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ส่วนที่ 1 
การประกอบธุรกิจ 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ  

1.1. วิสัยทัศน์ พันธกิจ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการด าเนินธุรกิจ 
1.1.1. วิสัยทัศน์ 

เพื่อจะเป็นผู้น ำในธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์  
1.1.2. พันธกิจ 

เพื่อจะเป็นบริษัทพฒันำอสงัหำริมทรัพย์และผู้จดักำรสินทรัพย์ในระดบัแนวหน้ำ ซึง่เน้นรูปแบบกำรด ำเนินธุรกจิใน
รูปแบบสร้ำง-ด ำเนินงำน-ขำย  
1.1.3. เป้าหมายในการด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ 

(1) เพื่อสร้ำงทำงเลือกในกำรลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์รูปแบบใหม่ บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด 
(มหำชน) (“BC”) และบริษัทย่อย (รวมเรียกว่ำ “กลุ่มบริษัทฯ”) จะเร่ิมด ำเนินกำรตัง้แต่กำรออกแบบ พัฒนำ 
บริหำรและขำยโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ ทัง้ในรูปแบบของโรงแรม เซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ อสงัหำริมทรัพย์เพื่อ
กำรค้ำ ศนูย์กำรค้ำ หรืออำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ ที่มีศกัยภำพให้แก่ผู้ ร่วมลงทนุท่ีเป็นกลุ่มสถำบนั นกัลงทนุรำย
ใหญ่ กลุ่มบริษัทของครอบครัวที่มีเงินลงทุนและต้องกำรร่วมลงทุน ภำยใต้เงื่อนไขทำงกำรค้ำ กำรเจรจำ กำร
ด ำเนินกำรทำงกฎหมำยและกำรปฏิบัติต่อส่ิงแวดล้อมที่ดีที่สุด กำรสร้ำงโอกำสทำงกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรัพย์ตัง้แต่เร่ิมพฒันำ และ/หรือโครงกำรท่ีมีอยู่เดิม และพฒันำอย่ำงต่อเนื่องไปสู่ขัน้ตอนสดุท้ำยเมือ่
โครงกำรก่อสร้ำงเสร็จ พร้อมให้บริกำรและมีกระแสเงินสดอย่ำงต่อเนื่อง 

(2) BC มุ่งเน้นกำรสร้ำงทำงเลือกลงทนุในประเภทอสงัหำริมทรัพย์ที่ท ำให้เกิดประโยชน์สงูสดุในที่ดินนัน้ๆ เพื่อให้
เกิดผลตอบแทนสงูสดุและสำมำรถสร้ำงกระแสเงินสดต่อเนื่อง เมื่อพฒันำโครงกำรเสร็จแล้ว BC จะจ ำหน่ำย
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ออกไปแก่ผู้ซือ้โครงกำรท่ีต้องกำรด ำเนินธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์แต่ไม่มีศกัยภำพในกำร
พฒันำโครงกำรด้วยตนเอง และ/หรือไม่ต้องกำรรับควำมเส่ียงในกำรพฒันำโครงกำร 

(3) BC จะน ำเงินก ำไรจำกกำรขำยโครงกำรที่ได้รับมำต่อยอด โดยลงทุนพัฒนำโครงกำรใหม่อย่ ำงต่อเนื่อง เพื่อ
สร้ำงผลตอบแทนจำกกำรขำยในระดบัท่ีไม่ต ่ำกว่ำที่ก ำหนดไว้ และจ่ำยเป็นเงินปันผลแก่ผู้ ถือหุ้นของ BC 

1.1.4. กลยุทธ์ในการด าเนินธุรกิจ 
(1) กลยุทธ์ในการเลือกท าเลที่ดี BC จะเลือกพฒันำโครงกำรในท ำเลที่เป็นจดุยทุธศำสตร์ส ำคญั ซึ่งมีแนวโน้ม

กำรเติบโตของตลำดกำรท่องเที่ยว และ/หรือท ำเลที่มีแนวโน้มกำรเพิ่มขึน้ของมูลค่ำที่ดินและมูลค่ำของ
สินทรัพย์ที่สร้ำงขึน้ในอนำคต เช่น กรุงเทพฯ เชียงใหม่ เกำะสมยุ ภูเก็ต กระบี่ และเมืองในพืน้ที่บริเวณชำยฝ่ัง
ทะเลตะวนัออก รวมถึงพทัยำ เป็นต้น 

(2) กลยุทธ์ในการร่วมลงทุน BC เปิดโอกำสให้ผู้ ร่วมลงทุนหนึ่งรำยหรือหลำยรำยสำมำรถเข้ำมำร่วมลงทุน
ได้มำกถึง 74% โดย BC จะน ำเสนอทำงเลือกในกำรร่วมลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์แก่ผู้ ร่วมลงทุน ซึ่ง
ทำงเลือกดงักล่ำว BC เป็นผู้ศึกษำโครงกำร จดัหำที่ดิน ตรวจสอบข้อมลูทำงกฎหมำยที่เก่ียวกบัที่ดิน ประเมิน
ควำมเป็นไปได้และควำมคุ้มค่ำของโครงกำร โดยกำรริเร่ิมดงักล่ำว BC สำมำรถเก็บค่ำธรรมเนียมด ำเนินกำร
จำกผู้ ร่วมลงทุน และเป็นอีกหนึ่งประเภทรำยได้ให้แก่ BC ทัง้นี ้BC หรือผู้ ร่วมลงทุนจะเป็นผู้มีอ ำนำจกำร
ควบคุม หรือทัง้ 2 ฝ่ำยมีอ ำนำจควบคุมร่วม ขึน้อยู่กับควำมต้องกำรของผู้ ร่วมลงทุนในแต่ละโครงกำร ทัง้นี ้
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บริษัทจะรับรู้รำยได้ค่ำธรรมเนียมด ำเนินกำรในงบกำรเงินรวมได้เฉพำะโครงกำรที่ BC ไม่มีอ ำนำจควบคมุหรือ
มีอ ำนำจควบคุมร่วมเท่ำนัน้ กำรพิจำรณำอ ำนำจกำรควบคุมจะพิจำรณำจำกหลำยปัจจยัประกอบกัน ได้แก่ 
สิทธิในกำรออกเสียง อ ำนำจในกำรแต่งตัง้และถอดถอนกรรมกำร อ ำนำจในกำรตดัสินใจเร่ืองส ำคญัของธุรกิจ 
ซึง่จะพิจำรณำ ณ ขณะที่ผู้ ร่วมลงทนุเข้ำมำร่วมลงทนุครบแล้ว 

(3) กลยุทธ์ในการเลือกพันธมิตรทางธุรกิจที่เหมาะสม BC จะท ำกำรคดัเลือกพนัธมิตรทำงธุรกิจที่แข็งแกร่ง
อย่ำงเป็นระบบ ตลอดกระบวนกำรทำงธุรกิจโดยวิธีกำรวิเครำะห์ภำยในของบริษัทฯ ที่ผ่ำนกำรพิสูจน์แล้ว 
รวมถึงควำมเชี่ยวชำญด้ำนกำรจดักำร กำรเลือกแบรนด์ที่มีชื่อเสียงในแต่ละประเภทอสงัหำริมทรัพย์นัน้ๆ เข้ำ
มำบริหำรถือเป็นอีกวิธีที่ช่วยสร้ำงควำมมัน่ใจให้กบัลกูค้ำ ทัง้นีบ้ริษัทจะพิจำรณำจำกผลงำนในอดีตที่ผ่ำนมำ
เป็นส ำคญั 

(4) กลยุทธ์ในการท าให้สินทรัพย์เป็นที่ต้องการของผู้ซือ้โครงการ กำรประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ ใน
รูปแบบสร้ำง-ด ำเนินงำน-ขำย ส่งผลให้โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ของกลุ่มบริษัทฯ เป็นที่ต้องกำรของผู้ ซือ้
โครงกำรทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ เนื่องจำกผู้ซือ้โครงกำรสำมำรถเข้ำด ำเนินงำนได้เลยโดยไม่ต้ องรับ
ควำมเส่ียงในกำรขอใบอนุญำตและควำมเส่ียงในกำรก่อสร้ำง ซึ่งต้องใช้ทักษะและประสบกำรณ์ในกำร
ควบคุมดแูลให้ต้นทนุและระยะเวลำกำรก่อสร้ำงเป็นไปตำมก ำหนดที่วำงไว้ ส่งผลให้โครงกำรของกลุ่มบริษัทฯ 
เป็นท่ีต้องกำรในตลำด 

(5) กลยุทธ์การเพิ่มอัตราผลตอบแทน กำรด ำเนินธุรกิจในรูปแบบสร้ำง-ด ำเนินงำน-ขำยท ำให้กลุ่ม BC สำมำรถ
น ำเงินที่ได้รับจำกกำรจ ำหน่ำยโครงกำรไปพัฒนำโครงกำรใหม่ได้ในระยะเวลำอันสัน้เมื่อเทียบกับกำร
ด ำเนินงำนโครงกำรโดยทัว่ๆ ไปซึ่งต้องใช้ระยะเวลำนำนในกำรสะสมกระแสเงินสดให้เพียงพอต่อกำรพัฒนำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ใหม่ๆ ส่งผลให้อตัรำผลตอบแทนที่ได้จำกกำรด ำเนินธุรกิจแบบสร้ำง-ด ำเนินงำน-ขำย
นัน้อยู่ในระดบัท่ีสงูกว่ำอตัรำผลตอบแทนจำกกำรด ำเนินงำนโครงกำรโดยทัว่ๆ ไป 

(6) กลยุทธ์ในการพัฒนาแบรนด์ของ BC เอง: นอกจำก BC จะใช้แบรนด์ที่เป็นท่ีรู้จกัในระดบัสำกลแล้ว BC ได้
พฒันำแบรนด์ของตนเอง ซึ่งได้แก่ แบรนด์ เจอร์นี่ย์ฮบั ส ำหรับโรงแรมแนวไลฟ์สไตล์ ที่มีกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย
เป็นนกัเดินทำงที่เป็นนกัท่องเที่ยวอิสระที่ชื่นชอบกำรเดินทำงแบบประหยดัแต่คุ้มค่ำ โดย BC จะบริหำรจดักำร
โครงกำรท่ีใช้แบรนด์ดงักล่ำวด้วยทีมงำนท่ีมีประสบกำรณ์ของ BC เอง 

1.2. การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 
คุณปรับชะรันซิงห์มีควำมสนใจในธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์และเร่ิมธุรกิจในปี 2547 และได้ซือ้ที่ดินในซอยสขุมุวิท 16 ซึ่งได้

พัฒนำเป็นโครงกำรเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ซิทำดีนส์ 16 และในเวลำต่อมำช่วงปี 2547-2549 ได้พัฒนำโครงกำรโรงแรมโอ๊ควู้ด      
เรสซิเดนส์ สขุมุวิท 24 และโครงกำรซิทำดีนส์อีก 3 โครงกำร  

BC ก่อตัง้เมื่อวนัที่ 13 กุมภำพันธ์ 2550 โดยคุณปรับชะรันซิงห์ ทักรำล เพื่อประกอบธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ ในรูปแบบ
สร้ำง-ด ำเนินงำน-ขำย (Build-Operate-Sale หรือ BOS) ประเภทโรงแรม เซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ ศูนย์กำรค้ำ และอำคำรส ำนกังำน
ให้เช่ำ เมื่อกลุ่มครอบครัวตดัสินใจที่จะน ำ BC เข้ำจดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย จึงได้มีกำรปรับโครงสร้ำงโดย
น ำกลุ่มบริษัทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ประเภท BOS รวมถึงกำรให้บริกำรเก่ียวเนื่องมำอยู่ภำยใต้ BC ในปี 2558 
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ตำรำงแสดงล ำดบัเหตกุำรณ์ส ำคญัของกลุ่มบริษัทฯ ในช่วงที่ผ่ำนมำ 

ปี เหตกุารณ์ส าคัญ 
2558 ▪ BC ด ำเนินกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือหุ้นของกลุ่มบริษัทฯ ด้วยกำรเข้ำซือ้เงินลงทนุในบริษัท

ย่อยและกิจกำรกำรร่วมค้ำภำยใต้กำรควบคุมเดียวกันของกลุ่มผู้ ถือหุ้ น โดยกำรปรับ
โครงสร้ำงของกลุ่มบริษัทฯ แล้วเสร็จเมื่อ 16 กนัยำยน 2558  

▪ ในเดือนสิงหำคม 2558 BC ได้ท ำสญัญำกบับริษัท บี แอสเซ็ท แมเนจเม้นท์ จ ำกดั (เดิมชื่อ
บริษัท บูทิค แอสเซ็ท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด) หรือ (“BAM”) ซึ่งประกอบธุรกิจบริหำรจดักำร
โครงกำรอสังหำริมทรัพย์และเป็นกิจกำรที่เ ก่ียวข้องกันที่มีผู้ ถือหุ้ นใหญ่ร่วมกัน คือ
ครอบครัวทักรำล เพื่อรับโอนพนักงำนและรับโอนสัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ที่ด ำเนินกำรโดย BAM รวมถึงสินทรัพย์หลกัที่ใช้ในกำรด ำเนินงำน โดย BC 
เข้ำด ำเนินกำรตำมสัญญำบริหำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์แทน BAM ตัง้แต่ กันยำยน 
2558 

▪ ที่ประชมุวิสำมญัผู้ ถือหุ้นของ BC ครัง้ที่ 5/2558 เมื่อวนัท่ี 9 กนัยำยน 2558 มีมติอนมุตัิกำร
เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 38,249,500 บำท เป็น 340,000,000 บำท โดยแบ่งเป็นหุ้นสำมญั 
3,400,000 หุ้น มลูค่ำหุ้นท่ีตรำไว้หุ้นละ 100 บำท 

▪ เมื่อวนัท่ี 16 ธันวำคม 2558 BC จ ำหน่ำยโครงกำรโรงแรมโอโซ พทัยำ โดยเป็นกำรจ ำหน่ำย
หุ้นให้แก่ผู้ซือ้โครงกำรซึง่เป็นบคุคลที่ไม่เก่ียวข้องกนั  

2559 ▪ กลุ่มบริษัทฯ เปิดให้บริกำรโรงแรมไฮแอท เพลส ภเูก็ต ป่ำตอง 
▪ ที่ประชมุวิสำมญัผู้ ถือหุ้นของ BC ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัท่ี 17 พฤษภำคม 2559 มีมติอนมุตัิ

กำรเปล่ียนแปลงมลูค่ำหุ้นที่ตรำไว้จำกหุ้นละ 100 บำท เป็น 1 บำท โดยมีผลให้จ ำนวนหุ้น
ที่จดทะเบียนและช ำระแล้วเพิ่มจำก 3,400,000 หุ้น เป็น 340,000,000 หุ้น  

▪ วนัท่ี 27 พฤษภำคม 2559 BC ได้แปรสภำพเป็นบริษัทมหำชน และได้เปล่ียนชื่อเป็น บริษัท 
บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) 

▪ กลุ่มบริษัทฯ เร่ิมก่อสร้ำงและพฒันำโครงกำรมิกซ์ยูส ศูนย์กำรค้ำซมัเมอร์ฮิลล์และอำคำร
ส ำนกังำนให้เช่ำซมัเมอร์ฮบั 

2560 ▪ กลุ่มบริษัทฯ เร่ิมก่อสร้ำงและพฒันำโครงกำรโรงแรมนิมมำน 1 ถนนห้วยแก้ว จ. เชียงใหม่  
▪ ในเดือนกุมภำพันธ์ กลุ่มบริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยโครงกำรศูนย์กำรค้ำ เรนฮิลล์ สุขุมวิท 47 

ให้แก่ผู้ซือ้โครงกำรซึง่เป็นบคุคลภำยนอก  
▪ ในเดือนพฤศจิกำยน กลุ่มบริษัทฯ เปิดให้บริกำรโรงแรมเจอร์นี่ย์ ฮบั ภเูก็ต  
▪ ในช่วงไตรมำส 4 กลุ่มบริษัทฯ เปิดให้บริกำรโครงกำรศนูย์กำรค้ำ ซมัเมอร์ฮิลล์ 
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ปี เหตกุารณ์ส าคัญ 
2561 ▪ ในเดือนกมุภำพนัธ์ กลุ่มบริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยโรงแรมไฮแอท เพลส ภูเก็ต ป่ำตอง ให้แก่ผู้ซือ้

โครงกำรซึง่เป็นบคุคลภำยนอก  
▪ ในเดือนกุมภำพันธ์ กลุ่มบริษัทฯ ได้ลงนำมในสัญญำจะซือ้จะขำยและช ำระเงินมดัจ ำค่ำ

ที่ดิน ถ.สุขุมวิท 36 เพ่ือพัฒนำเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ โดยรับโอนกรรมสิทธ์ิในวันท่ี 31 
ตลุำคม 2561  

▪ ในเดือนเมษำยน กลุ่มบริษัทฯ ได้ซือ้และรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ถ.สุขุมวิท 16 เพื่อพัฒนำ
โรงแรม  

▪ ที่ประชุมวิสำมญัผู้ ถือหุ้นของ BC ครัง้ที่ 1 เมื่อวนัที่ 8 มิถุนำยน 2561 มีมติอนุมตัิกำรเพิ่ม
ทนุจดทะเบียนจำก 340,000,000 บำท เป็น 507,000,000 บำท โดยจดัสรรหุ้นเพิ่มทนุเสนอ
ขำยแก่ประชำชนทัว่ไป (IPO) จ ำนวน 167,000,000 หุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท 

▪ ในเดือนสิงหำคม กลุ่มบริษัทฯ ได้ลงนำมในสัญญำซื อ้ขำยที่ดิน ( Land Sale and 
Purchase Agreement หรือ SPA)  และช ำระเงินมัดจ ำค่ำที่ดินบริเวณ ถ.กมลำ-ป่ำตอง 
แขวงกมลำ เขตกระทู้  จ.ภูเก็ต จ ำนวน 28,400,000 บำทในเดือนกรกฎำคมและสิงหำคม 
โดยช ำระเงินส่วนที่เหลือจ ำนวน 113,600,000 บำท และรับโอนกรรมสิทธ์ิในวันท่ี 22 
พฤศจิกำยน 2561 

▪ ในเดือนตลุำคม กลุ่มบริษัทฯ เร่ิมส่งมอบพืน้ท่ีเช่ำส ำนกังำนให้เช่ำซมัเมอร์ฮบัให้แก่ผู้ เช่ำ 
2562 ▪ ในเดือนมกรำคม กลุ่มบริษัทฯ เปิดให้ผู้ เช่ำเข้ำมำใช้พืน้ท่ีส ำนกังำนให้เช่ำซมัเมอร์ฮบัอย่ำง

เป็นทำงกำร  
▪ ในเดือนมีนำคม กลุ่มบริษัทฯ เปิดให้บริกำรวิลล่ำ 1 
▪ ในเดือนเมษำยน กลุ่มบริษัทฯ เปิดให้บริกำรโครงกำรโรงแรมโอ๊ควู้ด โฮเทล เจอร์นี่ย์ฮับ 

พทัยำ จ. ชลบรีุ  
▪ ในเดือนมิถุนำยน กลุ่มบริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยโครงกำรศูนย์กำรค้ำซมัเมอร์ฮิลล์และโครงกำร

ส ำนกังำนให้เช่ำซมัเมอร์ฮบัให้แก่ผู้ซือ้โครงกำรซึง่เป็นบคุคลภำยนอก 
▪ ในเดือนมิถุนำยน กลุ่มบริษัทฯ ได้ท ำกำรเปิดตัวโรงแรมโนโวเทล เชียงใหม่ นิมมำน       

เจอร์นีย์้ฮบั จ ำนวน 202 ห้อง 
▪ ในเดือนพฤศจิกำยน กลุ่มบริษัทฯ ประสบควำมส ำเร็จในกำรเข้ำจดทะเบียนในตลำด

หลกัทรัพย์ เอ็ม เอ ไอ ในวนัท่ี 14 พฤศจิกำยน 2562 
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1.3. โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัท  
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หมายเหตุ  
1) ตวัเลขที่แสดงใต้กล่องคือจ ำนวนทนุจดทะเบียนของบริษัท 
2) BC จะด ำเนินกำรเลิกกิจกำรของกลุ่มบริษัทที่เกี่ยวข้องกบัโครงกำรที่ขำยแล้วภำยในกรอบเวลำดงันี ้

▪ ภำยในปี 2564 ส ำหรับบริษัทที่เกี่ยวข้องกบัโครงกำรโรงแรม โอโซ่ พทัยำ รีสอร์ท ซึง่ได้แก่ MTHM 
▪ ภำยในปี 2566 ส ำหรับบริษัทที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรศูนย์กำรค้ำ เรนฮิลล์ สุขุมวิท 47 ซึ่งได้แก่ KR, CP, BRH, BRPKNH และ 

BMTH 
▪ ภำยในปี 2568 ส ำหรับบริษัทที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรศูนย์กำรค้ำซมัเมอร์ฮิลล์และโครงกำรส ำนักงำนให้เช่ำซัมเมอร์ฮับ  ซึ่งได้แก่ 

BTPKNH, BTPKNH1, BTPKNH2, BTPKNH3, BTPKN, BTPKN1, BTPKN2, BTPKN3 
3) CMHM2 จดัตัง้ขึน้เพ่ือรองรับกำรเข้ำลงทนุของนกัลงทนุโครงกำรโรงแรมเชียงใหม่ นิมมำน ทรี 
4) BTPKNSH, BTPKNS1H และ BTPKNS2H จดัตัง้ขึน้เพ่ือรองรับกำรเข้ำลงทนุของนกัลงทนุโครงกำรครงกำรศนูย์กำรค้ำและส ำนกังำนให้

เช่ำซมัเมอร์พอยท์ 
5) ส ำหรับโครงกำรโรงแรมบนถนนสขุมุวิท 36 อยู่ในระหว่ำงกำรโอนหุ้น 27% ใน BOH6 ที่ถือโดย BBS36H ให้ TOLARAM 
6) ส ำหรับโครงกำรโรงแรมกมลำ อยู่ระหว่ำงกำรออกหุ้นใน BOH2 และ BOH4 ให้ ALOFI ตำมสญัญำร่วมทนุ 

BC มีนโยบำยในกำรพฒันำโครงกำรภำยใต้บริษทัย่อยและ/หรือบริษัทร่วมเพื่อประสิทธิภำพในกำรจดัหำ ผู้ ร่วมลงทนุ
ส ำหรับกำรสนับสนุนแหล่งเงินทุนในกำรพัฒนำโครงกำร และเพื่อประสิทธิภำพในกำรจ ำหน่ำยโครงกำรให้แก่ผู้ซือ้โครงกำร
ภำยหลงักำรพฒันำโครงกำรแล้วเสร็จ โดยบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมจะเป็นเจ้ำของกรรมสิทธ์ิในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ 
ขณะที่ BC จะด ำเนินกำรศึกษำท ำเลที่มีศักยภำพ พัฒนำแนวคิดและรูปแบบโครงกำรที่เป็นประโยชน์สูงสุดกับท ำเลนัน้ๆ 
(Highest and Best Use of Land) จดัท ำผลกำรศกึษำควำมเป็นไปได้ของโครงกำร (Financial Feasibility Study) จดัหำผู้ ร่วม
ทนุเพื่อให้กำรสนบัสนนุแหล่งเงินทนุส ำหรับพฒันำโครงกำร ควบคมุดแูลต้นทนุและระยะเวลำกำรก่อสร้ำงให้เป็นไปตำมแผนที่
วำงไว้ บริหำรจดักำรโครงกำรภำยหลงักำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จ และจดัหำผู้ซือ้โครงกำรที่จะเข้ำซือ้โครงกำรจำกกลุ่มบริษัทฯ ทัง้นี ้
BC ได้มีกำรเรียกเก็บค่ำด ำเนินกำรต่ำงๆ จำกผู้ ร่วมลงทุนและบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมที่ด ำเนินโครงกำร ในอัตรำที่
ก ำหนดไว้ ดงัที่ได้กล่ำวไปข้ำงต้น 

ในอดีตที่ผ่ำนมำ BC ด ำเนินกำรจดัตัง้กลุ่มบริษัทย่อย/บริษัทร่วมเพื่อร่วมลงทุนกบัผู้ ร่วมลงทุนที่สนใจในโครงกำรแต่
ละโครงกำร โครงสร้ำงกำรถือหุ้นหลำยระดบัจะช่วยให้กลุ่มบริษัทฯ สำมำรถจดัหำผู้ ร่วมลงทุนทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ 
เข้ำมำร่วมลงทนุได้ รวมถึงท ำให้ BC มีอ ำนำจเบ็ดเสร็จในกำรบริหำรและจดักำรทรัพย์สินตลอดสำยกำรลงทุน ตลอดจนมีสิทธิ
ตดัสินใจขำยโครงกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพอีกด้วย  

นอกจำกนี ้เนื่องจำกผู้ ร่วมลงทุนทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศที่สนใจลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ของกลุ่ม
บริษัทฯ ไม่ต้องกำรมีส่วนร่วมในกำรบริหำรจดักำรโครงกำร ดงันัน้ กำรจดัโครงสร้ำงแบบกำรถือหุ้นในหลำยระดบัที่ก ำหนดให้
กลุ่มบริษัทฯ เข้ำถือหุ้นในแต่ละระดบัอย่ำงน้อย 51% จึงเป็นกำรตอบสนองควำมต้องกำรส่วนนีข้องผู้ ร่วมลงทุน ซึ่งโครงสร้ำง
กำรถือหุ้นดงักล่ำวได้มีกำรท ำสญัญำตกลงระหว่ำงผู้ ถือหุ้นอย่ำงชดัเจน กำรจดัโครงสร้ำงแบบกำรถือหุ้นในหลำยระดบัช่วยให้  
BC มีอ ำนำจควบคมุและบริหำรจดักำรโครงกำรนัน้อย่ำงเต็มที่ แม้ว่ำ BC จะถือหุ้นทัง้ทำงตรงและทำงอ้อมในโครงกำรนัน้ๆ ต ่ำ
กว่ำ 51% นอกจำกนี ้โครงสร้ำงดงักล่ำวยงัช่วยให้กลุ่มบริษัทฯ บริหำรกำรขำยโครงกำรได้อย่ำงมปีระสิทธิภำพ เนื่องจำกกรณีที่
มีผู้ ร่วมลงทุนหลำยรำยลงทุนในโครงกำรเดียวกนั หำกผู้ ร่วมลงทุนรำยหนึ่งตดัสินใจไม่ขำยทรัพย์สิน อำจเพิ่มควำมยุ่งยำกใน
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กระบวนกำรขำยหรืออำจท ำให้ไม่สำมำรถขำยโครงกำรได้ ในอดีตที่ผ่ำนมำ  BC จึงมีควำมจ ำเป็นต้องจดัตัง้บริษัทย่อยและ/
หรือบริษัทร่วมจ ำนวนมำก  

ก) เพื่อประสิทธิภำพในกำรจดัหำผู้ ร่วมทุนส ำหรับกำรจดัหำเงินทุนเพื่อพฒันำโครงกำร โดยผู้ ร่วมทุนแต่ละกลุ่มมีควำม
ประสงค์จะเข้ำลงทุนในหุ้นของบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมที่ได้จดัตัง้ขึน้ใหม่เพื่อลดภำระในกำรตรวจสอบข้อมลู 
(Due Diligence) และ/หรือลดควำมเส่ียงจำกภำระผกูพนัต่ำงๆ ของบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมดงักล่ำว และ 

ข) เพื่อประสิทธิภำพในกำรจ ำหน่ำยโครงกำรให้แก่ผู้ซือ้โครงกำรภำยหลงักำรพฒันำโครงกำรแล้วเสร็จ โดยผู้ซือ้โครงกำร
สำมำรถเข้ำซือ้หุ้นหรือทรัพย์สินของบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมท่ีเป็นเจ้ำของกรรมสิทธ์ิในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์
ได้โดยตรง 
แผนภาพแสดงโครงการภายใต้การด าเนินงานของบริษัททัง้หมดจ าแนกตามประเภทลักษณะสินค้าและ

บริการ ณ 31 ธันวาคม 2562 

 
 
หมายเหตุ  

▪ โครงกำรโรงแรมซิทำดีนส์ทัง้ 4 โครงกำรเป็นกำรร่วมทนุ 
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ตัวย่อโครงสร้างบริษัท 
ตัวย่อ ชื่อบริษัท / กิจการร่วมค้า ตัวย่อ ชื่อบริษัท / กิจการร่วมค้า ตัวย่อ ชื่อบริษัท / กิจการร่วมค้า 
ALOFI ALOFI DEVELOPMENT LIMITED BOUTIQUE BOUTIQUE CORPORATION PLC. BTPKNS1 BOUTIQUE PKNS 1 LTD. 

