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ส่วนที่ 1 

การประกอบธุรกิจ 

1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน) (“บริษทัฯ” หรอื “CMC”) ก่อตัง้เมื่อวนัที ่26 เมษำยน 2537 ดว้ยทุน
จดทะเบยีน 5,000,000 บำท โดยกลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์ ภำยใต้กำรบรหิำรองค์กรของนำยวเิชยีร แพทยำนันท์ เพื่อ
ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัย์ และแปรสภำพเป็นบริษัทมหำชน เมื่อวนัที่ 2 กันยำยน 2552 โดย ณ วนัที่ 31 
ธนัวำคม 2561 บรษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีนช ำระแล้ว 1,000 ล้ำนบำท เป็นหุน้สำมญั 1,000 ล้ำนหุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้้นละ 1 
บำท โดยปจัจุบนั บรษิทัฯ มบีรษิทัย่อยทัง้หมด 3 บรษิทัคอื บรษิทั พระยำพำณิชย์พรอ็พเพอร์ตี้ จ ำกดั (“PPP”)  บรษิทั 
สยำมมหำนครพร็อพเพอร์ตี้ จ ำกัด (“SMP”) บริษัท ไทยสยำมนครพร็อพเพอร์ตี้ จ ำกัด (“TSN”) (รวมเรียกว่ำ “กลุ่ม
บริษทัฯ” หรอื “บริษทัฯ และบริษทัย่อย” หรอื “บริษทัฯ และบริษทัในเครือ”) 

กำรประกอบธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ แบ่งออกเป็น 3 กลุ่มธุรกจิ ไดแ้ก่ 

(1)  กลุ่มธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท่ีอยู่อาศยั 

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

(2) กลุ่มธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อให้เช่า 

กลุ่มธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อให้เช่ำนี้ ด ำเนินธุรกจิโดย SMP โดยมอีำคำรซเีอม็ซ ีทำวเวอร์ ซึ่ง
เป็นอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำสงู 7 ชัน้ ขนำดพืน้ทีร่วมประมำณ 3,983 ตำรำงเมตร ทัง้น้ีในปจัจุบนัพืน้ทีส่่วน
ใหญ่จะใหเ้ช่ำแก่กลุ่มบรษิทัฯ เพื่อใชเ้ป็นส ำนักงำน คดิเป็นพืน้ที ่3,588 ตำรำงเมตร หรอืคดิเป็นสดัส่วน
ประมำณรอ้ยละ 90 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด โดย SMP ปล่อยเช่ำพืน้ทีบ่ำงส่วนของชัน้ที ่4 ใหบุ้คคลภำยนอกที่
ไม่มคีวำมเกีย่วขอ้งกนัเช่ำเพยีง 1 รำย 

ทัง้นี้ บรษิทั สยำมมหำนครพรอ็พเพอร์ตี้ จ ำกดั มโีครงกำรอำคำรชุด 8 ชัน้ “โครงกำรชำโตว์ อนิทำวน์ 
รชัดำ 36” และเตรียมที่จะพฒันำในอนำคตอีก 1 โครงกำร คือ “โครงกำรชำโตว์ อินทำวน์ รชัดำ 36-2” 
เนื่องจำกทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้โครงกำรทัง้ 2 ถูกซื้อมำอยู่ในชื่อ SMP โดยเป็นทีด่นิทีซ่ื้อมำนำนมำกแล้วตัง้แต่
ช่วงปี 2543 

(3)  กลุ่มธรุกิจรบัเหมาก่อสร้างและโรงงานผลิตเฟอรนิ์เจอรแ์ละผนัง 

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 ำไรสูง เช่น กำรเกบ็งำนก่อสรำ้งภำยในอำคำร ส่วนงำนทีม่คีวำมเสีย่งสูง เช่น 
งำนก่อสรำ้งทีใ่กลเ้ขตชุมชน งำนก่อสรำ้งบรเิวณเขตพระรำชฐำน จะใชผู้ร้บัเหมำรำยอื่นมำรบังำนแทน 

นอกจำกนี้ TSN ยงัมหีน่วยธุรกจิอื่น เพื่อสนับสนุนธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ ดงันี้  

• โรงงำนผลติเฟอร์นิเจอร์ เช่น ชุดครวั บำนประตู กล่องจดหมำย โรงงำนผนังพรแีคส โรงงำนผนัง 
EPS (ผนังทีใ่ชภ้ำยในตกึ) ซึ่งผลติใชส้ ำหรบักำรก่อสรำ้งภำยในกลุ่มบรษิทัฯ เพื่อบรหิำรต้นทุนใน
กำรพฒันำโครงกำร ควบคุมระยะเวลำกำรก่อสร้ำง และเพิม่ควำมสำมำรถในกำรบรหิำรจดักำร
สภำพแวดลอ้มรอบพืน้ทีก่่อสรำ้ง 

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

• ธุรกจิใหเ้ช่ำเครื่องจกัรและเครื่องมอืส ำหรบังำนก่อสรำ้ง เช่น ทำวเวอร์เครน นัง่รำ้น ลฟิท์ขนของ 
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 และจะต้องเป็นโครงกำรทีม่ีลกัษณะผลติภณัฑท์ีโ่ดดเด่นและดงึดดู 
และใหค้วำมคุม้ค่ำมำกกว่ำแก่กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย กระจำยตวัอยู่บนท ำเลทีม่ศีกัยภำพตำมแนวกำรขนส่งระบบรำง และ
พืน้ทีท่ีค่ำดว่ำจะมกีำรเตบิโตของควำมตอ้งกำรทีอ่ยู่อำศยัจำกกำรพฒันำระบบขนส่งมวลชน และตอ้งเป็นโครงกำรทีส่รำ้ง
ผลตอบแทนทีด่ใีนระยะเวลำทีเ่หมำะสมต่อบรษิทัฯ ภำยใตก้ำรบรหิำรงำนก่อสรำ้งและงำนกำรตลำดอย่ำงมปีระสทิธภิำพ
และประสทิธผิลโดยใชเ้ทคโนโลยสีำรสนเทศในกำรจดักำร เทยีบเท่ำบรษิทัพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ชัน้น ำ เพื่อตอบสนอง
ต่อกำรเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นอย่ำงรวดเร็ว อีกทัง้ บรษิัทฯ ยงัมุ่งสร้ำงควำมสมัพนัธ์ระยะยำวกบักลุ่มลูกค้ำ โดยเสนอ
บรกิำรหลงักำรขำยทีน่่ำประทบัใจต่อลูกคำ้ เช่น กำรจดักิจกรรมสร้ำงควำมประทบัใจใหแ้ก่ลูกคำ้โดยกำรตรวจสุขภำพ
บ้ำนใหแ้ก่ลูกคำ้ในช่วงหน้ำฝนในโครงกำร CMC We Care กำรพำลูกบ้ำนไปชมภำพยนต์และกำรแสดงต่ำงๆ กำรจดั Thank 

you Party ให้แก่ลูกบ้ำน กำรมอบของขวญัเนื่องในโอกำสพเิศษต่ำงๆ เป็นต้น เพื่อสร้ำงและต่อยอดแบรนด์ให้แขง็แกร่ง 
เพื่อให้บริษัทมฐีำนลูกค้ำที่มัน่คงและสำมำรถเติบโตและควำมได้เปรียบเชงิกำรแข่งขนัอยู่ในอุตสำหกรรมนี้ได้อย่ำง
ภำคภูมแิละยัง่ยนื โดยกลุ่มบรษิทัฯ มวีสิยัทศัน์ พนัธกจิและกลยุทธด์งันี้ 

วสิยัทศัน์  : “มุ่งมัน่สู่ควำมเป็นเลศิแห่งกำรเป็นผูพ้ฒันำกำรอยู่อำศยั” 

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

ใหแ้ก่ลูกคำ้ในระดบัทีส่งูกว่ำคู่แขง่ในทุกผลติภณัฑ์” 
 : “Customers’ Brand of Choice” 
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กลยุทธข์องกลุ่มบรษิทัฯ : 

1. กำรพฒันำโครงกำรทีอ่ยู่อำศยับนท ำเลศกัยภำพและมกีำรเจรญิเตบิโตสูง  เช่น พืน้ทีแ่นวเสน้ทำงกำรขนส่ง
มวลชนระบบรำง หรอืแหล่งชุมชน แหล่งงำน หรอืบรเิวณสถำนศกึษำ เพื่อเตมิเตม็ควำมตอ้งกำรบนท ำเลนัน้ 
ๆ 

2. กำรสรำ้งควำมแตกต่ำงและเสรมิคุณค่ำโดยกำรพฒันำรูปแบบโครงกำรทีต่อบสนองต่อควำมต้องกำรกำรอยู่
อำศยัของกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยในรปูแบบต่ำงๆ 

3. กำรบรหิำรโครงกำรโดยรวมทัง้ดำ้นกำรบรหิำรกำรก่อสรำ้ง กำรบรหิำรกำรจดักำรดำ้นกำรตลำดและกำรขำย 
และกำรจดักำรกระบวนกำรภำยในและห่วงโซ่อุปทำน ให้มปีระสทิธภิำพและประสทิธผิลโดยใชเ้ทคโนโลยี
สำรสนเทศและเทคโนโลยดีจิติอล  

4. กำรสรำ้งกำรรบัรูต้่อตรำสนิคำ้ของกลุ่มบรษิทัฯและโครงกำรในเชงิปรมิำณและคุณภำพเพื่อใหเ้กดิกำรรบัรูใ้น
วงกวำ้งอย่ำงยัง่ยนื 

5. กำรพฒันำเชงิกลยุทธ์ด้ำนกำรบรหิำรลูกค้ำสมัพนัธ์ และผู้มส่ีวนเกี่ยวขอ้ง เพื่อให้เกิดประสบกำรณ์ที่ดตี่อ
บรษิทัฯ 

6. กำรพฒันำและดูแลบุคลำกรทัง้ผูบ้รหิำรและเจำ้หน้ำทีใ่นระดบัชัน้ต่ำงๆ ในกำรใหก้ำรฝึกอบรม ดูงำน และให้
สวสัดกิำรทีเ่หมำะสม รวมถงึกำรมรีะดบัขัน้กำรเตบิโตในสำยงำนต่ำงๆ ทีม่ตีวัชีว้ดัทีช่ดัเจน 

1.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

  บรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน) (“บรษิทัฯ”) ก่อตัง้เมื่อวนัที ่26 เมษำยน 2537 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 
5,000,000 บำท โดยกลุ่มครอบครวัแพทยำนันท ์โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อประกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ภำยใตก้ำร
บริหำรงำนของนำยแพทย์ วิเชียร แพทยำนันท์ ต่อมำในเดือน กันยำยน 2537 บริษัทฯ ได้เพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 
20,000,000 บำทเพื่อใชใ้นกำรพฒันำโครงกำร “บำ้นพระยำภริมยร์ชัดำ” และ ถดัมำในเดอืน กรกฎำคม 2546 บรษิทัฯ ได้
เพิม่ทุนจดทะเบยีนอกีครัง้เป็น 500,000,000 บำท เพื่อซื้อทีด่นิจ ำนวน 102-0-98.5 ไร่ส ำหรบัพฒันำโครงกำร “เดอะรชิ 
พระรำม 2” เพื่อที่จะเริม่พฒันำโครงกำรในแนวรำบ โดยบรษิัทฯได้มกีำรพฒันำโครงกำรในแนวรำบเพิม่เติมในเดือน 
มกรำคม 2548 ซึง่เป็นโครงกำรแนวรำบ ประเภท ทำวน์เฮำส ์ทำวน์โฮม และ โฮมออฟฟิศ 3-4 ชัน้ 

           ในเดอืนมนีำคม 2550 บรษิทัฯไดม้พีฒันำกำรส ำคญั คอืกำรขยำยกำรลงทุนและปรบัโครงสรำ้งธุรกจิ บรษิทัฯได้
เข้ำลงทุนซื้อหุ้นสำมัญในสัดส่วนร้อยละ 99.9 ของ บริษัท พระยำพำณิชย์พร็อพเพอร์ตี้ จ ำกัด บริษัท สยำมมหำ
นครพรอ็พเพอร์ตี้ จ ำกดั และ บรษิทั ไทยสยำมนครพรอ็พเพอร์ตี้ จ ำกดั จำกผูถ้อืหุน้เดมิซึ่งเป็นกลุ่มครอบครวัแพทยำ
นันท์ ซึ่งบริษัทฯได้เข้ำลงทุนซื้อหุ้นในรำคำพำร์ (Par value) และจำกกำรปรับโครงสร้ำงธุรกิจครัง้นี้ท ำให้ บริษัทฯ 
กลำยเป็นกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่ด ำเนินธุรกจิอสงัหำรรมิทรพัยท์ีห่ลำกหลำยและเกอืบครบวงจรเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของ
ลูกค้ำได้ทุกรูปแบบ ทัง้ลูกค้ำที่ต้องกำรซื้อ อำคำรชุดพักอำศัย บ้ำนเดี่ยว ทำวน์เฮำส์ ทำวน์โฮม ธุรกิจพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อลูกคำ้ทีต่้องกำรเช่ำ ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อลูกคำ้ทีต่อ้งกำรบรกิำรรบัเหมำก่อสรำ้ง เป็นตน้  

            ในเดือนสิงหำคม 2552 บริษัทฯได้ย้ำยที่ตัง้ส ำนักงำนใหญ่ มำอยู่ที่ อำคำรซีเอ็มซี ทำวเวอร์ ซึ่งเป็นที่ตัง้
ส ำนักงำนใหญ่ของบรษิัทฯในปจัจุบนั และ ได้จดทะเบยีนแปรสภำพเป็น บรษิัท มหำชน จ ำกดั โดยใช้ชื่อว่ำ “บรษิัท 
เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน)” ท ำกำรเปลีย่นแปลงมลูค่ำหุน้สำมญัทีต่รำไวจ้ำก 100 บำทต่อหุน้เป็น 1 บำทต่อหุน้ 
รวมทัง้ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนจำก 750,000,000 บำท เป็น 1000,000,000 บำท เพื่อเตรยีมน ำบรษิทัฯเขำ้จดทะเบยีนเป็น
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บริษัทรบัอนุญำตในตลำดหลกัทรพัย์ Market for Alternative Investment หรือ MAI โดยหลกัทรพัย์คือหุ้นสำมญัของ
บรษิทัฯไดเ้ขำ้ซื้อขำยวนัแรกในตลำด MAI เมื่อวนัที ่19 พฤศจกิำยน 2561 

 

 

1.3  โครงสร้างการถือหุ้นของบริษทัฯ  

 

1.4  ความสมัพนัธก์บักลุ่มผู้ถือหุ้นใหญ่ 

กลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ ซึ่งถอืหุน้รวมกนัในบรษิทัฯ เกนิกว่ำรอ้ยละ 10 ของจ ำนวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีง

ทัง้หมด1 มีเพียงกลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์เพียงกลุ่มเดียว  ซึ่งถือหุ้นในบริษัทฯ รวมกันประมำณร้อยละ 78 (ข้อมูล

รำยชื่อผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 ธนัวำคม 2562) โดยกลุ่มบรษิทัฯ มคีวำมสมัพนัธก์บักลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ดงันี้ 

กำรแขง่ขนัทำงธุรกจิ 

กลุ่มผู้ถือหุ้นใหญ่ของบรษิทัฯ มกีำรประกอบธุรกิจอื่น โดยที่ไม่มกีำรประกอบธุรกิจทีเ่ป็นธุรกิจซึ่งถือเป็นกำร
แข่งขนักนักบัธุรกิจหลกัของบรษิัทฯ และบรษิัทในเครอื โดยบรษิัทฯที่มผีู้ถือหุน้รำยใหญ่ร่วมกนักบับรษิทัฯ และมกีำร
ประกอบธุรกจิทีค่ลำ้ยคลงึกบับรษิทัฯ มดีงันี้ 

บริษทั ความสมัพนัธ ์ ลกัษณะธรุกิจ 
บริษัท บำงกอกไทยพร็อพเพอร์ตี้  แอนด์ คอน
สตรคัชัน่ จ ำกดั 

กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์
เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 

คำ้อสงัหำรมิทรพัย ์

บรษิัท เจ้ำพระยำเอ็นจเินียริง่ แอนด์ คอนสตรคัชัน่ 
จ ำกดั 

กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์
เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 

ก่อสรำ้ง เช่ำพืน้ที ่ขำยน ้ำมนั 

บรษิทั ผำทองเคหะกำร จ ำกดั กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์
เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 

คำ้อสงัหำรมิทรพัย ์

 
1 ผู้ถอืหุน้รำยใหญ่ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยท์ี่ กจ. 17/2551 เรื่อง กำรก ำหนดบทนิยำมในประกำศเกีย่วกบักำรออกและเสนอขำย

หลกัทรพัย์ หมำยถงึ ผู้ถอืหุน้ในผูอ้อกหลกัทรพัยเ์กนิกว่ำรอ้ยละสบิของจ 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 ทเีอม็เอวนั จ ำกดั กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์

เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 
ใหเ้ช่ำพืน้ที ่

บรษิทั ทเีอม็เอท ูจ ำกดั กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์
เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 

ใหเ้ช่ำพืน้ที ่

บรษิทั ทเีอม็เอทร ีจ ำกดั กลุ่มครอบครวัแพทยำนันท์
เป็นผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ 

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

 ปจัจุบนับรษิทั บำงกอกไทยพรอ็พเพอร์ตี้ แอนด์ คอนสตรคัชัน่ จ ำกดั มกีจิกรรมทำงกำรธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์
น้อยมำก ในส่วนของบรษิัท เจ้ำพระยำเอ็นจเินียริง่ แอนด์ คอนสตรคัชัน่ จ ำกดั นัน้หยุดกิจกรรมทำงธุรกิจไปตัง้แต่ปี 
2552 ในส่วนของบรษิทั ผำทองเคหะกำร จ ำกดั นัน้หยุดกจิกรรมทำงธุรกจิไปตัง้แต่ปี 2556 ในส่วนของบรษิทั ทเีอม็เอวนั 
จ ำกดั, บรษิทั ทเีอม็เอทู จ ำกดั และบรษิทั ทเีอม็เอทร ีจ ำกดั นัน้เป็นบรษิทัทีจ่ดัตัง้ขึน้ในปี 2560 เพื่อถอืครองทีด่นิของ
ครอบครวัแพทยำนันท ์โดยทีด่นิส่วนใหญ่ไม่มศีกัยภำพเพยีงพอส ำหรบัพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์เน่ืองจำกอยู่
ในพืน้ทีต่่ำงจงัหวดั ในส่วนของบรษิทั ทเีอม็เอวนั จ ำกดั แมจ้ะมทีีด่นิอยู่ในกรุงเทพฯ เขตพืน้ทีส่สีม้ ซึง่ตำมกฎหมำยแล้ว
สำมำรถพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ได ้แต่ศกัยภำพจะไม่ดนีัก ทัง้นี้ บรษิทัทัง้ 6 แห่งไดท้ ำหนังสอืใหค้ ำรบัรอง
ยนืยนัว่ำจะไม่ด ำเนินธุรกจิใดๆ ทีจ่ะเป็นกำรแขง่ขนักบักลุ่มบรษิทัฯ และใหส้ทิธใินกำรปฏเิสธก่อนส ำหรบัทีด่นิซึง่มขีนำด
ทีด่นิรวมใหญ่กว่ำ 1 ไร่แก่บรษิทัฯ ดว้ย 

 บรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้กรรมกำรอสิระจ ำนวน 6 ท่ำน (กรรมกำรอสิระลำออก 1 ท่ำน เมื่อวนัที ่15 พฤศจกิำยน 2562) 
จำกจ ำนวนกรรมกำรทัง้หมด 12 ท่ำน ซึ่งมคีวำมรูค้วำมสำมำรถและมคีวำมเป็นอสิระตำมคุณสมบตัขิองส ำนักงำน กลต. 
โดยทีป่ระธำนคณะกรรมกำรเป็นกรรมกำรอสิระเพื่อกำรถ่วงดุลอ ำนำจในคณะกรรมกำรบรษิทัฯ 

 นอกจำกนี้ ผู้ถือหุ้นใหญ่ และ/หรือกรรมกำร จ ำนวน 6 ท่ำน ได้แก่ นำยวิเชียร แพทยำนันท์ นำงสำวอนงค์
ลกัษณ์ แพทยำนันท์ นำยชยัวฒัน์ แพทยำนันท์ นำยวุฒิพงษ์ แพทยำนันท์ นำยวิโรจน์ แพทยำนันท์ และนำยนริศ 
แพทยำนันท์ ไดล้งนำมในหนังสอืสญัญำเพื่อรบัรองต่อบรษิทัฯ ว่ำ จะไม่ด ำเนินธุรกจิใดๆ ทีจ่ะเป็นกำรแขง่ขนักบับรษิทัฯ 
ตลอดระยะเวลำทีย่งัเป็นผู้ถอืหุน้ใหญ่ และ/หรอืกรรมกำรของบริษทัฯ เพื่อป้องกนัควำมขดัแย้งทีอ่ำจเกิดขึน้ในอนำคต 
ทัง้น้ี หำกมกีำรด ำเนินกำรใดๆทีเ่ขำ้ขำ่ยฝำ่ฝืนค ำรบัรองขำ้งตน้ บรษิทัฯ สำมำรถใชส้ทิธเิรยีกรอ้งค่ำเสยีหำยทีเ่กดิขึน้จำก
กำรกระท ำดงักล่ำวได ้  

  

