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ส่วนท่ี 1 

 การประกอบธุรกิจ 

นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

บริษัท ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอรต้ี์ จาํกดั (มหาชน) (“บริษัท”) จดทะเบียนก่อตั้งข้ึนเม่ือวนัท่ี 27 กนัยายน 2532 

ดว้ยทุนจดทะเบียนจาํนวน 1 ลา้นบาท โดยกลุ่มของนางสาวสิริรตัน์ สาตราภยั โดยมีวตัถุประสงคเ์ริ่มแรก คือ การซ้ือ

ขายท่ีดินเพื่อเก็งกาํไรในเขตพื้ นท่ีจงัหวดัภูเก็ต ภายใตช้ื่อ “บริษัท คนัทรี คลับ จาํกดั” ต่อมากลุ่มของ นายเด่นดนัย หุ

ตะจูฑะ ซ่ึงเป็นผูท่ี้มีความรูแ้ละประสบการณใ์นการพฒันาอสงัหาริมทรพัยไ์ดเ้ล็งเห็นโอกาสวา่ท่ีดินท่ีบริษัทครอบครอง

อยูน้ั่นอยูใ่นทาํเลท่ีมี 

ศกัยภาพจึงไดซ้ื้อหุน้จากกลุ่มของนางสาวสิริรตัน์ สาตราภยั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้เดิม โดยมีวตัถุประสงคห์ลกั เพื่อนํา

ท่ีดินท่ีบริษัทถือครองมาพัฒนาต่อยอดและพัฒนาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย หลังจากน้ันจึงไดเ้ริ่มพัฒนาธุรกิจ

อสังหาริมทรพัยอ์ย่างจริงจังนับจากปี 2550 เป็นตน้มา รวมถึงเปลี่ยนชื่อบริษัทเป็น “บริษัท ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอร์ต้ี 

จาํกดั”  

ภายหลงัจากการบริหารงานของเด่นดนัย หุตะจูฑะ บริษัทไดบุ้กเบิกและพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โดยไดเ้ริ่มตน้

ด้วยการพัฒนาโครงการบ้านเด่ียวระดับสูง (Luxury Class) บนพื้ นท่ีหาดราไวย์ในปี 2551แต่จากการวิจัยทาง

การตลาดและศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคพบว่าผลิตภัณฑ์ประเภทคอนโดมิเนียมมีความเหมาะสมกับความตอ้งการ

ผู้บริโภคในทําเลท่ีตั้งดังกล่าวมากกว่า บริษัทจึงได้ปรับแผนธุรกิจมาเน้นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท

คอนโดมิเนียมและไดเ้ปิดตวัโครงการคอนโดมิเนียมภายใตแ้บรนด ์“The Title” ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียมประเภทแนวราบ 

(Low rise) ความสูง 4 ชั้น ตั้งอยู่บริเวณพื้ นท่ีหาดราไวย ์จังหวดัภูเก็ต ในปี 2554 ซ่ึงเป็นการต่อยอดทางธุรกิจโดย

อาศยัจุดแข็งจากการพฒันาท่ีดินท่ีอยูใ่นการครอบครองของบริษัท และดว้ยทาํเลท่ีตั้งท่ีโดดเด่น การออกแบบโครงการ

ท่ีเป็นเอกลักษณ์ การใหค้วามสาํคญักบัคุณภาพการก่อสรา้ง ตลอดจนสภาพแวดลอ้มของโครงการท่ีเน้นความร่มรื่น

และใหค้วามรูส้กึเสมือนการพกัผ่อนในโรงแรมหรือรีสอรท์ โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อสรา้งความคุม้ค่าและความประทับใจ

แก่ลูกคา้ จึงทาํใหโ้ครงการท่ีบริษัทพฒันาไดร้บัการตอบรบัท่ีดีจากลูกคา้อยา่งต่อเน่ือง 

หลังจากโครงการ The Title Phuket หาดราไวย์ เฟส 1 (The Title หาดราไวย์ เฟส 1) เปิดขายในปี 2554 

ประสบความสาํเร็จในแง่ของยอดขาย บริษัทจึงไดพ้ฒันาโครงการ The Title Phuket หาดราไวย ์เฟส 2 (The Title หาด

ราไวย ์เฟส 2), โครงการ The Title Phuket หาดราไวย ์เฟส 3 (The Title หาดราไวย ์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 หาดในยาง เฟส 2) อยา่งต่อเน่ืองในช่วงปี 2555-2560  

นอกจากน้ีทางบริษัทฯ ไดมี้การเปิดโครงการ The Title V (หาดราไวย ์เฟส 5) ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียนในรูปแบบ

คอนโดเทล จํานวน 4 ตึก สูง 5 ชั้น มูลค่าโครงการประมาณ 1,000 ลา้นบาท โดยเปิดขายในเดือน พฤศจิกายน 

2561 และยงัคงศึกษาความเป็นไปไดท่ี้จะพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นทาํเลอื่นๆท่ีมีศกัยภาพอยา่งต่อเน่ือง 

โดยบริษัทฯ วางกลยุทธ์ในการดําเนินธุรกิจใหเ้ป็นแบบผสมผสาน (Hybrid) คือดําเนินธุรกิจทั้งในส่วนของ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการรบัรูร้ายไดใ้นระยะสั้นและปานกลาง และการลงทุนในส่วนของธุรกิจคอนโดเทลซ่ึง

เป็นการร่วมมือกบั Best Western Inc. แบรนดโ์รงแรมยกัษ์ใหญ่ของโลก เพื่อบริหารหอ้งพกัโครงการ The Title V (The 

Title หาดราไวย ์เฟส 5) เพื่อเป็นทางเลือกใหก้บัลูกคา้ท่ีตอ้งการลงทุน เพื่อใหเ้กิดรายไดน้อกเหนือจากการพกัอาศัย

ในบางช่วงเวลา ซ่ึงความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มน้ีมีแนวโน้มท่ีสูงข้ึนมาก ซ่ึงการแต่งตั้ง Best Western Inc. จะส่งผลดี
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ต่อบริษัท เพราะนอกจากจะเป็นการสรา้งความเชื่อมัน่ต่อลูกคา้ ท่ีซ้ือหอ้งในโครงการของเราแลว้ ยงัทําใหเ้กิดรายได้

ประจาํ (Recurring Income) ในอนาคตอีกดว้ย  

บรษัิทมีการเปลี่ยนแปลงและพฒันาการท่ีสาํคญัในการประกอบธุรกิจและการบริหารงาน ดงัน้ี 

ปี 2532 

 จดทะเบียนก่อตั้งข้ึนเม่ือวันท่ี 27 กันยา  ยน 2532 โดยกลุ่มของนางสาวสิริรัตน์ สาตราภัย โดยมี

วตัถุประสงค์เริ่มแรก คือ การซ้ือขายท่ีดินเพื่อเก็งกําไรในเขตพื้ นท่ีจังหวดัภูเก็ต ภายใตช้ื่อ “บริษัท คันทรี

คลบั จาํกดั” ดว้ยทุนจดทะเบียนเริ่มแรกจาํนวน 1 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหุน้สามญัจาํนวน 10,000 หุน้ มูล

ค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท โดยมีสํานักงาน ตั้งอยู่เลขท่ี 267/4 ซอยสุขุมวิท 22 (สายน้ําทิพย์) ถนน

สุขุมวิท แขวงคลองตนั เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร

ปี 2550 

 กลุ่มของนายเด่นดนัย หุตะจูฑะซ่ึงเป็นผูท่ี้มีความรูแ้ละประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ดเ้ล็งเห็นถึง

ศกัยภาพของท่ีดินท่ีบริษัทถือครอง จึงไดท้าํบนัทึกขอ้ตกลงร่วมลงทุนเพื่อซ้ือหุน้จากกลุ่มของนางสาวสิริรตัน์

สาตราภยัซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้เดิม โดยมีวตัถุประสงคห์ลกั คือ นําท่ีดินท่ีบริษัทถือครองบริเวณหาดราไวย ์จงัหวดั

ภูเก็ตมาพฒันาเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยมีเง่ือนไขตามสญัญาบนัทึกขอ้ตกลงร่วมทุนกบัผูถื้อหุน้เดิมท่ี

จะทยอยชาํระค่าหุน้ต่อเม่ือสามารถพฒันาและขายอสงัหาริมทรพัยบ์นท่ีดินดงักล่าวได้

 เปลี่ยนชื่อบริษัทเป็น “บริษัท ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอรต้ี์ จาํกดั” และเปลี่ยนวตัถุประสงคก์ารประกอบธุรกิจเป็น

พฒันาอสงัหาริมทรพัย์

ปี 2551 

 เริ่มพัฒนาโครงการบ้านเด่ียวระดับสูง (Luxury Class)  เพื่อขายโดยใชช้ื่อว่า Villa แต่จากการวิจัยทาง

การตลาดและศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคพบว่าผลิตภัณฑ์ประเภทคอนโดมิเนียมมีความเหมาะสมกับความ

ตอ้งการผู้บริโภคในทําเลท่ีตั้งดังกล่าวมากกว่า จึงได้ปรับแผนธุรกิจมาเน้นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ประเภทคอนโดมิเนียม

ปี 2554 

 เปลี่ยนรูปแบบการพฒันาท่ีดินจากบา้นเด่ียวระดับสูง (Luxury Class) เป็นการคอนโดมิเนียมแนวราบ (Low

rise) โดยเน้นรูปแบบโครงการสไตล์ รีสอรท์ ดว้ยการเปิดขายโครงการ The Title หาดราไวย ์เฟส 1 โดยเป็น

โครงการคอนโดมิเนียม ความสูง 4 ชั้น บนพื้ นท่ี 4-2-66.80 ไร่ จาํนวน 160 ยูนิต ตั้งอยู่ท่ีบริเวณหาดรา

ไวย ์ตาํบลราไวย ์อาํเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต มูลค่าโครงการประมาณ 494 ลา้นบาท

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

ปี 2555-2557 

 กลุ่มของนายเด่นดนัย หุตะจูฑะไดซ้ื้อหุน้จากนางสาวสิริรตัน์ สาตราภยัซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้เดิมตามสญัญาบนัทึก

ขอ้ตกลงร่วมลงทุนท่ีไดท้าํข้ึนในปี 2550

 บริษัทเปิดขายโครงการ The Title หาดราไวย ์เฟส 2 ซ่ึงเป็นโครงการคอนโดมิเนียม ความสูง 4 ชั้น บนพื้ นท่ี

ประมาณ 4-2-91.80 ไร่ จํานวน 120 ยูนิต ตั้งอยู่ท่ีบริเวณหาดราไวย์ ตําบลราไวย ์อําเภอเมืองภูเก็ต

จงัหวดัภูเก็ต ซ่ึงอยูติ่ดกบัพื้ นท่ีเดิมของโครงการ The Title เฟส 1 มูลค่าโครงการประมาณ 452 ลา้นบาท

 บริษัทไดมี้มติจ่ายปันผลในอตัราหุน้ละ 84 บาท จากจาํนวนหุน้สามญั 5 ลา้นหุน้ คิดเป็นจาํนวน 4.20 ลา้น

บาท

 บริษัทเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 1 ลา้นบาทเป็น 5 ลา้นบาทโดยเสนอขายหุน้เพิ่มทุนต่อผูถื้อหุน้เดิม เพื่อใช้

เป็นเงินทุนในการก่อสรา้งและพฒันาโครงการในอนาคต
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 บริษัทไดมี้มติจ่ายปันผลในอตัราหุน้ละ 600 บาท จากจาํนวนหุน้สามัญ 5 ลา้นหุน้ คิดเป็นจาํนวน 30.00

ลา้นบาท

 บริษัทเปิดขายโครงการ The Title หาดราไวย ์เฟส 3 ซ่ึงเป็นโครงการคอนโดมิเนียม ความสูง 4 ชั้น บนพื้ นท่ี

7-2-87 ไร่ จาํนวน 240 ยูนิต ตั้งอยูท่ี่บริเวณหาดราไวย ์ตาํบลราไวย ์อาํเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต ซ่ึงอยู่

ติดกบัพื้ นท่ีเดิมของเฟส 1 และเฟส 2 มูลค่าโครงการประมาณ 1,118 ลา้นบาท

ปี 2558 

 บริษัทไดมี้มติจ่ายปันผลในอตัราหุน้ละ 1,500 บาท จากจาํนวนหุน้สามญั 5 ลา้นหุน้ คิดเป็นจาํนวน 75.00

ลา้นบาท

 บริษัทเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 5 ลา้นบาทเป็น 70 ลา้นบาทโดยเสนอขายหุน้เพิ่มทุนต่อผูถื้อหุน้เดิม เพื่อใช้

เป็นเงินทุนในการก่อสรา้งและพฒันาโครงการในอนาคต

 ยา้ยสาํนักงานใหญ่ไปยงั เลขท่ี 53 ถนนสุคนธสวสัด์ิ แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรุงเทพมหานคร

ปี 2559-2560 

 บริษัทเปิดขายโครงการ The Title หาดในยาง เฟส 1 ซ่ึงเป็นโครงการคอนโดมิเนียม ความสูง 7 ชั้น บนพื้ นท่ี

4-2-55.1 ไร่ จํานวน 252 ยูนิต ตั้งอยู่ท่ีบริเวณหาดในยาง ถนนเทพกระษัตรี-ในยาง ซอยบางม่าเหลา

2/2 หมู่ 5 ตาํบลสาคู อาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต มูลค่าโครงการประมาณ 599 ลา้นบาท

 จดัตั้งสาขา ข้ึนท่ี เลขท่ี 469 หมู่ท่ี 6 ตาํบลราไวย ์อาํเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต

 บริษัทไดมี้มติจ่ายปันผลในอตัราหุน้ละ 112 บาท จากจาํนวนหุน้สามญั 70 ลา้นหุน้ คิดเป็นจาํนวน 78.40

ลา้นบาท

 บริษัทเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 70 ลา้นบาทเป็น 140 ลา้นบาทโดยเสนอขายหุน้เพิ่มทุนต่อผูถื้อหุน้เดิม เพื่อ

ใชเ้ป็นเงินทุนในการก่อสรา้งและพฒันาโครงการในอนาคต

 บริษัทจดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจํากัด โดยใชช้ื่อว่า “บริษัท ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด

(มหาชน)” และไดเ้ปลี่ยนแปลงมูลค่าหุน้ท่ีตราไวจ้าก 100 บาทต่อหุน้ เป็น 0.50 บาทต่อหุน้ รวมทั้งไดเ้พิ่ม

ทุนจดทะเบียนจาก 140 ลา้นบาท เป็น 200 ลา้นบาท ดว้ยการออกและเสนอขายหลักทรพัยจ์าํนวน 120

ลา้นหุน้ (ราคาพาร ์0.50 บาท)

 วนัท่ี 2 ตุลาคม 2560 แต่งตั้งให ้บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด (TSD) เป็นนาย

ทะเบียนหลกัทรพัย์

 วนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2560 คณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ไดส้่งรบัหุน้สามญับริษัท ร่ม

โพธ์ิ พร็อพเพอรต้ี์ จาํกดั (มหาชน) เป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนและไดเ้ขา้ทําการซ้ือขายหลักทรพัยอ์ยา่งเป็น

ทางการ (Frist day Trade)

ปี 2561 

 บริษัทเปิดขายโครงการ The Title หาดในยาง เฟส 2 ซ่ึงเป็นโครงการคอนโดมิเนียม ความสูง 7 ชั้น บนพื้ นท่ี

4-3-8 ไร่ จํานวน 220 ยูนิต ตั้งอยู่ท่ีบริเวณหาดในยาง ถนนเทพกระษัตรี-ในยาง ซอยบางม่าเหลา 2/2

หมู่ 5 ตาํบลสาคู อาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต มูลค่าโครงการประมาณ 798 ลา้นบาท และก่อสรา้งแลว้เสร็จใน

ไตรมาส 4 ปี 2561

 การประชุมสามัญผู้ถือหุ ้นประจําปี  2561 มีมติให้มีการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหุ ้นจํานวนรวม

22,222,222.40 บาท คิดเป็นการจ่ายเงินปันผลในอตัราหุน้ละ 0.0555555556 บาท หรือคิดเป็นอตัรา

รอ้ยละ 54.35 ของกาํไรสุทธิ  โดยจดัสรรใหผู้ถื้อหุน้เดิมโดยเป็นการจ่ายเป็นหุน้ปันผลและเงินสด ดงัน้ี

ก. จ่ายปันผลเป้นหุน้สามัญของบริษัทจาํนวน 40,000,000 หุน้ (มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท) คิด

เป็นการจ่ายเงินปันผลในอัตราหุน้ละ 0.05 บาท ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมในอัตรา 10 เดิมต่อ 1 หุน้ปันผล 
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รวมมูลค่าทั้งสิ้ น 20,000,000 บาท ในกรณีท่ีหุน้สามัญท่ีเกิดจาการจ่ายเงินปันผลคํานวณไดอ้อกมา

เป็นเศษหุน้ บริษัทฯ จะจ่ายเงินปันผลในส่วนของเศษหุน้น้ันเป็นเงินสดใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ในอัตราหุน้ละ 

0.05 บาท 

ข. จ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัราหุน้ละ 0.0055555556 บาท 

กําหนดวันจ่ายเงินปันผลในวันท่ี 18 พฤษภาคม 2561 จากการท่ีบริษัทฯ จ่ายเงินปันผลเป็นหุน้ปันผล 

บริษัทฯ จึงเพิ่มทุนจดทะเบียน จากทุนจดทะเบียนเดิม 200,000,000 บาท เป็นทุนจดทะเบียนใหม่ 

220,000,000 บาท  

 วนัท่ี 5 ตุลาคม 2561 ลงนามในสัญญาแต่งตั้งกลุ่มบริษัท เบสท์ เวสเทินร์น (Best Western Inc. : BWI)

เพื่อบริหารหอ้งพกัโครงการ The Title V (หาดราไวย ์เฟส 5) ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียมในรูปแบบคอนโดเทล

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

ความสูง 5 ชั้น บนพื้ นท่ี 5 ไร่ จํานวน 228 ยูนิต โดยแบ่งเป็น Investment Area และ Residential Area

บริหารงานโดย Best Western Inc. มูลค่าโครงการ 1,011 ลา้นบาท

 ซ้ือท่ีดินบริเวณหาดในยางเพิ่มเติมจาํนวน 3-2-9.3 ไร่และหาดบางเทาจาํนวน 35-0-4.7 ไร่ เพื่อรองรบั

การพฒันาโครงการในอนาคต

ปี 2562 

 การประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจาํปี 2562 มีมติใหจ้่ายปันผลเป็นหุน้สามญัของบริษทัจาํนวน 219,999,520

หุน้ (มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 0.50 บาทต่อหุน้) คิดเป็นการจ่ายเงินปันผลในอตัราหุน้ละ 0.25 บาท ใหแ้กผู้ถื้อ

หุน้เดิมในอัตรา 2 หุน้เดิมต่อ 1 หุน้ปันผลรวมมูลค่าทั้งสิ้ น 109,999,760 บาท ในกรณีท่ีหุน้สามัญท่ีเกิด

จากการจ่ายเงินปันผลคาํนวณไดอ้อกมาเป็นเศษของหุน้ บริษัทฯ จะจ่ายเงินปันผลในส่วนของเศษหุน้น้ันเป็น

เงินสดใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ในอตัราหุน้ละ 0.25 บาท จ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัราหุน้ละ 0.0277777778 บาท

กาํหนดวนัจ่ายเงินปันผลในวนัท่ี 24 พฤษภาคม 2562

 ดว้ยท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจาํปี 2562 ของบริษัทฯ เม่ือวนัท่ี 29 เมษายน 2562 ไดมี้มติเก่ียวกบัการ

จดทะเบียนลดทุนจดทะเบียนบริษัท เพิ่มทุนจดทะเบียนบริษัท ดงัน้ี

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

ใหม่ 219,999,519.50 บาท

- เพิ่มทุนจดทะเบียนจํานวน 109,999,760 บาท จากเดิมทุนจดทะเบียนจาํนวน 219,999,519.50

บาท เป็นทุนจดทะเบียนจาํนวน 329,999,279.50 บาท เพื่อรองรบัการจ่ายหุน้ปันผล

 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งท่ี 3/2562 เม่ือวนัท่ี 17 พฤษภาคม 2562 มีมติอนุมัติโครงการซ้ือหุน้

คืนวตัถุประสงคเ์พื่อบริหารการเงิน วงเงินสูงสุดในการซ้ือหุน้คืน 99,000,000 บาท กาํหนดจาํนวนหุน้ท่ีจะ

ซ้ือคืน 15,000,000 หุน้ จากมูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.41 ของหุน้ท่ีจาํหนายได้

แลว้ทั้งหมด โดยซ้ือในตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทย และกําหนดระยะเวลาซ้ือหุน้คืนตั้งแต่วันท่ี 31

พฤษภาคม 2562 ถึงวนัท่ี 30 พฤศจกิายน 2562

จากการท่ีบริษัทฯ ไดจ้ดทะเบียนจํานวนหุน้เพิ่มทุนท่ีจําหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดเพื่อรองรับการจ่ายหุน้ปันผล

เรียบรอ้ยแลว้เม่ือวนัท่ี 24 พฤษภาคม 2562 ทําใหอ้ตัราส่วนหุน้ท่ีจะซ้ือคืนเปลี่ยนแปลงเป็นรอ้ยละ 2.27

ของหุน้ท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้

ปี 2563 

 การประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจาํปี 2563 มีมติใหจ้่ายปันผลเป็นหุน้สามญัของบริษัทจาํนวน 65,627,052

หุน้ (มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 0.50 บาทต่อหุน้) คิดเป็นการจ่ายเงินปันผลในอตัราหุน้ละ 0.05 บาท ใหแ้กผู้ถื้อ

หุน้เดิมในอัตรา 10 หุน้เดิมต่อ 1 หุน้ปันผลรวมมูลค่าทั้งสิ้ น 32,813,526 บาท ในกรณีท่ีหุน้สามัญท่ีเกิด
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จากการจ่ายเงินปันผลคาํนวณไดอ้อกมาเป็นเศษของหุน้ บริษทัฯ จะจ่ายเงินปันผลในส่วนของเศษหุน้น้ันเป็น

เงินสดใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ในอตัราหุน้ละ 0.05 บาท จ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัราหุน้ละ 0.0055555556 บาท 

กาํหนดวนัจ่ายเงินปันผลในวนัท่ี 22 พฤษภาคม 2563 

 ดว้ยท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจาํปี 2563 ของบริษัทฯ เม่ือวนัท่ี 29 เมษายน 2563 ไดมี้มติเก่ียวกบัการ

จดทะเบียนลดทุนจดทะเบียนบริษัท เพิ่มทุนจดทะเบียนบริษัท ดงัน้ี

- ลดทุนจดทะเบียนจาํนวน 15.50 บาท จากทุนจดทะเบยีน 329,999,279.50 บาทเป็นทุนจดทะเบียน

ใหม่ 329,999,264 บาท

- เพิ่มทุนจดทะเบียนจํานวน 32,813,526 บาท จากเดิมทุนจดทะเบียนจาํนวน 329,999,264 บาท

เป็นทุนจดทะเบียนจาํนวน 362,812,790 บาท เพื่อรองรบัการจ่ายหุน้ปันผล
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วิสยัทศัน ์และพนัธกิจ 

วิสยัทศัน ์(Vision) 

มุ่งมัน่สรา้งสรรคท่ี์อยูอ่าศยัใหเ้ติบโตควบคู่ไปกบัการท่องเท่ียว 

พนัธกิจ (Mission) 

 บริหารงานโดยยึดหลกัธรรมาภิบาล มุ่งเน้นความมีคุณธรรมและจริยธรรมอนัดีงามตามหลกัพุทธศาสนา

 สรา้งสรรคผ์ลติภณัฑท่ี์มีคุณภาพเพื่อความประทบัใจของผูอ้ยูอ่าศยั

 สรา้งสงัคมและสภาพแวดลอ้มใหม่ท่ีอยูร่่วมกนัไดก้บัธรรมชาติ

 ใส่ใจดูแลและใหบ้ริการหลงัการขายเพื่อใหเ้กิดความมัน่ใจและความอบอุ่นใจแก่ผูอ้าศยั

 ควบคุมดูแลการบริหารงานใหเ้ป็นไปตามเป้าหมาย เพื่อผลตอบแทนสูงสุดแก่ผูถื้อหุน้
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ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 

1. โครงสรา้งรายได้

โครงสรา้งรายไดข้องบริษทั แบ่งตามประเภทโครงการในช่วงตั้งแต่ปี 2561-2563

รายไดจ้ากการขายและใหบ้ริการ1/ 

งบการเงิน  (ตรวจสอบ) 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

มูลค่า 

(ลา้นบาท) 

สดัส่วน 

(รอ้ยละ) 

มูลค่า 

(ลา้นบาท) 

สดัส่วน 

(รอ้ยละ) 

มูลค่า 

(ลา้นบาท) 

สดัส่วน 

(รอ้ยละ) 

โครงการ The Title หาดราไวยเ์ฟส 3 311.73 96.18 35.88 2.77 4.96  5.57 

โครงการ The Title หาดในยาง เฟส 1 527.35 40.75 30.98  34.82 

โครงการ The Title หาดในยาง เฟส 2 713.88 55.16 41.91  47.10 

รวมรายไดจ้ากการขายและใหบ้ริการ 311.73 96.18 1,277.11 98.68 77.85  87.49 

รายไดอ่ื้น2/ 12.39 3.82 17.11 1.32 11.13  12.51 

รายไดร้วม 324.12 100.00 1,294.22 100.00 88.98  100.00 

หมายเหต ุ:  1/ รายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิาร ไดแ้ก่ รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายไดท้ี่ เก่ียวขอ้งจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์อาทิเช่

รายไดจ้ากค่าเฟอรนิ์เจอรพ์รอ้มคอนโดมิเนียม รายไดค่้าสาธารณูปโภค เป็นตน้ 
2/ รายไดอ่ื้น ไดแ้ก่ รายไดจ้ากการผิดสญัญาของลูกคา้ ดอกเบ้ียรบั รายไดจ้ากค่าเช่าตามโครงการการนัตีผลตอบแทนสาํหรบัการขายหอ้ง 

ชุดในโครงการ The Title หาดราไวยเ์ฟส 3 และในปี 2561 บรษิัทฯ มีรายไดจ้ากการรบับรหิารนิตบุิคคล The Title หาดราไวยเ์ฟส 3 

2. ลกัษณะผลิตภณัฑแ์ละการใหบ้รกิาร

บริษัท ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอรต้ี์ จาํกดั (มหาชน) (“บริษัท”) เป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยเน้น

การพัฒนาโครงการพักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในย่านทําเลท่ีมีศักยภาพ ซ่ึงเน้นการออกแบบโครงการท่ีเป็น

เอกลักษณ์ การใหค้วามสาํคญักบัคุณภาพการก่อสรา้ง ตลอดจนสภาพแวดลอ้มของโครงการท่ีเน้นความร่มรื่นและให้

ความรูส้ึกเสมือนการพักผ่อนในโรงแรมหรือรีสอร์ท โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อสรา้งความคุม้ค่าและความประทับใจแก่

ลูกคา้เพื่อตอบโจทยค์วามตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ ทั้งน้ี สามารถสรุปรายละเอียด 

ความคืบหน้าในการขายและการ 

ก่อสรา้งในแต่ละโครงการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ไดด้งัน้ี
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สถานะการขาย การโอนกรรมสิทธิ์ และการก่อสรา้งโครงการของบริษัท ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 

โครงการ ที่ตั้งโครงการ ลกัษณะ

โครงการ 

เดือน/ปีที่

เปิดจอง/

ขาย

โครงการ 

เดือน/ปี ที่

ก่อสรา้ง

เสรจ็หรอื

คาดว่าจะ

แลว้เสรจ็ 

เน้ือที่โครงการ

(ไร่-งาน-วา) 

มูลค่าโครงการ 

(1) 

ขายแลว้สะสม 1/ 

(2) 

โอนแลว้สะสม 2/ 

(3) 

คงเหลือขาย 

(1) – (2)

รอ้ยละของ

ความ

คืบหน้า

ก่อสรา้ง 

รอ้ยละ

ของ

สดัส่วน

การรบัรู ้

รายได ้

(3)/(1) 

จาํนวน 

(หน่วย) 

มลูค่า 

(ลา้น

บาท) 

จาํนวน 

(หน่วย) 

มูลค่า 

(ลา้น

บาท) 

จาํนวน 

(หน่วย) 

มูลค่า 

(ลา้น

บาท) 

จาํนวน 

(หน่วย) 

มูลค่า 

(ลา้น

บาท) 

The Title หาดราไวย ์เฟส 1 ต.ราไวย ์อ.

