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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “CHEWA”) เป็นกจิกำรร่วมลงทุนระหว่ำง บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั และ 
TEE Development Pte Ltd ในเครอืของ TEE Land Ltd ซึง่เป็นบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์น
ประเทศสงิคโปร์ และเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัย์สงิคโปร์ (SGX Mainboard) ทัง้นี้ บริษัท ชีวำทยั 
จ ำกดั (มหำชน) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 13 มนีำคม 2551 ด้วยทุนจดทะเบยีนเริม่ต้น 10 ล้ำนบำท จนกระทัง่ในปัจจุบนั 
บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียน 750 ล้ำนบำท ทัง้นี้ บริษัทฯ มีเป้ำหมำยกำรประกอบธุรกิจเพื่อด ำเนินธุรกิจพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัยภ์ำยใตแ้นวคดิทีจ่ะเป็นผูพ้ฒันำทีอ่ยู่อำศยัทีม่คีุณภำพและเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ทุก
ระดบั  

ในปี 2551 บริษัทฯ ได้เริ่มประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัย์ โดยพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียม ภำยใต้ชื่อ
โครงกำรชวีำทยั รำชปรำรภ เป็นโครงกำรแรก ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรพกัอำศยัจ ำนวน 1 อำคำร สงู 26 ชัน้ จ ำนวน
ทัง้หมด 325 ยูนิต มูลค่ำโครงกำรประมำณ 1,350 ล้ำนบำท ตัง้อยู่บนถนนรำชปรำรภ เขตรำชเทวี จังหวัด
กรุงเทพมหำนคร ซึ่งภำยหลงัจำกทีบ่รษิัทฯ ประสบควำมส ำเรจ็ในกำรพฒันำโครงกำรดงักล่ำว บรษิัทฯ ได้พฒันำ
โครงกำรอื่นๆ ที่เป็นคอนโดมเินียม และโครงกำรแนวรำบที่เป็นโครงกำรบ้ำนอกีด้วย นอกจำกนัน้บรษิัทฯ ยงัได้
พัฒนำโครงกำรโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำ  (Ready Built Factories (“RBF”)) ควบคู่ไปกับกำรพัฒนำโครงกำร
คอนโดมเินียมอกีด้วย เนื่องจำกบรษิทัฯ เลง็เหน็ว่ำ กำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำดงักล่ำวจะสำมำรถ
สรำ้งรำยไดใ้หก้บับรษิทัฯ อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อชดเชยรำยไดใ้นสว่นทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำของโครงกำรคอนโดมเินียม
ทีต่้องใชร้ะยะเวลำในกำรพฒันำโครงกำรนำนกว่ำทีบ่รษิทัฯ จะสำมำรถรบัรูร้ำยไดไ้ด ้บรษิทัฯ จงึไดพ้ฒันำโครงกำร
โรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำเพื่อสร้ำงรำยได้ให้กบับรษิัทฯ อย่ำงต่อเนื่อง  โดยในปัจจุบนับรษิัทฯ มกีำรพฒันำโครงกำร
โรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำแลว้เสรจ็จ ำนวน 1 โครงกำร โดยมโีรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำจ ำนวน 10 ยูนิต และในปัจจุบนัมผีู้
เช่ำแลว้จ ำนวน 5 รำย ทัง้นี้ โครงกำรของบรษิทัฯ ตัง้อยู่ทีน่ิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ ถนนทำงหลวงหมำยเลข 331 
ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึง่มมีลูค่ำโครงกำรประมำณ 300 ลำ้นบำท 

ณ วนัที ่30 ธนัวำคม 2560 บรษิทัฯ มบีรษิทัย่อย 1 บรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั  บรษิทัร่วมคำ้ 
2 บรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั และ บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั และบรษิทัร่วม 1 บรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั 
กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั ซึง่ประกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อำศยัเช่นเดยีวกนั โดยบรษิทั ชวีำทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั มโีครงกำรทีพ่ฒันำแลว้เสรจ็และอยู่ระหว่ำงกำรขำยในปัจจุบนัจ ำนวน 2 โครงกำร ด ำเนินกำร
ภำยใต้ชื่อโครงกำรชวีำทยั อนิเตอร์เชนจ์และโครงกำรฮอลล์มำร์ค งำมวงศ์วำน บรษิัท ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกัด มี
โครงกำรทีพ่ฒันำแลว้เสรจ็และอยู่ระหว่ำงกำรขำยในปัจจุบนัจ ำนวน 1 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรเดอะ สุรวงศ ์บรษิทั 
ชวีำฮำรท์ จ ำกดั มโีครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงพฒันำ 1 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร ฮำรท์ สขุมุวทิ 62/1 และ บรษิทั กมลำ ซี
เนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั มโีครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงพฒันำ 1 โครงกำร เป็นโครงกำรทีพ่กัอำศยัส ำหรบัผูส้งูอำยุระดบัหำ้ดำว 

ภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บรษิัทฯ ประกอบธุรกจิหลกัในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อำศยั โดยมุ่งเน้นกำรพฒันำโครงกำรพกัอำศยั
ส ำหรบักลุ่มลูกค้ำที่มีรำยได้ระดบัปำนกลำงและระดบัสูง ภำยใต้กำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ซึ่ง
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อำศยัทีบ่รษิทัฯ มกีำรพฒันำในปัจจุบนัส่วนใหญ่จะเป็นโครงกำรประเภทอำคำรชุด
คอนโดมเินียม โครงกำรแนวรำบซึง่มทีัง้สว่นทีเ่ป็นบำ้นจดัสรร ทัง้บำ้นเดีย่ว ทำวน์โฮม และรปูแบบอื่นๆ และสำมำรถ
ตอบสนองควำมต้องกำรของลูกค้ำได้ในทุกระดับ ทัง้นี้  ในกำรพัฒนำโครงกำร บริษัทฯ จะมุ่งเน้นกำรพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัยใ์นท ำเลหรอืเขตชุมชนทีม่ศีกัยภำพและมกีำรคมนำคมสะดวก โดยจะเน้นท ำเลทีอ่ยู่ในแนวถนนสำย
หลกั สะดวกต่อกำรเดนิทำง ใกลท้ำงด่วน หรอืตำมแนวสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงในเขตกรุงเทพมหำนครและเขต
ปริมณฑลทัง้ในปัจจุบนัและอนำคต ซึ่งรวมถึงรถไฟฟ้ำมหำนคร (รถไฟฟ้ำใต้ดิน) และรถไฟเชื่อมท่ำอำกำศยำน
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สวุรรณภูมแิละสถำนีขนสง่ผูโ้ดยสำรอำกำศยำนในเมอืง (“แอรพ์อรต์ เรล ลงิค”์) เพื่อตอบโจทยข์องผูอ้ยู่อำศยัทีต่อ้งใช้
ชวีติในเมอืงทีม่กีำรจรำจรหนำแน่น นอกจำกนัน้บรษิทัฯ ยงัมุ่งเน้นท ำเลทีม่สีภำพแวดลอ้มของชุมชนทีด่ ีมสีิง่อ ำนวย
ควำมสะดวกรอบดำ้นอย่ำงครบครนั เพื่อสรำ้งทำงเลอืกใหม่ใหแ้ก่ผูท้ีต่อ้งกำรใชช้วีติอยู่ในสภำพแวดลอ้มที่มคีุณภำพ 
และสะดวกต่อกำรเดนิทำงไปยงัสถำนทีต่่ำงๆ   

ทัง้นี้ บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมเีกณฑใ์นกำรเลอืกรปูแบบกำรพฒันำโครงกำร โดยพจิำรณำจำกแนวโน้มสภำวะตลำด
ของธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย ์ท ำเลทีต่ัง้ ควำมต้องกำรของผูบ้รโิภค กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย และควำมเหมำะสมของระดบั
รำคำ โดยในปัจจุบนั โครงกำรของบรษิทัฯ ทีม่กีำรพฒันำแลว้นัน้ จะเป็นโครงกำรทีม่ีรำคำระดบัปำนกลำงจนถงึรำคำ
ระดบัสงู ซึง่มรีะดบัรำคำเฉลีย่ทีแ่ตกต่ำงกนัไปตำมท ำเลทีต่ัง้ สภำพแวดลอ้ม และสิง่อ ำนวยควำมสะดวก รวมถงึระดบั
รำคำของผูป้ระกอบกำรทีพ่ฒันำโครงกำรในระดบัเดยีวกนัในระยะทีใ่กลเ้คยีงกนั ซึง่เกณฑใ์นกำรพจิำรณำดงักล่ำวมี
วตัถุประสงคเ์พื่อใหบ้รษิทัฯ สำมำรถพฒันำโครงกำรไดเ้หมำะสมกบัสภำพเศรษฐกจิและตรงตำมควำมต้องกำรของ
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยของบรษิทัฯ 

อกีทัง้ บรษิทัฯ ยงัได้มุ่งเน้นดำ้นกำรสรำ้งควำมแตกต่ำงของโครงกำรทีบ่รษิทัฯ ท ำกำรพฒันำขึน้มำแต่ละโครงกำรที่
แตกต่ำงกนัไป โดยหลงัจำกที่บรษิัทฯ ได้ก ำหนดรูปแบบและลกัษณะของผลิตภัณฑ์ที่เหมำะสมได้เรยีบร้อยแล้ว 
บรษิทัฯ จะเริม่ท ำแผนพฒันำโครงกำรทีม่คีวำมชดัเจนมำกขึน้ในทุกขัน้ตอน นอกจำกนี้ ส ำหรบัโครงกำรขนำดใหญ่ 
บรษิทัฯ มนีโยบำยแบ่งพืน้ทีท่ีจ่ะท ำกำรพฒันำออกเป็นเฟส เพื่อใหส้ำมำรถควบคุมกำรท ำงำน กำรก่อสรำ้ง จนถงึกำร
ตกแต่งภำยในทุกขัน้ตอนไดอ้ย่ำงใกลช้ดิและมปีระสทิธภิำพมำกขึน้ 

ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 บรษิัทฯ มโีครงกำรทีพ่ฒันำแล้วเสรจ็และอยู่ระหว่ำงกำรขำย จ ำนวน 8 โครงกำร 
ไดแ้ก่ โครงกำรชวีำทยั รำชปรำรภ โครงกำรเดอะ สรุวงศ ์โครงกำรชวีำทยั รำมค ำแหง โครงกำรฮอลลม์ำรค์ งำมวงศ์
วำน โครงกำรชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์และโครงกำรฮอลลม์ำรค์ แจง้วฒันะ โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนท ์บำงโพ และ 
โครงกำรชวีำรมย ์รงัสติ – ดอนเมอืง  มูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 7,345 ลำ้นบำท โครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำ 
จ ำนวน 2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ ์อโศก โครงกำร ชวีำทยั เพชรเกษม 27 มูลค่ำโครงกำรรวม
ประมำณ 3,258 ลำ้นบำท (โปรดดรูำยละเอยีดของโครงกำรในสว่นที ่1.2 ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ) 

นอกเหนือจำกกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อำศยัแลว้ บรษิทัฯ ยงัมกีำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำ
ควบคู่ไปกบักำรพฒันำโครงกำรคอนโดมเินียมของบรษิทัฯ อกีดว้ย เน่ืองจำกบรษิทัฯ เลง็เหน็ถงึโอกำสทำงธุรกจิจำก
ควำมต้องกำรของตลำดส ำหรับนักลงทุนหรือผู้ประกอบกำรในธุรกิจอุตสำหกรรมขนำดเล็กถึงขนำดกลำง ทัง้
ผู้ประกอบกำรไทยและต่ำงชำติ ที่มคีวำมต้องกำรสร้ำงโรงงำน แต่ยงัไม่มคีวำมต้องกำรหรอืไม่มคีวำมพร้อมที่จะ
ลงทุนในระยะยำว หรอืด้วยปัจจยัอื่นๆ บรษิัทฯ จงึได้ท ำกำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็ รูปใหเ้ช่ำ โดยโครงกำร
ดงักล่ำวของบรษิัทฯ ตัง้อยู่ในท ำเลที่เป็นแหล่งอุตสำหกรรมที่ส ำคญัของประเทศไทย นอกจำกนัน้ บรษิัทฯ ยงัได้
เลง็เหน็ถงึศกัยภำพของกำรพฒันำโครงกำรดงักล่ำวทีจ่ะสำมำรถสรำ้งรำยไดใ้หก้บับรษิทัฯ อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อชดเชย
รำยไดใ้นส่วนทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำของโครงกำรคอนโดมเินียมทีต่อ้งใช้ระยะเวลำในกำรพฒันำโครงกำรนำนกว่ำที่
บรษิทัฯ จะสำมำรถรบัรูร้ำยไดไ้ด ้บรษิทัฯ จงึท ำกำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปควบคู่ไปกบักำรพฒันำโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยัเพื่อสรำ้งรำยไดใ้หก้บับรษิทัฯ อย่ำงต่อเนื่อง 

โดย ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 บรษิทัฯ มกีำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำแลว้เสรจ็ จ ำนวน 1 โครงกำร 
มลูค่ำโครงกำรประมำณ 300 ลำ้นบำท และมโีครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำจ ำนวน 1 โครงกำร มลูค่ำโครงกำรรวม
ประมำณ 175 ลำ้นบำท 
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1.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย นโยบาย หรอืกลยุทธใ์นการด าเนินงานของบริษทัฯ 

วิสยัทศัน์และพนัธกิจ 

วิสยัทศัน์ 

บรษิทัฯ มุ่งมัน่จะเป็นบรษิทัผูพ้ฒันำอสงัหำรมิทรพัยช์ัน้น ำในใจของผูบ้รโิภค  ดว้ยกำรไม่หยุดยัง้ทีจ่ะสรำ้งสรรค์
และสง่มอบผลติภณัฑต์ลอดจนกำรบรกิำรใหอ้ยู่เหนือควำมพงึพอใจของลกูคำ้ 

พนัธกิจ 

1) ดแูลใสใ่จลกูคำ้ใหเ้ปรยีบเสมอืนหุน้สว่นชวีติ 
2) ธ ำรงรกัษำและมุ่งมัน่พฒันำขดีควำมสำมำรถของทรพัยำกรบุคคลในองคก์รอย่ำงต่อเนื่อง 
3) สง่เสรมิควำมสมัพนัธท์ีด่อีย่ำงยัง่ยนืกบัคู่คำ้ และพนัธมติรทำงธุรกจิ 
4) ตระหนกัและใหค้วำมส ำคญัต่อกำรดแูลรบัผดิชอบชุมชน สงัคม และสิง่แวดลอ้ม 

นโยบายและกลยุทธท์างธรุกิจในการด าเนินงานของกลุ่มบริษทัฯ 

1) กำรพฒันำโครงกำรบนท ำเลทีม่ศีกัยภำพในกำรเตบิโต 

บรษิทัฯ มแีผนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อำศยัประเภทคอนโดมเินียมทัง้อำคำรสงู (High Rise) 
และอำคำรเตี้ย (Low Rise) และโครงกำรจดัสรรบำ้นและทีด่นิ ในหลำยพืน้ทีท่ีม่ศีกัยภำพในกำรเตบิโต มี
ควำมต้องกำรของตลำดทีอ่ยู่อำศยั มสีภำพแวดลอ้มของชุมชนทีด่ ีใกลก้บัสถำนทีส่ ำคญัต่ำงๆ รวมถงึอยู่
ในบรเิวณแนวสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงในเขตกรุงเทพมหำนคร และปรมิณฑลทัง้ในปัจจุบนัและใน
อนำคต  

นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ถงึควำมตอ้งกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำส ำหรบัผูป้ระกอบกำรขนำดเลก็และ
ขนำดกลำงในบรเิวณนิคมอุตสำหกรรมทีม่คีุณภำพ อนัเนื่องมำจำกกำรขยำยตวัของจ ำนวนผูป้ระกอบกำร
ขนำดเลก็และขนำดกลำงในอุตสำหกรรมต่ำงๆ ทีม่คีวำมตอ้งกำรพืน้ทีส่ ำหรบักำรประกอบธุรกจิและยงัไม่
มคีวำมตอ้งกำรลงทุนในกำรก่อสรำ้งโรงงำน หรอืมขีอ้จ ำกดัดำ้นเงนิลงทุน รวมถงึผูป้ระกอบกำรทีต่อ้งกำร
ควำมยดืหยุ่นในกำรใชโ้รงงำนเพื่อประกอบธุรกจิหรอืจดัเกบ็สนิคำ้เป็นกำรชัว่ครำว บรษิทัฯ จงึมแีผนใน
กำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ประเภทโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำในบรเิวณพืน้ทีข่องนิคมอุตสำหกรรม 
ซึ่งมกีำรบรหิำรจดักำรระบบสำธำรณูปโภคและสิง่แวดล้อมที่ได้มำตรฐำน และมสีิง่อ ำนวยควำมสะดวก
อื่นๆ อย่ำงครบครนั  

กำรมุ่งสรำ้งและพฒันำโครงกำรอย่ำงต่อเนื่องเพื่อกำรเตบิโตทีย่ ัง่ยนืในระยะยำว 

บริษัทฯ มีเป้ำหมำยที่จะเปิดตัวโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อำศัยอย่ำงต่อเนื่อง ไม่ว่ำจะเป็น
โครงกำรคอนโดมเินียมประเภทอำคำรสงู (High Rise) หรอืประเภทอำคำรเตี้ย (Low Rise) และโครงกำร
จดัสรรบำ้นและทีด่นิ อกีทัง้ยงัมเีป้ำหมำยในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยัประเภทอื่น 
นอกเหนือจำกคอนโดมเินียมในเขตกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล หำกพบโอกำสทำงธุรกจิทีเ่หมำะสมใน
กำรพฒันำผลติภณัฑข์องบรษิทัฯ นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ยงัมโีครงกำรทีจ่ะขยำยโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ เพื่อ
กำรเตบิโตทีย่ ัง่ยนืในระยะยำวและสำมำรถสรำ้งรำยได้ตลอดจนผลก ำไรอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อชดเชยรำยได้
ในส่วนทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำของโครงกำรคอนโดมเินียม โดยจะพจิำรณำควำมเป็นไปได ้ควำมตอ้งกำร 
และกำรเตบิโตของผูป้ระกอบกำรอุตสำหกรรมทัง้ขนำดเลก็และขนำดกลำงเป็นส ำคญั 
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2) กำรออกแบบโครงกำรทีม่แีนวคดิและเอกลกัษณ์เฉพำะตวัทีแ่ตกต่ำงกนั 

บริษัทฯ ให้ควำมส ำคญักบักำรออกแบบโครงกำรทัง้ภำยในและภำยนอกอำคำร ที่นอกจำกจะมคีวำม
สวยงำมแลว้ยงัเพื่อประโยชน์ใชส้อยของพืน้ทีท่ีส่งูสุดส ำหรบัผูบ้รโิภค ทัง้โครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์
เพื่อที่อยู่อำศยัและโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำ ทัง้นี้  ในแต่ละโครงกำรอำคำรชุดคอนโดมเินียมของบรษิัทฯ 
บรษิทัฯ จะออกแบบและตกแต่งโครงกำรใหม้ีรูปแบบทีเ่ป็นเอกลกัษณ์เฉพำะตวัภำยใต้แบรนดท์ีแ่ตกต่ำง
กนัระหว่ำงแบรนดช์วีำทยัและฮอลลม์ำรค์ โดยแต่ละแบรนดจ์ะมคีวำมโดดเด่น นับตัง้แต่แนวคดิของกำร
พฒันำโครงกำร ไปจนถึงรูปแบบโครงสรำ้งภำยนอก กำรตกแต่งภำยใน และพื้นที่ใชส้อยส่วนกลำงของ
อำคำรทีแ่ตกต่ำงกนั โดยค ำนึงถงึควำมต้องกำรของผูอ้ยู่อำศยัและกำรใชป้ระโยชน์สงูสุดของพืน้ทีใ่ชส้อย
ในโครงกำรทัง้หมด ในปี 2560 ทีผ่่ำนมำบรษิทัไดร้บั 3 รำงวลั ในงำน “Property Guru Thailand Property 
Awards 2017” ครัง้ที่ 12 ได้แก่รำงวัล Best High-Rise High End Condo Development (Bangkok) 
HIGHLY COMMENDED: โครงกำร ชีวำทัย เรสซิเดนซ์ บำงโพ, Best High-Rise Affordable Condo 
Development (Bangkok) HIGHLY COMMENDED: โครงกำรชีวำทัย เพชรเกษม 27, Best Housing 
Development (Bangkok) HIGHLY COMMENDED: โครงกำรชวีำรมย์ รงัสติ ดอนเมอืง นับเป็นอกีก้ำว
ส ำเรจ็ของชวีำทยัในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีต่อบโจทยผ์ูบ้รโิภคยุคใหม่ไดอ้ย่ำงดเียีย่มดว้ย
กำรออกแบบโดยค ำนึงถงึควำมสะดวก สบำย และกำรใชป้ระโยชน์ภำยในพืน้ทีไ่ดส้งูสดุของผูอ้ยู่อำศยั 

3) กำรเปิดโอกำสทำงธุรกจิประเภทอสงัหำรมิทรพัยท์ีห่ลำกหลำย 

บรษิทัฯ มวีสิยัทศัน์ในกำรเป็นหนึ่งในผูน้ ำทำงดำ้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ีอ่ยู่อำศยัระดบัชัน้น ำของ
ประเทศ มเีป้ำหมำยกำรเตบิโตอย่ำงต่อเนื่อง สรำ้งรำยไดแ้ละควำมมัง่คัง่ใหก้บัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ อย่ำง
มัน่คงและยัง่ยนื บรษิทัฯ จงึไม่มนีโยบำยกำรประกอบธุรกจิทีจ่ ำกดัเฉพำะกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่ที่
อยู่อำศยัประเภทคอนโดมเินียมเท่ำนัน้ แต่ยงัคงพจิำรณำโอกำสกำรพฒันำผลติภณัฑท์ีอ่ยู่อำศยัประเภท
อื่นๆ เช่น โครงกำรบำ้นจดัสรรประเภทบำ้นเดีย่ว บำ้นแฝด หรอืทำวน์เฮำ้ส ์เป็นต้น รวมถงึยงัเปิดโอกำส
พจิำรณำกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทอื่น เช่น อสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรพำณิชย์ รวมทัง้
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ในท ำเลอื่นทีอ่ยู่นอกเขตกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล เช่น หวัเมอืงหรอืแหล่ง
ท่องเทีย่วทีส่ ำคญัในภำคต่ำงๆ ของประเทศ ทีอ่ยู่ในควำมต้องกำรของตลำดและมศีกัยภำพในกำรเตบิโต
และสร้ำงรำยได้ ทัง้นี้  กำรเลือกรูปแบบกำรพัฒนำโครงกำรในแต่ละพื้นที่จะขึ้นอยู่กับปัจจยัที่น ำมำ
พจิำรณำเป็นส ำคญั เช่น ควำมเป็นไปได้ของโครงกำร ควำมต้องกำรของตลำดอสงัหำรมิทรพัย์ ควำม
เหมำะสมในกำรพฒันำของพืน้ทีน่ัน้ๆ และผลตอบแทนของโครงกำร ทัง้นี้ เพื่อประโยชน์สงูสุดต่อบรษิทัฯ 
และต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ  

4) กำรลงทุนในธุรกจิหรอืโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยจ์ำกผูป้ระกอบกำรอื่น 

นอกจำกกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่องจำกโครงกำรที่บรษิัทฯ เป็นผู้พฒันำเองแล้วนัน้ บรษิัทฯ ยงัพจิำรณำ
โอกำสในกำรลงทุนในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ีผู่ป้ระกอบกำรอื่นเป็นผูพ้ฒันำหรอือยู่ในระหว่ำง
กำรพฒันำ จำกกำรประเมนิโอกำสและเลง็เห็นศกัยภำพในกำรเติบโตของผลตอบแทนจำกกำรพฒันำ
โครงกำรดงักล่ำว ทัง้นี้ กำรลงทุนในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ีผู่้ประกอบกำรอื่นเป็นผู้พฒันำยงั
เป็นกำรเพิ่มโอกำสในกำรพฒันำโครงกำรบนที่ดนิที่บรษิัทฯ มีควำมต้องกำร และลดระยะเวลำในกำร
พฒันำโครงกำร ทัง้ยงัเป็นกำรสรำ้งกำรรบัรูร้ำยไดอ้ย่ำงต่อเน่ืองและรวดเรว็อกีดว้ย โดยในปี 2560 บรษิทั
ไดเ้ขำ้ร่วมลงทุนเพื่อพฒันำโครงกำรใหม่ๆ ทัง้ทีเ่ป็นโครงกำรทำวโฮมส ์และโครงกำรทีพ่กัเพื่อผูส้งูอำยุที่
จงัหวดัภูเกต็อกีดว้ย 
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1.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั  

1.2.1 ประวติัความเป็นมา 

บริษัท ชีวำทยั จ ำกดั (มหำชน) (“บริษัทฯ” หรือ “CHEWA”) จดทะเบียนจดัตัง้เป็นบริษัทจ ำกดัตำม
กฎหมำยเมื่อวนัที่ 13 มนีำคม 2551 ด้วยทุนจดทะเบยีนเริม่ต้น 10 ล้ำนบำท โดยเป็นกำรร่วมลงทุน
ระหว่ำง บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั และ TEE Development Pte Ltd บรษิทัในเครอืของ TEE Land Ltd ซึง่
ไดเ้ลง็เหน็โอกำสกำรเตบิโตและศกัยภำพในกำรพฒันำธุรกจิอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทยร่วมกนั จงึ
ไดร้่วมก่อตัง้บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อด ำเนินธุรกจิอสงัหำรมิทรพัยภ์ำยใตแ้นวคดิที่
จะพฒันำทีอ่ยู่อำศยัทีม่คีุณภำพและเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ทุกระดบั  

ทัง้นี้ บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั ประกอบธุรกจิลงทุนในบรษิทัอื่น (Holding company) โดยกลุ่มผูถ้อืหุน้ของ
บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั น ำโดยคุณชำตชิำย พำนิชชวีะ และคุณสมหะทยั พำนิชชวีะ มปีระสบกำรณ์ใน
กำรด ำเนินธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ัง้อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรพำณิชย ์เช่น โรงแรมและรสีอรท์  มำ
นำนกว่ำ 10 ปี รวมถงึอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรอุตสำหกรรม และ TEE Development Pte Ltd ประกอบ
ธุรกจิลงทุนในธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์โดยกลุ่มผูถ้อืหุน้ของ TEE Development Pte Ltd อนัไดแ้ก่ 
TEE Land Ltd ประกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ โดยมสี ำนักงำนใหญ่ตัง้อยู่ทีป่ระเทศสงิคโปร ์และ
เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยส์งิคโปร ์(SGX Mainboard)  

1.2.2 พฒันาการท่ีส าคญั 

เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
ปี 2551 

มนีำคม • บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั และ TEE Development Pte Ltd ร่วมกนัก่อตัง้บรษิทั 
ชวีำทยั จ ำกดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน 10 ลำ้นบำท ในสดัส่วนกำรถอืหุน้รอ้ยละ 
51 และร้อยละ  49 ตำมล ำดับ  โ ดยมี เ ป้ ำหมำย เพื่ อด ำ เนินธุ รกิจ
อสงัหำรมิทรพัยภ์ำยใต้แนวคดิทีจ่ะพฒันำทีอ่ยู่อำศยัทีม่คีุณภำพ ทัง้ในดำ้น
กำรออกแบบ กำรบรกิำร และกำรบรหิำรจดักำรงำนก่อสรำ้งระดบัชัน้น ำของ
ประเทศ และเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ทุกระดบั 

พฤษภำคม • บรษิทัฯ ด ำเนินกำรเพิม่ทุนจดทะเบยีนจำก 10 ลำ้นบำท เป็นทุนจดทะเบยีน 
100 ลำ้นบำท เพื่อเป็นเงนิทุนในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์

กรกฎำคม  
 

• บริษัทฯ เปิดตัวโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ประเภทคอนโดมเินียมบนพื้นที่
กรรมสทิธิ ์ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรสงูโครงกำรแรกของบรษิทัฯ โดยใชช้ื่อว่ำ 
“โครงกำรชีวำทยั รำชปรำรภ” ซึ่งเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมสูง 26 ชัน้ 
จ ำนวน 325 ห้อง บนถนนรำชปรำรภ ใกล้รถไฟฟ้ำสถำนีอนุเสำวรีย์ชยั
สมรภูมแิละรถไฟฟ้ำแอร์พอร์ต เรล ลงิค์ สถำนีรำชปรำรภ ตัง้อยู่บนถนน
รำชปรำรภ แขวงมกักะสนั เขตรำชเทว ีกรุงเทพมหำนคร 

พฤศจกิำยน • บริษัทฯ ด ำเนินกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 100 ล้ำนบำท เป็นทุนจด
ทะเบยีน 200 ลำ้นบำท เพื่อเป็นเงนิทุนในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์

• บรษิทัฯ ด ำเนินกำรจดัตัง้บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั โดยเป็นกำรร่วมทุน
กบับรษิทั ยไูนเตด็มอเตอรเ์วกิส ์(สยำม) จ ำกดั (มหำชน) ซึง่เป็นบรษิทัทีไ่ม่



แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2560  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 

สว่นที ่1.1 หน้ำ 6 
 

เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
มคีวำมเกีย่วขอ้งกนักบับรษิทัฯ ในสดัสว่นกำรถอืหุน้เท่ำกนัทีร่อ้ยละ 50 โดย
มีวัต ถุประสงค์เริ่มแรกในกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่ อำศัยประเภท
คอนโดมเินียมในนำม "เดอะ สรุวงศ"์ 

• บริษัทฯ เปิดตัวโครงกำร เดอะ สุรวงศ์ ซึ่ง เป็นโครงกำรอำคำรชุด
คอนโดมิเนียมเพื่อที่อยู่อำศยั โดยเป็นโครงกำรประเภทอำคำรเตี้ย (Low 
Rise) สูง 8 ชัน้ จ ำนวน 52 ห้อง ตัง้อยู่บนถนนสุรวงศ์ เขตบำงรกั จงัหวดั
กรุงเทพมหำนคร ภำยใตบ้รษิทั ชวีำทยั ฮพั ซนู จ ำกดั 

ปี 2553 
พฤศจกิำยน  • บรษิัทฯ เปิดตวัโครงกำรชวีำทยั รำมค ำแหง บนถนนรำมค ำแหง เพิม่อกี

หนึ่งโครงกำร ใกลก้บัทำงยกระดบัรำมค ำแหง-พระรำมเกำ้ ซึง่เป็นโครงกำร
คอนโดมเินียมสงู 33 ชัน้ จ ำนวน 535 หอ้ง ตัง้อยู่บนถนนรำมค ำแหง แขวง
หวัหมำก เขตบำงกะปิ กรุงเทพมหำนคร 

ปี 2554 

มถุินำยน  • ซื้อเงินลงทุนใน บริษัท โกลบอล เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี จ ำกดั 
(“GETCO”) โดยบริษัทฯ เข้ำถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 100 ประกอบธุรกจิ
บรหิำรจดักำรระบบบ ำบดัน ้ำเสยี  

ปี 2555 

สงิหำคม • บรษิทัฯ เริม่พฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ (Ready Built Factories) 
โดยเปิดตวัโครงกำรแรกในนิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซติี้ บนถนนทำงหลวง
หมำยเลข 331 ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง โครงกำร 
1 เฟส 1 จ ำนวน 5 ยนูิต 

ปี 2556 
มกรำคม • บรษิทัฯ ไดข้ำยเงนิลงทุนใน บรษิทั โกลบอล เอน็ไวรอนเมนทอล เทคโนโลย ี

จ ำกดั (“GETCO”) ทีซ่ือ้มำเมื่อวนัทีเ่ดอืนมถุินำยน 2554 ซึง่เป็นบรษิทัย่อย
ในสดัสว่นรอ้ยละ 100.00 ใหแ้ก่บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั และ TEE Resources 
Pte. Ltd. ซึ่งเป็นบริษัทที่เกี่ยวข้องกันกับบริษัทฯ (โปรดดูรำยละเอียด
ควำมสมัพนัธ์ในส่วนที ่2.2.14 รำยกำรระหว่ำงกนั หน้ำ 1) ในรำคำ 240.00 
ลำ้นบำท ทัง้นี้ กำรขำยเงนิลงทุนดงักล่ำวเป็นกำรปรบัโครงสรำ้งของบรษิทัฯ 
เพื่อมุ่งเน้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์สง่ผลให ้GETCO เปลีย่นสถำนะจำก
บรษิทัย่อยเป็นบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

