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ส่วนที่ 1 การประกอบธุรกจิ 
 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ”) ก่อตัง้เมื่อวันที่ 14 สิงหำคม พ.ศ. 2538 ในช่ือเดิมว่ำ “บริษัท 
พำณิชย์ภูมิพัฒนำ จ ำกัด” ด้วยทุนจดทะเบียน 10,000,000 บำท โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพื่อประกอบธุรกิจพัฒนำ
อสงัหำริมทรัพย์ประเภทบ้ำนจดัสรรและอำคำรชดุพกัอำศยั  

เมื่อวนัที่ 12 กันยำยน 2557 บริษัทฯ ได้รับโอนหุ้นสำมญัของบริษัท เอส ไบรท์ฟิวเจอร์ จ ำกัด และบริษัท สนัติบุรี 
จ ำกดั ตำมแผนกำรรวมธุรกิจ โดยบริษัทฯ ได้ออก และจดัสรรหุ้นสำมญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ เพื่อช ำระคำ่หุ้นสำมญัของบริษัท 
เอส ไบรท์ฟิวเจอร์ จ ำกดั แทนกำรช ำระด้วยเงินสด ให้แก่ บริษัท สงิห์ พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ำกดั (“สงิห์ พร็อพเพอร์ตี”้)
จ ำนวน 1,801,441,632 หุ้ น คิดเป็นร้อยละ 38.23 ของจ ำนวนหุ้ นสำมัญทัง้หมดของบริษัทฯ และ Singha Property 
Management (Singapore) Pte. Ltd. (“SPM SG”) จ ำนวน 1,130,964,175 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 24.00 ของจ ำนวนหุ้นสำมญั
ทัง้หมดของบริษัทฯ และจดัสรรหุ้นสำมญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ เพื่อช ำระคำ่หุ้นสำมญัของบริษัท สนัติบรีุ จ ำกดั แทนกำรช ำระ
ด้วยเงินสด ให้แก่นำยสนัติ ภิรมย์ภกัดี (“นำยสนัติ”) จ ำนวน 1,229,946,524 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 26.10 ของจ ำนวนหุ้นสำมญั
ทัง้หมดของบริษัทฯ ทัง้นี  ้SPM SG ได้ท ำกำรขำยหุ้นจ ำนวน 247,617,536 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 5.25 ของจ ำนวนหุ้น
สำมญัทัง้หมดของบริษัทฯ ให้แก่ Damerius Pte. Ltd. ซึ่ง นำยสนัติถือหุ้นร้อยละ 100 และเป็นบุคคลตำมมำตรำ 258(4) 
ของนำยสนัติ จึงท ำให้ SPM SG ถือหุ้นจ ำนวน 883,346,639 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 18.75 ของจ ำนวนหุ้นสำมญัทัง้หมด
ของบริษัทฯ 

ปัจจุบนั บริษัทฯ ด ำเนินธุรกิจลงทนุ พฒันำ และบริหำรอสงัหำริมทรัพย์ โดยมีโครงกำรที่สำมำรถสร้ำงรำยได้ให้แก่
บริษัทฯ จ ำนวน 3 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรอินโทร คอนโดมิเนียม โครงกำร รสำ แม็กซ์วิลล์ และโครงกำร เดอะ ไลท์เฮ้ำส์ 
และโรงแรมจ ำนวน 1 โรงแรม ได้แก่ โรงแรม สนัติบรีุ บีช รีสอร์ท กอล์ฟ แอนด์ สปำ 

 
1.2 สรุปการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญของบริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากัด (มหาชน)  

วัน เดือน ปี เหตุการณ์ 
14 สงิหำคม 2538 จดทะเบียนจดัตัง้บริษัทฯ ด้วยทนุจดทะเบียน 10,000,000 บำท 

9 กรกฎำคม 2540 
เปิดขำยโครงกำรปฐมพร กำร์เด้น บนถนนพุทธมณฑล สำย 4 ซึ่งเป็นโครงกำรแรกของบริษัทฯ 
โดยเป็นโครงกำรบ้ำนเดี่ยวจ ำนวน 160 หนว่ย มลูคำ่โครงกำรประมำณ 380,000,000 บำท 

31 มีนำคม 2545 
เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 10,000,000 บำท เป็น 20,000,000 บำท โดยเรียกช ำระแล้วเต็มจ ำนวน 
มลูคำ่หุ้นท่ีตรำไว้หุ้นละ 100 บำท  

27 ตลุำคม 2546 เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 20,000,000 บำทเป็น 300,000,000 บำท โดยเรียกช ำระแล้วเต็มจ ำนวน 

30 เมษำยน 2547 

เปลี่ยนช่ือจำกบริษัท พำณิชย์ภูมิพฒันำ จ ำกัด เป็นบริษัท รสำ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ 
จ ำกัด แปรสภำพเป็นบริษัทมหำชน และเพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 300,000,000 บำท เป็น 
375,000,000 บำท เพื่อเตรียมเสนอขำยหลกัทรัพย์ต่อประชำชนทัว่ไปจ ำนวน 15 ล้ำนหุ้น และ
น ำหุ้นของบริษัทฯ เข้ำจดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และได้เปลีย่นแปลงมลูคำ่
หุ้นท่ีตรำไว้จำกมลูคำ่หุ้นละ 100 บำทเป็นหุ้นละ 5 บำท แบง่เป็นหุ้นสำมญัจ ำนวน 75 ล้ำนหุ้น 

12 มีนำคม 2549 
ลดทุนจดทะเบียนจำก 375,000,000 บำทเป็น 300,000,000 บำท และเพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 
300,000,000 บำทเป็น 400,000,000 บำท 
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วัน เดือน ปี เหตุการณ์ 
12 เมษำยน 2550 เร่ิมกำรซือ้ขำยในตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ภำยใต้ช่ือ “RASA” 
16 มีนำคม 2554 เปลยีนแปลงมลูคำ่หุ้นสำมญัที่ตรำไว้ จำกมลูคำ่หุ้นละ 5 บำท เป็นมลูคำ่หุ้นละ 1 บำท  
27 เมษำยน 2555 เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 400,000,000 บำท เป็น 500,000,000 บำท  
3 พฤษภำคม 2556 ลดทนุจดทะเบียนจำก 500,000,000 บำท เป็น 499,999,986 บำท   
7 พฤษภำคม 2556 เพิ่มทนุจดทะเบียนจำก 499,999,986 บำท เป็น 549,999,986 บำท 

9 มิถนุำยน 2557 

ที่ประชุมผู้ ถือหุ้นบริษัทฯ มีมติพิจำรณำอนมุตัิแผนกำรรวมธุรกิจของบริษัทฯ กบับริษัท สนัติบรีุ 
จ ำกดั จำกนำยสนัติ และกบับริษัท เอส ไบรท์ฟิวเจอร์ จ ำกดั จำกสิงห์ พร็อพเพอร์ตี ้โดยกำรรับ
โอนกิจกำรทัง้หมด (Entire Business Transfer) โดยกำรออกหุ้นจ ำนวน 2,932,405,807 หุ้น 
ให้แก่สิงห์ พร็อพเพอร์ตี ้และจ ำนวน 1,229,946,524 หุ้น ให้แก่นำยสนัติ รวมกำรออกหุ้นทัง้สิน้ 
4,162,352,331 หุ้น 

12 กนัยำยน 2557 

ออกหุ้นเพิ่มทนุของบริษัทฯ เพื่อช ำระค่ำหุ้นสำมญัของบริษัท เอส ไบรท์ฟิวเจอร์  จ ำกดั แทนกำร
ช ำระด้วยเงินสด ให้แก่สงิห์ พร็อพเพอร์ตี ้จ ำนวน 1,801,441,632 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 38.23 ของ
จ ำนวนหุ้นสำมญัทัง้หมดของบริษัทฯ และ SPM SG จ ำนวน 1,130,964,175 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 
24.00 ของจ ำนวนหุ้นสำมญัทัง้หมดของบริษัทฯ และจัดสรรหุ้นสำมญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ เพื่อ
ช ำระค่ำหุ้นสำมญัของบริษัท สนัติบุรี จ ำกัด แทนกำรช ำระด้วยเงินสด ให้แก่นำยสนัติ จ ำนวน 
1,229,946,524 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 26.10 ของจ ำนวนหุ้นสำมญัทัง้หมดของบริษัทฯ และเปลีย่น
ช่ือบริษัทฯ จำกรสำ พร็อพเพอร์ตี  ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด เป็น บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด 
(มหำชน) 
ทัง้นี ้กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่จะเปลีย่นจำกกลุม่พินิจชอบ มำเป็นกลุม่สงิห์ พร็อพเพอร์ตี ้และกลุม่นำย
สนัติ 

18 กนัยำยน 2557 เปลีย่นซือ้ขำยในตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย จำก “RASA” เป็น “S” 
หมายเหตุ : สิงห์ พร็อพเพอร์ตี ้ถือหุ้นร้อยละ 100 ใน SPM SG 

 
1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัทฯ 
 ณ วนัท่ี 26 กนัยำยน 2557 บริษัทฯ มีโครงสร้ำงกำรถือหุ้นในบริษัทยอ่ย ดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บริษัท สิงห์ 
พร็อพเพอร์ตี ้ดี
เวลลอปเม้นท์ 

จ ากัด  

99.99% 

99.99% 

99.99% 

บริษัท สันตบุิรี 
จ ากัด 

 

บริษัท ภริมย์
พัฒน์ จ ากัด  

บริษัท แม็กซ์ ฟิว
เจอร์ จ ากัด  

99.99% 

บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากัด (มหาชน)  

บริษัท เอส ไบรท์ฟิว
เจอร์ จ ากัด  

99.99% 

บริษัท เอส  
โฮเทล แมเนจ
เม้นท์ จ ากัด 

 

99.99% 
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 อย่ำงไรก็ตำม ภำยหลงักำรปรับโครงกำรถือหุ้นของบริษัทย่อยซึ่งคำดว่ำจะเกิดขึน้ภำยในวนัที่ 31 ธันวำคม 2557 
บริษัทฯ จะมีโครงสร้ำงกำรถือหุ้นในบริษัทยอ่ย ดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 

1.4 ความสัมพันธ์กับผู้ถอืหุ้นใหญ่ 
บริษัท สนัติบุรีไพรเวทคอมมิวนิตี ้จ ำกัด (นำยสนัติ ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่ของบริษัทฯ เป็นผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่ของ

บริษัท สนัติบุรีไพรเวทคอมมิวนิตี ้จ ำกัด) จะให้สิทธิโรงแรม สนัติบุรี บีช รีสอร์ท กอล์ฟ แอนด์ สปำ ใช้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ 
“สนัติบรีุ” โดยไมม่ีคำ่ใช้จ่ำยในอนำคต โดยเคร่ืองหมำยกำรค้ำ “สนัติบรีุ” ที่ใช้กบัธุรกิจอื่นที่ไมใ่ช่โรงแรมหรืออสงัหำริมทรัพย์
เช่นสนำมกอล์ฟ บริษัท สนัติบรีุไพรเวทคอมมิวนิตี ้จ ำกดั ยงัคงเป็นเจ้ำของเคร่ืองหมำยกำรค้ำและตรำบใดที่นำยสนัติ ถือหุ้น
เกินกวำ่ร้อยละ 10 ในบริษัทฯ บริษัท สนัติบรีุไพรเวทคอมมิวนิตี ้จ ำกดั จะให้สทิธิบริษัทฯ ในกำรใช้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ “สนัติ
บรีุ” ในกำรประกอบธุรกิจโรงแรมส ำหรับโรงแรมที่เปิดใหม่โดยมีคำ่ใช้จ่ำยในกำรใช้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ ซึง่จะตกลงคำ่ใช้จ่ำย
กนัในอนำคต  

บริษัท สิงห์ พร็อพ
เพอร์ตี ้ดีเวลลอป

เม้นท์ จ ากัด  

99.99% 99.99% 99.99% 

บริษัท เอส โฮเทล 
แมเนจเม้นท์ จ ากัด 

 

บริษัท ภริมย์พัฒน์ 
จ ากัด  

บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ 
จ ากัด  

99.99% 

บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากัด (มหาชน)  
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

การด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ 
บริษัทฯ ด ำเนินธุรกิจลงทนุ พฒันำ และบริหำรอสงัหำริมทรัพย์ โดยปัจจุบนับริษัทฯ มีโครงกำรจ ำนวน 3 โครงกำร 

ได้แก่ โครงกำรอินโทร คอนโดมิเนียม โครงกำร รสำ แม็กซ์วิลล์ และโครงกำร เดอะ ไลท์เฮ้ำส์ และโรงแรมจ ำนวน 1 โรงแรม 
ได้แก่ โรงแรม สนัติบรีุ บีช รีสอร์ท กอล์ฟ แอนด์ สปำ 

 
การด าเนินธุรกิจของบริษัทย่อย 
1. บริษัท สิงห์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด ด ำเนินธุรกิจให้เช่ำ และพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ปัจจุบนัมี

ที่ดินเปลำ่ เนือ้ที่ 11 ไร่ 1 งำน 24 ตำรำงวำ ตัง้อยู่ที่ถนนเพชรบรีุตดัใหม ่และถนนอโศกมนตรี แขวงบำงกะปิ 
เขตห้วยขวำง กรุงเทพมหำนคร 

2. บริษัท ภิรมย์พฒัน์ จ ำกดั ด ำเนินธุรกิจให้เช่ำ และพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ปัจจุบนัมีที่ดิน พร้อมสิ่งปลกูสร้ำง 
เนือ้ที่ 2 ไร่ 48 ตำรำงวำ ตัง้อยู่ที่ถนนอโศกมนตรี (ซอยสุขุมวิท 21) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนำ 
กรุงเทพมหำนคร 

3. บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ ำกดั ด ำเนินธุรกิจให้เช่ำ และพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ปัจจบุนับริษัทมีที่ดินเปลำ่ เนือ้ที่ 
30 ไร่ 2 งำน 10 ตำรำงวำ ตัง้อยูท่ี่ถนนประดิษฐ์มนธูรรม แขวงนวลจนัทร์ เขตบงึกุ่ม กรุงเทพมหำนคร 

4. บริษัท เอส โฮเทล แมเนจเม้นท์ จ ำกดั ด ำเนินธุรกิจบริหำร ลงทนุ และพฒันำโรงแรม 
5. บริษัท เอส ไบรท์ฟิวเจอร์ จ ำกดั ด ำเนินธุรกิจกำรถือหุ้นในบริษัทอื่น 
6. บริษัท สนัติบรีุ จ ำกดั ด ำเนินธุรกิจโรงแรม สนัติบรีุ บีช รีสอร์ท กอล์ฟ แอนด์ สปำ 

 
2.1 โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ 

ก่อนกำรรับโอนหุ้นสำมญั บริษัทฯ มีรำยละเอียดโครงสร้ำงรำยได้ในปี 2554 2555 และ 2556 และงวดหกเดือน
สิน้สดุ 30 มิถนุำยน 2557 ดงันี ้

โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ : ล้านบาท 
ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน 146.34 11.84 56.19 8.91 172.49 35.65 

รำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุ 1,086.95 87.94 570.42 90.46 306.06 63.25 

รำยได้อ่ืน* 2.69 0.22 3.98 0.63 5.31 1.10 
รายได้รวม 1,235.98 100.00 630.58 100.00 483.85 100.00 

 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ : ล้านบาท 

งวดหกเดือนสิน้สุด  
30 มิถุนายน 2556 

งวดหกเดือนสิน้สุด  
30 มิถุนายน 2557 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน 66.53 30.38 137.17 81.87 

รำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุ 149.89 68.45 25.16 15.02 

รำยได้อ่ืน* 2.56 1.17 5.22 3.11 
รายได้รวม 218.98 100.00 167.55 100.00 
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หลงักำรรับโอนหุ้นสำมญั บริษัทฯ จะมีรำยได้เพิ่มเติมจำกกำรให้บริกำรของโรงแรมสนัติบรีุ บีช รีสอร์ท กอล์ฟ แอนด์ สปำ 
และ รำยได้คำ่เช่ำอำคำรจำกบริษัท ภิรมย์พฒัน์ จ ำกดั โดยมีรำยละเอียดรำยได้จำกข้อมลูทำงกำรเงินเสมือนดงันี ้

โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ : ล้านบาท 
ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน 146.34 8.63 56.19 5.65 172.49 22.34 

รำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุ** 1,264.83 74.59 630.13 63.36 318.23 41.21 

รำยได้จำกกำรให้บริกำร 237.09 13.98 274.58 27.61 260.76 33.77 
รำยได้คำ่เชำ่อำคำร 1.44 0.08 1.26 0.13 0.84 0.11 
รวมรายได้จากการขายและให้บริการ 1,649.70 97.29 962.16 96.74 752.31 97.43 
รำยได้อ่ืน* 45.98 2.71 32.38 3.26 19.88 2.57 
รวมรายได้ 1,695.67 100.00 994.54 100.00 772.19 100.00 

หมายเหต ุ : *  รำยได้ค่ำเช่ำพืน้ท่ีเชิงพำณิชย์ของโครงกำรเดอะ ไลท์ เฮ้ำส์ ปรำกฎอยูใ่นสว่นหนึ่งของรำยได้อ่ืน 

  **  ในกำรจดัท ำข้อมลูทำงกำรเงินรวมเสมือน ได้ถือเสมือนวำ่ได้รับรู้รำยได้ ในสว่นท่ีบริษัท สยำมไพรม์ เอสเตท จ ำกดั ถือในสดัสว่นร้อยละ 30 เข้ำมำ
รวมในงบกำรเงิน จำกกำรจ ำหน่ำยห้องชดุโครงกำร เดอะ ไลท์เฮ้ำส์ ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้ซือ้หุ้นในสว่นร้อยละ 30 ของบริษัท สยำมไพรม์ เอสเตท จ ำกดั 
ตำมมติท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น เมื่อวนัท่ี 9 มิถนุำยน 2557 และได้ท ำกำรซือ้จำกบริษัท สยำมไพรม์ เอสเตท จ ำกดั เมื่อวนัท่ี 12 กนัยำยน 2557  

 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ : ล้านบาท 

งวดหกเดือนสิน้สุด  
30 มิถุนายน 2556 

งวดหกเดือนสิน้สุด  
30 มิถุนายน 2557 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน 66.53 17.03 137.17 44.89 

รำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุ** 158.83 40.66 25.16 8.23 

รำยได้จำกกำรให้บริกำร 155.37 39.77 125.65 41.12 
รำยได้คำ่เชำ่อำคำร 0.72 0.18 1.26 0.41 
รวมรายได้จากการขายและให้บริการ 381.45 97.64 289.24 94.65 
รำยได้อ่ืน* 9.22 2.36 16.34 5.35 
รวมรายได้ 390.66 100.00 305.59 100.00 

หมายเหต ุ : *  รำยได้ค่ำเช่ำพืน้ท่ีเชิงพำณิชย์ของโครงกำรเดอะ ไลท์ เฮ้ำส์ ปรำกฎอยูใ่นสว่นหนึ่งของรำยได้อ่ืน 

 **  ในกำรจดัท ำข้อมลูทำงกำรเงินรวมเสมือน ได้ถือเสมือนวำ่ได้รับรู้รำยได้ ในสว่นท่ีบริษัท สยำมไพรม์ เอสเตท จ ำกดั ถือในสดัสว่นร้อยละ 30 เข้ำมำ
รวมในงบกำรเงิน จำกกำรจ ำหน่ำยห้องชดุโครงกำร เดอะ ไลท์เฮ้ำส์ ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้ซือ้หุ้นในสว่นร้อยละ 30 ของบริษัท สยำมไพรม์ เอสเตท จ ำกดั 
ตำมมติท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น เมื่อวนัท่ี 9 มิถนุำยน 2557 และได้ท ำกำรซือ้จำกบริษัท สยำมไพรม์ เอสเตท จ ำกดั เมื่อวนัท่ี 12 กนัยำยน 2557 
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2.2 ลักษณะของผลิตภณัฑ์ 
1. ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย 
 โครงการอินโทร คอนโดมิเนียม (INTRO CONDOMINIIUM) 

ที่ตัง้โครงการ : ถนนประดิพทัธ์ แขวงสำมเสนใน เขตพญำไท กรุงเทพมหำนคร 
พืน้ที่โครงการ : 3-1-33 ไร่ 
รายละเอียดโครงการ : คอนโดมิเนียม สูง 37 ชัน้ จ ำนวน 450 ห้องชุด ขนำดพืน้ที่ใช้สอย

ประมำณ 38.01-137.67 ตำรำงเมตร 
จุดเด่นของโครงการ : - ท ำเลที่ตัง้ใจกลำงเมือง ติดถนนประดิพทัธ์ เดินทำงสะดวกได้หลำย

เส้นทำงทัง้ถนนพหลโยธิน ถนนพระรำม 6 และถนนก ำแพงเพชร ใกล้
จุดขึน้-ลงทำงด่วนพระรำม 6 สถำนีรถไฟฟ้ำสะพำนควำย และสถำนี
รถไฟใต้ดินก ำแพงเพชร  

- ตัง้อยู่บนท ำเลที่มีศักยภำพ ใกล้สถำนีบำงซื่อซึ่งเป็นจุดเช่ือมต่อ
รถไฟฟ้ำหลำยเส้นทำง เช่น รถไฟฟ้ำสำยสีม่วง (บำงใหญ่-บำงซื่อ) 
รถไฟฟ้ำสำยสแีดงออ่น (ช่วงบำงซื่อ-ตลิง่ชนั และช่วงบำงซื่อ-พญำไท-
มกักะสนั ซึง่เช่ือมตอ่ไปยงั Airport Link) รถไฟฟ้ำสำยสแีดงเข้ม  (ช่วง
บำงซื่อ - รังสิต และช่วงบำงซื่อ -  หัวล ำโพง) ท ำให้มีอิสระกับกำร
เดินทำงที่มำกกวำ่  

- ด้วยพืน้ที่สีเขียวขนำดใหญ่ด้ำนหน้ำโครงกำรดัง่โอเอซิสกลำงเมืองที่
ให้ควำมรู้สกึสดช่ืน สงบ และมีควำมเป็นสว่นตวั  

- มมุมอง 360 องศำโดยรอบอำคำร สำมำรถสมัผสักบัวิวเมืองได้อย่ำง
เต็มอิ่ม 

- โดดเด่นด้วยรูปแบบสถำปัตยกรรมที่ทนัสมยั พร้อมสิ่งอ ำนวยควำม
สะดวกมำกมำย  สระวำ่ยน ำ้บนชัน้ 19   ห้องออกก ำลงักำย และระบบ
รักษำควำมปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง 

- ด้วยจ ำนวนห้องชุดเพียง 9-14 ห้องต่อชัน้ พร้อมลิฟต์โดยสำรจ ำนวน 
6 ตวั ท ำให้มีควำมเป็นสว่นตวัสงู 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย : พนกังำน เจ้ำของกิจกำร และบคุคลทัว่ไป 
ระดับราคาขายต่อหน่วย :  2.50 - 13.30 ล้ำนบำท 
มูลค่าโครงการ : 1,450 ล้ำนบำท 
ระยะเวลาการก่อสร้าง : ก่อสร้ำงแล้วเสร็จ   

หน่วยคงเหลอื : 
 

ณ วนัท่ี 12 กนัยำยน 2557 มีหนว่ยคงเหลอื 10 ยนูิต มลูคำ่ประมำณ 
49.90  ล้ำนบำท 
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 โครงการ รสา แม็กซ์วิลล์ (RASA MAXX VILLE) 
ที่ตัง้โครงการ : ซอยพหลโยธิน 73 ถนนพหลโยธิน แขวงสนำมบิน เขตดอนเมือง 

กรุงเทพมหำนคร 
พืน้ที่โครงการ : 20-2-75.1 ไร่ 
รายละเอียดโครงการ : ทำวน์โฮม 2 ชัน้ ขนำด 18.8-39.8 ตำรำงวำ จ ำนวน 217 ยนูติ พืน้ท่ีใช้

สอยตอ่หลงัประมำณ 100 – 120 ตำรำงเมตร 
จุดเด่นของโครงการ : - ท ำเลที่ตัง้อยูใ่นซอยพหลโยธิน 73 เดินทำงเข้ำออกได้หลำยเส้นทำง 

ทัง้ทำงด้ำนถนนพหลโยธินและถนนวิภำวดี-รังสติ ใกล้ทำงยกระดบั
โทล์เวย์ 

- ใกล้แหลง่ช็อปปิง้บริเวณโดยรอบ โรงพยำบำล และสถำนศกึษำชัน้น ำ 
เช่น ห้ำงสรรพสนิค้ำฟิวเจอร์พำร์ครังสติ  โรงพยำบำลภมูิพล 
โรงพยำบำลสำยไหม โรงพยำบำลเซ็นทรัลเยนเนอรัล  
มหำวิทยำลยัธรรมศำสตร์รังสติ มหำวิทยำลยักรุงเทพรังสติ เป็นต้น 

- ด้วยจ ำนวนบ้ำนเพยีง 5-8 ยนูิตตอ่กลุม่ และบ้ำนทกุหลงัตัง้อยูบ่น
ถนนหลกั พร้อมด้วยระบบรักษำควำมปลอดภยัตลอด 24 ชม.  และ
ระบบกล้องวงจรปิด ท ำให้ผู้อยูอ่ำศยัมีควำมปลอดภยั 

- ทำวน์โฮมสไตล ์Modern Tropical เน้นกำรจดัสรรประโยชน์ใช้สอย
สงูสดุ 

- พืน้ท่ีสว่นกลำงและสวนร่มร่ืนขนำดใหญ่ พร้อมลำนอเนกประสงค์ 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย : พนกังำน  เจ้ำของกิจกำร และบคุคลทัว่ไป 
ระดับราคาขายต่อหน่วย :  2.00 – 3.90 ล้ำนบำท (โดยประมำณ) 
มูลค่าโครงการ : ประมำณ 520 ล้ำนบำท  
ระยะเวลาการก่อสร้าง : ก่อสร้ำงแล้วเสร็จ   

หน่วยคงเหลอื : 
 

ณ วนัท่ี 12 กนัยำยน 2557 มีหนว่ยคงเหลอื 28 ยนูิต มลูคำ่ประมำณ 
84.00 ล้ำนบำท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) 

 

สว่นที่ 1 - กำรประกอบธุรกิจ - หน้ำ 8 

2. ธุรกิจโรงแรม 
บริษัทฯ ได้รับโรงแรมสนัติบรีุ บีช รีสอร์ท กอล์ฟ แอนด์ สปำ (“โรงแรมสนัติบรีุ”) ซึ่งเป็นโรงแรมระดบั 5 ดำว 

ประกอบด้วย ห้องพกัจ ำนวน 71 ห้อง พร้อมโครงกำรต่อขยำยอีกจ ำนวน 31 ห้อง รวมเป็น 102 ห้อง โดยโรงแรม
ตัง้อยูท่ี่เกำะสมยุ 

ข้อมูลทั่วไป : ที่ดินเปลำ่ตัง้อยูท่ำงทิศเหนือของเกำะสมยุ มีจ ำนวน 11 แปลง เนือ้ที่รวม 
56 ไร่ 3 งำน 93.70 ตำรำงวำ หรือคิดเป็นเนือ้ที่  22,793.70 ตำรำงวำ 
ตัง้อยู่ที่ 12/12 หมู่ที่ 1 ต.แม่น ำ้ อ.เกำะสมยุ จ.สรุำษฏร์ธำนี 84330 ซึ่ง
เป็นท่ีตัง้ของโรงแรมสนัติบรีุ  

รายละเอียดโรงแรม : เป็นโรงแรมระดับ 5 ดำว ประกอบด้วย ห้องพักจ ำนวน 71 ห้อง และ
โครงกำรต่อขยำย 31 ห้อง รวมทัง้สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกในห้องพัก 
ร้ำนอำหำรจ ำนวน 6 ห้อง และส่วนบริกำรอื่นๆ โดยมีรำยละเอียด
ดงัตอ่ไปนี ้
ห้องพกัจ ำนวน 71 ห้อง แบง่เป็นอำคำร  2 หลงั มีห้องพกัจ ำนวน 12 ห้อง 
และมีห้องพกัแบบ วิลลำ่ 59 ห้อง รวม ทัง้สิน้ 71 ห้อง ซึง่แบง่ประเภทของ
ห้องพกั ตำมรำยละเอียดดงันี ้
 

ประเภทห้อง 
อัตราค่าเข้าพัก 

(บาท) 
จ านวน 
(ห้อง) 

พืน้ท่ีต่อห้อง 
(ตร.ม.) 