เมืองภเูก็ต จ.

ภูเก็ต 

อาคารชุด 

4 ชั้น 

ก.ย.-54 ธ.ค.-56 4-2-66.8 160 494 155 465 155 465 5 29 100 94.28 

The Title หาดราไวย ์เฟส 2 ต.ราไวย ์อ.

เมืองภเูก็ต จ.

ภูเก็ต 

อาคารชุด 

4 ชั้น 

ก.ค.-55 ก.พ.-57 4-2-91.8 120 452 120 452 120 452 - - 100 100.00 

The Title หาดราไวย ์เฟส 3 ต.ราไวย ์อ.

เมืองภเูก็ต จ.

ภูเก็ต 

อาคารชุด 

4 ชัน้ 

ต.ค.-56 ธ.ค.-58 7-2-87 240 1,118 239 1,109 239 1,109 1 9 100 99.19 

The Title หาดราไวย ์เฟส 5 ต.ราไวย ์อ.

เมืองภเูก็ต จ.

ภูเก็ต 

อาคารชุด 

5 ชั้น 

ธ.ค.-61 ธ.ค.-63 5-1-0 228 1,083 78 324 0 0 150 759 85 0.00 

The Title หาดในยาง เฟส 1 ต.สาคู อ.ถลาง 

จ.ภูเกต็ 

อาคารชุด 

7 ชั้น 

เม.ย.-59 ต.ค.-61 4-2-55.1 252 654 233 574 222 543 19 80 100 83.03 

The Title หาดในยาง เฟส 2 ต.สาคู อ.ถลาง 

จ.ภูเกต็ 

อาคารชุด 

5,7 ชั้น 

ต.ค.-60 ต.ค.-61 4-3-8 220 800 218 790 215 778 2 10 100 97.25 

หมายเหต ุ: 1/ ขายแลว้สะสม ประกอบดว้ย หอ้งชุดที่  มีการ จอง และ/หรอื ทาํสญัญาซ้ือขายจะซ้ือจะขาย และ/หรอืหอ้งชดุที่ มีการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้

 2/ โอนแลว้สะสม คือ หอ้งชุดที่ มีการการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้
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โครงการทีเ่ปิดขายแลว้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 สามารถสรุปขอ้มูลไดด้งัน้ี 

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

ผงับริเวณโครงการ 

ท่ีตั้ง เลียบหาดราไวย์ ถนนวิเศษ ตําบลราไวย์ อําเภอเมืองภูเก็ต 

จงัหวดัภูเก็ต 

สถานะ สรา้งเสรจ็และอยู่ระหว่างการขาย 

เน้ือท่ีโครงการ 4-2-66.8 ไร่

ลกัษณะโครงการ อาคารชุดพกัอาศยั 4 ชัน้ จาํนวน 4 อาคาร 

จาํนวนยูนิต 160 ยูนิต 

ลกัษณะหอ้งชุด  Studio (ขนาดประมาณ 27 ตร.ม.) จาํนวน 16 ยูนิต

 1 Bedroom (ขนาดประมาณ 34-45 ตร.ม.)จํานวน

112 ยูนิต

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

นิต

มูลค่าโครงการ 494 ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/

ตร.ม. 

66,000 บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกคา้

เป้าหมาย 

 ลูกคา้ชาวไทย (คนในพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ต)

 ลูกคา้ชาวไทย (นักลงทุนอสงัหาริมทรพัย)์

 ลู ก ค้ า ช า ว ต่ า งช า ติ  ( นั ก ท่ อ ง เ ท่ี ย ว / นั ก ล ง ทุ น

อสงัหาริมทรพัย/์

 เกษียณอายุ/มีความชอบในจงัหวดัภูเก็ต/หนีความหนาว

มาพาํนักในประเทศไทย)

 นักธุรกิจ/นักลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมบีา้นหลงัท่ี2

จุดเด่นของ

โครงการ 

 ท่ีตั้งโครงการ ติดทะเลหน้าชายหาดราไวย ์

 ห่างจากจุดชมวิวแหลมพรหมเทพ (UNSEEN THAILAND)

เพี ย ง 2  กม .และห่ างจากห าด ท่ี ได้รับ คํ าชม จาก

นักท่องเท่ียวว่าสวยท่ีสุด คือ หาดในหาน 
 สระว่ายน้ําขนาดใหญ่ และสิ่งอํานวยความสะดวกครบ

ครนั

 ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พรอ้มระบบรักษาความ

ปลอดภยั 24 ชม.

 พื้ นท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ

 เป็นท่ียอมรับจากนักท่องเท่ียว/ชาวต่างชาติ โดยรวมว่า

น่าพกัอาศยัท่ีสุดแห่งหน่ึง 
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2. โครงการคอนโดมิเนียม The Title Phuket หาดราไวย ์เฟส 2 (The Title หาดราไวย ์เฟส 2)

ผงับริเวณโครงการ 

ท่ีตั้ง เลียบหาดราไวย์ ถนนวิเศษ ต.ราไวย์ อ.เมืองภูเก็ต จ.ภูเก็ต 

83130 

สถานะ สรา้งเสร็จและปิดการขายแลว้ 

เน้ือท่ีโครงการ 4-2-91.8 ไร่

ลกัษณะโครงการ อาคารชุดพกัอาศยั 4 ชัน้ จาํนวน 3 อาคาร 

จาํนวนยูนิต 120 ยูนิต 

ลกัษณะหอ้งชุด Studio (ขนาดประมาณ 27 ตร.ม.) จาํนวน 12 ยูนิต 

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

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

มูลค่าโครงการ 452 ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/

ตร.ม. 

80,000 บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกคา้

เป้าหมาย 

 ลูกคา้ชาวไทย (คนในพื้ นท่ีจงัหวดัภูเก็ต)

 ลูกคา้ชาวไทย (นักลงทุนอสงัหาริมทรพัย)์

 ลู ก ค้ า ช า ว ต่ า ง ช า ติ  ( นั ก ท่ อ ง เ ท่ี ย ว / นั ก ล ง ทุ น

อสงัหาริมทรพัย/์

 เกษียณอายุ/มีความชอบในจงัหวดัภูเก็ต/หนีความหนาว

มาพาํนักในประเทศไทย)

 นักธุรกิจ/นักลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี2

จุดเด่นของ

โครงการ 

 ท่ีตั้งโครงการ ติดทะเลหน้าชายหาดราไวย ์

 ห่างจากจุดชมวิวแหลมพรหมเทพ (UNSEEN THAILAND)

เพี ย ง  2  กม .แ ล ะห่ า งจ ากห าด ท่ี ได้ รับ คํ าชม จาก

นักท่องเท่ียวว่าสวยท่ีสุด คือ หาดในหาน
 

 สระว่ายน้ําขนาดใหญ่ และสิ่งอาํนวยความสะดวกครบครนั

 ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พรอ้มระบบรักษาความ

ปลอดภยั 24 ชม.

 พ้ืนท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ

 เป็นท่ียอมรับจากนักท่องเท่ียว/ชาวต่างชาติ โดยรวมว่าน่า

พกัอาศยัท่ีสุดแห่งหน่ึง
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3. โครงการคอนโดมิเนียม The Title Phuket หาดราไวย ์เฟส 3 (The Title หาดราไวย ์เฟส 3)

ผงับริเวณโครงการ 

ท่ีตั้ง เลียบหาดราไวย์ ถนนวิเศษ ต.ราไวย์ อ.เมืองภูเก็ต จ.ภูเก็ต 

83130 

สถานะ สรา้งเสรจ็และอยูร่ะหว่างขาย 

เน้ือท่ีโครงการ 7-2-87 ไร่

ลกัษณะโครงการ อาคารชุดพกัอาศยั 4 ชั้น จาํนวน 7 อาคาร 

จาํนวนยูนิต 240 ยูนิต 

ลกัษณะหอ้งชุด Studio (ขนาดประมาณ 29-30 ตร.ม.) จาํนวน 44 ยูนิต 

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

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

มูลค่าโครงการ  1,118 ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/

ตร.ม. 

86,500 บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกคา้

เป้าหมาย 

 ลูกคา้ชาวไทย (คนในพ้ืนท่ีจงัหวดัภเูก็ต)

 ลูกคา้ชาวไทย (นักลงทุนอสงัหาริมทรพัย)์

 ลู ก ค้ า ช า ว ต่ า ง ช า ติ  ( นั ก ท่ อ ง เ ท่ี ย ว / นั ก ล ง ทุ น

อสงัหารมิทรพัย/์

 เกษียณอายุ/มีความชอบในจงัหวัดภูเก็ต/หนีความหนาว

มาพาํนักในประเทศไทย)

 นักธุรกิจ/นักลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี2

จุดเด่นของ

โครงการ 

 ท่ีตั้งโครงการ ติดทะเลหน้าชายหาดราไวย ์

 ห่างจากจุดชมวิวแหลมพรหมเทพ (UNSEEN THAILAND)

เพี ย ง  2 ก ม .แ ล ะห่ า งจ ากห าด ท่ี ได้ รั บ คํ า ชม จ าก

นักท่องเท่ียวว่าสวยท่ีสุด คือ หาดในหาน
 

 สระว่ายน้ําขนาดใหญ่ และสิ่งอาํนวยความสะดวกครบครนั

 ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พรอ้มระบบรักษาความ

ปลอดภยั 24 ชม.

 พื้ นท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ

 เป็นท่ียอมรับจากนักท่องเท่ียว/ชาวต่างชาติ โดยรวมว่าน่า

พกัอาศยัท่ีสุดแห่งหน่ึง
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4. โครงการคอนโดมิเนียม The Title Residencies Naiyang Phuket เฟส 1 (The Title หาดในยาง เฟส 1)

ผงับริเวณโครงการ 

ท่ีตั้ง ถนนเทพกระษัตรี-ในยาง ซอยบางม่าเหลา 2/2 หมู่ 5 ตําบล

สาคู อาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต 

สถานะ สรา้งเสร็จและอยู่ระหว่างขาย 

เน้ือท่ีโครงการ 4-2-55.10 ไร่

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

จาํนวนยูนิต 252 ยูนิต 

ลกัษณะหอ้งชุด 1 Bedroom (ขนาดประมาณ 34-46 ตร.ม.) จาํนวน 252 ยูนิต 

มูลค่าโครงการ 599 ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/

ตร.ม. 

61,280.84บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกคา้

เป้าหมาย 

 ลูกค้าชาวไทย (คนในพื้ นท่ีจังหวัดภูเก็ต)/คนทัว่ไปและ

พนักงานท่ีทาํงานบริเวณท่าอากาศยานจงัหวดัภูเก็ต

 ลูกคา้ชาวไทย (นักลงทุนอสงัหาริมทรพัย)์

 ลู ก ค้ า ช า ว ต่ า ง ช า ติ  ( นั ก ท่ อ ง เ ท่ี ย ว / นั ก ล ง ทุ น

อสงัหารมิทรพัย/์ เกษียณอายุ/มีความชอบในจงัหวดัภูเก็ต/

หนีความหนาวมาพาํนักในประเทศไทย)
 

 นักธุรกิจ/นักลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี 2

จุดเด่นของ

โครงการ 

 ท่ีตั้งโครงการ ติดกบัสถานท่ีท่องเท่ียวของจงัหวดัภูเก็ต คือ

หาดในยาง

 ห่างจากทะเลหาดในยาง เพียง 300 ม . และห่างจาก

สนามบินนานาชาติจงัหวดัภเูก็ต เพียง 2 กม.
 

 สระว่ายน้ําขนาดใหญ่ และสิ่งอาํนวยความสะดวกครบครนั

 ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใช้งาน พร้อมระบบรักษาความ

ปลอดภยั 24 ชม.

 พ้ืนท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ

 เป็นท่ียอมรับจากนักท่องเท่ียว/ชาวต่างชาติ โดยรวมว่าน่า

พกัอาศยัท่ีสุดแห่งหน่ึง
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5. โครงการคอนโดมิเนียม The Title Residencies Naiyang Phuket เฟส 2 (The Title หาดในยาง เฟส 2)

ผงับริเวณโครงการ 

ท่ีตั้ง ถนนเทพกระษัตรี-ในยาง ซอยบางม่าเหลา 2/2 หมู่ 5 ตําบล

สาคู อาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต 

สถานะ สรา้งเสร็จและอยู่ระหว่างขาย 

เน้ือท่ีโครงการ 4-3-8 ไร่

ลกัษณะโครงการ อาคารชุดพักอาศัย 2 , 6 , 7 ชั้น  จํานวนรวม 4  อาคาร 

(A,B,C,D) 

จาํนวนยูนิต 220 ยูนิต 

ลกัษณะหอ้งชุด 1 Bedroom (ขนาดประมาณ 34-46 ตร.ม.) จํานวน 206 ยู

นิต 

2 Bedrooms (ขนาดประมาณ 52-61 ตร.ม.) จํานวน 14 ยู

นิต 

มูลค่าโครงการ 798  ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/

ตร.ม. 

90,525.20 บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกคา้

เป้าหมาย 

 ลูกคา้ชาวไทย (คนในพ้ืนท่ีจังหวดัภูเก็ต)/คนทัว่ไปและ

พนักงานท่ีทาํงานบริเวณท่าอากาศยานจงัหวดัภูเก็ต

 ลูกคา้ชาวไทย (นักลงทุนอสงัหาริมทรพัย)์

 ลู ก ค้ า ช า ว ต่ า ง ช า ติ  ( นั ก ท่ อ ง เ ท่ี ย ว / นั ก ล ง ทุ น

อสังหาริมทรัพย์/เกษียณอายุ/มีความชอบในจังหวัด

ภูเก็ต/หนีความหนาวมาพาํนักในประเทศไทย)

 นักธุรกิจ/นักลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี 2

จุดเด่นของ

โครงการ 

 ท่ีตั้งโครงการ ติดกับสถานท่ีท่องเท่ียวของจงัหวัดภูเก็ต

คือ หาดในยาง

 ห่างจากทะเลหาดในยาง เพียง 300 ม. และห่างจาก

สนามบินนานาชาติจงัหวดัภูเก็ต เพียง 2 กม. 
 สระว่ายน้ําขนาดใหญ่ และสิ่งอํานวยความสะดวกครบ

ครนั

 ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พรอ้มระบบรักษาความ

ปลอดภยั 24 ชม.

 พื้ นท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ

 เป็นท่ียอมรับจากนักท่องเท่ียว/ชาวต่างชาติ โดยรวมว่า

น่าพกัอาศยัท่ีสุดแห่งหน่ึง
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6. โครงการคอนโดมิเนียม The Title V (The Title หาดราไวย ์เฟส 5)

ผงับรเิวณโครงการ 

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

สถานะ  อยู่ระหว่างการก่อสรา้งในปี 2562 โดยคาดว่าจะก่อสรา้ง

แลว้เสร็จภายในไตรมาส 2 ปี 2564

 เปิดจองเดือน พฤศจิกายน 2561 และอยู่ระหว่างขาย

เน้ือท่ีโครงการ 5-1-25.9 ไร่

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

จาํนวนยูนิต 228 ยูนิต 

Investment Area: 124 ยู นิต  Residential Area: 104 ยู นิ ต 

บริหารงานโดย Best Western Inc. 

ลกัษณะหอ้งชุด 1 Bedroom (ขนาดประมาณ 35 ตร.ม.) จาํนวน 129 ยูนิต 

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

2 Bedrooms (ขนาดประมาณ 69-78 ตร.ม.) จํานวน 15 ยู

นิต 

มูลค่าโครงการ 1,011 ลา้นบาท 

ราคาขายเฉล่ีย/

ตร.ม. 

111,344.45 บาท/ตร.ม. 

กลุ่มลูกคา้

เป้าหมาย 

 ลู ก ค้ า ช า ว ต่ า ง ช า ติ  ( นั ก ท่ อ ง เ ท่ี ย ว / นั ก ล ง ทุ น

อสังหาริมทรัพย์/ เกษีญณอายุ / มีความชอบในจังหวัด

ภูเก็ต

 นักธุรกิจ/นักลงทุนทัว่ไป ท่ีตอ้งการมบีา้นหลงัท่ี 2

 ลกูคา้ชาวไทย (นักลงทุนอสงัหาริมทรพัย)์

 ลกูคา้ชาวไทย (คนในพ้ืนท่ีจงัหวดัภูเก็ต)

จุดเด่นของ

โครงการ 

 ท่ีตั้งโครงการห่างจากชายหาดราไวยป์ระมาณ 250 เมตร

 ส่วนกลางของทั้งโครงการมพีื้ นท่ีถึง 65% โดยประมาณ

 การออกแบบผสมผสานเอกลักษณ์แบบของไทย ญ่ีปุ่น

และภูฏาน เขา้ด้วยกัน โดยใชว้ัสดุท่ีมีความยัง่ยืน และ

เป็ น วัส ดุ จากธรรม ชา ติ เป็ นส่ วน ให ญ่  ไม่ ทํ าลาย

สิ่งแวดลอ้ม

 สระว่ายน้ําจาํนวน 7 สระและสิ่งอํานวยความสะดวกครบ

ครนั

 บริหารโครงการเป็น 2 รูปแบบ คือ Investment (เพื่อ

การลงทุน) และ Residential (เพื่อการพกัอาศัย) ภายใต้

แบรนด ์Best Western Inc.
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แสดงแผนท่ีตั้งโครงการตา่งๆ ของบริษัทฯ 
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เน่ืองจากธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นธุรกิจท่ีตอ้งใชร้ะยะเวลาในการพัฒนาโครงการ บริษัทฯ จึงไดก้าํหนด

เง่ือนไขการชาํระเงินใหส้อดคลอ้งกบัระยะเวลาในการพฒันาโครงการ ซ่ึงบรษิัทฯ แบ่งขัน้ตอนในการรบัชาํระเงิน ดงัน้ี  

1. เงินจอง : การชาํระค่าจองจะเกิดข้ึนต่อเม่ือลูกคา้แสดงความสนใจในหอ้งชุดและลงนามในสญัญาจองซ้ือหอ้งชุดกบั

บริษัท

2. เงินทําสญัญาจะซ้ือจะขาย (“เงินทําสญัญา”)  : การชาํระเงินทําสญัญาจะเกิดข้ึนเม่ือลูกคา้ไดล้งนามในสญัญาจะซ้ือ

จะขายหอ้งชุดกบับรษิัทฯ

3. เงินดาวน์: การชาํระเงินจะเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกาํหนดในสญัญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดซ่ึงบริษัทฯ จะกาํหนดจาํนวนงวด

การชาํระเงินและระยะเวลาในการชาํระงินใหส้อดคลอ้งกบัระยะเวลาในการก่อสรา้งในแต่ละโครงการ

4. เงินโอนกรรมสทิธ์ิ : การชาํระเงินจะเกิดข้ึนเม่ือบรษิัทฯ มีการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใหแ้ก่ลูกคา้

เง่ือนไขในการชาํระเงิน ของโครงการต่างๆ ของบริษทัฯ ท่ีเปิดขาย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 สามารถสรุปไดด้งัน้ี

โครงการ ลูกคา้ชาวไทย ลูกคา้ชาวต่างชาติ 

The Title หาดราไวย ์เฟส 1 และ The Title หาดราไวย ์เฟส 3 

  เงินจอง  100,000 บาท 100,000 บาท 

    เงินทาํสญัญา รอ้ยละ 10.00 ของมูลค่าขาย รอ้ยละ 15.00 ของมูลค่าขาย 

    เงินดาวน์ รอ้ยละ 5.00 ของมูลค่าขาย รอ้ยละ 45.00 ของมูลค่าขาย 

    จาํนวนงวดผ่อนดาวน์ 6 งวด ภายใน 4 เดือน 

  เงินโอน สว่นท่ีเหลือ ส่วนท่ีเหลือ 

The Title V หาดราไวย ์เฟส 5 

    เงินจอง  

  เงินทาํสญัญา 

    เงินดาวน์ 

จาํนวนงวดผ่อนดาวน์ 

    เงินโอน 

100,000 บาท 

200,000 บาท 

รอ้ยละ 20.00 ของมูลค่าขาย 

(รวมเงินจองและเงินทาํสญัญา) 

24 งวด 

ส่วนท่ีเหลือ 

100,000 บาท 

รอ้ยละ 25.00 ของมูลค่าขาย 

รอ้ยละ 50.00 ของมูลคา่ขาย 

2 งวดตามความสาํเร็จของงานก่อสรา้ง* 

ส่วนท่ีเหลือ 
 The Title หาดในยาง 

   เงินจอง 30,000 บาท 100,000 บาท 

    เงินทาํสญัญา 100,000 บาท รอ้ยละ 25.00 ของมูลค่าขาย 

   เงินดาวน์ รอ้ยละ 15.00 ของมูลค่าขาย  

(รวมเงินจองและเงินทาํสญัญา) 

รอ้ยละ 50.00 ของมูลค่าขาย 

 จาํนวนงวดผ่อนดาวน์ 15 งวด 2 งวดตามความสาํเร็จของงานก่อสรา้ง* 

    เงินโอน ส่วนท่ีเหลือ ส่วนท่ีเหลือ 

* งวดสาํเรจ็ของงานก่อสรา้งไดแ้ก่ช่วงเวลาที่ สามารถแสดงเห็นถึงความคืบหนา้ไดอ้ยา่งชดัเจน อาทิเช่น  เม่ือเริ่ มก่อสรา้งงานฐานราก เม่ืองานโครงสรา้ง

แลว้เสรจ็ เป็นตน้

3. สิทธปิระโยชนท่ี์ไดร้บั

- ไม่มี –
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4. การตลาดและการแข่งขนั

4.1 กลยุทธท์างดา้นผลติภณัฑ ์

บริษัทฯ ไดต้ระหนักถึงความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นสําคัญ จึงมีแนวคิดในการพัฒนาโครงการ

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายดว้ยการออกแบบโครงการใหมี้เอกลักษณ์เฉพาะ (Signature) และสรา้งสรรคพ์ัฒนาโครงการ

ประหน่ึงการสรา้งงานศิลปะ โดยบริษัทใหค้วามสาํคญักบัการตกแต่งภูมิทัศน์ภายในรอบโครงการ อาทิเช่น การจดัใหมี้

น้ําตกขนาดใหญ่ การตกแต่งสวน (Landscape) การจดัสรรพื้ นท่ีส่วนใหญ่ในโครงการใหม้องเห็นวิวทะเล (Sea-view) 

เป็นตน้ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีตอ้งการใชว้ิถีชีวิตเพื่อการพกัผ่อน ปัจจยัทางดา้น

พื้ นท่ีและทําเลท่ีตั้งก็เป็นอีกปัจจยัท่ีสาํคญัต่อการพฒันารูปแบบและการตกแต่งของแต่ละโครงการ โดยแต่ละโครงการจะ

มีการตกแต่งดว้ยรปูแบบท่ีเน้นพื้ นท่ีสีเขียวรอบโครงการ สระวา่ยน้ําขนาดใหญ่ เพื่อใหผู้อ้ยูอ่าศยัรูส้ึกผ่อนคลายและหลีก

หนีจากความวุ่นวายในเมือง บริษัทฯ ใหค้วามสาํคญักบับรรยากาศโดยรอบของทุกโครงการ มีการวางผังโครงการใหมี้

พื้ นท่ีส่วนกลางท่ีผูอ้ยูอ่าศยัสามารถมาใชง้านและพกัผ่อนไดจ้รงิ มีสิ่งอาํนวยความสะดวกครบครนั และระบบรกัษาความ

ปลอดภยัท่ีรดักุมและเชื่อถือได ้เพื่อสามารถตอบสนองความตอ้งการทุกดา้นของผูอ้ยูอ่าศยัไดอ้ยา่งครบถว้น นอกจากน้ัน

ในแต่ละโครงการ บริษัทฯ ยงัคาํนึงถึงการใชป้ระโยชน์สูงสุดของพื้ นท่ีใชส้อยของหอ้งชุดในแต่ละโครงการ โดยทีมงาน

ออกแบบของบริษัทฯ ไดพ้ัฒนาและออกแบบหอ้งชุดพกัอาศัยใหส้ามารถใชป้ระโยชน์จากพื้ นท่ีในแต่ละหอ้งชุดไดอ้ยา่ง

สูงสุด รวมถึงการใชเ้ครื่องตกแต่งหรือเฟอรนิ์เจอร ์เครื่องสุขภณัฑ ์และวสัดุตกแต่งต่างๆ ท่ีมีคุณภาพ 

ทั้งน้ี ก่อนท่ีบริษัทฯ จะเริ่มพัฒนาโครงการใดๆ น้ัน บริษัทฯ จะทําการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการท่ีจะ

พัฒนาในเบื้ องตน้ โดยจะเริ่มพิจารณาจากกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการน้ันเป็นหลัก และความตอ้งการของกลุ่ม

ลูกคา้เป้าหมาย เพื่อใชใ้นการกาํหนดรูปแบบของโครงการและกําหนดราคาขายใหส้อดคลอ้งกัน เพื่อใหส้ามารถตอบ

โจทยค์วามตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ไดอ้ยา่งดีท่ีสุด 

4.2 กลยุทธท์างดา้นราคา 

บริษัทฯ กําหนดกลยุทธ์ทางดา้นราคา โดยพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ เช่น การกาํหนดตําแหน่งผลิตภัณฑ์ กลุ่ม

ลูกคา้เป้าหมาย ลกัษณะของผลิตภณัฑ ์ทาํเลท่ีตั้ง พื้ นท่ีใชส้อย สภาพแวดลอ้มภายในโครงการและรอบๆโครงการ รวมถึง

สิ่งอํานวยความสะดวกท่ีดีกว่าคู่แข่ง เป็นต้น นอกจากน้ี บริษัทฯ ยังทําการเปรียบเทียบราคาขายของโครงการกับ

โครงการอื่นท่ีอยูใ่นละแวกพื้ นท่ีใกลเ้คียงกนั รวมทั้งพิจารณาถึงตน้ทุนของโครงการ ไม่วา่จะเป็นค่าท่ีดิน ค่าใชจ้่ายในการ

ออกแบบ ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการกาํหนดราคาขายจะตอ้งเป็นราคาท่ีเหมาะสม 

ท่ีทาํใหผู้บ้ริโภครูส้ึกถึงความคุม้ค่า  

4.3 กลยุทธท์างดา้นส่ือสารการตลาดและส่งเสริมการขาย 

บริษัทฯ ใหค้วามสาํคญักบัการสื่อสารการตลาดในรูปแบบต่างๆ หลากหลายช่องทาง โดยมีเป้าหมายเพื่อใหก้ลุ่ม

