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ส่วนท่ี 1  

การประกอบธรุกิจ 

1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน) (“บริษทัฯ” หรอื “CMC”) ก่อตัง้เมื่อวนัที ่26 เมษำยน 2537 ดว้ยทุน
จดทะเบยีน 5,000,000 บำท โดยกลุ่มครอบครวัแพทยำนันท ์ภำยใต้กำรบรหิำรองคก์รของนำยวเิชยีร แพทยำนันท ์เพื่อ
ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัย์ และแปรสภำพเป็นบริษัทมหำชน เมื่อวนัที่ 2 กนัยำยน 2552 โดย ณ วนัที่ 31 
ธนัวำคม 2561 บรษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีนช ำระแลว้ 1,000 ลำ้นบำท เป็นหุน้สำมญั 1,000 ลำ้นหุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้้นละ 1 
บำท โดยปจัจุบนั บรษิทัฯ มบีรษิทัย่อยทัง้หมด 3 บรษิทัคอื บรษิทั พระยำพำณิชยพ์รอ็พเพอรต์ี้ จ ำกดั (“PPP”)  บรษิทั 
สยำมมหำนครพร็อพเพอร์ตี้ จ ำกดั (“SMP”) บริษัท ไทยสยำมนครพร็อพเพอร์ตี้ จ ำกดั (“TSN”) (รวมเรียกว่ำ “กลุ่ม
บริษทัฯ” หรอื “บริษทัฯ และบริษทัย่อย” หรอื “บริษทัฯ และบริษทัในเครอื”) 

กำรประกอบธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ แบ่งออกเป็น 3 กลุ่มธุรกจิ ไดแ้ก่ 

(1)  กลุ่มธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท่ีอยู่อาศยั 

ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่ำศยั ประกอบดว้ย คอนโดมเินียม ทำวน์เฮำ้ส์ ทำวน์โฮม และบำ้น
เดีย่ว โดยทำงบรษิทัฯ มุ่งเน้นในกำรพฒันำโครงกำรประเภทคอนโดมเินียมเป็นหลกั และสว่นใหญ่อยู่ใน
ท ำเลที่เป็นแนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำ เน้นควำมสะดวกในกำรเดินทำงของผู้พกัอำศยั บริษัทในเครือที่
ประกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ไดแ้ก่ CMC ซึง่มกีลุ่มเป้ำหมำยทีม่รีำยไดร้ะดบักลำงถงึช่วงตน้ของ
กลุ่มทีม่รีำยไดร้ะดบัสงู และ PPP ซึง่มกีลุ่มเป้ำหมำยเป็นลกูคำ้ทีม่รีำยไดร้ะดบักลำง 

(2) กลุ่มธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อให้เช่า 

กลุ่มธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อให้เช่ำนี้ ด ำเนินธุรกจิโดย SMP โดยมอีำคำรซเีอม็ซ ีทำวเวอร ์ซึง่
เป็นอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำสงู 7 ชัน้ ขนำดพืน้ทีร่วมประมำณ 3,983 ตำรำงเมตร ทัง้น้ีในปจัจุบนัพืน้ทีส่ว่น
ใหญ่จะใหเ้ช่ำแก่กลุ่มบรษิทัฯ เพื่อใชเ้ป็นส ำนักงำน คดิเป็นพืน้ที ่3,588 ตำรำงเมตร หรอืคดิเป็นสดัส่วน
ประมำณรอ้ยละ 90 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด โดย SMP ปล่อยเช่ำพืน้ทีบ่ำงส่วนของชัน้ที ่4 ใหบุ้คคลภำยนอกที่
ไม่มคีวำมเกีย่วขอ้งกนัเช่ำเพยีง 1 รำย 

ทัง้นี้ บรษิทั สยำมมหำนครพรอ็พเพอรต์ี้ จ ำกดั มโีครงกำรอำคำรชุด 8 ชัน้ “โครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ 
รชัดำ 36” และเตรียมที่จะพฒันำในอนำคตอีก 1 โครงกำร คือ “โครงกำรชำโตว์ อินทำวน์ รชัดำ 36-2” 
เนื่องจำกทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้โครงกำรทัง้ 2 ถูกซือ้มำอยู่ในชื่อ SMP โดยเป็นทีด่นิทีซ่ือ้มำนำนมำกแลว้ตัง้แต่
ช่วงปี 2543 

(3)  กลุ่มธรุกิจรบัเหมาก่อสรา้งและโรงงานผลิตเฟอรนิ์เจอรแ์ละผนัง 

กลุ่มธุรกิจรับเหมำก่อสร้ำงนี้ ด ำเนินธุรกิจโดย TSN ซึ่งมีวัตถุประสงค์หลักเพื่อรับเหมำก่อสร้ำงให้
โครงกำรทีพ่ฒันำโดย CMC, PPP และ SMP เป็นหลกั โดยในช่วงที ่TSN มกี ำลงักำรก่อสรำ้งเหลอื TSN จะมี
กำรรบังำนก่อสรำ้งเลก็ๆ น้อยๆ ภำยนอกกลุ่มบรษิทัฯ เช่นงำนปรบัปรุงอำคำร งำนปรบัปรุงลำนจอดรถ 
เพื่อเป็นกำรหำรำยได้เพิม่เติมด้วย โดยนโยบำยกำรด ำเนินธุรกิจของ  TSN ในอนำคต ผู้บริหำรยงัคง
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มอบหมำยใหเ้ป็นผูส้นับสนุนงำนก่อสรำ้งใหแ้ก่กลุ่มบรษิทัเป็นหลกั โดยจะเลอืกรบังำนทีม่คีวำมเสีย่งต ่ำ 
ใชแ้รงงำนน้อย มอีตัรำก ำไรสงู เช่น กำรเกบ็งำนก่อสรำ้งภำยในอำคำร ส่วนงำนทีม่คีวำมเสีย่งสงู เช่น 
งำนก่อสรำ้งทีใ่กลเ้ขตชุมชน งำนก่อสรำ้งบรเิวณเขตพระรำชฐำน จะใชผู้้รบัเหมำรำยอื่นมำรบังำนแทน 

นอกจำกนี้ TSN ยงัมหีน่วยธุรกจิอื่น เพื่อสนบัสนุนธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ ดงันี้  

• โรงงำนผลติเฟอรน์ิเจอร ์เช่น ชุดครวั บำนประตู กล่องจดหมำย โรงงำนผนังพรแีคส โรงงำนผนงั 
EPS (ผนังทีใ่ชภ้ำยในตกึ) ซึง่ผลติใชส้ ำหรบักำรก่อสรำ้งภำยในกลุ่มบรษิัทฯ เพื่อบรหิำรต้นทุนใน
กำรพฒันำโครงกำร ควบคุมระยะเวลำกำรก่อสร้ำง และเพิม่ควำมสำมำรถในกำรบรหิำรจดักำร
สภำพแวดลอ้มรอบพืน้ทีก่่อสรำ้ง 

• น ำเข้ำผลิตภัณฑ์ที่ เกี่ยวกับกำรพัฒนำโครงกำรของกลุ่มบริษัทฯ เช่น เครื่องสุขภัณฑ์ 
เครื่องใช้ไฟฟ้ำ เครื่องใช้ภำยในครวัเรอืน รวมถึงระบบ Home Automation เพื่อตอบสนองควำม
ตอ้งกำรของลกูคำ้ไดด้ยีิง่ขึน้  

• ธุรกจิใหเ้ช่ำเครื่องจกัรและเครื่องมอืส ำหรบังำนก่อสรำ้ง เช่น ทำวเวอรเ์ครน นัง่รำ้น ลฟิทข์นของ 
รถป ัม้คอนกรตี เป็นตน้   

ทัง้นี้ หำกในอนำคตบริษัทฯ มีควำมสำมำรถรบังำน หรือขำยเฟอร์นิเจอร์หรอืวสัดุก่อสร้ำงเหล่ำนี้ให้
บุคคลภำยนอกไดโ้ดยไม่กระทบต่องำนของกลุ่มบรษิทั บรษิทัฯ กส็ำมำรถมรีำยไดเ้พิม่เตมิ เพื่อรองรบั
กำรเตบิโตของธุรกจิก่อสรำ้งและกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์นอนำคต 

1.1  นโยบายและเป้าหมายในการด าเนินงานของบริษทัฯ 

บรษิทัฯ มเีป้ำหมำยกำรด ำเนินธุรกจิในกำรเป็นผูป้ระกอบกำรชัน้น ำในธุรกจิพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ัง้
แนวรำบและแนวสูง โดยโครงกำรของบรษิัทฯ จะเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ทีต่้องกำรตอบสนองควำมต้องกำรของ
กลุ่มลูกคำ้ไดใ้นทุกระดบั โดยเฉพำะตลำดระดบักลำง และจะต้องเป็นโครงกำรทีม่ลีกัษณะผลติภณัฑท์ีโ่ดดเด่นและดงึดดู 
และใหค้วำมคุ้มค่ำมำกกว่ำแก่กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย กระจำยตวัอยู่บนท ำเลทีม่ศีกัยภำพตำมแนวกำรขนส่งระบบรำง และ
พืน้ทีท่ีค่ำดว่ำจะมกีำรเตบิโตของควำมตอ้งกำรทีอ่ยู่อำศยัจำกกำรพฒันำระบบขนสง่มวลชน และตอ้งเป็นโครงกำรทีส่รำ้ง
ผลตอบแทนทีด่ใีนระยะเวลำทีเ่หมำะสมต่อบรษิทัฯ ภำยใตก้ำรบรหิำรงำนก่อสรำ้งและงำนกำรตลำดอย่ำงมปีระสทิธภิำพ
และประสทิธผิลโดยใชเ้ทคโนโลยสีำรสนเทศในกำรจดักำร เทยีบเท่ำบรษิทัพฒันำอสงัหำรมิทรพัยช์ัน้น ำ เพื่อตอบสนอง
ต่อกำรเปลี่ยนแปลงที่เกดิขึน้อย่ำงรวดเรว็ อกีทัง้ บรษิัทฯ ยงัมุ่งสร้ำงควำมสมัพนัธ์ระยะยำวกบักลุ่มลูกค้ำ โดยเสนอ
บรกิำรหลงักำรขำยที่น่ำประทบัใจต่อลูกคำ้ เช่น กำรจดักจิกรรมสร้ำงควำมประทบัใจใหแ้ก่ลูกคำ้โดยกำรตรวจสุขภำพ
บำ้นใหแ้ก่ลูกคำ้ในช่วงหน้ำฝนในโครงกำร CMC We Care กำรพำลูกบำ้นไปชมภำพยนต์และกำรแสดงต่ำงๆ กำรจดั Thank 

you Party ให้แก่ลูกบ้ำน กำรมอบของขวญัเนื่องในโอกำสพิเศษต่ำงๆ เป็นต้น เพื่อสร้ำงและต่อยอดแบรนด์ให้แขง็แกร่ง 
เพื่อให้บริษัทมฐีำนลูกค้ำที่มัน่คงและสำมำรถเติบโตและควำมได้เปรียบเชงิกำรแข่งขนัอยู่ในอุตสำหกรรมนี้ได้อย่ำง
ภำคภูมแิละยัง่ยนื โดยกลุ่มบรษิทัฯ มวีสิยัทศัน์ พนัธกจิและกลยุทธด์งันี้ 

วสิยัทศัน์  : “เรำจะมุ่งมัน่สูค่วำมเป็นเลศิแห่งกำรเป็นผูพ้ฒันำกำรอยู่อำศยั” 

 : “We will be the Excellent LIVING Development Provider” 
พนัธกจิ  : “เรำจะเขำ้ถึงและตอบสนองควำมต้องกำรของลูกค้ำด้วยคุณภำพสนิค้ำและบริกำรที่สร้ำงควำมพึง

พอใจใหแ้ก่ลกูคำ้ในระดบัทีส่งูกว่ำคู่แขง่ในทุกผลติภณัฑ”์ 

 : “Customers’ Brand of Choice” 
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กลยุทธข์องกลุ่มบรษิทัฯ : 

1. กำรพฒันำโครงกำรทีอ่ยู่อำศยับนท ำเลศกัยภำพและมกีำรเจรญิเติบโตสูง เช่น พื้นทีแ่นวเสน้ทำงกำรขนส่งมวลชนระบบรำง 
หรอืแหล่งชุมชน แหล่งงำน หรอืบรเิวณสถำนศกึษำ เพือ่เตมิเตม็ควำมตอ้งกำรบนท ำเลนัน้ ๆ 

2. กำรสรำ้งควำมแตกต่ำงและเสรมิคุณค่ำโดยกำรพฒันำรปูแบบโครงกำรทีต่อบสนองต่อควำมตอ้งกำรกำรอยู่อำศยัของกลุ่มลกูคำ้
เป้ำหมำยในรปูแบบต่ำงๆ 

3. กำรบรหิำรโครงกำรโดยรวมทัง้ดำ้นกำรบรหิำรกำรก่อสรำ้ง กำรบรหิำรกำรจดักำรดำ้นกำรตลำดและกำรขำย 
และกำรจดักำรกระบวนกำรภำยในและห่วงโซ่อุปทำน ให้มปีระสทิธภิำพและประสทิธผิลโดยใชเ้ทคโนโลยี
สำรสนเทศและเทคโนโลยดีจิติอล  

4. กำรสรำ้งกำรรบัรูต่้อตรำสนิคำ้ของกลุ่มบรษิทัและโครงกำรในเชงิปรมิำณและคุณภำพเพื่อใหเ้กดิกำรรบัรูใ้นวง
กวำ้งอย่ำงยัง่ยนื 

5. กำรพฒันำเชงิกลยุทธ์ด้ำนกำรบรหิำรลูกค้ำสมัพนัธ์ และผู้มสี่วนเกี่ยวข้อง เพื่อให้เกดิประสบกำรณ์ที่ดต่ีอ
บรษิทัฯ 

6. กำรพฒันำและดูแลบุคลำกรทัง้ผูบ้ริหำรและเจำ้หน้ำทีใ่นระดบัชัน้ต่ำงๆ ในกำรใหก้ำรฝึกอบรม ดูงำน และให้
สวสัดกิำรทีเ่หมำะสม รวมถงึกำรมรีะดบัขัน้กำรเตบิโตในสำยงำนต่ำงๆ ทีม่ตีวัชีว้ดัทีช่ดัเจน 

1.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั   

วนั เดือน ปี รายละเอียด 

2537 - CMC Group ไดก้่อตัง้ขึน้ โดยกลุ่มครอบครวัแพทยำนนัท ์ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่แรก 5 ลำ้นบำท 
ประกอบดว้ยหุน้สำมญัจ ำนวน 50,000 หุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 100 บำท โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อ
ประกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์

- บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนเป็น 20 ลำ้นบำท เพื่อเตรยีมใชพ้ฒันำโครงกำร “บำ้นพระยำภริมย ์
รชัดำ” 

2539 - โครงกำร “บ้ำนพระยำภิรมย์ รชัดำ” ซึ่งเป็นอำคำรชุดพกัอำศยั สูง 8 ชัน้ ได้เปิดขำยอย่ำงเป็น
ทำงกำร ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 ชัน้ 4 อำคำร จ ำนวน 1,087 ยูนิต ตัง้อยู่ทีซ่อย
รชัดำภเิษก 36 ถนนรชัดำภเิษก กรุงเทพฯ มลูค่ำโครงกำรประมำณ 633 ลำ้นบำท 

2546 - บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนเป็น 500 ลำ้นบำท เพื่อใชซ้ือ้ทีด่นิ จ ำนวน 102-0-98.5 ไร่  ส ำหรบั
พฒันำโครงกำร “เดอะรชิ พระรำม 2” 

- โครงกำร “พระยำภริมย ์ชำโตว ์รเิวอรโ์บท้” ไดเ้ปิดขำยอย่ำงเป็นทำงกำร ซึง่เป็นโครงกำรอำคำร
ชุดพกัอำศยัสงู 8 ชัน้ จ ำนวน 198 ยูนิต ตัง้อยู่บรเิวณถนนเจรญินคร โครงกำรนี้มมีูลค่ำโครงกำร
ประมำณ 266 ลำ้นบำท 

2548 - เริม่พฒันำโครงกำรแนวรำบ ประเภททำวน์เฮำส ์ทำวน์โฮม และโฮมออฟฟิศ 3-4 ชัน้ จ ำนวน 144 
ยนูิต โดยมชีื่อโครงกำร “คำซ่ำ ยเูรกำ้ เพชรเกษม 63/4” มลูค่ำโครงกำรประมำณ 432 ลำ้นบำท 

2550 - คณะกรรมกำรบรษิทั บรษิทั พระยำพำณิชยพ์รอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั (PPP) มมีตจิ่ำยเงนิปนัผลแก่ผูถ้อื
หุ้นจำกผลประกอบกำรส ำหรบัปี 2549 ในจ ำนวนหุ้นละ 29.50 บำท เป็นจ ำนวนเงนิทัง้สิน้ 8.85 
ลำ้นบำท เพื่อเตรยีมควำมพรอ้มก่อนกำรปรบัโครงสรำ้งธุรกจิ 

- บรษิทัฯ มกีำรปรบัโครงสรำ้งธุรกจิ โดยเขำ้ลงทุนซือ้หุน้สำมญัในสดัส่วนรอ้ยละ 99.9 ของ บรษิทั 
พระยำพำณิชยพ์ร๊อพเพอร์ตี้ จ ำกดั บรษิัท สยำมมหำนครพร๊อพเพอร์ตี้ จ ำกดั และ บรษิัท ไทย
สยำมครพร๊อพเพอรต์ี้ จ ำกดั จำกผูถ้อืหุ้นเดมิซึง่เป็นกลุ่มครอบครวัแพทยำนันท ์โดยซือ้หุน้ทัง้ 3 
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บริษัทที่รำคำพำร์ (Par)  ซึ่งกำรปรับโครงสร้ำงครัง้นี้ท ำให้กลุ่มบริษัทเป็นผู้ด ำเนินกำรธุรกิจ
อสงัหำรมิทรพัยท์ีห่ลำกหลำยเพื่อตอบโจทยผ์ูบ้รโิภคไดห้ลำยรูปแบบทัง้ อำคำรชุดพกัอำศยั บำ้น
เดีย่ว ทำวน์เฮำ้ส ์ทำวน์โฮม และพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อใหเ้ช่ำรวมทัง้กำรด ำเนินธุรกจิรบัเหมำ
ก่อสรำ้ง 

2550 - พฒันำและเปิดขำยโครงกำร “เดอะรชิ พระรำม 2” โซน A ซึง่เป็นโครงกำรบำ้นเดีย่ว 2 ชัน้ จ ำนวน 
36 ยูนิต ตัง้อยู่บนถนนบำงกระดี ่ย่ำนพระรำม 2 เขตบำงขุนเทยีน กรุงเทพฯ มูลค่ำโครงกำรโซน 
A ประมำณ 678 ลำ้นบำท ทัง้นี้ โครงกำร เดอะรชิ พระรำม 2 มทีัง้หมด 6 โซน 

2551 - เริม่พฒันำและเปิดขำยอำคำรชุดพกัอำศยั แบบ High-Rise ภำยใตช้ื่อโครงกำร “แบงคค์อก ฮอไร
ซอน รำมค ำแหง” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 38 ชัน้ จ ำนวน 592 ยนูิต มลูค่ำโครงกำร
ประมำณ 1,507 ลำ้นบำท 

- บรษิทั ไทยสยำมมหำนครพร๊อพเพอรต์ี้ จ ำกดั ไดร้บักำรรบัรองมำตรฐำน ISO 9001:2000 โดย 
Bureau Veritas Certification 

- โครงกำรเดอะริช พระรำม 2 ได้รับรำงวัลชมเชย บ้ำนจัดสรรอนุรักษ์พลังงำนปี 2551 จำก
กระทรวงพลงังำน ส ำหรบั แบบบำ้น Santa Barbara  

- PPP และ SMP ไดร้บักำรรบัรองมำตรฐำน ISO 9001: 2000 โดย Bureau Veritas Certification 
2552 - เปิดขำยโครงกำร “แบงคค์อก เฟลซิ เมเจอร ์รชัโยธนิ” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 

ชัน้ มจี ำนวนยนูิตทัง้หมด 79 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 277 ลำ้นบำท 
- เปิดขำยโครงกำร “แบงคค์อก ฮอไรซอน เพชรเกษม” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 27 

ชัน้ มจี ำนวนยนูิตทัง้หมด 418 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 756 ลำ้นบำท 
- บรษิัทฯ ได้ได้จดทะเบยีนแปรสภำพเป็นบรษิัทมหำชน จ ำกดั โดยใช้ชื่อว่ำ “บรษิัท เจ้ำพระยำ

มหำนคร จ ำกดั (มหำชน)” 
2553 - เปิดขำยโครงกำร “แบงคค์อก เฟลซิ สุขุมวทิ 69” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 ชัน้ มี

จ ำนวนยนูิตทัง้หมด 79 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ  238 ลำ้นบำท 
2554 - เปิดขำยโครงกำร “คำซ่ำ ยเูรกำ้ พระรำม 2  – พุทธบชูำ ” ซึง่เป็นโครงกำรทำวน์โฮม 3 ชัน้ครึง่ มี

จ ำนวนยนูิตทัง้หมด 107 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 354 ลำ้นบำท 
- เปิดขำยโครงกำร “แบงคค์อก ฮอไรซอน เพชรเกษม 48” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 

19 ชัน้ มจี ำนวนยนูิตทัง้หมด 275 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 667 ลำ้นบำท 
- เปิดขำยโครงกำร “แบงคค์อก เฟลซิ วภิำวด ี30” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศัยสงู 8 ชัน้ มี

จ ำนวนยนูิตทัง้หมด 154 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 343     ลำ้นบำท 
- TSN ไดร้บักำรรบัรองมำตรฐำน ISO 9001 : 2008 โดย Bureau Veritas Certification 
 

2555 - CMC, PPP, SMP ไ ด้ รับ ก ำ ร รับ ร อ งม ำต ร ฐ ำน  ISO 9001 : 2008 โ ดย  Bureau Veritas 
Certification 

- เปิดขำยโครงกำร “แบงคค์อก เฟลซิ สขุมุวทิ 69 เฟส 2” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 
ชัน้ มจี ำนวนยนูิตทัง้หมด 61 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 248 ลำ้นบำท 

2555 - เปิดขำยโครงกำร “แบงคค์อก ฮอไรซอน สำทร” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 24 ชัน้ มี
จ ำนวนยนูิตทัง้หมด 269 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 1,072 ลำ้นบำท 
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2556 - CMC, PPP, SMP, TSN ไดร้บักำรรบัรองมำตรฐำน ISO 14001 : 2004 และมำตรฐำน OHSAS 
18001 : 2007 โดย Bureau Veritas Certification 

- เปิดขำยโครงกำร “แบงคค์อก ฮอไรซอน ตวิำนนท”์ ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 34 ชัน้ 
มจี ำนวนยนูิตทัง้หมด 422 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 1,256 ลำ้นบำท 

- เปิดขำยโครงกำร“แบงคค์อก เฟลซิ @สถำนีกรุงธนบุร”ี ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 
ชัน้ มจี ำนวนยนูิตทัง้หมด 79 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 231 ลำ้นบำท 

2557 - เปิดขำยโครงกำร “แบงคค์อก เฟลชิ สำทร – ตำกสนิ” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู    8 
ชัน้ มจี ำนวนยนูิตทัง้หมด 200 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 696 ลำ้นบำท 

- เปิดขำยโครงกำร “ชำโตว ์อนิทำวน์ พระรำม 8” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 13 ชัน้ มี
จ ำนวนยนูิตทัง้หมด 506 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 1,333  ลำ้นบำท 

2558 - เปิดขำยโครงกำร “แบงคค์อก เฟลซิ บำงแค” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 ชัน้      มี
จ ำนวนยนูิตทัง้หมด 79 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 216 ลำ้นบำท 

- เปิดขำยโครงกำร “ชำโตว์ อนิทำวน์ ป่ินเกล้ำ” ซึ่งเป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสูง 5 ชัน้ มี
จ ำนวนยนูิตทัง้หมด 210 ยนูิต ตัง้อยู่ที ่มลูค่ำโครงกำรประมำณ 487 ลำ้นบำท 

- PPP ไดร้บัรำงวลัธรรมำภบิำลธุรกจิดเีด่น 2558  จำกกรมพฒันำธุรกจิกำรคำ้ กระทรวงพำณิชย ์
2559 - บรษิทัฯ ไดด้ ำเนินกำรซือ้ทีด่นิเพื่อท ำกำรพฒันำโครงกำร “แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์แอท บำง

นำ 36” ซึ่งเป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสูง 8 ชัน้ จ ำนวน 4 อำคำร มจี ำนวนยูนิตประมำณ 
926 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 1,550 ลำ้นบำท 

- บริษัทได้ด ำเนินกำรซื้อที่ดินเพื่อท ำกำรพัฒนำโครงกำร “แบงค์คอก ฮอไรซอน ไลท์ แอท 
รำมค ำแหง แคมปสั” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 ชัน้ มจี ำนวนยนูิตประมำณ 126 ยู
นิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 263 ลำ้นบำท 

- บรษิัทได้ด ำเนินกำรซื้อทีด่นิเพื่อท ำกำรพฒันำโครงกำร “แบงค์คอก เฟลซิ @ป่ินเกล้ำ” ซึ่งเป็น
โครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 ชัน้ จ ำนวน 3 อำคำร มจี ำนวนยูนิตประมำณ 237 ยูนิต มูลค่ำ
โครงกำรประมำณ 640 ลำ้นบำท 

- บรษิทัไดด้ ำเนินกำรซือ้ทีด่นิเพื่อท ำกำรพฒันำโครงกำร “ชำโตวอ์นิทำวน์ ดลีกัซ ์@ป่ินเกลำ้” ซึง่
เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสูง 8 ชัน้ จ ำนวน 3 อำคำร มจี ำนวนยูนิตประมำณ 237 ยูนิต 
มลูค่ำโครงกำรประมำณ 622 ลำ้นบำท 

- บรษิทัไดด้ ำเนินกำรซือ้ทีด่นิเพื่อท ำกำรพฒันำโครงกำร “ชำโตว ์อนิทำวน์ ดลีกัซ ์@พระรำม 8”   
- บรษิัทได้ด ำเนินกำรซื้อทีด่นิเพื่อท ำกำรพฒันำโครงกำร “ชำโตว์ อนิทำวน์ เกษตร แคมปสั” ซึ่ง

เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสูง 8 ชัน้ จ ำนวน 2 อำคำร มจี ำนวนยูนิตประมำณ 320 ยูนิต 
มลูค่ำโครงกำรประมำณ 682 ลำ้นบำท 

- PPP ไดร้บัรำงวลัธรรมำภบิำลธุรกจิดเีด่น 2559  จำกกรมพฒันำธุรกจิกำรคำ้ กระทรวงพำณิชย ์

2560 - บรษิทัไดด้ ำเนินกำรซือ้ทีด่นิเพื่อท ำกำรพฒันำโครงกำร “คำซ่ำ ดวี่ำ สำทร-กลัปพฤกษ์”   
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วนั เดือน ปี รายละเอียด 

2560 - บรษิทัไดด้ ำเนินกำรซือ้ทีด่นิเพื่อท ำกำรพฒันำโครงกำร “แบงคค์อก ฮอไรซอน @เจำ้พระยำวงศ์

สว่ำง” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชดุพกัอำศยัสงู 35 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร มจี ำนวนยนูิตประมำณ 

615 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 1,544 ลำ้นบำท 
- เปิดขำยโครงกำร “ชำโตว ์อนิทำวน์ จรญัสนิทวงศ ์96/2” ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 

ชัน้ มจี ำนวนยนูิตทัง้หมด 406 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 859 ลำ้นบำท 
- บริษัทได้ด ำเนินกำรซื้อที่ดินเพื่อท ำกำรพฒันำโครงกำร “แบงค์คอก ฮอไรซอน นวมินทร์-ศรี
บูรพำ” ซึ่งเป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 34 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร มจี ำนวนยูนิตประมำณ 
837 ยนูิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 1,833 ลำ้นบำท 

- บรษิทัไดด้ ำเนินกำรซือ้ทีด่นิเพื่อท ำกำรพฒันำโครงกำร “ชำโตว ์อนิทำวน์ @ เสนำสเตชัน่ ซึง่เป็น
โครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 ชัน้ จ ำนวน 2 อำคำร มจี ำนวนยูนิตประมำณ 211 ยูนิต มูลค่ำ
โครงกำรประมำณ 429 ลำ้นบำท 

- PPP ไดร้บัรำงวลัธรรมำภบิำลธุรกจิดเีด่น 2560  จำกกรมพฒันำธุรกจิกำรคำ้ กระทรวงพำณิชย ์
พฤษภำคม 2561 - บรษิทัไดร้บัรำงวลัจำก Property Export Awards Thailand (PEAT) 2018 ประเภท Best 

Boutique High Rise Condominium ส ำหรบัโครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน รำมค ำแหง และ
ไดร้บัประกำศนียบตัรรบัรองมำตรำฐำนจำกหน่วยงำน ส ำหรบัโครงกำร แบงคค์อก ฮอไรซอน 
สำทร และโครงกำร ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 64/1 ซึง่รำงวลัดงักล่ำวสะทอ้นใหเ้หน็ถงึควำมใสใ่จ
และมำตรำฐำนในกำรพฒันำโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ  

สงิหำคม 2561 - เริม่ตน้นบั 1 สูก่ระบวนกำรน ำเสนอหุน้สำมญัสูส่ำธำรณชนเป็นครัง้แรก 
- ไดร้บัรำงวลั Best Affordable Condominium Architectural Design (Bangkok)  และ Highly 

Commended Best Condo Interior Design (Bangkok) และ Highly Commended Best Condo 
Interior Design (Bangkok) จำก Thailand Property Awards 2018 ในโครงกำร The Cuvee 
สถำนีแยกตวิำนนท ์

กนัยำยน 2561 - PPP ไดร้บัรำงวลัธรรมำภบิำลธรุกจิดเีด่น 2561 จำกกรมพฒันำธุรกจิกำรคำ้ กระทรวงพำณิชย ์
พฤศจกิำยน 2561 - เขำ้จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย ์mai เมื่อวนัที ่15 พฤศจกิำยน 2561 โดยมทีุนจดทะเบยีนเป็น 

1,000 ลำ้นบำท 
- ไดร้บัรำงวลั Winner Best Condo Architectural Design (Bangkok) จำก Asian Property 

Awards 2018 ในโครงกำร The Cuvee สถำนีแยกตวิำนนท ์
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1.3  โครงสรา้งการถือหุ้นของบริษทัฯ  

 

1.4  ความสมัพนัธก์บักลุ่มผูถื้อหุ้นใหญ่ 

กลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ ซึง่ถอืหุน้รวมกนัในบรษิทัฯ เกนิกว่ำรอ้ยละ 10 ของจ ำนวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีง

ทัง้หมด1 มเีพยีงกลุ่มครอบครวัแพทยำนันทเ์พยีงกลุ่มเดยีว  ซึ่งถือหุ้นในบรษิัทฯ รวมกนัประมำณร้อยละ 78.5 (ขอ้มูล

รำยชื่อผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่25 ธนัวำคม 2561) โดยกลุ่มบรษิทัฯ มคีวำมสมัพนัธก์บักลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ดงันี้ 

กำรแขง่ขนัทำงธุรกจิ 

กลุ่มผู้ถือหุ้นใหญ่ของบรษิทัฯ มกีำรประกอบธุรกจิอื่น โดยที่ไม่มกีำรประกอบธุรกจิทีเ่ป็นธุรกจิซึ่งถือเป็นกำร
แข่งขนักนักบัธุรกจิหลักของบรษิัทฯ และบริษัทในเครือ โดยบริษัทที่มผีู้ถือหุ้นรำยใหญ่ร่วมกนักบับริษัทฯ และมกีำร
ประกอบธุรกจิทีค่ลำ้ยคลงึกบับรษิทัฯ มดีงันี้ 

บริษทั ความสมัพนัธ ์ ลกัษณะธรุกิจ 
บริษัท บำงกอกไทยพร็อพเพอร์ตี้  แอนด์ คอน
สตรคัชัน่ จ ำกดั 

กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์
เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 

คำ้อสงัหำรมิทรพัย ์

บรษิัท เจ้ำพระยำเอน็จเินียริง่ แอนด์ คอนสตรคัชัน่ 
จ ำกดั 

กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์
เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 

ก่อสรำ้ง เช่ำพืน้ที ่ขำยน ้ำมนั 

บรษิทั ผำทองเคหะกำร จ ำกดั กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์
เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 

คำ้อสงัหำรมิทรพัย ์

บรษิทั ทเีอม็เอวนั จ ำกดั กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์
เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 

ใหเ้ช่ำพืน้ที ่

บรษิทั ทเีอม็เอท ูจ ำกดั กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์
เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 

ใหเ้ช่ำพืน้ที ่

                                                           
1 ผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยท์ี่ กจ. 17/2551 เรื่อง กำรก ำหนดบทนิยำมในประกำศเกีย่วกบักำรออกและเสนอขำย

หลกัทรพัย์ หมำยถงึ ผูถ้อืหุน้ในผูอ้อกหลกัทรพัยเ์กนิกวำ่ร้อยละสบิของจ ำนวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของผูอ้อกหลกัทรัพย์ 

บรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั 
(มหำชน) (“CMC”)

"บรษิทัฯ"

บรษิทั พระยำพำณชิยพ์ร๊อพเพอร์
ตี้ จ ำกดั (“PPP”)

บรษิทัย่อย (100%)

บรษิทั สยำมมหำนครพร๊อพเพอร์
ตี้ จ ำกดั (“SMP”)

บรษิทัย่อย (100%)

บรษิทั ไทยสยำมนครพร๊อพเพอร์ตี ้
จ ำกดั (“TSN”)

บรษิทัรว่ม (100%)
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บริษทั ความสมัพนัธ ์ ลกัษณะธรุกิจ 
บรษิทั ทเีอม็เอทร ีจ ำกดั กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์

เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 
ถื อ ค ร อ ง ที่ ดิ น ส ำ ห รั บ ท ำ
กำรเกษตร  

 ปจัจุบนับรษิทั บำงกอกไทยพรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์คอนสตรคัชัน่ จ ำกดั มกีจิกรรมทำงกำรธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์
น้อยมำก ในส่วนของบรษิัท เจ้ำพระยำเอน็จเินียริง่ แอนด์ คอนสตรคัชัน่ จ ำกดั นัน้หยุดกจิกรรมทำงธุรกจิไปตัง้แต่ปี 
2552 ในสว่นของบรษิทั ผำทองเคหะกำร จ ำกดั นัน้หยุดกจิกรรมทำงธุรกจิไปตัง้แต่ปี 2556 ในสว่นของบรษิทั ทเีอม็เอวนั 
จ ำกดั, บรษิทั ทเีอม็เอทู จ ำกดั และบรษิทั ทเีอม็เอทร ีจ ำกดั นัน้เป็นบรษิทัทีจ่ดัตัง้ขึน้ในปี 2560 เพื่อถอืครองทีด่นิของ
ครอบครวัแพทยำนนัท ์โดยทีด่นิสว่นใหญ่ไม่มศีกัยภำพเพยีงพอส ำหรบัพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์เน่ืองจำกอยู่
ในพืน้ทีต่่ำงจงัหวดั ในสว่นของบรษิทั ทเีอม็เอวนั จ ำกดั แมจ้ะมทีีด่นิอยู่ในกรุงเทพฯ เขตพืน้ทีส่สีม้ ซึง่ตำมกฎหมำยแลว้
สำมำรถพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยไ์ด ้แต่ศกัยภำพจะไม่ดนีัก ทัง้นี้ บรษิทัทัง้ 6 แห่งไดท้ ำหนังสอืใหค้ ำรบัรอง
ยนืยนัว่ำจะไม่ด ำเนินธุรกจิใดๆ ทีจ่ะเป็นกำรแขง่ขนักบักลุ่มบรษิทัฯ และใหส้ทิธใินกำรปฏเิสธก่อนส ำหรบัทีด่นิซึง่มขีนำด
ทีด่นิรวมใหญ่กว่ำ 1 ไร่แก่บรษิทัฯ ดว้ย (update) 

 บรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้กรรมกำรอสิระจ ำนวน 6 ท่ำนจำกจ ำนวนกรรมกำรทัง้หมด 12 ท่ำน ซึง่มคีวำมรูค้วำมสำมำรถ
และมคีวำมเป็นอสิระตำมคุณสมบตัขิองส ำนักงำน กลต. โดยทีป่ระธำนคณะกรรมกำรเป็นกรรมกำรอสิระเพื่อกำรถ่วงดุล
อ ำนำจในคณะกรรมกำรบรษิทัฯ 

 นอกจำกนี้ ผู้ถือหุ้นใหญ่ และ/หรือกรรมกำร จ ำนวน 6 ท่ำน ได้แก่ นำยวิเชียร แพทยำนันท์ นำงสำวอนงค์
ลกัษณ์ แพทยำนันท์ นำยชยัวฒัน์ แพทยำนันท์ นำยวุฒิพงษ์ แพทยำนันท์ นำยวิโรจน์ แพทยำนันท์ และนำยนริศ 
แพทยำนันท ์ไดล้งนำมในหนงัสอืสญัญำเพื่อรบัรองต่อบรษิทัฯ ว่ำ จะไม่ด ำเนินธุรกจิใดๆ ทีจ่ะเป็นกำรแขง่ขันกบับรษิทัฯ 
ตลอดระยะเวลำทีย่งัเป็นผู้ถอืหุน้ใหญ่ และ/หรอืกรรมกำรของบรษิทัฯ เพื่อป้องกนัควำมขดัแย้งทีอ่ำจเกดิขึน้ในอนำคต 
ทัง้น้ี หำกมกีำรด ำเนินกำรใดๆทีเ่ขำ้ขำ่ยฝำ่ฝืนค ำรบัรองขำ้งตน้ บรษิทัฯ สำมำรถใชส้ทิธเิรยีกรอ้งค่ำเสยีหำยทีเ่กดิขึน้จำก
กำรกระท ำดงักล่ำวได ้   

ควำมสมัพนัธท์ำงธุรกจิ 

บรษิทัฯ มคีวำมสมัพนัธท์ำงธุรกจิกบักลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่และบรษิทัอื่นทีม่ผีูถ้อืหุน้รำยใหญ่เป็นกลุ่มเดยีวกนั ไดแ้ก่ 
บรษิทั ทรำนเน็ก เซอรว์สิ จ ำกดั หำ้งหุน้ส่วนจ ำกดั วงเวยีนใหญ่ขนส่ง บรษิทั สมำรท์มเีดยี ครเีอชัน่ จ ำกดั บรษิทั ทเีอม็
เอวนั จ ำกดั และบรษิทั ทเีอม็เอทร ีจ ำกดั ในลกัษณะของกำรซือ้ขำยสนิค้ำ กำรใหบ้รกิำรระหว่ำงกนั กำรเช่ำสนิทรพัย์
ระหว่ำงกนั กำรกูย้มืเงนิ และกำรค ้ำประกนัเงนิกูย้มื โดยสำมำรถดูรำยละเอยีดเพิม่เตมิไดใ้น ส่วนที ่12 รำยกำรระหว่ำง
กนั  
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2.  ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

2.1 โครงสรา้งรายได้แยกตามประเภทธรุกิจ  

 กลุ่มบรษิทัฯ ด ำเนินธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อที่อยู่อำศยัเป็นหลกั โดยม ีCMC และ PPP เป็นผูพ้ฒันำ
และขำยโครงกำร โดยม ีTSN เป็นผูร้บัเหมำก่อสรำ้งส ำหรบัโครงกำรของทัง้สองบรษิทั และม ีSMP เป็นธุรกจิสนับสนุน 
(เป็นผู้ให้กลุ่มบรษิัทฯ เช่ำส ำนักงำนเพื่อด ำเนินธุรกจิ) ทัง้นี้ โครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ของกลุ่มบรษิัทฯ  สำมำรถแบ่ง
ออกเป็น 2 ประเภทหลกั คือ โครงกำรอำคำรชุดที่พกัอำศยั (คอนโดมิเนียม) และโครงกำรประเภทแนวรำบ ได้แก่ 
โครงกำรหมู่บำ้นจดัสรร ทำวน์เฮำ้ส ์ทำวน์โฮม 

โดยสดัสว่นรำยไดข้องกลุ่มบรษิทัฯ ในปี 2559 – 2561 สำมำรถแสดงไดด้งันี้ 

 งบการเงินตรวจสอบส้ินสดุ 31 ธนัวาคม 

2559 2560 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ 2.090.75 98.02 1,525.23 91.03 1,931.02 96.54 
รำยไดจ้ำกกำรรบัเหมำก่อสรำ้ง - - - - 14.96 0.75 
รำยไดอ้ื่น       
- รำยไดอ้ื่นๆ 41.79 1.96 149.86 8.94 51.89 2.59 
- ดอกเบีย้รบั 0.52 0.02 0.51 0.03 2.32 0.12 
รวมรายได ้ 2.133.06 100.00 1,675.60 100.00 2,000.19 100.00 

2.2 ลกัษณะผลิตภณัฑแ์ละบริการ 

2.1.1 โครงการประเภทอาคารชุด (คอนโดมิเนียม) 

ปจัจุบนัไดพ้ฒันำโครงกำรอำคำรชุดทีพ่กัอำศยัแลว้ทัง้หมด 41 โครงกำร เน้นกำรพฒันำโครงกำรอำคำรชุดทีพ่กั
อำศยัแบบ Low Rise มำกทีส่ดุ คอื 35 โครงกำร เน่ืองจำกเป็นแนวโครงกำรทีก่ลุ่มบรษิทัฯ มปีระสบกำรณ์และควำมถนัด
มำกทีส่ดุ ภำยใตช้ื่อ 3 แบรนด ์ไดแ้ก่ “แบงคค์อก ฮอไรซอน”, “แบงคค์อก เฟ’ลซิ” และ “ชำโตว ์อนิทำวน์” 

(1) “แบงคค์อก ฮอไรซอน” ประกอบไปดว้ยแบรนด ์“แบงคค์อก ฮอไรซอน” ซึง่ใชส้ ำหรบัโครงกำรคอนโดมเินียมที่
เป็นอำคำรสงูเกนิ 8 ชัน้ และแบรนด ์“แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท์” ซึง่ใชส้ ำหรบัโครงกำรคอนโดมเินียมไม่เกนิ 8 ชัน้ เน้น
ลกูคำ้กลุ่มทีม่รีำยไดร้ะดบักลำงถงึสงู มรีำคำขำยอยู่ในช่วงระหว่ำง 70,000 บำท ถงึ 120,000 บำท ต่อตำรำงเมตร 

(2) “แบงคค์อก เฟ’ลซิ” ใชส้ ำหรบัโครงกำรคอนโดมเินียมแบบ Low Rise (สว่นใหญ่เป็นอำคำร 8 ชัน้ และมจี ำนวน
หอ้งไม่เกนิ 79 ยนิูต) และตัง้อยู่ในท ำเลทีใ่กลก้บัสถำนีรถไฟฟ้ำไม่ว่ำจะเป็น BTS หรอื MRT ไม่เกนิ 200 เมตร และ/หรอื 
ใกลถ้นนใหญ่ เน้นกลุ่มลูกคำ้ทีม่รีำยไดร้ะดบักลำงบนถงึระดบัสงูตอนล่ำง มรีำคำขำยอยู่ในช่วงระหว่ำง 90,000 บำท ถงึ 
120,000 บำท ต่อตำรำงเมตร 

(3) “ชำโตว ์อนิทำวน์” ใชส้ ำหรบัโครงกำรคอนโดมเินียมแบบ Low Rise (สว่นใหญ่เป็นอำคำร 8 ชัน้ และมจี ำนวน
หอ้งไม่เกนิ 100 ยูนิต และตัง้อยู่ในท ำเลทีไ่ม่ไกลจำกสถำนีรถไฟฟ้ำไม่ว่ำจะเป็น BTS หรอื MRT มำกนัก เน้นกลุ่มลกูคำ้
ทีม่รีำยไดร้ะดบักลำง มรีำคำขำยอยู่ในช่วงระหว่ำง 70,000 บำท ถงึ 90,000 บำท ต่อตำรำงเมตร 

ทัง้นี้ ในอนำคตกลุ่มบรษิทัฯ จะมกีำรใชแ้บรนดค์อนโดมเินียมแบรนดใ์หม่ของกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่คอื “CUVÉE” เพื่อ
เจำะกลุ่มลูกค้ำคอนโดมเินียม High Rise ระดบัสูงรำคำขำยประมำณ 120,000 – 160,000 บำทต่อตำรำงเมตร และแบ
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รนด ์“CYBIQ” เพื่อเจำะกลุ่มลกูคำ้คอนโดมเินียม Low Rise ระดบัประหยดัใกลส้ถำนศกึษำ รำคำขำยประมำณ 70,000 – 
90,000 บำทต่อตำรำงเมตร 

2.1.2 โครงการประเภทแนวราบ 

ปจัจุบนัมทีัง้หมด 4 โครงกำร เป็นโครงกำรบำ้นเดีย่วจ ำนวน 1 โครงกำร คอื โครงกำรเดอะรชิ พระรำม 2 (โซน 
A) เน้นกลุ่มระดบับนที่มรีำยได้เดอืนละ 300,000 บำทขึน้ไป โครงกำรทำวเฮ้ำส/์ทำวน์โฮมจ ำนวน 3 โครงกำร  ได้แก่ 
โครงกำรคำซ่ำ ยเูรกำ้ เพชรเกษม 63/4 (ซึง่ปิดกำรขำยไปแลว้), และ โครงกำรคำซ่ำ ยเูรกำ้ พระรำม 2-พุทธบชูำ มุ่งเน้น
กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยระดบักลำง และโครงกำรคำซ่ำ ดวี่ำ สำทร-กลัปพฤกษ์ (ซึ่งปิดกำรขำยไปแล้ว) มุ่งเน้นกลุ่มลูกคำ้
เป้ำหมำยระดบักลำงค่อนไปทำงสงู 

สรุปโครงกำรทีก่ลุ่มบรษิทัฯ พฒันำ ทีเ่ป็นโครงกำรอำคำรชุด และโครงกำรแนวรำบทัง้หมด เป็นดงันี้   

ประเภทโครงการ ปิดการขายแลว้ 
สรา้งเสรจ็พรอ้มอยู่

และก าลงัขาย 

อยู่ระหวา่งก่อสรา้ง

หรอืเปิดขายแล้ว 
รวม 

โครงกำรอำคำรชุด 17 22 2 41 

โครงกำรแนวรำบ 2 2 0 4 

รวม 19 24 2 45 
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(1) โครงกำรทีปิ่ดกำรขำยแลว้ของกลุ่มบรษิทัฯ ม ี19 โครงกำร โดยมรีำยละเอยีดดงันี้  
 

ล าดบั บริษทั โครงการ ท่ีตัง้ รปูแบบ 
มลูค่าโครงการ1 

(ล้านบาท) 
ปีท่ีเปิดขาย / ปีท่ีปิดการขาย 

1 CMC บำ้นพระยำภริมย ์รชัดำ ซ. รชัดำภเิษก 36 อำคำรชุด 8 ชัน้ 4 อำคำร; 1,087 ยนูิต 633 2539 / 2545 

2 CMC พระยำภริมย ์ชำโตวร์เิวอรโ์บท้ ถ.เจรญินคร อำคำรชุด 8 ชัน้; 198 ยนูิต 266 2546 / 2549 

3 PPP พระยำภริมย ์รเีจน้ท ์ตำกสนิ-สำทร ถ.สมเดจ็พระเจำ้ตำกสนิ อำคำรชุด 8 ชัน้; 210 ยนูิต 181 2546 / 2548 

4 CMC คำซ่ำ ยเูรกำ้ เพชรเกษม 63/4 ถ.เพชรเกษม ทำวน์โฮม 144 ยนูิต 432 2548 / 2552 

5 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 13 ซ. รชัดำภเิษก 13 อำคำรชุด 8 ชัน้ 2 อำคำร; 292 ยนูิต 618 2549 / 2552 

6 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 17 ซ. รชัดำภเิษก 17 อำคำรชุด 8 ชัน้; 150 ยนูิต 353 2550 / 2553 

7 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ เมเจอร ์รชัโยธนิ ซ. พหลโยธนิ 30 อำคำรชุด 8 ชัน้; 120 ยนูิต 247 2550 / 2552 

8 CMC แบงคค์อกเฟ’ลซิ เมเจอรร์ชัโยธนิ ซ.พหลโยธนิ 30 อำคำรชุด 8 ชัน้; 79 ยนูิต 277 2552 / 2555 

9 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ พหลโยธนิ 11 ซ.พหลโยธนิ 11 อำคำรชุด 8 ชัน้; 79 ยนูิต 248 2552 / 2558 

10 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ พหลโยธนิ 14 ซ. พหลโยธนิ 14 อำคำรชุด 8 ชัน้; 79 ยนูิต 204 2553 / 2556 

11 CMC แบงคค์อก เฟ’ลซิ สุขมุวทิ 69 ซ. สุขมุวทิ 69 อำคำรชุด 8 ชัน้; 71 ยนูิต 254 2553 / 2557 

12 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ วภิำวด ี30-2 ซ. วภิำวดรีงัสติ 30 อำคำรชุด 8 ชัน้ ; 79 ยนูิต 167 2554 / 2558 

13 PPP คำซ่ำ ดวีำ สำทร-กลัปพฤกษ์ ซ. ก ำนนัแมน้ ทำวน์เฮำ้ส ์3 ชัน้ครึง่ : 62 ยนูิต 267 2554 / 2560 

14 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ เมเจอร ์รชัโยธนิ 2 ซ. พหลโยธนิ 30 อำคำรชุด 8 ชัน้ 366 2554 / 2561 
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15 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ วภิำวด ี30-1 ซ. วภิำวดรีงัสติ 30 อำคำรชุด 8 ชัน้ ; 79 ยนูิต 160 2554 / 2561 

16 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ พหลโยธนิ 32 ซ. พหลโยธนิ 32 อำคำรชุด 8 ชัน้ 404 2555 / 2560 

17 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 20-2 ซ. รชัดำภเิษก 20 อำคำรชุด 8 ชัน้ 211 2555 / 2561 

18 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 10 ซ. รชัดำภเิษก 10 อำคำรชุด 8 ชัน้ ; 79 ยนูิต 234 2556 / 2560 

19 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ พหลโยธนิ 14-2 ซ. พหลโยธนิ 14 อำคำรชุด 8 ชัน้ 238 2554 / 2561 

หมายเหต ุ: 1. มลูค่ำโดยประมำณ 

ทีม่ำ : บรษิทั  
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(2) โครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำแต่ยงัไมปิ่ดกำรขำยของกลุ่มบรษิทัฯ โดยแบ่งไดเ้ป็นโครงกำรทีส่รำ้งเสรจ็แลว้ และโครงกำรระหว่ำงก่อสรำ้ง มจี ำนวนทัง้สิน้ 26 โครงกำร แสดง
สถำนะโครงกำร ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2561 ดงันี้    

ล าดบั บริษทั โครงการ ท่ีตัง้ รปูแบบ 

โครงการ 
ช่วงท่ี
เปิด
ขาย 

ช่วงท่ีเร่ิม
โอน 

โอนแล้ว 
จองและท าสญัญา

แล้ว2 
คงเหลือขาย 

% มูลค่า
คงเหลือ
ขาย พ้ืนท่ีขาย

(ตร.ม.)3 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 

(ลบ.) 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 
(ลบ.) 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 
(ลบ.) 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 
(ลบ.) 

โครงการท่ีสร้างเสรจ็แล้วแต่ยงัไม่ปิดการขาย  

1 CMC เดอะรชิ พระรำม 2 โซน A ถ.บำงกระดี ่ บำ้นเดีย่ว  
(High-end) 2 ชัน้ 

 4,780 3   36  698.05 2550 Q4’52 16 345.95 - - 20 352.80 50.49% 

2 CMC แบงคค์อก ฮอไรซอน รำมค ำแหง ถ.รำมค ำแหง อำคำรชดุ 38 ชัน้ 29,197 592 1,492.04 2550 Q4’53 569 1,382.88 2 9.62 21 99.54 6.67% 

3 SMP ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 36 ซ. รชัดำภเิษก 36 อำคำรชดุ 7 ชัน้ 4,269 79 142.66 2552 Q3’52 76 133.63 - - 3 9.03 6.33% 

4 CMC แบงคค์อก ฮอไรซอน เพชรเกษม ถ.เพชรเกษม อำคำรชดุ 27 ชัน้ 13,429 418 758.02 2552 Q2’55 416 753.82 0 0 2 4.20 0.55% 

5 CMC คำซ่ำ ยูเรกำ้ พระรำม 2-พุทธบูชำ ถ.พุทธบูชำ-ประชำอทุศิ ทำวน์เฮำ้ส ์3 ชัน้ 2,5413 107 332.89 2552 Q3’54 87 277.85 4 13.47 16 41.57 12.49% 

6 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 20 ซ. รชัดำภเิษก 20 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 3,246 79 227.92 2553 Q1’55 77 218.71 - - 2 9.21 4.04% 

7 CMC แบงคค์อก ฮอไรซอน P48 ถ.เพชรเกษม อำคำรชดุ 19 ชัน้ 9,952 275 673.51 2554 Q3’57 268 646.06 - - 7 27.45 4.08% 

8 CMC แบงคค์อก เฟ’ลซิ สุขมุวทิ 69-2 ซ.สุขมุวทิ 69 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 2,163 61 228.03 2555 Q1’57 59 215.73 - - 2 12.30 5.39% 

9 CMC แบงคค์อก เฟ’ลซิ วภิำวด ี30 ซ.วภิำวดรีงัสติ 30 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 4,934 154 362.92 2554 Q1’57 153 359.17 - - 1 3.75 1.03% 

10 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ สุขมุวทิ 62/1-2 ซ. สุขมุวทิ 62/1 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 2,865 79 221.19 2556 Q4’57 76 212.22 - - 3 8.97 4.06% 

11 PPP แบงคค์อก ฮอไรซอน ไฮท ์รชัดำ – ทำ่พระ ถนนรชัดำภเิษก-ทำ่พระ อำคำรชดุ 30 ชัน้ 17,582 565 1,211.58 2553 Q3’58 387 798.47 11 17.97 167 395.14 32.61% 

12 PPP แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์รชัดำ – ทำ่พระ ถนนรชัดำภเิษก-ทำ่พระ อำคำรชดุ 8 ชัน้ 4,146 145 295.10 2553 Q3’58 120 216.37 13 26.97 12 51.76 17.54% 
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ล าดบั บริษทั โครงการ ท่ีตัง้ รปูแบบ 

โครงการ 
ช่วงท่ี
เปิด
ขาย 

ช่วงท่ีเร่ิม
โอน 

โอนแล้ว 
จองและท าสญัญา

แล้ว2 
คงเหลือขาย 

% มูลค่า
คงเหลือ
ขาย พ้ืนท่ีขาย

(ตร.ม.)3 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 

(ลบ.) 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 
(ลบ.) 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 
(ลบ.) 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 
(ลบ.) 

13 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 19 ซ. รชัดำภเิษก 19 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 2,547 74 220.64 2556 Q4’58 72 214.95 - - 2 5.69 2.58% 

14 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ สุขมุวทิ 64 ซ. สุขมุวทิ 64 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 2,444 79 178.81 2557 Q2’58 31 66.85 - - 48 111.96 62.61% 

15 CMC แบงคค์อก เฟ’ลซิ @สถำนีกรุงธนบุร ี ซ.กรงุธนบุร ี5 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 2,849 79 253.53 2556 Q3’58 69 208.81 4 15.69 6 29.03 11.45% 

16 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ สุขมุวทิ 62 ซ.สุขมุวทิ 62/1 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 6,211 197 506.13 2556 Q4’58 135 351.11 6 17.35 56 137.67 27.20% 

17 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ สุขมุวทิ 64/2 ซ.สุขมุวทิ 64 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 2,544 79 188.34 2556 Q1’59 57 136.31 2 2.64 20 49.39 26.22% 

18 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ วภิำวด ี10 ซ. วภิำวด ี10 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 2,754 79 203.33 2557 Q3’59 62 157.81 3 4.04 14 41.48 20.40% 

19 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ สุขมุวทิ 64/1 ซ.สุขมุวทิ64/1 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 7,027 222 573.76 2558 Q4’59 100 276.08 11 32.88 111 264.80 46.15% 

20 CMC แบงคค์อก ฮอไรซอน สำทร ซ.นรำธวิำสฯ 14 อำคำรชดุ 24 ชัน้ 9,193 269 947.96 2556 Q4’59 247 814.83 8 35.26 14 97.87 10.32% 

21 CMC แบงคค์อก เฟ’ลซิ สำทร-ตำกสนิ ซ.กรงุธนบุร ี5 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 6,813 200 663.96 2557 Q3’59 197 649.96 - - 3 14.00 2.11% 

22 CMC แบงคค์อก เฟ’ลซิ @สถำนีบำงแค ซ.เพชรเกษม 39/2 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 2,846 79 215.43 2560 Q2’60 36 80.91 11 28.33 32 106.19 49.29% 

23 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ พระรำม 8 ถ.อรณุอมัรนิทร ์ อำคำรชดุ 13 ชัน้ 16,894 506 1,344.59 2557 เม.ย.-58 290 760.63 60 161.01 156 422.95 31.46% 

24 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ จรญัสนิทวงศ ์96/2 ซ.จรญัสนิทวงศ ์96/2 อำคำรชดุ 8 ชัน้ 12,943 406 884.95 2559 ม.ิย.-61 154 325.42 85 173.40 167 386.13 43.63% 

โครงการท่ีเปิดขายแล้วแต่อยู่ระหว่างก่อสร้าง  

25 PPP ชำโตว ์อนิทำวน์ ป่ินเกลำ้5 ซ.สมเดจ็พระป่ินเกลำ้ 4 อำคำรชดุ 5 ชัน้ 6,413 210 468.48 2558 ม.ค.-59 2561 71.19% 62 150.47 148 318.01 67.88% 
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ล าดบั บริษทั โครงการ ท่ีตัง้ รปูแบบ 

โครงการ 
ช่วงท่ี
เปิด
ขาย 

ช่วงท่ีเร่ิม
โอน 

โอนแล้ว 
จองและท าสญัญา

แล้ว2 
คงเหลือขาย 

% มูลค่า
คงเหลือ
ขาย พ้ืนท่ีขาย

(ตร.ม.)3 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 

(ลบ.) 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 
(ลบ.) 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 
(ลบ.) 

จ านวน 

ยูนิต 

มูลค่า1 
(ลบ.) 

26 CMC แบงค์คอก ฮอไรซอน ไลท ์@ สถำนีเพชร
เกษม 48 

ถ.เพชรเกษม อำคำรชดุ 8 ชัน้ 19,828 741 1,427.64 2560 พ.ค.-60 2562 26.55% 166 328.35 575 1,099.29 79.76% 

  รวม    5,810 14,721     448 1,017 1,608 4,100 27.85% 

หมายเหต ุ:  1.  มลูค่ำโดยประมำณ 
2.  ส่วนทีจ่องและท ำสญัญำจะซื้อจะขำยแลว้แต่ยงัไมไ่ดโ้อนกรรมสทิธิ ์(Backlog) ของบรษิทัฯ มคีวำมเป็นไปไดท้ีจ่ะมกีำรยกเลกิสญัญำก่อนกำรโอนกรรมสทิธิ ์ซึง่อำจเกดิจำกกำรทีล่กูคำ้ผดิเงือ่นไข

ในสญัญำ ลูกคำ้คำ้งช ำระผ่อนดำวน์เนื่องจำกผ่อนไม่ไหว หรอืมกีำรขอยกเลกิสญัญำดว้ยเหตุผลอื่นๆ อนัเป็นเหตุกำรณ์ปกตขิองธุรกจินี้ โดยนักลงทุนสำมำรถดูขอ้มลูยอดคำ้งช ำระผ่อนดำวน์
สะสมไดใ้นส่วนที ่3 กำรวเิครำะหแ์ละค ำอธบิำยของฝำ่ยจดักำร หวัขอ้ หนี้สนิ หวัขอ้ย่อย เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น  

3. พืน้ทีข่ำยหน่วยเป็นตำรำงวำส ำหรบัโครงกำรแนวรำบ 
4. ประกอบไปดว้ยบำ้นเดีย่ว 20 ยนูิต และแปลงทีด่นิเปล่ำส ำหรบัสรำ้งบำ้นเดีย่วอกี 4 ยนูิต และทำวน์เฮำ้ส ์16 ยนูิต 
5. รำยละเอยีดควำมคบืหน้ำกำรก่อสรำ้งและช่วงเวลำทีค่ำดว่ำจะเริม่โอนกรรมสทิธิส์ำมำรถพจิำรณำไดจ้ำกตำรำงดำ้นล่ำง  
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ตวัอย่างรปูแบบโครงการท่ีเปิดขายในปัจจบุนั 

แบงคค์อก ฮอไรซอน รามค าแหง 

 

ชาโตว ์อินทาวน์ รชัดา 36 

 

แบงคค์อก ฮอไรซอน เพชรเกษม 

 

ชาโตว ์อินทาวน์ รชัดา 20 

 
ชาโตว ์อินทาวน์ พหลโยธิน 14-2 

 
 

แบงคค์อก ฮอไรซอน P48 

 
แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท์ รชัดา – ท่าพระ 

 

ชาโตว ์อินทาวน์ รชัดา 19 

 
 

ชาโตว ์อินทาวน์ สขุมุวิท 64 (Spa Sense)  แบงคค์อก เฟ’ลิซ @สถานีกรงุธนบรีุ 
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ชาโตว ์อินทาวน์ สขุมุวิท 62/1 

 
 

ชาโตว ์อินทาวน์ สขุมุวิท 64 Sky Moon (64/2) 

 

 

โครงการท่ีเปิดขายแล้วแต่อยูร่ะหว่างก่อสรา้ง  

แนวดิง่ 

1. ชำโตว ์อนิทำวน์ ป่ินเกลำ้ 

 

 

ท่ีตัง้โครงการ ซอยสมเดจ็พระป่ินเกลำ้ 4 แขวงบำงยีข่นั เขตบำงพลดั กรุงเทพฯ 

พืน้ท่ีโครงการ 1-2-49  ไร ่
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ลกัษณะโครงการ อำคำรชุดพกัอำศยัสงู 5 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร พรอ้มสระว่ำยน ้ำ ฟิตเนส สวน
พกัผ่อน ทีจ่อดรถชัน้ใตด้นิ 

มูลค่าโครงการ 478.19  ลำ้นบำท 

จ านวนยูนิต 210 ยนูติ 

พืน้ท่ีขาย 6,413.11 ตำรำงเมตร 

ราคาขายต่อตารางเมตร ประมำณ 76,000 บำท 

ราคาขายต่อยูนิต ประมำณ 2.1 – 4.1 ลำ้นบำท 

จดุเด่นของโครงการ ตัง้อยู่เชงิสะพำนพระป่ินเกลำ้ ภำยใตค้อนเซป็ต ์“The Art of Inspire” ตวัอำคำรเป็น
สไตล์โมเดริ์น กว้ำงขวำง โปร่งโล่ง และมคีวำมเป็นส่วนตวัด้วยยูนิตในโครงกำร
เพยีง 210 ยูนิต มสีระว่ำยน ้ำและสวนสำธำรณะบนชัน้ดำดฟ้ำ สำมำรถนัง่ชมวิว
ทวิทศัน์ได ้กำรตกแต่งภำยในดว้ยสไตล ์Modern Contemporery ท ำเลทีต่ัง้อยู่ใกล้
แหล่งที่ท ำงำน โรงพยำบำลและสถำนที่รำชกำรหลำยแห่ง กำรคมนำคมสะดวก 
รวดเรว็ ใกลท้ำงด่วน เดนิทำงไดห้ลำยช่องทำง ทัง้ทำงรถยนตแ์ละทำงเรอื รวมทัง้
รถไฟฟ้ำในอนำคต 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย - กลุ่มคนท ำงำนย่ำนป่ินเกลำ้และฝ ัง่พระนคร ทีต่อ้งกำรพกัอำศยัใกลท้ีท่ ำงำน 
- กลุ่มคนทีม่รีำยได ้30,000 บำทต่อเดอืนขึน้ไป 