Duplex Suite (1 
Bedroom) 

9,250 - 13,060 8 53 

Duplex Suite (2 
Bedroom) 

18,750 - 24,880 4 91 

River Villa 10,330 - 17,200 15 60 
Orchid Garden Villa 13,270 - 18,140 7 60 

Dalha Villa 13,880 - 18,880 7 60 
Garden Villa  with Plunge 
Pool  

14,960 - 19,980 12 105 

Beachfront  Villa 20,000 - 24,880 8 60 
Beachfront Villa with 
Plunge Pool 

24,380 - 28,880 4 116 

Pool Villa 23,130 - 28,130 4 95 
Presidential Retreat 56,250 - 61,250 2 146 

รวม 71  

 
อตัรำกำรเข้ำพกั (Occupancy Rate) 

 2554 2555 2556 1H/2557 

อตัรำกำรเข้ำพกั 72.8% 82.1% 79.1% 61.32% 
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สิง่อ ำนวยควำมสะดวกในห้องพกั ได้แก่ 
- Daily Fruit plate & Newspaper 
- Daily afternoon high tea (tea & Coffee) 16.00 to 17.00 
- Daily butler service on the beach (ice cream & fruit once in the 

afternoon) 
- Daily chiller bottled drinking water on the beach & pool all day 

long with  beach amenities 
- Free Wireless internet  
- Cocktail party every 10 days for all guests 
- Safe Box 

ร้ำนอำหำรจ ำนวน 6 ห้องซึง่มีรำยละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
ช่ือร้านอาหาร ประเภท จ านวนท่ีน่ัง 

1.VIMARNMEK Breakfast  Continental , Asia meals 120 
2.SALATHAI Classical Thai Meals 62 

3.POOL BAR  
(11.00-18.00) 

TastyThaiDishes, Burgers, Pizzas, 
Small Snacks, exotic Cocktails 

21  

4.LAFONTANA 
(18.30-22.00) 

Italian Foods 
 

21 

5.RIM TALAY Seafood Barbecue 61 
6.TAKSIN 
LOUNGE 

Drink  before or after dinner 36 

สว่นบริกำรอื่นๆมีรำยละเอยีดดงัตอ่ไปนี ้
- Martial Arts training center  
- Golf driving net 
- Jogging Track 1.2 km. 
- Football field 
- Tennis with Tennis coach 
- Gym, Squash (balls ,shoe, and racket free of charge) 
- Water sports Equipment (Kayak, Windsurfing, Laser sailing, 

Hobbies Cat sailing) 
- Swimming Pool 
- Kids Club & play ground including rabbit  farm 
- SPA 

จุดเด่นของโครงการ : เป็นรีสอร์ทติดหำดหรูระดบัห้ำดำว 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย : กลุม่ลกูค้ำแบบครอบครัว โดยเฉพำะชำวยโุรป 
ระยะเวลาการก่อสร้าง
ส่วนต่อขยาย : 

เร่ิมก่อสร้ำงสว่นขยำยเฟส 1 ในเดือนกนัยำยนปี 2557 คำดวำ่จะก่อสร้ำง
แล้วเสร็จในเดือนธนัวำคม ปี 2557 
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3. ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
ปัจจุบนับริษัทฯ มีอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุจ ำนวน 1 โครงกำร ซึ่งก็คือ โครงกำร เดอะ ไลท์เฮ้ำส์ (The 

Lighthouse) ตัง้อยู่บนถนนเจริญนคร โดยเป็นพืน้ที่เช่ำส ำหรับร้ำนค้ำเพื่อกำรพำณิชย์เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกแก่ผู้
พกัอำศยั 

ที่ตัง้โครงการ : ถนนเจริญนคร แขวงคลองต้นไทร  เขตคลองสำน กรุงเทพมหำนคร 
พืน้ที่โครงการ : พืน้ท่ีส ำหรับเช่ำประมำณ 3,500 ตำรำงเมตร 
รายละเอียดโครงการ : พืน้ท่ีเช่ำส ำหรับร้ำนค้ำเพื่อกำรพำณิชย์เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกแก่ผู้พกั

อำศยัในโครงกำร The Lighthouse และชมุชนใกล้เคียง 
โดยในยำ่นเจริญนครมีคูแ่ขง่ที่ส ำคญั คือ โครงกำร The VUE และ 
SENAFEST 
อตัรำกำรเชำ่ (Occupancy Rate) 

 2554 2555 2556 1H/2557 

อตัรำกำรเช่ำ 51.45% 70.63% 93.65% 100.00%  
จุดเด่นของโครงการ : - ท ำเลที่ตัง้ใจกลำงเมือง สะดวกกบักำรเดินทำงทกุรูปแบบ อยูต่ิดถนน

เจริญนคร ใกล้ทำงดว่น ทำ่เรือ และสถำนีรถไฟฟ้ำกรุงธนบรีุ 
- มีที่จอดรถส ำหรับร้ำนค้ำถึง 100 คนั 
- มีร้ำนค้ำหลำกหลำย รวมถึงร้ำนสะดวกซือ้ 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย : ร้ำนอำหำร  ร้ำนขำยเสือ้ผ้ำ โรงเรียนสอนภำษำ คลนีิค ร้ำนสะดวกซือ้  
สำขำของธนำคำร กิจกำร SME 

มูลค่าโครงการ : เงินลงทนุประมำณ 178 ล้ำนบำท 
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2.3 การตลาดและการแข่งขัน 
2.3.1 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

1. โครงการทาวน์โฮมและคอนโด 
ลกัษณะของกลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำย 
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ในปัจจุบันของบริษัทฯ เป็นโครงกำรทำวน์โฮมในโซนเหนือของกรุงเทพฯ และ

โครงกำรอำคำรชดุในพืน้ท่ีที่เป็นท ำเลที่ดี โดยเฉพำะยำ่นธุรกิจ (Central Business District – CBD) โดยมุ่งเน้นกลุม่
ลกูค้ำที่มีควำมช่ืนชอบสนิค้ำที่มีเอกลกัษณ์ และมีคณุภำพดี  

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ระดับรายได้ต่อเดือน 

(บาท / เดือน) 
โครงการ 

B+ - A 80,000 – 150,000 โครงกำร อินโทร คอนโดมิเนียม 
C 30,000 – 50,000 โครงกำร รสำ แมก็ซ์วิลล์ 

ช่องทำงกำรจ ำหนำ่ย 
บริษัทฯ ใช้ช่องทำงกำรจ ำหน่ำยที่เหมำะสมกบัแตล่ะผลิตภณัฑ์ เช่นในโครงกำรบ้ำนเดี่ยว หรือทำวน์โฮมจะ

ใช้ตวัโครงกำรเป็นที่ตัง้ของส ำนกังำนขำยโดยมีบ้ำนตวัอย่ำงซึง่เป็นบ้ำนที่มีควำมสมบรูณ์แบบอยูใ่นโครงกำรจริง ให้
ลกูค้ำได้เห็นถึงคุณภำพของโครงกำรพร้อมกบังำนตกแต่งพืน้ที่ส่วนกลำงที่สร้ำงบรรยำกำศที่ร่ืนรมย์ของโครงกำร 
โดยมีทีมขำยของบริษัทฯ ที่มีควำมเป็นมืออำชีพ มีประสิทธิภำพ และมีควำมรู้ควำมเข้ำใจในตวัสินค้ำ ท ำหน้ำที่
รับรองลกูค้ำที่เข้ำมำแวะเยี่ยมชมโครงกำร โดยมี Call Center ที่ให้บริกำรและให้ข้อมลูเก่ียวกบัโครงกำรต่ำงๆ ของ
บริษัทฯ และมีเว็บไซต์ (www.singhaestate.co.th) ที่ลกูค้ำสำมำรถศกึษำรำยละเอียดเบือ้งต้นของแตล่ะโครงกำรได้ 

 
2. โรงแรม 

ลกัษณะของกลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำย 
 บริษัทฯ เน้นกลุ่มลกูค้ำระดบัพรีเมี่ยมขึน้ไป โดยเน้นลกูค้ำตลำดยุโรป ได้แก่ เยอรมนั, องักฤษ, สวิส และ 
รัสเซีย ซึง่เป็นกลุม่ที่มีระบบเศรษฐกิจแข็งแกร่ง เป็นกลุม่ที่มีก ำลงัซือ้สงู และมีอตัรำกำรเติบโตที่ดี โดยลกูค้ำสว่นใหญ่
เป็นกลุม่ครอบครัว และคู่รัก ที่เน้นโรงแรมที่มีควำมเป็นสว่นตวั เงียบสงบ ไม่พลกุพลำ่น และมีกิจกรรมส ำหรับเด็ก 
และผู้ใหญ่รวมอยูใ่นโรงแรม 

ช่องทำงกำรจ ำหนำ่ย 
บริษัทฯ มีกลุม่พนัธมิตรทำงกำรค้ำที่เป็น Tour Operator ขนำดใหญ่ของเยอรมนั และองักฤษ โดยจะเน้นกำร

จดัจ ำหนำ่ยผำ่นทำง 3 ช่องทำงหลกัๆ ได้แก่ Tour Operators, Online Travel Agency (OTA) และ Web Site Online 
ของโรงแรม  

 
2.3.2 ช่องทางการจดัจ าหน่าย 

โครงการอินโทร คอนโดมิเนียม : ใช้ตวัโครงกำรเป็นท่ีตัง้ของส ำนกังำนขำย 

โครงการรสา แม็กซ์วิลล์ : ใช้ตวัโครงกำรเป็นท่ีตัง้ของส ำนกังำนขำย 

โรงแรมสันติบุรี บีช รีสอร์ท กอล์ฟ แอนด์ 
สปา 
 

: 
 
 

บริษัทฯ เน้นกำรจัดจ ำหน่ำยผ่ำนทำง 3 ช่องทำงหลกัๆ ได้แก่  
Tour Operators, Online Travel Agency (OTA) และ  Web 
Site Online ของโรงแรม 
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2.3.3 ภาวะตลาด และการแข่งขนั 
ภาวะอุตสาหกรรมและแนวโน้มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัย 

ในปี 2551 เกิดวิกฤติทำงเศรษฐกิจทัว่โลกเร่ิมจำกวิกฤติกำรทำงกำรเงินในประเทศสหรัฐอเมริกำหรือที่เรียกกนัว่ำ 
“วิกฤติแฮมเบอร์เกอร์” ท ำให้ตลำดอสงัหำริมทรัพย์กลบัสู่ภำวะตกต ่ำอีกครัง้ แต่ไม่รุนแรงเท่ำปี 2540 จึงสำมำรถฟืน้ตวัได้
อย่ำงรวดเร็วตัง้แต่กลำงปี 2552  ต่อเนื่องมำถึงปี 2553  จนกระทัง่สิน้สดุมำตรกำรกระตุ้นอสงัหำริมทรัพย์ของภำครัฐใน
เดือนมิถนุำยน 2553 ซึ่งเป็นมำตรกำรที่ลดคำ่ธรรมเนียมกำรโอน ค่ำธรรมเนียมกำรจ ำนอง และภำษีธุรกิจเฉพำะ ก่อให้เกิด
กำรเร่งโอนกรรมสิทธ์ิอสงัหำริมทรัพย์เป็นจ ำนวนมำกโดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในไตรมำสแรกของปี 2553 และมีผลท ำให้ในไตร
มำสที่สำมซึง่เป็นไตรมำสแรกหลงัสิน้สดุมำตรกำร มีกำรชะลอตวัลงของตลำดอสงัหำริมทรัพย์ทัง้ระบบ ซึง่ในไตรมำสถดัมำก็
มีสญัญำณกำรฟืน้ตวั  

ในปี 2554 ตลำดอสงัหำริมทรัพย์เร่ิมไตรมำสแรกด้วยกำรฟืน้ตวัอย่ำงช้ำๆ แต่ก็มำประสบกบัสองอปุสรรคใหญ่ คือ
วิกฤติกำรณ์ทำงกำรเงินของประเทศในกลุม่ยโูร โดยเร่ิมต้นมำจำกประเทศกรีก ขยำยไปยงัประเทศไอซ์แลนด์ และโปรตเุกส 
และที่ส ำคญัคือ ประเทศไทยประสบกบัมหำอทุกภยัในไตรมำสสดุท้ำยของปี อยู่นำน 2-3 เดือน ก่อให้เกิดควำมเสียหำยทัง้
ทำงตรงและทำงอ้อมกบัตลำดอสงัหำริมทรัพย์เป็นจ ำนวนมำก  