ลูกคา้เป้าหมายสามารถรบัรูแ้ละจดจาํชื่อบรษิัทฯ และโครงการของบริษทัฯ ได ้ดงัน้ี 

1. การโฆษณาผ่านสือ่สารมวลชน (Mass Media) เช่น สิ่งพิมพต่์างๆ เพื่อเป็นการสื่อสารการตลาดในวงกวา้ง โดย

บริษัทฯ จะเน้นการใชส้ื่อบริเวณพื้ นท่ีภายในจังหวัดท่ีโครงการตั้งอยู่เพื่อสื่อสารทางการตลาดให้ตรงกับ

กลุ่มเป้าหมาย

2. การสื่อสารผ่านสื่อกลางแจง้ (Outdoor Media) เช่น ป้ายบิลบอรด์ ป้ายบอกทาง เพื่อเป็นการสื่อสารกับกลุ่ม

ลูกคา้ท่ีอยู่รอบๆ โครงการหรือบริเวณใกลเ้คียงกบัทาํเลท่ีตั้งโครงการเป็นหลกั หรือในพื้ นท่ีรอบๆบริเวณกลุ่ม

ลูกคา้เป้าหมาย



 บรษิทั รม่โพธิ์  พรอ็พเพอรต้ี์ จาํกัด (มหาชน) 

แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจาํปี 2563 หนา้ 18 

3. การสื่อสารในช่องทางเลือกอื่นๆ (Below The Line) เช่น การแถลงข่าวเปิดตวัโครงการใหม่ การสื่อสารทางตรง

(Direct Mail) การออกบูธแสดงสนิคา้ตามสถานท่ีต่างๆ ท่ีกลุ่มเป้าหมายนิยมไป อาทิเช่น สนามบินนานาชาติ

จงัหวดัภูเก็ต ศูนยก์ารคา้ สถานท่ีท่องเท่ียว เป็นตน้

4. การสื่อสารการตลาดในช่องทางสื่อ (Media) เช่น การสื่อสารผ่านทางเว็บไซตข์องบริษัทฯ 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

เพื่ออํานวยความสะดวกใหลู้กคา้ชาวรัสเซียและชาวจีน ท่ีกําลังมองหาอสังหาริมทรัพยใ์นไทย และการจัดทํา

โฆษณาผ่านเว็บไซด์ต่างๆท่ีตรงกับกลุ่มลูกคา้เป้าหมายอาทิเช่น www.phuketall.com การสื่อสารผ่านระบบ

จดหมายอิเล็กทรอนิคส ์(E-Mail) การโฆษณาผ่านเว็บไซต์อื่นๆ การส่งขอ้ความผ่านระบบโทรศพัทมื์อถือ (SMS)

เป็นตน้ ซ่ึงการสื่อสารในรูปแบบน้ียงัช่วยใหลู้กคา้สามารถเขา้ไปติดตามความคืบหน้าในการก่อสรา้งและการ

ตกแต่งของละโครงการไดอ้ีกทางหน่ึง

4.4 กลยุทธท์างดา้นการจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย 

บริษัทฯ มีกลยุทธแ์ผนการขายแบบเป็นทีม ซ่ึงจะมีทั้งทีมงานทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ เพื่อนําเสนอและอาํนวย

ความสะดวกในการใหข้อ้มูลโครงการ และนําเสนอรายละเอียดโครงการไปจนถึงการใหค้ําแนะนําในการขอสินเชื่อทาง

การเงินกบัลูกคา้ โดยเม่ือลูกคา้เขา้มาเย่ียมชมโครงการ ทั้งท่ีสาํนักงานขาย ณ ท่ีตั้งของโครงการ หรือการออกบูธตาม

สถานท่ีต่างๆ ทีมขายจะนําเสนอขอ้มูลโครงการแก่ลกูคา้ โดยจะอธิบายแนวคิดและท่ีมาของรูปลักษณ ์สไตล์ และจุดเด่น

ของโครงการ เพื่อจูงใจใหลู้กคา้มีความรูส้ึกอยากเป็นเจา้ของ รวมถึงการใหข้อ้มูลของโครงการ เช่น ขนาดพื้ นท่ีหอ้ง ราคา

หอ้งชุด รูปแบบการตกแต่ง สิ่งอํานวยความสะดวกท่ีมีให ้รวมถึงสภาพแวดลอ้มโดยรอบโครงการ มีหอ้งตัวอย่างเปิด

แสดงใหผู้ท่ี้สนใจชม ณ ท่ีตั้งโครงการ นอกจากทีมงานขายของบริษัทแลว้ บริษัทฯ ยงัมีช่องทางการขายในรูปแบบอื่นๆ 

โดยบริษัทฯ ดาํเนินการวา่จา้งตวัแทนขาย (Agent) ซ่ึงเป็นตวัแทนในการจดัหาลูกคา้ใหแ้ก่บริษัทฯ โดยมีทั้งตวัแทนท่ีเป็น

นิติบคุคลและบุคคลซ่ึงเป็นผูเ้ชีย่วชาญและมีฐานลูกคา้ซ่ึงเป็นกลุ่มชาวต่างชาติ ซ่ึงมีหน้าท่ีใหค้าํปรกึษาและวเิคราะหด์า้น

การตลาดตลอดจนพาลูกคา้มาเย่ียมชมโครงการ โดยบริษัทฯ มีนโยบายในการจ่ายค่าตอบแทนเป็นมูลค่าหรือรอ้ยละ

ตามมูลค่าขายหรือท่ีเกิดข้ึนเป็นอตัราตลาดเพื่อสรา้งแรงจูงใจแก่ตวัแทนขาย (Agent) และ/หรือพนักงานของตัวแทนขาย 

(Sale Agent) ท่ีมีส่วนสนับสนุนหรือผลักดันใหก้ารขายประสบความสาํเร็จ โดยจะมีการจ่ายผลตอบแทนแก่ตัวแทนขาย 

(Agent) และ/หรือพนักงานของตัวแทนขาย (Sale Agent) เม่ือลูกคา้ทําจองและ/หรือ ทําสญัญาจะซ้ือจะขาย และ/หรือ

หอ้งชุดท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้เท่าน้ัน นอกจากน้ี บริษัทฯ ไดพ้ัฒนาเว็บไซต์ของบริษัทฯ www.rhombho.co.th  ใหมี้

ความสวยงาม สามารถเขา้ถึงและสบืคน้ขอ้มูลไดง่้ายและมีรายละเอียดเก่ียวกบัโครงการต่างๆ ของบริษัทฯ อยา่งครบถว้น 

เพื่อใชใ้นการโฆษณาประชาสมัพนัธแ์ละใชเ้ป็นช่องทางในการติดต่อกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายอีกช่องทางหน่ึง 

4.5 กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

การกาํหนดกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของบริษทัฯ แบ่งเป็น 2 ลกัษณะ คือ ลูกคา้ชาวไทยและชาวต่างชาติ เป็นผูบ้ริหาร

หรือเจา้ของกิจการ ท่ีตอ้งการมีท่ีพักอาศัยเป็นของตัวเอง สาํหรบัการมาพกัผ่อนและท่องเท่ียวทางทะเล ในบรรยากาศ

สะอาดสดชื่น เดินทางสะดวก อยู่ไม่ไกลจากสนามบินนานาชาติภูเก็ต และกรุงเทพฯ อีกทั้ง ยงัเหมาะสําหรับเป็นท่ี

พกัผ่อนหลังเกษียณ นอกจากน้ียงัมีกลุ่มเป้าหมายท่ีนิยมการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทหอ้งชุดพกัอาศัยใหเ้ช่า 

เม่ือซ้ือหอ้งชุดและรับโอนไปแลว้ สามารถนําหอ้งชุดมาเขา้ร่วมโปรแกรมบริหารจดัการใหเ้ช่า (Renteal Program) ซ่ึง

บริหารจัดการโดยบริษัทบริหารโรงแรมมืออาชีพ ไวเ้ป็นทางเลือกให้กับกลุ่มลูกค้าท่ีสนใจซ้ือเพื่อการลงทุน เพื่อ

ผลตอบแทนระยะยาว 

http://www.rhombho.co.th/
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ดงัน้ัน เพื่อตอบโจทยล์ูกคา้กลุ่มดงักลา่ว บริษัทจึงไดก้าํหนดแผนทางการตลาดเพื่อกระตุน้ยอดขาย ดว้ยโครงการ 

“การนัตีผลตอบแทน (Guaranteed Yield)” ในขณะท่ีลูกคา้อีกกลุ่มหน่ึงของบริษัทฯ เป็นกลุ่มผูท่ี้ทํางานในจงัหวดัภูเก็ต

โดยมีจุดประสงคเ์พื่อการพกัอาศัยเป็นหลกั เน่ืองจากปัจจุบนัการจราจรในจงัหวดัภูเก็ตค่อนขา้งหนาแน่นทาํใหเ้กิดความ

ตอ้งการพกัอาศยั ใกลแ้หลง่ท่องเท่ียวท่ีเป็นท่ีทาํงานหรือผูท่ี้ตอ้งการพกัผ่อนระยะยาวบนทาํเลใกลเ้มืองภูเก็ต  

โดยในปี 2559-2563 บริษัทฯ มีลูกคา้ชาวต่างชาติซ่ึงถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดทั้งแบบ Freehold (ผู้ซ้ือ

สามารถเป็นเจา้ของหรือถือครองกรรมสิทธิในการเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพย์) และแบบ Leasehold (การเช่าซ้ือ

อสังหาริมทรัพย์ในระยะเวลาท่ีกําหนด โดยผูซ้ื้อไดร้ับสิทธิการอยู่อาศัย แต่ไม่ได้รับกรรมสิทธิในการเป็นเจา้ของ

อสงัหาริมทรพัย)์  

ตารางแสดงสดัส่วนลกูคา้ตามจาํนวนหน่วยการถือครองกรรมสิทธิ์ ปี 2559 - ปี 2563 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย สดัส่วนลูกคา้ตามจาํนวนหน่วยการถือครองกรรมสิทธิ์ในแตล่ะปี (รอ้ยละ)* 

ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ชาวไทย 43.27 33.29 25.10 22.65 21.38 

ชาวเอเชีย (ยกเวน้ไทย) 9.32 12.07 20.39 21.27 22.63 

ชาวยุโรปและอื่นๆ 47.41 54.65 54.51 56.08 55.99 

รวม 100 100 100 100 100 

ประเภทการขาย สดัส่วนลูกคา้ตามจาํนวนหน่วยการถือครองกรรมสิทธิใ์นแตล่ะปี (รอ้ยละ)* 

ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

Freehold 85.30 63.80 52.46 49.90 48.61 

Leasehold 14.70 36.20 47.54 50.10 51.39 

รวม 100 100 100 100 100 

* แสดงสัดส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของลูกคา้ทุกโครงการรวมกัน ซ่ึงประกอบดว้ยโครงการ The Title Phuket หาดราไวย ์เฟส 1, เฟส 2, เฟส

3, เฟส 5 และ The Title Residencies Naiyang Phuket เฟส 1,2 โดยสดัส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดดงักลา่วจะเปลี่ ยนแปลงไปตามจาํนวนหอ้งชุด

ที่ มีการโอนกรรมสิทธ์ิ (กรณี Free hold) และการใหสิ้ทธิการเชา่ (กรณี Leasehold) แก่ลูกคา้ในแต่ละปี ในขณะที่ สดัส่วนการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ชุดของบุคคลต่างดา้วในแต่ละโครงการ ยงัมิไดเ้กินกวา่สดัส่วนตามที่ กฎหมายกาํหนด
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แผนภูมิแสดง กลุ่มเป้าหมายตามจาํนวนหน่วยการถือครองกรรมสิทธิ์ในแตล่ะปี (รอ้ยละ) 

แผนภูมิแสดง ประเภทการขายตามจาํนวนหน่วยการถือครองกรรมสิทธิ์ในแตล่ะปี (รอ้ยละ) 



 บรษิทั รม่โพธิ์  พรอ็พเพอรต้ี์ จาํกัด (มหาชน) 

แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจาํปี 2563 หนา้ 21 

4.6 ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขนั 

ภาวะอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวในประเทศไทย 

สาํหรบัอุตสาหกรรมท่องเท่ียวไทยในปี 2563 จากปัจจยัลบต่างๆ ท่ีเกิดข้ึน ทั้งภายในและภายนอกประเทศ กลับ

ทําใหส้ถานการณ์อุตสาหกรรมท่องเท่ียวไทยในปีน้ี ยงัไม่มีสัญญานการฟ้ืนตัวท่ีชัดเจน ในทางกลับกัน หลายฝ่ายต่าง

คาดการณว์า่ ภาพรวมปีน้ี จะใกลเ้คียงกบัปี 2562 ท่ีผ่านมา หรือกล่าวไดว้า่อยูใ่นภาวะชะลอตวัอยา่งต่อเน่ือง 

ในปี 2563 น้ี ททท.ตั้งเป้าหมายวา่อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของไทยจะเติบโตในระดบัใกลเ้คียงกบัปี 2562 ท่ี

ผ่านมา โดยตลาดต่างประเทศคาดวา่จะมีนักท่องเท่ียวประมาณ 40.8 ลา้นคน และสรา้งรายไดป้ระมาณ 2.02 ลา้นลา้น

บาท และหากสถานการณ์ ต่างๆ ดีข้ึน ปัจจัยลบคลี่คลาย อาจเพิ่มข้ึนได้ถึง 42 ล้านคน ส่วนตลาดท่องเท่ียว

ภายในประเทศ หรือไทยเท่ียวไทย คาดว่านักท่องเท่ียวชาวไทยจะเดินทางท่องเท่ียวในประเทศประมาณ 172 ลา้นคน

ครั้ง  เกิดการใชจ้่ายสรา้งรายได้หมุนเวียนในประเทศไทยเป็นมูลค่า 1.16 ล้านลา้นบาท ส่งผลใหเ้กิดรายได้รวม 

ประมาณ 3.18 ลา้นลา้นบาท อย่างไรก็ดี บรรยากาศการท่องเท่ียวในปีน้ีก็อาจจะแตกต่างจากปีท่ีผ่านมา นอกจาก

สภาวะเศรษฐกิจท่ีไม่เอื้ อต่อนักท่องเท่ียวแลว้ ยงัมีปัจจยัเสี่ยงอื่นๆ เช่น สถานการณโ์ควิด และการเมือง เป็นตน้ 

แนวทางการส่งเสริมการตลาด ททท. ปี 2563 

ตลาดตา่งประเทศ เจาะกลุ่มคณุภาพ ‘5 Go’ 

เน้นการเจาะกลุ่มคุณภาพราย Segment ต่อยอดจากปีท่ีผ่านมา 5 แนวทางไดแ้ก่ 

 Go High เจาะกลุ่มตลาดบนท่ีมีความสนใจในคุณค่ามากกวา่ราคา

 Go New Customer ขยายตลาดกลุ่ม First Visit ลูกคา้กลุ่มใหม่ในพื้ นท่ีเดิมและลูกคา้ในพื้ นท่ีใหม่

 Go Local การท่องเท่ียววิถีถ่ินเพือ่กระจายการเดินทางสูชุ่มชนทั้งเมืองหลกัและเมืองรอง

 Go Low Season ทาํการตลาดท่ีสอดคลอ้งกบัพื้ นฐานของประเทศ ชูความประเทศไทยในฐานะประเทศแห่งการ

เกษตรกรรม สายน้ําสายฝนท่ีมีความสาํคญักบัชวีิตความเป็นอยู ่ซ่ึงจะเชื่อมโยงกบัสนิคา้หลกั

คือ Gastronomy ไดอ้ยา่งลงตวั

 Go Digital ประยุกตใ์ชเ้ทคโนโลยีสารสนเทศเป็นเครื่องมือหลกัในการเขา้ถึงลูกคา้ทั้งเชิงลึกและเชิงกวา้ง

ตลาดในประเทศ แบ่งกลุ่มเป้าหมายในหลายมิต ิ

ตลาดในประเทศจะแบ่งกลุ่มเป้าหมายในหลายมิติ และหลากหลายกลุ่ม ไดแ้ก่ 

 Gen X กลุ่มอายุ 38-53 ปี

 Gen Y กลุ่มอายุ 18-37 ปี

 Family and Millennial family กลุ่มครอบครวัและกลุ่มครอบครวัยุคใหม่

 Silver age กลุ่มผูสู้งอายุ

 Lady กลุ่มผูห้ญิง

 First Jobber กลุ่มเริ่มตน้ทาํงาน

 Multi-Gen กลุ่มหลากหลายวยั

 Corporate กลุ่มองคก์ร

ท่ีจะมีการกาํหนดกลุ่มเป้าหมายหลักและกลุ่มเป้าหมายร่วมของภูมิภาค รวมถึงมุ่งเจาะตลาดและขยายตลาดคน

ไทยใหท้ัว่ทุกภูมิภาค เพื่อขยายตลาดใหม่ๆ ลดความเสี่ยงจากการพึ่งตลาดกรุงเทพฯ 
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ขณะท่ีแผนทางการสื่อสารตลาดใน

ปี  2563 ต ล า ด ใน ต่ า งป ร ะ เท ศ  คื อ 

"Amazing Thailand ใชแ้นวคิดหลัก "Open 

to the New Shades" มุ่ ง นํ า เ ส น อ

ประสบการณ์ ท่ีทําให้นักท่องเท่ียวรู ้สึก

ประทับใจจากประสบการณ์จริงและเกิน

คาดหมาย ท่ีนักท่องเท่ียวมีต่อประเทศไทย 

พ ร้อมกับ ทํ า ชุด โฆ ษ ณ าจําแนกตาม

กลุ่ ม เป้ าหมาย ตลาดในประเทศคือ 

Amazing ไทย เท่  ภ าย ใต้แน ว คิ ดห ลั ก 

เมืองไทยสวยทุกท่ี เท่ทุกสไตล์ ครอบคลุม

ทุกกลุ่มอายุ เพื่อกระตุ้นใหนั้กท่องเท่ียว

ไทยมีความสนุก ความสุข ความภูมิใจใน

การออกแบบการท่องเท่ียวของตัวเอง และ

ส่งต่อวิธีเท่ียวของตนให้กับผูอ้ื่นเกิดแรง

บันดาลใจออกแบบท่องเท่ียวในสไตล์

ตวัเอง 

พรอ้มกนัน้ีสนใจจดัทําโครงการ 60 เสน้ทางความสุข @เมืองไทย เดอะ ซีรีย ์เพื่อกระตุน้การท่องเท่ียวไทยตลอด

ปี ภายใตแ้รงบันดาลใจของ 3 ฤดูกาลท่ีแตกต่าง พรอ้มกับใชเ้สน้ทางสรา้งสรรค์ระบบการขนส่งของภูมิภาคและใช้

พาหนะทอ้งถ่ินเป็นเครื่องมือส่งต่อการท่องเท่ียวใน 60 เสน้ทางความสุขทัว่ประเทศ เพื่อเชื่อมโยงเมืองท่องเท่ียวหลกัและ

รอง รวมถึงชุมชน 

ปัจจยัเสี่ยงตอ่อุตสาหกรรมการท่องเท่ียว 

อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวในปี 2563 มีปัจจยัเสี่ยง ดงัน้ี 

1. ผลกระทบจากการระบาดของ โรค COVID-19 ท่ีมีการระบาดรุนแรงข้ึน ส่งผลใหเ้กิดการระบาดไปทัว่โลก

กลายเป็นโรคระบาดใหญ่ (Pandemic)

2. การระบาดของ โรค COVID-19 ส่งผลใหป้ระเทศต่างๆ ปิดกั้นพรมแดนและลด การเดินทางระหวา่งประเทศ

กระทบต่อ เศรษฐกิจการท่องเท่ียว และการใหบ้ริการของสายการบนิท่ีลดลงอยา่งมีนัยสาํคญั

3. ถึงแมว้่าการระบาดของโรค COVID-19 ในประเทศไทยอยู่ในระดับท่ี ไม่พบการระบาดภายในประเทศและ

สามารถควบคุมผูติ้ดเชื้ อจากต่างประเทศ แต่การเปิดรับนักท่องเท่ียวระหว่างประเทศ ยงัคงตอ้งดําเนินการ

อยา่งระมดัระวงั

4. การฟ้ืนตวัของไทยเท่ียวไทย ยงัคงมีอุปสรรคจากภาพรวมของเศรษฐกิจ ภายในประเทศท่ีพึ่งพาเศรษฐกิจ

ระหวา่ง ประเทศ ซ่ึงขณะน้ีอยูใ่นภาวะถดถอย
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ทิศทางของตลาดนักท่องเท่ียวตา่งชาต ิ

ภาคท่องเท่ียวไทยปี 2563 เผชิญปัญหา

การระบาดโควิด และทําใหเ้กิดการเปลี่ยนแปลง

ครั้งใหญ่ เดิมน้ันไทยเน้นทําการตลาดและพึ่งพา

นักท่องเท่ียวต่างชาติ จนมีสัดส่วนรายได้ 70% 

ส่วนไทยเท่ียวไทยเพียง 30% แต่จากน้ีแนวโน้ม

พึ่งพาตนเอง เชื่อว่าจะเป็นกลยุทธ์ท่ีทุกประเทศใช ้

รวมถึงไทย เพราะไทยเท่ียวไทย เงินใชจ้่ายก็จะ

หมุนเวียนเศรษฐกิจกันเองในประเทศ ซ่ึงก็เป็น

ทิศทางเดียวกับการพึ่งพาบริโภคในประเทศ แทน

ส่งออกท่ีถดถอยอย่างรุนแรง เม่ือเกิดเหตุการณ์

วิกฤตต่างๆ  ทํ าให้กระทรวงท่องเท่ี ยว  ปรับ

เป้าหมายใหม่ ลดสดัส่วนรายไดจ้ากต่างชาติ 65% 

มาเพิ่มท่ีคนไทย 35% ใหไ้ดภ้ายในปี 2563 และ

ผลักดันปี 2564 สดัส่วนต่างชาติเหลือ 60% และ

เพิ่มสดัส่วนคนไทยถึง 40% ครั้งแรก  

(ท่ีมา : สมาคมธุรกิจไทยการท่องเท่ียว) 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทย เห็นว่า ทางการอาจจะ

พิจารณาแนวทางเพิ่มเติม อาทิ การกระตุน้ตลาด

นักท่องเท่ียวต่างชาติประเภทพิเศษ เช่น การมีศูนยป์ระสานงานในต่างประเทศ เพื่อใหนั้กท่องเท่ียวต่างชาติไดร้บัขอ้มูลท่ี

ถูกตอ้งเก่ียวกบัมาตรการการเดินทางมาท่องเท่ียวในประเทศ เน่ืองจากปัจจุบนัขอ้มูลบนโลกออนไลน์ยงัมีความสบัสนใน

ขอ้มูลการเปิดรับนักท่องเท่ียวต่างชาติของไทย และสถานการณ์การระบาดของโควิด-19 ในต่างประเทศ โดยเฉพาะ

ประเทศในภูมิภาคยุโรปและอเมริกา สามารถควบคุมได ้โดยจาํนวน Active Case ไม่ไดเ้ร่งตัวข้ึน รวมถึงการใชว้คัซีนใน

ประเทศท่ีคาดว่าจะเริ่มใชไ้ดใ้นปลายปี 2563 อย่างสหรัฐฯ หลายประเทศในภูมิภาคยุโรป และญี่ปุ่ น ไดผ้ลเป็นท่ีน่า

พอใจ ขณะท่ีประเทศไทยไม่มีการระบาดของโควิดเป็นวงกวา้ง รวมถึงในช่วงครึ่งหลังของปี 2564 ประเทศไทยอาจจะมี

วคัซีนใชไ้ด ้ซ่ึงน่าจะช่วยสรา้งความเชื่อมัน่ใหก้ับประชาชน ขณะเดียวกันปัจจัยการเมืองภายในประเทศสงบภายใต้

สถานการณน้ี์น่าจะเป็นตวัแปรสาํคญัต่อทิศทางการดาํเนินมาตรการผ่อนคลายในการเปิดรบัใหนั้กท่องเท่ียวชาวต่างชาติ

เท่ียวในประเทศเพิ่มมากข้ึน ซ่ึงขณะน้ีหน่วยงานภาครัฐเองก็มีแนวทางท่ีจะทยอยเปิดรับนักท่องเท่ียวต่างชาติกลุ่ม

ใหม่ๆ เพิ่มเติมเม่ือสถานการณ์ต่างๆ มีพฒันาการท่ีดีข้ึน จากท่ีไดเ้ปิดรบันักท่องเท่ียวต่างชาติประเภทพิเศษ (STV) ซ่ึง

จะทําใหจ้ํานวนนักท่องเท่ียวต่างชาติน่าจะอยู่ท่ีประมาณ 7.0 ลา้นคน ขณะท่ีการใชจ้่ายของนักท่องเท่ียวน่าจะอยู่ท่ี

ประมาณ 4.8 แสนลา้นบาท โดยกลุ่มนักท่องเท่ียวท่ีจะกลับมาฟ้ืนตัวน่าจะเป็นกลุ่มนักท่องเท่ียวจากภูมิภาค ยุโรป ซ่ึง

เป็นกลุ่มประเทศท่ีมีการผ่อนคลายมาตรการเดินทางระหวา่งประเทศมากท่ีสุด นอกจากน้ียงัเป็นประเทศในแถบภูมิภาค

เอเชียตะวนัออกอย่าง ญี่ปุ่ น และเกาหลีใต ้เป็นตน้ ขณะท่ีตลาดนักท่องเท่ียวจีน อาจจะข้ึนอยูก่ับนโยบายการเดินทาง

ท่องเท่ียวระหวา่งประเทศของทางการจีน 
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(ท่ีมา : การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (ททท.)) 

ภาวะอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวในจงัหวดัภูเก็ต 

จากแผนท่ีน้ีแสดงใหเ้ห็นลกัษณะของตาํแหน่งท่ีตั้งของจงัหวดัภูเก็ตและเกาะต่างๆในจงัหวดัภูเก็ต โดย 

 ทิศเหนือ ติดกบัพื้ นท่ีจงัหวดัพงังา

 ทิศตะวนัออก ติดกบัทะเลอนัดามนั เป็นดา้นท่ีมีท่าเรือน้ําลึก 

 ทิศใต ้ติดกบัอาํเภอเมืองภูเก็ตและทะเลอนัดามนั

 ทิศตะวนัตก ติดกบัอาํเภอกะทู ้และทะเลอนัดามนั

พื้ นท่ีส่วนใหญ่ของเกาะน้ัน ลอ้มรอบไปดว้ยชายหาดและเกาะบริวาร เล็กใหญ่อีกหลายเกาะ ทําใหจ้งัหวดัภูเก็ต

เป็นจงัหวดัท่ีมีศกัยภาพเป็นแหล่งท่องเท่ียวไดโ้ดยรอบทั้งจงัหวดั

จงัหวดัภูเก็ตน้ันประกอบดว้ย 3 อาํเภอ คือ อาํเภอเมืองภูเก็ต อาํเภอถลาง และอาํเภอกะทู ้โดยมีถนนสาํคญัคือ 

ถนนเทพกระษัตรี  ในดา้นการคมนาคมทางน้ําก็สามารถทําไดโ้ดยง่าย หากจะเดินทางดว้ยเรือมาจากจังหวดัใกลเ้คียง 

เช่น จงัหวดัพงังา กะบี่ แต่หากเป็นเรือท่องเท่ียวขนาดใหญ่ หรือเรือขนสินคา้ ก็สามารถทําได ้โดยจงัหวดัภูเก็ตมีท่าเรือ

น้ําลึกอยู่ท่ีตาํบลอ่าวมะขาม ทางทิศตะวนัออกของเกาะ ส่วนการคมนาคมทางอากาศ จงัหวดัภูเก็ตมีสนามบินนานาชาติ 

1 แห่ง มีเท่ียวบินทั้งจากภายในประเทศและภายนอกประเทศ จากกสายการบินชั้นนํา ซ่ึงในปัจจุบนัไดมี้การขยายอาคาร

ผูโ้ดยสารภายนอกประเทศข้ึนเพิ่มเติม เพื่อรองรบัการเดินทางทาอากาศท่ีเพิ่มมากข้ึน  

เศรษฐกิจจังหวดัภูเก็ตในปี 2563 คาดว่าจะหดตัวสูงข้ึนท่ีรอ้ยละ (-47.6) โดยมีช่วงคาดการณ์ท่ี รอ้ยละ (-

47.9)-(-47.3)ต่อปีหดตัวสูงข้ึนกว่าท่ีคาดการณ์ไว ้ณ เดือนมีนาคม 2563 ท่ีคาดว่าจะหดตัวรอ้ยละ (-17.8) 

เน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้ อไวรัสโคโรนา 2019 ท่ีรุนแรงข้ึนและมาตรการ ควบคุมการแพร่

ระบาดของโรคติดเชื้ อไวรสัโคโรนา 2019 ท่ีเขม้งวด เป็นสาํคญั ดา้นอุปทาน คาดว่าจะหดตัวอยูท่ี่รอ้ยละ (-44.7) โดย

มีช่วงคาดการณอ์ยูท่ี่รอ้ยละ (-45.0)-(-44.4) เป็นการหดตวัจาก ภาคบริการ ท่ีหดตวัอยูท่ี่รอ้ยละ (-45.2) โดยมีช่วง

คาดการณ์ท่ีรอ้ยละ (-45.5)-(-44.9) ต่อปี ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการท่องเท่ียว ไดแ้ก่สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค

ติดเชื้ อไวรัสโคโรนา 2019 (Coronavirus Disease 2019 : COVID-19) ทําให้จํานวนนักท่องเท่ียวต่างชาติและ

นักท่องเท่ียวไทยท่ีเดินทาง ท่องเท่ียวในประเทศหดตัวลงอย่างมาก จากการท่ีหลายประเทศไดด้ําเนินมาตรการหา้ม
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ประชาชนเดินทาง เขา้-ออกประเทศ ส่งผลกระทบต่อภาค

ธุรกิจท่องเท่ียว โดยช่วงไตรมาสแรกเป็นการลดลงของ

นักท่องเท่ียวชาวจีน จากการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรนา 

2019 ส่งผลใหจ้ีนยกเลิกการออกนอกประเทศ ต่อมาเม่ือ

สถานการณ์โรคเริ่ม รุนแรงข้ึน รัฐบาลไทยไดย้กเลิกฟรีวีซ่า

ใน 3 ประเทศ คือเกาหลีใต ้ฮ่องกง และ อิตาลี และยกเลิก

การตรวจลงตราหรือ  Visa on Arrival หรือ  VOA ใน 18 

ประเทศ ตั้งแต่ 13 มีนาคม 2563-30กนัยายน 2563 เพื่อ

เป็นมาตรการ ลดการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้ อไวรสัโคโรนา 

2019 รวมทั้งไดใ้ชม้าตรการบริหารราชการในสถานการณ์

ฉุกเฉิน ในทุกเขตทอ้งท่ีทัว่ราชอาณาจักร เพื่อควบคุมไม่ให้

โรคแพร่ระบาดออกไปเป็นวงกวา้งท่ีมีผลบังคับใชต้ั้งแต่วนัท่ี 

26 มีนาคม 2563 นอกจากน้ีจังหวัด ภู เก็ต ก็ได้ออก

มาตรการต่าง ๆ เพื่อควบคุมการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ 

อันตรายในพื้ นท่ีจังหวัดภูเก็ต เช่น มาตรการปิดทางเขา้–

ออก ทางบก ทางน้ํา และทางอากาศ มาตรการปิด สถานท่ี

เสี่ยงและกาํหนดมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดของโรคติด

เชื้ อไวรัสโคโรนา 2019 อาทิเช่น การปิด โรงแรม ปิดพื้ นท่ี

สาธารณะต่างๆ อาทิ สวนสาธารณะ สนามมวย สระวา่ยน้ํา 

รวมถึงการท่ีสายการบินจาํนวนมากหยุดทําการบิน ชัว่คราว 

ตั้งแต่ 10 เมษายน 2563 – 12 มิถุนายน 2563 ช่วงปลาย

ไตรมาสท่ี 2 เม่ือสถานการณก์ารแพร่ระบาด เริ่มดีข้ึน ไม่พบ

ผูติ้ดเชื้ อรายใหม่เป็นระยะเวลาหลายวนัติดต่อกนั ทางการจึงผ่อนคลายมาตรการลงเป็นลาํดบั สถานท่ีท่องเท่ียวและการ

ใหบ้ริการดา้นการท่องเท่ียวกลับมาเปิดไดอ้ย่างสายการบินท่ีเริ่มเปิดเสน้ทางการบิน ภายในประเทศไดต้ั้งแต่วนัท่ี 13 

มิถุนายน 2563 โดยยงัคงมาตรการเขม้ เฝ้าระวงัการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้ อ ไวรัสโคโรนา 2019 อย่างเคร่งครัด 

ดา้นอุปสงค์ จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้ อไวรัสโคโรนา 2019 ส่งผลต่อความเชื่อมัน่ของผูบ้ริโภคท่ี

ปรบัตัวลดลง และเพิ่มความระมดัระวงัใน การใชจ้่าย รวมทั้งนักท่องเท่ียวชาวไทยและชาวต่างชาติมีจาํนวนลดลงจาก

สถานการณโ์รคติดเชื้ อไวรสัโคโรนา 2019 ทาํใหก้ารเดินทางท่องเท่ียวและการใชจ้่ายลดน้อยลง 

ดา้นเสถียรภาพเศรษฐกิจภายในจงัหวดัภูเก็ตปี 2563 คาดว่าอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยทั้งปีอยู่ท่ีรอ้ยละ (-0.4) ลดลง

จากท่ีประมาณการไวเ้ม่ือเดือนมีนาคม 2563 ปัจจัยท่ีมีผลต่ออัตราเงินเฟ้อจงัหวดัภูเก็ต คือ การแพร่ ระบาดของโรค

ไวรสัโคโรนา 2019 การชะลอตัวของภาวะเศรษฐกิจโลก ภาวะภยัแลง้ท่ีส่งผลต่อภาคเกษตรเป็น ระยะเวลานาน การหด

ตัวของภาคการท่องเท่ียว อตัราแลกเปลี่ยน รวมทั้งความผันผวนของราคาพลังงาน โดยเฉพาะราคาน้ํามนัเชื้ อเพลิงขาย

ปลีกและก๊าซหุงตม้ท่ีผนัผวนตามราคาน้ํามนัในตลาดโลก 

(ท่ีมา: http://phuket.nso.go.th/) 

ปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอ่เศรษฐกิจจงัหวดัภูเก็ต ในปี 2563 

1. สถานการณก์ารระบาดของโรคไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ท่ีส่งผลกระทบไปทัว่โลกและการกลบัมาระบาดใหม่

ระลอกท่ีสอง รฐับาลของแต่ละประเทศต่างมีมาตรการสกดัการแพร่ระบาดดว้ยมาตรการต่างๆ เช่น มาตรการปิดเมือง

ปิดประเทศ ระงบัการเดินทางของนักท่องเท่ียวต่างชาติชัว่คราว

2. เศรษฐกิจโลกท่ีถดถอยลง ประกอบกบัค่าเงินบาทท่ีมีทิศทางแข็งค่าข้ึน
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3. ผลกระทบต่อเน่ืองจากสงครามการคา้ระหวา่งจีนและสหรฐัอเมริกา

4. สถานการณท์างการเมืองในประเทศ ท่ีจะส่งผลต่อความเชื่อมัน่ของนักลงทุนและผูบ้ริโภค

5. วิกฤตภยัธรรมชาติ รวมถึงปัญหาภยัแลง้ และหมอกควนัจากประเทศเพื่อนบา้น

6. ราคาน้ํามนัเชื้ อเพลิงในตลาดโลกท่ีมีแนวโน้มปรบัตวัเพิ่มข้ึน

7. ปัญหาความปลอดภยัในชวีิตและทรพัยส์ินของนักท่องเท่ียว เช่น เหตุการณเ์รือล่ม การก่อการรา้ย และโรคระบาด

ต่างๆ

8. หน้ีครวัเรือนท่ียงัอยูใ่นระดบัสูง ส่งผลต่อกาํลงัซ้ือของภาคครวัเรือนลดลง

จาํนวนนักท่องเท่ียว (จาํนวนนักท่องเท่ียวผ่านสนามบิน+นักท่องเท่ียวผ่านด่านตรวจคนเขา้ เมืองขาเขา้) คาดว่า

ในปี 2563 จาํนวนนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางเขา้มาท่องเท่ียวจะอยู่ท่ี 9.7 ลา้นคน โดยมีช่วงคาดการณ์อยูท่ี่ 9.6-9.8 ลา้น

คน หดตวัสูงข้ึนจากท่ีคาดการณไ์วเ้ม่ือเดือนมีนาคม 2563 จากสถานการณก์าร แพร่ระบาดของโรคติดเชื้ อไวรสัโคโรนา 

2019 (Coronavirus Disease 2019 : COVID-19 )ประเทศจีน และเม่ือสถานการณ์รุนแรงข้ึนจึงเริ่มจาํกดัการเดินทาง

ของนัก ท่องเท่ี ยวชาวจีนมาตั้ งแ ต่ เดือน 

มกราคม 2563 ส่งผลใหนั้กท่องเท่ียวจีนมี

การยกเลิกการเดินทางทั้งหมด ขณะเดียวกัน

เกิดการแพร่ระบาดไปยงัท่ีต่างๆ อยา่งรวดเร็ว

และกวา้งขวางไปหลายประเทศทัว่โลก ส่งผล

ให้นักท่องเท่ียวอีกหลายประเทศต่างก็ไม่

มัน่ใจ ในสถานการณ์จึงหยุดการเดินทาง

เช่นกัน ในช่วงปลายไตรมาสแรกการแพร่

ระบาดของไวรสัโควดิ-19 ในประเทศไทยเริ่ม

ทวีความรุนแรงข้ึน ภาครฐั

จึงใชม้าตรการท่ีเขม้งวดข้ึนเพื่อ

ควบคุมการระบาดด้วยวิธีจํากัดการ

เดินทางและใช้อํานาจตามพระราช

กํ า ห น ด ก า ร บ ริ ห า ร ร า ช ก า ร ใ น

สถานการณ์ฉุกเฉิน เพื่อลดอัตราการ

แพร่ระบาดของโรค ไดส้่งผลกระทบต่อ

ธุรกิจในห่วงโซ่การท่องเท่ียวอย่างหนัก 

จากการลดลงของนักท่องเท่ียวต่างชาติ

และ การเดินทางท่องเท่ียวในประเทศ

ของคนไทย ช่วงปลายไตรมาสท่ี 2 เม่ือ

สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชื้ อ ไวรสัโคโรนา 2019 เริ่มดีข้ึน ไม่พบผูติ้ดเชื้ อรายใหม่เป็นระยะเวลาหลายวนั

ติดต่อกนั นับเป็นสญัญาณท่ีดีต่อ ทุกภาคส่วนทั้งภาครฐั ภาคธุรกิจ และประชาชน ทางการจึงผ่อนคลายมาตรการลงเป็น

ลําดับ ทั้งน้ีหลัง สถานการณ์แพร่ระบาดของโรคติดเชื้ อไวรัสโคโรนา 2019 ตลาดคนไทยเท่ียวในประเทศน่าจะเป็น

กลุ่มเป้าหมาย หลักของการท่องเท่ียวในปีน้ี โดยหน่วยงานภาครฐัไดอ้อกมาตรการดูแลและเยียวยาผูไ้ดร้บัผลกระทบทั้ง 

ประชาชนและผูป้ระกอบการ ทํากิจกรรมการตลาดเพื่อกระตุน้การเดินทางท่องเท่ียวในประเทศ ผ่านมาตรการ กระตุน้

การท่องเท่ียวต่าง ๆ อาทิเช่น โครงการเราเท่ียวด้วยกัน เพื่อกระตุ้นการใชจ้่ายภาคประชาชนผ่านการท่องเท่ียว



 บรษิทั รม่โพธิ์  พรอ็พเพอรต้ี์ จาํกัด (มหาชน) 

แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจาํปี 2563 หนา้ 27 

ภายในประเทศ ช่วยเพิ่มสภาพคล่องใหผู้ป้ระกอบการธุรกิจโรงแรมและธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการ ท่องเท่ียว สนับสนุนการ

สรา้งงานและฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศในองค์รวม ระยะเวลาโครงการ 4 เดือน ระหว่าง 1กรกฎาคม 2563-31 

ตุลาคม 2563จะทําใหบ้รรยากาศและความตอ้งการเดินทางท่องเท่ียวในประเทศค่อยๆ กลับมา ซ่ึงจะส่งผลใหร้ะบบ

เศรษฐกิจสามารถฟ้ืนตวัไดห้ลงัสถานการณก์ารระบาดผ่านพน้ไป  

(ท่ีมา : http://www.industrybiznews.com/) 

ประมาณการอตัราการขยายตวัของจาํนวนนักท่องเท่ียว 

จังหวัดภูเก็ต จัดว่าเป็นเมืองท่องเท่ียวสําคัญ

ของชาวต่างชาติและคนไทย ติดอันดับ 1 จาก 100 

เมืองท่ีเป็นจุดหมายการท่องเท่ียวตามรายงานของ 

Euromonitor International (Market Research) โ ด ย มี

การเพิ่มข้ึนของนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางมาท่องเท่ียวใน

จงัหวดัภูเก็ต เป็นจาํนวนมาข้ึน ประมาณ 8-10% ทุกปี 

สว่นใหญ่เป็นนักท่องเท่ียวจากประเทศจีนและยุโรป เป็น

ผลจากการขยายสนามบิน และอาคารผู้โดยสาร เพื่อ

รองรับผู้โดยสาร 13 ล้านคนต่อปี อีกทั้ งการ เพิ่ม

เท่ียวบินแบบประจําและเช่าเหมาลําบินตรงไปยัง

สนามบินภูเก็ตไดโ้ดยไม่ตอ้งผ่านสนามบินสุวรรณภูมิ ในส่วนอุตสาหกรรมพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นชว่ง 3-4 ปีท่ีผ่านมา 

โครงการอสงัหาริมทรพัยใ์หม่ๆ เปิดตัวในภูเก็ตจาํนวนน้อยลง จึงส่งผลใหใ้นปัจจุบนัโครงการท่ีอยู่อาศยัทั้งระดับสูงและ

กลางกําลังเป็นท่ีตอ้งการของกลุ่มผูบ้ริโภคทั้งท่ีเป็นคนไทยและชาวต่างชาติท่ีตอ้งการอยู่อาศัยท่ีภูเก็ตและซ้ือเพื่อการ

ลงทุน ซ่ึงกลุ่มผูซ้ื้อโครงการประเภทน้ีส่วนใหญ่เป็นคนไทยและชาวต่างชาติในแถบยุโรปและเอเชียเช่น จีน สิงคโปร ์

ฮ่องกง ซ่ึงเป็นกลุ่มท่ีทาํงานในภูมิภาคน้ีมานานคุน้เคยกบัจงัหวดัภูเก็ตเป็นอยา่งดี นอกจากน้ียงัมีนักท่องเท่ียวชาวรสัเซีย 

ออสเตรเลีย นิวซีแลนด์ แคนาดา ท่ีเป็นกลุ่มผูซ้ื้อรายใหม่ซ่ึงมักจะซ้ือไวเ้ป็นบา้งหลังท่ีสอง หรือใชเ้ป็นถสานท่ีพักผ่อน 

http://www.industrybiznews.com/
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หรือเพื่อการอยู่อาศัยหลังเกษียณ  นอกจากน้ีสนามบินภูเก็ตไดเ้ปิดส่วนขยายท่ีสามารถรองรบัผูโ้ดยสารไดม้ากข้ึนอีก

จาํนวนมาก จึงทาํใหจ้งัหวดัภูเก็ตเป็นเมืองท่องเท่ียวท่ีจะมีนักท่องเท่ียวจากทัว่โลกเพิ่มข้ึน  

อนาคตภูเก็ต มุ่งสู่ศูนย์เศรษฐกิจท่องเท่ียวโลก สรุปความคืบหน้าการพัฒนาโครงสรา้งพื้ นฐานดา้นดิจิทัล

จาํนวน 6 ดา้น ตามเกณฑส์มารท์ซิต้ี ไดแ้ก่ ดา้นโครงสรา้งพื้ นฐาน ดา้นคมมาคมขนส่ง ดา้นโครงข่ายการขนส่งทางราง 

ดา้นการขนส่งทางถนน ดา้นการขนส่งทางอากาศ ซ่ึงปัจจุบนัรฐับาลไดส้นับสนุนงบประมาณกอ้นใหญ่เพื่อการก่อสรา้ง

สนับสนุนภูเก็ตใหเ้ติบโตทางเศรษฐกิจอยา่งยัง่ยืน จงัหวดัภูเก็ตไดร้บันโยบายสาํคญัจากรฐับาลจาํนวน 5 เรื่อง โดยมี 2 

นโยบายสาํคญัท่ีรฐับาลตอ้งการจงัหวดัภูเก็ตขบัเคลื่อนการพฒันาเพื่อเป็นแบบอย่างแก่จงัหวดัอื่นไดแ้ก่ นโยบายจงัหวดั

ภูเก็ตเป็นไมซ์ซิต้ี (MICE = Meeting, Incentive Travel, Conventions, Exhibitions) และนโยบายภูเก็ตสมาร์ทซิต้ี ทั้งน้ี 

คาดหวงัใหภู้เก็ตสรา้งสรรคเ์ศรษฐกิจดว้ยการเพิ่มข้ึนของผลิตภณัฑจ์งัหวดัไม่น้อยกวา่ 5 เท่าใน 20  ปีขา้งหน้า สามารถ

รองรบัปริมาณนักท่องเท่ียวไดม้ากกว่า 2 เท่าจากปัจจุบนั นอกจากน้ี สาํนักงานส่งเสริมเศรษฐกิจดิจิทัล (depa) ยงัได้

ลงทุนโครงสรา้งพื้ นฐานสนับสนุนแนวทาง smart mobility, smart safety และ smart economy ทั้งการติดตั้งระบบเก็บ

ขอ้มูลดว้ยกลอ้งวงจรปิดในสถานท่ีสาํคัญๆ ในการเดินทาง เช่น แหล่งท่องเท่ียว ท่าอากาศยาน ด่านตรวจ ท่าเรือ และ

พื้ นท่ีศูนยเ์ศรษฐกิจ 

(ท่ีมา : สาํนักงานคลงัจงัหวดัภูเก็ต – รายงานประมาณการเศรษฐกิจจงัหวดัภูเก็ต และหน่วยบูรณาการวจิยัและความรว่มมือเพื่ อ

พฒันาเชิงพื้นท่ี (สกว.)) 

ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัชาวตา่งชาติในประเทศไทย 

การรุกเขา้มาของนักลงทุนต่างชาติสู่ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นช่วงท่ีผ่านมา เป็นอีกหน่ึง “จุดเปลี่ยน” ของ

ธุรกิจโดยต่างชาติท่ีเขา้มาลงทุนน้ันมาจาก 2 ส่วน คือ ส่วนของบริษัทหรือ “ผูป้ระกอบการ” ท่ีเขา้มาในรูปแบบของการ

ร่วมทุน หรือ การ Joint Venture และในสวนของ “ผูบ้ริโภค” หรอืท่ีเรียกกนัว่ากาํลังซ้ือของนักลงทุนต่างชาติ โดยในส่วน

ของการเขา้มาในลักษณะของบริษัทหรือผูป้ระกอบการน้ันท่ีเขา้มาในรปูแบบของการ Joint Venture และพบวา่ส่วนใหญ่

การพฒันายงัคงเป็นตลาดท่ีอยู่อาศัยและยงัคงกระจายตัวอยู่ในพื้ นท่ีกรุงเทพมหานครชั้นในโดยเฉพาะในพื้ นท่ี CBD และ

ตามหวัเมืองท่องเท่ียวหลักทัว่ประเทศไทยท่ีผ่านมา กลุ่มนักลงทุนต่างชาติโดยเฉพาะนักลงทุนชาวจีนและญี่ปุ่ นยงัคงให้

ความสนใจลงทุนในตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยอย่างต่อเน่ือง ซ่ึงยงัคงพบวา่ กาํลงัซ้ือต่างชาติยงัคงสนใจตลาด

คอนโดมิเนียม บา้นจดัสรร วิลล่าตากอากาศในประเทศไทยทั้งในกรุงเทพมหานครและเมืองท่องเท่ียวท่ีสาํคญั เช่น ภูเก็ต 

พัทยา เชียงใหม่ หัวหิน ชะอํา เป็นตน้ แต่จะเลือกตัดสินใจซ้ือเฉพาะโครงการท่ียังมองว่าพวกเขายงัสามารถกําไรได้

เท่าน้ัน ซ่ึงในช่วงท่ีผ่านมา พบว่ากลยุทธ์การเจาะลูกคา้ต่างชาติในปีท่ีผ่านมา ผูป้ระกอบการหลายรายยงัคงมีการนํา

โครงการเสนอขายใหแ้ก่นักลงทุนต่างชาติก่อนการเปิดขายในประเทศ โดยผ่านเอเจนซ่ีทั้งเอเจนซ่ีรายใหญ่ในประเทศ 

และเอเจนซ่ีจากต่างประเทศ ซ่ึงพบว่า หลายโครงการมีการตัดในส่วนของโควตาต่างชาติ 49% ใหเ้อเจนซ่ีนําไปขาย

ใหก้บักลุม่นักลงทุนต่างชาติเองดว้ยเทคนิคต่างๆ   

ช่วงปี 2563 ท่ีผ่านมาภาคอสงัหาริมทรพัยโ์ดยเฉพาะตลาดท่ีอยูอ่าศยั ตั้งแต่ตน้ปีก็เจอกบัความทา้ทายแบบ

เต็มๆ ทั้งจากสถานการณ ์Covid-19 และภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวั การซ้ือขายมีปริมาณท่ีลดลง ทาํใหผู้ป้ระกอบการ

ตอ้งหาวิธีการต่างๆเพื่อสรา้งยอดขายยอดโอนใหไ้ดม้ากท่ีสุด ในขณะเดียวกนัรฐับาลไดมี้การส่งจดหมายเชิญ ภาคธุรกิจ

อสงัหาริมทรพัย ์เพื่อประชุมหาขอ้เสนอแนะในการฟ้ืนฟูธุรกิจหลงัโควิด-19 ไปในวนัท่ี 3 กนัยายน 2563 ท่ีผ่านมาน้ัน 

ทาํใหเ้ป็นท่ีน่าจบัตามองวา่ในหลากหลายขอ้เสนอน้ันพบวา่รฐับาลหรือหน่วยงานท่ีรบัผิดชอบไดท้ยอยออกมาประกาศ 

“มาตรการกระตุน้ลูกคา้ต่างชาติ” เป็นนโยบายนําร่องท่ีจะช่วยภาคธุรกิจมากข้ึน 
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มาตรการกระตุน้ลูกคา้ตา่งชาติ 

- เสนอใหต่้างชาติสามารถเช่าระยะยาว 50-99 ปี จากปัจจุบนักฎหมายไทยคุม้ครองสิทธิการเช่า 30 ปี ตามกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย,์ กรณีต่างชาติลงทุนเปิดสาํนักงานในไทย ใหส้ามาถเช่ายาว 60-90 ปี โดยทาํสญัญาฉบบัเดียว ไม่ตอ้ง

ต่ออายุ

- เสนอใหช้าวต่างชาติท่ีเขา้มาลงทุนในประเทศไทย 40 ลา้นบาทข้ึนไป+ดาํรงการลงทุนอยา่งน้อย 5 ปี ใหส้ามารถซ้ือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินไดไ้ม่เกิน 1 ไร่ เง่ือนไขตอ้งใชเ้พื่ออยูอ่าศยัเท่าน้ัน หา้มทาํการคา้

- เสนอใหช้าวต่างชาติท่ีลงทุนในไทยเกิน 5 ลา้นบาทข้ึนไป สามารถขอใบอนุญาตมีถ่ินท่ีอยูไ่ด ้

- ชาวต่างชาติท่ีซ้ือสมาชิก 2 ลา้นบาท ในโครงการ Thailand Elite Card ไดว้ีซ่า 5 ปี

- ขยายเวลาใบอนุญาต long stay VISA ใหม้ากกวา่ 1 ปี (เสนอ 10 ปี)

- เสนอใหโ้ปรโมตโครงการ “Thailand Best Second Home” แข่งกบัมาเลเซีย โดยอาศยัปัจจยับวกท่ีประเทศไทยป้องกนั

และควบคุมโรคระบาดโควิดไดดี้ ทาํใหแ้นวโน้มมีดีมานดซ้ื์อท่ีอยูอ่าศยัในประเทศไทย เป็นบา้นหลงัท่ี 2 มากข้ึน

(ท่ีมา : https://www.prachachat.net/property, https://news.fazwaz.co.th/ขา่วอสงัหารมิทรพัย ์)

ภาวะตลาดคอนโดมิเนียมในประเทศไทย 

ในปี 2563 เศรษฐกิจของประเทศไดร้บั

ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ 

COVID–19 ซ่ึงสํานักงาน สภาเศรษฐกิจและ

สังคมแห่งชาติ (สภาพัฒน์) ได้คาดการณ์ไวว้่า 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2563 จะหดตัวลง

รอ้ยละ-6.0 และในปี 2564 จะขยายตัวรอ้ยละ 

3.5-4.5  ซ่ึงเป็นการขยายตัวจากฐานท่ี

ตํา่ผิดปกติในปี 2563 แนวโน้มเศรษฐกิจในปี 

2564 ยังคงมีความเสี่ยงในด้านการกลับมา

ระบาดรอบสองของเชื้ อ  COVID–19 ในช่วง

ปลายปี 2563 ความขดัแยง้ทางการเมือง ความผันผวนทางเศรษฐกิจของทัว่โลก ทําใหย้งัมีความเสี่ยงในการชะลอการ 

ฟ้ืนฟูภาคธุรกิจ โดยเฉพาะภาคธุรกิจท่องเท่ียว โรงแรม ส่งผลใหก้ารจา้งแรงงานกลบัเขา้สู่ระบบมีระยะเวลานานมากข้ึน 

ในดา้นตลาดท่ีอยูอ่าศยั ผูป้ระกอบการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัไดมี้การปรบัตวัโดยการชะลอการเปิดโครงการ ใหม่ทัว่

ประเทศมาตั้งแต่ปี 2562 ก่อนเกิดวิกฤติเศรษฐกิจจากเชื้ อ COVID–19 เน่ืองจากยอดขายท่ีอยู่อาศัยชะลอตัวจาก 

ผลกระทบการประกาศมาตรการป้องกนัการเก็งกาํไรธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์หรือมาตรการ LTV เม่ือเดือนเมษายน 2562 

และเม่ือเกิดการล็อกดาวน์ทางเศรษฐกิจในช่วงตน้ปี 2563 ยอดขายท่ีอยูอ่าศัยก็ย่ิงหดตัวเพิ่มมากข้ึน โดยเฉพาะตลาด 

อาคารชุดซ่ึงได้รับผลกระทบเพิ่มเติมจากการล็อกดาวน์การเดินทางของชาวต่างชาติ ทําให้ยอดขายห้องชุดของ 

ชาวต่างชาติหดหายไปเกือบทั้งหมด 

ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์คาดวา่ จากผลกระทบและความเสี่ยงดังกล่าวขา้งตน้ จะทาํใหผู้ป้ระกอบการพฒันา 

