
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษัท อรินสิริ แลนด์ จํากัด (มหาชน)  
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แบบ ŝŞ-ř  

ส่วนทีÉř การประกอบธุรกิจ



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่1 

1. นโยบำยและภำพรวมกำรประกอบธุรกิจ 

1.1. ภำพรวมกำรประกอบธุรกิจ 
 บริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษทั” หรือ “Arinsiri”) จดทะเบียนจดัตั้งเม่ือวนัท่ี 13 สิงหาคม 2557 ดว้ยทุน
จดทะเบียนเร่ิมแรก 10,000,000 บาท (สิบล้านบาทถ้วน) โดยมีวัตถุประสงค์หลักของบริษัท คือ ด า เนินธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย ภายใตก้ารน าของคุณวิมลจิต อรินทมะพงษ ์ ซ่ึงเป็นผูบ้ริหารที่มีความช านาญและประสบการณ์ในการ
ท าธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ประเภท บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์โฮม อาคารพาณิชย ์และอาคารห้องชุดมาอย่างต่อเน่ือง
ประสบความส าเร็จมากกว่า 10 ปี อาทิเช่น โครงการดิไอดอล คอนโดมิเนียม โครงการเดอะสามมุก วิลเลจ โครงการอรินสิริ@
พานทอง โครงการอรินสิริ@ทาวน์ เป็นตน้ โดยคุณวิมลจิต อรินทมะพงษ ์เป็นผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของบริษทั อีกทั้งคุณวิมลจิต อริ
นทมะพงษ ์เป็นผูบ้ริหารของบริษทัตั้งแต่แรกเร่ิมจนถึงปัจจุบนั  
 ปัจจุบันกลุ่มลูกค้าหลักของบริษทั คือ กลุ่มคนที่พักอาศยัอยู่ในพื้นท่ีจังหวดัชลบุรีและบริเวณใกล้เคียงที่มีความ
ตอ้งการขยบัขยายที่อยู่จากที่อยู่เดิมและกลุ่มคนต่างถิ่นท่ีเดินทางมาท างานในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรีและบริเวณใกลเ้คียง โดยมุ่งหวงั
จะเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อันดับหน่ึงของภาคตะวันออกในอนาคต ทั้งน้ี บริษัทมุ่งเน้นการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกแบบโครงการที่มีเอกลกัษณ์ (Uniqueness Project Design) การให้ความส าคัญกับคุณภาพการ
ก่อสร้างและเป็นเลิศในด้านการบริการหลงัการขาย (After Sale Service Excellent) โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อสร้างความคุ้มค่าและ
ความประทบัใจแก่ลูกคา้ จึงท าให้โครงการที่บริษทัพัฒนาไดร้ับการตอบรับจากลูกคา้เป็นอย่างดีส่งผลให้มีการพฒันาโครงการ
อย่างต่อเน่ือง 
 ณ วันที่ 6 มีนาคม 2563 บริษัทมีโครงการที่อยู่ระหว่างพัฒนาและอยู่ระหว่างการขาย  จ านวน 7 โครงการ ได้แก่ 
โครงการอรินสิริสปอร์ตวิลเลจ โครงการอรินสิริคนัทรี ฮิลล ์โครงการอรินสิริไพรเวซ่ี โครงการอรินสิริ เมาเท่นส์ โครงการอริน
สิริ แคมปัส โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์2 และโครงการในอนาคตจ านวน 1โครงการ ซ่ึงอยู่ระหว่างเตรียมการพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพยแ์ละการขอวงเงินสินเช่ือ โดย ณ วนัที่ 6 มีนาคม 2563 บริษทัมีทุนจดทะเบียน 300 ลา้นบาท และมีทุนช าระแลว้ 
300 ลา้นบาท มีส านกังานตั้งอยู่เลขท่ี 49/82 ถนนบางแสนสาย 4 เหนือ ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 

1.2. พันธกิจ เป้ำหมำย และกลยุทธ์กำรด ำเนินธุรกิจ 

 วิสัยทศัน์ 

 “มุ่งมัน่ท่ีจะเป็นผูพ้ฒันาดา้นอสังหาริมทรัพย ์และเป็นแบรนด์อนัดบัหน่ึงในภาคตะวนัออกในปี 2565” 

 พนัธกิจ 

 ดา้นคุณภาพสินคา้และบริการ 

1. มุ่งพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์ห้มีคุณภาพและมีรูปแบบท่ีทนัสมยัอยู่เสมอ  

2. ประชาสัมพนัธ์ผ่านส่ือออนไลน์และนิตยสารที่พกั เพื่อให้เป็นที่รู้จักอย่างกวา้งขวางเพื่อท าให้แบรนด์ติดตลาด

และเป็นท่ีรู้จกัมากยิ่งข้ึน 

3. สร้างความประทับใจให้กับลูกคา้และดูแลในการบริการหลงัการขายเพื่อสร้างความพึงพอให้แก่ลูกคา้จนเกิดการ

บอกต่อถึงคุณภาพและการบริการ เพราะเราตระหนกัดีว่าบา้นหรือท่ีอยู่อาศยันั้น คือ 1 ในปัจจยั 4 ที่ทุกคนตอ้งการ 
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ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่2 

 ดา้นบุคลากรและคุณภาพชีวิตในการท างาน 

1. ด าเนินการบริหารธุรกิจอย่างโปร่งใส บริหารองค์กรด้วยหลกัธรรมาภิบาลสามารถตรวจสอบได้ในทุกขั้นตอน

ของการท างาน 

2. ใส่ใจในคุณภาพชีวิตของบุคลากร จัดหาสิทธิประโยชน์ต่างๆตลอดจนสภาพแวดล้อมในการท างานเพื่อให้เกิด

ประสิทธิภาพสูงสุดในการปฏิบติังาน 

3. สนับสนุนและส่งเสริมให้พนักงานทุกคนพัฒนาศกัยภาพตนเองให้สอดคล้องกับงานส่วนต่าง ๆที่รับผิดชอบ 

รวมถึงจดัฝึกอบรมอย่างสม ่าเสมอเพื่อเพิ่มทกัษะในการท างานให้มีประสิทธิภาพสูงข้ึน 

 จรรยาบรรณทางธุรกิจ  

การปฏิบติังานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนกังาน เป็นไปอย่างถูกตอ้งตามกฎหมายและมีจริยธรรมในการประกอบ
ธุรกิจ จึงได้จัดท าจรรยาบรรณเพื่อให้ทุกคนใช้เป็นแนวทาง หรือเป็นกรอบในการปฏิบติังาน จรรยาบรรณท่ีจัดท าข้ึนถือเป็น
หลกัฐานส าคญัในการด าเนินธุรกิจอย่างย ัง่ยืน โดยเป็นหลกัช้ีน าการกระท าของพนักงานทั้งองค์กร และวิถีทางท่ีบริษทัด าเนิน
ธุรกิจ โดยการสร้างค่านิยมให้พนกังานยึดถือปฏิบติัจนเกิดเป็นวฒันธรรมองคก์รร่วมกนั เพื่อเป็นกลไกช่วยให้น าไปสู่เป้าหมาย
ที่บริษทัไดก้ าหนดไวแ้ละเสริมสร้างช่ือเสียงภาพลกัษณ์ขององคก์ร 

คุณค่าหลกัขององคก์ร (Corporate Value) 

บริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากดั (มหาชน) มิไดค้ านึงถึงเพียงประโยชน์ทางธุรกิจที่บริษทัจะไดร้ับ แต่ยงัค านึงถึงประโยชน์
ท่ีสังคม ชุมชน รวมทั้งพนักงานจะได้รับร่วมกันอนัน าไปสู่ความสมดุลและย ัง่ยืน โดยในกระบวนการท างานของบริษทัจะมี
คุณค่าหลกั 5 ประการเป็นแนวทาง ประกอบดว้ย 

1. คุณภาพ (Quality) “มุ่งมัน่พฒันาคุณภาพในทุกดา้น” 

2. ความคิดสร้างสรรค ์(Creativity) “ใชแ้นวความคิดใหม่ ๆ เพื่อการพฒันาอย่างต่อเน่ืองและย ัง่ยืน” 

3. ประโยชน์ร่วมกนั (Mutual Benefit) “ด าเนินธุรกิจในรูปแบบท่ีไดป้ระโยชน์ร่วมกนั” 

4. ผสานความรู้ (Collaboration) “ผสานความรู้และความสามารถเพื่อร่วมคิดร่วมสร้าง” 

5. คุณธรรมจริยธรรม (Moral & Ethics) “ยึดหลกัคุณธรรม จริยธรรมและวิธีไทยที่ดีงาม” 

ซ่ึงแนวความคิดและคุณค่าหลกัน้ีจะน าพาให้บริษทับรรลุวิสัยทัศน์และพนัธกิจของบริษทั และสร้างความสุขให้สังคม  ลูกคา้ 

องคก์รและพนกังาน อย่างย ัง่ยืนร่วมกนัได ้

1.3. ประวัติควำมเป็นมำและกำรเปล่ียนแปลงที่ส ำคัญ 

 บริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษทั” หรือ “Arinsiri”) จดทะเบียนจดัตั้งเป็นบริษทัจ ากัดตามกฎหมายเม่ือ
วนัที่ 13 สิงหาคม 2557 ด้วยทุนจดทะเบียนเร่ิมต้น 10 ล้านบาท โดยนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ์ ซ่ึงได้เล็งเห็นโอกาสการ
เติบโตและศกัยภาพในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัชลบุรีและภาคตะวนัออกของประเทศไทย โดยมีวตัถุประสงค์
เพื่อด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยภ์ายใตแ้นวคิดที่จะพฒันาที่อยู่อาศยัที่มีคุณภาพและเพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าทุก
ระดบั  



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่3 

 โดยนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์เป็นผูท้ี่มีความรู้และมีประสบการณ์ในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยม์าอย่าง
ยาวนาน โดยโครงการแรกภายใต้บริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากัด (มหาชน) มีช่ือโครงการว่า “อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ” บนเน้ือท่ี
ประมาณ 65-2-68 ไร่ เพื่อด าเนินธุรกิจบา้นจดัสรรและบา้นพกัตากอากาศเพื่อขาย รวมถึงการไดพ้ฒันาโครงการอรินสิริ คนัทรี 
ฮิลล ์และ อรินสิริ ไพรเวซ่ี ตามล าดบั ซ่ึงทั้ง 3 โครงการตั้งอยู่ในอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงไดร้ับการตอบรับเป็นอย่างดี 
ทั้งน้ี ภายหลงัจากที่บริษทั ประสบความส าเร็จในการพฒันาโครงการดังกล่าวท าให้บริษทั มีฐานลูกคา้มากข้ึนและได้รับความ
เช่ือมัน่ในฐานะหน่ึงในผูป้ระกอบการชั้นน าในธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยภ์าคตะวนัออก 

 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ  หน้า 4 

 โดยตารางต่อไปน้ีคือผลงานและประสบการณ์ในอดีตของทีมผูบ้ริหารชุดเดียวกัน ซ่ึงแสดงให้เห็นถึงความสามารถและความเช่ียวชาญในการพฒันาบ้านจัดสรรพร้อมที่ดิน รวมถึง
อาคารห้องชุดและอาคารพาณิชย ์โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

ผลงานของทีมผูบ้ริหารในอดีตที่ผ่านมา (บริหารงานภายใตบ้ริษทัอื่นในเครือก่อนการจดัโครงสร้างบริษทัใหม่) 

ปี พ.ศ. ช่ือโครงกำร เจ้ำของกรรมสิทธ์ิ ลักษณะโครงกำร เนื้อที่  
(ไร่-งำน-วำ) 

มูลค่ำโครงกำร 
(ล้ำนบำท) 

สถำนที่ต้ัง 

ปี 2551 เดอะบีช คอนโดมิเนียม 1, 2 

 

บริษทั เฮช ทู เอ็ม พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั, 

บริษทั 99 กะรัต กรุ๊ป จ ากดั 

คอนโดมิเนียมติดทะเล  จ านวน 120 
ยูนิต 

1-3-62 327.00 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2551 เดอะสามมุก วิลเลจ 

 

บริษทั 99 กะรัต แลนด์ จ ากดั หมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว 2 
ชั้นจ านวน 82 ยูนิต  

27-2-99.2 332.00 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2551 เดอะเมาท์เท่น วิลเลจ 

 

บริษทั 99 กะรัต ดีเวลลอปเมนท์ จ  ากดั หมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว 2 
ชั้นจ านวน 60 ยูนิต และบ้านเด่ียว 1 
ชั้น จ านวน 12 ยูนิต  

24-2-20 255.00 ต าบลเหมือง 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่5 

ปี พ.ศ. ช่ือโครงกำร เจ้ำของกรรมสิทธ์ิ ลักษณะโครงกำร เนื้อที่  
(ไร่-งำน-วำ) 

มูลค่ำโครงกำร 
(ล้ำนบำท) 

สถำนที่ต้ัง 

ปี 2553 อาคารพาณิชยถ์นนขา้วหลาม 
 

 

บริษทั 99 แลนด์ มาร์ค จ ากดั อาคารพาณิชย ์3 ชั้น จ านวน 38 ยูนิต 
และทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น 22 ยูนิต 

5-2-61.8 235.00 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2553 บาลีมนัตรา 

 

บริษทั 99 กะรัต แลนด์ แอนด์ เฮาส์ จ  ากดั หมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว 2 
ชั้นจ านวน 26 ยูนิต 

6-2-91 92.30 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2554 ดิไอดอล คอนโดมิเนียม 

 

บริษทั 99 กะรัต กรุ๊ป จ ากดั, 
บริษทั 99 กะรัต แลนด์ รีสอร์ท จ ากดั, 
บริษทั 99 กะรัต แลนด์ ทาวน์โฮม จ ากดั, 
บริษทั 99 กะรัต ลิฟวิ่ง จ  ากดั, 
บริษทั บางแสน คอนโด จ ากดั 

คอนโดมิเนียม จ านวน 353 ยูนิต 2-3-69 495.00 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2554 ตน้หาด บริษทั 99 กะรัต แลนด์ จ ากดั อาคารพาณิชย ์3 ชั้น จ านวน 24 ยูนิต 1-2-28 168.00 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่6 

ปี พ.ศ. ช่ือโครงกำร เจ้ำของกรรมสิทธ์ิ ลักษณะโครงกำร เนื้อที่  
(ไร่-งำน-วำ) 

มูลค่ำโครงกำร 
(ล้ำนบำท) 

สถำนที่ต้ัง 

 

ปี 2555 เดอะสามมุก วิลเลจ 2 

 

บริษทั 99 กะรัต สามมุก จ ากดั หมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว 2 
ชั้นจ านวน 51 ยูนิต ที่ดินเปล่า 3 แปลง 

14-0-71.8 217.25 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2555 อรินสิริ@อ่างศิลา 

 

บริษทั 99 กะรัต พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั อาคารพาณิชย ์3 ชั้น จ านวน 20 ยูนิต 
และทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น 46 ยูนิต 

5-1-94 135.27 ต าบลอ่างศิลา 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2555 อรินสิริ@สุขุมวิท 

 

บริษทั 99 กะรัต แลนด์ มาร์ค จ ากดั อาคารพาณิชย ์3 ชั้น จ านวน 28 ยูนิต 
และทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น 186 ยูนิต 

21-0-96 454.70 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่7 

ปี พ.ศ. ช่ือโครงกำร เจ้ำของกรรมสิทธ์ิ ลักษณะโครงกำร เนื้อที่  
(ไร่-งำน-วำ) 

มูลค่ำโครงกำร 
(ล้ำนบำท) 

สถำนที่ต้ัง 

ปี 2556 อรินสิริ@พานทอง 

 

บริษทั อรินสิริ พานทอง จ ากดั อาคารพาณิชย ์ 3 ชั้น จ านวน 9 ยูนิต 
และทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น 380 ยูนิต 

บา้นแฝด 2 ชั้น จ านวน 24 ยูนิต ที่ดิน
เปล่า 2 แปลง 

48-1-05 606.13 ต าบลหนองหงษ ์

อ าเภอพานทอง 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2557 อรินสิริทาวน์ 1, 2@ถนนขา้วหลาม 

 

บริษทั อรินสิริ ทาวน์ จ  ากดั อาคารพาณิชย ์3 ชั้น จ านวน 62 ยูนิต 
และทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น 118 ยูนิต 

19-1-09 567.56 ต าบลห้วยกะปิ 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่8 

พฒันาการที่ส าคญัของบริษทัท่ีเกี่ยวกบัการเปลี่ยนแปลงอ านาจการควบคุมและลกัษณะการประกอบธุรกิจนบัตั้งแต่จดัตั้งบริษทั
มีดงัต่อไปน้ี 

ปี เหตุกำรณ์ที่ส ำคัญ 

2557 • วันที่ 13 สิงหาคม 2557 ได้จดทะเบียนจัดตั้งบริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากัด ด้วยทุนจดทะเบียน
เร่ิมแรก 10,000,000 บาท (สิบลา้นบาทถว้น)  แบ่งเป็นหุ้นสามัญจ านวน 100,000 หุ้น (หน่ึงแสน
หุ้น) มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท (หน่ึงร้อยบาทถ้วน) เรียกช าระเต็มมูลค่า และได้จัดตั้ง
ส านกังานใหญ่ที่ เลขที่ 49/82 ถนนบางแสนสาย 4 เหนือ ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดั
ชลบุรี  

2558 

 

• วนัที่ 29 มกราคม 2558 บริษทัเปิดขายโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ ซ่ึงเป็นโครงการประเภท
บา้นเด่ียวจ านวน 206 ยูนิต บา้นแฝดจ านวน 52 ยูนิต ทาวน์โฮมจ านวน 88 ยูนิต และอาคารพาณิชย ์
16 ยูนิต ตั้งอยู่ในบริเวณชุมชน ดา้นหน้าติดถนนมิตรสัมพนัธ์ แยกจากถนนอ่างศิลา ต าบลบา้นปึก 
อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี มีพื้นท่ีรวมทั้งโครงการ 65-2-68 ไร่ คิดเป็นมูลค่ารวมทั้งโครงการ
ประมาณ 1,340.24 ลา้นบาท 

2559 

 

• วนัที่ 23 เมษายน 2559 บริษทัเปิดขายโครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ ซ่ึงเป็นโครงการประเภท 
ทาวน์โฮมจ านวน 256 ยูนิต ตั้งอยู่ในบริเวณชุมชน ต าบลเหมือง อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
มีพื้นท่ีรวมทั้งโครงการ 28-1-49.1 ไร่ คิดเป็นมูลค่ารวมทั้งโครงการประมาณ 506.08 ลา้นบาท 

• วนัที่ 17 กรกฎาคม 2559 ท่ีประชุมวิสามัญผูถ้ือหุ้นครั้ งท่ี 1/2559 ได้มีมติเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 
10,000,000 บาท (สิบลา้นบาทถว้น)  เป็นทุนจดทะเบียน 30,000,000 บาท (สามสิบลา้นบาทถว้น) 
มูลค่าที่ตราไวหุ้้นละ 100 บาท (หน่ึงร้อยบาทถ้วน) ในราคาเสนอขายหุ้นละ 100 บาท (หน่ึงร้อย
บาทถว้น) โดยเสนอขายให้กบัผูถ้ือหุ้นเดิมเพื่อเป็นเงินทุนในการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

2560 • วนัที่ 8 สิงหาคม 2560 ที่ประชุมวิสามัญผูถ้ือหุ้นครั้ งท่ี 4/2560 ได้มีมติเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 
30,000,000 บาท (สามสิบลา้นบาทถว้น)  เป็นทุนจดทะเบียน 225,000,000 บาท (สองร้อยยี่สิบห้า
ล้านบาทถ้วน) มูลค่าที่ตราไวหุ้้นละ 100 บาท (หน่ึงร้อยบาทถว้น) ในราคาเสนอขายหุ้นละ 100 
บาท (หน่ึงร้อยบาทถว้น) โดยเสนอขายให้กบัผูถ้ือหุ้นเดิมเพื่อเป็นเงินทุนหมุนเวียนในบริษทั 

2561 • วนัที่ 28 มีนาคม 2561 บริษทัเปิดขายโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี ซ่ึงเป็นโครงการประเภท บ้าน
เด่ียวจ านวน 7 ยูนิต บ้านแฝดจ านวน 86 ยูนิต ตั้งอยู่ในบริเวณชุมชน ต าบลแสนสุข อ าเภอเมือง
ชลบุรี จงัหวดัชลบุรี มีพื้นท่ีรวมทั้งโครงการ 15-0-40.4 ไร่ คิดเป็นมูลค่ารวมทั้งโครงการประมาณ 
345.13 ลา้นบาท 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่9 

• วนัที่ 15 พฤษภาคม 2561 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัครั้ งท่ี 2/2561 ไดมี้มติอนุมติัการออกและ
เสนอขายตราสารหน้ีระยะสั้น และ/หรือ ระยะยาวในรูปแบบของตัว๋แลกเงิน (Bill of Exchange : 
B/E) และ/หรือหุ้นกู้ (Bond) ภายใต้วงเงินรวมไม่เกิน 200 ล้านบาท โดยอตัราดอกเบ้ียข้ึนอยู่กบั
สภาวะตลาดในขณะท่ีออกและเสนอขายในแต่ละครั้ ง 

• วนัที่ 12 มิถุนายน 2561 ท่ีประชุมวิสามัญผูถ้ือหุ้นครั้ งท่ี 2/2561 ไดมี้มติอนุมติัแผนการน าบริษทั
เขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์เอ็ม เอ ไอ โดยมีมติดงัน้ี 

1) การแปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจ ากดั 

2) อนุมติัการเปลี่ยนมูลค่าหุ้นที่ตราไว ้ จากเดิมหุ้นละ 100 บาท (หน่ึงร้อยบาทถว้น) เป็นหุ้นละ 
0.50 บาท (ห้าสิบสตางค์)โดยภายหลงัการเปลี่ยนมูลค่าที่ตราไวด้ังกล่าว บริษทัจะมีจ านวน
หุ้นสามัญจ านวน 450,000,000  บาท (ส่ีร้อยห้าสิบล้านหุ้น) มูลค่าที่ตราไวหุ้้นละ 0.50 บาท 
(ห้าสิบสตางค)์  

3) อนุมัติการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษทัโดยการออกหุ้นสามัญใหม่ เพื่อเป็นการระดมทุน
และเสนอขายหุ้นของบริษทัให้กบัประชาชนเป็นครั้ งแรกจ านวน 75,000,000 บาท (เจ็ดสิบห้า
ลา้นบาทถว้น) จากเดิม 225,000,000 บาท (สองร้อยยี่สิบห้าลา้นบาทถว้น) เป็น 300,000,000 
บาท (สามร้อยล้านบาทถ้วน) แบ่งเป็นหุ้นสามัญจ านวน 600,000,000 หุ้น (หกร้อยล้านหุ้น) 
มูลค่าที่ตราไวหุ้้นละ 0.50 บาท (ห้าสิบสตางค)์  

4) อนุมติัการจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทุนของบริษทั จ านวน 150,000,000 หุ้น (หน่ึงร้อยห้าสิบลา้น
หุ้น) มูลค่าที่ตราไวหุ้้นละ 0.50 บาท (ห้าสิบสตางค์) เพื่อเสนอขายให้แก่ประชาชนเป็นครั้ ง
แรก (Initial Public Offering : IPO) หรือคิดเป็นร้อยละ 25.00 ของทุนช าระแล้วทั้ งหมด
ภายหลงัการเสนอขาย IPO 

• วนัที่ 18 มิถุนายน 2561 บริษทัได้จดทะเบียนแปรสภาพจากบริษทัจ ากัดเป็นบริษทัมหาชนจ ากดั
กบักระทรวงพาณิชย ์

• วันที่ 14 ธันวาคม 2461 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ชนิดมีประกันให้กับผู ้ลงทุนโดย
เฉพาะเจาะจงไม่เกิน 10 ราย โดยหุ้นกูมี้อายุ 12 เดือน มูลค่ารวม 100 ลา้นบาท  

2562 • วนัที่ 10 กรกฎาคม 2562 ตลาดหลกัทรัพย ์ เอ็ม เอ ไอ (mai) รับหลกัทรัพย ์ หุ้นสามญั บริษทั อริน
สิริ แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (ARIN) เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน และเร่ิมท าการซ้ือขาย 

 • วนัที่ 13 กนัยายน 2562 ช าระคืนหุ้นกูมี้ประกนั ชนิดระบุช่ือผูถ้ือ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ มูลค่ารวม 
100 ลา้นบาท 

1.4. โครงสร้ำงกำรถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

ณ วนัที่ 6 มีนาคม 2563 บริษทัไม่มีการถือหุ้นหรือลงทุนในบริษทัย่อยหรือบริษทัร่วมแต่อย่างใด 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่10 

1.5. ควำมสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่ 

 ทั้งน้ี ผูบ้ริหารและผูถ้ือหุ้นของบริษทัมีความประสงคท์ี่จะน าหุ้นสามญัเขา้ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเพื่อระดม
ทุน และได้ด าเนินการเพื่อขจัดโอกาสที่อาจเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ซ่ึงจะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อบริษทั 
เน่ืองจากบริษทัมีบริษทัที่เกี่ยวข้องกันโดยมีกรรมการและผู ้ถือหุ้นใหญ่ร่วมกันทั้งส้ินอีก 18 บริษัท ซ่ึงเกี่ยวข้องกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอ์าจน าไปสู่ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ดงันั้น เพื่อเป็นการขจดัขอ้สงสัยดงักล่าวขา้งตน้บริษทัดงักล่าวทั้ง 18 
แห่ง ไดด้ าเนินการเพื่อขจดัโอกาสที่อาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ดงัน้ี  

1. จดทะเบียนยกเลิกวตัถุประสงคท์ี่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินกิจการเพื่อพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 
2. ท าหนังสือให้สัตยาบันจะไม่ประกอบธุรกิจใดอนัถือได้ว่าเป็นการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ดียวกันกับและ/

หรือเป็นธุรกิจที่ค้าแข่งซ่ึงมีและ/หรือส่งผลในลกัษณะที่ก่อและ/หรืออาจจะให้เกิดความขดัแยง้ทางธุรกิจกับบริษทัไม่ว่าโดย
ทางตรงหรือทางอ้อม นับตั้งแต่วนัท่ีให้สัตยาบัน เวน้แต่การขายบ้านท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้าง บ้านรอจ าหน่าย และท่ีดินเปล่า
ส าหรับโครงการท่ีด าเนินการอยู่ภายใตบ้ริษทันั้น 

3. ในกรณีที่บริษทัท่ีเกี่ยวขอ้งกนัประสงคจ์ะขายอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัที่เกี่ยวข้องกนัดังกล่าว บริษทัท่ีเกี่ยวข้อง
กนัดงักล่าวตกลงท่ีจะเสนอขายท่ีดินดงักล่าวต่อบริษทัเป็นรายแรก ตามเง่ือนไขและราคาท่ีจะเสนอขายต่อบุคคลทัว่ไปหรือตาม
เง่ือนไขหรือราคาที่จะตกลงกนัต่อไป 

4. ให้ความร่วมมือที่จะปิดกิจการภายใน 2 ปีนบัจากวนัที่มีหนงัสือให้สัตยาบนัแก่บริษทั 
5. ให้ความร่วมมือรายงานการถือครองทรัพยสิ์นให้คณะกรรมการบริษทัทราบรายไตรมาส 

