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สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 1 

ส่วนที ่1 การประกอบธุรกิจ 

1. นÃยบายและ£า¡รวมการประกอบธุรกจิ 

บริษัท วิลลา่ คณุาลยั จาํกดั (มหาชน� หรือ (“บริษัท²”) จดทะเบียนจดัตัÊงข¹ ÊนตัÊงแตปี่ 2550 โดยนางประวีรตัน ์เทวอกัษร 

และนายคณุา เทวอกัษร เพ่ือประกอบธุรกิจการพ�ันาอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบเพ่ือขาย ไดแ้ก่ บา้นเดี่ยว� บา้นแฝด� และทาวน์

โ±ม บริษัทฯ และบริษัท วิลล่า วาณิช จาํกัด (“บริษัทย่อย” หรือ “VV”) ย¹ดหลกัการในการพ�ันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์4 

ดา้น คือ ทาํเล«กัยภาพ (COMFORTABLE) บา้นสวยในโครงการท่ีอบอุ่น (APPEARANCE) ทีมงานมืออาชีพ (RELIABLE) 

คุณภาพสมราคา (ECONOMY) ดว้ยแนวคิด “คุณาลยั สรา้งพื Êนท่ี สรา้งความสุข” โครงการอสงัหาริมทรพัยท่ี์กลุ่มบริษัทฯ 

ดาํเนินการพ�ันาจะเนน้อยู่ในพื Êนท่ีอาํเภอบางบวัทอง จังหวดันนทบุรี ทัÊงนี Ê ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ สามารถปิด

โครงการไดแ้ลว้ 6 โครงการ มีโครงการท่ีอยูใ่นระหวา่งการดาํเนินการ 6 โครงการ  

1.1 วิสัยทั«นr ¡ันธกิจ เป้าหมายการดาํเนินธุรกิจ และกลยุทธr 

วิสัยทั«นr �Vision) 

เปÈนอันดับหน¹่งในตลาดของธุรกิจการพั�นาอสงัหาริมทรัพยแ์นวราบเพ่ือขายในเขตปริมณ�ล ภายใตแ้นวคิด 

“ความสขุสรา้งบา้น” 

 ¡ันธกิจ �Mission) 

� ลกูคา้ไดร้บัความใสใ่จ สง่มอบสนิคา้ท่ีดี ราคาคุม้คา่ ในสิง่แวดลอ้มท่ีด ี

� ผูถื้อหุน้ และพนัธมิตร ไดร้บัความสบายใจ สามารถไวว้างใจในการทาํงานท่ีย¹ดมั่นในหลกัธรรมาภิบาลท่ีดี 

� พนกังาน ไดร้บัโอกาสใหเ้จรญิเติบโตดว้ย«กัยภาพและความสามารถในสงัคมการทาํงานท่ีมีความสขุ 

� ชุมชนและสงัคมภายนอกไดร้บัการพ�ันาไปสูส่ิ่งท่ียั่งยืน โดยการปันส่วนผลกาํไรจากการประกอบธุรกิจ

ของบรษัิทฯ ผา่นโครงการของบรษัิทฯ 

วัตถุประสงคr �Objective) 

บริษัทฯ เช่ือว่า “บา้นท่ีดีเปÈนจุดเริ่มตน้ของความสขุ” บริษัทฯ จ¹งมุ่งมั่นท่ีจะสรา้งสินคา้ท่ีดีใหป้ระจักษ์ในเรื่องของ

ความคุม้คา่ท่ีไดร้บั �¹ง่จะเปÈนสิง่สาํคญัท่ีธุรกิจจะสามารถทาํกาํไรไดอ้ยา่งยั่งยืนในระยะยาว 

 

 

 

 

ดุ
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สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 2 

กลยุทธr �Strategies) 

นาํองคค์วามรู ้และช่ือเสยีงท่ีสั่งสมมาจากความสาํเรÈจในการพ�ันาเมืองท่ีอยูอ่า«ยับนทาํเลนนทบรุ ีไปตอ่ยอดเพ่ือ

พ�ันาโครงการบา้นจดัสรรภายใตแ้นวคดิ “สขุใจอยูบ่า้นชานเมือง” ในทาํเลอ่ืนใหค้รบ 4 ทิ« รอบกรุงเทพมหานคร0

1 

เป้าหมายการดาํเนินธุรกิจÄน 3-5 ปี 

บริษัทฯ ไดว้างแผนรอบรบัธุรกิจในอีก 4-5 ปีขา้งหนา้ (ปี  2564-2568) โดยการวางกลยทุธใ์นการหาท่ีดินเพ่ิม เพ่ือ

รองรบัการพ�ันาโครงการใหมÇ่ โดย ตัÊงเปา้การเติบโตประมาณ 15-20% และยงัคงมุง่เนน้พ�ันาโครงการบา้นจดัสรร ภายใต้

แนวคิด “สุขใจอยู่บา้นชานเมือง” ในทุกทาํเลใหค้รบ 4 ทิ« รอบกรุงเทพมหานคร (เหนือ� ใต�้ ตะวันออก� ตะวันตก� ตาม

นโยบายและวิสยัท«ันท่ี์บริษัทฯวางไว ้โดยขณะนี Ê บริษัทฯอยู่ระหว่างการวางแผน«¹กษาการลงทนุพ�ันาโครงการ ท่ีอยู่อา«ยั

แนวราบในทิ«ท่ี 3 และ ทิ«ท่ี 4 คือโ�นทิ«เหนือ และทิ«ใตจ้ากปัจจุบนับริษัทฯ มีโครงการใน 2 ทิ«รอบกรุงเทพฯ ไดแ้ก่ ทิ«

ตะวนัตกของกรุงเทพฯ คือในโ�นพื Êนท่ีบางบวัทอง และทิ«ตะวนัออกของกรุงเทพฯ คือในโ�น จงัหวดั�ะเชิงเทรา �¹่งทัÊง 2 โ�น 

ดงักลา่วถือวา่ประสบความสาํเรÈจและไดก้ารตอบรบัจากผูบ้รโิภค เปÈนจาํนวนมาก   

นอกจากนี Ê บริษัทฯ ยงัคงเนน้กลยุทธ์การตลาด ภายใตว้ิถีชีวิตท่ีเปลี่ยนไป และทาํใหเ้กิดวิถีการทาํงานแนวใหม่ท่ี

เรียกว่าท่ีอยู่อา«ยัแบบ “everything at home” ทกุสิ่งเกิดข¹ Êนท่ีบา้น เพ่ือตอบโจทยค์วามตอ้งการของกลุม่ผูบ้ริโภค และรองรบั

กบัสถานการณใ์นปัจจุบนั โดยเนน้ทาํการสาํรวจใหรู้ถ้¹งความตอ้งการของคนในพื Êนท่ีนัÊนÇเพ่ือออกแบบและพ�ันาสินคา้ของ

โครงการ เพ่ิมความหลากหลายใหต้รงตามความตอ้งการมากท่ีสดุ ทัÊงนี Ê บริษัทฯ เช่ือว่าหาก KUN พ�ันาโครงการบา้นจดัสรร 

แนวราบไดค้รบ 4 ทิ« รอบกรุงเทพฯ จะสง่ผลใหบ้รษัิทฯมีอตัราการเติบโตเ�ลีย่ตอ่ปี 15-20%  

1.2 การเปลี่ยนแปลงและ¡ั�นาการที่สาํคัญ 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจการพ�ันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย โดยมีความชาํนาญในพื Êนท่ีเขตอาํเภอบางบวัทอง นาํทีมการ

บริหารโดย นางประวีรตัน ์เทวอกัษร รว่มกบัทีมงานท่ีมีความชาํนาญ และมีประสบการณใ์นการพ�ันาอสงัหาริมทรพัย ์โดย

บรษัิทฯ มีประวตัิความเปÈนมาดงันี Ê  

 

 

                                                           
1 หมายเหตุ:  กลยุทธ์ดงักล่าวเป็นกลยุทธ์ระยะยาว (5-7 ปี) ของบริษัทฯ ซ่ึงเป็นกลยุทธ์ทีม่ีความสอดคลอ้งกบัวิสยัทศันข์องบริษัทฯ โดยปัจจุบนั 

บรษิัทฯ ไดด้าํเนนิการพฒันาโครงการบา้นจดัสรรตามกลยทุธ์พฒันาโครงการบา้นจดัสรรใหค้รบ 4 ทศิรอบกรุงเทพมหานครไปแลว้ถงึ 2 ทศิ คอื ทศิ

ตะวนัตก (จังหวดันนทบุรี) และทิศตะวนัออก (จังหวดัฉะเชิงเทรา) โดยโครงการที่อยู่ในระหว่างการพฒันาของบริษัทฯ 8 โครงการนัน้ตัง้อยู่ใน

จงัหวดันนทบรุีจาํนวน 7 โครงการ และตัง้อยู่ในจงัหวงัฉะเชงิเทราจาํนวน 1 โครงการ ทัง้นี ้โครงการทีต่ ัง้อยู่ในจงัหวงัฉะเชงิเทรา เป็นโครงการแรก

ของบรษิัทฯ (โครงการนาํร่อง) นอกพืน้ทีอ่าํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี 

 

ฃู้
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เดºอน � ปี เหตุการณrทีส่าํคัญ 

ปี 2550  

สงิหาคม 2550 เมื่อวนัท่ี 30 สิงหาคม 2550 บริษัท วิลลา่ คณุาลยั จาํกดั (มหาชน) (“บริษัทฯ) หรือ (“KUN”) จดัตัÊง

ข¹ Êนดว้ยทนุจดทะเบียนเริ่มตน้ 20 ลา้นบาท มลูค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท เปÈนจาํนวน 200�000 หุน้ 

จัดตัÊงโดยนางประวีรตัน ์เทวอักษร และนายคุณา เทวอักษร โดยมีวัตถุประสงคเ์ริ่มแรกคือการ

ประกอบธุรกิจพ�ันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทบา้นจดัสรรพรอ้มท่ีดินเพ่ือขาย 

ตลุาคม 2550 บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพ�ันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์ปÈนโครงการแรก ภายใตโ้ครงการช่ือ “วิลลา่ คณุาลยั 

1” โดยมีลกัษณะโครงการเปÈน บา้นเดี่ยว บา้นแฝด และอาคารพาณิชย ์จาํนวน 182 หลงั มูลค่า

โครงการ 447 ลา้นบาท (ปิดโครงการเมื่อเดือนสงิหาคม 2556) 

ปี 2552  

พ§«จิกายน 2552 บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพ�ันาโครงการอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการท่ี 2 ภายใตโ้ครงการช่ือ “วิลลา่ คณุาลยั 2” 

โดยมีลกัษณะโครงการเปÈน บา้นเดี่ยว และบา้นแฝด จาํนวน 85 หลงั มลูคา่โครงการ 260 ลา้นบาท 

(ปิดโครงการเมื่อเดือนสงิหาคม 2557) 

ปี 2553  

มีนาคม 2553 บริษัทฯ เพ่ิมทนุจดทะเบียน 12 ลา้นบาท ทาํใหบ้ริษัทฯ มีทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ทัÊงสิ Êนจาํนวน 32 

ลา้นบาท มลูคา่ท่ีตราไวเ้ปÈนหุน้ละ 100 บาท เปÈนจาํนวน 320�000 หุน้ 

ธนัวาคม 2553 บริษัทฯ เพ่ิมทุนจดทะเบียน 8 ลา้นบาท ทาํใหบ้ริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ทัÊงสิ Êนจาํนวน 40 

ลา้นบาท มลูคา่ท่ีตราไวเ้ปÈนหุน้ละ 100 บาท เปÈนจาํนวน 400�000 หุน้ 

ปี 2555  

มีนาคม 2555 บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพ�ันาโครงการอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการท่ี 3 ภายใตโ้ครงการช่ือ “วิลลา่ คณุาลยั 3” 

โดยมีลกัษณะโครงการเปÈน บา้นเดี่ยว และบา้นแฝด จาํนวน 57 หลงั มลูค่าโครงการ 199 ลา้น (ปิด

โครงการเมื่อเดือนสงิหาคม 2557) 

ปี 2556  

มีนาคม 2556 บรษัิทฯ ไดเ้ริม่พ�ันาโครงการอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการท่ี 4 ภายใตโ้ครงการช่ือ “คณุาลยั พราว” โดย

มีลกัษณะโครงการเปÈนบา้นเดี่ยว จาํนวน 134 หลงั มลูคา่โครงการ 416 ลา้นบาท (ปิดโครงการเมื่อ

เดือนมิถนุายน 2560) 

ปี 2557   

มกราคม 2557  

 

บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพั�นาโครงการอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการท่ี 5 ภายใตโ้ครงการช่ือ “คุณาลยั คอรด์

ยารด์” โดยมีลกัษณะโครงการเปÈนบา้นเดี่ยว บา้นแฝด และอาคารพาณิชย ์จาํนวน 261 หลงั มลูค่า

โครงการ 899 ลา้นบาท 

มีนาคม 2557 บริษัทฯ เพ่ิมทนุจดทะเบียนอีกจาํนวน 110 ลา้นบาท ทาํใหบ้ริษัทฯ มีทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ทัÊงสิ Êน

จาํนวน 150 ลา้นบาท มลูคา่ท่ีตราไวเ้ปÈนหุน้ละ 100 บาท เปÈนจาํนวน 1�500�000 หุน้ 

ฒื่
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เดºอน � ปี เหตุการณrทีส่าํคัญ 

โดยการเพ่ิมทนุในครัÊงนี Ê จะเปÈนการเพ่ิมทนุเพ่ือขายใหผู้ถื้อหุน้เดิม โดยผูถื้อหุน้เดิมสละการใชส้ิทธิ

เพ่ิมทุน จ¹งมีการขายหุน้ใหก้ับบริษัท คุณาลยั ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกัด (เดิมเคยเปÈนบริษัทของฝ่ัง

ตระกูล«งัขวณิช แต่ปัจจุบนับริษัทดงักล่าวเปÈนบริษัทย่อยของบริษัท เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 

(มหาชน� และบริษัทดังกล่าวเปลี่ยนช่ือเปÈน บริษัท เสนาวณิช จาํกัด� ทัÊงนี Ê มีการเปลี่ยนแปลง

โครงสรา้งผูถื้อหุน้ท่ีสาํคญั ดงันี Ê  

ก่อนการเ¡ิ่มทุน หลังการเ¡ิ่มทุน �11 มีนาคม 2557) 

รายชº่อผู้ถºอหุ้น 
ถºอหุน้ 

�ร้อยละ) 
รายชº่อผู้ถºอหุ้น 

ถºอหุน้ 

�ร้อยละ) 

นางประวีรตัน ์เทวอกัษร 18.80 นางประวีรตัน ์เทวอกัษร - 

นายคณุา   เทวอกัษร 31.20 นายคณุา   เทวอกัษร 42.00 

นายไพ«าล «งัขวณิช 8.00 นายไพ«าล «งัขวณิช - 

นางสพิุชชา สายพรชยั 8.00 นางสพิุชชา สายพรชยั - 

นายภิเ«ก «งัขวนิช 8.00 นายภิเษก «งัขวนิช - 

นายภษิูต «งัขวณิช 8.00 นายภษิูต «งัขวณิช - 

นางสาวร�ีรตัน ์  มงคลการุณิก ์ 13.00 นางสาวร�ีรตัน ์  มงคลการุณิก ์ 1.00 

นายณรงคเ์ดช  สายพรชยั 5.00 นายณรงคเ์ดช  สายพรชยั 5.00 

บรษัิท คณุาลยั ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั - บรษัิท คณุาลยั ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 52.00 

รวม 100.00 รวม 100.00  
ปี 2558  

กมุภาพนัธ ์2558 บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพ�ันาโครงการอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการท่ี 6 ภายใตโ้ครงการช่ือ “คณุาลยั �ิมโ¢นี” 

โดยมีลกัษณะโครงการเปÈนบา้นเดี่ยว จาํนวน 90 หลงั มลูคา่โครงการ 416 ลา้นบาท 

กมุภาพนัธ ์2558 บรษัิทฯ เพ่ิมทนุจดทะเบียน 10 ลา้นบาท ทาํใหบ้รษัิทฯ มีทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ทัÊงสิ Êนจาํนวน 160 

ลา้นบาท มลูคา่ท่ีตราไวเ้ปÈนหุน้ละ 100 บาท เปÈนจาํนวน 1�600�000 หุน้ 

กนัยายน 2558 บริษัทฯ เพ่ิมทนุจดทะเบียน 5 ลา้นบาท ทาํใหบ้ริษัทฯ มีทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ทัÊงสิ Êนจาํนวน 165 

ลา้นบาท มลูคา่ท่ีตราไวเ้ปÈนหุน้ละ 100 บาท เปÈนจาํนวน 1�650�000 หุน้ 

ปี 2559  

มกราคม 2559  

 

บริษัทฯ เขา้ลงทนุในบริษัท วิลลา่ วาณิช จาํกดั (“VV”) �¹่งประกอบธุรกิจพ�ันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือ

ขายจาํนวน 98�000 หุน้ ท่ีราคาหุน้ละ 120 บาท (มูลค่าท่ีตราไว ้100 บาท� คิดเปÈนสดัส่วนรอ้ยละ 

98.00 ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ของ VV โดยจุดประสงคก์ารเขา้ลงทุนครัÊงนี ÊเปÈนการลงทุนเพ่ือ

เพ่ิม«กัยภาพของบรษัิทฯ 

รายชº่อผู้ถºอหุ้นของ VV 

ก่อนขาย หลังขาย 

ถºอหุน้ 

�ร้อยละ) 

ถºอหุน้ 

�ร้อยละ) 

นางประวีรตัน ์เทวอกัษร 50.00 1.00 

ดู๊



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 
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นายภิเษก «งัขวณิช 8.00 - 

นายภษิูต «งัขวณิช 8.00 - 

นายไพ«าล «งัขวณิช 8.00 1.00 

นางรฎีรตัน ์มงคลการุณิก ์ 13.00 - 

นางสพิุชชา สายพรชยั 8.00 - 

นายณรงคเ์ดช สายพรชยั 5.00 - 

บรษัิทฯ - 98.00 

รวม 100.00 100.00 
 

มีนาคม 2559 บรษัิทฯ เพ่ิมทนุจดทะเบียน 35 ลา้นบาท ทาํใหบ้รษัิทฯ มีทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ทัÊงสิ Êนจาํนวน 200 

ลา้นบาท มลูคา่ท่ีตราไวเ้ปÈนหุน้ละ 100 บาท เปÈนจาํนวน 2�000�000 หุน้ 

มิถนุายน 2559 ไดร้บัรางวลัโครงการอสงัหารมิทรพัยด์ีเดน่ โดย บจก� เอเจน�ี ¢อร ์เรียลเอสเตท แอ¢แ¢รส์ ไดม้อบ

รางวัลโครงการท่ีอยู่อา«ยัดีเด่น ประจําปี 2558 ให้กับโครงการท่ีดี มีคุณภาพ คุ้มค่า น่า�ื Êอ �¹่ง

โครงการคณุาลยั พราว ไดร้บัรางวลั อนัดบั 1 ในประเภทบา้นเดี่ยวราคาปานกลาง 

กนัยายน 2559 บริษัทฯ ลงทนุเพ่ิมเติมใน VV ตามสดัสว่นการถือหุน้เดิม(เพ่ิมทนุ) เปÈนจาํนวน 490�000 หุน้ ท่ีราคา

หุน้ละ 100 บาท (มลูค่าท่ีตราไว ้100 บาท�  รวมเปÈนจาํนวนเงิน 49 ลา้นบาท (VV มีทนุจดทะเบียน

เพ่ิมข¹ ÊนเปÈน 60 ลา้นบาท) 

พ§«จิกายน 2559  บริษัท คณุาลยั ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั �¹่งเปÈนผูถื้อหุน้ใหญ่ในขณะนัÊน มีความประสงคท่ี์จะขายหุน้

ทัÊงหมด ดงันัÊนการขายหุน้ของบริษัท คณุาลยั ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ทาํใหม้ีการเปลี่ยนแปลงผูถื้อ

หุน้ ดงันี Ê  
 

ก่อนการขายหุน้ �3 ตุลาคม 2559) หลังการขายหุ้น �30 ¡§«จิกายน 2559) 

รายชº่อผู้ถºอหุ้น 
ถºอหุน้ 

�ร้อยละ) 
รายชº่อผู้ถºอหุ้น 

ถºอหุน้ 

�ร้อยละ) 

นางประวีรตัน ์เทวอกัษร 40.50 นางประวีรตัน ์เทวอกัษร 50.20 

นางสาวร�ีรตัน ์  มงคลการุณิก ์ 1.00 นางสาวร�ีรตัน ์  มงคลการุณิก ์ - 

นายณรงคเ์ดช  สายพรชยั 5.00 นายณรงคเ์ดช  สายพรชยั 5.00 

บรษัิท คณุาลยั ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 52.00 บรษัิท คณุาลยั ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั - 

นายคณุา   เทวอกัษร - นายคณุา   เทวอกัษร 7.00 

นายไพ«าล «งัขวณิช - นายไพ«าล «งัขวณิช 5.00 

นางสพิุชชา สายพรชยั - นางสพิุชชา สายพรชยั 5.00 

นางสาวสจิุรา เทวอกัษร - นางสาวสจิุรา เทวอกัษร 4.00 

บรษัิท ดลุยา จาํกดั - บรษัิท ดลุยา จาํกดั 3.00 

ผูถื้อหุน้อ่ืนที่ไมไ่ดมี้ความสมัพนัธก์บั

ครอบครวันางประวีรตัน ์เทวอกัษร 

1.50 ผูถื้อหุน้อ่ืนที่ไมไ่ดมี้ความสมัพนัธก์บั

ครอบครวันางประวีรตัน ์เทวอกัษร 

20.80 

รวม 100.00 รวม 100.00  

ตื่
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ปี 2560  

มกราคม 2560 บรษัิทฯ ไดเ้ริม่พ�ันาโครงการอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ 7 ภายใตโ้ครงการช่ือ “คณุาลยั บีกินส”์ โดย

มีลกัษณะโครงการเปÈนทาวนโ์±ม จาํนวน 128 หลงั มลูคา่โครงการ 259 ลา้นบาท 

กมุภาพนัธ ์2560 บรษัิทฯ ลงทนุเพ่ิมเติมใน VV เปÈนจาํนวน 200�000 หุน้ (เพ่ิมทนุ) รวมเปÈนจาํนวนเงิน 20 ลา้นบาท ท่ี

ราคาหุน้ละ 100 บาท (มลูค่าท่ีตราไว ้100 บาท� ทาํใหส้ดัสว่นการลงทนุเพ่ิมข¹ ÊนเปÈนรอ้ยละ 98.50 

ของทนุจดทะเบียนชาํระแลว้ของ VV (VV มีทนุจดทะเบียนเพ่ิมข¹ ÊนเปÈน 80 ลา้นบาท) 

มีนาคม 2560 บรษัิทฯ เพ่ิมทนุจดทะเบียน 25 ลา้นบาท จาก 200 ลา้นบาท เปÈนจาํนวน 225 ลา้นบาท มลูคา่ท่ีตรา

ไวเ้ปÈนหุน้ละ 100 บาท เปÈนจาํนวน 2�250�000 หุน้ โดยมี วิสตา้ อินเวสเมนท ์ลมิิตเตÈด �¹ง่เปÈนบริษัท

โ±ลดิ Êงของตระกลูเทวอกัษร เปÈนผูเ้พ่ิมทนุ ทาํใหม้ีการเปลีย่นแปลงของผูถื้อหุน้ ดงันี Ê 
 

ก่อนการเ¡ิ่มทุน �26 ธันวาคม 2560) £ายหลังการเ¡ิ่มทุน �29 มีนาคม 2560) 

รายชº่อผู้ถºอหุ้น 
ถºอหุน้ 

�ร้อยละ) 
รายชº่อผู้ถºอหุ้น 

ถºอหุน้ 

�ร้อยละ) 

นางประวีรตัน ์เทวอกัษร 47.20 นางประวีรตัน ์เทวอกัษร 41.96 

นายคณุา   เทวอกัษร 7.00 นายคณุา   เทวอกัษร 6.22 

นายณรงคเ์ดช  สายพรชยั 5.00 นายณรงคเ์ดช  สายพรชยั 4.44 

นายไพ«าล «งัขวณิช 5.00 นายไพ«าล «งัขวณิช 4.44 

นางสพิุชชา สายพรชยั 5.00 นางสพิุชชา สายพรชยั 4.44 

นางสาวสจิุรา เทวอกัษร 4.00 นางสาวสจิุรา เทวอกัษร 3.56 

บรษัิท ดลุยา จาํกดั 3.00 บรษัิท ดลุยา จาํกดั 2.67 

วิสตา้ อินเวสเมนท ์ลิมิตเตÈด 0.00 วิสตา้ อินเวสเมนท ์ลิมิตเตÈด 11.11 

ผูถื้อหุน้อ่ืนที่ไมไ่ดมี้ความสมัพนัธก์บั

ครอบครวันางประวีรตัน ์เทวอกัษร 

23.80 ผูถื้อหุน้อ่ืนที่ไมไ่ดมี้ความสมัพนัธก์บั

ครอบครวันางประวีรตัน ์เทวอกัษร 

21.16 

รวม 100.00 รวม 100.00  
ตลุาคม 2560 บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพ�ันาโครงการอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการ 8 ภายใตโ้ครงการช่ือ “คุณาลยั พอลเลน” 

โดยมีลกัษณะโครงการเปÈนบา้นเดี่ยว จาํนวน 42 หลงั มลูคา่โครงการ 166 ลา้นบาท 

กนัยายน 2560 บริษัทฯ เริ่มใช้ระบบการวางแผนทรพัยากรทางธุรกิจขององคก์รโดยรวม (Enterprise Resource 

Planning :ERP) เพ่ือประสทิธิภาพในการบรหิารจดัการของบรษัิทฯ  

ธนัวาคม 2560 ไดร้บัรางวลัโครงการอสงัหารมิทรพัยด์ีเดน่ โดย บจก� เอเจน�ี ¢อร ์เรียลเอสเตท แอ¢แ¢รส์ ไดม้อบ

รางวัลโครงการท่ีอยู่อา«ัยดีเด่น ประจําปี 2560 ให้กับโครงการท่ีดี มีคุณภาพ คุ้มค่าน่า�ื Êอ�¹่ง 

โครงการคณุาลยั คอรท์ยารด์ ไดร้บัรางวลั อนัดบั 1 ในประเภทบา้นเดี่ยวราคาปานกลาง 

ปี 2561  

สงิหาคม 2561  

 

บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพ�ันาโครงการอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการท่ี 9 ภายใตโ้ครงการช่ือ “คณุาลยั จอย” โดย

มีลกัษณะโครงการเปÈนบา้นเดี่ยว และบา้นแฝด จาํนวน 229 หลงั มลูคา่โครงการ 836 ลา้นบาท 

ฃี่
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ปี 2562  

กมุภาพนัธ ์2562 

 
 

สงิหาคม 2562 

วนัท่ี 27 กุมภาพนัธ ์2562 บริษัทฯ เปลี่ยนแปลงมลูค่าหุน้ท่ีตราไวจ้ากหุน้ละ 100 บาท เปÈนมลูค่าท่ี

ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท และไดแ้ปลงสภาพจากบรษัิทจาํกดั เปÈน บรษัิทจาํกดัมหาชน  

วนัท่ี 7 สงิหาคม 2562 บรษัิทฯ เปลีย่นแปลงมลูคา่หุน้ท่ีตราไวจ้ากหุน้ละ 1.00 บาท เปÈนมลูคา่ท่ีตรา

ไวหุ้น้ละ 0.50 บาท นอกจากนี Êบริษัทฯ ยงัดาํเนินการเพ่ิมทนุจดทะเบียนอีกจาํนวน 75 ลา้นบาท ทาํ

ใหบ้ริษัทฯ มีทนุจดทะเบียนทัÊงสิ Êนจาํนวน 300 ลา้นบาท ทาํใหบ้ริษัทฯ มีหุน้สามญัจาํนวนรวมทัÊงสิ Êน 

600 ลา้นหุน้ โดยเปÈนการจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุจาํนวน 150 ลา้นหุน้ เพ่ือรองรบัการเสนอขายหุน้

ใหแ้ก่ประชาชนเปÈนครัÊงแรก (IPO) 

พ§«จิกายน 2562 เปิดโครงการใหม่ภายใต้โครงการช่ือ “คุณาลัย ออน จอย 314” จังหวัด�ะเชิงเทรา มีลักษณะ

โครงการเปÈนบา้นเดี่ยว และบา้นแฝด จาํนวน 132 หลงั มลูคา่โครงการ 504.16 ลา้นบาท 

ธนัวาคม 2562 วนัท่ี 17 ธันวาคม 2562 คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเท«ไทย ไดส้ง่รบัหุน้สามญับริษัท 

วิลลา่ คณุาลยั จาํกดั (มหาชน� โดยใชช่ื้อยอ่หลกัทรพัยว์า่ “KUN” เปÈนหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน และได้

เขา้ทาการ�ื Êอขายหลกัทรพัยอ์ยา่งเปÈนทางการ (First day Trade) 

ปี 2563  

มีนาคม 2563 เปิดโครงการใหม่ภายใตโ้ครงการช่ือ “คุณาลยั พรีม” จังหวดันนทบุรี มีลกัษณะโครงการเปÈนบา้น

เดี่ยว และบา้นแฝด จาํนวน 411 หลงั มลูคา่โครงการ 1�500 ลา้นบาท 

เมษายน 2563 เปิดโครงการใหม่ภายใตโ้ครงการช่ือ “คุณาลยั บีกินส ์2” จังหวดันนทบุรี มีลกัษณะโครงการเปÈน

ทาวนโ์±ม และอาคารพาณิชย ์จาํนวน 363 หลงั มลูคา่โครงการ 826 ลา้นบาท 

£า¡รวมการประกอบธุรกิจ 

กลุม่บริษัทฯ ประกอบธุรกิจพ�ันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทบา้นจดัสรรพรอ้มท่ีดินเพ่ือขาย โดยกลุม่บริษัทฯ จะเปÈน

ผูพ้�ันาโครงการ และเปÈนเจา้ของโครงการในเขตปรมิณ�ลในจงัหวดันนทบรุ ีและจงัหวดั�ะเชิงเทรา โดยโครงการของบรษัิทฯ 

ทกุโครงการอยูภ่ายใตแ้นวความคิดท่ีวา่ “คณุาลยั สรา้งพื Êนท่ี สรา้งความสขุ”  

กลุม่บริษัทฯ จะพ�ันาโครงการขนาดเลÈก – กลาง โดยเ�ลี่ยมีเนื Êอท่ีโครงการประมาณ 8 – 73 ไร ่และอายโุครงการ

เ�ลี่ย 3 - 5 ปี เพ่ือเปÈนการกระจายความเสี่ยงใหแ้ก่กลุ่มบริษัทฯ โดยเนน้การสรา้งจาํนวนบา้นท่ีพอเหมาะ ไม่มีสตÈอกบา้น

จาํนวนมากเกินไป  

กลุม่บริษัทฯ มีนโยบายในการขายก่อนการสรา้งบา้นแลว้เสรÈจ เพ่ือใหล้กูคา้ไดผ้่อนดาวนต์ามแผนงานก่อสรา้ง และ

เตรียมตวัสาํหรบัการเขา้อยู่ กรณีทั่วไปจาํนวนการผ่อนดาวนจ์ะเปÈนจาํนวนรอ้ยละ 3 – 5 ของราคาขาย โดยจาํนวนงวดจะ

ข¹ Êนอยูก่บัเวลาท่ีบา้นจะก่อสรา้งแลว้เสรÈจ ทัÊงนี Ê โดยเ�ลีย่บรษัิทฯ ใชเ้วลาไมเ่กิน 6 เดือนในการสรา้งบา้น และลกูคา้ทาํการผ่อน

ดาวนเ์�ลี่ย 4 - 6 งวดข¹ Êนอยู่กบัระยะเวลาในการก่อสรา้งแลว้เสรÈจ โดยระหว่างการผ่อนดาวนย์งัสามารถติดต่อกบัทางสถาบนั

ฃื่
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การเงินเพ่ือเตรียมตวัอนมุตัิสินเช่ืออีกดว้ย อีกทัÊงกลุม่บริษัทฯ ยงัสรา้งจุดเดน่ของผลิตภณั�ใ์หม้ีความแตกต่างจากผลิตภณั�์

ของบริษัทอ่ืน เช่น การออกแบบบา้นใหม้ีพื Êนท่ีใชส้อยมากข¹ Êน เปÈนตน้ กลุ่มบริษัทฯ ไดท้าํการสาํรวจ«¹กษาวิจัยเพ่ือดูความ

ตอ้งการของลกูคา้ การคดัเลือกทาํเลท่ีตัÊงโครงการใหอ้ยู่ในย่านการคมนาคมสะดวกสบาย ใกลส้ิ่งอาํนวยความสะดวกท่ีมี

เครอืขา่ยรถไ¢¢า้รองรบั การใชว้สัดกุ่อสรา้งท่ีมีคณุภาพไดม้าตร�าน และมีบคุลากรท่ีมีประสบการณใ์นการตรวจสอบคณุภาพ