- กลุ่มนกัลงทุนทีต่อ้งกำรซือ้หอ้งชุดส ำหรบัปล่อยเช่ำ  
- กลุ่มคนในละแวกใกลเ้คยีงทีต่อ้งกำรซือ้หอ้งชุดเกบ็ไวส้ ำหรบัขยำยครอบครวั 

- กลุ่มนกัลงทุนทัง้ระยะสัน้และระยะยำว ทีต่อ้งกำรซือ้เพื่อขำยเกง็ก ำไร 

การก่อสรา้ง เริม่ก่อสรำ้งในไตรมำส 1 ปี 2559 คำดว่ำจะแลว้เสรจ็ในไตรมำส 4 ปี 2561 โดย ณ 
วนัที ่30 มถุินำยน 2561 มคีวำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้งไปแลว้ 70.98% 

การขาย เริม่เปิดกำรขำยตัง้แต่ไตรมำส 4 ปี 2558  โดย ณ 30 มถุินำยน 2561 มยีอดจอง
และท ำสญัญำแลว้สะสมจ ำนวน 87 ยนูิต  คงเหลอืขำยอกี 123 ยนูิต 

การโอนกรรมสิทธ์ิ คำดว่ำจะเริม่โอนกรรมสทิธิภ์ำยในไตรมำส 1 ปี 2562 
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2. แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์@ สถำนีเพชรเกษม 48 

 

 

ท่ีตัง้โครงการ ซอยเพชรเกษม 48 แขวงบำงหวำ้ เขตภำษเีจรญิ กรุงเทพฯ 

พืน้ท่ีโครงการ 5-0-90 ไร ่

ลกัษณะโครงการ อำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 ชัน้ จ ำนวน 3 อำคำร 

มูลค่าโครงการ 1,441.56 ลำ้นบำท 

จ านวนยูนิต 741 ยนูติ 

พืน้ท่ีขาย 19,827.61 ตำรำงเมตร  

ราคาขายต่อตารางเมตร ประมำณ 69,600 บำท 

ราคาขายต่อยูนิต ประมำณ 1.69 – 3.68 ลำ้นบำท 

จดุเด่นของโครงการ รปูแบบอำคำรทีโ่ดดเด่น เน้นคุณภำพของวสัดุ ออกแบบดว้ยสไตล ์Crystal Lagoon 
Concept มีสระว่ำยน ้ ำแบบ Freeform Swimming Pool Garden และฟิตเนสที่
สำมำรถชมทวิทศัน์ได ้360 องศำ ตวัโครงกำรสำมำรถเขำ้ออกไดท้ัง้จำกซอยเพชร
เกษม 48 และจำกซอยเพชรเกษม 46, ห่ำงจำก BTS สถำนีบำงหว้ำ 200 เมตร 
ห่ำงจำกถนนกำญจนำภิเษก 1.4 กิโลเมตร ตัง้อยู่ใกล้ห้ำงสรรพสนิค้ำ The Mall 
(บำงแค), Seacon Bangkae, มหำวทิยำลยัสยำม, โรงพยำบำลพญำไท 3 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย - พนกังำนบรษิทัเอกชน รำยได ้50,000 บำทขึน้ไป 
- เจำ้ของกจิกำร SME  

- กลุ่มทีต่อ้งกำรแยกครอบครวั 

- กลุ่มคนทีก่ ำลงัมองหำทีอ่ยู่อำศยัทีม่พีืน้ทีเ่พิม่ขึน้ 
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การก่อสรา้ง เริม่ก่อสรำ้งในไตรมำส 1 ปี 2560 คำดว่ำจะแลว้เสรจ็ในไตรมำส 4 ปี 2562 โดย ณ 
วนัที ่30 มถุินำยน 2561 มคีวำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้งไปแลว้ 6.26%  

การขาย เริม่เปิดกำรขำยตัง้แต่ไตรมำส 3 ปี 2560  โดย ณ 30 มถุินำยน 2561 มยีอดขำยที่
ลกูคำ้จองและท ำสญัญำแลว้สะสม 151 ยนูิต  คงเหลอืขำยอกี 590 ยนูิต 

การโอนกรรมสิทธ์ิ คำดว่ำจะเริม่โอนกรรมสทิธิภ์ำยในไตรมำส 4 ปี 2562 

 

ธรุกิจให้เช่าอาคารส านักงาน  

SMP เป็นบรษิัทในกลุ่มทีใ่หเ้ช่ำพืน้ทีส่ ำหรบัเป็นส ำนักงำน (อำคำร ซเีอม็ซ ีทำวเวอร์ ตัง้อยู่บนถนนสมเดจ็
พระเจำ้ตำกสนิ แขวงดำวคะนอง เขตธนบุร ีกรุงเทพฯ) ใหเ้ช่ำเฟอรน์ิเจอร ์เครื่องตกแต่งส ำนกังำน และใหบ้รกิำรต่ำงๆ 
ที่เกี่ยวข้องกบักำรใช้อำคำรส ำนักงำน ซึ่งปจัจุบนัให้บริษัทในกลุ่มเช่ำเกือบทัง้หมด มีบุคคลภำยนอกที่ไม่มีควำม
เกีย่วขอ้งกนัเพยีงรำยเดยีวทีเ่ช่ำพืน้ทีช่ ัน้ 4   

ปจัจุบนัอำคำรซเีอม็ซ ีทำวเวอร ์เป็นอำคำรสงู 7 ชัน้ พืน้ทีท่ ัง้หมดรวมประมำณ 3,983 ตำรำงเมตร ใหบ้รษิทั
ในกลุ่มเช่ำพืน้ทีเ่พื่อเป็นใชเ้ป็นส ำนกังำนประมำณ 3,588 ตำรำงเมตร หรอืคดิเป็นประมำณรอ้ยละ 90 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด 
และมบีุคคลภำยนอกเช่ำพืน้ทีบ่ำงส่วนบรเิวณชัน้ 4 เพยีงรำยเดยีวซึง่เช่ำพืน้ทีป่ระมำณ 218 ตำรำงเมตร หรอืคดิเป็น
รอ้ยละ 5 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด  พืน้ทีท่ีเ่หลอือกีรอ้ยละ 5 ของพืน้ทีท่ ัง้หมดเป็นพืน้ทีส่ว่นกลำง 

ทัง้นี้ บรษิทั สยำมมหำนครพรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั มโีครงกำรอำคำรชุด 8 ชัน้ “โครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 
36” และเตรยีมทีจ่ะพฒันำในอนำคตอกี 1 โครงกำร คอื “โครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 36-2” เนื่องจำกทีด่นิที่เป็น
ทีต่ัง้โครงกำรทัง้ 2 ถูกซือ้มำอยู่ในชื่อ SMP โดยเป็นทีด่นิทีซ่ือ้มำนำนมำกแลว้ตัง้แต่ช่วงปี 2543 

 

ธรุกิจรบัเหมาก่อสรา้งโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ 

TSN เป็นบรษิัทในกลุ่มที่ท ำธุรกจิรบัเหมำก่อสร้ำงโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ ซึ่งส่วนใหญ่จะรบังำนรบัเหมำ
ก่อสรำ้งของกลุ่มบรษิทัฯ เพยีงอย่ำงเดยีวเนื่องจำกทีผ่่ำนมำ TSN ไม่มกี ำลงักำรก่อสรำ้งเพยีงพอทีจ่ะรบังำนรบัเหมำ
ก่อสร้ำงของงำนภำยนอกกลุ่มได้ โดย TSN จะท ำหน้ำที่เป็นผู้รบัเหมำหลกัซึ่งท ำหน้ำทีค่วบคุมกำรก่อสร้ำงภำพรวม
ของโครงกำร และด ำเนินกำรงำนก่อสร้ำงบำงส่วนที่ไม่ต้องใช้แรงงำนมำก เช่น งำนตกแต่ง งำนสถำปตัย์ งำนเกบ็
รำยละเอยีด ในส่วนของงำนก่อสรำ้งหนักซึง่ใชแ้รงงำนมำก  TSN จะใชผู้ร้บัเหมำภำยนอกแทน เช่น งำนฐำนรำก งำน
โครงสร้ำงหลกั เป็นต้น นอกจำกนี้ TSN มกีำรว่ำจำ้งทีป่รกึษำก่อสร้ำงเพื่อมำช่วยใหค้ ำแนะน ำ และช่วยควบคุมงำน
ก่อสรำ้งของผูร้บัเหมำภำยนอกต่ำงๆ ให ้TSN ดว้ย โดยในช่วงที ่TSN มกี ำลงักำรก่อสรำ้งเหลอื TSN จะมกีำรรบังำน
ก่อสร้ำงเล็กๆ น้อยๆ ภำยนอกกลุ่มบรษิทัฯ เช่นงำนปรบัปรุงอำคำร งำนปรบัปรุงลำนจอดรถ เพื่อเป็นกำรหำรำยได้
เพิม่เตมิดว้ย 

ทัง้นี้นโยบำยกำรด ำเนินธุรกจิของ TSN ในอนำคต ผู้บรหิำรยงัคงมอบหมำยให้เป็นผูส้นับสนุนงำนก่อสรำ้ง
ให้แก่กลุ่มบริษัทเป็นหลกั โดยจะเลือกรบังำนที่มีควำมเสี่ยงต ่ำ  ใช้แรงงำนน้อย มีอตัรำก ำไรสูง เช่น กำรเก็บงำน
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ก่อสรำ้งภำยในอำคำร ส่วนงำนทีม่คีวำมเสีย่งสงู หรอืงำนทีเ่น้นกำรใชแ้รงงำนทีม่ำก เช่น งำนฐำนรำก งำนโครงสรำ้ง
หลกังำนก่อสรำ้งทีใ่กลเ้ขตชุมชน งำนก่อสรำ้งบรเิวณเขตพระรำชฐำน จะใชผู้ร้บัเหมำรำยอื่นมำรบังำนแทน 

นอกจำกนี้ TSN มโีรงงำนผลติเฟอรน์ิเจอร ์เช่น ชุดครวั บำนประตู ตู้เสือ้ผำ้ กล่องจดหมำย โรงงำนพรแีคส 
โรงงำน EPS (ผนังทีใ่ชภ้ำยในตกึ) ซึง่ผลติใชส้ ำหรบักำรก่อสรำ้งภำยในกลุ่มบรษิทัฯ โดยก ำลงักำรผลติของโรงงำนพรี
แคสอยู่ทีป่ระมำณ 100 ตรม./วนั โรงงำนอลมูเินียมอยู่ทีป่ระมำณ 10 ชุด/วนั โรงงำนเฟอรน์ิเจอรอ์ยู่ทีป่ระมำณ 150 ชุด/
เดอืน และโรงงำนผนงัเบำ EPS อยู่ทีป่ระมำณ 160 แผ่น/วนั ซึง่ปจัจุบนั TSN ไดใ้ชก้ ำลงักำรผลติในโรงงำนเหล่ำนี้เพื่อ
ใชใ้นโครงกำรระหว่ำงก่อสรำ้งของกลุ่มบรษิทัฯ โดยในปจัจุบนัม ี2 โครงกำร จ ำนวนรวม 951 ยนูิต 

 การตลาดและการแข่งขนั 

 กลยุทธใ์นการแข่งขนัของบริษทัฯ 

 กลยุทธท์างด้านผลิตภณัฑ/์บริการ 

(1) ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์อง CMC และ PPP 

  กลุ่มบริษัทฯ มีกลยุทธ์ในกำรพฒันำผลิตภณัฑ์โดยยดึตำมโยบำย 4Cs ของกลุ่มบรษิัทฯ ภำยใต ้
คอนเซป “กำรสรำ้งสมดุลแห่งกำรใชช้วีติ หรอื Harmony of Life” ดงันี้ 

 

• Clay : ร่มรื่นทุกอณูแห่งควำมบรสิุทธิ ์: สมัผสัควำมร่มรื่นแห่งเงำหม้ ท่ำมกลำงธรรมชำติอนับรสิุทธิ ์
เงยีบสงบ ทีส่ะทอ้นควำมมัน่คงแห่งกำรใชช้วีติ 

• Current : ผ่อนคลำยดว้ยละอองแห่งสำยน ้ำ : เปิดมติแิห่งควำมสดชื่นทีเ่หนือกว่ำ ดื่มด ่ำกบัควำมสดใสที่
รำยลอ้มพรัง่พรอ้มดว้ยสิง่อ ำนวยควำมสะดวกครบครนั 

• Cheerful : อสิรภำพแต่งแต้มสสีนั : เติมพลงัด้วยอำกำศอนับรสิุทธิ ์สมัผสัสำยลมหมุนเวยีนที่รำยลอ้ม 
สรำ้งคุณภำพชวีติเหนือค ำบรรยำย 
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• Clear : แสงเรอืงรองของควำมอบอุ่น : ครอบครวัมติรภำพและควำมปลอดภยั มัน่ใจในทุกรำยละเอยีด
แห่งกำรอยู่อำศยั ควำมทรงจ ำแห่งควำมสขุ 

  นอกจำกนี้ กลุ่มบรษิทัฯ จะใหค้วำมส ำคญัแก่ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกลุ่มบรษิทั
ฯ โดยจะเน้นใหม้ทีีต่ ัง้ทีส่ำมำรถเดนิทำงไดส้ะดวก โดยโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ จะไม่กระจุกตวัอยู่ในท ำเลใด
ท ำเลหนึ่งเป็นพิเศษ แต่จะมีกำรกระจำยไปในท ำเลต่ำงๆ ของกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึ่งเป็นกำรช่วย
กระจำยควำมเสีย่งในกำรพฒันำโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ จำกกำรมที ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรทีห่ลำกหลำย 

รปูภาพแสดงการกระจายตวัของโครงการต่างๆ ของกลุ่มบริษทัฯ ในเขตกรงุเทพฯ 

 
 

กลยุทธด์ำ้นผลติภณัฑแ์บ่งตำมลกัษณะของผลติภณัฑข์องกลุ่มบรษิทัฯ มรีำยละเอยีดดงันี้ 

โครงกำรคอนโดมเินียม   

กลุ่มบรษิทัฯ จะค ำนึงถงึกำรเลอืกสถำนทีต่ัง้โครงกำรเป็นอนัดบัแรก เพื่อเตมิเตม็กำรอยู่อำศยัและ
ตอบสนองกำรเดนิทำงในทุกรูปแบบทัง้ระบบขนส่งมวลชน เช่น รถไฟฟ้ำ BTS และ MRT เป็นต้น และกำร
เดินทำงโดยพำหนะส่วนบุคคล โดยเฉพำะโครงกำรคอนโดมเินียมแบบ Low Rise อนัเป็นไปตำมแนวคดิ 
“Urbanize your life” และ “Art of Urban Life” ของกลุ่มบรษิทัฯ  ท ำเลทีต่ัง้โครงกำรทีด่จีะมเีสน้ทำงทีส่ำมำรถ
มุ่งสู่ใจกลำงเมอืงและศูนย์ธุรกจิด้วยรถไฟฟ้ำระบบรำง หรอืมุ่งสู่จุดหมำยส ำคญัต่ำงๆ เช่น ท่ำอำกำศยำน
สวุรรณภูม ิสะพำนเชื่อมต่อจุดส ำคญัในกรุงเทพฯ ไดอ้ย่ำงสะดวกรวดเรว็ดว้ยทำงด่วนพเิศษ  

กลุ่มบรษิทัฯ ไม่เพยีงแต่จะใหค้วำมส ำคญัแก่สถำนทีต่ัง้ของโครงกำรเท่ำนัน้ แต่ยงัใหค้วำมส ำคญักบั
กำรออกแบบผลติภณัฑเ์ป็นอย่ำงยิง่ แต่ละโครงกำรไดถู้กออกแบบใหม้คีวำมกลมกลนืกบัพืน้ทีด่ ัง้เดมิ แต่กม็ี
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ควำมโดดเด่นทำงสถำปตัยกรรม มลีูกเล่นภำยนอกอำคำรทีเ่ชญิชวนใหอ้ยู่อำศยั ม ีTheme ทีแ่ตกต่ำงกนัใน
แต่ละโครงกำร และยงัสรำ้งจุดเด่นทีแ่ตกต่ำงจำกแบบทัว่ๆไปของคู่แข่งในอุตสำหกรรม เช่น โครงกำรแบงค์
คอก เฟ’ลซิ สำทร-ตำกสนิ จะเป็นคอนโดแนว “Urban Resort” ใหเ้ชื่อมต่อชวีติสว่นตวัแบบคนเมอืงไดร้วดเรว็ 
เดนิทำงสะดวก สุขกบัสงัคมคุณภำพ ครบทุกฟงักช์ัน่กำรอยู่อำศยั หรอื โครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ พระรำม 8 
จะเป็นคอนโด “สไตล ์เรเนซองส ์สไตส”์ โดยค ำนึ่งถงึผูอ้ยู่อำศยัเป็นหลกั เพื่อตอบสนองควำมสขุในกำรใชช้วีติ
เป็นเอกลกัษณ์ทีไ่ม่มเีหมอืนใคร เตมิเตม็ในทุกมติกิบัสิง่อ ำนวยควำมสะดวกภำยในใหใ้ชช้วีติแบบไรข้ดีจ ำกดั  

ทุกโครงกำรมกีำรออกแบบทีเ่น้นควำมสะดวกสบำยและผ่อนคลำย แยกผูอ้ยู่อำศยัจำกควำมวุ่นวำย
ของชวีติคนเมอืงโดยเฉพำะ เมื่อเขำ้มำภำยในโครงกำรจะรูส้กึถงึควำมเป็นสว่นตวั แวดลอ้มดว้ยธรรมชำต ิแต่
มีฟงัก์ชัน่ที่ทนัสมยั เพื่อกำรใช้พื้นที่ที่ได้ประโยชน์ใช้สอยอย่ำงสูงสุดทุกตำรำงเมตร และกำรใช้วสัดุและ
อุปกรณ์ในหอ้งชุดทีม่คีุณภำพและคุม้ค่ำ 

นอกจำกนี้ แต่ละโครงกำรจะมกีำรสรำ้งพืน้ทีโ่ล่งใจกลำงตกึ หรอืเป็นแบบ Single Corridor คอืประตู
ของหอ้งฝ ัง่ตรงขำ้มจะไม่วำงไวต้รงกนั ท ำใหผู้อ้ยู่อำศยัไม่รูส้กึเหมอืนอำศยัอยู่ในกล่องสีเ่หลีย่ม 

โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยแ์นวรำบ   

กลุ่มบรษิทัมกีำรออกแบบโครงกำรทีเ่ป็นบำ้นเดีย่ว ใหม้รีปูลกัษณะภำยนอกทีส่ะดุดตำสวยงำมและมี
เอกลกัษณ์ เน้นบำ้นทีม่ขีนำดใหญ่ มพีืน้ทีใ่ชส้อยกวำ้งขวำง จดัสรรพืน้ทีใ่ชส้อยภำยในใหร้องรบัควำมตอ้งกำร
และสอดคลอ้งกบัรูปแบบกำรใชช้วีติของผู้อยู่อำศยัทีต่้องกำรควำมรู้สกึหรูหรำ มคีวำมเป็นพเิศษในตวั ส่วน
ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรบ้ำนเดี่ยว จะเป็นโซนทีข่ยำยออกจำกใจกลำงเมอืง ไปทำงรอบนอกทีไ่ม่ไกลมำกนัก
และยงัสำมำรถเดนิทำงเขำ้สู่ตวัเมอืงไดไ้ม่ล ำบำก นอกจำกนี้ยงัมสีิง่อ ำนวยควำมสะดวกทีค่รบครนั มกีำรจดั
วำงผงัโครงกำรใหร้่มรื่นสวยงำมน่ำอยู่ โครงกำรบำ้นเดีย่วจะเน้นลูกคำ้กลุ่มทีม่รีำยไดร้ะดบัสงูทีเ่ป็นลกัษณะ
ครอบครวั 

โครงกำรทีเ่ป็นทำวน์เฮำ้ส/์ทำวน์โฮม จะถูกออกแบบโดยเน้นใหม้รีปูลกัษณ์ทีท่นัสมยั มกีำรจดัพืน้ที่
ใชส้อยภำยในใหคุ้ม้ค่ำ สำมำรถใชเ้ป็นทัง้ทีพ่กัอำศยั และส ำนกังำนท ำธุรกจิขนำดย่อมไดใ้นเวลำเดยีวกนั เน้น
กลุ่มลูกค้ำระดบักลำงขึน้ไป ที่เป็นครอบครวัขนำดเลก็ ผู้รเิริม่ท ำกจิกำรของตวัเองโดยสำมำรถใช้บำ้นเป็น
ออฟฟิศดว้ย ท ำเลของโครงกำรประเภทนี้ ทำงกลุ่มบรษิทัจะเน้นในโซนทีม่เีสน้ทำงหลกัมคีวำมคล่องในกำร
เดนิทำงเพื่อเขำ้ตวัเมอืงหรอืย่ำนธุรกจิ เช่น โครงกำรคำซ่ำ ดวี่ำ สำทร-กลัปพฤกษ์ เป็นตน้  

(2) ธรุกิจการให้เช่าอาคารส านักงานของ SMP 

SMP ไม่ได้เน้นกำรให้เช่ำอำคำรส ำนักงำนแก่บุคคลภำยนอกกลุ่มบริษัท จึงเน้นคุณภำพกำร
ใหบ้รกิำรทีเ่หมำะสมและสอดคลอ้งกบัลกัษณะกำรด ำเนินธุรกจิภำยในของกลุ่มบรษิทัฯ เป็นหลกั 

(3) ธรุกิจรบัเหมาก่อสรา้งของ TSN และโรงงานผลิตเฟอรนิ์เจอรแ์ละผนัง 

TSN เน้นกำรใหบ้รกิำรรบัเหมำก่อสรำ้งของโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ เป็นหลกั เพื่อตอบสนองต่อ
กำรบรหิำรจดักำรไดอ้ย่ำงรวดเรว็ ซึง่ TSN มโีรงงำนผลติแผ่นคอนกรตีพรแีคส (Pre-Cast) โรงงำนผลติผนงั 
EPS ซึ่งเป็นวสัดุประกอบกำรก่อสร้ำงอำคำรใหเ้กดิควำมรวดเรว็ และโรงงำนผลติเฟอร์นิเจอร์ เช่น ชุดครวั 
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บำนประตู และกล่องจดหมำย เพื่อใช้สนับสนุนกำรก่อสร้ำงคอนโดมิเนียมของ TSN จึงเป็นกำรช่วยลด
ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งใหเ้รว็ขึน้  

 กลยุทธท์างด้านราคา 

บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยมกีำรประชุมร่วมกนัระหว่ำงหน่วยงำนที่เกี่ยวกบัในกำรก ำหนดรำคำขำยของแต่ละ
โครงกำร ได้แก่ ฝ่ำยพฒันำโครงกำร ฝ่ำยกำรเงนิ และฝ่ำยกำรตลำดและขำย โดยกำรก ำหนดรำคำจะพจิำรณำจำก
ต้นทุนที่ดนิและกำรก่อสร้ำงซึ่งมกีำรปรบัปรุงตวัเลขใหส้อดคล้องกบัค่ำปจัจุบนัอย่ำงสม ่ำเสมอ แบรนด์ของโครงกำร 
กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย ท ำเลที่ตัง้โครงกำร รูปแบบหรอืควำมเป็นเอกลกัษณ์ของโครงกำร สิง่อ ำนวยควำมสะดวกของ
โครงกำร  ทัง้นี้ รำคำขำยของแต่ละโครงกำรต้องผ่ำนเกณฑก์ ำไรเบือ้งต้นขัน้ต ่ำของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และต้อง
เป็นรำคำทีส่ำมำรถแขง่ขนักบัผูป้ระกอบกำรรำยอื่นทีม่โีครงกำรอยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีง นอกจำกนี้ในแต่ละช่วงของกำร
ขำยโครงกำรบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยจะก ำหนดรำคำทีแ่ตกต่ำงกนัเช่น ในช่วง pre-sales จะเป็นช่วงทีโ่ครงกำรยงัไม่ได้
ก่อสร้ำง รำคำจะถูกที่สุดเพื่อลดภำระของโครงกำรให้เรว็ที่สุด  หลงัจำกท ำกำรเปิดขำยช่วง pre-sales บรษิัทฯ และ
บรษิทัย่อยมจีะมกีลยุทธด์ำ้นกำรขำย ปรบัรำคำขึน้ โดยดจูำกกระแสตอบรบัหรอือุปสงคข์องลูกคำ้จำกกำรเปิดขำยช่วง
ต้น ฝ่ำยกำรขำยจะคอยดูในเรื่องควำมตอ้งกำร/ควำมสนใจของลูกคำ้ในแต่ละโครงกำร และคอยปรบักลยุทธด์ำ้นรำคำ
ตลอดระยะเวลำกำรขำย จนถึงปิดโครงกำร กำรปรบักลยุทธ์ด้ำนรำคำจะต้องให้สอดคล้องกบัสภำพเศรษฐกจิและ
สภำวะกำรแข่งขนัในอุตสำหกรรมหรอืในท ำเลใกลโ้ครงกำรดว้ย เช่น กรณีทีบ่รเิวณใกลเ้คยีงกบัโครงกำรของบรษิทัฯ 
และบรษิทัย่อยมโีครงกำรของผูพ้ฒันำรำยอื่นหรอืคู่แข่งอยู่ ทำงฝ่ำยกำรขำยจะตอ้งท ำกำรศกึษำกลยุทธด์ำ้นรำคำของ
โครงกำรของคู่แข่งประกอบกำรก ำหนดรำคำของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยดว้ย อย่ำงไรกต็ำมยงัคงตอ้งรกัษำระดบัสว่น
ก ำไรขัน้ตน้ขัน้ต ่ำตำมนโยบำยของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย 

 กลยุทธด้์านการขายและการส่งเสริมการขาย 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมกีำรวำงกลยุทธทำงกำรตลำดทีห่ลำกหลำยในรปูแบบต่ำงๆ ในหลำยช่องทำง โดยมี
เป้ำหมำยเพื่อใหก้ลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยมกีำรรบัรูแ้ละจดจ ำแบรนดข์องบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย เพื่อน ำไปสูก่ำรเพิม่คุณค่ำ
ของแบรนด์ (Brand Value) ในกำรท ำโฆษณำประชำสมัพันธ์ต่อไป บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีกำร ใช้กลยุทธ์กำร
ประชำสมัพนัธ์ทัง้แบบ above-the-line และ below-the-line ควบคู่กนัไป โดยมีทัง้กำรโฆษณำผ่ำนสื่อต่ำงๆ (Mass 
Media) เช่น วทิยุ โทรทศัน์  และสิง่พมิพ ์เพื่อเป็นกำรสือ่สำรในวงกวำ้ง กำรสือ่สำรผ่ำนสื่อกลำงแจง้ (Outdoor Media) 
เช่น ป้ำยบลิบอรด์ ป้ำยบอกทำง เพื่อเป็นกำรสื่อสำรกบักลุ่มลูกคำ้ทีอ่ยู่บรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้โครงกำรเป็นหลกั กำร
สื่อสำรในช่องทำงเลอืกอื่นๆ (below-the-line) เช่น กำรสื่อสำรทำงตรง (Direct Mail) กำรออกบูธแสดงสนิค้ำ กำรจดั
กจิกรรมทีโ่ครงกำร กำรจดักจิกรรมลูกคำ้แนะน ำลูกคำ้ กำรจดักจิกรรมร่วมกบัองคก์รอื่น เป็นต้น นอกเหนือจำกกำรใช้
สื่อทัว่ไปแล้ว บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยยงัได้ใชส้ื่ออเิลก็ทรอนิกสเ์ป็นอกีหนึ่งช่องทำงในกำรท ำโฆษณำประชำสมัพนัธ ์
โ ด ย บริ ษั ทฯ  และบริ ษั ทย่ อยมี เว็ บไซต์ คื อ www.cmc.co.th แ ล ะ  fanpage ข อ ง บ ริ ษั ท ฯ  ใ น  Facebook 
(https://www.facebook.com/cmc.co.th/) เพื่อเป็นช่องทำงในกำรแจ้งข่ำวสำรเกี่ยวกับกิจกรรมและโปรโมชัน่ของ
โครงกำรต่ำงๆ รวมถงึขอ้มลูของแต่ละโครงกำร และยงัสำมำรถรบัทรำบขอ้แนะน ำ ควำมคดิเหน็ต่ำงๆ จำกกลุ่มลูกคำ้
หรอืผูท้ีส่นใจดว้ย 

นอกจำกนี้บรษิทัฯ และบรษิัทย่อย มแีผนกกำรตลำดส ำหรบัแต่ละโครงกำรในแต่ละช่วงเวลำ ทัง้นี้ เพื่อเป็น
กำรกระตุ้นยอดขำยของโครงกำรใหเ้ป็นไปตำมเป้ำหมำยที่วำงไว้โดยเฉพำะในช่วงกำรเปิดตวัโครงกำร (pre-sales)  
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นอกจำกนี้บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมกีำรจดักจิกรรมใหญ่ๆ ที่เป็นกจิกรรมส่งเสรมิกำรขำยเป็นประจ ำทุกปี ภำยใต้ชื่อ 
“CMC Smile Day”, “CMC Mid Year Sale” และ “CMC Festival” โดยจะมกีำรจดักจิกรรมให้ลูกค้ำของโครงกำรร่วม
สนุก ใหส้ทิธพิเิศษ หรอืโปรโมชัน่กบัลูกคำ้ โดยจะจดัตำมหำ้งสรรพสนิคำ้ที่อยู่ใกลท้ีต่ ัง้โครงกำรหรอืในโซนทีม่ลีูกค้ำ
กลุ่มเป้ำหมำย นอกจำกน้ีบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยยงัมกีำรจดัโปรโมชัน่ส ำหรบัแต่ละโครงกำรอย่ำงต่อเนื่อง เช่นมกีำร
แจกของแถมส ำหรบัผูท้ีจ่องในช่วงเวลำทีก่ ำหนด หรอืใหส้ทิธพิเิศษแก่ผูท้ีจ่องหรอืซือ้ยนูิตทีก่ ำหนด เช่น จดัโปรโมชัน่ 
อยู่ฟรี 1 ปี (ลูกค้ำขอกู้เงินเพื่อซื้อที่อยู่อำศยัจำกธนำคำร แต่ในช่วง 1 ปีแรก ทำงบริษัทฯ และบริษัทย่อยจะเป็น
ผู้รบัผดิชอบช ำระให้ธนำคำรแทนลูกค้ำ ทัง้นี้ภำยใต้วงเงนิจ ำกดั) อย่ำงไรกต็ำม กำรจดัโปรโมชัน่ ทำงบรษิัทฯ และ
บรษิัทย่อยจะหำช่วงเวลำที่เหมำะสมส ำหรบัโปรโมชัน่แต่ละแบบ เพื่อให้เหมำะสมกบัสถำนกำรณ์ในแต่ละโครงกำร 
อย่ำงเช่น โปรโมชัน่ใหอ้ยู่ฟร ี1 ปี มกัจะใหเ้ฉพำะยูนิตทีก่ ำหนดจ ำนวนไม่กียู่นิต เนื่องจำกโครงกำรนัน้ๆ เหลอืเพยีง
ไม่กีย่นูิตกจ็ะปิดกำรขำยไดแ้ลว้ หรอืเป็นยนูิตทีข่ำยยำก เป็นตน้ 