โครงการท่ีอยู่อาศัยมีการปรบัตัว เปิดขายโครงการใหม่ลดลง โดยคาดว่าใน 2563 จะมีจาํนวนหน่วย Supply ท่ีเปิดขาย 

ใหม่ (ไม่นับรวมบา้นมือสอง) หดตัวลงรอ้ยละ -46.6 (จาก 148,639 หน่วย ในปี 2562 เหลือ 79,408 หน่วย ในปี 

2563) โดยท่ีอยู่อาศัยประเภทบา้นจดัสรรหดตัวลงรอ้ยละ -34.7 และท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุดหดตัวลงรอ้ยละ -

59.2 ส่วน มูลค่าท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่ หดตัวลงรอ้ยละ -30.6 (จาก 608,727 ล้านบาท ในปี 2562เหลือ 

422,243 ลา้นบาท ในปี 2563) 

(ท่ีมา : https://www.reic.or.th/สถานการณต์ลาดท่ีอยูอ่าศัยครึ่ งแรกปี2563-26

จงัหวดั_869_1610346887_10839.pdf ) 
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ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทย 

ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นปี 2563 

ยงัอยู่ในภาวะท่ีชะลอตัว พิษเศรษฐกิจจากไวรัสโค

วิด-19 ได้ส่งผลกระทบต่อภาคธุรกิจทัว่โลกเป็น

อย่างมาก ซ่ึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (“อสังหาฯ”) 

เองก็เป็นหน่ึงในธุรกิจท่ีไดร้บั ผลกระทบอย่างหนัก

เช่นกัน โดยธุรกิจอสังหาฯในประเทศไทยน้ัน มี

กาํลังซ้ือลดลงไปมากกวา่ครึ่ง โดยเฉพาะกลุ่มลูกคา้

รายใหญ่อย่างชาวจีน นอกจากน้ี การท่ีเหตุการณ์น้ี

ยังคงลากยาวไปเป็นเวลาหลายเดือน จึงส่งผล

กระทบต่อกลุ่มตลาดในประเทศดว้ยเช่นกนั โดยทั้ง

ผูซ้ื้อรายใหญ่อย่างกลุ่มผูป้ระกอบการหรือเจา้ของ

ธุรกิจ และผูซ้ื้อรายย่อยอย่างกลุ่มพนักงานบริษัทก็

พากันขาดสภาพคล่องไปตามๆ กัน จึงทําใหก้ําลัง

ซ้ือภายในประเทศน้ันลดลงอยา่งหลีกเลี่ยงไม่ได ้จะ

เห็นไดว้่า ไวรสัโควิด-19 ไดส้รา้งจุดเปลี่ยนต่อธุรกิจอสงัหาฯของไทยไปเป็นอยา่งมากตั้งแต่เริ่มมีการแพร่ระบาดของเชื้ อ

โรค ทาํใหต้อ้งล็อกดาวน์ประเทศ มีการเวน้ระยะห่างทางสงัคม หรอื Social Distancing ก่อใหเ้กิดเป็น New Normal เม่ือ

คนซ้ือไม่กลา้ออกมานอกบา้น ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการเองตอ้งเร่งปรับตัวเพื่อความอยู่รอด พัฒนาการขายสินคา้ผ่าน

แพลตฟอรม์ออนไลน์เพื่อใหเ้ขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ไดทุ้กช่องทาง พรอ้มทั้งมีการงดักลยุทธ์ต่างๆ ข้ึนมาเพื่อกระตุน้ยอดขายกนั

อยา่งมากมาย แลว้เราในฐานะผูซ้ื้อก็จาํเป็นตอ้งศึกษาหาความรูเ้พิ่มเติม ก่อนตัดสินใจซ้ือหรือลงทุนเช่นกนั เพราะธุรกิจ

น้ีไม่ไดมี้เพียงแค่การซ้ือเพื่ออยูอ่าศยัเท่าน้ัน ยงัมีส่วนของการลงทุนเชิงพาณิชยด์ว้ย 

อสงัหาฯเพ่ืออยูอ่าศยั

คอนโดมิเนียม ตั้งแต่ปลายปี 2562 เป็นตน้มา มีหลายๆ ปัจจยัท่ีกระทบต่อการเติบโตของคอนโดฯ ไม่ว่าจะ

เป็นสภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตัว มาตรการ LTV ของแบงค์ชาติท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจของผูท่ี้ตอ้งการซ้ือหรือลงทุนใน

คอนโดฯ โดยเฉพาะการซ้ือท่ีอยู่อาศัยตั้งแต่หลงัท่ี 2 เป็นตน้ไป รวมถึงค่าเงินบาทท่ีแข็งค่า ซ่ึงส่งผลกระทบต่อยอดขาย

คอนโดมิเนียมจากกลุ่มลูกคา้ต่างชาติ โดยผลกระทบดังกล่าวน้ีเป็นผลกระทบต่อเน่ืองท่ีลากยาวมาจนถึงปี 2563 แถมปี

น้ียงัมีเรื่องของไวรสั COVID–19 มาซํ้าเติมเขา้ไปอีก ทาํใหแ้นวโน้มยอดขายของคอนโดฯในปี 2563 มีโอกาสท่ีจะลดลง

อย่างต่อเน่ือง โดยในช่วง 4 ปีท่ีผ่านมายอดขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมอยู่ท่ี 59,000 ยูนิต/ปี (สูงสุดในปี 2561 ท่ี 

69,352 ยูนิต) แต่สาํหรบัในปี 2563 น้ี คาดวา่จาํนวนยูนิตท่ีขายไดจ้ะเท่ากบั 31,403 ยูนิต ลดลง 22,900 หน่วย (-

42.2%) จากปี 2562 ท่ีมีจาํนวนยูนิตท่ีขายได ้54,303 ยูนิต ซ่ึงเป็นยอดขายท่ีตํา่ท่ีสุดในรอบ 5 ปีของคอนโดมิเนียม 

นอกจากยอดขายท่ีลดลงแลว้ราคาอสงัหาฯก็เริ่มมีการชะลอตัวมาอย่างต่อเน่ืองตั้งแต่ปี 2562 รวมทั้งเริ่มมีประกาศลด

ราคาคอนโดฯกวา่ 40-50% หลงัจากเขา้สู่ปี 2563 

บา้น  คือ กลุ่มท่ีอยูอ่าศัยแนวราบ หรือบา้น ไม่ว่าจะเป็นบา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส ์รวมถึงตึกแถว ลว้น

ไดร้บัผลกระทบจาก COVID-19 อยา่งแน่นอน แต่คงจะเป็นกลุ่มท่ีไดร้บัผลกระทบน้อยท่ีสุด เน่ืองจากเป็นตลาดท่ีมีความ

ตอ้งการท่ีอยู่อาศัยจริง โดยเฉพาะตลาดทาวน์เฮา้ส์ในพื้ นท่ีไม่เกินแนววงแหวนรอบนอก และอยู่ในรัศมีของการเขา้ถึง

รถไฟฟ้าส่วนต่อขยายได ้ยงัมีความตอ้งการของผูซ้ื้อสูงเม่ือเปรียบเทียบกบับา้นเด่ียวท่ีราคาขยบัสูงข้ึนมากในระดับราคา

มากกวา่ 7-10 ลา้นบาท รวมทั้งกลุ่มลูกคา้ท่ีไม่ตอ้งการท่ีจะอยูอ่าศยัในคอนโดมิเนียมซ่ึงมีขอ้จาํกดัของขนาดพื้ นท่ีท่ีเล็ก

ลงมากและมีราคาแพงเกินไป สาํหรบัผลกระทบจาก COVID-19 น้ี น่าจะมีผลกระทบกบัตลาด ทาวน์เฮา้สโ์ดยรวมในทุก

(ท่ีมา : https://ibusiness.co/detail/9620000100934  ) 
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ระดับราคา โดยคาดว่าในปี 2563 ยอดขายอยู่ท่ี 20,026 ยูนิต ลดลง 8,673 ยูนิต (-30.2%) จากปี 2562 ท่ีมี

ยอดขายทั้งหมด 28,699 ยูนิต ซ่ึงราคาก็อาจจะปรบัตวัลดลงไดเ้ช่นเดียวกนักบัคอนโดฯ แต่คงเป็นเพียงผลกระทบระยะ

สั้นเท่าน้ัน อสงัหาฯ กลุ่มน้ี จึงเป็นกลุ่มท่ีค่อนขา้งน่าสนใจ ทั้งในมุมผูป้ระกอบการ และมุมของนักลงทุน โดยเฉพาะกลุ่ม

ทาวน์เฮา้สใ์นพื้ นท่ีใกลเ้มืองระดบัราคา 3-4 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นระดบัราคาสาํหรบักลุ่มท่ีเป็นกาํลงัซ้ือหลกัในตลาด 

(ท่ีมา : By Krungsri Plearn Plearn ) 

ศูนยข์อ้มูลเผย ไตรมาส 1/2563 ต่างชาติโอนท่ีอยูอ่าศยัในไทย 76 ชาติ 2,647 หน่วย ลดลง 24% มูลค่า

10,549 ลา้นบาท คาดไตรมาส 2 ลดฮวบฮาบ เหตุไดร้บัผล กระทบเต็มๆ ลุน้หลงัโควิด-19 หยุดระบาดพฤติกรรม

ต่างชาติกลา้มาซ้ืออสงัหาฯ ในประเทศไทย 

 สาํหรบั 10 อนัดบัคนตา่งชาติท่ีโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยูอ่าศยัในประเทศไทยมากท่ีสุดในไตรมาส 1 ปี 2563 

สาํหรบั 10 อนัดับคนต่างชาติท่ีโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยในไทยมากท่ีสุดในไตรมาส 1 ปี 2563 ไดแ้ก่ 1. จีน 

จาํนวน 1,446 หน่วย สดัส่วน 54.6% 2. รสัเซีย จาํนวน 247 หน่วย สดัส่วน 9.3% 3. สหราชอาณาจกัร จาํนวน 111 

หน่วย สัดส่วน 4.2% 4. ฝรัง่เศส จํานวน 90 หน่วย สัดส่วน 3.4% 5. เยอรมัน จํานวน 69 หน่วย สดัส่วน 3.4% 6. 

ญี่ปุ่ น จํานวน 65 หน่วย สัดส่วน 2.5% 7. สหรัฐอเมริกา จํานวน 60 หน่วย สัดส่วน 2.3% 8. สิงคโปร์ จํานวน 42 

หน่วย สดัส่วน 1.6% 9. ไตห้วนั จํานวน 40 หน่วย สัดส่วน 1.5% และ 10. ออสเตรเลีย จํานวน 40 หน่วย สัดส่วน 

1.5% ทั้งน้ี การปรบัลดลงของยอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยของคนต่างชาติดังกล่าว เกิดจากผล กระทบของการแพร่

ระบาดไวรสัโควิด-19 และภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัทัว่โลก นอกจากน้ีกลุ่มลูกคา้หลกัของอสงัหาริมทรพัยไ์ทยคือชาวจีน 

ซ่ึงมีสดัส่วนมากถึง 54.6% ไดร้บัผลกระทบจาก โควิด-19 ตั้งแต่เดือนมกราคมทําใหย้อดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยของ

คนต่างดา้วโดยรวมลดลงดังกล่าว  อย่างไรก็ตาม เชื่อว่าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยของคนต่างชาติในไตรมาส 2 จะ

ปรับลดลงมากอย่างแน่นอน เน่ืองจากได้รับผลกระทบตลอดทั้ง ไตรมาส แมว้่าประเทศจีนจะเริ่มผ่อนปรนเละเปิด

ประเทศแลว้ รวมถึงชาติอื่นๆ แต่ยงัไม่สามารถเดินทางมาซ้ืออสงัหาฯ ของไทยได ้

(ท่ีมา : https://www.reic.or.th/News/RealEstate/442067,ผูจ้ดัการรายวนั 360 องศา ) 
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ภาวะตลาดคอนโดมิเนียมในจงัหวดัภูเก็ต 

สมาคมอสงัหาริมทรพัย ์จงัหวดัภูเก็ต เปิดเผยว่า ตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นจงัหวดัภูเก็ตไดร้บัผลกระทบจากการ

ระบาดของโควิด-19 ค่อนขา้งหนัก เพราะเศรษฐกิจของภูเก็ตพึ่งพาการท่องเท่ียวเป็นหลัก และส่งผลต่อเน่ืองถึงตลาด

อสงัหาริมทรพัย ์แต่ตลาดแนวราบยงัไปได ้มีเพียง 2 กลุ่มคือ ทาวน์โฮมราคาตํา่ 3 ลา้นบาท กบับา้นระดบัราคา 8-10 

ลา้นบาท ในกลุ่มน้ีบา้นรูปแบบพูลวลิลา่เป็นตลาดท่ีต่างชาติใหค้วามสนใจ เพราะเชื่อมัน่ระบบสาธารณสุขของไทยในการ

จดัการกบัโควิด-19 ดา้นตลาดคอนโดมิเนียมหลงักาํลงัซ้ือในประเทศหายไป กลายเป็นตลาดเพื่อการลงทุนซ่ึงเน้นลูกคา้

ต่างชาติเป็นหลกัมี จีน รสัเซียและยุโรป ปัจจุบนัน่าเป็นห่วง ต่างชาติเดินทางมาโอนไม่ได ้เจา้ของโครงการตอ้งแบกรบัค่า

ส่วนกลางแทน นอกจากน้ียงัตอ้งจ่ายผลตอบแทนท่ีการนัตีไวก้บัลูกคา้ ซ่ึงเป็นแนวทางการขายท่ีดึงดูดความสนใจลูกคา้ 

ดว้ยผลตอบแทนเริ่มตน้ท่ี 6% จนถึง 10% ภายในระยะเวลาท่ีโครงการกาํหนดซ่ึงขั้นตํา่ 3 ปี  

ตลาดซ้ือลงทุนเริ่มเติบโตอย่างมาก

ในช่วง 3 ปีท่ีผ่านมา ก่อนหน้าน้ันประมาณ 5 ปี

ก่อน ตลาดคอนโดมิเนียมมีแนวโน้มขยายตัว

อย่างมาก กลุ่มลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นคนไทย ซ้ือ

เพื่ อ ป ล่ อ ย เช่ า  ช่ ว งป ระม าณ ปี  2 5 6 0  มี

ผู้ประกอบการจากส่วนกลางเข้ามาพัฒนา

โครงการคอนโดมิเนียมจาํนวนมากปีเดียวเกือบ 

1 หม่ืนยูนิต ทําใหเ้กิดภาวะโอเวอร์ซัพพลาย มี

สินคา้เหลือขายมาก ก็ตอ้งปรับไปขายเพื่อการ

ลงทุนในรูปแบบมีการประกันผลตอบแทน โดย

เน้นลูกค้าต่างชาติเพราะกฎหมายเปิดใหต่้างชาติถือครองกรรมสิทธ์ิในคอนโดมิเนียมได้ 49% และยังสามารถ

ครอบครองในลักษณะลิสโฮลด์ อีก 51% เท่ากับทั้ง 100% เป็นต่างชาติทั้งหมด ในส่วนน้ีประเมินว่ามีอยู่ประมาณ 

2,000-3,000 ยูนิต ปัจจุบนัคอนโดมิเนียมในจงัหวดัภูเก็ตมีประมาณ 1-2 หม่ืนกว่ายูนิต ก่อนท่ีจะมีการแพร่ระบาด

ของโควดิ-19 มีทั้งโครงการแนวสูงและแนวราบ ปัจจุบนัยงัไม่มีความคืบหน้า เพราะมีหลายโครงการหลายแปลง ซ่ึงใช้

เงินลงทุนค่อนขา้งสูง เม่ือโควิด-19 แพร่ระบาดก็ชะงักไป ดา้นราคาท่ีดินในจังหวดัภูเก็ตช่วงโควิด-19 ราคาไม่ลด 

เพราะเจา้ของส่วนใหญ่เป็นแลนดล์อรด์ ไม่มีความเดือดรอ้น แต่ถา้เป็นเจา้ของท่ีดินรายยอ่ยราคาจะปรบัลดลง บางแปลง

ลดกวา่ 20% ซ่ึงถือวา่ลดค่อนขา้งมากสาํหรบัจงัหวดัภูเก็ต เพราะสมยัก่อนแค่ต่อรองก็ไม่คุย วนัน้ียอมคุยยอมลดราคา มี

ทั้งท่ีติดทะเล ไม่ติดทะเล และในเมืองประธานหอการคา้จงัหวดัภูเก็ต กล่าวว่า ตอ้งการเสนอใหร้ฐับาลหนักลับมามอง

เรื่องการขยายกรณีการถือครองสิทธ์ิในลักษณะลิสโฮลดจ์าก 30 ปี เป็น 50 เพราะตนเห็นว่าจะเป็นการดึงดูดการลงทุน

จากต่างประเทศและยงัเป็นการสรา้งความมัน่คงดา้นท่ีอยูอ่าศยัในระยะยาวไดอ้ีกทางหน่ึงดว้ย 

 (ท่ีมา https://ucdnews.com/archives/2175:) 

การแข่งขนัดา้นธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละภาพรวมตลาดท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดัภูเก็ต 

ภูเก็ต ไข่มุกอนัดามนั เกาะท่ีใหญ่ท่ีสุดในประเทศไทย แวดลอ้มดว้ยเกาะเล็กเกาะน้อย 32 เกาะ บนมหาสมุทร

อินเดีย เคยเป็นแหล่งอุดมสมบุรณ์หินแร่ ดีบุก แต่วนัน้ีกลับกลายเป็นศูนยก์ลางการท่องเท่ียวทางทะเลติดอนัดับระดับ

โลก หาดทรายขาวสวย ทะเลน้ําใสและศิลปวฒันธรรมท่ีไม่เหมือนใคร บนพื้ นท่ีจาํกดั 543 ตารางกิโลเมตร หากพูดถึง

เมืองท่ีน่าลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัย ์นอกจากกรุงเทพฯ และเขตปริมณฑลแลว้ “ภูเก็ต” เป็นเมืองท่องเท่ียวท่ีน่าสนใจอีก

จงัหวดัหน่ึง เม่ือดูจากปัจจยัการเติบโตในดา้นต่างๆ จะเห็นไดว้า่ภูเก็ตเป็นเมืองท่ีมีศักยภาพอย่างมาก ทั้งในแง่ของการ

ท่องเท่ียว และการลงทุน ซ่ึงส่วนใหญ่อยูใ่นโซนติดทะเลท่ีสามารถดึงดูดลูกคา้ท่ีมีกาํลงัซ้ือได ้โดยตลาดคอนโดมิเนียมใน

ภาพรวมของภูเก็ตน้ันเจาะกลุ่มเป้าหมายสําหรับเป็นบ้านหลังท่ี 2 หรือ ซ้ือเพื่อปล่อยเช่าให้นักท่องเท่ียว และอีก
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กลุ่มเป้าหมายหน่ึงท่ีสาํคญัคือ สาํหรบักลุ่มคนท่ีทาํงานอยูใ่นพื้ นท่ี จ.ภูเก็ต ซ่ึงมีอยูห่ลากหลาย นอกจากน้ียงัพบวา่ภูเก็ต

เองเป็นแหล่งสถาบันการศึกษานานาชาติมากมาย จึงทําให้จังหวัดภูเก็ตยังคงมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยเพิ่มข้ึน

ตลอดเวลา ซ่ึงความตอ้งการน้ีสวนทางกับพื้ นท่ีของภูมิประเทศของภูเก็ตท่ีมีลักษณะเป็นเกาะ ทําใหท่ี้ดินเริ่มมีจํากัด 

ดงัน้ันโครงการคอนโดมิเนียมจึงกลายเป็นทางเลือกท่ีน่าสนใจสาํหรบัประชากรแฝงของภูเก็ตท่ีเดินทางไปทํางานหรือไป

ศึกษาต่อ 

ภาพรวมท่ีอยู่อาศัย จ.ภูเก็ต ในช่วงครึ่งแรกของ 2563 ว่า มีท่ีอยูอ่าศัยทั้งหมด อยูท่ี่ 8,984 ยูนิต มากท่ีสุดใน

ภาคใตท่ี้มีซพัพลายทั้งหมด 17,087 ยูนิต โดย 5 อนัดบัแรกท่ีมีหน่วยเหลือขายมากท่ีสุดกระจุกตวัอยูใ่น จ.ภูเก็ตทั้งหมด 

ประกอบดว้ย 1. หาดบางเทา-หาดสุรินทร ์1,886 ยูนิต 2. เทพกษัตรี-ศรีสุนทร 1,461 ยูนิต 3. หาดในยาง-หาดไม้

ขาว 1,362 ยูนิต 4. เกาะแกว้-รษัฎา 1,042 ยูนิต และ 5. หาดกมลา 858 ยูนิต ส่วนใหญ่อยู่ท่ีระดับราคา 3-5 ลา้น

บาท สาํหรบัแนวโน้มท่ีอยู่อาศัยภาคใตใ้นช่วงครึ่งหลงัปี 2563 คาดว่าจะมีจาํนวนท่ีอยู่อาศัยเพิ่มข้ึนมาอยูท่ี่ 17,688 ยู

นิต คิดเป็นมูลค่า 84,285 ลา้นบาท ภาคใตถื้อว่าเป็นภาคท่ีสถานการณ์หนักท่ีสุด เน่ืองจากการขบัเคลื่อนเศรษฐกิจท่ี

ผ่านมาพึ่งพิงกับการท่องเท่ียวเป็นหลัก ธุรกิจอสังหาฯ จึงผูกกับกาํลังซ้ือของธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกับการท่องเท่ียว และ

จงัหวดัภูเก็ตหนักท่ีสุดเพราะ 90% ของระบบเศรษฐกิจพึ่งพาท่องเท่ียว ภายหลังจากปิดเมืองเพื่อควบคุมการระบาดของ

โควิด-19 วิกฤตครั้งน้ีถือว่ารุนแรงต่อระบบเศรษฐกิจของจังหวัดภูเก็ตมากท่ีสุดในรอบหลายปีต้องพึ่งพากับธุรกิจ

ท่องเท่ียว ส่งผลกระทบคนซ้ือบา้นตอ้งท้ิงดาวน์ และยอดปฏิเสธสินเชื่อสูง ผูท่ี้ย่ืนซ้ือบา้นผ่านการอนุมติัแต่ละหน่วยจะย่ืน

คนท่ี 3-4 จากเดิมคนท่ี 2 ก็ผ่านการอนุมติั ภาพรวมอสงัหาจึงตกลง ตั้งแต่ไตรมาสท่ี 2 และต่อเน่ืองมาถึงไตรมาส 3 

อย่างไรก็ตามศูนยข์อ้มูลฯไดป้ระมาณการว่าในปี 2563 จะมีท่ีอยู่อาศัยเหลือขายอยู่ในตลาดจาํนวน 8,966

หน่วย ประกอบดว้ยอาคารชุดจาํนวน 5,679 หน่วย ทาวน์เฮา้สจ์ํานวน 1,510 หน่วย บา้นเด่ียวจาํนวน 937 หน่วย 

บา้นแฝดจาํนวน 786 หน่วย และอาคารพาณิชยจ์าํนวน 54 หน่วย เป็นโครงการเปิดขายใหม่จาํนวน 2,700 หน่วย ตํา่

กวา่ค่าเฉลี่ย 2 ปีท่ีมีการเปิดขายปีละประมาณ 4,800 หน่วย คาดวา่ในปี 2563 อตัราดูดซบัจะลดทุกกลุ่มประเภทท่ีอยู่

อาศยัโดยลดเหลือประมาณรอ้ยละ 1.1-1.8 และท่ีอยูอ่าศยัเหลือขายจะยงัคงเพิม่ข้ึนโดยเฉพาะกลุ่มอาคารชุดจึงตอ้งเพิ่ม

ความระมดัระวงัในการลงทุน   ส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัซ่ึงแสดงถึงอุปสงคท่ี์แทจ้ริงคาดการณ์ในปี 2563 ก็จะ

ลดลงมาอยู่ท่ี 6,553 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -18.1 มีมูลค่าประมาณ 14,401 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -40.2 เม่ือเทียบ

กบัปี 2562 ซ่ึงตํา่กว่าค่าเฉลี่ยท่ีมีมูลค่า 19,157 ลา้นบาท ดว้ยภาพรวมดังกล่าวผูป้ระกอบการจาํเป็นตอ้งปรบักลยุทธ์

การเสนอขาย โดยเฉพาะท่ีอยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม ท่ีมีอัตราการดูดซบัชะลอตัวลงอย่างต่อเน่ืองจากช่วงตน้ปี 

2562 และคาดวา่จะต่อเน่ืองมาถึงปี 2563 
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แนวโนม้คอนโดมิเนียมในภูเก็ต ตลาดคอนโดมิเนียมในภูเก็ตปี พ.ศ. 2563 

(ท่ีมา https://www.bluechipthai.com/https://www.reic.or.th/) 

คาดวา่น่าจะไดร้บัผลกระทบอยา่งใหญห่ลวงจากสถานการณไ์วรสัโคโรน่าสายพนัธุใ์หม่หรือโควิด-19 เน่ืองจาก

กลุ่มผูซ้ื้อคอนโดมิเนียมเป็นชาวต่างชาติเป็นสว่นใหญ่ถึงรอ้ยละ 90 และชาวต่างชาติท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมท่ีเป็นกลุ่มหลัก

คือชาวจีน ฮ่องกง สิงคโปร์ ซ่ึงเป็นประเทศท่ีไดร้ับผลกระทบหนักจากไวรัสโคโรน่า และในช่วงท่ีเริ่มมีการแพร่ระบาด

พบว่านักท่องเท่ียวชาวจีน ฮ่องกง สิงคโปร ์ไดล้ดจาํนวนลงเป็นจาํนวนมาก นอกจากน้ีนักท่องเท่ียวชาวยุโรปยงัลดการ

เดินทางเขา้มาในประเทศในแถบเอเชีย รวมถึงประเทศไทยอีกดว้ย และคาดวา่ผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากสถานการณไ์วรสัโค

วิดน่าจะลากยาวไปอีก 6 เดือน แนวโน้มในปี 2563 จากสถานการณไ์วรสัโคโรน่า (โควิด-19) ทําใหส้่งผลกระทบในแง่

ลบ อุปสงค ์อุปทานและราคาขายของคอนโดมิเนียมน่าจะมีแนวโน้มลดลง 

สาํหรบัคู่แข่งทางตรงของบริษัท ไดแ้ก่ ผูป้ระกอบการขนาดเล็กถึงขนาดกลางซ่ึงพฒันาโครงการและเปิดขายใน

บรเิวณใกลเ้คียงกบัพื้ นท่ีขายของบริษัท โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
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โครงการของผูป้ระกอบการรายอ่ืนท่ีเปิดขายบริเวณใกลเ้คียงกบัพ้ืนท่ีโครงการตา่งๆ ของบรษิัท 

พ้ืนท่ี ชื่อโครงการ ชื่อผูพ้ฒันาโครงการ จาํนวน

หน่วย 

ราคาขาย 

หาดในยาง Royal Lee The Terminal 

Phuket 

Phuket Sirinath Property Co., LTD. 513 เริ่มตน้ 3.6 ถึง 9 ลา้นบาท 

Vip Great Hill VIP Thailand  215 เริ่มตน้ 1.7 ถึง 2.6 ลา้นบาท 

The Happy Place Condo 

Airport 

Nichols Perfect Properties Co.,LTD. 147 เริ่มตน้ 2.5 ถึง 4.5 ลา้นบาท 

Beachfront Bliss  Ten Trillion Co., LTD. 96 เริ่มตน้ 4.7 ถึง 10 ลา้นบาท 

หาดบางเทา Laya Resort Phuket  Delsk Group 922 เริ่มตน้ 3.2 ถึง 6.9 ลา้นบาท 

Oceana Surin  Ocean Group Asia 886 เริ่มตน้ 4.5 ถึง 10 ลา้นบาท 

Mida Grande Resort Phuket  Allhands Marketing 445 เริ่มตน้ 3 ถึง 10 ลา้นบาท 

Skypark  Laguna Property  416 เริ่มตน้ 3.4 ถึง 10 ลา้นบาท 

หาดกมลา Oceana Kamala  Ocean Group Asia 126 เริ่มตน้ 2.9 ถึง 16 ลา้นบาท 

M Gallery Residences Mont 

Azure Lakeside 

Kamala Beach Resort and Hotel 

Management Co., Ltd. 

