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ส่วนท่ี 1 
การประกอบธุรกิจ 

 

1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 

1.1 วิสัยทัศน์และพันธกิจ 

บริษัทฯ มีเป้าหมายที่จะเป็นหนึ่งในผู้น าการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของประเทศไทย โดยมุ่งเน้นการพฒันา
โครงการเชิงพาณิชย์ในรูปแบบอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกที่มีคุณภาพเพื่อให้เช่า โครงการที่พกัอาศยัประเภทบ้านเดี่ยวและ
อาคารชุดพักอาศัยแก่กลุ่มลูกค้าเป้าหมายตามแต่ละระดับราคาและความต้องการ เพื ่อตอบสนองความต้องการที่
หลากหลายของกลุ่มลกูค้า 

 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “GLAND”) เดิมชื่อบริษัท มีเดีย ออฟ มีเดียส์ จ ากัด 
(มหาชน) (“มีเดียส์”) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 22 เมษายน 2528 ด้วยทนุจดทะเบียนเร่ิมแรกจ านวน 200,000 บาท และเข้าเป็นบริษัท
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย นับตัง้แต่วันที่ 8 กุมภาพันธ์ 2539 ซึ่งขณะนัน้ประกอบธุรกิจผลิตรายการ
โทรทศัน์และจ าหน่ายเวลาโฆษณาในรายการโทรทศัน์  

บริษัทฯ ได้มีการเปล่ียนแปลงการด าเนินธุรกิจครัง้ส าคัญ  โดยการเปล่ียนจากธุรกิจโทรทัศน์ไปสู่ธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ โดยเมื่อวันที่ 21 มกราคม 2553 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้อนุมัติรับหุ้ นสามัญของบริษัทฯ เป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียน พร้อมทัง้ปรับย้ายหมวดธุรกิจจากหมวดธุรกิจสื่อและส่ิงพิมพ์ภายใต้กลุ่มอตุสาหกรรมบริการ ไปสู่หมวด
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ภายใต้กลุ่มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์และก่อสร้าง  และเมื่อวันที่ 6 พฤษภาคม 2553 ได้มีการ
จดทะเบียนเปล่ียนชื่อบริษัทเป็น บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) และใช้ชื่อย่อหลกัทรัพย์ว่า “GLAND”  

ในวันที่ 19 เมษายน 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อย ได้ท าสัญญาให้เช่าพืน้ที่ส่วนอาคารส านักงานของโครงการ
เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 และโครงการยูนิลีเวอร์  เฮ้าส์ แกรนด์ พระราม 9 และโอนกรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย์ ซึ่งใช้ในการด าเนินงานของโครงการดงักล่าวในส่วนอาคารส านักงานแก่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน จีแลนด์ (GLANDRT) คิดเป็นค่าเช่าตลอดอายสุญัญา จ านวน 5,997.7 ล้านบาท  

ในวนัที่ 12 กันยายน 2561 บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา จ ากัด (“ซีพีเอ็น พทัยา”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จ ากดั (มหาชน) (“ซีพีเอ็น”) ได้ซือ้หุ้นจากผู้ ถือหุ้นใหญ่เดิม คือ กลุ่มเจริญกฤษ จ านวน 3,278,132,406 หุ้น หรือคิดเป็นสดัส่วน
ร้อยละ 50.43 ของหุ้นท่ีออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ และภายหลงัจากการท าค าเสนอซือ้หุ้นสามญัที่เหลือทัง้หมด
ของบริษัทฯ ท าให้ซีพีเอ็น พทัยารับซือ้หุ้นเพิ่มได้อีกจ านวน 1,111,286,139 หุ้น หรือคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 17.10 ของหุ้นที่ออก
และจ าหน่ายแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ  ท าให้ปัจจุบันซีพีเอ็น พัทยา ถือหุ้นบริษัทฯ เป็นจ านวน 4,389,418,545 หุ้น คิดเป็น
สดัส่วนร้อยละ 67.53 ของหุ้นท่ีออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ 

ทัง้นี ้ณ สิน้ปี 2562 บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนจ านวน 6,535 ล้านบาท และมีทุนที่ออกและเรียกช าระแล้วจ านวน 
6,499 ล้านบาท 
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1.3 โครงสร้างการถือหุ้น 

บริษัทฯ บริษัทย่อย และบริษัทร่วมด าเนินธุรกิจหลกั คือ ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี ้
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1.4 ความสมัพนัธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่ 

ในปี 2562 บริษัทฯ เข้าท าสัญญาบริการกับซีพีเอ็น (ผู้ ถือหุ้นใหญ่ในซีพีเอ็น พัทยา และเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ 
ทางอ้อม) เพือ่เป็นที่ปรึกษาในการบริหารงานและวางนโยบายต่าง ๆ ตลอดจนเสนอแนะแนวทางที่เป็นประโยชน์ในการด าเนิน
ธุรกิจของบริษัทฯ และเมื่อวนัท่ี 26 กนัยายน 2562 บริษัทฯ รับความช่วยเหลือทางการเงินจากซีพีเอ็น พทัยา โดยมีวตัถปุระสงค์
เพื่อลดต้นทุนเงินกู้ยืมจากแหล่งเงินทุนอื่นและใช้ส าหรับพัฒนาโครงการลงทุนของบริษัทฯ อย่างไรก็ตามการท าธุรกรรมของ
บริษัทฯ กับผู้ ถือหุ้นใหญ่ดังกล่าวไม่ส่งผลกระทบต่อโครงสร้างการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯในแง่ของการแข่งขันทางธุรกิจ 
เนื่องจากธุรกิจของบริษัทฯ และผู้ ถือหุ้นใหญ่มีกลุ่มลกูค้าที่แตกต่างกนั 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

79.57% 100% 100% 

100% 100% 100% 

100% 

บจก. เบย์วอเตอร์ 

บจก. จีแลนด์ รีท    
แมเนจเม้นท์ 

บจก. จี แลนด์  
พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ 

บจก. พระราม 9 สแควร์ 

บจก. พระราม 9  
สแควร์ โฮเต็ล 

 

บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 
 

บจก. เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ บจก. เบ็ล แอสเซทส ์
 

บจก. สเตอร์ลิง อีควิตี ้
 

บจก. รัชดา แอสเซท 
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ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่
อสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน 

จีแลนด ์
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โครงการต่าง ๆ ในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9  
 
โครงการ เบ็ล แกรนด์ พระราม 9   

 
ภาพแสดงโครงการเบ็ล แกรนด์ พระราม 9 

 
ภาพแสดงโครงการ เดอะ ช็อปปส์ แอท เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 
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โครงการ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 
 

 
ภาพแสดงโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 

 
โครงการ ยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์ พระราม 9 

 

 
ภาพแสดงโครงการ ยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์ พระราม 9 
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โครงการอาคารส านักงาน จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9  
 

 
ภาพแสดงโครงการอาคารส านกังาน จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 
บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (“GLAND”) 

ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียน 6,535,484,202 บาท ทุนเรียกช าระแล้วจ านวน 6,499,829,661 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญ 
6,499,829,661 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท ปัจจุบนับริษัทฯ มีโครงการที่เปิดด าเนินการแล้ว ได้แก่ โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 
แกรนด์ พระราม 9 พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ the Ninth และรับบริหารอาคารส านักงาน การขาย การตลาด 
งานก่อสร้าง และบริหารโครงการท่ีพกัอาศยั 

ในวันที่ 19 เมษายน 2560 บริษัทฯ ได้ท าสัญญาให้เช่าพืน้ที่ส่วนอาคารส านักงานของโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 
แกรนด์ พระราม 9 และโอนกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ ซึ่งใช้ในการด าเนินการของโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส ส่วนอาคาร
ส านกังานให้แก่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  อาคารส านกังาน จีแลนด์ (“GLANDRT”) โดยเมื่อวนัที่ 
22 พฤศจิกายน 2562 ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ GLANDRT มีมติแบบมีเงื่อนไขเก่ียวกับการโอนสิทธิการเช่าในโครงการ
เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 รวมถึงสิทธิและหน้าที่ที่เก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินดงักล่าวบางสญัญาให้แก่ทรัสต์เพื่อการ
ลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNREIT”)  

ทัง้นี ้บริษัทฯ อยู่ระหว่างทบทวนรูปแบบการด าเนินการพฒันาโครงการอาคารสงู Super Tower และโครงการอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อขาย ได้แก่ โครงการเบ็ล สกาย คอนโดมิเนียม 
 
บริษัท สเตอร์ลิง อีควิตี ้จ ากัด (“สเตอร์ลิง”) 

จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2539 ปัจจบุนัสเตอร์ลิงมีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 1,800 ล้านบาท แบ่งออกเป็น
หุ้นสามญัจ านวน 18 ล้านหุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท ปัจจุบนัสเตอร์ลิงมีโครงการอาคารส านักงานให้เช่า ยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ 
พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า The Shoppes @ Unilever House ซึง่เปิดด าเนินการแล้วและให้บริการบริหารอาคารส านกังาน  

ในวนัที่ 19 เมษายน 2560 สเตอร์ลิงได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีส่วนอาคารส านกังานของโครงการยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ และโอน
กรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรัพย์ซึง่ใช้ในการด าเนินการของโครงการยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ ส่วนอาคารส านกังานให้แก่ GLANDRT โดยเมื่อ
วันที่ 22 พฤศจิกายน 2562 ที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ GLANDRT มีมติแบบมีเงื่อนไขเก่ียวกับการโอนสิทธิการเช่าใน
โครงการยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ รวมถึงสิทธิและหน้าที่ท่ีเก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สินดงักล่าวบางสญัญาให้แก่ CPNREIT 

ทัง้นี ้สเตอร์ลิงอยู่ระหว่างทบทวนรูปแบบการพฒันาโครงการโรงแรมในบริเวณโครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 
 
บริษัท พระราม 9 สแควร์ จ ากัด (“พระราม 9”) 

จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2538 ปัจจุบนัพระราม 9 มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 1,900 ล้านบาท แบ่งออกเป็น
หุ้นสามญัจ านวน 19 ล้านหุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท ปัจจุบนัพระราม 9 มีโครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ 
แกรนด์ พระราม 9 และพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า The Shoppes @ G Tower ซึง่เปิดด าเนินการแล้ว 
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บริษัท เบล็ ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (“เบ็ล”) 

จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2537 ปัจจุบนัมีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 2,064,261,300 บาท แบ่งออกเป็น
หุ้ นสามัญจ านวน 20,642,613 หุ้ น มูลค่าที่ตราไว้หุ้ นละ 100 บาท โดยเบ็ลมีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย ได้แก่ 
โครงการคอนโดมิเนียม เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 และ พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ Belle 

 
บริษัท จี แลนด์ พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ากัด (“GPROP”) 

จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2538 ในชื่อ บริษัท บีบีทีวี มาร์เก็ตติง้ จ ากดั และได้เปล่ียนชื่อเป็น บริษัท จี แลนด์ พร็อพเพอร์ตี ้
แมเนจเม้นท์ จ ากัด ในปี 2557 ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 1,300 ล้านบาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญ
จ านวน 13 ล้านหุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท โดย GPROP มีที่ดินในโครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9  

ทัง้นี ้GPROP อยู่ระหว่างทบทวนรูปแบบการพฒันาโครงการพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า (“Arcade”) 
 
บริษัท เบ็ล แอสเซทส์ จ ากัด (“Belle Assets”) 

จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2545 ในชื่อ บริษัท ต้นสน เพลินจิต จ ากัด และได้เปล่ียนชื่อเป็น บริษัท เบ็ล แอสเซทส์ จ ากัด 
เมื่อปี 2557 ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 11 ล้านบาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 1.1 ล้านหุ้น 
มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท ปัจจุบนั Belle Assets มีที่ดินเปล่าบริเวณแกรนด์ คาแนล ดอนเมือง ที่รอการพัฒนาเป็นคอนโดมิเนียม
ที่พกัอาศยั และโครงการบ้านเดี่ยว 
 
บริษัท พระราม 9 สแควร์ โฮเต็ล จ ากัด (“พระราม 9 โฮเต็ล”) 

จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2538 ปัจจบุนัพระราม 9 โฮเต็ล มีทนุจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 16 ล้านบาท แบ่งออกเป็น
หุ้นสามญัจ านวน 1 ล้านหุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 16 บาท ปัจจบุนัยงัไม่มีการประกอบธุรกิจใด ๆ 
 
บริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากัด (“เบย์วอเตอร์”)  

จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2557 โดยปัจจุบนัมีโครงสร้างการถือหุ้นประกอบด้วยบริษัท รัชดา แอสเซท โฮลดิง้ จ ากัด (“รัชดา 
แอสเซท”) ซึง่เป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ กบับริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) (“CPN”) ในสดัส่วนร้อยละ 50 : 50 มีทนุจดทะเบียน
และเรียกช าระแล้วจ านวน 10 ล้านบาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท โดยรัชดา แอสเซท 
และ CPN มีความตัง้ใจที่จะใช้เบย์วอเตอร์ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เฉพาะโครงการร่วมกนั ปัจจุบนัเบย์วอเตอร์มี
ที่ดินเปล่าบริเวณพหลโยธินซึง่อยู่ระหว่างพฒันา 
 
บริษัท รัชดา แอสเซท โฮลดิง้ จ ากัด (“รัชดา แอสเซท”) 

จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2559 มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 6 ล้านบาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญั 600,000 หุ้น 
มลูค่าหุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท ปัจจบุนัเป็นผู้ ถือหุ้นของ บริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากดั 
 
 



บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 
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บริษัท จีแลนด์ รีท แมเนจเม้นท์ จ ากัด (“จีแลนด์ รีท”) 

จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2559 มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 10 ล้านบาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญ 1 ล้านหุ้น 
มลูค่าหุ้นที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท จดัตัง้ขึน้เพื่อเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ โดยปัจจบุนั 
จีแลนด์ รีท เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อาคารส านักงาน จีแลนด์ 
(“GLANDRT”) 

เมื่อวนัที่ 22 พฤศจิกายน 2562 ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ GLANDRT มีมติให้กองทรัสต์ GLANDRT จ าหน่ายไป
ซึง่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ GLANDRT ในโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 และโครงการยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์ 
พระราม 9 โดยการโอนสิทธิการเช่าในทรัพย์สินที่เช่า ซึง่รวมถึงสิทธิและหน้าที่ท่ีเก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินท่ีเช่าดงักล่าวบางสญัญา 
เช่น สญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผู้ เช่าพืน้ที่ สญัญาที่เก่ียวเนื่องกับการให้เช่าและให้บริการในทรัพย์สินที่เช่า เป็นต้น และ
จ าหน่ายสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ GLANDRT มีกรรมสิทธ์ิท่ีเก่ียวข้องกบัการด าเนินการในทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่ CPNREIT ใน
มลูค่ารวม 7,430 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม อากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนรวมตลอดจนค่าธรรมเนียม 
และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ทีเ่ก่ียวข้อง) 