ในปี 2555 ตลำดที่อยูอ่ำศยัเร่ิมกลบัเข้ำสูภ่ำวะปกติ แม้วำ่ปลำยปี 2555 ขำ่ววิกฤติกำรณ์ทำงกำรเงินของประเทศใน
กลุม่ยโูร จำกประเทศไซปรัส และ อิตำลี ยงัเป็นข่ำวร้ำยให้กบัตลำดอยู ่แต่กระแสเงิน (Fund Flow) จำกทำงตะวนัตก ยงัคง
ไหลเข้ำสูป่ระเทศในทำงเอเซียเป็นจ ำนวนมำก โดยเข้ำมำซือ้ตรำสำรหนีแ้ละทรัพย์สนิ ท ำให้มีพลงักระตุ้นเศรษฐกิจให้เติบโต
ตอ่เนื่อง 

ในปี 2556 บริษัทฯ คำดวำ่ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์จะมีแนวโน้มไปในทิศทำงที่ดีขึน้ จำกกำรเปลีย่นแปลงทำงเศรษฐกิจ
ที่ดีขึน้ จำกกระแสของเงิน (Fund Flow) จำกทำงตะวนัตกที่ยงัไหลเข้ำสูเ่อเซียอย่ำงต่อเนื่อง จำกกระแสของเงินในประเทศ
เองจำกโครงกำรลงทนุขนำดใหญ่ (Mega Project) ของรัฐบำล และจำกกำรท่ี 10 ประเทศในเอเซียตะวนัออกเฉียงใต้จะเป็น
ตลำดกำรผลิต และกำรตลำดหนึ่งเดียว (Single market and production base)  ในปี 2558 รูปแบบที่เรียกว่ำประชำคม
อำเซียน (AEC : ASEAN Economic Community) อันน ำมำซึ่งก ำลังซือ้ที่เพิ่มขึน้  ประกอบกับรำคำอสังหำริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยยงัต ่ำกว่ำประเทศสิงคโปร์ และมำเลเซียมำก แต่ในคร่ึงปีหลงัเกิดวิกฤติกำรทำงกำรเมืองขึน้อีกครัง้ท ำให้ควำม
เช่ือมัน่ของผู้บริโภคในกำรใช้จ่ำยลดลง โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งกำรต้องใช้เงินจ ำนวนมำกในกำรซือ้อสงัหำริมทรัพย์และกำรต้อง
มีภำระเงินกู้ ไปอีกหลำยปี เป็นเหตใุห้กำรเติบโตของตลำดอสงัหำริมทรัพย์ชะลอตวัลง 

ในส่วนของปี 2557 ภำยหลงัจำกที่มีกำรจัดตัง้รัฐบำลเข้ำมำบริหำรประเทศ บริษัทฯ ก็คำดว่ำผู้บริโภคจะมีควำม
เช่ือมัน่ และเพิ่มกำรจบัจ่ำยใช้สอยมำกขึน้ หลงัจำกที่ในช่วงคร่ึงปีแรกที่ประเทศยงัคงมีปัญหำควำมวุ่นวำยทำงกำรเมือง
ภำยในประเทศ โดยข้อมูลจำกศูนย์วิจัยกสิรกรไทยพบว่ำยอดจอง ( Presales) ที่อยู่อำศัยของผู้ ประกอบกำรพัฒนำ
อสงัหำริมทรัพย์สว่นใหญ่ลดลง โดยยอดจองเฉลีย่ของตลำดลดลงประมำณร้อยละ 28.9 เมื่อเทียบกบัช่วงเดยีวกนัของปีกอ่น 
เช่นเดียวกบัจ ำนวนที่อยูอ่ำศยัเปิดใหมท่ี่หดตวักวำ่ร้อยละ 25.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีที่ผำ่น 

 
ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จและจดทะเบียนใหม่ 

ศูนย์ข้อมลูอสงัหำริมทรัพย์ ธนำคำรอำคำรสงเครำะห์ รำยงำนข้อมูลจ ำนวนหน่วยที่อยู่อำศยัสร้ำงเสร็จจด
ทะเบียนใหม่ของปี 2556 ในเขตกรุงเทพฯและ 5 จังหวดัปริมณฑล (นนทบุรี ปทุมธำนี สมุทรปรำกำร สมุทรสำคร 
นครปฐม) ทัง้แนวรำบและห้องชุดคอนโดมิเนียม มีรวมกนัทัง้สิน้ประมำณ 130,100 หน่วย เพิ่มขึน้จำกปี 2555 ร้อย
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ละ 4 (ปี 2555 เพิ่มขึน้ร้อยละ 36 จำกปี 2554) เป็นกำรสร้ำงเสร็จและจดทะเบียนใหม่ในกรุงเทพมหำนคร 77,900 
หนว่ย เพิ่มขึน้ร้อยละ 21 และใน 5 จงัหวดัปริมณฑลประมำณ 52,200 หนว่ยลดลงร้อยละ 14 จำกปีก่อน 

ในจ ำนวนนีแ้บง่เป็นห้องชดุคอนโดมิเนียมประมำณ 69,500 หนว่ยคิดเป็นร้อยละ 53 และที่อยูอ่ำศยัแนวรำบ
จ ำนวน 60,600 หนว่ย คิดเป็นร้อยละ 47 จะเห็นวำ่ปี 2556 ห้องชดุคอนโดมิเนียมมีจ ำนวนหนว่ยมำกกวำ่ที่อยู่อำศยั
แนวรำบเป็นปีที่ 2 ติดตอ่กนั หลงัจำกที่ปี 2554 ที่อยูอ่ำศยัแนวรำบสร้ำงเสร็จจดทะเบียนใหมม่ีมำกกวำ่ 

ส ำหรับที่อยู่อำศยัแนวรำบ แบ่งออกได้เป็น บ้ำนเดี่ยว 31,100 หน่วย ลดลงร้อยละ 3 จำกปีก่อน ทำวน์เฮ้ำส์
และ อำคำรพำณิชย์ 26,800 หนว่ย เพิ่มขึน้จำกปีก่อนร้อยละ 94 และบ้ำนแฝด 2,700 หนว่ย เพิ่มขึน้ร้อยละ 145 จำก
ปีก่อน 

หำกพิจำรณำจำกโครงกำรตำ่งๆ ที่บริษัทฯ ก ำลงัด ำเนินกำรอยู่ ณ ปัจจุบนัทัง้ 2 โครงกำรจะพบว่ำ โครงกำร
เหลำ่นัน้ตัง้อยู่บนท ำเลที่มีศกัยภำพ ซึ่งจะสงัเกตไุด้จำกท ำเลที่ตัง้ของโครงกำรที่พฒันำอยู่ทัง้โครงกำรแนวรำบและ
คอนโดมิเนียม จัดอยู่ในพืน้ที่ที่มีจ ำนวนที่อยู่อำศัยสร้ำงเสร็จใหม่เป็นจ ำนวนมำก รวมทัง้มีโครงกำรของ
ผู้ประกอบกำรรำยอื่นที่เปิดโครงกำรในบริเวณใกล้เคียงกันกบัโครงกำรของบริษัทฯ นอกจำกนีย้งัมีปัจจัยอื่นที่ช่วย
สนบัสนนุพืน้ที่ต่ำงๆที่โครงกำรของบริษัทฯ ตัง้อยู่ให้มีศกัยภำพมำกยิ่งขึน้ เช่น กำรเปิดใช้ทำงดว่นสว่นตอ่ขยำยทำง
พิเศษฉลองรัช กำรท่ีที่ประชมุสภำผำ่นร่ำง พรบ.เวนคืนท่ีดิน อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรสร้ำงทำงพิเศษสำยรำมอินทรำ-
วงแหวนรอบนอก กรุงเทพมหำนคร ในท้องที่เขตบำงเขน สำยไหม และคลองสำมวำ โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีชมพ ู
(สำยปำกเกร็ด-หลกัสี-่มีนบรีุ-สวุินทวงศ์) และโครงกำรก่อสร้ำงถนนพหลโยธิน-รัตน์โกสนิทร์สมโภช ซึง่โครงกำรตำ่งๆ
เหล่ำนี ้เป็นปัจจัยที่ช่วยสนับสนุนให้พืน้ที่ของเขตสำยไหมซึ่งเป็นเขตที่โครงกำรของบริษัทฯ ตัง้อยู่เป็นท ำเลที่มี
ศกัยภำพ เป็นต้น 

โครงกำรอำคำรชุดต่ำงๆ ของผู้ประกอบกำรรำยอื่นที่เปิดโครงกำรในบริเวณใกล้เคียงกันกับโครงกำรของ
บริษัทฯ มีดงันี ้

พืน้ที่ โครงการของบริษัทฯ โครงการของผู้ประกอบการอื่น 
สำทร - เจริญนคร โครงกำร เดอะ ไลท์เฮ้ำส์  The River, Urbano, The Room, Rhythm สำทร 
พหลโยธิน - 
ประดิพทัธ์ 

โครงกำร อินโทร 
คอนโดมิเนียม 

Cross Point, Tree Interchange, Issara ลำดพร้ำว, 
Equinox, Rhythm สะพำนควำย 

 
โครงกำรตำ่งๆ ของผู้ประกอบกำรรำยอื่นที่เปิดโครงกำรในบริเวณใกล้เคียงกนักบัโครงกำรแนวรำบของบริษัท

ฯ มีดงันี ้
พืน้ที่ โครงการของบริษัทฯ โครงการของผู้ประกอบการอื่น 

พหลโยธิน โครงกำร รสำ แมก็ซ์วิลล์ 
โฮมอินทำวน์,  RK Park Watcharapol, ไลโอ, Pruksa 
Ville 

 
 มาตรการควบคุมการปล่อยสนิเชื่ออสังหาริมทรัพย์ 

เมื่อวนัที่ 12 พฤศจิกำยน  2553  คณะกรรมกำรนโยบำยสถำบนักำรเงิน (กนส.) ธนำคำรแห่งประเทศไทยได้
ประกำศมำตรกำรควบคมุกำรปล่อยสินเช่ืออสงัหำริมทรัพย์โดยก ำหนดเกณฑ์กำรปลอ่ยสินเช่ือเพิ่มเติมให้สดัสว่น
กำรปลอ่ยสนิเช่ือตอ่รำคำบ้ำน (Loan To Value : LTV) ใหม ่  โดยส ำหรับคอนโดมิเนียมให้ปลอ่ยสนิเช่ือได้ไมเ่กินร้อย
ละ 90 ส ำหรับสญัญำจะซือ้จะขำยตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม 2554 เป็นต้นไป และส ำหรับบ้ำนจดัสรรแนวรำบให้ปลอ่ย
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สินเช่ือได้ไม่เกินร้อยละ 95  ส ำหรับสญัญำจะซือ้จะขำยตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม 2555 เป็นต้นไป   ให้มีน ำ้หนกัควำม
เสี่ยงร้อยละ 35 แต่หำกปล่อยเกินกว่ำสดัส่วนดงักล่ำว จะได้รับน ำ้หนักควำมเสี่ยงที่เพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 75 ทัง้นี ้
ธนำคำรแหง่ประเทศไทยได้เลือ่นกำรใช้มำตรกำร LTV ส ำหรับบ้ำนจดัสรรแนวรำบออกไปเป็นวนัที่ 1 มกรำคม 2556 
เนื่องมำจำกวิกฤติน ำ้ท่วมที่มีควำมรุนแรงในปลำยปี 2554 ได้ส่งผลกระทบต่อธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์อย่ำงหนกั 
โดยเฉพำะโครงกำรบ้ำนจัดสรรประมำณ 2,000 แห่ง ในพืน้ที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล ที่ต้องถูกน ำ้ท่วม ท ำให้
กิจกรรมกำรซือ้ขำยอสงัหำริมทรัพย์ในพืน้ท่ีดงักลำ่วต้องหยดุชะงกัลง ขณะที่ในพืน้ท่ีที่ไมไ่ด้รับผลกระทบจำกน ำ้ท่วม
มีอนัต้องชะลอตวัลงเช่นกนั 

 
 ทิศทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยในอนาคต 

โครงกำรที่อยู่อำศยัประเภทคอนโดมิเนียมที่เป็นตึกสงู (High rise condominium) คงยงัเกำะอยูก่บัแนวกำร
ขยำยขนสง่มวลชนระบบรถรำงไฟฟ้ำ ซึ่งมีควำมชดัเจนเป็นรูปธรรมทัง้แนวเส้นทำงและเวลำกำรก่อสร้ำง เช่น สำยสี
ม่วง สำยสีเขียวและสำยสีน ำ้เงิน ส่วนคอนโดมิเนียมที่เป็นตึกไม่สูง (Low rise condominium) จะเกิดขึน้ในแนว
รถไฟฟ้ำที่จะมีขึน้ในอนำคตบริเวณรอบนอกของกรุงเทพมหำนครหรือปริมณฑลใกล้กรุงเทพมหำนคร ส่ วนใน
แนวรำบนัน้จะออกสู่บริเวณกรุงเทพมหำนครรอบนอกและปริมณฑลใกล้กรุงเทพมหำนคร  เพรำะต้องใช้พืน้ที่
คอ่นข้ำงมำกและหำได้ยำกแล้วในกรุงเทพมหำนครชัน้ใน และรำคำที่ดินสงูมำก 

กำรเกิดมหำอทุกภยัในปี 2554 นัน้ก่อให้เกิดควำมต้องกำรห้องชดุคอนโดมิเนียมอยำ่งเห็นได้ชดัในขณะที่อยู่
อำศยัแนวรำบนัน้ลดลงโดยเฉพำะอยำ่งยิ่งโครงกำรท่ีอยูใ่นบริเวณที่เกิดน ำ้ทว่มถึง 

กำรมีวิกฤติกำรณ์ทำงกำรเมืองในคร่ึงปีหลงัของปี 2556 ท ำให้ควำมเช่ือมัน่ในกำรใช้จ่ำยของผู้บริโภคลดลง
สง่ผลตอ่กำรเจริญเติบโตตอ่เศรษฐกิจโดยรวม และ กระทบตอ่เนื่องมำยงัภำคอสงัหำริมทรัพย์อยำ่งหลกีเลีย่งไมไ่ด้ 