มถุินำยน • บรษิทัฯ เขำ้ร่วมเป็นสมำชกิสมำคมอำคำรชุดไทย เพื่อรบัทรำบขำ่วสำรและ 
ขอ้มลูทีส่ ำคญัของธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย ์ผ่ำนกำรอบรม สมัมนำ จดหมำย
อเิลก็ทรอนิคสต่์ำงๆ 

ตุลำคม  • บรษิทัฯ เขำ้ซือ้กจิกำรจำกบรษิทั โรจน์ธชั ดเีวลลอปเมนท ์จ ำกดั พรอ้มเขำ้
ด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำร "ครอส พอยท์" ซึ่งเป็นคอนโดมิเนียมที่อยู่



แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2560  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 

สว่นที ่1.1 หน้ำ 7 
 

เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
ระหว่ำงกำรพัฒนำในทนัที ปรับเปลี่ยนชื่อเป็นแบรนด์ใหม่ชื่อ โครงกำร
ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ซึง่เป็นคอนโดมเินียมโครงกำรที ่4 ของบรษิทัฯ และ
เปลี่ยนชื่อบริษัท โรจน์ธัช ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด เป็นบริษัท ชีวำทัย 
อนิเตอร์เชนจ ์จ ำกดั เพื่อเป็นผูพ้ฒันำโครงกำรโดยตรง ถือหุน้โดยบรษิทัฯ 
ในสดัส่วนร้อยละ 100 โดยโครงกำรชีวำทยั อินเตอร์เชนจ์ เป็นโครงกำร
คอนโดมเินียมสงู 26 ชัน้ จ ำนวน 279 หอ้ง ตัง้อยู่บนถนนประชำรำษฎรส์ำย 
2 แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ กรุงเทพมหำนคร 

ธนัวำคม • บริษัทฯ ด ำเนินกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 200 ล้ำนบำท เป็นทุนจด
ทะเบยีน 240 ลำ้นบำท เพื่อพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ 

ปี 2557 
มถุินำยน • บรษิัทฯ ได้เปิดตวัโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำ โครงกำร 1 เฟส 2 เพิม่เติมอกี

จ ำนวน 5 ยูนิต ในนิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซติี้ บนถนนทำงหลวงหมำยเลข 
331 ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง  

ตุลำคม • บริษัทฯ เปิดตัวโครงกำรฮอลล์มำร์ค แจ้งวัฒนะ ซึ่ง เป็นโครงกำร
คอนโดมเินียมประเภทอำคำรเตี้ย (Low Rise) สูง 8 ชัน้ จ ำนวน 2 อำคำร 
รวม 427 หอ้ง บนถนนปำกเกรด็-แจง้วฒันะ จงัหวดันนทบุร ี

• บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อย เขำ้ซือ้โครงกำรดซีิ
โอ (Dzio) จำกบริษัท อรดำ จ ำกดั พร้อมเข้ำด ำเนินกำรพฒันำที่ดินที่อยู่
ระหว่ำงกำรพฒันำต่อ และเปลีย่นชื่อเป็นโครงกำรฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน 
ซึ่งเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมประเภทอำคำรเตี้ย (Low Rise) สูง 8 ชัน้ 
จ ำนวน 4 อำคำร รวม 792 ห้อง บนถนนงำมวงศ์วำน-บำงเขน จังหวัด
นนทบุร ีอยู่ภำยใตก้ำรบรหิำรจดักำรและพฒันำโครงกำรโดยบรษิทั ชวีำทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั 

• บริษัทฯ ได้ด ำเนินกำรซื้อที่ดินเพิ่มเติมในนิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซิตี้ 
จงัหวดัระยอง จ ำนวน 13 ไร่ เพื่อพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำ 
โครงกำร 2 อกีจ ำนวน 4 ยนูิตเพิม่เตมิ 

พฤศจกิำยน • บรษิทัฯ ไดซ้ือ้ทีด่นิเพิม่เตมิเพื่อพฒันำโครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ ์บำงโพ 
ซึ่งจะพฒันำเป็นโครงกำรคอนโดมเินียมอำคำรสูง (High Rise) สูง 24 ชัน้ 
จ ำนวน 172 หอ้ง ตัง้อยู่บนถนนประชำรำษฎรส์ำย 2 แขวงบำงซื่อ เขตบำง
ซื่อ กรุงเทพมหำนคร  

ปี 2558 
มกรำคม • บ ริษั ท ฯ  ไ ด้ รับ  ISO 9001- 2008 (Provision of Sale & Real Estate 

Services) ส ำหรบัดำ้นระบบกำรควบคุมคุณภำพ 

กุมภำพนัธ ์ • บรษิทัฯ เขำ้ร่วมเป็นสมำชกิหอกำรคำ้ไทย-องักฤษ โดยมวีตัถุประสงคก์ำร
เขำ้ร่วมเพื่อเพิม่ช่องทำงกำรประชำสมัพนัธธ์ุรกจิโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำกบั



แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2560  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
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เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
สมำชกิรำยอื่นๆ ของหอกำรคำ้ไทย-องักฤษ และเป็นกำรสรำ้งเครอืขำ่ยและ
พนัธมติรทำงธรุกจิใหก้วำ้งขวำงมำกยิง่ขึน้ 

เมษำยน • บรษิทัฯ เขำ้ร่วมเป็นสมำชกิหอกำรคำ้ไทย-เยอรมนั โดยมวีตัถุประสงคก์ำร
เขำ้ร่วมเพื่อเพิม่ช่องทำงกำรประชำสมัพนัธธ์ุรกจิโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำกบั
สมำชกิรำยอื่นๆ ของหอกำรคำ้ไทย-เยอรมนั และเป็นกำรสรำ้งเครอืขำ่ยและ
พนัธมติรทำงธุรกจิใหก้วำ้งขวำงมำกยิง่ขึน้ 

• จำกกำรประชุมสำมัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ  ประจ ำปี 2558 เมื่อวันที่ 23 

เมษำยน 2558 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ ด ำเนินกำร ดงันี้ 

- จดทะเบยีนแปรสภำพเป็นบรษิทัมหำชนจ ำกดั และเปลีย่นชื่อบรษิทัเป็น 
บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) เมื่อวนัที ่ 24 เมษำยน 2558 

- เปลีย่นแปลงมลูค่ำหุน้ทีต่รำไว ้จำกหุน้ละ 100 บำท เป็นหุน้ละ 1 บำท 

- เพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิัทฯ จำกจ ำนวน 240 ล้ำนบำท เป็นจ ำนวน 
580 ล้ำนบำท โดยกำรออกหุ้นสำมญัเพิม่ทุนใหม่จ ำนวน 340 ล้ำนหุ้น 
มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท โดยแบ่งเป็นกำรจดัสรรให้กบัผู้ถือหุ้นเดมิ
จ ำนวน 2 รำย ได้แก่ บริษัท ชำติชีวะ จ ำกดั และ TEE Development 
Pte Ltd จ ำนวน 108 ล้ำนหุ้น ในรำคำเสนอขำยหุ้นละ 1 บำท ส่งผลให้
บรษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีนช ำระแลว้จ ำนวน 348 ลำ้นบำท และจดัสรรหุน้
สำมญัเพิม่ทุนดงักล่ำวจ ำนวน 232 ลำ้นหุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท 
เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนเป็นครัง้แรก 

สงิหำคม • บรษิัทฯ ได้รบับตัรส่งเสรมิกำรลงทุนจำกคณะกรรมกำรส่งเสรมิกำรลงทุน
(BOI) เพื่อสนับสนุนโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำโครงกำร 1 เฟส 2 ซึง่
ตัง้อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซติี ้บนถนนทำงหลวงหมำยเลข 331 ต ำบล
มำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

กนัยำยน • บรษิทัฯ เริม่ก่อสรำ้งและเปิดตวัโครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ ์บำงโพ ซึง่เป็น
โครงกำรคอนโดมเินียมอำคำรสงู (High Rise) สงู 24 ชัน้ จ ำนวน 172 หอ้ง 
ตั ้ง อ ยู่ บ นถนนประชำร ำษฎร์ ส ำย  2 แ ข ว งบำ งซื่ อ  เ ข ตบำง ซื่ อ 
กรุงเทพมหำนคร 

• บรษิัทฯ เขำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิซึ่งมขีนำด 15 ไร่ 2 งำน 36 ตร.วำ
กบับุคคลภำยนอก เพื่อพจิำรณำพฒันำเป็นโครงกำรบำ้นเดีย่วและบำ้นแฝด 
จ ำนวน 81 ยูนิต ตัง้อยู่บนถนนรงัสติ-นครนำยก จงัหวดัปทุมธำนี (รงัสติ
คลอง 1) 

ตุลำคม • จำกกำรประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2558 เมื่อวันที่ 21 
ตุลำคม 2558 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ ด ำเนินกำร ดงันี้ 

- ลดทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ จ ำนวน 232 ลำ้นบำท จำกทุนจดทะเบยีน
เดิม 580 ล้ำนบำท โดยกำรตัดหุ้นสำมญัที่ได้จดทะเบียนไว้แล้วแต่ยงั
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เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
ไม่ไดอ้อกจ ำหน่ำยรวมจ ำนวน 232 ลำ้นหุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท 
คงเหลอืเป็นทุนจดทะเบยีนจ ำนวน 348 ลำ้นบำท 

- เพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิัทฯ จำกจ ำนวน 348 ล้ำนบำท เป็นจ ำนวน 
905 ล้ำนบำท โดยกำรออกหุ้นสำมญัเพิม่ทุนใหม่จ ำนวน 557 ล้ำนหุ้น 
มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท โดยแบ่งเป็นกำรจดัสรรให้กบัผู้ถือหุ้นเดมิ
จ ำนวน 2 รำย ได้แก่ บริษัท ชำติชีวะ จ ำกดั และ TEE Development 
Pte Ltd จ ำนวน 240 ลำ้นหุน้ ในรำคำเสนอขำยหุน้ละ 1 บำท และจดัสรร
หุ้นสำมญัเพิม่ทุนดงักล่ำวจ ำนวน 317 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 
บำท เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนเป็นครัง้แรก 

• บรษิทัฯ เขำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิซึง่มขีนำด 4 ไร่ 0 งำน 36 ตร.วำกบั
นำงสำวศริลิกัษณ์ พำนิชชวีะและนำงสำวศริวิรรณ พำนิชชวีะ เพื่อพจิำรณำ
พัฒนำเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมอำคำรสูง (High Rise) บนถนนเพชร
เกษม จงัหวดักรุงเทพมหำนคร ทัง้นี้ บุคคลทัง้ 2 ไม่เป็นบุคคลทีอ่ำจมคีวำม
ขดัแย้งกบับรษิัทฯ (อ้ำงองินิยำมบุคลลที่อำจมคีวำมขดัแย้ง ตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ ที่ กจ. 17/2551) 
เน่ืองจำกเป็นบุตรของลุงของนำยชำตชิำย พำนิชชวีะ 

ธนัวำคม • บรษิทัฯ รบัโอนกรรมสทิธใินทีด่นิเพื่อพฒันำเป็นโครงกำรบำ้นเดีย่วและบำ้น
แฝด ภำยใตช้ื่อโครงกำรชวีำรมย ์เรสซเิดนซ ์จ ำนวน 81 ยนูิต ตัง้อยู่บนถนน
รงัสติ-นครนำยก จงัหวดัปทุมธำนี (รงัสติคลอง 1) ซึง่ปัจจุบนัอยู่ในระหว่ำง
กำรปรบัปรุงสภำพทีด่นิเพื่อใหม้คีวำมเหมำะสมกบักำรก่อสรำ้ง 

ปี 2559 
กุมภำพนัธ ์ • จำกกำรประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวันที่ 17 

กุมภำพนัธ ์2559 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ ด ำเนินกำร ดงันี้ 

- ลดทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ จ ำนวน 417 ลำ้นบำท จำกทุนจดทะเบยีน
เดิม 905 ล้ำนบำท โดยกำรตัดหุ้นสำมญัที่ได้จดทะเบียนไว้แล้วแต่ยงั
ไม่ไดอ้อกจ ำหน่ำยรวมจ ำนวน 417 ลำ้นหุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท 
คงเหลอืเป็นทุนจดทะเบยีนจ ำนวน 488 ลำ้นบำท 

- เพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิัทฯ จำกจ ำนวน 488 ล้ำนบำท เป็นจ ำนวน 
750 ล้ำนบำท โดยกำรออกหุ้นสำมญัเพิม่ทุนใหม่จ ำนวน 262 ล้ำนหุ้น 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท โดยจดัสรรหุน้สำมญัเพิม่ทุนดงักล่ำวจ ำนวน 
262 ลำ้นหุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนเป็น
ครัง้แรก 

มนีำคม • บรษิทัเสนอขำยหุน้สำมญั IPO แก่ประชำชน จ ำนวน 262 ลำ้นหุน้ โดยเสนอ
ขำยต่อประชำชนในรำคำ 1.60 บำท/หุน้ 
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เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
เมษำยน • บรษิัทจดทะเบยีนเขำ้เป็นบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย ์

เอม็ เอ ไอ (MAI)  

มถุินำยน • บรษิทัเขำ้ซือ้โครงกำร AQ ARIA จำกบรษิทั เอควิ เอสเตท จ ำกดั(มหำชน) 
และเขำ้ด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรต่อ และเปลี่ยนชื่อเป็นโครงกำรชวีำทยั 
เรสซเิดนซ์ อโศก ซึ่งเป็นโครงกำรคอนโดมเินียมประเภทอำคำรสูง (High 
Rise) สงู 29 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร รวม 315 หอ้ง บนถนนอโศก – ดนิแดง 
แขวง/เขต ดนิแดง กรุงเทพมหำนคร 

สงิหำคม  • บริษัทฯ เริ่มเปิดตัวโครงกำรชีวำทัย เพชรเกษม 27 ซึ่งเป็นโครงกำร
คอนโดมเินียมอำคำรสงู (High Rise) สงู 26 ชัน้ จ ำนวน 652 หอ้ง ตัง้อยู่บน
ถนนเพชรเกษม 27 แขวงบำงหวำ้ เขตภำษเีจรญิ กรุงเทพมหำนคร 

กนัยำยน • บริษัทฯ รบัโอนกรรมสทิธใินที่ดินเพื่อพฒันำเป็นคอนโดมเินียมโครงกำร
ชวีำทยั เพชรเกษม 27 ซึง่เป็นโครงกำรคอนโดมเินียมอำคำรสงู (High Rise) 
สงู 26 ชัน้ จ ำนวน 652 หอ้ง 

• บริษัท ฯ  ไ ด้ รับ  ISO 9001-2015 (Sales of Condominiums, Houses, 
Factories On Rent & Real Estate Services) ส ำหรบัดำ้นระบบกำรควบคมุ
คุณภำพ 

ตุลำคม  • บรษิัทเขำ้ท ำสญัญำจะซื้อจะขำยที่ดนิเพื่อพฒันำโครงกำรจดัสรร รวม 10 
สัญญำ ตัง้อยู่บนถนนพุทธมณฑลสำย 1 แขวงบำงหว้ำ  เขตตลิ่งชัน 
กรุงเทพมหำนคร 

พฤศจกิำยน • บรษิทัฯ เปิดตวัโครงกำรบำ้นเดีย่วและบำ้นแฝด ภำยใต้ชื่อโครงกำรชวีำรมย ์
รงัสติ-ดอนเมือง จ ำนวน 81 ยูนิต ตัง้อยู่บนถนนรงัสติ-นครนำยก (รงัสติ
คลอง 1) ต ำบลเทศบำลนครรงัสติ อ ำเภอธญับุร ีจงัหวดัปทุมธำนี  

ปี 2560 

พฤษภำคม • จดัตัง้บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั โดยเป็นกำรร่วมทุนกบัคุณขจติ ลว้นพชิญ์
พงศ ์ซึง่เป็นบุคคลทีไ่ม่มคีวำมเกีย่วขอ้งกนักบับรษิทัฯ ในสดัสว่นกำรถอื
หุ้นร้อยละ 70 โดยมีวตัถุประสงค์เริ่มแรกในกำรพฒันำโครงกำรที่อยู่
อำศยัประเภททำวน์โฮม 

กรกฎำคม • บรษิทัฯ ร่วมลงทุนในบรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั โดยเป็นกำรร่วม
ทุนกบั 4 บรษิทั คอื บรษิทั นำยณ์ เอสเตท จ ำกดั บรษิทั แอล.พ.ีเอน็.ดี
เวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) และบรษิทั ช.กำรช่ำงเรยีลเอสเตท จ ำกดั 
ซึ่งเป็นบรษิัททีไ่ม่มคีวำมเกี่ยวขอ้งกนักบับรษิัทฯ ในสดัส่วนกำรถอืหุน้
รอ้ยละ 25 โดยมวีตัถุประสงคเ์ริม่แรกในกำรพฒันำโครงกำรทีอ่ยู่ส ำหรบั
ผูส้งูอำยุ ระดบัพรเีมีย่ม 
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1.3 โครงสรา้งการถือหุ้นของกลุม่บริษทัฯ 

 

 

 

 

 

ทัง้นี้ รำยละเอยีดของบรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมของบรษิทัฯ มดีงันี้ 

บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั 

บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั (“ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ”์) จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่25 กรกฎำคม 2554 
ปัจจุบนัมทีุนจดทะเบยีนจ ำนวน 100 ลำ้นบำท ส ำนกังำนตัง้อยู่เลขที ่1168/80 อำคำรลุมพนิี ทำวเวอร ์ชัน้ 27 ยู
นิตด ีถนนพระรำมที่ 4 แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร จงัหวดักรุงเทพมหำนคร ชวีำทยั อนิเตอร์เชนจ์ ด ำเนิน
ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทอำคำรชุดคอนโดมเินียม โดยปัจจุบนั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์มโีครงกำรที่
อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำจ ำนวน 2 โครงกำร ด ำเนินกำรภำยใต้ชื่อโครงกำรชีวำทัย อินเตอร์เชนจ์ ซึ่งเป็น
คอนโดมิเนียมอำคำรสูง (High Rise) ตัง้อยู่บนถนนประชำรำษฎร์สำย 2 แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ จงัหวดั
กรุงเทพมหำนคร ตดิกบัโครงกำรรถไฟฟ้ำสถำนีเตำปูน ซึง่เป็นสถำนเีชื่อมต่อของรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิและสำย
สมี่วง และด ำเนินกำรภำยใตช้ื่อโครงกำรฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน ซึง่เป็นคอนโดมเินียมอำคำรเตีย้  (Low Rise) 
สงู 8 ชัน้ จ ำนวน 4 อำคำร ตัง้อยู่บนถนนงำมวงศว์ำน อ ำเภอเมอืง จงัหวดันนทบุร ี 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ถอืหุน้ใน ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำนวน 999,998 หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 100 บำท หรอืคดิเป็น
รอ้ยละ 100 ของจ ำนวนทุนจดทะเบยีนของชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์

บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซนู จ ำกดั 

บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซนู จ ำกดั (“ชวีำทยั ฮพั ซนู”) จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่12 พฤศจกิำยน 2551 ปัจจุบนัมี
ทุนจดทะเบยีนจ ำนวน 54 ลำ้นบำท ส ำนกังำนตัง้อยู่เลขที ่1168/80 อำคำรลุมพนิี ทำวเวอร ์ชัน้ 27 ยนูิตด ีถนน
พระรำมที่ 4 แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร จังหวัดกรุงเทพมหำนคร ชีวำทัย ฮัพ ซูน ด ำเนินธุรกิจพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียมอำคำรเตีย้ (Low Rise) โดยปัจจุบนั ชวีำทยั ฮพั ซนู มโีครงกำรทีพ่ฒันำ
แล้วเสรจ็และอยู่ในระหว่ำงกำรขำยจ ำนวน 1 โครงกำร ด ำเนินกำรภำยใต้ชื่อโครงกำรเดอะ สุรวงศ์ ตัง้อยู่บน
ถนนสุรวงศ ์เขตบำงรกั จงัหวดักรุงเทพมหำนคร ทัง้นี้ บรษิทัฯ ถือหุน้ใน ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำนวน 70,000 หุน้ 
มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 100 บำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 50 ของจ ำนวนทุนจดทะเบยีนของชวีำทยั ฮพั ซนู 

บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั 
บรษิัท ชวีำ ฮำร์ท จ ำกดั (“ชวีำ ฮำร์ท”) จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 26 พฤษภำคม 2560 ปัจจุบนัมทีุนจด
ทะเบยีนจ ำนวน 50 ล้ำนบำท ตัง้อยู่เลขที ่1168/80 อำคำรลุมพนิีทำวเวอร์ ชัน้ที่ 27 ถนนพระรำม 4 แขวงทุ่ง
มหำเมฆ เขต-สำทร จงัหวดักรุงเทพมหำนคร ชวีำ ฮำรท์ ด ำเนินธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภททำวน์โฮม 
ปัจจุบนั บรษิัท ชวีำ ฮำร์ท จ ำกดั มโีครงกำรที่อยู่ระหว่ำงพฒันำอยู่ 1 โครงกำร คอื โครงกำร ฮำร์ท สุขุมวทิ 
62/1 

บริษทั ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) 

บริษทั ชีวาทยั 
อินเตอรเ์ชนจ ์จ ากดั 

บริษทั ชีวาทยั ฮพั 
ซนู จ ากดั 

บริษทั ชีวา ฮารท์ 
จ ากดั 

บริษทั กมลา ซีเนียร ์
ลิฟว่ิง จ ากดั 

100% 50% 70% 25% 
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ทัง้นี้ บรษิทัฯ ถอืหุน้ใน ชวีำ ฮำรท์ จ ำนวน 349,800 หุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 100 บำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 70 
ของจ ำนวนทุนจดทะเบยีนของชวีำ ฮำรท์ 

 

บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั 
บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั (“กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่”) จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่12 กรกฎำคม 2560 
ปัจจุบนัมทีุนจดทะเบยีนจ ำนวน 1 ลำ้นบำท ตัง้อยู่เลขที ่21/14 และ 21/16 อำคำรไทยวำ ทำวเวอร ์ถนนสำทร
ใต้ แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร บริษัท กมลำ ซีเนียร์ ลิฟวิ่ง จ ำกัด ด ำเนินกำรพัฒนำ
อสงัหำริมทรพัย์ เป็นโครงกำรอินดิเพนเดนท์ ซีเนียร์ ลิฟวิ่ง ( Independent Senior Living Village) ระดบัพรี
เมีย่มทีจ่งัหวดัภูเกต็ 
ทัง้นี้ บรษิทัฯ ถอืหุน้ใน กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำนวน 25,000 หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 10 บำท หรอืคดิเป็นรอ้ย
ละ 25 ของจ ำนวนทุนจดทะเบยีนของกมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ 
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2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมกีำรประกอบธุรกจิใน 2 กลุ่มธุรกจิหลกั ไดแ้ก่ ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อำศยั 
และธุรกจิโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำ ทัง้นี้ ส ำหรบัธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อำศยัทีบ่รษิทัฯ มกีำรพฒันำใน
ปัจจุบนัจะเป็นโครงกำรประเภทอำคำรชุดคอนโดมิเนียม และโครงกำรแนวรำบจดัสรรบ้ำนและที่ดิน ซึ่งในกำร
พฒันำโครงกำร บรษิัทฯ จะมุ่งเน้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ในเขตกรุงเทพมหำนครและเขตปรมิณฑล ในท ำ
เลหรอืเขตชุมชนทีม่ศีกัยภำพและมกีำรคมนำคมสะดวก โดยจะเน้นท ำเลที่อยู่ในแนวถนนสำยหลกั สะดวกต่อกำร
เดนิทำง ใกลท้ำงด่วน หรอืตำมแนวสถำนีขนสง่มวลชนระบบรำงทัง้ในปัจจุบนัและในอนำคต และยงัมุ่งเน้นท ำเลทีม่ี
สภำพแวดล้อมของชุมชนที่ด ีมีสิง่อ ำนวยควำมสะดวกรอบด้ำนอย่ำงครบครนั เพื่ อสร้ำงทำงเลือกใหม่ให้แก่ผู้ที่
ต้องกำรใช้ชีวิตอยู่ในสภำพแวดล้อมที่ดี และสะดวกต่อกำรเดินทำงไปยงัสถำนที่ต่ำงๆ  นอกจำกนี้บริษัทฯ ได้
เลง็เหน็ถึงศกัยภำพและโอกำสทำงธุรกจิจำกควำมต้องกำรของตลำดส ำหรบันักลงทุนหรอืผู้ประกอบกำรในธุรกจิ
อุตสำหกรรมขนำดเล็กและขนำดกลำง ทัง้ผู้ประกอบกำรไทยและต่ำงชำติ ที่มีควำมต้องกำรก่อตัง้โรงงำนเพื่อ
ประกอบกจิกำร แต่ยงัไม่มคีวำมตอ้งกำรหรอืไมม่คีวำมพรอ้มทีจ่ะลงทุนในระยะยำว หรอืดว้ยปัจจยัอื่นๆ บรษิทัฯ จงึ
ได้ท ำกำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำเพื่อตอบโจทย์ควำมต้องกำรดงักล่ำว โดยโครงกำรของบริษัทฯ 
ตัง้อยู่ในท ำเลทีเ่ป็นแหล่งอุตสำหกรรมทีส่ ำคญัของประเทศไทย 

ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 บรษิทัฯ มโีครงกำรทีพ่ฒันำแลว้เสรจ็และอยู่ระหว่ำงกำรขำย จ ำนวน 9 โครงกำร 
ไดแ้ก่ โครงกำรชวีำทยั รำชปรำรภ โครงกำรเดอะ สุรวงศ์ โครงกำรชวีำทยั รำมค ำแหง โครงกำรฮอลล์มำรค์ งำม
วงศ์วำน โครงกำรชวีำทยั อินเตอร์เชนจ์ โครงกำรฮอลล์มำร์ค แจ้งวฒันะ โครงกำรชีวำรมย์ รงัสติ – ดอนเมือง 
โครงกำรชวีำทยั   เรสซเิดนท ์บำงโพ และ โครงกำร เรสซเิดนท ์อโศก มลูค่ำโครงกำรรวมประมำณ 9,039 ลำ้นบำท 
โครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำ จ ำนวน 4 โครงกำร โครงกำร ชวีำทยั เพชรเกษม 27 โครงกำรชวีำวลัย์ (พุทธ
มณฑล สำย1) โครงกำร ชีวำโฮม วงแหวน-ล ำลูกกำ และ โครงกำร ฮำร์ท สุขุมวิท 62/1 มูลค่ำโครงกำรรวม
ประมำณ 3,530 ลำ้นบำท 

โครงสรำ้งรำยไดข้องบรษิทัฯ ตำมงบกำรเงนิรวมแบ่งตำมประเภทกลุ่มธุรกจิส ำหรบัปี 2558 - 2560 สำมำรถแสดง
ดงันี้ 

ประเภทรายได ้
 

ม.ค.-ธ.ค. 2558 ม.ค.-ธ.ค. 2559 ม.ค.-ธ.ค. 2560 
ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ 

รำยไดจ้ำกกำรขำย
อสงัหำรมิทรพัย ์

1,401.58 98.02 1,158.13 96.45 2,013.69 98.59 

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและ
ค่ำบรกิำร 

13.54 0.95 16.53 1.38 19.59 0.96 

รวมรายได้หลกั 1,415.12 98.96 1,174.66 97.38 2,033.28 99.55 
รำยไดอ้ื่น* 14.82 1.04 26.06 2.17 9.15 0.45 
รวมรายไดท้ัง้หมด 1,429.94 100.00 1,200.72 100.00 2,042.42 100.00 
หมำยเหตุ  * รำยไดอ้ื่นไดแ้ก่ ก ำไรจำกอตัรำแลกเปลี่ยนเงนิตรำ รำยไดจ้ำกกำรบรหิำรจดักำรแก่บรษิทัที่เกี่ยวขอ้ง รำยได้

จำกกำรยดึเงนิมดัจ ำ รำยไดค้ำ่มเิตอรไ์ฟฟ้ำจำกกำรขำยหอ้งชุด เป็นตน้ 



  แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2560  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 

สว่นที ่1.2 หน้ำ 14 
 

ภำพรวมกำรประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ มรีำยละเอยีดดงันี้ 

2.1 ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท่ีอยู่อาศยั 

2.1.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

ปัจจุบนัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยัทีบ่รษิทัฯ มกีำรพฒันำเป็นโครงกำรประเภทอำคำรชุด
คอนโดมเินียม จ ำนวน 9 โครงกำร และโครงกำรจดัสรรบำ้นและทีด่นิจ ำนวน 2 โครงกำร ซึง่อยู่ภำยใต้
กำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย กล่ำวคอื บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซนู จ ำกดั (“ชวีำทยั ฮพั ซนู”) 
และบรษิัท ชวีำทยั อนิเตอร์เชนจ ์จ ำกดั (“ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ์”) โดยชวีำทยั ฮพั ซูน เป็นผู้พฒันำ
โครงกำรเดอะ สุรวงศ์ เพยีงโครงกำรเดยีว และ ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์เป็นผูพ้ฒันำโครงกำรชวีำทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ์ และโครงกำรฮอลล์มำร์ค งำมวงศ์วำน นอกเหนือจำกนัน้จะเป็นโครงกำรที่พฒันำและ
ด ำเนินกำรโดยบรษิทัฯ ทัง้หมด 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมเีกณฑใ์นกำรเลอืกรปูแบบกำรพฒันำโครงกำรของบรษิทัฯ โดยพจิำรณำจำก
แนวโน้มสภำวะตลำดของธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย์ ท ำเลที่ตัง้ ควำมต้องกำรของผู้บริโภค กลุ่มลูกค้ำ
เป้ำหมำย และควำมเหมำะสมของระดบัรำคำ โดยในปัจจุบนั โครงกำรของบรษิทัฯ ทีม่กีำรพฒันำแลว้
นัน้ จะเป็นโครงกำรทีม่รีำคำระดบัปำนกลำงจนถงึรำคำระดบัสงู ซึง่มรีะดบัรำคำเฉลีย่ทีแ่ตกต่ำงกนัไป
ตำมท ำเลที่ตัง้ สภำพแวดล้อม และสิง่อ ำนวยควำมสะดวก รวมถึงระดบัรำคำของผู้ประกอบกำรที่
พัฒนำโครงกำรในระดับเดียวกันในระยะที่ใกล้เคียงกัน ซึ่งเกณฑ์ในกำรพิจำรณำดังกล่ำวมี
วตัถุประสงคเ์พื่อใหบ้รษิทัฯ สำมำรถพฒันำโครงกำรไดเ้หมำะสมกบัสภำพเศรษฐกจิและตรงตำมควำม
ตอ้งกำรของกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยของบรษิทัฯ 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมรีำยไดจ้ำกธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อที่อยู่อำศยัส ำหรบั ปี 2558 
ปี 2559 และ ปี 2560 จ ำนวน 1,401.58 ล้ำนบำท 1 ,158.13 ล้ำนบำท และ 2,013.69 ล้ำนบำท 
ตำมล ำดบั 

ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรปัจจุบนัของบรษิัทฯ บนแผนผงัโครงกำรรถไฟฟ้ำสำยต่ำงๆ สำมำรถแสดงได้
โดยแผนภำพดงันี้ 
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รำยละเอยีดโครงกำรแต่ละโครงกำรสำมำรถสรุปไดด้งันี้ 

1. โครงการชีวาทยั ราชปรารภ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั ราชปรารภ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ชีวาทยั ราชปรารภ 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร ถนนรำชปรำรภ แขวงมกักะสนั เขตรำชเทว ีจงัหวดักรุงเทพมหำนคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงกำร 2 ไร่ 0 งำน 90 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย 17,039 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั 1 อำคำร สงู 26 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงกำร โครงกำรตัง้อยู่บนท ำเลซึ่งใกล้รถไฟฟ้ำสถำนีอนุเสำวรยี์ชยัสมรภูมิ

เพียง 800 เมตร ห่ำงจำกรถไฟฟ้ำแอร์พอร์ต เรล ลิงค์ สถำนีรำช
ปรำรภ 700 เมตร และใชเ้วลำ 15 นำท ีส ำหรบักำรเดนิทำงสู่แยกรำช
ประสงค ์

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,350 ลำ้นบำท 
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2. โครงการเดอะ สุรวงศ ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการเดอะ สรุวงศ ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร เดอะ สรุวงศ ์
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั  
ทีต่ ัง้โครงกำร ถนนสุรวงศ ์เขตบำงรกั จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 