ของสินคา้อย่างสมํ่าเสมอ อีกทัÊงมีบริการหลงัการขายโดยการดแูลรกัษาสภาพแวดลอ้มภายในโครงการ รวมถ¹งการดแูลรกัษา

ความปลอดภัยภายในโครงการใหแ้ก่ลูกคา้ภายหลงัพั�นาโครงการแลว้เสรÈจ นอกจากนี Êกลุ่มบริษัทฯ ไดอ้อกแบบพื Êนท่ี

ส่วนกลางของแต่ละโครงการใหม้ีลกัษณะโดดเด่น โดยมีการจดัสรรใหพื้ Êนท่ีมากกว่าท่ีกฎหมายกาํหนด เพ่ือเพ่ิมความรม่รื่น

ใหแ้ก่ผูอ้ยูอ่า«ยัในโครงการ 

1.3 Ãครงสร้างการถºอหุน้ของกลุ่มบริษัท 

บรษัิทฯ มีบรษัิทยอ่ยท่ีถือหุน้โดยตรงจาํนวน 1 บรษัิท คือ บรษัิท วิลลา่ วาณิช จาํกดั ประกอบธุรกิจพ�ันาอสงัหารมิทรพัย ์

โดยพ�ันาโครงการท่ีอยู่อา«ยั ประเภทบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวเ±า้ส ์และอาคารพาณิชย ์โดยเนน้การพ�ันาโครงการใน

จงัหวดันนทบรุ ีบรษัิทฯ มีสดัสว่นการถือหุน้รอ้ยละ 98.50 

สัดส่วนการถºอหุน้ของบริษัท บริษัทยอ่ย  

บริษัทยอ่ย ร้อยละการถºอหุ้นของบริษัท การประกอบธุรกิจ 

บรษัิท วิลลา่ วาณิช จาํกดั 

 

98.50 พ�ันาอสงัหารมิทรพัย ์

 

ผังÃครงสร้างการถºอหุน้ของบริษัท² และบริษัทยอ่ย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 

 

 

 

       ถือหุน้ 98.50%   

 

 

 

บริษัท วิลล่า คุณาลัย จาํกัด �มหาชน� 

ทนุจดทะเบียน 300 ลา้นบาท 

      

บริษัท วิลล่า วาณิช จาํกดั 

ทนุจดทะเบียน 80 ลา้นบาท 

   ่    

ฒื่
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1.4 ความสัม¡นัธr และการดาํเนินธุรกิจของบริษัทของผู้ถºอหุน้รายÄหญ่ที่อาจมีความขัดแยง้ทางผลประÃยชนrกับบริษัท² และบริษัทยอ่ย    

กรรมการและผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ไดด้าํรงตาํแหนง่เปÈนกรรมการ และ�หรอืเปÈนผูถื้อหุน้ในบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์โดยมีรายละเอียดของบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัธุรกิจอสงัหารมิทรพัยต์ามท่ีสรุปดงัตอ่ไปนี Ê 

บริษัท ลักษณะประกอบธุรกิจ  

คุณประวีรัตนr เทวอกัษร คุณคุณา เทวอักษร คุณป�ิญญา เทวอกัษร คุณÅ¡«าล «ังขวณิช 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

บจก� รเิวียรา่ พรÈอพเพอรต์ี Ê ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของ

ครอบครวัเทวอกัษร 

   10.38% � 10.38%   

บจก� กาญจนา พรpอพเพอตี Ê  ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของ

ครอบครวัเทวอกัษร 

   10.38% � 10.38%   

บจก� «รสีมานพรpอพเพอตี Ê ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของ

ครอบครวัเทวอกัษร และใหเ้ช่าท่ีดิน

ทาํสนามฝ¹ก�อ้มกอล¢์ 

   10.38% � 10.38%   

บจก� ธนบรุ ีพรpอพเพอตี Ê ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของ

ครอบครวัเทวอกัษร 

   10.38% � 10.38%   

บจก� คารนิ์วาล ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินและ

ทรัพย์สินของครอบครัวเทวอักษร 

และประกอบธุรกิจสนามฝ¹ก�้อม

กอล¢์ และทาํตลาดใหเ้ช่า 

   10.38%  10.38%   

บจก� กาญจนาพิพ�ัน ์ ใ ห้ เ ช่ า ท่ี ดิ น  แ ล ะ อ า ค า ร ข อ ง

ครอบครวัเทวอกัษร 

   10.38%  10.38%   

ศื้
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บริษัท ลักษณะประกอบธุรกิจ  

คุณประวีรัตนr เทวอกัษร คุณคุณา เทวอักษร คุณป�ิญญา เทวอกัษร คุณÅ¡«าล «ังขวณิช 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

บจก� เทววรรณ ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของ

ครอบครวัเทวอกัษร และใหเ้ช่าท่ีดิน

ทาํลานจอดรถ 

   10.38%  10.38%   

บจก� เ�นเทนเนียล แคปปิทอล ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของ

ครอบครวัเทวอกัษร 

   10.38%  10.38%   

บจก� ที�ย�ูเค�แลนด์1 ถือลงทุนระยะยาวในทรัพย์สิน�¹่ง

เปÈนทรัพย์สินมรดกของครอบครวั

ของคุณป�ิญญา เทวอักษรโดย

ปัจจุบันประกอบธุรกิจ เ�อร์วิส 

อพารท์เมน้ท ์(Service Apartment)  

    � 44.00%   

บจก� เค เอส พี สแควร ์ พ�ันา High-end Villa และ คอนโด 

Low Rise 4 ชัÊน เพ่ือขาย ท่ีหวัหิน 

    � 5.00%   

บจก� บา้นคณุาภทัร2 พ�ันาอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย โดย

อยู่ในระหว่างปิดบริษัท หลังจาก

ขายบา้นท่ียงัเหลอือยูห่มด 

 7.00%      11.00% 

บจก� คณุาวลยั2 ลงทุนและถือหุ้นในบมจ� วิลล่า 

คณุาลยั และปลอ่ยอสงัหารมิทรพัย์

เพ่ือเช่า เช่น อาคารพาณิชย ์เปÈนตน้ 

 30.00% � 30.00%     

ฒี่
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บริษัท ลักษณะประกอบธุรกิจ  

คุณประวีรัตนr เทวอกัษร คุณคุณา เทวอักษร คุณป�ิญญา เทวอกัษร คุณÅ¡«าล «ังขวณิช 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

เปÈ น

กรรมการ 
ถºอหุ้น 

บจก� บา้นชมพู2 ถือครองท่ีดินพรอ้มใหเ้ช่าทาํตลาด

ท่ีจ�นนทบรุ ี 

� 100.00%       

บจก� อาร�์เอÈม�พรÈอพเพอรต์ี Ê2 ตัÊ ง ใ น ปี  2530 พั � น า

อสังหาริมทรัพย์เ พ่ือขาย แต่เกิด

วิก§ตเ«รษ�กิจปี 2540 ทาํใหบ้รษัิท

ต้องเข้าสู่แผน¢ืÊน¢ูฯ โดยปัจจุบัน

บรษัิทไมไ่ดท้าํธุรกรรมท่ีสรา้งรายได ้

และอยู่ระหว่างการดาํเนินการปิด

บรษัิท  

        

บจก� อาร�์เอÈม�โ±ลดิ Êง บริษัทโ±ลดิ Êงท่ีลงทุนในหุน้ (ถือหุน้ 

บ จ ก �  อ า ร์ � เ อÈ ม � พ รÈ อ พ เ พ อ ร์ตี Ê 

34.29%) 

 5.00%      5.00% 

 

หมายเหต:ุ 1 บริษัท ท.ียู.เค.แลนด์ จาํกดั ประกอบธุรกิจเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์(Service Apartment) ชื่อ เทวา เรสซิเดนซ์ สวีท และใหเ้ช่าทีด่ินในบริเวณทีต่ัง้ของเซอร์วสิ อพาร์ทเมน้ท ์มีทีต่ ัง้อยู่ในจงัหวดักรุงเทพมหานคร 

โดยเป็นมรดกของครอบครวัคณุปฏญิญา เทวอกัษรโดยบรษิัท ท.ียู.เค.แลนด ์จาํกดั มผีูถ้อืหุน้ทัง้หมด 4 ทา่น โดยมนีายปฏญิญา เทวอกัษร เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ทีส่ดุ โดยถอืหุน้รอ้ยละ 44.00 และผูถ้อืหุน้อกี 1 ราย 

ถอืรอ้ยละ 43.99  

2 กลุ่มบริษัทนี ้และบริษัทฯ ไดจ้ดัทาํสญัญาขอ้ตกลงทางธุรกิจ (สญัญาไม่ทาํธุรกิจแข่งขนักบับริษัทฯ) ขึน้ เพือ่เป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกิดขึ้น ซ่ึงมีเปิดเผยในหวัขอ้นโยบาย หรือ

มาตรการการขจดัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

ญื่
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ทัÊงนี Ê สามารถสรุปเปÈนกลุม่บรษัิทใหญ่Ç ได ้3 กลุม่ ดงันี Ê 

- กลุม่บริษัทฝ่ังครอบครวัเทวอกัษร �¹่งเปÈนกลุม่บรษัิทท่ีเนน้ถือครองท่ีดินของครอบครวัเทวอกัษรเอง ไดแ้ก่ บจก� ริเวีย

รา่ พรÈอพเพอรต์ี Ê บจก� กาญจนา พรpอพเพอตี Ê บจก� «รีสมานพรpอพเพอตี Ê บจก� ธนบรุี พรpอพเพอตี Ê บจก� คารนิ์วาล 

บจก� กาญจนาพิพ�ัน ์บจก� เทววรรณ บจก� เ�นเทนเนียล แคปปิทอล บจก� ที�ยู�เค�แลนด ์และบจก� เค เอส พี 

สแควร ์

- กลุม่บรษัิทท่ีเปÈนของผูถื้อหุน้ใหญ่ (กลุม่นางประวีรตัน ์เทวอกัษร� ไดแ้ก่ บจก� คณุาวลยั และบจก� บา้นชมพ ู

- กลุม่บริษัทท่ีประกอบธุรกิจพ�ันาอสงัหาริมทรพัย�์¹่งจะดาํเนินการปิดบริษัทในอนาคต ไดแ้ก่ บจก� บา้นคณุาภทัร 

บจก� อาร�์เอÈม�พรÈอพเพอรต์ี Ê และบจก� อาร�์เอÈม�โ±ลดิ Êง (ถือหุน้ในบจก� อาร�์เอÈม�พรÈอพเพอรต์ี Ê) 

นÃยบาย หรºอมาตรการการขจัดความขดัแยง้ทางผลประÃยชนr  

สาํหรบักลุม่บริษัทท่ีเปÈนของผูถื้อหุน้ใหญ่ และกลุม่บริษัทท่ีประกอบธุรกิจพ�ันาอสงัหาริมทรพัย�์¹ง่จะดาํเนินการปิด

บรษัิทในอนาคต �¹ง่เปÈนสองกลุม่บรษัิทท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นอนาคตกบัทางบรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย บรษัิทฯ 

และกลุม่บริษัทดงักลา่ว จ¹งไดจ้ดัทาํสญัญาขอ้ตกลงทางธุรกิจ (สญัญาไม่ทาํธุรกิจแข่งขนักบับริษัทฯ� ข¹ Êน เพ่ือเปÈนการป้องกนั

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดข¹ Êน โดยมีการสรุปรายละเอียดของสญัญา ดงันี Ê 

- สญัญาขอ้ตกลงทางธุรกิจบรษัิทฯ กบั บรษัิท คณุาวลยั จาํกดั 

สัญญา สญัญาขอ้ตกลงทางธุรกิจ และบนัท¹กขอ้ตกลงแนบทา้ย 

วันที่ทาํสัญญา สญัญาขอ้ตกลงทางธุรกิจ:  31 มกราคม 2562 

บนัท¹กขอ้ตกลงแนบทา้ย�บบัท่ี 1: 14 มิถนุายน 2562 

บนัท¹กขอ้ตกลงแนบทา้ย�บบัท่ี 2: 22 มิถนุายน 2562 

คู่สัญญา บรษัิทฯ กบั บรษัิท คณุาวลยั จาํกดั (“คณุาวลยั”) 

คุณาวลยัเปÈนผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ โดยผูถื้อหุน้ใหญ่ของคุณาวลยั และผูถื้อหุน้

ใหญ่ของบริษัทฯ เปÈนบคุคลเดียวกนั คือ คณุประวีรตัน ์เทวอกัษร และคณุคณุา เทว

อกัษร 

สาระสาํคัญของสัญญา ขอ้หา้มเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจ 

� คุณาวลยัตกลงว่าจะไม่ประกอบธุรกิจพ�ันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย หรือ

ธุรกิจในลักษณะท่ีเปÈนการแข่งขันกับบริษัทฯ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม 

รวมถ¹งการเขา้ไปถือหุน้ในบริษัทอ่ืนท่ีประกอบธุรกิจพ�ันาอสงัหาริมทรพัย์

ฒ่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 13 

เพ่ือขาย ในสดัส่วนตัÊงแต่รอ้ยละ 10 ของจาํนวนหุน้ทัÊงหมดโดยมีผลนบัแต่

วนัท่ีลงนามสญัญา�บบันี Ê 

� คุณาวลยัตกลงท่ีจะดาํเนินการใหผู้ถื้อหุน้รายใหญ่ของคุณาวลยัไม่ประกอบ

ธุรกิจพ�ันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย หรือธุรกิจในลกัษณะท่ีเปÈนการแข่งขนั

กับบริษัทฯ ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้ม ทัÊงนี Ê ไม่รวมถ¹งการเขา้ไปถือหุ้นหรือ

หลกัทรพัยใ์นบริษัทหรือกิจการอ่ืน โดยมิไดเ้ขา้ไปมีอาํนาจควบคมุหรือมีสว่น

รว่มในการบรหิารงานในบรษัิทหรอืกิจการดงักลา่ว 

ขอ้ตกลงเก่ียวกบัการโอน จาํหนา่ยกิจการหรอืการโอนกรรมสทิธิÍท่ีดินท่ีมี«กัยภาพ 

� คุณาวลยั ตกลงท่ีจะไม่โอน ขายกิจการ หรือจาํหน่าย ขาย�¹่งท่ีดินของคณุา

วลยัท่ีมี«กัยภาพท่ีจะพ�ันาเปÈนโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย หรือท่ีดินท่ี

มีพื Êนท่ีตัÊงแต ่8 ไรข่¹ Êนไป ใหแ้ก่บคุคลอ่ืนใด  

หากคณุาวลยัมีความประสงคท่ี์จะโอน ขายกิจการ หรอืจาํหนา่ย ขายท่ีดินท่ีมี

«กัยภาพท่ีจะพ�ันาเปÈนโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายใหแ้ก่บคุคลอ่ืนใด 

คณุาวลยัตกลงใหบ้รษัิทฯ มีสทิธิท่ีจะพิจารณา�ื Êอและรบัโอนกิจการ �ื Êอกิจการ 

หรือรบัโอนกรรมสิทธิÍท่ีดินดงักลา่วก่อน ในราคาและเง่ือนไขท่ีไมด่อ้ยไปกวา่ท่ี

คณุาวลยัประสงคท่ี์จะเสนอขายใหแ้ก่บคุคลอ่ืน  

- สญัญาขอ้ตกลงทางธุรกิจบรษัิทฯ กบั บรษัิท บา้นชมพ ูจาํกดั 

สัญญา สญัญาขอ้ตกลงทางธุรกิจ 

วันที่ทาํสัญญา 31 มกราคม 2562 

คู่สัญญา บรษัิทฯ กบั บรษัิท บา้นชมพ ูจาํกดั (“บา้นชมพ”ู) 

บา้นชมพ ูมีธุรกิจหลกั คือ ใหเ้ชา่และดาํเนินการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์โดยผูถื้อหุน้

รายหน¹ง่ของบรษัิทฯ และผูถื้อหุน้ใหญ่ของบา้นชมพ ูเปÈนบคุคลเดียวกนั คือ คณุประวี

รตัน ์เทวอกัษร 

สาระสาํคัญของสัญญา ขอ้หา้มเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจ 

� บา้นชมพูตกลงว่าจะไม่ประกอบธุรกิจพ�ันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย หรือ

ธุรกิจในลักษณะท่ีเปÈนการแข่งขันกับบริษัทฯ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม 

รวมถ¹งการเขา้ไปถือหุน้ในบริษัทอ่ืนท่ีประกอบธุรกิจพ�ันาอสงัหาริมทรพัย์

ฃี่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 14 

เพ่ือขาย ในสดัส่วนตัÊงแต่รอ้ยละ 10 ของจาํนวนหุน้ทัÊงหมด โดยมีผลนบัแต่

วนัท่ีลงนามสญัญา�บบันี Ê 

� บา้นชมพตูกลงท่ีจะดาํเนินการใหผู้ถื้อหุน้รายใหญ่ของบา้นชมพปู�ิบตัิตามขอ้

หา้มในการประกอบธุรกิจตามขอ้แรก เช่นเดียวกบับา้นชมพ ู

ขอ้ตกลงเก่ียวกบัการโอน จาํหนา่ยกิจการหรอืการโอนกรรมสทิธิÍท่ีดินท่ีมี«กัยภาพ 

� บา้นชมพู ตกลงท่ีจะไม่โอน ขายกิจการ หรือจาํหน่าย ขาย�¹่งท่ีดินของบา้น

ชมพท่ีูมี«กัยภาพท่ีจะพ�ันาเปÈนโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย หรอืท่ีดินท่ี

มีพื Êนท่ีตัÊงแต ่8 ไรข่¹ Êนไป ใหแ้ก่บคุคลอ่ืนใด  

หากบา้นชมพมูีความประสงคท่ี์จะโอน ขายกิจการ หรือจาํหน่าย ขายท่ีดินท่ีมี

«กัยภาพท่ีจะพ�ันาเปÈนโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายใหแ้ก่บคุคลอ่ืนใด 

บา้นชมพตูกลงใหบ้รษัิทฯ มีสทิธิท่ีจะพิจารณา�ื Êอและรบัโอนกิจการ �ื Êอกิจการ 

หรือรบัโอนกรรมสิทธิÍท่ีดินดงักลา่วก่อน ในราคาและเง่ือนไขท่ีไมด่อ้ยไปกวา่ท่ี

บา้นชมพปูระสงคท่ี์จะเสนอขายใหแ้ก่บคุคลอ่ืน 

- สญัญาขอ้ตกลงทางธุรกิจบรษัิทฯ กบั บรษัิท อาร�์เอÈม�พรÈอพเพอรต์ี Ê จาํกดั 

สัญญา สญัญาขอ้ตกลงทางธุรกิจ 

วันที่ทาํสัญญา 30 พ§ษภาคม 2562 

คู่สัญญา บรษัิทฯ กบั บรษัิท อาร�์เอÈม�พรÈอพเพอรต์ี Ê จาํกดั (“RMP”) 

RMP มีธุรกิจหลกั คือ การพ�ันาอสงัหารมิทรพัย ์แตป่ระสบปัญหาวิก§ติทางการเงิน

ช่วงปี 2540 จ¹งหยดุดาํเนินการไป  

โดยผูถื้อหุน้บางรายของบริษัทฯ เปÈนผูถื้อหุน้ในนิติบคุคลท่ีเปÈนผูถื้อใหญ่ของ RMP 

(คณุประวีรตัน ์เทวอกัษร และคณุไพ«าล «งัขวณิช� 

สาระสาํคัญของสัญญา ขอ้หา้มเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจ 

� RMP ตกลงว่าจะไม่ประกอบธุรกิจพั�นาอสังหาริมทรัพย์ หรือประกอบ

กิจการอ่ืนใดโดยใชช่ื้อ “คุณา” หรือ “คุณาลยั” (รวมถ¹งช่ืออ่ืนใดท่ีคลา้ยคล¹ง

กนัอนัอาจทาํใหเ้กิดความสบัสนหรอืเขา้ใจผิด� 

ฃี่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 15 

� RMP ตกลงท่ีจะดาํเนินการให้ผู้ถือหุ้นรายใหญ่และบริษัทย่อยของ RMP 

ป�ิบตัิตามขอ้หา้มในการประกอบธุรกิจตามขอ้แรกเช่นเดียวกบั RMP 

ขอ้ตกลงเก่ียวกบัการโอน จาํหนา่ยกิจการ หรอืการโอนใบอนญุาตท่ีสาํคญั 

� RMP ตกลงท่ีจะไม่โอน ขายกิจการ หรือโอนใบอนญุาตท่ีสาํคญัใหแ้ก่บุคคล

อ่ืนใด 

� หาก RMP มีความประสงคท่ี์จะโอน จาํหน่ายกิจการ โอนหรือเปลีย่นแปลงใด 

Ç �¹่งใบอนญุาตท่ีสาํคญัใหแ้ก่บคุคลอ่ืนใด ใหบ้ริษัทฯ มีสิทธิท่ีจะพิจารณา�ื Êอ

และรบัโอนกิจการ �ื Êอกิจการ หรือรบัโอนใบอนญุาตท่ีสาํคญัดงักลา่วก่อน ใน

ราคาและเง่ือนไขท่ีไมด่อ้ยไปกวา่ท่ี RMP เสนอขายใหแ้ก่บคุคลอ่ืน 

- สญัญาขอ้ตกลงทางธุรกิจบรษัิทฯ กบั บรษัิท บา้นคณุาภทัร จาํกดั 

สัญญา สญัญาขอ้ตกลงทางธุรกิจ 

วันที่ทาํสัญญา 11 กรกฎาคม 2562 

คู่สัญญา บรษัิทฯ กบั บรษัิท บา้นคณุาภทัร จาํกดั (“บา้นคณุาภทัร”) 

บา้นคณุาภทัร มีธุรกิจหลกั คือ การพ�ันาอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย 

โดยผูถื้อหุน้บางรายของบริษัทฯ เปÈนผูถื้อหุน้ของบา้นคุณาภทัร (คุณประวีรตัน ์เทว

อกัษร และคณุไพ«าล «งัขวณิช� 

สาระสาํคัญของสัญญา ขอ้หา้มเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจ 

� บา้นคุณาภัทรใหค้าํรบัรองแก่บริษัทฯ ว่านับแต่วันท่ีทาํสญัญา�บับนี Ê บา้น

คุณาภทัรจะไม่ดาํเนินการใดÇ เพ่ือใหไ้ดม้า�¹่งท่ีดินเพ่ิมเติม ไม่ว่าไดม้าเพ่ือ

พ�ันาโครงการอสงัหารมิทรพัยห์รอืไมก่Èตาม 

� บา้นคณุาภทัรใหค้าํรบัรองแก่บริษัทฯ ว่าว่านบัแต่วนัท่ีทาํสญัญา�บบันี Ê บา้น

คุณาภัทร จะไม่ดาํเนินการพั�นาโครงการอสังหาริมทรพัย ์หรือกิจการท่ี

เก่ียวขอ้ง เวน้แตโ่ครงการท่ีไดม้ีการพ�ันาก่อนวนัลงนามสญัญา�บบันี Ê 

� บา้นคณุาภทัรตกลงวา่เมือ่บา้นคณุาภทัรไดด้าํเนินการก่อสรา้งโครงการตา่งÇ 

ท่ีไดพ้�ันาอยู่ก่อนหนา้สญัญา�บบันี Ê จนแลว้เสรÈจรวมทัÊงไดจ้ัดตัÊงนิติบคุคล

บ้านจัดสรรและดาํเนินการใดÇ ท่ีจําเปÈนตามท่ีกฎหมายกําหนดเก่ียวกับ

ตื่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 16 

โครงการแลว้เสรÈจ บา้นคณุาภทัรจะดาํเนินการจดทะเบียนเลกิบรษัิทและชาํระ

บญัชีของบา้นคณุาภทัรโดยเรÈว  

- จดหมายรบัรองการถือหุน้ และ�หรอืเปÈนกรรมการของบรษัิทท่ีอาจมีความขดัแยง้1 

วันที่ และผู้เขียนจดหมาย 23 พ§«จิกายน 2561 - คณุป�ิญญา เทวอกัษร 

26 มิถนุายน 2562 - คณุประวีรตัน ์เทวอกัษร 

26 มิถนุายน 2562 - คณุคณุา เทวอกัษร 

26 มิถนุายน 2562 - คณุไพ«าล «งัขวณิช 

ผู้รับจดหมาย บรษัิทฯ 

สาระสาํคัญของจดหมาย � กรรมการแต่ละท่านไดร้บัรองการถือหุน้ และ�หรือเปÈนกรรมการของบริษัทท่ี

อาจมีความขดัแยง้ (บรษัิทท่ีมีธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย�์ 

� หากบริษัทตามท่ีไดก้ล่าวขา้งตน้เริ่มดาํเนินการธุรกิจในลกัษณะท่ีเปÈนการ

แข่งขันกับบริษัทฯ กรรมการท่านดังกล่าวจะดาํเนินการตามขอ้ใดขอ้หน¹่ง

ตามท่ีกาํหนดไว ้

- ลาออกจากการเปÈนกรรมการของบรษัิทฯ 

- ลาออกจากการเปÈนกรรมการบริษัทท่ีเริ่มดาํเนินการธุรกิจใน 

ลกัษณะท่ีเปÈนการแขง่ขนักบับรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ 1 บริษัทฯ ไดก้าํหนดมาตรการเพิ่มเตมิในกรณีทีก่รรมการไม่ปฏบิตัติามคาํรบัรองทีร่ะบไุวใ้นจดหมาย (ผา่นการเสนอใหค้ณะกรรมการบริษัทอนมุตัิใน

การประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ที ่9/2562 วนัที ่18 ตลุาคม 2562) ดงันี ้

- ใหน้าํเรื่องดงักล่าวเขา้ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ เพื่อพิจารณาปัญหาการไม่ปฏิบตัิตามคาํรบัรองของกรรมการ รวมทัง้กําหนด

มาตรการเพื่อแกไ้ขปัญหาและ/หรือกาํหนดระยะเวลาทีเ่หมาะสมใหม้ีการปฏิบตัิตามคาํรบัรองดงักล่าว และหากปรากฏว่ากรรมการยงัไม่

ปฏบิตัติามมาตรการและ/หรือคาํรบัรองภายในระยะเวลาทีค่ณะกรรมการกาํหนด คณะกรรมการจะเสนอใหท้ีป่ระชมุผูถ้ือหุน้พจิารณาและมี

มตใิหก้รรมการทา่นดงักล่าวออกจากตาํแหนง่ก่อนถงึคราวออกตามวาระต่อไป  

- ทัง้นี ้ในการพจิารณาและมมีตใิหก้รรมการออกจากตาํแหนง่ก่อนถงึคราวออกตามวาระโดยทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้นัน้ จะตอ้งไดร้บัมตอินมุตัดิว้ย

คะแนนเสยีงไม่นอ้ยกว่าสามในสีข่องจาํนวนผูถ้อืหุน้ซ่ึงมาประชมุและมสีทิธิออกเสยีง และมหีุน้นบัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจาํนวน

หุน้ทีถ่อืโดยผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธิออกเสยีง 

กรรมการทีป่ฏบิตัติามคาํรบัรองยงัตอ้งพจิารณาว่ากรรมการไม่มคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนต์ามหลกัเกณฑห์รือประกาศทีเ่กี่ยวขอ้ง อาท ิ

หลกัเกณฑแ์ละประกาศของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย พ.ร.บ. บรษิัทมหาชนจาํกดั เป็นตน้ 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกจิ 

กลุม่บรษัิทฯประกอบธุรกิจการพ�ันาอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบเพ่ือขาย โดยเนน้พื Êนท่ีในเขตปรมิณ�ลโดยเ�พาะอาํเภอ

บางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี  โดยโครงการสว่นใหญ่ของกลุม่บรษัิทฯ มีราคาขายประมาณ 2-6 ลา้นบาท �¹ง่กลุม่ลกูคา้หลกัของ

กลุม่บรษัิทฯ ไดแ้ก ่ กลุม่ลกูคา้วยัเริม่ทาํงานกลุม่ลกูคา้ท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่า«ยัเพ่ิมเติมท่ีมชีว่งอาย ุ 21-55 ปี  กลุม่ลกูคา้ทอ้งถ่ิน 

(Local) ท่ีมีความตอ้งการขยายครอบครวัทัÊงนี Ê ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 โครงการจดัสรรท่ีกลุม่บรษัิทฯ สามารถปิดการขาย

โครงการแลว้มีจาํนวนทัÊงสิ Êน 6 โครงการ มีโครงการท่ีอยูใ่นระหวา่งการดาํเนินการ 6 โครงการ และโครงการในอนาคต จาํนวน 1

โครงการ 

ทัÊงนี Ê รายไดข้องกลุม่บรษัิทฯ สามารถจาํแนกไดต้ามแตล่ะประเภทลกัษณะผลติภณั�ด์งันี Ê 

Ãครงสร้างรายÅด ้

งบการเงนิรวม 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายÅด้จากการขายอสังหาริมทรั¡ยr           

บา้นเดีย่ว  318.25  71.18 388.60 59.54 336.33 41.84 

บา้นแฝด  26.99  6.04 162.81 24.95 410.42 51.06 

ทาวนโ์±ม  101.01  22.59 98.05 15.02 52.89 6.58 

รวมรายÅด้จากการขายอสังหาริมทรั¡ยr   446.25  99.81 649.46 99.51 799.64 99.48 

รายไดอ่ื้น1   0.84  0.19 3.21 0.49 4.15 0.52 

รวมรายÅด้   447.09 100.00 652.67 100.00 803.79 100.00 
หมายเหต ุ:1 รายไดจ้ากการริบเงนิรบัล่วงหนา้ และ รายไดใ้หเ้ช่าอาคารสโมสรเป็นหลกั 

2.1 ลักษณะผลิต£ณั�rและการÄห้บริการ 

ปัจจบุนั ธุรกิจหลกัของกลุม่บรษัิทฯ คือดาํเนินธุรกิจการพ�ันาอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบเพ่ือขาย โดยกลุม่บรษัิทฯ จะ

เนน้ทาํเลท่ีตัÊงในเขตปรมิณ�ล โดยปัจจบุนัเนน้ท่ีอาํเภอบางบวัทอง กลุม่บรษัิทฯ จะพ�ันาโครงการขนาดเลÈก – กลาง โดยมเีนื Êอ

ท่ีโครงการ 8-47 ไร ่และอายโุครงการ 3-5 ปี โดยมีโครงการท่ีปิดไปแลว้ 6 โครงการ โครงการท่ีอยูใ่นระหวา่งการดาํเนินการ 6 

โครงการ (โครงการท่ีก่อสรา้งแลว้เสรÈจและอยูร่ะหวา่งการขาย 1 โครงการ และโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งและอยูร่ะหวา่ง

การขาย 5 โครงการ� และโครงการในอนาคต 2 โครงการ โดยมีช่ือ และลกัษณะผลติภณั�แ์ตล่ะโครงการดงันี Ê 

Ãครงการ 
ลักษณะผลิต£ณั�r 

บ้านแ ด บ้านเดี่ยว ทาวนrÃ±ม อาคาร¡าณิชยr สถานะ 

1. วิลลา่ คณุาลยั 1 / /  / ปิดโครงการ 

2. วิลลา่ คณุาลยั 2 / /   ปิดโครงการ 

3. วิลลา่ คณุาลยั 3 / /   ปิดโครงการ 

ฒู่
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Ãครงการ 
ลักษณะผลิต£ณั�r 

บ้านแ ด บ้านเดี่ยว ทาวนrÃ±ม อาคาร¡าณิชยr สถานะ 

4. คณุาลยั พราว / /   ปิดโครงการ 

5. คณุาลยั คอรท์ยารด์ / /  / อยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งและขาย 

6. คณุาลยั �มิโ¢นี  /   ปิดโครงการ 

7. คณุาลยั บีกินส ์   /  อยูร่ะหวา่งการขาย 

8. คณุาลยั พอลเลน  /   ปิดโครงการ 

9. คณุาลยั จอย / /   อยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งและขาย 

10. คณุาลยั จอยออน 314 / /   อยูใ่นระหวา่งการพ�ันา และ

ก่อสรา้ง 

11. คณุาลยั บีกินส ์2   / / อยูใ่นระหวา่งการพ�ันา และ

ก่อสรา้ง 

12. คณุาลยั พรมี / /   อยูใ่นระหวา่งการพ�ันา และ

ก่อสรา้ง 

13. วิลลา่ วาณิช    / โครงการในอนาคต 

 

เน่ืองจากในปี 2560 บรษัิทฯ เริม่มีการวางแผนการตลาดรูปแบบใหม ่ ใหส้อดคลอ้งกบัวิสยัท«ัน ์ ของบรษัิทฯ ท่ีวา่ 

“สรา้งพื Êนท่ี สรา้งความสขุ” จ¹งวางแผนการในอนาคตสาํหรบัสนิคา้ท่ีวางขายของบรษัิทฯ ใหม้ีสนิคา้แค ่ 4 กลุม่ตามระดบัราคา 

