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ส่วนที่ 1 

ข้อมูลสรุป (Executive summary) 

ข้อมูลสรุปนีเ้ป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหลกัทรัพย์และหนังสอืชีช้วน ซ่ึงเป็นเพียง
ข้อมูลสรุปเกี่ยวกับกำรเสนอขำย ลักษณะและควำมเสี่ยงของบริษัทที่ออกและเสนอขำยหลักทรัพย์ (“บริษัทฯ”) 

ดังนัน้ ผู้ลงทุนต้องศึกษำข้อมูลในรำยละเอียดจำกหนังสอืชีช้วนฉบับเต็ม ซ่ึงสำมำรถขอได้จำกผู้จัดจ ำหน่ำย
หลักทรัพย์และบริษัท หรืออำจศึกษำข้อมูลได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสอืชีช้วนที่บริษัทยื่นต่อ

ส ำนักงำนก.ล.ต. ได้ที่ Website ของส ำนักงำน ก.ล.ต. 

 

ข้อมลูสรุปของกำรเสนอขำยหุ้นท่ีออกใหมต่อ่ประชำชน (Initial Public Offering – IPO) 

บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) 

(ระยะเวลำกำรเสนอขำย: []) 

ข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขาย: 

ผู้เสนอขาย: บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) (“JSP”)     ประเภทธุรกิจ: พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

จ านวนหุ้นที่เสนอขาย: 1,200,000,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 28.57 ของจ ำนวนหุ้นสำมญัที่ออกและเรียกช ำระแล้ว

ทัง้หมดของบริษัทฯ ภำยหลงักำรเสนอขำยหุ้นเพิ่มตอ่ประชำชนทัว่ไป 

สัดส่วนการเสนอขาย: ผู้ลงทนุสถำบนั [] หุ้น ผู้มีอปุกำรคณุ [] หุ้น และประชำชนทัว่ไป [] หุ้น 

เงื่อนไขการจัดจ าหน่าย :  รับประกนักำรจ ำหนำ่ยอยำ่งแนน่อนทัง้จ ำนวน (Firm Underwriting) 

                                         ไมรั่บประกนักำรจ ำหนำ่ย (Best Effort) 

ราคาเสนอขายต่อประชาชน: [] บำทตอ่หุ้น          มูลค่าการเสนอขาย: [] บำท 

การเสนอขายหุ้นหรือหลักทรัพย์แปลงสภาพ:       ไมม่ี 

ในช่วง 90 วันก่อนหน้า                                           มี จ ำนวนหุ้นหรือหลกัทรัพย์แปลงที่เสนอขำย...หุ้น 

                                                                                    รำคำเสนอขำย.....................บำท 

มูลค่าที่ตราไว้ (Par): 0.50 บำทตอ่หุ้น 

มูลค่าตามบัญชีต่อหุ้น (Book Value): [] 0.67 บำทตอ่หุ้น ค ำนวณจำกสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ และบริษัท
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ยอ่ย ฯ ณ วนัท่ี []30 มิถนุำยน 2557 ซึง่เทำ่กบั 1,998.14 ล้ำนบำท หำรด้วยจ ำนวนหุ้นสำมญัปัจจบุนัท่ีเรียกช ำระ

แล้ว ซึง่เทำ่กบั 3,000 ล้ำนหุ้น มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 0.50 บำท หรือ เทำ่กบั 0.48 บำทตอ่หุ้น กรณีค ำนวณจำกมลูคำ่

ของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯและบริษัทยอ่ย ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2557 หำรด้วยจ ำนวนหุ้นสำมญัทัง้หมดหลงัเสนอขำยหุ้น

สำมญัเพิ่มทนุในครัง้นี ้ซึง่เทำ่กบั 4,200 ล้ำนหุ้น 

ที่มาของการก าหนดราคาเสนอขายและข้อมูลทางการเงนิเพื่อประกอบการประเมินราคาหุ้นที่เสนอขาย 

กำรก ำหนดรำคำหุ้นสำมญัเพิม่ทนุของบริษัทฯ ที่เสนอขำยในครัง้นี ้ พิจำรณำถึงสภำวะกำรซือ้ขำยหุ้นในตลำด
หลกัทรัพย์ และอตัรำสว่นรำคำหุ้นตอ่ก ำไรสทุธิ (Price-Earnings Ratio : PER) รำคำหุ้นสำมญัที่เสนอขำยหุ้นละ [] 
บำท คิดเป็น PER ที่ประมำณ [] เทำ่ โดยค ำนวณก ำไรสทุธิตอ่หุ้น (Earning Per Share : EPS) จำกก ำไรสทุธิตำมงบ
กำรเงินรวมของบริษัทฯ ประจ ำปี []  สิน้สดุวนัท่ี []  จ ำนวน [] ล้ำนบำท หำรด้วยจ ำนวนหุ้นสำมญัที่ออกและ
ช ำระแล้วปัจจบุนัท่ีเทำ่กบั []  ล้ำนหุ้น EPS เทำ่กบั [] บำทตอ่หุ้น หำกค ำนวณ EPS โดยใช้จ ำนวนหุ้นภำยหลงักำร
เสนอขำยหุ้นในครัง้นี ้ซึง่เทำ่กบั [] ล้ำนหุ้น จะได้ก ำไรสทุธิตอ่หุ้นปรับลด (Fully Diluted EPS) เทำ่กบั [] บำทตอ่
หุ้น รำคำหุ้นสำมญัที่เสนอขำยจะคิดเป็น PER ที่ประมำณ [] เทำ่ ทัง้นี ้กำรค ำนวณ PER ทัง้สองกรณี ค ำนวณจำก
ผลกำรด ำเนินงำนในอดตี โดยที่ยงัไมไ่ด้พิจำรณำถึงโอกำสในกำรเติบโตของผลกำรด ำเนินงำนในอนำคตอนัเกิดจำก
เงินท่ีระดมทนุได้จำกกำรเสนอขำยหุ้นในครัง้นี ้ ซึง่เป็นปัจจยัส ำคญัปัจจยัหนึง่ที่นกัลงทนุควรพิจำรณำในกำรตดัสนิใจ
ลงทนุ  
ข้อมูลทางการเงนิเพื่อประกอบการประเมินราคาหุ้นที่เสนอขาย 