 ทั้งน้ี  กลุ่มผูถ้ือหุ้นใหญ่ กล่าวคือ นายสุชาติ ชมกลิ่น นางสาววิมิลจิต อรินทมะพงษ ์และนายธีรวิญญ ์อรินทวงศสิ์ริ จะ
ไม่ประกอบธุรกิจใดอนัถือได้ว่าเป็นการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ดียวกันกับและ/หรือเป็นธุรกิจที่ค้าแข่งซ่ึงมีและ/หรือ
ส่งผลในลักษณะที่ก่อและ/หรืออาจจะท าให้เกิดความขัดแย้งทางธุรกิจและหากกลุ่มผูถ้ือหุ้นใหญ่มีความประสงค์จะขาย
ทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยใ์ด ซ่ึงอาจน าไปสู่การใช้หรือให้ใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยน์ั้นท่ีจะ
และ/หรืออาจจะเป็นธุรกิจคา้แข่งซ่ึงมีและ/หรือส่งผลในลกัษณะที่ก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางธุรกิจกบับริษทักลุ่ มผูถ้ือหุ้นใหญ่
ให้สัตยาบนัและตกลงท่ีจะให้สิทธิกบับริษทัในการพิจารณาซ้ือทรัพยสิ์นดงักล่าวก่อนเป็นล าดับแรก ตามเง่ือนไขและราคาท่ีจะ
เสนอขายต่อบุคคลทัว่ไปหรือตามเง่ือนไขหรือราคาท่ีจะตกลงกนัต่อไป   และหากต่อไปในอนาคต กลุ่มผูถ้ือหุ้นใหญ่จะได้มา
ซ่ึงที่ดินซ่ึงอาจน าไปสู่การใชห้รือให้ใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยน์ั้นท่ีจะและ/หรืออาจจะเป็นธุรกิจท่ีค้า
แข่ง ซ่ึงมีและ/หรือส่งผลในลกัษณะที่ก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบัธุรกิจของบริษทั กลุ่มผูถ้ือหุ้นใหญ่ให้สัตยาบนั
และตกลงที่จะให้สิทธิแก่บริษัทในการพิจารณาซ้ือทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวนั้นก่อนเป็นล าดับแรกตาม
เง่ือนไขและราคาที่บุคคลอื่นเสนอต่อกลุ่มผูถ้ือหุ้นใหญ่ อย่างไรก็ดี ปัจจุบนักลุ่มบริษทัท่ีเกี่ยวข้องกนัและผูถ้ือหุ้นใหญ่ดังกล่าว
มิไดมี้การประกอบธุรกิจที่อาจมีความขดัแยง้กบับริษทัแต่อย่างใด 

โครงสร้างการถือหุ้นในบริษทัที่เกี่ยวข้องกนัของผูถ้ือหุ้นใหญ่ เฉพาะกลุ่มบริษทัที่ประกอบกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
ขาย ณ วนัที่ 6 มีนาคม 2563 มีรายละเอียดดงัน้ี 

 ช่ือบริษัท สัดส่วนกำรถือหุ้น สถำนะปัจจุบัน 

กลุ่มอรินทมะพงษ์/1 บุคคลอ่ืน 

1 บริษทั 99 กะรัต ปาร์ค จ ากดั 99.00% 1.00% จดทะเบียนเลิกกิจการแลว้เมื่อวนัท่ี 
22 พฤศจิกายน 2561 2 บริษทั 99 กะรัต คอมเมอร์เชียล จ ากดั 99.00% 1.00% 

3 บริษทั 99 กะรัต การ์เดน้ จ  ากดั 99.00% 1.00% 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่11 

 ช่ือบริษัท สัดส่วนกำรถือหุ้น สถำนะปัจจุบัน 

กลุ่มอรินทมะพงษ์/1 บุคคลอ่ืน 

4 บริษทั 99 กะรัต แลนด์ จ  ากดั 97.00% 3.00% จดทะเบียนเลิกบริษทัแลว้เมื่อวนัท่ี 
14 มีนาคม 2562 5 บริษทั เอช ทู เอ็ม พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั 100.00% - 

6 บริษทั 99 กะรัต กรุ๊ป จ ากดั 95.00% 5.00% 
7 บริษทั 99 กะรัต แลนด์ มาร์ค จ ากดั 100.00% - 
8 บริษทั 99 กะรัต แลนด์ รีสอร์ท จ ากดั 100.00% - จดทะเบียนเลิกบริษทัแลว้เมื่อวนัท่ี 

27 มิถุนายน 2562 9 บริษทั 99 กะรัต แลนด์ ทาวน์โฮม จ ากดั 95.00% 5.00% 
10 บริษทั 99 กะรัต ลิฟวิ่ง จ  ากดั 99.99% 0.01% 
11 บริษทั บางแสน คอนโด จ ากดั 99.50% 0.50% 

12 บริษทั 99 กะรัต คอนโด จ ากดั 95.00% 5.00% จดทะเบียนเลิกกิจการวนัท่ี 26 
พฤษภาคม 2560 และช าระบญัชี 
วนัท่ี 5 ตุลาคม 2560 13 บริษทั 99 กะรัต แลนด์ พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั 95.00% 5.00% 

14 บริษทั 99 กะรัต แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ  ากดั 99.80% 0.20% ปัจจุบันไม่ด าเนินธุรกิจแล้ว ทั้งน้ี
จะด า เ นินการจดทะเบียน เลิ ก
บริษทัภายใน 1 พฤศจิกายน 2563 

15 บริษทั 99 กะรัต พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั 95.00% 5.00% 

16 บริษทั 99 กะรัต สามมุก จ  ากดั 99.00% 1.00% 

17 บริษทั อรินสิริ ทาวน์ จ  ากดั/2 99.97% 0.03% ปัจจุบันไม่ด าเนินธุรกิจแล้ว ทั้งน้ี
จะด า เ นินการจดทะเบียน เลิ ก
บริษทัภายใน 9 มกราคม 2564 18 บริษทั อรินสิริ พานทอง จ ากดั/3/4 99.00% 1.00% 

หมายเหตุ  /1 กลุ่มอรินทมะพงษ์ ประกอบด้วย นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ์ นางสาววิไลลักษณ์ อรินทมะพงษ์ นายธีรวิญญ์ อรินทวงศ์สิริ นางสาวณภัสนันท์ 
อรินทคุณวงษ์ และนางสาวสุภาภรณ์ ชมกล่ิน โดยการแยกรายช่ือกลุ่มดังกล่าวใช้เพ่ืออธิบายตารางข้างต้นเท่าน้ัน 

 /2 ณ วันที่ 6 มีนาคม 2563 คงเหลืออาคารพาณิชย์ 3 ยูนิต และที่ดินเปล่า 2 แปลง  (99 ตารางวา) 
 /3 ณ วันที่ 6 มีนาคม 2563 คงเหลือที่ดินเปล่า 98 แปลง (จ านวน 3,009.80 ตารางวา) ในกรณีที่บริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด ประสงค์จะขายที่ดิน

ดังกล่าว บริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด ตกลงที่จะเสนอขายที่ดินดังกล่าวต่อบริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ากัด (มหาชน) เป็นรายแรก ตามเง่ือนไขและ
ราคาที่จะเสนอขายต่อบุคคลทั่วไปหรือตามเง่ือนไขหรือราคาที่จะตกลงกันต่อไป  อย่างไรก็ตามในอดีตบริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด มีการขาย
สินค้าเพ่ือการขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ให้แก่บุคคลภายนอกที่ไม่เก่ียวข้องกัน 

 /4 บริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด จะด าเนินการจดทะเบียนเลิกบริษัทเพ่ือเป็นการขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ โดยมีข้ันตอนดังนี้ 
1) แก้ไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการในการจัดสรรที่ ดิน โครงการอรินสิริ พานทอง ต่อส านักงานที่ดิน ซ่ึงจะใช้เวลาประมาณ 3 

เดือนนับต้ังแต่วันที่ 1 เมษายน 2562 
2) ด าเนินการประเมินราคาทรัพย์สินที่คงเหลือของบริษัทโดยผู้ประเมินอิสระ เพ่ือก าหนดราคาขายข้ันต้น ทั้งนีบ้ริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด 

จะให้สิทธิบริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ากัด (มหาชน) พิจารณาซ้ือก่อนเป็นล าดับแรกตามหมายเหตุข้อ /3 และจะด าเนินการประกาศขายเป็นการ
ทั่วไปในระยะเวลารวมประมาณ 4 เดือน 

3) ในกรณีที่ไม่มีผู้ประสงค์ที่จะซ้ือทรัพย์สิน และ/หรือ เสนอซ้ือในราคาต า่กว่าราคาประกาศขาย และ/หรือ มีเง่ือนไขที่บริษัท อรินสิริ พานทอง 
จ ากัด ไม่สามารถยอมรับได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนด บริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด จะด าเนินการเลิกกิจการ และเข้าสู่กระบวนการช าระ
บัญชี โดยโอนทรัพย์สินที่เหลือ (ถ้ามี) ให้แก่ผู้ถือหุ้นต่อไป ทั้งนีห้ากในอนาคตผู้ถือหุ้นของบริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด มีความประสงค์
ที่จะขายทรัพย์สินดังกล่าว จะต้องให้สิทธิบริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ากัด (มหาชน) พิจารณาซ้ือก่อนเป็นล าดับแรกตามหมายเหตุข้อ /3 

อย่างไรก็ตาม คณะกรรมการตรวจสอบได้มอบหมายให้ผู ้ตรวจสอบภายในสอบทานการขจัดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์และน าเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษทัทุกไตรมาส 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที1่2 
 

2. ลักษณะกำรประกอบธุรกิจ 

2.1 โครงสร้ำงรำยได้ของบริษัท 

โครงสร้างรายไดข้องบริษทั แบ่งตามประเภทโครงการในช่วงตั้งแต่ปี 2560-2562 มีรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี 

รำยได้จำกกำรขำยและให้บริกำร 

งบกำรเงิน  (ตรวจสอบ) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

มูลค่ำ 
(ล้ำนบำท) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

มูลค่ำ 
(ล้ำนบำท) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

มูลค่ำ 
(ล้ำนบำท) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

- โครงการ อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 389.26 99.39 147.47 38.60 42.12 25.97 
- โครงการ อรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์ - - 167.35 43.80 76.79 47.35 
- โครงการ อรินสิริ ไพรเวซ่ี - - 65.33 17.10 36.80 22.69 
รวมรำยได้จำกกำรขำยและให้บริกำร 389.26 99.39 380.14 99.51 155.71 96.01 

รายไดอ้ื่น1/ 2.39 0.61 1.89 0.49 6.48 3.99 
รำยได้รวม 391.65 100.00 382.03 100.00 162.19 100.00 

หมายเหตุ :   1/รายไดอ้ื่น ไดแ้ก่ รายไดจ้ากการยึดเงินจากการผิดสัญญาของลูกคา้ ดอกเบี้ยรับ ก าไร(ขาดทุน)จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น และรายไดค่้า
เช่า เป็นตน้ 

2.2 ลักษณะผลิตภัณฑ์ 

บริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์โฮม
และอาคารพาณิชย ์ภายใตต้ราสินคา้ “อรินสิริ” ซ่ึงไดร้ับความไวว้างใจจากลูกคา้ในดา้นคุณภาพการก่อสร้างและบริการหลงัการ
ขายที่มีคุณภาพ โดยจะสะท้อนจากผลงานในอดีตของผูบ้ริหารซ่ึงมีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 4,049 ลา้นบาท ทั้งน้ีปัจจุบัน 
โครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อที่อยู่อาศยัที่บริษทัมีการพฒันาเป็นโครงการประเภท บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์โฮม รวมถึงอาคาร
พาณิชย ์มีจ านวนทั้งหมด 7 โครงการ มูลค่าโครงการรวม 4,304.48 ล้านบาท และโครงการในอนาคตที่บริษัทเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิที่ดินแล้วซ่ึงมีมูลค่าโครงการรวมโดยประมาณ 785.41 ล้านบาท โดยรูปแบบการพฒันาโครงการของบริษทัจะ
พิจารณาจากท าเลท่ีตั้ง แนวโน้มสภาวะตลาดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ความต้องการของผูบ้ริโภค กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย และ
ความเหมาะสมของระดับราคา โดยปัจจุบันโครงการของบริษทัตั้งอยู่ ในหัวเมืองภาคตะวนัออก ท่ีมีอตัราการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจที่ดีและมีศกัยภาพเจริญเติบโตสูง เช่น จงัหวดัชลบุรีและจังหวดัระยอง โดยโครงการที่ส าคญัในปัจจุบนัอยู่ที่บริเวณ
ถนนมิตรสัมพนัธ์ในจังหวดัชลบุรีซ่ึงมุ่งเน้นการออกแบบโครงการใหมี้ความเรียบง่าย และมีราคาเหมาะสม โดยให้ความส าคญั
กบัคุณภาพการก่อสร้าง ประกอบกับการให้บริการหลงัการขายที่มีคุณภาพ โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อสร้างความคุ้มค่าและความ
ประทบัใจแก่ลูกคา้  

ทั้งน้ี บริษัทมีรายได้จากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท่ีอยู่อาศยัส าหรับปี 2560 -2562 จ  านวน 389.26 ล้านบาท  
จ านวน 380.14 ลา้นบาท และจ านวน 155.71 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ความคืบหน้าในการขายและการก่อสร้างในแต่ละโครงการ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 สามารถแสดงไดด้งัน้ี 



  บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที1่3 

สถำนะกำรขำย กำรโอนกรรมสิทธิ์ และกำรก่อสร้ำงโครงกำรของบริษัท ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2562 

โครงกำร ลักษณะโครงกำร 

พ้ืนที่

รวม 

(ไร่-

งำน-วำ) 

พ้ืนที่

โครงกำร 

(ไร่-งำน-

วำ) 

พ้ืนที่

ส่วนกลำง2/ 

(ไร่-งำน-

วำ) 

พ้ืนที่ขำย

โครงกำร

(ไร่-งำน-วำ) 

ประเภทที่อยู่

อำศัย 

กำรก่อสร้ำง กำรขำย กำรโอนกรรมสิทธิ์ 

เดือน/ปีที่เปิด

จอง/ขำย

โครงกำร 

เดือน/ปี ที่

ก่อสร้ำง

เสร็จหรือ

คำดว่ำจะ

แล้วเสร็จ

ทั้ง

โครงกำร 

ควำม

คืบหน้ำ

ของ

โครงกำร 

(ร้อยละ) 

หน่วย จ ำนวนทั้งหมด 

(1) 

จ ำนวนที่ขำยแล้วสะสม 1/ 

(2) 

จ ำนวนคงเหลือรอขำย  

(3) = (1) – (2) 

ควำม

คืบหน้ำกำร

ขำย 

(ร้อยละ) 

เดือน/ปี ทีโอน

กรรมสิทธิ์ หรือ

คำดว่ำจะเริ่ม

โอนกรรมสิทธิ์ 

จ ำนวนที่โอน

กรรมสิทธิ์แล้ว 

จ ำนวนห้องคงเหลือ

รอโอนกรรมสิทธิ์ 

หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. 

โครงการ อรินสิริ 

สปอร์ต วิลเลจ 

โครงการขนาดใหญ่ 

แบ่งเป็น 3 เฟส 
80-3-32 65-2-68 23-2-61.4 

เฟส 1 

6-2-80.6 บา้นเด่ียว 

29 ม.ค. 2558  ปี 2560 

100.00 ยูนิต 49 189.04 49 189.04 - - 100.00 ธ.ค. 2559 49 189.04 - - 
3-3-83 บา้นแฝด 100.00 ยูนิต 36 124.85 36 124.85 - - 100.00 ธ.ค. 2559 36 124.85 - - 
5-1-8.8 ทาวน์โฮม 100.00 ยูนิต 88 183.56 88 183.56 - - 100.00 ธ.ค. 2559 88 183.56 - - 

เฟส 2 

12-0-46.1 บา้นเด่ียว 
29 ม.ค. 2558 ปี 2564 

45.02 ยูนิต 81 362.51 37 157.46 44 205.04 43.44 ธ.ค. 2560 31 126.75 6 30.71 
1-3-25.8 บา้นแฝด 93.00 ยูนิต 16 60.76 11 40.36 5 20.40 66.42 มี.ค. 2561 11 40.36 - - 

เฟส 3 

11-1-73.7 บา้นเด่ียว 
ปี 2564 ปี 2565 

- ยูนิต 76 349.17 - - 76 349.17 - ปี 2564 - - - - 
0-3-88.6 อาคารพาณิชย์ - ยูนิต 16 69.21 - - 16 69.21 - ปี 2564 - - - - 

รวม 3 เฟส 

30-0-0.4 บา้นเด่ียว 

29 ม.ค. 2558 ปี 2565 

41.51 ยูนิต 206 900.72 86 346.50 120 554.21 38.47 ธ.ค. 2559 80 315.79 6 30.71 
5-3-8.8 บา้นแฝด 97.83 ยูนิต 52 185.61 47 165.21 5 20.40 89.01 ธ.ค. 2559 47 165.21 - - 
5-1-8.8 ทาวน์โฮม 100.00 ยูนิต 88 183.56 88 183.56 - - 100.00 ธ.ค. 2559 88 183.56 - - 
0-3-88.6 อาคารพาณิชย์ - ยูนิต 16 69.21 - - 16 69.21 0.00 ปี 2564 - - - - 

42-0-10.2 รวม   58.36 ยูนิต 362 1,339.10 221 695.27 141 643.82 51.92 - 215 664.56 6 30.71 

 

โครงการ อรินสิริ
คนัทรีฮิลล์ 

โครงการขนาด
กลาง 

32-1-20 28-1-49.1 10-0-72.4 18-0-76.7 ทาวน์โฮม 23 เม.ย.2559 ปี 2564 49.11 ยูนิต 256 501.68 165 318.39 91 183.29 63.46 ก.พ. 2561 137 257.51 28 60.88 
   18-0-76.7 รวม   49.11 ยูนิต 256 501.68 165 318.39 91 183.29 63.46 ก.พ. 2561 137 257.51 28 60.88 

 

โครงการ อรินสิริ
ไพรเวซี่ 

โครงการขนาด
กลาง 

17-0-24.6 15-0-40.4 5-2-9.4 
1-0-68.7 บา้นเด่ียว 

29 มี.ค. 2561 ปี 2564 
3.57 ยูนิต 7 31.25 5 22.01 2 9.24 70.45 ก.ย. 2561 - - 5 22.01 

8-1-62.3 บา้นแฝด 42.27 ยูนิต 86 329.19 50 180.32 36 148.87 54.78 ก.ย. 2561 33 116.51 17 63.81 
   9-2-31 รวม   39.36 ยูนิต 93 360.44 55 202.33 38 158.11 56.13 ก.ย. 2561 33 116.51 22 85.82 

 

รวม ยูนิต 711 2,201.22 441 1,215.99 270 985.22 55.24  385 1,038.58 56 177.41 

หมายเหตุ :  1/ ขายแลว้สะสม ประกอบด้วย บ้านเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์โฮม อาคารพาณิชยท์ี่มีการจอง และ/หรือ ท าสัญญาซื้อขายจะซื้อจะขาย และ/หรือบ้านเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์โฮม อาคารพาณิชยท์ี่มีการโอนกรรมสิทธิ์ แลว้  
 2/พ้ืนที่ส่วนกลางคือ ถนน สวนสาธารณะ 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที1่4 

โครงการที่เปิดขายแลว้ ณ วนัที่ 31ธันวาคม 2562 สามารถสรุปขอ้มูลไดด้ังน้ี 

1. โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 

 

ผังบริเวณโครงกำร 

 

ท่ีตั้ง ถนนมิตรสัมพนัธ์ ต าบลบา้นปึก อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 

สถำนะ 
เฟสท่ี1:สร้างเสร็จและอยู่ระหว่างขาย  
เฟสท่ี2: อยู่ระหว่างก่อสร้างและอยู่ระหว่างขาย 
เฟสท่ี3: อยู่ระหว่างเตรียมเปิดโครงการเพ่ือขาย 

เน้ือท่ีโครงกำร 65-2-68 ไร่ 

ลักษณะโครงกำร 
โครงการขนาดใหญ่ แบ่งเป็น 3เฟส ประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด 
ทาวน์โฮมและอาคารพาณิชย ์

ลักษณะเฉพำะ 

- บา้นเดี่ยว2 ชั้น ท่ีดินเร่ิมตน้ 51 ตร.ว. จ  านวน 206 ยูนิต 

- บา้นแฝด2 ชั้น ท่ีดินเร่ิมตน้ 44 ตร.ว. จ  านวน 52 ยูนิต 

- ทาวน์โฮม2 ชั้น ท่ีดินเร่ิมตน้ 22.8 ตร.ว.จ  านวน 88 ยูนิต 

- อาคารพาณิชย ์3 ชั้น ท่ีดินเร่ิมตน้ 20 ตร.ว. จ  านวน 16 ยูนิต 

มูลค่ำโครงกำร 1,339.10 ลา้นบาท 

รำคำขำยเร่ิมต้น 

บา้นเดี่ยว  4.25 ลา้นบาท 
บา้นแฝด  3.99 ลา้นบาท 
ทาวน์โฮม  2.58 ลา้นบาท 
อาคารพาณิชย ์ 4.20 ลา้นบาท 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย 

ลูกคา้ในพ้ืนท่ีใกลเ้คียงและครอบครัวใหม่ 
ลูกคา้กลุ่มพนักงานและนักธุรกิจในพ้ืนท่ีนิคมอุตสาหกรรม 
ลูกคา้ทัว่ไปท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี2 

จุดเด่นของโครงกำร  

ท่ีตั้งโครงการอยู่ใจกลางเมืองอ่างศิลา 
การเดินทางเข้า-ออก สะดวกสบาย อยู่ใกล้แหล่งชุมชนและ
สถานท่ีท่องเท่ียว  
สระว่ายน ้าขนาดใหญ่/1 และส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน 
ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พร้อมระบบรักษาความปลอดภยั  
พ้ืนท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ 
ใชว้สัดุภณัฑ์ท่ีมีคุณภาพ ไดม้าตรฐานในการก่อสร้าง 

หมายเหตุ /1 สระว่ายน ้าในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที1่5 

2. โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์

 

ผังบริเวณโครงกำร 

 

ที่ตั้ง 
ถนนเลี่ยงตลาดหนองมน ต าบลห้วยกะปิ อ าเภอเมือง
ชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 

สถำนะ อยู่ระหว่างก่อสร้างและอยู่ระหว่างขาย 

เนื้อที่โครงกำร 28-1-49.1 ไร่ 

ลักษณะโครงกำร 
โครงการขนาดกลาง เฟสเดียว ประเภท ทาวน์โฮม 2 
ชั้น 

ลักษณะเฉพำะ 
บา้นทาวน์โฮม 2 ชั้น ท่ีดิน 20 ตร.ว. พื้นท่ีใชส้อย 120 
ตร.ม. ขนาด 3 ห้องนอน 3 ห้องน ้า และท่ีจอดรถ 2 คนั
จ านวน 256 ยูนิต 

มูลค่ำโครงกำร 501.68 ลา้นบาท 
รำคำขำยเร่ิมต้น ราคาเร่ิมตน้ 1.89 ลา้นบาท 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย 

ลูกคา้ในพื้นท่ีใกลเ้คียงและครอบครัวใหม่ 
ลูกคา้กลุ่มพนกังานในพื้นท่ี/นิคมอุตสาหกรรม 
ลูกคา้ทัว่ไปท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี2 

จุดเด่นของโครงกำร  

ท่ีตั้งโครงการอยู่ใกลต้ลาดหนองมน 
การเดินทางเขา้-ออก สะดวกสบาย อยู่ใกลแ้หล่งชุมชน
และสถานที่ท่องเที่ยว  
คลบัเฮาส์พร้อมสระวา่ยน ้า และส่ิงอ านวยความสะดวก
ครบครัน 
ที่จอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พร้อมระบบรักษาความ
ปลอดภยั 24 ชม. 
พื้นท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ 
ใชว้สัดุภณัฑ์ที่มีคุณภาพ ไดม้าตรฐานในการก่อสร้าง 

  



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที1่6 

3. โครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี 

 

ผังบริเวณโครงกำร 

 

ที่ตั้ง 
ถนนขา้วหลาม ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดั
ชลบุรี  

สถำนะ อยู่ระหว่างก่อสร้างและอยู่ระหว่างขาย 
เนื้อที่โครงกำร 15-0-40.4 ไร่ 

ลักษณะโครงกำร โครงการขนาดกลาง ประเภทบา้นเด่ียว และบา้นแฝด 

ลักษณะเฉพำะ 
บา้นเด่ียว 7 ยูนิตท่ีดินเร่ิมตน้ 51 ตร.ว. 
บา้นแฝด 86 ยูนิตท่ีดินเร่ิมตน้ 37 ตร.ว. 