บรษิทัฯ ก ำหนดนโยบำยกำรจ่ำยค่ำคอมมชิชัน่ใหแ้ก่ฝ่ำยขำย โดยแบ่งประเภทโครงกำรเป็นโครงกำรทีส่รำ้ง
เสรจ็พร้อมอยู่ (Ready-to-Move) และ โครงกำรระหว่ำงก่อสร้ำง (Under Construction) ส ำหรบัโครงกำรที่สร้ำงเสรจ็
พร้อมอยู่ พนักงำนขำยจะได้ค่ำคอมมชิชัน่เมื่อลูกค้ำท ำกำรโอนกรรมสทิธิเ์ป็นที่เรยีบร้อยแล้ว ส่วนโครงกำรระหว่ำง
ก่อสรำ้ง พนกังำนขำยจะไดร้บัค่ำคอมมชิชัน่บำงสว่นเมื่อลูกค้ำเขำ้มำท ำสญัญำภำยในระยะเวลำทีก่ ำหนด และจะไดค้่ำ
คอมมชิชัน่สว่นทีเ่หลอืเมื่อลกูคำ้ท ำกำรโอนกรรมสทิธิเ์ป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้เท่ำนัน้   

นอกจำกนี้ กลุ่มบรษิัทฯ อำจพจิำรณำในกำรหำหุ้นส่วนทำงธุรกจิที่มปีระสบกำรณ์ ในกำรพฒันำโครงกำร
ร่วมกนั ซึง่คำดว่ำจะไดร้บัประโยชน์จำกควำมเชีย่วชำญและประสบกำรณ์ในดำ้นกำรขำยของหุน้ส่วนดงักล่ำวส ำหรบั
กลุ่มลกูคำ้ทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ 

 กลยุทธด้์านการบริการหลงัการขาย 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยได้จดัให้มีบริกำรหลังกำรขำยแก่ลูกค้ำ อำทิเช่น กำรรับประกันคุณภำพห้องชุด
หลงัจำกวนัที่โอนกรรมสทิธิ ์(รบัประกนัโครงสร้ำงและส่วนประกอบอำคำรที่เป็นอสงัหำรมิทรพัย์ 5 ปีนับแต่วนัที่จด
ทะเบยีนอำคำรชุด ส่วนควบอื่น 2 ปีนับแต่วนัจดทะเบยีนอำคำรชุด) กำรอ ำนวยควำมสะดวกลูกค้ำในกำรติดต่อกบั
ธนำคำรทีใ่หก้ำรสนบัสนุนโครงกำรในกำรขอสนิเชื่อทีอ่ยู่อำศยั เป็นตน้ รวมทัง้กำรสรำ้งควำมสมัพนัธเ์ชงิคุณค่ำในระยะ
ยำวและยัง่ยนือย่ำงเป็นรูปธรรมกบักลุ่มลูกคำ้และกลุ่มทีเ่กีย่วขอ้งผ่ำนโครงกำร CMC WE CARE โดยเสนอบรกิำรใน
รูปแบบต่ำงๆ ได้แก่ กำรรับประกันคุณภำพของผลิตภัณฑ์ในกำรดูแลและซ่อมแซม กำรจัดกิจกรรมสร้ำงควำม
ประทบัใจใหแ้ก่ลูกคำ้ โดยมตีวัอย่ำงทีผ่่ำนมำ เช่่น กำรตรวจสุขภำพบำ้นใหแ้ก่ลูกคำ้ในช่วงหน้ำฝน กำรพำลูกบำ้นไป
ชมภำพยนตรแ์ละกำรแสดงต่ำงๆ กำรจดั Thank you Party ใหแ้ก่ลกูบำ้น กำรมอบของขวญัเนื่องในโอกำสพเิศษต่ำงๆ 
เพื่อสรำ้งและต่อยอดกำรรบัรูต่้อตรำสนิคำ้ใหแ้ขง็แกร่ง เพื่อใหบ้รษิทัมฐีำนลูกคำ้ทีม่ ัน่คงและสำมำรถสรำ้งกำรเติบ โต
และควำมไดเ้ปรยีบเชงิกำรแขง่ขนัอยู่ในอุตสำหกรรมนี้ไดอ้ย่ำงภำคภูมแิละยัง่ยนื 

 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

กลุ่มลกูคำ้คอนโดมเินียมของกลุ่มบรษิทัฯ  

ไดแ้ก่ กลุ่มคนทีต่อ้งกำรอำศยัอยู่ใจกลำงเมอืง ตอ้งกำรควำมสะดวกสบำยในกำรคมนำคม  และระยะทำงจำก
โครงกำรถึงสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงเป็นปจัจยัที่ส ำคญัอย่ำงยิง่ในกำรเลือกที่อยู่อำศยั แต่ในขณะเดยีวกนัก็ยงั
ต้องกำรที่อยู่ที่สะท้อนตัวตน ทนัสมยั มีควำมเป็นส่วนตัวสูง มีพื้นที่สเีขยีว ที่เติมเต็มชีวิตคนเมืองเสมือนใกล้ชิด
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ธรรมชำติมำกขึน้ กลุ่มบรษิัทฯ จงึพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมภำยใต้แนวควำมคิดของ “Art of Urban Life” หรอื 
“ศลิปะแห่งกำรใชช้วีติในเมอืง” ทีต่ดิต่อโลกภำยนอกไดอ้ย่ำงสะดวกรวดเรว็แต่คงไวซ้ึง่กำรพกัผ่อนอย่ำงสมบรูณ์แบบ  

กลุ่มบรษิทัฯ ไดก้ ำหนดกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยเป็นกลุ่มระดบักลำงถงึระดบัสงูตอนล่ำง ทีต่้องกำรทีพ่กัอำศยัใน
ท ำเลแนวรถไฟฟ้ำ ย่ำนใจกลำงเมอืงที่สำมำรถเดนิทำงได้อย่ำงสะดวกสบำย โดยเน้นรูปแบบกำรใชง้ำนและพืน้ทีใ่ช้
สอยทีต่อบรบักำรใชช้วีติในสไตลค์นเมอืงในรำคำเหมำะสม และใหค้วำมคุม้ค่ำมำกทีส่ดุ  และเป็นกลุ่มลกูคำ้ทีเ่ป็นคนรุ่น
ใหม่จำกพฤตกิรรมผูบ้รโิภคทีม่กีำรเปลีย่นแปลง รปูแบบกำรใชช้วีติ Life Style  และควำมเป็นอยู่ โดยรำยละเอยีดกลุ่ม
ลกูคำ้แยกตำมแบรนดข์องกลุ่มบรษิทัฯ มรีำยละเอยีดดงันี้ 

• Bangkok Feliz: Life Style คนท ำงำนระดบัผูบ้รหิำร มองหำหอ้งชุดพกัอำศยั ทีต่อบสนองควำมตอ้งกำรใน
กำรใชช้วีติในเมอืงหลงัเลกิงำน มเีวลำพกัผ่อน ชอ้ปป้ิง ออกก ำลงักำย ลดเวลำกำรเดนิทำง ทัง้นี้ กลุ่ม
ลูกค้ำกลุ่มนี้ สถำนภำพมีครอบครวัแล้วร้อยละ 54 สถำนภำพโสดร้อยละ 46 และส่วนใหญ่มรีำยได้
ในช่วง 50,000 -200,000 บำทต่อเดอืน และมชี่วงอำยุ 36 ปีขึน้ไป 

• Bangkok Horizon: Life Style คนท ำงำน ผู้บริหำรระดบัต้น มองหำห้องชุดพกัอำศยั ที่ตอบสนองควำม
ต้องกำรในกำรใชช้วีติในเมอืง มเีวลำพกัผ่อน ชอ้ปป้ิง ออกก ำลงักำย กลุ่มลูกคำ้กลุ่มนี้สถำนภำพสว่น
ใหญ่โสด และสว่นใหญ่มรีำยไดใ้นช่วง 50,000 -200,000 บำทต่อเดอืน และมชี่วงอำยุ 31 ปีขึน้ไป 

• Chateau in Town: คนท ำงำน ผู้บรหิำรระดบัต้น มองหำหอ้งชุดพกัอำศยั ทีต่อบสนองควำมต้องกำรใน
กำรใช้ชวีติในเมอืง มีเวลำพกัผ่อน ช้อปป้ิง ออกก ำลงักำย กลุ่มลูกค้ำกลุ่มนี้สถำนภำพส่วนใหญ่โสด 
และสว่นใหญ่มรีำยไดใ้นช่วง 25,000 – 100,000 บำทต่อเดอืน และมชี่วงอำยุ 26 ปีขึน้ไป 

บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยจดัประเภทของโครงกำรคอนโดมเินียมเป็น 3 กลุ่ม ตำมชื่อโครงกำร ซึ่งมกีำรแบ่ง
ระดบัรำคำเพื่อใหค้รอบคลุมกลุ่มเป้ำหมำยลูกคำ้ในทุกระดบั โดยโครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน และแบงคค์อก เฟ’ลซิ 
จะเป็นโครงกำรที่มรีำคำในระดบักลำงถึงระดบัสูงตอนต้น 70,000 – 120,000 บำท ต่อตำรำงเมตร ทัง้นี้กำรก ำหนด
รำคำของโครงกำร 2 แบรนดจ์ะมชี่วงทีท่บัซอ้นกนั จงึมกีำรแบ่งใหโ้ครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน เป็นอำคำรสงู และ
โครงกำรแบงค์คอก เฟ’ลซิ เป็นอำคำรชุดแบบ Low Rise ที่ตัง้อยู่ในท ำเลทีม่คีวำมต้องกำรของตลำดสูง ส่วนแบรนด์
โครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ จะมรีำคำในระดบักลำงตอนล่ำง ช่วง 70,000– 90,000 บำทต่อตำรำงเมตรขึน้กบัท ำเลทีต่ัง้
โครงกำร  

แบรนด/์โครงกำร รปูแบบโครงกำร รำคำโดยประมำณ (บำทต่อตร.ม.) 

 

สว่นใหญ่เป็น High Rise 70,000 – 120,000 

 

สว่นใหญ่เป็น Low Rise 90,000 – 120,000 

 

สว่นใหญ่เป็น Low Rise 70,000 - 90,000 

หมายเหต ุ: 1. ส ำหรบัแบรนด ์Bangkok Horizon Lite จะเป็นอำคำรประเภท Low Rise 
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กลุ่มลกูคำ้โครงกำรแนวรำบของกลุ่มบรษิทัฯ 

• The Rich: ผูบ้รหิำร หรอืท ำธุรกจิสว่นตวั ช่วงอำยุ 40 ปี ขึน้ไป ชอบรปูแบบกำรอยู่อำศยัแบบครอบครวั
ใหญ่ ให้ควำมคุ้มค่ำทุกตำรำงเมตร ชอบควำมเป็นส่วนตัว เงียบสงบ พร้อมทัง้มีสิง่อ ำนวยควำม
สะดวกสบำย    

• Kasa Eureka: คนท ำงำน ผูบ้รหิำรระดบัตน้ หรอืท ำธุรกจิสว่นตวั ช่วงอำยุ 31 ปี ขึน้ไป ชอบรปูแบบกำร
อยู่อำศยัแนวรำบ ชอบรปูแบบกำรอยู่อำศยัแบบครอบครวัเป็นรปูแบบทีเ่พิง่แยกจำกครอบครวัใหญ่มำ
ตัง้ครอบครวัใหม่ อยู่อำศยั 3-4 คน สถำนภำพส่วนใหญ่มคีรอบครวัร้อยละ 94 โดยมรีำยไดป้ระมำณ 
50,000 - 100,000 บำท  

• Kasa Deva: เป็นโครงกำรกลุ่มทำวน์โฮมทีมุ่่งเน้นกลุ่มเป้ำหมำยทีม่รีำยได้รวมของครอบครวัประมำณ 
100,000 - 300,000 บำทต่อเดอืน โดยเน้นพฒันำโครงกำรในท ำเลใกลเ้มอืง ซึง่สำมำรถเดนิทำงสะดวก
ด้วยระบบขนส่งมวลชนที่ทนัสมยั ผู้อยู่อำศยัสำมำรถใช้เป็นได้ทัง้ที่อยู่อำศยัและออฟฟิศส ำนักงำน 
กลุ่มบรษิัทใหค้วำมส ำคญักบักำรวำงผงัโครงกำร รูปแบบสถำปตัยกรรมทนัสมยั วสัดุตกแต่งทีส่รำ้ง
ควำมแตกต่ำงใหส้มัผสับรรยำกำศภำยนอกไดม้ำกกว่ำปกต ิและพืน้ทีใ่ชส้อยทีคุ่ม้ค่ำ มสีิง่อ ำนวยควำม
สะดวกภำยในโครงกำรครบถว้น เน้นกำรออกแบบทนัสมยัสอดคลอ้งกบัสภำพปจัจุบนั และวถิชีวีติของ
ควำมเป็นเจำ้ของกจิกำรสว่นตวั 

 การจดัจ าหน่ายและช่องทางการจดัจ าหน่าย 

กลุ่มบรษิทัฯ มชี่องทำงกำรจ ำหน่ำยผลติภณัฑโ์ดยตรงผ่ำนส ำนักงำนขำยของแต่ละโครงกำร ทัง้นี้พนักงำน
ขำยของกลุ่มบรษิัทฯ จะได้รบักำรอบรมให้เขำ้ใจถึงภำพลกัษณ์ของบรษิทัฯ กลยุทธ์ทำงกำรตลำด รำยละเอยีดของ
โครงกำรนัน้ๆ  เพื่อทีจ่ะน ำเสนอขอ้มลู แสดงหอ้งตวัอย่ำง ตอบขอ้ซกัถำม ตลอดจนปิดกำรขำย โดยแต่ละโครงกำรจะมี
ทมีขำยประมำณ 1-5 คน แลว้แต่ขนำดของโครงกำร และมกีำรก ำหนดค่ำนำยหน้ำในกำรขำย เพื่อสรำ้งแรงจงูใจใหแ้ก่
ทมีขำย นอกจำกน้ีทมีขำยยงัมกีำรร่วมกบัฝ่ำยกำรตลำดของกลุ่มบรษิทัฯ ในกำรออกบูธตำมสถำนทีต่่ำงๆ เพื่อท ำกำร
ประชำสมัพนัธ ์และน ำเสนอผลติภณัฑข์องกลุ่มบรษิทัฯ ต่อลกูคำ้  

กลุ่มบรษิัทฯ จะเริม่เปิดขำยห้องชุดหรอืบำ้นพกัแต่ละโครงกำรก่อนก่อสรำ้ง (Pre-sales) เมื่อโครงกำรนัน้ๆ 
ได้รบัใบอนุญำตก่อสร้ำงแล้ว โดยภำยหลงัจำกทีลู่กค้ำได้ท ำกำรจองซื้อหอ้งพกัชุดอำศยัซึ่งจะท ำเป็นสญัญำจองแลว้ 
ขัน้ตอนต่อไปจะท ำกำรนัดลูกค้ำมำเพื่อท ำสญัญำจะซื้อจะขำยภำยใน 7 วนันับจำกวนัท ำสญัญำจอง โดยเป็นกำร
ก ำหนดเงื่อนไขกำรช ำระค่ำสญัญำ กำรผ่อนช ำระเงนิดำวน์ และก ำหนดระยะเวลำทีส่ำมำรถโอนกรรมสทิธิ ์อตัรำเงนิ
ดำวน์ของแต่ละโครงกำรจะขึน้อยู่กบัเงื่อนไขของแต่ละโครงกำรซึ่งจะอยู่ในช่วง 10 – 20% (โดยประมำณ) ของรำคำ
ขำย ทัง้นี้เงื่อนไขกำรผ่อนช ำระเงนิดำวน์ เช่น จ ำนวนสดัส่วนต่อรำคำ จ ำนวนงวด จ ำนวนเงนิต่องวด นัน้ จะขึน้อยู่กับ
สถำนะของโครงกำรนัน้ เช่น เป็นกำรขำยช่วง Pre-sales หรอื Grand Opening หรอือื่นๆ รำคำขำย ระยะเวลำทีใ่ชใ้น
กำรก่อสรำ้งใหแ้ลว้เสรจ็โดยประมำณ เงื่อนไขของธนำคำรทีใ่หก้ำรสนบัสนุนโครงกำรในกำรใหส้นิเชื่อซือ้ทีอ่ยู่อำศยักบั
ลกูคำ้ของโครงกำร  เป็นตน้  ลกูคำ้สำมำรถเลอืกผ่อนช ำระดำวน์ไดต้ำมระยะเวลำทีต่กลงกนั หรอืเลอืกช ำระทัง้จ ำนวน
ในวนัท ำสญัญำ และเมื่อโครงกำรแล้วเสร็จ กลุ่มบริษัทจะนัดลูกค้ำมำตรวจสอบห้องชุดพกัอำศยั และท ำกำรโอน
กรรมสทิธิห์อ้งชุดพกัอำศยัหรอืบำ้นพกัอำศยัต่อไป 
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การประเมินศกัยภาพในการแข่งขนัของกลุ่มบริษทัฯ 

(1) ผลิตภณัฑท่ี์หลากหลาย 

  กลุ่มบริษัทฯ มีโครงกำรที่มีควำมหลำกหลำย ทัง้ประเภทบ้ำนเดี่ยว ทำวน์เฮำส์ ทำวน์โฮม  
โฮมออฟฟิศ และ อำคำรชุดพกัอำศยั รวมทัง้ยงัมกีลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยในหลำยระดบั ท ำใหส้ำมำรถ
กระจำยสนิคำ้ไดค้รอบคลุมและตอบสนองควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ทีห่ลำกหลำย  

(2) การออกแบบโครงการท่ีมีเอกลกัษณ์ 

  กลุ่มบรษิทัฯ ด ำเนินกำรออกแบบโครงกำรทีเ่น้นใหส้ำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรและรปูแบบกำร
ใช้ชีวิตของผู้บริโภคโดยจัดวำงผังและกำรออกแบบให้เหมำะสมกับพื้นที่ใช้สอยให้สำมำรถใช้
ประโยชน์อย่ำงเตม็ที ่ตอบรบัควำมต้องกำรของตลำดทีม่กีำรเปลีย่นแปลงตลอดเวลำ โดยโครงกำร
ของกลุ่มบรษิทัฯ จะมกีำรออกแบบร่วมกนัระหว่ำงฝ่ำยพฒันำโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ และบรษิทั
รบัออกแบบภำยนอกทีม่ปีระสบกำรณ์ 

(3) ความสามารถในการจดัหาท่ีดินและท าเลท่ีตัง้โครงการ 

  ในกำรพฒันำโครงกำร โดยเฉพำะอย่ำงยิง่คอนโดมเินียม ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรเป็นสิง่ทีส่ ำคญัมำก 
กลุ่มบรษิทัฯ นัน้มจีุดแขง็ทีส่ำมำรถจดัหำทีด่นิทีอ่ยู่ใกลก้บัสถำนีขนสง่มวลชนระบบรำง กลุ่มบรษิทัฯ 
มหีน่วยงำนทีท่ ำหน้ำทีจ่ดัหำทีด่นิโดยเฉพำะ และเป็นพนัธมติรทำงธุรกจิกบันำยหน้ำทีด่นิหลำยรำย
เป็นระยะเวลำยำวนำน กลุ่มบรษิัทฯ สำมำรถทรำบข่ำวกำรเสนอขำยทีด่นิในระยะเวลำอนัรวดเรว็ 
นอกจำกนัน้กลุ่มบรษิัทฯ สำมำรถใช้ประสบกำรณ์ที่มใีนตลำดอสงัหำรมิทรพัย์มำยำวนำนในกำร
เจรจำกบัเจำ้ของทีด่นิ ชุมชนผูอ้ยู่อำศยัโดยรอบเพื่อใหก้ำรก่อสรำ้งเป็นไปอย่ำงรวดเรว็และรำบรื่น  

  นอกจำกนี้กลุ่มบรษิทัฯ ยงัเน้นควำมส ำคญัของสถำนที่และท ำเลที่ตัง้ของโครงกำรทีจ่ะน ำเสนอต่อ
ผูบ้รโิภค โดยจะตอ้งอยู่ในท ำเลทีด่ ีมศีกัยภำพ ใกลส้ถำนทีส่ ำคญั เช่น สถำนศกึษำ หำ้งสรรพสนิคำ้ 
โรงพยำบำล เป็นตน้ นอกเหนือจำกกำรทีโ่ครงกำรจะตัง้อยู่ใกลแ้นวขนสง่รถไฟฟ้ำมวลชนในปจัจุบนั
หรอืจะด ำเนินกำรก่อสรำ้งในอนำคต หรอือยู่ ใกล้ทำงขึน้ลงทำงด่วนหรอืถนนวงแหวนต่ำงๆ ท ำให้
บรษิทัฯ เชื่อมัน่ว่ำโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ จะไดร้บักำรตอบรบัจำกลกูคำ้เป็นอย่ำงด ี 

(4) การบริหารความสมัพนัธก์บัลูกค้า 

  กลุ่มบรษิัทฯ ก ำหนดนโยบำยกำรด ำเนินธุรกจิ ที่จะต้องมุ่งเน้นสร้ำงควำมพงึพอใจสูงสุดแก่ลูกคำ้ 
โดยกำรน ำระบบกำรบรหิำรควำมสมัพนัธ์ลูกค้ำ (Customer Relationship Management) มำใช้ใน
กำรบริหำรกลุ่มลูกค้ำทัง้ลูกค้ำเก่ำและลูกค้ำใหม่โดยมกีำรเก็บฐำนขอ้มูลลูกค้ำทุกรำย และมกีำร
สื่อสำรกบัลูกคำ้เหล่ำนี้อย่ำงต่อเนื่อง ใหลู้กคำ้ไดเ้ขำ้มำมสี่วนร่วมกบักลุ่มบรษิทัฯ อนัเป็นกำรสร้ำง
ควำมสมัพนัธอ์นัดใีนระยะยำว ซึ่งจะท ำให้เกดิกำรแนะน ำและบอกต่อเกี่ยวกบัโครงกำรของบกลุ่ม
บริษัทฯ ไปยงัผู้บริโภคอื่นๆต่อไป นอกจำกนี้ ในอนำคตกลุ่มบริษัทฯ คำดว่ำจะเสนอบริกำรรับ
บรหิำรสนิทรพัย ์(Property Management) ใหแ้ก่โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกลุ่มบรษิทัฯ รวมถงึ
ใหบ้รหิำรรบัฝำกปล่อยเช่ำหอ้งชุดของลูกคำ้ทีซ่ือ้หอ้งชุดของกลุ่มบรษิทัฯ เพื่อใชเ้ป็นกลยุทธห์นึ่งใน
กำรรกัษำควำมสมัพนัธท์ีด่หีลงักำรขำยกบัลกูคำ้ 
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(5) ทีมผูบ้ริหารท่ีมีประสบการณ์ 

  กลุ่มบรษิทัฯ มผีูบ้รหิำรทีม่ปีระสบกำรณ์มำยำวนำนเกอืบ 20 ปีซึง่ท ำใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มคีวำมเขำ้ใจ
ในธุรกจิและกลุ่มเป้ำหมำยเป็นอย่ำงด ีนอกจำกน้ี  กลุ่มบรษิัทฯ ยงัมกีำรจดัฝึกอบรมผูบ้รหิำรเป็น
ประจ ำ 

(6) การมีหน่วยงานก่อสรา้งเป็นของตนเอง 

  กลุ่มบรษิัทฯ ม ีTSN เป็นบรษิัทย่อย ซึ่งรบัผดิชอบในงำนก่อสร้ำงโครงกำรของกลุ่มบรษิัทฯ เป็น
หลกั โดยทีผ่่ำนมำ TSN สำมำรถส่งมอบงำนและดูแลงำนก่อสร้ำงได้เป็นอย่ำงด ีอกีทัง้ช่วยใหก้ลุ่ม
บรษิัทฯ สำมำรถค ำนวณและประเมนิต้นทุนโครงกำรได้ ให้เหมำะสมกบัแต่ละโครงกำรเพื่อรกัษำ
ระดบัอตัรำก ำไรขัน้ตน้ของกลุ่มบรษิทัฯ 

การจดัหาผลิตภณัฑแ์ละบริการ 

 การพฒันาโครงการ 

ขัน้ตอนกำรพฒันำโครงกำรคอนโดมเินียม 

กลุ่มบรษิัทฯ ใช้ระยะเวลำในกำรพฒันำโครงกำรอำคำรชุดที่พกัอำศยัหรือคอนโดมเินียม ประมำณ 18-36 
เดือน ทัง้นี้อำจใช้เวลำมำกกว่ำนี้ หำกรำยงำนกำรศึกษำผลกระทบสิง่แวดล้อมยงัไม่ได้รบักำรอนุมตัิ กำรพฒันำ
โครงกำรคอนโดมเินียม แบ่งเป็น  

• ช่วงเตรยีมกำร : ศกึษำควำมเป็นไปไดโ้ครงกำร หำแหล่งเงนิทุน จดัท ำแบบก่อสรำ้งโครงกำร ช่วงนี้ใช้
เวลำประมำณ 5 เดอืน และหำกเป็นโครงกำรทีม่จี ำนวนยูนิตตัง้แต่ 80 ยูนิตขึน้ไป หรอืมพีืน้ทีใ่ชส้อย
รวมมำกกว่ำ 4,000 ตำรำงแมตร จะตอ้งท ำรำยงำนกำรศกึษำผลกระทบสิง่แวดลอ้ม ซึง่จะใชเ้วลำอกี 6-

12 เดอืน 
• ช่วงก่อสรำ้ง : หลงัจำกจดัท ำแบบ และรำยงำนศกึษำผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (ถำ้ม)ี ไดร้บักำรอนุมตัแิลว้ 

จะตอ้งยื่นขออนุญำตก่อสรำ้ง คดัเลอืกผูร้บัเหมำ ช่วงนี้ใชเ้วลำประมำณ 2 เดอืน แลว้จงึเริม่ก่อสรำ้ง ซึง่
ใชเ้วลำในกำรก่อสรำ้ง 12-24 เดอืน ขึน้กบัขนำดของโครงกำร  

• ช่วงกำรเปิดขำยและสง่มอบ : จะเริม่เปิดขำยโครงกำรตัง้แต่ไดใ้บอนุญำตก่อสรำ้งจนปิดโครงกำร  

ขัน้ตอนกำรพฒันำโครงกำรแนวรำบ 

กลุ่มบรษิัทฯ ใช้ระยะเวลำในกำรพฒันำโครงกำรแนวรำบ เช่น บ้ำนเดี่ยว ทำวน์โฮม/ทำวน์เฮำ้ ประมำณ 18-36 
เดือน ทัง้นี้อำจใช้เวลำมำกกว่ำนี้ หำกรำยงำนกำรศึกษำผลกระทบสิ่งแวดล้อมยงัไม่ได้รบักำรอนุมตัิ กำรพฒันำ
โครงกำรแนวรำบ แบ่งเป็น  

• ช่วงเตรยีมกำร : ศกึษำควำมเป็นไปไดโ้ครงกำร หำแหล่งเงนิทุน จดัท ำแบบก่อสรำ้งโครงกำร ช่วงนี้ใช้
เวลำประมำณ 5 เดือน และหำกเป็นโครงกำรที่มีพื้นที่เกินกว่ำ 100 ไร่ หรือมีตัง้แต่ 500 หลงัขึน้ไป 
จะตอ้งท ำรำยงำนกำรศกึษำผลกระทบสิง่แวดลอ้ม ซึง่จะใชเ้วลำอกี 6-12 เดอืน 

• ช่วงก่อสรำ้ง : หลงัจำกจดัท ำแบบ และรำยงำนศกึษำผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (ถำ้ม)ี ไดร้บักำรอนุมตัแิลว้ 
จะตอ้งยื่นขออนุญำตก่อสรำ้ง คดัเลอืกผูร้บัเหมำ ช่วงนี้ใชเ้วลำประมำณ 2 เดอืน แลว้จงึเริม่ก่อสรำ้ง ซึง่
ใชเ้วลำในกำรก่อสรำ้ง 12-24 เดอืน ขึน้กบัขนำดของโครงกำร  
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• ช่วงกำรเปิดขำยและสง่มอบ : จะเริม่เปิดขำยโครงกำรตัง้แต่ไดใ้บอนุญำตก่อสรำ้งจนปิดโครงกำร 

นอกจำกนี้ กลุ่มบรษิัทฯ อำจพจิำรณำในกำรหำหุ้นส่วนทำงธุรกจิที่มปีระสบกำรณ์ ในกำรพฒันำโครงกำร
ร่วมกนั ซึ่งคำดว่ำจะสำมำรถได้รบัประโยชน์จำกควำมเชี่ยวชำญและเทคโนโลยกีำรก่อสร้ำงและกำรออกแบบของ
หุน้สว่นดงักล่ำว  

 การจดัหาท่ีดิน 

กลุ่มบรษิทัฯ มชี่องทำงกำรจดัหำทีด่นิเพื่อพฒันำโครงกำรจำกแหล่งต่ำงๆ หลำยช่องทำง ไดแ้ก่ กำรเสำะหำ
โดยทมีงำนทีม่คีวำมเชีย่วชำญของกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่เป็นผูม้ปีระสบกำรณ์ในธุรกจิอสงัหำรมิทรพัยม์ำยำวนำนและมสีำย
สมัพนัธ์อนัดกีบัผูค้นในแวดวงธุรกจิที่หลำกหลำยหรอืผูท้ี่มทีีด่นิในครอบครอง เป็นผู้กว้ำงขวำงในอุตสำหกรรม กำร
จดัหำทีด่นิจำกนำยหน้ำคำ้ทีด่นิ กำรหำทีด่นิจำกผูป้ระกำศขำยในอนิเตอรเ์น็ท กำรจดัหำทีด่นิผ่ำนกำรประมลูทรัพย์สนิ
ทีไ่ม่ก่อใหเ้กดิรำยไดข้องสถำบนักำรเงนิต่ำงๆ  หรอืกำรประมลูทรพัยส์นิจำกกรมบงัคบัคดเีป็นตน้ ทัง้นี้กลุ่มบรษิทัฯ จะ
พจิำรณำเลอืกซือ้ทีด่นิทีเ่หน็ว่ำมศีกัยภำพทีจ่ะสำมำรถพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีเ่ป็นทีต่อ้งกำรของตลำดได ้
เช่น ผูบ้รโิภคมคีวำมต้องกำรซือ้ทีอ่ยู่อำศยัในละแวกนัน้ ระบบสำธำรณูปโภคในบรเิวณมกีำรพฒันำในระดบัทีร่องรบั
โครงกำรได้ กำรคมนำคมมคีวำมสะดวกและคล่องตวั อยู่ในแนวเสน้ทำงระบบขนส่งมวลชน เป็นต้น นอกจำกนี้ ก ลุ่ม
บรษิทัฯ ยงัพจิำรณำจำกผงัเมอืงประกอบดว้ย จำกนัน้กลุ่มบรษิทัฯ จะด ำเนินกำรศกึษำควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรที่
จะพฒันำ ในดำ้นศกัยภำพและควำมสำมำรถในกำรสรำ้งรำยไดแ้ละผลตอบแทนในอตัรำทีเ่หมำะสมตำมนโยบำยของ
กลุ่มบรษิทัฯ ได ้กลุ่มบรษิทัฯ จะค ำนวณต้นทุนทีเ่หมำะสมเพื่อก ำหนดรำคำซือ้ทีด่นิดงักล่ำว และท ำกำรเจรจำเพื่อซือ้
ทีด่นิจำกเจำ้ของกรรมสทิธิน์ัน้ต่อไป โดยนโยบำยของกลุ่มบรษิทัฯ จะท ำกำรซือ้ทีด่นิเพื่อพฒันำทนัท ีจะไม่ซือ้ทีด่นิเกบ็
ไวร้อกำรพฒันำ เนื่องจำกไม่ตอ้งกำรแบกรบัภำระต้นทุนและเพื่อลดควำมเสีย่งในดำ้นกำรเปลีย่นแปลงมลูค่ำของทีด่นิ 
และควำมเสีย่งในปจัจยัภำยนอกอื่นๆ  ทัง้น้ีหำกกลุ่มบรษิทัฯ มกีำรซือ้ทีด่นิจำกบุคคลทีอ่ำจมคีวำมขดัแยง้ กลุ่มบรษิทัฯ 
จะปฏบิตัติำมนโยบำยกำรท ำรำยกำรระหว่ำงกนั (รำยละเอยีดอยู่ในสว่นที ่2.3.6 รำยกำรระหว่ำงกนั) 