[] 

อัตราส่วนราคาหุ้นต่อก าไรสุทธิของบริษัทที่จดทะเบียนที่ประกอบธุรกิจคล้ายคลงหรือใกล้เคียงกับการ

ประกอบธุรกิจของบริษัทฯ ในช่วงระยะเวลา 3 เดือน ตัง้แต่วันที่ [] 

บริษัท ตวัยอ่
หลกัทรัพย์ 

ลกัษณะกำรประกอบธุรกิจ ตลำดรอง/
หมวดธุรกิจ 

รำคำเฉลีย่ P/E เฉลีย่ 
(เทำ่) 

[] [] [] [] [] [] 
[] [] [] [] [] [] 
[] [] [] [] [] [] 

ที่มำ : [] 

หมำยเหต ุ: [] 

สัดส่วนหุ้นของ “ผู้มีส่วนร่วมในการบริหาร” ที่ไม่ติด Silence Period : จ ำนวน [] หุ้น คิดเป็นร้อยละ [] ของ

จ ำนวนหุ้นท่ีออกและเรียกช ำระแล้วทัง้หมดของบริษัทภำยหลงักำรเสนอขำยหุ้นเพิม่ทนุในครัง้นี ้
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กรณีการเสนอขายหุ้นที่ออกใหม่เพื่อเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ เป็นครัง้แรก (“IPO”) 

ตลาดรอง:                         SET                            MAI 

หมวดธุรกิจ (Sector) :      - 

เกณฑ์เข้าจดทะเบียน:      Profit Test                  Market Capitalization Test 

 

วัตถุประสงค์กำรใช้เงนิ: 

 เพื่อใช้ซือ้ที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำร [] บำท 

 เพื่อใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนในกำรด ำเนินธุรกิจ [] บำท 

 

นโยบำยกำรจ่ำยเงนิปันผล: 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีนโยบำยกำรจำ่ยเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหุ้นในอตัรำไมน้่อยกวำ่ร้อยละ 40 ของก ำไรสทุธิ
ของงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร ภำยหลงัจำกหกัภำษีและเงินทนุส ำรองตำมกฎหมำยและเงินส ำรองอืน่ (ถ้ำมี) อยำ่งไรก็ตำม 
กำรจำ่ยเงินปันผลดงักลำ่วอำจมกีำรเปลีย่นแปลงได้ โดยจะขึน้อยูก่บัผลกำรด ำเนินงำน ฐำนะกำรเงิน สภำพคลอ่ง ควำม
จ ำเป็นในกำรใช้เงินทนุหมนุเวียนในกำรด ำเนินงำน แผนกำรลงทนุ และกำรขยำยธุรกิจในอนำคต สภำวะตลำด ควำม
เหมำะสม และปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกบักำรด ำเนินงำนและกำรบริหำรงำนของบริษัท โดยอยูภ่ำยใต้เง่ือนไขที่วำ่ บริษัท
จะต้องมีเงินสดเพียงพอส ำหรับกำรด ำเนินธุรกิจ และกำรด ำเนนิกำรดงักลำ่วจะต้องก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุตอ่ผู้ ถือหุ้น 
ตำมทีค่ณะกรรมกำรบริษัท และ/หรือ ผู้ ถือหุ้นของบริษัทเห็นสมควร 

ทัง้นี ้ มติของคณะกรรมกำรบริษัทท่ีอนมุตัใิห้จำ่ยเงินปันผลจะต้องถกูน ำเสนอเพื่อขออนมุตัิตอ่ทีป่ระชมุผู้ ถือหุ้น 
เว้นแตเ่ป็นกำรจ่ำยเงินปันผลระหวำ่งกำล ซึง่คณะกรรมกำรบริษัทมีอ ำนำจอนมุตัใิห้จำ่ยเงินปันผลระหวำ่งกำลได้ แล้วให้
รำยงำนให้ที่ประชมุใหญ่ผู้ถือหุ้นทรำบในกำรประชมุครำวตอ่ไป 

 

รำยละเอียดเกี่ยวกับผู้เสนอขำยหลักทรัพย์: 

กลุม่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ น ำโดย คณุทนงศกัดิ์ มโนธรรมรักษำ เร่ิมกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์แนวรำบตัง้แต่ปี 
2534 โดยเร่ิมแรกนัน้ได้เลง็เห็นท ำเลศกัยภำพในเขตกรุงเทพฯชัน้ใน ยำ่น ถ.รัชดำ-พระรำม 3 และ ถ.พระรำม 3 จึง
ด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรอำคำรพำณิชย์บนพืน้ท่ีเช่ำระยะยำว ภำยใต้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ "เจ.เอส.พี." จำกลกัษณะ
โครงกำรท่ีมคีวำมเหมำะสมส ำหรับกำรท ำอำคำรส ำนกังำน ประกอบกบักลยทุธ์ทำงกำรตลำดที่เหมำะสม โครงกำรได้รับ
ผลกำรตอบรับท่ีดีจำกลกูค้ำที่เป็นผู้ประกอบกำรในธุรกิจสว่นตวัซึง่เป็นกลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำยของบริษัทในขณะนัน้ 

ตอ่มำในปี 2548 กลุม่ผู้ ถือหุ้นได้ขยำยผลติภณัฑ์ในลกัษณะโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์บนพืน้ท่ีเชำ่
ระยะยำว ไปสูโ่ครงกำรพฒันำที่อยูอ่ำศยับนพืน้ท่ีกรรมสทิธ์ิประเภททำวน์เฮำส์ บ้ำนแฝด และบ้ำนเดี่ยว ภำยใต้
เคร่ืองหมำยกำรค้ำ "เจ.เอส.พี." โดยมุง่เน้นไปท่ีโครงกำรในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑลซึง่เป็นพืน้ท่ีที่สำมำรถเดินทำงได้
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อยำ่งสะดวกและรวดเร็วจำกกรุงเทพฯ ชัน้ใน 

บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี ้ จ ำกดั (มหำชน) (“บริษัทฯ”) กอ่ตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 13 ตลุำคม 2553 ภำยใต้ช่ือ 
บริษัท รักษำแลนด์ (สำทร-พระรำม3) จ ำกดั ด้วยทนุจดทะเบียนเร่ิมแรก 5,000,000 บำท เพื่อด ำเนินธุรกิจพฒันำ
อสงัหำริมทรัพย์ โดยพฒันำโครงกำร เจ.เอส.พี. เรสซิเดนท์ (สำทร-พระรำม 3) ซึง่เป็นโครงกำรทำวน์โฮม 3 ชัน้ จ ำนวน 20 

ยนูิต เป็นโครงกำรแรก ตอ่มำได้เปลีย่นช่ือเป็น บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี ้ จ ำกดั เมื่อวนัท่ี 11 มีนำคม 2556 จำก
ประสบกำรณ์ในธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ของ คณุทนงศกัดิ์ มโนธรรมรักษำ ที่มีตอ่เนื่องมำกวำ่ 20 ปี ตลอดจนนโยบำยกำร
ด ำเนินธุรกิจจะเน้นงำนก่อสร้ำงทีม่ีคณุภำพ ให้บริกำรท่ีด ี ซื่อสตัย์ และรับผิดชอบตอ่ลกูค้ำ จึงท ำให้ได้รับควำมไว้วำงใจ
และเป็นท่ียอมรับจำกลกูค้ำตลอดมำเป็นผลให้บริษัทฯ สำมำรถขยำยธุรกิจให้เติบโตขึน้ตำมล ำดบั ปัจจบุนับริษัทฯ มีทนุ
จดทะเบยีน 2,100,000,000 บำท โดยเป็นทนุจดทะเบียนช ำระแล้ว 1,500,000,000 ล้ำนบำท 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2557 บริษัทฯ มีโครงสร้ำงกำรถือหุ้นในบริษัทยอ่ยดงันี ้

 
 

CNC JGL และ SPZ ประกอบธุรกิจพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ JPM ประกอบธุรกิจรับบริหำรจดักำรธุรกิจ
อสงัหำริมทรัพย์ และลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรให้เช่ำและให้บริกำร ทัง้นีต้ำมมติที่ประชมุคณะกรรมกำรบริษัทครัง้ที่ 
11/2557 วนัท่ี 22 กนัยำยน 2557 ได้มีมติอนมุตัิให้ CNC, JGL และ SPZ ด ำเนินกำรปิดบริษัทหลงัจำกที่ได้กอ่สร้ำงอำคำร
พำณิชย์ โอนกรรมสิทธ์ิอำคำรพำณิชย์ดงักล่ำวให้แก่ลกูค้ำทุกรำย พร้อมด ำเนินกำรจัดตัง้นิติบุคคลและโอนทรัพย์สิน
สำธำรณปูโภคให้กบันิติบคุคลเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว โดยบริษัทฯ จะด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรส ำเพ็ง 2 เฟส 4  โครงกำรทิว
ลิป สแควร์  โครงกำรไมอำมี่ บำงป ูและโครงกำรอื่นๆ ในอนำคตภำยใต้ บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) 
ตอ่ไป  

ปัจจบุนับริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งด ำเนินกำรขำยจ ำนวน 3 โครงกำร มลูคำ่ประมำณ 

15,000 ล้ำนบำท ซึง่คำดวำ่จะรับรู้รำยได้แล้วเสร็จภำยใน 3 ถึง 5 ปี โดยมีรำยละเอยีด ดงันี ้

1. โครงกำรส ำเพ็ง 2 เฟส 1 ถึง เฟส 4 

2. โครงกำรทิวลปิ สแควร์ 
3. โครงกำรไมอำมี่ บำงป ู

 

 

 

99.99% 99.99% 99.99% 89.98% 

บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน 

บจก. ไชน่ำ เซน็เตอร์  

(สำทร-กลัปพฤกษ์) 

“CNC” 

บจก. เจ.เอส.พี.  