มูลค่ำโครงกำร 360.44 ลา้นบาท 

รำคำขำยเร่ิมต้น 
บา้นเด่ียว 4.70 ลา้นบาท 
บา้นแฝด 4.19 ลา้นบาท 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย 

ลูกคา้ในพื้นท่ีใกลเ้คียงและครอบครัวใหม่ 
ลูกคา้กลุ่มพนกังานในพื้นท่ี/นิคมอุตสาหกรรม 
ลูกคา้ทัว่ไปท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี2 

จุดเด่นของโครงกำร  

ท่ีตั้งโครงการอยู่ใจกลางเมืองบางแสน 
การเดินทางเขา้-ออก สะดวกสบาย อยู่ใกลแ้หล่งชุมชน
และสถานที่ท่องเที่ยว  
ส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน 
ที่จอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พร้อมระบบรักษาความ
ปลอดภยั 24 ชม. 
พื้นท่ีสวน ภายในโครงการ 
ใชว้สัดุภณัฑ์ที่มีคุณภาพ ไดม้าตรฐานในการก่อสร้าง 

 

 

 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที1่7 

แสดงแผนที่ตั้งโครงกำรต่ำงๆ ของบริษัท 

 

โครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ โครงกำรอรินสิริ คันทรีฮิลล์ โครงกำรอรินสิริ ไพรเวซ่ี 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที1่8 

เน่ืองจากธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีตอ้งใชร้ะยะเวลาในการพฒันาโครงการ ดงันั้น รูปแบบการช าระ
เงินในการขายอสังหาริมทรัพยข์องบริษัท จึงเป็นลกัษณะของการทยอยเก็บเงินล่วงหน้าจากลูกค้า โดยบริษัทได้ก าหนด
เง่ือนไขการช าระเงินให้สอดคลอ้งกบัระยะเวลาในการพฒันาโครงการ ซ่ึงบริษทัไดแ้บ่งขั้นตอนในการรับช าระเงิน ดงัน้ี  

1) เงินจอง : การช าระค่าจองจะเกิดข้ึนต่อเม่ือลูกค้าแสดงความสนใจในอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัและลงนาม
ในสัญญาจองซ้ือบา้นกบับริษทั  

2) เงินท าสัญญาจะซ้ือจะขาย (“เงินท าสัญญา”)  : การช าระเงินท าสัญญาจะเกิดข้ึนเม่ือลูกคา้ไดล้งนามในสัญญา
จะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยก์บับริษทั 

3) เงินดาวน์ : การช าระเงินจะเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งบริษทัจะ
ก าหนดจ านวนงวดการช าระเงินและระยะเวลาในการช าระเงินให้สอดคลอ้งกับระยะเวลาในการก่อสร้างใน
แต่ละโครงการ ทั้งน้ีมูลค่าเงินจอง เงินท าสัญญาและเงินดาวน์รวมกันคิดเป็นประมาณร้อยละ 10 ของมูลค่า
การขายอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงจะช่วยให้บริษทัสามารถขายให้แก่ลูกคา้ท่ีตอ้งการจองซ้ือเพื่ออยู่อาศยัจริงมากกว่า
ลูกคา้ท่ีตอ้งการจองซ้ือเพื่อเก็งก าไร 

4) เงินโอนกรรมสิทธ์ิ : การช าระเงินจะเกิดข้ึนเม่ือบริษทัมีการโอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ลูกคา้ ทั้งน้ี
ลูกค้าโดยส่วนใหญ่จะขอสินเช่ือกบัสถาบันการเงิน ดงันั้น ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิเจา้หน้าท่ีสถาบนัการเงินจะ
ไปที่ส านกังานที่ดินเพื่อด าเนินการจดจ านองต่อไป 

บริษทัมีมาตรการการติดตามลูกคา้ที่คา้งช าระเงินงวดดาวน์ ซ่ึงขั้นตอนการติดตามจะเป็นไปตามเง่ือนไขในสัญญา
จะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท โดยบริษัทมีการจัดท ารายงานการติดตามลูกค้าค้างช าระ ซ่ึงฝ่ายขายจะเป็น
ผูร้ับผิดชอบในการติดตามลูกคา้คา้งช าระ ทั้งน้ี บริษทัมีมาตรการการติดตามลูกคา้ท่ีคา้งช าระเงินดาวน์ ดงัน้ี 

ระยะเวลำค้ำงช ำระเงินดำวน์ กำรด ำเนินกำร 

เกินกว่า 1 งวด 1. กรณีเกินก าหนดช าระ 7 วนั จะส่งขอ้ความผ่านระบบโทรศพัท์มือถือ (SMS) และ/

หรือ ขอ้ความผ่าน Application Chat ส าหรับการแจง้เตือน 

2. กรณีเกินก าหนดช าระ 15 วนั จะโทรศพัท์เพื่อบอกกล่าวแจง้เตือน 

เกินกว่า 2 งวด ติดต่อกนั 1. แจ้งเตือนล่วงหน้ าก่ อนถึ งก าหนดช าระ 7 ว ัน  โดยส่ งข้อความผ่านระบบ

โทรศพัท์มือถือ (SMS) และ/หรือ ขอ้ความผ่าน Application Chat 

2. กรณีเกินก าหนดช าระ 15 วนั จะโทรศพัท์เพื่อบอกกล่าวแจง้เตือน 

เกินกว่า 3 งวด ติดต่อกนั 1. โทรศพัท์เพื่อบอกกล่าวแจ้งเตือน พร้อมทั้งส่งข้อความผ่านระบบโทรศพัท์มือถือ 

(SMS) และ/หรือ ขอ้ความผ่าน Application Chat 

2. กรณีแจง้เตือนแล้วลูกค้ายงัไม่ช าระเงินค้างดาวน์ จะออกใบแจง้เตือนการคา้งช าระ

และส่งไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ 

3. ภายหลงัการออกใบแจง้เตือนการค้างช าระและส่งไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับแล้ว

เป็นระยะเวลา 15 วนั จะท าเอกสารยกเลิกสัญญาพร้อมยึดเงินดาวน์ 
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2.3 สิทธิประโยชน์ที่ได้รับ 

 - ไม่มี - 

2.4 กำรตลำดและกำรแข่งขัน 

2.4.1 กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย  

บริษทัมุ่งเน้นการจ าหน่ายและตั้งราคาเพื่อตอบสนองกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ตั้งแต่ระดับกลางข้ึนไปเป็นหลกั 
โดยกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบริษทัมีทั้งลูกคา้ที่ตอ้งการบ้านหลงัที่สอง ลูกคา้ที่แยกมาจากครอบครัวขยาย และลูกค้าที่เข้ามา
ท างานภายในนิคมอุตสาหกรรมและพื้นท่ีใกลเ้คียง โดยลูกคา้ของบริษทัส่วนใหญ่เป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีมีรายได้ 30,000 – 80,000 
บาทต่อเดือนเป็นหลกั นอกจากน้ี บริษทัยงัมีแผนท่ีจะพฒันาโครงการในรูปแบบตึกสูงโดยมุ่งเน้นกลุ่มลูกคา้ท่ีมีรายไดต้ั้งแต่ 
30,000 บาทต่อเดือนข้ึนไปเน่ืองจากลูกคา้กลุ่มน้ีจะได้รับผลกระทบจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจน้อยกว่า ส่งผลให้บริษทั
ไดร้ับผลกระทบน้อยกว่าการมุ่งเน้นกลุ่มลูกคา้ที่มีระดบัรายไดต้ ่ากว่า 30,000 บาทต่อเดือน 

ส าหรับเกณฑ์ที่ใชใ้นการตัดสินใจของลูกค้าผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยไ์ด้แก่วสัดุท่ีใช้ในการก่อสร้าง ท าเลท่ีมี
ศกัยภาพเช่น ท าเลที่อยู่ใกลถ้นนสายหลกั ท าเลท่ีตั้งท่ีอยู่ใกลก้ับชุมชนเดิม ซ่ึงสามารถเขา้ถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ได้
อย่างสะดวกสบาย และการพิจารณาคุณภาพของชุมชนแวดลอ้มก็เป็นอีกปัจจัยหน่ึงท่ีส าคญัในการตัดสินใจของผูซ้ื้อ ซ่ึง
บริษทัไดใ้ห้ความส าคญัอย่างมากในการเลือกพิจารณาโครงการเพื่อให้ผูท่ี้ตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องบริษทัมีความอุ่น
ใจและมีคุณภาพชีวิตท่ีดี นอกจากน้ี การจัดให้มีพื้นท่ีใช้สอยส่วนกลางของโครงการขนาดใหญ่ก็เป็นอีกหน่ึงในปัจจยัที่ช่วย
ให้ลูกคา้ตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยจ์ากบริษทั 

2.4.2 กลยุทธ์ทำงด้ำนผลิตภัณฑ์ 

เน่ืองดว้ยสภาวะอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัชลบุรีมีแนวโน้มที่จะเติบโตข้ึน โดย ณ เดือน ธันวาคม 2560 ใน
จังหวดัชลบุรีมีประชากรในจังหวดัที่อยู่ในช่วงอายุ  20-49 ปี ประมาณร้อยละ 48.81 ของประชากรทั้ ง
จงัหวดั (ที่มา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย) ประกอบกบัการเขา้มาท างานของคนต่างถิ่นท่ีเขา้มา
ท างานในเขตอุตสาหกรรมของจงัหวดั ท าให้บริษทัมีแนวคิดในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
รองรับครอบครัวทุกขนาด และเพื่อให้ตอบสนองต่อความต้องการของลูกค้า บริษทัได้มีการส ารวจและ
ศึกษาท าเลท่ีตั้งของโครงการในการก าหนดต าแหน่งท่ีตั้งของผลิตภณัฑ์ โดยบริษทัเลือกพฒันาโครงการท่ี
ประกอบด้วย บ้านเด่ียว บ้านแฝด และทาวน์โฮม รวมถึงมีแผนที่จะพัฒนาโครงการในรูปแบบ
คอนโดมิเนียม 

ส าหรับในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เป็นโครงการซ่ึงประกอบไปด้วยบ้านเด่ียว บ้านแฝด และ
ทาวน์โฮม โดยเร่ิมจ าหน่ายท่ีมีขนาดพื้นท่ีขนาดตั้งแต่ 22.8 ตารางวาเพื่อตอบสนองความต้องการและรองรับกับครอบครัว
ทุกขนาดรวมไปถึงความชอบของลูกค้าต่อลกัษณะบ้านที่พกัอาศยัที่แตกต่างกนั นอกจากความแตกต่างของประเภทที่พัก
อาศยัแลว้เพื่อตอบสนองต่อความต้องการของกลุ่มลูกคา้ที่ต่างกนับริษทัจึงมุ่งเน้นการสร้างบา้นในรูปแบบทาวน์โฮมส าหรับ
โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์หรือแผนการพฒันาโครงการรูปแบบคอนโดมิเนียมต่อไปในอนาคต ทั้งน้ีจุดเด่นของบริษทัคือ
บริการหลงัการขายโดยใชช่ื้อว่า “อรินสิริ โฮมแคร์” โดยบริษทัจะมีหน่วยจัดการดูแลปัญหาต่างๆ ให้แก่ลูกบา้นในโครงการ 
ต่อเน่ืองไปอีกเป็นระยะเวลา 1 ปีหลงัการโอนขายบ้านให้แก่ลูกค้าเช่นดูแลซ่อมแซมเบ้ืองต้นได้แก่ ซ่อมแซมหน้าต่าง
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อลูมิเนียม ประตูรีโมทไฟฟ้า หลอดไฟ ซ่อมปลัก๊ไฟฟ้า ซ่อมก๊อกน ้า หัวฉีดช าระ ดูแลความสะอาดและภูมิทศัน์โครงการเป็น
ตน้รวมทั้งเป็นตวักลางในการติดต่อประสานงานกบัผูร้ับเหมาในการเขา้ซ่อมแซมบา้นในระยะเวลารับประกนั 

2.4.3 กลยุทธ์ทำงด้ำนรำคำ 

บริษัทมีนโยบายในการก าหนดราคาให้มีความเหมาะสมต่อกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย โดยบริษัทมุ่งเน้นการ
พฒันาโครงการเพื่อท่ีอยู่อาศยัส าหรับผูซ้ื้อท่ีมีรายไดร้ะดับปานกลาง ดังนั้นระดบัราคาของโครงการจึงเป็นปัจจัยส าคญัอีก
หน่ึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือท่ีพกัอาศยัในโครงการของบริษทั นอกจากน้ี บริษทัยงัมีเกณฑ์การพิจารณาระดับราคา
จากปัจจัยต่างๆ เช่น ท าเลท่ีตั้งของโครงการ ขนาดพื้นท่ีใชส้อย เป็นต้น และบริษทัยงัไดค้ านึงถึงการพิจารณาก าหนดราคา
ขายบา้นจดัสรรในโครงการให้มีความเหมาะสมจากการพิจารณาถึงตน้ทุนดา้นต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นมูลค่าที่ดิน ค่าใชจ้่ายในการ
ออกแบบ ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง และค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยมุ่งเน้นให้ลูกค้ามีความพึงพอใจและรู้สึกถึงความ
คุ้มค่า นอกจากน้ี บริษทัจะต้องสามารถรักษาระดับอตัราผลตอบแทนให้อยู่ในระดับท่ีเหมาะสมตามท่ีต้องการได้ ทั้งน้ี 
บริษทัอาจใชก้ลยุทธ์การก าหนดราคาท่ีอาจแตกต่างกันไปในแต่ละช่วงเวลาข้ึนอยู่กับระดบัการแข่งขนั สภาพแวดล้อมและ
ปัจจัยอื่น ๆท่ีเกิดข้ึน ณ ขณะใดขณะหน่ึงภายใต้กรอบอ านาจอนุมัติของบริษทั ซ่ึงผลก าไรของบริษัทจะต้องไม่ต ่ากว่า
ประมาณการอตัราก าไรขั้นตน้ท่ีบริษทัประมาณการไว ้

2.4.4 กลยุทธ์ทำงด้ำนส่ือสำรกำรตลำดและส่งเสริมกำรขำย 

บริษทัมีกลยุทธ์ในการส่ือสารเพื่อให้สามารถเข้าถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ซ่ึงบริษทัให้ความส าคญักับการ
ส่ือสารการตลาดในรูปแบบต่างๆ หลากหลายช่องทาง โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อให้กลุ่มลูกคา้เป้าหมายสามารถรับรู้และจดจ า
ช่ือบริษทัและโครงการของบริษทัได ้ดงัน้ี 

1) การโฆษณาผ่านส่ือสารมวลชน (Mass Media) เช่น ส่ิงพิมพ์ต่างๆ เพื่อเป็นการส่ือสารการตลาดในวง
กวา้ง โดยบริษทัจะเน้นการใช้ส่ือบริเวณพื้นท่ีภายในจังหวดัท่ีโครงการตั้งอยู่เพื่อส่ือสารทางการตลาดให้ตรงกับลูกค้า
กลุ่มเป้าหมาย  

2) การส่ือสารผ่านส่ือกลางแจ้ง (Outdoor Media) เช่น ป้ายบิลบอร์ด ป้ายบอกทาง เพื่อเป็นการส่ือสาร
กบักลุ่มลูกคา้ท่ีอยู่รอบๆโครงการหรือบริเวณใกลเ้คียงกบัท าเลท่ีตั้งโครงการเป็นหลกั หรือในพื้นท่ีรอบๆบริเวณกลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย 

3) การส่ือสารในช่องทางเลือกอื่น ๆ (Below The Line) เช่น การแถลงข่าวเปิดตัวโครงการใหม่ การ
ออกบูธแสดงสินค้าตามสถานที่ต่างๆ ที่กลุ่มเป้าหมายนิยมไป อาทิเช่น ศูนยก์ารค้าภายในจังหวัด เป็นต้น โดยเน้นการ
น าเสนอข้อมูลเกี่ยวกับโครงการเพื่อให้ลูกค้าเห็นถึงบรรยากาศของโครงการและเป็นการกระตุ้นให้ลูกค้า เข้ามาเยี่ยมชม
โครงการ การจัดกิจกรรมบริเวณพื้นท่ีภายในโครงการ การจัดกิจกรรมร่วมกับองค์กรอื่น รวมทั้งการจัดกิจกรรมลูกค้า
สัมพันธ์ (CRM) กับลูกค้าท่ีซ้ือโครงการของบริษัทไปแล้ว เพื่อให้ลูกค้าได้เข้ามามีส่วนร่วมกับบริษทั อันเป็นการสร้าง
ความสัมพนัธ์อนัดีในระยะยาว ซ่ึงจะท าให้เกิดการแนะน าและบอกต่อเกี่ยวกบัโครงการของบริษทัไปยงัผูบ้ริโภคอื่นๆต่อไป 
เป็นตน้   

4) การส่ือสารการตลาดในช่องทางส่ือใหม่ (New Media) เช่น การส่ือสารผ่านทางเว็บไซต์ของบริษทั 
(www.arinsiri.com)  ซ่ึงการส่ือสารดังกล่าวจะครอบคลุมการส่ือสารทางการตลาดไปยงักลุ่มลูกค้าท่ีอยู่นอกพื้นท่ีไดก้วา้ง
กว่าการส่ือสารประเภทอื่น ๆ 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที2่1 

ในด้านของการส่งเสริมการขายบริษทัจะพิจารณาถึงแรงจูงใจที่จะท าให้ผูบ้ริโภคตัดสินใจซ้ือในรูปแบบ
ต่าง ๆ ก่อนแลว้จึงน ามาพิจารณาเพื่อน ามาออกแบบโปรโมชัน่เพื่อส่งเสริมการขายในช่วงเวลา ณ ขณะหน่ึง อาทิเช่น การ
แถมประตูรั้ วหน้าบา้นอตัโนมติั การแถมสร้อยคอทองค าการแถมโทรทศัน์ ตูเ้ยน็ หรือส่วนลด ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นตน้ 

2.4.5 กลยุทธ์ทำงด้ำนกำรจ ำหน่ำยและช่องทำงกำรจ ำหน่ำย 

บริษทัเป็นผูจ้  าหน่ายอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัทั้งหมดดว้ยทีมขายของบริษทัเอง โดยบริษทัมีช่องทางการ
จ าหน่ายผลิตภณัฑ์โดยตรงผ่านส านกังานขายบนพื้นท่ีหน้าโครงการ ด้วยทีมงานขายท่ีมีความเป็นมืออาชีพ ซ่ึงมีความรู้และ
เข้าใจในผลิตภณัฑ์เป็นอย่างดี สามารถอธิบายให้ลูกค้าและผูท้ี่สนใจไดร้ับรู้รับทราบรายละเอียดและข้อมูลของโครงการ 
และมีบา้นตวัอย่างเปิดแสดงให้ผูท่ี้สนใจชม ณ ท่ีตั้งโครงการ โดยมีทีมขายประจ าโครงการและมีการก าหนดค่านายหน้าใน
การขายเพื่อสร้างแรงจูงใจให้แก่พนักงานขายภายใต้กรอบนโยบายของบริษัท นอกจากน้ีบริษทัยงัได้เปิดช่องทางการ
จ าหน่ายอื่น  เช่น การตั้ งจุดประชาสัมพันธ์และแสดงภาพตัวอย่างโครงการพร้อมทั้ งเปิดช่องทางการจ าหน่ายท่ี
ห้างสรรพสินคา้ชั้นน าและห้างสรรพสินคา้ทอ้งถิ่นเป็นการชัว่คราวตามความเหมาะสมของช่วงเวลาในละแวกพื้นท่ีใกลเ้คียง
กบัโครงการ 

2.4.6 ภำวะอุตสำหกรรมและกำรแข่งขัน 

สภาวะของธุรกิจอสังหาริมทรัพยส์ามารถพิจารณาได้จากสภาวะเศรษฐกิจในช่วงเวลานั้นๆ ซ่ึงได้รับ
ผลกระทบจากปัจจยัท่ีขบัเคลื่อนเศรษฐกิจทั้งระดบัมหภาคและระดบัจุลภาค เช่น อตัราดอกเบ้ีย อตัราเงินเฟ้อ การเติบโตของ
เศรษฐกิจหรือเสถียรภาพทางการเมือง ต่างก็เป็นปัจจยัท่ีส่งผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์ั้งส้ิน 

ภำพรวมภำวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทย 

ธนาคารแห่งประเทศไทยเผยรายงานทิศทางเศรษฐกิจไทยปี 2563 ชะลอต ่ากว่าที่คาดและต ่ากว่าศกัยภาพ เน่ืองจาก
ผลกระทบจากโรคไวรัสโคโรน่าหรือโควิด -19 (COVID-19) ปัญหาภัยแล้งที่ รุนแรงกว่าที่คาด และพระราชบัญญัติ
งบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2563 ที่ล่าชา้ 

 ภาพรวมเศรษฐกิจปี 2562 นักวิเคราะห์หลายส านกัคาดการณ์ว่าเศรษฐกิจไทยจะเติบโตที่ร้อยละ 4 อยู่ในช่วงระดับ
ศกัยภาพ แต่ผลกระทบภาวะกีดกันทางการค้าสหรัฐ-จีน ท าให้ส่งออกหดตวัขยายตวัต ่ากว่าระดับศกัยภาพ เศรษฐกิจปี 2563 
คาดว่าจะขยายตวัดีข้ึน แต่เกิดภาวะระบาดของไวรัสโควิด-19 ส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจ การจา้งงานของภาคเอกชน
และภาคการท่องเที่ยว 

 การส่งออกสินคา้ของไทยคาดว่าจะขยายตวัเล็กน้อยเน่ืองจากมีปัจจยัสนบัสนุนหลายดา้น คือ 
 (1) ความขดัแยง้ทางการคา้สหรัฐ-จีนมีทิศทางดีข้ึน หลงับรรลุขอ้ตกลงทางการคา้เฟสแรก 
 (2) วฏัจกัรอิเล็กทรอนิกส์ทยอยฟ้ืนตวั ส่วนหน่ึงมากจากการเร่ิมใช้งานระบบ 5G แต่การระบาดของไวรัสโควิด-

19 อาจส่งผลกระทบต่อระยะเวลาและความเร็วในการฟ้ืนตวัได ้
การท่องเท่ียว เร่ิมเจอปัญหาใหญ่การท่องเที่ยวแมจ้ะมีขนาดเล็กในระบบเศรษฐกิจเม่ือเทียบกบัภาคส่งออก แต่การ

ท่องเที่ยวมีส่วนส าคญัในการประคบัประคองเศรษฐกิจ หลงัการระบาดของไวรัสโควิด-19 ท าให้จ  านวนนักท่องเที่ยวลดลง
มากส่งผลกระทบต่อธุรกิจที่เกี่ยวเน่ืองกบัการท่องเที่ยว ซ่ึงมีสัดส่วนการจา้งงานอยู่ที่ร้อยละ 23.5 

การบริโภคภาคเอกชนมีความเปราะบางแมก้ารจ้างงานและรายไดค้รัวเรือนจะได้รับผลกระทบจากการส่งออกที่
ลดลง แต่การบริโภคโดยรวมขยายตวัไดดี้ แต่ปี 2563 การบริโภคภาคเอกชนจะมีแนวโน้มชะลอตวัลงตามปัจจยัพื้นฐานดา้น



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที2่2 

รายได ้รายไดเ้กษตรกรคาดว่าจะลดลงจากปีก่อน ปัญหาภยัแลง้ท าให้ผลผลิตหดตวั รายไดน้อกภาคเกษตรคาดว่าจะชะลอตัว 
โดยเฉพาะรายไดภ้าคบริการที่เกี่ยวเน่ืองกบัการท่องเที่ยวที่ไดร้ับผลกระทบรุนแรงจากโควิด-19 

การส่งออกปรับตัวดีข้ึน แต่ต้องใช้เวลากว่าจะน ามาสู่การจ้างงาน การเปลี่ยนแปลงเชิงโครงสร้างท่ีภาคธุรกิจน า
ระบบอตัโนมติัเข้ามาทดแทนแรงงานมากข้ึน ส่งผลให้ค่าจ้างแรงงานเติบโตน้อยลง แรงงานบางส่วนจึงอาศยัการก่อหน้ีเพื่อ
การบริโภคมากข้ึนจนกลายเป็นปัญหาหน้ีครัวเรือนท่ีอยู่ในระดบัสูง 

อตัราเงินเฟ้อ ต ่ากว่าขอบล่างของกรอบเป้าหมายปี 2563 คาดว่าอตัราเงินเฟ้อมีแนวโน้มต ่ากว่าขอบล่างของกรอบ
เป้าหมายตามแรงดนัดา้นอุปสงค์ที่ยงัอยู่ในระดบัต ่ารวมถึงอตัราเงินเฟ้อหมวดพลงังานมีแนวโน้มลดลงตามความต้องการใช้
น ้ามนัท่ีลดลงจากการระบาดของโควิด-19 อตัราเงินเฟ้อพื้นฐานปรับข้ึนเล็กน้อยจากค่าแรงขั้นต ่าท่ีปรับเพิ่มข้ึน อตัราเงินเฟ้อ
หมวดอาหารสดเพิ่มข้ึนจากผลกระทบปัญหาภยัแลง้ท าให้ราคาสินคา้เกษตรสูงข้ึน 

ปัจจยัเส่ียงท่ีท าให้การขยายตวัทางเศรษฐกิจต ่ากว่าคาด 
- การระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโควิด-19 ส่งผลกระทบมากกว่าที่ประเมินไว ้
- การคา้การลงทุนในระดบัโลก ความขดัแยง้จีน-สหรัฐฯ มีความไม่แน่นอน 
- การลงทุนในโครงการขนาดใหญ่อาจไดร้ับผลกระทบจากปัญหาเสถียรภาพทางการเมือง 
- ตลาดแรงงาน รายไดค้รัวเรือน ใชเ้วลาในการฟ้ืนตวันานกว่าอดีต 

นโยบายการเงินปี 2562 เศรษฐกิจชะลอตัวจากภาคส่งออก ส่งผลให้จ้างงานลดลง นโยบายการเงินได้ลดอตัรา
ดอกเบ้ียนโยบาย 2 ครั้ งในช่วงคร่ึงหลงัของปี เพื่อเอื้อให้อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปกลบัสู่กรอบเป้าหมาย การประชุมช่วงตน้ปี 2563 
กนง. เห็นว่านโยบายการเงินผ่อนคลายเพิ่มข้ึนช่วยลดผลกระทบจากปัจจัยลบท่ีเกิดข้ึน จึงให้ลดอตัราดอกเบ้ียนโยบาย เป็น
อตัราดอกเบ้ียนโยบายท่ีต ่าท่ีสุดในประวติัการณ์ท่ีร้อยละ 1 ส าหรับการด าเนินนโยบายต่อไป ข้ึนอยู่กบัพฒันาการของขอ้มูล 
การขยายตวัทางเศรษฐกิจ 

สรุป เศรษฐกิจไทยปี 2563 ยงัคงเป็นอีกปีท่ีเติบโตต ่ากว่าระดบัศกัยภาพทั้งปัจจยัชั่วคราวคือ การระบาดของไวรัส
โควิด-19 ปัญหาภยัแล้ง และ พ.ร.บ.งบประมาณล่าช้านอกจากน้ี ยงัมีปัญหาเชิงโครงสร้างท่ีเป็นปัญหาเร้ือรังมานาน เช่น 
ความสามารถในการแข่งขนัของภาคการส่งออก ปัญหาความเหลื่อมล ้าและการกระจายรายไดข้องภาคครัวเรือน ปัญหาหน้ี
ครัวเรือนที่ผูกโยงกนั การแก้ปัญหาไม่สามารถพึ่งพาการกระตุ้นผ่านมาตรการการคลงัระยะสั้นได้ แต่ต้องผ่าตัดเศรษฐกิจ
ไทยโดยความร่วมมือจากทุกภาคส่วนเพื่อยกระดบัความสามารถในการแข่งขนัได้ 

ที่มา – ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 
สถำนกำรณ์ตลำดที่อยู่อำศัยในจังหวัดภูมิภำคไตรมำส 4 ปี 2562 และแนวโน้ม 2563 

ในช่วงไตรมาส4 ปี 2562 สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัในจงัหวดัภูมิภาคดา้นอุปสงคมี์การปรับตวัเพิ่มข้ึนเม่ือเทียบ
กบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน การปรับตัวเพิ่มข้ึนของปี 2562 โอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่า ทั้งน้ีการ
โอนกรรมสิทธ์ิมีจ านวนสูงสุดในรอบ 4 ปี (16 ไตรมาส) นับตั้งแต่ไตรมาส 4 ปี 2558 โดยเป็นผลมาจากมาตรการกระตุ้น
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องภาครัฐเพื่อลดผลกระทบจากนโยบายการควบคุมสินเช่ือ ซ่ึงทยอยออกมาตรการกระตุ้นอย่าง
ต่อเน่ืองตั้งแต่ช่วงไตรมาส 2 มาจนถึงปลายปี เช่น มาตรการลดหย่อนภาษีไม่เกิน 200,000 บาทส าหรับผูท่ี้ซ้ือบา้นหลงัแรก
ราคาไม่เกิน 5 ลา้นบาท มาตรการลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (การโอนและการจ านอง) เหลือร้อยละ 
0.01 ส าหรับที่อยู่อาศยัใหม่และมือสองราคาไม่เกิน 1 ลา้นบาท  มาตรการบา้นดีมีดาวน์ที่สนบัสนุนเงินดาวน์ 50,000 บาทต่อ
ราย ให้กบัประชาชนผูซ้ื้อบา้นท่ีมีรายได้ไม่เกิน 1,200,000 บาทต่อปีและมาตรการลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที2่3 

นิติกรรม (การโอนและการจ านอง) เหลือร้อยละ 0.01 ส าหรับที่อยู่อาศยัใหม่ (ในโครงการจดัสรรและอาคารชุด) ราคาไม่
เกิน3 ลา้นบาท เป็นตน้ 

เม่ือพิจารณาด้านอุปทานที่อยู่อาศยัการออกใบอนุญาตจดัสรรมีจ านวนโครงการลดลงเล็กน้อยแต่มีจ านวนหน่วย
เพิ่มสูงข้ึนเม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 และยงัมีจ านวนสูงสุดในรอบ 6 ปี (24 ไตรมาส) นบัตั้งแต่ไตรมาส 4 ปี 
2556 โดยส่วนใหญ่กว่าร้อยละ 54 ของจ านวนหน่วยทั้งหมดอยู่ในภาคตะวนัออก โดยเฉพาะ 3 จงัหวดัในกลุ่ม EEC ได้แก่
จงัหวดัชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา ที่มีจ  านวนหน่วยที่ไดร้ับอนุญาตจดัสรรที่ดินสูงสุด 5 จังหวดัแรกในภูมิภาค ในส่วน
ของการออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศยัมีจ านวนลดลง เม่ือเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 โดยลดลงทั้งแนวราบ
และอาคารชุดเป็นผลมาจากอุปทานที่อยู่อาศยั ที่เหลืออยู่ค่อนข้างมากประกอบกับผูป้ระกอบการบางส่วนยงัคงชะลอการ
ลงทุนเพิ่มตามสภาวะเศรษฐกิจท่ียงัขยายตวัไม่ดีเท่าท่ีควร 

