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นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

 
ภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) (“บริษทั” หรือ “JAK”) จดทะเบียนจดัตั้งเม่ือวนัท่ี 4 เมษายน 2546 ดว้ยทุน

จดทะเบียนเร่ิมแรก 10,000,000 บาท (สิบลา้นบาทถว้น) (หุ้นสามญัจาํนวน 100,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100.00 บาท) 

ภายใตช่ื้อบริษทัว่า “บริษทั เอเชียธนสินลิสซ่ิง จาํกดั” เพ่ือประกอบธุรกิจเช่าซ้ือรถยนต์ โดยบริษทัก่อตั้งและอยู่ภายใตก้าร

บริหารจัดการของคุณวีระพนัธ์ จักรไพศาล ต่อมาในปี 2548 คุณวีระพนัธ์ได้เล็งเห็นถึงโอกาสในการดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสังหาริมทรัพยจึ์งเร่ิมเขา้สู่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างจริงจงัตั้งแต่นั้นเป็นตน้มา คุณวีระพนัธ์เป็นผูบุ้กเบิกและพฒันาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยข์องบริษทัโดยเร่ิมตน้จากการพฒันาโครงการอาคารพาณิชยใ์นจงัหวดัสระบุรี  อยุธยา และชลบุรี  โครงการ

หมู่บา้นจดัสรรประเภทบา้นเด่ียว บา้นแฝดในจงัหวดัสระบุรีและฉะเชิงเทราและโครงการคอนโดมิเนียมความสูงไม่เกิน 8 ชั้น  

(Low rise) ในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงเนน้ทาํเลท่ีมีศกัยภาพ การคมนาคมสะดวก การออกแบบท่ีทนัสมยัการใชง้านท่ีลงตวั และ

ใหค้วามสาํคญักบัคุณภาพของงานก่อสร้างตลอดจนการจดัการระบบสุขาภิบาลอยา่งเป็นระเบียบในทุกโครงการ  มีจุดมุ่งหมาย

เพ่ือสร้างความสุขและความประทบัใจใหแ้ก่ลกูคา้จึงทาํใหโ้ครงการของบริษทัไดรั้บการตอบรับท่ีดีจากลูกคา้มาอยา่งต่อเน่ือง  

ในปี 2551  คุณวีระพนัธ์ไดร่้วมลงทุนกบั บริษทัโกลเดน้ท ์พาราไดซ์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั โดยจดัตั้งบริษทัร่วม ภายใตช่ื้อ 

บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั  ดว้ยทุนจดทะเบียนเร่ิมแรก  5.00 ลา้นบาท เพื่อซ้ือท่ีดินสาํหรับการดาํเนินธุรกิจพฒันา

อสังหาริมทรัพย ์โดยคุณวีระพนัธ์ถือหุ้นจาํนวน 10,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100.00 บาทคิดเป็นร้อยละ 20.00 ของทุนจด

ทะเบียน เม่ือกมุภาพนัธ์ ปี 2558 บริษทัไดเ้ปล่ียนช่ือเป็น “บริษทั เอเชียธนสิน จาํกดั” ในปีเดียวกนัน้ีบริษทัไดย้ติุการดาํเนินธุรกิจ

เช่าซ้ือรถยนต ์เพ่ือหนัมาดาํเนินธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยเ์ตม็รูปแบบเพียงอยา่งเดียว ต่อมาในปี 2559 บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันา

สินทรัพย ์จาํกดั  ไดเ้พ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 5.00 ลา้นบาท เป็น 150.00 ลา้นบาท  โดยคุณวีระพนัธ์ และบริษทัโกลเดน้ท์ พารา

ไดซ์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั ขายหุ้นให้กบับริษทั เอเชียธนสิน จาํกดั  ทาํให้บริษทั เอเชียธนสิน จาํกดั มีสัดส่วนการถือหุ้นเป็น

จาํนวน 600,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100.00 บาท คิดเป็นร้อยละ 40.00  ของทุนจดทะเบียน และไดเ้ร่ิมพฒันาโครงการ

ไอดิลล ์ ในอาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี    ซ่ึงเป็นโครงการประเภททาวน์เฮาส์ชั้นเดียว  บา้นแฝดและอาคารพาณิชย ์

ณ วนัท่ี  12  กรกฎาคม 2561 บริษทัไดเ้ปล่ียนช่ือเป็น “บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั”   ต่อมาในวนัท่ี  9 เมษายน 2562   

บริษทัไดจ้ดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจาํกดั  และไดเ้ปล่ียนแปลงมูลค่าหุน้ท่ีตราไวจ้าก 100.00 บาทต่อหุน้ เป็น 1.00 

บาทต่อหุน้ รวมทั้งไดเ้พ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 237,290,100  บาท (สองร้อยสามสิบเจ็ดลา้นสองแสนเกา้หม่ืนหน่ึงร้อยบาทถว้น)  

เป็น 320,000,000 บาท (สามร้อยยี่สิบลา้นบาทถว้น) โดยไดด้าํเนินการออกหุ้นสามญัเพิ่มทุนจาํนวน 82,709,900 หุ้น และเสนอ

ขายให้แก่ประชาชนเม่ือวนัท่ี 8, 11 และ 12 มกราคม 2564 ท่ีราคาหุ้นละ 1.45 บาท รวมมูลค่าการเสนอขาย 119,929,355 บาท 

บริษทัไดจ้ดทะเบียนเปล่ียนแปลงทุนชาํระเป็น 320,000,000 บาท (สามร้อยยีสิ่บลา้นบาทถว้น) เม่ือวนัท่ี 13 มกราคม 2564 

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  บริษทัมีโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันาและอยูร่ะหวา่งการขาย จาํนวน 5 โครงการ (ดู

รายละเอียดของโครงการไดท่ี้ หวัขอ้ “ลกัษณะการประกอบธุรกิจ”) 
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วสัิยทศัน์และพนัธกจิ 

วสัิยทศัน์ (Vision) 

เป็นผูน้าํทางดา้นท่ีอยูอ่าศยัหลงัแรกของกลุ่มคนระดบักลางถึงล่างในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล สระบุรีและภาค

ตะวนัออก 

พนัธกจิ (Mission) 

1.  สร้างแบรนดใ์ห้เป็น “Top of Mind” ดา้นท่ีอยูอ่าศยัสาํหรับผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยัหลงัแรกดว้ยการบริการท่ีเป็นเลิศทั้งก่อนและ
หลงัการขายเพ่ือใหเ้กิดการบอกต่อและการประชาสัมพนัธ์ออนไลน์เพ่ือใหบ้ริษทัเป็นท่ีรู้จกัในวงกวา้ง  

2.  พฒันาท่ีอยูอ่าศยัให้มีความคุม้ค่าสูงสุดดว้ยการออกแบบผลิตภณัฑ์ให้สวยงาม ทนัสมยัและจดัการพ้ืนท่ีใชส้อยให้เกิด
ประโยชน์สูงในราคาท่ีเขา้ถึงได ้ 

3.  มุ่งสู่การปฏิบติัการท่ีเป็นเลิศดว้ยการพฒันาเทคโนโลยเีพ่ือบริหารตน้ทุนและคุณภาพในการก่อสร้าง 

4.   มุ่งเนน้การเติบโตอยา่งย ัง่ยนืโดยยดึถือผลประโยชน์ของผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกฝ่าย 
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การเปลีย่นแปลงและพฒันาการที่สําคญั 

ปี รายละเอยีด 

2546 

วนัท่ี  4 เมษายน 2546  จดทะเบียนก่อตั้ งภายใต้ช่ือ “บริษัท เอเชียธนสินลิสซ่ิง จาํกัด”  โดยคุณ
วีระพนัธ์ จกัรไพศาล ดว้ยทุนจดทะเบียนเร่ิมแรกจาํนวน 10.00 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหุ้นสามญั
จาํนวน 100,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100.00 บาท โดยมีสํานักงาน ตั้งอยู่เลขท่ี  7/37 หมู่ท่ี 11 
ซอยรามอินทรา 52  ถนนรามอินทรา แขวงคนันายาว เขตคนันายาว กรุงเทพฯ    

 
ปลายปี 2546 บริษทัไดจ้ดทะเบียนเพ่ิมทุนจาก 10.00 ลา้นบาท เป็น 30.00 ลา้นบาท โดยเสนอขายหุ้น
เพ่ิมทุนต่อผูถื้อหุน้เดิมเพ่ือใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีน 

2548 
เร่ิมประกอบธุรกิจพฒันาโครงการอาคารพาณิชยใ์นจังหวดัสระบุรี อยุธยา และชลบุรี  โครงการ
หมู่บา้นจดัสรร  : บา้นเด่ียว บา้นแฝดในจงัหวดัสระบุรี และจงัหวดัฉะเชิงเทรา 

2549 
มกราคม 2549  บริษทัเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 30.00 ลา้นบาท เป็น 100.00 ลา้นบาท โดยเสนอขายหุ้น
เพ่ิมทุนต่อผูถื้อหุน้เดิมเพ่ือใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีน   

 บริษทัไดย้า้ยสถานท่ีตั้งบริษทัเป็น 24/81 หมู่ท่ี 9 ถนนวภิาวดีรังสิต แขวงสีกนั เขตดอนเมือง กรุงเทพฯ 

2551 
กุมภาพนัธ์ 2551 บริษทัเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 100.00 ลา้นบาท เป็น 200.00 ลา้นบาท โดยเสนอขาย
หุน้เพ่ิมทุนต่อผูถื้อหุน้เดิมเพ่ือใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีน 

2551 

ร่วมลงทุนกบั บริษทัโกลเดน้ท์ พาราไดซ์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั โดยการจัดตั้งบริษทัร่วมภายใตช่ื้อ 
บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั ดว้ยทุนจดทะเบียนเร่ิมแรก 5.00 ลา้นบาท เพ่ือดาํเนินธุรกิจ
พฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยคุณวีระพนัธ์ถือหุ้นจาํนวน 10,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100.00 บาท 
คิดเป็นร้อยละ 20.00  

2556 
พฤษภาคม 2556  บริษทัเปิดขายโครงการจกัรไพศาล 18  ซ่ึงประกอบดว้ยอาคารพาณิชย ์ทาวน์เฮา้ส์ 
บา้นเด่ียวและบา้นแฝด บนพ้ืนท่ีประมาณ 38-1-11.20 ไร่ จาํนวน 295 ยูนิต ตั้งอยู่ท่ี  อาํเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบุรี มูลค่าโครงการประมาณ  521.21 ลา้นบาท  

2558 

กมุภาพนัธ์  2558  เปล่ียนช่ือบริษทัเป็น “บริษทั เอเชียธนสิน จาํกดั” 

มิถุนายน  2558  บริษทัเปิดขายโครงการลาซิโอ ซ่ึงเป็นโครงการคอนโดมิเนียม ความสูง 8 ชั้น บน
พ้ืนท่ีประมาณ 1-1-55 ไร่ จาํนวน 79 ยนิูต  ตั้งอยูท่ี่ ถนนสามเสน กรุงเทพฯ มูลค่าโครงการประมาณ 
245.99 ลา้นบาท   
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ปี รายละเอยีด 

2559 

บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั เพ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 5.00 ลา้นบาท เป็น 150.00 ลา้นบาท 
โดยคุณวีระพนัธ์ และบริษทัโกลเดน้ท์ พาราไดซ์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั ขายหุ้นให้กบับริษทั เอเชียธน
สิน จาํกดั  ทาํให้บริษทั เอเชียธนสิน จาํกดั ถือหุ้นจาํนวน 600,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100.00 
บาท คิดเป็นร้อยละ 40.00 เพ่ือพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ประเภททาวน์เฮาส์ชั้นเดียว บา้นแฝด
และอาคารพาณิชยร่์วมกนัใน อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี     

2559 ยา้ยท่ีตั้งมาอยูเ่ลขท่ี 153/3 หมู่ท่ี 6 ตาํบลบางพนู อาํเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี 12000 

2561 

กรกฎาคม 2561 เปล่ียนช่ือบริษทัเป็น “บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั” 

พฤศจิกายน 2561 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นไดมี้มติอนุมติัรับโอนกิจการทั้งหมดจากบริษทั คาสตา้ 
จาํกดั/ 1 เพ่ือเป็นการปรับโครงสร้างกลุ่มบริษทัภายใตก้ารควบคุมเดียวกนั(Under Common Control) 
ของครอบครัวจกัรไพศาล ซ่ึงเป็นการรับโอนทรัพยสิ์นหน้ีสินจาก บริษทั คาสตา้ จาํกดั  (ปัจจุบนั 
บริษทั คาสตา้ จาํกดั ไดด้าํเนินการจดเลิกบริษทัและไม่มีสภาพเป็นนิติบุคคลแลว้) โดยบริษทั คาสตา้ 
จาํกดั มีสินทรัพยคื์อ ท่ีดินท่ี อาํเภอมวกเหล็ก จงัหวดัสระบุรี เน้ือท่ี 29 ไร่ 1 งาน 72 ตร.วา ท่ีอยู่ใน
แผนการพฒันาในอนาคตของบริษทั  ทั้งน้ีบริษทัไดจ่้ายชาํระการรับโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวดว้ยการ
ออกหุ้นใหม่จาํนวน 372,901 หุ้น และเพ่ิมทุนจดทะเบียนบริษทัจาก  200.00 ลา้นบาท เป็น  237.29  
ลา้นบาท  

2562 

มีนาคม 2562 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจาํปี 2562 ไดมี้มติดงัน้ี 

 1) การแปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจาํกดั  

 2) อนุมติัการเปล่ียนมูลค่าหุน้ท่ีตราไว ้จากเดิมหุน้ละ 100.00 บาท (หน่ึงร้อยบาทถว้น) เป็นหุน้ละ1.00 
บาท (หน่ึงบาทถว้น) โดยภายหลงัการเปล่ียนมูลค่าท่ีตราไวด้งักล่าว บริษทัจะมีจาํนวนหุ้นสามญั 
237,290,100  หุน้ (สองร้อยสามสิบเจ็ดลา้นสองแสนเกา้หม่ืนหน่ึงร้อยหุน้) มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1.00 
บาท (หน่ึงบาทถว้น) 

3) อนุมติัการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษทัโดยการออกหุน้สามญัใหม่เพ่ือเป็นการระดมทุนและเสนอ
ขายหุ้นของบริษทัให้กบัประชาชนเป็นคร้ังแรกจาํนวน 82,709,900 บาท จากเดิม 237,290,100  บาท 
(สองร้อยสามสิบเจ็ดลา้นสองแสนเกา้หม่ืนหน่ึงร้อยบาทถว้น) เป็น 320,000,000 บาท (สามร้อยยี่สิบ
ลา้นบาทถว้น) แบ่งเป็นหุ้นสามญัจาํนวน 320,000,000 หุ้น (สามร้อยยี่สิบลา้นหุ้น) มูลค่าท่ีตราไวหุ้้น
ละ 1.00 บาท (หน่ึงบาทถว้น) 

2562 

เมษายน 2562  บริษทัไดจ้ดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจาํกดั 

กนัยายน 2562 บริษทัเปิดขายโครงการเฟิร์น เฟส 1 อาคารพาณิชยบ์นพ้ืนท่ีประมาณ 4-3-72.31 ไร่ 
จาํนวน 44 ยนิูต ตั้งอยูท่ี่ ตาํบลหนองขา้งคอก อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี  มูลค่าโครงการในส่วนของ
เฟส 1 อาคารพาณิชยป์ระมาณ 141.78 ลา้นบาท 
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ปี รายละเอยีด 

ในปี 2562 น้ีบริษทัไดห้ยดุการดาํเนินธุรกิจในส่วนการใหบ้ริการเช่าซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์ก่ลูกคา้ เพ่ือความชดัเจนในการ
ประกอบธุรกิจของบริษทั 

2563 

เมษายน 2563 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นประจาํปี 2563 ไดมี้มติอนุมติัแผนการนาํบริษทัเขา้จดทะเบียน
ในตลาดหลกัทรัพย ์เอม็ เอ ไอ โดยมีมติดงัน้ี 

1) อนุมติัการจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทุนของบริษทั จาํนวน 82,709,900 หุ้น (แปดสิบสองลา้นเจ็ดแสน
เกา้พนัเกา้ร้อยหุ้น) มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (หน่ึงบาทถว้น) เพ่ือเสนอขายให้แก่ประชาชนเป็น
คร้ังแรก (Initial Public Offering : IPO) หรือคิดเป็นร้อยละ 25.85 ของทุนชาํระแลว้ทั้งหมดภายหลงั
การเสนอขาย IPO  
2) อนุมติัใหน้าํหุน้สามญัของบริษทัเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์เอม็ 
เอ ไอ (mai) 

หมายเหตุ : /1 บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัภายใตก้ารควบคุมเดียวกนั ดาํเนินธุรกิจใหสิ้นเช่ือเพ่ือการคา้และการลงทุน  ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2561 ไดด้าํเนินการจดยกเลิกบริษทัและไม่มีสภาพเป็นนิติบุคคลแลว้ 
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โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

บริษทัมีการถือหุ้นในบริษทัร่วม คือ  บริษทั เอ็ม.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั  ซ่ึงมีทุนจดทะเบียน 150.00 ลา้นบาท  

(หุน้สามญัจาํนวน 1,500,000  หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100.00 บาท)  ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ โดยบริษทัไดร่้วม

ลงทุนกบับริษทั โกลเดน้ทพ์าราไดซ์  พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั   เพ่ือพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยร่์วมกนัจาํนวน 1 โครงการ คือ  

โครงการไอดิลล ์  เป็นโครงการทาวน์เฮาส์ชั้นเดียว บา้นแฝด และอาคารพาณิชยต์ั้งอยูท่ี่อาํเภอพานทอง   จงัหวดัชลบุรี 

ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2563 บริษทัถือหุน้ใน บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์ จาํกดั จาํนวน  600,000  หุน้  มูลค่าท่ีตรา

ไวหุ้น้ละ 100.00 บาท หรือ  คิดเป็นร้อยละ 40.00 ของทุนชาํระแลว้ โดยบริษทั โกลเดน้ท ์ พาราไดซ์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั ถือหุน้

ในบริษทัดงักล่าวจาํนวน  899,999 หุน้ หรือคิดเป็นร้อยละ  59.99  ของทุนชาํระแลว้  และ นพ. กฤชรัตน์  หิรัณยศิริ ถือจาํนวน 1 

หุน้ หรือคิดเป็นร้อยละ 0.0001% ทั้งน้ี  บริษทัจะรับรู้กาํไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม  40% (ตามสัดส่วนการลงทุน) 

 

โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท  ณ วนัที ่ 31 ธันวาคม 2563 

   

 

 

 

  

                                                                 40% 
 

 

                                                                                     

 
  

ผู้ถือหุ้นของ บริษัท เอม็.ที.เอส. พฒันาสินทรัพย์ จํากดั 

ลาํดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น สัดส่วนการถือหุ้น 

1 บริษทั โกลเดน้ท ์พาราไดซ์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั /1 59.99% 

2 บมจ. จกัรไพศาล เอสเตท 40.00% 

3 นพ. กฤชรัตน์   หิรัณยศิริ 0.0001% 

 รวม 100.00% 
       

บริษัท เอม็.ท.ีเอส. พฒันาสินทรัพย์ จํากดั* 

ทุนจดทะเบียน : 150.00 ลา้นบาท 

ธุรกิจ : พฒันาอสังหาริมทรัพย ์

บริษัท จักรไพศาล เอสเตท จํากดั (มหาชน) 

ทุนจดทะเบียน : 320.00 ลา้นบาท 

ธุรกิจ :  พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 
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หมายเหตุ : /1 ผูถื้อหุน้ของบริษทั โกลเดน้ท ์พาราไดซ์  พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั         

 
 

ลาํดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น สัดส่วนการถือหุ้น 
1 บริษทั หิรัญ โฮลด้ิง จาํกดั /2 66.26% 
2 นพ. กฤชรัตน์   หิรัณยศิริ 32.80% 
3 อ่ืน ๆ 0.94% 
 รวม 100.00% 

 

หมายเหตุ : /2 ผูถื้อหุน้ของบริษทั หิรัญ โฮลด้ิง จาํกดั   

 

 

 

 

 

 

( ท่ีมา : Business Online)     

บริษัทร่วม : บริษัท เอม็.ที.เอส. พฒันาสินทรัพย์ จํากดั 

วนัทีก่่อตั้ง : 5  กนัยายน  2551  
ทีต่ั้งสํานักงาน  : เลขท่ี  40,42,44  อาคารสถาบนัพฒันาทองคาํ ถนนทรัพยสิ์น แขวงบูรพาภิรมย ์เขต

พระนคร กรุงเทพมหานคร  10200 
ลกัษณะการประกอบธุรกจิ  : พฒันาอสังหาริมทรัพย ์
ทุนจดทะเบียนและชําระแล้ว  : 150.00  ลา้นบาท   
มูลค่าทีต่ราไว้ต่อหุ้น  : 100.00  บาท   
กรรมการบริษัท  : นพ. กฤชรัตน์  หิรัณยศิริ  นายกีรดิต หิรัณยศิริ นางสาวดลพร หิรัณยศิริ คนใดคน

หน่ึงลงลายมือช่ือร่วมกบั นายวีระพนัธ์  จกัรไพศาล หรือ นายณัฐพงษ ์ จกัรไพศาล 
หรือ นางสาวสุนิสา  จักรไพศาล รวมเป็นสองคนลงลายมือช่ือร่วมกัน และ
ประทบัตราสาํคญัของบริษทั   

ความสัมพนัธ์กบับริษัท  : เป็นบริษทัร่วมของบริษทั โดยบริษทัถือหุ้นจาํนวน  600,000 หุ้น คิดเป็นสัดส่วน
ร้อยละ 40.00 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้  มีกรรมการบริษทัร่วมกนัไดแ้ก่ 
นายวรีะพนัธ์  จกัรไพศาล นายณฐัพงษ ์ จกัรไพศาล และนางสาวสุนิสา  จกัรไพศาล 

การรับรู้รายได้ : รับรู้กาํไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม 40%  (ตามสัดส่วนการลงทุน) 

นโยบายการดาํเนินธุรกจิ : พฒันาโครงการ “ไอดิลล”์  เพียงโครงการเดียวจนแลว้เสร็จทุกเฟสทั้งโครงการ 

ลาํดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น สัดส่วนการถือหุ้น 
1 นายณฐัพงศ ์  หิรัณยศิริ   25.25% 
2 นพ. กฤชรัตน์   หิรัณยศิริ 18.96% 
3 นางอปัสร   หิรัณยศิริ      18.96% 
4 นายกีรดิต   หิรัณยศิริ      18.41% 
5 นางสาวดลพร   หิรัณยศิริ 18.41% 
 รวม 100.00% 
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ความสัมพนัธ์กบักลุ่มธุรกจิของผู้ถือหุ้นใหญ่ 

เน่ืองด้วยมีบริษัทท่ีเก่ียวข้องโดยกรรมการและผูถื้อหุ้นของบริษัทร่วมกันจาํนวน 2 บริษัท ซ่ึงเก่ียวข้องกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอ์นัอาจจะนาํไปสู่ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ไดใ้นอนาคต ดงันั้น เพ่ือขจดัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ดงักล่าว จึงไดด้าํเนินการดงัน้ี 

1. บริษทั คาสตา้ จาํกดั   โอนกิจการภายใตก้ารควบคุมเดียวกนั โดยการโอนทรัพยสิ์นและหน้ีสินให้แก่บริษทั จกัร
ไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) และบริษทั คาสตา้ จาํกดั ชาํระบญัชีจดเลิกบริษทั  

2. ผูถื้อหุน้ใหญ่ /1 ของบริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) ทาํสัญญาหา้มประกอบธุรกิจแข่งขนัวา่จะไม่ประกอบ
ธุรกิจอ่ืนใดท่ีถือไดว้า่ เป็นการดาํเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ดียวกนักบับริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) และ/
หรือเป็นธุรกิจท่ีแข่งขนั หรืออาจจะทาํให้เกิดความขดัแยง้ทางธุรกิจกบับริษทัไม่วา่โดยทางตรงหรือทางออ้ม นบัตั้งแต่วนัท่ีทาํ
สัญญา เม่ือวนัท่ี 10 เมษายน 2563 

โครงสร้างการถือหุ้นในบริษัทท่ี เ ก่ียวข้องกันของผู ้ถือหุ้นใหญ่  เฉพาะกลุ่มบริษัทท่ีประกอบกิจการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  มีรายละเอียดดงัน้ี 
 

ลาํดบั ช่ือบริษัท 
สัดส่วนการถือหุ้น 

สถานะปัจจุบัน 
กลุ่มจักรไพศาล/1 บุคคลอืน่ 

1 บริษทั คาสตา้ จาํกดั 100.00% - โอนท รัพ ย์ สิ น แล ะห น้ี สิ น
ทั้งหมดใหแ้ก่ บมจ. จกัรไพศาล 
เอสเตท   โดย  บริษัท  คาสต้า 
จํากัด จดเลิกบริษัทและชําระ
บญัชีแลว้ เม่ือวนัท่ี 3 ธันวาคม 
2561 

2 บริษทั เอม็.ที.เอส. พฒันาสินทรัพย ์
จาํกดั 

40.00% 60.00% เ ป็ นบ ริษัท ร่ วม เ พ่ื อพัฒน า
โครงการอสั งห า ริมท รัพย์
ร่วมกันจาํนวน 1 โครงการคือ 
โครงการไอดิลล ์ตั้งอยูท่ี่ อาํเภอ
พานทอง  จังหวัดชลบุรี  โดย
บริษทัจะหยุดดาํเนินธุรกิจร่วม
ลงทุนน้ีเม่ือเสร็จส้ินโครงการ
ทั้ ง ห ม ด  ซ่ึ ง ค า ด ว่ า จ ะ มี
ระยะเวลาการดาํเนินโครงการ
ประมาณ 5 - 7 ปี ภายหลงัจาก
วนัท่ีเร่ิมโครงการ 

 

หมายเหตุ  /1 ไดแ้ก่  นายวรีะพนัธ์  จกัรไพศาล, นายณฐัพงษ ์ จกัรไพศาล และนางสาวสุนิสา  จกัรไพศาล 
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ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

 

โครงสร้างรายได้แยกตามประเภทธุรกจิ 

โครงสร้างรายไดข้องบริษทัแบ่งตามประเภทโครงการในปี  2561 – 2563 รายละเอียด ดงัน้ี 

โครงสร้างรายได้ 

(หน่วย : ล้านบาท) 
2561 ร้อยละ 2562 ร้อยละ 2563 ร้อยละ 

รายได้จากการพฒันาโครงการในแนวราบ 
โครงการจักรไพศาล 18       

- ทาวน์เฮา้ส์ 0.96 0.45 - - - - 

- อาคารพาณิชย ์ - - 17.52 10.98 - - 

- บา้นเด่ียว 33.19 15.45 18.35 11.51 23.65 26.02 

- บา้นแฝด 24.53 11.41 22.91 14.36 4.12 4.53 

โครงการเฟิร์น       

- อาคารพาณิชย ์ - - - - 50.19 55.22 

- ทาวน์โฮม - - - - - - 

รวมรายได้โครงการพฒันา
อสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ 

58.68 27.31 58.78 36.85 77.96 85.77 

รายได้จากการพฒันาโครงการคอนโดมเินียม (สูงไม่เกนิ 8 ช้ัน) 

โครงการ เจ.พ.ี สมาร์ท คอนโด  5.04  2.35 - - - - 

โครงการลาซิโอ ศรีย่าน  144.99  67.48 95.70 60.00 5.00 5.50 

รวมรายได้โครงการพฒันา
อสังหาริมทรัพย์คอนโดมเินียม (สูงไม่
เกนิ 8 ช้ัน) 

150.03 69.83 95.70 60.00 5.00 5.50 

รายได้จากการขายเคร่ืองดืม่และเบเกอร่ี - - - - 2.94 3.24 
รวมรายได้จากการขาย 208.71 97.14 154.48 96.86 85.90 94.51 
รายไดอ่ื้น* 6.15 2.86 5.01 3.14 4.99 5.49 
รายได้รวม 214.86 100.00 159.49 100.00 90.89 100.00 
ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนใน
บริษัทร่วม 

(1.99) (0.93) 6.90 4.33 12.45 13.70 

 

หมายเหตุ : * รายไดอ่ื้น ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน รายไดค้่าบริหารโครงการไอดิลล ์กาํไรจากการ

จาํหน่ายสินทรัพย ์รายไดค้่าสาธารณูปโภค และรายไดค้่าปรับล่าชา้ เป็นตน้ 
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 ลกัษณะของผลติภัณฑ์และบริการ 

บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) (“บริษทั”)  เป็นบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย นอกจากน้ีบริษทัยงัให้

บริการเช่าซ้ือแก่ลกูคา้ท่ีซ้ือบา้นในโครงการของบริษทัสาํหรับลกูคา้บางรายท่ีไม่สามารถขอสินเช่ือจากธนาคารได ้ ทั้งน้ี เน่ือง

ดว้ยบริษทัมีประสบการณ์จากการท่ีเคยประกอบธุรกิจเช่าซ้ือรถยนตใ์นอดีต จึงไดพิ้จารณาเห็นวา่ลูกคา้ท่ีไม่สามารถขอสินเช่ือ

จากธนาคารไดน้ั้นเป็นผูท่ี้ประกอบอาชีพคา้ขายรายยอ่ย หรือ ผูใ้ชแ้รงงานท่ีมีประวติัการเกบ็ออมอยา่งสมํ่าเสมอ เป็นตน้  บริษทั

จึงเสนอวงเงินเช่าซ้ือในสัดส่วนร้อยละ 85 – 90 ของมูลค่าขายบา้นและท่ีดิน และมีการคิดดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ 8.00 - 10.00 ต่อ

ปี โดยมีบา้นและท่ีดินท่ีลูกคา้ซ้ือเป็นหลกัประกนั หากในเวลาต่อมาลกูคา้สามารถขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงินได ้ บริษทัจะทาํ

การปิดบญัชีลูกคา้รายนั้น แต่ในกรณีท่ีไม่สามารถขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินได ้ ลูกคา้สามารถผอ่นชาํระกบับริษทัไดจ้นครบ

สัญญา  ท่ีผา่นมาบริษทัใหบ้ริการเช่าซ้ือแก่ลกูคา้รวมทั้งหมด 24 สัญญา และยงัไม่มีหน้ีเสียจากการเช่าซ้ือดงักล่าว   ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563  บริษทัมีลกูคา้ผกูพนัคงเหลือทั้งหมด 5 ราย  มูลค่าเงินตน้คงเหลือ (ไม่รวมดอกเบ้ีย)เท่ากบั  4.61 ลา้นบาท ปัจจุบนั

บริษทัไดห้ยดุการใหบ้ริการในส่วนดงักล่าวแลว้ เพ่ือป้องกนัไม่ใหผู้ล้งทุนเกิดความสับสนในการประกอบธุรกิจหลกัของบริษทั 

สาํหรับลกูคา้ท่ีผอ่นชาํระครบตามสัญญารายสุดทา้ยหากไม่สามารถขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงินไดจ้ะทาํใหส้ัญญาส้ินสุดในปี 

2585  ทั้งน้ี บริษทัใหบ้ริการเช่าซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์ก่ลกูคา้ไดภ้ายใตว้ตัถุประสงคท่ี์บริษทัจดทะเบียนต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้ 

กระทรวงพาณิชย ์  ซ่ึงกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชยแ์ละธนาคารแห่งประเทศไทยมิไดก้าํหนดหลกัเกณฑท่ี์หา้มนิติ

บุคคลประกอบกิจการใหเ้ช่าซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์ต่อยา่งใด 

 

ตารางแสดงวงเงนิเช่าซ้ือและจํานวนสัญญาเช่าซ้ือทีท่ําสัญญาในปี 2558 – 2562 และมมูีลค่าคงเหลอื ณ 31 ธ.ค. 2563  

ปีทีท่าํสัญญา จํานวนสัญญา 
วงเงนิเช่าซ้ือ 

(ลบ.) 

จํานวนสัญญา
คงเหลอื 

เงนิต้น
คงเหลอื (ลบ.) 

มูลค่าคงเหลอื/1 
(ลบ.) 

หนีเ้สีย  
(ลบ.) 

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2563 

2558 7 7.07 - - - - 
2559 10 10.05 1 0.01 0.01 - 
2560 2 4.1 2 1.54 1.75 - 
2561 5 5.66 2 3.06 4.75 - 
รวม 24 26.88 5 4.61 6.51 - 

 

หมายเหตุ :  /1  มูลค่าคงเหลือของเงินตน้สัญญารวมดอกเบ้ีย 
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ในส่วนของการพฒันาเพ่ือขายของบริษทันั้น สามารถจาํแนกโครงการอสังหาริมทรัพยไ์ดเ้ป็น 2 ประเภทหลกั ดงัน้ี   

1) โครงการประเภทแนวราบ   ไดแ้ก่ อาคารพาณิชย ์ทาวน์เฮา้ส์ บา้นเด่ียวและบา้นแฝด โครงการแนวราบท่ีผา่นมาของ

บริษทัอยูใ่นเขตจงัหวดัสระบุรี อยธุยา ชลบุรี และฉะเชิงเทรา รวมทั้งหมด 8 โครงการ ปัจจุบนัปิดการขายทุกโครงการแลว้ ส่วน

โครงการแนวราบท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันาและอยูร่ะหวา่งการขาย ไดแ้ก่  

      1.1)  โครงการจกัรไพศาล 18    เป็นโครงการอาคารพาณิชย ์ทาวน์เฮาส์ บา้นเด่ียวและบา้นแฝด ตั้งอยูท่ี่อาํเภอศรี

ราชา จงัหวดัชลบุรี   จาํนวนยนิูตรวมทั้งหมด 295 ยนิูต 

     1.2)   โครงการเฟิร์น   เป็นโครงการอาคารพาณิชยแ์ละทาวน์โฮม จาํนวนยนิูตรวมทั้งหมด 252 ยนิูต ตั้งอยูบ่นถนน

มอเตอร์เวยส์าย 7 โดยเปิดขายอาคารพาณิชยเ์ป็นเฟสแรกในไตรมาส 4 ปี 2562 จาํนวนยนิูตรวม 44 ยนิูต  

     1.3)   โครงการไอดิลล ์เป็นโครงการทาวน์เฮาส์ชั้นเดียว บา้นแฝดและอาคารพาณิชย ์ตั้งอยูท่ี่อาํเภอพานทอง จงัหวดั

ชลบุรี  สาํหรับโครงการน้ีเป็นการร่วมลงทุนท่ีดาํเนินการโดยบริษทัร่วมของบริษทัคือ บริษทั เอม็.ที.เอส.พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั 

และเปิดขายโครงการเฟสแรกในส่วนของทาวน์เฮาส์ชั้นเดียว เม่ือเดือนตุลาคม 2561 มีจาํนวนยนิูตรวมทั้งหมด 304 ยนิูต 

2)  โครงการคอนโดมเินียม สูงไม่เกิน 8 ชั้น (Low Rise) จาํนวน 2 โครงการ ไดแ้ก่   

     2.1) โครงการเจพีสมาร์ทคอนโด ตั้ งอยู่บนถนนแจ้งวฒันะ กรุงเทพฯ ใกลส่ิ้งอาํนวยความสะดวกต่างๆ เช่น 

หา้งสรรพสินคา้และโรงพยาบาล  ปัจจุบนัปิดโครงการแลว้     

    2.2)   โครงการลาซิโอ ศรีย่าน ตั้ งอยู่บนถนนสามเสน กรุงเทพฯ เปิดขายโครงการในไตรมาส 3 ปี 2558  และ

ดาํเนินการขายยนิูตสุดทา้ยในไตรมาส 1 ปี 2563 ปัจจุบนัปิดโครงการแลว้ 

   จากการดาํเนินงานท่ีผ่านมาของบริษทั  บริษทัเนน้ทาํเลท่ีตั้งของโครงการท่ีมีการคมนาคมสะดวก  การออกแบบท่ี

เนน้การใชส้อยในชีวิตปัจจุบนัและให้ความสาํคญักบัคุณภาพการก่อสร้าง รวมทั้งส่ิงอาํนวยความสะดวกภายในโครงการอยา่ง

ครบถว้นเพ่ือรองรับความตอ้งการและรูปแบบการใชชี้วิตของครอบครัวเด่ียวและผูท่ี้มองหาบา้นหลงัแรก  โดยมีจุดมุ่งหมาย

เพ่ือใหล้กูคา้มีความสุขและความประทบัใจเม่ือไดอ้ยูบ่า้น   ซ่ึงสามารถสรุปรายละเอียดควาบคืบหนา้ในการขายและการก่อสร้าง

ในแต่ละโครงการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ไดด้งัน้ี
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สถานะการขาย การโอนกรรมสิทธิ์  และการก่อสร้างโครงการของบริษัท ณ  31 ธันวาคม 2563 

 

หมายเหตุ : /1 ขายแลว้สะสม หมายถึง ยนูิตที่มีการจอง และ/หรือทาํสัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาซื้อขาย และ/หรือยนูิตที่มีการโอนกรรมสิทธิ์แลว้  

โครงการ ที่ตัง้ ลักษณะ เนือ้ที่ เดือน/ ปีที่เปิด เดือน/ ปีที่ ความ ความ เดือน/ ปีที่โอน

โครงการ โครงการ โครงการ จอง/ ขาย ก่อสร้างเสร็จ คืบหน้า คืบหน้า กรรมสิทธิ์ /

(ไร่-งาน-วา) โครงการ หรือคาดว่าจะ ก่อสร้าง การขาย คาดว่าจะ

แล้วเสร็จ (%) หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. (%) เริ่มโอน หน่วย ลบ. หน่วย ลบ.

อาํเภอศรีราชา อาคารพาณิชย์ พ.ค.-56 พ.ค.-58 100% 90      212.31     84            197.84     6        14.47   93.18% ก.ค.-57 84      197.84 -    -          

ทาวน์เฮาส์ 38 ไร่ 1 งาน ก.ค.-56 เม.ย.-59 100% 107    105.57     107          105.57     - - 100.00% พ.ค.-58 107    105.57 -    -          

 จงัหวัดชลบุรี บ้านเดี่ยว 11.2 ตรว. ก.ย.-57 ธ.ค.-62 100% 50      114.29     50            114.29     -    -       100.00% มิ.ย.-58 49      111.79 1        2.49         

บ้านแฝด มี.ค.-59 ส.ค.-62 100% 48      86.26       48            86.26       -    -       100.00% พ.ค.-59 48      86.26   -    -          

รวม 295   518.42    289        503.95    6      14.47   97.21% 288   501.46 1      2.49       

ถนนมอเตอร์เวย์ อาคารพาณิชย์ 4 ไร่ 3 งาน ก.ย.-62 ส.ค.-63 65% 44      141.78     22            68.55       22      73.23   50.00% เม.ย.-63 17      52.74   5        15.81

สาย 7 (เฟส 1) 72.31 ตรว.

รวม 44     141.78    22         68.55     22     73.23   48.35% 17     52.74   5      15.81     

อาํเภอพานทอง  ทาวน์เฮ้าส์ชัน้เดียว 26 ไร่ 2 งาน พ.ย.-60 ส.ค.-63 50% 304    407.78     135          203.55     169    204.23 49.92% ก.ย.-62 129    193.80 6        9.75         

จงัหวัดชลบุรี (เฟส 4) 64.6 ตรว.

รวม 304   407.78    135        203.55    169   204.23 49.92% 129   193.80 6      9.75       

ศรีย่าน 1 ไร่ 1 งาน มิ.ย.-58 ส.ค.-61 100% 79      245.69     79            245.69     -    -       100.00% ก.ย.-61 79      245.69 -    -          

กรุงเทพฯ 79.8 ตรว.