ควำมสมัพนัธท์ำงธุรกจิ 

บรษิทัฯ มคีวำมสมัพนัธท์ำงธุรกจิกบักลุ่มผูถ้ือหุน้ใหญ่และบรษิทัอื่นทีม่ผีูถ้อืหุน้รำยใหญ่เป็นกลุ่มเดยีวกนั ไดแ้ก่ 
บรษิทั ทรำนเน็ก เซอร์วสิ จ ำกดั หำ้งหุน้ส่วนจ ำกดั วงเวยีนใหญ่ขนส่ง บรษิทั สมำร์ทมเีดยี ครเีอชัน่ จ ำกดั บรษิทั ทเีอม็
เอวนั จ ำกดั และบรษิทั ทเีอม็เอทร ีจ ำกดั ในลกัษณะของกำรซื้อขำยสนิค้ำ กำรใหบ้รกิำรระหว่ำงกนั กำรเช่ำสนิทรพัย์
ระหว่ำงกนั กำรกู้ยมืเงนิ และกำรค ้ำประกนัเงนิกู้ยมื โดยสำมำรถดูรำยละเอยีดเพิม่เตมิไดใ้น ส่วนที ่ 12 รำยกำรระหว่ำง
กนั  
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2.  ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

2.1 โครงสร้างรายได้แยกตามประเภทธรุกิจ  

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

โดยสดัส่วนรำยไดข้องกลุ่มบรษิทัฯ ในปี 2560 – 2562 สำมำรถแสดงไดด้งันี้ 

 งบการเงินตรวจสอบส้ินสุด 31 ธนัวาคม 

2560 2561 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ 1,525.23 91.03 1,931.02 96.54 1,279.32 89.51 
รำยไดจ้ำกกำรรบัเหมำก่อสรำ้ง - - 14.96 0.75 103,86 7.27 
รำยไดอ้ื่น       
- รำยไดอ้ื่นๆ 149.86 8.94 51.89 2.59 44.67 3.12 
- ดอกเบีย้รบั 0.51 0.03 2.32 0.12 1.44 0.10 

รวมรายได ้ 1,675.60 100.00 2,000.19 100.00 1,429.29 100.00 

2.2 ลกัษณะผลิตภณัฑแ์ละบริการ 

 โครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ของกลุ่มบรษิัทฯ  แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คอื โครงกำรพฒันำอำคำรชุดทีพ่กั

อำศยั (คอนโดมเินียม) และโครงกำรพฒันำทีอ่ยู่อำศยัประเภทแนวรำบ ไดแ้ก่ โครงกำรหมู่บำ้นจดัสรร ทำวน์เฮำ้ส ์ทำวน์

โฮม ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 2563 โครงกำรต่ำง ๆ ชองของกลุ่มบรษิทัฯ ประกอบดว้ย 

1. โครงการประเภทอาคารชุด (คอนโดมิเนียม) 

 (ก) ที่พฒันำแล้วเสร็จ พร้อมโอนกรรมสทิธิ ์และ เขำ้พักอำศยัทัง้หมด 20 โครงกำร แบ่งเป็นโครงกำร

อำคำรชุดพกัอำศยัแบบ Low Rise จ ำนวน 13 โครงกำรหรอืประมำณ 232 หน่วย เป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัแบบ 

High Rise จ ำนวน 7 โครงกำรหรอืประมำณ 337 หน่วย   

 (ข) โครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัประเภท High Rise Condominium ทีอ่ยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรก่อสรำ้งและ

เป็นโครงกำรแบบ Mixed-used รวมเซอร์วสิอพำร์ตเมนท์ จ ำนวน 1 โครงกำรหรอืคดิเป็น 421 หน่วย โครงกำรชุดพกั

อำศยัประเภท Low Rise Condominium จ ำนวน 1 โครงกำรหรอืคดิเป็น 210 หน่วย ซึง่คำดว่ำจะก่อสรำ้งแลว้เสรจ็พรอ้ม

โอนกรรมสทิธิแ์ละเขำ้อยู่อำศยัไดใ้นรำว ไตรมำสที ่4 ของปี 2563 

 (ค) โครงกำรทีอ่ยู่ในแผนกำรพฒันำประจ ำปี 2563 แบ่งเป็นโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัแบบ Low Rise 

จ ำนวน 6 โครงกำร หรอืคดิเป็น 2,681 หน่วย  โครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัแบบ High Rise จ ำนวน 3 โครงกำร หรอืคดิ

เป็น 2,456 หน่วย   
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2. โครงการพฒันาท่ีอยู่อาศยัประเภทแนวราบ 

 (ก) พฒันำแล้วเสรจ็ พรอ้มโอนกรรมสทิธิ ์และ เขำ้พกัอำศยัทัง้หมด 1 โครงกำร โครงกำรทำวน์เฮำสแ์ละ

ทำวน์โฮมจ ำนวน 1 โครงกำรหรอืคดิเป็น 2 หน่วย 

 (ข) โครงกำรที่อยู่ในแผนกำรพฒันำประจ ำปี 2563 ประกอบด้วยโครงกำรบ้ำนหมู่บ้ำนจดัสรรจ ำนวน 1 

โครงกำร หรอืคดิเป็น 20 หน่วย โครงกำรทำวน์เฮำสแ์ละทำวน์โฮมจ ำนวน 2 โครงกำรหรอืคดิเป็น 8 หน่วย 

 สรุปโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ ทีไ่ดก้ล่ำวมำแล้วขำ้งต้น แยกเป็นโครงกำรทีพ่รอ้มโอนกรรมสทิธิแ์ละเขำ้อยู่อำศยั 

โครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง โครงกำรทีอ่ยู่ในแผนกำรก่อสรำ้ง ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 มดีงันี้ 

 

ประเภทโครงการ สร้างเสรจ็พร้อมอยู่และก าลงัขาย อยู่ระหวา่งก่อสร้างหรือเปิดขายแลว้ รวม 

โครงกำรอำคำรชุด 20 11 31 

โครงกำรแนวรำบ 2 2 4 

รวม 22 13 35 
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ตวัอย่างรปูแบบโครงการท่ีเปิดขายในปัจจบุนั 

แบงคค์อก ฮอไรซอน รามค าแหง 

 

ชาโตว ์อินทาวน์ รชัดา 36 

 

แบงคค์อก ฮอไรซอน เพชรเกษม 

 

ชาโตว ์อินทาวน์ รชัดา 20 

 
ชาโตว ์อินทาวน์ สุขมุวิท 64 Sky Moon (64/2) 

 

แบงคค์อก ฮอไรซอน P48 

 
แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท์ รชัดา – ท่าพระ 

 

ชาโตว ์อินทาวน์ รชัดา 19 
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ชาโตว ์อินทาวน์ สุขมุวิท 64 (Spa Sense)  

 
 

แบงคค์อก เฟ’ลิซ @สถานีกรงุธนบุรี 

 

ชาโตว ์อินทาวน์ สุขมุวิท 62/1 
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โครงการท่ีเปิดขายแล้วแต่อยูร่ะหว่างก่อสร้าง  

แนวดิง่ 

1. ชำโตว ์อนิทำวน์ ป่ินเกลำ้ 

 

ท่ีตัง้โครงการ ซอยสมเดจ็พระป่ินเกลำ้ 4 แขวงบำงยีข่นั เขตบำงพลดั กรุงเทพฯ 

พื้นท่ีโครงการ 1-2-49  ไร ่

ลกัษณะโครงการ อำคำรชุดพกัอำศยัสงู 5 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร พรอ้มสระว่ำยน ้ำ ฟิตเนส สวนพกัผ่อน ที่
จอดรถชัน้ใตด้นิ 

มูลค่าโครงการ 478.19  ลำ้นบำท 

จ านวนยูนิต 210 ยนูติ 

พื้นท่ีขาย 6,413.11 ตำรำงเมตร 

ราคาขายต่อตารางเมตร - 

ราคาขายต่อยูนิต - 

จดุเด่นของโครงการ ตัง้อยู่เชงิสะพำนพระป่ินเกล้ำ ภำยใต้คอนเซป็ต ์“The Art of Inspire” ตวัอำคำรเป็นสไตล์
โมเดริ์น กวำ้งขวำง โปร่งโล่ง และมคีวำมเป็นส่วนตวัดว้ยยนูิตในโครงกำรเพยีง 210 ยูนิต 
มีสระว่ำยน ้ำและสวนสำธำรณะบนชัน้ดำดฟ้ำ สำมำรถนัง่ชมววิทิวทศัน์ได้ กำรตกแต่ง
ภำยในด้วยสไตล์ Modern Contemporery ท ำเลที่ตัง้อยู่ใกล้แหล่งที่ท ำงำน โรงพยำบำล
และสถำนทีร่ำชกำรหลำยแห่ง กำรคมนำคมสะดวก รวดเรว็ ใกลท้ำงด่วน เดนิทำงไดห้ลำย
ช่องทำง ทัง้ทำงรถยนตแ์ละทำงเรอื รวมทัง้รถไฟฟ้ำในอนำคต 

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

- กลุ่มนักลงทุนทีต่อ้งกำรซื้อหอ้งชุดส ำหรบัปล่อยเช่ำ  
- กลุ่มคนในละแวกใกลเ้คยีงทีต่อ้งกำรซื้อหอ้งชุดเกบ็ไวส้ ำหรบัขยำยครอบครวั 

- กลุ่มนักลงทุนทัง้ระยะสัน้และระยะยำว ทีต่อ้งกำรซื้อเพื่อขำยเกง็ก ำไร 

การก่อสร้าง ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562  มคีวำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้งไปแลว้ 95% คงเหลอืงำน
ตกแตง่ภำยใน 

การขาย - 

การโอนกรรมสิทธ์ิ - 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)  ส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกิจ 

 

                                                                 11 /  162                                      
 แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562 

2. แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์@ สถำนีเพชรเกษม 48 

 

 

ท่ีตัง้โครงการ ซอยเพชรเกษม 48 แขวงบำงหวำ้ เขตภำษเีจรญิ กรุงเทพฯ 
พื้นท่ีโครงการ 5-0-90 ไร ่
ลกัษณะโครงการ อำคำรชุดพกัอำศยัสงู 8 ชัน้ จ ำนวน 3 อำคำร 
มูลค่าโครงการ 1,441.56 ลำ้นบำท 
จ านวนยูนิต 741 ยนูติ 
พื้นท่ีขาย 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 ตัง้อยู่ใกล้ห้ำงสรรพสินค้ำ The Mall 
(บำงแค), Seacon Bangkae, มหำวทิยำลยัสยำม, โรงพยำบำลพญำไท 3 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย - พนักงำนบรษิทัเอกชน รำยได ้50,000 บำทขึน้ไป 
- เจำ้ของกจิกำร SME  

- กลุ่มทีต่อ้งกำรแยกครอบครวั 

- กลุ่มคนทีก่ ำลงัมองหำทีอ่ยู่อำศยัทีม่พีืน้ทีเ่พิม่ขึน้ 

การก่อสร้าง เริม่ก่อสรำ้งในไตรมำส 1 ปี 2560 คำดว่ำจะแลว้เสรจ็ในไตรมำส 4 ปี 2563 โดย ณ 
วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 มคีวำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้งไปแลว้ 40 %  

การขาย เริม่เปิดกำรขำยตัง้แต่ไตรมำส 3 ปี 2560  โดย ณ 31 ธนัวำคม 2562 มยีอดขำยที่
ลูกคำ้จองและท ำสญัญำแลว้สะสม 246 ยนูิต  คงเหลอืขำยอกี 494 ยนูิต 

การโอนกรรมสิทธ์ิ คำดว่ำจะเริม่โอนกรรมสทิธิภ์ำยในไตรมำส 4 ปี 2563 
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3. เดอะ ควิเว่ ตวิำนนท ์

   

  

    

   

 

 

ท่ีตัง้โครงการ ถนนกรุงเทพ - นนทบรีุ ต าบลบางเขน อ าเภอเมือง จ.นนทบรีุ 
พื้นท่ีโครงการ 1-3-19 ไร่ 
ลกัษณะโครงการ อำคำรชุดพกัอำศยัสงู 33 ชัน้ ใตด้นิ  2ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร พรอ้มสระว่ำยน ้ำ ฟิตเนส สวน

พกัผ่อน  
มูลค่าโครงการ 1,568.14 ลำ้นบำท 
จ านวนยูนิต 422 ยนูติ  
พื้นท่ีขาย 15,594 ตำรำงเมตร 
ราคาขายต่อตารางเมตร ประมำณ 110,000 บำท 
ราคาขายต่อยูนิต ประมำณ 3.45-7.67ลำ้นบำท 
จดุเด่นของโครงการ ท าเลใกล้สถานีรถไฟฟ้าแยกติวานนท์ , ห้างสรรพสินค้าบิ๊กซี, มหาวิทยาลัย เทคโนโลยี พระ

จอมเกล้า พระนครเหนือ , มีพืน้ที่ส่วนกลางมาก เช่น สวนบนอาคาร ,สวนหน้าโครงการ ท าให้
รู้สึกไม่อึดอัด ทางเดินส่วนกลางแบบ Two single corridor มีข้อดีดังนี ้- ท าให้อาคารมีการ
ระบายอากาศที่ดี เย็นสบาย ไม่ร้อน - ห้องพักมีความเป็นส่วนตัวมากขึน้ หน้าห้องไม่ชนกับ
ห้องตรงข้าม ,โครงการอยู่ติดถนนกรุงเทพ-นนทบุรี มีการคมนาคมสะดวก อยู่ ฝ่ังขาออกเมือง 
และใกล้กับทางเข้าถนนนครอินทร์ , สามารถเดินทางเข้า-ออกเมืองได้สะดวก (โดยรถไฟฟ้า
สายสีม่วง) ,สระว่ายน า้ยาวประมาณ 32.00 เมตร และมีStep Garden Design. พืน้ที่สีเขียว
บนอาคาร ที่เชื่อมต่อกนั ,Step Garden Design. เพิ่มพืน้ท่ีสวนลอยฟ้า รับวิวได้มากขึน้ , การ
วางตวัอาคาร ให้ห้องพกัหนัทิศทางเหนือใต้ไม่รับแดด แต่รับลมเข้าสู่อาคาร , อาคารมีความสงู 
33 ชัน้ และมีลิฟท์ถึง 5 ตวั ท าให้การขึน้ลงอาคารสะดวก และไม่แออดั ,มีพืน้ที่ส าหรับร้านค้า
ขนาดใหญ่ ซึ่งรองรับความต้องการของลูกค้าทัง้421 ห้อง ได้เพียงพอ , รูปแบบอาคาร มี
เอกลกัษณ์ เด่นชดั ทนัสมยั ด้วยทรงอาคาร เหมือนลกัษณะใบไม้ ท าให้ห้องพกัเปิดรับวิว ทิศ
ใต้วิว แม่น า้ ทิศเหนือวิวเมือง , มีห้องออกก าลงักาย,Golf Simulation, ห้องเซาว์น่าแยก ชาย-
หญิง และ Sky Lounge ซึ่งถือว่า ให้เยอะกว่า คู่แข่งในระดับเดียวกัน , พร้อมด้วยระบบ 
Smart home. สั่งงานระบบภายในห้องผ่าน Smart phone. , SKY lounge หรูหราระดับ
โรงแรม  

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย - เจำ้ของกจิกำร 
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- นักลงทุน 

- ลูกคำ้เก่ำ 

- ขำ้รำชกำร/รฐัวสิำหกจิ 

- พนักงำนเอกชนทีม่รีำยไดป้ระมำณ 40,000บำท ขึน้ไป 

การก่อสร้าง เริม่ก่อสรำ้งในไตรมำส 4 ปี 2560 คำดว่ำจะแลว้เสรจ็ในไตรมำส 4 ปี 2563 โดย ณ วนัที ่31 
ธนัวำคม 2562 มคีวำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้งไปแลว้ 60% 

การขาย เริ่มเปิดกำรขำยตัง้แต่ไตรมำส 2 ปี 2562 โดย ณ 31 ธันวำคม 2562 มียอดจองและท ำ
สญัญำแลว้สะสมจ ำนวน 95 ยนูิต  คงเหลอืขำยอกี 326 ยนูิต 

การโอนกรรมสิทธ์ิ คำดว่ำจะเริม่โอนกรรมสทิธิภ์ำยในไตรมำส 4 ปี 2563 

 

4. เดอะเคลฟ รเิวอรไ์ลน์ เจำ้พระยำวงศส์ว่ำง 

  

 

  

 

 

 

ท่ีตัง้โครงการ ถนนพบิูลสงคราม ต าบลสวนใหญ่  อ าเภอเมืองนนทบุรี จังหวดันนทบุรี 
พื้นท่ีโครงการ 2-1-56 ไร่ 
ลกัษณะโครงการ คอนโดมิเนียม 36 ชัน้ 1 อาคาร พรอ้มสระว่ำยน ้ำ ฟิตเนส สวนพกัผ่อน  
มูลค่าโครงการ 1,598.16 ลำ้นบำท 
จ านวนยูนิต 600 ยนูติ  
พื้นท่ีขาย 17,578 ตำรำงเมตร 
ราคาขายต่อตารางเมตร ประมำณ 84,000 บำท 
ราคาขายต่อยูนิต ประมำณ 2.07-4.38 ลำ้นบำท 
จดุเด่นของโครงการ คอนโดววิแม่น ้ำเจำ้พระยำ 

ใกล้สถำนศกึษำ เช่น สถำบนัเทคโนโลยพีระจอมเกล้ำพระนครเหนือ โรงเรยีนสตรี
นนทบุร ีโรงเรยีนวดัเขมำภริตำรำม โรงเรยีนโยธนิบูรณะ เป็นตน้ 
ใกลส้ถำนทีร่ำชกำร เช่น อำคำรรฐัสภำใหม่ กระทรวงสำธำรณะสุข เป็นตน้ 
ใกลท้ำงขึน้ ลง ทำงด่วนศรรีชั สะพำนพระรำม5 สะพำนพระรำม7 
ใกลส้วนสำธำรณะพระรำม7  
ใกลท้่ำเรอืด่วนท่ำวดัเขมำภริตำรำม 
พืน้ทีส่่วนกลำงกว่ำ 2,700 ตำรำงเมตร 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มนักลงทุน/ปล่อยเช่ำ 
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กลุ่มผูอ้ยู่อำศยัทีช่อบท ำเลววิแมน่ ้ำ/ถนนพบิูลสงครำม 

กลุ่มอำจำรยแ์ละนักศกึษำ 

กลุ่มพนักงำน กฟผ 
การก่อสร้าง เริม่ก่อสรำ้งในไตรมำส 3 ปี 2563 คำดว่ำจะแลว้เสรจ็ในไตรมำส2  ปี 2565  
การขาย เริม่เปิดกำรขำยตัง้แต่ไตรมำส 4 ปี 2562 โดย ณ 31 ธนัวำคม 2562 มยีอดจองและ

ท ำสญัญำแลว้สะสมจ ำนวน 46 ยนูิต  คงเหลอืขำยอกี 554 ยนูิต 
การโอนกรรมสิทธ์ิ คำดว่ำจะเริม่โอนกรรมสทิธิภ์ำยในไตรมำส 2ปี 2565 

 
5. ไซบคิ พระรำม9 รำมค ำแหง24 

 

ท่ีตัง้โครงการ ซอยรามค าแหง 24 แยก 14 แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 
พื้นท่ีโครงการ 0-3-53 ไร่ 
ลกัษณะโครงการ คอนโดมิเนียม 8 ชัน้ 1 อาคาร พรอ้มสระว่ำยน ้ำ ฟิตเนส สวนพกัผ่อน  
มูลค่าโครงการ 299.04ลำ้นบำท 
จ านวนยูนิต 121 ยนูติ  
พื้นท่ีขาย 3,548 ตำรำงเมตร 
ราคาขายต่อตารางเมตร ประมำณ 74,000  บำท 
ราคาขายต่อยูนิต ประมำณ 1.92 – 3.3 ลำ้นบำท 
จดุเด่นของโครงการ ใกลม้หำวทิยำลยัรำมค ำแหง ABAC 

ใกลถ้นนพระรำม9 รำมค ำแหง 
ใกลห้ำ้งสรรพสนิคำ้ เช่น เดอะมอลบำงกะปิ เดอะไนน์พระรำม9 เป็นตน้ 
ใกลร้ถไฟฟ้ำสำยสสีม้ 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มนักลงทุน/ปล่อยเช่ำ 

กลุ่มอำจำรยแ์ละนักศกึษำ  
การก่อสร้าง เริม่ก่อสรำ้งในไตรมำส 3 ปี 2563 คำดว่ำจะแลว้เสรจ็ในไตรมำส 2 ปี 2564  
การขาย เริม่เปิดกำรขำยตัง้แต่ไตรมำส 4 ปี 2562  
การโอนกรรมสิทธ์ิ คำดว่ำจะเริม่โอนกรรมสทิธิภ์ำยในไตรมำส 2 ปี 2564 
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6. คำซ่ำดวี่ำ สำทร-วงแหวน เฟส2 

 

 

  

 

 

 

ท่ีตัง้โครงการ ถ.กลัปพฤกษ์ ซอยก ำนันแมน้ แขวงบำงบอน เขตบำงขนุเทยีน กทม 
พื้นท่ีโครงการ 0-2-17 ไร่ 
ลกัษณะโครงการ ทำวน์โฮม3ชัน้ มชีัน้ลอย 
มูลค่าโครงการ 40 ลำ้นบำท 
จ านวนยูนิต 8 ยนูิต  
พื้นท่ีขาย 217ตำรำงวำ 
ราคาขายต่อตารางเมตร ประมำณ 27,000 บำท 
ราคาขายต่อยูนิต ประมำณ 5-7 ลำ้นบำท 
จดุเด่นของโครงการ ทำวน์โฮม3ชัน้ครึ่ง 3ห้องนอน2ห้องน ้ำ หน้ำกว้ำง5เมตรจอดรถ2คนั เนื้อที่140 