ส าหรับภาพรวมในปี 2562 สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทานมีการปรับตัวเพิ่มข้ึนเม่ือ
เทียบกับปี 2561 เป็นผลมาจากมาตรการกระตุน้ธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องภาครัฐท่ีทยอยออกมาอย่างต่อเน่ืองตั้งแต่ไตรมาส 
2 จนถึงปลายปีโดยเฉพาะในกลุ่มจังหวดั EEC ซ่ึงได้รับการส่งเสริมการลงทุนจากภาครัฐจึงท าให้มีการปรับตัวเพิ่มสูงกว่า
ภูมิภาคอื่น พิจารณาในดา้นอุปสงคภ์าพรวมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัมีการปรับตวัเพิ่มข้ึนทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่าเม่ือ
เทียบกบัปี 2561 เป็นการเพิ่มข้ึนของประเภทแนวราบ แต่อาคารชุดมีจ านวนลดลง ในด้านอุปทานการออกใบอนุญาตจดัสรร
ท่ีดินมีจ านวนหน่วยเพิ่มข้ึนเม่ือเทียบกับปี 2561 ภาพรวมการออกใบอนุญาตก่อสร้างมีการปรับตวัเพิ่มข้ึนเล็กน้อยเม่ือเทียบ
กบัปี 2561 โดยเป็นการเพิ่มข้ึนของอาคารชุดแต่ประเภทแนวราบมีจ านวนลดลง อย่างไรก็ตามในปี 2562 การออกใบอนุญาต
จดัสรรที่ดินและการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารยงัคงมีจ านวนต ่ากว่าค่าเฉลี่ย 5 ปียอ้นหลงั 

แนวโน้มในปี 2563 ยงัต้องติดตามและเฝ้าระวงัปัจจัยเส่ียงทั้งภายในและภายนอกประเทศท่ีส่งผลกระทบต่อการ
ขยายตวัทางเศรษฐกิจ เช่น ผลกระทบการส่งออกจากการแข็งตวัของค่าเงินบาท การกีดกันทางการคา้ สภาวะภยัแลง้ที่อาจจะ
ท าให้ผลผลิตทางการเกษตรไม่ดีเท่าที่ควรจึงคาดว่าภาพรวมอุปสงค ์(การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยั)และอุปทานด้านที่อยู่
อาศยั (การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินและการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร) จะลดลงจากปี 2562 ทั้งจ านวนหน่วยและ
มูลค่า 

 

1. สถำนกำรณ์ด้ำนอุปทำนที่อยู่อำศัย 

1.1. กำรออกใบอนุญำตจัดสรรที่ดินในจังหวัดภูมิภำค 

ในไตรมาส 4 ปี 2562 มีโครงการที่อยู่อาศยัที่ได้รับอนุญาตจัดสรรที่ดินจากกรมที่ดินจ านว118 โครงการ 15,042 
หน่วยจ านวนโครงการลดลงเล็กน้อยร้อยละ -0.8 แต่จ านวนหน่วยมีการปรับตวัเพิ่มข้ึนอย่าง ต่อเน่ืองตั้งแต่ไตรมาส 1 จนถึง
ไตรมาส 4 ท่ีเพิ่มข้ึนถึงร้อยละ 34.4 เม่ือเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 และมีจ านวนสูงสุดในรอบ 6 ปี (24 ไตรมาส) 
นบัตั้งแต่ไตรมาส 4 ปี 2556 (ดูแผนภูมิที่ 1) 

 

 

 

 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที2่4 

 
ในแต่ละภูมิภาคการ พบว่าออกใบอนุญาตจดัสรรที่ดินส่วนใหญ่จะอยู่ในอยู่ในภาคตะวนัออกมากที่สุด คิดเป็น

สัดส่วนร้อยละ 60.5 ของจ านวนการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินทั้งหมด ซ่ึงมีจ านวน 60 โครงการ มีจ านวนหน่วย 9,107 
หน่วย เพิ่มข้ึนทั้งจ านวนโครงการและจ านวนหน่วยร้อยละ3.4 และ 61.1 ตามล าดบั เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2561 
ทั้งน้ียงัคงเป็นผลต่อเน่ืองมาจาก 3 จังหวัดในกลุ่มของ EEC (จังหวดัชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา) รองลงมาคือภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือภาคเหนือ ภาคกลาง ภาคตะวนัตก และภาคใต ้(ดูแผนภูมิที่ 2) 

ในปี 2562 ทั้งปี มีการออกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศยัในจงัหวดัภูมิภาคจ านวน 416 โครงการ 41,116 
หน่วยเพิ่มข้ึนทั้งจ านวนโครงการและจ านวนหน่วยร้อยละ13.0 และ 14.6 ตามล าดบั เม่ือเทียบ กบัปี 2561 หากพิจารณาขอ้มูล
ปี 2560 ถึง 2562 จะพบว่าการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินมีแนวโน้มสูงข้ึนอย่างต่อเน่ือง แต่อย่างไรก็ตามจ านวนหน่วยใน
แต่ละปีก็ยงัต ่ากว่าค่าเฉลี่ย 5 ปี ซ่ึงมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 42,800 หน่วย 

เม่ือจ าแนกในแต่ละภูมิภาคพบว่าการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินส่วนใหญ่ จะอยู่ในภาคตะวนัออกมากที่สุด
จ านวน 186 โครงการ 22,300 หน่วยคิดเป็นร้อยละ 4.25 ของจ านวนการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินทั้งหมด โดยเพิ่มข้ึนทั้ง
จ านวนโครงการ และจ านวนหน่วยร้อยละ 6.3 และ 23.7 ตามล าดับ เม่ือ เที ยบกับปี  2561 รองลงมา คือภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคเหนือ ภาคกลาง ภาคใต ้และภาคตะวนัตก 

 
เม่ือพิจารณารายจงัหวดัที่มีการออกใบอนุญาตจดัสรรที่ดินสูงสุด 5 อนัดับแรก ในปี 2562 ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 69.8 

ของจ านวนการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินทั้งหมด อนัดับ 1 ได้แก่ จังหวดัระยอง คิดเป็นร้อยละ 3.62 (พบมากในอ าเภอ



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที2่5 

ปลวกแดง นิคมพฒันา และเมืองระยอง) อนัดบั  2  จงัหวดัชลบุรี คิดเป็นร้อยละ 23.5 (พบมากในอ าเภอศรีราชา เมืองชลบุรี
และพานทอง)อนัดับ 3 จังหวดั เชียงใหม่คิดเป็นร้อยละ 8.8 (พบมากในอ าเภอสันก าแพง สันทรายและหางดง) อนัดับ 4 
จงัหวดันครราชสีมา คิดเป็นร้อยละ 7.9 (พบมากในอ าเภอเมืองนครราชสีมา สูงเนิน และปากช่อง) และอนัดับ 5 จังหวดั
ฉะเชิงเทราคิดเป็นร้อยละ 5.9 (พบมากในอ าเภอบางปะกง เมืองฉะเชิงเทรา และแปลงยาว) จะพบว่าใน5 อนัดับแรกเป็น
จังหวดัที่อยู่ในกลุ่มของ EEC ถึง 3 จังหวดั โดยมีสัดส่วนรวมกันสูงถึงร้อยละ53.1ของการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน
ทั้งหมด (ดูตารางที่ 2) 

 

 
ส าหรับแนวโน้มการออกใบอนุญาตจดัสรรที่ดินในจงัหวดัภูมิภาคปี 2563 ศูนยข์้อมูล อสังหาริมทรัพย ์คาดว่าจะ

มีประ มาณ 40,214 หน่วยโดยมีช่วงคาดการณ์อยู่ประมาณ 36,192 ถึง 41,420 หน่วย มีการเปลี่ยนแปลงระหว่างร้อยละ -12.0 
ถึงร้อยละ 0.7 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ซ่ึงมีจ านวน 41,116 หน่วย 

 

 
1.2. กำรออกใบอนุญำตก่อสร้ำงที่อยู่อำศัยในจังหวัดภูมิภำค 

ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2562 มีการออกใบอนุญาตก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัในจังหวดัภูมิภาคทั้งท่ีเป็น บ้านท่ีประชาชน
สร้างเอง และบ้านในโครงการจดัสรรมีจ านวนประมาณ 38,458 หน่วยลดลงร้อยละ -12.2 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของ



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที2่6 

ปี 2561 แบ่งเป็นการออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศยัแนวราบจ านวนประมาณ 35,159 หน่วย และอาคารชุดจ านวน
ประมาณ 3,299 หน่วยโดยลดลงทั้งประเภทแนวราบและอาคารชุด ร้อยละ -10.3 และ -28.7 ตามล าดับเม่ือเทียบกบัช่วงเวลา
เดียวกนัของปี 2561(ดูแผนภูมิที่ 5 และ 6) 

 
ส าหรับปี 2562 ทั้งปี มีการออกใบอนุญาตก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัมีจ านวนประมาณ 168,835 หน่วย เพิ่มข้ึนร้อยละ 

0.8 เม่ือเทียบกบัปี 2561 แบ่งเป็นการออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศยัประเภทแนวราบ จ านวน 153,094 หน่วย และอาคาร
ชุดจ านวน 15,741 หน่วยโดยที่อยู่อาศยัประเภทแนวราบลดลงร้อยละ -0.3 ส่วน อาคารชุดเพิ่มข้ึนร้อยละ 13.3 ตามล าดบั เม่ือ
เทียบกบัปี 2561 (ดูแผนภูมิที ่7 และ 8) 

 
เม่ือจ าแนกในแต่ละภูมิภาคพบว่าภาคตะวนัออกมีการออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศยัมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 

24.8 ของจ านวนการออกใบอนุญาตก่อสร้างทั้งหมดซ่ึงมีจ านวน 33,566 หน่วย เพิ่มข้ึนร้อยละ 16.0 เม่ือเทียบกับปี 2561 
รองลงมาคือ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคใต้ ภาคเหนือ ภาคตะวนัตก และภาคกลาง ตามล าดบั (ดูตารางที่ 3 และแผนภูมิที่ 
9) 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที2่7 

ตารางที่ 3 การออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศยัเรียงล าดบัตามภาค ในปี 2562 
ล ำดับ ภำค แนวรำบ อำคำรชุด รวม สัดส่วน YoY 

1 ภาคตะวนัออก 33,566 8,335 41,901 24.8% 16.0% 

2 ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 36,140 418 36,558 21.7% -7.0% 

3 ภาคใต ้ 32,623 2,799 35,422 21.0% 3.3% 

4 ภาคเหนือ 29,535 2,248 31,783 18.8% -5.8% 

5 ภาคตะวนัตก 15,413 896 16,309 9.7% -2.3% 

6 ภาคกลาง 5,815 1,046 6,861 4.1% -6.1% 
ที่มา:ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพยธ์นาคารอาคารสงเคราะห์ 
หมายเหตุ: เป็นตวัเลขประมาณการ 

 

เม่ือพิจารณารายจังหวดัที่มีการออกใบอนุญาตก่อสร้างสูงสุด 5 อนัดับแรกในปี 2562 คิดเป็นร้อยละ 39.1 ของ
จ านวนการออกใบอนุญาตก่อสร้างทั้งหมด อนัดับ 1 ไดแ้ก่ จงัหวดัชลบุรีคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 14.2 (เป็นประเภทแนวราบ 
16,231 หน่วย อาคารชุด 7,780 หน่วย) อนัดับ 2 จงัหวดัเชียงใหม่คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 7.9 (เป็นประเภทแนวราบ 11,467 
หน่วย อาคารชุด 1,895 หน่วย) อนัดับ 3 จงัหวดันครราชสีมาคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 7.9 (เป็นประเภทแนวราบ 13,005 หน่วย 
อาคารชุด 285 หน่วย) อนัดบั 4 จงัหวดัระยอง คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 4.8 (เป็นประเภทแนวราบ 7,824 หน่วย อาคารชุด 262 
หน่วย) และอนัดบั 5 จงัหวดัสงขลา คิดเป็น สัดส่วนร้อยละ 4.3 (เป็นประเภทแนวราบ 6,883 หน่วย อาคารชุด 304 หน่วย) (ดู
ตารางที่ 4) 

 

 
ส าหรับแนวโน้มการออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศยัในจังหวดัภูมิภาคในปี 2563 ศูนยข์้อมูล อสังหาริมทรัพย ์

คาดว่าจะมีประมาณ163,121 หน่วย โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่ประมาณ 146,809  ถึง 168,015 หน่วยมีการเปลี่ยนแปลงระหว่าง

ร้อยละ -13.0 ถึง ร้อยละ -0.5 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ซ่ึงมีจ านวน168,835 หน่วย 

2. ด้ำนอุปสงค์ที่อยู่อำศัย 

2.1 กำรโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อำศัยในจังหวัดภูมิภำค 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที2่8 

ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2562 การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัในจงัหวดัภูมิภาคมีจ านวน 50,932 หน่วย มีมูลค่า 93,572 

ลา้นบาท เพิ่มข้ึนทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่าร้อยละ19.9 และ 28.6 ตามล าดับเม่ือเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 ทั้งน้ี

เป็นผลมาจาการที่รัฐบาลออกมาตรการกระตุ้นภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ด้แก่ มาตรการลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม (การโอนและการจ านอง)เหลือร้อยละ 0.01 ส าหรับที่อยู่อาศยัระดบัราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาทและมาตรการ

บา้นดีมีดาวน์ที่สนบัสนุนเงินดาวน์ 50,000 บาทต่อราย ให้กบัประชาชนผูซ้ื้อบา้นท่ีมีรายไดไ้ม่เกิน 1,200,000 บาทต่อปี 

ในไตรมาส 4 ปี 2562 มีการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัประเภทท่ีอยู่อาศยัแนวราบมากที่สุด จ านวน 43,512หน่วย 

คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 85.4 ของหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิทั้งหมดส่วนอาคารชุดมีจ านวน 7,420 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ

14.6 (ดูแผนภูมิที่ 10 และ 11) 

การโอนกรรมสิทธ์ิบา้นใหม่ (หรือบา้นที่โอนจากนิติบุคคล ) มีจ านวน 19,422 หน่วย และโอนกรรมสิทธ์ิบา้นมือ

สอง (บ้านที่โอนจากบุคคลธรรมดา) มีจ านวน  31,510 หน่วย ท าให้สัดส่วนจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิบ้านสร้างใหม่ต่อ

บา้นมือสองในไตรมาส 4 ปี 2562 เท่ากบั 38 : 62 

 
ส าหรับปี 2562 การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยในภูมิภาคมีจ านวน  175,332 หน่วยมีมูลค่า 302,822 ล้านบาท

เพิ่มข้ึนทั้งจ านวนหน่วยและมูลค่าร้อยละ 4.9 และ 10.4 ตามล าดบัเม่ือเทียบกบัปี 2561  

การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัแยกตามประเภทที่อยู่อาศยัแนวราบ จ านวน 148,025 หน่วยมีมูลค่า 245,567 ล้าน

บาทและอาคารชุดจ านวน 27,307 หน่วยมีมูลค่า 57,255 ล้านบาท เม่ือจ าแนกในแต่ละภูมิภาค พบว่า ภาคตะวนัออกมีการ

โอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัมากที่สุดคือ 56,970 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 32.5 ของการโอนกรรมสิทธ์ิในภูมิภาคทั้งหมด ลดลง

เล็กน้อยร้อยละ -0.6 เม่ือเทียบกับปี 2561 และเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัในจงัหวดัของกลุ่ม EEC (ชลบุรี ระยอง และ

ฉะเชิงเทรา) มากที่สุดในภาคตะวนัออก รองลงมาคือภาคเหนือ ภาคใต ้ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือภาคกลาง และภาคตะวนัตก

ตามล าดบั (ดูแผนภูมิที่ 12 ถึง 14) 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที2่9 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

เม่ือพิจารณารายจังหวดัที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัแนวราบสูงสุด 5 อนัดบัแรก ในปี 2562 ซ่ึงคิดเป็นร้อย

ละ 36.6 ของจ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัประเภทแนวราบทั้งหมด 

อนัดบั 1 ไดแ้ก่จงัหวดัชลบุรี จ  านวน 21,888 หน่วย มูลค่า 45,010 ลา้นบาท (ส่วนใหญ่โอนในอ าเภอศรีราชา บาง

ละมุง และเมืองชลบุรี) อนัดับ 2 จังหวดัระยอง จ านวน 10,967หน่วย มูลค่า 17,381 ล้านบาท (ส่วนใหญ่โอนในอ าเภอปลวก

แดง เมืองระยอง และนิคมพฒันา) อนัดบั3 จงัหวดัเชียงใหม่ จ านวน 9,247 หน่วย มูลค่า 21,251 ลา้นบาท (ส่วนใหญ่โอนใน

อ าเภอเมืองเชียงใหม่ สันทราย และสันก าแพง) อนัดับ 4 จังหวดัพระนครศรีอยุธยาจ านวน 6,634 หน่วย มูลค่า 9,401 ล้าน

บาท (ส่วนใหญ่โอนในอ าเภอบางปะอิน วงัน้อย และอุทัย) อนัดับ 5 จงัหวดันครราชสีมาจ านวน 5,465 หน่วย มูลค่า 7,928 

ลา้นบาท (ส่วนใหญ่โอนในอ าเภอเมืองนครราชสีมา ปากช่อง และสูงเนิน) 

ส่วนจงัหวดัที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดสูงสุด 5 อนัดบัแรก ในปี 2562 ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 
78.6 ของจ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารชุดทั้งหมด อนัดบั 1 ได้แก่ จังหวดัชลบุรีจ  านวน 12,705 หน่วย 
มูลค่า 29,096 ล้านบาท (ส่วนใหญ่โอนในอ าเภอบางละมุง ศรีราชา และเมืองชลบุรี)  อนัดับ  2 จังหวดัเชียงใหม่ จ านวน 
3,954 หน่วย มูลค่า 5,840 ล้านบาท (ส่วนใหญ่โอนในอ าเภอเมืองเชียงใหม่ หางดง และสันทราย) อนัดับ 3 จังหวดัภูเก็ต มี



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที3่0 

จ านวน 2,778 หน่วย มูลค่า 5,486 ล้านบาท (ส่วนใหญ่โอนในอ าเภอถลาง เมืองภูเก็ต และกะทู้)  อนัดับ 4 จังหวดัสงขลา 
จ านวน 1,044 หน่วย มูลค่า1,359 ลา้นบาท (ส่วนใหญ่โอนในอ าเภอหาดใหญ่ เมืองสงขลา และสะเดา) และอนัดบั 5 จงัหวดั
ประจวบคีรีขนัธ์จ  านวน 981 หน่วย มูลค่า 3,121 ลา้นบาท (ส่วนใหญ่โอนในอ าเภอ หัวหิน เมืองประจวบคีรีขนัธ์ และปราณ
บุรี) (ดูตารางที่5) 

 

 
การโอนกรรมสิทธ์ิบา้นใหม่ (หรือบา้นที่โอนจากนิติบุคคล) มีจ านวน 63,889 หน่วย และโอนกรรมสิทธ์ิบา้นมือ

สอง (บา้นที่โอนจากบุคคลธรรมดา)มีจ านวน 111,443 หน่วย ท าให้สัดส่วนจ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิบา้นใหม่ต่อบา้นมือ
สองในปี 2562 เท่ากบั 36 : 64 

ส าหรับแนวโน้มการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัในจงัหวดัภูมิภาคในปี2563ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์คาดว่าจะมี
ประมาณ 166,717 หน่วย โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่ประมาณ 150,045 - 180,888 หน่วย มีการเปลี่ยนแปลงระหว่างร้อยละ -14.4 
ถึงร้อยละ 3.2 เม่ือเทียบกับปี 2562 ซ่ึงมีจ านวน 175,332 หน่วย และคาดว่าจะมีมูลค่าประมาณ 72,3342 ลา้นบาท โดยมีช่วง
คาดการณ์อยู่ประมาณ 245,100 - 302,971 ล้านบาทมีการเปลี่ยนแปลงระหว่างร้อยละ -19.1 ถึงร้อยละ 0.05 เม่ือเทียบกับปี 
2562 ซ่ึงมีมูลค่า 302,822 ลา้นบาท (ดูแผนภูมิที่ 12 และ 13) 

 

ภำวะตลำดที่อยู่อำศัยในภำคตะวันออก 

แนวโน้มภาพรวมตลาดอสังหาฯในพื้นท่ีจังหวัดชลบุรี  ปี 2563  น่าจะชะลอตัวลงจากปี 2562 เน่ืองจาก
สถานการณ์ภาคธุรกิจส่งออกชะลอตัว โดยเฉพาะอุตสาหกรรมรถยนต์ ที่มีการเลิกจา้งแรงงาน และมีแนวโน้มทยอยปิดตัว
โรงงานอุตสาหกรรม ซ่ึงจะส่งผลให้ความตอ้งการที่อยู่อาศยัชะลอตวัตามไปดว้ย โดยที่อยู่อาศยัที่มุ่งเน้นกลุ่มเป้าหมายระดับ
ล่างรอบนิคมอุตสาหกรรมบ่อวิน และนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ชลบุรี รองลงมาคือท าเลศรีราชา เพราะผูป้ระกอบการ
ส่วนใหญ่ก็จะไปสร้างที่อยู่อาศยัเพื่อรองรับผูท้ี่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมโดยรอบเช่นกนั ซ่ึงผูท้ี่มาท างานในจังหวดัชลบุรี 
และมีความต้องการซ้ือเป็นบา้นหลงัท่ี 2 ราคาต ่ากว่า 2 ล้านบาท  ขณะเดียวกันบางส่วนก็ไม่ผ่านการพิจารณาปล่อยสินเช่ือ
จากสถาบนัการเงิน 

แมล้่าสุดกระทรวงการคลงัไดอ้อกมาตรการกระตุ้นโดยลดค่าโอนจดจ านองเหลือร้อยละ 0.01 บา้นไม่เกิน 3 ลา้น 
แต่อสังหาริมทรัพยใ์นพื้นท่ี 3 จังหวดัเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ยงัชะลอตัว ด้วยพิษเศรษฐกิจและสงคราม
การคา้ 

จากการส ารวจปี 2562 ของศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ในพื้นท่ี 3 จงัหวดัภาคตะวนัออก มีโครงการที่อยู่ระหว่าง
ขาย 1,062 โครงการ หน่วยเหลือขายจ านวน 62,060 หน่วย คิดเป็นมูลค่าเหลือขาย 200,136 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจากช่วงเวลา



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที3่1 

เดียวกันของปี 2561 ร้อยละ 11.6 ร้อยละ 12.2 และร้อยละ 13.6 ตามล าดับ (คร่ึงแรกปี 2561 มี 952 โครงการ มีจ านวนหน่วย
เหลือขาย 55,327 หน่วย มีมูลค่าเหลือขาย 176,108 ลา้นบาท) แบ่งเป็นโครงการบา้นจดัสรร มีจ านวนโครงการ 853 โครงการ 
มีหน่วยเหลือขายจ านวน 44,549 หน่วย คิดเป็นมูลค่าเหลือขาย 124,528 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจากช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2561 
ร้อยละ 18.3 ร้อยละ 15.9 และร้อยละ 14.7 ตามล าดับ (คร่ึงแรกปี 2561 มี 721 โครงการ มีจ านวนหน่วยเหลือขาย 38,451 
หน่วย มีมูลค่าเหลือขาย 108,594 ลา้นบาท) 

และโครงการอาคารชุด มีจ านวน 192 โครงการ  มีหน่วยเหลือขาย 17,329 หน่วย คิดเป็นมูลค่าเหลือขาย 70,698 
ลา้นบาท โดยจ านวนโครงการลดลงจากช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2561 ร้อยละ 10.7 แต่จ านวนหน่วยและมูลค่าเพิ่มข้ึน ร้อยละ 
3.5 และร้อยละ 9.9 ตามล าดับ (คร่ึงแรกปี 2561 มี 215 โครงการ มีจ านวนหน่วยเหลือขาย 16,745 หน่วย มีมูลค่าเหลือขาย 
64,302 ลา้นบาท) ส าหรับโครงการวิลล่า มีจ านวนโครงการ 17 โครงการ มีหน่วยเหลือขายจ านวน 182 หน่วย คิดเป็นมูลค่า
เหลือขาย 4,910 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจากช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 ร้อยละ 6.3 ร้อยละ 38.9 และร้อยละ 52.8 ตามล าดบั (คร่ึง
แรกปี 2561 มี 16 โครงการ มีจ านวนหน่วยเหลือขาย 131 หน่วย มีมูลค่าเหลือขาย 3,213 ลา้นบาท) 

โครงการบ้านจัดสรรที่อยู่ระหว่างการขายในจังหวดัชลบุรี ในจ านวนหน่วยเหลือขาย 24,656 หน่วย เหลือขาย
มากที่สุด 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ 1) ท าเลนิคมอมตะนคร-บายพาส 2) ท าเลนิคมพานทอง-พนัสนิคม 3) ท าเลนิคมบ่อวิน 4) ท าเล
บางแสน-หนองมน-บางพระ และ 5) ท าเลศรีราชา-อสัสัมชัญ โดยส่วนใหญ่แลว้เกือบทั้ง 5 ท าเลน้ีเป็นประเภททาวน์เฮาส์ 
และอยู่ในระดับราคา 1.51-2.00 ล้านบาท โครงการอาคารชุดในจ านวนหน่วยเหลือขาย 16,464 หน่วย พบว่าเหลือขายมาก
ที่สุด 5 อนัดับแรก โดยพิจารณาจากหน่วยเหลือขายสะสม ไดแ้ก่ 1) ท าเลพทัยา-เขาพระต าหนัก 2) ท าเลหาดจอมเทียน 3) 
ท าเลแหลมฉบงั 4) ท าเลศรีราชา-อสัสัมชญั และ 5) ท าเลนิคมบ่อวิน 

ส าหรับโครงการบ้านจัดสรรในจังหวัดระยอง มีจ านวนหน่วยเหลือขาย 14,479 หน่วย เหลือขายมากที่สุด 5 
อนัดับแรก โดยพิจารณาจากหน่วยเหลือขายสะสม ได้แก่ 1) ท าเลนิคมอมตะซิต้ี-อีสเทิร์น 2) ท าเลนิคมมาบตาพุด 3) ท าเล
นิคมเหมราช 4) ท าเลบา้นฉาง-อู่ตะเภา และ 5) ท าเลเมืองระยอง ส่วนท าเลอาคารชุดที่เหลือขาย ไดแ้ก่ 1) ท าเลเมืองระยอง 2) 
ท าเลนิคมอมตะซิต้ี-อีสเทิร์น 3) ท าเลแกลง 4) ท าเลนิคมเหมราช และ 5) ท าเลบ้านฉาง-อู่ตะเภา นอกจากน้ี ในจังหวัด
ฉะเชิงเทราก็ยงัมีโครงการบ้านจดัสรรที่อยู่ระหว่างการเหลือขาย 5,414 หน่วย ท าเลที่เหลือขายมากที่สุด 5 อนัดับแรก ไดแ้ก่ 
1) ท าเลบางปะกง 2) ท าเลในเมืองฉะเชิงเทรา 3) ท าเลบ้านโพธ์ิ 4) ท าเลคลองหลวงแพ่ง และ 5) ท าเลแปลงยาว ส่วน
โครงการอาคารชุด เหลือขาย 340 หน่วย 

หลังจากมีมติเคาะโครงการไฮสปีดเช่ือม 3 สนามบิน (ดอนเมือง-สุวรรณภูมิ-อู่ตะเภา) สภาพรวมของตลาด
อสังหาริมทรัพยใ์นเขตพื้นท่ี EEC ก็ยงัไม่เห็นผลเกี่ยวกับเร่ืองที่อยู่อาศยัชัดเจนนัก แต่การเซ็นสัญญาท าให้นักลงทุนเกิด
ความเช่ือมัน่ และเร่ิมเห็นแลว้ว่ามีการหาซ้ือโปรเจ็กต์ท่ีอยู่อาศยัมากข้ึน ตลาดท่ีอยู่อาศยัชลบุรียงัคงใหญ่ท่ีสุดใน EEC ถดัมา
จะเป็นระยอง และเล็กสุด คือ ฉะเชิงเทรา ในโซนใกลก้รุงเทพฯที่เมืองขยายตวัไป 