รวม 79     245.69    79         245.69    -    -      100.00% 79     245.69 -    -        

722   1,313.66 525        1,021.73 197   291.93 77.78% 513   993.68 12     28.05     

1. จกัรไพศาล 18

2. เฟิร์น             

โครงการคอนโดมิเนียม Low rise

3. ไอดิลล์

1. ลาซิโอ คอนโดมิเนียม 6 ชัน้

การก่อสร้าง การขาย การโอนกรรมสิทธิ์

รวมทัง้หมด

คงเหลือ

(รอโอน)

มูลค่าโครงการ ขายแล้วสะสม 
/1

คงเหลือขาย จํานวนที่โอน

1) 2) 3 = (1) - (2) กรรมสิทธิ์แล้ว

โครงการแนวราบ
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โครงการของบริษัททีป่ิดการขายแล้ว    รายละเอียดมีดงันี้ 

ลาํดบั โครงการ ทีต่ั้ง รูปแบบ จํานวนยูนิต มูลค่าโครงการ (ล้านบาท) ปีทีเ่ปิดขาย/ ปีที่ปิดการขาย 
1 จกัรไพศาลโครงการ 11 สี่แยกโคกมะลิ อาํเภอนครหลวง 

จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 
อาคารพาณิชย ์3 ชั้น 19 35 2552/ 2553 

2 จกัรไพศาลโครงการ 12 อาํเภอบา้นบึง จงัหวดัชลบุรี อาคารพาณิชย ์3 ชั้น 13 23 2553/ 2555 
3 จกัรไพศาลโครงการ 14 อาํเภอหนองแค จงัหวดัสระบุรี อาคารพาณิชย ์3 ชั้น

อาคารพาณิชย ์2 ชั้น และ
ทาวน์เฮาส์ชั้นเดียว 

57 87 2553/ 2555 

4 จกัรไพศาลโครงการ 15 สี่แยกโคกมะลิ อาํเภอนครหลวง 
จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

อาคารพาณิชย ์3 ชั้น 8 16 2553/ 2555 

5 จกัรไพศาลโครงการ 16 ถนนเลียบคลองชลประทาน 
จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

อาคารพาณิชย ์3 ชั้น 16 20 2554/ 2554 

6 จกัรไพศาลโครงการ 17 อาํเภอบา้นบึง จงัหวดัชลบุรี อาคารพาณิชย ์3 บา้น
เดี่ยว บา้นแฝดและ
ทาวน์เฮาส์ชั้นเดียว 

21 18 2555/ 2556 

7 เจ.พี สมาร์ทคอนโด ถนนแจง้วฒันะ  กรุงเทพฯ  คอนโดมิเนียม 8 ชั้น  77 136.30 2554/ 2561 
8 ลาซิโอ ศรียา่น ถนนสามเสน  กรุงเทพฯ คอนโดมิเนียม 6 ชั้น 79 245.69 2558/ 2563 

รวม 290 580.99  
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โครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันาและการขาย  

โครงการประเภทแนวราบ 

1. โครงการ จกัรไพศาล 18 – ตาํบลบึง อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี  

 

 

 

  

 

 

 

 

 

ผงับริเวณโครงการ  

ทีต่ั้ง 77/38  หมู่ 4 ต.บึง อ.ศรีราชา จ.ชลบุรี    

สถานทีใ่กล้เคยีง นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง, นิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอช

เอ ชลบุรี และ นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง 

สถานะ เฟสท่ี 1 : อาคารพาณิชย ์สร้างเสร็จ คงเหลือขาย 6 ยนิูต 
เฟสท่ี 2 : ทาวน์เฮาส์ สร้างเสร็จและปิดโครงการแลว้ 
เฟสท่ี 3 : บา้นเด่ียว บา้นแฝด คงเหลือขาย 1  ยนิูต 
(ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563) 

เนือ้ทีโ่ครงการ 38-1-11.2  ไร่ 

ลกัษณะโครงการ โครงการขนาดใหญ่ ประกอบดว้ยอาคารพาณิชย ์

ทาวน์เฮาส์ บา้นเด่ียวและบา้นแฝด 

ลกัษณะเฉพาะ - อาคารพาณิชย ์ขนาด 18 ตรว. จาํนวน  90 ยนิูต 

- ทาวน์เฮาส์ ขนาด 18.70 ตรว.  2 หอ้งนอน 1 หอ้งนํ้า 

จาํนวน 107  

  ยนิูต  ปิดการขายแลว้ 

- บา้นเด่ียวชั้นเดียว ขนาด 52.80  ตรว. แบบ 3 หอ้งนอน 2 

หอ้งนํ้า และแบบ 2 หอ้งนอน 1 หอ้งนํ้า จาํนวน 50 ยนิูต 

- บา้นแฝดชั้นเดียว ขนาด 45 ตรว. 2 หอ้งนอน 1 หอ้งนํ้า 

จาํนวน 48 ยนิูต ปิดการขายแลว้ 
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 มูลค่าโครงการ 518.42  ลา้นบาท 

ราคาขายเร่ิมต้น อาคารพาณิชย ์ 1.39 ลา้นบาท 

ทาวน์เฮาส์     0.80  ลา้นบาท 

บา้นเด่ียว                   1.79   ลา้นบาท 

บา้นแฝด                   1.49 ลา้นบาท 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย พนกังาน/ ผูบ้ริหารบริษทั ในบริเวณ อาํเภอศรีราชา 

จงัหวดัชลบุรี ท่ีมีรายได ้15,000 – 40,000 บาท ต่อเดือน 

จุดเด่นของโครงการ 

 

สวนสาธารณะกวา่ 1.5 ไร่ และถนนภายในโครงการกวา้ง 

14 เมตร   

บา้นโปร่งดว้ยฝ้าสูงถึง 3 เมตร มีการจดัสรรพ้ืนท่ีใชส้อย

ภายในอยา่งลงตวั 

การรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง 
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2  โครงการเฟิร์น (อาคารพาณิชย)์ - ทางหลวงสาย 7  (มอเตอร์เวย)์   ตาํบลหนองขา้งคอก อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผงับริเวณโครงการ 

 

ทีต่ั้ง ทางหลวงสาย 7  (มอเตอร์เวย)์   จงัหวดัชลบุรี 

สถานทีใ่กล้เคยีง นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง, นิคมอุตสาหกรรมอมตะ

นคร, สวนเสือศรีราชา, สวนสัตวเ์ปิดเขาเขียวและตลาด

หนองมน 

สถานะ เฟสท่ี 1 : อาคารพาณิชย ์อยูร่ะหวา่งก่อสร้างและขาย   

คงเหลือขาย 22 ยนิูต  (ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563) 

เฟสท่ี 2 : ทาวน์โฮม 2 ชั้น อยู่ระหว่างการก่อสร้าง มี

ทั้งหมด 208 ยนิูต 

เนือ้ทีโ่ครงการ เฟสแรก (อาคารพาณิชย)์ ประมาณ  4-3-72.31  ไร่ 

เน้ือท่ีรวมทั้งโครงการ 21-3-20  ไร่ 

ลกัษณะโครงการ อาคารพาณิชย ์และทาวน์โฮม 2 ชั้น  

ลกัษณะเฉพาะ - อาคารพาณิชย ์ขนาด 17.0 ตร.ว. จาํนวน 44 ยนิูต 

- ทาวน์โฮม 2 ชั้น ท่ีดินเร่ิมตน้ 22.8 ตร.ว. จาํนวน 208 

ยนิูต 

รวมทั้งหมด 252 ยนิูต 

มูลค่าโครงการ เฟสแรก (อาคารพาณิชย)์ ประมาณ  141.78 ลา้นบาท 

รวมทั้งโครงการประมาณ  554.78 ลา้นบาท   
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 ราคาขายเร่ิมต้น อาคารพาณิชย ์     3.20   ลา้นบาท 

ทาวน์โฮม 2 ชั้น   1.79  ลา้นบาท 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย พนักงาน/เจ้าของกิจการ/ผูบ้ริหารบริษัท ในบริเวณ 

ตาํบลแสนสุข (บางแสน) และนิคมอุตสาหกรรมบริเวณ

ใกลเ้คียง 

จุดเด่นของโครงการ 

 

ตั้ งอยู่บนถนนทางคู่ขนานทางหลวงหมายเลข  7 

เช่ือมต่อระหวา่งนิคมอุตสาหกรรมและตวัเมือง 

อาคารถูกออกแบบเพ่ือประโยชน์ใช้สอยมากกว่าบน

ขนาดพ้ืนท่ีเท่ากบัโครงการเทียบเคียง 

การออกแบบท่ีแตกต่าง สไตล ์Modern Barn 

ใชว้สัดุภณัฑท่ี์มีคุณภาพ ไดม้าตรฐานในการก่อสร้าง 
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3  โครงการเฟิร์น (ทาวน์โฮม 2 ชั้น)* - ทางหลวงสาย 7  (มอเตอร์เวย)์   ตาํบลหนองขา้งคอก อาํเภอเมือง จงัหวดั

ชลบุรี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ลกัษณะโครงการ ทาวน์โฮม 2 ชั้น  

มูลค่าโครงการ เฟส 2 ทาวน์โฮม ประมาณ  413  ลา้นบาท 

จํานวนยูนิต 208 ยนิูต แบ่งเป็นแบบหนา้กวา้ง 5 เมตร 186 ยนิูตและหนา้กวา้ง 7.5 เมตร 22 ยนิูต 

เนือ้ทีโ่ครงการ 16-3-48 ไร่ 

ทีต่ั้ง ทางหลวงสาย 7  (มอเตอร์เวย)์   จงัหวดัชลบุรี 

ระยะเวลาทีเ่ร่ิมก่อสร้าง ไตรมาสท่ี 4 ปี 2563  

ระยะเวลาทีค่าดว่าจะเร่ิมขาย ไตรมาสท่ี 1 ปี 2564 

ระยะเวลาทีค่าดว่าจะเร่ิมส่งมอบ ไตรมาสท่ี 2 ปี 2564 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย พนกังาน/เจา้ของกิจการ/ผูบ้ริหารบริษทั ในบริเวณ ตาํบลแสนสุข (บางแสน) และ

นิคมอุตสาหกรรมบริเวณใกลเ้คียง 

จุดเด่นของโครงการ ทาวน์โฮมแนวคิด " RELAX AND MINIMAL " ใหค้วามรู้สึกโปร่งโล่ง พ้ืนถึงฝ้า 
3เมตร สะดวกสบายในการเดินทาง อยูใ่กลนิ้คมอุตสาหกรรมป่ินทอง, นิคม
อุตสาหกรรมอมตะนคร, สวนเสือศรีราชา, สวนสัตวเ์ปิดเขาเขียวและตลาดหนอง
มน 

ความคบืหน้าของโครงการ อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง  
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4  โครงการแคนน่า* ตาํบลตะเคียนเต้ีย อาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี 

 
 

ลกัษณะโครงการ อาคารพาณิชย ์ทาวน์เฮา้ส์และบา้นแฝดชั้นเดียว 

มูลค่าโครงการ ทั้งโครงการ ประมาณ  422 ลา้นบาท 

จํานวนยูนิต รวมทั้งหมดประมาณ 229 ยนิูตแบ่งเป็น อาคารพาณิชย ์6 ยนิูต ทาวน์เฮา้ส์ชั้นเดียว 

175 ยนิูต และบา้นแฝดชั้นเดียว 48 ยนิูต 

เนือ้ทีโ่ครงการ 26-0-67.8 ไร่ 

ทีต่ั้ง ตาํบลตะเคียนเต้ีย อาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี (โรงโป๊ะ)  

ระยะเวลาทีค่าดว่าจะเร่ิมก่อสร้าง ไตรมาสท่ี 1 ปี 2564 

ระยะเวลาทีค่าดว่าจะเร่ิมขาย ไตรมาสท่ี 3 ปี 2564 

ระยะเวลาทีค่าดว่าจะเร่ิมส่งมอบ ไตรมาสท่ี 4 ปี 2564 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มพนกังานบริษทัและพนกังานโรงงาน และเจา้ของธุรกิจในพ้ืนท่ี 

จุดเด่นของโครงการ ทาวน์เฮา้ส์และบา้นแฝดชั้นเดียว ทาํเลใกลพ้ทัยาเหนือ นิคมอุตสาหกรรมแหลม

ฉบงั นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี ระยอง และท่าเรือ

แหลมฉบงั 

ความคบืหน้าของโครงการ ปัจจุบนัอยูร่ะหวา่งการพฒันาระบบสาธารณูปโภค 

* ข้ึนอยูก่บัสถานการณ์ภาวะเศรษฐกิจและภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงทีมผูบ้ริหารจะมีการประเมินสถานการณ์ในทุกไตร

มาส 
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5.  โครงการไอดิลล ์ (โครงการร่วมลงทุน) 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผงับริเวณ

โครงการ 

 

 

 

 

 

ทีต่ั้ง หมู่ 2 ถนนศุขประยรู ตาํบลหนองกะขะ อาํเภอพานทอง 

จงัหวดัชลบุรี 

สถานทีใ่กล้เคยีง นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร, นิคมอุตสาหกรรมเหมราช

ชลบุรี 2 และ โรบินสัน ไลฟ์สไตลช์ลบุรี 

สถานะ เฟสท่ี 4 : ทาวน์เฮาส์ชั้นเดียว จาํนวน 304 ยนิูต  กาํลงั

ก่อสร้างและอยูร่ะหวา่งขาย และเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิแลว้  

คงเหลือขาย 169 ยนิูต (ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563) 

เนือ้ทีโ่ครงการ เฟสท่ี 4 เน้ือท่ีโครงการ 26-2-64.6 ไร่ 

เน้ือท่ีรวมทั้งโครงการ 77-3-81.3 ไร่  

ลกัษณะโครงการ โครงการท่ีอยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮาส์ชั้นเดียว บา้นแฝด 

และอาคารพาณิชย ์  

ลกัษณะเฉพาะ - ทาวน์เฮาส์ชั้นเดียว  จาํนวน 304 ยนิูต  

- บา้นแฝด และอาคารพาณิชย ์จาํนวน 561 ยนิูต 

   รวมทั้งหมด 865 ยนิูต 

มูลค่าโครงการ เฟสท่ี 4 มูลค่า 407.78 ลา้นบาท 

รวมมูลค่าทั้งโครงการประมาณ 1,265.50  ลา้นบาท  
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 ราคาขายเร่ิมต้น ทาวน์ชั้นเดียวหนา้กวา้ง 5 เมตร  0.99 ลา้นบาท 

กลุ่มลูกค้า

เป้าหมาย 

กลุ่มพนกังานในนิคมอุตสาหกรรม กลุ่มคนทาํงาน

บริเวณใกลเ้คียง/ กลุ่มคนในละแวกใกลเ้คียงท่ีตอ้งการ

ซ้ือท่ีอยูอ่าศยัเพ่ือลงทุน 

กลุ่มคนท่ีมีรายได ้12,000 บาทต่อเดือนข้ึนไป 

จุดเด่นของ

โครงการ 

 

โครงการตั้งอยูบ่นถนนเส้นหลกัของ อ. พานทอง จ. 

ชลบุรี การเดินทางสะดวก เพียง 5 นาทีจาก ทางหลวง

หมายเลย 7 (มอเตอร์เวย)์ แวดลอ้มไปดว้ยส่ิงอาํนวย

ความสะดวก เช่น ศนูยก์ารคา้ สถานศึกษาและนิคม

อุตสาหกรรม อมตะนคร 

การออกแบบตอบโจทยก์ารใชชี้วติในเมือง สไตล ์

Modern Japanese โปร่งโล่งดว้ยพ้ืนถึงฝ้าสูงถึง 4.8 เมตร 

ระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง พร้อมคียก์าร์ดเขา้ 

– ออกโครง และกลอ้ง CCTV ภายในโครงการ 

เนน้การก่อสร้างดว้ยวสัดุคุณภาพ 
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การตลาดและการแข่งขัน 

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยมี์การแข่งขนัท่ีสูงและมีคู่แข่งหลายราย ซ่ึงคู่แข่งหลกัของกลุ่มบริษทั ไดแ้ก่ผูป้ระกอบการ

อสังหาริมทรัพย ์ท่ีมีแนวคิดการประกอบธุรกิจท่ีใกลเ้คียงกบับริษทั อีกทั้งมีราคาขายและทาํเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกนั ทั้งน้ี บริษทัมี

กลยทุธในการแข่งขนั ดงัน้ี 

กลยุทธ์ทางด้านผลติภัณฑ์ 

บริษทัใหค้วามสาํคญักบัทาํเลท่ีตั้งของโครงการแต่ละโครงการ ซ่ึงตอ้งเป็นทาํเลท่ีมีศกัยภาพ โดยจะเนน้ท่ีตั้งท่ีสามารถ

เดินทางไดส้ะดวก เป็นจุดยทุธศาสตร์ อยูใ่กลส่ิ้งอาํนวยความสะดวกและใกลแ้หล่งชุมชน ซ่ึงปัจจุบนั โครงการของบริษทัจะไม่

กระจุกตวัอยูใ่นทาํเลใดทาํเลหน่ึงเป็นพิเศษ แต่จะมีการกระจายไปในทาํเลต่างๆ ของกรุงเทพและปริมณฑล และตามจงัหวดัหวั

เมืองท่ีสาํคญัๆ  ไดแ้ก่ ภาคตะวนัออกในเขตจงัหวดั EEC ไดแ้ก่ จงัหวดัชลบุรี รวมไปถึง ภาคกลางในจงัหวดัสระบุรี เป็นตน้ 

เพ่ือเป็นการกระจายความเส่ียงในการพฒันาโครงการของบริษทั สาํหรับกลยทุธดา้นผลิตภณัฑแ์บ่งตามลกัษณะของผลิตภณัฑ์

ของบริษทั โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

โครงการแนวราบ การออกแบบโครงการแนวราบของบริษทั จะเนน้แนวทางการออกแบบบนพ้ืนท่ีดินต่อยนิูตท่ีเลก็กวา่

คู่แข่ง และใชป้ระโยชน์จากการศึกษาตลาด เพ่ือจดัวางพื้นท่ีใชส้อยภายในใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดรวมถึงการใชเ้ทคโนโลยท่ีี

ทนัสมยัในการก่อสร้างเพ่ือลดปัญหาทางดา้นแรงงาน และตน้ทุนค่าก่อสร้าง ส่งผลใหโ้ครงการแนวราบของบริษทัมีตน้ทุนต่อยู

นิต (รวมค่าท่ีดิน) ท่ีต ํ่ากวา่คู่แข่งโดยมีพ้ืนท่ีการใชส้อย (Function) เทียบเท่า ดว้ยคุณภาพการก่อสร้างท่ีดีกวา่ โดยโครงการ

แนวราบของบริษทั แบ่งออกเป็น 3 กลุ่มผลิตภณัฑ ์ดงัน้ี 

โครงการอาคารพาณิชย ์  บริษทัมีการออกแบบอาคารพาณิชยเ์พ่ือเน้นประโยชน์ในการใชส้อยสูงสุด เช่น สามารถ

รองรับการต่อเติมชั้นลอย รวมถึงลกัษณะรูปแบบภายนอกท่ีร่วมสมยัตรงต่อความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย (Contemporary) 

โครงการบา้นเด่ียว บา้นแฝด บริษทัมีการออกแบบให้มีรูปลกัษณะภายนอกท่ีสวยงาม จดัสรรพ้ืนท่ีใชส้อยภายในให้

รองรับความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย เช่น  บา้นพร้อมครัวไทยซ่ึงเนน้ใหมี้การจดัการระบบสุขาภิบาลในหมู่บา้นเป็นอยา่งดี มี

การจดัวางผงัโครงการให้ร่มร่ืน การเดินทางสามารถเดินทางเขา้สู่ตวัเมืองไดส้ะดวก โครงการบา้นเด่ียวบา้นแฝด จะเนน้ลูกคา้

กลุ่มท่ีมีรายไดร้ะดบักลางท่ีเร่ิมสร้างครอบครัว 

โครงการทาวน์เฮา้ส์/ ทาวน์โฮม   บริษทัมีการออกแบบโดยมีจุดเด่นรูปลกัษณ์ท่ีทนัสมยั  ให้มีประโยชน์การใชส้อย

สูงสุดบนพ้ืนท่ีจาํกดั โดยเนน้กลุ่มลูกคา้ท่ีเช่าอยูใ่นปัจจุบนัใหม้าซ้ือท่ีอยูอ่าศยักบัโครงการ  ทาํใหร้าคาผอ่นกบัสถาบนัการเงิน 

ต่อเดือนนั้นใกลเ้คียงกบัราคาเช่ามากท่ีสุด 

โครงการคอนโดมิเนียมสูงไม่เกนิ 8  ช้ัน  (Low Rise)  บริษทัคาํนึงถึงการเลือกสถานท่ีตั้งโครงการเป็นอนัดบัแรก โดย

จะเน้นท่ีตั้งโครงการให้ผูอ้ยู่อาศยัสามารถเดินทางไดส้ะดวกใกลแ้หล่งชุมชน ตลาดสด  สถานศึกษา โรงพยาบาล  เน้นการ

ออกแบบท่ีทนัสมยัเพ่ือพ้ืนท่ีการใชส้อยสูงสุด เลือกใชว้สัดุอุปกรณ์ท่ีมีคุณภาพดีและจดัให้มีทางเดินส่วนกลางระหว่างห้อง

กวา้งถึง 2 เมตร  พร้อมส่ิงอาํนวยความสะดวกต่างๆ ในโครงการ เช่น  สระว่ายนํ้ าระบบเกลือและฟิตเนส  ระบบรักษาความ

ปลอดภยั  24 ชัว่โมง 
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กลยุทธ์ในการเลอืกพฒันาโครงการ 

เพ่ือท่ีจะสามารถพฒันาโครงการไดเ้พ่ิมข้ึนและทาํให้สามารถรับรู้ไดอ้ยา่งต่อเน่ือง ประกอบกบัในสภาวะเศรษฐกิจท่ี

ชะลอตวัและสถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือโควิด-19 ส่งผลให้สถาบนัการเงินมีความเขม้งวดในการอนุมติัการปล่อย

สินเช่ือให้ผูป้ระกอบการมากข้ึน บริษทัจึงเน้นพฒันาโครงการบนท่ีดินแปลงท่ีมีศกัยภาพท่ีมีขนาดเล็กลงเพื่อท่ีจะสามารถ

พฒันาไดห้ลายโครงการพร้อมกนั โดยเนน้พฒันาโครงการบนท่ีดินขนาดประมาณ 10-30  ไร่สําหรับโครงการแนวราบหรือ

โครงการแบบผสมท่ีมีทั้ งท่ีอยู่อาศัยแนวราบและคอนโดมิเนียมแบบ  Low  Rise และขนาด  1-5 ไร่สําหรับโครงการ

คอนโดมิเนียมแบบ Low Rise  ทั้งน้ี บริษทัอาจจะพิจารณาลงทุนในท่ีดินโครงการท่ีมีขนาดใหญ่ข้ึนเพ่ือไม่ให้เป็นการสูญเสีย

โอกาสทางธุรกิจ หากเป็นทาํเลท่ีมีศกัยภาพ มีราคาท่ีเหมาะสม โดยมีการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการในดา้นต่างๆ อยา่ง

รอบคอบวา่ท่ีดินแปลงดงักล่าวมีศกัยภาพในการสร้างรายไดแ้ละกาํไรมากกวา่เกณฑข์องบริษทั เม่ือบริษทัพฒันาโครงการท่ีมี

ขนาดเล็กลง บริษทัจะใชร้ะยะเวลาในการพฒันาโครงการไดส้ั้ นลงเพ่ือท่ีจะสามารถปิดโครงการไดเ้ร็วข้ึน ทั้งน้ีข้ึนอยู่กบั

จาํนวนยนิูต ลกัษณะโครงการ รวมถึงปัจจยัภายนอกต่างๆ ไดแ้ก่ สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์ เป็นตน้ ซ่ึงกลยทุธ์ขา้งตน้ทาํให้

บริษทัไม่พ่ึงพิงรายไดจ้ากโครงการใดโครงการหน่ึงเป็นหลกัเป็นการกระจายความเส่ียงในเร่ืองรายไดข้องบริษทัอีกดว้ย 

นอกจากน้ี บริษทัจะสามารถพฒันาจาํนวนโครงการเพ่ิมข้ึนไดอ้ยา่งต่อเน่ือง สามารถขยายการลงทุนไปยงัพ้ืนท่ีท่ีเป็นทาํเลท่ีดี มี

ศักยภาพ  รวมทั้ งเป็นการขยายฐานและเข้าถึงลูกค้าท่ีหลากหลายข้ึนในอนาคต อย่างไรก็ตามบริษัทจะมีการพิจารณา

ปรับเปล่ียนกลยทุธ์ตามสภาพแวดลอ้มท่ีเปล่ียนไป หากสภาพเศรษฐกิจมีการขยายตวัเพ่ิมมากข้ึนกวา่ปัจจุบนั สถานการณ์การ

แพร่ระบาดของเช้ือโควิด-19 ทัว่โลกลดนอ้ยลงจนสามารถควบคุมได ้ทาํใหค้วามตอ้งการในอสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริโภคเพ่ิม

สูงข้ึน และบริษทัสามารถจดัหาแหล่งเงินทุนไดเ้พียงพอ บริษทัอาจจะลงทุนในโครงการขนาดใหญ่ข้ึนท่ีมีศกัยภาพในการสร้าง

ผลตอบแทนท่ีดีใหก้บับริษทัไดใ้นระยะยาว 

กลยุทธ์ทางด้านราคา 

ลกูคา้ส่วนใหญ่ของบริษทัคือ ลกูคา้ท่ีมีรายไดน้อ้ยถึงรายไดร้ะดบัปานกลาง บริษทัจึงมีนโยบายในการกาํหนดราคาใหมี้

อตัราการผอ่นชาํระต่อเดือนใกลเ้คียงกบัค่าเช่าต่อเดือนของกลุ่มเป้าหมายใหม้ากท่ีสุด โดยกาํหนดกลยทุธ์ราคาจากการพิจารณา

ตน้ทุนโครงการไม่วา่จะเป็นตน้ทุนค่าท่ีดิน ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง ทาํเลท่ีตั้งของโครงการ รวมถึงค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  

นอกจากน้ี บริษทัยงัไดท้าํการเปรียบเทียบราคากบัโครงการอ่ืนๆ   ในบริเวณพ้ืนท่ีใกลเ้คียง ทั้งน้ี ราคาขายจะตอ้งมีอตัรากาํไร

ขั้นตน้ตามท่ีบริษทักาํหนดไวแ้ละในขณะเดียวกนักต็อ้งเป็นราคาขายท่ีเหมาะสม ซ่ึงบริษทัอาจใชก้ลยทุธ์ส่วนลดดา้นราคาเพ่ือ

กระตุน้ยอดขายในบางคร้ังซ่ึงข้ึนอยูก่บัภาวะการแข่งขนัในขณะนั้น  

กลยุทธ์ทางด้านการจําหน่ายและช่องทางการจําหน่าย 

สําหรับโครงการแนวราบ บริษทัมีช่องทางการจาํหน่ายผ่านสํานักงานขายและบา้นตวัอย่างบนพ้ืนท่ีหน้าโครงการ  

อย่างไรก็ตามบริษทัจะเน้นช่องทางการประชาสัมพนัธ์ออนไลน์ผ่านส่ือ Social Media  แสดงถึงบรรยากาศภายในโครงการ  

รูปแบบผลิตภณัฑแ์ละราคาท่ีจบัตอ้งไดเ้พ่ือใหเ้กิดอารมณ์ในการรับรู้และทาํใหล้กูคา้เขา้มาเยีย่มชมโครงการ นอกจากน้ี บริษทั 

ยงัจดัให้มีบา้นตวัอยา่งท่ีโครงการเพ่ือให้ผูส้นใจสามารถเขา้ชมพร้อมกบัทีมขายท่ีมีความเป็นมืออาชีพของบริษทัซ่ึงมีความรู้

ความเขา้ใจในผลิตภณัฑข์องบริษทัเป็นอยา่งดี สามารถอธิบายรายละเอียดของโครงการใหล้กูคา้ไดอ้ยา่งครบถว้น รวมถึงให ้
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คาํปรึกษาทางดา้นการยื่นขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน และสามารถปิดการขายไดต้ามเป้าหมายท่ีวางไว ้  สําหรับ

โครงการคอนโดมิเนียมสูงไม่เกิน 8  ชั้น  (Low Rise)   บริษทัมีช่องทางการประชาสัมพนัธ์ออนไลน์ ผ่านส่ือ Social Media 

แสดงบรรยากาศโครงการโดยวีดีโอ 3 มิติ และติดตั้งป้ายบนพ้ืนท่ีสัญจรในชีวิตประจาํวนัของกลุ่มเป้าหมาย   เม่ือลูกคา้เขา้ชม

หอ้งตวัอยา่งท่ีบริษทัจดัทาํไวจ้ะมีพนกังานขายใหข้อ้มูลรายละเอียดของโครงการรวมถึงใหค้าํปรึกษาทางดา้นการยืน่ขอสินเช่ือ

กบัสถาบนัการเงิน  และในบางช่วงเวลาบริษทัมีการว่าจา้งตวัแทนขาย (Agent)  จากภายนอกโดยเป็นตวัแทนท่ีเป็นนิติบุคคล 

บริษทัมีนโยบายในการจ่ายค่าตอบแทนเพื่อสร้างแรงจูงใจแก่พนกังานขายของบริษทัเป็นมูลค่าหรือร้อยละตามมูลค่าขายเม่ือ

ลกูคา้มีการจองซ้ือและ/หรือทาํสัญญาจะซ้ือจะขาย และ/หรือหอ้งชุดท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้เท่านั้น 

กลยุทธ์ทางด้านส่ือสารการตลาดและส่งเสริมการขาย 

ปัจจุบนั บริษทัไดใ้ห้ความสําคญักบัการส่ือสารการตลาดในดา้นต่างๆ มากข้ึน เพ่ือให้เกิดการรับรู้และจดจาํในกลุ่ม

ลกูคา้เป้าหมาย ดงัน้ี 

1)  การโฆษณาผา่นส่ือสารมวลชน  (Mass Media)   เช่น  ส่ิงพิมพต่์างๆ  รวมถึงช่องทางวิทยชุุมชน เพ่ือเป็นการส่ือสาร

การตลาดในวงกวา้ง โดยบริษทัจะเนน้การใชส่ื้อบริเวณพ้ืนท่ีท่ีโครงการตั้งอยูเ่พ่ือส่ือสารใหต้รงกบักลุ่มเป้าหมาย  

2)  การส่ือสารผา่นส่ือกลางแจง้ (Outdoor  Media)  เช่น  ป้ายบอกทาง ป้ายบิลบอร์ด  เพ่ือเป็นการส่ือสารกบัลูกคา้ท่ีอยู่

รอบๆ  โครงการและบริเวณใกลเ้คียง 

3)  การตลาดในช่องทางส่ือใหม่ (New Media)  เช่น  การส่ือสารผา่นทางเวบ็ไซตข์องบริษทั www.jakpaisanestate.com 

หรือ เวบ็ไซตร์วมขอ้มูลบา้นต่างๆ  เช่น  www.thinkofliving.com   www.home.co.th   www.baan-d.com  รวมถึง การส่ือสาร

ผ่าน Facebook  โครงการของบริษทัฯ และการจดัทาํโฆษณาผ่านยทููบ   เน่ืองจากการส่ือสารดงักล่าวจะครอบคลุมการเขา้ถึง

ลกูคา้ไดก้วา้งกวา่ส่ือประเภทอ่ืนๆ 

4)  การส่ือสารในช่องทางเลือกอ่ืนๆ (Below The Line) เช่น การแถลงข่าวเปิดตวัโครงการใหม่ เพ่ือการนาํเสนอขอ้มูล

โครงการให้ลูกคา้เห็นถึงบรรยากาศจริงของโครงการและไดเ้ยี่ยมโครงการ การจัดกิจกรรมบริเวณพ้ืนท่ีภายในโครงการ  

รวมถึงการเชิญนกัร้องศิลปินมาร่วมงานในวนัเปิดตวัโครงการเพ่ือสร้างความสนุกสนานใหแ้ก่ลูกคา้ท่ีเขา้เยีย่มชมโครงการดว้ย 

สาํหรับการส่งเสริมการขายของบริษทั บริษทัจะจดัให้มีในบางช่วงเวลาเพ่ือกระตุน้ยอดขายโดยจะพิจารณาแรงจูงใจท่ีทาํให้

ผูบ้ริโภคตดัสินใจซ้ือแลว้จึงออกโปรโมชัน่เพ่ือส่งเสริมการขาย เช่น  การแถมเคร่ืองปรับอากาศ  เป็นตน้ 

บริการหลงัการขาย 

บริษทัจดัให้มีบริการหลงัการขายแก่ลูกคา้ อาทิเช่น  การอาํนวยความสะดวกลูกคา้ในการติดต่อกบัธนาคารท่ีให้การ

สนบัสนุนโครงการในการขอสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั  การรับประกนัคุณภาพบา้น/ หอ้งชุด  หลงัจากวนัท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ รับประกนั

โครงสร้าง 5 ปี นบัแต่วนัท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นตน้   รวมทั้งการจดักิจกรรมลูกคา้สัมพนัธ์ (CRM) ให้กบัลูกคา้ท่ีซ้ือโครงการ

ของบริษทัเพ่ือเป็นการสร้างความสัมพนัธ์อนัดีกบัลูกคา้ในระยะยาว  ซ่ึงจะทาํใหเ้กิดการแนะนาํและบอกต่อเก่ียวกบัโครงการ

ของบริษทัไปยงัลกูคา้กลุ่มอ่ืนๆ ต่อไป 
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กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

บริษทักาํหนดลกูคา้เป้าหมาย  ดงัน้ี  

1. Entry Level  คือ กลุ่มลูกคา้หลกัของบริษทั ซ่ึงเป็นกลุ่มลกูคา้ท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัแรก โดยมีกาํลงัซ้ืออยูใ่นช่วง  1.0 – 

3.0 ลา้นบาท     

2. Mid  Level  คือ กลุ่มลกูคา้ท่ีมีกาํลงัซ้ืออยูใ่นช่วง 3.0 – 5.0 ลา้นบาท 

3. Mature Level  คือ กลุ่มลกูคา้ท่ีมีกาํลงัซ้ือตั้งแต่ 5.0 ลา้นบาท ข้ึนไป 

ตาราง แสดงลูกค้าเป้าหมายของบริษัทในปี  2560 – 2563 

ลูกค้าเป้าหมาย 
ปี 2560 ปี  2561 ปี 2562 ปี 2563 

ราย ลบ. ราย ลบ. ราย ลบ. ราย ลบ. 
Entry Level  37 56.13 64 149.05 44 106.84 20 50.91 
Mid Level  - - 15 53.79 7 25.79 9 27.05 
Mature Level  - - 1 5.87 4 21.85 1 5.00 
รวม 37 56.13 80 208.71 55 154.47 30 82.96 

 

ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 

ภาวะเศรษฐกิจ เป็นปัจจยัท่ีส่งผลโดยตรงต่อภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ทั้งจากปัจจยัทางเศรษฐกิจระดบัมหภาคและ

ระดบัจุลภาค  เช่น อตัราดอกเบ้ีย อตัราเงินเฟ้อ ภาคการส่งออกและการท่องเท่ียว เป็นตน้ ซ่ึงจะมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

ในไตรมาส 3 ปี 2563 ประเทศไทยมีอตัราการขยายตวัของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP)  อตัราลดลงร้อยละ 6.4  

ต่อเน่ืองจากการลดลงร้อยละ 12.1 ในไตรมาส 2 ปี 2563 โดยมูลค่าการส่งออกลดลงอยูท่ี่ร้อยละ -8.2 การบริโภคภาคเอกชน 

และการลงทุนรวมลดลงร้อยละ 0.6 และร้อยละ 2.4 ตามลาํดบั อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ -0.7 และบญัชีเดินสะพดั

เกินดุลร้อยละ 5.1 ของ GDP โดยสาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) คาดการณ์วา่แนวโนม้เศรษฐกิจ

ไทยปี 2563 จะหดตวัลงร้อยละ 6.0 เทียบกบัการขยายตวัร้อยละ 2.4  ในปี 2562 ทั้งน้ีสาเหตุของการฟ้ืนตวัในไตรมาส 3 จาก

ไตรมาส 2 ปี 2563 มาจากการใชจ่้ายของรัฐบาลและการลงทุนภาครัฐขยายตวัเร่งข้ึน แต่การบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน 

และการส่งออกสินคา้ยงัคงปรับตวัในอตัราท่ีชะลอลงจากไตรมาสก่อนหนา้ ขณะท่ีการส่งออกบริการลดลงต่อเน่ือง ดา้นการ

ผลิต สาขาก่อสร้างขยายตวัข้ึน ขณะท่ีสาขาท่ีพกัแรมและบริการดา้นอาหาร สาขาอุตสาหกรรม สาขาเกษตรกรรม สาขาการ

ขนส่งและสถานท่ีเก็บสินคา้ สาขาการขายส่งการขายปลีกและการซ่อมฯ และสาขาไฟฟ้าและก๊าซฯ ปรับตวัลดลงในอตัราท่ี

น้อยกว่าการลดลงในไตรมาสก่อนหน้า ส่วนแนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2564 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 3.5-4.5 โดยมี

ปัจจยัจาก (1) การปรับตวัดีข้ึนของอุปสงคภ์ายในประเทศ (2) การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจและปริมาณการคา้โลก (3) แรงขบัเคล่ือน

จากภาครัฐจากการเบิกจ่ายภายใตก้รอบงบประมาณและมาตรการทางเศรษฐกิจ และ (4) ฐานการขยายตวัท่ีตํ่าผดิปกติในปี 2563  



                                                                                                                                                                     Jakpaisan Estate Public Company Limited     
                                                                                                                           
  

 

       

ท่ีมา : NESDB Economic Report  ไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 และ แนวโนม้ของปี 2563 

นอกจากภาวะเศรษฐกิจขา้งตน้ ยงัมีปัจจยัอ่ืนท่ีส่งผลต่อภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ อตัราดอกเบ้ียและสภาวะ

สินเช่ือ การลงทุนต่างๆของภาครัฐ เป็นตน้ ซ่ึงจะส่งผลต่อกาํลงัซ้ือของลกูคา้และการพฒันาโครงการของผูป้ระกอบการ 

สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

ภาพรวมในไตรมาส 2 ปี 2563 สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัมีการชะลอตวัอย่างต่อเน่ืองจากไตรมาส 1 ปี 2563 จาก

ผลกระทบของการแพร่ระบาดของเช้ือ COVID -19 และการลอ็คดาวน์ทางเศรษฐกิจ จาํกดัการเดินทางเขา้-ออกประเทศ มีผลทาํ

ใหเ้ศรษฐกิจหดตวั มีการเลิกจา้งงานและลดค่าจา้งแรงงานเพ่ิมมากข้ึน มีผลทาํใหก้าํลงัซ้ือท่ีอยูอ่าศยัหดตวัและถกูปฏิเสธสินเช่ือ

เพ่ิมมากข้ึน  ทั้งน้ีทีมวิจยักรุงศรี คาดว่า ปี 2564-2565 ตลาดท่ีอยู่อาศยัจะมีแนวโน้มท่ีปรับตวัดีข้ึน จากปัจจยัสนับสนุนจาก

เศรษฐกิจท่ีคาดว่าจะฟ้ืนตวั การเร่งเดินหน้าโครงการเมกะโปรเจ็กต์และการลงทุนใน Eastern Economic Corridor ตลอดจน

ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของชาวต่างชาติท่ีเขา้มาลงทุนหรือทาํงานในไทย  

ดา้นอุปสงค์ เม่ือพิจารณายอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัซ่ึงเป็นตวัเลขท่ีแสดงถึงยอดขายและยอดผูซ้ื้อจริง โดยจะ

สะท้อนถึงอุปสงค์ของตลาดอสังหาริมทรัพย์ ในไตรมาส 2 ปี 2563 การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและ

ปริมณฑล มีการโอนทั้งหมด 42,652 หน่วย และมีมูลค่า 141,049 ลา้นบาท โดยจาํนวนหน่วยลดลงร้อยละ 0.2 และมูลค่าจะ

เพ่ิมข้ึนร้อยละ 7.5 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2562 ซ่ึงมียอดโอนกรรมสิทธ์ิ 42,742 หน่วย และมีมูลค่า 131,269 ลา้นบาท 

สาเหตุท่ีการโอนกรรมสิทธ์ิมีจาํนวนลดลงเพียงเลก็นอ้ยเน่ืองจากการโอนกรรมสิทธ์ิในไตรมาส 2 ปี 2562 ไดรั้บผลกระทบจาก

การใชม้าตรการ Microprudential หรือ มาตรการควบคุม LTV ทั้งน้ี เม่ือพิจารณาจาํนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิในงวด 6 

เดือนแรกของ ปี 2563 พบว่า ในช่วงคร่ึงปีแรกของปี 2563 กรุงเทพฯ และปริมณฑล ยงัคงมีจาํนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิ

อาคารชุด(หรือคอนโดมิเนียม)สัดส่วนมากท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 48.0 รองลงมาเป็นทาวน์เฮา้ส์ คิดเป็นร้อยละ 29.9 บา้นเด่ียวมี

การโอนคิดเป็นร้อยละ 14.4 บา้นแฝดและอาคารพาณิชยมี์การโอนคิดเป็นร้อยละ 4.0 และ 3.7 ตามลาํดบั โดยในไตรมาส 2 ปี 

2563 จาํหน่วยหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิของอาคารชุดและแนวราบยงัคงทรงตวัโดยอาคารชุดเพ่ิมข้ึนแค่ร้อยละ 2.9 และ