ทัง้นี้แหล่งทีม่ำของเงนิทุนทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ใชใ้นกำรจดัหำทีด่นิ จะมำจำกเงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิเป็นหลกั 
โดยกลุ่มบรษิทัฯ จะขอเป็นสนิเชื่อเพื่อพฒันำโครงกำร (Project Financing) ซึง่จะรวมค่ำซือ้ทีด่นิอยู่ในวงเงนิดว้ย รวม
ไปถงึกำรใชแ้หล่งเงนิทุนจำกเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิกำรของกลุ่มบรษิทัฯ กรณีทีม่ทีีด่นิที่มศีกัยภำพมำกๆ แต่เงนิทุน
ของกลุ่มบรษิทัฯ ณ ขณะนัน้มไีม่เพยีงพอและยงัไม่ไดย้ื่นขอสนิเชื่อจำกสถำบนักำรเงนิ กลุ่มบรษิทัฯ จะใชก้ำรกูย้มืระยะ
สัน้จำกกรรมกำรหรอืผูถ้อืหุน้ของกลุ่มบรษิทัฯ เป็นบำงกรณีเท่ำทีจ่ ำเป็นเท่ำนัน้ ซึง่มกีำรคดิดอกเบีย้ตำมอตัรำตลำด  

 การจดัหาท่ีปรกึษาคมุงานก่อสรา้ง 

ในกำรพจิำรณำคดัเลอืกที่ปรึกษำควบคุมงำนก่อสร้ำง กลุ่มบริษัทฯ จะเปิดประมูลเพื่อคดัเลือกจำกกลุ่มที่
ปรึกษำประมำณ 2-3 รำยให้ท ำกำรยื่นข้อเสนอเข้ำมำยังกลุ่มบริษัทฯ โดยกลุ่มบริษัทฯ จะพิจำรณำจำกผลงำน 
ประสบกำรณ์ และควำมพร้อมในกำรท ำงำน โดยที่ปรึกษำควบคุมงำนก่อสร้ำงจะท ำหน้ำที่ให้ค ำปรึกษำ ควบคุม
คุณภำพของงำนก่อสรำ้งของผูร้บัเหมำก่อสรำ้งใหเ้ป็นไปตำมมำตรำฐำนทีด่ ีถูกต้องตำมแบบ และเร่งรดังำนในกรณีที่
งำนล่ำชำ้ รวมถงึคอยประสำนงำนกบัผูร้บัเหมำก่อสรำ้งในกรณีทีม่งีำนเพิม่/ลด ต่ำงๆ ในโครงกำร   
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 การจดัหาผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

กลุ่มบรษิัทฯ จดัหำผู้รบัเหมำก่อสรำ้งทัง้จำกกำรใช ้TSN และผู้รบัเหมำภำยนอกรำยอื่น ซึ่งขึน้อยู่กบัควำม
เหมำะสม เช่น TSN จะไม่รบังำนทีม่คีวำมเสีย่งสงูหรอืงำนทีเ่น้นกำรใชแ้รงงำนทีม่ำก เช่น งำนฐำนรำก งำนโครงสรำ้ง
หลกั กำรก่อสรำ้งในเขตชุมชน กำรก่อสรำ้งใกลบ้รเิวณเขตพระรำชฐำน ซึง่ส่วนใหญ่แลว้ TSN จะว่ำจำ้งผูร้บัเหมำช่วง
ส ำหรบังำนฐำนรำก งำนระบบ งำนโครงสร้ำงหลกั และงำนประกอบอำคำร เป็นหลกั ทัง้นี้ กลุ่มบรษิัทฯ จะพจิำรณำ
คดัเลอืกผูร้บัเหมำจำกหลกัเกณฑต่์ำงๆ ไดแ้ก่ ประสบกำรณ์ ชื่อเสยีง และผลงำนในอดตีทีผ่่ำนมำ โดยเฉพำะผลงำนทีม่ี
ลกัษณะใกลเ้คยีงกบัโครงกำรทีต่อ้งกำรใหก้่อสรำ้ง ควำมเรยีบรอ้ยของงำนก่อสรำ้ง ควำมตรงต่อเวลำในกำรสง่มอบงำน 
และรำคำที่เสนอ นอกจำกนี้กลุ่มบริษัทฯ มีท ำกำรประเมนิคุณภำพงำนของผู้รบัเหมำช่วงเป็นระยะๆ เพื่อน ำมำใช้
ประกอบกำรพจิำรณำกำรว่ำจำ้งผูร้บัเหมำช่วงในแต่ละโครงกำรดว้ย 

กำรคดัเลอืกผูร้บัเหมำของกลุ่มบรษิทัฯ จะจดัใหม้กีำรคดัเลอืกโดยกำรประกวดรำคำ โดยใหม้ผีูย้ ื่นเสนอรำคำ
อย่ำงน้อย 3 รำย กลุ่มบรษิทัฯ จะมคีณะท ำงำนทีจ่ะเป็นผูพ้จิำรณำคดัเลอืกผูร้บัเหมำจำกหลกัเกณฑต่์ำงๆ  นอกจำกนี้ 
ยงัพจิำรณำถงึควำมพรอ้มในกำรท ำงำนและสถำนะทำงกำรเงนิของบรษิทัผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง  

 การจดัหาวสัดกุ่อสรา้งและสินค้าจ าเป็นส าหรบัการพฒันาโครงการ 

ในกำรจดัหำวสัดุก่อสร้ำงเพื่อใช้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำรจะขึ้นอยู่กบัข้อตกลงในสญัญำก่อสร้ำงว่ำบริษัท
เจ้ำของโครงกำรเป็นผู้จดัหำให้ หรือผู้ร ับเหมำเป็นผู้จดัหำวสัดุเอง โดย CMC และ PPP จะก ำหนดคุณภำพและ
มำตรฐำนของวสัดุก่อสรำ้งทีใ่ชใ้นโครงกำรใหผู้ร้บัเหมำทรำบ ซึง่ผูร้บัเหมำจะท ำกำรประเมนิและค ำนวณค่ำวสัดุก่อสรำ้ง
ทีจ่ะต้องใชท้ัง้หมดซึง่จะเป็นส่วนหนึ่งของค่ำรบัเหมำก่อสรำ้ง ในขณะทีว่สัดุก่อสรำ้งบำงประเภททีม่กีำรใชเ้ป็นจ ำนวน
มำกในรูปแบบทีเ่หมอืนกนั หรอืสำมำรถนับจ ำนวนไดแ้น่นอนและมรีำคำต่อหน่วยค่อนขำ้งสงู หรอืเป็นระบบทีม่ขีนำด
ใหญ่  เช่น เสำเขม็ ระบบลฟิต ์เครื่องปรบัอำกำศ เครื่องสขุภณัฑ ์เป็นตน้ CMC และ PPP จะเป็นผูร้บัผดิชอบจดัหำเอง 
เนื่องจำก CMC และ PPP เป็นผู้พฒันำโครงกำรที่มสีมัพนัธท์ำงกำรคำ้กบัผูจ้ดัจ ำหน่ำยระบบหรอืวสัดุดงักล่ำวมำชำ้
นำน จะไดร้ำคำพเิศษกว่ำทีจ่ะให ้TSN เป็นผูจ้ดัหำ 

กำรจดัซือ้วสัดุก่อสรำ้งของกลุ่มบรษิทัฯ ทีผ่่ำนมำไมม่กีำรพึง่พงิผูจ้ ำหน่ำยรำยใดรำยหนึ่งเป็นพเิศษ โดยมกีำรตดิต่อกบั
ผูจ้ ำหน่ำยวสัดุก่อสรำ้งมำกกวำ่ 90 รำย 

 

2.2.1 แนวโน้มและภาวะอตุสาหกรรม 

ภาวะธรุกิจอสงัหาริมทรพัยปี์ 2561 

ตลำดอสงัหำรมิทรพัย์ในปี 2561 มอีุปทำนที่เสนอขำยสะสมทัง้หมด จ ำนวน 320,345 หน่วย คดิเป็นมูลค่ำ 
1,358,790 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกสิน้ปี 2560 จ ำนวน 21,539 หน่วย คดิเป็น 7.2% 

ดำ้นอุปสงค/์ยอดซื้อทัง้ปี 2561 มจี ำนวน 120,577 หน่วย คดิเป็นมูลค่ำรวม 511,445 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปี 
2560 จ ำนวน 16,998 หน่วย คดิเป็น 16.4% ยอดที่ขำยได้ส่วนใหญ่เป็นอำคำรชุด 57.5% รองลงมำ คอื ทำวน์เฮ้ำส ์
25.8% และอนัดบั 3 คอื บำ้นเดีย่ว 10.5% โดยมอีุปทำนคงเหลอืทัง้ตลำด ณ สิน้ปี 2561 มจี ำนวน 199,768 หน่วย  
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ส่วนภำพรวมอสงัหำรมิทรพัยไ์ทยเปิดใหม่ในปี 2561 มกีำรเปิดตวัโครงกำรใหม่เพิม่ขึน้ทัง้จ ำนวนหน่วยขำย 
มลูค่ำโครงกำร และรำคำขำยเฉลีย่ต่อหน่วย โดยกำรพฒันำแยกเป็น 2 กลุ่มหลกั คอื กลุ่มระดบักลำงถงึค่อนขำ้งสงูทีม่ี
ระดบัรำคำขำย  3-5 ลำ้นบำท และกลุ่มบำ้นรำคำแพงทีม่รีะดบัรำคำตัง้แต่ 5-10 ลำ้นบำท โดยเน้นกลุ่มเป้ำหมำยหลกัที่
มกี ำลงัซือ้เพื่ออยู่อำศยัจรงิ กำรพฒันำส่วนใหญ่จะเน้นพฒันำโดยผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ มจี ำนวนหน่วยในโครงกำร
จ ำนวนมำก โดยเฉพำะคอนโดตำมแนวรถไฟฟ้ำทีเ่ปิดใหบ้รกิำรแลว้และสว่นต่อขยำยทีอ่ยู่ในเขตกรุงเทพฯ ชัน้ในถงึชัน้
กลำง กลุ่มทีอ่ยู่อำศยัประเภทคอนโดระดบัไฮเอนดท์ีต่ัง้อยู่ในท ำเลใจกลำงเมอืง ศูนยธ์ุรกจิ จะเน้นกลุ่มลูกคำ้ต่ำงชำติ 
เช่น ท ำเลรำมค ำแหง รชัดำ พระรำม 9 และสุขุมวทิ เป็นต้น และบ้ำนหรูระดบัซุปเปอรล์กัซ์ชวัรี ่ที่อยู่ในเขตเมอืงชัน้
กลำง ทีม่รีะบบไฟฟ้ำสำมำรถเดนิทำงไปไดส้ะดวก 

 

 

โครงกำรทีอ่ยู่อำศยัเปิดตวัใหม่ในปี 2561 ทัง้หมดจ ำนวน 450 โครงกำร มหีน่วยขำยในตลำดรวมกนัจ ำนวน
125,118 หน่วย เพิม่ขึน้ 9.3% เมื่อเทยีบกบัปี 2560 (114,477 หน่วย) มมีลูค่ำโครงกำรจ ำนวน 565,811 ลำ้นบำท ซึง่มี
มูลค่ำเพิม่ขึน้ 28.1% เมื่อเทยีบกบัปี 2560 (443,664 ล้ำนบำท) แยกเป็นกลุ่มหลกัๆ คอื บ้ำนเดี่ยว ทำวน์เฮำส ์และ
อำคำรชุด ดงันี้  

บ้ำนเดี่ยว หน่วยขำยเปิดใหม่ทัง้ปี 2561 จ ำนวน 11,071 หน่วย เพิ่มขึ้น 854 หน่วย (8.4%) จำกปี 2560 
อุปทำนเหลอืขำย 35,432 หน่วย ลดลง 1,539 หน่วย  (-4.2%) จำกสิน้ปี 2560 สว่นกำรขำยไดปี้ 2561 จ ำนวน 12,610 
หน่วย ลดลง 163 หน่วย (1.3%) จำกปี 2560  

ทำวน์เฮำ้ส ์หน่วยขำยเปิดใหม่ทัง้ปี 2561 จ ำนวน 31,717 หน่วย ลดลง 3,745 หน่วย (-10.6%) จำกปี 2560  
อุปทำนเหลอืขำย 63,222 หน่วย เพิม่ขึน้ 651 หน่วย (1.0%) จำกสิน้ปี 2560  ส่วนที่ขำยได้ปี 2561 จ ำนวน 31,066 
หน่วย เพิม่ขึน้ 3,521 หน่วย (12.8%) จำกปี 2560 
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อำคำรชุด หน่วยขำยเปิดใหม่ทัง้ปี 2561 จ ำนวน 74,380 หน่วย เพิม่ขึน้ 10,754 หน่วย (16.9%) จำกปี 2560 
อุปทำนเหลอืขำย 81,818 หน่วย เพิม่ขึน้ 5,028 หน่วย (6.5%) จำกสิน้ปี 2560 ส่วนทีข่ำยไดปี้ 2561 จ ำนวน 69,352 
หน่วย เพิม่ขึน้ 2,718 หน่วย (22.5%) จำกปี 2560 

 

ภาวะธรุกิจอสงัหาริมทรพัยปี์ 2562 

แนวโน้มเศรษฐกจิไทย ปี 2562 คำดว่ำจะขยำยตวัรอ้ยละ 3.5-4.5 โดยมปีจัจยัสนับสนุนจำก 1) กำรใชจ้่ำย
ภำคครวัเรอืนยงัมแีนวโน้มขยำยตวัในเกณฑด์แีละสนับสนุนกำรขยำยตวัทำงเศรษฐกจิไดอ้ย่ำงต่อเน่ือง 2) กำรปรบัตวั
ดขีึน้ของกำรลงทุนรวม โดยกำรลงทุนภำครฐัมแีนวโน้มเร่งตวัขึน้ และกำรลงทุนภำคเอกชนขยำยตวัในเกณฑด์ต่ีอเนื่อง 
3) กำรปรบัตวัดขีึน้ของภำคกำรท่องเทีย่ว 4) กำรขยำยตวัของเศรษฐกจิและปรมิำณกำรคำ้โลกทีส่ำมำรถสนบัสนุนกำร
ขยำยตัวของกำรส่งออกได้อย่ำงต่อเนื่อง และ 5) กำรเปลี่ยนแปลงทศิทำงกำรค้ำ กำรผลิต และกำรลงทุนระหว่ำง
ประเทศ คำดว่ำมูลค่ำกำรส่งออกสนิคำ้จะขยำยตวัรอ้ยละ 4.6 กำรบรโิภคภำคเอกชน ขยำยตวัรอ้ยละ 4.2 กำรลงทุน
รวมขยำยตวัรอ้ยละ 5.1 อตัรำเงนิเฟ้อทัว่ไปเฉลีย่อยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.7-1.7 และบญัชเีดนิสะพดัเกนิดุลรอ้ยละ 5.8 ของ 
GDP 

แนวโน้มธุรกิจอสงัหำริมทรพัย์ ปี 2562 ยงัคงมีกำรแข่งขนัสูง มีกำรท ำกำรตลำดแบบลด แลก แจก แถม 
โดยเฉพำะโครงกำรที่เสร็จพร้อมอยู่  ผู้ประกอบกำรรำยใหญ่มีกำรร่วมทุนกับนักลงทุนชำวต่ำงชำติมำกขึ้น 
ผู้ประกอบกำรรำยเลก็-รำยกลำง อำจชะลอกำรเปิดตวัโครงกำรใหม่ออกไป เนื่องจำกในปี 2561 ยงัมสีนิค้ำคงเหลอื
สะสมอยู่ในตลำดปรมิำณมำก สว่นใหญ่ในครึง่ปีแรกผูป้ระกอบกำรจะเน้นระบำยสต๊อกเก่ำใหไ้ดม้ำกทีส่ดุ และจะไปเน้น
เปิดตวัโครงกำรใหม่ไดใ้นครึง่ปีหลงั 2562 ประกอบกบัควำมต้องกำรซื้อของชำวต่ำงชำตมิแีนวโน้มลดลง โดยเฉพำะ
กลุ่มผูซ้ือ้ชำวจนีทีค่ำดว่ำอำจจะชะลอตวัเน่ืองจำกปญัหำทำงเศรษฐกจิของจนีเอง รวมถงึกลุ่มผูซ้ือ้ภำยในประเทศเพื่อ
เกง็ก ำไร-ลงทุน มสีดัส่วนลดลงเช่นกนั เพรำะมำตรกำรคุมเขม้ในกำรปล่อยสนิเชื่อที่อยู่อำศยัใหม่ ส่งผลให้สถำบนั
กำรเงินเขม้งวดกำรปล่อยสนิเชื่อรำยย่อย โดยมำตรกำรก ำกบัดูแลสนิเชื่อที่อยู่อำศยัของธนำคำรแห่งประเทศไทย 
(ธปท.) ทีจ่ะมผีลบงัคบัใชใ้นวนัที ่1 เมษำยน 2562 จะส่งผลใหย้อดโอนกรรมสทิธิแ์ละสนิเชื่อทีอ่ยู่อำศยัมกีำรเร่งตวัใน
ไตรมำสแรก ปี 2562 ก่อนทีจ่ะอ่อนตวัลงเมื่อมำตรกำรมผีลบงัคบัใชแ้ลว้ และมกีำรคำดกำรณ์จำกศูนยว์จิยักสกิรไทย 
ทัง้ปี 2562 จะมจี ำนวนหน่วยกำรโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อำศยัในเขตกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑลลดลง 3.6-7.6% เมื่อ
เทยีบกบัปี 2561 

คำดว่ำในปี 2562 ยงัคงมกีำรพฒันำตลำดคอนโดมเินียมมำกเป็นอนัดบั 1 แต่มกีำรพฒันำในลกัษณะชะลอตวั 
เน้นพฒันำเฉพำะเขตเมอืงชัน้ในตำมแนวรถไฟฟ้ำ จ ำนวนอุปทำนเปิดขำยใหม่และจ ำนวนอุปสงค์อำจจะมแีนวโน้ม
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ชะลอตวัทัง้ดำ้นจ ำนวนยูนิตและมลูค่ำโครงกำร เน่ืองจำกต้องเผชญิกบัปจัจยัหลำยดำ้น ไดแ้ก่ เศรษฐกจิ กำรขึน้อตัรำ
ดอกเบีย้ กำรควบคุมสนิเชื่อ หนี้ครวัเรอืน และกำรซือ้ต่ำงชำตลิดลง เป็นตน้ ดงันัน้ ผูป้ระกอบกำรควรเร่งระบำยสต๊อก
สนิคำ้ออกใหไ้ดม้ำกทีส่ดุก่อนทีจ่ะพฒันำโครงใหม่เขำ้สูต่ลำด 
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3.  ปัจจยัความเส่ียง 

กำรลงทุนในหุน้สำมญัของบรษิทัฯ มคีวำมเสีย่ง ผูล้งทุนควรพจิำรณำขอ้มลูในหนงัสอืชีช้วนฉบบันี้ และควรใช้
วจิำรณญำณอย่ำงรอบคอบในกำรพจิำรณำขอ้มูลต่ำงๆ ทีป่รำกฏในหนังสอืชีช้วนฉบบัน้ี โดยเฉพำะปจัจยัควำมเสีย่ง 
ก่อนกำรตดัสนิใจลงทุนในหุน้สำมญัของบรษิทัฯ 

ปจัจัยควำมเสี่ยงที่ระบุในหัวข้อน้ีเป็นปจัจัยควำมเสี่ยงที่บริษัทฯ เห็นว่ำมีนัยส ำคัญ และอำจก่อให้เกิด
ผลกระทบในทำงลบต่อฐำนะกำรเงินของบริษัทฯ ผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ และมูลค่ำหุ้นสำมญัของบริษัทฯ 
รวมทัง้อำจสง่ผลต่อผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในหุน้สำมญัของบรษิทัฯ ในทำงลบอย่ำงมนียัส ำคญั นอกเหนือจำกควำม
เสีย่งที่ระบุในหนังสอืชีช้วนฉบบันี้อำจมคีวำมเสีย่งอื่นๆ ที่บรษิัทฯ ยงัไม่อำจทรำบได้ในขณะนี้ หรอืเป็นควำมเสีย่งที่
บรษิัทฯ พจิำรณำในขณะนี้แล้ว เหน็ว่ำไม่มผีลกระทบในสำระส ำคญัต่อกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิัทฯ ซึ่งควำมเสีย่ง
ดงักล่ำวอำจส่งผลกระทบต่อฐำนะกำรเงนิของบรษิทัฯ ผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ และมูลค่ำหุน้สำมญัของบรษิทัฯ 
อย่ำงมนียัส ำคญั 

3.1  ความเส่ียงจากการประกอบธรุกิจของบริษทัฯ 

3.1.1 ความเส่ียงจากการท่ีกลุ่มบริษทัฯ ประกอบธรุกิจท่ีมีการแข่งขนัสูง 

ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อขำยโดยเฉพำะทีพ่กัอำศยัเป็นธุรกจิทีม่กีำรแขง่ขนัสงู กลุ่มบรษิทัฯ ตอ้งเผชญิ
กบักำรแข่งขนัทีรุ่นแรงจำกคู่แข่งทีเ่ปิดขำยโครงกำรในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ โดยมคีู่แข่งทัง้ที่
เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ และบรษิทัทีอ่ยู่นอกตลำดหลกัทรพัยฯ์ โดยผูป้ระกอบกำรแต่ละรำยใช้กล
ยุทธก์ำรแข่งขนัทีแ่ตกต่ำงกนัไป เช่น จดัโปรโมชัน่ หรอืแจกของสมนำคุณ หรอืมงีบประมำณมำกกว่ำในกำรโฆษณำ
หรอืท ำกำรตลำดเป็นตน้ ดงันัน้ หำกกลุ่มบรษิทัฯ ไม่สำมำรถแขง่ขนักบัคู่แขง่เหล่ำนี้ไดอ้ย่ำงมปีระสทิธภิำพ กลุ่มบรษิทั
ฯ อำจไดร้บัผลกระทบในทำงลบอย่ำงมนียัส ำคญัต่อฐำนะทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของกลุ่มบรษิทัฯ  

กลุ่มบรษิัทฯ จะเน้นธุรกจิหลกัคอืพฒันำโครงกำรที่พกัอำศยัที่เป็นคอนโดมเินียมที่มรีำคำระดบักลำงถึงสูง
ตอนล่ำง ทัง้ทีเ่ป็นอำคำรชุด 8 ชัน้ และอำคำรสงู โดยเน้นระดบัคนท ำงำนทีต่้องกำรควำมเป็นสว่นตวัและสะดวกในกำร
เดนิทำง ท ำเลที่ตัง้ที่มคีวำมสะดวกในกำรเดนิทำงของผู้อยู่อำศยัตำมแนวระบบขนส่งมวลชนเขำ้สู่ตวัเมอืง เช่ นแนว
รถไฟฟ้ำ BTS แนวรถไฟฟ้ำใต้ดิน MRT เป็นต้น ระดับรำคำขำยอยู่ในช่วง 2 - 4 ล้ำนบำท ซึ่งในตลำด segment 
ดงักล่ำว คู่แข่งของกลุ่มบรษิทัฯ ทีม่กัจะมโีครงกำรในละแวกเดยีวกนักบัของกลุ่มบรษิทัฯ และเป็นคอนโดมเินียมระดบั
ใกล้เคยีงกนั ได้แก่ บรษิัท พฤกษำ โฮลดิ้ง จ ำกดั (มหำชน), บรษิัท รชิี่เพลส 2002 จ ำกดั (มหำชน), บรษิัท ศุภำลยั 
จ ำกดั (มหำชน), บรษิทั อนันดำ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน), บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน), บรษิทั แอล.พ.ีเอน็ 
ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) เป็นตน้ ทัง้นี้ ในแต่ละรปูแบบของโครงกำรของแต่ละท ำเล กำรแขง่ขนัอำจมใีนระดบัที่
สงูหรอืต ่ำ ขึน้อยู่กบัรูปแบบโครงกำรและลูกคำ้กลุ่มเป้ำหมำย หำกเป็นลูกคำ้เป้ำหมำยกลุ่มเดยีวกนัอย่ำงชดัเจนกจ็ะมี
ผลท ำใหเ้กดิกำรแขง่ขนัสงู แต่หำกมรีปูแบบเฉพำะหรอืกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยคนละกลุ่ม กจ็ะมกีำรแขง่ขนัในระดบัทีต่ ่ำ 

อย่ำงไรกต็ำม ดว้ยประสบกำรณ์ของผูบ้รหิำรของกลุ่มบรษิทัฯ ทีอ่ยู่ในอุตสำหกรรมนี้มำมำกกว่ำ 20 ปี และ
ดว้ยกำรพฒันำโครงกำรที่เน้นคุณภำพและใหค้วำมใส่ใจผูอ้ยู่อำศยัเป็นอนัดบัแรก ท ำใหก้ลุ่มบรษิทัฯ สำมำรถทรำบถงึ
ควำมต้องกำรของลูกค้ำเป็นอย่ำงด ีนอกจำกนี้ กลุ่มบรษิัทฯ มแีผนกำรปฏบิตัิงำน และระบบกำรควบคุมภำยในทีด่ ี
รวมถึงมีนโยบำยกำรบริหำรที่ชัดเจน ท ำให้กลุ่มบริษัทฯ สำมำรถบริหำรโครงกำรในแต่ละโครงกำรได้อย่ำงมี
ประสทิธภิำพ และสำมำรถรกัษำควำมไดเ้ปรยีบเชงิกำรแขง่ขนัในตลำดทีอ่ยู่อำศยัในแต่ละพืน้ที่ 
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3.1.2 ความเส่ียงจากการจดัหาท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการในอนาคต 

กลุ่มบริษัทฯ ไม่มีนโยบำยซื้อที่ดินเป็นจ ำนวนมำกเพื่อเก็บไว้ส ำหรับรอกำรพัฒนำเป็นโครงกำรต่ำง ๆ 
เน่ืองจำกกลุ่มบรษิทัฯ ไม่ตอ้งกำรแบกรบัภำระตน้ทุนทำงกำรเงนิซึง่อำจก่อใหเ้กดิปญัหำสภำพคล่องกบักลุ่มบรษิทัฯ ได ้
และกลุ่มบรษิทัฯ ยงัตอ้งกำรลดควำมเสีย่งในเรื่องกำรปรบัเปลีย่นผงัเมอืงและแนวเวนคนืซึง่อำจมกีำรเปลีย่นแปลงไดใ้น
อนำคต อย่ำงไรกต็ำมกลุ่มบรษิทัฯ มคีวำมเสีย่งจำกกำรทีไ่ม่สำมำรถซือ้ทีด่นิในท ำเลทีต่้องกำรไดห้รอืควำมเสีย่งจำก
กำรทีร่ำคำทีด่นิมรีำคำสงูขึน้ท ำใหก้ลุ่มบรษิทัฯ ไม่มทีีด่นิในท ำเลทีด่ใีนกำรพฒันำหรอืมตีน้ทุนในกำรพฒันำโครงกำรที่
สงูขึน้ ท ำใหก้ลุ่มบรษิทัฯ ไม่สำมำรถพฒันำโครงกำรไดต้ำมจ ำนวนทีว่ำงแผนไว ้ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงนิ
และผลกำรด ำเนินงำนของกลุ่มบรษิทัฯ ได ้

อย่ำงไรกต็ำม กลุ่มบรษิัทฯ ได้จดัท ำแผนกำรจดัซื้อทีด่นิล่วงหน้ำใหส้อดคล้องกบักำรน ำไปพฒันำโครงกำร
ของกลุ่มบรษิทัฯ ในช่วง 2 - 3 ปีขำ้งหน้ำ เพื่อใหแ้น่ใจว่ำกลุ่มบรษิทัฯ จะมทีีด่นิเพื่อพฒันำโครงกำรอย่ำงต่อเน่ือง โดย
กลุ่มบรษิทัฯ มกีำรตดิตำมและศกึษำขอ้มลูเรื่องทีด่นิอย่ำงใกลช้ดิมำโดยตลอด เพื่อใหท้รำบถงึแนวโน้มและศกัยภำพใน
กำรพฒันำของทีด่นิในท ำเลต่ำงๆ โดยกำรศกึษำจำกทศิทำงกำรเจรญิเตบิโตของแหล่งทีอ่ยู่อำศยั เสน้ทำงกำรพฒันำ
ของโครงกำรระบบขนสง่มวลชนระบบรำง ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำยและกำรตรวจสอบกรรมสทิธิอ์ยำ่งละเอยีดเพื่อลดควำม
เสีย่งในทุกๆด้ำนก่อนกำรตดัสนิใจซื้อที่ดนิ รวมถึงกำรส ำรวจและจดัท ำกำรศกึษำควำมเป็นไปได้ทำงกำรตลำดและ
ทำงกำรเงนิ ดงันัน้กลุ่มบรษิทัฯ ยงัคงมเีวลำเพยีงพอในกำรจดัหำทีด่นิ ก่อนกำรเปิดตวัโครงกำรใหม่ โดยผ่ำนนำยหน้ำ
หรอืด ำเนินกำรเอง ซึง่ทีผ่่ำนมำมกีลุ่มนำยหน้ำทีด่นิทีเ่ขำ้มำเสนอทีด่นิใหก้บักลุ่มบรษิทัฯ อย่ำงต่อเนื่อง โดยกลุ่มบรษิทั
ฯ จะซือ้ทีด่นิในรำคำทีท่ ำกำรประเมนิแล้วว่ำสำมำรถน ำมำพฒันำขำยแลว้สรำ้งรำยไดแ้ละก ำไรในระดบัทีผ่่ำนเกณฑ์
ของกลุ่มบรษิัทฯ เท่ำนัน้ นอกจำกนี้ กลุ่มบรษิัทฯ เน้นพฒันำโครงกำรทีอ่ยู่อำศยัประเภทอำคำรคอนโดมเินียมซึง่ใช้
ทีด่นิทีม่ขีนำดพืน้ทีท่ีไ่ม่ใหญ่มำกนกัเมื่อเทยีบกบักำรพฒันำโครงกำรทีอ่ยู่อำศยัประเภทบำ้นเดีย่วหรอืทำวเฮำส ์

3.1.3 ความเส่ียงจากแนวโน้มต้นทุนการก่อสรา้งและต้นทุนค่าแรงท่ีสูงขึน้ 

กลุ่มบรษิทัฯ อำจมคีวำมเสีย่งจำกแนวโน้มตน้ทุนกำรก่อสรำ้งทีส่งูขึน้ โดยขอ้มลูจำกส ำนกัดชันีเศรษฐกจิ
กำรคำ้ กระทรวงพำณิชย ์พบว่ำดชันีรำคำรวมของวสัดุก่อสรำ้ง 15 ปียอ้นหลงัตัง้แต่ปี 2545 - 2559 ปรบัตวัเพิม่ขึน้
เฉลีย่ประมำณรอ้ยละ 2.36 ต่อปี ทัง้นี้ดชันีรำคำวสัดุก่อสรำ้งรวมในปี 2558 และ 2559 มกีำรปรบัตวัลดลงเนื่องจำกกำร
ปรบัตวัลดลงของวสัดุก่อสรำ้งประเภทซเีมนต ์คอนกรตี และรำคำเหลก็ค่อนขำ้งมำก อย่ำงไรกต็ำมในระยะยำว รำคำ
วสัดุก่อสรำ้งมแีนวโน้มปรบัตวัเพิม่สงูขึน้ตำมกำรเตบิโตทำงเศรษฐกจิและอตัรำเงนิเฟ้อ 

           นอกจำกนี้ต้นทุนก่อสรำ้งส่วนส ำคญัอกีส่วนหนึ่งนอกเหนือไปจำกตน้ทุนขอวสัดุก่อสรำ้งคอืตน้ทุนของแรงงำน
ในกำรก่อสรำ้ง โดยในช่วงปีทีผ่่ำนมำมอีำคำรชุดพกัอำศยัเปิดใหม่จ ำนวนมำก อกีทัง้มกีำรลงทุนในโครงสรำ้งพืน้ฐำน
ขนำดใหญ่จำกภำครฐัจ ำนวนมำก ซึง่สง่ผลใหเ้กดิปญัหำขำดแคลนแรงงำนในอุตสำหกรรมรบัเหมำก่อสรำ้ง ท ำใหม้กีำร
แย่งชิงแรงงำนกนัในหมู่ผู้ประกอบกำรผู้รบัเหมำก่อสร้ำง ท ำให้มีแนวโน้มต้นทุนค่ำแรงงำนสูงขึ้น โดยควำมเสี่ยง
ดงักล่ำวถอืเป็นควำมเสีย่งทีผู่ป้ระกอบกำรทุกรำยรวมทัง้กลุ่มบรษิทัฯ ไดร้บัผลกระทบ 