ตรม ท ำเลอยู่ใกลแ้หล่งชุมชน โรงเรยีน รำ้นคำ้และหง้สรรพสนิคำ้  
กำรเดินทำงเข้ำจำกถนนสำยหลักสำทร-กัลปพฤกษ์ จุดขึ้น ลง ทำงด่วนถนน
กำญจนำภิเษกพระรำม2 หรือรภไฟฟ้ำสำยสีเขยีวอ่อน บำงหว้ำ สำมำรถเข้ำสู่
โครงกำรไดโ้ดยสะดวกสบำยและไปสู่ใจกลำงเมอืง CBD ดำ้นในโดยงำ่ย 
ชัน้ล่ำงโอ่อ่ำดว้ยโถงโล่ง ฝ้ำเพดำนสูง สำมำรถปรบัเปลี่ยนเป็นส ำนักงำนดว้ยกำร
จดั Multi Function แบบผสมผสำน 
รปูลกัษณ์ทนัสมยัสไตลโ์มเดริน์ 
เหมำะส ำหรบัคนทีต่อ้งกำรเป็นส ำนักงำน 
รำคำคุม้ค่ำ จ ำนวนยนูิตไม่แออดั 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มผูบ้รหิำรระดบัตน้ เจำ้ของกจิกำร นักธุรกจิ SME 

การก่อสร้าง เริม่ก่อสรำ้งในไตรมำส1  ปี 2563 คำดว่ำจะแลว้เสรจ็ในไตรมำส4  ปี 2563 
การขาย เริม่เปิดกำรขำยตัง้แต่ไตรมำส 1 ปี 2563 
การโอนกรรมสิทธ์ิ คำดว่ำจะเริม่โอนกรรมสทิธิภ์ำยในไตรมำส 4 ปี 2563 
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7. คำซ่ำดวี่ำ สำทร-วงแหวน เฟส3 

 

 

 

 

 

 

 

 

ท่ีตัง้โครงการ ถ.กลัปพฤกษ์ ซอยก ำนันแมน้ แขวงบำงบอน เขตบำงขนุเทยีน กทม 
พื้นท่ีโครงการ 0-2-20 ไร่ 
ลกัษณะโครงการ ทำวน์โฮม3ชัน้ มชีัน้ลอย 
มูลค่าโครงการ 40 ลำ้นบำท 
จ านวนยูนิต 8 ยนูิต  
พื้นท่ีขาย 220ตำรำงวำ 
ราคาขายต่อตารางเมตร ประมำณ 27,000 บำท 
ราคาขายต่อยูนิต ประมำณ 5-7 ลำ้นบำท 
จดุเด่นของโครงการ ทำวน์โฮม3ชัน้ครึ่ง 3ห้องนอน2ห้องน ้ำ หน้ำกว้ำง5เมตรจอดรถ2คนั เนื้อที่140 

ตรม ท ำเลอยู่ใกลแ้หล่งชุมชน โรงเรยีน รำ้นคำ้และหง้สรรพสนิคำ้  
กำรเดินทำงเข้ำจำกถนนสำยหลักสำทร-กัลปพฤกษ์ จุดขึ้น ลง ทำงด่วนถนน
กำญจนำภิเษกพระรำม2 หรือรภไฟฟ้ำสำยสีเขยีวอ่อน บำงหว้ำ สำมำรถเข้ำสู่
โครงกำรไดโ้ดยสะดวกสบำยและไปสู่ใจกลำงเมอืง CBD ดำ้นในโดยงำ่ย 
ชัน้ล่ำงโอ่อ่ำดว้ยโถงโล่ง ฝ้ำเพดำนสูง สำมำรถปรบัเปลี่ยนเป็นส ำนักงำนดว้ยกำร
จดั Multi Function แบบผสมผสำน 
รปูลกัษณ์ทนัสมยัสไตลโ์มเดริน์ 
เหมำะส ำหรบัคนทีต่อ้งกำรเป็นส ำนักงำน 
รำคำคุม้ค่ำ จ ำนวนยนูิตไม่แออดั 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มผูบ้รหิำรระดบัตน้ เจำ้ของกจิกำร นักธุรกจิ SME 

การก่อสร้าง เริม่ก่อสรำ้งในไตรมำส1  ปี 2563 คำดว่ำจะแลว้เสรจ็ในไตรมำส1  ปี 2564 
การขาย เริม่เปิดกำรขำยตัง้แต่ไตรมำส 1 ปี 2563 
การโอนกรรมสิทธ์ิ คำดว่ำจะเริม่โอนกรรมสทิธิภ์ำยในไตรมำส 1 ปี 2564 
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ธรุกิจให้เช่าอาคารส านักงาน  

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

ปจัจุบนัอำคำรซเีอม็ซ ีทำวเวอร์ เป็นอำคำรสูง 7 ชัน้ พืน้ทีท่ ัง้หมดรวมประมำณ 3,983 ตำรำงเมตร ใหบ้รษิทั
ในกลุ่มเช่ำพืน้ทีเ่พื่อเป็นใชเ้ป็นส ำนักงำนประมำณ 3,588 ตำรำงเมตร หรอืคดิเป็นประมำณรอ้ยละ 90 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด 
และมบีุคคลภำยนอกเช่ำพืน้ทีบ่ำงส่วนบรเิวณชัน้ 4 เพยีงรำยเดยีวซึ่งเช่ำพืน้ทีป่ระมำณ 218 ตำรำงเมตร หรอืคดิเป็น
รอ้ยละ 5 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด  พืน้ทีท่ีเ่หลอือกีรอ้ยละ 5 ของพืน้ทีท่ ัง้หมดเป็นพืน้ทีส่่วนกลำง 

ทัง้นี้ บรษิทั สยำมมหำนครพรอ็พเพอร์ตี ้จ ำกดั มโีครงกำรอำคำรชุด 8 ชัน้ “โครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 
36” และเตรยีมทีจ่ะพฒันำในอนำคตอกี 1 โครงกำร คอื “โครงกำรชำโตว์ อนิทำวน์ รชัดำ 36-2” เนื่องจำกทีด่นิที่เป็น
ทีต่ัง้โครงกำรทัง้ 2 ถูกซื้อมำอยู่ในชื่อ SMP โดยเป็นทีด่นิทีซ่ื้อมำนำนมำกแลว้ตัง้แต่ช่วงปี 2543 

 

ธรุกิจรบัเหมาก่อสร้างโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ 

TSN เป็นบรษิัทในกลุ่มที่ท ำธุรกิจรบัเหมำก่อสร้ำงโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ ซึ่งส่วนใหญ่จะรบังำนรบัเหมำ
ก่อสรำ้งของกลุ่มบรษิทัฯ เพยีงอย่ำงเดยีวเนื่องจำกทีผ่่ำนมำ TSN ไม่มกี ำลงักำรก่อสรำ้งเพยีงพอทีจ่ะรบังำนรบัเหมำ
ก่อสร้ำงของงำนภำยนอกกลุ่มได้ โดย TSN จะท ำหน้ำที่เป็นผู้รบัเหมำหลกัซึ่งท ำหน้ำทีค่วบคุมกำรก่อสร้ำงภำพรวม
ของโครงกำร และด ำเนินกำรงำนก่อสร้ำงบำงส่วนที่ไม่ต้องใช้แรงงำนมำก เช่น งำนตกแต่ง งำนสถำปตัย์ งำนเก็บ
รำยละเอยีด ในส่วนของงำนก่อสรำ้งหนักซึ่งใชแ้รงงำนมำก  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 ำเนินธุรกิจของ TSN ในอนำคต ผู้บรหิำรยงัคงมอบหมำยให้เป็นผูส้นับสนุนงำนก่อสรำ้ง
ให้แก่กลุ่มบรษิัทฯเป็นหลกั โดยจะเลอืกรบังำนที่มีควำมเสี่ยงต ่ำ ใช้แรงงำนน้อย มอีตัรำก ำไรสูง เช่น กำรเก็บงำน
ก่อสรำ้งภำยในอำคำร ส่วนงำนทีม่คีวำมเสีย่งสูง หรอืงำนทีเ่น้นกำรใชแ้รงงำนทีม่ำก เช่น งำนฐำนรำก งำนโครงสรำ้ง
หลกังำนก่อสรำ้งทีใ่กลเ้ขตชุมชน งำนก่อสรำ้งบรเิวณเขตพระรำชฐำน จะใชผู้ร้บัเหมำรำยอื่นมำรบังำนแทน 

นอกจำกนี้ TSN มโีรงงำนผลติเฟอร์นิเจอร์ เช่น ชุดครวั บำนประตู ตู้เสือ้ผำ้ กล่องจดหมำย โรงงำนพรแีคส 
โรงงำน EPS (ผนังทีใ่ชภ้ำยในตกึ) ซึ่งผลติใชส้ ำหรบักำรก่อสรำ้งภำยในกลุ่มบรษิทัฯ โดยก ำลงักำรผลติของโรงงำนพรี
แคสอยู่ทีป่ระมำณ 100 ตรม./วนั โรงงำนอลูมเินียมอยู่ทีป่ระมำณ 10 ชุด/วนั โรงงำนเฟอรน์ิเจอรอ์ยู่ทีป่ระมำณ 150 ชุด/
เดอืน และโรงงำนผนังเบำ EPS อยู่ทีป่ระมำณ 160 แผ่น/วนั ซึง่ปจัจุบนั TSN ไดใ้ชก้ ำลงักำรผลติในโรงงำนเหล่ำนี้เพื่อ
ใชใ้นโครงกำรระหว่ำงก่อสรำ้งของกลุ่มบรษิทัฯ โดยในปจัจุบนัม ี2 โครงกำร จ ำนวนรวม 1,163 ยนูิต 
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 การตลาดและการแข่งขนั 

 กลยุทธใ์นการแข่งขนัของบริษทัฯ 

 กลยุทธท์างด้านผลิตภณัฑ/์บริการ 

(1) ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์อง CMC และ PPP 

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

 

• Clay : ร่มรื่นทุกอณูแห่งควำมบรสุิทธิ ์: สมัผสัควำมร่มรื่นแห่งเงำไม้ ท่ำมกลำงธรรมชำติอนับรสุิทธิ ์
เงยีบสงบ ทีส่ะทอ้นควำมมัน่คงแห่งกำรใชช้วีติ 

• Current : ผ่อนคลำยดว้ยละอองแห่งสำยน ้ำ : เปิดมติแิห่งควำมสดชื่นทีเ่หนือกว่ำ ดื่มด ่ำกบัควำมสดใสที่
รำยลอ้มพรัง่พรอ้มดว้ยสิง่อ ำนวยควำมสะดวกครบครนั 

• Cheerful : อิสรภำพแต่งแต้มสสีนั : เติมพลงัด้วยอำกำศอนับรสุิทธิ ์สมัผสัสำยลมหมุนเวยีนที่รำยล้อม 
สรำ้งคุณภำพชวีติเหนือค ำบรรยำย 

• Clear : แสงเรอืงรองของควำมอบอุ่น : ครอบครวัมติรภำพและควำมปลอดภยั มัน่ใจในทุกรำยละเอยีด
แห่งกำรอยู่อำศยั ควำมทรงจ ำแห่งควำมสุข 

  นอกจำกนี้ กลุ่มบรษิทัฯ จะใหค้วำมส ำคญัแก่ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกลุ่มบรษิทั
ฯ โดยจะเน้นใหม้ทีีต่ ัง้ทีส่ำมำรถเดนิทำงไดส้ะดวก โดยโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ จะไม่กระจุกตวัอยู่ในท ำเลใด
ท ำเลหนึ่งเป็นพิเศษ แต่จะมีกำรกระจำยไปในท ำเลต่ำง ๆ ของกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึ่งเป็นกำรช่วย
กระจำยควำมเสีย่งในกำรพฒันำโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ จำกกำรมที ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรทีห่ลำกหลำย 
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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
มุ่งสู่ใจกลำงเมอืงและศูนย์ธุรกิจด้วยรถไฟฟ้ำระบบรำง หรอืมุ่งสู่จุดหมำยส ำคญัต่ำง ๆ เช่น ท่ำอำกำศยำน
สุวรรณภูม ิสะพำนเชื่อมต่อจุดส ำคญัในกรุงเทพฯ ไดอ้ย่ำงสะดวกรวดเรว็ดว้ยทำงด่วนพเิศษ  

กลุ่มบรษิทัฯ ไม่เพยีงแต่จะใหค้วำมส ำคญัแก่สถำนทีต่ัง้ของโครงกำรเท่ำนัน้ แต่ยงัใหค้วำมส ำคญักบั
กำรออกแบบผลติภณัฑเ์ป็นอย่ำงยิง่ แต่ละโครงกำรไดถู้กออกแบบใหม้คีวำมกลมกลนืกบัพืน้ทีด่ ัง้เดมิ แต่กม็ี
ควำมโดดเด่นทำงสถำปตัยกรรม มลูีกเล่นภำยนอกอำคำรทีเ่ชญิชวนใหอ้ยู่อำศยั ม ีTheme ทีแ่ตกต่ำงกนัใน
แต่ละโครงกำร และยงัสรำ้งจุดเด่นทีแ่ตกต่ำงจำกแบบทัว่ ๆไปของคู่แข่งในอุตสำหกรรม เช่น โครงกำรแบงค์
คอก เฟลซิ สำทร-ตำกสนิ จะเป็นคอนโดแนว “Urban Resort” ใหเ้ชื่อมต่อชวีติส่วนตวัแบบคนเมอืงไดร้วดเรว็ 
เดนิทำงสะดวก สุขกบัสงัคมคุณภำพ ครบทุกฟงัก์ชัน่กำรอยู่อำศยั หรอื โครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ พระรำม 8 
จะเป็นคอนโด “สไตล ์เรเนซองส ์สไตส”์ โดยค ำนึงถงึผูอ้ยู่อำศยัเป็นหลกั เพื่อตอบสนองควำมสุขในกำรใชช้วีติ
เป็นเอกลกัษณ์ทีไ่ม่มเีหมอืนใคร เตมิเตม็ในทุกมติกิบัสิง่อ ำนวยควำมสะดวกภำยในใหใ้ชช้วีติแบบไรข้ดีจ ำกดั  

ทุกโครงกำรมกีำรออกแบบทีเ่น้นควำมสะดวกสบำยและผ่อนคลำย แยกผูอ้ยู่อำศยัจำกควำมวุ่นวำย
ของชวีติคนเมอืงโดยเฉพำะ เมื่อเขำ้มำภำยในโครงกำรจะรูส้กึถงึควำมเป็นส่วนตวั แวดลอ้มดว้ยธรรมชำต ิแต่
มีฟงัก์ชัน่ที่ทนัสมยั เพื่อกำรใช้พื้นที่ที่ได้ประโยชน์ใช้สอยอย่ำงสูงสุดทุกตำรำงเมตร และกำรใช้วสัดุและ
อุปกรณ์ในหอ้งชุดทีม่คีุณภำพและคุม้ค่ำ 

นอกจำกนี้ แต่ละโครงกำรจะมกีำรสรำ้งพืน้ทีโ่ล่งใจกลำงตกึ หรอืเป็นแบบ Single Corridor คอืประตู
ของหอ้งฝ ัง่ตรงขำ้มจะไม่วำงไวต้รงกนั ท ำใหผู้อ้ยู่อำศยัไม่รูส้กึเหมอืนอำศยัอยู่ในกล่องสีเ่หลีย่ม 

โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยแ์นวรำบ   

กลุ่มบรษิทัฯมกีำรออกแบบโครงกำรทีเ่ป็นบำ้นเดีย่ว ใหม้รีปูลกัษณะภำยนอกทีส่ะดุดตำสวยงำมและ
มีเอกลกัษณ์ เน้นบ้ำนที่มีขนำดใหญ่ มีพื้นที่ใช้สอยกว้ำงขวำง จดัสรรพื้นที่ใช้สอยภำยในให้รองรบัควำม
ตอ้งกำรและสอดคลอ้งกบัรปูแบบกำรใชช้วีติของผูอ้ยู่อำศยัทีต่อ้งกำรควำมรูส้กึหรหูรำ มคีวำมเป็นพเิศษในตวั 
ส่วนท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรบำ้นเดีย่ว จะเป็นโซนทีข่ยำยออกจำกใจกลำงเมอืง ไปทำงรอบนอกทีไ่ม่ไกลมำก
นักและยงัสำมำรถเดนิทำงเข้ำสู่ตวัเมอืงไดไ้ม่ล ำบำก นอกจำกนี้ยงัมสีิง่อ ำนวยควำมสะดวกทีค่รบครนั มกีำร
จดัวำงผงัโครงกำรให้ร่มรื่นสวยงำมน่ำอยู่ โครงกำรบ้ำนเดี่ยวจะเน้นลูกค้ำกลุ่มที่มีรำยได้ระดบัสูงที่เป็น
ลกัษณะครอบครวั 

โครงกำรทีเ่ป็นทำวน์เฮำ้ส์และทำวน์โฮม จะถูกออกแบบโดยเน้นใหม้รีูปลกัษณ์ทีท่นัสมยั มกีำรจดั
พืน้ทีใ่ชส้อยภำยในใหคุ้ม้ค่ำ สำมำรถใชเ้ป็นทัง้ทีพ่กัอำศยั และส ำนักงำนท ำธุรกจิขนำดย่อมไดใ้นเวลำเดยีวกนั 
เน้นกลุ่มลูกคำ้ระดบักลำงขึน้ไป ทีเ่ป็นครอบครวัขนำดเลก็ ผูร้เิริม่ท ำกจิกำรของตวัเองโดยสำมำรถใชบ้ำ้นเป็น
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ออฟฟิศดว้ย ท ำเลของโครงกำรประเภทนี้  ทำงกลุ่มบรษิทัจะเน้นในโซนทีม่เีสน้ทำงหลกัมคีวำมคล่องในกำร
เดนิทำงเพื่อเขำ้ตวัเมอืงหรอืย่ำนธุรกจิ เช่น โครงกำรคำซ่ำ ดวี่ำ สำทร-กลัปพฤกษ์ เป็นตน้  

(2) ธรุกิจการให้เช่าอาคารส านักงานของ SMP 

SMP ไม่ได้เน้นกำรให้เช่ำอำคำรส ำนักงำนแก่บุคคลภำยนอกกลุ่มบริษัทฯ จึงเน้นคุณภำพกำร
ใหบ้รกิำรทีเ่หมำะสมและสอดคลอ้งกบัลกัษณะกำรด ำเนินธุรกจิภำยในของกลุ่มบรษิทัฯ เป็นหลกั 

(3) ธรุกิจรบัเหมาก่อสร้างของ TSN และโรงงานผลิตเฟอรนิ์เจอรแ์ละผนัง 

TSN เน้นกำรใหบ้รกิำรรบัเหมำก่อสรำ้งของโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ เป็นหลกั เพื่อตอบสนองต่อ
กำรบรหิำรจดักำรไดอ้ย่ำงรวดเรว็ ซึ่ง TSN มโีรงงำนผลติแผ่นคอนกรตีพรแีคส (Pre-Cast) โรงงำนผลติผนัง 
EPS ซึ่งเป็นวสัดุประกอบกำรก่อสร้ำงอำคำรใหเ้กิดควำมรวดเรว็ และโรงงำนผลติเฟอร์นิเจอร์ เช่น ชุดครวั 
บำนประตู และกล่องจดหมำย เพื่อใช้สนับสนุนกำรก่อสร้ำงคอนโดมิเนียมของ TSN จึงเป็นกำรช่วยลด
ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งใหเ้รว็ขึน้  

 กลยุทธท์างด้านราคา 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีกำรประชุมร่วมกันระหว่ำงหน่วยงำนที่เกี่ยวกับกำรก ำหนดรำคำขำยของแต่ละ
โครงกำร ได้แก่ ฝ่ำยพฒันำโครงกำร ฝ่ำยกำรเงนิ และฝ่ำยกำรตลำดและขำย โดยกำรก ำหนดรำคำจะพจิำรณำจำก
ต้นทุนที่ดนิและกำรก่อสร้ำงซึ่งมกีำรปรบัปรุงตวัเลขใหส้อดคล้องกบัค่ำปจัจุบนัอย่ำงสม ่ำเสมอ แบรนด์ของโครงกำร 
กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย ท ำเลที่ตัง้โครงกำร รูปแบบหรอืควำมเป็นเอกลกัษณ์ของโครงกำร สิง่อ ำนวยควำมสะดวกของ
โครงกำร  ทัง้นี้ รำคำขำยของแต่ละโครงกำรต้องผ่ำนเกณฑ์ก ำไรเบื้องต้นขัน้ต ่ำของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และต้อง
เป็นรำคำทีส่ำมำรถแขง่ขนักบัผูป้ระกอบกำรรำยอื่นทีม่โีครงกำรอยู่ในบรเิวณใกล้เคยีง นอกจำกนี้ในแต่ละช่วงของกำร
ขำยโครงกำรบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยจะก ำหนดรำคำทีแ่ตกต่ำงกนัเช่น ในช่วง pre-sales จะเป็นช่วงทีโ่ครงกำรยงัไม่ได้
ก่อสร้ำง รำคำจะถูกที่สุดเพื่อลดภำระของโครงกำรให้เร็วที่สุด  หลงัจำกท ำกำรเปิดขำยช่วง pre-sales บรษิัทฯ และ
บรษิทัย่อยมจีะมกีลยุทธด์ำ้นกำรขำย ปรบัรำคำขึน้ โดยดจูำกกระแสตอบรบัหรอือุปสงคข์องลูกคำ้จำกกำรเปิดขำยช่วง
ต้น ฝ่ำยกำรขำยจะคอยดูในเรื่องควำมตอ้งกำร/ควำมสนใจของลูกคำ้ในแต่ละโครงกำร และคอยปรบักลยุทธด์ำ้นรำคำ
ตลอดระยะเวลำกำรขำย จนถึงปิดโครงกำร กำรปรบักลยุทธ์ด้ำนรำคำจะต้องให้สอดคล้องกับสภำพเศรษฐกิจและ
สภำวะกำรแข่งขนัในอุตสำหกรรมหรอืในท ำเลใกล้โครงกำรด้วย เช่น กรณีทีบ่รเิวณใกล้เคยีงกบัโครงกำรของบรษิทัฯ 
และบรษิทัย่อยมโีครงกำรของผูพ้ฒันำรำยอื่นหรอืคู่แข่งอยู่ ทำงฝ่ำยกำรขำยจะตอ้งท ำกำรศกึษำกลยุทธด์ำ้นรำคำของ
โครงกำรของคู่แข่งประกอบกำรก ำหนดรำคำของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยดว้ย อย่ำงไรกต็ำมยงัคงตอ้งรกัษำระดบัส่วน
ก ำไรขัน้ตน้ขัน้ต ่ำตำมนโยบำยของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย 