236 เริ่มตน้ 6.5 ถึง 10 ลา้นบาท 

The Marin Phuket  Phuket Smile (Thailand) Co., Ltd. 262 เริ่มตน้ 4.9 ถึง 6.9 ลา้นบาท 

Citygate Kamala Beach - 

Phuket 

 Citygate Exclusive Development 

Co., Ltd 

408 เริ่มตน้ 4.2 ถึง 10 ลา้นบาท 

หาดป่าตอง City Life Condo Patong City Life Condo Patong 273 เริ่มตน้ 2 ถึง 5 ลา้นบาท 

หาดกะตะ Q Conzept Condominium Q Conzept Condominium 44 เริ่มตน้ 4 ถึง 59 ลา้นบาท 

VIP Kata 2 Condominium Phuket9 Co., Ltd. 209 เริ่มตน้ 4.2 ถึง 10 ลา้นบาท 

หาดราไวย ์ The Proud Condominium 

Rawai 

The Proud  48 เริ่มตน้ 3.2 ถึง 7.3 ลา้นบาท 

Calypso Garden Residences EVG Development  86 เริ่มตน้ 4 ถึง 9.9 ลา้นบาท 

VIP Mercury VIP holdings group 553 เริ่มตน้ 2 ถึง 10 ลา้นบาท 

ท่ีมา ธนาคารอาคารสงเคราะห,์website ของแต่ละบรษิัท 
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5. กระบวนการในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์

สําหรับกระบวนการในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทจะใชร้ะยะเวลาเฉลี่ยประมาณ 24-

36 เดือน โดยมีขั้นตอนโดยสงัเขป ดงัน้ี 
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5.1 การจดัหาท่ีดิน 

บริษัทฯ มีช่องทางการจดัหาท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการหลายแหล่ง ซ่ึงไดแ้ก่ การจดัหาท่ีดินจากนายหน้าคา้ท่ีดิน 

การสืบหาท่ีดินโดยผูบ้ริหารของบริษัทฯ ซ่ึงเป็นกลุ่มผูท่ี้มีประสบการณ์ในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์และมีสายสมัพนัธ์อนัดี

กับผูค้นในแวดวงธุรกิจท่ีหลากหลาย ตลอดจนการจัดหาท่ีดินผ่านการประมูลทรัพยส์ินจากสถาบันการเงิน หรือการ

ประมูลทรพัยส์ินจากกรมบงัคบัคดี เป็นตน้ โดยเม่ือบรษิัทฯ ไดร้บัขอ้มูลดงักลา่ว ฝ่ายปฏิบติัการของบรษิัทฯ จะทาํการขอ

เอกสารจากผูเ้สนอขายเพื่อทาํการสาํรวจเบื้ องตน้อาทิเช่น สาํเนาโฉนดท่ีดิน ราคาท่ีนําเสนอเบื้ องตน้ จากน้ัน บรษิัทฯ จึง

จะทาํการพิจารณาศักยภาพของทาํเลท่ีตั้งและวเิคราะหป์ระสิทธิภาพและความเหมาะสมของขนาดและรูปร่างของท่ีดินว่า

สามารถพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้เช่น ใกลช้ายหาด แหล่งท่องเท่ียว ศูนยก์ารคา้ โรงเรยีน โรงพยาบาล เป็นตน้ 

จากน้ันบริษัทจึงจะดําเนินการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการทั้งทางดา้นการตลาด การเงิน การก่อสรา้ง หรือขอ้

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และเม่ือผลการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการแสดงใหเ้ห็นว่ามีศกัยภาพในการพฒันาโครงการ 

และสามารถสรา้งผลตอบแทนในอัตราท่ีเหมาะสมได ้บริษัทฯ จึงจะกําหนดราคาซ้ือและทําการเจรจาเพื่อซ้ือท่ีดินจาก

เจา้ของกรรมสิทธ์ิน้ัน    

5.2 การจดัหาวสัดุก่อสรา้งและสินคา้จาํเป็นสาํหรบัการพฒันาโครงการ 

บริษัทฯ มีหน่วยงานภายในเพื่อทาํหน้าท่ีก่อสรา้งและควบคุมงานก่อสรา้งดว้ยตนเอง ผ่านการบริหารงานจากสาย

งานพฒันาผลิตภณัฑ ์ทั้งน้ี ในการจดัหาวสัดุก่อสรา้งเพื่อใชใ้นการก่อสรา้งโครงการ สายงานพฒันาผลิตภณัฑจ์ะทาํหน้าท่ี

ในการกาํหนดคุณภาพและมาตรฐานของวสัดุก่อสรา้งท่ีใชใ้นโครงการและทําการประเมินและคาํนวณค่าวสัดุก่อสรา้งท่ี

จะตอ้งใชท้ั้งหมดเบื้ องตน้แลว้จึงส่งใหบ้รษิัทท่ีปรึกษาภายนอกซ่ึงมีความเชีย่วชาญเฉพาะทางทาํการประเมินและคาํนวณ

ค่าวสัดุก่อสรา้งอีกครั้ง โดยราคาในการสัง่ซ้ือวสัดุก่อสรา้งจะอา้งอิงจากงบประมาณการก่อสรา้ง และเม่ือโครงการเริ่ม

ก่อสรา้งจึงจะทําการสัง่ซ้ือตามความตอ้งการใชใ้นแต่ละวนั ผ่านฝ่ายจดัซ้ือโดยเจา้หน้าท่ีฝ่ายจดัซ้ือจะดําเนินการจัดซ้ือ

ตามขัน้ตอนภายใตง้บประมาณท่ีกาํหนด  ซ่ึงจะทาํการตรวจสอบราคา ต่อรองราคา จดัทาํรายงานสรุปการคดัเลือก และ

แนบใบเสนอราคาจากผูข้ายหรือผูใ้หบ้ริการ พรอ้มทั้งนําส่งใหฝ่้ายงานท่ีรอ้งขอเพื่อทําการคดัเลือกและอนุมติัตามลาํดบั

ขั้น หากในกรณีท่ีราคาวสัดุก่อสรา้งหลักมีการเปลี่ยนแปลง บริษัทจะทําการเจรจากบัผูข้ายใหมี้การปรบัเปลี่ยนราคาให้

เป็นไปตามราคาตลาดแต่หากในกรณีท่ีบรษิทัวิเคราะหแ์ลว้วา่ราคาวสัดุก่อสรา้งอาจมีโอกาสท่ีจะปรบัตวัเพิ่มสูงข้ึน บริษัท

จะมอบหมายใหฝ่้ายจดัซ้ือทาํการเจรจากบัผูข้ายเพื่อวางแผนการสัง่ซ้ือใหเ้หมาะสมกบัระยะเวลาการก่อสรา้งลว่งหน้าเพื่อ

ลดผลกระทบจากความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสรา้งดงักล่าว  

5.3 การออกแบบโครงการ การก่อสรา้งและการจดัหาผูร้บัเหมาและการสรรหาแรงงาน 

บริษัทฯ มีหน่วยงานภายในเพื่อทําหน้าท่ีออกแบบอาคารและสิ่งก่อสรา้ง ตลอดจนก่อสรา้งและควบคุมงาน

ก่อสรา้งดว้ยตนเอง โดยเม่ือเริ่มตน้พฒันาโครงการ ฝ่ายจดัการ , ฝ่ายสถาปัตยกรรมและตวัแทนขาย (Agent) จะประชุม

ร่วมกนัเพื่อออกแบบ กาํหนดลกัษณะและรปูแบบโครงการใหต้รงกบัความตอ้งการลกูคา้เป้าหมายในแต่ละโครงการ โดย

ฝ่ายสถาปัตยกรรมจะทําหน้าท่ีในการออกแบบอาคารและสิ่งก่อสรา้ง  ออกแบบภูมิสถาปัตยกรรม ออกแบบภายใน

เบื้ องตน้ก่อนประสานงานใหบ้ริษัทรบัออกแบบภายนอกซ่ึงมีความเชี่ยวชาญเฉพาะทางออกแบบและกําหนดรูปแบบ

โครงการท่ีชดัเจนอีกครั้ง หลงัจากน้ันฝ่ายพฒันาผลิตภณัฑจ์ะทาํหน้าท่ีในการก่อสรา้งและควบคุมงานก่อสรา้งตามแบบท่ี

กาํหนด โดยบริษัทฯ มอบหมายใหว้ิศวกรทําหน้าท่ีในการควบคุมงานก่อสรา้งใหต้รงตามคุณภาพและกรอบระยะเวลา

ตามแผนงานท่ีกาํหนด ในขณะท่ีการจดัหาแรงงานในการก่อสรา้งโครงการ บริษัทฯ จะใชว้ิธีการวา่จา้งผูร้บัเหมาจดัหา

แรงงานภายนอก (Outsource)  
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โดยแรงงานท่ีบริษัทฯ ว่าจา้ง Outsource มีทั้งแรงงานก่อสรา้งซ่ึงทําหน้าท่ีก่อสรา้งอาคารและงานสาธารณูปโภค 

แรงงานสถาปัตยกรรมซ่ึงเป็นแรงงานฝีมือประเภทงานตกแต่งอาคาร งานวางระบบไฟฟ้า ประปาและสุขาภิบาล อาทิเช่น 

การเดินสายไฟ การวางท่อประปา เป็นตน้ ซ่ึงการวา่จา้งแรงงาน Outsource เป็นการบริหารดา้นตน้ทุนแรงงานเน่ืองจาก

ช่วยประหยดัค่าใชจ้่ายมากกวา่เม่ือเทียบกบัการจดัตั้งแผนกข้ึนมาใหม่อย่างเต็มรูปแบบ ท่ีจะตอ้งเสียทั้งค่าจา้งพนักงาน 

รวมถึงตอ้งมีสวสัดิการต่างๆ บริษัทฯ จึงใชน้โยบายการวา่จา้งผูร้บัเหมาจดัหาแรงงานภายนอกเพื่อลดปัญหาดังกล่าวได ้

บริษัทฯ กําหนดนโยบายให้ในการพิจารณาว่าจา้งผู้รับเหมาในแต่ละครั้งจําเป็นท่ีจะต้องผ่านการพิจารณาจาก

คณะกรรมการพิจารณาผูร้บัเหมาซ่ึงจะทําการพิจารณา คดัเลือกจากหลกัเกณฑต่์างๆ ไดแ้ก่ ประสบการณ์ ชื่อเสียง และ

ผลงานในอดีตท่ีผ่านมา โดยเฉพาะผลงานท่ีมีลักษณะใกลเ้คียงกบัโครงการของบริษัทฯ ความเรียบรอ้ยของงานก่อสรา้ง 

ความตรงต่อเวลาในการส่งมอบงาน รวมทั้งยังพิจารณาถึงความพรอ้มในการทํางานและสถานะการเงินของบริษัท

ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง และมีการจดัทํารายชื่อผูร้บัเหมา (Supplier List) เพื่อเป็นฐานขอ้มูลเพื่อมิใหเ้ป็นการพึ่งพิงผูร้บัเหมา

รายใดรายหน่ึงมากจนเกินไป  

5.4 การบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดและการบริหารหอ้งพกั

บริษัทฯ ใหค้วามสาํคญักบัการใหบ้ริการแก่ผูพ้กัอาศัยร่วม จึงไดด้ําเนินการมอบหมายใหส้ายงานปฏิบติัการและ

นิติกรรมเพื่อทําหน้าท่ีเป็นผูด้ําเนินงานและผูป้ระสานงานสาํหรบังานท่ีเก่ียวขอ้งกับการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 

อาทิเช่น การจดัการดูแลทรพัยส์่วนกลางใหอ้ยู่ในสภาพปกติเรียบรอ้ยพรอ้มใชง้าน การเรียกเก็บ “เงินกองทุน” และ 

“ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง” จากเจา้ของร่วม เพื่อนํามาใชเ้ป็นค่าใชจ้่ายในการบํารุงรักษาซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภค

ส่วนกลาง ตลอดจนการควบคุมดูแลการใชป้ระโยชน์ทั้งภายในหอ้งชุดและการใชส้ิทธิในทรพัยส์่วนกลางของเจา้ของรว่ม

และผูอ้ยูอ่าศยัใหเ้ป็นไปตามเจตนารมณข์องพระราชบญัญติัอาคารชุดขอ้บงัคบัและระเบยีบของนิติบุคคลอาคารชุด  

ทั้งน้ี ณ 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทฯ ยงัมิไดด้าํเนินการเก็บค่าใชจ้่ายในการบริหารโครงการแต่อยา่งใด อยา่งไรก็

ดี บรษิัทฯ มีแผนท่ีจะดําเนินการเก็บค่าบริหารนิติบุคคลสาํหรบัโครงการ The Title หาดราไวยเ์ฟส 3 ภายหลงัมีการจดั

ประชุมเจา้ของร่วมโครงการในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2561 เพื่อแต่งตั้งนิติบุคคลอาคารชุดใหท้าํหน้าท่ีบรหิารงาน ในขณะท่ี

โครงการThe Title หาดราไวย์ เฟส 1 และ The Title หาดราไวย์ 2 บริษัทฯ มิไดเ้ป็นผูบ้ริหารนิติบุคคลอาคารชุดใน

โครงการดังกล่าว นอกจากน้ี สายงานปฏิบติัการและนิติกรรมยงัทําหน้าท่ีในการติดต่อและประสานงานกบัฝ่ายบริการ

หอ้งพกัและฝ่ายขายและการตลาดเพื่อจดัหาผูเ้ชา่ตามแผนการตลาด อาทิเชน่ โครงการการนัตีค่าเช่า เป็นตน้ 

6. ผลกระทบตอ่สิ่งแวดลอ้ม

บริษัทฯ ปฏิบติัตามกฎระเบียบของหน่วยงานราชการในเรื่องของการก่อสรา้งโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ซ่ึงตาม

ประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม กําหนดใหโ้ครงการอาคารชุดท่ีมีจาํนวนตั้งแต่ 80 หน่วยข้ึนไป 

หรือโครงการบา้นจดัสรรท่ีมีพื้ นท่ีเกินกว่า 100 ไร่ข้ึนไป หรือมีจาํนวนตั้งแต่ 500 หลังข้ึนไป ตอ้งมีการจดัทํารายงาน

การวิเคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม เพื่อย่ืนต่อสาํนักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม นอกจากน้ี 

บรษิัทยงัปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัมลภาวะท่ีอาจมีผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้มทั้งในระหวา่งก่อสรา้งและหลงัก่อสรา้ง ไม่

วา่จะเป็นการจดัใหมี้ผา้ใบคลุมอาคารในระหวา่งก่อสรา้งเพื่อป้องกนัเศษวสัดุก่อสรา้งหล่นมาทาํอนัตรายแก่ผูส้ญัจรไปมา 

และเม่ือก่อสรา้งเสร็จแลว้ ในอาคารน้ันๆ จะตอ้งจดัใหมี้ระบบบาํบดัน้ําเสียส่วนกลาง รวมทั้งจดัใหมี้พื้ นท่ีสีเขียวภายใน

อาคาร เป็นตน้ 

ทั้งน้ี ในอดีตท่ีผ่านมาจนถึงปัจจุบนั บรษิัทไม่เคยไดร้บัการรอ้งเรียนในประเด็นเรื่องการประกอบกิจการของบรษิัท

ท่ีส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม รวมทั้งไม่มีกรณีพิพาทหรือถูกฟ้องรอ้งเก่ียวกบัสิ่งแวดลอ้มแต่อยา่งใด 
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7. งานท่ียงัไม่ไดส้่งมอบ

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษัทมีจาํนวนหน่วยท่ีจองและ/หรือทาํสญัญาซ้ือขายแลว้แต่ยงัมิไดโ้อนกรรมสิทธ์ิของ

โครงการมีจาํนวน 92 หน่วย คิดเป็นมูลค่าเท่ากบั 366 ลา้นบาท โดยมีละเอียดตามตาราง ดงัน้ี 

โครงการ 

มูลค่า

โครงการ

(ลา้น

บาท) 

จาํนวน

(หน่วย) 

ความ

คืบหนา้ใน

การ 

จาํนวนหน่วยท่ีขายแลว้แต่

ยงัไม่ไดส้่งมอบ ระยะเวลาท่ีคาดว่าจะโอน

กรรมสิทธิ ์
ก่อสรา้ง 

(%) 

จาํนวน 

(หน่วย) 

มูลค่า 

(ลา้นบาท) 

The Title หาดราไวย ์เฟส 1 494 160 100% - - - 

The Title หาดราไวย ์เฟส 2 452 120 100% - - - 

The Title หาดราไวย ์เฟส 3 1,118 240 100% - - พรอ้มโอนกรรมสทิธ์ิ 

The Title หาดราไวย ์เฟส 5 1,083 228 85% 78 324 โครงการจะแลว้เสร็จพรอ้มโอน

ไดใ้นช่วงไตรมาส 3 ปี 2564 

The Title หาดในยาง เฟส 1 654 252 100% 11 31 พรอ้มโอนกรรมสทิธ์ิ 

The Title หาดในยาง เฟส 2 800 220 100% 3 11 พรอ้มโอนกรรมสทิธ์ิ 

รวม 4,601 1,220 - 92 366 

8. การวิจยัและพฒันา

บริษัทฯ มีความมุ่งมัน่ท่ีจะพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัอยา่งต่อเน่ือง เพื่อตอบสนองความตอ้งการและสรา้งพึงพอใจ

สูงสุดใหแ้ก่ลูกคา้ของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ใหค้วามสาํคญักบัการออกแบบภายนอกอาคารและการออกแบบหอ้งชุดเป็น

อันดับแรก ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียมประเภทแนวราบ (Low rise) เน้นพื้ นท่ีสีเขียว และด้วยทําเลท่ีตั้งท่ีโดดเด่น การ

ออกแบบโครงการท่ีเป็นเอกลักษณ์  (Unique Design) การให้ความสําคัญกับคุณภาพการก่อสร้าง ตลอดจน

สภาพแวดล้อมของโครงการท่ีเน้นความร่มรื่นและให้ความรูส้ึกเสมือนการพักผ่อนในโรงแรมหรือรีสอร์ท โดยมี

จุดมุ่งหมายเพื่อสรา้งความคุม้ค่าและความประทบัใจแก่ลูกคา้  จึงทาํใหโ้ครงการท่ีบริษัทพฒันาไดร้บัการตอบรบัท่ีดีจาก

ลูกคา้อยา่งต่อเน่ือง 

บริษัทฯ ยงัใหค้วามสําคญักบัการสรา้งสรรคส์ิ่งใหม่ๆ ในการพัฒนาผลิตภณัฑ์และการบริการ บริษัทฯไดมี้การ

ติดตามการเปลี่ยนแปลงดา้นเทคโนโลยีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการอยูอ่าศยัและการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมผูบ้ริโภค รวมทั้งมี

การรวบรมขอ้มูลการสาํรวจความพึงพอใจและความตอ้งการของลูกคา้ หลังจากการเขา้ซ้ือหอ้งชุดของบริษัทฯ จากฝ่าย

ขาย และทําการประมวลผลรวมถึงวิเคราะห์ขอ้มูลต่างๆ และนําไปพัฒนาผลิตภัณฑ์ใหม่ๆ ทั้งทางดา้นรูปแบบอาคาร 

รูปแบบหอ้ง ขนาดพื้ นท่ีหอ้ง การใชป้ระโยชน์พื้ นท่ีใชส้อย และการอาํนวยความสะดวกดา้นต่างๆ ใหเ้หมาะสมกบัความ

ตอ้งการและการดําเนินชีวิตในปัจจุบนั ของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย นอกจากน้ีบริษัทฯ ยงัมีช่องทางใหลู้กคา้ไดแ้สดงความ

คิดเห็นต่างๆ เก่ียวกบัโครงการเพื่อนํามาปรบัปรุงและพฒันาคุณภาพ เพื่อใหลู้กคา้เกิดความพึงพอใจสูงสุดผ่านช่องทาง 

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

nal  และ http://www.rhombho.co.th/th/contact-us   อีกทั้งยงัศึกษาถึงผลกระทบต่อกฎหมายและขอ้บังคับท่ีมีการ

ปรบัปรุงเปลี่ยนแปลงจากภาครฐั ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงดา้นสาธารณูปโภคและการคมนาคมต่างๆท่ีส่งผลกระทบต่อ

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อท่ีจะสามารถปรบัตวัต่อการเปลี่ยนแปลงต่างๆ ไดอ้ยา่งเหมาะสมและรวดเร็ว นอกจากน้ีศึกษา

โอกาสทางธุรกิจใหม่ๆ การเพิ่มช่องทางการสรา้งรายไดแ้ละวิธีการเพิ่มศักยภาพทางธุรกิจ ตลอดจนเครื่องมือป้องกัน

ความเสี่ยงของธุรกิจ ใหแ้ก่บริษัท อาทิเช่น การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการอาคารชุดในทําเลต่างๆ ทั้งในดา้น

ความตอ้งการของตลาด การแข่งขนั วิธีการก่อสรา้ง ความเป็นไปไดท้างการเงิน เป็นตน้ ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการศึกษาทําให้

บริษัท สามารถวางแผนกลยุทธท์างการตลาดและการดาํเนินโครงการต่างๆไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ   

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

ปัจจยัความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจของบริษัทท่ีอาจมีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงินของ

บริษัทตลอดจนผลตอบแทนจากการลงทุนในหุน้สามญัของบรษิทัอยา่งมีนัยสาํคญัสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

1. ความเสี่ยงจากการพฒันาโครงการและประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมท่ีมีการแข่งขนัสูง

เน่ืองจากแผนธุรกิจของบริษัท ณ ปัจจุบัน ท่ีมุ่งเน้นพัฒนาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมในทําเลท่ีมี

ศกัยภาพพฒันาโครงการในจงัหวดัภูเก็ตเป็นหลัก ซ่ึงเป็นพื้ นท่ีท่ีบริษัทไดท้าํการวิจยัศึกษา ตลอดจนเขา้ใจพฤติกรรมของ

ผูบ้ริโภคเป็นอย่างดี จึงทําใหใ้นอนาคตหากบริษัทขยายการพฒันาโครงการไปยงัตลาดภูมิภาคอื่นซ่ึงบริษัทไม่เคยมีการ

พฒันาโครงการหรือมีฐานลูกคา้มาก่อน อาจทาํใหบ้ริษัทตอ้งเผชิญความเสี่ยงอยูห่ลายประการ อาทิเช่น การไม่สามารถ

รบัรูต้ราสินคา้ของผูบ้ริโภค การเลือกทาํเลท่ีตั้งโครงการไม่ตรงความตอ้งการผูบ้ริโภค ขอ้บงัคบัและขอ้กฎหมายท่ีมีความ

แตกต่างกนัในแต่ละจงัหวดั เป็นตน้  อย่างไรก็ดี ก่อนการลงทุนก่อสรา้งในแต่ละโครงการ บริษัทจะทําการศึกษาความ

เป็นไปไดข้องโครงการลงทุนอย่างรอบคอบและระมดัระวงั อาทิเช่น ภาวะเศรษฐกิจโดยรวม สภาวะการแข่งขนัในทาํเลท่ี

บริษัทพฒันาโครงการ ภาวะอตุสาหกรรมอสงัหาริมทรพัย ์ เป็นตน้  

บริษัทฯ เชื่อว่า ผลิตภัณฑท่ี์มีคุณภาพและสามารถตอบสนองไดต้รงความตอ้งการของผูบ้ริโภคเป็นปัจจยัหลักท่ี

สําคัญในการแข่งขันในอุตสาหกรรมเช่นเดียวกัน บริษัทฯ จึงใหค้วามสําคัญกับการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมท่ี

สามารถตอบสนองความตอ้งการของผูอ้าศยัไดอ้ยา่งครบถว้น ดว้ยการพฒันาแนวคิดและรูปแบบท่ีมีเอกลกัษณ์ในแต่ละ

โครงการ รวมถึงการเลือกทาํเลท่ีตั้งโครงการท่ีอยูใ่นทําเลชุมชนท่ีมีศักยภาพและมีการคมนาคมสะดวก ประกอบกบัการ

ออกแบบซ่ึงเน้นการใชง้านของพื้ นท่ีท่ีจาํกดัไดอ้ย่างคุม้ค่า ใชอุ้ปกรณ์ตกแต่ง เฟอรนิ์เจอรแ์ละสุขภณัฑท่ี์มีคุณภาพ และมี

ราคาท่ีเหมาะสม รวมถึงกาํหนดกลยุทธด์า้นการตลาดการส่งเสริมการขายต่างๆ และการวางแผนการปฏิบติังานในดา้น

ต่างๆ เพื่อรักษาไวซ่ึ้งความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขัน และเพื่อบริหารยอดขายใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายและบริษัทยงัคง

พฒันาการใหบ้ริการทั้งก่อนและหลงัการขายอย่างต่อเน่ือง จึงทําใหโ้ครงการคอนโดมิเนียมท่ีบริษัทฯ เป็นผูพ้ฒันาเป็นท่ี

ยอมรบัในกลุ่มลูกคา้ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ เทียบกบัคู่แข่งรายอื่นๆ ได ้

2. ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการข้ึนอยูก่บัความสาํเรจ็ของโครงการท่ีกาํลงัพฒันาอยู่

หลักการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทฯ คือ เม่ือมีการทําสญัญาครบถว้น และมีการก่อสรา้ง 

โครงการแลว้เสร็จสามารถโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใหแ้ก่ผูซ้ื้อ ดงัน้ัน หากการก่อสรา้งโครงการล่าชา้ บริษัทฯ จะไม่สามารถ

โอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคา้และรบัรูร้ายไดจ้ากการขาย ซ่ึงเป็นรายไดห้ลักของบริษัทฯ อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯ มีนโยบาย

การรบัชาํระเงินดาวน์ในสดัส่วนท่ีสูง คือ ลูกคา้ชาวไทย เงินจอง 100,000 บาท เงินทําสญัญา 100,000-200,000 

บาท เงินดาวน์รอ้ยละ 15-20 ของมูลค่าขาย และ ลูกคา้ชาวต่างชาติ เงินจอง 100,000 บาท เงินทาํสญัญา รอ้ยละ 25 

ของมูลค่าขายและเงินดาวน์ รอ้ยละ 50 ของมูลค่าขาย ส่งผลใหลู้กคา้ส่วนใหญ่ท่ีไดมี้การจองซ้ือและผ่อนชาํระแลว้จะไม่

ท้ิงเงินดาวน์และจะรอจนสามารถโอนกรรมสิทธ์ิได ้จึงส่งผลใหบ้ริษัทฯสามารถรับรูร้ายไดด้ังกล่าวไดค่้อนขา้งแน่นอน 

โดยในระหว่างท่ียงัไม่ไดมี้การโอนกรรมสิทธ์ิ บริษัทฯ จะไดร้บัเงินชาํระล่วงหน้าหรือเงินดาวน์จากลูกคา้ท่ีจองซ้ืออย่าง

ต่อเน่ือง ถึงแมว้่าจะยงัไม่สามารถรบัรูเ้ป็นรายได ้แต่บริษัทฯ จะมีเงินทุนหมุนเวียน มีสภาพคล่องในการดําเนินธุรกิจโดย

