
        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 
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1. นโยบำยและภำพรวมกำรประกอบธุรกิจ 

1.1 ภำพรวมกำรประกอบธุรกิจ 
บริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษทั” หรือ “Arinsiri”) จดทะเบียนจดัตั้งเม่ือวนัท่ี 13 สิงหาคม 2557 

ด้วยทุนจดทะเบียนเร่ิมแรก 10,000,000 บาท (สิบล้านบาทถว้น) โดยมีวตัถุประสงค์หลกัของบริษทั คือ ด าเนินธุรกิจ
พฒันาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย ภายใต้การน าของคุณวิมลจิต อรินทมะพงษ์ ซ่ึงเป็นผู ้บริหารท่ีมีความช านาญและ
ประสบการณ์ในการท าธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ประเภท บา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์โฮม อาคารพาณิชย ์และอาคาร
ห้องชุดมาอย่างต่อเน่ืองประสบความส าเร็จมากกว่า 10 ปี อาทิเช่น โครงการดิไอดอล คอนโดมิเนียม โครงการเดอะสาม
มุก วิลเลจ โครงการอรินสิริ@พานทอง โครงการอรินสิริ@ทาวน์ เป็นตน้ โดยคุณวิมลจิต อรินทมะพงษ ์เป็นผูถื้อหุ้นราย
ใหญ่ของบริษทั อีกทั้งคุณวิมลจิต อรินทมะพงษ ์เป็นผูบ้ริหารของบริษทัตั้งแต่แรกเร่ิมจนถึงปัจจุบนั  

ปัจจุบนักลุ่มลูกคา้หลกัของบริษทั คือ กลุ่มคนท่ีพกัอาศยัอยูใ่นพ้ืนท่ีจงัหวดัชลบุรีและบริเวณใกลเ้คียงท่ีมีความ
ตอ้งการขยบัขยายท่ีอยู่จากท่ีอยู่เดิมและกลุ่มคนต่างถ่ินท่ีเดินทางมาท างานในพ้ืนท่ีจงัหวดัชลบุรีและบริเวณใกลเ้คียง โดย
มุ่งหวงัจะเป็นบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยอ์นัดบัหน่ึงของภาคตะวนัออกในอนาคต ทั้งน้ี บริษทัมุ่งเน้นการพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการออกแบบโครงการท่ีมีเอกลกัษณ์ (Uniqueness Project Design) การให้ความส าคญักบั
คุณภาพการก่อสร้างและเป็นเลิศในดา้นการบริการหลงัการขาย (After Sale Service Excellent) โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อสร้าง
ความคุม้ค่าและความประทบัใจแก่ลูกคา้ จึงท าให้โครงการท่ีบริษทัพฒันาไดรั้บการตอบรับจากลูกคา้เป็นอยา่งดีส่งผลให้
มีการพฒันาโครงการอยา่งต่อเน่ือง 

1.2 พนัธกิจ เป้ำหมำย และกลยุทธ์กำรด ำเนินธุรกิจ 

  วิสัยทศัน์ 

 “มุ่งมัน่ท่ีจะเป็นผูพ้ฒันาดา้นอสังหาริมทรัพย ์และเป็นแบรนดอ์นัดบัหน่ึงในภาคตะวนัออก” 

  พนัธกิจ 

 ดา้นคุณภาพสินคา้และบริการ 

1. มุ่งพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์ห้มีคุณภาพและมีรูปแบบที่ทนัสมยัอยูเ่สมอ  

2. ประชาสัมพนัธ์ผ่านส่ือออนไลน์และนิตยสารท่ีพกั เพื่อให้เป็นท่ีรู้จกัอย่างกวา้งขวางเพื่อท าให้แบรนด์ติดตลาด

และเป็นท่ีรู้จกัมากย่ิงขึ้น 

3. สร้างความประทบัใจให้กบัลูกคา้และดูแลในการบริการหลงัการขายเพื่อสร้างความพึงพอให้แก่ลูกคา้จนเกิดการ

บอกต่อถึงคุณภาพและการบริการ เพราะเราตระหนกัดีว่าบา้นหรือท่ีอยูอ่าศยันั้น คือ 1 ในปัจจยั 4 ท่ีทุกคนตอ้งการ 

 ดา้นบุคลากรและคุณภาพชีวิตในการท างาน 

1. ด าเนินการบริหารธุรกิจอย่างโปร่งใส บริหารองคก์รดว้ยหลกัธรรมาภิบาลสามารถตรวจสอบไดใ้นทุกขั้นตอน

ของการท างาน 

2. ใส่ใจในคุณภาพชีวิตของบุคลากร จดัหาสิทธิประโยชน์ต่างๆตลอดจนสภาพแวดลอ้มในการท างานเพื่อให้เกิด

ประสิทธิภาพสูงสุดในการปฏิบติังาน 
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3. สนับสนุนและส่งเสริมให้พนักงานทุกคนพฒันาศกัยภาพตนเองให้สอดคลอ้งกบังานส่วนต่าง ๆท่ีรับผิดชอบ 

รวมถึงจดัฝึกอบรมอยา่งสม ่าเสมอเพ่ือเพ่ิมทกัษะในการท างานให้มีประสิทธิภาพสูงขึ้น 

 จรรยาบรรณทางธุรกิจ  

การปฏิบติังานของกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงาน เป็นไปอย่างถูกตอ้งตามกฎหมายและมีจริยธรรมในการ
ประกอบธุรกิจ จึงไดจ้ดัท าจรรยาบรรณเพื่อให้ทุกคนใช้เป็นแนวทาง หรือเป็นกรอบในการปฏิบติังาน จรรยาบรรณท่ี
จดัท าขึ้นถือเป็นหลกัฐานส าคญัในการด าเนินธุรกิจอย่างย ัง่ยืน โดยเป็นหลกัช้ีน าการกระท าของพนกังานทั้งองคก์ร และ
วิถีทางท่ีบริษทัด าเนินธุรกิจ โดยการสร้างค่านิยมให้พนกังานยึดถือปฏิบติัจนเกิดเป็นวฒันธรรมองคก์รร่วมกนั เพื่อเป็น
กลไกช่วยให้น าไปสู่เป้าหมายท่ีบริษทัไดก้ าหนดไวแ้ละเสริมสร้างช่ือเสียงภาพลกัษณ์ขององคก์ร 

คุณค่าหลกัขององคก์ร (Corporate Value)   

บริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากดั (มหาชน) มิไดค้  านึงถึงเพียงประโยชน์ทางธุรกิจท่ีบริษทัจะไดรั้บ แต่ยงัค านึงถึง
ประโยชน์ท่ีสังคม ชุมชน รวมทั้งพนกังานจะไดรั้บร่วมกนัอนัน าไปสู่ความสมดุลและยัง่ยืน โดยในกระบวนการท างาน
ของบริษทัจะมีคุณค่าหลกั 5 ประการเป็นแนวทาง ประกอบดว้ย 

1. คุณภาพ (Quality) “มุ่งมัน่พฒันาคุณภาพในทุกดา้น” 

2. ความคิดสร้างสรรค ์(Creativity) “ใชแ้นวความคิดใหม่ ๆ เพ่ือการพฒันาอยา่งต่อเน่ืองและยัง่ยืน” 

3. ประโยชน์ร่วมกนั (Mutual Benefit) “ด าเนินธุรกิจในรูปแบบที่ไดป้ระโยชน์ร่วมกนั” 

4. ผสานความรู้ (Collaboration) “ผสานความรู้และความสามารถเพื่อร่วมคิดร่วมสร้าง” 

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

ซ่ึงแนวความคิดและคุณค่าหลกัน้ีจะน าพาให้บริษทับรรลุวิสัยทศัน์และพนัธกิจของบริษทั และสร้างความสุขให้

สังคม  ลูกคา้ องคก์รและพนกังาน อยา่งย ัง่ยืนร่วมกนัได ้

1.3 ประวัติควำมเป็นมำและกำรเปลี่ยนแปลงที่ส ำคัญ 
บริษทั อรินสิริ แลนด ์จ ากดั (มหาชน) (“บริษทั” หรือ “Arinsiri”) จดทะเบียนจดัตั้งเป็นบริษทัจ ากดัตามกฎหมายเม่ือ

วนัท่ี 13 สิงหาคม 2557 ดว้ยทุนจดทะเบียนเร่ิมตน้ 10 ลา้นบาท โดยนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ซ่ึงไดเ้ล็งเห็นโอกาส
การเติบโตและศกัยภาพในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัชลบุรีและภาคตะวนัออกของประเทศไทย โดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยภ์ายใตแ้นวคิดท่ีจะพฒันาท่ีอยู่อาศยัท่ีมีคุณภาพและเพื่อตอบสนองความ
ตอ้งการของลูกคา้ทุกระดบั  

โดยนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์เป็นผูท่ี้มีความรู้และมีประสบการณ์ในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยม์า
อย่างยาวนาน โดยโครงการแรกภายใตบ้ริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากดั (มหาชน) มีช่ือโครงการว่า “อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ” 
บนเน้ือท่ีประมาณ 65-2-68 ไร่ เพื่อด าเนินธุรกิจบา้นจดัสรรและบา้นพกัตากอากาศเพื่อขาย รวมถึงการไดพ้ฒันาโครงการ
อรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์และ อรินสิริ ไพรเวซ่ี ตามล าดบั ซ่ึงทั้ง 3 โครงการตั้งอยูใ่นอ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงไดรั้บ
การตอบรับเป็นอย่างดี ทั้งน้ี ภายหลงัจากท่ีบริษทั ประสบความส าเร็จในการพฒันาโครงการดงักล่าวท าให้บริษทั มีฐาน
ลูกคา้มากขึ้นและไดรั้บความเช่ือมัน่ในฐานะหน่ึงในผูป้ระกอบการชั้นน าในธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยภ์าคตะวนัออก  
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 โดยตารางต่อไปน้ีคือผลงานและประสบการณ์ในอดีตของทีมผูบ้ริหารชุดเดียวกนั ซ่ึงแสดงให้เห็นถึงความสามารถและความเช่ียวชาญในการพฒันาบา้นจดัสรรพร้อมท่ีดิน รวมถึง
อาคารห้องชุดและอาคารพาณิชย ์โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

ผลงานของทีมผูบ้ริหารในอดีตท่ีผา่นมา (บริหารงานภายใตบ้ริษทัอ่ืนในเครือก่อนการจดัโครงสร้างบริษทัใหม่) 

ปี พ.ศ. ช่ือโครงกำร เจ้ำของกรรมสิทธิ์ ลักษณะโครงกำร เน้ือที่  
(ไร่-งำน-วำ) 

มูลค่ำโครงกำร 
(ล้ำนบำท) 

สถำนที่ตั้ง 

ปี 2551 เดอะบีช คอนโดมิเนียม 1, 2 

 

บริษทั เฮช ทู เอม็ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั, 

บริษทั 99 กะรัต กรุ๊ป จ ากดั 

คอนโดมิเนียมติดทะเล  จ านวน 120 
ยนิูต 

1-3-62 327.00 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2551 เดอะสามมุก วิลเลจ 

 

บริษทั 99 กะรัต แลนด ์จ ากดั หมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว 2 
ชั้นจ านวน 82 ยนิูต  

27-2-99.2 332.00 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2551 เดอะเมาทเ์ท่น วิลเลจ 

 

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

24-2-20 255.00 ต าบลเหมือง 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 
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ปี พ.ศ. ช่ือโครงกำร เจ้ำของกรรมสิทธิ์ ลักษณะโครงกำร เน้ือที่  
(ไร่-งำน-วำ) 

มูลค่ำโครงกำร 
(ล้ำนบำท) 

สถำนที่ตั้ง 

ปี 2553 อาคารพาณิชยถ์นนขา้วหลาม 

 

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

5-2-61.8 235.00 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2553 บาลีมนัตรา 

 

บริษทั 99 กะรัต แลนด ์แอนด ์เฮาส์ จ ากดั หมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว 2 
ชั้นจ านวน 26 ยนิูต 

6-2-91 92.30 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2554 ดิไอดอล คอนโดมิเนียม 

 

บริษทั 99 กะรัต กรุ๊ป จ ากดั, 
บริษทั 99 กะรัต แลนด ์รีสอร์ท จ ากดั, 
บริษทั 99 กะรัต แลนด ์ทาวน์โฮม จ ากดั, 
บริษทั 99 กะรัต ลิฟว่ิง จ ากดั, 
บริษทั บางแสน คอนโด จ ากดั 

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

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2554 ตน้หาด 

 

บริษทั 99 กะรัต แลนด ์จ ากดั อาคารพาณิชย ์3 ชั้น จ านวน 24 ยนิูต 1-2-28 168.00 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 
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ปี พ.ศ. ช่ือโครงกำร เจ้ำของกรรมสิทธิ์ ลักษณะโครงกำร เน้ือที่  
(ไร่-งำน-วำ) 

มูลค่ำโครงกำร 
(ล้ำนบำท) 

สถำนที่ตั้ง 

ปี 2555 เดอะสามมุก วิลเลจ 2 

 

บริษทั 99 กะรัต สามมุก จ ากดั หมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว 2 
ชั้นจ านวน 51 ยนิูต ท่ีดินเปล่า 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 ยนิูต 

5-1-94 135.27 ต าบลอ่างศิลา 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2555 อรินสิริ@สุขมุวิท 

 

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

21-0-96 454.70 ต าบลแสนสุข 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

ปี 2556 อรินสิริ@พานทอง 

 

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

บา้นแฝด 2 ชั้น จ านวน 24 ยูนิต ท่ีดิน
เปล่า 2 แปลง 

48-1-05 606.13 ต าบลหนองหงษ ์

อ าเภอพานทอง 

จงัหวดัชลบุรี 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนท่ี1 การประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 6 

ปี พ.ศ. ช่ือโครงกำร เจ้ำของกรรมสิทธิ์ ลักษณะโครงกำร เน้ือที่  
(ไร่-งำน-วำ) 

มูลค่ำโครงกำร 
(ล้ำนบำท) 

สถำนที่ตั้ง 

ปี 2557 อรินสิริทาวน์ 1, 2@ถนนขา้วหลาม 

 

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

19-1-09 567.56 ต าบลห้วยกะปิ 

อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 

 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนท่ี1 การประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 7 

พฒันาการท่ีส าคญัของบริษทัท่ีเก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงอ านาจการควบคุมและลกัษณะการประกอบธุรกิจนบัตั้งแต่จดัตั้งบริษทั
มีดงัต่อไปน้ี 

ปี เหตุกำรณ์ท่ีส ำคัญ 

2557 • วนัท่ี 13 สิงหาคม 2557 ได้จดทะเบียนจดัตั้งบริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากัด ด้วยทุนจดทะเบียน
เร่ิมแรก 10,000,000 บาท (สิบลา้นบาทถว้น)  แบ่งเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น (หน่ึงแสน
หุ้น) มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100 บาท (หน่ึงร้อยบาทถ้วน) เรียกช าระเต็มมูลค่า และได้จัดตั้ง
ส านกังานใหญ่ท่ี เลขท่ี 49/82 ถนนบางแสนสาย 4 เหนือ ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดั
ชลบุรี  

2558 

 

• วนัท่ี 29 มกราคม 2558 บริษทัเปิดขายโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ ซ่ึงเป็นโครงการประเภท
บา้นเด่ียวจ านวน 206 ยนิูต บา้นแฝดจ านวน 52 ยนิูต ทาวน์โฮมจ านวน 88 ยนิูต และอาคารพาณิชย ์
16 ยนิูต ตั้งอยูใ่นบริเวณชุมชน ดา้นหนา้ติดถนนมิตรสัมพนัธ์ แยกจากถนนอ่างศิลา ต าบลบา้นปึก 
อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี มีพ้ืนท่ีรวมทั้งโครงการ 65-2-68 ไร่ คิดเป็นมูลค่ารวมทั้งโครงการ
ประมาณ 1,340.24 ลา้นบาท 

2559 

 

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

• วนัท่ี 17 กรกฎาคม 2559 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 1/2559 ไดมี้มติเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 
10,000,000 บาท (สิบลา้นบาทถว้น)  เป็นทุนจดทะเบียน 30,000,000 บาท (สามสิบลา้นบาทถว้น) 
มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100 บาท (หน่ึงร้อยบาทถว้น) ในราคาเสนอขายหุ้นละ 100 บาท (หน่ึงร้อย
บาทถว้น) โดยเสนอขายให้กบัผูถื้อหุ้นเดิมเพื่อเป็นเงินทุนในการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

2560 • วนัท่ี 8 สิงหาคม 2560 ท่ีประชุมวิสามัญผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 4/2560 ได้มีมติเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 
30,000,000 บาท (สามสิบลา้นบาทถว้น)  เป็นทุนจดทะเบียน 225,000,000 บาท (สองร้อยย่ีสิบห้า
ลา้นบาทถว้น) มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100 บาท (หน่ึงร้อยบาทถว้น) ในราคาเสนอขายหุ้นละ 100 
บาท (หน่ึงร้อยบาทถว้น) โดยเสนอขายให้กบัผูถื้อหุ้นเดิมเพื่อเป็นเงินทุนหมุนเวียนในบริษทั 

2561 • วนัท่ี 28 มีนาคม 2561 บริษทัเปิดขายโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี ซ่ึงเป็นโครงการประเภท บา้น
เด่ียวจ านวน 7 ยูนิต บา้นแฝดจ านวน 86 ยูนิต ตั้งอยู่ในบริเวณชุมชน ต าบลแสนสุข อ าเภอเมือง
ชลบุรี จงัหวดัชลบุรี มีพ้ืนท่ีรวมทั้งโครงการ 15-0-40.4 ไร่ คิดเป็นมูลค่ารวมทั้งโครงการประมาณ 
345.13 ลา้นบาท 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนท่ี1 การประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 8 

• วนัท่ี 15 พฤษภาคม 2561 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 2/2561 ไดมี้มติอนุมติัการออกและ
เสนอขายตราสารหน้ีระยะส้ัน และ/หรือ ระยะยาวในรูปแบบของตัว๋แลกเงิน (Bill of Exchange : 
B/E) และ/หรือหุ้นกู ้(Bond) ภายใตว้งเงินรวมไม่เกิน 200 ลา้นบาท โดยอตัราดอกเบ้ียขึ้นอยู่กบั
สภาวะตลาดในขณะท่ีออกและเสนอขายในแต่ละคร้ัง 

• วนัท่ี 12 มิถุนายน 2561 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 2/2561 ไดมี้มติอนุมติัแผนการน าบริษทั
เขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์เอม็ เอ ไอ โดยมีมติดงัน้ี 

1) การแปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจ ากดั 

2) อนุมติัการเปล่ียนมูลค่าหุ้นท่ีตราไว ้จากเดิมหุ้นละ 100 บาท (หน่ึงร้อยบาทถว้น) เป็นหุ้นละ 
0.50 บาท (ห้าสิบสตางค)์โดยภายหลงัการเปล่ียนมูลค่าท่ีตราไวด้งักล่าว บริษทัจะมีจ านวน
หุ้นสามญัจ านวน 450,000,000  บาท (ส่ีร้อยห้าสิบลา้นหุ้น) มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 0.50 บาท 
(ห้าสิบสตางค)์  

3) อนุมติัการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษทัโดยการออกหุ้นสามญัใหม่ เพ่ือเป็นการระดมทุน
และเสนอขายหุ้นของบริษทัให้กบัประชาชนเป็นคร้ังแรกจ านวน 75,000,000 บาท (เจ็ดสิบหา้
ลา้นบาทถว้น) จากเดิม 225,000,000 บาท (สองร้อยยี่สิบห้าลา้นบาทถว้น) เป็น 300,000,000 
บาท (สามร้อยลา้นบาทถว้น) แบ่งเป็นหุ้นสามญัจ านวน 600,000,000 หุ้น (หกร้อยลา้นหุ้น) 
มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 0.50 บาท (ห้าสิบสตางค)์  

4) อนุมติัการจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนของบริษทั จ านวน 150,000,000 หุ้น (หน่ึงร้อยห้าสิบลา้น
หุ้น) มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 0.50 บาท (ห้าสิบสตางค)์ เพ่ือเสนอขายให้แก่ประชาชนเป็นคร้ัง
แรก (Initial Public Offering : IPO) หรือคิดเป็นร้อยละ 25.00 ของทุนช าระแล้วทั้งหมด
ภายหลงัการเสนอขาย IPO 

• วนัท่ี 18 มิถุนายน 2561 บริษทัไดจ้ดทะเบียนแปรสภาพจากบริษทัจ ากดัเป็นบริษทัมหาชนจ ากดั
กบักระทรวงพาณิชย ์

• วันท่ี 14 ธันวาคม 2461 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ชนิดมีประกันให้กับผูล้งทุนโดย
เฉพาะเจาะจงไม่เกิน 10 ราย โดยหุ้นกูมี้อาย ุ12 เดือน มูลค่ารวม 100 ลา้นบาท  

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

• วนัท่ี 13 กนัยายน 2562 ช าระคืนหุ้นกูมี้ประกนั ชนิดระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ มูลค่ารวม 
100 ลา้นบาท 

2563 • เม่ือวนัท่ี 12 ตุลาคม 2563 นายสุชาติ ชมกล่ิน ไดมี้การโอนหุ้นของบริษทัจ านวนร้อยละ 15.33 
ของทุนจดทะเบียน ให้บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด และเม่ือวนัท่ี 14 
ตุลาคม 2563 ได้มีการโอนหุ้นของบริษัทจ านวนร้อยละ 13.33 ให้บริษัทหลักทรัพย์จัดการ



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 
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กองทุนเอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) รวมจ านวนหุ้นท่ีโอนจ านวนร้อยละ 28.66 ของทุนจดทะเบียน 
ตามพระราชบัญญติัการจัดการหุ้นส่วนและหุ้นของรัฐมนตรี พ.ศ. 2543 ก าหนดว่าในกรณีท่ี
รัฐมนตรีและคู่สมรสประสงค์จะได้รับประโยชน์จากการเป็นหุ้นส่วนหรือผูถื้อหุ้นในห้าง
หุ้นส่วนหรือบริษทั ให้โอนหุ้นส่วนหรือหุ้นในห้างหุ้นส่วนหรือบริษทันั้นให้นิติบุคคลท่ีมีอ านาจ
จดัการกองทุนส่วนบุคคลเพ่ือให้จดัการดูแลในขณะท่ีเขา้ด ารงต าแหน่งรัฐมนตรี ทั้งน้ีนายสุชาติ 
ชมกล่ิน ไดเ้ขา้ด ารงต าแหน่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงแรงงาน ตามประกาศ ณ วนัท่ี 5 สิงหาคม 
2563 