โกลเด้นท์แลนด์ 
 “JGL” 

บจก. ส ำเพ็ง 2 พลำซำ่ 

 

“SPZ” 

บจก. เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี ้ 

แมเนจเมนท์ 

“JPM” 
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คณะกรรมกำรบริษัท: ข้อมลู ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2557 

1. นำย อนวุฒัน์ เมธีวิบลูวฒุ ิ ประธำนกรรมกำร  
2. นำย ทนงศกัดิ ์ มโนธรรมรักษำ กรรมกำร / ประธำนกรรมกำรบริหำร / กรรมกำรผู้จดักำร 
3. นำย ยงศีล รุ่งชีวำ               กรรมกำร / กรรมกำรบริหำร 
4. นำย พีระ  นีรพิทกัษ์               กรรมกำร / กรรมกำรบริหำร 
5. นำย วีระวิทย์ มโนธรรมรักษำ กรรมกำร / กรรมกำรบริหำร 
6. นำย อษัฏำงค์ ศรีศภุรพนัธ์ รองประธำนกรรมกำร / ประธำนกรรมกำรตรวจสอบ / กรรมกำรอสิระ 

7. นำย สขุสนัต์ จิรจริยำเวช กรรมกำร / กรรมกำรตรวจสอบ / กรรมกำรอิสระ  
8. นำย ปรีชำ ติวะนนัทกร กรรมกำร / กรรมกำรตรวจสอบ / กรรมกำรอิสระ  
9. พ.ต.อ. โกศล นินบด ี               กรรมกำร / กรรมกำรตรวจสอบ / กรรมกำรอิสระ 

 

ผู้ถอืหุ้นรำยใหญ่: ข้อมลู ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2557 

รำยชื่อผู้ถอืหุ้น 

ก่อนกำรเสนอขำยหุ้นต่อ

ประชำชน 

หลังกำรเสนอขำยหุ้นต่อ

ประชำชน 

จ ำนวนหุ้น ร้อยละ จ ำนวนหุ้น ร้อยละ 

1. ครอบครัวมโนธรรมรักษำ/1 1,680,000,000 56.00 1,680,000,000 40.00 

2. ครอบครัวสวำทยำนนท์/2   540,000,000 18.00 540,000,000 12.86 

3. ครอบครัวรุ่งชีวำ/3   360,000,000 12.00 360,000,000 8.57 

4. ครอบครัวนีรพิทกัษ์/4    180,000,000 6.00 180,000,000 4.29 

5. แพทย์หญิงสรัญญำ ฐิติสริุยำรักษ์/5 60,000,000 2.00 60,000,000 1.43 
6. นำยโกศล อิทธิกมลเลศิ 45,000,000 1.50 45,000,000 1.07 

7. พ.ต.อ.ฐิติวฒัน์ สริุยฉำย 45,000,000 1.50 45,000,000 1.07 

8. นำยทรงวฒุิ ถวลัย์กิจด ำรงค์ 45,000,000 1.50 45,000,000 1.07 

9. นำงสำวรสนนัท์ หวงัไพฑรูย์/6 30,000,000 1.00 30,000,000 0.71 
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รำยชื่อผู้ถอืหุ้น 

ก่อนกำรเสนอขำยหุ้นต่อ

ประชำชน 

หลังกำรเสนอขำยหุ้นต่อ

ประชำชน 

จ ำนวนหุ้น ร้อยละ จ ำนวนหุ้น ร้อยละ 

10. นำงณฐวรรณ์ ไชยธีรัตต์/7 9,000,000 0.30 9,000,000 0.21 

11. นำยเกียรติ องัคนำพร/8 6,000,000 0.20 6,000,000 0.14 
รวมจ ำนวนหุ้น 3,000,000,000 100.00 3,000,000,000 71.43 
จ ำนวนหุ้นท่ีเสนอขำยตอ่ประชำชนทัว่ไป - - 1,200,000,000 28.57 
รวมจ ำนวนหุ้นหลงักำรเสนอขำยตอ่
ประชำชนทัว่ไป 

3,000,000,000 100.00 4,200,000,000 100.00 

หมำยเหต ุ:  /1 ครอบครัวมโนธรรมรักษำ ประกอบไปด้วย คณุทนงศกัดิ์ มโนธรรมรักษำ คณุกิติยำ มโนธรรมรักษำ   
       คณุปณิุกำ มโนธรรมรักษำ คณุวีระวทิย์ มโนธรรมรักษำ และคณุธีระชำติ มโนธรรมรักษำ 
   /2  ครอบครัวสวำทยำนนท์ ประกอบด้วย คณุพงศ์ศกัดิ์ สวำทยำนนท์ คณุศภุวรรณ สวำทยำนนท์ และ  
       คณุมนชุนำถ นฤนำทด ำรงค์ 
   /3  ครอบครัวรุ่งชีวำ ประกอบด้วย คณุยงศีล รุ่งชีวำ คณุณฐัพร รุ่งชีวำ และคณุอำนนัท์ รุ่งชีวำ 

/4   ครอบครัวนีรพิทกัษ์ ประกอบด้วย  คณุพีระ นีระพิทกัษ์ และคณุพิรุฬห์ นีระพิทกัษ์                               
/5   บตุรสำวของ คณุสมยศ ฐิติสริุยำรักษ์ (อดีตรองกรรมกำรผู้จดักำรอำวโุส)      

                /6   บตุรสำวของ คณุรังสรรค์ หวงัไพฑรูย์ (ผู้ชว่ยกรรมกำรผู้จดักำร) 
                /7   ภรรยำของ คณุสมยศ ฐิติสริุยำรักษ์ (อดีตรองกรรมกำรผู้จดักำรอำวโุส)      
                /8   พี่เขยของ คณุพมลรัตน์ จรัลรุ่งโรจน์ (อดีตประธำนเจ้ำหน้ำที่บริหำรฝ่ำยกำรเงิน) 

โครงสร้ำงรำยได้:                           หนว่ย : ล้ำนบำท 

ประเภท
อสังหำริมทรัพย์ 

ด ำเนิน
กำร
โดย 

ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 
ม.ค. – ม.ิย. 
ปี 2556 

ม.ค. – ม.ิย. 
ปี 2557 

รำยได้ % รำยได้ % รำยได้ % รำยได้ % รำยได้ % 

รำยได้จำกกำรขำย                   
โครงกำรเจ.เอส.พี.
เรสซิเดนท์ (สำทร - 
พระรำม3) - ทำวน์