 

พืน้ทีโ่ครงกำร 0 ไร่ 2 งำน 40 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย 2,774 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั 1 อำคำร สงู 8 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงกำร โครงกำรกรรมสทิธิบ์นถนนสุรวงศ์ โดยมรีะยะทำงเพียง 600 เมตร

จำกรถไฟฟ้ำสถำนีศำลำแดง ใกล้รถไฟฟ้ำใต้ดินสถำนีสำมย่ำน 
สะดวกต่อกำรเดินทำงไปยังสถำนที่ที่อยู่ใจกลำงเมืองของจงัหวัด
ก รุ ง เท พ มห ำน ค ร  ไม่ ว่ ำ จ ะ เป็ น ศู น ย์ ก ำรค้ ำ  โร งพ ย ำบ ำล 
สถำบนักำรศกึษำ สถำนบนัเทงิและโรงพยำบำลหลำยแห่ง 

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 350 ลำ้นบำท 
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3. โครงการชีวาทยั รามค าแหง  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รายละเอียดโครงการชีวาทยั รามค าแหง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ชีวาทยั รามค าแหง 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร ถนนรำมค ำแหง แขวงหวัหมำก เขตบำงกะปิ จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 

 
 
 

พืน้ทีโ่ครงกำร 3 ไร่ 3 งำน 32 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย 17,054 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั 1 อำคำร สงู 33 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงกำร คอนโดมเินียมอำคำรสงูบนถนนรำมค ำแหง ทุกหอ้งเปิดกวำ้งดว้ยกำร

ตกแต่งดว้ยกระจกเต็มบำนชนเพดำนสูง เพื่อกำรชมววิเมอืงได้เต็มที ่
โครงกำรตัง้อยู่ตรงกนัขำ้มกบัโรงพยำบำลรำมค ำแหง และห่ำงจำก
หำ้งสรรพสนิคำ้เดอะมอลลบ์ำงกะปิซึง่เป็นศนูย์กำรคำ้ขนำดใหญ่เพยีง 
1.5 กโิลเมตร ใกลร้ถไฟฟ้ำแอร์พอร์ต เรล ลงิค์ สถำนีหวัหมำก และ
รองรบัรถไฟฟ้ำสำยสสีม้ในอนำคตอนัใกล ้

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,100 ลำ้นบำท 
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4. โครงการชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ ์

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รายละเอียดโครงการชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ ์
ชือ่เดมิ โครงกำร ครอส พอยท์ ซึ่งบรษิทัฯ ไดเ้ขำ้ซื้อกจิกำรจำกบรษิัท โรจน์

ธัช ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด และเปลี่ยนชื่อเป็นโครงกำรชีวำทัย 
อนิเตอรเ์ชนจ ์

ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ จ ำกดั 
ทีต่ ัง้โครงกำร ถนนประชำรำษฎรส์ำย 2 แขวงเตำปนู เขตบำงซื่อ กรุงเทพมหำนคร 

 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงกำร 1 ไร่ 3 งำน 12.5 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย 10,353 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั 1 อำคำร สงู 26 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงกำร เป็นโครงกำรคอนโดมเินียมทีต่ ัง้อยู่ตดิกบัรถไฟฟ้ำใต้ดนิสถำนีเตำปนู  

ซึง่จะเป็นสถำนีเชื่อมระหว่ำงรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิและรถไฟฟ้ำสำยสี
มว่ง ใกลก้บัโมเดริน์เทรดหลำยแห่งและรฐัสภำแห่งใหม่ 

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,050 ลำ้นบำท 
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5. โครงการฮอลลม์ารค์ แจ้งวฒันะ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รายละเอียดโครงการฮอลลม์ารค์ แจ้งวฒันะ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ฮอลลม์ารค์ แจ้งวฒันะ 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร ถนนปำกเกรด็-แจง้วฒันะ 17 อ ำเภอปำกเกรด็ จงัหวดันนทบุร ี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงกำร 3 ไร่ 1 งำน 75 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย 13,193 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั 2 อำคำร สงู 8 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงกำร ใกลศู้นยก์ำรคำ้เซ็นทรลัแจง้วฒันะดว้ยระยะทำงเพยีง 500 เมตร และ

โรงพยำบำลเวิลด์เมดิคอลเซ็นเตอร์ และมรีะยะทำง 1.8  กิโลเมตร
จำกทำงด่วนแจง้วฒันะ ใกลก้บัสถำนีรถไฟฟ้ำสำยสชีมพู ซึ่งสำมำรถ
เดนิทำงเชื่อมต่อไปยงัสถำนีรถไฟฟ้ำสำยสแีดง ใกลก้บัโมเดริ์นเทรด
ต่ำงๆ อกีทัง้ยงัเดนิทำงสะดวกไปยงัอมิแพค็อำรน่ีำ เมอืงทองธำนี 

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 780 ลำ้นบำท 
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6. โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 
ชือ่เดมิ โครงกำร ดซีโิอ ซึง่บรษิทัฯ ไดเ้ขำ้ซื้อโครงกำรจำกบรษิทั อรดำ จ ำกดั 

และเปลีย่นชือ่เป็นโครงกำรฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ จ ำกดั 
ทีต่ ัง้โครงกำร ซอยดวงมณตี ำบลบำงเขน อ ำเภอเมอืง จงัหวดันนทบุร ี 

 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงกำร 7 ไร่ 0 งำน 70.5 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย 23,265 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั 4 อำคำร สงู 8 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงกำร คอนโดมิเนียมสไตล์รีสอร์ทที่มีแนวคิดในกำรออกแบบภูมิทัศน์ที่

ล้อมรอบด้วยธรรมชำติพื้นที่สีเขียว ซึ่งตัง้อยู่ถัดจำกกระทรวง
สำธำรณสุข  ใกล้ห้ำงสรรพสินค้ำเดอะมอลล์ งำมวงศ์วำน ใกล้กับ
รถไฟฟ้ำสำยสมีว่ง 2 สถำนี ไดแ้ก่ สถำนีตวิำนนทแ์ละสถำนีกระทรวง
สำธำรณสุข และ 1 กโิลเมตรจำกจุดขึน้ลงทำงด่วนงำมวงศว์ำน 

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,200 ลำ้นบำท 
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7. โครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ ์บางโพ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ ์บางโพ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ชีวาทยั เรสซิเดนซ์ บางโพ 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร ถ น น ป ร ะ ช ำ ร ำษ ฎ ร์  ส ำ ย  2 แ ข ว ง เต ำปู น   เข ต บ ำ งซื่ อ 

กรุงเทพมหำนคร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงกำร 1 ไร่ 1 งำน 91 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย 8,356 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั 1 อำคำร สงู 24 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงกำร ห่ำงจำกสถำนีรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สถำนีบำงโพ เพยีง 100 เมตร มี

ควำมเป็นส่วนตวั ดว้ยจ ำนวนหอ้งทีน้่อยและพื้นทีจ่อดรถ กว่ำรอ้ยละ 
80 

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,040 ลำ้นบำท 
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8. โครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ ์อโศก  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั เรสซิเดนซ ์อโศก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ชีวาทยั เรสซิเดนซ์ อโศก 
ชือ่เดมิ โครงกำร AQ ARIA บรษิทัฯ เขำ้ซื้อโครงกำรจำกบรษิทั เอควิ เอสเตท 

จ ำกดั(มหำชน) และเปลีย่นชือ่เป็นโครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร ถนนอโศก-ดนิแดง แขวงมกักะสนั เขตรำชเทว ีกรุงเทพมหำนคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงกำร 1 ไร่ 2 งำน 66 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย 9,477.65 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั 1 อำคำร สงู 30 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงกำร ห่ำงจำกสถำนีรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิ สถำนีพระรำม 9 เพยีง 350 เมตร 

และตัง้อยู่ในโซน CBD แห่งใหมบ่นถนนพระรำม 9  
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,694 ลำ้นบำท 
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9. โครงการชีวาทยั เพชรเกษม 27  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั เพชรเกษม 27 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ชีวาทยั เพชรเกษม 27 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร ถนนเพชรเกษม แขวงบำงหวำ้ เขตบำงแค กรุงเทพมหำนคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

พืน้ทีโ่ครงกำร 4 ไร่ 0 งำน 36 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย 8,356 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั 1 อำคำร สงู 26 ชัน้ 
จุดเด่นของโครงกำร ห่ำงจำกสถำนีรถไฟฟ้ำ บทีเีอส สถำนีบำงหวำ้ เพยีง 350 เมตร และ

สถำนีรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิส่วนต่อขยำย ทีจ่ะเปิดในอนำคต  
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,564 ลำ้นบำท 
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10. โครงการชีวารมย ์รงัสิต - ดอนเมือง  

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการชีวารมย ์รงัสิต – ดอนเมือง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ชีวารมย ์รงัสิต – ดอนเมือง 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร ซอยรงัสติ-นครนำยก 7 ถนนรงัสติ-นครนำยก (รงัสติคลอง 1) จงัหวดั

ปทุมธำนี 

พืน้ทีโ่ครงกำร 15 ไร่ 2 งำน 36 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย ประมำณ 12,730 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร บำ้นเดีย่วและบำ้นแฝด 
จุดเด่นของโครงกำร ใกลก้บัหำ้งสรรพสนิคำ้ฟิวเจอรพ์ำร์ค รงัสติ เพยีง 1.3 กโิลเมตร ห่ำง

จำกมหำวิทยำลัยกรุงเทพและมหำวิทยำลัยธรรมศำสตร์  12.6 
กโิลเมตรและ 15.0 กิโลเมตรตำมล ำดบั และห่ำงจำกสนำมบินดอน
เมอืงเพยีง 18.3 กโิลเมตร 

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 475 ลำ้นบำท 
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11. โครงการ ฮารท์ สุขมุวิท 62/1 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการฮารท์ สขุมุวิท 62/1 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ฮารท์ สขุมุวิท 62/1 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั 
ทีต่ ัง้โครงกำร ซอยสุ ขุ ม วิท  62 /1  แข ว งบ ำงจ ำก  เข ต พ ระโข น ง จังห วัด

กรุงเทพมหำนคร 

พืน้ทีโ่ครงกำร 0 – 2 – 9.38  ไร่ 
พืน้ทีข่ำย ประมำณ 1,750 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร ทำวน์โฮม 
จุดเด่นของโครงกำร เป็นทำวน์โฮมในท ำเลกลำงเมอืง ใกลร้ถไฟฟ้ำ 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 180 ลำ้นบำท 
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1. โครงการกมลา ซีเนียร ์ลิฟว่ิง 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการ กมลา ซีเนียร ์ลิฟว่ิง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั 
ทีต่ ัง้โครงกำร ต ำบลกมลำ อ ำเภอกระทู ้จงัหวดัภเูกต็ 

พืน้ทีโ่ครงกำร 50 – 2 – 75 ไร่ 
พืน้ทีข่ำย ประมำณ 26,256 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร Senior Living Village 
จุดเด่นของโครงกำร ใกล้สถำนที่ท่องเที่ยวที่ส ำคัญ สำมำรถมองเห็นทัศนียภำพของ

ชำยหำดภเูกต็ไดเ้ป็นอย่ำงด ีซึง่โครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรพฒันำ 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 3,500 ลำ้นบำท 
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สถำนะกำรก่อสรำ้ง กำรขำย และกำรโอนกรรมสทิธิข์องโครงกำรของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 สรุปไดด้งันี้ 

ช่ือโครงการ 
บริษทั
ผูพ้ฒันา
โครงการ 

พืน้ท่ี
โครงการ 
(ไร่-งำน-
ตร.วำ) 

พืน้ท่ีขาย  
(ตร.ม.) 

การก่อสร้าง การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

เดอืน/ปี ที่
เริม่ก่อสรำ้ง 

เดอืน/ปี ที่
ก่อสรำ้งเสรจ็ 
หรอืคำดว่ำจะ
แลว้เสรจ็ 

ควำม
คบืหน้ำ
ของ

โครงกำร
(รอ้ยละ) 

จ ำนวนหอ้ง
ทัง้หมด 

จ ำนวนหอ้งที่
ขำยแลว้ 

จ ำนวนหอ้ง
คงเหลอืรอขำย 

ควำม
คบืหน้ำ
กำรขำย 
(รอ้ยละ) 

เดอืน/ปี ทีโ่อน
กรรมสทิธิ ์หรอื
คำดว่ำจะเริม่
โอนกรรมสทิธิ ์

จ ำนวนหอ้งทีโ่อน
กรรมสทิธิแ์ลว้ 

จ ำนวนหอ้ง
คงเหลอืรอโอน
กรรมสทิธิ ์

หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. 
หน่ว
ย 

ลบ. หน่วย ลบ. 

ชีวาทัย  
ราชปรารภ 

บริษัทฯ 2-0-90 17,039 เมษายน 
ปี 2552 

มีนาคม 
ปี 2554 

100 325 1,360 325 1,357 2 25 100 มีนาคม 
ปี 2554 

323 1,332 2 25 

เดอะ สุรวงศ์ ชีวาทยั  
ฮพั ซูน 

0-2-40 2,774 มีนาคม 
ปี 2552 

กมุภาพนัธ์ 
ปี 2553 

100 52 350 46 294 6 56 88 กมุภาพนัธ์ 
ปี 2553 

45 288 1 6 

ชีวาทัย 
รามค าแหง 

บริษัทฯ 3-3-32 17,055 มิถนุายน 
ปี 2554 

กรกฎาคม 
ปี 2556 

100 535 1,100 535 1,091 - - 100 กรกฎาคม 
ปี 2556 

535 1,091 - - 

ชีวาทัย 
อินเตอร์
เชนจ์ 

ชีวาทยั 
อินเตอร์
เชนจ์  

1-3-12.5 10,353 พฤศจิกาย
น 

ปี 2556 

ธนัวาคม 
ปี 2558 

100 279 1,050 278 1,114 1 6 99 ธนัวาคม 
ปี 2558 

276 1,101 2 13 

ฮอลล์มาร์ค 
แจ้งวัฒนะ 

บริษัทฯ 3-1-75 13,193 พฤศจิกาย
น 

ปี 2557 

ธนัวาคม 
ปี 2558 

100 427 780 427 788 - - 100 ธนัวาคม 
ปี 2558 

426 786 1 2 

ฮอลล์มาร์ค 
งามวงศ์วาน 

ชีวาทยั 
อินเตอร์
เชนจ์ 

7-0-70.5 23,265 มกราคม 
ปี 2557 

มีนาคม 
ปี 2558 

100 792 1,200 648 968 144 232 82 มีนาคม 
ปี 2558 

641 957 7 11 
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ช่ือโครงการ 
บริษทั
ผูพ้ฒันา
โครงการ 

พืน้ท่ี
โครงการ 
(ไร่-งำน-
ตร.วำ) 

พืน้ท่ีขาย  
(ตร.ม.) 

การก่อสร้าง การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

เดอืน/ปี ที่
เริม่ก่อสรำ้ง 

เดอืน/ปี ที่
ก่อสรำ้งเสรจ็ 
หรอืคำดว่ำจะ
แลว้เสรจ็ 

ควำม
คบืหน้ำ
ของ

โครงกำร
(รอ้ยละ) 

จ ำนวนหอ้ง
ทัง้หมด 

จ ำนวนหอ้งที่
ขำยแลว้ 

จ ำนวนหอ้ง
คงเหลอืรอขำย 

ควำม
คบืหน้ำ
กำรขำย 
(รอ้ยละ) 

เดอืน/ปี ทีโ่อน
กรรมสทิธิ ์หรอื
คำดว่ำจะเริม่
โอนกรรมสทิธิ ์

จ ำนวนหอ้งทีโ่อน
กรรมสทิธิแ์ลว้ 

จ ำนวนหอ้ง
คงเหลอืรอโอน
กรรมสทิธิ ์

หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. 
หน่ว
ย 

ลบ. หน่วย ลบ. 

ชีวาทัย เรส
ซิเดนซ์ บาง
โพ 

บริษัทฯ 1-1-91 8,356 กนัยายน 
ปี 2558 

มิถนุายน 
ปี 2560 

100 172 1,040 91 586 81 454 52 กนัยายน 
ปี 2560 

74 479 17 107 

ชีวาทัย เรส
ซิเดนซ์ 
อโศก 

บริษัทฯ 1-2-66 9,477 กนัยายน  
ปี 2558 

พฤศจิกายน 
ปี 2560 

100 315 1,700 220 1,171 95 529 70 พฤศจิกายน 
ปี 2560 

132 701 86 470 

ชีวาทัย 
เพชรเกษม 
27 

บริษัทฯ 4-0-36 17,989 กนัยายน 
ปี 2559 

สงิหาคม  
ปี 2561 

87 638 1,455 372 850 266 605 58 สงิหาคม  
ปี 2561 

- - 372 850 

ชีวารมย์ 
รังสิต – 
ดอนเมือง 

บริษัทฯ 15-1-76 3,648 มีนาคม 
ปี 2559 

สงิหาคม 
 ปี 2560 

100 81 488 41 228 40 260 51 กมุภาพนัธ์ 
ปี 2560 

35 193 6 35 

หมายเหต ุ- บริษัท ชีวาทยั อินเตอร์เชนจ์ จ ากัด เป็นบริษัทย่อยซึ่งบริษัทฯ ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 100 และบริษัท ชีวาทยั ฮัพ ซูน จ ากดั เป็นบริษัทร่วมซึ่งบริษัทฯ ถือหุ้นในสดัส่วน    
ร้อยละ 50 
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2.1.2 การตลาดและการแข่งขนั 

2.1.2.1 ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

บรษิัทฯ ได้ตระหนักถึงควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยเป็นส ำคญั บรษิัทฯ จงึไม่ได้
เจำะจงหรอืมนีโยบำยในกำรก ำหนดกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยของบรษิทัฯ เพยีงกลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง
เท่ำนัน้ เนื่องจำกในแต่ละช่วงเวลำและจำกสภำวะตลำดที่เปลี่ยนไป รวมถึงแนวโน้มกำร
พฒันำระบบขนส่งมวลชนระบบรำงในเขตกรุงเทพมหำนครทัง้รอบในและรอบนอก และใน
เขตปริมณฑล จะส่งผลให้กลุ่มลูกค้ำที่สนใจในอสงัหำริมทรพัย์แต่ละโครงกำรและแต่ละ
ประเภทมคีวำมแตกต่ำงกนัออกไปเช่นกนั ทัง้นี้ ก่อนที่บรษิัทฯ จะเริม่พฒันำโครงกำรใดๆ 
นัน้ บรษิัทฯ จะท ำกำรศกึษำควำมเป็นไปได้ของโครงกำรทีจ่ะพฒันำในเบือ้งต้น โดยจะเริม่
พจิำรณำจำกกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยของโครงกำรนัน้เป็นหลกั และควำมต้องกำรของกลุ่มลกูคำ้
เป้ำหมำยในช่วงเวลำนัน้ๆ เพื่อใชใ้นกำรก ำหนดรปูแบบของโครงกำรและก ำหนดรำคำขำยให้
สอดคลอ้งกนั เพื่อใหส้ำมำรถตอบโจทยค์วำมตอ้งกำรของกลุ่มลกูคำ้ไดอ้ย่ำงดทีีส่ดุ 

2.1.2.2 กลยุทธก์ารตลาด 

กลยุทธด์ำ้นท ำเลทีต่ัง้ 
บรษิทัฯ ใหค้วำมส ำคญักบัท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรเป็นล ำดบัต้นๆ ซึง่ท ำเลทีต่ัง้ ของโครงกำร
ต้องอยู่ในท ำเลเขตชุมชนที่มศีกัยภำพและใกลแ้หล่งคมนำคมที่ส ำคญั จะเน้นท ำเลที่อยู่ ใน
แนวถนนสำยหลัก ใกล้ทำงด่วน หรือตำมแนวสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงในเขต
กรุงเทพมหำนครและ เขตปรมิณฑลทัง้ปัจจุบนัและในอนำคต สภำพแวดล้อมและคุณภำพ
ของชุมชนแวดลอ้มของที่อยู่อำศยักเ็ป็นปัจจยัส ำคญัอกีปัจจยัหนึ่งที่บรษิัทฯ ให้ควำมส ำคญั
เป็นอย่ำงมำกในกำรพจิำรณำกำรพฒันำโครงกำรหนึ่งๆ ของบรษิัทฯ เพื่อให้ลูกคำ้หรอืผูอ้ยู่
อำศยัทีไ่ดต้ดัสนิใจซือ้หรอืลงทุนในโครงกำรของบรษิทัฯ มคีุณภำพชวีติทีด่แีละรูส้กึปลอดภยั  
กลยุทธด์ำ้นผลติภณัฑ ์
บรษิัทฯ จะออกแบบตำมแนวคดิส ำหรบัโครงกำรหนึ่งๆ ที่แตกต่ำงกนัไป โดยพจิำรณำจำก
หลำยปัจจัยที่ส ำคัญ โดยเฉพำะลักษณะและควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยของ
โครงกำรนัน้ๆ โดยให้ควำมส ำคัญกับบรรยำกำศโดยรอบของทุกโครงกำร มีกำรวำงผัง
โครงกำรให้มพีื้นที่ส่วนกลำงที่ผู้อยู่อำศยัสำมำรถมำใช้งำนและพกัผ่อนได้จรงิ มสีิง่อ ำนวย
ควำมสะดวกครบครนั และระบบรกัษำควำมปลอดภัยที่รดักุมและเชื่อถือได้ เพื่อสำมำรถ
ตอบสนองควำมต้องกำรทุกด้ำนของผู้อยู่อำศัยได้อย่ำงครบถ้วน นอกจำกนัน้ในแต่ละ
โครงกำร บรษิัทฯ ยงัค ำนึงถึงกำรใช้ประโยชน์สูงสุดของพื้นที่ใช้สอยของห้องชุดในแต่ละ
โครงกำร โดยทีมงำนออกแบบของบริษัทฯ ได้พัฒนำและออกแบบห้องชุดพักอำศัยให้
สำมำรถใชป้ระโยชน์จำกพืน้ทีใ่นแต่ละหอ้งชุดไดอ้ย่ำงสงูสดุ รวมถงึกำรใชเ้ครื่องตกแต่งหรอื
เฟอรน์ิเจอร ์เครื่องสุขภณัฑ์ และวสัดุตกแต่งต่ำงๆ ที่มคีุณภำพและมแีบรนด์เป็นที่รูจ้กัและ
ยอมรบั 
กำรสง่มอบงำนไดต้รงตำมระยะเวลำทีก่ ำหนด 
เพื่อสรำ้งควำมเชื่อมัน่และควำมน่ำเชื่อถอืในแบรนดข์องบรษิทัฯ บรษิทัฯ จงึใหค้วำมสนใจกบั
กำรส่งมอบหอ้งชุดใหก้บัลูกคำ้ไดต้รงตำมระยะเวลำทีก่ ำหนด ดว้ยคุณภำพของวสัดุและกำร
ออกแบบตกแต่งที่ได้น ำเสนอและประชำสมัพันธ์ผ่ำนสื่อต่ำงๆ ให้กับลูกค้ำตัง้แต่เริ่มต้น
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โครงกำร ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะมกีำรแจง้ขอ้มูลควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้งโครงกำรเป็นระยะ 
ผ่ำนทำงเวบ็ไซตข์องบรษิทัฯ ที ่www.chewathai.com และระบบเครอืข่ำยสงัคมออนไลน์เช่น 
Facebook โดยผ่ำนทำง www.facebook.com/CHEWATHAI ซึง่ลกูคำ้สำมำรถเขำ้ไปตดิตำม
ควำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้งและกำรตกแต่งของแต่ละโครงกำรได ้ท ำใหก้ำรพฒันำโครงกำร
ต่ำงๆ ทีผ่่ำนมำของบรษิทัฯ สำมำรถสง่มอบงำนใหล้กูคำ้ไดต้รงตำมระยะเวลำทีก่ ำหนดไว้ 
กำรใหบ้รกิำรทัง้ก่อนและหลงักำรขำยเพื่อสรำ้งควำมสมัพนัธท์ีด่กีบัลกูคำ้ 
เพื่อเป็นกำรใหบ้รกิำรกบัลูกคำ้ สรำ้งควำมสมัพนัธท์ีด่ ีทัง้ยงัเป็นกำรรกัษำฐำนลูกคำ้ รวมถงึ
กำรสรำ้งกลุ่มลูกค้ำใหม่จำกกำรบอกต่อๆ กนัไป (word of mouth) ของลูกคำ้ผูซ้ึง่เคยลงทุน
หรือได้ซื้ อโครงกำรของบริษัทฯ แล้วนั ้น  บริษัทฯ  ยังมีกำรให้บริกำรกับลูกค้ำที่
นอกเหนือไปจำกกำรให้ขอ้มูลและรำยละเอยีดของโครงกำรเพื่อประกอบกำรตดัสนิใจ เช่น 
กำรอ ำนวยควำมสะดวกในกำรติดต่อด้ำนสนิเชื่อที่อยู่อำศยักบัสถำบนักำรเงนิต่ำงๆ กำร
บรกิำรตรวจเชค็คุณภำพของห้องชุดโดยมกีำรรบัประกนัคุณภำพของห้องชุดหลงัจำกวนัที่
โอนกรรมสทิธิ ์อกีทัง้บรษิัทฯ ยงัได้มกีำรจดัตัง้หน่วยงำน ชวีำ แคร์ เพื่อให้บรกิำรงำนหลงั
กำรขำย มอบควำมสะดวกสะบำยและควำมรวดเรว็ในกำรแจง้เพื่อแกไ้ขปัญหำหอ้งชดุ รวมถงึ
กำรซ่อมแซมอนัเนื่องมำจำกควำมไม่เรยีบรอ้ยของหอ้งชุด   
นอกจำกนี้ บรษิัทฯ เลง็เห็นควำมส ำคญัของลูกค้ำปัจจุบนัที่เคยซื้อห้องชุดกบัทำงบรษิัทฯ 
บรษิัทฯ จะให้สทิธพิเิศษในกำรจองซือ้โครงกำรที่บรษิัทฯ จะพฒันำในอนำคต แก่ลูกคำ้เดมิ
ของบรษิัทฯ ก่อนกำรเปิดขำยโครงกำรอย่ำงเป็นทำงกำร เพื่อเป็นกำรสร้ำงสมัพนัธ์ที่ดกีบั
ลกูคำ้ในระยะยำว และใหก้ำรพจิำรณำลงทุนในโครงกำรของบรษิทัฯ ต่อไปในอนำคตอกีดว้ย
ควำมเป็นมอือำชพีและประสบกำรณ์ของคณะผูบ้รหิำร 
บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญกับกำรบริหำรงำนแบบมืออำชีพด้วยทีมงำนที่มีคุณภำพ  มี
ประสบกำรณ์ และมีวิสยัทัศน์ โดยผู้บริหำรของบริษัทฯ เป็นผู้มีประสบกำรณ์และควำมรู ้
ควำมสำมำรถด้ำนธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เป็นอย่ำงดี (รำยละเอียดตำมเอกสำรแนบ 1 
รำยละเอยีดเกี่ยวกบักรรมกำร ผูบ้รหิำรและผู้มอี ำนำจควบคุมของบรษิัทฯ) ท ำให้ระบบกำร
ด ำเนินงำนภำยในของบรษิทัฯ มีประสทิธภิำพ มคีวำมเป็นมอือำชพี มีกำรควบคุมระบบกำร
ท ำงำนภำยในที่ดีและชัดเจนโปร่งใส ประกอบกับผู้บริหำรให้กำรเปิดกว้ำงทำงควำมคิด 
สนบัสนุนใหพ้นกังำนและทมีงำนมกีำรพฒันำแนวคดิใหม่ๆ ทีจ่ะน ำมำใชใ้นกำรพฒันำองคก์ร
และผลติภณัฑ์ของบรษิัทฯ อยู่เสมอ เพื่อให้ทนัต่อกำรเปลี่ยนแปลงไปของสงัคมและควำม
ต้องกำรของลูกคำ้ บรษิัทฯ ยงัมกีำรคดัเลอืกและจดัจ้ำงทมีงำนที่มคีวำมเป็นมอือำชพี เพื่อ
ดแูลส่วนงำนทีส่ ำคญัของโครงกำร เช่น บรษิทัออกแบบโครงสรำ้งงำนสถำปัตยกรรม บรษิัท
รบัออกแบบตกแต่งภำยใน และบรษิทัรบัออกแบบภูมสิถำปัตย ์เป็นตน้ 

นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ยงัใหค้วำมส ำคญักบัพนักงำนทุกคนของบรษิทัฯ เพรำะพนักงำนถอืเป็น
ก ำลงัส ำคญัทีจ่ะขบัเคลื่อนธุรกจิของบรษิทัฯ ใหเ้ตบิโตไดอ้ย่ำงมัน่คง สำมำรถด ำเนินธุรกจิได้
อย่ำงยัง่ยนืและก้ำวหน้ำ บรษิัทฯ จึงส่งเสรมิและสนับสนุนให้พนักงำนเพิ่มพูนควำมรู้ และ
พื้นฐำนในด้ำนธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ มีกำรส ำรวจควำมต้องกำรในกำรฝึกอบรมและ
ด ำเนินกำรจดัอบรมในดำ้นต่ำงๆ ใหก้บัพนักงำน เช่น กำรอบรมดำ้นตลำดอสงัหำรมิทรพัย ์
กำรอบรมดำ้นกำรตลำด ไดแ้ก่ กำรท ำกำรตลำดบนสื่อออนไลน์ หรอืกำรส่งพนักงำนและทมี
ขำยของบรษิทัฯ เขำ้ร่วมในงำนสมัมนำดำ้นต่ำงๆ เช่น เทคนิคกำรปิดกำรขำย กำรใหบ้รกิำร
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ในเชิงลกึ กำรประชำสมัพนัธ์ในสื่อออนไลน์ซึ่งมำกขึน้ตำมกระแสตลำดในปัจจุบนั เป็นต้น 
ทัง้นี้ พนักงำนส่วนใหญ่ของบรษิัทฯ จะเป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่มีควำมมุ่งมัน่ เปิดกว้ำงทำง
ควำมคดิและมคีวำมคดิสรำ้งสรรค์ใหม่ๆ อยู่เสมอ โดยบรษิัทฯ สนับสนุนให้พนักงำนมสี่วน
ร่วมในธุรกจิของบรษิทัฯ มคีวำมมุ่งมัน่ เพื่อสรำ้งสรรคผ์ลติภณัฑแ์ละบรกิำรใหม่ๆ ทีส่ำมำรถ
ตอบโจทยก์ลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยไดเ้ป็นอย่ำงด ี

กำรวำงแผนกำรขำยแบบเป็นทมีและเป็นระบบ 

บรษิัทฯ มกีลยุทธ์แผนกำรขำยแบบเป็นทมีเพื่อน ำเสนอและอ ำนวยควำมสะดวกในกำรให้
ขอ้มูลโครงกำร ใหก้ำรบรกิำร และน ำเสนอรำยละเอยีดโครงกำรไปจนถงึกำรใหค้ ำแนะน ำใน
กำรขอสนิเชื่อทำงกำรเงนิกบัลกูคำ้ โดยเมื่อลกูคำ้เขำ้มำเยีย่มชมโครงกำร ทัง้ทีส่ ำนกังำนขำย 
ณ ทีต่ัง้ของโครงกำร หรอืกำรออกบูธตำมสถำนทีต่่ำงๆ ทมีขำยจะน ำเสนอขอ้มลูโครงกำรแก่
ลูกค้ำ โดยพนักงำนขำยจะอธิบำยแนวคิดและที่มำของรูปลักษณ์ สไตล์ และจุดเด่นของ
โครงกำร เพื่อจูงใจใหลู้กคำ้มคีวำมรูส้กึร่วม และอยำกเป็นเจ้ำของ ตลอดจนถงึกำรให้ขอ้มูล
ของโครงกำร เช่น ขนำดพืน้ทีห่อ้ง รำคำหอ้งชุด รปูแบบกำรตกแต่ง สิง่อ ำนวยควำมสะดวกที่
มีให้ รวมถึงสภำพแวดล้อมโดยรอบโครงกำร เป็นต้น โดยพนักงำนขำยทุกคนจะต้อง
วเิครำะหถ์งึควำมต้องกำรของลูกคำ้แต่ละรำยทีเ่ขำ้มำเยีย่มชมโครงกำร และใหค้ ำปรกึษำใน
ดำ้นต่ำงๆ รวมถงึกำรขอสนิเชื่อจำกธนำคำร เพื่อปิดกำรขำยกบัลกูคำ้รำยดงักล่ำว 

 