หากมองเปรียบเทียบเม่ือปี 2561 ที่ผ่านมากับปี 2562 ในปัจจุบันตลาดอสังหาฯของชลบุรี-ระยองดีข้ึนช่วง 3 
เดือนแรก แต่ไตรมาสที่ 2 ของปีน้ียงัไม่ดีเท่าไหร่ เพราะผลกระทบจาก LTV ท าให้สัญญาณการขายต ่า ทั้งยงัมีความสุ่มเส่ียง
เกี่ยวกับการขอกู้ เน่ืองจากโรงงานในเขต EEC บางแห่งชะลอการผลิต ค าสั่งซ้ือสินคา้ลดลง ซ่ึงเป็นผลกระทบจากสงคราม
การคา้ระหว่างจีนกบัสหรัฐอเมริกา สัญญาณบวกในเชิงเศรษฐกิจจึงไม่ค่อยมี แม้ว่ารัฐบาลจะออกมาตรการต่างๆ อย่างเช่น 
ซ้ือบา้นไม่เกิน 3 ลา้น ลดค่าโอน-จดจ านอง มากระตุ้นจนมีคนอยากซ้ืออสังหาฯเพิ่มข้ึน แต่จะกูไ้ดห้รือไม่ก็เป็นเร่ืองท่ีแบงก์
จะพิจารณาความเส่ียงอีกหลายประเด็น และคนที่กูผ้่านน่าจะมีน้อย ทุกอย่างตอ้งพิจารณาการบริหาร จดัการให้ดี ในปี 2563 
น่าจะกลบัมาเป็นบวกได ้

 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที3่2 

ประมำณกำรตลำดปี 2563 
ทั้งน้ี ประมาณการท่ีอยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรีมีจ านวนหน่วยเหลือขายส าหรับปี 2563 ประมาณ 26,054 หน่วย 

บา้นจดัสรรมีประมาณ 15,161 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 58.2 อาคารชุดมีประมาณ 10,893 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 41.8 หน่วยที่มี
มากที่สุด คือ อาคารชุดร้อยละ 41.8 รองลงมาเป็นทาวน์เฮาส์ร้อยละ 30.2 บา้นเด่ียวร้อยละ 13.4 บา้นแฝดร้อยละ 12.3 ที่เหลือ
เป็นอาคารพาณิชย ์

จงัหวดัระยอง มีจ านวนหน่วยเหลือขายส าหรับปี 2563 ประมาณ 11,037 หน่วย บ้านจัดสรรมีประมาณ 10,580 
หน่วย คิดเป็นร้อยละ 95.9 อาคารชุดมีประมาณ 457 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 4.1 หน่วยที่มีมากที่สุด คือ ทาวน์เฮาส์ร้อยละ 52.9 
รองลงมาเป็นบา้นเด่ียวร้อยละ 25.6 บา้นแฝดร้อยละ 13.2 อาคารพาณิชยร์้อยละ 4.2 ที่เหลือเป็นอาคารชุด จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
มีจ านวนหน่วยเหลือขายส าหรับปี 2563 ประมาณ 3,974 หน่วย บา้นจดัสรรมีประมาณ 3,557 หน่วย คิดเป็น 89.5% อาคารชุด
มีประมาณ 417 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 10.5 หน่วยที่มีมากที่สุด คือ ทาวน์เฮาส์ร้อยละ 34.1 รองลงมาเป็นบ้านเด่ียวร้อยละ 
29.2 บา้นแฝดร้อยละ 24.0 อาคารชุดร้อยละ 10.5 ที่เหลือเป็นอาคารพาณิชย ์
อ้างอิง ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
 
 
 
 
 
 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที3่3 

ด้ำนอุปทำน 

ตารางแสดงการออกใบอนุญาตจดัสรรที่ดิน (ที่อยู่อาศยัแนวราบ) ในจงัหวดัภูมิภาค 

ภูมิภาค 

2560 2561 

ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4 ไตรมาส  1 ไครมาส 2 ไตรมาส 3 

จ านวน
โครงการ 

จ านวน
หน่วย 

จ านวน
โครงการ 

จ านวน
หน่วย 

จ านวน
โครงการ 

จ านวน
หน่วย 

จ านวน
โครงการ 

จ านวน 
หน่วย 

จ านวน
โครงการ 

จ านวน
หน่วย 

จ านวน
โครงการ 

จ านวน
หน่วย 

จ านวน
โครงการ 

จ านวน
หน่วย 

จ านวนโครงการ จ านวนหน่วย 

QoQ YoY QoQ YoY 

เหนือ 12 903 17 719 14 1,107 7 1,166 6 257 7 1,125  13 877  85.71% -7.14% -22.04% -20.78% 

กลาง 12 1,141 9 955 5 312 10 1,043 6 723 8 2,054  5 361  -37.50% 0.00% -82.42% 15.71% 

ตะวนัตก 5 201 7 233 6 500 6 373 1 42 4 155  3 70  -25.00% -50.00% -54.84% -86.00% 

ตะวนัออก 35 4,208 45 4,414 59 5,970 35 3,395 40 4,696 36 3,904  29 3,177  -19.44% -50.85% -18.62% -46.78% 

ตะวนัออกเฉียงเหนือ 13 605 17 1,679 17 1,213 20 1,824 20 1,387 16 1,593  10 968  -37.50% -41.18% -39.23% -20.20% 

ใต ้ 4 249 13 1,495 12 981 8 663 -N/A- -N/A- 6 356  1 45  -83.33% -91.67% -87.36% -95.41% 

รวม 81 7,307 108 9,495 113 10,083 86 8,464 73 7,105 77 9,187  61 5,498  -20.78% -46.02% -40.15% -45.47% 

ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

หมายเหตุ   QoQ หมายถึง ไตรมาสนีเ้ทียบกับไตรมาสก่อนหน้า 
  YoY หมายถึง ปีนีเ้ทียบกับปีก่อนหน้า 
 
 
 
 
 
 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที3่4 

2.4.1 กำรจัดหำผลิตภัณฑ์และบริกำร 

กำรจัดหำที่ดิน 

ในการจดัหาที่ดินเพื่อน ามาพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั้น บริษทัมีการจดัหาที่ดินโดยฝ่ายพฒันาแผนธุรกิจ
ของบริษทัเอง ทั้งน้ี ฝ่ายพฒันาแผนธุรกิจของบริษทัจะท าการส ารวจและพิจารณารายละเอียดของท่ีดิน เปรียบเทียบราคา
ท่ีดินกบัราคาประเมินจากกรมท่ีดินและราคาตลาด รวมถึงท าการศึกษาความเป็นไปไดแ้ละศกัยภาพของท าเลท่ีตั้งในการน า
ที่ดินมาพฒันาโครงการอย่างละเอียด โดยเม่ือบริษทัไดร้ายละเอียดของท่ีดินในเบ้ืองตน้แลว้ บริษทัจะท าการก าหนดรูปแบบ
ของโครงการให้เหมาะสมกับท าเลท่ีตั้ง ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ความต้องการซ้ือท่ีอยู่อาศยัของผู ้บริโภคใน
ละแวกนั้น การพฒันาสาธารณูปโภคในบริเวณนั้นมีเพียงพอ จุดดึงดูดที่น่าสนใจบริเวณโครงการ อาทิเช่น ใกล้ชายหาด 
แหล่งท่องเท่ียว ศูนยก์ารคา้ โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นต้น จากนั้นบริษทัจึงจะด าเนินการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ
ทั้งทางดา้นการตลาด การเงิน การก่อสร้าง และขอ้ก าหนดเบ้ืองตน้ท่ีเกี่ยวข้อง เช่น การใชป้ระโยชน์ที่ดินตามพระราชบญัญติั
ผงัเมือง ความกวา้งของถนนท่ีเข้าถึงท่ีดินดังกล่าว ข้อบังคบัท้องถิ่นหรือพื้นท่ีห้ามการก่อสร้าง รวมถึงข้อกฎหมายด้าน
ส่ิงแวดล้อมและชุมชน เป็นต้น รวมทั้งมีการประเมินผลตอบแทนเบ้ืองต้นจากการลงทุนในท่ีดินดังกล่าว ซ่ึงเม่ือบริษัท
พิจารณาปัจจัยต่างๆ ตามท่ีก าหนดไวแ้ละเห็นความเป็นไปได้ในการพฒันาแล้วนั้น บริษทัจะจดัล าดับความน่าสนใจของ
ท่ีดินดังกล่าว หากมีความน่าสนใจมากฝ่ายพัฒนาแผนธุรกิจของบริษัทจะท าการศึกษาเชิงลึกเพิ่มเติมและน าเสนอ
คณะกรรมการบริหาร คณะกรรมการบริษทั และเขา้สู่กระบวนการเตรียมการจดัซ้ือท่ีดิน การออกแบบ การจดัซ้ือจัดจา้งจาก
หน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งของบริษทัต่อไป 

กำรขออนุญำตจัดสรร ขออนุญำตก่อสร้ำง และกำรเปิดขำยโครงกำร 
บริษทัจะด าเนินการขออนุญาตจดัสรรและอนุญาตก่อสร้างหลงัจากด าเนินการขอสินเช่ือสนบัสนุนโครงการแล้ว 

โดยแผนกกฎหมายและนิติกรรมมีหน้าที่ประสานงานและการด าเนินการกับหน่วยงานราชการดงักล่าว ซ่ึงบริษทัมีบุคลากร
ที่มีประสบการณ์ มีความรู้ความเช่ียวชาญในเร่ืองกฎหมาย ข้อบังคบั และประกาศที่เกี่ยวข้องกบัการขออนุญาตจดัสรรและ
การขออนุญาตก่อสร้างเป็นอย่างดี 

บริษทัมีฝ่ายการตลาดและงานขายรับผิดชอบการขายโครงการของบริษัทโดยเฉพาะ สืบเน่ืองจากโครงการ
ปัจจุบันของบริษทัที่อยู่ระหว่างด าเนินการเป็นโครงการขนาดใหญ่และมีมูลค่าโครงการที่ค่อนขา้งสูง บริษทัจึงมีนโยบาย
เปิดขายโครงการตามพื้นท่ีพัฒนาซ่ึงแบ่งออกเป็นเฟสเพื่อให้สามารถพฒันาและบริหารความเส่ียงของโครงการได้ โดย
บริษทัจะเร่ิมการก่อสร้างทีละเฟส 

กำรจัดหำผู้รับเหมำก่อสร้ำงและวัสดุก่อสร้ำงรวมถึงสินค้ำจ ำเป็นส ำหรับกำรพัฒนำโครงกำร  

เน่ืองจากบริษทัไม่มีทีมงานผูร้ับเหมาก่อสร้างเป็นของตนเอง บริษทัจึงท าการว่าจา้งผูร้ับเหมาก่อสร้างโครงการซ่ึง
รวมถึงแรงงานและวัสดุอุปกรณ์จากนิ ติบุคคลภายนอกมาเป็นผู ้ด าเนินการ (Outsource) ได้แก่ ผู ้รับเหมาก่อสร้างงาน
สถาปัตยกรรมและภูมิทัศน์ ผูร้ับเหมาโครงสร้างอาคาร ผูร้ับเหมางานระบบประกอบอาคาร และผูร้ับเหมางานตกแต่งภายใน
อาคาร เป็นตน้ ทั้งน้ี การจดัจ้างจะข้ึนอยู่กบัขนาดและความซับซ้อนของแต่ละโครงการ หากโครงการมีขนาดใหญ่หรือมีความ
ซับซ้อนมาก จ านวนผูร้ับเหมาจะมีการแบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบอย่างชัดเจน หรือกรณีที่โครงการมีขนาดไม่ใหญ่มากหรือ
มีความซับซ้อนของโครงการไม่มากนั้น ผู ้รับเหมา 1 รายอาจรับผิดชอบงานที่มากกว่า 1 งาน อย่างไรก็ตามวสัดุก่อสร้างบาง
ประเภทท่ีมีการใช้เป็นจ านวนมากในรูปแบบที่เหมือนกัน อนัไดแ้ก่วสัดุก่อสร้างประเภทกระเบ้ืองมุงหลงัคา เพื่อให้ได้วสัดุท่ี
สวยงามและมีคุณภาพ บริษทัจึงเป็นผูท้  าการจดัหาและสั่งซ้ือวสัดุประเภทน้ีจากผูผ้ลิตด้วยตนเอง นอกจากรูปลกัษณ์ภายนอกท่ี
เป็นระเบียบและสวยงามเหมือนกนัทั้งโครงการแลว้ การจดัซ้ือวสัดุก่อสร้างประเภทกระเบ้ืองมุงหลงัคาจากผูผ้ลิตเป็นจ านวนมาก
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ท าให้บริษทัมีตน้ทุนการผลิตสินคา้เพื่อจดัจ าหน่ายท่ีถูกลง และมีอ านาจต่อรองกบัผูผ้ลิตได ้โดยบริษทัจะมอบหมายให้ฝ่ายจดัซ้ือ
ท าการเจรจากับผูผ้ลิตและผูข้ายเพื่อวางแผนการสั่งซ้ือให้เหมาะสมกับระยะเวลาในการก่อสร้างล่วงหน้า เพื่อลดผลกระทบใน
กรณีที่อาจเกิดความผนัผวนดา้นราคา 

ทั้งน้ี บริษัทมีการก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาคัดเลือกผูร้ับเหมาก่อสร้างท่ีจะมาท างานก่อสร้างในแต่ละ
โครงการ ซ่ึงหลงัจากท่ีมีการออกแบบรูปแบบโครงการเรียบร้อยแลว้นั้น บริษทัจะท าการประเมินราคาและท าบญัชีแสดงปริมาณ
วสัดุและปริมาณแรงงานและราคา (Bill of Quantities หรือ BOQ) โดยละเอียด เพื่อใชเ้ป็นมาตรฐานของการก าหนดราคากลางใน
เบ้ืองต้น และใช้เป็นแนวทางและมาตรฐานในการสรุปคัดเลือกผู ้รับเหมาก่อสร้างในการพัฒนาโครงการนั้ นๆ โดย
ผู ้รับเหมาก่อสร้างที่บริษัทจะพิจารณาเลือก จะต้องเป็นผู ้รับเหมาที่ มีคุณภาพ มีประสบการณ์ในการก่อสร้างโครงการ
อสังหาริมทรัพยร์วมถึงมีทีมงานที่มีความสามารถและความรับผิดชอบในการท างานของโครงการ มีสภาพคล่องทางการเงิน และ
มีผลงานในอดีตเป็นที่น่าพอใจ อย่างไรก็ตาม บริษทัไม่มีนโยบายในการพึ่งพิงผูร้ับเหมารายหน่ึงรายใดเป็นหลกั เพื่อเป็นการ
หลีกเลี่ยงความเส่ียงจากการพึ่งพิงผูร้ับเหมาบางราย ที่อาจก่อให้เกิดโอกาสการไม่ส่งมอบงานตามคุณภาพและในระยะเวลาที่ตก
ลงกันได้ ทั้งน้ี บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการออกแบบท่ีค่อนข้างต ่า เน่ืองจากอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายของบริษัทมีรูปแบบท่ีเป็น
มาตรฐานท่ีแน่นอนตามท่ีได้มีการวางแผนการออกแบบไวใ้นเบ้ืองตน้ ซ่ึงมีรูปแบบท่ีเหมาะสมและมีมาตรฐานส าหรับท่ีพกัอาศยั
โดยทัว่ไป เวน้แต่ขอ้ก าหนดพิเศษท่ีตอ้งการเพิ่มเติมในบางโครงการหรือปรับแต่งเพื่อให้เหมาะสมกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภค
ในละแวกนั้นๆ  

กำรควบคุมคุณภำพงำนก่อสร้ำง 
บริษทัมีการว่าจา้งผูร้ับเหมาก่อสร้างจากภายนอกใหเ้ป็นผูด้  าเนินการก่อสร้างทั้งหมด ซ่ึงแผนกตรวจสอบคุณภาพของ

บริษทัจะท าหน้าที่ร่วมกับแผนกบริหารงานก่อสร้างของบริษทัในการควบคุมการท างานของผูร้ับเหมาก่อสร้างให้เป็นไปตาม
มาตรฐานการก่อสร้างที่ถูกตอ้งครบถว้นตามแบบและใช้วสัดุอุปกรณ์ที่ไดม้าตรฐาน รวมถึงสร้างเสร็จภายในเวลาที่ก าหนด โดย
การก าหนดการตรวจสอบจะเป็นไปตามช่วงระยะเวลาตามความคืบหน้าของการก่อสร้าง 

บริกำรหลังกำรขำย 
ฝ่ายบริการหลงัการขาย “อรินสิริ โฮมแคร์” มีหน้าที่รับผิดชอบการดูแลความเรียบร้อยและการบ ารุงรักษาสินทรัพย์

ของโครงการโดยมีการให้บริการแก่สินทรัพย ์2 ประเภท คือ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย และอสังหาริมทรัพยส่์วนกลาง โดยการ
ให้บริการของฝ่ายบริการหลงัการขายครอบคลุมตั้งแต่การดูแลอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายในระหว่างการรับประกนั การดูแลความ
เรียบร้อยของระบบไฟฟ้า ประปา และสาธารณูปโภคส่วนกลางของโครงการ รวมถึงการรักษาความสะอาดภายในโครงการ เป็น
ตน้ 

กำรบริหำรงำนก่อนกำรจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร และกำรจัดต้ัง 
บริษทัให้ความส าคญักับการให้บริการแก่ผูพ้กัอาศยัจึงไดด้ าเนินการมอบหมายให้แผนกกฎหมายและนิติกรรม

ท าหน้าที่เป็นผูด้  าเนินงานและผูป้ระสานงานส าหรับงานที่เกี่ยวขอ้งกบัการบริหารงานนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร อาทิเช่น การ
จดัการดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางให้อยู่ในสภาพปกติเรียบร้อยพร้อมใชง้านอยู่เสมอ การเรียกเก็บ “ค่าใชจ้่ายส่วนกลาง” จากผู ้
พกัอาศยั เพื่อน ามาใชเ้ป็นค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรักษาซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ตลอดจนการควบคุมดูแลการ
ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินส่วนกลางของผูอ้ยู่อาศัยให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินและ
พระราชบญัญติัอาคารชุดขอ้บงัคบัและระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุดส าหรับโครงการในอนาคต 

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษทัได้มีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางล่วงหน้า เพื่อเป็นค่าบริหารนิติบุคคล
ส าหรับโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ โดยทางบริษทัจะท าการโอนเงินจ านวนดังกล่าวเต็มจ านวนให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้น
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จัดสรรภายหลงัมีการจัดแต่งตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้วเสร็จในปัจจุบันบริษทัได้ออกค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับพื้นท่ี
ส่วนกลางเพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ลูกบา้นในโครงการก่อนและจะจดัให้มีการประชุมแต่งตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
เม่ือครบก าหนดตามกฎหมาย 

กระบวนกำรในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ 
ส าหรับกระบวนการในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัจะใช้ระยะเวลาเฉลี่ยประมาณ 20 – 27 เดือน โดยมี
ขั้นตอนโดยสังเขป ดงัน้ี 
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ก าหนดยุทธศาสตร์และสรรหาที่ดินที่มีศกัยภาพ 

ย่ืนขอสนับสนุนทางการเงินพร้อม BOQ 

ท าสัญญาขอรับการสนับสนุนทางการเงิน 

โอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน 

จดัท าแบบกอ่สร้าง รายละเอียด และรายงาน

ศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม(EIA) 

1 เดือน 

1-2 เดือน 

1 สัปดาห ์

2 เดือน 

8-12เดอืน 

เสนอรายงานศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

6-12 เดอืน 

1 เดือน 

โครงการแนวราบ : 
พื้นทีเ่กินกว่า100 ไร่ หรือตั้งแต่500 หลงัข้ึนไป 

หรือ 
โครงการอาคารชุด : 
ตั้งแต่ 80 หอ้งข้ึนไป 

 

จดัท าแบบกอ่สร้าง  
และรายละเอียด  

ไม่ใช ่ ใช่ 

รับนโยบายจากคณะกรรมการบริหาร 

ศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

เลือกประเภทผลิตภณัฑ์และจดัท าผงัโครงการเบื้องตน้และเสนอขออนุมตัิ 

ท าสัญญาจะซ้ือจะขายและวางเงินมดัจ า 

โครงการแนวราบ : 
พื้นทีเ่กินกว่า100 ไร่ หรือตั้งแต่500 หลงัข้ึนไป 

หรือ 
โครงการอาคารชุด : 
ตั้งแต่ 80 หอ้งข้ึนไป 

 

ใช่ 

ไม่ใช ่

2-6 เดือน 

ย่ืนขออนุญาตกอ่สร้างและขออนุญาตจดัสรร คดัเลอืกผูรั้บเหมาก่อสร้าง 

ด าเนินการกอ่สร้างโครงการ 

ลูกคา้ตรวจสอบอสังหาริมทรัพยแ์ละท าการโอนกรรมสิทธ์ิ 

ถมดินพฒันาสาธารณูปโภคเบื้องตน้ 

สร้างส านักงานขาย สรา้งบา้นตวัอย่าง 

เปิดจองขายและท าสัญญา 

บริการหลงัการขาย และ Customer Relationship Management (CRM) 
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2.4.1 ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 

บริษทัปฏิบัติตามกฎระเบียบของหน่วยงานราชการในเร่ืองของการก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงตาม
ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ก าหนดให้โครงการอาคารชุดท่ีมีจ านวนตั้งแต่ 80 หน่วยข้ึนไป หรือ
โครงการบ้านจัดสรรท่ีมีพื้นท่ีเกินกว่า 100 ไร่ข้ึนไป หรือมีจ านวนตั้งแต่ 500 หลังข้ึนไป ต้องมีการจัดท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม เพื่อยื่นต่อส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงปัจจุบันยงัไม่
มีโครงการใดของบริษทัมีขนาดเข้าเกณฑ์ที่จะต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม แต่ทั้งน้ีบริษทัมีการ
ควบคุมและป้องกันมลภาวะท่ีอาจมีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มทั้งในระหว่างก่อสร้างและหลงัก่อสร้าง โดยหากมีโครงการใด
ที่เข้าเกณฑ์ บริษทัจะปฏิบัติตามมาตรฐานที่ก าหนดอย่างเคร่งครัด เพื่อเป็นการป้องกนัไม่ให้มีประเด็นเร่ืองผลกระทบต่อ
ส่ิงแวดล้อมและเพื่อให้ไม่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมในการจัดการผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม ทั้งน้ีในอดีตท่ีผ่านมาจนถึงปัจจุบัน 
บริษทัไม่เคยได้รับการร้องเรียนในประเด็นเร่ืองการประกอบกิจการของบริษทัท่ีส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม รวมทั้งไม่มี
กรณีพิพาทหรือถูกฟ้องร้องเกี่ยวกบัส่ิงแวดลอ้มแต่อย่างใด 

2.4.2 งำนที่ยังไม่ได้ส่งมอบ  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษทัมีจ านวนบา้นท่ีจองและ/หรือท าสัญญาซ้ือขายแลว้แต่ยงัมิไดโ้อนกรรมสิทธ์ิของ
โครงการมีจ านวน 56 หลงั คิดเป็นมูลค่าเท่ากบั 177.41 ลา้นบาท โดยมีละเอียดตามตาราง ดงัน้ี 

โครงกำร 
มูลค่ำโครงกำร
(ล้ำนบำท) 

จ ำนวน
(หน่วย) 

ควำมคืบหน้ำใน
กำรก่อสร้ำง/1 

(%) 

จ ำนวนหน่วยท่ีขำย
แล้วแต่ยังไม่ได้ส่งมอบ ระยะเวลำท่ีคำดว่ำจะโอน

กรรมสิทธิ์ จ ำนวน  
(หน่วย) 

มูลค่ำ  
(ล้ำนบำท) 

โครงการ อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 1,339.10 362 24.17 6 30.71 ภายในปี 2563 
โครงการ อรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ 501.68 256 21.46 28 60.88 ภายในปี 2563 
โครงการ อรินสิริ ไพรเวซ่ี 360.44 93 21.39 22 85.82 ภายในปี 2563 

รวม 2,201.22 711 21.79 56 177.41  

หมายเหตุ /1 ความคืบหน้าในการก่อสร้างของบา้นที่ขายแลว้แต่ยงัไม่ไดส่้งมอบ 

ทั้งน้ี นักลงทุนควรพิจารณาภาพรวมความคืบหน้าโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายของบริษัทตาม
รายละเอียดที่ปรากฎในตารางสถานะการขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ และการก่อสร้างโครงการของบริษทั ณ วนัที่  31 ธันวาคม 
2562 ในส่วนที่ 1 หน้า 13 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่39 

3. ปัจจัยควำมเส่ียง 

ผูล้งทุนต้องพิจารณาปัจจัยความเส่ียงเพิ่มเติมนอกเหนือจากปัจจัยความเส่ียงท่ีระบุไวใ้นเอกสารฉบับน้ี โดย
ความเส่ียงท่ีระบุไวใ้นเอกสารฉบบัน้ีไดอ้า้งอิงจากข้อมูลท่ีมีอยู่ในปัจจุบนั และการคาดการณ์ในอนาคตเท่าท่ีจะสามารถระบุได้ 
แต่ในอนาคตอาจมีปัจจยัความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนใหม่เน่ืองจากปัจจยัแวดลอ้มของบริษทัมีการเปลี่ยนแปลงไป ซ่ึงในเอกสารน้ีไม่ได้
ระบุไว ้ดงันั้นก่อนตดัสินใจลงทุน ผูล้งทุนตอ้งพิจารณาความเส่ียงอย่างรอบคอบ โดยความเส่ียงหลกัสามารถจ าแนกไดด้งัน้ี 

นอกจากน้ี ข้อความในลกัษณะการคาดการณ์ในอนาคต (Forward Looking Statement) ที่ปรากฎอยู่ในหนงัสือ  
ช้ีชวนฉบบัน้ี เช่น การใชถ้อ้ยค าว่า “เช่ือว่า” “คาดการณ์ว่า” “คาดหมายว่า” “อาจจะ” “ประมาณ” “มีแผนจะ” “เห็นว่า” เป็นต้น 
หรือ ค า หรือข้อความอื่นใดในท านองเดียวกัน หรือการคาดการณ์เกี่ยวกับผลประกอบการ ธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การ
เปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ในการประกอบธุรกิจของบริษทั นโยบายของรัฐ และอื่นๆ ซ่ึงเป็นการคาดการณ์ถึงส่ิงท่ี
อาจจะเกิดข้ึนในอนาคต และผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากการคาดการณ์หรือส่ิงท่ีคาดคะเนไวก้็ได ้

อีกทั้ง ข้อมูลท่ีปรากฏในเอกสารฉบับน้ีท่ีได้อ้างถึงหรือเกี่ยวกับหรือเกี่ยวข้องกับรัฐบาล นโยบายของรัฐบาล 
หรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศ และเขตจงัหวดัที่บริษทั ด าเนินการอยู่นั้น ไดม้าจากขอ้มูลท่ีมีการเปิดเผยสู่สาธารณชน 
หรือคดัย่อจากส่ิงพิมพ์ของรัฐบาล หรือจากแหล่งข้อมูลอื่นๆ ท่ีเช่ือถือได ้ โดยท่ีบริษทั มิไดท้ าการตรวจสอบหรือรับรองความ
ถูกตอ้งของขอ้มูลดงักล่าวแต่ประการใด 

 
3.1. ควำมเส่ียงต่อกำรด ำเนินธุรกิจ 

 

