดัระยอง จํานวน 13 ไร่ เพื่อพฒันาโครงการโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่า 
โครงการ 2 อกีจาํนวน 4 ยนิูตเพิม่เตมิ 
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เดือน /ปี การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่สาํคญั 
พฤศจกิายน  บรษิทัฯ ไดซ้ื้อที่ดนิเพิม่เตมิเพื่อพฒันาโครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ์ บางโพ 

ซึ่งจะพฒันาเป็นโครงการคอนโดมเินียมอาคารสูง (High Rise) สูง 24 ชัน้ 
จาํนวน 172 หอ้ง ตัง้อยู่บนถนนประชาราษฎรส์าย 2 แขวงบางซื่อ เขตบาง
ซื่อ กรงุเทพมหานคร  

ปี 2558 
มกราคม  บ ริษั ท ฯ  ไ ด้ ร ั บ  ISO 9001-2008 (Provision of Sale & Real Estate 

Services) สาํหรบัดา้นระบบการควบคุมคุณภาพ 

กุมภาพนัธ ์  บรษิทัฯ เขา้ร่วมเป็นสมาชกิหอการคา้ไทย-องักฤษ โดยมวีตัถุประสงค์การ
เขา้ร่วมเพื่อเพิม่ช่องทางการประชาสมัพนัธธ์ุรกจิโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่ากบั
สมาชกิรายอื่นๆ ของหอการคา้ไทย-องักฤษ และเป็นการสรา้งเครอืขา่ยและ
พนัธมติรทางธุรกจิใหก้วา้งขวางมากยิง่ขึน้ 

เมษายน  บรษิทัฯ เขา้ร่วมเป็นสมาชกิหอการคา้ไทย-เยอรมนั โดยมวีตัถุประสงคก์าร
เขา้ร่วมเพื่อเพิม่ช่องทางการประชาสมัพนัธธ์ุรกจิโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่ากบั
สมาชกิรายอื่นๆ ของหอการคา้ไทย-เยอรมนั และเป็นการสรา้งเครอืขา่ยและ
พนัธมติรทางธุรกจิใหก้วา้งขวางมากยิง่ขึน้ 

 จากการประชุมสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ประจําปี 2558 เมื่อวนัที่ 23 

เมษายน 2558 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ ดาํเนินการ ดงัน้ี 

- จดทะเบยีนแปรสภาพเป็นบรษิทัมหาชนจํากดั และเปลีย่นชื่อบรษิทัเป็น 
บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) เมือ่วนัที ่ 24 เมษายน 2558 

- เปลีย่นแปลงมลูคา่หุน้ทีต่ราไว ้จากหุน้ละ 100 บาท เป็นหุน้ละ 1 บาท 

- เพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ จากจํานวน 240 ลา้นบาท เป็นจํานวน 
580 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิ่มทุนใหม่จํานวน 340 ล้านหุ้น 
มูลค่าที่ตราไวหุ้้นละ 1 บาท โดยแบ่งเป็นการจดัสรรให้กบัผู้ถือหุ้นเดมิ
จํานวน 2 ราย ได้แก่ บรษิัท ชาติชีวะ จํากดั และ TEE Development 
Pte Ltd จํานวน 108 ล้านหุ้น ในราคาเสนอขายหุ้นละ 1 บาท ส่งผลให้
บรษิทัฯ มทุีนจดทะเบยีนชําระแลว้จํานวน 348 ลา้นบาท และจดัสรรหุน้
สามญัเพิม่ทุนดงักล่าวจํานวน 232 ลา้นหุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
เพือ่เสนอขายแก่ประชาชนเป็นครัง้แรก 

สงิหาคม  บรษิัทฯ ได้รบับตัรส่งเสรมิการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทุน
(BOI) เพื่อสนับสนุนโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูให้เช่าโครงการ 1 เฟส 2 ซึ่ง
ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี้ บนถนนทางหลวงหมายเลข 331 
ตาํบลมาบยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

กนัยายน  บรษิทัฯ เริม่ก่อสรา้งและเปิดตวัโครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ์ บางโพ ซึง่เป็น
โครงการคอนโดมเินียมอาคารสงู (High Rise) สงู 24 ชัน้ จํานวน 172 หอ้ง 
ตั ้ง อ ยู่ บ น ถนนป ระช าราษ ฎ ร์ส าย  2 แข วงบ างซื่ อ  เข ต บ างซื่ อ 
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เดือน /ปี การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่สาํคญั 
กรงุเทพมหานคร 

 บรษิทัฯ เขา้ทําสญัญาจะซื้อจะขายที่ดนิซึ่งมขีนาด 15 ไร่ 2 งาน 36 ตร.วา
กบับุคคลภายนอก เพื่อพจิารณาพฒันาเป็นโครงการบา้นเดีย่วและบา้นแฝด 
จํานวน 81 ยูนิต ตัง้อยู่บนถนนรงัสติ-นครนายก จงัหวดัปทุมธานี (รงัสติ
คลอง 1) 

ตุลาคม  จากการประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2558 เมื่อวนัที่ 21 
ตุลาคม 2558 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ ดาํเนินการ ดงัน้ี 

- ลดทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ จาํนวน 232 ลา้นบาท จากทุนจดทะเบยีน
เดิม 580 ล้านบาท โดยการตดัหุ้นสามญัที่ได้จดทะเบียนไว้แล้วแต่ยงั
ไมไ่ดอ้อกจาํหน่ายรวมจาํนวน 232 ลา้นหุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
คงเหลอืเป็นทุนจดทะเบยีนจาํนวน 348 ลา้นบาท 

- เพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ จากจํานวน 348 ลา้นบาท เป็นจํานวน 
905 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิ่มทุนใหม่จํานวน 557 ล้านหุ้น 
มูลค่าที่ตราไวหุ้้นละ 1 บาท โดยแบ่งเป็นการจดัสรรให้กบัผู้ถือหุ้นเดมิ
จํานวน 2 ราย ได้แก่ บรษิัท ชาติชีวะ จํากดั และ TEE Development 
Pte Ltd จํานวน 240 ล้านหุ้น ในราคาเสนอขายหุ้นละ 1 บาท และ
จดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุนดงักล่าวจํานวน 317 ลา้นหุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้
ละ 1 บาท เพือ่เสนอขายแก่ประชาชนเป็นครัง้แรก 

 บรษิทัฯ เขา้ทาํสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิซึง่มขีนาด 4 ไร ่0 งาน 36 ตร.วากบั
นางสาวศริลิกัษณ์ พานิชชวีะและนางสาวศริวิรรณ พานิชชวีะ เพื่อพจิารณา
พฒันาเป็นโครงการคอนโดมิเนียมอาคารสูง (High Rise) บนถนนเพชร
เกษม จงัหวดักรุงเทพมหานคร ทัง้น้ี บุคคลทัง้ 2 ไมเ่ป็นบุคคลทีอ่าจมคีวาม
ขดัแย้งกบับรษิัทฯ (อ้างอิงนิยามบุคลลที่อาจมคีวามขดัแย้ง ตามประกาศ
คณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ ที่ กจ. 17/2551) 
เน่ืองจากเป็นบุตรของลุงของนายชาตชิาย พานิชชวีะ 

ธนัวาคม  บรษิทัฯ รบัโอนกรรมสทิธใินทีด่นิเพือ่พฒันาเป็นโครงการบา้นเดีย่วและบา้น
แฝด ภายใต้ชื่อโครงการชีวารมย์ เรสซิเดนซ์ จํานวน 81 ยูนิต ตัง้อยู่บน
ถนนรงัสติ-นครนายก จงัหวดัปทุมธานี (รงัสติคลอง 1) ซึ่งปัจจุบนัอยู่ใน
ระหวา่งการปรบัปรงุสภาพทีด่นิเพือ่ใหม้คีวามเหมาะสมกบัการก่อสรา้ง 

ปี 2559 
กุมภาพนัธ ์  จากการประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัที่ 17 

กุมภาพนัธ ์2559 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ ดาํเนินการ ดงัน้ี 

- ลดทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ จาํนวน 417 ลา้นบาท จากทุนจดทะเบยีน
เดิม 905 ล้านบาท โดยการตดัหุ้นสามญัที่ได้จดทะเบียนไว้แล้วแต่ยงั
ไมไ่ดอ้อกจาํหน่ายรวมจาํนวน 417 ลา้นหุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
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เดือน /ปี การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่สาํคญั 
คงเหลอืเป็นทุนจดทะเบยีนจาํนวน 488 ลา้นบาท 

- เพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ จากจํานวน 488 ลา้นบาท เป็นจํานวน 
750 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิ่มทุนใหม่จํานวน 262 ล้านหุ้น 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท โดยจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุนดงักลา่วจาํนวน 
262 ล้านหุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื่อเสนอขายแก่ประชาชน
เป็นครัง้แรก 

มนีาคม  บรษิัทเสนอขายหุ้นสามญั IPO แก่ประชาชน จํานวน 262 ล้านหุ้น โดย
เสนอขายต่อประชาชนในราคา 1.60 บาท/หุน้ 

เมษายน  บรษิทัจดทะเบยีนเขา้เป็นบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์
เอม็ เอ ไอ (MAI)  

มถุินายน  บรษิทัเขา้ซื้อโครงการ AQ ARIA จากบรษิทั เอควิ เอสเตท จํากดั(มหาชน) 
และเขา้ดําเนินการพฒันาโครงการต่อ และเปลี่ยนชื่อเป็นโครงการชวีาทยั 
เรสซเิดนซ์ อโศก ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมเินียมประเภทอาคารสูง (High 
Rise) สงู 29 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร รวม 315 หอ้ง บนถนนอโศก – ดนิแดง 
แขวง/เขต ดนิแดง กรงุเทพมหานคร 

สงิหาคม   บริษัทฯ เริ่มเปิดตัวโครงการชีวาทัย เพชรเกษม 27 ซึ่งเป็นโครงการ
คอนโดมิเนียมอาคารสูง (High Rise) สูง 26 ชัน้ จํานวน 652 ห้อง ตัง้อยู่
บนถนนเพชรเกษม 27 แขวงบางหวา้ เขตภาษเีจรญิ กรงุเทพมหานคร 

กนัยายน  บรษิัทฯ รบัโอนกรรมสทิธิในที่ดินเพื่อพฒันาเป็นคอนโดมเินียมโครงการ
ชีวาทัย เพชรเกษม 27 ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียมอาคารสูง (High 
Rise) สงู 26 ชัน้ จาํนวน 652 หอ้ง 

 บ ริษั ท ฯ  ได้ ร ับ  ISO 9001-2015 (Sales of Condominiums, Houses, 
Factories On Rent & Real Estate Services) สํ าห รับ ด้ าน ระบบก าร
ควบคุมคุณภาพ 

ตุลาคม   บรษิัทเขา้ทําสญัญาจะซื้อจะขายที่ดินเพื่อพฒันาโครงการจดัสรร รวม 10 
สัญญา ตัง้อยู่บนถนนพุทธมณฑลสาย 1 แขวงบางหว้า เขตตลิ่งชัน 
กรงุเทพมหานคร 

พฤศจกิายน  บรษิทัฯ เปิดตวัโครงการบา้นเดีย่วและบา้นแฝด ภายใตช้ื่อโครงการชวีารมย ์
รงัสติ-ดอนเมือง จํานวน 81 ยูนิต ตัง้อยู่บนถนนรงัสติ-นครนายก (รงัสติ
คลอง 1) ตาํบลเทศบาลนครรงัสติ อาํเภอธญับุร ีจงัหวดัปทุมธานี  
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1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกล ุ่มบริษทัฯ 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํกดั เป็นบรษิทัยอ่ยของบรษิทัฯ และ บรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซูน จาํกดั เป็นบรษิทัรว่ม
ของบรษิทัฯ 

ทัง้น้ี รายละเอยีดของบรษิทัยอ่ยและบรษิทัรว่มของบรษิทัฯ มดีงัน้ี 

บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํกดั 

บรษิัท ชีวาทยั อินเตอร์เชนจ์ จํากดั (“ชีวาทยั อินเตอร์เชนจ์”) จดทะเบียนจดัตัง้ขึ้นเมื่อวนัที่ 25 กรกฎาคม 
2554 ปัจจุบนัมทุีนจดทะเบยีนจํานวน 100 ล้านบาท สํานักงานตัง้อยู่เลขที่ 1168/80 อาคารลุมพนีิ ทาวเวอร ์
ชัน้ 27 ยูนิตด ีถนนพระรามที่ 4 แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร จงัหวดักรุงเทพมหานคร ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์
ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอาคารชุดคอนโดมิเนียม โดยปัจจุบนั ชีวาทยั อินเตอร์เชนจ์ มี
โครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันาจํานวน 2 โครงการ ดําเนินการภายใต้ชื่อโครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ ซึ่ง
เป็นคอนโดมเินียมอาคารสงู (High Rise) ตัง้อยู่บนถนนประชาราษฎรส์าย 2 แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ จงัหวดั
กรุงเทพมหานคร ตดิกบัโครงการรถไฟฟ้าสถานีเตาปนู ซึง่เป็นสถานีเชื่อมต่อของรถไฟฟ้าสายสน้ํีาเงนิและสาย
สมีว่ง และดาํเนินการภายใตช้ื่อโครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน ซึ่งเป็นคอนโดมเินียมอาคารเตี้ย (Low Rise) 
สงู 8 ชัน้ จาํนวน 4 อาคาร ตัง้อยูบ่นถนนงามวงศว์าน อาํเภอเมอืง จงัหวดันนทบุร ี 

ทัง้น้ี บรษิทัฯ ถอืหุน้ใน ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํนวน 999,998 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท หรอืคดิเป็น
รอ้ยละ 100 ของจาํนวนทุนจดทะเบยีนของชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์

 

บรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซนู จาํกดั 

บรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซูน จาํกดั (“ชวีาทยั ฮพั ซูน”) จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่12 พฤศจกิายน 2551 ปัจจุบนั
มทุีนจดทะเบยีนจํานวน 54 ล้านบาท สํานักงานตัง้อยู่เลขที่ 1168/80 อาคารลุมพนีิ ทาวเวอร์ ชัน้ 27 ยูนิตด ี
ถนนพระรามที่ 4 แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร จงัหวดักรุงเทพมหานคร ชวีาทยั ฮพั ซูน ดําเนินธุรกิจพฒันา
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียมอาคารเตีย้ (Low Rise) โดยปัจจุบนั ชวีาทยั ฮพั ซูน มโีครงการทีพ่ฒันา
แล้วเสรจ็และอยู่ในระหว่างการขายจํานวน 1 โครงการ ดําเนินการภายใต้ชื่อโครงการเดอะ สุรวงศ์ ตัง้อยู่บน
ถนนสุรวงศ ์เขตบางรกั จงัหวดักรุงเทพมหานคร ทัง้น้ี บรษิทัฯ ถอืหุน้ใน ชวีาทยั ฮพั ซูน จาํนวน 269,999 หุน้ 
มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 50 ของจาํนวนทุนจดทะเบยีนของชวีาทยั ฮพั ซนู 

 

บริษทั ชีวาทยั จาํกดั 
(มหาชน) 

บริษทั ชีวาทยั อินเตอร ์
เชนจ  ์จาํกดั 

บริษทั ชีวาทยั ฮพั ซูน
จาํกดั

100% 50%
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2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

บรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ยมกีารประกอบธุรกจิใน 2 กลุ่มธุรกจิหลกั ไดแ้ก่ ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยั 
และธุรกจิโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่า ทัง้น้ี สาํหรบัธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัทีบ่รษิทัฯ มกีารพฒันาใน
ปัจจุบนัจะเป็นโครงการประเภทอาคารชุดคอนโดมเินียมทัง้หมด ทัง้โครงการคอนโดมเินียมประเภทอาคารสงู (High 
Rise) และประเภทอาคารเตี้ย (Low Rise) ซึ่งในการพฒันาโครงการ บรษิทัฯ จะมุ่งเน้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ในเขตกรงุเทพมหานครและเขตปรมิณฑล ในทาํเลหรอืเขตชุมชนทีม่ศีกัยภาพและมกีารคมนาคมสะดวก โดยจะเน้น
ทาํเลทีอ่ยูใ่นแนวถนนสายหลกั สะดวกต่อการเดนิทาง ใกลท้างด่วน หรอืตามแนวสถานีขนสง่มวลชนระบบรางทัง้ใน
ปัจจุบนัและในอนาคต และยงัมุ่งเน้นทําเลที่มสีภาพแวดลอ้มของชุมชนที่ด ีมสีิง่อํานวยความสะดวกรอบดา้นอย่าง
ครบครนั เพื่อสรา้งทางเลอืกใหม่ใหแ้ก่ผูท้ี่ตอ้งการใชช้วีติอยู่ในสภาพแวดลอ้มที่ด ีและสะดวกต่อการเดนิทางไปยงั
สถานทีต่่างๆ  นอกจากน้ีบรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ถงึศกัยภาพและโอกาสทางธุรกจิจากความตอ้งการของตลาดสาํหรบันกั
ลงทุนหรอืผูป้ระกอบการในธุรกจิอุตสาหกรรมขนาดเลก็และขนาดกลาง ทัง้ผูป้ระกอบการไทยและต่างชาต ิทีม่คีวาม
ตอ้งการก่อตัง้โรงงานเพื่อประกอบกจิการ แต่ยงัไม่มคีวามตอ้งการหรอืไม่มคีวามพรอ้มทีจ่ะลงทุนในระยะยาว หรอื
ดว้ยปัจจยัอื่นๆ บรษิทัฯ จงึไดท้ําการพฒันาโครงการโรงงานสําเรจ็รปูให้เช่าเพื่อตอบโจทย์ความต้องการดงักล่าว 
โดยโครงการของบรษิทัฯ ตัง้อยูใ่นทาํเลทีเ่ป็นแหลง่อุตสาหกรรมทีส่าํคญัของประเทศไทย 

ทัง้น้ี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ มโีครงการทีพ่ฒันาแลว้เสรจ็และอยู่ระหว่างการขาย จํานวน 6 โครงการ 
ไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั ราชปรารภ โครงการเดอะ สุรวงศ์ โครงการชวีาทยั รามคําแหง โครงการฮอลล์มารค์ งาม
วงศ์วาน โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ และโครงการฮอลล์มารค์ แจง้วฒันะ มูลค่าโครงการรวมประมาณ 5,830 
ลา้นบาท โครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการพฒันา จาํนวน 4 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์บางโพ โครงการ
ชีวารมย์ รงัสติ – ดอนเมือง โครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ์ อโศก และโครงการ ชีวาทยั เพชรเกษม 27   มูลค่า
โครงการรวมประมาณ 4,773 ลา้นบาท  

โครงสรา้งรายไดข้องบรษิทัฯ ตามงบการเงนิรวมแบ่งตามประเภทกลุ่มธุรกจิสาํหรบัปี 2557 - 2559 สามารถแสดง
ดงัน้ี 

ประเภทรายได้ 
ม.ค.-ธ .ค . 2557 ม.ค.-ธ .ค . 2558 ม.ค.-ธ .ค . 2559 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 413.29 91.88 1,401.58 98.02 1,158.13 96.45 

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่โรงงานและ
คา่บรกิาร 

14.52 3.23 13.54 0.95 16.53 1.38 

รวมรายได้หลกั 427.82 95.11 1,415.12 98.96 1,174.66 97.38 

รายไดอ้ืน่* 21.99 4.89 14.82 1.04 26.06 2.17 

รวมรายได้ท ัง้หมด 449.81 100.00 1,429.94 100.00 1,200.72 100.00 

หมายเหตุ  * รายได้อื่นประกอบด้วยกําไรจากการต่อรองราคาซื้อ กําไรจากการจําหน่ายบรษิัทย่อย ดอกเบี้ยรบั และ
รายไดอ้ื่นๆ 
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ภาพรวมการประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ มรีายละเอยีดดงัน้ี 

2.1 ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยั 

2.1.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 

ปัจจุบนัโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยัทีบ่รษิทัฯ มกีารพฒันาเป็นโครงการประเภทอาคารชุด
คอนโดมเินียม จาํนวน 9 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 10,128 ลา้นบาท และโครงการจดัสรร
บ้านและที่ดินจํานวน 1 โครงการ มูลค่าโครงการรวมประมาณ  475 ล้านบาทซึ่งอยู่ภายใต้การ
ดําเนินงานของบรษิัทฯ และบรษิัทย่อย กล่าวคอื บรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซูน จํากดั (“ชวีาทยั ฮพั ซูน”) 
และบรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ จํากดั (“ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ์”) โดยชวีาทยั ฮพั ซูน เป็นผู้พฒันา
โครงการเดอะ สุรวงศ์ เพยีงโครงการเดยีว และ ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ เป็นผูพ้ฒันาโครงการชวีาทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ์ และโครงการฮอลล์มารค์ งามวงศ์วาน นอกเหนือจากนัน้จะเป็นโครงการที่พฒันาและ
ดาํเนินการโดยบรษิทัฯ ทัง้หมด 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมเีกณฑ์ในการเลอืกรปูแบบการพฒันาโครงการของบรษิทัฯ โดยพจิารณาจาก
แนวโน้มสภาวะตลาดของธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ ทําเลที่ตัง้ ความต้องการของผู้บรโิภค กลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย และความเหมาะสมของระดบัราคา โดยในปัจจุบนั โครงการของบรษิทัฯ ทีม่กีารพฒันาแลว้
นัน้ จะเป็นโครงการทีม่รีาคาระดบัปานกลางจนถงึราคาระดบัสงู ซึ่งมรีะดบัราคาเฉลีย่ทีแ่ตกต่างกนัไป
ตามทําเลที่ตัง้ สภาพแวดล้อม และสิง่อํานวยความสะดวก รวมถึงระดบัราคาของผู้ประกอบการที่
พัฒนาโครงการในระดับเดียวกันในระยะที่ใกล้เคียงกัน ซึ่งเกณฑ์ในการพิจารณาดังกล่าวมี
วตัถุประสงคเ์พื่อใหบ้รษิทัฯ สามารถพฒันาโครงการไดเ้หมาะสมกบัสภาพเศรษฐกจิและตรงตามความ
ตอ้งการของกลุม่ลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัฯ 

ทัง้น้ี บรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ยมรีายไดจ้ากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยัสาํหรบัปี 2557 ปี 
2558 และปี 2559 จาํนวน 413.29 ลา้นบาท 1,401.58 ลา้นบาท และ 1,158.13 ลา้นบาทตามลาํดบั 

ทําเลที่ตัง้ของโครงการปัจจุบนัของบรษิทัฯ บนแผนผงัโครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ สามารถแสดงได้
โดยแผนภาพดงัน้ี 
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รายละเอยีดโครงการแต่ละโครงการสามารถสรปุไดด้งัน้ี 

1. โครงการชีวาทยั ราชปรารภ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั ราชปรารภ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชือ่โครงการ ชีวาทยั ราชปรารภ 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนราชปรารภ แขวงมกักะสนั เขตราชเทว ีจงัหวดักรงุเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 2 ไร ่0 งาน 90 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 17,039 ตร.ม 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 26 ชัน้ 
จดุเดน่ของโครงการ โครงการตัง้อยู่บนทําเลซึ่งใกล้รถไฟฟ้าสถานีอนุเสาวรยี์ชยัสมรภูมิ

เพียง 800 เมตร ห่างจากรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลิงค์ สถานีราช
ปรารภ 700 เมตร และใชเ้วลา 15 นาท ีสาํหรบัการเดนิทางสูแ่ยกราช
ประสงค ์

มลูคา่โครงการโดยประมาณ 1,350 ลา้นบาท 
จาํนวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จาํนวน 325 ยนิูต 

ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 33-35 ตร.ม. จาํนวน 94 ยนิูต 
 2 ห้องนอน ขนาด 45, 47, 50, 55, 61 และ 72 ตร.ม. จํานวน 

223 ยนิูต 
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2. โครงการเดอะ สรุวงศ  ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการเดอะ สรุวงศ  ์ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชือ่โครงการ เดอะ สรุวงศ  ์
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซนู จาํกดั  

รายละเอียดโครงการชีวาทยั ราชปรารภ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชนิดของหอ้งพกั  3 หอ้งนอน ขนาด 114 และ 146 ตร.ม. จาํนวน 6 ยนิูต 

 เพนท์เฮ้าส ์(ดูเพลก็ซ์) ขนาด 315 และ 325 ตร.ม. จํานวน 2 ยู-
นิต 

การใชป้ระโยชน์ ชัน้ 1 : โถงตอ้นรบั พืน้ทีจ่อดรถ สวนหยอ่ม 
ชัน้ 2–5 : พืน้ทีจ่อดรถ 
ชัน้ 6 : สระวา่ยน้ํา ฟิตเนส หอ้งซกัผา้ 
ชัน้ 6-26 : หอ้งพกัอาศยั 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย แพทย์และบุคลากรที่ทํางานในโรงพยาบาลและพนักงานบรษิัทที่
ทาํงานในบรเิวณอนุเสาวรยีช์ยัสมรภมูแิละบรเิวณใกลเ้คยีง 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริม่ก่อสรา้งในเดอืนเมษายน ปี 2552 และแล้วเสรจ็ในเดอืนมนีาคม  
ปี 2554 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มอยู ่
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ําสญัญาแลว้รอ้ยละ 99 ของจาํนวนยูนิตทัง้หมดของโครงการ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 
สดัสว่นการรบัรูร้ายได ้ รอ้ยละ 98 ของมลูคา่โครงการ 
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รายละเอียดโครงการเดอะ สรุวงศ  ์ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนสรุวงศ ์เขตบางรกั จงัหวดักรงุเทพมหานคร 

 

พืน้ทีโ่ครงการ 0 ไร ่2 งาน 40 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 2,774 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 8 ชัน้ 
จดุเดน่ของโครงการ โครงการกรรมสทิธิบ์นถนนสุรวงศ์ โดยมรีะยะทางเพยีง 600 เมตร

จากรถไฟฟ้าสถานีศาลาแดง ใกล้รถไฟฟ้าใต้ดินสถานีสามย่าน 
สะดวกต่อการเดินทางไปยังสถานที่ที่อยู่ใจกลางเมืองของจงัหวดั
ก รุ ง เท พ มห าน ค ร  ไม่ ว่ า จ ะ เป็ น ศู น ย์ ก ารค้ า  โร งพ ย าบ าล 
สถาบนัการศกึษา สถานบนัเทงิและโรงพยาบาลหลายแหง่ 

มลูคา่โครงการโดยประมาณ 350 ลา้นบาท 
จาํนวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จาํนวน 52 ยนิูต 
ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 40, 45 และ 47 ตร.ม. จาํนวน 32 ยนิูต 

 2 หอ้งนอน ขนาด 53, 66, 70, 74 และ79 ตร.ม. จาํนวน 21 ยนิูต 
การใชป้ระโยชน์ ชัน้ 1 : โถงตอ้นรบั พืน้ทีจ่อดรถ  

ชัน้ 2 : สระวา่ยน้ํา หอ้งออกกาํลงักาย 
ชัน้ 2-8 : หอ้งพกัอาศยั 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย ผู้บรหิารระดบัสูงและพนักงานบรษิัทที่ทํางานในย่านถนนสลีมและ
สาทร หรอืแพทยแ์ละบุคลากรทีท่าํงานในโรงพยาบาลจฬุาลงกรณ์ 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริม่ก่อสรา้งในเดอืนมนีาคม ปี 2552 และแลว้เสรจ็ในเดอืนกุมภาพนัธ ์ 
ปี 2553 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มอยู ่
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ําสญัญาแลว้รอ้ยละ 80 ของจาํนวนยูนิตทัง้หมดของโครงการ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 
สดัสว่นการรบัรูร้ายได ้ รอ้ยละ 80 ของมลูคา่โครงการ 
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3. โครงการชีวาทยั รามคาํแหง  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รายละเอียดโครงการชีวาทยั รามคาํแหง ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชือ่โครงการ ชีวาทยั รามคาํแหง 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนรามคาํแหง แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ จงัหวดักรงุเทพมหานคร 

 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 3 ไร ่3 งาน 32 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 17,054 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 33 ชัน้ 
จดุเดน่ของโครงการ คอนโดมเินียมอาคารสงูบนถนนรามคาํแหง ทุกหอ้งเปิดกวา้งดว้ยการ

ตกแต่งดว้ยกระจกเตม็บานชนเพดานสงู เพื่อการชมววิเมอืงไดเ้ตม็ที ่
โครงการตัง้อยู่ตรงกนัขา้มกบัโรงพยาบาลรามคําแหง และห่างจาก
หา้งสรรพสนิคา้เดอะมอลลบ์างกะปิซึง่เป็นศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่เพยีง 
1.5 กโิลเมตร ใกล้รถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลงิค์ สถานีหวัหมาก และ
รองรบัรถไฟฟ้าสายสสีม้ในอนาคตอนัใกล ้

มลูคา่โครงการโดยประมาณ 1,100 ลา้นบาท 
ราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตร 75,000 บาท 
จาํนวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จาํนวน 535 ยนิูต 
ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 30 และ 35 ตร.ม. จาํนวน 523 ยนิูต 

 2 หอ้งนอน ขนาด 58, 60, 70 และ 72 ตร.ม. จาํนวน 12 ยนิูต 
การใชป้ระโยชน์ ชัน้ 1 : โถงตอ้นรบั พืน้ทีจ่อดรถ สวนหยอ่ม 
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รายละเอียดโครงการชีวาทยั รามคาํแหง ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชัน้ M-5 : พืน้ทีจ่อดรถ 
ชัน้ 6-32 : หอ้งพกัอาศยั 
ชัน้ 33 : สระว่ายน้ําระบบเกลือและห้องออกกําลังกายที่สามารถ
มองเหน็ววิไดก้วา้ง หอ้งเซาวน์าและหอ้งอบไอน้ํา 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย กลุ่มผูอ้าศยัทีอ่ยู่ในวยัทํางาน โดยเฉพาะในย่านถนนรามคําแหง เขต
บางกะปิ หรอืถนนลาดพรา้ว รวมถงึนักเรยีนนักศกึษาในสถานศกึษา
ทีอ่ยูใ่กลเ้คยีงหลายสถาบนั 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริ่มก่อสร้างในเดือนมิถุนายน  ปี  2554 และแล้วเสร็จในเดือน
กรกฎาคม ปี 2556 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มอยู ่
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ําสญัญาแลว้รอ้ยละ 99 ของจาํนวนยูนิตทัง้หมดของโครงการ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 
สดัสว่นการรบัรูร้ายได ้ รอ้ยละ 99 ของมลูคา่โครงการ 

 

 

4. โครงการชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ  ์

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รายละเอียดโครงการชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ  ์ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชือ่โครงการ ชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ  ์
ชือ่เดมิ โครงการ ครอส พอยท์ ซึ่งบรษิทัฯ ไดเ้ขา้ซื้อกจิการจากบรษิทั โรจน์

ธัช ดีเวลลอปเมนท์ จํากัด และเปลี่ยนชื่อเป็นโครงการชีวาทัย 
อนิเตอรเ์ชนจ ์

ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํกดั 



  แบบ 56 – 1 ประจาํปี 2559  บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
 

สว่นที ่1.2 หน้า 19 
 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ  ์ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนประชาราษฎรส์าย 2 แขวงเตาปนู เขตบางซื่อ กรงุเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 1 ไร ่3 งาน 12.5 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 10,353 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 26 ชัน้ 
จดุเดน่ของโครงการ เป็นโครงการคอนโดมเินียมทีต่ ัง้อยู่ตดิกบัรถไฟฟ้าใตด้นิสถานีเตาปูน  

ซึง่จะเป็นสถานีเชื่อมระหวา่งรถไฟฟ้าสายสน้ํีาเงนิและรถไฟฟ้าสายสี
มว่ง ใกลก้บัโมเดริน์เทรดหลายแหง่และรฐัสภาแหง่ใหม ่

มลูคา่โครงการโดยประมาณ 1,050 ลา้นบาท 
จาํนวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จาํนวน 279 ยนิูต 
ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 26-40 ตร.ม. จาํนวน 202 ยนิูต 

 2 หอ้งนอน ขนาด 51-67 ตร.ม. จาํนวน 74 ยนิูต 
 3 หอ้งนอน ขนาด 85 ตร.ม. จาํนวน 3 ยนิูต 

การใชป้ระโยชน์ ชัน้ G : โถงตอ้นรบั  
ชัน้ 1-5: พืน้ทีจ่อดรถ 
ชัน้ 6 : สระว่ายน้ําระบบเกลือ สวนหย่อม ห้องออกกําลงักาย และ 
ศนูยธ์ุรกจิ 
ชัน้ 6-26 : หอ้งพกัอาศยั 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย กลุ่มผูอ้าศยัทีท่าํงานในบรเิวณเขตบางซื่อ รวมถงึนกัลงทุนทีส่นใจการ
ลงทุนในโครงการตามแนวสถานีรถไฟฟ้า 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริ่มก่อสร้างในเดือนพฤศจิกายน ปี 2556 และแล้วเสร็จในเดือน
ธนัวาคม ปี 2558 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มอยู ่
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ําสญัญาแลว้รอ้ยละ 88 ของจาํนวนยูนิตทัง้หมดของโครงการ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 
สดัสว่นการรบัรูร้ายได ้ รอ้ยละ 88 ของมลูคา่โครงการ 
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5. โครงการฮอลลม์ารค์ แจ้งวฒันะ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รายละเอียดโครงการฮอลลม์ารค์ แจ้งวฒันะ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชือ่โครงการ ฮอลลม์ารค์ แจ้งวฒันะ 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนปากเกรด็-แจง้วฒันะ 17 อาํเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบุร ี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 3 ไร ่1 งาน 75 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 13,193 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 2 อาคาร สงู 8 ชัน้ 
จดุเดน่ของโครงการ ใกลศู้นยก์ารคา้เซน็ทรลัแจง้วฒันะดว้ยระยะทางเพยีง 500 เมตร และ

โรงพยาบาลเวลิด์เมดิคอลเซ็นเตอร์ และมรีะยะทาง 1.8  กิโลเมตร
จากทางด่วนแจง้วฒันะ ใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าสายสชีมพ ูซึ่งสามารถ
เดนิทางเชื่อมต่อไปยงัสถานีรถไฟฟ้าสายสแีดง ใกล้กบัโมเดริน์เทรด
ต่างๆ อกีทัง้ยงัเดนิทางสะดวกไปยงัอมิแพค็อารน่ีา เมอืงทองธานี 

มลูคา่โครงการโดยประมาณ 780 ลา้นบาท 
จาํนวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จาํนวน 427 ยนิูต 
ชนิดของหอ้งพกั  หอ้งสตดูโิอ ขนาด 24 ตร.ม. จาํนวน 21 ยนิูต 

 1 หอ้งนอน ขนาด 28-39 ตร.ม. จาํนวน 392 ยนิูต 
 2 หอ้งนอน ขนาด 48 ตร.ม. จาํนวน 14 ยนิูต 

การใชป้ระโยชน์ สิง่อาํนวยความสะดวกสว่นกลาง 
 พืน้ทีล่อ็บบีส้ว่นกลาง 
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รายละเอียดโครงการฮอลลม์ารค์ แจ้งวฒันะ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 

 หอ้งออกกาํลงักาย 
 สระวา่ยน้ําขนาดใหญ่ 
 หอ้งสนัทนาการ 
 สวนหยอ่มและสถานทีพ่กัผอ่นกลางแจง้ 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย กลุ่มผู้อาศัยที่อยู่ ในวัยทํางาน  พนักงานบริษัท  ข้าราชการและ
พนักงานรฐัวิสาหกิจ ที่ทํางานในศูนย์ราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือ
บรษิทัเอกชน บนถนนแจง้วฒันะ อําเภอปากเกรด็ และเขตดอนเมอืง
ฝัง่ตะวนัตก และพืน้ทีบ่รเิวณใกลเ้คยีง 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริ่มก่อสร้างในเดือนพฤศจิกายน ปี 2557 และแล้วเสร็จในเดือน
ธนัวาคม ปี 2558 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มอยู ่
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ําสญัญาแลว้รอ้ยละ 70 ของจาํนวนยูนิตทัง้หมดของโครงการ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 
สดัสว่นการรบัรูร้ายได ้ รอ้ยละ 70 ของมลูคา่โครงการ 