และตวัผลติภณั� ์โดยสามารถสรุปไดด้งันี Ê 

(1)  “คุณาลยั บีกินส”์ โครงการท่ีมีราคาขายเ�ลี่ยประมาณ 2.05 ลา้นบาท เปÈนโครงการทาวนโ์±ม และอาคาร

พาณิชย์ มุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าเป้าหมายระดับกลางท่ีเริ่มต้นครอบครัวใหม่ หรือเตรียมเกษียณท่ีอยู่กับแบบ

ครอบครวัเลÈกประมาณ 2-4 คน�¹่งตอ้งการสถานท่ีอยูอ่า«ยัเปÈนของตนเองในราคาท่ีไมแ่พง และคุม้ค่า อีกทัÊงยงั

สามารถใชป้ระโยชนจ์ากการจดัพื Êนท่ีใชส้อยภายในท่ีคุม้ค่า และมีการจดัสรรพื Êนท่ีสาธารณปูโภคท่ีมีความเปÈน

พิเ«ษกวา่โครงการทั่วÇ ไป เช่น เนน้พื Êนท่ีสวนสาธารณะ เปÈนตน้ 

โดยปัจจบุนัมีทัÊงหมด 2 โครงการ ดงันี Ê 

� โครงการ คณุาลยั บีกินส ์– เริม่เปิดขายเมื่อปี 2560 ปัจจบุนัคงเหลอืขาย 1 ยนิูต 

� โครงการ คณุาลยั บีกินส ์2 – อยูใ่นระหวา่งการพ�ันาและอยูใ่นระหวา่งการดาํเนินการ 

(2) “คณุาลยั จอย” โครงการท่ีมีราคาขายเ�ลีย่ประมาณ 3.57 ลา้นบาท ใชส้าํหรบัโครงการบา้นเดี่ยว และบา้นแฝด 

ถกูออกแบบใหง้่ายต่อการใชง้าน เนน้พื Êนท่ีเปิดโลง่ อาทิ พื Êนท่ีชัÊนลา่งของบา้นจะมีพื Êนท่ีกวา้งโลง่ เพ่ือใหล้กูคา้
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สามารถนาํไปประยกุตใ์ชต้ามแตล่ะการใชง้าน โดยมุง่เนน้กลุม่ลกูคา้เปÈนวยัทาํงานท่ีเริม่มีสมาชิกในครอบครวัท่ี

ขยาย และเติบโตข¹ Êน ประมาณ 3-6 คน  

ทัÊงนี Êโครงการในระดบัเดียวกนั ไดแ้ก่โครงการ คณุาลยั พราว� คณุาลยั คอรท์ยารด์ � คณุาลยั พรีม แต่เน่ืองจาก

ในอนาคตมีแผนการท่ีจะเลิกใชช่ื้อโครงการ คุณาลยั พราว และคุณาลยั คอรท์ยารด์ เน่ืองจากการปรบัปรุง

แผนการตลาด ทาํใหโ้ครงการในกลุม่นี Ê จะเหลอืแคช่ื่อ “คณุาลยั จอย” และ “คณุาลยั พรมี” 

โดยปัจจบุนัมีทัÊงหมด 5 โครงการท่ีเปÈนสนิคา้กลุม่นี Ê ไดแ้ก่  

� โครงการ คณุาลยั พราว – เริม่เปิดขายเมื่อปี 2556 และปัจจบุนัปิดโครงการแลว้ 

� โครงการ คณุาลยั คอรท์ยารด์ – เริม่เปิดขายเมื่อปี 2557 และอยูใ่นระหวา่งการดาํเนินการ 

� โครงการ คณุาลยั จอย – เริม่เปิดขายเมื่อปี 2561 และอยูใ่นระหวา่งการดาํเนินการ 

� โครงการ คณุาลยั พรมี - เริม่เปิดขายเมื่อปี 2563 และอยูใ่นระหวา่งการดาํเนินการ 

� โครงการ คณุาลยั จอย ออน 314 – เริม่เปิดขายเมือ่ปี 2562 และอยูใ่นระหวา่งการดาํเนินการ 

(3)  “คณุาลยั พอลเลน” โครงการท่ีมีราคาขายเ�ลีย่ประมาณ 4.00 ลา้นบาท ใชส้าํหรบัโครงการบา้นเดี่ยวท่ีมีความ

เ�พาะตวั และแตกตา่งจากโครงการอ่ืนของบรษัิทฯ อาทิมีบรเิวณใชส้อยชัÊนลา่งโลง่กวา้ง มีพื Êนท่ีสว่นกลางขนาด

เลÈกใหง้่ายต่อการดแูล และมีความเปÈนส่วนตวัสงู เปÈนตน้ โดยแบบบา้นของโครงการคณุาลยั พอลเลน จะไม่

แตกต่างกบั โครงการ คณุาลยั จอยมากนกัแตโ่ครงการคณุาลยั พอลเลน จะเปÈนโครงการโครงการท่ีมีขนาดเลÈก

กวา่โครงการอ่ืน ทาํใหม้ีความเปÈนสว่นตวัสงู โดยจะมีจาํนวนบา้นนอ้ยกวา่ 50 หลงั โดยมุง่เนน้กลุม่ลกูคา้กลุม่วยั

ทาํงานท่ีชอบความเปÈนสว่นตวั และตอ้งการขยายขนาดท่ีอยูอ่า«ยั 

โดยปัจจบุนั มีทัÊงหมด 1 โครงการดงันี Ê 

โครงการ คณุาลยั พอลเลน – เริม่เปิดขายเมื่อปี 2561 และปัจจบุนัปิดโครงการแลว้ 

(4) “คณุาลยั �ิมโ¢นี” โครงการท่ีมีราคาขายเ�ลีย่ประมาณ 4.65 ลา้นบาท ใชส้าํหรบัโครงการท่ีมีสนิคา้ประเภทบา้น

เดี่ยวเพียงอยา่งเดียว ถกูออกแบบโดยแนวคดิท่ีตอ้งการใหค้น 3 รุน่ ประกอบไปดว้ยยาย – แม ่– หลาน �¹ง่เปÈน3

รุน่ท่ีแตกตา่งยคุสมยักนัอยูด่ว้ยกนัได ้โดยมีพื Êนท่ีกวา้งอยา่งนอ้ย 60 ตารางวาและยงัคงความเปÈนสว่นตวั เพ่ือให้

สามารถอยู่กับครอบครัวใหญ่ได้ โดยมีอย่างตํ่า 4 ห้องนอน และห้องนอนชัÊนล่างจะต้องมีห้องนํÊาเพ่ือให้

สะดวกสบายสาํหรบัผูส้งูอาย ุโดยมุ่งเนน้กลุม่ลกูคา้ท่ีชอบบา้นท่ีมีท่ีดินขนาดใหญ่และมีครอบครวัท่ีมีผูส้งูอายุ

อา«ยัอยูด่ว้ย �¹ง่มีสมาชิกในครอบครวัตัÊงแต ่6 คนข¹ Êนไป 

โดยปัจจบุนั มีทัÊงหมด 1 โครงการดงันี Ê  

� โครงการ คณุาลยั �ิมโ¢นี– เริม่เปิดขายเมื่อปี 2558 และปัจจบุนัปิดโครงการแลว้ 

7
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 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 20 

ทัÊงนี Ê สามารถสรุปรายละเอียด ความคืบหนา้ในการขายและโอนของโครงการทัÊงหมด รวมถ¹งโครงการท่ีอยู่ระหว่าง

การดาํเนินการณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ไดด้งันี Ê 

ฒื่



                                                                                                                                                   แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 
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Ãครงการ ทีต่ัง้Ãครงการ เร่ิมเปิดขาย เร่ิมการก่อสร้าง 
เร่ิมÃอน

กรรมสิทธิÍ 

เนºอ้ที่

Ãครงการ 

�Åร่� 

มูลค่าÃครงการรวม ขายแล้วสะสม Ãอนแล้วสะสม คงเหลºอขาย 

ความ

คºบหน้าการ

ก่อสร้าง 

จาํนวน มูลค่า จาํนวน มูลค่า จาํนวน มูลค่า จาํนวน มูลค่า  

�หลัง� �ลบ�� �หลัง� �ลบ�� �หลัง� �ลบ�� �หลัง� �ลบ�� �ร้อยละ� 

1� วิลลา่ คณุาลยั 1 ถ�วดัลาดปลาดกุ มี�ค� 51 ก�พ� 58 ก�ย� 59 23-2-29.4 182 447.20 ปิดโครงการเม่ือเดือนสิงหาคม 2556 

2� วิลลา่ คณุาลยั 2 ถ�วดัลาดปลาดกุ ต�ค� 53 มี�ค� 60 พ�ย� 60 10-0-74.5 85 259.99 ปิดโครงการเม่ือเดือนกรกฎาคม 2557 

3� วิลลา่ คณุาลยั 3 ถ�บา้นกลว้ยไทรนอ้ย ม�ค� 56 ต�ค� 60 ส�ค� 61 8-3-43 57 198.93 ปิดโครงการเม่ือเดือนสิงหาคม 2557 

4� คณุาลยั พราว ถ�บา้นกลว้ยไทรนอ้ย พ�ย� 56 ส�ค� 61 ก�พ� 62 47-3-0 134 415.89 ปิดโครงการเม่ือเดือนมิถนุายน 2560 

5� คณุาลยั คอรท์ยารด์ ถ�บา้นกลว้ยไทรนอ้ย ก�ย� 57 มี�ค� 62 มิ�ย� 63 36-1-92.1 261 897.11 230 773.73 229 770.03 31 123.38 93.52 
6� คณุาลยั �ิมโ¢นี ถ�บา้นกลว้ยไทรนอ้ย ส�ค� 58 ม�ค� 62 พ�ย�62 23-3-84.2 90 418.60 ปิดโครงการเม่ือเดือนพ§ษภาคม 2563 

7� คณุาลยั บีกินส ์ ถ�บา้นกลว้ยไทรนอ้ย ม�ค� 60 ต�ค� 62 ก�ย� 63 70-3-57.5 128 261.43 127 259.36 127 259.36 1 2.10 100.00 
8� คณุาลยั พอลเลน ถ�บา้นกลว้ยไทรนอ้ย ก�ค� 61 ก�พ� 58 ก�ย� 59 23-2-29.4 42 168.15 ปิดโครงการเม่ือเดือนตลุาคม 2563 

9� คณุาลยั จอย ถ�บา้นกลว้ยไทรนอ้ย ส�ค� 61 มี�ค� 60 พ�ย� 60 10-0-74.5 229 830.82 227 825.01 214 770.62 2 5.81 97.19 

10� คณุาลยั บีกินส2์  ถ�บา้นกลว้ยไทรนอ้ย เม�ย� 63 ต�ค� 60 ส�ค� 61 8-3-43 363 849.11 22 42.94 19 36.99 341 806.17 14.42 

11� คณุาลยั จอย ออน 

314 

ถ�สิรโิสธร 

จ��ะเชิงเทรา 
พ�ค� 62 ส�ค� 61 ก�พ� 62 47-3-0 132 485.38 

54 176.89 
43 138.10 

78 308.49 
61.00 

12. คณุาลยั พรมี ถ�บา้นกลว้ยไทรนอ้ย มี�ค� 63 มี�ค� 62 มิ�ย� 63 36-1-92.1 411 1�500.00 134 427.09 
63 196.95 

277 

1072.9

1 
28.60 

 

 

ÃครงการÄนอนาคต 

13� วิลลา่ วาณิช ถ�บา้นกลว้ยไทรนอ้ย N/A N/A N/A 17-0-47.7 168 672.00 - - - - 168 672.00 - 

 

 

 

ฒื่



                                                                                                                                                   แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 
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Ãครงการ 

จาํนวนบ้านทีÃ่อนแล้วสะสม บ้านที่สร้างเสรÈจ¡ร้อมขาย บ้านที่อยูÄ่นระหว่างก่อสร้าง บ้านที่ยงัÅมÅดก้่อสร้าง รวม 

จาํนวน สัดส่วน จาํนวน สัดส่วน จาํนวน สัดส่วน จาํนวน สัดส่วน จาํนวน สัดส่วน 

�หลงั� �ร้อยละ� �หลงั� �ร้อยละ� �หลงั� �ร้อยละ� �หลงั� �ร้อยละ� �หลงั� 
�ร้อย

ละ� 

1. คณุาลยั คอรท์ยารด์ 229 87.73 8 3.07 8 3.07 16 6.13 261 100.00 

2. คณุาลยั บีกินส ์ 127 99.22 1 0.78 0 0.00 0 0.00 128 100.00 

3. คณุาลยั จอย 214 93.45 2 0.87 13 5.68 0 0.00 229 100.00 

4. คณุาลยั บีกินส ์2 19 5.23 29 8.00 10 2.75 305 84.02 363 100.00 

5. คณุาลยั จอย ออน 314 43 32.58 25 18.94 24 18.18 40 30.30 132 100.00 

6. คณุาลยั พรมี 63 15.33 12 2.92 116 28.22 220 53.53 411 100.00 

 

 

ตี่
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โครงการท่ีอยู่ในระหว่างการดาํเนินงานของบริษัทฯ 6 โครงการนัÊน ตัÊงอยู่บนทาํเลท่ีตัÊง 2 พื Êนท่ี ไดแ้ก่บนถนนบา้น

กลว้ย-ไทรนอ้ย ในพื Êนท่ีอาํเภอบางบงัทอง จงัหวดันนทบรุี และถนนสิริโสธร ในพื Êนท่ีอาํเภอเมือง�ะเชิงเทรา จงัหวดั�ะเชิงเทรา 

โดยสามารถจาํแนกท่ีตัÊงแตล่ะโครงการไดด้งันี Ê 

Ãครงการ ที่ตั้งÃครงการ ลักษณะÃครงการ 

1. คณุาลยั คอรท์ยารด์ ถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ย จงัหวดันนทบรุ ี SDH/DH/CB 

2. คณุาลยั บีกินส ์ ถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ย จงัหวดันนทบรุ ี TH 

3. คณุาลยั จอย ถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ย จงัหวดันนทบรุ ี SDH/DH 

4. คณุาลยั บีกินส2์ ถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ย จงัหวดันนทบรุ ี TH/CB 

5. คณุาลยั จอย ออน 314 ถนนสริโิสธร จงัหวดั�ะเชิงเทรา SDH/DH 

6. คณุาลยั พรมี ถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ย จงัหวดันนทบรุ ี SDH/DH 

หมายเหต ุ SDH = บา้นเดี่ยว DH = บา้นแฝด TH = ทาวนเ์±า้ส ์ CB   อาคารพาณิชย ์

โดยโครงการท่ีอยู่ในระหวา่งดาํเนินการ 6 โครงการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ตัÊงอยู่บนถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ยใน

พื Êนท่ีอาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี

 

 

 

 

 

ฃื
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โดยมีผงัโครงการรวมดงันี Ê  

 

หมายเหต�ุ พืน้ทีส่ขีาว เป็นทีด่นิของบคุคลอืน่ 

โครงการท่ีอยู่ในระหว่างดาํเนินการอีก 1 โครงการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 (คุณาลยั จอย ออน 314) ตัÊงอยู่บน

ถนนสริโิสธร ในพื Êนท่ีอาํเภอเมือง�ะเชิงเทรา จงัหวดั�ะเชิงเทรา 

ตื่
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โดยโครงการท่ีอยู่ในระหว่างการดาํเนินการทัÊง 6 โครงการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 สามารถสรุปขอ้มูลของแต่ละ

โครงการไดด้งันี Ê 

Ãครงการ คุณาลัย คอรrดยารrด 

           

 

ตื่
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Ãครงการ คุณาลัย คอรrดยารrด 

แบรนดrสนิค้า 

 
ที่ตั้งÃครงการ หมูท่ี่ 7 ตาํบลพิมลราช อาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี
เนº้อที่Ãครงการ 47-1-89.8 ไร ่
ลักษณะผลิต£ณั�r บา้นเดี่ยว บา้นแฝด อาคารพาณิชย ์
จาํนวนหลัง 261 หลงั 
คงเหลºอขาย ณ 31 ธ�ค� 2563 31 หลงั (คงเหลอืแตอ่าคารพาณิชยเ์ทา่นัÊน� 
มูลค่าÃครงการ ประมาณ 897 ลา้นบาท 
ราคาขายเ�ลี่ย �ต่อหลัง� ประมาณ 3.44 ลา้นบาท 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุม่วยัทาํงานท่ีกาํลงัจะมีครอบครวั และตอ้งการขยายท่ีอยูอ่า«ยั�¹ง่มีรายไดต้ัÊงแต ่

40�000 บาทข¹ Êนไปตอ่เดือน 
จุดเดน่ของÃครงการ - บา้นเดี่ยว และบา้นแฝด �¹่งมี 3 หอ้งนอน 3 หอ้งนํÊา 2 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขาย

เ�ลีย่ประมาณ 3.44 ลา้นบาท 

- ทาํเลท่ีตัÊงท่ีดี โดยตัÊงอยู่บนถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ย �¹่ง ใกลเ้�Èนทรลัเวสตเ์กต 

และรถไ¢¢า้สายสมีว่ง สถานีคลองบางไผ ่

- ทาํเลเปÈนจดุเช่ือมตอ่ทะลถุ¹งถนนหลกั เช่น ถนนกาญจนาภิเษก� ถนนราชพ§กษ์�     

ถนนรตันาธิเบ«ร ์และทางดว่นท่ีสาํคญั เช่น ทางพิเ«ษ«รรีชั – วงแหวนรอบนอก 

- อยู่ใกลแ้หล่งรา้นคา้สะดวก�ื Êอ และเดินทางสะดวก โดยใชถ้นนบา้นกลว้ย-ไทร

นอ้ยเปÈนทางเขา้ออก 

 

Ãครงการ คุณาลัย จอย 

           

ญื่
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Ãครงการ คุณาลัย จอย 

แบรนดrสนิค้า 

 
ที่ตั้งÃครงการ หมูท่ี่ 7 ตาํบลพิมลราช อาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี
เนº้อที่Ãครงการ 47-3-0 ไร ่
ลักษณะผลิต£ณั�r บา้นเดี่ยว / บา้นแฝด  
จาํนวนหลัง 229 หลงั 
คงเหลºอขาย ณ 31 ธ�ค� 2563 1 หลงั 
มูลค่าÃครงการ ประมาณ 831 ลา้นบาท 
ราคาขายเ�ลี่ย �ต่อหลัง� ประมาณ 3.63 ลา้นบาท 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มวัยทาํงานท่ีกาํลงัจะมีครอบครวั และตอ้งการขยายท่ีอยู่อา«ัย�¹่งมีรายได้ 

40�000 บาทข¹ Êนไป เปÈนคนพื Êนท่ีบางบวัทอง หรือเปÈนคนต่างถ่ินท่ีตอ้งการยา้ยถ่ิน

�านเดิม  

มีครอบครวัหรือคนรูจ้กัและพื Êนท่ีใกลเ้คียงบางบวัทอง ถา้มาจาก ในเมืองกÈจะเปÈน

คนตา่งจงัหวดัท่ีไมใ่ช่คนกรุงเทพแตก่าํเนิด  
จุดเดน่ของÃครงการ - บา้นเดี่ยว และบา้นแฝด �¹่งมี 3 หอ้งนอน 3 หอ้งนํÊา 2 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขาย

เ�ลีย่ประมาณ 3.63 ลา้นบาท 

- ทาํเลท่ีตัÊงท่ีดี โดยตัÊงอยู่บนถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ย �¹่ง ใกลเ้�Èนทรลัเวสตเ์กต 

และรถไ¢¢า้สายสมีว่ง สถานีคลองบางไผ ่

- ทาํเลเปÈนจดุเช่ือมตอ่ทะลถุ¹งถนนหลกั เช่น ถนนกาญจนาภิเษก� ถนนราชพ§กษ์�      

ถนนรตันาธิเบ«ร ์และทางดว่นท่ีสาํคญั เช่น ทางพิเ«ษ«รรีชั – วงแหวนรอบนอก 

- อยู่ใกลแ้หล่งรา้นคา้สะดวก�ื Êอ และเดินทางสะดวก โดยใชถ้นนบา้นกลว้ย-ไทร

นอ้ยเปÈนทางเขา้ออก 

 

 

 

 

ตี่
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Ãครงการ คุณาลัย บกีินสr 

           

 
แบรนดrสนิค้า 

 
ที่ตั้งÃครงการ หมูท่ี่ 7 ตาํบลพิมลราช อาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี
เนº้อที่Ãครงการ 10-0-74.5 ไร ่
ลักษณะผลิต£ณั�r ทาวนโ์±ม 
จาํนวนหลัง 128 หลงั 
คงเหลºอขาย ณ 31 ธ�ค� 2563 1 หลงั 
มูลค่าÃครงการ ประมาณ 262 ลา้นบาท 
ราคาขายเ�ลี่ย �ต่อหลัง� ประมาณ 2.04 ลา้นบาท 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุม่คนรุน่ใหม่ท่ีกาํลงัจะมีครอบครวั�¹ง่มีรายไดต้ัÊงแต ่30�000 บาทข¹ Êนไปต่อเดือน 

หรอืกลุม่ท่ีเตรยีมเกษียณท่ีมีครอบครวัเลÈก 
จุดเดน่ของÃครงการ - ทาวนโ์±ม �¹่งมี 3 หอ้งนอน 2 หอ้งนํÊา 1 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขายเ�ลี่ยประมาณ 

2.04 ลา้นบาท 

- ทาํเลท่ีตัÊงท่ีดี โดยตัÊงอยู่บนถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ย �¹่ง ใกลเ้�Èนทรลัเวสตเ์กต 

และรถไ¢¢า้สายสมีว่ง สถานีคลองบางไผ ่

ฒื่
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Ãครงการ คุณาลัย บกีินสr 

- ทาํเลเปÈนจดุเช่ือมตอ่ทะลถุ¹งถนนหลกั เช่น ถนนกาญจนาภิเษก� ถนนราชพ§กษ์�     

ถนนรตันาธิเบ«ร ์และทางดว่นท่ีสาํคญั เช่น ทางพิเ«ษ«รรีชั – วงแหวนรอบนอก 

- อยู่ใกลแ้หล่งรา้นคา้สะดวก�ื Êอ และเดินทางสะดวก โดยใชถ้นนบา้นกลว้ย-ไทร

นอ้ยเปÈนทางเขา้ออก 

 

Ãครงการ คุณาลัย บกีินสr 2 

           
แบรนดrสนิค้า  

ที่ตั้งÃครงการ หมูท่ี่ 7 ตาํบลพิมลราช อาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี
เนº้อที่Ãครงการ 36-1-92.1 ไร ่
ลักษณะผลิต£ณั�r ทาวนโ์±ม / อาคารพาณิชย ์
จาํนวนหลัง 363 หลงั 
คงเหลºอขาย ณ 31 ธ�ค� 2563 341 หลงั 
มูลค่าÃครงการ ประมาณ 849 ลา้นบาท 
ราคาขายเ�ลี่ย �ต่อหลัง� ประมาณ 2.34 ลา้นบาท 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุม่คนรุน่ใหม่ท่ีกาํลงัจะมีครอบครวั�¹ง่มีรายไดต้ัÊงแต ่30�000 บาทข¹ Êนไปต่อเดือน 

หรอืกลุม่ท่ีเตรยีมเกษียณท่ีมีครอบครวัเลÈก 
จุดเดน่ของÃครงการ - ทาวนโ์±ม �¹่งมี 3 หอ้งนอน 2 หอ้งนํÊา 1 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขายเ�ลี่ยประมาณ 

2.34 ลา้นบาท 

- ทาํเลท่ีตัÊงท่ีดี โดยตัÊงอยู่บนถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ย �¹่ง ใกลเ้�Èนทรลัเวสตเ์กต 

และรถไ¢¢า้สายสมีว่ง สถานีคลองบางไผ ่

ฃ้



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 

 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 30 

Ãครงการ คุณาลัย บกีินสr 2 

- ทาํเลเปÈนจดุเช่ือมตอ่ทะลถุ¹งถนนหลกั เช่น ถนนกาญจนาภิเษก� ถนนราชพ§กษ์�     

ถนนรตันาธิเบ«ร ์และทางดว่นท่ีสาํคญั เช่น ทางพิเ«ษ«รรีชั – วงแหวนรอบนอก 

- อยู่ใกลแ้หล่งรา้นคา้สะดวก�ื Êอ และเดินทางสะดวก โดยใชถ้นนบา้นกลว้ย-ไทร

นอ้ยเปÈนทางเขา้ออก 

  

Ãครงการ คุณาลัย จอย ออน 314 

           
แบรนดrสนิค้า  

ที่ตั้งÃครงการ ถ�สริโิสธร จ��ะเชิงเทรา 
เนº้อที่Ãครงการ 23-3-84.2 ไร ่
ลักษณะผลิต£ณั�r บา้นเดี่ยว� บา้นแฝด 
จาํนวนหลัง 132 หลงั 
คงเหลºอขาย ณ 31 ธ�ค� 2563 78 หลงั 
มูลค่าÃครงการ ประมาณ 485.38 ลา้นบาท 
ราคาขายเ�ลี่ย �ต่อหลัง� ประมาณ 3.68 ลา้นบาท 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มวัยทาํงานท่ีกําลังจะมีครอบครัว รายได  ้40�000บาทข¹ Êนไป(อัตรากาผ่อน

ประมาณ13�000ข¹ Êนไป�  

เปÈนคนพื Êนท่ี�ะเชิงเทรา หรือเปÈนคนต่างถ่ินท่ีตอ้งการยา้ยถ่ิน�านเดิม หรือมา

ทาํงาน มีครอบครวัหรอืคนรูจ้กั อยูพื่ Êนท่ีใกลเ้คียง�ะเชิงเทรา  

ตู๊



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 

 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 31 

Ãครงการ คุณาลัย จอย ออน 314 

จุดเดน่ของÃครงการ - บา้นเดี่ยว และบา้นแฝด �¹่งมี 3 หอ้งนอน 3 หอ้งนํÊา 2 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขาย

เ�ลีย่ประมาณ 3.68 ลา้นบาท 

- ทาํเลท่ีตัÊงท่ีด ีโดยตัÊงอยูบ่นถนนสริโิสธรอยูใ่นพื Êนท่ี EEC  

- ทาํเลเปÈนจุดเช่ือมต่อทะลุถ¹งถนนหลกั และทางด่วนท่ีสาํคัญ เช่น ทางพิเ«ษ

มอเตอรเ์วย ์– ชลบรุ ี

- อยูใ่กลแ้หลง่รา้นคา้สะดวก�ื Êอ โรงพยาบาล โรบินสนั และ«นูยก์ารคา้มากมาย 

 

Ãครงการ คุณาลัย ¡รีม 

           
แบรนดrสนิค้า 

 
ที่ตั้งÃครงการ หมูท่ี่ 7 ตาํบลพิมลราช อาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี
เนº้อที่Ãครงการ 73-1-1.9 ไร ่
ลักษณะผลิต£ณั�r บา้นเดี่ยว� บา้นแฝด 
จาํนวนหลัง 411 หลงั 
คงเหลºอขาย ณ 31 ธ�ค� 2563 277 หลงั 
มูลค่าÃครงการ ประมาณ 1�500 ลา้นบาท 
ราคาขายเ�ลี่ย �ต่อหลัง� ประมาณ 3.65 ลา้นบาท 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มวยัทาํงานท่ีมองหาบา้นเพ่ือขยบัขยายครอบครวัใหญ่เพ่ือความเปÈนส่วนตวั 

หรอืสรา้งความครวั และตอ้งการขยายท่ีอยูอ่า«ยั�¹ง่มีรายไดต้ัÊงแต ่40�000 บาทข¹ Êน

ไปตอ่เดือน 
จุดเดน่ของÃครงการ - บา้นเดีย่ว และบา้นแฝด �¹ง่มี 3 หอ้งนอน 3 หอ้งนํÊา 2 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขาย

เ�ลีย่ประมาณ 3.63 ลา้นบาท 

ฃื่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 

 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 32 

Ãครงการ คุณาลัย ¡รีม 

- ทาํเลท่ีตัÊงท่ีดี โดยตัÊงอยูบ่นถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ย �¹ง่ ใกลเ้�Èนทรลัเวสตเ์กต และ

รถไ¢¢า้สายสมีว่ง สถานีคลองบางไผ ่

- ทาํเลเปÈนจดุเช่ือมตอ่ทะลถุ¹งถนนหลกั เช่น ถนนกาญจนาภิเษก� ถนนราชพ§กษ์�      

ถนนรตันาธิเบ«ร ์และทางดว่นท่ีสาํคญั เช่น ทางพิเ«ษ«รรีชั – วงแหวนรอบนอก 

- อยูใ่กลแ้หลง่รา้นคา้สะดวก�ื Êอ และเดนิทางสะดวก โดยใชถ้นนบา้นกลว้ย-ไทร

นอ้ยเปÈนทางเขา้ออก 

ธุรกิจพ�ันาอสงัหาริมทรพัยเ์ปÈนธุรกิจท่ีตอ้งใชร้ะยะเวลาในการพ�ันาโครงการและตอ้งใชเ้งินลงทนุค่อนขา้งสงูใน

ช่วงแรก จ¹งตอ้งมีการกูย้ืมเงินบางสว่นจากสถาบนัทางการเงิน สว่นรูปแบบการรบัชาํระเงินในการขายอสงัหารมิทรพัยข์องกลุม่

บริษัทฯโดยส่วนใหญ่ จะเปÈนการรบัชาํระเงินในชัÊนตอนจองและขัÊนตอนทาํสญัญา เมื่อบา้นสรา้งแลว้เสรÈจจ¹งรบัเงินค่าขาย

อสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงท่ีมีการโอนกรรมสทิธิÍของบา้นจากลกูคา้ 

โดยนโยบายในการขายของบริษัทฯ คือขายก่อนการสรา้งบา้นเสรÈจ เพ่ือใหล้กูคา้ไดผ้่อนดาวนต์ามแผนงานก่อสรา้ง 

และเตรียมตวัสาํหรบัการเขา้อยู ่กรณีทั่วไปจาํนวนการผ่อนดาวนจ์ะเปÈนจาํนวนรอ้ยละ 3-5 ของราคาขาย โดยจาํนวนงวดจะ

ข¹ Êนอยู่กบัเวลาท่ีบา้นจะก่อสรา้งแลว้เสรÈจทัÊงนี Êโดยเ�ลี่ยบริษัทฯ ใชเ้วลาไม่เกิน 6 เดือนในการสรา้งบา้น และลกูคา้ทาํการผ่อน

ดาวนเ์�ลีย่ 4 - 6 งวดข¹ Êนอยู่กบัระยะเวลาในการก่อสรา้งแลว้เสรÈจโดยระหวา่งการผ่อนดาวนย์งัสามารถติดตอ่กบัทางสถาบนั

การเงินเพ่ือเตรียมตวัอนมุตัิสินเช่ืออีกดว้ย  โดยกลุม่บริษัทฯ ไดก้าํหนดเง่ือนไข และขัÊนตอนการรบัชาํระเงินคา่อสงัหารมิทรพัย์

ดงันี Ê 

1) เงินจอง : การชาํระค่าจองจะเกิดข¹ Êนต่อเมื่อลกูคา้แสดงความสนใจในสินคา้ และลงนามในสญัญาจอง�ื Êอบา้นกบั

บรษัิทฯ 

2) เงินทาํสญัญาจะ�ื Êอจะขาย (“เงินทาํสญัญา”) : การชาํระเงินทาํสญัญาจะเกิดข¹ Êนเมื่อลกูคา้ไดล้งนามในสญัญาจะ�ื Êอ

จะขายสนิคา้กบับรษัิทฯ  

3) เงินดาวน ์: การชาํระเงินจะเปÈนไปตามเง่ือนไขท่ีกาํหนดในสญัญาจะ�ื Êอจะขายสนิคา้�¹ง่บรษัิทฯ จะกาํหนดจาํนวนงวด

การชาํระเงินและระยะเวลาในการชาํระเงินใหส้อดคลอ้งกบัระยะเวลาในการก่อสรา้งสนิคา้แตล่ะโครงการ 

4) เงินโอนกรรมสทิธิÍ : การชาํระเงินจะเกิดข¹ Êนเมื่อบรษัิทมีการโอนกรรมสทิธิÍสนิคา้ใหแ้ก่ลกูคา้ 

 โดยสามารถแสดงเปÈนแผนผงัดงันี Ê  

 

ฃี่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 

 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 33 

 ในกรณีท่ีลกูคา้ไมม่าผอ่นติดตอ่กนั 3 งวด และไมส่ามารถติดตอ่ได ้บรษัิทฯ จะไมค่ืนเงินดาวน ์เงินทาํสญัญา และเงิน

จองคืนแก่ลกูคา้  อยา่งไรกÈดี ในกรณี ท่ีลกูคา้ตอ้งการสนิเช่ือสาํหรบัการโอน แตส่ถาบนัการเงินไมอ่นมุตัิ บรษัิทฯ อาจพิจารณา

คืนเงินดาวน ์เงินทาํสญัญา และเงินจองคืนแก่ลกูคา้ แลว้แตก่รณีโดยอา้งอิงจากนโยบายงานขายของบรษัิทฯ ไดร้ะบถุ¹งการคืน