อย่ำงไรก็ตำม ภำยหลังจำกที่คณะรักษำควำมสงบแห่งชำติ ได้จัดตัง้รัฐบำลขึน้มำ นักวิเครำะห์ต่ำงก็
คำดกำรณ์ว่ำเหตกุำรณ์ดงักลำ่ว จะช่วยให้ควำมเช่ือมัน่ของผู้บริโภคเพิ่มขึน้ อีกทัง้ยงัช่วยให้ภำคเอกชนกลบัมำเร่ิม
ลงทนุจำกที่มีกำรชะลอกำรลงทนุจำกปัญหำกำรเมืองภำยในประเทศ  

 
ปัจจัยเสี่ยงในปี 2557 
- ต้นทนุกำรก่อสร้ำง : กำรปรับอตัรำค่ำแรงขัน้ต ่ำเป็น 300 บำทต่อวนั และกำรขำดแรงแรงงำนที่มีฝีมือท ำให้

ต้นทนุค่ำแรงซึ่งเป็นสว่นประกอบที่ส ำคญัอนัหนึ่งสงูขึน้ ซึ่งท ำให้ต้องปรับรำคำสินค้ำให้สงูขึน้ตำมเพื่อยงัคง
รักษำอตัรำก ำไรขัน้ต้นไว้ 

- รำคำที่ดิน : เนื่องจำกกำรขยำยตัวของตลำดอสงัหำริมทรัพย์ และ กำรต้องกำรเพิ่มรำยได้ของบริษัทฯ 
อสงัหำริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์ท ำให้เกิดอปุสงค์ของที่ดินที่เหมำะส ำหรับกำรพฒันำเป็น
สำเหตใุห้รำคำที่ดินปรับตวัสงูขึน้อยำ่งเห็นได้ชดัในบริเวณที่มีรถไฟฟ้ำผำ่น  

- กำรขำดแคลนผู้ รับเหมำ : ผลของกำรขยำยตวัของตลำดที่อยูอ่ำศยัท ำให้กำรก่อสร้ำงเพิ่มขึน้มำผู้ รับเหมำงำน
ล้นมือ ประกอบกบักำรขำดแคลนแรงงำน ท ำให้ผู้ รับเหมำระมดัระวงัเร่ืองกำรรับงำนเพิ่ม และ เรียกร้องค่ำ
งำนรับเหมำที่สงูขึน้ 
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ภาวะอุตสาหกรรมและแนวโน้มอุตสาหกรรมโรงแรม 
ในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำมีเหตุกำรณ์หลำยอย่ำงซึ่งส่งผลกระทบในเชิงลบต่ออุตสำหกรรมโรงแรม เช่น กำรปิด

สนำมบินสุวรรณภูมิในปี 2551 และเหตุกำรณ์น ำ้ท่วมเมื่อปลำยปี 2554 เป็นต้น ซึ่งเหตุกำรณ์ทัง้หลำยเหล่ำนีส้่งผลให้
นกัท่องเที่ยวมีควำมต้องกำรที่จะเดินทำงมำท่องเที่ยวในประเทศไทยลดลง อย่ำงไรก็ตำมจ ำนวนนกัท่องเที่ยวที่เดินทำงไป
ที่สมยุในช่วงเวลำดงักลำ่วก็ยงัมีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง เพียงแต่อำจจะมีกำรเติบโตในอตัรำที่ลดลง โดยจำกสถิติจะ
พบว่ำอุตสำหกรรมโรงแรมในสมุยจะมีไฮซีซั่นในช่วงระหว่ำงเดือนธันวำคมถึงมีนำคม และช่วงพีคซีซั่นระหว่ำงเดือน
กรกฏำคม และสงิหำคม โดยในช่วงเวลำดงักลำ่วโรงแรมในสมยุมีอตัรำกำรเข้ำพกัเฉลีย่สงูถึง 90% 

ปัจจุบนัตลำดโรงแรมของเกำะสมยุยงัคงคึกคกั โดยเฉพำะเมื่อเทียบกบัในกรุงเทพฯ ซึ่งเป็นจุดศนูย์กลำงกำรชุมนมุ
ทำงกำรเมือง ทัง้นีใ้นปี 2556 ที่ผำ่นมำโรงแรมบนเกำะสมยุมีอตัรำกำรเข้ำใช้บริกำรห้องพกัเฉลีย่ถึง 73% เพิ่มขึน้จำกปี 2555 
ประมำณ 5% โดยปัจจยัส ำคญัที่ท ำให้มีนกัทอ่งเที่ยวเดินทำงมำยงัเกำะสมยุมำกขึน้ คือกำรมีสำยกำรบินเปิดเส้นทำงบินมำ
สรุำษฎร์ธำนีมำกขึน้ ซึง่จำกสนำมบินสรุำษฎร์ธำนี สำมำรถตอ่รถและเรือไปยงัเกำะสมยุได้สะดวก โดยในปี 2556 ท่ีผำ่นมำ 
มีผู้ ใช้บริกำรสนำมบินสรุำษฎร์ธำนี 1.5 ล้ำนคน เพิ่มขึน้ 14.5% จำกปี 2555 อย่ำงไรก็ตำมพบว่ำระยะเวลำกำรเข้ำพัก
โรงแรมบนเกำะสมุยโดยเฉลี่ยในขณะนีล้ดลง เนื่องจำกมีนักท่องเที่ยวมำกขึน้ที่เข้ำมำพัก ระยะสัน้ ซึ่งส่วนใหญ่เป็น
นกัทอ่งเที่ยวจำกเอเชีย 

โดยมีรำยละเอียดสว่นแบง่กำรตลำดในปี 2556 ของโรงแรมที่เป็นคูแ่ขง่กบัโรงแรมสนัติบรีุ ดงันี ้

รายชื่อโรงแรม 
ห้องที่เข้าพัก 

เฉลี่ยราคา
ห้องพัก 

จ านวนห้องพกั
ต่อปี 

รายได้จาก
ห้องพัก 

ห้อง ร้อยละ บาท ห้อง บาท 
สนัติบรีุ 18,546 79.11 10,002 23,442 185,497,712 

ดบัเบิล้ย ูรีทรีท เกำะสมยุ 19,288 70.42 13,917 27,389 268,430,969 

บนัยนัทรี สมยุ 20,939 65.19 16,833 32,120 352,468,154 

ศำลำ สมยุ 22,109 87.79 7,310 25,185 161,620,062 

ซิกเซ้นส์ สมยุ  15,721 65.26 11,807 24,090 185,614,556 

ท้องทรำย เบย์  20,309 73.04 8,028 27,805 163,036,235 

เลอเมอริเดียน เกำะสมยุ  21,147 75.24 5,835 28,105 123,396,755 
 

โดยแนวโน้มธุรกิจโรงแรมปี 2557 คำดว่ำจะเติบโตร้อยละ 3.4 - 5.7 ท่ำมกลำงแรงกดดนัทำงกำรเมือง โดยมีแรง
ขบัเคลือ่นจำกนกัทอ่งเที่ยวชำวตำ่งชำติ ประกอบกบักำรได้รับปัจจยัหนนุจำกจ ำนวนนกัทอ่งเที่ยวยโุรปที่มีแนวโน้มฟืน้ตวัขึน้
จำกเศรษฐกิจยโุรปที่ดีขึน้ รวมถึงจ ำนวนนกัท่องเที่ยวอำเซียนที่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้จำกกำรเข้ำสูป่ระชำคมเศรษฐกิจอำเซียน 
รวมถึงกำรจดัโปรโมชัน่ของธุรกิจโรงแรม วนัหยดุยำวตอ่เนื่อง และภมูิอำกำศที่เหมำะสม  
ที่มา : กระทรวงกำรท่องเท่ียวและกีฬำ 
  นำยแอนดรูว์ แลงดอน รองประธำนบริหำรอำวโุสหน่วยธุรกิจบริกำรด้ำนโรงแรม โจนส์ แลง ลำซำลล์ (http://www.ryt9.com) 
  ศนูย์วิจยักสิกรไทย (http://www.thannews.th.com) 
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2.4 การจัดหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ 
1. การจัดหาที่ดิน 

บริษัทฯ จะท ำกำรจัดหำที่ดินจำก 3 แหล่งหลักๆ ซึ่งได้แก่ กำรจัดหำที่ดินจำกคนรู้จัก กำรหำที่ดินจำก
นำยหน้ำค้ำที่ดินหรือที่ดินประเภทที่เป็นหลกัประกนัหนีค้้ำงช ำระจำกธนำคำรพำณิชย์ 
2. การจัดหาที่ปรึกษาในการควบคุมการก่อสร้าง 

บริษัทฯ จะใช้วิธีกำรประมูลงำน (Closed-Bid) จำกผู้ ให้บริกำรที่ปรึกษำประมำณ 7-8 รำย และพิจำรณำ
คดัเลอืกจำกผลงำนในอดีตและช่ือเสยีงของผู้ให้บริกำรเป็นส ำคญั 
3. การออกแบบบ้าน 

บริษัทฯ ท ำกำรว่ำจ้ำงบริษัทสถำปนิกชัน้แนวหน้ำในกำรออกแบบบ้ำน หรืออำคำรชุดในแต่ละโครงกำร เพื่อ
ตอบสนองควำมต้องกำรของกลุม่เป้ำหมำย 
4. การจัดหาผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ในกำรพิจำรณำผู้ รับเหมำก่อสร้ำง บริษัทฯ มีหลกัเกณฑ์ในกำรพิจำรณำที่ส ำคญัคือ ผลงำนที่ผ่ำนมำของ
ผู้ รับเหมำแตล่ะรำย ควำมพร้อมของทีมงำน ควำมสำมำรถในกำรผลิตและจดัสง่งำนตำมเวลำที่ก ำหนด และรำคำที่
ผู้ รับเหมำเสนอ 
5. การจัดหาวัสดุก่อสร้าง 

ในกำรจดัหำวสัดกุ่อสร้ำงที่ใช้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำรนัน้สำมำรถแบ่งออกเป็น 2 สว่น ได้แก่ วสัดกุ่อสร้ำงที่
ผู้ รับเหมำจดัหำ และบริษัทฯ จดัหำเอง โดยในสว่นของวสัดกุ่อสร้ำงที่บริษัทฯ เป็นผู้จดัหำเองได้แก่ วสัดกุ่อสร้ำงบำง
ประเภทท่ีมีรำคำตอ่หนว่ยคอ่นข้ำงสงู เพื่อเป็นกำรลดภำระแก่ผู้ รับเหมำ 

 
2.5  งานที่ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วันที่ 26 กันยำยน 2557 บริษัทฯ มีบ้ำนและอำคำรชุดที่มีกำรท ำสญัญำจะซือ้จะขำยแล้วแต่ยังส่งมอบไม่ได้ 
จ ำนวน 2 โครงกำร จ ำนวน 36 หนว่ย ซึง่มีมลูคำ่รวมประมำณ 89.26 ล้ำนบำท ดงันี ้

โครงการ 

ความ
คืบหน้าใน
การก่อสร้าง  
(ร้อยละ) 

จ านวน
หน่วย
ทัง้หมด 

จ านวน
หน่วยที่ส่ง
มอบแล้ว 

จ านวน
หน่วยที่ยัง
ไม่ขาย 

จ านวน
หน่วยที่ยัง
ส่งมอบ
ไม่ได้*
(หน่วย) 

มูลค่าหน่วย
ที่ยังส่งมอบ

ไม่ได้*  
(ล้านบาท) 

ระยะเวลาที่
คาดว่าจะ

โอน
กรรมสิทธ์ิ 

INTRO 100 407 388 19 - - 
ภำยใน ก.พ. 

58 

RASA 
Maxx Ville 

100 217 155 26 36 89.26 
ภำยใน ม.ค. 