 

 

6. โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชือ่โครงการ ฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 
ชือ่เดมิ โครงการ ดซีโิอ ซึง่บรษิทัฯ ไดเ้ขา้ซือ้โครงการจากบรษิทั อรดา จาํกดั 

และเปลีย่นชือ่เป็นโครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํกดั 
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รายละเอียดโครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ทีต่ ัง้โครงการ ซอยดวงมณตีาํบลบางเขน อาํเภอเมอืง จงัหวดันนทบุร ี 

 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 7 ไร ่0 งาน 70.5 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 23,265 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 4 อาคาร สงู 8 ชัน้ 
จดุเดน่ของโครงการ คอนโดมิเนียมสไตล์รีสอร์ทที่มีแนวคิดในการออกแบบภูมิทัศน์ที่

ล้อมรอบด้วยธรรมชาติพื้นที่สีเขียว ซึ่งตัง้อยู่ถัดจากกระทรวง
สาธารณสุข  ใกล้ห้างสรรพสินค้าเดอะมอลล์ งามวงศ์วาน ใกล้กับ
รถไฟฟ้าสายสมีว่ง 2 สถานี ไดแ้ก่ สถานีตวิานนทแ์ละสถานีกระทรวง
สาธารณสขุ และ 1 กโิลเมตรจากจดุขึน้ลงทางดว่นงามวงศว์าน 

มลูคา่โครงการโดยประมาณ 1,200 ลา้นบาท 
จาํนวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จาํนวน 792 ยนิูต 
ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 24-31 ตร.ม จาํนวน 711 ยนิูต 

 2 หอ้งนอน ขนาด 37-49 ตร.ม. จาํนวน 81 ยนิูต 
การใชป้ระโยชน์ สิง่อาํนวยความสะดวกสว่นกลาง  

 พืน้ทีล่อ็บบี ้คลบัเฮา้สส์ว่นกลาง 
 หอ้งออกกาํลงักาย 
 สระวา่ยน้ําขนาดใหญ่ 
 ถนนลู่วิง่ภายในโครงการ 
 สวนหยอ่มและสถานทีพ่กัผอ่นกลางแจง้ 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย กลุ่มผู้อาศยัที่ทํางานบรษิัทหรอืขา้ราชการที่ทํางานในศูนย์ราชการ
ต่างๆ ในยา่นถนนงามวงศว์าน จงัหวดันนทบุร ี

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริม่ก่อสรา้งในเดอืนมกราคม ปี 2557 และแลว้เสรจ็ในเดอืนมนีาคม ปี 
2558 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มอยู ่
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ําสญัญาแลว้รอ้ยละ 67 ของจาํนวนยูนิตทัง้หมดของโครงการ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 
สดัสว่นการรบัรูร้ายได ้ รอ้ยละ 67 ของมลูคา่โครงการ 
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7. โครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ ์บางโพ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ ์บางโพ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชือ่โครงการ ชีวาทยั เรสซิเดนซ ์บางโพ 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ ถ น น ป ร ะ ช า ร า ษ ฎ ร์  ส า ย  2 แ ข ว ง เต า ปู น   เข ต บ า ง ซื่ อ 

กรงุเทพมหานคร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 1 ไร ่1 งาน 91 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 8,356 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 24 ชัน้ 
จดุเดน่ของโครงการ ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าสายสน้ํีาเงนิ สถานีบางโพ เพยีง 100 เมตร มี

ความเป็นส่วนตวั ดว้ยจาํนวนหอ้งทีน้่อยและพืน้ทีจ่อดรถ กวา่รอ้ยละ 
80 

มลูคา่โครงการโดยประมาณ 1,040 ลา้นบาท 
จาํนวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จาํนวน 172 ยนิูต 
ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 34-49 ตร.ม. จาํนวน 136 ยนิูต 

 2 หอ้งนอน ขนาด 68-79 ตร.ม. จาํนวน 34 ยนิูต 
 3 หอ้งนอน ขนาด 96 และ 116ตร.ม. จาํนวน 2 ยนิูต 

การใชป้ระโยชน์ ชัน้ 1-6 : พืน้ทีล่อ็บบี ้พืน้ทีจ่อดรถ 
ชัน้ 7-22 : หอ้งพกัอาศยั 
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รายละเอียดโครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ ์บางโพ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชัน้ 23 : สระวา่ยน้ํา 
ชัน้ 24 : หอ้งออกกาํลงักาย  หอ้งอบไอน้ํา  

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย พนักงานและผู้บรหิารระดบัสูงจากบรษิัทชัน้นําในบรเิวณใกล้เคียง 
เช่น บรษิทั ปนูซเิมนตไ์ทย จาํกดั (มหาชน) ธนาคารแห่งประเทศไทย 
หรอืบรษิทั สงิห์ คอร์เปอเรชัน่ จํากดั เป็นต้น ขา้ราชการ พนักงาน
รฐัวิสาหกิจ และกลุ่มผู้อาศัยที่ทํางานในพื้นที่บางโพ เตาปูน และ
เกียกกาย รวมถึงนักลงทุนที่สนใจการลงทุนในโครงการตามแนว
สถานีรถไฟฟ้า 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริม่ก่อสรา้งในเดอืนกนัยายน ปี 2558 และคาดวา่จะแลว้เสรจ็ในเดอืน
มถุินายน ปี 2560 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์รอ้ยละ 97 
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ําสญัญาแลว้รอ้ยละ 41 ของจาํนวนยูนิตทัง้หมดของโครงการ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 

 

8. โครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ ์อโศก  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ ์อโศก ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชือ่โครงการ ชีวาทยั เรสซิเดนซ ์อโศก 
ชือ่เดมิ โครงการ AQ ARIA บรษิทัฯ เขา้ซือ้โครงการจากบรษิทั เอควิ เอสเตท 

จาํกดั(มหาชน) และเปลีย่นชือ่เป็นโครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์อโศก 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
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รายละเอียดโครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ ์อโศก ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนอโศก-ดนิแดง แขวงมกักะสนั เขตราชเทว ีกรงุเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 1 ไร ่2 งาน 66 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 9,477.65 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 30 ชัน้ 
จดุเดน่ของโครงการ หา่งจากสถานีรถไฟฟ้าสายสน้ํีาเงนิ สถานีพระราม 9 เพยีง 350 เมตร 

และตัง้อยูใ่นโซน CBD แหง่ใหมบ่นถนนพระราม 9  
มลูคา่โครงการโดยประมาณ 1,694 ลา้นบาท 
จาํนวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จาํนวน 315 ยนิูต 
ชนิดของหอ้งพกั  1 หอ้งนอน ขนาด 28.00 – 33.20 ตร.ม.  
การใชป้ระโยชน์ พืน้ทีล่อ็บบี ้พืน้ทีจ่อดรถ 

หอ้งพกัอาศยั 
สระวา่ยน้ํา 
หอ้งออกกาํลงักาย   

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย พนักงานและผู้บรหิารระดบัสูงจากบรษิัทชัน้นําในบรเิวณใกล้เคียง 
รวมถงึนกัลงทุนทีส่นใจการลงทุนในโครงการตามแนวสถานีรถไฟฟ้า 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริม่ก่อสร้างในปี 2558 และคาดว่าจะแล้วเสรจ็ในเดือนกนัยายน ปี 
2560 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์รอ้ยละ 75 
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ําสญัญาแลว้รอ้ยละ 51 ของจาํนวนยูนิตทัง้หมดของโครงการ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 



 แบบ 56 – 1 ประจาํปี 2559   บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
 

สว่นที ่1.2 หน้า 26 
 

 

9. โครงการชีวาทยั เพชรเกษม 27  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั เพชรเกษม 27 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชือ่โครงการ ชีวาทยั เพชรเกษม 27 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนเพชรเกษม แขวงบางหวา้ เขตบางแค กรงุเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 4 ไร ่0 งาน 36 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย 8,356 ตร.ม. 
ชนิดของโครงการ อาคารพกัอาศยั 1 อาคาร สงู 26 ชัน้ 
จดุเดน่ของโครงการ ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า บทีเีอส สถานีบางหวา้ เพยีง 350 เมตร และ

สถานีรถไฟฟ้าสายสน้ํีาเงนิสว่นต่อขยาย ทีจ่ะเปิดในอนาคต  
มลูคา่โครงการโดยประมาณ 1,564 ลา้นบาท 
จาํนวนหอ้งพกั หอ้งพกัอาศยั จาํนวน 652 ยนิูต 
ชนิดของหอ้งพกั  Studio ขนาด 23 – 24 ตร.ม. จาํนวน 147 ยนิูต 

 1 หอ้งนอน ขนาด 25 - 32 ตร.ม. จาํนวน 449 ยนิูต 
 2 หอ้งนอน ขนาด 42 - 43 ตร.ม. จาํนวน 42 ยนิูต 
 รา้นพาณชิย ์จาํนวน  14  ยนิูต 

การใชป้ระโยชน์ พืน้ทีล่อ็บบี ้พืน้ทีจ่อดรถ 
หอ้งพกัอาศยั 
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รายละเอียดโครงการชีวาทยั เพชรเกษม 27 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
สระวา่ยน้ํา 
หอ้งออกกาํลงักาย   

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย พนักงาน นักศกึษา มหาวทิยาลยัสยาม และผู้สนใจที่ใช้รถไฟฟ้าใน
การเดนิทาง รวมถงึนักลงทุนที่สนใจการลงทุนในโครงการตามแนว
สถานีรถไฟฟ้า 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เริม่ก่อสรา้งในเดอืนกนัยายน ปี 2559 และคาดว่าจะแล้วเสรจ็ใน ปี 
2561 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์รอ้ยละ 10 
ความคบืหน้าในการขาย ยอดทีท่ําสญัญาแลว้รอ้ยละ 47 ของจาํนวนยูนิตทัง้หมดของโครงการ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 

 

10. โครงการชีวารมย  ์รงัสิต - ดอนเมือง  

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการชีวารมย ์รงัสิต – ดอนเมือง ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชือ่โครงการ ชีวารมย ์รงัสิต – ดอนเมือง 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ ซอยรงัสติ-นครนายก 7 ถนนรงัสติ-นครนายก (รงัสติคลอง 1) จงัหวดั

ปทุมธานี 

พืน้ทีโ่ครงการ 15 ไร ่2 งาน 36 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย ประมาณ 12,730 ตร.ม. 
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รายละเอียดโครงการชีวารมย ์รงัสิต – ดอนเมือง ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชนิดของโครงการ บา้นเดีย่วและบา้นแฝด 
จดุเดน่ของโครงการ ใกลก้บัหา้งสรรพสนิคา้ฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสติ เพยีง 1.3 กโิลเมตร ห่าง

จากมหาวิทยาลัยกรุงเทพและมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 12.6 
กิโลเมตรและ 15.0 กิโลเมตรตามลําดบั และห่างจากสนามบนิดอน
เมอืงเพยีง 18.3 กโิลเมตร 

มลูคา่โครงการโดยประมาณ 475 ลา้นบาท 
จาํนวนยนิูต บา้นเดีย่วและบา้นแฝด จาํนวน 81 ยนิูต 
กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย นักศึกษา คณาจารย์ และบุคลากรมหาวิทยาลัยกรุงเทพและ

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์
ระยะเวลาในการก่อสรา้ง แบ่งระยะการก่อสรา้งออกเป็น 3 เฟส โดยแต่ละเฟสใชร้ะยะเวลาการ

ก่อสรา้งโดยประมาณ 8 - 10 เดอืน 
ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง เฟส 1 สรา้งเสรจ็พรอ้มโอน เฟส 2 และ 3 กําลงัก่อสรา้งความคบืหน้า

ประมาณรอ้ยละ 50  
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สถานะการก่อสรา้ง การขาย และการโอนกรรมสทิธิข์องโครงการของบรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 สรปุไดด้งันี้ 

ชื่อโครงการ 
บริษทั
ผ ูพ้ฒันา
โครงการ 

พืน้ที่
โครงการ 
(ไร-่งาน-
ตร.วา) 

พืน้ที่
ขาย  

(ตร.ม.) 

การก่อสร้าง การขาย การโอนกรรมสิทธิ์  

เดอืน/ปี ที่
เริม่ก่อสรา้ง 

เดอืน/ปี ที่
ก่อสรา้งเสรจ็ 
หรอืคาดวา่จะ
แลว้เสรจ็ 

ความ
คบืหน้าของ
โครงการ
(รอ้ยละ) 

จาํนวนหอ้ง
ทัง้หมด 

จาํนวนหอ้งที่
ขายแลว้ 

จาํนวนหอ้ง
คงเหลอืรอขาย 

ความ
คบืหน้า
การขาย 
(รอ้ยละ) 

เดอืน/ปี ทีโ่อน
กรรมสทิธิ ์หรอื
คาดวา่จะเริม่
โอนกรรมสทิธิ ์

จาํนวนหอ้งทีโ่อน
กรรมสทิธิแ์ลว้ 

จาํนวนหอ้ง
คงเหลอืรอโอน
กรรมสทิธิ ์

หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. 
ชีวาทยั  
ราชปรารภ 

บรษิทัฯ 2-0-90 17,039 เมษายน 
ปี 2552 

มนีาคม 
ปี 2554 

100 325 1,360 323 1,332 2 28 99 มนีาคม 
ปี 2554 

323 1,332 2 28 

เดอะ สรุวงศ  ์ ชวีาทยั  
ฮพั ซนู 

0-2-40 2,774 มนีาคม 
ปี 2552 

กุมภาพนัธ ์
ปี 2553 

100 52 350 42 270 10 80 81 กุมภาพนัธ ์
ปี 2553 

42 270 - - 

ชีวาทยั 
รามคาํแหง 

บรษิทัฯ 3-3-32 17,055 มถิุนายน 
ปี 2554 

กรกฎาคม 
ปี 2556 

100 535 1,100 530 1,080 5 20 99 กรกฎาคม 
ปี 2556 

529 1,076 1 4 

ชีวาทยั 
อินเตอรเ์ชนจ  ์

ชวีาทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์ 

1-3-12.5 10,353 พฤศจกิายน 
ปี 2556 

ธนัวาคม 
ปี 2558 

100 279 1,050 249 940 30 110 90 ธนัวาคม 
ปี 2558 

245 918 4 22 

ฮอลลม์ารค์ 
แจ้งวฒันะ 

บรษิทัฯ 3-1-75 13,193 พฤศจกิายน 
ปี 2557 

ธนัวาคม 
ปี 2558 

100 427 780 307 562 120 218 72 ธนัวาคม 
ปี 2558 

288 531 19 31 

ฮอลลม์ารค์ 
งามวงศว์าน 

ชวีาทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์

7-0-70.5 23,265 มกราคม 
ปี 2557 

มนีาคม 
ปี 2558 

100 792 1,200 545 797 247 403 69 มนีาคม 
ปี 2558 

522 762 23 35 

ชีวาทยั เรสซิ
เดนซ ์บางโพ 

บรษิทัฯ 1-1-91 8,356 กนัยายน 
ปี 2558 

มถิุนายน 
ปี 2560 

97 172 1,040 88 546 84 494 51 มถิุนายน 
ปี 2560 

- - 88 546 

ชีวาทยั เรสซิ
เดนซ ์อโศก 

บรษิทัฯ 1-2-66 9,477 กนัยายน  
ปี 2558 

กนัยายน 
ปี 2560 

75 315 1,700 188 951 127 749 60 กนัยายน 
ปี 2560 

- - 188 951 
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ชื่อโครงการ 
บริษทั
ผ ูพ้ฒันา
โครงการ 

พืน้ที่
โครงการ 
(ไร-่งาน-
ตร.วา) 

พืน้ที่
ขาย  

(ตร.ม.) 

การก่อสร้าง การขาย การโอนกรรมสิทธิ์  

เดอืน/ปี ที่
เริม่ก่อสรา้ง 

เดอืน/ปี ที่
ก่อสรา้งเสรจ็ 
หรอืคาดวา่จะ
แลว้เสรจ็ 

ความ
คบืหน้าของ
โครงการ
(รอ้ยละ) 

จาํนวนหอ้ง
ทัง้หมด 

จาํนวนหอ้งที่
ขายแลว้ 

จาํนวนหอ้ง
คงเหลอืรอขาย 

ความ
คบืหน้า
การขาย 
(รอ้ยละ) 

เดอืน/ปี ทีโ่อน
กรรมสทิธิ ์หรอื
คาดวา่จะเริม่
โอนกรรมสทิธิ ์

จาํนวนหอ้งทีโ่อน
กรรมสทิธิแ์ลว้ 

จาํนวนหอ้ง
คงเหลอืรอโอน
กรรมสทิธิ ์

หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. 
ชีวาทยั เพชร
เกษม 27 

บรษิทัฯ 4-0-36 17,989 กนัยายน 
ปี 2559 

สงิหาคม  
ปี 2561 

10 638 1,455 302 641 336 814 47 สงิหาคม  
ปี 2561 

- - 302 641 

ชีวารมย ์รงัสิต 
– ดอนเมือง 

บรษิทัฯ 15-1-76 3,648 มนีาคม 
ปี 2559 

สงิหาคม 
 ปี 2560 

60 81 488 14 84 67 404 17 สงิหาคม 
ปี 2559 

- - 14 84 

หมายเหตุ  
- บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํกดั เป็นบรษิทัยอ่ยซึง่บรษิทัฯ ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 และบรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซนู จาํกดั เป็นบรษิทัรว่มซึง่บรษิทัฯ ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50 
- ณ วนัที่ 31 มกราคม 2559 บรษิทัฯ ได้จําหน่ายห้องชุดของโครงการเดอะ สุรวงศ์ที่เหลอืจํานวน 11 ยูนิตทัง้หมดให้กบั More Global Holdings Pte. Ltd. แต่ทาง More Global 

Holdings Pte. Ltd. ไมส่ามารถรบัโอนกรรมสทิธิไ์ดต้ามกาํหนดเวลา ทางบรษิทัฯ ดาํเนินการรบิเงนิดาวน์ทีไ่ดร้บัมาแลว้บางสว่น และนําหอ้งชุดทาํการออกขายต่อ 
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2.1.2 การตลาดและการแข่งขนั 

2.1.2.1 ลกัษณะลกูค้าและกล ุ่มลกูค้าเป้าหมาย 

บรษิัทฯ ได้ตระหนักถึงความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นสําคญั บรษิัทฯ จงึไม่ได้
เจาะจงหรอืมนีโยบายในการกําหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบรษิทัฯ เพยีงกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง
เท่านัน้ เน่ืองจากในแต่ละช่วงเวลาและจากสภาวะตลาดที่เปลี่ยนไป รวมถึงแนวโน้มการ
พฒันาระบบขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครทัง้รอบในและรอบนอก และใน
เขตปรมิณฑล จะส่งผลให้กลุ่มลูกค้าที่สนใจในอสงัหารมิทรพัย์แต่ละโครงการและแต่ละ
ประเภทมคีวามแตกต่างกนัออกไปเช่นกนั ทัง้น้ี ก่อนที่บรษิทัฯ จะเริม่พฒันาโครงการใดๆ 
นัน้ บรษิทัฯ จะทําการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการที่จะพฒันาในเบื้องต้น โดยจะเริม่
พจิารณาจากกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของโครงการนัน้เป็นหลกั และความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้
เป้าหมายในชว่งเวลานัน้ๆ เพื่อใชใ้นการกําหนดรปูแบบของโครงการและกําหนดราคาขายให้
สอดคลอ้งกนั เพือ่ใหส้ามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการของกลุม่ลกูคา้ไดอ้ยา่งดทีีส่ดุ 

2.1.2.2 กลยทุธก์ารตลาด 

กลยทุธด์า้นทาํเลทีต่ ัง้ 

ทาํเลทีต่ ัง้ถอืเป็นหน่ึงในปัจจยัทีส่าํคญัสุดของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซื้อ
หรอืลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ โดยเฉพาะอย่างยิง่สําหรบัโครงการอาคารชุดคอนโดมเินียม 
ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงให้ความสําคญักบัทําเลที่ตัง้ของโครงการเป็นลําดบัต้นๆ ในการพฒันา
โครงการของบรษิทัฯ ทัง้น้ี ทาํเลทีต่ ัง้ของโครงการตอ้งอยู่ในทําเลหรอืเขตชุมชนทีม่ศีกัยภาพ
และใกลแ้หล่งคมนาคมทีส่าํคญั โดยจะเน้นทําเลทีอ่ยูใ่นแนวถนนสายหลกั ใกลท้างด่วน หรอื
ตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและเขตปรมิณฑลทัง้ปัจจุบนั
และในอนาคต ซึ่งรวมถงึรถไฟฟ้ามหานคร (รถไฟฟ้าใต้ดนิ) และรถไฟเชื่อมท่าอากาศยาน
สวุรรณภูมแิละสถานีขนสง่ผูโ้ดยสารอากาศยานในเมอืง (แอรพ์อรต์ เรล ลงิค)์ เช่น โครงการ
ชีวาทัย อินเตอร์เชนจ์ ที่อยู่ติดกับรถไฟฟ้าสถานีเตาปูน ซึ่งจะเป็นสถานีเชื่อมระหว่าง
รถไฟฟ้าสายสน้ํีาเงนิและรถไฟฟ้าสายสมีว่ง หรอืโครงการชวีาทยั ราชปรารภ ซึง่ตัง้อยูใ่กลใ้จ
กลางเมอืงหา่งจากรถไฟฟ้าสถานีอนุเสาวรยีช์ยัสมรภมูเิพยีง 800 เมตร ห่างจากรถไฟฟ้าแอร์
พอรต์ เรล ลงิค ์สถานีราชปรารภ 700 เมตร และใชเ้วลาเพยีง 15 นาท ีสาํหรบัการเดนิทางสู่
แยกราชประสงค์ไปยงัศูนย์การค้า ห้างสรรพสนิค้า โรงพยาบาล สถาบนัการศึกษาหลาย
สถาบนั ยา่นธุรกจิทีส่าํคญั และสถานทีส่าํคญัอื่นๆ ไดส้ะดวก 

นอกเหนือจากนัน้ สภาพแวดลอ้มและคุณภาพของชุมชนแวดลอ้มของทีอ่ยู่อาศยักเ็ป็นปัจจยั
สําคัญอีกปัจจัยหน่ึงที่บริษัทฯ ให้ความสําคัญเป็นอย่างมากในการพิจารณาการพัฒนา
โครงการหน่ึงๆ ของบริษัทฯ เพื่อให้ลูกค้าหรือผู้อยู่อาศัยที่ได้ตัดสินใจซื้อหรือลงทุนใน
โครงการของบรษิทัฯ มคีุณภาพชวีติทีด่แีละรูส้กึปลอดภยั ทัง้น้ี โครงการทัง้หมดทีบ่รษิทัฯ ได้
มีการพัฒนาแล้วนัน้ ล้วนแล้วแต่ตัง้อยู่ในแหล่งชุมชนที่มีคุณภาพ และแวดล้อมไปด้วย
สาธารณูปโภคขัน้พืน้ฐาน ไดแ้ก่ โรงเรยีน สถาบนัอุดมศกึษา โรงพยาบาล ศูนยก์ารคา้ และ
หา้งสรรพสนิคา้ ศนูยก์ลางทางธุรกจิ หรอืศนูยร์าชการทีส่าํคญัต่างๆ เป็นตน้ 
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กลยทุธด์า้นผลติภณัฑ ์

บรษิทัฯ ไมไ่ดม้กีารกําหนดรปูแบบเฉพาะเจาะจงเพยีงรปูแบบใดรปูแบบหน่ึงสาํหรบัโครงการ
ที่บรษิทัฯ ทําการพฒันา บรษิทัฯ จะออกแบบตามแนวคดิสาํหรบัโครงการหน่ึงๆ ที่แตกต่าง
กนัไป โดยพจิารณาจากหลายปัจจยัที่สาํคญั โดยเฉพาะลกัษณะและความต้องการของกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายของโครงการนัน้ๆ ปัจจยัทางด้านพื้นที่และทําเลที่ตัง้ก็เป็นอีกปัจจยัหน่ึงที่
สาํคญัต่อการพฒันารปูแบบและการตกแต่งของแต่ละโครงการ เช่น โครงการชวีาทยั อนิเตอร์
เชนจ์ ซึ่งตัง้อยู่บนย่านธุรกิจที่สําคัญอีกย่านหน่ึงของกรุงเทพมหานคร โครงการติดกับ
รถไฟฟ้าสถานีเตาปนู ซึง่เป็นสถานีเชื่อมระหวา่งรถไฟฟ้าสายสน้ํีาเงนิและรถไฟฟ้าสายสมี่วง 
ใกล้กลบัโมเดริน์เทรดหลายแห่ง รวมถึงรฐัสภาแห่งใหม่ รูปแบบของโครงการที่พฒันาจงึมี
รปูแบบทีท่นัสมยั มคีวามหรหูรา และมสีิง่อาํนวยความสะดวกทีค่รบครนั ซึง่นอกจากจะมหีอ้ง
ออกกําลงักายและสระว่ายน้ําแลว้นัน้ ยงัมหีอ้งประชุม และศูนยธ์ุรกจิ เพื่อตอบโจทยส์าํหรบั
นกัธุรกจิหรอืพนกังานบรษิทัโดยเฉพาะ ในขณะทีโ่ครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน จะมกีาร
ตกแต่งด้วยรูปแบบที่เน้นพื้นที่สเีขยีวรอบโครงการ บนแนวคดิของ Eco Living หรอืการใช้
ชวีติที่อยู่ท่ามกลางธรรมชาติที่รายล้อม มพีื้นที่ที่จดัเป็นลู่วิง่ภายในโครงการสําหรบัผู้ที่รกั
สขุภาพและชื่นชอบการออกกําลงักาย มสีระวา่ยน้ําและศนูยอ์อกกําลงักายขนาดใหญ่ เพื่อให้
ผูอ้ยูอ่าศยัรูส้กึผอ่นคลายและหลกีหนีจากความวุน่วายในเมอืง 

บรษิัทฯ ให้ความสําคญักบับรรยากาศโดยรอบของทุกโครงการ มกีารวางผงัโครงการให้มี
พืน้ทีส่ว่นกลางทีผู่อ้ยูอ่าศยัสามารถมาใชง้านและพกัผ่อนไดจ้รงิ มสีิง่อํานวยความสะดวกครบ
ครนั และระบบรกัษาความปลอดภัยที่รดักุมและเชื่อถือได้ เพื่อสามารถตอบสนองความ
ต้องการทุกด้านของผู้อยู่อาศยัได้อย่างครบถ้วน นอกจากนัน้ในแต่ละโครงการ บรษิทัฯ ยงั
คํานึงถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของพื้นที่ใช้สอยของห้องชุดในแต่ละโครงการ โดยทีมงาน
ออกแบบของบรษิัทฯ ได้พฒันาและออกแบบห้องชุดพกัอาศยัให้สามารถใช้ประโยชน์จาก
พื้นที่ในแต่ละห้องชุดได้อย่างสูงสุด รวมถึงการใช้เครื่องตกแต่งหรอืเฟอร์นิเจอร์ เครื่อง
สขุภณัฑ ์และวสัดุตกแต่งต่างๆ ทีม่คีุณภาพและมแีบรนดเ์ป็นทีรู่จ้กัและยอมรบั 

บรษิทัฯ มกีารจดัทําการสํารวจความต้องการของตลาดและการพฒันาโครงการใหม่ๆ ของ
คู่แข่งอยู่เสมอ เพื่อนํามาใช้ในการวางแผนพฒันาโครงการ และวางแผนทางการตลาดให้
สอดคลอ้งกบัสภาวะตลาดและความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายที่เปลีย่นแปลงไปในแต่
ละช่วงเวลา โดยบริษัทฯ มีทีมงานด้านการขายและการตลาดที่มีความเป็นมืออาชีพ มี
ประสบการณ์การขายอสงัหารมิทรพัยม์านาน เป็นผูด้าํเนินกจิกรรมดา้นการขายของบรษิทัฯ 

นโยบายการกาํหนดราคา 

เน่ืองจากบรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ยจะมุง่เน้นการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยั
สาํหรบัผูซ้ื้อทีม่รีายไดร้ะดบัปานกลางและระดบัสงู ราคาขายของโครงการ จงึนับเป็นอกีหน่ึง
ปัจจยัหลกัที่ผู้ซื้อให้ความสนใจเป็นลําดบัต้นๆ นอกเหนือจากการพจิารณาปัจจยัด้านอื่นๆ 
บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยจงึให้ความสําคญักบัการพิจารณาความเหมาะสมของการกําหนด
ระดบัราคาของแต่ละโครงการ โดยในปัจจุบนั โครงการของบรษิทัฯ ทีม่กีารพฒันาแลว้นัน้ จะ
เป็นโครงการทีม่รีาคาระดบัปานกลางจนถงึราคาระดบัสงู ซึ่งมรีะดบัราคาเฉลีย่ทีแ่ตกต่างกนั
ไปตามทําเลที่ตัง้ สภาพแวดลอ้ม และสิง่อํานวยความสะดวก รวมถงึการเปรยีบเทยีบระดบั
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ราคาของผูป้ระกอบการทีพ่ฒันาโครงการในระดบัเดยีวกนัในระยะทีใ่กลเ้คยีงกนั ทัง้น้ี ราคาที่
บรษิัทฯ กําหนดในแต่ละช่วงเวลาของโครงการเดียวกนัอาจแตกต่างกนัไป ซึ่งขึ้นอยู่กับ
สภาพแวดลอ้ม การแขง่ขนั ตน้ทุนการพฒันาและการขาย ความคบืหน้าของการก่อสรา้งของ
โครงการและปัจจัยอื่นๆ  ที่ เกิดขึ้นเช่นเดียวกัน ซึ่งเกณฑ์ในการพิจารณาดังกล่าวมี
วตัถุประสงคเ์พือ่ใหบ้รษิทัฯ สามารถกาํหนดระดบัราคาของโครงการไดเ้หมาะสมและตรงตาม
ความตอ้งการของกลุม่ลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัฯ 

การสง่มอบงานไดต้รงตามระยะเวลาทีก่าํหนด 

เพื่อสรา้งความเชื่อมัน่และความน่าเชื่อถอืในแบรนดข์องบรษิทัฯ บรษิทัฯ จงึใหค้วามสนใจกบั
การสง่มอบหอ้งชุดใหก้บัลูกคา้ไดต้รงตามระยะเวลาที่กําหนด ดว้ยคุณภาพของวสัดุและการ
ออกแบบตกแต่งที่ได้นําเสนอและประชาสมัพนัธ์ผ่านสื่อต่างๆ ให้กับลูกค้าตัง้แต่เริม่ต้น
โครงการ บรษิทัฯ มกีารว่าจา้งบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งที่มปีระสบการณ์ในการทํางานร่วมกบั
บรษิทัฯ เป็นอยา่งดมีาหลายปี เพื่อใหบ้รษิทัฯ มัน่ใจไดว้่าการก่อสรา้งโครงการนัน้ จะเป็นไป
ตามมาตรฐานการก่อสรา้งทีถู่กตอ้งครบถว้นตามแบบทีไ่ดต้กลงกนัไว ้ทัง้น้ี บรษิทัฯ จะมกีาร
แจง้ขอ้มูลความคบืหน้าของการก่อสรา้งโครงการเป็นระยะ ผ่านทางเวบ็ไซต์ของบรษิทัฯ ที ่
www.chewathai.com และระบบเครือข่ายสังคมออนไลน์เช่น Facebook โดยผ่านทาง
https://www.facebook.com/CHEWATHAI ซึ่งลูกค้าสามารถเขา้ไปติดตามความคบืหน้าใน
การก่อสรา้งและการตกแต่งของแต่ละโครงการได ้นอกจากน้ี บรษิทัฯ ไดม้กีารวา่จา้งบรษิทัที่
ปรกึษาทางด้านการก่อสรา้ง (Construction Management) เพื่อทําหน้าที่ควบคุมดูแลเรื่อง
คุณภาพ และควบคุมการทาํงานก่อสรา้งของผูร้บัเหมาก่อสรา้งในแต่ละโครงการอย่างใกลช้ดิ 
ทาํใหก้ารพฒันาโครงการต่างๆ ทีผ่า่นมาของบรษิทัฯ สามารถสง่มอบงานใหล้กูคา้ไดต้รงตาม
ระยะเวลาทีก่าํหนดไว ้

ความเป็นมอือาชพีและประสบการณ์ของคณะผูบ้รหิาร 

บริษัทฯ ให้ความสําคัญกับการบริหารงานแบบมืออาชีพด้วยทีมงานที่มีคุณภาพ  มี
ประสบการณ์ และมีวิสยัทศัน์ โดยผู้บรหิารของบรษิัทฯ เป็นผู้มีประสบการณ์และความรู ้
ความสามารถด้านธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์เป็นอย่างดี (รายละเอียดตามเอกสารแนบ 1 
รายละเอยีดเกี่ยวกบักรรมการ ผู้บรหิารและผูม้อีํานาจควบคุมของบรษิทัฯ) ทําใหร้ะบบการ
ดําเนินงานภายในของบรษิทัฯ มปีระสทิธภิาพ มคีวามเป็นมอือาชพี มกีารควบคุมระบบการ
ทํางานภายในที่ดีและชดัเจนโปร่งใส ประกอบกับผู้บริหารให้การเปิดกว้างทางความคิด 
สนบัสนุนใหพ้นกังานและทมีงานมกีารพฒันาแนวคดิใหม่ๆ  ทีจ่ะนํามาใชใ้นการพฒันาองคก์ร
และผลติภณัฑ์ของบรษิัทฯ อยู่เสมอ เพื่อให้ทนัต่อการเปลี่ยนแปลงไปของสงัคมและความ
ต้องการของลูกค้า บรษิทัฯ ยงัมกีารคดัเลอืกและจดัจ้างทมีงานที่มคีวามเป็นมอือาชพี เพื่อ
ดูแลสว่นงานทีส่าํคญัของโครงการ เช่น บรษิทัออกแบบโครงสรา้งงานสถาปัตยกรรม บรษิทั
รบัออกแบบตกแต่งภายใน และบรษิทัรบัออกแบบภมูสิถาปัตย ์เป็นตน้ 

นอกจากน้ี บรษิทัฯ ยงัใหค้วามสาํคญักบัพนักงานทุกคนของบรษิทัฯ เพราะพนักงานถอืเป็น
กําลงัสาํคญัทีจ่ะขบัเคลื่อนธุรกจิของบรษิทัฯ ใหเ้ตบิโตไดอ้ยา่งมัน่คง สามารถดาํเนินธุรกจิได้
อย่างยัง่ยนืและก้าวหน้า บรษิัทฯ จงึส่งเสรมิและสนับสนุนให้พนักงานเพิม่พูนความรู ้และ
พื้นฐานในด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มีการสํารวจความต้องการในการฝึกอบรมและ
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ดําเนินการจดัอบรมในดา้นต่างๆ ให้กบัพนักงาน เช่น การอบรมดา้นตลาดอสงัหารมิทรพัย ์
การอบรมดา้นการตลาด ไดแ้ก่ การทําการตลาดบนสือ่ออนไลน์ หรอืการสง่พนักงานและทมี
ขายของบรษิทัฯ เขา้รว่มในงานสมัมนาดา้นต่างๆ เช่น เทคนิคการปิดการขาย การใหบ้รกิาร
ในเชงิลกึ การประชาสมัพนัธ์ในสื่อออนไลน์ซึ่งมากขึ้นตามกระแสตลาดในปัจจุบนั เป็นต้น 
ทัง้น้ี พนักงานส่วนใหญ่ของบรษิัทฯ จะเป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่มีความมุ่งมัน่ เปิดกว้างทาง
ความคดิและมคีวามคดิสรา้งสรรค์ใหม่ๆ อยู่เสมอ โดยบรษิทัฯ สนับสนุนให้พนักงานมสี่วน
รว่มในธุรกจิของบรษิทัฯ มคีวามมุง่มัน่ เพื่อสรา้งสรรคผ์ลติภณัฑแ์ละบรกิารใหม่ๆ  ทีส่ามารถ
ตอบโจทยก์ลุม่ลกูคา้เป้าหมายไดเ้ป็นอยา่งด ี