 กลยุทธด้์านการขายและการส่งเสริมการขาย 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมกีำรวำงกลยุทธทำงกำรตลำดทีห่ลำกหลำยในรปูแบบต่ำง ๆ ในหลำยช่องทำง โดยมี
เป้ำหมำยเพื่อใหก้ลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยมกีำรรบัรูแ้ละจดจ ำแบรนดข์องบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย เพื่อน ำไปสู่กำรเพิม่คุณค่ำ
ของแบรนด์ (Brand Value) ในกำรท ำโฆษณำประชำสัมพันธ์ต่อไป บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีกำรใช้กลยุทธ์กำร
ประชำสมัพนัธ์ทัง้แบบ above-the-line และ below-the-line ควบคู่กนัไป โดยมทีัง้กำรโฆษณำผ่ำนสื่อต่ำง ๆ (Mass 
Media) เช่น วทิยุ โทรทศัน์  และสิง่พมิพ ์เพื่อเป็นกำรสื่อสำรในวงกวำ้ง กำรสื่อสำรผ่ำนสื่อกลำงแจง้ (Outdoor Media) 
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เช่น ป้ำยบลิบอร์ด ป้ำยบอกทำง เพื่อเป็นกำรสื่อสำรกบักลุ่มลูกคำ้ทีอ่ยู่บรเิวณใกล้เคยีงกบัทีต่ัง้โครงกำรเป็นหลกั กำร
สื่อสำรในช่องทำงเลอืกอื่น ๆ (below-the-line) เช่น กำรสื่อสำรทำงตรง (Direct Mail) กำรออกบูธแสดงสนิคำ้ กำรจดั
กจิกรรมทีโ่ครงกำร กำรจดักจิกรรมลูกคำ้แนะน ำลูกคำ้ กำรจดักจิกรรมร่วมกบัองค์กรอื่น เป็นต้น นอกเหนือจำกกำรใช้
สื่อทัว่ไปแล้ว บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยยงัได้ใชส้ื่ออิเลก็ทรอนิกส์เป็นอีกหนึ่งช่องทำงในกำรท ำโฆษณำประชำสมัพนัธ์ 
โ ด ย บริ ษั ทฯ และบริ ษั ทย่ อยมี เว็ บไซต์ คื อ www.cmc.co.th แ ล ะ  fan-page ข อ ง บ ริ ษั ท ฯ  ใ น  Facebook 
(https://www.facebook.com/cmc.co.th/) เพื่อเป็นช่องทำงในกำรแจ้งข่ำวสำรเกี่ยวกับกิจกรรมและโปรโมชัน่ของ
โครงกำรต่ำง ๆ รวมถงึขอ้มลูของแต่ละโครงกำร และยงัสำมำรถรบัทรำบขอ้แนะน ำ ควำมคดิเหน็ต่ำ งๆ จำกกลุ่มลูกคำ้
หรอืผูท้ีส่นใจดว้ย 

นอกจำกนี้บรษิทัฯ และบรษิัทย่อย มแีผนกกำรตลำดส ำหรบัแต่ละโครงกำรในแต่ละช่วงเวลำ ทัง้นี้ เพื่อเป็น
กำรกระตุ้นยอดขำยของโครงกำรใหเ้ป็นไปตำมเป้ำหมำยที่วำงไว้โดยเฉพำะในช่วงกำรเปิดตวัโครงกำร (pre-sales)  
นอกจำกนี้บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมกีำรจดักิจกรรมใหญ่ๆ ที่เป็นกิจกรรมส่งเสรมิกำรขำยเป็นประจ ำทุกปี ภำยใต้ชื่อ 
“CMC Smile Day”, “CMC Mid-Year Sale” และ “CMC Festival” โดยจะมกีำรจดักิจกรรมให้ลูกค้ำของโครงกำรร่วม
สนุก ใหส้ทิธพิเิศษ หรอืโปรโมชัน่กบัลูกคำ้ โดยจะจดัตำมหำ้งสรรพสนิคำ้ที่อยู่ใกล้ทีต่ัง้โครงกำรหรอืในโซนทีม่ลูีกค้ำ
กลุ่มเป้ำหมำย นอกจำกน้ีบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยยงัมกีำรจดัโปรโมชัน่ส ำหรบัแต่ละโครงกำรอย่ำงต่อเน่ือง เช่นมกีำร
แจกของแถมส ำหรบัผูท้ีจ่องในช่วงเวลำทีก่ ำหนด หรอืใหส้ทิธพิเิศษแก่ผูท้ีจ่องหรอืซื้อยนูิตทีก่ ำหนด เช่น จดัโปรโมชัน่ 
อยู่ฟรี 1 ปี (ลูกค้ำขอกู้เงินเพื่อซื้อที่อยู่อำศยัจำกธนำคำร แต่ในช่วง 1 ปีแรก ทำงบริษัทฯ และบริษัทย่อยจะเป็น
ผู้รบัผดิชอบช ำระให้ธนำคำรแทนลูกค้ำ ทัง้นี้ภำยใต้วงเงนิจ ำกดั ) อย่ำงไรก็ตำม กำรจดัโปรโมชัน่ ทำงบรษิัทฯ และ
บรษิัทย่อยจะหำช่วงเวลำที่เหมำะสมส ำหรบัโปรโมชัน่แต่ละแบบ เพื่อให้เหมำะสมกบัสถำนกำรณ์ ในแต่ละโครงกำร 
อย่ำงเช่น โปรโมชัน่ใหอ้ยู่ฟร ี1 ปี มกัจะใหเ้ฉพำะยูนิตทีก่ ำหนดจ ำนวนไม่กี่ยูนิต เนื่องจำกโครงกำรนัน้ ๆ เหลอืเพยีง
ไม่กีย่นูิตกจ็ะปิดกำรขำยไดแ้ลว้ หรอืเป็นยนูิตทีข่ำยยำก เป็นตน้ 

บรษิทัฯ ก ำหนดนโยบำยกำรจ่ำยค่ำคอมมชิชัน่ใหแ้ก่ฝ่ำยขำย โดยแบ่งประเภทโครงกำรเป็นโครงกำรทีส่รำ้ง
เสร็จพร้อมอยู่ (Ready-to-Move) และ โครงกำรระหว่ำงก่อสร้ำง (Under Construction) ส ำหรบัโครงกำรที่สร้ำงเสร็จ
พร้อมอยู่ พนักงำนขำยจะได้ค่ำคอมมชิชัน่เมื่อลูกค้ำท ำกำรโอนกรรมสทิธิเ์ป็นที่เรยีบร้อยแล้ว ส่วนโครงกำรระหว่ำง
ก่อสรำ้ง พนักงำนขำยจะไดร้บัค่ำคอมมชิชัน่บำงส่วนเมื่อลูกคำ้เขำ้มำท ำสญัญำภำยในระยะเวลำทีก่ ำหนด และจะไดค้่ำ
คอมมชิชัน่ส่วนทีเ่หลอืเมื่อลูกคำ้ท ำกำรโอนกรรมสทิธิเ์ป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้เท่ำนัน้   

นอกจำกนี้ กลุ่มบรษิัทฯ อำจพจิำรณำในกำรหำหุ้นส่วนทำงธุรกิจที่มปีระสบกำรณ์ ในกำรพฒันำโครงกำร
ร่วมกนั ซึ่งคำดว่ำจะไดร้บัประโยชน์จำกควำมเชีย่วชำญและประสบกำรณ์ในดำ้นกำรขำยของหุน้ส่วนดงักล่ำวส ำหรบั
กลุ่มลูกคำ้ทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ 

 กลยุทธด้์านการบริการหลงัการขาย 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยได้จดัให้มีบริกำรหลังกำรขำยแก่ลูกค้ำ อำทิเช่น กำรรับประกันคุณภำพห้องชุด
หลงัจำกวนัที่โอนกรรมสทิธิ ์(รบัประกนัโครงสร้ำงและส่วนประกอบอำคำรที่เป็นอสงัหำรมิทรพัย์ 5 ปีนับแต่วนัที่จด
ทะเบยีนอำคำรชุด ส่วนควบอื่น 2 ปีนับแต่วนัจดทะเบยีนอำคำรชุด) กำรอ ำนวยควำมสะดวกลูกค้ำในกำรติดต่อกบั
ธนำคำรทีใ่หก้ำรสนับสนุนโครงกำรในกำรขอสนิเชื่อทีอ่ยู่อำศยั เป็นตน้ รวมทัง้กำรสรำ้งควำมสมัพนัธเ์ชงิคุณค่ำในระยะ
ยำวและยัง่ยนือย่ำงเป็นรูปธรรมกบักลุ่มลูกคำ้และกลุ่มทีเ่กี่ยวขอ้งผ่ำนโครงกำร CMC WE CARE โดยเสนอบรกิำรใน
รูปแบบต่ำง ๆ ได้แก่ กำรรับประกันคุณภำพของผลิตภัณฑ์ในกำรดูแลและซ่อมแซม กำรจัดกิจกรรมสร้ำงควำม
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ประทบัใจใหแ้ก่ลูกคำ้ โดยมตีวัอย่ำงทีผ่่ำนมำ เช่น กำรตรวจสุขภำพบ้ำนใหแ้ก่ลูกคำ้ในช่วงหน้ำฝน กำรพำลูกบ้ำนไป
ชมภำพยนตรแ์ละกำรแสดงต่ำง ๆ กำรจดั Thank you Party ใหแ้ก่ลูกบำ้น กำรมอบของขวญัเนื่องในโอกำสพเิศษต่ำง 
ๆ เพื่อสรำ้งและต่อยอดกำรรบัรูต้่อตรำสนิคำ้ใหแ้ขง็แกร่ง เพื่อใหบ้รษิทัมฐีำนลูกคำ้ทีม่ ัน่คงและสำมำรถสรำ้งกำรเตบิโต
และควำมไดเ้ปรยีบเชงิกำรแขง่ขนัอยู่ในอุตสำหกรรมนี้ไดอ้ย่ำงภำคภูมแิละยัง่ยนื 

 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

ลูกคำ้คอนโดมเินียมของกลุ่มบรษิทัฯ  

ไดแ้ก่ กลุ่มคนทีต่อ้งกำรอำศยัอยู่ใจกลำงเมอืง ตอ้งกำรควำมสะดวกสบำยในกำรคมนำคม  และระยะทำงจำก
โครงกำรถึงสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงเป็นปจัจยัที่ส ำคญัอย่ำงยิง่ในกำรเลือกที่อยู่อำศยั แต่ในขณะเดยีวกนัก็ยงั
ต้องกำรที่อยู่ที่สะท้อนตัวตน ทนัสมยั มีควำมเป็นส่วนตัวสูง มีพื้นที่สีเขยีว ที่เติมเต็มชีวิตคนเมืองเสมือนใกล้ชิด
ธรรมชำติมำกขึ้น กลุ่มบรษิัทฯ จงึพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมภำยใต้แนวควำมคิดของ “Art of Urban Life” หรอื 
“ศลิปะแห่งกำรใชช้วีติในเมอืง” ทีต่ดิต่อโลกภำยนอกไดอ้ย่ำงสะดวกรวดเรว็แต่คงไวซ้ึง่กำรพกัผ่อนอย่ำงสมบูรณ์แบบ  

กลุ่มบรษิทัฯ ไดก้ ำหนดกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยเป็นกลุ่มระดบักลำงถงึระดบัสูงตอนล่ำง ทีต่้องกำรทีพ่กัอำศยัใน
ท ำเลแนวรถไฟฟ้ำ ย่ำนใจกลำงเมอืงที่สำมำรถเดนิทำงได้อย่ำงสะดวกสบำย โดยเน้นรูปแบบกำรใชง้ำนและพืน้ทีใ่ช้
สอยทีต่อบรบักำรใชช้วีติในสไตลค์นเมอืงในรำคำเหมำะสม และให้ควำมคุม้ค่ำมำกทีสุ่ด  และเป็นกลุ่มลูกคำ้ทีเ่ป็นคนรุ่น
ใหม่จำกพฤตกิรรมผูบ้รโิภคทีม่กีำรเปลีย่นแปลง รปูแบบกำรใชช้วีติ Life Style  และควำมเป็นอยู่ โดยรำยละเอยีดกลุ่ม
ลูกคำ้แยกตำมแบรนดข์องกลุ่มบรษิทัฯ มรีำยละเอยีดดงันี้ 

• Bangkok Feliz: Lifestyle 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: Lifestyle คนท ำงำน ผู้บริหำรระดบัต้น มองหำห้องชุดพกัอำศยั ที่ตอบสนองควำม
ต้องกำรในกำรใชช้วีติในเมอืง มเีวลำพกัผ่อน ชอ้ปป้ิง ออกก ำลงักำย กลุ่มลูกคำ้กลุ่มนี้สถำนภำพส่วน
ใหญ่โสด และส่วนใหญ่มรีำยไดใ้นช่วง 50,000  - 200,000 บำทต่อเดอืน และมชี่วงอำยุ 31 ปีขึน้ไป 

• Chateau in Town: คนท ำงำน ผูบ้รหิำรระดบัต้น มองหำหอ้งชุดพกัอำศยั ทีต่อบสนองควำมต้องกำรใน
กำรใช้ชวีติในเมอืง มเีวลำพกัผ่อน ช้อปป้ิง ออกก ำลงักำย กลุ่มลูกค้ำกลุ่มนี้สถำนภำพส่วนใหญ่โสด 
และส่วนใหญ่มรีำยไดใ้นช่วง 25,000 – 100,000 บำทต่อเดอืน และมชี่วงอำยุ 26 ปีขึน้ไป 

• The CUVEE: คนท ำงำน เจำ้ของกจิกำร นักลงทุน ลูกคำ้เก่ำ ขำ้รำชกำร/รฐัวสิำหกจิ พนักงำนเอกชนทีม่ี
รำยไดป้ระมำณ 40,000 บำทขึน้ไป ทีม่องหำควำมเป็นส่วนตวั และสิง่อ ำนวยควำมสะดวกดว้ย ดว้ย
ระบบ Smart home , Smart phone , SKY Lounge  หรหูรำระดบัโรงแรม                                                                                                                                                                                                                                                                                                          

• The CLEV: เหมำะส ำหรบักลุ่มนักลงทุน/ปล่อยเช่ำ กลุ่มอำจำรยแ์ละนักศกึษำ กลุ่มพนักงำน กฟผ. กลุ่ม
ผูอ้ำศยัทีช่อบท ำเลววิแม่น ้ำ ตอบสนองควำมตอ้งกำรในกำรใชช้วีติในเมอืงหลงัเลกิงำน มเีวลำพกัผ่อน 

ใกลศู้นยร์ำชกำร และสถำนศกึษำชัน้น ำ 

• CYBIQ: เหมำะส ำหรบักลุ่มนักลงทุน/ปล่อยเช่ำ กลุ่มอำจำรยแ์ละนักศกึษำ ทีต่อบสนองควำมตอ้งกำรใน
กำรใชช้วีติในเมอืง มเีวลำพกัผ่อน ชอ้ปป้ิง และสถำนศกึษำชัน้น ำ 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)  ส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกิจ 

 

                                                                 23 /  162                                      
 แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562 

บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยจดัประเภทของโครงกำรคอนโดมเินียมเป็น 6 กลุ่ม ตำมชื่อโครงกำร ซึ่งมกีำรแบ่ง
ระดบัรำคำเพื่อใหค้รอบคลุมกลุ่มเป้ำหมำยลูกคำ้ในทุกระดบั โดย The cuvee จะเป็นโครงกำรทีม่รีำคำในระดบัระดบัสูง
รำคำ 90,000 – 160,000 บำท ต่อตำรำงเมตร , โครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน และแบงคค์อก เฟ’ลซิ และ The CLEV
จะเป็นโครงกำรที่มรีำคำในระดบักลำงถงึระดบัสูงตอนต้น 70 ,000 – 120,000 บำท ต่อตำรำงเมตร ทัง้นี้กำรก ำหนด
รำคำของโครงกำร 3 แบรนดจ์ะมชี่วงทีท่บัซอ้นกนั จงึมกีำรแบ่งใหโ้ครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน และ The CLEV เป็น
อำคำรสูง และโครงกำรแบงคค์อก เฟ’ลซิ เป็นอำคำรชุดแบบ Low Rise ทีต่ัง้อยู่ในท ำเลทีม่คีวำมต้องกำรของตลำดสงู 
ส่วนแบรนด์โครงกำรชำโตว์ อินทำวน์ และ CYBIQ จะมรีำคำในระดบักลำงตอนล่ำง ช่วง 70,000– 90,000 บำทต่อ
ตำรำงเมตรขึน้กบัท ำเลทีต่ัง้โครงกำร  

แบรนด/์โครงกำร รปูแบบโครงกำร รำคำโดยประมำณ (บำทต่อตร.ม.) 

 

ส่วนใหญ่เป็น High Rise 70,000 – 120,000 

 

ส่วนใหญ่เป็น Low Rise 90,000 – 120,000 

 

ส่วนใหญ่เป็น Low Rise 70,000 - 90,000 

 

 
ส่วนใหญ่เป็น High Rise 90,000 – 160,000 

 

 
ส่วนใหญ่เป็น High Rise 80,000 – 120,000 

 

 
ส่วนใหญ่เป็น Low Rise 70,000 – 90,000 

หมายเหตุ : 1. ส ำหรบัแบรนด ์Bangkok Horizon Lite จะเป็นอำคำรประเภท Low Rise 

กลุ่มลูกคำ้โครงกำรแนวรำบของกลุ่มบรษิทัฯ 

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

• Kasa Eureka: คนท ำงำน ผูบ้รหิำรระดบัตน้ หรอืท ำธุรกจิส่วนตวั ช่วงอำยุ 31 ปี ขึน้ไป ชอบรปูแบบกำร
อยู่อำศยัแนวรำบ ชอบรปูแบบกำรอยู่อำศยัแบบครอบครวัเป็นรปูแบบทีเ่พิง่แยกจำกครอบครวัใหญ่มำ
ตัง้ครอบครวัใหม่ อยู่อำศยั 3-4 คน สถำนภำพส่วนใหญ่มคีรอบครวัร้อยละ 94 โดยมรีำยไดป้ระมำณ 
50,000  -  100,000 บำท  
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• Kasa Deva: เป็นโครงกำรกลุ่มทำวน์โฮมทีมุ่่งเน้นกลุ่มเป้ำหมำยทีม่รีำยได้รวมของครอบครวัประมำณ 
100,000 - 300,000 บำทต่อเดอืน โดยเน้นพฒันำโครงกำรในท ำเลใกล้เมอืง ซึ่งสำมำรถเดนิทำงสะดวก
ด้วยระบบขนส่งมวลชนที่ทนัสมยั ผู้อยู่อำศยัสำมำรถใช้เป็นได้ทัง้ที่อยู่อำศยัและออฟฟิศส ำนักง ำน 
กลุ่มบรษิัทใหค้วำมส ำคญักบักำรวำงผงัโครงกำร รูปแบบสถำปตัยกรรมทนัสมยั วสัดุตกแต่งทีส่รำ้ง
ควำมแตกต่ำงใหส้มัผสับรรยำกำศภำยนอกไดม้ำกกว่ำปกต ิและพืน้ทีใ่ชส้อยทีคุ่ม้ค่ำ มสีิง่อ ำนวยควำม
สะดวกภำยในโครงกำรครบถว้น เน้นกำรออกแบบทนัสมยัสอดคลอ้งกบัสภำพปจัจุบนั และวถิชีวีติของ
ควำมเป็นเจำ้ของกจิกำรส่วนตวั 

 การจดัจ าหน่ายและช่องทางการจดัจ าหน่าย 

กลุ่มบรษิทัฯ มชี่องทำงกำรจ ำหน่ำยผลติภณัฑ์โดยตรงผ่ำนส ำนักงำนขำยของแต่ละโครงกำร ทัง้นี้พนักงำน
ขำยของกลุ่มบรษิัทฯ จะได้รบักำรอบรมให้เขำ้ใจถึงภำพลกัษณ์ของบรษิทัฯ กลยุทธ์ทำงกำรตลำด รำยละเอียดของ
โครงกำรนัน้ ๆ  เพื่อทีจ่ะน ำเสนอขอ้มูล แสดงหอ้งตวัอย่ำง ตอบขอ้ซกัถำม ตลอดจนปิดกำรขำย โดยแต่ละโครงกำรจะ
มทีมีขำยประมำณ 1-5 คน แลว้แต่ขนำดของโครงกำร และมกีำรก ำหนดค่ำนำยหน้ำในกำรขำย เพื่อสรำ้งแรงจงูใจใหแ้ก่
ทมีขำย นอกจำกน้ีทมีขำยยงัมกีำรร่วมกบัฝำ่ยกำรตลำดของกลุ่มบรษิทัฯ ในกำรออกบูธตำมสถำนทีต่่ำง ๆ เพื่อท ำกำร
ประชำสมัพนัธ ์และน ำเสนอผลติภณัฑข์องกลุ่มบรษิทัฯ ต่อลูกคำ้  