ANAHOLA ANAHOLA LTD.  BPK BOUTIQUE PHUKET LTD. BTPKNS1H BT PKNS1 HOLDINGS LIMITED 

ARDAS ARDAS CAPITAL LTD.  BPK2 BOUTIQUE PHUKET 2 LTD. BTPKNS2 BOUTIQUE PKNS 2 LTD. 

BA BOUTIQUE ASSETS LTD. BPK3 BOUTIQUE PHUKET 3 LTD. BTPKNS2H BT PKNS2 HOLDINGS LIMITED 

BB BOUTIQUE BOULEVARD LTD. BPKH BOUTIQUE PHUKET HOLDINGS LTD. BTPKNSH BT PKNS HOLDINGS LIMITED 

BBS16-2 BOUTIQUE BANGKOK SUKHUMVIT 16 – 2 LTD. BPKH1 BOUTIQUE PHUKET HOLDINGS 1 LTD. CITADINES CITADINES BANGKOK (S) PTE. LTD.  

BBS16-2H BOUTIQUE BANGKOK SUKHUMVIT 16-2 HOLDINGS LTD. BPKH2 BOUTIQUE PHUKET HOLDINGS 2 LTD. CMHM CHIANG MAI HOLDINGS MAURITIUS LIMITED  

BBS16-2H1 BOUTIQUE BANGKOK SUKHUMVIT 16-2 HOLDINGS 1 LTD. BPKH3 BOUTIQUE PHUKET HOLDINGS 3 LTD. CMHM1 CHIANG MAI HOLDINGS MAURITIUS 1 LIMITED.  

BBS36 BOUTIQUE BANGKOK SUKHUMVIT 36 LTD. BPKL BOUTIQUE PHUKET LAND LTD. CMHM2 CHIANG MAI HOLDINGS MAURITIUS 2 LIMITED.  

BBS36H BOUTIQUE BANGKOK SUKHUMVIT 36 HOLDINGS LTD. BPKN3 BOUTIQUE PRAKHANONG 3 LTD. CNK CNK HOLDINGS LTD. 

BCMN1 BOUTIQUE CHIANG MAI NIMMAN 1 LTD. BPS3 BOUTIQUE PS3 LTD. CP CHINESE PANDA LTD. 

BCMN2 BOUTIQUE CHIANG MAI NIMMAN 2 LTD. BPS3H BOUTIQUE PS3 HOLDINGS LTD. CSPKSC CS PHUKET HOLDINGS LTD.  

BCMN3 BOUTIQUE CHIANG MAI NIMMAN 3 LTD. BPTS3 BOUTIQUE PATONG SAI3 LTD. CSPKTH CS PHUKET HOLDINGS (THAILAND) LTD. 

BEH BOUTIQUE ECO HOLDINGS LTD. BPTS3H BOUTIQUE PATONG SAI3 HOLDINGS LTD. JAIMAL MR. JAIMAL THAKRAL 

BEH2 BOUTIQUE ECO HOLDINGS 2 LTD. BR BOUTIQUE REALTY LTD. KALAPAKI KALAPAKI LTD. 

BG BOUTIQUE GROUP LTD. BRH BOUTIQUE RETAIL HOLDINGS LTD. KR KALARAIN LTD. 

BIH BOUTIQUE INTERNATIONAL HOLDINGS LTD.  BRPKNH BOUTIQUE RETAIL PKN HOLDINGS LTD. LANNA LANNA INVESTMENTS LIMITED 

BKML1 BOUTIQUE KAMALA 1 LTD. BSA BOUTIQUE SERVICED APARTMENTS LTD. MTHM MID TIER HOLDING MAURITIUS LTD. 

BKML2 BOUTIQUE KAMALA 2 LTD. BTP BT PHUKET LTD.  N1TH NIMMAN 1 THAI LIMITED 

BKMLH BOUTIQUE KAMALA HOLDINGS LTD. BTPH BT PHUKET HOLDINGS LTD.  N2HM NIMMAN 2 HOLDINGS MAURITIUS LIMITED 

BL BOUTIQUE LAND LTD. BTPH1 BT PHUKET HOLDINGS 1 LTD.  NI-ONE NI-ONE & CO, LTD.  

BMT2 BOUTIQUE MID TIER 2 LTD. BTPH2 BT PHUKET HOLDINGS 2 LTD.  NOVA NOVA INVEST PTE LTD.  

BMTH BOUTIQUE MT HOLDINGS LTD. BTPH3 BT PHUKET HOLDINGS 3 LTD.  PS3HM PS3 HOLDINGS MAURITIUS LIMITED  

BNH BOUTIQUE NIMMAN HOLDINGS LTD. BTPKN BOUTIQUE PKN LTD. PTH PATONG HOTEL PTE. LTD. 

BNH1 BOUTIQUE NIMMAN HOLDINGS 1 LTD. BTPKN1 BOUTIQUE PKN 1 LTD. RVHL RETAIL VENTURES HOLDINGS LIMITED 

BOH BOUTIQUE OFFSHORE HOLDINGS LIMITED BTPKN2 BOUTIQUE PKN 2 LTD. SGFL STRATEGIC GLOBAL FUND LIMITED 

BOH1 BOUTIQUE OVERSEAS HOLDINGS 1 LIMITED BTPKN3 BOUTIQUE PKN 3 LTD. SRPI SQUARE ROOT PHUKET INVESTMENT LTD. 

BOH2 BOUTIQUE OVERSEAS HOLDINGS 2 LIMITED BTPKNH BT PKN HOLDINGS LIMITED  TOLARAM TOLARAM INC. 

BOH3 BOUTIQUE OVERSEAS HOLDINGS 3 LIMITED BTPKNH1 BT PKN HOLDINGS 1 LIMITED WP WINPEAK LIMITED 

BOH4 BOUTIQUE OVERSEAS HOLDINGS 4 LIMITED BTPKNH2 BT PKN HOLDINGS 2 LIMITED ZILLION ZILLION INVESTMENT LTD. 

BOH5 BOUTIQUE OVERSEAS HOLDINGS 5 LIMITED BTPKNH3 BT PKN HOLDINGS 3 LIMITED     

BOH6 BOUTIQUE OVERSEAS HOLDINGS 6 LIMITED BTPKNS BOUTIQUE PKNS LTD.     
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
2.1. โครงสร้างรายได้  

ส ำหรับรอบปีบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2560 – 2562 ผลกำรด ำเนินงำนของกลุ่มบริษัทฯ ประกอบด้วย (1) ก ำไร
จำกกำรขำยเงินลงทุนหรือสินทรัพย์ (2) รำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมและอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำ (3) รำยได้จำก
กำรรับจ้ำงบริหำรโครงกำรที่ด ำเนินงำนโดยกลุ่มบริษัทฯ (4) รำยได้อื่น (5) ส่วนแบ่งก ำไร(ขำดทุน) จำกบริษัทร่วมค้ำ 
รำยละเอียดดงันี ้

ประเภทรายได้ โครงการ 
% BC ถือหุ้น
(ทางตรง/อ้อม) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
ล้าน
บาท 

% ล้าน
บาท 

% ล้าน
บาท 

% 

1. ก ำไรจำกกำรขำย
โครงกำร 

 

ศนูย์กำรค้ำเรนฮิลล์ สขุมุวิท 47 63.7% 230.9 47.4% 2.5 4.5% - - 
โรงแรม ไฮแอท เพลส ภเูก็ต ป่ำตอง 20.4% - - 288.5 51.9% - - 
ศนูย์กำรค้ำซมัเมอร์ฮิลล์และ
ส ำนกังำนให้เช่ำซมัเมอร์ฮบั 26.0% - - - - 522.9 65.8% 
รวมก าไรจากการขายโครงการ  230.9 47.4% 291.0 52.3% 522.9 65.8% 

2. รำยได้จำกกำร
ประกอบกิจกำร
โรงแรมและ
อสงัหำริมทรัพย์
เพ่ือกำรค้ำ 

ศนูย์กำรค้ำเรนฮิลล์ สขุมุวิท 47 63.7% 10.9 2.1% - - - - 
โรงแรม ไฮแอท เพลส ภเูก็ต ป่ำตอง 26.4% 91.8 18.9% 28.4 5.1% - - 
โรงแรม โอ๊ควู้ด เรสซิเดนซ์ สขุมุวิท 24 100.0% 86.5 17.8% 88.2 15.9% 84.4 10.6% 
โรงแรมโอ๊ควู้ด โฮเทล เจอร์นี่ย์ฮบั 
พทัยำ  49.8% - - - - 2.5 0.3% 
โรงแรมโอ๊ควู้ด โฮเทล เจอร์นี่ย์ฮบั 
ภเูก็ต   32.1% 3.6 0.7% 44.0 7.9% 48.9 6.1% 
วิลลำ่ 1 ป่ำตอง 20.4% - - 0.9 0.2% 1.8 0.2% 
วิลลำ่ 2 ป่ำตอง 20.4% - - - - 0.2 0.0% 
โรงแรม โนโวเทล เชียงใหม่ นิมมำน 
เจอร์นี่ย์ฮบั 26.0% - - - - 42.6 5.4% 
ศนูย์กำรค้ำซมัเมอร์ฮิลล์ 26.0% 12.2 2.7% 61.6 11.1% 35.5 4.5% 
ส ำนกังำนให้เช่ำซมัเมอร์ฮบั 26.0% - - 2.8 0.5 20.3 2.6% 
ศนูย์กำรค้ำและส ำนกังำนให้เช่ำ
ซมัเมอร์พอยท์ 38.3% 2.0 0.5% 5.6 1.0% - - 
รวมรายได้จากการประกอบ
กิจการโรงแรมและ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้า  207.0 42.5% 231.4 41.6% 236.2 29.7% 

3. รำยได้จำกกำร
บริหำร 

บมจ. บทูิค คอร์ปอเรชัน่ 
 42.5 8.7% 24.2 4.3% 30.1 3.8% 

4. รำยได้อ่ืนๆ 
บมจ. บทูิค คอร์ปอเรชัน่ และบริษัท
ในเครือ 

  
6.2 

 
1.3% 

 
9.6 

 
1.7% 

 
5.7 

 
0.7% 

รวมรายได้          
1. – 4. 

   486.7 100.0 556.2 100.0 794.9 100.0 
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ประเภทรายได้ โครงการ 
% BC ถือหุ้น
(ทางตรง/อ้อม) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
ล้าน
บาท 

% ล้าน
บาท 

% ล้าน
บาท 

% 

5. ส่วนแบ่งก ำไร
(ขำดทนุ)จำก
บริษัทร่วมค้ำ 

โรงแรมซิทำดีนส์ สขุมุวิท 8 26.0% (2.6)  (2.3)  (5.6)  
โรงแรมซิทำดีนส์ สขุมุวิท 11 26.0% (6.9)  2.6  4.3  
โรงแรมซิทำดีนส์ สขุมุวิท 16 26.0% (1.4)  0.2  1.3  
โรงแรมซิทำดีนส์ สขุมุวิท 23 26.0% 0.4  4.3  6.5  
รวมส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จาก
การร่วมค้า 

 
 

(10.6) 
  

4.7 
  

6.5 
 

รวมรายได้จาก
ธุรกิจท่ีกลุ่มบริษัทฯ 
ด าเนินการ 

  
 
 

476.1 

  
 

560.9 

  
 

801.4 

 

2.2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ  
บริษัท บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) (“BC”) และบริษัทย่อย (รวมเรียกว่ำ “กลุ่มบริษัทฯ”) ประกอบธุรกิจหลกัคือ

กำรสร้ำงโอกำสในกำรลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์รูปแบบใหม่ให้แก่ผู้ ร่วมลงทุน ได้แ ก่ กำรพัฒนำโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ในรูปแบบสร้ำง-ด ำเนินงำน-ขำย (Build-Operate-Sell: BOS) ประเภทโรงแรม เซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ 
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำ เช่น ศนูย์กำรค้ำ และอำคำรส ำนกังำนให้เชำ่ ในพืน้ท่ีที่มีศกัยภำพทัว่ประเทศ ได้แก่ กรุงเทพฯ ชัน้ใน 
ย่ำนสขุมุวิทตอนต้น และเมืองท่องเที่ยวที่ส ำคญั เช่น พทัยำ ภเูก็ต และเชียงใหม่  

ผู้ ร่วมลงทุนกับ BC ได้แก่ กลุ่มสถำบนั ลงทุนรำยใหญ่ กลุ่มบริษัทของครอบครัวที่มีเงินลงทุนและต้องกำรร่วมลงทนุ 
ภำยใต้เงื่อนไขทำงกำรค้ำ กำรเจรจำ กำรด ำเนินกำรทำงกฎหมำยและกำรปฏิบตัิต่อส่ิงแวดล้อมที่ดีที่สดุ โดยร่วมลงทุนกบั BC 
ในอสงัหำริมทรัพย์ตัง้แต่เร่ิมพฒันำ และ/หรือในโครงกำรที่มีอยู่เดิม และพฒันำอย่ำงต่อเนื่องไปสู่ขัน้ตอนสดุท้ำยเมื่อโครงกำร
ก่อสร้ำงเสร็จ จนพร้อมให้บริกำรและมีกระแสเงินสดอย่ำงต่อเนื่อง  

BC มุ่งเน้นกำรสร้ำงทำงเลือกลงทุนในประเภทอสังหำริมทรัพย์ที่ท ำให้เกิดประโยชน์สูงสุดในที่ดินนัน้ๆ เพื่อให้เกิด
ผลตอบแทนสูงสุดและสำมำรถสร้ำงกระแสเงินสดต่อเนื่อง เมื่อพัฒนำโครงกำรเสร็จแล้ว BC จะจ ำหน่ำยโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ออกไปแก่ผู้ซือ้โครงกำรที่ต้องกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์แต่ไม่มีศักยภำพในกำรพัฒนำโค รงกำรด้วย
ตนเอง และ/หรือไม่ต้องกำรรับควำมเส่ียงในกำรพฒันำโครงกำร 

BC จะน ำเงินก ำไรจำกกำรขำยโครงกำรท่ีได้รับมำต่อยอด โดยลงทนุและพฒันำโครงกำรใหม่อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อสร้ำง
ผลตอบแทนจำกกำรขำยในระดับที่ไม่ต ่ำกว่ำที่ตัง้ไว้ให้แก่ BC และจ่ำยเป็นเงินปันผลแก่ผู้ ถือหุ้นของ BC ทัง้นี ้BC จะเป็นผู้
ให้บริกำรเร่ิมตัง้แต่ขัน้ตอนกำรริเร่ิมโครงกำร (Origination) กำรพฒันำโครงกำร (Development) กำรบริหำรจดักำรโครงกำร 
(Asset Management) ไปจนถึงกำรขำยโครงกำร (Exit) ซึ่งในแต่ละขัน้ตอน BC จะท ำหน้ำที่เป็นผู้ ให้บริกำรและ/หรือเป็น
ผู้บริหำร เพื่อให้โครงกำรเกิดมลูค่ำสงูสดุ และ BC จะได้รับรำยได้ค่ำบริกำรในแต่ละขัน้ตอนตำมที่ตกลงกันกบัผู้ ร่วมลงทุนจน
จบโครงกำร ขัน้ตอนของกำรสร้ำง-ด ำเนินงำน-ขำย มีดงันี ้

การสร้าง กำรสร้ำงเร่ิมตัง้แต่กำรริเร่ิมโครงกำรไปจนถึงกำรก่อสร้ำงและพฒันำ โดย BC จะด ำเนินกำรวิเครำะห์และ
ศึกษำพืน้ที่ที่มีศกัยภำพที่สำมำรถพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ตำมควำมเหมำะสมของพืน้ที่ รวมถึงพิจำรณำสภำพตลำดและกำร
แข่งขนัในพืน้ท่ี เพื่อพิจำรณำถึงควำมเป็นไปได้ในกำรลงทนุพฒันำโครงกำร หำกโครงกำรมีควำมเป็นไปได้ที่จะให้ผลตอบแทน
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คุ้มค่ำ กลุ่มบริษัทฯ จะจัดซือ้ที่ดินและด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรตำมแผนที่วำงไว้ ระหว่ำงนี ้กลุ่มบริษัทฯ จะชักชวนผู้ ร่วม
ลงทุนทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศให้เข้ำร่วมลงทุนในโครงกำรต่ำงๆ ร่วมกัน นอกเหนือจำกเงินร่วมทุน BC จะเรียกเก็บ
ค่ำบริกำรแรกเข้ำ (Origination Fee) จำกผู้ ร่วมลงทนุ ซึง่เป็นรำยได้จำกกำรให้บริกำรตัง้แต่กำรจดัหำที่ดิน วิเครำะห์และศกึษำ
ควำมเป็นไปได้ของโครงกำร รวมถึงกลยุทธ์ในกำรพัฒนำโครงกำร (Development Strategy) เช่น ส่วนผสมของโครงกำร 
(Development Mix) รูปแบบของโครงกำร ประมำณกำรต้นทนุและระยะเวลำกำรพฒันำโครงกำร   

ส ำหรับขัน้ตอนถัดมำคือกำรก่อสร้ำงและพัฒนำ BC จะเป็นผู้บริหำรจัดกำรโครงกำรโดยท ำงำนร่วมกับที่ปรึกษำ
โครงกำรด้ำนต่ำงๆ เช่น สถำปนิก วิศวกร ผู้ส ำรวจปริมำณ (Quantity Surveyor) ผู้บริหำรจดักำรกำรก่อสร้ำง ในกำรบริหำรกำร
ออกแบบ ขออนุญำตก่อสร้ำง คดัเลือกผู้ รับเหมำและควบคุมกำรพฒันำโครงกำรให้เป็นไปตำมแผน โดยในขัน้ตอนนี ้BC จะ
เรียกเก็บค่ำธรรมเนียมพัฒนำโครงกำร (Development Fee) จำกบริษัทที่ด ำเนินโครงกำร กำรสร้ำงสำมำรถแบ่งได้เป็น 2 
ขัน้ตอน คือ 

(1) ขัน้ตอนก่อนการพัฒนาโครงการ ได้แก่ 
▪ การเลือกท าเลและจัดหาที่ดิน BC จะจดัซือ้ที่ดินตำมแผนงำนลงทุน โดย BC ไม่มีนโยบำยซือ้ที่ดินเก็บไว้ 

เน้นกำรซือ้ที่ดินที่มีกำรเติบโตสูงและมีควำมเส่ียงต ่ำ โดยพิจำรณำองค์ประกอบส ำคัญ ได้แก่ ท ำเลที่ตัง้ที่
เหมำะสมและมีศกัยภำพ, ลักษณะและรูปร่ำงที่ดิน, ผังเมืองที่ที่ดินแห่งนัน้ตัง้อยู่, ข้อจ ำกัดกำรใช้ที่ดินและ
กฎหมำยที่เก่ียวข้อง ซึ่งจะเป็นตัวก ำหนดรูปแบบของโครงกำร, รำคำของที่ดินเหมำะสมและมีควำมได้เปรียบ
ในกำรแข่งขันด้ำนรำคำ ทัง้ในกรณีเป็นกรรมสิทธ์ิในกำรครอบครอง สิทธิกำรเช่ำ และสิทธิประโยชน์จำก
คณะกรรมกำรส่งเสริมกำรลงทนุ (BOI) และสิทธิประโยชน์อื่นๆ เป็นต้น หำกเป็นโครงกำรเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์
หรือโรงแรม BC จะพิจำรณำจัดหำท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิในกำรครอบครอง และหำกเป็นศูนย์กำรค้ำหรือ
ส ำนักงำนให้เช่ำ BC จะพิจำรณำทัง้ประเภทมีกรรมสิทธ์ิในกำรครอบครอง และประเภทสิทธิกำรเช่ำ 
นอกจำกนี ้กลุ่มบริษัทฯ มีกำรศึกษำและเก็บข้อมูลที่เก่ียวข้องกับรำคำที่ดินอย่ำงสม ่ำเสมอ ท ำใ ห้สำมำรถ
ประเมินและวำงแผนกำรกำรซือ้ที่ดินได้อย่ำงเหมำะสมและมีประสิทธิภำพ รวมทัง้สอดคล้องกบัแผนธุรกิจของ
กลุ่มบริษัทฯ  

▪ การศึกษาความเป็นได้ของโครงการ BC จะด ำเนินกำรจดัท ำกำรศึกษำควำมเป็นไปได้ของโครงกำร เพื่อ
ประกอบกำรตดัสินใจกำรลงทุน โดยค ำนึงถึงถึงควำมเป็นไปได้ในกำรด ำเนินงำน ควำมคุ้มค่ำต่อกำรลงทุน 
กำรปฏิบตัิตำมข้อก ำหนดและกฎหมำย และกำรใช้ประโยชน์สงูสดูของที่ดินนัน้ๆ ซึง่กำรศกึษำควำมเป็นไปได้
ของโครงกำรนัน้ ประกอบด้วย 

- กำรศกึษำควำมเป็นไปได้ทำงกำยภำพของโครงกำร BC จะท ำกำรศกึษำและวิเครำะห์ข้อมลูที่ดิน ท ำเล 
ต ำแหน่งที่ตัง้ กำรคมนำคม สภำพแวดล้อม รวมถึงข้อจ ำกัดทำงด้ำนกฎหมำย เพื่อให้ได้รูปแบบทำง
กำยภำพที่เหมำะสมของโครงกำร เช่น พืน้ที่อำคำร พืน้ที่ใช้สอย จ ำนวนห้องพัก จ ำนวนชัน้ ลักษณะ
โครงสร้ำง เป็นต้น 

- กำรศึกษำควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกฎหมำย BC จะตรวจสอบสถำนะของโครงกำรเบือ้งต้น โดยจะ
พิจำรณำว่ำพืน้ที่หรือที่ดินหรืออำคำรดังกล่ำวมีควำมเส่ียงในกำรลงทุนและพัฒนำโครงกำรหรือไม่ 
หลงัจำกนัน้จะมีกำรว่ำจ้ำงที่ปรึกษำทำงกฎหมำยเพื่อตรวจสอบสถำนะของโครงกำรอย่ำงละเอียด โดย
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ศึกษำข้อกฎหมำยที่เก่ียวข้องกับโครงกำร อำทิ กฎหมำยผงัเมือง ข้อบญัญัติท้องถิ่น กฎหมำยควบคุม
อำคำร ควำมถกูต้องและครบถ้วนของโฉนดที่ดิน เป็นต้น 

- กำรศึกษำควำมเป็นไปได้ทำงกำรตลำด  BC จะศึกษำแนวโน้มอุปสงค์และอุปทำนของตลำด (กำร
ท่องเที่ยว ศนูย์กำรค้ำ และอื่นๆ) สภำพแวดล้อมทำงกำรตลำด เช่น มลูค่ำตลำด คู่แข่ง พฤติกรรมตลำด 
ในแต่ละพืน้ท่ี เป็นต้น รวมถึงผลกำรศกึษำหรือวิเครำะห์ทำงกำรตลำด เพื่อช่วยประกอบกำรตดัสินใจใน
กำรเลือกกลยทุธ์ที่เหมำะสมและใช้ในกำรเลือกประเภทของอสงัหำริมทรัพย์ที่กลุ่มบริษัทฯ จะพฒันำ 

- กำรศึกษำควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงิน BC จะจดัท ำแบบจ ำลองทำงกำรเงิน (Financial Model) โดยจะ
พิจำรณำถึงต้นทุนของโครงกำร ผลกำรด ำเนินงำนในอนำคตและอตัรำผลตอบแทนของโครงกำร หำก
โครงกำรใดที่กลุ่มบริษัทฯ พิจำรณำว่ำพัฒนำแล้วจะได้อตัรำผลตอบแทนภำยในของผู้ ถือหุ้น (Equity 
Internal Rate of Return “IRR”) ในระดับไม่ต ่ำกว่ำที่ก ำหนด กลุ่มบริษัทฯ จะด ำเนินกำรลงทุนพฒันำ
โครงกำรดงักล่ำวนัน้ ทัง้นี ้อตัรำผลตอบแทนดังกล่ำวอำจเปล่ียนแปลงได้ตำมสภำวะตลำดและควำม
เป็นท่ีต้องกำรของโครงกำรในขณะนัน้ 