การวางแผนการขายแบบเป็นทมีและเป็นระบบ 

บรษิัทฯ มกีลยุทธ์แผนการขายแบบเป็นทีมเพื่อนําเสนอและอํานวยความสะดวกในการให้
ขอ้มลูโครงการ ใหก้ารบรกิาร และนําเสนอรายละเอยีดโครงการไปจนถงึการใหค้ําแนะนําใน
การขอสนิเชื่อทางการเงนิกบัลกูคา้ โดยเมื่อลกูคา้เขา้มาเยีย่มชมโครงการ ทัง้ทีส่าํนกังานขาย 
ณ ทีต่ ัง้ของโครงการ หรอืการออกบูธตามสถานทีต่่างๆ ทมีขายจะนําเสนอขอ้มลูโครงการแก่
ลูกค้า โดยพนักงานขายจะอธิบายแนวคิดและที่มาของรูปลกัษณ์ สไตล์ และจุดเด่นของ
โครงการ เพื่อจูงใจใหลู้กคา้มคีวามรูส้กึร่วม และอยากเป็นเจา้ของ ตลอดจนถงึการให้ขอ้มูล
ของโครงการ เชน่ ขนาดพืน้ทีห่อ้ง ราคาหอ้งชุด รปูแบบการตกแต่ง สิง่อํานวยความสะดวกที่
มีให้ รวมถึงสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ เป็นต้น โดยพนักงานขายทุกคนจะต้อง
วเิคราะหถ์งึความตอ้งการของลูกคา้แต่ละรายทีเ่ขา้มาเยีย่มชมโครงการ และใหค้ําปรกึษาใน
ดา้นต่างๆ รวมถงึการขอสนิเชื่อจากธนาคาร เพือ่ปิดการขายกบัลกูคา้รายดงักลา่ว 

การใหบ้รกิารทัง้ก่อนและหลงัการขายเพือ่สรา้งความสมัพนัธท์ีด่กีบัลกูคา้ 

เพื่อเป็นการใหบ้รกิารกบัลูกคา้ สรา้งความสมัพนัธท์ีด่ ีทัง้ยงัเป็นการรกัษาฐานลกูคา้ รวมถงึ
การสรา้งกลุ่มลูกคา้ใหม่จากการบอกต่อๆ กนัไป (word of mouth) ของลูกคา้ผูซ้ึ่งเคยลงทุน
หรือได้ซื้ อ โครงการของบริษัทฯ  แล้วนั ้น  บริษัทฯ  ยังมีการให้บ ริการกับลูกค้าที่
นอกเหนือไปจากการให้ขอ้มูลและรายละเอียดของโครงการเพื่อประกอบการตดัสนิใจ เช่น 
การอํานวยความสะดวกในการติดต่อด้านสนิเชื่อที่อยู่อาศยักับสถาบันการเงนิต่างๆ ซึ่ง
นอกจากจะชว่ยอํานวยความสะดวกใหล้กูคา้แลว้ ยงัช่วยใหบ้รษิทัฯ สามารถวางแผนการโอน
หอ้งชุดในอนาคตไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ การบรกิารตรวจเชค็คุณภาพของหอ้งชุดโดยมกีาร
รบัประกนัคุณภาพของหอ้งชุดหลงัจากวนัทีโ่อนกรรมสทิธ ิการซ่อมแซมอนัเน่ืองมาจากความ
ไม่เรยีบรอ้ยของห้องชุด ทัง้น้ี ยงัรวมไปถงึการให้คําปรกึษาในการตกแต่งห้องชุด การช่วย
ประสานงานในการจดัหาผูใ้หบ้รกิารงานตกแต่งภายใน และการใหบ้รกิารจดัหาผูเ้ช่าหอ้งชุด
แก่ลกูคา้ เป็นตน้  

นอกจากน้ี บรษิัทฯ เล็งเห็นความสําคญัของลูกค้าปัจจุบนัที่เคยซื้อห้องชุดกบัทางบรษิัทฯ 
บรษิทัฯ จะให้สทิธพิเิศษในการจองซื้อโครงการที่บรษิทัฯ จะพฒันาในอนาคต แก่ลูกคา้เดมิ
ของบรษิัทฯ ก่อนการเปิดขายโครงการอย่างเป็นทางการ เพื่อเป็นการสรา้งสมัพนัธ์ที่ดกีบั
ลกูคา้ในระยะยาว และใหก้ารพจิารณาลงทุนในโครงการของบรษิทัฯ ต่อไปในอนาคตอกีดว้ย 
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2.1.2.3 การจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย 

บรษิทัฯ เป็นผูจ้ําหน่ายอสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมดดว้ยตวัเองโดยทมีขายของบรษิทัฯ ทีม่คีวาม
เป็นมืออาชีพ มีประสิทธิภาพ และมีประสบการณ์และความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับตลาด
อสงัหารมิทรพัยแ์ละรายละเอยีดของโครงการเป็นอย่างด ีโดยบรษิทัฯ มหีน่วยงานด้านการ
ขายประจําอยู่ที่สํานักงานขายของแต่ละโครงการ เพื่อต้อนรบัลูกค้าที่สนใจเขา้แวะเยี่ยมชม
โครงการที่สํานักงานขายและชมห้องตัวอย่าง ณ ที่ตัง้ของโครงการ โดยทีมงานจะมีการ
อธบิายแนวคิด รูปลกัษณ์ สไตล์ ความโดดเด่นและความน่าสนใจของแต่ละโครงการ และ
นําเสนอขอ้มลูรายละเอยีดเกี่ยวกบัโครงการ เช่น ประเภทของหอ้ง ขนาดพืน้ที ่ราคาหอ้งชุด 
เครื่องตกแต่งทีม่าพรอ้มกบัหอ้งพกั และพาลกูคา้ชมโครงการ นอกจากน้ี ลูกคา้หรอืผูท้ีส่นใจ
โครงการยังสามารถสอบถามข้อมูลทางโทรศัพท์หรือ เข้าชม เว็บไซต์บริษัทฯ  ที ่
www.chewathai.com และระบบเครือข่ายสังคมออนไลน์เช่น Facebook โดยผ่านทาง 
https://www.facebook.com/CHEWATHAI ซึ่ งลูกค้าสามารถเข้าไปศึกษารายละเอียด
เบือ้งตน้ของแต่ละโครงการได ้

บรษิทัฯ ยงัทาํการโฆษณาประชาสมัพนัธโ์ครงการ โดยการออกบธูตามสถานทีต่่างๆ ทีม่ผีูค้น
หนาแน่นและใกลก้บัที่ตัง้ของโครงการ เช่น การจดัจุดแสดงโครงการในห้างสรรพสนิคา้และ
อาคารสาํนกังานต่างๆ รวมไปถงึงานแสดงบา้น คอนโดและทีด่นิต่างๆ เชน่ งานมหกรรมบา้น
และคอนโด เป็นตน้ ทีม่กีารจดัขึน้เป็นประจาํอยา่งต่อเน่ือง รวมถงึการโฆษณาประชาสมัพนัธ์
โครงการผ่านสื่อในรูปแบบต่างๆ โดยเน้นสื่อประชาสมัพันธ์ที่สามารถเข้าถึงกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายได้อย่างมีประสิทธิภาพ อาทิเช่น ป้ายโฆษณา การแจกแผ่นพับ (Brochure) 
หนังสอืพมิพ ์นิตยสาร รวมถงึสื่อบนอนิเทอรเ์น็ตต่างๆ เพื่อเป็นการประชาสมัพนัธ์โครงการ 
กระตุน้ความสนใจและเปิดชอ่งทางในการจาํหน่ายเพิม่เตมิ 

2.1.3 ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั  

สภาวะของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์สามารถพจิารณาได้จากสภาวะเศรษฐกจิในช่วงเวลานัน้ๆ ซึ่งได้รบั
ผลกระทบจากปัจจยัทีข่บัเคลื่อนเศรษฐกจิทัง้ระดบัมหภาคและระดบัจุลภาค เช่น อตัราดอกเบืย้ อตัรา
เงนิเฟ้อ การเตบิโตของเศรษฐกจิหรอืเสถยีรภาพทางการเมอืง ต่างกเ็ป็นปัจจยัทีส่ง่ผลกระทบต่อธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัยท์ัง้สิน้ 

ในปี 2560 น้ี ภาคธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์มแีนวโน้มที่จะขยายตวัขึ้น อนัเน่ืองมาจากปัจจยับวกที่จะ
สง่ผลดใีหก้บัตลาด อาท ิการลงทุนของภาครฐัที่มกีารขยายตวัอย่างต่อเน่ืองและสงูขึน้ เช่น โครงการ
ประชารฐัสรา้งไทย ที่ส่งเสรมิการลงทุนเพื่อพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแบบบูรณาการ, การม ีAEC ที่
ทําให้ชาวต่างชาตยิงัคงเขา้มาลงทุน และซื้ออสงัหารมิทรพัย์ในประเทศไทย, ในภาคของการส่งออก
และบรกิารมกีารขยายตวัเพิม่มากขึน้ รวมไปถงึการบรโิภคภาคเอกชนมกีารปรบัตวัดขีึน้ อนัเป็นผลดี
สาํหรบัภาคธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ 

แมว้่าในปี 2559 ที่ผ่านมาธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ต้องเผชญิกบัปัจจยัลบรอบดา้น ไม่ว่าจะเป็น ปัญหา
หน้ีสนิภาคครวัเรอืนที่เพิ่มสูงขึ้น ราคาสนิค้าเกษตรตกตํ่า ความเขม้งวดของสถาบนัการเงนิในการ
ปล่อยสนิเชื่อ ฯลฯ ส่งผลให้ตลาดอสงัหารมิทรพัย์เกิดการชะลอตวั แต่เน่ืองจากกระทรวงการคลงั
ออกมาคาดการณ์เศรษฐกิจของประเทศไทยในปี 2560 อาจขยายตัวอยู่ที่ร้อยละ 3.4 เน่ืองจาก
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โครงการต่างๆ ของรฐับาลสามารถเริม่ดาํเนินการไดต้ามแผนทีว่างไว ้สง่ผลใหง้บประมาณต่างๆ มกีาร
เบกิจ่ายได้ต่อเน่ืองกว่าที่เป็นมา ส่งผลให้ภาคเอกชนเริม่ขยบัออกมาลงทุนกนัมากขึน้จากที่ชะลอตวั 
อย่างไรกด็ ีการลงทุนของภาคเอกชนทีจ่ะเกดิขัน้ในอนาคตจะมคีวามต่อเน่ืองกต่็อเมื่อมภีาครฐัเป็นตวั
ขบัเคลื่อนหลกั  

สาํหรบัภาพรวมของตลาดอสงัหาฯ ดา้นอุปสงคใ์นปี 2560 น้ีคาดวา่การโอนกรรมสทิธิอ์สงัหารมิทรพัย์
จะขยายตวัเพิม่ขึน้จากปี 2559 รอ้ยละ 3 โดยมจีาํนวนประมาณ 180,000 หน่วย (โดยมชี่วงคาดการณ์
ที่จํานวน 162,000 – 221,000 หน่วย) มูลค่าการโอนกรรมสทิธิ ์จํานวนประมาณ 466,000 ล้านบาท 
เพิม่ขึน้จากปี 2559 รอ้ยละ 5 (โดยมชี่วงคาดการณ์ทีจ่าํนวน 420,000 – 513,000 ลา้นบาท) ในขณะที่
คาดว่าจะมยีอดสนิเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลทัว่ไปปล่อยใหม่ทัง้ระบบจํานวน 594,000 ล้านบาท เพิม่ขึ้น
จากปี 2559 รอ้ยละ 1 (โดยมชี่วงคาดการณ์ที่จํานวน 570,000 – 617,000 ล้านบาท) และประมาณ
การณ์สนิเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลทัว่ไปคงคา้งทัง้ระบบ จํานวน 3,433,000 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2559 
ร้อยละ 3 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่จํานวน 3,394,000 – 3,472,000 ล้านบาท) การประเมินแนวโน้ม
ดงักล่าวยงัมอีหีลายปัจจยัที่น่าสนใจประกอบดว้ย ปัจจยับวกซึ่งเป็นผลต่อเน่ืองจากมาตรการกระตุ้น
เศรษฐกจิของรฐับาล โดยเฉพาะการพฒันาโครงข่ายคมนาคมขนส่ง และรภไฟฟ้าสายสาํคญัต่างๆ ที่
คาดการณ์วา่จะเปิดพืน้ทีใ่หมใ่นปรมิณฑล อกีทัง้มาตรการกระตุน้เศรษฐกจิในภูมภิาคผ่านการสง่เสรมิ
เขตเศรฐกิจพิเศษคลสัเตอร์ และแผนการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก รวมถึงมาตรการ
สง่เสรมิการพฒันาที่อยู่อาศยัรองรบัสงัคมผูส้งูอายุ ซึ่งรฐับาลมุ่งมัน่ผลกัดนัใหเ้กดิผลเป็นรูปธรรม จะ
ช่วยสรา้งตลาดใหม่ทดแทนยอดขายที่ชะลอตวัลง ขณะที่ความต้องการที่อยู่อาศยัที่แทจ้รงิยงัมอียู่ใน
ระบบ ต่างจากความต้องการซื้อเพื่อการลงทุนที่ลดลงอย่างชดัเจน ปัจจยับวกดงักล่าวจะช่วยให้
ภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศยัในปี 2560 เป็นไปในทศิทางที่ดขี ึน้เมื่อเทยีบกบัปีที่ผ่านมา (ที่มา: ศูนย์
ขอ้มลูอสงัหารมิทรพัย)์ 

 โดยบรษิทั ไม่หยุดยัง้ทีจ่ะพฒันาสนิคา้ ทัง้คอนโด และบา้น เพื่อรองรบัความตอ้งการของตลาดในทุก
ระดบั เช่นโครงการชวีาทยั เรสซิเดนซ์ บางโพ คอนโดคุณภาพ ววิแม่น้ําเจ้าพระยา ระดบัลกัชวัร์รี ่
โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ์ อโศก คอนโดแนวคดิสมยัใหม่ ใจกลางเมอืง ที่คุ้มค่าต่อการลงทุน หรอื
โครงการบ้านเดี่ยว ชวีารมย์ รงัสติ ดอนเมอืง บ้านเดี่ยวติดฟิวเจอรพ์ารค์ รงัสติ และอีกหลากหลาย
โครงการของบรษิทั 
ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรพัยปี์ 2559 และแนวโน้มปี 2560 

ในไตรมาส 4 ของปี 2559 มคีวามแตกต่างจากปีทีผ่่านๆ มา เน่ืองจากเกดิเหตุการณ์สาํคญักบัคนไทย
ทัง้ประเทศและกระทบโดยตรงต่อทุกภาคส่วนผู้ประกอบการชะลอแผนการเปิดตัวโครงการใหม ่
ผูบ้รโิภคชะลอการตดัสนิใจซือ้ สง่ผลใหภ้าพรวมของตลาดทีอ่ยูอ่าศยัชะลอตวัต่อเน่ืองจากไตรมาส 3 
ดา้นอุปสงคก์ารโอนกรรมสทิธิอ์สงัหารมิทรพัยม์คีวามเคลื่อนไหวทีน่่าสนใจคอื หลงัจากทีม่กีารเรง่โอน
กรรมสทิธิท์ี่เพื่อให้ทนัมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและค่าจดจํานองในช่วงครึ่งปีแรก การโอน
กรรมสทิธิอ์สงัหารมิทรพัยช์ะลอตวัลงอย่างเหน็ไดช้ดัในไตรมาส 3 และกลบัมาขยายตวัเพิม่สงูขึน้อกี
ครัง้ในไตรมาส 4 สง่ผลใหใ้นปี 2559 จาํนวนหน่วยการโอนกรรมสทิธิก์ลบัไปอยูใ่นระดบัทีใ่กลเ้คยีงกบั
ปี 2557 ทีป่ระมาณ 174,000 – 175,000 หน่วย 
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สําหรบัจํานวนหน่วยการโอนกรรมสทิธิห์้องชุดมีสดัส่วนสูงถึงร้อยละ 51 ขณะที่ปี 2558 ห้องชุดมี
สดัส่วนเพยีงรอ้ยละ 37 ด้านมูลค่าการโอนกรรมสทิธิม์แีนวโน้มลดลงเป็นปีที่ 3 ติดต่อกนั เน่ืองจาก
ผูป้ระกอบการผลติบา้นในกลุ่มระดบัราคาทีถ่กูลงเพื่อใหส้อดคลอ้งกบักําลงัซือ้ทีม่คีวามสามารถในการ
ซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัลดลงตามภาวะเศรษฐกจิ ในปี 2559 มลูค่าการโอนกรรมสทิธิร์วม 444,113 ลา้นบาท ใน
จาํนวนดงักล่าวหอ้งชุดมสีดัสว่นทีเ่พิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 44 ขณะทีปี่ 2558 มลูคา่การโอนหอ้งชุดมสีดัสว่น
รอ้ยละ 33 ของมลูคา่การโอนทัง้หมด 

สําหรบัอุปสงค์ด้านสนิเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลทัว่ไปทัว่ปล่อยใหม่ประเทศของสถาบนัการเงนิทัง้ระบบ 
ไดแ้ก่ ธนาคารพาณิชย ์ธนาคารของรฐั สถาบนัการเงนิประเภทอื่นๆ พบวา่ในปี 2559 สถาบนัการเงนิ
ทัง้ระบบ ใหส้นิเชื่อทีอ่ยู่อาศยับุคคลทัว่ไปปล่อยใหม่ทัว่ประเทศรวมมูลค่า 586,050 ลา้นบาท เพิม่ขึน้
รอ้ยละ 1.4 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนโดยทัง้ปี 2558 มกีารให้สนิเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลทัว่ไปปล่อย
ใหม ่มลูคา่มากถงึ 577,846 ลา้นบาท ซึง่ยอดสนิเชื่อทีอ่ยูอ่าศยับุคคลทัว่ไปปลอ่ยใหมเ่พิม่ขึน้อยา่งมาก
ในไตรมาส 4 ปี 2559 โดยมมีูลค่าถึง 159,064 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 16.9 จากไตรมาสก่อน แต่
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.04 จากไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน 

ดงันัน้ อาจกลา่วไดว้า่ในปี 2559 ตลาดทีอ่ยูอ่าศยัมกีารปรบัตวัของประมาณของอุปทานและอุปสงคท์ีม่ ี
ความสอดคล้องกนัมากยิง่ขึ้น ทัง้น้ี ศูนย์ข้อมูลฯ ได้ประมวลข้อมูลด้านอุปทานและอุปสงค์ รวมถึง
ประมาณแนวโน้มปี 2560 ดงัน้ี 

1. สถานการณ์ด้านอปุทาน 
การตดิตามการเปลีย่นแปลงดา้นอุปทานในตลาดทีอ่ยูอ่าศยั จากขอ้มลูโครงการทีอ่ยูอ่าศยัเปิดขายใหม่
ในเขตกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล 5 จงัหวดั (นนทบุร ีปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร นครปฐม) และที่
อยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนใหม ่ปี 2559 ศนูยข์อ้มลูฯ ไดพ้บการเปลีย่นแปลงทีส่าํคญั ดงัน้ี 

1.1 โครงการทีอ่ยู่อาศยัเปิดขายใหม่ 

ศูนย์ข้อมูลฯ ติดตามอุปทานที่อยู่อาศัยที่เปิดขายใหม่ พบว่าในปี 2559 ผู้ประกอบการเปิดขาย
โครงการที่อยู่อาศยัใหม่ในพื้นที่กรุงเทพฯ-ปรมิณฑลรวมกนัประมาณ 96,526 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 8 
เมื่อเทยีบกบัปี 2558 ซึ่งมจีํานวนทัง้สิน้104,856 หน่วย แบ่งเป็นบ้านจดัสรร 43,813 หน่วย และหอ้ง
ชุด 52,713 หน่วย เทียบกับปี 2558 มีหน่วยบ้านจดัสรรเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล รวม
ทัง้สิน้ 44,450 หน่วย และหอ้งชุด 60,406หน่วย ลดลงรอ้ยละ 1 และรอ้ยละ 13 ตามลาํดบั 

พืน้ทีซ่ึง่มหีน่วยบา้นจดัสรรเปิดขายใหมม่ากทีส่ดุในปี 2559 ไดแ้ก่ 1.โซนสมุทรปราการ จาํนวน 8,800 
หน่วย 2. โซนบางกรวย-บางใหญ่-บางบวัทอง-ไทรน้อย จํานวน 8,604 หน่วย 3.โซนลําลูกกา-คลอง
หลวง-ธญับุร-ีหนองเสอื จํานวน 4,955 หน่วย 4.โซนเมอืงปทุมธานี-ลาดหลุมแก้ว-สามโคก จํานวน 
3,636 หน่วย และ 5.โซนเมอืงสมุทรสาคร จํานวน 2,710 หน่วย ส่วนพื้นที่ที่มหีน่วยห้องชุดเปิดขาย
ใหม่มากที่สุดในปี 2559 ได้แก่ 1.โซนกรุงเทพฯฝัง่ธนบุร ีจํานวน 10,966 หน่วย 2. โซนสุขุมวทิตอน
ปลาย จํานวน 5,672 หน่วย 3. โซนนนทบุร ีจํานวน 5,445 หน่วย 4.โซนห้วยขวาง-จตุจกัร-ดนิแดง 
จาํนวน 4,710 หน่วย และ 5. โซนสขุมุวทิตอนตน้ จาํนวน 3,277 หน่วย 
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ทัง้น้ี จากหน่วยหอ้งชุดทัง้หมดทีเ่ปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ-ปรมิณฑลในปี 2559 รอ้ยละ 5 เป็นหอ้งชุด
ทีเ่ปิดขายในราคาไมเ่กนิ 1 ลา้นบาทรอ้ยละ 65 อยูใ่นระดบัราคา 1.1-3 ลา้นบาท รอ้ยละ 19 เป็นหน่วย
ในระดบัราคา 3.1-5 ลา้นบาท และรอ้ยละ 11 เป็นหน่วยในระดบัราคาทีส่งูกวา่ 5 ลา้นบาท 

1.2 ทีอ่ยู่อาศยัสร้างเสรจ็จดทะเบียนใหม่ 

ข้อมูลที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ ในกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล 5 จงัหวดั (นนทบุร ีปทุมธานี 
สมุทรปราการสมุทรสาคร นครปฐม) พบว่าในปี 2559 มจีาํนวนหน่วยทีอ่ยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีน
ใหม่ทุกประเภทรวมกนั123,383 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 0.4 จากช่วงเดยีวกนัของปี 2558 ซึ่งมจีํานวน
ประมาณ 123,830 หน่วยสําหรบัมติขิองพื้นที่การพฒันาของหน่วยที่อยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีน
ใหม่พบว่า มกีารกระจายตวัอยู่ในเขตกรุงเทพฯ จํานวนประมาณ 62,378 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 9 จาก
ชว่งเดยีวกนัของปี 2558 และใน 5 จงัหวดัปรมิณฑลรวมกนั 61,005 หน่วย เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 จากชว่ง
เดยีวกนัของปี 2558 

แบ่งเป็นหน่วยหอ้งชุดประมาณ 69,696 หน่วย คดิเป็นรอ้ยละ 56 ของหน่วยสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนใหม่
ทัง้หมด สว่นทีเ่หลอืเป็นโครงการทีอ่ยูอ่าศยัแนวราบ ประกอบดว้ย บา้นเดีย่วประมาณ 31,912 หน่วย 
คิดเป็นร้อยละ 26 ทาวน์เฮ้าส์ประมาณ16,344 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 13 อาคารพาณิชย์พักอาศยั
ประมาณ 3,417 หน่วย คดิเป็นรอ้ยละ 3 และบา้นแฝดประมาณ2,014 หน่วยคดิเป็นรอ้ยละ 2 

2. สถานการณ์ด้านอปุสงค  ์

จากการที่ศูนยข์อ้มูลฯ ไดต้ดิตามการเปลี่ยนแปลงดา้นอุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศยั ผ่านขอ้มูลการโอน
กรรมสทิธิท์ี่อยู่อาศยั และข้อมูลสนิเชื่อที่อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล 5 จงัหวดั (นนทบุร ี
ปทุมธานี สมทุรปราการ สมทุรสาคร นครปฐม) พบการเปลีย่นแปลงทีส่าํคญั ดงัน้ี 

ในปี 2559 การโอนกรรมสทิธิท์ี่อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล มจีํานวนหน่วยรวมกนั 175,315
หน่วยลดลงรอ้ยละ 11 จากปี 2558 ซึ่งมจีํานวน 196,642 หน่วย ประกอบด้วยการโอนกรรมห้องชุด
คอนโดมเินียมมากที่สุดจํานวน 90,077 หน่วย คดิเป็นรอ้ยละ 51 ของหน่วยการโอนกรรมสทิธิท์ี่อยู่
อาศยัทุกประเภทรวมกนั รองลงมาเป็นทาวน์เฮา้ส ์51,111 หน่วย คดิเป็นรอ้ยละ 29 อนัดบั 3 คอืการ
โอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยูอ่าศยัประเภทบา้นเดีย่ว 20,392 หน่วย คดิเป็นรอ้ยละ 12 อนัดบั 4 อาคารพาณิชย ์
8,944 หน่วย คดิเป็นรอ้ยละ 5 อนัดบัสดุทา้ยเป็นบา้นแฝด 4,791 หน่วย คดิเป็นรอ้ยละ 3 

พจิารณาในแง่ของมูลค่าการโอนกรรมสทิธิท์ี่อยู่อาศยั ในปี 2559 มมีูลค่ารวมกนัประมาณ 444,113
ลา้นบาท โดยหอ้งชุด มมีูลมลูค่าการโอนกรรมสทิธิส์งูสุดประมาณ 195,703 ลา้นบาท คดิเหน็สดัสว่น
รอ้ยละ 44 ของมูลค่าการโอนกรรมสทิธิท์ี่อยู่อาศยัทุกประเภทรวมกนั อนัดบั 2 คอืการบ้านเดี่ยว มี
มลูค่าการโอนกรรมสทิธิป์ระมาณ 107,265 ลา้นบาท สดัส่วนรอ้ยละ 24 อนัดบั 3 ทาวน์เฮา้ส ์มมีลูค่า
การโอนกรรมสทิธิป์ระมาณ 91,707ลา้นบาท สดัส่วนรอ้ยละ 21 อนัดบั 4 อาคารพาณิชย ์มมีูลค่าการ
โอนประมาณ 34,651 ล้านบาท สดัส่วนร้อยละ 8 และอันดบัสุดท้ายคือบ้านแฝด มีมูลค่าการโอน 
14,787 ลา้นบาท สดัสว่นรอ้ยละ 3 

3. ตลาดสินเชือ่เพือ่ทีอ่ยู่อาศยั 
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เน่ืองจากสนิเชื่อเป็นกลไกที่สาํคญัที่จะทําให้เกดิความสามารถซื้อที่อยู่อาศยั (Housing Affordability) 
จงึไดต้ดิตามและจดัเกบ็ขอ้มูลสนิเชื่อที่อยู่อาศยัซึ่งประกอบด้วย ขอ้มูลสนิเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลทัว่ไป
ปลอ่ยใหมท่ัว่ประเทศ และ สนิเชื่อทีอ่ยูอ่าศยับุคคลทัว่ไปคงคา้ง โดยภาพรวมในปี 2559 มดีงัน้ี 
 
3.1 สินเชือ่ทีอ่ยู่อาศยับคุคลทัว่ไปปล่อยใหม่ทัว่ประเทศ 

สนิเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลทัว่ไปปล่อยใหม่ทัว่ประเทศ ประกอบดว้ยสนิเชื่อสถาบนัการเงนิทัง้ระบบ คอื 
ธนาคารพาณิชย ์ธนาคารของรฐั และสถาบนัการเงนิประเภทอื่นๆ ไดแ้ก่ บรษิทัเงนิทุน บรษิทัประกนั
ชีวติ และการเคหะแห่งชาติ พบว่า ไตรมาส 4 ปี 2559 สนิเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลทัว่ไปปล่อยใหม่ มี
มูลค่าสูง 159,064 ล้านบาท เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 16.9 จากไตรมาสก่อน แต่เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 0.04 จากไตร
มาสเดยีวกนัของปีก่อน 

โดยในปี 2559 ยอดสนิเชื่อทีอ่ยูอ่าศยับุคคลทัว่ไปปล่อยใหมท่ัว่ประเทศมมีลูค่าประมาณ 586,050 ลา้น
บาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.4 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยทัง้ปี 2558 มกีารใหส้นิเชื่อที่อยู่อาศยับุคคล
ทัว่ไปปล่อยใหม ่มลูค่ามากถงึ 577,846 ลา้นบาท ซึง่สว่นแบ่งตลาดสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยูอ่าศยัปล่อยใหม ่ปี 
2559 ธนาคารพาณิชย์ทุกแห่งรวมกนัยงัมสี่วนแบ่งสูงสุดถงึรอ้ยละ 56.3 ธนาคารอาคารสงเคราะห์มี
สว่นแบง่รอ้ยละ 28.7 ธนาคารออมสนิรอ้ยละ 12.7 และสถาบนัอื่นๆ มเีพยีงรอ้ยละ 2.3 

3.2 สินเชือ่ทีอ่ยู่อาศยับคุคลทัว่ไปคงค้างทัว่ประเทศ 

สนิเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลทัว่ไปคงคา้ง ณ สิน้ไตรมาส 4 ปี 2559 มมีูลค่า 3,323,485 ลา้นบาท เพิม่ขึน้
รอ้ยละ 2 จากไตรมาสก่อน และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 7 จากไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน โดยสว่นแบ่งตลาด 
สนิเชื่อที่อยู่อาศยับุคคลทัว่ไปคงค้าง ธนาคารพาณิชย์ทุกแห่งรวมกันมีส่วนแบ่งตลาดร้อยละ 59 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์มสี่วนแบ่งตลาดรอ้ยละ 28 ธนาคารออมสนิรอ้ยละ 10 และสถาบนัอื่นๆ มี
เพยีงรอ้ยละ 2.5 

4. แนวโน้มตลาดทีอ่ยู่อาศยัปี 2560 

ทัง้น้ี ศูนย์ขอ้มูลอสงัหารมิทรพัย์ประเมนิตลาดที่อยู่อาศยั ในปี 2560 โดยพจิารณาจากสถติขิอ้มูลใน
รอบปีทีผ่่าน ๆ มาและค่าตวัแปรต่างๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง คาดการณ์ว่าดา้นอุปทานในปี 2560 โครงการเปิด
ขายใหม่จะมจีํานวนประมาณ 108,000 หน่วยเพิม่ขึน้จากปี 2559 รอ้ยละ 12 (โดยมชี่วงคาดการณ์ที่
จํานวน 97,200 – 119,000 หน่วย) และประมาณการที่อยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนในปี 2560 จะมี
จํานวนประมาณ 124,000 หน่วย เพิ่มขึ้นจากปี 2559 ร้อยละ 0.50 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่จํานวน 
111,000 – 136,000 หน่วย) 

ดา้นอุปสงค ์ในปี 2560 คาดว่าการโอนกรรมสทิธิอ์สงัหารมิทรพัยจ์ะขยายตวัเพิม่ขึน้จากปี 2559 รอ้ย
ละ 3 โดยมีจํานวนประมาณ 180,000 หน่วย (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่จํานวน 162,000 – 221,000 
หน่วย) มูลค่าการโอนกรรมสทิธิ ์จํานวนประมาณ 466,000 ล้านบาท เพิม่ขึ้นจากปี 2559 รอ้ยละ 5 
(โดยมชี่วงคาดการณ์ที่จํานวน 420,000 – 513,000 ล้านบาท) ในขณะที่คาดว่าจะมยีอดสนิเชื่อที่อยู่
อาศยับุคคลทัว่ไปปล่อยใหมท่ัง้ระบบ จาํนวน 594,000 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2559 รอ้ยละ 1 (โดยมี
ช่วงคาดการณ์ที่จํานวน 570,000 – 617,000 ล้านบาท) และประมาณการณ์สนิเชื่อที่อยู่อาศยับุคคล
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ศกึษาความ
เป็นไปไดข้อง
โครงการ/
จดัซือ้ทีด่นิ

ออกแบบ/
เขยีนแบบ
โครงการ 

ยืน่ขอ
ใบอนุญาต
ต่างๆ จาก
หน่วยงานที่
เกีย่วขอ้ง

เริม่ทาํการ
ก่อสรา้ง

โครงการสรา้ง
แลว้เสรจ็/เริม่
ดาํเนินการ
โอนใหล้กูคา้

โอนหอ้งชุด
ทัง้หมดที่
จาํหน่ายได้
แลว้ใหล้กูคา้

1 เดอืน 2 เดอืน 6 เดอืน
อาคารเตีย้ 12 เดอืน

อาคารสงู 24 - 30 เดอืน
6 เดอืน

ทัว่ไปคงคา้งทัง้ระบบ จาํนวน 3,433,000 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2559 รอ้ยละ 3 (โดยมชีว่งคาดการณ์
ทีจ่าํนวน 3,394,000 – 3,472,000 ลา้นบาท) 

การประเมนิแนวโน้มตลาดทีอ่ยู่อาศยัดงักล่าว ยงัมอีกีหลายปัจจยัที่น่าสนใจ ประกอบดว้ย ปัจจยับวก
ซึ่งเป็นผลต่อเน่ืองจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกจิของรฐับาล โดยเฉพาะการพฒันาโครงข่ายคมนาคม
ขนส่ง และ รถไฟฟ้าสายสําคญัต่างๆ ที่คาดการณ์ว่าจะเปิดพื้นที่ใหม่ในปรมิณฑล อีกทัง้มาตรการ
กระตุน้เศรษฐกจิในภูมภิาคผ่านการสง่เสรมิเขตเศรษฐกจิพเิศษคลสัเตอร ์และแผนการพฒันาระเบยีง
เศรษฐกจิภาคตะวนัออก รวมถงึมาตรการสง่เสรมิการพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัรองรบัสงัคมผูส้งูอายุ ซึง่รฐับาล
มุง่มัน่ผลกัดนัใหเ้กดิผลเป็นรปูธรรม จะช่วยสรา้งตลาดใหมท่ดแทนยอดขายทีช่ะลอตวัลง ขณะทีค่วาม
ต้องการที่อยู่อาศยัที่แท้จรงิยงัมีอยู่ในระบบ ต่างจากความต้องการซื้อเพื่อการลงทุนที่ลดลงอย่าง
ชดัเจน ปัจจยับวกดงักล่าวจะช่วยใหภ้าพรวมของตลาดที่อยู่อาศยัในปี 2560 เป็นไปในทศิทางที่ดขี ึน้
เมือ่เทยีบกบัปีทีผ่า่นมา 
ทีม่า ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์

2.1.4 การจดัหาผลิตภณัฑห์รือบริการ  

บรษิทัฯ ใชร้ะยะเวลาในการก่อสรา้งอาคารชุดคอนโดมเินียมประเภทอาคารสงู (High Rise) ประมาณ 
24-30 เดือน และประเภทอาคารเตี้ย (Low Rise) ประมาณ 12 เดือน โดยระยะเวลาการก่อสร้าง
โครงการคอนโดมเินียมแต่ละโครงการจะแตกต่างกนัออกไป ขึน้อยู่กบัขนาดและโครงสรา้งของแต่ละ
โครงการเป็นหลกั ทัง้น้ี ขัน้ตอนและระยะเวลาในการดําเนินงานตัง้แต่การศึกษาความเป็นไปได้
โครงการ การพฒันา และก่อสรา้งคอนโดมเินียมของบรษิทัฯ สามารถสรปุไดโ้ดยสงัเขบดงัน้ี 

 

 

  

 

 