 
ตารางแสดงโครงสร้างรายได้ของกลุ่มบริษัท ปี 2560 – ปี 2562 ตามงบการเงินรวม  

ประเภทธุรกิจ ด าเนินการโดย 

% การถือหุ้น 
พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2560 

ของบริษัท 

(ณ 31 ธ.ค. 62) ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์- เพื่อให้เชา่และ
ค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 

บจก. พระราม 9 สแควร์ 93.09% 760.50 28.83% 738.27 36.11% 518.68 18.17% 

บมจ. แกรนด์ คาแนล แลนด์  - 239.91 9.10% 277.60 13.58% 291.52 10.21% 

บจก. สเตอร์ลงิ อีควิตี ้ 100.00% 113.84 4.32% 100.28 4.90% 138.86 4.86% 

บจก. เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ 79.57% 98.51 3.73% 101.40 4.96% 117.36 4.11% 

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์- เพื่อการขาย 
บจก. เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ 79.57% 315.44 11.96% 273.73 13.39% 356.51 12.49% 

บจก. สเตอร์ลงิ อีควิตี ้ 100.00% 12.59 0.48% - 0.00% -  -  

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์– รบับริหาร
โครงการ และบริการต่าง ๆ 

บมจ. แกรนด์ คาแนล แลนด์ - 0.00 0.00% 19.35 0.95% 27.58 0.96% 

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์– รับบริหาร
อสงัหาริมทรัพย ์

บมจ. แกรนด์ คาแนล แลนด์  - 22.33 0.85% 21.8 1.07% 14.27 0.50% 

บจก. สเตอร์ลงิ อีควิตี ้ 100.00% 10.20 0.39% 10.13 0.50% 6.76 0.24% 

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์– ผู้จดัการ
กองทรัสต์ 

บจก.จีแลนด์ รีท แมเนจเม้นท์ 100.00% 17.19 0.65% 16.5 0.81% 11.88 0.41% 

ก าไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายติุธรรม 
และอื่น ๆ 

บมจ. แกรนด์ คาแนล แลนด์ 
และบริษัทย่อย 

- 1,047.11 39.70% 485.56 23.75% 1,371.94 48.05% 

รวม 2,637.63 100.00% 2,044.62 100.00% 2,855.36 100.00% 
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2.1 ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในหลายรูปแบบ โดยสามารถจ าแนกกลุ่มผลิตภณัฑ์ของบริษัทฯ 
ได้เป็น 2 ลกัษณะ คือ อสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการขาย นอกจากนัน้บริษัทฯ ยงัมีรายได้
บางส่วนจากการรับจ้างบริหารโครงการอีกด้วย ทัง้นีส้ามารถจ าแนกโครงการต่าง ๆ ของบริษัทฯ ได้ดงันี ้

 
2.1.1 โครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 (The Grand Rama 9) 

 ปัจจบุนับริษัทฯ อยู่ระหว่างการพฒันาโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ซึง่เป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่
บนพืน้ที่ประมาณ 73 ไร่ ตัง้อยู่บนถนนพระราม 9 ตดัถนนรัชดาภิเษก (มีทางเชื่อมสู่สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน สถานี
พระราม 9 ทางออกที่ 3) ที่สามารถเชื่อมต่อถนนส าคญัหลายสายซึ่งเป็นท าเลที่มีศกัยภาพในการตอบรับ
ทกุการเดินทาง โดยบริษัทฯ มีเป้าหมายที่จะพฒันาโครงการดงักล่าวให้มีลกัษณะเป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจ 
(Central Business District: CBD) ใจกลางกรุงเทพมหานคร โดยโครงการเดอะ แกรนด์  พระราม  9 
ประกอบด้วยโครงการและประเภทธุรกิจดงัต่อไปนี ้

 

ช่ือโครงการ ประเภทหลักของโครงการ สถานะของโครงการ  
1. โครงการเบ็ล แกรนด์ พระราม 9 อาคารชุดพกัอาศยั เร่ิมเปิดด าเนินงานในเดือนกนัยายน 2555 
2. โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9  อาคารส านกังาน เร่ิมเปิดด าเนินงานในเดือนกมุภาพนัธ์ 2557 
3. โครงการยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์ พระราม 9 อาคารส านกังาน เร่ิมเปิดด าเนินงานในเดือนธันวาคม 2557 
4. โครงการจี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 อาคารส านกังาน เร่ิมเปิดด าเนินงานในเดือนกนัยายน 2559 
5. โครงการ Super Tower และศนูย์ประชมุ อาคารส านกังาน และหอประชมุ อยู่ระหว่างการทบทวนรูปแบบโครงการใหม ่
6. โครงการ Arcade พืน้ที่ค้าปลีก อยู่ระหว่างการทบทวนรูปแบบโครงการใหม ่
7. โครงการโรงแรม โรงแรม อยู่ระหว่างการทบทวนรูปแบบโครงการใหม ่
8. โครงการเดอะ ช็อปปส์ แกรนด์ พระราม 9 พืน้ที่ค้าปลีก ร้านค้า ร้านอาหาร โดยจะตัง้อยู่ที่ 

ชัน้ใต้ดิน ชัน้ 1 หรือ ชัน้ 2 ของแต่ละโครงการ 
ที่อยู่ในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 

เร่ิมเปิดด าเนินการแล้วในส่วนของโครงการเบ็ล  
แกรนด์ พระราม 9 โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 
โครงการ ยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ และโครงการจี ทาวเวอร์ 

 ด้านหน้าของโครงการด้านถนนรัชดาภิเษกเป็นที่ตัง้ของศูนย์การค้า เซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 
ซึง่สร้างเสร็จและโอนขายอาคารให้แก่ บริษัท เซ็นทรัลพฒันาไนน์สแควร์ จ ากดั ปลายปี พ.ศ. 2554  

รายละเอยีดโครงการต่าง ๆ ในโครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 

โครงการ เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 

 เป็นโครงการคอนโดมิเนียมที่พัฒนาขึน้โดยบริษัท เบ็ล ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด ซึ่งบริษัทฯ เป็นผู้ ถือหุ้นสดัส่วนร้อยละ 79.57 
รูปแบบโครงการเป็นคอนโดมิเนียมพกัอาศยัเพื่อขายและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า (The Shoppes Grand Rama 9 @ Belle) โดยใน
ส่วนของอาคารที่พักอาศัยมีจ านวน 8 อาคาร เป็นอาคารสูง 27 ชัน้ 34 ชัน้ 36 ชัน้ 43 ชัน้ อย่างละ 2 อาคาร พร้อมชัน้ใต้ดิน 
ประกอบด้วยห้องพักจ านวนรวม 1,991 ยูนิต มีพืน้ที่ก่อสร้างรวมทัง้สิน้ 356,546 ตารางเมตร โดยอาคารทัง้หมดตัง้อยู่
บนส่วนโพเดียมสูง 6 ชัน้ ซึ่งได้พัฒนาเป็นพืน้ที่ค้าปลีกเพื่อให้เช่าจ านวน 2 ชัน้ และพืน้ที่ส าหรับจอดรถยนต์จ านวน 4 ชัน้ 
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โครงการเบ็ล แกรนด์ พระราม 9 ตัง้อยู่บริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 ใกล้ส่ีแยก อ.ส.ม.ท. โดยอยู่ห่างจากสถานีรถไฟฟ้ามหานคร 
สถานีพระราม 9 ประมาณ 400 เมตร 

โครงการมีจุดเด่นที่ส าคัญ คือ เป็นโครงการคอนโดมิเนียมสไตล์รีสอร์ทที่มีพืน้ที่สันทนาการขนาดใหญ่ มีลกัษณะ
เป็นสวนลอยฟ้า นอกจากนี ้ที่ตัง้ของโครงการยังอยู่ใจกลางกรุงเทพมหานคร บริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 ใกล้ทางด่วน 
รถไฟฟ้าใต้ดิน และรถไฟฟ้า Airport-Link ท าให้มีความสะดวกในการเดินทางเป็นอย่างมาก ประกอบกับโครงการตัง้อยู่
ในบริเวณศูนย์รวมความเจริญแห่งใหม่ ประกอบด้วย อาคารท่ีพกั ส านักงาน แหล่งช้อปปิง้ครบวงจร และศูนย์การค้าเซ็นทรัล 
พลาซา แกรนด์ พระราม 9 ท าให้จัดได้ว่าเป็นหนึ่งในโครงการคอนโดมิเนียมที่มีศักยภาพสูงส าหรับการพักอาศัยแห่งหนึ่ง
ของกรุงเทพมหานคร โดยมีกลุ่มลกูค้าเป้าหมายเป็นผู้ที่มีรายได้ในระดบัปานกลางขึน้ไป 

ราคาขายเฉล่ียของห้องชดุคอนโดในโครงการอยู่ที่ประมาณ 120,000 บาทต่อตารางเมตร โดยห้องพกัมีขนาดพืน้ที่ตัง้แต่ 
146 - 193 ตารางเมตร ยอดขายและยอดโอนรวม ณ เดือนกมุภาพนัธ์ 2563 เท่ากบั 1,970 และ 1,969 ยนูิต ตามล าดบั คิดเป็น
สดัส่วนร้อยละ 98.95 และ 98.90 ของจ านวนยนูิตทัง้หมด  

ส าหรับส่วนพืน้ที่ค้าปลีกในโครงการ บริษัทฯ มีเป้าหมายที่จะพฒันาเป็นพืน้ที่ช้อปปิง้ภายใต้รูปแบบ Urban Oasis หรือ 
ธรรมชาติกลางเมือง โดยมีพืน้ที่ให้เช่ารวมทัง้สิน้ 10,000 ตารางเมตร (ไม่รวมพืน้ที่ศูนย์อาหาร Food Court ขนาด 2,000 ตารางเมตร 
ที่บริษัทฯ ด าเนินการบริหารเอง)  

 
โครงการ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 

โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 (“เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส”) เป็นอาคารส านักงานและค้าปลีกให้เช่า ใน
ระดับ เกรด B+ ถึง A- จ านวน 2 อาคาร ตัง้อยู่ในบริเวณโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 โดยโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 
ประกอบด้วย 2 อาคาร ได้แก่ อาคาร A สงู 36 ชัน้ และอาคาร B สงู 34 ชัน้ โดยมีพืน้ที่ในส่วนใต้ดินและพืน้ที่ชัน้ 1 และ ชัน้ 2 เป็น
พืน้ที่เช่าส่วนค้าปลีกและพืน้ที่ส่วนกลางที่ เชื่อมต่อกันระหว่างอาคาร A และอาคาร B พร้อมพืน้ที่จอดรถบริเวณชัน้ 3-10 
ซึง่สามารถจอดรถยนต์ได้ประมาณ 1,100 คนั  

โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส มีพืน้ที่ใช้สอยรวมประมาณ 121,207 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ที่ให้เช่าในส่วนอาคาร
ส านกังานประมาณ 59,882 ตารางเมตร พืน้ที่ส าหรับใช้เป็นห้องประชุมประมาณ 3,068 ตารางเมตร (พืน้ที่อาคารส านกังาน
และพืน้ที่ห้องประชมุ บริษัทฯ ได้ท าสญัญาให้เช่า 30 ปี แก่ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อาคารส านกังาน
จีแลนด์ ในเดือนเมษายน 2560) โดยบริษัทฯ ได้รับค่าเช่าล่วงหน้าจ านวน 4,592.5 ล้านบาท พืน้ที่ให้เช่าในส่วนค้าปลีก
ประมาณ 5,771 ตารางเมตร พืน้ท่ีจอดรถยนต์ประมาณ 31,195 ตารางเมตร พืน้ท่ีเก็บของประมาณ 102 ตารางเมตร และพืน้ท่ี
ส่วนกลางประมาณ 21,189 ตารางเมตร  

จุดเด่นที่ส าคัญของโครงการ ได้แก่ ท าเลที่ตัง้ซึ่งอยู่บนท าเลที่มีศักยภาพทางธุรกิจ คือ บริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 
ใกล้ทางด่วน รถไฟฟ้ามหานคร และรถไฟฟ้า  Airport-Link ประกอบกับมีราคาค่าเช่าระดับปานกลางซึ่งสอดคล้องกับ
กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย  
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โครงการ ยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์ พระราม 9 

โครงการยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์พระราม 9 (“ยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์”) พฒันาขึน้โดย บริษัท สเตอร์ลิง อิควิตี ้จ ากัด (บริษัทฯ 
ถือหุ้นอยู่ในสดัส่วนร้อยละ 100) เป็นโครงการอาคารส านักงานและค้าปลีกให้เช่าในระดับ A จ านวน 1 อาคาร ตัง้อยู่ในบริเวณ
โครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 โดยโครงการยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ เป็นอาคารสงู 12 ชัน้ และมีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ พร้อมพืน้ที่จอดรถบริเวณ
ชัน้ 3-6 ซึง่สามารถจอดรถยนต์ได้ประมาณ 410 คนั 

โครงการยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ มีพืน้ที่ใช้สอยรวมประมาณ 46,825 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ที่ให้เช่าในส่วนอาคารส านักงาน
ประมาณ 18,527 ตารางเมตร พืน้ท่ีในส่วนค้าปลีกประมาณ 3,741 ตารางเมตร พืน้ท่ีจอดรถยนต์ประมาณ 13,380 ตารางเมตร 
และพืน้ที่อื่น ๆ ประมาณ 11,177 ตารางเมตร ทัง้นีบ้ริษัทฯ ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ที่อาคารส านักงานเป็นเวลา 17 ปี 7 เดือน 
แก่ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์อาคารส านกังานจีแลนด์ ในเดือนเมษายน 2560 โดยบริษัทฯ ได้รับค่าเช่า
ล่วงหน้าจ านวน 1,398.2 ล้านบาท 

 
โครงการอาคารส านักงาน จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 

เป็นโครงการอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่าระดบั A พฒันาขึน้โดย บริษัท พระราม 9 สแควร์ จ ากัด (บริษัทฯ 
ถือหุ้ นอยู่ในสัดส่วนร้อยละ 93.09) ตัง้อยู่บนที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดินระยะยาวรวม 43 ปี โดยมีพืน้ที่เช่าในส่วนอาคาร
ส านักงานและส่วนพืน้ที่ค้าปลีกรวมประมาณ 73,000 ตารางเมตร ลกัษณะของตัวอาคาร ได้รับการออกแบบเป็นรูปตัว G 
ประกอบด้วยอาคาร 2 อาคาร สงู 40 ชัน้ และ 30 ชัน้ (เอน 8 องศา) และมีส่วนโพเดียมสงู 14 ชัน้ ท่ีตัง้ของโครงการอยู่บริเวณ
แยกรัชดา-พระราม 9 โดยโครงการมีทางเชื่อมสู่สถานีรถไฟฟ้ามหานครสถานีพระราม 9 ทางออกที่ 3 และตัง้อยู่ติดกับ
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9  
 
โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9  

โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 สร้างเสร็จและโอนขายให้แก่ บริษัท เซ็นทรัลพฒันาไนน์ สแควร์ 
จ ากดั เมื่อปลายปี 2554 โครงการดงักลา่วถือเป็นส่วนช่วยเพิ่มความน่าสนใจให้พืน้ที่โครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 ในส่วน
อาคารส านกังาน และส่วนอื่น ๆ ท่ีจะพฒันาเป็นจดุศนูย์กลางการค้าและธุรกิจที่มีความน่าสนใจมากยิ่งขึน้  

 
2.1.2 ที่ดินเปล่าที่อยู่ระหว่างการทบทวนรูปแบบการพัฒนา 

(1)  ที่ดินเปล่าในโครงการเดอะแกรนด์ พระราม 9   
- ที่ดิน (โครงการ Super Tower เดิม) ตัง้อยู่ระหว่างอาคารส านกังาน ยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ และ อาคาร

ส านกังาน จี ทาวเวอร์  มีเนือ้ที่ 14-1-36.2 ไร่  
- ที่ดิน (โครงการ Super Tower เดิม) อยู่ติดกบั อาคารส านกังาน จี ทาวเวอร์ มีเนือ้ที ่5-3-45.5 ไร่ 
- ที่ดิน (โครงการโรงแรม New World เดิม) ตัง้อยู่ระหว่างอาคารส านักงาน ยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ และ 

อาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส มีเนือ้ที่ 2-2-41.9 ไร่ 
- ที่ดิน เนือ้ที่ 0-2-80 ไร่ 
- ที่ดิน เนือ้ที่ 0-1-89 ไร่ 
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(2)  ทีด่ินเปล่าในโครงการแกรนด์ คาแนล ดอนเมือง 
บริษัทฯ มีที่ดินเปล่าในโครงการแกรนด์ คาแนล ดอนเมือง ซึ่งติดแนวรถไฟฟ้าสายสีแดง เนือ้ที่รวม 
85-1-38.7 ไร่  

(3)  ที่ดินเปล่าบนถนนก าแพงเพชร 
บริษัทฯ มีที่ดินเปล่าบนถนนก าแพงเพชร (โครงการเบ็ล สกาย คอนโดมิเนยีม เดิม)  ซึง่ติดแนวรถไฟฟ้า
สายสีแดง เนือ้ทีด่ินรวม 35-0-12.9 ไร่  แบ่งเป็น 
- ที่ดินเปล่า เนือ้ที ่25-1-28.2 ไร่  
- ที่ดินเปล่า เนือ้ที่  9-2-84.7 ไร่ ให้กลุ่มมิราเคิล เช่าระยะยาว 30 ปี 

(4)  ที่ดินเปล่าบนถนนพหลโยธิน 
บริษัทฯ มีที่ดินเปล่าบนถนนพหลโยธิน (โครงการร่วมทุนกับ CPN ในสัดส่วน 50:50) ซึ่งติดถนน
พหลโยธินและถนนวิภาวดีรังสิต เนือ้ที่ 48-2-96.8 ไร่   
 

2.1.3  อสังหาริมทรัพย์ที่บริษทัให้บริการบริหาร  

 อาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ 

หลงัจากที่บริษัทฯ ได้ท าสญัญาให้เช่าอาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และอาคารส านกังานยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ 
ระยะเวลา 30 ปี และ 17 ปี 7 เดือน ตามล าดบั แก่ทรัสต์เพือ่การลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อาคารส านกังาน จีแลนด์ 
(“GLANDRT”) เมื่อเดือนเมษายน 2560 นัน้ GLANDRT ได้ขอใช้บริการบริหารอาคารส านกังานดงักล่าวจากบริษัทฯ โดย
บริษัทฯ ได้รับรายได้เป็นค่าบริการบริหารอาคาร อย่างไรก็ตามเมื่อวนัที่ 22 พฤศจิกายน 2562 ที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ 
GLANDRT มีมติแบบมีเงื่อนไขเก่ียวกับการโอนสิทธิการเช่าในโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และโครงการยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ 
รวมถึงสิทธิและหน้าที่ที่เก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินดงักล่าวบางสญัญาให้แก่ CPNREIT โดยปัจจบุนัอยู่ระหว่างขัน้ตอนด าเนินการ
เก่ียวกบัการโอนสิทธิการเช่ารวมถึงสิทธิและหน้าที่อื่น ๆ ที่เก่ียวเนื่อง 

 

2.2 การตลาดและภาวะการแข่งขัน 
 

(1) ลักษณะลกูค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

กลุ่มลกูค้าส าหรับท่ีอยู่อาศยั จะเป็นกลุ่มลกูค้าบคุคลทัว่ไป โดยเน้นกลุ่มรายได้ปานกลางจนถงึรายได้สงู 

กลุ่มลกูค้าส าหรับอาคารส านกังาน จะเน้นลกูค้ากลุ่มที่ต้องการใช้พืน้ท่ีส านกังานเกรด A เป็นหลกัในโครงการ
อาคารส านกังาน จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 และโครงการ ยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์ พระราม 9 ส าหรับอาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 
แกรนด์ พระราม 9 จะเน้นกลุ่มลกูค้าในระดบั B+ ถึง A- 

กลุ่มลกูค้าส าหรับพืน้ที่ค้าปลีก จะครอบคลมุทกุกลุ่มไม่ว่าจะเป็นกลุ่มผู้ เช่าระยะยาว ระยะสัน้ และผู้ เช่ารายย่อย 
ซึง่ขึน้อยู่กบัลกัษณะพืน้ท่ีค้าปลีกนัน้ ๆ 
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(2) นโยบายการก าหนดราคา 
การก าหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์และราคาค่าเช่าพืน้ที่จะค านึงถึงราคาตลาดโดยเทียบเคียงกับคู่แข่ง

ในอุตสาหกรรมและพืน้ที่ใกล้เคียงเป็นหลกั และพิจารณาทางด้านต้นทนุการพฒันาโครงการพร้อมกันด้วย การปรับเพิ่มราคา
จะขึน้กบัภาวะราคาตลาดและต้นทนุการบริหารโครงการเป็นส าคญั  
 

(3) ภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม  

• ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม  

เศรษฐกิจไทยในปี 2562 ขยายตวัร้อยละ 2.5 ซึ่งปรับตัวลดลงจาก ปี 2561 ที่ขยายตวัที่ร้อยละ 4.1 ซึ่ง
เป็นการขยายตวัที่ต ่าสดุในรอบ 5 ปีนบัตัง้แต่ปี 2557 เป็นผลมาจาก 1) การชะลอตวัของประเทศกลุ่มเศรษฐกิจหลกัของโลก 
ได้แก่ สหรัฐอเมริกา (“สหรัฐฯ”) จีน และยโุรป ซึง่อยู่ในช่วงวฎัจกัรของการเติบโตช่วงปลาย (Late Cycle) นอกจากนีย้ังได้รับ
ผลกระทบของสงครามการค้าระหว่างสหรัฐฯ กับจีน ซึ่งส่งผลให้การส่งออกของสินค้าไทยหดตัว 2) การขยายตวัในอตัราที่
ต ่าของรายได้ครัวเรือนทัง้ในและนอกภาคเกษตร โดยเฉพาะนอกภาคเกษตรที่ได้รับผลกระทบจากภาคอุตสาหกรรมเพื่อการ
ส่งออก ที่มีการปรับลดรายได้ค่าล่วงเวลาและแรงงาน อย่างไรก็ตามมีการออกมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐตลอดปี
ซึ่งช่วยประคองให้การบริโภคภาคเอกชนโดยรวมยังขยายตวัได้ดี 3) การชะลอลงของการลงทุนภาคเอกชนที่ได้รับผลกระทบ
จากการหดตวัของภาคส่งออก และความล่าช้าของโครงการลงทนุของภาครัฐและโครงการร่วมลงทนุระหว่างภาครัฐและเอกชน 
(Public-Private Partnership) และ 4) การฟืน้ตวัช้าของการท่องเที่ยวไทยที่อยู่ในภาวะซบเซาในช่วงปีแรก สาเหตหุน่ึงเกิดจาก
ความกังวลของกลุ่มนักท่องเที่ยวจีนจากเหตุการณ์เรือล่มที่จังหวัตภูเก็ตเมื่อกลางปี 2561 ประกอบกับยังมีปัญหามลพิษ
ฝุ่ นละอองในช่วงต้นปี 2562 รวมไปถึงเศรษฐกิจจีนอยู่ในภาวะชะลอตวั อย่างไรก็ตามส าหรับคร่ึงปีหลงัภาคการท่องเที่ยวเร่ิม
ฟืน้ตวัซึง่เป็นผลมาจากมาตการยกเว้นค่าธรรมเนียม Visa on Arrival (VOA) และผลบวกจากการประท้วงที่ฮ่องกงและปัญหา
ระหว่างเกาหลีใต้และญ่ีปุ่ น ท าให้นกัท่องเที่ยวมาเที่ยวไทยมากขึน้ 

การบริโภคภาคเอกชนในประเทศขยายตวัลดลงเล็กน้อยที่อตัราร้อยละ 4.4 เมื่อเทียบกับร้อยละ 4.6 
ในปี 2561 โดยมีการขยายตัวของการบริโภคภาคเอกชน ดังนี ้ภาคเหนือขยายตัวร้อยละ 6.0 ภาคกลางขยายตวัร้อยละ 4.0 
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือขยายตวัร้อยละ 4.0 และภาคใต้ขยายตวัเพียงร้อยละ 1.0 ทัง้นีภ้มูิภาคที่มีการใช้จ่ายของภาคเอกชน
หดตวัลงได้แก่ พืน้ท่ีกรุงเทพฯ และปริมณฑลหดตวัร้อยละ 1.0  ภาคตะวนัออกหดตวัร้อยละ 6.0 และภาคตะวนัตกหดตวัร้อยละ 
1.0 ซึ่งเป็นผลมาจาก 1) จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่ชะลอลง 2) มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาลที่มุ่งกระตุ้นการ
ใช้จ่ายของผู้มีรายได้น้อยและการท่องเที่ยวภายในประเทศ และ 3) มาตรการก ากบัดแูลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศยั (LTV) ที่ส่งผลต่อ
การหดตวัของยอดขายบ้านและคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล และเมืองอุตสาหกรรมส าคญัต่าง ๆ โดยรวมส่งผล
กระทบต่อการใช้จ่ายของกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางลดลงแต่ช่วยกระตุ้นการบริโภคของผู้มีรายได้ระดบัล่างซึ่งเป็นฐานรากของ
ประเทศ  ทัง้นี ้หนีภ้าคครัวเรือนท่ีอยู่ในระดบัสงูที่ร้อยละ 78.7 ต่อ GDP ปรับเพิม่ขึน้ร้อยละ 6 จากปี 2561 สะท้อนการขยายตวั
ของหนีค้รัวเรือนที่สูงกว่ารายได้ที่ขยายตัวอยู่ที่ร้อยละ 4-5 ซึ่งจะยังคงเป็นอุปสรรคต่อการขยายตัวของการจับจ่ายใช้สอย
โดยรวมของประเทศและความสามารถช าระหนีข้องผู้บริโภคในระยะต่อไป 

การส่งออกสินค้าในปี 2562 หดตวัร้อยละ 3.3 จากเดิมที่ขยายตวัร้อยละ 7.5 ในปี 2561 ซึ่งเป็นการหดตวั
ครัง้แรกในรอบ 4 ปี นบัตัง้แต่ปี 2558 เป็นผลมาจากการหดตวัของเกือบทุกตลาดส่งออกที่ส าคญั โดยการส่งออกไปตลาดหลัก
ขยายตัวร้อยละ 1.7  (สหรัฐฯ ขยายตวัร้อยละ 11.4 สหภาพยุโรปหดตวัร้อยละ 1.3 และญ่ีปุ่ นหดตวัร้อยละ 7.0 โดยสหรัฐฯ มี
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การน าเข้าสินค้าไทยบางส่วนทดแทนสินค้าจากจนี) ขณะที่ตลาดศกัยภาพสงูหดตวัร้อยละ 7.1 (อาเซียน หดตวัร้อยละ 8.5 และ
จีนหดตัวร้อยละ 4.7)  ส่วนตลาดศักยภาพระดับรอง (ทวีปออสเตรเลีย ตะวันออกกลาง รัสเซียและเครือรัฐเอกราช 
Commonwealth of Independent States - CIS) หดตัวร้อยละ 5.2 โดยในช่วงคร่ึงหลังของปี 2562 การส่งออกของไทยยัง
ได้รับผลกระทบจากการแข็งค่าของเงินบาทส่งผลต่อความสามารถในการแข่งขันของสินค้าไทยเมื่อเทียบกับคู่แข่ง ซึ่งเป็น
อปุสรรคต่อการฟืน้ตวัของการส่งออกไทยในระยะต่อไป  

การลงทุนภาคเอกชนขยายตัวชะลอลงโดยขยายตัวร้อยละ 2.5 เทียบกับร้อยละ 3.9 ในปี 2561 
เนื่องจากความสามารถในการท าก าไรและความเชื่อมัน่ต่อการลงทุนของภาคธุรกิจปรับลดลงต่อเนื่อง ส่งผลต่อการขยายการ
ลงทนุในระยะกลางและยาวของภาคเอกชน อีกทัง้มีการเลื่อนแผนลงทนุโครงการร่วมลงทนุขนาดใหญ่ของรัฐและเอกชน รวมทัง้
การชะลอลงของการลงทุนของภาคอสังหาริมทรัพย์ (บ้าน คอนโดฯ อาคารพาณิชย์) ที่ชะลออย่างมาก โดยผู้ ประกอบการ
เปิดตวัโครงการใหม่ลดลงร้อยละ 12 ซึง่เป็นผลมาจากอปุสงค์ลดลงจากผลของมาตรการ LTV เป็นส าคญั  

การใช้จ่ายภาครัฐโดยรวมขยายตัวได้น้อยกว่าที่คาดไว้ โดยการลงทุนภาครัฐขยายตัวร้อยละ 1.7 
ส่วนการบริโภคภาครัฐขยายตวัร้อยละ 2.2 เทียบกบัในปี 2561 ที่ขยายตวัร้อยละ 3.3 และ 1.8 ตามล าดบั ส่วนหนึ่งเป็นผลจาก
ความล่าช้าของการจัดตัง้รัฐบาลที่ส่งผลต่อความต่อเนื่องของการด าเนินงาน เช่น การเบิกจ่ายงบลงทุนของรัฐวิสาหกิจใน
โครงการลงทุนขนาดใหญ่ การด าเนินนโยบายของรัฐบาลที่ให้ความส าคญัต่อการกระตุ้นเศรษฐกิจในระยะสัน้ และการจดัท า
งบประมาณรายจ่ายประจ าปี 2563 ที่ล่าช้ากว่าก าหนด อย่างไรก็ตามการกระตุ้นเศรษฐกิจตัง้แต่การใช้จ่ายระดบัฐานรากจน
ไปถึงระดบัประเทศมีส่วนช่วยพยงุมิให้เศรษฐกิจชะลอตวัแรง  

