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ส่วนที่ 1 

 การประกอบธุรกจิ

นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ

บริษทั ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) (“บริษทั”) จดทะเบียนก่อตั้งขึ้นเม่ือวนัท่ี 27 กนัยายน 2532 ดว้ยทุนจด

ทะเบียนจาํนวน 1 ลา้นบาท โดยกลุ่มของนางสาวสิริรัตน์ สาตราภยั โดยมีวตัถุประสงคเ์ร่ิมแรก คือ การซ้ือขายท่ีดินเพ่ือเก็ง

กาํไรในเขตพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ต ภายใตช่ื้อ “บริษทั คนัทรี คลบั จาํกดั” ต่อมากลุ่มของ นายเด่นดนัย หุตะจูฑะ ซ่ึงเป็นผูท่ี้มี

ความรู้และประสบการณ์ในการพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ดเ้ลง็เห็นโอกาสว่าท่ีดินท่ีบริษทัครอบครองอยูน่ั้นอยูใ่นทาํเลท่ีมี 

ศกัยภาพจึงไดซ้ื้อหุ้นจากกลุ่มของนางสาวสิริรัตน์ สาตราภยั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นเดิม โดยมีวตัถุประสงคห์ลกั เพ่ือนาํท่ีดิน

ท่ีบริษทัถือครองมาพฒันาต่อยอดและพฒันาเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย หลงัจากนั้นจึงไดเ้ร่ิมพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

อยา่งจริงจงันบัจากปี 2550 เป็นตน้มา รวมถึงเปล่ียนช่ือบริษทัเป็น “บริษทั ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั”  

ภายหลงัจากการบริหารงานของเด่นดนยั หุตะจูฑะ บริษทัไดบุ้กเบิกและพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยไดเ้ร่ิมตน้ดว้ย

การพฒันาโครงการบ้านเด่ียวระดบัสูง (Luxury Class)  บนพ้ืนท่ีหาดราไวยใ์นปี 2551 แต่จากการวิจยัทางการตลาดและ

ศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคพบว่าผลิตภณัฑ์ประเภทคอนโดมิเนียมมีความเหมาะสมกบัความตอ้งการผูบ้ริโภคในทาํเลท่ีตั้ง

ดังกล่าวมากกว่า บริษัทจึงได้ปรับแผนธุรกิจมาเน้นการพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมและได้เปิดตัว

โครงการคอนโดมิเนียมภายใตแ้บรนด์ “The Title” ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียมประเภทแนวราบ (Low rise) ความสูง 4 ชั้น ตั้งอยู่

บริเวณพ้ืนท่ีหาดราไวย ์จงัหวดัภูเก็ต ในปี 2554 ซ่ึงเป็นการต่อยอดทางธุรกิจโดยอาศยัจุดแขง็จากการพฒันาท่ีดินท่ีอยูใ่นการ

ครอบครองของบริษทั และดว้ยทาํเลท่ีตั้งท่ีโดดเด่น การออกแบบโครงการท่ีเป็นเอกลกัษณ์ การให้ความสาํคญักบัคุณภาพ

การก่อสร้าง ตลอดจนสภาพแวดลอ้มของโครงการท่ีเนน้ความร่มร่ืนและให้ความรู้สึกเสมือนการพกัผอ่นในโรงแรมหรือรี

สอร์ท โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือสร้างความคุม้ค่าและความประทบัใจแก่ลูกคา้  จึงทาํให้โครงการท่ีบริษทัพฒันาไดรั้บการตอบ

รับท่ีดีจากลูกคา้อยา่งต่อเน่ือง  

หลงัจากโครงการ The Title Phuket หาดราไวย ์เฟส 1 (The Title หาดราไวย ์เฟส 1) เปิดขายในปี 2554 ประสบ

ความสําเร็จในแง่ของยอดขาย บริษทัจึงไดพ้ฒันาโครงการ The Title Phuket หาดราไวย ์เฟส 2 (The Title หาดราไวย ์เฟส 

2) ,โครงการ The Title Phuket หาดราไวย์ เฟส 3 (The Title หาดราไวย์ เฟส  3) และโครงการ The Title Residencies

Naiyang Phuket เฟส 1 (The Title หาดในยาง เฟส 1) และ The Title Residencies Naiyang Phuket เฟส 2 (The Title หาดใน

ยาง เฟส 2) อยา่งต่อเน่ืองในช่วงปี 2555-2560

นอกจากน้ีทางบริษทัฯ ไดมี้การเปิดโครงการ The Title V (หาดราไวย ์เฟส 5) ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียนในรูปแบบ

คอนโดเทล จาํนวน 4 ตึก สูง 5 ชั้น มูลค่าโครงการประมาณ 1,000 ลา้นบาท โดยเปิดขายในเดือน พฤศจิกายน 2561 และ

ยงัคงศึกษาความเป็นไปไดท่ี้จะพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นทาํเลอ่ืนๆท่ีมีศกัยภาพอยา่งต่อเน่ือง 

โดยบริษทัฯ วางกลยุทธ์ในการดาํเนินธุรกิจให้เป็นแบบผสมผสาน (Hybrid) คือดาํเนินธุรกิจทั้งในส่วนของธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการรับรู้รายไดใ้นระยะส้ันและปานกลาง และการลงทนุในส่วนของธุรกิจคอนโดเทลซ่ึงเป็นการ

ร่วมมือกบั Best Western Inc. แบรนด์โรงแรมยกัษใ์หญ่ของโลก เพ่ือบริหารห้องพกัโครงการ The Title V (The Title หาด
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ราไวย ์เฟส 5) เพ่ือเป็นทางเลือกให้กบัลูกคา้ท่ีตอ้งการลงทุน เพ่ือให้เกิดรายไดน้อกเหนือจากการพกัอาศยัในบางช่วงเวลา 

ซ่ึงความต้องการของลูกค้ากลุ่มน้ีมีแนวโน้มท่ีสูงขึ้นมาก ซ่ึงการแต่งตั้ ง Best Western Inc. จะส่งผลดีต่อบริษทั เพราะ

นอกจากจะเป็นการสร้างความเช่ือมัน่ต่อลูกคา้ ท่ีซ้ือห้องในโครงการของเราแลว้ ยงัทาํให้เกิดรายได้ประจาํ (Recurring 

Income) ในอนาคตอีกดว้ย  

บริษัทมีการเปลี่ยนแปลงและพฒันาการท่ีสําคัญในการประกอบธุรกิจและการบริหารงาน ดังนี ้

ปี 2532 

 จดทะเบียนก่อตั้งขึ้นเม่ือวนัท่ี 27 กันยายน 2532 โดยกลุ่มของนางสาวสิริรัตน์ สาตราภยั โดยมีวตัถุประสงค์

เร่ิมแรก คือ การซ้ือขายท่ีดินเพ่ือเก็งกาํไรในเขตพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ต ภายใตช่ื้อ “บริษทั คนัทรี คลบั จาํกดั” ดว้ยทุน

จดทะเบียนเร่ิมแรกจาํนวน 1 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหุ้นสามญัจาํนวน 10,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100 บาท

โดยมีสํานักงาน ตั้งอยู่เลขท่ี 267/4 ซอยสุขุมวิท 22 (สายนํ้ าทิพย)์ ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตนั เขตพระโขนง

กรุงเทพมหานคร

ปี 2550 

 กลุ่มของนายเด่นดนัย หุตะจูฑะซ่ึงเป็นผูท่ี้มีความรู้และประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ด้เล็งเห็นถึง

ศกัยภาพของท่ีดินท่ีบริษทัถือครอง จึงไดท้าํบนัทึกขอ้ตกลงร่วมลงทุนเพ่ือซ้ือหุ้นจากกลุ่มของนางสาวสิริรัตน์

สาตราภยัซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นเดิม โดยมีวตัถุประสงคห์ลกั คือ นาํท่ีดินท่ีบริษทัถือครองบริเวณหาดราไวย ์จงัหวดัภูเก็ต

มาพฒันาเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย โดยมีเง่ือนไขตามสัญญาบนัทึกขอ้ตกลงร่วมทุนกบัผูถื้อหุ้นเดิมท่ีจะทยอย

ชาํระค่าหุ้นต่อเม่ือสามารถพฒันาและขายอสังหาริมทรัพยบ์นท่ีดินดงักล่าวได ้

 เปล่ียนช่ือบริษทัเป็น “บริษทั ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั” และเปล่ียนวตัถุประสงคก์ารประกอบธุรกิจเป็นพฒันา

อสังหาริมทรัพย์

ปี 2551 

 เร่ิมพฒันาโครงการบา้นเด่ียวระดบัสูง (Luxury Class)  เพ่ือขายโดยใช้ช่ือว่า Villa แต่จากการวิจยัทางการตลาด

และศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคพบว่าผลิตภณัฑ์ประเภทคอนโดมิเนียมมีความเหมาะสมกบัความตอ้งการผูบ้ริโภค

ในทาํเลท่ีตั้งดงักล่าวมากกว่า จึงไดป้รับแผนธุรกิจมาเนน้การพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียม

ปี 2554 

 เปล่ียนรูปแบบการพฒันาท่ีดินจากบา้นเด่ียวระดบัสูง (Luxury Class)  เป็นการคอนโดมิเนียมแนวราบ (Low rise)

โดยเน้นรูปแบบโครงการสไตล ์รีสอร์ท ดว้ยการเปิดขายโครงการ The Title หาดราไวย ์เฟส 1 โดยเป็นโครงการ

คอนโดมิเนียม ความสูง 4 ชั้น บนพ้ืนท่ี 4-2-66.80 ไร่ จาํนวน 160 ยูนิต ตั้งอยู่ท่ีบริเวณหาดราไวย ์ตาํบลราไวย ์

อาํเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต มูลค่าโครงการประมาณ 494 ลา้นบาท

 ยา้ยสาํนกังานใหญ่ ไปยงั เลขท่ี 39/133 ซอยประชาอุทิศ 91 แขวงทุ่งครุ เขตทุ่งครุ กรุงเทพมหานคร

ปี 2555-2557 

 กลุ่มของนายเด่นดนัย หุตะจูฑะไดซ้ื้อหุ้นจากนางสาวสิริรัตน์ สาตราภยัซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นเดิมตามสัญญาบันทึก

ขอ้ตกลงร่วมลงทุนท่ีไดท้าํขึ้นในปี 2550

 บริษทัเปิดขายโครงการ The Title หาดราไวย  ์เฟส 2 ซ่ึงเป็นโครงการคอนโดมิเนียม ความสูง 4 ชั้น บนพ้ืนท่ี

ประมาณ 4-2-91.80  ไร่ จาํนวน 120 ยูนิต ตั้งอยู่ท่ีบริเวณหาดราไวย ์ตาํบลราไวย ์อาํเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต

ซ่ึงอยูติ่ดกบัพ้ืนท่ีเดิมของโครงการ The Title เฟส 1 มูลค่าโครงการประมาณ 452 ลา้นบาท
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 บริษทัไดมี้มติจา่ยปันผลในอตัราหุ้นละ 84 บาท จากจาํนวนหุ้นสามญั 5 ลา้นหุ้น คิดเป็นจาํนวน 4.20 ลา้นบาท

 บริษทัเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 1 ล้านบาทเป็น 5 ลา้นบาทโดยเสนอขายหุ้นเพ่ิมทุนต่อผูถื้อหุ้นเดิม เพ่ือใช้เป็น

เงินทุนในการก่อสร้างและพฒันาโครงการในอนาคต

 บริษทัไดมี้มติจ่ายปันผลในอตัราหุ้นละ 600 บาท จากจาํนวนหุ้นสามญั 5 ลา้นหุ้น คิดเป็นจาํนวน 30.00 ลา้นบาท

 บริษทัเปิดขายโครงการ The Title หาดราไวย ์เฟส 3 ซ่ึงเป็นโครงการคอนโดมิเนียม ความสูง 4 ชั้น บนพ้ืนท่ี 7-2-

87 ไร่ จาํนวน 240 ยูนิต ตั้งอยู่ท่ีบริเวณหาดราไวย ์ตาํบลราไวย ์อาํเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต ซ่ึงอยู่ติดกบัพ้ืนท่ี

เดิมของเฟส 1 และเฟส 2 มูลค่าโครงการประมาณ 1,118 ลา้นบาท

ปี 2558 

 บริษทัไดมี้มติจ่ายปันผลในอตัราหุ้นละ 1,500 บาท จากจาํนวนหุ้นสามญั 5 ลา้นหุ้น คิดเป็นจาํนวน 75.00 ลา้น

บาท

 บริษทัเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 5 ลา้นบาทเป็น 70 ลา้นบาทโดยเสนอขายหุ้นเพ่ิมทุนต่อผูถื้อหุ้นเดิม เพ่ือใชเ้ป็น

เงินทุนในการก่อสร้างและพฒันาโครงการในอนาคต

 ยา้ยสาํนกังานใหญ่ไปยงั เลขท่ี 53 ถนนสุคนธสวสัด์ิ แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร

ปี 2559-2560 

 บริษทัเปิดขายโครงการ The Title หาดในยาง  เฟส 1 ซ่ึงเป็นโครงการคอนโดมิเนียม ความสูง 7 ชั้น บนพ้ืนท่ี 4-2-

55.1 ไร่ จาํนวน 252 ยูนิต ตั้งอยู่ท่ีบริเวณหาดในยาง  ถนนเทพกระษตัรี-ในยาง ซอยบางม่าเหลา 2/2 หมู่ 5 ตาํบล

สาคู อาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต มูลค่าโครงการประมาณ 599 ลา้นบาท

 จดัตั้งสาขา ขึ้นท่ี เลขท่ี 469 หมู่ท่ี 6 ตาํบลราไวย ์อาํเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต

 บริษทัไดมี้มติจ่ายปันผลในอตัราหุ้นละ 112 บาท จากจาํนวนหุ้นสามญั 70 ลา้นหุ้น คิดเป็นจาํนวน 78.40 ลา้นบาท

 บริษทัเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 70 ลา้นบาทเป็น 140 ลา้นบาทโดยเสนอขายหุ้นเพ่ิมทุนต่อผูถื้อหุ้นเดิม เพ่ือใชเ้ป็น

เงินทุนในการก่อสร้างและพฒันาโครงการในอนาคต

 บริษทัจดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจาํกดั โดยใชช่ื้อว่า “บริษทั ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน)”

และไดเ้ปล่ียนแปลงมูลค่าหุ้นท่ีตราไวจ้าก 100 บาทต่อหุ้น เป็น 0.50 บาทต่อหุ้น รวมทั้งไดเ้พ่ิมทุนจดทะเบียนจาก

140 ลา้นบาท เป็น 200 ลา้นบาท ดว้ยการออกและเสนอขายหลกัทรัพยจ์าํนวน 120 ลา้นหุ้น (ราคาพาร์ 0.50 บาท)

 วนัท่ี 2 ตุลาคม 2560 แต่งตั้งให้ บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกัด (TSD) เป็นนายทะเบียน

หลกัทรัพย์

 วนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2560 คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ได้ส่งรับหุ้นสามัญบริษทั ร่มโพธ์ิ

พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและไดเ้ขา้ทาํการซ้ือขายหลกัทรัพยอ์ย่างเป็นทางการ

(Frist day Trade)

ปี 2561 

 บริษทัเปิดขายโครงการ The Title หาดในยาง เฟส 2 ซ่ึงเป็นโครงการคอนโดมิเนียม ความสูง 7 ชั้น บนพ้ืนท่ี 4-3-

8 ไร่ จาํนวน 220 ยูนิต ตั้งอยู่ท่ีบริเวณหาดในยาง  ถนนเทพกระษตัรี-ในยาง ซอยบางม่าเหลา 2/2 หมู่ 5 ตาํบลสาคู

อาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต มูลค่าโครงการประมาณ 798 ลา้นบาท และก่อสร้างแลว้เสร็จในไตรมาส 4 ปี 2561

 การประชุมสามญัผูถื้อหุ้นประจาํปี 2561 มีมติให้มีการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหุ้นจาํนวนรวม 22,222,222.40

บาท คิดเป็นการจ่ายเงินปันผลในอตัราหุ้นละ 0.0555555556 บาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 54.35 ของกาํไรสุทธิ

โดยจดัสรรให้ผูถื้อหุ้นเดิมโดยเป็นการจ่ายเป็นหุ้นปันผลและเงินสด ดงัน้ี
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ก. จ่ายปันผลเป้นหุ้นสามญัของบริษทัจาํนวน 40,000,000 หุ้น (มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 0.50 บาท) คิดเป็นการ

จ่ายเงินปันผลในอตัราหุ้นละ 0.05 บาท ให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมในอตัรา 10 เดิมต่อ 1 หุ้นปันผล รวมมูลค่าทั้งส้ิน 

20,000,000 บาท ในกรณีท่ีหุ้นสามญัท่ีเกิดจาการจ่ายเงินปันผลคาํนวณไดอ้อกมาเป็นเศษหุ้น บริษทัฯ จะ

จ่ายเงินปันผลในส่วนของเศษหุ้นนั้นเป็นเงินสดให้แก่ผูถื้อหุ้นในอตัราหุน้ละ 0.05 บาท 

ข. จ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัราหุ้นละ 0.0055555556 บาท 

กาํหนดวนัจ่ายเงินปันผลในวนัท่ี 18 พฤษภาคม 2561 จากการท่ีบริษทัฯ จ่ายเงินปันผลเป็นหุ้นปันผล บริษทัฯ จึง

เพ่ิมทุนจดทะเบียน จากทุนจดทะเบียนเดิม 200,000,000 บาท เป็นทุนจดทะเบียนใหม่ 220,000,000 บาท  

 วนัท่ี 5 ตุลาคม 2561 ลงนามในสัญญาแต่งตั้งกลุ่มบริษทั เบสท ์เวสเทินร์น (Best Western Inc. : BWI) เพ่ือบริหาร

ห้องพกัโครงการ The Title V (หาดราไวย ์เฟส 5) ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียมในรูปแบบคอนโดเทล

 เดือนพฤศจิกายน 2561 เปิดขายโครงการ The Title V (หาดราไวย ์เฟส 5) ซ่ึงเป็นโครงการคอนโดมิเนียม ความสูง

5 ชั้น บนพ้ืนท่ี 5 ไร่ จาํนวน 228 ยูนิต โดยแบ่งเป็น Investment Area และ Residential Area บริหารงานโดย Best

Western Inc. มูลค่าโครงการ 1,011 ลา้นบาท

 ซ้ือท่ีดินบริเวณหาดในยางเพ่ิมเติมจาํนวน 3-2-9.3 ไร่และหาดบางเทาจาํนวน 35-0-4.7 ไร่ เพ่ือรองรับการพฒันา

โครงการในอนาคต

ปี 2562 

 การประชุมสามญัผูถื้อหุ้นประจาํปี 2562 มีมติให้จ่ายปันผลเป็นหุ้นสามญัของบริษทัจาํนวน 219,999,520 หุ้น (มูล

ค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 0.50 บาทต่อหุ้น) คิดเป็นการจ่ายเงินปันผลในอตัราหุ้นละ 0.25 บาท ให้แกผู้ถื้อหุ้นเดิมในอตัรา

2 หุ้นเดิมต่อ 1 หุ้นปันผลรวมมูลค่าทั้งส้ิน 109,999,760 บาท ในกรณีท่ีหุ้นสามัญท่ีเกิดจากการจ่ายเงินปันผล

คาํนวณไดอ้อกมาเป็นเศษของหุ้น บริษทัฯ จะจ่ายเงินปันผลในส่วนของเศษหุ้นนั้นเป็นเงินสดให้แก่ผูถื้อหุ้นใน

อตัราหุ้นละ 0.25 บาท จ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัราหุ้นละ 0.0277777778 บาท กาํหนดวนัจ่ายเงินปันผลในวนัท่ี

24 พฤษภาคม 2562

 ดว้ยท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นประจาํปี 2562 ของบริษทัฯ เม่ือวนัท่ี 29 เมษายน 2562 ไดมี้มติเก่ียวกบัการจดทะเบียน

ลดทุนจดทะเบียนบริษทั เพ่ิมทุนจดทะเบียนบริษทั ดงัน้ี

- ลดทุนจดทะเบียนจาํนวน 480.50 บาท จากทุนจดทะเบียน 220,000,000 บาท เป็นทุนจดทะเบียนใหม่

219,999,519.50 บาท

- เพ่ิมทุนจดทะเบียนจาํนวน 109,999,760 บาท จากเดิมทุนจดทะเบียนจาํนวน 219,999,519.50 บาท เป็นทุนจด

ทะเบียนจาํนวน 329,999,279.50 บาท เพ่ือรองรับการจ่ายหุ้นปันผล

 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังท่ี 3/2562 เม่ือวนัท่ี 17 พฤษภาคม 2562 มีมติอนุมัติโครงการซ้ือหุ้นคืน

วตัถุประสงค์เพ่ือบริหารการเงิน วงเงินสูงสุดในการซ้ือหุ้นคืน 99,000,000 บาท กาํหนดจาํนวนหุ้นท่ีจะซ้ือคืน

15,000,000 หุ้น จากมูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 0.50 บาท คิดเป็นร้อยละ 3.41 ของหุ้นท่ีจาํหนายไดแ้ลว้ทั้งหมด โดยซ้ือ

ในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และกาํหนดระยะเวลาซ้ือหุ้นคืนตั้งแต่วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2562 ถึงวนัท่ี 30

พฤศจิกายน 2562

จากการท่ีบริษัทฯ ได้จดทะเบียนจํานวนหุ้นเพ่ิมทุนท่ีจาํหน่ายได้แล้วทั้งหมดเพ่ือรองรับการจ่ายหุ้นปันผล

เรียบร้อยแลว้เม่ือวนัท่ี 24 พฤษภาคม 2562 ทาํให้อตัราส่วนหุ้นท่ีจะซ้ือคืนเปล่ียนแปลงเป็นร้อยละ 2.27 ของหุ้นท่ี

จาํหน่ายไดแ้ลว้
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วิสัยทัศน์ และพนัธกจิ 

วิสัยทัศน์ (Vision) 

มุ่งมัน่สร้างสรรคท่ี์อยูอ่าศยัให้เติบโตควบคู่ไปกบัการท่องเท่ียว 

พนัธกจิ (Mission) 

 บริหารงานโดยยึดหลกัธรรมาภิบาล มุ่งเนน้ความมีคุณธรรมและจริยธรรมอนัดีงามตามหลกัพุทธศาสนา

 สร้างสรรคผ์ลิตภณัฑท่ี์มีคุณภาพเพ่ือความประทบัใจของผูอ้ยูอ่าศยั

 สร้างสังคมและสภาพแวดลอ้มใหม่ท่ีอยูร่่วมกนัไดก้บัธรรมชาติ

 ใส่ใจดูแลและให้บริการหลงัการขายเพ่ือให้เกิดความมัน่ใจและความอบอุ่นใจแก่ผูอ้าศยั

 ควบคุมดูแลการบริหารงานใหเ้ป็นไปตามเป้าหมาย เพ่ือผลตอบแทนสูงสุดแก่ผูถื้อหุ้น
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ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 

1. โครงสร้างรายได้

โครงสร้างรายไดข้องบริษทั แบ่งตามประเภทโครงการในช่วงตั้งแต่ปี 2560-2562

รายได้จากการขายและให้บริการ1/ 

งบการเงิน  (ตรวจสอบ) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

มูลค่า 

(ล้านบาท) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

มูลค่า 

(ล้านบาท) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

มูลค่า 

(ล้านบาท) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

โครงการ The Title หาดราไวยเ์ฟส 3 293.94 97.56 311.73 96.18 35.88 2.77 

โครงการ The Title หาดในยาง เฟส 1 527.35 40.75 

โครงการ The Title หาดในยาง เฟส 2 713.88 55.16 

รวมรายได้จากการขายและให้บริการ 293.94 97.56 311.73 96.18 1,277.11 98.68 

รายได้อ่ืน2/ 7.34 2.44 12.39 3.82 17.11 1.32 

รายได้รวม 301.28 100.00 324.12 100.00 1,294.22 100.00 

หมายเหตุ :   1/ รายไดจ้ากการขายและให้บริการ ไดแ้ก่ รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยแ์ละรายไดท่ี้เก่ียวขอ้งจากการขายอสังหาริมทรัพย ์อาทิเช่น รายได้

จากค่าเฟอร์นิเจอร์พร้อมคอนโดมิเนียม รายไดค้่าสาธารณูปโภค เป็นตน้ 
2/ รายไดอ่ื้น ไดแ้ก่ รายไดจ้ากการผิดสัญญาของลูกคา้ ดอกเบ้ียรับ รายไดจ้ากค่าเช่าตามโครงการการันตีผลตอบแทนสําหรับการขายห้องชุดใน

โครงการ The Title หาดราไวยเ์ฟส 3 และในปี 2561 บริษทัฯ มีรายไดจ้ากการรับบริหารนิตบุิคคล The Title หาดราไวยเ์ฟส 3  

2. ลักษณะผลิตภัณฑ์และการให้บริการ

บริษทั ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) (“บริษทั”) เป็นบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย โดยเน้นการ

พฒันาโครงการพกัอาศยัประเภทคอนโดมิเนียมในยา่นทาํเลท่ีมีศกัยภาพ ซ่ึงเนน้การออกแบบโครงการท่ีเป็นเอกลกัษณ์ การ

ใหค้วามสาํคญักบัคุณภาพการก่อสร้าง ตลอดจนสภาพแวดลอ้มของโครงการท่ีเนน้ความร่มร่ืนและให้ความรู้สึกเสมือนการ

พกัผ่อนในโรงแรมหรือรีสอร์ท โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือสร้างความคุม้ค่าและความประทบัใจแก่ลูกคา้เพ่ือตอบโจทยค์วาม

ตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ ทั้งน้ี สามารถสรุปรายละเอียด ความคืบหนา้ในการขายและการ 

ก่อสร้างในแต่ละโครงการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ไดด้งัน้ี
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สถานะการขาย การโอนกรรมสิทธิ์ และการก่อสร้างโครงการของบริษัท ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 

โครงการ ท่ีตั้งโครงการ ลกัษณะ

โครงการ 

เดือน/ปีท่ีเปิด

จอง/ขาย

โครงการ 

เดือน/ปี ท่ี

ก่อสร้าง

เสร็จหรือ

คาดว่าจะ

แลว้เสร็จ 

เน้ือท่ี

โครงการ

(ไร่-งาน-

วา) 

มูลค่าโครงการ 

(1)  

ขายแลว้สะสม 1/ 

(2) 

โอนแลว้สะสม 2/ 

(3) 

คงเหลือขาย  

(1) – (2)

ร้อยละของ

ความ

คืบหนา้

ก่อสร้าง 

ร้อยละของ

สัดส่วน

การรับรู้

รายได ้ 

(3)/(1) 

จาํนวน 

(หน่วย) 

มูลค่า 

(ลา้นบาท) 

จาํนวน 

(หน่วย) 

มูลค่า 

(ลา้นบาท) 

จาํนวน 

(หน่วย) 

มูลค่า 

(ลา้นบาท) 

จาํนวน 

(หน่วย) 

มูลค่า 

(ลา้นบาท) 

1.The Title หาดราไวย ์เฟส 1 ต.ราไวย ์อ.เมือง

ภูเก็ต จ.ภูเก็ต 

อาคารชุด  

4 ชั้น

ก.ย. 2554 ธ.ค. 2556 4-2-66.8 160 494 155 465 155 465 5 29 100.00 94.28 

2.The Title หาดราไวย ์เฟส 2 ต.ราไวย ์อ.เมือง

ภูเกต็ จ.ภูเก็ต 

อาคารชุด  

4 ชั้น

ก.ค. 2555 ก.พ. 2557 4-2-91.8 120 452 120 452 120 452 - - 100.00 100.00 

3.The Title หาดราไวย ์เฟส 3 ต.ราไวย ์อ.เมือง

ภูเก็ต จ.ภูเก็ต 

อาคารชุด  

4 ชั้น

ต.ค. 2556 ธ.ค. 2558 7-2-87 240 1,118 239 1,109 238 1,104 1 9 100.00 98.75 

4.The Title หาดราไวย ์เฟส 5 ต.ราไวย ์อ.เมอืง

ภูเก็ต จ.ภูเก็ต 

อาคารชุด  

5 ชั้น

พ.ย. 2562 ธ.ค. 2563 5-1-25.9 228 1,091 56 212 0 0 172 879 28 0.00 

5.The Title หาดในยาง เฟส 1 ต.สาค ูอ.ถลาง จ.