แนวราบลดลงร้อยละ 2.8 ของไตรมาสก่อน  ยอดโอนกรรมสิทธ์ิจากท่ีอยู่อาศยัประเภทโครงการแนวราบนั้นส่วนใหญ่เป็น

ความตอ้งการซ้ือจริง (Real demand) หรือตอ้งการซ้ือเพ่ือท่ีจะอยูอ่าศยัเอง ในขณะท่ีโครงการอาคารชุดก็ยงัคงเป็นผลิตภณัฑ์

กลุ่มหลกัในตลาด เพราะไดรั้บผลจากการพฒันาโครงสร้างพ้ืนฐานรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายในหลายพ้ืนท่ีของกรุงเทพฯและ
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ปริมณฑล ส่งผลให้มีโครงการคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าหลายโครงการดว้ยกนั  อยา่งไรก็ตาม ทีมวิจยักรุงศรี 

คาดวา่ ผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ท่ีจะเพ่ิมสัดส่วนการขายและพฒันาโครงการแนวราบใหม้ากข้ึนจากเดิมท่ีมีสัดส่วนการพฒันา

โครงการอาคารชุดมากกวา่เพ่ือรักษาอตัรากาํไรของธุรกิจ เน่ืองจากการพฒันาโครงการแนวราบจะมีการรับรู้รายไดเ้ร็วกวา่การ

พฒันาโครงการอาคารชุด (โดยทัว่ไป โครงการแนวราบใชเ้วลาในการก่อสร้างโดยเฉล่ียอยูท่ี่ประมาณ 3 - 8 เดือน ในขณะท่ี

โครงการอาคารชุดใชเ้วลาในการก่อสร้างประมาณ 12-24 เดือน)  

แผนภมิูแสดงสัดส่วนจาํนวนหน่วยของการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล งวด 6 เดือนแรกของปี 

2563 แยกตามประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

 

 

 

 

 

(ท่ีมา : ศนูยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์)   

จากการขอ้มูลของศูนยว์ิจยักสิกรไทยพบว่า กลุ่มประชากร Gen-Y ท่ีเป็น Potential Demand ไดแ้ก่ประชากรท่ีมีอายุ

ระหวา่ง 25-38 ปี มีรายไดม้ากกวา่ 40,000 บาทต่อเดือน และมีสัดส่วนค่าใชจ่้ายไม่เกินร้อยละ 50 ของรายไดต่้อเดือน ยงัไม่มีท่ี

อยูเ่ป็นของตนเอง และมีความตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงกลุ่มประชากรน้ีถือเป็นกลุ่มเป้าหมายในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในปี 2562-

2563 โดยมีสัดส่วนประมาณร้อยละ 4.3 ของประชากรท่ีมีอายรุะหวา่ง 25-38 ปีทั้งหมดท่ีอาศยัอยูใ่นเขตกรุงเทพและปริมณฑล 

จากผลการสาํรวจพบวา่ กลุ่มประชากร Gen-Y น้ีมองหาท่ีอยูอ่าศยัในราคาประมาณ 2.5 ลา้นบาท ตั้งอยูใ่นเขตกรุงเทพรอบนอก

และปริมณฑล อย่างไรก็ตามการเจาะกลุ่มเป้าหมาย Gen-Y ยงัมีความท้าทายท่ีสําคญัจากความตอ้งการท่ีหลากหลายของ

ประชากรในกลุ่มน้ีรวมไปถึงช่องวา่งระหวา่งราคาท่ีตอ้งการซ้ือและราคาขาย (Price Mismatch) ของท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพและ

ปริมณฑล ดงันั้นผูป้ระกอบการท่ีตอ้งการระบายท่ีอยูอ่าศยัคา้งขายและท่ีมีแผนจะเปิดโครงการใหม่อาจเพ่ิมความยืดหยุน่ใน

การออกแบบและพฒันาท่ีอยู่อาศยั และเน้นการบริหารจัดการต้นทุนให้สามารถเพ่ิมยอดขายในกลุ่ม Gen-Y ท่ีเป็นกลุ่ม 

Potential Demand และจากผลสํารวจคาดการณ์ว่า ความตอ้งการซ้ือท่ีอยู่อาศยัของกลุ่ม Gen-Y ท่ีเป็นPotential Demand ใน

กรุงเทพและปริมณฑลในระหวา่งปี 2562-2563  มีสูงถึง 42,000 - 50,000 หน่วยต่อปี อยา่งไรกต็าม จาํนวนหน่วยท่ีจะไดรั้บการ

อนุมติัสินเช่ือและปิดการขายไดจ้ริงจะข้ึนอยูก่บัเง่ือนไขและคุณสมบติัต่างๆของผูกู้ป้ระกอบดว้ย  

สําหรับโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นภาคตะวนัออกโดยเฉพาะพื้นท่ี 3 จงัหวดั ไดแ้ก่ ฉะเชิงเทรา ระยอง และ

ชลบุรี ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีเป้าหมายในการพฒันาโครงการของบริษทันั้นไดรั้บแรงสนบัสนุนจากโครงการระเบียงเขตเศรษฐกิจภาค

ตะวนัออก (EEC : Eastern Economic Corridor) เป็นแผนยทุธศาสตร์ต่างประเทศภายใตไ้ทยแลนด ์4.0 ท่ีต่อยอดความสาํเร็จมา

จากแผนพฒันาเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (Eastern Seaboard) ทั้งน้ีโครงการระเบียงเขตเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC : Eastern 



                                                                                                                                                                     Jakpaisan Estate Public Company Limited     
                                                                                                                           
  

 

Economic Corridor) ทาํให้พ้ืนท่ีในเขตจงัหวดั EEC ถือเป็นทาํเลศกัยภาพท่ีมีทั้งตลาดท่ีอยูอ่าศยั และโครงการรูปแบบอ่ืน ๆ ท่ี

เกิดข้ึนมา โดยภายหลงัการเปิด EEC ในเขต 3 จงัหวดัดงักล่าว พบวา่มีการเปิดโรงงานอุตสาหกรรมเพ่ิมข้ึน ทาํใหมี้ทั้งแรงงาน

ในประเทศและต่างประเทศเขา้มาทาํงานและอยูอ่าศยัอยา่งต่อเน่ือง กลายเป็นอุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัใหม่เกิดข้ึน จากขอ้มูลจาํนวน

ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมในนิคมอุตสาหกรรมของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) แสดงจาํนวนนิคมและ

โรงงานอุตสาหกรรม ในแต่ละจงัหวดัซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีเป้าหมายในการพฒันาโครงการของบริษทั ดงัน้ี  

ตารางแสดงจาํนวนนิคมอุตสาหกรรมและจาํนวนผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมใน 3 จงัหวดั EEC 

จังหวดั จํานวนนิคมอุตสาหกรรม จํานวนผู้ประกอบการอุตสาหกรรม (โรงงาน) 

ชลบุรี 15 นิคมอุตสาหกรรม 364 โรงงาน 

ระยอง 13 นิคมอุตสาหกรรม 1971 โรงงาน 

ฉะเชิงเทรา 4 นิคมอุตสาหกรรม 1240 โรงงาน 

(ท่ีมา : ขอ้มูลจากเวบ็ไซต ์กนอ.) 

และเพ่ือรองรับการขยายตวัของคนท่ีเขา้มาทาํงาน รวมไปถึงชาวต่างชาติท่ีเขา้มาลงทุน ส่งผลใหมี้ผูป้ระกอบการรายใหญ่ท่ีเป็น

บริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยห์ลายรายเขา้มาลงทุนในเขตจงัหวดั EEC น้ีดว้ย เช่น บมจ. แสนสิริ, บมจ. ศุภาลยั, บมจ.

พฤกษา เรียลเอสเตท และ บริษทั เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชัน่ จาํกดั เป็นตน้   

ทั้งน้ีจากขอ้มูลของศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ในไตรมาส 2 ปี 2563 มีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัในจงัหวดัภูมิภาค 

มีจาํนวน 36,947 หน่วย มีมูลค่า 71,547 ลา้นบาท จาํนวนหน่วยลดลงแต่มูลค่าเพ่ิมข้ึน โดยลดลงร้อยละ 12.1 และเพ่ิมข้ึนร้อยละ 

0.7 ตามลาํดบั เม่ือเทียบกบัไตรมาส 2 ปี 2562 ซ่ึงมีจาํนวน 42,052 หน่วย และมูลค่า 71,035 ลา้นบาทตามลาํดบั โดยพบว่า มี

การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัประเภทแนวราบในเขตภูมิภาค มีจาํนวนทั้งส้ิน 32,635 หน่วยคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 86.4  ของ

จาํนวนหน่วยท่ีโอนทั้ งหมดและโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารชุด จาํนวน 4,312 หน่วยคิดเป็นร้อยละ 13.6 ของ

จาํนวนหน่วยท่ีโอนทั้งหมด เม่ือจาํแนกในแต่ละภูมิภาค พบวา่ ในไตรมาส 2 ปี 2563  ภาคตะวนัออก มีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่

อาศยัมากท่ีสุด จาํนวน 10,881หน่วย คิดเป็นร้อยละ 29.45 ของจาํนวนการโอนกรรมสิทธ์ิในภูมิภาคทั้งหมด ลดลงเลก็นอ้ยร้อย

ละ 0.7  เม่ือเทียบกบัไตรมาส 2 ปี 2562 และเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในจงัหวดักลุ่ม EEC ไดแ้ก่ ชลบุรีและระยอง มากท่ีสุด โดย

เม่ือพิจารณารายจงัหวดั พบวา่ จงัหวดัชลบุรีเป็นจงัหวดัท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัแนวราบและอาคารชุดสูงสุด โดยมีการ

โอนกรรมสิทธ์ิจาํนวน 4,160 หน่วย มูลค่า 9,978 ลา้นบาท และ 1,639 หน่วย มูลค่า 4,174 ลา้นบาท สาํหรับแนวราบและอาคาร

ชุดตามลาํดบั ซ่ึงเป็นผลมาจากการส่งเสริมการลงทุนในโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC : Eastern 

Economic Corridor) ทาํให้มีโครงข่ายคมนาคมท่ีขยายครอบคลุมท่ีช่วยกระตุน้ความตอ้งการท่ีพกัอาศยัของพนกังานท่ีตอ้งเขา้

มาทาํงานในเขตพ้ืนท่ีจังหวดั EEC การเดินทางสะดวกสบายและรวดเร็วจึงสามารถขับรถไปทาํงานในเมืองหรือนิคม

อุตสาหกรรมไดส้ะดวก เป็นปัจจยับวกเสริมทาํใหมี้การปรับตวัเพ่ิมสูงกวา่ภมิูภาคอ่ืน ๆ  ทาํใหมี้ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย์

พฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีเหมาะทั้งอยูป่ระจาํและใชเ้ป็นบา้นพกัตากอากาศออกสู่ตลาด  

ดา้นอุปทาน  ภาพรวมโครงการท่ีอยูอ่าศยัเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ในไตรมาส 2 ปี 2563 มีจาํนวนรวม 49 

โครงการ จาํนวนรวมทั้งส้ิน  9,231 หน่วย และมีมูลค่าโครงการรวม 154,427 ลา้นบาท ลดลงทั้งจาํนวนโครงการ จาํนวนหน่วย
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และมูลค่าโครงการ โดยลดลงร้อยละ 53.3 ร้อยละ 58.9 และร้อยละ 50.9 ตามลาํดบั เม่ือเทียบกบัไตรมาส 2 ปี 2562 ซ่ึงเป็นผล

มาจากผูป้ระกอบการไดมี้การปรับตวัใหเ้ขา้กบัภาวะเศรษฐกิจไทยท่ีมีการชะลอตวั โดยเร่งขายอุปทานเก่าใหห้มดไปก่อนท่ีจะ

เร่ิมลงทุนในโครงการใหม่ โดยโครงการใหม่ประเภทแนวราบท่ีเปิดขายในไตรมาส 2 ปี 2563 พบว่า ร้อยละ 54.00เป็น

ทาวน์เฮาส์และส่วนใหญ่เปิดขายในราคายนิูตละ 2.01 – 3.00 ลา้นบาท รองลงมาเป็นบา้นเด่ียว  ร้อยละ 36.1 และส่วนใหญ่เปิด

ขายในราคา มากกวา่ 10.00 ลา้นบาท สาํหรับบา้นแฝดเปิดขายร้อยละ 9.2 ส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 3.01 - 5.00 ลา้นบาท 

และอาคารพาณิชยพ์กัอาศยัเปิดขายใหม่เพียงร้อยละ 0.7 โดยเปิดขายในระดบัราคามากกว่า 10.00 ลา้นบาทมากท่ีสุด ส่วน

โครงการใหม่ประเภทอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม พบว่า ร้อยละ 68.7 จะเป็นห้องชุดแบบ 1 ห้องนอนและเปิดขายในระดบั

ราคา 2.01-3.00 ลา้นบาท แสดงให้เห็นวา่ในภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย ์แนวโนม้การพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขต

กรุงเทพฯและปริมณฑลในระดบัราคา 2.01 – 3.00 ลา้นบาท สําหรับผูมี้รายไดป้านกลางค่อนขา้งสูงยงัคงมีแนวโนม้ท่ียงัเพ่ิม

สูงข้ึน  

จากขอ้มูลการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินของธนาคารแห่งประเทศไทย พบวา่ ในไตรมาส 2 ปี 2563 ใบอนุญาตจดัสรร

ท่ีดินในเขตกรุงเทพฯ ไดรั้บอนุญาตทั้งส้ิน 3,115 หน่วย เพ่ิมข้ึนร้อยละ 7.45 เม่ือเทียบกบัไตรมาส 1 ปี 2563 ซ่ึงไดรั้บอนุญาต

ทั้งส้ิน 2,899 หน่วย เม่ือพิจารณาจากขอ้มูลของศนูยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ในไตรมาส 2 ปี 2563 ในเขตภมิูภาคโดยจาํแนกใน

แต่ละภมิูภาค พบวา่ การออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน ส่วนใหญ่จะอยูใ่นภาคตะวนัออกมากท่ีสุด จาํนวน 36 โครงการ 2,216 

หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 30.80 ลดลงจากปี ไตรมาส 1 ปี 2563 ท่ีมีสัดส่วนอยูท่ี่ร้อยละ 30.87 ของจาํนวนการออกใบอนุญาต

จดัสรรท่ีดินทั้งหมดในเขตภมิูภาค และเม่ือพิจารณารายจงัหวดัพบวา่ จงัหวดัท่ีมีการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินมากท่ีสุด ใน

คร่ึงปีแรกของปี 2563 ไดแ้ก่ จงัหวดัชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 17.4, 13.8, และ 10.9 ของจาํนวนการออก

ใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินทั้งหมดในเขตภมิูภาคตามลาํดบั โดยมีสดัส่วนรวมกนัสูงถึงร้อยละ 59.5 ของการออกใบอนุญาตจดัสรร

ท่ีดินทั้งหมด 

 สภาวะสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั  

นอกจากด้านอุปสงค์และอุปทานข้างต้น  สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจากสถาบันการเงินสามารถสะท้อนภาวะธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยไ์ดอี้กมุมมอง โดยพบว่า ยอดคงคา้งสินเช่ือภาคเอกชนของสถาบนัรับฝากเงิน ณ ส้ินไตรมาส 2  ปี 2563 

ขยายตวัร้อยละ 3.5 เพ่ิมข้ึนจากการขยายตวัร้อยละ 3.4 ในไตรมาสก่อนหนา้โดยสินเช่ือท่ีใหกู้ย้มืกบัภาคการผลิตขยายตวัร้อยละ 

1.6 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัร้อยละ 2.0 .ในไตรมาส 1 ปี 2563 ในขณะท่ีสินเช่ือท่ีให้กูย้ืมดา้นการขนส่งและสถานท่ีเก็บ

สินคา้ ดา้นท่ีพกัและบริการดา้นอาหาร และดา้นการก่อสร้าง ขยายตวัร้อยละ 15.7, ร้อยละ 14.3, และร้อยละ 8.2 เพ่ิมข้ึนจากการ

ขยายตวัร้อยละ 11.1, ร้อยละ 1.0 และร้อยละ 6.2 ในไตรมาสก่อนหนา้  สาํหรับสินเช่ือภาคครัวเรือนขยายตวัร้อยละ 3.5 เร่งข้ึน

จากการขยายตวัร้อยละ 3.3 ในไตรมาสก่อน ซ่ึงเป็นผลมาจากการเพ่ิมข้ึนของสินเช่ือเพ่ือจดัหาท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงผูป้ระกอบการเร่ง

ขายโครงการท่ียงัไม่ปิดการขายและความระมดัระวงัในการปล่อยสินเช่ือของสถาบนัการเงินซ่ึงสอดคลอ้งกบัมาตรการดูแล

เสถียรภาพระบบการเงิน  (macroprudential) ของธปท . ท่ีได้ด ําเนินการไป ซ่ึงมาตรการดังกล่าว จะส่งผลกระทบต่อ

ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยใ์นดา้นของกาํลงัซ้ือจากลกูคา้ท่ีมีจะปรับตวัลดลงหลงัจากท่ีมีผลบงัคบัใช ้อยา่งไรกต็ามในระยะ

ยาวผลกระทบจากการปรับปรุงมาตรการดงักล่าวจะเป็นผลดีต่อภาพรวมอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากจะเป็นการ
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ป้องกนัโอกาสการเกิดวิกฤตฟองสบู่ของอสังหาริมทรัพย ์และช่วยให้อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยมี์การเติบโตในระดบัท่ี

เหมาะสม 

ทั้งน้ี หากพิจารณาผลกระทบของกฎเกณฑด์งักล่าวกบักลุ่มลกูคา้โครงการอสังหาริมทรัพยจ์ะพบวา่ จะแบ่งกลุ่มลกูคา้ท่ี

ไดรั้บผลกระทบเป็น 3 กลุ่ม คือ 

1. กลุ่มลูกคา้อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ระดบัล่างถึงระดบักลาง : อาจจะไดรั้บผลกระทบมากท่ีสุด เน่ืองจากกลุ่ม

ลกูคา้ท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมในช่วงราคาน้ีส่วนใหญ่ ตอ้งพ่ึงแหล่งเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินเป็นหลกั 

2. กลุ่มลูกคา้อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ระดบับน : อาจจะไดรั้บผลกระทบค่อนขา้งนอ้ย เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้กลุ่มน้ีมี

กาํลงัซ้ือเพียงพอต่อการปรับตวัข้ึนของสัดส่วนเงินมดัจาํ เงินจอง และเงินดาวน์ 

3. กลุ่มลูกคา้โครงการแนวราบ : อาจจะไดรั้บผลกระทบน้อย เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้กลุ่มน้ีส่วนใหญ่เป็นผูซ้ื้ออสังหาริม

ทรัพยห์ลงัแรกเพ่ืออยูอ่าศยัจริง จึงไม่โดนผลกระทบมากนกัจากการปรับข้ึนสัดส่วนเงินมดัจาํ เงินจอง และเงินดาวน์ 

อยา่งไรก็ตาม เม่ือพิจารณาจากดชันีราคาท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ - ปริมณฑล ในไตรมาส 2 ปี 2563 มีแนวโนม้ปรับตวั

ลดลงเลก็นอ้ยจากไตรมาส 1 ปี 2563 โดยราคาบา้นเด่ียว(พร้อมท่ีดิน) ราคาทาวน์เฮา้ส์(พร้อมท่ีดิน) และอาคารชุด มีอตัราการ

ลดลงท่ีร้อยละ 0.1 ทั้งสามประเภท ซ่ึงเป็นผลมาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 และมาตรการล็อกดาวน์

ประเทศเพ่ือควบคุมการแพร่ระบาดของโรค ทาํใหมี้การปิดกิจการและลดการจา้งแรงงานในหลายธุรกิจ ส่งผลต่อกาํลงัซ้ือท่ีอยู่

อาศยั ผูป้ระกอบการจึงตอ้งจดัรายการส่งเสริมการขายโดยเฉพาะการใหส่้วนลดเงินสด เพ่ือเร่งระบายสินคา้ 

แผนภมิูแสดงสัดส่วนจาํนวนหน่วยของการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัไตรมาส 2 ปี 2563 แยกตามประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

 

 

นอกจากน้ี ในส่วนของอุปสงคข์องธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ยงัสามารถพิจารณาจากสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัส่วนบุคคล ซ่ึงแบ่ง

ออกเป็น สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยับุคคลปล่อยใหม่ทัว่ประเทศ และ สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยับุคคลคงคา้งทัว่ประเทศ ดงัน้ี 

สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยับุคคลปล่อยใหม่ทัว่ประเทศ 
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ในไตรมาส 2 ปี 2563 สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยับุคคลปล่อยใหม่ทัว่ประเทศ มีมูลค่า 141,799 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ -8.6 เม่ือ

เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ซ่ึงมีมูลค่า 155,196 ลา้นบาท แต่เพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.6 เม่ือเทียบกบัไตรมาส 1 ปี 2563 ซ่ึงมีมูลค่า 

138,238 ลา้นบาท สาํหรับแนวโนม้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยับุคคลปล่อยใหม่ทัว่ประเทศในปี 2563 ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพยค์าดวา่

จะมีมูลค่าประมาณ 622,565 ลา้นบาท สําหรับในงวด 6 เดือนแรกของปี 2563 สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยับุคคลปล่อยใหม่ทัว่ประเทศมี

มูลค่า 280,037 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ 10.8 เม่ือเทียบกบัช่วง 6 เดือนแรกของปี 2562 

สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยับุคคลคงคา้งทัว่ประเทศ 

ณ ไตรมาส 2 ปี 2563 สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยับุคคลคงคา้งทั้งระบบทัว่ประเทศ มีมูลค่า 4,099,312 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 5.1 

เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2562 ซ่ึงมีมูลค่า 3,900,858 ลา้นบาท และเพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.7 เม่ือเทียบกบั ณ ไตรมาส 1 ปี 2563 

แนวโน้มอสังหาริมทรัพย์ในปี 2563-2564  

สาํหรับในช่วงคร่ึงปีหลงัของปี 2563 ศูนยว์จิยักสิกรไทย มองวา่ ทิศทางการซ้ือขายท่ีอยูอ่าศยัในช่วงท่ีเหลือของปี 2563 

น่าจะปรับตวัดีข้ึนกว่าในช่วงคร่ึงปีแรก จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจในประเทศท่ีคาดว่าจะค่อยๆ ฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป 

ตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูอ่าศยัซ่ึงมีปัจจยัดา้นบวกจากภาครัฐในส่วนของมาตรการลดค่าธรรมเนียมการทาํธุรกรรมซ้ือขายท่ี

อยูอ่าศยัและประกาศพระราชกฤษฎีกาลดภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างพ.ศ.2563 ซ่ึงมาตรการดงักล่าวจะช่วยลดภาระค่าใชจ่้าย

ให้กบัลูกคา้และผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย ์โดยการลดหยอ่นค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและค่าจดจาํนองสาํหรับท่ี

อยูอ่าศยัไม่เกิน 3 ลา้นบาท ซ่ึงมาตรการจะส้ินสุดเม่ือ 24 ธนัวาคม 2563  น้ี รวมถึงการส่งเสริมการขายของผูป้ระกอบการ จึง

อาจเป็นโอกาสสาํหรับกลุ่มผูบ้ริโภคท่ีมีความพร้อมในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั อยา่งไรกดี็ แนวโนม้เศรษฐกิจท่ีกระทบภาคธุรกิจและ

กาํลงัซ้ือครัวเรือนเป็นวงกวา้ง ทาํให้การซ้ือท่ีอยูอ่าศยัใหม่จะยงัคงหดตวัตามสภาพเศรษฐกิจ ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแนวโนม้ในปี 

2563 ของศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพยท่ี์คาดวา่ ตลาดท่ีอยูอ่าศยัจะมีปัจจยัลบมากกวา่ปัจจยับวก สาเหตุจากสถานการณ์ชองโรค

โควิด-19 มีผลทาํใหเ้ศรษฐกิจหดตวั มีการเลิกจา้งแรงงานจาํนวนมาก รายไดข้องเกษตรกรลดลง กระทบกบักาํลงัซ้ือท่ีอยูอ่าศยั 

ทาํให้ลูกคา้หรือผูบ้ริโภคมีความเส่ียงดา้นความมัน่คงในอาชีพการงาน และกาํลงัซ้ือท่ียงัไม่กลบัสู่ระดบัศกัยภาพ ส่งผลให้

กิจกรรมการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัน่าจะยงัชะลอตวัต่อเน่ืองจะส่งผลให้มีการชะลอตวัทั้งในดา้นอุปสงคแ์ละอุปทาน อยา่งไรกต็ามยงัมี

ปัจจยับวกจากราคานํ้ามนัท่ีลดลงและผลจากอตัราดอกเบ้ียท่ีลดลงตามท่ีคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ไดป้ระกาศปรับ

ลดอตัราดอกเบ้ียร้อยละ 0.25 ต่อปี จากร้อยละ 1.00 เป็นร้อยละ 0.75 ต่อปี โดยใหมี้ผลในวนัท่ี 23 มีนาคม 2563  โดยผลจากการ

ปรับลดอตัราดอกเบ้ียดงักล่าวส่งผลเชิงบวกต่อภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะกลุ่มลกูคา้เน่ืองจากจะทาํใหอ้ตัราการ

ผอ่นชาํระต่องวดของผูกู้ล้ดลง ทาํให้มีกาํลงัซ้ือท่ีสูงข้ึน รวมทั้งยงัเป็นการบรรเทาผลกระทบจากมาตรการ LTV ของธนาคาร

แห่งประเทศไทยท่ีเร่ิมใชไ้ปเม่ือ 1 เมษายน 2562 ท่ีผา่นมา 

อยา่งไรกดี็ ธนาคารแห่งประเทศไทยไดป้ระกาศการผอ่นเกณฑม์าตรการ LTV  โดยใหมี้ผลเม่ือวนัท่ี 20 มกราคม 2563 

สาํหรับรายละเอียดของการผอ่นปรนเกณฑ ์LTV ในคร้ังน้ี คือ 

1. ปรับสัดส่วนเพดานเงินกูข้องสัญญาซ้ือท่ีอยู่อาศยัหลงัแรกท่ีราคาตํ่ากว่า 10 ลา้นบาท จากเดิม 90%-95%เพ่ิมเป็น 

100% พร้อมใหเ้งินกูเ้พ่ิมอีก 10% เพ่ือใชใ้นการซ้ือเฟอร์นิเจอร์ (รวม 110% จากมูลค่าหลกัประกนั) 

2. ปรับสัดส่วนเพดานเงินกูข้องสัญญาซ้ือท่ีอยูอ่าศยัหลงัแรกท่ีราคาสูงกวา่ 10 ลา้นบาท จากเดิม 80% เพ่ิมเป็น 90% 
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3. ผ่อนคลายกฎเกณฑ์ในส่วนของบา้นสัญญาท่ีสอง โดยหากผ่อนท่ีอยู่อาศยัสัญญาแรกมาแลว้ตั้งแต่ 2 ปีข้ึนไป จะ

สามารถกูไ้ดถึ้ง 90% สาํหรับท่ีอยูอ่าศยัหลงัท่ีสอง (จากเดิมท่ีตอ้งผอ่นสัญญาแรกมากกวา่ 3 ปี)   

สาํหรับปี 2564-2565 ทีมวิจยักรุงศรี คาดการณ์วา่ ตลาดท่ีอยูอ่าศยัมีแนวโนม้ปรับตวัดีข้ึนตามเศรษฐกิจท่ีคาดวา่จะฟ้ืน

ตวั อีกทั้งไดแ้รงหนุนจากการเร่งลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่ของภาครัฐ และความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัจากลูกคา้ต่างชาติ 

(Expatriates) ท่ีเขา้มาลงทุน/ทาํงานในไทยท่ีจะเร่ิมกลบัมา  อยา่งไรก็ตาม มีปัจจยัทา้ทายท่ีตอ้งติดตาม คือ พฤติกรรมการเลือก

ซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคท่ีอาจเปล่ียนไปหลงัการแพร่ระบาดของโรคโควดิ 19 

สาํหรับสถานการณ์โรคโควิด -19 ผูบ้ริโภคใชชี้วิตอยูบ่า้นมากข้ึน จะส่งผลให้อสังหาริมทรัพยแ์นวราบไดรั้บอานิสงค์

ดงักล่าว เน่ืองจากราคาบา้นแนวราบเขตชานเมืองและหัวเมืองใหญ่ในปัจจุบนัมีราคาท่ีไม่สูงนกั โดยจากขอ้มูลของดีดีพร็อพ

เพอร์ต้ี พบวา่พฤติกรรมการเขา้ชมจากเวบ็ไซต ์DDproperty.com การเขา้ชมและคน้หาบนเวบ็ไซตใ์นประเภทบา้นเด่ียวราคาไม่

เกิน 2 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากเดิมถึง 141%  ดงันั้นการออกแบบฟังกช์ัน่บา้นตอ้งเปล่ียนไปตามพฤติกรรมและลกัษณะการทาํงาน

ของผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนไป โดยตอ้งเอ้ือให้สามารถทาํงานท่ีบา้นไดม้ากข้ึน จากเดิมท่ีเนน้เพ่ือประโยชน์ของการเป็นท่ีพกัอาศยั

เป็นหลกั รวมไปถึงการออกแบบให้สามารถใชพ้ื้นท่ีไดอ้ยา่งคุม้ค่าและเหมาะสมกบักลุ่มลูกคา้ท่ีมีรายไดน้อ้ยท่ีตอ้งการมีท่ีอยู่

อาศยัของตวัเองมากข้ึน ซ่ึงสอดคลอ้งกบัการออกแบบท่ีอยูอ่าศยัของบริษทัท่ีมุ่งเนน้ใหส้ามารถใชพ้ื้นท่ีใชส้อยใหเ้กิดประโยชน์

สูงสุด เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้กลุ่มเป้าหมาย 
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การจัดหาผลติภัณฑ์และบริการ 
การจดัหาท่ีดิน 

เน่ืองจากบริษทั ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นระยะเวลานาน ทาํให้มีบุคคลทัว่ไปนาํเสนอท่ีดินให้กบั

บริษทัอย่างสมํ่าเสมอ  บริษทัจึงมีขั้นตอนการคดัสรรท่ีดิน โดยการศึกษาอตัราดูดซับ/ 1   ในแต่ละพ้ืนท่ีเพ่ือสืบหาท่ีดินท่ีมี

ศกัยภาพในการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั และนาํมาพิจารณาประกอบกบัฐานขอ้มูลท่ีดินนาํเสนอของบริษทั  หากพ้ืนท่ีใดมีศกัยภาพใน

การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัแต่ไม่อยูใ่นฐานขอ้มูลนาํเสนอของบริษทั   ทางบริษทัจะติดต่อนายหนา้คา้ท่ีดิน หรือสืบเสาะท่ีดินในแต่ละ

แปลงจากเจา้ของท่ีดินโดยตรง  นอกจากน้ีจะเป็นการแนะนาํท่ีดินจากสายสัมพนัธ์อนัดีของผูบ้ริหารท่ีเป็นท่ีรู้จกัในแวดวงธุรกิจ

ต่างๆ   หลงัจากนั้นฝ่ายพฒันาธุรกิจของบริษทัจะตรวจสอบขอ้มูลเบ้ืองตน้ของท่ีดินเช่น  สาํเนาโฉนดท่ีดิน ราคาท่ีดินบริเวณ

ใกล้เคียง ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวข้องต่างๆ     เพ่ือวิเคราะห์ศักยภาพของท่ีดินว่า จะสามารถพัฒนาเป็นโครงการ

อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นท่ีตอ้งการของตลาดไดห้รือไม่  หลงัจากนั้นจะศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการทั้งในดา้นการตลาด 

การสร้างรายไดข้องโครงการและสามารถสร้างผลตอบแทนท่ีเหมาะสมได ้ จึงจะเจราจาเพ่ือซ้ือท่ีดินแปลงดงักล่าว ทั้งน้ี บริษทั

ไม่มีนโยบบายในการซ้ือท่ีดินเพ่ือเก็บไวพ้ฒันาโครงการ  แต่จะซ้ือท่ีดินเพ่ือการพฒันาโครงการในระยะเวลาไม่เกิน    2-3  ปี    

เน่ืองจากไม่ตอ้งการแบกรับภาระตน้ทุนการถือครองท่ีดิน  บริษทัจะทาํการวางเงินมดัจาํกบัเจา้ของท่ีดิน แลว้เจรจากาํหนดการ

โอนกรรมสิทธ์ิ ภายใน 1-2 ปี ซ่ึงสามารถลดภาระตน้ทุนการเงินและรองรับการเพิ่มมูลค่าของท่ีดินในอนาคต 

การออกแบบโครงการ   

บริษทัทาํการศึกษารูปแบบโครงการโดยการจัดทาํ การวิจยัเชิงคุณภาพ (Focus  group) ในแต่ละกลุ่มเป้าหมายของ

โครงการ เพ่ือให้ไดม้าถึงความคิดเห็น ความเช่ือ หรือทศันคติต่อท่ีอยูอ่าศยัแบบต่างๆ บนทอ้งตลาด แลว้จึงติดต่อกบับริษทั

ออกแบบภายนอกท่ีมีความชาํนาญจากการออกแบบ ท่ีผ่านมาบริษทัจะกาํหนดรูปแบบโครงการท่ีตอ้งการให้แก่บริษทัรับ

ออกแบบ ซ่ึงจะเนน้ความทนัสมยั ตอบโจทยค์วามตอ้งการการใชพ้ื้นทีการใชส้อยของกลุ่มเป้าหมาย เป็นตน้  การออกแบบจะ

ใชเ้วลาทั้งหมดประมาณ  2 - 5 เดือน   

การจดัหาผูรั้บเหมาก่อสร้าง 

เม่ือบริษัทได้ทาํการออกแบบโครงการเสร็จเรียบร้อยแล้ว  จะทาํการประเมินราคาโดยการจัดทาํ BOQ (Bill of 

Quantities) อยา่งละเอียด  โดยแสดงปริมาณวสัดุ  ปริมาณแรงงานและราคา เพ่ือใชเ้ป็นมาตรฐานของการกาํหนดราคากลางใน

เบ้ืองตน้ หน่วยงานจดัซ้ือของบริษทัจะติดต่อประสานงานวา่จา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างจากบริษทัภายนอก ทั้งน้ีบริษทัมีนโยบายใน

การคดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง โดยให้มีผูย้ื่นเสนอราคา 2-3  รายข้ึนไป  บริษทัจะพิจารณาคดัเลือกจากหลกัเกณฑ์ต่างๆ เช่น 

ราคาท่ีเสนอ ผลงานในอดีตท่ีผา่นมาโดยเฉพาะผลงานท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัโครงการของบริษทั คุณภาพของผูรั้บเหมาของ

บริษทั  ทั้งน้ี  บริษทัไม่มีนโยบายในการพ่ึงพิงผูรั้บเหมารายใดเป็นหลกั เพ่ือเป็นการหลีกเล่ียงความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูรั้บเหมา

บางรายท่ีอาจก่อให้เกิดโอกาสการไม่ส่งมอบงานตามคุณภาพงานก่อสร้าง ความตรงต่อเวลาในการส่งมอบงาน รวมทั้งยงั

พิจารณาถึงความพร้อมในการทาํงานและสถานะการเงินของบริษทัผูรั้บเหมาก่อสร้าง โดยบริษทัจะมีวิศวกรตรวจสอบคุณภาพ

งานก่อนรับมอบและติดตามงานก่อสร้างใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของบริษทั 
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/1  อตัราการดูดซบั (Absorption Rate) คือ  ดชันีช้ีวดัความตอ้งการซ้ือของผูบ้ริโภคในตลาดอสังหาริมทรัพยว์า่ มีความตอ้งการท่ี

อยูอ่าศยัในทาํเลนั้นมากนอ้ยเพียงใด  

การจดัหาวสัดุก่อสร้างและวสัดุอ่ืน 

ในการจดัหาวสัดุก่อสร้างเพ่ือใชใ้นการก่อสร้างโครงการของบริษทัท่ีผ่านมานั้น  บริษทัจะเป็นผูจ้ดัหาวสัดุก่อสร้าง

ให้แก่ผูรั้บเหมา โดยฝ่ายพฒันาธุรกิจและฝ่ายจดัซ้ือของบริษทัจะเป็นผูก้าํหนดคุณภาพและมาตรฐานของวสัดุก่อสร้างท่ีใชใ้น

โครงการก่อสร้างต่างๆ ของบริษทั  และฝ่ายควบคุมงานก่อสร้างจะทาํหนา้ท่ีคาํนวณและประเมินราคาค่าวสัดุก่อสร้างท่ีตอ้งใช้

ทั้ งหมดในเบ้ืองตน้ หลงัจากนั้นฝ่ายจัดซ้ือจะดาํเนินการจดัซ้ือตามขั้นตอนภายใตง้บประมาณท่ีกาํหนดไว ้ โดยจะทาํการ

ตรวจสอบราคา  ต่อรองราคาและรายงานสรุปการคดัเลือกและอนุมติัตามลาํดบัขั้นต่อไป 

ปัจจุบัน บริษัทดาํเนินการว่าจ้างผูรั้บเหมาภายนอก โดยให้เสนอราคาแบบจ้างเหมา (Turnkey Contract) สําหรับ

โครงการเฟิร์นและโครงการไอดิลลเ์ป็นการจา้งเหมาในรูปแบบจา้งเหมา (Turnkey) ทั้งหมด    ทั้งน้ี หากวสัดุก่อสร้างท่ีบริษทั

สามารถซ้ือไดใ้นราคาท่ีถูกกวา่  ทางบริษทัจะเป็นผูจ้ดัหาวสัดุก่อสร้างเอง ยกตวัอยา่งเช่น วสัดุก่อสร้างบางประเภทท่ีมีการใช้

เป็นจํานวนมากในรูปแบบท่ีเหมือนกัน  หรือสามารถนับจํานวนได้แน่นอนและมีราคาต่อหน่วยค่อนข้างสูง   เช่น 

เคร่ืองปรับอากาศ เคร่ืองสุขภณัฑ ์เป็นตน้  บริษทัจะเป็นผูรั้บผิดชอบจดัหาเอง   โดยฝ่ายพฒันาธุรกิจของบริษทัและฝ่ายจดัซ้ือ

จะเป็นผูก้าํหนดคุณภาพและมาตรฐานของวสัดุก่อสร้างท่ีใชใ้นโครงการใหผู้รั้บเหมาทราบ   ในอนาคตบริษทัมีนโยบายในการ

วา่จา้งผูรั้บเหมาในรูปแบบ Turnkey เป็นหลกัเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการดาํเนินธุรกิจของบริษทัท่ีพฒันาโครงการมากข้ึน 

ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 

มาตรการต่างๆ เก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้มเป็นส่ิงท่ีบริษทัให้ความสาํคญัและจดัให้มีในทุกโครงการตามมาตรฐานท่ีกาํหนด

อยา่งเคร่งครัด ท่ีผา่นมาบริษทัจึงไม่มีประเดน็เร่ืองผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มและไม่มีค่าใชจ่้ายเพ่ิมเติมในการป้องกนัผลกระทบ

ต่อส่ิงแวดลอ้ม รวมถึงไม่เคยไดรั้บการร้องเรียนในประเด็นเร่ืองการประกอบกิจการของบริษทัท่ีส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม

รวมทั้งไม่มีกรณีพิพาทหรือถูกฟ้องร้องเก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้มแต่อยา่งใด  นอกจากน้ี บริษทัยงัให้ความสาํคญักบัการจดัการของ

ระบบสุขาภิบาลในทุกโครงการของบริษทัเพ่ือสุขอนามยัของลูกคา้ในโครงการ และเพ่ือความเป็นระเบียบเรียบร้อยของ

โครงการ  

ทั้ งน้ี ในอดีตท่ีผ่านมาจนถึงปัจจุบันบริษทัไม่มีโครงการใดท่ีเขา้เกณฑ์ตอ้งจัดทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

ส่ิงแวดลอ้ม  แต่หากในอนาคตบริษทัมีโครงการอาคารชุดท่ีมีจาํนวนตั้งแต่ 80 หน่วยข้ึนไป หรือโครงการบา้นจดัสรรท่ีมีพ้ืนท่ี

เกินกวา่ 100 ไร่ ข้ึนไป หรือมีจาํนวนตั้งแต่ 500 หลงัข้ึนไป บริษทัพร้อมท่ีจะจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม

เพ่ือยืน่ต่อสาํนกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม    

 

งานทีย่งัไม่ส่งมอบ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  บริษทัมีจาํนวนยนิูตท่ีจองและ/ หรือทาํสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้ แต่ยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิ

จาํนวน 12 ยนิูต  คิดเป็นมูลค่าเท่ากบั 28.05  ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
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โครงการ 
มูลค่า

โครงการ
(ลบ.) 