การจดัหาและจดัซือ้ทีด่นิ 

บรษิัทฯ ไม่มนีโยบายในการซื้อที่ดนิล่วงหน้าเป็นระยะเวลานาน เพื่อรอการพฒันาในโครงการที่ยงั
ไมไ่ดม้กีารวางแผนไว ้เน่ืองจากทีด่นิเป็นสนิทรพัยท์ีม่มีลูคา่สงู และเป็นการใชเ้งนิลงทุนในปรมิาณมาก 
ในขณะที่การพฒันาโครงการจะใช้ระยะเวลาตัง้แต่ 1 ปีขึ้นไป ขึ้นอยู่กบัขนาดของโครงการ ซึ่งการ
ลงทุนในทีด่นิโดยยงัไม่มรีะยะเวลาทีแ่น่นอนในแผนการพฒันาโครงการจะทําใหบ้รษิทัฯ มสีภาพคล่อง
ทีล่ดลง และทาํใหบ้รษิทัฯ มภีาระการถอืครองทีด่นิโดยไมจ่าํเป็น และมคีวามเสีย่งจากการเปลีย่นแปลง
กฏหมายทีด่นิในอนาคต บรษิทัฯ จงึไมม่นีโยบายดงักล่าว เวน้แต่บรษิทัฯ จะเลง็เหน็วา่ทีด่นิแปลงนัน้ๆ 
มศีกัยภาพสงูในการพฒันา และราคาอยูใ่นระดบัทีใ่หผ้ลตอบแทนจากการลงทุนสงูเทา่นัน้ 

ในการจดัหาทีด่นิเพือ่นํามาพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ บรษิทัฯ จะมกีารจดัหาทีด่นิโดยบรษิทัฯ 
เอง โดยหน่วยงานพฒันาธุรกิจภายในและผ่านนายหน้าค้าที่ดนิ ทัง้น้ี เมื่อได้รบัขอ้มูลบรษิัทฯ โดย
หน่วยงานพัฒนาธุรกิจภายในของบริษัทฯ จะทําการสํารวจและพิจารณารายละเอียดของที่ดิน 
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เปรยีบเทียบราคาที่ดนิกบัราคาประเมนิจากกรมที่ดินและราคาตลาด ทําการศกึษาความเป็นไปได ้
รวมถึงศกัยภาพของทําเลที่ตัง้ในการนําที่ดินมาพฒันาโครงการอย่างละเอียด โดยเมื่อบรษิัทฯ ได้
รายละเอยีดของที่ดนิในเบื้องต้นแลว้ บรษิทัฯ จะทําการกําหนดรูปแบบของโครงการให้เหมาะสมกบั
ทําเลที่ตัง้ ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ พรอ้มทัง้ตรวจสอบขอ้กฏหมายต่างๆ และขอ้กําหนด
เบื้องต้นที่เกี่ยวข้อง เช่น การใช้ประโยชน์ที่ดินตามพระราชบญัญัติผงัเมอืง ความกว้างของถนนที่
เขา้ถงึที่ดนิดงักล่าว ขอ้บงัคบัท้องถิน่หรอืพื้นที่ห้ามการก่อสรา้ง รวมถงึขอ้กฎหมายด้านสิง่แวดลอ้ม
และชุมชน เป็นต้น รวมทัง้มกีารประเมนิผลตอบแทนเบื้องต้นจากการลงทุนในที่ดนิดงักล่าว ซึ่งเมื่อ
บรษิทัฯ พจิารณาปัจจยัต่างๆ ตามที่กําหนดไวแ้ละเหน็ความเป็นไปไดใ้นการพฒันาแลว้นัน้ บรษิทัฯ 
จะจดัลาํดบัความน่าสนใจของทีด่นิดงักล่าว หากมคีวามน่าสนใจมาก หน่วยงานพฒันาธุรกจิของบรษิทั
ฯ จะทําการศกึษาเชงิลกึเพิม่เติมและนําเสนอคณะผู้บรหิาร และเขา้สู่กระบวนการเตรยีมการจดัซื้อ
ทีด่นิ การออกแบบ และการจดัซือ้จดัจา้งจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งของบรษิทัฯ ต่อไป 

ขัน้ตอนการจดัหาและจดัซือ้ทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ขอ้มลูทีด่นิผา่นนายหน้า/
หน่วยงานภายในบรษิทัฯ

ศกึษาขอ้กฎหมาย/ขอ้กาํหนด
เบือ้งตน้ในการพฒันาโครงการตาม
ลกัษณะทางกายภาพและทาํเล

จดัระดบัความ
น่าสนใจทีด่นิ

จดัเกบ็ขอ้มลูทีด่นิ 

ศกึษาขอ้กฎหมาย/ขอ้กาํหนดที่
เกีย่วขอ้งกบัโครงการทีจ่ะพฒันา/ 

ขอ้จาํกดัในการก่อสรา้ง

ออกแบบ วางผงัโครงการเบือ้งตน้
คาํนวณพืน้ทีอ่าคารและพืน้ทีข่าย

จดัทาํงบการเงนิโครงการ คาํนวณ
ตน้ทุนและผลตอบแทน

นําเสนอขอ้มลูต่อคณะกรรมการ 
บรหิาร/คณะกรรมการบรษิทัฯ 

ดาํเนินการจดัซือ้ทีด่นิ 

ไมน่่าสนใจ

น่าสนใจ
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การจดัจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

เน่ืองจากบริษัทฯ ไม่มีทีมงานผู้ร ับ เหมาก่อสร้างเป็นของตนเอง บริษัทฯ  จึงทําการว่าจ้าง
ผู้ ร ับ เหมาก่อสร้างโครงการจากนิติ บุคคลภายนอกมาเป็นผู้ดํ าเนินการ ซึ่ งหมายรวมถึง
ผู้รบัเหมาก่อสรา้งงานสถาปัตยกรรมและภูมทิศัน์ ผู้รบัเหมาโครงสร้างอาคาร ผู้รบัเหมางานระบบ
ประกอบอาคาร และผูร้บัเหมางานตกแต่งภายในอาคาร เป็นตน้ ทัง้น้ี การจดัจา้งจะขึน้อยูก่บัขนาดและ
ความซบัซ้อนของงานของแต่ละโครงการ หากโครงการมขีนาดใหญ่หรอืมคีวามซบัซ้อนมาก จํานวน
ผูร้บัเหมาจะมกีารแบ่งแยกหน้าทีค่วามรบัผดิชอบอยา่งชดัเจน หรอืกรณีทีโ่ครงการมขีนาดไมใ่หญ่มาก
หรอืมคีวามซบัซอ้นของโครงการไมม่ากนัน้ ผูร้บัเหมา 1 รายอาจรบัผดิชอบงานทีม่ากกวา่ 1 งาน  

ทัง้น้ี บริษัทฯ มีการกําหนดหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาคัดเลือกผู้รบัเหมาก่อสร้างที่จะมาทํางาน
ก่อสรา้งในแต่ละโครงการ ซึง่หลงัจากทีม่กีารออกแบบรปูแบบโครงการเรยีบรอ้ยแลว้นัน้ บรษิทัฯ จะทาํ
การประเมนิราคาและทาํบญัชแีสดงปรมิาณวสัดุและปรมิาณแรงงานและราคา (Bill of Quantities หรอื 
BOQ) โดยละเอยีด เพื่อใชเ้ป็นมาตรฐานของการกําหนดราคากลางในเบือ้งตน้ และใชเ้ป็นแนวทางและ
มาตรฐานในการสรุปคดัเลอืกผู้รบัเหมาก่อสรา้งในการพฒันาโครงการนัน้ๆ โดยผู้รบัเหมาก่อสรา้งที่
บรษิทัฯ จะพจิารณาเลอืก จะตอ้งเป็นผูร้บัเหมาทีม่ชีื่อเสยีงทีด่ ีมปีระสบการณ์ในการก่อสรา้งโครงการ
ประเภทคอนโดมเินียม มทีมีงานที่มคีวามสามารถและความรบัผดิชอบในการทํางานของโครงการ มี
สภาพคลอ่งทางการเงนิ และมผีลงานในอดตีเป็นทีน่่าพอใจ 

ขัน้ตอนการพจิารณาคดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

รปูแบบ/รายการ

จดหมายแจง้เชญิชวน จดัเตรยีมเอกสารรา่ง
หนงัสอืแสดงเจตจาํนงค ์
(Letter of Intent (LOI)) 

สญัญา  

การจดัทาํราคากลาง 
(ภายใตร้าคาใน
งบประมาณ)

รบัราคาและตรวจสอบ

พจิารณาปรบั
ฐานขอ้มลูทุกรายการ

พจิารณาต่อรองราคา
ขัน้สดุทา้ย โดย

คณะกรรมการจดัจา้ง

พจิารณาผลการ
ประกวดราคา

ผูม้อีํานาจลงนาม
คดัเลอืกพจิารณา

ใชใ้นการประเมนิราคา
งานกอ่สรา้ง

ใบขอซือ้ (PR) / 
ใบสัง่ซือ้ (PO)

ออกเอกสาร
หนงัสอืแสดง

จดัทาํสญัญา 

เริม่งานกอ่สรา้ง 
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การจดัหาทีป่รกึษาการบรหิารและควบคุมงานก่อสรา้ง 

บรษิทัฯ มกีารวา่จา้งบรษิทัทีป่รกึษาควบคุมงานก่อสรา้ง (Construction Management หรอื “CM”) ใน
แต่ละโครงการของบรษิทัฯ ซึง่ CM จะทาํหน้าทีร่ว่มกบัฝ่ายพฒันาโครงการโดยวศิวกรฝ่ายก่อสรา้งของ
บรษิทัฯ ซึง่จะประจาํทีโ่ครงการของบรษิทัฯ อยา่งน้อย 1 คนในแต่ละโครงการ ดําเนินการควบคุมการ
ทํางานของผู้รบัเหมาก่อสรา้งร่วมกนั เพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานการก่อสรา้งที่ถูกต้องและครบถ้วน
ตามแบบที่กําหนดและภายในกรอบระยะเวลาที่กําหนดไวข้องบรษิทัฯ โดย CM จะให้คําปรกึษาและ
เขา้ร่วมประชุมกบัฝ่ายก่อสรา้งในแต่ละสปัดาห์ เพื่อติดตามความคบืหน้าของการก่อสรา้งโครงการ 
รวมถึงร่วมตรวจสอบผลงานของผู้รบัเหมาก่อสรา้งในแต่ละขัน้ตอนของการตรวจรบัและส่งมอบงาน
ของโครงการ โดย CM จะลงนามในเอกสารตรวจรบังวดงานและนําสง่ใหว้ศิวกรฝ่ายก่อสรา้งตรวจสอบ
และพิจารณาเห็นชอบก่อนการจัดส่งให้ฝ่ายบัญชีเพื่ อเบิกจ่ายค่างวดงานตามสัญญาให้กับ
ผูร้บัเหมาก่อสรา้งต่อไป 

ทัง้น้ี ในการดําเนินการควบคุมการทํางานของผูร้บัเหมาก่อสรา้ง จะมกีารควบคุมทัง้ทางดา้นคุณภาพ
และต้นทุนที่เกดิขึน้ในระหว่างการก่อสรา้งในแต่ละขัน้ตอน และควบคุมให้การสรา้งแล้วเสรจ็ภายใน
เวลาที่กําหนดตามแผนงาน และในระหว่างการดําเนินการก่อสรา้ง หากมคีวามผดิพลาดหรอืความ
คลาดเคลื่อนในขัน้ตอนใดเกดิขึน้ ต้องทําการวเิคราะห์หาสาเหตุ มกีระบวนการแก้ไขและแนวทางใน
การป้องกนัทีด่ ี 

โดยในการคดัเลอืกทีป่รกึษาควบคุมงานก่อสรา้งนัน้ บรษิทัฯ จะพจิารณาจากประวตักิารรบังานอื่นๆ ที่
ผ่านมา ชื่อเสยีง ผลงาน ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญ รปูแบบหรอืวธิกีารในการตรวจสอบ การ
กํากบังานก่อสรา้งของผูร้บัเหมา ความพรอ้มของทมีงานทัง้ในระดบับรหิารและระดบัปฏบิตักิารของ
บริษัทที่ปรึกษาควบคุมงานก่อสร้าง รวมถึงวิธีการและเทคโนโลยีที่ ใช้ในการก่อสร้าง หรือ
ความสามารถในการบรหิารงานก่อสรา้งโครงการใหม้ตีน้ทุนทีต่ํ่าลง เป็นตน้ 

การจดัหาวสัดุก่อสรา้งและอุปกรณ์  

บรษิทัฯ มกีารวา่จา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งจากภายนอกในการก่อสรา้งโครงการ ในสว่นของงานโครงสรา้ง  
งานสถาปัตยกรรมและงานระบบประกอบอาคาร ดงันัน้ผู้รบัเหมาก่อสรา้งจะเป็นผู้รบัผดิชอบในการ
จดัหาวสัดุทัง้หมดที่จําเป็นสาํหรบัการก่อสรา้งโครงการ เช่น คอนกรตีผสมเสรจ็ เหลก็เสรมิคอนกรตี 
เป็นต้น โดยผู้รบัหมาก่อสรา้งจะเป็นผู้รบัผดิชอบในการจดัซื้อวสัดุก่อสรา้งทัง้หมดตามสญัญาว่าจา้ง
ผู้รบัเหมาก่อสร้าง ซึ่งจะมีการกําหนดราคาที่แน่นอนในสญัญา (Turnkey Contract) โดยได้มีการ
คํานวณตน้ทุนดงักล่าวรวมเป็นสว่นหน่ึงในราคาค่าจา้งก่อสรา้งแลว้ ทัง้น้ี สญัญาดงักล่าวจะไม่รวมถงึ
การจดัหาวสัดุก่อสร้างและอุปกรณ์บางอย่างที่มกีารใช้เป็นจํานวนมากในรูปแบบที่เหมอืนกนั หรอื
สามารถนับจํานวนได้แน่นอน และมรีาคาต่อหน่วยค่อนขา้งสูง เช่น ลฟิท์โดยสาร เครื่องปรบัอากาศ 
เครื่องทําน้ําอุ่น ชุดครวัและอุปกรณ์ชุดครวั หรอืงานตกแต่งภายใน และงานเฟอรนิ์เจอร ์เป็นต้น ซึ่ง
บรษิทัฯ จะเป็นผู้ดําเนินการจดัซื้อจดัหาด้วยตนเอง โดยหน่วยงานภายในของฝ่ายจดัซื้อจดัจ้างของ
บรษิทัฯ จะทาํหน้าทีจ่ดัหาวสัดุก่อสรา้งและอุปกรณ์ต่างๆ ซึง่มกีารกําหนดนโยบายและอํานาจอนุมตัใิน
การจดัซื้อจดัจา้งอย่างชดัเจน ทัง้น้ี หน่วยงานดงักล่าวจะมกีารเปรยีบเทยีบและต่อรองราคากบัผูข้าย
หรอืตวัแทนในการจดัหาหลายราย เพื่อใหบ้รษิทัฯ ไดว้สัดุก่อสรา้งทีม่คีุณภาพและในราคาทีเ่หมาะสม 
อย่างไรกต็ามบรษิทัฯ ไม่มนีโยบายในการจดัซื้ออุปกรณ์หรอืวสัดุก่อสรา้งจํานวนมากมาเกบ็สาํรองไว ้
นอกเหนือจากการใชใ้นการพฒันาโครงการแต่ละโครงการเทา่นัน้ 
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ผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม  

การก่อสรา้งและพฒันาโครงการคอนโดมเินียมและการก่อสรา้งสาธารณูปโภคต่างๆ ของบรษิทัฯ ทุก
โครงการ จะอยู่ภายใต้การควบคุมของประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม เรื่อง
กําหนด หลกัเกณฑ์ วธิีการ ระเบียบปฏิบตัิ และแนวทางในการจดัทํารายงานวเิคราะห์ผลกระทบ
สิง่แวดลอ้ม โดยโครงการที่มขีนาดพื้นที่ใช้สอยตัง้แต่ 4,000 ตารางเมตร หรอืมจีํานวนห้องพกัตัง้แต่ 
80 หน่วย ขึน้ไป หรอืการสรา้งอาคารสูงตัง้แต่ 23 เมตร จะต้องมกีารทํารายงานวเิคราะห์ผลกระทบ
สิง่แวดล้อมเพื่อเสนอในขัน้ตอนของการขออนุญาตก่อสรา้งอาคาร ตามกฏหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคาร (ที่มา : สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม  กระทรวง
ทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม) 

นอกจากน้ี บรษิทัฯ ไดม้มีาตรการการป้องกนัมลภาวะทีจ่ะมผีลกระทบต่อสิง่แวดลอ้มทัง้ในระหวา่งการ
ก่อสรา้งและภายหลงัการก่อสรา้ง เช่น มผี้าใบคลุมอาคารในระหว่างที่ก่อสรา้ง เพื่อป้องกนัเศษวสัดุ
ก่อสรา้งหล่นลงมาสรา้งความเสยีหายแก่ทรพัย์สนิส่วนบุคคล หรอืทรพัย์สนิสาธารณะในละแวกนัน้ 
รวมถงึป้องกนัอนัตรายให้แก่ผูส้ญัจรไปมา และเมื่อสรา้งเสรจ็แล้วในอาคารนัน้ๆ จะมรีะบบบําบดัน้ํา
เสียส่วนกลาง เป็นต้น ซึ่งมาตราการต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับสิ่งแวดล้อมนั ้นเป็นสิ่งที่บริษัทฯ ให้
ความสาํคญัและจดัใหทุ้กโครงการมกีารปฏบิตัติามมาตรฐานที่กําหนดไวอ้ย่างเครง่ครดั โดยทีผ่่านมา 
บรษิัทฯ ยงัไม่มปีระเด็นเรื่องผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม ไม่เคยมกีรณีพพิาทหรอืถูกฟ้องรอ้งเกี่ยวกบั
สิง่แวดลอ้ม และไมม่คีา่ใชจ้่ายเพิม่เตมิอยา่งมนียัสาํคญัในการป้องกนัผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้มแต่อยา่ง
ใด ยกเว้นค่าใช้จ่ายในการจดัทํารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม เพื่อประกอบการขอ
อนุญาตก่อสรา้งอาคารตามกฎหมาย 

2.1.5 งานที่ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ มหีอ้งชุดทีไ่ดท้าํสญัญาซือ้ขายแลว้ แต่ยงัไมไ่ดโ้อนกรรมสทิธจิาก
ทัง้หมด 9 โครงการ เป็นจํานวน 641 ยนิูต ซึ่งคดิเป็นมลูค่าเท่ากบั 2,341 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีด
ของหอ้งชุดทีย่งัไมไ่ดโ้อนกรรมสทิธ ิณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 ดงัน้ี 

ชื่อโครงการ / 
ลกัษณะงาน 

ผูพ้ฒันาโครงการ 
วนัที่คาด
ว่าจะแล้ว
เสรจ็ 

มลูค่า
โครงการ
ทัง้หมด  

(ล้านบาท) 

ห้องขายรอโอน
กรรมสิทธิ์  วนัที่คาดว่าจะ

โอนกรรมสิทธิ 
ยนิูต ลา้นบาท 

โครงการชวีาทยั 
ราชปรารภ 

บรษิทัฯ แลว้เสรจ็
พรอ้มอยู ่

1,350 2 28 ไตรมาส 2  
ปี 2560 

โครงการชวีาทยั 
รามคาํแหง 

บรษิทัฯ แลว้เสรจ็
พรอ้มอยู ่

1,100 1 4 ไตรมาส 2  
ปี 2560 

โครงการชวีาทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์

บรษิทั ชวีาทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํกดั 

ธนัวาคม 
ปี 2558 

1,050 4 22 ไตรมาส 1  
ปี 2560 

โครงการฮอลล์
มารค์ แจง้วฒันะ 

บรษิทัฯ ธนัวาคม 
ปี 2558 

780 19 31 ไตรมาส 1  
ปี 2560 

โครงการ 
ฮอลลม์ารค์  

บรษิทั ชวีาทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํกดั 

แลว้เสรจ็
พรอ้มอยู ่

1,200 
 

23 35 ไตรมาส 1-2  
ปี 2560 
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ชื่อโครงการ / 
ลกัษณะงาน 

ผูพ้ฒันาโครงการ 
วนัที่คาด
ว่าจะแล้ว
เสรจ็ 

มลูค่า
โครงการ
ทัง้หมด  

(ล้านบาท) 

ห้องขายรอโอน
กรรมสิทธิ์  วนัที่คาดว่าจะ

โอนกรรมสิทธิ 
ยนิูต ลา้นบาท 

งามวงศว์าน 
โครงการชวีาทยั 
เรสซเิดนซ ์ 
บางโพ 

บรษิทัฯ มถุินายน 
ปี 2560 

1,040 88 546 ไตรมาส 3  
ปี 2560 

โครงการชวีารมย ์
รงัสติ - ดอนเมอืง 

บรษิทัฯ สงิหาคม  
  ปี 2560 

488 14 84 ไตรมาส 2 ปี 
2560 

โครงการชวีาทยั 
เรสซเิดนซ ์อโศก 

บรษิทัฯ กนัยายน  
   ปี 2560 

1,700 188 950 ไตรมาส 4  ปี 
2560 

โครงการชวีาทยั
เพชรเกษม 27 

บรษิทัฯ มถุินายน  
  ปี 2561 

1,455 302 641 ไตรมาส 3 ปี 
2561 

รวม 10,163 641 2,341 - 
หมายเหตุ 

- หอ้งขายรอโอนกรรมสทิธิข์องโครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์บางโพ และโครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์อโศก ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 มจีาํนวนทีส่งูเน่ืองจากโครงการดงักล่าวอยูใ่นระหวา่งก่อสรา้ง คาดวา่จะแลว้เสรจ็และ
เริม่โอนในไตรมาส 3 – 4 ปี 2560 
- โครงการชวีาทยั เพชรเกษม 27  อยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งซึง่คาดวา่จะแลว้เสรจ็ในเดอืนมถุินายน ปี 2561 
- โครงการชวีารมย์ รงัสติ – ดอนเมอืง ในปี 2559 ไดเ้ปิดขายเฉพาะ เฟสที ่1 โดยมจีํานวนทีเ่ปิดขาย 29 ยูนิ
ตจากทัง้หมด 81 ยนิูต ซึง่ ณ สิน้ปี 2559 มจีาํนวนทีข่ายไปแลว้ 14 ยนิูต 
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2.2 ธรุกิจโรงงานสาํเรจ็รปูให้เช่า (Ready Built Factories) 

2.2.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 

บรษิัทฯ มกีารพฒันาโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่าที่มคีุณภาพและมมีาตรฐานระดบัสากล เพื่อตอบสนอง
ความต้องการของผู้ประกอบการโดยเฉพาะผู้ประกอบการในธุรกจิอุตสาหกรรมขนาดเลก็และขนาด
กลางทีม่จีาํนวนมากขึน้ ทัง้ทีเ่ป็นสญัชาตไิทยและรวมถงึบรษิทัฯ หรอืนกัลงทุนชาวต่างชาตทิีเ่ขา้มาตัง้
ฐานการผลติหรอืการลงทุนในประเทศไทยโดยไมต่อ้งการถอืกรรมสทิธิใ์นโรงงาน หรอืผูป้ระกอบการที่
ต้องการก่อตัง้โรงงานเพื่อประกอบกจิการ แต่ยงัไม่มคีวามต้องการหรอืไม่มคีวามพรอ้มที่จะลงทุนใน
ระยะยาว รวมถงึผูป้ระกอบการที่ตอ้งการลดตน้ทุนในการดําเนินงาน ลดระยะเวลาการลงทุน และลด
ความเสีย่งหรอืปัจจยัอื่นๆ ทีอ่าจเกดิขึน้จากการลงทุนสรา้งโรงงานได ้ 

บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็โอกาสและการเตบิโตของธุรกจิดงักลา่ว จงึไดเ้ริม่ตน้พฒันาโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่ที่
มมีาตรฐาน เหมาะสมสาํหรบัผูป้ระกอบการในหลายอุตสาหกรรม โดยเริม่ตน้พฒันาโครงการแรกในปี 
2556 มลูค่าโครงการประมาณ 300 ลา้นบาท ทัง้น้ี โรงงานสาํเรจ็รปูของบรษิทัฯ ยงัเปิดโอกาสใหล้กูคา้
สามารถปรบัเปลีย่นพืน้ทีใ่ชส้อยไดต้ามความตอ้งการพเิศษเฉพาะดา้นของลกูคา้ไดอ้กีดว้ย นอกจากน้ี
บรษิทัฯ ไดเ้ลอืกทาํเลทีต่ ัง้โรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่าทีม่ศีกัยภาพและเป็นทาํเลทีเ่หมาะสมในการประกอบ
ธุรกิจ เช่น นิคมอุตสาหกรรม ที่มรีะบบสาธารณูปโภค การบําบดัสิง่ปฏิกูลและของเสยีจากโรงงาน
อุตสาหกรรม และมสีิง่อํานวยความสะดวกอื่นๆ อย่างครบครนั บรษิทัฯ ยงัไดม้กีารพจิารณาทําเลทีต่ ัง้
และลกัษณะของโครงการที่จะพฒันาจากความต้องการของตลาดและนักลงทุน การคาดการณ์แหล่ง
อุตสาหกรรมในอนาคต ความสะดวกในการคมนาคมและการขนสง่สนิคา้และวตัถุดบิ อกีทัง้ยงัพจิารณา
ถงึโอกาสการไดร้บัสทิธปิระโยชน์จากเขตสง่เสรมิการลงทุนของคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทุน (BOI) 
เชน่กนั  

โรงงานสาํเรจ็รปูของบรษิทัฯ มลีกัษณะเป็นอาคารสองชัน้ โดยชัน้ล่างจะเป็นสว่นของโรงงาน และชัน้
บนจะเป็นพืน้ที่สาํหรบัสาํนักงาน ซึ่งมกีารก่อสรา้งในบรเิวณพืน้ที่ดนิที่มรี ัว้กัน้เป็นสดัสว่น พรอ้มดว้ย
ป้อมยาม พื้นที่จอดรถ และพืน้ที่ใชส้อยเอนกประสงค์ ทัง้น้ี โรงงานสาํเรจ็รปูที่บรษิทัฯ พฒันาขึน้เป็น
โรงงานแบบมาตรฐาน ตวัอาคารใชโ้ครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหลก็ และใชโ้ครงเหลก็รปูพรรณ ไม่มเีสา
กลาง ทัง้น้ี เพื่อใหไ้ดป้ระโยชน์จากพืน้ทีใ่ชส้อยใหม้ากทีสุ่ด ซึ่งผูเ้ช่าสามารถดดัแปลงและปรบัเปลีย่น
รปูแบบใหเ้หมาะสมกบัความต้องการและการใชง้านของผูเ้ช่าได ้โดยโรงงานมขีนาดตัง้แต่ 1,512 ถงึ 
1,937 ตารางเมตร บรเิวณพื้นของโรงงานซึ่งเป็นคอนกรตีเสรมิเหล็ก สามารถรองรบัน้ําหนักได้ถึง 
3,000 กโิลกรมัต่อตารางเมตร  

ลกัษณะโดยทัว่ไปของโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูทีบ่รษิทัฯ ทาํการพฒันามดีงัน้ี 

ส่วนของโรงงาน 
พืน้โรงงาน พืน้คอนกรตีเสรมิเหลก็ รองรบัน้ําหนักจรได ้3,000 กโิลกรมัต่อ

ตารางเมตร พืน้ผวิขดัมนัเสรมิดว้ยวสัดุเพิม่ความแขง็แกร่งของ
ผวิพืน้ 

ผนงั ก่ออฐิ ฉาบปนู ทาส ีพรอ้มผนงัโครงเหลก็ระบายอากาศดา้นขา้ง 
โครงสรา้ง เสาคอนกรตีเสรมิเหลก็ กบัโครงหลงัคาเหลก็รปูพรรณ 
หลงัคา หลงัคาเมทลัชทีพรอ้มกรุแผน่กนัความรอ้น 
ประต ู ประตเูหลก็มว้น 
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ส่วนของโรงงาน 
โคมไฟ โคมไฟทีใ่หค้วามสวา่งสงู 
ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ตดิตัง้ให ้
ส่วนของสาํนักงาน 
พืน้สาํนกังาน พื้นคอนกรตีเสรมิเหล็ก หรอืพื้นสําเรจ็รูป รบัน้ําหนักได้ 300 - 

500 กโิลกรมัต่อตารางเมตร ตกแต่งผวิพืน้ดว้ยกระเบือ้งยางหรอื
กระเบือ้งดนิเผา 

ผนงั ก่ออฐิ ฉาบปนู ทาส ี

โครงสรา้ง เสาและคานเป็นคอนกรตีเสรมิเหลก็ 

หลงัคา ประกอบดว้ยแผน่ยปิซมับอรด์ พรอ้มโครงสรา้ง T-bars 
ประตแูละหน้าต่าง กระจกพรอ้มกรอบอลมูเินียม 
โคมไฟ โคมไฟพรอ้มหลอด Fluorescent ฝังในฝ้าเพดาน 
พืน้ที่ด ้านนอกโรงงาน 
ถนนและพืน้ทีจ่อดรถ ถนนคอนกรตีเสรมิเหลก็ พรอ้มไฟส่องสว่างบรเิวณถนน ทีจ่อด

รถพรอ้มหลงัคา 
ระบบระบายน้ําฝน ทอ่คอนกรตีเสรมิเหลก็ พรอ้มบอ่พกัน้ําและบอ่ตรวจสภาพน้ํา 
ระบบระบายน้ําเสยี ทอ่ HDPE พรอ้มบอ่พกัน้ําและบอ่ตรวจสภาพน้ํา 
รัว้ ความสงู 2 เมตรตามมาตรฐานของการนิคมอุตสาหกรรมฯ 
ประต ู ประตเูหลก็รางเลือ่นกวา้ง 10 เมตร 
ป้อมยาม โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหลก็ 
ระบบรกัษาความปลอดภยั ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 

ระบบตรวจจบัควนั 
ถงัดบัเพลงิ 
ป้อมยาม 

ระบบไฟฟ้า หมอ้แปลงไฟฟ้าขนาด 100 KVA. 1 ตวั ต่อ อาคาร (เดนิสายส่ง
แรงตํ่าใต้ดินเข้าสู่อาคาร) ระบบตู้จ่ายไฟฟ้าหลัก MDB-MCB 
150 AT/250 AF 
ทอ่น้ําขนาด 2 น้ิว พรอ้มมเิตอรน้ํ์าประปา 
ถงัเกบ็น้ําใตด้นิขนาด 4 ลกูบาศกเ์มตร 
ปัม๊จา่ยน้ําด ี

ระบบการสือ่สาร โทรศพัทส์ายตรง 
 

โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัฯ มกีารพฒันาโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่แลว้เสรจ็ จาํนวน 
1 โครงการ มลูค่าโครงการประมาณ 300 ลา้นบาท ประกอบไปดว้ยอาคารโรงงานสาํเรจ็รปูจํานวน 10 
หลงั และมโีครงการทีอ่ยู่ระหวา่งการพฒันาจาํนวน 1 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 175 ลา้น
บาท ประกอบไปดว้ยอาคารโรงงานสาํเรจ็รปูจาํนวน 4 หลงั 
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รายละเอยีดโครงการ สามารถสรปุไดด้งัน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการ โรงงานสาํเรจ็รปูให้เช่า โครงการ 1 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ ถนนทางหลวงหมายเลข 331 ตําบลมาบ

ยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

พืน้ทีโ่ครงการ 26-0-72 ไร ่
พืน้ทีเ่ชา่ 17,120 ตร.ม. 
จาํนวนยนิูตทีใ่หเ้ชา่ 10 ยนิูต 
จดุเดน่ของโครงการ การออกแบบด้วยดีไซน์ทนัสมยั การจดัวางและจดัสรรด้านพื้นที่ใช้

สอยไดอ้ย่างเหมาะสม ไดม้าตรฐาน ลูกคา้ยงัสามารถออกแบบการใช้
งานไดอ้ยา่งอสิระ คุม้คา่ และใชร้ะยะเวลาสัน้ในการตัง้โรงงาน 
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รายละเอียดโครงการ โรงงานสาํเรจ็รปูให้เช่า โครงการ 1 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 
นอกจากน้ี โครงการยงัตัง้อยู่ในทําเลที่ด ีโดยตัง้อยู่ภายในโครงการ
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ อําเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึง่มกีาร
บรหิารจดัการระบบสาธารณูปโภค การบําบดัน้ําเสยี การกําจดัขยะที่
ไดม้าตรฐาน เป็นตน้ และมสีิง่อาํนวยความสะดวกอื่นๆ อยา่งครบครนั 

มลูคา่โครงการโดยประมาณ 300 ลา้นบาท 
คา่เชา่เฉลีย่ต่อตารางเมตร 200 บาท 
ชนิดของโครงการ โรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่  

 ขนาด 1,512 ตร.ม. จาํนวน 5 ยนิูต 
 ขนาด 1,812 ตร.ม. จาํนวน 1 ยนิูต 
 ขนาด 1,937 ตร.ม. จาํนวน 4 ยนิูต 

สิง่อาํนวยความสะดวก หม้อแปลงไฟฟ้า ขนาด 100 KVA. ที่จอดรถที่มหีลงัคา ระบบรกัษา
ความปลอดภัย ระบบป้องกันอัคคีภัย ปัม๊น้ํา ระบบระบายน้ําฝน  
ระบบระบายน้ําเสยี ระบบโทรศพัทแ์ละอนิเทอรเ์น็ต 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย กลุ่มผูป้ระกอบการขนาดเลก็และขนาดกลางในอุตสาหกรรมเบา ทัง้
ผู้ประกอบการไทยและต่างชาติ ที่มีการผลิตเพื่อสนับสนุนการ
ประกอบธุรกจิของอุตสาหกรรมหนกัทีอ่ยูใ่นบรเิวณใกลเ้คยีง 

ระยะเวลาในการก่อสรา้งโครงการ ดาํเนินการก่อสรา้งเป็น 2 เฟส 
 เฟสที่ 1 จํานวน 5 ยูนิตเริม่ก่อสร้างในเดือนสงิหาคม ปี 2555 

และแลว้เสรจ็ในเดอืนมนีาคม ปี 2556 
 เฟสที่ 2 จํานวน 5 ยูนิต เริม่ก่อสรา้งในเดอืนธนัวาคม ปี 2556 

และแลว้เสรจ็ในเดอืนมถุินายน ปี 2557 
ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง ก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มใหบ้รกิาร 
ความคบืหน้าในการใหเ้ชา่ ยอดทีท่ําสญัญาเช่าแลว้รอ้ยละ 40 ของจาํนวนโรงงานทีป่ล่อยเช่า ณ 

วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 

 

สถานะการก่อสรา้งและการเช่าของโรงงานสําเรจ็รูปของบรษิทัฯ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 สรุปได้
ดงัน้ี 

โครงการ 
จาํนวนยนิูต
ทัง้หมด 

จาํนวนยนิูตที่ม ี
การเช่าท ัง้หมด 

พืน้ที่เช่าท ัง้หมด 
(ตารางเมตร) 

อตัราการเช่า 
(ร้อยละ) 

โครงการที ่1 10 5 6.898 40 
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2.2.2 การตลาดและการแข่งขนั 

2.2.2.1 ลกัษณะลกูค้าและกล ุ่มลกูค้าเป้าหมาย 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบรษิทัฯ สําหรบัธุรกิจโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่า คอืผู้ประกอบการใน
อุตสาหกรรมเบาที่มกีารผลติสนิค้าเพื่อสนับสนุนธุรกิจอุตสาหกรรมหนักที่ตัง้โรงงานอยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีง ทัง้อุตสาหกรรมทีม่ขีนาดเลก็และขนาดกลาง ทีย่งัไมพ่รอ้มหรอืยงัไมม่คีวาม
ต้องการหรอืไม่มคีวามพรอ้มที่จะลงทุนในระยะยาว เพื่อสรา้งโรงงาน เน่ืองจากต้องใช้เงนิ
ลงทุนค่อนขา้งสูง  บรษิทัฯ จงึเลอืกที่จะเสนอทางเลอืกใหม่ โดยการให้เช่าโรงงานสําเรจ็รูป 
เพื่อเป็นการลดภาระค่าใชจ้่ายดา้นการลงทุนและตน้ทุนในการดําเนินการ เพื่อใหส้ามารถนํา
เงนิทุนดงักลา่วไปใชต่้อยอดทางธุรกจิในดา้นอื่นๆ ไดม้ากขึน้ 