กลุ่มบรษิทัฯ จะเริม่เปิดขำยหอ้งชุดหรอืบ้ำนพกัแต่ละโครงกำรก่อนก่อสร้ำง (Pre-sales) เมื่อโครงกำรนัน้ ๆ 
ได้รบัใบอนุญำตก่อสร้ำงแล้ว โดยภำยหลงัจำกทีลู่กค้ำได้ท ำกำรจองซื้อหอ้งพกัชุดอำศยัซึ่งจะท ำเป็นสญัญำจองแล้ว 
ขัน้ตอนต่อไปจะท ำกำรนัดลูกค้ำมำเพื่อท ำสญัญำจะซื้อจะขำยภำยใน 7 วนันับจำกวนัท ำสญัญำจอง โดยเป็นกำร
ก ำหนดเงื่อนไขกำรช ำระค่ำสญัญำ กำรผ่อนช ำระเงนิดำวน์ และก ำหนดระยะเวลำทีส่ำมำรถโอนกรรมสทิธิ ์อตัรำเงนิ
ดำวน์ของแต่ละโครงกำรจะขึ้นอยู่กบัเงื่อนไขของแต่ละโครงกำรซึ่งจะอยู่ในช่วง 10 – 20% (โดยประมำณ) ของรำคำ
ขำย ทัง้นี้เงื่อนไขกำรผ่อนช ำระเงนิดำวน์ เช่น จ ำนวนสดัส่วนต่อรำคำ จ ำนวนงวด จ ำนวนเงนิต่องวด นัน้ จะขึน้อยู่กบั
สถำนะของโครงกำรนัน้ สภำวะกำรแข่งขนัในตลำด สภำพเศรษฐกิจ เป็นต้น เช่น เป็นกำรขำยช่วง Pre-sales หรอื 
Grand Opening หรอือื่น ๆ รำคำขำย ระยะเวลำทีใ่ชใ้นกำรก่อสรำ้งใหแ้ลว้เสรจ็โดยประมำณ เงื่อนไขของธนำคำรทีใ่ห้
กำรสนับสนุนโครงกำรในกำรให้สนิเชื่อซื้อทีอ่ยู่อำศยักบัลูกค้ำของโครงกำร  เป็นต้น  ลูกค้ำสำมำรถเลอืกผ่อนช ำระ
ดำวน์ไดต้ำมระยะเวลำทีต่กลงกนั หรอืเลอืกช ำระทัง้จ ำนวนในวนัท ำสญัญำ และเมื่อโครงกำรแลว้เสรจ็ กลุ่มบรษิทัฯจะ
นัดลูกคำ้มำตรวจสอบหอ้งชุดพกัอำศยั และท ำกำรโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดพกัอำศยัหรอืบำ้นพกัอำศยัต่อไป 
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การประเมินศกัยภาพในการแข่งขนัของกลุ่มบริษทัฯ 

(1) ผลิตภณัฑท่ี์หลากหลาย 

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

(2) การออกแบบโครงการท่ีมีเอกลกัษณ์ 

  กลุ่มบรษิทัฯ ด ำเนินกำรออกแบบโครงกำรทีเ่น้นใหส้ำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรและรปูแบบกำร
ใช้ชีวิตของผู้บริโภคโดยจัดวำงผังและกำรออกแบบให้เหมำะสมกับพื้นที่ใช้สอยให้สำมำรถใช้
ประโยชน์อย่ำงเตม็ที ่ตอบรบัควำมต้องกำรของตลำดทีม่กีำรเปลี่ยนแปลงตลอดเวลำ โดยโครงกำร
ของกลุ่มบรษิทัฯ จะมกีำรออกแบบร่วมกนัระหว่ำงฝ่ำยพฒันำโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ และบรษิทั
รบัออกแบบภำยนอกทีม่ปีระสบกำรณ์ 

(3) ความสามารถในการจดัหาท่ีดินและท าเลท่ีตัง้โครงการ 

  ในกำรพฒันำโครงกำร โดยเฉพำะอย่ำงยิง่คอนโดมเินียม ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรเป็นสิง่ทีส่ ำคญัมำก 
กลุ่มบรษิทัฯ นัน้มจีุดแขง็ทีส่ำมำรถจดัหำทีด่นิทีอ่ยู่ใกลก้บัสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำง กลุ่มบรษิัทฯ 
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 นอกเหนือจำกกำรทีโ่ครงกำรจะตัง้อยู่ใกลแ้นวขนส่งรถไฟฟ้ำมวลชนในปจัจุบนั
หรอืจะด ำเนินกำรก่อสรำ้งในอนำคต หรอือยู่ใกล้ทำงขึน้ลงทำงด่วนหรอืถนนวงแหวนต่ำง  ๆ ท ำให้
บรษิทัฯ เชื่อมัน่ว่ำโครงกำรของกลุ่มบรษิทัฯ จะไดร้บักำรตอบรบัจำกลูกค้ำเป็นอย่ำงด ี 

(4) การบริหารความสมัพนัธก์บัลูกค้า 

  กลุ่มบรษิัทฯ ก ำหนดนโยบำยกำรด ำเนินธุรกิจ ที่จะต้องมุ่งเน้นสร้ำงควำมพงึพอใจสูงสุดแก่ลูกคำ้ 
โดยกำรน ำระบบกำรบรหิำรควำมสมัพนัธ์ลูกค้ำ (Customer Relationship Management) มำใช้ใน
กำรบริหำรกลุ่มลูกค้ำทัง้ลูกค้ำเก่ำและลูกค้ำใหม่โดยมกีำรเก็บฐำนขอ้มูลลูกค้ำทุกรำย และมกีำร
สื่อสำรกบัลูกคำ้เหล่ำนี้อย่ำงต่อเนื่อง ใหลู้กคำ้ไดเ้ขำ้มำมส่ีวนร่วมกบักลุ่มบรษิทัฯ อนัเป็นกำรสร้ำง
ควำมสมัพนัธ์อนัดใีนระยะยำว ซึ่งจะท ำให้เกดิกำรแนะน ำและบอกต่อเกี่ยวกบัโครงกำรของบกลุ่ม
บริษัทฯ ไปยงัผู้บริโภคอื่น ๆต่อไป นอกจำกนี้ ในอนำคตกลุ่มบริษัทฯ คำดว่ำจะเสนอบริกำรรบั
บรหิำรสนิทรพัย์ (Property Management) ใหแ้ก่โครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ของกลุ่มบรษิทัฯ รวมถงึ
ใหบ้รหิำรรบัฝำกปล่อยเช่ำหอ้งชุดของลูกคำ้ทีซ่ื้อหอ้งชุดของกลุ่มบรษิทัฯ เพื่อใชเ้ป็นกลยุทธห์นึ่งใน
กำรรกัษำควำมสมัพนัธท์ีด่หีลงักำรขำยกบัลูกคำ้ 
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(5) ทีมผู้บริหารท่ีมีประสบการณ์ 

  กลุ่มบรษิทัฯ มผีูบ้รหิำรทีม่ปีระสบกำรณ์มำยำวนำนเกอืบ 20 ปีซึ่งท ำใหก้ลุ่มบรษิทัฯ มคีวำมเขำ้ใจ
ในธุรกิจและกลุ่มเป้ำหมำยเป็นอย่ำงด ีนอกจำกน้ี  กลุ่มบรษิัทฯ ยงัมกีำรจดัฝึกอบรมผูบ้รหิำรเป็น
ประจ ำ 

(6) การมีหน่วยงานก่อสร้างเป็นของตนเอง 

  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 หำกรำยงำนกำรศึกษำผลกระทบสิ่งแวดล้อมยงัไม่ได้รบักำรอนุมตัิ กำรพฒันำ
โครงกำรคอนโดมเินียม แบ่งเป็น  

• ช่วงเตรยีมกำร : ศกึษำควำมเป็นไปไดโ้ครงกำร หำแหล่งเงนิทุน จดัท ำแบบก่อสรำ้งโครงกำร ช่วงนี้ใช้
เวลำประมำณ 5 เดอืน และหำกเป็นโครงกำรทีม่จี ำนวนยูนิตตัง้แต่ 80 ยูนิตขึน้ไป หรอืมพีืน้ทีใ่ชส้อย
รวมมำกกว่ำ 4,000 ตำรำงเมตร จะต้องท ำรำยงำนกำรศกึษำผลกระทบสิง่แวดล้อม ซึ่งจะใชเ้วลำอกี 6-

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

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

• ช่วงกำรเปิดขำยและส่งมอบ : 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 หลงัขึ้นไป 
จะตอ้งท ำรำยงำนกำรศกึษำผลกระทบสิง่แวดลอ้ม ซึง่จะใชเ้วลำอกี 6-12 เดอืน 

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

• ช่วงกำรเปิดขำยและส่งมอบ : จะเริม่เปิดขำยโครงกำรตัง้แต่ไดใ้บอนุญำตก่อสรำ้งจนปิดโครงกำร 
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นอกจำกนี้ กลุ่มบรษิัทฯ อำจพจิำรณำในกำรหำหุ้นส่วนทำงธุรกิจที่มปีระสบกำรณ์ ในกำรพฒันำโครงกำร
ร่วมกัน ซึ่งคำดว่ำจะสำมำรถได้รบัประโยชน์จำกควำมเชี่ยวชำญและเทคโนโลยกีำรก่อสร้ำงและกำรออกแบบของ
หุน้ส่วนดงักล่ำว  

 การจดัหาท่ีดิน 

กลุ่มบรษิทัฯ มชี่องทำงกำรจดัหำทีด่นิเพื่อพฒันำโครงกำรจำกแหล่งต่ำงๆ หลำยช่องทำง ไดแ้ก่ กำรเสำะหำ
โดยทมีงำนทีม่คีวำมเชีย่วชำญของกลุ่มบรษิทัฯ ซึ่งเป็นผูม้ปีระสบกำรณ์ในธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์มำยำวนำนและมสีำย
สมัพนัธ์อนัดกีบัผูค้นในแวดวงธุรกิจที่หลำกหลำยหรอืผูท้ี่มทีีด่นิในครอบครอง เป็นผู้กว้ำงขวำงในอุตสำหกรรม กำร
จดัหำทีด่นิจำกนำยหน้ำคำ้ทีด่นิ กำรหำทีด่นิจำกผูป้ระกำศขำยในอนิเตอร์เน็ท กำรจดัหำทีด่นิผ่ำนกำรประมลูทรพัย์สนิ
ทีไ่ม่ก่อใหเ้กดิรำยไดข้องสถำบนักำรเงนิต่ำง ๆ  หรอืกำรประมูลทรพัย์สนิจำกกรมบงัคบัคดเีป็นต้น ทัง้นี้กลุ่มบรษิทัฯ 
จะพจิำรณำเลอืกซื้อทีด่นิทีเ่หน็ว่ำมศีกัยภำพทีจ่ะสำมำรถพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีเ่ป็นทีต่อ้งกำรของตลำด
ได ้เช่น ผูบ้รโิภคมคีวำมตอ้งกำรซื้อทีอ่ยูอ่ำศยัในละแวกนัน้ ระบบสำธำรณูปโภคในบรเิวณมกีำรพฒันำในระดบัทีร่องรบั
โครงกำรได ้กำรคมนำคมมคีวำมสะดวกและคล่องตวั อยู่ในแนวเสน้ทำงระบบขนส่งมวลชน เป็นต้น นอกจำกนี้ กลุ่ม
บรษิทัฯ ยงัพจิำรณำจำกผงัเมอืงประกอบดว้ย จำกนัน้กลุ่มบรษิทัฯ จะด ำเนินกำรศกึษำควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรที่
จะพฒันำ ในดำ้นศกัยภำพและควำมสำมำรถในกำรสรำ้งรำยไดแ้ละผลตอบแทนในอตัรำทีเ่หมำะสมตำมนโยบำยของ
กลุ่มบรษิทัฯ ได ้กลุ่มบรษิทัฯ จะค ำนวณต้นทุนทีเ่หมำะสมเพื่อก ำหนดรำคำซื้อทีด่นิดงักล่ำว และท ำกำรเจรจำเพื่อซื้อ
ทีด่นิจำกเจำ้ของกรรมสทิธิน์ัน้ต่อไป โดยนโยบำยของกลุ่มบรษิทัฯ จะท ำกำรซื้อทีด่นิเพื่อพฒันำทนัท ีจะไม่ซื้อทีด่นิเกบ็
ไวร้อกำรพฒันำ เนื่องจำกไม่ตอ้งกำรแบกรบัภำระต้นทุนและเพื่อลดควำมเสีย่งในดำ้นกำรเปลี่ยนแปลงมลูค่ำของทีด่นิ 
และควำมเสีย่งในปจัจยัภำยนอกอื่น ๆ  ทัง้นี้หำกกลุ่มบรษิทัฯ มกีำรซื้อทีด่นิจำกบุคคลทีอ่ำจมคีวำมขดัแยง้ กลุ่มบรษิทั
ฯ จะปฏบิตัติำมนโยบำยกำรท ำรำยกำรระหว่ำงกนั (รำยละเอยีดอยู่ในส่วนที ่2.3.6 รำยกำรระหว่ำงกนั) 

ทัง้นี้แหล่งทีม่ำของเงนิทุนทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ใชใ้นกำรจดัหำทีด่นิ จะมำจำกเงนิกู้ยมืจำกสถำบนักำรเงนิเป็นหลกั 
โดยกลุ่มบรษิทัฯ จะขอเป็นสนิเชื่อเพื่อพฒันำโครงกำร (Project Financing) ซึ่งจะรวมค่ำซื้อทีด่นิอยู่ในวงเงนิดว้ย รวม
ไปถงึกำรใชแ้หล่งเงนิทุนจำกเงินทุนหมุนเวยีนในกจิกำรของกลุ่มบรษิทัฯ กรณีทีม่ทีีด่นิทีม่ศีกัยภำพมำก ๆ แต่เงนิทุน
ของกลุ่มบรษิทัฯ ณ ขณะนัน้มไีม่เพยีงพอและยงัไม่ไดย้ื่นขอสนิเชื่อจำกสถำบนักำรเงนิ กลุ่มบรษิทัฯ จะใชก้ำรกูย้มืระยะ
สัน้จำกกรรมกำรหรอืผูถ้อืหุน้ของกลุ่มบรษิทัฯ เป็นบำงกรณีเท่ำทีจ่ ำเป็นเท่ำนัน้ ซึง่มกีำรคดิดอกเบีย้ตำมอตัรำตลำด  

 

 การจดัหาท่ีปรึกษาคมุงานก่อสร้าง 

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

กลุ่มบรษิัทฯ จดัหำผู้รบัเหมำก่อสรำ้งทัง้จำกกำรใช ้TSN และผู้รบัเหมำภำยนอกรำยอื่น ซึ่งขึ้นอยู่กบัควำม
เหมำะสม เช่น TSN จะไม่รบังำนทีม่คีวำมเสีย่งสูงหรอืงำนทีเ่น้นกำรใชแ้รงงำนทีม่ำก เช่น งำนฐำนรำก งำนโครงสรำ้ง
หลกั กำรก่อสรำ้งในเขตชุมชน กำรก่อสรำ้งใกล้บรเิวณเขตพระรำชฐำน ซึ่งส่วนใหญ่แล้ว TSN จะว่ำจำ้งผูร้บัเหมำช่วง
ส ำหรบังำนฐำนรำก งำนระบบ งำนโครงสร้ำงหลกั และงำนประกอบอำคำร เป็นหลกั ทัง้นี้ กลุ่มบรษิัทฯ จะพจิำรณำ
คดัเลอืกผูร้บัเหมำจำกหลกัเกณฑต์่ำง ๆ ไดแ้ก่ ประสบกำรณ์ ชื่อเสยีง และผลงำนในอดตีทีผ่่ำนมำ โดยเฉพำะผลงำนที่
มลีกัษณะใกล้เคยีงกบัโครงกำรทีต่้องกำรใหก้่อสรำ้ง ควำมเรยีบรอ้ยของงำนก่อสรำ้ง ควำมตรงต่อเวลำในกำรส่งมอบ
งำน และรำคำทีเ่สนอ นอกจำกนี้กลุ่มบรษิทัฯ มที ำกำรประเมนิคุณภำพงำนของผูร้บัเหมำช่วงเป็นระยะ ๆ เพื่อน ำมำใช้
ประกอบกำรพจิำรณำกำรว่ำจำ้งผูร้บัเหมำช่วงในแต่ละโครงกำรดว้ย 

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

 การจดัหาวสัดกุ่อสร้างและสินค้าจ าเป็นส าหรบัการพฒันาโครงการ 

ในกำรจดัหำวสัดุก่อสร้ำงเพื่อใช้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำรจะขึ้นอยู่กับข้อตกลงในสญัญำก่อสร้ำงว่ำบริษัท
เจ้ำของโครงกำรเป็นผู้จดัหำให้ หรือผู้ร ับเหมำเป็นผู้จดัหำวสัดุเอง โดย CMC และ PPP จะก ำหนดคุณภำพและ
มำตรฐำนของวสัดุก่อสรำ้งทีใ่ชใ้นโครงกำรใหผู้ร้บัเหมำทรำบ ซึง่ผูร้บัเหมำจะท ำกำรประเมนิและค ำนวณค่ำวสัดุก่อสรำ้ง
ทีจ่ะต้องใชท้ัง้หมดซึ่งจะเป็นส่วนหนึ่งของค่ำรบัเหมำก่อสรำ้ง ในขณะทีว่สัดุก่อสรำ้งบำงประเภททีม่กีำรใชเ้ป็นจ ำนวน
มำกในรูปแบบทีเ่หมอืนกนั หรอืสำมำรถนับจ ำนวนไดแ้น่นอนและมรีำคำต่อหน่วยค่อนขำ้งสูง หรอืเป็นระบบทีม่ขีนำด
ใหญ่  เช่น เสำเขม็ ระบบลฟิต ์เครื่องปรบัอำกำศ เครื่องสุขภณัฑ ์เป็นตน้ CMC และ PPP จะเป็นผูร้บัผดิชอบจดัหำเอง 
เนื่องจำก CMC และ PPP เป็นผู้พฒันำโครงกำรที่มสีมัพนัธ์ทำงกำรคำ้กบัผูจ้ดัจ ำหน่ำยระบบหรอืวสัดุดงักล่ำวมำชำ้
นำน จะไดร้ำคำพเิศษกว่ำทีจ่ะให ้TSN เป็นผูจ้ดัหำ 

กำรจดัซื้อวสัดุก่อสรำ้งของกลุ่มบรษิทัฯ ทีผ่่ำนมำไมม่กีำรพึง่พงิผูจ้ ำหน่ำยรำยใดรำยหนึ่งเป็นพเิศษ โดยมกีำรตดิต่อกบั
ผูจ้ ำหน่ำยวสัดุก่อสรำ้งมำกกวำ่ 90 รำย 
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2.2.1 แนวโน้มและภาวะอตุสาหกรรม 

ภาวะธรุกิจอสงัหาริมทรพัยปี์ 2562 

ตลำดอสงัหำรมิทรพัย์ในปี 2562 มอีุปทำนที่เสนอขำยสะสมทัง้หมด จ ำนวน 318,743 หน่วย คดิเป็นมูลค่ำ 
1,286,648 ล้ำนบำท ลดลงจำกสิน้ปี 2561 จ ำนวน 1,602 หน่วย คดิเป็น 0.5% มูลค่ำลดลง 72,142 ล้ำนบำท คดิเป็น 
5.3% 

 ด้ำนอุปสงค์/ยอดซื้อทัง้ปี 2562 มจี ำนวน 99,862 หน่วย คดิเป็นมูลค่ำรวม 403,106 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 
2561 จ ำนวน 20,715 หน่วย คดิเป็น 17.2% มลูค่ำลดลง 108,339 ลำ้นบำท คดิเป็น 21.2% ยอดทีข่ำยไดส่้วนใหญ่เป็น
อำคำรชุด 54.4% รองลงมำ คอื ทำวน์เฮำ้ส ์28.7% และอนัดบั 3 คอื บ้ำนเดีย่ว 11.0% โดยมอีุปทำนคงเหลอืทัง้ตลำด 
ณ สิน้ปี 2562 มจี ำนวน 218,881 หน่วย 

 

ทีม่ำ : บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ำกดั (AREA) 

ปี 2562 มีโครงการอสงัหาริมทรัพย์ทกุประเภทเปิดตวัใหมใ่หม่ 480 โครงการ เพิ่มขึน้กวา่ปี 2561 ที่ เปิดตวั 

457 โครงการ อย่างไรก็ตามจ านวนเฉพาะหน่วยที่อยู่อาศยัที่เปิดตวัใหม่กลบัมีน้อยกวา่ โดยในปี 2562 เปิดตวั 118,975 

หน่วยในขณะที่ปี 2561 เปิดตวัถงึ 125,118 หน่วย หรือลดลง 4.9% ยิง่พิจารณาจากมลูค่าโครงการท่ีอยู่อาศยัที่เปิดใหม่

ในปี 2562 ซึง่มีอยู่ 476,911 ล้านบาทนัน้ ลดลงจากปี 2561 ทีม่มีลูค่า 565,811 ล้านบาท ถึง 15.7% และมีราคาขาย

เฉล่ียต่อหน่วยลดลง 11.9% การพฒันาส่วนใหญ่จะเน้นพฒันาโดยผู้ประกอบการรายใหญ่ และจ านวนหน่วยในโครงการ

มีจ านวนมาก โดยเฉพาะอาคารชดุ และเน้นพฒันาสินค้าระดบัปานกลางถงึค่อนข้างสงูเป็นส าคญั โดยเฉพาะอาคารชดุ 

ตามแนวรถไฟฟ้าทีเ่ปิดให้บริการแล้ว และส่วนต่อขยายที่อยูใ่นเขตกรุงเทพฯ ชัน้ในถึงชัน้กลาง ตัง้อยู่ในท าเลใจกลางเมือง 

ศนูย์ธุรกิจ และมีระบบไฟฟ้าสามารถเดินทางไปได้สะดวก แยกเป็นประเภทหลกัๆ คือ บ้านเดีย่ว ทาวน์เฮาส์ และอาคารชดุ 