ภูเก็ต 

อาคารชุด  

7 ชั้น

เม.ย. 2559 ต.ค. 2561 4-2-55.1 252 642 236 576 211 511 16 66 100 79.60 

6.The Title หาดในยาง เฟส 2 ต.สาคู อ.ถลาง จ.

ภูเกต็ 

อาคารชุด  

5,7 ชั้น

ต.ค. 2560 ต.ค. 2561 4-3-8 220 798 214 774 203 735 6 24 100 92.11 

หมายเหตุ : 1/ ขายแลว้สะสม ประกอบดว้ย ห้องชุดท่ี มีการ จอง และ/หรือ ทาํสัญญาซ้ือขายจะซ้ือจะขาย และ/หรือห้องชุดท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้ 

       2/ โอนแลว้สะสม คือ ห้องชุดท่ีมีการการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้
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โครงการท่ีเปิดขายแล้ว ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 สามารถสรุปข้อมูลได้ดังนี ้

1. โครงการคอนโดมิเนียม The Title Phuket หาดราไวย์ เฟส 1 (The Title หาดราไวย์ เฟส 1)

ผังบริเวณโครงการ 

ที่ตั้ง เลียบหาดราไวย ์ถนนวิเศษ ตาํบลราไวย ์อาํเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดั

ภูเก็ต 

สถานะ สร้างเสร็จและอยูร่ะหว่างการขาย 

เนื้อที่โครงการ 4-2-66.8 ไร่

ลักษณะโครงการ อาคารชุดพกัอาศยั 4 ชั้น จาํนวน 4 อาคาร 

จํานวนยูนิต 160 ยนิูต 

ลักษณะห้องชุด  Studio (ขนาดประมาณ 27 ตร.ม.) จาํนวน 16 ยนิูต 

 1 Bedroom (ขนาดประมาณ 34-45 ตร.ม.)จาํนวน 112 ยนิูต 

 2 Bedrooms (ขนาดประมาณ 63 ตร.ม.) จาํนวน 32  ยนิูต 

มูลค่าโครงการ 494 ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/ตร.ม. 66,000 บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  ลูกคา้ชาวไทย (คนในพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ต)

 ลูกคา้ชาวไทย (นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย)์

 ลูกคา้ชาวต่างชาติ (นกัท่องเท่ียว/นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย/์

 เกษียณอายุ/มคีวามชอบในจงัหวดัภูเก็ต/หนีความหนาวมา

พาํนกัในประเทศไทย)

 นกัธุรกิจ/นกัลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี2 

จุดเด่นของโครงการ  ท่ีตั้งโครงการ ติดทะเลหนา้ชายหาดราไวย ์

 ห่างจากจุดชมวิวแหลมพรหมเทพ (UNSEEN THAILAND) 

เพียง 2 กม.และห่างจากหาดท่ีไดรั้บคาํชมจากนกัท่องเท่ียว

ว่าสวยท่ีสุด คือ หาดในหาน  
 สระว่ายนํ้ าขนาดใหญ่ และส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครัน

 ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พร้อมระบบรักษาความ

ปลอดภยั 24 ชม. 

 พ้ืนท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ

 เป็นท่ียอมรับจากนกัท่องเท่ียว/ชาวต่างชาติ โดยรวมว่าน่า

พกัอาศยัท่ีสุดแห่งหน่ึง
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2. โครงการคอนโดมิเนียม The Title Phuket หาดราไวย์ เฟส 2 (The Title หาดราไวย์ เฟส 2)

ผังบริเวณโครงการ 

ที่ตั้ง เลยีบหาดราไวย ์ถนนวิเศษ ต.ราไวย ์อ.เมืองภูเก็ต จ.ภูเก็ต 83130 

สถานะ สร้างเสร็จและปิดการขายแลว้ 

เนื้อที่โครงการ 4-2-91.8 ไร่

ลักษณะโครงการ อาคารชุดพกัอาศยั 4 ชั้น จาํนวน 3 อาคาร 

จํานวนยูนิต 120 ยนิูต 

ลักษณะห้องชุด Studio (ขนาดประมาณ 27 ตร.ม.) จาํนวน 12 ยนิูต 

1 Bedroom (ขนาดประมาณ 34-45 ตร.ม.) จาํนวน 84 ยนิูต 

2 Bedrooms (ขนาดประมาณ 63 ตร.ม.) จาํนวน 24 ยนิูต 

มูลค่าโครงการ 452 ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/ตร.ม. 80,000 บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  ลูกคา้ชาวไทย (คนในพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ต)

 ลูกคา้ชาวไทย (นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย)์

 ลูกคา้ชาวต่างชาติ (นกัท่องเท่ียว/นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย/์

 เกษียณอายุ/มีความชอบในจงัหวดัภูเก็ต/หนีความหนาวมา

พาํนกัในประเทศไทย)

 นกัธุรกิจ/นกัลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี2 

จุดเด่นของโครงการ  ท่ีตั้งโครงการ ติดทะเลหนา้ชายหาดราไวย ์

 ห่างจากจุดชมวิวแหลมพรหมเทพ (UNSEEN THAILAND) 

เพียง 2 กม.และห่างจากหาดท่ีไดรั้บคาํชมจากนกัท่องเท่ียวว่า

สวยท่ีสุด คือ หาดในหาน  
 สระว่ายนํ้ าขนาดใหญ่ และส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครัน

 ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พร้อมระบบรักษาความ

ปลอดภยั 24 ชม. 

 พ้ืนท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ

 เป็นท่ียอมรับจากนกัทอ่งเท่ียว/ชาวต่างชาติ โดยรวมว่าน่าพกั

อาศยัท่ีสุดแห่งหน่ึง
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3. โครงการคอนโดมิเนียม The Title Phuket หาดราไวย์ เฟส 3 (The Title หาดราไวย์ เฟส 3)

ผังบริเวณโครงการ 

ทีต่ั้ง เลียบหาดราไวย ์ถนนวิเศษ ต.ราไวย ์อ.เมืองภูเก็ต จ.ภูเก็ต 83130 

สถานะ สร้างเสร็จและอยูร่ะหว่างขาย 

เนื้อที่โครงการ 7-2-87 ไร่

ลักษณะโครงการ อาคารชุดพกัอาศยั 4 ชั้น จาํนวน 7 อาคาร 

จํานวนยูนิต 240 ยนิูต 

ลักษณะห้องชุด Studio (ขนาดประมาณ 29-30 ตร.ม.) จาํนวน 44 ยนิูต 

1 Bedroom (ขนาดประมาณ 47-50 ตร.ม.) จาํนวน 156 ยนิูต 

2 Bedrooms (ขนาดประมาณ 78 ตร.ม.) จาํนวน 40 ยนิูต 

มูลค่าโครงการ  1,118 ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/ตร.ม. 86,500 บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  ลูกคา้ชาวไทย (คนในพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ต)

 ลูกคา้ชาวไทย (นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย)์

 ลูกคา้ชาวต่างชาติ (นกัท่องเท่ียว/นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย/์

 เกษียณอายุ/มีความชอบในจงัหวดัภูเก็ต/หนีความหนาวมา

พาํนกัในประเทศไทย)

 นกัธุรกิจ/นกัลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี2 

จุดเด่นของโครงการ  ท่ีตั้งโครงการ ติดทะเลหนา้ชายหาดราไวย ์

 ห่างจากจุดชมวิวแหลมพรหมเทพ (UNSEEN THAILAND) 

เพียง 2 กม.และห่างจากหาดท่ีไดรั้บคาํชมจากนกัท่องเท่ียวว่า

สวยท่ีสุด คือ หาดในหาน  
 สระว่ายนํ้ าขนาดใหญ่ และส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครัน

 ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พร้อมระบบรักษาความ

ปลอดภยั 24 ชม. 

 พ้ืนท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ

 เป็นท่ียอมรับจากนกัท่องเท่ียว/ชาวต่างชาติ โดยรวมว่าน่าพกั

อาศยัท่ีสุดแห่งหน่ึง
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4. โครงการคอนโดมเินียม The Title Residencies Naiyang Phuket เฟส 1 (The Title หาดในยาง เฟส 1)

ผังบริเวณโครงการ 

ที่ตั้ง ถนนเทพกระษตัรี-ในยาง ซอยบางม่าเหลา 2/2 หมู ่5 ตาํบลสาคู 

อาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต 

สถานะ สร้างเสร็จและอยูร่ะหว่างขาย 

เนื้อทีโ่ครงการ 4-2-55.10 ไร่

ลักษณะโครงการ อาคารชุดพกัอาศยั 7 ชั้น จาํนวนรวม 3 อาคาร (อาคาร E,F,G) 

จํานวนยูนิต 252 ยนิูต 

ลักษณะห้องชุด 1 Bedroom (ขนาดประมาณ 34-46 ตร.ม.) จาํนวน 252 ยนิูต 

มูลค่าโครงการ 599 ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/ตร.ม. 61,280.84บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  ลูกคา้ชาวไทย (คนในพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ต)/คนทัว่ไปและ

พนกังานท่ีทาํงานบริเวณท่าอากาศยานจงัหวดัภูเก็ต 

 ลูกคา้ชาวไทย (นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย)์

 ลูกคา้ชาวต่างชาติ (นกัท่องเท่ียว/นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย/์ 

เกษียณอายุ/มีความชอบในจงัหวดัภูเก็ต/หนีความหนาวมา

พาํนกัในประเทศไทย) 
 นกัธุรกิจ/นกัลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี 2 

จุดเด่นของโครงการ  ท่ีตั้งโครงการ ติดกบัสถานท่ีท่องเท่ียวของจงัหวดัภูเก็ต คือ 

หาดในยาง 

 ห่างจากทะเลหาดในยาง เพียง 300 ม. และห่างจากสนามบิน

นานาชาติจงัหวดัภูเก็ต เพียง 2 กม.  
 สระว่ายนํ้ าขนาดใหญ่ และส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครัน

 ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พร้อมระบบรักษาความ

ปลอดภยั 24 ชม. 

 พ้ืนท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ

 เป็นท่ียอมรับจากนกัท่องเท่ียว/ชาวต่างชาติ โดยรวมว่าน่าพกั

อาศยัท่ีสุดแห่งหน่ึง
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5. โครงการคอนโดมเินียม The Title Residencies Naiyang Phuket เฟส 2 (The Title หาดในยาง เฟส 2)

ผังบริเวณโครงการ 

ที่ตั้ง ถนนเทพกระษตัรี-ในยาง ซอยบางมา่เหลา 2/2 หมู ่5 ตาํบลสาคู 

อาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต 

สถานะ สร้างเสร็จและอยูร่ะหว่างขาย 

เนื้อที่โครงการ 4-3-8 ไร่

ลักษณะโครงการ อาคารชุดพกัอาศยั 2, 6, 7 ชั้น จาํนวนรวม 4 อาคาร  (A,B,C,D) 

จํานวนยูนิต 220 ยนิูต 

ลักษณะห้องชุด 1 Bedroom (ขนาดประมาณ 34-46 ตร.ม.) จาํนวน 206 ยนิูต 

2 Bedrooms (ขนาดประมาณ 52-61 ตร.ม.) จาํนวน 14 ยนิูต 

มูลค่าโครงการ 798  ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/ตร.ม. 90,525.20 บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  ลูกคา้ชาวไทย (คนในพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ต)/คนทัว่ไปและ

พนกังานท่ีทาํงานบริเวณท่าอากาศยานจงัหวดัภูเก็ต 

 ลูกคา้ชาวไทย (นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย)์

 ลูกคา้ชาวต่างชาติ (นกัท่องเท่ียว/นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย/์

เกษียณอายุ/มีความชอบในจงัหวดัภูเก็ต/หนีความหนาวมา

พาํนกัในประเทศไทย)

 นกัธุรกิจ/นกัลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี 2 

จุดเด่นของโครงการ  ท่ีตั้งโครงการ ติดกบัสถานท่ีท่องเท่ียวของจงัหวดัภูเก็ต คือ 

หาดในยาง 

 ห่างจากทะเลหาดในยาง เพียง 300 ม. และห่างจากสนามบิน

นานาชาติจงัหวดัภูเก็ต เพียง 2 กม.  
 สระว่ายนํ้ าขนาดใหญ่ และส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครัน

 ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พร้อมระบบรักษาความ

ปลอดภยั 24 ชม. 

 พ้ืนท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ

 เป็นท่ียอมรับจากนกัท่องเท่ียว/ชาวต่างชาติ โดยรวมว่าน่า

พกัอาศยัท่ีสุดแห่งหน่ึง
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6. โครงการคอนโดมิเนียม The Title V (The Title หาดราไวย์ เฟส 5)

ผังบริเวณโครงการ 

ที่ตั้ง เลียบหาดราไวย ์ถนนวิเศษ ต.ราไวย ์อ.เมืองภูเก็ต จ.ภูเก็ต 

สถานะ  อยูร่ะหว่างการก่อสร้างในปี 2562 โดยคาดว่าจะก่อสร้าง

แลว้เสร็จภายในไตรมาส 4 ปี 2563 

 เปิดจองเดือน พฤศจิกายน 2561 และอยูร่ะหว่างขาย

เนื้อทีโ่ครงการ 5-1-25.9 ไร่

ลักษณะโครงการ อาคารชุดพกัอาศยั 5 ชั้น จาํนวนรวม 4 อาคาร  (U,V,X,Y) 

จํานวนยูนิต 228 ยนิูต 

Investment Area: 124 ยนิูต Residential Area: 104 ยนิูต 

บริหารงานโดย Best Western Inc. 

ลักษณะห้องชุด 1 Bedroom (ขนาดประมาณ 35 ตร.ม.) จาํนวน 129 ยนิูต 

1 Bedroom (ขนาดประมาณ 41 ตร.ม.) จาํนวน 84 ยนิูต 

2 Bedrooms (ขนาดประมาณ 69-78 ตร.ม.) จาํนวน 15 ยนิูต 

มูลค่าโครงการ 1,011 ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/ตร.ม. 111,344.45 บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  ลูกคา้ชาวต่างชาติ (นกัท่องเท่ียว/นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย/์ 

เกษีญณอาย ุ/ มีความชอบในจงัหวดัภูเก็ต  

 นกัธุรกิจ/นกัลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี 2 

 ลูกคา้ชาวไทย (นกัลงทุนอสังหาริมทรัพย)์

 ลูกคา้ชาวไทย (คนในพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ต)

จุดเด่นของโครงการ  ท่ีตั้งโครงการห่างจากชายหาดราไวยป์ระมาณ 250 เมตร 

 ส่วนกลางของทั้งโครงการมีพ้ืนท่ีถึง 65% โดยประมาณ

 การออกแบบผสมผสานเอกลกัษณ์แบบของไทย ญ่ีปุ่ น และ

ภูฏาน เขา้ดว้ยกนั โดยใชว้สัดุท่ีมีความยัง่ยืน และเป็นวสัดุ

จากธรรมชาติเป็นส่วนใหญ่ ไม่ทาํลายส่ิงแวดลอ้ม

 สระว่ายนํ้ าจาํนวน 7 สระและส่ิงอาํนวยความสะดวกครบ

ครัน 

 บริหารโครงการเป็น 2 รูปแบบ คือ Investment (เพ่ือการ

ลงทุน) และ Residential (เพ่ือการพกัอาศยั) ภายใตแ้บรนด ์

Best Western Inc.
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แสดงแผนท่ีตั้งโครงการต่างๆ ของบริษัทฯ 
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เน่ืองจากธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีตอ้งใชร้ะยะเวลาในการพฒันาโครงการ บริษทัฯ จึงไดก้าํหนด

เง่ือนไขการชาํระเงินให้สอดคลอ้งกบัระยะเวลาในการพฒันาโครงการ ซ่ึงบริษทัฯ แบ่งขั้นตอนในการรับชาํระเงิน ดงัน้ี  

1. เงินจอง : การชาํระค่าจองจะเกิดขึ้นต่อเม่ือลูกค้าแสดงความสนใจในห้องชุดและลงนามในสัญญาจองซ้ือห้องชุดกบั

บริษทั 

2. เงินทาํสัญญาจะซ้ือจะขาย (“เงินทาํสัญญา”)  : การชาํระเงินทาํสัญญาจะเกิดขึ้นเม่ือลูกคา้ไดล้งนามในสัญญาจะซ้ือจะขาย

ห้องชุดกบับริษทัฯ

3. เงินดาวน์: การชาํระเงินจะเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกาํหนดในสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดซ่ึงบริษทัฯ จะกาํหนดจาํนวนงวด

การชาํระเงินและระยะเวลาในการชาํระงินให้สอดคลอ้งกบัระยะเวลาในการก่อสร้างในแต่ละโครงการ

4. เงินโอนกรรมสิทธ์ิ : การชาํระเงินจะเกิดขึ้นเม่ือบริษทัฯ มีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดให้แก่ลูกคา้

เง่ือนไขในการชาํระเงิน ของโครงการต่างๆ ของบริษทัฯ ท่ีเปิดขาย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

โครงการ ลูกค้าชาวไทย ลูกค้าชาวต่างชาติ 

The Title หาดราไวย์ เฟส 1 และ The Title หาดราไวย์ เฟส 3 

  เงินจอง  100,000 บาท 100,000 บาท 

    เงินทาํสัญญา ร้อยละ 10.00 ของมูลค่าขาย ร้อยละ 15.00 ของมูลค่าขาย 

    เงินดาวน ์ ร้อยละ 5.00 ของมูลค่าขาย ร้อยละ 45.00 ของมูลค่าขาย 

   จาํนวนงวดผอ่นดาวน์ 6 งวด ภายใน 4 เดือน 

  เงินโอน ส่วนท่ีเหลือ ส่วนท่ีเหลือ 

The Title V หาดราไวย์ เฟส 5 

    เงินจอง  

    เงินทาํสัญญา 

    เงินดาวน์ 

จาํนวนงวดผ่อนดาวน์ 

    เงินโอน 

100,000 บาท 

200,000 บาท 

ร้อยละ 20.00 ของมูลค่าขาย 

(รวมเงินจองและเงินทาํสัญญา) 

24 งวด 

ส่วนท่ีเหลือ 

100,000 บาท 

ร้อยละ 25.00 ของมูลค่าขาย 

ร้อยละ 50.00 ของมลูค่าขาย 

2 งวดตามความสาํเร็จของงานก่อสร้าง* 

ส่วนท่ีเหลือ  
 The Title หาดในยาง 

    เงินจอง 30,000 บาท 100,000 บาท 

    เงินทาํสัญญา 100,000 บาท ร้อยละ 25.00 ของมูลค่าขาย 

  เงินดาวน ์ ร้อยละ 15.00 ของมูลค่าขาย  

(รวมเงินจองและเงินทาํสัญญา) 

ร้อยละ 50.00 ของมลูค่าขาย 

   จาํนวนงวดผ่อนดาวน์ 15 งวด 2 งวดตามความสาํเร็จของงานก่อสร้าง* 

   เงินโอน ส่วนท่ีเหลือ ส่วนท่ีเหลือ 

* งวดสําเร็จของงานก่อสร้างได้แก่ช่วงเวลาท่ีสามารถแสดงเห็นถึงความคืบหน้าไดอ้ย่างชดัเจน อาทิเช่น  เมื่อเร่ิมก่อสร้างงานฐานราก เมื่องานโครงสร้างแลว้

เสร็จ เป็นตน้

3. สิทธิประโยชน์ท่ีได้รับ

- ไม่มี –
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4. การตลาดและการแข่งขัน

4.1 กลยุทธ์ทางด้านผลิตภณัฑ์

บริษัทฯ ได้ตระหนักถึงความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นสําคัญ จึงมีแนวคิดในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขายดว้ยการออกแบบโครงการให้มีเอกลกัษณ์เฉพาะ (Signature) และสร้างสรรคพ์ฒันาโครงการประหน่ึง

การสร้างงานศิลปะ โดยบริษทัให้ความสําคญักบัการตกแต่งภูมิทศัน์ภายในรอบโครงการ อาทิเช่น การจดัให้มีนํ้ าตกขนาด

ใหญ่ การตกแต่งสวน (Landscape) การจดัสรรพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ในโครงการให้มองเห็นวิวทะเล (Sea-view) เป็นตน้ เพ่ือให้

สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีตอ้งการใชวิ้ถีชีวิตเพ่ือการพกัผ่อน ปัจจยัทางดา้นพ้ืนท่ีและทาํเลท่ีตั้งก็

เป็นอีกปัจจยัท่ีสาํคญัต่อการพฒันารูปแบบและการตกแต่งของแต่ละโครงการ โดยแต่ละโครงการจะมีการตกแต่งดว้ยรูปแบบ

ท่ีเน้นพ้ืนท่ีสีเขียวรอบโครงการ สระว่ายนํ้ าขนาดใหญ่ เพ่ือให้ผูอ้ยู่อาศยัรู้สึกผ่อนคลายและหลีกหนีจากความวุ่นวายในเมือง 

บริษทัฯ ให้ความสาํคญักบับรรยากาศโดยรอบของทุกโครงการ มีการวางผงัโครงการให้มีพ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีผูอ้ยูอ่าศยัสามารถ

มาใช้งานและพกัผ่อนไดจ้ริง มีส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครัน และระบบรักษาความปลอดภยัท่ีรัดกุมและเช่ือถือได ้เพ่ือ

สามารถตอบสนองความตอ้งการทุกดา้นของผูอ้ยู่อาศยัไดอ้ย่างครบถว้น นอกจากนั้นในแต่ละโครงการ บริษทัฯ ยงัคาํนึงถึง

การใช้ประโยชน์สูงสุดของพ้ืนท่ีใช้สอยของห้องชุดในแต่ละโครงการ โดยทีมงานออกแบบของบริษทัฯ ไดพ้ฒันาและ

ออกแบบห้องชุดพกัอาศยัให้สามารถใชป้ระโยชน์จากพ้ืนท่ีในแต่ละห้องชุดไดอ้ย่างสูงสุด รวมถึงการใชเ้คร่ืองตกแต่งหรือ

เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองสุขภณัฑ ์และวสัดุตกแต่งต่างๆ ท่ีมีคุณภาพ 

ทั้งน้ี ก่อนท่ีบริษทัฯ จะเร่ิมพฒันาโครงการใดๆ นั้น บริษทัฯ จะทาํการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการท่ีจะพฒันา

ในเบ้ืองตน้ โดยจะเร่ิมพิจารณาจากกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการนั้นเป็นหลกั และความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

เพ่ือใชใ้นการกาํหนดรูปแบบของโครงการและกาํหนดราคาขายให้สอดคลอ้งกนั เพ่ือให้สามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการของ

กลุ่มลูกคา้ไดอ้ยา่งดีท่ีสุด 

4.2 กลยุทธ์ทางด้านราคา 

บริษทัฯ กาํหนดกลยุทธ์ทางดา้นราคา โดยพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ เช่น การกาํหนดตาํแหน่งผลิตภณัฑ์ กลุ่มลูกค้า

เป้าหมาย ลกัษณะของผลิตภณัฑ์ ทาํเลท่ีตั้ง พ้ืนท่ีใชส้อย สภาพแวดลอ้มภายในโครงการและรอบๆโครงการ รวมถึงส่ิงอาํนวย

ความสะดวกท่ีดีกว่าคู่แข่ง เป็นตน้ นอกจากน้ี บริษทัฯ ยงัทาํการเปรียบเทียบราคาขายของโครงการกบัโครงการอ่ืนท่ีอยู่ใน

ละแวกพ้ืนท่ีใกลเ้คียงกนั รวมทั้งพิจารณาถึงตน้ทุนของโครงการ ไม่ว่าจะเป็นค่าท่ีดิน ค่าใชจ้่ายในการออกแบบ ค่าใชจ้่ายใน

การก่อสร้าง และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการกาํหนดราคาขายจะตอ้งเป็นราคาท่ีเหมาะสม ท่ีทาํให้ผูบ้ริโภครู้สึกถึงความ