• เม่ือวนัท่ี 26 ตุลาคม 2563 นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ไดมี้การโอนหุ้นของบริษทัจ านวนร้อย
ละ 21.67 ของทุนจดทะเบียน ให้บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน เกียรตินาคินภทัร จ ากดั ตาม
พระราชบญัญติัการจดัการหุ้นส่วนและหุ้นของรัฐมนตรี พ.ศ. 2543 ก าหนดว่าในกรณีท่ีรัฐมนตรี
และคู่สมรสประสงค์จะไดรั้บประโยชน์จากการเป็นหุ้นส่วนหรือผูถื้อหุ้นในห้างหุ้นส่วนหรือ
บริษทั ให้โอนหุ้นส่วนหรือหุ้นในห้างหุ้นส่วนหรือบริษทันั้นให้นิติบุคคลท่ีมีอ านาจจัดการ
กองทุนส่วนบุคคลเพ่ือให้จดัการดูแลในขณะท่ีเขา้ด ารงต าแหน่งรัฐมนตรี ทั้งน้ีนายสุชาติ ชมกล่ิน 
คู่สมรสของนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ไดเ้ขา้ด ารงต าแหน่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงแรงงาน 
ตามประกาศ ณ วนัท่ี 5 สิงหาคม 2563 

1.4 โครงสร้ำงกำรถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

 ณ วนัท่ี 5 มีนาคม 2564 บริษทัไม่มีการถือหุ้นหรือลงทุนในบริษทัยอ่ยหรือบริษทัร่วมแต่อยา่งใด 

1.5 ควำมสัมพนัธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่ 

 ทั้งน้ี ผูบ้ริหารและผูถื้อหุ้นของบริษทัมีความประสงคท่ี์จะน าหุ้นสามญัเขา้ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเพื่อระดมทุน 
และไดด้ าเนินการเพ่ือขจดัโอกาสท่ีอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ซ่ึงจะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อบริษทั เน่ืองจาก
บริษทัมีบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัโดยมีกรรมการและผูถื้อหุ้นใหญ่ร่วมกนัทั้งส้ินอีก 18 บริษทั ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
อาจน าไปสู่ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ดังนั้น เพ่ือเป็นการขจัดข้อสงสัยดังกล่าวข้างต้นบริษทัดงักล่าวทั้ง 18 แห่ง ได้
ด าเนินการเพื่อขจดัโอกาสท่ีอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ดงัน้ี  

1. จดทะเบียนยกเลิกวตัถุประสงคท่ี์เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินกิจการเพื่อพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 
2. ท าหนงัสือให้สัตยาบนัจะไม่ประกอบธุรกิจใดอนัถือไดว่้าเป็นการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ดียวกนักบัและ/หรือ

เป็นธุรกิจท่ีคา้แข่งซ่ึงมีและ/หรือส่งผลในลกัษณะท่ีก่อและ/หรืออาจจะให้เกิดความขดัแยง้ทางธุรกิจกบับริษทัไม่ว่า
โดยทางตรงหรือทางออ้ม นบัตั้งแต่วนัท่ีให้สัตยาบนั เวน้แต่การขายบา้นท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้าง บา้นรอจ าหน่าย และ
ท่ีดินเปล่าส าหรับโครงการท่ีด าเนินการอยูภ่ายใตบ้ริษทันั้น 

3. ในกรณีท่ีบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัประสงคจ์ะขายอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัที่เก่ียวขอ้งกนัดงักล่าว บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั
ดงักล่าวตกลงท่ีจะเสนอขายท่ีดินดงักล่าวต่อบริษทัเป็นรายแรก ตามเง่ือนไขและราคาท่ีจะเสนอขายต่อบุคคลทัว่ไป
หรือตามเง่ือนไขหรือราคาท่ีจะตกลงกนัต่อไป 

4. ให้ความร่วมมือท่ีจะปิดกิจการภายใน 2 ปีนบัจากวนัท่ีมีหนงัสือให้สัตยาบนัแก่บริษทั 
5. ให้ความร่วมมือรายงานการถือครองทรัพยสิ์นให้คณะกรรมการบริษทัทราบรายไตรมาส 
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 ทั้งน้ี  กลุ่มผูถื้อหุ้นใหญ่ กล่าวคือ นายสุชาติ ชมกล่ิน นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์และนายธีรวิญญ ์อรินทวงศสิ์ริ จะไม่
ประกอบธุรกิจใดอนัถือไดว่้าเป็นการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ดียวกนักบัและ/หรือเป็นธุรกิจท่ีคา้แข่งซ่ึงมีและ/หรือส่งผล
ในลกัษณะท่ีก่อและ/หรืออาจจะท าให้เกิดความขดัแยง้ทางธุรกิจและหากกลุ่มผูถื้อหุ้นใหญ่มีความประสงคจ์ะขายทรัพยสิ์น
ประเภทอสังหาริมทรัพยใ์ด ซ่ึงอาจน าไปสู่การใชห้รือให้ใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยน์ั้นท่ีจะและ/หรือ
อาจจะเป็นธุรกิจค้าแข่งซ่ึงมีและ/หรือส่งผลในลกัษณะท่ีก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางธุรกิจกับบริษทักลุ่มผูถื้อหุ้นใหญ่ให้
สัตยาบนัและตกลงท่ีจะให้สิทธิกบับริษทัในการพิจารณาซ้ือทรัพยสิ์นดงักล่าวก่อนเป็นล าดบัแรก ตามเง่ือนไขและราคาท่ีจะ
เสนอขายต่อบุคคลทัว่ไปหรือตามเง่ือนไขหรือราคาท่ีจะตกลงกนัต่อไป   และหากต่อไปในอนาคต กลุ่มผูถื้อหุ้นใหญ่จะไดม้า
ซ่ึงท่ีดินซ่ึงอาจน าไปสู่การใชห้รือให้ใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยน์ั้นท่ีจะและ/หรืออาจจะเป็นธุรกิจท่ีคา้
แข่ง ซ่ึงมีและ/หรือส่งผลในลกัษณะท่ีก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบัธุรกิจของบริษทั กลุ่มผูถื้อหุ้นใหญ่ให้สัตยาบนั
และตกลงท่ีจะให้สิทธิแก่บริษทัในการพิจารณาซ้ือทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวนั้นก่อนเป็นล าดับแรกตาม
เง่ือนไขและราคาท่ีบุคคลอื่นเสนอต่อกลุ่มผูถื้อหุ้นใหญ่ อย่างไรก็ดี ปัจจุบนักลุ่มบริษทัที่เก่ียวขอ้งกนัและผูถื้อหุ้นใหญ่ดงักล่าว
มิไดมี้การประกอบธุรกิจท่ีอาจมีความขดัแยง้กบับริษทัแต่อยา่งใด 

โครงสร้างการถือหุ้นในบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัของผูถื้อหุ้นใหญ่ เฉพาะกลุ่มบริษทัท่ีประกอบกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
ขาย ณ วนัท่ี 5 มีนาคม 2564 มีรายละเอียดดงัน้ี 

 ช่ือบริษัท สัดส่วนกำรถือหุ้น สถำนะปัจจุบัน 

กลุ่มอรินทมะพงษ์/1 บุคคลอ่ืน 
1 บริษทั 99 กะรัต ปาร์ค จ ากดั 99.00% 1.00% จดทะเบียนเลิกกิจการแลว้

เม่ือวนัท่ี 22 พฤศจิกายน 
2561 และช าระบญัชี 24 

ธนัวาคม 2561 

2 บริษทั 99 กะรัต คอมเมอร์เชียล จ ากดั 99.00% 1.00% 
3 บริษทั 99 กะรัต การ์เดน้ จ ากดั 99.00% 1.00% 

4 บริษทั เอช ทู เอม็ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั 100.00% - จดทะเบียนเลิกบริษทัแลว้เม่ือ
วนัท่ี 

14 มีนาคม 2562 และช าระ
บญัชี 6 ธนัวาคม 2562 

5 บริษทั 99 กะรัต แลนด ์มาร์ค จ ากดั 100.00% - จดทะเบียนเลิกบริษทัแลว้เม่ือ
วนัท่ี 

14 มีนาคม 2562 
6 บริษทั 99 กะรัต กรุ๊ป จ ากดั 95.00% 5.00% 
7 บริษทั 99 กะรัต แลนด ์จ ากดั 97.00% 3.00% 
8 บริษทั 99 กะรัต แลนด ์รีสอร์ท จ ากดั 100.00% - 

จดทะเบียนเลิกบริษทัแลว้เม่ือ
วนัท่ี 

27 มิถุนายน 2562 

9 บริษทั 99 กะรัต แลนด ์ทาวน์โฮม จ ากดั 95.00% 5.00% 
10 บริษทั 99 กะรัต ลิฟว่ิง 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 และ
ช าระบญัชี วนัท่ี 5 ตุลาคม 
2560 

13 บริษทั 99 กะรัต แลนด ์พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั 95.00% 5.00% 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 
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 ช่ือบริษัท สัดส่วนกำรถือหุ้น สถำนะปัจจุบัน 

กลุ่มอรินทมะพงษ์/1 บุคคลอ่ืน 
14 บริษทั 99 กะรัต แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั 99.80% 0.20% จดทะเบียนเลิกบริษทัแลว้เม่ือ

วนัท่ี 17 กุมภาพนัธ์ 2564 
15 บริษทั 99 กะรัต พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั 95.00% 5.00% ปัจจุบนัไม่ด าเนินธุรกิจแลว้ 

ทั้งน้ี จะด าเนินการจด
ทะเบียนเลิกบริษทัภายใน     
1 พฤศจิกายน 2564 

16 บริษทั 99 กะรัต สามมุก จ ากดั 99.00% 1.00% 

17 บริษทั อรินสิริ ทาวน์ จ ากดั/2 99.97% 0.03% ปัจจุบันไม่ด าเนินธุรกิจแล้ว 
ทั้งน้ีจะด าเนินการจดทะเบียน
เลิกบริษทัภายใน 9 มกราคม 
2565 

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 วันท่ี 5 มีนาคม 2564 คงเหลืออาคารพาณิชย์ 3 ยูนิต และท่ีดินเปล่า 2 แปลง  (99 ตารางวา) 
 /3 ณ วันท่ี 5 มีนาคม 2564 คงเหลือท่ีดินเปล่า 98 แปลง (จ านวน 3,009.80 ตารางวา) ในกรณีท่ีบริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด ประสงค์จะขายที่ดิน

ดังกล่าว บริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด ตกลงท่ีจะเสนอขายท่ีดินดังกล่าวต่อบริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ากัด (มหาชน) เป็นรายแรก ตามเง่ือนไขและ
ราคาท่ีจะเสนอขายต่อบุคคลท่ัวไปหรือตามเง่ือนไขหรือราคาท่ีจะตกลงกันต่อไป  อย่างไรกต็ามในอดีตบริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด มีการขาย
สินค้าเพ่ือการขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ให้แก่บุคคลภายนอกท่ีไม่เก่ียวข้องกัน 

 /4 บริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด จะด าเนินการจดทะเบียนเลิกบริษัทเพ่ือเป็นการขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ โดยมีขั้นตอนดังนี ้
1) แก้ไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการในการจัดสรรท่ีดิน โครงการอรินสิริ พานทอง ต่อส านักงานท่ีดิน ซ่ึงจะใช้เวลาประมาณ 3 

เดือนนับตั้งแต่วันท่ี 1 เมษายน 2562 
2) ด าเนินการประเมินราคาทรัพย์สินท่ีคงเหลือของบริษัทโดยผู้ประเมินอิสระ เพ่ือก าหนดราคาขายขั้นต้น ท้ังนีบ้ริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด 

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

3) ในกรณีท่ีไม่มีผู้ประสงค์ท่ีจะซ้ือทรัพย์สิน และ/หรือ เสนอซ้ือในราคาต า่กว่าราคาประกาศขาย และ/หรือ มีเง่ือนไขท่ีบริษัท อรินสิริ พานทอง 
จ ากัด ไม่สามารถยอมรับได้ภายในระยะเวลาท่ีก าหนด บริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด จะด าเนินการเลิกกิจการ และเข้าสู่กระบวนการช าระ
บัญชี โดยโอนทรัพย์สินท่ีเหลือ (ถ้ามี) ให้แก่ผู้ถือหุ้นต่อไป ท้ังนีห้ากในอนาคตผู้ถือหุ้นของบริษัท อรินสิริ พานทอง จ ากัด มีความประสงค์
ท่ีจะขายทรัพย์สินดังกล่าว จะต้องให้สิทธิบริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ากัด (มหาชน) พิจารณาซ้ือก่อนเป็นล าดับแรกตามหมายเหตุข้อ /3 

 อย่างไรก็ตาม คณะกรรมการตรวจสอบได้มอบหมายให้ผูต้รวจสอบภายในสอบทานการขจัดความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์และน าเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษทัทุกไตรมาส 
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2. ลักษณะกำรประกอบธุรกิจ 

2.1 โครงสร้ำงรำยได้ของบริษัท 

โครงสร้างรายไดข้องบริษทั แบ่งตามประเภทโครงการในช่วงตั้งแต่ปี 2561-2563 มีรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี 

รำยได้จำกกำรขำยและให้บริกำร 

งบกำรเงิน  (ตรวจสอบ) 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

มูลค่ำ 
(ล้ำนบำท) 

มูลค่ำ 
(ล้ำนบำท) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

มูลค่ำ 
(ล้ำนบำท) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

- โครงการ อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 147.46 38.60 42.12 25.97 15.52 21.00 
- โครงการ อรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์ 167.35 43.80 71.04 43.80 37.29 50.45 
- โครงการ อรินสิริ ไพรเวซ่ี 65.33 17.10 42.55 26.23 17.24 23.32 
รวมรำยได้จำกกำรขำยและให้บริกำร 380.14 99.51 155.71 96.00 70.05 94.77 
รายไดอ้ื่น1/ 1.89 0.49 6.48 4.00 3.86 5.23 
รำยได้รวม 382.03 100.00 162.19 100.00 73.91 100.00 

หมายเหตุ :   1/รายไดอ้ื่น ไดแ้ก่ รายไดจ้ากการยึดเงินจากการผิดสัญญาของลูกคา้ ดอกเบ้ียรับ ก าไร(ขาดทุน)จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น  
                       และรายไดค้่าเช่า เป็นตน้ 

2.2 ลักษณะผลิตภัณฑ์ 

บริษทั อรินสิริ แลนด ์ จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์โฮม
และอาคารพาณิชย ์ภายใตต้ราสินคา้ “อรินสิริ” ซ่ึงไดรั้บความไวว้างใจจากลูกคา้ในดา้นคุณภาพการก่อสร้างและบริการหลงั
การขายท่ีมีคุณภาพ โดยจะสะทอ้นจากผลงานในอดีตของผูบ้ริหารซ่ึงมีมูลค่าโครงการรวมประมาณ  4,049  ลา้นบาท ทั้งน้ี
ปัจจุบนั โครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท่ีอยูอ่าศยัท่ีบริษทัมีการพฒันาเป็นโครงการประเภท บา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์โฮม - 
มีจ านวนทั้งหมด 3 โครงการ มูลค่าโครงการรวม 2,201.22 ลา้นบาท และโครงการในอนาคตท่ีบริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินแลว้ซ่ึงมีมูลค่าโครงการรวมโดยประมาณ 2,888.70 ลา้นบาท โดยรูปแบบการพฒันาโครงการของบริษทัจะพจิารณา
จากท าเลท่ีตั้ง แนวโนม้สภาวะตลาดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ความตอ้งการของผูบ้ริโภค กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย และความ
เหมาะสมของระดบัราคา โดยปัจจบุนัโครงการของบริษทัตั้งอยู ่ ในหวัเมืองภาคตะวนัออก ท่ีมีอตัราการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจท่ีดีและมีศกัยภาพเจริญเติบโตสูง โดยให้ความส าคญักบัคุณภาพการก่อสร้าง ประกอบกบัการให้บริการหลงัการ
ขายท่ีมีคุณภาพ โดยมีจุดมุง่หมายเพื่อสร้างความคุม้ค่าและความประทบัใจแก่ลูกคา้  

ทั้งน้ี บริษทัมีรายไดจ้ากธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือท่ีอยูอ่าศยัส าหรับปี 2561 - 2563 จ านวน 380.14 ลา้นบาท  
จ านวน 155.71 ลา้นบาท และจ านวน 70.05 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ความคืบหนา้ในการขายและการก่อสร้างในแต่ละโครงการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 สามารถแสดงไดด้งัน้ี



  บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนท่ี1 การประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี13 

สถำนะกำรขำย กำรโอนกรรมสิทธิ์ และกำรก่อสร้ำงโครงกำรของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 

โครงกำร 
ลักษณะ
โครงกำร 

พื้นที่รวม 
(ไร่-งำน-วำ) 

พื้นที่โครงกำร 
 (ไร่-งำน-วำ) 

พื้นที่ส่วนกลำง2/  
(ไร่-งำน-วำ) 

พื้นที่ขำย
โครงกำร 

(ไร่-งำน-วำ) 

ประเภทที่อยู่
อำศัย 

กำรก่อสร้ำง กำรขำย กำรโอนกรรมสิทธิ์ 

เดือน/ปีที่เปิด
จอง/ขำย
โครงกำร 

เดือน/ปี ที่
ก่อสร้ำงเสร็จ
หรือคำดว่ำจะ
แล้วเสร็จทั้ง
โครงกำร 

ควำม
คืบหน้ำของ
โครงกำร 
(ร้อยละ) 

หน่วย จ ำนวนทั้งหมด 
(1) 

จ ำนวนที่ขำยแล้ว
สะสม 1/ 
(2) 

จ ำนวนคงเหลือรอ
ขำย 

(3) = (1) – (2) 

ควำมคืบหน้ำ
กำรขำย 
(ร้อยละ) 

เดือน/ปี ทีโอน
กรรมสิทธิ์ 

หรือคำดว่ำจะ
เร่ิมโอน
กรรมสิทธิ์ 

จ ำนวนที่โอน
กรรมสิทธิ์แล้ว 

จ ำนวนห้องคงเหลือ
รอโอนกรรมสิทธิ์ 

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

โครงการอรินสิริ 
สปอร์ต วิลเลจ 

โครงการ
ขนาดใหญ่ 
แบ่งเป็น  

3 เฟส 

80-3-32.0 65-2-68.0 23-2-61.4 

เฟส 1 

6-2-80.6 บา้นเด่ียว 
29 ม.ค.2558  ปี 2560 

100.00 ยนิูต 49 189.04 49 189.04 - - 100.00 ธ.ค. 2559 49 189.04 - - 
3-3-83.0 บา้นแฝด 100.00 ยนิูต 36 124.85 36 124.85 - - 100.00 ธ.ค. 2559 36 124.85 - - 
5-1-08.8 ทาวน์โฮม 100.00 ยนิูต 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 

43.96 ยนิูต 81 362.51 37 157.59 44 204.91 43.47 ธ.ค.2560 33 140.77 4 16.82 
1-3-25.8 บา้นแฝด 93.69 ยนิูต 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 

- ยนิูต 76 349.17 - - 76 349.17 - ปี 2564 - - - - 
0-3-88.6 อาคารพาณิชย ์ - ยนิูต 16 69.21 - - 16 69.21 - ปี 2564 - - - - 

รวม 3 เฟส 

30-0-00.4 บ้ำนเดี่ยว 

29 ม.ค.2558 ปี 2565 

41.07 ยูนิต 206 900.72 86 346.63 120 554.09 38.48 ธ.ค.2559 82 329.81 4 16.82 

5-3-08.8 บ้ำนแฝด 98.06 ยูนิต 52 185.61 47 165.21 5 20.40 89.01 ธ.ค.2559 47 165.21 - - 

5-1-08.8 ทำวน์โฮม 100.00 ยูนิต 88 183.56 88 183.56 0 0.00 100.00 ธ.ค.2559 88 183.56 - - 

0-3-88.6 อำคำรพำณิชย์ - ยูนิต 16 69.21 - - 16 69.21 - ปี 2564 - - - - 

42-0-10.2 รวม   61.77 ยูนิต 362 1,339.10 221 695.40 141 643.70 51.93   217 678.58 4 16.82 

 

โครงการอรินสิริ
คนัทรีฮิลล ์

โครงการ
ขนาดกลาง 

32-1-20.0 28-1-49.1 10-0-72.4 18-0-76.7 ทาวน์โฮม 23 เม.ย.2559 ปี 2564 67.01 ยนิูต 256 501.68 183 351.36 73 150.32 70.04 ก.พ.2561 157 296.97 26 54.39 
   18-0-76.7 รวม   67.01 ยนิูต 256 501.68 183 351.36 73 150.32 70.04   157 296.97 26 54.39 

 

โครงการอรินสิริ
ไพรเวซ่ี 

โครงการ
ขนาดกลาง 

17-0-24.6 15-0-40.4 5-2-09.4 
1-0-68.7 บา้นเด่ียว 

29 มี.ค.2561 ปี 2564 
43.94 ยนิูต 7 31.25 3 12.87 4 18.38 41.18 ก.ย.2561 - - 3 12.87 

8-1-62.3 บา้นแฝด 56.42 ยนิูต 86 329.19 51 185.62 35 143.56 56.39 ก.ย.2561 38 134.54 13 51.08 
   9-2-31.0 รวม   55.48 ยูนิต 93 360.44 54 198.49 39 161.94 55.07   38 134.54 16 63.95 

 
รวม ยูนิต 711 2,201.22 458 1,245.25 253 955.97 56.57   412 1,110.09 46 135.16 

หมายเหตุ :  1/ ขายแลว้สะสม ประกอบดว้ย บา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม อาคารพาณิชยท่ี์มีการจอง และ/หรือ ท าสัญญาซ้ือขายจะซ้ือจะขาย และ/หรือบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวน์โฮม อาคารพาณิชยท์ี่มีการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้ 
 2/พ้ืนท่ีส่วนกลางคือ ถนน สวนสาธารณะ 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนท่ี1 การประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี14 

โครงการท่ีเปิดขายแลว้ ณ วนัท่ี 31ธนัวาคม 2563 สามารถสรุปขอ้มูลไดด้งัน้ี 

1. โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 

 

ผังบริเวณโครงกำร 

 

ที่ตั้ง ถนนมิตรสัมพนัธ์ ต าบลบา้นปึก อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 

สถำนะ 
เฟสท่ี1: โอนกรรมสิทธ์ิครบทุกหลงัแลว้ 
เฟสท่ี2: อยูร่ะหว่างก่อสร้างและอยูร่ะหว่างขาย 
เฟสท่ี3: อยูร่ะหว่างเตรียมเปิดโครงการเพ่ือขาย 

เน้ือที่โครงกำร 65-2-68 ไร่ 

ลักษณะโครงกำร 
โครงการขนาดใหญ่ แบ่งเป็น 3 เฟส ประเภทบา้นเด่ียว บา้นแฝด 
ทาวน์โฮมและอาคารพาณิชย ์

ลักษณะเฉพำะ 

- บา้นเด่ียว2 ชั้น ท่ีดินเร่ิมตน้ 51 ตร.ว. จ านวน 206 ยนิูต 

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

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

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

มูลค่ำโครงกำร 1,339.10 ลา้นบาท 

รำคำขำยเร่ิมต้น 

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

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย 

ลูกคา้ในพ้ืนท่ีใกลเ้คียงและครอบครัวใหม่ 
ลูกคา้กลุ่มพนกังานและนกัธุรกิจในพ้ืนท่ีนิคมอุตสาหกรรม 
ลูกคา้ทัว่ไปท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี 2 

จุดเด่นของโครงกำร  

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

หมายเหต ุ /1 สระว่ายน ้าในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั 



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนท่ี1 การประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี15 

2. โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์

 

ผังบริเวณโครงกำร 

 