ดงันี ้
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บำ้นเดีย่ว หน่วยขำยเปิดใหมท่ัง้ปี 2562 จ ำนวน 13,084 หน่วย เพิม่ขึน้ 2,013 หน่วย (18.2%) จำกปี 2561 
หน่วยขำยสะสมทัง้หมด 48,516 หน่วย เพิม่ขึน้ 474 หน่วย (1.0%) อุปทำนเหลอืขำย 37,506 หน่วย เพิม่ขึน้ 2,074 
หน่วย  (5.9%) จำกสิน้ปี 2561 ส่วนกำรขำยสะสมปี 2562 จ ำนวน 11,010 หน่วย ลดลง 1,600 หน่วย (-12.7%) จำกปี 
2561 

 ทำวน์เฮำ้ส ์หน่วยขำยเปิดใหม่ทัง้ปี 2562 จ ำนวน 31,987 หน่วย เพิม่ขึน้ 270 หน่วย (0.9%) จำกปี 2561 
หน่วยขำยสะสมทัง้หมด 95,209 หน่วย เพิม่ขึน้ 921 หน่วย (1.0%)   อุปทำนเหลอืขำย 66,510 หน่วย เพิม่ขึน้ 3,288 
หน่วย (5.2%) จำกสิน้ปี 2561  ส่วนกำรขำยสะสมปี 2562 จ ำนวน 28,699 หน่วย ลดลง 2,367 หน่วย (-7.6%) จำกปี 
2561 

 อำคำรชุด หน่วยขำยเปิดใหมท่ัง้ปี 2562 จ ำนวน 66,367 หน่วย ลดลง 8,013 หน่วย (-10.8%) จำกปี 2561 
หน่วยขำยสะสมทัง้หมด 148,185 หน่วย ลดลง 2,985 หน่วย (-2.0%) อุปทำนเหลอืขำย 93,882 หน่วย เพิม่ขึน้ 
12,064 หน่วย (14.8%) จำกสิน้ปี 2561 ส่วนกำรขำยสะสมปี 2562 จ ำนวน 54,303 หน่วย ลดลง 15,049 หน่วย (-
21.7%) จำกปี 2561 

 

ที่มา : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั (AREA) 

โดยสรุปจำกกำรทีจ่ ำนวนหน่วยทีเ่ปิดขำยใหม่ มจี ำนวนลดลง และมมีลูค่ำกำรพฒันำลดลง จงึท ำใหร้ำคำขำย
เฉลีย่ต่อหน่วยลดลง สบืเนื่องจำกผูป้ระกอบกำรชะลอกำรเปิดโครงกำร และลดกำรพฒันำสนิคำ้ระดบัแพงลง เน้นกลุ่ม
ลูกคำ้ระดบัปำนกลำงเพิม่มำกขึน้ คอืระดบัรำคำ 3-5 ลำ้นบำท เป็นส ำคญั โดยเน้นกลุ่มเป้ำหมำยหลกัทีม่กี ำลงัซื้อเพื่อ
อยู่อำศยัจรงิ ส่วนตลำดอำคำรชดุจะเน้นกลุ่มลูกคำ้ต่ำงชำต ิเช่นท ำเล รำมค ำแหง รชัดำ พระรำม 9 และสุขมุวทิ 

ภาวะธรุกิจอสงัหาริมทรพัยปี์ 2563 

แนวโน้มเศรษฐกจิไทย ปี 2563 คำดว่ำจะขยำยตวั 1.5%-2.5% หรอืเฉลีย่ 2% ต ่ำกว่ำคำดกำรณ์เดมิทีร่ะดบั
รอ้ยละ 2.7%-3.7% ต่อปี ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของไวรสัโควดิ-19 โดยกระทรวงท่องเทีย่วและกฬีำ
ประเมนินักท่องเทีย่วต่ำงชำตอิำจลดลง 5 ลำ้นคน ซึง่จะส่งผลใหร้ำยไดข้องประเทศไทยหำยไปประมำณ 2.5 แสนลำ้น
บำท นอกจำกปจัจยัลบอย่ำงไวรสัโควดิ-19 ทีก่ระทบเศรษฐกจิไทยรุนแรงแลว้ ยงัมปีญัหำภยัแลง้ และงบประมำณปี 
2563 ล่ำชำ้ออกไปอกี ท ำใหเ้ศรษฐกจิในปี 2563 ค่อนขำ้งสำหสั ซึง่ตอ้งตดิตำมผลกระทบจำกไวรสัโควดิ-19 ว่ำจะ
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รุนแรงแค่ไหนโดยอำจไม่รุนแรงเท่ำกบัตวัเลขของกระทรวงท่องเทีย่วและกฬีำ แต่มคีวำมเป็นไปไดท้ี ่GDP ปี 2563 จะ
ต ่ำกว่ำ 2%  

 แนวโน้มธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย ์ในปี 2563 คำดว่ำจำกมำตรกำรกระตุน้อสงัหำรมิทรพัยล่์ำสุดเรื่องกำรผ่อนผนั
เกณฑก์ำรก ำหนดอตัรำส่วนสนิเชื่อต่อมลูค่ำหลกัประกนั (LTV) และมำตรกำรอื่นๆ ทีย่งัใชอ้ยู ่จะท ำใหอุ้ปทำนทีอ่ยู่
อำศยัยงัคงเพิม่ขึน้ต่อเน่ือง กำรเปิดใหม่ในปี 2563 อำจไม่น้อยกว่ำปี 2562 แมเ้ศรษฐกจิจะไม่ดกีต็ำม เพรำะยงัมแีรง
ซื้อจำกกำรกำรหวงัเกง็ก ำไรเน่ืองจำกกำรลงทุนในธุรกจิอื่นมจี ำกดั  สิง่ทีน่่ำห่วงกค็อือุปทำนรอกำรขำยจะมมีำกขึน้ 
บำ้นว่ำงหรอืบำ้นทีส่รำ้งเสรจ็และขำยไปแลว้แต่ไมม่ผีูเ้ขำ้อยู่อำศยัจะเพิม่ขึน้จำกทีพ่บในปี 2562 จ ำนวน 525,000 
หน่วย สดัส่วนนักเกง็ก ำไรอำจเกนิ 40% หนี้เสยีอำจมมีำกขึน้ ทีส่ ำคญั NPL หรอืสนิเชื่อดอ้ยคณุภำพหรอืสนิเชื่อทีไ่ม่
เกดิก ำไรกบัผูป้ล่อยกูน่้ำจะปรบัตวัเพิม่ขึน้กว่ำทีก่ ำลงัก่อตวัในปี 2562  

 อย่ำงไรกต็ำม โดยสรุปแลว้จะเหน็ว่ำกลุ่มคนทีม่โีอกำสไดร้บัประโยชน์สงูสุดจำกมำตรกำรรฐั ต่อธุรกจิอสงัหำฯ 
ขำ้งตน้ ยงัคงจ ำกดัอยูแ่ค่กลุ่มคนทีซ่ื้อทีอ่ยู่อำศยัใหม่สรำ้งเสรจ็ พรอ้มโอนในรำคำต ่ำกว่ำ 3 ลำ้นบำท ซึง่นับเป็นคนกลุ่ม
ใหญ่ของตลำดทีอ่ยู่อำศยั โดยส่วนมำกจะกระจุกตวัอยูใ่นคอนโดมเินียมและทำวน์เฮำส ์และอำศยัอยู่ในพืน้ทีร่อบนอก
ของกรุงเทพและต่ำงจงัหวดัเป็นส่วนใหญ่ รวมถงึกำรสรำ้งเงือ่นไขทีจ่ ำกดัเฉพำะทีอ่ยู่อำศยัสรำ้งเสรจ็พรอ้มอยู่ทีไ่ม่เคย
ผ่ำนกำรครอบครองโดยบุคคลอื่นมำก่อนเท่ำนัน้ และดว้ยลกัษณะของมำตรกำรรฐั ธุรกจิอสงัหำฯ ปี 2563 จงึมแีนวโน้ม
ในกำรเตบิโตทีจ่ ำกดัโดยเฉพำะในกลุ่มบำ้นรำคำไม่เกนิ 3 ลำ้นบำท
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3.  ปัจจยัความเส่ียง 
 

ปัจจยัเส่ียงในการด าเนินธรุกิจ (Risk Factors) 
ปจัจยัทีก่่อใหเ้กดิควำมเสีย่งในกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิทัฯ มแีหล่งทีม่ำของควำมเสีย่งทัง้จำกภำยในองคก์ร

และภำยนอกองค์กร ซึ่งปจัจยัควำมเสี่ยงทีป่รำกฏจำกภำยในองค์กร (Internal inherent risks) เป็นควำมเสี่ยงทีค่ณะ
กรรมกำรบรหิำรจดักำรควำมเสี่ยงและฝ่ำยจดักำรของบรษิัทฯ (Risk Management Committee and Risk owner) มี
เป้ำหมำยทีจ่ะท ำใหค้วำมเสีย่งเหล่ำน้ีลดน้อยลงหรอืหมดไป (Managed risks) ใหไ้ดม้ำกทีสุ่ดโดยมดีชันีชีว้ดัควำมเสีย่ง 
(Key Risk Indicator – KRI) เป็นตวัชี้วดัควำมส ำเรจ็ของกำรบรหิำรจดักำร  ส่วนปจัจยัควำมเสีย่งจำกปจัจยัภำยนอก
องค์กรเป็นควำมเสี่ยงที่คณะกรรมกำรบรหิำรจดักำรควำมเสี่ยงและฝ่ำยจดักำรพยำยำมก ำหนดนโยบำยกำรบรหิำร
จดักำรและกำรปฏิบตักิำรใหร้อบคอบและรดักุมเพื่อลดผลกระทบในทำงลบใหไ้ด้มำกทีสุ่ด ดงัจะได้กล่ำวถึงในแต่ละ
ปจัจยัควำมเสีย่ง ดงัต่อไปน้ี 
ปัจจยัความเส่ียงภายในองคก์ร 

1. ด้านการเงิน และสภาพคล่องทางการเงิน ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นธุรกจิทีใ่ชเ้งนิลงทุนสงู หำกเกดิ
เหตุกำรณ์ทีเ่หนือควำมคำดหมำยอย่ำงรุนแรง  อำจท ำใหเ้กดิปญัหำสภำพคล่องทำงกำรเงนิได ้ บรษิทัฯ จงึ
ถอืเป็นนโยบำยทีถ่อืปฏบิตัอิย่ำงต่อเนื่องเรื่องกำรรกัษำสภำพคล่อง โดยมุ่งเน้นกำรลงทุนพฒันำโครงกำรทีม่ี
ควำมเสีย่งในระดบัยอมรบัได ้ โดยมคีวำมเป็นไปไดข้องโครงกำรอยู่ในระดบัสูง  นอกจำกนี้กำรเตรยีมวงเงนิ
สนิเชื่อหมุนเวยีนไว ้กเ็ป็นแนวทำงทีบ่รษิทัฯ ไดด้ ำเนินกำรไวด้ว้ยแล้วเช่นกนั อนัจะน ำมำซึ่งควำมเชื่อมัน่ใน
กำรด ำเนินธุรกจิใหม้สีภำพคล่องอย่ำงเพยีงพอ  เมื่อเกดิเหตุกำรณ์เหนือควำมคำดหมำยอย่ำงรุนแรง 

2. ด้านการตลาดและการขาย ถอืเป็นหวัใจในกำรด ำเนินธุรกจิใหป้ระสบควำมส ำเรจ็ ดงันัน้บรษิทัฯ จงึมุ่งมัน่ที่
จะสร้ำงตรำสินค้ำ (Brand) ให้เป็นที่ยอมรบัของผู้บริโภคอย่ำงต่อเนื่องและยำวนำน โดยกำรสร้ำงทมีกำร
บรหิำรจดักำรเพื่อบรกิำรลูกคำ้ตัง้แต่ ก่อนกำรขำย ระหว่ำงกำรขำย และหลงักำรขำยอย่ำงเป็นระบบ อนัจะ
น ำมำซึ่งควำมเชื่อมัน่ของผู้บรโิภค  นอกจำกนี้กำรเปิดช่องทำงกำรตลำดและกำรขำยใหม่ๆ ก็เป็น ส่วนที่
บรษิทัฯ สำมำรถน ำมำใชใ้หเ้ป็นประโยชน์ได้ 

3. ด้านการก่อสร้างและพฒันาโครงการ ถือว่ำเป็นส่วนส ำคญัที่จะช่วยเสรมิใหบ้รษิัทฯ ประสบควำมส ำเรจ็
ตำมเป้ำหมำยทีก่ ำหนดไวไ้ด ้ ดงันัน้บรษิทัฯ จงึเขม้งวดทัง้ในเรื่องของคุณภำพ เวลำ และต้นทุน ใหเ้ป็นไป
ตำมแผนทีก่ ำหนดไว ้ อย่ำงไรกต็ำมจะยงัมปีจัจยัภำยนอกเขำ้มำมผีลกระทบค่อนขำ้งมำก เช่น กำรขำดแคลน
แรงงำน กำรขึ้นค่ำแรงงำนขัน้ต ่ำ กำรปรบัรำคำของวสัดุก่อสร้ำง เป็นต้น  ดงันัน้บริษัทฯ จึงใช้กลยุทธ์ใน
หลำกหลำยมิติเพื่อลดปญัหำผลกระทบ เช่น กำรพฒันำที่ดินพร้อมกันหลำยโครงกำรเพื่อท ำให้เกิดกำร
ประหยดัต่อขนำด (Economies of scale)  

4. ด้านทรพัยากรบุคคล และกำรบรหิำรจดักำร ด้วยวสิยัทศัน์ของคณะกรรมกำรและฝ่ำยจดักำรของบรษิทัฯ  
บรษิัทฯ มแีผนกำรด ำเนินกำรตัง้แต่ปี 2563 เป็นต้นไปในกำรปรบัปรุงคุณภำพ วธิกีำร และกระบวนกำรใน
กำรบรหิำรทรพัยำกรบุคคล ทีใ่หม้กีำรว่ำจ้ำงผูบ้รหิำรมอือำชพีมำร่วมงำนมำกขึน้ มกีำรใชเ้ทคโนโลยมีำช่วย
ในกำรบรหิำรจดักำรเพื่อลดจ ำนวนพนักงำนและลดโอกำสของกำรผดิพลำดในกำรท ำงำนมำกขึน้ เปิดโอกำส
ใหพ้นักงำนไดแ้สดงควำมสำมำรถถอืเป็นแนวคดิหลกัทีจ่ะท ำใหพ้นักงำนรูถ้งึคุณค่ำของตนเอง และมุ่งมัน่ทีจ่ะ
น ำองคค์วำมรูม้ำพฒันำองคก์รใหเ้จรญิเตบิโตอย่ำงมัน่คงและยัง่ยนื เป็นกำรปลูกจติส ำนึกควำมรบัผดิชอบต่อ
ทุกฝำ่ยทีเ่กีย่วขอ้ง รวมทัง้จติวญิญำณแห่งควำมเป็นเจำ้ของ 
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ปัจจยัความเส่ียงภายนอกองคก์ร 
1. ด้านภาวะเศรษฐกิจ ในปี 2563 บริษัทฯ คำดว่ำธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัย์จะยงัฟ้ืนตัวไม่ดีเท่ำที่ควร  

เนื่องจำกศกัยภำพของผู้ที่จะกู้ซื้อที่อยู่อำศยัซึ่งมภีำระหนี้อื่นสูง ท ำให้ธนำคำรพำณิชย์พิจำรณำไม่ปล่อย
สินเชื่อเพื่อกู้ซื้อที่อยู่อำศยั หรือให้กู้ไม่เต็มจ ำนวนที่ลูกค้ำต้องกำร กอปรกับกำรแข่ งขนัที่สูง ท ำให้ส่งผล
กระทบต่อกำรเติบโตของบริษัทฯ ในกำรขำยอสังหำริมทรพัย์ประเภทที่อยู่อำศัย ซึ่งบริษัทฯได้ก ำหนด
แผนกำรด ำเนินธุรกิจไปสู่ธุรกิจที่จะก่อให้เกิดรำยได้ประจ ำขึ้น เพื่อลดควำมเสี่ยงเรื่องรำยได้จำกกำรขำย
อสงัหำรมิทรพัยป์ระเภททีอ่ยู่อำศยัอย่ำงเดยีวทีข่ ึ้นอยู่กบัวฏัจกัรของอุตสำหกรรมและอยู่ในภำวะชะลอตวั 

2. ด้านการเมืองการปกครอง  ประชำธิปไตยในประเทศไทยยงัคงเป็นปจัจยัที่ต้องคอยเฝ้ำระวงั ควำมมี
เสถียรภำพของรฐับำล ยงัคงต้องจบัตำอย่ำงใกล้ชดิ อย่ำงไรก็ตำมสนิค้ำประเภทที่พกัอำศยัถอืเป็นหนึ่งใน
ปจัจยัสีท่ีย่งัคงมคีวำมจ ำเป็นในกำรด ำรงชวีติ ถงึแมว้่ำจะเกดิประเดน็ปญัหำทำงดำ้นกำรเมอืง ควำมขดัแยง้
ของคนในสงัคม กเ็ป็นเพยีงกำรกระทบดำ้นอุปสงคใ์นระยะสัน้ กำรวเิครำะหค์วำมเป็นไปไดข้องโครงกำรและ
พยำยำมลดหรอืหลกีเลีย่งปจัจยัเสีย่งใหไ้ดม้ำกทีสุ่ด จะเป็นแนวทำงหลกัในกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิทัฯ 

3. ด้านสงัคมและพฤติกรรมผู้บริโภค  สงัคมเมอืงในปจัจุบนัและอนำคต ขนำดของครอบครวัจะเล็กลง กำร
เป็นครอบครวัเดี่ยวหรืออยู่คนเดียวจะมีจ ำนวนเพิ่มมำกขึ้น จ ำนวนผู้สูงอำยุจะมอีตัรำกำรเพิม่ขึ้นอย่ำงมี
นัยส ำคญัในอนำคตอนัใกล้ (ผู้ที่เกิดในยุค Baby boom จะเขำ้สู่ช่วงผู้สูงวยั) กำรปรบัลกัษณะของสนิคำ้ให้
เหมำะสมกับกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยและพฤติกรรมผู้บริโภค ถือเป็นสิ่งส ำคญัและจ ำเป็นอย่ำงหลีกเลี่ยงมไิด้ 
ดงันัน้บริษัทฯ จึงมุ่งเน้นกำรเก็บขอ้มูลผู้บริโภคในเชงิลึก เพื่อให้สำมำรถผลิตสินค้าท่ีตอบสนองความ
ต้องการของลูกค้ากลุ่มเป้าหมายให้ได้มากท่ีสุด 

4. ด้านเทคโนโลยีและการส่ือสาร  เป็นที่ยอมรบักนัอย่ำงกว้ำงขวำงว่ำเทคโนโลยแีละกำรสื่อสำรท ำให้โลก
ธุรกิจน้ีแคบลงอย่ำงมำก โดยเฉพำะอย่ำงยิง่กิจกรรมด้ำนกำรตลำด ซึ่งส่งผลให้เขำ้ถึงลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำย
ไดม้ำกขึน้ภำยใต้ค่ำใชจ้่ำยทีล่ดลง  ส่วนทำงดำ้นกำรก่อสรำ้งและพฒันำโครงกำรนัน้เทคโนโลยสีมยัใหม่ก็มี
ส่วนช่วยใหส้ำมำรถควบคุมคุณภำพ ก ำหนดกรอบเวลำ และบรหิำรตน้ทุนไดอ้ย่ำงมปีระสทิธภิำพมำกยิง่ขึน้ 

5. ความเส่ียงเก่ียวกบัการแข่งขนั  ธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เป็นธุรกิจทีม่กีำรแข่งขนักนัสูงมำกเพรำะมี
ผูป้ระกอบกำรในตลำดมำกรำย แต่ละรำยกเ็น้นทีจ่ะเพิม่ยอดขำยและท ำก ำไรใหส้งูขึน้ ท ำใหป้รมิำณอุปทำนมี
มำกกว่ำปรมิำณอุปสงค์ ถ้ำเกดิภำวะเศรษฐกจิชะลอตวั ก ำลงัซื้อตกลง จะเหลอืจ ำนวนยูนิตในสต๊อกจ ำนวน
มำก  ดงันัน้บรษิทัพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์หลำยๆ แห่งจ ำเป็นต้องลดรำคำขำยลง ท ำใหก้ำรแข่งขนัยิง่รุนแรง
ขึ้น ยอดขำยโดยรวมจะลดลง ขณะที่ต้นทุนยังสูงอยู่ แนวทำงแก้ไขคือ ต้องติดตำมสถำนกำรณ์ธุรกิจ 
อุตสำหกรรม และทิศทำงภำวะเศรษฐกิจอย่ำงใกล้ชดิ จ ำกัดจ ำนวนโครงกำรที่เปิดใหม่มใิห้มีจ ำนวนมำก
เกินไป สร้ำงสนิค้ำคุณภำพ ควบคุมต้นทุน ลดค่ำใช้จ่ำย เน้นกำรบรกิำรและเพิม่ควำมพงึพอใจใหแ้ก่ลูกคำ้ 
และสรำ้งควำมแตกต่ำงเพื่อรกัษำยอดขำย วธิกีำรดงักล่ำวอำจมผีลกระทบต่อก ำไรโดยรวมบำ้ง 