▪ การเจรจาต่อรองและการท าสัญญาซือ้ขายที่ดิน หลังจำกกำรศึกษำควำมเป็นไปได้และกำรตรวจสอบ
สถำนะของโครงกำร BC จะเจรจำกับเจ้ำของที่ดิน เพื่อท ำกำรซือ้หรือเช่ำที่ดินที่จะน ำมำพัฒนำโครงกำร 
หลงัจำกที่ตกลงรำคำได้ กลุ่มบริษัทฯ จะท ำสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินกบัผู้ขำยหรือท ำบนัทึกข้อตกลงเพื่อเช่ำ
ที่ดิน ทัง้นีต้ำมนโยบำยของกลุ่มบริษัทฯ จะท ำกำรโอนที่ดินหรือจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำที่ดินหลงัจำกวนัที่ลง
นำมในสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินหรือวนัท่ีลงนำมในบนัทึกข้อตกลงเพื่อเช่ำที่ดิน ซึ่งระยะเวลำจะขึน้อยู่กบักำร
เจรจำตกลงกับเจ้ำของที่ดินในแต่ละโครงกำร โดยที่จะมีกำรวำงเงินมดัจ ำในวนัที่ท่ีลงนำมในสญัญำจะซือ้จะ
ขำยที่ดินหรือวนัท่ีลงนำมในบนัทึกข้อตกลงเพื่อเช่ำที่ดิน 

▪ การจัดหาเงินลงทุนและผู้ร่วมทุน BC จะด ำเนินกำรจดัหำแหล่งเงินลงทุนเพื่อให้มัน่ใจว่ำโครงกำรที่ก ำลงั
จะพฒันำจะมีเงินลงทนุเพียงพอตำมแผนธุรกิจ โดยแหล่งเงินทนุในอดีตของ BC มำจำก 2 แหล่ง ได้แก่  

- เงินกู้ยืมจำกธนำคำรพำณิชย์ เป็นสดัส่วนประมำณ 60%-70% ของต้นทนุโครงกำร 
- เงินทนุหมนุเวียนของกลุ่มบริษัทฯ และเงินทนุจำกผู้ ร่วมทนุ เป็นสดัส่วนประมำณ 30%-40% ของต้นทนุ

โครงกำร ทัง้ในรูปแบบเงินกู้ยืมและเงินทุน โดยอำจเป็นกำรร่วมทุนระหว่ำงกลุ่มบริษัทฯ  และผู้ ร่วมทุน
มำกกว่ำ 1 รำย โดยผู้ ร่วมทุนทัง้หมดไม่ได้เป็นผู้ ถือหุ้นในกลุ่มบริษัทฯ และไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวข้องกนัใน
ส่วนของเงินกู้ ยืม จะมีกำรคิดอัตรำดอกเบีย้ในอัตรำใกล้เคียงกับดอกเบีย้เงินกู้ยืมธนำคำรและไม่มี
เงื่อนไขกำรกู้ยืมที่ท ำให้ BC เสียประโยชน์ หลกัเกณฑ์กำรเลือกผู้ ร่วมลงทุน คือ เป็นผู้ ร่วมลงทุนที่ไม่มี
ส่วนร่วมบริหำรงำน ทัง้นี ้ภำยหลังจำก BC เข้ำจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ฯ แล้ว กลุ่มบริษัทฯ มี
นโยบำยที่จะลงทนุในโครงกำรใหม่ด้วยเงินทนุท่ีระดมได้ตลำดทนุและกระแสเงินสดภำยใน BC  

(2)  ขัน้ตอนการพัฒนาโครงการ ได้แก่  
▪ การออกแบบและวางแผนก่อสร้าง BC จะด ำเนินกำรประสำนงำนให้ผู้ เชี่ยวชำญออกแบบโครงกำรโดย

ละเอียดทัง้ด้ำนสถำปัตยกรรม โครงสร้ำง และงำนระบบ โดยว่ำจ้ำงที่ปรึกษำ สถำปนิก วิศวกร ผู้ เชี่ยวชำญ
ด้ำนส่ิงแวดล้อม ซึ่งขึน้อยู่กับลกัษณะของแต่ละโครงกำร ในปัจจุบนั BC ใช้บริกำรหลำยบริษัท เพื่อท ำหน้ำที่
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ตรวจสอบปริมำณและรำคำตัง้แต่ขัน้ตอนก่อนพฒันำโครงกำร ซึ่งรวมถึงกำรช่วยประเมินต้นทุนแบบก่อสร้ำง
ให้ตรงตำมคุณสมบตัิที่บริษัทต้องกำร ไปจนถึงระหว่ำงกำรก่อสร้ำงในทุกระยะไปจนกระทัง่ปิดงำน ขัน้ตอน
กำรออกแบบและวำงแผนก่อสร้ำงนี ้จะใช้ระยะเวลำประมำณ 3-6 เดือน พร้อมไปกับกำรจัดหำเงินในกำร
ก่อสร้ำง โดยส่วนใหญ่ กลุ่มบริษัทฯ จะเร่ิมออกแบบโครงกำรก่อนลงนำมรับโอนกรรมสิทธ์ิ หรือจดทะเบียน
กำรเช่ำที่ดินจำกผู้ขำย  

▪ การขอใบอนุญาตต่างๆ กำรขอควำมเห็นชอบและกำรขอใบอนญุำตหลกัๆ ได้แก่ 
- รำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม (Environmental Impact Assessment : EIA) ส ำหรับ

โครงกำรท่ีต้องมีกำรขอควำมเห็นชอบ ซึง่ใช้เวลำในกำรขอควำมเห็นชอบประมำณ 4-7 เดือน โดยที่ผ่ำน
มำกลุ่มบริษัทฯ ไม่มีประเด็นเร่ืองผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม  

- กำรขอใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำร  
- กำรขอบัตรส่งเสริมจำกคณะกรรมกำรส่งเสริมกำรลงทุน (Board of Investment : BOI) ของกิจกำร

โรงแรม ซึ่งจะต้องมีจ ำนวนห้องและ/หรือมีทุนจดทะเบียนตำมก ำหนด และใช้ระยะเวลำในกำรขอบตัร
ส่งเสริมประมำณ 4-6 เดือน โดยในปัจจุบันมี 8 โครงกำรที่ได้รับบัตรส่งเสริมจำก BOI ได้แก่ โรงแรม      
ซิทำดีนส์ สุขุมวิท 11, โรงแรมซิทำดีนส์ สุขุมวิท 23, โรงแรมโอ๊ควู้ด โฮเทล เจอร์นี่ย์ฮับ ภูเก็ต โรงแรม           
โนโวเทล เชียงใหม่ นิมมำน เจอร์นี่ย์ฮบั, โรงแรมเชียงใหม่นิมมำน 2, เซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ถนนสขุมุวิท 
36, โรงแรมกมลำ 1, และโรงแรมกมลำ 2   

▪ การคัดเลือกผู้รับเหมาและการจัดหาวัสดุ กลุ่มบริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญกับคุณภำพและควำมน่ำเชื่อถือ
ของผู้ รับเหมำ เพื่อให้แน่ใจได้ว่ำโครงกำรจะมีคณุสมบตัติำมที่บริษัทต้องกำรและเสร็จทนัเวลำเป็นไปตำมแผน 
เมื่อวิศวกรควบคุมต้นทุนได้ประเมินต้นทุนงำนแต่ละส่วนของแล้วนัน้ ทำง BC จะเปิดประมลูผู้ รับเหมำหลัก 
ซึง่โดยปกติจะติดต่อผู้ รับเหมำระดบัแนวหน้ำทัง้หมดซึง่จะมีประมำณ 10 บริษัท โดยใช้วิธีประมลูงำน และจะ
คดัเลือกจำกผู้ รับเหมำอย่ำงน้อย 3 รำยที่เสนอข้อเสนอด้ำนเทคนิคและข้อเสนอด้ำนรำคำ รวมถึงตำรำงเวลำที่
คำดว่ำจะใช้มำยังกลุ่มบริษัทฯ โดย BC จะพิจำรณำจำกหลำยๆ องค์ประกอบไม่ว่ำจะเป็นควำมเชี่ยวชำญ
ส ำหรับประเภทโครงกำร รำคำ ระยะเวลำที่ใช้ และจึงคดัเลือกผู้ รับเหมำหลกัและท ำสญัญำตกลงโดยก ำหนด
รำคำชดัเจน ส ำหรับผู้ รับเหมำรำยย่อย ส ำหรับงำนอื่นๆ ได้แก่ งำนตอกเสำเข็ม งำนระบบต่ำงๆ งำนตกแต่ง
ภำยใน BC ใช้วิธีประมลูงำนโดยค ำนึงถึงควำมเชี่ยวชำญส ำหรับประเภทโครงกำร รำคำ และระยะเวลำที่ใช้ 
เมื่อประมลูเสร็จก็จะท ำสัญญำโดยก ำหนดรำคำชดัเจน เพื่อลดควำมเส่ียงเร่ืองกำรขำดแคลนและควำมผนั
ผวนของรำคำวสัดกุ่อสร้ำง  

▪ การก่อสร้างและการควบคุมความคืบหน้าและต้นทุนการก่อสร้าง  กลุ่มบริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญกับ
มำตรฐำนในกำรก่อสร้ำงและคุณภำพของวสัดุก่อสร้ำง โดยมีนโยบำยที่จะแต่งตัง้ผู้ รับเหมำหลกั ซึ่งรับเหมำ
ก่อสร้ำงแบบเบ็ดเสร็จและมีกำรแต่งตัง้ผู้ รับเหมำรำยย่อยอื่นๆ ตำมควำมเชี่ยวชำญในงำนแต่ละประเภท เช่น 
งำนตกแต่งภำยใน งำนระบบ งำนลิฟท์ งำนเคร่ืองปรับอำกำศ เป็นต้น ซึง่ทัง้นีจ้ะช่วยให้กลุ่มบริษัทฯ สำมำรถ
ควบคุมคุณภำพและค่ำใช้จ่ำยให้เป็นไปตำมแผนกำรลงทุนและงบประมำณได้ บริษัทฯ ยังว่ำจ้ำงผู้ควบคุม
งำนก่อสร้ำง เพื่อควบคุมควำมคืบหน้ำและคุณภำพงำนก่อสร้ำงประจ ำโครงกำรอีกด้วย กลุ่มบริษัทฯ มีกำร
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ดูแลติดตำมควำมคืบหน้ำในกำรก่อสร้ำงอย่ำงสม ่ำเสมอ ฝ่ำยพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรจะเข้ำไปตรวจงำน
และประชุมร่วมกับผู้ รับเหมำหลักและผู้ควบคุมงำนทุกสัปดำห์ เพื่อติดตำมควำมคืบหน้ำให้เป็นไปตำม
แผนงำนท่ีวำงไว้ โดยมีระยะเวลำกำรในกำรก่อสร้ำงแต่ละโครงกำรโดยเฉล่ียประมำณ 12–18 เดือน  

▪ การจัดหาผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ BC มีนโยบำยก ำหนดให้ BC เป็นผู้บริหำรจดักำรสินทรัพย์ของ
ทุกโครงกำร ซึ่งรวมงำนสนบัสนนุ เช่น ด้ำนบญัชี กำรเงิน ภำษีอำกร กำรขออนุญำต กำรพฒันำโครงกำรกำร
บริหำรจัดกำรผลกำรด ำเนินงำนให้เป็นไปตำมแผนธุรกิจ ส ำหรับส่วนงำนโรงแรม / งำนบริกำรหลักของ
โครงกำร BC จะพิจำรณำกำรบริหำรจดักำรเอง หรือว่ำจ้ำงบริษัทเครือโรงแรมที่มีชื่อเสียง เพื่อบริหำรโครงกำร
ให้ผลประกอบกำรเป็นไปตำมแผนท่ีวำงไว้ ในส่วนกำรเลือกบริษัทบริหำรจัดกำรโรงแรม BC จะเลือกบริษัทท่ีมี
ประวัติกำรด ำเนินงำนที่ดี แบรนด์เป็นที่รู้จักส ำหรับประเภทอสังหำริมทรัพย์นัน้ๆ เช่น แบรนด์ซิทำดีนส์ 
(Citadines) บริหำรโดย The Ascott Group ประเทศสิงคโปร์ , แบรนด์โอ๊ควู้ ด (Oakwood) บริหำรโดย 
Oakwood และเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม Oakwood Worldwide ประเทศสหรัฐอเมริกำ เป็นต้น ในส่วนของ
โรงแรมที่บริหำรจดักำรเอง BC อำจพิจำรณำใช้แบรนด์ของตนเองชื่อ เจอร์นี่ย์ฮบั (Journeyhub) หรือ แบรนด์
ที่ทำง BC ได้รับสิทธ์แฟรนไชส์ ได้แก่ Oakwood เช่น Oakwood Hotel Journeyhub Phuket และ Oakwood 
Hotel Journeyhub Pattaya ส ำหรับกำรบริหำรพืน้ที่ศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้เช่ำ BC ด ำเนินกำร
บริหำรงำนเอง โดยมีทีมงำนท่ีมีประสบกำรณ์ 

▪ กิจกรรมก่อนการเปิดโครงการ ก่อนกำรเปิดโครงกำรประมำณ 2-4 เดือนกลุ่มบริษัทฯ จะจดัหำและอบรม
บุคลำกรให้มีคุณสมบตัิ ควำมรู้และควำมเข้ำใจเพื่อควำมพร้อมในกำรด ำเนินงำน รวมถึงกำรประชำสมัพนัธ์
และจดักิจกรรมทำงกำรตลำดเพื่อให้กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยและประชำชนทั่วไปรู้จกัโครงกำรของกลุ่มบริษัทฯ 
ผ่ำนส่ือต่ำงๆ เช่น บริษัทท่องเที่ยว ส่ือออนไลน์ อินเตอร์เน็ต โซเชียลเน็ตเวิร์ค หนงัสือพิมพ์ นิตยสำร และกำร
เข้ำร่วมงำนด้ำนกำรท่องเที่ยวต่ำงๆ เป็นต้น 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 กลุ่มบริษัทฯ มีโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่อยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรพฒันำทัง้หมด 9 
โครงกำร ดงันี ้
(1) โครงกำรศูนย์กำรค้ำและส ำนกังำนให้เช่ำ Summer Point เร่ิมลงทุนในปี 2559 คำดว่ำจะเปิดให้บริกำรในไตร

มำส 3 ปี 2563 
(2) โครงกำรโรงแรมเชียงใหม่ Nimman 2 ถ.ห้วยแก้ว จ.เชียงใหม่ เร่ิมลงทุนในปี 2560 คำดว่ำจะเปิดให้บริกำรใน

ไตรมำส 3 ปี 2564 
(3) โครงกำรโรงแรมเชียงใหม่ Nimman 3 ถ.ห้วยแก้ว จ.เชียงใหม่ เร่ิมลงทุนในปี 2560 คำดว่ำจะเปิดให้บริกำรใน

ไตรมำส 4 ปี 2564 
(4) โครงกำรโรงแรมบนถนนสขุมุวิท 16 เร่ิมลงทนุในปี 2561 คำดว่ำจะเปิดให้บริกำรในไตรมำส 2 ปี 2563 
(5) โครงกำรเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์บนถนนสขุุมวิท 36 เร่ิมลงทุนในปี 2561 คำดว่ำจะเปิดให้บริกำรในไตรมำส 1 ปี 

2564 
(6) โครงกำรโรงแรมกมลำ 1 บริเวณหำดกมลำ จ.ภูเก็ต เร่ิมลงทุนในปี 2561 คำดว่ำจะเปิดให้บริกำรภำยในไตร

มำส 3 ปี 2564 
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(7) โครงกำรโรงแรมกมลำ 2 บริเวณหำดกมลำ จ.ภูเก็ต เร่ิมลงทุนในปี 2561 คำดว่ำจะเปิดให้บริกำรภำยในไตร
มำส 4 ปี 2564 

(8) โครงกำรสขุมุวิท 5 เร่ิมลงทนุในปี 2562 ปัจจบุนัอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรออกแบบโครงกำร 
(9) โครงกำรสมยุ เร่ิมลงทนุในปี 2562 ปัจจบุนัอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรออกแบบโครงกำร 
การด าเนินงาน เมื่อโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ก่อสร้ำงเสร็จพร้อมเปิดให้บริกำร BC จะท ำหน้ำที่บริหำรจัดกำร

สินทรัพย์ ได้แก่ กำรบริหำรและควบคมุกำรด ำเนินกำรของฝ่ำยบริหำรอำคำร รวมถึงกำรให้บริกำรด้ำนบญัชี ด้ำนงำนเอกสำร
และกฎหมำย เป็นต้น โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้สินทรัพย์มีรำยได้และมูลค่ำสูงสุด โดยเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมกำรบริหำร
สินทรัพย์ (Asset Management Fee) จำกบริษัทท่ีด ำเนินโครงกำร  

ส ำหรับส่วนงำนโรงแรม/งำนบริกำรหลักของโครงกำร (Front Office BC) จะพิจำรณำกำรบริหำรจัดกำรเอง หรือ
ว่ำจ้ำงบริษัทเครือโรงแรมที่มีชื่อเสียง (Hotel Chain) เพื่อบริหำรโครงกำรให้ผลประกอบกำรเป็นไปตำมแผนท่ีวำงไว้ ในส่วนกำร
เลือกบริษัทบริหำรจัดกำรโรงแรม BC จะเลือกบริษัทที่มีประวัติกำรด ำเนินงำนที่ดี แบรนด์เป็นที่ รู้จักส ำหรับประเภท
อสังหำริมทรัพย์นัน้ๆ เช่น แบรนด์ซิทำดีนส์ (Citadines) บริหำรโดย The Ascott Group ประเทศสิงคโปร์, แบรนด์โอ๊ควู้ ด 
(Oakwood) บริหำรโดย Oakwood และเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม Oakwood Worldwide ประเทศสหรัฐอเมริกำ เป็นต้น หรือแบ
รนด์ที่ทำง BC ได้รับสิทธ์แฟรนไชส์ ได้แก่ Oakwood เช่น Oakwood Hotel Journeyhub Phuket และ Oakwood Hotel 
Journeyhub Pattaya 

ส ำหรับศนูย์กำรค้ำหรืออำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ BC จะเป็นผู้คดัเลือกและจดัหำผู้ เชำ่พืน้ที่ท่ีเป็นกลุ่มเป้ำหมำยของ BC 
รวมถึงบริหำรจดักำรพืน้ท่ีในโครงกำรดงักล่ำว 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 โครงกำรท่ีก่อสร้ำงเสร็จแล้วและอยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรมีทัง้หมด 10 แห่ง ได้แก่  
(1) โรงแรมซิทำดีนส์ สขุมุวิท 8 กรุงเทพฯ (เร่ิมลงทนุในปี 2549) (เป็นกิจกำรร่วมค้ำ) 
(2) โรงแรมซิทำดีนส์ สขุมุวิท 11 กรุงเทพฯ (เร่ิมลงทนุในปี 2549) (เป็นกิจกำรร่วมค้ำ) 
(3) โรงแรมซิทำดีนส์ สขุมุวิท 16 กรุงเทพฯ (เร่ิมลงทนุในปี 2547) (เป็นกิจกำรร่วมค้ำ)        
(4) โรงแรมซิทำดีนส์ สขุมุวิท 23 กรุงเทพฯ (เร่ิมลงทนุในปี 2548) (เป็นกิจกำรร่วมค้ำ) 
(5) โรงแรมโอ๊ควู้ด เรสซิเดนส์ สขุมุวิท 24 กรุงเทพฯ (เร่ิมลงทนุในปี 2547) 
(6) โรงแรมโอ๊ควู้ด โฮเทล เจอร์นี่ย์ฮบั ภเูก็ต ถ.ป่ำตอง สำย 3 จ.ภเูก็ต (เร่ิมลงทนุในปี 2557) 
(7) วิลล่ำ 1 เป็นวิลล่ำ 1 หลงั บริเวณหำดป่ำตอง จ.ภเูก็ต อยู่ติดกบัโรงแรมไฮแอท เพลส ป่ำตอง จ.ภเูก็ต (เร่ิมลงทนุ

ในปี 2556) 
(8) โครงกำรโรงแรมโอ๊ควู้ด โฮเทล เจอร์นี่ย์ฮบั พทัยำ จ. ชลบรีุ (เร่ิมลงทนุในปี 2552) 
(9) โครงกำรโรงแรมโนโวเทล เชียงใหม่ นิมมำน เจอร์นี่ย์ฮบั ถ.ห้วยแก้ว จ.เชียงใหม่ (เร่ิมลงทนุในปี 2559) 
(10) วิลล่ำ 2 เป็นวิลล่ำ 1 หลัง บริเวณหำดป่ำตอง จ.ภูเก็ต อยู่ติดกับวิลล่ำ 1 และโรงแรมไฮแอท เพลส ป่ำตอง         

จ.ภเูก็ต (เร่ิมลงทนุในปี 2556) เร่ิมเปิดด ำเนินกำรในช่วงไตรมำส 4/2562 
การขาย BC จะพิจำรณำขำยโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ให้กับผู้ซือ้โครงกำรที่สนใจ เมื่อโครงกำรด ำเนินงำนได้ระยะ

หนึ่งและมีผลกำรด ำเนินงำนเป็นไปตำมเป้ำหมำยแล้ว โดยจะพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ประกอบ เช่น ผลตอบแทนที่จะได้รับ 
แผนกำรขำยที่สอดคล้องกับควำมต้องกำรใช้เงินของ BC ในกำรพัฒนำโครงกำรใหม่ๆ สภำพเศรษฐกิจและภำพรวมตลำด
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อสงัหำริมทรัพย์ เป็นต้น โดย BC จะเป็นผู้ ให้บริกำรด้ำนกำรขำย ตัง้แต่กำรติดต่อหำผู้ซือ้โครงกำร กำรเจรจำต่อรอง กำรร่ำง
สัญญำ กำรด ำเนินกำรด้ำนกฎหมำยและด้ำนบัญชีเก่ียวกับกำรขำยโครงกำร กำรส่งมอบโครงกำร เป็นต้น และเรียกเก็บ
ค่ำธรรมเนียมกำรขำยโครงกำรจำกผู้ ร่วมลงทุน โครงกำรในอดีตที่กลุ่มบริษัทฯ ก่อสร้ำง ด ำเนินงำน และจ ำหน่ำยจ ำหน่ำยแล้ว
รวมทัง้หมด 6 โครงกำร ได้แก่ 

(1) โรงแรมโอ๊ควู้ด อพำร์ทเม้นท์ ทริลเล่ียนท์ สขุุมวิท 18 กรุงเทพฯ เร่ิมให้บริกำรในปี 2553 และในปี 2557 BC ขำย
เซอร์วิสอพำร์ทเมนท์โอ๊ควู้ด อพำร์ทเม้นท์ ทริลเล่ียนท์ สขุมุวิท 18 ให้กบัผู้ซือ้ที่เป็นบคุคลภำยนอก 

(2) โรงแรมโอโซ พทัยำ จ.ชลบรีุ เร่ิมให้บริกำรในปี 2557 และในปี 2558 BC ขำยโรงแรมโอโซ่ พทัยำ ให้กบันกัลงทนุ
ที่เป็นบคุคลภำยนอก 

(3) ศูนย์กำรค้ำเรนฮิลล์ สุขุมวิท 47 กรุงเทพฯ เร่ิมลงทุนพฤศจิกำยน 2553 และในปี 2560 BC ได้ขำยโครงกำร
ศนูย์กำรค้ำเรนฮิลล์ ให้กบับคุคลภำยนอก  

(4) โรงแรมไฮแอท เพลส ป่ำตอง ภูเก็ต เร่ิมลงทนุกนัยำยน 2557 และในปี 2561 BC ได้ขำยโครงกำรโรงแรมไฮแอท 
เพลส ป่ำตอง ภเูก็ต ให้กบับคุคลภำยนอก 

(5) ศูนย์กำรค้ำซัมเมอร์ ฮิลล์ พระโขนง กรุงเทพฯ เร่ิมลงทุนในปี 2559 และในเดือนมิถุนำยน 2562 BC ได้ขำย
โครงกำรศนูย์กำรค้ำซมัเมอร์ ฮิลล์ พระโขนง กรุงเทพฯ ให้แก่ผู้ซือ้ที่เป็นบริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกนั 

(6) อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำซมัเมอร์ฮับ (Summer Hub) เป็นโครงกำรมิกซ์ยูส (Mixed Use) ตัง้อยู่บริเวณเดียวกับ
ศนูย์กำรค้ำซมัเมอร์ ฮิลล์ (Summer Hill) บนถนนสขุมุวิท ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำพระโขนง เร่ิมลงทนุในปี 2559 และ
ในเดือนมิถนุำยน 2562 BC ได้ขำยอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำซมัเมอร์ฮบั (Summer Hub) ให้แก่ผู้ซือ้ที่เป็นบริษัทท่ี
ไม่เก่ียวข้องกนั 

2.3. ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ  
2.3.1. ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ 

1) โรงแรมโอ๊ควู้ด เรสซิเดนซ์ สุขุมวิท 24 (Oakwood Residence Sukhumvit 24) 
ประเภทอสงัหำริมทรัพย์ : เซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ที่มีใบอนญุำตประกอบกิจกำรโรงแรม 
มำตรฐำนห้องพกั  : Upper Midscale หรือเทียบเท่ำได้กบัโรงแรมระดบั 3 ดำว 
จ ำนวนห้องพกั  : 79 ห้อง 
สถำนท่ีตัง้  : ซอยสขุมุวิท 24 เขตคลองตนั กรุงเทพมหำนคร 
เปิดด ำเนินกำร  : ปี 2550 
บริหำรงำนโดย  : บริษัท โอ๊ควู้ด แมเนจเมนท์ เซอร์วิสเซส (ไทยแลนด์) จ ำกดั 

ด ำเนินกำรโดย  : BSA 
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2) เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์เครือซิทาดีนส์ (Citadines) 4 แห่ง 