จํานวน 
(ยูนิต) 

ความ
คบืหน้าใน
การก่อสร้าง/1 

(%) 

จํานวนหน่วยที่ขาย
แล้วแต่ยงัไม่ได้ส่ง

มอบ2/ 
ระยะเวลาทีค่าด

ว่าจะโอน
กรรมสิทธ์ิ 

จํานวนหน่วย
คงเหลอืที่ยงัไม่

ขาย 

จํานวน 
(ยูนิต) 

มูลค่า 
(ลบ.) 

จํานวน 
(ยูนิต) 

มูลค่า 
(ลบ.) 

จกัรไพศาล 18 518.42 295 100.00 1 2.49 Q1/ 2564 6 14.47 
เฟิร์น/3 141.78 44 65.00 5 15.81 Q1/ 2564 22 73.23 
ไอดิลล ์/4 407.78 304 50.00 6 9.75 Q1/ 2564 169 204.23 
รวม 1,067.98 643  12 28.05  197 291.93 

 

หมายเหตุ : 1 รวมทั้งโครงการ 

2 จาํนวนหน่วยท่ีขายแลว้แต่ยงัไม่ไดส่้งมอบ หมายถึง ยนิูตท่ีจอง หรือ ทาํสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้ แต่ยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิ 

3 แสดงจาํนวนยนิูต, มูลค่าโครงการเฉพาะเฟสแรก คือ อาคารพาณิชย ์(มูลค่ารวมทั้งโครงการเท่ากบั 552.38 ลา้นบาท) ความ

คืบหนา้ในการก่อสร้าง ณ 30 กนัยายน 2563   คิดเป็นร้อยละ 60.00 

4 แสดงจาํนวนยนิูต, มูลค่าโครงการเฉพาะ เฟสท่ี 4 (มูลค่ารวมทั้งโครงการประมาณ 1,265.50 ลา้นบาท (บริษทัจะรับรู้กาํไร 

40%       ตามสัดส่วนการลงทุน)     

 

รางวัลและความสําเร็จ 

บริษัทได้รับรางวัลบ้านจัดสรรอนุรักษ์พลังงานดีเด่น  ปี  2561 จากกรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์
พลงังาน  (พพ.) กระทรวงพลงังาน  
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ปัจจัยความเส่ียง 

ปัจจยัความเส่ียงในการประกอบธุรกิจของบริษทัท่ีอาจมีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงินของบริษทั

ตลอดจนผลตอบแทนจากการลงทุนในหุน้สามญัของบริษทัอยา่งมีนยัสาํคญัสามารถสรุปได ้ดงัน้ี 

ความเส่ียงในการประกอบธุรกจิ 

ความเส่ียงจากการประกอบธุรกจิทีม่กีารแข่งขันสูง 

ปัจจุบนัท่ีพกัอาศยัประเภทคอนโดมิเนียมและโครงการแนวราบทยอยเขา้สู่ตลาดอยา่งต่อเน่ืองหลากหลายโครงการเป็น

จํานวนมากทําให้บริษัทอาจต้องเผชิญกับการแข่งขันท่ีรุนแรงมากข้ึน ทั้ งในพ้ืนท่ีเป้าหมายของบริษัทในเขตจังหวัด

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ภาคตะวนัออกในเขตจงัหวดั EEC ไดแ้ก่จงัหวดัชลบุรี และเขตภาคกลางไดแ้ก่จงัหวดัสระบุรี 

โดยมีผูป้ระกอบการทั้งท่ีเป็นบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ และบริษทันอกตลาดหลกัทรัพยฯ์ ทั้งขนาดเลก็และขนาด

ใหญ่ หรือรายใหม่ท่ีเพ่ิงเขา้มาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงมีผูป้ระกอบการหลายรายกาํหนดกลยทุธ์ทางการตลาดท่ีหลากหลาย

มากข้ึน ประกอบกบัแนวโนม้ของสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์ชะลอตวัลงจากผลกระทบของสถานการณ์โรคโควิด-19  จึงมี

กลยุทธ์ทางการตลาดท่ีรุนแรงข้ึนเพ่ือดึงดูดผูท่ี้ตอ้งการซ้ือบา้น มีทั้งการจดัโปรโมชัน่เช่น ฟรีค่าใชจ่้ายต่างๆ และเฟอร์นิเจอร์ 

การแจกของสมนาคุณ การลดราคา การจูงใจดว้ยการผ่อน 0% ตามระยะเวลาท่ีกาํหนด รวมถึงผูป้ระกอบการหลายรายเร่ิม

พฒันาโครงการเพื่อเจาะกลุ่มลูกคา้ระดบักลาง-ล่างซ่ึงเป็นกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของบริษทั และเป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีตอ้งการซ้ือเพ่ือ

อยูอ่าศยัเองอยา่งแทจ้ริง จึงอาจเกิดการแข่งขนัดา้นการจดัซ้ือท่ีดิน ซ่ึงจะส่งผลใหร้าคาท่ีดินปรับตวัสูงข้ึน บริษทัจึงมีความเส่ียง

จากการแข่งขนัท่ีสูงในอุตสาหกรรม ซ่ึงอาจส่งผลให้บริษทัมีตน้ทุนท่ีสูงข้ึน และมีรายไดจ้ากการขายท่ีลดลง ซ่ึงจะส่งกระทบ

ต่อผลการดาํเนินงานและอตัรากาํไรของบริษทัได ้ 

อยา่งไรก็ดี ดว้ยนโยบายการพิจารณาจดัหาท่ีดินท่ีมีศกัยภาพในราคาท่ีเหมาะสม และมีความคุม้ค่าเม่ือเปรียบเทียบกบั

โครงการอ่ืนในบริเวณเดียวกนั และนโยบายการควบคุมตน้ทุนในการก่อสร้างของบริษทั โดยบริษทัไดเ้ปรียบคู่แข่งดา้นตน้ทุน

การก่อสร้างจากการมีทีมงานบริหารและควบคุมงานก่อสร้างเป็นของตนเองซ่ึงเป็นทีมงานท่ีมีความรู้มีประสบการณ์และความ

เช่ียวชาญ หากตน้ทุนการก่อสร้างเพ่ิมสูงข้ึน จะมีการวิเคราะห์หาสาเหตุและแนวทางแกไ้ขพร้อมนาํเสนอให้คณะกรรมการ

บริหารไดพิ้จารณาและอนุมติัตน้ทุนท่ีเพ่ิมข้ึน พร้อมทั้งหาแนวทางป้องกนัหรือการควบคุมตน้ทุนค่าก่อสร้างไม่ให้เพ่ิมสูงข้ึน 

นอกจากน้ี ก่อนการลงทุนก่อสร้างในแต่ละโครงการบริษทัไดมี้การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการลงทุนดว้ยความ

รอบคอบ อาทิเช่น สภาพการแข่งขนัในทาํเลท่ีบริษทัจะพฒันาโครงการ สภาวะเศรษฐกิจ ตรวจสอบขอ้จาํกดัทางกฎหมาย 

ความเส่ียงและผลตอบแทน ตลอดจนการทาํวิจยัตลาดในพ้ืนท่ีบริเวณโครงการเพ่ือเก็บขอ้มูลปัจจยัต่างๆ อาทิเช่น จาํนวน

ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นบริเวณนั้น รูปแบบโครงการวิธีการตั้งราคาและท่ีตั้ งของคู่แข่ง รวมไปถึงการทาํ

แบบสอบถามความตอ้งการของลูกคา้รวมถึงปัจจยัท่ีลูกคา้ใหค้วามสาํคญัในการเลือกซ้ือท่ีพกัอาศยัในยา่นท่ีจะจดัทาํโครงการ  

ศึกษาความตอ้งการของลูกคา้ในเร่ืองประโยชน์ใชส้อยและการออกแบบท่ีอยูอ่าศยั (Function and Design)  โดยมีการออกแบบ

ท่ีอยู่อาศยัตามความตอ้งการของลูกคา้ ซ่ึงบริษทัไดมี้การศึกษา focus group ทาํให้ทราบความตอ้งการของลูกคา้ เช่น ลูกคา้

ตอ้งการพ้ืนท่ีในการจอดรถ 2 คนัจึงมีการออกแบบโดยเพ่ิมสัดส่วนเน้ือท่ีจอดรถให้มากข้ึน เป็นตน้ ทั้ งน้ี ทีมผูบ้ริหารจะ

ไตร่ตรองขอ้มูลรายงานท่ีไดมี้การศึกษาอย่างละเอียดและพิจารณาความเป็นไปไดข้องโครงการ รวมไปถึงผลตอบแทนและ
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ความเส่ียงท่ีจะไดรั้บของโครงการนั้นๆ เพ่ือนาํเสนอต่อคณะกรรมการบริษทัพิจารณาการลงทุนในแต่ละโครงการอีกคร้ัง ปัจจยั

ทั้งหมดดงักล่าวทาํให้โครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์ผ่านมาของบริษทัสามารถรักษาระดบัอตัรากาํไรขั้นตน้ไดค้่อนขา้งคงท่ีมา

อยา่งต่อเน่ืองและลดความเส่ียงจากผลกระทบท่ีบริษทัจะไดรั้บจากการประกอบธุรกิจท่ีมีการแข่งขนัสูง รวมทั้งความสามารถ

ในการรักษากาํไรของบริษทัได ้

ความเส่ียงจากการรับรู้รายได้ทีไ่ม่ต่อเน่ือง 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษทัมีโครงการท่ีปิดการขายแลว้คือ โครงการลาซิโอ ถนนสามเสน กรุงเทพฯ  มูลค่า

โครงการประมาณ 245.69 ลา้นบาท จาํนวนยนิูตรวม 79  ยนิูต สาํหรับโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างและขายของบริษทั คือ    

โครงการจกัรไพศาล 18  ตั้งอยูท่ี่ อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี มีสัดส่วนการรับรู้รายไดข้องปี 2563 ร้อยละ 30.55 ของ
รายไดจ้ากการขายทั้งหมด   และจาํนวนยนิูตคงเหลือขายคิดเป็นร้อยละ 2.37 จากจาํนวนยนิูตทั้งหมด    

โครงการเฟิร์น  ตั้งอยูท่ี่ ถนนมอเตอร์เวยส์าย 7 จงัหวดัชลบุรี  เปิดขายเฟสแรก เฟสท่ี 1 ในส่วนของอาคารพาณิชยใ์น
ไตรมาส 4 ปี 2562  และเร่ิมรับรู้รายไดใ้นไตรมาส 2 ปี 2563   สัดส่วนการรับรู้รายไดข้องปี 2563 เท่ากบัร้อยละ 55.22 ของ
รายไดจ้ากการขายทั้งหมด   และจาํนวนยนิูตคงเหลือขายคิดเป็นร้อยละ 50.00 จากจาํนวนยนิูตทั้งหมด    

โครงการไอดิลล ์ ตั้งอยูท่ี่ อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี  เป็นโครงการร่วมลงทุนของบริษทัโดยบริษทัร่วมของบริษทั
คือ บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั  เปิดขายเฟสแรกในส่วนของทาวน์เฮาส์ชั้นเดียวในไตรมาส 4 ปี 2560  สําหรับ
โครงการน้ีบริษทัจะรับรู้เพียงกาํไรจากเงินลงทุนในอตัราร้อยละ 40 (ตามสัดส่วนการลงทุน) โดยในปี 2563  บริษทัรับรู้ส่วน
แบ่งกาํไรจากการดาํเนินโครงการน้ีเท่ากบั 12.45 ลา้นบาท และจาํนวนยนิูตคงเหลือขายคิดเป็นร้อยละ 55.59 จากจาํนวนยนิูต
ทั้งหมด 

ทั้งน้ี หากเกิดปัจจยัท่ีส่งผลกระทบต่อการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค เช่น ภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั หรือโรคระบาดต่าง ๆ  

บริษทัอาจมีความเส่ียงจากการรับรู้รายไดท่ี้ไม่ต่อเน่ืองและกระทบต่อผลการดาํเนินงานของบริษทั และเพ่ือให้เกิดความ

ต่อเน่ืองของรายได ้บริษทัไดมี้แผนการพฒันาโครงการใหม่ในปี 2564-2565 ดงัน้ี  

โครงการเฟิร์น เฟสท่ี 2 ทาวน์โฮม 2 ชั้น จาํนวนทั้งหมด 208 ยนิูต  มูลค่าเฟส  2  ประมาณ 413 ลา้นบาท ซ่ึงอยูร่ะหวา่ง
เร่ิมก่อสร้าง และคาดวา่จะเร่ิมเปิดขาย/จองในช่วงประมาณไตรมาส 2 ปี 2564  

โครงการ Canna (โรงโป๊ะ จงัหวดัชลบุรี) อาคารพาณิชย ์ทาวน์เฮา้ส์และบา้นแฝดชั้นเดียว จาํนวนทั้งหมด 229 ยนิูต 
มูลค่าทั้งโครงการ ประมาณ 422 ลา้นบาท ซ่ึงคาดวา่จะเร่ิมก่อสร้างในช่วงประมาณไตรมาสท่ี 4 ปี 2563 ถึง ไตรมาสท่ี 1 ปี 2564 
และคาดวา่จะเร่ิมเปิดขาย/จองในช่วงประมาณไตรมาส 2 ปี 2564  

โครงการ Peony & Pine (รังสิต) เฟสท่ี 1 ทาวน์โฮม จาํนวนทั้งหมด 106 ยนิูต โดยเฟสท่ี 1 ทาวน์โฮม มีมูลค่าประมาณ 
251 ลา้นบาท (มูลค่าทั้งโครงการ  ประมาณ 587 ลา้นบาท) ซ่ึงคาดวา่จะเร่ิมก่อสร้างและเร่ิมเปิดขาย/จองในช่วงประมาณไตร
มาส 3 ปี 2564 – ไตรมาส 1 ปี 2565  โดยข้ึนอยูก่บัสถานการณ์ภาวะเศรษฐกิจและภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงทีมผูบ้ริหาร
จะมีการประเมินสถานการณ์ในทุกไตรมาส 

 

อยา่งไรก็ตาม บริษทัตระหนกัถึงความเส่ียงจากการรับรู้รายไดท่ี้ไม่ต่อเน่ืองดงักล่าวเป็นอยา่งดี ดงันั้นบริษทัจะดาํเนิน

การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการในดา้นต่างๆ อยา่งละเอียดและรอบคอบเพ่ือให้มัน่ใจถึงความเป็นไปไดข้องโครงการ

รวมถึงผลตอบแทนท่ีไดว้่าคุม้ค่าต่อการลงทุน บริษทัไดพิ้จารณาท่ีดินแปลงท่ีมีศกัยภาพในขนาดท่ีเล็กลงเพ่ือท่ีจะสามารถ
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พฒันาโครงการเพิ่มข้ึนเพ่ือรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง ตลอดจนติดตามภาวะเศรษฐกิจในประเทศท่ีอาจมีผลกระทบในหลายๆ 

ปัจจยัเช่น การเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบ้ีย อตัราเงินเฟ้อ การปรับเปล่ียนกฎเกณฑใ์นการปล่อยสินเช่ือของธนาคารพาณิชย ์

รวมถึงภาวะอุตสาหกรรมของอสังหาริมทรัพย ์ความคืบหนา้ของโครงการโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐบาล เช่น ระบบรถไฟฟ้า

ขนส่งมวลชนและปัจจยัดา้นอ่ืนๆ ท่ีมีผลกระทบต่อความสาํเร็จของโครงการ เช่น แนวโนม้อุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคและ

ความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภค เพ่ือท่ีบริษทัจะสามารถวางแผนกลยทุธ์ใหท้นักบัการเปล่ียนแปลงของสภาพแวดลอ้มและตอบสนอง

ความตอ้งการของตลาดไดอ้ย่างทนัท่วงที ทั้งน้ีในระหว่างปีอาจจะมีเหตุการณ์ท่ีบริษทัไม่ไดค้าดการณ์ไวเ้กิดข้ึน เช่น บาง

โครงการลูกคา้ให้ความสนใจมากเป็นพิเศษหรือบางโครงการลูกคา้ให้ความสนใจเยี่ยมชมนอ้ยกว่าท่ีคาดการณ์ไวห้รือลูกคา้

ชะลอการโอนกรรมสิทธ์ิเน่ืองจากวิกฤติเศรษฐกิจ เป็นตน้ บริษทัจึงไดมี้การทบทวนงบประมาณประจาํปีทุกไตรมาส โดย

นาํเสนองบประมาณเปรียบเทียบกบัผลการดาํเนินงานท่ีเกิดข้ึนจริง เพ่ือช่วยลดผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึน และสามารถสร้างรายได้

ใหก้บักิจการไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

จํานวนหน่วยที่ลูกค้าจอง ทาํสัญญาจะซ้ือจะขายแล้ว แต่ยงัไม่ได้โอนกรรมสิทธ์ิของโครงการ ณ 31 ธันวาคม 2563 

โครงการ 
มูลค่าทีข่ายแล้วและรอโอน

กรรมสิทธ์ิ (ลบ) 
มูลค่าคงเหลอืขาย (ลบ) สถานะ 

จกัรไพศาล 18 2.49 14.47 พร้อมขายและโอนกรรมสิทธ์ิ 
เฟิร์น 15.81 73.23 พร้อมขายและโอนกรรมสิทธ์ิ 

ไอดิลล ์ 9.75 204.23 พร้อมขายและโอนกรรมสิทธ์ิ 

รวม 28.05 291.93  
 

ความเส่ียงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาทีม่คุีณภาพ และความล่าช้าของการก่อสร้างโครงการ 

ปัจจัยสําคญัหน่ึงท่ีทาํให้โครงการก่อสร้างของบริษทัมีคุณภาพได้มาตรฐานและก่อสร้างแลว้เสร็จตามแผนการ

ดาํเนินงานคือ ผูรั้บเหมาท่ีมีคุณภาพและจาํนวนแรงงานท่ีเพียงพอ  ทั้ งน้ี บริษทัอาจมีความเส่ียงดงักล่าวเกิดข้ึนไดใ้นช่วง

เทศกาลต่าง ๆ  หรือบางช่วงเวลาท่ีมีการขยายตวัของอสังหาริมทรัพยจ์ากภาคเอกชนหรือสาธารณูปโภคพ้ืนฐานจากภาครัฐ  ซ่ึง

จะส่งผลให้การก่อสร้างโครงการของบริษทัล่าชา้หรือไม่เป็นไปตามแผนงานท่ีกาํหนดไว ้อาจส่งผลต่อรายไดแ้ละกาํไรของ

บริษทัและบริษทัอาจมีตน้ทุนการดาํเนินงานท่ีเพ่ิมข้ึน เช่น ภาระดอกเบ้ีย  เป็นตน้ 

ในปี 2562  บริษทัมีการวา่จา้งผูรั้บเหมา 1 ราย สาํหรับโครงการเฟิร์น ท่ีมีเปอร์เซ็นตย์อดซ้ือคิดเป็นร้อยละ 28.67  ของ

ยอดซ้ือรวมทั้งหมด ซ่ึงทาํให้บริษทัอาจมีความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูรั้บเหมาเพิ่มเติมดว้ย  อยา่งไรก็ดี  บริษทัตระหนกัถึงความ

เส่ียงดงักล่าวเป็นอยา่งดีจึงไดมี้การพฒันาและปรับปรุงวิธีการก่อสร้างโดยการสรรหานวตักรรมเพ่ือลดระยะเวลาและการใช้

แรงงานในการก่อสร้างให้มากท่ีสุด เช่น การใชผ้นงัสําเร็จรูป (ลดการฉาบ), ผนงัหล่อสําเร็จ (Precast) โครงสร้างเหล็กความ

แขง็แรงพิเศษ เป็นตน้   บริษทัไดก้าํหนดเกณฑใ์นการคดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างโดยจะพิจารณาจากคุณสมบติัทัว่ไป เช่น  ทุน

จดทะเบียน  ผลงานในอดีตท่ีผา่นมา เป็นตน้  โดยบริษทัจะคดัเลือกจากผูย้ืน่เสนอราคาอยา่งนอ้ย 2-3 รายข้ึนไปเพ่ือใหม้ัน่ใจวา่ 

บริษทัจะไดผู้รั้บเหมาท่ีมีคุณภาพเป็นผูด้าํเนินการก่อสร้างใหก้บัโครงการของบริษทั  และเม่ือโครงการแลว้เสร็จบริษทัจะจดัทาํ

แบบประเมินผูรั้บเหมาเพ่ือเป็นฐานขอ้มูลในการคดัเลือกผูรั้บเหมาของบริษทัต่อไป  นอกจากน้ี บริษทัยงัมีวิศวกรควบคุมงาน
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ก่อสร้างเพ่ือควบคุมการก่อสร้างประจาํโครงการ  และรายงานความคืบหนา้ หรือ เหตุท่ีอาจทาํให้การก่อสร้างล่าชา้ไม่เป็นไป

ตามแผน  รวมถึงรายงานการสอบทานตน้ทุนการก่อสร้างวา่สอดคลอ้งกบัความคืบหนา้ของโครงการหรือไม่  เพ่ือการติดตาม

ใหเ้ป็นไปตามแผนงานของบริษทัท่ีวางไว ้ 

ความเส่ียงจากผลประกอบการในอนาคตไม่เป็นไปตามเป้าหมายเน่ืองจากลูกค้าไม่โอนตามวนัทีก่าํหนด 

โครงการของบริษทัส่วนใหญ่เป็นการขายกรรมสิทธ์ิหลงัการพฒันาโครงการแลว้เสร็จ โดยบริษทัจะกาํหนดระยะเวลา

ในการผอ่นดาวน์โครงการให้สอดคลอ้งกบัระยะเวลาในการก่อสร้างโครงการ ซ่ึงปกติจะกาํหนดระยะเวลาสาํหรับโครงการ

คอนโดมิเนียมประมาณ  10 - 15  เดือน  ส่วนบา้นเด่ียว บา้นแฝด/ ทาวน์เฮาส์  กาํหนดระยะเวลาผอ่นดาวน์ประมาณ 3-6 เดือน    

เม่ือบริษทัก่อสร้างแลว้เสร็จจะทาํการนดัลูกคา้ให้ชาํระเงินส่วนท่ีเหลือเพ่ือโอนกรรมสิทธ์ิ จึงอาจทาํให้บริษทัมีความเส่ียงจาก

การท่ีลูกคา้ไม่มาดาํเนินการโอนกรรมสิทธ์ิตามเวลาท่ีกาํหนด ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของบริษทัท่ีอาจไม่

เป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว ้ ทั้งน้ี ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563 บริษทัมีโครงการท่ีลูกคา้จองทาํสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้แต่ยงั

ไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิจาํนวนทั้งหมด 12 ยนิูต  คิดเป็นมูลค่ารวม 28.05 ลา้นบาท   แบ่งเป็นโครงการจกัรไพศาล 18 จาํนวน 2.49 

ลา้นบาท  หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 8.88 จากมูลค่ารวมท่ีขายแลว้แต่ยงัไม่ไดส่้งมอบ โครงการเฟิร์น (เฟสท่ี 1 อาคาร

พาณิชย)์ จาํนวน 15.81 ลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 56.36 จากมูลค่ารวมท่ีขายแลว้แต่ยงัไม่ได้ส่งมอบ และ

โครงการไอดิลล ์(โครงการร่วมลงทุน)  เฟสท่ี 4  จาํนวน 9.75 ลา้นบาท  หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 34.76 จากมูลค่า

รวม 

อย่างไรก็ตามบริษทัตระหนักถึงความเส่ียงดงักล่าวเป็นอย่างดี จึงกาํหนดให้ลูกคา้ตอ้งชาํระค่าสัญญาและเงินดาวน์

ให้แก่บริษทัก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิ โดยในขั้นตอนการจองของลูกคา้นั้นฝ่ายขายจะตรวจสอบขอ้มูลเบ้ืองตน้ของลูกคา้ก่อน 

เช่น  ฐานเงินเดือนของลูกคา้  ภาระหน้ีสินและจาํนวนวงเงินท่ีจะยื่นขอสินเช่ือ ทั้งน้ี บริษทัมีความสัมพนัธ์ท่ีดีกบัธนาคารใน

การติดต่อขอสินเช่ือใหก้บัลูกคา้จึงสามารถช่วยอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ลูกคา้ไดเ้ป็นอยา่งดี  นอกจากน้ีฝ่ายขายของบริษทัจะ

ติดตามดูแลลูกคา้อย่างใกลชิ้ดเพ่ือให้ลูกคา้สามารถโอนบา้นสําเร็จโดยบริษทัจะแจง้ลูกคา้ล่วงหน้า 30 วนั   หากลูกคา้ไม่มา

ดาํเนินการโอนกรรมสิทธ์ิ   บริษทัจะถือว่าลูกคา้สละสิทธ์ิและหากพิจารณาแลว้เห็นว่า ลูกคา้ไม่มีความสามารถในการโอน

กรรมสิทธ์ิ หรือไม่ประสงคจ์ะโอนกรรมสิทธ์ิ บริษทัจะถือวา่ลูกคา้สละสิทธ์ิและจะดาํเนินการยดึเงินผอ่นดาวน์และดาํเนินการ

หาลกูคา้รายใหม่ต่อไป 

จํานวนหน่วยที่ลูกค้าจอง/ ทําสัญญาจะซ้ือจะขายแล้ว แต่ยงัไม่ได้โอนกรรมสิทธ์ิ  ณ วันที ่ 31 ธันวาคม 2563 

โครงการ 
จํานวนหน่วยที่ขายแล้วแต่ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

ระยะเวลาทีค่าดว่าจะโอน
กรรมสิทธ์ิ จํานวน (ยูนิต) มูลค่า (ลบ.) 

สัดส่วนต่อมูลค่ารวม 
(ร้อยละ) 

จกัรไพศาล 18 1 2.49 8.88 ไตรมาส 1 ปี 2564 
เฟิร์น/1 5 15.81 56.36 ไตรมาส 1 ปี 2564 
ไอดิลล ์/2 6 9.75 34.76 ไตรมาส 1 ปี 2564 
รวม 12 28.05 100.00  
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ท่ีมา : บริษทั   1 และ  2 แสดงจาํนวนและมูลค่าเฉพาะเฟสแรก 

2. เป็นโครงการร่วมลงทุนโดยบริษทัร่วมคือ บริษทั เอม็.ที.เอส.พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั และจะรับรู้เพียงกาํไรร้อยละ 40  

(ตามสัดส่วนการลงทุน) 

ความเส่ียงจากการที่ผลประกอบการขึน้อยู่กบัความสําเร็จของโครงการที่กาํลงัพฒันาอยู่ 

โครงการของกลุ่มบริษทัท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันาประกอบดว้ย 3 โครงการ ไดแ้ก่ 

1.โครงการจกัรไพศาล 18 มีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 521.21 ลา้นบาท 

2.โครงการเฟิร์น มีมูลค่าโครงการสาํหรับเฟสแรกประมาณ 141.78 ลา้นบาท (มูลค่ารวมทั้งโครงการประมาณ 554.55 

ลา้นบาท) และ 

3.โครงการไอดิลล์ มีมูลค่าโครงการสําหรับเฟสท่ี 4 ซ่ึงพฒันาเป็นเฟสแรกประมาณ 407.78 ลา้นบาท (มูลค่ารวมทั้ง

โครงการประมาณ 1,265.50 ลา้นบาท)   

สําหรับโครงการไอดิลล์ เป็นโครงการร่วมลงทุนโดยบริษทัร่วมคือ บริษทั เอ็ม.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั  โดย

บริษทัจะรับรู้ส่วนแบ่งกาํไรในอตัราร้อยละ 40 (ตามสัดส่วนการลงทุน)  ซ่ึงโครงการจกัรไพศาล 18 และโครงการไอดิลลไ์ด้

ทยอยโอนกรรมสิทธ์ิให้กบัลูกคา้และรับรู้รายไดแ้ลว้  สาํหรับโครงการเฟิร์น เฟส 1 อาคารพาณิชยเ์ร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิใหลู้กคา้

ในไตรมาส 2 ปี 2563 ท่ีผา่นมา และจะเร่ิมเปิดขายเฟส 2 ทาวน์โฮม มูลค่าประมาณ 413 ลา้นบาท ในช่วงประมาณไตรมาส 2 ปี 

2564 และคาดว่าจะสามารถโอนกรรมสิทธ์ิไดใ้นไตรมาส 3 ปี 2564 นอกจากน้ี บริษทัมีแผนท่ีจะเปิดขายโครงการใหม่ในปี  

2564 - ไตรมาสท่ี 1 ปี 2565 จาํนวน 2 โครงการ คือ โครงการ CANNA (โรงโป๊ะ จงัหวดัชลบุรี) และโครงการ Peony&Pine 

(รังสิต) โดยมีมูลค่าโครงการรวมทั้งสองโครงการประมาณ 1,009 ลา้นบาท  หากมีความไม่แน่นอนของการก่อสร้างหรือ

ความสาํเร็จของโครงการอาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของบริษทัได ้ทั้งน้ี ความสาํเร็จในการพฒันาโครงการของบริษทั

ข้ึนกบัปัจจยัต่างๆ  ไดแ้ก่ ภาวะเศรษฐกิจโลก ภาวะเศรษฐกิจและภาวะอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ ความเพียงพอของเงินทุน

หมุนเวียนในการพฒันาโครงการ ความตอ้งการท่ีพกัอาศยัของผูบ้ริโภคในเขตพ้ืนท่ีต่างๆ การเปล่ียนแปลงของนโยบายภาครัฐ 

ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะรวมถึงระบบราง และอตัราดอกเบ้ีย เป็นตน้ 

อย่างไรก็ตาม ก่อนการดาํเนินการพฒันาอสังหาริมทรัพย์โครงการต่าง ๆ บริษทัจะมีการศึกษาและวางแผนการ

ดาํเนินการของโครงการต่าง ๆ  รวมถึงการประชาสัมพนัธ์โครงการอยา่งต่อเน่ืองเพื่อกระตุน้ยอดขายและเพ่ือให้แบรนดเ์ป็นท่ี

รู้จกั  ซ่ึงจากผลการดาํเนินงานในอดีตท่ีผา่นมา บริษทัไดรั้บการตอบรับท่ีดีจากลูกคา้มาอยา่งต่อเน่ือง โดยมีอตัราการจองและ

อตัราการโอนสอดคลอ้งกบัแผนการดาํเนินงานของบริษทั ทาํให้บริษทัมีความมัน่ใจวา่จะสามารถดาํเนินการพฒันาโครงการ

ต่าง ๆ ไดส้าํเร็จตามแผนท่ีวางไว ้  

ความเส่ียงจากการจัดหาทีด่นิเพือ่พฒันาโครงการในอนาคต 

บริษทัไม่มีนโยบายซ้ือท่ีดินจาํนวนมากเก็บไวเ้พ่ือรอพฒันาโครงการ ทั้งน้ีเน่ืองจากไม่ตอ้งการแบกรับภาระตน้ทุน

ทางการเงินซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องของบริษทัไดใ้นอนาคต อย่างไรก็ตาม บริษทัอาจมีความเส่ียงจากการท่ีไม่
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สามารถซ้ือท่ีดินในทาํเลท่ีตอ้งการไดเ้น่ืองจากคู่แข่งท่ีเพ่ิมมากข้ึน  หรือราคาท่ีดินท่ีเพ่ิมสูงข้ึนทาํให้บริษทัไม่สามารถพฒันา

โครงการไดต้ามท่ีวางแผนไวซ่ึ้งอาจส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของบริษทัได ้ นอกจากน้ีบริษทัยงัอาจมีความเส่ียงจาก

การปรับเปล่ียนผงัเมืองจากหน่วยงานราชการท่ีอาจเกิดข้ึนไดใ้นอนาคตดว้ย   

อยา่งไรก็ดี บริษทัไดจ้ดัเตรียมท่ีดินสาํหรับการพฒันาโครงการไวเ้รียบร้อยแลว้เพ่ือให้มัน่ใจวา่บริษทัจะมีท่ีดินในการ

พฒันาโครงการในอีก 3-5 ปีขา้งหนา้ ในขณะเดียวกนับริษทัไดท้าํการศึกษาทิศทางการเติบโตของท่ีอยูอ่าศยั ศกัยภาพของทาํเล

ท่ีดินในการพฒันาโครงการ ความเป็นไปไดข้องโครงการและผลตอบแทนอยา่งละเอียด ขอ้จาํกดัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือ

จดัเตรียมแผนการซ้ือท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคต   ท่ีผา่นมามีกลุ่มนายหนา้ท่ีดินไดเ้ขา้มาเสนอท่ีดินให้กบับริษทัอยา่ง

ต่อเน่ืองรวมถึงการแนะนาํจากสายสัมพนัธ์ของผูบ้ริหาร ทั้งน้ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินในราคาท่ีทาํการประเมินแลว้วา่  สามารถนาํมา

พฒันาโครงการสร้างรายไดแ้ละกาํไรตามเกณฑข์องบริษทัเท่านั้น  

ความเส่ียงจากการยกเลกิสัญญาจะซ้ือจะขายทีอ่ยู่อาศัยของลูกค้า 

ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยโ์ดยส่วนใหญ่รวมถึงบริษทัจะทาํการเปิดขายโครงการล่วงหน้า ก่อนท่ีการ

ก่อสร้างจะแลว้เสร็จ (Pre-sales) เน่ืองจากตอ้งการเงินบางส่วนจากลูกคา้สาํหรับการพฒันาโครงการ และตอ้งการแบ่งเบาภาระ

ของลูกคา้ท่ีตอ้งชาํระเงินในส่วนท่ีเหลือ ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิ โดยในช่วงท่ีเปิดขายโครงการหรือ Pre-sales ดงักล่าว ลูกคา้

จะตอ้งทาํหนงัสือจองพร้อมกบัชาํระค่าจอง และทาํสัญญาจะซ้ือจะขายพร้อมกบัชาํระค่าทาํสัญญา รวมทั้งมีการผอ่นชาํระเงิน

ดาวน์ตามงวดท่ีระบุในสัญญา  ดงันั้น หากในช่วงท่ีโครงการยงัสร้างไม่เสร็จหรือการก่อสร้างล่าชา้กวา่กาํหนด แลว้ลูกคา้ทาํ

การยกเลิกการซ้ือ โดยระงบัการชาํระเงินท่ีตอ้งชาํระตามสัญญา เช่น เงินจอง เงินทาํสัญญา และเงินดาวน์ ทาํให้กระแสเงินสด

รับจากลูกคา้อาจไม่เป็นไปตามท่ีประมาณการไว ้ซ่ึงจะมีผลต่อการวางแผนการเงินสาํหรับการพฒันาโครงการ และรายไดจ้าก

การขายไม่เป็นไปตามประมาณการท่ีวางไว ้

ในปี 2561, 2562 และ 2563 บริษทัมีรายไดจ้ากการริบเงินจองเงินทาํสัญญา และเงินดาวน์จาํนวน 0.10 ลา้นบาท, 0.02 

ลา้นบาท และ 0.38 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.05, ร้อยละ 0.01 และร้อยละ 0.42 ของรายไดร้วมตามลาํดบั ซ่ึงเป็นสัดส่วนท่ี

ตํ่ามากเม่ือเทียบกบัรายไดร้วมของบริษทั ทั้งน้ี หากพิจารณาสัดส่วนของจาํนวนหลงัท่ียกเลิกสัญญาของบริษทัในปี 2561, 2562  

และ งวด 9 เดือนแรกปี 2563 คิดเป็นร้อยละ 9.38, ร้อยละ 38.89 และร้อยละ 8.82 ของจาํนวนหลงัท่ีมีการทาํสัญญาตามลาํดบั 

โดยในปี 2562  การยกเลิกสัญญานั้นมาจากโครงการลาซิโอจาํนวน เท่ากบั 5 ยนิูตจากจาํนวนยกเลิกสัญญาทั้งหมด 7 ยนิูต ในปี 

2562 สาเหตุมาจากลูกคา้มีปัญหาทางเศรษฐกิจและการขออนุมติัสินเช่ือไม่ผา่นโดยลกูคา้ท่ียกเลิกบางรายทาํสัญญาจะซ้ือจะขาย

หอ้งชุดมากกวา่ 1 ยนิูต ทาํใหไ้ม่สามารถขออนุมติัสินเช่ือไดต้ามวงเงินท่ีตอ้งการไดเ้น่ืองจากสถาบนัการเงินมีความเขม้งวดใน

การพิจารณาสินเช่ือมากยิ่งข้ึน ทั้งน้ี บริษทัมีกระบวนการในการนาํห้องชุดจากการถูกยกเลิกดงักล่าวกลบัมาขายใหม่ให้กบั

ลูกคา้ท่ีมีความตอ้งการผา่นทีมงานขายของบริษทัต่อไปและสามารถปิดการขายของโครงการลาซิโอไดใ้นไตรมาส 1 ปี 2563   

ประกอบกบัปี 2562 บริษทัมีจาํนวนทาํสัญญาใหม่ลดลงจากปี 2561 มากเม่ือเทียบกบัจาํนวนยกเลิกสัญญา จึงมีผลทาํใหส้ัดส่วน

ยกเลิกสัญญาในปี 2562 ค่อนขา้งสูง สาเหตุของการทาํสัญญาใหม่ลดลง เน่ืองจาก โครงการจกัรไพศาล 18 และ โครงการลาซิ

โอท่ีอยูร่ะหวา่งเปิดขายในปี 2562 มีจาํนวนยนิูตเหลือขายนอ้ยและอยูใ่นช่วงใกลปิ้ดการขาย   
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สาํหรับบริษทัร่วมหรือ MTS ในปี 2561 2562 และ 2563 MTS มีรายไดจ้ากการริบเงินจองเงินทาํสัญญา และเงินดาวน์

จาํนวน 0.09 ลา้นบาท, 0.61 ลา้นบาท และ 0.57 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 65.53 , ร้อยละ 0.95 และร้อยละ 0.43 ของรายได้

รวมตามลาํดบั โดยในมี 2561 MTS ยงัไม่มีโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้จึงยงัไม่มีการรับรู้รายไดจ้ากการขายแต่อยา่งใด และมี

สัดส่วนของจาํนวนหลงัท่ียกเลิกสัญญาของบริษทัร่วมในปี 2561, 2562  และ 2563 คิดเป็นร้อยละ 10.53, ร้อยละ 67.06 และร้อย

ละ 59.38 ของจาํนวนหลงัท่ีมีการทาํสัญญาตามลาํดบั โดยสาเหตุการยกเลิกในปี 2562 มาจากการปรับแผนพฒันาโครงการ ทาํ

ใหเ้กิดความล่าชา้ ส่งผลใหมี้ลูกคา้บางส่วนเกิดความกงัวลใจจึงขอยกเลิกสัญญา เน่ืองจากเปล่ียนใจไปซ้ือบา้นพร้อมอยู ่อยา่งไร

กต็าม ในปัจจุบนั การก่อสร้างบา้นนั้นเป็นไปตามแผนงานการขายและไม่มีปัญหาความล่าชา้ในการก่อสร้างแต่อยา่งใด สาํหรับ

ปี 2563 มีสาเหตุมาจากผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด-19 ทาํให้ลูกคา้ไดช้ะลอการตดัสินใจในการซ้ือบา้น

ออกไป จึงทาํให้ในไตรมาส 1 ปี 2563 มีจาํนวนลูกคา้ท่ีทาํสัญญาค่อนขา้งน้อย ในขณะท่ีจาํนวนยกเลิกสัญญาค่อนขา้งมาก  

อยา่งไรกต็าม สถานการณ์การขายมีสัญญาณท่ีเร่ิมดีข้ึนจากไตรมาส 1 ปี 2563 โดยมีจาํนวนลกูคา้ท่ีทาํสัญญาในไตรมาส 1, ไตร

มาส 2,  และไตรมาส 3 ปี 2563 เท่ากบั 14, 22, และ 11 ยนิูตตามลาํดบั และในขณะท่ีจาํนวนยกเลิกสัญญาในไตรมาส 1, และ

ไตรมาส 2 ปี 2563 เท่ากบั 22 และ 13  ยนิูตตามลาํดบั โดยในไตรมาส 3 ปี 2563 ไม่มีการยกเลิกสัญญาแต่อยา่งใด    

ทั้งน้ี บริษทัและบริษทัร่วมมีการบริหารจดัการความเส่ียงดงักล่าว โดยมีแนวทางขั้นตอนการปฏิบติังานท่ีชดัเจน รวมถึง

มีทีมงานในการติดตามและประสานงานกบัลูกคา้อยา่งใกลชิ้ด อีกทั้งอาํนวยความสะดวกและแกไ้ขปัญหาเพ่ือใหลู้กคา้สามารถ

ปฏิบติัไดต้ามสัญญาจะซ้ือจะขายและมีการประสานงานในส่วนการขอสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินดว้ย ทั้งน้ี ท่ีอยูอ่าศยัหลงัท่ีมี