คุม้ค่า  

4.3 กลยุทธ์ทางด้านส่ือสารการตลาดและส่งเสริมการขาย 

บริษทัฯ ให้ความสาํคญักบัการส่ือสารการตลาดในรูปแบบต่างๆ หลากหลายช่องทาง โดยมีเป้าหมายเพ่ือให้กลุ่มลูกคา้

เป้าหมายสามารถรับรู้และจดจาํช่ือบริษทัฯ และโครงการของบริษทัฯ ได ้ดงัน้ี 
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1. การโฆษณาผ่านส่ือสารมวลชน (Mass Media) เช่น ส่ิงพิมพ์ต่างๆ เพ่ือเป็นการส่ือสารการตลาดในวงกวา้ง โดย

บริษัทฯ จะเน้นการใช้ส่ือบริเวณพ้ืนท่ีภายในจังหวัดท่ีโครงการตั้ งอยู่เพ่ือส่ือสารทางการตลาดให้ตรงกับ

กลุ่มเป้าหมาย

2. การส่ือสารผา่นส่ือกลางแจง้ (Outdoor Media) เช่น ป้ายบิลบอร์ด ป้ายบอกทาง เพ่ือเป็นการส่ือสารกบักลุ่มลูกคา้ท่ีอยู่

รอบๆ โครงการหรือบริเวณใกลเ้คียงกบัทาํเลท่ีตั้งโครงการเป็นหลกั หรือในพ้ืนท่ีรอบๆบริเวณกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย

3. การส่ือสารในช่องทางเลือกอ่ืนๆ (Below The Line) เช่น การแถลงข่าวเปิดตัวโครงการใหม่ การส่ือสารทางตรง

(Direct Mail) การออกบูธแสดงสินคา้ตามสถานท่ีต่างๆ ท่ีกลุ่มเป้าหมายนิยมไป อาทิเช่น สนามบินนานาชาติจงัหวดั

ภูเก็ต ศูนยก์ารคา้ สถานท่ีท่องเท่ียว เป็นตน้

4. การส่ือสารการตลาดในช่องทางส่ือ (Media) เช่น การส่ือสารผา่นทางเวบ็ไซตข์องบริษทัฯ www.rhombho.co.th

Facebook: https://www.facebook.com/thetitlephuket/ , Instagram : the_title_phuket, VK.com

https://vk.com/club164549875  และ https://www.weibo.com/6364432679/profile?topnav=1&wvr=6&is_hot=1 เพ่ือ

อาํนวยความสะดวกให้ลูกคา้ชาวรัสเซียและชาวจีน ท่ีกาํลงัมองหาอสังหาริมทรัพยใ์นไทย และการจดัทาํโฆษณาผา่น

เวบ็ไซดต์า่งๆท่ีตรงกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายอาทิเช่น www.phuketall.com การส่ือสารผา่นระบบจดหมายอิเลก็ทรอนิคส์ 

(E-Mail) การโฆษณาผา่นเวบ็ไซตอ่ื์นๆ การส่งขอ้ความผา่นระบบโทรศพัทมื์อถือ (SMS) เป็นตน้ ซ่ึงการส่ือสารใน

รูปแบบน้ียงัช่วยให้ลูกคา้สามารถเขา้ไปติดตามความคบืหนา้ในการก่อสร้างและการตกแต่งของละโครงการไดอี้กทาง

หน่ึง

4.4 กลยุทธ์ทางด้านการจําหน่ายและช่องทางการจําหน่าย 

บริษทัฯ มีกลยุทธ์แผนการขายแบบเป็นทีม ซ่ึงจะมีทั้งทีมงานทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ เพ่ือนาํเสนอและอาํนวย

ความสะดวกในการให้ข้อมูลโครงการ และนําเสนอรายละเอียดโครงการไปจนถึงการให้คาํแนะนําในการขอสินเช่ือทาง

การเงินกบัลูกคา้ โดยเม่ือลูกคา้เขา้มาเย่ียมชมโครงการ ทั้งท่ีสํานกังานขาย ณ ท่ีตั้งของโครงการ หรือการออกบูธตามสถานท่ี

ต่างๆ ทีมขายจะนาํเสนอขอ้มูลโครงการแก่ลูกคา้ โดยจะอธิบายแนวคิดและท่ีมาของรูปลกัษณ์ สไตล ์และจุดเด่นของโครงการ 

เพ่ือจูงใจให้ลูกคา้มีความรู้สึกอยากเป็นเจา้ของ รวมถึงการให้ขอ้มูลของโครงการ เช่น ขนาดพ้ืนท่ีห้อง ราคาห้องชุด รูปแบบ

การตกแต่ง ส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีมีให้ รวมถึงสภาพแวดลอ้มโดยรอบโครงการ มีห้องตวัอย่างเปิดแสดงให้ผูท่ี้สนใจชม ณ 

ท่ีตั้งโครงการ นอกจากทีมงานขายของบริษทัแลว้ บริษทัฯ ยงัมีช่องทางการขายในรูปแบบอ่ืนๆ โดยบริษทัฯ ดาํเนินการว่าจา้ง

ตัวแทนขาย (Agent) ซ่ึงเป็นตวัแทนในการจดัหาลูกค้าให้แก่บริษทัฯ โดยมีทั้งตัวแทนท่ีเป็นนิติบุคคลและบุคคลซ่ึงเป็น

ผูเ้ช่ียวชาญและมีฐานลูกคา้ซ่ึงเป็นกลุ่มชาวต่างชาติ ซ่ึงมีหน้าท่ีให้คาํปรึกษาและวิเคราะห์ดา้นการตลาดตลอดจนพาลูกคา้มา

เย่ียมชมโครงการ โดยบริษทัฯ มีนโยบายในการจ่ายค่าตอบแทนเป็นมูลค่าหรือร้อยละตามมูลค่าขายหรือท่ีเกิดขึ้นเป็นอตัรา

ตลาดเพ่ือสร้างแรงจูงใจแก่ตวัแทนขาย (Agent) และ/หรือพนักงานของตัวแทนขาย (Sale Agent) ท่ีมีส่วนสนับสนุนหรือ

ผลกัดนัให้การขายประสบความสําเร็จ โดยจะมีการจ่ายผลตอบแทนแก่ตวัแทนขาย (Agent) และ/หรือพนกังานของตวัแทน

ขาย (Sale Agent) เม่ือลูกค้าทาํจองและ/หรือ ทาํสัญญาจะซ้ือจะขาย และ/หรือห้องชุดท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิแล้วเท่านั้น 

นอกจากน้ี บริษทัฯ ไดพ้ฒันาเวบ็ไซตข์องบริษทัฯ www.rhombho.co.th  ให้มีความสวยงาม สามารถเขา้ถึงและสืบคน้ขอ้มูลได้

ง่ายและมีรายละเอียดเก่ียวกบัโครงการต่างๆ ของบริษทัฯ อย่างครบถว้น เพ่ือใช้ในการโฆษณาประชาสัมพนัธ์และใช้เป็น

ช่องทางในการติดต่อกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายอีกช่องทางหน่ึง 

http://www.rhombho.co.th/
https://www.facebook.com/thetitlephuket/
https://vk.com/club164549875%20%20%E0%B9%81%E0%B8%A5%E0%B8%B0
https://www.weibo.com/6364432679/profile?topnav=1&wvr=6&is_hot=1
http://www.rhombho.co.th/
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4.5 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

การกาํหนดกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของบริษทัฯ แบ่งเป็น 2 ลกัษณะ คือ ลูกคา้ชาวไทยและชาวต่างชาติ เป็นผูบ้ริหารหรือ

เจา้ของกิจการ ท่ีตอ้งการมีท่ีพกัอาศยัเป็นของตวัเอง สาํหรับการมาพกัผอ่นและท่องเท่ียวทางทะเล ในบรรยากาศสะอาดสดช่ืน 

เดินทางสะดวก อยู่ไม่ไกลจากสนามบินนานาชาติภูเก็ต และกรุงเทพฯ อีกทั้ง ยงัเหมาะสําหรับเป็นท่ีพกัผ่อนหลงัเกษียณ 

นอกจากน้ียงัมีกลุ่มเป้าหมายท่ีนิยมการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ประเภทห้องชุดพกัอาศยัให้เช่า เม่ือซ้ือห้องชุดและรับโอน

ไปแลว้ สามารถนาํห้องชุดมาเขา้ร่วมโปรแกรมบริหารจดัการให้เช่า (Renteal Program) ซ่ึงบริหารจดัการโดยบริษทับริหาร

โรงแรมมืออาชีพ ไวเ้ป็นทางเลือกให้กบักลุ่มลูกคา้ท่ีสนใจซ้ือเพ่ือการลงทุน เพ่ือผลตอบแทนระยะยาว 

ดงันั้น เพ่ือตอบโจทยลู์กคา้กลุ่มดงักล่าว บริษทัจึงไดก้าํหนดแผนทางการตลาดเพ่ือกระตุน้ยอดขาย ดว้ยโครงการ “กา

รันตีผลตอบแทน (Guaranteed Yield)” ในขณะท่ีลูกค้าอีกกลุ่มหน่ึงของบริษทัฯ เป็นกลุ่มผูท่ี้ทาํงานในจงัหวดัภูเก็ตโดยมี

จุดประสงคเ์พ่ือการพกัอาศยัเป็นหลกั เน่ืองจากปัจจุบนัการจราจรในจงัหวดัภูเก็ตคอ่นขา้งหนาแน่นทาํให้เกิดความตอ้งการพกั

อาศยั ใกลแ้หล่งทอ่งเท่ียวท่ีเป็นท่ีทาํงานหรือผูท่ี้ตอ้งการพกัผอ่นระยะยาวบนทาํเลใกลเ้มืองภูเก็ต  

โดยในปี 2558 - ปี 2562 บริษทัฯ มีลูกคา้ชาวต่างชาติซ่ึงถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดทั้งแบบ Freehold (ผูซ้ื้อสามารถ

เป็นเจา้ของหรือถือครองกรรมสิทธิในการเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย)์ และแบบ Leasehold (การเช่าซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์น

ระยะเวลาท่ีกาํหนด โดยผูซ้ื้อไดรั้บสิทธิการอยูอ่าศยั แต่ไม่ไดรั้บกรรมสิทธิในการเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย)์  

ตารางแสดงสัดส่วนลูกค้าตามจํานวนหน่วยการถือครองกรรมสิทธิ์ ปี 2558- ปี 2562 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย สัดส่วนลูกค้าตามจํานวนหน่วยการถือครองกรรมสิทธิ์ในแต่ละปี (ร้อยละ)* 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ชาวไทย 45.76 43.27 33.29 25.10 22.65 

ชาวเอเชีย (ยกเวน้ไทย) 5.93 9.32 12.07 20.39 21.27 

ชาวยโุรปและอ่ืนๆ 48.31 47.41 54.65 54.51 56.08 

รวม 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

ประเภทการขาย สัดส่วนลูกค้าตามจํานวนหน่วยการถือครองกรรมสิทธิ์ในแต่ละปี (ร้อยละ)* 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

Freehold 100.00 85.30 63.80 52.46 49.90 

Leasehold 0.00 14.70 36.20 47.54 50.10 

รวม 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

* แสดงสัดส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดของลูกคา้ทุกโครงการรวมกนั ซ่ึงประกอบดว้ยโครงการ The Title Phuket หาดราไวย ์เฟส 1, เฟส 2, เฟส 3, เฟส 5 

และ  The Title Residencies Naiyang Phuket เฟส 1,2 โดยสัดส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดดังกล่าวจะเปล่ียนแปลงไปตามจาํนวนห้องชุดท่ีมีการโอน

กรรมสิทธ์ิ (กรณี Free hold) และการให้สิทธิการเช่า (กรณี Leasehold)  แก่ลูกคา้ในแต่ละปี ในขณะท่ีสัดส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของบุคคลต่าง

ดา้วในแต่ละโครงการ ยงัมิไดเ้กินกว่าสัดส่วนตามท่ีกฎหมายกาํหนด 
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แผนภูมแิสดง กลุ่มเป้าหมายตามจํานวนหน่วยการถือครองกรรมสิทธิ์ในแต่ละปี (ร้อยละ) 

แผนภูมแิสดง ประเภทการขายตามจํานวนหน่วยการถือครองกรรมสิทธิ์ในแต่ละปี (ร้อยละ) 
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4.6 ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขนั 

ภาวะอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวในประเทศไทย 

ภาพรวมอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวปี 2562 ศูนยวิ์จยัเศรษฐกิจ ฯ คาดว่า “ขยายตวัในอตัราท่ีชะลอลง” ทั้งน้ีในปี 2561 

ภาพรวมการท่องเท่ียวไดรั้บผลกระทบจากสถานการณ์การปรับตวัลดลงของกลุ่มนักท่องเท่ียวจีน แต่ยงัมีปัจจยัสนับสนุน

ชดเชยจากจาํนวนนักท่องเท่ียวจากภูมิภาคยุโรป-อเมริกา-แอฟริกา-อาเซียน โดยเฉพาะมาเลเซีย ท่ีมีการเติบโตอยา่งชัดเจน 

ประกอบกับการออกมาตรการยกเลิกการเก็บค่าธรรมเนียมการตรวจลงตราของคนต่างด้าว (Visa On Arrival) จาํนวน 21 

ประเทศ ซ่ึงคาดว่าจะมีนกัท่องเท่ียวต่างชาติเขา้มาท่องเท่ียวในไทยเพ่ิมขึ้นจากมาตรการคร้ังน้ีไม่นอ้ยกว่ารร้อยละ 30 ส่งผลให้

ตลอดทั้งปีรายไดร้วมน่าจะขยายตวัไดต้ามเป้าหมายท่ีร้อยละ 10 สร้างรายไดร้วม 3.0 ลา้นลา้นบาท 

สาํหรับปี 2562 การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (ททท.) ตั้งเป้าหมายรายไดร้วมไวท่ี้ 3.4 ลา้นลา้นบาท ขยายตวัเท่ากบัปี

ก่อนท่ีร้อยละ 10 ซ่ึงคาดว่าจะมีนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติจาํนวน 40 ลา้นคน สร้างรายได้ 2.2 ลา้นลา้นบาท โดยเป้าหมาย

จาํนวนนักท่องเท่ียวสูงสุด 3 อนัดับแรก ไดแ้ก่ 1. เอเชียตะวนัออก 28.5 ลา้นคน (+6.6%) 2. ยุโรป 7.4 ล้านคน (+5.8%) 3. 

อเมริกา 1.6 ลา้นคน (+5.9%) และทั้งนกัท่องเท่ียวชาวไทยเดินทางท่องเท่ียวภายในประเทศ 177 ลา้นคน สร้างรายได ้1.2 ลา้น

ลา้นบาท  

กลยุทธ์เฉพาะกลุ่มนักท่องเท่ียวของภาครัฐปี 2562 

ตลาดต่างประเทศ   ขยายฐานลูกคา้ท่ีมีความสนใจพิเศษผา่นแคมเปญ “Amazing Thailand Open to the New Shades” 

• ตะวนัออกกลาง - นกัท่องเท่ียวระดบับน

• อาเซียน - นกัท่องเท่ียวกลุ่มครอบครัวและวนัหยดุ

• เอเชียใต ้- เนน้ตลาดเฉพาะ เช่น กลุ่มจดังานแต่งและคู่ฮนันีมูน

• ยโุรป - เจาะกลุ่มท่ีเพ่ิงเดินทางมาเป็นคร้ังแรก

• สหรัฐอเมริกา - กลุ่มผูห้ญิงวยัทาํงาน

ตลาดในประเทศ  กระตุน้การใชจ้่ายกระจายรายไดสู่้เมืองรองผา่นแคมเปญ “ไทยเท่” 

• ภาคเหนือ - เจาะตลาดศกัยภาพดว้ยวิถีเหนือ

• ภาคอีสาน - ขยายฐานนกัท่องเท่ียวกลุ่มผูสู้งวยั

• ภาคตะวนัออก - เจาะกลุ่ม SMEs และธุรกิจ (ชวนเท่ียววนัธรรมดา)

• ภาคใต ้- เนน้ท่องเท่ียวชุมชนและท่องเท่ียวตามฤดูกาล
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ในการส่ือสารการตลาด ททท. ยงัคงใช ้Amazing Thailand เป็นแคมเปญการส่ือสารการตลาดในปี 2562 ต่อเน่ือง แต่มี

การแตกแคมเปญสาํหรับตลาดต่างประเทศและตลาดในประเทศ ดงัน้ี 

แคมเปญส่ือสารตลาดต่างประเทศ / Amazing Thailand : Open to the New Shades เพ่ือกระตุ้นกลุ่มเป้าหมายท่ีเป็น

ตลาดนักท่องเท่ียวต่างประเทศ ให้เกิดความสนใจเดินทางมาเยือนประเทศไทย คือ การเชิญชวนให้เดินทางมาสัมผสั Thai 

Unique Local Experience ผ่าน แคม เป ญ  Amazing Thailad : Open to the New Shades จะทําให้ นักท่ อ งเท่ี ยวด่ื ม ดํ่ ากับ

ประสบการณ์ท่องเท่ียวท่ีไม่เหมือนท่ีใดในโลก สัมผสัวฒันธรรมท่ีเปล่ียนแปลงตามกาลเวลา แต่ยงัคงกล่ินอายความเป็นไทย

อยา่งสมบูรณ์ 

แคมเปญส่ือสารตลาดในประเทศ / Amazing ไทยเท่  เพ่ือกระตุ้นให้คนไทยหันมาสนใจเดินทางท่องเท่ียว

ภายในประเทศ คือ ทาํให้การท่องเท่ียวเมืองไทยเท่กว่าท่ีเคยดว้ย แคมเปญ Amazing ไทยเท่ แคมเปญท่ีจะทาํให้คนไทยเห็นว่า

การเท่ียวเมืองไทยสวยทุกท่ี เท่ทุกเวลา ดว้ยการเท่ียวแบบลึกซ้ึงและเขา้ถึง ในปี 2562 คนทอ้งถ่ินทัว่ไทยจะถูกเรียกว่า Local 

Hero  

ฮีโร่ ผูป้กป้องวิถีชีวิต วฒันธรรมให้คงอยู ่

ฮีโร่ ผูสื้บสานภูมิปัญญาทอ้งถ่ิน ต่อยอดและเพ่ิมคุณคา่ 

ฮีโร่ ผูถ่้ายทอดเร่ืองราวทอ้งถ่ินให้เป็นแรงบนัดาลใจของผูค้น 

ฮีโร่ ท่ีจะทาํให้คนไทยมองโลกและเขา้ใจชีวิตในมุมใหม่ 

ฮีโร่ ท่ีเป็นคนธรรมดา แต่มีศกัด์ิศรีท่ีน่าช่ืนชม เพราะมีความเขา้ใจถ่ินและรักถ่ินอยา่งจริงใจ 
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ปัจจัยเส่ียงต่ออุตสาหกรรมการท่องเท่ียว 

อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวในปี 2562 มีปัจจยัเส่ียง ดงัน้ี 

1. ความผนัผวนของสถานการณ์เศรษฐกิจโลก ส่งผลต่อรายไดข้องนกัท่องเท่ียว อาจทาํให้ลดการท่องเท่ียวหรือลดการ

ซ้ือสินคา้และบริการลง

2. ประเทศคู่แข่งทางการท่องเท่ียวมีมากขึ้น โดยเฉพาะประเทศในภูมิภาคเอเชีย อาทิ ญ่ีปุ่ น ไตห้วนัและเกาหลีใต ้ซ่ึง

พยายามทาํการตลาดเชิงรุกเพ่ือดึงนกัท่องเท่ียวเขา้ประเทศของตน

3. การกระจุกตวัของนกัท่องเท่ียวนแหล่งท่องเท่ียวหลกั ส่งผลให้นักท่องเท่ียวคุณภาพหรือนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางซํ้ า

อาจละระยะเวลาท่องเท่ียวในประเทศไทยลงหรืออาจะเปล่ียนจุดหมายการท่องเท่ียวไปประเทศอ่ืน

4. ตลาดนกัท่องเท่ียวหลกัจากประเทศจีนลดลง ส่งผลกระทบรุนแรงต่อผูป้ระกอบการท่ีเนน้ให้บริการและมีรายไดผู้ก

ติดกบัทัวร์จีน อาทิ ท่ีพกัแรมระดบั 2-3 ดาว, ท่ีพกัอาศยั/คอนโดมิเนียมให้เช่า, ร้านอาหาร, บริการรถทัวร์-เรือนํา

เท่ียว

กราฟแสดงจํานวนนักท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเดินทางเข้ามาในประเทศไทยปี 2562 

ท่ีมา : www.atta.or.th/statistics-international-tourists-arriving-in-thailand-as 
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ทิศทางของตลาดนักท่องเท่ียวต่างชาติ 

1. นักท่องเท่ียวจากภูมิภาคเอเชียตะวนัออก : นักท่องเท่ียวจากภูมิภาคอาเซียน เกาหลีใต ้และญ่ีปุ่ นยงัมีแนวโน้มท่ีดี

ขณะท่ีตลาดท่องเท่ียวจีน น่าจะมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัท่ีชดัเจนขึ้นในช่วงคร่ึงปีหลงั แต่ยงัตอ้งติดตามทิศทางเศรษฐกิจจีน

และค่าเงินหยวน ร่วมถึงการแข่งขันด้านการ

ท่องเท่ียวกับประเทศอ่ืนๆ อย่างญ่ีปุ่ น เกาหลีใต้

และเวียดนาม

2. นักท่องเท่ียวจากภูมิภาคเอเชียใต้ : นักท่องเท่ียว

จากอินเดียยงัเติบโตได้ดี อย่างไรก็ตาม หลาย

ประเทศได้ให้ ความสน ใจใน การเจาะตลาด

ท่องเท่ียวจากอินเดีย ซ่ึงอาจสร้างความท้าทาย

ให้กบัผูป้ระกอบการท่องเท่ียวไทยเพ่ิมขึ้น

3. นกัท่องเท่ียวจากภูมิภาคยุโรป : นักท่องเท่ียวจาก

เยอรมันและฝร่ังเศสยงัมีแนวโน้มเติบโตดี ส่วน

นักท่องเท่ียวรัสเซียอาจขึ้ นอยู่กับค่าเงินรูเบิล

นอกจากน้ียงัตอ้งติดตามสถานการณ์ Brexit (Britain+Exit คือความเส่ียงท่ีสหราชอาณาจกัร (United Kingdom หรือ 

Great Britain อาจจะออกจากสหภาพยุโรป (European Union) ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อนักท่องเท่ียวจากสหราช

อาณาจกัรท่ีการเดินทางท่องเท่ียวมาไทย มีระยะทางไกลและมีค่าใชจ้่ายการเดินทางสูง

4. นกัท่องเท่ียวจากภูมิภาคอ่ืนๆ : นกัท่องเท่ียวจากภูมิภาคตะวนัออกกลางยงัคงชะลอตวัเน่ืองจากปัญหาเศรษฐกิจใน

ประเทศ ทาํให้นักท่องเท่ียวเลือกประเทศท่ีมีระยะทางใกล้มากขึ้น ยกเวน้นักท่องเท่ียวจากอิสราเอล นอกจากน้ี

นกัท่องเท่ียวจากสหรัฐฯและแอฟริกาใตน่้าจะยงัมีแนวโนม้เติบโตดี

ศูนยวิ์จยักสิกรไทย มองว่านักท่องเท่ียวยุโรปเท่ียวไทยน่าจะทรงตวใกลเ้คียงกบัปีก่อน คาดว่าจะมีจาํนวนประมาณ 

6.66 ลา้นคน หดตวัประมาณ 1.5% จากปี 2561 สําหรับการใชจ้่ายประมาณ 4.68 แสนลา้นบาท หดตวั 1% โดยการใช้จ่ายท่ี

ชะลอตวั มาจากพฤติกรรมของนกัท่องเท่ียวท่ีอาจมีวนัพกัลดลง สกุลเงินของประเทศยโุรปหลายประเทศท่ีอ่อนคา่เม่ือเทียบกบั

เงินบาท ทาํให้นักท่องเท่ียวปรับแผนการเดินทางให้สอดคลอ้งกบังบประมาณโดยเฉพาะในไฮซีซั่นเป็นช่วงท่ีการเดินทาง

ท่องเท่ียวจะมีค่าใชจ้่ายสูงกว่าปกติ 

(ท่ีมา : ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจธุรกิจและเศรษฐกิจฐานรากธนาคารออมสิน, www.tatreviewmagazine.com และศูนย์วิจัยกสิกรไทย) 

http://www.tatreviewmagazine.com/
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สาํหรับสถานการณ์ท่องเท่ียวระหว่างประเทศภาพรวม ภูมิภาคเอเชียและกลุ่มอาเซียน ยงัคงเป็นตลาดหลกัของประเทศ

ไทย โดยภูมิภาคตะวนัออกกลางเร่ิมขยายตวัจากนักท่องเท่ียวอิสราเอลท่ีเร่ิมมีมากขึ้น ซ่ึงในเดือนตุลาคม มีนักท่องเท่ียว

ต่างชาติเดินทางมาไทยจาํนวน 3.04 ลา้นคน ขยายตวั  12.51% เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน สร้างรายได ้1.4 แสนลา้นบาท 

ขยายตวั 9.27% สะทอ้นให้เห็นว่า แมเ้ศรษฐกิจโลกอยูใ่นภาวะชะลอตวั แต่การท่องเท่ียวของไทยยงัเติบโตจากนกัท่องเท่ียวใน

ภูมิภาคเดียวกนัท่ีขยายตวัต่อเน่ือง 

ดา้นนักท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเดินทางมาไทย 5 อนัดบัแรกไดแ้ก่ จีน มาเลเซีย อินเดีย ลาว เกาหลีใต ้ส่วนภาพรวม 10 

เดือน (ม.ค.-ต.ค. 2562) มีจาํนวนนักท่องเท่ียวต่างชาติสะสมมาไทย จาํนวน 32.05 ลา้นคน ขยายตวั 4.29% มีรายไดจ้ากการ

ท่องเท่ียว 1.57 ลา้นลา้นบาท ขยายตวั 3.97% เม่ือพิจารณาถึงการขยายตวัของนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีท่องเท่ียวในไทย 5 