ที่ตั้ง 
ถนนเล่ียงตลาดหนองมน ต าบลห้วยกะปิ อ าเภอเมือง
ชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 

สถำนะ อยูร่ะหว่างก่อสร้างและอยูร่ะหว่างขาย 

เน้ือที่โครงกำร 28-1-49.1 ไร่ 

ลักษณะโครงกำร 
โครงการขนาดกลาง เฟสเดียว ประเภท ทาวน์โฮม 2 
ชั้น 

ลักษณะเฉพำะ 
บา้นทาวน์โฮม 2 ชั้น ท่ีดิน 20 ตร.ว. พ้ืนท่ีใชส้อย 120 
ตร.ม. ขนาด 3 ห้องนอน 3 หอ้งน ้า และท่ีจอดรถ 2 คนั
จ านวน 256 ยนิูต 

มูลค่ำโครงกำร 501.68 ลา้นบาท 
รำคำขำยเร่ิมต้น ราคาเร่ิมตน้ 1.89 ลา้นบาท 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย 

ลูกคา้ในพ้ืนท่ีใกลเ้คียงและครอบครัวใหม่ 
ลูกคา้กลุ่มพนกังานในพ้ืนท่ี/นิคมอุตสาหกรรม 
ลูกคา้ทัว่ไปท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี2 

จุดเด่นของโครงกำร  

ท่ีตั้งโครงการอยูใ่กลต้ลาดหนองมน 
การเดินทางเขา้-ออก สะดวกสบาย อยูใ่กลแ้หล่งชุมชน
และสถานท่ีท่องเที่ยว  
คลบัเฮาส์พร้อมสระว่ายน ้า และส่ิงอ านวยความสะดวก
ครบครัน 
ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พร้อมระบบรักษาความ
ปลอดภยั 24 ชม. 
พ้ืนท่ีสวนขนาดใหญ่ ภายในโครงการ 
ใชว้สัดุภณัฑท่ี์มีคุณภาพ ไดม้าตรฐานในการก่อสร้าง 

  



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนท่ี1 การประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี16 

3. โครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี 

 

ผังบริเวณโครงกำร 

 

ที่ตั้ง 
ถนนขา้วหลาม ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดั
ชลบุรี  

สถำนะ อยูร่ะหว่างก่อสร้างและอยูร่ะหว่างขาย 

เน้ือที่โครงกำร 15-0-40.4 ไร่ 

ลักษณะโครงกำร โครงการขนาดกลาง ประเภทบา้นเด่ียว และบา้นแฝด 

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

มูลค่ำโครงกำร 360.44 ลา้นบาท 

รำคำขำยเร่ิมต้น 
บา้นเด่ียว 4.70 ลา้นบาท 
บา้นแฝด 4.19 ลา้นบาท 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย 

ลูกคา้ในพ้ืนท่ีใกลเ้คียงและครอบครัวใหม่ 
ลูกคา้กลุ่มพนกังานในพ้ืนท่ี/นิคมอุตสาหกรรม 
ลูกคา้ทัว่ไปท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัท่ี2 

จุดเด่นของโครงกำร  

ท่ีตั้งโครงการอยูใ่จกลางเมืองบางแสน 
การเดินทางเขา้-ออก สะดวกสบาย อยูใ่กลแ้หล่งชุมชน
และสถานท่ีท่องเที่ยว  
ส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน 
ท่ีจอดรถเพียงพอต่อการใชง้าน พร้อมระบบรักษาความ
ปลอดภยั 24 ชม. 
พ้ืนท่ีสวน ภายในโครงการ 
ใชว้สัดุภณัฑท่ี์มีคุณภาพ ไดม้าตรฐานในการก่อสร้าง 
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แสดงแผนท่ีตั้งโครงกำรต่ำงๆ ของบริษัท 

 

โครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ โครงกำรอรินสิริ คันทรีฮิลล์ โครงกำรอรินสิริ ไพรเวซ่ี 
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เน่ืองจากธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีตอ้งใชร้ะยะเวลาในการพฒันาโครงการ ดงันั้น รูปแบบการช าระ
เงินในการขายอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั จึงเป็นลกัษณะของการทยอยเก็บเงินล่วงหน้าจากลูกคา้ โดยบริษทัไดก้ าหนด
เง่ือนไขการช าระเงินให้สอดคลอ้งกบัระยะเวลาในการพฒันาโครงการ ซ่ึงบริษทัไดแ้บ่งขั้นตอนในการรับช าระเงิน ดงัน้ี  

1) เงินจอง : การช าระค่าจองจะเกิดขึ้นต่อเม่ือลูกคา้แสดงความสนใจในอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัและลงนาม
ในสัญญาจองซ้ือบา้นกบับริษทั  

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

3) เงินดาวน์ : การช าระเงินจะเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งบริษทัจะ
ก าหนดจ านวนงวดการช าระเงินและระยะเวลาในการช าระเงินให้สอดคลอ้งกบัระยะเวลาในการก่อสร้างใน
แต่ละโครงการ ทั้งน้ีมูลค่าเงินจอง เงินท าสัญญาและเงินดาวน์รวมกนัคิดเป็นประมาณร้อยละ 10 ของมูลค่า
การขายอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงจะช่วยให้บริษทัสามารถขายให้แก่ลูกคา้ท่ีตอ้งการจองซ้ือเพ่ืออยูอ่าศยัจริงมากกว่า
ลูกคา้ท่ีตอ้งการจองซ้ือเพ่ือเก็งก าไร 

4) เงินโอนกรรมสิทธ์ิ : การช าระเงินจะเกิดขึ้นเม่ือบริษทัมีการโอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ลูกคา้ ทั้งน้ี
ลูกคา้โดยส่วนใหญ่จะขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน ดงันั้น ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิเจา้หน้าท่ีสถาบนัการเงินจะ
ไปท่ีส านกังานท่ีดินเพื่อด าเนินการจดจ านองต่อไป 

บริษทัมีมาตรการการติดตามลูกคา้ท่ีคา้งช าระเงินงวดดาวน์ ซ่ึงขั้นตอนการติดตามจะเป็นไปตามเง่ือนไขในสัญญา
จะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั โดยบริษทัมีการจดัท ารายงานการติดตามลูกคา้คา้งช าระ ซ่ึงแผนกขายและการตลาด
จะเป็นผูรั้บผิดชอบในการติดตามลูกคา้คา้งช าระ ทั้งน้ี บริษทัมีมาตรการการติดตามลูกคา้ท่ีคา้งช าระเงินดาวน์ ดงัน้ี 

ระยะเวลำค้ำงช ำระเงินดำวน์ กำรด ำเนินกำร 
เกินกว่า 1 งวด 1. กรณีเกินก าหนดช าระ 7 วนั จะส่งขอ้ความผ่านระบบโทรศพัท์มือถือ (SMS) และ/

หรือ ขอ้ความผา่น Application Chat ส าหรับการแจง้เตือน 

2. กรณีเกินก าหนดช าระ 15 วนั จะโทรศพัทเ์พื่อบอกกล่าวแจง้เตือน 

เกินกว่า 2 งวด ติดต่อกนั 1. แจ้งเตือน ล่วงหน้ าก่อนถึงก าหนดช าระ7 วัน  โดยส่งข้อความผ่านระบบ

โทรศพัทมื์อถือ (SMS) และ/หรือ ขอ้ความผา่น Application Chat 

2. กรณีเกินก าหนดช าระ 15 วนั จะโทรศพัทเ์พื่อบอกกล่าวแจง้เตือน 

เกินกว่า 3 งวด ติดต่อกนั 1. โทรศพัท์เพื่อบอกกล่าวแจง้เตือน พร้อมทั้งส่งขอ้ความผ่านระบบโทรศพัท์มือถือ 

(SMS) และ/หรือ ขอ้ความผา่น Application Chat 

2. กรณีแจง้เตือนแลว้ลูกคา้ยงัไม่ช าระเงินคา้งดาวน์ จะออกใบแจง้เตือนการคา้งช าระ

และส่งไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ 

3. ภายหลงัการออกใบแจง้เตือนการคา้งช าระและส่งไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับแลว้

เป็นระยะเวลา 15 วนั จะท าเอกสารยกเลิกสัญญาพร้อมยึดเงินดาวน์ 
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2.3 สิทธิประโยชน์ที่ได้รับ 

 - ไม่มี - 

2.4 กำรตลำดและกำรแข่งขัน 

2.4.1 กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย  

บริษทัมุ่งเน้นการจ าหน่ายและตั้งราคาเพ่ือตอบสนองกลุ่มลูกคา้ท่ีมีรายไดต้ั้งแต่ระดบักลางเป็นหลกั โดย

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายของบริษทัมีทั้งลูกคา้ท่ีตอ้งการบา้นหลงัท่ีสอง ลูกคา้ท่ีแยกมาจากครอบครัวขยาย และลูกคา้ท่ี

เขา้มาท างานภายในนิคมอุตสาหกรรมและพ้ืนท่ีใกลเ้คียง โดยลูกคา้ของบริษทัส่วนใหญ่เป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีมีรายได ้

30,000 – 80,000 บาทต่อเดือนเป็นหลกั ปัจจุบนัมุ่งเน้น กลุ่มลูกคา้ทาวน์โฮม เน่ืองเป็นกลุ่มท่ีไดรั้บความช่วยเหลือ

จากมาตรการของรัฐ ในการลดค่าใชจ้่ายในการโอน - จ านอง คงเหลือ 0.01%  

2.4.2 กลยุทธ์ทำงด้ำนผลิตภณัฑ์ 

จากการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของผูบ้ริโภค อนัเน่ืองมาจาก COVID-19 เกิด New Normal  มีการท างานท่ี
บา้นมากขึ้น (Work from Home) รวมถึงการส่ังอาหาร มาทานท่ีบา้น ประกอบกบักลุ่มเป้าหมายหลกัเน้นท่ีลูกคา้
ทาวน์โฮม ท าให้บริษัทมีแนวคิดในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์น Segment ของทาวน์โฮม เพื่อให้
ตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ แต่ขณะเดียวกนับริษทั มีผลิดภณัฑอ์ื่น เช่น บา้นแฝด , บา้นเด่ียว รองรับฐาน
ลูกคา้อีกกลุ่ม 

2.4.3 กลยุทธ์ทำงด้ำนรำคำ 

บริษทัมีนโยบายในการก าหนดราคาให้มีความเหมาะสมต่อกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย โดยบริษทัมุ่งเน้นการ

พฒันาโครงการเพ่ือท่ีอยู่อาศยัส าหรับผูซ้ื้อท่ีมีรายไดร้ะดบัปานกลาง ดงันั้นระดบัราคาของโครงการจึงเป็นปัจจยั

ส าคญัอีกหน่ึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีพกัอาศยัในโครงการของบริษทั นอกจากน้ี บริษทัยงัมีเกณฑ์การ

พิจารณาระดับราคาจากปัจจยัต่าง ๆ เช่น ท าเลท่ีตั้งของโครงการ ขนาดพ้ืนท่ีใช้สอย เป็นต้น และบริษทัยงัได้

ค  านึงถึงการพิจารณาก าหนดราคาขายบา้นจดัสรรในโครงการให้มีความเหมาะสมจากการพิจารณาถึงตน้ทุนดา้น

ต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นมูลค่าท่ีดิน ค่าใช้จ่ายในการออกแบบ ค่าใชจ้่ายในการก่อสร้าง และค่าใชจ้่ายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

โดยมุ่งเน้นให้ลูกคา้มีความพึงพอใจและรู้สึกถึงความคุ้มค่า นอกจากน้ี บริษทัจะตอ้งสามารถรักษาระดบัอตัรา

ผลตอบแทนให้อยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสมตามท่ีตอ้งการได ้ทั้งน้ี บริษทัอาจใชก้ลยทุธ์การก าหนดราคาท่ีอาจแตกต่าง

กนัไปในแต่ละช่วงเวลาขึ้นอยู่กบัระดบัการแข่งขนั สภาพแวดลอ้มและปัจจยัอ่ืน ๆท่ีเกิดขึ้น ณ ขณะใดขณะหน่ึง

ภายใตก้รอบอ านาจอนุมติัของบริษทั ซ่ึงผลก าไรของบริษทัจะตอ้งไม่ต ่ากว่าประมาณการอตัราก าไรขั้นตน้ท่ีบริษทั

ประมาณการไว ้
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2.4.4 กลยุทธ์ทำงด้ำนส่ือสำรกำรตลำดและส่งเสริมกำรขำย 

บริษทัมีกลยุทธ์ในการส่ือสารเพื่อให้สามารถเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ซ่ึงบริษทัให้ความส าคญักบัการ
ส่ือสารการตลาดในรูปแบบต่างๆ หลากหลายช่องทาง โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อให้กลุ่มลูกคา้เป้าหมายสามารถรับรู้
และจดจ าช่ือบริษทัและโครงการของบริษทัได ้ดงัน้ี 

1) การโฆษณาผ่านส่ือสารมวลชน (Mass Media) เช่น ส่ิงพิมพต์่างๆ เพ่ือเป็นการส่ือสารการตลาดในวง
กวา้ง โดยบริษัทจะเน้นการใช้ส่ือบริเวณพ้ืนท่ีภายในจังหวดัท่ีโครงการตั้ งอยู่เพ่ือส่ือสารทาง
การตลาดให้ตรงกบัลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย  

2) การส่ือสารผ่านส่ือกลางแจง้ (Outdoor Media) เช่น ป้ายบิลบอร์ด ป้ายบอกทาง เพื่อเป็นการส่ือสาร
กบักลุ่มลูกคา้ท่ีอยู่รอบๆโครงการหรือบริเวณใกลเ้คียงกบัท าเลท่ีตั้งโครงการเป็นหลกั หรือในพ้ืนท่ี
รอบๆบริเวณกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

3) การส่ือสารในช่องทางเลือกอื่น ๆ (Below The Line) เช่น การแถลงข่าวเปิดตัวโครงการใหม่ การ
ออกบูธแสดงสินคา้ตามสถานท่ีต่างๆ ท่ีกลุ่มเป้าหมายนิยมไป อาทิเช่น ศูนยก์ารคา้ภายในจงัหวดั เป็น
ตน้ โดยเนน้การน าเสนอขอ้มูลเก่ียวกบัโครงการเพื่อให้ลูกคา้เห็นถึงบรรยากาศของโครงการและเป็น
การกระตุ้นให้ลูกคา้เข้ามาเยี่ยมชมโครงการ การจดักิจกรรมบริเวณพ้ืนท่ีภายในโครงการ การจัด
กิจกรรมร่วมกบัองคก์รอ่ืน รวมทั้งการจดักิจกรรมลูกคา้สัมพนัธ์ (CRM) กบัลูกคา้ท่ีซ้ือโครงการของ
บริษทัไปแลว้ เพื่อให้ลูกคา้ไดเ้ขา้มามีส่วนร่วมกบับริษทั อนัเป็นการสร้างความสัมพนัธ์อนัดีในระยะ
ยาว ซ่ึงจะท าให้เกิดการแนะน าและบอกต่อเก่ียวกบัโครงการของบริษทัไปยงัผูบ้ริโภคอื่นๆต่อไป 
เป็นตน้   

4) การ ส่ือสารการตลาดใน ช่องทาง Online เช่น  การ ส่ือสารผ่ านท างเว็บไซต์ของบ ริษัท 
(www.arinsiri.com) , Facebook , Line ซ่ึงการส่ือสารดงักล่าวจะครอบคลุมการส่ือสารทางการตลาด
ไปยงักลุ่มลูกคา้ท่ีอยูน่อกพ้ืนท่ีไดก้วา้งกว่าการส่ือสารประเภทอ่ืน ๆ 

ในดา้นของการส่งเสริมการขายบริษทัจะพิจารณาถึงแรงจูงใจท่ีจะท าให้ผูบ้ริโภคตดัสินใจซ้ือในรูปแบบ
ต่าง ๆ ก่อนแลว้จึงน ามาพิจารณาเพ่ือน ามาออกแบบโปรโมชัน่เพ่ือส่งเสริมการขายในช่วงเวลา ณ ขณะหน่ึง การ
แถมสร้อยคอทองค า หรือ ค่าใชจ้่ายในการโอน หรือส่วนลด ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นตน้ 

2.4.5 กลยุทธ์ทำงด้ำนกำรจ ำหน่ำยและช่องทำงกำรจ ำหน่ำย 

ในสถาวะท่ีมีการแข่งขนัสูง บริษทั ไดเ้พ่ิมช่องทางการจ าหน่าย โดยบริษทัมีช่องทางการจ าหน่ายผลิตภณัฑ์
โดยตรงผ่านส านกังานขายบนพ้ืนท่ีหน้าโครงการ ดว้ยทีมงานขายท่ีมีความเป็นมืออาชีพ ซ่ึงมีความรู้และเขา้ใจใน
ผลิตภณัฑ์เป็นอย่างดี สามารถอธิบายให้ลูกคา้และผูท่ี้สนใจไดรั้บรู้รับทราบรายละเอียดและขอ้มูลของโครงการ 
และมีบา้นตวัอย่างเปิดแสดงให้ผูท่ี้สนใจชม ณ ท่ีตั้งโครงการ โดยมีทีมขายประจ าโครงการและมีการก าหนดค่า
นายหน้าในการขายเพ่ือสร้างแรงจูงใจให้แก่พนักงานขายภายใตก้รอบนโยบายของบริษทั และบริษทัยงัไดเ้ปิด
ช่องทางการจ าหน่ายจากการแต่งตั้งหน้ายหน้าการขาย(Agency) เพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขนัและเพ่ิม
ยอดขาย  
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2.4.6 ภำวะอุตสำหกรรมและกำรแข่งขนั 

สภาวะของธุรกิจอสังหาริมทรัพยส์ามารถพิจารณาได้จากสภาวะเศรษฐกิจในช่วงเวลานั้น ๆ ซ่ึงได้รับ
ผลกระทบจากปัจจยัท่ีขบัเคล่ือนเศรษฐกิจทั้งระดบัมหภาคและระดบัจุลภาค เช่น อตัราดอกเบ้ีย อตัราเงินเฟ้อ การ
เติบโตของเศรษฐกิจหรือเสถียรภาพทางการเมือง ต่างก็เป็นปัจจยัท่ีส่งผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพยท์ั้งส้ิน 

ภำพรวมภำวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทย 

สภาพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ แถลงข่าว วนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์ 2564 เวลา 09.30 น. เศรษฐกิจไทย
ในไตรมาสท่ีส่ีของปี 2563 ลดลงร้อยละ 4.2 ปรับตวัดีขึ้นเม่ือเทียบกบัการลดลงร้อยละ 6.4 ในไตรมาสท่ีสาม (%
YoY) และเม่ือปรับผลของฤดูกาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทย ในไตรมาสท่ีส่ีของปี 2563 ขยายตวัจากไตรมาสท่ีสาม
ของปี 2563 ร้อยละ 1.3 (QoQ) 

ดา้นการใช้จ่าย การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนกลบัมาขยายตวั การลงทุนภาคเอกชนและการส่งออก
สินคา้ลดลงในอตัราท่ีชะลอลง ขณะท่ีการใชจ้่ายและการลงทุนภาครัฐขยายตวั การส่งออกบริการลดลงต่อเน่ือง 
ดา้นการผลิต สาขาเกษตรกรรมกลบัมาขยายตวั ส่วนการผลิตสาขาอุตสาหกรรม สาขา ท่ีพกัแรมและบริการดา้น
อาหาร สาขาการขนส่งและสถานท่ีเก็บสินคา้ และสาขาการขายส่ง การขายปลีกและการซ่อมแซมฯ ลดลงในอตัรา
ท่ีชะลอลง ขณะท่ีสาขาไฟฟ้าและก๊าซฯ ลดลงต่อเน่ือง 

รวมทั้งปี 2563 เศรษฐกิจไทยลดลงร้อยละ 6.1 เทียบกบัการขยายตวัร้อยละ 2.3 ในปี 2562 โดยมูลค่าการ
ส่งออกสินค้า การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมลดลงร้อยละ 6.6 ร้อยละ 1.0 และร้อยละ 4.8 
ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ -0.8 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 3.3 ของ GDP 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2564 คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 2.5 - 3.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนส าคัญ 
ประกอบดว้ย (1) แนวโน้มการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจและปริมาณการคา้โลก (2) แรงขบัเคล่ือนจากการใชจ้่ายภาครัฐ 
(3) การกลบัมาขยายตวัของอุปสงคภ์าคเอกชน ในประเทศ และ (4) การปรับตวัตามฐานการขยายตวัท่ีต ่าผิดปกติ
ในปี 2563 ทั้งน้ี คาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปดอลลาร์ สรอ.จะขยายตัวร้อยละ 5.8 การอุปโภคบริโภค
ภาคเอกชน และการลงทุนรวมขยายตวัร้อยละ 2.0 และร้อยละ 5.7 ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียอยู่ในช่วง
ร้อยละ 1.0 ? 2.0 และบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 2.3 ของ GDP 

ประเด็นการบริหารนโยบายเศรษฐกิจในช่วงปี 2564 ควรให้ความส าคญักับ (1) การควบคุม การแพร่
ระบาดและการป้องกนัการกลบัมาระบาดรุนแรงภายในประเทศ โดย (i) การด าเนินการ ตามมาตรการควบคุมและ
ป้องกนัการระบาดของภาครัฐอย่างต่อเน่ือง และ (ii) การจดัหาและบริหารจดัการวคัซีนให้ครอบคลุมทัว่ถึงและ
เพียงพอต่อการสร้างภูมิคุม้กนัหมู่อย่างรวดเร็วและจดัล าดบัความส าคญัโดยคานึงถึงความจ าเป็นเร่งด่วนในการ
ฟ้ืนฟูกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพ้ืนท่ีแหล่งท่องเท่ียวส าคัญและการรักษาความต่อเน่ืองของการผลิตในพ้ืนท่ี
อุตสาหกรรมส าคญัของประเทศควบคู่ไปกบั การจดัล าดบัความส าคญัตามหลกัการทางสาธารณสุข (2) การรักษา
บรรยากาศทางการเมืองภายในประเทศ (3) การดูแลภาคเศรษฐกิจท่ียงัมีขอ้จ ากดัในการฟ้ืนตวั โดยเฉพาะภาคการ
ท่องเท่ียวและบริการท่ีเก่ียวเน่ืองซ่ึงการฟ้ืนตัวยงัมีข้อจ ากัดจากมาตรการควบคุมการเดินทางระหว่างประเทศ 
รวมทั้งการพิจารณามาตรการช่วยเหลือภาคธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอ่มเพ่ิมเติม (4) การรักษาแรงขบัเคล่ือนการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจจากการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐ (5) การขบัเคล่ือนการส่งออกสินค้าเพื่อสร้างรายได้
เงินตราต่างประเทศ โดย (i) การขบัเคล่ือนการส่งออกสินคา้ท่ีไดรั้บประโยชน์จากการระบาดของโรค ( ii) การ
สร้างความเช่ือมัน่ในความปลอดภยัของสินคา้ไทยควบคู่ ไปกบัการด าเนินมาตรการป้องกนัการระบาดของโรคใน
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พ้ืนท่ีฐานการผลิตส าคญัอย่างเข้มงวด (iii) การขยายความร่วมมือทางเศรษฐกิจและการค้าภายใต้กรอบความ
ร่วมมือท่ีส าคญั (iv) การให้ความส าคญักบัข้อตกลงระหว่างประเทศท่ีส าคญั ๆ ท่ีอาจถูกหยิบยกเป็นเคร่ืองมือ
ส าหรับการด าเนินมาตรการกีดกนัทางการคา้ (v) การพฒันาคุณภาพและมาตรฐานสินคา้ (vi) การลดตน้ทุนการ
ผลิตสินคา้ท่ีส าคญั ๆ เพื่อลดแรงกดดนัจากการแข็งค่าของเงินบาท และ (vii) การป้องกนัความเส่ียงจากความผนั
ผวนของค่าเงิน (6) การส่งเสริมการลงทุนภาคเอกชน โดยให้ความส าคญักบั (i) การเร่งรัดให้ผูป้ระกอบการท่ีไดรั้บ
อนุมัติและออกบัตรส่งเสริมการลงทุนในช่วงปี 2561 ? 2563 ให้เกิดการลงทุนจริง (ii) การแก้ไขปัญหาท่ีเป็น
อุปสรรคต่อการลงทุนและการประกอบธุรกิจ (iii) การด าเนินมาตรการส่งเสริมการลงทุนเชิงรุกและอ านวยความ
สะดวกส าหรับนกัลงทุนในกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย (iv) การขบัเคล่ือนการลงทุนในเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษ 
และ (v) การขบัเคล่ือนมาตรการสร้างศกัยภาพการขยายตวัทางเศรษฐกิจในระยะยาวอย่างต่อเน่ือง (7) การเตรียม
ความพร้อมส าหรับ การเปิดรับนกัท่องเที่ยวต่างชาติ (8) การเตรียมมาตรการรองรับความเส่ียงจากสถานการณ์ภยั
แลง้และการดูแลรายไดเ้กษตรกร และ (9) การติดตามและเตรียมการรองรับความเส่ียงจากความผนัผวนในระบบ
เศรษฐกิจและการเงินโลกท่ียงัมีแนวโน้มอยู่ในเกณฑ์สูงและอาจส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยเพ่ิมเติมควบคู่ไป
กบัการให้ความส าคญักบัการดูแลเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ 