การท่องเที่ยวไทยปี 2562 มีนกัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้าประเทศไทยจ านวน 39.8 ล้านคน เพิ่มขึน้
ร้อยละ 4.2 จากปี 2561 โดยสญัชาติของนกัท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามามากที่สดุสี่อนัดบัแรก คือ จีนเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.4 มาเลเซีย
เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.6 อินเดียเพิ่มขึน้ร้อยละ 24.9 และเกาหลีใต้เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.1 ส่วนนักท่องเที่ยวต่างชาติหลักที่มีอตัราการ
เติบโตเพิ่มขึน้มากที่สุด คือ อินเดียเพิ่มขึน้ร้อยละ 24.9 ลาวเพิ่มขึน้ร้อยละ 10.9 และญ่ีปุ่ นเพิ่มขึน้ร้อยละ 9.1 ขณะที่มีรายได้
จากนกัท่องเที่ยวตา่งชาติเที่ยวไทยอยูท่ี่ 1.9 ล้านล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.1 ทัง้นีค้าดว่าการขยายตวัของนกัท่องเทีย่วต่างชาติ
ยงัคงเป็นปัจจยัส าคญัช่วยขบัเคล่ือนเศรษฐกิจไทยต่อไป 

การแขง็ค่าของเงินบาทโดยเฉล่ียทัง้ปี 2562 คาดว่าจะอยู่ที่ 31.0 บาทต่อดอลลาร์สหรัฐฯ แข็งค่าขึน้จาก
เฉล่ีย 32.3 บาทต่อดอลลาร์สหรัฐฯ ในปี 2561 แข็งค่าขึน้ร้อยละ 4.2 ตามทิศทางการด าเนินนโยบายการเงนิผ่อนคลายเพิ่มเติม
ของประเทศส าคญั ๆ โดยเฉพาะธนาคารกลางสหรัฐฯ ธนาคารกลางยโุรป ธนาคารกลางญ่ีปุ่ น และธนาคารกลางของประเทศอื่น ๆ 
ในเอเชีย ประกอบกับความเชื่อมั่นของนักลงทุนต่อเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของไทยที่ยังคงมีการเกินดุลบัญชีเดินสะพัดสูง 
ส่งผลให้มีเงินทนุไหลเข้าไทยอย่างต่อเนื่อง 

 

• แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2563 

ทิศทางเศรษฐกิจไทยในปี 2563 มีแนวโน้มขยายตวัต ่ากว่าศกัยภาพ โดยคาดว่าจะขยายตวัร้อยละ 2.8 
ปรับเพิ่มขึน้เล็กน้อยจากร้อยละ 2.5 ในปี 2562 โดยมีปัจจัยสนับสนุนประกอบด้วย 1) การขยายตัวในเกณฑ์ดีของอุปสงค์
ภายในประเทศทัง้ในด้านการใช้จ่ายภาคครัวเรือนจากอตัราดอกเบีย้ที่อยู่ในระดบัต ่า การด าเนินมาตรการของภาครัฐในการ
ดูแลผู้มีรายได้น้อยและเกษตรกร  รวมถึงการลงทุนภาครัฐและเอกชนที่มีหลายโครงการมีก าหนดแล้วเสร็จและคาดว่าจะเปิด
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ให้บริการในปี 2563 – 2564 2) การปรับตวัดีขึน้อย่างช้า ๆ  ของการส่งออกตามแรงสนบัสนนุจากเศรษฐกิจโลกและการค้าโลกที่
ปรับดีขึน้ โดยกองทนุการเงินระหว่างประเทศ (IMF) คาดการณ์เศรษฐกิจโลกจะขยายตวัร้อยละ 3.4 จากร้อยละ 3.0 ในปี 2562 
และมูลค่าการค้าโลกจะขยายตัวร้อยละ 3.2 ปรับเพิ่มขึน้จากร้อยละ 1.1 ในปี 2562 3) การด าเนินมาตรการขับเคล่ือน
เศรษฐกิจของภาครัฐ ทัง้การใช้เคร่ืองมือทางการคลังและการเงินผ่านการอัดฉีดเม็ดเงินเข้าสู่ระบบเศรษฐกิจตามรายจ่าย
งบประมาณต่าง ๆ และการรักษาระดับดอกเบีย้นโยบายให้อยู่ในระดับต ่าเพื่อกระตุ้ นเศรษฐกิจต่อเนื่องในปี 2563 และ 
4) การปรับตวัดีขึน้ของภาคการท่องเที่ยว โดยมีแรงสนบัสนุนส าคญัจาก การขยายระยะเวลามาตรการยกเว้นค่าธรรมเนียม
การตรวจลงตรา (Visa on Arrival) การฟื้นตัวต่อเนื่องของจ านวนนักท่องเที่ยวจีน และการขยายตัวของนักท่องเที่ยวจาก
ภมูิภาคเอเชีย เช่น เกาหลี ญ่ีปุ่ น ไต้หวนั และอาเซียน ประกอบกบัปัจจยับวกจากมาตรการสนบัสนนุการท่องเที่ยวจากภาครัฐ  

อย่างไรก็ตามเศรษฐกิจไทยปี 2563 ต้องจบัตาดูทิศทางและความเส่ียงด้านต่าง ๆ ดงันี ้ 1) ความเส่ียงที่
เศรษฐกิจของประเทศคู่ค้าและเศรษฐกิจโลกในภาพรวมจะขยายตวัต ่ากว่าการคาดการณ์ และการแข็งค่าของค่าเงินบาทท่ีจะ
ส่งผลต่อการส่งออกสินค้าและการท่องเที่ยวของไทย 2) เสถียรภาพทางการเมือง การขับเคล่ือนโครงการลงทุนโครงสร้าง
พืน้ฐานรวมถึงนโยบายภาครัฐ ซึ่งเป็นตวัแปรหลักที่มีส่วนเกือ้หนุนการเติบโตทางเศรษฐกิจให้มีความต่อเนื่องและเข้มแข็งขึน้ 
3) หนีค้รัวเรือนท่ีอยู่ในระดบัสงูและขยายตวัเร็วกว่ารายได้ซึง่จะเป็นอปุสรรคต่อการขยายตวัของการบริโภคภาคเอกชนโดยรวม 
4) ความเสี่ยงจากสถานการณ์ภัยแล้งที่จะส่งผลกระทบต่อรายได้ของเกษตรกร และ 5) การแพร่ระบาดของไวรัสโคโรน่า
สายพันธุ์ใหม่ 2019 (COVID-19) จากเมืองอู่ฮั่น ประเทศจีน ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยและภาคการท่องเที่ยวใน
ประเทศไทย อนัเป็นผลมาจากการลดลงของจ านวนนกัท่องเที่ยวจากประเทศจีนในช่วงเวลาควบคุมการแพร่ระบาดของไวรัส
ดงักล่าว 
ท่ีมา: ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ  ธนาคารแห่งประเทศไทย กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา กระทรวงพาณิชย์ และกองทนุการงาน

ระหว่างประเทศ (IMF) 

 

• ภาวะอุตสาหกรรมส านักงานให้เช่า ปี 2562 

ภาพรวมอตุสาหกรรมส านกังานให้เช่าของปี 2562 ที่ผ่านมา อปุทานตลาดอุตสาหกรรมส านกังานให้เช่า
เทียบกบัปี 2561 เพิ่มขึน้ประมาณ 200,000 ตารางเมตร ณ สิน้ปี 2562 มีพืน้ท่ีส านกังานให้เช่าประมาณ  8.9 ล้านตารางเมตร 
อตัราการเติบโตเพิ่มจากปี 2561 เล็กน้อย ซึ่งสอดคล้องกับความต้องการใช้พืน้ท่ีส านกังานใหม่ ประมาณ 200,000 ตารางเมตร 
ต่อปี อปุสงค์อยู่ที่ประมาณ 8.3 ล้านตารางเมตร อตัราการเติบโตเพิ่มขึน้จากปี 2561 ประมาณร้อยละ 1.3  

ในด้านอตัราการเช่าเฉล่ียของทัง้อุตสาหกรรมในปี 2562 มีอตัราการเช่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณร้อยละ 93 
ซึ่งถือเป็นอัตราการเช่าที่สูง ท าให้อุตสาหกรรมส านักงานให้เช่ายังคงมีทิศทางที่ดี  มีโอกาสการปรับขึน้ค่าเช่าและบริการได้ 
โดยเฉพาะในกลุ่มพืน้ที่ CBD และเป็นอาคารระดับบน (CBD, Grade A) ที่มีอัตราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณ 1,050 บาท/
ตารางเมตร/เดือน หรือคิดเป็นอตัราการเติบโตเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า (YoY) ประมาณร้อยละ 4.8 ในขณะที่พืน้ท่ี 
CBD, Grade B มีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณ 876 บาท/ตารางเมตร/เดือน ค านวณเป็นอตัราเติบโตร้อยละ 3.9 ส าหรับกลุ่ม 
Non-CBD จะมีการเติบโตที่ต ่ากว่า กล่าวคือ Non-CBD, Grade A จะมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณ 790 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
ซึง่ค านวณเป็นอตัราเติบโตเพียงร้อยละ 1.9 Non-CBD, Grade B จะมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณ 720 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
ซึง่ค านวณเป็นอตัราเติบโตเพียงร้อยละ 3.6 เมื่อเทียบกบัปี 2561 
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• แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมส านักงานให้เช่า ปี 2563 

แนวโน้มของตลาดอาคารส านกังานในปี 2563 คาดว่าจะมีทิศทางเร่ิมเติบโตชะลอตวักว่าปี 2562 ที่ผ่านมา 
เนื่องจากการเพิ่มขึน้ของพืน้ที่ส านกังานที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างประมาณ 1 ล้านตารางเมตร ท่ีจะเร่ิมก่อสร้างเสร็จระหว่างปี 
2563 - 2566 ในขณะที่ความต้องการพืน้ที่เช่าหรืออุปสงค์ อาจจะเพิม่ขึน้ในอตัราส่วนที่ต ่ากว่า มีแนวโน้มการปรับค่าเช่าในอตัราที่
ต ่าลงหรือการคงอตัราค่าเช่า อีกทัง้ยังมีปรับปรุงเร่ืองภาษีอสังหาริมทรัพย์ใหม่เร่ิมต้นใช้ในช่วงปี 2563 คาดว่าจะมีการย้าย
พืน้ที่ส านกังานจากอาคารเก่าจ านวนมาก อสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์จะมีการปรับอตัราภาษีส่วนเพิ่ม ตัง้แต่ร้อยละ 0.3 ไป
จนถึง 1.2 จากราคาประเมินของรัฐบาล ซึ่งจะเป็นภาระที่เพิ่มขึน้ของอาคารส านกังานที่มีอายุมากในย่านธุรกิจกลางเมือง 
โดยจะเร่ิมเห็นการรับมือของเจ้าของอาคารหลายแห่ง ทัง้การปรับปรุงและพัฒนาอาคารทัง้งานระบบ และภาพลกัษณ์อาคาร
เพื่อดงึดดูผู้ เช่ารายใหม่ และการรักษาผู้ เช่าให้อยู่กบัอาคารต่อไป 

 

• ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีกปี 2562 

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีกในปี 2562 ที่ผ่านมา มีสญัญาณการหดตวัในทุกหมวดสินค้า ซึง่เป็นไปในทิศทาง
เดียวกับ GDP ทัง้ประเทศตลอดปี 2562 คาดว่าน่าจะเติบโตเพียงร้อยละ 2.6 จากการรวบรวมข้อมลูผลประกอบการ สมาคม
ผู้ ค้าปลีกไทยคาดว่าอตุสาหกรรมค้าปลีก ปี 2562 น่ามีการเติบโตเพียงร้อยละ 2.8 ลดลงจากปีที่ผ่านมาที่เติบโตร้อยละ 3.2 

กลุ่มค้าปลีกที่ได้ รับผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจ ประเภทกลุ่มสินค้าไม่คงทน (Non-Durable 
Goods) ได้แก่ อาหาร เคร่ืองดื่ม ได้รับผลกระทบอย่างเห็นได้ชดัโดยมีการเติบโตในอตัราที่ลดลงจากกลุ่มผู้บริโภคกลางลงล่าง 
ประเภทกลุ่มสินค้ากึ่งคงทน (Semi-Durable Goods) ได้แก่ เสือ้ผ้า เคร่ืองหนงั เคร่ืองส าอางค์ นาฬิกา ได้รับผลกระทบอย่าง
เห็นได้ชดัจากกลุ่มผู้บริโภคที่มีรายได้ประจ า โดยเติบโตลดลงจากร้อยละ 10 - 12 เหลือเพียงร้อยละ 3 - 4 เท่านัน้ และประเภท
สินค้าคงทน (Durable Goods) เช่น สินค้าอิเล็คทรอนิกส์ กล้องถ่ายภาพ สมาร์ทโฟน ได้รับผลกระทบไม่มากโดยรวมแล้ว
ยงัทรงตวั ส าหรับสินค้าวสัดกุ่อสร้างยงัไม่ฟืน้ตวัจากภาคอสงัหาริมทรัพย์และการก่อสร้างที่หดตวัลง 

ศนูย์การค้า และห้างสรรพสินค้ายงัคงได้รับผลกระทบจากบรรยากาศการจบัจ่ายที่ยงัไม่ปกติ และราคา
สินค้าที่ไม่เอือ้อ านวยในการจบัจ่ายแก่นกัท่องเที่ยว เนื่องจากภาระภาษีน าเข้าของสินค้าแบรนด์หรูยงัสงูเมื่อเทียบกับประเทศที่
มีนโยบายให้เกิด Shopping Destination เพื่อจงูใจนกัท่องเที่ยว 

จากข้อมลูส ารวจพืน้ที่ค้าปลีกโดยแผนกวิจยั ซีบีอาร์อี พบว่าใน ปี 2562 มีพืน้ที่การค้าปลีกในกรุงเทพฯ 
รวมทัง้สิน้ 7.8 ล้านตารางเมตร เพิ่มขึน้ร้อยละ 4.39 ต่อปี โดยโครงการโดดเด่น ได้แก่ เดอะ มาร์เก็ต แบงคอก ดองกิ มอลล์ 
สามย่าน มิตรทาวน์ และเซ็นทรัล วิลเลจ เอาท์เล็ตมอลล์แห่งแรกของกรุงเทพฯ 
ท่ีมา: รายงานการวิเคราะห์ของบริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากดั และข้อมลูจากสมาคมผู้ค้าปลีกไทย 
 

• แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมค้าปลีกปี 2563 

ในปี 2563 ภาพรวมของธุรกิจค้าปลีกน่าจะยงัคงได้รับผลกระทบค่อนข้างมากอนัเนื่องมาจากก าลงัซื อ้

ของผู้บริโภคยงัถกูกดดนัอยา่งต่อเนื่องตลอด 3-4 ปีทีผ่่านมา โดยเฉพาะค้าปลีกที่จบักลุ่มลกูค้าฐานรากและกลุ่มลกูค้าก าลงัซือ้