2.1.2.3 การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 

บรษิทัฯ เป็นผูจ้ ำหน่ำยอสงัหำรมิทรพัย์ทัง้หมดดว้ยตวัเองโดยทมีขำยของบรษิทัฯ ทีม่คีวำม
เป็นมืออำชีพ มีประสิทธิภำพ และมีประสบกำรณ์และควำมรู้ควำมเข้ำใจเกี่ยวกับตลำด
อสงัหำรมิทรพัย์และรำยละเอยีดของโครงกำรเป็นอย่ำงด ีโดยบรษิทัฯ มหีน่วยงำนด้ำนกำร
ขำยประจ ำอยู่ที่ส ำนักงำนขำยของแต่ละโครงกำร เพื่อต้อนรบัลูกค้ำที่สนใจเขำ้แวะเยี่ยมชม
โครงกำรที่ส ำนักงำนขำยและชมห้องตัวอย่ำง ณ ที่ตัง้ของโครงกำร โดยทีมงำนจะมีกำร
อธบิำยแนวคิด รูปลกัษณ์ สไตล์ ควำมโดดเด่นและควำมน่ำสนใจของแต่ละโครงกำร และ
น ำเสนอขอ้มูลรำยละเอยีดเกีย่วกบัโครงกำร เช่น ประเภทของหอ้ง ขนำดพืน้ที ่รำคำหอ้งชุด 
เครื่องตกแต่งทีม่ำพรอ้มกบัหอ้งพกั และพำลูกคำ้ชมโครงกำร นอกจำกนี้ ลูกคำ้หรอืผูท้ีส่นใจ
โครงกำรยังสำมำรถสอบถำมข้อมูลทำงโทรศัพท์หรือ เข้ำชม เว็บไซต์บริษัทฯ ที ่
www.chewathai.com และระบบเครือข่ำยสังคมออนไลน์ เช่น Facebook โดยผ่ำนทำง 
https://www.facebook.com/CHEWATHAI ซึ่ งลูกค้ำสำมำรถเข้ำไปศึกษำรำยละเอียด
เบือ้งตน้ของแต่ละโครงกำรได ้

บรษิทัฯ ยงัท ำกำรโฆษณำประชำสมัพนัธโ์ครงกำร โดยกำรออกบธูตำมสถำนทีต่่ำงๆ ทีม่ผีูค้น
หนำแน่นและใกล้กบัที่ตัง้ของโครงกำร เช่น กำรจดัจุดแสดงโครงกำรในห้ำงสรรพสนิคำ้และ
อำคำรส ำนกังำนต่ำงๆ รวมไปถงึงำนแสดงบำ้น คอนโดและทีด่นิต่ำงๆ เช่น งำนมหกรรมบำ้น
และคอนโด เป็นตน้ ทีม่กีำรจดัขึน้เป็นประจ ำอย่ำงต่อเนื่อง รวมถงึกำรโฆษณำประชำสมัพนัธ์
โครงกำรผ่ำนสื่อในรูปแบบต่ำงๆ โดยเน้นสื่อประชำสมัพันธ์ที่สำมำรถเข้ำถึงกลุ่มลูกค้ำ
เป้ำหมำยได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ อำทิเช่น ป้ำยโฆษณำ กำรแจกแผ่นพับ (Brochure) 

https://www.facebook.com/
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หนังสอืพมิพ์ นิตยสำร รวมถงึสื่อบนอนิเทอรเ์น็ตต่ำงๆ เพื่อเป็นกำรประชำสมัพนัธโ์ครงกำร 
กระตุน้ควำมสนใจและเปิดช่องทำงในกำรจ ำหน่ำยเพิม่เตมิ 

2.1.3 ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั  

ส ำหรบัปี 2561 นี้เศรษฐกจิคำดว่ำจะมกีำรฟ้ืนตวัอย่ำงต่อเนื่อง ซึ่งเป็นสญัญำณที่ดต่ีอตลำดทีอ่ยู่
อำศยั ส่งผลให้ผู้ประกอบกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยม์คีวำมเชื่อมัน่ และเปิดขำยโครงกำรที่อยู่อำศยั
ใหม่ แต่ทศิทำงกำรแข่งขนัในตลำดทีอ่ยู่อำศยัยงัคงเป็นไปอย่ำงรุนแรง เนื่องจำกผูป้ระกอบกำรยงัคง
เปิดขำยโครงกำรทีอ่ยู่อำศยัใหม่ออกสูต่ลำดอย่ำงต่อเนื่อง 

ในขณะทีค่วำมตอ้งกำรซือ้ทีอ่ยู่อำศยัในปี 2561 ยงัมจี ำกดั ทัง้กลุ่มผูซ้ือ้เพื่ออยู่อำศยัจรงิ ทีแ่มก้ ำลงั
ซือ้ค่อยๆ ฟ้ืนตวั แต่ยงัคงเผชญิขอ้จ ำกดัดำ้นรำคำทีอ่ยู่อำศยัเปิดขำยใหม่อยู่ในระดบัสงู รวมถงึกลุ่มผู้
ซือ้ทีอ่ยู่อำศยัเพื่อกำรลงทุน ทีอ่ำจจะชะลอกำรลงทุนในทีอ่ยู่อำศยัลง เน่ืองจำกกำรแข่งขนัในตลำดให้
เช่ำทีอ่ยู่อำศยัเป็นไปอย่ำงรุนแรง โดยเฉพำะอย่ำงยิง่ ตลำดคอนโดมเินียมใหเ้ช่ำ 

นอกจำกนี้  กำรขยำยตัวของจ ำนวนที่อยู่อำศัยคงค้ำง ณ สิ้นปี 2560 ยังเป็นปัจจัยกดดันให้
ผูป้ระกอบกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยต์ัง้เป้ำหมำยกำรขยำยตวัของกำรเปิดขำยโครงกำรทีอ่ยู่อำศยัใหม่
ในปี 2561 อย่ำงระมัดระวงั และอำจปรบัแผนกำรเปิดขำยโครงกำรที่อยู่อำศัยใหม่ระหว่ำงปีอย่ำง
สอดคลอ้งกบัสถำนกำรณ์ในตลำดทีอ่ยู่อำศยัทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

โดยจ ำนวนที่อยู่อำศยัเปิดขำยใหม่ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลในปี 2561 น่ำจะยงัคงไม่ต ่ำกว่ำ 
100,000 หน่วย โดยคำดว่ำอยู่ที ่100,000-108,000 หน่วย ขยำยตวั 0-2 % จำกปี 2560 ทัง้นี้ จ ำนวน
ทีอ่ยู่อำศยัเปิดขำยใหม่ในปี 2561 น่ำจะอยู่ในระดบัใกลเ้คยีงกบัสองปีทีผ่่ำนมำ โดยกำรขยำยตวัของ
จ ำนวนที่อยู่อำศัยเปิดขำยใหม่ส่วนใหญ่เป็นผลมำจำกกำรขยำยตัวของจ ำนวนที่อยู่อำศัยกลุ่ม
คอนโดมิเนียม ซึ่งข้อจ ำกัดด้ำนพื้นที่ส ำหรบักำรลงทุนพฒันำโครงกำรแนวรำบ ประกอบกบัควำม
คบืหน้ำของโครงกำรส่วนต่อขยำยสถำนีรถไฟฟ้ำ น่ำจะดงึดูดใหผู้ป้ระกอบกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์
ยงัคงเปิดขำยโครงกำรคอนโดมเินียมในปี 2561 (ทีม่ำ: ศนูยว์จิยักสกิร) 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทัง้นี้บรษิัท ยงัคงพฒันำสนิคำ้ ทัง้คอนโด และบ้ำนอย่ำงต่อเน่ือง โดยบรษิัทตัง้เป้ำที่จะขยำยกำร
ลงทุนทัง้โครงกำรคอนโดมเินียม และโครงกำรแนวรำบใหม้สีดัส่วนทีส่มดุลกนั รวมถงึกำรขยำยพื้นที่
กำรเปิดโครงกำรใหม่ เพื่อรองรบัควำมตอ้งกำรของตลำดในทุกระดบั และคุม้ค่ำต่อกำรลงทุน พรอ้มทัง้
ยงัพจิำรณำทีจ่ะขยำยกำรลงทุนไปยงัหวัเมอืงใหญ่ๆ ของประเทศไทย 
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ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรพัยแ์ละแนวโน้มปี 2561 

ธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์ในปี 2560 มีกำรขยำยตัวเลก็น้อย โดยผู้ประกอบกำรเห็นว่ำ กลุ่มที่อยู่อำศยั
แนวรำบขยำยตวัในเกอืบทุกภูมภิำคโดยเฉพำะทีอ่ยู่อำศยัระดบักลำง บน ตำมควำมตอ้งกำรทีอ่ยู่อำศยั
และกำรขยำยตัวของเมือง ยกเว้นในภำคเหนือตอนล่ำงที่ก ำลงัซื้อยงัไม่เข้มแขง็ แต่ส่วนใหญ่จะใช้
ระยะเวลำในกำรขำยนำนขึน้กว่ำอดตี ขณะทีก่ลุ่มทีอ่ยู่อำศยัแนวสงูขยำยตวัในอตัรำทีช่ะลอลงและพบ
ภำวะอุปทำนส่วนเกินในบำงพื้นที่ เช่น ต่ำงจังหวัดและแนวรถไฟฟ้ำสำยสีม่วง ยกเว้นตลำด
คอนโดมเินียมระดบับนบรเิวณใจกลำงกรุงเทพฯ ทีเ่ตบิโตด ีโดยเฉพำะจำกลูกค้ำชำวจนีและ ไต้หวนั 
อย่ำงไรกด็ ีผูป้ระกอบกำรเหน็ว่ำสญัญำณกำรเกง็ก ำไรจำกลกูคำ้กลุ่มดงักล่ำวไม่มำกเท่ำในอดตี ส่วน
หนึ่งเพรำะตลำดอสงัหำรมิทรพัยย์งัไม่ขยำยตวัเตม็ที ่ดำ้นสนิเชื่อ ผูป้ระกอบกำรเหน็ว่ำสถำบนักำรเงนิ
ยงัคงระมดัระวงักำรใหส้นิเชื่อ ทัง้สนิเชื่อโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์(Pre - finance) ท ำใหผู้ป้ระกอบกำร
ท้องถิ่นบำงรำยต้องเลือกกู้ยืมจำกบริษัทลิสซิ่งแทน และสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศัย (Post - finance) 
โดยเฉพำะในกลุ่มลูกคำ้ระดบักลำง – ล่ำง จงึส่งผลใหก้ำรระบำยสต๊อกทีอ่ยู่อำศยัท ำไดช้ำ้ลงกว่ำอดตี 
รวมถงึต้องชะลอโครงกำรลงทุนใหม่ออกไป ผูป้ระกอบกำรส่วนใหญ่ประเมนิว่ำธุรกจิอสงัหำริมทรพัย์
ยงัคงเผชญิควำมเสีย่งจำกภำวะกำรแขง่ขนัทีรุ่นแรง ก ำลงัซือ้ทีย่งัไม่เขม้แขง็ ควำมระมดัระวงัในกำรให้
สนิเชื่อของสถำบันกำรเงิน ควำมยำกในกำรหำแรงงำนและต้นทุนค่ำแรงที่คำดว่ำจะปรบัเพิ่มขึ้น 
ประกอบกบัยงัมีควำมกงัวลเกี่ยวกบัภำษีที่ดินที่ยงัไม่ชดัเจน ผู้ประกอบกำรหลำยรำยจงึปรบัตัวใน
หลำกหลำยรูปแบบ เช่น กำรไม่สะสมทีด่นิ กำรพฒันำโครงกำรขนำดเลก็ลง กำรเรยีกเกบ็เงนิดำวน์ใน
สดัส่วนทีส่งูขึน้ กำรประเมนิสนิเชื่อก่อนกำรเขำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะขำย (Pre – approve) เพื่อคดักรอง
ลูกคำ้ก่อนยื่นขอสนิเชื่อจำกสถำบนักำรเงนิ กำรเพิม่มูลค่ำที่พกัด้วยกำรตกแต่งเฟอรน์ิเจอรเ์พื่อปรบั
รำคำขำยขึน้ รวมถงึกำรเน้นหำรำยไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง (Recurring income) เช่น กำรใหร้ำ้นสะดวกซือ้มำ
เปิดในโครงกำร ส ำหรบัในปลำยปี 2560 ผูป้ระกอบกำรสว่นใหญ่คำดว่ำตลำดอสงัหำรมิทรพัยจ์ะปรบัดี
ขึน้ตำมแนวโน้มเศรษฐกจิและควำมเชื่อมัน่ของประชำชน รวมถงึจะไดร้บัผลดจีำกกำรลงทุนโครงสรำ้ง
พื้นฐำนของภำครฐัที่ชดัเจนขึน้ และกำรขยำยสำขำของกำรค้ำปลกีสมยัใหม่ (Modern trade) ซึ่งจะ
ช่วยเร่งกำรขยำยตวัของเมอืง และผูป้ระกอบกำรอสงัหำรมิทรพัยเ์หน็ว่ำร่ำงพระรำชบญัญตัภิำษีทีด่นิ
และสิง่ปลูกสรำ้ง (ภำษีที่ดิน) ใหม่ จะช่วยกระตุ้นให้ผู้ถือครองที่ดนิเพื่อเกง็ก ำไรบำงส่วนทยอยขำย
ทีด่นิออกมำ ส่งผลดใีห้เกดิกำรพฒันำที่ดนิให้เป็นประโยชน์ อย่ำงไรกด็ยีงัคงควำมกงัวลต่อร่ำงภำษี
ทีด่นิอยู่บำ้งเพรำะมบีำงประเดน็ทีย่งัขำดควำมชดัเจนในทำงปฏบิตัเิช่น กำรเริม่นับระยะเวลำผ่อนปรน
ทำงภำษี 3 ปี กำรพิสูจน์วัตถุประสงค์ของกำรถือครองที่ดินและกำรตีควำมนิยำมที่ดินรกร้ำง 
นอกจำกนี้ผูป้ระกอบกำรเหน็ว่ำกำรคดิภำษทีีด่นิในบำงพืน้ที ่เช่นภำระจ ำยอม สว่นกลำงของอำคำรชุด 
และกำรเกบ็ภำษีลำภลอยอำจเป็นกำรเรยีกเก็บภำษีที่ซ ้ำซ้อนและมำกเกนิไป ซึ่งประเด็นเหล่ำนี้ จะ
สง่ผลใหผู้ป้ระกอบกำรบำงรำยอำจตอ้งปรบัรำคำขำยทีอ่ยู่อำศยัสงูขึน้ตำมตน้ทุนทีเ่พิม่ขึน้ 
(ทีม่ำ : ธนำคำรแห่งประเทศไทย)  
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2.1.4 งานท่ียงัไมไ่ด้ส่งมอบ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 บรษิทัฯ มหีอ้งชุดทีไ่ดท้ ำสญัญำซือ้ขำยแลว้ แต่ยงัไม่ไดโ้อนกรรมสทิธจิำก
ทัง้หมด 8 โครงกำร เป็นจ ำนวน 493 ยูนิต ซึง่คดิเป็นมลูค่ำเท่ำกบั 1,513 ลำ้นบำท โดยมรีำยละเอยีด
ของหอ้งชุดทีย่งัไม่ไดโ้อนกรรมสทิธ ิณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 ดงันี้ 

ช่ือโครงการ / 
ลกัษณะงาน 

ผู้พฒันาโครงการ 
วนัท่ีคาดว่า
จะแล้วเสรจ็ 

มลูค่า
โครงการ
ทัง้หมด  

(ล้านบาท) 

ห้องขายรอโอน
กรรมสิทธ์ิ วนัท่ีคาดว่าจะ

โอนกรรมสิทธิ 
ยนิูต ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำทยั 
รำชปรำรภ 

บรษิทัฯ แลว้เสรจ็
พรอ้มอยู่ 

1,350 2 25 ไตรมำส 2  
ปี 2561 

โครงกำรชวีำทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์

บรษิทั ชวีำทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั 

ธนัวำคม 
ปี 2558 

1,050 2 13 ไตรมำส 1  
ปี 2561 

โครงกำรฮอลล์
มำรค์ แจง้วฒันะ 

บรษิทัฯ ธนัวำคม 
ปี 2558 

780 1 2 ไตรมำส 1  
ปี 2561 

โครงกำร 
ฮอลลม์ำรค์  
งำมวงศว์ำน 

บรษิทั ชวีำทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั 

แลว้เสรจ็
พรอ้มอยู่ 

1,200 
 

7 11 ไตรมำส 1 
ปี 2561 

โครงกำรชวีำทยั 
เรสซเิดนซ ์ 
บำงโพ 

บรษิทัฯ มถิุนำยน 
ปี 2560 

1,040 17 107 ไตรมำส 1 
ปี 2561 

โครงกำรชวีำรมย ์
รงัสติ - ดอนเมอืง 

บรษิทัฯ สงิหำคม    
ปี 2560 

488 6 35 ไตรมำส 4 ปี 
2560 

โครงกำรชวีำทยั 
เรสซเิดนซ ์อโศก 

บรษิทัฯ พฤศจกิำยน
   ปี 2560 

1,700 86 470 ไตรมำส 1  
ปี 2561 

โครงกำรชวีำทยั
เพชรเกษม 27 

บรษิทัฯ พฤษภำคม  
  ปี 2561 

1,455 372 850 ไตรมำส 3-4 ปี 
2561 

โครงกำรชวีำทยั
เพชรเกษม 27 

บรษิทัฯ มถิุนำยน    
ปี 2561 

1,455 302 641 ไตรมำส 3 ปี 
2561 

รวม 10,163 493 1,513 - 
หมำยเหตุ 

- หอ้งขำยรอโอนกรรมสทิธิข์องโครงกำรชวีำทยั เพชรเกษม 27 ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 มจี ำนวนที่
สงูเนื่องจำกโครงกำรดงักล่ำวอยู่ในระหว่ำงก่อสรำ้ง คำดว่ำจะแลว้เสรจ็และเริม่โอนในไตรมำส 3-4 ปี 
2561 
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ธรุกิจโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า (Ready Built Factories) 
2.1.5 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

บรษิัทฯ มกีำรพฒันำโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำที่มีคุณภำพและมมีำตรฐำนระดบัสำกล เพื่อตอบสนอง
ควำมต้องกำรของผู้ประกอบกำรโดยเฉพำะผู้ประกอบกำรในธุรกจิอุตสำหกรรมขนำดเลก็และขนำด
กลำงทีม่จี ำนวนมำกขึน้ ทัง้ทีเ่ป็นสญัชำตไิทยและรวมถงึบรษิทัฯ หรอืนักลงทุนชำวต่ำงชำตทิีเ่ขำ้มำตัง้
ฐำนกำรผลติหรอืกำรลงทุนในประเทศไทยโดยไม่ตอ้งกำรถอืกรรมสทิธิใ์นโรงงำน หรอืผูป้ระกอบกำรที่
ต้องกำรก่อตัง้โรงงำนเพื่อประกอบกจิกำร แต่ยงัไม่มคีวำมต้องกำรหรอืไม่มคีวำมพรอ้มทีจ่ะลงทุนใน
ระยะยำว รวมถงึผูป้ระกอบกำรทีต่้องกำรลดต้นทุนในกำรด ำเนินงำน ลดระยะเวลำกำรลงทุน และลด
ควำมเสีย่งหรอืปัจจยัอื่นๆ ทีอ่ำจเกดิขึน้จำกกำรลงทุนสรำ้งโรงงำนได ้ 

บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็โอกำสและกำรเตบิโตของธรุกจิดงักล่ำว จงึไดเ้ริม่ตน้พฒันำโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ชำ่ที่
มมีำตรฐำน เหมำะสมส ำหรบัผูป้ระกอบกำรในหลำยอุตสำหกรรม โดยเริม่ตน้พฒันำโครงกำรแรกในปี 
2556 มลูค่ำโครงกำรประมำณ 300 ลำ้นบำท ทัง้นี้ โรงงำนส ำเรจ็รปูของบรษิทัฯ ยงัเปิดโอกำสใหล้กูคำ้
สำมำรถปรบัเปลีย่นพืน้ทีใ่ชส้อยไดต้ำมควำมต้องกำรพเิศษเฉพำะดำ้นของลกูคำ้ไดอ้กีดว้ย นอกจำกนี้
บรษิทัฯ ไดเ้ลอืกท ำเลทีต่ัง้โรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำทีม่ศีกัยภำพและเป็นท ำเลที่เหมำะสมในกำรประกอบ
ธุรกิจ เช่น นิคมอุตสำหกรรม ที่มีระบบสำธำรณูปโภค กำรบ ำบดัสิง่ปฏิกูลและของเสยีจำกโรงงำน
อุตสำหกรรม และมสีิง่อ ำนวยควำมสะดวกอื่นๆ อย่ำงครบครนั บรษิทัฯ ยงัไดม้กีำรพจิำรณำท ำเลทีต่ัง้
และลกัษณะของโครงกำรที่จะพฒันำจำกควำมต้องกำรของตลำดและนักลงทุน กำรคำดกำรณ์แหล่ง
อุตสำหกรรมในอนำคต ควำมสะดวกในกำรคมนำคมและกำรขนสง่สนิคำ้และวตัถุดบิ อกีทัง้ยงัพจิำรณำ
ถงึโอกำสกำรไดร้บัสทิธปิระโยชน์จำกเขตสง่เสรมิกำรลงทุนของคณะกรรมกำรสง่เสรมิกำรลงทุน (BOI) 
เช่นกนั  

โรงงำนส ำเรจ็รูปของบรษิทัฯ มลีกัษณะเป็นอำคำรสองชัน้ โดยชัน้ล่ำงจะเป็นส่วนของโรงงำน และชัน้
บนจะเป็นพื้นทีส่ ำหรบัส ำนักงำน ซึง่มกีำรก่อสรำ้งในบรเิวณพืน้ทีด่นิที่มรี ัว้กัน้เป็นสดัส่วน พรอ้มดว้ย
ป้อมยำม พืน้ทีจ่อดรถ และพืน้ทีใ่ชส้อยเอนกประสงค ์ทัง้นี้ โรงงำนส ำเรจ็รูปทีบ่รษิัทฯ พฒันำขึน้เป็น
โรงงำนแบบมำตรฐำน ตวัอำคำรใชโ้ครงสรำ้งคอนกรตีเสรมิเหลก็ และใชโ้ครงเหลก็รูปพรรณ ไม่มเีสำ
กลำง ทัง้นี้ เพื่อใหไ้ดป้ระโยชน์จำกพืน้ทีใ่ชส้อยใหม้ำกทีสุ่ด ซึง่ผูเ้ช่ำสำมำรถดดัแปลงและปรบัเปลีย่น
รปูแบบใหเ้หมำะสมกบัควำมต้องกำรและกำรใชง้ำนของผูเ้ช่ำได ้โดยโรงงำนมีขนำดตัง้แต่ 1,512 ถึง 
1,937 ตำรำงเมตร บรเิวณพื้นของโรงงำนซึ่งเป็นคอนกรตีเสริมเหลก็ สำมำรถรองรบัน ้ำหนักได้ถึง 
3,000 กโิลกรมัต่อตำรำงเมตร  

ลกัษณะโดยทัว่ไปของโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูทีบ่รษิทัฯ ท ำกำรพฒันำมดีงันี้ 

ส่วนของโรงงาน 
พืน้โรงงำน พื้นคอนกรตีเสรมิเหล็ก รองรบัน ้ำหนักจรได้ 3,000 กโิลกรมัต่อ

ตำรำงเมตร พื้นผวิขดัมนัเสรมิด้วยวสัดุเพิม่ควำมแขง็แกร่งของ
ผวิพืน้ 

ผนงั ก่ออฐิ ฉำบปนู ทำส ีพรอ้มผนงัโครงเหลก็ระบำยอำกำศดำ้นขำ้ง 
โครงสรำ้ง เสำคอนกรตีเสรมิเหลก็ กบัโครงหลงัคำเหลก็รปูพรรณ 
หลงัคำ หลงัคำเมทลัชทีพรอ้มกรแุผน่กนัควำมรอ้น 
ประต ู ประตูเหลก็มว้น 
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ส่วนของโรงงาน 
โคมไฟ โคมไฟทีใ่หค้วำมสวำ่งสงู 
ระบบป้องกนัฟ้ำผำ่ ตดิตัง้ให ้
ส่วนของส านักงาน 
พืน้ส ำนกังำน พื้นคอนกรตีเสรมิเหล็ก หรอืพื้นส ำเรจ็รูป รบัน ้ ำหนักได้ 300 - 

500 กโิลกรมัต่อตำรำงเมตร ตกแต่งผวิพืน้ดว้ยกระเบือ้งยำงหรอื
กระเบือ้งดนิเผำ 

ผนงั ก่ออฐิ ฉำบปนู ทำส ี

โครงสรำ้ง เสำและคำนเป็นคอนกรตีเสรมิเหลก็ 

หลงัคำ ประกอบดว้ยแผน่ยปิซมับอรด์ พรอ้มโครงสรำ้ง T-bars 
ประตแูละหน้ำต่ำง กระจกพรอ้มกรอบอลูมเินียม 
โคมไฟ โคมไฟพรอ้มหลอด Fluorescent ฝังในฝ้ำเพดำน 
พืน้ท่ีด้านนอกโรงงาน 
ถนนและพืน้ทีจ่อดรถ ถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก พร้อมไฟส่องสว่ำงบรเิวณถนน ที่จอด

รถพรอ้มหลงัคำ 
ระบบระบำยน ้ำฝน ท่อคอนกรตีเสรมิเหลก็ พรอ้มบ่อพกัน ้ำและบ่อตรวจสภำพน ้ำ 
ระบบระบำยน ้ำเสยี ท่อ HDPE พรอ้มบ่อพกัน ้ำและบ่อตรวจสภำพน ้ำ 
รัว้ ควำมสงู 2 เมตรตำมมำตรฐำนของกำรนิคมอุตสำหกรรมฯ 
ประต ู ประตูเหลก็รำงเลื่อนกวำ้ง 10 เมตร 
ป้อมยำม โครงสรำ้งคอนกรตีเสรมิเหลก็ 
ระบบรกัษำควำมปลอดภยั ระบบป้องกนัฟ้ำผำ่ 

ระบบตรวจจบัควนั 
ถงัดบัเพลงิ 
ป้อมยำม 

ระบบไฟฟ้ำ หมอ้แปลงไฟฟ้ำขนำด 100 KVA. 1 ตวั ต่อ อำคำร (เดนิสำยส่ง
แรงต ่ ำใต้ดินเข้ำสู่อำคำร) ระบบตู้จ่ำยไฟฟ้ำหลัก MDB-MCB 
150 AT/250 AF 
ท่อน ้ำขนำด 2 น้ิว พรอ้มมเิตอรน์ ้ำประปำ 
ถงัเกบ็น ้ำใตด้นิขนำด 4 ลูกบำศกเ์มตร 
ปัม๊จำ่ยน ้ำด ี

ระบบกำรสื่อสำร โทรศพัทส์ำยตรง 
 

โดย ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 บรษิทัฯ มกีำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำแลว้เสรจ็ จ ำนวน 
1 โครงกำร มลูค่ำโครงกำรประมำณ 300 ลำ้นบำท ประกอบไปดว้ยอำคำรโรงงำนส ำเรจ็รูปจ ำนวน 10 
หลงั  
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รำยละเอยีดโครงกำร สำมำรถสรุปไดด้งันี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียดโครงการ โรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า โครงการ 1 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร นิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี้ ถนนทำงหลวงหมำยเลข 331 ต ำบลมำบ

ยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

พืน้ทีโ่ครงกำร 26-0-72 ไร่ 
พืน้ทีเ่ช่ำ 17,120 ตร.ม. 
จ ำนวนยนูิตทีใ่หเ้ช่ำ 10 ยนูิต 
จุดเด่นของโครงกำร กำรออกแบบด้วยดีไซน์ทนัสมยั กำรจดัวำงและจดัสรรด้ำนพื้นที่ใช้

สอยไดอ้ย่ำงเหมำะสม ไดม้ำตรฐำน ลกูคำ้ยงัสำมำรถออกแบบกำรใช้
งำนไดอ้ย่ำงอสิระ คุม้ค่ำ และใชร้ะยะเวลำสัน้ในกำรตัง้โรงงำน 
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รายละเอียดโครงการ โรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า โครงการ 1 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
นอกจำกนี้ โครงกำรยงัตัง้อยู่ในท ำเลที่ด ีโดยตัง้อยู่ภำยในโครงกำร
นิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึ่งมกีำร
บรหิำรจดักำรระบบสำธำรณูปโภค กำรบ ำบดัน ้ำเสยี กำรก ำจดัขยะที่
ไดม้ำตรฐำน เป็นตน้ และมสีิง่อ ำนวยควำมสะดวกอื่นๆ อย่ำงครบครนั 

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 300 ลำ้นบำท 
ค่ำเช่ำเฉลีย่ต่อตำรำงเมตร 200 บำท 
ชนิดของโครงกำร โรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ  

• ขนำด 1,512 ตร.ม. จ ำนวน 5 ยนูิต 
• ขนำด 1,812 ตร.ม. จ ำนวน 1 ยนูิต 
• ขนำด 1,937 ตร.ม. จ ำนวน 4 ยนูิต 

สิง่อ ำนวยควำมสะดวก หมอ้แปลงไฟฟ้ำ ขนำด 100 KVA. ที่จอดรถที่มหีลงัคำ ระบบรกัษำ
ควำมปลอดภัย ระบบป้องกันอัคคีภัย ปัม๊น ้ ำ ระบบระบำยน ้ ำฝน  
ระบบระบำยน ้ำเสยี ระบบโทรศพัทแ์ละอนิเทอรเ์น็ต 

กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย กลุ่มผู้ประกอบกำรขนำดเล็กและขนำดกลำงในอุตสำหกรรมเบำ ทัง้
ผู้ประกอบกำรไทยและต่ำงชำติ ที่มีกำรผลิตเพื่อสนับสนุนกำร
ประกอบธุรกจิของอุตสำหกรรมหนกัทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีง 

ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งโครงกำร ด ำเนินกำรก่อสรำ้งเป็น 2 เฟส 
• เฟสที่ 1 จ ำนวน 5 ยูนิตเริม่ก่อสร้ำงในเดือนสิงหำคม ปี 2555 

และแลว้เสรจ็ในเดอืนมนีำคม ปี 2556 
• เฟสที่ 2 จ ำนวน 5 ยูนิต เริม่ก่อสร้ำงในเดอืนธนัวำคม ปี 2556 

และแลว้เสรจ็ในเดอืนมถุินำยน ปี 2557 
ควำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้ง ก่อสรำ้งเสรจ็สมบรูณ์ พรอ้มใหบ้รกิำร 
ควำมคบืหน้ำในกำรใหเ้ช่ำ ยอดทีท่ ำสญัญำเช่ำแลว้รอ้ยละ 50 ของจ ำนวนโรงงำนทีป่ล่อยเช่ำ ณ 

วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 

 

สถำนะกำรก่อสรำ้งและกำรเช่ำของโรงงำนส ำเรจ็รูปของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 สรุป
ไดด้งันี้ 

โครงการ 
จ านวนยนิูต
ทัง้หมด 

จ านวนยนิูตท่ีมี
การเช่าทัง้หมด 

พืน้ท่ีเช่าทัง้หมด 
(ตารางเมตร) 

อตัราการเช่า 
(ร้อยละ) 

โครงกำรที ่1 10 5 6.898 50 
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2.1.6 การตลาดและการแข่งขนั 

2.1.6.1 ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยของบรษิัทฯ ส ำหรบัธุรกจิโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำ คอืผู้ประกอบกำรใน
อุตสำหกรรมเบำที่มกีำรผลติสนิค้ำเพื่อสนับสนุนธุรกจิอุตสำหกรรมหนักที่ตัง้โรงงำนอยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีง ทัง้อุตสำหกรรมทีม่ขีนำดเลก็และขนำดกลำง ทีย่งัไม่พรอ้มหรอืยงัไม่มคีวำม
ต้องกำรหรอืไม่มีควำมพรอ้มที่จะลงทุนในระยะยำว เพื่อสร้ำงโรงงำน เนื่องจำกต้องใช้เงนิ
ลงทุนค่อนขำ้งสูง  บรษิัทฯ จงึเลอืกที่จะเสนอทำงเลือกใหม่ โดยกำรให้เช่ำโรงงำนส ำเรจ็รูป 
เพื่อเป็นกำรลดภำระค่ำใชจ้่ำยดำ้นกำรลงทุนและต้นทุนในกำรด ำเนินกำร เพื่อใหส้ำมำรถน ำ
เงนิทุนดงักล่ำวไปใชต่้อยอดทำงธุรกจิในดำ้นอื่นๆ ไดม้ำกขึน้ 