ท่ีมา – ภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสท่ีส่ี ท้ังปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 กองยุทธศาสตร์และการวางแผนเศรษฐกิจมหภาค 

 
คำดกำรณ์ตลำดท่ีอยู่อำศัยปี 2564   

REIC มองว่าปีหนา้ตลาดจะมีการ “โตฐานต ่า” เกิดขึ้น ในแง่โครงการเปิดใหม่ ปีหนา้ผูป้ระกอบการน่า
จะตอ้งกลบัมาเปิดโครงการ โดยเฉพาะกลุ่มคอนโดฯ ท่ีปีน้ีชะลอโครงการไปจ านวนมาก แต่ในแง่ยอดขายใหม่ 
เช่ือว่าโครงการแนวราบจะยงัเป็นกุญแจหลกัของการเติบโต ขณะท่ีคอนโดฯ จะยงัทรงตวัถึงติดลบเลก็นอ้ย เพราะ
เป็นไปไดว่้าจะยงัขาดก าลงัซ้ือต่างชาติต่อไปจนถึงอยา่งนอ้ยกลางปีหนา้ ทั้งน้ี REIC มีการคาดการณ์สภาพตลาด
แต่ละกลุ่มของปี 2564 ดงัน้ี 

1)  รวมทั้งตลาด 
– ซพัพลายเปิดใหม่ 4.39 แสนลา้นบาท เพ่ิมขึ้น +3.9% 

– ขายไดใ้หม่ 4.05 แสนลา้นบาท เพ่ิมขึ้น +3.0% 

2)  บา้นจดัสรร 
– ซพัพลายเปิดใหม่ 2.36 แสนลา้นบาท ลดลง -12.0% 

– ขายไดใ้หม่ 2.57 แสนลา้นบาท เพ่ิมขึ้น +5.9% 

3)  คอนโดมิเนียม 
– ซพัพลายเปิดใหม่ 2.03 แสนลา้นบาท เพ่ิมขึ้น +31.5% 

– ขายไดใ้หม่ 1.48 แสนลา้นบาท ลดลง -1.5% 

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ หรือ REIC คาดว่าในปี 2564 จ ำนวนหน่วย Supply ที่เปิดขำยใหม่จะ
ขยายตวัเพ่ิมขึ้น 11.9% และมูลคา่เพ่ิมขึ้น 3.9% ซ่ึงเป็นการเพ่ิมจากฐานท่ีต ่าในปี 2563 โดยมีบริษทัจดทะเบียนใน
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ตลาดหลกัทรัพยฯ์ เป็นผูพ้ฒันาหลกัในการเพ่ิม Supply เปิดขายใหม่เขา้สู่ตลาด และคาดว่าท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้น
จดัสรรจะมีจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่เพ่ิมขึ้น 4.1% และอาคารชุดจะจ านวนเพ่ิมขึ้น 25.1 %(ดูตารางท่ี 1 และ 2) 

 

 

 

ส ำหรับท่ีอยู่อำศัยขำยได้ใหม่ ทัว่ประเทศ ซ่ึงมีการหดตวัตั้งแตปี่ 2562 จากมาตรการ LTV และในปี 2563 
มีการหดตวัอยา่งต่อเน่ืองจากวิกฤติ COVID-19 คาดว่าในปี 2563 จะมีจ านวนหน่วยหดตวัลง 25.2 %(จาก 120,673 
หน่วยในปี 2562 เหลือ 90,267 หน่วย ในปี 2563) โดยโครงการบา้นจดัสรรคาดว่าจะหดตวัลง 2.8% และโครงการ
อาคารชุดคาดว่าจะหดตวัลง 47.9% ส่วนมูลค่าของยอดขายใหม่ คาดว่าจะหดตวัลงร้อยละ 17% (จาก 473,919 ลา้น
บาท ในปี 2562 เหลือ 393,198 ลา้นบาท ในปี 2563) 
คาดว่าในปี 2564 จ านวนหน่วยท่ีอยูอ่าศยัขายไดใ้หม่ทัว่ประเทศ จะขยายตวัเพ่ิมขึ้น 4.2% และมูลค่าเพ่ิมขึ้น 3 % 
ซ่ึงเป็นการเพ่ิมขึ้นจากฐานท่ีต ่าในปี 2563 โดยคาดว่าจ านวนหน่วยขายไดใ้หมข่องบา้นจดัสรรจะขยายตวั 2 % และ
อาคารชุดจะขยายตวัเพ่ิมขึ้น 8.4% (ดูตารางท่ี 1 และ 3) 
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ผลจากสถานการณ์การขายท่ีหดตวัลงดงักล่าวขา้งตน้ โดยเฉพาะตลาดอาคารชุดท่ีมียอดขายลดลงมาก
เกือบเท่าตวั ท าให้ Supply หน่วยเหลือขาย ณ คร่ึงหลงัของปี 2563 ในภาพรวมคาดว่าจะเพ่ิมขึ้น 6.1% (จาก 
301,098 หน่วยในปี 2562 เพ่ิมขึ้นเป็น 319,528 หน่วย ในปี 2563) โดยอาคารชุดเหลือขายเพ่ิมขึ้นร้อยละ 18.5 แต่
บา้นจดัสรรเหลือขายลดลง 1.1% ส่วนมูลค่าจะเพ่ิมขึ้น 18% (จาก 1,215,299 ลา้นบาท ในปี 2562 เพ่ิมขึ้นเป็น 
1,434,195 ลา้นบาท ในปี 2563) 
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คาดว่าในปี 2564 ตลำดท่ีอยู่อำศัยโดยรวมหน่วยเหลือขำยจะยงัคงเพ่ิมมากขึ้น 6.2% และมูลค่าเพ่ิมขึ้น 
4.8% เน่ืองจากมีโครงการเปิดขายใหม่มากกว่าจ านวนหน่วยท่ีขายได ้ โดยคาดว่าจ านวนหน่วยเหลือขายโครงการ
อาคารชุดจะขยายตวัเพ่ิมขึ้น 16.5% เน่ืองจากยงัประสบปัญหาก าลงัซ้ือของชาวต่างชาติท่ีคาดว่ายงัหดตวัจนถึง
กลางปี 2564 แต่ส าหรับโครงการบา้นจดัสรรซ่ึงส่วนใหญ่ผูซ้ื้อเป็นคนไทยและเป็นก าลงัซ้ือเพ่ืออยูอ่าศยัจริง คาด
ว่าจะมีหน่วยเหลือขายลดลง 1% จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน (ดูตารางท่ี 1 และ 4) 
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ภำวะตลำดท่ีอยู่อำศัยในภำคตะวันออก 

ตลาดท่ีอยู่อาศยั ภาคตะวนัออก 3 จังหวดั EEC ปี2564 ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรัพยไ์ด้ท าการส ารวจ
โครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีอยูร่ะหว่างการขายในภาค ตะวนัออก ในช่วงคร่ึงแรก ปี2563 ซ่ึงเป็นการส ารวจโครงการบา้น
จดัสรรและอาคารชุด ท่ีมีหน่วยเหลือขาย ไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย โดยในช่วงท่ีท าการส ารวจพบว่ามีจ านวนหน่วยท่ีอยู่
อาศยัท่ีอยูร่ะหว่างขาย ณ คร่ึงแรก ปี 2563 (Total Supply) ทั้งหมด 953 โครงการ จ านวน 77,931 หน่วย มูลค่ารวม 
261,438 ลา้นบาท จ าแนกเป็นโครงการบา้นจดัสรร 782 โครงการ 53,801 หน่วย มูลค่า 150,647 ลา้นบาท และ
โครงการ อาคารชุด 171 โครงการ 24,130 หน่วย มูลค่า 110,791 ลา้นบาท ในจ านวนดงักล่าวมีหน่วยเหลือขาย 
จ านวน 65,999 หน่วย และในช่วงคร่ึงแรกของปี 2563 มีท่ีอยูอ่าศยัขายไดใ้หม่จ านวน 11,932 หน่วย ดร.วิชยั วิรัตก
พนัธ์ ผูต้รวจการธนาคาร และรักษาการผูอ้  านวยการศูนยข์อ้มูล อสังหาริมทรัพยเ์ปิดเผยว่าการพฒันาโครงการท่ีอยู่
อาศยัในพ้ืนท่ีภาคตะวนัออก อตัราการเปล่ียนแปลง ของหน่วยท่ีอยู่อาศยัท่ีอยู่ระหว่างการขายยงัคงมีอตัราการ
เพ่ิมขึ้นร้อยละ 6.2 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของ ปี 2562 (YoY) และยงัสูงกว่าค่าเฉล่ีย 5 Half ล่าสุด โดยเป็นการ
เพ่ิมขึ้นของบ้านจัดสรร ร้อยละ 3.9 และ อาคารชุดร้อยละ 11.7 เม่ือพิจารณาจากอัตราการเปล่ียนแปลงของ
โครงการที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่ มี จ านวนลดลงจากช่วงเดียวกนัของปี 2562 มากถึงร้อยละ -53.2 แต่หน่วยขายได ้
ใหม่มีอตัราการ เปล่ียนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 3.5 และหน่วยเหลือขายมีอตัราการเปล่ียนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 6.7 เม่ือ
เทียบ กับช่วงคร่ึงแรกของปี 2562 จังหวดัระยองมีTotal Supply เพ่ิมขึ้นมากท่ีสุด ร้อยละ 22.1 รองลงมาคือ 
ฉะเชิงเทรา ร้อยละ 6.4 และชลบุรีร้อยละ 0.7 ตามล าดบั  

อยา่งไรก็ตามศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ ไดป้ระมาณการทิศทางตลาดท่ีอยูอ่าศยัภาคตะวนัออก ปี 2563 
และแนวโนม้ปี 2564 โดยคาดว่า ณ คร่ึงหลงัปี 2563 จะมีท่ีอยูอ่าศยัรอการขายจ านวน 70,447 หน่วย มีมูลค่าหน่วย
เหลือขายจ านวน 243,137 ลา้นบาท และเพ่ิมขึ้นเป็น 71,555 หน่วย มีมูลค่าหน่วย เหลือขายประมาณ 249,491 ลา้น
บาท ในคร่ึงแรกปี 2564 ในขณะท่ีอตัราดูดซบัต่อเดือนของบา้นจดัสรร คาดว่าจะลดลงมาอยูท่ี่ร้อยละ 1.7 ในคร่ึง
หลงัปี 2563 และเพ่ิมขึ้นเป็น 2.0 ในคร่ึงแรกปี 2564 ส่วนอตัรา ดูดซบัต่อเดือนของอาคารชุดคาดว่าจะลดลงมาอยท่ีู
ร้อยละ 1.0 ในคร่ึงหลงัปี 2563 และเพ่ิมขึ้นเลก็นอ้ย เป็นร้อยละ 1.1 ในคร่ึงแรกปี 2564 ส าหรับการเคล่ือนไหวดา้น
การเปิดตวัโครงการใหมป่ระมาณการว่าจะยงัคงลดลงต่อเน่ืองโดยคาด ว่าจะมีการเปิดโครงการใหม่ประมาณ 
6,156 หน่วย ในคร่ึงหลงัปี 2563 และเปิดใหม่อีก 6,830 หน่วยใน คร่ึงแรกปี 2564 ในขณะท่ีจ านวนหน่วยการโอน
กรรมสิทธ์ิ ณ คร่ึงหลงัปี 2563 คาดว่าจะมีจ านวนประมาณ 23,943 หน่วย มูลค่า 40,381ลา้นบาท และหน่วยโอน
กรรมสิทธ์ิจะเพ่ิมขึ้นมเป็น 35,636 หน่วย มูลค่า 41,216 ลา้นบาท ในคร่ึงแรก ปี 2564 ซ่ึงประมาณการดงักล่าวอยู ่

ภายใตต้วัแปรท่ียงัไม่มีเหตุการณ์การ ชุมนุมทางการเมือง เม่ือวนัท่ี 14 ตุลาคม 2563 
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2.4.1 กำรจัดหำผลิตภณัฑ์และบริกำร 

กำรจัดหำท่ีดิน 

ในการจดัหาท่ีดินเพ่ือน ามาพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยน์ั้น บริษทัมีการจดัหาท่ีดินโดยแผนกพฒันา
แผนธุรกิจของบริษทัเอง ทั้งน้ี แผนกพฒันาแผนธุรกิจของบริษทัจะท าการส ารวจและพิจารณารายละเอียดของท่ีดิน 
เปรียบเทียบราคาท่ีดินกับราคาประเมินจากกรมท่ีดินและราคาตลาด รวมถึงท าการศึกษาความเป็นไปได้และ
ศกัยภาพของท าเลท่ีตั้งในการน าท่ีดินมาพฒันาโครงการอย่างละเอียด โดยเม่ือบริษทัไดร้ายละเอียดของท่ีดินใน
เบ้ืองตน้แลว้ บริษทัจะท าการก าหนดรูปแบบของโครงการให้เหมาะสมกบัท าเลท่ีตั้ง ศึกษาความเป็นไปไดข้อง
โครงการ ความตอ้งการซ้ือท่ีอยู่อาศยัของผูบ้ริโภคในละแวกนั้น การพฒันาสาธารณูปโภคในบริเวณนั้นมีเพียงพอ 
จุดดึงดูดท่ีน่าสนใจบริเวณโครงการ อาทิเช่น ใกลช้ายหาด แหล่งท่องเที่ยว ศูนยก์ารคา้ โรงเรียน โรงพยาบาล เป็น
ตน้ จากนั้นบริษทัจึงจะด าเนินการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการทั้งทางดา้นการตลาด การเงิน การก่อสร้าง 
และขอ้ก าหนดเบ้ืองตน้ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น การใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามพระราชบญัญติัผงัเมือง ความกวา้งของถนนท่ี
เขา้ถึงท่ีดินดงักล่าว ขอ้บงัคบัทอ้งถ่ินหรือพ้ืนท่ีห้ามการก่อสร้าง รวมถึงขอ้กฎหมายดา้นส่ิงแวดลอ้มและชุมชน 
เป็นตน้ รวมทั้งมีการประเมินผลตอบแทนเบ้ืองตน้จากการลงทุนในท่ีดินดงักล่าว ซ่ึงเม่ือบริษทัพิจารณาปัจจยัต่างๆ 
ตามท่ีก าหนดไวแ้ละเห็นความเป็นไปไดใ้นการพฒันาแลว้นั้น บริษทัจะจดัล าดบัความน่าสนใจของท่ีดินดงักล่าว 
หากมีความน่าสนใจมากแผนกพัฒนาแผนธุรกิจของบริษัทจะท าการศึกษาเชิงลึกเพ่ิมเติมและน าเสนอ
คณะกรรมการบริหาร คณะกรรมการบริษทั และเขา้สู่กระบวนการเตรียมการจดัซ้ือท่ีดิน การออกแบบ การจดัซ้ือ
จดัจา้งจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งของบริษทัต่อไป 

กำรขออนุญำตจัดสรร ขออนุญำตก่อสร้ำง และกำรเปิดขำยโครงกำร 
บริษัทจะด าเนินการขออนุญาตจัดสรรและอนุญาตก่อสร้างหลังจากด าเนินการขอสินเช่ือสนับสนุน

โครงการแลว้ โดยแผนกประสานงานโครงการและกฎหมายมีหน้าท่ีประสานงานและการด าเนินการกบัหน่วยงาน
ราชการดงักล่าว ซ่ึงบริษทัมีบุคลากรท่ีมีประสบการณ์ มีความรู้ความเช่ียวชาญในเร่ืองกฎหมาย ข้อบังคบั และ
ประกาศท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขออนุญาตจดัสรรและการขออนุญาตก่อสร้างเป็นอยา่งดี 

กำรจัดหำผู้รับเหมำก่อสร้ำงและวัสดุก่อสร้ำงรวมถึงสินค้ำจ ำเป็นส ำหรับกำรพฒันำโครงกำร 

เน่ืองจากบริษทัไม่มีทีมงานผูรั้บเหมาก่อสร้างเป็นของตนเอง บริษทัจึงท าการว่าจา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างโครงการ
ซ่ึงรวมถึงแรงงานและวสัดุอุปกรณ์จากนิติบุคคลภายนอกมาเป็นผูด้  าเนินการ (Outsource) ไดแ้ก่ ผูรั้บเหมาก่อสร้างงาน
สถาปัตยกรรมและภูมิทศัน์ ผูรั้บเหมาโครงสร้างอาคาร ผูรั้บเหมางานระบบประกอบอาคาร และผูรั้บเหมางานตกแต่ง
ภายในอาคาร เป็นตน้ ทั้งน้ี การจดัจา้งจะขึ้นอยู่กบัขนาดและความซับซ้อนของแต่ละโครงการ หากโครงการมีขนาด
ใหญ่หรือมีความซับซ้อนมาก จ านวนผูรั้บเหมาจะมีการแบ่งแยกหน้าท่ีความรับผิดชอบอย่างชัดเจน หรือกรณีท่ี
โครงการมีขนาดไม่ใหญ่มากหรือมีความซบัซอ้นของโครงการไม่มากนั้น ผูรั้บเหมา 1 รายอาจรับผิดชอบงานท่ีมากกว่า 
1 งาน อย่างไรก็ตามวสัดุก่อสร้างบางประเภทท่ีมีการใชเ้ป็นจ านวนมากในรูปแบบท่ีเหมือนกนั อนัไดแ้ก่วสัดุก่อสร้าง
ประเภทกระเบ้ืองมุงหลงัคา เพ่ือให้ไดว้สัดุท่ีสวยงามและมีคุณภาพ บริษทัจึงเป็นผูท้  าการจดัหาและส่ังซ้ือวสัดุประเภท
น้ีจากผูผ้ลิตดว้ยตนเอง นอกจากรูปลกัษณ์ภายนอกท่ีเป็นระเบียบและสวยงามเหมือนกนัทั้งโครงการแลว้ การจดัซ้ือ
วสัดุก่อสร้างประเภทกระเบ้ืองมุงหลงัคาจากผูผ้ลิตเป็นจ านวนมากท าให้บริษทัมีตน้ทุนการผลิตสินคา้เพ่ือจดัจ าหน่าย
ท่ีถูกลง และมีอ านาจต่อรองกบัผูผ้ลิตได ้โดยบริษทัจะมอบหมายให้ฝ่ายจดัซ้ือท าการเจรจากบัผูผ้ลิตและผูข้ายเพ่ือวาง



 บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนท่ี1 การประกอบธุรกิจ หนา้ท่ี 28 

แผนการส่ังซ้ือให้เหมาะสมกบัระยะเวลาในการก่อสร้างล่วงหน้า เพ่ือลดผลกระทบในกรณีท่ีอาจเกิดความผนัผวนดา้น
ราคา 

ทั้งน้ี บริษทัมีการก าหนดหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาคดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีจะมาท างานก่อสร้างในแต่ละ
โครงการ ซ่ึงหลงัจากท่ีมีการออกแบบรูปแบบโครงการเรียบร้อยแลว้นั้น บริษทัจะท าการประเมินราคาและท าบญัชี
แสดงปริมาณวสัดุและปริมาณแรงงานและราคา (Bill of Quantities หรือ BOQ) โดยละเอียด เพื่อใช้เป็นมาตรฐานของ
การก าหนดราคากลางในเบ้ืองตน้ และใชเ้ป็นแนวทางและมาตรฐานในการสรุปคดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างในการพฒันา
โครงการนั้นๆ โดยผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีบริษทัจะพิจารณาเลือก จะตอ้งเป็นผูรั้บเหมาท่ีมีคุณภาพ มีประสบการณ์ในการ
ก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพยร์วมถึงมีทีมงานท่ีมีความสามารถและความรับผิดชอบในการท างานของโครงการ มี
สภาพคล่องทางการเงิน และมีผลงานในอดีตเป็นท่ีน่าพอใจ อยา่งไรก็ตาม บริษทัไม่มีนโยบายในการพึ่งพิงผูรั้บเหมา
รายหน่ึงรายใดเป็นหลกั เพ่ือเป็นการหลีกเล่ียงความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูรั้บเหมาบางราย ท่ีอาจก่อให้เกิดโอกาสการไม่
ส่งมอบงานตามคุณภาพและในระยะเวลาท่ีตกลงกนัได ้ทั้งน้ี บริษทัมีค่าใชจ้่ายในการออกแบบท่ีค่อนขา้งต ่า เน่ืองจาก
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายของบริษทัมีรูปแบบท่ีเป็นมาตรฐานท่ีแน่นอนตามท่ีไดมี้การวางแผนการออกแบบไวใ้น
เบ้ืองตน้ ซ่ึงมีรูปแบบท่ีเหมาะสมและมีมาตรฐานส าหรับท่ีพกัอาศยัโดยทัว่ไป เวน้แต่ขอ้ก าหนดพิเศษท่ีตอ้งการเพ่ิมเติม
ในบางโครงการหรือปรับแต่งเพ่ือให้เหมาะสมกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภคในละแวกนั้นๆ  

กำรควบคุมคุณภำพงำนก่อสร้ำง 
บริษทัมีการว่าจ้างผูรั้บเหมาก่อสร้างจากภายนอกให้เป็นผูด้  าเนินการก่อสร้างทั้งหมด ซ่ึงแผนกตรวจสอบ