ปานกลางลงล่างอย่างร้านค้าปลีกดัง้เดิมและไฮเปอร์มาร์เก็ต ที่กลุ่มลกูค้าเป้าหมายยงัคงได้รับผลกระทบจากปัจจยัแวดล้อม

ต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นภาระหนีค้รัวเรือนที่ยงัอยู่ในระดบัสงู ค่าครองชีพที่มีแนวโน้มปรับเพิ่มสงูขึน้ ขณะที่ยอดขายสินค้าของกลุ่ม
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ห้างสรรพสินค้าและร้านค้าสะดวกซือ้ยังทรงตัว เนื่องจากตอบโจทย์พฤติกรรมของผู้บริโภคในเร่ืองของความสะดวกสบาย 

รวดเร็ว และเป็นการบริการในรูปแบบ Lifestyle Services การปรับตวัของศูนย์การค้า และห้างสรรพสินค้าจะเน้นเร่ืองการให้

ประสบการณ์ใหม่แก่ผู้ เข้ามาใช้บริการ และการแข่งกบักบัช่องทางการตลาดออนไลน์ที่มีการเติบโตขึน้อย่างมาก 

 

• ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัย ปี 2562  

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศยัและการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลทัง้ปี 2562 จะ
ติดลบจากปี 2561 จากกิจกรรมที่ชะลอลงในช่วงเวลาส่วนใหญ่ของปีนี ้ แต่จะเร่ิมเห็นสญัญาณที่ดีขึน้ในช่วงไตรมาสสดุท้าย
จากมาตรการท่ีเพิ่งมีการประกาศออกมาเพื่อกระตุ้นการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ และช่วยในเร่ืองการโอนกรรมสิทธ์ิ  

 

• สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ภาพรวมสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในปี 2562 ด้านอุปสงค์มีการ
ปรับตัวเพิ่มขึน้ของการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัย เนื่องจากในระหว่างปีรัฐบาลและกระทรวงการคลังได้ให้ความส าคัญกับ
ผลกระทบของการควบคุม LTV และได้ทยอยออกมาตรการมากระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ถึง 3 มาตรการ มาตรการแรกให้ผู้ที่ซือ้
ทีอ่ยู่อาศยัหลงัแรกมลูค่าไม่เกิน 5 ล้านบาท มาลดหย่อนภาษีได้ไม่เกิน 200,000 บาท มาตรการท่ีสองลดค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสิทธิ์และค่าจดจ านองเหลือร้อยละ 0.01 ส าหรับที ่อยู ่อาศยัราคาไม่เก ิน 1 ล้านบาท และมาตรการที่สามลด
ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและค่าจดจ านองเหลือร้อยละ 0.01 ส าหรับที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทที่ซือ้จาก
ผู้ประกอบการ โดยมาตรการดงักล่าวได้สร้างผลกระทบเชิงบวก โดยท าให้ยอดโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัปรับตวัเพิ่มขึน้เมื่อ
เทียบกบัปี 2561 และส่งผลให้ยอดการปล่อยสินเชื่อของสถาบนัการเงนิถึงแม้จะปรับตวัลดลงเมื่อเทียบกบัปี 2561 แต่ก็เป็นการ
ปรับตัวลดลงที่ดีกว่าไม่มีมาตรการของรัฐเข้ามาสนับสนุน โดยมีมูลค่าการปล่อยสินเชื่อ 640,259 ล้านบาท ซึ่งก็ยังสูงกว่า
ค่าเฉลี่ย 5 ปี ที่ 628,200 ล้านบาท ส่วนอุปทานปรับตวัลดลงของโครงการที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่และที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จ
จดทะเบียนเมื่อเทียบกับปี 2561 เนื่องจากผู้ประกอบการได้มีการปรับตัวให้เข้ากบัภาวะเศรษฐกิจไทยที่มีการชะลอตวั โดยเร่งขาย
อปุทานเก่าให้หมดไปก่อนท่ีจะเร่ิมลงทนุในโครงการใหม่  

ส าหรับแนวโน้มในปี 2563 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) คาดว่าผลจากปัจจัยบวกของอัตรา
ดอกเบีย้ขาลง มาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ของรัฐบาล การผ่อนปรน LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) แต่มีปัจจยั
ลบของการชะลอตวัของเศรษฐกิจ รวมถึงผลกระทบจากไวรัสโคโรนาสายพนัธุ์ใหม่ (COVID-19) จะส่งผลให้มีการชะลอตวัทัง้ใน
ด้านอุปสงค์และอุปทาน โดยในด้านอุปสงค์การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยจะลดลงทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่าร้อยละ 4.1 และ
ร้อยละ 3.9 ตามล าดบัเมื่อเทียบกบัปี 2562 และคาดว่าสินเชื่อที่อยูอ่าศยัจะลดลงร้อยละ 2.8 เมื่อเทียบกบัปี 2562 ส่วนอปุทาน
ที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนคาดว่าจะลดลงร้อยละ 0.3 แต่โครงการเปิดตวัใหม่คาดว่าจะเพิ่มร้อยละ 12.5 เมื่อเทียบกับปี 
2561 ทัง้นีผู้้ประกอบการจะหนัมาลงทนุในโครงการแนวราบมากกว่าโครงการอาคารชุด โดยโครงการแนวราบคาดว่าจะ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 16.1 ส่วนโครงการห้องชดุเพิ่มขึน้ร้อยละ 9.7 ตามล าดบั 
ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC)     
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• สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในภูมิภาค 

ภาพรวมสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในภูมิภาค ปี 2562 ทัง้ในด้านอุปสงค์และอุปทานมีการปรับตัว 
เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับปี 2561 เป็นผลมาจากมาตรการกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐที่ทยอยออกมาอย่างต่อเนื่อง
ตัง้แต่ไตรมาส 2 จนถึงปลายปี โดยเฉพาะในกลุ่มจงัหวดั EEC ซึ่งได้รับการส่งเสริมการลงทุนจากภาครัฐจึงท าให้มีการปรับตวั
เพิ่มสงูกว่าภมูิภาคอื่น ๆ  เมื่อพิจารณาในด้านอปุสงค์ภาพรวมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัมีการปรับตวัเพิ่มขึน้ทัง้จ านวนหน่วย
และมลูค่าเมื่อเทียบกับปี 2561 โดยเป็นการเพิ่มขึน้ของที่อยู่อาศยัประเภทแนวราบ แต่ที่อยู่อาศยัประเภทอาคารชุดมีจ านวน
ลดลง ในด้านอุปทานการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินมีจ านวนหน่วยเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับปี 2561 ส่วนภาพรวมการออก
ใบอนุญาตก่อสร้างมีการปรับตวัเพิ่มขึน้เล็กน้อยเมื่อเทียบกับปี 2561 โดยเป็นการเพิ่มขึน้ของอาคารชุดแต่ประเภทแนวราบมี
จ านวนลดลง อย่างไรกต็ามในปี 2562 การออกใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินและการออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคารยงัคงมีจ านวนต ่า
กว่าค่าเฉล่ีย 5 ปีย้อนหลงั 

แนวโน้มในปี 2563 ยังต้องติดตามและเฝ้าระวังปัจจัยเส่ียงทัง้ภายในและภายนอกประเทศที่ส่งผล 
กระทบต่อการขยายตัวทางเศรษฐกิจ อาทิเช่น ผลกระทบการส่งออกจากการแข็งตัวของค่าเงินบาท การกีดกันทางการค้า 
สภาวะภยัแล้งที่อาจจะท าให้ผลผลิตทางการเกษตรไม่ดีเท่าที่ควร เป็นต้น จึงคาดว่าภาพรวมอุปสงค์ (การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่
อาศยั) และอุปทานด้านที่อยู่อาศยั (การออกใบอนุญาตจดัสรรที่ดิน และการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร) จะลดลงจากปี 
2562 ทัง้จ านวนหน่วยและมลูค่า 
ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC)   

 
โครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ และเหลอืขายในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ปี 2562  

ในปี 2562 มีที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่จ านวนรวม 412 โครงการ 99,118 หน่วย และมีมลูค่าโครงการรวม 
556,717 ล้านบาท ซึง่ลดลงทัง้จ านวนโครงการ จ านวนหน่วย และมลูค่าโครงการ โดยลดลงร้อยละ 26.0 ร้อยละ 32.1 และร้อยละ 
15.4 ตามล าดบั เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 ซึ่งมีจ านวน 557 โครงการ 145,972 หน่วย และมีมลูค่าโครงการ
รวม 657,764 ล้านบาท  

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรร มีจ านวน  277 โครงการ 43,217 หน่วย และมีมูลค่าโครงการรวม 
230,473 ล้านบาท ลดลงทัง้จ านวนโครงการ จ าหนวนหน่วย และมลูค่าโครงการ โดยลดลงร้อยละ 25.5 ร้อยละ 29.0 และร้อยละ 
22.7 ตามล าดบั เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2561 ซึง่มีจ านวน 372 โครงการ 60,897 หน่วย และมีมลูค่าโครงการรวม 
298,229 ล้านบาท  

ที่อยู่อาศยัประเภทอาคารชดุ มีจ านวน 135 โครงการ 55,901 หน่วย และมีมลูค่าโครงการรวม 326,244 
ล้านบาท ลดลงทัง้จ านวนโครงการ จ าหนวนหน่วย และมูลค่าโครงการโดยลดลงร้อยละ 27.0 ร้อยละ 34.3 และร้อยละ 9.3 
ตามล าดับ เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2561 ซึ่งมีจ านวน 185 โครงการ 85,075 หน่วย และมีมูลค่าโครงการรวม 
359,535 ล้านบาท 
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โครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ปี 2562 

ประเภท 
โครงการ หน่วย มลูค่า (ล้านบาท) 

2561 2562 YoY 2561 2562 YoY 2561 2562 YoY 
บ้านจดัสรร 372 277 (25.5%) 60,897 43,217 (29.0%) 298,229 230,473 (22.7%) 
อาคารชดุ 185 135 (27.0%) 85,075 55,901 (34.3%) 359,535 326,244 (25.5%) 
รวม 557 412 (26.0%) 145,972 99,118 (32.1%) 657,764 556,717 (15.4%) 

ที่มา : ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC)   
 

REIC ได้ประมาณการจ านวนหน่วยเหลือขายที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯและปริมณฑล ณ สิน้ปี 2562 มี
จ านวนประมาณ 149,000 หน่วย และคาดว่า ณ สิน้ปี 2563 จะมีจ านวนประมาณ 139,000 หน่วย ลดลงจากปี 2562 อยู่ที่
ร้อยละ 6.7 เนื่องจากรัฐบาลได้ออกมาตรการกระตุ้นภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ
และค่าธรรมเนียมการจดจ านองเหลือร้อยละ 0.01 ตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน 2562 จนถึงสิน้ปี 2563 เฉพาะการซือ้ที่อยู่อาศยั
ในระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท จากผู้ ประกอบการ โดยไม่นับรวมการซือ้บ้านมือสอง ซึ่งคาดว่าจะท าให้มีการเร่ง
โอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยที่สร้างใหม่โดยผู้ประกอบการ และจะช่วยให้อุปทานเหลือขายสะสมในตลาดถูกดูดซับออกไป 
จนสามารถปรับสมดลุของอปุทานเหลือขายให้ใกล้เคียงกบัค่าเฉล่ียย้อนหลงั 5 ปีที่ 138,720 หน่วยได้ 

 

• แนวโน้มภาวะตลาดที่อยู่อาศัย ปี 2563 

คาดการณ์ว่าแนวโน้มตลาดที่อยู่อาศัยในปี 2563 จะมีปัจจยัส าคัญ ได้แก่ การที่รัฐบาลออกมาตรการ
สนบัสนุนการซือ้ที่อยู่อาศัยให้ครอบคลมุกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางมากขึน้ โดยได้ออกมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและ
ค่าธรรมเนียมการจดจ านองเหลือร้อยละ 0.01 ครอบคลุมถึงบ้านในระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท โครงการ “บ้านดีมีดาวน์” 
คาดว่าผลจากมาตรการจะท าให้จ านวนหน่วยลดลงเหลือติดลบร้อยละ 0.6 และมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัทัว่ประเทศ
คาดว่าติดลบร้อยละ 2.2 ในปี 2562 เทยีบกบัปี 2561 จากเดิมคาดว่าจะติดลบร้อยละ 7.7 และ 2.7 ตามล าดบั 

ปัจจยัเสริมที่มีผลคือเร่ืองของต้นทุนของค่าที่ดิน ซึ่งคาดว่าจะไม่ปรับเพิ่มขึน้มาก ท าให้ผู้ประกอบการ
เลือกตลาดบ้านที่ราคาต ่าลงได้ ตอบโจทย์ศักยภาพผู้ซือ้มากขึน้ โดยเฉพาะบ้านราคาต ่ากว่า 1 ล้านบาท ที่มีก าลงัซือ้เยอะ 
สะท้อนจากยอดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีเพิ่มขึน้จาก 3,000 หน่วย เป็น 16,000 หน่วย ในขณะที่โครงการบ้านดีมีดาวน์ จะเป็นการ
เพิ่มก าลงัซือ้ให้ประชาชนที่มีความต้องการบ้านจริง ๆ มาตรการที่มีผลจริงคือ การลดค่าธรรมเนียมการโอนและค่าธรรมเนียม
การจดจ านองเหลือร้อยละ 0.01 ถึงสิน้ปี 2563 ซึง่ปัจจุบนัยงัครอบคลมุถึงบ้านราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 
50 ของราคาบ้านในตลาด หากภาครัฐขยายราคาเป็น 3-5 ล้านบาท จะช่วยในราคากลุ่มระดบักลางได้ประโยชน์เพิ่มอีกได้ 

นอกจากนี ้มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์ ยงัช่วยให้เกิดการดูดซบัอุปทานไปได้อย่างดี 
โดยประมาณการว่าในคร่ึงหลงัของปี 2562 จะขายบ้านใหม่ได้ประมาณ 71,000 หน่วย และในปี 2563 จะมีการขายบ้านใหม่
ได้ถึงประมาณ 166,000 หน่วย หรือเพิ่มขึน้เฉล่ียถึงประมาณร้อยละ 20 ในแต่ละคร่ึงปี และส่งผลให้อปุทานท่ีอยู่อาศยัในตลาด
ปีหน้าจะลดลงถึงร้อยละ 10 ในแต่ละคร่ึงปี เมื่อเทียบกบัการท่ีไม่มีมาตรการ 
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ส าหรับความต้องการซือ้ที่อยู่อาศัยในปี 2563 จะมีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง โดยมีปัจจัยส าคัญคือ 
อตัราดอกเบีย้ขาลงและมาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ของรัฐบาล จึงท าให้มีการขยายตวัอย่างต่อเนื่ องจากปลายปี 2562 
แต่อาจจะมีการขยายตวัไม่เกินร้อยละ 5 และโครงการที่อยู่อาศยัใหม่จะมีการเปิดตวัต่อเนื่องจากช่วงปลายปีรองรับมาตรการรัฐ
ซึง่คาดว่าจะมีจ านวนใกล้เคียงกบัยอดการเปิดตวัในปี 2562 ดงันัน้ผู้ประกอบการยงัคงต้องให้ความส าคญักบัการบริหารสินค้า
ที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จรอการขาย (Inventory) เพื่อให้อุปทานไม่ค้างอยู่ Stock มาก
เกินไป และยงัต้องระวงัการเปิดตวัโครงการใหม่ ทีต่ลาดอาจจะไม่สามารถดดูซบัได้ทนั เพราะว่าก าลงัซือ้ในตลาดถึงแม้ยงัมีอยู่
แต่มีอยู่ไม่มากเท่ากบั 2 ปีก่อน 