อย่ำงไรกต็ำม กลุ่มบรษิทัฯ ได้ติดตำมและประเมนิแนวโน้มของรำคำวสัดุก่อสรำ้งอยู่เสมอ เพื่อที่จะก ำหนด
รำคำว่ำจ้ำงผู้รบัเหมำในกำรก่อสร้ำงโครงกำรแต่ละแห่งได้อย่ำงเหมำะสม และก ำหนดรำคำขำยของโครงกำรให้
สอดคล้องกบัต้นทุนกำรก่อสร้ำง นอกจำกนี้กลุ่มบรษิัทฯ ม ีTSN ท ำธุรกจิรบัเหมำก่อสร้ำง ซึ่งเป็นผู้รบัเหมำก่อสรำ้ง
โครงกำรต่ำงๆ ของกลุ่มบรษิทัฯ กลุ่มบรษิทัฯ จงึสำมำรถควบคุมและก ำหนดตน้ทุนในกำรก่อสรำ้งไม่ใหเ้กนิกว่ำทีก่ลุ่ม
บรษิทัฯ ท ำประมำณกำรไว ้
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3.1.4 ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการในอนาคตขึน้อยู่กบัความส าเรจ็ของโครงการท่ีจะพฒันา 

กลุ่มบรษิทัฯ มแีผนจะเปิดตวัโครงกำรใหม่ในปี 2561 อกี 10 โครงกำร มูลค่ำโครงกำรรวมประมำณหนึ่งหมื่น
ลำ้นบำท (ตำมรำยละเอยีดทีเ่ปิดเผยในสว่นที ่2.2.6 โครงกำรในอนำคต) ซึง่ผลประกอบกำรในอนำคตของกลุ่มบรษิทัฯ 
จะมคีวำมไม่แน่นอนขึน้อยู่กบัควำมส ำเรจ็จำกกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว ทัง้นี้ ควำมส ำเรจ็ในกำร
พฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ของกลุ่มบรษิทัฯ จะขึน้อยู่กบัปจัจยัต่ำงๆ ในหลำยๆ ด้ำน ได้แก่ ควำมเพยีงพอของ
เงนิทุนส ำหรบักำรพฒันำโครงกำร ภำวะเศรษฐกจิของประเทศ ภำวะเศรษฐกจิในระดบัภูมภิำค กำรเปลีย่นแปลงของ
นโยบำยทีใ่ชอ้ยู่ในปจัจุบนัเกีย่วกบัภำษ ีกำรเงนิและกำรคลงัของประเทศไทย อุปสงคแ์ละอุปทำนของทีพ่กัอำศยั ควำม
คืบหน้ำของกำรขยำยระบบขนส่งมวลชนระบบรำง รวมถึงปจัจยัอื่นๆที่มีผลต่อควำมเชื่อมัน่ของผู้ซื้อ เช่น อตัรำ
ดอกเบีย้ รำคำน ้ำมนั เป็นตน้  

อย่ำงไรกต็ำม ตัง้แต่เริม่พฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยม์ำจนถงึปจัจุบนั กลุ่มบรษิทัฯ ไดด้ ำเนินกำรพฒันำ
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยม์ำแลว้ทัง้หมด 45 โครงกำร ซึง่แต่ละโครงกำรมอีตัรำกำรจองและอตัรำกำรโอนกรรมสทิธิอ์ยู่
ในระดบัทีน่่ำพอใจ สอดคลอ้งกบัแผนกำรด ำเนินงำนของกลุ่มบรษิทัฯ ทัง้นี้กลุ่มบรษิทัฯ เชื่อว่ำอุปสงคข์องหอ้งชุดพกั
อำศยัในโครงกำรคอนโดมเินียมตำมแนวสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงนัน้ยงัมอีย่ำงโดย ณ วนัที่ 3 1 ธนัวำคม 2561 
กลุ่มบรษิทัฯ มยีอดยูนิตของโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่ ำลงัเปิดขำยอยู่ทัง้หมดโดยเป็นยอดยูนิตทีข่ำยไดแ้ลว้ (ทีโ่อน
กรรมสทิธิใ์ห้ลูกค้ำแล้ว) คิดเป็นร้อยละ 64.61 ของยูนิตของโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ที่ก ำลงัเปิดขำยอยู่ทัง้หมดใน
ปจัจุบนัของกลุ่มบรษิทัฯ หรอืคดิเป็นมูลค่ำยอดขำยรอ้ยละ 65.24 ของมูลค่ำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีก่ ำลงัเปิดขำย
อยู่ทัง้หมด ของกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่ยอดดงักล่ำวเป็นไปตำมแผนงำนของกลุ่มบรษิทัฯ 

3.1.5  ความเส่ียงจากความคืบหน้าของโครงการระบบขนส่งมวลชนระบบรางไม่เป็นไปตามท่ีก าหนด 

กลุ่มบรษิทัฯ ไดก้ ำหนดแนวทำงในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยส์่วนใหญ่ เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกั
อำศยัตำมแนวสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำง ดงันัน้กำรเตบิโตของกลุ่มบรษิทัฯ จงึขึน้อยู่กบันโยบำยของรฐับำลในกำร
ก่อสรำ้งระบบขนสง่มวลชน หำกรฐับำลมกีำรเปลีย่นแปลงนโยบำยหรอืมคีวำมล่ำชำ้ เหตุกำรณ์ดงักล่ำวอำจมผีลกระทบ
ต่อกำรเตบิโตของธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ  

ถึงแม้ว่ำโครงกำรระบบขนส่งมวลชนระบบรำงเป็นโครงกำรหนึ่งที่ร ัฐบำลพยำยำมจะผลักดันให้เกิดขึ้น 
เนื่องจำกเป็นโครงกำรทีส่ ำคญัต่อกำรพฒันำประเทศไทย มปีระโยชน์ต่อผูอ้ยู่อำศยัในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑลเป็น
อย่ำงมำกอย่ำงไรกต็ำม โครงกำรดงักล่ำวเป็นโครงกำรทีม่มีลูค่ำสงู และมขี ัน้ตอนในกำรท ำงำนหลำยขัน้ตอน ดงันัน้จงึ
เป็นไปไดท้ีโ่ครงกำรดงักล่ำวอำจไม่สำมำรถเสรจ็สิน้ไดต้ำมทีร่ะยะเวลำก ำหนดซึง่เป็นปจัจยัทีน่อกเหนือกำรควบคุมของ
กลุ่มบรษิทัฯ  

ทัง้นี้กลุ่มบรษิทัฯ ไดม้กีำรตดิตำมกำรท ำงำนในกำรพฒันำโครงกำรระบบขนสง่มวลชนระบบรำงอย่ำงต่อเนื่อง 
และกลุ่มบรษิทัฯ ไดว้ำงแผนและปรบัปรุงแผนกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกลุ่มบรษิทัฯ ใหเ้ป็นไปตำมควำม
คบืหน้ำของโครงกำรระบบขนสง่มวลชนระบบรำงอยู่เสมอ 

3.1.6 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางการเมือง กฎหมาย และกฎระเบียบ ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อธรุกิจ
อสงัหาริมทรพัยข์องกลุ่มบริษทัฯ  

ประเทศไทยมีกำรเปลี่ยนแปลงทำงกำรเมือง กฎหมำย และกฎระเบียบเป็นครัง้ครำว ซึ่งมีผลต่อกำร
ด ำเนินงำนของกลุ่มบรษิทัฯ กำรเปลีย่นแปลงดงักล่ำวอำจจะส่งผลกระทบต่อกำรวำงแผนธุรกจิ ต้นทุนและค่ำใชจ้่ำยใน
กำรด ำเนินโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ัง้แนวรำบและแนวสงูของกลุ่มบรษิทัฯ อำท ิกำรเปลีย่นแปลงขอ้ก ำหนด
กำรจดัสรรทีด่นิตำม พ.ร.บ. จดัสรรทีด่นิ รวมถงึกำรเปลีย่นแปลงกฎระเบยีบเกีย่วกบักำรก ำหนดเขตกำรใชป้ระโยชน์
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ที่ดนิ (Zoning) กฎหมำยผงัเมอืง กำรวำงผงัจรำจร และโครงกำรระบบขนส่งมวลชนทำงด่วนพเิศษ เป็นต้น  ปจัจยั
เหล่ำนี้อำจจะมกีำรเปลี่ยนแปลงอยู่เสมอขึน้อยู่กบัสภำวะเศรษฐกิจของประเทศ และนโยบำยของรฐับำลในช่วงเวลำ
ต่ำงๆ 

นอกจำกนี้ ในอดตีรฐับำลยงัเคยแทรกแซงเศรษฐกจิของประเทศไทย โดยในบำงครำวไดม้กีำรเปลีย่นแปลง
นโยบำยทีส่ ำคญัรวมถงึ กำรควบคุมเงนิตรำต่ำงประเทศ กำรควบคุมค่ำจำ้งและรำคำ กำรควบคุมเงนิทุน และกำรจ ำกดั
กำรน ำเขำ้ นอกจำกนี้ยงัมคีวำมไม่แน่นอนและควำมวุ่นวำยทำงกำรเมอืง เหตุกำรณ์ชุมนุมประทว้งทีเ่กดิเป็นระยะๆ ใน
ประเทศไทย ซึง่สง่ผลโดยตรงต่อเศรษฐกจิ 

อย่ำงไรกต็ำม กลุ่มบรษิัทฯ ได้ท ำกำรศกึษำและติดตำมกำรเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกบักฎระเบยีบต่ำงๆ ที่อำจ
เกิดขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อเตรียมควำมพร้อมส ำหรับกำรปรับเปลี่ยนแผนกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ให้
สอดคลอ้งกบักำรเปลีย่นแปลงทีอ่ำจจะเกดิขึน้ดงักล่ำว ควบคู่ไปกบักำรศกึษำภำวะตลำดอย่ำงสม ่ำเสมอ ท ำใหม้ัน่ใจได้
ว่ำกลุ่มบรษิทัฯ จะสำมำรถปรบัเปลีย่นไดท้นัเหตุกำรณ์ 

3.1.7 ความเส่ียงด้านภยัพิบติัทางธรรมชาติในประเทศไทย รวมถึงกรงุเทพมหานคร ซ่ึงอาจมีผลกระทบใน
เชิงลบต่อเศรษฐกิจของประเทศไทยและต่อธรุกิจของกลุ่มบริษทัฯ  

 ภยัพบิตัทิำงธรรมชำตเิช่นไฟไหม ้แผ่นดนิไหว รวมถงึ อุทกภยัครัง้ล่ำสดุเมื่อปี 2554 อำจสง่ผลกระทบรำ้ยแรง
ต่อผลประกอบกำรและสถำนะทำงกำรเงนิของกลุ่มบรษิทัฯ โดยในปี 2554 ทีเ่กดิมหำอุทกภยั ธนำคำรแห่งประเทศได้
ปรบัลดประมำณกำรกำรเตบิโตของผลติภณัฑม์วลรวมภำยในประเทศส ำหรบัปี 2554 จำกรอ้ยละ 4.1 เป็นรอ้ยละ 1.8 
รฐับำลไดแ้สดงควำมมุ่งมัน่ทีจ่ะจดักำรกบัปญัหำน้ีโดยกำรจดัท ำแผนบรหิำรจดักำรน ้ำ อย่ำงไรกต็ำม ไม่มกีำรยนืยนัที่
แน่นอนว่ำแผนดงักล่ำวจะสำมำรถป้องกนัอุทกภยัไดจ้รงิถ้ำมเีหตุกำรณ์เกดิขึน้ซ ้ำรอย  หรอืถ้ำมอีุทกภยัครัง้ใหม่จะไม่
ลำมไปถึงส่วนอื่นๆ ของกรุงเทพฯที่มโีครงกำรของกลุ่มบริษัทฯ อยู่ หำกมีอุทกภัยที่มีควำมร้ำยแรงเทียบเท่ำหรอื
มำกกว่ำอุทกภยัเมื่อปี 2554 อำจส่งผลเชงิลบต่อเศรษฐกจิไทยอย่ำงรุนแรงและมผีลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของ
กลุ่มบรษิทัฯ อย่ำงมนีัยส ำคญั อย่ำงไรกต็ำม โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกลุ่มบรษิทัฯ มกีำรกระจำยตวัอยู่ตำมพืน้ที่
ต่ำงๆ ครอบคลุมพืน้ทีใ่นเขตกรุงเทพมหำนคร ซึง่เป็นกำรกระจำยควำมเสีย่งใหก้บั Product Portfolio ของกลุ่มบรษิทัฯ 
ในระดบัหนึ่ง 

3.1.8 ความเส่ียงด้านนโยบายการปล่อยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของสถาบนัการเงิน 

ภำวะเศรษฐกจิปจัจุบนัมกีำรชะลอตวั หน้ีครวัเรอืนมแีนวโน้มสงูขึน้อย่ำงต่อเน่ือง ค่ำครองชพีสงูขึน้ ทัง้ยงัมผีล
ท ำใหภ้ำระหนี้ของประชำชนเพิม่ขึน้จำกนโยบำยรถคนัแรก ท ำใหธ้นำคำรพำณิชยเ์ริม่มคีวำมกงัวลในควำมสำมำรถใน
กำรช ำระหนี้ ประกอบกบัธนำคำรแห่งประเทศไทยไดต้ดิตำมกำรปล่อยสนิเชื่อของธนำคำรพำณิชยต่์ำงๆ โดยใหเ้น้น
ดำ้นคุณภำพกำรปล่อยสนิเชื่อค่อนขำ้งมำก ธนำคำรพำณิชยจ์งึเริม่มกีำรเพิม่ควำมเขม้งวดในกำรปล่อยสนิเชื่อมำกขึน้
โดยเฉพำะส ำหรับซื้อบ้ำนหลงัที่ 2 และมีกำรปรบัเกณฑ์กำรกลัน่กรองสนิเชื่อและมุ่งเน้นลูกค้ำที่ซื้อที่พกัอำศัยใน
โครงกำรของผู้ประกอบกำรรำยใหญ่เป็นหลกั นอกจำกนี้ธนำคำรพำณิชย์มกีำรปรบัลดวงเงนิสนิเชื่อต่อหลกัประกนั 
ส ำหรบัลูกค้ำโครงกำรทัว่ไปทีไ่ม่ใช่โครงกำรของผู้ประกอบกำรรำยใหญ่เป็นผลท ำใหลู้กค้ำทีกู่้ซื้อทีอ่ยู่อำศยัดงักล่ำว
จะต้องเตรยีมเงนิดำวน์มำกขึน้  โดยสรุปภำวะเศรษฐกจิชะลอตวั หนี้ครวัเรอืนเพิม่สงูขึน้ และนโยบำยทีเ่ขม้งวดในกำร
ปล่อยกู้เพื่อซื้อที่อยู่อำศยั อำจส่งผลกระทบต่อก ำลงัซื้อและกำรตดัสนิใจซื้อของลูกค้ำ อย่ำงไรกต็ำมในทำงกลับกนั 
อำจจะเป็นผลดต่ีอธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ กไ็ด ้เน่ืองจำกเป็นกำรช่วยคดักรองลูกคำ้ในระดบัหนึ่ง ทีจ่ะท ำใหม้แีต่ลกูคำ้ที่
มกี ำลงัซือ้ทีแ่ทจ้รงิไดใ้นระดบัหนึ่ง 
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3.1.9 ความเส่ียงด้านการเปล่ียนแปลงนโยบายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง 

 กลุ่มบรษิทัฯ มคีวำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงนโยบำยภำษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง โดยเมื่อวนัที ่21 มนีำคม 
2560 คณะรฐัมนตรไีดม้มีตเิหน็ชอบ ร่ำงพระรำชบญัญตัภิำษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง ซึง่กฎหมำยดงักล่ำวจะถูกน ำเขำ้
บรรจุในวำระของสภำนติบิญัญตัแิห่งชำต ิ(สนช.) เพื่อพจิำรณำออกเป็นกฎหมำยต่อไป อย่ำงไรกต็ำม คณะกรรมำธกิำร
วสิำมญัร่ำง พ.ร.บ.ภำษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้งไดข้อขยำยระยะเวลำกำรพจิำรณำกฏหมำยดงักล่ำวเป็นครัง้ที ่8 ออกไป
จนถงึสิน้เดอืนกนัยำยน 2561 และจะถูกประกำศในรำชกจิจำนุเบกษำเป็นระยะเวลำ 1 ปี ทัง้นี้ กฎหมำยดงักล่ำวเป็น
กฎหมำยภำษ ีจงึจะตอ้งมผีลบงัคบัใชใ้นวนัที ่1 มกรำคม ของปีถดัไป จงึคำดว่ำ พ.ร.บ. ภำษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้งฉบบั
ใหม่นี้จะมผีลบงัคบัใชไ้ดใ้นวนัที ่1 มกรำคม 2563 โดยกำรค ำนวณภำษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้งจะถูกเปลีย่นแปลงจำกเดมิ
ทีค่ ำนวณตำมวธิกีำรประเมนิฐำนภำษตีำมรำยไดข้องทรพัยส์นิ (Income Approach) ดว้ยอตัรำรอ้ยละ 12.5 ของค่ำรำยปี  
เป็นวธิปีระเมนิฐำนภำษตีำมตน้ทุน (Cost Approach) โดยยดึตำมรำคำประเมนิกลำงจำกกรมธนำรกัษ์ของทัง้ทีด่นิและสิง่
ปลกูสรำ้ง (“รำคำประเมนิ”) เป็นฐำนภำษ ีโดยมอีตัรำภำษแีบง่ตำมประเภทของทรพัยส์นิ 4 ประเภทตำมแผนภำพ
ดำ้นล่ำง 

3.1.10 ความเส่ียงด้านการยกเลิกการจองหรอืยกเลิกสญัญาจะซ้ือจะขายของลูกค้า 

กลุ่มบรษิทัฯ ซึง่ประกอบธุรกจิดำ้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบักำรอยู่อำศยั ซึง่ลูกคำ้เกอืบทัง้หมดจะ
เป็นลูกคำ้รำยย่อย ซึง่ลูกคำ้กลุ่มนี้มคีวำมเสีย่งสงูทีท่ ำกำรจองยนูิตหรอืท ำสญัญำจะซือ้จะขำยยนูิตกบับรษิทัฯ แลว้ แต่
ท ำกำรยกเลกิในภำยหลงั ซึง่เป็นควำมเสีย่งตำมปกตขิองธุรกจิดำ้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบักำรอยู่อำศยั โดย
จะท ำใหบ้รษิทัฯ รบัรูร้ำยไดไ้ม่ไดต้ำมเป้ำหมำยทีต่ัง้ไวจ้ำกมลูค่ำยูนิตทีลู่กคำ้มกีำรจองและท ำสญัญำจะซือ้จะขำยแลว้ 
(Backlog) 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไดจ้ดัใหม้กีำรบรหิำรควำมเสีย่งโดยมขีัน้ตอนกำรปฏบิตังิำนทีช่ดัเจน ในเรื่องกำรจองและกำรท ำ
สญัญำจะซื้อจะขำย ขัน้ตอนกำรติดตำมลูกค้ำเมื่อลูกค้ำค้ำงช ำระเงินดำวน์ หรอืผดินัดกำรโอนกรรมสทิธิ ์ เช่น กำร
ตดิตำมโดยกำรส่งขอ้ควำม SMS และส่งหนังสอืแจง้รำยกำรคำ้งช ำระเงนิดำวน์ โทรศพัทแ์จง้ลูกคำ้ ออกหนังสอืขอให้
ช ำระหน้ีโดยฝำ่ยกฏหมำยโดยส่งจดหมำยลงทะเบยีน เป็นต้น โดยกำรตดิตำมเหล่ำนี้จะมบีนัทกึขอ้มลูรำยละเอยีดกำร
ตดิตำมในระบบ Booking ในกรณีทีไ่ม่สำมำรถตดิต่อลูกคำ้ได ้หรอืลูกคำ้ไม่ใหค้วำมร่วมมอื บรษิทัฯ จะมขี ัน้ตอนกำร
ประชุม 3 ฝ่ำย คอื ฝ่ำยกฎหมำย ฝ่ำยบรกิำรลูกคำ้สมัพนัธ ์(ICD) ฝ่ำยบญัช ีเพื่อใหท้ัง้ 3 ฝ่ำยหำขอ้สรุปร่วมกนัในกำร
พจิำรณำยกเลกิสญัญำของลกูคำ้เพื่อน ำสง่ขออนุมตักิำรยกเลกิสญัญำจะซือ้จะขำยต่อกรรมกำรผูจ้ดักำร (MD) 

3.1.11 ความเส่ียงจากการมียูนิตคงเหลือขายค่อนข้างมากเน่ืองจากโครงการไม่สามารถขายได้ตามท่ี
ตัง้เป้าหมายไว้ 

ควำมเสีย่งส ำคญัในกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิัทฯ อกีควำมเสีย่งหนึ่งคอืควำมเสีย่งจำกกำรมยีูนิตเหลอืขำย
ค่อนขำ้งมำกเน่ืองจำกบรษิทัฯ พฒันำโครงกำรขึน้มำแลว้ไม่สำมำรถขำยไดต้ำมทีต่ัง้เป้ำหมำยไว ้ซึง่ควำมเสีย่งดงักล่ำว
เป็นควำมเสีย่งปกตขิองกำรด ำเนินธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรอยู่อำศยั ทัง้นี้ ควำมเสีย่งดังกล่ำวอำจสง่ผลให้
บรษิทัฯ ตอ้งตัง้ค่ำเผื่อกำรลดมลูค่ำของโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยเ์หล่ำน้ีหำกมลูค่ำทีค่ำดว่ำจะไดร้บัคนื (Net Realizable 
Value) ต ่ำกว่ำมลูค่ำตำมบญัช ีทัง้นี้ บรษิทัฯ มกีำรศกึษำดำ้นกำรตลำดก่อนเริม่พฒันำโครงกำรทุกโครงกำร ซึง่เป็นกำร
ประเมนิแลว้ว่ำถำ้บรษิทัฯ พฒันำโครงกำรขึน้มำแลว้จะสำมำรถขำยได ้
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3.1.12 ความเส่ียงจากธรุกิจก่อสรา้งของ TSN   

TSN เป็นบรษิทัย่อยภำยในกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่ประกอบธุรกจิรบัเหมำก่อสรำ้งและปจัจุบนัใหบ้รกิำรเฉพำะภำยใน
กลุ่มบรษิทัฯ ซึง่ ควำมเสีย่งจำกกำรด ำเนินธุรกจิรบัเหมำก่อสร้ำงจะส่งผลกระทบต่อควำมเสีย่งโดยรวมในกำรด ำเนิน
ธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ  

ควำมเสีย่งจำกกำรด ำเนินงำนก่อสรำ้งเสรจ็ไม่ทนัก ำหนด จะสง่ผลต่อกำรรบัรูร้ำยไดข้องบรษิทัฯ ใหไ้ม่เป็นไป
ตำมแผนทีว่ำงไว ้ซึง่กระทบต่อผลประกอบกำรของกลุ่มบรษิทัฯ ชื่อเสยีงและผลตอบแทนของผูล้งทุน  

นอกจำกนี้ กำรก่อสรำ้งเป็นธุรกจิทีม่คีวำมเสีย่งจำกกำรถูกเรยีกรอ้งใหร้บัผดิจำกกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ 
หำกมคีวำมผดิพลำดในกำรออกแบบกำรก่อสรำ้งหรอืขัน้ตอนกำรท ำงำนเกดิขึน้ ซึง่อำจส่งผลใหบุ้คคลภำยนอกไดร้บั
อนัตรำย หรอืทรพัยส์นิไดร้บัควำมเสยีหำย หรอืผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้มและมลภำวะทำงเสยีง ฝุน่ควนัฟุ้งกระจำย กำร
ทรุดตวัหรอืรอยแตกของพืน้ทีอ่ำคำรขำ้งเคยีงระหว่ำงก่อสรำ้งหรอืเป็นผลมำจำกกำรก่อสร้ำง ดงันัน้กำรฟ้องรอ้งจำก
เหตุกำรณ์ต่ำงๆ ดงักล่ำวอำจท ำใหก้ลุ่มบรษิทัฯ ต้องตกเป็นจ ำเลยในคดทีีต่อ้งถูกเรยีกรอ้งค่ำเสยีหำย แมบ้รษิทัฯ จะมี
กำรท ำประกนัภยัคุม้ครองทีบ่รษิทัฯ เชื่อว่ำจ ำเป็นเพื่อรองรบัเหตุกำรณ์ดงักล่ำว แต่บรษิทัฯ ไม่อำจรบัรอ้งไดว้่ ำวงเงนิ
เอำประกนัจะเพยีงพอหรอืเงื่อนไขในกรรมธรรม์ครอบคลุมสถำนกำรณ์ต่ำงๆ ที่กลุ่มบรษิัทฯ อำจต้องเผชญิ ซึ่งอำจ
ส่งผลให้กลุ่มบรษิัทฯ ต้องรบัผดิชอบค่ำใช้จ่ำยเป็นจ ำนวนมำก และส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อกำร
ด ำเนินธุรกจิ 

3.1.13 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางกฎระเบียบและกฏหมายเก่ียวกบัแรงงานต่างด้าว  

ค่ำแรงงำนก่อสรำ้งถอืว่ำเป็นตน้ทุนหลกัในธุรกจิรบัเหมำก่อสรำ้งของ TSN และผูร้บัเหมำรำยอื่นๆ ทีเ่ป็นคู่คำ้
ของกลุ่มบรษิทัฯ จำกกำรปฏบิตัใิชข้อง พ.ร.ก. กำรบรหิำรกำรจดักำรกำรท ำงำนของคนต่ำงดำ้ว พ.ศ. 2560 ตัง้แต่วนัที ่
23 มิถุนำยน 2560 ซึ่งมีสำระส ำคัญเกี่ยวกับกำรก ำหนดโทษที่หนักขึ้นในกรณีที่ไม่ปฏิบัติตำมข้อปฎิบัติและ
ค่ำธรรมเนียมจดทะเบยีนแรงงำนที่ปรบัตัวสูงขึ้น ส่งผลให้บรษิัทในกลุ่มธุรกจิดงักล่ำวต้องแบกรบัภำระต้นทุนและ
ค่ำใชจ้่ำยทีส่งูขึน้ ซึง่ต้นทุนเหล่ำนี้จะถูกผลกัภำระมำใหก้ลุ่มบรษิทัฯ ในรูปแบบต้นทุนก่อสรำ้งทีเ่พิม่ขึน้ ซึ่งอำจส่งผล
กระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะกำรเงนิของกลุ่มบรษิทัฯ ในอนำคต 

3.1.14 ความเส่ียงจากการถกูผูบ้ริโภคฟ้องรอ้งหรอืรอ้งเรียน  

ธุรกจิของกลุ่มบรษิัทฯ คอืธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรอยู่อำศยัและขำยให้กบัลูกค้ำรำยย่อย ซึ่งมี
ควำมเสีย่งสงูทีจ่ะโดนผูบ้รโิภคฟ้องรอ้งในหลำยๆ ดำ้น เช่น กำรโฆษณำเกนิจรงิ กำรรอ้งเรยีนจำกกำรโดนยดึเงนิจอง
หรอืเงนิผ่อนดำวน์ คุณภำพของโครงกำรไม่เป็นไปตำมทีต่กลงไว ้กำรก่อสรำ้งล่ำชำ้ เป็นต้น ซึง่ควำมเสีย่งเหล่ำนี้เป็น
ควำมเสีย่งปกติของธุรกจิที่มลีูกค้ำรำยย่อยเป็นจ ำนวนมำกและสนิค้ำมมีูลค่ำที่ค่อนขำ้งสูง ทัง้น้ี กลุ่มบรษิัทฯ มฝี่ำย
กฎหมำยทีม่ปีระสบกำรณ์คอยดแูลควำมเสีย่งดงักล่ำวของกลุ่มบรษิทัฯ 

3.2 ความเส่ียงด้านการเงิน 

3.2.1 ความเส่ียงจากการพึ่งพิงความช่วยเหลือทางการเงินจากกลุ่มผู้ถือหุ้นใหญ่ และบุคคลท่ีอาจมีความ
ขดัแย้ง 

 ทีผ่่ำนมำกลุ่มแพทยำนนัทซ์ึง่เป็นกลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ ไดใ้หค้วำมช่วยเหลอืทำงกำรเงนิแก่กลุ่ม
บรษิทัฯ ทัง้ในดำ้นกำรค ้ำประกนัเงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิเพื่อใชใ้นกำรด ำเนินธุรกจิ ทัง้ทีเ่ป็นกำรค ้ำประกนัและน ำ 
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ทรพัยส์นิส่วนตวัเป็นหลกัทรพัยค์ ้ำประกนัเงนิกู ้โดยไม่ไดค้ดิค่ำธรรมเนียมใดๆ จำกกลุ่มบรษิทัฯ และกำรให้
เงนิกูย้มืแก่กลุ่มบรษิทัฯ เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกำรด ำเนินธุรกจิปกตขิองกลุ่มบรษิทัฯ  

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2561 กลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ค ้ำประกนัเงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิของกลุ่มบรษิทัฯ (รวมที่
เอำทรพัยส์นิเป็นหลกัทรพัยค์ ้ำประกนั) เป็นวงเงนิสงูสดุ 6,728 ลำ้นบำท ยอดภำระหนี้ประมำณ 1,886 ลำ้นบำท    

อย่ำงไรก็ตำม เพื่อลดกำรพึ่งพงิกลุ่มผู้ถือหุ้นใหญ่ กลุ่มบริษัทฯ จึงมีนโยบำยที่จะลดกำรกู้ยืมจำกบุคคลที่
เกี่ยวข้องที่เป็นกลุ่มผู้ถือหุ้นใหญ่ให้เหลือน้อยที่สุดเท่ำที่จ ำเป็น และมีนโยบำยที่จะ ไม่กู้ยืมจำกบริษัทและบุคคลที่
เกีย่วขอ้งอกี เนื่องจำกหลงัจำกทีก่ลุ่มบรษิัทฯ ไดเ้ขำ้จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแลว้ กลุ่มบรษิทัฯ 
จะมชี่องทำงในกำรระดมทุนได้หลำกหลำยมำกขึน้ และกลุ่มบรษิัทฯ จะเจรจำกบัสถำบนักำรเงนิที่ให้กำรสนับสนุน
วงเงนิสนิเชื่อในปจัจบุนัเพื่อปลดภำระค ้ำประกนัของบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนัต่อไป  

ทัง้นี้ แหล่งเงินทุนของกลุ่มบริษัทฯ ในกำรพฒันำโครงกำรแต่ละโครงกำรจะมำจำกกำรกู้ยืมจำกสถำบัน
กำรเงนิเป็นหลกั ส่วนของเงนิกูย้มืจำกกลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ จะเป็นเพยีงส่วนทีส่นันสนุนเฉพำะในช่วงทีต่อ้งใชเ้งนิเร่งด่วน 
เช่น เมื่อกลุ่มบรษิทัฯ เจอทีด่นิทีม่ศีกัยภำพทีส่ำมำรถพฒันำเป็นโครงกำรทีส่นองควำมต้องกำรตลำดได ้ซึง่จะต้องรบี
เจรจำกบัเจำ้ของทีด่นิ เพื่อไม่ใหเ้ป็นกำรเสยีโอกำส จงึจ ำเป็นจะตอ้งมเีงนิวำงมดัจ ำตัง้แต่ช่วงทีเ่จรจำ จงึขอยมืเงนิจำก
กลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่มำเป็นเงนิมดัจ ำก่อน เมื่อไดท้ีด่นิแลว้ และมกีำรขอสนิเชื่อเพื่อพฒันำโครงกำรจำกสถำบนักำรเงนิได้
แล้ว (ซึ่งในวงเงนิทีไ่ด้จะรวมค่ำทีด่นิไวแ้ล้ว) จงึจะคนืเงนิใหแ้ก่กลุ่มผูถ้ือหุน้ ดงันัน้ เงนิกู้ยมืจำกกลุ่มผู้ถอืหุน้ใหญ่จงึ
ไม่ใช่แหล่งเงนิทุนหลกัของกลุ่มบรษิทัฯ และโดยมตริบัรองรำยงำนกำรประชุมคณะกรรมกำรบรษิทัฯ ครัง้ที ่2/2560 เมื่อ
วนัที่ 22 กุมภำพนัธ์ 2560 ได้มีกำรแก้ไขในส่วนของอตัรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจำกกรรมกำรและผู้ถือหุ้น ให้ใช้อตัรำ
ดอกเบี้ยของเงินฝำกออมทรัพย์เฉลี่ยของธนำคำรพำณิชย์ 3 แห่งคือ ธนำคำรกสิกรไทย  ธนำคำรกรุงเทพ และ
ธนำคำรกรุงไทยโดยเริม่ค ำนวณตัง้แต่วนัทีเ่ริม่กูถ้งึวนัจ่ำยช ำระคนื  ทัง้นี้เพื่อควำมเป็นธรรมและโปร่งใส 