คุณภาพของบริษัทจะท าหน้าท่ี ร่วมกับแผนกบริหารงานก่อสร้างของบริษัทในการควบคุมการท างานของ
ผูรั้บเหมาก่อสร้างให้เป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้างท่ีถูกตอ้งครบถว้นตามแบบและใชว้สัดุอุปกรณ์ท่ีไดม้าตรฐาน 
รวมถึงสร้างเสร็จภายในเวลาท่ีก าหนด โดยการก าหนดการตรวจสอบจะเป็นไปตามช่วงระยะเวลาตามความคืบหนา้ของ
การก่อสร้าง 

บริกำรหลังกำรขำย 
แผนกลูกคา้สัมพนัธ์และบริการหลงัการขาย “อรินสิริ โฮมแคร์” มีหนา้ท่ีรับผิดชอบการดูแลความเรียบร้อยและ

การบ ารุงรักษาสินทรัพยข์องโครงการโดยมีการให้บริการแก่สินทรัพย ์2 ประเภท คือ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย และ
อสังหาริมทรัพยส่์วนกลาง โดยการให้บริการของแผนกลูกคา้สัมพนัธ์และบริการหลงัการขายครอบคลุมตั้งแต่การดูแล
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายในระหว่างการรับประกนั การดูแลความเรียบร้อยของระบบไฟฟ้า ประปา และสาธารณูปโภค
ส่วนกลางของโครงการ รวมถึงการรักษาความสะอาดภายในโครงการ เป็นตน้ 

กำรบริหำรงำนก่อนกำรจัดตั้งนิตบิุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร และกำรจัดตั้ง 
บริษทัให้ความส าคญักับการให้บริการแก่ผูพ้กัอาศยัจึงได้ด าเนินการมอบหมายให้แผนกประสานงาน

โครงการและกฎหมายท าหน้าท่ีเป็นผูด้  าเนินงานและผูป้ระสานงานส าหรับงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารงานนิติ
บุคคลหมู่บา้นจดัสรร อาทิเช่น การจดัการดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางให้อยู่ในสภาพปกติเรียบร้อยพร้อมใช้งานอยู่
เสมอ การเรียกเก็บ “ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง” จากผูพ้กัอาศยั เพื่อน ามาใช้เป็นค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาซ่อมแซม
ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ตลอดจนการควบคุมดูแลการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นส่วนกลางของผูอ้ยูอ่าศยัให้
เป็นไปตามเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินและพระราชบญัญติัอาคารชุดขอ้บงัคบัและระเบียบของ
นิติบุคคลอาคารชุดส าหรับโครงการในอนาคต 
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กระบวนกำรในกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ 
ส าหรับกระบวนการในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัจะใชร้ะยะเวลาเฉล่ียประมาณ 20 – 

27 เดือน โดยมีขั้นตอนโดยสังเขป ดงัน้ี

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ก  าหนดยุทธศาสตร์และสรรหาท่ีดินท่ีมีศกัยภาพ 

ยื่นขอสนบัสนุนทางการเงินพร้อม BOQ 

ท าสัญญาขอรับการสนบัสนุนทางการเงิน 

โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

จดัท าแบบกอ่สร้าง รายละเอียด และรายงาน

ศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม(EIA) 

1 เดือน 

1-2 เดือน 

1 สัปดาห ์

2 เดือน 

8-12เดือน 

เสนอรายงานศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

6-12 เดือน 

1 เดือน 

จดัท าแบบกอ่สร้าง  
และรายละเอียด  

ไม่ใช่ ใช่ 

รับนโยบายจากคณะกรรมการบริหาร 

ศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

เลือกประเภทผลิตภณัฑแ์ละจดัท าผงัโครงการเบ้ืองตน้และเสนอขออนุมติั 

ท าสัญญาจะซ้ือจะขายและวางเงินมดัจ า 

ใช่ 

ไม่ใช่ 

2-6 เดือน 

ยื่นขออนุญาตกอ่สร้างและขออนุญาตจดัสรร คดัเลือกผูรั้บเหมากอ่สร้าง 

ด าเนินการกอ่สร้างโครงการ 

ลูกคา้ตรวจสอบอสังหาริมทรัพยแ์ละท าการโอนกรรมสิทธ์ิ 

ถมดินพฒันาสาธารณูปโภคเบ้ืองตน้ 

สร้างส านกังานขาย สร้างบา้นตวัอยา่ง 

เปิดจองขายและท าสัญญา 

บริการหลงัการขาย และ Customer Relationship Management (CRM) 
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ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 
  บริษทัปฏิบติัตามกฎระเบียบของหน่วยงานราชการในเร่ืองของการก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึง

ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดให้โครงการอาคารชุดท่ีมีจ านวนตั้งแต่ 80 

หน่วยขึ้นไป หรือโครงการบา้นจดัสรรท่ีมีพ้ืนท่ีเกินกว่า 100 ไร่ขึ้นไป หรือมีจ านวนตั้งแต่ 500 หลงัขึ้นไป ตอ้งมี

การจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม เพ่ือย่ืนต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ

และส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงปัจจุบนัยงัไม่มีโครงการใดของบริษทัมีขนาดเขา้เกณฑ์ท่ีจะตอ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม แต่ทั้งน้ีบริษทัมีการควบคุมและป้องกนัมลภาวะท่ีอาจมีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มทั้งใน

ระหว่างก่อสร้างและหลงัก่อสร้าง โดยหากมีโครงการใดท่ีเขา้เกณฑ์ บริษทัจะปฏิบติัตามมาตรฐานท่ีก าหนดอย่าง

เคร่งครัด เพ่ือเป็นการป้องกนัไม่ให้มีประเด็นเร่ืองผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มและเพ่ือให้ไม่มีค่าใชจ้่ายเพ่ิมเติมใน

การจัดการผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม ทั้งน้ีในอดีตท่ีผ่านมาจนถึงปัจจุบัน บริษัทไม่เคยได้รับการร้องเรียนใน

ประเด็นเร่ืองการประกอบกิจการของบริษทัท่ีส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม รวมทั้งไม่มีกรณีพิพาทหรือถูกฟ้องร้อง

เก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้มแต่อยา่งใด 

2.4.1 งำนที่ยังไม่ได้ส่งมอบ  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีจ านวนบ้านท่ีจองและ/หรือท าสัญญาซ้ือขายแล้วแต่ยงัมิได้โอน

กรรมสิทธ์ิของโครงการมีจ านวน 46 หลงั คิดเป็นมูลค่าเท่ากบั 135.16 ลา้นบาท โดยมีละเอียดตามตาราง ดงัน้ี 

โครงกำร 
มูลค่ำ

โครงกำร
(ล้ำนบำท) 

จ ำนวน
(หน่วย) 

ควำมคืบหน้ำใน
กำรก่อสร้ำง/1 

(%) 

จ ำนวนหน่วยที่ขำย
แล้วแต่ยังไม่ได้ส่ง

มอบ 
ระยะเวลำท่ีคำดว่ำจะ

โอนกรรมสิทธิ์ 
จ ำนวน  
(หน่วย) 

มูลค่ำ  
(ล้ำนบำท) 

โครงการ อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 1,339.10 362 61.77 4 16.82 ภายในปี 2564 
โครงการ อรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์ 501.68 256 67.01 26 54.39 ภายในปี 2564 
โครงการ อรินสิริ ไพรเวซ่ี 360.44 93 55.48 16 63.95 ภายในปี 2564 

รวม 2,201.22 711 62.83 46 135.16  
หมายเหต ุ /1 ความคืบหน้าในการก่อสร้างของบ้านท่ีขายแล้วแต่ยังไม่ได้ส่งมอบ 

ทั้งน้ี นกัลงทุนควรพิจารณาภาพรวมความคืบหน้าโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายของบริษทัตาม
รายละเอียดท่ีปรากฎในตารางสถานะการขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ และการก่อสร้างโครงการของบริษทั ณ วนัท่ี  31 
ธนัวาคม 2563 ในส่วนท่ี 1 หนา้ 13 
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3. ปัจจัยควำมเส่ียง 

ผูล้งทุนตอ้งพิจารณาปัจจยัความเส่ียงเพ่ิมเติมนอกเหนือจากปัจจยัความเส่ียงท่ีระบุไวใ้นเอกสารฉบบัน้ี โดยความเส่ียงท่ี
ระบุไวใ้นเอกสารฉบบัน้ีไดอ้า้งอิงจากขอ้มูลท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั และการคาดการณ์ในอนาคตเท่าท่ีจะสามารถระบุได ้ แต่ใน
อนาคตอาจมีปัจจยัความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นใหม่เน่ืองจากปัจจยัแวดลอ้มของบริษทัมีการเปล่ียนแปลงไป ซ่ึงในเอกสารน้ีไม่ไดร้ะบุไว ้
ดงันั้นก่อนตดัสินใจลงทุน ผูล้งทนุตอ้งพิจารณาความเส่ียงอยา่งรอบคอบ โดยความเส่ียงหลกัสามารถจ าแนกไดด้งัน้ี 

นอกจากน้ี ขอ้ความในลกัษณะการคาดการณ์ในอนาคต (Forward Looking Statement) ท่ีปรากฎอยูใ่นหนงัสือ  ช้ีชวนฉบบั
น้ี เช่น การใชถ้อ้ยค าว่า “เช่ือว่า” “คาดการณ์ว่า” “คาดหมายว่า” “อาจจะ” “ประมาณ” “มีแผนจะ” “เห็นว่า” เป็นตน้ หรือ ค า หรือ
ขอ้ความอื่นใดในท านองเดียวกนั หรือการคาดการณ์เก่ียวกบัผลประกอบการ ธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของ
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ในการประกอบธุรกิจของบริษทั นโยบายของรัฐ และอื่นๆ ซ่ึงเป็นการคาดการณ์ถึงส่ิงท่ีอาจจะเกิดขึ้นใน
อนาคต และผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจมีความแตกต่างอยา่งมีนยัส าคญัจากการคาดการณ์หรือส่ิงท่ีคาดคะเนไวก็้ได ้

อีกทั้ง ขอ้มูลท่ีปรากฏในเอกสารฉบบัน้ีท่ีไดอ้า้งถึงหรือเก่ียวกบัหรือเก่ียวขอ้งกบัรัฐบาล นโยบายของรัฐบาล หรือเศรษฐกิจ
ในภาพรวมของประเทศ และเขตจงัหวดัท่ีบริษทัด าเนินการอยูน่ั้น ไดม้าจากขอ้มูลท่ีมีการเปิดเผยสู่สาธารณชน หรือคดัยอ่จาก
ส่ิงพิมพข์องรัฐบาล หรือจากแหล่งขอ้มูลอ่ืนๆ ท่ีเช่ือถือได ้โดยท่ีบริษทัมิไดท้  าการตรวจสอบหรือรับรองความถูกตอ้งของขอ้มูล
ดงักล่าวแต่ประการใด 

 
3.1 ควำมเส่ียงต่อกำรด ำเนินธุรกิจ 

3.1.1 ควำมเส่ียงท่ีเกิดจำกกำรจัดท ำท่ีดินเพ่ือ น ำมำพฒันำโครงกำรในอนำคต 

 ปัจจุบนัพ้ืนท่ีจงัหวดัชลบุรี ระยอง หรือเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (อีอีซี) มีการพฒันาอสังหาริมทรัพย์

จ านวนมาก ความตอ้งการท่ีดินในบริเวณดงักล่าวยงัคงมีอยา่งต่อเน่ือง จึงนบัเป็นปัจจยัเส่ียงอยา่งหน่ึงของธุรกิจ ทั้ง

เร่ืองของการแข่งขนัดา้นท าเลท่ีตั้ง และการแข่งขนัดา้นราคาท่ีดิน แต่ปัจจบุนัทางบริษทัมีท่ีดินเพียงพอท่ีจะพฒันาไป

ไดถึ้งปี 2566 ทั้งน้ี บริษทัยงัคงติดตามราคาท่ีดินและท าเลการท าโครงการ ในท าเลต่างๆ อยา่งใกลชิ้ด เพื่อมิใหเ้สีย

โอกาสในการขยายกิจการในอนาคต 

3.1.2 ควำมเส่ียงท่ีเกิดจำกโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์ท่ีมีขนำดใหญ่และมีมลูค่ำโครงกำรสูง 

โครงการปัจจบุนัของบริษทัท่ีอยูร่ะหว่างด าเนินการ ประกอบดว้ย 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการอรินสิริ 

สปอร์ต วิลเลจ มีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 1,339.09 ลา้นบาท โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์ มีมูลค่าโครงการรวม

ประมาณ 501.68 ลา้นบาทและโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี มีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 360.44 ลา้นบาท ซ่ึงแต่ละ

โครงการท่ีบริษทัด าเนินการ นั้นเป็นโครงการขนาดใหญ่และมีมลูค่าโครงการท่ีค่อนขา้งสูง อาจนบัไดว่้าเป็นความ

เส่ียงของบริษทัในการพฒันาโครงการให้ ประสบความส าเร็จ ทั้งน้ี หากบริษทัไม่สามารถพฒันาโครงการใหป้ระสบ

ความส าเร็จได ้จะส่งผลต่อผลการด าเนินงานของบริษทั  

อยา่งไรก็ตาม บริษทัมีนโยบายท่ีจะพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นโครงการขนาดใหญ่และมีมูลค่าสูง 

โดยด าเนินการแบ่งพ้ืนท่ีท่ีจะท าการพฒันาออกเป็นเฟส และมีการแยกจดัสรรออกจากกนับางโครงการ เพ่ือให้สามารถ

พฒันาและปรับเปล่ียนรูปแบบของโครงการให้ สอดคลอ้งและเหมาะสมกบัสภาวะตลาดและความตอ้งการซ้ือ 
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(Demand) ของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายในช่วงเวลานั้น ๆ อีกทั้ง นโยบายดงักล่าวจะช่วยในการบริหารและควบคุมการ

ก่อสร้างของโครงการในแต่ละส่วนให้มีประสิทธิภาพมากย่ิงขึ้น นอกจากน้ีนโยบายการแบง่โครงการท่ีจะพฒันา

ออกเป็นเฟส ยงัเป็นการบริหารความเส่ียงของโครงการดว้ย กล่าวคือ บริษทัจะเปิดการขายและเร่ิมการก่อสร้างทีละ

เฟส เม่ือเฟสนั้นๆ มียอดท าสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 60 ของแต่ละเฟส 

3.1.3 ควำมเส่ียงท่ีเกิดจำกกำรท่ีผลประกอบกำรในอนำคตขึน้อยู่กับควำมส ำเร็จของโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงพฒันำ

และโครงกำรในอนำคต 

ขึ้นอยูก่บัความส าเร็จของโครงการท่ีอยูร่ะหว่างพฒันาและโครงการในอนาคตโครงการปัจจุบนัของบริษทัที่

อยูร่ะหว่างด าเนินการ ประกอบดว้ย 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ มีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 

1,339.09 ลา้นบาท โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์มีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 501.08 ลา้นบาท และโครงการอรินสิริ 

ไพรเวซ่ี มีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 360.44 ลา้นบาท โดยทั้ง 3 โครงการไดเ้ร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิให้กบัลูกคา้

และรับรู้รายไดแ้ลว้ในปัจจุบนั ทั้งน้ีบริษทัอาจมีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดรั้บรู้ผลประกอบการตามท่ีคาด หากมีความไม่

แน่นอนของการก่อสร้างหรือความส าเร็จจากการพฒันาโครงการ ซ่ึงความส าเร็จในการพฒันาโครงการพฒันา 

อสังหาริมทรัพยข์องบริษทั จะขึ้นอยูก่บัหลายปัจจยั ประกอบดว้ย ความเพียงพอของเงินทุนส าหรับหมุนเวียนในการ

พฒันาโครงการ ภาวะตลาดของอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยแ์ละเศรษฐกิจในประเทศไทย ราคาวสัดุก่อสร้าง 

ตลอดจนความเช่ือมัน่ของผูซ้ื้อ อีกทั้ง ในปี 2562 ท่ีผา่นมา บริษทัไดรั้บผลกระทบจากปัจจยัภายนอก เช่น มาตรการ 

LTV  ค่าแรงขั้นต ่า สภาวะเศรษฐกิจ (อนัเน่ืองจากภายในประเทศ และสงครามการคา้ระหว่างประเทศ)  

อยา่งไรก็ตาม ก่อนการด าเนินการพฒันาอสังหาริมทรัพยโ์ครงการต่างๆ บริษทัจะมีการศึกษาและวาง

แผนการด าเนินการโครงการต่างๆ มีการวางกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของแต่ละโครงการท่ีชดัเจน มีการประชาสัมพนัธ์

โครงการอยา่งต่อเน่ืองเพื่อกระตุน้การตระหนกัในแบรนดแ์ละยอดขาย มีการน าเสนอแนวคิด (concept) ในการพฒันา

โครงการเพ่ือเพ่ิมคุณค่าและความแตกต่างของแต่ละโครงการโดยค านึงถึงความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของ

โครงการนั้นๆ เป็นหลกั รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆท่ีตรงกบัความตอ้งการและการใชป้ระโยชน์สูงสุดของผู ้

อาศยั ซ่ึงจากผลการด าเนินงานในอดีต บริษทัไดรั้บการตอบรับท่ีดีจากลูกคา้อยา่งต่อเน่ือง มีอตัราการจองและอตัรา

การโอนอยูใ่นระดบัท่ีน่าพอใจสอดคลอ้งกบัแผนการด าเนินงานของบริษทั ท าใหบ้ริษทัมีความมัน่ใจว่าจะสามารถ

ด าเนินการพฒันาโครงการต่างๆไดส้ าเร็จตามแผนท่ีวางไว ้

3.1.4 ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีบริษัทประกอบธุรกิจท่ีมีกำรแข่งขันสูงในธุรกจิอสังหำริมทรัพย์  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยน์บัเป็นหน่ึงในธุรกิจท่ีมีการแข่งขนัสูง โดยมีผูป้ระกอบการหลากหลายและจ านวน

มาก ทั้งท่ีเป็นรายใหญ่ รายกลาง รายเลก็ และธุรกิจอสังหาริมทรัพยย์งัคงตอ้งเผชิญกบัความทา้ทาย เน่ืองจากความ

เช่ือมัน่ของผูบ้ริโภคยงัดีขึ้นไม่มากนกั ผูบ้ริโภคยงัมีความระมดัระวงัในการใชจ้่าย ส่งผลให้ธุรกิจมีการแข่งขนัท่ี

รุนแรงต่อเน่ืองมาจากปี 2562 เพือ่แยง่ชิงส่วนแบ่งตลาดท่ีมีอยู ่ 

อยา่งไรก็ตาม บริษทัตอ้งน ากลยทุธ์ต่างๆมาปรับใชใ้ห้สอดคลอ้งกบัพฤติกรรมของผูบ้ริโภค เช่น การจดั

โปรโมชัน่และกิจกรรมทางการตลาดอ่ืนๆ เพ่ือเป็นการกระตุน้การตดัสินใจซ้ือของลูกคา้ และสร้างความไดเ้ปรียบ 
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นอกจากน้ี ท าเลท่ีตั้งของทุกโครงการตั้งอยูบ่นพ้ืนท่ีท่ีมีศกัยภาพมีประชากรหนาแน่น การคมนาคมสะดวก มีแนวโนม้

การเติบโตของประชากรและรายไดใ้นอนาคต ประกอบกบัการออกแบบซ่ึงเนน้การใชง้านของพ้ืนท่ีท่ีจ ากดัไดอ้ยา่ง

คุม้ค่า ใชว้สัดุท่ีมีคุณภาพ และมีราคาท่ีเหมาะสม จึงท าให้โครงการของบริษทัเป็นท่ียอมรับในกลุ่มลูกคา้ และสร้าง

ความแตกต่างกบัผลิตภณัฑข์องคูแ่ข่งรายอ่ืน อีกทั้ง จากความสามารถและประสบการณ์ของผูบ้ริหารของบริษทัซ่ึงมี

ประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยม์านาน จึงท าใหเ้ช่ือมัน่ว่าบริษทัจะมีความสามารถในการ

แข่งขนัทดัเทียมกบัผูป้ระกอบการรายอื่นท่ีอยูใ่นอตุสาหกรรมเดียวกนัได ้

3.1.5 ควำมเส่ียงจำกกำรขำดแคลนวัสดุก่อสร้ำงและเปลี่ยนแปลงของรำคำวัสดุก่อสร้ำง  

วสัดุท่ีบริษทัใชใ้นการก่อสร้างท่ีส าคญั ลว้นมีราคาขึ้นอยูก่บัภาวะตลาด หากวสัดุ โดยเฉพาะอยา่งย่ิง เหลก็ 

ปูนซีเมนต ์ และอิฐ ขาดแคลนอาจส่งผลกระทบใหเ้กิดความล่าชา้ในแผนการด าเนินงาน และอาจส่งผลให้ราคาวสัดุ

ก่อสร้างสูงขึ้น ซ่ึงถือเป็นความเส่ียงของผูป้ระกอบการทุกรายรวมทั้งบริษทัอาจไดรั้บผลกระทบเช่นกนั โดยบริษทัได้

ติดตาม และประเมินแนวโนม้ของราคาวสัดุก่อสร้างอยูเ่สมอ เพ่ือท่ีจะก าหนดราคาว่าจา้งผูรั้บเหมาในการก่อสร้าง

โครงการในแต่ละแห่งให้ไดอ้ยา่งเหมาะสม โดยบริษทัมีนโยบายท่ีจะก าหนดราคากลางของการรับเหมาก่อสร้างแต่ละ

โครงการ โดยจะให้ผูรั้บเหมารายหลกัเสนอราคาให้แก่บริษทั ซ่ึงทางบริษทัจะประเมินและเปรียบเทียบทั้งราคาและ

คุณภาพของผูรั้บเหมาแต่ละราย และก าหนดเป็นราคามาตรฐานในการก่อสร้างแต่ละโครงการ ดงันั้น ท าให้มัน่ใจไดว่้า 

บริษทัจะสามารถควบคุมและก าหนดตน้ทนุในการก่อสร้างโครงการไดอ้ยา่งสมเหตุสมผล และไม่เกินกว่าท่ีบริษทัได้

ท าการประมาณการไว ้  

อยา่งไรก็ตาม ส าหรับวสัดุก่อสร้างบางส่วนท่ีเนน้ในเร่ืองคุณภาพสินคา้ เช่น กระเบ้ืองหลงัคา เป็นตน้ บริษทั

มีนโยบายท่ีจะจดัซ้ือสินคา้ดงักล่าวเอง เน่ืองจากตอ้งการควบคุมคณุภาพสินคา้ใหม่ ให้มีมาตรฐานเดียวกนัทั้งโครงการ 

ซ่ึงบริษทัจะท าการประมาณการความตอ้งการใชสิ้นคา้ล่วงหนา้และพิจารณาสภาวะตลาดของสินคา้ดงักล่าวอยา่ง

ใกลชิ้ด จึงคาดว่าบริษทัจะสามารถบริหารและควบคุมราคาสินคา้ดงักล่าวไดเ้ป็นอยา่งดี ทั้งน้ีหากตน้ทุนการก่อสร้าง