มาตรการควบคุมสินเชื่อที่อยู่อาศัย (LTV) ของธนาคารแห่งประเทศไทย (“ธปท.”) ยังไม่ส่งผลให้
ผู้ประกอบการลดราคาที่อยู่อาศยั ตามเป้าหมายมาตรการของธปท. แต่อาจจะมีในส่วนของการจดัโปรโมชนัการให้ส่วนลดอยู่บ้าง 
ช่วยให้ผู้ที่เตรียมจะซือ้ที่อยู่อาศยัใหม่มีตวัเลือกเพิ่มขึน้ แต่ในภาพรวมราคาทีอ่ยู่อาศยัใหม่มีราคาไม่สงูมากนกั โดยผู้ประกอบการ
จะลงทนุในตลาดบ้านราคาต ่ามากขึน้ คาดการณ์ว่าธปท. อาจจะมีการปรับเปล่ียนนโยบายเพื่อให้เหมาะสมมากขึน้ 

 
(4) ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

โครงการบ้านเดีย่ว  

การพัฒนาโครงการของบริษัทฯ จะแบ่งเป็นเฟส โดยแต่ละเฟสที่พัฒนาจะมีพืน้ที่ราว 100 ไร่ มีจ านวนน้อย
กว่า 500 หลงั จึงไม่อยู่ภายใต้ข้อบงัคบัของกฎหมายเก่ียวกับส่ิงแวดล้อม แต่ทัง้นี ้บริษัทฯ ก็มีระบบการจดัการสาธารณูปโภคของ
โครงการเพื่อป้องกันไม่ให้เกิดปัญหาที่อาจจะส่งผลเสียต่อส่ิงแวดล้อมได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งระบบบ าบดัน า้เสียและการจดัการให้
มีพืน้ที่สีเขียวเพียงพอ 

โครงการคอนโดมิเนยีม  

บริษัทฯ จะต้องท าการศึกษาผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและจัดท ารายงานการศึกษาผลกระทบต่อ
ส่ิงแวดล้อมเสนอต่อหน่วยราชการที่เก่ียวข้องเพื่อใช้ประกอบการขอใบอนญุาตสิ่งปลกูสร้าง ซึง่บริษัทฯ ได้ปฏิบตัิให้เป็นไปตาม
กฎ ระเบียบ และข้อบงัคบัที่ได้ก าหนดไว้ 

โครงการอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีก 

โครงการของบริษัทฯ ได้รับใบอนญุาตก่อสร้างอาคารก่อนที่เกณฑ์การจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ต่อสิ่งแวดล้อมจะมีผลบังคับใช้  อย่างไรก็ตาม โครงการใดที่บริษัทฯ ต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบต่อ
ส่ิงแวดล้อม บริษัทฯ ได้ด าเนินการให้เป็นไปตามกฎ ระเบียบ และข้อบงัคบัท่ีได้ก าหนดไว้ 

 
2.3 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

 
(1) การสรรหาที่ดินเพื่อพัฒนา 

บริษัทฯ จดัซือ้ที่ดินเพื่อพัฒนาทัง้จากการซือ้โดยตรง และซือ้ผ่านนายหน้าค้าที่ดิน การเลือกซือ้จะพิจารณา
ที่ดินที่มีท าเลดีและมีศักยภาพในการพัฒนา และมีการเปรียบเทียบราคาซือ้กับราคาประเมินและราคาตลาดทุกครัง้ก่อน
การเข้าซือ้ที่ดินเพื่อให้ได้ราคาที่เหมาะสม นอกจากนีก้่อนการจัดซือ้ที่ดินในแต่ละครัง้ จะมีการส ารวจกฎเกณฑ์ทางด้าน
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กฎหมายและข้อจ ากัดในการก่อสร้าง รวมไปถึงความต้องการของลกูค้าในพืน้ท่ีและคู่แข่ง เพื่อให้เกิดความมัน่ใจว่าจะสามารถ
พฒันาที่ดินเป็นไปตามแผนท่ีวางไว้และได้ผลตอบแทนตามที่ต้องการ 

 
(2) การคัดเลือกผู้รับเหมา 

เนื่องจากบริษัทฯ ไม่มีหน่วยงานก่อสร้างภายใน จึงใช้วิธีการจดัจ้างผู้ รับเหมาเพื่อก่อสร้างโครงการ โดยแบ่งเป็น
ผู้ รับเหมาใน 2 กลุ่มหลกัได้แก่ 

(2.1) กลุ่มผู้ รับเหมาผู้ก่อสร้างบ้านเดี่ยว จะใช้วิธีจัดจ้างผู้ รับเหมา โดยพิจารณาคัดเลือกจากผู้ รับเหมา
ทัง้ขนาดกลางและขนาดใหญ่ที่มีความเหมาะสม และมีคุณสมบัติตรงตามมาตรฐานที่บริษัทฯ ตัง้ไว้ ซึ่งผู้ รับเหมาที่จะจดัจ้าง
ต้องมีประวตัิการท างานท่ีมคีณุภาพงานทีด่ี ท างานได้แล้วเสร็จตามก าหนดเวลา และอยู่ในระดบัราคาที่เป็นไปตามงบประมาณ
ที่ตัง้ไว้ บริษัทฯ ให้ความส าคัญกับการบริหารต้นทุนการก่อสร้างเป็นอย่างมาก จึงได้มีการจัดตัง้ทีมวิศวกรภายในเพื่อก ากับ
ควบคมุคณุภาพงานของผู้ รับเหมาอย่างใกล้ชิด 

(2.2) กลุ่มผู้ รับเหมาผู้ก่อสร้างอาคารส านกังานและคอนโดมเินยีม จะใช้วธีิจดัจ้างผู้ รับเหมาหลกัโดยการเปิด
ประมลูงาน ในส่วนงานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม และงานระบบประกอบอาคารหรือลกัษณะวิธีการจ้างเหมาแบบเบ็ดเสร็จ 
(Turn Key) แล้วแต่ความเหมาะสมของโครงการ โดยผู้ รับเหมาที่คดัเลือกมามกัจะเป็นผู้ รับเหมาขนาดใหญ่ ซึง่จะสามารถสร้าง
ความมัน่ใจวา่อาคารท่ีสร้างจะเป็นไปตามมาตรฐานและแล้วเสร็จตรงตามเวลา เนื่องจากผู้ รับเหมารายใหญ่จะมีเทคโนโลยีและ
ความสามารถในการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ ประกอบกบัมีศกัยภาพและแหล่งเงินทุนที่เพียงพอในการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่
ได้ดีกว่าผู้ รับเหมาขนาดกลางและขนาดเล็ก นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยังได้มีการว่าจ้างบริษัทผู้ควบคุมการก่อสร้างและผู้ บริหาร
โครงการ เพื่อให้มัน่ใจว่างานก่อสร้างอาคารจะเป็นไปตามมาตรฐาน งบประมาณ และเสร็จทนัก าหนดเวลา 
 

(3) การจัดซือ้วัสดุก่อสร้าง 

บริษัทฯ มีนโยบายในการจดัซือ้วสัดกุ่อสร้างหลกับางประเภทเอง ซึง่มีเหตผุลทีส่ าคญัคือ 

• ลดความเส่ียงจากความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้างที่อาจเปล่ียนแปลงไปในทิศทางที่ปรับตวัเพิ่มสงูขึน้ 
อาทิ ปนูซีเมนต์ เหล็กเส้น อลมูิเนียม  

• บริษัทฯ มกัได้รับข้อเสนอหรือเงื่อนไขที่ดีกว่าจากการเป็นพนัธมิตรคู่ค้าที่ยาวนานกับผู้จดัจ าหน่ายวสัดุ
ก่อสร้าง จึงเป็นส่วนช่วยในการควบคุมต้นทุนการก่อสร้างของบริษัทฯ นอกจากนัน้ บริษัทฯ ต้องการ
ความยืดหยุ่นในการก าหนดรูปแบบ ประเภท วสัดุที่ใช้ตกแต่ง แก่ลกูค้าของโครงการ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงเป็น
ผู้จดัซือ้วสัดบุางประเภทเอง อาทิเชน่ กระเบือ้งพืน้ไม้ สขุภณัฑ์ เคร่ืองปรับอากาศ เฟอร์นิเจอร์ สี เป็นต้น 
โดยจะก าหนดทางเลือกและเปิดโอกาสให้ลูกค้าสามารถเลือกวัสดุดังกล่าวได้หลังจากจองซือ้บ้าน
หรืออาคารชดุพกัอาศยักบัทางโครงการ 

 
(4) ช่องทางการจดัจ าหน่ายและการให้บริการ 

(4.1) การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ 
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บริษัทฯ ใช้วิธีการจ าหน่ายแบบขายตรงผ่านส านกังานขายของบริษัทฯ และผ่านตวัแทนการขายโดย
บริษัทนายหน้าค้าอสงัหาริมทรัพย์ในบางกรณีที่จ าเป็นและต้องการความเชี่ยวชาญเฉพาะ มีรายละเอียดดงันี ้

4.1.1 บ้านเดี่ยว จะใช้วิธีขายแบบขายตรงผ่านส านกังานขายของบริษัทฯ โดยแบ่งกลุ่มสินค้าได้เป็น 
3 ประเภท คือ  

• ที่ดินเปล่าในโครงการ 

• ทีด่ินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง เป็นบ้านท่ีสร้างแล้วเสร็จพร้อมโอนให้ลกูค้า 

• ที่ดินพร้อมการว่าจ้างก่อสร้าง ลูกค้าจะสั่งซือ้บ้านจากแบบบ้านมาตรฐานของโครงการ
ภายหลังซือ้ที่ดินในโครงการ โดยที่ลูกค้าสามารถเลือกแบบบ้านให้เหมาะสมกับขนาด
ที่ดินท่ีต้องการ  

4.1.2 คอนโดมิเนียม ใช้ทัง้วิธีขายตรงผ่านส านกังานขายบริษัทฯ และผ่านตวัแทนการขายโดยบริษัท
นายหน้าค้าอสงัหาริมทรัพย์ โครงการจะเร่ิมเปิดขายในช่วงเร่ิมต้นการก่อสร้าง และลกูค้าจะท าการผ่อนดาวน์และจะได้รับโอน
เมื่อคอนโดมิเนียมสร้างเสร็จและเปิดใช้อาคารได้ โดยลูกค้าจะพิจารณาแบบตามห้องตวัอย่างและเอกสารแบบแปลนที่ทาง
โครงการได้จดัท าขึน้ 

(4.2) การให้เช่าพืน้ที่อสังหาริมทรัพย์ 

4.2.1 พืน้ที่อาคารส านักงาน บริษัทฯ ใช้วิธีการว่าจ้างตัวแทนนายหน้าที่มีความเชี่ยวชาญเป็น
ผู้ท าหน้าทีข่ายพืน้ท่ีในส่วนอาคารส านกังาน 

4.2.2 พืน้ที่ค้าปลีก บริษัทฯ ได้จัดทีมงานเฉพาะที่มีหน้าที่ขายพืน้ที่ในส่วนพืน้ที่ค้าปลีกในแต่ละ
โครงการ โดยด าเนินการขายพืน้ท่ีโดยตรงไปยงักลุ่มลกูค้า 

 
2.4 งานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ 

โครงการคอนโดมิเนียมเบ็ล แกรนด์ พระราม 9 ด าเนินโครงการโดย บริษัท เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด มีงานที่ยัง
ไม่ได้ส่งมอบ ณ เดือนกมุภาพนัธ์ 2563 จ านวน 21 ยนูิต มลูค่า 380 ล้านบาท  
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3. ปัจจัยความเสื่ยง 
 

ความเสี่ยงจากการด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และความเสี่ยงต่อการลงทุนของผู้ถือหลักทรัพย์ 
บริษัทฯ ให้ความส าคญัต่อการบริหารความเส่ียงแบบยัง่ยืนเพื่อสร้างความเชื่อมัน่ต่อการบรรลเุป้าหมายให้กบัผู้มีส่วนได้

ส่วนเสียและลดความสญูเสียที่อาจจะเกิดขึน้ โดยได้มีการทบทวนความเส่ียงอย่างต่อเนื่องโดยค านึงทัง้ปัจจยัภายในและ
ภายนอก พิจารณาโอกาสที่จะเกิดความเส่ียง และผลกระทบของความเส่ียงที่มีต่อการด าเนินธุรกิจทัง้ทางตรงและ
ทางอ้อม เพื่อประเมินความเส่ียงและระบุความเส่ียงที่ส าคญัของบริษัทฯ แล้วก าหนดกลยุทธ์การจดัการที่เหมาะสมเพื่อ
ก ากบัดูแลและควบคุมความเส่ียงด้านต่าง ๆ ให้อยู่ในระดบัความเส่ียงที่องค์กรยอมรับได้ ซึ่งปัจจยัความเส่ียงส าคญัที่มี
ผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจมีดงันี ้

 
3.1 ความเสี่ยงจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจและความไม่แน่นอนทางการเมือง 

ในปี 2562 เศรษฐกิจไทยเติบโตแบบชะลอตัว จากภาคการส่งออกที่ได้รับผลกระทบจากสงครามการค้า
ระหว่างสหรัฐอเมริกาและจีน การแข็งค่าของเงินบาท ประกอบกับการเติบโตที่ชะลอตวัของภาคการท่องเที่ยวโดยมีหนึ่ง
ในปัจจยัหลกัจากการลดลงของนกัท่องเที่ยวชาวจีน นอกจากนีก้ารบริโภคและการลงทนุของทัง้ภาครัฐและภาคเอกชนยงั
ไม่มีการปรับตวัสงูขึน้หรือยงัไม่มีการส่งสญัญาณที่ดีต่อเศรษฐกิจอย่างชดัเจน 

สืบเนื่องจากภาวการณ์ดังกล่าว บริษัทฯ มีนโยบายขยายการลงทุนอย่างระมัดระวงั (Conservative) โดย
เน้นการปรับปรุง บริหาร และพฒันาโครงการท่ีมีอยู่ให้มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมากขึน้  