โรงแรม ซิทาดนีส์ 
สุขุมวทิ 16 

ซิทาดนีส์     
สุขุมวทิ 8 

ซิทาดนีส์     
สุขุมวทิ 11 

ซิทาดนีส์    
สุขุมวทิ 23 

ประเภทอสงัหำริมทรัพย์ เซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ที่มใีบอนญุำตประกอบกจิกำรโรงแรม 
มำตรฐำนห้องพกั Midscale (เทียบเทำ่กบัโรงแรม 3 ดำว) 
จ ำนวนห้องพกั 79 ห้อง 130 ห้อง 134 ห้อง 138 ห้อง 
สถำนท่ีตัง้ ซอยสขุมุวิท 16 ซอยสขุมุวิท 8 ซอยสขุมุวิท 11 ซอยสขุมุวิท 23 
ปีที่เปิดด ำเนินกำร ปี 2550 ปี 2551 ปี 2551 ปี 2551 
บริหำรงำนโดย บริษัท แอสคอทท์ อินเตอร์เนชัน่แนล แมนเนจเมนท์ )ประเทศไทย (จ ำกดั 
ด ำเนินกำรโดย BL BB BR BA 

 
2.3.2. ธุรกิจโรงแรม 

โรงแรม โรงแรมโอ๊ควู้ด 
โฮเทล      

เจอร์น่ีย์ ฮับ 
ภูเก็ต 

โรงแรมโอ๊ควู้ด   
โฮเทล เจอร์น่ีย์ฮับ 

พัทยา 

โรงแรมโนโวเทล 
เชียงใหม่ นิมมาน 

เจอร์น่ีย์ฮับ 
(นิมมาน วนั) 

วิลล่า 1 ป่าตอง 
และ 

วิลล่า 2 ป่าตอง 

ประเภทอสงัหำริมทรัพย์ โรงแรม โรงแรม โรงแรม อำคำรวิลล่ำ 

จ ำนวนห้องพกั 200 76 202 2 
สถำนท่ีตัง้ จงัหวดัภเูกต็ จงัหวดัชลบรีุ จงัหวดัเชียงใหม ่ จงัหวดัภเูกต็ 

ปีที่เปิดด ำเนินกำร 2560 2562 2562 2561, 2562 
    หมำยเหต:ุ วิลล่ำ 1 และ วิลล่ำ 2 ป่ำตอง ปัจจบุนัเป็นโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ให้เช่ำ ที่มีสญัญำเช่ำระยะยำวกบับคุคลที่ไม่มีควำมเกี่ยวโยงกนั 

2.3.3. ธุรกิจศูนย์การค้าและส านักงานให้เช่า (Commercial Real Estate) 
ณ 31 ธันวำคม 2562 BC ไม่มีธุรกิจศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้เช่ำที่ด ำเนินกำรอยู่ เนื่องจำก BC ได้ขำย

โครงกำรศูนย์กำรค้ำซัมเมอร์ฮิลล์และอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำซัมเมอร์ฮับ ย่ำนสถำนีรถไฟฟ้ำพระโขนง ไปเมื่อ          
28 มิถนุำยน 2562 ส ำหรับโครงกำรศนูย์กำรค้ำและส ำนกังำนให้เช่ำซมัเมอร์พอยท์ อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง  
2.3.4. ธุรกิจบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

จำกกำรที่  BC ประกอบธุรกิจสร้ำงทำงเลือกกำรลงทุนโดยพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์รูปแบบ            
Build-Operate-Sell ส่งผลให้มีกำรวำงแผน กำรด ำเนินงำนและบุคลำกร ตัง้แต่ขัน้ตอนก่อนกำรพัฒนำโครงกำร  
(Pre-Development Phase ไปจนถึงกำรขำยโครงกำร ซึ่ง  BC เ รียกเก็บค่ำธรรมเนียมกำรบริหำรโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ดงักล่ำว จำกผู้ ร่วมลงทนุและบริษัทท่ีด ำเนินโครงกำร ในแต่ละช่วงขัน้ตอน ดงัต่อไปนี ้ 
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▪ ค่ำธรรมเนียมแรกเข้ำ (Origination Fee) เรียกเก็บจำกผู้ ร่วมลงทนุ 
▪ ค่ำธรรมเนียมพัฒนำโครงกำรและค่ำบริกำรจัดกำร (Development Management Fee) เรียกเก็บจำก

บริษัทท่ีด ำเนินโครงกำร 
▪ ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำรสินทรัพย์ (Asset Management Fee) เรียกเก็บจำกบริษัทท่ีด ำเนินโครงกำร 
▪ ค่ำธรรมเนียมกำรขำยโครงกำร (Exit Fee) เรียกเก็บจำกผู้ ร่วมลงทนุ 
▪ ค่ำยกเลิกสญัญำกำรบริหำรสินทรัพย์ (Termination Fee) เรียกเก็บจำกบริษัทท่ีด ำเนินโครงกำร 

ทัง้นี  ้BC จะให้บริกำรดังกล่ำวส ำหรับโครงกำรของ BC เท่ำนัน้  และจะไม่ให้บริกำรดังกล่ำวแก่
บคุคลภำยนอกเพื่อเป็นกำรขจดัควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ที่อำจจะเกิดขึน้ 

2.4. อัตราค่าธรรมเนียมที่ BC เรียกเก็บในปัจจุบัน 
▪ ค่ำธรรมเนียมด ำเนินกำร (Origination Fee) เรียกเก็บจำกผู้ ร่วมลงทนุ  
▪ ค่ำธรรมเนียมบริกำรจดักำรและพฒันำโครงกำร (Development Management Fee) เรียกเก็บจำกบริษัทท่ี

ด ำเนินโครงกำร เป็นรำยเดือนขึน้อยู่กับกำรพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ เช่น ขนำด ต ำแหน่ง และปัจจยัอื่นๆ ของ
โครงกำร โดยจะเรียกเก็บตำมระยะเวลำที่ใช้ในกำรก่อสร้ำง 

▪ ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำรสินทรัพย์ (Asset Management Fee) เรียกเก็บจำกบริษัทที่ด ำเนินโครงกำรเป็น
รำยเดือน  

▪ ค่ำธรรมเนียมกำรขำยโครงกำร (Exit Fee) เรียกเก็บจำกผู้ ร่วมลงทนุ  
▪ ค่ำยกเลิกสญัญำกำรบริหำรสินทรัพย์ (Termination Fee) เรียกเก็บจำกบริษัทท่ีด ำเนินโครงกำร  

2.5. อ านาจการควบคุมของ BC และผลกระทบต่อการบันทกึบัญชีค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บ 
ในอดีตที่ผ่ำนมำ เนื่องจำกผู้ ร่วมลงทุนทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศที่สนใจลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ของ

กลุ่มบริษัทฯ ไม่ต้องกำรมีส่วนร่วมในกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรจึงให้ BC เป็นผู้มีอ ำนำจควบคุม อย่ำงไรก็ตำม อ ำนำจกำร
ควบคมุในแต่ละโครงกำรในอนำคต ขึน้อยู่กบัควำมต้องกำรของผู้ ร่วมลงทนุว่ำต้องกำรมีอ ำนำจกำรควบคมุตำมสดัส่วนกำรถือ
หุ้นหรือไม่ โดย BC ก็จะให้สิทธิทุกอย่ำงแก่ผู้ลงทุนเช่นเดียวกับที่ BC มีตำมสัดส่วนในกำรถือหุ้น เช่น อ ำนำจในกำรเปล่ียน
ผู้จดักำรโครงกำร (General Manager) ในกรณีที่ผู้ลงทุนเห็นว่ำตวัแทนที่ BC คดัสรรมำไม่เหมำะสม รวมไปถึงกำรส่งตวัแทน
มำเป็นกรรมกำรบริษัทของโครงกำรตำมสัดส่วนกำรลงทุน ทัง้นี  ้ในกำรพิจำรณำว่ำ BC จะมีอ ำนำจควบคุมหรือไม่นัน้ จะ
พิจำรณำจำกสดัส่วนอ ำนำจในกำรควบคมุของ BC และผู้ลงทนุเป็นส ำคญั  

ทัง้นีค้่ำธรรมเนียมด ำเนินกำร (Origination Fee) ค่ำธรรมเนียมบริกำรจัดกำรและพัฒนำโครงกำร (Development 
Management Fee) และค่ำธรรมเนียมกำรบริหำรสินทรัพย์ (Asset Management Fee) เป็นแหล่งที่มำของรำยได้/กระแสเงิน
สดในช่วงเร่ิมพฒันำโครงกำรและช่วงบริหำรโครงกำร อย่ำงไรก็ตำม มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินก ำหนดให้ต้องพิจำรณำ
อ ำนำจกำรควบคมุในโครงกำรเพื่อพิจำรณำวิธีกำรบนัทึกบญัชีค่ำธรรมเนียมดงักล่ำวด้วย โดยผลกระทบต่องบกำรเงินรวมของ 
BC สำมำรถอธิบำยได้ดงันี ้ 
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รายการทางบัญช ี กรณี BC มีอ านาจควบคุม กรณี BC ไม่มีอ านาจควบคุม/อ านาจ

ควบคุมร่วม 
ผลกระทบต่องบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 
Origination Fee - BC ไม่สำมำรถบนัทึกเป็นรำยได้ 

- บนัทึกเป็นส่วนเกินทนุจำกกำร
จ ำหน่ำยส่วนได้เสียในบริษัทย่อย
ในงบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน โดย
ไม่ผ่ำนกำรบนัทึกเป็นรำยได้ในงบ
ก ำไรขำดทนุ 

- BC สำมำรถบนัทึกเป็นรำยได้ในงบก ำไร
ขำดทนุ 

Develop Management Fee 
และ Asset Management 
Fee 

- BC ไม่สำมำรถบนัทึกเป็นรำยได้ 
เนื่องจำกตดัรำยกำรระหว่ำงกนั
ในกำรจดัท ำงบกำรเงินรวม 

- BC สำมำรถบนัทึกเป็นรำยได้ในงบก ำไร
ขำดทนุ เนื่องจำกไม่เป็นรำยกำรที่ต้องตดั
รำยกำรระหว่ำงกนัในกำรจดัท ำงบกำรเงิน
รวม 

ผลกระทบต่องบแสดงฐานะการเงนิรวม 
สินทรัพย์และหนีสิ้นในงบ
แสดงฐำนะกำรเงิน 

- BC แสดงสินทรัพย์และหนีสิ้น
ของบริษัทย่อยรวมอยู่ในแต่ละ
รำยกำรของสินทรัพย์และหนีสิ้น
ของงบกำรเงินรวม ส่งผลให้ฐำน
ของสนิทรัพย์รวมและหนีสิ้นรวม
จะสงูกว่ำเมื่อเทยีบกบักรณีที่ BC 
ไม่มีมีอ ำนำจควบคมุ/อ ำนำจ
ควบคมุร่วม 

- BC ไม่แสดงสินทรัพย์และหนีสิ้นของ
กิจกำรในงบกำรเงินรวม โดยจะแสดง
เฉพำะเงินลงทนุในกิจกำรดงักล่ำวใน
รำยกำร “เงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ” 

2.6. ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่  
ปัจจุบัน BC ไม่มีกำรท ำรำยกำรหรือมีกำรพึ่งพิงกับบริษัทอื่นๆ ที่อำจมีควำมขัดแย้งของผู้ ถือหุ้ นใหญ่  คือ                

นำยปรับชะรันซิงห์ ทกัรำล (“PT”) และนำงรัศมี ทกัรำล (“RT”) ซึง่เป็นมำรดำของ PT นอกจำกนี ้ไม่มีบริษัทใดของผู้ ถือหุ้นใหญ่
ที่ท ำธุรกิจแข่งขันกันกับกลุ่มบริษัทฯ ในรูปแบบสร้ำง-ด ำเนินงำน-ขำย (Build-Operate-Sale หรือ BOS) ประเภทโรงแรม 
เซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ ศูนย์กำรค้ำ และอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ นอกจำกนี ้ผู้ ถือหุ้นใหญ่ได้ลงนำมในข้อตกลงไม่แข่งขนัและให้
สิทธ์ิ BC ในกำรซือ้อสงัหำริมทรัพย์ก่อน  
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ในเดือนสิงหำคม 2558  BC ได้ท ำสัญญำกับบริษัท บี แอสเซ็ท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด (เดิมชื่อบริษัท บูทิค แอสเซ็ท 
แมเนจเม้นท์ จ ำกัด) หรือ (“BAM”) ซึ่งประกอบธุรกิจบริหำรจดักำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์และเป็นกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนัท่ีมีผู้
ถือหุ้นใหญ่ร่วมกัน โดย BC ได้เข้ำรับโอนสญัญำให้บริกำรบริหำรสินทรัพย์ที่ด ำเนินกำรโดย BAM รวมถึงรับโอนพนกังำนของ 
BAM และรับซือ้สินทรัพย์หลกัที่ใช้ในกำรด ำเนินงำน ซึ่งได้เร่ิมทยอยโอนในเดือนกันยำยน 2558 และแล้วเสร็จในช่วงไตรมำส 
2/2559  

ในปัจจบุนั BAM จะให้บริกำรบริหำรจดักำรโครงกำรท่ีไม่ใช่ธุรกจิอสงัหำริมทรัพย์เท่ำนัน้ และไม่ใช้ทรัพยำกร บคุลำกร
หรือมีที่ตัง้ที่เดียวกบั BC แต่อย่ำงใด 

2.7. การตลาดและการแข่งขัน  
2.7.1. นโยบายและกลยุทธ์ทางการตลาด 
BC มุ่งเน้นรูปแบบในกำรพฒันำโครงกำรให้เหมำะสมกบัศกัยภำพของที่ดินและลกัษณะโครงกำร โดยให้ควำมส ำคญั

กับพืน้ที่ที่อยู่ในย่ำนธุรกิจใจกลำงเมืองหรือเมืองท่องเที่ยวส ำคัญในประเทศไทย ในท ำเลใกล้แหล่งคมนำคมขนส่ ง มีควำม
สะดวกในกำรเดินทำง เช่น รถไฟฟ้ำในเมือง สนำมบิน ที่จะท ำให้ผู้ ใช้บริกำรเดินทำงเข้ำถึงได้ง่ำย เช่น กรุงเทพฯ พทัยำ ภูเก็ต 
และเชียงใหม่ นอกจำกท ำเลที่ตัง้แล้ว กำรออกแบบและสดัส่วนประโยชน์ใช้สอยก็ยงัเป็นส่วนท่ีมีควำมส ำคญัเช่นกัน โครงกำร
จะได้รับกำรออกแบบพัฒนำเพื่อให้สำมำรถใช้ศักยภำพที่ดินและพืน้ที่ใช้สอยให้เหมำะสมกับประเภทโครงกำร เพื่อให้เกิด
ประโยชน์และผลตอบแทนสงูสดุ อนัจะส่งผลให้ได้ผลตอบแทนในอตัรำสงูเมื่อขำยโครงกำร 

▪ ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และธุรกิจโรงแรม โครงกำรโรงแรมและเซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ที่ BC ด ำเนินกำรและ
ลงทุนทัง้หมดเป็นโครงกำรที่อยู่ในท ำเลที่ดีเยี่ยมกล่ำวคือ หำกเป็นเซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ ซึ่งปัจจุบันทัง้หมดอยู่ใน
กรุงเทพฯ จะตัง้อยู่ใจกลำงพืน้ที่เศรษฐกิจย่ำนสขุุมวิทและใกล้รถไฟฟ้ำ อำคำรส ำนกังำนต่ำงๆ ศูนย์กำรค้ำ และส่ิง
อ ำนวยควำมสะดวก ซึ่งเป็นแหล่งที่ลูกค้ำเป้ำหมำยจะนึกถึงเป็นอันดับแรก หำกเป็นโรงแรม จะตัง้อยู่ในแหล่ง
ท่องเที่ยวหลักๆ ของประเทศได้แก่ กรุงเทพฯ พัทยำ ภูเก็ต ในด้ำนพืน้ที่ใช้สอย BC เลือกบริษัทผู้ ออกแบบที่มี
ประสบกำรณ์และออกแบบพืน้ท่ีใช้สอยให้เกิดประโยชน์สงูสดุ 

BC เลือกบริษัทผู้บริหำรโรงแรมจำกบริษัทเจ้ำของแบรนด์ที่เป็นองค์กรชัน้น ำที่มีชื่อเสียงระดบันำนำชำติ ได้แก่ กลุ่ม  
Ascott กลุ่ม Oakwood ซึ่งมีเครือข่ำยทำงกำรตลำดกว้ำงขวำง เพื่อมำบริหำรกลุ่มเซอร์วิส  อพำร์ทเมนท์

และโรงแรม เพื่อให้เกิดควำมเชื่อมั่นในบริกำร นอกจำกนี ้BC ยังมีนโยบำยพัฒนำแบรนด์ของ BC ภำยใต้
เคร่ืองหมำยกำรค้ำ “เจอร์นี่ย์ฮบั” (“Journeyhub”) ที่ BC พฒันำและด ำเนินงำนเอง โดยมีเป้ำหมำยในกำรน ำเสนอ
โรงแรมที่มีคณุภำพและมำตรฐำนสม ่ำเสมอแก่นกัท่องเที่ยวระดบักลำงถึงบน 

จดุเด่นของกำรด ำเนินงำนเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์และโรงแรมของ BC 
1) BC เน้นกำรออกแบบพืน้ที่ใช้สอยให้เกิดประโยชน์สูงสุดและสร้ำงรำยได้ให้ได้มำกที่สุด โดยค ำนึงถึงควำมทนัสมยั

และควำมสะดวกสบำย  
2) BC สำมำรถควบคุมต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยได้อย่ำงดี ซึ่งกลุ่มลกูค้ำส่วนใหญ่เป็นชำวเอเซีย ไม่นิยมรับประทำนอำหำร

ในโรงแรม กลุ่มบริษัทฯ จึงไม่ด ำเนินงำนเองในส่วนหน่วยงำนที่ก่อให้เกิดต้นทุนค่ำใช้จ่ำย (Cost Center) เช่น สปำ 
ร้ำนบริกำรซกัรีด บริษัทน ำเที่ยว  
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3) BC มุ่งเน้นกำรพฒันำโรงแรมระดบั Midscale ไปจนถึง Boutique Upscale ที่ยงัคงสำมำรถให้อตัรำก ำไรในระดบัสงู 
ซึง่กลุ่มลกูค้ำหลกัจะเป็นนกัท่องเที่ยวระดบักลำงถึงบน 

▪ ธุรกิจศูนย์การค้า BC ให้ควำมส ำคัญอันดับแรกกับกำรคัดเลือกท ำเลที่ยังไม่ทับซ้อนกับคู่แข่งและยังสำมำรถ
ให้บริกำรแก่กลุ่มลูกค้ำหลักได้ โดยกำรน ำเสนอในรูปแบบ  Lifestyle Center รวมถึงกำรให้ควำมส ำคัญกับกำร
คดัเลือกกลุ่มผู้ เช่ำที่เป็นที่นิยมเพื่อดึงดูดลกูค้ำ และพยำยำมที่จะบริหำรกลุ่มผู้ เช่ำโดยไม่เน้นผู้ เช่ำที่ลกูค้ำนิยมซือ้
สินค้ำออนไลน์ นอกจำกนี ้BC มีกำรดแูล ติดตำมนบัจ ำนวนผู้ เข้ำใช้บริกำร (Traffic) อ ำนวยควำมสะดวกให้แก่ผู้ เชำ่
หลกั  
จดุเด่นของกำรด ำเนินงำนศนูย์กำรค้ำของ BC 

1) ตัง้อยู่ใจกลำงย่ำนท่ีมีศกัยภำพ เป็นทัง้ที่อยู่อำศยัและย่ำนธุรกิจ เช่น สขุมุวิท และพระโขนง เป็นต้น 
2) เน้นท ำเลดีเยี่ยม ติดถนนใหญ่ ใกล้รถไฟฟ้ำ โดยโครงกำร Summer Hill มีหน้ำกว้ำงติดถนนใหญ่ 120 เมตร ตัง้อยู่

ด้ำนหน้ำของสถำนี BTS พระโขนง ซึง่เป็นสถำนีใหญ่และมีผู้ใช้บริกำรเป็นจ ำนวนมำกต่อวนั 
3) มีที่จอดรถรองรับเพียงพอ 
4) ให้บริกำรร้ำนค้ำไลฟ์สไตล์ที่มีคุณภำพ ไม่ว่ำจะเป็นร้ำนอำหำร ร้ำนกำแฟ คลินิคควำมงำม ศูนย์ออกก ำลังกำย 

มุ่งเน้นในกำรน ำเสนอประสบกำรณ์กำรช้อปปิง้ที่เป็นเอกลักษณ์และสนุกสนำน ซึ่งไม่สำมำรถหำไ ด้จำกช่องทำง
ออนไลน์ ด้วยกำรผสมผสำนร้ำนค้ำ ร้ำนอำหำร ควำมบนัเทิงและไลฟ์สไตล์ 

▪ ธุรกิจส านักงานให้เช่า: BC พฒันำส ำนกังำนให้เช่ำโดยเน้นกำรตัง้อยู่ใจกลำงพืน้ท่ีเศรษฐกิจและใกล้รถไฟฟ้ำ 
▪ ธุรกิจการบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์: เนื่องจำกกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์มีกิจกรรมขัน้ตอน

ต่ำงๆ จ ำเป็นต้องใช้ประสบกำรณ์ในกำรพฒันำโครงกำร กำรบริหำรจดักำรที่ดี รวมทัง้ควำมสำมำรถของทีมงำนใน
กำรควบคมุกระบวนกำรต่ำงๆ ที่เก่ียวข้องเพื่อให้แน่ใจวำ่ทกุขัน้ตอนเป็นไปตำมแผน ผลกำรด ำเนินงำนและค่ำใช้จำ่ย
เป็นไปตำมงบประมำณ อันจะส่งผลให้ BC สำมำรถขำยโครงกำรได้ในอัตรำผลตอบแทนที่ต้องกำร BC จึงเป็น
ผู้ด ำเนินกำรทัง้กระบวนกำร โดย BC จะเรียกเก็บค่ำใช้จ่ำยที่เกิดจำกกำรบริหำรจดักำรทัง้หมดข้ำงต้นจำกผู้ ร่วม
ลงทนุและโครงกำร โดยรำยได้ค่ำบริหำรจดักำรท่ีเรียกเก็บมีดงัต่อไปนี ้

1) ค่าธรรมเนียมแรกเข้า (Origination Fee) คือ ค่ำธรรมเนียมที่เรียกเก็บจำกนกัลงทนุ  
2) ค่าธรรมเนียมพัฒนาโครงการและค่าบริการจัดการ (Development Management Fee) คือ ค่ำธรรมเนียมที่

เรียกเก็บจำกโครงกำรโดยตรงส ำหรับกำรให้บริกำรบริหำรในช่วงกำรก่อสร้ำง ซึ่งจะเรียกเก็บเป็นรำยเดือน และมี
อตัรำขึน้อยู่กับปัจจยัต่ำงๆ เช่น ขนำด ต ำแหน่ง และปัจจยัอื่นๆ ของโครงกำร โดยจะเรียกเก็บตำมระยะเวลำที่ใช้ใน
กำรก่อสร้ำง 

3) ค่าธรรมเนียมการบริหารสินทรัพย์ (Asset Management Fee) คือ ค่ำธรรมเนียมที่เรียกเก็บจำกโครงกำรส ำหรับ
กำรบริหำรสินทรัพย์ หรือด ำเนินธุรกิจของโครงกำรเป็นรำยเดือน โดยค่ำธรรมเนียมนีจ้ะถูกยกเลิกเมื่อมีกำรขำย
โครงกำรให้แก่ผู้ซือ้ เว้นแต่ว่ำผู้ซือ้ต้องกำรให้ทำง BC เป็นผู้ด ำเนินกำรต่อหลงัจำกวนัซือ้ขำยโครงกำร (เก็บเป็นรำย
เดือน) 

4) ค่าธรรมเนียมการขายโครงการ (Exit Fee) คือค่ำธรรมเนียมที่เรียกเก็บจำกนักลงทุนจำกมูลค่ำที่ขำยโครงกำร 
ส ำหรับค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ ในกำรเจรจำและด ำเนินกำรซือ้ขำยโครงกำร  
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5) ค่ายกเลิกสัญญาการบริหารสินทรัพย์ (Termination Fee) คือค่ำธรรมเนียมที่เรียกเก็บเมื่อมีกำรยกเลิกสญัญำ
บริหำรสินทรัพย์  

▪ ธุรกิจสร้าง-ด าเนินงาน-ขาย (Build-Operate-Sell: BOS): ทุกโครงกำรของ BC ตัง้อยู่ในท ำเลที่ดี ทีมงำนด้ำน
บริหำรจดักำรอสงัหำริมทรัพย์ที่มีประสบกำรณ์และประสิทธิภำพสงู ท ำให้กำรควบคมุต้นทุนและรักษำระดบัรำยได้
ให้เป็นไปตำมแผนธุรกิจ ท ำให้โครงกำรของ BC มีผลกำรด ำเนินงำนในระดับดีอย่ำงต่อเนื่อง ท ำให้สำมำรถขำย
โครงกำรให้แก่นกัลงทนุได้ในอตัรำผลตอบแทนที่ดี ทัง้นีเ้ป็นผลสืบเนื่องมำจำกกำรวำงแผน นโยบำยและกลยทุธ์ทำง
กำรตลำด จำกทีมผู้บริหำรและทีมงำนท่ีมีวิสยัทศัน์ประสบกำรณ์ในธุรกิจพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ในรูปแบบ 
BOS มำยำวนำน ผนวกกบัโครงกำรท่ี BC สำมำรถขำยได้ในอตัรำผลตอบแทนที่ดีตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำ ท ำให้มี
ผู้ ร่วมลงทนุทัง้เก่ำและใหม่ให้ควำมเชือ่มัน่และให้กำรตอบรับท่ีดีแก่กลุ่มบริษทัฯ ตลอดมำ ท ำให้ BC สำมำรถพฒันำ
โครงกำรและเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมได้อย่ำงต่อเนื่อง อำจกล่ำวได้ว่ำ ใน  2-3 ปีที่ผ่ำนมำ BC เร่ิมเป็นที่รู้จกัในธุรกิจ 
BOS ในประเทศไทย และได้รับควำมสนใจและทัง้จำกผู้ ร่วมลงทนุและนกัลงทนุทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ 