นอกจากน้ี กลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่สําคญัอีกกลุ่มหน่ึงของบรษิัทฯ คือ กลุ่มผู้ประกอบการ
ต่างชาตทิี่เขา้มาลงทุนหรอืร่วมลงทุนในประเทศไทยทัง้ระยะชัว่คราวหรอืถาวร ซึ่งจะเลอืก
การเชา่โรงงานสาํเรจ็รปูแทนการลงทุนเพื่อก่อสรา้งถาวร ทัง้น้ี เพื่อเป็นการลดความเสีย่งจาก
โอกาสความสาํเรจ็จากการลงทุน ความเสีย่งจากการจดัหาผู้รบัเหมาเพื่อสรา้งโรงงาน หรอื
ข้อจํากัดด้านกฎหมายการถือครองที่ดินของชาวต่างชาติ รวมถึงความไม่แน่นอนทาง
เสถียรภาพทางการเมอืงของประเทศที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงนโยบายการค้าและการ
ลงทุนหรอืมาตรการการส่งเสรมิใดๆ ของภาครฐั ซึ่งโครงการโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่าของ
บรษิทัฯ สามารถสรา้งความยดืหยุน่ในการลงทุน และตอบโจทยค์วามเสีย่งและขอ้จาํกดัต่างๆ 
เหลา่นัน้ไดอ้ยา่งชดัเจน 

2.2.2.2 กลยทุธก์ารตลาด  

ทาํเลทีต่ ัง้ของโครงการ 

ทาํเลทีต่ ัง้ของโครงการนับเป็นปัจจยัทีส่าํคญัทีธุ่รกจิหรอืผูป้ระกอบการจะพจิารณาเป็นลาํดบั 
แรกในการเลือกก่อสร้างหรอืเช่าโรงงาน เพื่อให้สะดวกต่อการดําเนินธุรกิจ การคมนาคม
ขนสง่ รวมถงึการกระจายสนิคา้และวตัถุดบิไปยงัสถานทีส่าํคญัต่างๆ เช่น ท่าเรอืขนสง่สนิคา้ 
สนามบนิ สถานีรถไฟ ระยะห่างจากกรุงเทพมหานคร หรอืศูนย์กระจายสนิค้าที่สาํคญั เป็น
ต้น อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากบริษัทฯ ยังมีประสบการณ์การดําเนินธุรกิจให้เช่าโรงงาน
สําเรจ็รูปไม่มากนัก นอกเหนือจากองค์ประกอบการเลอืกที่ตัง้ในการดําเนินธุรกิจดงักล่าว 
บรษิทัฯ จะเน้นการพฒันาโครงการภายในนิคมอุตสาหกรรมเป็นหลกั โดยเฉพาะในเขตอสี
เทริน์ ซบีอรด์ (Eastern Seaboard) เน่ืองจากเป็นบรเิวณที่นักลงทุนต่างชาตใิห้ความสนใจ
เข้ามาลงทุนทางตรงมากที่สุด (ที่มา: ศูนย์วจิยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์
จํากดั (มหาชน)) และบรเิวณใกลเ้คยีง ซึ่งมรีะบบป้องกนัความเสีย่งจากน้ําท่วม มมีาตรฐาน
จากภาครฐัรองรบัในด้านงานก่อสรา้งและสิง่แวดล้อม มรีะบบสาธารณูปโภคและสิง่อํานวย
ความสะดวกทีค่รบครนั และตรงตามความตอ้งการของนักลงทุนสว่นใหญ่ นอกจากน้ี โอกาส
การไดร้บัสทิธปิระโยชน์จากเขตสง่เสรมิการลงทุนของคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทุน (BOI) 
อนัจะเป็นประโยชน์ต่อผูเ้ชา่ กเ็ป็นอกีหน่ึงปัจจยัทีบ่รษิทัฯ ใชใ้นการพจิารณาเชน่กนั  

 



   แบบ 56 – 1 ประจาํปี 2559  บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
 

สว่นที ่1.2 หน้า 51 
 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

รปูภาพแสดงทีต่ ัง้โครงการนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

โครงการโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่าของบรษิทัฯ ในปัจจุบนัตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้
อําเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึ่งมีการบริหารจดัการระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ได้
มาตรฐานสากล และมสีิง่อาํนวยความสะดวกอื่นๆ อยา่งครบครนั เหมาะแก่การเป็นศนูยก์ลาง
การผลติและการกระจายสนิคา้ที่ด ีมกีารคมนาคมทีส่ะดวกต่อการเดนิทางไปยงัสถานทีอ่ื่นๆ 
โดยมรีะยะทางหา่งจากจุดสาํคญัดงัน้ี 

สถานที่ที่สาํคญั 
ระยะทางจากโครงการ 

(กิโลเมตร) 
ทา่เรอืน้ําลกึแหลมฉบงั 27 
อาํเภอศรรีาชา 29 
เมอืงพทัยา 36 
สนามบนินานาชาตสิวุรรณภมู ิ 99 
กรงุเทพมหานคร 114 

 

ทัง้น้ี กลุ่มบรษิทัอมตะ ซึ่งเป็นผู้ถอืหุ้นใหญ่ในบรษิทั อมตะ ซติี้ จํากดั ซึ่งเป็นผู้พฒันานิคม
อุตสาหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง มกีารเปิดเผยขอ้มลูในการเสนอขายทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอมตะซมัมทิโกรท (“อมตะซมัมทิโกรท”) โดยมนีโยบายให้
อมตะซมัมทิโกรทพจิารณาซื้อหรอืเช่าที่ดนิเพื่อพฒันาโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าภายใน
นิคมอุตสาหกรรมอมตะนครและนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติีเ้ท่านัน้ ซึง่อาจสง่ผลดา้นขอ้จาํกดั
การจดัหาที่ดนิเพิม่เตมิจากบุคคลภายนอกในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ดงักล่าวซึ่งรวมถงึ
บรษิัทฯ ดงันัน้หากบรษิทัฯ ต้องการซื้อที่ดนิเพื่อพฒันาโครงการโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่าใน
อนาคตในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้เพิ่มเติม เมื่อที่ดินที่ถือครองในปัจจุบนัหมดลงหรอื
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โรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่ามผีูเ้ชา่เตม็จาํนวน บรษิทัฯ ตอ้งใหส้ทิธใินการตดัสนิใจซือ้หรอืเช่าทีด่นิ
แก่อมตะซมัมทิโกรทก่อน 

อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ มิได้จํากัดการพิจารณาพฒันาโครงการแต่เพียงในจงัหวดัระยอง
เท่านัน้ บรษิทัฯ ยงัทําการศกึษาและพจิารณาการขยายการลงทุนไปยงัพื้นที่นิคมหรอืเขต
อุตสาหกรรมอื่นๆ ที่บรษิทัฯ เลง็เหน็ถงึศกัยภาพในการพฒันา มโีอกาสการเตบิโตและการ
ขยายฐานลูกค้า สามารถแข่งขนัได้ และสรา้งผลตอบแทนที่ดขีองโครงการในอนาคต เช่น 
สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-ปราจนีบุร ีจงัหวดัปราจนีบุร ีนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ีหรอื
นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง เป็นต้น ซึ่งบรษิทัฯ เชื่อว่า บรษิทัฯ จะสามารถจดัหาที่ดนิได้เมื่อ
บรษิทัฯ ตอ้งการพฒันาโครงการเพิม่เตมิในอนาคต 

นโยบายการกาํหนดราคา 

การกําหนดราคาของบรษิทัฯ จะประกอบดว้ย 2 สว่นหลกั ไดแ้ก่ค่าเช่าโรงงานและค่าบรกิาร
สาธารณูปโภคต่างๆ เช่น การบําบัดน้ําเสีย การกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล เป็นต้น ทัง้น้ี 
ค่าบรกิารงานสาธารณูปโภคต่างๆ จะเป็นการชําระให้กบับรษิทัผู้พฒันานิคมอุตสาหกรรม 
ลูกค้าหรอืผู้เช่าโครงการจะสามารถชําระโดยตรงกับบรษิัทผู้พฒันานิคมอุตสาหกรรมได ้
สาํหรบัค่าเช่าโรงงานนัน้ ผูเ้ช่าจะชาํระโดยตรงกบับรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ มกีารกําหนดค่าเช่าที่
เป็นมาตรฐานจากหลายปัจจยัทีส่าํคญั เช่น ขนาดพืน้ทีเ่ช่า จํานวนยนิูตที่เช่า ระยะเวลาการ
เชา่ หรอืบรกิารอื่นๆ เพิม่เตมิตามทีผู่เ้ชา่รอ้งขอ ทัง้น้ี สญัญาเช่าของบรษิทัฯ สว่นใหญ่จะเป็น
สญัญาเช่าระยะสัน้ ซึ่งมรีะยะเวลาเช่าประมาณ 3 ปี และจะมกีารเจรจาการปรบัอตัราค่าเช่า
เมือ่ทาํการต่อสญัญาอกีครัง้ 

อย่างไรกต็าม ในการกําหนดค่าเช่ารวมถงึอตัราการปรบัค่าเช่าในสญัญาเช่านัน้ บรษิทัฯ จะ
คํานึงถงึค่าเช่าโรงงานสาํเรจ็รปูของผู้ประกอบการที่ให้บรกิารเช่าโรงงานสําเรจ็รปูที่มขีนาด
ของโครงการ มสีิง่อํานวยความสะดวก และอยู่ในบรเิวณใกล้เคยีงกบัโครงการของบรษิทัฯ 
ดว้ยเช่นเดยีวกนั โดยบรษิทัฯ ไดม้หีน่วยงานภายในทีท่ําการตดิตามราคาค่าเช่าโรงงานและ
สภาวะตลาดอยู่เสมอ เพื่อให้แน่ใจว่าค่าเช่าโรงงานของบรษิทัฯ อยู่ในระดบัที่เหมาะสมและ
สามารถแข่งขนัได้ นอกจากน้ี บรษิทัฯ เชื่อว่าลูกค้าหรอืผู้เช่า จะไม่ได้คํานึงถึงราคาค่าเช่า
อย่างเดยีวเท่านัน้ที่จะใชใ้นการพจิารณาตดัสนิใจเช่าโรงงานหน่ึงๆ แต่จะพจิารณาถงึปัจจยั
อื่นๆ ควบคู่ไปดว้ย ดงันัน้ นอกเหนือจากราคาค่าเช่าทีส่ามารถแขง่ขนัไดแ้ลว้นัน้ บรษิทัฯ จงึ
ใหค้วามสาํคญักบัการสรา้งความแตกต่างของผลติภณัฑ์ ดว้ยการออกแบบโรงงานสาํเรจ็รูป
ของบรษิทัฯ ทีม่มีาตรฐาน มรีปูแบบทีท่นัสมยั มคีวามโดดเด่นดา้นพืน้ทีใ่ชส้อยทีอ่อกแบบมา
ได้อย่างเหมาะสม มคีวามยดืหยุ่นซึ่งทําให้ลูกค้าสามารถออกแบบต่อเตมิดดัแปลงพื้นที่ใช้
สอยทัง้ภายในและภายนอก เพื่อสนับสนุนการใชง้านได้อย่างอสิระ คุม้ค่า และใช้ระยะเวลา
อนัสัน้ในการจดัตัง้โรงงาน 

การตลาดและการประชาสมัพนัธ ์

บริษัทฯ มีการส่งเสริมทางการตลาดและการประชาสมัพันธ์ ทัง้การติดต่อหากลุ่มลูกค้า
เป้าหมายโดยตรง การติดต่อผ่านนายหน้า และผ่านสื่อกลางต่างๆ เช่น การโฆษณาในสื่อ
ประชาสมัพนัธต่์างๆ โดยเน้นสื่อประชาสมัพนัธท์ีส่ามารถเขา้ถงึกลุ่มลกูคา้เป้าหมายโดยตรง
ไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ อาทเิช่น ป้ายโฆษณา หนังสอืพมิพต่์างๆ เช่น หนงัสอืพมิพบ์างกอก
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โพสต์ และหนังสอืพิมพ์บางกอก ชูโฮ การประชาสมัพนัธ์ผ่านหอการค้าต่างประเทศ เช่น 
หอการค้าไทย หอการค้าไทย-องักฤษ หอการค้าไทย-เยอรมนั เป็นต้น การแจกแผ่นพบั 
(Brochure) หรือใบปลิวโฆษณา เพื่อแจกในบริเวณใกล้เคียงของนิคมอุตสาหกรรม เช่น 
รา้นอาหารรอบพื้นที่นิคมอุตสาหกรรม สนามกอล์ฟในบรเิวณใกล้เคยีง การประชาสมัพนัธ์
ผ่านแผ่นป้ายโฆษณาที่ติดตัง้หน้าโครงการหรอืนิคมอุตสาหกรรม การประชาสมัพนัธ์ผ่าน
เวบ็ไซตท์ีไ่มเ่สยีค่าใชจ้่ายต่างๆ รวมถงึการใหข้อ้มลูผ่านเวบ็ไซต ์www.chewathai.com ของ
บรษิทัฯ ซึง่ผูป้ระกอบการหรอืลกูคา้ทีส่นใจ สามารถศกึษาขอ้มลูและรายละเอยีดเบือ้งตน้ของ
โครงการ และตดิต่อกบับรษิทัฯ ไดโ้ดยตรง 

บรกิารใหค้าํปรกึษาและแนะนําสาํหรบัผูเ้ชา่  

บรษิทัฯ จดัให้มพีนักงานบรกิารให้คําปรกึษาและแนะนําลูกค้าอย่างใกล้ชดิ เช่น บรกิารให้
คําปรึกษาและประสานงานด้านต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทางราชการ อาทิเช่น การนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย สาํนักงานคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทุน เป็นตน้ บรษิทัฯ มี
บรกิารให้คําปรกึษาและแนะนําเกี่ยวกบัการต่อเติมดดัแปลงพื้นที่ใช้สอยทัง้ภายนอกและ
ภายในโรงงาน บรกิารให้คําปรึกษาและประสานงานด้านสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น การ
ประปา การไฟฟ้า การบาํบดัและกาํจดัน้ําเสยี โทรศพัท ์และอนิเทอรเ์น็ต เป็นตน้ 

2.2.2.3 การจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย 

บริษัทฯ มีการจัดหาตัวแทนซึ่งจะดําเนินการจัดหาผู้เช่าให้บริษัทฯ เช่น Knight Frank 
Chartered รวมถงึตวัแทนรายบุคคลอื่นๆ และจดัใหม้ทีมีปล่อยเช่าของบรษิทัฯ เอง ทีม่คีวาม
เป็นมืออาชีพ มีประสิทธิภาพ และมีประสบการณ์และความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับตลาด
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม รายละเอยีดของโครงการ และสิง่อํานวยความสะดวกและ
ระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการและนิคมอุตสาหกรรม รวมถงึขอ้กําหนดต่างๆ ของการ
นิคมอุตสาหกรรมเป็นอยา่งด ีโดยบรษิทัฯ มหีน่วยงานดา้นการปลอ่ยเช่าไวค้อยตอ้นรบัลกูคา้
ที่สนใจเข้าแวะเยี่ยมชมโครงการ โดยทีมงานจะมีการอธิบายข้อมูลรายละเอียดเกี่ยวกับ
ลกัษณะและคุณสมบตัขิององค์ประกอบของโรงงาน เช่น ประโยชน์และการใชส้อยของพื้นที ่
ขนาดพืน้ที ่อตัราคา่เชา่ ระบบไฟฟ้าและโทรศพัท ์และพาลกูคา้ชมโครงการ นอกจากน้ี ลกูคา้
หรอืผูท้ี่สนใจโครงการยงัสามารถสอบถามขอ้มูลทางโทรศพัท์หรอืเขา้ชมเวบ็ไซต์บรษิทัฯ ที ่
www.chewathai.com ซึง่ลกูคา้สามารถเขา้ไปศกึษารายละเอยีดเบือ้งตน้ของโครงการได ้

2.2.3 ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั  

ดชันีความเชื่อมัน่ภาคอุตสาหกรรม 

จากดชันีความเชื่อมัน่ภาคอุตสาหกรรม (Thai Industries Sentiment Index : TISI) ซึ่งจดัทําโดยสภา
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พบว่า ในปี 2557 และ ปี 2558 ดชันีโดยเฉลี่ยมีค่า 87.4 และ 85.8 
ตามลาํดบั ลดลงจากคา่เฉลีย่ของดชันีในปี 2556 ที ่92.6 ซึง่การทีค่่าดชันีอยูร่ะดบัทีต่ํ่ากวา่ 100 แสดง
ว่า ผู้ประกอบการภาคอุตสาหกรรมมคีวามเชื่อมัน่ต่อการประกอบการในระดบัที่ไม่ด ีทัง้น้ี ค่าดชันี
ความเชื่อมัน่ภาคอุตสาหกรรมปรบัตวัลดลงอย่างต่อเน่ืองจากเดอืนธนัวาคม ปี 2557 ซึ่งเป็นเดอืนที่
ดชันีมคี่าเพิม่ขึน้อยู่ที่ระดบั 92.7 มคี่าสงูสุดในรอบ 14 เดอืนนับตัง้แต่เดอืนพฤศจกิายน 2556 ซึ่งการ
ปรบัตวัลดลงของดชันีตัง้แต่ตน้ปี 2558 เป็นตน้มานัน้ เป็นผลจากการปรบัลดลงขององคป์ระกอบยอด
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คาํสัง่ซือ้โดยรวม ยอดขายโดยรวม ปรมิาณการผลติ ตน้ทุนประกอบการและผลประกอบการ ในขณะที่
เหน็สญัญาณความเชื่อมัน่ทีด่ขี ึน้ในเดอืนกนัยายนเป็นตน้มา ซึ่งเป็นการปรบัตวัเพิม่ขึน้เป็นครัง้แรกใน
รอบ 9 เดอืนจากคําสัง่ซื้อเพิม่ขึน้เพื่อจําหน่ายในช่วงไตรมาสสุดทา้ยของปี และปรบัขึน้อย่างต่อเน่ือง
จนถงึเดอืนธนัวาคมจากการจดักจิกรรมกระตุ้นยอดขายในช่วงสิน้ปีและมาตรการลดหย่อนภาษีเพื่อ
กระตุน้การบรโิภคของประชาชนในช่วงปีใหม่ ประกอบกบัราคาน้ํามนัเชือ้เพลงิทีป่รบัลดลงต่อเน่ืองได้
ส่งผลดีต่อต้นทุนขนส่งของผู้ประกอบการ และการอ่อนค่าของเงนิบาทเป็นปัจจยับวกต่อภาคการ
สง่ออก 

การปรบัตวัลดลงของดชันีในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2558 เป็นผลสบืเน่ืองมาจากจากความกงัวลต่อ
เศรษฐกิจภายในประเทศ ที่ได้รบัผลกระทบจากการชะลอการใช้จ่ายของผู้บรโิภค ปัญหาภยัแล้งที่
เกิดขึ้นในหลายพื้นที่ซึ่งกระทบต่อรายได้ของเกษตรกรที่เป็นกําลงัซื้อสําคญัของภาคอุตสาหกรรม 
รวมทัง้ความกงัวลต่อปัญหาเศรษฐกจิโลกและเศรษฐกจิของคู่คา้สาํคญัของไทย โดยเฉพาะประเทศจนี 
ทําให้ผู้ประกอบการต่างระมัดระวังในการประกอบการและการขยายการลงทุน อย่างไรก็ตาม 
ผู้ประกอบการเห็นว่าการค้าชายแดนยงัขยายตวัได้ดี และมีส่วนช่วยพยุงภาคการส่งออกของไทย 
ขณะเดยีวกนัในปีงบประมาณ 2559 หากภาครฐัสามารถเร่งรดัการใช้จ่ายให้เป็นไปตามแผนการใช้
งบประมาณอย่างต่อเน่ืองกจ็ะมสีว่นสาํคญัต่อการขบัเคลื่อนเศรษฐกจิไทยใหต่้อเน่ืองได ้นอกจากน้ี ใน
เดอืนธนัวาคม ปี 2558 ผูป้ระกอบการมคีวามเชื่อมัน่ที่ดขี ึน้จากความกงัวลต่อปัจจยับางอย่างที่ลดลง 
เช่น สถานการณ์การเมืองในประเทศที่มีเสถียรภาพมากขึ้น ราคาน้ํามนัที่ยงัอยู่ในระดบัตํ่า อตัรา
แลกเปลีย่นจากค่าเงนิบาททีย่งัอ่อนค่า ซึ่งจะเอื้อต่อภาคการสง่ออกของผูป้ระกอบการทัง้ดา้นปรมิาณ
และมูลค่าการส่งออก รวมถึงอตัราดอกเบี้ยเงนิกู้ที่ยงัอยู่ในระดบัที่ค่อนข้างคงที่หลงัการปรบัอตัรา
ดอกเบีย้นโยบายลงในปี 2558 

ปี 2557 2558 
เดือน เฉลี่ย ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต .ค. พ.ย. ธ .ค. เฉลี่ย 
ดชันีความเชือ่มัน่
ภาคอุตสาหกรรม 

87.4 91.1 88.9 87.7 86.2 85.4 84.0 83.0 82.4 82.8 84.7 85.8 87.5 85.8 

ดชันีความเชือ่มัน่ภาค 
อุตสาหกรรมคาดการณ์ 
ใน 3 เดอืนขา้งหน้า 

 
100.4 99.2 100.4 102.1 100.9 99.0 101.2 102.0 102.6 103.4 104.4 102.7 

 

ทีม่า  ฝ่ายเศรษฐกจิและงานวชิาการ สภาอุตสาหกรรมแหง่ประเทศไทย 

อย่างไรก็ตามผู้ประกอบการมีข้อเสนอแนะบางประการ ซึ่งหากภาครัฐสามารถดําเนินการได ้
ผู้ประกอบการเชื่อว่าจะสามารถสรา้งความเชื่อมัน่ในการดําเนินธุรกิจเพิ่มขึ้นแก่ผู้ประกอบการ อนั
ไดแ้ก่ การเรง่พฒันาระบบขนสง่และการคมนาคมใหเ้ชื่อมโยงกบัประเทศเพือ่นบา้น เพือ่รองรบัการเป็น
ศูนยก์ลางการค้าการลงทุนของประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีน (AEC) เร่งเดนิหน้าโครงการลงทุนขนาด
ใหญ่และโครงสร้างพื้นฐานเพื่อให้เม็ดเงนิหมุนเวยีนในระบบเศรษฐกิจ เร่งรดัการใช้จ่ายภาครฐัให้
เป็นไปตามแผนการใชง้บประมาณเพื่อช่วยขบัเคลื่อนเศรษฐกจิไทย โดยเฉพาะงบลงทุนในโครงการที่
รฐับาลไดอ้นุมตัไิปแลว้ เพิม่การใชจ้่ายและการบรโิภคภายในประเทศดว้ยมาตรการกระตุ้นเศรษฐกจิ
ของภาครฐั ออกมาตรการช่วยเหลอืเกษตรกรจากราคาพชืผลทางการเกษตรตกตํ่าเพื่อสรา้งกําลงัซื้อ
ในภาคเกษตร เร่งเจรจาการคา้กบัประเทศที่มศีกัยภาพทางเศรษฐกจิเพื่อขยายตลาดและลดอุปสรรค
ทางการคา้ระหวา่งกนั รวมถงึช่วยเสรมิสภาพคล่องของผูป้ระกอบการ SMEs โดยสนบัสนุนใหส้ถาบนั
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คดัเลอืกนิคม
อุตสาหกรรม
ทีเ่หมาะสม

คดัเลอืกทาํเล
และขนาด
ทีด่นิที่

เหมาะสมใน
นิคม

อุตสาหกรรม
นัน้ๆ

ลงนามใน
สญัญาซือ้
ขายหรอืเชา่
ทีด่นิกบั

เจา้ของนิคม
อุตสาหกรรม

ดาํเนินการ
ขออนุญาต
ก่อสรา้งจาก 

กนอ.

เริม่
ดาํเนินการ
ก่อสรา้ง

ลงนาม
สญัญากบั
ลกูคา้

ตรวจสอบ
และสง่มอบ
โรงงานใหก้บั

ลกูคา้

บรกิารหลงั
การขาย

การเงนิพจิารณาปล่อยสนิเชื่อดอกเบี้ยตํ่า และสนับสนุนให้ใชเ้ทคโนโลยแีละนวตักรรมใหม่ๆ ในการ
ผลติสนิค้า และสนับสนุนความร่วมมอืระหว่างภาครฐัและเอกชนหรอืรูปแบบ PPP (Public –Private 
Partnership) เพือ่เพิม่ประสทิธภิาพในการทาํงาน 

2.2.4 การจดัหาผลิตภณัฑห์รือบริการ  

ขัน้ตอนจดัหาทีด่นิและการดาํเนินงานก่อสรา้งโรงงานสาํเรจ็รปูมาตรฐาน 

การจดัหาทีด่นิเพือ่พฒันาโครงการ 

ในการจดัหาที่ดินเพื่อนํามาพัฒนาโครงการโรงงานสําเร็จรูปนัน้ บรษิัทฯ จะมีการจดัหาที่ดินโดย
ขัน้ตอนและวธิกีารเช่นเดยีวกนักบัการจดัหาทีด่นิเพื่อนํามาพฒันาโครงการคอนโดมเินียมของบรษิทัฯ 
ซึง่จะมกีารจดัหาโดยบรษิทัฯ เอง ภายใตห้น่วยงานพฒันาธุรกจิภายในและผ่านนายหน้าคา้ทีด่นิ ทัง้น้ี 
เมื่อบรษิทัฯ ไดร้ายละเอยีดขอ้มลูของทีด่นิในเบือ้งตน้แลว้ บรษิทัฯ จะทาํการกําหนดรปูแบบและขนาด
ของโครงการใหเ้หมาะสมกบัทาํเลทีต่ ัง้ ศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ และความตอ้งการของตลาด
อุตสาหกรรม และการเตบิโตของพืน้ทีอุ่ตสาหกรรมใกลเ้คยีง ความพรอ้มของระบบสาธารณูปโภคขัน้
พืน้ฐาน พรอ้มทัง้ตรวจสอบขอ้กฏหมายต่างๆ และขอ้กาํหนดเบือ้งตน้ทีเ่กีย่วขอ้ง เชน่ การใชป้ระโยชน์
ที่ดิน ข้อบงัคบัของการนิคมอุตสาหกรรม รวมถึงข้อกฎหมายด้านสิง่แวดล้อมและชุมชน เป็นต้น 
รวมทัง้มกีารประเมนิผลตอบแทนเบื้องต้นจากการลงทุนในที่ดินดงักล่าว ซึ่งเมื่อบรษิัทฯ พิจารณา
ปัจจยัต่างๆ ตามที่กําหนดไวแ้ละเหน็ความเป็นไปไดใ้นการพฒันาแลว้นัน้ บรษิทัฯ จะจดัลําดบัความ
น่าสนใจของที่ดินดังกล่าว หากมีความน่าสนใจมาก หน่วยงานพัฒนาธุรกิจของบริษัทฯ จะ
ทําการศกึษาเชงิลกึเพิม่เติมและนําเสนอคณะผู้บรหิาร และเขา้สู่กระบวนการเตรยีมการจดัซื้อที่ดนิ 
การออกแบบ และการจดัซือ้จดัจา้งจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งของบรษิทัฯ ต่อไป 

ในปัจจุบนั โครงการทีบ่รษิทัฯ มกีารพฒันาโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่าตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้
อําเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึ่งมกีารบรหิารจดัการระบบสาธารณูปโภคที่จําเป็นต่างๆ และมสีิง่
อํานวยความสะดวกอื่นๆ อยา่งครบครนั มทีําเลทีต่ ัง้ทีส่ามารถเดนิทางและขนสง่สนิคา้ไปยงัสถานที่ที่
สําคญัต่างๆ เช่น ท่าเรอืน้ําลึกแหลมฉบงั สนามบินนานาชาติสุวรรณภูม ิรวมถึงแหล่งการกระจาย
สนิคา้ทีส่าํคญัต่างๆ ไดอ้ยา่งสะดวกและรวดเรว็ 

การจดัจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้ง  

บรษิัทฯ ไม่มีทีมงานผู้รบัเหมาก่อสร้างเป็นของตนเอง บรษิัทฯ จะทําการว่าจ้างผู้รบัเหมาก่อสร้าง
โครงการจากนิติบุคคลภายนอกมาเป็นผู้ดําเนินการ ทัง้น้ี บรษิัทฯ มกีารกําหนดหลกัเกณฑ์ในการ
พิจารณาคัดเลือกผู้รบัเหมาก่อสร้างที่จะมาทํางานก่อสร้างในแต่ละโครงการเช่นเดียวกันกับการ
คดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้งทีจ่ะมาทาํงานก่อสรา้งโครงการคอนโดมเินียมของบรษิทัฯ ซึง่หลงัจากทีฝ่่าย
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พฒันาธุรกจิของบรษิทัฯ ไดก้ําหนดรปูแบบโครงการเรยีบรอ้ยแลว้นัน้ บรษิทัฯ จะทําการประเมนิราคา
และทําบญัชแีสดงปรมิาณและรายละเอยีดของวสัดุ เพื่อใช้เป็นมาตรฐานของการกําหนดราคากลาง
ภายใตง้บประมาณในเบือ้งตน้ และใชเ้ป็นแนวทางและมาตรฐานในการสรุปคดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้ง
ในการพฒันาโครงการนัน้ๆ 

ทัง้น้ี เน่ืองจากโครงการการก่อสรา้งโรงงานสําเรจ็รูปของบรษิทัฯ ในปัจจุบนัมจีํานวนเพยีง 10 ยูนิต
และมขีนาดของโครงการไมใ่หญ่มากนกั บรษิทัฯ จงึใชผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งรายเดยีว ในลกัษณะโครงการ
จา้งเหมาเบด็เสรจ็ (Turnkey Project) ซึ่งรบัผดิชอบทัง้งานดา้นโครงสรา้ง งานระบบประกอบอาคาร 
รวมถงึงานตกแต่งภายในทัง้หมด 

อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ ไม่มีนโยบายในการพึ่งพิงผู้รบัเหมารายหน่ึงรายใดเป็นหลกั เพื่อเป็นการ
หลกีเลี่ยงความเสี่ยงจากการพึ่งพาผู้รบัเหมาบางราย ที่อาจก่อให้เกิดโอกาสการไม่ส่งมอบงานตาม
คุณภาพและในระยะเวลาทีต่กลงกนัได ้ทัง้น้ี บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการออกแบบโรงงานทีค่่อนขา้งตํ่า
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัตน้ทุนรวม เน่ืองจากโรงงานของบรษิทัฯ มรีปูแบบทีเ่ป็นมาตรฐานทีแ่น่นอนตามที่
ได้มกีารวางแผนการออกแบบไวใ้นเบื้องต้น ซึ่งมรีูปแบบที่เหมาะสมและมมีาตรฐานสําหรบัโรงงาน
สําเร็จรูปโดยทัว่ไป เว้นแต่ข้อกําหนดพิเศษหรอืความต้องการเฉพาะเจาะจงจากลูกค้าที่ต้องการ
เพิม่เติมหรอืปรบัแต่งโรงงานเพื่อให้เหมาะสมกบัการดําเนินธุรกจิของลูกค้านัน้ๆ ซึ่งทัง้น้ี ค่าใช้จ่าย
เพิม่เติมจากการปรบัแต่งโรงงานดงักล่าว ลูกค้าจะเป็นผู้รบัผดิชอบค่าใช้จ่ายเพิม่เติมในส่วนนัน้เอง 
นอกเหนือไปจากคา่บรกิารและคา่เชา่ปกต ิ 

การจดัหาวสัดุก่อสรา้ง  

วสัดุก่อสร้างหลกัที่ใช้ในการก่อสร้างโรงงานตามมาตรฐานของบรษิัทฯ ซึ่งนอกเหนือจากอิฐ หิน 
ปูนซีเมนต์ ทราย และเหลก็ ที่ผู้รบัเหมาก่อสรา้งจะเป็นผู้รบัผดิชอบในการจดัหาทัง้หมดตามสญัญา
วา่จา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้ง โดยจะมกีารกาํหนดราคาทีแ่น่นอนในสญัญา (Turnkey Contract) ซึง่ไดม้กีาร
คํานวณต้นทุนดงักล่าวรวมเป็นส่วนหน่ึงในราคาค่าจ้างก่อสร้างแล้ว ยงัประกอบไปด้วย เสาเข็ม 
คอนกรตีเหลก็เสน้ โครงสรา้งเหล็ก แผ่นหลงัคา ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบสุขาภิบาล สทีาอาคาร 
และประตูหน้าต่าง และสิง่จําเป็นอื่นๆ ซึ่งบรษิัทฯ จะมีการจดัซื้อผ่านผู้รบัเหมาก่อสร้างทัง้หมดใน
ลกัษณะโครงการจ้างเหมาเบ็ดเสรจ็ (Turnkey Project) เน่ืองจากผู้รบัเหมาก่อสร้างสําหรบัโรงงาน
สําเร็จรูปของบริษัทฯ รบัผิดชอบงานของโครงการทัง้หมดดังที่ได้กล่าวมาในหัวข้อการจัดจ้าง
ผูร้บัเหมาก่อสรา้งในขา้งตน้ 

ผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม 

ตามที่บรษิัทฯ มีนโยบายมุ่งเน้นการก่อสร้างโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่าในเขตนิคมอุตสาหกรรม ซึ่งมี
ขอ้กําหนดและกฎหมายของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (“กนอ.”) ควบคุมการดําเนินงาน
อย่างเคร่งครัด  ซึ่ งรวมถึงกระบวนการควบคุมการประกอบอุตสาหกรรมที่มีผลกระทบต่อ
สภาพแวดลอ้มโดยรวมอย่างเขม้งวด โดยก่อนที่ผูเ้ช่าจะเริม่ดําเนินการผลติสนิคา้ ผูเ้ช่าต้องผ่านการ
ตรวจสอบและไดร้บัอนุญาตเริม่ประกอบการจาก กนอ. หาก กนอ.พบวา่ การประกอบการของผูเ้ช่าจะ
ก่อให้เกดิอนัตรายหรอืมภีาวะมลพษิ กนอ. จะไม่อนุญาตให้เริม่ประกอบการจนกว่าผู้เช่าจะสามารถ
สาธติวธิกีารกาํจดัมลพษิและรกัษาสภาพแวดลอ้มใหป้ลอดภยั นอกจากน้ี ในสญัญาเชา่ระหวา่งบรษิทัฯ 
และลูกคา้ได้กําหนดเงื่อนไขการเช่าที่ชดัเจนว่า ผูเ้ช่าต้องปฏบิตัติามขอ้บงัคบัของ กนอ. ในเรื่องการ
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รกัษาสภาพแวดล้อมอย่างเคร่งครดั ด้วยเหตุน้ีบรษิทัฯ จงึยงัไม่เคยประสบปัญหา หรอืไม่เคยละเมดิ 
หรอืฝ่าฝืนกฎหมายทีเ่กีย่วกบัสิง่แวดลอ้มใดๆ 

2.2.5 งานที่ยงัไม่ได้ส่งมอบ  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม  2559 บรษิทัฯ ไมม่งีานซึง่มสีญัญาเชา่แลว้แต่ยงัอยูร่ะหวา่งก่อสรา้ง  
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3. ปัจจยัความเสี่ยง 

3.1 ความเสี่ยงในการประกอบธรุกิจ 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยั 