58 
รวม  624 543 45 36 89.26  

หมายเหต ุ : ท ำสญัญำจะซือ้จะขำยแล้ว แต่ยงัไมไ่ด้ท ำกำรโอน 
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 
ความเสี่ยงในเร่ืองความไม่ต่อเน่ืองของรายได้ 

เนื่องจำกกำรประกอบธุรกิจของบริษัทฯ  ส ำหรับธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรขำยจะมีกำรรับรู้รำยได้เมื่อมีกำรโอน
กรรมสิทธ์ิให้แก่ลกูค้ำ เพรำะฉะนัน้รำยได้ของบริษัทฯ จึงอำจจะมีควำมผนัผวน และไม่ต่อเน่ือง อีกทัง้โรงแรมสนัติบรีุ จะมี
กำรปิดปรับปรุงเพื่อท ำกำรบ ำรุงรักษำ และเพิ่มจ ำนวนห้องพกั ระหว่ำงวนัที่ 7 กนัยำยน 2557 ถึง 20 ธันวำคม 2557 ซึ่งจะ
ส่งผลกระทบต่อรำยได้ของบริษัทฯ ในช่วงเวลำดงักล่ำว อย่ำงไรก็ตำมกำรปิดโรงแรมในช่วงเวลำดงักล่ำวก็ไม่ได้ส่งผลต่อ
รำยได้ของบริษัทฯ มำก เนื่องจำกช่วงเวลำที่ปิดโรงแรมเป็นช่วงเวลำ Low Season โดยมีรำยละเอียดรำยได้จำกห้องพกัใน
แตล่ะเดือนของปี 2554 2555 และ 2556 ดงันี ้

 2554 2555 2556 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

มกราคม 25.39 15.73% 22.15 11.52% 26.76 14.43% 
กุมภาพันธ์ 18.92 11.72% 21.17 11.01% 22.57 12.17% 
มีนาคม 18.53 11.48% 18.57 9.66% 23.45 12.64% 
เมษายน 11.82 7.32% 19.56 10.17% 16.28 8.78% 
พฤษภาคม 7.61 4.71% 12.46 6.48% 12.34 6.65% 
มิถุนายน 7.97 4.94% 10.18 5.29% 9.45 5.09% 
กรกฏาคม 14.47 8.97% 20.41 10.62% 18.07 9.74% 
สิงหาคม 19.65 12.17% 21.72 11.30% 20.79 11.21% 
กันยายน 9.09 5.63% 10.48 5.45% 7.63 4.11% 
ตุลาคม 8.29 5.14% 11.26 5.86% 7.68 4.14% 
พฤศจิกายน 5.62 3.48% 7.14 3.71% 5.58 3.01% 
ธันวาคม 14.04 8.70% 17.16 8.93% 14.88 8.02% 

รวม 161.41 100.00% 192.26 100.00% 185.50 100.00% 
 
ทัง้นี ้บริษัทฯ บริหำรควำมเสีย่ง โดยกำรศกึษำควำมเป็นไปได้ของที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำรอื่นๆ เพิ่มเติม และ ณ วนัท่ี 

30 มิถนุำยน 2557 บริษัทฯ ยงัมีคอนโดมิเนียมโครงกำร The Intro และทำวน์โฮมโครงกำร RASA Maxxville ซึ่งพร้อมโอน
กรรมสิทธ์จ ำนวน 20 และ 55 ยนูิต ตำมล ำดบั ซึ่งมีมลูค่ำ 93 และ 132 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ซึ่งจะช่วยลดควำมผนัผวนของ
รำยได้ของบริษัทฯ  

 
ความเสี่ยงจากต้นทุนการก่อสร้างที่ปรับเพิ่มขึน้ 

วสัดกุ่อสร้ำงถือเป็นต้นทนุท่ีส ำคญัของธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ โดยในช่วงที่ผำ่นมำควำมผนัผวนของรำคำน ำ้มนั สง่ผล
ให้รำคำวสัดกุ่อสร้ำงปรับตวัเพิ่มขึน้ ซึ่งสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ต้นทนุของกำรพฒันำโครงกำร และควำมสำมำรถในกำรท ำ
ก ำไรของบริษัทฯ เพื่อบริหำรควำมเสีย่งดงักลำ่ว บริษัทฯ จึงมีนโยบำยในกำรท ำธุรกิจ ดงันี ้ 

1. ส ำหรับโครงกำรที่อยู่อำศยัในแนวสงูจะท ำสญัญำจ้ำงแบบ Turn key โดยกำรประมูลเลือกผู้ รับเหมำที่ให้
รำคำและเง่ือนไขที่ดีที่สดุ ภำยใต้เง่ือนไขวำ่ผู้ รับเหมำเป็นผู้ รับผิดชอบในกำรจดัหำวสัดกุ่อสร้ำงเอง  
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2. ส ำหรับโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัแนวรำบ ก่อนเร่ิมท ำกำรก่อสร้ำง บริษัทฯ มีนโยบำยที่จะจดัท ำสญัญำซือ้ขำยวสัดุ
ก่อสร้ำงส ำหรับทัง้โครงกำรไว้ลว่งหน้ำ ท ำให้บริษัทฯ สำมำรถคำดกำรณ์ต้นทนุท่ีจะเกิดขึน้ส ำหรับกำรพฒันำ
โครงกำร 

ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง 
เนื่องจำกลกัษณะกำรด ำเนินธุรกิจของธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ จะต้องอำศยัเงินทนุหมนุเวียนของโครงกำรจำก

เงินกู้จำกสถำบนักำรเงินเพื่อน ำมำใช้ในกำรพฒันำโครงกำร ซึง่สถำบนักำรเงินมกัจะมีกำรก ำหนดเง่ือนไขในกำรเบิกเงินกู้ ใน
แตล่ะงวด โดยขึน้อยูก่บัควำมก้ำวหน้ำในกำรขำย เพรำะฉะนัน้หำกยอดขำยของโครงกำรตำ่งๆ ไมเ่ป็นไปตำมเป้ำหมำย หรือ
กำรโอนกรรมสทิธ์ิลำ่ช้ำกวำ่ท่ีก ำหนด ก็อำจจะสง่ผลกระทบตอ่สภำพคลอ่งของบริษัทฯ เพื่อบริหำรควำมเสีย่งดงักลำ่ว บริษัท
ฯ จึงมีนโยบำยในกำรบริหำรสภำพคลอ่ง โดยกำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงให้มีควำมสอดคล้องกบักำรขำย และส ำหรับโครงกำร
ขนำดใหญ่ จะแบง่กำรก่อสร้ำงเป็นลกัษณะเฟส แทนที่จะก่อสร้ำงทัง้โครงกำรในครำวเดียว 

 
ความเสี่ยงเร่ืองการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ 

กำรเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจในทิศทำงที่ดีขึน้ส ำหรับปี 2556 กำรรวมตวัเป็นประชำคมเศรษฐกิจอำเซียนที่จะ
เร่ิมต้นในปี 2558 กำรแข่งขนักันเองระหว่ำงผู้ประกอบกำรในกำรเพิ่มยอดขำย โดยเฉพำะผู้ประกอบกำรที่จดทะเบียนใน
ตลำดหลกัทรัพย์ และกำรเข้ำมำของผู้ประกอบกำรรำยใหม่ เป็นเหตุให้รำคำที่ดินปรับตวัสงูขึน้มำก ซึ่งอำจจะท ำให้กำร
พฒันำโครงกำรใหม่เป็นไปได้ยำก เนื่องจำกผลก ำไรอำจจะไม่คุ้มค่ำกับต้นทุนที่เพิ่มขึน้ ทัง้นี ้บริษัทฯ บริหำรควำมเสี่ยง
ดงักล่ำว โดยกำรจัดซือ้ที่ดินในรำคำที่เหมำะสม และสำมำรถตัง้ขำยได้เก็บไว้ เพื่อให้มีที่ดินเพียงพอต่อกำรที่บริษัทฯ จะ
พฒันำโครงกำรใหม่ๆ  ในอนำคต 

 
ความเสี่ยงจากการกู้ยมืเงนิเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต 
 เนื่องจำกบริษัทฯ มีแผนกำรที่จะพฒันำโครงกำรต่ำงๆ ซึ่งเป็นโครงกำรขนำดใหญ่ และต้องใช้เงินทุนจ ำนวนมำก 
ดงันัน้บริษัทฯ จึงจ ำเป็นที่จะต้องพึ่งพำเงินทุนผ่ำนช่องทำงต่ำงๆ อย่ำงไรก็ตำมจำกกำรที่บริษัทฯ ไม่เคยพฒันำโครงกำร
ขนำดดงักลำ่วมำกอ่น จึงท ำให้มีควำมเสี่ยงที่วำ่ธนำคำรหรือนกัลงทนุอำจจะไมเ่ช่ือมัน่วำ่บริษัทฯ จะสำมำรถพฒันำโครงกำร
ได้ อย่ำงไรก็ตำมผู้บริหำรของบริษัทฯ มีควำมเช่ือมัน่ว่ำธนำคำร และนักลงทุนจะให้กำรสนบัสนุนแก่บริษัทฯ เนื่องจำก
ผู้บริหำรของบริษัทฯ มีประสบกำรณ์ในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่ อีกทัง้ผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่ของบริษัทฯ ก็
เป็นบริษัทท่ีมีช่ือเสยีง และอำจจะให้กำรสนบัสนนุแก่บริษัทฯ ในกรณีที่บริษัทฯ ต้องกำรเงินทนุในกำรพฒันำโครงกำร 

 
ความเสี่ยงจากความส าเร็จของโครงการที่อยู่ระหว่างการด าเนินการ 

ณ วนัท่ี 26 กนัยำยน 2557 บริษัทฯ มีโครงกำรท่ีก ำลงัด ำเนินกำรพฒันำอยู ่2 โครงกำร ได้แก่ 

โครงการ ท าเลที่ตัง้ 
ระยะเวลาการก่อสร้าง 

(ประมาณการ) 

ร้อยละความคืบหน้าโครงการ ณ  
26 กันยายน 2557 

การก่อสร้าง การขาย 
Intro ถนนประดิพทัธ์ ก่อสร้ำงแล้วเสร็จ 100 95 
RASA Maxx Ville ถนนพหลโยธิน ซอย 

73 
ก่อสร้ำงแล้วเสร็จ 100 88 
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เนื่องจำกโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ที่ก ำลงัพฒันำอยูน่ัน้ อำจจะเผชิญกบัควำมเสี่ยงจำกปัจจยัตำ่งๆ ทัง้ปัจจยัภำยใน 
เช่น กำรก่อสร้ำงที่ลำ่ช้ำ กำรเพิ่มขึน้ของต้นทนุ และปัญหำด้ำนแรงงำน รวมถึงปัจจยัภำยนอก เช่น ควำมเช่ือมัน่ของผู้บริโภค
ลดลง ซึง่อำจจะสง่ผลกระทบตอ่โครงกำร ทัง้นีบ้ริษัทฯ มีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสีย่งดงักลำ่ว โดยกำรวำ่จ้ำงทีมงำนท่ีมี
ควำมเป็นมืออำชีพ และมีประสบกำรณ์ในกำรท ำธุรกิอสงัหำริมทรัพย์ เพื่อให้ควำมเสี่ยงดงักลำ่วลดลง และบริษัทฯ ได้รับ
ผลกระทบน้อยที่สดุ 

 
ความเสี่ยงจากการใช้เคร่ืองหมายการค้า “สันติบุรี” 

เนื่องจำกเคร่ืองหมำยกำรค้ำ “สนัติบรีุ” เป็นเคร่ืองหมำยกำรค้ำที่ถือครองโดยบริษัท สนัติบรีุไพรเวทคอมมิวนิตี ้จ ำกดั 
โดยนำยสนัติซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท สนัติบรีุไพรเวทคอมมิวนิตี ้จ ำกดั ได้ให้สทิธิบริษัทฯ ในกำรใช้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ
ดงักลำ่วกบัโรงแรมสนัติบรีุ โดยไมม่ีคำ่ใช้จ่ำย อยำ่งไรก็ตำมถ้ำหำกบริษัทฯ มีควำมต้องกำรจะใช้เคร่ืองหมำยกำรค้ำดงักลำ่ว
กบัโรงแรมที่บริษัทฯ จะพฒันำในอนำคต และนำยสนัติ ยงัคงเป็นผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่หรือผู้มีอ ำนำจควบคมุของบริษัทฯ นำย
สนัติจะให้สิทธิบริษัทฯ ในกำรใช้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ“สนัติบรีุ”ในกำรประกอบธุรกิจโรงแรมส ำหรับโรงแรมที่เปิดใหมโ่ดยจะมี
คำ่ใช้จ่ำยในกำรใช้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ ซึง่จะตกลงกนัในอนำคต 

นอกจำกนีบ้ริษัทฯ ยงัมีควำมเสีย่งเก่ียวกบัเคร่ืองหมำยกำรค้ำ “สนัติบรีุ” จำกกำรท่ีนำยสนัติได้ใช้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ
ดงักลำ่วกบัธุรกิจอื่น เช่น สนำมกอล์ฟ เพรำะฉะนัน้หำกเกิดเหตกุำรณ์กบัธุรกิจอื่น ผู้บริโภคก็อำจจะเข้ำใจผิดวำ่เป็นธุรกิจที่
เก่ียวข้องกนั และอำจสง่ผลในด้ำนลบต่อบริษัทฯ อย่ำงไรก็ตำมบริษัทฯ จะใสช่ื่อโรงแรมภำยใต้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ เพื่อให้
ผู้บริโภคทรำบวำ่เป็นเคร่ืองหมำยกำรค้ำที่ใช้ส ำหรับโรงแรม 

 
ความเสี่ยงจากการด าเนินงานของบริษัทฯ ภายใต้การควบคุมของกลุ่มผู้ถอืหุ้นใหญ่  

สิงห์ พร็อพเพอร์ตี ้SPM SG นำยสนัติ และ Darmerius Pte. Ltd. เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ โดยมีสดัสว่นกำรถือ
หุ้นร้อยละ 38.23 18.75 26.10 และ 5.25 ของทนุช ำระแล้วของบริษัทฯ ตำมล ำดบั เพรำะฉะนัน้สงิห์ พร็อพเพอร์ตีก้สำมำรถ
ควบคมุกำรลงมติในกำรประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ ในเร่ืองส ำคญัต่ำงๆ ที่กฎหมำย หรือข้อบงัคบัก ำหนดให้ต้องได้รับเสยีง
ข้ำงมำกของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และผู้ ถือหุ้นรำยอื่นอำจไม่สำมำรถ
รวบรวมคะแนนเสยีงเพื่อถ่วงดลุกบัสงิห์ พร็อพเพอร์ตีไ้ด้ 

 
ความเสี่ยงจากการที่บริษัทฯ มีการกระจายการถือหุ้นรายย่อยไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยก าหนด  

สิงห์ พร็อพเพอร์ตี ้SPM SG นำยสนัติ และ Damerius Pte. Ltd. เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ โดยมีสดัสว่นกำรถือ
หุ้นร้อยละ 38.23 18.75 26.10 และ 5.25 ของทนุช ำระแล้วของบริษัทฯ ตำมล ำดบั ทัง้นี ้ผู้ ถือหุ้นเดิมซึง่ประกอบด้วยนำยเขม
ไชย รสำนนท์ นำงสำวอจัฉรำพร ศิริไพรวนั และนำยรพิ พินิจชอบ ท ำกำรขำยหุ้นจ ำนวน 228,000,000 หุ้น หรือคิดเป็นร้อย
ละ 4.84 ของทุนช ำระแล้วของบริษัทฯ ผ่ำนกำรท ำค ำเสนอซือ้หลกัทรัพย์ ให้แก่นำยสนัติ เพรำะฉะนัน้ ผู้ ถือหุ้นรำยย่อยมี
สดัสว่นกำรถือหุ้นรวมกนัประมำณร้อยละ 6.83 ซึ่งไม่เป็นไปตำมประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรัพย์ บริษัทฯ อำจจะมี
ควำมเสี่ยงจำกกำรถกูปรับเงินจำกกำรที่ไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมหลกัเกณฑ์ที่ตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยก ำหนด ทัง้นี ้
ตำมหลกัเกณฑ์ของตลำดหลกัทรัพย์ก ำหนดว่ำบริษัทจดทะเบียนจะต้องกระจำยหุ้นให้แก่ผู้ ถือหุ้นรำยย่อยภำยใน 1 ปี โดย
บริษัทฯ มีแผนกำรที่จะกระจำยกำรถือหุ้นให้เป็นไปตำมหลกัเกณฑ์โดยเร็ว  
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ความเสี่ยงจากการด้อยค่าของค่าความนิยม 