นอกจำกนี้ กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยที่ส ำคญัอีกกลุ่มหนึ่งของบริษัทฯ คือ กลุ่มผู้ประกอบกำร
ต่ำงชำติที่เขำ้มำลงทุนหรอืร่วมลงทุนในประเทศไทยทัง้ระยะชัว่ครำวหรอืถำวร ซึ่งจะเลอืก
กำรเช่ำโรงงำนส ำเรจ็รปูแทนกำรลงทุนเพื่อก่อสรำ้งถำวร ทัง้นี้ เพื่อเป็นกำรลดควำมเสีย่งจำก
โอกำสควำมส ำเรจ็จำกกำรลงทุน ควำมเสีย่งจำกกำรจดัหำผูร้บัเหมำเพื่อสร้ำงโรงงำน หรอื
ข้อจ ำกัดด้ำนกฎหมำยกำรถือครองที่ดินของชำวต่ำงชำติ  รวมถึงควำมไม่แน่นอนทำง
เสถียรภำพทำงกำรเมืองของประเทศที่ส่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรค้ำและกำร
ลงทุนหรอืมำตรกำรกำรส่งเสรมิใดๆ ของภำครฐั ซึ่งโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำของ
บรษิทัฯ สำมำรถสรำ้งควำมยดืหยุ่นในกำรลงทุน และตอบโจทยค์วำมเสีย่งและขอ้จ ำกดัต่ำงๆ 
เหล่ำนัน้ไดอ้ย่ำงชดัเจน 

2.1.6.2 กลยุทธก์ารตลาด  

ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำร 

ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรนับเป็นปัจจยัทีส่ ำคญัทีธุ่รกจิหรอืผูป้ระกอบกำรจะพจิำรณำเป็นล ำดบั 
แรกในกำรเลือกก่อสร้ำงหรอืเช่ำโรงงำน เพื่อให้สะดวกต่อกำรด ำเนินธุรกิจ กำรคมนำคม
ขนส่ง รวมถงึกำรกระจำยสนิคำ้และวตัถุดบิไปยงัสถำนทีส่ ำคญัต่ำงๆ เช่น ท่ำเรอืขนสง่สนิคำ้ 
สนำมบนิ สถำนีรถไฟ ระยะห่ำงจำกกรุงเทพมหำนคร หรอืศูนย์กระจำยสนิค้ำที่ส ำคญั เป็น
ต้น อย่ำงไรก็ตำม เนื่ องจำกบริษัทฯ ยังมีประสบกำรณ์กำรด ำเนินธุรกิจให้เช่ำโรงงำน
ส ำเรจ็รูปไม่มำกนัก นอกเหนือจำกองค์ประกอบกำรเลอืกที่ตัง้ในกำรด ำเนินธุรกิจดงักล่ำว 
บรษิัทฯ จะเน้นกำรพฒันำโครงกำรภำยในนิคมอุตสำหกรรมเป็นหลกั โดยเฉพำะในเขตอสี
เทริน์ ซบีอรด์ (Eastern Seaboard) เนื่องจำกเป็นบรเิวณที่นักลงทุนต่ำงชำตใิหค้วำมสนใจ
เข้ำมำลงทุนทำงตรงมำกที่สุด (ที่มำ: ศูนย์วิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนำคำรไทยพำณิชย ์
จ ำกดั (มหำชน)) และบรเิวณใกลเ้คยีง ซึง่มรีะบบป้องกนัควำมเสีย่งจำกน ้ำท่วม มมีำตรฐำน
จำกภำครฐัรองรบัในด้ำนงำนก่อสร้ำงและสิง่แวดล้อม มรีะบบสำธำรณูปโภคและสิง่อ ำนวย
ควำมสะดวกทีค่รบครนั และตรงตำมควำมต้องกำรของนกัลงทุนส่วนใหญ่ นอกจำกนี้ โอกำส
กำรไดร้บัสทิธปิระโยชน์จำกเขตสง่เสรมิกำรลงทุนของคณะกรรมกำรสง่เสรมิกำรลงทุน (BOI) 
อนัจะเป็นประโยชน์ต่อผูเ้ช่ำ กเ็ป็นอกีหนึ่งปัจจยัทีบ่รษิทัฯ ใชใ้นกำรพจิำรณำเช่นกนั  
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รปูภำพแสดงทีต่ัง้โครงกำรนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี ้อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

โครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำของบรษิัทฯ ในปัจจุบนัตัง้อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี ้
อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึ่งมีกำรบริหำรจดักำรระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ที่ได้
มำตรฐำนสำกล และมสีิง่อ ำนวยควำมสะดวกอื่นๆ อย่ำงครบครนั เหมำะแก่กำรเป็นศนูยก์ลำง
กำรผลติและกำรกระจำยสนิคำ้ทีด่ ีมกีำรคมนำคมทีส่ะดวกต่อกำรเดนิทำงไปยงัสถำนทีอ่ื่นๆ  

ทัง้นี้ กลุ่มบรษิัทอมตะ ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในบรษิัท อมตะ ซติี้ จ ำกดั ซึ่งเป็นผูพ้ฒันำนิคม
อุตสำหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง มกีำรเปิดเผยขอ้มลูในกำรเสนอขำยทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุ
ในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสทิธกิำรเช่ำอมตะซมัมทิโกรท (“อมตะซมัมทิโกรท”) โดยมนีโยบำยให้
อมตะซมัมิทโกรทพิจำรณำซื้อหรอืเช่ำที่ดนิเพื่อพฒันำโรงงำนและคลงัสนิค้ำให้เช่ำภำยใน
นิคมอุตสำหกรรมอมตะนครและนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้เท่ำนัน้ ซึง่อำจส่งผลดำ้นขอ้จ ำกดั
กำรจดัหำที่ดนิเพิม่เติมจำกบุคคลภำยนอกในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ดงักล่ำวซึง่รวมถึง
บรษิัทฯ ดงันัน้หำกบรษิัทฯ ต้องกำรซื้อที่ดนิเพื่อพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำใน
อนำคตในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี้เพิ่มเติม เมื่อที่ดินที่ถือครองในปัจจุบันหมดลงหรือ
โรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำมผีูเ้ช่ำเตม็จ ำนวน บรษิทัฯ ตอ้งใหส้ทิธใินกำรตดัสนิใจซือ้หรอืเช่ำทีด่นิ
แก่อมตะซมัมทิโกรทก่อน 

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ มิได้จ ำกัดกำรพิจำรณำพัฒนำโครงกำรแต่เพียงในจังหวดัระยอง
เท่ำนัน้ บรษิัทฯ ยงัท ำกำรศึกษำและพจิำรณำกำรขยำยกำรลงทุนไปยงัพื้นที่นิคมหรอืเขต
อุตสำหกรรมอื่นๆ ที่บรษิัทฯ เลง็เหน็ถึงศกัยภำพในกำรพฒันำ มโีอกำสกำรเติบโตและกำร
ขยำยฐำนลูกค้ำ สำมำรถแข่งขนัได้ และสร้ำงผลตอบแทนที่ดขีองโครงกำรในอนำคต เช่น 
สวนอุตสำหกรรมโรจนะ-ปรำจนีบุร ีจงัหวดัปรำจนีบุร ีนิคมอุตสำหกรรมเหมรำชชลบุร ีหรอื
นิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง เป็นต้น ซึง่บรษิัทฯ เชื่อว่ำ บรษิัทฯ จะสำมำรถจดัหำที่ดนิได้เมื่อ
บรษิทัฯ ตอ้งกำรพฒันำโครงกำรเพิม่เตมิในอนำคต 
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นโยบำยกำรก ำหนดรำคำ 

กำรก ำหนดรำคำของบรษิทัฯ จะประกอบดว้ย 2 สว่นหลกั ไดแ้ก่ค่ำเช่ำโรงงำนและค่ำบรกิำร
สำธำรณูปโภคต่ำงๆ เช่น กำรบ ำบัดน ้ ำเสีย กำรก ำจัดขยะและสิ่งปฏิกูล เป็นต้น ทัง้นี้ 
ค่ำบรกิำรงำนสำธำรณูปโภคต่ำงๆ จะเป็นกำรช ำระให้กบับรษิัทผู้พฒันำนิคมอุตสำหกรรม 
ลูกค้ำหรอืผู้เช่ำโครงกำรจะสำมำรถช ำระโดยตรงกบับริษัทผู้พัฒนำนิคมอุตสำหกรรมได ้
ส ำหรบัค่ำเช่ำโรงงำนนัน้ ผูเ้ช่ำจะช ำระโดยตรงกบับรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ มกีำรก ำหนดค่ำเช่ำที่
เป็นมำตรฐำนจำกหลำยปัจจยัที่ส ำคญั เช่น ขนำดพืน้ทีเ่ช่ำ จ ำนวนยูนิตทีเ่ช่ำ ระยะเวลำกำร
เช่ำ หรอืบรกิำรอื่นๆ เพิม่เตมิตำมทีผู่เ้ชำ่รอ้งขอ ทัง้นี้ สญัญำเช่ำของบรษิทัฯ สว่นใหญ่จะเป็น
สญัญำเช่ำระยะสัน้ ซึ่งมรีะยะเวลำเช่ำประมำณ 3 ปี และจะมกีำรเจรจำกำรปรบัอตัรำค่ำเช่ำ
เมื่อท ำกำรต่อสญัญำอกีครัง้ 

อย่ำงไรกต็ำม ในกำรก ำหนดค่ำเช่ำรวมถึงอตัรำกำรปรบัค่ำเช่ำในสญัญำเช่ำนัน้ บรษิัทฯ จะ
ค ำนึงถงึค่ำเช่ำโรงงำนส ำเรจ็รูปของผู้ประกอบกำรที่ใหบ้รกิำรเช่ำโรงงำนส ำเรจ็รูปที่มขีนำด
ของโครงกำร มสีิง่อ ำนวยควำมสะดวก และอยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัโครงกำรของบรษิัทฯ 
ดว้ยเช่นเดยีวกนั โดยบรษิทัฯ ไดม้หีน่วยงำนภำยในที่ท ำกำรตดิตำมรำคำค่ำเช่ำโรงงำนและ
สภำวะตลำดอยู่เสมอ เพื่อให้แน่ใจว่ำค่ำเช่ำโรงงำนของบรษิัทฯ อยู่ในระดบัที่เหมำะสมและ
สำมำรถแข่งขนัได้ นอกจำกนี้ บรษิัทฯ เชื่อว่ำลูกค้ำหรอืผู้เช่ำ จะไม่ได้ค ำนึงถึงรำคำค่ำเช่ำ
อย่ำงเดยีวเท่ำนัน้ทีจ่ะใช้ในกำรพจิำรณำตดัสนิใจเช่ำโรงงำนหนึ่งๆ แต่จะพจิำรณำถงึปัจจยั
อื่นๆ ควบคู่ไปดว้ย ดงันัน้ นอกเหนือจำกรำคำค่ำเช่ำทีส่ำมำรถแขง่ขนัไดแ้ลว้นัน้ บรษิทัฯ จงึ
ใหค้วำมส ำคญักบักำรสรำ้งควำมแตกต่ำงของผลติภณัฑ์ ดว้ยกำรออกแบบโรงงำนส ำเรจ็รูป
ของบรษิทัฯ ทีม่มีำตรฐำน มรีปูแบบทีท่นัสมยั มคีวำมโดดเด่นดำ้นพืน้ทีใ่ชส้อยทีอ่อกแบบมำ
ได้อย่ำงเหมำะสม มคีวำมยดืหยุ่นซึ่งท ำให้ลูกค้ำสำมำรถออกแบบต่อเติมดดัแปลงพื้นที่ใช้
สอยทัง้ภำยในและภำยนอก เพื่อสนับสนุนกำรใช้งำนไดอ้ย่ำงอสิระ คุ้มค่ำ และใช้ระยะเวลำ
อนัสัน้ในกำรจดัตัง้โรงงำน 

กำรตลำดและกำรประชำสมัพนัธ ์

บริษัทฯ มีกำรส่งเสริมทำงกำรตลำดและกำรประชำสมัพันธ์ ทัง้กำรติดต่อหำกลุ่มลูกค้ำ
เป้ำหมำยโดยตรง กำรติดต่อผ่ำนนำยหน้ำ และผ่ำนสื่อกลำงต่ำงๆ เช่น กำรโฆษณำในสื่อ
ประชำสมัพนัธต่์ำงๆ โดยเน้นสื่อประชำสมัพนัธท์ีส่ำมำรถเขำ้ถงึกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยโดยตรง
ไดอ้ย่ำงมปีระสทิธภิำพ อำทเิช่น ป้ำยโฆษณำ หนังสอืพมิพต่์ำงๆ เช่น หนังสอืพมิพบ์ำงกอก
โพสต์ และหนังสอืพิมพ์บำงกอก ชูโฮ กำรประชำสมัพนัธ์ผ่ำนหอกำรค้ำต่ำงประเทศ เช่น 
หอกำรค้ำไทย หอกำรค้ำไทย-องักฤษ หอกำรค้ำไทย-เยอรมัน เป็นต้น กำรแจกแผ่นพับ 
(Brochure) หรือใบปลิวโฆษณำ เพื่อแจกในบริเวณใกล้เคียงของนิคมอุตสำหกรรม เช่น 
รำ้นอำหำรรอบพื้นที่นิคมอุตสำหกรรม สนำมกอล์ฟในบรเิวณใกล้เคยีง กำรประชำสมัพนัธ์
ผ่ำนแผ่นป้ำยโฆษณำที่ติดตัง้หน้ำโครงกำรหรอืนิคมอุตสำหกรรม กำรประชำสมัพนัธ์ผ่ำน
เวบ็ไซต์ทีไ่ม่เสยีค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ รวมถงึกำรใหข้อ้มูลผ่ำนเวบ็ไซต์ www.chewathai.com ของ
บรษิทัฯ ซึง่ผูป้ระกอบกำรหรอืลกูคำ้ทีส่นใจ สำมำรถศกึษำขอ้มลูและรำยละเอยีดเบือ้งตน้ของ
โครงกำร และตดิต่อกบับรษิทัฯ ไดโ้ดยตรง 

 

http://www.chewathai.com/
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บรกิำรใหค้ ำปรกึษำและแนะน ำส ำหรบัผูเ้ช่ำ  

บรษิัทฯ จดัให้มพีนักงำนบรกิำรให้ค ำปรกึษำและแนะน ำลูกค้ำอย่ำงใกล้ชดิ เช่น บรกิำรให้
ค ำปรึกษำและประสำนงำนด้ำนต่ำงๆ ที่เกี่ยวข้องกับทำงรำชกำร อำทิเช่น กำรนิคม
อุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย ส ำนกังำนคณะกรรมกำรส่งเสรมิกำรลงทุน เป็นต้น บรษิทัฯ มี
บรกิำรให้ค ำปรึกษำและแนะน ำเกี่ยวกบักำรต่อเติมดดัแปลงพื้นที่ใช้สอยทัง้ภำยนอกและ
ภำยในโรงงำน บริกำรให้ค ำปรึกษำและประสำนงำนด้ำนสำธำรณูปโภคต่ำงๆ เช่น กำร
ประปำ กำรไฟฟ้ำ กำรบ ำบดัและก ำจดัน ้ำเสยี โทรศพัท ์และอนิเทอรเ์น็ต เป็นตน้ 

2.1.6.3 การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 

บริษัทฯ มีกำรจัดหำตัวแทนซึ่งจะด ำเนินกำรจัดหำผู้เช่ำให้บริษัทฯ เช่น Knight Frank 
Chartered รวมถงึตวัแทนรำยบุคคลอื่นๆ และจดัใหม้ทีมีปล่อยเช่ำของบรษิทัฯ เอง ทีม่คีวำม
เป็นมืออำชีพ มีประสิทธิภำพ และมีประสบกำรณ์และควำมรู้ควำมเข้ำใจเกี่ยวกับตลำด
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่ออุตสำหกรรม รำยละเอยีดของโครงกำร และสิง่อ ำนวยควำมสะดวกและ
ระบบสำธำรณูปโภคภำยในโครงกำรและนิคมอุตสำหกรรม รวมถงึขอ้ก ำหนดต่ำงๆ ของกำร
นิคมอุตสำหกรรมเป็นอย่ำงด ีโดยบรษิทัฯ มหีน่วยงำนดำ้นกำรปล่อยเช่ำไวค้อยตอ้นรบัลกูคำ้
ที่สนใจเข้ำแวะเยี่ยมชมโครงกำร โดยทีมงำนจะมีกำรอธิบำยข้อมูลรำยละเอียดเกี่ยวกับ
ลกัษณะและคุณสมบตัขิององค์ประกอบของโรงงำน เช่น ประโยชน์และกำรใชส้อยของพืน้ที ่
ขนำดพืน้ที ่อตัรำค่ำเช่ำ ระบบไฟฟ้ำและโทรศพัท ์และพำลกูคำ้ชมโครงกำร นอกจำกน้ี ลกูคำ้
หรอืผูท้ีส่นใจโครงกำรยงัสำมำรถสอบถำมขอ้มูลทำงโทรศพัทห์รอืเขำ้ชมเวบ็ไซต์บรษิัทฯ ที ่
www.chewathai.com ซึง่ลกูคำ้สำมำรถเขำ้ไปศกึษำรำยละเอยีดเบือ้งตน้ของโครงกำรได้ 

2.1.7 ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั  

ในปี 2560 มียอดขำยและเช่ำที่ดินของนิคมอุตสำหกรรมรวมทัง้สิ้น 3 ,058 ไร่เพิ่มขึ้นจำกช่วง
เดยีวกนัของปีก่อน 26.99% รวมมูลค่ำกำรลงทุน 118 ,090 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกช่วงเดยีวกนัของปี
ก่อน 7.37% ยอดขำยและเช่ำที่ดินที่เพิ่มขึ้นส่วนใหญ่อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมในเขตเศรษฐกิจภำค
ตะวนัออกหรอื ออีซี ีมำกถึง 2,550 ไร่ ที่เหลอืกระจำยอยู่ในนิคม อุตสำหกรรมทัว่ประเทศ ปัจจุบนั 
กนอ. มีนิคมฯทัง้สิน้ 54 แห่งใน 15 จงัหวดัมีพื้นที่รวม 165,033 ไร่ กำรลงทุนยงัมีสญัญำณเข้ำมำ
ต่อเน่ือง เป็นเพรำะปัจจยัจำกกำรที่รฐับำลไดม้นีโยบำยพฒันำออีซี ีมำตรกำรส่งเสรมิกำรลงทุน และ
กฎหมำยทีช่ดัเจน รวมถงึกำรจดัสรรงบประมำณในกำรพฒันำระบบโครงสรำ้งพืน้ฐำนต่ำงๆ เชื่อว่ำจะ
ท ำใหแ้นวโน้มกำรลงทุนในปี 2561 คำดว่ำจะขยำยตวัอย่ำงต่อเน่ือง ซึง่เกดิจำกปัจจยักำรส่งเสรมิกำร
ลงทุนในอุตสำหกรรมเป้ำหมำย รวมทัง้ปัจจยัทำงด้ำนเศรษฐกจิของประเทศที่มแีนวโน้มกำรเติบโต
ตำมทศิทำงกำรใชก้ ำลงั กำรผลติของผูป้ระกอบกำรทีม่อีตัรำทีส่งูขึน้กว่ำปี 2560 กลุ่มอุตสำหกรรมที่
เขำ้มำลงทุนในพื้นที่นิคมอุตสำหกรรม โดยเฉพำะในพื้นที่ออีซียีงัคงเป็นกลุ่มอุตสำหกรรมยำนยนต ์
กลุ่มอุตสำหกรรมเหลก็ และผลติภณัฑ์โลหะ กลุ่มอุตสำหกรรมยำง และพลำสติก กลุ่มอุตสำหกรรม
เครื่องยนต์ และเครื่องจกัรกลทีไ่ม่ไดใ้ชย้ำนยนต ์กลุ่มไฟฟ้ำ และอเิลก็ทรอนิกส ์และกลุ่มกจิกำรอื่นๆที่
เกีย่วเน่ืองกบัอุตสำหกรรม เช่น โรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ คลงัสนิคำ้ และอุตสำหกรรมอื่นๆ เป็นตน้ 

อย่ำงไรก็ตำมผู้ประกอบกำรมีข้อเสนอแนะบำงประกำร ซึ่งหำกภำครัฐสำมำรถด ำเนินกำรได ้
ผู้ประกอบกำรเชื่อว่ำจะสำมำรถสร้ำงควำมเชื่อมัน่ในกำรด ำเนินธุรกิจเพิ่มขึ้นแก่ผู้ประกอบกำร อนั
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ไดแ้ก่ กำรเร่งพฒันำระบบขนสง่และกำรคมนำคมใหเ้ชือ่มโยงกบัประเทศเพื่อนบำ้น เพื่อรองรบักำรเป็น
ศูนย์กลำงกำรคำ้กำรลงทุนของประชำคมเศรษฐกจิอำเซยีน (AEC) เร่งเดนิหน้ำโครงกำรลงทุนขนำด
ใหญ่และโครงสร้ำงพื้นฐำนเพื่อให้เม็ดเงนิหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ เร่งรดักำรใช้จ่ำยภำครฐัให้
เป็นไปตำมแผนกำรใชง้บประมำณเพื่อช่วยขบัเคลื่อนเศรษฐกจิไทย โดยเฉพำะงบลงทุนในโครงกำรที่
รฐับำลไดอ้นุมตัไิปแลว้ เพิม่กำรใชจ้่ำยและกำรบรโิภคภำยในประเทศดว้ยมำตรกำรกระตุ้นเศรษฐกจิ
ของภำครฐั ออกมำตรกำรช่วยเหลอืเกษตรกรจำกรำคำพชืผลทำงกำรเกษตรตกต ่ำเพื่อสรำ้งก ำลงัซื้อ
ในภำคเกษตร เร่งเจรจำกำรคำ้กบัประเทศทีม่ศีกัยภำพทำงเศรษฐกจิเพื่อขยำยตลำดและลดอุปสรรค
ทำงกำรคำ้ระหว่ำงกนั รวมถงึช่วยเสรมิสภำพคล่องของผูป้ระกอบกำร SMEs โดยสนบัสนุนใหส้ถำบนั
กำรเงนิพจิำรณำปล่อยสนิเชื่อดอกเบี้ยต ่ำ และสนับสนุนให้ใช้เทคโนโลยแีละนวตักรรมใหม่ๆ ในกำร
ผลติสนิคำ้ และสนับสนุนควำมร่วมมอืระหว่ำงภำครฐัและเอกชนหรอืรูปแบบ PPP (Public –Private 
Partnership) เพื่อเพิม่ประสทิธภิำพในกำรท ำงำน 

2.1.8 งานท่ียงัไมไ่ด้ส่งมอบ  

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม  2560 บรษิทัฯ ไม่มงีำนซึง่มสีญัญำเช่ำแลว้แต่ยงัอยู่ระหว่ำงก่อสรำ้ง  
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3. ปัจจยัความเส่ียง 

3.1 ความเส่ียงในการประกอบธรุกิจ 

ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่ทีอ่ยู่อำศยั 

3.1.1  ความเส่ียงจากการท่ีบริษทัประกอบธรุกิจในอตุสาหกรรมท่ีมีการแข่งขนัสูง 

ภำคอสงัหำริมทรพัย์ในปี 2560 ยังอยู่ในสภำวะชลอตัวอย่ำงต่อเนื่องจำกปี 2557 ตำมสภำวะของ
เศรษฐกจิทีช่ลอตวั ถงึแมว้่ำเงนิฝำกยงัลน้ธนำคำร ผูบ้รโิภคมกี ำลงัซือ้ แต่ควำมไม่เชื่อมัน่ของผูบ้รโิภค
ถึงภำวะเศรษฐกิจ และรำยได้ในอนำคต ท ำให้เกิดกำรชะลอกำรจบัจ่ำย แม้ว่ำภำครฐับำลจะมีควำม
พยำยำมในกำรกระตุ้นเศรษฐกิจผ่ำนโครงกำรเมกะโปรเจกต์ ระบบโครงข่ำยคมนำคม ระบบ
สำธำรณูปโภค ฯลฯ แลว้กต็ำม แต่โครงกำรต่ำงๆ ดงักล่ำวไม่สำมำรถด ำเนินกำรไดอ้ย่ำงรวดเรว็ ท ำให้
กำรขบัเคลื่อนเศรษฐกจิจงึเป็นแบบค่อยเป็นค่อยไป รวมถงึมกีำรเลื่อนและลดกจิกรรมทำงกำรตลำดของ
ทุกภำคส่วนตัง้แต่ต้นปีทีผ่่ำนมำ ประกอบกบัผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่และรำยย่อย ยงัมอีุปทำนทีร่อขำย
อยู่ส่วนหนึ่ง จงึชะลอกำรเปิดตวัโครงกำรใหม่ออกไป ส่งผลใหโ้ครงกำรทีอ่ยู่อำศยัในเขตกรุงเทพฯ และ
ปรมิณฑลทีเ่ปิดขำยใหม่ในปี 2560 นี้มจี ำนวนหน่วยเปิดตวัใหมไ่ม่สงูมำก คดิเป็นรอ้ยละ 8 เมื่อเทยีบกบั
ปี 2559 

 
จำกข้อจ ำกัดทำงปัจจัยด้ำนเศรษฐกิจ ส่งผลให้กำรแข่งขนัในธุรกิจอสงัหำริมทรพัย์มีควำมรุนแรง 
ผู้ประกอบกำรหลำยรำยปรบักลยุทธในกำรดงึอุปสงค์ในตลำดเพื่อรกัษำรำยได้และควำมอยู่รอดของ
ธุรกจิภำยใตภ้ำวะเศรฐกจิทีฟ้ื่นตวัไดช้ำ้ อำท ิกำรใชก้ลยุทธด์ำ้นรำคำเพื่อระบบำยสนิคำ้ แต่อำจจะท ำให้
อตัรำก ำไรขัน้ต้นลดลง กำรขยำยโครงกำรไปยงัเมืองรองรอบกรุงเทพฯ กำรใช้นวตักรรมผลติภัณฑ์
ใหม่ๆ เพื่อลดต้นทุน แต่ไม่ขึ้นรำคำสนิค้ำ หรอืกำรขยำยตลำดไปหำอุปทำนในกลุ่มอื่นๆ เช่น กลุ่ม
อุปทำนระดบับน ซึง่กลุ่มอุปทำนกลุ่มนี้จะไดร้บัผลกระทบจำกกำรชลอตวัของเศรษฐกจิน้อยกว่ำ และมดีี
มำนด์จ ำกดั รวมถึงเริม่ปรบักำรท ำผลติภัณฑ์ และกำรตลำดครอบคลุมในทุกๆ เซ็กเม้นต์ ท ำให้กำร
แขง่ขนัยิง่ทวคีวำมรุ่นแรงมำกขึน้ 
บรษิทัด ำเนินธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อขำยตัง้แต่ปี 2551 และเขำ้จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยเมื่อปี 2559 บรษิัทพฒันำที่อยู่อำศยัทัง้อำคำรชุด และโครงกำรแนวรำบ ถึงปัจจุบนั 
รวมทัง้สิน้ 13 โครงกำรมูลค่ำโครงกำรรวมกว่ำ 10 ,984 ล้ำนบำท บรษิัทมทีีมงำนที่เชี่ยวชำญในกำร
ท ำกำรศกึษำควำมเป็นไปได ้พฤตกิรรมควำมตอ้งกำรของผูบ้รโิภค และควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรใน
ทุกด้ำน ก่อนกำรตดัสนิใจซื้อที่ดนิเพื่อท ำกำรพฒันำ บรษิัทมกีำรพฒันำฟังชัน่ใหม่ๆ อย่ำงไม่หยุดยัง่
เพื่อให้ตอบสนองควำมต้องกำรของตลำดและสำมำรถสร้ำงควำมแตกต่ำง และจุดขำยที่ชดัเจนขึ้น 
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นอกจำกนี้ยงัให้ควำมส ำคญักบักำรส่งมอบ กำรบรกิำรหลงักำรขำย และกำรดูแลควำมสมัพันธ์ของ
ลูกบ้ำน ท ำให้ทุกโครงกำรของบรษิัทได้รบักำรตอบรบัที่ดจีำกลูกค้ำรำยใหม่ และจำกกำรบอกต่อจำก
ลกูคำ้รำยเดมิเพิม่ขึน้เรื่อยๆ ปัจจุบนับรษิทัมคีวำมช ำนำญในกำรพฒันำคอนโดมเินียมในทุกระดบัรำคำ 
และนอกจำกนี้บรษิทัไดข้ยำยโครงกำรไปยงัตลำดเซก็เมนทใ์หม่ ทัง้บำ้นเดีย่ว ทำวเฮำ้ทใ์นระดบัรำคำ 2 
– 10 ลำ้นบำทเพื่อเพิม่ฐำนลูกคำ้ใหก้วำ้งขึน้ นอกจำกนี้บรษิทัยงัรวมลงทุนกบับุคคลทีม่อีทิธผลในธุรกจิ
อสงัหำรมิทพัย์ เพื่อสรำ้งสนิคำ้เซก็เมนท์ใหม่เขำ้สู่ตลำด ส่งผลให้บรษิทัมผีลกำรด ำเนินงำนทีด่ ีเตบิโต
อย่ำงต่อเนื่อง และยัง่ยนื 

3.1.2  ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการขึน้อยู่กบัความส าเรจ็ของโครงการท่ีก าลงัพฒันาอยู ่

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทมีโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและรอรบัรู้รำยได้เมื่อโอน
กรรมสทิธิจ์ ำนวนทัง้สิน้3,034 ล้ำนบำท ในปี 2560 บรษิัทมีโครงกำรระหว่ำงก่อสร้ำงและทยอยรบัรู้
รำยได้จ ำนวน 3 โครงกำรคอื ชวีำรมย์ คลอง 1, ชวีำทยั เรสซิเดนซ์ บำงโพ และ ชวีำทยั เรสซเิดนซ ์
อโศก ซึง่หำก 3 โครงกำรดงักล่ำวสำมำรถก่อสรำ้งพรอ้มสง่มอบไดแ้ลว้เสรจ็ตำมก ำหนดเวลำ บรษิทัจะ
สำมำรถรบัรูร้ำยได ้ไดต้ำมเป้ำหมำยทีบ่รษิทัก ำหนดไว้ 

บรษิทัตระหนกัถงึควำมเสีย่งนี้เป็นอย่ำงด ีไดม้กีำรวำงแผนระยะยำว 2-3 ปี ในกำร ซือ้ทีด่นิ ก่อสรำ้ง ส่ง
มอบ และรบัรูร้ำยไดใ้หเ้ป็นไปตำมเป้ำหมำย พรอ้มวำงแผนส ำรอง และปรบัเปลีย่นกลยุทธไ์วเ้สมอ เพื่อ
รองรบัมปัีจจยัอื่นๆ ทีอ่ำจเขำ้มำเพื่อป้องกนัควำมเสีย่งทีจ่ะเกดิขึ้นไดอ้ย่ำงรอบคอบ 

3.1.3  ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางกฎระเบียบ และกฎหมายซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจของ
บริษทั  

จำกปี 2559 กฎหมำยที่มีบทบำทส ำคญักบัธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์ 2 ฉบบัที่จะประกำศใช้ ได้แก่ ภำษี
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้ง ทีย่งัไม่แน่ชดั ซงึน่ำจะมผีลเริม่บงัคบัใชใ้นปี 2562 ควำมไม่ชดัเจน และกำรเขำ้ถงึ
ขอ้มลูกฎหมำยโดยละเอยีดในขอ้น้ี อำจท ำใหน้กัลงทุนชะลอกำรลงทุน เนื่องจำกยงัยนืยนัไม่ไดว้่ำจะเป็น
กำรเพิม่ภำระมำกน้อยเพยีงใด นอกจำกน้ี กำรเสยีภำษเีงนิไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยท์ีจ่ะเรยีกเกบ็
จำกรำคำซือ้ขำยจำกเดมิคดิจำกรำคำประเมนิที่ดนิ จะท ำให้ต้นทุนเพิม่ขึน้และส่งผลใหผ้ลตอบแทนลด
น้อยลง อำจจะมีผลกระทบให้ตลำดกำรลงทุนไม่คึกคกั ขณะที่ผลตอบแทนกำรลงทุนลดต ่ำลงเหลือ
ประมำณรอ้ยละ 5 จำกทีเ่คยไดผ้ลตอบแทนรอ้ยละ 6-8 เพรำะรำคำคอนโดมเินียมปรบัตวัสงูขึน้เรว็มำก 
ท ำใหผ้ลตอบแทนจำกกำรเช่ำลดลง กำรลงทุนส ำหรบันกัลงทุนรำยย่อยในปีนี้อำจยงัไม่สดใสนกั 
ส ำหรบับรษิทัฯ เองนัน้ ตระหนักถงึผลกระทบทำงดำ้นกฎหมำยทีอ่ำจเกดิขึน้ ทัง้แง่ของเงนิลงทุนทีเ่พิม่
มำกขึน้ และกำรชะลอตวัของยอดขำย จำกควำมไม่แน่ชดัของกฎหมำย บรษิัทฯ ไดม้กีำรเตรยีมควำม
พรอ้มอย่ำงด ีเพื่อรองรบัปัญหำดงักล่ำวทีจ่ะเกดิขึน้ ทัง้ทำงดำ้นเงนิทุน และกำรกระตุน้ยอดขำย 