2.7.2. ลักษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย สำมำรถแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภท ได้แก่ 
1) ลูกค้าของโครงการ 
▪ ธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิส อพำร์ทเม้นท์ กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยจะเป็นกลุ่มนกัท่องเที่ยวระดบักลำงขึน้ไป ทัง้ในประเทศ

และต่ำงประเทศ ทัง้ที่เป็นแบบ Walk-in และเป็นลกัษณะกรุ๊ปทวัร์ชำวต่ำงชำติหรือเจ้ำหน้ำที่บริษัทต่ำงชำติที่เข้ำมำ
ท ำงำนและพ ำนักอยู่ในประเทศไทยรวมถึงนักธุรกิจต่ำงชำติที่เข้ำมำท ำธุรกิจในประเทศไทย เนื่องจำกโครงกำร
ทัง้หมดมีจุดเด่นที่ส ำคญั คือ ตัง้อยู่ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ BTS สำยสขุุมวิท ได้แก่ สถำนีนำนำ สถำนีอโศก และสถำนี
พร้อมพงษ์ ท่ีเป็นศนูย์กลำงธุรกิจและแหล่งช้อปปิง้ของกรุงเทพฯ 

▪ ธุรกิจศูนย์กำรค้ำ กลุ่มผู้ เช่ำหลกัคือ ร้ำนอำหำร ร้ำนสะดวกซือ้ ร้ำนกำแฟ ร้ำนขำยผลิตภณัฑ์เสริมควำมงำม และมี
พืน้ท่ีเปิดโล่ง  

2) ผู้ร่วมลงทุน ร่วมลงทุนกับ BC ได้แก่ กลุ่มสถำบัน (Institutional Investors) นักลงทุนรำยใหญ่ (High Net Worth 
Investors) กลุ่มบริษัทของครอบครัวที่มีเงินลงทุนและต้องกำรร่วมลงทุน (Family Offices Investors) โดยร่วมลงทนุ
และรับควำมเส่ียงร่วมกับ BC ในฐำนะผู้ ร่วมทุน (Equity Partner) ในอสังหำริมทรัพย์ตัง้แต่เร่ิมพัฒนำ จนพร้อม
ให้บริกำร และคำดหวงัผลตอบแทนจำกำรขำยโครงกำรในอนำคต แต่ไม่เข้ำมีส่วนร่วมในกำรบริหำรโครงกำรและกำร
ตดัสินใจในกลุ่มผู้บริหำร  

3) ผู้ซือ้โครงการ เป็นนักลงทุนที่ไม่ต้องกำรรับควำมเส่ียงจำกกำรพัฒนำและบริหำรโครงกำรในช่วงต้นของกำร
ด ำเนินงำน โดยต้องกำรกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนอย่ำงต่อเนื่องทนัทีตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำ มีทัง้นกัลงทนุ
ชำวไทยและนกัลงทนุต่ำงประเทศที่แสดงควำมสนใจในโครงกำรและซือ้โครงกำรจำก BC อย่ำงต่อเนื่อง 
2.7.3. กลยุทธ์การตัง้ราคา 

ธุรกิจที่บริษัทด าเนินการเองหรือร่วมลงทุน: 
1) ธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ กำรก ำหนดรำคำห้องพักขึน้อยู่กับปัจจยัที่ส ำคญัหลำยประกำร ได้แก่ 

ฤดูกำล รำคำห้องพกัของคู่แข่งในบริเวณใกล้เคียง สภำพเศรษฐกิจ กำรแข่งขนัของตลำด โปรแกรมส่งเสริมกำรขำย 
ประเภทของลูกค้ำ ต้นทุนกำรด ำเนินงำน หำกเป็นโรงแรมที่ใช้แบรนด์ของผู้บริหำรโรงแรมที่ ไม่ใช่ BC ทำงผู้บริหำร
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โรงแรมจะเป็นผู้ก ำหนดค่ำห้องพักรำยวัน โดยทีมงำนผู้บริหำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ของ BC ในฐำนะผู้บริหำร
จดักำรสินทรัพย์จะควบคมุดแูลผู้บริหำรโรงแรมให้บริหำรจดักำรผลประกอบกำรให้เป็นไปตำมงบประมำณประจ ำปี  

2) ธุรกิจศูนย์การค้าและธุรกิจส านักงานให้เช่า กำรก ำหนดรำคำเช่ำและบริกำรพืน้ที่ค้ำปลีกหรือพืน้ที่ส ำนกังำน จะ
พิจำรณำควำมเหมำะสมจำกรำคำตลำดของอตัรำค่ำเช่ำในบริเวณเดียวกัน สภำพเศรษฐกิจ กำรแข่งขนัของตลำด 
ควำมต้องกำรของผู้ เช่ำ ต้นทนุกำรด ำเนินงำน และทบทวนสม ่ำเสมอเมื่อมีกำรต่อสญัญำใหม่ โดยสร้ำงควำมสมัพนัธ์
อนัดีกบัผู้ เช่ำเดิมในระยะยำวและก ำหนดรำคำที่เหมำะสมร่วมกนั  

3) ธุรกิจบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ กำรก ำหนดรำคำค่ำธรรมเนียมขึน้อยู่กับขัน้ตอนของโครงกำรนัน้ๆ ว่ำอยู่
ในช่วงใด ขนำดโครงกำร รำยละเอียดงำนท่ีต้องด ำเนินกำร จ ำนวนชัว่โมงบคุลำกรท่ีต้องใช้จริง     

ธุรกิจ BOS: รำคำจ ำหน่ำยโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ จะต้องให้อตัรำผลตอบแทนภำยในของผู้ ถือหุ้น (Equity Internal 
Rate of Return: IRR) ของแต่ละโครงกำรในระดับที่ไม่ต ่ำกว่ำที่ก ำหนดไว้ตำมแผนธุรกิจ ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับลักษณะและ
รูปแบบโครงกำร สภำพเศรษฐกิจในช่วงเวลำนัน้ ควำมเป็นท่ีต้องกำรของโครงกำรและกำรเจรจำกบัผู้ซือ้โครงกำร  

2.8. การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 
ธุรกิจที่บริษัทด าเนินการเองหรือร่วมลงทุน 

1) ธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ มีทัง้กำรติดต่อเองโดยตรง อำทิ จำกบริษัทผู้ว่ำจ้ำงของนกัธุรกิจที่มำเข้ำ
พักในเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ ผู้ เข้ำพักจองผ่ำนระบบส ำรองห้องพักผ่ำนอินเทอร์เน็ตของโรงแรมและเซอร์วิส            
อพำร์ทเมนท์โดยตรง ผ่ำนตวัแทนจ ำหน่ำยหรือเวบไซต์ตวัแทนจ ำหน่ำยเช่น อโกด้ำ (Agoda) ตวัแทนท่องเที่ยว (Tour 
Agent) หรือ บริษัทท่องเที่ยวที่มีเครือข่ำยกบับริษัทท่องเที่ยวอื่นๆ (Tour Wholesale) เป็นต้น โดยกลุ่มบริษัทฯ จะต้อง
จ่ำยค่ำนำยหน้ำ (Commission) ให้แก่บริษัทตวัแทนจ ำหน่ำยเหล่ำนัน้   

2) ธุรกิจศูนย์การค้า 
▪ ติดต่อโดยตรงถึงกลุ่มเป้ำหมำย (Direct Marketing) BC จะประเมินสดัส่วนประเภทธุรกิจกำรให้บริกำรของ

ผู้ ให้เช่ำที่จะอยู่ในศูนย์กำรค้ำ และจะจดัส่งเจ้ำหน้ำที่ฝ่ำยกำรตลำดติดต่อไปยงัผู้ เช่ำโดยตรงเพื่อน ำเสนอ
พืน้ท่ีให้เช่ำและอตัรำค่ำเช่ำ  

▪ ผู้ประกอบกำรมำติดต่อ BC โดยตรง เนื่องจำกในอุตสำหกรรมศูนย์กำรค้ำ โดยส่วนใหญ่ผู้ประกอบกำรจะ
ทรำบว่ำมีศูนย์กำรค้ำแห่งใดที่อยู่ระหว่ำงพฒันำโครงกำร หำกเป็นท ำเลที่มีศกัยภำพ เหมำะกับกำรขยำย
สำขำของผู้ประกอบกำรก็จะท ำกำรขอเช่ำโดยตรง โดย BC จะประเมินถึงควำมเหมำะสมในภำพรวมต่อไป  

▪ ผ่ำนบริษัทตวัแทนขำย โดย BC มีควำมสมัพนัธ์อนัดีกบับริษัทตวัแทนขำยชัน้น ำทัว่ประเทศ  
3) ธุรกิจส านักงานให้เช่า BC ใช้บริกำรนำยหน้ำในกำรน ำเสนอพืน้ที่ว่ำงให้เช่ำ  ติดต่อโดยตรงถึงกลุ่มเป้ำหมำย 

(Direct Marketing) ทัง้บริษัทไทยและบริษัทต่ำงชำติที่มำจดัตัง้หรือขยำยสำขำในประเทศไทย หรือผู้ประกอบกำรมำ
ติดต่อ BC โดยตรง  

4) ธุรกิจบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ BC จะให้บริกำรแก่ผู้ ร่วมลงทุนในโครงกำรของ BC และบริษัทของ BC ที่
ด ำเนินโครงกำรดงักล่ำวอยู่เท่ำนัน้ 

ธุรกิจ BOS เนื่องจำก BC ด ำเนินธุรกิจ BOS มำเป็นระยะเวลำหลำยปีและมีโครงกำรในอดีตที่จ ำหน่ำยออกไปหลำย
โครงกำร ท ำให้ชื่อ BC เร่ิมเป็นท่ีรู้จกัในแวดวงนกัธุรกิจด้ำนโรงแรม/เซอร์วิส อพำร์ทเม้นท์ ที่ต้องกำรขำยสินทรัพย์โครงกำร
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ในรำคำที่เหมำะสม บริษัทนำยหน้ำค้ำที่ดินทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ (Broker) ในหลำยๆ ครัง้จึงได้รับกำรติดต่อ
โดยตรงจำกผู้ ร่วมลงทุน / นักลงทุนที่เป็นกลุ่มสถำบัน ( Institutional Investors) นักลงทุนรำยใหญ่ (High Net Worth 
Investors) กลุ่มบริษัทของครอบครัวที่มีเงินลงทุน (Family Offices Investors) ทัง้รำยเดิมและรำยใหม่ หรือผ่ำนกำร
แนะน ำจำก Broker และเมื่อขำยโครงกำร BC อำจเจรจำเองโดยตรง หรือแต่งตัง้ Broker เพื่อท ำหน้ำที่ในกำรติดต่อกบัผู้
ซือ้เป็นหลกั  

2.9. ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 
ธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์  

จำกข้อมูลกระทรวงแรงงำนและจำกข้อมูลของฝ่ำยวิจัย คอลลิเออร์ส อิน เตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย               
(มกรำคม 2563) ณ ไตรมำส 4/2562 มีชำวต่ำงชำติที่ขอใบอนุญำตท ำงำนในกรุงเทพฯ อยู่ประมำณ 102,274 คน จำก
ประมำณ 60,000 คนในช่วงต้นปี 2555 

อุปทานเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์สะสมในกรุงเทพฯ ณ ไตรมาส 3/2562 

 
หมายเหต:ุ หน่วยคือยูนิตและ F แสดงยูนิตทีมี่ก าหนดสร้างเสร็จในระหว่างปี พ.ศ. 2562-2565 
ทีม่า : ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย (ต.ค. 2562) 
จำกข้อมลูของฝ่ำยวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย (ม.ค. 2563) ณ ไตรมำสที่ 4 ปี พ.ศ. 2562 มี

เซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ให้บริกำรในกรุงเทพฯ ประมำณ 23,733 หน่วย และอีกมำกกว่ำ 5,834 หน่วย อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและ
มีก ำหนดสร้ำงเสร็จระหว่ำงปี2563 ถึง ปี 2565 โครงกำรส่วนใหญ่เป็นโครงกำรขนำดเล็กที่ตัง้อยู่ในบริเวณสขุมุวิทตอนล่ำงและ
ตอนบนใกล้ทองหล่อและพร้อมพงษ์  

อปุทำนสะสมของเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ในกรุงเทพฯ เพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง แต่อตัรำกำรเพิ่มยงัต ่ำกว่ำกำรเพิ่มขึน้อย่ำง
ต่อเนื่องของกลุ่มลูกค้ำหลัก ถึงแม้ ธุรกิจเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ดูจะมีโอกำสเติบโต แต่เนื่องจำกสภำพกำรแข่งขนัที่รุนแรงกับ
คอนโดมิเนียมและอพำร์ทเมนท์ระดับ Luxury หรือ High-End ที่อยู่ตำมพืน้ที่ตำมแนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำ เนื่องจำกค่ำเช่ำ
คอนโดมิเนียมและอพำร์ทเมนท์ระดบั Luxury หรือ High-End ดงักล่ำวยงัต ่ำกว่ำค่ำเช่ำเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ในท ำเลเดียวกนั
อย่ำงน้อยประมำณ 10% ดงันัน้ ถึงแม้ว่ำผู้ เช่ำเซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่เป็นชำวต่ำงชำติที่ต้องกำรพกัอำศยัในระยะยำว 
โดยบริษัทที่ชำวต่ำงชำติท ำงำนให้ อำจเป็นผู้จดัหำเซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ แต่ชำวต่ำงชำติส่วนหนึ่งเลือกที่จะพกัในที่อยู่อำศัย
ประเภทอื่นๆ เนื่องจำกค่ำเช่ำต ่ำกว่ำเป็นปัจจยัส ำคญั จึงเป็นผลให้ อัตรำกำรเช่ำเฉล่ียของเซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ในกรุงเทพฯ 
ค่อนข้ำงคงที่ในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ แม้ว่ำจ ำนวนของชำวต่ำงชำติจะเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่องก็ตำม เซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ส่วน
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ใหญ่จึงพยำยำมเพิ่มสดัส่วนของผู้ เช่ำรำยวนัที่เข้ำมำพกัแบบโรงแรมหรือระยะสัน้มำกขึน้ เนื่องจำกสำมำรถเรียกเก็บค่ำเช่ำได้
สงูกว่ำ   

 
ทีม่า : ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย (ม.ค. 2563) 

ส ำหรับอัตรำกำรเช่ำเฉล่ีย (Average Occupancy Rate) ของเซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ในท ำเลศูนย์กลำงธุรกิจของ
กรุงเทพฯ ณ ไตรมำสที่ 3 ปี 2562 โดยรวมไม่ได้มีกำรเปล่ียนแปลงอยำ่งมีสำระส ำคญั พืน้ท่ีสขุมุวิทตอนปลำยมีอตัรำกำรเชำ่สงู
ที่สดุประมำณ 90% เนื่องจำกได้รับควำมนิยมจำกชำวตำ่งชำติโดยเฉพำะตำมแนว ซ.สขุมุวิท 55 (ทองหล่อ) เนื่องมำจำกควำม
สะดวกในกำรเดินทำง ใกล้ BTS และส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ  

อัตรำค่ำเช่ำเฉล่ียในพืน้ที่สุขุมวิทซึ่งเป็นพืน้ที่ที่กลุ่มบริษัทฯ ประกอบกำรอยู่ ณ ไตรมำสที่ 4 ปี 2562 อยู่ระหว่ำง    
715 – 1,300 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน ทัง้นี ้อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียในบริเวณนีย้งัคงทรงตวั ไม่ได้มีกำรเปล่ียนแปลงจำกไตรมำส
ก่อนหน้ำ เนื่องจำกกำรแข่งขนัท่ีสงูจำกโครงกำรคอนโดมิเนียมและอพำร์ทเม้นท์จ ำนวนมำกในท ำเลนี ้ 
ธุรกิจโรงแรม 

จำกข้อมลูศนูย์วิจยัเศรษฐกิจ ธนำคำรออมสิน ในปี 2562 รำยได้จำกนกัท่องเที่ยวชำวไทยและชำวต่ำงชำติที่มำเที่ยว
ในประเทศไทย สร้ำงรำยได้รวมประมำณ 3 ล้ำนล้ำนบำท ขยำยตวัประมำณ 3% จำกปีก่อนหน้ำอนัมำจำกมำตรกำรส่งเสริม
กำรท่องเที่ยวของรัฐบำล เช่น กำรยกเว้นค่ำธรรมเนียม Visa on arrival และยกเว้น Visa ของทวีปยุโรปในบำงประเทศ อำทิ 
ยูเครน ลิทวัเนีย ลตัเวีย ทัง้นี ้คำดว่ำธุรกิจโรงแรมปี 2563 มีแนวโน้มขยำยตวัสงูกว่ำปี 2562 เล็กน้อย จำกกำรฟืน้ตวัของกลุ่ม
นักท่องเที่ยวคุณภำพจำกประเทศจีนและชำวต่ำงชำติ ประกอบกับกำรออกมำตรกำรส่งเสริมกำรท่องเที่ยวจำกภำครัฐ เช่น 
โครงกำร ไทยแลนด์ 365 วัน, 60 เส้นทำงควำมสุข และกำรขยำยเวลำกำรยกเว้นค่ำธรรมเนียม Visa on arrival โดยกำร
ท่องเที่ยวแห่งประเทศไทยคำดกำรณ์ว่ำจ ำนวนนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติจะขยำยตวั 5% และ 5.6% ส ำหรับนกัท่องเที่ยวไทย  

ศนูย์วิจยัเศรษฐกิจ ธนำคำรออมสิน คำดว่ำปี 2563 จะมีห้องพกัเปิดใหม่ประมำณ 27,200 ห้อง เพิ่มจำกปีก่อน 3.6% 
โดยเฉพำะโรงแรมระดับ 3-4 ดำว อย่ำงไรก็ตำมธุรกิจโรงแรมมีโอกำสเผชิญปัจจัยเส่ียงกำรแข่งขันทำงรำคำ ด้ำนอุปทำน
ส่วนเกินในตลำด กำรถกูแย่งฐำนลกูค้ำจำกที่พกัทดแทนที่ไม่ถกูต้องตำมกฎหมำย และค่ำเงินบำทแข็งค่ำ 

คู่แข่งของ BC คือเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์และโรงแรม ระดับกลำงที่ตัง้อยู่ใกล้โครงกำรของ BC ตำมพืน้ที่ศูนย์กลำง
เศรษฐกิจของกรุงเทพฯ ตัวอย่ำงคู่แข่งของกลุ่มโรงแรมซิทำดีนส์บน ถ.สุขุมวิท ได้แก่ Aloft Bangkok, Holiday Inn Express 
และโรงแรม Midscale ระดบั 3 ดำว ที่ตัง้อยู่ใน ซ.สขุมุวิท 8, 11, 16, 23 เป็นต้น ส ำหรับคู่แข่งโรงแรมโอ๊ควู้ด เรสซิเดนซ์ สขุมุวทิ 
24 ได้แก่ Hilton Sukhumvit, BKK Home 24 Boutique Hotel เป็นต้น 
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สถานการณ์ธุรกิจโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต 
จงัหวดัภเูก็ตยงัคงเป็นจดุหมำยปลำยทำงอนัดบั 1 ที่ไม่ใช่กรุงเทพฯ ที่นกัท่องเที่ยวนิยมท่องเที่ยวมำกที่สดุ จำกข้อมลู

วิจยัทำงกำรตลำดของ C9 Hotelworks Company Limited (ม.ค. 2563) ในปี 2562 ที่ผ่ำนมำ จ ำนวนนกัท่องเที่ยวที่เดินทำง
ถึงท่ำอำกำศยำน จ.ภเูก็ตกว่ำ 9.1 ล้ำนคน ซึง่ไม่ได้มีกำรเปล่ียนแปลงอย่ำงมีนยัส ำคญัจำกปีก่อน แม้จะมีควำมเส่ียงจำกควำม
ผนัผวนทำงเศรษฐกิจโลก สงครำมกำรค้ำระหว่ำงประเทศจีนและสหรัฐอเมริกำ และค่ำเงินบำทแข็งค่ำ  

ทัง้นีย้งัคงมีกำรลงทนุในสถำนที่ท่องเที่ยวต่ำงๆ จำกนกัลงทนุ เช่น Porto De Phuket และ Central Floresta ของกลุม่ 
Central ที่ท ำให้กำรท่องเที่ยวในจงัหวดัภูเก็ตเป็นจุดหมำยที่สำมำรถไปเที่ยวได้ทัง้ปี นอกจำกนี ้ทำงภำครัฐได้มีกำรปรับปรุง
ระบบขนส่งโดยกำรก่อสร้ำงอุโมงค์เชื่อมป่ำตอง -กระทู้  เพื่อช่วยกำรจัดกำรจรำจร และกำรก่อสร้ำงรถไฟฟ้ำรำงเบำที่มี
ก ำหนดกำรก่อสร้ำงภำยในต้นปี 2563 และมีก ำหนดเปิดใช้งำนปี 2566 

ส ำหรับอตัรำกำรเติบโตของโรงแรมอยู่ที่เติบโตปีละ 6% ในช่วงปี 2563 คำดว่ำจะมีโรงแรมเปิดให้บริกำรประมำณ 21 
โรงแรม คิดเป็นจ ำนวน 5,009 ห้อง โดยเป็นโรงแรมบริเวณหำดป่ำตอง 3 โรงแรม ประมำณ 1,200 ห้อง  

คู่แข่งของ Oakwood Journey Hub ใน จ.ภูเก็ต ได้แก่ Deevana Patong Resort and Spa, Forest Patong, The 
Artist House, The Marina Phuket Hotel เป็นต้น 

สถานการณ์ธุรกิจโรงแรมในเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี 
เพื่อให้สอดรับกำรพฒันำแผนผงักำรใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตพฒันำพิเศษภำคตะวนัออกหรืออีอีซี จงัหวดัชลบุรีและ

เมืองพัทยำได้ถูกก ำหนดบทบำทจำกโครงกำรเขตพัฒนำพิเศษภำคตะวันออก และส ำนักงำนส่งเสริมกำรจัดประชุมและ
นิทรรศกำรให้เป็นศูนย์กลำงกำรท่องเที่ยวเชิงธุรกิจ อุตสำหกรรมกำรประชุม กำรท่องเที่ยวเพื่อเป็นรำงวัล กำรจัดประชุม
นำนำชำติและกำรจัดนิทรรศกำร หรือ MICE (meetings, incentives, conventions, exhibitions) เพื่อเป็นศูนย์กลำงธุรกิจ 
สขุภำพและนนัทนำกำร และศนูย์ประชมุในภมูิภำค หน่วยงำนท้องถิ่นได้ตื่นตวักบักำรปรับตวัเพื่อรับตำมแผนอีอีซีดงักล่ำว เชน่
กำรปรับปรุงระบบกำรจดักำรทรัพยำกรน ำ้ที่มีมลูค่ำในระยะแรกประมำณ 9.5 พนัล้ำนบำท  

จำกข้อมลูเทศบำลเมืองพทัยำ (พ.ย. 2562) ในปี 2561 ที่ผ่ำนมำ จ ำนวนนกัท่องเที่ยวที่เดินทำงมำท่องเที่ยวในเมือง
พทัยำมีจ ำนวน 14,259,261 คน แบ่งเป็นนกัท่องเที่ยวชำวไทย 4,939,657 คน และนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติ 9,319,604 คน โดย
นกัท่องเที่ยวส่วนใหญ่มำจำกประเทศจีน อินเดีย และรัสเซีย เป็นสำมอนัดบัแรก ในปี 2562 จ ำนวนนกัท่องเทียวชำวจีนลดลง
เล็กน้อยประมำณ 2% แต่จ ำนวนนกัท่องเที่ยวจำกอินเดียยงัคงเติบโตได้ดีจำกกำรมำตรกำรยกเว้นค่ำธรรมเนียมวีซ่ำ  

ส ำหรับกำรเติบโตของโรงแรม ในช่วงปี 2562 จำกข้อมลู STR พบว่ำมีกำรขยำยตวัของ branded hotel มำกขึน้ เป็น 
39% เมื่อเทียบกบั non-branded hotel ที ่61% นอกจำกนีย้งัคำดกำรณ์ในเดือนกนัยำยน 2562 มีห้องพกัจ ำนวน 5,500 ห้องที่
ก ำลงัก่อสร้ำง และ 41% ของจ ำนวนดงักล่ำวจะเปิดให้บริกำรภำยในสิน้ปี 2563 โครงกำรท่ีน่ำสนใจที่มีจะแผนกำรก่อสร้ำงและ
เปิดตวัในเมืองพทัยำมีดงันี ้JW Marriott The Pattaya Beach Resort & Spa, Pattaya Marriott Marquis Hotel  
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คู่แข่งของ Oakwood Journey Hub ในเมืองพัยำ ได้แก่  Centra by Centara Avenue Hotel Pattaya, Centara 
Azure Hotel Pattaya, Travelodge Pattaya และ Amari Nova Suite Pattaya เป็นต้น 

 

สถานการณ์ธุรกิจโรงแรมในจงัหวดัเชียงใหม่ 
จำกข้อมลูสมำคมโรงแรมไทยภำคเหนือ (ตอนบน) มีกำรประเมินว่ำเชียงใหม่จะมีอตัรำเข้ำพกัเฉล่ียช่วงฤดทู่องเที่ยว

ตัง้แต่เดือนพฤศจิกำยน 2562 – กุมภำพันธ์ 2563 อยู่ที่ 75-80% ซึ่งลดลงจำกในฤดูท่องเที่ยวของปีที่ผ่ำนมำที่อยู่ที่ 85% 
เนื่องจำกนกัท่องเที่ยวประเทศจีนขยำยตวัชะลอลง แต่นกัท่องเที่ยวชำติอื่นๆ ยงัขยำยตวัดี ซึง่เป็นผลจำกกำรขยำยเส้นทำงกำร
บิน และมำตรกำรยกเว้นค่ำธรรมเนียม Visa on arrival  นอกจำกนี ้กำรขยำยต่อเติมท่ำอำกำศยำนภำยในปี 2563 และกำร
สร้ำงมอเตอร์เวย์เพื่อเชื่อม จ.เชียงใหม่ และ จ.เชียงรำย ซึง่คำดว่ำจะเร่ิมให้บริกำรปี 2563 จะช่วยส่งเสริมให้ธุรกิจโรงแรมใน จ.
เชียงใหม่ยงัคงมีโอกำสเติบโตได้ โดยโรงแรมที่เปิดให้บริกำรในปี 2563 นี ้จะเป็นโรงแรมระดบั Midscale ถึง Upscale ขนำดไม่
ใหญ่มำกซึง่มีจ ำนวนห้องตัง้แต่ 30-400 ห้อง ตัง้อยู่ใกล้ใจกลำงเมืองและแถบเมืองเก่ำของ จ.เชียงใหม่ 