3.1.1 ความเสี่ยงจากการจดัหาที่ดินเพื่อนํามาพฒันาโครงการในอนาคต 

เน่ืองจากบรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ยไมม่นีโยบายถอืครองทีด่นิเปล่าทีย่งัไมพ่รอ้มจะพฒันาโครงการหรอืซื้อ
ที่ดนิมาเกบ็ไวเ้พื่อรอการพฒันาโครงการที่ยงัไม่ไดม้กีารวางแผนไวส้าํหรบัโครงการคอนโดมเินียม ซึ่ง
อาจทําให้บริษัทฯ มีความเสี่ยงจากการไม่สามารถจัดหาที่ดินที่ เหมาะสมเพื่อพัฒนาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้แต่เน่ืองจากทีด่นิเป็นสนิทรพัยท์ีม่มีลูค่าสงู และใชเ้งนิลงทุนในจาํนวนมาก ในขณะที่
การพฒันาแต่ละโครงการจะใชร้ะยะเวลาตัง้แต่ 1 ปีขึน้ไปขึน้อยูก่บัขนาดของโครงการ ดงันัน้บรษิทัฯ จงึ
เหน็วา่การลงทุนซือ้ทีด่นิมาเกบ็ไวใ้นขณะทีบ่รษิทัฯ ยงัไมม่แีผนการพฒันาโครงการบนพืน้ทีน่ัน้ จะทาํให้
บรษิทัฯ มคีวามเสีย่งจากการทีส่ภาพคล่องของบรษิทัฯ ลดลง บรษิทัฯ จะไม่สามารถนําเงนิทุนดงักล่าว
ไปใช้หมุนเวียนภายในบรษิัทฯ หรอืพฒันาโครงการอื่นๆ ได้ และยงัทําให้เกิดต้นทุนในการพฒันา
โครงการเพิ่มขึ้นจากต้นทุนทางการเงินที่ต้องใช้ไปในการซื้อที่ดินมาเก็บไว้ ซึ่งจะทําให้ไม่ได้รบั
ผลตอบแทนจากการลงทุนไดต้ามเป้าหมายทีบ่รษิทัฯ วางแผนไว ้

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ มกีารวางแผนในการจดัซือ้ทีด่นิเพื่อพฒันาโครงการใหเ้พยีงพอต่อรอบระยะเวลา
ในการพฒันาแต่ละโครงการของบรษิัทฯ บรษิัทฯ จะพิจารณาจดัซื้อที่ดินแต่ละแห่งโดยศึกษาและ
ประเมนิความเป็นไปได้เบื้องต้นในการพฒันาโครงการ พจิารณาโอกาสและศกัยภาพจากการพฒันา
ที่ดินดงักล่าว รวมถึงความเหมาะสมของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในบรเิวณที่ดนินัน้ๆ แล้วจงึดําเนินการ
จดัซื้อที่ดินเพื่อพฒันาโครงการ ทําให้บรษิัทฯ ไม่มีการถือที่ดินเปล่าที่ไม่พร้อมจะพฒันาไว้ เว้นแต่ 
บรษิทัฯ จะเลง็เหน็ว่าที่ดนิแปลงนัน้มศีกัยภาพสูงในการพฒันา และราคาอยู่ในระดบัที่ให้ผลตอบแทน
จากการลงทุนสงู  

บรษิทัฯ ยงัมกีารทําการศกึษาและตดิตามเรื่องที่ดนิอย่างใกลช้ดิเพื่อใหท้ราบถงึแนวโน้มและศกัยภาพ
ของการพฒันาแหล่งที่อยู่อาศยัในพื้นที่นัน้ๆ เพื่อเป็นการลดความเสีย่งจากการเปลี่ยนแปลงของราคา
ที่ดนิที่สงูขึน้ ความเสีย่งจากการที่ไม่สามารถซื้อทําเลที่มศีกัยภาพในการพฒันาในอนาคต หรอืความ
เสีย่งจากนโยบายของรฐับาลที่เปลีย่นไป เช่น ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง และการวางผงัโครงการระบบ
การขนส่งมวลชนระบบราง เป็นต้น นอกจากน้ี การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยั
ประเภทคอนโดมเินียมนัน้ มคีวามตอ้งการใชท้ีด่นิขนาดพืน้ทีไ่มใ่หญ่นกัเมื่อเทยีบกบัการพฒันาโครงการ
ที่อยู่อาศัยประเภทอื่นๆ ดังนัน้การจดัหาที่ดินสําหรบัพัฒนาโครงการจึงไม่ยากเท่ากับการพัฒนา
โครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยัประเภทอื่นๆ เช่น โครงการบา้นเดีย่ว บา้นแฝด หรอืทาวน์เฮา้ส ์
เป็นต้น อีกทัง้บรษิัทฯ มีการจดัหาที่ดินทัง้ดําเนินการเองโดยหน่วยงานภายในของบรษิัทฯ ภายใต้
ข ัน้ตอนการจดัหาที่ดนิทีก่ําหนดไวอ้ย่างชดัเจนและการจดัหาทีด่นิผ่านนายหน้า (broker) ซึ่งบรษิทัฯ มี
ความสมัพนัธท์ีด่กีบันายหน้าจดัหาทีด่นิหลายราย ทาํใหบ้รษิทัฯ เชื่อวา่จะสามารถจดัหาทีด่นิเพื่อพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตได ้
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3.1.2 ความเสี่ยงจากจาํนวนหน่วยคงค้าง 

บรษิทัฯ มกีระบวนการจดัการที่ด ีในการจดัทําประมาณการยอดขาย ตามความเป็นไปไดจ้รงิเป็นหลกั 
พรอ้มตดิตามผลการขายใหเ้ป็นไปตามแผนของบรษิทั และคอยควบคุมจากสภาวะตลาดทีเ่ปลีย่นแปลง
อยา่งรวดเรว็ อยา่งใกลช้ดิ 
บรษิัทฯ ยงัจดัทํากระบวนการบรหิารสนิค้าคงเหลอืไม่ให้มอีายุเกินกว่าระยะเวลาเป้าหมายที่บรษิทัฯ 
กําหนดไว ้อย่างไรก็ตามในสภาวะเศรษฐกิจที่ยงัคงไม่แน่ชดั ในปัจจุบนัน้ี บรษิทัอาจได้รบัผลกระทบ 
จากการทีย่อดขายของบรษิทัฯ ไม่เป็นไปตามเป้าหมายตามประมาณการทีว่างไว ้ซึ่งจะสง่ผลใหใ้นบาง
ช่วงขณะ บรษิทัฯ มสีนิคา้คงเหลอือายุเกนิกว่าระยะเวลาเป้าหมายของบรษิทัฯ ที่กําหนดไว ้บรษิทัฯ มี
กระบวนการที่หลากหลายในการจดัการความเสี่ยงจากการมีสินค้าคงเหลืออายุเกินกว่าระยะเวลา
เป้าหมายของบรษิัทฯ เช่น เพิ่มรายการส่งเสรมิการขายให้มากขึ้น และการดําเนินการขายก่อนการ
ก่อสรา้งสาํหรบัโครงการคอนโดมเินียม ทําใหบ้รษิทัสามารถทํายอดขายไดใ้นจาํนวนมากก่อนโครงการ
ก่อสรา้งแล้วเสรจ็ เพื่อลดปรมิาณจํานวน และอายุสนิค้าคงเหลอืให้อยู่ในเป้าหมายที่บรษิทัฯ กําหนด 
เป็นตน้ 
จากแนวทางการบรหิารจดัการสนิค้าคงเหลอืดงักล่าวมานัน้ สามารถลดความคลาดเคลื่อนจากการที่
ยอดขายจรงิแตกต่างจากประมาณการขายได้อย่างมีนัยสําคญั ส่งผลให้ความเสี่ยงจากการมีสนิค้า
คงเหลอืของบรษิทัฯ ลดปรมิาณลงอยา่งต่อเน่ือง และรวดเรว็ 
บรษิัทฯ ยงัคงไม่หยุดยัง้พฒันากระบวนการ การบรหิารจดัการความเสี่ยงจากสนิค้าคงเหลอื บรษิัท
ตระหนักเป็นอย่างยิง่ว่าในสภาวะเศรษฐกิจผนัผวนดงัปัจจุบนัน้ี อาจส่งผลกระทบต่อกําลงัซื้ออย่างมี
นัยสาํคญั บรษิทัวางแนวทางในการบรหิารสนิค้าคงเหลอือย่างมปีระสทิธภิาพ และรอบดา้น ตัง้แต่ต้น
กระบวนการถงึปลายกระบวนการ โดยการปรบัแผนงานการก่อสรา้งในระหวา่งดาํเนินการใหเ้ป็นไปตาม
ประมาณการยอดขายที่ได้ประเมนิไว ้ภายใต้การเปลี่ยนแปลงของสภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์ การ
แขง่ขนัที่เขม้ขน้ และยงัคงคํานึงถงึพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคเป็นหลกัสาํคญั ทัง้น้ีบรษิทัยงัพฒันากลยุทธ์
ทางการตลาดที่สอดคลอ้ง กบัสภาวะตลาด ณ ช่วงขณะนัน้อย่างทนัท่วงท ีมากระตุ้นความต้องการซื้อ
ของผูบ้รโิภค เพือ่ชว่ยระบายสนิคา้คงเหลอืของบรษิทัฯ ไดอ้กีชอ่งทางหน่ึง  
จากนโยบายการบรหิารสนิคา้คงเหลอืดงัที่กล่าวมาส่งผลให้ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา บรษิทัฯ มคีวาม
เสีย่งจากสนิคา้คงเหลอืในอตัราทีน่่าพงึพอใจ 

3.1.3 ความเสี่ยงจากการที่บริษทัฯ ประกอบธรุกิจที่ม ีการแข่งขนัสงูในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย  ์

ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์นับเป็นหน่ึงในธุรกิจที่มกีารแข่งขนัสูง โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล โดยมีผู้ประกอบการหลากหลายและจํานวนมากทัง้ที่เป็นรายใหญ่ รายกลาง รายเล็ก 
ผู้ประกอบการรายใหม่ที่เพิง่ก้าวเขา้มาในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ รวมถงึผู้ประกอบการที่เป็นบรษิทัจด
ทะเบยีนและทีไ่มไ่ดจ้ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ทัง้น้ี ดว้ยพืน้ทีท่ีม่อียูอ่ยา่งจาํกดัแต่
ผูป้ระกอบการอาจมคีวามตอ้งการพฒันาโครงการบนทีด่นิในทาํเลเดยีวกนั จงึอาจมผีลทาํใหร้าคาทีด่นิมี
การปรบัตวัสงูขึน้ โดยเฉพาะอยา่งยิง่สาํหรบัการพฒันาโครงการคอนโดมเินียมทีเ่น้นทาํเลใกลส้ถานีของ
ระบบขนส่งมวลชนระบบราง ซึ่งผู้ประกอบการส่วนใหญ่ที่เน้นการพัฒนาบนทําเลดังกล่าวจะเป็น
ผู้ประกอบการรายใหญ่ที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งการเป็นบริษัทจดทะเบียนจะช่วยเพิ่ม
ทางเลอืก โอกาสและความได้เปรยีบในการระดมทุนจากหลายช่องทาง ทัง้การระดมทุนจากนักลงทุน
บุคคลและนักลงทุนสถาบนัในตลาดทุน รวมถึงการขอสนิเชื่อจากสถาบนัการเงนิต่างๆ เน่ืองจากนัก
ลงทุนและสถาบนัการเงนิมคีวามเชื่อมัน่มากกว่าผู้ประกอบการรายย่อย รวมถงึผู้ประกอบการที่ไม่ได้
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เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ทําใหบ้รษิทัเหล่านัน้มคีวามแขง็แกร่งจากศกัยภาพด้านเงนิ
ลงทุนทีส่งูกวา่ มคีวามไดเ้ปรยีบทางสถานะทางการเงนิและตน้ทุนทางการเงนิ ซึ่งทาํใหศ้กัยภาพในการ
แขง่ขนัในตลาดอสงัหารมิทรพัยไ์ดส้งูขึน้ 

นอกเหนือจากศกัยภาพทางดา้นการเงนิซึง่ช่วยเพิม่ความสามารถในการแขง่ขนัแลว้นัน้ บรษิทัฯ เชื่อว่า 
ผลติภณัฑท์ีม่คีุณภาพและสามารถตอบสนองไดต้รงความตอ้งการของผูบ้รโิภคเป็นปัจจยัหลกัทีส่าํคญัใน
การแขง่ขนัในอุตสาหกรรมเชน่เดยีวกนั บรษิทัฯ จงึใหค้วามสาํคญักบัการพฒันาโครงการคอนโดมเินียม
ทีส่ามารถตอบสนองความต้องการของผูอ้าศยัไดอ้ย่างครบถ้วน ดว้ยการพฒันาแนวคดิและรปูแบบที่มี
เอกลกัษณ์และแตกต่างกนัไปในแต่ละโครงการ รวมถงึการเลอืกทาํเลทีต่ ัง้โครงการทีอ่ยูใ่นทําเลหรอืเขต
ชุมชนทีม่ศีกัยภาพและมกีารคมนาคมสะดวก โดยจะเน้นทําเลที่อยู่ในแนวถนนสายหลกั สะดวกต่อการ
เดินทาง ใกล้ทางด่วน หรอืตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและเขต
ปรมิณฑลทัง้ปัจจุบนัและในอนาคต ประกอบกบัการออกแบบซึง่เน้นการใชง้านของพืน้ทีท่ีจ่าํกดัไดอ้ยา่ง
คุม้ค่า ใชอุ้ปกรณ์ตกแต่ง เฟอรนิ์เจอรแ์ละสขุภณัฑท์ีม่คีุณภาพ และมรีาคาทีเ่หมาะสม จงึทาํใหโ้ครงการ
คอนโดมเินียมทีบ่รษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันาเป็นทีย่อมรบัในกลุ่มลกูคา้ และสรา้งความแตกต่างของผลติภณัฑ์
ของบรษิทัฯ เทยีบกบัคูแ่ขง่รายอื่น 

อีกทัง้ จากความสามารถและประสบการณ์ของผู้บรหิารของบรษิัทฯ ทัง้ TEE Development Pte Ltd  
บรษิทัในเครอืของ TEE Land Ltd ที่เป็นผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศสงิคโปร ์และ
ผูบ้รหิารของบรษิทั ชาตชิวีะ จาํกดั ซึง่มปีระสบการณ์ในการดําเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยม์านาน 
จงึทาํใหบ้รษิทัฯ เชื่อมัน่วา่ บรษิทัฯ จะมคีวามสามารถในการแขง่ขนัทดัเทยีมกบัผูป้ระกอบการรายอื่นที่
อยูใ่นอุตสาหกรรมเดยีวกนัได ้

3.1.4 ค วาม เสี่ ย งจ ากก ารที่ บ ริษัท ฯ  มี ร าย ได้หล ัก ม าจ าก โค ร งก ารอ ส ังห าริ ม ท ร ัพย์ป ร ะ เภท
คอนโดมิเนียม 

บรษิทัฯ ไมม่นีโยบายการประกอบธุรกจิทีจ่าํกดัขอบเขตเฉพาะการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยั
ประเภทคอนโดมเินียมเท่านัน้ แต่พฒันาผลติภณัฑ์ที่อยู่อาศยัประเภทอื่นๆ เช่น โครงการบ้านจดัสรร
ประเภทบา้นเดีย่ว บา้นแฝด หรอืทาวน์เฮา้ส ์เป็นตน้ อยา่งไรกต็าม ในปัจจุบนั โครงการอสงัหารมิทรพัย์
ด้านที่อยู่อาศยัที่บรษิัทฯ ได้พฒันาแล้วเสรจ็หรอือยู่ในระหว่างการพฒันานัน้ เป็นโครงการประเภท
อาคารชุดคอนโดมเินียม โครงการบา้นจดัสรร และมกีารพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อเช่าประเภทโรงงาน
สาํเรจ็รปูให้เช่า ทัง้น้ี รายได้จากการขายจากธุรกจิพฒันาโครงการอาคารชุดคอนโดมเินียมและรายได้
จากการใหเ้ชา่จากธุรกจิโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่าคดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 96.45 และรอ้ยละ 3.55 ของรายได้
หลกัจากการประกอบธุรกจิทัง้หมดในปี 2559 ตามลาํดบั  

ดงันัน้บรษิทัฯ จงึอาจมคีวามเสีย่งหากตลาดอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียม และโครงการจดัสรร
บา้นและที่ดนิในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลเกดิภาวะอุปทานลน้ตลาด อิม่ตวัหรอืมกีารถดถอย 
รวมถึงการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมผู้บริโภคซึ่งเปลี่ยนแปลงความต้องการที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมเินียมไปยงัโครงการทีอ่ยูอ่าศยัประเภทอื่น ซึง่เป็นโครงการทีบ่รษิทัฯ ยงัไม่ไดพ้ฒันาในปัจจุบนั 
ซึง่อาจกระทบต่อผลประกอบการของบรษิทัฯ อยา่งมนียัสาํคญั 

นอกจากน้ี ก่อนการลงทุนพฒันาโครงการแต่ละโครงการ บรษิทัฯ จะมกีารศกึษาความเป็นไปได้ของ
โครงการอย่างละเอยีด มกีารวางแผนงานอย่างรอบคอบ ตัง้แต่การจดัหาที่ดนิ การกําหนดรปูแบบและ
แนวคดิของโครงการที่นําเสนอ ทําเลที่ตัง้ของโครงการ การกําหนดราคาขายต่อหอ้งชุด ภาวะตลาดใน
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ขณะนัน้ๆ ความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย เงนิลงทุนที่ต้องใช้ในการพฒันา และผลตอบแทนที่
คาดว่าจะไดร้บัจากการลงทุน และบรษิทัฯ มกีารตดิตามขอ้มูลขา่วสารต่างๆ เพื่อใชใ้นการประเมนิการ
เปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจของประเทศ อุปสงค์และอุปทานของตลาดคอนโดมเินียม ตลอดจน
ปัจจยัอื่นๆ ทีอ่าจมผีลกระทบต่อการดาํเนินธุรกจิอย่างสมํ่าเสมอ นอกจากน้ี ดงัทีไ่ดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้ 
บรษิทัฯ ยงัเปิดโอกาสในการพจิารณาการพฒันาโครงการทีอ่ยูอ่าศยัประเภทอื่น หรอืโครงการในจงัหวดั
อื่นนอกเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่อยู่ในความต้องการของตลาด รวมถึงยงัเปิดโอกาส
พจิารณาการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอื่น เช่น อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพาณิชย์ หาก
พจิารณาแลว้ว่าโครงการดงักล่าวมศีกัยภาพในการเตบิโตและสรา้งผลตอบแทนทีด่ใีหก้บับรษิทัฯ และผู้
ถือหุ้นของบริษัทฯ ได้ อันจะช่วยลดความเสี่ยงจากการพึ่งพิงรายได้หลักจากโครงการประเภท
คอนโดมเินียมหากความตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัประเภทคอนโดมเินียมมกีารเปลีย่นแปลงไป 

3.1.5 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายการปล่อยสินเชื่อของธนาคารพาณิชย  ์

ปัจจุบนัสนิเชื่อของธุรกจิอสงัหาฯ มปีรมิาณรอ้ยละ 20 ของสนิเชื่อรวม  อตัราการปฏิเสธจากธนาคาร
เป็นปัจจยัลบสาํคญัทีส่ดุในตลาดอสงัหาฯ โดยเฉพาะตลาดระดบัลา่งตํ่ากวา่ 2 ลา้นบาท มลีกูคา้กูไ้มผ่า่น
สงูถงึรอ้ยละ 30 – 50 ผลจากอตัราหน้ีเสยีของสถาบนัการเงนิสงูขึน้ ทาํใหธ้นาคารเพิม่ความเขม้งวด ใน
การอนุมตัสินิเชื่อบ้านตลอดปี 2559 ที่ผ่านมา และอาจจะยงัคงความเขม้งวดต่อเน่ืองในปี 2560 น้ี (**
ทีม่า : ธนาคารกสกิรไทย) 
แนวทางรองรบัของบรษิัทฯ นอกเหนือจากการเก็บเงนิดาวน์สูงในอตัรารอ้ยละ 10 - 15 เพื่อคดักรอง
ระดบัความสามารถทางการเงนิของลูกคา้เบื้องตน้แลว้ บรษิทัฯ มกีระบวนการอํานวยความสะดวกโดย
การสง่ประวตัลิูกคา้ใหธ้นาคารพจิารณาสนิเชื่อเบือ้งตน้  โดยพนักงานขายของบรษิทัฯ ทาํหน้าทีเ่สมอืน
ที่ปรกึษาทางการเงนิ คอยแนะนําวธิกีาร ขัน้ตอน พรอ้มตรวจสอบเอกสาร ให้คําแนะนํา และอํานวย
ความสะดวกในการตดิต่อกบัธนาคาร บรษิทัฯ จงึสามารถแบง่กลุม่ลกูคา้ออกเป็น 3 กลุม่หลกัๆ ดงัน้ี 
1. ลูกค้าผ่านการพจิารณาเบื้องต้น พรอ้มโอนได้ทนัท ีบรษิทัจะแนะนําให้ลูกค้าซื้ออสงัหารมิทรพัย์

พรอ้มอยูใ่นทาํเลทีล่กูคา้ตอ้งการ 
2. ลูกค้ามภีาระหน้ีสนิที่สามารถลด หรอืแก้ไขได้ภายในระยะเวลา 6  เดอืน เช่น บตัรเครดติ ผ่อน

รถยนตใ์กลห้มด บรษิทัจะแนะนําลกูคา้ใหจ้องอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ทีส่ามารถ
โอนใหล้กูคา้ไดภ้ายในระยะเวลาใกลเ้คยีงกบัการลดภาระหน้ีของลกูคา้  

3. ลกูคา้ไม่พรอ้มโอนกรรมสทิธิ ์จําเป็นตอ้งปฏเิสธรบัจองซื้ออสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ จากทีผ่่าน
มาอัตราการปฏิเสธสินเชื่อของบริษัท อยู่ที่ร้อยละ  20 ตํ่ากว่าอัตราการปฏิเสธจากธนาคาร
โดยทัว่ไปทีธ่นาคารใหข้อ้มลูวา่มปีระมาณรอ้ยละ 30 - 40 เน่ืองจากใชก้ลยทุธด์งัทีก่ลา่วมา 
 

3.1.6 ความเสี่ยงจากการลงทนุในธรุกิจหรือโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์ากผ ูป้ระกอบการอื่น 

เน่ืองจากกลุ่มบรษิทัฯ มเีป้าหมายในการดําเนินธุรกจิทีม่กีารเตบิโตอยา่งต่อเน่ือง สรา้งรายไดแ้ละความ
มัง่คัง่ให้กับผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ อย่างมัน่คงและยัง่ยืน การร่วมลงทุนในธุรกิจหรอืโครงการพฒันา
อสงัหารมิทรพัยจ์ากผู้ประกอบการอื่นจงึเป็นอกีทางเลอืกหน่ึงที่ช่วยสรา้งการรบัรูร้ายไดอ้ย่างต่อเน่ือง 
และลดระยะเวลาในการพฒันาโครงการ และยงัได้พฒันาโครงการบนที่ดนิที่บรษิัทฯ มคีวามต้องการ 
ทัง้น้ี การร่วมลงทุนโครงการอสงัหาริมทรพัย์จากผู้ประกอบการอื่น อาจก่อให้เกิดความเสี่ยงของ
เหตุการณ์ทีเ่กดิขึน้ภายใตก้ารดําเนินงานของผูป้ระกอบการดงักล่าวก่อนการร่วมลงทุนของบรษิทัฯ ซึ่ง
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อาจก่อให้เกดิผลกระทบต่อสถานะการเงนิ ความสามารถในการประกอบธุรกจิ และผลการดําเนินงาน
ของบรษิทัฯ อยา่งมนียัสาํคญัภายหลงัการรว่มลงทุน  

อย่างไรกต็าม เพื่อเป็นการลดความเสีย่งดงักล่าว ก่อนการร่วมลงทุนใดๆ หน่วยงานภายในภายใต้ทมี
กฎหมาย บญัชี และทีมก่อสร้างของบรษิัทฯ ร่วมกับผู้เชี่ยวชาญจากสํานักงานบญัชีและสํานักงาน
กฎหมายที่บรษิัทฯ ได้จดัจ้างจากภายนอกจะเขา้ร่วมตรวจสอบเชงิลกึ ทางด้านกฎหมาย บญัช ีและ
วศิวกรรม เพือ่ประเมนิโอกาสและเหตุการณ์ทีก่่อใหเ้กดิภาระผกูพนัและความเสีย่งกบับรษิทัฯ ในอนาคต
ภายหลงัการรว่มทุน นอกจากน้ี ภายใตข้อ้กําหนดในสญัญารว่มทุน จะมขีอ้กําหนดซึง่เป็นคาํรบัรองจาก
กลุ่มผูถ้อืหุน้เดมิหรอืผูบ้รหิารของบรษิทัดงักล่าว ในกรณีทีบ่รษิทันัน้มภีาระผกูพนัใดๆ เช่น ภาระผกูพนั
ทางภาษี หน้ีสนิ คดคีวาม รวมถึงค่าใช้จ่ายใดๆ อนัเกิดขึ้นภายใต้การดําเนินงานของผู้ประกอบการ
ดงักล่าวก่อนการร่วมลงทุนของบริษัทฯ กลุ่มผู้ถือหุ้นเดิมหรือผู้บริหารของบริษัทดังกล่าว จะเป็น
ผูร้บัผดิชอบต่อภาระผกูพนันัน้ๆ แทนบรษิทัฯ ทัง้สิน้ 

3.1.7 ความเสี่ยงจากความล่าช้าและคณุภาพของผลงานของผ ูร้บัเหมาก่อสร้าง 

เน่ืองจากบริษัทฯ ไม่มีทีมงานก่อสร้างของบริษัทฯ เอง ดังนัน้ในการดําเนินงานก่อสร้างโครงการ
อสงัหารมิทรพัยค์อนโดมเินียมต่างๆ บรษิทัฯ จะวา่จา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งจากภายนอก ซึ่งบรษิทัฯ อาจ
เผชญิกบัความเสีย่งกรณีที่ขาดแคลนผูร้บัเหมาก่อสรา้งที่มคีุณภาพหรอืผูร้บัเหมาส่งมอบงานล่าชา้ อนั
เน่ืองมาจากผูร้บัเหมาอาจไม่มคีวามชํานาญหรอือาจมปัีญหาขาดแคลนแรงงาน หรอืผูร้บัเหมาส่งมอบ
งานไดท้นัตามกําหนดเวลาแต่คุณภาพของงานอาจไม่เป็นไปตามมาตรฐานทีก่ําหนด ทําใหบ้รษิทัฯ ไม่
สามารถควบคุมต้นทุนไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพหรอือาจส่งผลกระทบให้บรษิทัฯ ไม่สามารถดําเนินการ
ก่อสรา้งโครงการใหแ้ลว้เสรจ็ไดต้ามแผนงานและส่งมอบโครงการอสงัหารมิทรพัยต่์างๆ ใหแ้ก่ลูกคา้ได้
ตรงตามกาํหนด 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงดงักล่าว บรษิัทฯ จึงมีการกําหนดนโยบายในการคดัเลือก
ผูร้บัเหมาก่อสรา้งที่มคีุณภาพ โดยจดัให้มกีารประกวดราคาในทุกโครงการ ให้มผีู้ยื่นเสนอราคาอย่าง
น้อย 3 รายขึ้นไป ทัง้น้ี บรษิัทฯ มีการกําหนดเกณฑ์ในการคดัเลือกผู้รบัเหมา โดยจะพิจารณาจาก
ประสบการณ์การทาํงาน ชื่อเสยีง และผลงานในอดตีทีผ่า่นมา โดยเฉพาะผลงานทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกบั
โครงการของบรษิทัฯ ความเรยีบรอ้ยของงานก่อสรา้ง ความตรงต่อเวลาในการสง่มอบงาน รวมถงึความ
พร้อมในการทํางานและฐานะการเงนิของบรษิัทผู้รบัเหมาก่อสร้าง เพื่อประกอบการพิจารณาการ
คดัเลอืกผูร้บัเหมานอกเหนือจากการพจิารณาดา้นราคา เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าบรษิทัฯ จะได้ผูร้บัเหมาที่มี
คุณภาพ มาเป็นผูด้ําเนินการก่อสรา้งใหก้บัโครงการของบรษิทัฯ อกีทัง้ สาํหรบัโครงการที่มขีนาดใหญ่
และมคีวามซบัซ้อนของงาน บรษิัทฯ จะมผีู้รบัเหมาก่อสรา้งที่มากกว่า 1 ราย ดําเนินการสําหรบังาน
ก่อสรา้งภายนอกแยกจากงานก่อสรา้งภายในตวัอาคาร และงานระบบภายนอก เช่น ระบบไฟฟ้าและ
สือ่สาร ระบบสขุาภบิาลและดบัเพลงิ ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ รวมถงึงานตกแต่งภายใน เพื่อ
ลดความเสีย่งในการบรหิารการก่อสรา้งโครงการดงักล่าว นอกจากน้ี สญัญาว่าจา้งก่อสรา้งของบรษิทัฯ 
ยงัมกีารกําหนดค่าปรบัในกรณีส่งมอบงานล่าชา้ และมกีารหกัเงนิค่าประกนัผลงานไวใ้นแต่ละงวดงาน
อีกร้อยละ 5 ของมูลค่างานที่ส่งมอบ ซึ่งผู้รบัเหมาจะได้รบัเงนิประกนัคืนเมื่อครบกําหนดระยะเวลา
ประกนัผลงาน ทัง้น้ีเพือ่ใหม้ ัน่ใจไดว้า่บรษิทัฯ สามารถควบคุมระยะเวลาการก่อสรา้ง ควบคุมตน้ทุน และ
คุณภาพของงานไดต้ามทีก่าํหนด  
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บรษิทัฯ มกีารสรา้งความสมัพนัธ์ทีด่กีบัผูร้บัเหมาก่อสรา้งอย่างต่อเน่ือง โดยมกีารประชุมหารอืร่วมกนั
อย่างสมํ่าเสมอเพื่อสอบถามปัญหาต่างๆ ที่พบในงานก่อสร้างและร่วมกันแก้ไขปัญหาดังกล่าว 
นอกจากน้ี บรษิทัฯ ยงัไดว้า่จา้งบรษิทัทีป่รกึษาและควบคุมงานเพื่อควบคุมงานก่อสรา้ง และกํากบัดูแล
ในด้านระยะเวลาและควบคุมคุณภาพผลงานของผู้ร ับเหมาก่อสร้าง ในการตรวจรับงานจาก
ผูร้บัเหมาก่อสรา้งบรษิทัฯ จะมผีูจ้ดัการโครงการ ทมีงานวศิวกร และผู้ควบคุมงานก่อสรา้งเพื่อร่วมกนั
พจิารณาคุณภาพของการสง่มอบงานของผูร้บัเหมาอกีดว้ย 

ธุรกจิโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่ (Ready Built Factories) 

3.1.8 ความเสี่ยงจากการจดัหาผ ู้เช่าและความสาํเรจ็ของโครงการในอนาคต 

ในเดอืนธนัวาคม ปี 2559 บรษิทัฯ มโีครงการโรงงานสาํเรจ็รูปให้เช่าที่พฒันาแลว้เสรจ็และอยู่ระหว่าง
การขายพื้นที่เช่าจํานวน 1 โครงการ จํานวน 10 ยูนิต ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ อําเภอ
ปลวกแดง จงัหวดัระยอง มลูค่าโครงการรวมประมาณ 300 ลา้นบาท ซึ่งในปัจจุบนับรษิทัฯ มลีูกคา้ทีท่ํา
สญัญาเช่าแล้วจํานวน 5 ราย คิดเป็นร้อยละ 50 ของพื้นที่ให้เช่าทัง้หมด และมีโครงการในอนาคต
จาํนวน 1 โครงการ มลูค่าโครงการประมาณ 175 ลา้นบาท ซึง่บรษิทัฯ ไดด้าํเนินการซือ้ทีด่นิเพื่อพฒันา
โครงการแลว้และยงัอยู่ในระหว่างการพจิารณาเพื่อพฒันาที่ดนิดงักล่าว โดยบรษิทัฯ อาจมคีวามเสีย่ง
จากการไม่มผีูเ้ช่าโรงงานตามเป้าหมายทีไ่ดว้างไว ้อนัจะสง่ผลต่อรายไดข้องบรษิทัฯ ในอนาคต รวมถงึ
ส่งผลให้บรษิัทฯ มีภาระค่าใช้จ่ายบางส่วนจากโรงงานที่สร้างแล้วเสร็จและภาระต้นทุนการก่อสร้าง
สาํหรบัโครงการในอนาคตอกีดว้ย 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงจากการดําเนินการจดัหาผู้เช่าและความเสี่ยงจากภาระ
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวนัน้ บรษิทัฯ ไดแ้บ่งการก่อสรา้งโครงการเป็น 2 เฟส โดยสาํหรบัการก่อสรา้งโครงการ
ที ่1 ทีแ่ลว้เสรจ็และอยูร่ะหวา่งการใหเ้ช่าพืน้ทีเ่ช่าจาํนวน 10 ยนิูต นัน้ บรษิทัฯ ไดท้าํการก่อสรา้งเป็น 2 
เฟส โดยจํานวน 5 ยูนิตแรกได้เริม่ก่อสรา้งและแลว้เสรจ็พรอ้มเปิดให้บรกิารในเดอืนสงิหาคม ปี 2555 
และเดอืนมนีาคม ปี 2556 ตามลาํดบั ซึง่หลงัจากเปิดใหบ้รกิารไม่นาน บรษิทัฯ กไ็ดก้ารตอบรบัทีด่จีาก
ลูกค้าและทําสญัญาเช่าหลงัจากเปิดให้บรกิารภายในปีเดยีวกนั เมื่อบรษิทัฯ ได้รบัการตอบรบัที่ดแีละ
เหน็โอกาสทางธุรกจิเพิม่เตมิ บรษิทัฯ จงึดาํเนินการก่อสรา้งโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่าเพิม่เตมิอกีจาํนวน 5 
ยนิูตในพืน้ทีเ่ดยีวกนั โดยไดเ้ริม่ก่อสรา้งในเดอืนธนัวาคม ปี 2556 และแลว้เสรจ็พรอ้มเปิดใหบ้รกิารใน
เดอืนกรกฎาคม ปี 2557 ทําให้บรษิทัฯ ไม่ได้มภีาระจากต้นทุนการก่อสรา้งเต็มจํานวนทัง้ 10 ยูนิตใน
ตัง้แต่แรก นอกจากน้ี บรษิทัฯ ยงัอยู่ในระหว่างการพฒันาทีด่นิสาํหรบัโครงการที ่2 ซึ่งตัง้อยู่บรเิวณอื่น 
แต่อยูภ่ายในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติีเ้ช่นเดยีวกนั และจะเริม่ตน้พฒันาและก่อสรา้งเมือ่บรษิทัฯ ไดร้บั
การตดิต่อจากลูกคา้แลว้ และมจีํานวนผูเ้ช่าในโครงการเดมิที่ไดพ้ฒันาแลว้เสรจ็ตัง้แต่รอ้ยละ 75 ขึน้ไป
เทา่นัน้  

นอกจากน้ี บรษิทัฯ มคีวามมัน่ใจว่าจากการเปิดเสรทีางดา้นการคา้ การลงทุน และธุรกจิบรกิาร ภายใน
กรอบ AEC รวมถงึสถานการณ์ทางการเมอืงของประเทศทีม่คีวามชดัเจนมากยิง่ขึน้ จะสง่ผลใหเ้กดิการ
ขยายฐานการผลติและการลงทุนในประเทศมากยิง่ขึ้น เน่ืองจากความต้องการแลกเปลี่ยนสนิค้าและ
ทรพัยากรต่างๆ ระหว่างประเทศในภูมิภาคอาเซียนมีการขยายตวัมากขึ้น ซึ่งเป็นโอกาสที่จะทําให้
บรษิทัฯ สามารถเพิม่จาํนวนลกูคา้ไดม้ากขึน้จากกลุ่มผูป้ระกอบการทีต่อ้งการโรงงาน แต่ยงัไม่ตอ้งการ
ลงทุนสรา้งโรงงานเอง ทัง้ลกูคา้ในประเทศและต่างประเทศอกีเป็นจาํนวนมาก  
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3.1.9 ความเสี่ยงจากสญัญาเช่าระยะส ัน้ 