3.1.4  ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการปล่อยสินเช่ือของธนาคารพาณิชย ์

ศนูยว์เิครำะหเ์ศรษฐกจิ ธนำคำรทหำรไทย ระบุว่ำ สนิเชื่อทีอ่ยู่อำศยัในปี 2559 เตบิโต 6.9% และในปี 
2560 คำดว่ำอตัรำกำรเตบิโตจะลดลงเหลอื 6.9% สะทอ้นภำพของควำมระมดัระวงัของสถำบนักำรเงนิ
ไดเ้ป็นอย่ำงด ี 
สนิเชื่ออสงัหำรมิทรพัย์เป็นกลุ่มสนิเชื่อที่สถำบนักำรเงนิต้องกำร เพรำะเป็นสนิเชื่อรำยย่อยที่มีควำม
เสีย่งน้อยที่สุดเพรำะมหีลกัทรพัยค์ ้ำประกนั เมื่อเทยีบกบัสนิเชื่อรำยย่อยอื่นๆ เช่น สนิเชื่อบุคคล หรอื
บตัรเครดติทีม่คีวำมเสีย่งมำกกว่ำ แต่หำกเกดิหนี้เสยีขึน้มำ สนิเชื่ออสงัหำรมิทรพัยน์ี้จะต้องตัง้ส ำรองสงู
กว่ำ ตำมวงเงนิสนิเชื่อทีม่ขีนำดใหญ่กว่ำ อกีทัง้เมื่อพจิำรณำจำกหนี้ที่ไม่ก่อให้เกดิรำยได ้(เอน็พแีอล) 
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จะพบว่ำ สนิเชื่ออสงัหำรมิทรพัยม์เีอน็พแีอลสงูกว่ำสนิเชื่อรำยย่อยอื่นไปแลว้ เมื่อสิน้ปี 2559 สนิเชื่อที่
อยู่อำศยัมเีอน็พแีอล อยู่ทีร่ะดบั 3% ขณะทีส่นิเชื่อบุคคล เอน็พแีอลอยู่ที ่2.9% และสนิเชื่อรถยนต์ เอน็
พแีอลอยู่ที ่1.7% จะเหน็ไดว้่ำผูพ้ฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์เริม่ออกมำสง่เสยีงถงึสถำบนักำรเงนิใหผ้่อนปรน
ควำมเขม้งวดในกำรปล่อยกู้ เพรำะสำเหตุส ำคญัที่ส่งผลกระทบต่อยอดขำยโดยตรงอนัดบั 1 มำจำก
ลกูคำ้ถูกปฎเิสธสนิเชื่อนัน่เอง ซึง่สอดคลอ้งกบัอตัรำกำรปฎเิสธสนิเชื่อของสถำบนักำรเงนิทีเ่พิม่ขึน้จำก 
40% เป็นมำกกว่ำ 50%  
บรษิทัทรำบดวี่ำสถำนกำรณ์ของอสงัหำรมิทรพัยร์ำคำ 2-3 ลำ้นบำท ยงัน่ำเป็นห่วง เพรำะกำรปฎเิสธสนิ
เชื่อสงู แนวทำงรองรบัของบรษิัทฯ นอกเหนือจำกกำรเกบ็เงนิดำวน์สงูในอตัรำรอ้ยละ 10 - 15 เพื่อคดั
กรองระดบัควำมสำมำรถทำงกำรเงนิของลูกคำ้เบือ้งตน้แลว้ บรษิทัฯ มกีระบวนกำรอ ำนวยควำมสะดวก
โดยกำรส่งประวตัลิูกคำ้ใหธ้นำคำรพจิำรณำสนิเชื่อเบือ้งต้น คอยใหค้ ำแนะน ำในกำรเตรยีมควำมพรอ้ม
ของลกูคำ้ และตดิตำมอย่ำงใกลช้ดิ โดยพนักงำนขำยของบรษิทัฯ ท ำหน้ำทีเ่สมอืนทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ 
คอยแนะน ำวธิกีำร ขัน้ตอน พรอ้มตรวจสอบเอกสำร ใหค้ ำแนะน ำ และอ ำนวยควำมสะดวกในกำรตดิต่อ
กบัธนำคำร  
ประกอบกบักลุ่มลกูคำ้ของบรษิทัสว่นใหญ่เป็นกลุ่มทีซ่ือ้อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อเป็นทีอ่ยู่อำศยัจรงิไม่ใช่เพื่อ
กำรลงทุน จงึท ำใหอ้ตัรำกำรปฎเิสธใหกู้แ้ก่ลูกคำ้ของบรษิทั อยู่ในระดบัต ่ำกว่ำค่ำเฉลีย่ของอุตสำหกรรม 
นอกจำกนี้ในกำรขำยโครงกำรบำ้นเดีย่ว บรษิทัมกีำรพจิำรณำคุณสมบตัเิบือ้งต้นของลูกคำ้และก ำหนด
เงื่อนไขใหธ้นำคำรพจิำรณำอนุมตัเิงนิกูแ้ก่ลกูคำ้ก่อนท ำสญัญำซือ้ขำย สว่นโครงกำรคอนโดมเินียมจะส่ง
เอกสำรให้ธนำคำรพิจำรณำก่อนกำรโอนประมำณ 2 -3 เดือน ซึ่งทุกโครงกำรของบริษัทได้รบักำร
สนับสนุนเรื่องเงนิกูส้นิเชื่อบุคคลแก่ผู้ซื้อจำกหลำกหลำยสถำบนักำรเงนิซึง่ช่วยให้ลูกค้ำไดร้บัเงื่อนไข
วงเงนิกู้ที่ด ีและใช้เวลำที่รวดเรว็ ซึ่งหำกผลไม่อนุมตัิ บรษิัทกย็งัสำมำรถด ำเนินกำรขำยใหม่ได้ทนัท ี
และจำกยอดโอนทัง้หมดจะม ี30% ทีลู่กคำ้ช ำดว้ยเงนิสด บรษิทัมผีลกำรด ำเนินงำนทีด่ ีและกำรเตบิโต
อย่ำงต่อเนื่อง พร้อมมสีถำนะทำงกำรเงนิที่มัน่คง มกีำรจดักำรบรหิำรกำรเงนิอย่ำงมวีนิัย โดยก ำหนด
อตัรำส่วนเงนิกู้ยมืต่อส่วนของเจำ้ของไว้ไม่เกนิ 2:1 บรษิัทได้รบักำรสนับสนุนทำงกำรเงนิอย่ำงดจีำก
สถำบนักำรเงนิต่ำงๆ มำโดยตลอด  

3.1.5  ความเส่ียงจากการจดัหาท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการ 
ในธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย์ ยุทธศำสตร์หลกัที่ส ำคญัอย่ำงหนึ่งคือ ท ำเลที่ตัง้ของโครงกำร เพื่อพัฒนำ
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยใ์หป้ระสบควำมส ำเรจ็ บรษิทัฯ ตระหนักเป็นอย่ำงยิง่ ถงึยุทธศำสตรห์ลกัส ำคญั
นี้ จงึมนีโยบำยในกำรเลอืกท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรทีจ่ะพฒันำทีม่ศีกัยภำพสงู ตดิกบัเสน้ทำงคมนำคมที่
ส ำคญั อยู่ในย่ำนธุรกิจส ำคญั ซึ่งลกัษณะของที่ดินดงักล่ำวมำนัน้เป็นที่ต้องกำรอย่ำงมำกของตลำด
อสงัหำรมิทรพัย ์มรีะดบัรำคำทีส่งู และเพิม่ขึน้ในทุกๆ ปีอย่ำงต่อเนื่อง เหน็ไดจ้ำกกำรซือ้ขำยทีด่นิย่ำน
ธุรกจิใจกลำงเมอืงหรอื CBD นอกจำกน้ียงัมปัีจจยัอื่นๆ ทีม่ผีลต่อรำคำทีด่นิ และกำรจดัหำทีด่นิใหม่เพื่อ
กำรพฒันำ ไดแ้ก่ ขอ้จ ำกดัทำงดำ้นกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ ต ำแหน่งทีต่ัง้ และสิง่
อ ำนวยควำมสะดวกบรเิวณใกลเ้คยีง ดงัจะเหน็ไดจ้ำกกรมธนำรกัษ์ ประกำศใชร้ำคำประเมนิที่ดนิใหม่
อย่ำงเป็นทำงกำรส ำหรับปี 2559 – 2562 โดยมีรำคำเพิ่มขัน้ทุกภำคเฉลี่ย 27.72% แบ่งเป็น
กรุงเทพมหำนคร 15.78% ส่วนภูมภิำค 27.88% ซึง่รำคำทีด่นิทีข่ยบัตวัสงูส่วนใหญ่เป็นบรเิวณทีม่กีำร
ก่อสร้ำงรถไฟฟ้ำรวมทัง้ส่วนต่อขยำย ย่ำนธุรกิจ เมืองท่องเที่ยว และจงัหวดัที่มกีำรก่อตัง้เศรษฐกิจ
พเิศษ อำจสง่ผลใหบ้รษิทัฯ เผชญิควำมเสีย่งจำกกำรทีบ่รษิทัฯ ไม่สำมำรถหำทีด่นิในลกัษณะดงักล่ำวมำ
พฒันำโครงกำรได ้
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บรษิทัฯ บรหิำรจดักำรควำมเสีย่งดงักล่ำว ดว้ยกำรวำงแผนกำรจดัหำจดัซือ้ทีด่นิท ำเลศกัยภำพล่วงหน้ำ 
ทัง้ระยะสัน้ และระยะยำว พรอ้มด ำเนินกำรตำมแผนกำรที่บรษิัทก ำหนดไว ้เพื่ อทยอยพฒันำโครงกำร
เป็นรำยเฟส สง่ผลใหบ้รษิทัสำมำรถขยำยโครงกำรใหม่ไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง รองรบักำรเตบิโตของตลำดทีอ่ยู่
อำศยั ทัง้แนวรำบและแนวตัง้ ในช่วงระยะเวลำประมำณ 4-5 ปีขำ้งหน้ำ และในช่วงระยะเวลำดงักล่ำว
นัน้ บรษิทัจงึมรีะยะเวลำมำกพอส ำหรบักำรด ำเนินกำรจดัหำทีด่ินท ำเลศกัยภำพแปลงใหม่ เพื่อพฒันำ
โครงกำรในอนำคต 
ในกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์นัน้ บริษัทตระหนักดีว่ำที่ดินคือส่วนประกอบที่ส ำคัญถึง 75% ใน
ควำมส ำเรจ็ของโครงกำรนัน้ๆ และอกี 25% คอืกำรพฒันำ  บรษิทัฯ จงึมกีำรก ำหนดลกัษณะ ขนำดของ
ทีด่นิอย่ำงชดัเจน และวำงแผนงำน ส ำหรบักำรจดัหำทีด่นิอย่ำงต่อเน่ือง โดยส ำรวจทีด่นิทีม่ศีกัยภำพสงู 
สภำพแวดลอ้ม สภำพสงัคมทีน่่ำอยู่ ผงัเมอืง และสอดคลอ้งกบัควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ในแต่ละช่วงเวลำ  
บรษิทัฯ ค ำนึงถงึกำรจดัหำทีด่นิเป้ำหมำยภำยใต้ตน้ทุนทีด่นิทีเ่หมำะสม บรษิทัฯ ถงึจะด ำเนินกำรศกึษำ
พิจำรณำควำมเสี่ยงต่ำงๆ ในกำรพัฒนำที่ดินแปลงนัน้ๆ ค ำนึงถึงควำมสำมำรถในกำรพัฒนำ 
ควำมสำมำรถก่อสรำ้งไดต้ำมรปูแบบทีบ่รษิทัฯ ต้องกำร ควำมสำมำรถในกำรขำย ตลอดถงึระยะเวลำใน
กำรส่งมอบกำรโอนกรรมสทิธิ ์เป็นตน้ บรษิทัฯ จะพจิำรณำลงทุนทีด่นิดงักล่ำวเพื่อพฒันำโครงกำร หำก
ทีด่นิมคีวำมเหมำะสมต่ำงๆ ดงัทีก่ล่ำวมำขำ้งตน้ 
 

ธุรกจิโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ (Ready Built Factories) 

3.1.6 ความเส่ียงจากการจดัหาผูเ้ช่าและความส าเรจ็ของโครงการในอนาคต 

ในเดอืนธนัวำคม ปี 2560 บรษิัทฯ มโีครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำทีพ่ฒันำแล้วเสรจ็และอยู่ระหว่ำง
กำรขำยพื้นที่เช่ำจ ำนวน 1 โครงกำร จ ำนวน 10 ยูนิต ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ อ ำเภอ
ปลวกแดง จงัหวดัระยอง มลูค่ำโครงกำรรวมประมำณ 300 ลำ้นบำท ซึง่ในปัจจุบนับรษิทัฯ มลีกูคำ้ทีท่ ำ
สญัญำเช่ำแล้วจ ำนวน 5 รำย คิดเป็นร้อยละ 50 ของพื้นที่ให้เช่ำทัง้หมด และมีโครงกำรในอนำคต
จ ำนวน 1 โครงกำร มลูค่ำโครงกำรประมำณ 175 ลำ้นบำท ซึง่บรษิทัฯ ไดด้ ำเนินกำรซือ้ทีด่นิเพื่อพฒันำ
โครงกำรแล้วและยงัอยู่ในระหว่ำงกำรพจิำรณำเพื่อพฒันำทีด่นิดงักล่ำว โดยบรษิทัฯ อำจมคีวำมเสีย่ง
จำกกำรไม่มผีูเ้ช่ำโรงงำนตำมเป้ำหมำยทีไ่ดว้ำงไว ้อนัจะส่งผลต่อรำยไดข้องบรษิทัฯ ในอนำคต รวมถงึ
ส่งผลให้บริษัทฯ มีภำระค่ำใช้จ่ำยบำงส่วนจำกโรงงำนที่สร้ำงแล้วเสรจ็และภำระต้นทุนกำรก่อสร้ำง
ส ำหรบัโครงกำรในอนำคตอกีดว้ย 

อย่ำงไรก็ตำม เพื่อเป็นกำรลดควำมเสี่ยงจำกกำรด ำเนินกำรจัดหำผู้เช่ำและควำมเสี่ยงจำกภำระ
ค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวนัน้ บรษิทัฯ ไดแ้บ่งกำรก่อสรำ้งโครงกำรเป็น 2 เฟส โดยส ำหรบักำรก่อสรำ้งโครงกำร
ที ่1 ทีแ่ลว้เสรจ็และอยู่ระหว่ำงกำรใหเ้ช่ำพืน้ทีเ่ช่ำจ ำนวน 10 ยนูิต นัน้ บรษิทัฯ ไดท้ ำกำรก่อสรำ้งเป็น 2 
เฟส โดยจ ำนวน 5 ยูนิตแรกไดเ้ริม่ก่อสรำ้งและแลว้เสรจ็พรอ้มเปิดให้บรกิำรในเดอืนสงิหำคม ปี 2555 
และเดอืนมนีำคม ปี 2556 ตำมล ำดบั ซึง่หลงัจำกเปิดใหบ้รกิำรไม่นำน บรษิทัฯ กไ็ดก้ำรตอบรบัทีด่จีำก
ลูกค้ำและท ำสญัญำเช่ำหลงัจำกเปิดให้บรกิำรภำยในปีเดยีวกนั เมื่อบรษิัทฯ ได้รบักำรตอบรบัที่ดแีละ
เหน็โอกำสทำงธุรกจิเพิม่เตมิ บรษิทัฯ จงึด ำเนินกำรก่อสรำ้งโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำเพิม่เตมิอกีจ ำนวน 5 
ยนูิตในพืน้ทีเ่ดยีวกนั โดยไดเ้ริม่ก่อสรำ้งในเดอืนธนัวำคม ปี 2556 และแลว้เสรจ็พรอ้มเปิดใหบ้รกิำรใน
เดอืนกรกฎำคม ปี 2557 ท ำให้บรษิัทฯ ไม่ได้มภีำระจำกต้นทุนกำรก่อสรำ้งเต็มจ ำนวนทัง้ 10 ยูนิตใน
ตัง้แต่แรก นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ยงัอยู่ในระหว่ำงกำรพฒันำทีด่นิส ำหรบัโครงกำรที ่2 ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณอื่น 
แต่อยู่ภำยในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติีเ้ช่นเดยีวกนั และจะเริม่ตน้พฒันำและก่อสรำ้งเมื่อบรษิทัฯ ไดร้บั
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กำรตดิต่อจำกลูกคำ้แลว้ และมจี ำนวนผูเ้ช่ำในโครงกำรเดมิทีไ่ดพ้ฒันำแลว้เสรจ็ตัง้แต่รอ้ยละ 75 ขึน้ไป
เท่ำนัน้  

นอกจำกนี้ บรษิทัฯ มคีวำมมัน่ใจว่ำจำกกำรเปิดเสรทีำงดำ้นกำรคำ้ กำรลงทุน และธุรกจิบรกิำร ภำยใน
กรอบ AEC รวมถงึสถำนกำรณ์ทำงกำรเมอืงของประเทศทีม่คีวำมชดัเจนมำกยิง่ขึน้ จะสง่ผลใหเ้กดิกำร
ขยำยฐำนกำรผลติและกำรลงทุนในประเทศมำกยิง่ขึน้ เนื่องจำกควำมต้องกำรแลกเปลี่ยนสนิค้ำและ
ทรพัยำกรต่ำงๆ ระหว่ำงประเทศในภูมิภำคอำเซียนมีกำรขยำยตัวมำกขึ้น ซึ่งเป็นโอกำสที่จะท ำให้
บรษิทัฯ สำมำรถเพิม่จ ำนวนลกูคำ้ไดม้ำกขึน้จำกกลุ่มผูป้ระกอบกำรทีต่อ้งกำรโรงงำน แต่ยงัไม่ต้องกำร
ลงทุนสรำ้งโรงงำนเอง ทัง้ลกูคำ้ในประเทศและต่ำงประเทศอกีเป็นจ ำนวนมำก  

 

3.1.7 ความเส่ียงจากสญัญาเช่าระยะสัน้ 

ในปัจจุบนั บรษิทัฯ มลีูกคำ้ทีใ่ชบ้รกิำรเช่ำกบับรษิัทฯ จ ำนวน 5 รำย ซึง่สญัญำบรกิำรโรงงำนส ำเรจ็รูป
ใหเ้ช่ำของบรษิทัฯ กบัลูกคำ้ทัง้ 5 รำยนัน้ เป็นสญัญำระยะสัน้มอีำยุไม่เกนิ 3 ปี โดยใหท้ำงเลอืกในกำร
ต่อสญัญำ บรษิทัฯ จงึมคีวำมเสีย่งจำกกำรทีล่กูคำ้ไม่ตอ้งกำรต่อสญัญำเช่ำดงักล่ำว 

อย่ำงไรกด็ ีโดยทัว่ไปเมื่อลกูคำ้เริม่ท ำกำรด ำเนินธุรกจิหรอืผลติสนิคำ้แลว้นัน้ มกัจะไม่ยำ้ยฐำนกำรผลติ
หรอืเปลีย่นแปลงสถำนทีเ่ช่ำ เน่ืองจำกก่อนกำรตดัสนิใจเช่ำโรงงำนนัน้ ลกูคำ้จะพจิำรณำฐำนลูกคำ้หรอื
แหล่งกำรกระจำยสินค้ำของตน กำรอยู่ใกล้กับแหล่งวัตถุดิบที่ส ำคัญ รวมถึงธุรกิจของโรงงำน
อุตสำหกรรมทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีง ซึง่กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยของบรษิทัฯ เป็นกลุ่มลูกคำ้ขนำดกลำงและ
ขนำดย่อมในอุตสำหกรรมเบำทีม่กีำรผลติเพื่อสนบัสนุนกำรประกอบธุรกจิของอุตสำหกรรมหนกัทีอ่ยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีง ซึง่หำกแหล่งวตัถุดบิหรอืฐำนกำรผลติอุตสำหกรรมสนับสนุนยงัอยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีง
แลว้นัน้ จงึมโีอกำสน้อยทีลู่กค้ำของบรษิัทฯ จะย้ำยฐำนกำรประกอบธุรกจิไปยงัสถำนที่อื่น นอกจำกนี้ 
กำรตดัสนิใจย้ำยสถำนที่ประกอบธุรกจิยงัก่อให้เกดิต้นทุนในกำรโยกย้ำยวสัดุอุปกรณ์และสนิค้ำ และ
ค่ำใช้จ่ำยในกำรลงทุนเพิ่มเติมในโรงงำนในพื้นที่ใหม่อีกด้วย ทัง้นี้ บรษิัทฯ มีกำรออกแบบโรงงำน
ส ำเรจ็รปูของบรษิทัฯ ทีม่มีำตรฐำน มรีปูแบบทีท่นัสมยั มคีวำมโดดเด่นดำ้นพืน้ทีใ่ชส้อยทีอ่อกแบบมำให้
สำมำรถจดัวำงโครงสร้ำงได้อย่ำงเหมำะสม มีควำมยืดหยุ่นซึ่งท ำให้ลูกค้ำสำมำรถออกแบบกำรวำง
โครงสรำ้งใชง้ำนไดอ้ย่ำงอสิระ คุม้ค่ำ และใชร้ะยะเวลำอนัสัน้ในกำรจดัตัง้โรงงำน นอกจำกนี้บรษิทัฯ ยงั
เน้นกำรสรำ้งควำมสมัพนัธท์ี่ยัง่ยนืกบัลูกคำ้ มบีรกิำรให้ค ำปรกึษำและช่วยเหลอืในด้ำนต่ำงๆ เพื่อกำร
สรำ้งควำมสมัพนัธท์ีด่ใีนระยะยำว เพื่อเป็นกำรลดควำมเสีย่งในกำรไม่ต่อสญัญำเช่ำกบับรษิทัฯ อกีดว้ย 

3.1.8 ความเส่ียงจากการกระจกุตวัของโครงการในแถบพืน้ท่ีนิคมอตุสาหกรรมในจงัหวดัระยอง 

ในปัจจุบนั บรษิัทฯ มกีำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำที่พฒันำแล้วเสรจ็และเปิดให้บรกิำร
จ ำนวน 1 โครงกำร ก่อสรำ้งบนเน้ือทีโ่ดยประมำณ 26 ไร่ ตัง้อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ ในพืน้ที่
ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง และมโีครงกำรในอนำคตทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำทีด่นิ
อกี 1 โครงกำรในบรเิวณใกลเ้คยีงในนิคมอุตสำหกรรมเดยีวกนั ทัง้นี้ นิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดั
ระยอง มพีืน้ทีโ่ดยรอบเป็นทีต่ัง้ของกลุ่มนิคมอุตสำหกรรม เขตอุตสำหกรรม และสวนอุตสำหกรรมหลำย
แห่ง ไดแ้ก่ นิคมอุตสำหกรรมอสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) เขตประกอบกำรอุตสำหกรรม จ.ีเค. แลนด ์และ
เขตประกอบกำรอุตสำหกรรมสยำมอสีเทิรน์ อนิดสัเตรยีลพำร์ค  เป็นต้น ซึ่งมผีู้ประกอบกำรรำยอื่นที่
ให้บรกิำรโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำเช่นเดียวกนักบับรษิัทฯ หลำยรำย ซึ่งมีขนำดใหญ่ มชีื่อเสยีงและมี
ประสบกำรณ์กำรด ำเนินธุรกจิมำยำวนำนกว่ำบรษิัทฯ ทัง้นี้ หำกพื้นที่ในบรเิวณจงัหวดัระยองมภีำวะ
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อุปทำนลน้ตลำด จะท ำใหบ้รษิทัฯ มคีวำมเสีย่งจำกกำรกระจุกตวัของโครงกำรในแถบพืน้ทีจ่งัหวดัระยอง 
และท ำใหก้ำรแขง่ขนัในธุรกจิสงูขึน้ 

อย่ำงไรกต็ำม ก่อนด ำเนินกำรพฒันำโครงกำร บรษิทัฯ ไดศ้กึษำควำมเป็นไปไดแ้ละพจิำรณำศกัยภำพ
ของกำรพฒันำโครงกำรอย่ำงละเอยีด มกีำรวำงแผนงำนอย่ำงรอบคอบ ตัง้แต่กำรจดัซือ้จดัหำทีด่นิ กำร
ก ำหนดรูปแบบและแนวคิดของโครงกำรที่น ำเสนอ  ท ำเลที่ตัง้ของโครงกำร กำรก ำหนดค่ำเช่ำและ
ค่ำบรกิำร กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยและควำมต้องกำร ผลตอบแทนที่คำดว่ำจะได้รบัจำกกำรลงทุน โอกำส
กำรไดร้บัสทิธปิระโยชน์และกำรส่งเสรมิกำรลงทุนจำกคณะกรรมกำรส่งเสรมิกำรลงทุน  รวมถงึอุปสงค์
และอุปทำนของธุรกิจ และภำวะกำรแข่งขนัโดยรอบพื้นที่ดงักล่ำวอย่ำงรอบคอบ เพื่อให้กำรพฒันำ
โครงกำรส ำเรจ็ตำมที่ได้วำงแผนไว้ สร้ำงผลตอบแทนที่ดแีละต่อเนื่องให้กบับรษิัทฯ และผู้ถือหุ้นของ
บริษัทฯ นอกจำกนี้ แม้ว่ำกลุ่มบรษิัทอมตะ ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในบริษัท อมตะ ซิตี้ จ ำกัด ซึ่งเป็น
ผูพ้ฒันำนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ จงัหวดัระยอง มกีำรเปิดเผยขอ้มูลในกำรเสนอขำยทรสัต์เพื่อกำร
ลงทุนในอสังหำริมทรพัย์และสิทธิกำรเช่ำอมตะซัมมิทโกรท โดยมีนโยบำยให้อมตะซัมมิทโกรท 
พจิำรณำซือ้หรอืเช่ำทีด่นิเพื่อพฒันำโรงงำนและคลงัสนิคำ้ใหเ้ช่ำภำยในนิคมอุตสำหกรรมอมตะนครและ
นิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้เท่ำนัน้ ซึง่อำจส่งผลดำ้นขอ้จ ำกดักำรจดัหำทีด่นิเพิม่เตมิจำกบุคคลภำยนอก
ในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ดงักล่ำว รวมถงึบรษิทัฯ หำกบรษิทัฯ ตอ้งกำรซือ้ทีด่นิเพิม่เตมิเพื่อพฒันำ
โครงกำรโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำในอนำคต อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ มิได้จ ำกัดกำรพิจำรณำพัฒนำ
โครงกำรแต่เพียงในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี้ จงัหวดัระยองหรอืเฉพำะแต่ในจงัหวดัระยองเท่ำนัน้ 
บรษิัทฯ ยงัมกีำรศกึษำและพจิำรณำกำรขยำยกำรลงทุนไปยงัพื้นที่นิคมหรอืเขตอุตสำหกรรมอื่นๆ ที่
บริษัทฯ เล็งเห็นถึงศักยภำพในกำรพัฒนำ มีโอกำสกำรเติบโตและกำรขยำยฐำนลูกค้ำ และสร้ำง
ผลตอบแทนที่ดีของโครงกำรในอนำคตอยู่เสมอ เช่น สวนอุตสำหกรรมโรจนะ-ปรำจีนบุรี จังหวัด
ปรำจนีบุร ีนิคมอุตสำหกรรมเหมรำชชลบุร ีหรอืนิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง เป็นตน้ 

3.2 ความเส่ียงด้านการเงิน  

3.2.1 ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ย 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 บรษิัทฯ มหีนี้สนิรวมจ ำนวน 2,537.12 ล้ำนบำท โดยเป็นหนี้สนิที่มภีำระ
ดอกเบีย้ (Interest Bearing Debt) จ ำนวน 1,894.57 ลำ้นบำท คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 74.67 ของหนี้สนิ
รวม และหนี้สนิที่ไม่มภีำระดอกเบี้ย (Non-Interest Bearing Debt) จ ำนวน 642.55 ล้ำนบำท คดิเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 25.33 ของหนี้สนิรวม ทัง้นี้ หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยดงักล่ำว ประกอบดว้ยเงนิกูย้มืจำก
สถำบนักำรเงนิทัง้ระยะสัน้และระยะยำว และเงนิกูย้มืจำกกจิกำรทีม่คีวำมเกีย่วขอ้งกนั ซึง่มกีำรก ำหนด
อตัรำดอกเบีย้ลอยตวั แปรผนัตำมกำรประกำศของธนำคำรพำณิชย ์ดงันัน้ หำกอตัรำดอกเบีย้ดงักล่ำว
ปรบัตวัสูงขึน้อำจส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของ
บรษิทัฯ ในอนำคต  

3.2.2 ความเส่ียงจากการผิดเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้กบัสถาบนัการเงิน 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ มีหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ย ( Interest Bearing Debt) จ ำนวน 
1,894.57 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ยเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิจ ำนวน 460.33 ลำ้นบำท เงนิ
กูย้มืจำกเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิจ ำนวน 993.50 ลำ้นบำท เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรที่
เกี่ยวขอ้งกนัจ ำนวน 252.32 ลำ้นบำท และเงนิกูย้ืมระยะสัน้จำกกจิกำรที่เกีย่วขอ้งจ ำนวน 18.51 ลำ้น
บำท และหุน้กูจ้ ำนวน 169.90 รวมถงึบรษิัทฯ มสี่วนของผูถ้อืหุน้รวม 1 ,109.27 ลำ้นบำท ทัง้นี้ สญัญำ
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เงนิกูจ้ำกสถำบนักำรเงนิไดก้ ำหนดกำรด ำรงอตัรำสว่นทำงกำรเงนิทีส่ ำคญั กล่ำวคอื บรษิทัฯ และ CTIC 
ต้องด ำรงอตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผู้ถอืหุน้ (D/E ratio) ไม่เกนิกว่ำ 2.0 – 2.5 เท่ำ และบรษิทัฯ ต้อง
ด ำรงอตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้ (DSCR) ไม่น้อยกว่ำ 1.25 เท่ำ อำจมคีวำมเสีย่งจำกกำร
ผดิเงื่อนไขในสญัญำเงนิกู้กบัสถำบนักำรเงนิหำกบรษิัทฯ ไม่สำมำรถด ำรงสถำนะตำมเงื่อนไขดงักล่ำว
หรือมีกำรเปลี่ยนแปลงโครงสร้ำงเงินทุนและโครงสร้ำงผู้ถือหุ้น และอำจมีผลท ำให้สถำบันกำรเงิน
ดงักล่ำวเรยีกช ำระเงนิกูค้นืก่อนก ำหนด อนัจะท ำให้บรษิัทฯ สูญเสยีสภำพคล่องและต้องจดัหำเงนิทุน
เพื่อช ำระภำระคงคำ้งเงนิกูท้ีม่ที ัง้หมด 

ทัง้นี้  หำกค ำนวณอัตรำส่วนหนี้สินต่อทุน (D/E ratio) และอัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้
(DSCR) ของบรษิัทฯ ตำมเงื่อนไขของสถำบนักำรเงิน ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 และ ณ วนัที่ 31 
ธนัวำคม 2559 จะท ำใหบ้รษิทัฯ ม ีD/E ratio เท่ำกบั 1.64 เท่ำ และเท่ำกบั 2.03 เท่ำตำมล ำดบั ในดำ้น
อตัรำส่วน DSCR ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 และ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2559 บรษิัทฯ มอีตัรำส่วน 
DCSR ที่เท่ำกบั 2.99 เท่ำ และ 2.61 เท่ำ ตำมล ำดบั ซึ่งกำรด ำรงอตัรำส่วนหนี้สนิต่อทุน (D/E ratio) 
และอตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้(DSCR) ณ สิน้ปี 2560 เป็นไปตำมเงื่อนไขทีส่ถำบนักำรเงิน
ไดก้ ำหนดไว ้ 

3.3 ความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อสิทธิหรอืการลงทุนของผูถื้อหลกัทรพัย ์