เงินเพียง 3 กรณีดงันี Ê 

� กรณีท่ีลกูคา้ขอสนิเช่ือไมผ่า่น หลงัทาํสญัญา�ื Êอขายแลว้ บรษัิทฯ จะคืนเงินจองให ้

� กรณีท่ีลกูคา้จองท่ีบธู แตเ่มื่อมาดท่ีูตัÊงโครงการแลว้ไมพ่อใจภายใน 14 วนั บรษัิทฯ จะคนืเงินจองให ้

� กรณีท่ีจองก่อนบา้นตวัอยา่งจะกอ่สรา้งแลว้เสรÈจ หากบา้นตวัอยา่งแลว้เสรÈจใหล้กูคา้มาชมบา้นตวัอยง่ภายใน 

2 สปัดาห ์หากไมพ่อใจแบบบา้นบรษัิทฯ จะคนืเงินจองให ้ 

 ทัÊงนี Ê ทุกกรณีท่ีบริษัทฯ จะพิจารณาคืนเงินดาวน ์เงินทาํสญัญา และเงินจองคืนแก่ลกูคา้ จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจาก

ผูอ้าํนวยการฝ่ายป�ิบตัิการรายได ้

2.2 การตลาดและการแข่งขัน 

2.2.1 กลยุทธrทางด้านผลิต£ณั�r 

เน่ืองดว้ยสภาวะอสงัหารมิทรพัยใ์นจงัหวดันนทบรุ ีโดยเ�พาะในอาํเภอบางบวัทองจงัหวดันนทบรุ ีเปÈนทาํเลคอ่นขา้ง

มีการแข่งขนัท่ีสงู ดงันัÊน เพ่ือสรา้งความแตกต่างและสรา้งมูลค่าเพ่ิมในผลิตภัณ� ์กลุ่มบริษัทฯ จ¹งมีแนวคิดในการพ�ันา

โครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายดว้ยการออกแบบโครงการใหม้ีเอกลกัษณเ์�พาะและสรา้งสรรคพ์�ันาโครงการประหน¹ง่การ

สรา้งงาน«ิลปะ โดยกลุม่บรษัิทฯ ใหค้วามสาํคญักบัการออกแบบบา้น อาทิการออกแบบบา้นใหม้ีพื Êนท่ีใชส้อยมาก เปิดโลง่ หรอื

การจดัสรรพื Êนท่ีใชส้อย เช่นการหลบมมุเสา หรือทาํพื Êนท่ีเปิดโลง่ เปÈนตน้ อีกทัÊง ยงัตกแต่งภมูิท«ันภ์ายในรอบโครงการ โดยมี

การตกแตง่สวน และการจดัสรรพื Êนท่ีสว่นใหญ่ในโครงการใหเ้หÈนสวนหยอ่มเปÈนตน้ เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของกลุม่

ลกูคา้เปา้หมายท่ีตอ้งการใชว้ิถีชีวิตเพ่ือการพกัผ่อน ตลอดจนการพิถีพิถนัในการเลือกวสัดแุละอปุกรณท่ี์ใชใ้นการก่อสรา้งและ

ตกแต่งภายในโดยเนน้เปÈนพิเ«ษถ¹งการใชง้านไดจ้ริงและมีประสิทธิภาพ  นอกจากนี Ê กลุ่มบริษัทฯ ยงัจัดหาสิ่งอาํนวยความ

สะดวกภายในโครงการอย่างครบถว้น เช่น การจัดใหม้ีระบบรกัษาความปลอดภยัตลอด 24 ชม� เปÈนตน้ ตลอดจนการให้

ความสาํคญัเปÈนอย่างยิ่งกับการบริหารจัดการโครงการและบริการหลงัการขาย ตัÊงแต่เริ่มก่อสรา้งโครงการ การวางแผนงาน

พั�นาการก่อสรา้งโครงการ การใหบ้ริการหลงัการขาย�¹่งกลุ่มบริษัทฯ จัดใหม้ีหน่วยงานบริการโดยเ�พาะท่ีให้บริการและ

แกปั้ญหาใหก้บัลกูคา้ท่ีเขา้พกัอา«ยัแลว้ 

2.2.2 กลยุทธrทางด้านราคา 

กลุม่บริษัทฯ กาํหนดกลยทุธท์างดา้นราคา โดยพิจารณาจากปัจจยัต่างÇ เช่น การกาํหนดตาํแหน่งผลิตภณั� ์กลุม่

ลกูคา้เป้าหมาย ลกัษณะของผลิตภณั� ์พื Êนท่ีใชส้อยเปÈนตน้ นอกจากนี Ê กลุ่มบริษัทฯ ยงัทาํการเปรียบเทียบราคาขายของ

โครงการกบัโครงการอ่ืนท่ีอยูใ่นละแวกพื Êนท่ีใกลเ้คียงกนั รวมทัÊงพิจารณาถ¹งตน้ทนุของโครงการ ไมว่า่จะเปÈนคา่ท่ีดิน คา่ใชจ้่าย

ในการออกแบบ คา่ใชจ้่ายในการก่อสรา้ง และคา่ใชจ้่ายอ่ืนÇ ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการกาํหนดราคาขายจะตอ้งเปÈนราคาท่ีเหมาะสม 

ญี๋
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ท่ีทาํใหผู้บ้รโิภครูส้¹กถ¹งความคุม้คา่นอกจากนี Êในแตล่ะช่วงของการขายโครงการ กลุม่บรษัิทฯ จะกาํหนดราคาท่ีแตกตา่งกนัเช่น 

ในช่วง Pre-sales จะเปÈนช่วงท่ีโครงการยงัไม่ไดก้่อสรา้ง ราคาจะถกูท่ีสดุเพ่ือลดภาระของโครงการใหเ้รÈวท่ีสดุ  หลงัจากทาํการ

เปิดขายช่วง Pre-sales กลุม่บริษัทฯ มีจะมีกลยทุธด์า้นการขาย ปรบัราคาข¹ Êน โดยดจูากกระแสตอบรบัหรืออปุสงคข์องลกูคา้

จากการเปิดขายช่วงตน้ ฝ่ายการขายจะคอยดใูนเรือ่งความตอ้งการ หรอืความสนใจของลกูคา้ในแต่ละโครงการ และคอยปรบั

กลยทุธด์า้นราคาตลอดระยะเวลาการขาย จนถ¹งปิดโครงการ การปรบักลยทุธด์า้นราคาจะตอ้งใหส้อดคลอ้งกบัสภาพเ«รษ�กิจ

และสภาวะการแขง่ขนัในอตุสาหกรรมหรอืในทาํเลใกลโ้ครงการดว้ย เช่น กรณีท่ีบรเิวณใกลเ้คียงกบัโครงการของกลุม่บรษัิทฯ มี

โครงการของผู้พั�นารายอ่ืนหรือคู่แข่งอยู่ ทางฝ่ายการตจะตอ้งทาํการ«¹กษากลยุทธ์ดา้นราคาของโครงการของคู่แข่ง

ประกอบการกาํหนดราคาของกลุม่บรษัิทฯ ดว้ย อยา่งไรกÈตามยงัคงตอ้งรกัษาระดบัสว่นกาํไรขัÊนตน้ขัÊนตํ่าตามนโยบายของกลุม่

บริษัทฯ ภายใตก้รอบระยะเวลาท่ีกาํหนดไวภ้ายในแผนงานและจะตอ้งสามารถรกัษาระดบัอตัราผลตอบแทนใหอ้ยู่ในระดบัท่ี

เหมาะสมท่ีตอ้งการได ้ 

2.2.3 กลยุทธrทางด้านสº่อสารการตลาดและส่งเสริมการขาย 

กลุม่บรษัิทฯ ใหค้วามสาํคญักบัการสือ่สารการตลาดในรูปแบบตา่งÇ หลากหลายช่องทาง โดยมีเปา้หมายเพ่ือใหก้ลุม่

ลกูคา้เปา้หมายสามารถรบัรูแ้ละจดจาํช่ือบรษัิทและโครงการของบรษัิทได ้ดงันี Ê 

1) การสื่อสารผ่านสื่อกลางแจง้ (Outdoor Media� เช่น ป้ายบิลบอรด์ ป้ายบอกทาง เพ่ือเปÈนการสื่อสารกับกลุม่

ลกูคา้ท่ีอยู่รอบÇ โครงการหรือบริเวณใกลเ้คียงกบัทาํเลท่ีตัÊงโครงการเปÈนหลกั หรือในพื Êนท่ีรอบÇบริเวณกลุม่

ลกูคา้เปา้หมาย 

2) การสื่อสารในช่องทางเลือกอ่ืนÇ (Below The Line) การตลาดท่ีเขา้ถ¹งกลุ่มเป้าหมายแบบเ�พาะเจาะจง เปÈน

การสื่อสารสองทางกับผูบ้ริโภคในรูปแบบของการจัดกิจกรรมทางการตลาด เพ่ือเขา้ถ¹งผูบ้ริโภคเ�พาะกลุ่ม 

เ�พาะพื Êนท่ีท่ีมีจาํนวนและขนาดจาํกดั เช่น การสื่อสารทางตรง (Direct Mail) การออกบธูขายบา้นตามสถานท่ี

ตา่งÇ ท่ีกลุม่เปา้หมายนิยมไป เช่น «นูยก์ารคา้� หา้งไ±เปอรม์ารเ์กÈต เปÈนตน้ โดยเนน้การนาํเสนอขอ้มลูเก่ียวกบั

โครงการเพ่ือใหล้กูคา้เหÈนถ¹งบรรยากา«ของโครงการและเปÈนการกระตุน้ใหลู้กคา้เยี่ยมชมโครงการการจดั

กิจกรรมบริเวณพืÊนท่ีภายในโครงการ การจัดกิจกรรมร่วมกบัองคก์รอ่ืน รวมทัÊงการจัดกิจกรรมลกูคา้สมัพนัธ์ 

(CRM) กบัลกูคา้ท่ี�ื Êอโครงการของกลุม่บรษัิทฯ ไปแลว้ เพ่ือใหล้กูคา้ไดเ้ขา้มามีสว่นรว่มกบักลุม่บรษัิทฯ อนัเปÈน

การสรา้งความสมัพนัธอ์นัดีในระยะยาว �¹ง่จะทาํใหเ้กิดการแนะนาํและบอกตอ่เก่ียวกบัโครงการของกลุม่บรษัิท

ฯ ไปยงัผูบ้รโิภคอ่ืนÇ ตอ่ไป เปÈนตน้  

3) การสือ่สารการตลาดในช่องทางสือ่ใหม ่(New Media) หรอื (Above The Line) การตลาดาผา่นสือ่ท่ีเขา้ถ¹งกลุม่

ผู¢ั้งในวงกวา้ง เช่น การสื่อสารผ่านทางเวÈบไ�ตข์องบริษัทฯ (www.kunalai.co.th) การสื่อสารผ่าน Facebook 

(Kunalai) การสื่อสารผ่านระบบจดหมายอิเลÈกทรอนิคส ์(E-Mail) การสื่อสารผ่าน Line official account การ

สื่อสารผ่าน Google ads และ Google Display Network เปÈนต้น �¹่งการสื่อสารดังกล่าวจะครอบคลุมการ

สือ่สารทางการตลาดไปยงักลุม่ลกูคา้ท่ีอยูน่อกพื Êนท่ีไดก้วา้งกวา่การสือ่สารประเภทอ่ืนÇ 

ญื่
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ในดา้นของการส่งเสริมการขาย กลุ่มบริษัทฯ จะพิจารณาถ¹งแรงจูงใจท่ีทาํใหผู้บ้ริโภคตดัสินใจ�ื Êอในรูปแบบต่างÇ 

ก่อนแลว้จ¹งนาํมาพิจารณาเพ่ือนาํมาออกแบบโปรโมชั่นเพ่ือส่งเสริมการขาย เช่น ¢รีทุกค่าใชจ้่าย� การแจกเครื่องใชไ้¢¢้า

ภายในบา้น� การแจกทอง เปÈนตน้ ทัÊงนี Ê เมื่อรวมค่าใชจ้่ายจากโปรโมชั่นดงักลา่วแลว้ กลุม่บริษัทฯ จะยงัคงมีผลตอบแทนท่ีสงู

กวา่ราคา�านท่ีใชใ้นการขายของกลุม่บรษัิทฯ �¹ง่ไมก่่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบตอ่ผลตอบแทนหรอืกาํไรในภาพรวมของกลุม่

บรษัิทฯ แตอ่ยา่งใด 

2.2.4 กลยุทธrทางด้านการจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย 

กลุม่บริษัทฯ มีช่องทางการจาํหนา่ยผลิตภณั�โ์ดยตรงผ่านสาํนกังานขายบนพื Êนท่ีหนา้โครงการ ดว้ยทีมงานขายท่ีมี

ความเปÈนมืออาชีพ �¹่งมีความรูแ้ละเขา้ใจในผลิตภัณ�เ์ปÈนอย่างดี สามารถอธิบายใหลู้กคา้และผูท่ี้สนใจไดร้บัรูร้บัทราบ

รายละเอียดและขอ้มลูของโครงการ และมีการพาเขา้ไปชมบา้นตวัอยา่งจรงิ โดยมีทีมขายประจาํโครงการและมีการกาํหนดค่า

นายหนา้ในการขายเพ่ือสรา้งแรงจงูใจใหแ้ก่พนกังานขายภายใตก้รอบนโยบายของบรษัิทฯ 

2.2.5 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

กลุม่ลกูคา้เป้าหมายของกลุม่บริษัทฯ เปÈนลกูคา้ชาวไทยวยัทาํงานอายปุระมาณ 21-55 ปี โดยสว่นใหญ่ผูห้ญิงเปÈนผู้

ตดัสนิใจในการ�ื Êอสนิคา้โดยมีลกัษณะในการทาํงานหนกั ชอบทอ่งเท่ียว อีกทัÊงยงัมองหาสนิคา้ท่ีคุม้คา่ มีจดุประสงคใ์นการ�ื Êอ

คือตอ้งการท่ีพกัอา«ยัเพ่ิมเติมตอ้งการคณุภาพชีวิตท่ีดีข¹ Êน มีวนัพกัผ่อนท่ีไดพ้กัผ่อนอย่างแทจ้ริง สว่นใหญ่จะเปÈนการ�ื Êอบา้น

หลกัแรก และมักเปÈนการ�ื Êอเพ่ือเปÈนของขวัญใหผู้อ่ื้นเช่น บิดา มารดา ใหใ้ช้ชีวิตหลงัเกษียณอายุการทาํงาน โดยผู�้ื Êอมี

เงินเดือนเ�ลี่ยขัÊนตํ่า 30�000 บาทข¹ Êนไปโดยลกูคา้สว่นใหญ่ของบริษัทฯ เปÈนกลุม่ลกูคา้ท่ีอา«ยัอยู่ในพื Êนท่ีบริเวณนนทบรุี และ

เปÈนกลุม่ลกูคา้ท่ี�ื Êอบา้นเพ่ือการอยูอ่า«ยั ไมใ่ช่เพ่ือการเกÈงกาํไร ทัÊงนี Êสามารถแบง่กลุม่ลกูคา้เปา้หมายไดเ้ปÈน 4 กลุม่ ตามระดบั

ราคาของสนิคา้ดงันี Ê 

Ãครงการ กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

คณุาลยั บีกินส ์2 กลุม่คนรุน่ใหมท่ี่กาํลงัจะมีครอบครวั�¹ง่มีรายไดต้ัÊงแต ่30�000บาทข¹ Êนไปตอ่

เดือนหรอืกลุม่ท่ีเตรยีมเกษียณท่ีมีครอบครวัเลÈก 
คณุาลยั จอย / คณุาลยั พรมี กลุ่มวัยทาํงานท่ีกาํลงัจะมีครอบครวั และตอ้งการขยายท่ีอยู่อา«ัย�¹่งมี

รายไดต้ัÊงแต ่60�000 บาทข¹ Êนไปตอ่เดือน 
คณุาลยั พอลเลน กลุ่มวัยทาํงานท่ีกาํลงัจะมีครอบครวั และตอ้งการขยายท่ีอยู่อา«ัย�¹่งมี

รายไดต้ัÊงแต ่80�000 บาทข¹ Êนไปตอ่เดือน และตอ้งการความเปÈนสว่นตวั 
คณุาลยั �ิมโ¢นี กลุม่ลกูคา้ท่ีชอบบา้นท่ีมีท่ีดินขนาดใหญ่และมีครอบครวัท่ีมีผูส้งูอายอุา«ยั

อยูด่ว้ย (3 Generation) มีรายไดต้ัÊงแต ่100�000 บาทข¹ Êนไปตอ่เดือน 
 

 

ฃื
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2.2.6 £าวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 

£า¡รวม£าวะเ«รษฐกิจÃดยรวมของประเท«Åทย 

เ«รษ�กิจไทยในเดือนธนัวาคม 2563 ยงัทยอย¢ืÊนตวัไดแ้ตก่าร¢ืÊนตวัยงัไมท่ั่วถ¹ง และเริม่เหÈน ผลกระทบของการแพร่

ระบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่ในช่วงปลายเดือนต่อกิจกรรมทางเ«รษ�กิจ บางภาคส่วน โดยเครื่องชี Êวัดการบริโภค

ภาคเอกชนแมย้งัขยายตวั แต่การระบาดระลอกใหม่เริ่มสง่ผลกระทบต่อกิจกรรมการเดินทางและความเช่ือมั่นของผูบ้ริโภค 

ดา้นการสง่ออกสนิคา้ กลบัมาขยายตวัไดต้ามอปุสงคป์ระเท« คูค่า้ท่ีดีข¹ Êน เครือ่งชี Êการลงทนุภาคเอกชนขยายตวัสงูข¹ Êนตามการ

ลงทนุดา้นเครือ่งจกัรและอปุกรณส์าํหรบั การใชจ้่ายภาคร�ัยงัขยายตวัตามรายจ่ายลงทนุ อยา่งไรกÈดี ภาคการทอ่งเท่ียวยงัหด

ตวัสงูจากมาตรการจาํกดั การเดินทางระหวา่งประเท«ท่ียงัมีอยู ่

ผลิตภณั�ม์วลรวมในประเท« ไตรมาสท่ี 4/2563 ลดลงรอ้ยละ 4.2 ปรบัตวัดีข¹ Êนจากท่ีลดลงรอ้ยละ 6.4 ในไตรมาสท่ี 

3/2563 โดยการใชจ้่ายเพ่ือการอปุโภคบริโภคของเอกชน¢ืÊนตวัดีข¹ Êนและร�ับาลขยายตวั การลงทนุในประเท« และการสง่ออก

สินคา้ปรบัตวัดีข¹ Êน ขณะท่ีรายรบัจากบริการต่างประเท«ยงัคงหดตวัต่อเน่ือง ดา้นการผลิต ภาคเกษตร ขยายตวัรอ้ยละ 0.9 

ตามผลผลติพืชสาํคญั เช่น ขา้วเปลอืก มนัสาํปะหลงั และขา้วโพดเลี Êยงสตัว ์ภาคนอกเกษตร ลดลงรอ้ยละ 4.7 ปรบัตวัดีข¹ Êนจาก

ท่ีลดลงรอ้ยละ 6.7 ในไตรมาสท่ี 3/2563 เปÈนผลจากภาวะเ«รษ�กิจโลกท่ีเริ่ม¢ืÊนตวั และการใชจ้่ายในประเท«ท่ีเริม่ปรบัตวัดี

ข¹ Êนในภาพรวม รวมทัÊงมาตรการกระตุน้เ«รษ�กิจของภาคร�ัสง่ผลใหภ้าคการผลิต ทัÊงภาคอตุสาหกรรมและบริการ เริ่มกลบั

มาด าเนินการผลิตต่อเน่ืองจากไตรมาสท่ี 3/2563 โดยการผลิตสินคา้อตุสาหกรรม ลดลงรอ้ยละ 0.7 ปรบัตวัดีข¹ Êนจากท่ีลดลง

รอ้ยละ 5.3 ในไตรมาสก่อนหนา้ ภาคบริการลดลงรอ้ยละ 5.9 เทียบกบัท่ีลดลงรอ้ยละ 7.2 ในไตรมาสก่อนหนา้ โดยกิจกรรม

หลกัทางดา้นบรกิารเริม่มีการ¢ืÊนตวั เช่น สาขาการขายสง่และการขายปลกีฯ สาขาการขนสง่และสถานท่ีเกÈบสนิคา้ ปรบัตวัดีข¹ Êน 

สว่นสาขาขอ้มลู ขา่วสารและการสือ่สาร สาขากิจกรรมทางการเงินและการประกนัภยั สาขากิจกรรมดา้นสขุภาพและงานสงัคม

สงเคราะห ์และสาขาการ«¹กษา ยงัคงขยายตวัตอ่เน่ือง ดา้นการใชจ้่าย การใชจ้่ายเพ่ือการอปุโภคบรโิภคขัÊนสดุทา้ยของเอกชน 

ขยายตวัรอ้ยละ 0.9 ขณะท่ีการใชจ้่ายเพ่ือการอปุโภค ขัÊนสดุทา้ยของร�ับาล ขยายตวัรอ้ยละ 1.9 การลงทนุ การสง่ออกและ

นาํเขา้สินคา้และบรกิารลดลงรอ้ยละ 2.5 รอ้ยละ 21.4 และรอ้ยละ 7.0 ตามลาํดบั จ¹งทาํใหภ้าพรวมของผลิตภณั�ม์วลรวมใน

ประเท« ปี 2563 ลดลงรอ้ยละ 6.1 เมื่อเทียบกับปี 2562 ท่ีเท่ากับรอ้ยละ 2.3 (ท่ีมา � สาํนกังานพ�ันาเ«รษ�กิจและสงัคม

แหง่ชาติ� 

ญื่
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ดา้นเสถียรภาพเ«รษ�กิจ อตัราเงินเ¢อ้ทั่วไปติดลบนอ้ยลงตามอตัราเงินเ¢อ้หมวดพลงังานดา้นตลาดแรงงาน อตัรา

การว่างงานปรบัลดลงเลÈกนอ้ยตามจาํนวนผูม้ีงานทาํท่ีเพ่ิมข¹ Êน แต่รายไดน้อกภาคเกษตรปรบัลดลง สาํหรบัดลุบญัชีเดินสะพดั

ขาดดลุลดลงจากดลุการคา้ท่ีเกินดลุมากข¹ Êน ขณะท่ีดลุบรกิารรายได ้และเงินโอนขาดดลุใกลก้บัเดือนก่อน 

«นูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยธ์นาคารอาคารสงเคราะหไ์ดร้ายงานดชันีความเช่ือมั่นของผูป้ระกอบการธุรกิจพ�ันาท่ีอยู่

อา«ยัในกรุงเทพฯ – ปริมณ�ล โดยพบว่า ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2563 Current Situation Index ผูป้ระกอบการฯมีภาวะความ

เช่ือมั่นดีข¹ Êน โดยมีดชันีเทา่กบัรอ้ยละ 46.3 เพ่ิมข¹ Êนจากไตรมาสก่อนหนา้ (ท่ีมีคา่ดชันีอยูท่ี่รอ้ยละ 42.8) แตย่งัคงตํ่ากวา่คา่กลาง

ท่ีระดบัตํ่าากว่า รอ้ยละ 50 ติดต่อกนั 7 ไตรมาส ตัÊงแต่ไตรมาส 2 ปี 2562 �¹่งเปÈนผลสืบเน่ืองมาจากการประกา«ใชม้าตรการ 

LTV ไดส้ะทอ้นใหเ้หÈนว่า ปัจจุบนัผูป้ระกอบการฯยงัคงขาดความเช่ือมั่นในการประกอบธุรกิจพ�ันาท่ีอยู่อา«ยันอกจากนี Êผล

การสาํรวจดชันีความเช่ือมั่นในอีก 6 เดือนขา้งหนา้ (Expectations Index) ผูป้ระกอบการฯ ท่ีดาําเนินการสาํรวจในช่วงปลายปี 

2563 �¹่งยงัไม่มีการแพรร่ะบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่ มีค่าเท่ากบัรอ้ยละ54.4 ท่ีเพ่ิมข¹ Êนจากไตรมาสก่อนหนา้ท่ี (ท่ีมีค่า

ดชันีอยู่ท่ีรอ้ยละ 52.9) สงูกว่าคา่กลางท่ีระดบัรอ้ยละ 50.0 สะทอ้นใหเ้หÈนวา่ผูป้ระกอบฯขณะนัÊนเริ่มมีความหวงัต่อการ¢ืÊนตวั

ของตลาดท่ีอยู่อา«ยัในปี2564 เน่ืองจาก ภาวะเ«รษ�กิจมีการ¢ืÊนตวัจากมาตรการกระตุน้เ«รษ�กิจของภาคร�ัอยา่งตอ่เน่ือง

แตอ่ยา่งไรกÈตาม การแพรร่ะบาดของ COVID-19 ระลอกใหม ่นี Ê คาดวา่จะสง่ผลใหค้วามเช่ือมั่นของผูป้ระกอบการฯ ใน 6 เดือน

แรกของปี 2564 ปรบัตวัลดลงกวา่ผลท่ีสาํารวจขา้งตน้ได ้

£าวะอัตราดอกเบีย้ 

ระดบัอตัราดอกเบี ÊยถือเปÈนอีกหน¹่งปัจจยัหลกั ทัÊงทางดา้นอปุสงคแ์ละอปุทานของตลาดอสงัหาริมทรพัย ์โดยเ�พาะ

ในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เน่ืองจากอัตราดอกเบี ÊยจะเปÈนปัจจัยท่ีกําหนดระดับหนี Êสินของผู้ประกอบการ 

นอกจากนี Êยงัมีสว่นสาํคญัตอ่การกาํหนดความสามารถในการชาํระหนี Êและการจบัจ่ายใชส้อยของผูบ้รโิภค  

ญื่
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ในการประชุมวนัท่ี 23 ธันวาคม 2563 คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง�� มีมติเปÈนเอก�นัทใ์หค้งอตัราดอกเบี Êย

นโยบายไวท่ี้รอ้ยละ 0.50 ต่อปี โดยคณะกรรมการนโยบายการเงิน ประเมินว่าเ«รษ�กิจไทย¢ืÊนตวัต่อเน่ือง แต่ยงัมีความเสีย่ง

ดา้นตํ่าและความไม่แน่นอนสงูในระยะขา้งหนา้ จ¹งยงัตอ้งการแรงสนบัสนนุจากอตัราดอกเบี Êยนโยบายท่ีอยู่ในระดบัตํ่าอย่าง

ต่อเน่ือง คณะกรรมการนโยบายการเงินคาดว่าเ«รษ�กิจไทยจะหดตวัรอ้ยละ 6.6 ในปี 2563 ดีกว่าท่ีประเมินไวเ้ดิมจากการ

บริโภคภาคเอกชนและการส่งออกสินค้าท่ี¢ืÊนตัวดีข¹ Êน และกลับมาขยายตัวรอ้ยละ 3.2 และ 4.8 ในปี 2564 และ 2565 

ตามลาํดบั อยา่งไรกÈดี ทัÊงนี Êการ¢ืÊนตวัของเ«รษ�กิจยงัมีความไมแ่นน่อนสงู โดยในระยะสัÊนข¹ Êนอยูก่บัสถานการณแ์ละมาตรการ

ควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่ ขณะท่ีในระยะถัดไปข¹ Êนอยู่กับการกลบัมาของนักท่องเท่ียวต่างชาติ 

ประสิทธิผลและการกระจายวคั�ีนป้องกนั COVID-19 และพ�ันาการของตลาดแรงงาน�¹่งยงัมีจาํนวนผูว้่างงานและเสมือน

ว่างงานอยู่ในระดบัสงู นอกจากนี Ê การ¢ืÊนตวัท่ีแตกตา่งกนัของแต่ละภาคเ«รษ�กิจจะสง่ผลต่อความยั่งยืนของการเติบโตทาง

เ«รษ�กิจในระยะต่อไป สาํหรบัดา้นระบบการเงินมีเสถียรภาพ แตย่งัคงมีความเปราะบางในภาคครวัเรือนและธุรกิจ SMEs 

สาํหรบัอตัราเงินเ¢อ้ทั่วไปจะกลบัเขา้สูก่รอบเปา้หมายในช่วงกลางปี 2564  

จากการท่ีคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง�� มีมติใหค้งอตัราดอกเบี Êยนโยบายไวท่ี้รอ้ยละ 0.50 ตอ่ปี ถือเปÈนอตัรา

ดอกเบี Êยนโยบายท่ีตํ่าท่ีสดุนบัตัÊงปี 2553 เปÈนตน้มา สง่ผลใหอ้ตัราดอกเบี Êยท่ีใหส้ินเช่ือของธนาคารพาณิชยใ์นประเท«ไทยอยู่

ในอตัราท่ีตํ่าสดุเช่นเดียวกนั 

 

ที่มา : ธนาคารแหง่ประเท«ไทย 

£าวะตลาดอสังหาริมทรั¡ยr 

ภาพรวมตลาดท่ีอยู่อา«ยั ในกรุงเทพฯ และปริมณ�ลช่วงคร¹ง่แรกของปีไดร้บัผลกระทบรุนแรงจากการแพรร่ะบาด

ของ COVID-19 ทาํใหโ้ครงการเปิดขายใหม่มีจาํนวนทัÊงสิ Êน 27�307 ยนิูต ลดลงมากถ¹ง 49.3% YoY เน่ืองจากผูป้ระกอบการ

ชะลอการเปิดโครงการใหมแ่ละเรง่ระบายสตpอกคงคา้งผา่นกลยทุธก์ารขายหลายรูปแบบ เช่น การใหส้ว่นลดมากกวา่ปกต ิการ

ตื้
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ปล่อยเช่า และการใหอ้ยู่¢รี 1 - 2 ปี เปÈนตน้ สอดคลอ้งกับยอดขาย (Presale) ท่ีอยู่อา«ยัท่ีหดตวัต่อเน่ืองจากปี 2562 อยู่ท่ี 

25�629 ยนิูต (-46.2% YoY)  

New Property       Total Supply 

   

 

การแข่งขนัด้านธุรกจิ¡ั�นาอสังหาริมทรั¡ยrแนวราบ 

 การแข่งขนัในตลาดท่ีอยู่อา«ยัประเภทแนวราบนัÊนมีคูแ่ข่งหลายราย โดยบริษัทพ�ันาอสงัหาริมทรพัยท่ี์เปÈนคู่แข่ง

ส่วนใหญ่ของกลุ่มบริษัทฯ ไดแ้ก่ ผูพ้�ันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทแนวราบท่ีมีทาํเลใกลเ้คียงกลุ่มบริษัทฯ �¹่งส่วนใหญ่เปÈน

บริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเท«ไทย (“ตลาดหลักทรัพย์ฯ”) เน่ืองจากโดยทั่วไปแล้วการพั�นา

อสงัหาริมทรพัยต์อ้งใชเ้งินลงทนุสงู และใชร้ะยะเวลาในการพ�ันา อีกทัÊงผูป้ระกอบการตอ้ง«¹กษาความตอ้งการของผูบ้รโิภค 

หรอืกลุม่เปา้หมายท่ีชดัเจน เพ่ือทาํใหโ้ครงการประสบความสาํเรÈจในการขาย 

 หากพิจารณาสภาพการแข่งขนัในตลาดแลว้กลุม่บริษัทฯ เช่ือว่าทาํเลท่ีตัÊงโครงการของกลุ่มบริษัทฯ นัÊนอยู่ในทาํเล

ท่ีตัÊงท่ีด ีมี«กัยภาพ และมีแนวโนม้การเติบโตสงู เช่น พื Êนท่ีสว่นตอ่ขยายรถไ¢¢า้ หรอืพื Êนท่ีสว่นตอ่ขยายจดุข¹ Êน-ลงทางดว่น เปÈน

ตน้ นอกจากนี Êทกุโครงการของกลุม่บริษัทฯ จะเนน้การออกแบบโครงการท่ีมีเอกลกัษณเ์�พาะ และสามารถใชป้ระโยชนข์อง

พื Êนท่ีใช้สอยได้สูงสุด �¹่งสรา้งความพ¹งพอใจให้กับลูกคา้ และทาํให้มีการแนะนาํแบบบอกต่อ อีกทัÊงกลุ่มบริษัทฯ ยังให้

ความสาํคญักบับรกิารลกูคา้ เช่น การอาํนวยความสะดวกแก่ลกูคาในการขอสนิเช่ือ เปÈนตน้ 

โดยปัจจัยท่ีลกูคา้ใชเ้พ่ือตดัสินใจเพ่ือเลือก�ื Êอท่ีพกัอา«ยั โดยหลกัแลว้มาจากทาํเลท่ีตัÊง ความปลอดภยั ราคาต่อ

ตารางเมตร สิ่งอาํนวยความสะดวก และระบบสาธารณูปโภค �¹่งพื Êนท่ีเขตนนทบุรี เปÈนทาํเลท่ีอยู่อา«ัยท่ีท่ีมีคนคน้หาใน

กรุงเทพฯ ปริมาณมากท่ีสดุ โดยมีระบบสาธารณปูโภคท่ีดีมีระบบขนสง่มวลชนและอยู่ใกลก้บักรุงเทพฯ �¹่งเอื Êออาํนวยแก่ผูท่ี้