โฮม 

JSP 6.38 6.83% 110.87 82.22% 14.88 1.76% 14.88 66.90% - - 

โครงกำรส ำเพ็ง 2 
เฟส 1 - อำคำร

พำณิชย์ 
CNC - - - 0.00% 536.18 63.27% - - 609.69 35.88% 

โครงกำรส ำเพ็ง 2 
เฟส 2 - อำคำร

พำณิชย์ 
JGL - - - 0.00% 278.82 32.90% - - 1,088.23 64.04% 

ท่ีดินเปลำ่ JSP 70.40 75.31% - 
 

- 
 

- - - - 

ท่ีดินเปลำ่ JGL - - - 
 

6.09 0.72% - - - - 
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ประเภท
อสังหำริมทรัพย์ 

ด ำเนิน
กำร
โดย 

ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 
ม.ค. – ม.ิย. 
ปี 2556 

ม.ค. – ม.ิย. 
ปี 2557 

รำยได้ % รำยได้ % รำยได้ % รำยได้ % รำยได้ % 

รำยได้กำรให้บริกำร JPM 16.68 17.84% 23.72 17.59% 5.60 0.66% 5.60 25.18% - - 

รำยได้อ่ืน 
 

0.02 0.02% 0.25 0.18% 5.81 0.69% 1.76 7.92% 1.29 0.08% 

รวม 
 

93.47 100.00% 134.84 100.00% 847.39 100.00% 22.25 100.00% 1699.21 100.00% 

 

สรุปปัจจัยควำมเสี่ยง:  

1. ควำมเสีย่งที่เก่ียวข้องกบักำรประกอบธุรกิจและกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ 
 ควำมเสีย่งจำกโครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ที่มขีนำดใหญ่และมลูคำ่โครงกำรสงู 
 ควำมเสีย่งจำกกำรท่ีผลประกอบกำรในอนำคตขึน้อยูก่บัควำมส ำเร็จของโครงกำรท่ีก ำลงัพฒันำอยู่ 
 ควำมเสีย่งจำกกำรท่ีบริษัทฯ ประกอบธุรกิจที่มกีำรแขง่ขนัสงู 
 ควำมเสีย่งจำกกำรจดัหำที่ดินเพือ่พฒันำโครงกำรในอนำคต 

 ควำมเสีย่งจำกแนวโน้มต้นทนุกำรก่อสร้ำงที่สงูขึน้ 

 ควำมเสีย่งจำกกำรขำดแคลนผู้ รับเหมำทีม่ีคณุภำพ 

 ควำมเสีย่งจำกกำรพึง่พงิควำมชว่ยเหลอืทำงกำรเงินจำกกลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่ และบคุคลที่อำจมีควำมขดัแย้ง 

 ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงทำงกำรเมอืง กฎหมำย และกฎระเบียบ ซึง่อำจมีผลกระทบตอ่ธุรกิจ 

 ควำมเสีย่งด้ำนภยัพิบตัิทำงธรรมชำตใินประเทศไทย ซึง่อำจมีผลกระทบในเชิงลบตอ่เศรษฐกิจของประเทศไทย
และตอ่ธุรกิจของบริษัทฯ 

 ควำมเสีย่งด้ำนนโยบำยกำรปลอ่ยสนิเช่ือเพื่อที่อยูอ่ำศยัของสถำบนักำรเงิน 

 ควำมเสีย่งจำกกำรท่ีผลประกอบกำรในอนำคตไมต่รงตำมเป้ำหมำยเนื่องจำกลกูค้ำไมโ่อนตำมวนัที่ก ำหนดไว้ใน

สญัญำ และมีกำรค้ำงช ำระเงินดำวน์ 

2. ควำมเสีย่งด้ำนกำรเงิน  
 ควำมเสีย่งจำกกำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของอตัรำดอกเบีย้ ซึง่สง่ผลกระทบตอ่กำรตดัสนิใจซือ้ที่อยูอ่ำศยัของลกูค้ำ  
 ควำมเสีย่งจำกกำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของอตัรำดอกเบีย้ ซึง่สง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุทำงกำรเงินของกลุม่บริษัท  
 ควำมเสีย่งจำกกำรมีอตัรำสว่นหนีส้นิตอ่ทนุท่ีสงู 

 ควำมเสีย่งจำกกำรผิดเง่ือนไขในสญัญำเงินกู้ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย 

3. ควำมเสีย่งด้ำนกำรบริหำร กำรจดักำร 

 ควำมเสีย่งในกำรพึง่พำผู้บริหำรและบคุลำกรท่ีมีควำมช ำนำญเฉพำะด้ำนของบริษัทฯ 

 ควำมเสีย่งจำกกรณีที่บริษัทฯ มีผู้ ถือหุ้นใหญ่มีอิทธิพลตอ่กำรก ำหนดนโยบำยกำรบริหำรงำน 

 ควำมเสีย่งจำกกำรท่ีกลุม่ผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่อำจมีควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์เนื่องจำกมกิีจกำรท่ีมีลกัษณะ
ใกล้เคยีงกนักบับริษัทฯ 

 ควำมเสีย่งจำกกำรพึง่พงิพืน้ท่ีเชำ่จำกบริษัทท่ีเก่ียวข้อง 

4. ควำมเสีย่งเก่ียวกบักำรเสนอขำยหลกัทรัพย์ 
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 ควำมเสีย่งจำกกำรท่ีหุ้นสำมญัของบริษัทฯ อำจจะไมไ่ด้รับอนญุำตจำกตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยให้เป็น
หลกัทรัพย์ในตลำดหลกัทรัพย์ฯ  

 

สรุปฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน และอตัรำสว่นทำงกำรเงิน ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย 