การยกเลิกสัญญา ทางบริษทัยงัสามารถนาํมาขายใหลู้กคา้รายใหม่ได ้ทาํใหผ้ลกระทบของความเส่ียงขา้งตน้ต่อกลุ่มบริษทัมีไม่

มาก อยา่งไรกดี็ ยนิูตท่ีถกูยกเลิกส่วนใหญ่สามารถขายไดเ้ม่ือก่อสร้างแลว้เสร็จ จึงไม่มีผลกบักระแสเงินสดรับแต่อยา่งใด 

อยา่งไรก็ตาม ปัจจุบนับริษทัไดก้าํหนดแนวทางในการพฒันาอสังหาริมทรัพยโ์ครงการต่างๆ ไวอ้ยา่งชดัเจนโดยตอ้ง

ศึกษาความเป็นไปไดใ้ห้ครอบคลุมทุกดา้นก่อนท่ีจะลงทุนพฒันาโครงการ มีการศึกษาความเป็นไปไดท้างกฎหมายในการ

พฒันาท่ีดินแปลงดงักล่าว ประกอบดว้ย ขอ้จาํกดัทางกฎหมาย เช่น การตรวจสอบรังวดัของโฉนดท่ีดิน ภาระและค่าใชจ่้ายท่ี

เก่ียวขอ้ง รวมไปถึงประเด็นกฎหมายต่างๆ จากนั้นศึกษาตลาดโดยสํารวจความตอ้งการของลูกคา้ในกลุ่มเป้าหมายเพ่ือการ

ออกแบบและจดัวางผงัโครงการใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้ให้แลว้เสร็จก่อน จึงทาํการศึกษาความเป็นไปไดแ้ละ

ประมาณการผลตอบแทนของโครงการ รวมไปถึงศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงิน นอกจากน้ียงัมีการประชาสัมพนัธ์โครงการ

อยา่งต่อเน่ืองเพ่ือกระตุน้ยอดขายและเพ่ือให้แบรนด์ของบริษทัเป็นท่ีรู้จกั  ซ่ึงจากผลการดาํเนินงานในอดีต บริษทัไดรั้บการ

ตอบรับท่ีดีจากลูกคา้อยา่งต่อเน่ือง มีรายไดอ้ยูใ่นระดบัท่ีน่าพอใจสอดคลอ้งกบัแผนการดาํเนินงานของบริษทั ทาํให้บริษทัมี

ความมัน่ใจวา่จะสามารถดาํเนินการพฒันาโครงการต่างๆ ไดส้าํเร็จตามแผนท่ีวางไว ้

ความเส่ียงจากโรคระบาดไวรัสโควดิ-19  

จากการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด-19 ท่ีมีการแพร่ระบาดในหลายประเทศทัว่โลกเป็นวงกวา้งทั้งทวีปเอเซีย  ยโุรป

และทวีปอเมริกาอนัส่งผลให้เกิดผูเ้จ็บป่วยและเสียชีวิตเป็นจาํนวนมาก นอกจากนั้นยงักระทบถึงอุตสาหกรรมท่องเท่ียว 

โรงแรม รวมไปถึงการลงทุนทั้งในและระหวา่งประเทศ ภาคการผลิตในอุตสาหกรรมต่างๆ ภาคอสังหาริมทรัพย ์ส่งผลกระทบ

ต่อการจา้งงาน  ค่าจา้ง  ซ่ึงยอ่มกระทบต่อการสูญเสียรายไดข้องบุคคลรวมถึงเศรษฐกิจของประเทศ   สาํหรับประเทศไทยการ

ขอความร่วมมือจากรัฐบาลให้อยูบ่า้นหยดุเช้ือเพ่ือชาติ โดยขอให้ประชาชนให้ความร่วมมืออยูบ่า้นในช่วงปลายเดือนมีนาคม 
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2563 ท่ีผา่นมา ส่งผลกระทบต่อโครงการของบริษทัท่ีถึงแมว้า่โครงการจะเปิดขายแต่จาํนวนลูกคา้ท่ีมาเยี่ยมชมโครงการนั้นมี

จาํนวนนอ้ย บริษทัจึงมีความเส่ียงในกรณีท่ีผูซ้ื้อบางรายชะลอการตดัสินใจซ้ือออกไปก่อน หรือผูท่ี้ซ้ือไปแลว้และกาํลงัผ่อน

ดาวน์ไม่สามารถผ่อนดาวน์ต่อได ้หรือผูท่ี้กาํลงัจะโอนกรรมสิทธ์ิขอเล่ือนการโอนกรรมสิทธ์ิออกไปหรือในทา้ยท่ีสุดอาจ

ยกเลิกการซ้ือ  ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของบริษทัในปี 2563 และในอนาคต 

อย่างไรก็ตามบริษัทตระหนักถึงความเส่ียงและผลกระทบดังกล่าวเป็นอย่างดี จึงได้เพ่ิมการพิจารณาและความ

ระมดัระวงัในการลงทุนโครงการของบริษทัมากข้ึน พร้อมทั้งปรับเปล่ียนวิธีการขายโดยเนน้การขายออนไลน์มากข้ึน การให้

ส่วนลดหรือของแถมพิเศษช่วงเวลาน้ี  เช่น โปรโมชัน่ # ลดสู้โควิด ลดราคาพิเศษ  ในขณะเดียวกนัผูบ้ริหารไดติ้ดตามข่าวสาร

ต่างๆ  อยา่งใกลชิ้ดเพ่ือท่ีจะรับมือให้ทนักบัเหตุการณ์ต่างๆ   ท่ีอาจเกิดข้ึน รวมทั้งใหฝ่้ายขายของบริษทัติดตามดูแลลูกคา้อยา่ง

ใกลชิ้ดมากยิ่งข้ึนเพ่ือใหลู้กคา้สามารถโอนบา้นสาํเร็จ อยา่งไรกต็าม จากสถานการณ์โควิด -19 ผูบ้ริโภคใชชี้วิตอยูบ่า้นมากข้ึน 

จะส่งผลให้อสังหาริมทรัพยแ์นวราบไดรั้บความสนใจเพ่ิมข้ึนจากผลกระทบดงักล่าว ซ่ึงโครงการของบริษทั มีหลกัในการ

ออกแบบเพ่ือตอบโจทยใ์นเร่ืองของประโยชน์ใชส้อยในตวับา้นท่ีคุม้ค่า กาํหนดราคาท่ีเขา้ถึงได ้นอกจากน้ีบริษทัยงัเห็นโอกาส

จากการท่ีภาครัฐสนับสนุนเงินกูใ้ห้กบัประชาชนท่ีตอ้งการมีบา้นหลงัแรกในราคาระดบัลา้นตน้ๆ ทาํให้บริษทัทบทวนและ

ปรับเปล่ียนแผนการขายโครงการใหม่ โดยวางแผนการก่อสร้างตามอุปสงคข์องลูกคา้ ซ่ึงจะทาํใหส้ามารถลดความเส่ียงในดา้น

การใชเ้งินทุนในการก่อสร้างจาํนวนมากในคราวเดียวได ้

ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงทางการเมือง กฎหมาย และกฎระเบียบ ซ่ึงอาจมีผลต่อธุรกิจ   อสังหาริมทรัพย์ของ

บริษัท 

การเปล่ียนแปลงกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นปัจจยัหน่ึงท่ีสามารถมีผลกระทบต่อ

ตน้ทุนการดาํเนินงานและค่าใชจ่้ายของบริษทั ถา้หากไม่ไดมี้การติดตามและศึกษากฎระเบียบอย่างครบถว้น อาจจะทาํให้

บริษทัปฏิบติัไม่สอดคลอ้งกบักฎระเบียบท่ีไดมี้การปรับปรุงใหม่ และอาจมีผลกระทบต่อตน้ทุนของบริษทัเน่ืองจากตอ้งมีการ

แกไ้ขดดัแปลงเพ่ือใหเ้ป็นไปอยา่งถกูตอ้ง  อาทิเช่น  พ.ร.บ. จดัสรรท่ีดิน รวมถึงการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบเก่ียวกบัการกาํหนด

ขอบเขตการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน  กฎหมายผงัเมือง  เป็นตน้  นอกจากน้ี ท่ีผ่านมายงัมีความไม่แน่นอนและความวุ่นวายทาง

การเมืองในประเทศเป็นระยะ ๆ  ซ่ึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อระบบเศรษฐกิจ 

อยา่งไรก็ตาม บริษทัไดท้าํการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงเก่ียวกบักฎระเบียบต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนอยา่งต่อเน่ือง

เพ่ือเตรียมความพร้อมสําหรับการปรับเปล่ียนแผนการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์ห้สอดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงท่ี

อาจจะเกิดข้ึนดงักล่าว ควบคู่ไปกบัการศึกษาภาวะตลาดอย่างสมํ่าเสมอ ทาํให้มัน่ใจไดว้่าบริษทัจะสามารถรับมือกบัการ

เปล่ียนแปลงดงักล่าวไดท้นัเหตุการณ์ 
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ความเส่ียงจากความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้าง 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพแสดงดชันีราคาวสัดุก่อสร้างเฉลีย่ตั้งแต่ปี 2543 -2562 ที่มา : กรมเศรษฐกจิการค้า กระทรวงพาณิชย์ 

จากขอ้มูลของกรมเศรษฐกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์แสดงดชันีรวมเฉล่ียรายเดือนของราคาวสัดุก่อสร้างรายปีตั้งแต่ปี  

2543 – 2562   มีการปรับตวัเพ่ิมข้ึนเฉล่ียร้อยละ 2.18  ต่อปี  (CAGR : Compound Annual Growth Rate)  ซ่ึงท่ีผา่นมาดชันีราคา

วสัดุก่อสร้างมีการปรับตวัเพ่ิมข้ึนจากการขยายตวัของระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานจากภาครัฐและการพฒันาอสังหาริมทรัพย์

จากภาคเอกชนและมีการปรับลดลงในบางช่วงเวลา โดยดชันีราคาวสัดุก่อสร้างเฉล่ียของปี 2561 ปี 2562  และ งวด 8 เดือน ปี 

2563 เท่ากบั 107.9, 106.6, และ 104.4 ตามลาํดบั ซ่ึงสาเหตุการปรับลดลงมาจากการลดลงของราคาหมวดเหลก็และผลิตภณัฑ์

เหลก็ หมวดสุขภณัฑแ์ละหมวดอุปกรณ์ไฟฟ้าและประปา  เป็นตน้ 

อย่างไรก็ตาม บริษทัตระหนักถึงความเส่ียงดงักล่าว จึงไดจ้ดัให้มีหน่วยงานควบคุมงานก่อสร้างท่ีทาํหน้าท่ีกาํหนด

ประเภทคุณภาพและมาตรฐานของวสัดุก่อสร้างท่ีใชใ้นแต่ละโครงการ  โดยจะประเมินและคาํนวณราคาวสัดุก่อสร้างท่ีตอ้งใช้

ทั้ งหมดและจะคาํนวณเผื่อค่าความผนัผวนจากการปรับตัวเพ่ิมข้ึนของราคาวสัดุก่อสร้างในต้นทุนของโครงการไวใ้น

งบประมาณการก่อสร้างเพ่ือลดผลกระทบจากราคาวสัดุก่อสร้างท่ีอาจเปล่ียนแปลงไปในอนาคต ทั้งน้ีบริษทัไม่มีนโยบายท่ีจะ

ซ้ือวสัดุก่อสร้างเป็นจาํนวนมากเก็บไวเ้ป็นสินคา้คงคลงั  ในกรณีท่ีราคาวสัดุก่อสร้างหลกัมีการปรับตวัสูงข้ึนบริษทัจะทาํการ

เจรจากบัผูข้ายให้มีการยืนยนัราคาเดิม หรือต่อรองกบัคู่คา้ เพ่ือเป็นการควบคุมและลดความเส่ียงจากราคาวสัดุก่อสร้างท่ีผนั

ผวนไดร้ะดบัหน่ึง 

ความเส่ียงจากการพึง่พงิส่วนแบ่งกาํไรจากบริษัท เอม็.ท.ีเอส พฒันาสินทรัพย์ จํากดั (“MTS”) 

ปี 2563 บริษทัรับรู้รายไดจ้าก 2 โครงการ คือ โครงการจกัรไพศาล 18 ซ่ึงก่อสร้างแลว้เสร็จ 100% โดยโครงการอยู่

ในช่วงปลายของการขาย มียนิูตเหลือขายจาํนวน 7 ยนิูต ส่วนอีกโครงการอยูร่ะหวา่งพฒันา คือ โครงการเฟิร์นในเฟส 1 อาคาร

พาณิชย ์ ซ่ึงก่อสร้างแลว้เสร็จ 60% เร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิและรับรู้รายไดใ้นไตรมาส 2 ของปี 2563 ท่ีผา่นมา นอกจากน้ี บริษทัจะ

รับรู้รายไดจ้ากส่วนแบ่งกาํไร(ขาดทุน)จากบริษทัร่วม คือ MTS ซ่ึงพฒันาโครงการไอดิลล ์โดยรับรู้ในสัดส่วนร้อยละ 40 ตาม

สัดส่วนการลงทุน ซ่ึงส่วนแบ่งกาํไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในบริษทัร่วมดงักล่าวในปี 2561 ปี 2562 และ ปี 2563 คิดเป็น
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สัดส่วนร้อยละ (0.95), ร้อยละ 4.47 และร้อยละ 14.49 ของรายไดจ้ากการขายของบริษทั รายละเอียดกาํไรของบริษทัและส่วน

แบ่งกาํไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในบริษทัร่วมมีดงัน้ี 

 

ตารางแสดงรายละเอยีดกาํไรของบริษัทและส่วนแบ่งกาํไร(ขาดทุน)จากเงนิลงทุนในบริษัทร่วม 

รายการ ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 
กาํไรของบริษทัก่อนรับรู้ส่วนแบ่งกาํไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนใน
บริษทัร่วม 

61.94 33.95 2.32 

ส่วนแบ่งกาํไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม (1.99) 6.90 12.45 
ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้ (12.70) (7.02) (0.61) 
กาํไรสุทธิของบริษทั  47.25 33.83 14.17 

ทั้งน้ี จากผลการดาํเนินงานของบริษทัปี 2563 หากไม่รวมส่วนแบ่งกาํไรจาก MTS แลว้ บริษทัจะมีผลการดาํเนินงาน

กาํไร 2.32 ลา้นบาท อยา่งไรก็ดี จากรายไดจ้ากการขายของบริษทัในไตรมาส 1, ไตรมาส 2 และไตรมาส 3 ปี 2563  ซ่ึงเท่ากบั 

12.14,  22.42 และ 29.31 ลา้นบาทแสดงให้เห็นถึงแนวโนม้การดาํเนินธุรกิจท่ีดีข้ึนของบริษทัจากการฟ้ืนตวัจากภาวะการแพร่

ระบาดของโรคโควดิ-19  รวมทั้งบริษทัมีแผนพฒันาโครงการใหม่ของบริษทัเองเพื่อใหเ้กิดความต่อเน่ืองของรายไดแ้ละลดการ

พ่ึงพิงจากส่วนแบ่งกาํไรจากโครงการไอดิลล ์โดยในปี 2563 บริษทัจะยงัสามารถรับรู้รายไดข้องโครงการจกัรไพศาล 18 และ

โครงการเฟิร์นเฟสท่ี 1 อาคารพาณิชย ์และในไตรมาส 4 ปี 2563 บริษทัจะเร่ิมพฒันาโครงการเฟิร์น เฟสท่ี 2 ทาวน์โฮม และคาด

ว่าจะสามารถเร่ิมรับรู้รายไดใ้นปี 2564 นอกจากน้ีบริษทัยงัมีแผนพฒันาโครงการใหม่เพ่ิมอีก 2 โครงการมูลค่ารวมทั้งสอง

โครงการประมาณ 1,009 ลา้นบาท คาดวา่จะสามารถเร่ิมรับรู้รายไดใ้นปี 2564 -2565 เช่นกนั 

บริษทัมีกลไกในการกาํกบัดูแล MTS เพ่ือให้สามารถควบคุมดูแลรักษาผลประโยชน์ในเงินลงทุนของบริษทั มีการ

กาํกับดูแลผ่านการประชุมคณะกรรมการบริษทั MTS  ซ่ึงมีการจัดประชุมอย่างน้อยเดือนละหน่ึงคร้ังเพ่ือรายงานผลการ

ดาํเนินงานของ MTS  โดยบริษทัส่งตวัแทนเขา้ไปดาํรงตาํแหน่งกรรมการบริษทัของ MTS จาํนวน 3 ท่านจากจาํนวนกรรมการ

บริษทัทั้งหมด 6 ท่าน ในส่วนของการลงนามผูกพนั MTS ในเร่ืองใดๆ ก็ตาม ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากทางบริษทัดว้ย 

เน่ืองจากไดก้าํหนดให้กรรมการท่ีเป็นตวัแทนของบริษทัเป็นผูมี้อาํนาจลงนามผกูพนัโดยจะตอ้งมีกรรมการท่ีเป็นเป็นตวัแทน

ของบริษทัท่านหน่ึงท่านใดลงนามร่วมในการเอกสารและประทบัตราสําคญัของบริษทัทุกคร้ัง นอกจากน้ี บริษทัยงัมีการ

ตรวจสอบขอ้มูลทางการเงินของ MTS โดย MTS จะส่งขอ้มูลทางการเงินให้บริษทัรับทราบทุกเดือน เพ่ือสอบทานว่าขอ้มูล

ทั้งหมดถูกตอ้ง และไม่มีขอ้ท่ีผิดสังเกตแต่อยา่งใด โดย MTS มีการทาํหนงัสือบนัทึกความเขา้ใจเป็นลายลกัษณ์อกัษร ซ่ึงระบุ

กาํหนดเวลาในการส่งขอ้มูลรายละเอียดงบการเงินของ MTS ใหแ้ก่บริษทัเพ่ือตรวจสอบและจดัทาํงบการเงิน อยา่งไรกดี็ MTS 

ยงัไดมี้การวา่จา้งผูต้รวจสอบภายในตรวจสอบกระบวนการหลกั 4 ระบบสาํคญั ไดแ้ก่ 1) ระบบรายไดแ้ละการรับชาํระหน้ี 2) 

ระบบการบริหารตน้ทุนโครงการ 3) ระบบการจดัซ้ือจดัจา้ง และการจ่ายชาํระหน้ี และ 4) ระบบการปิดบญัชีและการจดัทาํ

รายงานทางการเงิน เพ่ือให้มัน่ใจได้ว่า MTS มีระบบการบริหารจัดการและการควบคุมภายในให้มีประสิทธิภาพท่ีรัดกุม

เพียงพอและเหมาะสม ซ่ึงจากการตรวจสอบระบบควบคุมภายในท่ีผา่นมา MTS มีการปรับปรุงและแกไ้ขตามขอ้เสนอแนะของ

ผูต้รวจสอบภายในมาโดยตลอด ทาํให้ MTS มีระบบการควบคุมภายในท่ีเหมาะสมเพียงพอกบัลกัษณะธุรกิจและสร้างความ

เช่ือมัน่ไดว้า่ระบบบริหารจดัการ มีประสิทธิภาพและโปร่งใสสามารถตรวจสอบได ้ 
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ความเส่ียงด้านการเงนิ 

ความเส่ียงจากการปรับตวัเพิม่ขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ความเส่ียงจากการปรับเพ่ิมข้ึนของอตัราดอกเบ้ียจะส่งผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของบริษทั โดยส่งผลต่อกระทบ

ต่อตน้ทุนทางการเงินของบริษทั และการตดัสินใจซ้ือของลกูคา้ 

1   ส่งผลกระทบต่อตน้ทุนทางการเงินของบริษทั 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  บริษทัมีเงินกูร้ะยะยาวท่ีครบกาํหนดชาํระภายใน 1 ปี  จาํนวน 18.71 ลา้นบาท เพ่ือนาํมาใช้

พฒันาโครงการต่าง ๆ ของบริษทั ซ่ึงเงินกูด้งักล่าวมีอตัราดอกเบ้ียท่ีลอยตวั  ดงันั้น การเพ่ิมข้ึนของอตัราดอกเบ้ียจะทาํใหบ้ริษทั

มีตน้ทุนทางการเงินท่ีสูงข้ึน ซ่ึงดอกเบ้ียดงักล่าวมีผลกระทบโดยตรงต่อกาํไรสุทธิของบริษทั และทาํให้ตน้ทุนในการพฒันา

โครงการของบริษทัสูงข้ึน อยา่งไรกดี็ หากบริษทัสามารถดาํเนินการขายหุน้เพ่ิมทุนต่อประชาชนแลว้เสร็จ จะช่วยลดการพ่ึงพิง

การกูย้มืเงินจากสถาบนัการเงิน ซ่ึงจะลดผลกระทบภาระดอกเบ้ียจ่ายของบริษทัได ้

2   ส่งผลกระทบต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของลกูคา้  

การปรับตวัเพ่ิมข้ึนของอตัราดอกเบ้ีย เป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ีจะส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของลูกคา้ เน่ืองจาก

ลูกคา้ส่วนใหญ่จะมีการขอสินเช่ือสาํหรับท่ีอยูอ่าศยัจากสถาบนัการเงิน ดงันั้น อตัราดอกเบ้ียและเง่ือนไขการผอ่นชาํระเงินจึง

เป็นปัจจัยสําคญัท่ีประกอบการตดัสินใจซ้ือของลูกคา้   ซ่ึงอาจทาํให้ลูกคา้ชะลอการตดัสินใจซ้ือได  ้อย่างไรก็ดี บริษทัได้

ตระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าว โดยไดศึ้กษาพฤติกรรมลูกคา้อยา่งต่อเน่ือง และจดัเง่ือนไขการซ้ือและผ่อนดาวน์ให้กบัลูกคา้

ติดตาม ดูแล ใหค้าํแนะนาํอยา่งใกลชิ้ด  เพ่ือใหลู้กคา้สามารถวางแผนการเงินไดอ้ยา่งเหมาะสมและส่งผลกระทบต่อรายไดข้อง

บริษทัในอนาคตใหน้อ้ยท่ีสุด 

ความเส่ียงด้านนโยบายการปล่อยสินเช่ือเพือ่ทีอ่ยู่อาศัยของสถาบันการเงิน 

           เน่ืองดว้ย ธนาคารแห่งประเทศไทยไดป้ระกาศมาตรการคุมเขม้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั มาตรการ LTV (Loan to Value) หรือ 

มาตรการควบคุมการปล่อยสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัโดยเฉพาะผูกู้บ้า้นหลงัท่ี 2  ข้ึนไป เพ่ือควบคุมวินยัทางการเงินและลดการซ้ือเพ่ือ

เกง็กาํไรในอนาคต  ซ่ึงไดป้ระกาศใชเ้ม่ือวนัท่ี 1 เมษายน 2562 เป็นตน้มา  ส่งผลใหธ้นาคารพาณิชยต่์าง ๆ  เพ่ิมความเขม้งวดใน

การในการปล่อยสินเช่ือเพ่ิมมากข้ึน ทาํให้ภาพรวมของอุตสาหกรรมชะลอตวัลงอยา่งมาก และเม่ือธนาคารแห่งประเทศไทย

พิจารณาแลว้วา่จึงไดป้ระกาศปรับปรุงเกณฑ ์LTV เพ่ือสนบัสนุนคนอยากมีบา้น โดยมีผลตั้งแต่วนัท่ี  20 มกราคม  2563  เป็น

ตน้มา  โดยการปรับลด LTV คร้ังใหม่น้ีจะช่วยใหผู้ซ้ื้อบา้นเป็นเจา้ของท่ีอยูอ่าศย้โดยเขา้ถึงเกณฑเ์งินกูไ้ดง่้ายข้ึน ทั้งยงัสามารถ

นาํเงินท่ีกูเ้พ่ิมได ้10%  ไปซ้ือของท่ีจาํเป็นสาํหรับบา้นหลงัแรกไดด้ว้ย 
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สรุปการวางดาวน์ขั้นตํา่ตามมาตรการ LTV  ล่าสุด 

ราคาบ้าน จํานวนสัญญา การวางดาวน์ขั้นตํา่ 

ไม่เกิน 10 ลา้นบาท  

สัญญากูห้ลงัแรก 
กูไ้ดเ้ตม็มูลค่าบา้น 
และกูเ้พ่ิมได ้10% สาํหรับซ้ือเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งบา้นหรือ
ส่ิงจาํเป็นอ่ืนในการเขา้อยูอ่าศยั 

สัญญากูห้ลงัท่ี 2 
10% หากผอ่นสัญญาแรกแลว้ 2 ปีข้ึนไป  หรือ 
20% หากผอ่นสัญญาแรกไม่ถึง 2 ปี 

สัญญากูห้ลงัท่ี 3 ข้ึนไป 30% 

 10 ลา้นบาทข้ึนไป 

สัญญากูห้ลงัท่ี 1 10% 

สัญญากูห้ลงัท่ี 2 20% 

สัญญากูห้ลงัท่ี 3 ข้ึนไป  30% 
 

ท่ีมา :  ธนาคารแห่งประเทศไทย 

อยา่งไรกดี็ บริษทัไดต้ระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าว แต่บริษทัคาดวา่มาตรการดงักล่าวจะมีผลกระทบต่อบริษทัค่อนขา้ง

นอ้ย เน่ืองจากลูกคา้ของบริษทัเป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีซ้ือบา้นหลงัแรกจึงไม่เขา้ข่ายผูข้อสินเช่ือท่ีมีสัญญากูท่ี้อยูอ่าศยัสองหลงัพร้อม

กนัและสินคา้ของบริษทัมีราคาไม่เกิน 10 ลา้นบาท แต่จะส่งผลดีต่อบริษทัมากข้ึนคือ ช่วยส่งเสริมใหป้ระชาชนเป็นเจา้ของบา้น

หลงัแรกไดง่้ายข้ึน ซ่ึงตรงกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกัของบริษทั  นอกจากน้ีจากการดาํเนินงานท่ีผ่านมา ก่อนท่ีโครงการจะ

สร้างเสร็จ บริษทัจะติดตามดูแลและแนะนาํลูกคา้ในการยื่นขอสินเช่ืออย่างใกลชิ้ดเพ่ือลดขอ้ผิดพลาดทางดา้นการส่ือสาร

ระหวา่งลกูคา้กบัธนาคาร และเพ่ิมโอกาสในการไดรั้บอนุมติัสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินคู่คา้ของบริษทั  

ความเส่ียงในการจัดหาเงนิทุนสําหรับพฒันาโครงการและการบริหารจัดการสภาพคล่องของบริษัท 

แหล่งเงินทุนของกลุ่มบริษทั ในการพฒันาโครงการแต่ละโครงการจะมาจากการกูย้ืมจากสถาบนัการเงินเป็นหลกั 

บริษทัมีนโยบายในการจดัหาแหล่งเงินทุนในการพฒันาโครงการ จากแหล่งเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินทั้งโครงการ 

ประกอบไปดว้ย ค่าท่ีดิน ค่าพฒันาท่ีดินและระบบสาธารณูปโภค และค่าก่อสร้าง ในบางกรณีสถาบนัการเงินอาจใหเ้งินกูแ้บบ

วงเงินชัว่คราว (Bridging Loan) ก่อนเพื่อให้บริษทันาํเงินกูไ้ปจ่ายชาํระค่าท่ีดิน และสําหรับค่าพฒันาสาธารณูปโภคและค่า

ก่อสร้างสถาบนัการเงินจะพิจารณาเงินกูย้ืมระยะยาวให้บริษทัรวมถึงอาจพิจารณาเปล่ียนวงเงินกูช้ัว่คราวในการชาํระค่าท่ีดิน

เป็นเงินกูย้มืระยะยาวในภายหลงั ทั้งน้ีเน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัประกอบกบัเกิดการแพร่ระบาดของเช้ือโควิด-19 ทาํ

ให้สถาบนัการเงินมีความเขม้งวดในการปล่อยสินเช่ือให้ผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมมากข้ึน จึงอาจก่อให้เกิด

ความเส่ียงในการจดัหาแหล่งเงินทุนสาํหรับพฒันาโครงการไม่ทนัตามแผนงานในการก่อสร้างทาํใหบ้ริษทัมีปัญหาสภาพคล่อง

ของบริษทัจนอาจส่งผลให้แผนการพฒันาโครงการล่าชา้ออกไปส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละผลการดาํเนินงานของบริษทัได ้
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โดยเฉพาะในการจ่ายชาํระค่าท่ีดินซ่ึงบริษทัไม่สามารถชะลอหรือเล่ือนการชาํระออกไปไดเ้หมือนการก่อสร้างโครงการ 

เน่ืองจากบริษทัตอ้งจ่ายชาํระค่าท่ีดินตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินเพราะหากบริษทัไม่ชาํระค่าท่ีดินตามสัญญาจะทาํให้บริษทั

ไม่ไดท่ี้ดินท่ีมีศกัยภาพท่ีสามารถพฒันาเป็นโครงการ ทาํใหเ้ป็นการสูญเสียโอกาสทางธุรกิจ และตอ้งสูญเสียเงินมดัจาํค่าท่ีดิน

จากการถูกริบเงินมดัจาํไปได ้ทาํให้บริษทัมีความจาํเป็นท่ีอาจตอ้งใชแ้หล่งเงินทุนอ่ืนเช่นเงินกูย้มืระยะสั้นซ่ึงมีตน้ทุนการกูย้ืม

ท่ีสูงกวา่เงินกูย้มืระยะยาวหรือใชเ้งินกูย้มืจากกลุ่มผูถื้อหุน้ใหญ่ในการพฒันาโครงการ 

เพ่ือเป็นการแกปั้ญหาความเขม้งวดในการปล่อยสินเช่ือของสถาบนัการเงินและเพื่อเป็นการป้องกนัไม่ให้เกิดปัญหา

สภาพคล่องของบริษทัในสถานการณ์ปัจจุบนั บริษทัไดมี้การปรับแผนกลยทุธ์ในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยการ

มุ่งเนน้พฒันาโครงการท่ีใชเ้งินลงทุนไม่มาก และสามารถทยอยพฒันาโครงการและทยอยขายในจาํนวนยนิูตท่ีไม่มาก อาทิเช่น 

การเล่ือนแผนพฒันาโครงการ CANNA โรงโป๊ะท่ีอาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี ข้ึนมาดาํเนินการใหเ้ร็วข้ึนเน่ืองจากโครงการ 

CANNA โรงโป๊ะเป็นโครงการ อาคารพาณิชย ์ทาวน์เฮาส์และบา้นเด่ียวชั้นเดียวท่ีมีสภาพพ้ืนท่ีท่ีพร้อมในการก่อสร้างโดยไม่

ตอ้งเสียเวลาและค่าใชจ่้ายในการพฒันาท่ีดิน และเป็นโครงการท่ีใชเ้งินลงทุนเป็นจาํนวนไม่มากเพราะสามารถทยอยก่อสร้างท่ี

ละไม่ก่ียนิูตและทยอยนาํออกขายไดอ้ยา่งรวดเร็ว 

ความเส่ียงด้านการบริหารจัดการ 

ความเส่ียงจากผู้ถือหุ้นใหญ่มอีทิธิพลต่อการกาํหนดนโยบายการบริหารงาน 

ณ  วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ครอบครัวจกัรไพศาลเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ในบริษทั โดยคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 93.47 ของทุน

จดทะเบียนท่ีออกและชาํระแลว้ และทั้งน้ี ภายหลงัการเสนอขายหุ้นเพ่ิมทุนให้แก่ประชาชนแลว้ ครอบครัวจกัรไพศาล จะถือ

หุ้นรวมคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ  69.42 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้   ดงันั้น  บริษทัและผูถื้อหุ้นรายย่อยอาจมี

ความเส่ียงจากการท่ีครอบครัวจกัรไพศาลมีอิทธิพลในการกาํหนดนโยบายบริหารงาน และสามารถควบคุมมติท่ีประชุมผูถื้อ

หุน้ไดเ้กือบทั้งหมดไม่วา่จะเป็นเร่ืองการแต่งตั้งกรรมการ หรือการขอมติในเร่ืองอ่ืนท่ีตอ้งใชเ้สียงส่วนใหญ่ของท่ีประชุมผูถื้อ

หุ้น ยกเวน้เร่ืองท่ีกฎหมายหรือขอ้บงัคบับริษทักาํหนดให้ตอ้งไดรั้บเสียง 3 ใน 4  ของท่ีประชุมผูถื้อหุ้น  เช่น การเพ่ิมทุนและ

การลดทุน เป็นตน้   ซ่ึงผูถื้อหุน้รายอ่ืนอาจไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อถ่วงดุลอาํนาจเร่ืองท่ีครอบครัวจกัรไพศาลเสนอ

ได ้

อยา่งไรก็ตาม เพ่ือให้การดาํเนินธุรกิจของบริษทัมีการถ่วงดุลอาํนาจในการบริหารงานและมีความโปร่งใส   บริษทัจึง

ไดจ้ดัโครงสร้างการจดัการของบริษทั ซ่ึงประกอบดว้ย คณะกรรมการบริษทั คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการสรรหา

และพิจารณาค่าตอบแทน และคณะกรรมการบริหาร ซ่ึงประกอบไปดว้ยบุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถและมีการกาํหนด

ขอบเขตการดาํเนินงานและการมอบอาํจานให้แก่กรรมการและผูบ้ริหารอย่างชัดเจน นอกจากน้ี บริษัทยงัมีการแต่งตั้ ง

บุคคลภายนอกท่ีเป็นอิสระเขา้ร่วมเป็นคณะกรรมการบริษทั จาํนวน 3 ท่าน  จากกรรมการทั้งหมด 7 ท่าน โดยท่ีประธาน

กรรมการเป็นกรรมการอิสระ และแต่งตั้งกรรมการตรวจสอบจาํนวน 3 ท่าน เพ่ือทาํหนา้ท่ีตรวจสอบและถ่วงดุลการตดัสินใจ

รวมถึงพิจารณาใหค้วามเห็นหรืออนุมติัรายการต่าง ๆ  ก่อนนาํเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้ 
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ความเส่ียงจากการพึง่พงิผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

เน่ืองดว้ยคุณวรีะพนัธ์  จกัรไพศาล เป็นผูก่้อตั้ง กรรมการ ผูถื้อหุน้ใหญ่ และกรรมการผูจ้ดัการ เป็นซ่ึงเป็นผูบ้ริหารหลกั

ของบริษทัท่ีกาํหนดวิสัยทศัน์และกลยุทธ์ทางการตลาดของบริษทั นอกจากน้ี คุณวีระพนัธ์ ยงัเป็นผูมี้ประสบการณ์ในการ

คดัเลือกท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการของบริษทั ตลอดจนมีสายสัมพนัธ์อนัดีในแวดวงธุรกิจและคู่คา้ต่าง ๆ   ดงันั้น หากมีการ

เปล่ียนแปลงผูบ้ริหารหลกัดงักล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของบริษทัได ้ 

อยา่งไรก็ดี   บริษทัตระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าวท่ีอาจจะเกิดข้ึน ดงันั้นในการดาํเนินงานของบริษทัในปัจจุบนัมีการ

จดัตั้งคณะกรรมการบริหารซ่ึงจะมีการประชุมทุกเดือนเพ่ือพิจารณาให้ความเห็นร่วมกนัในการดาํเนินงานของบริษทั เช่น 

ความคืบหน้าโครงการของบริษทั โครงการในอนาคต ก่อนนาํเสนอต่อคณะกรรมการบริษทัทุกคร้ัง  นอกจากน้ีบริษทัยงัให้

ความสําคญักบัการสร้างและรักษาบุคลากรโดยไดก้าํหนดแผนการสืบทอดตาํแหน่งของบริษทัสําหรับตาํแหน่งท่ีสําคญั เช่น  

ผูบ้ริหารสูงสุดแต่ละหน่วยงาน ตลอดจนการสนบัสนุนผูบ้ริหารและพนกังานเขา้อบรมในหลกัสูตรต่างๆ เพ่ือเพ่ิมพนูความรู้

ความสามารถในการทาํงานและมีการพิจารณาผลตอบแทนท่ีเหมาะสม  นอกจากนั้นยงัเสริมสร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีภายใน

องคก์รอยา่งต่อเน่ืองทุกปี เช่น  การสัมมนาประจาํปีของบริษทั และการจดังานเล้ียงสังสรรคป์ระจาํปี   ทั้งน้ี ภายหลงัการเขา้จด

ทะเบียนในตลาด เอม็ เอ ไอ แลว้  บริษทัเช่ือมัน่วา่จะสรรหาบุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถเขา้มาร่วมงานกบับริษทัไดม้าก

ข้ึนซ่ึงจะช่วยลดความเส่ียงดงักล่าวลง 

นอกจากน้ี บริษทัยงัมีการพ่ึงพิงคุณวีระพนัธ์  จกัรไพศาล โดยใชท้รัพยสิ์นส่วนตวัและบญัชีเงินฝากของคุณวีระพนัธ์  

จกัรไพศาลและบญัชีเงินฝากของบริษทั ไพศาลพิพชั จาํกดัซ่ีงคุณวีระพนัธ์ เป็นกรรมการและผูถื้อหุน้ใหญ่เป็นหลกัประกนัคํ้า

เงินกูร้ะยะสั้นและระยะยาวจากสถาบนัการเงิน โดยไม่คิดค่าธรรมเนียมในการคํ้าประกนั โดยบริษทัไดรั้บอนุมติัวงเงินในอตัรา

ดอกเบ้ียร้อยละ 1.150 - 6.125 ต่อปี โดย ณ 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัมีภาระหน้ีคงเหลือ จาํนวน 129.59 ลา้นบาท บริษทัไดมี้การ

ดาํเนินการเพ่ือลดการพ่ึงพิง ดงัน้ี  

 สําหรับวงเงินเบิกเกินบญัชีท่ีมีทรัพยสิ์นของกรรมการมาคํ้าประกนั ซ่ึงวงเงินดงักล่าวกูม้าเพื่อไถ่ถอนตัว๋แลกเงินท่ี
นาํมาชาํระค่าท่ีดินโครงการ CANNA ท่ีโรงโป๊ะ อาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี บริษทัไดมี้การเจรจาวงเงินสินเช่ือ
ระยะยาวกบัสถาบนัการเงินไปแลว้แห่งหน่ึง และอยูใ่นระหวา่งการจดัทาํแผนการขอสินเช่ือสาํหรับโครงการดงักล่าว 
เม่ือไดรั้บการอนุมติัวงเงินกูส้ําหรับการพฒันาโครงการแลว้ บริษทัจะดาํเนินการเพื่อขอปลดหลกัทรัพยค์ ํ้าประกนั
ของคุณวรีะพนัธ์ต่อไป   

 สาํหรับวงเงินเบิกเกินบญัชีอ่ืน ซ่ึงเป็นวงเงินท่ีบริษทัใชใ้นการดาํเนินกิจการมาตั้งแต่ประกอบธุรกิจในช่วงเร่ิมแรกนั้น 
บริษทั คาดวา่ภายหลงัจากท่ีบริษทัสามารถเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ แลว้ บริษทั ฯ จะมีเงินระดมทุนจาก
การเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทุนต่อประชาชนคร้ังแรก โดยบริษทัมีแผนท่ีจะนาํเงินระดมทุนดงักล่าวบางส่วนมาชาํระ
หน้ีบางส่วนของวงเงินเบิกเกินบญัชีท่ีใชท้รัพยสิ์นของคุณวีระพนัธ์ และบญัชีเงินฝากของบริษทั ไพศาลพิพชั จาํกดั 
รวมทั้งเจรจาขอปลดหลกัประกนับางส่วนเพ่ือลดการพ่ึงพิงดงักล่าว 
อยา่งไรกดี็ การอนุมติัหรือไม่นั้น ข้ึนอยูก่บัการพิจารณาของสถาบนัการเงินดงักล่าวดว้ย 

สาํหรับแนวทางในอนาคต บริษทัจะจดัหาแหล่งเงินทุนจากส่วนทุนหรือแหล่งเงินกูย้ืมภายนอกท่ีตอ้งใชท้รัพยสิ์นของ

บริษทัคํ้าประกนัใหเ้พียงพอก่อน หากมีความจาํเป็นตอ้งรับความช่วยเหลือทางการเงินจากบุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้และ/หรือ
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บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัตามนิยามสาํนกังาน ก.ล.ต. บริษทัจะปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามกฎหมายวา่ดว้ยหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์

และขอ้บงัคบั ประกาศ คาํสั่งหรือขอ้กาํหนดของสาํนกังาน ก.ล.ต.และตลาดหลกัทรัพยฯ์  
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ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 
 