ในปัจจุบนั บรษิทัฯ มลีูกคา้ที่ใชบ้รกิารเช่ากบับรษิทัฯ จํานวน 5 ราย ซึ่งสญัญาบรกิารโรงงานสาํเรจ็รปู
ใหเ้ช่าของบรษิทัฯ กบัลูกคา้ทัง้ 5 รายนัน้ เป็นสญัญาระยะสัน้มอีายุไม่เกนิ 3 ปี โดยใหท้างเลอืกในการ
ต่อสญัญา บรษิทัฯ จงึมคีวามเสีย่งจากการทีล่กูคา้ไมต่อ้งการต่อสญัญาเชา่ดงักลา่ว 

อยา่งไรกด็ ีโดยทัว่ไปเมื่อลกูคา้เริม่ทําการดาํเนินธุรกจิหรอืผลติสนิคา้แลว้นัน้ มกัจะไม่ยา้ยฐานการผลติ
หรอืเปลีย่นแปลงสถานทีเ่ช่า เน่ืองจากก่อนการตดัสนิใจเช่าโรงงานนัน้ ลกูคา้จะพจิารณาฐานลกูคา้หรอื
แหล่งการกระจายสินค้าของตน การอยู่ใกล้กับแหล่งวัตถุดิบที่สําคัญ  รวมถึงธุรกิจของโรงงาน
อุตสาหกรรมทีอ่ยูใ่นบรเิวณใกลเ้คยีง ซึ่งกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัฯ เป็นกลุ่มลกูคา้ขนาดกลางและ
ขนาดย่อมในอุตสาหกรรมเบาทีม่กีารผลติเพื่อสนบัสนุนการประกอบธุรกจิของอุตสาหกรรมหนักทีอ่ยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีง ซึ่งหากแหล่งวตัถุดบิหรอืฐานการผลติอุตสาหกรรมสนับสนุนยงัอยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีง
แลว้นัน้ จงึมโีอกาสน้อยที่ลูกคา้ของบรษิทัฯ จะยา้ยฐานการประกอบธุรกจิไปยงัสถานที่อื่น นอกจากน้ี 
การตดัสนิใจยา้ยสถานที่ประกอบธุรกจิยงัก่อให้เกดิต้นทุนในการโยกยา้ยวสัดุอุปกรณ์และสนิค้า และ
ค่าใช้จ่ายในการลงทุนเพิ่มเติมในโรงงานในพื้นที่ใหม่อีกด้วย ทัง้น้ี บรษิัทฯ มีการออกแบบโรงงาน
สาํเรจ็รปูของบรษิทัฯ ทีม่มีาตรฐาน มรีปูแบบทีท่นัสมยั มคีวามโดดเดน่ดา้นพืน้ทีใ่ชส้อยทีอ่อกแบบมาให้
สามารถจดัวางโครงสร้างได้อย่างเหมาะสม มคีวามยดืหยุ่นซึ่งทําให้ลูกค้าสามารถออกแบบการวาง
โครงสรา้งใชง้านไดอ้ยา่งอสิระ คุม้ค่า และใชร้ะยะเวลาอนัสัน้ในการจดัตัง้โรงงาน นอกจากน้ีบรษิทัฯ ยงั
เน้นการสรา้งความสมัพนัธ์ที่ย ัง่ยนืกบัลูกคา้ มบีรกิารใหค้ําปรกึษาและช่วยเหลอืในดา้นต่างๆ เพื่อการ
สรา้งความสมัพนัธท์ีด่ใีนระยะยาว เพือ่เป็นการลดความเสีย่งในการไมต่่อสญัญาเชา่กบับรษิทัฯ อกีดว้ย 

3.1.10 ความเสี่ยงจากการกระจกุตวัของโครงการในแถบพืน้ที่นิคมอตุสาหกรรมในจงัหวดัระยอง 

ในปัจจุบนั บรษิัทฯ มกีารพฒันาโครงการโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่าที่พฒันาแล้วเสรจ็และเปิดให้บรกิาร
จํานวน 1 โครงการ ก่อสรา้งบนเน้ือที่โดยประมาณ 26 ไร่ ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ ในพื้นที่
ตาํบลมาบยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง และมโีครงการในอนาคตทีอ่ยูร่ะหวา่งการพฒันาทีด่นิ
อกี 1 โครงการในบรเิวณใกลเ้คยีงในนิคมอุตสาหกรรมเดยีวกนั ทัง้น้ี นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดั
ระยอง มพีืน้ทีโ่ดยรอบเป็นทีต่ ัง้ของกลุ่มนิคมอุตสาหกรรม เขตอุตสาหกรรม และสวนอุตสาหกรรมหลาย
แห่ง ไดแ้ก่ นิคมอุตสาหกรรมอสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) เขตประกอบการอุตสาหกรรม จ.ีเค. แลนด ์และ
เขตประกอบการอุตสาหกรรมสยามอีสเทริน์ อนิดสัเตรยีลพาร์ค เป็นต้น ซึ่งมผีู้ประกอบการรายอื่นที่
ให้บรกิารโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่าเช่นเดียวกนักบับรษิัทฯ หลายราย ซึ่งมขีนาดใหญ่ มชีื่อเสยีงและมี
ประสบการณ์การดําเนินธุรกิจมายาวนานกว่าบรษิทัฯ ทัง้น้ี หากพื้นที่ในบรเิวณจงัหวดัระยองมภีาวะ
อุปทานลน้ตลาด จะทาํใหบ้รษิทัฯ มคีวามเสีย่งจากการกระจุกตวัของโครงการในแถบพืน้ทีจ่งัหวดัระยอง 
และทาํใหก้ารแขง่ขนัในธุรกจิสงูขึน้ 

อย่างไรกต็าม ก่อนดําเนินการพฒันาโครงการ บรษิทัฯ ไดศ้กึษาความเป็นไปไดแ้ละพจิารณาศกัยภาพ
ของการพฒันาโครงการอยา่งละเอยีด มกีารวางแผนงานอย่างรอบคอบ ตัง้แต่การจดัซื้อจดัหาทีด่นิ การ
กําหนดรูปแบบและแนวคิดของโครงการที่นําเสนอ ทําเลที่ตัง้ของโครงการ การกําหนดค่าเช่าและ
ค่าบรกิาร กลุ่มลูกค้าเป้าหมายและความต้องการ ผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รบัจากการลงทุน โอกาส
การไดร้บัสทิธปิระโยชน์และการส่งเสรมิการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทุน รวมถงึอุปสงค์
และอุปทานของธุรกิจ และภาวะการแข่งขนัโดยรอบพื้นที่ดงักล่าวอย่างรอบคอบ เพื่อให้การพฒันา
โครงการสําเรจ็ตามที่ได้วางแผนไว้ สรา้งผลตอบแทนที่ดแีละต่อเน่ืองให้กบับรษิัทฯ และผู้ถือหุ้นของ
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บรษิัทฯ นอกจากน้ี แม้ว่ากลุ่มบรษิัทอมตะ ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในบรษิัท อมตะ ซิตี้ จํากัด ซึ่งเป็น
ผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ จงัหวดัระยอง มกีารเปิดเผยขอ้มูลในการเสนอขายทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท โดยมีนโยบายให้อมตะซัมมิทโกรท 
พจิารณาซือ้หรอืเช่าทีด่นิเพื่อพฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าภายในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนครและ
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติีเ้ท่านัน้ ซึง่อาจสง่ผลดา้นขอ้จํากดัการจดัหาทีด่นิเพิม่เตมิจากบุคคลภายนอก
ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ดงักล่าว รวมถงึบรษิทัฯ หากบรษิทัฯ ตอ้งการซื้อทีด่นิเพิม่เตมิเพื่อพฒันา
โครงการโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าในอนาคต อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มิได้จํากัดการพิจารณาพัฒนา
โครงการแต่เพยีงในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี้ จงัหวดัระยองหรอืเฉพาะแต่ในจงัหวดัระยองเท่านัน้ 
บรษิทัฯ ยงัมกีารศกึษาและพจิารณาการขยายการลงทุนไปยงัพื้นที่นิคมหรอืเขตอุตสาหกรรมอื่นๆ ที่
บริษัทฯ เล็งเห็นถึงศักยภาพในการพัฒนา มีโอกาสการเติบโตและการขยายฐานลูกค้า และสร้าง
ผลตอบแทนที่ดีของโครงการในอนาคตอยู่เสมอ เช่น สวนอุตสาหกรรมโรจนะ-ปราจีนบุรี จงัหวดั
ปราจนีบุร ีนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ีหรอืนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง เป็นตน้ 

3.2 ความเสี่ยงด้านการเงิน  

3.2.1 ความเสี่ยงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ มหีน้ีสนิรวมจํานวน 2,195.03 ล้านบาท โดยเป็นหน้ีสนิที่มภีาระ
ดอกเบีย้ (Interest Bearing Debt) จาํนวน 1,826.16 ลา้นบาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ  83.20 ของหน้ีสนิ
รวม และหน้ีสนิที่ไม่มภีาระดอกเบี้ย (Non-Interest Bearing Debt) จํานวน 368.87 ล้านบาท คดิเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 16.80 ของหน้ีสนิรวม ทัง้น้ี หน้ีสนิที่มภีาระดอกเบี้ยดงักล่าว ประกอบดว้ยเงนิกู้ยมืจาก
สถาบนัการเงนิทัง้ระยะสัน้และระยะยาว และเงนิกูย้มืจากกจิการทีม่คีวามเกี่ยวขอ้งกนั ซึง่มกีารกําหนด
อตัราดอกเบีย้ลอยตวั แปรผนัตามการประกาศของธนาคารพาณิชย ์ดงันัน้ หากอตัราดอกเบีย้ดงักล่าว
ปรบัตวัสูงขึ้นอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อฐานะการเงนิและผลการดําเนินงานของ
บรษิทัฯ ในอนาคต  

3.2.2 ความเสี่ยงจากการผิดเงื่อนไขในสญัญาเงินก ู้กบัสถาบนัการเงิน 

ณ  วันที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทฯ มีหน้ีสินที่มีภาระดอกเบี้ย (Interest Bearing Debt) จํานวน 
1,826.16 ลา้นบาท ซึ่งประกอบด้วยเงนิกู้ยมืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิจํานวน 856.72 ลา้นบาท เงนิ
กูย้มืจากเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจํานวน 729.04 ลา้นบาท เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการที่
เกีย่วขอ้งกนัจาํนวน 52.32 ลา้นบาท และเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งจาํนวน 18.51 ลา้นบาท 
และหุน้กูจ้าํนวน 169.57 รวมถงึบรษิทัฯ มสีว่นของผูถ้อืหุน้รวม 976.27 ลา้นบาท ทัง้น้ี สญัญาเงนิกูจ้าก
สถาบนัการเงนิได้กําหนดการดํารงอตัราส่วนทางการเงนิที่สําคญั กล่าวคือ บรษิัทฯ และ CTIC ต้อง
ดาํรงอตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) ไมเ่กนิกวา่ 2.0 – 2.5 เท่า และบรษิทัฯ ตอ้งดํารง
อตัราส่วนความสามารถในการชําระหน้ี (DSCR) ไม่น้อยกว่า 1.25 เท่า อาจมคีวามเสี่ยงจากการผิด
เงือ่นไขในสญัญาเงนิกูก้บัสถาบนัการเงนิหากบรษิทัฯ ไมส่ามารถดาํรงสถานะตามเงือ่นไขดงักล่าวหรอืมี
การเปลีย่นแปลงโครงสรา้งเงนิทุนและโครงสรา้งผูถ้อืหุน้ และอาจมผีลทาํใหส้ถาบนัการเงนิดงักล่าวเรยีก
ชําระเงนิกูค้นืก่อนกําหนด อนัจะทําใหบ้รษิทัฯ สญูเสยีสภาพคล่องและตอ้งจดัหาเงนิทุนเพื่อชําระภาระ
คงคา้งเงนิกูท้ีม่ที ัง้หมด 
ทัง้น้ี หากคํานวณอัตราส่วนหน้ีสินต่อทุน (D/E ratio) และอัตราส่วนความสามารถในการชําระหน้ี
(DSCR) ของบรษิัทฯ ตามเงื่อนไขของสถาบนัการเงนิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 และ ณ วนัที่ 31 
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ธนัวาคม 2558 จะทําใหบ้รษิทัฯ ม ีD/E ratio เท่ากบั 2.03 เท่า และเท่ากบั 1.87 เท่าตามลาํดบั ในดา้น
อตัราส่วน DSCR ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 และ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิัทฯ มีอตัราส่วน 
DCSR ที่เท่ากบั 2.61 เท่า และ 2.17 เท่า ตามลําดบั ซึ่งการดํารงอตัราส่วน DSCR ในปัจจุบนัเป็นไป
ตามเงือ่นไขทีส่ถาบนัการเงนิไดก้ําหนดไว ้ทัง้น้ีบรษิทัฯ ไมส่ามารถดาํรงอตัราสว่นตามเงือ่นไขทีส่ถาบนั
การเงนิกาํหนดไวส้าํหรบับางสถาบนัการเงนิ อยา่งไรกต็าม บรษิทัฯ ไดร้บัหนงัสอืผอ่นผนัการละเมดิการ
ดาํรงอตัราสว่นในชว่งเวลาดงักลา่วจากสถาบนัการเงนิเรยีบรอ้ยแลว้  

3.2.3 ความเสี่ยงจากโอกาสการพิจารณาการด้อยค่าของโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูให้เช่า 

เน่ืองจากโครงการโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่าของบรษิัทฯ ซึ่งก่อสร้างแล้วเสรจ็ในเดือนมนีาคม ปี 2556 
สําหรบัเฟสที่ 1 และเดือนมถุินายน ปี 2557 สําหรบัเฟสที่ 2 จํานวนรวม 10 ยูนิต ในปัจจุบนัมผีู้เช่า
จาํนวน 5 รายจากจาํนวนโรงงานทัง้หมด 10 ยนิูต ทัง้น้ี บรษิทัฯ อาจมคีวามเสีย่งจากการพจิารณาดอ้ย
ค่าของสนิทรพัยจ์ากโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่า (อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน) ในงบการเงนิของบรษิทัฯ 
ในอนาคตโดยผูส้อบบญัช ีหากบรษิทัฯ ไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าไดเ้ป็นระยะเวลานาน ทัง้น้ี การพจิารณา
ด้อยค่าดงักล่าว จะส่งผลกระทบต่อมูลค่าของสนิทรพัย์จากโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่าและค่าใช้จ่ายในงบ
การเงนิ ซึง่อาจสง่ผลต่อการลดลงของกาํไรสทุธขิองบรษิทัฯ ในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบนั โรงงานสําเรจ็รูปของบรษิทัฯ มผีู้เช่าเพิม่ขึ้นในไตรมาสที่ 3 ปี  2559 อกีทัง้
จากตวัเลขเชงิเศรษฐกิจที่สําคญับรษิทัฯ จงึเห็นสญัญาณและแนวโน้มที่ดขี ึ้นของภาวะเศรษฐกิจที่จะ
นํามาสูก่ารคา้และการลงทุนทีเ่พิม่ขึน้ในอนาคต บรษิทัฯ จงึคาดวา่บรษิทัฯ จะไมไ่ดร้บัผลกระทบจากการ
พจิารณาดอ้ยคา่ของโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่ของบรษิทัฯ ในงบการเงนิโดยผูส้อบบญัชใีนอนาคต 

3.3 ความเสี่ยงที่ม ีผลกระทบต่อสิทธิหรือการลงทนุของผ ูถ้ือหลกัทรพัย  ์

3.3.1 ความเสี่ยงจากบริษทัมีผ ูถ้ือห ุ้นรายใหญ่ มากกว่าร้อยละ 25 

ณ วนัที่ 18 พฤศจกิายน 2559 บรษิทั ชาตชิวีะ จํากดั ถอืหุ้นในบรษิทั จํานวน 248,880,000 หุน้ และ 
TEE Development Ltd. ถือหุ้นในบรษิัท จํานวน 239,119,300 หุ้น คิดเป็นรอ้ยละ 33.18 และร้อยละ 
31.88 ตามลําดบั ของจํานวนหุ้นที่จําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบรษิัท จึงทําให้ผู้ถือหุ้นใหญ่สามารถ
ควบคุมมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ไดเ้กอืบทัง้หมดไมว่า่จะเป็นเรือ่งการแต่งตัง้กรรมการ หรอืการขอมตใินเรื่อง
อื่นทีต่อ้งใชเ้สยีงสว่นใหญ่ของทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ยกเวน้เรื่องกฎหมายหรอืขอ้บงัคบับรษิทักําหนดตอ้งให้
ไดร้บัเสยีง 3 ใน 4 ของที่ประชุมผูถ้อืหุน้ ดงันัน้ ผูถ้อืหุน้รายอื่นจงึอาจไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสยีง
เพือ่ตรวจสอบและถ่วงดุลเรื่องทีผู่ถ้อืหุน้ใหญ่ไดเ้สนอ   

3.4 ความเสี่ยงอื่นๆ  

3.4.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและกฎระเบียบ นโยบายของหน่วยงานราชการหรือ
หน่วยงานอื่นที่เกี่ยวข้อง ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อธรุกิจของบริษทัฯ 

การเปลีย่นแปลงทางกฎหมายและกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดาํเนินธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์เป็นปัจจยั
ซึ่งมอีทิธพิลต่อธุรกจิและการดําเนินงานของบรษิทัฯ การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อ
ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายในการดําเนินโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ซึ่งหากบรษิทัฯ ไม่ไดท้ํา
การตดิตามและศกึษากฎระเบยีบอย่างครบถว้นและใหเ้ป็นปัจจุบนัแลว้นัน้ อาจทําใหบ้รษิทัฯ ปฏบิตัไิม่
สอดคลอ้งกบักฎระเบยีบทีไ่ดม้กีารปรบัปรงุใหม ่และอาจมผีลกระทบต่อตน้ทุนและคา่ใชจ้่ายของบรษิทัฯ 
เพื่อแก้ไขดดัแปลงให้การปฏิบตัิเป็นไปอย่างถูกต้อง การเปลี่ยนแปลงที่สําคญั อาท ิการเปลี่ยนแปลง
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กฎหมายส่วนที่เกี่ยวข้องกบัพระราชบญัญัติผงัเมอืง ข้อกําหนดการจดัสรรที่ดินตามพระราชบญัญัติ
อาคารชุด และพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร ไดแ้ก่ การกําหนดเน้ือทีท่ี่ดนิ การกําหนดความกวา้งของ
เขตทางเดนิและเขตถนน การกําหนดพืน้ทีส่ว่นกลาง การสง่มอบและโอนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิสว่นกลาง
ทัง้หมดให้แก่นิตบุิคคลโครงการ การกําหนดระเบยีบชุมชน การประเมนิและจดัทํารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม การประเมินและจดัทํารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารสูง เป็นต้น รวมถึงการ
เปลีย่นแปลงกฎระเบยีบเกี่ยวกบัการกําหนดเขตการใชป้ระโยชน์ที่ดนิ การวางผงัจราจร และโครงการ
ระบบขนสง่มวลชนระบบราง หรอืโครงการทางดว่นพเิศษ เป็นตน้ 

กฎหมายทีม่บีทบาทสาํคญักบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์2 ฉบบัทีจ่ะประกาศใช ้ไดแ้ก่ ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกู
สรา้ง ทีย่งัไม่แน่ชดั และคาดว่ากฎหมายใหม่น้ีจะมผีลบงัคบัใชภ้ายในปี 2560 ความไม่ชดัเจนน้ีอาจทํา
ใหน้ักลงทุนชะลอการลงทุน เน่ืองจากยงัยนืยนัไมไ่ดว้า่จะเป็นการเพิม่ภาระมากน้อยเพยีงใด นอกจากน้ี 
การเสยีภาษีเงนิได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ที่จะเรยีกเก็บจากราคาซื้อขายจากเดิมคิดจากราคา
ประเมนิทีด่นิ จะทําใหต้น้ทุนเพิม่ขึน้และสง่ผลใหผ้ลตอบแทนลดน้อยลง อาจจะมผีลกระทบใหต้ลาดการ
ลงทุนไมค่กึคกั ขณะทีผ่ลตอบแทนการลงทุนลดตํ่าลงเหลอืประมาณรอ้ยละ 5 จากทีเ่คยไดผ้ลตอบแทน
รอ้ยละ 6-8 เพราะราคาคอนโดมเินียมปรบัตวัสูงขึน้เรว็มาก ทําให้ผลตอบแทนจากการเช่าลดลง การ
ลงทุนสาํหรบันกัลงทุนรายยอ่ยในปีน้ีอาจยงัไมส่ดใสนกั 

อยา่งไรกต็าม บรษิทัฯ ไดท้าํการศกึษาและมกีารตดิตามการเปลีย่นแปลงเกีย่วกบักฎระเบยีบต่างๆ และ
นโยบายของหน่วยงานราชการทีอ่าจเกดิขึน้อยา่งต่อเน่ืองอยา่งละเอยีด และไดศ้กึษาความเป็นไปไดข้อง
โครงการโดยพจิารณาตามขอ้กําหนด ขอ้บงัคบั และกฎหมายต่างๆ เพื่อเตรยีมความพรอ้มสาํหรบัการ
ปรบัเปลี่ยนการดําเนินการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ให้สอดคล้องกบัการเปลี่ยนแปลงที่อาจจะ
เกิดขึ้นดงักล่าว ควบคู่ไปกับการศึกษาสภาวะตลาดอย่างสมํ่าเสมอ ซึ่งจากการเตรยีมความพร้อม
ดงักล่าว บรษิทัฯ จงึมัน่ใจว่า บรษิทัฯ สามารถปรบัเปลี่ยนไดท้นัต่อเหตุการณ์ และบรษิทัฯ จะไม่ไดร้บั
ผลกระทบอยา่งมนียัสาํคญัจากการเปลีย่นแปลงกฎระเบยีบดงักลา่ว 

3.4.2 ความ เสี่ยงจากกล ุ่มผ ู้ถือหุ้น รายใหญ่อ าจมีความข ัดแย้งทางผลประโยชน์ เน่ื อ งจากมีการ
ประกอบธรุกิจที่ม ีลกัษณะใกล้เคียงกนักบับริษทัฯ 

กลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ TEE Development Pte Ltd มกีารถอืหุน้ในบรษิทัฯ คดิเป็นสดัสว่น
รอ้ยละ 31.88 ของทุนจดทะเบยีนทีอ่อกและเรยีกชาํระแลว้ ซึง่ TEE Development Pte Ltd มกีารถอืหุน้
โดย TEE Land Ltd ในสดัส่วนร้อยละ 100 ทัง้น้ี TEE Land Ltd เป็นบรษิัทที่ประกอบธุรกิจด้านการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศสงิคโปร ์และเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยส์งิคโปร ์(SGX 
Mainboard) ซึง่อาจทาํใหบ้รษิทัฯ มคีวามเสีย่งหากผูถ้อืหุน้ของกลุม่ผูถ้อืหุน้ใหญ่จะเขา้มาลงทุนประกอบ
ธรุกจิในประเทศไทยทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบับรษิทัฯ 

อย่างไรก็ตาม TEE Development Pte Ltd และบรษิัทฯ ได้มขีอ้ตกลงระหว่างผู้ถือหุ้น (Shareholder 
Agreement) ซึ่งมีข้อความที่ยืนยนักับบริษัทฯ ว่ากลุ่ม TEE Development Pte Ltd รวมถึงบริษัทที่
เกี่ยวขอ้งกบั TEE Development Pte Ltd เช่น TEE Land Ltd หรอื TEE International Ltd และบรษิทั
ในเครอื จะไม่ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภททีอ่ยู่อาศยัเพื่อขาย หรอืประกอบธุรกจิใดๆ 
ที่มลีกัษณะอาจเป็นการแข่งขนั หรอืก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบับรษิทัฯ ในอนาคต ทัง้
เป็นการประกอบกจิการดว้ยตนเอง หรอืประกอบกจิการรว่มกบัผูอ้ื่นในประเทศไทย 
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3.4.3 ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผ ูบ้ริหาร 

ทัง้น้ี นายบุญ ชุน เกยีรต ิซึ่งปัจจุบนัดาํรงตําแหน่งกรรมการผูจ้ดัการนัน้ ไดร้กัษาการตําแหน่งผูบ้รหิาร
สูงสุดในตําแหน่งอื่นๆ ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึอาจมคีวามเสี่ยงจากการพึ่งพงิ นายบุญ ชุน เกียรติ ในการ
บรหิารงานในหลายส่วนงานของบรษิทัฯ ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบกบับรษิทัฯ ในด้านความต่อเน่ือง
และผลของการดําเนินงานของธุรกิจหากบรษิัทฯ สูญเสยีผู้บรหิารดงักล่าวโดยยงัไม่สามารถสรรหา
ผูบ้รหิารทีเ่หมาะสมมาทดแทนไดท้นั อย่างไรกต็ามบรษิทัฯ เลง็เหน็ความเสีย่งดงักล่าวทีม่ต่ีอธุรกจิของ
บรษิทัฯ ซึง่ปัจจุบนับรษิทัฯ อยูร่ะหวา่งการสรรหาและพจิารณาคุณสมบตัขิองบุคคลทีจ่ะมาดาํรงตาํแหน่ง
ผู้บรหิารในแต่ละสายงานและจะเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการสรรหาและพจิารณาค่าตอบแทนเพื่อ
พจิารณาคุณสมบตัขิองบุคลากรและกําหนดค่าตอบแทนทีเ่หมาะสม จงูใจ และแขง่ขนัไดใ้นอุตสาหกรรม
สาํหรบัแต่ละสายงานต่อไป 

3.4.4 ความ เสี่ยงกรณี ราคาหุ้นของบริษัทฯ  อาจมีความผนัผวน  ซึ่ งก่อ ให้ เกิดผลขาดทุนอย่างมี
นัยสาํคญัต่อผ ูล้งทนุที่ซื้อห ุ้นสามญัของบริษทัฯ  

ราคาซื้อขายหุ้นสามญัของบรษิัทฯ อาจมีความผันผวนของช่วงราคาซื้อขายเน่ืองจากปัจจยัหลาย
ประการ ซึง่เป็นสิง่ทีบ่รษิทัฯ ไมส่ามารถควบคุมได ้ซึง่รวมถงึ 

 สภาวะการลงทุนในตลาดหลกัทรพัยอ์ื่นๆ หรอืในตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรอืในอุตสาหกรรมพฒันา
อสงัหารมิทรพัยห์รอือุตสาหกรรมทีเ่กีย่วขอ้ง 

 ทศันะที่มีต่อโอกาสของธุรกิจและผลประกอบการของบรษิัทฯ รวมถึงสภาวะอุตสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยโ์ดยทัว่ไป 

 ความแตกต่างระหว่างผลประกอบการทางการเงนิและผลการดําเนินงานที่แท้จริงกับผล
ประกอบการทางการเงนิและผลการดาํเนินงานทีผู่ล้งทุนและนกัวเิคราะหไ์ดค้าดหวงั 

 บทวจิยัของนกัวเิคราะหห์ลกัทรพัยห์รอืการเปลีย่นแปลงคาํแนะนําของนกัวเิคราะหห์ลกัทรพัย ์
 การเปลี่ยนแปลงของการประเมินมูลค่าตลาดและราคาหุ้นของบรษิัทจดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยฯ์ ซึง่ดาํเนินธุรกจิคลา้ยคลงึกบับรษิทัฯ 
 การเปรยีบเทยีบเหตุการณ์ในทางลบทีเ่กดิขึน้กบับรษิทัจดทะเบยีนอื่นในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึง่

ประกอบธุรกจิคล้ายคลงึกบับรษิทัฯ กบัการคาดการณ์ที่เหตุการณ์นัน้อาจเกดิขึน้กบับรษิทัฯ 
เชน่กนั 

 การเปลีย่นแปลงกฎระเบยีบและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งและมผีลกระทบกบัการดาํเนินธุรกจิ 
 ขอ้พพิาททางกฎหมายและการสอบสวนของหน่วยงานของรฐั และ 
 สภาวะหรอืเหตุการณ์ทางเศรษฐกจิและการเมอืง 

ทัง้น้ี ปัจจยัต่างๆ เหล่าน้ีรวมถงึปัจจยัอื่นๆ อาจส่งผลต่อความต้องการซื้อหุน้สามญัของบรษิทัฯ อนัทํา
ใหร้าคาหุน้สามญัของบรษิทัฯ มคีวามผนัผวน ซึ่งอาจทําใหร้าคาซื้อขายหุน้สามญัของบรษิทัฯ ในตลาด
หลกัทรพัยฯ์ มคีวามผนัผวนรวมถงึอาจทําใหเ้กดิขอ้จํากดัหรอืขดัขวางมใิหผู้ล้งทุนสามารถขายหุน้ของ
บรษิทัฯ ได ้และอาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อสภาพคลอ่งของหุน้ของบรษิทัฯ 
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4.     ทรพัยสิ์นที่ใช้ในการประกอบธรุกิจ 

4.1 สินทรพัยห์ลกัของบริษทัฯ และบริษทัย่อย 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 สนิทรพัยห์ลกัทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ยประกอบดว้ย
ทีด่นิและต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน และ ที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ มี
รายละเอยีดดงัน้ี 

รายการ 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
(ล้านบาท) 

ลกัษณะ
กรรมสิทธิ์  

ภาระผกูพนัธ  ์

ทีด่นิและตน้ทุนการพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์

2,524.52 เป็นเจา้ของ จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืจาก
สถาบนัการเงนิจาํนวน 4 โครงการ 

อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน 267.95 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี
ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ 27.72 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 4.70 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี
รวม 2,824.89   

4.1.1 ที่ดินและต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย  ์

ที่ดินและต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้แก่ ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพื่อขายในโครงการ
อสงัหารมิทรพัย์ ทัง้น้ี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 ที่ดนิและต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์มมีูลค่า
สทุธติามบญัชใีนงบการเงนิรวมจาํนวน  2,524.52  ลา้นบาท มรีายละเอยีดดงัน้ี    
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ชื่อโครงการ ประเภทสินทรพัย ์

มลูค่าสทุธิ
ตามบญัชี  
ณ วนัที่ 31 

ธนัวาคม 2559 
(ล้านบาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 
วนัที่ประเมิน 

ปรบัเพิ่ม1 
(ล้านบาท) 

ปรบัลด2 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ที่ปรบัปรงุ 
ณ วนัที่ 31 

ธนัวาคม 2559 
(ล้านบาท) 

เจ้าของ
กรรมสิทธิ์  

ภาระผกูพนัธ  ์

โครงการชวีาทยั ราชปรารภ5 อาคารชุดพกัอาศยั 14.25 34.85 5 ม.ค. 60 -2 - 34.85 บรษิทัฯ ไมม่ ี

โครงการชวีาทยั รามคาํแหง5 อาคารชุดพกัอาศยั 10.48 17.75 6 ม.ค. 60 - - 17.75 บรษิทัฯ ไมม่ ี

โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน4 อาคารชุดพกัอาศยั 332.48 610.34 21 ส.ค. 57 311.31 586.19 335.46 CTIC ไมม่ ี

โครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ4 อาคารชุดพกัอาศยั 182.37 140.65 30 ธ.ค. 57 423.91 364.85 199.63 บรษิทัฯ ไมม่ ี

โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ4์ อาคารชุดพกัอาศยั 162.66 445.40 30 ธ.ค. 57 462.83 658.38 249.85 CTIC ไมม่ ี

โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์บางโพ
6 

อาคารชุดพกัอาศยั 486.77 584.00 6 ม.ค. 60 - ‐  584.40 บรษิทัฯ จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถาบนั

การเงนิในวงเงนิจาํนวน 463.00 ลา้นบาท 

โครงการชวีารมย ์รงัสติ ดอนเมอืง6 บา้นเดีย่วและ 
บา้นแฝด 

221.41 238.88 5 ม.ค. 60 - - 238.88 บรษิทัฯ จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถาบนั

การเงนิในวงเงนิจาํนวน 210.60 ลา้นบาท 

โครงการชวีาทยั เพชรเกษม 276 อาคารชุดพกัอาศยั 393.31 412.92 6 ม.ค. 60 - - 412.92 บรษิทัฯ จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถาบนั

การเงนิในวงเงนิจาํนวน 650.00 ลา้นบาท 

โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์อโศก6 อาคารชุดพกัอาศยั 720.79 754.42 6 ม.ค. 60 - - 754.43 บรษิทัฯ จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถาบนั

การเงนิในวงเงนิจาํนวน 658.00 ลา้นบาท 

รวม  2,524.52 3,239.13  1,198.05 1,609.42 1,421.53   
หมายเหตุ  1.   ปรบัเพิม่คอืการปรบัเพิม่ขึน้ดว้ยมลูคา่ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยส์ว่นทีเ่พิม่ขึน้จากวนัทีป่ระเมนิถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2559 
 2.   ในปี 2559 ไมม่กีารปรบัเพิม่เนื่องจากโครงการสรา้งเสรจ็แลว้ 
 3.   ปรบัลดคอืการปรบัลดลงดว้ยมลูคา่สว่นทีโ่อนไปเป็นตน้ทุนขายสะสมจากวนัทีป่ระเมนิถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2559 
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4.   มลูคา่สนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลาด (Comparison Approach) ประเมนิโดยบรษิทั ยเูค แวลเูอชัน่ แอนด ์เอเจนซี ่จาํกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 
และผูป้ระเมนิหลกัคอื นางอุดมศร ีนาทกีาญจนลาภ 

5.   มลูคา่สนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลาด (Comparison Approach) ประเมนิโดยบรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จาํกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิทีไ่ดร้บั ความเหน็ชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. และผู้
ประเมนิหลกัคอื นายยุทธศกัดิ ์พวงมณี 

6.   มลูคา่สนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลาด (Comparison Approach) และวธิคีดิตน้ทุน (Cost Approach) ประเมนิโดยบรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จาํกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิทีไ่ดร้บั ความ
เหน็ชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. และผูป้ระเมนิหลกัคอื นายบุญชยั เมฆศรสีวุรรณ 

7.   มลูคา่สนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลาด (Comparison Approach) และวธิคีดิตน้ทุน (Cost Approach) ประเมนิโดยบรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จาํกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิทีไ่ดร้บั ความ
เหน็ชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. และผูป้ระเมนิหลกัคอื นายสนิธุศกัดิ ์พรหมสนิธุ ์
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4.1.2 อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนของบรษิัทฯ ได้แก่ ที่ดินและโรงงานสําเรจ็รูปให้เช่า ทัง้น้ี ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2559 อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนมมีูลค่าสุทธติามบญัชใีนงบการเงนิรวมจํานวน 267.95 
ลา้นบาท มรีายละเอยีดดงัน้ี 

รายการ 
พืน้ที่ 

(ตร.ม.) 