 
3.2 ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขัน 

ภาวะการแข่งขันในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ยังอยู่ในภาวะการแข่งขันที่รุนแรง โดยในปีที่ผ่านมา
ผู้ประกอบการแต่ละรายได้ประกาศโครงการต่าง ๆ เช่น โครงการอาคารส านักงาน หรือโครงการที่อยู่อาศยั ซึ่งส่งผลให้
ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีแนวโน้มของการเพิ่มสูงขึน้ของอุปทาน ท าให้ลูกค้ามีโอกาสที่เลือกสินค้าได้หลากหลายขึน้ 
ประกอบกบัแนวโน้มของอปุสงค์อาจปรับตวัตามอปุทานท่ีเพิ่มขึน้ไม่ทนั ซึง่เกิดจากปัจจยัภายนอกอื่น ๆ ท่ีจะส่งผลกระทบ 
เช่น สภาพเศรษฐกิจอยู่ในภาวะชะลอตวั ท าให้ลกูค้ายงัไม่ตดัสินใจเชา่อาคารส านกังานเพิ่มเตมิ นอกจากนีพ้ฤติกรรมการ
ท างานของลกูค้าบางกลุ่มเร่ิมปรับเปล่ียนเป็นการท างานท่ีบ้านหรือที่อ่ืนท่ีไม่ใช่อาคารส านกังาน เป็นต้น 

บริษัทฯ มีแนวทางในการบริหารความเส่ียงดงักล่าว โดยพฒันาอาคารส านกังานของบริษัทฯ ให้ตอบโจทย์
ของลกูค้า มีการจดัการพืน้ที่ร้านค้ารวมถึงสร้างบรรยากาศของร้านค้าภายในและโดยรอบอาคารส านกังานของบริษัทฯ 
ให้ดีขึน้ นอกจากนีเ้มื่อพิจารณาจากท าเลที่ตัง้อาคารส านักงานของบริษัทฯ แล้ว เห็นได้ว่า อยู่บนท าเลที่มีศักยภาพมี
ระบบการเดินทางที่สะดวกสามารถเข้าถึงโครงการได้ง่าย 

 
3.3 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย ระเบียบข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

การเปล่ียนแปลงกฎหมาย ระเบียบ ข้อบงัคบั และกฎกระทรวงที่เก่ียวข้องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์จะส่งผล
ต่อต้นทุน และค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการของบริษัทฯ โดยตรง เช่น ข้อบงัคบัของผงัเมืองเร่ืองอตัราส่วนพืน้ที่
อาคารรวมต่อพืน้ที่ที่ดิน (Floor Area Ratio: FAR) นโยบายการก าหนดพืน้ที่ส่วนกลาง ขอบเขตการประเมินและการ
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จดัท ารายงานผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม (Environmental Impact Assessment: EIA) ฯลฯ ซึ่งหากมีการเปล่ียนแปลงไป
ในทางที่เข้มงวดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของบริษัทฯ 

อย่างไรก็ตามบริษัทฯ ได้ท าการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบและข้อบงัคบัที่เก่ียวข้องกับ
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ต่าง ๆ อย่างต่อเนื่อง ควบคู่ไปกับการศึกษาภาวะตลาดอย่างสม ่าเสมอ เพื่อเตรียมความพร้อมใน
การรับมือต่อนโยบายของภาครัฐที่เปล่ียนแปลงไป โดยได้ด าเนินการพัฒนาโครงการต่าง ๆ ที่มีอยู่ให้สอดคล้องกับ
นโยบายที่เปล่ียนแปลงมาโดยตลอด ท าให้บริษัทฯ สามารถลดผลกระทบจากความเส่ียงดงักล่าวได้ในระดบัหนึ่ง 

 
3.4 ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติตามกฎหมายคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล (Personal Data Protection Act - PDPA) 

ตามที่พระราชบญัญัติคุ้มครองข้อมลูส่วนบคุคล พ.ศ. 2562 จะมีผลบงัคบัใช้ในปี 2563 โดยการด าเนินงาน
บางส่วนของบริษัทฯ มีส่วนเก่ียวข้องกับข้อมลูส่วนบคุคลของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียกลุ่มต่าง ๆ ของบริษัทฯ เช่น ลกูค้า คู่ค้า 
หรือพนกังาน เป็นต้น 

บริษัทฯ ได้ทบทวนกระบวนการท างานของบริษัทฯ ที่เก่ียวข้องกับข้อมลูส่วนบคุคล ได้แก่ การได้มา การจดัเก็บ 
การน าไปใช้ การโอนย้าย และการท าลายข้อมลู เป็นต้น เพื่อก าหนดมาตราการในด้านต่าง ๆ ทัง้การปรับวิ ธีปฏิบตัิงาน 
การปรับระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ และการเปล่ียนแปลงนโยบายเอกสารทางกฎหมายที่เก่ียวข้อง เพื่อให้สอดคล้องกับ
กฎหมายดงักล่าวก่อนวนัมีผลบงัคบัใช้ 

 
3.5 ความเสี่ยงจากความเพียงพอของแหล่งเงนิลงทุนเพื่อใช้ในการพัฒนาโครงการ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนสูง เพื่อใช้ในการซือ้ที่ดิน พัฒนาและก่อสร้างโครงการ 
จึงจ าเป็นต้องพึ่งพาเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินเป็นแหล่งเงินทุนหลกัในการด าเนินธุรกิจ หากบริษัทฯ ไม่สามารถจดัหา
แหล่งเงินทุนที่เพียงพอตามแผนพัฒนาโครงการที่บริษัทฯ ก าหนดไว้ อาจส่งผลกระทบต่อแผนการด าเนินงานและ
ผลประกอบการได้ 

อย่างไรก็ตามตลอดระยะเวลาของการด าเนินธุรกิจที่ผ่านมา บริษัทฯ ได้รับการสนับสนุนด้านการเงินเป็น
อย่างดีจากสถาบนัการเงินชัน้น าหลายแห่ง ซึ่งเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจของบริษัทฯ มาเป็นระยะเวลานาน ในการด าเนิน
โครงการที่ผ่านมา บริษัทฯ จะด าเนินการจดัหาสินเชื่อจากสถาบนัการเงินให้เสร็จสิน้ก่อนเร่ิมด าเนินโครงการ นอกจากนี ้
การมีสถานะเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ประกอบกับมีซีพีเอ็น พทัยา บริษัทย่อยของซีพีเอ็น 
ซึง่เป็นบริษัทที่ด าเนินธุรกิจเก่ียวกับการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้น าเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ จึงส่งผลให้บริษัทฯ มีภาพลกัษณ์
และความน่าเชื่อถือเพิ่มมากขึน้ ท าให้บริษัทฯ สามารถระดมทุนจากแหล่งเงินทนุที่หลากหลายมากขึน้ด้วยต้นทนุที่ต ่าลง 
รวมถึงกลุ่มผู้ บริหารของบริษัทฯ ล้วนแต่เป็นบุคคลที่มีความรู้ ความสามารถและมีประสบการณ์ในธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์มายาวนาน จึงเชื่อมัน่ได้ว่าบริษัทฯ จะสามารถจดัหาแหล่งเงินทุนที่เพียงพอส าหรับการพฒันาโครงการ
ต่าง ๆ ได้ 
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3.6 ความเสี่ยงด้านสิทธิการเช่า 
ที่ดินส าหรับการด าเนินโครงการอาคารจี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ซึ่งด าเนินการโดย บริษัท พระราม 9 

สแควร์ จ ากัด เป็นที่ดินเช่าระยะยาว 43 ปี จากบริษัท ซุปเปอร์ แอสเซทส์ จ ากัด และบริษัท ซีเคเอส โฮลดิง้ จ ากัด 
ปัจจุบันคงเหลืออายุสัญญา 31 ปี หลังครบก าหนดแล้วจะส่งมอบคืนที่ดินและอาคารให้กับผู้ ให้เช่า ถึงแม้สัญญาเช่า
ดงักล่าวจะเป็นสญัญาระยะยาว แต่มีข้อพึงระวงัส าหรับสิทธิการเช่า คือ สญัญาเช่าจะมีข้อก าหนดในการบอกเลิกสญัญาเช่า
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่าได้ หากบริษัทฯ ปฏิบตัิผิดสญัญาเช่า ดงันัน้บริษัทฯ จะต้องระมดัระวงัไม่ปฏิบตัิผิดสญัญาเช่า
จนอาจเป็นเหตบุอกเลิกสญัญาเช่าหรือถกูเรียกเบีย้ปรับ 

 
3.7 ความเสี่ยงของธุรกิจหยุดชะงักจากภาวะวิกฤตต่าง ๆ 

บริษัทฯ ให้ความส าคญักบัการบริหารความตอ่เนื่องของธุรกจิ (Business Continuity Management: BCM) 
โดยปัจจบุนับริษัทฯ อยู่ระหว่างศกึษาและพฒันาแผนงานรองรับท่ีจะท าให้บริษัทฯ สามารถด าเนินธุรกิจได้อย่างต่อเนื่อง 
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4. ทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ 

ทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 รายละเอียดดงันี ้
 

4.1 ต้นทนุโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (เพื่อขาย) 

ประกอบด้วย ที่ดินพร้อมส่ิงปลกูสร้างเพื่อขายในโครงการต่าง ๆ โดยมีมลูค่าตามบญัชี ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 ดงันี ้

 
ล าดบั 

  เนือ้ที่ กรรมสิทธ์ิ 
ในท่ีดิน 

มลูค่าบญัชี ภาระผกูพนั 
โครงการ ที่ตัง้ ไร่-งาน-ตรว. (ล้านบาท)  (วงเงินจ านอง) 

(ล้านบาท) 
1 เบ็ล สกาย คอนโดมเินียม 

 
ก าแพงเพชร 6 
บางเขน 

25-1-28.20 GLAND 543 70 

2 เบ็ล คอนโดมิเนียม พระราม 9 23,231 ตร.ม. เบ็ล  
ดีเวลลอปเม้นท์ 

136 ไม่มี 

3 ที่ดินเปล่า ดอนเมือง 53-2-66.3 เบ็ล แอสเซทส ์ 275 ไม่มี 

   รวม  954  

 
4.2 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (เพื่อให้เช่า) 

ประกอบด้วย ที่ดิน อาคารส านกังานให้เช่า และพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า โดยมีมลูค่าบญัชี ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 ดงันี ้
 

 
ล าดบั 

 
โครงการ 

 
ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ 
ไร่-งาน-ตรว. 

กรรมสิทธ์ิ 
ในท่ีดิน 

มลูค่าบญัชี 

(ล้านบาท) 
ภาระผกูพนั 

 (วงเงินจ านอง) 
(ล้านบาท) 

1 ที่ดิน อาคารส านกังาน เดอะไนน์ 
ทาวเวอร์ส และพืน้ท่ีค้าปลีก  

พระราม 9 7-2-61 GLAND 5,234 ไม่มี 

2 ที่ดินโครงการ The Super Tower 
และ Podium Super Tower 1 

พระราม 9 13-2-68.41 GLAND 4,129 
 

900  

3 ที่ดินโครงการแกรนด์ คาแนล 
ดอนเมือง เฟส 7 

ดอนเมือง 31-3-0.5 GLAND 471 ไม่มี 
 

4 ที่ดินโครงการแกรนด์ คาแนล 
ดอนเมือง เฟส 8 

ดอนเมือง 3-0-08 GLAND 19 ไม่มี 

5 ที่ดินโครงการแกรนด์ คาแนล 
ดอนเมือง เฟส 9 

ดอนเมือง 1-0-61.6 GLAND 18 ไม่มี 

6 ที่ดินเปล่า พระราม 9 0-2-80 GLAND 98 ไม่มี 
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ล าดบั 

 
โครงการ 

 
ที่ตัง้ 

เนือ้ที่ 
ไร่-งาน-ตรว. 

กรรมสิทธ์ิ 
ในท่ีดิน 

มลูค่าบญัชี 

(ล้านบาท) 
ภาระผกูพนั 

 (วงเงินจ านอง) 
(ล้านบาท) 

7 ที่ดิน อาคารส านกังาน  
ยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ และพืน้ท่ีค้าปลีก 

พระราม 9 4-0-58.1 สเตอร์ลิง 2,017  ไม่มี 

8 อาคารส านกังาน จี ทาวเวอร์ พระราม 9 5-0-98.3 
 

พระราม 9 
สแควร์ 

(เชา่ที่ดินระยะยาว 
จนถึงปี 2593) 

6,393 3,140 

9 ที่ดินรอการพฒันา ซอยศนูย์วิจยั 63.17 ตรว. พระราม 9 
สแควร์ 

16 ไม่มี 

10 พืน้ท่ีค้าปลีก The Shoppes @ 
Belle 

พระราม 9 31,471 ตรม. เบ็ล  
ดีเวลลอปเม้นท์ 

633 ไม่มี 

11 ที่ดินรอการพฒันา ซอยศนูย์วิจยั 63.17 ตรว. เบ็ล  
ดีเวลลอปเม้นท์ 

16 ไม่มี 

12 ที่ดินโครงการ Podium Super 
Tower 1 และ 2 

พระราม 9 5-3-45.5 GPROP 2,652 1,960 

13 ที่ดินเปล่า  ก าแพงเพชร 6 
บางเขน 

9-2-84.7 GLAND 413 (ให้เช่าทีด่ิน
ระยะยาว จนถงึ

ปี 2587) 
   รวม  22,109  

 

4.3 สิทธิการเช่าที่ดิน 

สิทธิการเชา่ที่ดินเพื่อด าเนินโครงการอาคารส านกังาน จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ซึง่เป็นส่วนหนึ่งของโครงการ 
แกรนด์ พระราม 9 โดยมีมลูคา่ตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ดงันี ้

ล าดบั รายการสินทรัพย์ ระยะเวลา ผู้ ถือ มลูค่าบญัชี  ภาระผกูพนั 
  สิทธิการเชา่ สิทธิการเชา่ (ล้านบาท)  

1 สิทธิการเชา่ 30 ปี พระราม 9 
สแควร์ 

98 3,140 

สิทธิการเช่า รวมทัง้สิน้ 43 ปี แบ่งเป็น 3 ช่วงสญัญา คือ 3 ปี 30 ปี และ 10 ปี (ตัง้แต่ปี 2550 ถึง 2593) 
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4.4 ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์  

ประกอบด้วย ที่ดินและอาคารส านักงาน เคร่ืองตกแต่งและเคร่ืองใช้ส านักงาน โดยมีมูลค่าบัญชี ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2562 ดงันี ้

 
ล าดบั 

 
รายการสินทรัพย์ 

มลูค่าบญัช ี
(ล้านบาท) 

ภาระผกูพนั 
(วงเงินจ านอง) 
(ล้านบาท) 

1 ที่ดิน 339 ไม่มี 
2 อาคาร  7 ไม่มี 
3 เคร่ืองตกแตง่และอปุกรณ์ส านกังาน 16 ไม่มี 
4 ยานพาหนะ 1 ไม่มี 
5 สินทรัพย์ระหว่างก่อสร้าง 71 ไม่มี 
6 สระว่ายน า้และอปุกรณ์ 54 ไม่มี 
 รวม 488  