บริษัทฯ ต้องบนัทึกค่ำควำมนิยมจำกกำรที่มลูค่ำตลำดของบริษัทฯ ก่อนกำรเข้ำท ำธุรกรรม ซึ่งมีมลูค่ำสงูกว่ำมลูคำ่
ทำงบญัชี โดยผู้สอบบญัชีจะท ำกำรทดสอบกำรด้อยค่ำเป็นประจ ำทุกงวดบญัชี และตัง้ค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำ (ถ้ำมี) ดงันัน้
บริษัทฯ อำจจะมีควำมเสี่ยงหำกผู้ สอบบัญชีได้พิจำรณำแล้วว่ำค่ำควำมนิยมนีค้วรจะต้องมีกำรด้อยค่ำ ซึ่งกำรด้อยค่ำ
ดงักลำ่วจะมีผลกระทบตอ่งบก ำไรขำดทนุของบริษัทฯ ในด้ำนของรำยจ่ำยอื่นๆ สว่นของเจ้ำของ และอตัรำสว่นหนีส้นิตอ่สว่น
ของเจ้ำของ  

 
ความเสี่ยงจากการควบรวมกิจการ 

จำกกำรที่บริษัทฯ ได้รวมธุรกิจโดยกำรรับโอนหุ้นสำมญัของสนัติบุรี และ บริษัท เอส ไบรท์ฟิวเจอร์ จ ำกัด บริษัทฯ 
สนัติบุรี และบริษัท เอส ไบรท์ฟิวเจอร์ จ ำกัด อำจจะมีหน่วยงำนบำงหน่วยงำนที่มีควำมซ ำ้ซ้อนกัน ท ำให้เกิดค่ำใช้จ่ำย
สว่นเกินท่ีไมจ่ ำเป็น และอำจจะไมส่ำมำรถเลกิจ้ำงพนกังำนได้ด้วยข้อจ ำกดัตำ่งๆ  

 
ความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจโรงแรม 

กำรด ำเนินธุรกิจในอตุสำหกรรมโรงแรมมีควำมเสี่ยงจำกกำรแข่งขนัจำกผู้ประกอบกำรรำยอื่น โดยสมยุเป็นหนึ่งใน
แหลง่ท่องเที่ยวของประเทศไทยที่ชำวต่ำงชำตินิยมมำท่องเที่ยว เพรำะฉะนัน้จะมีผู้ประกอบกำรจ ำนวนมำกมำเปิดโรงแรม
เพื่อให้บริกำร ซึง่ท ำให้กำรแขง่ขนัรุนแรงขึน้ 

 
ความเสี่ยงในการจ่ายเงนิปันผล 

เนื่องจำกบริษัทฯ ด ำเนินธุรกิจในอุตสำหกรรมอสงัหำริมทรัพย์ ซึ่งเป็นอุตสำหกรรมที่ค่อนข้ำงผนัผวน โดยเฉพำะ
กระแสเงินสด ซึ่งจะแปรผนัตำมกำรขำยของบริษัทฯ เพรำะฉะนัน้หำกบริษัทฯ ไม่สำมำรถขำยได้ตำมเป้ำหมำยที่ตัง้ไว้ หรือ
ในช่วงเวลำดงักลำ่วไมม่ีโครงกำรที่เปิดขำย ก็อำจจะสง่ผลให้กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนมีจ ำนวนน้อย และอำจจะไม่
เพียงพอตอ่กำรจ่ำยเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหุ้น  

 
ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของความต้องการด้านผลิตภณัฑ์ 

กำรเปลี่ยนแปลงปัจจัยทำงเศรษฐกิจต่ำงๆ เช่น อัตรำดอกเบีย้ กำรเติบโตหรือชะลอตวัทำงด้ำนเศรษฐกิจ และ
มำตรกำรของภำครัฐ สง่ผลกระทบต่อควำมต้องกำรที่อยู่อำศยั เพื่อบริหำรควำมเสี่ยงดงักลำ่ว บริษัทฯ จึงมีกำรท ำวิจยัและ
วิเครำะห์ตลำดอสงัหำริมทรัพย์และพฤติกรรมของผู้บริโภค เพื่อให้บริษัทฯ สำมำรถปรับตวัตอ่รูปแบบกำรบริโภคที่เปลี่ยนไป
ของกลุม่ผู้บริโภคได้  

 
ความเสี่ยงทางด้านเสถยีรภาพทางการเมือง 

สถำนกำรณ์กำรเมืองภำยในประเทศ ถือว่ำเป็นตวัแปรส ำคญัตวัหนึ่ง ที่มีผลต่อกำรตดัสินใจซือ้อสงัหำริมทรัพย์ของ
ผู้บริโภค อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ ยงัคงนโยบำยกำรบริหำรงำนด้วยควำมระมดัระวงั รอบคอบ เพื่อรองรับกบัสถำนกำรณ์ที่มี
กำรเปลีย่นแปลงอยำ่งรวดเร็วและรุนแรงในอนำคต 
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ความเสี่ยงของเงนิให้กู้ยมืคงค้าง 

ในอดีตสนัติบุรีมีผู้ ถือหุ้นใหญ่เป็นกลุ่มเดียวกับบริษัท สนัติบุรีสมุยคนัทร่ีคลบั จ ำกัด ( “สนัติบุรีสมุยคนัทร่ีคลบั”) 
อย่ำงไรก็ตำมสนัติบรีุสมยุคนัทร่ีคลบัมีกำรใช้เงินลงทนุสงูและรำยได้อำจไมพ่อเพียงกบัมลูคำ่กำรลงทนุเร่ิมต้น  สนัติบรีุสมยุ
คนัทร่ีคลบัจึงได้มีกำรกู้ยืมเงินจำกสนัติบรีุ โดย ณ 31 มีนำคม 2557 และ 30 มิถนุำยน 2557 มีเงินกู้คงค้ำง 219 ,500,000 
และ 286,156,248 บำท ตำมล ำดบั ทีอ่ตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 4.75 ตอ่ปี ซึง่เงินให้กู้ยืมดงักลำ่วมีก ำหนดช ำระคืนเมื่อทวงถำม
และมีดอกเบีย้ค้ำงรับ 93,423,731 และ 95,393,619 บำท ตำมล ำดบั โดยสำเหตุที่ไม่ได้ตัง้ส ำรองค่ำเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู
ส ำหรับเงินให้กู้ยืมและดอกเบีย้คงค้ำงที่ผำ่นมำเนื่องจำกเงินให้กู้ยืมเป็นประเภทก ำหนดช ำระคืนเมื่อทวงถำม และมลูคำ่ตำม
รำคำตลำดของทรัพย์สินของลกูหนีม้ีมลูคำ่สงูกว่ำมลูคำ่หนีม้ำก ประกอบกบัฐำนะทำงกำรเงินของผู้ ถือหุ้นท่ีแข็งแกร่งและมี
ควำมเช่ือถือทำงสงัคมสงูมำก ผู้บริหำรจึงมีควำมเช่ือมัน่วำ่จะสำมำรถเรียกช ำระเงินต้นและดอกเบีย้ค้ำงรับได้ อยำ่งไรก็ตำม
บริษัทฯ ได้มีกำรก ำหนดมำตรกำรดงัตอ่ไปนี ้ขึน้มำเพื่อลดควำมเสีย่งดงักลำ่ว โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

1. จะด ำเนินกำรให้ผู้ประเมินรำคำอสงัหำริมทรัพย์ประเมินมลูค่ำยุติธรรมของ ที่ดิน อำคำร ของสนัติบุรีสมยุ 
คนัทร่ีคลบั  

2. จะให้สนัติบุรีสมุยคนัทร่ีคลบัท ำสญัญำเงินกู้ที่มีเง่ือนไขห้ำมจ ำนอง ที่ดิน อำคำร สนัติบุรีสมุยคนัทร่ีคลบั 
(Negative Pledge) นอกจำกจะได้รับควำมยินยอมเป็นลำยลักษณ์อักษรจำกบริษัทฯ โดยบริษัทฯ จะ
ด ำเนินกำรแก้ไขสญัญำเดิม 

3. สนัติบุรีสมุยคนัทร่ีคลบัจะช ำระคืนดอกเบีย้ และเงินต้น ขัน้ต ่ำเดือนละ 1,200,000 บำท โดยเป็นกำรช ำระ
ดอกเบีย้ในระหวำ่งงวด จำกนัน้จะช ำระดอกเบีย้ค้ำงจ่ำย และถ้ำเหลอืจะเป็นกำรช ำระคืนเงินต้น โดยบริษัทฯ 
จะด ำเนินกำรแก้ไขสญัญำเดิม 

4. ภำยในระยะเวลำ 12 เดือน นบัจำก วนัที่สนัติบรีุ รวมธุรกิจกบับริษัทฯ ผู้บริหำรของบริษัทฯ จะท ำกำรศกึษำ
ควำมเป็นไปได้ในกำรลงทนุในหุ้นสำมญัทัง้หมด และ/หรือ ธุรกิจ ของสนัติบรีุสมุยคนัทร่ีคลบัเมื่อพิจำรณำ
แล้วเห็นวำ่กำรลงทนุมีควำมเหมำะสมกบับริษัทฯ ก็จะเจรจำเพื่อขอซือ้หุ้นสำมญัทัง้หมด และ/หรือ ธุรกิจ ของ
สนัติบุรีสมุยคนัทร่ีคลบั โดยขึน้อยู่กบัมลูค่ำของทรัพย์สินที่จะตกลงกนั และ กำรตรวจสอบข้อมลู โดยหำก
บริษัทฯ ตกลงกำรท ำรำยกำรดงักลำ่วบริษัทฯ จะปฏิบตัิให้เป็นไปตำมกฎหมำยและหลกัเกณฑ์ที่เก่ียวข้องกบั
กำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั  

5. หำกภำยในระยะเวลำ 12 เดือน นบัจำกวนัที่สนัติบรีุรวมธุรกิจกบับริษัทฯ ไม่สำมำรถท ำรำยกำรในข้อ 4 ได้ 
ผู้บริหำรจะเรียกช ำระหนีท้ัง้หมดจำกสนัติบรีุสมยุคนัทร่ีคลบั โดยจะใช้แหลง่เงินทนุจำกภำยนอก เช่น เงินกู้
จำกธนำคำร เงินกู้จำกผู้ ถือหุ้นใหญ่ หรือกำรเพิ่มทนุจำกผู้ ถือหุ้นใหญ่ เป็นต้น 

ทัง้นี ้ในกำรค ำนวณอตัรำกำรแลกหุ้นระหวำ่งบริษัทฯ และสนัติบรีุ ได้น ำเงินให้กู้ยืมแก่สนัติบรีุสมยุคนัทร่ีคลบั จ ำนวน 
219.50 ล้ำนบำท เข้ำมำร่วมค ำนวณอตัรำกำรแลกหุ้นด้วย เนื่องจำกมลูค่ำตำมรำคำตลำดของทรัพย์สินของลกูหนีม้ีมลูคำ่
สงูกว่ำมลูค่ำหนีม้ำก ประกอบกบัฐำนะทำงกำรเงินของผู้ ถือหุ้นที่แข็งแกร่ง และมีควำมเช่ือถือทำงสงัคมสงูมำก อย่ำงไรก็
ตำมบริษัทฯ ไมไ่ด้น ำดอกเบีย้ค้ำงรับจ ำนวน 93.42 ล้ำนบำท เข้ำมำค ำนวณอตัรำกำรแลกหุ้น 
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ความเสี่ยงจากการด าเนินงานที่ไม่เป็นไปตามแผนที่วางไว้ 
 เนื่องจำกบริษัทฯ มีโครงกำรที่อยูร่ะหวำ่งกำรศกึษำ ซึ่งโครงกำรดงักลำ่วมีควำมเสี่ยงที่วำ่โครงกำรอำจไมเ่ป็นไปตำม
แผนงำนท่ีวำงไว้ เนื่องจำก ควำมลำ่ช้ำของโครงกำร เช่น ปัญหำด้ำนแรงงำน สภำวะเศรษฐกิจ รวมถึงฐำนะทำงกำรเงินของ
บริษัทฯ ในช่วงเวลำดงักลำ่ว 
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4. ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 

4.1 สรุปทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจจากงบการเงนิประจ าปี 
ทรัพย์สินที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจของบริษัทฯ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2555 31 ธันวำคม 2556 และ 30 มิถุนำยน 

2557 มีรำยละเอียดดงันี ้
 
4.1.1 ต้นทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2555 31 ธนัวำคม 2556 และ 30 มิถนุำยน 2557 ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้ำงของต้นทนุกำรพฒันำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์มีรำยละเอียดของต้นทนุ ดงันี ้

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี (บาท) 