ทาํงานอยู่ในกรุงเทพฯ และบริเวณขา้งเคียงนนทบรุี นอกจากนี Ê ราคาท่ีอยู่อา«ยัยงัมีมลูคา่เ�ลีย่ 2 – 6 ลา้นบาท �¹่งเปÈนราคาท่ี

เหมาะสมแก่ผูท่ี้มีเงินเดือนเ�ลีย่ขัÊนตํ่า 30�000 บาทข¹ Êนไป �¹ง่สอดคลอ้งกบัขอ้มลูรายไดโ้ดยเ�ลีย่ตอ่เดือนตอ่ครวัเรอืน เปÈนรายฒื่
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ภาค และจงัหวดั พ�«� 2545- 2562 พบวา่ในบรเิวณจงัหวดักรุงเทพมหานครมีรายไดเ้�ลีย่ต่อครวัเรอืน ประมาณ 39�459 บาท 

ในปี 2562 และจงัหวดันนทบรุมีีรายไดเ้�ลีย่ตอ่ครวัเรอืน ประมาณ 37�502 บาท ในปี 2562 (ท่ีมา : สาํนกังานสถิติแหง่ชาติ� 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 สภาพการแข่งขนัในบริเวณพืÊนท่ีใกลเ้คียงกับโครงการของกลุ่มบริษัทฯ บนถนนบา้น

กลว้ย-ไทรนอ้ยอาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ีแบ่งตามลกัษณะผลิตภณั�ข์องแตล่ะโครงการท่ีอยูใ่นระหว่างดาํเนินการ มี

รายละเอียดสรุปไดด้งันี Ê  

ลักษณะผลิต£ณั�r Ãครงการของบริษัท² Ãครงการของผู้ประกอบการรายอº่น 

บา้นเดี่ยว 

(บางบวัทอง� 

� โครงการคุณาลัย คอร์ทยารด์ 

(ราคาเริม่ตน้ 2.98 ลา้นบาท� 

� โ ค ร ง ก า ร คุณ า ลัย  �ิ ม โ ¢ น่ี          

(ราคาเริม่ตน้ 3.98 ลา้นบาท� 

� โครงการคุณาลัย  พอลเลน       

(ราคาเริม่ตน้ 3.79 ลา้นบาท� 

� โ ค ร ง ก า ร คุ ณ า ลั ย  จ อ ย                

(ราคาเริม่ตน้ 3.29 ลา้นบาท 

� โครงการบา้นวิวสวน โดยบริษัท บา้นวิวสวน จาํกัด (ราคา

เริม่ตน้ 3.99 ลา้นบาท� 

� โครงการคณุาภทัร พารค์ โดยบริษัท คณุาภทัร จาํกดั (ราคา

เริม่ตน้ 3.58 ลา้นบาท� 

� โครงการ บา้นธงสิร ิ3 กาญจนาภิเษก-บางบวัทอง โดยบรษัิท 

ธงสริ ิกรุpป จาํกดั (ราคาเริม่ 3.59 ลา้นบาท� บา้นเดี่ยว 

บา้นเดี่ยว 

(�ะเชิงเทรา 

� โครงการคณุาลยั จอย ออน 314 

(ราคาเริม่ตน้ 3.99 ลา้นบาท� 

� โครงการมารวย โสธร 4 โดยบริษัท มารวย เรียลเอสเตท 

จาํกดั (ราคาเริม่ตน้ 3.3-4.2 ลา้นบาท� บา้นเดี่ยว (หมดแลว้� 

� โครงการเพ¢ มอเตอรเ์วย ์โดยบริษัท เอส�ี แอสเสท คอร์

ปอเรชั่น จาํกดั (มหาชน� (ราคาเริม่ตน้ 3.49 ลา้นบาท� บา้น

เดี่ยว 

� โครงการเพ¢ บ้านโพธิÍ โดยบริษัท เอส�ี แอสเสท คอร์

ปอเรชั่น จาํกดั (มหาชน� (ราคาเริม่ตน้ 4.99 ลา้นบาท� บา้น

เดี่ยว 

� โครงการ บ้านโพธิÍ วิลล์ โดยบริษัท สินษร จํากัด (ราคา

เริม่ตน้ 3.69 ลา้นบาท� บา้นเดี่ยว 

� โครงการเดอะทรสัต ์บา้นโพธิÍ โดยบรษัิท ควอลติี Ê เ±า้ส ์จาํกดั 

(มหาชน�   ( ราคาเริ่มต้น  3.49 ล้านบาท�  บ้านเดี่ยว 

(หมดแลว้� 

� โครงการแลน�ิโอ โสธร โดยบริษัท ลลิล พรÈอพเพอรต์ี Ê จาํกดั 

(มหาชน�  (ราคาเริม่ตน้ 3.49 ลา้นบาท� บา้นเดี่ยว 

� โครงการเจ วิลล่า บางปะกง - บา้นโพธิÍโดยบริษัท เจ� เอส� 

พี� พรÈอพเพอรต์ี Ê จากัด (มหาชน�   (ราคาเริ่มตน้ 3.49 ลา้น

บาท� บา้นเดี่ย 

ศื่
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ลักษณะผลิต£ณั�r Ãครงการของบริษัท² Ãครงการของผู้ประกอบการรายอº่น 

� โครงการเดอะแพลนท ์สิริโสธร โดยบริษัท พ§กษา เรียล

เอสเตท จาํกดั (มหาชน� (ราคาเริม่ตน้ 3.69 ลา้นบาท� บา้น

เดี่ยว 

� โครงการมารวย ริเวอรไ์�ด ์โดยบริษัท มารวย เรียลเอสเตท 

จาํกดั (ราคาเริม่ตน้ 3.3-4.2 ลา้นบาท� บา้นเดี่ยว 

บา้นแฝด 

(บางบวัทอง� 

� โครงการคุณาลัย คอร์ทยารด์  

(ราคาเริม่ตน้ 2.98 ลา้นบาท� 

� โ ค ร ง ก า ร คุ ณ า ลั ย  จ อ ย                

(ราคาเริม่ตน้ 3.19 ลา้นบาท� 

� โครงการบา้นวิวสวน โดยบริษัท บา้นวิวสวน จาํกัด (ราคา

เริม่ตน้ 2.61 ลา้นบาท� 

� โครงการ The Essence โดยบรษัิท ที�า เรยีลเอสเตท จาํกดั 

(ราคาเริม่ตน้ 2.79 ลา้นบาท� 

� โครงการบา้นรติรตัน ์โดยบริษัท รติรตัน ์พรÈอพเพอรต์ี Ê จาํกดั 

(ราคาเริม่ตน้ 2.79 ลา้นบาท� 

� โครงการ บา้นธงสริ ิ3 กาญจนาภิเษก-บางบวัทอง โดยบรษัิท 

ธงสริ ิกรุpป จาํกดั (ราคาเริม่ 2.99 ลา้นบาท� บา้นแฝด 

บา้นแฝด 

(บางบวัทอง� 

� โครงการคุณาลัย คอร์ทยารด์  

(ราคาเริม่ตน้ 2.98 ลา้นบาท� 

� โ ค ร ง ก า ร คุ ณ า ลั ย  จ อ ย                

(ราคาเริม่ตน้ 3.19 ลา้นบาท� 

� โครงการบา้นวิวสวน โดยบริษัท บา้นวิวสวน จาํกัด (ราคา

เริม่ตน้ 2.61 ลา้นบาท� 

� โครงการ The Essence โดยบรษัิท ที�า เรยีลเอสเตท จาํกดั 

(ราคาเริม่ตน้ 2.79 ลา้นบาท� 

� โครงการบา้นรติรตัน ์โดยบริษัท รติรตัน ์พรÈอพเพอรต์ี Ê จาํกดั 

(ราคาเริม่ตน้ 2.79 ลา้นบาท� 

� โครงการ บา้นธงสริ ิ3 กาญจนาภิเษก-บางบวัทอง โดยบรษัิท 

ธงสริ ิกรุpป จาํกดั (ราคาเริม่ 2.99 ลา้นบาท� บา้นแฝด 

บา้นแฝด 

(�ะเชิงเทรา� 

� โครงการคณุาลยั จอย ออน 314  

(ราคาเริม่ตน้ 3.19 ลา้นบาท� 

� โครงการมารวย โสธร 4 โดยบริษัท มารวย เรียลเอสเตท 

จาํกดั (ราคาเริม่ตน้ 2.99 ลา้นบาท� บา้นแฝด 

� โครงการเดอะทรสัต ์บา้นโพธิÍ โดยบรษัิท ควอลติี Ê เ±า้ส ์จาํกดั 

(มหาชน�  (ราคาเริม่ตน้ 3.19 ลา้นบาท� บา้นแฝด 

� โครงการ บ้านโพธิÍ วิลล์ โดยบริษัท สินษร จํากัด (ราคา

เริม่ตน้ 2.99 ลา้นบาท� บา้นแฝด 

� โครงการมารวย ริเวอรไ์�ด ์โดยบริษัท มารวย เรียลเอสเตท 

จาํกดั (ราคาเริม่ตน้ 3.3 ลา้นบาท� บา้นแฝด 

� โครงการแลน�ิโอ โสธร โดยบริษัท ลลิล พรÈอพเพอรต์ี Ê จาํกดั 

(มหาชน�  (ราคาเริม่ตน้ 2.79 ลา้นบาท� บา้นแฝด 

ตื่
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ลักษณะผลิต£ณั�r Ãครงการของบริษัท² Ãครงการของผู้ประกอบการรายอº่น 

� โครงการเพ¢ มอเตอรเ์วย ์โดยบริษัท เอส�ี แอสเสท คอร์

ปอเรชั่น จาํกดั (มหาชน� (ราคาเริม่ตน้ 3.49 ลา้นบาท� บา้น

แฝด 

ทาวน์โ±ม / อาคาร

พาณิชย ์

� โ ค ร ง ก า ร คุ ณ า ลัย  บี กิ น ส์            

(ราคาเริม่ตน้ 1.98 ลา้นบาท� 

� โครงการไลโอ บลิส� ์กาญจนาภิเษก โดยบริษัท ลลิล พรÈอพ

เพอรต์ี Ê จาํกดั (มหาชน� (ราคาเริม่ตน้ 1.49 ลา้นบาท�  ทาวน์

โ±ม 

� โครงการ«ภุาลยั พรโีม ่กาญจนาภิเษก-ชยัพ§กษ ์โดย บรษัิท 

«ภุาลยั จาํกดั (มหาชน� (ราคาเริม่ตน้ 2.19 ลา้นบาท� ทาวน์

โ±ม 

� โครงการพลโีน ่เวสตเ์กต โดย บรษัิท เอ พี (ไทยแลนด�์ จาํกดั 

(มหาชน� (ราคาเริม่ตน้ 2.19 ลา้นบาท� ทาวนโ์±ม 

� โครงการ The Essence โดยโดยบริษัท ที�า เรียลเอสเตท 

จาํกดั (ราคาเริม่ตน้ 1.49 ลา้นบาท� ทาวนโ์±ม 

� โครงการบา้นรติรตัน ์โดยบริษัท รติรตัน ์พรÈอพเพอรต์ี Ê จาํกดั 

(ราคาเริม่ตน้ 3.99 ลา้นบาท�อาคารพาณิชย ์

� โครงการ เดอะ แ±มมิลตนั  กาญจนาภิเษก-บางใหญ่ โดย

บรษัิท ดี-แลนด ์กรุpป จาํกดั (ราคาเริม่ 1.89 ลา้นบาท� ทาวน์

โ±ม 

� โครงการ ภูมิธารา  กาญจนาภิเษก-บางบวัทอง โดยบริษัท 

ธงชยั เรียลเอสเตท จาํกดั (ราคาเริ่ม 1.79 ลา้นบาท� ทาวน์

โ±ม 

� โครงการ บา้นธงสริ ิ3 กาญจนาภิเษก-บางบวัทอง โดยบรษัิท 

ธงสริ ิกรุpป จาํกดั (ราคาเริม่ 1.99 ลา้นบาท� ทาวนโ์±ม 

 

ทัÊงนี Êหากพิจารณาขีดความสามารถในการแข่งขนัของบริษัทฯ พบว่าบริษัทฯ สามารถแข่งขนักบัผูป้ระกอบการพ�ันา

อสงัหารมิทรพัยร์ายอ่ืนท่ีเขา้มาประกอบธุรกิจในพื Êนท่ีใกลเ้คียง โดยมีปัจจยัสนบัสนนุการแขง่ขนั ดงันัÊน 

1. บรษัิทฯ มีประสบการณ ์และความเช่ียวชาญในการพ�ันาอสงัหารมิทรพัยใ์นบรเิวณเขตบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุมีา

มากกว่า 10 ปี ทาํใหบ้ริษัทฯ มีความเขา้ใจในความตอ้งการของผูพ้กัอา«ยัในบริเวณดงักล่าว และ สามารถพ�ันา

ผลติภณั� ์ท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการของกลุม่ลกูคา้เปา้หมายในพื Êนท่ีไดอ้ยา่งตรงจดุ 

2. บริษัทฯ มีความเช่ียวชาญในการพ�ันาอสงัหาริมทรพัยใ์นแนวราบ จ¹งมุ่งเนน้ออกแบบบา้นใหเ้หมาะสมตามความ

ตอ้งการของลกูคา้ท่ีมองหาบา้นใหมไ่ดอ้ยา่งเหมาะสมกบัแตล่ะระดบัราคาของบา้น 

ฃื่
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3. บรษัิทฯ มี«กัยภาพในการพ�ันาอสงัหารมิทรพัย ์ในรูปแบบเมืองท่ีมีสิง่อาํนวยความสะดวกท่ีหลากหลายอาทิ สโมสรท่ี

มีใหบ้รกิารหอ้งออกกาํลงักายและสระวา่ยนํÊา สวนสาธารณะ และทะเลสาบ เพ่ือเปÈนสถานท่ีพกัผอ่นใหแ้ก่ผู�้ื Êอโครงการ 

4. บริษัทฯ มีความสมัพนัธอ์นัดีต่อสถาบนัการเงินหลายแห่ง ท่ีพรอ้มจะสนบัสนนุลกูคา้ของบริษัทฯ ในการใหส้ินเช่ือบา้น

เพ่ืออยูอ่า«ยั อีกทัÊงยงัมีความสมัพนัธท่ี์ดีกบัลกูคา้ คูค่า้ คนในทอ้งท่ี และ ชมุชนรอบขา้ง 

5. บริษัทฯ ไม่ไดร้บัผลกระทบมากนกัจากมาตรการคมุเขม้สินเช่ือบา้น หรือการอนมุตัิสินเช่ือตอ่มลูคา่หลกัประกนั (Loan 

to Value : LTV) เน่ืองจากโครงการพ�ันาอสงัหริมทรพัยท์ัÊงหมดของบริษัทฯ ไม่ว่าจะเปÈนบา้นเดี่ยว บา้นแฝด หรือ 

ทาวนโ์±ม จะมีราคาตํ่ากวา่ 10 ลา้นบาททัÊงหมด โดยกลุม่ลกูคา้เปา้หมายของบรษัิทฯ คือ กลุม่ลกูคา้ชาวไทยวยัทาํงาน

อายุประมาณ 21 – 55 ปี ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัแรก ดว้ยวัตถุประสงคก์าร�ื Êอเพ่ืออยู่อา«ยั ดงันัÊนจากตาํแหน่งทาง

การตลาดและกลุม่ลกูคา้หลกัของบรษัิทฯท่ีกลา่วขา้งตน้ ทาํใหบ้รษัิทฯไมไ่ดร้บัผลกระทบโดยตรงจากมาตรการดงักลา่ว 

2.3 การจัดหาผลติ£ณั�rและบริการ 

การจัดหาทีด่ิน 

ลกูคา้เปา้หมายของบรษัิท เพ่ือใหม้ีการวางรูปแบบโครงการใหต้รงกบักลุม่ลกูคา้เปา้หมาย และปรมิาณความตอ้งการ

บา้นของกลุม่เป้าหมายของบริษัท จากนัÊนกลุม่บรษัิทฯ จ¹งจะดาํเนินการ«¹กษาความเปÈนไปไดข้องโครงการทัÊงทางดา้น การเงิน 

การก่อสรา้ง หรือขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และเมื่อผลการ«¹กษาความเปÈนไปไดข้องโครงการแสดงใหเ้หÈนว่ามี«กัยภาพในการ

พ�ันาโครงการ และสามารถสรา้งผลตอบแทนในอตัราท่ีเหมาะสมได ้กลุม่บรษัิทฯ จ¹งจะกาํหนดราคา�ื Êอและทาํการเจรจาเพ่ือ

�ื Êอท่ีดินจากเจา้ของกรรมสทิธิÍนัÊน 

การจัดหาวัสดุกอ่สร้างและสินค้าจาํเปÈ นสาํหรับการ¡ั�นาÃครงการ 

กลุ่มบริษัทฯ มีหน่วยงานภายในเพ่ือทาํหนา้ท่ีควบคมุงานก่อสรา้งดว้ยตนเองโดยฝ่ายป�ิบตัิการโครงการ ทัÊงนี Ê ในการ

จดัหาวสัดกุ่อสรา้งเพ่ือใชใ้นการก่อสรา้งโครงการ ฝ่ายป�ิบตัิการโครงการจะทาํหนา้ท่ีในการกาํหนดคณุภาพและมาตร�านของ

วัสดุก่อสรา้งท่ีใชใ้นโครงการ ทาํการประเมินและคาํนวณค่าวัสดุก่อสรา้งท่ีจะตอ้งใช้ทัÊงหมดเบื Êองตน้แลว้จ¹งส่งใหบ้ริษัทท่ี

ปร¹กษาภายนอก�¹่งมีความเช่ียวชาญเ�พาะทางทาํการประเมินและคาํนวณค่าวสัดกุ่อสรา้งอีกครัÊงโดยราคาในการสั่ง�ื Êอวสัดุ

ก่อสรา้งจะอา้งอิงจากงบประมาณการก่อสรา้ง และเมื่อโครงการเริ่มก่อสรา้งจ¹งจะทาํการสั่ง�ื Êอตามความตอ้งการใชใ้นแตล่ะ

ครัÊงผา่นฝ่ายจดั�ื Êอโดยเจา้หนา้ฝ่ายจดั�ื Êอจะดาํเนินการจดั�ื ÊอตามขัÊนตอนภายใตง้บประมาณท่ีกาํหนด  �¹ง่จะทาํการตรวจสอบ

ราคา ตอ่รองราคา จดัทาํรายงานสรุปการคดัเลอืก และแนบใบเสนอราคาจากผูข้ายหรอืผูใ้หบ้รกิาร พรอ้มทัÊงนาํสง่ใหฝ่้ายงานท่ี

รอ้งขอเพ่ือทาํการคดัเลอืกและอนมุตัิตามลาํดบัขัÊน 

หากในกรณีท่ีราคาวสัดกุ่อสรา้งหลกัมีการเปลี่ยนแปลง โดยเ�พาะในกรณีท่ีราคาวสัดุก่อสรา้งปรบัตวัลดลง กลุ่ม

บรษัิทฯ จะทาํการเจรจากบัผูข้ายใหม้กีารปรบัเปลีย่นราคาใหเ้ปÈนไปตามราคาตลาด ทัÊงนี Ê กลุม่บรษัิทฯไมม่ีนโยบายท่ีจะ�ื Êอวสัดุ

ก่อสรา้งเปÈนจาํนวนมากเกÈบไวเ้ปÈนสนิคา้คงคลงั 
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การจัดหาผู้รับเหมากอ่สร้าง 

การจัดหาแรงงานในการก่อสร้างโครงการกลุ่มบริษัทฯ จะใช้วิธีการว่าจ้างผู้ร ับเหมาจัดหาแรงงานภายนอก 

(Outsource) โดยมีผูร้บัเหมาหลกั 4 ราย เปÈนผูร้บัเหมาท่ีกลุ่มบริษัทฯ ว่าจา้งจัดหาจากภายนอก มีทัÊงแรงงานก่อสรา้ง�¹่งทาํ

หน้าท่ีก่อสรา้ง� แรงงานสถาปัตยกรรม�¹่งเปÈนแรงงานฝีมือประเภทงานตกแต่งอาคาร งานวางระบบไ¢¢้า ประปาและ

สขุาภิบาล �¹่งการวา่จา้งแรงงานจากภายนอก เปÈนการบรหิารดา้นตน้ทนุแรงงานเน่ืองจากช่วยประหยดัค่าใชจ้่ายมากกวา่เมื่อ

เทียบกบัการจดัตัÊงแผนกข¹ Êนมาใหมอ่ยา่งเตÈมรูปแบบท่ีจะตอ้งมีคา่ใชจ้่ายเพ่ิมข¹ ÊนทัÊงคา่จา้งพนกังาน รวมถ¹งสวสัดิการตา่งÇกลุม่

บรษัิทฯ จ¹งใชน้โยบายการวา่จา้งผูร้บัเหมาจดัหาแรงงานภายนอกเพ่ือลดปัญหาดงักลา่ว ทัÊงนี Ê บรษัิทฯ   

อย่างไรกÈดี ในการจัดหาผู้ร ับเหมาค่าแรงแต่ละครัÊงกลุ่มบริษัทฯกําหนดนโยบายให้ต้องผ่านการพิจารณาจาก

คณะกรรมการพิจารณาผูร้บัเหมา�¹ง่จะทาํการพิจารณา คดัเลอืกจากหลกัเกณ�ต์า่งÇ ไดแ้ก่ ประสบการณ ์ช่ือเสยีง และผลงานใน

อดีตท่ีผา่นมา โดยเ�พาะผลงานท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัโครงการของบรษัิท ความเรยีบรอ้ยของงานก่อสรา้ง ความตรงตอ่เวลาในการ

สง่มอบงาน รวมทัÊงยงัพิจารณาถ¹งความพรอ้มในการทาํงานและสถานะการเงินของบริษัทผูร้บัเหมาก่อสรา้งและมีการจดัทาํรายช่ือ

ผูร้บัเหมา (Supplier List) เพ่ือเปÈน�านขอ้มลูเพ่ือมิใหเ้ปÈนการพ¹ง่พิงผูร้บัเหมารายใดรายหน¹ง่มากจนเกินไป 

การบริการหลงัการขาย 

 ฝ่ายบริการหลงัการขายรบัผิดชอบดแูลความเรียบรอ้ย และการบาํรุงรกัษาสนิทรพัยข์องโครงการ โดยการใหบ้ริการ

หลงัการขายครอบคลมุ ตัÊงแต่ การดูแลอสงัหาริมทรพัยใ์นระหว่างการรบัประกัน การดูแลความเรียบรอ้ยของระบบไ¢¢้า 

ประปา และสาธารณปูโภคสว่นกลางของโครงการ รวมถ¹งการรกัษาความสะอาดภายในโครงการ จนกวา่จะจดัตัÊงนิติบคุคลแลว้

เสรÈจ 

กระบวนการÄนการ¡ั�นาÃครงการอสังหาริมทรั¡ยr 

 กระบวนการในการพ�ันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษัิทฯ จะใชเ้วลาเ�ลีย่ประมาณ 16-18 เดือน ดงันี Ê  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฃื่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 

 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 45 

 

 

 

 

 

 

พจิารณาทีด่นิทีม่ศีกัยภาพ และตรวจสอบขอ้จาํกดั โซนสขีองทีด่นิ 

กาํหนดรปูแบบโครงการ ศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

คณะกรรมการบรหิาร และ/หรอื คณะกรรมการบรษิทัอนุมตัโิครงการ และการซื้อทีด่นิ 

ออกแบบโครงการ และผลติภณัฑ์ 

ทาํสญัญาขอรบัการสนบัสนุนทางการเงนิ 

ยืน่ขออนุญาตจดัสรรทีด่นิ 
ยืน่ขออนุญาตกอ่สรา้ง 

คดัเลอืกผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

ลกูคา้ตรวจสอบบา้นและทาํการโอนกรรมสทิธิ ์

ถมดนิพฒันาสาธารณูปโภค สรา้ง

สาํนกังานขาย และสรา้งบา้น 

เปิดจองขาย และทาํสญัญา 

บรกิารหลงัการขาย และ Customer Relationship Management (CRM) 

2 สปัดาห์ 

4 – 8 สปัดาห์ 

1 - 2 สปัดาห์ 

1-2 สปัดาห์ 

2 เดอืน 

8 - 10 เดอืน 

เสนอรายงานศกึษาผลกระทบ

สิง่แวดลอ้ม 

6-12 เดอืน 

4 สปัดาห์ 

โครงการแนวราบ : 
พืน้ทีเ่กนิกว่า 100 ไร่ หรอืตัง้แต่ 

500 หลงัขึน้ไป 

จดัทาํแบบก่อสรา้ง  
และรายละเอยีด  

ไม่ใช่ ใช่ 

รบัโอนทีด่นิ(ภายใน 6-12 เดอืนหลงัจากทาํสญัญา) และทาํรงัวดั(โดยคนขายทีด่นิเป็นผูจ้ดัทาํรงัวดั) 

ทาํสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิ 

2-4 สปัดาห์ 

ยืน่ขอสนบัสนุนทางการเงนิ 
2 สปัดาห์ 

8 สปัดาห์ 

จดัทาํแบบก่อสรา้ง รายละเอยีด และ

รายงานศกึษาผลกระทบสิง่แวดลอ้ม 

4 – 6 เดอืน 

ไดร้บัอนุญาตจดัสรร 
ไดร้บัอนุญาตกอ่สรา้ง  

4 สปัดาห์ 
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ผลกระทบตอ่สิ่งแวดล้อม 

กลุ่มบริษัทฯ ป�ิบตัิตามกฎระเบียบของหน่วยงานราชการในเรื่องของการก่อสรา้งโครงการอสงัหาริมทรพัย ์�¹่งตาม

ประกา«กระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม กาํหนดใหโ้ครงการอาคารชุดท่ีมีจาํนวนตัÊงแต่ 80 หน่วยข¹ Êนไป หรือ

โครงการบา้นจดัสรรท่ีมีพื Êนท่ีเกินกว่า 100 ไร่ข¹ Êนไป หรือมีจาํนวนตัÊงแต ่500 หลงัข¹ Êนไปตอ้งมีการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบสิง่แวดลอ้ม เพ่ือยื่นตอ่สาํนกังานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิง่แวดลอ้ม 

มาตรการต่างÇ เก่ียวกบัสิ่งแวดลอ้มเปÈนสิ่งท่ีกลุ่มบริษัทฯ ใหค้วามสาํคญัและจดัใหม้ีในทุกโครงการตามมาตร�านท่ี

กาํหนดอย่างเครง่ครดั อาทิ มีการควบคมุไม่ใหบ้คุคลท่ีไม่เก่ียวขอ้งเขา้สูพื่ Êนท่ีอยู่ในระหว่างการก่อสรา้งของโครงการนาํขยะ

หรือสิ่งเหลือใชไ้ปทิ Êงหรือกาํจัดตามมาตร�านสิ่งแวดลอ้ม ระบบระบายนํÊาของโครงการอาจมีผลกระทบทาํใหเ้กิดนํÊาเสียต่อ

แหล่งนํÊาสาธารณะได ้หากระบบบาํบดัไม่ดีพอ บริษัทฯ จัดใหม้ีระบบการกาํจดันํÊาเสียในบา้นแต่ละหลงัท่ีบริษัทฯ สรา้งข¹ Êน

ก่อนท่ีจะระบายนํÊาท่ีไดร้บัการบาํบดัแลว้ลงบ่อพกั เพ่ือใหส้ามารถตรวจสอบว่าไดม้าตร�านตามท่ีกาํหนดหรือไม่ก่อนท่ีจะ

ระบายลงทางนํÊาสาธารณะ การรกัษาความเปÈนระเบียบเรียบรอ้ยของสถานท่ีก่อสรา้ง โดยมีการแบ่งโ�นการก่อสรา้ง เพ่ือใหม้ี

ผลกระทบตอ่บา้นท่ีสรา้งและผูอ้ยูอ่า«ยัใหน้อ้ยท่ีสดุ โดยท่ีผา่นมากลุม่บรษัิทฯ ไมม่ีประเดÈนเรือ่งผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม และ

ไมม่ีคา่ใชจ้่ายเพ่ิมเติมในการปอ้งกนัผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม 

ทัÊงนี Ê ในอดีตท่ีผ่านมาจนถ¹งปัจจุบนั กลุม่บริษัทฯ ไม่เคยไดร้บัการรอ้งเรียนในประเดÈนเรื่องการประกอบกิจการของกลุม่

บรษัิทฯ ท่ีสง่ผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม รวมทัÊงไมม่ีกรณีพิพาทหรอืถกู¢อ้งรอ้งเก่ียวกบัสิง่แวดลอ้มแตอ่ยา่งใด 

2.4 งานที่ยงัÅม่Åด้ส่งมอบ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 โครงการท่ีอยูใ่นระหวา่งการดาํเนินการของกลุม่บรษัิทฯ มีจาํนวนหนว่ยท่ีจองและ�หรอืทาํ

สญัญา�ื Êอขายแลว้แต่ยังมิไดโ้อนกรรมสิทธิÍของโครงการมีจาํนวน 101 หลงั คิดเปÈนมูลค่าเท่ากับ 324.51 ลา้นบาท โดยมี

ละเอียดตามตาราง ดงันี Ê 

Ãครงการ 

มูลค่า

Ãครงการ

�ล้านบาท� 

จาํนวน

�หลงั� 

จาํนวน

คงเหลºอขาย 

�หลงั� 

ความคºบหน้า

Äนการ

ก่อสร้าง 

��� 

จาํนวนหน่วยทีข่าย

แล้วแต่ยงัÅม่Åดส้่งมอบ 
ระยะเวลาที่

คาดว่าจะÃอน

กรรมสิทธิÍ 
จาํนวน 

(หน่วย� 

มูลค่า  

(ล้านบาท� 

คณุาลยั บีกินส ์2 849.11 363 342 14.42 3 5.95 ไตรมาส 1 ปี 64 

คณุาลยั คอรท์ยารด์ 898.56  261 31 93.52 1 3.70 ไตรมาส 1 ปี 64 

คณุาลยั จอย 830.82  229 1 97.19 13 54.39 ไตรมาส 1 ปี 64 

คณุาลยั จอย ออน 314 485.38  132 80 61.00 11 38.79 ไตรมาส 1 ปี 64 

คณุาลยั พรมี 1500.00 411 273 28.60 71 230.14 ไตรมาส 2 ปี 64 

รวม     99 332.97  
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 

กลุม่บริษัทฯ ใหค้วามสาํคญักบัการบริหารความเสี่ยง จ¹งมีการดาํเนินการวางนโยบาย กรอบการบริหารความเสี่ยง 

รวมถ¹งความเสีย่งท่ียอมรบัไดค้วบคูก่บัการจดัทาํแผนธุรกิจและการลงทนุในโครงการตา่งÇ โดยพิจาณาปัจจยัเสีย่งตา่งÇ ท่ีอาจ

มีผลกระทบต่อการบรรลวุตัถปุระสงคแ์ละเป้าหมายทางธุรกิจของบรษัิทฯ รวมทัÊงดาํเนินการเก่ียวกบัการบริหารความตอ่เน่ือง

ทางธุรกิจ เพ่ือใหบ้รษัิทฯ สามารถดาํเนินธุรกิจไดอ้ยา่งตอ่เน่ืองและยั่งยืน 

ทัÊงนี Ê กลุม่บริษัทฯ มีการประเมินความเสี่ยงโดยคาํน¹งถ¹งปัจจยัภายนอกและปัจจยัภายใน โดยการบริหารความเสีย่ง

เปÈนสิง่สาํคญัในการดาํเนินธุรกิจ เพ่ือใหส้ามารถบรรลเุปา้หมาย รวมทัÊงยงัเปÈนการเพ่ิม«กัยภาพในการแขง่ขยั ปอ้งกนั และลด

ผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข¹ Êน โดยใชค้วามเสีย่งท่ียอมรบัไดเ้ปÈนโอกาส เพ่ือการพ�ันาและการเติบโตอยา่งยั่งยืน 

คณะกรรมการบริการความเสี่ยงทาํหนา้ท่ีพิจารณาและติดตามนโยบายการบริหารความเสี่ยงใหส้อดคลอ้งกับ

เป้าหมายและกลยทุธข์ององคก์ร โดยมอบหมายใหฝ่้ายบริหารนาํกระบวนการบริหารความเสี่ยงขององคก์รไปป�ิบตัิ เพ่ือเปÈน

แนวทางในการดาํเนินงาน และมีการติดตาม ประเมินผล ทบทวนประเดÈนความเสี่ยงสาํคญัและแผนรองรบัท่ีเหมาะสม ปัจจยั

ความเสีย่งท่ีอาจจะเกิดข¹ Êนและสง่ผลกระทบตอ่การดาํเนินธุรกิจของบรษัิท มีดงัตอ่ไปนี Ê 

3.1 ความเสี่ยงÄนการประกอบธุรกิจของบริษัท²  

3.1.1 ความเสี่ยงจากความผันผวนของ£าวะเ«รษฐกิจ 

กลุ่มบริษัทฯ อยู่ในธุรกิจพ�ันาอสงัหาริมทรพัย ์ดงันัÊนเมื่อเกิดความผนัผวนทางเ«รษ�กิจ กลุ่มบริษัทฯ จะไดร้บั