3.3.1 ความเส่ียงจากบริษทัมีผูถื้อหุ้นรายใหญ่ มากกว่ารอ้ยละ 25 

ณ วนัที ่29 ธนัวำคม 2560 บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั ถอืหุน้ในบรษิทั จ ำนวน 248,880,000 หุน้ และ TEE 
Development Ltd. ถอืหุ้นในบรษิทั จ ำนวน 239,119,300 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 33.18 และรอ้ยละ 31.88 
ตำมล ำดบั ของจ ำนวนหุน้ทีจ่ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิทั จงึท ำใหผู้ถ้อืหุน้ใหญ่สำมำรถควบคุมมตทิี่
ประชุมผูถ้อืหุน้ไดเ้กอืบทัง้หมดไม่ว่ำจะเป็นเรื่องกำรแต่งตัง้กรรมกำร หรอืกำรขอมตใินเรื่องอื่นทีต่้องใช้
เสยีงสว่นใหญ่ของทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ยกเวน้เรื่องกฎหมำยหรอืขอ้บงัคบับรษิทัก ำหนดตอ้งใหไ้ดร้บัเสยีง 3 
ใน 4 ของทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ดงันัน้ ผูถ้อืหุน้รำยอื่นจงึอำจไม่สำมำรถรวบรวมคะแนนเสยีงเพื่อตรวจสอบ
และถ่วงดุลเรื่องทีผู่ถ้อืหุน้ใหญ่ไดเ้สนอ   

3.4 ความเส่ียงอ่ืนๆ 

3.4.1 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงกฎหมายและกฎระเบียบ นโยบายของหน่วยงานราชการหรือ
หน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อธรุกิจของบริษทัฯ 

กำรเปลีย่นแปลงทำงกฎหมำยและกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรด ำเนินธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย ์เป็นปัจจยั
ซึง่มอีทิธพิลต่อธุรกจิและกำรด ำเนินงำนของบรษิัทฯ กำรเปลีย่นแปลงดงักล่ำวอำจจะส่งผลกระทบต่อ
ตน้ทุนและค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ซึง่หำกบรษิทัฯ ไม่ไดท้ ำ
กำรตดิตำมและศกึษำกฎระเบยีบอย่ำงครบถว้นและใหเ้ป็นปัจจุบนัแลว้นัน้ อำจท ำใหบ้รษิทัฯ ปฏบิตัไิม่
สอดคลอ้งกบักฎระเบยีบทีไ่ดม้กีำรปรบัปรุงใหม่ และอำจมผีลกระทบต่อต้นทุนและค่ำใชจ้่ำยของบรษิทัฯ 
เพื่อแก้ไขดดัแปลงให้กำรปฏิบตัิเป็นไปอย่ำงถูกต้อง กำรเปลีย่นแปลงที่ส ำคญั อำท ิกำรเปลี่ยนแปลง
กฎหมำยส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัพระรำชบญัญัติผงัเมือง ข้อก ำหนดกำรจดัสรรที่ดนิตำมพระรำชบญัญัติ
อำคำรชุด และพระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร ไดแ้ก่ กำรก ำหนดเน้ือทีท่ีด่นิ กำรก ำหนดควำมกวำ้งของ
เขตทำงเดนิและเขตถนน กำรก ำหนดพืน้ทีส่ว่นกลำง กำรสง่มอบและโอนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิส่วนกลำง
ทัง้หมดให้แก่นิติบุคคลโครงกำร กำรก ำหนดระเบยีบชุมชน กำรประเมนิและจดัท ำรำยงำนผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม กำรประเมินและจัดท ำรำยงำนผลกำรตรวจสอบสภำพอำคำรสูง เป็นต้น รวมถึงกำร
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เปลีย่นแปลงกฎระเบยีบเกีย่วกบักำรก ำหนดเขตกำรใชป้ระโยชน์ที่ดนิ กำรวำงผงัจรำจร และโครงกำร
ระบบขนสง่มวลชนระบบรำง หรอืโครงกำรทำงด่วนพเิศษ เป็นตน้ 

กฎหมำยทีม่บีทบำทส ำคญักบัธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย ์2 ฉบบัทีจ่ะประกำศใช ้ไดแ้ก่ ภำษทีีด่นิและสิง่ปลูก
สรำ้ง ทีย่งัไม่แน่ชดั และคำดว่ำกฎหมำยใหม่นี้จะมผีลบงัคบัใช้ภำยในปี 2560 ควำมไม่ชดัเจนนี้อำจท ำ
ใหน้ักลงทุนชะลอกำรลงทุน เนื่องจำกยงัยนืยนัไม่ไดว้่ำจะเป็นกำรเพิม่ภำระมำกน้อยเพยีงใด นอกจำกนี้ 
กำรเสยีภำษีเงินได้จำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ที่จะเรยีกเก็บจำกรำคำซื้อขำยจำกเดิมคิดจำกรำคำ
ประเมนิทีด่นิ จะท ำใหต้้นทุนเพิม่ขึน้และสง่ผลใหผ้ลตอบแทนลดน้อยลง อำจจะมผีลกระทบใหต้ลำดกำร
ลงทุนไม่คกึคกั ขณะทีผ่ลตอบแทนกำรลงทุนลดต ่ำลงเหลอืประมำณรอ้ยละ 5 จำกทีเ่คยไดผ้ลตอบแทน
รอ้ยละ 6-8 เพรำะรำคำคอนโดมิเนียมปรบัตวัสูงขึน้เรว็มำก ท ำให้ผลตอบแทนจำกกำรเช่ำลดลง กำร
ลงทุนส ำหรบันกัลงทุนรำยย่อยในปีนี้อำจยงัไม่สดใสนกั 

อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ ไดท้ ำกำรศกึษำและมกีำรตดิตำมกำรเปลีย่นแปลงเกีย่วกบักฎระเบยีบต่ำงๆ และ
นโยบำยของหน่วยงำนรำชกำรทีอ่ำจเกดิขึน้อยำ่งต่อเนื่องอยำ่งละเอยีด และไดศ้กึษำควำมเป็นไปไดข้อง
โครงกำรโดยพจิำรณำตำมขอ้ก ำหนด ขอ้บงัคบั และกฎหมำยต่ำงๆ เพื่อเตรยีมควำมพรอ้มส ำหรบักำร
ปรบัเปลี่ยนกำรด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ให้สอดคล้องกบักำรเปลี่ยนแปลงที่อ ำจจะ
เกิดขึ้นดงักล่ำว ควบคู่ไปกับกำรศึกษำสภำวะตลำดอย่ำงสม ่ำเสมอ ซึ่งจำกกำรเตรียมควำมพร้อม
ดงักล่ำว บรษิทัฯ จงึมัน่ใจว่ำ บรษิทัฯ สำมำรถปรบัเปลีย่นไดท้นัต่อเหตุกำรณ์ และบรษิัทฯ จะไม่ไดร้บั
ผลกระทบอย่ำงมนียัส ำคญัจำกกำรเปลีย่นแปลงกฎระเบยีบดงักล่ำว 

3.4.2 ความเส่ียงจากกลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เน่ืองจากมีการ
ประกอบธรุกิจท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนักบับริษทัฯ 

กลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ TEE Development Pte Ltd มกีำรถอืหุน้ในบรษิทัฯ คดิเป็นสดัสว่น
รอ้ยละ 31.88 ของทุนจดทะเบยีนทีอ่อกและเรยีกช ำระแลว้ ซึง่ TEE Development Pte Ltd มกีำรถอืหุน้
โดย TEE Land Ltd ในสดัส่วนร้อยละ 100 ทัง้นี้ TEE Land Ltd เป็นบริษัทที่ประกอบธุรกิจด้ำนกำร
พฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศสงิคโปร ์และเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยส์งิคโปร ์(SGX 
Mainboard) ซึง่อำจท ำใหบ้รษิทัฯ มคีวำมเสีย่งหำกผูถ้อืหุน้ของกลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่จะเขำ้มำลงทุนประกอบ
ธุรกจิในประเทศไทยทีอ่ำจก่อใหเ้กดิควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์กบับรษิทัฯ 

อย่ำงไรกต็ำม TEE Development Pte Ltd และบรษิัทฯ ได้มีขอ้ตกลงระหว่ำงผู้ถือหุ้น (Shareholder 
Agreement) ซึ่งมีข้อควำมที่ยืนยันกบับรษิัทฯ ว่ำกลุ่ม TEE Development Pte Ltd รวมถึงบริษัทที่
เกีย่วขอ้งกบั TEE Development Pte Ltd เช่น TEE Land Ltd หรอื TEE International Ltd และบรษิัท
ในเครอื จะไม่ประกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภททีอ่ยู่อำศยัเพื่อขำย หรอืประกอบธุรกจิใดๆ 
ทีม่ลีกัษณะอำจเป็นกำรแข่งขนั หรอืก่อใหเ้กดิควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์กบับรษิทัฯ ในอนำคต ทัง้
เป็นกำรประกอบกจิกำรดว้ยตนเอง หรอืประกอบกจิกำรร่วมกบัผูอ้ื่นในประเทศไทย 

3.4.3 ความเส่ียงจากการพึ่งพิงผูบ้ริหาร 

ทัง้นี้ นำยบุญ ชุน เกยีรต ิซึง่ปัจจุบนัด ำรงต ำแหน่งกรรมกำรผูจ้ดักำรนัน้ ไดร้กัษำกำรต ำแหน่งผูบ้รหิำร
สูงสุดในต ำแหน่งอื่นๆ ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึอำจมคีวำมเสีย่งจำกกำรพึ่งพิง นำยบุญ ชุน เกยีรติ ในกำร
บรหิำรงำนในหลำยส่วนงำนของบรษิัทฯ ซึง่อำจส่งผลกระทบทำงลบกบับรษิัทฯ ในด้ำนควำมต่อเนื่อง
และผลของกำรด ำเนินงำนของธุรกิจหำกบรษิัทฯ สูญเสียผู้บรหิำรดงักล่ำวโดยยงัไม่สำมำรถสรรหำ
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ผูบ้รหิำรทีเ่หมำะสมมำทดแทนไดท้นั อย่ำงไรกต็ำมบรษิทัฯ เลง็เหน็ควำมเสีย่งดงักล่ำวทีม่ต่ีอธุรกจิของ
บรษิทัฯ ซึง่ปัจจุบนับรษิทัฯ อยู่ระหว่ำงกำรสรรหำและพจิำรณำคุณสมบตัขิองบุคคลทีจ่ะมำด ำรงต ำแหน่ง
ผู้บรหิำรในแต่ละสำยงำนและจะเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมกำรสรรหำและพจิำรณำค่ำตอบแทนเพื่อ
พจิำรณำคุณสมบตัขิองบุคลำกรและก ำหนดค่ำตอบแทนทีเ่หมำะสม จงูใจ และแขง่ขนัไดใ้นอุตสำหกรรม
ส ำหรบัแต่ละสำยงำนต่อไป 

3.4.4 ความเส่ียงกรณีราคาหุ้นของบริษัทฯ อาจมีความผนัผวน  ซ่ึงก่อให้เกิดผลขาดทุนอย่างมี
นัยส าคญัต่อผูล้งทุนท่ีซ้ือหุ้นสามญัของบริษทัฯ  

รำคำซื้อขำยหุ้นสำมัญของบริษัทฯ  อำจมีควำมผันผวนของช่วงรำคำซื้อขำยเนื่องจำกปัจจัยหลำย
ประกำร ซึง่เป็นสิง่ทีบ่รษิทัฯ ไม่สำมำรถควบคุมได ้ซึง่รวมถงึ 

▪ สภำวะกำรลงทุนในตลำดหลกัทรพัยอ์ื่นๆ หรอืในตลำดหลกัทรพัยฯ์ หรอืในอุตสำหกรรมพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัยห์รอือุตสำหกรรมทีเ่กีย่วขอ้ง 

▪ ทศันะที่มีต่อโอกำสของธุรกิจและผลประกอบกำรของบริษัทฯ รวมถึงสภำวะอุตสำหกรรม
อสงัหำรมิทรพัยโ์ดยทัว่ไป 

▪ ควำมแตกต่ำงระหว่ำงผลประกอบกำรทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนที่แท้จริงกับผล
ประกอบกำรทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนทีผู่ล้งทุนและนกัวเิครำะหไ์ดค้ำดหวงั 

▪ บทวจิยัของนกัวเิครำะหห์ลกัทรพัยห์รอืกำรเปลีย่นแปลงค ำแนะน ำของนกัวเิครำะหห์ลกัทรพัย์ 
▪ กำรเปลี่ยนแปลงของกำรประเมินมูลค่ำตลำดและรำคำหุ้นของบริษัทจดทะเบียนในตลำด

หลกัทรพัยฯ์ ซึง่ด ำเนินธุรกจิคลำ้ยคลงึกบับรษิทัฯ 
▪ กำรเปรยีบเทยีบเหตุกำรณ์ในทำงลบทีเ่กดิขึน้กบับรษิทัจดทะเบยีนอื่นในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ซึง่

ประกอบธุรกจิคลำ้ยคลงึกบับรษิัทฯ กบักำรคำดกำรณ์ที่เหตุกำรณ์นัน้อำจเกดิขึน้กบับรษิัทฯ 
เช่นกนั 

▪ กำรเปลีย่นแปลงกฎระเบยีบและกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งและมผีลกระทบกบักำรด ำเนินธุรกจิ 
▪ ขอ้พพิำททำงกฎหมำยและกำรสอบสวนของหน่วยงำนของรฐั และ 
▪ สภำวะหรอืเหตุกำรณ์ทำงเศรษฐกจิและกำรเมอืง 

ทัง้นี้ ปัจจยัต่ำงๆ เหล่ำนี้รวมถงึปัจจยัอื่นๆ อำจส่งผลต่อควำมต้องกำรซือ้หุน้สำมญัของบรษิทัฯ อนัท ำ
ใหร้ำคำหุน้สำมญัของบรษิทัฯ มคีวำมผนัผวน ซึง่อำจท ำให้รำคำซือ้ขำยหุน้สำมญัของบรษิทัฯ ในตลำด
หลกัทรพัยฯ์ มคีวำมผนัผวนรวมถงึอำจท ำใหเ้กดิขอ้จ ำกดัหรอืขดัขวำงมใิหผู้ล้งทุนสำมำรถขำยหุน้ของ
บรษิทัฯ ได ้และอำจสง่ผลกระทบในทำงลบต่อสภำพคล่องของหุน้ของบรษิทัฯ 
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4.     ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

4.1 สินทรพัยห์ลกัของบริษทัฯ และบริษทัย่อย 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 สนิทรพัยห์ลกัทีใ่ชใ้นกำรประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยประกอบดว้ย
ทีด่นิและต้นทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน และ ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ มี
รำยละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
(ล้านบาท) 

ลกัษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผกูพนัธ์ 

ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัย ์

2,998.46 เป็นเจำ้ของ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบั
สถำบนักำรเงนิจ ำนวน 8 โครงกำร 

อสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทุน 257.18 เป็นเจำ้ของ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบั
สถำบนักำรเงนิ 

ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ 9.53 เป็นเจำ้ของ ไมม่ ี
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 4.34 เป็นเจำ้ของ ไมม่ ี
รวม 3,269.51 

 
  

4.1.1 ท่ีดินและต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

ที่ดินและต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ได้แก่ ที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำงเพื่ อขำยในโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัย ์ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 ที่ดนิและต้นทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์มมีูลค่ำ
สทุธติำมบญัชใีนงบกำรเงนิรวมจ ำนวน 2,998.46 ลำ้นบำท มรีำยละเอยีดดงันี้ 
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ช่ือโครงการ ประเภทสินทรพัย ์

มลูค่าสทุธิ
ตามบญัชี  
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2560 
(ล้านบาท) 

ราคา
ประเมิน 
(ล้านบาท) 

วนัท่ีประเมิน 
ปรบัเพ่ิม1 
(ล้านบาท) 

ปรบัลด2 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ท่ีปรบัปรงุ 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2560 
(ล้านบาท) 

เจ้าของ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผกูพนัธ์ 

โครงกำรชวีำทยั รำชปรำรภ5 อำคำรชุดพกัอำศยั 14.25 34.85 29 ธ.ค. 60 -2 - 34.85 บรษิทัฯ ไมม่ ี

โครงกำรฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน4 อำคำรชุดพกัอำศยั 198.28 610.34 21 ส.ค. 57 311.31 721.08 200.57 CTIC จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถำบนั
กำรเงนิในวงเงนิ 110.00 ลำ้นบำท 

โครงกำรฮอลลม์ำรค์ แจง้วฒันะ4 อำคำรชุดพกัอำศยั 1.30 140.65 30 ธ.ค. 57 423.91 545.93 18.63 บรษิทัฯ ไมม่ ี

โครงกำรชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ์4 อำคำรชุดพกัอำศยั 19.11 445.40 30 ธ.ค. 57 461.50 801.76 105.14 CTIC จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถำบนั

กำรเงนิในวงเงนิ 110.00 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ บำงโพ
6 

อำคำรชุดพกัอำศยั 409.70 584.00 6 ม.ค. 60 250.25 327.32 506.93 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถำบนั

กำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 463.00 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำรมย ์รงัสติ ดอนเมอืง6 บำ้นเดีย่วและ 
บำ้นแฝด 

187.41 238.88 5 ม.ค. 60 89.11 127.72 200.27 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถำบนั

กำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 210.60 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำทยั เพชรเกษม 277 อำคำรชุดพกัอำศยั 939.65 898.01 29 ธ.ค. 60 41.97 - 939.98 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถำบนั

กำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 650.00 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก6 อำคำรชุดพกัอำศยั 719.82 754.42 6 ม.ค. 60 514.74 515.71 753.45 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถำบนั

กำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 658.00 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำวลัย ์พุทธมณฑลสำย 
18 

บำ้นเดีย่ว 379.84 333.15 20 ก.พ. 60 51.12 - 384.27 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถำบนั

กำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 507.00 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำโฮม   คลองสี9่ ทำวน์โฮม 127.61 157.07 6 ธ.ค. 60 - - 157.07 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบัสถำบนั
กำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 65 ลำ้นบำท 

โครงกำรทองหล่อ 20 อำคำรชุดพกัอำศยั 1.49 - - - - - บรษิทัฯ อยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรพฒันำโครงกำร 
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รวม  2,998.46 4,196.77  2,131.81 3,039.14 3,289.44   
หมำยเหตุ  1.   ปรบัเพิม่คอืกำรปรบัเพิม่ขึน้ดว้ยมลูคำ่ตน้ทนุกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยส์ว่นทีเ่พิม่ขึน้จำกวนัทีป่ระเมนิถงึวนัที ่31 ธนัวำคม 2560 
 2.   ในปี 2560 ไมม่กีำรปรบัเพิม่เนื่องจำกโครงกำรสรำ้งเสรจ็แลว้ 
 3.   ปรบัลดคอืกำรปรบัลดลงดว้ยมลูค่ำสว่นทีโ่อนไปเป็นตน้ทนุขำยสะสมจำกวนัทีป่ระเมนิถงึวนัที ่31 ธนัวำคม 2560 

4.   มลูค่ำสนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลำด (Comparison Approach) ประเมนิโดยบรษิทั ยูเค แวลูเอชัน่ แอนด ์เอเจนซี ่จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. 
และผูป้ระเมนิหลกัคอื นำงอดุมศร ีนำทกีำญจนลำภ 
5.   มลูค่ำสนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลำด (Comparison Approach) ประเมนิโดยบรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิทีไ่ดร้บั ควำมเหน็ชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. และผู้
ประเมนิหลกัคอื นำยยุทธศกัดิ ์พวงมณ ี
6.   มลูค่ำสนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลำด (Comparison Approach) และวธิคีดิตน้ทนุ (Cost Approach) ประเมนิโดยบรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิทีไ่ดร้บั ควำม
เหน็ชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. และผูป้ระเมนิหลกัคอื นำยบญุชยั เมฆศรสีวุรรณ 
7.   มลูค่ำสนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลำด (Comparison Approach) และวธิมีลูคำ่คงเหลอื (Residual Method) ประเมนิโดยบรษิทั       โปรสเปค แอพเพรซลั จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูคำ่ทรพัยส์นิที่
ไดร้บั ควำมเหน็ชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. และผูป้ระเมนิหลกัคอื นำยบุญชยั เมฆศรสีุวรรณ 
8. มลูค่ำสนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลำด (Comparison Approach) ประเมนิโดยบรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิทีไ่ดร้บั ควำมเหน็ชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. และผู้
ประเมนิหลกัคอื นำยบญุชยั เมฆศรสีุวรรณ  
ประเมนิมลูค่ำสนิทรพัอกีส่วนหนึ่งโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลำด (Comparison Approach) ประเมนิโดยบรษิทั ยเูค แวลูเอชัน่ แอนด ์เอเจนซี ่จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูคำ่ทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนกังำน 
ก.ล.ต. และผูป้ระเมนิหลกัคอื นำงอดุมศร ีนำทกีำญจนลำภ 
9. มลูค่ำสนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลำด (Comparison Approach) และวธิมีลูคำ่คงเหลอื (Residual Method) บรษิทั ยูเค แวลเูอชัน่ แอนด ์เอเจนซี ่จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูคำ่ทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัควำม
เหน็ชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. และผูป้ระเมนิหลกัคอื นำงอดุมศร ีนำทกีำญจนลำภ
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4.1.2 อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ 

อสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุนของบรษิัทฯ ได้แก่ ที่ดินและโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำ ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 
ธนัวำคม 2560 อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนมมีูลค่ำสุทธติำมบญัชใีนงบกำรเงนิรวมจ ำนวน 257.18 
ลำ้นบำท มรีำยละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
พืน้ท่ี 
(ตร.ม.) 

มลูค่าสทุธิตามบญัชี 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2560 
(ล้านบาท) 

ราคา
ประเมิน 
(ล้าน
บาท) 

เจ้าของ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผกูพนัธ์ 

โรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ 
โครงกำร 1  

16,820.00 218.48 360.05 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิ
กูย้มืกบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิ
จ ำนวน 230.00 ล้ำนบำท 

ทีด่นิ โครงกำร 2 21,312.00 38.70 47.95 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิ
กูย้มืใหก้บับรษิทัยอ่ย 

รวม  257.18      
หมำยเหตุ   
1.  มลูคำ่ทรพัยส์นิประเมนิโดยวธิวีเิครำะหจ์ำกรำยได ้(Income Approach) และวธิเีปรยีบเทยีบตำมรำคำตลำด (Market Approach) ซึง่ประเมนิเมื่อวนัที ่

30 พฤษภำคม 2560 โดยบรษิทั ยเูค แวลูเอชัน่ แอนด ์เอเจนซี ่จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูคำ่ทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน 
ก.ล.ต. และผูป้ระเมนิหลกัคอื นำงอดุมศร ีนำทกีำญจนลำภ และนำยนท ีตัง้ตดิธรรม 

 

4.1.3 ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์  

ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ ประกอบดว้ย อำคำรและสว่นปรบัปรุงอำคำรเช่ำ เครื่องจกัร เครื่องตกแต่งและ
อุปกรณ์ส ำนักงำน และส ำนักงำนขำยและห้องตวัอย่ำง ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 ที่ดนิ อำคำร 
และอุปกรณ์มมีลูค่ำสทุธติำมบญัชใีนงบกำรเงนิรวมจ ำนวน  9.53 ลำ้นบำท มรีำยละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
(ล้านบาท) 

ลกัษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผกูพนัธ์ 

อำคำรและส่วนปรบัปรงุอำคำรเช่ำ 2.18 เป็นเจำ้ของ ไมม่ ี
เครื่องจกัร เครื่องตกแต่งและอุปกรณ์
ส ำนกังำน 

3.25 เป็นเจำ้ของ ไมม่ ี

ส ำนกังำนขำยและหอ้งตวัอยำ่ง 4.10 เป็นเจำ้ของ ไมม่ ี
รวม 9.53     

 

4.1.4 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

สนิทรพัย์ไม่มีตวัตนได้แก่คอมพวิเตอรซ์อฟท์แวร์ ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 สนิทรพัย์ไม่มีตวัตนมี
มูลค่ำสุทธิตำมบัญชีในงบกำรเงินรวมจ ำนวน 4.34 ล้ำนบำท โดยบริษัทฯ เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิใ์น
คอมพวิเตอรซ์อฟทแ์วรซ์ึง่ไม่มภีำระผกูพนัธใ์ดๆ  
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4.1.5 การลงทุนซ้ือท่ีดินเพือ่พฒันาโครงการใหม ่
ในปี 2559 บรษิทัไดซ้ือ้ทีด่นิเพือ่พฒันำโครงกำรใหมจ่ ำนวน 2 แปลง คดิเป็นเนื้อทีร่วม 23,651 ตำรำงวำ มี
มลูค่ำรวม 456  ลำ้นบำท ดงันี้ 

 
ประเภท โครงกำร วนัทีโ่อนกรรมสทิธิ ์ มลูค่ำรวม 

ทีด่นิเปล่ำ ชวีำวลัย ์พุทธมลฑลสำย 1 7 ม.ีค.60 และ 21 ก.ค. 60 328,724,683.80 

ทีด่นิเปล่ำ ชวีำโฮม คลองสี ่ 27 ต.ค. 60 125,837,500.00 

รวมปี 2560   456,192,138.80 

 
บรษิทัมนีโยบำยเพื่อลดควำมเสีย่งจำกขอ้ก ำหนดทำงกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง โดยก่อนทีบ่รษิทัจะซือ้ทีด่นิ บรษิทั
มหีน่วยงำน และกระบวนกำรในกำรศกึษำควำมเป็นไปไดใ้นกำรพฒันำโครงกำร ทัง้ทำงดำ้นกำรตลำด กำร
ก่อสรำ้ง กำรออกแบบ ขอ้ก ำหนดทำงกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง รวมทัง้ทำงดำ้นกำรเงนิ โดยเมื่อพจิำรณำแลว้เหน็
ว่ำเหมำะสมและมีควำมเป็นไปได้ในกำรพฒันำโครงกำรตำมแนวทำงและกลยุทธ์ของบรษิัท บรษิัทจงึจะ
ด ำเนินกำรซื้อที่ดนิ ทัง้นี้ บรษิัทมนีโยบำยไม่สะสมที่ดนิ เพื่อโอกำสในกำรพฒันำในระยะยำว  โดยที่ดนิทุก
แปลงที่บริษัทจัดซื้อมีควำมเหมำะสมตำมกลยุทธ์ของบริษัททัง้ขนำด รำคำและท ำเลที่ตัง้ (Strategic 
Location) 

 
4.1.6  การประเมินทรพัยสิ์น 

กำรประเมนิทรพัยส์นิของบรษิทัและบรษิทัย่อย ซึง่ประกอบดว้ยทรัพยส์นิเพื่อกำรลงทุน ทรพัยส์นิส ำนักงำน 
ทรัพย์สินเพื่อขำยและทรัพย์สินเพื่อกำรพัฒนำ ในปี 2560 บริษัทได้มอบหมำยให้บริษัทประเมินมูลค่ำ
ทรพัยส์นิในตลำดทุนทีอ่ยู่ในบญัชรีำยชื่อทีส่ ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยใ์ห้
ควำมเหน็ชอบ ไดแ้ก่ บรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จ ำกดั และบรษิทั ยเูค แวลเูอชัน่ แอนด ์เอเจนซี ่จ ำกดั 

           4.1.7   เงินลงทุนในบริษทัย่อยและการรว่มค้า 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 บรษิัทฯ มีบรษิัทย่อยจ ำนวน 1 บรษิัท คือ บรษิัท ชวีำทยั อินเตอร์เชนจ์ จ ำกดั 
บรษิทัร่วมคำ้จ ำนวน 2 บรษิทั คอื บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั และ บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั และบรษิทัร่วม
จ ำนวน 1 บรษิทั คอื บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั 

ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 บรษิัทฯ บนัทกึมูลค่ำเงนิลงทุนในบรษิัทย่อยและกำรร่วมค้ำดงักล่ำวตำมงบ
กำรเงนิเฉพำะของบรษิทัฯ โดยวธิรีำคำทุน รวมทัง้สิน้ 110.84 ลำ้นบำท มรีำยละเอยีดดงันี้ 
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บริษทั 
ทุนจด
ทะเบียน 
(ล้านบาท) 

ทุนท่ีช าระ
แล้ว 

(ล้านบาท) 

สดัส่วนการลงทุน 
(ร้อยละ) 

มลูค่าเงิน
ลงทุน 

(ล้านบาท) 

บริษทัยอ่ย     
บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั  100.00 100.00 100.00 68.59 
บริษทัร่วมค้า 
บรษิทั ชวีำทยั ฮพัซูน จ ำกดั 
บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั 

 

14.00 

50.00 

 

14.00 

50.00 

 

50.00 

70.00 

 

7.00 

35.00 

บริษทัร่วม 
บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั 

 
1.00 

 
1.00 

 
25.00 

 
0.25 

4.2 สิทธิและประโยชน์จากการได้รบัการส่งเสริมการลงทุน 

บริษัทฯ ได้รบักำรส่งเสริมกำรลงทุนตำมพระรำชบัญญัติส่งเสริมกำรลงทุน พ .ศ. 2520 จำกคณะกรรมกำร
สง่เสรมิกำรลงทุน มรีำยละเอยีดดงันี้ 

บตัรสง่เสรมิเลขที ่ 1251(2)/2557 
วนัทีใ่หก้ำรสง่เสรมิ 25 กมุภำพนัธ ์2557 
ประเภททีไ่ดร้บักำรสง่เสรมิ ประเภท 7.8 กจิกำรพฒันำส ำหรบักจิกำรอุตสำหกรรม  
สนิคำ้ทีไ่ดร้บักำรสง่เสรมิ อำคำรส ำหรบัโรงงำนอุตสำหกรรมจ ำนวน 5 หน่วย พื้นที่ใช้สอยรวม

ประมำณ 8,410 ตำรำงเมตร 
สทิธแิละประโยชน์ ▪ ได้รบัอนุญำตน ำคนต่ำงด้ำวซึ่งเป็นช่ำงฝีมอืหรอืผู้ช ำนำญกำร คู่

สมรส และบุคคลซึ่งอยู่ในอุปกำระของบุคคลทัง้สองประเภทนี้เขำ้
มำในรำชอำณำจกัรได้ตำมจ ำนวนและก ำหนดระยะเวลำให้อยู่ใน
รำชอำณำจกัรเท่ำทีค่ณะกรรมกำรพจิำรณำเหน็สมควร 

▪ ใหค้นต่ำงดำ้วซึง่เป็นช่ำงฝีมอืหรอืผู้ช ำนำญกำรทีไ่ดร้บัอนุญำตให้
อยู่ ในรำชอำณ ำจักรได้ท ำงำน เฉพำะห น้ำที่ กำรท ำงำนที่
คณะกรรมกำรใหค้วำมเหน็ชอบ 

▪ ได้รบัยกเว้นภำษีเงนิได้นิติบุคคลส ำหรบัก ำไรสุทธิที่ได้จำกกำร
ประกอบกจิกำรทีไ่ดร้บักำรส่งเสรมิรวมกนัไม่เกนิรอ้ยละ 100 ของ
เงนิลงทุนไม่รวมค่ำทีด่นิและทุนหมุนเวยีน มกี ำหนดเวลำ 8 ปี นับ
แต่วนัทีเ่ริม่มรีำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรนัน้ 

▪ ไดร้บัยกเวน้ไม่ต้องน ำเงนิปันผลจำกกจิกำรทีไ่ดร้บักำรส่งเสรมิซึ่ง
ได้รบัยกเวน้ภำษีเงนิได้นิติบุคคลไปรวมค ำนวณเพื่อเสยีภำษีเงนิ
ไดต้ลอดระยะเวลำทีผู่ไ้ดร้บักำรส่งเสรมิไดร้บัยกเวน้ภำษเีงนิไดน้ิติ
บุคคล 

▪ ได้รบัลดหย่อนภำษีเงนิได้นิติบุคคลส ำหรบัก ำไรสุทธทิี่ได้รบัจำก
กำรลงทุนในอตัรำรอ้ยละ 50 ของอตัรำปกตมิกี ำหนด 5 ปี นับจำก
วนัทีพ่น้ก ำหนดระยะ 

▪ ได้รบัอนุญำตให้หกัค่ำขนส่ง ค่ำไฟฟ้ำ และค่ำประปำ 2 เท่ำของ
ค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวเป็นระยะเวลำ 10 ปี นบัแต่วนัทีเ่ริม่มรีำยไดจ้ำก
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กำรประกอบกจิกำรนัน้ 
▪ ได้รบัอนุญำตให้หกัเงนิลงทุนในกำรติดตัง้หรอืก่อสรำ้งสิง่อ ำนวย