อนัดบัแรกในช่วง 10 เดือน ไดแ้ก่ อินเดีย ฟิลิปปินส์ 

ไต้ห วัน  ลาว และบ รูไน  ทั้ ง น้ี การขยายตัวข อง

นักท่องเท่ียวในภูมิภาคตะวนัออกกลาง เป็นผลจาก

การกระตุ้นการท่องเท่ียวของการท่องเท่ียวแห่ง

ประเทศไทย ผ่าน Joint Promotion และเท่ียวบินเช่า

เหมาลาํ ประกอบกบัเป็นวนัหยุดประจาํชาติเน่ืองใน

วนั “ยม คิปปูร์” ส่งผลให้มีนกัท่องเท่ียวจากอิสราเอล

ขยายตัวถึง 132.92% ส่วนภูมิภาคเอเชียใต้ การ

ขยายตวัมาจากนกัท่องเท่ียวอินเดีย 37.90% ซ่ึงเป็นผล

จากมาตรการยกเวน้ค่าธรรมเนียมวีซ่า ณ ด่านตรวจคนเขา้เมือง (Visa on Arrival : VOA) ส่วนการขยายตวัของนกัท่องเท่ียวจีน 

เน่ืองจากเป็นการท่องเท่ียวในช่วงวนัชาติจีน 

ท่ีมา : www.posttoday.com/economy/news/607206  

ภาวะอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวในจังหวัดภูเก็ต 

จากแผนท่ีน้ีแสดงให้เห็นลกัษณะของตาํแหน่งท่ีตั้งของจงัหวดัภูเก็ต

และเกาะต่างๆในจงัหวดัภูเก็ต โดย 

ทิศเหนือ ติดกบัพ้ืนท่ีจงัหวดัพงังา  

ทิศตะวนัออก ติดกบัทะเลอนัดามนั เป็นดา้นท่ีมีท่าเรือนํ้าลึก 

ทิศใต ้ติดกบัอาํเภอเมืองภูเก็ตและทะเลอนัดามนั 

ทิศตะวนัตก ติดกบัอาํเภอกะทู ้และทะเลอนัดามนั 

พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ของเกาะนั้น ลอ้มรอบไปดว้ยชายหาดและเกาะบริวาร 

เล็กใหญ่อีกหลายเกาะ ทาํให้จงัหวดัภูเก็ตเป็นจงัหวดัท่ีมีศกัยภาพเป็นแหล่ง

ท่องเท่ียวไดโ้ดยรอบทั้งจงัหวดั 

จงัหวดัภูเก็ตนั้นประกอบด้วย 3 อาํเภอ คือ อาํเภอเมืองภูเก็ต อาํเภอ

ถลาง และอาํเภอกะทู้ โดยมีถนนสําคัญคือ ถนนเทพกระษตัรี  ในดา้นการ

คมนาคมทางนํ้ าก็สามารถทาํไดโ้ดยง่าย หากจะเดินทางดว้ยเรือมาจากจงัหวดั

ที่มา : https://www.posttoday.com/economy/news/607206

http://www.posttoday.com/economy/news/607206
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ใกลเ้คียง เช่น จงัหวดัพงังา กะบ่ี แต่หากเป็นเรือท่องเท่ียวขนาดใหญ่ หรือเรือขนสินคา้ ก็สามารถทาํได ้โดยจงัหวดัภูเก็ตมี

ท่าเรือนํ้ าลึกอยูท่ี่ตาํบลอ่าวมะขาม ทางทิศตะวนัออกของเกาะ ส่วนการคมนาคมทางอากาศ จงัหวดัภูเก็ตมีสนามบินนานาชาติ 

1 แห่ง มีเท่ียวบินทั้งจากภายในประเทศและภายนอกประเทศ จากกสายการบินชั้นนํา ซ่ึงในปัจจุบันไดมี้การขยายอาคาร

ผูโ้ดยสารภายนอกประเทศขึ้นเพ่ิมเติม เพ่ือรองรับการเดินทางทาอากาศท่ีเพ่ิมมากขึ้น  

เศรษฐกิจจงัหวดัภูเก็ตในปี 2562 คาดว่าขยายตวัชะลอลงในอตัราร้อยละ 5.2 โดยมีช่วงคาดการณ์ท่ีร้อยละ 4.8-5.6 ต่อปี 

โดยมีภาคบริการป็นแรงขบัเคล่ือนท่ีสาํคญั ดา้นอุปทาน คาดว่าจะขยายตวัชะลอลงร้อยละ 8.6โดยมีช่วงคาดการณ์อยูท่ี่ร้อยละ 

8.2-9.2 เป็นการขยายตวัของ ภาคบริการ ท่ีคาดว่าจะขยายตวัร้อยละ 8.7โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่ท่ีร้อยละ 8.2-9.1 ต่อปี ปัจจยัท่ี

เป็นแรงขบัเคล่ือนและดึงดูดของนักท่องเท่ียวต่างชาติ อาทิเช่น รัฐบาลไดต้่ออายุมาตรการยกเวน้ค่าธรรมเนียมวีซ่า Visa On 

Arrival (VOA) สําหรับนักท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางเท่ียวไทย 21 ประเทศ ส่งผลให้จํานวนนักท่องเท่ียวเพ่ิมขึ้ น เช่น 

นักท่องเท่ียวชาวอินเดีย นอกจากน้ีหน่วยงานทั้งภาครัฐและเอกชนยงัไดจ้ดัแผนการตลาดกระตุ้นดา้นการท่องเท่ียวอย่าง

ต่อเน่ือง โดยการออกโรดโชวใ์นประเทศต่างๆ เช่น ประเทศองักฤษ “Phuket Road Shot to UK” ประเทศอินเดีย และประเทศ

เยอรมัน เป็นตน้ เพ่ือส่งเสริมการท่องเท่ียวดึงดูดตลาดเป้าหมายกลุ่มใหม่ๆ เขา้มาท่องเท่ียวภูเก็ตเพ่ิมขึ้น รวมถึงการพฒันา

กิจกรรมท่องเท่ียวท่ีจะช่วยเพ่ิมรายไดใ้นการท่องเท่ียว อาทิ การจดังานยอ้นอดีตในช่วงเทศกาลตรุษจีน การเตรียมจดังานบีช

มิวสิคเฟสติวลัในเดือนสิงหาคม การจดัการแข่งขนักีฬาระดบันานาประเทศร่วมกบัประเทศในภูมิภาคอาเซียน อาทิเช่น การ

แข่งขนักีฬาเรือใบภูเก็ตคพัรีกตัตา้ ดา้นอุปสงค ์ผลจากเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัทาํให้ความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภคปรับตวัลดลง ส่งผล

ให้เพ่ิมความระมดัระวงัในการใช้จ่าย นกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติมีจาํนวนลดลงจากเศรษฐกิจโลกชะลอตวั ทาํให้การเดินทาง

ท่องเท่ียวและการใชจ้่ายลดลง 

ดา้นเสถียรภาพเศรษฐกิจ ภายในจงัหวดัภูเก็ตในปี 2562 คาดว่าอตัราเงินเฟ้อจะอยู่ท่ีร้อยละ 2.2 ปัจจยัท่ีมีผลต่ออตัรา

เงินเฟ้อจงัหวดัภูเก็ต คอื แนวโนม้ราคาพลงังานท่ีปรับราคาลงตามราคานํ้ามนัดิบในตลาดโลก รวมทั้งตน้ทนุทางดา้นแรงงานท่ี

ปรับสูงขึ้นตามการเพ่ิมขึ้นของค่าแรงขั้นตํ่าซ่ึงจะสะทอ้นต่อราคาสินคา้บางส่วน 

ปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจจังหวัดภูเก็ต ในปี 2562 

1. นโยบายสนับสนุนการท่องเท่ียวต่างๆ

ของภาครัฐ

2. บรรยากาศการเมือง และทิศทางนโยบาย

ของรัฐบาลชุดใหม่ภายหลงัการเลือกตั้ง

3. ผลกระทบจากสงคราทางการค้าระหว่าง

สหรัฐอเมริกาและจีน

4. สภาพแวดล้อม ความเส่ือมโทรมของ

ทรัพยากรธรรมชาติ

5. วิกฤตภยัธรรมชาติ รวมถึงปัญหาภยัแล้ง

และสภาพดินฟ้าอากาศ

6. สถานการณ์ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการ

ตดัสินใจในการเดินทางเขา้มาของนกัท่องเท่ียว คือ การชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนและเศรษฐกิจโลก รวมทั้งภยัจาก

การก่อการร้าย
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7. ราคานํ้ามนัเช้ือเพลิงในตลาดโลกและการแขง็ค่าของเงินบาทไทย

8. ปัญหาการขาดความเช่ือมนัในเร่ืองความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของนกัท่องเท่ียว

รายงานประมาณการเศรษฐกิจจังหวัดภูเก็ต ปี  2562 และ 2563 ฉบับท่ี  3/2562 เดือน กันยายน  2562 จํานวน

นกัท่องเท่ียว (จาํนวนนกัท่องเท่ียวผา่นสนามบินและนกัท่องเท่ียวผา่นด่านตรวจคนเขา้เมืองขาเขา้) คาดว่าในปี 2562 จาํนวน

นักท่องเท่ียวท่ีเดินทางเขา้มาท่องเท่ียวจะอยู่ท่ี 20.3 ลา้นคน โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่ท่ี 20.2-20.4 ลา้นคน ชะลอตวัลงจากท่ี

คาดการณ์ไวเ้ม่ือเดือนมิถุนายน 2562 เป็นการลดลงของนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติ โดยเฉพาะชาวจีนเน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจจีน

ชะลอตวัจากผลของสงครามการคา้ระหว่างสหรัฐอเมริกากบัจีน ค่าเงินบาทท่ีแขง็ค่าเม่ือเทียบกบัเงินหยวน ความไม่มัน่ใจใน

มาตรการความปลอดภยัทางทะเล อีกทั้งเศรษฐกิจในหลายประเทศของโลกท่ีซบเซาลงส่งผลตอ่การตดัสินใจเดินทางท่องเท่ียว 

ประกอบกบัประเทศไทยท่ีมีปัจจยัการแข็งค่าของเงินบาทอย่างต่อเน่ือง เม่ือเทียบกบัสกุลเงินหลกัต่างๆ ของโลก นอกจากน้ี

ทางการของแต่ละประเทศต่างก็สนบัสนุนภาคการท่องเท่ียว ทาํให้เกิดการแข่งขนักบัประเทศต่าง ๆ ในการดึงดูดนกัท่องเท่ียว

ต่างชาติ ส่งผลให้นักท่องเท่ียวมีทางเลือกของจุดหมายปลายทางท่ีหลากหลายมากขึ้น และการปรับเปล่ียนพฤติกรรม

นกัท่องเท่ียวท่ีเปล่ียนแปลงไป จากการท่องเท่ียวแบบ Group เป็นการท่องเท่ียวแบบ FIT มากขึ้น แต่อย่างไรก็ดีรัฐบาลไดต้่อ

อายุมาตรการยกเวน้ค่าธรรมเนียมวีซ่า Visa On Arrival (VOA) สําหรับนักท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางเท่ียวไทย 21 ประเทศ 

ออกไปจนถึงเดือนเมษายน 2563 ส่งผลให้จาํนวนนกัท่องเท่ียวเพ่ิมขึ้น เช่น นกัท่องเท่ียวชาวอินเดีย นอกจากน้ีหน่วยงานทั้ง

ภาครัฐและเอกชนยงัไดจ้ดัแผนการตลาดกระตุน้ดา้นการท่องเท่ียวอย่างต่อเน่ือง โดยการออกโรดโชวใ์นประเทศต่าง ๆ เช่น 

ประเทศองักฤษ “Phuket Road Show to UK” ประเทศอินเดีย ประเทศเยอรมนั รวมทั้งการจดักิจกรรม Phuket Road Show to 

Siberia 2019 ในเดือนสิงหาคม 2562 โดยออกโรดโชว ์3 เมืองหลกั โนโวซีบีสค ์ครัสโนยาสค ์และ อีรคตุสค ์(เขตสหพนัธ์ไซ

บีเรีย) ณ สหพนัธรัฐรัสเซีย เป็นตน้ เพ่ือส่งเสริมการท่องเท่ียวดึงดูดตลาดเป้าหมายกลุ่มใหม่ๆ เขา้มาท่องเท่ียวภูเก็ตเพ่ิมขึ้น การ

พฒันาผลิตภณัฑ์การท่องเท่ียวให้คงความเป็นอตัลกัษณ์ของแต่ละทอ้งถ่ิน รวมถึงการพฒันากิจกรรมท่องเท่ียวท่ีจะช่วยเพ่ิม

รายไดใ้นการท่องเท่ียว อาทิ การจดังานยอ้นอดีตในช่วงเทศกาลตรุษจีน การเตรียมจดังานบีชมิวสิคเฟสติวลัในเดือนสิงหาคม

ท่ีจะมาถึง การจดัการแข่งขนักีฬาระดบันานาประเทศร่วมกบัประเทศในภูมิภาคอาเซียน อาทิเช่น การแข่งขนักีฬาเรือใบภูเก็ต

คิงส์คพัรีกตัตา้ นอกจากน้ีภูเก็ตยงัมีความพร้อมในเร่ืองโครงสร้างพ้ืนฐานดา้นคมนาคมทางนํ้ าท่ีเรือสาํราญขนาดใหญ่สามารถ

เข้ามาเทียบท่าให้นักท่องเท่ียวกลุ่มทัศนาจรขึ้ นเกาะมา Shopping ได้ตลอดวนั  นอกจากน้ีเม่ือวนัท่ี 20 สิงหาคม 2562 

คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจดา้นการท่องเท่ียวสาหรับการท่องเท่ียวภายในประเทศ “ชิมชอ้ปใช”้ ให้

ผูท่ี้ลงทะเบียนมีสิทธ์ิได้รับ 1,000 บาท เพ่ือเป็นค่าใช้จ่ายในการเดินทางท่องเท่ียวโดยสามารถใช้สิทธ์ิได้ตั้งแต่วนัท่ี 27 

กนัยายน 2562 -30 พฤศจิกายน 2562 จงัหวดัภูเก็ตมีผูล้งทะเบียนและเลือกเดินทางมาท่องเท่ียวกว่า 100,000 คน ซ่ึงมาตรการ

ดงักล่าวน่าจะกระตุน้เศรษฐกิจไดเ้พ่ิมขึ้น ในปี 2563 คาดว่าจะมีนกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางเขา้มาจานวน 22.0 ลา้นคน โดยมีช่วง

คาดการณ์อยูท่ี่ประมาณ 21.9-22.1 ลา้นคน  

ท่ีมา :  http://www.cgd.go.th/pkt 
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ประมาณการอตัราการขยายตัวของจํานวนนักท่องเท่ียว 

จงัหวดัภูเก็ต จดัว่าเป็นเมืองท่องเท่ียวสําคญั

ของชาวต่างชาติและคนไทย ติดอันดับ 1 จาก 100 

เมืองท่ีเป็นจุดหมายการท่องเท่ียวตามรายงานของ 

Euromonitor International (Market Research) โดยมี

การเพ่ิมขึ้นของนกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางมาทอ่งเท่ียวใน

จงัหวดัภูเก็ต เป็นจาํนวนมาขึ้น ประมาณ 8-10% ทุกปี 

ส่วนใหญ่เป็นนักท่องเท่ียวจากประเทศจีนและยุโรป 

เป็นผลจากการขยายสนามบิน และอาคารผูโ้ดยสาร 

เพ่ือรองรับผูโ้ดยสาร 13 ลา้นคนต่อปี อีก 

ทั้งการ เพ่ิมเท่ียวบินแบบประจาํและเช่าเหมาลาํบินตรงไปยงัสนามบินภูเก็ตไดโ้ดยไม่ตอ้งผา่นสนามบินสุวรรณภูมิ ใน

ส่วนอุตสาหกรรมพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นช่วง 3-4 ปีท่ีผ่านมา โครงการอสังหาริมทรัพยใ์หม่ๆ เปิดตัวในภูเก็ตจาํนวน

นอ้ยลง จึงส่งผลให้ในปัจจุบนัโครงการท่ีอยูอ่าศยัทั้งระดบัสูงและกลางกาํลงัเป็นท่ีตอ้งการของกลุ่มผูบ้ริโภคทั้งท่ีเป็นคนไทย

และชาวต่างชาติท่ีตอ้งการอยู่อาศยัท่ีภูเก็ตและซ้ือเพ่ือการลงทุน ซ่ึงกลุ่มผูซ้ื้อโครงการประเภทน้ีส่วนใหญ่เป็นคนไทยและ

ชาวต่างชาติในแถบยโุรปและเอเชีย เช่น จีน สิงคโปร์ ฮ่องกง ซ่ึงเป็นกลุ่มท่ีทาํงานในภูมิภาคน้ีมานาน คุน้เคยกบัจงัหวดัภูเก็ต

เป็นอยา่งดี นอกจากน้ียงัมีนกัท่องเท่ียวชาวรัสเซีย ออสเตรเลีย นิวซีแลนด ์แคนาดา ท่ีเป็นกลุ่มผูซ้ื้อรายใหม่ซ่ึงมกัจะซ้ือไวเ้ป็น

บา้งหลงัท่ีสอง หรือใชเ้ป็นถสานท่ีพกัผ่อน หรือเพ่ือการอยู่อาศยัหลงัเกษียณ  นอกจากน้ีสนามบินภูเก็ตไดเ้ปิดส่วนขยายท่ี

สามารถรองรับผูโ้ดยสารไดม้ากขึ้นอีกจาํนวนมาก จึงทาํให้จงัหวดัภูเก็ตเป็นเมืองท่องเท่ียวท่ีจะมีนกัท่องเท่ียวจากทัว่โลก

เพ่ิมขึ้น  

อนาคตภูเก็ต มุ่งสู่ศูนยเ์ศรษฐกิจท่องเท่ียวโลก สรุปความคืบหน้าการพฒันาโครงสร้างพ้ืนฐานดา้นดิจิทลัจาํนวน 6 

ดา้น ตามเกณฑ์สมาร์ทซิต้ี ไดแ้ก่ ดา้นโครงสร้างพ้ืนฐาน ดา้นคมมาคมขนส่ง ดา้นโครงข่ายการขนส่งทางราง ดา้นการขนส่ง

ทางถนน ดา้นการขนส่งทางอากาศ ซ่ึงปัจจุบนัรัฐบาลไดส้นบัสนุนงบประมาณกอ้นใหญ่เพ่ือการก่อสร้างสนบัสนุนภูเก็ตให้

เติบโตทางเศรษฐกิจอยา่งย ัง่ยืน จงัหวดัภูเก็ตไดรั้บนโยบายสําคญัจากรัฐบาลจาํนวน 5 เร่ือง โดยมี 2 นโยบายสําคญัท่ีรัฐบาล

ตอ้งการจงัหวดัภูเก็ตขบัเคล่ือนการพฒันาเพ่ือเป็นแบบอย่างแก่จงัหวดัอ่ืนไดแ้ก่ นโยบายจงัหวดัภูเก็ตเป็นไมซ์ซิต้ี (MICE = 

ที่มา : สํานักงานคลังจังหวัดภูเก็ต-รายงานประมาณการเศรษฐกิจจังหวัดภูเก็ต และหน่วยบูรณาการวิจัย

           และความร่วมมือเพื่อพัฒนาเชิงพื้นที่ (สกว.)
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Meeting, Incentive Travel, Conventions, Exhibitions) และนโยบายภูเก็ตสมาร์ทซิต้ี  ทั้ งน้ี  คาดหวังให้ภูเก็ตสร้างสรรค์

เศรษฐกิจด้วยการเพ่ิมขึ้นของผลิตภณัฑ์จงัหวดัไม่น้อยกว่า 5 เท่าใน 20 ปีขา้งหน้า สามารถรองรับปริมาณนักท่องเท่ียวได้

มากกว่า 2 เท่าจากปัจจุบัน นอกจากน้ี สํานักงานส่งเสริมเศรษฐกิจดิจิทัล (depa) ยงัไดล้งทุนโครงสร้างพ้ืนฐานสนับสนุน

แนวทาง smart mobility, smart safety และ smart economy ทั้งการติดตั้งระบบเก็บขอ้มูลดว้ยกลอ้งวงจรปิดในสถานท่ีสําคญัๆ 

ในการเดินทาง เช่น แหล่งท่องเท่ียว ท่าอากาศยาน ด่านตรวจ ท่าเรือ และพ้ืนท่ีศูนยเ์ศรษฐกิจ 

(ท่ีมา : สาํนักงานคลังจังหวัดภูเกต็-รายงานประมาณการเศรษฐกิจจังหวัดภูเกต็ และหน่วยบูรณาการวิจัยและความร่วมมือเพ่ือ

พัฒนาเชิงพืน้ท่ี (สกว.)) 

ภาวะตลาดคอนโดมิเนียมในประเทศไทย 

จากขอ้มูลของศนูยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพยพ์บว่า ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพยท์ั้งปี 2562 ยงัไดรั้บผลกระทบจากภาวะ

เศรษฐกิจท่ีชะลอตวัตามภาวะเศรษฐกิจโลก มาตรการกาํกบัดูแลสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัใหม่ซ่ึงมีการปรับเกณฑ์การให้สินเช่ือต่อ

มูลค่าหลกัประกนั ภาระหน้ีครัวเรือนท่ียงัคงขยายตวัสูงขึ้นอย่างต่อเน่ืองซ่ึงมีผลโดยตรงต่อกาํลงัซ้ือของผูบ้ริโภค การโอน

กรรมสิทธ์ิในปี 2562 มีการเตบโตมากในช่วง 3 เดือน

แรก ก่อนมีการนาํมาตรการของ ธนาคารแห่งประเทศ

ไ ท ย  บั ง คั บ ใ ช้  โ ด ย ม า ต ร ก า ร ก ร ะ ตุ้ น ภ า ค

อสังหาริมทรัพยท่ี์ออกมา ไดแ้ก่ การลดหยอ่นภาษีเงิน

ไดบุ้คคลธรรมดาท่ีซ้ือบา้นหลงัแรกไม่เกิน 200,000 

บ าท  ใน ก ลุ่ม บ้าน ราคาไม่ เกิน  5  ล้าน บ าท แล ะ

มาตรการลดค่าธรรมเนียมการจดจาํนองและการโอน

ของบ้านตํ่ากว่า 1 ล้านบาทจะมีผลดีบ้าง ซ่ึงคาดก

รารณ์ว่าจาํนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยั

ทัว่ประเทศทั้งปีจะอยู่ท่ี 335,000 ยูนิต ลดลงร้อยละ 

7.7 เม่ือเทียบกบัปีก่อน 

หลงัจากการใช้มาตรการควบคุม LTV (loan-to-value) กบัสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั ในช่วงเดือนพฤษภาคม – เดือนกรกฎาคม 

2562 จะเห็นไดว่้า จาํนวนลูกคา้ท่ีเขา้เย่ียมชมโครงการลดลงเหลือเพียง 50% ของช่วงก่อนการเร่ิมใช้มาตรการฯ ยอดในการ

จองซ้ือโครงการ ลดลง 30-40% สาํหรับแนวราบ และ 50-60% สาํหรับคอนโดมิเนียม หลายบริษทัไดมี้การชะลอโครงการใหม่

ออกไปหรือลดขนาดโครงการใหม่ลง รวมถึงกลุ่มผูซ้ื้อท่ีเป็น Real Demands มีการชะลอการตดัสินใจซ้ือออกไป เพราะว่าไม่

แน่ใจว่าจะผา่นการพิจารณาสินเช่ือไดห้รือไม่ ผลจากการชะลดตวัของตลาดไดส้ะทอ้นออกมาให้เห็นโดยผา่นตวัเลขการโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัทัว่ประเทศในไตรมาส 2 ปี 2562 ท่ีลดลงทั้งจาํนวนหน่วยและมูลค่าท่ี -14.7% และ -13.8% ตามลาํดบั เม่ือ

เทียบกบัปีก่อน โดยในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ และปริมณฑล ไดรั้บผลกระทบมากท่ีสุด โดยจาํนวนหน่วยลดลง -18.9% และมูลค่า

ลดลง -16.5% ขณะท่ีภูมิภาคผลกระทบน้อยกว่า แต่จาํนวนหน่วยก็ลดลง -9.8% และมูลค่าลดลง -8.1% เน่ืองจากการซ้ือท่ีอยู่

อาศยัในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ และปริมรฑล และจงัหวดัหลกัในภูมิภาคมีจาํนวนไม่น้อยท่ีเป็นการซ้ือเพ่ือการลงทุนและเป็นบา้น

สาํหรับพกัอาศยัหลงัท่ีสอง 

ในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2562 หลงัจากท่ีฝ่ายต่างๆ ไดป้รับตวัเขา้กบัมาตรการ LTV ไดใ้นระดบัหน่ึง ประกอบการลดอตั

รดอกเบ้ียลงในเดือนสิงหาคม 2562 น่าจะส่งผลให้ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นช่วงคร่ึงปีหลงั 2562 ภาพรวมยอดโอนกรรมสิทธ์ิ

(ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย)์
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ของทั้งประเทศน่าจะมีการขยายตวัดีขึ้นจากคร่ึงปีแรกประมาณ 3.7% แต่หากเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนก็ยงัคงติดลบอยู่

ประมาณ -1.6% โดยจะมีการทยอยปรับตวัดีขึ้นตั้งแต่ไตรมาส 3 และต่อเน่ืองในไตรมาส 4 ดว้ยเช่นกนั 

จะสังเกตไดว่้า ลกัษณะของอุปสงคใ์นกรุงเทพฯ และปริมณฑลจะแตกต่างจากจงัหวดัภูมิภาค โดยผูซ้ื้อท่ีอยู่อาศยัประ

เทภอาชุดในกรุงเทพฯ และปริมณฑลส่วนหน่ึงจะเป็นการซ้ือเพ่ือการลงทุนในระยะยาวและเก็งกาํไรระยะส้ัน แต่สาํหรับผูซ้ื้อ

อาคารชุดในจงัหวดัภูมิภาคส่วนใหญ่จะมีความตอ้งการซ้ือเพ่ืออยู่อาศยัจริงมากกว่าการซ้ือเพ่ือการเก็งกาํไรระยะส้ัน แต่อาจมี