ไม่ติดขดั ทั้งน้ีบริษัทฯ ยงัมีการควบคุมและเพิ่มความเขม้งวดในส่วนการก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตามแผนท่ีกาํหนดไวม้ากย่ิงข้ึน 

ณ ปัจจุบนัยงัมีโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งอกี 1 โครงการ คือ THE TITLE V (Rawai-Phuket) 

3. ความเสี่ยงจากการท่ีผลประกอบการในอนาคตไม่ตรงตามเป้าหมายเน่ืองจากลูกคา้ไม่โอนตามวนัท่ีกาํหนดไว้

ในสญัญา

บริษัทไดต้ระหนักถึงความเสี่ยงดงักล่าว จึงไดก้าํหนดนโยบายใหลู้กคา้จะตอ้งทาํการชาํระค่าสญัญาและเงินดาวน์

ใหแ้ก่บริษัทก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิ โดยทัว่ไปเม่ือลูกคา้เขา้ทําสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุดกับบริษัทฯ น้ัน ในสัญญา
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ดงักล่าวบริษัทฯ จะมีการกาํหนดวนัโอนกรรมสิทธ์ิของหอ้งชุดเม่ือโครงการแลว้เสรจ็ในระยะเวลาท่ีแน่นอน ทั้งโครงการท่ี

แลว้เสร็จพรอ้มโอนกรรมสิทธ์ิและโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา โดยสาํหรบัลูกคา้ชาวไทยจะตอ้งทําการชาํระค่าเงิน

จอง เงินทําสญัญาและเงินดาวน์ใหแ้ก่บริษัทอยา่งน้อยคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 10.00-15.00 ของมูลค่าหอ้งชุด

ก่อนโอนกรรมสิทธ์ิ ในขณะท่ีลูกคา้ชาวต่างชาติเป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีติดตามการชาํระเงินไดย้ากกวา่ลูกคา้ชาวไทยเน่ืองจากมี

ภูมิลาํเนาหลกั 

อยู่ในต่างประเทศ และจะสะดวกในการโอนกรรมสิทธ์ิเม่ือเดินทางเขา้มายงัประเทศไทยตามฤดูกาลท่องเท่ียว  

จะตอ้งทาํการชาํระค่าเงินจอง เงินทาํสญัญาและเงินดาวน์ใหแ้ก่บริษัทอยา่งน้อยคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 50.00-

75.00 ของมูลค่าหอ้งชุดก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิตามเง่ือนไขในสญัญา ตามลาํดบั ซ่ึงจะช่วยใหบ้ริษัทสามารถขายหอ้งชุด

ใหแ้ก่ลูกคา้ท่ีตอ้งการซ้ือเพื่อพักอาศัยจริง (Real demand) มากกว่าลูกคา้ท่ีตอ้งการจองซ้ือเพื่อเก็งกําไร โดยสําหรับ

ลูกคา้ชาวไทยกําหนดใหลู้กคา้จะตอ้งทําการชาํระเงินใหแ้ก่บริษัทเป็นรายเดือนตั้งแต่วนัท่ีทําสญัญาซ้ือขาย จนถึงวนัท่ี

ก่อสรา้งโครงการแลว้เสร็จในขณะท่ีลูกคา้ชาวต่างชาติจะชาํระเงินดาวน์ตามงวดการก่อสรา้ง ในขณะท่ีเงินส่วนท่ีเหลือจะ

ชาํระ ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิซ่ึงคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 85.00-90.00 ของมูลค่าหอ้งชุดสาํหรบัลูกคา้ชาวไทยและ

ประมาณรอ้ยละ 25.00-50.00 ของมูลค่าหอ้งชุด ตามลาํดบั  

นอกจากน้ี บริษัทฯ ยงัมีมาตรการในการติดตามการชาํระเงิน โดยมอบหมายใหฝ่้ายปฏิบติัการจดัทาํรายงานการ

ติดตามลูกคา้คา้งชาํระเป็นรายเดือนและกาํหนดใหฝ่้ายบญัชีการเงินเป็นผูร้บัผิดชอบในการติดตามลูกคา้ท่ีคา้งชาํระ โดย

มีมาตรการ ดงัน้ี 

ระยะเวลาคา้งชาํระเงินดาวน ์ การดาํเนินการ 

เกินกว่า 30 วนันับจากวนัครบกาํหนดชาํระ ติดตามทวงถามผ่านทาง Email SMS โทรศพัท ์โปรแกรม Line และ WhatsApp 

เกินกว่า 90 วนันับจากวนัครบกาํหนดชาํระ ติดตามทวงถามผ่านทาง Email SMS โทรศัพท์ โปรแกรม Line, WhatsApp และส่ง

จดหมายทวงถาม 

เกินกวา่ 120 วนันับจากวนัครบกาํหนดชาํระ ส่งจดหมายยึดเงินดาวน์ และดาํเนินการยึดเงินดาวน์ 

จาํนวนหน่วยท่ีลูกคา้จอง/ทาํสญัญาซ้ือขายแลว้แตย่งัมิไดโ้อนกรรมสิทธิ์ของโครงการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

โครงการ 

จาํนวนหน่วยท่ีขายแลว้แต่ยงัไม่ไดส้่งมอบ 

ระยะเวลาท่ีคาดว่าจะโอน 

กรรมสิทธิ ์

จาํนวน 

(หน่วย) 

มูลค่า 

(ลา้นบาท) 

สดัส่วนต่อมลูค่ารวม 

ประมาณ (รอ้ยละ) 

The Title หาดราไวย ์เฟส 1 - - - 

The Title หาดราไวย ์เฟส 2 - - - 

The Title หาดราไวย ์เฟส 3 - - - 

The Title หาดราไวย ์เฟส 5 78 324 89 โครงการจะแลว้เสร็จพรอ้ม

โอนไดใ้นช่วงไตรมาส 3 ปี 

2564 

The Title หาดในยาง เฟส 1 11 31 8 พรอ้มโอนกรรมสทิธ์ิ  

The Title หาดในยาง เฟส 2 3 11 3 พรอ้มโอนกรรมสทิธ์ิ  

รวม 92 366 100 
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4. ความเสี่ยงจากความตอ่เน่ืองของรายไดแ้ละความเส่ียงจากการรบัรูร้ายไดจ้ากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท่ี์เป็น

คอนโดมิเนียมเป็นหลกั 

บริษัทมีรายไดจ้ากการประกอบธุรกิจพฒันาโครงการอสังหาริมทรพัยท่ี์เป็นคอนโดมิเนียมเป็นหลกั โดยนับแต่

จดัตั้งบริษัทจนถึง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทไดมี้การพฒันาโครงการทั้งสิ้ นจาํนวน 6 โครงการ โดยระหว่างปี 

2556-2563 บริษัทมีรายไดพ้ึ่งพิงจากการประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นคอนโดมิเนียมเป็น

สดัส่วนเกินกว่ารอ้ยละ 90.00 ของรายไดร้วม จึงทําใหบ้ริษัทอาจมีความเสี่ยงหากภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยป์ระเภท

คอนโดมิเนียมในพื้ นท่ีลูกคา้กลุ่มเป้าหมายของบริษัทเกิดภาวะอิ่มตัวหรือเขา้สู่สภาวะถดถอย ซ่ึงอาจจะกระทบต่อผล

ประกอบการของบริษัทอยา่งมีนัยสาํคญั นอกจากน้ีตามนโยบายการบญัชีของบริษัท บริษัทจะทาํการรบัรูร้ายไดจ้ากการ

ขายอสงัหาริมทรพัยต่์อเม่ืองานก่อสรา้งแลว้เสร็จตามสญัญาและมีการโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนท่ีมีนัยสาํคญัของ

ความเป็นเจา้ของสินคา้ใหก้บัผูซ้ื้อ (“โอนกรรมสิทธ์ิ”) อยา่งไรก็ตาม บริษัทยงัพฒันารูปแบบธุรกิจเป็นแบบคอนโดเทล 

เพื่อลดความเสี่ยงจากการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พียงอย่างเดียว เพื่อใหเ้กิดรายไดน้อกเหนือจากการพักอาศัยในบาง

ช่วงเวลา ซ่ึงความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มน้ีมีแนวโน้มท่ีสูงข้ึนมาก ซ่ึงการแต่งตั้ง Best Western Inc. จะส่งผลดีต่อบริษัท 

เพราะนอกจากจะเป็นการสรา้งความเชื่อมัน่ต่อลูกคา้ ท่ีซ้ือหอ้งในโครงการของเราแลว้ ยังทําใหเ้กิดรายไดป้ระจํา 

(Recurring Income) ในอนาคตอีกดว้ย 

มูลค่าท่ีขายแลว้และรอโอนกรรมสิทธิ์และมูลคา่คงเหลือขาย ของโครงการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

โครงการ มูลค่าท่ีขายแลว้และ

รอโอนกรรมสิทธิ์ 

(ลา้นบาท) 

มูลค่าคงเหลือขาย 

(ลา้นบาท) 

สถานะ 

The Title หาดราไวย ์เฟส 1 - 29 พรอ้มขายและโอนกรรมสทิธ์ิ 

The Title หาดราไวย ์เฟส 3 - 9 พรอ้มขายและโอนกรรมสทิธ์ิ 

The Title หาดราไวย ์เฟส 5 324 759 โครงการจะแลว้เสร็จพรอ้มโอนไดใ้นช่วงไตรมาส 3 

ปี 2564 

The Title หาดในยาง เฟส 1 31 80 พรอ้มขายและโอนกรรมสทิธ์ิ 

The Title หาดในยาง เฟส 2 11 10 พรอ้มขายและโอนกรรมสทิธ์ิ 

รวม 366 887 

5. ความเสี่ยงจากความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสรา้ง

การปรับตัวเพิ่มข้ึนของดัชนีราคาวัสดุก่อสรา้งเพิ่มข้ึนทุกปี ทําใหบ้ริษัทตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าวจึงมี

หน่วยงานภายในเพื่อทาํหน้าท่ีก่อสรา้งและควบคุมงานก่อสรา้งดว้ยตนเอง จึงทาํใหบ้ริษัทสามารถควบคุมงานก่อสรา้งให้

เป็นไปตามแบบแผนงานท่ีกาํหนดผ่านฝ่ายควบคุมงานก่อสรา้ง โดยฝ่ายควบคุมงานก่อสรา้งจะทําหน้าท่ีในการกาํหนด

คุณภาพและมาตรฐานของวสัดุก่อสรา้งท่ีใชใ้นโครงการ ซ่ึงฝ่ายควบคุมงานก่อสรา้งจะทาํการประเมินและคาํนวณค่าวสัดุ

ก่อสรา้งท่ีจะตอ้งใชท้ั้งหมดซ่ึงไดแ้ก่ อิฐ หิน ปูน ทราย และเหล็ก เป็นตน้ และจะคาํนวณเผ่ือค่าความผันผวนจากการ

ปรบัตวัเพิ่มข้ึนของราคาวสัดุก่อสรา้งในตน้ทุนของโครงการไวใ้นงบประมาณการก่อสรา้งเพื่อลดผลกระทบจากราคาวสัดุ

ก่อสรา้งท่ีอาจเปลี่ยนแปลงไปในอนาคต 
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(ท่ีมา : กองดชันีเศรษฐกิจการคา้ สาํนักงานนโยบายและยทุธศาสตรก์ารคา้) 

ดัชนีราคาวสัดุก่อสรา้งเดือนธันวาคม 2563 เท่ากับ 105.8 เทียบกับเดือนธันวาคม 2562 สูงข้ึนรอ้ยละ 0.8 

(YoY) ปรบัตวัดีข้ึนเป็นเดือนท่ีสามหลังสถานการณ์โควิดเริ่มคลี่คลายและขยายตวัสูงสุดในรอบ 2 ปี ซ่ึงเป็นการสูงข้ึนใน

เกือบทุกหมวดสินคา้ โดยเฉพาะหมวดเหล็กและผลิตภณัฑเ์หลก็สูงข้ึนรอ้ยละ 5.4 ตามตน้ทุนวตัถุดิบและความตอ้งการท่ี

ค่อยๆ ปรบัตัวดีข้ึน อย่างไรก็ตามหมวดซีเมนต์ และหมวดผลิตภณัฑค์อนกรีตยงัคงลดลง เน่ืองจากสินคา้ลน้ตลาด จาก

การท่ีภาคการก่อสรา้งยงัคงซบเซา แต่เริ่มมีสญัญาณท่ีดีข้ึนจากโครงการก่อสรา้งภาครฐั 

(ท่ีมา : กองดชันีเศรษฐกิจการคา้ สาํนักงานนโยบายและยทุธศาสตรก์ารคา้) 

6. ความเส่ียงจากการจดัหาท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคต

เพื่อป้องกันความเสี่ยงจากการไม่สามารถจดัหาท่ีดินเพื่อการพัฒนาในอนาคต บริษัทไดด้ําเนินการแสวงหา

ชอ่งทางการจดัหาท่ีดินเพิ่มเติม อาทิเช่น การจดัหาท่ีดินจากนายหน้าคา้ท่ีดิน การสืบหาท่ีดินโดยผูบ้ริหารของบริษัทซ่ึง

เป็นกลุ่มผูท่ี้มีประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และมีสายสัมพันธ์อันดีกับผู้คนในแวดวงธุรกิจท่ีหลากหลาย 

ตลอดจนการจดัหาท่ีดินผ่านการประมูลทรพัยส์ินจากสถาบนัการเงินซ่ึงเป็นทรพัยส์ินท่ีติดเป็นหลักประกนัท่ีไม่ก่อใหเ้กิด

รายได ้หรือการประมูลทรัพย์สินจากกรมบังคับคดี เป็นต้น ฝ่ายปฏิบัติการและนิติกรรมจะใหค้วามสําคัญกับการ

ตรวจสอบท่ีมาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นพิเศษเน่ืองจากท่ีดินในจงัหวดัภูเก็ตมกัมีปัญหาดา้นกรรมสิทธ์ิอยูบ่่อยครั้งอาทิเช่น 

การตรวจสอบใบแจง้การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) เป็นตน้ จากน้ัน บริษัทจึงจะทําการพิจารณาศักยภาพของทําเลท่ีตั้ง

และวิเคราะหป์ระสิทธิภาพและความเหมาะสมของขนาดและรูปร่างของท่ีดินว่าสามารถพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์

ได ้เช่น ผูบ้ริโภคมีความตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในละแวกน้ัน มีการพฒันาสาธารณูปโภคในบริเวณน้ันเพียงพอ มีจุดดึงดูด

ท่ีน่าสนใจบริเวณโครงการ อาทิเช่น ชายหาด แหล่งท่องเท่ียว ศูนยก์ารคา้ โรงเรยีน โรงพยาบาล เป็นตน้    

บริษัทไดด้ําเนินการลดปัจจยัความเสี่ยงดังกล่าว โดยการจดัเตรียมบุคลากรท่ีมีความรูแ้ละประสบการณ์ในการ

ออกสาํรวจตรวจสอท่ีดินทุกแปลงก่อนท่ีเขา้ทําสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน รวมถึงการรงัวดัสอบเขต หรือหากมีขอ้สงสยัใน

ประเด็นเรื่องความกวา้งเขตทาง ความเป็นสาธารณะ ประเด็นระเบียบ ขอ้หา้ม ของทางราชการ ผงัเมือง แนวเวนคืนท่ีดิน 

การเชื่อมทาง หรือประเด็นอื่นๆ บริษัทมีหน่วยงานท่ีทําหน้าท่ีประสานงานเพื่อขอคํารับรองจากหน่วยราชการต่างๆ 

นอกจากน้ี กระบวนการสรรหาและจดัซ้ือท่ีดิน จะดําเนินการผ่านรูปแบบของคระกรรมการ ซ่ึงประกอบดว้ย ผูบ้ริหาร

ระดับสูงท่ีมีความเชี่ยวชาญในดา้นท่ีดินและการพัฒนาท่ีดิน ดา้นธุรกิจ ดา้นการเงิน ดา้นกฎหมายและขอ้กาํหนดของ
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ราชการ ดา้นบรหิารความเสี่ยง เพื่อใหม้ัน่ใจวา่ บริษัทสามารถซ้ือท่ีดินท่ีมีคุณภาพและราคาท่ีดินท่ีเหมาะสมเพื่อสามารถ

สรา้งรายไดต้ามแผนธุรกิจตามท่ีบริษัทกาํหนดไวไ้ด ้

7. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงทางกฎระเบียบ และกฎหมายซ่ึงอาจมีผลกระทบตอ่ธรุกิจอสงัหาริมทรพัยข์อง

บริษัท

บริษัทไดต้ระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าว จึงมอบหมายใหฝ่้ายปฏิบัติการและนิติกรรมดําเนินการศึกษาและ

ติดตามการเปลี่ยนแปลงของขอ้กฎหมายต่างๆ อย่างเคร่งครดั เพื่อท่ีจะใหบ้ริษัทปฏิบติัตามขอ้กาํหนดอย่างถูกตอ้งอยา่ง

สมํา่เสมอและไม่เกิดปัญหาในอนาคต ซ่ึงการปฏิบติัดงักล่าวจะทําใหบ้ริษัทปรบัตวัและแกไ้ขการดําเนินงานของบริษัทได้

อยา่งทนัท่วงทีและไม่มีความจาํเป็นท่ีจะดดัแปลงแบบแผนของโครงการในภายภาคหน้าในกรณีท่ีบริษัท ไม่ไดติ้ดตามการ

เปลี่ยนแปลงของกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงเป็นตน้เหตุใหเ้กิดค่าใชจ้่ายท่ีสูงข้ึนแก่บริษัท 

8. ความเสี่ยงจากการท่ีอตัรากาํไรขั้นตน้ของบริษัทลดลงเน่ืองจากตน้ทุนท่ีดินในการพฒันาโครงการมีราคาสูงข้ึน

การดําเนินการในระยะแรกของบริษัท ตั้งแต่ปี 2532 จนถึงปี 2550 มีวตัถุประสงค์หลักในการประกอบธุรกิจ

ดว้ยการซ้ือขายท่ีดินเพื่อเก็งกาํไรในเขตพื้ นท่ีจงัหวดัภูเก็ตเป็นหลกั โดยต่อมาในปี 2551 กลุ่มของนายเด่นดนัย หุตะจูฑะ 

ไดเ้ล็งเห็นโอกาสว่าท่ีดินท่ีบริษัทครอบครองอยู่น้ันอยู่ในทําเลท่ีมีศักยภาพจึงไดเ้จรจาเพื่อขอซ้ือหุน้จากกลุ่มของผูถื้อหุน้

เดิม โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อนําท่ีดินท่ีบรษิัทถือครองมาพฒันาต่อยอดเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ดงัน้ัน ในอนาคต หาก

กรณีท่ีบริษัทพฒันาโครงการโดยใชท่ี้ดินบริเวณอื่นซ่ึงไม่ใช่ท่ีดินท่ีไดม้าในอดีตจึงอาจทําใหบ้ริษัทมีความเสี่ยงจากการท่ีมี

อตัรากาํไรขั้นตน้ท่ีลดลงได ้

อยา่งไรก็ดี ก่อนการพิจารณาลงทุนในโครงการใดๆ น้ัน บริษัทจะทําการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการอยา่ง

รอบคอบและระมดัระวงั ทั้งทางดา้นการตลาด การเงิน การก่อสรา้ง หรือขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และเม่ือผลการศึกษา

ความเป็นไปไดข้องโครงการแสดงใหเ้ห็นวา่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ และสามารถสรา้งผลตอบแทนในอตัราท่ี

เหมาะสมได ้บริษัทจงึจะกาํหนดราคาซ้ือและทาํการเจรจาเพื่อซ้ือท่ีดินจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิน้ันต่อไป   

9. ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงตวัแทนขาย

เน่ืองจากฐานลูกคา้หลกัของบริษัทส่วนหน่ึงเป็นกลุ่มลูกคา้ชาวต่างชาติ ดงัน้ัน นอกจากทีมงานขายของบรษิัทแลว้ 

บริษัทยงัมีช่องทางการขายในรูปแบบอื่นๆ โดยบริษัทดาํเนินการวา่จา้งตัวแทนขาย (Agent) ซ่ึงเป็นตวัแทนในการจดัหา

ลกูคา้ใหแ้ก่บริษัท โดยมีทั้งตัวแทนท่ีเป็นนิติบุคคลและบุคคลซ่ึงเป็นผูเ้ชี่ยวชาญและมีฐานลูกคา้ซ่ึงเป็นกลุ่มชาวต่างชาติ 

ซ่ึงมีหน้าท่ีใหค้าํปรึกษาและวิเคราะหด์า้นการตลาดตลอดจนพาลูกคา้มาเย่ียมชมโครงการ ดงัน้ัน บริษัทจึงมีความเสี่ยง

หากตอ้งสูญเสียคู่คา้ดังกล่าวไป ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องบริษัทอย่างมีนัยสําคญั โดยตัวแทนขายดังกล่าวไม่มี

ความสมัพันธใ์นฐานะท่ีเป็นกรรมการและ/หรือผูบ้ริหาร ผูมี้อํานาจควบคุมรวมทั้งผูท่ี้เก่ียวขอ้งของบุคคลดังกล่าวของ

บริษัท 

ทั้งน้ี สาเหตุหลกัท่ีบริษัทใชช้่องทางการจาํหน่ายผ่านตวัแทนขายดงักล่าว เน่ืองจากตวัแทนขายดงักล่าวเป็นบริษัท

ท่ีมีชื่อเสียงและอยู่ในแวดวงธุรกิจตัวแทนขายมาอยา่งยาวนานนานจึงทําใหมี้ฐานลูกคา้ท่ีกระจายอยูท่ัว่โลก ซ่ึงตัวแทน

ขายดงักล่าวเป็นผูท่ี้มีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณใ์นการทาํการตลาดและมีฐานลูกคา้ท่ีหลากหลายซ่ึงจะช่วยขยาย

ฐานลูกคา้ใหบ้ริษัทอีกช่องทางหน่ึงเช่นเดียวกนั 

10. ความเส่ียงจากการจดัหาแหล่งเงินทุนและความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ ย

จากความผันผวนทางเศรษฐกิจ ภาระหน้ีสินภาคครัวเรือนของประเทศอยู่ในระดับสูง ตลอดจนผลจากการ

เปลี่ยนแปลงนโยบายการปล่อยสินเชื่อของธนาคารแห่งประเทศไทย ส่งผลใหส้ถานบันการเงินมีความเขม้งวดในการ

พิจารณาและอนุมติัสินเชื่อสาํหรบัผูป้ระกอบการและสินเชื่อสาํหรบัผูบ้รโิภค สาํหรบัผูป้ระกอบการ อาจส่งผลกระทบใน

การเขา้ถึงแหล่งเงินทุน แต่อย่างไรก็ตาม บริษัทป้องกันความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนดว้ยการสรา้งความน่าเชื่อถือจาก
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สถาบนัการเงิน โดยอา้งอิงผลการดําเนินการท่ีแข็งแกร่งและการเติบโตอย่างต่อเน่ืองของบริษัทและบริษัทมีเงินทุนและ

วงเงินสินเชื่อท่ีเพียงพอสาํหรบัการขยายตัวทางธุรกิจ ตลอดจนมีสถาบนัการเงินท่ีเป็นพนัธมิตรท่ีพรอ้มใหก้ารสนับสนุน

สินเชื่อสําหรับการพัฒนาโครงการของบริษัทในอนาคต ในส่วนของสินเชื่อสําหรับลูกคา้ท่ีเป็นคนไทย อาจจะไดร้ับ

ผลกระทบจากความเขม้งวดในการอนุมัติสินเชื่อมากข้ึน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องบริษัท เน่ืองจาก ลูกคา้ท่ีมี

ความตอ้งการซ้ือหอ้งชุดจาํเป็นตอ้งอาศยัการขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน ดงัน้ัน หลกัเกณฑส์าํหรบัการพิจารณาสินเชื่อ

ของสถาบนัการเงิน เป็นปัจจยัสาํคญัท่ีหลีกเลี่ยงไม่ได ้ทั้งน้ี สดัส่วนการปฏิเสธสินเชื่อใหก้บัลูกคา้รายยอ่ย สาํหรบัการซ้ือ

อสงัหาริมทรพัย ์มีอตัราส่วนเพิ่มข้ึน บริษัทตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าว จึงวางแผนบริหารความเสี่ยงดว้ยการแจง้ให้

ลูกคา้ขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงินก่อนครบกาํหนดการโอนล่วงหน้าอยา่งน้อย 3 เดือน โดยบริษัทไดมี้การเจรจาร่วมกบั

ธนาคารพาณิชยเ์พื่ออาํนวยความสะดวกใหก้บัลูกคา้ในการติดต่อขอสินเชื่อธนาคารพาณิชย ์สนับสนุนใหลู้กคา้ใหไ้ดร้บั

สินเชื่ออยา่งรวดเร็ว 

11. ความเสี่ยงจากกรณีท่ีบรษิัทมีผูถื้อหุน้ใหญ่มีอิทธิพลตอ่การกาํหนดนโยบายการบรหิารงาน

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มนายเด่นดนัย หุตะจูฑะ เป็นถือหุน้ใหญ่ในบริษัท โดยคิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ

57.49 ของทุนจดทะเบียนท่ีออกและชาํระแลว้ ดังน้ันบริษัทและผูถื้อหุน้รายยอ่ยอาจมีความเสี่ยงจากการท่ีนายเด่นดนัย 

หุตะจูฑะ สามารถควบคุมมติท่ีประชุมผูถื้อหุน้ไดเ้กือบทั้งหมดไม่ว่าจะเป็นเรื่องการแต่งตั้งกรรมการ หรือการขอมติใน

เรื่องอื่นท่ีตอ้งใชเ้สียงส่วนใหญ่ของท่ีประชุมผูถื้อหุน้ ยกเวน้เรื่องท่ีกฎหมายหรือขอ้บงัคบับริษัทกาํหนดใหต้อ้งไดร้บัเสียง 

3 ใน 4 ของท่ีประชุมผูถื้อหุน้ ฉะน้ันผูถื้อหุน้รายอื่นอาจไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อถ่วงดุลอาํนาจเรื่องท่ีกลุ่มของ

นายเด่นดนัย หุตะจูฑะเสนอได ้โดยกรรมการผูมี้อาํนาจลงนามบริษัท ณ ปัจจุบนัประกอบดว้ยกลุ่มของนายเด่นดนัย หุ

ตะจูฑะ ซ่ึงเป็นผูท่ี้สามารถลงนามในเรื่องท่ีสาํคญัหลกั ในฐานะท่ีเป็นตวัแทนของผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัท 

บริษัทตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าว จึงไดแ้ต่งตั้งกรรมการอิสระจาํนวน 3 ท่าน จากกรรมการทั้งหมด 9 ท่าน 

โดยปัจจุบันกรรมการบริษัททั้ง 3 ท่าน ไดเ้ขา้ดํารงตําแหน่งกรรมการตรวจสอบ ซ่ึงจะทําหน้าท่ีเขา้ตรวจสอบการ

ดาํเนินงานของบริษัทและมีความเป็นอิสระเพื่อชว่ยถว่งดุลในการบริหารจดัการของบริษัทไดใ้นระดบัหน่ึง ทั้งน้ี กรรมการ

ตรวจสอบและกรรมการอิสระเป็นบคุคลท่ีมีความเป็นอิสระ มีวุฒิการศึกษาและคุณวุฒิ รวมทั้งมีความรูค้วามสามารถท่ีจะ

คุม้ครองผูถื้อหุน้รายย่อย นอกจากน้ี ในการตัดสินใจกระทําการหรือละเวน้กระทําการใดๆ คณะกรรมการบริษัทมี