3.1.1.  ควำมเส่ียงที่เกิดจำกกำรจัดท ำที่ดินเพื่อ น ำมำพัฒนำโครงกำรในอนำคต 

ปัจจุบันพื้นท่ีจังหวดัชลบุรี ระยอง หรือเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (อีอีซี) มีการพฒันาอสังหาริมทรัพย์
จ  านวนมาก ความตอ้งการที่ดินในบริเวณดงักล่าวยงัคงมีอย่างต่อเน่ือง จึงนบัเป็นปัจจยัเส่ียงอย่างหน่ึงของธุรกิจ ทั้งเร่ืองของการ
แข่งขนัด้านท าเลท่ีตั้ง และการแข่งขนัด้านราคาท่ีดิน แต่ปัจจุบันทางบริษทัฯมีท่ีดินเพียงพอท่ีจะพฒันาไปได้ถึงปี 2565 ทั้งน้ี 
บริษทั ยงัคงติดตามราคาที่ดินและท าเลการท าโครงการ ในท าเลต่างๆ อย่างใกล้ชิด เพื่อมิให้เสียโอกาสในการขยายกิจการใน
อนาคต 
 
3.1.2.  ควำมเส่ียงที่เกิดจำกโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ที่มีขนำดใหญ่และมีมูลค่ำโครงกำรสูง  

โครงการปัจจุบันของบริษทัที่อยู่ระหว่างด าเนินการ ประกอบดว้ย 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการอรินสิริ สปอร์ต 
วิลเลจ มีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 1,339.09 ล้านบาท โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ มีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 501.68 
ล้านบาทและโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี มีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 360.44 ล้านบาท ซ่ึงแต่ละโครงการที่บริษทัด าเนินการ 
นั้นเป็นโครงการขนาดใหญ่และมีมูลค่าโครงการท่ีค่อนขา้งสูง อาจนบัไดว้่าเป็นความเส่ียงของบริษทัในการพฒันาโครงการให้ 
ประสบความส าเร็จ ทั้งน้ี หากบริษทัไม่สามารถพฒันาโครงการให้ประสบความส าเร็จได้ จะส่งผลต่อผลการด าเนินงานของ
บริษทั  

อย่างไรก็ตาม บริษทัมีนโยบายที่จะพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยท์ี่เป็นโครงการขนาดใหญ่และมีมูลค่าสูง 
โดยด าเนินการแบ่งพื้นท่ีท่ีจะท าการพัฒนาออกเป็นเฟส เพื่อให้สามารถพฒันาและปรับเปลี่ยนรูปแบบของโครงการให้ 
สอดคล้องและเหมาะสมกับสภาวะตลาดและความต้องการซ้ือ (Demand) ของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในช่วงเวลานั้น ๆ อีกทั้ง 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่40 

นโยบายดังกล่าวจะช่วยในการบริหารและควบคุมการก่อสร้างของโครงการในแต่ละส่วนให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 
นอกจากน้ีนโยบายการแบ่งโครงการท่ีจะพฒันาออกเป็นเฟส ยงัเป็นการบริหารความเส่ียงของโครงการดว้ย กล่าวคือ บริษทัจะ 
เปิดการขายและเร่ิมการก่อสร้างทีละเฟส เม่ือเฟสนั้น ๆ มียอดท าสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 60 ของแต่ละเฟส  

 
3.1.3.  ควำมเส่ียงที่เกิดจำกกำรที่ผลประกอบกำรในอนำคตขึ้นอยู่กับควำมส ำเร็จของโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงพัฒนำและ

โครงกำรในอนำคต 

ข้ึนอยู่กบัความส าเร็จของโครงการที่อยู่ระหว่างพฒันาและโครงการในอนาคตโครงการปัจจุบนัของบริษทัที่อยู่
ระหว่างด าเนินการ ประกอบด้วย 3 โครงการ ได้แก่ โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ มีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 1,339.09 
ล้านบาท โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ มีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 501.08 ล้านบาทและโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี มีมูลค่า
โครงการรวมประมาณ 360.44 ล้านบาท โดยทั้ง 3 โครงการได้เร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิให้กับลูกค้าและรับรู้รายได้แล้วใน
ปัจจุบัน ทั้งน้ีบริษทัอาจมีความเส่ียงท่ีจะไม่ได้รับรู้ผลประกอบการตามท่ีคาดหาก มีความไม่แน่นอนของการก่อสร้างหรือ
ความส าเร็จจากการพฒันาโครงการ ซ่ึงความส าเร็จในการพฒันาโครงการพฒันา อสังหาริมทรัพยข์องบริษทั จะข้ึนอยู่กบัหลาย
ปัจจัย ประกอบด้วย ความเพียงพอของเงินทุนส าหรับหมุนเวียนในการพัฒนาโครงการ ภาวะตลาดของอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพยแ์ละเศรษฐกิจในประเทศไทย ราคาวสัดุก่อสร้าง ตลอดจนความเช่ือมั่นของผูซ้ื้อ อีกทั้ง ในปี 2562 ที่ผ่านมา 
บริษทัไดร้ับผลกระทบจากปัจจยัภายนอก เช่น มาตรการ LTV  ค่าแรงขั้นต ่า สภาวะเศรษฐกิจ (อนัเน่ืองจากภายในประเทศ และ
สงครามการคา้ระหว่างประเทศ)  

อย่างไรก็ตาม ก่อนการด าเนินการพฒันาอสังหาริมทรัพยโ์ครงการต่างๆ บริษทัจะมีการศึกษาและวางแผนการด าเนินการ
โครงการต่างๆ มีการวางกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของแต่ละโครงการที่ชัดเจน มีการประชาสัมพนัธ์โครงการอย่างต่อเน่ืองเพื่อ
กระตุ้นการตระหนักในแบรนด์และยอดขาย มีการน า เสนอแนวคิด (concept) ในการพฒันาโครงการเพื่อเพิ่มคุณค่าและความ
แตกต่างของแต่ละโครงการโดยค านึงถึงความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการนั้นๆ เป็นหลกั รวมถึงส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่างๆที่ตรงกับความตอ้งการและการใช้ประโยชน์สูงสุดของผูอ้าศยั ซ่ึงจากผลการด าเนินงานในอดีต บริษทัได้รับ
การตอบรับที่ดีจากลูกคา้อย่างต่อเน่ือง มีอตัราการจองและอตัราการโอนอยู่ในระดบัท่ีน่าพอใจสอดคลอ้งกบัแผนการด าเนินงาน
ของบริษทั ท าให้บริษทัมีความมัน่ใจว่าจะสามารถด าเนินการพฒันาโครงการต่างๆไดส้ าเร็จตามแผนที่วางไว ้
 
3.1.4.  ควำมเส่ียงจำกกำรที่บริษัทประกอบธุรกิจที่มีกำรแข่งขันสูงในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์  
 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยน์บัเป็นหน่ึงในธุรกิจที่มีการแข่งขนัสูง โดยมีผูป้ระกอบการหลากหลายและจ านวนมาก 
ทั้งท่ีเป็นรายใหญ่ รายกลาง รายเล็ก และธุรกิจอสังหาริมทรัพยย์งัคงต้องเผชิญกับความท้าทาย เน่ืองจากความเช่ือมั่นของ
ผูบ้ริโภคยงัดีข้ึนไม่มากนกั ผูบ้ริโภคยงัมีความระมัดระวงัในการใช้จ่าย ส่งผลให้ธุรกิจมีการแข่งขนัท่ีรุนแรงต่อเน่ืองมาจากปี 
2562 เพื่อแย่งชิงส่วนแบ่งตลาดที่มีอยู่  

อย่างไรก็ตาม บริษทัต้องน ากลยุทธ์ต่างๆ  มาปรับใช้ให้สอดคล้องกับพฤติกรรมของผู ้บริโภค เช่น การจัด
โปรโมชั่นและกิจกรรมทางการตลาดอื่นๆ เพิ่มข้ึนเพื่อเป็นการกระตุ้นการตัดสินใจซ้ือของลูกค้า และสร้างความได้เปรียบ 
นอกจากน้ี ท าเลท่ีตั้งของทุกโครงการตั้งอยู่บนพื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพมีประชากรหนาแน่น การคมนาคมสะดวก มีแนวโน้มการ
เติบโตของประชากรและรายได้ในอนาคต ประกอบกับการออกแบบซ่ึงเน้นการใช้งานของพื้นท่ีท่ีจ  ากัดได้อย่างคุ้มค่า ใช้
สุขภณัฑ์ที่มีคุณภาพ และมีราคาที่เหมาะสม จึงท าให้โครงการของบริษทัเป็นที่ยอมรับในกลุ่มลูกคา้ และสร้างความแตกต่างกับ
ผลิตภณัฑ์ของคู่แข่งรายอื่น อีกทั้ง จากความสามารถและประสบการณ์ของผูบ้ริหารของบริษทัซ่ึงมีประสบการณ์ในการด าเนิน



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่41 

ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยม์านานจึงท าให้เช่ือมัน่ว่าบริษทัจะมีความสามารถในการแข่งขนัทัดเทียมกับผูป้ระกอบการรายอื่น
ที่อยู่ในอุตสาหกรรมเดียวกนัได ้
  
3.1.5.  ควำมเส่ียงจำกกำรขำดแคลนวัสดุก่อสร้ำงและเปล่ียนแปลงของรำคำวัสดุก่อสร้ำง  

วัสดุที่บริษัทใช้ในการก่อสร้างที่ส าคัญ ล้วนมีราคาข้ึนอยู่กับภาวะตลาด หากวัสดุโดยเฉพาะอย่างยิ่งเหล็ก 
ปูนซีเมนต์ และอิฐ ขาดแคลนอาจส่งผลกระทบให้เกิดความล่าช้าในแผนการด าเนินงาน และอาจส่งผลให้ราคาวสัดุก่อสร้าง 
สูงข้ึน ซ่ึงถือเป็นความเส่ียงของผูป้ระกอบการทุกรายรวมทั้งบริษทัอาจได้รับผลกระทบเช่นกัน โดยบริษทัได้ติดตามและ 
ประเมินแนวโน้มของราคาวสัดุก่อสร้างอยู่เสมอ เพื่อที่จะก าหนดราคาว่าจา้งผูร้ับเหมาในการก่อสร้างโครงการในแต่ละแห่งให้ 
ไดอ้ย่างเหมาะสม โดยบริษทัมีนโยบายที่จะก าหนดราคากลางของการรับเหมาก่อสร้างแต่ละโครงการ โดยจะให้ผูร้ับเหมาราย 
หลกัเสนอราคาให้แก่บริษทั ซ่ึงทางบริษทัจะประเมินและเปรียบเทียบทั้งราคาและคุณภาพของผูร้ับเหมาแต่ละราย และก าหนด
เป็นราคามาตรฐานในการก่อสร้างแต่ละโครงการ ดงันั้น ท าให้มัน่ใจไดว้่า บริษทัจะสามารถควบคุมและก าหนดตน้ทุนในการ 
ก่อสร้างโครงการไดอ้ย่างสมเหตุสมผล และไม่เกินกว่าที่บริษทัไดท้ าการประมาณการไว ้  

อย่างไรก็ตาม ส าหรับวสัดุก่อสร้างบางส่วนท่ีเน้นในเร่ืองคุณภาพสินคา้ เช่น กระเบ้ือง หลงัคา เป็นตน้ บริษทัมี 
นโยบายท่ีจะจดัซ้ือสินคา้ดังกล่าวเอง เน่ืองจากต้องการควบคุมคุณภาพสินค้าใหม่มาตรฐานเดียวกันกันทั้งโครงการ ซ่ึงบริษทั 
จะท าการประมาณการความตอ้งการใชสิ้นคา้ล่วงหน้าและพิจารณาสภาวะตลาดของสินคา้ดังกล่าวอย่างใกลชิ้ด จึงคาดว่าบริษทั
จะสามารถบริหารและควบคุมราคาสินคา้ดงักล่าวไดเ้ป็นอย่างดี ทั้งน้ีหากตน้ทุนการก่อสร้างเพิ่มข้ึนอย่างมีนัยส าคญั บริษทัอาจ 
พิจารณาปรับเพิ่มราคาขายของโครงการเพื่อรักษาอตัราก าไรของบริษทัไวใ้ห้ได ้ 
 
3.1.6.  ควำมเส่ียงจำกกำรขำดแคลนผู้รับเหมำมีคุณภำพ  

การขาดแคลนผูร้ับเหมาก่อสร้างที่มีคุณภาพย่อมส่งผลให้บริษทัไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างโครงการให้แล้ว 
เสร็จไดต้ามแผนงาน ซ่ึงอาจน าไปสู่ตน้ทุนการด าเนินงานท่ีเพิ่มข้ึน อาทิ ภาระดอกเบ้ียท่ีบริษทัตอ้งแบกรับไวน้านข้ึน ค่าใชจ้่าย 
เกี่ยวกบัพนกังานโครงการ อย่างไรก็ดี บริษทัไดมี้การป้องกนัความเส่ียงดังกล่าวโดยมีนโยบายการคดัเลือกผูร้ับเหมาก่อสร้างที่
มี คุณภาพ ซ่ึงบริษทัไดก้ าหนดเป็นเกณฑ์มาตรฐานในการคดัเลือกผูร้ับเหมา โดยจะพิจารณาจากคุณสมบัติทัว่ไป เช่น จ านวน 
แรงงาน ทุนจดทะเบียน และผลงานในอดีต โดยจัดให้มีการประกวดราคาก าหนดให้มีผูย้ื่นเสนอราคาอย่างน้อย 3 รายข้ึนไป 
เพื่อให้มั่นใจได้ว่าบริษทัจะได้ผูร้ับเหมาท่ีมีคุณภาพมาเป็นผูด้  าเนินการก่อสร้างให้กับโครงการของบริษทั ทั้งน้ี ภายหลงัการ 
ท างานเสร็จตามสัญญาแผนกจัดจ้างจะท าการประเมินผูร้ับเหมาเพื่อเก็บเป็นข้อมูลส าหรับท าการคัดสรรในโครงการต่อไป   
นอกจากน้ีบริษทั ได้ให้ความส าคญัในการสร้างความสัมพนัธ์ที่ดีกับผูร้ับเหมา ส่งผลให้บริษทัมีผูร้ับเหมาที่มี คุณภาพอยู่กับ
บริษทัไม่น้อยกว่า 20 ราย ซ่ึงส่วนหน่ึงเป็นผูร้ับเหมาที่ไดร่้วมงานกบับริษทัมาเป็นระยะเวลานานแสดงให้เห็นถึง ความสัมพนัธ์
ที่ดีระหว่างผูร้ับเหมากับบริษทั และท าให้บริษทั มีผูร้ับเหมาหลายรายที่มีประสบการณ์ในการก่อสร้างร่วมกับ บริษทัมาโดย
ตลอด 

 
3.1.7.  ควำมเส่ียงจำกควำมล่ำช้ำและคุณภำพของผลงำนของผู้รับเหมำก่อสร้ำง 

เน่ืองจากบริษทัไม่มีทีมงานก่อสร้างของบริษทัเอง ดังนั้นในการด าเนินงานก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย ์
ต่าง ๆ บริษทัจะว่าจ้างผูร้ับเหมาก่อสร้างจากภายนอก ซ่ึงบริษทัอาจเผชิญกับความเส่ียงกรณีที่ผูร้ับเหมาก่อสร้างส่งมอบงาน
ล่าชา้ อนัเน่ืองมาจากผูร้ับเหมาอาจไม่มีความช านาญหรืออาจมีปัญหาขาดแคลนแรงงาน หรือผูร้ับเหมาส่งมอบงานได้ทันตาม 
ก าหนดเวลาแต่คุณภาพของงานอาจไม่เป็นไปตามมาตรฐานที่ก าหนดท าให้อาจส่งผลกระทบให้บริษทัไม่สามารถด าเนินการ 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่42 

ก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จได้ตามแผนงานและส่งมอบโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ให้แก่ลูกค้าได้ตรงตามก าหนด
อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการลดความเส่ียงดงักล่าวบริษทัมีวิศวกรควบคุมงานก่อสร้างควบคุมงานก่อสร้างที่หน้า ไซด์งานก่อสร้าง
และฝ่ายตรวจสอบคุณภาพซ่ึงจะเข้าตรวจสอบทั้งคุณภาพวสัดุและคุณภาพงานก่อสร้างอย่างสม ่า เสมอ นอกจากน้ี สัญญา
รับเหมาก่อสร้างของบริษทัยงัมีการรับประกนัผลงานของผูร้ับเหมา ซ่ึงก าหนดเงินค่าประกันผลงานไวใ้น อตัราร้อยละ 5 ของ
ราคาว่าจา้งตามสัญญา ซ่ึงผูร้ับเหมาจะได้รับเงินประกันคืนเม่ือครบก าหนดระยะเวลาประกันผลงาน ทั้งน้ี เพื่อให้มั่นใจไดว้่า
บริษทัสามารถควบคุมระยะเวลาการก่อสร้างและคุณภาพของงานไดต้ามที่ก าหนด 

 
3.1.8.  ควำมเส่ียงจำกควำมล่ำช้ำในกำรโอนกรรมสิทธิ์ของลูกค้ำ   

โดยทัว่ไปเม่ือลูกคา้เขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายกบับริษทันั้น ในสัญญาจะซ้ือจะขายดังกล่าวบริษทัจะมีการก าหนดวนัโอน
กรรมสิทธ์ิเม่ือโครงการแลว้เสร็จในระยะเวลาท่ีแน่นอน ทั้งโครงการท่ีแลว้เสร็จพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิและโครงการที่อยู่ระหว่าง
การพฒันา อย่างไรก็ตาม บริษทัอาจเผชิญความเส่ียงจากความล่าชา้ในการโอนกรรมสิทธ์ิของลูกคา้เกินกว่าที่ก าหนดหรือการผิด
นดัช าระเงินค่าโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงในอดีตที่ผ่านมาจะมีสาเหตุหลกัมาจากการที่ลูกคา้ไม่สามารถขอ สินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน
ได ้เหตุการณ์ดงักล่าวอาจส่งผลต่อการรับรู้รายได้ของบริษทั ที่อาจไม่เป็นไปตามการประมาณการ หรือการวางแผนการบริหาร
เงินสดและสภาพคล่องที่อาจคลาดเคลื่อน รวมถึงอาจส่งผลให้บริษทัต้องด าเนินการริบเงินจองและ เงินท าสัญญาที่ได้ช าระมา
แล้วเน่ืองจากผูซ้ื้อผิดสัญญา ซ่ึงท าให้บริษทัต้องน าอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวออกมาจ าหน่ายใหม่ อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบัน
บริษทัมีกระบวนการ pre-approve โดยฝ่ายขายของบริษทัในการพิจารณาความสามารถในการขอสินเช่ือเบ้ืองต้นเพื่อให้ผูซ้ื้อ
พิจารณาก่อนตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยก์ับบริษทั โดยกระบวนการดังกล่าวใชร้ะยะเวลาไม่นานในการทราบผล นอกจากน้ี 
ฝ่ายขายและฝ่ายกฎหมายมีกระบวนการติดตามและนดัหมายการด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิกับลูกคา้ที่ชัดเจนและเป็นลายลกัษณ์
อักษร เพื่อให้บริษัท ทั้งฝ่ายขายและฝ่ายบัญชีและการเงิน รวมถึงฝ่ายลูกค้าสัมพันธ์สามารถวางแผนทางการเงินได้อย่าง
เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ  
 
3.1.9.  ควำมเส่ียงจำกกำรเปลี่ยนแปลงท ำงกำรเมือง กฎหมำย และกฎระเบียบ  

ซ่ึงอ าจมีผลกระทบต่อธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงทางการเมือง กฎหมาย และกฎระเบียบซ่ึงเกิดข้ึนเป็นครั้ งคราวในประเทศ
ไทย เป็นปัจจัยซ่ึงมี อิทธิพลต่อธุรกิจและการด าเนินงานของบริษทั การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อการ
วางแผนธุรกิจ ตน้ทุนและ ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยท์ั้งแนวราบและแนวสูงของบริษทั อาทิ การ
เปลี่ยนแปลงขอ้ก าหนดการ จดัสรรท่ีดินตาม พ.ร.บ. จดัสรรท่ีดิน(ไดแ้ก่ การก าหนดเน้ือท่ีท่ีดิน การก าหนดความกวา้งของเขต
ทางเดินและเขตถนน การ ก าหนดพื้นท่ีส่วนกลาง การส่งมอบและโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นส่วนกลางทั้งหมดให้แก่นิติบุคคล
โครงการ การก าหนดระเบียบชุมชน การประเมินและจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม การประเมินและจดัท ารายงานผลการ
ตรวจสอบสภาพ อาคารสูง) รวมถึงการเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบเกี่ยวกับการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ ที่ดิน (Zoning) 
กฎหมายผงัเมือง การวาง ผงัจราจร และโครงการระบบขนส่งมวลชน เป็นตน้ ซ่ึงในอดีตรัฐบาลไดเ้คยแทรกแซงเศรษฐกิจของ
ประเทศไทย โดยในบาง คราวไดมี้การเปลี่ยนแปลงดา้นนโยบายที่ส าคญัซ่ึงรวมถึง การควบคุมเงินตราต่างประเทศ การควบคุม
ค่าจ้างและราคา การ ควบคุมเงินทุน และการจ ากัดการน าเข้า ซ่ึงในการเปลี่ยนแปลงนโยบายดังกล่าวในบางครั้ งเป็นการ
เปลี่ยนแปลงภายหลงัจากท่ี ไดมี้การประกาศนโยบายใหม่ นอกจากน้ี ยงัมีความไม่แน่นอนเกี่ยวกับผลกระทบทางการเมือง ซ่ึง
อาจส่งผลต่อสถานะการเมือง เศรษฐกิจ และกฎหมายในประเทศไทย อย่างไรก็ตาม บ ริษทัได้ท าการศึกษา และติดตามการ
เปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับกฎระเบียบต่างๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนอย่าง ต่อเน่ืองเพื่อเตรียมความพร้อมส าหรับการปรับเปลี่ยนการด าเนินการ



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ หน้าที ่43 

พฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์ห้สอดคล้องกับการ เปลี่ยนแปลงท่ีอาจจะเกิดข้ึนดังกล่าว ควบคู่ไปกับการศึกษาภาวะตลาด
อย่างสม ่าเสมอ ซ่ึงจากการเตรียมความพร้อมดงักล่าวท า ให้เช่ือไดว้่าบริษทัจะสามารถปรับเปลี่ยนไดท้นัต่อเหตุการณ์  
 
3.1.10.  ควำมเส่ียงด้ำนนโยบำยกำรปล่อยสินเช่ือเพื่อที่อยู่อำศัยของสถำบันกำรเงิน  

การเปลี่ยนแปลงนโยบายสินเช่ือผูท้ี่อยู่อาศยั (LTV)  และการตัดสินใจของคณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย วนัที ่5 กุมภาพนัธ์ 2563 ดอกเบ้ียนโยบายของไทยลดลงเหลือร้อยละ 1 ทั้งสองเหตุการณ์ ส่งผลกระทบทั้งทางบวก
และทางลบ โดยนโยบาย LTV ท าให้ทราบถึงความต้องการท่ีแทจ้ริงของผูบ้ริโภค แต่ขณะเดียวกนัการท่ีหน้ีครัวเรือนสูงข้ึนท า
ให้ผูบ้ริโภคมีก าลงัซ้ือลดลง ซ่ึงท าให้ในการซ้ือบ้าน 1 หลงั ต้องมีการกู้ร่วมกัน ซ่ึงผูกู้ ้ร่วมหรือผูท่ี้มีก าลงัพอส่วนใหญ่ มีภาระ
บ้านอยู่แล้ว จึงท าให้เกิดผลกระทบส่วนน้ีได้ส่งผลกระทบกับคนท่ีจะซ้ือบ้าน ส่วนการลดดอกเบ้ียนโยบายลงต ่าสุดใน
ประวติัศาสตร์ครั้ งน้ี ส่วนหน่ึงท าให้ต้นทุนดอกเบ้ียลดลง เป็นการกระตุ้นให้มีการซ้ือบ้านเพิ่มข้ึนได้ แต่ในภาพรวมการลด
ดอกเบ้ียนโยบายเป็นการแสดงให้เห็นว่าเศรษฐกิจอยู่ในสภาวะท่ีไม่ดีนกั และในระยะยาวจะกระทบกบัผูฝ้ากเงิน ซ่ึงเม่ือดอกเบ้ีย
เงินฝากลดลง ผูบ้ริโภคจะหันไปลงทุนในสินทรัพยอ์ื่น ที่ให้ผลตอบแทนสูงกว่าอตัราเงินฝาก ซ่ึงอาจกลบัไปสู่การเก็งก าไรใน
อสังหาริมทรัพย ์ส่งผลให้เกิด ดีมาลด์เทียมกลบัเขา้มาอีกได้ 

 
3.2. ควำมเส่ียงต่อกำรลงทุนของผู้ถือหลักทรัพย์ 

 

3.2.1 ควำมเส่ียงจำกกำรที่ผู้ถือหุ้นใหญ่มีอิทธิพลต่อกำรก ำหนดนโยบำยกำรบริหำรงำน 
บริษทัมีกลุ่มครอบครัวชมกลิ่น และอรินทมะพงษ์เป็นผูถ้ือหุ้นใหญ่ โดยถือหุ้นรวมกันคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 

31.16 และ 33.25 ของทุนช าระแลว้ ตามล าดบั (ขอ้มูล ณ วนัที่ 3 มกราคม 2563) ดงันั้น บริษทัและ/หรือผูถ้ือหุ้นรายย่อยจึงอาจมี
ความเส่ียงจากการที่กลุ่มผูถ้ือหุ้นรายใหญ่มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการบริหารงานไปในทิศทางใดทิศทางหน่ึง กลุ่มผูถ้ือ
หุ้นใหญ่เป็นกรรมการบริษทัร่วมอยู่ในคณะกรรมการบริษทั รวมทั้งมีอิทธิพลต่อมติท่ีประชุมผูถ้ือหุ้น เน่ืองจากสัดส่วนการถือ
หุ้นตั้งแต่ 3 ใน 4 ของท่ีประชุมผูถ้ือหุ้นดังกล่าวท าให้กลุ่มครอบครัวชมกลิ่น และอรินทมะพงษมี์อ านาจในการควบคุมบริษทั 
และมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจของบริษทั ในทุกเร่ืองท่ีต้องได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผูถ้ือหุ้น ดังนั้นผูถ้ือหุ้นรายอื่นของบริษทั 
จึงมีความเส่ียงจากการไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อตรวจสอบและถ่วงดุลเร่ืองท่ีผูถ้ือหุ้นรายใหญ่น้ีเสนอให้ท่ีประชุมผู ้
ถือหุ้นพิจารณา นอกจากน้ีการถือหุ้นในลกัษณะกระจุกตวัโดยผูถ้ือหุ้นรายใหญ่น้ี ยงัท าให้โอกาสท่ีบริษทั จะถูกครอบง ากิจการ 
(takeover) โดยบุคคลอื่นไม่สามารถเกิดข้ึนได้โดยปราศจากการยินยอมของผูถ้ือหุ้นรายใหญ่น้ี แม้ว่าผูถ้ือหุ้นกลุ่มอื่นจะเห็น
โอกาสท่ีจะท าให้มูลค่าของกิจการเพิ่มข้ึน 