เป็นการซ้ือเพ่ือการลงทุนระยะยาวในรูปแบบการให้เช่าในบางพ้ืนท่ีด้วยเช่นกัน สําหรับท่ีอยู่อาศยัประเภทแนวราบโดย

ส่วนมากเป็นการซ้ือเพ่ืออยูอ่าศยั 

(ท่ีมา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์) 

ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียม เขตกรุงเทพมหานคร 

คอนโดฯประมาณ 11,059 ยนิูตเปิดขายใหม่ในไตรมาสท่ี 3 พ.ศ.2562 ลดลงกว่าในช่วงไตรมาสท่ี 3 พ.ศ.2561 ถึง 51% 

แต่เพ่ิมขึ้นจากไตรมาสก่อนหน้า ประมาณ 1,424 ยนิูต หรือประมาณ 14.78%   การเพ่ิมขึ้นของคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ใน

ไ ต ร ม า ส ท่ี ผ่ า น ม า นั้ น เ ป็ น เพ ร า ะ ว่ า

ผูป้ระกอบการทุกรายตอ้งการเปิดขายและทาํ

กิจกรรมทางการตลาดในช่วงไตรมาสท่ี 3 

แทนท่ีจะรอเปิดขายในไตรมาสสุดทา้ยของปี

ซ่ึงอาจจะส่งผลให้แผนการพฒันาโครงการ

ในภาพรวมทั้งปีไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ไว ้

แต่พบว่าในช่วงท่ีผ่านมามีผู ้ประกอบการ

หลายรายมีการปรับแผนการเปิดตวัโครงการ

คอนโดมิเนียมในปีน้ีลดลงจากท่ีเคยวางแผน

ไวเ้ม่ือต้นปีท่ีผ่านมา  หลังจากท่ีชะลอการ

เปิดตัวลงในช่วงคร่ึงปีแรกของปีท่ีผ่านมา

เน่ืองจาก ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัคงเน้นระบายสตอ็กท่ียงัคงคา้งอยูใ่นตลาดโดยเฉพาะหน่วยเหลือขายท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จ 

โครงการคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ท่ีเปิดขายในไตรมาสท่ี 3 หลายโครงการเป็นโครงการขนาดใหญ่ท่ีมียนิูตขายมากกว่า 1,000 

ยนิูตตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีรอบรอกตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างโดยเฉพาะแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีส้มช่วง

พระราม 9 รามคาํแหง พบว่าในช่วงท่ีผ่านมาผูป้ระกอบการรายใหญ่ในตลาดหลกัทรัพยเ์ขา้ไปพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม

บนทาํเลน้ีเป็นจาํนวนมากและยงัมีผูป้ระกอบการอีกหลายรายท่ีอยู่ระหว่างการศึกษารูปแบบโครงการสําหรับการพฒันา

โครงการใหม่บนทาํเลดงักล่าวในอนาคต 

(ท่ีมา :  TerraBKK.com - https://www.terrabkk.com/news/196720) 
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ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ในไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2562 อยูท่ี่ประมาณ 126,530 บาทต่อตารางเมตรลดลง

ประมาณ 14.7% จากไตรมาสท่ีผ่านมา  เน่ืองจากโครงการท่ีเปิดขายในไตรมาสท่ี 3 ท่ีผ่านมา ประมาณ 61% ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานครชั้นนอก และพบว่ามากกว่า 40% หรือประมาณ 4,509 ยูนิตท่ีเปิดขายใหม่ในช่วงไตรมาสท่ีผ่านมา อยูใ่นช่วง

ระดบัราคา 50,000-100,000 บาทต่อตารางเมตร  โดยโครงการคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ท่ีเปิดหลายโครงการเป็นโครงการ

ขนาดใหญ่ท่ีมียูนิตขายมากกว่า 1,000 ยูนิตท่ีตั้ งอยู่ในพ้ืนท่ีรอบนอกตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง

โดยเฉพาะแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีส้มช่วงพระราม 9 รามคาํแหง และมีเพียง 1 โครงการเท่านั้นท่ีตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีเมืองชั้นใน 

(สาทร, สีลม, สุขมุวิทตอนตน้) ส่งผลให้ราคาขายของคอนโดมิเนียมท่ีเปิดขายใหม่ในช่วงไตรมาสท่ี 3 ปี พ.ศ. 2562 ลดลงจาก

ในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ 
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คอนโดมิเนียมท่ีเปิดขายใหม่ในช่วงระดบั

ราคาเฉล่ียตํ่ากว่า 100,000-200,000 บาท ต่อตาราง

เมตรมีอตัราขายเฉล่ียมากท่ีสุดประมาณ 47% จาก

หน่วยท่ีขายไดท้ั้งหมดของคอนโดมิเนียมท่ีเปิดขาย

ใหม่ในไตรมาสท่ี 3 ปี 2562 ท่ีผา่นมา  รองลงมาคือ

คอนโดมิเนียมในช่วงระดับราคาเฉล่ียตํ่ ากว่า 

100,000 บาทต่อตารางเมตรมีอตัราขายเฉล่ียอยู่ท่ี

ประมาณ 40% สะท้อนให้ เห็นว่าตลาดในช่วง

ระดบักลาง ถึงกลาง-บน ในทาํเลท่ีในแนวเส้นทาง

รถไฟฟ้ายงัคงเป็นช่วงระดับราคาท่ีเป็นท่ีสนใจ

ของกลุ่มลูกค้า ถึงแม้ว่าจะเป็นช่วงระดับราคาท่ี

ผูป้ระกอบการมีการพฒันาออกมาเป็นจาํนวนมาก

ในช่วงท่ีผา่นมา 

(ท่ีมา TerraBKK.com - https://www.terrabkk.com/news/196720) 

ภาวะตลาดคอนโดมิเนียมในจังหวัดภูเก็ต 

ภาพรวมการลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์น

พ้ืนท่ีจังหวัดภูเก็ตตลอดปี 2562 จะเห็นได้ว่าการ

ลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยใ์นภูเก็ตมีการเติบโตอยา่ง

ต่อเน่ือง ทั้งในส่วนของการลงทนุดา้นท่ีอยูอ่าศยั และ

การลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นโรงแรม และ

อ่ืนๆ โดยเฉพาะการลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย์

เพ่ือท่ีอยูอ่าศยัมีการเติบโตอยา่งต่อเน่ือง ถึงแมว่้าราคา

ท่ีดินในภูเก็ตจะขยบัตวัเพ่ิมสูงขึ้นตลอดก็ตาม แต่ก็ยงั

มีการเปิดตวัโครงการท่ีอยู่อาศยัตลอดทั้งปีท่ีผ่านมา

และตลอดปี 2562 จากราคาท่ีดินท่ีสูงมาก ทาํให้นัก

ลงทุนในท้องถ่ินภูเก็ตท่ีเคยลงทุนก่อนหน้าน้ีลดลง

ไปบ้างจากท่ีไม่สามารถสู้ต้นทุนท่ีเพ่ิมสูงขึ้นได ้แต่

ในขณะเดียวกนัก็เกิดนกัลงทุนทอ้งถ่ินหนา้ใหม่ ๆ ขึ้น โดยเร่ิมจบัโครงการขนาดเล็ก ขนาดพ้ืนท่ี 2-3ไร่ สร้างบา้นขาย 10-20 

หลงั  ขายผา่นระบบออนไลน์ควบคู่กนัไป ซ่ึงก็สามารถปิดการขายไดอ้ย่างรวดเร็ว ทั้งๆท่ีก่อนหน้าน้ีจะไม่ค่อยเห็นการลงทุน

โครงการขนาดเลก็ๆ ในภูเก็ต มีแต่โครงการขนาดกลางและขนาดใหญ่เท่านั้น  

นอกจากน้ีจะเห็นว่าในปัจจุบนั บริษทัใหญ่ๆ จากส่วนกลางหลายๆ ราย ไดล้งมาลงทุนท่ีภูเก็ตอย่างต่อเน่ือง ทั้งท่ีเป็น

บริษทัมหาชนรายเก่าท่ีเขา้มาลงทุนอยูก่่อนหน้าน้ีแลว้ ไดมี้การเปิดโครงการใหม่ๆ และมีแผนขยายโครงการอยา่งชดัเจน รวม

ไปถึงบริษทัใหญ่รายใหม่ก็เขา้มาเปิดตวัลงทุนบา้นจดัสรรในภูเก็ตเช่นกนั  



 บริษัท ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอร์ตี ้จาํกัด (มหาชน) 

แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจาํปี 2562 หนา้  32 

เม่ือ 2-3 ปีท่ีผ่านมา คอนโดมิเนียมในภูเก็ตอยู่ในภาวะโอเวอร์ซัพพลายจากการลงทุนเปิดโครงการพร้อมๆ กนัหลาย

โครงการ แต่ขณะน้ีโครงการท่ีเหลือขายมาจากเม่ือ 2-3 ปี ก่อนหน้าน้ี ไดมี้การทยอยขายออกไปเกือบจะหมดแลว้ ทาํให้นัก

ลงทุนวางแผนท่ีจะเปิดโครงการคอนโดฯ ใหม่ อยูใ่นขณะน้ี ซ่ึงความตอ้งการคอนโดมิเนียมในภูเก็ตยงัมีอยูอ่ยา่งต่อเน่ือง 

การลงทุนในภูเก็ตตลอดปี 2562 น้ี จะมีมูลค่าการลงทุนไม่น่าจะตํ่ากว่า 20,000 ลา้นบาท เฉพาะในส่วนของท่ีอยู่อาศยั

ทั้งท่ีเป็นแนวราบท่ีเป็นบา้นจดัสรรและคอนโดมิเนียม มูลค่าไม่ตํ่ากว่า 12,000 ลา้นบาท และมีการเติบโตไม่ตํ่ากว่าปีละ 5-10% 

ทั้งน้ีเพราะนกัลงทุนมัน่ใจในศกัยภาพของจงัหวดัภูเก็ต ท่ีเป็นเมืองทอ่งเท่ียวระดบัโลก ท่ีมีนกัท่องเท่ียวจากทัว่โลกเดินทางเขา้

มาเป็นจาํนวนมาก ส่งผลให้มีคนนอกพ้ืนท่ีเขา้มาทาํงาน ทาํธุรกิจในภูเก็ตเกิดขึ้นตลอด ทาํให้ความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัในภูเก็ต

เติบโตควบคู่กนัไปกบัการท่องเท่ียว โดยเฉพาะโครงการท่ีระดบัราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท ยงัเป็นท่ีตอ้งการของตลาดอีกมาก 

โครงการหรูตามแนวฝ่ังตะวนัตกของเกาะเพ่ือขายชาวต่างชาติซ้ือเพ่ืออยูอ่าศยัและเพ่ือการลงทุนก็ยงัเกิดขึ้นอยา่งต่อเน่ือง 

(ท่ีมา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, หนังสือพิมพ์ผู้จัดการรายวัน 360 องศา) 

การแข่งขนัด้านธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์และภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดภูเก็ต 

ภูเก็ต ไข่มุกอนัดามนั เกาะท่ีใหญ่ท่ีสุดในประเทศไทย แวดลอ้มดว้ยเกาะเล็กเกาะน้อย 32 เกาะ บนมหาสมุทรอินเดีย 

เคยเป็นแหล่งอุดมสมบุรณ์หินแร่ ดีบุก แต่วนัน้ีกลบักลายเป็นศูนยก์ลางการท่องเท่ียวทางทะเลติดอนัดบัระดับโลก หาด

ทรายขาวสวย ทะเลนํ้ าใสและศิลปวฒันธรรมท่ีไม่เหมือนใคร บนพ้ืนท่ีจาํกดั 543 ตารางกิโลเมตร หากพูดถึงเมืองท่ีน่าลงทุน

ดา้นอสังหาริมทรัพย ์นอกจากกรุงเทพฯ และเขตปริมณฑลแลว้ “ภูเก็ต” เป็นเมืองท่องเท่ียวท่ีน่าสนใจอีกจงัหวดัหน่ึง เม่ือดูจาก

ปัจจยัการเติบโตในดา้นต่างๆ จะเห็นไดว่้าภูเก็ตเป็นเมืองท่ีมีศกัยภาพอยา่งมาก ทั้งในแง่ของการท่องเท่ียว และการลงทุน ซ่ึง

ส่วนใหญ่อยู่ในโซนติดทะเลท่ีสามารถดึงดูดลูกค้าท่ีมีกาํลงัซ้ือได ้โดยตลาดคอนโดมิเนียมในภาพรวมของภูเก็ตนั้นเจาะ

กลุ่มเป้าหมายสําหรับเป็นบา้นหลงัท่ี 2 หรือ ซ้ือเพ่ือปล่อยเช่าให้นักท่องเท่ียว และอีกกลุ่มเป้าหมายหน่ึงท่ีสําคญัคือ สําหรับ

กลุ่มคนท่ีทาํงานอยู่ในพ้ืนท่ี จ.ภูเก็ต ซ่ึงมีอยู่หลากหลาย นอกจากน้ียงัพบว่าภูเก็ตเองเป็นแหล่งสถาบนัการศึกษานานาชาติ

มากมาย จึงทาํให้จงัหวดัภูเก็ตยงัคงมีความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัเพ่ิมขึ้นตลอดเวลา ซ่ึงความตอ้งการน้ีสวนทางกบัพ้ืนท่ีของภูมิ

ประเทศของภูเก็ตท่ีมีลกัษณะเป็นเกาะ ทาํให้ท่ีดินเร่ิมมีจาํกดั ดงันั้นโครงการคอนโดมิเนียมจึงกลายเป็นทางเลือกท่ีน่าสนใจ

สาํหรับประชากรแฝงของภูเก็ตท่ีเดินทางไปทาํงานหรือไปศึกษาตอ่ 

ขอ้มูลจากกระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา สถิติดา้นการท่องเท่ียวปี 2562 สรุปสถานการณ์การพกัแรม จาํนวนผูม้า

เยือนและรายไดจ้ากผูม้าเยือน ตั้งแต่เดือนมกราคม-สิงหาคม 2562 จากจาํนวนนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางเขา้มาในจงัหวดัภูเก็ต

จาํนวน 9.65 ลา้นคน และสร้างรายไดจ้ากการท่องเท่ียวกว่า 313.19 ลา้นบาท จาํแนกเป็นนกัท่องเท่ียวต่างชาติ 7.06 ลา้นคน 

และจากการเปิดตวัของเมกะโปรเจคขนาดใหญ่จากบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) ท่ีเปิดตวัโครงการ เซ็นทรัล เฟส

ติวลัภูเก็ต เฟส 3 ในช่วงปลายปี 2561 ท่ีผ่านมา บนเน้ือท่ี 136 ไร่และยงัมีอีก 1 โปรเจคท่ีอยู่ระหว่างการพมันาในเกาะภูเก็ต 

เป็นศูนยก์ารคา้รูปแบบใหม่ภายใตช่ื้อว่า ปอร์โต เดอ ภูเก็ต (Porto de Phuket) บนพ้ืนท่ีรวม 50 ไร่ เพ่ือเป็นศูนยก์ารคา้รูปแบบ

ใหม่แห่งหลกัและแห่งเดียวท่ีผสมผสานดีไซน์ ไลฟ์สไตล ์รีเทลและพ้ืนท่ีธรรมชาติอยา่งลงตวัในรูปแบบโอเพ่นแอร์ ทาํเลของ

โครงการตั้งอยูใ่นตาํบลเชิงทะเลอยูใ่กล ้ลากูน่า ภูเก็ต แหล่งท่ีพกัอาศยัระดบัไฮเอนทอ์นัดบั 1 ของจงัหวดัภูเก็ต นอกจากน้ียงัมี

แผนพมันาโครงการ บลู เพิร์ล ซ่ึงเป็นห้างสรรพสินคา้ขนาดใหญ่ของ บริษทั เดอะ มอลล ์กรุ๊ป มีขนาดเน้ือท่ีรวมประมาณ 150 

ไร่ นอกจากน้ียงัมีการพฒันา โครงการขยายสนามบินนานาชาติภูเก็ตเฟส 3 ของบริษทัฯ ท่าอากาศยานไทย จาํกดั (มหาชน) 

เพ่ือขยายการรองรับผู ้โดยสารสูงสุด 25 ล้านคน/ปี ผลจากการลงทุนในโครงการต่างๆ ข้างต้น ส่งผลให้โครงการ
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ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์และ www.prop2morrow.com 

 

คอนโดมิเนียมบริเวณโดยรอบไดรั้บความสนใจจากผูป้ระกอบการท่ีเตรียมจะพฒันาโครงการใหม่บริเวณรอบๆ และจากกลุ่ม

ลูกคา้ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติเป็นจาํนวนมาก และจากการเติบโตของการท่องเท่ียวและแผนการพฒันาโครงการพ้ืนท่ีอีก

หลายโครงการจากภาครัฐในภูเก็ตท่ีขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง 1-2 ปีท่ีผา่นมา 

 

จากขอ้มูลของศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพยพ์บว่า ภาพรวมตลาดท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดัภูเก็ต คร่ึงปีแรก มียอดเปิดขายใหม่ 

คือ บา้นจดัสรร 627 หน่วย อาคารชุด 2,353 หน่วยและวิลล่า 79 หน่วย และมียอดเหลือขาย บา้นจดัสรร 3,206 หน่วย อาคาร

ชุด 5,278 หน่วยและวิลล่า 268 หน่วย โดยแยกลกัษณะของโครงการ คือ หน่วยอาคารชุดเปิดขายใหม่ 2,208 หน่วย แบ่งเป็น 

ห้องสตูดิโอ 1,122 หน่วย, 1 ห้องนอน 937 หน่วย, 2 ห้องนอน 140 หน่วยและ 3 ห้องนอนขึ้นไป 9 หน่วย และ หน่วยบา้น

จดัสรรเปิดขายใหม่ 542 หน่วย แบ่งเป็น บา้นเด่ียว 147 หน่วย, ทาวน์เฮา้ส์ 294 หน่วย, บา้นแฝด 78 หน่วยและอาคารพาณิชย ์

23 หน่วย เม่ือเราแยกการเปิดขายใหม่ตามพ้ืนท่ีจะพบไดว่้า หาดในยางและหาดไมข้าวมีหน่วยเปิดขายใหม่ 1,138 หน่วย ราคา

ประมาณ  2-3 ลา้นบาท, หาดกมลา 498 หน่วย ราคาประมาณ 5-7.5 ลา้นบาท,  หาดบางเทาและหาดสุรินทร์ 456 หน่วย ราคา

ประมาณ 5-7 ลา้นบาท, หาดกะรนและหาดกะตะ 244 หน่วย ราคาประมาณ 3-5 ลา้นบาท, หาดป่าตอง 199 หน่วย ราคา 3-5 

ลา้นบาท, ในเมืองกระทู ้136 หน่วย ราคาประมาณ 5-7.5 ลา้นบาท และ อ่ืนๆ 99 หน่วย ราคาประมาณ 10 ลา้นบาท 

ท่ีมา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์และ www.prop2morrow.com 
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โครงการคอนโดมิเนียมในจงัหวดัภูเก็ตท่ีขายดีท่ีสุดอยูใ่นช่วงระดบัราคา 3-5 ลา้นบาท รองลงมาคือในช่วงราคา 5-7.5 

ลา้นบาทและ 2-3 ลา้นบาท ซ่ึงส่วนใหญ่โครงการคอนโดมิเนียมมีท่ีราคาอยูใ่นช่วงระดบั 1.5-2 ลา้นบาท จะเป็นคอนโดมิเนียม

ใจกลางเมืองท่ีเปิดขายมาในช่วงเวลา 4-5 ปีท่ีผ่านมาและยงัเหลือขายอยู่ในตลาด และจากข้อมูลยงัพบว่าโครงการ

คอนโดมิเนียมในจงัหวดัภูเก็นท่ีอยู่ในช่วงระดบัราคา 5-7.5 ลา้นและเกิน 10 ลา้นบาท เป็นอีกช่วงราคาท่ีค่อนขา้งขายดี โดย

โครงการท่ีเปิดขายในช่วง 2 ปีท่ีผ่านมาไดรั้บความสนใจจากกลุ่มลูกคา้ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติเป็นอย่างมาก ซ่ึงราคาขาย

ต่อตารางเมตรจะอยูร่าคาในช่วง 80,000-130,000 บาทต่อตารางเมตร เป็นช่วงท่ีไดรั้บความนิยมเป็นอยา่งมากในช่วง 2 ปีท่ีผา่น

มาของโครงการคอนโดมิเนียมภูเก็ต  

โดยทาํเลท่ีขายดีส่วนใหญ่จะอยูใ่นหาดบางเทา หาดสุรินทร์ หาดในยาง หาดไมข้าว หาดกมลา ซ่ึงถือว่าเป็นทาํเลท่ีโดด

เด่นเป็นอยา่งมากของตลาดคอนโดมิเนียมในจงัหวดัภูเก็ต  โดยทาํดงักล่าวเน้นการขายแบบการรันตีค่าเช่าโดยมีทั้ง 5% 3 ปี 

และ 7% 3 ปี แตกต่างกนัไป ซ่ึงส่วนใหญ่ทุกโครงการ มียอดขายใน่วนของต่างชาติ 49% ค่อนขา้งจะเตม็ทุกโครงการ แต่หากมี

ลูกคา้ชาวต่างชาติสนใจเพ่ิมเติมก็จะขายแบบเช่าระยะยาวแบบ 30+30+30 ปี เพ่ือเป็นการเปิดโอกาสการขายท่ีเพ่ิมขึ้นสําหรับ

กลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติ ซ่ึงในช่วงคร่ึงปีแรกท่ีผ่านมาพบว่า มีกลุ่มลูกค้าจากจีนและฝร่ังเศสเป็นจํานวนมากท่ีสนใจซ้ือ

คอนโดมิเนียมในจงัหวดัภูเก็ตแบบยกตึก โดยเฉพาะในคอนโดมิเนียมในใกลช้ายหาดในทาํเล ราไวย ์ในหาน บางเทา และ

กมลา  

(ท่ีมา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์และ www.prop2morrow.com) 
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สําหรับคู่แข่งทางตรงของบริษทั ได้แก่ ผูป้ระกอบการขนาดเล็กถึงขนาดกลางซ่ึงพฒันาโครงการและเปิดขายใน

บริเวณใกลเ้คียงกบัพ้ืนท่ีขายของบริษทั โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

โครงการของผู้ประกอบการรายอ่ืนท่ีเปิดขายบริเวณใกล้เคียงกับพื้นท่ีโครงการต่างๆ ของบริษัท 

พื้นท่ี ช่ือโครงการ ช่ือผู้พัฒนาโครงการ จํานวนหน่วย ราคาขาย 

บริเวณหาดราไวย ์ At The Tree Condominium Baan Thai Rom Klaow Co., Ltd. 69 เร่ิมตน้ 3.4 ถึง 20 ลา้นบาท 

Saturday Residence The Attitude Club Co.,Ltd. 119 เร่ิมตน้ 5.8 ถงึ 13 ลา้นบาท 

Babilon Sky Graden Billfishing Phuket Co., Ltd. 44 เร่ิมตน้ 4.9 ถึง 6.6 ลา้นบาท 

Calypso Garden Residences EVG group 86 เร่ิมตน้ 4.1 ถึง 9.5 ลา้นบาท 

Utopia Dream Condo Utopia Development Co.,Ltd. 570 เร่ิมตน้ 2.7 ถึง 5.1 ลา้นบาท 

Rawai Beach Condominium Naihan Beach Condominium Co.,Ltd. 79 เร่ิมตน้ 2 ถึง 7 ลา้นบาท 

VIP GALAXY Authaikham Co.,Ltd. 116 เร่ิมตน้ 14 ถึง 25 ลา้นบาท 

บริเวณหาดในยาง Beachfront Bliss Ten trillion Co.,Ltd. 93 เร่ิมตน้ 5.1 ถงึ 6.8 ลา้นบาท 

บริเวณหาดสุรินทร์ Aristotle Condo Surin The Aristo Group 168 เร่ิมตน้ 3.6 ถงึ 4.8 ลา้นบาท 

The Panora Phuket Silvan Property Co.,Ltd. 486 เร่ิมตน้ 4.2 ถึง 20.4 ลา้นบาท 

บริเวณหาดในหาน COCO SEA CON – F Group Co.,Ltd. 376 เร่ิมตน้ 5.3 ถงึ 10 ลา้นบาท 

บริเวณหาดกะรน The View Phuket The View Co.,Ltd. 54 เร่ิมตน้ 36 ถึง 42 ลา้นบาท 

Aristo Karon Condo The Aristo Group 301 เร่ิมตน้ 4.4 ถึง 9.8 ลา้นบาท 

The Proud Residence Proud Real Estate Public Company Limited 191 เร่ิมตน้ 4.1 ถึง 5.1 ลา้นบาท 

บริเวณหาดกมลา Naka Bay Sea View Condominium Pisona Group Co.,Ltd. 76 เร่ิมตน้ 5.4 ถึง 5.7 ลา้นบาท 

Kamala Bay Ocean View Cottages Phuket Holiday Services Co., Ltd. 300 เร่ิมตน้ 5.9 ถึง 9.9 ลา้นบาท 

THE MARIN PHUKET บริษทั ภูเกต็ สมายล ์(ประเทศไทย) จาํกดั 265 เร่ิมตน้ 4.9 ถึง 11.4 ลา้นบาท 

บริเวณหาดไมข้าว Baan Mai Khao Sansiri Public Company Limited 206 เร่ิมตน้ 8.99 ลา้นบาท 

777 Beach Condotel บริษทั ไมข้าว บีช คอนโดเทล จาํกดั 777 เร่ิมตน้ 3.9 ถงึ 5.7 ลา้นบาท 

บริเวณหาดบางเทา Seventh Sky Condominium Seventh Sky 171 เร่ิมตน้ 3.2 ถึง 12.5 ลา้นบาท 

Ocean Stone Laguna Millstone Developments 87 เร่ิมตน้ 6.5 ถงึ 10.8 ลา้นบาท 

ท่ีมา www.baania.com, www.baanthai.co.th, website ของแต่ละบริษัท, http://eia.onep.go.th 

http://www.baania.com/
http://www.baanthai.co.th/
http://eia.onep.go.th/
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5. กระบวนการในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์

สาํหรับกระบวนการในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัจะใชร้ะยะเวลาเฉล่ียประมาณ 24-36 เดือน โดยมี