เพ่ิมขึ้นอยา่งมีนยัส าคญั บริษทัอาจพิจารณาปรับเพ่ิมราคาขายของโครงการเพ่ือรักษาอตัราก าไรของบริษทัไวใ้ห้ได ้

3.1.6 ควำมเส่ียงจำกกำรขำดแคลนผู้รับเหมำมีคุณภำพ  

การขาดแคลนผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีมีคุณภาพยอ่มส่งผลใหบ้ริษทัไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างโครงการให้

แลว้ เสร็จไดต้ามแผนงาน ซ่ึงอาจน าไปสู่ตน้ทนุการด าเนินงานท่ีเพ่ิมขึ้น อาทิเช่น ภาระดอกเบ้ียท่ีบริษทัตอ้งแบกรับไว้

นานขึ้น ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัพนกังานโครงการ อยา่งไรก็ดี บริษทัไดมี้การป้องกนัความเส่ียงดงักล่าวโดยมีนโยบายการ

คดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีมีคุณภาพ ซ่ึงบริษทัไดก้ าหนดเป็นเกณฑม์าตรฐานในการคดัเลือกผูรั้บเหมา โดยจะ

พิจารณาจากคุณสมบติัทัว่ไป เช่น จ านวนแรงงาน ทุนจดทะเบียน และผลงานในอดีต โดยจดัใหมี้การประกวดราคา

ก าหนดให้มีผูย้ื่นเสนอราคาอยา่งนอ้ย 3 รายขึ้นไป เพ่ือให้มัน่ใจไดว่้าบริษทัจะไดผู้รั้บเหมาท่ีมีคุณภาพมาเป็น

ผูด้  าเนินการก่อสร้างให้กบัโครงการของบริษทั ทั้งน้ี ภายหลงัการท างานเสร็จตามสัญญาแผนกจดัจา้งจะท าการ

ประเมินผูรั้บเหมาเพื่อเก็บเป็นขอ้มูลส าหรับท าการคดัสรรในโครงการต่อไป   นอกจากน้ี บริษทัไดใ้หค้วามส าคญัใน

การสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีกบัผูรั้บเหมา ส่งผลใหบ้ริษทัมีผูรั้บเหมาท่ีมีคุณภาพอยูก่บับริษทัไม่นอ้ยกว่า 20 ราย ซ่ึงส่วน
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หน่ึงเป็นผูรั้บเหมาท่ีไดร่้วมงานกบับริษทัมาเป็นระยะเวลานานแสดงใหเ้ห็นถึงความสัมพนัธ์ท่ีดีระหว่างผูรั้บเหมากบั

บริษทั และท าให้บริษทัมีผูรั้บเหมาหลายรายท่ีมีประสบการณ์ในการก่อสร้างร่วมกบับริษทัมาโดยตลอด 

3.1.7 ควำมเส่ียงจำกควำมล่ำช้ำและคุณภำพของผลงำนของผู้รับเหมำก่อสร้ำง 

เน่ืองจากบริษทัไม่มีทีมงานก่อสร้างของบริษทัเอง ดงันั้นในการด าเนินงานก่อสร้างโครงการ

อสังหาริมทรัพย ์ ต่าง ๆ บริษทัจะว่าจา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างจากภายนอก ซ่ึงบริษทัอาจเผชิญกบัความเส่ียงกรณีท่ี

ผูรั้บเหมาก่อสร้างส่งมอบงานล่าชา้ อนัเน่ืองมาจากผูรั้บเหมาอาจไม่มีความช านาญหรืออาจมีปัญหาขาดแคลนแรงงาน 

หรือผูรั้บเหมาส่งมอบงานไดท้นัตาม ก าหนดเวลาแต่คุณภาพของงานอาจไม่เป็นไปตามมาตรฐานท่ีก าหนดท าให้อาจ

ส่งผลกระทบใหบ้ริษทัไม่สามารถด าเนินการ ก่อสร้างโครงการให้แลว้เสร็จไดต้ามแผนงานและส่งมอบโครงการ

อสังหาริมทรัพยต์่างๆให้แก่ลูกคา้ไดต้รงตามก าหนดอยา่งไรก็ตาม เพ่ือเป็นการลดความเส่ียงดงักล่าวบริษทัมีวิศวกร

ควบคุมงานก่อสร้างควบคุมงานก่อสร้างท่ีหนา้ไซดง์านก่อสร้างและแผนกควบคุมคุณภาพงานก่อสร้างซ่ึงจะเขา้

ตรวจสอบทั้งคุณภาพวสัดุและคณุภาพงานก่อสร้างอยา่งสม ่าเสมอ นอกจากน้ี สัญญารับเหมาก่อสร้างของบริษทัยงัมี

การรับประกนัผลงานของผูรั้บเหมา ซ่ึงก าหนดเงินค่าประกนัผลงานไวใ้น อตัราร้อยละ 5 ของราคาว่าจา้งตามสัญญา 

ซ่ึงผูรั้บเหมาจะไดรั้บเงินประกนัคืนเม่ือครบก าหนดระยะเวลาประกนัผลงาน ทั้งน้ี เพ่ือให้มัน่ใจไดว่้าบริษทัสามารถ

ควบคุมระยะเวลาการก่อสร้างและคุณภาพของงานไดต้ามท่ีก าหนด 

3.1.8 ควำมเส่ียงจำกควำมล่ำช้ำในกำรโอนกรรมสิทธิ์ของลกูค้ำ 

โดยทัว่ไปเม่ือลูกคา้เขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายกบับริษทันั้น ในสัญญาจะซ้ือจะขายดงักล่าวบริษทัจะมีการ

ก าหนดวนัโอนกรรมสิทธ์ิเม่ือโครงการแลว้เสร็จในระยะเวลาท่ีแน่นอน ทั้งโครงการท่ีแลว้เสร็จพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิ

และโครงการท่ีอยูร่ะหว่างการพฒันา อยา่งไรก็ตาม บริษทัอาจเผชิญความเส่ียงจากความล่าชา้ในการโอนกรรมสิทธ์ิ

ของลูกคา้เกินกว่าท่ีก าหนดหรือการผิดนดัช าระเงินค่าโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงในอดีตท่ีผา่นมาจะมีสาเหตุหลกัมาจากการท่ี

ลูกคา้ไม่สามารถขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินได ้ เหตุการณ์ดงักล่าวอาจส่งผลต่อการรับรู้รายไดข้องบริษทั ท่ีอาจไม่

เป็นไปตามการประมาณการ หรือการวางแผนการบริหารเงินสดและสภาพคล่องท่ีอาจคลาดเคล่ือน รวมถึงอาจส่งผล

ให้บริษทัตอ้งด าเนินการริบเงินจอง และเงินท าสัญญาท่ีไดช้ าระมาแลว้เน่ืองจากผูซ้ื้อผิดสัญญา ซ่ึงท าใหบ้ริษทัตอ้งน า

อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวออกมาจ าหน่ายใหม่ อยา่งไรก็ตาม ในปัจจบุนับริษทัมีกระบวนการ pre-approve โดยแผนก

ขายและการตลาดของบริษทัในการพิจารณาความสามารถในการขอสินเช่ือเบ้ืองตน้เพ่ือให้ผูซ้ื้อพิจารณาก่อนตดัสินใจ

ซ้ือสังหาริมทรัพยก์บับริษทั โดยกระบวนการดงักล่าวใชร้ะยะเวลาไม่นานในการทราบผล นอกจากน้ี แผนกขายและ

การตลาดรวมถึงแผนกประสานงานโครงการและกฎหมาย มีกระบวนการติดตามและนดัหมายการด าเนินการโอน

กรรมสิทธ์ิกบัลูกคา้ท่ีชดัเจนและเป็นลายลกัษณ์อกัษร เพ่ือใหบ้ริษทั ทั้งแผนกขายและการตลาด แผนกบญัชีและ

การเงิน รวมถึงแผนกลูกคา้สัมพนัธ์และบริการหลงัการขาย สามารถวางแผนทางการเงินไดอ้ยา่งเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ 
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3.1.9 ควำมเส่ียงจำกกำรเปลี่ยนแปลงทำงกำรเมือง กฎหมำย และกฎระเบียบ 

ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจ การเปล่ียนแปลงทางการเมือง กฎหมาย และกฎระเบียบซ่ึงเกิดขึ้นเป็นคร้ังคราว

ในประเทศไทย เป็นปัจจยัซ่ึงมี อิทธิพลต่อธุรกิจและการด าเนินงานของบริษทั การเปล่ียนแปลงดงักล่าวอาจจะส่งผล

กระทบต่อการวางแผนธุรกิจ ตน้ทุนและ ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยท์ั้งแนวราบและแนว

สูงของบริษทั อาทิ การเปล่ียนแปลงขอ้ก าหนดการ จดัสรรท่ีดินตาม พ.ร.บ. จดัสรรท่ีดิน (ไดแ้ก่ การก าหนดเน้ือท่ีท่ีดิน 

การก าหนดความกวา้งของเขตทางเดินและเขตถนน การก าหนดพ้ืนท่ีส่วนกลาง การส่งมอบและโอนกรรมสิทธ์ิ

ทรัพยสิ์นส่วนกลางทั้งหมดให้แก่นิติบคุคลโครงการ การก าหนดระเบียบชุมชน การประเมินและจดัท ารายงาน

ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม การประเมินและจดัท ารายงานผลการตรวจสอบสภาพ อาคารสูง) รวมถึงการเปล่ียนแปลง

กฎระเบียบเก่ียวกบัการก าหนดเขตการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน (Zoning) กฎหมายผงัเมือง การวางผงัจราจร และโครงการ

ระบบขนส่งมวลชน เป็นตน้ ซ่ึงในอดีตรัฐบาลไดเ้คยแทรกแซงเศรษฐกิจของประเทศไทย โดยในบางคราวไดมี้การ

เปล่ียนแปลงดา้นนโยบายท่ีส าคญัซ่ึงรวมถึง การควบคุมเงินตราต่างประเทศ การควบคุมค่าจา้งและราคา การควบคุม

เงินทนุ และการจ ากดัการน าเขา้ ซ่ึงในการเปล่ียนแปลงนโยบายดงักล่าวในบางคร้ังเป็นการเปล่ียนแปลงภายหลงัจากท่ี 

ไดมี้การประกาศนโยบายใหม่ นอกจากน้ี ยงัมีความไม่แน่นอนเก่ียวกบัผลกระทบทางการเมือง ซ่ึงอาจส่งผลต่อสถานะ

การเมือง เศรษฐกิจ และกฎหมายในประเทศไทย อยา่งไรก็ตาม บริษทัไดท้  าการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลง

เก่ียวกบักฎระเบียบต่างๆท่ีอาจเกิดขึ้นอยา่งตอ่เน่ืองเพื่อเตรียมความพร้อมส าหรับการปรับเปล่ียนการด าเนินการพฒันา

โครงการอสังหาริมทรัพยใ์ห้สอดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงท่ีอาจจะเกิดขึ้นดงักล่าว ควบคู่ไปกบัการศึกษาภาวะตลาด

อยา่งสม ่าเสมอ ซ่ึงจากการเตรียมความพร้อมดงักล่าวท าให้เช่ือไดว่้าบริษทัจะสามารถปรับเปล่ียนไดท้นัต่อเหตุการณ์ 

3.1.10 ควำมเส่ียงด้ำนนโยบำยกำรปล่อยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยุ่อำศัยของสถำบันกำรเงิน  

การเปล่ียนแปลงนโยบายสินเช่ือผูท่ี้อยูอ่าศยั (LTV)  และการตดัสินใจของคณะกรรมการนโยบายการเงิน 

ธนาคารแห่งประเทศไทย วนัท่ี 5 กุมภาพนัธ์ 2563 ดอกเบ้ียนโยบายของไทยลดลงเหลือร้อยละ 1 ทั้งสองเหตุการณ์ 

ส่งผลกระทบทั้งทางบวกและทางลบ โดยนโยบาย LTV ท าให้ทราบถึงความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของผูบ้ริโภค แต่

ขณะเดียวกนัการท่ีหน้ีครัวเรือนสูงขึ้นท าใหผู้บ้ริโภคมีก าลงัซ้ือลดลง ซ่ึงท าให้ในการซ้ือบา้น 1 หลงั ตอ้งมีการกู้

ร่วมกนั ซ่ึงผูกู้ร่้วมหรือผูท่ี้มีก าลงัพอส่วนใหญ่ มีภาระบา้นอยูแ่ลว้ จึงท าให้เกิดผลกระทบส่วนน้ีไดส่้งผลกระทบกบั

คนท่ีจะซ้ือบา้น ส่วนการลดดอกเบ้ียนโยบายลงต ่าสุดในประวติัศาสตร์คร้ังน้ี ส่วนหน่ึงท าให้ตน้ทุนดอกเบ้ียลดลง เป็น

การกระตุน้ให้มีการซ้ือบา้นเพ่ิมขึ้นได ้ แต่ในภาพรวมนโยบายการลดดอกเบ้ียเป็นการแสดงใหเ้ห็นว่าเศรษฐกิจอยูใ่น

สภาวะท่ีไม่ดีนกั และในระยะยาวจะกระทบกบัผูฝ้ากเงิน ซ่ึงเม่ือดอกเบ้ียเงินฝากลดลง ผูบ้ริโภคจะหนัไปลงทนุใน

สินทรัพยอ์ื่น ท่ีใหผ้ลตอบแทนสูงกว่าอตัราเงินฝาก ซ่ึงอาจกลบัไปเขา้สู่สภาวะการเก็งก าไรในตลาดอสังหาริมทรัพย ์

ส่งผลให้เกิดความตอ้งการเทียมกลบัเขา้มาอีกได ้
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3.2 ควำมเส่ียงต่อกำรลงทุนของผู้ถือหลักทรัพย์ 

3.2.1 ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีผู้ถือหุ้นใหญ่มีอิทธิพลต่อกำรก ำหนดนโยบำยกำรบริหำรงำน  

บริษทัมีกลุ่มครอบครัวชมกล่ิน และอรินทมะพงษเ์ป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ โดยถือหุ้นรวมกนัคิดเป็นสัดส่วน

ประมาณร้อยละ 31.16 และ 33.25 ของทุนช าระแลว้ ตามล าดบั (ขอ้มูล ณ เดือนกนัยายน 2563 ปัจจุบนัผูถื้อหุ้นรายใหญ่

ทั้งสองราย ไดท้  าการโอนหุ้นแลว้ ในเดือนตุลาคม 2563)1/ ดงันั้น บริษทัและ/หรือผูถื้อหุ้นรายยอ่ยจึงอาจมีความเส่ียง

จากการท่ีกลุ่มผูถื้อหุ้นรายใหญ่มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการบริหารงานไปในทิศทางใดทิศทางหน่ึง กลุ่มผูถื้อ

หุ้นใหญ่เป็นกรรมการบริษทัร่วมอยูใ่นคณะกรรมการบริษทั รวมทั้งมีอิทธิพลต่อมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้น เน่ืองจาก

สัดส่วนการถือหุ้นตั้งแต่ 3 ใน 4 ของท่ีประชุมผูถื้อหุน้ดงักล่าวท าให้กลุ่มครอบครัวชมกล่ิน และอรินทมะพงษมี์อ านาจ

ในการควบคุมบริษทั และมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจของบริษทั ในทุกเร่ืองท่ีตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ 

ดงันั้นผูถื้อหุ้นรายอ่ืนของบริษทั จึงมีความเส่ียงจากการไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพ่ือตรวจสอบและถ่วงดุล

เร่ืองท่ีผูถื้อหุ้นรายใหญ่น้ีเสนอใหท่ี้ประชุมผูถื้อหุ้นพิจารณา นอกจากน้ีการถือหุ้นในลกัษณะกระจุกตวัโดยผูถื้อหุ้น

รายใหญ่น้ี ยงัท าให้โอกาสท่ีบริษทั จะถูกครอบง ากิจการ (takeover) โดยบคุคลอ่ืนไม่สามารถเกิดขึ้นไดโ้ดยปราศจาก

การยินยอมของผูถื้อหุ้นรายใหญ่น้ี แมว่้าผูถื้อหุ้นกลุ่มอ่ืนจะเห็นโอกาสท่ีจะท าให้มูลค่าของกิจการเพ่ิมขึ้น 

อยา่งไรก็ตาม ดว้ยโครงสร้างการจดัการของบริษทั ประกอบดว้ยคณะกรรมการและคณะกรรมการชุดยอ่ย

รวม 5 ชุด ไดแ้ก่ คณะกรรมการบริษทั คณะกรรมการบริหาร คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบริหารความ

เส่ียง คณะกรรมการสรรหาและพิจารณาค่าตอบแทน โดยแต่ละคณะมีการก าหนดขอบเขตอ านาจหนา้ท่ีอยา่งชดัเจนท า

ให้ระบบการท างานของบริษทัมีความเป็นมาตรฐานและสามารถตรวจสอบไดโ้ดยง่าย อีกทั้ง โครงสร้างคณะกรรมการ

บริษทัยงัประกอบดว้ยมีกรรมการอิสระ 4 ท่าน ซ่ึงเป็นคณะกรรมการตรวจสอบ 3 ท่าน จากจ านวนกรรมการบริษทั

ทั้งหมด 7 ท่าน ซ่ึงกรรมการตรวจสอบทุกท่านเป็นผูท้รงคุณวุฒิและเป็นท่ียอมรับในสังคม จึงเป็นการช่วยเพ่ิม

ประสิทธิภาพและความโปร่งใสในการบริหารจดัการ ผา่นกลไกของระบบการควบคุมภายใน และเป็นการถ่วงดุล

อ านาจของคณะกรรมการบริษทั รวมทั้ง คณะกรรมการบริษทัค านึงถึงความส าคญัของนโยบายเก่ียวกบัการก ากบัดูแล

กิจการท่ีดี (Principles of Good Corporate Governance) โดยจะปฏิบติัตามแนวทางการก ากบัดูแลกิจการท่ีดีอยา่ง

เคร่งครัด อีกทั้งบริษทัมีการก าหนดขอบเขตอ านาจหนา้ท่ีและตารางอ านาจอนุมติัรายการส าหรับแต่ละระดบัใน

ขอบเขตหรือวงเงินท่ีเหมาะสม 

หมายเหตุ  1/   อ้างอิงจากตารางเหตุการณ์ส าคัญ ในส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกิจ หน้าท่ี 8-9 

 

3.3 ควำมเส่ียงจำกปัจจัยภำยนอก 

3.3.1 ควำมเส่ียงจำกสถำนกำรณ์โรคระบำดไวรัสโคโรนำ 2019 (COVID-19) 

โรคระบาดนอกจากจะเป็นปัจจยัท่ีนอกเหนือการควบคุมและส่งผลกระทบเป็นวงกวา้งแลว้ หากมีการระบาด

ในหลายพ้ืนท่ีและเป็นระยะเวลานาน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อส่วนอื่น เช่น เศรษฐกิจและการลงทนุได ้ ไวรัสโคโรนา 
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2019 ท่ีก าลงัระบาดอยูใ่นขณะน้ีไดรั้บการคาดการณ์จากผูเ้ช่ียวชาญดา้นการลงทุนหลายฝ่ายว่า จะส่งผลกระทบต่อ

เศรษฐกิจในปี 2564 ทั้งปี เน่ืองจากการควบคุมการแพร่ระบาดยงัไม่สามารถท าไดภ้ายในเวลารวดเร็ว ดงันั้นธุรกิจท่ี

ไดรั้บผลกระทบโดยตรงคือ การท่องเท่ียวและโรงแรมท่ีจะไดรั้บผลกระทบจากการลดลงของนกัทอ่งเท่ียว เน่ืองจาก

ไม่สามารถเปิดใหบ้ริการตามปกติได ้หรือความหวาดกลวัต่อโรคระบาดของนกัท่องเท่ียวเอง ท าให้การใชส้อยของคน

ในประเทศลดลง ผูบ้ริโภคชะลอการลงทุนและการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ เพื่อสังเกตุการณ์สถานการณ์การควบคุมของ

ภาครัฐ รวมถึงสถานการณ์ของโรคระบาด  

คณะกรรมการฯ ประเมินว่า ผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยจากการระบาดระลอกใหม่ของ COVID-19 ไม่

รุนแรงเท่ากบัการระบาดระลอกแรกจากมาตรการควบคุมการระบาดท่ีไม่เขม้งวดเท่าคร้ังก่อน นอกจากน้ี เศรษฐกิจยงั

ไดรั้บแรงกระตุน้จากมาตรการของภาครัฐท่ีออกมาไดเ้ร็วและตรงจุด และการส่งออก ท่ีฟ้ืนตวัดีขึ้น ส่งผลให้เศรษฐกิจ

ไทยขยายตวัไดแ้ต่ต ่ากว่าประมาณการเดิมบา้ง อยา่งไรก็ดี การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจยงัมีความไม่แน่นอนสูง โดยใน

ระยะส้ันขึ้นอยูก่บัสถานการณ์และมาตรการควบคุมการแพร่ระบาด ของ COVID-19 ระลอกใหม่ ขณะท่ีในระยะถดัไป

ขึ้นอยูก่บัการกลบัมาของนกัท่องเท่ียวต่างชาติ ประสิทธิผล และการกระจายวคัซีนป้องกนั COVID-19 แรงสนบัสนุน

จากภาครัฐท่ีเพียงพอและต่อเน่ือง และตลาดแรงงาน ท่ีเปราะบางขึ้นจากการระบาดระลอกใหม่ ท่าให้จ่านวนผูว่้างงาน

และเสมือนว่างงานมีแนวโนม้สูงขึ้นในระยะส้ัน นอกจากน้ีการฟ้ืนตวัของแต่ละภาคเศรษฐกิจท่ีแตกต่างกนัมากขึ้นจะ

ส่งผลต่อความยัง่ยืนของการเติบโต ทางเศรษฐกิจในระยะต่อไป ดา้นระบบการเงินมีเสถียรภาพ แตมี่ความเปราะบาง

มากขึ้นในบางจดุ จากผลกระทบของการระบาดระลอกใหม่ โดยเฉพาะกลุ่มครัวเรือนท่ีมีรายไดน้อ้ยและธุรกิจ SMEs 

ส่าหรับ อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปจะกลบัเขา้สู่กรอบเป้าหมายในช่วงกลางปี2564 และจะอยูใ่กลเ้คียงกบัขอบล่าง ของกรอบ

เป้าหมายตลอดช่วงประมาณการ โดยการคาดการณ์อตัราเงินเฟ้อในระยะปานกลางยงัยดึเหน่ียว อยูใ่นกรอบเป้าหมาย1/ 

หมายเหตุ  1/   อ้างอิงจากข่าว ธปท. ฉบับท่ี 8/2564 เร่ืองผลการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงินคร้ังท่ี 1/2564  
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4. ทรัพย์สินท่ีใช้ในกำรประกอบธุรกิจ 

4.1 สินทรัพย์หลักท่ีใช้ในกำรประกอบธุรกิจ 

 สินทรัพยห์ลกัท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจของบริษทัประกอบดว้ย ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ สินคา้คงเหลือ 

(ตน้ทนุการพฒันาอสังหาริมทรัพย)์ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอืน่และสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน

อ่ืน โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

ประเภท/ลักษณะทรัพย์สิน 
มูลค่ำสุทธิตำมบญัชี  

(ล้ำนบำท) ลักษณะกรรมสิทธิ์ ภำระผูกพนั 
ณ  31 ธ.ค. 62 ณ  31 ธ.ค. 63 

1)   ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 16.24 15.19 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบั
สถาบนัการเงินบางส่วน  
ดูรายละเอียดขอ้ 4.1.1 

2)   สินคา้คงเหลือ  791.05 798.03 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

ดูรายละเอียดขอ้ 4.1.2 
3)   อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทนุ 74.21 70.46 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบั

สถาบนัการเงิน 
ดูรายละเอียดขอ้ 4.1.3 

4)   สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น 108.31 99.29 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบั
สถาบนัการเงินเฉพาะท่ีดินรอ
พฒันา ดูรายละเอียดขอ้ 4.1.4 

5) สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนอื่น 1.09 0.61 บริษทัเป็นเจา้ของ ดูรายละเอียดขอ้ 4.1.5 
รวมมูลค่ำสุทธิตำมบัญชี 990.90 983.58   
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4.1.1 ท่ีดิน อำคำรและอปุกรณ์  

ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2563 มีมลูค่า

สุทธิตามบญัชีในงบการเงินเท่ากบั 16.24 ลา้นบาทและ 15.19 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  

ประเภท/ลักษณะทรัพย์สิน 
มูลค่ำสุทธิตำมบญัชี 

 (ล้ำนบำท) ลักษณะกรรมสิทธิ์ ภำระผูกพนั 
ณ  31 ธ.ค. 62 ณ  31 ธ.ค. 63 

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

13.81 12.75 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

ภาระหน้ีคงเหลือ 8.02  
ลา้นบาท 

2)  อุปกรณ์ส านกังาน 0.10 0.06 บริษทัเป็นเจา้ของ - 
3)   เคร่ืองใชส้ านกังาน 0.47 0.32 บริษทัเป็นเจา้ของ - 
4)   เคร่ืองตกแต่งส านกังาน 1.32 0.83 บริษทัเป็นเจา้ของ - 
5)  ยานพาหนะ 0.42 1.00 บริษทัเป็นเจา้ของ - 
6)  เคร่ืองมือและเคร่ืองใช ้ 0.12 0.09 บริษทัเป็นเจา้ของ - 
7)  งานระหว่างก่อสร้าง - 0.14 - - 

รวมมูลค่ำสุทธิตำมบัญชี 16.24 15.19   
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4.1.2 สินค้ำคงเหลือ (ต้นทุนพฒันำอสังหำริมทรัพย์) 
ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2563 มีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบการเงินเท่ากบั 798.03 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี   

   
ช่ือโครงกำร ประเภทสินทรัพย์ มูลค่ำสุทธิตำมบัญชี 

ณ 31 ธันวำคม 2563 
(ล้ำนบำท) 

รำคำประเมิน 
(ล้ำนบำท) 

วันที่ประเมิน ลักษณะ 
กรรมสิทธิ์ 

ภำระผูกพัน 

โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ งานระหว่างก่อสร้างบา้นเด่ียว บา้นแฝด และอาคารพาณิชย ์
รวม 144 ยนิูต 

บา้นเด่ียวจ านวน 1 ยนิูต รอการโอนกรรมสิทธ์ิ 

181.53 286.101/ 30 ธนัวาคม 2563 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน 
ภาระหน้ีคงเหลือ 89.01 ลา้นบาท 

โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์ งานระหว่างก่อสร้างทาวน์โฮมจ านวน 95 ยนิูต 
ทาวน์โฮมจ านวน 4 ยนิูต รอการโอนกรรมสิทธ์ิ 

55.83 98.421/ 30 ธนัวาคม 2563 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน 
ภาระหน้ีคงเหลือ 24.69 ลา้นบาท 

โครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี งานระหว่างก่อสร้าง บา้นเด่ียวและบา้นแฝด รวม 50 ยนิูต 
บา้นแฝดจ านวน 5 ยนิูต รอการโอนกรรมสิทธ์ิ 

110.29 109.141/ 30 ธนัวาคม 2563 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน 
ภาระหน้ีคงเหลือ 47.85 ลา้นบาท 

โครงการอรินสิริ บีช@บา้นฉาง ท่ีดินและค่าพฒันาท่ีดิน เน้ือท่ี 31-3-33.3 ไร่ 119.59 140.072/ 24 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน 
ภาระหน้ีคงเหลือ 56.77 ลา้นบาท 

โครงการอรินสิริ เมาทเ์ท่น ท่ีดินและค่าพฒันาท่ีดิน เน้ือท่ี 32-0-66 ไร่ 107.28 96.502/,2.1/ 23 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน 
ภาระหน้ีคงเหลือ 57.42 ลา้นบาท  

โครงการอรินสิริ แคมปัส ท่ีดินและค่าพฒันาท่ีดิน เน้ือท่ี 3-2-31 ไร่ 48.83 57.243/ 2 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน 
ภาระหน้ีคงเหลือ 24.69 ลา้นบาท 

(ภาระหน้ีเดียวกบัโครงการอรินสิริ คนัทร่ี ฮิลล)์ 
โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล2์ ท่ีดินและค่าพฒันาท่ีดิน เน้ือท่ี 35-0-12 ไร่ 174.68 157.644/ 2 พฤษภาคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน 

ภาระหน้ีคงเหลือ 84.68 ลา้นบาท  
รวม 798.03 945.11  
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หมายเหตุ :  1/  ประเมินราคาโดย บจก.ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่า
สินทรัพยด์ว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) และวิธีตน้ทุน (Cost Approach) โดยประเมินเพ่ือวตัถุประสงค์เพ่ือประโยชน์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายคมสันต์ กุล
พิพฒัน์รัตน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ วฒ.060 

 2/  ประเมินราคาโดย บจก.ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์  ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีได้รับความเห็นชอบจาก ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่ า
สินทรัพยด์ว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) วิธีการตน้ทุน (Cost Approach) และวิธีสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method)  โดยประเมินเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ ส าหรับ
ผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายวิรัช ไตรธนาวฒัน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ วฒ.018   

 2.1/ โครงการอรินสิริ เมาทเ์ท่น มีมูลค่าประเมินต ่ากว่ามูลค่าตามบญัชี เน่ืองจากการประเมินราคาเป็นการประเมินโดยเปรียบเทียบราคาตลาด ซ่ึงมิไดร้วมตน้ทุนในการพฒันาท่ีดินและตน้ทุนในการกูย้ืมซ่ึงเป็นตน้ทุน
ในการพฒันาโครงการในขณะท่ีมูลค่าตามบญัชีมีตน้ทุนของการพฒันาดงักล่าวรวมอยูด่ว้ย อยา่งไรก็ตาม เมื่อมีการพฒันาโครงการดงักล่าวแลว้หรือโครงการดงักล่าวพฒันาใกลแ้ลว้เสร็จ จะมีผลให้มูลค่าทรัพยสิ์น
ดงักล่าวเพ่ิมสูงขึ้น โดยโครงการอรินสิริ เมาทเ์ท่น ปัจจุบนัอยูร่ะหว่างพฒันาโครงการ  

 3/  ประเมินราคาโดย บจก.ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่า
สินทรัพยด์ว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) โดยประเมินเพ่ือวตัถุประสงค์เพ่ือประโยชน์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายคมสันต์ กุลพิพฒัน์รัตน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ   
วฒ.060 

 4/  ประเมินราคาโดย บจก.ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์  ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีได้รับความเห็นชอบจาก ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่ า
สินทรัพยด์ว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)โดยประเมินเพ่ือทราบมูลค่าทรัพยสิ์น ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายวิรัช ไตรธนาวฒัน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ วฒ.018 
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4.1.3 อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน 
อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนของบริษทั ไดแ้ก่ ท่ีดินสโมสรของโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ ซ่ึงอยู่ระหว่างการด าเนินงานก่อสร้างเพื่อหาประโยชน์จากรายไดค้่า

เช่าในอนาคต ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนมีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบการเงินเท่ากบั 70.46 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

รำยกำร 
พื้นที ่

(ไร่-งำน-ตร.ว.) 
มูลค่ำสุทธิ 
ตำมบัญชี 
(ล้ำนบำท) 

รำคำประเมิน 
(ล้ำนบำท) 

วันที่ประเมิน 
ลักษณะ 
กรรมสิทธิ์ 

ภำระผูกพนั 

โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ      
 

จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน 
ภาระหน้ีคงเหลือ 89.01 ลา้นบาท  

(ภาระหน้ีเดียวกบัโครงการอรินสิริ สปอร์ต 
วิลเลจ) 

ท่ีดิน  39.81 91.66 

30 ธนัวาคม 2563 
บริษทัเป็น
เจา้ของ 

สนามกีฬา  9.41 6.03 
คลบัเฮา้ส์ 13-0-15.0 12.21 

26.05 
สระว่ายน ้า  9.03 
ซุม้ประต ู  - 1.34 
งานถนน  - 9.24 

รวม 13-0-15.0 70.46 134.325/    

หมายเหตุ : 5/ ประเมินราคาโดย บจก.ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่า
สินทรัพยด์ว้ยวิธีตน้ทุน (Cost Approach) โดยประเมินเพ่ือวตัถุประสงคเ์พื่อประโยชน์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก ่นายคมสันต ์กุลพิพฒัน์รัตน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ วฒ.060 (ยอดรวมของรายงาน
ประเมินราคาจะรวมท่ีดินเปล่าในโครงการ อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ ซ่ึงจดัอยูใ่นสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน อีกจ านวน 11.10 ลา้นบาท) 
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4.1.4 สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่นของบริษทั ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563 จ านวน 99.29 ลา้นบาท ส่วนใหญ่ประกอบดว้ย ท่ีดินรอการพฒันาของบริษทัซ่ึงมีมูลค่าสุทธิตามบญัชีในงบ

การเงินเท่ากบั 98.85 ลา้นบาท โดยท่ีดินรอการพฒันามีรายละเอียด ดงัน้ี 
ที่ดินรอพัฒนำ พ้ืนที่ 

(ไร่-งำน-ตร.ว.) 
มูลค่ำสุทธิ 
ตำมบัญชี 
(ล้ำนบำท) 

รำคำประเมิน 
(ล้ำนบำท) 

วันที่ประเมิน ลักษณะ 
กรรมสิทธิ์ 

ภำระผูกพัน 

ท่ีดินเปล่าในโครงการ อรินสิริ สปอร์ต  
วิลเลจ 

1-0-44.0 8.46 11.106/ 30 ธนัวาคม 2563 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน ภาระหน้ีคงเหลือ 89.01 ลา้นบาท 
(ภาระหน้ีเดียวกบัโครงการอรินสิริ สปอร์ตวิลเลจ) 

ท่ีดินบ่อน ้านอกโครงการ อรินสิริ สปอร์ต  
วิลเลจ* 

1-0-05.0 - 7.706/ 30 ธนัวาคม 2563 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน ภาระหน้ีคงเหลือ 97.70 ลา้นบาท 
(ภาระหน้ีเดียวกบัโครงการอรินสิริ สปอร์ตวิลเลจ) 

ท่ีดินเปล่าในโครงการ อรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์ 3-3-70.9 8.61 20.427/ 30 ธนัวาคม 2563 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัสถาบนัการเงิน ภาระหน้ีคงเหลือ 24.69 ลา้นบาท 
(ภาระหน้ีเดียวกบัโครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล)์ 

ท่ีดินโครงการอรินสิริ บีช คอนโด 1 1-3-84.0 40.89 47.048/ 17 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจ านองเป็นหลกัประกนั 
ภาระหน้ีคงเหลือ 50.00 ลา้นบาท ท่ีดินโครงการอรินสิริ บีช คอนโด 2 1-3-84.0 40.89 47.048/ 17 มกราคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ 

 รวม 98.85 133.30    

หมายเหตุ : * ท่ีดินบ่อน ้ านอกโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ มีจ านวน 3.33 ลา้นบาท ซ่ึงบริษทัตั้งค่าเผ่ือการด้อยค่าท่ีดินเต็มจ านวนแลว้ เน่ืองจากในอดีตบริษทัได้ทราบขอ้มูลว่าท่ีดินบริเวณบ่อน ้ านอกโครงการดงักล่าว              
มีโอกาสท่ีจะถูกตดัท าเป็นถนนจากหน่วยงานราชการท่ีมีโครงการศึกษาผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มโครงการก่อสร้างถนนตามผงัเมืองรวม ซ่ึงสาเหตุดงักล่าวอาจะส่งผลให้เกิดความเส่ียงต่อลูกคา้ท่ีจะมาซ้ือบา้นจาก
โครงการ บริษทัจึงไม่พิจารณาน าพ้ืนท่ีบ่อน ้าดงักล่าวเขา้สู่การจดัสรรของโครงการและไม่ใชท่ี้ดินดงักล่าวหาประโยชน์ทางเศรษฐกิจ 

6/  ประเมินราคาโดย บจก.ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่า
สินทรัพยด์ว้ยวิธีตน้ทุน (Cost Approach) โดยประเมินเพ่ือวตัถุประสงคเ์พื่อประโยชน์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก ่นายคมสันต ์กุลพิพฒัน์รัตน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ วฒ.060 

7/    ประเมินราคาโดย บจก.ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่า
สินทรัพยด์ว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) และวิธีตน้ทุน (Cost Approach) โดยประเมินเพื่อวตัถุประสงคเ์พื่อประโยชน์สาธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายคมสันต ์กุลพิพฒัน์
รัตน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ วฒ.060 

8/     ประเมินราคาโดย บจก.ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์  ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าสินทรัพย์
ดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) โดยประเมินเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ ส าหรับผูป้ระเมินหลกัไดแ้ก่ นายวิรัช ไตรธนาวฒัน์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ วฒ.018 
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4.1.5 สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน ของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีสินทรัพย์
ไม่มีตวัตนท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจในงบการเงินเท่ากบั  1.09 ลา้นบาทและเท่ากบั 0.61 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมี
รายละเอียด ดงัน้ี  

(หน่วย:ลา้นบาท) 

รำยกำร 
มูลค่ำสุทธิตำมบัญชี 

ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 
ลิขสิทธ์ิโปรแกรมคอมพิวเตอร์ 1.09 0.61 

 

4.2 สรุปสำระส ำคัญสัญญำอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง 
4.2.2 สัญญำเช่ำส่ิงปลูกสร้ำง และที่ดนิ 

บริษทัไดเ้ช่าพ้ืนท่ีซ่ึงใชเ้ป็นท่ีตั้งส านกังานใหญ่ โดยมีสรุปรายละเอียดของสัญญาเช่า ดงัน้ี 
ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ เป็นกรรมการ และผูบ้ริหารของบริษทั 
คู่สัญญำ ผูใ้หเ้ช่า : นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ 

ผูเ้ช่า : บริษทั 
ลักษณะของสัญญำ เช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง เพื่อใชเ้ป็นส านกังาน โดยผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิง

ปลูกสร้าง 
วันที่ท ำสัญญำ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2560  
ระยะเวลำเช่ำ 3 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2560 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 ต่อมาเม่ือวนัท่ี 23 กนัยายน 2563 ไดมี้

การท าบนัทึกขอ้ตกลงว่าดว้ยขยายระยะเวลาสัญญาเช่าออกไปอีก 2 ปี ครบก าหนดวนัท่ี 30 
กนัยายน 2563 และท าบนัทึกขอ้ตกลงขยายสัญญาต่อไปอีก 2 ปี จนถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 

สถำนที่เช่ำ 49/82 ถนนบางแสนสาย 4 เหนือ ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี 
อัตรำค่ำเช่ำ 126,600 บาทต่อเดือน 
เงินประกันกำรเช่ำ 253,200 บาท 
เง่ือนไขที่ส ำคัญ 1. ผูเ้ช่าเป็นผูอ้อกค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องทั้งปวง 

2. ผูเ้ช่าตกลงเป็นผูท้  าสัญญาประกนัวินาศภยั 
 

และไดเ้ช่าพ้ืนท่ีดินส าหรับติดตั้งป้ายบริษทั โดยมีสรุปรายละเอียดของสัญญาเช่าดงัน้ี 
ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ เป็นกรรมการ และผูบ้ริหารของบริษทั 
คู่สัญญำ ผูใ้หเ้ช่า : นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ 

ผูเ้ช่า : บริษทั 
ลักษณะของสัญญำ เช่าท่ีดิน เพื่อใชติ้ดตั้งตั้งป้ายส านกังาน โดยผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
วันที่ท ำสัญญำ วนัท่ี 30 ตุลาคม 2560  
ระยะเวลำเช่ำ 3 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2561 ถึงวนัท่ี 31 ตุลาคม 2564   
สถำนที่เช่ำ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 144655 ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ขนาดเน้ือท่ี 93.9 ตารางวา 
อัตรำค่ำเช่ำ 90,000 บาทต่อปี 
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เงินประกันกำรเช่ำ 253,200 บาท 
เง่ือนไขที่ส ำคัญ 1. ผูเ้ช่าเป็นผูอ้อกค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องทั้งปวง 

2. ผูเ้ช่าตกลงเป็นผูช้  าระค่าภาษป้ีาย 
 

4.2.3 สัญญำกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงนิ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัมีสัญญาเงินกูย้ืมเงินกบัสถาบนัการเงิน โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 

ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกูร้วม 123,739,511.53  บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 26 กนัยายน 2557 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR ส าหรับเงินกูย้ืมระยะยาว 

อตัราดอกเบ้ีย MOR ส าหรับเงินเบิกเกินบญัชี 
ระยะเวลำช ำระคืน ภายในวนัท่ี 26 มิถุนายน 2565 
หลักประกัน - จ านองโฉนดท่ีดินในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  

- นายสุชาติ ชมกล่ิน และนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ค ้าประกนัร่วมกนั  
เง่ือนไขส ำคัญ คืนเงินตน้จากการปลอดจ านองท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในอตัราร้อยละ 85.00 ของราคาขาย 

 
สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำรอรินสิริ ไพรเวซ่ี 

ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกูร้วม 248,510,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 24 มีนาคม 2559 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR+1% 
ระยะเวลำช ำระคืน - ภายใน 72 เดือน นบัแต่วนัท าสัญญาสินเช่ือส าหรับวงเงินกูย้ืมระยะยาว 

- ภายใน 96 เดือน นับแต่วนัท าสัญญาสินเช่ือส าหรับวงเงินหนังสือค ้ าประกันการก่อสร้าง
สาธารณูปโภคในโครงการ 

หลักประกัน - จ านองโฉนดท่ีดินในโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  
- นายสุชาติ ชมกล่ิน นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์และนายธีรวิญญ ์อรินทวงศสิ์ริ ค  ้าประกนั

ร่วมกนั     
เง่ือนไขส ำคัญ ทั้งน้ีการปลอดจ านองท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในอตัราร้อยละ 70.00 ของราคาตามสัญญาซ้ือขาย 

ราคาขั้นต ่าของแปลงมาตรฐาน บ้านเด่ียว ไม่ต ่ากว่า 3,760,000 บาท หรือบ้านแฝด ไม่ต ่ากว่า 
2,730,000 บาท รวมกบัที่ส่วนเกินท่ีดินมาตรฐาน ในอตัราไม่ต ่ากว่า 24,700 บาทต่อตารางวา  
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สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำรอรินสิริ คันทรี ฮิลล์ 

ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกูร้วม 126,000,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 26 ตุลาคม 2563 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย AF- MLR-1.00 % 
ระยะเวลำช ำระคืน - ภายในวนัท าการสุดทา้ยของเดือน กนัยายน 2566  
หลักประกัน - จ านองโฉนดท่ีดินในโครงการอรินสิริ คนัทรีฮิลล ์พร้อมส่ิงปลูกสร้าง 

- จ านองโฉนดท่ีดินในโครงการอรินสิริ แคมปัส  
- นายสุชาติ ชมกล่ิน และนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ค ้าประกนัร่วมกนั  

เง่ือนไขส ำคัญ - คืนเงินตน้จากการปลอดจ านองท่ีดินแปลงขาย ในอตัราร้อยละ 80 % ของราคาซ้ือขาย แปลง
มาตราค านวณราคาท่ี 1,890,000 บาท รวมกบัท่ีเพ่ิมตาราวา ละ 27,000 บาท ห้องริมเพ่ิม 50,000 
บาท ห้องมุมเพ่ิม 100,000 บาท  

 

สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำรอรินสิริ บีช @ บ้ำนฉำง 

ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกูร้วม 64,727,747.50 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 2 มิถุนายน 2560 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR 
ระยะเวลำช ำระคืน ภายใน 31 มีนาคม 2564 
หลักประกัน - จ านองโฉนดท่ีดินในโครงการอรินสิริ บีช @ บา้นฉาง พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  

- นายสุชาติ ชมกล่ิน และนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ค ้าประกนัร่วมกนั   
เง่ือนไขส ำคัญ - ช าระทั้งจ านวนภายใน 31 มี.ค.64 ทั้งน้ีปัจจุบนับริษทัอยู่ระหว่างขยายสัญญาเงินกูยื้มดงักล่าว

ออกไป 
 

สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินอำคำรชุด บำงนำ 

ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกู ้10,000,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 28 กนัยายน 2560 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR-0.25% 
ระยะเวลำช ำระคืน ภายใน 7 ปี นบัแต่วนัท่ีเบิกเงินกูค้ร้ังแรก 
หลักประกัน - จ านองห้องชุดเลขท่ี 1093/80 ชั้น 16 อาคารชุดบางนาทาวเวอร์ 1  

- นายสุชาติ ชมกล่ิน และนางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ค ้าประกนัร่วมกนั  
เง่ือนไขส ำคัญ ช าระเงินตน้และดอกเบ้ียเป็นรายเดือนจ านวน 84 งวดติดต่อกนั ในอตัรางวดละไม่ต ่ากว่า 100,000 

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

ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกูร้วม 57,420,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 31 พฤษภาคม 2561 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ีย MLR+0.50% 
ระยะเวลำช ำระคืน - ภายใน 28 กุมภาพนัธ์ 2565     

หลักประกัน - จ านองโฉนดท่ีดินในโครงการอรินสิริ เมาเท่นส์ พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  
- นายสุชาติ ชมกล่ิน นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์และนายธีรวิญญ ์อรินทวงศสิ์ริ ค  ้าประกนั

ร่วมกนั      
เง่ือนไขส ำคัญ -    ช าระโดยการปลอดจ านองบา้นพร้อมท่ีดินจาก โครงการ อรินสิริ ไพรเวซ่ี 

ทั้งน้ี สัญญากูย้ืมเงินท่ีบริษทัท ากบัสถาบนัการเงินดงักล่าวขา้งตน้ไม่ไดมี้ขอ้จ ากดัท่ีตอ้งด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน (Debt to 
Equity Ratio) หรืออตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ี (Debt Service Coverage Ratio) ใดๆ 

สัญญำกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินโครงกำร อรินสิริ คันทรี ฮิลล์2 

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

อตัราดอกเบ้ีย MOR ส าหรับเงินเบิกเกินบญัชี 
ระยะเวลำช ำระคืน - ภายใน 4 ปี นบัแต่วนัท่ีเบิกใชว้งเงินกู ้      
หลักประกัน - จ านองโฉนดท่ีดินในโครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล2์ พร้อมส่ิงปลูกสร้าง   
เง่ือนไขส ำคัญ - คืนเงินตน้จากการปลอดจ านองท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในอตัราร้อยละ 65 ของราคาขายแต่ละ