3.2.2 ความเส่ียงด้านการเงินจากการปรบัตวัเพ่ิมขึน้ของอตัราดอกเบี้ย 

ควำมเสีย่งจำกกำรปรบัเพิม่ขึน้ของอตัรำดอกเบี้ยจะส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกจิของกลุ่มบรษิัทฯ โดย
สง่ผลต่อกำรตดัสนิใจซือ้ของลกูคำ้ของกลุ่มบรษิทัฯ และสง่ผลต่อตน้ทุนทำงกำรเงนิของกลุ่มบรษิทัฯ 

• ควำมเสีย่งจำกกำรปรบัตวัเพิม่ขึน้ของอตัรำดอกเบีย้ ซึง่สง่ผลกระทบต่อกำรตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อำศยัของลกูคำ้:  
หำกอตัรำดอกเบีย้เงนิกูเ้พิม่สงูขึน้ จะสง่ผลต่อกำรพจิำรณำตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อำศยัของลกูคำ้ ซึง่สว่นใหญ่จะขอ

กำรสนับสนุนเงนิกูเ้พื่อทีอ่ยู่อำศยัจำกสถำบนักำรเงนิ ดงันัน้อตัรำดอกเบีย้เงนิกูแ้ละเงื่อนไขกำรผ่อนช ำระเงนิกู ้จงึเป็น
ปจัจยัทีส่ ำคญัมำกต่อกำรตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อำศยัของลูกคำ้ ท ำใหค้วำมสำมำรถในกำรผ่อนช ำระของลูกคำ้ลดลง ลูกคำ้
อำจชะลอกำรตดัสนิใจซือ้ได ้กลุ่มบรษิทัฯ ตระหนักถงึปญัหำนี้ต่อกลุ่มลูกคำ้ของกลุ่มบรษิทัฯ และกำรศกึษำพฤตกิรรม
ของลกูคำ้อย่ำงต่อเนื่อง ท ำใหก้ลุ่มบรษิทัฯ สำมำรถจดัเงื่อนไขกำรซือ้และผ่อนดำวน์ใหก้บัลกูคำ้ไดอ้ย่ำงเหมำะสม ช่วย
แบ่งเบำภำระทำงกำรเงนิในกำรซือ้ทีอ่ยู่อำศยัของลกูคำ้และใหม้ผีลกระทบต่อรำยไดข้องกลุ่มบรษิทัฯ ใหน้้อยทีส่ดุ 

• ควำมเสีย่งจำกกำรปรบัตวัเพิม่ขึน้ของอตัรำดอกเบีย้ ซึง่สง่ผลกระทบต่อตน้ทุนทำงกำรเงนิของกลุ่มบรษิทัฯ : 
กลุ่มบรษิทัฯ มกีำรกูเ้งนิจำกสถำบนักำรเงนิเพื่อพฒันำโครงกำรต่ำงๆ ของกลุ่มบรษิทัฯ โดยเงนิกูด้งักล่ำวมี

อตัรำดอกเบี้ยที่ลอยตวั กำรเพิม่ขึน้ของอตัรำดอกเบีย้จะท ำใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มตี้นทุนทำงกำรเงนิทีสู่งขึน้ ซึ่งดอกเบีย้
ดงักล่ำวมผีลกระทบโดยตรงต่อก ำไรสุทธขิองกลุ่มบรษิัทฯ และท ำให้ต้นทุนในกำรพฒันำโครงกำรของกลุ่มบรษิัทฯ 
สงูขึน้  
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3.2.3 ความเส่ียงจากการไม่ปฏิบติัตามข้อก าหนดในสญัญาเงินกู้  
ธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ คือธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ซึ่งจ ำเป็นต้องมีกำรกู้เงินจำกสถำบันกำรเงิน

ค่อนขำ้งมำกเพื่อใชใ้นกำรประกอบธุรกจิ โดยในสญัญำเงนิกูเ้หล่ำนี้จะมรีะบุถงึขอ้ก ำหนดต่ำงๆ ทีบ่รษิทัฯ ต้องปฏบิตัิ

ตำม ซึ่งอำจมคีวำมเสีย่งที่บรษิทัฯ จะปฏบิตัิผดิเงื่อนไขในสญัญำเงนิกู้ ทัง้นี้บรษิัทฯ มขี ัน้ตอนกำรปฏบิตัิงำนในกำร

ควบคุมดแูลกำรปฏบิตัติำมเงื่อนไขในสญัญำเงนิกูข้องบรษิทัฯ เพื่อควบคุมดแูลใหบ้รษิทัฯ ไม่ปฏบิตัผิดิเงื่อนไขต่ำงๆ ที่

ก ำหนดในสญัญำเงนิกู ้และมกีำรมอบหมำยใหเ้จำ้หน้ำทีฝ่่ำยกำรเงนิเป็นผูค้วบคุมดูแลกำรปฏบิตัติำมเงื่อนไขสญัญำ

เงนิกูต่้ำงๆ 

3.2.4 ความเส่ียงด้านการด ารงอตัราหน้ีสินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้นให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีระบุไว้ใน
ข้อก าหนดสิทธิฯ 

บรษิทัมอีตัรำหนี้สนิสุทธต่ิอส่วนของผู้ถอืหุน้ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 เท่ำกบั 0.92 : 1 ทัง้นี้ผูอ้อกหุน้กู้มี
หน้ำทีต่ำมขอ้ก ำหนดสทิธทิีจ่ะตอ้งด ำรงไวซ้ึง่อตัรำสว่น “หนี้สนิสทุธ”ิ ต่อ “สว่นของผูถ้อืหุน้” ในอตัรำสว่นไม่เกนิ  8 : 1 
ณ วนัสิน้งวดบญัชรีำยไตรมำสหรอืวนัสิน้ปีบญัช ีโดยระบุใหห้นี้สนิสทุธทิีน่ ำมำค ำนวณเป็นหนี้สนิรวมในงบกำรเงนิรวม
ของผูอ้อกหุน้กูต้ำมตวัเลขทีป่รำกฏในงบกำรเงนิรวมรำยไตรมำส หรอืงบกำรเงนิรวมประจ ำปีของผูอ้อกหุน้กู ้(แลว้แต่
กรณี) แต่ไม่รวมถงึหนี้ในทำงกำรคำ้ปกต ิ(Trade Payable Debts) ของหุน้กูด้งัต่อไปนี้  

หุ้นกู้ 

อตัราส่วน หน้ีสิน ต่อ 
ส่วนของผูถื้อหุ้น ตาม
ข้อก าหนดสิทธิฯ หุ้นกู้ 

อตัราส่วน หน้ีสิน ต่อ ส่วน
ของผูถ้ือหุ้น ตาม

ข้อก าหนดสิทธิฯ หุ้นกู้ ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

หุ้นกู้ของบริษัท เจ้ำพระยำมหำนคร จ ำกัด 
(มหำชน)ครัง้ที ่1/2560 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 
2562 

8 : 1 0.92 : 1 

 

3.3 ความเส่ียงด้านการบริหารจดัการ 
3.3.1 ความเส่ียงจากการมีผูถื้อหุ้นรายใหญ่ท่ีมีอ านาจควบคมุการออกเสียงลงมติในท่ีประชุมผูถื้อหุ้น 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2561 ภำยหลงักำรเสนอขำยหุน้สำมญัเพิม่ทุนต่อประชำชนเมื่อวนัที ่19 พฤศจกิำยน 

2561 กลุ่มครอบครวัแพทยำนนัทซ์ึง่เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ จะยงัคงมคีะแนนเสยีงขำ้งมำก โดยถอืหุน้ในบรษิทัฯ ไม่น้อย

กว่ำรอ้ยละ 75.00 ของทุนช ำระแลว้ของบรษิทัฯ ภำยหลงักำรกำรเสนอขำยหุน้สำมญัเพิม่ทุนต่อประชำชนในครัง้นี้ ซึง่

สูงกว่ำร้อยละ 50.00 จงึท ำให้กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์ยงัคงสำมำรถควบคุมมตทิี่ประชุมผู้ถือหุ้นได้เกอืบทัง้หมด 

รวมถงึเรื่องทีก่ฎหมำยหรอืขอ้บงัคบัของบรษิทัฯ ก ำหนดใหต้อ้งไดร้บัคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของทีป่ระชุมผูถ้อื

หุน้ เช่น กำรแกไ้ขขอ้บงัคบัของบรษิทัฯ กำรเพิม่ทุน และกำรลดทุน เป็นต้น ดงันัน้ ผูถ้อืหุน้รำยอื่นของบรษิทัฯ จงึอำจ

มคีวำมเสีย่งจำกกำรไม่สำมำรถรวบรวมคะแนนเสยีงเพื่อคดัคำ้นวำระทีผู่ถ้อืหุน้ใหญ่เสนอได ้

อย่ำงไรก็ตำม เพื่อให้กำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ เป็นไปอย่ำงโปร่งใส และมีกำรถ่วงดุลอ ำนำจในกำร

บรหิำรงำนของบรษิทัฯ บรษิทัฯ จงึไดจ้ดัโครงสรำ้งกำรจดักำรซึ่งประกอบดว้ยคณะกรรมกำรบรษิัทฯ คณะกรรมกำร

ตรวจสอบ คณะกรรมกำรสรรหำและพจิำรณำค่ำตอบแทน และคณะกรรมกำรบรหิำร ซึง่ประกอบไปดว้ยบุคลำกรที่มี
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ควำมรูค้วำมสำมำรถ และมกีำรก ำหนดขอบเขตกำรด ำเนินงำน และกำรมอบอ ำนำจใหแ้ก่กรรมกำรและผูบ้รหิำรอย่ำง

ชดัเจน 

นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ยงัมกีำรก ำหนดมำตรกำรกำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกบัผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ ผูม้อี ำนำจควบคมุ 

กรรมกำร ผู้บริหำร และบุคคลที่อำจมีควำมขัดแย้งอีก ทัง้ยังมีกำรแต่งตัง้บุคคลภำยนอกที่เป็นอิสระเข้ำร่วม

คณะกรรมกำรบรษิทัฯ จ ำนวนถงึ 6 ท่ำนจำกจ ำนวนกรรมกำรทัง้หมด 12 ท่ำน โดยทีป่ระธำนกรรมกำรเป็นกรรมกำร

อสิระ และแต่งตัง้กรรมกำรตรวจสอบจ ำนวน 4 ท่ำน เพื่อท ำหน้ำทีต่รวจสอบ และถ่วงดุลกำรตดัสนิใจ รวมถงึพจิำรณำ

ใหค้วำมเหน็หรอือนุมตัริำยกำรต่ำงๆ ก่อนน ำเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ 

ความเส่ียงของตราสาร 

3.4 ความเส่ียงด้านเครดิต (Credit Risk) 
 ควำมเสีย่งด้ำนเครดติ หมำยถึงควำมเสีย่งในกรณีที่ธุรกจิและผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกหุ้ นกู้ไม่เป็นไป

ตำมที่คำดหมำยหรอืทรพัย์สนิของผูอ้อกหุน้กู้ มไีม่เพยีงพอต่อกำรช ำระหนี้ และผู้ออกตรำสำรหนี้อำจจะไม่สำมำรถ
ช ำระดอกเบีย้หรอืช ำระคนืเงนิต้นหุน้กูชุ้ดนี้ หรอืเกดิเหตุผิดนัดช ำระและผลของกำรผดินัดช ำระอื่น ๆ ตำมทีร่ะบุไวใ้น
ขอ้ก ำหนดสทิธฯิ (ขอ้ 10) ของหุน้กู ้ซึง่หำกผูอ้อกหุน้กูต้อ้งตกเป็นบุคคลลม้ละลำยหรอืผดิช ำระหนี้ ผูถ้อืหุน้กูแ้ละเจำ้หนี้
อื่นของผูอ้อกหุน้กูจ้ะมบีุรมิสทิธเิหนือผูถ้อืหุน้ของบรษิทัผูอ้อกหุน้กู้ 

ดงันัน้ในกรณีที่ผู้ออกหุ้นกู้ไม่ได้รบักำรจดัอนัดบัควำมน่ำเชื่อถือ ผู้ลงทุนควรพิจำรณำฐำนะกำรเงิน และ
ควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้ของผู้ออกหุ้นกู้จำกขอ้มูลที่ระบุไว้ในหนังสอืชี้ชวน และควรติดตำมขอ้มูลข่ำวสำรของ
บรษิทัผูอ้อกหุน้กูอ้ย่ำงต่อเนื่อง เนื่องจำกผูอ้อกหุน้กูเ้ป็นบรษิทัมหำชนจ ำกดั ผูล้งทุนจงึสำมำรถตดิตำมขอ้มลูข่ำวสำร
ของผูอ้อกหุน้กูไ้ดจ้ำกเวบ็ไซตข์องบรษิทัโดยตรง (www.cmc.co.th) และส ำหรบัขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัหุน้กูข้องผูอ้อกหุน้
กู ้ผูล้งทุนสำมำรถตดิตำมขอ้มลูเพิม่เตมิไดท้ีเ่วป็ไซตส์ ำนกังำน ก.ล.ต. หรอืสมำคมตลำดตรำสำรหนี้ไทย 

3.5 ความเส่ียงด้านราคา (Price Risk) 
เมื่อผู้ถือหุน้กู้ต้องกำรขำยหุน้กู้ก่อนวนัครบก ำหนดไถ่ถอนหุน้กู้ หุ้นกู้อำจะขำยได้ต ่ำกว่ำมูลค่ำทีต่รำไวห้รอื

รำคำทีซ่ือ้มำ ซึง่เป็นผลมำจำกกำรเปลีย่นแปลงของอตัรำดอกเบีย้ในตลำด กล่ำวคอื หำกอตัรำดอกเบีย้ของตลำดสงูขึน้ 
รำคำหุน้กู้จะลดลง ทัง้นี้ โดยทัว่ไปรำคำของหุน้กูท้ีม่อีำยุคงเหลอืยำวกว่ำจะไดร้บัผลกระทบจำกกำรเปลีย่นแปลงอตัรำ
ดอกเบีย้ในตลำดมำกกว่ำ 

3.6 ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง (Liquidity Risk) 
ผูถ้อืหุน้กูป้ระสงคจ์ะขำยหุน้กูใ้นตลำดรองก่อนครบก ำหนดไถ่ถอนหุน้กู ้ผูถ้อืหุน้กูอ้ำจไม่สำมำรถขำยหุน้กูไ้ด้

ทนัทใีนรำคำทีต่นเองตอ้งกำรเน่ืองจำกกำรซือ้ขำยเปลีย่นมอืของตรำสำรในตลำดรองอำจมไีม่มำก ทัง้นี้ หำกผูอ้อกหุน้กู้
ไม่ได้น ำหุ้นกู้ไปซื้อขำยในตลำดตรำสำรหนี้ (BEX) ผู้ถือหุ้นกู้สำมำรถซื้อขำยหุ้นกู้ในตลำดรองได้ที่ธนำคำรพำณิชย์ 
บรษิทัหลกัทรพัย ์หรอืนิติบุคคลอื่นใด ทีม่ใีบอนุญำตคำ้หลกัทรพัยอ์นัเป็นตรำสำรแห่งหนี้ นอกจำกนี้ ผูถ้อืหุน้กูจ้ะไม่
สำมำรถขำยหุน้กูใ้หแ้ก่บุคคลใดๆ โดยทัว่ไปได ้แต่จะถูกจ ำกดัใหข้ำยหรอืโอนหุน้กูไ้ดเ้ฉพำะภำยในกลุ่มผูล้งทุนสถำบนั
และผูล้งทุนรำยใหญ่เท่ำนัน้ เนื่องจำกผูอ้อกหุน้กูไ้ดจ้ดขอ้จ ำกดักำรโอนไวก้บัส ำนักงำน ก.ล.ต. ใหจ้ ำกดักำรโอนหุน้กู้
เฉพำะภำยในกลุ่มผู้ลงทุนสถำบัน และ/หรอื ผู้ลงทุนรำยใหญ่ตำมค ำนิยำมที่ระบุไว้ในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบั
หลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยท์ี ่กจ. 5/2552 เรื่อง กำรก ำหนดบทนิยำมในประกำศเกีย่วกบักำรออกและเสนอขำยตรำ
สำรหนี้ทุกประเภท ฉบบัลงวนัที ่13 มนีำคม พ.ศ.2552 (รวมทัง้ทีม่กีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ) และตำมประกำศคณะกรรมกำร
ก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยท์ี ่กจ. 4/2560 เรื่องกำรก ำหนดบทนิยำมผูล้งทุนสถำบนั ผูล้งทุนรำยใหญ่พเิศษ 
และผู้ลงทุนรำยใหญ่ ฉบบัลงวนัที่ 8 กุมภำพนัธ์ พ.ศ. 2560 (รวมทัง้ที่มกีำรแก้ไขเพิม่เติม) เว้นแต่เป็นกำรโอนทำง
มรดก 
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4. ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 
    ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2561 รำยกำรและมลูค่ำสทุธติำมบญัชขีองทรพัยส์นิหลกัทีใ่ชใ้นกำรประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มรีำยละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี 
ณ 31 ธนัวาคม 2561 

(ล้านบาท) 
ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงกำรพฒันำ 3,448.35 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.1 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.1 
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำ 1,153.03 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.2 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.2 
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน 13.46 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.3 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.3 
สทิธกิำรเช่ำ 12.83 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.4 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.4 
ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ 217.94 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.5 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.5 
รวม 4,845.61   

 
ทัง้นี้ รำยกำรทรพัยส์นิของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยตำมทีแ่สดงไวข้ำ้งตน้สำมำรถแสดงรำยละเอยีดตำมประเภทของทรพัยส์นิไดด้งันี้ 
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4.1.1  โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา 
ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2561 โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงกำรพฒันำตำมงบกำรเงนิรวม มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

ล าดบั โครงการ 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี 

(ล้านบาท) 
31 ธนัวาคม 2561 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

โครงกำรคอนโดมเินียม 
1 แบงคค์อก ฮอไรซอน รำมค ำแหง 65.48 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 
2 ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 36 3.86 SMP ไมม่ภีำระผกูพนั 

3 แบงคค์อก ฮอไรซอน เพชรเกษม 2.44 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 

4 ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 20 4.2 PPP ไมม่ภีำระผกูพนั 

5 แบงคค์อก ฮอไรซอน P48 13.56 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 

6 แบงคค์อก เฟ’ลซิ สุขมุวทิ 69-2 7.11 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 

7 แบงคค์อก เฟ’ลซิ วภิำวด ี30 1.6 PPP ไมม่ภีำระผกูพนั 

8 ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 62/1-2 5.05 PPP ไมม่ภีำระผกูพนั 
9 แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์รชัดำ – ท่ำพระ 42.49 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 669.00 ลำ้นบำท 
10 แบงคค์อก ฮอไรซอน ไฮท ์รชัดำ – ท่ำพระ 233.31 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 564.00 ลำ้นบำท 
11 ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 19 3.64 PPP ไมม่ภีำระผกูพนั 
12 ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 64 60.93 PPP ไมม่ภีำระผกูพนั 
13 แบงคค์อก เฟ’ลซิ @สถำนีกรุงธนบุร ี 22.15 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 
14 ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 62/1 91.09 PPP ไมม่ภีำระผกูพนั 
15 ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 64 26.48 PPP ไมม่ภีำระผกูพนั 
16 ชำโตว ์อนิทำวน์ วภิำวด ี10 23.78 PPP ไมม่ภีำระผกูพนั 
17 ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 64/1 179.95 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 296.47 ลำ้นบำท 
18 แบงคค์อก ฮอไรซอน สำทร 76.09 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 151.00 ลำ้นบำท 
19 แบงคค์อก เฟ’ลซิ สำทร-ตำกสนิ 7.36 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 
20 ชำโตว ์อนิทำวน์ พระรำม 8 330.41 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 702.30 ลำ้นบำท 
21 แบงคค์อก เฟ’ลซิ @สถำนีบำงแค 65.74 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 
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ล าดบั โครงการ 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี 

(ล้านบาท) 
31 ธนัวาคม 2561 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

22 ชำโตว ์อนิทำวน์ ป่ินเกลำ้ 204.93 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 155.00 ลำ้นบำท 
23 ชำโตว ์อนิทำวน์ จรญัสนิทวงศ ์96/2 282.99 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 442.66 ลำ้นบำท 
24 บำ้นพระยำภริมย ์ 0.97 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 
25 พระยำภริมย ์ชำโตว ์รเิวอรโ์บท้ 1.10 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 
26 แบงคค์อก ฮอไรซอน ตวิำนนท ์ 251.22 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 721.19 ลำ้นบำท 
27 ทีด่นิแบงคค์อก ฮอไรซอน สุขสวสัดิ ์ 205.58 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 420.50 ลำ้นบำท 
28 แบงคค์อก ฮอไรซอน @ สถำนีเพชรเกษม 48 231.84 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของCMC ทีว่งเงนิ 599.15 ลำ้นบำท 

29 
ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน  
นวมนิทรศ์รบีรูพำ 

171.08 CMC 
ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของCMC ทีว่งเงนิ 743.00 ลำ้นบำท 

30 
ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์@
รำมค ำแหงแคมปสั 

34.53 CMC 
ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 98.75 ลำ้นบำท 

31 
ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์@บำง
นำ 36 

152.32 CMC 
ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 121.00 ลำ้นบำท 

32 
ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน @ 
เจำ้พระยำวงศส์ว่ำง 

166.23 PPP 
ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 138.00 ลำ้นบำท 

33 ทีด่นิโครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ เกษตร แคมปสั 91.86 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 224.00 ลำ้นบำท 
34 ทีด่นิโครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 36-2 48.90 SMP ไมม่ภีำระผกูพนั 
35 ทีด่นิโครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ @เสนำ สเตชัน่ 114.42 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 310.00 ลำ้นบำท 

โครงกำรแนวรำบ 

36 เดอะรชิ พระรำม 2 โซน A 104.17 CMC 
ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 1,345.88 ลำ้นบำท 
/  
ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 744.86 ลำ้นบำท 

37 คำซ่ำ ยเูรกำ้ พระรำม 2-พุทธบชูำ 43.99 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 
38 ทีด่นิโครงกำรคำซ่ำ ดวี่ำ เฟส 2 6.51 PPP ไมม่ภีำระผกูพนั 
39 ทีด่นิโครงกำรคำซ่ำ ดวี่ำ เฟส 3 8.54 PPP ไมม่ภีำระผกูพนั 
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ล าดบั โครงการ 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี 

(ล้านบาท) 
31 ธนัวาคม 2561 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

 รวมทัง้ส้ิน 3,387.901   
หมำยเหตุ :  1. ยอดรวมมลูค่ำสุทธติำมบญัชขีองโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ระหว่ำงกำรพฒันำดงักล่ำว จะแตกต่ำงจำกมลูค่ำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ระหว่ำงกำรพัฒนำทีแ่สดงในงบกำรเงนิส ำหรบัปี 2561 เท่ำกบั 60.45 

ลำ้นบำท  โดยมสีำเหตุมำจำกมลูค่ำคงเหลอื ซึง่ประกอบดว้ยวตัถุดบิและชิน้ส่วนอุปกรณ์ทีใ่ชใ้นกำรประกอบธุรกจิรบัเหมำก่อสรำ้ง, โรงงำนเฟอรน์ิเจอร ์และโรงงำน EPS ของกลุ่มบรษิทัฯ  
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4.1.2 โครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา 
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำคอื ทีด่นิทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ตัง้ใจจะพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ต่ปจัจุบนัยงัไม่มแีผนพฒันำทีช่ดัเจน หรอืโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีถู่ก

ชะลอโครงกำรเน่ืองจำกอยู่ระหว่ำงกำรพจิำรณำปรบัเปลีย่นรปูแบบอำคำร หรอืโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรจดัท ำรำยงำนผลกระทบสิง่แวดลอ้ม โดย ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2561 
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำตำมงบกำรเงนิรวม มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

 

ล าดบั โครงการ 
เน้ือท่ี  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

มลูค่าสทุธิตามบญัชี 
(ล้านบาท) 

31 ธนัวาคม 2561 
เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

1 
ทีด่นิและสิง่ปลูกสรำ้งโครงกำรเดอะรชิ พระรำม 
2 โซน B-F  

90-1-77.5 495.22 CMC 
ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 721.19 ลำ้นบำท /  
ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 744.86 ลำ้นบำท 

2 
ที่ดนิโครงกำรแบงค์คอก เฟ’ลซิ สำทร-ตำกสนิ 
1-2  

2-1-15 183.97 CMC 
ไมม่ภีำระผกูพนั 

3 ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน ตวิำนนท ์2  0-1-87 25.22 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 
4 ทีด่นิบรเิวณ อ.กระทุ่มแบน จ.สมทุรสำคร 39-3-68.1 35.14 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 
5 ทีด่นิโครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ ดลีกัซ์ พระรำม 8 4-1-12.5 153.63 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 95.00 ลำ้นบำท 
6 ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก เฟ’ลซิ ป่ินเกลำ้ 2-0-54.2 131.71 CMC ไมม่ภีำระผกูพนั 
7 ทีด่นิโครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ ดลีกัซ์ ป่ินเกลำ้ 1-3-96.8 128.14 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 158.50 ลำ้นบำท 
 รวมทัง้ส้ิน 141-2-11.1 1,153.03   
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4.1.3  อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ 
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน คอื อสงัหำรมิทรพัยท์ีถ่อืครองเพื่อหำประโยชน์จำกรำยไดค้่ำเช่ำ หรอืจำกกำรเพิม่ขึน้ของมูลค่ำสนิทรพัย ์หรอืทัง้สองอย่ำงและไม่ไดม้ไีว้ ใชง้ำนโดย

กจิกำรในกลุ่มบรษิทัฯ โดยอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนของกลุ่มบรษิทัฯ เป็นทีด่นิทีเ่หลอือยู่โดยอยู่ใกลก้บัโครงกำรคอนโดมเินียมของกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่ไดป้ล่อยใหบุ้คคลธรรมดำภำยนอกเช่ำ
เพื่อท ำเป็นทีจ่อดรถ โดยแสดงดว้ยรำคำทุน หกัค่ำเสือ่มรำคำสะสม และ ค่ำเผื่อกำรขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำ โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2561 อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงุทนตำมงบกำรเงนิรวม 
มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

ล าดบั ทรพัยสิ์น1 

มลูค่าสทุธิตามบญัชี  
(ล้านบาท) 

31 ธนัวาคม 2561 
ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

1 ทีด่นิโฉนดเลขที ่79054 เขตบำงเขน กรุงเทพฯ รวม 1 แปลง 
 (เนื้อทีร่วม 0-0-99 ไร่) 

2.45 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 

2 ทีด่นิโฉนดเลขที ่27648, 27649, 58822, 138475 และ 139626 บรเิวณ
รอบ Clubhouse ภำยในโครงกำรเดอะรชิ พระรำม 2 
(เนื้อทีร่วม 2-1-6.7 ไร่)  

11.01 2 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 

 รวมทัง้ส้ิน 13.46   
หมายเหต ุ:  1. บรษิทัฯ จดัประเภทรำยกำรสนิทรพัยด์งักล่ำวเป็นอสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทุน เนื่องจำกบรษิทัฯ ยงัไมไ่ดม้กีำรระบุวตัถุประสงคใ์นกำรใชง้ำนทีด่นิดงักล่ำวอย่ำงชดัเจน ตำมมำตรฐำนกำรบญัช ีฉบบัที ่40 

เรือ่ง อสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทุน  
2. บรษิทัฯ พจิำรณำจดัประเภททีด่นิรอบคลบัเฮำ้สจ์ำกทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ไปเป็นอสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทุนในไตรมำส 3 ปี 2560 
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4.1.4  สิทธิการเช่า 
สทิธกิำรเช่ำ คอื สทิธกิำรเช่ำที ่SMP เช่ำทีด่นิเพื่อก่อสรำ้งอำคำร ซเีอม็ซ ีทำวเวอร ์จำกหำ้งหุน้สว่นจ ำกดั วงเวยีนใหญ่ขนสง่ แสดงตำมรำคำทุนหกัค่ำตดัจ ำหน่ำยสะสมโดย ณ วนัที ่

31 ธนัวำคม 2561 สทิธกิำรเช่ำตำมงบกำรเงนิรวม มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

ล าดบั ทรพัยสิ์น 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี  

(ล้านบาท) 
31 ธนัวาคม 2561 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

1 สทิธกิำรเช่ำทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ ัง้ของอำคำร ซเีอม็ซ ีทำวเวอร ์
โดยสทิธกิำรเช่ำมรีะยะเวลำคงเหลอืประมำณ 21 ปี1 

(ทีด่นิโฉนดเลขที ่2692 และ 3499 เนื้อทีร่วม 0-3-56 ไร่) 
13.00 

เป็นผูท้รงสทิธกิำรเช่ำ ค ้ำประกนัสนิเชือ่ที ่SMP มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งทีว่งเงนิรวม  5 ลำ้นบำท 

 รวมทัง้ส้ิน 13.00   
หมายเหต ุ:  1. เมือ่สิน้สุดระยะเวลำกำรเช่ำตำมสญัญำเช่ำแลว้ อำคำรและสิง่ปลกูสรำ้งใดๆ บนทีด่นิตำมสญัญำเช่ำดงักล่ำวจะตกเป็นกรรมสทิธิข์องเจำ้ของทีด่นิ   
 
4.1.5  ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์ 

ทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์ คอื สนิทรพัยท์ีใ่ชป้ระโยชน์โดยกลุ่มบรษิทัฯ แสดงดว้ยรำคำทุนหกัดว้ยค่ำเสือ่มรำคำสะสมและค่ำเผื่อกำรดอ้ยค่ำของสนิทรพัย ์โดย ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 
2561 ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ตำมงบกำรเงนิรวม มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

ล าดบั สินทรพัย ์ ค าอธิบาย 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี  

(ล้านบาท) 
31 ธนัวาคม 2561 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

1 ทีด่นิและส่วนปรบัปรุงทีด่นิ 
 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่138469 – 138473 ซึง่เป็นทีต่ ัง้ 
Clubhouse ของโครงกำรเดอะรชิ พระรำม 2 (เนื้อ
ทีร่วม 1-0-55 ไร่  

5.80 1,2 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 

ทีด่นิโฉนดเลขที ่5390, 19233-4 (บุคคโล) เขต
ธนบุร ีกรุงเทพฯ รวม 3 แปลง เนื้อทีร่วม 1-2-95 
ไร ่

38.11 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ค ้ำประกนัสนิเชือ่ที ่TSN มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งทีว่งเงนิ 

86.07 ลำ้นบำท 

ส่วนปรบัปรุงทีด่นิ (ร ัว้คอนกรตีลอ้มทีด่นิ) 0.94 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 
รวม 44.85   
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ล าดบั สินทรพัย ์ ค าอธิบาย 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี  

(ล้านบาท) 
31 ธนัวาคม 2561 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

2 อำคำรและส่วนปรบัปรุงอำคำร อำคำรส ำนกังำน บนทีด่นิบุคคโล (ทีด่นิโฉนด
เลขที ่5390, 19233-4) 