ควำมสะดวกรอ้ยละ 25 ของเงนิลงทุน นอกเหนือไปจำกกำรหกัค่ำ
เสือ่มรำคำปกต ิ

▪ ได้รบัอนุญำตให้น ำหรอืส่งเงนิออกนอกรำชอำณำจกัรเป็นเงนิตรำ
ต่ำงประเทศได ้

เงื่อนไขเฉพำะโครงกำร ▪ จะต้องเปิดด ำเนินกำรภำยในก ำหนดเวลำไม่เกนิ 36 เดอืน นับแต่
วนัทีอ่อกบตัรสง่เสรมิ 

▪ จะต้องเพิม่ทุนจดทะเบยีนไม่น้อยกว่ำ 40 ลำ้นบำท รวมกบัทุนจด
ทะเบียนเดมิเป็นไม่น้อยกว่ำ 240 ล้ำนบำท โดยจะต้องช ำระเต็ม
มลูค่ำก่อนวนัเปิดด ำเนินกำร 

▪ บุคคลผู้มสีญัชำติไทยจะต้องถือหุ้นรวมกนัไม่น้อยกว่ำรอ้ยละ 51 
ของทุนจดทะเบยีน 

▪ จะตอ้งด ำเนินกำรตำมสำระส ำคญัของโครงกำรไดร้บักำรสง่เสรมิใน
เรื่องชนิดกำรใหบ้รกิำร ขนำดของกจิกำร แบบแปลนแผนผงั กำร
ปลกูสรำ้งอำคำรโรงงำน  

▪ จะตอ้งมขีนำดกำรลงทุนไม่น้อยกว่ำ 1 ลำ้นบำท 
▪ จะตอ้งยื่นแบบขอใชส้ทิธแิละประโยชน์ยกเวน้ภำษีเงนิไดน้ิตบิุคคล

และรำยงำนผลภำยใน 120 วนั 
▪ ภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคลทีไ่ดร้บักำรยกเวน้มมีูลค่ำไม่เกนิ 20,965,000 

บำท ทัง้นี้ จะปรบัเปลีย่นตำมจ ำนวนเงนิลงทุนโดยไม่รวมค่ำทีด่นิ
และทุนหมุนเวยีนทีแ่ทจ้รงิในวนัเปิดด ำเนินกำร 

▪ จะต้องด ำเนินกำรใหไ้ดใ้บรบัรองระบบคุณภำพตำมมำตรฐำน ISO 
9000 หรอื ISO 14000 หรอืมำตรฐำนสำกลอื่นที่เทยีบเท่ำภำยใน 
2 ปี นบัแต่วนัทีเ่ปิดด ำเนินกำร 

▪ จะต้องได้รบัควำมเห็นชอบจำกหน่วยงำนของรฐัที่เกี่ยวขอ้งก่อน
เปิดด ำเนินกำร 

▪ จะตอ้งตัง้โรงงำนในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง ทัง้นี้ 
ภำยในระยะเวลำ 15 ปีนับแต่วนัที่เปิดด ำเนินกำร จะย้ำยโรงงำน
ไปตัง้ในทอ้งทีอ่ื่นมไิด ้

 

บตัรสง่เสรมิเลขที ่ 58-2088-0-00-1-0 
วนัทีใ่หก้ำรสง่เสรมิ 25 สงิหำคม 2558 
ประเภททีไ่ดร้บักำรสง่เสรมิ ประเภท 7.8 กจิกำรพฒันำส ำหรบักจิกำรอุตสำหกรรม  
สนิคำ้ทีไ่ดร้บักำรสง่เสรมิ อำคำรส ำหรบัโรงงำนอุตสำหกรรมจ ำนวน 5 หน่วย พื้นที่ใช้สอยรวม

ประมำณ 8,710 ตำรำงเมตร 
สทิธแิละประโยชน์ ▪ ได้รบัอนุญำตน ำคนต่ำงด้ำวซึ่งเป็นช่ำงฝีมอืหรอืผู้ช ำนำญกำร คู่

สมรส และบุคคลซึ่งอยู่ในอุปกำระของบุคคลทัง้สองประเภทนี้เขำ้
มำในรำชอำณำจกัรได้ตำมจ ำนวนและก ำหนดระยะเวลำให้อยู่ใน
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รำชอำณำจกัรเท่ำทีค่ณะกรรมกำรพจิำรณำเหน็สมควร 
▪ ใหค้นต่ำงดำ้วซึง่เป็นช่ำงฝีมอืหรอืผูช้ ำนำญกำรทีไ่ดร้บัอนุญำตให้

อยู่ ในรำชอำณ ำจักรได้ท ำงำน เฉพำะห น้ำที่ กำรท ำงำนที่
คณะกรรมกำรใหค้วำมเหน็ชอบ 

▪ ได้รบัยกเว้นภำษีเงนิได้นิติบุคคลส ำหรับก ำไรสุทธิที่ได้จำกกำร
ประกอบกจิกำรทีไ่ดร้บักำรส่งเสรมิรวมกนัไม่เกนิรอ้ยละ 100 ของ
เงนิลงทุนไม่รวมค่ำทีด่นิและทุนหมุนเวยีน มกี ำหนดเวลำ 8 ปี นับ
แต่วนัทีเ่ริม่มรีำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรนัน้ 

▪ ไดร้บัยกเวน้ไม่ต้องน ำเงนิปันผลจำกกจิกำรทีไ่ดร้บักำรส่งเสรมิซึ่ง
ได้รบัยกเวน้ภำษีเงนิได้นิติบุคคลไปรวมค ำนวณเพื่อเสยีภำษีเงนิ
ไดต้ลอดระยะเวลำทีผู่ไ้ดร้บักำรส่งเสรมิไดร้บัยกเวน้ภำษเีงนิไดน้ิติ
บุคคล 

▪ ได้รบัลดหย่อนภำษีเงนิได้นิติบุคคลส ำหรบัก ำไรสุทธทิี่ได้รบัจำก
กำรลงทุนในอตัรำรอ้ยละ 50 ของอตัรำปกตมิกี ำหนด 5 ปี นับจำก
วนัทีพ่น้ก ำหนดระยะ 

▪ ได้รบัอนุญำตให้หกัค่ำขนส่ง ค่ำไฟฟ้ำ และค่ำประปำ 2 เท่ำของ
ค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวเป็นระยะเวลำ 10 ปี นบัแต่วนัทีเ่ริม่มรีำยไดจ้ำก
กำรประกอบกจิกำรนัน้ 

▪ ได้รบัอนุญำตให้หกัเงนิลงทุนในกำรติดตัง้หรอืก่อสรำ้งสิง่อ ำนวย
ควำมสะดวกรอ้ยละ 25 ของเงนิลงทุน นอกเหนือไปจำกกำรหกัค่ำ
เสือ่มรำคำปกต ิ

▪ ได้รบัอนุญำตให้น ำหรอืส่งเงนิออกนอกรำชอำณำจกัรเป็นเงนิตรำ
ต่ำงประเทศได ้

เงื่อนไขเฉพำะโครงกำร ▪ จะต้องเปิดด ำเนินกำรภำยในก ำหนดเวลำไม่เกนิ 36 เดอืน นับแต่
วนัทีอ่อกบตัรสง่เสรมิ 

▪ จะตอ้งมทีุนจดทะเบยีนเรยีกช ำระแลว้ไม่น้อยกว่ำ 240 ลำ้นบำท  
▪ บุคคลผู้มสีญัชำติไทยจะต้องถือหุ้นรวมกนัไม่น้อยกว่ำรอ้ยละ 51 

ของทุนจดทะเบยีน 
▪ จะตอ้งด ำเนินกำรตำมสำระส ำคญัของโครงกำรไดร้บักำรสง่เสรมิใน

เรื่องชนิดกำรใหบ้รกิำร ขนำดของกจิกำร แบบแปลนแผนผงั กำร
ปลกูสรำ้งอำคำรโรงงำน  

▪ จะตอ้งมขีนำดกำรลงทุนไม่น้อยกว่ำ 1 ลำ้นบำท 
▪ จะตอ้งยื่นแบบขอใชส้ทิธแิละประโยชน์ยกเวน้ภำษีเงนิไดน้ิตบิุคคล

และรำยงำนผลภำยใน 120 วนั 
▪ ภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคลทีไ่ดร้บักำรยกเวน้มมีูลค่ำไม่เกนิ 21,350,000 

บำท ทัง้นี้ จะปรบัเปลีย่นตำมจ ำนวนเงนิลงทุนโดยไม่รวมค่ำทีด่นิ
และทุนหมุนเวยีนทีแ่ทจ้รงิในวนัเปิดด ำเนินกำร 

▪ จะต้องด ำเนินกำรใหไ้ดใ้บรบัรองระบบคุณภำพตำมมำตรฐำน ISO 
9000 หรอื ISO 14000 หรอืมำตรฐำนสำกลอื่นที่เทยีบเท่ำภำยใน 
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2 ปี นบัแต่วนัทีเ่ปิดด ำเนินกำร 
▪ จะต้องได้รบัควำมเห็นชอบจำกหน่วยงำนของรฐัที่เกี่ยวขอ้งก่อน

เปิดด ำเนินกำร 
▪ จะตอ้งตัง้โรงงำนในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง ทัง้นี้ 

ภำยในระยะเวลำ 15 ปีนับแต่วนัที่เปิดด ำเนินกำร จะย้ำยโรงงำน
ไปตัง้ในทอ้งทีอ่ื่นมไิด ้

4.3 นโยบายการลงทุนในบริษทัยอ่ย บริษทัรว่ม และการรว่มค้า 

▪ ธุรกิจหลัก หมำยถึง ธุรกิจพัฒนำอสงัหำริมทรพัย์ และธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องจำกกำรด ำเนินธุรกิจพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัย ์เช่น ธุรกจิเป็นนำยหน้ำอสงัหำรมิทรพัย ์ธุรกจินิตบิุคคลอสงัหำรมิทรพัย ์ธุรกจิรำ้นอำหำร 
ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์ธุรกจิสปอรต์คลบัทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์รวมทัง้
ธุรกิจประเภทโรงงำนส ำเร็จรูปและโกดังสินค้ำให้เช่ำ  หรือธุรกิจอื่นใดที่ เกี่ยวข้องกับโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ เป็นต้น หำกจะพิจำรณำว่ำธุรกิจใดเป็นธุรกิจหลักหรือไม่นัน้ให้อยู่ในดุลพินิจของ
คณะกรรมกำรบรษิทั 

▪ บรษิัทฯ ไดม้กีำรก ำหนดนโยบำยกำรลงทุนในบรษิทัย่อยและบรษิัทร่วมของบรษิัทฯ โดยมนีโยบำยทีจ่ะ
ลงทุนในกจิกำรที่สอดคล้องกบักำรด ำเนินธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ที่มศีกัยภำพในกำรเจรญิเติบโต 
และใหผ้ลตอบแทนทีเ่หมำะสม 

▪ บริษัทฯ จะส่งตัวแทนของบริษัทฯ เข้ำเป็นกรรมกำรในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมของบริษัทดงักล่ำว 
จ ำนวนตวัแทนทีส่่งเขำ้เป็นกรรมกำร จะเป็นไปตำมสดัส่วนกำรถอืหุน้ หรอืหำกไม่เป็นไปตำมสดัสว่นกำร
ถอืหุน้ จะตอ้งไดร้บัควำมเหน็ชอบจำกคณะกรรมกำรโดยมเีหตุผลอนัสมควร 

▪ กำรลงทุนในบรษิทัย่อยหรอืบรษิทัร่วมจะตอ้งสอดคลอ้งและเป็นไปตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำด
ทุน เรื่องหลกัเกณฑ์ในกำรท ำรำยกำรที่มนีัยส ำคญัที่เขำ้ข่ำยเป็นกำรได้มำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งสนิท รพัย ์
และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องกำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏบิตัิกำร
ของบรษิทัจดทะเบยีนในกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่สนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 

▪ กำรลงทุนร่วมกันกับพันธมิตรทำงกำรเงิน (Financial Investor) หรือพันธมิตรกลยุทธ์ (Strategic 
Investor) บรษิัทฯ จะต้องเป็นผู้มีอ ำนำจควบคุมบริษัทร่วมลงทุนนัน้ๆ ตำมสดัส่วนกำรถือหุ้นและกำร
ลงทุน โดยก ำหนดไว้ว่ำมูลค่ำเงินลงทุนในธุรกิจหลกัทัง้หมดจะต้องไม่เกินกว่ำตำมที่กฎหมำย หรือ
ประกำศทีเ่กีย่วขอ้งก ำหนด   

▪ กำรลงทุนในธุรกจิใดๆ ไม่ว่ำจะเป็นกำรลงทุนใหม่ หรอืลงทุนเพิม่ในธุรกจิเดมิในกจิกำรที่เป็นธุรกจิหลกั 
ซึง่รวมถงึกำรจดัซื้อ ขำย โอน หรอื เช่ำระยะยำวเกนิ 1 ปี ในที่ดนิหรอือสงัหำรมิทรพัย์ใดๆ จะต้องผ่ำน
กำรพจิำรณำจำกคณะกรรมกำรบรษิัท โดยฝ่ำยจดักำรจะต้องน ำเสนอแผนงำน 2 ปี รวมทัง้ประมำณกำร
ทำงกำรเงนิ และผลตอบแทนหรอืผลประโยชน์ที่บริษัทฯ คำดว่ำจะได้รบั และหำกคณะกรรมกำรบรษิัท
ตอ้งกำรควำมเหน็จำกผูเ้ชีย่วชำญภำยนอก บรษิทัฯ จะตอ้งด ำเนินกำรจดัหำจดัจำ้งมำให ้

▪ กำรลงทุนในธุรกจิใดๆ ไม่ว่ำจะเป็นกำรลงทุนใหม่ หรอืลงทุนเพิม่ในธุรกจิเดมิในกจิกำรที่มใิช่ธุรกจิหลกั 
ซึ่งรวมถึงกำรจัดซื้อ ขำย โอน หรือ เช่ำระยะยำวเกิน 1 ปีในที่ดินหรืออสงัหำริมทรพัย์ใดๆ และกำร
ช่วยเหลอืทำงกำรเงนิจะต้องผ่ำนกำรพิจำรณำจำกคณะกรรมกำรบรษิัท โดยฝ่ำยจดักำรจะต้องน ำเสนอ
แผนงำน 2 ปี รวมทัง้ประมำณกำรทำงกำรเงนิ และผลตอบแทนหรอืผลประโยชน์ที่บรษิัทฯ คำดว่ำจะ
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ได้รับ และหำกคณะกรรมกำรบริษัทต้องกำรควำมเห็นจำกผู้เชี่ยวชำญภำยนอก บริษัทฯ จะต้อง
ด ำเนินกำรจดัหำจดัจำ้งมำให ้

▪ บรษิทัฯ จะเปิดเผยกำรลงทุนในธุรกจิใดๆ ทัง้ในกจิกำรทีเ่ป็นธุรกจิหลกัหรอืไม่ใช่ธุรกจิหลกั ซึง่รวมถงึกำร
จดัซื้อ ขำย โอน หรอืเช่ำระยะยำวเกนิ 1 ปีในที่ดนิหรอือสงัหำรมิทรพัยใ์ดๆ และกำรให้ควำมช่วยเหลอื
ทำงกำรเงนิแก่กจิกำรทีไ่ม่ใชธุ้รกจิหลกั โดยระบุถงึประเภทธุรกจิ และควำมเหน็คณะกรรมกำรตรวจสอบ 
และคณะกรรมกำรบรษิัทในเรื่องควำมเสีย่งที่เกี่ยวขอ้ง มูลค่ำเงนิลงทุน และสดัส่วนเงนิลงทุนต่อทุนจด
ทะเบยีนเรยีกช ำระแลว้ของบรษิทัในแบบ 56-1 และรำยงำนประจ ำปี ทีจ่ดัสง่ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ประจ ำปี 
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5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 
ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 บรษิัทฯ ไม่มขีอ้พพิำททำงกฎหมำยที่มผีลกระทบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อกำรด ำเนินธุรกจิ
ของบรษิทัฯ 
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6. โครงการในอนาคต  

บรษิัทฯ มีแผนที่จะพัฒนำโครงกำรในอนำคตทัง้ธุรกิจพัฒนำอสงัหำริมทรพัย์เพื่อที่อยู่อำศัย และธุรกิจโรงงำน
ส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ ซึง่มมีลูค่ำรวมประมำณ 1,915 ลำ้นบำท โดยสำมำรถสรุปรำยละเอยีดไดด้งันี้ 

1. โครงการ โรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า (Ready Built Factories) โครงการ 2 

รายละเอียดโครงการ โรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า โครงการ 2 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร นิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี้ ถนนทำงหลวงหมำยเลข 331 ต ำบลมำบ

ยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
 
 

พืน้ทีโ่ครงกำร 13-2-48 ไร่ หรอื 21,792 ตร.ม. 

(พืน้ทีโ่ครงกำรทัง้หมด 21,792 ตร.ม. และพืน้ทีเ่ช่ำ 9,100 ตร.ม. ส่วน
ที่เหลืออีก 12,692 ตร.ม. เป็นพื้นที่ส่วนกลำง ได้แก่ ถนนทำงเข้ำ 
พืน้ทีจ่อดรถ ส่วนภมูสิถำปัตยด์ำ้นสิง่แวดลอ้ม เป็นตน้) 

พืน้ทีเ่ช่ำ 9,100 ตร.ม. (พืน้ทีโ่รงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำทัง้หมด) 
จ ำนวนยนูิตทีใ่หเ้ช่ำ 4 ยนูิต 
จุดเด่นของโครงกำร กำรออกแบบด้วยดีไซน์ทนัสมยั กำรจดัวำงและจดัสรรด้ำนพื้นที่ใช้

สอยไดอ้ย่ำงเหมำะสม ไดม้ำตรฐำน ลกูคำ้ยงัสำมำรถออกแบบกำรใช้
งำนไดอ้ย่ำงอสิระ คุม้ค่ำ และใชร้ะยะเวลำอนัสัน้ในกำรตัง้โรงงำน 
นอกจำกนี้ โครงกำรยงัตัง้อยู่ในท ำเลที่ด ีโดยตัง้อยู่ภำยในโครงกำร
นิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึ่งมกีำร
บรหิำรจดักำรระบบสำธำรณูปโภค กำรบ ำบดัน ้ำเสยี กำรก ำจดัขยะที่
ไดม้ำตรฐำน เป็นตน้ และมสีิง่อ ำนวยควำมสะดวกอื่นๆอย่ำงครบครนั 

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 175 ลำ้นบำท 
ค่ำเช่ำเฉลีย่ต่อตำรำงเมตร 200 บำท 
ชนิดของโครงกำร โรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ  
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รายละเอียดโครงการ โรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า โครงการ 2 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 

• ขนำด 1,700 ตร.ม. จ ำนวน 1 ยนูิต 
• ขนำด 2,400 ตร.ม. จ ำนวน 1 ยนูิต 
• ขนำด 2,450 ตร.ม. จ ำนวน 1 ยนูิต 
• ขนำด 2,550 ตร.ม. จ ำนวน 1 ยนูิต 

กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย กลุ่มผู้ประกอบกำรขนำดเล็กและขนำดกลำงในอุตสำหกรรมเบำ ทัง้
ผู้ประกอบกำรไทยและต่ำงชำติ ที่มีกำรผลิตเพื่อสนับสนุนกำร
ประกอบธุรกจิของอุตสำหกรรมหนกัทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีง 

ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งโครงกำร คำดว่ำจะเริม่ก่อสรำ้งในปี 2560 และคำดว่ำจะแลว้เสรจ็ในปี 2561 

อย่ำงไรกต็ำม เพื่อเป็นกำรลดควำมเสีย่งจำกกำรด ำเนินกำรจดัหำผูเ้ช่ำนัน้ บรษิทัฯ ไดแ้บ่งกำรก่อสรำ้งโครงกำรเป็น
เฟส ทัง้นี้ บรษิัทฯ มีนโยบำยกำรก่อสร้ำงโรงงำนส ำเรจ็รูปให้เช่ำ โดยบรษิัทฯ จะเริ่มพฒันำกำรก่อสร้ำงโรงงำน
ส ำเรจ็รูปโครงกำรใหม่เพิม่เตมิเมื่อมจี ำนวนผู้เช่ำในโครงกำรเดมิทีไ่ดพ้ฒันำแลว้เสรจ็ตัง้แต่รอ้ยละ 75 ขึน้ไป ดงันัน้ 
บรษิทัฯ จะเริม่พฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำ โครงกำร 2 เมื่อมผีูเ้ช่ำในโครงกำร 1 จ ำนวน 8 รำยขึน้ไป ซึง่
บรษิัทฯ ได้มกีำรติดตำมสภำวะตลำดอย่ำงใกล้ชิด มีกำรศกึษำและคำดกำรณ์สถำนกำรณ์รวมถึงปัจจยัต่ำงๆ ที่มี
ผลกระทบต่อกำรลงทุนและกำรขยำยตวัในภำคอุตสำหกรรมอยู่เสมอ  

 

โครงการชีวาทยั ทองหล่อ 20 

รายละเอียดโครงการชีวาทยั ทองหล่อ 20 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ชีวาทยั ทองหล่อ 20 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร ซอยทองหล่อ 20 คลองเตยเหนือ วฒันำ กรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 1 ไร่ 0 งำน 94 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย ประมำณ 5,853 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร คอนโดมเีนี่ยมอำคำรเตี้ย 
จุดเด่นของโครงกำร ใกล้กับ BTS ทองหล่อ และ BTS เอกมัย ใกล้กับศูนย์กำรค้ำ J-

Avenue  
มลูค่ำพฒันำโครงกำรโดยประมำณ 994 ลำ้นบำท 
รำคำขำยเริม่ตน้ ประมำณ 170,000 / ตำรำงเมตร 
จ ำนวนยนูิต จ ำนวน 145 ยนูิต 
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย คนไทย และคนต่ำงชำตที่อำศยัย่ำนทองหล่อ สุขุมวทิ นักลงทุนทีท่ ำ

ธุรกจิแถวใจกลำงเมอืง 
สถำนะโครงกำรปัจจุบนั บริษัทฯ อยู่ในระหว่ำงกำรปรับปรุงพื้นที่เพื่อให้เหมำะสมต่อกำร

ก่อสรำ้งโครงกำร ซึง่คำดว่ำจะเริม่ก่อสรำ้งภำยในไตรมำส 3 ปี 2561 
ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้ง แบ่งระยะกำรก่อสรำ้งโดยประมำณ 10 - 12 เดอืน 
ควำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้ง คำดว่ำจะเริม่ก่อสร้ำงภำยในไตรมำส 3 ปี 2561 ภำยหลงักำรจดัซื้อ

ทีด่นิแลว้เสรจ็ 
โครงกำรของผู้ประกอบกำรรำยอื่นใน
บรเิวณเดยีวกนั 

• โครงกำร Runesu Thonglor โดยวรลกัษณ์ พร๊อพเพอร์ตี้ และ 
ชนิวำ กรุ๊ป  

• โครงกำร D25 ทองหล่อ โดย ด ีเวล ดเีวลล๊อปเมน้ท์ 
• โครงกำร อำรท์ แอท ทองหล่อ โดย เอ เค พร๊อพเพอรต์ี้  
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โครงการชีวาโฮมส ์ล าลูกกา คลอง 4  

รายละเอียดโครงการชีวาโฮมส ์ล าลกูกา คลอง 4 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ชีวาโฮมส ์ล าลกูกา คลอง 4 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร ถนนพระองคเ์จำ้สำย ธญับุร ีปทุมธำนี 
พืน้ทีโ่ครงกำร 32 ไร่ 0 งำน 67 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย ประมำณ 34,717 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร โครงกำรทำวน์โฮมส ์
จุดเด่นของโครงกำร ใกลก้บัหำ้งสรรพสนิคำ้ฟิวเจอร์พำรค์ รงัสติ ใกลม้อเตอรเ์วย ์ทำงด่วน 

และสนำมบนิดอนเมอืง  
มลูค่ำพฒันำโครงกำรโดยประมำณ  698 ลำ้นบำท 
รำคำขำยเริม่ตน้ รำคำเริม่ตน้ประมำณ  2.27 – 3.59 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูิต จ ำนวน 277 ยนูิต 
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย ประชำชนทัว่ไปทีต่อ้งกำรทีอ่ยู่อำศยัในงบประมำณ และรำคำทีจ่บัตอ้ง

ได ้และตอ้งกำรอำศยัในทีชุ่มชน 
สถำนะโครงกำรปัจจุบนั บริษัทฯ อยู่ในระหว่ำงกำรปรับปรุงพื้นที่เพื่อให้เหมำะสมต่อกำร

ก่อสรำ้งโครงกำร ซึง่คำดว่ำจะเริม่ก่อสรำ้งภำยในไตรมำส 2 ปี 2561 
ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้ง แบ่งระยะกำรก่อสรำ้งโดยประมำณ 10 - 12 เดอืน 
ควำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้ง คำดว่ำจะเริม่ก่อสร้ำงภำยในไตรมำส 2 ปี 2561 ภำยหลงักำรจดัซื้อ

ทีด่นิแลว้เสรจ็ 
โครงกำรของผู้ประกอบกำรรำยอื่นใน
บรเิวณเดยีวกนั 

• โครงกำร เดอะทรสัต์ 
• โครงกำร Villaggi รงัสติ คลอง 3 
• โครงกำร อำรยีำ บรกิก ์

 

โครงการชีวาโฮมส ์ประชาอทิุศ 90 

รายละเอียดโครงการชีวาโฮมส ์ประชาอทิุศ 90ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ชือ่โครงกำร ชีวาโฮมส ์ประชาอทิุศ 90 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ ัง้โครงกำร ซอยประชำอุทศิ 90 พระสมทุรเจดยี ์สมทุรปรำกำร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 31 ไร่ 2 งำน 87 ตร.วำ 
พืน้ทีข่ำย ประมำณ 38,852 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร โครงกำรทำวน์โฮมส ์
จุดเด่นของโครงกำร ใกลก้บัถนนกำญจนำภเิษก ใกลห้ำ้งสรรพสนิคำ้บิก๊ซ ีใกลโ้รงเรยีนและ

ชุมชนขนำดใหญ่ และใกลม้หำวทิยำลยัชัน้น ำ 
มลูค่ำพฒันำโครงกำรโดยประมำณ 935  ลำ้นบำท 
รำคำขำยเริม่ตน้ รำคำเริม่ตน้ประมำณ  2.66 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูิต จ ำนวน 351 ยนูิต 
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย ประชำชนทัว่ไปทีต่อ้งกำรทีอ่ยู่อำศยัในงบประมำณ และรำคำทีจ่บัตอ้ง

ได ้และตอ้งกำรอำศยัในทีชุ่มชน 
สถำนะโครงกำรปัจจุบนั บริษัทฯ อยู่ในระหว่ำงกำรปรับปรุงพื้นที่เพื่อให้เหมำะสมต่อกำร

ก่อสรำ้งโครงกำร ซึง่คำดว่ำจะเริม่ก่อสรำ้งภำยในไตรมำส 3 ปี 2561 
ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้ง แบ่งระยะกำรก่อสรำ้งโดยประมำณ 10 - 12 เดอืน 
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รายละเอียดโครงการชีวาโฮมส ์ประชาอทิุศ 90ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ควำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้ง คำดว่ำจะเริม่ก่อสร้ำงภำยในไตรมำส 3 ปี 2561 ภำยหลงักำรจดัซื้อ

ทีด่นิแลว้เสรจ็ 
โครงกำรของผู้ประกอบกำรรำยอื่นใน
บรเิวณเดยีวกนั 

• โครงกำร อนิดี ้ประชำอุทศิ 90(3) 
• โครงกำร Nature Trend ประชำอุทศิ 90 
• โครงกำร ทรพัยท์ว ีวลิเลจ 

 

 นอกจำกโครงกำรในอนำคตทัง้ 4 โครงกำรขำ้งต้นนี้ บรษิทัฯ ยงัคงมองหำโอกำสและศกัยภำพทำงธุรกจิของ
กำรพฒันำโครงกำรอื่นอย่ำงต่อเนื่อง ซึ่งนอกเหนือจำกกำรพฒันำอำคำรชุดคอนโดมิเนียมแล้ว บรษิัทฯ ยงั
พจิำรณำถึงโอกำสและควำมเหมำะสมในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อำศยัประเภทอื่น เช่น โครงกำร
บ้ำนจดัสรรประเภทบ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด หรอืทำวน์เฮ้ำส ์รวมถึงยงัเปิดโอกำสพิจำรณำกำรพฒันำโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทอื่น และมองหำโอกำสในกำรร่วมลงทุนกบัผูล้งทุนรำยอื่นๆ เช่น อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อ
กำรพำณิชย ์รวมทัง้โครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ในท ำเลอื่นทีอ่ยู่นอกเขตกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล เช่น หวั
เมอืงหรอืแหล่งท่องเทีย่วที่ส ำคญัในภำคต่ำงๆ ของประเทศ ทีอ่ยู่ในควำมต้องกำรของตลำดและมศีกัยภำพใน
กำรเตบิโตและสรำ้งรำยได ้ซึง่กำรพจิำรณำเลอืกรปูแบบกำรพฒันำโครงกำรในแต่ละพืน้ที่นัน้ จะขึน้อยู่กบัหลำย
ปัจจยัส ำคญัทีน่ ำมำพจิำรณำ อนัเป็นไปเพื่อประโยชน์สงูสดุต่อบรษิทัฯ และต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 
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7.  ข้อมูลทัว่ไป 

 
ชือ่บรษิทั     : บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ชือ่ยอ่     : CHEWA 
ประเภทของกจิกำร     : พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
เลขทีจ่ดทะเบยีนบรษิทั    : 0107558000181 
ทุนจดทะเบยีนทีอ่อกและเรยีกช ำระแลว้  : 750,000,000 บำท มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท 
ส ำนกังำนใหญ่     : 1168/80 อำคำรลุมพนิีทำวเวอร ์ถนนพระรำมสี ่
       แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพ 10120 
โทรศพัท ์     : (02) 679 8870 - 4 
แฟกซ์      : (02) 679 8875 
โฮมเพจ      : www.chewathai.com 
เลขำนุกำรบรษิทั    : นำงสำวจริสุดำ   สำสนสั  
     โทรศพัท ์(02) 679 8870 – 4 ต่อ 135 
     อเีมลล ์ir@chewathai.com ; jeerasuda@chewathai.com 
บคุคลอ้างอิงอ่ืน ๆ 

นำยทะเบยีนหลกัทรพัย ์   : บรษิทั ศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
ทีต่ ัง้     : อำคำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 93  ถนนรชัดำภเิษก แขวงดนิแดง เขต 
       ดนิแดง กรุงเทพฯ 10400  
โทรศพัท ์     : (02) 009 9000 
โทรสำร      : (02) 009 9991 
 
ผูส้อบบญัช ี    : นำงสำวพมิพใ์จ   มำนิตขจรกจิ 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำตเลขที ่   : 4521 
ชือ่บรษิทั      : บรษิทั ส ำนกังำน อวีำย จ ำกดั 
ทีอ่ยู่      : ชัน้ 33 อำคำรเลครชัดำ 193/136-137 ถนนรชัดำภเิษก แขวงคลองเตย เขต 
       คลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทรศพัท ์     : (02) 264 9090 
โทรสำร      : (02) 264 0789-90 
 
ทีป่รกึษำดำ้นกฎหมำย   : บรษิทั กุดัน่ แอนด ์พำรท์เนอร ์จ ำกดั 
ทีอ่ยู่      : 973 เพรสซเิดนซ์ทำวเวอร ์ชัน้ 14 ยนูิต 14C ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนิี  
       เขตปทุมวนั กรุงเทพมหำนคร 10330  
โทรศพัท ์     : (02) 656 0818 
โทรสำร      : (02) 656 0819 
 
ผูต้รวจสอบภำยในของบรษิทั   : บรษิทั ตรวจสอบภำยในธรรมนติ ิจ ำกดั 
ทีอ่ยู ่     : 267/1 ถนนประชำรำษฎรส์ำย 1 แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ กรุงเทพมหำนคร  
      10800 
โทรศพัท ์     : (02) 587 8080 
โทรสำร      : (02) 587 2018 
 
 

ผูล้งทุนสำมำรถศกึษำขอ้มลูของบรษิทัทีอ่อกหลกัทรพัยเ์พิม่เตมิไดจ้ำก www.sec.or.th หรอื www.chewathai.com 

mailto:ir@chewathai.com