สรุปฐำนะกำรเงนิ 

รายการ 

31 ธ.ค. 2554* 
(งบกำรเงินรวม

เสมือน) 
ล้านบาท 

(ปรับปรุงใหม)่ 

31 ธ.ค. 2555* 
(งบกำรเงินรวม

เสมือน) 
ล้านบาท 

(ปรับปรุงใหม)่ 

31 ธ.ค. 2556 
(งบกำรเงินรวม) 

ล้านบาท 

30 มิ.ย. 2557 
(งบกำรเงินรวม) 

ล้านบาท 

ฐานะการเงนิ 

รวมทรัพย์สนิ 

รวมหนีส้นิ 

รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น 

 

95.68 

91.84 

3.84 

 

2,032.41 

1,579.62 

452.79 

 

5,623.22 

3,982.22 

1,641.00 

 

5,623.12 

3,624.98 

1,998.14 

 

สรุปผลกำรด ำเนินงำน 

รายการ 

2554* 
(งบกำรเงิน
รวมเสมือน) 
ล้านบาท 
(ปรับปรุง
ใหม)่ 

2555* 
(งบกำรเงิน
รวมเสมือน) 
ล้านบาท 
(ปรับปรุง
ใหม)่ 

2556 
(งบกำรเงิน
รวม) 

ล้านบาท 

ม.ค. – มิ.ย.  
2556 

(งบกำรเงิน
รวม) 

ล้านบาท 

ม.ค. – มิ.ย. 

 2557 
(งบกำรเงิน
รวม) 

ล้านบาท 

ผลการด าเนินงาน 

รำยได้จำกกำรขำย 

รำยได้รวม 

ก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำย 

 

76.77 

93.47 

9.79 

 

110.87 

134.84 

22.46 

 

835.98 

847.39 

250.61 

 

14.89 

22.25 

3.01 

 

1,697.92 

1,699.21 

572.58 
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รายการ 

2554* 
(งบกำรเงิน
รวมเสมือน) 
ล้านบาท 
(ปรับปรุง
ใหม)่ 

2555* 
(งบกำรเงิน
รวมเสมือน) 
ล้านบาท 
(ปรับปรุง
ใหม)่ 

2556 
(งบกำรเงิน
รวม) 

ล้านบาท 

ม.ค. – มิ.ย.  
2556 

(งบกำรเงิน
รวม) 

ล้านบาท 

ม.ค. – มิ.ย. 

 2557 
(งบกำรเงิน
รวม) 

ล้านบาท 

ก ำไรสทุธิ 

ก ำไรตอ่หุ้น 

-0.18 

-0.02 

-11.05 

-1.11 

130.28 

0.07 

-4.66 

0.01 

  

363.14 

0.12 

สรุปอัตรำส่วนทำงกำรเงนิ 

รายการ 

2554* 
(งบกำรเงินรวม

เสมือน) 
ล้านบาท 

(ปรับปรุงใหม)่ 

2555* 
(งบกำรเงินรวม

เสมือน) 
ล้านบาท 

(ปรับปรุงใหม)่ 

2556 
(งบกำรเงิน
รวม) 

ล้านบาท 

ม.ค. – มิ.ย. 

 2557 
(งบกำรเงินรวม) 

ล้านบาท 

อัตราส่วนทางการเงนิ 

อตัรำก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำย (%) 

อตัรำก ำไรสทุธิ (%) 

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรัพย์ (%) 

อตัรำผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) 

อตัรำสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 

(เทำ่) 

 

12.75 

-0.19 

-0.19 

-4.69 

23.92 

 

20.26 

-8.19 

-1.04 

-4.84 

3.49 

 

29.98 

15.37 

3.40 

12.44 

2.43 

 

33.72 

21.37 

6.53 

18.89 

1.81 

 

หมำยเหต ุ: ก ำไรตอ่หุ้นขัน้พืน้ฐำนค ำนวนมำจำกจ ำนวนหุ้นถวัเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกัของปี 2554- 2557 ของโดยใช้จ ำนวนหุ้นตำมมลูคำ่ท่ีตรำไว้ 0.50 บำท ตอ่

หุ้น (บริษัทฯ มีกำรเปล่ียนแปลงมลูคำ่ท่ีตรำไว้ ณ วนัท่ี 7 มกรำคม 2557) เพ่ือประโยชน์กำรเปรียบเทียบ 

 *ตวัเลขท่ีแสดงในงบแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2554 และ 31 ธนัวำคม 2555 และงบก ำไรขำดทนุ ส ำหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 

ธนัวำคม 2554 และ 31 ธนัวำคม 2555 อ้ำงอิงตำมงบกำรเงินรวมเสมือนควบรวมกิจกำรปี 2554 ปี 2555  ซึง่บริษัทฯ จดัท ำขึน้เพ่ือสะท้อนถึงโครงสร้ำงกำร

ถือหุ้นในปัจจบุนัของบริษัทฯ โดยข้อมลูทำงกำรเงินรวมเสมือนดงักลำ่วได้จดัท ำขึน้เสมือนหนึง่ว่ำบริษัทฯ ได้มีกำรปรับโครงสร้ำงกิจกำร ตัง้แตว่นัท่ี 1 

มกรำคม 2554  
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ค ำอธิบำยเกี่ยวกับฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำน:  

ผลกำรด ำเนินงำน  
บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรำยได้รวมส ำหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวำคม ปี 2554 2555 และ 2556 เทำ่กบั 93.47 