 รายละเอยีดสินทรัพย์ทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 สินทรัพยท่ี์บริษทัใชใ้นการประกอบธุรกิจมีมูลค่าสุทธิหลงัหักค่าเส่ือมราคาสะสมเท่ากบั 
509.67 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดสินทรัพยด์งัน้ี 

 
ประเภทของสินทรัพย์ 

ลกัษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

มูลค่าตามบัญชี
สุทธิ (บาท) 

ภาระผูกพนั 

1 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ บริษทัเป็นเจา้ของ 22,132,273 จดจาํนองเป็นหลกัประกนั
กบัสถาบนัการเงินบางส่วน 

2 สินคา้คงเหลือ บริษทัเป็นเจา้ของ 292,555,074 จดจาํนองเป็นหลกัประกนั
กบัสถาบนัการเงินบางส่วน 

3 อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน บริษทัเป็นเจา้ของ 88,767,798 จดจาํนองเป็นหลกัประกนั
กบัสถาบนัการเงินบางส่วน 

4 ท่ีดินรอการพฒันา บริษทัเป็นเจา้ของ 104,279,220 จดจาํนองเป็นหลกัประกนั
กบัสถาบนัการเงิน 

5 สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ บริษทัเป็นเจา้ของ 1,198,034 รถยนตต์ามสัญญาเช่าทาง
การเงิน 

6 สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน บริษทัเป็นเจา้ของ 741,532 ไม่มี 
 รวม  509,673,931  
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ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ 
ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ ของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีมูลค่าตามบญัชีสุทธิในงบการเงินเท่ากบั 22.13 ลา้น

บาท โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
ประเภทของสินทรัพย์ ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

มูลค่าตาม
บัญชีสุทธิ 

(บาท) 
ภาระผูกพนั 

บริษัท จักรไพศาล เอสเตท จํากดั (มหาชน) 
1 ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของอาคารสาํนกังานใหญ่    
 1.1 โฉนดเลขท่ี 16099 เน้ือท่ีรวม 18.00 ตารางวา ท่ีตั้ ง

ตาํบลบางพนู อาํเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี 
บริษทัเป็นเจา้ของ 

6,104,633 

ไม่มี 

 1.2 โฉนดเลขท่ี 16100 เน้ือท่ีรวม 17.00 ตารางวา ท่ีตั้ ง
ตาํบลบางพนู อาํเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี 

1.3 โฉนดเลขท่ี 16101 เน้ือท่ีรวม 17.00 ตารางวา ท่ีตั้ ง
ตาํบลบางพนู อาํเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี 

1.4 โฉนดเลขท่ี 16102 เน้ือท่ีรวม 17.00 ตารางวา ท่ีตั้ ง
ตาํบลบางพนู อาํเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี 

1.5 โฉนดเลขท่ี 16103 เน้ือท่ีรวม 16.00 ตารางวา ท่ีตั้ ง
ตาํบลบางพนู อาํเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี 

บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี 

บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี 

บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี 

บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี 

 1.6 โฉนดเลขท่ี  5084 เ น้ือท่ีรวม  18.6 ตารางวา  ท่ีตั้ ง 
ตําบลหนองข้างคอก  อําเภอเมือง  จังหวัดชลบุรี  
20000 

บริษทัเป็นเจา้ของ 

219,400 

จดจาํนองเป็น

หลกัประกนักบั

สถาบนัการเงิน 

 1.7 โฉนดเลขท่ี  5083 เ น้ือท่ีรวม  18.6 ตารางวา  ท่ีตั้ ง 
ตําบลหนองข้างคอก  อําเภอเมือง  จังหวัดชลบุรี  
20000 

บริษทัเป็นเจา้ของ 

356,424 

จดจาํนองเป็น

หลกัประกนักบั

สถาบนัการเงิน 

2 อาคารและส่วนปรับปรุงอาคาร    

 2.1. อาคารสาํนกังานใหญ่ เลขท่ี 153/3 หมู่ท่ี 6  ตาํบล
บางพนู อาํเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี 

บริษทัเป็นเจา้ของ 
 

 

8,312,282 ไม่มี 

 2.2. ร้านกาแฟ Café Amazon เลขท่ี 168/19 หมู่ท่ี 7 
ตาํบลหนองขา้งคอก อาํเภอเมืองชลบุรี  จงัหวดั
ชลบุรี  20000 

บริษทัเป็นเจา้ของ 2,019,086 จดจาํนองเป็น

หลกัประกนักบั

สถาบนัการเงิน 
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ประเภทของสินทรัพย์ ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

มูลค่าตาม
บัญชีสุทธิ 

(บาท) 
ภาระผูกพนั 

 2.3. ร้านซาลาเปาซั่งไห่  โครงการเฟิร์น  หมู่ ท่ี  7 
ตาํบลหนองขา้งคอก อาํเภอเมืองชลบุรี  จงัหวดั
ชลบุรี  20000 

บริษทัเป็นเจา้ของ 103,869 
 

ไม่มี 

 2.4. ร้ าน  Puff & Pie เลข ท่ี  168/18 หมู่ ท่ี  7 ตําบล
หนองขา้งคอก อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 20000 

บริษทัเป็นเจา้ของ 1,750,238 จดจาํนองเป็น

หลกัประกนักบั

สถาบนัการเงิน 

3 อุปกรณ์สาํนกังาน บริษทัเป็นเจา้ของ  1,679,289 ไม่มี 
4 เคร่ืองมือเคร่ืองใช ้ บริษทัเป็นเจา้ของ 1,168,149 ไม่มี 
5 ยานพาหนะ1) บริษทัเป็นเจา้ของ 418,902 ไม่มี 
 รวม  22,132,273  

หมายเหตุ : 1)ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทั มียานพาหนะท่ีใชใ้นการดาํเนินธุรกิจ ไดแ้ก่ รถยนตจ์าํนวน 6 คนั รถ
มอเตอร์ไซคจ์าํนวน 2 คนั รถแบคโฮจาํนวน 1 คนั และรถกอลฟ์ไฟฟ้าจาํนวน 1 คนั โดยทุกคนัไดมี้การ
ทาํประกนัภยัในกรณีอุบติัเหตุไวท้ั้งหมด 
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สินค้าคงเหลอื  
สินคา้คงเหลือของบริษทั ประกอบไปดว้ยที่ดิน ค่าพฒันาที่ดิน งานระหวา่งก่อสร้าง และอาคารที่ดาํเนินการก่อสร้างแลว้เสร็จ รวมทั้งสินคา้ภายใตธุ้รกิจการขายเครื่องดื่มและเบเกอรี่

โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 มีมูลค่าตามบญัชีสุทธิในงบการเงินเท่ากบั 292,555,074 บาท โดยมีรายละเอียด ดงันี้ 

ชื่อโครงการ ประเภทสินทรัพย์ 
มูลค่าตามบัญชีสุทธิ 
ณ วนัที ่31 ธันวาคม 

2563 

ราคาประเมนิ 
(บาท) 

วนัทีป่ระเมนิ ลกัษณะกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพนั 

โครงการจกัรไพศาล 
18 

อาคารพาณิชย ์2 ชั้น 3 ชั้น จาํนวน 6 ยู
นิต 
บา้นเดี่ยว 1 ชั้น จาํนวน 1 ยนูิต 

7,772,210 19,148,0001) 11 พฤษภาคม 2563 บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี 

โครงการเฟิร์น ส่วนที่อยูร่ะหวา่งก่อสร้างอาคารและ
ก่อสร้างอาคารแลว้เสร็จ : 
อาคารพาณิชย ์2 ชั้น 16 ยนูิต เนื้อที่ดิน 
0-3-5.90 ไร่ 

20,360,820 32,639,1212) 11 พฤษภาคม 2563 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจาํนองเป็น
หลกัประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

 

 ทาวน์โฮม 2 ชั้น 11 ยนูิต เนื้อที่ดิน 0-2-
66.70 ไร่ 

10,298,308 14,549,4793) 11 พฤษภาคม 2563 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจาํนองเป็น
หลกัประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

 ส่วนที่อยูร่ะหวา่งการพฒันาที่ดินและ
สาธารณูปโภค : 
ที่ดินเนื้อที่ 16-3-40.2 ไร่ 

95,779,563 97,427,9114) 6 สิงหาคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจาํนองเป็น
หลกัประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

โครงการรังสิต ที่ดินเปล่าที่พฒันาที่ดินและระบบ
สาธารณูปโภคจาํนวน 3 แปลง เนื้อที่
รวม 10-2-64 ไร่ 

91,753,128 77,713,1285) 2 สิงหาคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจาํนองเป็น
หลกัประกนักบั
สถาบนัการเงิน 
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ชื่อโครงการ ประเภทสินทรัพย์ 
มูลค่าตามบัญชีสุทธิ 
ณ วนัที ่31 ธันวาคม 

2563 

ราคาประเมนิ 
(บาท) 

วนัทีป่ระเมนิ ลกัษณะกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพนั 

โครงการโรงโป๊ะ 
ที่ดินเปล่าที่พฒันาที่ดินจาํนวน 1 แปลง 
เนื้อที่ 26-0-76.20 ไร่ 

66,058,435 70,869,4356) 4 สิงหาคม 2563 บริษทัเป็นเจา้ของ 
จดจาํนองเป็น
หลกัประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

 
เครื่องตกแต่งและวสัดุสิ้นเปลือง
สาํหรับโครงการ 

224,160   บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี 

 
สินคา้คงเหลือและวสัดุสิ้นเปลือง
ภายใตธุ้รกิจการขายเครื่องดื่มและเบ
เกอรี่ 

308,449   บริษทัเป็นเจา้ของ ไม่มี 

รวม  292,555,074 312,347,074    

หมายเหตุ :  1)อา้งอิงราคาประเมินต่อยนูิตโครงการจกัรไพศาล 18 ตามรายงานการประเมินโดยบริษทั เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั  ซึ่งเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยส์ินที่
ไดร้ับความเห็นชอบจาก สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยประเมินเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
สาํหรับผูป้ระเมินหลกั ไดแ้ก่ นายเอกชยั เปลี่ยนโพธิ์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ เลขที่ วฒ.132 โดยนาํราคาประเมินตามรายงานประเมินดงักล่าวมาปรับให้ยนูิตคงเหลือเป็นไปตาม
จาํนวนยนูิต ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 63 

2)อา้งอิงราคาประเมินอาคารพาณิชยโ์ครงการเฟิร์นตามรายงานการประเมินโดยบริษทั เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั  ซึ่งเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยส์ินที่ไดร้ับ
ความเห็นชอบจาก สํานกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยประเมินเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
สาํหรับผูป้ระเมินหลกั ไดแ้ก่ นายเอกชยั เปลี่ยนโพธิ์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ เลขที่ วฒ.132 โดยนาํราคาประเมินตามรายงานประเมินดงักล่าวมาปรับให้ยนูิตคงเหลือเป็นไปตาม
จาํนวนยนูิต ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 63 

3)อา้งอิงราคาที่ดินที่พฒันาแลว้ตามรายงานการประเมินตามหมายเหตุ 2) ที่ 35,000  บาทต่อตารางวา บวกดว้ยราคาตน้ทุนค่าก่อสร้างตั้งแต่เริ่มโครงการจนถึงวนัที่ 31 ธ.ค. 63 เพื่อ
นาํมาคาํนวณราคาตามพื้นที่ของทาวน์โฮม 11 ยนูิต ที่อยูร่ะหวา่งการพฒันาที่ดิน พฒันาสาธารณูปโภค และอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 
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4)อา้งอิงราคาที่ดินเปล่าในส่วนที่ยงัไม่พฒันาของโครงการเฟิร์นตามรายงานการประเมินโดยบริษทั เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั ซึ่งเป็นบริษทัประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ินที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีสมมติฐานการพฒันา 
โดยประเมินเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ สําหรับผูป้ระเมินหลกั ไดแ้ก่ นายสุรพงษ ์ ตรีสุกล ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ เลขที่ วฒ.034 บวกดว้ยราคาตน้ทุนค่าพฒันาที่ดินและระบบ
สาธารณูปโภคตั้งแต่เริ่มโครงการจนถึงวนัที่ 31 ธ.ค. 63 

5)อา้งอิงราคาที่ดินเปล่าในส่วนที่ยงัไม่พฒันาของโครงการรังสิตตามรายงานการประเมินโดยบริษทั เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั ซึ่งเป็นบริษทัประเมินมูลค่า
ทรัพยส์ินที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีสมมติฐานการพฒันา 
โดยประเมินเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ สําหรับผูป้ระเมินหลกั ไดแ้ก่ นายสุรพงษ ์ ตรีสุกล ผูป้ระเมินหลกัชั้นวุฒิ เลขที่ วฒ.034 บวกดว้ยราคาตน้ทุนค่าพฒันาที่ดินและระบบ
สาธารณูปโภคตั้งแต่เริ่มโครงการจนถึงวนัที่ 31 ธ.ค. 63 

6)อา้งอิงราคาประเมินที่ดินตามรายงานการประเมินโดยบริษทั เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั  ซึ่งเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยส์ินที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก 
สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยประเมินเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ สาํหรับผูป้ระเมินหลกั 
ไดแ้ก่ นายเอกชยั เปลี่ยนโพธิ์ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวฒุิ เลขที่ วฒ.132  บวกดว้ยตน้ทุนค่าพฒันาที่ดินและระบบสาธารณูปโภคตั้งแต่เริ่มโครงการจนถึงวนัที่ 31 ธ.ค. 63
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อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน 
บริษทัมีอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน คือ ท่ีดินและอาคารพาณิชยท่ี์บริษทัฯ ถือครองเพ่ือหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่า 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัฯ มีมูลค่าตามบญัชีของอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนภายหลงัหักค่าเส่ือมราคาสะสม เท่ากบั 
88,767,798 บาท โดยมีรายละเอียดอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ดงัน้ี 

 
ประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน 

ลกัษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

มูลค่าตาม
บัญชีสุทธิ 

(บาท) 
ภาระผูกพนั 

บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 
1 ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของอาคารพาณิชยใ์หเ้ช่า    
 โฉนดเลขท่ี 31504 เน้ือท่ี 21.20 ตารางวา ท่ีตั้งติดถนนสุด

บรรทดั ตาํบลปากเพรียว อาํเภอเมืองสระบุรี จงัหวดั
สระบุรี 

บริษทัเป็น
เจา้ของ 

3,377,150 
จดจาํนองเป็นหลกัประกนั
กบัสถาบนัการเงิน  โฉนดเลขท่ี 31505 เน้ือท่ี 21.20 ตารางวา ท่ีตั้งติดถนนสุด

บรรทดั ตาํบลปากเพรียว อาํเภอเมืองสระบุรี จงัหวดั
สระบุรี 

บริษทัเป็น
เจา้ของ 

 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 192250 อาคารพาณิชย ์โครงการจกัร
ไพศาล 18 เน้ือท่ี 18.00 ตารางวา อาํเภอศรีราชา จงัหวดั
ชลบุรี 

บริษทัเป็น
เจา้ของ 

121,279 ไม่มี 

 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 192285 อาคารพาณิชย ์โครงการจกัร
ไพศาล 18 เน้ือท่ี 18.00 ตารางวา อาํเภอศรีราชา จงัหวดั
ชลบุรี 

บริษทัเป็น
เจา้ของ 

121,279 ไม่มี 

2 ท่ีดินอาคารจอดรถใหเ้ช่า 
บริษทัเป็น
เจา้ของ 

  
 โฉนดเลขท่ี 15769 เน้ือท่ี 94.00 ตารางวา ถนนพหลโยธิน 

ตาํบลหนองแค อาํเภอหนองแค จงัหวดัสระบุรี 
966,567 ไม่มี 

3 ท่ีดินเปล่าใหเ้ช่า 
โฉนดเลขท่ี 26931 เน้ือท่ี 29 ไร่ 1 งาน 72.00 ตารางวา 
ท่ีตั้งอาํเภอมวกเหลก็ จงัหวดัสระบุรี 

บริษทัเป็น
เจา้ของ 

79,461,000 
จดจาํนองเป็นหลกัประกนั
กบัสถาบนัการเงิน 

4 อาคารพาณิชย ์2 คูหา พ้ืนท่ี 42.40 ตารางวา เลขท่ี 116/27-
28 ติดถนนสุดบรรทดั ตาํบลปากเพรียว อาํเภอเมือง
สระบุรี จงัหวดัสระบุรี 

บริษทัเป็น
เจา้ของ 

1,326,330 
เป็นหลกัประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

5 อาคารโรงจอดรถพร้อมท่ีพกั พ้ืนท่ี 94.00 ตารางวา เลขท่ี 
138/17-18 ตาํบลหนองแค อาํเภอหนองแค จงัหวดัสระบุรี 

บริษทัเป็น
เจา้ของ 

224,192 ไม่มี 

6 อาคารพาณิชย ์2 คูหา โครงการจกัรไพศาล 18 เน้ือท่ีรวม 
36.00 ตารางวา อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี  

บริษทัเป็น
เจา้ของ 

2,634,783 ไม่มี 
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ประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน 

ลกัษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

มูลค่าตาม
บัญชีสุทธิ 

(บาท) 
ภาระผูกพนั 

7 อาคารพาณิชย ์1 คูหา เฉพาะบริเวณชั้นล่าง เน้ือท่ี 18.00 
ตารางวา เลขท่ี 153/3 หมู่ท่ี 6 ตาํบลบางพนู อาํเภอเมือง
ปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี 

บริษทัเป็น
เจา้ของ 

535,217 ไม่มี 

 รวม  88,767,798  
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ทีด่นิรอการพฒันา 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 บริษทั มีที่ดินเปล่าเพื่อรอการพฒันาเป็นโครงการในอนาคต มีมูลค่าตามบญัชีเท่ากบั 104,279,220 บาท โดยมีรายละเอียดที่ดินรอการพฒันา ดงันี้ 

 
ประเภทของทีด่ินรอการพฒันา 

มูลค่าตามบัญชี
สุทธิ (บาท) 

ราคาประเมนิ 
(บาท) 

วนัทีป่ระเมนิ 
ลกัษณะกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพนั 

1 โฉนดเลขที่ 40717 เนื้อที่ 2 ไร่ 1 งาน 5.80 ตารางวา ที่ตั้ง 
แขวงคลองกุ่ม เขตบึงกุ่ม กรุงเทพมหานคร 

104,279,2201) 104,170,0002) 6 สิงหาคม 2562 บริษทัเป็นเจา้ของ จดจาํนองเป็นหลกัประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

 รวม 104,279,220 104,170,000    

หมายเหตุ :  1) เป็นมูลค่าตามบญัชีของที่ดินจาํนวน 104.00 ลา้นบาท และเป็นค่าออกแบบและรังวดัที่ดินเพื่อพฒันาโครงการจาํนวน 0.28 ลา้นบาท 
 2) อา้งอิงราคาที่ดินเปล่าตามรายงานการประเมินโดยบริษทั เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั ซึ่งเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยส์ินที่ไดร้ับความเห็นชอบจาก สาํนกังาน
คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยประเมินมูลค่าดว้ยวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด และวธิีสมมติฐานการพฒันา โดยประเมินเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ สาํหรับผู ้
ประเมินหลกั ไดแ้ก่ นายสุรพงษ ์ ตรีสุกล ผูป้ระเมินหลกัชั้นวฒุิ เลขที่ วฒ.034  
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สินทรัพย์สิทธิการใช้ 

สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ไดแ้ก่ สินทรัพยท่ี์เกิดจากการเช่าซ้ือภายใตส้ัญญาเช่าทางการเงิน โดยบริษทัมีสินทรัพยภ์ายใต้
สัญญาเช่าซ้ือไดแ้ก่รถยนตข์องผูบ้ริหารจาํนวน 1 คนั โดยมีมูลค่าสุทธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 1,198,034 บาท 

สินทรัพย์ไม่มตีวัตนทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 

บริษทัมีรายการสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 741,532 บาท โดยรายการดงักล่าว ไดแ้ก่ สิทธิ
การใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์ท่ีบริษทัใชใ้นการดาํเนินธุรกิจ จาํนวนเท่ากบั 211,520 บาท และค่าแฟรนไชส์ร้านกาแฟ Café 
Amazon และร้าน Puff & Pie จาํนวนเท่ากบั 530,012 บาท 
 

สรุปสาระสําคญัสัญญาอืน่ทีเ่กีย่วข้อง 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัมีสัญญาอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งในการดาํเนินธุรกิจท่ีสาํคญัดงัน้ี 

สัญญาจ้างเหมาก่อสร้างบ้านจัดสรร :  
บริษทัไดมี้การทาํสัญญาวา่จา้งผูรั้บเหมาในการก่อสร้างอาคารบา้นจดัสรรในแต่ละโครงการ โดยการวา่จา้งผูรั้บเหมา

ในการก่อสร้างบา้นจดัสรรจะว่าจา้งผูรั้บเหมาหลายๆ ราย เพ่ือทยอยก่อสร้างบา้นคร้ังละประมาณ 2-10 หลงั(ข้ึนกบัประเภท
บา้น) จึงทาํใหมี้สญัญาจา้งเหมาก่อสร้างในหลายฉบบัในแต่ละโครงการ โดยมีลกัษณะของสัญญาจา้งเหมาก่อสร้างท่ีสาํคญัดงัน้ี 

 สัญญาจ้างเหมาก่อสร้างบ้านจัดสรร 

คู่สัญญา : ฝ่ายท่ี 1 : บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) หรือ “ผูว้า่จา้ง” 
ฝ่ายท่ี 2 : ช่ือผูรั้บเหมา หรือ “ผูรั้บจา้ง” 

ช่ือสัญญา : สัญญาจา้งเหมาก่อสร้างบา้นจดัสรร 
สาระสาํคญัของสัญญา : “ผูว้า่จา้ง” ตกลงจา้งและผูรั้บจา้งตกลงรับจา้งทาํการก่อสร้างอาคารบา้นจดัสรรจาํนวนยนิูตตามท่ี

ระบุในสัญญา โดยระบุช่ือโครงการ แปลงเลขท่ี ท่ีตั้งโครงการในสัญญาฯ 
ระยะเวลาของสัญญา : ระยะเวลาของสัญญาข้ึนอยูก่บัจาํนวนยนิูตท่ีจา้งเหมาก่อสร้างและประเภทของอาคาร 
ค่าจา้งเหมาตามสัญญา : 1. การว่าจา้งตามสัญญา มี 2 ประเภท คือผูว้่าจา้งและผูรั้บจา้งตกลงจา้งเหมาเฉพาะค่าแรงงาน 

รวมค่าไมแ้บบ ลวดเช่ือม ตะปู ลวดเหลก็ และวสัดุส้ินเปลืองอ่ืน ๆ และการจา้งแบบเหมารวม  
2. แบ่งชาํระเป็นงวดๆ ประมาณ 6-10 งวด ตามขั้นความสําเร็จของงานในแต่ละขั้นตอนงาน

ก่อสร้าง  
3. ผูว้า่จา้งหกัเงินค่าประกนัผลงานในอตัราร้อยละ 5 ของค่าจา้งแต่ละงวด เพ่ือเป็นหลกัประกนั

ในการรับประกนัผลงาน หากภายใน 3 เดือน ไม่ปรากฎความเสียหายจากงานท่ีจา้ง ผูว้่าจา้ง
จะคืนเงินค่าประกนัท่ีไดห้กัไวใ้หแ้ก่ผูรั้บจา้ง 

4. หากผูรั้บจา้งทาํงานไม่แลว้เสร็จตามสัญญา ผูรั้บจา้งตกลงให้ผูว้า่จา้งคิดค่าปรับวนัละ 1,000 
บาท ต่อหลงั โดยปรับเป็นรายวนั นบัตั้งแต่วนัท่ีเลยกาํหนดระยะเวลาตามสัญญา 
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การบอกเลิกสัญญา การ
เรียกค่าเสียหาย 

 1. ผูว้า่จา้งมีสิทธ์ิบอกเลิกสัญญาไดท้นัทีหากผูรั้บจา้งทาํผดิสัญญาขอ้ใดขอ้หน่ึง 
2. หากผูรั้บจา้งไม่สามารถทาํงานท่ีจา้งให้แลว้เสร็จไดต้ามกาํหนด หรืองานท่ีผูรั้บจา้งทาํไม่

ถกูตอ้งตามแบบท่ีตกลงไว ้ผูว้า่จา้งมีสิทธ์ิบอกเลิกสัญญาและเรียกค่าเสียหายได ้ 
เง่ือนไขท่ีสาํคญัอ่ืน : - ผูว้่าจา้ง มีอาํนาจสั่งหยุดงานท่ีจา้งได ้เม่ือเห็นว่างานท่ีผูรั้บจา้งทาํนั้น ไม่ถูกตอ้งตามแบบ

แปลน และผูว้่าจ้างมีสิทธ์ิระงบัหรือไม่จ่ายค่าจ้าง เม่ือผูรั้บจ้างไม่แก้ไข ซ่อมแซมส่วนท่ี
เสียหายหรือบกพร่อง ตามท่ีผูว้่าจา้งหรือตวัแทนของผูว้่าจา้งไดแ้จง้ให้ผูรั้บจา้งทราบไม่ว่า
ดว้ยวาจาหรือลายลกัษณ์อกัษร 

- ผูรั้บจา้งไม่สามารถโอนงาน หรือนาํงานส่วนใดส่วนหน่ึงหรือทั้งหมดตามสัญญาน้ีไปให้
ผูอ่ื้นรับจา้งช่วงได ้เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมจากผูว้า่จา้ง 

 
สัญญาให้เช่าอาคารพาณิชย์ :  
บริษทัไดมี้การทาํสัญญาใหเ้ช่าอาคารพาณิชยใ์นหลายแห่ง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 โดยมีรายละเอียดของสัญญาการ

ใหเ้ช่าอาคารพาณิชยใ์นแต่ละสัญญา ดงัน้ี 

 สัญญาให้เช่าอาคารพาณิชย์ 1 คูหา เพือ่ใช้เป็นสํานักงานกบับริษัท ไพศาลพพิชั จํากดั 

คู่สัญญา : ฝ่ายท่ี 1 : บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) หรือ “ผูใ้หเ้ช่า” 
ฝ่ายท่ี 2 : บริษทั ไพศาลพิพชั จาํกดั หรือ “ผูเ้ช่า” 

ช่ือสัญญา : สัญญาเช่าอาคารพาณิชย ์
วนัท่ีลงนาม : 1 มกราคม 2563 
สาระสาํคญัของสัญญา : ผูเ้ช่าตกลงเช่าและผูใ้ห้เช่าตกลงให้เช่าพ้ืนท่ีชั้น 1 ของอาคารพาณิชย ์1 คูหา เน้ือท่ีดิน 18 ตาราง

วา บา้นเลขท่ี 153/5 หมู่ท่ี 6 ตาํบลบางพนู อาํเภอเมือง จงัหวดัปทุมธานี พร้อมเฟอร์นิเจอร์ และ
เคร่ืองปรับอากาศ 
เง่ือนไขท่ีสาํคญั  

- ในการเช่าทรัพยสิ์น ผูเ้ช่าจะใชเ้พ่ือกิจการเป็นสาํนกังานของผูเ้ช่าเท่านั้น หากผูเ้ช่านาํไปใช้
ในกิจการอ่ืนนอกเหนือจากสํานักงาน ผูเ้ช่าตอ้งทาํหนังสือแจง้มายงัผูใ้ห้เช่า และจะตอ้ง
ไดรั้บอนุญาตจากผูใ้หเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนจึงจะสามารถดาํเนินการได ้

- ผูเ้ช่าตกลงว่าจะไม่นําทรัพย์สินท่ีเช่าไปให้ผูอ่ื้นเช่าช่วง และผูเ้ช่าต้องปฏิบัติตามกฎ 
ระเบียบของโครงการ หรือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

- เม่ือสัญญาเช่าครบกาํหนดระยะเวลาตามสัญญา หากผูเ้ช่าประสงคจ์ะเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าว
น้ีต่อไปอีก ผูเ้ช่าตอ้งแจง้ความประสงคม์ายงัผูใ้หเ้ช่าล่วงหนา้ก่อนส้ินระยะเวลาตามสัญญา
ไม่นอ้ยกวา่ 60 วนั 

- ถา้ผูเ้ช่าไม่ปฏิบติัตามสัญญาไม่วา่ดว้ยเหตุใดๆ ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าไดท้นัที  
ค่าเช่าและค่าบริการ : ชาํระค่าเช่าเป็นรายเดือน อตัราเช่าเดือนละ 10,000 บาท มีกาํหนดชาํระค่าเช่าทุกวนัท่ี 1 ของทุก

เดือน โดยเร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 
ระยะเวลาสัญญา : สัญญามีกาํหนดระยะเวลา 1 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  
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 สัญญาให้เช่าอาคารพาณิชย์ 2 คูหา เพือ่ใช้เป็นสํานักงานสาขากบับริษัทหลกัทรัพย์แห่งหน่ึง 

คู่สัญญา : ฝ่ายท่ี 1 : บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) หรือ “ผูใ้หเ้ช่า” 
ฝ่ายท่ี 2 : บริษทัหลกัทรัพยแ์ห่งหน่ึง หรือ “ผูเ้ช่า” 

ช่ือสัญญา : สัญญาเช่าอาคารพร้อมบนัทึกแนบทา้ยสัญญาเช่าอาคาร 
วนัท่ีลงนาม : 1 ตุลาคม 2563 
สาระสาํคญัของสัญญา : ผูเ้ช่าตกลงเช่าและผูใ้ห้เช่าตกลงให้เช่าอาคารจาํนวน 2 คูหา เลขท่ี 116/27-28 ถนนสุดบรรทดั 

ตาํบลปากเพรียว อาํเภอเมืองสระบุรี จงัหวดัสระบุรี  
เง่ือนไขท่ีสาํคญั  

- ผูเ้ช่าจะโอนสิทธิการเช่า ตามสัญญาฉบบัน้ีไปให้กบับุคคลอ่ืนใด หรือนาํทรัพยสิ์นท่ีเช่า
ออกใหบุ้คคลภายนอกเช่าช่วงไม่ได ้เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า 

- กรณีผูเ้ช่าประสงคจ์ะต่อสัญญาเช่า ผูเ้ช่าตอ้งแจง้ความประสงคม์ายงัผูใ้ห้เช่าล่วงหนา้ก่อน
ส้ินระยะเวลาตามสัญญาไม่นอ้ยกวา่ 60 วนั 

- หากผูเ้ช่าผิดสัญญาขอ้หน่ึงขอ้ใดและผูใ้ห้เช่าไดแ้จง้ให้ผูเ้ช่าทาํการแกไ้ขภายในกาํหนด
ระยะเวลาแลว้ หากปรากฏว่าผูเ้ช่าไม่ไดท้าํการแกไ้ขให้ถูกตอ้ง ให้ถือว่าสัญญาเช่าส้ินสุด
ลง โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบล่วงหนา้และผูเ้ช่าตอ้งขนยา้ยทรัพยสิ์นและบริวาร
ออกจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าภายใน 30 วนั นบัตั้งแต่วนัท่ีถือว่าผูเ้ช่าผิดสัญญา และส่งมอบการ
ครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่าใหก้บัผูใ้หเ้ช่าในสภาพเรียบร้อย 

ค่าเช่าและค่าบริการ : ชาํระค่าเช่าเป็นรายเดือน อตัราเช่าเดือนละ 23,000 บาท(สุทธิจากภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย)  มีกาํหนด
ชาํระค่าเช่าทุกวนัท่ี 10 ของทุกเดือน โดยเร่ิมชาํระคร้ังแรกเดือน ธนัวาคม 2563 

ระยะเวลาสัญญา : สัญญามีกาํหนดระยะเวลา 1 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 ธนัวาคม 2563 ถึงวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2564  

 สัญญาให้เช่าอาคารพาณิชย์ 3 ช้ัน 1 คูหา เพือ่ใช้เป็นสํานักงานกบับริษัทแห่งหน่ึง 

คู่สัญญา : ฝ่ายท่ี 1 : บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) หรือ “ผูใ้หเ้ช่า” 
ฝ่ายท่ี 2 : บริษทัแห่งหน่ึง หรือ “ผูเ้ช่า” 

ช่ือสัญญา : สัญญาเช่าอาคารพาณิชย ์
วนัท่ีลงนาม : 7 พฤศจิกายน 2563 
สาระสาํคญัของสัญญา : ผูเ้ช่าตกลงเช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงใหเ้ช่าอาคารพาณิชย ์3 ชั้น 1 คูหา บา้นเลขท่ี 77/35 หมู่ท่ี 4 ตาํบล

บึง อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี พร้อมเฟอร์นิเจอร์ และเคร่ืองปรับอากาศ 
เง่ือนไขท่ีสาํคญั  

- ในการเช่าทรัพยสิ์น ผูเ้ช่าจะใชเ้พ่ือกิจการเป็นสาํนกังานของผูเ้ช่าเท่านั้น หากผูเ้ช่านาํไปใช้
ในกิจการอ่ืนนอกเหนือจากสํานักงาน ผูเ้ช่าตอ้งทาํหนังสือแจง้มายงัผูใ้ห้เช่า และจะตอ้ง
ไดรั้บอนุญาตจากผูใ้หเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนจึงจะสามารถดาํเนินการได ้

- ผูเ้ช่าตกลงวา่จะไม่นาํทรัพยสิ์นท่ีเช่าไปให้ผูอ่ื้นเช่าช่วงไม่วา่โดยนิตินยั หรือพฤตินยัก็ตาม 
และผูเ้ช่าตอ้งปฏิบติัตามกฎ ระเบียบของโครงการ หรือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
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- ผูเ้ช่าจะตอ้งเป็นผูช้าํระค่านํ้ าประปา ค่าไฟฟ้า และค่าโทรศพัท์ของทรัพย์สินท่ีเช่าเอง
ทั้งหมด 

- ถา้ผูเ้ช่าไม่ปฏิบติัตามสัญญาไม่วา่ดว้ยเหตุใดๆ ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าไดท้นัที  
ค่าเช่าและเงินประกนั : - ชาํระค่าเช่าเป็นรายเดือน อตัราเช่าเดือนละ 7,000 บาท มีกาํหนดชาํระค่าเช่าทุกวนัท่ี 7 ของ

ทุกเดือน โดยเร่ิมชาํระค่าเช่าเดือนแรกนบัตั้งแต่วนัท่ีเร่ิมสัญญาเช่า 
- ผูเ้ช่าจึงตกลงมอบเงินประกนัเป็นเงิน 14,000 บาท ใหแ้ก่ผูใ้ห้เช่า เพ่ือเป็นหลกัประกนัวา่ผู ้

เช่าจะปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ี หากผูเ้ช่าผิดสัญญาข้อใดข้อหน่ึง ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิเรียก
ค่าเสียหายหรือหน้ีเงินใดๆ โดยหกัเงินจากเงินประกนัสัญญาดงักล่าวไดท้นัที 

ระยะเวลาสัญญา : สัญญามีกาํหนดระยะเวลา 3 เดือน ตั้งแต่วนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2563 ถึงวนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2564 
 

กรมธรรม์ประกนัอคัคภีัย :  
บริษทัไดมี้การทาํกรมธรรมป์ระกนัอคัคีภยัและการประกนัภยัต่าง ๆ เพ่ิมเติมของอาคารสาํนกังานเลขท่ี 153/3 หมู่ท่ี 6  

ตาํบลบางพนู อาํเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี โดยมีรายละเอียดของกรมธรรมป์ระกนัอคัคีภยั ดงัน้ี 
 

 กรมธรรม์ประกนัอคัคภีัยอาคารสํานักงาน 

คู่สัญญา : ฝ่ายท่ี 1 : บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) หรือ “ผูเ้อาประกนั” หรือ “บริษทัฯ” 
ฝ่ายท่ี 2 : บริษทัประกนัภยัแห่งหน่ึง หรือ “ผูรั้บประกนั” 

วนัทาํสัญญาประกนัภยั : 17 เมษายน 2561 
ระยะเวลาประกนัภยั : ระยะเวลาประกนัภยัมีกาํหนดระยะเวลา 3 ปี (ตั้งแต่วนัท่ี 17 เมษายน 2561 ถึงวนัท่ี 17 เมษายน 

2564)  
ทรัพยสิ์นท่ีเอา
ประกนัภยั 

: ส่ิงปลูกสร้างตวัอาคาร (ไม่รวมรากฐาน) ของอาคารสาํนกังานเลขท่ี 153/3 หมู่ท่ี 6  ตาํบลบางพนู 
อาํเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี รวมส่วนต่อเติมปรับปรุงอาคาร อาคารย่อย ร้ัว กาํแพง 
และประตู เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองตกแต่งติดตั้งตรึงตรา เคร่ืองใชแ้ละอุปกรณ์ไฟฟ้าต่างๆ รวมทั้ง
ทรัพยสิ์นส่วนตวัท่ีมิไดอ้ยูใ่นขอ้ยกเวน้ของกรมธรรม ์ 

ขอบเขตการรับประกนั : - ไฟไหม ้รวมถึงไฟไหมท่ี้เกิดจากเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 
- ภยัลมพาย ุ
- ภยัแผน่ดินไหวหรือภเูขาไฟระเบิด 
- ภยัจากลกูเห็บ 
- ภยัเน่ืองจากนํ้า ไม่รวมนํ้าท่วม 
- ภยัการเฉ่ียวและหรือการขนของยวดยานพาหนะ 
- ภยัจากอากาศยาน 
- ภยัจากการระเบิด 
- ภยัจากการนดัหยดุงาน 

วงเงินคุม้ครอง : 8,000,000 บาท 
เบ้ียประกนัภยั : 26,000 บาท 
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สัญญาเงนิกู้ยมืกบัสถาบันการเงนิ : 
บริษทัมีการทาํสัญญาการขอสินเชื่อกบัสถาบนัการเงินหลายฉบบั เพื่อใชใ้นการประกอบธุรกิจ โดยมีสัญญาที่สาํคญัดงันี้ 

สถาบันการเงนิ ประเภทสินเชื่อ วงเงนิรวม หลกัประกนั วตัถุประสงค์เงินกู้ เงือ่นไขสําคญั 
สถาบนัการเงิน

แห่งที่ 1 
วงเงินเบิกเกินบญัชี 40.00 ลา้นบาท - จะทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทาง

ธุรกิจ ไดแ้ก่ เงินฝากสะสมทรัพย ์
บญัชีเลขที่ 165-5-97178-4 กรรมสิทธิ์
ของ บริษทั ไพศาลพิพชั จาํกดั เป็น
ประกนั 

- นายวรีะพนัธ์  จกัรไพศาล คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน 

- บริษทั ไพศาลพิพชั จาํกดั คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน 

- เป็นเงินทุนหมุนเวยีนภายในบริษทั - หากบริษทัทาํผิดสัญญาเบิกเกินบญัชี 
หรือมีเหตุผิดนัด สถาบันการเงินมี
สิทธิ เ รียกร้องให้บริษัทชําระเ งิน
เ บิก เ กินบัญ ชี คืนได้ทั้ งหมดก่อน
กาํหนด 

สถาบนัการเงิน
แห่งที่ 1 

วงเงินเบิกเกินบญัชี 17.00 ลา้นบาท - จดจาํนอง โฉนดที่ดิน เลขที่ 26931 
ตาํบลมิตรภาพ อาํเภอมวกเหลก็ 
จงัหวดัสระบุรี พร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
กรรมสิทธิ์ของ บริษทั จกัรไพศาล 
เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 

- นายวรีะพนัธ์  จกัรไพศาล คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน 

- เป็นเงินทุนหมุนเวยีนภายในบริษทั - หากบริษทัทาํผิดสัญญาเบิกเกินบญัชี 
หรือมีเหตุผิดนัด สถาบันการเงินมี
สิทธิ เ รียกร้องให้บริษัทชําระเ งิน
เ บิก เ กินบัญ ชี คืนได้ทั้ งหมดก่อน
กาํหนด 

สถาบนัการเงิน
แห่งที่ 1 

วงเงินเบิกเกินบญัชี (ทาํตั้งแต่ใน
นามบริษทั เอเชียธนสินลิสซิ่ง 
จาํกดั ปัจจุบนัถูกโอนไปรวมกบั
บญัชีเบิกเงินเกินบญัชีวงเงิน 17.00 

5.00 ลา้นบาท - จดจาํนองลาํดบัสอง โฉนดที่ดิน เลขที่ 
23539 ตาํบลบา้นกลาง (บา้นใหม่) 
อาํเภอเมืองปทุมธานี (เชียงราก) 
จงัหวดัปทุมธานี พร้อมสิ่งปลกูสร้าง 