ผลกระทบโดยตรง ในปี 2563 ภาวะเ«รษ�กิจของประเท«ไทยไดร้บัผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของเชื Êอไวรสั Covid-řš �¹่ง

สง่ผลกระทบไปทั่วโลก โดยผลกระทบดงักลา่วทาํใหอ้ตัราการขยายตวัของเ«รษ�กิจไทยในปี 2563 ติดลบรอ้ยละ 6.1 (อา้งอิง : 

สาํนกังานพ�ันาเ«รษ�กิจและสงัคมแหง่ชาต�ิ ธุรกิจหลายประเภทตอ้งหยดุดาํเนินงานหรอืบางธุรกิจตอ้งปิดกิจการ เช่น ธุรกิจ

ท่ีเก่ียวกับอุตสาหกรรมท่องเท่ียว � ธุรกิจส่งออก� ธุรกิจรา้นอาหาร เปÈนตน้ ทัÊงนี Êในช่วงไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 ประเท«ไทยได้

ประกา«ลpอคดาวน ์เพ่ือลดการแพรร่ะบาดของเชื Êอไวรสั Covid-19 กิจกรรมท่ีเกิดจากธุรกิจตา่งÇ ตอ้งหยดุลง การบรโิภคลดลง

อยา่งเหÈนไดช้ดั การเดินทางของประชาชนนอ้ยลงอยา่งมาก  จนกระทั่งไตรมาส 3 ปี 2563 ร�ับาลประกา«คลายมาตรการลpอค

ดาวน ์จ¹งทาํใหกิ้จกรรมตา่งÇ สามารถกลบัมาดาํเนินกิจการตอ่ �¹่งสง่ผลถ¹งอตัราการขยายตวัของเ«รษ�กิจไทยปรบัตวัดีข¹ Êนใน

ไตรมาส 3 ปี 2563 และแมป้ลายไตรมาส 4 ปี 2563 จะเกิดการแพรร่ะบาดของไวรสั Covid-19 ระลอกใหมจ่นถ¹งปลายปี 2563 

แต่ร�ับาลไมไ่ดใ้ชม้าตรการลpอคดาวนเ์หมือนช่วงกลางปี 2563 ผลจากการแพรร่ะบาดของเชื Êอไวรสั Covid-19 ดงักลา่วจ¹งทาํ

ใหอ้ตัรากการวา่งงานเพ่ิมข¹ Êนจากภาวะเ«รษ�กิจท่ีชะลอตวัอยา่งรุนแรง บางธุรกิจไม่สามารถกลบัมาดาํเนินธุรกิจไดป้กติ เช่น 

ธุรกิจโรงแรม �¹ง่ไมม่ีนกัทอ่งเท่ียวจากตา่งประเท« จ¹งทาํใหธุ้รกิจโรงแรมปิดตวัหรอืลดการจา้งงานอยา่งมาก �ธุรกิจสายการบิน 

�¹่งเกือบทกุประเท«ประกา«งดการเดินทางระหว่างประเท« ทาํใหส้ายการระหว่างประเท«ไม่มีรายไดใ้นช่วงระบาดของไวรสั 

Covid-��� ธุรกิจรา้นอาหาร �¹่งไดร้บัผลกระทบจากการลpอคดาวนท์าํใหต้อ้งปิดการรบัประทานอาหารในรา้น และเพ่ิมการ

บริการสง่อาหารมากข¹ Êน �¹่งไม่สามารถชดเชยรายไดใ้หก้ลบัมาเหมือนปกติ แต่การแพรร่ะบาดของเชื Êอไวรสั Covid-19 มีบาง

ธุรกิจท่ีไดป้ระโยชน ์อาทิเช่น ธุรกิจขายสนิคา้ออนไลน ์�¹ง่ไดร้บัอานิสงคจ์ากการท่ีประชาชนไมส่ามารถเดินทางออกนอกบา้นได ้

คุ
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จ¹งมีการ�ื Êอสนิคา้ออนไลนม์ากข¹ Êน� ธุรกิจขนสง่สนิคา้ �¹ง่เติบโตตามธุรกิจขายสนิคา้ออนไลน ์ธุรกิจขนสง่สนิคา้มีการขยายสาขา

และการเขา้มาใหมข่องบรษัิทตา่งÇ มากข¹ Êน � ธุรกิจขนสง่อาหาร ท่ีเติบโตจากการรบัขนสง่อาหารจากรา้นอาหารไปยงัผูบ้รโิภค  

สาํหรบัปี 2564 กลุม่บรษัิทฯ คาดวา่ภาวะเ«รษ�กิจของประเท«ไทยจะเริม่¢ืÊนตวัจากปี 2563 เน่ืองจากปี 2564 

หลายประเท«เริม่�ีดวคั�ีนปอ้งการไวรสั Covid-19 ท่ีมีการพ�ันามาตัÊงแตปี่ 2563 แมว้า่จะมีขอ้จาํกดัในการกระจายวคั�ีนท่ีมี

จาํนวนนอ้ยเมือ่เทียบกบัประชากรโลก รวมถ¹งผลกระทบขา้งเคียงท่ีเกิดจากการ�ีดวคั�ีนท่ียงัไมส่ามารถปอ้งกนัไวรสั Covid-19 

ได ้100% แตก่ารเริม่�ีดวคั�ีนจะลดการแพรร่ะบาดลงได ้และทาํใหภ้าวะเ«รษ�กิจของโลกเริม่¢ืÊนตวัได ้ประเท«ไทยคาดวา่จะ

สามารถ�ีดวคั�นีใหก้บัประชาชนไดใ้นไตรมาส 1 ปี 2564 คาดวา่ปี 2564 ประเท«ไทยจะสามารถ�ีดวคั�ีนไดไ้มต่ ํ่ากวา่ 50% 

ของประชากรในประเท« 

เน่ืองจากโครงการของกลุม่บริษัทฯ ทัÊงหมดเปÈนอสงัหาริมทรพัยแ์นวราบจ¹งทาํใหก้ลุม่บริษัทฯ สามารถวางแผนการ

ก่อสรา้งใหส้อดคลอ้งกบัแผนการขายไดด้ี และสาํหรบัโครงการใหม ่กลุม่บริษัทฯ จะมีการ«¹กษารูปแบบสินคา้ใหต้รงกบัสภาพ

เ«รษ�กิจปัจจบุนัและท่ีจะเกิดข¹ Êนในอนาคต รวมถ¹งมีการ«¹กษาความเปÈนไปไดข้องโครงการตลอดจนกลุม่ลกูคา้เป้าหมายของ

โครงการ เพ่ือใหโ้ครงการท่ีอยูร่ะหวา่งพ�ันาและโครงการท่ีอยูร่ะหวา่ง«¹กษามีความเสีย่งในระดบัท่ีควบคมุได ้

3.1.2 ความเสี่ยงจากการÄนการ¡ั�นาÃครงการและประกอบธุรกิจÄนอุตสาหกรรมที่มีการแข่งขันสูง 

 ปี 2563 ประเท«ไทยไดร้บัผลกระทบของการแพรร่ะบาดของเชื Êอไวรสั Covid-19 อยา่งมากเช่นเดียวกบัประเท«ตา่งÇ 

ทั่วโลก ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์ปÈนอีกหน¹่งธุรกิจท่ีไดร้บัผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของเชื Êอไวรสั Covid-19 โดยธุรกิจอสงัริม

ทรพัยช์ะลอตวัลงอยา่งชดัเจน โดยเ�พาะอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียมท่ีไดผ้ลกระทบอย่างมาก โดย

หลายปีท่ีผ่านมาเ«รษ�กิจของประเท«ไทยถ¹งแมจ้ะมีแนวโนม้ชะลอตวัแตอ่สงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารชุดกÈยงัมีอตัราการ

ขายได้อยู่ในระดับท่ีสูง ทัÊงจากการ�ื Êอเพ่ือลงทุน �ื Êอเพ่ือเกÈงกําไร หรือจากความต้องการของชาวต่างชาติท่ีตอ้งการ�ื Êอ

อสังหาริมทรัพย์ในประเท«ไทย จ¹งทาํให้เกิดการพั�นาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดเพ่ิมมากข¹ ÊนทัÊงจาก

ผูป้ระกอบการรายใหญ่ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์และผูป้ระกอบการรายกลางท่ีลงทนุในอสงัรมิทรพัยป์ระเภทอาคารชดุ

มากข¹ Êน โดยมีการพ�ันาโครงการใหมÇ่ ทัÊงในแนวรถไ¢¢า้ท่ีเปิดใหบ้รกิารเดินรถแลว้และแนวรถไ¢¢า้ท่ีอยูร่ะหวา่งก่อสรา้ง  

จากผลของการแพรร่ะบาดของเชื Êอไวรสั Covid-19 ทาํใหก้าํลงั�¹ Êออสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชดุลดลงอยา่งมาก 

โดยมาจากหลายสาเหต ุเช่น มาตราการ LTV ท่ีธนาคารแหง่ประเท«ไทยนาํมาใชใ้นปี 2562 �¹่งทาํใหก้าํลงั�ื Êออสงัหาริมทรพัย์

หลงัท่ี 2 และ หลงัท่ี 3 สามารถใหส้ินเช่ือไดล้ดลง � ผลกระทบจากภาวะเ«รษ�กิจในประเท«หลงัจากประสบปัญหาการแพร่

ระบาดของเชื Êอไวรสั Covid-19 ทาํใหเ้«รษ�กิจชะลอตวัลง กาํลงั�ื Êอลดลง รวมถ¹งอัตราการว่างงานเพ่ิมข¹ Êนอย่างรวดเรÈว � 

ผลกระทบจากการลÈอคดาวนท่ี์เกิดพ§ติกรรมใหมÇ่ เช่น การทาํงานจากท่ีบา้น� การลดการเดินทาง เปÈนตน้ �¹่งปัจจยัเหลา่นี Êทาํ

ให้ผูป้ระกอบการหลายรายลดการเปิดโครงการประเภทอาคารชุดลง และบางโครงการหยุดพั�นา จ¹งเหÈนการเปิดตัว

คอนโดมิเนียมในปี 2563 มีจาํนวนหน่วยเปิดตวัลดลงถ¹ง 60% ขณะท่ีมลูค่าเปิดตวัลดลง 70% เทียบกบัยอดเปิดตวัทัÊงหมดใน

ปี 2562 คิดเปÈนจํานวน ������ เหลือ ������ หน่วยในปี 2563 เน่ืองจากการแพร่ระบาดของเชื Êอไวรสั COVID-19 ทาํให้

ผูป้ระกอบการหลายรายหนัมาระบายหน่วยคงคา้งของอาคารชดุหรือคอนโดมิเนียม ท่ีมีจาํนวนคงเหลือมากถ¹ง ������ หน่วย

ญื่
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ในปลายปี 2562 การระบายหนว่ยคงคา้งดงักลา่วเพ่ือเปÈนการรกัษาสภาพคลอ่งของผูป้ระกอบการเองและเปÈนการรกัษาธุรกิจ

ของผู้ประกอบการเอง แต่การระบายหน่วยคงค้างท่ีมีมากและทาํกันอย่างมากทาํให้เกิดสงครามการลดราคาสาํหรับ

อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชดุมากข¹ Êน รวมถ¹งการจดัการสง่เสรมิการขายท่ีมีการใหม้ากกวา่ปกต ิ

 จากการชะลอตัวของอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมดังกล่าว ทําให้ผู้ประกอบการ

อสงัหาริมทรพัยห์ลายบริษัทมีการปรบัแผนการเปิดตวัโครงการใหม่จากคอนโดมิเนียมมาเปÈนการเปิดตัวอสงัหาริมทรพัย์

แนวราบมากข¹ Êน ทาํใหใ้นปี 2563 มีการเปิดตวัโครงการอสงัหาริมทรพัยแ์นวราบคิดเปÈนสดัสว่น 63% เพ่ิมข¹ Êนจาก 42% จากปี 

2562 หรือมีการเปิดตวัอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบในปี 2563 ทัÊงสิ Êน ������ หน่วยคิดเปÈนมลูคา่ ������� ลา้นบาท ลดลงจากปี 

2562 เพียง 4% เทา่นัÊน  

 จากการเข้ามาพั�นาโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบมากข¹ Êนของผู้ประกอบการต่างÇ ทาํให้การแข่งขันใน

อสงัหารมิทรพัยแ์นวราบท่ีรุนแรงมากข¹ Êน ทาํใหก้ลุม่บรษัิทฯ เพ่ิมความระมดัระวงัในการพ�ันาโครงการทัÊงโครงการท่ีพ�ันาอยู่

และแผนพ�ันาโครงการท่ีจะเกิดข¹ Êนในอนาคต โดยโครงการใหม่ของบริษัทจะมีการ«¹กษาความตอ้งการ และเรียนรูพ้§ติกรรม

ของกลุม่ผูบ้รโิภคเปา้หมาย เพ่ือใหส้ามารถพ�ันาสนิคา้ท่ีตอบโจทยแ์ละสือ่สารการตลาดไดเ้ขา้ถ¹งกลุม่ผูบ้รโิภคเปา้หมาย กลุม่

บริษัทฯ มีการจา้งท่ีปร¹กษาทางการตลาดท่ีมีประสบการณแ์ละความเช่ียวชาญในการทาํการตลาดเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย์

โดยเ�พาะเพ่ือใหส้ามารถทาํการตลาดไดอ้ยา่งมปีระสทิธิภาพ และสรา้งความรบัรู ้และความเช่ือมั่นในตราสนิคา้ใหแ้กผู่บ้รโิภค 

รวมถ¹งการออกแบบโครงการ�¹่งบริษัทฯ มีการจา้งท่ีปร¹กษาภายนอกมาวางรูปแบบโครงการใหมข่องบรษัิทฯ วิธีการจดัวางผงั

โครงการ ตลอดจนแนวคิดโครงการเพ่ือใหโ้ครงการท่ีจะเกิดข¹ Êนสามารถแขง่ขนัและสาํเรÈจตามเปา้หมายบรษัิทฯ 

อีกทัÊง การพ�ันาโครงการของกลุม่บริษัทฯ เปÈนการพ�ันาอสงัหาริมทรพัยแ์นวราบในทาํเลเ�พาะเจาะจงบนพื Êนท่ี

อาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ีเปÈนหลกั �¹ง่เปÈนพื Êนท่ีท่ีบรษัิทฯ มีความเช่ียวชาญมาอยา่งยาวนาน และเขา้ใจกลุม่ลกูคา้ท่ีมี

ความตอ้งการบา้นจดัสรรในพื Êนท่ีบางบวัทองเปÈนอย่างดี สามารถหาผลิตภณัทท่ี์ตอบโจทยค์วามตอ้งการของลกูคา้ท่ีตอ้งการ

บา้นจดัสรร ระดบัราคาประมาณ 2 – 5 ลา้นบาท และประกอบกบัช่ือเสียงท่ีมีมายาวนานและแบรนดเ์ปÈนท่ีรูจ้กัในทาํเลบางบวั

ทอง จ¹งสามารถสรา้ง�านลกูคา้ได ้อีกทัÊง ลกูคา้มีการแนะนาํกลุ่มบริษัทฯ แบบปากต่อปาก เน่ืองจากกลุ่มบริษัทฯ เนน้ขาย

สนิคา้ท่ีมีคณุภาพ และราคาเหมาะสม ทาํใหล้กูคา้รูจ้กั ตระหนกัถ¹งแบรนดใ์นเชิงความรบัผิดชอบ และราคาสมเหตสุมผล เกิด

ความเช่ือมั่นท่ีจะเปÈนลกูคา้ตอ่เน่ืองในอนาคต �¹ง่การพ�ันาโครงการในพื Êนท่ีท่ีบรษัิทฯ มีความเขา้ใจ ตลอดจนความมีช่ือเสียง

ในพื Êนท่ีดงักลา่วจ¹งทาํใหบ้รษัิทฯ ลดความเสีย่งจากการแขง่ขนัท่ีเพ่ิมข¹ Êนได ้ 

ถ¹งแมว้่ากลุม่บริษัทฯ จะมีความเช่ียวชาญในการพ�ันาอสงัหาริมทรพัยแ์นวราบในทาํเลอาํเภอบางบวัทอง จงัหวดั

นนทบุรีกÈตาม แต่กลุ่มบริษัทฯ ไดเ้ริ่มมองหาโอกาสในการพ�ันาโครงการในพื Êนท่ีโ�นอ่ืนÇ เพ่ิมเติม โดยปี 2562 ท่ีผ่านมา 

บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพั�นาโครงการในโ�นตะวันออก ในจังหวัด�ะเชิงเทรา โดยก่อนการลงทุนก่อสรา้งในโ�นใหม่บริษัทฯ จะ

ทาํการ«¹กษาความเปÈนไปไดข้องการลงทุนโครงการอย่างละเอียดในดา้นต่างÇ  อาทิ ความตอ้งการผลิตภัณทข์องตลาด

อสงัหาริมทรพัย ์ทาํความเขา้ใจความตอ้งการของลกูคา้กลุม่เป้าหมาย ภาวะเ«รษ�กิจโดยรวมของโ�นนัÊนÇ สถานการณก์าร
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แข่งขนัในทาํเลท่ีพ�ันาโครงการ เปÈนตน้  �¹่งโ�นตะวนัออกบริษัทฯ ไดเ้หÈนโอกาสจากกลุม่ลกูคา้เป้าหมายท่ีชดัเจน ตลอดจน

พ§ติกรรมลกูคา้เปา้หมายท่ีมีความคลา้ยคล¹งกบัพื Êนท่ีโ�นบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ีจ¹งทาํใหโ้ครงการดงักลา่วกÈไดร้บัการตอบ

ท่ีดีจากกลุม่ลกูคา้ในโ�นตะวนัออก  

3.1.3 ความเสี่ยงจากการ¡¹่ง¡ิงรายÅด้จากÃครงการอสังหาริมทรั¡ยrที่กระจุกตัวอยู่Äน¡ºน้ที่อําเ£อบางบัวทอง 

จังหวัดนนทบุรี 

โครงการท่ีอยูใ่นระหวา่งการดาํเนินการของกลุม่บรษัิทฯ ทัÊง 6 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการคณุาลยั คอรท์ยารด์ โครงการ

คณุาลยั บีกินส ์โครงการคณุาลยั จอย โครงการคณุาลยั บีกินส ์2 โครงการคณุาลยัจอย ออน 314 และโครงการคณุาลยั พรมี 

โดยโครงการสว่นใหญ่ลว้นมีท่ีตัÊงอยูบ่นถนนบา้นกลว้ย – ไทรนอ้ย อาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุี (ยกเวน้โครงการคณุาลยั

จอย ออน 314) �¹ง่หากมีปัจจยัท่ีมากระทบกบัความตอ้งการ�ื Êอ เช่น ขา่วสารในเชิงลบในพื Êนท่ีดงักลา่ว ภยัพิบตัิทางธรรมชาติท่ี

อาจมีอยา่งตอ่เน่ือง หรือการเปลี่ยนผงัเมือง เปÈนตน้ มากระทบจนทาํใหก้ลุม่บริษัทฯ ไม่สามารถขายและโอนกรรมสทิธิÍบา้นได ้

อาจสง่ผลตอ่รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยข์องกลุม่บรษัิทฯ ได ้

อย่างไรกÈดี ก่อนการพั�นาโครงการ กลุ่มบริษัทฯ ได้มีการ«¹กษาความเปÈนไดข้องแต่ละโครงการก่อน ในดา้น

การตลาด และปัจจยัภายนอกท่ีเก่ียวขอ้ง อาทิ ความตอ้งการ�ื Êอบา้นของกลุม่ลกูคา้เปา้หมาย ภาวะการแขง่ขนัในพื Êนท่ี เปÈนตน้ 

อีกทัÊง กลุม่บรษัิทฯ ไดอ้อกบา้นใหม้ีความคงทน และใหไ้ดม้าตร�านในการรองรบัภยัพิบตัิในระดบัท่ีเหมาะสม รวมถ¹งมีการทาํ

สญัญากรมธรรมป์ระกนัภยัในบา้นท่ีอยูใ่นระหวา่งการก่อสรา้ง และสรา้งเสรÈจแลว้ นอกจากนี Ê เพ่ือเปÈนการกระจายความเสีย่ง 

บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพ�ันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขายในพื Êนท่ีอ่ืนÇ เพ่ิมเติม โดยโครงการคณุาลยั จอย ออน 314 อยู่ท่ีจงัหวดั

�ะเชิงเทรา ถือเปÈนโครงการแรกของกลุม่บรษัิทฯ ท่ีจะไปดาํเนินการพ�ันานอกพื Êนท่ีจงัหวดันนทบรุ ี 

นอกจากนี Êกลุม่บรษัิทฯ ไดม้ีการ«¹กษาพื Êนท่ีโ�นอ่ืนÇ เพ่ิมเติม ทัÊงในโ�นทิ«ใต ้และ โ�นทิ«เหนือ เพ่ือใหก้ลุม่บรษัิทฯ มี

โครงการครอบคลมุชานเมืองของกรุงเทพฯ ครบทัÊง 4 ทิ« และเปÈนการลดความเสีย่งจากการจากการพ¹ง่พิงรายไดจ้ากโครงการ

อสงัหารมิทรพัยท่ี์กระจกุตวัอยูใ่นพื Êนท่ีอาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี

3.1.4 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการข¹น้อยูก่ับความสาํเรÈจของÃครงการทีก่าํลัง¡ั�นาอยู ่

กลุ่มบริษัทฯ คาดว่าจะเปิดตวัโครงการใหม่ในปี 2564 อีก 2 โครงการ (อยู่ระหว่าง«¹กษา 1 โครงการและ«¹กษาแล้

เสรÈจ 1 โครงการ� �¹่งผลประกอบการในอนาคตของกลุ่มบริษัทฯ จะมีความไม่แน่นอนข¹ Êนอยู่กับความสาํเรÈจจากการพ�ันา

โครงการอสงัหาริมทรพัยด์งักลา่ว ทัÊงนี Ê ความสาํเรÈจในการพ�ันาโครงการอสงัหาริมทรพัยข์องกลุม่บริษัทฯ จะข¹ Êนอยู่กบัปัจจยั

ตา่งÇ ในหลายÇ ดา้น ไดแ้ก่ ภาวะเ«รษ�กิจของประเท« ผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของเชื Êอไวรสั Covid-19 ความเพียงพอ

ของเงินทนุสาํหรบัการพ�ันาโครงการ ภาวะเ«รษ�กิจในระดบัภมูิภาค การเปลีย่นแปลงของนโยบายท่ีใชอ้ยูใ่นปัจจบุนัเก่ียวกบั

ภาษี การเงินและการคลงัของประเท«ไทย ความตอ้งการของท่ีพกัอา«ยั ความคืบหนา้ของการขยายระบบขนสง่มวลชนระบบ

ราง รวมถ¹งปัจจยัอ่ืนÇท่ีมีผลตอ่ความเช่ือมั่นของผู�้ื Êอ เช่น อตัราดอกเบี Êย เปÈนตน้ 
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ทัÊงนี Ê ตัÊงแตก่่อตัÊงบรษัิทฯ กลุม่บรษัิทฯ พ�ันาโครงการอสงัหารมิทรพัยม์าแลว้ทัÊงหมด 11 โครงการ (โครงการท่ีปิดการ

ขายแลว้ และโครงการท่ีอยู่ในระหว่างการดาํเนินการ� �¹่งโครงการทัÊงหมดมีอตัราการจอง และอตัราการโอนกรรมสิทธิÍอยู่ใน

ระดบัท่ีนา่พอใจ สอดคลอ้งกบัแผนการดาํเนินงานของบรษัิทฯ ประกอบกบัประสบการณข์องผูบ้รหิารในตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

จ¹งสามารถมั่นใจไดว้า่บรษัิทฯ จะสามารถรบัรูร้ายไดต้ามเปา้หมายท่ีวางไว ้

3.1.5 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการÄนอนาคตÅม่ตรงตามเป้าหมายเนº่องจากลูกค้าÅม่สามารถÃอนÅดต้าม

วันที่กาํหนดÅว้Äนสัญญา 

เน่ืองจากโครงการของกลุม่บรษัิทฯ จะรบัรูร้ายไดเ้มื่อโอนกรรมสทิธิÍ�¹ง่จะตอ้งพ�ันาโครงการแลว้เสรÈจ โดยเ�พาะงาน

ก่อสรา้งอาคาร และขัÊนตอนการจองไปจนถ¹งการโอนบา้น ดงันี Ê 

 

กลุม่บริษัทฯ จะดาํเนินการรบัชาํระเงินจองจากลกูคา้  โดยจะมีการวางเงินจอง หลงัจากนัÊนกลุม่บริษัทฯ จะมีการทาํ

สญัญาจะ�ื Êอจะขายกบัลกูคา้ และกลุม่บริษัทฯ จะมีการเกÈบเงินค่าทาํสญัญาดว้ย หลงัจากท่ีทาํสญัญาแลว้เสรÈจสามารถแบง่

ออกเปÈน 2 กรณีคือ กรณีบา้นก่อสรา้งแลว้เสรÈจ และกรณีบา้นอยูใ่นระหวา่งก่อสรา้ง ดงัแผนภาพดา้นบน หลงัจากนัÊน ในกรณีท่ี

ลกูคา้ตอ้งการสินเช่ือทางกลุม่บริษัทฯ ช่วยดาํเนินการดา้นเอกสารเพ่ือติดต่อกบัสถาบนัการเงิน เน่ืองจากทางกลุม่บริษัทฯ มี

ความคุน้เคยดา้นรายละเอียดของเอกสาร และเปÈนการอาํนวยความสะดวกใหก้บัลกูคา้ เพ่ือใหล้กูคา้สามารถไดร้บัอนมุตัิเงิน

กูย้ืมจากสถาบนัการเงินเพ่ือชาํระเงินสาํหรบัการโอนกรรมสิทธิÍได ้แต่เน่ืองจากนโยบายของสถาบนัการเงินในปัจจุบนั มีความ

เขม้งวดในการปลอ่ยสนิเช่ือมากข¹ Êน จ¹งทาํใหจ้าํนวนลกูคา้ท่ีกูไ้มผ่า่น มีจาํนวนสงูข¹ Êน �¹ง่สง่ผลโดยตรงตอ่การรบัรูร้ายไดข้องกลุม่

บรษัิทฯ 

กลุม่บรษัิทฯ ไดต้ระหนกัถ¹งความเสีย่งดงักลา่วจ¹ง ไดก้าํหนดนโยบายเพ่ิมเติมในการคดัเลอืกลกูคา้ อาทิ ก่อนการจอง

บา้น ฝ่ายขายจะมีการสอบถามเบื Êองตน้เก่ียวกบั�านเงินเดือนของลกูคา้วา่สอดคลอ้งกบัจาํนวนวงเงินท่ีจะยื่นขอสินเช่ือหรือไม่ 

อีกทัÊงกลุม่บรษัิทฯ มีการจ่ายเงินค่าคอมมิชชั่นใหก้บัทีมขาย โดยจะจ่ายเมื่อมีการโอนบา้นของลกูคา้สาํเรÈจเท่านัÊน ดงันัÊนทีม

ขายของกลุม่บริษัทฯ จะคดัสรรลกูคา้ท่ีมี«กัยภาพ และจะพยายามอย่างสดุความสามารถเพ่ือคดัสรรลกูคา้ท่ีมี«กัยภาพ และ

ใหล้กูคา้สามารถโอนบา้นไดส้าํเรÈจ 
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นอกจากนี Êกลุม่บรษัิทฯ มีความสมัพนัธท่ี์ดีกบัธนาคารหลายแหง่ในการขอสนิเช่ือใหก้บัลกูคา้ และไดร้บัความรว่มมือ

เปÈนอยา่งดีจากลกูคา้ในดา้นของเอกสารประกอบการขอสนิเช่ือ ทาํใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถช่วยดาํเนินการการยื่นคาํขอสนิเช่ือ

จากสถาบนัการเงินไดอ้ย่างรวดเรÈว จ¹งสามารถมั่นใจไดว้่ากลุม่บริษัทฯ จะสามารถอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ลกูคา้อย่างถ¹ง

ท่ีสดุ เพ่ือใหก้ารโอนประสบผลสาํเรÈจ 

จาํนวนหน่วยที่ลูกค้าจอง�ทาํสัญญา�ºอ้ขายแล้วแต่ยังมิÅด้ÃอนกรรมสิทธิÍของÃครงการอยู่Äนระหว่างดาํเนินการ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

Ãครงการ 
จาํนวนทั้งหมด 

(หลงั) 

มูลค่าÃครงการ 

�ล้านบาท� 

จาํนวนหน่วยทีข่ายแล้วแต่ยงัÅม่Åด้ส่งมอบ 

จาํนวน 

�หลงั� 

มูลค่า 

�ล้านบาท� 

คณุาลยั บีกินส ์2 363 849.11 3 5.95 

คณุาลยั คอรท์ยารด์ 261 897.11 1 3.70 

คณุาลยั จอย 229 830.82 13 54.39 

คณุาลยั จอย ออน 314 132 485.38 11 38.79 

คณุาลยั พรมี 411 �������� 71 230.14 

รวม 1,396 4,562.42 99 332.97 

 

3.1.6 ความเสี่ยงจากความผันผวนของราคาวัสดุก่อสร้าง ความเสี่ยงจากการขาดแคลนแรงงาน และความเสี่ยง

จากการ¡¹่ง¡ิงผู้รับเหมาน้อยราย 

กลุ่มบริษัทฯ อาจมีความเสี่ยงจากแนวโนม้ตน้ทุนการก่อสรา้งท่ีสงูข¹ Êน โดยขอ้มูลจากสาํนกัดชันีเ«รษ�กิจการคา้ 

กระทรวงพาณิชย ์พบว่าดัชนีราคารวมของวสัดุก่อสรา้ง 10 ปียอ้นหลงัตัÊงแต่ปี 2553 - 2563 (ปี�าน คือ ปี 2553) ปรบัตัว

เพ่ิมข¹ Êนเ�ลี่ยประมาณรอ้ยละ 0.42 ต่อปี (CAGR) ทัÊงนี Êดชันีราคาวสัดุก่อสรา้งรวมในปี 2558 ถ¹ง 2563 มีการความผนัผวน

เลÈกนอ้ย เน่ืองจากการปรบัตวัเลÈกนอ้ยของราคาวสัดกุ่อสรา้งประเภท�ีเมนต ์คอนกรตี และราคาเหลÈก อยา่งไรกÈตามแมปี้ 2563 

ดัชนีราคารวมวัสดุก่อสรา้งจะปรบัตัวลดลงจากภาวะเ«รษ�กิจท่ีปรบัตวัลดลงจากปี 2562 แต่คาดว่าดัชนีราคารวมวสัดุ

ก่อสรา้งจะ ปรบัตวัข¹ ÊนอีกครัÊงเมื่อภาวะเ«รษ�กิจกลบัมาเติบโต 

ตื่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 

 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 53 

  

ทีม่า : สาํนกัดชันีเศรษ�กจิการคา้ กระทรวงพาณชิย ์

อย่างไรกÈตาม กลุ่มบริษัทฯ ไดต้ิดตามและประเมินแนวโนม้ของราคาวสัดุก่อสรา้งอยู่เสมอ เพ่ือท่ีจะกาํหนดราคา

วา่จา้งผูร้บัเหมาในการก่อสรา้งโครงการแตล่ะแหง่ไดอ้ยา่งเหมาะสม และกาํหนดราคาขายของโครงการใหส้อดคลอ้งกบัตน้ทนุ

การก่อสรา้ง จ¹งสามารถควบคมุและกาํหนดตน้ทนุในการก่อสรา้งไมใ่หเ้กินกวา่ท่ีทาํประมาณการไว ้

นอกจากนี Ê ตน้ทุนก่อสรา้งมีอีกสว่นท่ีสาํคญันอกเหนือไปจากตน้ทุนวสัดุก่อสรา้ง คือ ตน้ทุนแรงงาน โดยในช่วงปีท่ี

ผ่านมา มีโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ืออยู่อา«ยัแนวราบเปิดใหม่จาํนวนมาก และยงัมีการลงทนุในโครงสรา้งพื Êน�านขนาด

ใหญ่จากภาคร�ัจาํนวนมาก ประกอบกับแรงงานต่างดา้วเคลื่อนยา้ยกลบัสู่ประเท«ตนเองเน่ืองจากผลกระทบจากการแพร่

ระบาดของเชื Êอไวรสั Covid-19 แต่จากภาวะเ«รษ�กิจของประเท«ไทยท่ีปรบัตวัตํ่ากว่าปี 2562 ประกอบกบัการชะลอตวัของ

อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม สง่ผลใหม้ีแรงงานคงเหลือเพ่ิมข¹ Êน ดงันัÊนปัญหาเรื่องแรงงานในปี 2563 

จ¹งมีผลกระทบนอ้ยกวา่ปี 2562 ท่ีผา่นมา  

 เน่ืองจากกลุม่บริษัทฯ ใชรู้ปแบบการก่อสรา้งบา้นโดยการวา่จา้งผูร้บัเหมาจากภายนอก ทาํใหก้ลุม่บริษัทฯ จะไมไ่ด้