6. ความเส่ียงเร่ืองก าลงัซื้อลดลง  ควำมเสีย่งดงักล่ำวอำจเกดิจำกกำรชะลอตวัของเศรษฐกจิโลก ซึ่งท ำใหม้ี
ผลกระทบต่อกำรส่งออกอย่ำงมีนัยส ำคญั เมื่อกำรส่งออกลดลงจะมผีลกระทบต่อเศรษฐกจิของประเทศไทย
ค่อนขำ้งมำก เพรำะกำรเตบิโตทำงเศรษฐกจิพึง่พำกำรส่งออกในอตัรำที่สูง ท ำใหเ้กดิปญัหำกำรว่ำงงำน จงึ
อำจท ำใหผู้บ้รโิภคขำดควำมเชื่อมัน่และระมดัระวงัเรื่องกำรใชจ้่ำยมำกขึน้ แนวทำงแกไ้ข คอื บรษิทัฯ ตอ้งเน้น
ด ำเนินกำรโครงกำรให้มีคุณภำพในรำคำที่แข่งขนัได้ โดยใช้นวตักรรมต่ำงๆ เขำ้มำช่วยใหม้ำกขึ้น ทัง้กำร
ออกแบบ กำรเลือกใช้วัสดุก่อสร้ำง และกระบวนกำรก่อสร้ำง บริษัทฯ ต้องใช้วิธีกำรทำงกำรตลำดให้
หลำกหลำยมำกขึน้เพื่อกระตุน้ยอดขำย 
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7. ความเส่ียงเก่ียวกบัการขาดแคลนแรงงานก่อสร้าง  กำรลงทุนสำธำรณูปโภคของภำครฐัท ำใหเ้กดิปญัหำ
ขำดแคลนผูร้บัเหมำ และขำดแคลนแรงงำน โดยเฉพำะแรงงำนฝีมอืดยีิง่หำยำก ผลทีต่ำมมำคอืงำนก่อสรำ้ง
อำจล่ำชำ้และไม่ไดคุ้ณภำพ ท ำใหลู้กคำ้ไม่พอใจ ยอดขำยตก สรำ้งผลเสยีหำยแก่บรษิทัฯ ทัง้ในระยะสัน้และ
ระยะยำว แนวทำงแก้ไข คอื ปรบัรำคำจำ้งเหมำให้เหมำะสมตำมอตัรำตลำด รวมทัง้จดัเกรดผู้รบัเหมำเพื่อ
สำมำรถปรบัอตัรำจำ้งพเิศษใหแ้ก่ผูร้บัเหมำฝีมอืด ีและใชร้ะบบก่อสรำ้งกึ่งส ำเรจ็รูปมำกขึน้ เพื่อลดอตัรำกำร
ใชแ้รงงำนใหน้้อยลง เป็นวธิทีีจ่ะช่วยแกป้ญัหำกำรขำดแคลนแรงงำนใหบ้รรเทำลงได ้
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4. ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 
    ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562  
รำยกำรและมลูค่ำสุทธติำมบญัชขีองทรพัยส์นิหลกัทีใ่ชใ้นกำรประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มรีำยละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี 
ณ 31 ธนัวาคม 2561 

(ล้านบาท) 
ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงกำรพฒันำ 3,380.91 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.1 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.1 
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำ 1,164.31 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.2 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.2 
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน 13.46 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.3 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.3 
สทิธกิำรเช่ำ  12.17  โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.4 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.4 
ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ 198.23 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.5 โปรดพจิำรณรำยละเอยีดตำมขอ้ 4.1.5 
รวม 4,769.08   

 
ทัง้นี้ รำยกำรทรพัยส์นิของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยตำมทีแ่สดงไวข้ำ้งตน้สำมำรถแสดงรำยละเอยีดตำมประเภทของทรพัยส์นิไดด้งันี้ 
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4.1.1  โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา 
ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงกำรพฒันำตำมงบกำรเงนิรวม มรีำยละเอยีด ดงันี้ 
 

ล าดบั โครงการ 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี (ล้านบาท) 

31 ธนัวาคม 2562 
เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

โครงกำรคอนโดมเินียม 
1 แบงคค์อก ฮอไรซอน รำมค ำแหง 56.03 CMC ไม่มภีำระผกูพนั 
2 แบงคค์อก ฮอไรซอน เพชรเกษม 1.27 CMC ไม่มภีำระผกูพนั 
3 แบงคค์อก ฮอไรซอน สำทร 52.82 CMC ไม่มภีำระผกูพนั 

4 แบงคค์อก ฮอไรซอน P48 11.29 CMC ไม่มภีำระผกูพนั 
5 แบงคค์อก ฮอไรซอน ไฮท ์รชัดำ – ท่ำพระ 127.49 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 564 ลำ้นบำท 
6 แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์รชัดำ – ท่ำพระ 36.25 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 564 ลำ้นบำท 
7 แบงคค์อก เฟ’ลซิ สุขมุวทิ 69-2 7.11 CMC ไม่มภีำระผกูพนั 
8 แบงคค์อก เฟ’ลซิ @สถำนีกรุงธนบุร ี 11.73 CMC ไม่มภีำระผกูพนั 
9 แบงคค์อก เฟ’ลซิ @สถำนีบำงแค 54.08 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 60 ลำ้นบำท  
10 ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 19 3.64 PPP ไม่มภีำระผกูพนั 
11 ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 20 2.39 PPP ไม่มภีำระผกูพนั 
12 ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 36 1.34 SMP ไม่มภีำระผกูพนั 
13 ชำโตว ์อนิทำวน์ วภิำวด ี10 3.23 PPP ไม่มภีำระผกูพนั 
14 ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 62/1 77.8 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 190 ลำ้นบำท 
15 ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 62/1-2 3.02 PPP ไม่มภีำระผกูพนั 
16 ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 64 47.36 PPP ไม่มภีำระผกูพนั 
17 ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 64/1 87.85 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 190 ลำ้นบำท 
18 ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 64/2 15.55 PPP ไม่มภีำระผกูพนั 
19 ชำโตว ์อนิทำวน์ พระรำม 8 158.48 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 702 ลำ้นบำท 
20 ชำโตว ์อนิทำวน์ จรญัสนิทวงศ ์96/2 108.69 PPP ไม่มภีำระผกูพนั 
21 ชำโตว ์อนิทำวน์ ป่ินเกลำ้ 272.15 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 155 ลำ้นบำท 
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ล าดบั โครงการ 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี (ล้านบาท) 

31 ธนัวาคม 2562 
เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

22 แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์@ สถำนีเพชรเกษม 48 379.45 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 599.15 ลำ้นบำท 
23 เดอะ ตวิเว่ ตวิำนนท ์ 555.84 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 600 ลำ้นบำท 
24 เดอะ เคลฟ รเิวอรไ์ลน์ เจำ้พระยำ - วงศส์ว่ำง 180.46 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 550 ลำ้นบำท 
25 ไซบคิ พระรำม9 - รำมค ำแหง 24 37.28 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 108.75 ลำ้นบำท 
26 ทีด่นิแบงคค์อก ฮอไรซอน สุขสวสัดิ ์ 223.28 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 366.5 ลำ้นบำท 
27 ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน นวมนิทรศ์รบีูรพำ 187.63 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 672 ลำ้นบำท 
28 ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์@บำงนำ 36 167.9 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 90 ลำ้นบำท 
29 ทีด่นิโครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ เกษตร แคมปสั 98.19 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 224 ลำ้นบำท 
30 ทีด่นิโครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ @เสนำ สเตชัน่ 124.97 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 310 ลำ้นบำท 
31 ทีด่นิโครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 36-2 69.56 SMP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ SMP ทีว่งเงนิ 241.00 ลำ้นบำท 

โครงกำรแนวรำบ 
32 เดอะรชิ พระรำม 2 โซน A 104.17 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 478 ลำ้นบำท  
33 คำซ่ำ ยเูรกำ้ พระรำม 2-พุทธบูชำ 6.27 CMC ไม่มภีำระผกูพนั 
34 โครงกำรคำซ่ำ ดวี่ำ สำทร-วงแหวน เฟส 2 8.26 PPP ไม่มภีำระผกูพนั 
35 โครงกำรคำซ่ำ ดวี่ำ สำทร-วงแหวน เฟส 3 9.92 PPP ไม่มภีำระผกูพนั 

 รวมทัง้ส้ิน 3,292.751   
 
 

หมำยเหตุ :  1. ยอดรวมมูลค่ำสุทธติำมบญัชขีองโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ระหว่ำงกำรพฒันำดงักล่ำว จะแตกต่ำงจำกมูลค่ำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ระหว่ำงกำรพัฒนำที่แสดงในงบกำรเงนิส ำหรบัปี 2562 เท่ำกบั 86.09 

ลำ้นบำท  โดยมสีำเหตุมำจำกมลูค่ำคงเหลอื ซึง่ประกอบดว้ยวตัถุดบิและชิน้ส่วนอุปกรณ์ที่ใชใ้นกำรประกอบธุรกจิรบัเหมำก่อสรำ้ง, โรงงำนเฟอรน์ิเจอร ์และโรงงำน EPS ของกลุ่มบรษิทัฯ  
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4.1.2 โครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา 
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำคอื ทีด่นิทีก่ลุ่มบรษิทัฯ ตัง้ใจจะพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์แต่ปจัจุบนัยงัไม่มแีผนพฒันำทีช่ดัเจน หรอืโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีถู่ก

ชะลอโครงกำรเน่ืองจำกอยู่ระหว่ำงกำรพจิำรณำปรบัเปลีย่นรปูแบบอำคำร หรอืโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรจดัท ำรำยงำนผลกระทบสิง่แวดล้อม โดย ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำตำมงบกำรเงนิรวม มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

 

ล าดบั โครงการ 
เน้ือท่ี  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี 
(ล้านบาท) 

31 ธนัวาคม 2562 
เจ้าของกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

1 ทีด่นิและสิง่ปลูกสรำ้งโครงกำรเดอะรชิ พระรำม 2 โซน B-F  90-1-77.5 495.22 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 478 ลำ้นบำท 
2 ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก เฟ’ลซิ สำทร-ตำกสนิ 1-2  2-1-15 183.97 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ CMC ทีว่งเงนิ 150 ลำ้นบำท 
3 ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน ตวิำนนท ์2  0-1-87 25.22 CMC ไม่มภีำระผกูพนั 
4 ทีด่นิบรเิวณ อ.กระทุ่มแบน จ.สมุทรสำคร 39-3-68.1 35.14 CMC ไม่มภีำระผกูพนั 
5 ทีด่นิโครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ ดลีกัซ์ พระรำม 8 4-1-12.5 164.91 PPP ไม่มภีำระผกูพนั 
6 ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก เฟ’ลซิ ป่ินเกลำ้ 2-0-54.2 131.71 CMC ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 123.80 ลำ้นบำท 
7 ทีด่นิโครงกำรชำโตว ์อนิทำวน์ ดลีกัซ์ ป่ินเกลำ้ 1-3-96.8 128.14 PPP ค ้ำประกนัสนิเชือ่ของ PPP ทีว่งเงนิ 123.80 ลำ้นบำท 
 รวมทัง้ส้ิน 141-2-11.1 1,164.31   
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4.1.3  อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ 
อสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุน คอื อสงัหำรมิทรพัย์ทีถ่อืครองเพื่อหำประโยชน์จำกรำยไดค้่ำเช่ำ หรอืจำกกำรเพิม่ขึน้ของมูลค่ำสนิทรพัย์ หรอืทัง้สองอย่ำงและไม่ไดม้ไีว้ ใชง้ำนโดย

กจิกำรในกลุ่มบรษิทัฯ โดยอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนของกลุ่มบรษิทัฯ เป็นทีด่นิทีเ่หลอือยู่โดยอยู่ใกลก้บัโครงกำรคอนโดมเินียมของกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่ไดป้ล่อยใหบุ้คคลธรรมดำภำยนอกเช่ำ
เพื่อท ำเป็นทีจ่อดรถ โดยแสดงดว้ยรำคำทุน หกัค่ำเสื่อมรำคำสะสม และ ค่ำเผื่อกำรขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำ โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2562 อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงุทนตำมงบกำรเงนิรวม 
มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

ล าดบั ทรพัยสิ์น1 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี  
(ล้านบาท) 

31 ธนัวาคม 2562 
ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

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

2.45 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 

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

11.01 2 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 

 รวมทัง้ส้ิน 13.46   
หมายเหต ุ:  1. บรษิทัฯ จดัประเภทรำยกำรสนิทรพัยด์งักล่ำวเป็นอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน เนื่องจำกบรษิทัฯ ยงัไม่ไดม้กีำรระบุวตัถุประสงคใ์นกำรใชง้ำนทีด่นิดงักล่ำวอย่ำงชดัเจน ตำมมำตรฐำนกำรบญัช ีฉบบัที ่40 

เรื่อง อสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทุน  
2. บรษิทัฯ พจิำรณำจดัประเภททีด่นิรอบคลบัเฮำ้สจ์ำกทีด่นิ อำคำร และอปุกรณ์ไปเป็นอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนในไตรมำส 3 ปี 2560 
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4.1.4  สิทธิการเช่า 
สทิธกิำรเช่ำ คอื สทิธกิำรเช่ำที ่SMP เช่ำทีด่นิเพื่อก่อสรำ้งอำคำร ซเีอม็ซ ีทำวเวอร์ จำกหำ้งหุน้ส่วนจ ำกดั วงเวยีนใหญข่นส่ง แสดงตำมรำคำทุนหกัค่ำตดัจ ำหน่ำยสะสมโดย ณ วนัที ่

31 ธนัวำคม 2562 สทิธกิำรเช่ำตำมงบกำรเงนิรวม มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

ล าดบั ทรพัยสิ์น 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี  

(ล้านบาท) 
31 ธนัวาคม 2562 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

1 สทิธกิำรเช่ำทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ ัง้ของอำคำร ซเีอม็ซ ีทำวเวอร ์
โดยสทิธกิำรเช่ำมรีะยะเวลำคงเหลอืประมำณ 18.20 ปี1 

(ทีด่นิโฉนดเลขที ่2692 และ 3499 เนื้อทีร่วม 0-3-56 ไร่) 
12.17 

เป็นผูท้รงสทิธกิำรเช่ำ ค ้ำประกนัสนิเชือ่ที ่SMP มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งทีว่งเงนิรวม  5 ลำ้นบำท 

 รวมทัง้ส้ิน 12.17   
หมายเหต ุ:  1. เมื่อสิน้สุดระยะเวลำกำรเช่ำตำมสญัญำเช่ำแลว้ อำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งใดๆ บนทีด่นิตำมสญัญำเช่ำดงักล่ำวจะตกเป็นกรรมสทิธิข์องเจำ้ของทีด่นิ   
 

4.1.5  ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์ 
ทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์ คอื สนิทรพัยท์ีใ่ชป้ระโยชน์โดยกลุ่มบรษิทัฯ แสดงดว้ยรำคำทุนหกัดว้ยค่ำเสื่อมรำคำสะสมและค่ำเผื่อกำรดอ้ยค่ำของสนิทรพัย ์โดย ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 

2562 ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ตำมงบกำรเงนิรวม มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

ล าดบั สินทรพัย ์ ค าอธิบาย 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี  

(ล้านบาท) 
31 ธนัวาคม 2562 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

1 ทีด่นิและส่วนปรบัปรุงทีด่นิ 
 

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

5.80 1,2 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 

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

38.11 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ค ้ำประกนัสนิเชือ่ที่ TSN มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งทีว่งเงนิ 

86.07 ลำ้นบำท 

ส่วนปรบัปรุงทีด่นิ (ร ัว้คอนกรตีลอ้มทีด่นิ) 0.85 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 
รวม 44.76   
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ล าดบั สินทรพัย ์ ค าอธิบาย 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี  

(ล้านบาท) 
31 ธนัวาคม 2562 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

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

5.30 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ค ้ำประกนัสนิเชื่อที่ TSN มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งที่วงเงนิ 

86.07 ลำ้นบำท 
อำคำรโรงงำนเฟอรน์ิเจอร ์กรุงเทพฯ 

4.18 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ค ้ำประกนัสนิเชื่อที่ TSN มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งที่วงเงนิ 

80.80 ลำ้นบำท 
อำคำรโรงงำนผลติผนังส ำเรจ็รปู EPS WALL 

5.34 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ค ้ำประกนัสนิเชื่อที่ TSN มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งที่วงเงนิ 

80.80 ลำ้นบำท 
อำคำรโรงงำนดดัเหลก็ 0.80 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 
ส่วนปรบัปรุงอำคำรโรงเฟอรน์ิเจอรห์ลงัคำ Metal 
Sheet 

0.30 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 

ส่วนปรบัปรุงอำคำร พืน้รอบอู่สนำมชยั 0.15 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 
อำคำรสโมสร โครงกำรเดอะรชิ พระรำม 2 (สุทธ)ิ - 1 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 
อำคำรส ำนักงำน ซเีอม็ซ ีทำวเวอร์ 3 

44.38 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ค ้ำประกนัสนิเชื่อที่ SMP มกีบัสถำบนักำรเงนิแห่งหนึ่งทีว่งเงนิ 

88.00 ลำ้นบำท  
รวม 60.45   

3 เ ค รื่ อ ง ต ก แ ต่ ง ติ ด ตั ้ง แ ล ะ
เครื่องใชส้ ำนักงำน 

อุปกรณ์ส ำนักงำนทีใ่ชใ้นกำรด ำเนินงำนปกตขิอง
กำร เช่น โต๊ะท ำงำน, เกำ้อี,้ ตู/้ชัน้เกบ็เอกสำร, 
เครื่องปริน๊เตอร,์ เครื่องส ำรองไฟ เป็นตน้ 

4.52 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 

  เครื่องตกแต่งและอุปกรณ์ส ำหรบังำนภำยใน
อำคำรส ำนักงำน ซเีอม็ซ ีทำวเวอร ์(สทุธ)ิ 

2.92 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ บำงส่วนเป็นหลกัค ้ำประกนัสนิเชื่อที ่SMP มกีบัสถำบนักำรเงนิ

แห่งหนึ่งทีว่งเงนิ 88.0 ลำ้นบำท 
  รวม 7.44   
4 เครื่องมอื เครื่องใช ้ เครื่องมอื หรอื อุปกรณ์ที่ใชส้ ำหรบักจิกำรก่อสรำ้ง 

เช่น รถตกัดนิ รถเขน็ปนู เครื่องผสมปนู เครื่องป ัม้
น ้ำ เลื่อย สว่ำน เป็นตน้ 

63.33 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 

Wall Panel เครื่องผสมปนู 3.58 เช่ำซื้อ ไม่มภีำระผกูพนั 
รวม 66.91   
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ล าดบั สินทรพัย ์ ค าอธิบาย 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี  

(ล้านบาท) 
31 ธนัวาคม 2562 

ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ ภาระผกูพนั 

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

1.45 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 

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

0.13 
เช่ำซื้อ ตดิภำระเช่ำซื้อกบั ธนำคำรธนชำต ิจ ำกดั (มหำชน) 

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

0.10 
เช่ำซื้อ ตดิภำระเช่ำซื้อกบั ธนำคำรเกยีตนิำคนิ จ ำกดั 

รถกระบะบรรทุก 4 ลอ้ Suzuki Carry 1100 CC. 0.01 เช่ำซื้อ ตดิภำระเช่ำซื้อกบั บรษิทั ลสิซิง่กสกิรไทย จ ำกดั 
รวม 1.69   

6 ส ำนักงำนขำย ส ำนักงำนขำยของโครงกำร 13.60 เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 
7 สนิทรพัย์ระหว่ำงก่อสร้ำงและ

ตดิตัง้ 
สินทรัพย์ที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงที่ site งำน
ก่อสรำ้ง เช่น ลฟิต์หรอืกระเชำ้ไฟฟ้ำ เป็นตน้ 

3.38 
เป็นเจำ้ของโดยกลุ่มบรษิทัฯ ไม่มภีำระผกูพนั 

 รวมทัง้ส้ิน  198.23   
หมำยเหตุ :  1. บรษิทัฯ ประเมนิตัง้กำรดอ้ยค่ำของทรพัยส์นิอำคำรคลบัเฮำ้สแ์ละทีด่นิของอำคำรคลบัเฮำ้สใ์นไตรมำส 3 ปี 2560  
 2. บรษิทัฯ พจิำรณำจดัประเภททีด่นิรอบคลบัเฮำ้สจ์ำกทีด่นิ อำคำร และอปุกรณ์ไปเป็นอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนในไตรมำส 3 ปี 2560 
 3. เมื่อสิน้สุดระยะเวลำกำรเช่ำตำมสญัญำเช่ำแลว้ อำคำรและสิง่ปลูกสรำ้งใดๆ บนทีด่นิตำมสญัญำเช่ำดงักล่ำวจะตกเป็นกรรมสทิธิข์องเจำ้ของทีด่นิ   
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4.4  เงินลงทุนในบริษทัยอ่ยและบริษทัร่วม 

 ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 บรษิทัฯ มกีำรลงทุนในบรษิทัย่อย ดงันี้ 

บริษทั ช่ือยอ่ ประเภทธรุกิจ 
ทุนช าระแลว้ 

(ล้านบาท) 

สดัส่วนการ

ถือหุ้น 

มูลค่าตามบญัชีตามวิธีราคาทุน 

ณ วนัท่ี  

31 ธนัวาคม 2562 

(ล้านบาท) 

บรษิทั พระยำพำณิชยพ์รอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั PPP พฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่ำศยั 30.00 99.99 29.99 

บรษิทั สยำมมหำนครพรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั SMP พฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่ำศยั และใหเ้ช่ำอำคำร

ส ำนักงำน 
80.00 99.93 78.96 

บรษิทั ไทยสยำมนครพรอ็พเพอรต์ี้ TSN รบัเหมำก่อสรำ้ง โดยเน้นรบังำนในกลุ่มบรษิทัฯ เป็นหลกั 100.00 99.98 87.21 

4.5 ประกนัธรุกิจและการประกนัภยัทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ  
กลุ่มบรษิทัฯ ไดท้ ำประกนัควำมเสีย่งภยัทรพัยส์นิซึง่สำมำรถสรุปไดด้งันี้  

 ทรพัยสิ์น ผู้เอาประกนัภยั รายละเอียดของงานท่ีเอาประกนัภยั ผู้รบัผลประโยชน์ ความคุม้ครอง 