- เป็นเงินทุนหมุนเวยีนภายในบริษทั - หากบริษทัทาํผิดสัญญาเบิกเกินบญัชี 
หรือมีเหตุผิดนัด สถาบันการเงินมี
สิทธิ เ รียกร้องให้บริษัทชําระเ งิน
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สถาบันการเงนิ ประเภทสินเชื่อ วงเงนิรวม หลกัประกนั วตัถุประสงค์เงินกู้ เงือ่นไขสําคญั 
ลา้นบาท และวงเงิน 40.00 ลา้น
บาท)  

กรรมสิทธิ์ของ นายวรีะพนัธ์  จกัร
ไพศาล 

เ บิก เ กินบัญ ชี คืนได้ทั้ งหมดก่อน
กาํหนด 

สถาบนัการเงิน
แห่งที่ 1 

วงเงินเบิกเกินบญัชี (ทาํตั้งแต่ใน
นามบริษทั เอเชียธนสินลิสซิ่ง 
จาํกดั ปัจจุบนัถูกโอนไปรวมกบั
บญัชีเบิกเงินเกินบญัชีวงเงิน 17.00 
ลา้นบาท และวงเงิน 40.00 ลา้น
บาท) 

2.00 ลา้นบาท - จดจาํนองลาํดบัสอง โฉนดที่ดิน เลขที่ 
23539 ตาํบลบา้นกลาง (บา้นใหม่) 
อาํเภอเมืองปทุมธานี (เชียงราก) 
จงัหวดัปทุมธานี พร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
กรรมสิทธิ์ของ นายวรีะพนัธ์  จกัร
ไพศาล 

- เป็นเงินทุนหมุนเวยีนภายในบริษทั - หากบริษทัทาํผิดสัญญาเบิกเกินบญัชี 
หรือมีเหตุผิดนัด สถาบันการเงินมี
สิทธิ เ รียกร้องให้บริษัทชําระเ งิน
เ บิก เ กินบัญ ชี คืนได้ทั้ งหมดก่อน
กาํหนด 

สถาบนัการเงิน
แห่งที่ 1 

วงเงินเบิกเกินบญัชี (ทาํตั้งแต่ใน
นามบริษทั เอเชียธนสินลิสซิ่ง 
จาํกดั ปัจจุบนัถูกโอนไปรวมกบั
บญัชีเบิกเงินเกินบญัชีวงเงิน 17.00 
ลา้นบาท และวงเงิน 40.00 ลา้น
บาท) 

3.00 ลา้นบาท - นายวรีะพนัธ์ จกัรไพศาล นางสุนนัทา 
จกัรไพศาล  เป็นผูค้ ํ้าประกนั 

- จดจาํนอง ที่ดินโฉนดเลขที่ 15288 
15289  ตาํบลหนองแค(นาเริ่ง) อาํเภอ
หนองแค จงัหวดัสระบุรี พร้อมสิ่ง
ปลกูสร้าง กรรมสิทธิ์ของนาย
วรีะพนัธ์ จกัรไพศาล 

- เป็นเงินทุนหมุนเวยีนภายในบริษทั - หากบริษทัทาํผิดสัญญาเบิกเกินบญัชี 
หรือมีเหตุผิดนัด สถาบันการเงินมี
สิทธิ เ รียกร้องให้บริษัทชําระเ งิน
เ บิก เ กินบัญ ชี คืนได้ทั้ งหมดก่อน
กาํหนด 

สถาบนัการเงิน
แห่งที่ 1 

วงเงินเบิกเกินบญัชี (ทาํตั้งแต่ใน
นามบริษทั เอเชียธนสินลิสซิ่ง 
จาํกดั ปัจจุบนัถูกโอนไปรวมกบั
บญัชีเบิกเงินเกินบญัชีวงเงิน 17.00 
ลา้นบาท และวงเงิน 40.00 ลา้น
บาท) 

3.00 ลา้นบาท - นายวรีะพนัธ์ จกัรไพศาล นางสุนนัทา 
จกัรไพศาล    เป็นผูค้ ํ้าประกนั 

- จดจาํนองลาํดบัสอง โฉนดที่ดิน เลขที่ 
23539 ตาํบลบา้นกลาง (บา้นใหม่) 
อาํเภอเมืองปทุมธานี (เชียงราก) 
จงัหวดัปทุมธานี พร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
กรรมสิทธิ์ของ นายวรีะพนัธ์  จกัร
ไพศาล 

- เป็นเงินทุนหมุนเวยีนภายในบริษทั - หากบริษทัทาํผิดสัญญาเบิกเกินบญัชี 
หรือมีเหตุผิดนัด สถาบันการเงินมี
สิทธิ เ รียกร้องให้บริษัทชําระเ งิน
เ บิก เ กินบัญ ชี คืนได้ทั้ งหมดก่อน
กาํหนด 
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สถาบันการเงนิ ประเภทสินเชื่อ วงเงนิรวม หลกัประกนั วตัถุประสงค์เงินกู้ เงือ่นไขสําคญั 
- จดจาํนอง ที่ดินโฉนดเลขที่ 15288 

15289  ตาํบลหนองแค(นาเริ่ง) อาํเภอ
หนองแค จงัหวดัสระบุรี พร้อมสิ่ง
ปลกูสร้าง กรรมสิทธิ์ของนาย
วรีะพนัธ์ จกัรไพศาล 

สถาบนัการเงิน
แห่งที่ 1 

วงเงินกูร้ะยะยาว ชาํระคืนภายใน 
60 เดือน 

70.00 ลา้นบาท - จดจาํนองโฉนดที่ดินเลขที่ 16121, 
40717 ตาํบลคลองกุ่ม เขตบึงกุ่ม 
กรุงเทพฯ พร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
กรรมสิทธิ์ของ บริษทั จกัรไพศาล 
เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 

- นายวรีะพนัธ์  จกัรไพศาล คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน 

- แหล่งเงินทุนในการซื้อที่ดิน ซอย
นวลจนัทร์ เขตบึงกุ่ม กรุงเทพฯ 

- หากบ ริษัทผิดนัดชํา ระห นี้  หรือ
กระทําผิดตามสัญญาเงินกู้ สถาบัน
การเงินมีสิทธิระงบัการเบิกจ่ายเงินกู้
ส่วนที่เหลือโดยไม่ต้องบอกกล่าว
ล่วงหนา้ 

 

สถาบนัการเงิน
แห่งที่ 2 

วงเงินเบิกเกินบญัชี (ทาํตั้งแต่ใน
นามบริษทั เอเชียธนสินลิสซิ่ง 
จาํกดั) 

6.50 ลา้นบาท - จดจาํนองที่ดินโฉนดเลขที่ 51902, 
51905, 51906, 6575 ตาํบลปากเพรียว,
ปากเพรียว(ปากเขา้สาน) อาํเภอเมือง
สระบุรี จงัหวดัสระบุรี พร้อมสิ่งปลกู
สร้าง กรรมสิทธิ์ของนายวรีะพนัธ์ 
จกัรไพศาล 

- จดจาํนองที่ดินโฉนดเลขที่ 24735, 
51897, 51898, 51899, 51900 ตาํบล
ปากเพรียว อาํเภอเมืองสระบุรี จงัหวดั
สระบุรี พร้อมสิ่งปลกูสร้าง 

- เป็นเงินทุนหมุนเวยีนภายในบริษทั - ไม่มีเงื่อนไขสาํคญั 
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สถาบันการเงนิ ประเภทสินเชื่อ วงเงนิรวม หลกัประกนั วตัถุประสงค์เงินกู้ เงือ่นไขสําคญั 
กรรมสิทธิ์ของนายวรีะพนัธ์ จกัร
ไพศาล และนางสุนนัทา จกัรไพศาล 

- นายวรีะพนัธ์ จกัรไพศาล นางสุนนัทา 
จกัรไพศาล  เป็นผูค้ ํ้าประกนั 

สถาบนัการเงิน
แห่งที่ 3 

วงเงินเบิกเกินบญัชี 10.00 ลา้นบาท - จะทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทาง
ธุรกิจ ไดแ้ก่ เงินฝากประจาํ บญัชี
เลขที่ 040-3-84994-4/001 กรรมสิทธิ์
ของ บริษทั ไพศาลพิพชั จาํกดั เป็น
ประกนั 

- บริษทั ไพศาลพิพชั จาํกดั คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน 

- เป็นเงินทุนหมุนเวยีนภายในบริษทั - หากเกิดเหตุผิดสัญญา หรือบริษทัทาํ
ผิดสัญญาเบิกเงินเกินบัญชี จะถือว่า
ห นี้ตามสัญญาเ บิก เ กินบัญชีครบ
กาํหนดชาํระทนัที และ/หรือสถาบนั
การเงินสามารถยกเลิกวงเงินเบิกเกิน
บญัชีไดท้นัที 

สถาบนัการเงิน
แห่งที่ 3 

วงเงินเบิกเกินบญัชี (ทาํตั้งแต่ใน
นามบริษทั เอเชียธนสินลิสซิ่ง 
จาํกดั) 

7.00 ลา้นบาท 

- จดจาํนองที่ดินโฉนดเลขที่ 26931 
ตาํบลมิตรภาพ อาํเภอมวกเหลก็ 
จงัหวดัสระบุรี พร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
กรรมสิทธิ์ของบริษทั จกัรไพศาล 
เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 

- นายวรีะพนัธ์ จกัรไพศาล คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน 

- เป็นเงินทุนหมุนเวยีนภายในบริษทั - หากเกิดเหตุผิดสัญญา หรือบริษทัทาํ
ผิดสัญญาเบิกเงินเกินบัญชี จะถือว่า
ห นี้ตามสัญญาเ บิก เ กินบัญชีครบ
กาํหนดชาํระทนัที และ/หรือสถาบนั
การเงินสามารถยกเลิกวงเงินเบิกเกิน
บญัชีไดท้นัที 
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สถาบันการเงนิ ประเภทสินเชื่อ วงเงนิรวม หลกัประกนั วตัถุประสงค์เงินกู้ เงือ่นไขสําคญั 
สถาบนัการเงิน

แห่งที่ 4 
สัญญาวงเงินสินเชื่อ ประกอบไป
ดว้ย 
- วงเงินเบิกเกินบญัชี 
- วงเงินตัว๋สัญญาใชเ้งิน 
- วงเงินสินเชื่อขายลดลกูหนี้ 
- วงเงินคํ้าประกนัผูส้่งออก 
- วงเงินกูแ้บบเบิกเกินบญัชี
ระหวา่งวนั 

- วงเงินรับซื้อลด/รับโอนบตัรภาษี 
(Tax Card) 

- วงเงินผา่นเชค็ 
- วงเงินสินเชื่ออื่นๆ 

250.00 ลา้นบาท - จดจาํนองที่ดินโฉนดเลขที่ 11799, 
40404, 40406 ตาํบลบางพนู อาํเภอ
เมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี 
พร้อมสิ่งปลกูสร้าง กรรมสิทธิ์ของ
บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั 
(มหาชน) วงเงินจาํนอง 250.00 ลา้น
บาท 

- นายวรีะพนัธ์ จกัรไพศาล คํ้าประกนั
จาํนวน 32.00 ลา้นบาท 

- นายณฐัพงษ ์จกัรไพศาล คํ้าประกนั
จาํนวน 32.00 ลา้นบาท 

- บญัชีเงินฝากของนายวรีะพนัธ์ จกัร
ไพศาล คํ้าประกนัจาํนวน 80.00 ลา้น
บาท 

- เพื่อนาํไปจ่ายชาํระหนี้เงินกูร้ะยะยาว
สถาบนัการเงินแห่งที่ 1 ที่กูย้มืมาเพื่อ
นาํไปชาํระค่าที่ดินโครงการรังสิต 

- จ่ายคืนชาํระหนี้เงินกูต้ ัว๋แลกเงินคุณ
วรีะพนัธ์ ที่กูย้มืมาเพื่อชาํระค่าที่ดิน
โรงโป๊ะ 

- เพื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีนของ
บริษทั 

- ไม่มีเงื่อนไขสาํคญั 

เงินกูร้ะยะสั้นโดยใชต้ัว๋สัญญาใช้
เงิน 

32.00 ลา้นบาท - เพื่อนาํไปจ่ายชาํระหนี้เงินกูร้ะยะยาว
สถาบนัการเงินแห่งที่ 1 ที่กูย้มืมาเพื่อ
นาํไปชาํระค่าที่ดินโครงการรังสิต 

- ไม่มีเงื่อนไขสาํคญั 

เงินกูร้ะยะสั้นตัว๋สัญญาใชเ้งิน 40.00 ลา้นบาท - จ่ายคืนชาํระหนี้เงินกูต้ ัว๋แลกเงินคุณ
วรีะพนัธ์ ที่กูย้มืมาเพื่อชาํระค่าที่ดิน
โรงโป๊ะ และบางส่วนใชเ้ป็นเงินทุน
หมุนเวยีน 

- สถาบันการเงินสามารถจําหน่ายตั๋ว 
โอนตัว๋ สลกัหลงัตัว๋ โอนหนี้หรือโอน
สิทธิเรียกร้องตามสัญญานี้ไปให้แก่
บุคคลอื่นเมื่อใดก็ได ้โดยจะบอกกล่าว
บริษทัหรือให้บริษทัยินยอมหรือไม่ก็
ได ้

วงเงินเบิกเกินบญัชี 40.00 ลา้นบาท - ถึงแม้วงเงินเบิกเกินบญัชีจะเหลืออยู่ 
บริษทัตกลงยินยอมใหส้ถาบนัการเงิน
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สถาบันการเงนิ ประเภทสินเชื่อ วงเงนิรวม หลกัประกนั วตัถุประสงค์เงินกู้ เงือ่นไขสําคญั 
ระงบัการเบิกเกินบญัชีโดยไม่ตอ้งแจง้
ให้บริษัททราบ  นอกจากนี้สถาบัน
การเงินมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้
และสามารถเรียกร้องให้บริษทัชาํระ
จาํนวนเงินเบิกเกินบญัชีพร้อมดอกเบี้ย
คา้งชาํระเมื่อใดกไ็ด ้

สถาบนัการเงิน
แห่งที่ 5 

เงินกูร้ะยะยาว ประกอบไปดว้ย  - จดจาํนองโฉนดที่ดินเลขที่ 9278  
ตาํบลหนองขา้งคอก  อาํเภอเมือง
ชลบุรี  จงัหวดัชลบุรี พร้อมสิ่งปลกู
สร้าง 

- นายวรีะพนัธ์ จกัรไพศาล คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน  

- นายณฐัพงษ ์จกัรไพศาล คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน 

- นางสาวสุนิสา จกัรไพศาล คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน 

- เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนในการซื้อที่ดิน 
พฒันาที่ดินและระบบสาธารณูปโภค 
และค่าก่อสร้างของโครงการเฟิร์น 

- บริษัทจะต้องไม่เปลี่ยนแปลงการ
ดําเนินกิจการอันเป็นกิจการหลักที่
ก่อใหเ้กิดรายได ้เวน้แต่จะไดร้ับความ
ยินยอมจากสถาบันการเงินเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร 

- เงินกูค้่าที่ดิน 60.00 ลา้นบาท  - คุณวีระพนัธ์ รวมทั้ งภรรยาและบุตร
จะต้องดํารงสัดส่วนการถือหุ้นใน
บริษัทรวมกันไม่ตํ่ ากว่าร้อยละ  50 
ของทุนชาํระแลว้ของบริษทั 

- เงินกูค้่าก่อสร้างทาวน์เฮา้ส์และ
อาคารพาณิชย ์

147.20 ลา้นบาท   

- เงินกูค้่าก่อสร้างถนน 8.70 ลา้นบาท   
- เงินกูค้่าก่อสร้างรั้วรอบโครงการ 1.10 ลา้นบาท   

รวม 217.00 ล้านบาท    
สถาบนัการเงิน

แห่งที่ 1 
สินเชื่อดอกเบี้ยตํ่า (Soft loan) 12.00 ลา้นบาท - นายวรีะพนัธ์ จกัรไพศาล คํ้าประกนั

เตม็วงเงิน  
- จ่ายชาํระหนี้เงินเบิกเกินบญัชี - ไม่มีเงื่อนไขสาํคญั 
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สถาบันการเงนิ ประเภทสินเชื่อ วงเงนิรวม หลกัประกนั วตัถุประสงค์เงินกู้ เงือ่นไขสําคญั 
สถาบนัการเงิน

แห่งที่ 3 
สินเชื่อดอกเบี้ยตํ่า (Soft loan) 1.80 ลา้นบาท - จดจาํนองลาํดบัสอง ที่ดินโฉนดเลขที่ 

31504 และเลขที่ 31505 ตาํบลปาก
เพรียว อาํเภอเมืองสระบุรี จงัหวดั
สระบุรี  

- จ่ายชาํระหนี้เงินเบิกเกินบญัชี - ไม่มีเงื่อนไขสาํคญั 

สถาบนัการเงิน 
แห่งที่ 6 

เงินกูย้มืระยะยาว ประกอบดว้ย 
- เงินกูค้่าที่ดิน 
- เงินกูค้่าพฒันาสาธารณูปโภค 
- เงินกูค้่าก่อสร้างบา้น 
 
วงเงินเบิกเกินบญัชี 
วงเงินคํ้าประกนั 
รวมวงเงนิ  

 

 
32.50 ลา้นบาท 
19.50 ลา้นบาท 
95.50 ลา้นบาท 

 
3.00 ลา้นบาท 

30.00 ลา้นบาท 
180.50 ล้านบาท 

 

- จดจาํนองโฉนดที่ดินเลขที่ 52901  
ตาํบลตะเคียนเตี้ย  อาํเภอบางละมุง  
จงัหวดัชลบุรี พร้อมสิ่งปลกูสร้าง 

- นายวรีะพนัธ์ จกัรไพศาล คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน  

- นายณฐัพงษ ์จกัรไพศาล คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน 

- นางสาวสุนิสา จกัรไพศาล คํ้าประกนั
เตม็วงเงิน 

- เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนในการซื้อที่ดิน 
พฒันาที่ดินและระบบสาธารณูปโภค 
และค่าก่อสร้างของโครงการแคนน่า 

- ดาํรงอตัราส่วนหนี้สินต่อส่วนทุนไว้
ในอตัราไม่เกิน 2:1 
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สัญญาแฟรนไชส์ร้านกาแฟแห่งหน่ึง : 
คู่สัญญา : ฝ่ายท่ี 1 : บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) หรือ “แฟรนไชซี”  

               (ผูรั้บสิทธิแฟรนไชส์ตามสัญญาน้ี) 
ฝ่ายท่ี 2 : บริษทัเจา้ของแฟรนไชส์ร้านกาแฟแห่งหน่ึง หรือ “แฟรนไซซอร์”  
              (ผูใ้หสิ้ทธิแฟรนไชส์ตามสัญญาน้ี) 

ช่ือสัญญา : สัญญาแฟรนไชส์ ร้านกาแฟแห่งหน่ึง 
การใหสิ้ทธิ : แฟรนไชซอร์ตกลงอนุญาตและแฟรนไชซีตกลงรับอนุญาตเป็นผูด้าํเนินธุรกิจร้านแฟรนไชส์ 

จาํนวน 1 แห่ง ท่ีโครงการ Fern Rest Stop ตั้ งอยู่เลขท่ี 31 หมู่ท่ี 7 ตาํบลขา้งคอก อาํเภอเมือง 
จงัหวดัชลบุรี ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีกาํหนดในสัญญาน้ี  

อายสุัญญา  การต่ออายุ
สัญญา และค่าต่ออายุ
สัญญา 

: - แฟรนไชซี มีหนงัสือแจง้ความจาํนงในการขอต่ออายุสัญญาแฟรนไชซอร์ทราบล่วงหน้า 
ไม่นอ้ยกวา่เกา้สิบ (90) วนั ก่อนครบกาํหนดอายสุัญญาน้ี 

- แฟรนไชซี จะตอ้งชาํระค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงมาตรฐานตามท่ีแฟรนไชซอร์กาํหนด 
ค่าธรรมเนียม และค่า
สิทธิ 

: 1) ค่าธรรมเนียมแฟรนไชส์  (Franchise Fee)  ตามท่ีแฟรนไชซอร์กาํหนด  
2) ค่าสิทธิ (Royalty)  อตัราร้อยละ สาม (3%) ของ “ยอดรับรายรายเดือน”  โดยชาํระเดือนละ 
หน่ึง (1) คร้ังทุกวนัท่ี 25 ของเดือนถดัไป 
3) ค่าการตลาด (Marketing Fee) อตัราร้อยละ สาม (3%) ของ “ยอดรับรายรายเดือน”  โดยชาํระ
เดือนละ หน่ึง (1) คร้ังทุกวนัท่ี 25 ของเดือนถดัไป 

ขอ้ตกลงเก่ียวกบั 
“ระบบแฟรนไชส์ Café 
Amazon” 

: -       แฟรนไชซี ตกลงว่าจะไม่นาํสิทธิตามสัญญาน้ีไม่ว่าทั้ งหมดหรือแต่บางส่วนไปวางเป็น
หลกัประกนัหรือก่อภาระติดพนัใดๆ เหนือสิทธิตามสัญญาน้ี 

-       แฟรนไชซี  จะไม่นํา “ระบบแฟรนไชส์น้ี”  ไปใช้ประโยชน์ทั้ งทางตรงและ ทางอ้อม
นอกเหนือจากท่ีไดรั้บอนุญาตตามสัญญาน้ี รวมทั้งจะไม่นาํไปใชใ้นสถานท่ีอ่ืน 

        นอกจาก “สถานท่ีตั้ง”  ตามสัญญาน้ี มิฉะนั้นแฟรนไชซอร์บอกเลิกสัญญาน้ีไดท้นัที 
-       แฟรนไชซี ตอ้งปฏิบติัตาม “ระบบแฟรนไชส์น้ี”  และเง่ือนไขท่ีกาํหนดใน 
        สัญญาน้ีโดยเคร่งครัด 
- แฟรนไชซี จะไม่บอกเลิกแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาประกนัภยั เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอม

ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากแฟรนไชซอร์ 
 

สัญญาจ้างทีป่รึกษาจัดทาํรายงานการประเมนิผลกระทบส่ิงแวดล้อม (EIA) :  
คู่สัญญา : ฝ่ายท่ี 1 : บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) หรือ “ผูว้า่จา้ง”  

ฝ่ายท่ี 2 : บริษทัท่ีปรึกษาดา้นผลกระทบส่ิงแวดลอ้มแห่งหน่ึง หรือ “ผูรั้บจา้ง” 
วนัทาํสัญญา : 3  กมุภาพนัธ์  2563 
ขอบเขตการวา่จา้ง : “ผูว้่าจ้าง”  ตกลงว่าจ้าง และ  “ผูรั้บจ้าง” ตกลงรับจ้างจัดทาํรายงานการประเมินผลกระทบ

ส่ิงแวดลอ้มโครงการ JPS CONDO รังสิต  
อตัราค่าจา้ง : 1,150,000 บาท (หน่ึงลา้นหน่ึงแสนหา้หม่ืนบาทถว้น)  โดยแบ่งชาํระตามงวดงาน 
การเร่ิมงานและการ
ส้ินสุดของงาน 

: 
สัญญาน้ีเร่ิมมีผลใชบ้งัคบัทนัที เม่ือคู่สัญญาลงนามร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรแลว้ “ผูรั้บจา้ง”  
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การบอกเลิกสัญญา : นอกจากสิทธิบอกเลิกสัญญาตามกฎหมายแลว้ คู่สัญญามีสิทธิจะบอกเลิกสัญญาจา้งน้ีได ้ในกรณี
ใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปน้ี 
1)  เม่ือคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไม่ปฏิบติัตาม หรือละเมิดสัญญาจา้งขอ้ใดขอ้หน่ึงหรือหลายขอ้ 
คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ้โดยทาํเป็นหนงัสือบอกกล่าวล่วงหนา้ 30 วนั 
2)  “ผูรั้บจา้ง” มีสิทธิขอเลิกสัญญาจา้งน้ีได ้หากปรากฏว่า “ผูว้่าจา้ง” ไม่ชาํระเงินค่าจา้งตามท่ี
กาํหนด 
3)  ในกรณีท่ี “ผูรั้บจา้ง” ไม่ดาํเนินการตามแผนการทาํงาน หรือตามขอ้ตกลง หรือตามประสงค์
ของ “ผูว้า่จา้ง” หรือ “ผูรั้บจา้ง” มิไดมี้ความตั้งใจจริงในการทาํงานท่ีจา้ง หรือ “ผูว้า่จา้ง” เห็นวา่
ความกา้วหนา้ของงานท่ีจา้ง มิไดเ้ป็นไปตามแผนการทาํงาน “ผูว้า่จา้ง” มีสิทธิบอกเลิกสัญญาจา้ง
ได ้
4)  ในกรณีท่ี “ผูว้่าจา้ง” ดาํเนินการก่อสร้างอาคารของโครงการ JPS CONDO (ยกเวน้กรณีการ
ปรับถมท่ีดิน) ก่อนรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) ไดรั้บความเห็นชอบจาก
สาํนกันโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม 

นโยบายการลงทุนของบริษัท จักรไพศาล เอสเตท จํากดั (มหาชน) 

 การลงทุน หมายถึง การลงทุนในหลกัทรัพยต่์างๆ หรือการลงทุนในโครงการต่าง ๆ โดยบริษทัฯ จะพิจารณาลงทุนใน

ธุรกิจท่ีเก้ือหนุนและเอ้ือประโยชน์ต่อการทําธุรกิจของกลุ่มบริษัท หรือเป็นธุรกิจซ่ึงอยู่ในอุตสาหกรรมท่ีมีแนวโน้ม

เจริญเติบโตหรือเป็นธุรกิจท่ีมีความถนดัและชาํนาญ นอกจากนั้น จะคาํนึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากการลงทุนเป็นสาํคญั 

สาํหรับนโยบายการลงทุน สามารถกาํหนดแนวทางการปฏิบติังาน ไดด้งัต่อไปน้ี 

1. การลงทุนในโครงการต่างๆ 
 การลงทุนในโครงการต่าง ๆ ตอ้งสอดคลอ้งกบัแผนกลยทุธ์ของบริษทั 

1.1 บริษทัตอ้งมีการวิเคราะห์ความเป็นไปไดข้องโครงการ ผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บ และระยะเวลาในการคืนทุน 
สาํหรับการลงทุนในโครงการต่าง ๆ  

1.2 ควรมีการระบุใหช้ดัเจนวา่หากการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ รวมถึงผลตอบแทนของโครงการ หาก
ไม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีตอ้งการควรท่ีจะชะลอ หรือยกเลิกการลงทุนในโครงการนั้นๆ 

1.3 บริษทัตอ้งจดัใหมี้การประเมินความเส่ียงจากการลงทุนโดยผูเ้ช่ียวชาญ และตอ้งจดัใหมี้การทาํ Due Diligence 
ในทุกคร้ัง 

1.4  การลงทุนในโครงการต่าง ๆ ของบริษทั ตอ้งไดรั้บการอนุมติัตามคู่มืออาํนาจดาํเนินการและคณะกรรมการ
บริษทั 

1.1 บริษทัตอ้งประเมินความคล่องตวัในการแปลงเงินลงทุนมาเป็นเงินสด 
1.2 บริษทัตอ้งประเมินความเช่ียวชาญของบริษทัและความพร้อมของบุคลากรทั้งในส่วนของบริษทั และผูร่้วม

ทุน 
1.3 บริษทัตอ้งทาํการประเมินปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัภาระภาษีท่ีบริษทัตอ้งรับผิดชอบและปฏิบติัตาม 
1.8 บริษทัตอ้งมีการพิจารณาเง่ือนไขดา้นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งทั้งกรณีท่ีเป็นการลงทุนในประเทศและต่างประเทศ 
1.9 กรณีลงทุนในต่างประเทศ บริษทัตอ้งพิจารณาเสถียรภาพทางการเมืองของประเทศท่ีบริษทัตอ้งการไปลงทุน 
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2. การลงทุนในหลกัทรัพย ์ตราสารทางการเงิน เงินฝากธนาคาร 
หากบริษทัมีกระแสเงินสดส่วนเกินจากการลงทุนในโครงการต่างๆ และจากการเป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษทั 

บริษทัจะบริหารสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าว โดยพิจารณาลงทุนในหลกัทรัพย ์ตราสารทางการเงิน และเงินฝากธนาคาร ตาม

นโยบายการลงทุน ดงัน้ี 

2.1 การลงทุนในหลกัทรัพย ์ตราสารทางการเงิน เงินฝากธนาคารตอ้งมีการวเิคราะห์ผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บและ
มีการนาํเสนอใหมี้การอนุมติัตามคู่มืออาํนาจดาํเนินการ 
2.2 การบนัทึกรายการท่ีเก่ียวขอ้งการลงทุนในหลกัทรัพย ์ตราสารทางการเงิน เงินฝากธนาคารตอ้งไดรั้บการ
บนัทึกบญัชีอยา่งถกูตอ้งและครบถว้นและเป็นไปตามหลกัการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป 
2.3 บริษทัตอ้งประเมินความคล่องตวัในการแปลงเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ตราสารทางการเงิน เงินฝากธนาคาร
มาเป็นเงินสด 
2.4 การขายหลกัทรัพยต์อ้งไดรั้บการอนุมติัตามคู่มืออาํนาจดาํเนินการของบริษทั 
2.5 เอกสารแสดงสิทธิในหลกัทรัพยต่์างๆ ควรจดัเก็บในตูเ้กบ็นิรภยัท่ีมีความปลอดภยัอยา่งเพียงพอ และมีการ
ควบคุมดูแลการเขา้ถึงอยา่งเขม้งวด โดยผูมี้หนา้ท่ีดูแล และเกบ็รักษาเท่านั้น ตลอดจนมีการตรวจนบัจาํนวน และ
ยอดคงเหลือ เปรียบเทียบความถกูตอ้งตรงกนักบัยอดคงเหลือท่ีไดบ้นัทึกไวใ้นระบบงานอยา่งสมํ่าเสมอ 
2.6 บริษทัตอ้งจดัใหมี้การประเมินผลการลงทุน โดยพิจารณาถึงผลตอบแทนจากการลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์ไม่
ประสบผลสาํเร็จ รายการขอ้ผิดพลาดจากการดาํเนินการลงทุนในหลกัทรัพยต่์างๆ และการรายงานผลการลงทุน
ท่ีแสดงมูลค่าและผลตอบแทนของเงินลงทุนคลาดเคล่ือนไปจากขอ้เทจ็จริง รวมถึงการตรวจสอบการจดัประเภท
ของเงินลงทุนแต่ละรายการวา่มีความถูกตอ้งตรงกบัขอ้เทจ็จริง และสอดคลอ้งกบัความตั้งใจในการถือเงินลงทุน
ดงักล่าว 

 

รายละเอยีดสินทรัพย์ทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิของบริษัท เอม็.ท.ีเอส พฒันาสินทรัพย์ จํากดั 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 สินทรัพยท่ี์บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั (“MTS”) ใชใ้นการประกอบธุรกิจมี
มูลค่าสุทธิหลงัหกัค่าเส่ือมราคาสะสมเท่ากบั 169,086,213 บาท โดยมีรายละเอียดสินทรัพยด์งัน้ี 

 
ประเภทของสินทรัพย์ 

ลกัษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

มูลค่าตาม
บัญชีสุทธิ 

(บาท) 
ภาระผูกพนั 

1 อาคารสาํนกังานขาย MTS เป็นเจา้ของ 1,841,251 จดจาํนองเป็นหลกัประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

2 ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือ
ขาย 

MTS เป็นเจา้ของ 166,429,193 จดจาํนองเป็นหลกัประกนักบั
สถาบนัการเงิน 

3 อุปกรณ์ เคร่ืองใชส้าํนกังาน และยานพาหนะ MTS เป็นเจา้ของ 364,968 ไม่มี 
4 ป้ายโฆษณา MTS เป็นเจา้ของ 450,801 ไม่มี 
 รวม  169,086,213  
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อาคารสํานักงานขาย 
 อาคารสาํนกังานขายเป็นอาคารท่ีตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ีโครงการไอดิลล ์ท่ีอาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 

2563 มีมูลค่าตามบญัชีสุทธิในงบการเงินเท่ากบั 1.84 ลา้นบาท โดยอาคารสํานกังานขาย เป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินและส่ิงปลูก

สร้างท่ี MTS นาํไปจดจาํนองคํ้าประกนักบัธนาคารแห่งหน่ึงเพ่ือเป็นหลกัประกนัหน้ีสินเบิกเกินบญัชีธนาคารและเงินกูย้มืระยะ

ยาว 
 

ต้นทุนการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพือ่ขาย 
 ตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย ประกอบไปดว้ย ตน้ทุนท่ีดิน ค่าก่อสร้าง ค่าพฒันาท่ีดินและสาธารณูปโภค 

และดอกเบ้ียเงินกูย้ืม ท่ีใชใ้นการพฒันาโครงการไอดิลล์เพ่ือขายให้แก่ลูกคา้ โดย MTS จะบนัทึกตน้ทุนค่าพฒันาโครงการ

อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขายเป็นตน้ทุนขาย โดย MTS ไดน้าํท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นตน้ทุนค่าพฒันาโครงการไปจดจาํนองคํ้า

ประกนักบัธนาคารแห่งหน่ึงเพ่ือเป็นหลกัประกนัหน้ีสินเบิกเกินบญัชีธนาคารและเงินกูย้ืมระยะยาว บริษทัมีตน้ทุนการพฒันา

อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขายสุทธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ดงัน้ี 

 ประเภทของต้นทุนการพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ 

มูลค่าตามบัญชี
สุทธิ (บาท) 

ลกัษณะกรรมสิทธิ ภาระผูกพนั 

1 ท่ีดิน ท่ีตั้งอาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 128,000,000 MTS เป็นเจา้ของ คํ้าประกนัวงเงินสินเช่ือ
ระยะสั้นและระยะยาว
ของสถาบนัการเงินแห่ง
หน่ึง วงเงิน 212.00 ลา้น

บาท 

2 ตน้ทุนพฒันาท่ีดินและระบบสาธารณูปโภค 47,257,866 MTS เป็นเจา้ของ 
3 งานระหวา่งก่อสร้าง 94,158,434 MTS เป็นเจา้ของ 
4 ตน้ทุนเงินกูย้มื 5,812,690 MTS เป็นเจา้ของ 

 รวม 275,228,990   
 หกั ตน้ทุนขาย (108,799,797) ราคาประเมนิ วนัทีป่ระเมนิ 
 ต้นทุนการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์ สุทธิ 166,429,193 340,449,1931) 7 ก.พ. 63 

หมายเหตุ : 1)อา้งอิงราคาท่ีดินเปล่าตามรายงานการประเมินโดยบริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทั

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก สํานกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดย

ประเมินมูลค่าด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีสมมติฐานการพฒันาหรือวิธีมูลค่าคงเหลือ โดยประเมินเพ่ือ

วตัถุประสงคส์าธารณะ สาํหรับผูป้ระเมินหลกั ไดแ้ก่ นายเอกชยั เปล่ียนโพธ์ิ ผูป้ระเมินหลกัชั้นวฒิุ เลขท่ี วฒ.132 โดยใช้

ราคาท่ีดินของผูป้ระเมินราคาอิสระแทนมูลค่าตามบญัชีของท่ีดินจาํนวน 128.00 ลา้นบาท บวกดว้ยราคาตน้ทุนค่าก่อสร้าง 

ค่าพฒันาท่ีดิน ค่าสาธารณูปโภคและดอกเบ้ียจ่ายจนถึงวนัท่ี 31 ธ.ค. 63 และหักตน้ทุนขายทั้งหมดเพ่ือให้คงเหลือราคา

ประเมินของสินคา้คงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 63 
 

อุปกรณ์ เคร่ืองใช้สํานักงาน และยานพาหนะ 
 อุปกรณ์ เคร่ืองใชส้ํานักงาน และยานพาหนะ ประกอบไปดว้ย อุปกรณ์สํานักงาน เคร่ืองใชส้ํานักงาน เคร่ืองตกแต่ง

สํานกังาน ยานพาหนะ คอมพิวเตอร์และอุปกรณ์คอมพิวเตอร์ ท่ีใชใ้นสํานักงาน โดยบริษทัมีอุปกรณ์ เคร่ืองใชส้ํานกังาน ณ 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เป็นจาํนวน ดงัน้ี 

 



                                                                                                                                                      Jakpaisan Estate Public Company Limited   
                                                                                                   

 

 

 ประเภทของอุปกรณ์ เคร่ืองใช้สํานักงาน และยานพาหนะ มูลค่าตามบัญชีสุทธิ (บาท) 
1 เคร่ืองใชส้าํนกังาน 23,349 
2 เคร่ืองตกแต่งสาํนกังาน 91,282 
3 อุปกรณ์สาํนกังาน 97,778 
4 ยานพาหนะ (ท่ีไม่ติดสัญญาเช่าซ้ือ) 47,692 
5 คอมพิวเตอร์และอุปกรณ์คอมพิวเตอร์ 37,396 
6 เคร่ืองมือเคร่ืองใช ้ 67,470 
 รวม 364,968 

 

ป้ายโฆษณา 
 ป้ายโฆษณา เป็นป้ายโฆษณาโครงการไอดิลล ์โดยมีราคาทุนเร่ิมแรกจาํนวน 0.87 ลา้นบาท และมูลค่าตามบญัชีสุทธิ ณ 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เป็นจาํนวน 0.45 ลา้นบาท 
 

สรุปสาระสําคญัสัญญาอืน่ทีเ่กีย่วข้องของบริษัท เอม็.ท.ีเอส พฒันาสินทรัพย์ จํากดั (“MTS”) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 MTS มีสัญญาท่ีเก่ียวขอ้งในการดาํเนินธุรกิจท่ีสาํคญัดงัน้ี 

สัญญาจ้างเหมาก่อสร้างทาวเฮาส์ช้ันเดยีวโครงการไอดิลล์ พานทอง 
MTS ไดมี้การทาํสัญญาว่าจา้งผูรั้บเหมาในการก่อสร้างอาคารทาวน์เฮาส์ชั้นเดียวของโครงการไอดิลล ์โดยมีลกัษณะ

ของสัญญาจา้งเหมาก่อสร้างท่ีสาํคญัของผูรั้บเหมาแต่ละราย ดงัน้ี 

 สัญญาจ้างเหมาก่อสร้างทาวเฮาส์ช้ันเดยีวในลกัษณะจ้างเหมา (Turnkey Project) 

คู่สัญญา : ฝ่ายท่ี 1 : บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั หรือ “ผูว้า่จา้ง” 
ฝ่ายท่ี 2 : ผูรั้บเหมาก่อสร้าง หรือ “ผูรั้บจา้ง” 

ช่ือสัญญา : สัญญาจา้งเหมาก่อสร้างทาวน์เฮาส์ชั้นเดียว โครงการไอดิลล ์พานทอง 
สาระสาํคญัของสัญญา : 1. “ผูว้่าจา้ง” ตกลงจา้งและผูรั้บจา้งตกลงรับจา้งทาํการก่อสร้างท่ีพกัอาศยัประเภททาวน์เฮาส์

ชั้ นเดียว โครงการไอดิลล์ พานทอง จํานวนยูนิตและแปลงเลขท่ีตามท่ีระบุในสัญญา 
(ประมาณ 7 ยนิูตต่อสัญญา) 

2. ผูรั้บจา้งตกลงท่ีจะเป็นผูจ้ดัหาแรงงานและวสัดุ เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้อุปกรณ์ ตลอดจนวสัดุ
ส้ินเปลืองต่างๆ ชนิดดี เพ่ือใชใ้นการก่อสร้างงานท่ีจา้งตามสัญญาน้ีทั้งหมด 

ระยะเวลาของสัญญา : 1. ระยะเวลาของสัญญาข้ึนอยู่กบัจาํนวนหลงัท่ีจา้งเหมาก่อสร้าง หากผูรั้บจา้งทาํงานไม่แลว้
เสร็จตามท่ีกาํหนดในสัญญา ผูรั้บจา้งตกลงให้ผูว้่าจา้งคิดค่าปรับวนัละ 0.20% ของค่าจา้ง
ทั้งหมด โดยปรับเป็นรายวนั นบัตั้งแต่วนัท่ีเลยกาํหนดระยะเวลาท่ีระบุไวใ้นสัญญา จนถึง
วนัท่ีผูรั้บจา้งส่งมอบงาน 

2. หากผูรั้บจา้งไม่ลงมือทาํงานท่ีจา้งภายใน 30 วนั นบัตั้งแต่วนัท่ีผูรั้บจา้งลงนามในสัญญาฉบบั
น้ี และมีเหตุให้เช่ือวา่ผูรั้บจา้งไม่สามารถทาํงานให้แลว้เสร็จสมบูรณ์ได ้ผูว้า่จา้งมีสิทธิบอก
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เลิกสัญญาทนัที ผูรั้บจา้งตอ้งคืนเงินมดัจาํ และผูว้่าจา้งมีสิทธิว่าจา้งผูอ่ื้นทาํงานท่ีจา้งแทน
หรือทาํงานต่อจากผูรั้บจา้งได ้