รบัปัญหาจากความเสีย่งดงักลา่วโดยตรง อยา่งไรกÈดี ก่อนการวา่จา้งผูร้บัเหมาแตล่ะรายมารบังานก่อสรา้งโครงการ กลุม่บรษัิท

ฯ จะพิจารณาปัจจยัดา้นคณุภาพของการก่อสรา้ง ประวตัิการรบังานในอดีต รวมถ¹งความเพียงพอของแรงงานของผูร้บัเหมา

ประกอบดว้ย  

ในอดีตจนถ¹งปัจจบุนั กลุม่บริษัทฯ ไม่เคยประสบปัญหาขาดแคลนผูร้บัเหมา โดยปี 2563 กลุม่บริษัทฯ มีผูร้บัเหมา

หลกั 4 รายเพ่ือเปÈนการลดการพ¹ง่พิงของผูร้บัเหมารายใดรายหน¹ง่ และเตรยีมพรอ้มสาํหรบัการขยายตวัของธุรกิจในอนาคต  

อีกทัÊง บริษัทฯ ไดใ้หค้วามสาํคญักับการคดัเลือกผูร้บัเหมาก่อสรา้งเปÈนอย่างมาก เน่ืองจากตน้ทุนขายหลกัของ

บรษัิทฯ จะมาจากตน้ทนุคา่ก่อสรา้งเปÈนหลกั �¹ง่คิดเปÈนสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 46-52 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ตู
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โดยตน้ทุนค่าก่อสรา้งจะข¹ Êนอยู่กับราคารบัเหมาก่อสรา้งบา้นในแต่ละโครงการตามท่ีกลุ่มบริษัทฯ ไดม้ีการเจรจาตกลงกับ

ผูร้บัเหมาของโครงการในแตล่ะช่วงเวลา �¹ง่ตน้ทนุคา่ก่อสรา้งจะสง่ผลกระทบตอ่อตัรากาํไรขัÊนอยา่งมีนยัสาํคญั 

นอกจากนี Ê การท่ีกลุม่บรษัิทฯ มีผูร้บัเหมาหลกั 4 ราย กลุม่บรษัิทฯ จ¹งมเีปรยีบเทียบราคาสาํหรบัการวา่จา้งผูร้บัเหมา

ในแตล่ะโครงการรวมถ¹งการใชผู้ร้บัเหมามากกวา่ 1 รายในแตล่ะโครงการ เพ่ือใหเ้ปÈนไปตามแผนงานก่อสรา้งท่ีกลุม่บรษัิทฯ ได้

วางไว ้จ¹งมั่นใจไดว้่า กลุ่มบริษัทฯ จะลดความเสี่ยงจากความผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสรา้ง ความเสี่ยงจากการขาดแคลน

แรงงาน และความเสีย่งจากการพ¹ง่พิงผูร้บัเหมานอ้ยราย 

3.1.7 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงทางการเมºอง ก�หมาย และก�ระเบียบ �¹่งอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจ

อสังหาริมทรั¡ยrของกลุ่มบริษัท² 

ประเท«ไทยมีการเปลี่ยนแปลงทางการเมือง กฎหมาย และกฎระเบียบเปÈนครัÊงคราว �¹่งมีผลต่อการดาํเนินงานของ

กลุม่บริษัทฯ การเปลี่ยนแปลงดงักลา่วอาจจะสง่ผลกระทบต่อการวางแผนธุรกิจ ตน้ทนุและค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ

พ�ันาอสงัหาริมทรพัยข์องกลุม่บริษัทฯ อาทิ การเปลี่ยนแปลงขอ้กาํหนดการจดัสรรท่ีดินตาม พ�ร�บ� จดัสรรท่ีดิน รวมถ¹งการ

เปลี่ยนแปลงกฎระเบียบเก่ียวกับการกาํหนดเขตการใช้ประโยชนท่ี์ดิน (Zoning) กฎหมายผังเมือง การวางผังจราจร แนว

ทางการกาํกบัดแูลการปลอ่ยสินเช่ือท่ีอยู่อา«ยั และโครงการระบบขนสง่มวลชนทางดว่นพิเ«ษ เปÈนตน้  ปัจจยัเหลา่นี Êอาจจะมี

การเปลีย่นแปลงอยูเ่สมอข¹ Êนอยูก่บัสภาวะเ«รษ�กิจของประเท« และนโยบายของร�ับาลในช่วงเวลาตา่งÇ 

นอกจากนี Ê ในบางช่วงเวลา ร�ับาลหรือหน่วยงานของร�ัไดม้ีการออกหรือเปลี่ยนแปลงนโยบายท่ีสาํคญั เช่น การ

ควบคมุเงินตราตา่งประเท« การควบคมุคา่จา้งและราคา การควบคมุเงินทนุ และการจาํกดัการนาํเขา้ เปÈนตน้ อีกทัÊง เรือ่งความ

ไม่แน่นอนและความวุ่นวายทางการเมืองในประเท«ท่ีเปÈนหน¹่งในปัจจัยเสี่ยง�¹่งหากเกิดข¹ Êนอีกจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อ

เ«รษ�กิจ รวมไปถ¹งภาคธุรกิจ 

อย่างไรกÈตาม กลุ่มบริษัทฯ ไดท้าํการ«¹กษาและติดตามการเปลี่ยนแปลงเก่ียวกับกฎระเบียบต่างÇ ท่ีอาจเกิดข¹ Êน

อย่างต่อเน่ือง เพ่ือเตรียมความพรอ้มสาํหรบัการปรบัเปลี่ยนแผนการพ�ันาโครงการอสงัหาริมทรพัยใ์หส้อดคลอ้งกับการ

เปลี่ยนแปลงท่ีอาจจะเกิดข¹ Êนดงักล่าว ควบคู่ไปกับการ«¹กษาภาวะตลาดอย่างสมํ่าเสมอ ทาํใหม้ั่นใจไดว้่ากลุ่มบริษัทฯ จะ

สามารถปรบัเปลีย่นไดท้นัเหตกุารณ ์

3.1.8 ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเ¡º่อ¡ั�นาÃครงการÄนอนาคต 

ท่ีดินในการพ�ันาอสงัหารมิทรพัย ์ถือเปÈนสนิทรพัยท่ี์สาํคญัในธุรกิจพ�ันาอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย เน่ืองจากท่ีดนิท่ี

เหมาะสมท่ีจะพ�ันาโครงการเปÈนสิ่งท่ีมีอยู่อย่างจาํกดั โดยผูป้ระกอบการท่ีทาํโครงการพ�ันาอสงัหาริมทรพัยแ์นวสงูมีการ

แข่งขนัดา้นราคากนัค่อนขา้งมาก เพ่ือใหไ้ดท่ี้ดินท่ีเหมาะสมมาใชพ้�ันาทาํโครงการ ขณะท่ีระดบัการแข่งขนัดา้นการจดัหา

ท่ีดินมาพ�ันาในกลุม่ผูป้ระกอบการท่ีพ�ันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบ จะไมส่งูมากนกัเมือ่เทียบกนั 

ฒื่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 

 สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 55 

ณ 31 ธันวาคม 2563 กลุม่บริษัทฯ มีท่ีดินรอพ�ันาโครงการในอนาคตอยู่ 1 โครงการ (โครงการวิลลา่ วาณิช� รวม

เปÈนพื Êนท่ีดินประมาณ 17 ไร ่�¹่งในอนาคตจะสามารถพ�ันาเปÈนโครงการหมูบ่า้นจดัสรรได ้โดยตน้ทนุท่ีดินเปÈนตน้ทนุในอดีต 

�¹ง่ต ํ่ากวา่ราคาตลาดในปัจจบุนั จ¹งทาํใหเ้ปÈนโอกาสของกลุม่บรษัิทฯ ในการเลอืกตัÊงราคาขายไดย้ดืหยุน่กวา่ผูพ้�ันารายใหมท่ี่

ตอ้งการ�ื Êอท่ีดินในทาํเลใกลเ้คียงพื Êนท่ีแถบบางบวัทอง โดยตน้ทนุท่ีดินถือเปÈนหวัใจหลกัของธุรกิจการพ�ันาโครงการหมูบ่า้น

จดัสรร 

นอกจากนี Ê กลุม่บริษัทฯ ไดม้ีการลงทนุในท่ีดินเพ่ิมเติมบริเวณ จงัหวดั�ะเชิงเทรา คือโครงการ คณุาลยั จอย ออน 

314 เพ่ือเปÈนการขยายธุรกิจของกลุม่บรษัิทฯ และเปÈนการกระจายความเสีย่งในการพ¹ง่พารายไดใ้นการพ�ันาอสงัหารมิทรพัย์

อาํเภอบางบวัทอง เพียงอยา่งเดียว 

อีกทัÊง เพ่ือป้องกันความเสี่ยงในการจัดหาท่ีดินเพ่ือพั�นาโครงการในอนาคต กลุ่มบริษัทฯ จ¹งมองหาท่ีดินท่ีมี

«กัยภาพแห่งอ่ืนเพ่ิมเติม อีกทัÊง กลุม่บริษัทฯ ยงัมีความสมัพนัธท่ี์ดีกบันายหนา้คา้ท่ีดินหลายราย จ¹งมีนายหนา้มาเสนอขาย

ท่ีดินอยา่งสมํ่าเสมอ จ¹งทาํใหก้ลุม่บรษัิทฯ คาดวา่จะสามารถจดัหาท่ีดินสาํหรบัโครงการในอนาคตไดอ้ยา่งตอ่เน่ือง 

3.2 ความเสี่ยงด้านการเงนิ 

3.2.1 ความเสี่ยงทางการเงนิ 

ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงิน อาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ โดย

สง่ผลตอ่การตดัสนิใจ�ื Êอของลกูคา้ของกลุม่บรษัิทฯ รวมถ¹งทาํใหค้วามสามารถในการขอสนิเช่ือของลกูคา้ลดลง ดงันี Ê 

� ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงนโยบายทางการเงิน 

ปี 2563 นอกจากภาวะเ«รษ�กิจของประเท«ไทยท่ีเติบโตติดลบจากผลกระทบของการแพรร่ะบาดเชื Êอไวรสั 

Covid-19 แลว้ ก่อนหนา้นัÊน เมื่อเดือน เมษายน 2562 ธนาคารแห่งประเท«ไทยไดป้ระกา«มาตรการคุมเขม้

สินเช่ือบา้น หรือการอนุมตัิสินเช่ือต่อมลูค่าหลกัประกัน (Loan to Value : LTV) �¹่งมาตรการดงักล่าวจะสง่ผล

กระทบตอ่ท่ีอยูอ่า«ยัหลงัท่ีสอง และท่ีอยูอ่า«ยัท่ีมีมลูคา่มากกวา่ 10 ลา้นบาท การประกา«ใชม้าตรการดงักลา่ว

ส่งผลกระทบโดยตรงต่อธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์และเมื่อภาวะเ«รษ�กิจของประเท«ไทยไดร้บัผลกระทบอยา่ง

หนักจากการแพร่ระบาดเชื Êอไวรสั Covid-19 จ¹งทาํใหส้ถาบันการเงินเพ่ิมความเขม้งวดในการใหส้ินเช่ือทุก

ประเภท ทัÊนสินเช่ือธุรกิจและสินเช่ือสว่นบคุคล เน่ืองจากสถาบนัการเงินกงัวลตอ่ภาวะหนี Êสงสยัจะสญูท่ีคาดวา่

จะสงูข¹ Êนจากภาวะเ«รษ�กิจท่ีเติบโตติดลบ �¹่งกลุม่บริษัทฯ ไดต้ิดตามและ«¹กษาผลกระทบดงักลา่ว รวมถ¹งการ

เพ่ิมการขอขอ้มลูกบัลกูคา้ท่ีจะจอง�ื Êอบา้นในโครงการของกลุม่บริษัทฯ เพ่ือทราบถ¹งสถานะและแนวทางในการ

จดัหาสนิเช่ือใหก้บัลกูคา้ของบรษัิทฯ 

 

 

ฒื่
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� ความเสีย่งจากการชาํระคืนเงินกูส้ถาบนัการเงิน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กลุม่บรษัิทฯ มีหนี Êสนิสถาบนัการเงินรวม 223.69 ลา้นบาท แบง่เปÈน หนี Êสนิระยะ

ยาวจากสถาบนัการเงินท่ีครบกาํหนดภายในหน¹่งปี 183.18 ลา้นบาท และ หนี Êสินระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

40.51 ลา้นบาท โดยกลุม่บริษัทมียอดขายรอรบัรูร้ายได ้(Backlog) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จาํนวน 324.51 

ลา้นบาท กลุ่มบริษัทฯ มีอตัราส่วนสภาพคล่อง เท่ากับ 2.07 เท่า และมีอตัราส่วนหนี Êสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้

เท่ากับ 1.02 เท่า ท่ีผ่านมาโครงการของกลุ่มบริษัทฯ สามารถชาํระหนี Êปิดบญัชีไดก้่อนเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้

ครบกาํหนด แสดงใหเ้หÈนวา่กลุม่บรษัิทฯ ยงัมคีวามสามารถในการชาํระหนี Êท่ีดี 

3.3 ความเสี่ยงด้านการบริหาร การจัดการ 

3.3.1 ความเสี่ยงจากกรณีที่บริษัท² มีผู้ถºอหุน้Äหญ่มีอทิธิ¡ลต่อการกาํหนดนÃยบายการบริหารงาน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บรษัิทมีกลุม่คณุประวีรตัน ์เทวอกัษร เปÈนผูถื้อหุน้ใหญ่ในบรษัิทฯ โดยคิดเปÈนสดัสว่นรอ้ย

ละ 43.36 ของทนุจดทะเบียนท่ีออกและชาํระแลว้ จ¹งทาํใหค้ณุประวีรตัน ์เทวอกัษร สามารถออกเสียงลงคะแนนในท่ีประชมุผู้

ถือหุน้ไดม้ากกวา่ 1 ใน 3 �¹ง่เปÈนสดัสว่นท่ีมีนยัสาํคญัตอ่การออกเสยีงลงคะแนนในการลงมติการประชมุผูถื้อหุน้ในวาระสาํคญั

ท่ีตอ้งใชค้ะแนนเสยีงมากกวา่ 3 ใน 4 ของจาํนวนหุน้ทัÊงหมด เช่น วาระการ�ื Êอหรอืขายกิจการ หรอืการควบรวมกิจการ เปÈนตน้ 

บรษัิทฯ ตระหนกัถ¹งความเสีย่งดงักลา่ว จ¹งไดแ้ตง่ตัÊงกรรมการอิสระจาํนวน 4 ทา่น จากกรรมการทัÊงหมด 8 ทา่น โดย

ปัจจบุนัมีกรรมการอิสระดาํรงตาํแหนง่เปÈนประธานกรรมการบรษัิท อีกทัÊงกรรมการอิสระ 3 ทา่น ไดเ้ขา้ดาํรงตาํแหนง่กรรมการ

ตรวจสอบ �¹ง่จะทาํหนา้ท่ีเขา้ตรวจสอบการดาํเนินงานของบรษัิทและมีความเปÈนอิสระเพ่ือช่วยถ่วงดลุในการบรหิารจดัการของ

บรษัิทฯ ไดใ้นระดบัหน¹ง่ ทัÊงนี Ê กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระเปÈนบคุคลท่ีมีความเปÈนอิสระ มีว�ุิการ«¹กษาและคณุว�ุิ 

รวมทัÊงมีความรูค้วามสามารถท่ีจะคุม้ครองผูถื้อหุน้รายย่อย นอกจากนี Ê ในการตดัสินใจกระทาํการหรือละเวน้กระทาํการใดÇ 

คณะกรรมการบรษัิทมีนโยบายในการดาํเนินงานโดยคาํน¹งถ¹งผลประโยชนผ์ูถื้อหุน้เปÈนหลกัและหากบรษัิทมีความจาํเปÈนในการ

ทาํรายการกบับคุคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ บริษัทจะป�ิบตัิตามขัÊนตอนการอนมุตัิการทาํรายการระหว่างกนัและหลกัเกณ�ท่ี์

ประกา«ไวข้องคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยฯ์ อยา่งเครง่ครดั โดยบคุคลท่ีมีสว่นไดเ้สยีไมม่ีสทิธิการออก

เสยีง 

การวิจัยและ¡ั�นา 

ปัจจุบนัภาวการณแ์ข่งขนัในอตุสาหกรรมอสงัหาริมทรพัยม์ีมากข¹ Êน ประกอบกบัพ§ติกรรมของผูบ้ริโภคท่ีเปลี่ยนไป 

งานวิจยัและพ�ันามีบทบาทในการทาํการตลาดเปÈนอย่างมาก บริษัทฯ จ¹งใหค้วามสาํคญักบังานวิจยัและพ�ันามากยิ่งข¹ Êน 

เพ่ือใหส้ามารถผลติผลติภณั�ท่ี์สมบรูณแ์บบและสามารถตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ใหม้ากท่ีสดุ 

ฒื่
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นอกจากนี Ê บริษัทฯ ยังทาํการ«¹กษาวิจัยความตอ้งการของลูกคา้ เพ่ือใหเ้ปÈนขอ้มูลในการพั�นาการออกแบบ

ผลติภณั�ก์ารคดัสรรวสัดกุ่อสรา้งและอปุกรณต์กแตง่ โดยการออกแบบรูปแบบการวิจยัใหม้ีความเหมาะสมกบักลุม่เปา้หมาย

แตล่ะกลุม่ 

ฒื้
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4. สินทรัพยท์ีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 

4.1 สินทรัพยห์ลักที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 

สนิทรพัยห์ลกัท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจของกลุม่บรษัิทฯ ประกอบดว้ย ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์ท่ีดินรอการพฒันา ตน้ทนุ

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ และสนิทรพัยไ์มม่ีตวัตน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ประเภท/ลักษณะทรัพยส์นิ 

มูลค่าสุทธิตามบัญชี 

(ล้านบาท)               

ณ  31 ธ.ค. 63 

ลักษณะกรรมสิทธ์ิเป็น

เจ้าของโดย 
ภาระผูกพัน 

1) ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์ 56.53 บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย จดจาํนองเป็นหลกัประกนั

เงินกูย้ืมกบัสถาบนัการเงิน 

(ดรูายละเอียดขอ้ 4.1.1) 

2) ตน้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 698.28 บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย จดจาํนองเป็นหลกัประกนั

เงินกูย้ืมกบัสถาบนัการเงิน 

(ดรูายละเอียดขอ้ 4.1.2) 

3) อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 21.55 บรษัิทฯ จดจาํนองเป็นหลกัประกนั

เงินกูย้ืมกบัสถาบนัการเงิน 

(ดรูายละเอียดขอ้ 4.1.4) 

4) ท่ีดินรอการพฒันา 98.97 บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย จดจาํนองเป็นหลกัประกนั

เงินกูย้ืมกบัสถาบนัการเงิน 

(ดรูายละเอียดขอ้ 4.1.3) 

5) สนิทรพัยไ์มม่ีตวัตน 2.68 บรษัิทฯ ไมม่ ี

6) สนิทรพัยส์ทิธิการใช ้ 4.93 บรษัิทฯ ไมม่ ี

รวมมูลค่าสุทธิตามบัญช ี 882.94   

 

4.1.1 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์

ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์ของกลุม่บริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีมลูค่าสทุธิตามบญัชีในงบการเงินเท่ากบั 56.53 

ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ประเภท/ลักษณะทรัพยส์นิ 

มูลค่าสุทธิตามบัญช ี

(ล้านบาท)           

ณ  31 ธ.ค. 63 

ลักษณะกรรมสิทธ์ิ 

เป็นเจ้าของโดย 
ภาระผูกพัน 

1) ท่ีดิน 27.38 บรษัิทฯ จดจาํนองเป็นหลกัประกนัการ

ออกหุน้กู ้ 

ศื่
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ประเภท/ลักษณะทรัพยส์นิ 

มูลค่าสุทธิตามบัญช ี

(ล้านบาท)           

ณ  31 ธ.ค. 63 

ลักษณะกรรมสิทธ์ิ 

เป็นเจ้าของโดย 
ภาระผูกพัน 

2) สว่นปรบัปรุงท่ีดิน 4.80 บรษัิทฯ จดจาํนองเป็นหลกัประกนัการ

ออกหุน้กู ้/จดจาํนองเป็น

หลกัประกนัเงินกูย้มืกบั

สถาบนัการเงิน1 

3) อาคารสาํนกังาน 6.09 บรษัิทฯ จดจาํนองเป็นหลกัประกนัการ

ออกหุน้กู ้ 

4) เครือ่งตกแตง่ ติดตัง้ และเครือ่งใช้

สาํนกังาน 

1.64 บรษัิทฯ ไมม่ ี

5) อปุกรณ ์และเครือ่งมือช่าง 0.10 บรษัิทฯ ไมม่ ี

6) ยานพาหนะ 0.04 บรษัิทฯ ไมม่ ี

7) ท่ีดินทะเลสาบ-ตดับญัชี 16.48 บรษัิทฯ จดจาํนองเป็นหลกัประกนัเงิน

กูย้ืมกบัสถาบนัการเงิน1 

รวมมูลค่าสุทธิตามบัญช ี 56.53   

หมายเหต ุ:   1 เป็นหลกัประกนัในวงเงนิสนิเชือ่โครงการคณุาลยั พรมี 

 

ฃื่
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4.1.2 ต้นทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

ตน้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องกลุม่บรษัิทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีมลูคา่สทุธิตามบญัชีในงบการเงินเทา่กบั 698.28 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

ชื่อโครงการ ประเภทสินทรัพย ์

 

สถานทีต่ั้ง 

มูลค่าสุทธิ

ตามบัญช ี

ณ  31 ธ.ค. 63 

(ล้านบาท) 

ราคา

ประเมิน5 

(ล้านบาท) 

วันที่ประเมิน 

ลักษณะ 

กรรมสิทธ์ิเป็น

เจ้าของโดย 

ภาระผูกพัน 

(ล้านบาท) 

คณุาลยั คอร์

ทยารด์ 
อาคารพาณิชย ์

โฉนดเลขท่ี 178957 เลขท่ีดิน 

507 หนา้สาํราจ 23177 ตาํบล

พิมลราช อําเภอบางบัวทอง 

จงัหวดันนทบรุ ี 

50.10 70.541 
5 มกราคม 

2564 
บรษัิทฯ ไมม่ ี

คณุาลยั บีกินส ์ แนวราบ ทาวนโ์ฮม 

โ ฉ น ด เ ล ข ท่ี  178734 แ ล ะ 

178735 เ ลข ท่ี ดิ น  205 แ ละ 

206 หน้าสําราจ 23146 และ 

23147 ตาํบลพิมลราช อาํเภอ

บางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี

2.37 2.62 
4 มกราคม 

2564 
บรษัิทฯ ไมม่ ี

คณุาลยั จอย 
แนวราบ บา้นเดี่ยว/ 

บา้นแฝด 

โฉนดเลขท่ี 191958 เลขท่ีดิน 

212 หนา้สาํราจ 25176 ตาํบล

พิมลราช อําเภอบางบัวทอง 

จงัหวดันนทบรุ ี

20.38 44.341 
5 มกราคม 

2564 
บรษัิทฯ 

จาํนองเป็นหลกัประกนักบัเงินกูย้มืกบั

สถาบนัการเงิน ภาระคงเหลอื 2.27 ลา้น

บาท 

คณุาลยั บีกินส ์2 แนวราบ ทาวนโ์ฮม 

โฉนดเลขท่ี 191960 เลขท่ีดิน 

221 หนา้สาํราจ 25178 ตาํบล

พิมลราช อําเภอบางบัวทอง 

จงัหวดันนทบรุ ี

185.07 206.791 
 4 มกราคม 

2564 
บรษัิทฯ 

จาํนองเป็นหลกัประกนักบัเงินกูย้มืกบั

สถาบนัการเงิน ภาระคงเหลอื 87.14 

ลา้นบาท 

ศื่
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ชื่อโครงการ ประเภทสินทรัพย ์

 

สถานทีต่ั้ง 

มูลค่าสุทธิ

ตามบัญช ี

ณ  31 ธ.ค. 63 

(ล้านบาท) 

ราคา

ประเมิน5 

(ล้านบาท) 

วันที่ประเมิน 

ลักษณะ 

กรรมสิทธ์ิเป็น

เจ้าของโดย 

ภาระผูกพัน 

(ล้านบาท) 

คณุาลยั จอย ออน 

314 

แนวราบ บา้นเดี่ยว/ 

บา้นแฝด 

โฉนดเลขท่ี 15538 และ 87594 

เลขท่ีดิน 112 และ 1120 หนา้

สาํราจ 750 และ 4390 ตาํบล

บ า ง พ ร ะ  อํ า เ ภ อ เ มื อ ง

ฉะเชิงเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

160.67 145.141 
5 มกราคม 

2564 
บรษัิทฯ 

จาํนองเป็นหลกัประกนักบัเงินกูย้มืกบั

สถาบนัการเงิน ภาระคงเหลอื 48.91 

ลา้นบาท 

คณุาลยั  พรมี 
แนวราบ บา้นเดี่ยว/ 

บา้นแฝด 

โฉนดเลขท่ี 192919 เลขท่ีดิน 

223 หนา้สาํราจ 25238 ตาํบล

พิมลราช อําเภอบางบัวทอง 

จงัหวดันนทบรุ ี

278.50 413.611 
4 มกราคม 

2564 
บรษัิทฯ 

จาํนองเป็นหลกัประกนักบัเงินกูย้มืกบั

สถาบนัการเงิน ภาระคงเหลอื 85.37 

ลา้นบาท 

โครงการในอนาคต - - 1.19 - - บรษัิทฯ ไมม่ ี

รวม 698.28 883.02    

หมายเหตุ : 1 ประเมนิราคาโดย บรษิทั แอดวานซ ์แอพไพรซลั จาํกดั โดยนายวเิศษ  นุ้ยตมู ผูป้ระเมนิหลกัชัน้วฒุ ิวฒ.180 ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการ

กาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“สาํนักงาน ก.ล.ต.”) โดยประเมนิมลูคา่สนิทรพัยข์องโครงการดว้ยวธิคีดิจากมลูคา่คงเหลอื (Residual Method) และประเมนิเพือ่วตัถุประสงคส์าธารณะ 
2 ประเมนิราคาโดย บรษิทั แอดวานซ ์แอพไพรซลั จาํกดั โดยนายวเิศษ  นุ้ยตมู ผูป้ระเมนิหลกัชัน้วฒุ ิวฒ.180 ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการ

กาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“สาํนักงาน ก.ล.ต.”) โดยประเมนิมลูคา่สนิทรพัยข์องโครงการดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) และประเมนิเพือ่วตัถุประสงคส์าธารณะ 
3 เรือ่งการพจิารณาการดอ้ยคา่ของตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์การพจิารณาการดอ้ยคา่ตามหลกัการมาตรฐานการบญัช ีบรษิทัฯ จะตอ้งหามลูคา่สทุธทิีจ่ะไดร้บั (วธิทีีค่ดิหาผลตอบแทนจากการ

พฒันาโครงการเป็นหมูบ่า้นจดัสรร) โดยหากมลูคา่สทุธทิีจ่ะไดร้บัมมีลูคา่สงูกวา่ราคาตามบญัช ีทีด่นิของโครงการจะไมถ่กูพจิารณาดอ้ยคา่ ซึง่ก่อนทีจ่ะเริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ 

บรษิทัฯ จะจดัทาํการประเมนิความเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิ เพือ่ประเมนิผลตอบแทนจากการลงทุนอยู่แล้วเป็นรายโครงการ โดยหากผลตอบแทนของโครงการเหมาะสมจงึจะเริม่พฒันา ดงันัน้ ทุก

โครงการทีถู่กบนัทกึในรายการต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัย์จงึมผีลตอบแทนทีค่าดหวงัเป็นกําไรสุทธใินแต่ละโครงการ รวมทัง้ในอดตีไม่มขี้อบ่งชี้ว่ามขีาดทุนจากการพฒันาโครงการ  จึงไม่มี

โครงการใดของของบรษิทัฯ ทีถ่กูพจิารณาดอ้ยคา่ 
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4.1.3 ที่ดินรอการพัฒนา 

ท่ีดินรอการพฒันาของกลุม่บรษัิทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีมลูคา่สทุธิตามบญัชีในงบการเงินเทา่กบั 98.97 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

รายการ 

 

สถานทีต่ั้ง 
พืน้ที ่

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าสุทธิ 

ตามบัญช ี

(ล้านบาท) 

ราคา

ประเมิน 

(ล้านบาท) 

วันที่ประเมิน 
ลักษณะกรรมสิทธ์ิ 

เป็นเจ้าของโดย 

ภาระผูกพัน 

(ล้านบาท) 

ท่ีดินเปลา่ โฉนดเลขท่ี 178744 เลขท่ี

ดิน 547 หนา้สาํราจ 23149 

ตาํบลพิมลราช อาํเภอบาง

บวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี

17-0-47.7 86.95 82.171 24 สงิหาคม 2563 บรษัิทยอ่ย จาํนองเป็นหลกัประกนัการออกหุน้กู ้

ท่ีดินเปลา่ โฉนดเลขท่ี 16857, 16859, 

15541  เลขท่ีดิน 720, 717, 

718 หนา้สาํราจ 946, 948, 

753 ตาํบลบางพระ อาํเภอ

เมืองฉะเชิงเทรา จังหวัด

ฉะเชิงเทรา 

1-0-37 6.57 - - บรษัิทฯ ไมม่ ี

ท่ีดินเปลา่ โฉนดเลขท่ี 10809, 16858 

เลขท่ีดิน 721, 719 หนา้สาํ

ร า จ  577, 947  ตํ า บ ล

บ า ง พ ร ะ  อํ า เ ภ อ เ มื อ ง

ฉ ะ เ ชิ ง เ ท ร า  จั ง ห วั ด

ฉะเชิงเทรา 

0-3-63 5.45 - - บรษัิทยอ่ย ไมม่ ี

รวม 98.97 82.17    

ก.ล.ต. โดยประเมนิมลูค่าสนิทรพัย ์ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) และประเมนิเพือ่วตัถุประสงคส์าธารณะ 
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4.1.4 อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุของกลุม่บรษัิทฯ คือ สโมสรสว่นกลาง ซึง่ภายในมีหอ้งฟิตเนส สระวา่ยนํา้ รวมถึงหอ้งออก

กาํลงักายอ่ืนๆ เพ่ือเป็นการใหบ้ริการและอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ลกูคา้ในโครงการต่างๆ ของกลุม่บริษัทฯ โดยผูใ้ชบ้ริการ

จะตอ้งชาํระค่าใชบ้ริการแก่ผูใ้หบ้ริการสโมสร ทัง้นี ้ตัง้แต่ปี 2561 บริษัทฯ ไดท้าํสญัญาใหเ้ช่าสโมสรกบับุคคลภายนอกราย

หนึง่ เพ่ือใหเ้ขา้มาเป็นผูใ้หบ้รกิารงานสโมสรใหแ้กล่กูคา้ โดยอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีมลูคา่

สทุธิตามบญัชีในงบการเงินเทา่กบั 21.55 ลา้นบาท 

รายการ 
พืน้ที ่

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าสุทธิตามบัญช ี

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 
วันที่ประเมิน 

ลักษณะ

กรรมสิทธิเป็น

เจ้าของโดย 

ภาระผูกพัน 

(ล้านบาท) 

สโมสร 1-3-65 21.55 29.721 4 มกราคม 2564 บรษัิทฯ จาํนองเป็น

หลกัประกนักบั

เงินกูย้ืมกบั

สถาบนัการเงิน2 

หมายเหตุ :  1ประเมนิราคาโดย บรษิทั แอดวานซ ์แอพไพรซลั จาํกดั โดยนายวเิศษ นุ้ยตูม ผูป้ระเมนิหลกัชัน้วุฒ ิวฒ. 180 ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิ

มลูค่าทรพัย์สนิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก สํานักงาน ก.ล.ต. โดยประเมนิมลูค่าสนิทรพัย์วธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) และ

ประเมนิเพือ่วตัถุประสงคส์าธารณะ  

 2 กลุ่มบรษิทัฯ ไดนํ้าทีด่นิและอาคารสโมสรไปจาํนองเป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 

4.1.5 สินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 

สนิทรพัยไ์มม่ีตวัตน ของกลุม่บรษัิทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีสนิทรพัยไ์มม่ีตวัตนท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ จาํนวน 

2.68 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

 (หนว่ย : ลา้นบาท) 

รายการ มูลค่าสุทธิตามบัญชี ณ วนัที่  31 ธ.ค. 2563 

ลขิสทิธ์ิโปรแกรมคอมพิวเตอร ์ 2.68 
 

4.1.6 สินทรัพยส์ิทธิการใช้ 

สินทรพัยส์ิทธิการใช ้ของกลุ่มบริษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีสินทรพัยส์ิทธิการใชท่ี้ใชใ้นการประกอบธุรกิจ 

จาํนวน 4.93 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

 (หนว่ย : ลา้นบาท) 

รายการ มูลค่าสุทธิตามบัญชี ณ วนัที่  31 ธ.ค. 2563 

ยานพาหนะตามสญัญาเช่าทางการเงิน 4.93 
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นอกจากนี ้บรษัิทฯ ไดร้บัหนงัสอืสาํคญัแสดงการจดทะเบียนเครือ่งหมายการคา้ “KUNALAI” ซึง่มีรายละเอียด ดงันี ้