1. โครงกำรชำโตว ์อนิ

ทำวน์ ป่ินเกลำ้ 

เจำ้ของโครงกำร  และ/หรอื บุคคลอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัโครงกำรทัง้หมด 

งำนก่อสรำ้งอำคำรคอนโดมเินียมจ ำนวน 1 หลงั 5 ชัน้และชัน้ใต้

ดิน 1 ช้น รวมลำนจอดรถ งำนเขม็และฐำนรำก และอำคำรอื่น

ทัง้หมดที่เกี่ยวข้องกับโครงกำร รวมถึงงำนระบบต่ำงๆ งำน

ตกแต่ง และงำนอื่นทีร่ะบุอยู่ในสญัญำว่ำจำ้ง 

เจ้ำของโครงกำร  และ/หรือ 

บุ ค คลอื่ น ๆ  ที่ เ กี่ ย ว ข้ อ งกับ

โครงกำรทัง้หมด 

- กำรประกนัควำมเสีย่งภยั

ทรพัยส์นิแบบพเิศษ วงเงนิ 

208 ล้ำนบำท 

- ควำมเสยีหำยต่อ

บุคคลภำยนอก (Third Party 

Liability) วงเงนิ 50 ลำ้นบำท

ต่อครัง้ 
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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 ในฐำนะผูว้่ำจ้ำง/เจ้ำของโครงกำร และ/หรอื

บรษิัท แสงฟ้ำก่อสร้ำง จ ำกดั ในฐำนะผู้รบัเหมำ

หลกั และ/หรอื บรษิทัทีป่รกึษำ และ/หรอืผูร้บัเหมำ

ช่วง และ/หรอืผูร้บัเหมำรำยย่อย และ/หรอื บุคคล

อื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงกำรทัง้หมด 

งำนก่อสรำ้งอำคำรคอนโดมิเนียม 1 อำคำร (33 ชัน้ ชัน้ใต้ดนิ 2 

ชัน้) รวมลำนจอดรถ (รวมงำนเขม็และฐำนรำก) และอำคำรอื่น

ทัง้หมดที่เกี่ยวข้องกบัโครงกำรรวมถึงงำนตดิตัง้ และงำนระบบ

ต่ำงๆ เช่น ระบบไฟฟ้ำ ประปำ สุขำภิบำล และระบบอื่นๆ ที่

เกี่ยวข้อง รวมถึงงำนตกแต่งภูมสิถำปตัย์ ทัง้ในและนอกอำคำร 

งำนตกแต่งภำยในต่ำงๆ และงำนอื่นทีร่ะบุอยู่ในสญัญำว่ำจำ้งและ

รวมอยู่ภำยใตทุ้นประกนัภยั 

CMC ในฐำนะผู้ว่ำจ้ำง/เจ้ำของ

โครงกำร และ/หรอืบรษิทั แสงฟ้ำ

ก่อสรำ้ง จ ำกดั ในฐำนะผูร้บัเหมำ

หลัก และ/หรือ บริษัทที่ปรกึษำ 

และ/หรอืผูร้บัเหมำช่วง และ/หรอื

ผู้ร ับเหมำรำยย่อย และ/หรือ 

บุ ค คลอื่ น ๆ  ที่ เ กี่ ย ว ข้ อ งกับ

โครงกำรทัง้หมด 

- ควำมเสีย่งภยัทุกประเภทของ

งำนก่อสรำ้ง (All Risks) วงเงนิ 

633 ลำ้นบำท 

- ควำมเสยีหำยต่อ

บุคคลภำยนอก (Third Party 

Liability) วงเงนิ 50 ลำ้นบำท

ต่อครัง้ 

4. ทรพัยส์นิทีใ่ชใ้น

กำรประกอบธุรกจิ

ของกลุ่มบรษิทัฯ 

บรษิทั สยำมมหำนคร พรอ็พเพอรต์ี้ จ ำกดั สิง่ปลูกสรำ้งตวัอำคำร รวมส่วนปรบัปรุงต่อเตมิอำคำร ระบบงำน

ต่ำงๆ เฟอร์นิเจอร์ สิง่ตกแต่ง เครื่องมอืเครื่องใช้ต่ำงๆ อุปกรณ์

ต่ำงๆ ทรพัยส์นิทุกชนิดทีอ่ยู่ภำยใตก้ำรครอบครองดูแลของผู้เอำ

ธนำคำรกรุงศรีอยุธยำ จ ำกัด 

(มหำชน) ตำมภำระผกูพนั 

ประกนัควำมเสีย่งภยัทรพัยส์นิ

วงเงนิรวม 150 ลำ้นบำท 
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ประกนัภยัในฐำนะผูร้กัษำทรพัย์ และทรพัย์สนิอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง

กบักำรด ำเนินธุรกจิของผูเ้อำประกนัภยั 

5. 

 

โครงกำร

เดอะเคลฟ รเิวอร์

ไลน์ เจำ้พระยำ 

วงศส์ว่ำง 

PPP ในฐำนะผูว้่ำจ้ำง/เจ้ำของโครงกำร และ/หรอื

ผูร้บัเหมำหลกั และ/หรอื บรษิทัทีป่รกึษำ และ/หรอื

ผู้รบัเหมำช่วง และ/หรอืผู้รบัเหมำรำยย่อย และ/

หรอื บุคคลอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงกำรทัง้หมด 

งำนก่อสร้ำงอำคำรคอนโดมเินียม 1 อำคำร (36 ชัน้) รวมลำน

จอดรถ (รวมงำนเข็มและฐำนรำก) และอำคำรอื่นทัง้หมดที่

เกี่ยวขอ้งกบัโครงกำรรวมถงึงำนตดิตัง้ และงำนระบบต่ำงๆ เช่น 

ระบบไฟฟ้ำ ประปำ สุขำภิบำล และระบบอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

รวมถงึงำนตกแต่งภูมสิถำปตัย ์ทัง้ในและนอกอำคำร งำนตกแต่ง

ภำยในต่ำงๆ และงำนอื่นที่ระบุอยู่ในสญัญำว่ำจ้ำงและรวมอยู่

ภำยใตทุ้นประกนัภยั 

PPP ในฐำนะผู้ว่ำจ้ำง/เจ้ำของ

โครงกำร และ/หรือผู้ร ับเหมำ

หลัก และ/หรือ บริษัทที่ปรกึษำ 

และ/หรอืผูร้บัเหมำช่วง และ/หรอื

ผู้ร ับเหมำรำยย่อย และ/หรือ 

บุ ค คลอื่ น ๆ  ที่ เ กี่ ย ว ข้ อ งกับ

โครงกำรทัง้หมด 

- ควำมเสีย่งภยัทุกประเภทของ

งำนก่อสรำ้ง (All Risks) วงเงนิ  

700ลำ้นบำท 

- ควำมเสยีหำยต่อ

บุคคลภำยนอก (Third Party 

Liability) วงเงนิ 50 ลำ้นบำท

ต่อครัง้ 

6. 

 

โครงกำร คำซ่ำดวี่ำ 

เฟส 2 

PPP ในฐำนะผูว้่ำจ้ำง/เจ้ำของโครงกำร และ/หรอื

ผูร้บัเหมำหลกั และ/หรอื บรษิทัทีป่รกึษำ และ/หรอื

ผู้รบัเหมำช่วง และ/หรอืผู้รบัเหมำรำยย่อย และ/

หรอื บุคคลอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงกำรทัง้หมด 

งำนก่อสร้ำงทำวน์โฮม 3ชัน้ครึ่ง รวมลำนจอดรถ (รวมงำนเขม็

และฐำนรำก) และอำคำรอื่นทัง้หมดที่เกี่ยวข้องกับโครงกำร

รวมถึงงำนตดิตัง้ และงำนระบบต่ำงๆ เช่น ระบบไฟฟ้ำ ประปำ 

สุขำภิบำล และระบบอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง งำนตกแต่งภำยในต่ำงๆ 

และงำนอื่นที่ระบุอยู่ในสัญญำว่ำจ้ำงและรวมอยู่ภำยใต้ทุน

ประกนัภยั 

PPP ในฐำนะผู้ว่ำจ้ำง/เจ้ำของ

โครงกำร และ/หรือผู้ร ับเหมำ

หลัก และ/หรือ บริษัทที่ปรกึษำ 

และ/หรอืผูร้บัเหมำช่วง และ/หรอื

ผู้ร ับเหมำรำยย่อย และ/หรือ 

บุ ค คลอื่ น ๆ  ที่ เ กี่ ย ว ข้ อ งกับ

โครงกำรทัง้หมด 

- ควำมเสีย่งภยัทุกประเภทของ

งำนก่อสรำ้ง (All Risks) วงเงนิ 

19.55ล้ำนบำท 

- ควำมเสยีหำยต่อ

บุคคลภำยนอก (Third Party 

Liability) วงเงนิ 2s ลำ้นบำท

ต่อครัง้ 

หมำยเหตุ :  1.  บรษิทัฯ จะเป็นผูท้ ำประกนัส ำหรบัโครงกำรระหว่ำงก่อสรำ้งโดยทีม่ธีนำคำรหรอืสถำบนักำรเงนิซึง่เป็นผูป้ล่อยกูใ้หโ้ครงกำรดงักล่ำวเป็นผูร้บัผลประโยชน์ เมื่อโครงกำรดงักล่ำวพฒันำเสรจ็แลว้ ผูท้ ำประกนั

จะคอืนิตบิุคคลผูดู้แลคอนโด โดยธนำคำรหรอืสถำบนักำรเงนิจะเป็นผูร้บัผลประโยชน์ในฐำนะเจำ้ของหอ้งชุดส ำหรบัหอ้งชุดทีย่งัไม่โอนกรรมสิทธิข์ำยใหแ้ก่ลูกคำ้ ซึง่บรษิทัฯ ยงัเป็นเจำ้ของอยู่
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4.6 นโยบายการลงทุนและบริหารงานในบริษทัย่อยและบริษทัร่วม  

บรษิทัฯ มนีโยบำยกำรลงทุนในบรษิทัย่อยและมแีผนทีจ่ะขยำยหรอืพฒันำธุรกจิทีม่อียู่แลว้ รวมถงึลงทุนในธุรกจิ

ที่เกื้อหนุนและเอื้อประโยชน์ต่อกำรท ำธุรกิจของบรษิทัฯ หรอืเป็นธุรกิจซึ่งอยู่ในอุตสำหกรรมทีม่แีนวโน้มกำรเจรญิเตบิโต 

หรอืธุรกจิทีบ่รษิทัฯ มคีวำมถนัดและช ำนำญ โดยจะค ำนึงถงึอตัรำผลตอบแทนทีไ่ดร้บัจำกกำรลงทุน เพื่อประโยชน์ต่อผูถ้อื

หุน้ของบรษิทัฯ เป็นส ำคญั 

บรษิทัฯ ก ำหนดนโยบำยกำรก ำกบัดูแลและบรหิำรกจิกำรบรษิัทย่อยและบรษิัทร่วม โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อ

ก ำหนดมำตรกำรและกลไกทัง้ทำงตรงและทำงอ้อมเพื่อใหบ้รษิัทฯ สำมำรถก ำกบัดูแลและบรหิำรจดักำรกิจกำรของ

บรษิทัย่อยและบรษิทัร่วม รวมถงึกำรตดิตำมดแูลใหบ้รษิทัยอ่ยและบรษิทัร่วมมกีำรปฏบิตัติำมมำตรกำรและกลไกตำ่งๆ 

ที่ก ำหนดไว้ได้เสมอืนเป็นหน่วยงำนของบรษิัทฯ เอง และเป็นไปตำมนโยบำยของบรษิัทฯ รวมถึงกฎหมำยว่ำด้วย

บรษิทัมหำชนจ ำกดั ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์กฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งตลอดจนประกำศ ขอ้บงัคบัและหลกัเกณฑ์

ต่ำง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ของคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ 

และตลำดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ทัง้นี้ เพื่อรกัษำผลประโยชน์ในเงนิลงทุนของบรษิทัฯ ในบรษิทัย่อยและบรษิัท

ร่วมดงักล่ำว โดยมรีำยละเอยีดดงันี้ 

(1) บรษิทัฯ จะส่งบุคคลทีเ่ป็นตวัแทนของบรษิทัเขำ้ไปเป็นกรรมกำรในแต่ละบรษิทัย่อยและ/หรอืบรษิทัร่วม ตำม
สดัส่วนกำรถือหุ้นในแต่ละบริษัท เพื่อท ำหน้ำที่ก ำกับดูแลให้บรษิัทย่อยและ/หรือบรษิัทร่วมด ำเนินกำรให้
สอดคล้องกบักฎหมำย นโยบำยกำรก ำกบัดูแลกจิกำรทีด่ ีรวมทัง้นโยบำยอื่น ๆ ของบรษิทัฯ อย่ำงไรกด็ ีกำร
ส่งตวัแทนของบรษิทัฯ เขำ้ไปเป็นกรรมกำรในแต่ละบรษิทัย่อยและ/หรอืบรษิทัร่วมจะต้องไดร้บักำรพจิำรณำ
และเหน็ชอบโดยทีป่ระชุมกรรมกำรบรษิทัฯ โดยค ำนึงถงึควำมเหมำะสมของแต่ละบรษิทั 

(2) หำกในกำรเขำ้ท ำรำยกำร หรอืกำรด ำเนินกำรใด ๆ ของบรษิทัย่อยทีเ่ขำ้ข่ำยหรอืเป็นกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำย
ไปซึง่ทรพัยส์นิตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่สนิทรพัย ์หรอืรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัตำมประกำศ
รำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนัทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่จะส่งผลใหบ้รษิทัมหีน้ำทีต่อ้งขออนุมตัทิีป่ระชุมคณะกรรมกำรของบรษิทั
ฯ และ/หรอื ขออนุมตัจิำกทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ หรอืขออนุมตัจิำกหน่วยงำนทีเ่กีย่วขอ้งตำมกฎหมำย
ก่อนกำรเขำ้ท ำรำยกำร บรษิัทย่อยจะเขำ้ท ำรำยกำรหรอืด ำเนินกำรนัน้ได้ต่อเมื่อได้รบัอนุมตัิจำกที่ประชุม
คณะกรรมกำรของบรษิทัฯ และ/หรอืทีป่ระชุมผูถ้อืหุ้นของบรษิัทฯ และ/หรอื หน่วยงำนทีเ่กี่ยวขอ้ง (แล้วแต่
กรณี) เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ 
นอกจำกนี้ หำกในกำรเขำ้ท ำรำยกำรหรอืกำรเกดิเหตุกำรณ์บำงกรณีของบรษิทัย่อย อนัท ำใหบ้รษิทัฯ มหีน้ำที่

ต้องเปิดเผยสำรสนเทศต่อตลำดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยตำมหลกัเกณฑ์ทีก่ ำหนดในประกำศทีเ่กี่ยวขอ้ง 

กรรมกำร และ/หรอืผู้แทนของบรษิัทย่อยดงักล่ำวมหีน้ำที่ต้องแจ้งมำยงัฝ่ำยจดักำรของบรษิัทฯ ในทนัททีี่

ทรำบว่ำบรษิทัย่อยมแีผนจะเขำ้ท ำรำยกำรหรอืเกดิเหตุกำรณ์ดงักล่ำว 

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

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

 นอกจำกนี้ บรษิัทฯ จะติดตำมอย่ำงใกล้ชดิถึงผลประกอบกำรและกำรด ำเนินงำนของบรษิัทย่อยและ/หรือ 
บรษิัทร่วมดงักล่ำวและน ำเสนอผลกำรวเิครำะห์รวมถงึแสดงควำมคดิเหน็หรอืขอ้เสนอแนะต่อคณะกรรมกำรบรษิทัฯ 
และคณะกรรมกำรบรษิทัย่อยหรอืบรษิทัร่วมนัน้ ๆ เพื่อใชป้ระกอบกำรพจิำรณำก ำหนดนโยบำยหรอืปรบัปรุงส่งเสรมิให้
ธุรกจิของบรษิทัย่อย และ/หรอื บรษิทัร่วมมกีำรพฒันำและเจรญิเตบิโตอย่ำงต่อเนื่อง 
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5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม พ.ศ. 2562 คดฟ้ีองรอ้งทีส่ ำคญั มรีำยละเอยีดดงัน้ี 

1) เมื่อเดอืนกุมภำพนัธ ์ พ.ศ. 2562 บรษิทัย่อยของบรษิทัถูกฟ้องรอ้งในฐำนะจ ำเลยโดยนิตบิุคคลโครงกำรอำคำรชุด
โครงกำรหนึ่งในคดผีดิสญัญำเกีย่วกบัเรื่องดงัต่อไปนี้ ก. กำรวำงอุปกรณ์ดบัเพลงิ ข. จ ำนวนพืน้ทีจ่อดรถ ค. 
กำรจดัำงเสำฉำกกัน้เหลก็ซึง่บรษิทัย่อยไดด้ ำเนินกำรแกไ้ขบำงรำยกำรแลว้เสรจ็ในปี พ.ศ. 2562 ขณะนี้คดอียูใ่น
ระหว่ำงกระบวนกำรพจิำรณำของศำลแพ่ง (ศำลชัน้ตน้)  โดยมทีุนทรพัยร์วมดอกเบีย้แลว้ทัง้สิน้ 6.36 ลำ้นบำท 
(พ.ศ. 2561 : ไมม่)ี 
 

2) เมื่อเดอืนพฤษภำคม พ.ศ. 2562 บรษิทัและบรษิทัย่อยของบรษิทัรวมถงึกรรมกำรของบรษิทัย่อยถูกฟ้องรอ้งใน
ฐำนะจ ำเลย โดยลูกบำ้นจ ำนวน 22 รำย ในคดผีดิสญัญำเกีย่วพืน้ทีแ่ละแบบของหอ้งชุดในโครงกำรเดยีวกนักบั
โครงกำรขำ้งตน้ และต่อมำในเดอืนตุลำคม พ.ศ. 2562 มลูีกบำ้นจ ำนวน 13 รำย ฟ้องรอ้งในเรือ่งเดยีวกนันี้ ขณะนี้
คดอียู่ในระหว่ำงกระบวนกำรพจิำรณำของศำลแพ่งธนบุร ี (ศำลชัน้ตน้) โดยมทีุนทรพัยร์วมดอกเบีย้แลว้ทัง้สิน้ 
151.16 ลำ้นบำท (พ.ศ. 2561 : ไม่ม)ี 
 

3) ในปี พ.ศ. 2562 บรษิทัถูกฟ้องรอ้งในฐำนะจ ำเลยโดยลูกคำ้ 2 รำย และนิตบิุคคลโครงกำรอำคำรชุดโครงกำรหนึ่งใน
คดผีดิสญัญำ และคดผีดิฐำนละเมดิรวม 3 คด ีโดยมทีุนทรพัยร์วมดอกเบีย้ทัง้สิน้ 1.47 ลำ้นบำท (พ.ศ. 2561 : 4.06 
ลำ้นบำท) ขณะนี้คดอียู่ในระหวำ่งกำรไต่สวนของศำลชัน้ตน้และศำลฎกีำ 
 

4) ในปี พ.ศ. 2562 บรษิทัย่อยของบรษิทัถูกฟ้องรอ้งในฐำนะจ ำเลยโดยส ำนักงำนคุม้ครองผูบ้รโิภค ธนำคำรพฒันำ
วสิำหกจิขนำดกลำงและขนำดยอ่ม และบรษิทัผูร้บัเหมำก่อสรำ้งของบรษิทัย่อย รวม 3 คด ีในคดผีดิสญัญำ โดยมี
ทุนทรพัยร์วมดอกเบีย้แลว้ทัง้สิน้ 2.06 ลำ้นบำท (พ.ศ. 2561 : 0.80 ลำ้นบำท) ขณะนี้คดอียู่ในระหว่ำงกำรไต่สวน
ของศำลชัน้ตน้และศำลฎกีำ 
 

จำกคดคีวำมของกลุ่มกจิกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ มทีัง้สิน้ 9 คด ี(พ.ศ. 2561 : 6 คด)ี และทุนทรพัยร์วมดอกเบีย้ทัง้สิน้ 161.05 
ลำ้นบำท (พ.ศ. 2561 : 4.86 ลำ้นบำท) อย่ำงไรกต็ำมกลุ่มกจิกำรยงัไมไ่ดต้ัง้ประมำณกำรหนี้สนิในขอ้มลูทำงกำรเงนิรวม
ตำมควำมเหน็ของผูบ้รหิำรและฝำ่ยกฎหมำยของกลุ่มกจิกำรเน่ืองจำกคำดว่ำจะไม่เกดิควำมเสยีหำยอย่ำงเป็นสำระ 
ส ำคญั ต่อกลุ่มกจิกำร 
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6. ข้อมูลส าคญัอ่ืน 

ข้อมูลบริษทั 
ชื่อบรษิทั : บรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน) 

Chaopraya Mahanakorn PCL. (CMC GROUP) 
ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ : กลุ่มบรษิทัด ำเนินธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยัเป็นหลกั โดย

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

ทีต่ัง้ส ำนักงำนใหญ่ : 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  :  ดร. นพดล มิง่จนิดำ (CFO) 
Email : noppadol@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 แพทยำนันท ์
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/


บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)  ส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกิจ 

 

50 / 162                                       แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562 
 

บุคคลอ้างอิง 
 
1. นายทะเบียนหลกัทรพัย ์ : บรษิทั ศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(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. ผู้สอบบญัชี( Partner ) : นำงสำวนภนุช อภชิำตเสถยีร บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส 
จ ำกดั 

3. เลขานุการบริษทั : ดร. นพดล  มิง่จนิดำ 

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

 
 
: 

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

7. นายทะเบียนหุ้นกู้ 
 
 
8. ท่ีปรึกษากฎหมาย 

: 
 
 
: 

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

 
 

 

 

http://www.set.or.th/tsd
mailto:SETContactCenter@set.or.th