อย่างไรก็ตาม ดว้ยโครงสร้างการจดัการของบริษทั ประกอบดว้ยคณะกรรมการและคณะกรรมการชุดย่อยรวม 5 ชุด ไดแ้ก่ 
คณะกรรมการบริษทั คณะกรรมการบริหาร คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบริหารความเส่ียง คณะกรรมการสรรหา
และพิจารณาค่าตอบแทน โดยแต่ละคณะมีการก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่อย่างชัดเจนท าให้ระบบการท างานของบริษทัมี
ความเป็นมาตรฐานและสามารถตรวจสอบไดโ้ดยง่าย อีกทั้ง โครงสร้างคณะกรรมการบริษทัยงัประกอบดว้ยมีกรรมการอิสระ 4 
ท่าน ซ่ึงเป็นคณะกรรมการตรวจสอบ 3 ท่าน จากจ านวนกรรมการบริษทัทั้งหมด 7 ท่าน ซ่ึงกรรมการตรวจสอบทุกท่านเป็น
ผูท้รงคุณวุฒิและเป็นท่ียอมรับในสังคม จึงเป็นการช่วยเพิ่มประสิทธิภาพและความโปร่งใสในการบริหารจัดการ ผ่านกลไกของ
ระบบการควบคุมภายใน และเป็นการถ่วงดุลอ านาจของคณะกรรมการบริษทั รวมทั้ง คณะกรรมการบริษทัค านึงถึงความส าคญั
ของนโยบายเกี่ยวกบัการก ากบัดูแลกิจการที่ดี (Principles of Good Corporate Governance) โดยจะปฏิบติัตามแนวทางการก ากับ

http://www.bot.or.th/
http://www.bot.or.th/
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ดูแลกิจการที่ดีอย่างเคร่งครัด อีกทั้งบริษทัมีการก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าท่ีและตารางอ านาจอนุมติัรายการส าหรับแต่ละระดบั
ในขอบเขตหรือวงเงินที่เหมาะสม 

3.3. ควำมเส่ียงจำกปัจจัยภำยนอก 
 

3.3.1.  ควำมเส่ียงจำกสถำนกำรณ์โรคระบำดไวรัสโคโรนำ 2019 (COVID-19) 
โรคระบาดนอกจากจะเป็นปัจจยัที่นอกเหนือการควบคุมและส่งผลกระทบเป็นวงกวา้งแลว้ หากมีการระบาดใน

หลายพื้นท่ีและเป็นระยะเวลานานจะอาจส่งผลกระทบต่อส่วนอื่นเช่นเศรษฐกิจและการลงทุนได ้COVID-19 หรือไขป้อด หรือ
ไวรัสโคโรนา2019 ท่ีก าลงัระบาดอยู่ในขณะน้ีไดร้ับการคาดการณ์จากผูเ้ช่ียวชาญดา้นการลงทุนหลายฝ่ายว่า จะส่งผลกระทบ
ต่อเศรษฐกิจในปี 2020 ทั้งปี ถ้าการควบคุมโรคยงัไม่สามารถท าได้ในเร็ววนั เม่ือเกิดโรคระบาดข้ึน ธุรกิจท่ีได้รับผลกระทบ
โดยตรงคือ การท่องเที่ยวและโรงแรมที่จะไดร้ับผลกระทบจากการลดลงของนักท่องเที่ยวมีทั้งไม่สามารถใช้บริการตามก าหนด
ได้เน่ืองจากนโยบายของแต่ละประเทศ หรือความหวาดกลวัต่อโรคระบาดของนักท่องเที่ยวเอง  ท าให้การใช้สอยของคนใน
ประเทศลดลง ผูค้นชะลอการลงทุนและการซ้ืออสังหาริมทรัพยไ์วก้่อนเพื่อรอดูทิศทางและสถานการณ์ของโรคระบาด  

จากรายงานคาดการณ์เศรษฐกิจและการเงินไตรมาสแรกปี 2563 โดยธนาคารแห่งประเทศไทย มีการคาดการณ์
รายไดจ้ากทั้ง 4 ภาคธุรกิจทั้งประเทศ คือการคา้ การผลิต ภาคอสังหาริมทรัพยแ์ละการก่อสร้าง และภาคบริการเป็นลบทั้งหมด 
ในขณะท่ีความเช่ือมั่นทางเศรษฐกิจและอตัราการจ้างงานอยู่ในระดับปานกลาง ส่วนต้นทุนทางธุรกิจ และข้อจ ากัดในการท า
ธุรกิจมีทิศทางเป็นลบ การมาของไวรัสดังกล่าวสร้างผลกระทบกับทุกภาคธุรกิจ แต่กระทบภาคบริการมากท่ีสุด ดงันั้นตัวเลข
จริงของการติดลบมีโอกาสที่จะสูงกว่าที่ประเมินไวไ้ด ้ โดยโรคระบาดถือเป็นปัจจยัที่เหนือความคาดหมายและการควบคุมของ
ทุกฝ่าย 

ผูเ้ช่ียวชาญดา้นการลงทุนจากหลายสถาบนัให้ความเห็นไปในทิศทางเดียวกนัว่า การระบาดของ COVID-19 จะ
ส่งผลต่อการลงทุนในตลาดหุ้น จากการอา้งอิงช่วงระบาดของโรคซาร์สและเมอร์ส พบว่ามกัจะฟ้ืนตัวได้หลงัจากควบคุมโรค
ได้ระหว่าง 3 – 6 เดือน แต่ทั้งน้ีหุ้นกลุ่มการท่องเที่ยวและโรงแรมบางรายฟ้ืนตัวช้ากว่า 12 เดือน แต่ทั้งน้ีต้องพิจารณาพื้นฐาน
ของหุ้นตวันั้นๆ ประกอบเพื่อการตดัสินใจ 
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4. ทรัพย์สินที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ 

4.1 สินทรัพย์หลักที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ 

สินทรัพยห์ลกัที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจของบริษทัประกอบดว้ย ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ สินค้าคงเหลือ (ตน้ทุนการ
พฒันาอสังหาริมทรัพย)์ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่นและสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนอื่น โดยมีรายละเอียด
ดงัน้ี 

ประเภท/ลักษณะทรัพย์สิน 
มูลค่ำสุทธิตำมบัญชี (ล้ำนบำท) 

ลักษณะกรรมสิทธิ์ ภำระผูกพัน 
ณ  31 ธ.ค. 61 ณ  31 ธ.ค. 62 

1)   ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 18.20 16.24 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักับ
สถาบนัการเงินบางส่วน ดู

รายละเอียดขอ้ 4.1.1 
2)    สินคา้คงเหลือ  626.89 791.05 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักับ

สถาบนัการเงิน 
ดูรายละเอียดข้อ 4.1.2 

3)    อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 77.94 74.21 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักับ
สถาบนัการเงิน 

ดูรายละเอียดข้อ 4.1.3 
4)   สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น 155.03 108.31 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักับ

สถาบนัการเงินเฉพาะท่ีดินรอ
พฒันา 

ดูรายละเอียดข้อ 4.1.4 
5) สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนอื่น 1.25 1.09 บริษทัเป็นเจา้ของ ดูรายละเอียดข้อ 4.1.5 

รวมมูลค่ำสุทธิตำมบัญชี 879.31 879.31   
 

 

4.1.1 ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์  

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ของบริษทั ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ ณ วนัที่  31 ธันวาคม 2562 มีมูลค่าสุทธิตามบญัชี
ในงบการเงินเท่ากบั 18.20 ลา้นบาทและ 16.24 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  

ประเภท/ลักษณะทรัพย์สิน 
มูลค่ำสุทธิตำมบัญชี (ล้ำนบำท) 

ลักษณะกรรมสิทธิ์ ภำระผูกพัน 
ณ  31 ธ.ค. 61 ณ  31 ธ.ค. 62 

1) อาคาร – ห้องชุด เลขท่ี 1093/80 ชั้นท่ี 
16 อาคารชุดทาวเวอร์ 1 ออฟฟิศทะเบียน
อาคารชุดเลขท่ี 24/2537 ต าบลบางนา 
อ าเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร เน้ือท่ี 
169.57 ตารางเมตร 

14.44 13.81 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนั
กบัสถาบนัการเงิน 

ภาระหน้ีคงเหลือ 8.63 ลา้น
บาท 

2)  อุปกรณ์ส านกังาน 0.14 0.10 บริษทัเป็นเจา้ของ - 
3)   เคร่ืองใชส้ านกังาน 0.65 0.47 บริษทัเป็นเจา้ของ - 
4)   เคร่ืองตกแต่งส านกังาน 1.58 1.32 บริษทัเป็นเจา้ของ - 
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ประเภท/ลักษณะทรัพย์สิน 
มูลค่ำสุทธิตำมบัญชี (ล้ำนบำท) 

ลักษณะกรรมสิทธิ์ ภำระผูกพัน 
ณ  31 ธ.ค. 61 ณ  31 ธ.ค. 62 

5) ยานพาหนะ 0.64 0.42 บริษทัเป็นเจา้ของและ
บางส่วนเป็นสัญญาเช่าซ้ือ
รายละเอียดตามขอ้ 5.2.3 

เป็นหลักทรัพยค์ ้าประกนั
ตามสัญญาเช่าซ้ือบางส่วน 

6) เคร่ืองมือและเคร่ืองใช้ 0.16 0.12 บริษทัเป็นเจา้ของ - 
7) งานระหว่างก่อสร้าง 0.59 - - - 

รวมมูลค่ำสุทธิตำมบัญชี 18.20 16.24   
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4.1.2 สินค้ำคงเหลือ (ต้นทุนพัฒนำอสังหำริมทรัพย์) 
ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั ณ วนัที่  31 ธันวาคม 2562 มีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบการเงินเท่ากบั 791.05 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี      

ช่ือโครงกำร ประเภทสินทรัพย์ มูลค่ำสุทธิตำมบัญชี 
ณ วันที ่ 31 ธันวำคม 2562 

(ล้ำนบำท) 

รำคำประเมิน 
(ล้ำนบำท) 

วันที่ประเมิน ลักษณะ 
กรรมสิทธิ์ 

ภำระผูกพัน 

โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ งานระหว่างก่อสร้างบา้นเด่ียว บา้นแฝด และอาคารพาณิชย ์รวม 147 ยูนิต 190.39 332.861/ 2 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลักประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

ภาระหน้ีคงเหลือ 97.70 ลา้นบาท 
บา้นเด่ียวจ านวน 6 ยูนิต รอการโอนกรรมสิทธ์ิ 

 
โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ งานระหว่างก่อสร้างทาวน์โฮมจ านวน 119 ยูนิต 58.53 177.151/ 2 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลักประกนักบั

สถาบนัการเงิน 
ไม่มีภาระหน้ีคงเหลือ 

ทาวน์โฮมจ านวน 28 ยูนิต รอการโอนกรรมสิทธ์ิ 

โครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี งานระหว่างก่อสร้าง บา้นเด่ียวและบา้นแฝด จ านวน 60 ยูนิต 107.81 133.861/ 2 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลักประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

ภาระหน้ีคงเหลือ 47.89 ลา้นบาท 
บา้นเด่ียวจ านวน 5 ยูนิตรอการโอนกรรมสิทธ์ิ 
บา้นแฝดจ านวน 17 ยูนิต รอการโอนกรรมสิทธ์ิ 

โครงการอรินสิริ บชี@บา้นฉาง ที่ดินและค่าพฒันาที่ดิน เน้ือที่ 31-3-33.3  118.11 140.072/ 24 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลักประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

ภาระหน้ีคงเหลือ 56.60 ลา้นบาท 
โครงการอรินสิริ เมาทเ์ท่น ที่ดินและค่าพฒันาที่ดิน เน้ือที่ 32-0-66 105.39 96.502/,2.1/ 23 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลักประกนักบั

สถาบนัการเงิน 
ภาระหน้ีคงเหลือ 55.42 ลา้นบาท  

โครงการอรินสิริ แคมปัส ที่ดินและค่าพฒันาที่ดิน เน้ือที่ 3-2-31 48.82 57.243/ 2 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ - 

โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์2 ที่ดินและค่าพฒันาที่ดิน เน้ือที่ 35-0-12 162.00 157.644/ 2 พฤษภาคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลักประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

ภาระหน้ีคงเหลือ 75.61 ลา้นบาท  
รวม 791.05 1,095.32  

หมายเหตุ :  1/   ประเมินราคาโดย บจก. ชาเตอร์ แวลูเอช่ัน แอนด์ คอนซัลแตนท์ ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าสินทรัพยด์ว้ยวิธีราคาตลาด (Market Approach) และวิธีวิเคราะห์จากตน้ทุน 
(Cost Approach) โดยประเมินเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายคมสันต์ กุลพิพฒัน์รัตน์ ผูป้ระเมินหลกัช้ันวุฒิ วฒ.060 

 2/   ประเมินราคาโดย บจก. ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์  ซ่ึงเป็นบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ โดยประเมินมูลค่าสินทรัพย์ดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) โด
ประเมินเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายวิรัช ไตรธนาวฒัน์ ผูป้ระเมินหลกัช้ันวุฒิ วฒ.018   
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 2.1/ โครงการอรินสิริ เมาท์เท่น มีมูลค่าประเมินต ่ากว่ามูลค่าตามบญัชี เน่ืองจากการประเมินราคาเป็นการประเมินโดยเปรียบเทียบราคาตลาด ซ่ึงมิได้รวมตน้ทุนในการพฒันาที่ดินและตน้ทุนในการกูย้ืมซ่ึงเป็นตน้ทุนในการพฒันาโครงการในขณะที่มูลค่าตามบญัชีมีตน้ทุนของการพฒันา
ดงักล่าวรวมอยู่ดว้ย อย่างไรก็ตาม เมื่อมีการพฒันาโครงการดงักล่าวแลว้หรือโครงการดงักล่าวพฒันาใกลแ้ลว้เสร็จ จะมีผลให้มูลค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวเพิ่มสูงข้ึน โดยโครงการอรินสิริ เมาท์เท่น ปัจจุบนัอยู่ระหว่างพฒันาโครงการ  

 3/   ประเมินราคาโดย บจก. ชาเตอร์ แวลูเอช่ัน แอนด์ คอนซัลแตนท์ ซ่ึงเป็นบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจาก ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์โดยประเมินมูลค่ าสินทรัพย์ดว้ยวิธีราคาตลาด (Market Approach) โดยประเมินเพื่อ
วตัถุประสงค์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายคมสันต์ กุลพิพฒัน์รัตน์ ผูป้ระเมินหลกัช้ันวุฒิ วฒ.060 

 4/   ประเมินราคาโดย บจก. ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์  ซ่ึงเป็นบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ โดยประเมินมูลค่าสินทรัพย์ดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) โด
ประเมินเพื่อทราบมูลค่าทรัพยสิ์น ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายวิรัช ไตรธนาวฒัน์ ผูป้ระเมินหลกัช้ันวุฒิ วฒ.018 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ  หน้าที่ 49 

4.1.3 อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนของบริษทั ไดแ้ก่ ที่ดินสโมสรของโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ ซ่ึงอยู่ระหว่างการด าเนินงานก่อสร้างเพื่อหาประโยชน์จากรายไดค่้าเช่าในอนาคต ทั้งน้ี ณ 
วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนมีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบการเงินเท่ากบั 74.21 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

รำยกำร 
พื้นที่ 

(ตร.วำ.) 

มูลค่ำสุทธิ 
ตำมบัญชี 
(ล้ำนบำท) 

รำคำประเมิน 
(ล้ำนบำท) 

วันที่ประเมิน 
ลักษณะ 
กรรมสิทธิ์ 

ภำระผูกพัน 

โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ      

 
จดจ านองเป็นหลกัประกนักับสถาบนัการเงิน 

ภาระหน้ีคงเหลือ 97.70 ลา้นบาท  
(ภาระหน้ีเดียวกบัโครงการอรินสิริ สปอร์ตวิลเลจ) 

คลบัเฮา้ส์และสระว่ายน ้า 767 31.85 47.44 

2 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ 

สนามฟุตบอล  200 4.85 7.09 
สนามแบดมินตนั  164 5.08 6.12 
สนามบาส 162 3.72 5.51 
สนามเทนนิส 162 4.59 6.06 
ซุ้มประตู 160 1.73 5.62 
พื้นท่ีจอดรถส่วนกลาง 2,075 22.39 57.08 

รวม 3,690 74.21 134.925/    

หมายเหตุ : 5/ ประเมินราคาโดย บจก. ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด์ คอนซัลแตนท์ ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าสินทรัพยด์ว้ยวิธีราคาตลาด 
(Market Approach)  และวิธีรายได ้(Income Approach) โดยประเมินเพ่ือวตัถุประสงค์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายคมสันต์ กุลพิพฒัน์รัตน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ วฒ.060 (ยอดรวมของรายงานประเมินราคาจะรวมที่ดินเปล่าใน
โครงการ อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจซ่ึงจดัอยู่ในสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน อีกจ านวน 11.10 ลา้นบาท) 
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4.1.4 สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่นของบริษทั ณ วนัที่  31 ธันวาคม 2562 จ  านวน 108.31 ลา้นบาท ส่วนใหญ่ประกอบดว้ย  เงินฝากธนาคารที่มีขอ้จ ากดัการใชติ้ดภาระผูกพนัการจ่ายเงินคืนให้กบันิติ

บุคคลส่วนกลางของโครงการซ่ึงมีมูลค่าสุทธิตามบัญชีในงบการเงินเท่ากบั 8.80 ลา้นบาท และที่ดินรอการพฒันาของบริษทัซ่ึงมีมูลค่าสุทธิตามบัญชีในงบการเงินเท่ากบั 98.85 ลา้นบาท โดยที่ดินรอ
การพฒันามีรายละเอียด ดงัน้ี 

ท่ีดินรอพัฒนำ 
พื้นท่ี 

(ไร่-งำน-ตร.ว.) 

มูลค่ำสุทธิ 
ตำมบัญชี 
(ล้ำนบำท) 

รำคำ
ประเมิน 
(ล้ำนบำท) 

วันท่ีประเมิน 
ลักษณะ 
กรรมสิทธิ์ 

ภำระผูกพัน 

ท่ีดินเปล่าในโครงการ อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 1-0-44 8.46 11.106/ 

2 มกราคม 2562 
บริษทัเป็น
เจา้ของ 

จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน 
ภาระหน้ีคงเหลือ 97.70 ลา้นบาท (ภาระหน้ีเดียวกบัโครงการอรินสิริ สปอร์ตวิลเลจ) 

ท่ีดินเปล่าในโครงการ อรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ 3-3-70.9 8.61 20.427/ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน 
ไม่มีภาระหน้ีคงเหลือ (ภาระหน้ีเดียวกบัโครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์) 

ท่ีดินบ่อน ้านอกโครงการ อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ* 1-0-5 - 7.706/ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน 
ภาระหน้ีคงเหลือ 97.70 ลา้นบาท (ภาระหน้ีเดียวกบัโครงการอรินสิริ สปอร์ตวิลเลจ) 

ท่ีดินโครงการอรินสิริ บีช คอนโด 1 1-3-84 40.89 47.048/ 17 มกราคม 2562 จดจ านองเป็นหลกัประกนั 
ภาระหน้ีคงเหลือ 50.00 ลา้นบาท ท่ีดินโครงการอรินสิริ บีช คอนโด 2 1-3-84 40.89 47.048/ 

รวม  98.85 133.30    

หมายเหตุ :  *  ที่ดินบ่อน ้านอกโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ มีจ านวน 3.33 ลา้นบาท  ซ่ึงบริษทัตั้งค่าเผื่อการดอ้ยค่าที่ดินเต็มจ านวนแลว้ เน่ืองจากในอดีตบริษทัไดท้ราบขอ้มูลว่าที่ดินบริเวณบ่อน ้านอกโครงการดงักล่าว มีโอกาสที่จะถูกตดัท าเป็นถนน
จากหน่วยงานราชการที่มีโครงการศึกษาผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มโครงการก่อสร้างถนนตามผงัเมืองรวม ซ่ึงสาเหตุดงักล่าวอาจะส่งผลให้เกิดความเส่ียงต่อลูกคา้ที่จะมาซ้ือบา้นจากโครงการ บริษทัจึงไม่พิจารณาน าพ้ืนที่บ่อน ้าดงักล่าวเข้า
สู่การจดัสรรของโครงการและไม่ใช้ที่ดินดงักล่าวหาประโยชน์ทางเศรษฐกิจ 

6/  ประเมินราคาโดย บจก. ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด์ คอนซัลแตนท์ ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าสินทรัพยด์ว้ยวิธีราคา
ตลาด (Market Approach) และวิธีวิเคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) โดยประเมินเพ่ือวตัถุประสงค์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายคมสันต์ กุลพิพฒัน์รัตน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ วฒ.060 

7/     ประเมินราคาโดย บจก. ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด์ คอนซัลแตนท์ ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าสินทรัพยด์ว้ยวิธีราคา
ตลาด (Market Approach)  โดยประเมินเพ่ือวตัถุประสงค์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายคมสันต์ กุลพิพฒัน์รัตน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ วฒ.060 

8/     ประเมินราคาโดย บจก. ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์  ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าสินทรัพยด์ว้ยวิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด (Market Comparison Approach) โดยประเมินเพ่ือวตัถุประสงค์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายวิรัช ไตรธนาวฒัน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ วฒ.018 
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4.1.5 สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน ของบริษทั ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และณ วนัที ่31 ธันวาคม 2562 มีสินทรัพยไ์ม่มีตัวตนที่ใชใ้น
การประกอบธุรกิจในงบการเงินเท่ากบั 1.25 ลา้นบาทและเท่ากบั 1.09 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  

(หน่วย:ลา้นบาท) 

รำยกำร 
มูลค่ำสุทธิตำมบัญชี 

ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2561 ณ วันที ่31 ธ.ค. 2562 

ลิขสิทธ์ิโปรแกรมคอมพิวเตอร์ 1.25 1.09 
 

4.2 สรุปสำระส ำคัญสัญญำอ่ืนที่เก่ียวข้อง 
4.2.1 สัญญำเช่ำส่ิงปลูกสร้ำง 
บริษทัไดเ้ช่าพื้นท่ีซ่ึงใชเ้ป็นท่ีตั้งส านกังานใหญ่ โดยมีสรุปรายละเอียดของสัญญาเช่า ดงัน้ี 

ควำมสัมพันธ์ของคู่สัญญำ เป็นผูถ้ือหุ้น กรรมการ และผูบ้ริหารของบริษทั 
คู่สัญญำ ผูใ้ห้เช่า : นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ 

ผูเ้ช่า : บริษทั 
ลักษณะของสัญญำ เช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง เพื่อใชเ้ป็นส านกังาน โดยผูใ้ห้เช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิที่ดิน

พร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
วันที่ท ำสัญญำ วนัที่ 1 ตุลาคม 2560  
ระยะเวลำเช่ำ 3 ปี ตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2560 ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2563 
สถำนที่เช่ำ 49/82 ถนนบางแสนสาย 4 เหนือ ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
อัตรำค่ำเช่ำ 126,600 บาทต่อเดือน 
เงินประกันกำรเช่ำ 253,200 บาท 
เงื่อนไขที่ส ำคัญ 1. ผูเ้ช่าเป็นผูอ้อกค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องทั้งปวง 

2. ผูเ้ช่าตกลงเป็นผูท้  าสัญญาประกนัวินาศภยั 
 

4.2.2 สัญญำกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงิน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษทัมีสัญญาเงินกูย้ืมเงินกบัสถาบนัการเงิน โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 

ควำมสัมพันธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกูร้วม 888,600,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 26 กนัยายน 2557 
อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR ส าหรับเงินกูย้ืมระยะยาว 

อตัราดอกเบ้ีย MOR ส าหรับเงินเบิกเกินบญัชี 
ระยะเวลำช ำระคืน ภายในวนัที่ 25 มีนาคม 2563 
หลักประกัน - จ านองโฉนดที่ดินในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  

- นายสุชาติ ชมกลิ่น และนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ค ้าประกนัร่วมกนั  
เงื่อนไขส ำคัญ คืนเงินตน้จากการปลอดจ านองท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในอตัราร้อยละ 85.00 ของราคาขาย 
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สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำรอรินสิริ ไพรเวซ่ี 

ควำมสัมพันธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกูร้วม 248,510,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 24 มีนาคม 2559 
อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR+1% 
ระยะเวลำช ำระคืน - ภายใน 60 เดือน นบัแต่วนัท าสัญญาสินเช่ือส าหรับวงเงินกูย้ืมระยะยาว 

- ภายใน 96 เดือน นับแต่วนัท าสัญญาสินเช่ือส าหรับวงเงินหนังสือค ้ าประกันการก่อสร้าง
สาธารณูปโภคในโครงการ 

หลักประกัน - จ านองโฉนดที่ดินในโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  
- นายสุชาติ ชมกลิ่น นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ์ และนายธีรวิญญ์ อรินทวงศ์สิริ ค ้าประกัน

ร่วมกนั     
เงื่อนไขส ำคัญ ทยอยช าระคืน ดงัน้ี 

- ภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัท าสัญญาไม่ต ่ากว่า 2.50 ลา้นบาท  
- ภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท าสัญญาไม่ต ่ากว่า 5.00 ลา้นบาท  
- ภายใน 9 เดือนนบัแต่วนัท าสัญญาไม่ต ่ากว่า 7.50 ลา้นบาท 
- ภายใน 12 เดือนนบัแต่วนัท าสัญญาไม่ต ่ากว่า 10.00 ลา้นบาท 
- ภายใน 15 เดือนนบัแต่วนัท าสัญญาไม่ต ่ากว่า 13.00 ลา้นบาท  
- และช าระให้เสร็จส้ินภายใน 60 เดือน  
ทั้งน้ีการปลอดจ านองท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในอตัราร้อยละ 88.00 ของราคาตามสัญญาซ้ือขาย
หักออกดว้ยวงเงินค่าก่อสร้างที่ยงัไม่ได้เบิกใช้ของยูนิตนั้นๆ หรือ ผลรวมของราคาท่ีดินในอตัรา
ไม่ต ่ากว่า 60,000 บาทต่อตารางวา รวมกบัค่าก่อสร้างในอตัราร้อยละ 115 ของวงเงินกูค้่าก่อสร้างยู
นิตนั้นๆ แลว้แต่จ านวนใดจะสูงกว่า จะรวมเป็นส่วนหน่ึงของการช าระคืนเงินกูด้งักล่าวดว้ย 

สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำรอรินสิริ คันทรี ฮิลล์ 

ควำมสัมพันธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกูร้วม 276,000,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 22 สิงหาคม 2559 
อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR ส าหรับเงินกูย้ืมระยะยาว 

อตัราดอกเบ้ีย MOR ส าหรับเงินเบิกเกินบญัชี 
อตัราดอกเบ้ีย MLR+0.50% ส าหรับเงินกูย้ืม 15,000,000 บาท 

ระยะเวลำช ำระคืน - ภายใน 3 ปี 6 เดือน นับแต่วนัที่เบิกวงเงินค่าที่ดินและค่าถมที่ดินในโครงการ หรือนบัแต่วนัที่ 
30 กนัยายน 2559 แลว้แต่วนัใดจะถึงก่อน 

- ภายใน 1 ปีนบัแต่วนัที่เบิกเงินกูค้รั้ งแรกของวงเงินกูย้ืม 15,000,000 บาท 
หลักประกัน - จ านองโฉนดที่ดินในโครงการอรินสิริ คนัทรีฮิลล์ พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  

- นายสุชาติ ชมกลิ่น และนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ค ้าประกนัร่วมกนั  
เงื่อนไขส ำคัญ - คืนเงินตน้จากการปลอดจ านองท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในอตัราร้อยละ 70 ของราคาขายแต่ละ

ยูนิตโดยช าระคืนขั้นต ่าไม่น้อยกว่ายูนิตละ 1,320,000 บาท ทั้งน้ีหากยูนิตนั้น ๆมีส่วนเพิ่มท่ีดิน
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เกินกว่ายูนิตมาตรฐานจะตอ้งช าระส่วนเพิ่มเติมในอตัรา 21,000 บาทต่อตารางวา 
- คืนเงินต้นของสัญญากู้ยืมจ านวน 15,000,000 บาท จากการปลอดจ านองที่ดินพร้อมส่ิงปลูก

สร้างในอัตราร้อยละ 10 ของราคาขายแต่ละยูนิต โดยช าระคืนขั้นต ่าไม่น้อยกว่ายูนิตละ 
190,000 บาท ทั้งน้ีหากยูนิตนั้นๆมีส่วนเพิ่มท่ีดินเกินกว่ายูนิตมาตรฐานจะต้องช าระส่วน
เพิ่มเติมในอตัรา 3,000 บาทต่อตารางวา หรือ ในกรณีที่ผูกู้มี้กระแสเงินสดรับจากการเสนอขาย
หุ้นใหม่แก่ประชาชนทั่วไปเป็นครั้ งแรก ผูกู้ ้ต้องช าระหน้ีทั้งหมดภายใน 30 วนั นับแต่วนัท่ี
เสนอขายหุ้นใหม่แกป้ระชาชนทัว่ไปเป็นครั้ งแรกเสร็จสมบูรณ์ 