5.75 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ค ้ำประกนัสนิเชื่อที่ TSN มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งทีว่งเงนิ 

86.07 ลำ้นบำท 
อำคำรโรงงำนเฟอรน์ิเจอร ์กรุงเทพฯ 

4.47 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ค ้ำประกนัสนิเชื่อที ่TSN มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งทีว่งเงนิ 

80.80 ลำ้นบำท 
อำคำรโรงงำนผลติผนงัส ำเรจ็รปู EPS WALL 

5.66 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ค ้ำประกนัสนิเชื่อที ่TSN มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งทีว่งเงนิ 

80.80 ลำ้นบำท 
อำคำรโรงงำนดดัเหลก็ 0.85 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 
ส่วนปรบัปรุงอำคำรโรงเฟอรน์ิเจอรห์ลงัคำ Metal 
Sheet 

0.33 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 

ส่วนปรบัปรุงอำคำร พืน้รอบอู่สนำมชยั 0.16 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 
อำคำรสโมสร โครงกำรเดอะรชิ พระรำม 2 (สุทธ)ิ - 1 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 
อำคำรส ำนกังำน ซเีอม็ซ ีทำวเวอร์ 3 

47.29 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ค ้ำประกนัสนิเชือ่ที ่SMP มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งทีว่งเงนิ 

88.00 ลำ้นบำท  
รวม 64.51   

3 เ ค รื่ อ ง ต ก แ ต่ ง ติ ด ตั ้ง แ ล ะ
เครือ่งใชส้ ำนกังำน 

อุปกรณ์ส ำนกังำนทีใ่ชใ้นกำรด ำเนินงำนปกตขิอง
กำร เช่น โต๊ะท ำงำน, เกำ้อี้, ตู/้ช ัน้เกบ็เอกสำร, 
เครือ่งปริน๊เตอร,์ เครือ่งส ำรองไฟ เป็นตน้ 

0.94 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 

  เครือ่งตกแต่งและอุปกรณ์ส ำหรบังำนภำยใน
อำคำรส ำนกังำน ซเีอม็ซ ีทำวเวอร ์(สทุธ)ิ 

3.67 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ บำงส่วนเป็นหลกัค ้ำประกนัสนิเชือ่ที ่SMP มกีบัสถำบนักำรเงนิ

แห่งหนึ่งทีว่งเงนิ 88.0 ลำ้นบำท 
  รวม 4.61   
4 เครือ่งมอื เครือ่งใช ้ เครื่องมอื หรอื อุปกรณ์ทีใ่ชส้ ำหรบักจิกำรก่อสรำ้ง 

เช่น รถตกัดนิ รถเขน็ปนู เครือ่งผสมปนู เครือ่งป ัม้
น ้ำ เลือ่ย สว่ำน เป็นตน้ 

49.15 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 

Wall Panel เครือ่งผสมปนู 4.16 เช่ำซื้อ ตดิภำระเช่ำซื้อกบั บรษิทั กรุงไทยลสิซิง่ จ ำกดั 
รวม 53.31   
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ล าดบั สินทรพัย ์ ค าอธิบาย 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี  

(ล้านบาท) 
31 ธนัวาคม 2561 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

5 ยำนพำหนะ รถยนต์ส ำหรบัผู้บรหิำร รถยนต์ที่ใช้ส ำหรบัฝ่ำย
ต่ำง ๆ ในส ำนกังำน และ โครงกำรต่ำง ๆ ของกลุ่ม
บรษิทัฯ 

2.22 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 

รถกระบะบรรทุก 4 ล้อ Suzuki Carry 1600 CC. 
จ ำนวน 4 คนั และ รถบรรทุก 4 ลอ้ DEVA ใชเ้พือ่
กำรจนส่งวสัดุก่อสรำ้ง 

0.01 
เช่ำซื้อ ตดิภำระเช่ำซื้อกบั ธนำคำรธนชำต ิจ ำกดั (มหำชน) 

รถกระบะบรรทุก 4 ล้อ Suzuki Carry 1600 CC. 
จ ำนวน 2 คนั ใชเ้พือ่กำรจนส่งวสัดุก่อสรำ้ง 

0.43 
เช่ำซื้อ ตดิภำระเช่ำซื้อกบั ธนำคำรเกยีตนิำคนิ จ ำกดั 

รถกระบะบรรทุก 4 ลอ้ Suzuki Carry 1100 CC. 0.01 เช่ำซื้อ ตดิภำระเช่ำซื้อกบั บรษิทั ลสิซิง่กสกิรไทย จ ำกดั 
รวม 2.67   

6 สนิทรพัย์ระหว่ำงก่อสร้ำงและ
ตดิตัง้ 

สินทรัพย์ที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงที่ site งำน
ก่อสรำ้ง เช่น ลฟิต์หรอืกระเชำ้ไฟฟ้ำ เป็นตน้ 

47.99 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไมม่ภีำระผกูพนั 

 รวมทัง้ส้ิน  217.94   
หมำยเหตุ :  1. บรษิทัฯ ประเมนิตัง้กำรดอ้ยค่ำของทรพัยส์นิอำคำรคลบัเฮำ้สแ์ละทีด่นิของอำคำรคลบัเฮำ้สใ์นไตรมำส 3 ปี 2560  
 2. บรษิทัฯ พจิำรณำจดัประเภททีด่นิรอบคลบัเฮำ้ส์จำกทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ไปเป็นอสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทุนในไตรมำส 3 ปี 2560 
 3. เมือ่สิน้สุดระยะเวลำกำรเช่ำตำมสญัญำเช่ำแลว้ อำคำรและสิง่ปลกูสร้ำงใดๆ บนทีด่นิตำมสญัญำเช่ำดงักล่ำวจะตกเป็นกรรมสทิธิข์องเจำ้ของทีด่นิ   
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4.4  เงินลงทุนในบริษทัยอ่ยและบริษทัรว่ม 

 ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2561 บรษิทัฯ มกีำรลงทุนในบรษิทัย่อย ดงันี้ 

บริษทั ช่ือยอ่ ประเภทธรุกิจ 
ทุนช าระแลว้ 

(ล้านบาท) 

สดัส่วนการ

ถือหุ้น 

มูลค่าตามบญัชีตามวิธีราคาทุน 

ณ วนัท่ี  

31 ธนัวาคม 2561 

(ล้านบาท) 

บรษิทั พระยำพำณิชยพ์รอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั PPP พฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่ำศยั 30.00 99.99 29.99 

บรษิทั สยำมมหำนครพรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั SMP พฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่ำศยั และใหเ้ช่ำ

อำคำรส ำนกังำน 
80.00 99.93 78.96 

บรษิทั ไทยสยำมนครพรอ็พเพอรต์ี้ TSN รบัเหมำก่อสรำ้ง โดยเน้นรบังำนในกลุ่มบรษิทัฯ 

เป็นหลกั 
50.00 99.98 49.99 

 

4.5 ประกนัธรุกิจและการประกนัภยัทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ  

กลุ่มบรษิทัฯ ไดท้ ำประกนัควำมเสีย่งภยัทรพัยส์นิซึง่สำมำรถสรุปไดด้งันี้  

 ทรพัยสิ์น ผูเ้อาประกนัภยั รายละเอียดของงานท่ีเอาประกนัภยั ผูร้บัผลประโยชน์ ความคุม้ครอง 

1. โครงกำรชำโตว ์อนิ

ทำวน์ ป่ินเกลำ้ 

เจำ้ของโครงกำร และ/หรอื ผูว้่ำจำ้ง PPP และ/หรอื 

บริษัทที่ปรึกษำ และ/หรือ ผู้ร ับเหมำหลัก TSN 

และ/หรอื ผู้รบัเหมำช่วง และ/หรอื ผู้รบัเหมำรำย

งำนก่อสรำ้งอำคำรคอนโดมเินียมจ ำนวน 1 หลงั 5 ชัน้และชัน้ใต้

ดนิ 1 ช้น รวมลำนจอดรถ งำนเขม็และฐำนรำก และอำคำรอื่น

เจ้ำของโครงกำร และ/หรอื ผู้ว่ำ

จ้ำง  PPP และ /หรือ  บริษัทที่

ปรกึษำ และ/หรอื ผูร้บัเหมำหลกั 

TSN และ/หรือ ผู้ร ับเหมำช่วง 

- ควำมเสีย่งภยัทุกประเภทของ

งำนก่อสรำ้ง (All Risks) วงเงนิ 

239 ลำ้นบำท 
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 ทรพัยสิ์น ผูเ้อาประกนัภยั รายละเอียดของงานท่ีเอาประกนัภยั ผูร้บัผลประโยชน์ ความคุม้ครอง 

ย่อย และ/หรอื บุคคลอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงกำร

ทัง้หมด 

ทัง้หมดที่เกี่ยวข้องกับโครงกำร รวมถึงงำนระบบต่ำงๆ งำน

ตกแต่ง และงำนอื่นทีร่ะบุอยู่ในสญัญำว่ำจำ้ง 

และ/หรือ ผู้ร ับเหมำรำยย่อย 

และ/หรอื บุคคลอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัโครงกำรทัง้หมด 

- ควำมเสยีหำยต่อ

บุคคลภำยนอก (Third Party 

Liability) วงเงนิ 50 ลำ้นบำท

ต่อครัง้ 

 

2. โครงกำรแบงคค์อก 

ฮอไรซอน @ 

สถำนีเพชรเกษม 

48 

เจ้ำของโครงกำร และ/หรือ ผู้ว่ำจ้ำง CMC และ/

หรือ บริษัทที่ปรึกษำ และ/หรือ ผู้ร ับเหมำหลัก 

TSN และ/หรอื ผูร้บัเหมำช่วง และ/หรอื ผูร้บัเหมำ

รำยย่อย และ/หรือ บุคคลอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

โครงกำรทัง้หมด 

งำนก่อสรำ้งอำคำรคอนโดมเินียม 8 ชัน้ จ ำนวน 3 หลงั รวมลำน

จอดรถ งำนเขม็และฐำนรำก และอำคำรอื่นทัง้หมดทีเ่กีย่วขอ้งกบั

โครงกำร รวมถงึงำนระบบต่ำงๆ งำนตกแต่ง และงำนอื่นทีร่ะบอุยู่

ในสญัญำว่ำจำ้ง 

 

เจ้ำของโครงกำร และ/หรอื ผู้ว่ำ

จ้ำง CMC และ/หรือ บริษัทที่

ปรกึษำ และ/หรอื ผูร้บัเหมำหลกั 

TSN และ/หรือ ผู้ร ับเหมำช่วง 

และ/หรือ ผู้ร ับเหมำรำยย่อย 

และ/หรอื บุคคลอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัโครงกำรทัง้หมด 

- ควำมเสีย่งภยัทุกประเภทของ

งำนก่อสรำ้ง (All Risks) วงเงนิ 

486 ลำ้นบำท 

- ควำมเสยีหำยต่อ

บุคคลภำยนอก (Third Party 

Liability) วงเงนิ 50 ลำ้นบำท

ต่อครัง้ 

3. โครงกำรแบงคค์อก 

ฮอไรซอน ตวิำ

นนท ์

CMC ในฐำนะผูว้่ำจำ้ง/เจำ้ของโครงกำร และ/หรอื

บรษิัท แสงฟ้ำก่อสร้ำง จ ำกดั ในฐำนะผู้รบัเหมำ

หลกั และ/หรอื บรษิทัทีป่รกึษำ และ/หรอืผูร้บัเหมำ

ช่วง และ/หรอืผูร้บัเหมำรำยย่อย และ/หรอื บุคคล

อื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงกำรทัง้หมด 

งำนก่อสรำ้งอำคำรคอนโดมเินียม 1 อำคำร (33 ชัน้ ชัน้ใต้ดนิ 2 

ชัน้) รวมลำนจอดรถ (รวมงำนเขม็และฐำนรำก) และอำคำรอื่น

ทัง้หมดที่เกี่ยวขอ้งกบัโครงกำรรวมถึงงำนตดิตัง้ และงำนระบบ

ต่ำงๆ เช่น ระบบไฟฟ้ำ ประปำ สุขำภิบำล และระบบอื่นๆ ที่

เกี่ยวขอ้ง รวมถึงงำนตกแต่งภูมสิถำปตัย์ ทัง้ในและนอกอำคำร 

งำนตกแต่งภำยในต่ำงๆ และงำนอื่นทีร่ะบุอยู่ในสญัญำว่ำจำ้งและ

รวมอยู่ภำยใตทุ้นประกนัภยั 

CMC ในฐำนะผู้ว่ำจ้ำง/เจ้ำของ

โครงกำร และ/หรอืบรษิทั แสงฟ้ำ

ก่อสรำ้ง จ ำกดั ในฐำนะผูร้บัเหมำ

หลกั และ/หรือ บริษัทที่ปรกึษำ 

และ/หรอืผูร้บัเหมำช่วง และ/หรอื

ผู้ร ับเหมำรำยย่อย และ/หรือ 

บุ ค คลอื่ น ๆ  ที่ เ กี่ ย ว ข้อ งกับ

โครงกำรทัง้หมด 

- ควำมเสีย่งภยัทุกประเภทของ

งำนก่อสรำ้ง (All Risks) วงเงนิ 

633 ลำ้นบำท 

- ควำมเสยีหำยต่อ

บุคคลภำยนอก (Third Party 

Liability) วงเงนิ 50 ลำ้นบำท

ต่อครัง้ 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)        สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ 

 

                 55 /  157                                                                           แบบ 56-1 ประจ ำปี 2561 
 

 ทรพัยสิ์น ผูเ้อาประกนัภยั รายละเอียดของงานท่ีเอาประกนัภยั ผูร้บัผลประโยชน์ ความคุม้ครอง 

4. ทรพัยส์นิทีใ่ชใ้น

กำรประกอบธุรกจิ

ของกลุ่มบรษิทัฯ 

บรษิทั สยำมมหำนคร พรอ็พเพอรต์ี้ จ ำกดั สิง่ปลกูสรำ้งตวัอำคำร รวมส่วนปรบัปรุงต่อเตมิอำคำร ระบบงำน

ต่ำงๆ เฟอร์นิเจอร์ สิง่ตกแต่ง เครื่องมือเครื่องใชต่้ำงๆ อุปกรณ์

ต่ำงๆ ทรพัยส์นิทุกชนิดทีอ่ยู่ภำยใตก้ำรครอบครองดูแลของผู้เอำ

ประกนัภยัในฐำนะผูร้กัษำทรพัย์ และทรพัย์สนิอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง

กบักำรด ำเนินธุรกจิของผูเ้อำประกนัภยั 

ธนำคำรกรุงศรีอยุธยำ จ ำกัด 

(มหำชน) ตำมภำระผกูพนั 

ประกนัควำมเสีย่งภยัทรพัยส์นิ

วงเงนิรวม 150 ลำ้นบำท 

หมำยเหตุ :  1.  บรษิทัฯ จะเป็นผูท้ ำประกนัส ำหรบัโครงกำรระหว่ำงก่อสรำ้งโดยทีม่ธีนำคำรหรอืสถำบนักำรเงนิซึง่เป็นผูป้ล่อยกูใ้หโ้ครงกำรดงักล่ำวเป็นผูร้บัผลประโยชน์ เมือ่โครงกำรดงักล่ำวพฒันำเสรจ็แลว้ ผูท้ ำประกนั

จะคอืนิตบิุคคลผูด้แูลคอนโด โดยธนำคำรหรอืสถำบนักำรเงนิจะเป็นผูร้บัผลประโยชน์ในฐำนะเจำ้ของหอ้งชุดส ำหรบัหอ้งชุดทีย่งัไมโ่อนกรรมสทิธิข์ำยใหแ้ก่ลกูคำ้ ซึง่บรษิทัฯ ยงัเป็นเจำ้ของอยู่
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4.6 นโยบายการลงทุนและบริหารงานในบริษทัย่อยและบริษทัรว่ม  

บรษิทัฯ มนีโยบำยกำรลงทุนในบรษิทัย่อยและมแีผนทีจ่ะขยำยหรอืพฒันำธุรกจิทีม่อียู่แลว้ รวมถงึลงทุนในธุรกจิ

ที่เกื้อหนุนและเอื้อประโยชน์ต่อกำรท ำธุรกจิของบรษิทัฯ หรอืเป็นธุรกจิซึ่งอยู่ในอุตสำหกรรมทีม่แีนวโน้มกำรเจรญิเตบิโต 

หรอืธุรกจิทีบ่รษิทัฯ มคีวำมถนัดและช ำนำญ โดยจะค ำนึงถงึอตัรำผลตอบแทนทีไ่ดร้บัจำกกำรลงทุน เพื่อประโยชน์ต่อผูถ้อื

หุน้ของบรษิทัฯ เป็นส ำคญั 

บรษิทัฯ ก ำหนดนโยบำยกำรก ำกบัดูแลและบรหิำรกจิกำรบรษิัทย่อยและบรษิัทร่วม โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อ

ก ำหนดมำตรกำรและกลไกทัง้ทำงตรงและทำงอ้อมเพื่อใหบ้รษิัทฯ สำมำรถก ำกบัดูแลและบรหิำรจดักำรกจิกำรของ

บรษิทัย่อยและบรษิทัร่วม รวมถงึกำรตดิตำมดแูลใหบ้รษิทัยอ่ยและบรษิทัร่วมมกีำรปฏบิตัติำมมำตรกำรและกลไกต่ำงๆ 

ที่ก ำหนดไว้ได้เสมอืนเป็นหน่วยงำนของบรษิัทฯ เอง และเป็นไปตำมนโยบำยของบรษิัทฯ รวมถึงกฎหมำยว่ำด้วย

บรษิทัมหำชนจ ำกดั ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์กฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งตลอดจนประกำศ ขอ้บงัคบัและหลกัเกณฑ์

ต่ำงๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ของคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์

และตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ทัง้นี้ เพื่อรกัษำผลประโยชน์ในเงนิลงทุนของบรษิทัฯ ในบรษิทัย่อยและบรษิัท

ร่วมดงักล่ำว โดยมรีำยละเอยีดดงันี้ 

(1) บรษิทัฯ จะส่งบุคคลทีเ่ป็นตวัแทนของบรษิทัเขำ้ไปเป็นกรรมกำรในแต่ละบรษิทัย่อยและ/หรอืบรษิทัร่วม ตำม
สดัส่วนกำรถือหุ้นในแต่ละบริษัท เพื่อท ำหน้ำที่ก ำกบัดูแลให้บรษิัทย่อยและ/หรือบรษิัทร่วมด ำเนินกำรให้
สอดคลอ้งกบักฎหมำย นโยบำยกำรก ำกบัดูแลกจิกำรทีด่ ีรวมทัง้นโยบำยอื่นๆ ของบริษทัฯ อย่ำงไรกด็ ีกำร
ส่งตวัแทนของบรษิทัฯ เขำ้ไปเป็นกรรมกำรในแต่ละบรษิทัย่อยและ/หรอืบรษิทัร่วมจะต้องไดร้บักำรพจิำรณำ
และเหน็ชอบโดยทีป่ระชุมกรรมกำรบรษิทัฯ โดยค ำนึงถงึควำมเหมำะสมของแต่ละบรษิทั 

(2) หำกในกำรเขำ้ท ำรำยกำร หรอืกำรด ำเนินกำรใดๆ ของบรษิทัย่อยทีเ่ขำ้ขำ่ยหรอืเป็นกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไป
ซึง่ทรพัยส์นิตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่สนิทรพัย ์หรอืรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัตำมประกำศ
รำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่จะสง่ผลใหบ้รษิทัมหีน้ำทีต่อ้งขออนุมตัทิีป่ระชุมคณะกรรมกำรของบรษิทั
ฯ และ/หรอื ขออนุมตัจิำกทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ หรอืขออนุมตัจิำกหน่วยงำนที่เกีย่วขอ้งตำมกฎหมำย
ก่อนกำรเขำ้ท ำรำยกำร บรษิัทย่อยจะเขำ้ท ำรำยกำรหรอืด ำเนินกำรนัน้ได้ต่อเมื่อได้รบัอนุมตัิจำกที่ประชุม
คณะกรรมกำรของบรษิทัฯ และ/หรอืทีป่ระชุมผูถ้อืหุ้นของบรษิัทฯ และ/หรอื หน่วยงำนทีเ่กีย่วขอ้ง (แลว้แต่
กรณี) เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ 
นอกจำกนี้ หำกในกำรเขำ้ท ำรำยกำรหรอืกำรเกดิเหตุกำรณ์บำงกรณีของบรษิทัย่อย อนัท ำใหบ้รษิทัฯ มหีน้ำที่

ต้องเปิดเผยสำรสนเทศต่อตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยตำมหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนดในประกำศทีเ่กีย่วขอ้ง 

กรรมกำร และ/หรอืผู้แทนของบรษิัทย่อยดงักล่ำวมหีน้ำที่ต้องแจ้งมำยงัฝ่ำยจดักำรของบรษิัทฯ ในทนัททีี่

ทรำบว่ำบรษิทัย่อยมแีผนจะเขำ้ท ำรำยกำรหรอืเกดิเหตุกำรณ์ดงักล่ำว 

(3) คณะกรรมกำรและผูบ้รหิำรของบรษิทัย่อยและ/หรอืบรษิทัร่วมแต่ละบรษิทัจะมขีอบเขตอ ำนำจหน้ำทีแ่ละควำม
รับผิดชอบที่ส ำคัญตำมกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง เช่น เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับฐำนะทำงกำรเงินและผลกำร
ด ำเนินงำนใหแ้ก่บรษิทัทรำบ โดยน ำประกำศทีเ่กีย่วขอ้งของคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนและประกำศ 
 
คณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยมำใชบ้งัคบัโดยอนุโลมรวมทัง้เปิดเผยและน ำส่งขอ้มลูส่วนได้
เสยีของตนและบุคคลทีม่คีวำมเกีย่วขอ้งต่อคณะกรรมกำรบรษิทัใหท้รำบถงึควำมสมัพนัธ ์และกำรท ำธุรกรรม
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กับบริษัท บริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมในลักษณะที่อำจก่อให้เกิดควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ และ
หลกีเลีย่งกำรท ำรำยกำรทีอ่ำจก่อใหเ้กดิควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ 

(4) บรษิทัฯ จะก ำหนดแผนงำนและด ำเนินกำรทีจ่ ำเป็น เพื่อท ำใหม้ัน่ใจไดว้่ำบรษิทัย่อยและ/หรอืบรษิทัร่วมมกีำร
เปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบัผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิ และบรษิทัฯ จะด ำเนินกำรทีจ่ ำเป็นและติดตำม
ใหบ้รษิทัย่อยและ/หรอืบรษิทัร่วมมรีะบบในกำรเปิดเผยขอ้มลูและระบบควบคุมภำยในทีเ่พยีงพอและเหมำะสม
ในกำรด ำเนินธุรกจิ  

 นอกจำกนี้ บรษิัทฯ จะติดตำมอย่ำงใกล้ชดิถึงผลประกอบกำรและกำรด ำเนินงำนของบรษิัทย่อยและ/หรือ 
บรษิัทร่วมดงักล่ำวและน ำเสนอผลกำรวเิครำะหร์วมถงึแสดงควำมคดิเหน็หรอืขอ้เสนอแนะต่อคณะกรรมกำรบรษิทัฯ 
และคณะกรรมกำรบรษิทัย่อยหรอืบรษิทัร่วมนัน้ๆ เพื่อใชป้ระกอบกำรพจิำรณำก ำหนดนโยบำยหรอืปรบัปรุงสง่เสรมิให้
ธุรกจิของบรษิทัย่อย และ/หรอื บรษิทัร่วมมกีำรพฒันำและเจรญิเตบิโตอย่ำงต่อเนื่อง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)  สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ 

 

58 / 157                                          แบบ 56-1 ประจ ำปี 2561 
 

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2561 บรษิทัฯ ไม่มขีอ้พพิำททำงกฎหมำยทีค่ดยีงัไม่ถงึทีส่ดุและยงัไม่ได้บนัทกึประมำณ

กำรหน้ีสนิจำกคดฟ้ีองร้อง ซึ่งอำจจะส่งผลกระทบทำงด้ำนลบต่อบรษิัทฯ มำกกว่ำร้อยละ 5 ของส่วนผู้ถือหุ้น (หรอื

ประมำณ 131 ล้ำนบำท) และไม่มขีอ้พพิำทที่อำจจะส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกจิของบริษัทฯ อย่ำงมนีัยส ำคญั 

อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมขีอ้พพิำททำงกฎหมำยในปจัจุบนั ดงัน้ี  

1. บริษัทฯ และบริษัทย่อยมหีน้ีสนิที่อำจเกดิขึน้จำกกำรถูกฟ้องร้องโดยบริษัทผู้รบัเหมำก่อสร้ำงของ 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยในฐำนะจ ำเลยและจ ำเลยร่วมในคดผีดิสญัญำจำ้งท ำของ และคดผีดิฐำนละเมดิ

ละเมดิรวม 3 คด ี(31 ธนัวำคม 2560 : 3 คด)ี โดยมทีุนทรพัยร์วมทัง้สิน้ 34 ล้ำนบำท (31 ธนัวำคม 

2560 : 36 ล้ำนบำท) ขณะนี้คดสี่วนใหญ่อยู่ในระหว่ำงกำรไต่สวนของศำลฎีกำ อย่ำงไรกต็ำม กลุ่ม

บรษิทัไดบ้นัทกึส ำรองค่ำเผื่อหนี้สนิทีอ่ำจจะเกดิขึน้จำกคดคีวำมดงักล่ำวไวบ้ำงสว่นตำมควำมเหน็ของ

ฝำ่ยบรหิำรและฝำ่ยกฎหมำยของกลุ่มบรษิทั 

2. บริษัทย่อยและบริษัทที่ เกี่ยวข้องกันมีห น้ีสินที่อำจเกิดขึ้นจำกกำรถูกฟ้องร้องโดยบริษัท

ผู้รบัเหมำก่อสร้ำงของบรษิัทย่อย ลูกค้ำ บรษิัทและบุคคลอื่นในฐำนะจ ำเลยและจ ำเลยร่วมในคดผีดิ

สญัญำจำ้งท ำของ คดผีดิฐำนละเมดิ คดยีกัยอกทรพัย ์คดเีรยีกทรพัยค์นื และคดผีดินดัช ำระ 3 คด ี(31 

ธนัวำคม 2560 : 4 คด)ี โดยมีทุนทรพัย์รวมทัง้สิน้ 5 ล้ำนบำท (31 ธนัวำคม 2560 : 16 ล้ำนบำท) 

ขณะนี้คดสีว่นใหญ่อยู่ในระหว่ำงกำรไต่สวนของศำลอุทธรณ์และศำลฎกีำ อย่ำงไรกต็ำม กลุ่มบรษิทัได้

บนัทึกส ำรองค่ำเผื่อหนี้สนิที่อำจจะเกิดขึน้จำกคดีควำมดงักล่ำวไว้บำงส่วนตำมควำมเหน็ของฝ่ำย

บรหิำรและฝำ่ยกฎหมำยของกลุ่มบรษิทั 
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6. ข้อมลูส าคญัอ่ืน 
ข้อมูลบริษทั 
ชื่อบรษิทั : บรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน) 

Chaopraya Mahanakorn Co Ltd (CMC GROUP) 
ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ : กลุ่มบรษิทัด ำเนินธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยัเป็นหลกั โดย

ม ีCMC และ PPP เป็นผูพ้ฒันำและขำยโครงกำร โดยม ีTSN เป็น
ผูร้บัเหมำส ำหรบัโครงกำรของทัง้สองบรษิทั และม ีSMP เป็นธรุกจิ
สนบัสนุน (เป็นผูใ้หก้ลุ่มบรษิทั เช่ำส ำนกังำนเพื่อด ำเนินธุรกจิ)  ทัง้นี้ 
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกลุ่มบรษิทั สำมำรถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท
หลกั คอื โครงกำรอำคำรชุดทีพ่กัอำศยั (คอนโดมเินียม) และโครงกำร
ประเภทแนวรำบ ไดแ้ก่ โครงกำรหมู่บำ้นจดัสรร ทำวน์เฮำ้ส ์ทำวน์โฮม 

ทีต่ัง้ส ำนกังำนใหญ่ : 909/1 อำคำรซเีอม็ซ ีทำวเวอร ์ชัน้ 6 หอ้ง 601-602, ถนนสมเดจ็พระเจำ้
ตำกสนิ แขวงดำวคะนอง เขตธนบุร ีกรุงเทพ 10600 

เลขทะเบยีนบรษิทั : 0107552000162  
โทรศพัท ์ : 1172 
โทรสำร : 0-2460-2080 กด 8 
ประธำนเจำ้หน้ำทีบ่รหิำรดำ้นกำรเงนิ  :  ชโลธร ลลีำมะล ิ(CFO) 
Email : chalothorn@cmc.co.th 

Home Page : www.cmc.co.th 

ทุนจดทะเบยีน : 1,000,000,000 บำท 
ทุนช ำระแลว้ : 1,000,000,000 บำท 
จ ำนวนหุน้ทีจ่ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด
ของกจิกำร 

: หุน้สำมญั 1,000,000,000 หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1.00 บำท 

รวม 1,000,000,000 บำท 

นักลงทุนสมัพนัธ ์   
ชื่อ : วรทัภพ แพทยำนนัท ์
ทีอ่ยู ่ : 909/1 ชัน้ 6 หอ้ง 601-602 ถนนสมเดจ็พระเจำ้ตำกสนิ แขวงดำวคะนอง 

เขตธนบุร ีกรงุเทพมหำนคร 
โทรศพัท ์ : 1172 ต่อ 3999 
Webpage : www.cmc.co.th/ir 
E-Mail Address : ir@cmc.co.th 

Official Line Account : @cmcgir  
หรอื QR Code 

 

http://www.cmc.co.th/
http://www.cmc.co.th/


บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)  สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ 

 

60 / 157                                          แบบ 56-1 ประจ ำปี 2561 
 

บคุคลอ้างอิง 
 
1. นายทะเบียนหลกัทรพัย ์ : บรษิทั ศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

93 ถนนรชัดำภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง 
กรุงเทพมหำนคร 10400 

โทรศพัท ์ : 0-2009-9000 
โทรสำร : 0-2009-9991 
TSD Call Center :  0-2009-9999 
Website : www.set.or.th/tsd  
Email : SETContactCenter@set.or.th 

 

2. ผูส้อบบญัชี( Partner ) : นำงสำวนภนุช อภชิำตเสถยีร บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส 
จ ำกดั 

3. เลขานุการบริษทั : นำงสำวกรวรรธน์  หริญัรุจพิงศ ์

4. ผูต้รวจสอบภายใน  : นำงสำวณฐัภสัส ์กุลศริมิงคล 
5. ฝ่ายกฎหมาย : นำยชนำเทพ คิว้เทีย่ง 
6. ธนาคารหลกั : 

 
 
: 

ธนำคำรไทยพำณิชย ์ จ ำกดั (มหำชน) ส ำนกังำนใหญ่ 9 ถนนรชัดำภเิษก 
แขวงจตุัจกัร เขตจตุัจกัร กรุงเทพมหำนคร 10900  
โทร. 0-2777-7777 
ธนำคำรกรุงศรอียธุยำ จ ำกดั (มหำชน) ส ำนกังำนใหญ่ 1222 ถนนพระรำม
ที ่3 แขวงบำงโพงพำง เขตยำนนำวำ กรุงเทพฯ 10120 
โทร. 1572 

7. นายทะเบียนหุ้นกู้ 
 
 
8. ท่ีปรกึษากฎหมาย 

: 
 
 
: 

ธนำคำร ซไีอเอม็บ ีไทย จ ำกดั (มหำชน) 44  ถนนหลงัสวน  แขวงลุมพนี ี 
เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
โทร. 0-2626-7770 
ส ำนกังำนบุญ-จริำธรทนำยควำมและกำรบญัช ี
เลขที ่40/3894 หมูท่ี ่1 ถนนสำมคัค ีต ำบลท่ำทรำย 
อ ำเภอเมอืงนนทบุร ีจงัหวดันนทบุร ี11000 
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