คู่แข่งของ BC ในจ.เชียงใหม่ คือโรงแรมระดบักลำง (Midscale) ที่ตัง้อยู่บริเวณถนนนิมมำนเหมินท์ ซึ่งมุ่งเน้นกลุ่ม
ลกูค้ำที่มีงบท่องเที่ยวระดบักลำงถึงสงู 

ธุรกิจศูนย์การค้า 
จำกรำยงำนของฝ่ำยวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย ล่ำสุด ณ ม.ค. 2563 ไตรมำส 4 ปี 2562 มี

พืน้ที่ค้ำปลีกทัง้หมด 8,813,623 ตำรำงเมตรในพืน้ที่ค้ำปลีกของกรุงเทพฯ และพืน้ที่โดยรอบ โดยในไตรมำส 4 ปี 2562 มี
โครงกำรที่สร้ำงแล้วเสร็จให้บริกำร ได้แก่โครงกำรเวลำ สินทร วิลเลจ หลงัสวน และอีก 3 โครงกำรในเขตพืน้ที่กรุงเทพฯ รอบ
นอก คือ โครงกำร I’m China Town และ เดอะโซน ทำวน์อินทำวน์ 

ฝ่ำยวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย คำดกำรณ์ว่ำจะมีโครงกำรใหม่อีกประมำณ 373,662 ตำรำง
เมตรซึง่จะแล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2563 ธุรกิจค้ำปลีกนัน้มีแนวโน้มที่ยงัคงเติบโตอย่ำงต่อเนื่องในประเทศไทย ผู้ประกอบกำรยงัคง
พฒันำโครงกำรโดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในเขตกรุงเทพฯ รอบนอกที่มีกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่องของโครงกำรเขตที่อยู่อำศยั  

ศูนย์กำรค้ำยงัคงมีสดัส่วนมำกเป็นอนัดบั 1 ประมำณ 60% ของทัง้ตลำดหรือประมำณ 5.2 ล้ำนตำรำงเมตร คอมมู
นิตีม้อลล์ มีสดัส่วนมำกเป็นอนัดบัที่ 2 อย่ำงไรก็ตำมในช่วงปลำยปี พ.ศ. 2562 มีกำรหดตวัของคอมมนูิตีม้อลล์อย่ำงต่อเนื่อง 
เนื่องจำกค่ำเช่ำและอตัรำกำรเช่ำที่ต ่ำกว่ำที่คำดกำรณ์ไว้ ประมำณ 51% ของพืน้ที่ค้ำปลีกทัง้หมดในกรุงเทพฯ อยู่ในบริเวณ
นอกเขตใจกลำงเมือง ซึง่เป็นเขตที่อยู่อำศยั และยงัมีที่ดินขนำดใหญ่เพียงพอส ำหรับโครงกำรค้ำปลีกขนำดใหญ่ ในช่วง 2-3 ปี
ที่ผ่ำนมำ โครงกำรค้ำปลีกใหม่ที่เกิดขึน้มีกำรออกแบบ และแนวคิดที่ชดัเจนขึน้ เพื่อสร้ำงจุดสนใจให้กับโครงกำรและสำมำรถ
แข่งขนัในตลำดได้ นอกจำกนีย้งัมีกำรพฒันำช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยทำงออนไลน์ และกำรส่งเสริมกำรใช้จ่ำยด้วยบตัรเครดิต
เพื่อตอบสนองกบัควำมเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของผู้บริโภคในปัจจบุนั 

คู่แข่งของ BC คือ ศูนย์กำรค้ำ ห้ำงสรรพสินค้ำ บริเวณสุขุมวิท พระโขนงและใกล้เคียง เช่น K-Village, A Square, 
Ekamai Gateway, Habito Mall, สวนเพลินมำร์เก็ต 

ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า 
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จำกข้อมลูของฝ่ำยวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย ล่ำสดุ ณ ม.ค. 2563 ควำมต้องกำรพืน้ท่ีอำคำร
ส ำนกังำนเพิ่มขึน้ต่อเนื่องจำกปี 2561 มีอำคำรส ำนกังำนหลำยแห่งทยอยสร้ำงเสร็จในหลำยปีที่ผ่ำนมำและมีหลำยโครงกำรท่ี
อยู่ระหว่ำงก่อสร้ำง แสดงให้เห็นถึงควำมนิยมของตลำดอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพฯ ในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ พืน้ที่อำคำร
ส ำนกังำนรวม ณ สิน้ไตรมำส 4 พ.ศ. 2562 อยู่ที่ 8.8 ล้ำน อตัรำ ตร.ม. นอกจำกนีอ้ีกประมำณ 1.3 ล้ำน ตร.ม. อยู่ในระหว่ำง
ก่อสร้ำงและมีก ำหนดแล้วเสร็จในปี 2563-2565 อำคำรส ำนกังำนท่ีอยู่ระหว่ำงก่อสร้ำงและมีก ำหนดแล้วเสร็จในอนำคต ได้แก่ 

▪ “วนั แบงค็อก” เป็นโครงกำรมิกซ์-ยสู โดย บริษัท ทีซีซี แอสเส็ท (ประเทศไทย) จ ำกดัและเฟรเซอร์ เซ็นเตอร์
พ็อยท์ ถ.พระรำม 4 

▪ “เดอะ ปำร์ค” เป็นโครงกำรมิกซ์-ยูส โดย บริษัท ทีซีซี แอสเส็ท (ประเทศไทย) จ ำกัด ตัง้อยู่บริเวณหวัมมุ    
ถ.พระรำม 4 ตดักบั ถ.รัชดำภิเษก ติดกบัศนูย์ประชมุแห่งชำติสิริกิติ์ ตรงข้ำมอำคำรส ำนกังำน FYI Center 

▪ “รสำ ทู” เป็นโครงกำรอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ โดย บริษัท รสำ ทำวเวอร์ จ ำกัด ตัง้อยู่บริเวณถนนเพชรบุรี 
ใกล้กบัรถไฟฟ้ำใต้ดิน MRT สถำนีเพชรบรีุ และอำคำร Singha Complex 

▪ “สยำม สแคป” เป็นโครงกำรมิกซ์-ยสู โดย ส ำนกังำนจดักำรทรัพย์สินจฬุำลงกรณ์ ตัง้อยู่บริเวณถนนพญำไท 
ใกล้กบัรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีสยำม และสนำมกีฬำแห่งชำติ  

▪ “โครนอส ทำวเวอร์ สำทร” เป็นโครงกำรอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ โดย บริษัท ไพบูลย์เอ็นเตอร์ไพร์ส จ ำกัด 
ตัง้อยู่บริเวณถนนสำทร ใกล้กบัรถไฟฟ้ำ MRT สถำนีลมุพินี  

▪ “เดอะ ยูนิคอร์น” เป็นโครงกำรมิกซ์-ยสู โดย บริษัท ยูซิตี ้จ ำกัด ตัง้อยู่บริเวณถนนพญำไท เชื่อมต่อโดยตรง
ถึงรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีพญำไท  

ค่ำเช่ำเฉล่ียของอำคำรส ำนักงำนเกรดเอในพืน้ที่ศูนย์กลำงธุรกิจอยู่ที่ประมำณ 1,112 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน 
และ 759 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือนส ำหรับอำคำรเกรดบี และมีอตัรำกำรเช่ำโดยรวมในไตรมำสที่ 4 ปี 2562 อยู่ที่ 95.9% ค่ำ
เช่ำของตลำดอำคำรส ำนกังำนในกรุงเทพฯ ยงัคงเพิ่มสงูขึน้เร่ือยๆ และคำดว่ำจะยงัคงขยำยตวัอย่ำงต่อเนื่อง เนื่องจำกมีพืน้ท่ี
เช่ำน้อยลงขณะที่ควำมต้องกำรยังคงเพิ่มขึน้ อย่ำงไรก็ตำมควำมต้องกำรพืน้ที่ผันผวนตำมเศรษฐกิจโลกและสถำนกำรณ์
กำรเมืองของไทย 

คู่แข่งของ BC คือ อำคำรส ำนกังำนเกรด A และเกรด B ที่ตัง้อยู่นอกศนูย์กลำงธุรกิจแต่อยู่ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำและส่ิง
อ ำนวควำมสะดวก โดยอำคำรส ำนกังำนคู่แข่งที่เพิ่งแล้วเสร็จและเปิดให้บริกำรในบริเวณใกล้เคียงคือ “ทีวนั” บริเวณแยกถนน
สขุมุวิทและ ซ.สขุมุวิท 40 

ธุรกิจบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
ในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ จะต้องมีกำรบริหำรจดักำรตัง้แต่แรกเร่ิมวำงแผนไปจนโครงกำรก่อสร้ำงเสร็จ 

รวมไปถึงกำรบริหำรจดักำรภำยหลงักำรเปิดให้บริกำรไปแล้ว ซึ่งงำนในแต่ละช่วงของโครงกำรจะมีรำยละเอียดที่แตกต่ำงกนั 
ไม่ว่ำจะเป็นในด้ำนกฎหมำย กำรก่อสร้ำง กำรจัดซือ้จดัจ้ำง กำรตรวจสอบคุณภำพ กำรบ ำรุงรักษำ กำรบริหำรจัดกำรด้ำน
กำรเงิน เป็นต้น ท ำให้กำรบริหำรจดักำรโครงกำรต้องใช้ทีมงำนท่ีมีควำมพร้อม มีควำมรู้และมีประสบกำรณ์ ใน 4-5 ปีที่ผ่ำนมำ 
จ ำนวนโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ในกรุงเทพฯ และต่ำงจังหวัดมีกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่องในอัตรำที่สูง ธุรกิจบริหำรโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์จึงเติบโตไปพร้อมกัน ปัจจุบัน มีบริษัทผู้ ให้บริกำรรับบริหำรโครงกำรทัง้บริษัทไทยและบริษัทที่เป็นแบรนด์
ต่ำงประเทศ ซึ่งให้บริกำรครอบคลมุกำรดูแลก่อนกำรก่อสร้ำง กำรก่อสร้ำงจนแล้วเสร็จ กำรรับ-ส่งมอบอำคำรกำรตรวจสอบ
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และแก้ไขจุดบกพร่อง กำรบริหำรกำรจดัซือ้จดัจ้ำงและควบคุมผู้ รับเหมำช่วงด้ำนต่ำงๆ กำรวำงแผนงำนด้ำนกำรบ ำรุงรักษำ 
กำรดูแลจัดท ำเอกสำรด้ำนกำรบริหำรจัดกำร กำรบริหำรจัดกำรต้นทุนด้ำนกำรปฏิบัติกำร กำรปรับปรุงอำคำร กำรบริหำร
จดักำรด้ำนกำรเงิน และกำรบริหำรจดักำรผู้ เช่ำ 

คู่แข่งของ BC ได้แก่ คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย, โจนส์ แลง ลำซำลล์ และ บริษัท พลสั พร็อพเพอร์
ตี ้จ ำกดั เป็นต้น 

ธุรกิจ BOS 
ในประเทศไทย ยังไม่มีบริษัทใดที่วำงเป้ำหมำยทำงธุรกิจ BOS เหมือน BC โดยส่วนใหญ่บริษัทที่ขำยโครงกำร

อสงัหำริมทรัพย์ออกไป จะเป็นกำรขำยเพื่อระดมทนุจำกกองทรัสต์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์ (Real Estate Investment 
Trust: REIT) ของกลุ่มบริษัทในเครือโรงแรมและศนูย์กำรค้ำ เช่น กลุ่มดสิุต กลุ่มเอรำวณั กลุ่มเซ็นทรัล เป็นต้น 

BC ยงัไม่พบบริษัทคู่แข่งทำงตรงในธุรกิจ BOS ในประเทศไทยที่ประกอบธุรกิจเหมือน BC ส ำหรับคู่แข่งที่มีลกัษณะ
กำรท ำธุรกิจที่ใกล้เคียงได้แก่ Private Equity Fund ของ SC Capital Partners Group ซึ่งปัจจุบนับริหำรอยู่ทัง้หมด 4 กองทุน 
ภำยใต้ชื่อ Estate Capital Asia Partners (RECAP): RECAP I, II, III และ IV ซึ่งเน้นกำรลงทุนในทรัพย์สินอสงัหำริมทรัพย์ใน
ภูมิภำคเอเชีย โดยซือ้โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่สร้ำงเสร็จแล้วแล้วมำปรับปรุงพัฒนำต่อ ซึ่งจะแตกต่ำงจำกลักษณะกำร
ประกอบธุรกิจของ BC ที่นิยมลงทนุพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ตัง้แตก่่อสร้ำง เนื่องจำกจะใช้เงินทนุท่ีน้อยกว่ำและสำมำรถ
ควบคมุพืน้ท่ีใช้สอยให้สำมำรถสร้ำงรำยได้สงูสดุได้ 

ส ำหรับคู่แข่งทำงอ้อม ได้แก่ กลุ่มเอรำวณั กลุ่มเซ็นทรัล หรือกลุ่มดุสิต ที่จดัหำที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำรและระดมทนุจำก 
REIT 

2.10. การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ  
2.10.1. การจัดหาที่ดิน  BC มีช่องทำงในกำรจัดหำที่ดินหลำยทำงเพื่อช่วยจัดหำที่ดินที่น่ำสนใจ หรือช่วย

ประสำนงำนติดต่อกับเจ้ำของท่ีดิน โดยมีทัง้กำรซือ้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรือท ำสัญญำเช่ำระยะยำวในท่ีดินนัน้
ดงันี ้

▪ ฝ่ำยพฒันำธุรกิจของบริษัทจดัหำที่ดินเอง จำกกำรส ำรวจและติดต่อไปยงัเจ้ำของที่ดินโดยตรง 
▪ บริษัทนำยหน้ำค้ำที่ดินชัน้น ำ เช่น JLL, CBRE, Colliers International, Knight Frank 

▪ บคุคลที่เป็นนำยหน้ำค้ำที่ดิน  
กลุ่มบริษัทฯ มีกำรศึกษำและเก็บข้อมูลที่เก่ียวข้องกับรำคำที่ดินอย่ำงสม ่ำเสมอ ท ำให้สำมำรถประเมินและวำง

แผนกำรกำรซือ้ที่ดินได้อย่ำงเหมำะสมและมีประสิทธิภำพ รวมทัง้สอดคล้องกบัแผนธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ ทัง้นี ้BC ไม่ได้พึ่งพิง
กำรจดัหำที่ดินจำกกลุ่มใดเป็นหลกั 

2.10.2. การจัดหาเงินลงทุนและผู้ร่วมทุน กลุ่มบริษัทฯ จะด ำเนินกำรจัดหำแหล่งเงินลงทุนเพื่อให้มั่นใจว่ำ
โครงกำรที่ก ำลงัจะพฒันำจะมีเงินลงทุนเพียงพอตำมแผนธุรกิจ โดยแหล่งเงินทุนของ BC มำจำก 2 แหล่ง ได้แก่ (1) เงินกู้ยืม
จำกธนำคำรพำณิชย์ และ (2) เงินทนุหมนุเวียนของกลุ่มบริษัทฯและเงินทนุจำกผู้ ร่วมทนุ 

2.10.3. การจัดหาผู้รับเหมาก่อสร้างและการจัดหาวัสดุก่อสร้าง ในกำรคดัเลือกผู้ รับเหมำหลกั BC จะประเมิน
คณุสมบตัิเบือ้งต้น โดยพิจำรณำจำกประสบกำรณ์และผลงำนรับเหมำก่อสร้ำง ชื่อเสียงและควำมน่ำเชื่อถือใน
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แวดวงรับเหมำก่อสร้ำง มำตรฐำนกำรก่อสร้ำง เทคนิคและขัน้ตอนกำรก่อสร้ำง ตลอดจนศกัยภำพทำงกำรเงิน
ของผู้ รับเหมำ ซึง่หลงัจำก BC ได้ร่ำงแบบก่อสร้ำงและก ำหนดคณุสมบตัิด้ำนเทคนิคเบือ้งต้นแล้ว กลุ่มบริษัทฯ 
จะมีกำรว่ำจ้ำงที่ปรึกษำ Quantity Surveyor เพื่อก ำหนดคุณสมบตัิของงำนก่อสร้ำง ทัง้ด้ำนเทคนิคและด้ำน
รำคำในรำยละเอียด และเปิดกำรประมลู โดยให้บริษัทผู้ รับเหมำอย่ำงน้อย 3 รำยเสนอข้อเสนอด้ำนเทคนิค
และข้อเสนอด้ำนรำคำ รวมถึงตำรำงเวลำที่คำดว่ำจะใช้มำยงักลุ่มบริษทัฯ เพื่อคดัเลือก กลุ่มบริษัทฯ จะท ำกำร
เปรียบเทียบข้อเสนอด้ำนเทคนิคและรำคำของผู้ รับเหมำแต่ละรำย และเลือกผู้ รับเหมำที่เสนอรำคำที่อยู่ใน
งบประมำณกำรลงทนุ รวมถึงใช้ระยะเวลำก่อสร้ำงให้เป็นไปตำมแผนงำนของกลุ่มบริษัทฯ ส ำหรับงำนตกแต่ง
ภำยใน กลุ่มบริษัทฯ มีขึน้ตอนในกำรจดัหำผู้ตกแต่งภำยในในลกัษณะเดียวกนั วสัดกุ่อสร้ำง งำนระบบ รวมถึง
อุปกรณ์ต่ำงๆ เช่น เคร่ืองปรับอำกำศ BC หรือผู้ รับเหมำหลักจะเป็นผู้ รับผิดชอบในกำรจดัหำ ขึน้อยู่กับกำร
เจรจำต่อรองที่ดีที่สดุ ในปัจจบุนั วสัดกุ่อสร้ำงและอปุกรณ์ต่ำงๆ จดัหำจำกภำยในประเทศ โดยผู้ รับเหมำหลกั 

2.10.4. การจัดหาผู้บริหารงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ กลุ่มบริษัทฯ มีนโยบำยก ำหนดให้ BC เป็นผู้บริหำร
จดักำรสินทรัพย์ของทุกโครงกำร ซึ่งรวมงำนสนบัสนุน (Back Office) เช่น ด้ำนบญัชี กำรเงิน ภำษีอำกร กำร
ขออนญุำต กำรพฒันำโครงกำร กำรบริหำรจดักำรผลกำรด ำเนินงำนให้เป็นไปตำมแผนธุรกิจ ส ำหรับส่วนงำน
โรงแรม / งำนบริกำรหลกัของโครงกำร (Front Office) BC จะพิจำรณำกำรบริหำรจดักำรเอง หรือว่ำจ้ำงบริษัท
เครือโรงแรมที่มีชื่อเสียง (Hotel Chain) เพือ่บริหำรโครงกำรให้ผลประกอบกำรเป็นไปตำมแผนท่ีวำงไว้ ในส่วน
กำรเลือกบริษัทบริหำรจดักำรโรงแรม BC จะเลือกบริษัทท่ีมีประวตัิกำรด ำเนินงำนท่ีดีแบรนด์เป็นท่ีรู้จกัส ำหรับ
ประเภทอสงัหำริมทรัพย์นัน้ๆ ในส่วนของโรงแรมที่บริหำรจดักำรเอง BC อำจพิจำรณำใช้แบรนด์ของตนเองชื่อ 
เจอร์นี่ย์ฮับ (Journeyhub) หรือ แบรนด์ที่ทำง BC ได้รับสิทธ์แฟรนไชส์ ได้แก่ Oakwood Hotel ส ำหรับกำร
บริหำรพืน้ท่ีศนูย์กำรค้ำและส ำนกังำนให้เช่ำ BC ด ำเนินกำรบริหำรงำนเอง โดยมีทีมงำนท่ีมีประสบกำรณ์ 

2.10.5. งานที่ยังไม่ส่งมอบ 
 ไม่มี  

3. ปัจจัยความเสี่ยง  
3.1 ความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจ  

3.1.1 ความเสี่ยงจากความผันผวนของผลการด าเนินงานของ BC  
BC ประกอบธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์รูปแบบสร้ำง-ด ำเนินงำน-ขำย ( Build-Operate-Sell หรือ BOS)โดยมี

เป้ำหมำยกำรขำยโครงกำรให้ได้อย่ำงน้อยปีละ 1-2 โครงกำร ภำยใต้แนวคิดที่จะเพิ่มจ ำนวนโครงกำรใน  3-5 ปีข้ำงหน้ำ ซึ่ง
ควำมสำมำรถในกำรพฒันำโครงกำรอย่ำงต่อเนื่อง กำรควบคุมดูแลให้กำรก่อสร้ำงโครงกำรและกำรบริหำรกำรขำยให้เป็นไป
ตำมแผนที่วำงไว้ เป็นปัจจยัที่มีผลกระทบสูงสดุต่อผลกำรด ำเนินงำนของ BC ในแต่ละปี ดงันัน้ กำรไม่สำมำรถปิดกำรขำยกบั
ผู้สนใจซือ้โครงกำรได้ภำยในรอบปีใดจะส่งผลให้ผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทในปีนัน้ๆ มีควำมผนัผวน อย่ำงไรก็ตำม BC มีกำร
วำงแผนเจรจำกับผู้ซือ้ล่วงหน้ำเป็นระยะเวลำพอสมควรและมีกำรติดตำมควำมคืบหน้ำกำรขำยและกำรก่อสร้ำงของแต่ละ
โครงกำรอย่ำงใกล้ชิด มีกำรปรับเปล่ียนกลยทุธ์กำรขำยในแต่ละช่วงเวลำเพื่อให้กำรขำยโครงกำรเป็นไปตำมก ำหนดเวลำที่วำง
ไว้ วำงกลยุทธ์โดยเน้นพัฒนำเฉพำะโครงกำรที่มีท ำเลที่มีศักยภำพ รวมถึงกำรเลือกรูปแบบและประเภทอสังหำริมทรัพย์ที่
เหมำะสมกับท ำเลนัน้ๆ ส่งผลให้โครงกำรของ BC ได้รับกำรตอบรับที่ดีจำกลูกค้ำเสมอมำเนื่องจำกเป็นโครงกำรที่มีควำม
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น่ำสนใจและมีศกัยภำพในกำรสร้ำงผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมำะสม นอกจำกนี ้กำรพฒันำโครงกำรอย่ำงต่อเนื่องจะท ำให้ BC 
มีรำยได้ค่ำธรรมเนียมเข้ำมำอย่ำงสม ่ำเสมอและช่วยลดควำมผนัผวนของผลกำรด ำเนินงำน 

 
3.1.2 ความเสี่ยงในการได้มาซึ่งที่ดินที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ 
เนื่องจำกท ำเลที่ตัง้เป็นปัจจัยที่ส ำคญัอย่ำงยิ่งต่อควำมส ำเร็จของโครงกำร BC จึงมุ่งเน้นพฒันำเฉพำะโครงกำรที่มี

ท ำเลที่มีศักยภำพ ได้แก่ ท ำเลใจกลำงเมืองย่ำนแหล่งธุรกิจที่มีกำรคมนำคมสะดวก หัวเมืองใหญ่ในจังหวัดที่เป็นสถำนที่
ท่องเที่ยวส ำคญัซึง่มีแผนในกำรขยำยสนำมบินเพื่อรองรับชำวต่ำงชำติที่มีแนวโน้มเพิ่มมำกขึน้ เป็นต้น เนื่องจำกที่ดินในท ำเลที่
ดีดงักล่ำวก็เป็นที่สนใจของผู้พฒันำอสงัหำริมทรัพย์รำยอื่นๆ เช่นกัน ดงันัน้ ควำมสำมำรถในกำรประเมินแนวโน้มเศรษฐกิจ 
ควำมเข้ำใจในพฤติกรรมของผู้บริโภคที่เปล่ียนแปลงไปในแต่ละขณะ ควำมรวดเร็วในกำรค้นหำที่ดินที่มีศัก ยภำพ และ
ควำมสำมำรถในกำรเข้ำถึงเจ้ำของที่ดินดังกล่ำวจึงเป็นปัจจยัส ำเร็จที่ส ำคญั อย่ำงไรก็ตำม BC ไม่จ ำกดัแต่เพียงกำรพฒันำบน
ที่ดินขนำดใหญ่ โดยหำกเป็นที่ดินโครงกำรขนำดเล็กเช่นขนำดเล็กกว่ำ 300 ตำรำงวำ แต่อยู่ในท ำเลที่เหมำะสม ก็อยู่ใน
เป้ำหมำยของ BC เช่นกนั อีกทัง้ที่ดินขนำดเล็กมีกำรแข่งขนัในกำรจดัหำที่น้อยกว่ำ 