รายการ วันที่จดทะเบียน ระยะเวลา 

เครือ่งหมายการคา้ KUNALAI 1 สงิหาคม 2560 10 ปี และอาจตอ่อายไุด ้ทกุ ๆ 10 ปี 

 

4.1.6 สัญญากรมธรรมป์ระกันภยั 

กลุม่บรษัิทฯ จดัใหม้ีการทาํประกนัภยัซึง่คุม้ครองครอบคลมุบรเิวณท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่และสาํนกังานขายของกลุม่บรษัิทฯ 

รวมถึงโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยต์่างๆ ของกลุ่มบริษัทฯ โดยกลุ่มบริษัทฯ ไดจ้ดัใหม้ีการทาํประกันภยั และกาํหนดให้

บริษัทฯ เป็นผูเ้อาประกนัภยั เวน้แตก่รณีท่ีกลุม่บริษัทฯ กูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน เพ่ือพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ผูร้บั

ประโยชนจ์ะระบเุป็นช่ือธนาคารผูใ้หกู้ใ้นโครงการนัน้ๆ  

รายละเอียดกรมธรรมป์ระกนัภยัของกลุม่บรษัิทฯ สามารถสรุปไดด้งันี ้

โครงการ 
รายละเอียดสินทรัพยท์ี่เอา

ประกันภยั/กรมธรรม ์
ระยะเวลาประกันภยั ผู้รับประโยชน ์

วงเงนิประกัน

อัคคีภยั 

(ล้านบาท) 

คณุาลยั จอย ออน 

314 

บ้านที่อยูร่ะหว่าง

ก่อสร้าง 

- ประกนัอคัคีภยัสาํหรบัสิง่

ปลกูสรา้งไมร่วมฐานราก 

- ประกนัภยัธรรมชาติ

ตา่งๆ 

1 ปี 

(15 ก.ค. 2563 – 15 ก.ค. 2564) 

ธนาคารผูใ้หกู้้

ของ 

โครงการ 

30.00 

คณุาลยั พรมี บ้านที่อยูร่ะหว่าง

ก่อสร้าง 

- ประกนัอคัคีภยัสาํหรบัสิง่

ปลกูสรา้งไมร่วมฐานราก 

- ประกนัภยัธรรมชาติ

ตา่งๆ 

1 ปี 

(12 มิ.ย. 2563 – 12 มิ.ย. 2564) 

ธนาคารผูใ้หกู้้

ของ 

โครงการ 

112.00 

คณุาลยั บีกินส ์2 บ้านที่อยูร่ะหว่าง

ก่อสร้าง 

- ประกนัอคัคีภยัสาํหรบัสิง่

ปลกูสรา้งไมร่วมฐานราก 

1 ปี 

(28 ก.พ. 2563 – 28 ก.พ. 2564) 

ธนาคารผูใ้หกู้้

ของ 

โครงการ 

50.00 

ดุ
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โครงการ 
รายละเอียดสินทรัพยท์ี่เอา

ประกันภยั/กรมธรรม ์
ระยะเวลาประกันภยั ผู้รับประโยชน ์

วงเงนิประกัน

อัคคีภยั 

(ล้านบาท) 

- ประกนัภยัธรรมชาติ

ตา่งๆ 

อาคารสาํนกังานใหญ่ 

 และสโมสร 

ประกันความเสี่ยงภัย

ทุ ก ช นิ ด สํ า ห รั บ

ทรัพยส์ินต่างๆ ดังนี ้

- สิ่งปลูกสรา้งไม่รวมฐาน

ราก รวมสว่นปรบัปรุงตอ่

เติมอาคาร 

- เ ค รื่ อ ง ต ก แ ต่ ง ติ ด ตั้ ง 

เ ค รื่ อ ง ใ ช้ ไ ฟ ฟ้ า 

ค อ ม พิ ว เ ต อ ร์ แ ล ะ

ทรพัยส์ินอ่ืนท่ีอยู่ภายใน

อาคาร 

- ท่ีจอดรถ 

- ร ะ บ บ สา ธ า ร ณูป โภค

ตา่งๆ 

ย ก เ ว้ น  อุ ป ก ร ณ์

อิเล็คทรอนิคทุกชนิดท่ี

เครือ่งยา้ยได ้

 

1 ปี 

(28 ก.ย. 2563 – 28 ก.ย. 2564) 

บรษัิทฯ 47.13 

 

4.2 สรุปสาระสาํคัญสัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง 

4.2.1 สัญญาเช่าทีด่ินและอาคารสโมสร 

สญัญา สญัญาเชา่อาคาร 

คูส่ญัญา บรษัิทฯ (“ผูใ้หเ้ชา่”) กบั คูส่ญัญา (“ผูเ้ช่า”) 

ความสมัพนัธข์องคูส่ญัญา ไมม่ีความสมัพนัธก์บับรษัิทฯ 

ทรพัยส์นิท่ีเช่า สโมสรของบริษัทฯ ตัง้อยู่ท่ีเลขท่ี 819/2 ตาํบลพิมลราช อาํเภอบางบวัทอง จังหวดั 

นนทบรุ ี

ระยะเวลาเช่า 3 ปี (เริม่ 1 มกราคม 2562) 
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การชาํระคา่เชา่ ชาํระค่าเช่าล่วงหนา้เป็นรายเดือน โดยชาํระภายในวนัท่ี 5 ของเดือนนัน้ๆ ในอตัรา 

115,000 บาทตอ่เดือน 

ในกรณีท่ีมีการตอ่อายกุารเช่าออกไป คูส่ญัญาตกลงกาํหนดใหอ้ตัราคา่เชา่สาํหรบั

การเช่าท่ีขยายออกไปเป็นดงันี ้
 ช่วงระยะเวลาการเช่าท่ีขยายออกไป อตัราคา่เช่าตอ่เดือน 

1 มกราคม 2565 - ธนัวาคม 2566 115,000 

2 มกราคม 2567 - ธนัวาคม 2571 125,000 

3 มกราคม 2572 - ธนัวาคม 2576 135,000 

4 มกราคม 2577 - ธนัวาคม 2581 145,000 
 

การเลกิสญัญา คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหเ้หตดุงัตอ่ไปนีเ้ป็นเหตเุลกิสญัญาฉบบันี ้

� เมื่อครบกาํหนดระยะเวลาการเชา่ โดยไมม่ีการตอ่อายกุารเช่า ใหส้ญัญา

ฉบบันีส้ิน้ผลโดยทนัที 

� คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงเลกิสญัญาฉบบันี ้โดยความตกลงดงักลา่วตอ้ง

ทาํเป็นหนงัสอืลงลายมือช่ือคูส่ญัญาทัง้สองฝ่าย 

� คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งประสงคท่ี์จะเลิกสญัญาฉบับนี ้จะตอ้งแจ้งให้

คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ไม่นอ้ยกว่า 60 

วนั 

� เมื่อผูเ้ชา่ไดต้กลงประนอมหนี ้หรอืถกูศาลสั่งพิทกัษท์รพัยเ์ดด็ขาด หรอืถกู

ฟอ้งเป็นบคุคลลม้ละลาย หรอืถกูศาลสั่งใหเ้ป็นบคุคลลม้ละลาย หรอือยูใ่น

ขัน้ตอนการเลกิบรษัิท การชาํระบญัชี หรอืมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกิูจการของผู้

เช่าตอ่ศาลและ/หรอืหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

� เมื่อคู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงท่ีระบไุวใ้นสญัญาฉบบั

นี ้ และ/หรือสัญญาเช่าเฟอร์นิเจอร์และวัสดุอุปกรณ์ (สัญญาเช่า

เฟอรนิ์เจอรแ์ละวัสดุอุปกรณใ์นสโมสร ตามรายละเอียดข้อ 4.2.3) 

รวมถึงการผิดนดัไม่ชาํระค่าเช่า และ/หรือเงินอ่ืนใดภายใตส้ญัญาฉบบันี ้

และ/หรือสญัญาเช่าเฟอรนิ์เจอรแ์ละวสัดอุปุกรณ ์และไม่ปฏิบตัิใหถ้กูตอ้ง

ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้ถึงเหตุแห่งการผิดนดัสญัญาดงักล่าว

เป็นหนงัสือจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งท่ีมิไดผิ้ดสญัญา โดยคู่สญัญาฝ่ายท่ี

มิไดผิ้ดสญัญาอาจพิจารณาขยายระยะเวลาดงักลา่วไดต้ามท่ีเห็นสมควร 

ทัง้นี ้การขยายระยะเวลาดงักลา่วยอ่มไมเ่สือ่มสทิธิท่ีจะเรยีกเงินคา่เสยีหาย

และ/หรอืคา่ใชจ้่ายอ่ืนใดอนัพงึจะเรยีกอนัเน่ืองมาจากการผิดนดัสญัญา 

ศื่
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ทัง้นี ้การเลิกสญัญาไม่เป็นการตดัสิทธิคู่สญัญาฝ่ายใดๆ ในอนัท่ีจะเรียกรอ้ง

ค่าเสียหายจากการกระทาํของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งซึ่งเกิดขึน้ก่อนการเลิก

สญัญาดงักลา่ว 

4.2.2 สัญญาเช่าเฟอรนิ์เจอรแ์ละวัสดุอุปกรณใ์นสโมสร 

สญัญา สญัญาเชา่เฟอรนิ์เจอรแ์ละวสัดอุปุกรณ ์

คูส่ญัญา บรษัิทฯ (“ผูใ้หเ้ชา่”) กบั คูส่ญัญา (“ผูเ้ช่า”) 

ความสมัพนัธข์องคูส่ญัญา ไมม่ีความสมัพนัธก์บับรษัิทฯ 

ทรพัยส์นิท่ีเช่า เฟอรนิ์เจอรแ์ละอปุกรณใ์นสโมสร 

ระยะเวลาเช่า 3 ปี (เริม่ 1 มกราคม 2562) 

การชาํระคา่เชา่ ชาํระค่าเช่าล่วงหนา้เป็นรายเดือน โดยชาํระภายในวนัท่ี 5 ของเดือนนัน้ๆ ในอตัรา 

115,000 บาทตอ่เดือน และภาษีมลูคา่เพ่ิมอตัรารอ้ยละ 7 

ในกรณีท่ีมีการต่ออายกุารเช่าออกไป คู่สญัญาตกลงกาํหนดใหอ้ตัราค่าเช่าสาํหรบั

การเช่าท่ีขยายออกไปเป็นดงันี ้

 ช่วงระยะเวลาการเช่าท่ีขยายออกไป อตัราคา่เช่าตอ่เดือน 

1 มกราคม 2565 - ธนัวาคม 2566 115,000 

2 มกราคม 2567 - ธนัวาคม 2571 125,000 

3 มกราคม 2572 - ธนัวาคม 2576 135,000 

4 มกราคม 2577 - ธนัวาคม 2581 145,000 
 

การเลกิสญัญา  คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหเ้หตดุงัตอ่ไปนีเ้ป็นเหตเุลกิสญัญาฉบบันี ้

� เมื่อครบกาํหนดระยะเวลาการเชา่ โดยไมม่ีการตอ่อายกุารเช่า ใหส้ญัญา

ฉบบันีส้ิน้ผลโดยทนัที 

� คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงเลกิสญัญาฉบบันี ้โดยความตกลงดงักลา่วตอ้ง

ทาํเป็นหนงัสอืลงลายมือช่ือคูส่ญัญาทัง้สองฝ่าย 

� คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่ประสงคท่ี์จะเลกิสญัญาฉบบันี ้จะตอ้งแจง้ให้

คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึง่ทราบลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ไมน่อ้ยกวา่ 60 

วนั 

� เมื่อผูเ้ช่าไดต้กลงประนอมหนี ้หรือถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถกู

ฟอ้งเป็นบคุคลลม้ละลาย หรอืถกูศาลสั่งใหเ้ป็นบคุคลลม้ละลาย หรอือยูใ่น

ขัน้ตอนการเลกิบรษัิท การชาํระบญัชี หรอืมีการรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกิูจการของผู้

เช่าตอ่ศาลและ/หรอืหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

� เมื่อคู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงท่ีระบไุวใ้นสญัญาฉบบั

นี ้และ/หรอืสญัญาเช่าท่ีดินและสิง่ปลกูสรา้ง (สัญญาเช่าที่ดินและอาคาร

ฒื่
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สโมสร ตามรายละเอียดข้อ 4.2.2) รวมถึงการผิดนดัไมช่าํระคา่เชา่ และ/

หรือเงินอ่ืนใดภายใตส้ญัญาฉบบันี ้และ/หรือสญัญาเช่าท่ีดินและสิ่งปลกู

สรา้ง และไมป่ฏิบตัิใหถ้กูตอ้งภายใน 30 วนันบัแตว่นัท่ีไดร้บัแจง้ถึงเหตแุหง่

การผิดนดัสญัญาดงักล่าวเป็นหนงัสือจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งท่ีมิไดผิ้ด

สญัญา  

ทัง้นี ้การเลิกสญัญาไม่เป็นการตดัสิทธิคู่สญัญาฝ่ายใดๆ ในอนัท่ีจะเรียกรอ้ง

ค่าเสียหายจากการกระทาํของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งซึ่งเกิดขึน้ก่อนการเลิก

สญัญาดงักลา่ว 

4.2.3 สัญญารับเหมางานก่อสร้าง 

สญัญา สญัญางานก่อสรา้งบา้นและสิง่ปลกูสรา้ง 

คูส่ญัญา 
บรษัิท วิลลา่ คณุาลยั จาํกดั มหาชน (“ผูว้า่จา้ง”) กบั 

ผูร้บัเหมาก่อสรา้งของทัง้โครงการ หรอืบางสว่น (“ผูร้บัจา้ง”) 

ความสมัพนัธข์องคูส่ญัญา ไมม่ีความสมัพนัธก์บับรษัิทฯ 

ระยะเวลาตามสญัญา ระยะเวลาประมาณ 12 - 18 เดือน 

การชาํระคา่จา้ง � ผูว้า่จา้งจะแบง่จ่ายเป็นงวด รวมภาษีมลูคา่เพ่ิม ตามเอกสารแนบทา้ยสญัญา 

� ผูว้่าจา้งจะตอ้งชาํระเงินค่าจา้งหลงัจากผูร้บัจา้งทาํการวางบิลภายในวนัศกุร์

ของทกุสปัดาห ์ซึง่ผูว้า่จา้งจะทาํการชาํระคา่ใชจ้่ายตามเครดิตท่ีไดร้บั 

� หากผูว้า่จา้งชาํระคา่จา้งลา่ชา้เกินกาํหนด ผูว้า่จา้งยินยอมใหผู้ร้บัจา้งปรบัเงิน

คา่จา้งลา่ชา้ 1% ของจาํนวนเงินท่ีคา้งจ่ายทัง้หมด 

การคํา้ประกนัผลงาน � กรณีบา้นถกูจาํหนา่ยและโอนกรรมสทิธ์ิใหผู้ซ้ือ้ไดภ้ายใน 90 วนั นบัจากวนัสง่

มอบบ้าน ผู้ร ับจ้างจะรับประกันคุณภาพงานภายใน 1 ปี นับจากวันโอน

กรรมสทิธ์ิใหผู้ซ้ือ้ 

� กรณีบา้นยงัจาํหน่ายไม่ไดภ้ายในระยะเวลาท่ีกาํหนดนบัจากวนัสง่มอบบา้น 

ผู้ร ับจ้างจะรบัประกันคุณภาพงานภายใน 1 ปี นับจากวันท่ีผู้ว่าจ้างหรือ

ตวัแทนตรวจรบังานซอ่มแซม 

� กรณีบ้านถูกจําหน่ายและโอนกรรมสิทธ์ิให้ผู้ซือ้ได้หลังจากระยะเวลาท่ี

กาํหนดนบัจากวนัส่งมอบบา้น ผูร้บัจา้งมีหนา้ท่ีแกไ้ขซ่อมแซมงานก่อสรา้ง

และส่งมอบบา้นใหผู้ซ้ือ้ และจะรบัประกันคุณภาพงานภายใน 1 ปี นบัจาก

วนัท่ีผูว้า่จา้งหรอืตวัแทนตรวจรบังานซอ่มแซม 

 

 

ฒื่
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4.2.4 สัญญาเงนิกู้ของโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

� โครงการคณุาลยั จอย 

สญัญา สญัญาเงินกูย้ืม 

วนัท่ีทาํสญัญา 9 กนัยายน 2563 

คูส่ญัญา บริษัทฯ (“ผูกู้”้ หรือ “ผูร้บัสินเช่ือ”) กับ สถาบนัการเงิน (“ผูใ้หกู้”้ 

หรอื “ผูใ้หส้นิเช่ือ”) 

ความสมัพนัธข์องคูส่ญัญา ไมม่ีความสมัพนัธก์บับรษัิทฯ 

วงเงินกู ้ 38,750,000 บาท 

ดอกเบีย้ MLR-1.35 ตอ่ปี 

ภาระคงเหลอื ณ 31 ธนัวาคม 2563 2,270,000 บาท 

การคํา้ประกนั ไมม่ ี

เง่ือนไขสาํคญัของสญัญา ไมม่ ี

 

� โครงการคณุาลยั บีกินส ์2 

สญัญา สญัญาเงินกูย้ืม 

วนัท่ีทาํสญัญา 4 เมษายน 2562 

คูส่ญัญา บริษัทฯ (“ผูกู้”้ หรือ “ผูร้บัสินเช่ือ”) กับ สถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง 

(“ผูใ้หกู้”้ หรอื “ผูใ้หส้นิเช่ือ”) 

ความสมัพนัธข์องคูส่ญัญา ไมม่ีความสมัพนัธก์บับรษัิทฯ 

วงเงินกู ้ 424,000,000 บาท 

ดอกเบีย้ MLR - รอ้ยละ 0.50 ตอ่ปี 

ภาระคงเหลอื ณ 31 ธนัวาคม 2563 112,422,684.73 บาท 

การคํา้ประกนั คํา้ประกนัโดย นางประวีรตัน ์เทวอกัษร และนายคณุา เทวอกัษร 

เง่ือนไขสาํคญัของสญัญา ผูร้บัสินเช่ือสญัญาว่า ตลอดระยะเวลาท่ีผูร้บัสินเช่ือยงัคงมีภาระ

หนีต้ามวงเงินสินเช่ืออยู่ต่อผูใ้หส้ินเช่ือ ผูร้บัสินเช่ือจะไม่กระทาํ

การดงัตอ่ไปนี ้เวน้แตจ่ะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร

จากผูใ้หส้นิเช่ือ 

1. ควบหรือรวมกับนิติบุคคลอ่ืน หรือจัดตัง้นิติบุคคลใดๆ 

เพ่ือดาํเนินการแทน หรือดาํเนินการใดๆ เพ่ือใหม้ีการ

เลกิบรษัิท การชาํระบญัชี หรอืการเลกิกิจการ 

ฒื่
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2. เปลี่ยนแปลงโครงสรา้งองคก์ร ผูถื้อหุน้ สดัส่วนการถือ

หุน้ ผูบ้ริหารหลกั การบริหารองคก์ร อาํนาจในการดาํ

เนิการจัดการองคก์ร หรือสิ่งซึ่งเป็นสาระสาํคญัอย่าง

ใดๆ เก่ียวกบัประเภทของกิจการท่ีผูร้บัสินเช่ือมุ่งหมาย

จะประกอบกิจนัน้ๆ 

3.    ดําเนินการใดๆ เพ่ือให้เกิดการเปลี่ยนแปลงหนังสือ

รับรอง หนังสือบริคณห์สนธิ บัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้น 

ขอ้บังคับ วัตถุประสงคใ์นการดาํเนินกิจการของผู้ร ับ

สินเช่ือ กรรมการผู้มีอาํนาจลงนามแทนผู้ร ับสินเช่ือ 

และ/หรืออาํนาจกรรมการผูม้ีอาํนาจลงนามแทนผูร้บั

สินเช่ือ ผู้ถือหุ้นหรือสัดส่วนการถือหุ้น รวมทั้งจะไม่

ดาํเนินการลดหรอืเพ่ิมทนุจดทะเบียน หรอืทนุชาํระแลว้

ของบริษัทผูร้บัสินเช่ือ ทัง้นี ้หากผูร้บัสินเช่ือไดใ้หค้วาม

ยินยอมให้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงเอกสารดังกล่าว 

ผูร้บัสินเช่ือจะตอ้งแจง้และจัดส่งเอกสารท่ีมีการแก้ไข 

เปลี่ยนแปลงฉบบัใหม่ใหแ้ก่ผูใ้หส้ินเช่ือภายใน 7 (เจ็ด) 

วนั นบัแตว่นัท่ีมีการแกไ้ขเปลีย่นแปลง 

4. ชาํระหนีห้รอืกระทาํการใดๆ เพ่ือใหก้รรมการ ผูถื้อหุน้ ผู้

ค ํา้ประกัน หรือผูใ้หห้ลกัประกันไดร้บัชาํระหนี ้หรือได้

ทรพัยส์ินของบริษัทไป ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม 

จนกว่าผูใ้หส้ินเช่ือจะไดร้บัชาํระหนีค้รบถว้นแลว้ โดย

ผูร้บัสินเช่ือจะตอ้งดาํเนินการใหก้รรมการ ผูถื้อหุน้ ผูค้ ํา้

ประกัน หรือผูใ้หห้ลกัประกันดงักล่าว เขา้ทาํขอ้ตกลง

ด้อยสิท ธิซึ่ งมี รายละเอียดและสาระสําคัญตาม

แบบฟอรม์ท่ีผูใ้หส้นิเช่ือกาํหนด 

5. ก่อหนีห้รอืภาระผกูพนัใดๆ และนาํทรพัยส์นิ หรอืรายได้

ทัง้หมด หรือบางส่วน ไม่ว่าท่ีมีอยู่ในปัจจุบนั หรือจะมี

ในอนาคต ไม่เป็นหลกัประกัน หรือภาระติดพัน หรือ

ยินยอมใหใ้ชเ้ป็นหลกัประกนัหรอืภาระติดพนักบับคุคล

อ่ืนนอกเหนือจากผูใ้หส้นิเช่ือ 

6. ทาํสญัญา ธุรกรรม หรือขอ้ตกลงใดๆ กบั ”บคุคลเก่ียว

โยง” ตามความหมายท่ีไดจ้าํกัดความไวใ้นประกาศ

ตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทย นอกจากเป็นการ

ฃื่
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ดาํเนินการในทางการคา้ปกติ หรือเป็นการดาํเนินการ

กันตามราคาท่ีเจรจากันอย่างเป็นธรรมในทางการคา้

ปกต ิ

7. การกระทาํใดๆ อนัจะทาํใหผู้ใ้หส้ินเช่ือไดร้บัสิทธิดอ้ย

กว่าเจา้หนีห้รือผูใ้หส้ินเช่ือรายอ่ืนใดของผูร้บัสินเช่ือท่ี

เ ป็นเจ้าหนี ้ไม่มีประกัน  และผู้ร ับสินเ ช่ือจะต้อง

ดาํเนินการทกุประการเพ่ือใหส้ทิธิของผูใ้หส้นิเช่ือในการ

ไดร้บัชาํระหนีค้า้งชาํระคืนภายใตส้ญัญาสนบัสนนุทาง

การเงินและขอ้ตกลงรว่มกนัฉบบันี ้มีลาํดบัท่ีไม่ดอ้ยไป

กวา่สทิธิของเจา้หนีท่ี้ไมม่ีประกนัรายอ่ืนของผูร้บัสนิเช่ือ 

8. ขาย โอน ใหเ้ช่า หรอืจาํหนา่ยจ่ายโอนทรพัยส์นิของผูร้บั

สินเช่ือไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ไม่ว่าจะกระทาํผ่าน

ธุรกรรมครัง้เดียวหรือหลายธุรกรรม และไม่ว่าจะโดน

สมคัรใจหรือไม่ก็ตาม เวน้แต่จะเป็นการจาํหน่ายจ่าย

โอนทรพัยส์ินหรือหลกัประกันในโครงการอันเป็นการ

ประกอบธุรกิจอสงัการมิทรพัยข์องผูร้บัสนิเช่ือซึง่จะตอ้ง

ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก

ธนาคาร 

หมายเหตุ: บริษัทฯ ได้ขออนุญาต และได้รับการยินยอมจาก

สถาบันการเงินในการแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงท่ีเก่ียวกับการ

ดาํเนินการเสนอขายหุน้ใหก้บัประชาชนทั่วไปเป็นครัง้แรก ไดแ้ก่ 

การเพ่ิมทุน การเปลี่ยนแปลงกรรมการผูม้ีอาํนาจลงนาม การ

แกไ้ขหนังสือบริคณหส์นธิ การแก้ไขเพ่ิมเติมวัตถุประสงคแ์ละ

ขอ้บงัคบัของบรษัิทฯ รวมถงึหนงัสอืสาํคญัอ่ืนๆ การเปลีย่นแปลง

ผูถื้อหุน้และสดัสว่นการถือหุน้ ซึ่งเก่ียวขอ้งกบัเง่ือนไขสาํคญัของ

สญัญาเงินกูใ้นขอ้ 2 และ ขอ้ 3 

 

� โครงการคณุาลยั จอย ออน 314 

สญัญา สญัญาเงินกูย้ืม 

วนัท่ีทาํสญัญา 3 พฤษภาคม 2562 

คูส่ญัญา บริษัทฯ (“ผูกู้”้ หรือ “ผูร้บัสินเช่ือ”) กับ สถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง 

(“ผูใ้หกู้”้ หรอื “ผูใ้หส้นิเช่ือ”) 

ซื่
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ความสมัพนัธข์องคูส่ญัญา ไมม่ีความสมัพนัธก์บับรษัิทฯ 

วงเงินกู ้ 295,000,000 บาท 

ดอกเบีย้ MLR - รอ้ยละ 0.75 ตอ่ปี 

ภาระคงเหลอื ณ 31 ธนัวาคม 2563 60,073,729.85 บาท 

การคํา้ประกนั คํา้ประกนัโดย นางประวีรตัน ์เทวอกัษร และนายคณุา เทวอกัษร 

เง่ือนไขสาํคญัของสญัญา เหมือนกบัเง่ือนไขของโครงการคณุาลยั บีกินส ์2 

 

� โครงการคณุาลยั พรมี 

สญัญา สญัญาเงินกูย้ืม 

วนัท่ีทาํสญัญา 11 กรกฎาคม 2562 

คูส่ญัญา บริษัทฯ (“ผูกู้”้ หรือ “ผูร้บัสินเช่ือ”) กับ สถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง 

(“ผูใ้หกู้”้ หรอื “ผูใ้หส้นิเช่ือ”) 

ความสมัพนัธข์องคูส่ญัญา ไมม่ีความสมัพนัธก์บับรษัิทฯ 

วงเงินกู ้ 845,000,000 บาท 

ดอกเบีย้ MLR - รอ้ยละ 0.75 ตอ่ปี 

ภาระคงเหลอื ณ 31 ธนัวาคม 2563 143,031,958.71 บาท 

การคํา้ประกนั คํา้ประกนัโดย นางประวีรตัน ์เทวอกัษร และนายคณุา เทวอกัษร 

เง่ือนไขสาํคญัของสญัญา เหมือนกบัเง่ือนไขของโครงการคณุาลยั บีกินส ์2 

 

4.3 นโยบายการลงทุนในบริษัทร่วมหรือบริษัทยอ่ย 

บรษัิทฯ มีนโยบายการลงทนุในบรษัิทอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจหลกัของบรษัิทฯ เพ่ือตอ่ยอดหรอืขยายโอกาส รวมไปถึงธุรกิจ

ท่ีสนบัสนุนหลกั เพ่ือใหด้าํเนินงานของกลุ่มบริษัทฯ มีความคล่องตวั และมีผลตอบแทนไปยงัผูท่ี้มีส่วนไดเ้สียเพ่ิมขึน้ โดยมี

รายละเอียดดงันี ้

� บริษัทฯ จะลงทุนในกิจการของบริษัทท่ีมีวตัถปุระสงคใ์นการประกอบธุรกิจเช่นเดียวกบัธุรกิจหลกัของบริษัทฯ  

คือ ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

� บริษัทฯ จะร่วมลงทุนในบริษัทอ่ืนท่ีทาํธุรกิจท่ีมีความใกลเ้คียงกัน หรือสอดคลอ้งกับธุรกิจของบริษัทฯ เพ่ือ

สง่เสรมิใหม้ีการดาํเนินการท่ีจะก่อใหเ้กิดประโยชนร์ว่มกนั 

ฒื่
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การพิจารณาการลงทนุในบรษัิทอ่ืนนัน้จะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบและ/หรือการอนมุตัิจากท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิท 

หรือท่ีประชุมผูถื้อหุน้ โดยจะตอ้งเป็นไปตาม กฎ ระเบียบ หรือกฎเกณฑว์่าดว้ยการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึง่ทรพัยส์ินตามท่ีได้

ประกาศโดยตลาดหลกัทรพัยฯ์ และสาํนกังาน ก.ล.ต. 

 

 

ฃื่
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5. ข้อ¡¡ิาททางก�หมาย 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ยไมม่ีขอ้พิพาททางกฎหมาย�¹ง่อาจมีผลกระทบตอ่ทรพัยส์ินของบริษัทฯ 

และบริษัทย่อย ท่ีมีจาํนวนสงูกวา่รอ้ยละ 5 ของสว่นของผูถื้อหุน้ ณ วนัสิ Êนปีบญัชีลา่สดุ และไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายใดท่ีมี

ผลกระทบในเชิงลบตอ่การดาํเนินธุรกิจของบรษัิทฯ อยา่งมีนยัสาํคญั 

นอกจากนี Êบริษัทฯ ไม่มีข้อพิพาทท่ีเก่ียวกับการทุจริตคอรร์ัปชั่น และการดาํเนินธุรกิจท่ีส่งผลกระทบต่อสังคม และ

สิง่แวดลอ้มอยา่งมีนยัสาํคญัแตป่ระการใด 

ฒื่
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6. ข้อมูลทั่วÅปและข้อมูลสาํคัญอº่น 

6.1 ข้อมูลทั่วÅปของบริษัท 

บรษัิทท่ีออกหลกัทรพัย ์ : บรษัิท วิลลา่ คณุาลยั  จาํกดั (มหาชน� 

เลขทะเบียนบรษัิท  : 0107562000025 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พ�ันาอสงัหารมิทรพัย ์

ท่ีตัÊงสาํนกังานใหญ่  : เลขท่ี 819 หมูท่ี่ 7 ตาํบลพิมลราช อาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี11110 

โทร«พัท ์   : 02-834-4938-40 

โทรสาร   : 02-834-4954 

เวÈบไ�ต ์   : www.kunalai.co.th 

E-Mail   : info@kunalai.co.th 

ทนุจดทะเบียน  : 312,000,000 บาท  

ทนุจดทะเบียนท่ีชาํระแลว้ : 311,999,997 บาท  

มลูคา่หุน้ท่ีตราไวต้อ่หุน้ : 0.50 บาท  

6.2 ข้อมูลทั่วÅปของบริษัทยอ่ย 

บรษัิทท่ีออกหลกัทรพัย ์ : บรษัิท วิลลา่ วาณิช  จาํกดั 

เลขทะเบียนบรษัิท  : 0125557002692 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พ�ันาอสงัหารมิทรพัย ์

ท่ีตัÊงสาํนกังานใหญ่  : เลขท่ี 819 หมูท่ี่ 7 ตาํบลพิมลราช อาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุ ี11110 

โทร«พัท ์   : 02-834-4938-40 

โทรสาร   : 02-834-4954 

ทนุจดทะเบียน  : 80,000,000 บาท 

ทนุท่ีออกและเรยีกชาํระแลว้ : 80,000,000 บาท  

มลูคา่หุน้ท่ีตราไวต้อ่หุน้ : 100 บาท  

6.3 ข้อมูลของบุคคลอ้างอิงอº่นÇ 

นายทะเบียนหลกัทรพัย ์  : บรษัิท «นูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเท«ไทย� จาํกดั 

     อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเท«ไทย เลขท่ี 93 

ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10110 

โทร«พัท ์� 02-009-9000 

โทรสาร � 02-009-9991 

ญี่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 

สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ  หนา้ท่ี 76 

 ผูส้อบบญัชี     : บรษัิท ไพร�้วอเตอรเ์±าส ์คเูปอรส์ เอบีเอเอส จาํกดั 

     เลขท่ี 179/74-80 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเม� เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120  

โทร«พัท ์� 0-2344-1000  

โทรสาร � 0-2286-4440  

ผูต้รวจสอบภายใน  : บรษัิท พีแอนดแ์อล อินเทอรน์อล ออดิท จาํกดั 

     เลขท่ี 73/290-294 เดอะ¢ิ¢ท ์อเวนิว อาคารบี ชัÊน 21 

     ถนนกรุงเทพ-นนทบรุ ีตาํบลบางเขน อาํเภอเมือง จงัหวดันนทบรุ ี11000 

     โทร«พัท ์� 02-526-6100 

     โทรสาร � 02-526-0300 
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