ยูนิตโดยช าระคืนขั้นต ่าของแบบบา้นแฝดไม่น้อยกว่ายูนิตละ 2,410,000 บาท และแบบบา้น
เด่ียวไม่น้อยกว่ายูนิตละ 2,830,000 บาท ทั้งน้ีหากยูนิตนั้นๆ มีส่วนเพ่ิมท่ีดินเกินกว่ายูนิต
มาตรฐานจะตอ้งช าระส่วนเพ่ิมเติมในอตัรา 24,400 บาทต่อตารางวา 

- ขอ้จ ากดัท่ีตอ้งด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน (Debt to Equity Ratio) ไม่เกิน 2.5 เท่า 
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4.2.4 สัญญำกู้ยืมเงินจำกบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัมีสัญญาเงินกูย้ืมเงินกบับคุคลท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

สัญญำกู้ยืมเงินกับบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกันโครงกำร อรินสิริ คันทรี ฮิลล์2 
ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ เป็นกรรมการ และผูบ้ริหารของบริษทั 
คู่สัญญำ ผูใ้ห้กู ้: นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ 

ผูกู้ ้: บริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกู ้25,000,000  บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 16 ตุลาคม 2562 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 7 ต่อปี 

ต่อมาเม่ือวนัท่ี 1 มีนาคม 2564 ไดมี้การท าบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพ่ิมเติมแนบทา้ยสัญญากูยื้มเงิน 
ปรับลดอตัราดอกเบ้ียเป็นร้อยละ 6.5 ต่อปี มีผลตั้งแต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2564 จนกว่าจะครบสัญญา 

ระยะเวลำช ำระคืน ภายในวนัท่ี 15 ตุลาคม 2564 
หลักประกัน ไม่มี 
เง่ือนไขส ำคัญ คืนเงินตน้เม่ือครบก าหนด 

 
สัญญำกู้ยืมเงินกับบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกัน เพ่ือเป็นเงินหมุนเวียนในกิจกำร 

ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ เป็นกรรมการ และผูบ้ริหารของบริษทั 
คู่สัญญำ ผูใ้ห้กู ้: นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ 

ผูกู้ ้: บริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกู ้4,000,000  บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 29 มิถุนายน 2563 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 7 ต่อปี 

ต่อมาเม่ือวนัท่ี 1 มีนาคม 2564 ไดมี้การท าบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพ่ิมเติมแนบทา้ยสัญญากูยื้มเงิน 
ปรับลดอตัราดอกเบ้ียเป็นร้อยละ 6.5 ต่อปี มีผลตั้งแต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2564 จนกว่าจะครบสัญญา 

ระยะเวลำช ำระคืน ภายในวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2564 
หลักประกัน ไม่มี 
เง่ือนไขส ำคัญ คืนเงินตน้เม่ือครบก าหนด 

 
สัญญำกู้ยืมเงินกับบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกัน เพ่ือเป็นเงินหมุนเวียนในกิจกำร 

ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ เป็นกรรมการ และผูบ้ริหารของบริษทั 
คู่สัญญำ ผูใ้ห้กู ้: นางสาววิมลจิต อรินทมะพงษ ์ 

ผูกู้ ้: บริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกู ้10,000,000  บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 24 กรกฎาคม 2563 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 7 ต่อปี 
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ต่อมาเม่ือวนัท่ี 1 มีนาคม 2564 ไดมี้การท าบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพ่ิมเติมแนบทา้ยสัญญากูยื้มเงิน 
ปรับลดอตัราดอกเบ้ียเป็นร้อยละ 6.5 ต่อปี มีผลตั้งแต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2564 จนกว่าจะครบสัญญา 

ระยะเวลำช ำระคืน ภายในวนัท่ี 23 มกราคม 2565 
หลักประกัน ไม่มี 
เง่ือนไขส ำคัญ คืนเงินตน้เม่ือครบก าหนด 

 
4.2.5 สัญญำกู้ยืมเงินจำกบุคคลและนิตบิุคคลอ่ืน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัมีสัญญาเงินกูย้ืมเงินกบับคุคลและนิติบคุคลอืน่ โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
 
สัญญำกู้ยืมเงินกับบุคคลท่ีอ่ืนโครงกำร อรินสิริ คันทรี ฮิลล์ 2 

ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกู ้50,000,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 16 ตุลาคม 2562 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 8 ต่อปี 
ระยะเวลำช ำระคืน ภายในวนัท่ี 17 ตุลาคม 2564 
หลักประกัน จ านองโฉนดท่ีดินในโครงการอรินสิริ บีช คอนโด 1 และ 2   
เง่ือนไขส ำคัญ คืนเงินตน้เม่ือครบก าหนด 

 
สัญญำกู้ยืมเงินกับบุคคลท่ีอ่ืน เพ่ือเป็นเงินหมุนเวียนในกิจกำร 

ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกู ้6,000,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 31 สิงหาคม 2563 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 7 ต่อปี 
ระยะเวลำช ำระคืน 30 สิงหาคม 2564 
หลักประกัน ไม่มี 
เง่ือนไขส ำคัญ คืนเงินตน้เม่ือครบก าหนด 

 
สัญญำกู้ยืมเงินกับบุคคลท่ีอ่ืน เพ่ือเป็นเงินหมุนเวียนในกิจกำร 

ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกู ้2,700,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 30 กนัยายน 2563 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 7 ต่อปี 
ระยะเวลำช ำระคืน 29 กนัยายน 2563 
หลักประกัน ไม่มี 
เง่ือนไขส ำคัญ คืนเงินตน้เม่ือครบก าหนด 
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สัญญำกู้ยืมเงินกับบุคคลท่ีอ่ืน เพ่ือเป็นเงินหมุนเวียนในกิจกำร 
ควำมสัมพนัธ์ของคู่สัญญำ ไม่มีความสัมพนัธ์กบับริษทั 
วงเงินกู้ยืม วงเงินกู ้2,300,000 บาท 
วันที่ท ำสัญญำ 30 กนัยายน 2563 
อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 7 ต่อปี 
ระยะเวลำช ำระคืน 29 กนัยายน 2563 
หลักประกัน ไม่มี 
เง่ือนไขส ำคัญ คืนเงินตน้เม่ือครบก าหนด 

 
4.2.6 สัญญำจ้ำงเหมำแรงงำน 

ในการจดัหาแรงงานเพ่ือใชใ้นการก่อสร้างโครงการของบริษทันั้น บริษทัจะใชวิ้ธีการว่าจา้งผูรั้บเหมาจดัหา
แรงงานภายนอก (Outsource) ซ่ึงส าหรับลกัษณะสัญญาทั่วไปท่ีบริษทัท ากับผูรั้บเหมาจัดหาแรงงานภายนอก มี
ดงัต่อไปน้ี  
 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานตอกเสาเขม็ 
คู่สัญญำ ผูว่้าจา้ง : บริษทั 

ผูรั้บจา้ง : ผูรั้บเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 8 เดือน 
เง่ือนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ืองานแลว้เสร็จและส่งมอบงานเรียบร้อยแลว้ 
กำรรับประกันผลงำน ผูรั้บจา้งจะตอ้งรับประกนัผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นบัแต่วนัรับมอบงาน 
กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูรั้บจา้งไม่สามารถด าเนินการให้แลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวด้ว้ยเหตุ

จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว่้าจา้ง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผูรั้บจา้งจะตอ้งท าเป็นหนังสือและจะตอ้งไดรั้บการพิจารณาเ ห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว่้าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีท่ีส่งมอบงานล่าชา้เกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 500 บาท นับแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานวางท่อและอดัน ้ายาก าจดัปลวก 
คู่สัญญำ ผูว่้าจา้ง : บริษทั 

ผูรั้บจา้ง : ผูรั้บเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 8 เดือน 
เง่ือนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ือผูรั้บจ้างได้ปฏิบัติงานเสร็จเรียบร้อยตามแบบและรายการปริมาณงาน            

ซ่ึงสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 งวดงาน ดงัน้ี 
- งวดงานท่ี 1 ช าระร้อยละ 90 ของปริมาณงานทั้งหมด เม่ืองานวางท่อและอดัน ้ายาก าจดั

ปลวกจนแลว้เสร็จ 
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- งวดงานท่ี 2 ช าระส่วนท่ีเหลือร้อยละ 10 ของปริมาณงานทั้งหมด เม่ืองานติดตั้งบลอ็ก
การเกิดปลวกจนแลว้เสร็จ 

กำรรับประกันผลงำน ผูรั้บจา้งจะตอ้งรับประกนัผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี (หรือมากกว่า)  นบัแต่วนัรับมอบงาน 
ทั้งน้ีในระยะเวลารับประกนัผูรั้บจา้งจะเขา้ตรวจเช็คพร้อมแกไ้ขการช ารุดของอุปกรณ์และ
วสัดุท่ีใช ้ทุก ๆ 6 เดือน 

กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูรั้บจา้งไม่สามารถด าเนินการให้แลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวด้ว้ยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว่้าจา้ง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผูรั้บจา้งจะตอ้งท าเป็นหนังสือและจะตอ้งไดรั้บการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว่้าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีท่ีส่งมอบงานล่าชา้เกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 500 บาท นับแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งรับเหมาก่อสร้าง 
คู่สัญญำ ผูว่้าจา้ง : บริษทั 

ผูรั้บจา้ง : ผูรั้บเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 8 เดือน 
เง่ือนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ือผูรั้บจา้งไดป้ฏิบติังานเสร็จเรียบร้อยตามแบบและรายการปริมาณงาน ซ่ึง

สามารถแบ่งไดเ้ป็น 7 งวดงาน ดงัน้ี 
- งวดงานท่ี 1 เม่ืองานตดัเสาเข็ม ฐานราก คานคอดิน เสาชั้นท่ี 1 วางแผ่นพ้ืนและเทพ้ืน

ชั้นท่ี 1 แลว้เสร็จ 
- งวดงานท่ี 2 เม่ืองานคานชั้นท่ี 2 เสาชั้นท่ี 2 วางแผ่นพ้ืนและเทพ้ืนชั้นท่ี 2 โครงสร้าง

บนัไดแลว้เสร็จ 
- งวดงานท่ี 3 เม่ืองานก่ออิฐชั้นล่างและชั้นบน ตั้งวงกบชั้นล่างและชั้นบนแลว้เสร็จ 
- งวดงานท่ี 4 เม่ืองานฉาบปูนผนงัภายในและภายนอก ฉาบปูนลูกตั้งและลูกนอนบนัได

แลว้เสร็จ 
- งวดงานท่ี 5 เม่ืองานปูกระเบ้ืองผนงัและพ้ืนห้องน ้าทั้งหมด งานเทเคาทเ์ตอร์ห้องน ้ า 3 

ห้อง งานฝังถงัน ้าดีและถงับ าบดั งานเดินท่อระบายน ้าพร้อมบ่อพกัรอบบา้นแลว้เสร็จ 
- งวดงานท่ี 6 เม่ืองานปูกระเบ้ืองพ้ืนชั้นล่างทั้งหมดพร้อมติดตั้งบวัพ้ืน งานปูกระเบ้ือง

พ้ืนระเบียงชั้นล่างและชั้นบน งานกรุผิวกระเบ้ืองผนังภายนอก งานติดตั้งบานประตู
ภายใน งานติดตั้งหินแกรนิตเคาน์เตอร์ งานฉาบเรียบผิวบางและทาสีแลว้เสร็จ 

- งวดงานท่ี 7 เม่ืองานร้ัวรอบบา้น งานทาสี งานปรับดินและท าความสะอาดแลว้เสร็จ 
กำรรับประกันผลงำน ผูรั้บจ้างจะตอ้งรับประกันผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นับแต่วนัรับมอบงานโดยหักเงิน

ประกนัผลงานร้อยละ 5 ของเงินค่าจา้งท่ีจ่ายในแต่ละงวด ทั้งน้ีหากในช่วงระยะเวลาการ
รับประกนัผลงานเกิดความเสียหายแก่งานท่ีรับจา้งผูรั้บจา้งจะด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ 
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กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูรั้บจา้งไม่สามารถด าเนินการให้แลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวด้ว้ยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว่้าจา้ง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผูรั้บจา้งจะตอ้งท าเป็นหนังสือและจะตอ้งไดรั้บการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว่้าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีท่ีส่งมอบงานล่าช้าเกินกว่าก าหนด 7 วนั จะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 1,000 บาท    
นับแต่วนัท่ีผูว่้าจา้งไดรั้บความเสียหาย และยินยอมให้ผูว่้าจา้งสรรหาผูรั้บจา้งอื่นมาแทน
โดยมิตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้ 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานโครงหลงัคา 
คู่สัญญำ ผูว่้าจา้ง : บริษทั 

ผูรั้บจา้ง : ผูรั้บเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 3 เดือน 
เง่ือนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ือผูรั้บจ้างได้ปฏิบัติงานเสร็จเรียบร้อยตามแบบและรายการปริมาณงาน            

ซ่ึงสามารถแบ่งไดเ้ป็น 4 งวดงาน ดงัน้ี 
- งวดงานท่ี 1 เม่ืองานโครงหลงัคา งานไมเ้ชิงชาย งานมุงกระเบ้ืองหลงัคาแลว้เสร็จ 
- งวดงานท่ี 2 เม่ืองานติดตั้งราวระเบียงและราวบนัไดแลว้เสร็จ 
- งวดงานท่ี 3 เม่ืองานติดตั้งระแนงโรงจอดรถและระแนงซกัลา้งแลว้เสร็จ 
- งวดงานท่ี 4 เม่ืองานบานประตูร้ัวหนา้บา้นและร้ัวระแนงช่องเลก็แลว้เสร็จ 

กำรรับประกันผลงำน ผูรั้บจ้างจะตอ้งรับประกันผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นับแต่วนัรับมอบงานโดยหักเงิน
ประกนัผลงานร้อยละ 5 ของเงินค่าจา้งท่ีจ่ายในแต่ละงวด ทั้งน้ีหากในช่วงระยะเวลาการ
รับประกนัผลงานเกิดความเสียหายแก่งานท่ีรับจา้งผูรั้บจา้งจะด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ 

กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูรั้บจา้งไม่สามารถด าเนินการให้แลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวด้ว้ยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว่้าจา้ง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผูรั้บจา้งจะตอ้งท าเป็นหนังสือและจะตอ้งไดรั้บการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว่้าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีท่ีส่งมอบงานล่าชา้เกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 2,000 บาท นบัแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานฝ้าเพดานและงานอลูมิเนียมทั้งหมด 
คู่สัญญำ ผูว่้าจา้ง : บริษทั 

ผูรั้บจา้ง : ผูรั้บเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 3 เดือน 
เง่ือนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ือผูรั้บจ้างได้ปฏิบัติงานเสร็จเรียบร้อยตามแบบและรายการปริมาณงาน            

ซ่ึงสามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 งวดงาน ดงัน้ี 
- งวดงานท่ี 1 เม่ืองานฝ้าเพดานชายคาแลว้เสร็จ 
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- งวดงานท่ี 2 เม่ืองานฝ้าเพดานภายในทั้งหมดแลว้เสร็จ 
- งวดงานท่ี 3 เม่ืองานติดตั้งบานประตูและหนา้ต่างอลูมิเนียมทั้งหมดแลว้เสร็จ 

กำรรับประกันผลงำน ผูรั้บจ้างจะตอ้งรับประกันผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นับแต่วนัรับมอบงานโดยหักเงิน
ประกนัผลงานร้อยละ 5 ของเงินค่าจา้งท่ีจ่ายในแต่ละงวด ทั้งน้ีหากในช่วงระยะเวลาการ
รับประกนัผลงานเกิดความเสียหายแก่งานท่ีรับจา้งผูรั้บจา้งจะด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ 

กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูรั้บจา้งไม่สามารถด าเนินการให้แลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวด้ว้ยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว่้าจา้ง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผูรั้บจา้งจะตอ้งท าเป็นหนังสือและจะตอ้งไดรั้บการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว่้าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีท่ีส่งมอบงานล่าชา้เกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 2,000 บาท นบัแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานปูพ้ืน 
คู่สัญญำ ผูว่้าจา้ง : บริษทั 

ผูรั้บจา้ง : ผูรั้บเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 3 เดือน 
เง่ือนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ือผูรั้บจ้างได้ปฏิบัติงานเสร็จเรียบร้อยตามแบบและรายการปริมาณงาน            

ซ่ึงสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 งวดงาน ดงัน้ี 
- งวดงานท่ี 1 เม่ืองานวสัดุพ้ืนไมไ้วนิลพร้อมติดตั้งชั้นบนแลว้เสร็จ 
- งวดงานท่ี 2 เม่ืองานวสัดุพ้ืนไมไ้วนิลพร้อมติดตั้งชั้นล่างแลว้เสร็จ 

กำรรับประกันผลงำน ผูรั้บจ้างจะตอ้งรับประกันผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นับแต่วนัรับมอบงานโดยหักเงิน
ประกนัผลงานร้อยละ 5 ของเงินค่าจา้งท่ีจ่ายในแต่ละงวด ทั้งน้ีหากในช่วงระยะเวลาการ
รับประกนัผลงานเกิดความเสียหายแก่งานท่ีรับจา้งผูรั้บจา้งจะด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ 

กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูรั้บจา้งไม่สามารถด าเนินการให้แลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวด้ว้ยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว่้าจา้ง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผูรั้บจา้งจะตอ้งท าเป็นหนังสือและจะตอ้งไดรั้บการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว่้าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีท่ีส่งมอบงานล่าชา้เกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 2,000 บาท นบัแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

 

ประเภทสัญญำ สัญญาว่าจา้งงานติดตั้งพ้ืนไมบ้นัไดและราวบนัได 
คู่สัญญำ ผูว่้าจา้ง : บริษทั 

ผูรั้บจา้ง : ผูรั้บเหมาก่อสร้าง 
ระยะเวลำของสัญญำ ก าหนดงานแลว้เสร็จประมาณ 3 เดือน 
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เง่ือนไขกำรช ำระเงิน ช าระเงินเม่ืองานแลว้เสร็จและส่งมอบงานเรียบร้อยแลว้ 
กำรรับประกันผลงำน ผูรั้บจ้างจะตอ้งรับประกันผลงานเป็นระยะเวลา 1 ปี  นับแต่วนัรับมอบงานโดยหักเงิน

ประกนัผลงานร้อยละ 5 ของเงินค่าจา้งท่ีจ่ายในแต่ละงวด ทั้งน้ีหากในช่วงระยะเวลาการ
รับประกนัผลงานเกิดความเสียหายแก่งานท่ีรับจา้งผูรั้บจา้งจะด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ 

กำรต่ออำยุสัญญำ หากผูรั้บจา้งไม่สามารถด าเนินการให้แลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดไวด้ว้ยเหตุ
จ าเป็นและเจตนาสุจริตต่อผูว่้าจา้ง และมีความประสงค์ขอขยายระยะเวลาก าหนดวนัส่ง
มอบงาน ผูรั้บจา้งจะตอ้งท าเป็นหนังสือและจะตอ้งไดรั้บการพิจารณาเห็นชอบให้ขยาย
ระยะเวลาส่งมอบงานออกไปจากผูว่้าจา้งเท่านั้น 

กำรปรับ กรณีท่ีส่งมอบงานล่าชา้เกินกว่าก าหนดจะมีค่าปรับเป็นรายวนัวนัละ 2,000 บาท นบัแต่วนั
ก าหนดแลว้เสร็จและส่งมอบงาน ไปจนกว่างานจะแลว้เสร็จและส่งมอบงาน 

4.3 นโยบำยกำรลงทุนในบริษัทร่วมหรือบริษัทย่อย 
ปัจจุบนั บริษทัไม่มีการลงทุนในบริษทัยอ่ยและ/หรือบริษทัร่วม อยา่งไรก็ตาม หากบริษทัมีความจ าเป็นตอ้งพิจารณา

ลงทุนในบริษทัย่อย บริษทัร่วม และบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งขอ้งใดๆ ในอนาคต บริษทัจะมุ่งเน้นลงทุนในธุรกิจท่ีเก้ือหนุนและ
เอ้ือประโยชน์ต่อการท าธุรกิจของบริษทั โดยจะพิจารณาผลตอบแทนและผลประโยชน์อื่นท่ีบริษทัคาดว่าจะไดรั้บจากการ
ลงทุนเป็นส าคญัเพื่อเป็นการสนบัสนุนและส่งเสริมธุรกิจของบริษทั โดยบริษทัจะพิจารณาสัดส่วนการลงทุนตามความ
เหมาะสมและผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากการลงทุน เพ่ือประโยชน์ต่อผูถื้อหุ้นของบริษทัเป็นส าคญั ทั้งน้ี บริษทัจะ
ควบคุมดูแลดว้ยการส่งกรรมการ และ/หรือ ผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายของบริษทัเขา้ไปเป็นตัวแทนตามสัดส่วนการถือหุ้น 
เพ่ือให้มีส่วนร่วมในการบริหารจดัการในกิจการนั้นๆ รวมทั้งมีสิทธิในการออกเสียงในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัและ
ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่บริษทั  
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5. ข้อพพิำททำงกฎหมำย        

  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมาย  

1) ไม่มีคดีท่ีอาจมีผลกระทบดา้นลบต่อสินทรัพยข์องบริษทัที่มีจ านวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของส่วนของผูถื้อหุ้นของบริษทั 

2) ไม่มีคดีท่ีกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของบริษทัอยา่งมีนยัส าคญั แต่ไม่สามารถประเมินผลกระทบเป็นตวัเลขได้ 

3) ไม่มีคดีท่ีมิไดเ้กิดจากการประกอบธุรกิจโดยปกติของบริษทั 
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6. ข้อมูลท่ัวไปและข้อมูลส ำคัญอ่ืน 

6.1 ข้อมูลท่ัวไป 
บริษทัที่ออกหลกัทรัพย ์ : บริษทั อรินสิริ แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
เลขทะเบียนบริษทั : 0107561000251 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ : เลขท่ี 49/82 ถนนบางแสนสาย 4 เหนือ ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี 

จงัหวดัชลบุรี 20130 
โทรศพัท ์ : 1395 หรือ 038-191581 
โทรสาร : 038-191681 
เวบ็ไซด ์ : www.arinsiri.com 
E-Mail : info.arin@arinsiri.com 
ทุนจดทะเบียน : 480,000,000  บาท (ส่ีร้อยแปดสิบบาทถว้น) 
ทุนท่ีออกและเรียกช าระแลว้ : 300,000,000  บาท (สามร้อยลา้นบาทถว้น) 
มูลค่าหุ้นท่ีตราไวต้่อหุ้น : 0.50 บาท (ห้าสิบสตางค)์ 

 
6.2 ข้อมูลของบุคคลอ้ำงอิงอ่ืนๆ 

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



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนท่ี1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 57 
 

 

 
6.2.4  นายทะเบียนหลกัทรัพย ์ : บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

   หุ้นสามญั  อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  
   เลขท่ี 93 ถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
   โทรศพัท ์: 02-009-9999  
   โทรสาร :  02-009-9991 

 
 

 