ค่าจา้งเหมาตามสัญญา : 1. การจา้งงานตามสัญญาน้ีผูว้า่จา้งตกลงจ่ายค่าจา้งเหมาก่อสร้างทาวน์เฮาส์ตามราคารวมท่ีระบุ
ในสัญญา 

2. การชาํระเงินค่าก่อสร้างตามสัญญาจะชาํระตามผลงานของผูรั้บจา้งเป็นรายงวดตามอตัราร้อย
ละความสาํเร็จของงาน การจ่ายเงินค่าจา้งในแต่ละงวด ผูว้า่จา้ง มีหนา้ท่ีหกัภาษี ณ ท่ีจ่าย 

3. ผูรั้บจ้าง ตกลงให้ ผูว้่าจ้างหักเงินค่าประกันผลงาน จากค่าจ้างแต่ละงวดงาน (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพ่ิม) ในอตัราร้อยละสาม ของเงินค่าจา้งท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูรั้บจา้งในแต่ละงวด 

4. หากผูรั้บจา้งทาํงานไม่แลว้เสร็จตามสัญญา ผูรั้บจา้งตกลงให้ผูว้า่จา้งคิดค่าปรับวนัละ 1,000 
บาท ต่อหลงั โดยปรับเป็นรายวนั นบัตั้งแต่วนัท่ีเลยกาํหนดระยะเวลาตามสัญญา 

5. ในกรณีท่ีผูรั้บจา้งสามารถก่อสร้างงานให้แลว้เสร็จไดก่้อนระยะเวลาท่ีกาํหนดตามสัญญา 
เม่ือผูว้า่จา้งไดต้รวจรับงานท่ีจา้งแลว้ งานท่ีจา้งมีความถูกตอ้งเรียบร้อยไดม้าตรฐานก่อสร้าง 
ผูว้า่จา้งตกลงใหเ้งินค่าจา้งเพ่ิมเติมจากราคาค่าจา้งเหมาก่อสร้าง ในอตัราวนัละ 500 บาท โดย
คาํนวณจากจาํนวนวนัท่ีผูรั้บจา้งส่งมอบงานท่ีแลว้เสร็จก่อนกาํหนดเวลาตามสัญญา (รวม
ทั้งส้ินไม่เกิน 15 วนั) 

การบอกเลิกสัญญา การ
เรียกค่าเสียหาย 

 1. ผูว้า่จา้งมีสิทธ์ิบอกเลิกสัญญาไดท้นัทีหากผูรั้บจา้งทาํผิดสัญญาขอ้ใดขอ้หน่ึง ในสัญญาฉบบั
น้ี 

2. หากผูว้่าจา้งเห็นวา่ผูรั้บจา้งไม่สามารถทาํงานท่ีจา้งให้แลว้เสร็จไดต้ามกาํหนด หรืองานท่ีผู ้
รับจา้งทาํไม่ถูกตอ้งตามแบบท่ีตกลงไว ้ผูว้า่จา้งมีสิทธ์ิบอกเลิกสัญญาและเรียกค่าเสียหายได ้
และสงวนสิทธ์ิท่ีจะดาํเนินการกบัผูรั้บจา้งตามกฎหมายต่อไป 

เง่ือนไขท่ีสาํคญัอ่ืน : 1. ผูว้่าจา้ง มีอาํนาจสั่งหยุดงานท่ีจา้งได ้เม่ือเห็นว่างานท่ีผูรั้บจา้งทาํนั้น ไม่ถูกตอ้งตามแบบ
แปลน โดยผูว้่าจ้างมีสิทธ์ิระงับหรือไม่จ่ายค่าจ้าง เม่ือผูรั้บจ้างไม่แก้ไข ซ่อมแซมส่วนท่ี
เสียหาย หรือบกพร่อง  

2. ผูรั้บจา้งจะตอ้งปฏิบติั และทาํงานท่ีจา้งให้ถูกตอ้งตามแบบ แผนการก่อสร้างของผูว้่าจา้ง 
และหลกัวศิวกรรม  

3. ผูรั้บจา้งไม่สามารถโอนงาน หรือนาํงานส่วนใดส่วนหน่ึงหรือทั้งหมดตามสัญญาน้ีไปให้
ผูอ่ื้นรับจา้งช่วงได ้เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมจากผูว้า่จา้ง 

4. คนงานก่อสร้างหรือคนงานอ่ืนๆ ท่ีผูรั้บจา้งนาํมา หรือจา้งมาใชเ้ป็นแรงงานในการก่อสร้าง
ตามสัญญาน้ี ตอ้งเป็นแรงงานท่ีถูกตอ้งตามกฎหมายแรงงาน และกฎหมายคุม้ครองแรงงาน
ต่างดา้ว  
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 สัญญาจ้างเหมาก่อสร้างทาวเฮาส์ช้ันเดยีวในลกัษณะจ้างเหมา (ไม่รวมค่าวสัดุก่อสร้าง) 

คู่สัญญา : ฝ่ายท่ี 1 : บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั หรือ “ผูว้า่จา้ง” 
ฝ่ายท่ี 2 : ผูรั้บเหมาก่อสร้าง หรือ “ผูรั้บจา้ง” 

ช่ือสัญญา : สัญญาจา้งเหมาก่อสร้างทาวน์เฮาส์ชั้นเดียว โครงการไอดิลล ์พานทอง 
สาระสาํคญัของสัญญา : 1. “ผูว้่าจา้ง” ตกลงจา้งและผูรั้บจา้งตกลงรับจา้งทาํการก่อสร้างท่ีพกัอาศยัประเภททาวน์เฮาส์

ชั้นเดียว โครงการไอดิลล ์พานทอง จาํนวนยนิูตและแปลงเลขท่ีตามท่ีระบุในสัญญา  
2. ขอบเขตของงานจา้งเหมาก่อสร้าง ตามสัญญาฉบบัน้ี ใหร้วมถึง 

- งานโครงสร้าง Precast ทั้งหมด 
- งานระบบไฟฟ้า ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล 
- งานโครงสร้างหลงัคา และมุงแผน่หลงัคา 
- งานสถาปัตยกรรม งานสกิมโคด้ผวิผนงั งานทาสี และงานตกแต่งตวัอาคารทั้งหมด 
- นํ้ าประปา - ไฟฟ้า ท่ีใช้ในแคมป์ และหน้างาน ผูรั้บจ้างเป็นผูด้าํเนินการขอมิเตอร์ 

รวมถึงเป็นผูช้าํระค่านํ้าประปาและค่าไฟฟ้า 
ระยะเวลาของสัญญา : 1. ระยะเวลาของสัญญาข้ึนอยู่กบัจาํนวนหลงัท่ีจา้งเหมาก่อสร้าง หากผูรั้บจา้งทาํงานไม่แลว้

เสร็จตามท่ีกาํหนดในสัญญา ผูรั้บจา้งตกลงให้ผูว้่าจา้งคิดค่าปรับวนัละ 0.15% ของค่าจา้ง
ทั้งหมด โดยปรับเป็นรายวนั นบัตั้งแต่วนัท่ีเลยกาํหนดระยะเวลาท่ีระบุไวใ้นสัญญา จนถึง
วนัท่ีผูรั้บจา้งส่งมอบงาน 

2. หากผูรั้บจา้งไม่ลงมือทาํงานท่ีจา้งภายใน 30 วนั นบัตั้งแต่วนัท่ีผูรั้บจา้งลงนามในสัญญาฉบบั
น้ี และมีเหตุให้เช่ือวา่ผูรั้บจา้งไม่สามารถทาํงานให้แลว้เสร็จสมบูรณ์ได ้ผูว้า่จา้งมีสิทธิบอก
เลิกสัญญาทนัที ผูรั้บจา้งตอ้งคืนเงินมดัจาํ และผูว้่าจา้งมีสิทธิว่าจา้งผูอ่ื้นทาํงานท่ีจา้งแทน
หรือทาํงานต่อจากผูรั้บจา้งได ้

ค่าจา้งเหมาตามสัญญา : 1. การจา้งงานตามสัญญาน้ีผูว้า่จา้งตกลงจ่ายค่าจา้งเหมาก่อสร้างทาวน์เฮาส์ตามราคารวมท่ีระบุ
ในสัญญา 

2. การชาํระเงินค่าก่อสร้างตามสัญญาจะชาํระตามผลงานของผูรั้บจา้งเป็นรายงวดตามอตัราร้อย
ละความสาํเร็จของงาน การจ่ายเงินค่าจา้งในแต่ละงวด ผูว้า่จา้ง มีหนา้ท่ีหกัภาษี ณ ท่ีจ่าย 

3. ผูรั้บจ้าง ตกลงให้ ผูว้่าจ้างหักเงินค่าประกันผลงาน จากค่าจ้างแต่ละงวดงาน (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพ่ิม) ในอตัราร้อยละสาม ของเงินค่าจา้งท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูรั้บจา้งในแต่ละงวด 

4. หากผูรั้บจา้งทาํงานไม่แลว้เสร็จตามสัญญา ผูรั้บจา้งตกลงให้ผูว้า่จา้งคิดค่าปรับวนัละ 1,000 
บาท ต่อหลงั โดยปรับเป็นรายวนั นบัตั้งแต่วนัท่ีเลยกาํหนดระยะเวลาตามสัญญา 

5. ในกรณีท่ีผูรั้บจา้งสามารถก่อสร้างงานให้แลว้เสร็จไดก่้อนระยะเวลาท่ีกาํหนดตามสัญญา 
เม่ือผูว้า่จา้งไดต้รวจรับงานท่ีจา้งแลว้ งานท่ีจา้งมีความถูกตอ้งเรียบร้อยไดม้าตรฐานก่อสร้าง 
ผูว้า่จา้งตกลงใหเ้งินค่าจา้งเพ่ิมเติมจากราคาค่าจา้งเหมาก่อสร้าง ในอตัราวนัละ 500 บาท โดย
คาํนวณจากจาํนวนวนัท่ีผูรั้บจา้งส่งมอบงานท่ีแลว้เสร็จก่อนกาํหนดเวลาตามสัญญา (รวม
ทั้งส้ินไม่เกิน 15 วนั) 
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การบอกเลิกสัญญา การ
เรียกค่าเสียหาย 

 1. ผูว้า่จา้งมีสิทธ์ิบอกเลิกสัญญาไดท้นัทีหากผูรั้บจา้งทาํผิดสัญญาขอ้ใดขอ้หน่ึง ในสัญญาฉบบั
น้ี 

2. หากผูว้่าจา้งเห็นวา่ผูรั้บจา้งไม่สามารถทาํงานท่ีจา้งให้แลว้เสร็จไดต้ามกาํหนด หรืองานท่ีผู ้
รับจา้งทาํไม่ถูกตอ้งตามแบบท่ีตกลงไว ้ผูว้า่จา้งมีสิทธ์ิบอกเลิกสัญญาและเรียกค่าเสียหายได ้
และสงวนสิทธ์ิท่ีจะดาํเนินการกบัผูรั้บจา้งตามกฎหมายต่อไป 

เง่ือนไขท่ีสาํคญัอ่ืน : 1. ผูว้่าจา้ง มีอาํนาจสั่งหยุดงานท่ีจา้งได ้เม่ือเห็นว่างานท่ีผูรั้บจา้งทาํนั้น ไม่ถูกตอ้งตามแบบ
แปลน และรายละเอียดประกอบการก่อสร้างตามท่ีกาํหนดในสัญญา โดยผูว้า่จา้งมีสิทธ์ิระงบั
หรือไม่จ่ายค่าจา้ง เม่ือผูรั้บจา้งไม่แกไ้ข ซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหาย หรือบกพร่อง ตามท่ีผูว้า่จา้ง
หรือตวัแทนของผูว้า่จา้งไดแ้จง้ใหผู้รั้บจา้งทราบไม่วา่ดว้ยวาจาหรือลายลกัษณ์อกัษร 

2. ผูรั้บจา้งจะตอ้งปฏิบติั และทาํงานท่ีจา้งให้ถูกตอ้งตามแบบ แผนการก่อสร้างของผูว้่าจา้ง 
และหลกัวศิวกรรม เพ่ือใหง้านเสร็จบรรลุตามความมุ่งหมายของผูว้า่จา้ง  

3. ผูรั้บจา้งไม่สามารถโอนงาน หรือนาํงานส่วนใดส่วนหน่ึงหรือทั้งหมดตามสัญญาน้ีไปให้
ผูอ่ื้นรับจา้งช่วงได ้เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมจากผูว้า่จา้ง 

4. คนงานก่อสร้างหรือคนงานอ่ืนๆ ท่ีผูรั้บจา้งนาํมา หรือจา้งมาใชเ้ป็นแรงงานในการก่อสร้าง
ตามสัญญาน้ี ตอ้งเป็นแรงงานท่ีถูกตอ้งตามกฎหมายแรงงาน และกฎหมายคุม้ครองแรงงาน
ต่างดา้ว  

 
สัญญาจ้างบริการ 
MTS ไดมี้การทาํสัญญากบับริษทั เอม็ทีเอส พร้อมเซิฟ จาํกดั ในการวา่จา้งดาํเนินงานโครงการไอดิลล ์อาํเภอพานทอง 

จงัหวดัชลบุรี โดยมีรายละเอียดของสัญญาจา้งบริการ ดงัน้ี 
คู่สัญญา : ผูว้า่จา้ง : บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั หรือ “MTS” 

ผูรั้บจา้ง : บริษทั เอม็ทีเอส พร้อมเซิฟ จาํกดั 
วนัทาํสัญญาจา้งบริหาร
โครงการ 

: 1 เมษายน 2563 

ระยะเวลาการวา่จา้ง : ตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2563 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 
ขอบเขตการวา่จา้ง : ผูรั้บจา้งตกลงรับจา้งในการใหบ้ริการดาํเนินงานโครงการไอดิลล ์อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

โดยมีหน้าท่ีบริหารงาน และความรับผิดชอบฝ่ายงานต่าง ๆ ในสายงานบริหารปฏิบัติการ 
ดงัต่อไปน้ี 
- งานดา้นการจดัทาํบญัชี จดัทาํงบการเงินรายเดือน และจดัทาํรายงานทางดา้นภาษี 
- งานดา้นการพฒันาระบบ และงานดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ ออกแบบและควบคุมการใช้

งานเทคโนโลยสีารสนเทศ รวมถึงแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดจากระบบสารสนเทศ 
- งานดา้นทรัพยากรบุคคล ทั้ งการสรรหาพนักงาน การบริหารทรัพยากรบุคคล และการ

อบรมพฒันาทรัพยากรบุคคล 
- งานดา้นขนส่งสินคา้และเอกสาร 
- งานธุรการ ในการดูแล ซ่อม บาํรุง อุปกรณ์เคร่ืองใชส้ํานักงาน รวมถึงการสรุปค่าใชจ่้าย

สาํนกังานในแต่ละแผนก 
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- งานดา้นบริหารการวางแผนดูแลพนกังาน สวสัดิการ การวางแผนและกาํหนดกลยุทธ์ดา้น
การตลาด รวมถึงการวางแผนตรวจสอบและควบคุมระบบโดยรวม 

- งานวางแผนงานก่อสร้าง ควบคุมดูแลงานออกแบบก่อสร้าง การจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์และการ
จัดจ้างผูรั้บเหมา งานด้านการจัดสรรท่ีดิน การออกโฉนดและใบอนุญาตจัดสรรและ
ใบอนุญาตท่ีเก่ียวข้องกับการก่อสร้าง รวมถึงงานด้านสัญญา นิติกรรม และงานด้าน
กฎหมาย 

อตัราค่าจา้ง : เดือนละ 200,000 บาท ซ่ึงเป็นค่าบริการท่ียงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 
เง่ือนไขสัญญาอ่ืนๆ : - คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงอาจบอกเลิกสัญญาน้ีได้ โดยทาํเป็นหนังสือบอกกล่าวการเลิก

สัญญาไปยงัคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 วนั เวน้แต่ กรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายใด
ฝ่ายหน่ึงกระทาํผิดสัญญาขอ้หน่ึงขอ้ใด คู่สัญญาอีกฝ่ายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบบัน้ีได้
ทนัที โดยทาํเป็นหนงัสือบอกกล่าวการเลิกสัญญาไปยงัคู่สัญญาฝ่ายท่ีกระทาํผดิสัญญา 
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สัญญาเงนิกู้ยมืกบัสถาบันการเงนิ : 
MTS มีการทาํสัญญาการขอสินเชื่อกบัสถาบนัการเงินหลายฉบบั เพื่อใชใ้นการประกอบธุรกิจ โดยมีสัญญาที่สาํคญัดงันี้ 

สถาบันการเงนิ ประเภทสินเชื่อ วงเงนิรวม หลกัประกนั วตัถุประสงค์เงินกู้ เงือ่นไขสําคญั 
สถาบนัการเงิน

แห่งที่ 1 
สัญญาวงเงินสินเชื่อทั้งระยะ
สั้นและระยะยาว 

231.00 ลา้นบาท - จาํนองที่ดินโฉนดเลขที่ 7521, 7522, 
7523, 7524 และบางส่วนของที่ดินโฉนด
เลขที่ 674, 675, 7525, 7526 ตาํบลหนอง
กะขะ อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 
วงเงินจาํนอง 212.00 ลา้นบาท 

- นายณฐัพงษ ์ จกัรไพศาล คํ้าประกนัเตม็
วงเงิน 

- นายกีรดิต หิรัณยศิริ คํ้าประกนัเตม็วงเงิน 

- เป็นแหล่งเงินทุนในการซื้อที่ดิน 
ค่าพฒันาที่ดิน ค่าพฒันาระบบ
สาธารณูปโภค และค่าก่อสร้างของ
โครงการไอดิลล ์

- เป็นเงินทุนหมุนเวยีนของ MTS 

- เ มื่อเกิดเหตุผิดนัดหรือผิดสัญญา 
บริษัทยินยอมให้สถาบันการเงิน
ระงับหรือยกเลิกวงเงินที่ยงัไม่ได้
เบิกใช้ และ/หรือ บอกเลิกสัญญานี้ 
และยินยอมให้สถาบันการเงินกัน
วงเงินที่ยงัไม่ไดใ้ชเ้พื่อใหน้าํยอดหนี้
พร้อมดอกเบี้ยค้างชําระที่มีอยู่กับ
สถาบนัการเงินมาลงเป็นยอดหนี้ใน
วงเงินที่กันเอาไว้เ พื่อเป็นหนี้ให้
บ ริษัทต้อ งชํา ระ ให้แ ก่สถาบัน
การเงินตามสัญญานี้ต่อไป 

สัญญากูย้มืเงินระยะยาว 179.00 ลา้นบาท - เป็นแหล่งเงินทุนในการซื้อที่ดิน 
ค่าพฒันาที่ดิน ค่าพฒันาระบบ
สาธารณูปโภค และค่าก่อสร้างของ
โครงการไอดิลล ์

- กําหนดให้ภ าระห นี้ สู ง สุดของ
สัญญาเงินกู้ระยะยาวและสัญญา
เบิกเกินบญัชีวงเงิน 10.00 ลา้นบาท 
ณ ขณะใดขณะหนึ่งรวมกนัไม่เกิน 
140.00 ลา้นบาท สัญญาเบิกเงินเกินบญัชี 10.00 ลา้นบาท - เป็นเงินทุนหมุนเวยีนของ MTS 
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สัญญาให้เช่าทีด่นิ 
MTS ไดมี้การทาํสัญญาและบนัทึกขอ้ตกลงแนบทา้ยสัญญากบับริษทัผูป้ระกอบกิจการร้านสะดวกซ้ือแห่งหน่ึง ในการ

ให้เช่าท่ีดินบริเวณหนา้โครงการไอดิลล ์ตาํบลหนองกะขะ อาํเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี เน้ือท่ีประมาณ 960.00 ตร.ม. โดยมี
รายละเอียดของสัญญาใหเ้ช่าท่ีดิน ดงัน้ี 
คู่สัญญา : ผูใ้หเ้ช่า : บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั หรือ “MTS” 

ผูเ้ช่า : บริษทัผูป้ระกอบกิจการร้านสะดวกซ้ือแห่งหน่ึง 
วนัทาํสัญญาใหเ้ช่า : 27 มีนาคม 2562 
ระยะเวลาการเช่า : ตั้งแต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2563 ถึงวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2573 
รายละเอียดการเช่า : ผูใ้ห้เช่าตกลงให้เช่าและผูเ้ช่าตกลงเช่าท่ีดินบางส่วนเน้ือท่ี 960.00 ตร.ม. เพ่ือปลูกสร้างอาคาร

เพ่ือใชเ้ป็นสถานท่ีประกอบการคา้ของผูเ้ช่า มีกาํหนดระยะเวลา 10 ปี นบัตั้งแต่วนัแรกท่ีผูเ้ช่าเร่ิม
ประกอบกิจการร้านคา้ของผูเ้ช่า ณ ทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นตน้ไป 

อตัราค่าตอบแทนสิทธิ
การเช่า 

: ตั้งแต่ 1 มี.ค. 63 ถึงวนัท่ี 31 ธ.ค. 63 เดือนละ 25,000 บาท 
ตั้งแต่ 1 ม.ค. 64 ถึงวนัท่ี 28 ก.พ. 68 เดือนละ 30,000 บาท 
ตั้งแต่ 1 มี.ค. 68 ถึงวนัท่ี 28 ก.พ. 73 เดือนละ 35,000 บาท 

เง่ือนไขสัญญาอ่ืนๆ : - ค่าภาษีท่ีดิน ภาษีส่ิงปลูกสร้างเฉพาะส่วนท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าปลูกสร้างอยู ่และภาษีหัก ณ ท่ี
จ่าย ผูเ้ช่าเป็นผูรั้บภาระ 

- ผูเ้ช่าเป็นผูด้าํเนินการขออนุญาตปลูกสร้างอาคารตามสัญญาน้ี และขอเลขหมายประจาํบา้น
ต่อทางราชการให้แก่ผูเ้ช่าในนามของผูใ้ห้เช่าเอง รวมถึงการขอใชส้าธารณูปโภคต่างๆ ต่อ
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งทุกประการ 

- เม่ือครบกาํหนดระยะเวลาแห่งการเช่าตามสัญญาน้ี ให้อาคารท่ีปลูกสร้างข้ึนตกเป็นส่วน
ควบและเป็นกรรมสิทธ์ิของผูใ้หเ้ช่า และหรือเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีเช่า 

- กรณีหน่วยงานราชการไม่อนุญาตให้ปลูกสร้างอาคารเพ่ือใช้เป็นสถานท่ีประกอบการ
ร้านคา้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาน้ีไดท้นัที 

- ในระหว่างอายุแห่งการเช่าตามสัญญาน้ี หากผูเ้ช่าทาํการปลูกสร้าง ต่อเติม ดดัแปลง และ
หรือปรับปรุงซ่อมแซมอาคารท่ีปลูกสร้างข้ึน และตอ้งปิดดาํเนินการร้านคา้ของผูเ้ช่า ผูใ้ห้
เช่าตกลงไม่คิดค่าเช่าในช่วงท่ีผูเ้ช่าทาํการดงักล่าว 

- ผูใ้ห้เช่าให้คาํรับรองว่าจะไม่นําท่ีดินและหรืออาคารสถานท่ีใดๆ ซ่ึงอยู่บนท่ีดินแปลง
เดียวกนักบัทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่า ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิหรือ
สิทธิของผูใ้ห้เช่าไปใช้ประโยชน์หรือไปให้เช่าหรือให้บุคคลอ่ืนใดใช้ประโยชน์ เพ่ือ
ประกอบกิจการในลกัษณะเดียวกนั หรือคลา้ยคลึงกนักบัการประกอบกิจการของผูเ้ช่า 

- ถา้ผูเ้ช่าประสงคจ์ะขายโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีเช่าตามสัญญาน้ี ผูใ้ห้เช่าตอ้งแจง้ให้ผู ้
เช่าทราบถึงราคาท่ีจะขาย และใหสิ้ทธิผูเ้ช่าเป็นผูซ้ื้อก่อน 

- หากผูเ้ช่าผิดนดัไม่ชาํระค่าเช่าภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดเป็นเวลาสองเดือนติดกนัหรือประ
พฤติผิดสัญญาขอ้หน่ึงขอ้ใด หากผูเ้ช่ายงัคงเพิกเฉยไม่ชาํระค่าเช่าหรือไม่ปฏิบติัให้ถูกตอ้ง
ตามสัญญาน้ีภายในสามสิบวนั นบัตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือแจง้จากผูใ้ห้เช่าแลว้ ผูใ้ห้เช่ามี
สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าและเรียกร้องค่าเสียหายจากผูเ้ช่าได ้
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ข้อพพิาททางกฎหมาย 

 - ไม่มี - 
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ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลสําคญัอืน่ 
 

บริษัทที่ออกหลกัทรัพย์ 

ช่ือบริษทั : บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 

เลขทะเบียนบริษทั : 0107562000122 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย 

ท่ีตั้งสาํนกังานใหญ่ : 153/3 หมู่ท่ี 6  ตาํบลบางพนู  อาํเภอเมืองปทุมธานี  จงัหวดัปทุมธานี 

โทรศพัท ์ : 02-157-1958 

โทรสาร : 02-1571959 

เวบ็ไซต ์ : www.jakpaisanestate.com 

E-Mail : support@jakpaisanestate.com 

ทุนจดทะเบียน : 320,000,000  บาท (สามร้อยยีสิ่บลา้นบาทถว้น) 

ทุนท่ีออกและเรียกชาํระแลว้ : 320,000,000  บาท (สามร้อยยีสิ่บลา้นบาทถว้น) 

(ณ วนัท่ี 13 มกราคม 2564) 

มูลค่าหุน้ท่ีตราไวต่้อหุน้ : 1.00 บาท (หน่ึงบาทถว้น) 

 

บริษัทร่วม 

ช่ือบริษทั  : บริษทั เอม็.ที.เอส พฒันาสินทรัพย ์จาํกดั 

เลขทะเบียนบริษทั : 0105551101303 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย 

ท่ีตั้งสาํนกังานใหญ่ : 40,42,44 อาคารสถาบนัพฒันาทองคาํ ชั้น 2  ถนนทรัพยสิ์น  แขวงวงับูรพา

ภิรมย ์ เขตพระนคร  กรุงเทพมหานคร  10200 

โทรศพัท ์ : 02-770-7777 

ทุนจดทะเบียน : 150,000,000  บาท (หน่ึงร้อยหา้สิบลา้นบาทถว้น) 

ทุนท่ีออกและเรียกชาํระแลว้ : 150,000,000  บาท (หน่ึงร้อยหา้สิบลา้นบาทถว้น) 

มูลค่าหุน้ท่ีตราไวต่้อหุน้ : 100.00 บาท (หน่ึงร้อยบาทถว้น) 

สัดส่วนการถือหุน้ของบริษทั  : บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั(มหาชน) ถือหุน้ร้อยละ 40 
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ข้อมูลของบุคคลอ้างองิ 

 

ผูส้อบบญัชี  : บริษทั   ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัสุ ไชยยศ สอบบญัชี จาํกดั 

    11/1 อาคารเอไอเอ สาทร ทาวเวอร์ ชั้นท่ี 23 – 27 ถนนสาทรใต ้

    แขวงยานนาวา  เขตสาทร  กรุงเทพมหานคร 10120   

    โทรศพัท ์: 02-034-0000  

    โทรสาร : 02-034-0100 

ผูต้รวจสอบภายใน  : บริษทั ยนีูค แอดไวเซอร์ จาํกดั 

    253 ชั้น 25 ถนนสุขมุวทิ 21 (อโศก)  

    แขวงคลองเตยเหนือ  เขตวฒันา  กรุงเทพมหานคร 10110 

    โทรศพัท ์: 02-261-9699 

    โทรสาร : 02-261-9697 

ท่ีปรึกษาทางการเงิน  : บริษทั ฟินเน็กซ์ แอด๊ไวเซอร่ี จาํกดั  

    1177 อาคารเพิร์ล แบงกค์อ็ก ชั้น 6 หอ้ง 606 ถนนพหลโยธิน 

    แขวงพญาไท เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 

    โทรศพัท ์: 02-029-7172 

    โทรสาร :  02-029-7173  

ท่ีปรึกษากฎหมาย  : นายชาญชยั   หอระดาน 

    100/20 หมู่ท่ี 6 หมู่บา้นไอริส 

    ตาํบลบางเมืองใหม่  อาํเภอเมือง  จงัหวดัสมุทรปราการ 

    โทรศพัท ์089 8876692 

นายทะเบียนหลกัทรัพย ์  : บริษทั ศนูยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

   หุน้สามญั   อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  

    93 ถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
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ข้อมูลหลกัทรัพย์และผู้ถือหุ้น 
 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษทัมีทุนจดทะเบียน เท่ากบั 320,000,000 บาท มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1.00 บาท โดยมีทุน

เรียกชาํระแล้ว 237,290,100 บาท คิดเป็นหุ้นสามัญ  237,290,100 หุ้น และภายหลังจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพ่ิมทุนแก่

ประชาชนเม่ือวนัท่ี 8, 11 และ 12 มกราคม 2564 จาํนวน  82,709,900 หุ้น  ซ่ึงคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 25.85 ของทุนจดทะเบียน

ของบริษทั ทาํใหบ้ริษทัมีทุนชาํระแลว้รวม 320,000,000 บาท แบ่งเป็นจาํนวนหุน้สามญัทั้งส้ิน 320,000,000 หุน้ 

ผู้ถือหุ้น 

ณ  วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และภายหลงั IPO บริษทัมีผูถื้อหุน้ตามสมุดทะเบียนดงัน้ี  
 

รายช่ือผู้ถือหุ้น 
วนัที ่31 ธันวาคม 2563 หลงั IPO 

จํานวนหุ้น ร้อยละ จํานวนหุ้น ร้อยละ 

กล่มครอบครัวจักรไพศาล     

นายวรีะพนัธ์ จกัรไพศาล 173,331,900 73.05 173,331,900 54.17 

 นางสาวสุนิสา จกัรไพศาล 23,729,100 10.00 23,729,100 7.41 

นายณฐัพงษ ์ จกัรไพศาล 23,729,100 10.00 23,729,100 7.41 

นางบวัขาว จกัรไพศาล 1,000,000 0.42 1,000,000 0.31 

รวม  221,790,100 93.47 222,141,100 69.30 

นักลงทนชาวญี่ป่น     
 นายฮิโรชิ คิคูจิ 15,000,000 6.32 15,000,000 4.69 

รวม  15,000,000 6.32 15,000,000 4.69 

อืน่ๆ      
 นายชนะชยั ชยัมงคลทรัพย ์ 500,000 0.21 500,000 0.16 

รวม  500,000 0.21 500,000 0.16 

 ประชาชนทัว่ไป - - 82,358,900 25.85 

 รวมทั้งส้ิน  237,290,100 100.00 320,000,000 100.00 

ทั้งน้ี ตามเง่ือนไขในสัญญาเงินกูย้มืระยะยาว ระหวา่ง บริษทั (“ผูกู้”้) กบัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง(“ผูใ้หกู้”้)  ฉบบั

ลงวนัท่ี 25 กนัยายน 2562 และบนัทึกแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญากูย้มืเงิน ฉบบัลงวนัท่ี 13 สิงหาคม 2563  ซ่ึงมีวงเงินกูร้วม 217 

ลา้นบาท ไดมี้การกาํหนดเง่ือนไขในสัญญากูย้มืวา่ “ตลอดอายแุห่งสัญญาน้ี ผูกู้ส้ัญญาวา่จะให ้นายวีระพนัธ์ จกัรไพศาล 

รวมถึงภรรยาและบุตรท่ีชอบดว้ยกฎหมายของนายวีระพนัธ์ จกัรไพศาล คงสัดส่วนการถือหุ้นของผูกู้ไ้วร้วมกนั ไม่ตํ่า

กวา่ร้อยละ 50 ของทุนชาํระแลว้ของผูกู้”้ 

 

 

 

การออกหุ้นเพิม่ทุน 
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เม่ือวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2561 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 4/2561 มีมติอนุมติัการเพ่ิมทุนจดทะเบียนหุ้น
สามญัของบริษทัจากเดิม 200 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 237.29 ลา้นบาท โดยการเพ่ิมจาํนวนหุ้นสามญัใหม่จาํนวน 372,901 
หุ้น      มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 100 บาท เป็นจาํนวน 37.29 ลา้นบาท บริษทัรับชาํระค่าหุ้นโดยการรับโอนสินทรัพยสุ์ทธิ
จากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัซ่ึงมีมูลค่ายุติธรรมจาํนวน 73.08 ลา้นบาท บริษทับนัทึกผลต่างระหวา่งมูลค่าหุ้นท่ีตราไวแ้ละ
มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยสุ์ทธิท่ีได้รับมาเป็นส่วนเกินมูลค่าหุ้นสามัญจาํนวน 35.79 ลา้นบาท ทั้ งน้ีบริษทัได้จด
ทะเบียนการเพ่ิมทุนกบักระทรวงพาณิชยแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 

เม่ือวนัท่ี 20 มีนาคม 2562 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นประจาํปี 2562 มีมติอนุมติัการเพ่ิมทุนจดทะเบียนหุ้นสามญั
ของบริษทัจากเดิมจาํนวน 237.29 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 320.00 ลา้นบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพ่ิมทุนใหม่จาํนวน 
82,709,900 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1.00 บาท เป็นจาํนวน 82.71 ลา้นบาท และเม่ือวนัท่ี 28 เมษายน 2563 ท่ีประชุม
สามญัผูถื้อหุน้ประจาํปี 2563 อนุมติัการจดัสรรหุน้เพ่ิมทุนใหม่จาํนวนดงักล่าวทั้งจาํนวนเสนอขายต่อประชาชน  

 
การออกหลกัทรัพย์อืน่ 

เม่ือวนัท่ี 21 พฤษภาคม 2563 บริษทัออกตัว๋แลกเงินรวมทั้งส้ินจาํนวน 80 ลา้นบาท ตามรายละเอียดดงัน้ี 

 ตัว๋แลกเงนิ  

ช่ือตราสาร ตัว๋แลกเงินของ บริษทั จกัรไพศาล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) รุ่นท่ี 1/2563  
วนัท่ีออกตราสาร 21 พฤษภาคม 2563 
วนัท่ีครบกาํหนด 7 กรกฎาคม 2563 
อายตุราสาร 47 วนั 
ประเภทตราสาร ตัว๋แลกเงินระยะสั้นอายไุม่เกิน 270 วนั 
จาํนวนหน่วยท่ีขาย 1 ฉบบั  
มูลค่าท่ีตราไวต่้อหน่วย 80,000,000 บาท 
จาํนวนเงิน 80,000,000 บาท  
ประเภทการเสนอขาย เสนอขายในวงจาํกดัจาํนวนไม่เกิน 10 ฉบบั / ราย 

โดยเป็นการเสนอขายในคราวเดียวใหแ้ก่นายวรีะพนัธ์ จกัรไพศาล กรรมการ
บริษทั ผูถื้อหุน้ใหญ่ และกรรมการผูจ้ดัการ ซ่ึงเป็นผูล้งทุนท่ีมีความสัมพนัธ์
เก่ียวขอ้งกบับริษทัฯ* ตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในประกาศคณะกรรมการ
กาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน 
หรือกฎระเบียบอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

อตัราดอกเบ้ีย ร้อยละ 2.50 ต่อปี 
ข้อจํากัดในการดํารงอัตราส่วนทาง
การเงิน 

ไม่มี 

การจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือ  ไม่มีการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือ 
การไถ่ถอนก่อนครบกาํหนด  ไม่มี 
หลกัประกนั  ไม่มี 
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หมายเหตุ: * ผู้ลงทุนท่ีมีความสัมพันธ์เก่ียวข้องกับบริษัทฯ ได้แก่ บุคคลท่ีความสัมพันธ์เก่ียวข้องกับบริษัทฯ ในลกัษณะท่ีเป็น

ความสัมพันธ์ทางด้านธุรกิจ การลงทุน หรือการบริหารและการจัดการของบริษัทฯ เช่น ลูกค้า ผู้จาํหน่ายวตัถดิุบ บุคคลท่ีจะเข้า
มาร่วมธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทในเครือของบริษัทฯ (บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทย่อยในลาํดับเดียวกัน หรือบริษัทร่วม) ผู้ถือ
หุ้นของบริษัทฯ ต้ังแต่ร้อยละ 5 ขึน้ไปของจาํนวนหุ้นท้ังหมด กรรมการ ผู้บริหาร พนักงานของบริษัทฯ กรรมการและผู้บริหาร
ของบริษัทในเครือ เป็นต้น 

อยา่งไรกดี็  เม่ือวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2563  บริษทัไดช้าํระคืนเงินตน้พร้อมดอกเบ้ียครบถว้นตามจาํนวนแลว้เรียบร้อย 

 

นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 1/2562 วนัท่ี 26 กุมภาพนัธ์ 2562 และท่ีประชุมผูถื้อหุน้ประจาํปี 2562 เม่ือวนัท่ี 20 
มีนาคม 2562 ไดอ้นุมติันโยบายจ่ายเงินปันผลและมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 21 มีนาคม 2562 เป็นตน้ไป ในอตัราไม่นอ้ยกวา่ร้อย
ละ 40 ของกาํไรสุทธิตามงบการเงินของบริษทั หลงัหักเงินสาํรองต่าง ๆ ทุกประเภทตามท่ีกาํหนดไวใ้นกฎหมายและขอ้บงัคบั
ของบริษทั อยา่งไรก็ตาม การจ่ายเงินปันผลดงักล่าวจะตอ้งไม่เกินกว่ากาํไรสะสมตามงบการเงินของบริษทั และในกรณีท่ีงบ
การเงินของบริษทัมีผลขาดทุนสะสมอยู่ บริษทัจะไม่มีการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ทั้งน้ี บริษทัอาจพิจารณากาํหนดให้มีการ
จ่ายเงินปันผลในอตัรานอ้ยกวา่ท่ีกาํหนดไวข้า้งตน้ได ้โดยข้ึนอยูก่บัผลการดาํเนินงาน ฐานะการเงิน และสภาพคล่องของบริษทั 
รวมไปถึงความจาํเป็นในการใชเ้งินทุนหมุนเวียนในการดาํเนินงาน แผนการขยายธุรกิจของบริษทั ในอนาคตและปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการบริหารงานของบริษทั ตามท่ีคณะกรรมการบริษทั เห็นสมควร   

โดยการจ่ายเงินปันผลจะต้องได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู ้ถือหุ้น เว ้นแต่เป็นการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลซ่ึง
คณะกรรมการบริษทั อาจอนุมติัให้จ่ายเงินปันผลระหวา่งกาลไดเ้ป็นคร้ังคราวเม่ือเห็นวา่บริษทัมีกาํไรเพียงพอท่ีจะจ่ายเงินปัน
ผลได ้และใหร้ายงานการจ่ายเงินปันผลระหวา่งกาลดงักล่าวใหท่ี้ประชุมผูถื้อหุน้ทราบในการประชุมผูถื้อหุน้คราวถดัไป 

นโยบายการจ่ายเงนิปันผลของบริษัทร่วม 

บริษทัร่วมไม่ไดก้าํหนดนโยบายการจ่ายเงินปันผลท่ีแน่นอน  การพิจารณาจ่ายเงินปันผลของบริษทัร่วมจะพิจารณาจาก
กาํไรสุทธิท่ีเหลือหลงัจากหักสาํรองต่างๆ ทุกประเภทตามท่ีกฎหมายกาํหนด โดยพิจารณาจากงบการเงินเฉพาะของบริษทัร่วม 
อยา่งไรก็ตาม การจ่ายเงินปันผลดงักล่าวจะข้ึนกบัผลการดาํเนินงาน ฐานะการเงิน และสภาพคล่องของบริษทั รวมไปถึงความ
จาํเป็นในการใชเ้งินทุนหมุนเวยีนในการดาํเนินงาน แผนการขยายธุรกิจของบริษทั ในอนาคตและปัจจยัอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
บริหารงานของบริษทั ตามท่ีคณะกรรมการบริษทั เห็นสมควร    

โดยการจ่ายเงินปันผลจะต้องได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู ้ถือหุ้น เว ้นแต่เป็นการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลซ่ึง
คณะกรรมการบริษทั อาจอนุมติัให้จ่ายเงินปันผลระหวา่งกาลไดเ้ป็นคร้ังคราวเม่ือเห็นวา่บริษทัมีกาํไรเพียงพอท่ีจะจ่ายเงินปัน
ผลได ้และใหร้ายงานการจ่ายเงินปันผลระหวา่งกาลดงักล่าวใหท่ี้ประชุมผูถื้อหุน้ทราบในการประชุมผูถื้อหุน้คราวถดัไป 

 
  