 
4.5 สัญญาที่เกี่ยวข้องในการด าเนินงาน 

(1) โครงการอาคารส านกังาน “จี ทาวเวอร์”: สญัญาเชา่ที่ดินเพื่อพฒันาและสญัญาเช่าทีด่ิน 
คู่สญัญา  : พระราม 9 กบั บริษัท ซุปเปอร์แอสเซทส์ จ ากดั (“ซุปเปอร์”) และ  
 บริษัท ซีเคเอส โฮลดิง้ จ ากดั (“ซีเคเอส”) 
ลกัษณะสญัญา  : พระราม 9 เข้าท าสญัญาเช่าที่ดินเพื่อพฒันาและสญัญาเช่าที่ดินกบัซุปเปอร์แอสเซทส์ และ

ซีเคเอส เมื่อวนัท่ี 29 มิถนุายน 2550 โดยเป็นสญัญาเช่าระยะปานกลางในช่วงเวลาก่อสร้าง 
3 ปี และสญัญาเช่าระยะยาว 30 ปี และผู้ให้เช่าให้ค ามัน่ตอ่พระราม 9 ในการต่อสญัญาเช่า
ไปอีก 10 ปี ซึง่จะท าให้สญัญาสิน้สดุลงในปี 2593 

(2) โครงการ “จี ทาวเวอร์”: สญัญาว่าจ้างเหมางานโครงสร้าง (Sub-Structure works) 
คู่สญัญา  : พระราม 9 กบั บริษัท ซีฟโก้ คอนสตรัคชัน่ จ ากดั (“ซีฟโก้”) 
ลกัษณะสญัญา  : พระราม 9 ได้เข้าท าสญัญาว่าจ้าง ซีฟโก้งานเหมางานโครงสร้าง มลูค่างานตามสญัญา

ทัง้สิน้ 231.26 ล้านบาท (ราคาไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

(3) โครงการ “จี ทาวเวอร์”: สญัญาว่าจ้างงานเหมาก่อสร้างงานโครงสร้าง (Super Structure) 
คู่สญัญา            : 
 
ลกัษณะสญัญา : 

พระราม 9 กบั บริษัท อิตาเลียนไทย ดีเวลลอปเมนต์ จ ากดั (มหาชน) (“ ITD ”) และ 
พระราม 9 กบั บริษัท ไชน่าเรลเวย์ คอนสตร๊ัคชัน่ (เซาท์อีสท์ เอเชีย) จ ากดั (“ CRCC”) 
พระราม 9 ได้ท าสัญญาว่าจ้าง อิตาเลียนไทย ดีเวลลอปเมนต์  และไชน่าเรลเวย์ 
คอนสตร๊ัคชัน่ (เซาท์อีสท์ เอเชีย) เหมางานก่อสร้างงานโครงสร้าง 
มลูค่างานตามสญัญาทัง้สิน้ 657.15 ล้านบาท (ราคาไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 
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(4) โครงการ “จี ทาวเวอร์”: สญัญาวา่จ้างงานระบบลิฟต์และบนัไดเล่ือน 
คู่สญัญา  : พระราม 9 กบั บริษัท สยาม ฮิตาชิ เอลลิเวเตอร์ จ ากดั  
ลกัษณะสญัญา  : พระราม 9 ได้ท าสัญญาว่าจ้าง ฮิตาชิ เอลลิเวเตอร์ เป็นผู้ติดตัง้ระบบที่งานระบบลิฟต์ 

และบนัไดเล่ือน มลูค่างานตามสญัญาทัง้สิน้ 120 ล้านบาท (ราคาไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

(5) โครงการ “จี ทาวเวอร์”: สญัญาวา่จ้างงานระบบประกอบอาคาร M&E ส่วน Podium Portion 
คู่สญัญา  : พระราม 9 กบั บริษัท เพาเวอร์ไลน์เอ็นจิเนยีร่ิง จ ากดั (มหาชน) 
ลกัษณะสญัญา  : พระราม 9 ได้ท าสญัญาว่าจ้าง เพาเวอร์ไลน์เอ็นจิเนียร่ิง เหมางานระบบประกอบอาคาร 

M&E ส่วน Podium Portion มูลค่างานตามสัญญาทัง้สิน้ 313 ล้านบาท (ราคาไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

(6) โครงการ “จี ทาวเวอร์”: สญัญาว่าจ้างงานระบบประกอบอาคาร M&E ส่วน North Wing 
คู่สญัญา  : พระราม 9 กบั บริษัท เอม็อีทีซี จ ากดั  
ลกัษณะสญัญา  : พระราม 9 ได้ท าสัญญาว่าจ้าง เอ็มอีทีซี  เหมางานระบบประกอบอาคาร M&E ส่วน 

North Wing มลูค่างานตามสญัญาทัง้สิน้ 221 ล้านบาท (ราคาไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) 

(7) โครงการ “จี ทาวเวอร์”: สญัญาวา่จ้างงานระบบประกอบอาคาร M&E ส่วน South Wing 
คู่สญัญา  : พระราม 9 กบั บริษัท ควิทีซี กรุ๊ป จ ากดั  
ลกัษณะสญัญา  : พระราม 9 ได้ท าสญัญาวา่จ้าง คิวทีซี กรุ๊ป เหมางานระบบประกอบอาคาร M&E ส่วน 

South Wing มลูคา่งานตามสญัญาทัง้สิน้ 212 ล้านบาท (ราคาไม่รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

 
4.6 เคร่ืองหมายบริการ 

เคร่ืองหมาย
บริการ 

ประเภท รายการ วนัจดทะเบียน หมดอาย ุ ทะเบียนเลขที ่

 

บริการ บริการ ก่อสร้าง ควบคมุการก่อสร้าง  20 เมษายน 2548 19 เมษายน 2568 บ28780 

บริการ บริการจัดการดูแลทรัพย์สิน จัดการ/
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

20 เมษายน 2548 19 เมษายน 2568 บ28779 

 

บริการ บริการ จดัการอสงัหาริมทรัพย์  11 เมษายน 2551 10 เมษายน 2571 บ41567 

บริการ บริการ การก่อสร้าง-อาคาร ควบคุมการ
ก่อสร้างอาคาร  

21 พฤษภาคม 2551 20 พฤษภาคม 2571 บ41568 

 

บริการ บริการ ก่อสร้าง ควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร 

5 กนัยายน 2551 4 กนัยายน 2571 บ44842 

บริการ บริการ จดัการอสงัหาริมทรัพย์  5 กนัยายน 2551 4 กนัยายน 2571 บ44843 
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เคร่ืองหมาย
บริการ 

ประเภท รายการ วนัจดทะเบียน หมดอาย ุ ทะเบียนเลขที ่

 

บริการ บริการ ก่อสร้าง ควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร 

3 ธันวาคม 2551 2 ธันวาคม 2571 บ44845 

บริการ บริการ จดัการอสงัหาริมทรัพย์  3 ธันวาคม 2551 2 ธันวาคม 2571 บ44844 

 

 

บริการ บริการจัดการดูแลทรัพย์สิน จัดการ/
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

26 พฤศจิกายน 2552 25 พฤศจิกายน 2572 บ49238 

บริการ บริการ ก่อสร้าง ควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร 

26 พฤศจิกายน 2552 25 พฤศจิกายน 2572 บ49239 

 

บริการ บริการให้เช่าพืน้ที่ประกอบธุรกิจ ให้เช่า
พืน้ท่ีเพื่อขายสินค้า 

18 กนัยายน 2556 17 กนัยายน 2566 บ64116 

บริการ จดัการสถานที่เพื่อการแสดงนิทรรศการ 
จดัจ าหน่ายอาหารและเคร่ืองดื่ม 

18 กนัยายน 2556 17 กนัยายน 2566 บ64117 

 บริการ บริการ โรงแรม 10 กรกฎาคม 2557 9 กรกฎาคม 2567 บ72304 

 บริการ บริการซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ 4 กมุภาพนัธ์ 2562 3 กมุภาพนัธ์ 2572 191101899 

 
 

4.7 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 
 

4.7.1 นโยบายการลงทนุในบริษทัย่อย 

 บริษัทฯ มีนโยบายลงทุนในกิจการที่สอดคล้องหรือสนับสนุนธุรกิจหลักของบริษัทฯ โดยใช้บริษัทย่อย
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการประกอบธุรกิจและความคล่องตวัในการเติบโตในแต่ละสายธุรกิจ โดยเฉพาะการลงทุนในกิจการ
ที่สามารถเอือ้ประโยชน์ให้ธุรกิจอื่น ๆ ท่ีอยู่ในกลุ่มบริษัทด้วยกนัได้ 

 
4.7.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทร่วม 

บริษัทฯ มีนโยบายร่วมลงทุนกับบริษัทที่มีความช านาญเฉพาะด้านเพื่อเสริมธุรกิจหลักของกลุ่มบริษัท  
โดยจะร่วมลงทนุไม่ต ่ากว่าร้อยละ 25 เว้นแต่ในกรณีมีเหตอุนัสมควรหรือเหมาะสมที่จะร่วมลงทนุในสดัส่วนที่ต ่ากว่าร้อยละ 25 
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5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ และบริษัทย่อยไม่มีข้อพิพาททางกฎหมายในคดีที่อาจมีผลกระทบด้านลบต่อ
สินทรัพย์ของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อยที่มีจ านวนสงูกว่าร้อยละ 5 ของส่วนของผู้ ถือหุ้น 

หมายเหต ุ ส าหรับข้อพิพาททางกฎหมายสามารถดขู้อมลูเพิ่มเติมได้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 
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6. ข้อมูลท่ัวไปและข้อมูลส าคัญอื่น 

ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบริษัท : บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107538000118  

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

ที่ตัง้  : เลขที่ 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 
  กรุงเทพมหานคร 10310 

ทนุจดทะเบียน : หุ้นสามญั จ านวน 6,535,484,202 หุ้น มลูค่าทีต่ราไว้ หุ้นละ 1 บาท 
  รวม 6,535,484,202 บาท 

ทนุที่ออกและช าระแล้ว  : หุ้นสามญั จ านวน 6,499,829,661 หุ้น มลูค่าทีต่ราไว้ หุ้นละ 1 บาท 
   รวม 6,499,829,661 บาท 

Home Page  : www.grandcanalland.com 

โทรศพัท์  : 66 (0) 2 246 2323 

โทรสาร : 66 (0) 2 247 1082 
  

นิติบคุคลที่บริษทัถือหุ้นตัง้แต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป 

ชื่อและท่ีตัง้บริษัท ประเภทธุรกิจ ทนุช าระแล้ว 
สดัส่วนการถือหุ้น 

(ร้อยละ) 
บริษัท เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั 
33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์ 0 2246 2323 โทรสาร 0 2247 1082 

พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

หุ้นสามญัจ านวน 20,642,613 หุ้น 
มลูค่าหุ้นละ 100.- บาท 

79.57 

บริษัท พระราม 9 สแควร์ จ ากดั 
33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์ 0 2246 2323 โทรสาร 0 2247 1082 

พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

หุ้นสามญัจ านวน 19,000,000 หุ้น 
มลูค่าหุ้นละ 100.- บาท 

93.09 

บริษัท พระราม 9 สแควร์ โฮเต็ล จ ากดั 
33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์ 0 2246 2323 โทรสาร 0 2247 1082 

โรงแรม 

(ยงัไมเ่ร่ิม
ด าเนินธุรกิจ) 

หุ้นสามญัจ านวน 1,000,000  หุ้น 
มลูค่าหุ้นละ 16.- บาท 

100 
(ถือหุ้นโดยบริษัท 
พระราม 9 สแควร์ 

จ ากดั) 
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ชื่อและท่ีตัง้บริษัท ประเภทธุรกิจ ทนุช าระแล้ว 
สดัส่วนการถือหุ้น 

(ร้อยละ) 
บริษัท สเตอร์ลิง อีควติี ้จ ากดั 
33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์ 0 2246 2323 โทรสาร 0 2247 1082 

พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

หุ้นสามญัจ านวน 18,000,000 หุ้น
มลูค่าหุ้นละ 100.- บาท 

100 

บริษัท เบ็ล แอสเซทส์ จ ากดั 
33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์ 0 2246 2323 โทรสาร 0 2247 1082 

พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

หุ้นสามญัจ านวน 1,100,000 หุ้น
มลูค่าหุ้นละ 10.- บาท 

100 

บริษัท จี แลนด์ พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ากดั 
33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง 
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์ 0 2246 2323 โทรสาร 0 2247 1082 

พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

หุ้นสามญัจ านวน 13,000,000 หุ้น
มลูค่าหุ้นละ 100.- บาท 

100 

บริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากดั 
999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั  
เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท์ 0 2667 5555  

พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

หุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น  
มลูค่าหุ้นละ 100.- บาท 

50 

(ถือหุ้นโดยบริษัท รัชดา 
แอสเซท โฮลดิง้ จ ากดั ) 

บริษัท รัชดา แอสเซท โฮลดิง้ จ ากดั  
33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง  
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์ 0 2246 2323 โทรสาร 0 2247 1082 

ถือหุ้นใน 

บริษัทอื่น 
(Holding 

Company) 

หุ้นสามญัจ านวน 600,000 หุ้น  
มลูค่าหุ้นละ 10.- บาท 

100 

บริษัท จีแลนด์ รีท แมเนจเม้นท์ จ ากดั 
33/4 ถนนพระราม9 แขวงห้วยขวาง  
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์ 0 2168 1042 โทรสาร 0 2168 1046 

ผู้จดัการ
กองทรัสต ์

หุ้นสามญัจ านวน 1,000,000 หุ้น 
มลูค่าหุ้นละ 10.- บาท 

100 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่ 
อสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน จีแลนด์ 
18 อาคารไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชัน้ที่ 7-8 
แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์ 0 2949 1500 โทรสาร 0 2949 1501 

ทรัสต์ หน่วยทรัสต์จ านวน 499,768,600 
หน่วย มลูค่าพาร์หน่วยละ 9.1212 
บาท 

15 

 

 



บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 
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บุคคลอ้างอิง 

นายทะเบยีนหลกัทรัพย์ : บริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั  
 93 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 
 กรุงเทพมหานคร 10400  
 โทรศพัท์ 0 2009 9999   
 โทรสาร  0 2009 9991 

นายทะเบียนหุ้นกู้ : ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 

 333 ถนนสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 
 โทรศพัท์  0 2230 1478 
 โทรสาร  0 2626 4545 

ผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  : ธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 
 ฝ่ายบริการตลาดทนุ 
 เลขที่ 977/2 อาคาร เอส.เอ็ม.ทาวเวอร์ ชัน้ 3 
 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
 โทรศพัท์  0 2298 0828 
 โทรสาร  0 2298 0835 

ผู้สอบบญัชี : บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากดั 
 เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ชัน้ 50-51 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา 
 เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

 โทรศพัท์ 0 2677 2000  โทรสาร  0 2677 2222 

นกัลงทนุสมัพนัธ์ : นายสุรกิจ ธารธนานนท์ 
 โทรศพัท์  0 2246 2323  โทรสาร 0 2247 1082 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