ทัง้นี ้BC มีควำมสมัพนัธ์อนัดีกับนำยหน้ำจดัหำที่ดินหลำยรำย ไม่ว่ำจะเป็นบริษัทชัน้น ำหรือบุคคลธรรมดำ อีกทัง้มี
กำรติดตำมกำรประกำศซือ้ขำยและส ำรวจรำคำที่ดินในท ำเลที่มีศกัยภำพอย่ำงสม ่ำเสมอ รวมถึงศกึษำข้อมลูท ำเลที่มีศกัยภำพ
หลำยแห่งทัง้ในกรุงเทพฯ และจงัหวดัอื่นๆ ท ำให้ BC มัน่ใจว่ำจะสำมำรถจดัหำที่ดินท่ีมีศกัยภำพได้ในรำคำที่เหมำะสมส ำหรับ
กำรพฒันำโครงกำรในอนำคตได้อย่ำงต่อเนื่อง  
 3.1.3 ความเสี่ยงจากความล่าช้าของการก่อสร้างโครงการ 
 หำกกำรก่อสร้ำงโครงกำรล่ำช้ำไม่เป็นไปตำมแผน อำจส่งผลกระทบต่อรำยได้และก ำไรของ BC ได้ อย่ำงไรก็ตำม BC 
ลดควำมเส่ียงดงักล่ำวโดยบริษัทมีระบบกำรคดัเลือกผู้ รับเหมำหลกัซึ่งรับเหมำก่อสร้ำงแบบเบ็ดเสร็จและผู้ รับเหมำรำยย่อย
ส ำหรับงำนอื่นๆ เช่นงำนระบบ งำนตกแต่งภำยใน ฯลฯ ที่มีควำมน่ำเชื่อถือโดยเชิญมำประมลูงำน บริษัทคดัเลือกผู้ รับเหมำที่มี
ชื่อเสียง มีควำมน่ำเชื่อถือ โดยพิจำรณำควบคู่ไปกบัรำคำประมลู ระยะเวลำที่ผู้ รับเหมำคำดวำ่จะใช้  นอกจำกนี ้ในทกุโครงกำร 
BC ว่ำจ้ำงวิศวกรควบคุมต้นทุน (Quantity Surveyor หรือ QS) ซึ่งมีชื่อเสียงระดับสำกล ซึ่งในปัจจุบัน BC ใช้บริกำรหลำย
บริษัท เพื่อท ำหน้ำที่ตรวจสอบปริมำณและรำคำตัง้แต่ขัน้ตอนก่อนพัฒนำโครงกำร ซึ่งรวมถึงกำรช่วยประเมินต้นทุนแบบ
ก่อสร้ำงให้ตรงตำมคุณสมบตัิที่บริษัทต้องกำร ไปจนถึงระหว่ำงกำรก่อสร้ำงในทุกระยะไปจนกระทัง่ปิดงำน ซึ่งจะช่วยให้กลุ่ม
บริษัทฯ สำมำรถควบคมุคณุภำพและค่ำใช้จ่ำยให้เป็นไปตำมแผนกำรลงทนุและงบประมำณได้  

นอกจำกกำรว่ำจ้ำง QS กลุ่มบริษัทฯ ยังว่ำจ้ำงผู้ควบคุมงำนก่อสร้ำง (Construction หรือ CM) เพื่อควบคุมควำม
คืบหน้ำและคุณภำพงำนก่อสร้ำงประจ ำโครงกำรอีกด้วย กลุ่มบริษัทฯ มีกำรดูแลติดตำมควำมคืบหน้ำในกำรก่อสร้ำงอย่ำง
สม ่ำเสมอ ฝ่ำยพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรจะเข้ำไปตรวจงำนและประชุมร่วมกับผู้ รับเหมำหลกัและผู้ควบคุมงำน  (CM) ทุก
สัปดำห์ เพื่อติดตำมควำมคืบหน้ำให้เป็นไปตำมแผนงำนที่วำงไว้ โดยทุกเดือน CM จะน ำส่งรำยงำนควำมคืบหน้ำของกำร
ก่อสร้ำงอย่ำงเป็นทำงกำรมำยงัฝ่ำยพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำร และรำยงำนทนัทีหำกพบเหตุที่อำจท ำให้ล่ำช้ำหรือเหตใุดที่
อำจท ำให้กำรก่อสร้ำงไม่เป็นไปตำมแผน นอกจำกนี ้ฝ่ำยพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรจะมีกำรประชมุพดูคยุกบั QS ทกุสปัดำห์ 
และทกุเดือน QS จะมีกำรส่งรำยงำนสอบทำนต้นทุนกำรก่อสร้ำงว่ำสอดคล้องกบัควำมคืบหน้ำของโครงกำรมำยังกลุ่มบริษัทฯ 
เพื่อติดตำมควำมคืบหน้ำให้เป็นไปตำมแผนงำนท่ีวำงไว้ 
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3.1.3 ความเสี่ยงด้านการบริหารจัดการในบริษัทย่อยที่ประกอบธุรกิจหลักจากการถือหุ้นไม่ถึง 75% 
ส ำหรับบริษัทย่อยที่ประกอบธุรกิจที่ BC ถือหุ้นในสัดส่วนไม่ถึง 75% นัน้ BC อำจมีควำมเส่ียงจำกกำรไม่สำมำรถ

ด ำเนินงำนได้อย่ำงเบ็ดเสร็จเด็ดขำด ส่งผลให้ BC อำจไม่สำมำรถตอบรับโอกำสทำงธุรกิจของบริษัทย่อยดังกล่ำวได้อย่ำง
ทนัเวลำ อย่ำงไรก็ตำม ในสญัญำร่วมทุนและสญัญำระหว่ำงผู้ ถือหุ้นได้มีข้อก ำหนดให้ BC มีอ ำนำจในกำรเสนอชื่อกรรมกำร
ส่วนใหญ่ มีอ ำนำจเบ็ดเสร็จในกำรตัดสินใจ (Absolute Control) และก ำหนดให้ผู้ ร่วมทุนส่วนใหญ่ต้องออกเสียงไปในทำง
เดียวกบั BC ส ำหรับโครงกำรในอนำคต กรณีบำงโครงกำรที่ BC ไม่สำมำรถก ำหนดในสญัญำร่วมทุนและสญัญำระหว่ำงผู้ ถือ
หุ้นให้ BC มีอ ำนำจเบ็ดเสร็จข้ำงต้นได้ BC จะยงัคงสดัส่วนกำรถือหุ้นท่ีไม่ต ่ำกว่ำ 25% เพื่อให้เอือ้ต่อกำรคดัค้ำนมติกำรประชมุ
ที่ส ำคญัๆตำมกฎหมำย ทัง้นี ้ตลอดระยะเวลำด ำเนินกำรที่ผ่ำนมำ ผู้ ร่วมลงทุนมีควำมไว้วำงใจในกำรบริหำรโครงกำรของ BC 
เป็นอย่ำงดี ท ำให้ BC เชื่อมัน่ว่ำ ถึงแม้ว่ำ BC จะไม่มีอ ำนำจเบ็ดเสร็จดงักล่ำวข้ำงต้น แต่ BC ก็ยงัคงสำมำรถบริหำรจดักำรให้
เป็นไปอย่ำงรำบร่ืนและเป็นไปตำมเป้ำหมำยได้ และตรำบใดที่ BC ด ำเนินหน้ำที่เป็นผู้จดักำรโครงกำร ควำมเส่ียงดงักล่ำวอยู่
ในระดบัท่ีต ่ำ 

3.2 ความเสี่ยงด้านการเงนิ  
3.2.1 ความเสี่ยงจากการผิดเงื่อนไขของสัญญากู้ยืมเงนิ 
ในกำรพัฒนำโครงกำร บริษัทย่อยจะด ำเนินกำรกู้ยืมโดยตรงจำกสถำบนักำรเงิน โดยสัญญำกู้ยืมเงินมีข้อก ำหนด

เก่ียวกับกำรรักษำอัตรำส่วนทำงกำรเงิน ได้แก่ อัตรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้ น (Debt-to-Equity Ratio) หรือ D/E 
อัตรำส่วนหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรต่อดอกเบีย้และภำษีเงินได้  (Earnings Before Interest, Tax, Depreciation and 
Amortization (EBITDA) หรือ (IBD/EBITDA))  อัตรำส่วนกำรช ำระหนี ้(Debt Service Coverage Ratio: DSCR) กำรด ำรง
ส่วนของผู้ ถือหนุให้มำกกว่ำศนูย์ เป็นต้น ซึง่สถำบนักำรเงินจะพิจำรณำข้อก ำหนดดงักล่ำวจำกงบกำรเงินของบริษัทย่อยที่กู้ยืม
เงิน เมื่อกำรก่อสร้ำงและเร่ิมเปิดให้บริกำรและหรือขำยโครงกำรแล้วเสร็จ บริษัทย่อยแต่ละแห่งจึงจะน ำเงินท่ีได้จำกกำรขำยไป
ช ำระคืนเงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงิน  ดงันัน้ในระยะเวลำที่ยงัขำยโครงกำรยงัไม่เสร็จสิน้จึงมีควำมเป็นไปได้ที่บริษัทย่อยจะมี
อตัรำส่วนทำงกำรเงินไม่เป็นไปตำมที่ก ำหนด กำรผิดเงื่อนไขดงักล่ำวจะส่งผลให้บริษัทย่อยต้องช ำระคืนเงินกู้ยืมทนัทีซึ่งอำจ
ส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของบริษัทย่อยดงักล่ำวได้  

อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกกลุ่มบริษัทฯมีผลประกอบกำรต่อเนื่อง และมีควำมสำมำรถในกำรช ำระเงินกู้และดอกเบีย้จำก
ธนำคำรได้ตำมกรอบเวลำที่ธนำคำรก ำหนด ที่ผ่ำนมำธนำคำรจึงมีกำรออกหนงัสือผ่อนผนักำรผิดเงื่อนไงอตัรำส่วนทำงกำรเงิน
ดังกล่ำวให้กับกลุ่มบริษัทฯ มำโดยตลอด ในอนำคตบริษัทคำดว่ำจะมีควำมเส่ียงในเร่ืองดงักล่ำวลดลง โดยหำกเป็นสญัญำ
กู้ยืมเงินฉบบัใหม่ๆ บริษัทสำมำรถเจรจำกบัสถำบนักำรเงินให้ก ำหนดเงื่อนไขกำรด ำรงอัตรำส่วนท่ีผ่อนผนัมำกขึน้ 

3.2.2  ความเสี่ยงจากการผิดเงื่อนไขของสัญญาระหว่างผู้ถือหุ้นหรือสัญญาร่วมทุน 
ในสัญญำระหว่ำงผู้ ถือหุ้นในโครงกำรต่ำงๆ หรือสัญญำร่วมทุนระบุเหตุแห่งกำรผิดนดั เช่น กำรละเมิดข้อตกลงใน

สัญญำและไม่สำมำรถแก้ไขได้ภำยใน 30 วัน ฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งตกอยู่ในภำวะล้มละลำยหรือเลิกกิจกำร ฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งไม่
สำมำรถให้ควำมร่วมมือในกำรขำยกำรลงทนุ เป็นต้น และหำกเกิดเหตนุัน้แล้วจะมีผลท ำให้เกิดเหตกุำรผิดนดัช ำระของผู้ลงทนุ 

3.2.3 ความเสี่ยงเร่ืองการขาดสภาพคล่องทางการเงนิ 
ณ 31 ธันวำคม 2562 กลุ่มบริษัทฯ มีอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นตำมงบกำรเงินรวมอยู่ในระดบัสงู รวมถึงใน

บำงโครงกำรมีอัตรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นที่สูงกว่ำที่สัญญำเงินกู้ก ำหนดไว้ ซึ่งอำจเป็นเหตุให้เกิดควำมเส่ียงด้ำน
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สภำพคล่องทำงกำรเงินได้ อย่ำงไรก็ตำมลกัษณะเงินกู้ ยืมของบริษัทมีโครงสร้ำงแบ่งเป็นสองส่วน ได้แก่ เงินกู้ยืมผู้ ร่วมทุน (ดงั
ปรำกฏในรำยกำร “เงินกู้ยืมจำกกิจกำรอื่น ” ตำมงบกำรเงิน) และเงินกู้ยืมจำกธนำคำรส ำหรับเงินกู้ยืมในกำรด ำเนินโครงกำร
ซึ่งได้รับจำกผู้ ร่วมลงทุนจะไม่มีกำรเรียกช ำระทัง้เงินต้นและดอกเบีย้จนกว่ำจะมีกำรขำยโครงกำรออกไป ส ำหรับเงินกู้ยืมจำก
ธนำคำร เนื่องจำกธนำคำรได้เข้ำใจลกัษณะโครงสร้ำงเงินกู้ของกลุ่มบริษัทฯ กลุ่มบริษัทฯจึงได้รับหนงัสือผ่อนผนักำรจำกกำรที่
อตัรำส่วนดงักล่ำวสงูกว่ำที่สญัญำเงินกู้ก ำหนดจำกธนำคำร  

ทัง้นี ้ธนำคำรและผู้ ร่วมลงทุนเล็งเห็นถึงศกัยภำพของกลุ่มบริษัทฯ ในกำรด ำเนินโครงกำรตำมแผนธุรกิจ ท ำให้กลุ่ม
บริษัทฯ มีควำมสำมำรถในกำรเข้ำถึงแหล่งเงินทนุทัง้ในรูปแบบของเงินกู้จำกธนำคำร และหุ้นกู้จำกนกัลงทนุเฉพำะกลุ่ม  

3.2.4 ความเสี่ยงจากเงื่อนไขสัญญาเงนิกู้ที่มีข้อจ ากัดในการจ่ายเงนิปันผล 
สญัญำเงินกู้ยืมของบริษัทย่อยบำงแห่งก ำหนดข้อจ ำกดัในกำรจ่ำยเงนิปันผล เช่น สำมำรถจ่ำยเงนิปันผลได้หำกไมท่ ำ

ให้เกิดสถำนะผิดนดัช ำระ สำมำรถด ำรงอตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี ้ (DSCR) ตำมที่ก ำหนดได้ เป็นต้น ข้อจ ำกดัใน
กำรจ่ำยเงินปันผลไม่ส่งผลกระทบกับบริษัทย่อยเนื่องจำกบริษัทย่อยจะไม่จ่ำยเงินปันผลจนกว่ำจะมีกำรขำยโครงกำรออกไป 
ซึง่เมื่อบริษัทย่อยขำยโครงกำรและช ำระคนืเงินต้นและดอกเบีย้เรียบร้อยแล้ว ก็จะด ำเนินกำรจ่ำยเงินปันผลไปยงั BC ทัง้นี ้กลุ่ม
บริษัทฯ มีแผนที่จะพัฒนำโครงกำรเพื่อขำยอย่ำงต่อเนื่อง โดยมีเป้ำหมำยที่จะขำยโครงกำรให้ได้อย่ำงน้อยปีละ  1-2 โครงกำร 
ซึ่งเมื่อขำยโครงกำรได้และช ำระคืนเงินต้นและดอกเบีย้เรียบร้อยแล้ว BC จะพิจำรณำกำรจ่ำยเงินปันผลหำกมีกระแสเงินสด
เหลือเพียงพอท่ีจะไม่ส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจของ BC  

3.2.5 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบีย้ 
กลุ่มบริษัทฯ มีต้นทุนเงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงินและกิจกำรอื่น ซึ่งก ำหนดเป็นอัตรำดอกเบีย้ลอยตวั หำกมีกำรปรับ

อตัรำดอกเบีย้สงูขึน้จะส่งผลต่อต้นทุนเงินกู้ยืมที่สงูขึน้ ท ำให้ควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของกลุ่มบริษัทฯ ลดลง ทัง้นี ้ปัจจบุนั
ธนำคำรแห่งประเทศไทย (ธปท.) ได้ประกำศอตัรำดอกเบีย้นโยบำยที่ 1.25% จำกผลกำรประชมุคณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงนิ 
ครัง้ที่ 7/2562 และธนำคำรพำณิชย์ต่ำงๆ ในประเทศไทยได้ประกำศอัตรำดอกเบีย้กู้ยืมในระดับต ่ำ สอดคล้องกับนโยบำย 
ธปท. เช่นกนั 

อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกกลุ่มบริษัทฯ มีผลประกอบกำรต่อเนื่องและมีควำมสมัพนัธ์อนัดีกบัสถำบนักำรเงินและผู้ ร่วม
ลงทุน ท ำให้กลุ่มบริษัทฯ สำมำรถเจรจำได้อัตรำดอกเบีย้ที่ต ่ำกว่ำอัตรำ MLR ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลำได้ ดังนัน้ ในปี 
2563 คำดว่ำอตัรำดอกเบีย้จะยงัอยู่ในระดบัใกล้เคียงกบัอตัรำดอกเบีย้ปี 2562  

3.3 ความเสี่ยงอื่นๆ  
3.3.1 ความเสี่ยงจากการมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่มากกว่า 50%   

ภำยหลงัจำกกำรเสนอขำยหุ้นให้แก่ประชำชนทัว่ไปในครัง้นี ้ครอบครัวทกัรำลจะมีสดัส่วนกำรถือหุ้น 66.7% ซึ่งเป็นเปอร์เซ็นต์
สดัส่วนกำรถือหุ้นที่มีนยัส ำคญั มีอิทธิพลต่อกำรก ำหนดนโยบำยกำรบริหำรงำนไปในทิศทำงใดทิศทำงหนึ่ง  สำมำรถควบคุม
นโยบำยและกำรบริหำรงำนใน BC ได้ รวมถึงสำมำรถควบคมุกำรอนมุตัิมติประชมุผู้ ถือหุ้นท่ีต้องกำรเสียงส่วนใหญ่ได้ ยกเว้น
เร่ืองที่กฎหมำยหรือข้อบงัคบัของ BC ที่ก ำหนดให้ต้องได้รับเสียง 3 ใน 4 ของที่ประชุมผู้ ถือหุ้น ดงันัน้ ผู้ ถือหุ้นรำยอื่นของ BC 
อำจมีควำมเส่ียงในกำรรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อถ่วงดุลและตรวจสอบเร่ืองที่ผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่เสนอในที่ประชุมได้ อย่ำงไรก็
ตำม เมื่อพิจำรณำโครงสร้ำงกำรจดักำรของ BC ซึง่ประกอบด้วย คณะกรรมกำรบริษัท และคณะกรรมกำรตรวจสอบแล้ว พบว่ำ
โครงสร้ำงกำรบริหำรจดักำรได้มีกำรก ำหนดขอบเขตอ ำนำจ หน้ำที่ และควำมรับผิดชอบของคณะกรรมกำรชุดต่ำงๆ ไว้อย่ำง
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ชดัเจนและโปร่งใส และมีกำรก ำหนดมำตรกำรกำรท ำรำยเก่ียวโยงกบักรรมกำร ผู้ ถือหุ้นใหญ่ ผู้มีอ ำนำจควบคมุกิจกำร รวมถึง
บุคคลที่อำจมีควำมขัดแย้ง ซึ่งบุคคลดังกล่ำวจะไม่มีสิทธิในกำรออกเสียงในกำรอนุมัติรำยกำรนัน้ๆ รวมทัง้กำรจัดให้มี
คณะกรรมกำรตรวจสอบท่ีมีควำมอิสระเข้ำร่วมพิจำรณำและตดัสินใจ เพื่อควำมโปร่งใสและเพื่อสร้ำงควำมมัน่ใจให้ผู้ ถือหุ้นว่ำ
โครงสร้ำงกำรจดักำรของ BC มีกำรถ่วงดลุอ ำนำจและมีกำรบริหำรงำนท่ีมีประสิทธิภำพ  

4. ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 สินทรัพย์ถำวรหลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจของ BC มีมลูค่ำสทุธิหลงัหกัค่ำเส่ือมรำคำสะสม
ตำมที่ปรำกฏในงบแสดงฐำนะทำงกำรเงินรวมของ BC โดยมีรำยละเอียดดงัต่อไปนี ้

ลักษณะของทรัพย์สินถาวรที่บริษัทย่อยใช้ในการประกอบธุรกิจ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 สินทรัพย์ถำวรหลกัที่
ใช้ในกำรประกอบธุรกิจของ BC มีมลูค่ำสทุธิหลงัหกัค่ำเส่ือมรำคำสะสมตำมที่ปรำกฏในงบแสดงฐำนะทำงกำรเงนิรวมของ BC 
โดยมีรำยละเอียดดงัต่อไปนี ้
4.1 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

รายการ มูลค่าสุทธิทาง
บญัชี 

 (ล้านบาท) 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

งบการเงนิรวม   
ติดภำระค ำ้ประกนัเงินกู้ยืม
ธนำคำร มลูค่ำตำมบญัชี 2,629  
ล้ำนบำท 

ที่ดินและส่วนปรับปรุงที่ดิน 1,596.2 เป็นเจ้ำของ 
อำคำรและส่วนปรับปรุงอำคำร 935.8 เป็นเจ้ำของ 
สินทรัพย์ระหว่ำงก่อสร้ำง 123.4 เป็นเจ้ำของ 
ยำนพำหนะ 8.5 เป็นเจ้ำของ ติดภำระสญัญำเชำ่กำรเงิน  

มลูค่ำตำมบญัชี 8.1 ล้ำนบำท 
อปุกรณ์ 13.8 เป็นเจ้ำของ ไม่มีภำระผกูพนั 
เคร่ืองตกแตง่ตดิตัง้และอปุกรณ์
ด ำเนินงำน 

134.1 เป็นเจ้ำของ ติดภำระสญัญำเชำ่กำรเงิน  
มลูค่ำตำมบญัชี 4.8  ล้ำนบำท 

รวมทัง้หมด 2,811.8   

4.1.1 ที่ดิน 

รายละเอียด
สินทรัพย์ 

ชื่อ
บริษัท 

สถานที่ตัง้ 
ลักษณะ
กรรมสิทธิ์ 

ชื่อ
โครงการ 

มูลค่าตาม
บัญชี  

(ล้านบาท) 

ภาระ
ผูกพัน 

ที่ดินท่ีตัง้
โครงกำร 

BSA ต ำบลคลองตนั 
อ ำเภอคลองเตย 
จงัหวดักรุงเทพฯ 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

Oakwood 
24 

437.2 ติดจ ำนอง
กบัสถำบนั
กำรเงิน 

ที่ดินท่ีตัง้
โครงกำร 

BPTS3 เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

OWJH  
Phuket 

92.3 
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รายละเอียด
สินทรัพย์ 

ชื่อ
บริษัท 

สถานที่ตัง้ 
ลักษณะ
กรรมสิทธิ์ 

ชื่อ
โครงการ 

มูลค่าตาม
บัญชี  

(ล้านบาท) 

ภาระ
ผูกพัน 

ต ำบลป่ำตอง 
อ ำเภอกระทู้ 
จงัหวดัภเูกต็ 

ติดจ ำนอง
กบัสถำบนั
กำรเงิน 

ที่ดินที่ตัง้
โครงกำร 

BPK2 ต ำบลป่ำตอง 
อ ำเภอกระทู้ 
จงัหวดัภเูกต็ 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

Villa 1 19.7 - 

ที่ดินท่ีตัง้
โครงกำร 

BPK3 ต ำบลป่ำตอง 
อ ำเภอกระทู้ 
จงัหวดัภเูกต็ 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

Villa 2 18.6 - 

ที่ดินท่ีตัง้
โครงกำร 

BMT2 ต ำบลหนองปรือ 
อ ำเภอบำงละมงุ 
จงัหวดัชลบรีุ 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

OWJH 
Pattaya 

40.4 ติดจ ำนอง
กบัสถำบนั
กำรเงิน 

ที่ดินท่ีตัง้
โครงกำร 

BCMN1 ต ำบลช้ำงเผือก 
อ ำเภอเมอืง จงัหวดั
เชียงใหม ่

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

Novotel 
Chiang Mai 

Nimman 
JH  

135.8 ติดจ ำนอง
กบัสถำบนั 
กำรเงิน 

ที่ดินท่ีตัง้
โครงกำร 

BCMN2 ต ำบลช้ำงเผือก 
อ ำเภอเมอืง จงัหวดั
เชียงใหม ่

เจ้ำของ 
กรรมสิทธ์ิ 

Nimman 2  79.1 ติดจ ำนอง
กบัสถำบนั
กำรเงิน 

ที่ดินท่ีตัง้
โครงกำร 

BCMN3 ต ำบลช้ำงเผือก 
อ ำเภอเมอืง จงัหวดั
เชียงใหม ่

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

Nimman 3  163.8 ติดจ ำนอง
กบัสถำบนั
กำรเงิน 

ที่ดินท่ีตัง้
โครงกำร 

BBS16-
2 

แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหำนคร 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

Sukhumvit 
16-2 

93.0 ติดจ ำนอง
กบัสถำบนั
กำรเงิน 

ที่ดินท่ีตัง้ 
โครงกำร 

BKML1 แขวงกมลำ เขต
กระทู้ ภเูก็ต 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

กมลำ 1 63.6 ติดจ ำนอง
กบัสถำบนั 
กำรเงิน 
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รายละเอียด
สินทรัพย์ 

ชื่อ
บริษัท 

สถานที่ตัง้ 
ลักษณะ
กรรมสิทธิ์ 

ชื่อ
โครงการ 

มูลค่าตาม
บัญชี  

(ล้านบาท) 

ภาระ
ผูกพัน 

ที่ดินท่ีตัง้ 
โครงกำร 

BKML2 แขวงกมลำ เขต
กระทู้ ภเูก็ต 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

กมลำ 2 79.0 ติดจ ำนอง
กบัสถำบนั 
กำรเงิน 

ที่ดินท่ีตัง้ 
โครงกำร 

BBS36 แขวงคลองตนั เขต
คลองเตย 
กรุงเทพมหำนคร 

เจ้ำของ 
กรรมสิทธ์ิ 

Sukhumvit  
36 

373.8 ติดจ ำนอง
กบัสถำบนั 
กำรเงิน 

รวมมูลค่าที่ดิน 1,596.2  

4.1.2 อาคารและส่วนปรับปรุงอาคาร 

รายละเอียดสินทรัพย์ ชื่อบริษทั สถานที่ตัง้ 
ลักษณะ
กรรมสิทธิ์ 

มูลค่า
ตามบัญชี  

(ล้าน
บาท) 

อำคำรโรงแรมโอ๊ควู้ดเรส
ซิเดนซ์ สขุมุวิท24  

BSA แขวงคลองตนั เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหำนคร 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

190.5 

อำคำรโรงแรมโอ๊ควู้ด โฮ
เทล เจอร์นี่ย์ฮบั ภเูก็ต 

BPTS3 ต ำบลป่ำตอง อ ำเภอกระทู้ 
จงัหวดัภเูกต็ 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

302.5 

อำคำรวิลล่ำ 1 BPK2 ต ำบลป่ำตอง อ ำเภอกระทู้ 
จงัหวดัภเูกต็ 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

13.9 

อำคำรวิลล่ำ 2 BPK3 ต ำบลป่ำตอง อ ำเภอกระทู้ 
จงัหวดัภเูกต็ 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

13.3 

อำคำรโรงแรมโอ๊ควู้ด โฮ
เทล เจอร์นี่ย์ฮบั พทัยำ 

BMT2 ต ำบลหนองปรือ อ ำเภอบำง
ละมงุ 

จงัหวดัชลบรีุ 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

91.6 

อำคำรโรงแรมโนโวเทล 
เชียงใหม่ นิมมำน เจอร์
นี่ย์ฮบั 

BCMN1 ต ำบลช้ำงเผือก อ ำเภอเมือง 
จงัหวดัเชียงใหม ่

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

324.0 

รวมมูลค่าอาคารและส่วนปรับปรุงอาคาร 935.8 

4.1.3 สินทรัพย์ระหว่างก่อสร้าง 
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รายละเอียดสินทรัพย์ 
ชื่อ

บริษัท 
สถานที่ตัง้ 

ลักษณะ
กรรมสิทธิ์ 

มูลค่าตาม
บัญชี  

(ล้านบาท) 

ขยำยพืน้ท่ีส ำนกังำนบทูิค 
คอร์ปอเรชัน่ 

BC แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหำนคร 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

0.2 

อำคำรโรงแรมโนโวเทล 
เชียงใหม่ นิมมำน เจอร์นี่ย์
ฮบั 

BCMN1 ต ำบลช้ำงเผือก อ ำเภอเมือง 
จงัหวดัเชียงใหม ่

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

0.1 

อำคำรโรงแรมนิมมำน ท ู BCMN2 ต ำบลช้ำงเผือก อ ำเภอเมือง 
จงัหวดัเชียงใหม ่

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

9.9 

อำคำรโรงแรมนิมมำน ทรี BCMN3 ต ำบลช้ำงเผือก อ ำเภอเมือง 
จงัหวดัเชียงใหม ่

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

8.1 

ค่ำออกแบบโครงกำร 
สขุมุวิท 16-2 

BBS16-
2 

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหำนคร 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

44.4 

ค่ำออกแบบโครงกำร 
สขุมุวิท 36 

BBS36 แขวงคลองตนั เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหำนคร 

เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

21.7 

โครงกำรกมลำ 1 BKML1 แขวงกมลำ เขตกระทู้ ภเูกต็ เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

21.6 

โครงกำรกมลำ 2 BKML2 แขวงกมลำ เขตกระทู้ ภเูกต็ เจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ 

17.4 

รวมมูลค่าสินทรัพย์ระหว่างก่อสร้าง 123.4 

 
4.1.4 ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า 

BPKN3 ได้ท ำสญัญำเช่ำที่ดินมีก ำหนด 30 ปี มีรำยละเอียด ดงันี ้

โครงการ ชื่อบริษทั สถานที่ตัง้ 
โฉนด 
เลขที่ 

พืน้ที่ 
(ตร.ว.) 