31 ธันวาคม 2555 31 ธันวาคม 2556 30 มิถุนายน 2557 
ที่ดิน 686,661,967 878,606,331 878,606,331 
คำ่พฒันำที่ดิน 4,622,162 11,294,313 11,434,313 
งำนระหวำ่งก่อสร้ำง 801,641,235 944,248,132 984,097,372 
งำนสำธำรณปูโภค 20,123,820 26,173,518 28,304,101 
คำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงินที่บนัทกึเป็นต้นทนุโครงกำร 65,416,563 76,818,404 76,818,404 
คำ่ใช้จำ่ยในกำรพฒันำโครงกำร 16,985,150 20,184,656 21,055,929 
รวม 1,595,450,897 1,957,325,354 2,000,316,451 
หกั จ ำนวนสะสมที่โอนเป็นค้นทนุขำย (762,948,902) (1,043,899,381) (1,162,686,537) 
      โอนเป็นที่ดินรอกำรขำย 0 0 (203,547,066) 
สุทธิ 832,501,995 913,425,973 634,082,848 

หมายเหต ุ : ก่อนเพิ่มทนุ 

 
4.1.2 ที่ดินรอการพัฒนา 
 ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2555 และ 31 ธันวำคม 2556 บริษัทฯ มีที่ดินรอกำรพฒันำมลูค่ำ 173.85 ล้ำนบำท ส่วน ณ 
วนัที่ 30 มิถนุำยน 2557 บริษัทฯ ไม่มีที่ดินรอกำรพฒันำ เนื่องจำกได้ย้ำยสินทรัพย์ดงักลำ่วไปอยูภ่ำยใต้รำยกำรที่ดินรอกำร
ขำย เนื่องจำกบริษัทฯ จะมีกำรจ ำหนำ่ยที่ดินดงักลำ่วให้แก่ กลุม่พินิจชอบ โดยที่ดินรอกำรพฒันำมีรำยละเอียดดงันี ้

ที่ตัง้ เนือ้ที่ ภาระผูกพัน 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี (บาท) 

31 ธันวาคม 
2555 

31 ธันวาคม 
2556 

30 มิถุนายน 
2557 

ที่ดินเปลำ่  
ตัง้อยูท่ี่ถนนเลียบคลอง 6 ฝ่ัง
ตะวนัตก ต ำบลบงึค ำพร้อย 
อ ำเภอล ำลกูกำ จงัหวดัปทมุธำนี 

143 ไร่ 
3 งำน 

10 ตำรำงวำ 

ที่ดินบำงสว่นจ ำนวน  
54 ไร่ 2 งำน 30 ตำรำงวำ  

ค ำ้ประกนัเงินกู้ยืมจำกธนำคำร  
วงเงิน 303.4 ล้ำนบำท 

173,850,000 173,850,000 - 

หมายเหต ุ : ก่อนเพิ่มทนุ 
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4.1.3 ที่ดินรอการขาย 

ณ วนัที่ 30 มิถุนำยน 2557 บริษัทฯ มีที่ดินรอกำรขำย 361,125,300 ล้ำนบำท ซึ่งรำยกำรที่ดินรอกำรขำยเกิดจำก
กำรที่บริษัทฯ เข้ำท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยที่ดิน ตำมรำยละเอียดในสำรสนเทศของบริษัทฯ ที่เปิดเผยต่อตลำดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย โดยบริษัทฯ จะขำยที่ดินเปล่ำย่ำนดอนเมือง และที่ดินเปล่ำย่ำนล ำลูกกำ ให้แก่ กลุ่มพินิจชอบ โดยมี
รำยละเอียดของที่ดินดงันี ้

ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
ราคาประเมิน 

(บาท) 
ราคาขาย  
(บาท) 

มูลค่าสุทธิตาม
บัญชี (บาท) 

ที่ดินเปลำ่  
ตัง้อยูใ่นซอยพหลโยธิน 73 ถนนพหลโยธิน แขวง
สนำมบินเขตดอนเมือง กรุงเทพมหำนคร 

33 ไร่  
3 งำน 

87 ตำรำงวำ 
188,700,000 198,000,000 189,961,715 

ที่ดินเปลำ่  
ตัง้อยูท่ี่ถนนเลียบคลอง 6 ฝ่ังตะวนัตก ต ำบลบงึค ำ
พร้อย อ ำเภอล ำลกูกำ จงัหวดัปทมุธำนี 

143 ไร่ 
3 งำน 

10 ตำรำงวำ 
160,100,000 175,000,000 171,163,585 

รวม 348,800,000 373,000,000 361,125,300 
หมายเหต ุ : ประเมินรำคำโดยบริษัท 15 ท่ีปรึกษำธุรกิจ จ ำกดั 

 
4.1.4 อาคาร และอุปกรณ์  
 วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2555 31 ธนัวำคม 2556 และ 30 มิถนุำยน 2557 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์อำคำร และอปุกรณ์ ดงันี ้

รายการ 
อายุการให้ประโยชน์ 

(ปี) 

มูลค่าสุทธิตามบัญชี 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2555 (บาท) 

มูลค่าสุทธิตามบัญชี 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2556 (บาท) 

มูลค่าสุทธิตามบัญชี 
ณ วันที่ 30 มิถุนายน 

2557 (บาท) 
เคร่ืองตกแตง่ 5 169,248 601,002 527,159 

อปุกรณ์ส ำนกังำน 5 736,874 386,747 312,287 
ยำนพำหนะ 3-4 464,762 226,999 57,907 
ห้องตวัอยำ่ง 5 - 6,571,245 5,336,774 

รวม 1,370,884 7,785,993 6,234,128 
หมายเหต ุ : ก่อนเพิ่มทนุ 
 

4.1.5 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
 ณ วนัที่ 30 มิถนุำยน 2557 อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุของบริษัทฯ มีมลูค่ำยตุิธรรมประมำณ 181.10 ล้ำนบำท 
ซึง่ประเมินโดยผู้ประเมินรำคำอิสระตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด โดยมีมลูคำ่สทุธิตำมบญัชี 102.24 ล้ำนบำท 94.34 ล้ำน
บำท และ 141.01 ล้ำนบำท ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2555 31 ธนัวำคม 2556 และ 30 มิถนุำยน 2557 ตำมล ำดบั  
 ซึง่อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุดงักลำ่ว เป็นกำรเข้ำท ำสญัญำจดักำรลงทนุระหวำ่ง บริษัทฯ และบริษัท สยำมไพร์ม
เอสเตท จ ำกัด ลงวนัที่ 26 พฤศจิกำยน 2550 โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อร่วมลงทุนเพื่อพฒันำโครงกำร  The Lighthouse ใน
สดัสว่น 70 ต่อ 30 โดยบริษัทฯ เป็นผู้มีสดัสว่นกำรลงทนุร้อยละ 70 ของเงินทนุ อย่ำงไรก็ตำม ในไตรมำสที่ 2 ของปี 2557 
บริษัทฯ ได้เข้ำท ำธุรกรรมยกเลิกสัญญำจัดกำรลงทุน ตำมรำยละเอียดในสำรสนเทศของบริษัทฯ ท่ีเปิดเผยต่อตลำด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย โดยช ำระเงินเป็นจ ำนวน 51,000,000 บำท เพื่อเป็นคำ่ตอบแทนให้แก่บริษัท สยำมไพร์มเอสเตท 
จ ำกดั ในกำรซือ้พืน้ท่ีพำณิชยกรรมของโครงกำร The Light House ในสว่นท่ีเป็นของบริษัท สยำมไพร์มเอสเตท จ ำกดั 
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4.1.6 สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2555 31 ธนัวำคม 2556 และ 30 มิถนุำยน 2557 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน 0.47 ล้ำนบำท 
0.50 ล้ำนบำท และ 0.19 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั 
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5. ข้อพพิาททางกฏหมาย 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2557 บริษัทฯ มีข้อพิพำททำงกฎหมำย ดงันี ้
1. บริษัทฯ ได้ยกเลิกสญัญำวำ่จ้ำงกำรก่อสร้ำงกบัผู้ รับจ้ำงรำยหนึง่ เนื่องจำกผู้ รับจ้ำงรำยดงักลำ่วกระท ำผิดสญัญำ

จ้ำง  ท ำให้ผู้ รับจ้ำงฟ้องร้องบริษัทฯ ตอ่ศำลแพง่เมื่อวนัท่ี 13 กนัยำยน 2554 และเรียกร้องคำ่จ้ำงและคำ่เสยีหำยเป็นจ ำนวน
เงินประมำณ 80.93 ล้ำนบำท ศำลชัน้ต้นมีค ำสัง่ไม่รับฟ้อง โดยจ ำหน่ำยคดีเมื่อวันที่ 3 กุมภำพันธ์ 2555 ให้ไปยื่นต่อ
อนญุำโตตลุำกำร โจทก์และจ ำเลยตำ่งยื่นอทุธรณ์ ศำลอทุธรณ์มีค ำสัง่ให้ศำลแพง่ด ำเนินกระบวนกำรพิจำรณำตอ่ไป ขณะนี ้
คดีอยู่ระหว่ำงสืบพยำนจ ำเลย ปัจจุบันบริษัทฯ ได้ยื่นฏีกำว่ำศำลแพ่งไม่มีอ ำนำจรับคดีไว้พิจำรณำ แต่ต้องยื่นให้
อนญุำโตตลุำกำรเป็นผู้พิจำรณำ 

2. จำกข้อพิพำทตำมข้อ 1. บริษัทฯ ได้ยื่นฟ้องผู้ รับจ้ำงเร่ืองผิดสญัญำตอ่สถำบนัอนญุำโตตลุำกำร ให้ผู้ รับจ้ำงชดใช้
คำ่เสยีหำยให้แก่บริษัทฯ รวมเป็นเงินจ ำนวน 234.13 ล้ำนบำท ปัจจบุนัอยูร่ะหวำ่งกำรเลอืกประธำนอนญุำโตตลุำกำร   
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 

บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ 
 

: 
 

เลขที่ 968 อำคำรอือ้จือเหลียง ชัน้ที่  20 ถนนพระรำมที่ 4 แขวงสีลม เขตบำงรัก 
กรุงเทพมหำนคร 

ประเภทธุรกิจ : ด ำเนินธุรกิจลงทนุ พฒันำ และบริหำรอสงัหำริมทรัพย์ 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0107547000443 

ทุนจดทะเบียน : 
4,712,350,732 บำท แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 4,712,350,732 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 
บำท 

ทุนช าระแล้ว : 
4,712,350,732 บำท แบ่งเป็นหุ้นสำมญั 4,712,350,732 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 
บำท 

โทรศัพท์  : 02-632-4533 
โทรสาร : 02-632-4534 
Website : www.singhaestate.co.th 

 
บริษัทย่อย 

บริษัท สิงห์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 
ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ : 999 ถนนสำมเสน แขวงถนนนครไชยศรี เขตดสุติ กรุงเทพมหำนคร  
ประเภทธุรกิจ : ด ำเนินธุรกิจให้เช่ำ และพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 
วันที่จดทะเบียน : 12 มิถนุำยน 2555 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105555084454 

ทุนจดทะเบียน : 
2,562,000,000 บำท แบ่งเป็นหุ้ นสำมัญ 25,620,000 หุ้ น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้ นละ 100 
บำท 

ทุนช าระแล้ว : 
2,562,000,000 บำท แบ่งเป็นหุ้ นสำมัญ 25,620,000 หุ้ น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้ นละ 100 
บำท 

โทรศัพท์  : 02-632-4533 
โทรสาร : 02-632-4534 
Website : - ไมม่ี - 

 

บริษัท ภริมย์พัฒน์ จ ากัด 
ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ : 179 ซอยอโศก ถนนสขุมุวิท 21 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร  
ประเภทธุรกิจ : ด ำเนินธุรกิจให้เช่ำ และพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 
วันที่จดทะเบียน : 13 ธนัวำคม 2544 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105544118964 
ทุนจดทะเบียน : 73,000,000 บำท แบง่เป็นหุ้นสำมญั 73,000 หุ้น มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 1,000 บำท 
ทุนช าระแล้ว : 73,000,000 บำท แบง่เป็นหุ้นสำมญั 73,000 หุ้น มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 1,000 บำท 
โทรศัพท์  : 02-632-4533 
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โทรสาร : 02-632-4534 
Website : - ไมม่ี - 

 
 
 

บริษัท แม็กซ์ ฟิวเจอร์ จ ากัด 
ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ 
 

: 
 

เลขที่ 968 อำคำรอือ้จือเหลียง ชัน้ที่  20 ถนนพระรำมที่ 4 แขวงสีลม เขตบำงรัก 
กรุงเทพมหำนคร 

ประเภทธุรกิจ : ด ำเนินธุรกิจให้เช่ำ และพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 
วันที่จดทะเบียน : 6 สงิหำคม 2556 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105556124875 
ทุนจดทะเบียน : 1,500,000,000 บำท แบ่งเป็นหุ้ นสำมัญ 15,000,000 หุ้ น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้ นละ 100 

บำท 
ทุนช าระแล้ว : 1,500,000,000 บำท แบ่งเป็นหุ้ นสำมัญ 15,000,000 หุ้ น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้ นละ 100 

บำท 
โทรศัพท์  : 02-632-4533 
โทรสาร : 02-632-4534 
Website : - ไมม่ี - 

 
บริษัท เอส โฮเทล แมเนจเม้นท์ จ ากัด 
ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ 
 

: เลขที่ 968 อำคำรอือ้จือเหลียง ชัน้ที่  20 ถนนพระรำมที่ 4 แขวงสีลม เขตบำงรัก 
กรุงเทพมหำนคร 

ประเภทธุรกิจ : ด ำเนินธุรกิจบริหำรลงทนุ และพฒันำโรงแรม 
วันที่จดทะเบียน : 15 กนัยำยน 2557 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105557135820 
ทุนจดทะเบียน : 1,000,000 บำท แบง่เป็นหุ้นสำมญั 100,000 หุ้น มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 
ทุนช าระแล้ว : 1,000,000 บำท แบง่เป็นหุ้นสำมญั 100,000 หุ้น มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท 
โทรศัพท์  : 02-632-4533 
โทรสาร : 02-632-4534 
Website : - ไมม่ี - 

 