มลูค่าสทุธิตามบญัชี 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 

2558 
(ล้านบาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้าน
บาท) 

เจ้าของ
กรรมสิทธิ์  

ภาระผกูพนัธ  ์

โรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่ 
โครงการ 1  

16,820.00 229.25 360.07 บรษิทัฯ จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงนิ
กูย้มืกบัสถาบนัการเงนิในวงเงนิ
จาํนวน 230.00 ลา้นบาท 

ทีด่นิ โครงการ 2 21,312.00 38.70 45.29 บรษิทัฯ จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงนิ
กูย้มืกบัสถาบนัการเงนิในวงเงนิ
จาํนวน 129.00 ลา้นบาท 

รวม  267.95      
หมายเหตุ   
1.  มลูคา่ทรพัยส์นิประเมนิโดยวธิวีเิคราะหจ์ากรายได ้(Income Approach) และวธิเีปรยีบเทยีบตามราคาตลาด (Market Approach) ซึง่ประเมนิเมือ่วนัที ่

28 มถุินายน 2559 โดยบรษิทั ยเูค แวลเูอชัน่ แอนด ์เอเจนซี ่จาํกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 
และผูป้ระเมนิหลกัคอื นางอุดมศร ีนาทกีาญจนลาภ และนายนท ีตัง้ตดิธรรม 

 

4.1.3 ที่ดิน อาคาร และอปุกรณ์  

ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ ประกอบดว้ย อาคารและสว่นปรบัปรงุอาคารเช่า เครื่องจกัร เครือ่งตกแต่งและ
อุปกรณ์สํานักงาน และสํานักงานขายและห้องตวัอย่าง ทัง้น้ี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 ที่ดนิ อาคาร 
และอุปกรณ์มมีลูคา่สทุธติามบญัชใีนงบการเงนิรวมจาํนวน 27,727 ลา้นบาท มรีายละเอยีดดงัน้ี 

รายการ 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 
(ล้านบาท) 

ลกัษณะ
กรรมสิทธิ์  

ภาระผกูพนัธ  ์

อาคารและสว่นปรบัปรุงอาคารเชา่ 1,972 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี
เครือ่งจกัร เครือ่งตกแต่งและอุปกรณ์
สาํนกังาน 

4,102 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

สาํนกังานขายและหอ้งตวัอยา่ง 21,653 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี
รวม 27,727     

 

4.1.4 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

สนิทรพัย์ไม่มตีวัตนได้แก่คอมพวิเตอร์ซอฟท์แวร์ ทัง้น้ี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 สนิทรพัย์ไม่มตีวัตนมี
มูลค่าสุทธิตามบัญชีในงบการเงินรวมจํานวน 4,707 ล้านบาท โดยบริษัทฯ เป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์น
คอมพวิเตอรซ์อฟทแ์วรซ์ึง่ไมม่ภีาระผกูพนัธใ์ดๆ  
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4.1.5 การลงทนุซื้อที่ดินเพื่อพฒันาโครงการใหม่ 
ในปี 2559 บรษิทัไดซ้ือ้ทีด่นิเพื่อพฒันาโครงการใหมจ่าํนวน 2 แปลง คดิเป็นเน้ือทีร่วม 17,032 ตารางวา มี
มลูคา่รวม 828 ลา้นบาท ดงัน้ี 

 
ประเภท โครงการ วนัทีโ่อน

กรรมสทิธิ ์
มลูคา่รวม 

ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ชวีาทยั เรสซเิดนซ ์อโศก 9 มยิ. 59 512,613,291.04 

ทีด่นิเปลา่ ชวีาทยั เพชรเกษม 27 5 กย. 59 316,300,000.00 

รวมปี 2559   828,913,291.04 

 
บรษิทัมนีโยบายเพือ่ลดความเสีย่งจากขอ้กําหนดทางกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยก่อนทีบ่รษิทัจะซือ้ทีด่นิ บรษิทั
มหีน่วยงาน และกระบวนการในการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาโครงการ ทัง้ทางดา้นการตลาด การ
ก่อสรา้ง การออกแบบ ขอ้กําหนดทางกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง รวมทัง้ทางดา้นการเงนิ โดยเมื่อพจิารณาแลว้เหน็
ว่าเหมาะสมและมีความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการตามแนวทางและกลยุทธ์ของบรษิัท บรษิัทจึงจะ
ดําเนินการซื้อที่ดนิ ทัง้น้ี บรษิทัมนีโยบายไม่สะสมที่ดนิ เพื่อโอกาสในการพฒันาในระยะยาว โดยที่ดนิทุก
แปลงที่บริษัทจัดซื้อมีความเหมาะสมตามกลยุทธ์ของบริษัททัง้ขนาด ราคาและทําเลที่ตัง้ (Strategic 
Location) 

 
4.1.6  การประเมินทรพัยสิ์น 

การประเมนิทรพัยส์นิของบรษิทัและบรษิทัย่อย ซึ่งประกอบดว้ยทรพัยส์นิเพื่อการลงทุน ทรพัยส์นิสาํนักงาน 
ทรพัย์สินเพื่อขายและทรพัย์สินเพื่อการพัฒนา ในปี 2559 บริษัทได้มอบหมายให้บริษัทประเมินมูลค่า
ทรพัยส์นิในตลาดทุนทีอ่ยู่ในบญัชรีายชื่อที่สาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยใ์ห้
ความเหน็ชอบ ไดแ้ก่ บรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จาํกดั 

          4.1.7   เงินลงทนุในบริษทัย่อยและการร่วมค้า 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ มบีรษิทัยอ่ยจาํนวน 1 บรษิทั คอื บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํกดั และ
บรษิทัรว่มจาํนวน 1 บรษิทั คอื บรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซนู จาํกดั  

ทัง้น้ี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ บนัทกึมูลค่าเงนิลงทุนในบรษิทัย่อยและการร่วมค้าดงักล่าวตามงบ
การเงนิเฉพาะของบรษิทัฯ โดยวธิรีาคาทุน รวมทัง้สิน้ 95.59 ลา้นบาท มรีายละเอยีดดงัน้ี  

บริษทั 
ทุนจด
ทะเบียน 

(ล้านบาท) 

ทุนที่ชาํระ
แล้ว 

(ล้านบาท) 

สดัส่วนการลงทนุ 
(ร้อยละ) 

มลูค่าเงิน
ลงทุน 

(ล้านบาท) 
บริษทัย่อย     
บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จาํกดั  100.00 100.00 100.00 68.59 
บริษทัรว่ม     
บรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซนู จาํกดั 78.00 78.00 50.00 27.00 
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4.2 สิทธิและประโยชน์จากการได้รบัการส่งเสริมการลงทนุ 

บรษิัทฯ ได้รบัการส่งเสรมิการลงทุนตามพระราชบญัญัติส่งเสรมิการลงทุน พ.ศ. 2520 จากคณะกรรมการ
สง่เสรมิการลงทุน มรีายละเอยีดดงัน้ี 

บตัรสง่เสรมิเลขที ่ 1251(2)/2557 
วนัทีใ่หก้ารสง่เสรมิ 25 กุมภาพนัธ ์2557 
ประเภททีไ่ดร้บัการสง่เสรมิ ประเภท 7.8 กจิการพฒันาสาํหรบักจิการอุตสาหกรรม  
สนิคา้ทีไ่ดร้บัการสง่เสรมิ อาคารสําหรบัโรงงานอุตสาหกรรมจํานวน 5 หน่วย พื้นที่ใช้สอยรวม

ประมาณ 8,410 ตารางเมตร 
สทิธแิละประโยชน์  ได้รบัอนุญาตนําคนต่างด้าวซึ่งเป็นช่างฝีมอืหรอืผู้ชํานาญการ คู่

สมรส และบุคคลซึ่งอยู่ในอุปการะของบุคคลทัง้สองประเภทน้ีเขา้
มาในราชอาณาจกัรได้ตามจํานวนและกําหนดระยะเวลาให้อยู่ใน
ราชอาณาจกัรเทา่ทีค่ณะกรรมการพจิารณาเหน็สมควร 

 ใหค้นต่างดา้วซึ่งเป็นช่างฝีมอืหรอืผูช้ํานาญการที่ไดร้บัอนุญาตให้
อยู่ ใน ราชอาณ าจัก รได้ทํ างาน เฉพาะห น้ าที่ ก ารทํ างานที่
คณะกรรมการใหค้วามเหน็ชอบ 

 ได้รบัยกเว้นภาษีเงนิได้นิติบุคคลสําหรบักําไรสุทธิที่ได้จากการ
ประกอบกจิการทีไ่ดร้บัการสง่เสรมิรวมกนัไม่เกนิรอ้ยละ 100 ของ
เงนิลงทุนไม่รวมค่าทีด่นิและทุนหมุนเวยีน มกีําหนดเวลา 8 ปี นับ
แต่วนัทีเ่ริม่มรีายไดจ้ากการประกอบกจิการนัน้ 

 ไดร้บัยกเวน้ไม่ต้องนําเงนิปันผลจากกจิการที่ไดร้บัการสง่เสรมิซึ่ง
ได้รบัยกเวน้ภาษีเงนิได้นิตบุิคคลไปรวมคํานวณเพื่อเสยีภาษีเงนิ
ไดต้ลอดระยะเวลาทีผู่ไ้ดร้บัการสง่เสรมิไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ติ
บุคคล 

 ได้รบัลดหย่อนภาษีเงนิได้นิติบุคคลสําหรบักําไรสุทธทิี่ได้รบัจาก
การลงทุนในอตัรารอ้ยละ 50 ของอตัราปกตมิกีําหนด 5 ปี นบัจาก
วนัทีพ่น้กาํหนดระยะ 

 ได้รบัอนุญาตให้หกัค่าขนส่ง ค่าไฟฟ้า และค่าประปา 2 เท่าของ
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นระยะเวลา 10 ปี นับแต่วนัทีเ่ริม่มรีายไดจ้าก
การประกอบกจิการนัน้ 

 ได้รบัอนุญาตให้หกัเงนิลงทุนในการตดิตัง้หรอืก่อสรา้งสิง่อํานวย
ความสะดวกรอ้ยละ 25 ของเงนิลงทุน นอกเหนือไปจากการหกัค่า
เสือ่มราคาปกต ิ

 ไดร้บัอนุญาตใหนํ้าหรอืส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตรา
ต่างประเทศได ้

เงือ่นไขเฉพาะโครงการ  จะต้องเปิดดําเนินการภายในกําหนดเวลาไม่เกนิ 36 เดอืน นับแต่
วนัทีอ่อกบตัรสง่เสรมิ 

 จะต้องเพิม่ทุนจดทะเบยีนไม่น้อยกว่า 40 ลา้นบาท รวมกบัทุนจด
ทะเบียนเดิมเป็นไม่น้อยกว่า 240 ล้านบาท โดยจะต้องชําระเต็ม
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มลูคา่ก่อนวนัเปิดดาํเนินการ 
 บุคคลผู้มสีญัชาตไิทยจะต้องถือหุ้นรวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 51 

ของทุนจดทะเบยีน 
 จะตอ้งดาํเนินการตามสาระสาํคญัของโครงการไดร้บัการสง่เสรมิใน

เรื่องชนิดการให้บรกิาร ขนาดของกจิการ แบบแปลนแผนผงั การ
ปลกูสรา้งอาคารโรงงาน  

 จะตอ้งมขีนาดการลงทุนไมน้่อยกวา่ 1 ลา้นบาท 
 จะตอ้งยื่นแบบขอใชส้ทิธแิละประโยชน์ยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคล

และรายงานผลภายใน 120 วนั 
 ภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคลทีไ่ดร้บัการยกเวน้มมีลูค่าไม่เกนิ 20,965,000 

บาท ทัง้น้ี จะปรบัเปลี่ยนตามจํานวนเงนิลงทุนโดยไม่รวมค่าที่ดนิ
และทุนหมนุเวยีนทีแ่ทจ้รงิในวนัเปิดดาํเนินการ 

 จะตอ้งดําเนินการใหไ้ดใ้บรบัรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 
9000 หรอื ISO 14000 หรอืมาตรฐานสากลอื่นที่เทยีบเท่าภายใน 
2 ปี นบัแต่วนัทีเ่ปิดดาํเนินการ 

 จะต้องได้รบัความเห็นชอบจากหน่วยงานของรฐัที่เกี่ยวขอ้งก่อน
เปิดดาํเนินการ 

 จะตอ้งตัง้โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง ทัง้น้ี 
ภายในระยะเวลา 15 ปีนับแต่วนัที่เปิดดําเนินการ จะยา้ยโรงงาน
ไปตัง้ในทอ้งทีอ่ื่นมไิด ้

 

บตัรสง่เสรมิเลขที ่ 58-2088-0-00-1-0 
วนัทีใ่หก้ารสง่เสรมิ 25 สงิหาคม 2558 
ประเภททีไ่ดร้บัการสง่เสรมิ ประเภท 7.8 กจิการพฒันาสาํหรบักจิการอุตสาหกรรม  
สนิคา้ทีไ่ดร้บัการสง่เสรมิ อาคารสําหรบัโรงงานอุตสาหกรรมจํานวน 5 หน่วย พื้นที่ใช้สอยรวม

ประมาณ 8,710 ตารางเมตร 
สทิธแิละประโยชน์  ได้รบัอนุญาตนําคนต่างด้าวซึ่งเป็นช่างฝีมอืหรอืผู้ชํานาญการ คู่

สมรส และบุคคลซึ่งอยู่ในอุปการะของบุคคลทัง้สองประเภทน้ีเขา้
มาในราชอาณาจกัรได้ตามจํานวนและกําหนดระยะเวลาให้อยู่ใน
ราชอาณาจกัรเทา่ทีค่ณะกรรมการพจิารณาเหน็สมควร 

 ใหค้นต่างดา้วซึ่งเป็นช่างฝีมอืหรอืผูช้ํานาญการที่ไดร้บัอนุญาตให้
อยู่ ใน ราชอาณ าจัก รได้ทํ างาน เฉพาะห น้ าที่ ก ารทํ างานที่
คณะกรรมการใหค้วามเหน็ชอบ 

 ได้รบัยกเว้นภาษีเงนิได้นิติบุคคลสําหรบักําไรสุทธิที่ได้จากการ
ประกอบกจิการทีไ่ดร้บัการสง่เสรมิรวมกนัไม่เกนิรอ้ยละ 100 ของ
เงนิลงทุนไม่รวมค่าทีด่นิและทุนหมุนเวยีน มกีําหนดเวลา 8 ปี นับ
แต่วนัทีเ่ริม่มรีายไดจ้ากการประกอบกจิการนัน้ 

 ไดร้บัยกเวน้ไม่ต้องนําเงนิปันผลจากกจิการที่ไดร้บัการสง่เสรมิซึ่ง
ได้รบัยกเวน้ภาษีเงนิได้นิตบุิคคลไปรวมคํานวณเพื่อเสยีภาษีเงนิ
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ไดต้ลอดระยะเวลาทีผู่ไ้ดร้บัการสง่เสรมิไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ติ
บุคคล 

 ได้รบัลดหย่อนภาษีเงนิได้นิติบุคคลสําหรบักําไรสุทธทิี่ได้รบัจาก
การลงทุนในอตัรารอ้ยละ 50 ของอตัราปกตมิกีําหนด 5 ปี นบัจาก
วนัทีพ่น้กาํหนดระยะ 

 ได้รบัอนุญาตให้หกัค่าขนส่ง ค่าไฟฟ้า และค่าประปา 2 เท่าของ
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นระยะเวลา 10 ปี นับแต่วนัทีเ่ริม่มรีายไดจ้าก
การประกอบกจิการนัน้ 

 ได้รบัอนุญาตให้หกัเงนิลงทุนในการตดิตัง้หรอืก่อสรา้งสิง่อํานวย
ความสะดวกรอ้ยละ 25 ของเงนิลงทุน นอกเหนือไปจากการหกัค่า
เสือ่มราคาปกต ิ

 ไดร้บัอนุญาตใหนํ้าหรอืส่งเงนิออกนอกราชอาณาจกัรเป็นเงนิตรา
ต่างประเทศได ้

เงือ่นไขเฉพาะโครงการ  จะต้องเปิดดําเนินการภายในกําหนดเวลาไม่เกนิ 36 เดอืน นับแต่
วนัทีอ่อกบตัรสง่เสรมิ 

 จะตอ้งมทุีนจดทะเบยีนเรยีกชาํระแลว้ไมน้่อยกวา่ 240 ลา้นบาท  
 บุคคลผู้มสีญัชาตไิทยจะต้องถือหุ้นรวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 51 

ของทุนจดทะเบยีน 
 จะตอ้งดาํเนินการตามสาระสาํคญัของโครงการไดร้บัการสง่เสรมิใน

เรื่องชนิดการให้บรกิาร ขนาดของกจิการ แบบแปลนแผนผงั การ
ปลกูสรา้งอาคารโรงงาน  

 จะตอ้งมขีนาดการลงทุนไมน้่อยกวา่ 1 ลา้นบาท 
 จะตอ้งยื่นแบบขอใชส้ทิธแิละประโยชน์ยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคล

และรายงานผลภายใน 120 วนั 
 ภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคลทีไ่ดร้บัการยกเวน้มมีลูค่าไม่เกนิ 21,350,000 

บาท ทัง้น้ี จะปรบัเปลี่ยนตามจํานวนเงนิลงทุนโดยไม่รวมค่าที่ดนิ
และทุนหมนุเวยีนทีแ่ทจ้รงิในวนัเปิดดาํเนินการ 

 จะตอ้งดําเนินการใหไ้ดใ้บรบัรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 
9000 หรอื ISO 14000 หรอืมาตรฐานสากลอื่นที่เทยีบเท่าภายใน 
2 ปี นบัแต่วนัทีเ่ปิดดาํเนินการ 

 จะต้องได้รบัความเห็นชอบจากหน่วยงานของรฐัที่เกี่ยวขอ้งก่อน
เปิดดาํเนินการ 

 จะตอ้งตัง้โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง ทัง้น้ี 
ภายในระยะเวลา 15 ปีนับแต่วนัที่เปิดดําเนินการ จะยา้ยโรงงาน
ไปตัง้ในทอ้งทีอ่ื่นมไิด ้

4.3 นโยบายการลงทนุในบริษทัย่อย บริษทัร่วม และการร่วมค้า 

 ธุรกิจหลกั หมายถึง ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ และธุรกิจที่เกี่ยวเน่ืองจากการดําเนินธุรกิจพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์เชน่ ธุรกจิเป็นนายหน้าอสงัหารมิทรพัย ์ธุรกจินิตบุิคคลอสงัหารมิทรพัย ์ธุรกจิรา้นอาหาร 
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ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ธุรกจิสปอรต์คลบัทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้
ธุรกิจประเภทโรงงานสําเร็จรูปและโกดังสินค้าให้เช่า หรือธุรกิจอื่นใดที่ เกี่ยวข้องกับโครงการ
อสงัหาริมทรพัย์ เป็นต้น หากจะพิจารณาว่าธุรกิจใดเป็นธุรกิจหลกัหรือไม่นัน้ให้อยู่ในดุลพินิจของ
คณะกรรมการบรษิทั 

 บรษิทัฯ ได้มกีารกําหนดนโยบายการลงทุนในบรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมของบรษิทัฯ โดยมนีโยบายที่จะ
ลงทุนในกิจการที่สอดคล้องกบัการดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ที่มศีกัยภาพในการเจรญิเติบโต 
และใหผ้ลตอบแทนทีเ่หมาะสม 

 บรษิัทฯ จะส่งตวัแทนของบรษิัทฯ เข้าเป็นกรรมการในบรษิัทย่อยและบรษิัทร่วมของบรษิัทดงักล่าว 
จาํนวนตวัแทนทีส่ง่เขา้เป็นกรรมการ จะเป็นไปตามสดัสว่นการถอืหุน้ หรอืหากไมเ่ป็นไปตามสดัสว่นการ
ถอืหุน้ จะตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากคณะกรรมการโดยมเีหตุผลอนัสมควร 

 การลงทุนในบรษิทัยอ่ยหรอืบรษิทัรว่มจะตอ้งสอดคลอ้งและเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาด
ทุน เรื่องหลกัเกณฑ์ในการทํารายการที่มนีัยสําคญัที่เขา้ข่ายเป็นการได้มาหรอืจําหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย ์
และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิาร
ของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 

 การลงทุนร่วมกันกับพันธมิตรทางการเงิน  (Financial Investor) หรือพันธมิตรกลยุทธ์ (Strategic 
Investor) บรษิัทฯ จะต้องเป็นผู้มีอํานาจควบคุมบรษิัทร่วมลงทุนนัน้ๆ ตามสดัส่วนการถือหุ้นและการ
ลงทุน โดยกําหนดไว้ว่ามูลค่าเงนิลงทุนในธุรกิจหลกัทัง้หมดจะต้องไม่เกินกว่าตามที่กฎหมาย หรือ
ประกาศทีเ่กีย่วขอ้งกาํหนด   

 การลงทุนในธุรกจิใดๆ ไม่ว่าจะเป็นการลงทุนใหม่ หรอืลงทุนเพิม่ในธุรกจิเดมิในกจิการที่เป็นธุรกจิหลกั 
ซึ่งรวมถงึการจดัซื้อ ขาย โอน หรอื เช่าระยะยาวเกนิ 1 ปี ในที่ดนิหรอือสงัหารมิทรพัยใ์ดๆ จะต้องผ่าน
การพจิารณาจากคณะกรรมการบรษิทั โดยฝ่ายจดัการจะตอ้งนําเสนอแผนงาน 2 ปี รวมทัง้ประมาณการ
ทางการเงนิ และผลตอบแทนหรอืผลประโยชน์ที่บรษิทัฯ คาดว่าจะได้รบั และหากคณะกรรมการบรษิทั
ตอ้งการความเหน็จากผูเ้ชีย่วชาญภายนอก บรษิทัฯ จะตอ้งดาํเนินการจดัหาจดัจา้งมาให ้

 การลงทุนในธุรกจิใดๆ ไม่ว่าจะเป็นการลงทุนใหม่ หรอืลงทุนเพิม่ในธุรกจิเดมิในกจิการที่มใิช่ธุรกจิหลกั 
ซึ่งรวมถึงการจดัซื้อ ขาย โอน หรอื เช่าระยะยาวเกิน 1 ปีในที่ดินหรอือสงัหารมิทรพัย์ใดๆ และการ
ช่วยเหลอืทางการเงนิจะต้องผ่านการพจิารณาจากคณะกรรมการบรษิทั โดยฝ่ายจดัการจะต้องนําเสนอ
แผนงาน 2 ปี รวมทัง้ประมาณการทางการเงนิ และผลตอบแทนหรอืผลประโยชน์ที่บรษิัทฯ คาดว่าจะ
ได้รบั และหากคณะกรรมการบริษัทต้องการความเห็นจากผู้เชี่ยวชาญภายนอก บริษัทฯ จะต้อง
ดาํเนินการจดัหาจดัจา้งมาให ้

 บรษิทัฯ จะเปิดเผยการลงทุนในธุรกจิใดๆ ทัง้ในกจิการทีเ่ป็นธุรกจิหลกัหรอืไมใ่ช่ธุรกจิหลกั ซึง่รวมถงึการ
จดัซื้อ ขาย โอน หรอืเช่าระยะยาวเกนิ 1 ปีในที่ดนิหรอือสงัหารมิทรพัยใ์ดๆ และการให้ความช่วยเหลอื
ทางการเงนิแก่กจิการที่ไม่ใชธุ้รกจิหลกั โดยระบุถงึประเภทธุรกจิ และความเหน็คณะกรรมการตรวจสอบ 
และคณะกรรมการบรษิทัในเรื่องความเสีย่งที่เกี่ยวขอ้ง มูลค่าเงนิลงทุน และสดัส่วนเงนิลงทุนต่อทุนจด
ทะเบยีนเรยีกชาํระแลว้ของบรษิทัในแบบ 56-1 และรายงานประจาํปี ทีจ่ดัสง่ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ประจาํปี 
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5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ ไม่มขีอ้พพิาททางกฎหมายที่มผีลกระทบอย่างมนีัยสาํคญัต่อการดําเนินธุรกจิ
ของบรษิทัฯ 
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6. โครงการในอนาคต  

บริษัทฯ มีแผนที่จะพฒันาโครงการในอนาคตทัง้ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยั และธุรกิจโรงงาน
สาํเรจ็รปูใหเ้ชา่ ซึง่มมีลูคา่รวมประมาณ 1,915 ลา้นบาท โดยสามารถสรปุรายละเอยีดไดด้งัน้ี 

1. โครงการ โรงงานสาํเรจ็รปูให้เช่า (Ready Built Factories) โครงการ 2 

รายละเอียดโครงการ โรงงานสาํเรจ็รปูให้เช่า โครงการ 2 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
ทีต่ ัง้โครงการ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ ถนนทางหลวงหมายเลข 331 ตําบลมาบ

ยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
 
 

พืน้ทีโ่ครงการ 13-2-48 ไร ่หรอื 21,792 ตร.ม. 

(พืน้ทีโ่ครงการทัง้หมด 21,792 ตร.ม. และพืน้ทีเ่ชา่ 9,100 ตร.ม. สว่น
ที่เหลืออีก 12,692 ตร.ม. เป็นพื้นที่ส่วนกลาง ได้แก่ ถนนทางเข้า 
พืน้ทีจ่อดรถ สว่นภมูสิถาปัตยด์า้นสิง่แวดลอ้ม เป็นตน้) 

พืน้ทีเ่ชา่ 9,100 ตร.ม. (พืน้ทีโ่รงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่ทัง้หมด) 
จาํนวนยนิูตทีใ่หเ้ชา่ 4 ยนิูต 
จดุเดน่ของโครงการ การออกแบบด้วยดไีซน์ทนัสมยั การจดัวางและจดัสรรด้านพื้นที่ใช้

สอยไดอ้ย่างเหมาะสม ไดม้าตรฐาน ลูกคา้ยงัสามารถออกแบบการใช้
งานไดอ้ยา่งอสิระ คุม้คา่ และใชร้ะยะเวลาอนัสัน้ในการตัง้โรงงาน 
นอกจากน้ี โครงการยงัตัง้อยู่ในทําเลที่ด ีโดยตัง้อยู่ภายในโครงการ
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ อําเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึง่มกีาร
บรหิารจดัการระบบสาธารณูปโภค การบําบดัน้ําเสยี การกําจดัขยะที่
ไดม้าตรฐาน เป็นตน้ และมสีิง่อาํนวยความสะดวกอื่นๆอยา่งครบครนั 

มลูคา่โครงการโดยประมาณ 175 ลา้นบาท 
คา่เชา่เฉลีย่ต่อตารางเมตร 200 บาท 
ชนิดของโครงการ โรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่  
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รายละเอียดโครงการ โรงงานสาํเรจ็รปูให้เช่า โครงการ 2 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 

 ขนาด 1,700 ตร.ม. จาํนวน 1 ยนิูต 
 ขนาด 2,400 ตร.ม. จาํนวน 1 ยนิูต 
 ขนาด 2,450 ตร.ม. จาํนวน 1 ยนิูต 
 ขนาด 2,550 ตร.ม. จาํนวน 1 ยนิูต 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย กลุ่มผูป้ระกอบการขนาดเลก็และขนาดกลางในอุตสาหกรรมเบา ทัง้
ผู้ประกอบการไทยและต่างชาติ ที่มีการผลิตเพื่อสนับสนุนการ
ประกอบธุรกจิของอุตสาหกรรมหนกัทีอ่ยูใ่นบรเิวณใกลเ้คยีง 

ระยะเวลาในการก่อสรา้งโครงการ คาดวา่จะเริม่ก่อสรา้งในปี 2560 และคาดวา่จะแลว้เสรจ็ในปี 2561 

อยา่งไรกต็าม เพื่อเป็นการลดความเสีย่งจากการดาํเนินการจดัหาผูเ้ช่านัน้ บรษิทัฯ ไดแ้บ่งการก่อสรา้งโครงการเป็น
เฟส ทัง้น้ี บรษิัทฯ มนีโยบายการก่อสร้างโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า โดยบรษิัทฯ จะเริม่พฒันาการก่อสร้างโรงงาน
สาํเรจ็รูปโครงการใหม่เพิม่เตมิเมื่อมจีํานวนผูเ้ช่าในโครงการเดมิที่ไดพ้ฒันาแลว้เสรจ็ตัง้แต่รอ้ยละ 75 ขึน้ไป ดงันัน้ 
บรษิทัฯ จะเริม่พฒันาโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่า โครงการ 2 เมื่อมผีูเ้ช่าในโครงการ 1 จํานวน 8 รายขึน้ไป ซึ่ง
บรษิทัฯ ได้มกีารติดตามสภาวะตลาดอย่างใกล้ชดิ มกีารศกึษาและคาดการณ์สถานการณ์รวมถึงปัจจยัต่างๆ ที่มี
ผลกระทบต่อการลงทุนและการขยายตวัในภาคอุตสาหกรรมอยูเ่สมอ  

 

โครงการชีวาทยั พทุธมณฑลสาย 1 

 

 

 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั พทุธมณฑลสาย 1 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ชือ่โครงการ ชีวาทยั พทุธมณฑล สาย 1 
ผูพ้ฒันาโครงการ บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
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รายละเอียดโครงการชีวาทยั พทุธมณฑลสาย 1 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
ทีต่ ัง้โครงการ ถนนพทุธมณฑลสาย 1 แขวงบางระมาด เขตตลิง่ชนั กรงุเทพมหานคร 

 

พืน้ทีโ่ครงการ 26 ไร ่0 งาน 24 ตร.วา 
พืน้ทีข่าย ประมาณ 6,726.56 ตร.ว. 
ชนิดของโครงการ บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 
จดุเดน่ของโครงการ ใกลก้บัหา้งสรรพสนิคา้ เชน่  The Circle 6.3 กม. Food Villa 6.5 กม. 

ตลาดบางแค 8.4 กม. แมค็โครจรญัสนิทวงศ ์10 กม. เซน็ทรลัป่ินเกลา้ 
10 กม. Tesco Lotus ป่ินเกลา้ 10.2 กม. The Walk ราชพฤกษ์ 11.3 
และใกลก้บั โรงพยาบาลศริริาช 12 กม. 

มลูคา่พฒันาโครงการโดยประมาณ 1,200 ลา้นบาท 
ราคาขายเริม่ตน้ ประมาณ 20 ลา้นบาท 
จาํนวนยนิูต บา้นเดีย่ว จาํนวน 53 ยนิูต 
กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย คนทีม่ถีิน่ฐานเดมิอาศยัอยู่ในเขตพืน้ทีโ่ดยรอบโครงการ สาน    หรอื

ทํางานไม่ไกลจากโครงการเช่น  มรีายไดป้ระมาณ 450,000 บาทขึน้
ไป กลุ่มคนทีท่าํงานอยู่ในเมอืงและมถีิน่ฐานเดมิอยูย่า่นน้ีใชร้ถยนตใ์น
การเดนิทางโดยใช้ทางด่วนศรรีชั กลุ่มอาจารย์ที่ทํางานในโรงเรยีน 
หรือ มหาวิทยาลัยบริเวณ รอบโครงการ กลุ่มเจ้าของกิจการ ที่มี
กจิการในเขตพื้นที่รอบโครงการ  ตัง้แต่ พุทธมณฑลสาย 1 – พุทธ
มณฑลสาย 4 และกลุ่มคนต่างจงัหวดัที่อาศยัในบริเวณปรมิณฑล 
ไดแ้ก่ นครปฐม  นนทบุร ีสมทุรสาคร ราชบุร ีกาญจนบุร ีโดยเป็นบา้น
หลงัที ่2 - 3  ใชพ้กัผอ่นในการเดนิทางเขา้กรงุเทพ 

สถานะโครงการปัจจบุนั บริษัทฯ อยู่ในระหว่างการปรบัปรุงพื้นที่เพื่อให้เหมาะสมต่อการ
ก่อสรา้งโครงการ ซึง่คาดวา่จะเริม่ก่อสรา้งภายในไตรมาส 3 ปี 2560 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง แบ่งระยะการก่อสรา้งออกเป็น 3 เฟส โดยแต่ละเฟสใชร้ะยะเวลาการ
ก่อสรา้งโดยประมาณ 8 - 10 เดอืน 

ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง คาดว่าจะเริม่ก่อสรา้งภายในไตรมาส 3 ปี 2560 ภายหลงัการจดัซื้อ
ทีด่นิแลว้เสรจ็ 

โครงการของผู้ประกอบการรายอื่นใน
บรเิวณเดยีวกนั 

 โครงการ นนัทวนั โดยบรษิทั แลนด ์แอน เฮาส ์จาํกดั (มหาชน)  
 โครงการ เนอวานา ไอคอน โดยบรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์

จาํกดั  
 โครงการ เศรษฐศริ ิโดยบรษิทั แสนสริ ิจาํกดั (มหาชน) 
 โครงการ แกรนด ์บางกอก บเูลอวารด์ โดยบรษิทั เอสซ ีเอสเซท 

จาํกดั (มหาชน) 
 โครงการ นาราศริ ิป่ินเกลา้ โดยบรษิทั แสนสริ ิจาํกดั (มหาชน) 
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 นอกจากโครงการในอนาคตทัง้ 2 โครงการขา้งต้นน้ี บรษิทัฯ ยงัคงมองหาโอกาสและศกัยภาพทางธุรกจิของ
การพฒันาโครงการอื่นอย่างต่อเน่ือง ซึ่งนอกเหนือจากการพฒันาอาคารชุดคอนโดมเินียมแล้ว บรษิทัฯ ยงั
พจิารณาถงึโอกาสและความเหมาะสมในการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัประเภทอื่น เช่น โครงการ
บ้านจดัสรรประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด หรอืทาวน์เฮ้าส์ รวมถึงยงัเปิดโอกาสพจิารณาการพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอื่น และมองหาโอกาสในการร่วมลงทุนกบัผูล้งทุนรายอื่นๆ เช่น อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ
การพาณิชย ์รวมทัง้โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นทําเลอื่นทีอ่ยู่นอกเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล เช่น หวั
เมอืงหรอืแหล่งท่องเที่ยวที่สาํคญัในภาคต่างๆ ของประเทศ ทีอ่ยู่ในความต้องการของตลาดและมศีกัยภาพใน
การเตบิโตและสรา้งรายได ้ซึง่การพจิารณาเลอืกรปูแบบการพฒันาโครงการในแต่ละพืน้ทีน่ัน้ จะขึน้อยูก่บัหลาย
ปัจจยัสาํคญัทีนํ่ามาพจิารณา อนัเป็นไปเพือ่ประโยชน์สงูสดุต่อบรษิทัฯ และต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 
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7.  ข้อมลูท ัว่ไป 

 
ชือ่บรษิทั     : บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
ชือ่ยอ่     : CHEWA 
ประเภทของกจิการ     : พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
เลขทีจ่ดทะเบยีนบรษิทั    : 0107558000181 
ทุนจดทะเบยีนทีอ่อกและเรยีกชาํระแลว้  : 750,000,000 บาท มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
สาํนกังานใหญ่     : 1168/80 อาคารลุมพนีิทาวเวอร ์ถนนพระรามสี ่
       แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรงุเทพ 10120 
โทรศพัท ์     : (02) 679 8870 - 4 
แฟกซ ์     : (02) 679 8875 
โฮมเพจ      : www.chewathai.com 
เลขานุการบรษิทั    : นายปชาธปิ   เมตตาประสพกจิ  
     โทรศพัท ์(02) 679 8870 – 4 ต่อ 135 
     อเีมลล ์ir@chewathai.com ; pachathip@chewathai.com 
บคุคลอ้างอิงอื่น  ๆ  

นายทะเบยีนหลกัทรพัย ์   : บรษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
ทีต่ ัง้     : อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 93  ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขต 
       ดนิแดง กรงุเทพฯ 10400  
โทรศพัท ์     : (02) 009 9000 
โทรสาร      : (02) 009 9991 
 
ผูส้อบบญัช ี    : นางสาวพมิพใ์จ   มานิตขจรกจิ 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่   : 4521 
ชือ่บรษิทั      : บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั 
ทีอ่ยู ่     : ชัน้ 33 อาคารเลครชัดา 193/136-137 ถนนรชัดาภเิษก แขวงคลองเตย เขต 
       คลองเตย กรงุเทพฯ 10110 
โทรศพัท ์     : (02) 264 9090 
โทรสาร      : (02) 264 0789-90 
 
ทีป่รกึษาดา้นกฎหมาย   : บรษิทั กุดัน่ แอนด ์พารท์เนอร ์จาํกดั 
ทีอ่ยู ่     : 973 เพรสซเิดนซท์าวเวอร ์ชัน้ 14 ยนิูต 14C ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนีิ  
       เขตปทุมวนั กรงุเทพมหานคร 10330  
โทรศพัท ์     : (02) 656 0818 
โทรสาร      : (02) 656 0819 
 
ผูต้รวจสอบภายในของบรษิทั   : บรษิทั ตรวจสอบภายในธรรมนิต ิจาํกดั 
ทีอ่ยู ่     : 267/1 ถนนประชาราษฎรส์าย 1 แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กรงุเทพมหานคร  
      10800 
โทรศพัท ์     : (02) 587 8080 
โทรสาร      : (02) 587 2018 
 
 

ผูล้งทุนสามารถศกึษาขอ้มลูของบรษิทัทีอ่อกหลกัทรพัยเ์พิม่เตมิไดจ้าก www.sec.or.th หรอื www.chewathai.com 
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