ขั้นตอนโดยสังเขป ดงัน้ี 

 

 

พิจารณาท่ีดินท่ีมศีกัยภาพ

ออกแบบ Conceptual Design ศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ

ย่ืนขอสนบัสนุนทางการเงิน

ทาํสัญญาขอรับการสนบัสนุนทางการเงิน 

ทาํสัญญาซ้ือขายท่ีดิน 

จดัทาํแบบก่อสร้าง รายละเอียด และ

รายงานศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

ย่ืนขออนุญาตก่อสร้าง คดัเลือกท่ีปรึกษา ควบคุมงานก่อสร้าง 

คดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง 

ดาํเนินการก่อสร้างโครงการ 

ลูกคา้ตรวจสอบห้องชุดและทาํการโอนกรรมสิทธ์ิ 

ถมดิน 
พฒันาสาธารณูปโภคเบ้ืองตน้ 

สร้างสํานกังานขาย 
สร้างบา้น/ห้องตวัอยา่ง 

เปิดจองขาย และทาํสัญญา 

บริการหลงัการขาย และ Customer Relationship Management (CRM) 

1-2 เดือน

1 เดือน 

1-2 สัปดาห ์

1 สัปดาห ์

2 เดือน 

2 เดือน 

1 เดือน 

1-2 สัปดาห ์

1-2 สปัดาห ์
1 เดือน 

18-24  เดือน

เสนอรายงานศึกษาผลกระทบ

ส่ิงแวดลอ้ม

6-12 เดือน

1 เดือน 

โครงการแนวราบ : 

พื้นที่เกินกว่า 100 ไร่ หรือตั้งแต่ 500 หลงัขึ้นไป  

หรือ 

โครงการอาคารชุด : 

ตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป 

  

จดัทาํแบบก่อสร้าง  
และรายละเอียด

ไม่ใช่ ใช่ 

ออกแบบ Preliminary 

1-2 เดือน
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5.1 การจัดหาท่ีดิน 

บริษทัฯ มีช่องทางการจดัหาท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการหลายแหล่ง ซ่ึงไดแ้ก่ การจดัหาท่ีดินจากนายหนา้คา้ท่ีดิน การสืบ

หาท่ีดินโดยผูบ้ริหารของบริษทัฯ ซ่ึงเป็นกลุ่มผูท่ี้มีประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และมีสายสัมพนัธ์อนัดีกบัผูค้นใน

แวดวงธุรกิจท่ีหลากหลาย ตลอดจนการจดัหาท่ีดินผ่านการประมูลทรัพยสิ์นจากสถาบนัการเงิน หรือการประมูลทรัพยสิ์นจาก

กรมบงัคบัคดี เป็นตน้ โดยเม่ือบริษทัฯ ไดรั้บขอ้มูลดงักล่าว ฝ่ายปฏิบติัการของบริษทัฯ จะทาํการขอเอกสารจากผูเ้สนอขาย

เพ่ือทาํการสาํรวจเบ้ืองตน้อาทิเช่น สําเนาโฉนดท่ีดิน ราคาท่ีนาํเสนอเบ้ืองตน้ จากนั้น บริษทัฯ จึงจะทาํการพิจารณาศกัยภาพ

ของทาํเลท่ีตั้งและวิเคราะห์ประสิทธิภาพและความเหมาะสมของขนาดและรูปร่างของท่ีดินว่าสามารถพฒันาโครงการ

อสังหาริมทรัพยไ์ด ้เช่น ใกลช้ายหาด แหล่งท่องเท่ียว ศูนยก์ารคา้ โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นตน้ จากนั้นบริษทัจึงจะดาํเนิน

การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการทั้งทางดา้นการตลาด การเงิน การก่อสร้าง หรือขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และเม่ือผล

การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการแสดงให้เห็นว่ามีศกัยภาพในการพฒันาโครงการ และสามารถสร้างผลตอบแทนใน

อตัราท่ีเหมาะสมได ้บริษทัฯ จึงจะกาํหนดราคาซ้ือและทาํการเจรจาเพ่ือซ้ือท่ีดินจากเจา้ของกรรมสิทธ์ินั้น    

5.2 การจัดหาวัสดุก่อสร้างและสินค้าจําเป็นสําหรับการพฒันาโครงการ 

บริษทัฯ มีหน่วยงานภายในเพ่ือทาํหนา้ท่ีก่อสร้างและควบคุมงานก่อสร้างดว้ยตนเอง ผา่นการบริหารงานจากสายงาน

พฒันาผลิตภณัฑ์ ทั้งน้ี ในการจดัหาวสัดุก่อสร้างเพ่ือใชใ้นการก่อสร้างโครงการ สายงานพฒันาผลิตภณัฑ์จะทาํหน้าท่ีในการ

กาํหนดคุณภาพและมาตรฐานของวสัดุก่อสร้างท่ีใช้ในโครงการและทาํการประเมินและคาํนวณค่าวสัดุก่อสร้างท่ีจะตอ้งใช้

ทั้งหมดเบ้ืองต้นแล้วจึงส่งให้บริษทัท่ีปรึกษาภายนอกซ่ึงมีความเช่ียวชาญเฉพาะทางทาํการประเมินและคาํนวณค่าวสัดุ

ก่อสร้างอีกคร้ัง โดยราคาในการส่ังซ้ือวสัดุก่อสร้างจะอา้งอิงจากงบประมาณการก่อสร้าง และเม่ือโครงการเร่ิมก่อสร้างจึงจะ

ทาํการส่ังซ้ือตามความตอ้งการใชใ้นแต่ละวนั ผ่านฝ่ายจดัซ้ือโดยเจา้หน้าท่ีฝ่ายจดัซ้ือจะดาํเนินการจดัซ้ือตามขั้นตอนภายใต้

งบประมาณท่ีกาํหนด  ซ่ึงจะทาํการตรวจสอบราคา ต่อรองราคา จดัทาํรายงานสรุปการคดัเลือก และแนบใบเสนอราคาจาก

ผูข้ายหรือผูใ้ห้บริการ พร้อมทั้งนาํส่งให้ฝ่ายงานท่ีร้องขอเพ่ือทาํการคดัเลือกและอนุมติัตามลาํดบัขั้น หากในกรณีท่ีราคาวสัดุ

ก่อสร้างหลกัมีการเปล่ียนแปลง บริษทัจะทาํการเจรจากบัผูข้ายให้มีการปรับเปล่ียนราคาให้เป็นไปตามราคาตลาดแต่หากใน

กรณีท่ีบริษทัวิเคราะห์แลว้ว่าราคาวสัดุก่อสร้างอาจมีโอกาสท่ีจะปรับตวัเพ่ิมสูงขึ้น บริษทัจะมอบหมายให้ฝ่ายจดัซ้ือทาํการ

เจรจากบัผูข้ายเพ่ือวางแผนการส่ังซ้ือให้เหมาะสมกบัระยะเวลาการก่อสร้างล่วงหน้าเพ่ือลดผลกระทบจากความผนัผวนของ

ราคาวสัดุก่อสร้างดงักล่าว  

5.3 การออกแบบโครงการ การก่อสร้างและการจัดหาผู้รับเหมาและการสรรหาแรงงาน 

บริษทัฯ มีหน่วยงานภายในเพ่ือทาํหน้าท่ีออกแบบอาคารและส่ิงก่อสร้าง ตลอดจนก่อสร้างและควบคุมงานก่อสร้าง

ดว้ยตนเอง โดยเม่ือเร่ิมตน้พฒันาโครงการ ฝ่ายจดัการ , ฝ่ายสถาปัตยกรรมและตวัแทนขาย (Agent) จะประชุมร่วมกนัเพ่ือ

ออกแบบ กําหนดลักษณะและรูปแบบโครงการให้ตรงกับความต้องการลูกค้าเป้าหมายในแต่ละโครงการ โดยฝ่าย

สถาปัตยกรรมจะทาํหน้าท่ีในการออกแบบอาคารและส่ิงก่อสร้าง  ออกแบบภูมิสถาปัตยกรรม ออกแบบภายในเบ้ืองตน้ก่อน

ประสานงานให้บริษทัรับออกแบบภายนอกซ่ึงมีความเช่ียวชาญเฉพาะทางออกแบบและกาํหนดรูปแบบโครงการท่ีชดัเจนอีก

คร้ัง หลงัจากนั้นฝ่ายพฒันาผลิตภณัฑ์จะทาํหน้าท่ีในการก่อสร้างและควบคุมงานก่อสร้างตามแบบท่ีกาํหนด โดยบริษทัฯ 
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มอบหมายให้วิศวกรทาํหน้าท่ีในการควบคุมงานก่อสร้างให้ตรงตามคุณภาพและกรอบระยะเวลาตามแผนงานท่ีกาํหนด 

ในขณะท่ีการจดัหาแรงงานในการก่อสร้างโครงการ บริษทัฯ จะใชวิ้ธีการว่าจา้งผูรั้บเหมาจดัหาแรงงานภายนอก (Outsource)  

โดยแรงงานท่ีบริษัทฯ ว่าจ้าง Outsource มีทั้ งแรงงานก่อสร้างซ่ึงทาํหน้าท่ีก่อสร้างอาคารและงานสาธารณูปโภค 

แรงงาน 

สถาปัตยกรรมซ่ึงเป็นแรงงานฝีมือประเภทงานตกแต่งอาคาร งานวางระบบไฟฟ้า ประปาและสุขาภิบาล อาทิเช่น การ

เดินสายไฟ การวางท่อประปา เป็นต้น ซ่ึงการว่าจ้างแรงงาน Outsource เป็นการบริหารด้านต้นทุนแรงงานเน่ืองจากช่วย

ประหยดัคา่ใชจ้่ายมากกว่าเม่ือเทียบกบัการจดัตั้งแผนกขึ้นมาใหม่อยา่งเตม็รูปแบบ ท่ีจะตอ้งเสียทั้งค่าจา้งพนกังาน รวมถึงตอ้ง

มีสวสัดิการต่างๆ บริษทัฯ จึงใชน้โยบายการว่าจา้งผูรั้บเหมาจดัหาแรงงานภายนอกเพ่ือลดปัญหาดงักล่าวได ้บริษทัฯ กาํหนด

นโยบายให้ในการพิจารณาว่าจา้งผูรั้บเหมาในแต่ละคร้ังจาํเป็นท่ีจะตอ้งผ่านการพิจารณาจากคณะกรรมการพิจารณาผูรั้บเหมา

ซ่ึงจะทาํการพิจารณา คดัเลือกจากหลกัเกณฑ์ต่างๆ ไดแ้ก่ ประสบการณ์ ช่ือเสียง และผลงานในอดีตท่ีผ่านมา โดยเฉพาะ

ผลงานท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัโครงการของบริษทัฯ ความเรียบร้อยของงานก่อสร้าง ความตรงต่อเวลาในการส่งมอบงาน 

รวมทั้งยงัพิจารณาถึงความพร้อมในการทาํงานและสถานะการเงินของบริษทัผูรั้บเหมาก่อสร้าง และมีการจัดทาํรายช่ือ

ผูรั้บเหมา (Supplier List) เพ่ือเป็นฐานขอ้มูลเพ่ือมิให้เป็นการพ่ึงพิงผูรั้บเหมารายใดรายหน่ึงมากจนเกินไป  

5.4 การบริหารงานนติิบุคคลอาคารชุดและการบริหารห้องพกั 

บริษทัฯ ให้ความสําคญักบัการให้บริการแก่ผูพ้กัอาศยัร่วม จึงไดด้าํเนินการมอบหมายให้สายงานปฏิบติัการและนิติ

กรรมเพ่ือทาํหน้าท่ีเป็นผูด้าํเนินงานและผูป้ระสานงานสําหรับงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด อาทิเช่น 

การจัดการดูแลทรัพยส่์วนกลางให้อยู่ในสภาพปกติเรียบร้อยพร้อมใช้งาน การเรียกเก็บ “เงินกองทุน” และ “ค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง” จากเจา้ของร่วม เพ่ือนาํมาใชเ้ป็นค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรักษาซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ตลอดจนการ

ควบคุมดูแลการใชป้ระโยชน์ทั้งภายในหอ้งชุดและการใชสิ้ทธิในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมและผูอ้ยูอ่าศยัใหเ้ป็นไปตาม

เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัอาคารชุดขอ้บงัคบัและระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด  

ทั้งน้ี ณ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ ยงัมิไดด้าํเนินการเก็บค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการแต่อย่างใด อย่างไรก็ดี 

บริษทัฯ มีแผนท่ีจะดาํเนินการเก็บค่าบริหารนิติบุคคลสําหรับโครงการ The Title หาดราไวยเ์ฟส 3 ภายหลงัมีการจดัประชุม

เจา้ของร่วมโครงการในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2561 เพ่ือแตง่ตั้งนิติบุคคลอาคารชุดให้ทาํหนา้ท่ีบริหารงาน ในขณะท่ีโครงการThe 

Title หาดราไวย ์เฟส 1 และ The Title หาดราไวย ์2 บริษัทฯ มิได้เป็นผูบ้ริหารนิติบุคคลอาคารชุดในโครงการดังกล่าว 

นอกจากน้ี สายงานปฏิบติัการและนิติกรรมยงัทาํหน้าท่ีในการติดต่อและประสานงานกบัฝ่ายบริการห้องพกัและฝ่ายขายและ

การตลาดเพ่ือจดัหาผูเ้ช่าตามแผนการตลาด อาทิเช่น โครงการการันตีค่าเช่า เป็นตน้ 

6. ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม

บริษทัฯ ปฏิบัติตามกฎระเบียบของหน่วยงานราชการในเร่ืองของการก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงตาม

ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม กาํหนดให้โครงการอาคารชุดท่ีมีจาํนวนตั้งแต่ 80 หน่วยขึ้นไป หรือ

โครงการบา้นจดัสรรท่ีมีพ้ืนท่ีเกินกว่า 100 ไร่ขึ้นไป หรือมีจาํนวนตั้งแต่ 500 หลงัขึ้นไป ตอ้งมีการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม เพ่ือย่ืนต่อสํานกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม นอกจากน้ี บริษทัยงัปฏิบติั

ตามมาตรการป้องกนัมลภาวะท่ีอาจมีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มทั้งในระหว่างก่อสร้างและหลงัก่อสร้าง ไม่ว่าจะเป็นการจดัให้

มีผา้ใบคลุมอาคารในระหว่างก่อสร้างเพ่ือป้องกนัเศษวสัดุก่อสร้างหล่นมาทาํอนัตรายแก่ผูสั้ญจรไปมา และเม่ือก่อสร้างเสร็จ

แลว้ ในอาคารนั้นๆ จะตอ้งจดัใหมี้ระบบบาํบดันํ้าเสียส่วนกลาง รวมทั้งจดัให้มีพ้ืนท่ีสีเขียวภายในอาคาร เป็นตน้ 

ทั้งน้ี ในอดีตท่ีผ่านมาจนถึงปัจจุบนั บริษทัไม่เคยไดรั้บการร้องเรียนในประเด็นเร่ืองการประกอบกิจการของบริษทัท่ี

ส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม รวมทั้งไม่มีกรณีพิพาทหรือถูกฟ้องร้องเก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้มแตอ่ยา่งใด 
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7. งานท่ียังไม่ได้ส่งมอบ

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษทัมีจาํนวนหน่วยท่ีจองและ/หรือทาํสัญญาซ้ือขายแล้วแต่ยงัมิไดโ้อนกรรมสิทธ์ิของ

โครงการมีจาํนวน 93 หน่วย คิดเป็นมูลค่าเท่ากบั 322 ลา้นบาท โดยมีละเอียดตามตาราง ดงัน้ี 

โครงการ 
มูลค่าโครงการ

(ล้านบาท) 

จํานวน

(หน่วย) 

ความคืบหน้า

ในการ 

จํานวนหน่วยที่ขายแล้วแต่ยัง

ไม่ได้ส่งมอบ ระยะเวลาที่คาดว่าจะ

โอนกรรมสิทธ์ิ ก่อสร้าง 

(%) 

จาํนวน 

(หน่วย) 

มูลค่า  

(ลา้นบาท) 

The Title หาดราไวย ์เฟส 3 1,118 240 100.00% 1 5 พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิ

The Title หาดราไวย ์เฟส 5 1,091 228 28.00% 56 212 คาดว่าโครงการจะแลว้เสร็จพร้อมโอน

ไดใ้นช่วงไตรมาส 4 ปี 2563 

The Title หาดในยาง เฟส 1 642 252 100.00% 25 66 พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิ 

The Title หาดในยาง เฟส 2 798 220 100.00% 11 39 พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิ 

รวม 3,649 940 - 93 322 - 

8. การวิจัยและพฒันา

บริษทัฯ มีความมุ่งมัน่ท่ีจะพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัอย่างต่อเน่ือง เพ่ือตอบสนองความตอ้งการและสร้างพึงพอใจ

สูงสุดให้แก่ลูกคา้ของบริษทัฯ โดยบริษทัฯ ให้ความสาํคญักบัการออกแบบภายนอกอาคารและการออกแบบห้องชุดเป็นอนัดบั

แรก ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียมประเภทแนวราบ (Low rise) เน้นพ้ืนท่ีสีเขียว และดว้ยทาํเลท่ีตั้งท่ีโดดเด่น การออกแบบโครงการท่ี

เป็นเอกลกัษณ์ (Unique Design) การให้ความสาํคญักบัคุณภาพการก่อสร้าง ตลอดจนสภาพแวดลอ้มของโครงการท่ีเนน้ความ

ร่มร่ืนและให้ความรู้สึกเสมือนการพกัผ่อนในโรงแรมหรือรีสอร์ท โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือสร้างความคุม้ค่าและความประทบัใจ

แก่ลูกคา้  จึงทาํให้โครงการท่ีบริษทัพฒันาไดรั้บการตอบรับท่ีดีจากลูกคา้อยา่งต่อเน่ือง 

บริษทัฯ ยงัให้ความสาํคญักบัการสร้างสรรคส่ิ์งใหม่ๆ ในการพฒันาผลิตภณัฑแ์ละการบริการ บริษทัฯไดมี้การติดตาม

การเปล่ียนแปลงดา้นเทคโนโลยีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการอยูอ่าศยัและการเปล่ียนแปลงของพฤติกรรมผูบ้ริโภค รวมทั้งมีการรวบรม

ขอ้มูลการสาํรวจความพึงพอใจและความตอ้งการของลูกคา้ หลงัจากการเขา้ซ้ือห้องชุดของบริษทัฯ จากฝ่ายขาย และทาํการ

ประมวลผลรวมถึงวิเคราะหข์อ้มูลต่างๆ และนาํไปพฒันาผลิตภณัฑใ์หม่ๆ ทั้งทางดา้นรูปแบบอาคาร รูปแบบห้อง ขนาดพ้ืนท่ี

ห้อง การใชป้ระโยชน์พ้ืนท่ีใชส้อย และการอาํนวยความสะดวกดา้นตา่งๆ ใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการและการดาํเนินชีวิต

ในปัจจบุนั ของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย นอกจากน้ีบริษทัฯ ยงัมีช่องทางให้ลูกคา้ไดแ้สดงความคดิเห็นตา่งๆ เก่ียวกบัโครงการเพ่ือ

นาํมาปรับปรุงและพฒันาคุณภาพ เพ่ือให้ลูกคา้เกิดความพึงพอใจสูงสุดผา่นช่องทาง 

https://www.facebook.com/pg/thetitlephuket/reviews/?referrer=page_recommendations_see_all&ref=page_internal   

และ http://www.rhombho.co.th/th/contact-us   อีกทั้ งยงัศึกษาถึงผลกระทบต่อกฎหมายและข้อบังคับท่ีมีการปรับปรุง

เปล่ียนแปลงจากภาครัฐ ตลอดจนการเปล่ียนแปลงด้านสาธารณูปโภคและการคมนาคมต่างๆท่ีส่งผลกระทบต่อธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์เพ่ือท่ีจะสามารถปรับตวัต่อการเปล่ียนแปลงต่างๆ ไดอ้ยา่งเหมาะสมและรวดเร็ว นอกจากน้ีศึกษาโอกาสทาง

ธุรกิจใหม่ๆ การเพ่ิมช่องทางการสร้างรายไดแ้ละวิธีการเพ่ิมศกัยภาพทางธุรกิจ ตลอดจนเคร่ืองมือป้องกนัความเส่ียงของธุรกิจ 

ให้แก่บริษทั อาทิเช่น การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการอาคารชุดในทาํเลต่างๆ ทั้งในดา้นความตอ้งการของตลาด การ

แข่งขนั วิธีการก่อสร้าง ความเป็นไปไดท้างการเงิน เป็นตน้ ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการศึกษาทาํให้บริษทั สามารถวางแผนกลยทุธ์ทาง

การตลาดและการดาํเนินโครงการต่างๆไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ   

https://www.facebook.com/pg/thetitlephuket/reviews/?referrer=page_recommendations_see_all&ref=page_internal
http://www.rhombho.co.th/th/contact-us
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ปัจจัยความเส่ียง 

ปัจจยัความเส่ียงในการประกอบธุรกิจของบริษทัฯ ท่ีอาจมีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงินของบริษทั

ตลอดจนผลตอบแทนจากการลงทุนในหุ้นสามญัของบริษทัฯ อยา่งมีนยัสาํคญัสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

1. ความเส่ียงจากการพฒันาโครงการและประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมท่ีมีการแข่งขันสูง

เน่ืองจากแผนธุรกิจของบริษทัฯ ณ ปัจจุบนั ท่ีมุ่งเนน้พฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมในทาํเลท่ีมีศกัยภาพ

พฒันาโครงการในจงัหวดัภูเก็ตเป็นหลกั ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีบริษทัฯ ไดท้าํการวิจยัศึกษา ตลอดจนเขา้ใจพฤติกรรมของผูบ้ริโภค

เป็นอย่างดี จึงทาํให้ในอนาคตหากบริษัทขยายการพฒันาโครงการไปยงัตลาดภูมิภาคอ่ืนซ่ึงบริษทัฯ ไม่เคยมีการพฒันา

โครงการหรือมีฐานลูกคา้มาก่อน อาจทาํให้บริษทัฯ ตอ้งเผชิญความเส่ียงอยู่หลายประการ อาทิเช่น การไม่สามารถรับรู้ตรา

สินคา้ของผูบ้ริโภค การเลือกทาํเลท่ีตั้งโครงการไม่ตรงความตอ้งการผูบ้ริโภค ขอ้บงัคบัและขอ้กฎหมายท่ีมีความแตกต่างกนั

ในแต่ละจงัหวดั เป็นตน้ อย่างไรก็ดี ก่อนการลงทุนก่อสร้างในแต่ละโครงการ บริษทัฯ จะทาํการศึกษาความเป็นไปไดข้อง

โครงการลงทุนอย่างรอบคอบและระมดัระวงั อาทิเช่น ภาวะเศรษฐกิจโดยรวม สภาวะการแข่งขนัในทาํเลท่ีบริษทัฯ พฒันา

โครงการ ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย ์ เป็นตน้  

บริษทัฯ เช่ือว่า ผลิตภณัฑท่ี์มีคุณภาพและสามารถตอบสนองไดต้รงความตอ้งการของผูบ้ริโภคเป็นปัจจยัหลกัท่ีสาํคญั

ในการแข่งขนัในอุตสาหกรรมเช่นเดียวกัน บริษัทฯ จึงให้ความสําคัญกับการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมท่ีสามารถ

ตอบสนองความตอ้งการของผูอ้าศยัไดอ้ย่างครบถว้น ดว้ยการพฒันาแนวคิดและรูปแบบท่ีมีเอกลกัษณ์ในแต่ละโครงการ 

รวมถึงการเลือกทาํเลท่ีตั้งโครงการท่ีอยูใ่นทาํเลชุมชนท่ีมีศกัยภาพและมีการคมนาคมสะดวก ประกอบกบัการออกแบบซ่ึงเนน้

การใช้งานของพ้ืนท่ีท่ีจาํกดัได้อย่างคุม้ค่า ใช้อุปกรณ์ตกแต่ง เฟอร์นิเจอร์และสุขภณัฑ์ท่ีมีคุณภาพ และมีราคาท่ีเหมาะสม 

รวมถึงกาํหนด     กลยทุธ์ดา้นการตลาด การส่งเสริมการขายต่างๆ และการวางแผนการปฏิบติังานในดา้นต่างๆ เพ่ือรักษาไวซ่ึ้ง

ความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขนั เพ่ือบริหารยอดขายให้เป็นไปตามเป้าหมายและบริษทัฯ ยงัคงพฒันาการให้บริการทั้งก่อนและ

หลงัการขายอย่างต่อเน่ือง จึงทาํให้โครงการคอนโดมิเนียมท่ีบริษทัฯ เป็นผูพ้ฒันาเป็นท่ียอมรับในกลุ่มลูกคา้ทั้งชาวไทยและ

ชาวตา่งชาติ เทียบกบัคู่แข่งรายอ่ืนๆ ได ้

2. ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการขึน้อยู่กับความสําเร็จของโครงการท่ีกําลังพฒันาอยู่

หลกัการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัฯ คือ เม่ือมีการก่อสร้าง โครงการแลว้เสร็จสามารถโอน

กรรมสิทธ์ิห้องชุดให้แก่ผูซ้ื้อ ดงันั้น หากการก่อสร้างโครงการล่าชา้ บริษทัฯ จะไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้และ

รับรู้รายไดจ้ากการขาย ซ่ึงเป็นรายไดห้ลกัของบริษทัฯ อยา่งไรก็ตาม บริษทัฯ มีนโยบายการรับชาํระเงินดาวนใ์นสัดส่วนท่ีสูง 

คือ ลูกคา้ชาวไทย เงินจอง 100,000 บาท เงินทาํสัญญา 100,000-200,000 บาท เงินดาวน์ร้อยละ 15-20 ของมูลค่าขาย และ 

ลูกคา้ชาวตา่งชาติ เงินจอง 100,000 บาท เงินทาํสัญญา ร้อยละ 25 ของมูลค่าขายและเงินดาวน์ ร้อยละ 50 ของมูลค่าขาย ส่งผล