ลักษณะ
กรรมสิท

ธิ์ 

วัตถุประสง
ค์ 

การถือ
ครอง 

มูลค่า
ตาม
บญัชี  
(ล้าน
บาท) 

Summer 
Point 

BPKN3 ต ำบลพระโขนง
ฝ่ังเหนือ 

อ ำเภอพระโขนง 
จงัหวดักรุงเทพฯ 

4075 595 ผู้ เช่ำ
ระยะ
ยำว 30 
ปี 

เพื่อพฒันำ
โครงกำร
ในอนำคต 

106.4 
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โครงการ ชื่อบริษทั สถานที่ตัง้ 
โฉนด 
เลขที่ 

พืน้ที่ 
(ตร.ว.) 

ลักษณะ
กรรมสิท

ธิ์ 

วัตถุประสง
ค์ 

การถือ
ครอง 

มูลค่า
ตาม
บญัชี  
(ล้าน
บาท) 

รวมมูลค่าค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า   106.4 

5. ข้อพพิาททางกฎหมาย  
5.1 คดีที่อาจมีผลกระทบด้านลบต่อสินทรัพย์ของบริษัทหรือบริษัทย่อย ที่มีค านวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของส่วน
ของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 BC และกลุ่มบริษัทไม่มีคดีหรือข้อพิพำททำงกฎหมำยใดที่อำจมีผลกระทบต่อสินทรัพย์
ของ BC และกลุ่มบริษัทเกินกว่ำร้อยละ 5 ของส่วนของผู้ ถือหุ้นรวมส ำหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 
5.2 คดีที่กระทบต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัทอย่างมีนัยส าคญั แต่ไม่สามารถประเมินผลกระทบเป็นตัวเลขได้ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 BC ไม่มีคดีหรือข้อพิพำททำงกฎหมำยใดที่มีผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัเชิงลบต่อกำร
ด ำเนินธุรกิจของบริษัท 
5.3 คดีที่มิได้เกิดจากการประกอบธุรกิจโดยปกติของบริษัท 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 BC ไม่มีคดีหรือข้อพิพำททำงกฎหมำยใดอนัเกิดจำกกำรประกอบธุรกิจของบริษัท 

6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 
6.1 ข้อมูลทั่วไป  

ชื่อบริษัท:   บริษัท บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)  
   BOUTIQUE CORPORATION PUBLIC COMPANY LIMITED 
ชื่อย่อหลักทรัพย์:  BC 
ที่ตัง้ส านักงานใหญ่: 170/67 อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร) ถนนรัชดำภิเษก              

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 10110 

ทะเบียนนิติบุคคลเลขที่:  0107559000249 
โทรศัพท์:  02-620-8777 
โทรสาร:  02-620-8778 
ทุนจดทะเบียน:   507,000,000 (ห้ำร้อยเจ็ดล้ำนบำท) 
ทุนช าระแล้ว:   507,000,000 (ห้ำร้อยเจ็ดล้ำนบำท) 
เว็ปไซด์:  https://www.boutiquecorporation.com 
ประเภทธุรกิจ:   ธุรกิจพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำยและลงทนุในธุรกิจอื่น 
รอบปีบัญชี:   31 ธันวำคม 

  

https://www.boutiquecorporation.com/
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6.2 ข้อมูลนิติบุคคลที่บริษัทถือหุ้นตัง้แต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562) 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

บริษัทย่อย - Subsidiaries                

1) บริษัท บูทิค กรุ๊ป จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหำนคร 10110  
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

25,000,000 
บำท 

สำมญั 250,000 100 บำท 25,000,000 
บำท 

127,495 51.00 

2) บริษัท บูทิค เซอร์วิสท์ อพาร์ทเม้นท์ส จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

โรงแรมและเซอร์วิสท์ 
อพำร์ทเม้นท์ 

138,000,000
บำท 

สำมญั 1,380,000 100 บำท 138,000,000 
บำท 

1,379,995 100.00 

3) บริษัท บูทิค รีเทล โฮลดิง้ส์ จ ากัด 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 
 

100 บำท 10,000 
บำท 

64 64.00 

4) บริษัท บูทิค พีเอส3 โฮลดิง้ส์ จ ากัด 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 100 บำท 10,000 
บำท 

52 52.00 
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ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

5) บริษัท บูทิค อีโค โฮลดิง้ส์ ทู จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 100 บำท 10,000 
บำท 

50 50.00 

6) บริษัท บูทิค ภูเก็ต แลนด์ จ ากัด 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 100 บำท 10,000 
บำท 

98 98.00 

7) บริษัท บูทิค พีเคเอ็น ทรี จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

100,000 
บำท 

สำมญั 20,000 5 บำท 100,000 
บำท 

13,598 68.00 

8) บริษัท บูทิค พีเคเอ็นเอส ทู จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

100,000 
บำท 

สำมญั 20,000 5 บำท 100,000 
บำท 

13,198 66.00 
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ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

9) บริษัท บูทิค นิมมาน โฮลดิง้ส์ วัน จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

400,000 
บำท 

สำมญั 80,000 5 บำท 400,000 
บำท 

79,997 100.00 

10) บริษัท บูทิค แบงค็อก สุขุมวิท 16-2 โฮลดิง้ส์ 1 จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

102,600,000 
บำท 

หุ้นบริุมสิทธิ
ประเภท ก,  
หุ้นบริุมสิทธิ

ประเภท ข,สำมญั 

20,520,000 
 

5 บำท 74,440,000 
บำท 

10,465,198 50.99 

11) บริษัท บูทิค แบงค็อก สุขุมวิท 36 โฮลดิง้ส์ จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

135,000,000 
บำท 

สำมญั 27,000,000 
 

5 บำท 135,000,000 
บำท 

19,709,997 72.99 

12) บริษัท บูทิค กมลา โฮลดิง้ส์ จ ากัด 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 
 
 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

500,000 
บำท 

สำมญั 100,000 
 

5 บำท 500,000 
บำท 

74,997 74.99 

mailto:info@boutiquecorporation.com
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ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

13) บูทิค อินเตอร์เนชั่นเนล โฮลดิง้ส์ แอลทีดี 
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส)  
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส  

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
บำท 

หุ้นสำมญั 1 100 บำท 100 
บำท 

1 100.00 

14) สแควร์รูท ภูเก็ต อินเวสเมนท์ แอลทีดี  
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส)  
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

100 100.00 

15) คาลาเรน แอลทีดี  
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100,000 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

65 65.00 

16) เชียงใหม่ โฮลดิง้ส์ มอริเชียส 2 ลิมิเต็ด  
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 270,000 
บำท 

หุ้นสำมญั 270,000 1 บำท 270,000 
บำท 

270,000 100.00 

17) เชียงใหม่ โฮลดิง้ส์ มอริเชียส 1 ลิมิเต็ด  
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 267,000 
บำท 

หุ้นสำมญั กลุ่มเอ 267,000,000 1 บำท 267,000,000 บำท 69,420,000 26.00 

บริษัทย่อยทางอ้อม  - Indirect Subsidiaries         
1) บริษัท บูทิค รีเทล พีเคเอ็น โฮลดิง้ส์ จ ากดั  

ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 
 

100 บำท 10,000 
บำท 

N/A 62.72 



บริษัท บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)                              ส่วนที่ 1 กำรประกอบธุรกิจ                                                         

ส่วนท่ี 1 หน้ำท่ี 43 

 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

2) บริษัท บูทิค เอ็มที โฮลดิง้ส์ จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 1,000 
 

10 บำท 10,000 
บำท 

N/A 61.46 

3) บริษัท บูทิค พีเอส3 จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจก ำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 
 

100 บำท 10,000 
บำท 

N/A 35.10 

4) บริษัท บูทิค ป่าตอง สาย3 โฮลดิง้ส์ จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 
 

100 บำท 10,000 
บำท 

N/A 35.10 

5) บริษัท บูทิค ป่าตอง สาย3 จ ากัด 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

โรงแรม 100,000,000 
บำท 

สำมญั 1,000,000 
 

100 บำท 100,000,000 
บำท 

N/A 32.10 



บริษัท บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)                              ส่วนที่ 1 กำรประกอบธุรกิจ                                                         

ส่วนท่ี 1 หน้ำท่ี 44 

 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

6) บริษัท บูทิค อีโค โฮลดิง้ส์ จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 1,000 10 บำท 10,000 
บำท 

N/A 49.90 

7) บริษัท บูทิค มิด เทียร์ 2 จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

โรงแรม  50,000,000 
บำท 

สำมญั 5,000,000 10 บำท 50,000,000 
บำท 

N/A 51.00 

8) บริษัท บูทิค ภูเก็ต โฮลดิง้ส์ ทรี จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 100 บำท 10,000 
บำท 

N/A 65.00 

9) บริษัท บูทิค ภูเก็ต โฮลดิง้ส์ ทู จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 100 บำท 10,000 
บำท 

N/A 33.15 



บริษัท บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)                              ส่วนที่ 1 กำรประกอบธุรกิจ                                                         

ส่วนท่ี 1 หน้ำท่ี 45 

 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

10) บริษัท บูทิค ภูเก็ต โฮลดิง้ส์ วัน จ ากัด 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 100 บำท 10,000 
บำท 

N/A 21.55 

11) บริษัท บูทิค ภูเก็ต โฮลดิง้ส์ จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 100 บำท 10,000 
บำท 

N/A 21.55 

12) บริษัท บูทิค ภูเก็ต จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กำรซือ้และกำรขำย
อสงัหำริมทรัพย์ที่เป็น
ของตนเองที่ไม่ใช่เพ่ือ

เป็นที่พกัอำศยั 

10,000 
บำท 

สำมญั 100 100 บำท 10,000 
บำท 

N/A 21.55 

13) บริษัท บูทิค ภูเก็ต ทู จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กำรซือ้และกำรขำย
อสงัหำริมทรัพย์ที่เป็น
ของตนเองที่ไม่ใช่เพื่อ

เป็นที่พกัอำศยั 

2,000,000 
บำท 

สำมญั 20,000 100 บำท 2,000,000 
บำท 

N/A 21.55 



บริษัท บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)                              ส่วนที่ 1 กำรประกอบธุรกิจ                                                         

ส่วนท่ี 1 หน้ำท่ี 46 

 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

14) บริษัท บูทิค ภูเก็ต ทรี จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กำรซือ้และกำรขำย
อสงัหำริมทรัพย์ที่เป็น
ของตนเองที่ไม่ใช่เพ่ือ

เป็นที่พกัอำศยั 

2,000,000 
บำท 

สำมญั 20,000 100 บำท 2,000,000 
บำท 

N/A 21.55 

15) บริษัท บูทิค พีเคเอ็น ทู จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

100,000 
บำท 

สำมญั 20,000 5 บำท 100,000 
บำท 

N/A 44.86 

16) บริษัท บูทิค พีเคเอ็น วัน จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

100,000 
บำท 

สำมญั 20,000 5 บำท 100,000 
บำท 

N/A 26.01 

17) บริษัท บูทิค พีเคเอ็น จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

100,000 
บำท 

สำมญั 20,000 5 บำท 100,000 
บำท 

N/A 26.00 



บริษัท บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)                              ส่วนที่ 1 กำรประกอบธุรกิจ                                                         

ส่วนท่ี 1 หน้ำท่ี 47 

 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

18) บริษัท บูทิค พระโขนง วัน จ ากัด (ขาย) 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 32/24 อำคำรซิโน-ไทย  
ทำวเวอร์ ชัน้ 3 ถนนสขุมุวิท 21 (อโศก) แขวงคลองเตยเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 
โทรศพัท์: 02 260 1181, โทรสำร: 02 260 1182 

กำรเช่ำและกำร
ด ำเนินกำรเกี่ยวกบั
อสงัหำริมทรัพย์ที่เป็น
ของตนเองหรือเช่ำจำก
ผู้อื่นที่ไม่ใช่เพ่ือเป็นที่พกั

อำศยั 

30,000,000 
บำท 

สำมญั 6,000,000 5 บำท 30,000,000 
บำท 

- - 

19) บริษัท บูทิค พระโขนง ทู จ ากัด (ขาย) 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 32/24 อำคำรซิโน-ไทย  
ทำวเวอร์ ชัน้ 3 ถนนสขุมุวิท 21 (อโศก) แขวงคลองเตยเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 
โทรศพัท์: 02 260 1181, โทรสำร: 02 260 1182 

กำรเช่ำและกำร
ด ำเนินกำรเกี่ยวกบั
อสงัหำริมทรัพย์ที่เป็น
ของตนเองหรือเช่ำจำก
ผู้อื่นที่ไม่ใช่เพ่ือเป็นที่พกั

อำศยั 

30,000,000 
บำท 

สำมญั 6,000,000 5 บำท 30,000,000 
บำท 

- - 

20) บริษัท บูทิค พีเคเอ็นเอส วัน จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

100,000 
บำท 

สำมญั 20,000 5 บำท 100,000 
บำท 

N/A 38.26 

21) บริษัท บูทิค พีเคเอ็นเอส จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กิจกรรมของบริษัท 
โฮลดิง้ส์ที่ไม่ได้ลงทนุใน
ธุรกิจกำรเงินเป็นหลกั 

100,000 
บำท 

สำมญั 20,000 5 บำท 100,000 
บำท 

N/A 38.26 



บริษัท บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)                              ส่วนที่ 1 กำรประกอบธุรกิจ                                                         

ส่วนท่ี 1 หน้ำท่ี 48 

 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

22) บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

กำรเช่ำและกำร
ด ำเนินกำรเกี่ยวกบั
อสงัหำริมทรัพย์ที่เป็น
ของ ตนเองหรือเช่ำจำก
ผู้อื่นที่ไม่ใช่เพ่ือเป็นที่พกั

อำศยั 

51,000,000 
บำท 

สำมญั 10,200,000 5 บำท 51,000,000 
บำท 

N/A 38.25 

23) บริษัท บูทิค เชียงใหม่ นิมมาน วัน จ ากัด 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

โรงแรม 221,520,000 
บำท 

สำมญั 44,304,000 5 บำท 221,520,000 
บำท 

N/A 26.00 

24) บริษัท บูทิค เชียงใหม่ นิมมาน ทู จ ากัด 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

โรงแรม 98,425,000 
บำท 

สำมญั 19,685,000 5 บำท 98,425,000 
บำท 

N/A 63.00 

25) บริษัท บูทิค เชียงใหม่ นิมมาน ทรี จ ากัด 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

โรงแรม 133,200,000 
บำท 

สำมญั 26,640,000 5 บำท 60,900,000 
บำท 

N/A 99.97 



บริษัท บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)                              ส่วนที่ 1 กำรประกอบธุรกิจ                                                         

ส่วนท่ี 1 หน้ำท่ี 49 

 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

26) บริษัท บูทิค นิมมาน โฮลดิง้ส์ จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อเีมล์:  info@boutiquecorporation.com 

ลงทนุในบริษัทอื่น 300,000 
บำท 

สำมญั 60,000 5 บำท 300,000 
บำท 

N/A 99.98 

27) บริษัท บูทิค แบงค็อก สุขุมวิท 16-2 โฮลดิง้ส์ จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

ลงทนุในบริษัทอื่น 101,600,000 
บำท 

สำมญั 20,320,000 5 บำท 73,440,000 
บำท 

N/A 50.98 

28) บริษัท บูทิค แบงค็อก สุขุมวิท 16-2 จ ากัด 
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

โรงแรม 100,600,000 
บำท 

สำมญั 20,120,000 5 บำท 72,440,000 
บำท 

N/A 50.97 

29) บริษัท บูทิค แบงค็อก สุขุมวิท 36 จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 
 
 

โรงแรม 201,250,000 
บำท 

สำมญั 40,250,000 5 บำท 132,520,000 
บำท 

N/A 79.21 

mailto:info@boutiquecorporation.com


บริษัท บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)                              ส่วนที่ 1 กำรประกอบธุรกิจ                                                         

ส่วนท่ี 1 หน้ำท่ี 50 

 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

30) บริษัท บูทิค กมลา 1 จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

โรงแรม 162,946,205 
บำท 

สำมญั 30,056,352 5 บำท 87,800,015 
บำท 

N/A 66.30 

31) บริษัท บูทิค กมลา 2 จ ากัด  
ส ำนกังำนใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 170/67  
อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชัน้ 21 ซอยสขุมุวิท 16 (สำมมิตร)  
ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
กรุงเทพมหำนคร 10110 
โทรศพัท์: 02 620 8777, โทรสำร: 02 620 8778  
อีเมล์:  info@boutiquecorporation.com 

โรงแรม 186,748,695 
บำท 

สำมญั 33,883,648 5 บำท 88,200,015 
บำท 

N/A 66.30 

32) บีที ภูเก็ต โฮลดิง้ส์ 3 แอลทีดี                   
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

N/A 65.00 

33) บีที ภูเก็ต โฮลดิง้ส์ 2 แอลทีดี                 
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

N/A 33.15 

34) บีที ภูเก็ต โฮลดิง้ส์ 1 แอลที                
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

N/A 21.55 

35) บีที ภูเก็ต โฮลดิง้ส์ แอลทีดี                    
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

N/A 21.55 

mailto:info@boutiquecorporation.com


บริษัท บทูิค คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)                              ส่วนที่ 1 กำรประกอบธุรกิจ                                                         

ส่วนท่ี 1 หน้ำท่ี 51 

 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

36) บีที ภูเก็ต แอลทีดี                            
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

N/A 21.55 

37) บีที พีเคเอ็น โฮลดิง้ส์ ทรี ลิมิเต็ด                  
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

N/A 68.00 

38) บีที พีเคเอ็น โฮลดิง้ส์ ทู ลิมิเต็ด           
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

N/A 44.88 

39) บีที พีเคเอ็น โฮลดิง้ส์ วัน ลิมิเต็ด                    
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

N/A 26.03 

40) บีที พีเคเอ็น โฮลดิง้ส์ ลิมิเต็ด                     
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

N/A 26.03 

41) มิด เทียร์ โฮลดิง้ส์ มอริเชียส แอลทีดี       
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 100 
เหรียญสหรัฐ 

หุ้นสำมญั 100 1 เหรียญสหรัฐ 100 
เหรียญสหรัฐ 

N/A 51.00 

42) เชียงใหม่ โฮลดิง้ส์ มอริเชียส ลิมิเต็ด      
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 265,500,000 
บำท 

หุ้นสำมญั 265,500,000 1 บำท 265,500,000 บำท N/A 26.00 
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ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

43) พีเอส3 โฮลดิง้ส์ มอริเชียส ลิมิเต็ด       
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 175,000 
บำท 

หุ้นสำมญั กลุ่มบี 175,500 1 บำท 175,500 
บำท 

N/A 35.10 

44) ป่าตอง โฮเท็ล พีทีอี แอลทีดี             
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐสิงคโปร์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : 1 ถนนโคลแมน #05-06เอ เดอะ อเดลฟี  
สิงคโปร์ (179803)  

บริษัทโฮลดิง้ส์ 3,000 
 เหรียญสิงคโปร์ 

หุ้นสำมญั 3,000 1  
เหรียญสิงคโปร์ 

2,076 
เหรียญสิงคโปร์ 

N/A 35.10 

45) บูทิค ออฟชอร์ โฮลดิง้ส์ ลิมิเต็ด          
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 150,000,000 
บำท 

 

กลุ่ม เอ และ กลุ่ม 
บี 

106,394,000 1 บำท 106,394,000  
บำท 

N/A 63.00 

46) นิมมาน 2 โฮลดิง้ส์ มอริเชียส ลิมิเต็ด      
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เดอะ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 105,894,000 
บำท 

 

หุ้นสำมญั 105,894,000 1 บำท 105,894,000 
บำท 

N/A 63.00 

47) บูทิค โอเวอร์ซีส์ โฮลดิง้ส์ ทู แอลทีดี 
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 1,000,000,000 
บำท 

 

หุ้นสำมญั กลุ่ม เอ 
และ กลุ่ม บี 

64,972,000 1 บำท 65,850,000 
บำท 

N/A 100.00 กลุ่ม เอ 
66.30 กลุ่ม บี 

48) บูทิค โอเวอร์ซีส์ โฮลดิง้ส์ วัน แอลทีดี 
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 1,000,000,000 
บำท 

 

หุ้นสำมญั 87,800,000 1 บำท 87,800,000 
บำท 

N/A 66.30 

49) บูทิค โอเวอร์ซีส์ โฮลดิง้ส์ โฟร์ แอลทีดี  
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์
 

 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 1,000,000,000 
บำท 

 

หุ้นสำมญั กลุ่ม เอ 
และ กลุ่ม บี 

65,268,000 1 บำท 65,268,000 
บำท 

N/A 100.00 กลุ่ม เอ 
66.30 กลุ่ม บี 
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ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุน 

จดทะเบียน 
ประเภทหุ้น 

จ านวนหุ้นที่ 
ออกจ าหน่าย 

(หุ้น) 

มูลค่าหุ้นละ 
 

ทุนช าระแล้ว 
จ านวนหุ้นที่ถือ  

(หุ้น) 

สัดส่วน 
การถือหุ้น /ลงทุน  

 (ร้อยละ) 

50) บูทิค โอเวอร์ซีส์ โฮลดิง้ส์ ทรี แอลทีดี  
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 1,000,000,000 
บำท 

 

หุ้นสำมญั 88,200,000 1 บำท 88,200,000 
บำท 

N/A 66.30 

51) บูทิค โอเวอร์ซีส์ โฮลดิง้ส์ ซิก แอลทีดี  
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 1,000,000,000 
บำท 

 

หุ้นสำมญั 132,639,985 1 บำท 132,639,985 
บำท 

N/A 79.21 

52) บูทิค โอเวอร์ซีส์ โฮลดิง้ส์ ไฟว์ แอลทีดี  
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 1,000,000,000 
บำท 

 

หุ้นสำมญั 132,569,985 1 บำท 132,569,985 
บำท 

N/A 79.21 

53) บีที พีเคเอ็นเอส ทู โฮลดิง้ส์ ลิมิเต็ด       
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 200,000,000  
บำท 

หุ้นสำมญั 100 1 บำท N/A N/A 100.00 

54) บีที พีเคเอ็นเอส วัน โฮลดิง้ส์ ลิมิเต็ด     
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 200,000,000  
บำท 

หุ้นสำมญั 100 1 บำท N/A N/A 100.00 

55) บีที พีเคเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ ลิมิเต็ด             
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐเซเชลส์) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : เอซิส ฟีดเูชียรี (เซเชลล์) แอลทีดี, เอฟ 20,  
ชัน้ที่ 1, เกำะอีเดน, สำธำรณรัฐเซเชลล ์

บริษัทโฮลดิง้ส์ 200,000,000  
บำท 

หุ้นสำมญั 100 1 บำท N/A N/A 100.00 

56) ไชนีส แพนด้า แอลทีดี                       
(จดทะเบียนที่สำธำรณรัฐมอริเชียส) 
ส ำนกังำนใหญ่ตัง้อยู่ : ซ/ีโอ เดอะ เอซิส ฟีดเูชียรี แอลทีดี, ชัน้ที่ 2,  
เดอะ เอซิส, 26 ไซเบอร์ซิตี,้ เอเบอเนอ 77201, มอริเชียส 

บริษัทโฮลดิง้ส์ 3,295.06 
บำท 

หุ้นสำมญั 100 32.9506 บำท 3,295.06 
บำท 

N/A 65.00 
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6.2.1 ข้อมูลของบุคคลอ้างอิง 
ที่ปรึกษาทางการเงนิ: บริษัท ที่ปรึกษำ เอเซีย พลสั จ ำกดั ส ำนกังำนตัง้อยู่เลขที่ 175 อำคำรสำธรซิตี ้ทำวเวอร์ ชัน้ 11/1 ถนน
สำทรใต้ แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 
ชื่อผู้สอบบัญชี (รอบบัญชี 31 ธันวาคม 2562): นำยวีระชัย รัตนจรัสกุล - บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ำกัด 
ส ำนักงำนตัง้อยู่เลขที่ 1 อำคำรเอ็มไพร์ ทำวเวอร์ ชัน้ 50 ถนนสำทรใต้ แขวงยำนนำวำ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 
โทรศพัท์ 02-677-2000 
ผู้รับผิดชอบสูงสุดในสายงานบัญชีและการเงนิ: นำงสำว ณฏัยำ ฮวดสนุทร 02-620-8710 
 