ล้ำนบำท 134.84 ล้ำนบำท และ 847.39 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยกำรเพิ่มขึน้ของปี 2555 เป็นผลมำจำกกำรรับรู้รำยได้
ของโครงกำร เจ.เอส.พี. เรสซิเดนท์ (สำทร-พระรำม3) ในขณะท่ีกำรเพิม่ขึน้ของปี 2556 เป็นผลมำจำก โครงกำรส ำเพ็ง 2 
เฟส 1 และ เฟส 2 ส ำหรับงวด 6 เดอืนแรกของปี 2556 และ 2557 มีรำยได้รวมเทำ่กบั 22.25 ล้ำนบำท และ 1,699.21 
ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยกำรเพิม่ขึน้ของรำยได้รวมเป็นผลมำจำกกำรรับรู้รำยได้จำกโครงกำรส ำเพ็ง 2 จ ำนวน 224 ยนูิต 
โดยแบง่เป็น โครงกำรส ำเพ็ง 2 เฟส 1 จ ำนวน 62  ยนูิต และ โครงกำรส ำเพ็ง 2 เฟส 2 จ ำนวน 162 ยนูิต 

ก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์ ส ำหรับปี 2554 2555 และ 2556 และส ำหรับงวด 6 เดือนแรกของปี 
2557 เทำ่กบั 9.79 ล้ำนบำท  22.46 ล้ำนบำท 250.61 ล้ำนบำท และ 572.58 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยอตัรำก ำไรขัน้ต้น
ในปี 2556 เพิ่มขึน้อยำ่งตอ่เนื่องจำกปี 2556 ปี 2555 และ ปี 2554 เนื่องจำกบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีกำรพฒันำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ที่มขีนำดใหญ่ขึน้สง่ผลให้ มีอ ำนำจในกำรตอ่รองรำคำกบัคูค้่ำ อกีทัง้ยงัสำมำรถพฒันำระบบบริหำร
จดักำรต้นทนุท่ีมีประสทิธิภำพมำกขึน้  

ก ำไรขัน้ต้นจำกกำรให้บริกำร ส ำหรับปี 2554 2555  2556 และส ำหรับงวด 6 เดือนแรกของปี 2557 เทำ่กบั 3.96 
ล้ำนบำท 11.39 ล้ำนบำท 4.13 ล้ำนบำท และ 0.00 ล้ำนบำท โดยอตัรำก ำไรขัน้ต้นในปี 2555 เพิ่มขึน้จำกปี 2554 
เนื่องจำกมีกำรขยำยลกัษณะงำนให้บริกำรมำกขึน้ จำกเดิมให้บริกำรด้ำนกำรขำย เป็นกำรให้บริกำรด้ำนกำรตลำดเพิ่มขึน้ 
สง่ผลให้รำยได้เพิม่ขึน้โดยได้ต้นทนุกำรให้บริกำรเพิม่ขึน้เป็นสดัสว่นน้อยกวำ่ อตัรำก ำไรขัน้ต้นของปี 2556 เพิ่มขึน้จำกปี 
2555 เนื่องจำกกำรปรับอตัรำคำ่บริกำรกำรบริหำรโครงกำรเพิ่มขึน้ อยำ่งไรก็ตำมสดัสว่นรำยได้ของปี 2556 ลดลงจำกปี 
2555 เนื่องจำกกำรหยดุให้บริกำรให้แก่บริษัทอื่นๆ ในคร่ึงปีหลงั โดยบริษัทฯ ปรับแนวทำงในกำรให้บริกำรเฉพำะโครงกำร
ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยเทำ่นัน้ ดงันัน้ส ำหรับงวด 6 เดือนแรกของปี  2557 จงึไมม่ีรำยได้จำกกำรให้บริกำร 
 
สินทรัพย์ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2554 2555 2556 และ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2557 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มสีนิทรัพย์รวม
ทัง้สิน้ 95.68 ล้ำนบำท 2,032.41 ล้ำนบำท 5,623.22 ล้ำนบำท และ 5,623.12 ล้ำนบำท แบง่เป็นสนิทรัพย์หมนุเวียน 
91.69 ล้ำนบำท 2,008.05 ล้ำนบำท 5,246.87  ล้ำนบำท และ 4,590.17 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั หรือ คิดเป็นอตัรำสว่นตอ่
สนิทรัพย์รวมอยูท่ี่ร้อยละ 95.83 ร้อยละ 98.80 ร้อยละ 93.31 และ 81.63 ตำมล ำดบั โดยทีก่ำรเพิม่ขึน้ของสนิทรัพย์
หมนุเวยีนในชว่ง 3 ปีที่ผำ่นมำนัน้มำจำก กำรเพิม่ขึน้ของต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ เนื่องมำจำกกำรขยำย
โครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพิ่มขึน้ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ส ำหรับงวด 6 เดือนแรก ปี 2557 มกีำรรับรู้รำยได้ของ
โครงกำรส ำเพ็ง 2 สง่ผลให้สนิทรัพย์หมนุเวียนลดลงจำกกำรลดลงของต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ 

 
หนีส้นิ 

   ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2554 2555 2556 และ วนัท่ี 30 มถินุำยน 2557 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีหนีส้นิรวม
ทัง้สิน้ 91.84 ล้ำนบำท 1,579.62 ล้ำนบำท 3,982.22 ล้ำนบำท และ 3,624. 98  ล้ำนบำท ตำมล ำดบั หรือ คิดเป็นสดัสว่น
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ตอ่สนิทรัพย์รวมอยูท่ี่ร้อยละ 95.99 ร้อยละ 77.72 ร้อยละ 70.82 และ ร้อยละ 64.47 ตำมล ำดบั ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 
2557 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มหีนีส้นิคงเหลอืที่มีภำระดอกเบีย้ทัง้สิน้ 1,950.68 ล้ำนบำท 