ให้ลูกคา้ส่วนใหญ่ท่ีไดมี้การจองซ้ือและผ่อนชาํระแลว้จะไม่ทิ้งเงินดาวน์และจะรอจนสามารถโอนกรรมสิทธ์ิได ้จึงส่งผลให้

บริษทัฯสามารถรับรู้รายไดด้งักล่าวไดค้่อนขา้งแน่นอน โดยในระหว่างท่ียงัไม่ไดมี้การโอนกรรมสิทธ์ิ บริษทัฯ จะไดรั้บเงิน

ชาํระล่วงหน้าหรือเงินดาวน์จากลูกคา้ท่ีจองซ้ืออยา่งต่อเน่ือง ถึงแมว่้าจะยงัไม่สามารถรับรู้เป็นรายได ้แต่บริษทัฯ จะมีเงินทุน

หมุนเวียน มีสภาพคล่องในการดาํเนินธุรกิจโดยไม่ติดขดั ทั้งน้ีบริษทัฯ ยงัมีการควบคุมและเพ่ิมความเข้มงวดในส่วนการ
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ก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนท่ีกาํหนดไวม้ากย่ิงขึ้น ณ ปัจจุบนัยงัมีโครงการท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างอีก 1 โครงการ คือ THE 

TITLE V (Rawai-Phuket) 

3. ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการในอนาคตไม่ตรงตามเป้าหมายเน่ืองจากลูกค้าไม่โอนตามวันท่ีกําหนดไว้ในสัญญา

บริษทัฯ ไดต้ระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าว จึงไดก้าํหนดนโยบายให้ลูกคา้จะตอ้งทาํการชาํระค่าสัญญาและเงินดาวน์

ให้แก่บริษทัฯ ก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิ โดยทัว่ไปเม่ือลูกคา้เขา้ทาํสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดกบับริษทัฯ นั้น ในสัญญาดงักล่าว

บริษทัฯ จะมีการกาํหนดวนัโอนกรรมสิทธ์ิของห้องชุดเม่ือโครงการแลว้เสร็จในระยะเวลาท่ีแน่นอน ทั้งโครงการท่ีแลว้เสร็จ

พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิและโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา โดยสําหรับลูกคา้ชาวไทยจะตอ้งทาํการชาํระค่าเงินจอง เงินทาํ

สัญญาและเงินดาวน์ให้แก่บริษทัฯ อย่างน้อยคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 10.00-15.00 ของมูลค่าห้องชุดก่อนโอน

กรรมสิทธ์ิ ในขณะท่ีลูกคา้ชาวต่างชาติเป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีติดตามการชาํระเงินไดย้ากกว่าลูกคา้ชาวไทยเน่ืองจากมีภูมิลาํเนาหลกั 

อยู่ในตา่งประเทศ และจะสะดวกในการโอนกรรมสิทธ์ิเม่ือเดินทางเขา้มายงัประเทศไทยตามฤดูกาลท่องเท่ียว จะตอ้ง

ทาํการชาํระค่าเงินจอง เงินทาํสัญญาและเงินดาวน์ให้แก่บริษทัอย่างน้อยคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 50.00-70.00 ของ

มูลค่าห้องชุดก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิตามเง่ือนไขในสัญญา ตามลาํดบั ซ่ึงจะช่วยใหบ้ริษทัฯ  สามารถขายห้องชุดให้แก่ลูกคา้ท่ี

ตอ้งการซ้ือเพ่ือพกัอาศยัจริง (Real demand) มากกว่าลูกคา้ท่ีตอ้งการจองซ้ือเพ่ือเก็งกาํไร โดยสาํหรับลูกคา้ชาวไทยกาํหนดให้

ลูกคา้จะตอ้งทาํการชาํระเงินให้แก่บริษทัเป็นรายเดือนตั้งแต่วนัท่ีทาํสัญญาซ้ือขาย จนถึงวนัท่ีก่อสร้างโครงการแลว้เสร็จใน

ขณะท่ีลูกคา้ชาวต่างชาติจะชาํระเงินดาวน์ตามงวดการก่อสร้าง ในขณะท่ีเงินส่วนท่ีเหลือจะชาํระ ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงคิด

เป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 85.00-90.00 ของมูลค่าห้องชุดสาํหรับลูกคา้ชาวไทยและประมาณร้อยละ 25.00-50.00  ของมูลค่า

ห้องชุด ตามลาํดบั  

นอกจากน้ี บริษทัฯ ยงัมีมาตรการในการติดตามการชาํระเงิน โดยมอบหมายให้ฝ่ายปฏิบติัการจดัทาํรายงานการติดตาม

ลูกคา้คา้งชาํระเป็นรายเดือนและกาํหนดให้ฝ่ายบญัชีการเงินเป็นผูรั้บผิดชอบในการติดตามลูกคา้ท่ีคา้งชาํระ โดยมีมาตรการ 

ดงัน้ี 

ระยะเวลาค้างชําระเงินดาวน์ การดําเนินการ 

เกินกว่า 30 วนันบัจากวนัครบกาํหนดชาํระ ติดตามทวงถามผา่นทาง Email SMS โทรศพัท ์โปรแกรม Line และ WhatsApp 

เกินกว่า 90 วนันบัจากวนัครบกาํหนดชาํระ ติดตามทวงถามผา่นทาง Email SMS โทรศพัท ์โปรแกรม Line, WhatsApp และส่งจดหมายทวงถาม 

เกินกว่า 120 วนันบัจากวนัครบกาํหนดชาํระ ส่งจดหมายยึดเงินดาวน์ และดาํเนินการยึดเงินดาวน์ 
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จํานวนหน่วยท่ีลูกค้าจอง/ทําสัญญาซ้ือขายแล้วแต่ยังมิได้โอนกรรมสิทธิ์ของโครงการ ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2562 

โครงการ 

จํานวนหน่วยที่ขายแล้วแต่ยังไม่ได้ส่งมอบ 

ระยะเวลาที่คาดว่าจะโอน 

กรรมสิทธ์ิ 

จํานวน 

(หน่วย) 

มูลค่า  

(ล้านบาท) 

สัดส่วนต่อมูลค่ารวม 

ประมาณ (ร้อยละ) 

The Title หาดราไวย ์เฟส 3 1 5 2 พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิ 

The Title หาดราไวย ์เฟส 5 56 212 66 คาดว่าโครงการจะแลว้เสร็จพร้อมโอนได้

ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2563 

The Title หาดในยาง เฟส 1 25 66 20 พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิ 

The Title หาดในยาง เฟส 2 11 39 12 พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิ 

รวม 93 322 100 

4. ความเส่ียงจากความต่อเน่ืองของรายได้และความเส่ียงจากการรับรู้รายได้จากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นคอนโดมิเนียม

เป็นหลกั

บริษทัฯ มีรายไดจ้ากการประกอบธุรกิจพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นคอนโดมิเนียมเป็นหลกั โดยนบัแต่จดัตั้ง

บริษทัจนถึง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัฯ ไดมี้การพฒันาโครงการทั้งส้ินจาํนวน 6 โครงการ โดยระหว่างปี 2556-2562 

บริษทัฯ มีรายไดพ่ึ้งพิงจากการประกอบธุรกิจพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นคอนโดมิเนียมเป็นสัดส่วนเกินกว่าร้อยละ 

90.00 ของรายไดร้วม จึงทาํให้บริษทัฯ อาจมีความเส่ียงหากภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีลูกคา้

กลุ่มเป้าหมายของบริษทัฯ เกิดภาวะอ่ิมตวัหรือเขา้สู่สภาวะถดถอย ซ่ึงอาจจะกระทบต่อผลประกอบการของบริษทัฯ อย่างมี

นยัสําคญั นอกจากน้ีตามนโยบายการบญัชีของบริษทั บริษทัฯ จะทาํการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยต์่อเม่ืองาน

ก่อสร้างแลว้เสร็จตามสัญญาและมีการโอนความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีมีนยัสําคญัของความเป็นเจา้ของสินคา้ให้กบัผูซ้ื้อ 

(“โอนกรรมสิทธ์ิ”) อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ ยงัพฒันารูปแบบธุรกิจเป็นแบบคอนโดเทล เพ่ือลดความเส่ียงจากการพฒันา

อสังหาริมทรัพยเ์พียงอยา่งเดียว เพ่ือให้เกิดรายไดน้อกเหนือจากการพกัอาศยัในบางช่วงเวลา ซ่ึงความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มน้ี

มีแนวโน้มท่ีสูงขึ้นมาก ซ่ึงการแต่งตั้ง Best Western Inc. จะส่งผลดีต่อบริษทั เพราะนอกจากจะเป็นการสร้างความเช่ือมัน่ต่อ

ลูกคา้ ท่ีซ้ือหอ้งในโครงการของเราแลว้ ยงัทาํใหเ้กิดรายไดป้ระจาํ (Recurring Income) ในอนาคตอีกดว้ย 

มูลค่าท่ีขายแล้วและรอโอนกรรมสิทธิ์และมลูค่าคงเหลือขาย ของโครงการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 

โครงการ มูลค่าที่ขายแล้วและรอ

โอนกรรมสิทธ์ิ (ล้านบาท) 

มูลค่าคงเหลือขาย 

(ล้านบาท) 

สถานะ 

The Title หาดราไวย ์เฟส 1 - 29 พร้อมขายและโอนกรรมสิทธ์ิ 

The Title หาดราไวย ์เฟส 3 5 9 พร้อมขายและโอนกรรมสิทธ์ิ

The Title หาดราไวย ์เฟส 5 212 879 คาดว่าโครงการจะแลว้เสร็จพร้อมโอนไดใ้นช่วงไตรมาส 4 ปี 2563 

The Title หาดในยาง เฟส 1 66 66 พร้อมขายและโอนกรรมสิทธ์ิ 

The Title หาดในยาง เฟส 2 39 24 พร้อมขายและโอนกรรมสิทธ์ิ 

รวม 322 1007 
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5. ความเส่ียงจากความผันผวนของราคาวัสดุก่อสร้าง

การปรับตวัเพ่ิมขึ้นของดชันีราคาวสัดุก่อสร้างเพ่ิมขึ้นทุกปี ทาํให้บริษทัตระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าวจึงมีหน่วยงาน

ภายในเพ่ือทาํหนา้ท่ีก่อสร้างและควบคุมงานก่อสร้างดว้ยตนเอง จึงทาํให้บริษทัสามารถควบคุมงานก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบ

แผนงานท่ีกาํหนด ผา่นฝ่ายควบคุมงานก่อสร้าง โดยฝ่ายควบคุมงานก่อสร้างจะทาํหนา้ท่ีในการกาํหนดคุณภาพและมาตรฐาน

ของวสัดุก่อสร้างท่ีใชใ้นโครงการ ซ่ึงฝ่ายควบคุมงานก่อสร้างจะทาํการประเมินและคาํนวณค่าวสัดุก่อสร้างท่ีจะตอ้งใชท้ั้งหมด

ซ่ึงไดแ้ก่ อิฐ หิน ปูน ทราย และเหล็ก เป็นตน้ และจะคาํนวณเผื่อค่าความผนัผวนจากการปรับตวัเพ่ิมขึ้นของราคาวสัดุก่อสร้าง

ในตน้ทุนของโครงการไวใ้นงบประมาณการก่อสร้างเพ่ือลดผลกระทบจากราคาวสัดุก่อสร้างท่ีอาจเปล่ียนแปลงไปในอนาคต 

(ท่ีมา : กองดัชนีเศรษฐกิจการค้า สาํนักงานนโยบายและยทุธศาสตร์การค้า) 

ดชันีราคาวสัดุก่อสร้างเดือนพฤศจิกายน 2562 เท่ากบั 104.7 เทียบกบัเดือนพฤศจิกายน 2561 ลดลงร้อยละ 3.1 ซ่ึงเป็น

การลดลงต่อเน่ืองเป็นเดือนท่ีหก โดยมีปัจจยัสาํคญัจากการลดลงของดชันีราคาหมวดเหลก็และผลิตภณัฑ์เหล็ก (ร้อยละ 16.5) 

หมวดซีเมนต์ (ร้อยละ 0.2) และหมวดวสัดุก่อสร้างอ่ืนๆ (ร้อยละ 0.2) สอดคลอ้งกบัเคร่ืองช้ีวดัดา้นอุปสงค ์อาทิ ปริมาณการ

จาํหน่ายปูนซีเมนต ์กาํลงัการผลิตในหมวดอุปกรณ์ก่อสร้าง ปริมาณการจาํหน่ายและราคาเหล็กในประเทศ เป็นตน้ ในขณะท่ี

หมวดไม้และผลิตภณัฑ์ไม้ หมวดผลิตภณัฑ์คอนกรีต และหมวดอุปกรณ์ไฟฟ้าและประปา ปรับตัวสูงขึ้นตามราคานําเข้า 

ประกอบกบัสถานการณ์การผลิต ช้ีว่าราคาวสัดุก่อสร้างยงัคงเคล่ือนไหวตามสถานการณ์ดา้นอุปทานและอุปสงคใ์นประเทศ 

(ท่ีมา : กองดัชนีเศรษฐกิจการค้า สาํนักงานนโยบายและยทุธศาสตร์การค้า) 

6. ความเส่ียงจากการจัดหาท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคต

เพ่ือป้องกนัความเส่ียงจากการไม่สามารถจดัหาท่ีดินเพ่ือการพฒันาในอนาคต บริษทัไดด้าํเนินการแสวงหาช่องทาง

การจดัหาท่ีดินเพ่ิมเติม อาทิเช่น การจดัหาท่ีดินจากนายหน้าคา้ท่ีดิน การสืบหาท่ีดินโดยผูบ้ริหารของบริษทัซ่ึงเป็นกลุ่มผูท่ี้มี

ประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และมีสายสัมพนัธ์อนัดีกบัผูค้นในแวดวงธุรกิจท่ีหลากหลาย ตลอดจนการจดัหาท่ีดิน

ผ่านการประมูลทรัพยสิ์นจากสถาบนัการเงินซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นท่ีติดเป็นหลกัประกนัท่ีไม่ก่อให้เกิดรายได้ หรือการประมูล

ทรัพยสิ์นจากกรมบงัคบัคดี เป็นตน้ ฝ่ายปฏิบติัการและนิติกรรมจะให้ความสําคญักบัการตรวจสอบท่ีมาของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน

เป็นพิเศษเน่ืองจากท่ีดินในจงัหวดัภูเก็ตมกัมีปัญหาดา้นกรรมสิทธ์ิอยู่บ่อยคร้ังอาทิเช่น การตรวจสอบใบแจง้การครอบครอง
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ท่ีดิน (ส.ค.1) เป็นต้น จากนั้ น บริษัทจึงจะทาํการพิจารณาศกัยภาพของทาํเลท่ีตั้ งและวิเคราะห์ประสิทธิภาพและความ

เหมาะสมของขนาดและรูปร่างของท่ีดินว่าสามารถพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยไ์ด ้เช่น ผูบ้ริโภคมีความตอ้งการซ้ือท่ีอยู่

อาศยัในละแวกนั้น มีการพฒันาสาธารณูปโภคในบริเวณนั้นเพียงพอ มีจุดดึงดูดท่ีน่าสนใจบริเวณโครงการ อาทิเช่น ชายหาด 

แหล่งท่องเท่ียว ศูนยก์ารคา้ โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นตน้    

บริษทัฯ ไดด้าํเนินการลดปัจจยัความเส่ียงดงักล่าว โดยการจดัเตรียมบุคลากรท่ีมีความรู้และประสบการณ์ในการออก

สาํรวจตรวจสอท่ีดินทุกแปลงก่อนท่ีเขา้ทาํสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน รวมถึงการรังวดัสอบเขต หรือหากมีขอ้สงสัยในประเด็น

เร่ืองความกวา้งเขตทาง ความเป็นสาธารณะ ประเด็นระเบียบ ขอ้ห้าม ของทางราชการ ผงัเมือง แนวเวนคืนท่ีดิน การเช่ือมทาง 

หรือประเด็นอ่ืนๆ บริษทัมีหน่วยงานท่ีทาํหนา้ท่ีประสานงานเพ่ือขอคาํรับรองจากหน่วยราชการต่างๆ นอกจากน้ี กระบวนการ

สรรหาและจดัซ้ือท่ีดิน จะดาํเนินการผ่านรูปแบบของคระกรรมการ ซ่ึงประกอบดว้ย ผูบ้ริหารระดบัสูงท่ีมีความเช่ียวชาญใน

ดา้นท่ีดินและการพฒันาท่ีดิน ดา้นธุรกิจ ดา้นการเงิน ดา้นกฎหมายและขอ้กาํหนดของราชการ ดา้นบริหารความเส่ียง เพ่ือให้

มัน่ใจว่า บริษทัสามารถซ้ือท่ีดินท่ีมีคุณภาพและราคาท่ีดินท่ีเหมาะสมเพ่ือสามารถสร้างรายไดต้ามแผนธุรกิจตามท่ีบริษทั

กาํหนดไวไ้ด ้

7. ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงทางกฎระเบียบ และกฎหมายซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของบริษทั

บริษทัไดต้ระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าว จึงมอบหมายให้ฝ่ายปฏิบติัการและนิติกรรมดาํเนินการศึกษาและติดตามการ

เปล่ียนแปลงของขอ้กฎหมายต่างๆอยา่งเคร่งครัด เพ่ือท่ีจะให้บริษทัปฏิบติัตามขอ้กาํหนดอย่างถูกตอ้งอย่างสมํ่าเสมอและไม่

เกิดปัญหาในอนาคต ซ่ึงการปฏิบติัดงักล่าวจะทาํให้บริษทัปรับตวัและแกไ้ขการดาํเนินงานของบริษทัไดอ้ยา่งทนัทว่งทีและไม่

มีความจาํเป็นท่ีจะดัดแปลงแบบแผนของโครงการในภายภาคหน้าในกรณีท่ีบริษทั ไม่ได้ติดตามการเปล่ียนแปลงของ

กฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงเป็นตน้เหตุใหเ้กิดค่าใชจ้่ายท่ีสูงขึ้นแก่บริษทั 

8. ความเส่ียงจากการท่ีอัตรากําไรขั้นต้นของบริษัทลดลงเน่ืองจากต้นทุนท่ีดินในการพฒันาโครงการมรีาคาสูงขึน้

การดาํเนินการในระยะแรกของบริษทัฯ ตั้งแต่ปี 2532 จนถึงปี 2550 มีวตัถุประสงคห์ลกัในการประกอบธุรกิจดว้ยการ

ซ้ือขายท่ีดินเพ่ือเก็งกาํไรในเขตพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ตเป็นหลกั โดยต่อมาในปี 2551 กลุ่มของนายเด่นดนัย หุตะจูฑะ ไดเ้ล็งเห็น

โอกาสว่าท่ีดินท่ีบริษทัครอบครองอยู่นั้นอยู่ในทาํเลท่ีมีศกัยภาพจึงไดเ้จรจาเพ่ือขอซ้ือหุ้นจากกลุ่มของผูถื้อหุ้นเดิม โดยมี

วตัถุประสงคเ์พ่ือนาํท่ีดินท่ีบริษทัถือครองมาพฒันาต่อยอดเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย ดงันั้น ในอนาคต หากกรณีท่ีบริษทัฯ 

พฒันาโครงการโดยใชท่ี้ดินบริเวณอ่ืนซ่ึงไม่ใช่ท่ีดินท่ีไดม้าในอดีตจึงอาจทาํใหบ้ริษทัมีความเส่ียงจากการท่ีมีอตัรากาํไรขั้นตน้

ท่ีลดลงได ้

อย่างไรก็ดี ก่อนการพิจารณาลงทุนในโครงการใดๆนั้น บริษทัฯ จะทาํการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการอย่าง

รอบคอบและระมดัระวงั ทั้งทางดา้นการตลาด การเงิน การก่อสร้าง หรือขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และเม่ือผลการศึกษาความ

เป็นไปไดข้องโครงการแสดงให้เห็นว่ามีศกัยภาพในการพฒันาโครงการ และสามารถสร้างผลตอบแทนในอตัราท่ีเหมาะสม

ได ้บริษทัจึงจะกาํหนดราคาซ้ือและทาํการเจรจาเพ่ือซ้ือท่ีดินจากเจา้ของกรรมสิทธ์ินั้นตอ่ไป   

9. ความเส่ียงจากการพึง่พงิตัวแทนขาย

เน่ืองจากฐานลูกคา้หลกัของบริษทัส่วนหน่ึงเป็นกลุ่มลูกคา้ชาวต่างชาติ ดงันั้น นอกจากทีมงานขายของบริษทัแลว้ 

บริษทัยงัมีช่องทางการขายในรูปแบบอ่ืนๆ โดยบริษทัดาํเนินการว่าจา้งตวัแทนขาย (Agent) ซ่ึงเป็นตวัแทนในการจดัหาลูกคา้

ใหแ้ก่บริษทั โดยมีทั้งตวัแทนท่ีเป็นนิติบุคคลและบุคคลซ่ึงเป็นผูเ้ช่ียวชาญและมีฐานลูกคา้ซ่ึงเป็นกลุ่มชาวต่างชาติ ซ่ึงมีหนา้ท่ี
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ใหค้าํปรึกษาและวิเคราะห์ดา้นการตลาดตลอดจนพาลูกคา้มาเย่ียมชมโครงการ ดงันั้น บริษทัจึงมีความเส่ียงหากตอ้งสูญเสียคู่

คา้ดงักล่าวไป ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องบริษทัอยา่งมีนยัสาํคญั โดยตวัแทนขายดงักล่าวไม่มีความสัมพนัธ์ในฐานะท่ี

เป็นกรรมการและ/หรือผูบ้ริหาร ผูมี้อาํนาจควบคุมรวมทั้งผูท่ี้เก่ียวขอ้งของบุคคลดงักล่าวของบริษทัฯ 

ทั้งน้ี สาเหตหุลกัท่ีบริษทัใชช่้องทางการจาํหน่ายผา่นตวัแทนขายดงักล่าว เน่ืองจากตวัแทนขายดงักล่าวเป็นบริษทัท่ีมี

ช่ือเสียงและอยู่ในแวดวงธุรกิจตวัแทนขายมาอย่างยาวนานนานจึงทาํให้มีฐานลูกค้าท่ีกระจายอยู่ทั่วโลก ซ่ึงตัวแทนขาย

ดงักล่าวเป็นผูท่ี้มีความเช่ียวชาญและมีประสบการณ์ในการทาํการตลาดและมีฐานลูกคา้ท่ีหลากหลายซ่ึงจะช่วยขยายฐานลูกคา้

ให้บริษทัอีกช่องทางหน่ึงเช่นเดียวกนั 

10. ความเส่ียงจากการจัดหาแหล่งเงนิทุนและความผันผวนของอตัราดอกเบีย้

จากความผนัผวนทางเศราฐกิจ ภาระหน้ีสินภาคครัวเรือนของประเทศอยูใ่นระดบัสูง ตลอดจนผลจากการเปล่ียนแปลง

นโยบายการปล่อยสินเช่ือของธนาคารแห่งประเทศไทย ส่งผลให้สถานบนัการเงินมีความเขม้งวดในการพิจารณาและอนุมติั

สินเช่ือสําหรับผูป้ระกอบการและสินเช่ือสาํหรับผูบ้ริโภค สาํหรับผูป้ระกอบการ อาจส่งผลกระทบในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุน 

แต่อย่างไรก็ตาม บริษทัป้องกนัความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดขึ้นดว้ยการสร้างความน่าเช่ือถือจากสถาบนัการเงิน โดยอา้งอิงผลการ

ดาํเนินการท่ีแข็งแกร่งและการเติบโตอย่างต่อเน่ืองของบริษทัและบริษทัมีเงินทุนและวงเงินสินเช่ือท่ีเพียงพอสําหรับการ

ขยายตวัทางธุรกิจ ตลอดจนมีสถาบนัการเงินท่ีเป็นพนัธมิตรท่ีพร้อมให้การสนบัสนุนสินเช่ือสําหรับการพฒันาโครงการของ

บริษทัในอนาคต ในส่วนของสินเช่ือสาํหรับลูกคา้ท่ีเป็นคนไทย อาจจะไดรั้บผลกระทบจากความเขม้งวดในการอนุมติัสินเช่ือ

มากขึ้น ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องบริษทั เน่ืองจาก ลูกคา้ท่ีมีความตอ้งการซ้ือห้องชุดจาํเป็นตอ้งอาศยัการขอสินเช่ือ

จากสถาบนัการเงิน ดงันั้น หลกัเกณฑ์สาํหรับการพิจารณาสินเช่ือของสถาบนัการเงิน เป็นปัจจยัสําคญัท่ีหลีกเล่ียงไม่ได ้ทั้งน้ี 

สัดส่วนการปฏิเสธสินเช่ือให้กบัลูกคา้รายยอ่ย สาํหรับการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์มีอตัรส่วนเพ่ิมขึ้น บริษทัตระหนกัถึงความเส่ียง

ดงักล่าว จึงวางแผนบริหารความเส่ียงดว้ยการแจง้ให้ลูกคา้ขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงินก่อนครบกาํหนดการโอนล่วงหน้า

อยา่งนอ้ย 3 เดือน โดยบริษทัไดมี้การเจรจาร่วมกบัธนาคารพาณิชยเ์พ่ืออาํนวยความสะดวกให้กบัลูกคา้ในการติดต่อขอสินเช่ือ

ธนาคารพาณิชย ์สนบัสนุนให้ลูกคา้ให้ไดรั้บสินเช่ืออยา่งรวดเร็ว 

11. ความเส่ียงจากกรณีท่ีบริษทัมีผู้ถือหุ้นใหญ่มอีทิธิพลต่อการกําหนดนโยบายการบริหารงาน

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ่มนายเด่นดนยั หุตะจูฑะ เป็นถือหุ้นใหญ่ในบริษทั โดยคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 57.46

ของทุนจดทะเบียนท่ีออกและชาํระแลว้ ดงันั้นบริษทัฯ และผูถื้อหุ้นรายยอ่ยอาจมีความเส่ียงจากการท่ีนายเด่นดนยั หุตะจูฑะ 

สามารถควบคุมมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้นไดเ้กือบทั้งหมดไม่ว่าจะเป็นเร่ืองการแต่งตั้งกรรมการ หรือการขอมติในเร่ืองอ่ืนท่ีตอ้งใช้