นโยบายในการดําเนินงานโดยคาํนึงถึงผลประโยชน์ผูถื้อหุน้เป็นหลักและหากบริษัทมีความจาํเป็นในการทํารายการกบั

บุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ บริษัทจะปฏิบติัตามขั้นตอนการอนุมติัการทาํรายการระหวา่งกนัและหลักเกณฑท่ี์ประกาศไว ้

ของคณะกรรมการกาํกับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยอยา่งเคร่งครดั โดยบุคคลท่ีมีส่วนไดเ้สียไม่มี

สิทธิการออกเสียง นอกจากน้ี ตามขอ้บังคับของบริษัทและหลักเกณฑ์การคัดเลือกและสรรหากรรมการบริษัทได้

กาํหนดใหท่ี้ประชุมผูถื้อหุน้เป็นผูมี้สิทธิและเสียงในการสรรหาและแต่งตั้งคณะกรรมการบริษัท  

ดงัน้ัน ภายหลังการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ลว้ จึงเป็นการเปิดโอกาสใหผู้ถื้อหุน้ภายนอกเขา้มามีส่วน

ร่วมในการพิจารณาคุณสมบัติและกลัน่กรองคัดเลือกคณะกรรมการบริษัทท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสม ซ่ึงจะช่วยถ่วงดุล

อาํนาจการบริหารงานของบริษัทไดอ้ีกทางหน่ึง 

12. ความเสี่ยงจากการพ่ึงพิงผูบ้รหิารหลกั

ผูบ้ริหารหลักของบริษัทคือกลุ่มผูบ้ริหารท่ีไดร้่วมบุกเบิกและพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรพัยข์องบริษัทมาตั้งแต่

ระยะแรกของการพฒันาโครงการ ซ่ึงไดแ้ก่ นายเด่นดนัย หุตะจูฑะ , นายดรงค ์หุตะจูฑะ, นายศศิพงษ์ ป่ินแกว้ และนาย

ประเสริฐ วรรณเจริญ ซ่ึงเป็นผูบ้ริหารท่ีมีประสบการณ์และเชี่ยวชาญในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และมีส่วน

สําคัญต่อความสําเร็จของบริษัทตลอดระยะเวลาท่ีผ่านมา โดยผูบ้ริหารหลักดังกล่าวเป็นผูท่ี้มีประสบการณ์ในการ

คัดเลือกท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการในทําเลท่ีมีศักยภาพในราคาท่ีเหมาะสม , ประสบการณ์ในการบริหารตน้ทุนการ

ก่อสรา้งโครงการ ,ประสบการณ์ในการกําหนดกลยุทธ์ทางการตลาดรวมถึงการกําหนดตําแหน่งผลิตภัณฑ์ ตลอดจน
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ประสบการณ์ในการวิเคราะห์และวางแผนโครงการ ดังน้ัน ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารหลักดังกล่าว จึงอาจ

ส่งผลกระทบท่ีทาํใหบ้ริษทัไดร้บัความเสี่ยงจากการดาํเนินธุรกิจได ้

อย่างไรก็ดี บริษัทตระหนักถึงความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดข้ึนและกาํหนดแนวทางในการลดความเสี่ยงดว้ยการสรา้ง

กรอบแนวทางในการสรา้งบุคลากรของบริษัทข้ึนมาทดแทนดว้ยการส่งพนักงานเขา้อบรมในหลักสูตรต่างๆเพื่อเพิ่ม

ความรูค้วามสามารถและพิจารณาผลตอบแทนใหแ้ก่พนักงานอย่างเหมาะสม เพื่อเพิ่มแรงจูงใจในการปฏิบติัหน้าท่ีและ

ลดการพึ่งพิงพนักงานรายใดรายหน่ึงโดยเฉพาะ ทั้งน้ี บริษัทมีนโยบายสรรหาบุคลากรท่ีมีความรูค้วามสามารถเขา้

มาร่วมงานกบับริษัทใหส้อดคลอ้งกบัแผนธุรกิจอีกดว้ย ซ่ึงแนวทางดังกล่าวจะช่วยลดความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผูบ้ริหาร

หลกัและสรา้งความยัง่ยืนใหแ้ก่บริษัทไดใ้นอนาคต 

13. ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ เทคโนโลยี และสถานการณต์า่ง ๆ

ภายใตส้ภาวะการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ ความไม่สมดุลของอุปสงค์และอุปทานผูบ้ริโภค การเปลี่ยนแปลง

ของกฎระเบียบและขอ้บงัคบั แนวโน้มการพฒันาและการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีของโลกท่ีเป็นไปอย่างรวดเร็ว ท่ีส่งผล

กระทบต่อการดาํเนินงานของบริษัท ตลอดจนความคาดหวงัของนักลงทุนและผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีมีต่อผลการดาํเนินงานของ

บริษัทท่ีเพิ่มมากข้ึน บริษัทไดต้ระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าว จึงไดมี้การวางแผนและกาํหนดกลยุทธก์ารดําเนินธุรกิจให้

สอดคลอ้งกบัสภาวะทางเศรษฐกิจ ซ่ึงรวมถึงแผนรองรบัการเปลี่ยนแปลงและความไม่แน่นอนท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคตให้

สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ท่ีเปลี่ยนแปลงไป เช่น พิจารณาความเหมาะสมของการเปิดโครงการใหม่ การซ้ือท่ีดินสาํหรบั

การพฒันาโครงการในอนาคต การบริหารกระแสเงินสดของบริษัทใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม เป็นตน้ นอกจากน้ี บริษัทมี

การประชุมเ พื่อประเมินสถานการณ์เป็นประจํา โดยเปรียบเทียบขอ้มูลจากสถาบันและแหล่งท่ีเชื่อถือไดส้ําหรับใช้

ประกอบการพิจารณาและใชเ้ป็นขอ้มูลพิจารณาแนวทางการดาํเนินงานธุรกิจ 

14. ความเสี่ยงท่ีเกิดจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19

เม่ือการท่องเท่ียวไดร้บัผลกระทบจากการระบาดของไวรสัโควิด-19 ทาํใหเ้ศรษฐกิจไดร้บัผลกระทบอยา่งมาก ซ่ึง

ภาคอสงัหาริมทรพัยแ์มว้า่จะไดร้บัผลกระทบจากการชะลอตวัของเศรษฐกิจ ทาํใหผู้ป้ระกอบการชะลอการลงทุนมาก่อน

หน้าน้ีแลว้ แต่ก็ยงัไดร้บัผล กระทบมาก นอกจากน้ี ยงัไดร้บัผลกระทบจากเงินบาทท่ีแข็งค่าทําใหช้าวต่างชาติชะลอการ

โอนหรือชะลอการตัดสินใจซ้ือออกไป ไดส้่งผลใหผู้ป้ระกอบการท่ีพัฒนาโครงการแนวสูง มียอดขายท่ีชา้ลง ตอ้งปรับ

แผนการตลาดใหม่ เพื่อนําไปขายใหก้ับลูกคา้ชาวต่างชาติ เพื่อใหส้ามารถขายสินคา้ไดง่้ายข้ึน หลังวิกฤติโควิด-19 

ชาวต่างชาติจะใหค้วามสนใจมาซ้ือท่ีอยู่อาศัยในเมืองไทย เพื่อเป็นบา้นหลังท่ีสองมากข้ึน เพราะมีความมัน่ใจในเรื่อง

ความปลอดภยั เน่ืองจากประเทศไทยข้ึนมาเป็นท่ี 1 ของโลกดา้นความมัน่คงทางสาธารณสุข ซ่ึงทาํเลท่ีไดร้บัความสนใจ

ก็จะเป็นทาํเลเดิมๆ คือ เชิงทะเล และเกาะแกว้ เป็นตน้ คาดวา่จะสามารถเห็นภาพท่ีชดัเจนไดใ้นปี 2564 
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ทรพัยส์ินท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ 
สินทรพัยห์ลกัของบริษัทฯ 

สินทรัพย์หลักท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจของบริษัทประกอบดว้ย ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ ท่ีดินรอการพัฒนา 

ตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

ประเภท/ลกัษณะทรพัยส์นิ 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี (ลา้นบาท) 
ลกัษณะ

กรรมสิทธิ ์
ภาระผูกพนัณ  31 ธ.ค. 

61 

ณ  31 ธ.ค. 

62 

ณ  31 ธ.ค. 

63 

1) ท่ีดิน อาคารและ

อุปกรณ์
39.10 72.90 68.14 เป็นเจา้ของ ไม่ม ี

2) ตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 689.87 350.42 611.08 เป็นเจา้ของ 
จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงินกูย้ืมกบั

บริษัทประกนัภยัแห่งหน่ึงบางส่วน 

3) ท่ีดินรอการพฒันา 568.99 488.49 507.19 เป็นเจา้ของ 
จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงินกูย้ืมกบั

บริษัทประกนัภยัแห่งหน่ึงบางส่วน 

4) สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 1.47 0.96 0.64 เป็นเจา้ของ ไม่ม ี

รวมมูลค่าสุทธิตามบญัช ี 1,299.43 912.77 1,187.05 

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ ์

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ ของบรษิัท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561, ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563 มีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบการเงินเท่ากบั 39.10 ลา้นบาท ,72.90 ลา้นบาท และ 68.14 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  

ประเภท/ลกัษณะทรพัยส์นิ 

มูลค่าสุทธติามบญัช ี(ลา้นบาท) 
ลกัษณะ

กรรมสิทธิ ์
ภาระผูกพนัณ  31 ธ.ค. 

61 

ณ  31 ธ.ค. 

62 

ณ  31 ธ.ค. 

63 

1) ท่ีดิน 3.64 12.77 12.77 เป็นเจา้ของ ไม่ม ี

2) อาคารและสิ่งปลูกสรา้ง 29.57 43.62 50.52 เป็นเจา้ของ ไม่ม ี

3) เครือ่งตกแต่งและอุปกรณ์สาํนักงาน 3.40 3.33 2.47 เป็นเจา้ของ ไม่ม ี

4) ยานพาหนะ 2.49 2.90 2.32 เป็นเจา้ของ ไม่ม ี

5) งานระหวา่งก่อสรา้ง - 10.28 0.06 เป็นเจา้ของ ไม่ม ี

รวมมูลค่าสุทธิตามบญัช ี 39.10 72.90 68.14 
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ตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 

ตน้ทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีมูลค่าสุทธิตามบญัชใีนงบการเงินเท่ากบั

611.08 ลา้นบาท โดยมีรายละเอยีด ดงัน้ี 

ชื่อโครงการ ประเภทสินทรพัย ์

มูลค่าสุทธิตามบญัช ี

ลกัษณะ

กรรมสิทธิ ์
ภาระผูกพนั 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2563 

(ลา้นบาท) 

โครงการ The Title หาดราไวย ์เฟส 1 

หอ้งชุด รอขาย 

8.68 เจา้ของ ไม่ม ีจาํนวน 5 หอ้ง รวม 225.43 ตร.

ม. 

โครงการ The Title หาดราไวย ์เฟส 3 

หอ้งชุด รอการโอนกรรมสทิธ์ิและ

รอขาย 2.78 เจา้ของ ไม่ม ี

จาํนวน 1 หอ้ง รวม  77.46 ตร.ม. 

โครงการ The Title หาดในยาง  

หอ้งชุด รอการโอนกรรมสทิธ์ิและ

รอขาย 
51.50 เจา้ของ ไม่ม ี

จาํนวน 35 หอ้ง รวม  1,370.60 

ตร.ม. 

โครงการ The Title หาดในยาง  3 ค่าเตรยีมค่าก่อสรา้ง 48.12 เจา้ของ ไม่ม ี

โครงการ The Title หาดราไวย ์เฟส 5 ค่าเตรยีมค่าก่อสรา้ง 405.03 เจา้ของ 

หลกัประกนัเงินกูย้ืม

บริษัทประกนัภยั

แห่งหน่ึงในวงเงิน

350ลา้นบาท 

โครงการ The Title Halo1 ค่าเตรยีมค่าก่อสรา้ง 94.97 เจา้ของ 

รวม 611.08 

ท่ีดินรอการพฒันา 

ท่ีดินรอการพฒันาของบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  มีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบการเงินเท่ากบั 507.19 ลา้น

บาท โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  

รายการ 

พ้ืนท่ี มูลค่าสุทธ ิ ลกัษณะ 

ภาระผูกพนั (ไร่-งาน-ตร.ว.) ตามบญัชี กรรมสิทธิ ์

(ลา้นบาท) 

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

ท่ีดินโครงการ The Title หาดในยาง 35-3-42.3 138.30 เจา้ของ ไม่มี 

ท่ีดินโครงการ The Title หาดบางเทา 35-0-04.7 365.00 เจา้ของ 

หลกัประกนัเงินกูย้ืมบริษทัประกนัภยั

แห่งหน่ึงบางส่วนในวงเงินรวม  150 

ลา้นบาท 

รวม 507.19 
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อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 

ท่ีดินรอการพฒันาของบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีมูลค่าสุทธิตามบญัชใีนงบการเงินเท่ากบั 4.19 ลา้นบาท 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

รายการ 

พ้ืนท่ี มูลค่าสุทธ ิ ลกัษณะ 

ภาระผูกพนั (ไร่-งาน-ตร.ว.) ตามบญัชี กรรมสิทธิ ์

(ลา้นบาท) 

ท่ีดินรวมสิ่งปลูกสรา้ง 89.7 4.19 เจา้ของ ไม่ม ี

รวม 4.19 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

สินทรัพยไ์ม่มีตัวตน ของบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 , ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และณ วนัท่ี 31 

ธันวาคม 2563 มีสินทรพัยไ์ม่มีตัวตนท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจในงบการเงินเท่ากบั 1.47 ลา้นบาท , 0.95 ลา้นบาท 

และ 0.64 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี   

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบญัช ี

ณ  31 ธ.ค. 61 ณ  31 ธ.ค. 62 ณ  31 ธ.ค. 63 

ลิขสิทธ์ิโปรแกรมคอมพิวเตอร ์ 1.47 0.95 0.64 

สรุปสาระสาํคญัสญัญาอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง 

สญัญาเช่าสิ่งปลูกสรา้ง 

บรษิัทฯ ไดเ้ช่าพื้ นท่ีซ่ึงใชเ้ป็นท่ีตั้งสาํนักงานใหญ่ โดยมีสรุปรายละเอียดของสญัญาเชา่ ดงัน้ี 

ความสมัพนัธข์องคู่สญัญา มีผูถื้อหุน้ กรรมการ และผูบ้ริหารร่วมกนักบับริษัท 

คู่สญัญา ผูใ้หเ้ช่า : บริษทั สาม ธนัวา จาํกดั 

ผูเ้ช่า : บริษัท 

ลกัษณะของสญัญา เช่าพื้ นท่ีอาคาร เพื่อใชเ้ป็นสาํนักงาน โดยผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธ์ิอาคาร 

ระยะเวลาเช่า 1 ปี ตั้งแต่ 1 มกราคม 2563 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

สถานท่ีเช่า อาคาร เลขท่ี 53 ถนนสุคนธสวสัด์ิ แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรุงเทพมหานคร 

อตัราค่าเชา่ ค่าเช่าสถานท่ี จาํนวน 80,000 บาทต่อเดือน รวมค่าใชก้ระแสไฟฟ้าและคา่น้ําประปา 

เง่ือนไขท่ีสาํคญั  ผูใ้หเ้ช่าเป็นผูใ้หส้ิทธิการเช่าอาคารกบัผูใ้หเ้ช่าเดิม ตามสญัญาเชา่ท่ีดินเพ่ือทาํประโยชน์ลง

วนัท่ี 1 มิถุนายน 2544 ซึ่งไดส้ิ้ นสุดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาแลว้ตั้งแต่วนัท่ี 31 

พฤษภาคม 2547 และผูใ้หเ้ชา่ไดร้บัการต่อสญัญาเป็นรายปีเรื่อยมาจนถึงปัจจุบนั ซึ่งสิ้ นสุด

ลงในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 โดยหากผูใ้หเ้ช่าไดร้บัการต่อสญัญาออกไปถึงวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2564 ผูใ้หเ้ชา่สญัญาจะใหผู้เ้ช่าต่อสญัญาออกไปเท่าท่ีผูใ้หเ้ช่าไดร้บั 

 เมื่อผูเ้ช่าออกจากพ้ืนท่ีเชา่หา้มมิใหร้ื้ อถอนหรือทาํลายสิ่งก่อสรา้งหรือซ่อมแซมบริเวณพื้ นท่ี

เช่า  และสิ่งก่อสรา้งหรือซ่อมแซมดงักลา่วตอ้งตกเป็นของผูใ้หเ้ช่า โดยผูเ้ช่าจะเรียก

ค่าเสยีหายใดๆ มิได ้

ความสมัพนัธข์องคูส่ญัญา มีผูถื้อหุน้ กรรมการ และผูบ้ริหารรว่มกนักบับรษิัท 
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สญัญากูยื้มเงินจากสถาบนัการเงินและบรษิัทประกนัภยัแหง่หน่ึง 

บริษัทฯ มีสญัญาเงินกูยื้มเงินกบับริษัทประกนัภยัแห่งหน่ึง วงเงินรวม 500 ลา้นบาท โดยณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 

2563 บริษัทมีจาํนวนเงินกูยื้มคงคา้งจาํนวน 155 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

วงเงินกูย้มื วงเงินกูร้วม 350.00 ลา้นบาท 

ความสมัพนัธข์องคู่สญัญา ไม่มีความสมัพนัธก์บับริษัท 

วนัท่ีทาํสญัญา 9 ธนัวาคม 2562 

อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้ MLR-2% ของสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงต่อปี 

ระยะเวลาชาํระคืน โดยขณะทําสัญญาอัตราดอกเบ้ียเงินกู ้MLR ของสถาบันการเงินแห่งหน่ึงท่ีรอ้ยละ 6.00 

ภายในวันท่ี 9 ธันวาคม 2566 อายุสัญญา 4 ปี แต่ทั้งน้ีไม่เป็นการตัดสิทธิของผูใ้หกู้ท่ี้จะ

เรียกรอ้งใหผู้กู้ช้าํระหน้ีตามสัญญาน้ีทั้งหมด หรือแต่บางส่วนก่อนกาํหนดท่ีกล่าวมาตามแต่

ผูใ้หกู้จ้ะเห็นสมควรและมิพักตอ้งชี้ แจงแสดงเหตุผล ผูกู้ส้ัญญาว่าในกรณีท่ีผูใ้หกู้เ้รียกรอ้ง

ดงักล่าวมาน้ี ผูกู้ส้ัญญาว่าในกรณีท่ีผูใ้หกู้เ้รียกรอ้งดังกล่าวมาน้ี ผูกู้จ้ะชาํระหน้ีตามท่ีผูกู้ใ้หกู้ ้

เรียกรอ้งทนัที 

หลกัประกนั ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง โฉนดเลขท่ี 34741, 74810, 116480  เน้ือท่ีรวม 5-1-25.9 

ไร่ ตาํบลราไวย ์อาํเภอถลาง  จงัหวดัภูเก็ต 

วงเงินกูย้ืม วงเงินกูร้วม 150.00 ลา้นบาท 

ความสมัพนัธข์องคู่สญัญา ไม่มีความสมัพนัธก์บับริษัท 

วนัท่ีทาํสญัญา 9 ธนัวาคม 2562 

อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้ MLR-2% ของสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงต่อปี 

ระยะเวลาชาํระคืน โดยขณะทําสัญญาอัตราดอกเบ้ียเงินกู ้MLR ของสถาบันการเงินแห่งหน่ึงท่ีรอ้ยละ 6.00 

ภายในวนัท่ี 9 ธนัวาคม 2563 อายุสญัญา 1 ปี ในวนัท่ี 30 ตุลาคม 2563 ไดเ้ปลี่ยนแปลง

เง่ือนไขการชาํระหน้ีใหเ้สร็จสิ้ นภายในวนัท่ี 9 ธันวาคม 2564 แต่ทั้งน้ีไม่เป็นการตัดสิทธิ

ของผูใ้หกู้ท่ี้จะเรียกรอ้งใหผู้กู้ช้าํระหน้ีตามสัญญาน้ีทั้งหมด หรือแต่บางส่วนก่อนกําหนดท่ี

กล่าวมาตามแต่ผูใ้หกู้จ้ะเห็นสมควรและมิพักตอ้งชี้ แจงแสดงเหตุผล ผูกู้ส้ัญญาว่าในกรณีท่ี

ผูใ้หกู้เ้รียกรอ้งดังกล่าวมาน้ี ผูกู้ส้ัญญาว่าในกรณีท่ีผูใ้หกู้เ้รียกรอ้งดังกล่าวมาน้ี ผูกู้จ้ะชาํระ

หน้ีตามท่ีผูกู้ใ้หกู้เ้รียกรอ้งทนัที 

หลกัประกนั ท่ีดินพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง โฉนดเลขท่ี 

709,765,768,4038,4039,4040,4041,1296,38843,64131,64132, 

64133,64134  เน้ือท่ีรวม 34-3-71.8  ไร่ ตาํบลเชงิทะเล,บางเทา อาํเภอถลาง จงัหวดั

ภูเก็ต 

ทั้งน้ี สญัญากูยื้มเงินท่ีบริษัทฯ ทาํกบับริษัทประกนัภยัแห่งหน่ึงไม่ไดมี้ขอ้จาํกดัท่ีตอ้งดาํรงอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน 

(Debt to Equity Ratio) หรอือตัราส่วนความสามารถในการชาํระหน้ี (Debt Service Coverage Ratio) ใดๆ 
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สญัญาจา้งเหมาแรงงาน 

ในการจดัหาแรงงานเพื่อใชใ้นการก่อสรา้งโครงการของบรษิัทน้ัน บริษัทจะใชว้ิธีการวา่จา้งผูร้บัเหมาจดัหาแรงงาน

ภายนอก (Outsource) ซ่ึงสาํหรบัลกัษณะสญัญาทัว่ไปท่ีบริษัทฯ ทาํกบัผูร้บัเหมาจดัหาแรงงานภายนอก มีดงัต่อไปน้ี  

คู่สญัญา ผูว้่าจา้ง : บริษทัผูว้่าจา้ง 

ผูร้บัจา้ง : บริษัท 

เง่ือนไขท่ีสาํคญัของสญัญา - ผูว้่าจา้งตกลงจา้งและผูร้บัจา้งตกลงรับจา้งเหมาทาํการก่อสรา้งตามลกัษณะงานท่ีกาํหนด

ตามแนบท้ายของสัญญา โดยผู้รับจ้างรับเฉพาะค่าแรงส่วนวัสดุอุปกรณ์ท่ีใช้ในการ

ก่อสรา้งเป็นหน้าท่ีของผูว้่าจา้งทั้งหมด

- การชาํระเงินค่าจา้งมีการทยอยชาํระตามขัน้ของความสําเร็จเป็นงวดๆ อาทิเช่น งวดท่ี 1

เมื่องานฐานราก ตอม่อ แท็งคน้ํ์าใตดิ้นแลว้เสร็จ งวดท่ี 2 เมื่องานเทพื้ นชั้นท่ี 1 แลว้เสร็จ

งวดท่ี 3 เมื่องานเทพื้ นชั้นท่ี 2 แลว้เสร็จ เป็นตน้

- ในระหว่างก่อสรา้ง ผูร้บัจา้งตอ้งจดัใหม้ีหัวหน้าสําหรับคอยดูแลและควบคุมการก่อสรา้ง

ตลอดเวลาท่ีทาํการก่อสรา้ง

- ในระหว่างท่ีทําการก่อสรา้ง หากปรากฎว่าคนงานของผูร้ับจา้งเขา้ใจงานไม่ดีพอ หรือมี

ฝีมือในการทํางานไม่เรียบรอ้ย ขาดความปราณีต ไม่เชื่อฟัง กรณีเช่นน้ี ผูว้่าจา้งมีสิทธิ

บอกใหผู้ร้บัจา้งเปลี่ยนคนงานน้ันไดแ้ละใหห้าคนงานใหม่แทน

- เงินค่าจา้งเหมาสาํหรบัการจา้งตามสญัญาน้ี ผูว้่าจา้งจะชาํระใหแ้ก่ผูร้บัจา้งเมื่อผูร้บัจา้งส่ง

มอบงานและผูว้่าจา้งไดต้รวจรบัมอบงานแลว้เท่าน้ัน

อายุสญัญา ประมาณ 1 เดือน ถึง 1 ปี ข้ึนอยู่กบัลกัษณะงาน 

การยกเลิกสญัญา - ผูร้ับจา้งตอ้งลงมือทําการก่อสรา้งใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด ถา้ผูร้บัจา้งงาน

ทาํงานไม่แลว้เสร็จตามกาํหนดสญัญา ผูร้บัจา้งยอมใหผู้ว้่าจา้งปรบัเป็นรายวนัตามอตัราท่ี

กําหนด หรือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ทันที เมื่อเห็นว่าหากใหผู้ร้ับจา้งทําต่อไปจะเกิด

ความเสียหายแก่ผูว้่าจา้งเพิ่มเติม
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ขอ้พพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ ไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีอาจมีผลกระทบดา้นลบต่อการดําเนินธุรกิจ

ของบริษัทฯ อยา่งมีนัยสาํคญั และบรษิัทฯ ไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีอาจมีผลกระทบดา้นลบต่อสินทรพัยข์องบริษัทท่ีฯ 

มีจาํนวนสูงกวา่รอ้ยละ 5.00 ของส่วนผูถื้อหุน้ 
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ขอ้มูลทัว่ไปและขอ้มูลสาํคญัอ่ืน 

1. ขอ้มูลทัว่ไป

บริษัทท่ีออกหลกัทรพัย ์ : บรษิัท รม่โพธ์ิ พร็อพเพอรต้ี์ จาํกดั (มหาชน) 

เลขทะเบียนบรษิัท : 0107559000478 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

ท่ีตั้งสาํนักงานใหญ ่ : เลขท่ี 53 ถนนสุคนธสวสัด์ิ แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์ : 02-9078140-2

โทรสาร : 02-907-8144

เว็บไซด ์ : www.rhombho.co.th 

E-Mail : info@rhombho.co.th 

ทุนจดทะเบียน : 362,812,790.00 บาท 

(สามรอ้ยหกสิบสองลา้นแปดแสนหน่ึงหม่ืนสองพนัเจ็ดรอ้ยเกา้สิบบาท) 

ทุนท่ีออกและเรียกชาํระแลว้ : 362,812,746.50 บาท 

แบ่งเป็นหุน้สามญั : 725,625,493 หุน้ 

มูลค่าหุน้ท่ีตราไวต่้อหุน้ : 0.50 บาท (หา้สิบสตางค)์ 

2. ขอ้มูลของบุคคลอา้งอิงอ่ืนๆ

นายทะเบียนหลกัทรพัยหุ์น้สามญั บริษัท ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์

(ประเทศไทย) จาํกดั 

อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

เลขท่ี 93 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง 

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศพัท ์ 02-009-9000 

โทรสาร   02-009-9991 

ผูส้อบบญัชี บริษัท สยาม ทรูธ สอบบัญชี จาํกดั 338 อาคาร A ชัน้ 8 โครงการปรีชา

คอมเพล็กซ ์ถนนรชัดาภิเษก ซอย

รชัดาภิเษก 20 แขวงสามเสนนอก เขต

หว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศพัท ์02-275-9599 

ผูต้รวจสอบภายใน บรษิัท สาํนักงาน โปรเฟส วนั จาํกดั เลขท่ี 145 ซอยลาดพรา้ว 101 แขวง

คลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 

10240 

โทรศพัท ์02-731-5200 

โทรสาร 02-731-5201 
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