 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2554 2555 2556 และ วนัท่ี 30 มิถยุำยน 2557 บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นคดิเป็นจ ำนวน
ทัง้สิน้ 3.84 ล้ำนบำท 452.79 ล้ำนบำท 1,641.00 ล้ำนบำท และ 1,998.14 ล้ำนบำท หรือ คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวม
เทำ่กบัร้อยละ 4.01 ร้อยละ 22.28 ร้อยละ 29.18 และ ร้อยละ 35.53  ตำมล ำดบั โดยกำรเพิ่มขึน้ของสว่นของผู้ ถือหุ้นในปี 
2555 นัน้เป็นผลมำจำกกำรจดัท ำงบกำรเงินรวมจำกกำรรวมธุรกิจภำยใต้กำรควบคมุเดยีวกนั ซึง่บริษัทฯ จดัท ำขึน้เพื่อ
แสดงเปรียบเทียบ โดยเสมือนวำ่มีบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ มำอยำ่งตอ่เนื่อง ซึง่เป็นผลมำจำกกำรจดัโครงสร้ำงกลุม่บริษัท 
โดยกำรเข้ำซือ้หุ้นสำมญัของบริษัท CNC JGL SPZ และ JPM ซึง่กำรด ำเนินกำรดงักลำ่ว ถือเป็นกำรรวมธุรกิจภำยใต้กำร
ควบคมุเดยีวกนั ณ เดือนพฤษภำคม ปี 2556 สง่ผลให้สว่นของผู้ถือหุ้นมีกำรเพิ่มขึน้อยำ่งตอ่เนื่อง ส ำหรับกำรเพิ่มขึน้ของปี 
2556 เนื่องมำจำกเพิม่ทนุโดยกำรออกหุ้นสำมญัเพิ่มทนุจำกเดมิ 5.00  ล้ำนบำท เป็น 1,500.00 ล้ำนบำท ในเดือน 
พฤษภำคม 2556  โดยมีวตัถปุระสงค์ในกำรปรับโครงสร้ำงกลุม่บริษัทโดยซือ้หุ้นสำมญัของบริษัทยอ่ย (CNC JGL SPZ 
และ JPM) เข้ำอยูภ่ำยใต้โครงสร้ำงกลุม่บริษัท ส ำหรับ ณ วนัท่ี 30 มิถยุำยน 2557 บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้ 
357.14 ล้ำนบำท เนื่องจำกก ำไรสะสมที่เพิ่มขึน้ส ำหรับงวด 6 เดอืนแรกของปี  2557 ซึง่โดยหลกัมำจำกกำรโอนโครงกำร
ส ำเพ็ง 2 จ ำนวน  224  ยนูิต 

แหลง่ที่มำของเงินทนุของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มำจำกกำรกู้ยมืเงินจำกสถำบนักำรเงิน และสว่นของผู้ ถือหุ้น
เป็นหลกั โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2554 2555 2556 และ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2557 บริษัทฯ มีสดัสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้
ถือหุ้นตำมข้อมลูทำงกำรเงินรวมเสมือนเทำ่กบั 23.92 เทำ่ 3.49 เทำ่ 2.43 และ 1.81 เทำ่ตำมล ำดบัซึง่กำรเปลีย่นแปลง
ดงักลำ่วเกิดจำกในปี 2554 กลุม่บริษัทเน้นกำรใช้โครงสร้ำงเงินทนุจำกใช้เงินกู้ยืมจำกบคุคลที่เก่ียวข้องกนัเป็นหลกั ในปี 
2555 มีกำรเพิม่ขึน้ของจ ำนวนสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทยอ่ยภำยใต้งบกำรเงินเสมือนควบรวม ณ ปี 2555  และในปี 
2556 มีกำรเพิ่มทนุจดทะเบียน โดยกำรออกหุ้นสำมญัเพิ่มทนุจำก 5.00 ล้ำนบำท เป็น 1,500.00  ล้ำนบำทเพื่อปรับ
โครงสร้ำงกลุม่บริษัท สง่ผลให้มอีตัรำดงักลำ่วมีแนวโน้มลดลง ส ำหรับกำรลดลงสดัสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 
31 มีนำคม 2557 เนื่องจำกกำรช ำระคืนเงินกู้ยืม และกำรเพิ่มขึน้ของก ำไรสะสม โดยบริษัทฯและบริษัทยอ่ย จ ำเป็นต้อง
ด ำรงอตัรำสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นให้อยูใ่นระดบัไมเ่กิน 3.5 ตอ่ 1 โดยค ำนวนจำกงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ 
ส ำหรับปี 2557 และในระดบัไมเ่กิน 2.5 ตอ่ 1 โดยค ำนวนจำกงบกำรเงินรวมของบริษัทฯส ำหรับรอบบญัชีถดัจำกปี 2557 
เป็นต้นไป นอกจำกนัน้ ต้องด ำรงด ำรงอตัรำสว่นหนีส้นิทัง้หมดที่มภีำระดอกเบีย้ของผู้กู้ตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น(ไมร่วมเงินกู้ยืม
จำกผู้ ถือหุ้นในบริษัทผู้กู้) (Interest Bearing Debt to Equity Ratio) ให้ไมเ่กิน 2.75 ตอ่ 1 ตำมข้อก ำหนดของสญัญำเงินกู้
ระหวำ่งบริษัทฯกบัสถำบนักำรเงิน อยำ่งไรก็ตำม ณ 30 มถินุำยน 2557 บริษัทฯ มีอตัรำสว่นดงักลำ่วต ำ่กวำ่ข้อก ำหนดของ
สถำบนักำรเงิน  

 

นักลงทุนสัมพนัธ์:  

คณุ วทุิตำ ศรีแก้ว  

ผู้ช่วยผู้จดักำรแผนกนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
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