 

สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำรอรินสิริ แคมปัส 

ควำมสัมพันธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกู ้27,500,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 27 ธันวาคม 2559 
อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR 
ระยะเวลำช ำระคืน ภายใน 1 ปี นบัแต่วนัท่ีเบิกเงินกูค้รั้ งแรก ทั้งน้ีหากบริษทัได้รับวงเงินสินเช่ือส าหรับโครงการอริน

สิริ แคมปัส จะช าระคืนวงเงินกูน้ี้ทนัที 
หลักประกัน - จ านองโฉนดที่ดินในโครงการอรินสิริ แคมปัส พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  

- นายสุชาติ ชมกลิ่น และนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ค ้าประกนัร่วมกนั 
 

สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำรอรินสิริ บีช @ บ้ำนฉำง 

ควำมสัมพันธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกูร้วม 220,000,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 2 มิถุนายน 2560 
อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR 
ระยะเวลำช ำระคืน ภายใน 3 ปี นบัแต่วนัท าสัญญาสินเช่ือ 
หลักประกัน - จ านองโฉนดที่ดินในโครงการอรินสิริ บีช @ บา้นฉาง พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  

- นายสุชาติ ชมกลิ่น และนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ค ้าประกนัร่วมกนั   
เงื่อนไขส ำคัญ คืนเงินต้นจากการปลอดจ านองท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในอตัราร้อยละ 75 ของราคาขายแต่ละยู

นิตโดยช าระคืนขั้นต ่าไม่น้อยกว่ายูนิตละ 2,620,000 บาท   
 

สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินอำคำรชุด บำงนำ 

ควำมสัมพันธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกู ้10,000,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 28 กนัยายน 2560 
อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR-0.25% 
ระยะเวลำช ำระคืน ภายใน 7 ปี นบัแต่วนัที่เบิกเงินกูค้รั้ งแรก 
หลักประกัน - จ านองห้องชุดเลขที่ 1093/80 ชั้น 16 อาคารชุดบางนาทาวเวอร์ 1  
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- นายสุชาติ ชมกลิ่น และนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ค ้าประกนัร่วมกนั  
เงื่อนไขส ำคัญ ช าระเงินตน้และดอกเบ้ียเป็นรายเดือนจ านวน 84 งวดติดต่อกนั ในอตัรางวดละไม่ต ่ากว่า 100,000 

บาท ทั้งน้ีเม่ือช าระหน้ีคืนวงเงินกูโ้ครงการอรินสิริไพรเวช@บา้นฉาง เสร็จส้ินแลว้ ให้น าค่าปลอด
จ านองในอตัราร้อยละ 50 ของราคาขาย มาช าระหน้ีวงเงินกูน้ี้ต่อไป 

 

สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำร อรินสิริ เมำท์เท่น 

ควำมสัมพันธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกูร้วม 354,320,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 31 พฤษภาคม 2561 
อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR+0.50% 
ระยะเวลำช ำระคืน - ภายใน 60 เดือน นบัแต่วนัท าสัญญาสินเช่ือส าหรับวงเงินกู ้   

- ภายใน 48 เดือน นับแต่วนัท าสัญญาสินเช่ือส าหรับวงเงินหนังสือค ้าประกันการสั่งซ้ือวสัดุ
ก่อสร้างในโครงการ       

- ภายใน 84 เดือน นับแต่วันท าสัญญาสินเช่ือส าหรับวงเงินหนังสือค ้ าประกันการก่อสร้าง
สาธารณูปโภคในโครงการ 

ทั้งน้ี บริษทัต้องปลอดจ านองท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างหน่วยแรกภายในเดือนที่ 18 นบัแต่วนัที่ท า
สัญญาสินเช่ือ       

หลักประกัน - จ านองโฉนดที่ดินในโครงการอรินสิริ เมาเท่นส์ พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  
- นายสุชาติ ชมกลิ่น นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ์ และนายธีรวิญญ์ อรินทวงศ์สิริ ค ้าประกัน

ร่วมกนั      
เงื่อนไขส ำคัญ คืนเงินต้นจากการปลอดจ านองท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในอตัราร้อยละ 80 ของราคาขายแต่ละยู

นิต โดยช าระคืนขั้นต ่าไม่น้อยกว่ายูนิตละ 1,344,000 บาท ส าหรับยูนิตหลงักลาง หรือช าระคืนขั้น
ต ่าไม่น้อยกว่ายูนิตละ 1,430,000 บาท ส าหรับยูนิตหลงัริม ทั้งน้ีหากยูนิตนั้นๆมีส่วนเพิ่มท่ีดินเกิน
กว่ายูนิตมาตรฐานจะตอ้งช าระส่วนเพิ่มเติมในอตัรา 20,000 บาทต่อตารางวา 

ทั้งน้ี สัญญากู้ยืมเงินที่บริษทัท ากับสถาบันการเงินดังกล่าวข้างต้นไม่ได้มีข้อจ ากัดท่ีต้องด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน (Debt to 
Equity Ratio) หรืออตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ี (Debt Service Coverage Ratio) ใดๆ 

สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำร อรินสิริ คันทรี ฮิลล์2 

ควำมสัมพันธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกูร้วม 282,800,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 2 ตุลาคม 2562 
อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR ส าหรับเงินกูย้ืมระยะยาว 

อตัราดอกเบ้ีย MOR ส าหรับเงินเบิกเกินบญัชี 
ระยะเวลำช ำระคืน - ภายใน 4 ปี นบัแต่วนัที่เบิกใชว้งเงินกู ้      
หลักประกัน - จ านองโฉนดที่ดินในโครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล2์ พร้อมส่ิงปลูกสร้าง   
เงื่อนไขส ำคัญ - คืนเงินตน้จากการปลอดจ านองท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในอตัราร้อยละ 65 ของราคาขายแต่ละ
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ยูนิตโดยช าระคืนขั้นต ่าของแบบบ้านแฝดไม่น้อยกว่ายูนิตละ 2,410,000 บาท และแบบบ้าน
เด่ียวไม่น้อยกว่ายูนิตละ 2,830,000 บาท ทั้งน้ีหากยูนิตนั้ น ๆมีส่วนเพิ่มท่ีดินเกินกว่ายูนิต
มาตรฐานจะตอ้งช าระส่วนเพิ่มเติมในอตัรา 24,400 บาทต่อตารางวา 

- ขอ้จ ากดัท่ีตอ้งด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน (Debt to Equity Ratio) ไม่เกิน 2.5 เท่า 
4.2.3 สัญญำเช่ำทำงกำรเงิน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษทัมีสัญญาเช่าทางการเงินกบัสถาบนัการเงิน โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

สัญญำเช่ำซ้ือรถยนต์ ทะเบียน งจ 311 

ควำมสัมพันธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
คู่สัญญำ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
วันที่ท ำสัญญำ 22 พฤศจิกายน 2559 
ลักษณะสัญญำ เช่าซ้ือรถยนต์ Toyota Hilux Revo 
อำยุสัญญำ 48 เดือน โดยเร่ิมช าระครั้ งแรกวนัท่ี 1 มกราคม 2560 
มูลค่ำสัญญำเช่ำซ้ือ 1,091,184 บาท 
ผู้ค ้ำประกัน นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์และนายสุชาติ ชมกลิ่น  

4.2.4 สัญญำจ้ำงเหมำแรงงำน 
ในการจัดหาแรงงานเพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการของบริษทันั้น บริษทัจะใช้วิธีการว่าจ้างผูร้ับเหมาจัดหาแรงงาน

ภายนอก (Outsource) ซ่ึงส าหรับลกัษณะสัญญาทัว่ไปท่ีบริษทัท ากบัผูร้ับเหมาจดัหาแรงงานภายนอก มีดงัต่อไปน้ี  
 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานตอกเสาเข็ม 
คู่สัญญำ ผูว้่าจา้ง : บริษทั 

ผูร้ับจา้ง : ผูร้ับเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 8 เดือน 
เงื่อนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ืองานแลว้เสร็จและส่งมอบงานเรียบร้อยแลว้ 
กำรรับประกันผลงำน ผูร้ับจา้งจะตอ้งรับประกนัผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นบัแต่วนัรับมอบงาน 
กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูร้ับจ้างไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไวด้้วยเหตุ

จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว้่าจ้าง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผู ้รับจ้างจะต้องท าเป็นหนังสือและจะต้องได้รับการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว้่าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีที่ส่งมอบงานล่าช้าเกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 500 บาท นับแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานวางท่อและอดัน ้ายาก าจดัปลวก 
คู่สัญญำ ผูว้่าจา้ง : บริษทั 

ผูร้ับจา้ง : ผูร้ับเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 8 เดือน 
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เงื่อนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ือผูร้ับจ้างได้ปฏิบัติงานเสร็จเรียบร้อยตามแบบและรายการปริมาณงาน ซ่ึง
สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 งวดงาน ดงัน้ี 
- งวดงานที่ 1 ช าระร้อยละ 90 ของปริมาณงานทั้งหมด เม่ืองานวางท่อและอดัน ้ายาก าจัด

ปลวกจนแลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 2 ช าระส่วนที่เหลือร้อยละ 10 ของปริมาณงานทั้งหมด เม่ืองานติดตั้งบล็อก

การเกิดปลวกจนแลว้เสร็จ 
กำรรับประกันผลงำน ผู ้รับจ้างจะต้องรับประกันผลงานเป็นระยะเวลา 2 ปี  นับแต่วันรับมอบงาน ทั้ งน้ีใน

ระยะเวลารับประกนัผูร้ับจา้งจะเข้าตรวจเช็คพร้อมแกไ้ขการช ารุดของอุปกรณ์และวสัดุที่
ใช ้ทุก ๆ 6 เดือน 

กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูร้ับจ้างไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไวด้้วยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว้่าจ้าง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผู ้รับจ้างจะต้องท าเป็นหนังสือและจะต้องได้รับการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว้่าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีที่ส่งมอบงานล่าช้าเกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 500 บาท นับแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งรับเหมาก่อสร้าง 
คู่สัญญำ ผูว้่าจา้ง : บริษทั 

ผูร้ับจา้ง : ผูร้ับเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 8 เดือน 
เงื่อนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ือผูร้ับจ้างได้ปฏิบัติงานเสร็จเรียบร้อยตามแบบและรายการปริมาณงาน ซ่ึง

สามารถแบ่งไดเ้ป็น 7 งวดงาน ดงัน้ี 
- งวดงานที่ 1 เม่ืองานตัดเสาเข็ม ฐานราก คานคอดิน เสาชั้นท่ี 1 วางแผ่นพื้นและเทพื้น

ชั้นท่ี 1 แลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 2 เม่ืองานคานชั้นท่ี 2 เสาชั้นท่ี 2 วางแผ่นพื้นและเทพื้นชั้นท่ี 2 โครงสร้าง

บนัไดแลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 3 เม่ืองานก่ออิฐชั้นล่างและชั้นบน ตั้งวงกบชั้นล่างและชั้นบนแลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 4 เม่ืองานฉาบปูนผนงัภายในและภายนอก ฉาบปูนลูกตั้งและลูกนอนบนัได

แลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 5 เม่ืองานปูกระเบ้ืองผนังและพื้นห้องน ้าทั้งหมด งานเทเคาท์เตอร์ห้องน ้า 3 

ห้อง งานฝังถงัน ้าดีและถงับ าบดั งานเดินท่อระบายน ้าพร้อมบ่อพกัรอบบา้นแลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 6 เม่ืองานปูกระเบ้ืองพื้นชั้นล่างทั้งหมดพร้อมติดตั้งบวัพื้น งานปูกระเบ้ือง

พื้นระเบียงชั้นล่างและชั้นบน งานกรุผิวกระเบ้ืองผนังภายนอก งานติดตั้งบานประตู
ภายใน งานติดตั้งหินแกรนิตเคาน์เตอร์ งานฉาบเรียบผิวบางและทาสีแลว้เสร็จ 

- งวดงานที่ 7 เม่ืองานรั้ วรอบบา้น งานทาสี งานปรับดินและท าความสะอาดแลว้เสร็จ 
กำรรับประกันผลงำน ผูร้ับจ้างจะต้องรับประกันผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นับแต่วันรับมอบงานโดยหักเงิน
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ประกันผลงานร้อยละ 5 ของเงินค่าจา้งที่จ่ายในแต่ละงวด ทั้งน้ีหากในช่วงระยะเวลาการ
รับประกนัผลงานเกิดความเสียหายแก่งานที่รับจา้งผูร้ับจา้งจะด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั
นบัแต่วนัที่ไดร้ับแจง้ 

กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูร้ับจ้างไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ด้วยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว้่าจ้าง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผู ้รับจ้างจะต้องท าเป็นหนังสือและจะต้องได้รับการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว้่าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีที่ส่งมอบงานล่าชา้เกินกว่าก าหนด 7 วนั จะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 1,000 บาท นับ
แต่วนัที่ผูว้่าจา้งได้รับความเสียหาย และยินยอมให้ผูว้่าจา้งสรรหาผูร้ับจ้างอื่นมาแทนโดยมิ
ตอ้งบอกกล่าวล่วงหน้า 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานโครงหลงัคา 
คู่สัญญำ ผูว้่าจา้ง : บริษทั 

ผูร้ับจา้ง : ผูร้ับเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 3 เดือน 
เงื่อนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ือผูร้ับจ้างได้ปฏิบัติงานเสร็จเรียบร้อยตามแบบและรายการปริมาณงาน ซ่ึง

สามารถแบ่งไดเ้ป็น 4 งวดงาน ดงัน้ี 
- งวดงานที่ 1 เม่ืองานโครงหลงัคา งานไมเ้ชิงชาย งานมุงกระเบ้ืองหลงัคาแลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 2 เม่ืองานติดตั้งราวระเบียงและราวบนัไดแลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 3 เม่ืองานติดตั้งระแนงโรงจอดรถและระแนงซักลา้งแลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 4 เม่ืองานบานประตูรั้ วหน้าบา้นและรั้ วระแนงช่องเล็กแลว้เสร็จ 

กำรรับประกันผลงำน ผูร้ับจ้างจะต้องรับประกันผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นับแต่วันรับมอบงานโดยหักเงิน
ประกันผลงานร้อยละ 5 ของเงินค่าจา้งท่ีจ่ายในแต่ละงวด ทั้งน้ีหากในช่วงระยะเวลาการ
รับประกนัผลงานเกิดความเสียหายแก่งานที่รับจา้งผูร้ับจา้งจะด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั
นบัแต่วนัที่ไดร้ับแจง้ 

กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูร้ับจ้างไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไวด้้วยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว้่าจ้าง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผู ้รับจ้างจะต้องท าเป็นหนังสือและจะต้องได้รับการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว้่าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีที่ส่งมอบงานล่าชา้เกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 2,000 บาท นบัแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานฝ้าเพดานและงานอลูมิเนียมทั้งหมด 
คู่สัญญำ ผูว้่าจา้ง : บริษทั 

ผูร้ับจา้ง : ผูร้ับเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 3 เดือน 
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เงื่อนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ือผูร้ับจ้างได้ปฏิบัติงานเสร็จเรียบร้อยตามแบบและรายการปริมาณงาน ซ่ึง
สามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 งวดงาน ดงัน้ี 
- งวดงานที่ 1 เม่ืองานฝ้าเพดานชายคาแลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 2 เม่ืองานฝ้าเพดานภายในทั้งหมดแลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 3 เม่ืองานติดตั้งบานประตูและหน้าต่างอลูมิเนียมทั้งหมดแลว้เสร็จ 

กำรรับประกันผลงำน ผูร้ับจ้างจะต้องรับประกันผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นับแต่วันรับมอบงานโดยหักเงิน
ประกันผลงานร้อยละ 5 ของเงินค่าจา้งท่ีจ่ายในแต่ละงวด ทั้งน้ีหากในช่วงระยะเวลาการ
รับประกนัผลงานเกิดความเสียหายแก่งานที่รับจา้งผูร้ับจา้งจะด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั
นบัแต่วนัที่ไดร้ับแจง้ 

กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูร้ับจ้างไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไวด้้วยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว้่าจ้าง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผู ้รับจ้างจะต้องท าเป็นหนังสือและจะต้องได้รับการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว้่าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีที่ส่งมอบงานล่าชา้เกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 2,000 บาท นบัแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานปูพื้น 
คู่สัญญำ ผูว้่าจา้ง : บริษทั 

ผูร้ับจา้ง : ผูร้ับเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 3 เดือน 
เงื่อนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ือผูร้ับจ้างได้ปฏิบัติงานเสร็จเรียบร้อยตามแบบและรายการปริมาณงาน ซ่ึง

สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 งวดงาน ดงัน้ี 
- งวดงานที่ 1 เม่ืองานวสัดุพื้นไมไ้วนิลพร้อมติดตั้งชั้นบนแลว้เสร็จ 
- งวดงานที่ 2 เม่ืองานวสัดุพื้นไมไ้วนิลพร้อมติดตั้งชั้นล่างแลว้เสร็จ 

กำรรับประกันผลงำน ผูร้ับจ้างจะต้องรับประกันผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นับแต่วันรับมอบงานโดยหักเงิน
ประกันผลงานร้อยละ 5 ของเงินค่าจา้งท่ีจ่ายในแต่ละงวด ทั้งน้ีหากในช่วงระยะเวลาการ
รับประกนัผลงานเกิดความเสียหายแก่งานที่รับจา้งผูร้ับจา้งจะด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั
นบัแต่วนัที่ไดร้ับแจง้ 

กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูร้ับจ้างไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไวด้้วยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว้่าจ้าง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผู ้รับจ้างจะต้องท าเป็นหนังสือและจะต้องได้รับการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว้่าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีที่ส่งมอบงานล่าชา้เกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 2,000 บาท นบัแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานติดตั้งพื้นไมบ้นัไดและราวบนัได 
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คู่สัญญำ ผูว้่าจา้ง : บริษทั 
ผูร้ับจา้ง : ผูร้ับเหมาก่อสร้าง 

ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 3 เดือน 
เงื่อนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ืองานแลว้เสร็จและส่งมอบงานเรียบร้อยแลว้ 
กำรรับประกันผลงำน ผูร้ับจ้างจะต้องรับประกันผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นับแต่วันรับมอบงานโดยหักเงิน

ประกันผลงานร้อยละ 5 ของเงินค่าจา้งท่ีจ่ายในแต่ละงวด ทั้งน้ีหากในช่วงระยะเวลาการ
รับประกนัผลงานเกิดความเสียหายแก่งานที่รับจา้งผูร้ับจา้งจะด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั
นบัแต่วนัที่ไดร้ับแจง้ 

กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูร้ับจ้างไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไวด้้วยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว้่าจ้าง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผู ้รับจ้างจะต้องท าเป็นหนังสือและจะต้องได้รับการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว้่าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีที่ส่งมอบงานล่าชา้เกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 2,000 บาท นบัแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

4.2.5 สัญญำให้เช่ำอกำคำรและพื้นที่ 

ผูใ้ห้เช่า บริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
ผูเ้ช่า บริษทั ดิ อลัติเมท แลนด์ แอนด์ พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั 
วนัที่ท าสัญญา วนัที ่1 พฤศจิกายน 2561 
ระยะเวลา 3 ปี (36 เดือน) นบัตั้งแต่วนัท่ี 1 ธันวาคม 2561 – วนัที่ 30 พฤศจิกายน 2564 
ทรัพยสิ์นที่ให้เช่า อาคารคลบัเฮ้าส์ 2 ชั้น พร้อมกับพื้นบริเวณสระว่ายน ้ า เน้ือท่ีใช้สอย 2,043 ตารางเมตร 

สนามฟุตบอล เน้ือท่ีใชส้อย 800 ตารางเมตร สนามแบตมินตนั เน้ือท่ีใชส้อย 653.92 ตาราง
เมตร สนามเทนนิส เน้ือท่ีใช้สอย 684 ตารางเมตร และสนามบาสเกตบอล เน้ือท่ีใช้สอย 
612 ตารางเมตร 

ค่าเช่า 1. เดือนละ 200,000 บาท (ธันวาคม 2561- พฤศจิกายน 2562) 
2. เดือนละ 250,000 บาท (ธันวาคม 2562- พฤศจิกายน 2563) 
3. เดือนละ 300,000 บาท (ธันวาคม 2563- พฤศจิกายน 2564) 

หลกัประกนั เงินประกนัความเสียหาย 200,000 บาท 
ประกนัภยั ผูเ้ช่าตกลงท าประกนัวินาศภยัทรัพยสิ์นท่ีเช่าเพื่อคุม้ครองความเสียหายท่ีอาจจะเกิดข้ึนกับ

ทรัพยสิ์น และประกันภยัความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอก กรณีเสียชีวิตไม่ต ่ากว่าหน่ึง
แสนบาทต่อคน ค่ารักษาพยาบาลไม่ต ่ากว่าหน่ึงแสนบาทต่อคน รวมกันแลว้ไม่ต ่ากว่าหน่ึง
ลา้นบาทต่อครั้ ง และคุม้ครองทรัพยสิ์นบุคคลภายนอกไม่ต ่ากว่าสองแสนบาทต่อครั้ ง โดย
ผูเ้ช่าเป็นผูช้ าระเบ้ียประกนัภยั และผูใ้ห้เช่าเป็นผูร้ับประโยชน์ 

การต่อสัญญา หากผูเ้ช่ามีความประสงคจ์ะเช่าอีกต่อไป ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้ความประสงคไ์ปยงัผูใ้ห้เช่าทราบ
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วนั ก่อนส้ินสุดสัญญาเช่าพื้นท่ี ผูใ้ห้เช่าตกลงยินยอมให้สิทธิการ
เช่าแก่ผูเ้ช่าก่อนผูเ้สนอเช่ารายอื่น ๆ โดยทั้งสองฝ่ายจะตกลง เง่ือนไข และอัตราค่าเช่า 
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รวมถึงขอ้ตกลงอื่น ๆ ระหว่างกนัใหม่ 
เง่ือนไขและขอ้ตกลงอื่น ๆ ผูเ้ช่าตกลงยินยอมรับเง่ือนไขกรณีหากบุคคลหรือลูกค้าผูซ้ื้อบา้นจดัสรรของผูใ้ห้เช่าท่ีมาใช้

บริการ ซ่ึงเป็นผูไ้ดร้ับการสมนาคุณพิเศษจากผูใ้ห้เช่าในการใชอ้าคารและพื้นท่ีสระว่ายน ้ า 
สนามฟุตบอล สนามแบดมินตนั สนามเทนนิส และสนามบาสเกตบอล 

4.3 นโยบำยกำรลงทุนในบริษัทร่วมหรือบริษัทย่อย 
 ปัจจุบัน บริษทัไม่มีการลงทุนในบริษทัย่อยและ/หรือบริษทัร่วม อย่างไรก็ตาม หากบริษทัมีความจ าเป็นต้องพิจาณา

ลงทุนในบริษัทย่อย บริษทัร่วม และบริษทัที่เกี่ยวข้องข้องใดๆ ในอนาคต บริษัทจะมุ่งเน้นลงทุนในธุรกิจที่เกื้อหนุนและเอื้อ
ประโยชน์ต่อการท าธุรกิจของบริษทั โดยจะพิจารณาผลตอบแทนและผลประโยชน์อื่นที่บริษทัคาดว่าจะไดร้ับจากการลงทุนเป็น
ส าคัญเพื่อเป็นการสนับสนุนและส่งเสริมธุรกิจของบริษทั  โดยบริษัทจะพิจารณาสัดส่วนการลงทุนตามความเหมาะสมและ
ผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้ับจากการลงทุน เพื่อประโยชน์ต่อผูถ้ือหุ้นของบริษทัเป็นส าคญั ทั้งน้ี บริษทัจะควบคุมดูแลดว้ยการส่ง
กรรมการ และ/หรือ ผูท้ี่ได้รับมอบหมายของบริษทัเข้าไปเป็นตัวแทนตามสัดส่วนการถือหุ้น  เพื่อให้มีส่วนร่วมในการบริหาร
จดัการในกิจการนั้นๆ รวมทั้งมีสิทธิในการออกเสียงในที่ประชุมคณะกรรมการบริษทัและที่ประชุมผูถ้ือหุ้นเพื่อให้เกิดประโยชน์
สูงสุดแก่บริษทั  
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5. ข้อพิพำททำงกฎหมำย        

  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษทัไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมาย 

1) ไม่มีคดีที่อาจมีผลกระทบดา้นลบต่อสินทรัพยข์องบริษทัท่ีมีจ านวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของส่วนของผูถ้ือหุ้นของบริษทั 

2) ไม่มีคดีที่กระทบต่อการด าเนินธุรกิจของบริษทัอย่างมีนยัส าคญั แต่ไม่สามารถประเมินผลกระทบเป็นตวัเลขได้ 

3) ไม่มีคดีที่มิไดเ้กิดจากการประกอบธุรกิจโดยปกติของบริษทั 
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส ำคัญอ่ืน 

6.1 ข้อมูลทั่วไป 
บริษทัท่ีออกหลกัทรัพย ์ : บริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
เลขทะเบียนบริษทั : 0107561000251 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย 
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ : เลขที่ 49/82 ถนนบางแสนสาย 4 เหนือ ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 20130 
โทรศพัท์ : 1395 หรือ 038-191581 
โทรสาร : 038-191681 
เวบ็ไซด์ : www.arinsiri.com 
E-Mail : info.arin@arinsiri.com 
ทุนจดทะเบียน : 300,000,000  บาท (สามร้อยลา้นบาทถว้น) 
ทุนที่ออกและเรียกช าระแลว้ : 300,000,000  บาท (สามร้อยลา้นบาทถว้น) 
มูลค่าหุ้นที่ตราไวต่้อหุ้น : 0.50 บาท (ห้าสิบสตางค)์ 

 
6.2 ข้อมูลของบุคคลอ้ำงอิงอ่ืนๆ 
6.2.1  ผูส้อบบญัชี : บริษทั กรินทร์ ออดิท จ ากดั 
   เลขที่ 72 อาคาร กสท โทรคมนาคม ชั้น 24 ถนนเจริญกรุง 
   แขวงสุริยวงศ ์เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500   
   โทรศพัท์ : 02-105-4661   
   โทรสาร : 02-026-3760 
 
6.2.2  ผูต้รวจสอบภายใน : บริษทั มลัติพลสั ออดิท แอนด์ คอนซัลต้ิง จ ากดั 
   เลขที่ 325/9 อาคารเจมาร์ท อาคารซี ชั้น 3 ถนนรามค าแหง  
   แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร 10260 
   โทรศพัท์ : 02-540-3911-2 
   โทรสาร : 02-540-8013 
 
6.2.3  ที่ปรึกษากฎหมาย : บริษทั ลีกลั แอดไวซอร่ี เคาน์ซิล จ ากดั 
   เลขที่ 444 โอลิมเปียไทย ทาวเวอร์ ชั้น 16 ถนนรัชดาภิเษก 
   แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
   โทรศพัท์ 02-512-6090 
   โทรสาร 02-512-6091 
 
 
 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่1 การประกอบธุรกิจ  หน้าที่ 63 
 

 

6.2.4 นายทะเบียนหลกัทรัพย ์ : บริษทั ศูนยร์ับฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
   หุ้นสามญั  อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  
   เลขที่ 93 ถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
   โทรศพัท์ : 02-009-9999  
   โทรสาร :  02-009-9991 
 
 

 