เสียงส่วนใหญ่ของท่ีประชุมผูถื้อหุ้น ยกเวน้เร่ืองท่ีกฎหมายหรือข้อบังคบับริษทักาํหนดให้ต้องไดรั้บเสียง 3 ใน 4 ของท่ี

ประชุมผูถื้อหุ้น ฉะนั้นผูถื้อหุ้นรายอ่ืนอาจไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพ่ือถ่วงดุลอาํนาจเร่ืองท่ีกลุ่มของนายเด่นดนยั หุตะ

จูฑะเสนอได ้โดยกรรมการผูมี้อาํนาจลงนามบริษทั ณ ปัจจุบนัประกอบดว้ยกลุ่มของนายเด่นดนัย หุตะจูฑะ ซ่ึงเป็นผูท่ี้

สามารถลงนามในเร่ืองท่ีสาํคญัหลกั ในฐานะท่ีเป็นตวัแทนของผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั 

บริษทัฯ ตระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าว จึงไดแ้ต่งตั้งกรรมการอิสระจาํนวน 3 ท่าน จากกรรมการทั้งหมด 8 ท่าน โดย

ปัจจุบนักรรมการบริษทัทั้ง 3 ท่าน ไดเ้ขา้ดาํรงตาํแหน่งกรรมการตรวจสอบ ซ่ึงจะทาํหน้าท่ีเขา้ตรวจสอบการดาํเนินงานของ

บริษทัและมีความเป็นอิสระเพ่ือช่วยถ่วงดุลในการบริหารจดัการของบริษทัไดใ้นระดบัหน่ึง ทั้งน้ี กรรมการตรวจสอบและ

กรรมการอิสระเป็นบุคคลท่ีมีความเป็นอิสระ มีวุฒิการศึกษาและคุณวุฒิ รวมทั้งมีความรู้ความสามารถท่ีจะคุม้ครองผูถื้อหุ้น

รายย่อย นอกจากน้ี ในการตดัสินใจกระทาํการหรือละเวน้กระทาํการใดๆ คณะกรรมการบริษทัมีนโยบายในการดาํเนินงาน
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โดยคาํนึงถึงผลประโยชน์ผูถื้อหุน้เป็นหลกัและหากบริษทัมีความจาํเป็นในการทาํรายการกบับคุคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ บริษทั

จะปฏิบติัตามขั้นตอนการอนุมติัการทาํรายการระหว่างกนัและหลกัเกณฑ์ท่ีประกาศไวข้องคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพย์

และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยอยา่งเคร่งครัด โดยบุคคลท่ีมีส่วนไดเ้สียไม่มีสิทธิการออกเสียง นอกจากน้ี ตามขอ้บงัคบั

ของบริษทัและหลกัเกณฑก์ารคดัเลือกและสรรหากรรมการบริษทัไดก้าํหนดให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นเป็นผูมี้สิทธิและเสียงในการ

สรรหาและแต่งตั้งคณะกรรมการบริษทั  

ดงันั้น ภายหลงัการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ลว้ จึงเป็นการเปิดโอกาสให้ผูถื้อหุ้นภายนอกเขา้มามีส่วนร่วม

ในการพิจารณาคุณสมบติัและกลัน่กรองคดัเลือกคณะกรรมการบริษทัท่ีมีคุณสมบติัเหมาะสม ซ่ึงจะช่วยถ่วงดุลอาํนาจการ

บริหารงานของบริษทัไดอี้กทางหน่ึง 

12. ความเส่ียงจากการพึง่พงิผู้บริหารหลัก

ผูบ้ริหารหลักของบริษัทคือกลุ่มผูบ้ริหารท่ีได้ร่วมบุกเบิกและพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัมาตั้งแต่

ระยะแรกของการพฒันาโครงการ ซ่ึงได้แก่ นายเด่นดนัย หุตะจูฑะ , นายดรงค์ หุตะจูฑะ, นายศศิพงษ์ ป่ินแก้วและนาย

ประเสริฐ วรรณเจริญ ซ่ึงเป็นผูบ้ริหารท่ีมีประสบการณ์และเช่ียวชาญในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และมีส่วนสาํคญัต่อ

ความสําเร็จของบริษทัตลอดระยะเวลาท่ีผ่านมา โดยผูบ้ริหารหลกัดงักล่าวเป็นผูท่ี้มีประสบการณ์ในการคดัเลือกท่ีดินเพ่ือ

พัฒนาโครงการในทําเลท่ีมีศักยภาพในราคาท่ีเหมาะสม , ประสบการณ์ในการบริหารต้นทุนการก่อสร้างโครงการ ,

ประสบการณ์ในการกาํหนดกลยุทธ์ทางการตลาดรวมถึงการกาํหนดตาํแหน่งผลิตภัณฑ์ ตลอดจนประสบการณ์ในการ

วิเคราะห์และวางแผนโครงการ ดงันั้น ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารหลกัดงักล่าว จึงอาจส่งผลกระทบท่ีทาํให้บริษทั

ไดรั้บความเส่ียงจากการดาํเนินธุรกิจได ้

อย่างไรก็ดี บริษทัฯ ตระหนักถึงความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดขึ้นและกาํหนดแนวทางในการลดความเส่ียงดว้ยการสร้าง

กรอบแนวทางในการสร้างบุคลากรของบริษทัขึ้นมาทดแทนดว้ยการส่งพนักงานเขา้อบรมในหลกัสูตรต่างๆเพ่ือเพ่ิมความรู้

ความสามารถและพิจารณาผลตอบแทนให้แก่พนกังานอยา่งเหมาะสม เพ่ือเพ่ิมแรงจูงใจในการปฏิบติัหน้าท่ีและลดการพ่ึงพิง

พนกังานรายใดรายหน่ึงโดยเฉพาะ ทั้งน้ี บริษทัมีนโยบายสรรหาบุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถเขา้มาร่วมงานกบับริษทัให้

สอดคล้องกับแผนธุรกิจอีกดว้ย ซ่ึงแนวทางดังกล่าวจะช่วยลดความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูบ้ริหารหลกัและสร้างความยัง่ยืน

ให้แก่บริษทัไดใ้นอนาคต 

13. ความเส่ียงท่ีเกิดจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกจิ เทคโนโลยี และสถานการณ์ต่างๆ

ภายใตส้ภาวะการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ ความไม่สมดุลของอุปสงคแ์ละอุปทานผูบ้ริโภค การเปล่ียนแปลงของกฎ

ระเบียบและขอ้บงัคบั แนวโน้มการพฒันาและการเปล่ียนแปลงเทคโนโลยีของโลกท่ีเป็นไปอยา่งรวดเร็ว ท่ีส่งผลกระทบต่อ

การดาํเนินงานของบริษทั ตลอดจตความคาดหวงัของนกัลงทุนและผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีมีต่อผลการดาํเนินงานของบริษทัท่ีเพ่ิม

มากขึ้น บริษทัไดต้ระหนักถึงความเส่ียงดงักล่าว จึงไดมี้การวางแผนและกาํหนดกลยุทธ์การดาํเนินธุรกิจให้สอดคลอ้งกบั

สภาวะทางเศรษฐกิจ ซ่ึงรวมถึงแผนรองรับการเปล่ียนแปลงและความไม่แน่นอนท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตให้สอดคลอ้งกับ

สถานการณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไป เช่น พิจารณาความเหมาะสมของการเปิดโครงการใหม่ การซ้ือท่ีดินสาํหรับการพฒันาโครงการ

ในอนาคต การบริหารกระแสเงินสดของบริษทัให้อยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม เป็นตน้ นอกจากน้ี บริษทัมีการประชุมเพ่ือประเมิน

สถานการณ์เป็นประจาํ โดยเปรียบเทียบขอ้มูลจากสถาบนัและแหล่งท่ีเช่ือถือไดส้ําหรับใชป้ระกอบการพิจารณาและใชเ้ป็น

ขอ้มูลพิจารณาแนวทางการดาํเนินงานธุรกิจ 
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ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกจิ 

สินทรัพย์หลักของบริษัทฯ 

สินทรัพยห์ลกัท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจของบริษทัประกอบดว้ย ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ ท่ีดินรอการพฒันา ตน้ทุน

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน และสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

ประเภท/ลักษณะทรัพย์สิน 

มูลค่าสุทธิตามบัญชี (ล้านบาท) ลักษณะ

กรรมสิทธ์ิ 
ภาระผูกพัน 

ณ  31 ธ.ค. 60 ณ  31 ธ.ค. 61 ณ  31 ธ.ค. 62 

1) ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 50.16 39.10 72.90 เป็นเจา้ของ ไม่มี 

2) ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 373.57 689.87 350.42 เป็นเจา้ของ 
จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงินกูยื้มกบั

บริษทัประกนัภยัแห่งหน่ึงบางส่วน 

3)  ท่ีดินรอการพฒันา 219.53 568.99 488.49 เป็นเจา้ของ 
จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงินกูยื้มกบั

บริษทัประกนัภยัแห่งหน่ึงบางส่วน 

4) สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 1.32 1.47 0.96 เป็นเจา้ของ ไม่มี 

รวมมูลค่าสุทธิตามบัญชี 644.58 1,299.55 912.77 

ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ ของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560, ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 และณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 

2562 มีมูลค่าสุทธิตามบัญชีในงบการเงินเท่ากับ 50.16 ล้านบาท , 39.10 ล้านบาท และ 72.90ล้านบาท ตามลาํดับ โดยมี

รายละเอียด ดงัน้ี  

ประเภท/ลักษณะทรัพย์สิน 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี (ล้านบาท) 

ลักษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพัน 
ณ  31 ธ.ค. 60 ณ  31 ธ.ค. 61 ณ  31 ธ.ค. 62 

1) ท่ีดิน 3.76 3.64 12.77 เป็นเจา้ของ ไม่มี 

2) อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 39.62 29.57 43.62 เป็นเจา้ของ ไม่มี 

3)  เคร่ืองตกแต่งและอุปกรณ์สาํนกังาน 3.96 3.40 3.33 เป็นเจา้ของ ไม่มี 

4) ยานพาหนะ 2.82 2.49 2.9 เป็นเจา้ของ ไม่มี 

5) งานระหว่างก่อสร้าง - - 10.28 เป็นเจา้ของ ไม่มี 

รวมมูลค่าสุทธิตามบัญชี 50.16 39.10 72.90 
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ต้นทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย์  

ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 มีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบการเงินเท่ากบั 350.42 ลา้น

บาท โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

ช่ือโครงการ ประเภทสินทรัพย์ 

มูลค่าสุทธิตามบัญชี 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2562 

(ล้านบาท) 

ลักษณะ

กรรมสิทธ์ิ 
ภาระผูกพัน 

โครงการ The Title หาดราไวย ์เฟส 1 
ห้องชุด รอขายจาํนวน 5 ห้อง รวม 225.43 

ตร.ม. 
8.68 เจา้ของ ไม่มี 

โครงการ The Title หาดราไวย ์เฟส 3 ห้องชุด รอการโอนกรรมสิทธ์ิและรอขาย

จาํนวน 2 ห้อง รวม  127.65 ตร.ม. 4.47 
เจา้ของ ไม่มี 

โครงการ The Title หาดในยาง  ห้องชุด รอการโอนกรรมสิทธ์ิและรอขาย

จาํนวน 58 ห้อง รวม  2,252.41 ตร.ม. 

126.23 เจา้ของ ไม่มี 

โครงการ The Title หาดในยาง  3 ค่าเตรียมค่าก่อสร้าง 68.84 เจา้ของ ไม่มี 

โครงการ The Title หาดราไวย ์เฟส 5 ค่าเตรียมค่าก่อสร้าง 142.2 เจา้ของ จดจาํนองกบับริษทั

ประกนัภยัแห่งหน่ึงใน

วงเงินรวม 350 ลา้นบาท 

รวม 350.42 

ท่ีดินรอการพฒันา 

ท่ีดินรอการพฒันาของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562  มีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบการเงินเท่ากบั 540.68 ลา้นบาท 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  

รายการ 

พ้ืนที่ 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าสุทธิ 

ตามบัญชี 

(ล้านบาท) 

ลักษณะ 

กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผูกพัน 

ท่ีดินโครงการ The Title หาดราไวย ์ 10-3-68.5 3.89 เจา้ของ ไม่มี 

ท่ีดินโครงการ The Title หาดในยาง 35-3-42.3 144.73 เจา้ของ ไม่มี 

ท่ีดินโครงการ The Title หาดบางเทา 35-0-04.7 339.87 เจา้ของ หลกัประกนัเงินกูยื้มบริษทัประกนัภยัแห่งหน่ึง

บางส่วนในวงเงินรวม  150 ลา้นบาท 

รวม 488.49 
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อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

ท่ีดินรอการพฒันาของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 มีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบการเงินเท่ากบั 4.46 ลา้นบาท 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

รายการ 
พ้ืนที่ 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าสุทธิ 

ตามบัญชี 

(ล้านบาท) 

ลักษณะ 

กรรมสิทธ์ิ 
ภาระผูกพัน 

ท่ีดินรวมส่ิงปลูกสร้าง 89.70 4.46 เจา้ของ ไม่มี 

รวม 4.46 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน ของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 , ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 และณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

มีสินทรัพยไ์ม่มีตัวตนท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจในงบการเงินเท่ากับ 1.32 ล้านบาท , 1.47 ล้านบาท และ 0.95 ล้านบาท 

ตามลาํดบั โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี   

(หน่วย:ลา้นบาท) 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี 

ณ  31 ธ.ค. 60 ณ  31 ธ.ค. 61 ณ  31 ธ.ค. 62 

ลิขสิทธ์ิโปรแกรมคอมพิวเตอร์ 1.32 1.47 0.95 

สรุปสาระสําคัญสัญญาอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง 

สัญญาเช่าส่ิงปลูกสร้าง 

บริษทัไดเ้ช่าพ้ืนท่ีซ่ึงใชเ้ป็นท่ีตั้งสาํนกังานใหญ่ โดยมีสรุปรายละเอียดของสัญญาเช่า ดงัน้ี 

ความสัมพนัธ์ของคู่สัญญา มีผูถ้ือหุ้น กรรมการ และผูบ้ริหารร่วมกนักบับริษทั 

คู่สัญญา ผูใ้ห้เช่า : บริษทั สาม ธนัวา จาํกดั 

ผูเ้ช่า : บริษทั 

ลกัษณะของสัญญา เช่าพ้ืนท่ีอาคาร เพ่ือใชเ้ป็นสาํนกังาน โดยผูใ้ห้เช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิอาคาร 

ระยะเวลาเช่า 1 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

สถานท่ีเช่า อาคาร เลขท่ี 53 ถนนสุคนธสวสัด์ิ แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร 

อตัราค่าเช่า ค่าเช่าสถานท่ี จาํนวน 80,000 บาทต่อเดือน รวมค่าใชก้ระแสไฟฟ้าและค่านํ้าประปา 

เง่ือนไขท่ีสาํคญั - ผูใ้ห้เช่าเป็นผูใ้ห้สิทธิการเช่าอาคารกบัผูใ้ห้เช่าเดิม ตามสัญญาเช่าท่ีดินเพ่ือทาํประโยชน์ลง

วนัท่ี 1 มิถุนายน 2544 ซ่ึงไดส้ิ้นสุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาแลว้ตั้งแต่วนัท่ี 31 พฤษภาคม 

2547 และผูใ้ห้เช่าไดรั้บการต่อสัญญาเป็นรายปีเร่ือยมาจนถึงปัจจุบนั ซ่ึงส้ินสุดลงในวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2562 โดยหากผูใ้ห้เช่าไดรั้บการต่อสัญญาออกไปถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ผูใ้ห้เช่า

สัญญาจะให้ผูเ้ช่าต่อสัญญาออกไปเท่าท่ีผูใ้หเ้ช่าไดรั้บ 

- เมื่อผูเ้ช่าออกจากพ้ืนท่ีเช่าห้ามมิให้ร้ือถอนหรือทาํลายส่ิงก่อสร้างหรือซ่อมแซมบริเวณพ้ืนท่ี

เช่า  และส่ิงก่อสร้างหรือซ่อมแซมดงักล่าวตอ้งตกเป็นของผูใ้ห้เช่า โดยผูเ้ช่าจะเรียกคา่เสียหาย

ใดๆ มิได ้
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สัญญากู้ยืมเงินจากสถาบันการเงนิและบริษทัประกันภัยแห่งหนึ่ง 

บริษทัฯ มีสัญญาเงินกูยื้มเงินกบับริษทัประกนัภยัแห่งหน่ึง วงเงินรวม 500 ลา้นบาท โดยณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 

บริษทัมีจาํนวนเงินกูยื้มคงคา้งจาํนวน 155 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

วงเงินกูยื้ม วงเงินกูร้วม 350.00 ลา้นบาท 

ความสัมพนัธ์ของคู่สัญญา ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 

วนัท่ีทาํสัญญา 8 พฤศจิกายน 2562 

อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้ MLR-2% ของสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงต่อปี (ร้อยละ 4.00) 

ระยะเวลาชาํระคืน โดยขณะทาํสัญญาอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้MLR ของสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงท่ีร้อยละ 6.00 ภายใน

วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2566 แต่ทั้งน้ีไม่เป็นการตดัสิทธิของผูใ้ห้กูท่ี้จะเรียกร้องให้ผูกู้ช้าํระหน้ีตาม

สัญญาน้ีทั้งหมด หรือแต่บางส่วนก่อนกาํหนดท่ีกล่าวมาตามแต่ผูใ้ห้กูจ้ะเห็นสมควรและมิพกั

ตอ้งช้ีแจงแสดงเหตุผล ผูกู้ส้ัญญาว่าในกรณีท่ีผูใ้ห้กูเ้รียกร้องดงักล่าวมาน้ี ผูกู้ส้ัญญาว่าในกรณีท่ี

ผูใ้ห้กูเ้รียกร้องดงักล่าวมาน้ี ผูกู้จ้ะชาํระหน้ีตามท่ีผูกู้ใ้ห้กูเ้รียกร้องทนัที 

หลกัประกนั ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โฉนดเลขท่ี 34741, 74810, 116480  เน้ือท่ีรวม 5-1-25.9  ไร่ ตาํบลรา

ไวย ์อาํเภอถลาง  จงัหวดัภูเก็ต 

วงเงินกูยื้ม วงเงินกูร้วม 150.00 ลา้นบาท 

ความสัมพนัธ์ของคู่สัญญา ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 

วนัท่ีทาํสัญญา 8 พฤศจิกายน 2562 

อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้ MLR-2% ของสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงต่อปี (ร้อยละ 4.00) 

ระยะเวลาชาํระคืน โดยขณะทาํสัญญาอตัราดอกเบ้ียเงินกู ้MLR ของสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงท่ีร้อยละ 6.00 ภายใน

วนัท่ี  8 พฤศจิกายน 2563 แต่ทั้งน้ีไม่เป็นการตดัสิทธิของผูใ้หกู้ท่ี้จะเรียกร้องให้ผูกู้ช้าํระหน้ีตาม

สัญญาน้ีทั้งหมด หรือแต่บางส่วนก่อนกาํหนดท่ีกล่าวมาตามแต่ผูใ้ห้กูจ้ะเห็นสมควรและมิพกั

ตอ้งช้ีแจงแสดงเหตุผล ผูกู้ส้ัญญาว่าในกรณีท่ีผูใ้ห้กูเ้รียกร้องดงักล่าวมาน้ี ผูกู้ส้ัญญาว่าในกรณีท่ี

ผูใ้หกู้เ้รียกร้องดงักล่าวมาน้ี ผูกู้จ้ะชาํระหน้ีตามท่ีผูกู้ใ้ห้กูเ้รียกร้องทนัที 

หลกัประกนั ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง โฉนดเลขท่ี 

709,765,768,4038,4039,4040,4041,1296,38843,64131,64132, 64133,64134  เน้ือท่ีรวม 34-3-

71.8  ไร่ ตาํบลเชิงทะเล,บางเทา อาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต 

ทั้งน้ี สัญญากูยื้มเงินท่ีบริษทัทาํกบับริษทัประกนัภยัแห่งหน่ึงไม่ไดมี้ขอ้จาํกดัท่ีตอ้งดาํรงอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน (Debt 

to Equity Ratio) หรืออตัราส่วนความสามารถในการชาํระหน้ี (Debt Service Coverage Ratio) ใดๆ 
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สัญญาจ้างเหมาแรงงาน 

ในการจดัหาแรงงานเพ่ือใชใ้นการก่อสร้างโครงการของบริษทันั้น บริษทัจะใช้วิธีการว่าจา้งผูรั้บเหมาจดัหาแรงงาน

ภายนอก (Outsource) ซ่ึงสาํหรับลกัษณะสัญญาทัว่ไปท่ีบริษทัทาํกบัผูรั้บเหมาจดัหาแรงงานภายนอก มีดงัต่อไปน้ี  

คู่สัญญา ผูว้า่จา้ง : บริษทัผูว้่าจา้ง 

ผูรั้บจา้ง : บริษทั 

เง่ือนไขท่ีสาํคญัของสัญญา - ผูว้่าจา้งตกลงจา้งและผูรั้บจา้งตกลงรับจา้งเหมาทาํการก่อสร้างตามลกัษณะงานท่ีกาํหนดตามแนบทา้ย

ของสัญญา โดยผูรั้บจา้งรับเฉพาะค่าแรงส่วนวสัดุอุปกรณ์ท่ีใช้ในการก่อสร้างเป็นหน้าท่ีของผูว้่าจา้ง

ทั้งหมด

- การชาํระเงินค่าจา้งมีการทยอยชาํระตามขั้นของความสําเร็จเป็นงวดๆ อาทิเช่น งวดท่ี 1 เมื่องานฐาน

ราก ตอม่อ แท็งคน์ํ้ าใตดิ้นแลว้เสร็จ งวดท่ี 2 เมื่องานเทพื้นชั้นท่ี 1 แลว้เสร็จ งวดท่ี 3 เมื่องานเทพื้นชั้น

ท่ี 2 แลว้เสร็จ เป็นตน้ 

- ในระหว่างก่อสร้าง ผูรั้บจา้งตอ้งจดัให้มีหวัหนา้สาํหรับคอยดูแลและควบคุมการก่อสร้างตลอดเวลาท่ี

ทาํการก่อสร้าง

- ในระหว่างท่ีทาํการก่อสร้าง หากปรากฎว่าคนงานของผูรั้บจา้งเขา้ใจงานไม่ดีพอ หรือมีฝีมือในการ

ทาํงานไม่เรียบร้อย ขาดความปราณีต ไม่เช่ือฟัง กรณีเช่นน้ี ผูว้่าจ้างมีสิทธิบอกให้ผูรั้บจ้างเปล่ียน

คนงานนั้นไดแ้ละให้หาคนงานใหม่แทน 

- เงินค่าจา้งเหมาสาํหรับการจา้งตามสัญญาน้ี ผูว้่าจา้งจะชาํระให้แก่ผูรั้บจา้งเมื่อผูรั้บจา้งส่งมอบงานและ

ผูว้่าจา้งไดต้รวจรับมอบงานแลว้เท่านั้น

อายสัุญญา ประมาณ 1 เดือน ถึง 1 ปี ขึ้นอยูก่บัลกัษณะงาน 

การยกเลิกสัญญา - ผูรั้บจา้งตอ้งลงมือทาํการก่อสร้างให้แลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด ถา้ผูรั้บจา้งงานทาํงานไม่แลว้

เสร็จตามกาํหนดสัญญา ผูรั้บจา้งยอมให้ผูว้่าจา้งปรับเป็นรายวนัตามอตัราท่ีกาํหนด หรือมีสิทธิบอก

เลิกสัญญาไดท้นัที เมื่อเห็นว่าหากใหผู้รั้บจา้งทาํตอ่ไปจะเกิดความเสียหายแก่ผูว้่าจา้งเพิ่มเติม
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ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัฯ ไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีอาจมีผลกระทบดา้นลบต่อการดาํเนินธุรกิจของบริษทั

ฯ อยา่งมีนยัสําคญั และบริษทัฯ ไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีอาจมีผลกระทบดา้นลบต่อสินทรัพยข์องบริษทัท่ีฯ มีจาํนวนสูง

กว่าร้อยละ 5.00 ของส่วนผูถื้อหุน้ 
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ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลสําคัญอ่ืน 

1. ข้อมูลท่ัวไป

บริษทัท่ีออกหลกัทรัพย ์ : บริษทั ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) 

เลขทะเบียนบริษทั : 0107559000478 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 

ท่ีตั้งสาํนกังานใหญ่ : เลขท่ี 53 ถนนสุคนธสวสัด์ิ แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์ : 02-907-8140-2

โทรสาร : 02-907-8144

เวบ็ไซด ์ : www.rhombho.co.th 

E-Mail : info@rhombho.co.th 

ทุนจดทะเบียน : 329,999,279.50 บาท (สามร้อยย่ีสิบเกา้ลา้นเกา้แสนเกา้หม่ืนเกา้พนัสองร้อยเจด็สิบเกา้ 

บาทห้าสิบสตางค)์ 

ทุนท่ีออกและเรียกชาํระแลว้ : 329,999,264 บาท 

แบ่งเป็นหุน้สามญั : 659,998,559 หุ้น 

มูลค่าหุ้นท่ีตราไวต้่อหุ้น : 0.50 บาท (ห้าสิบสตางค)์ 

2. ข้อมูลของบุคคลอ้างอิงอ่ืนๆ

นายทะเบียนหลักทรัพย์หุ้นสามัญ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศ

ไทย) จํากัด 

อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

เลขท่ี 93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง 

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท ์ 02-009-9000 

โทรสาร   02-009-9991 

ผู้สอบบัญชี บริษัท สยาม ทรูธ สอบบัญชี จํากัด 338 อาคาร A ชั้น 8 โครงการปรีชาคอม

เพลก็ซ ์ถนนรัชดาภิเษก ซอยรัชดาภเิษก 

20 แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศพัท ์02-275-9599 

ผู้ตรวจสอบภายใน บริษัท สํานกังาน โปรเฟส วัน จํากัด เลขท่ี 145 ซอยลาดพร้าว 101 แขวงคลอง

จัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 10240 

โทรศพัท ์02-731-5200 

โทรสาร 02-731-5201 
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