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 สว่นที ่1 หน้าที ่1 

ส่วนท่ี 1 

ข้อมลูสรปุ (Executive Summary) 

ข้อมลูสรปุน้ีเป็นส่วนหน่ีงของแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหลกัทรพัยแ์ละหนังสือช้ีชวน ซ่ึงเป็นเพียงข้อมลูสรปุ
เก่ียวกบัการเสนอขาย ลกัษณะและความเส่ียงของบริษทัท่ีออกและเสนอขายหลกัทรพัย ์  ("บริษทัฯ") ดงันัน้ ผูล้งทนุต้อง

ศึกษาข้อมลูในรายละเอียดจากหนังสือช้ีชวนฉบบัเตม็ ซ่ึงสามารถขอได้จากผูจ้ดัจาํหน่ายหลกัทรพัย ์หรืออาจศึกษาข้อมลูได้
จากแบบแสดงรายการข้อมลูและหนังสือช้ีชวนท่ีบริษทัฯ ย่ืนต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. ได้ท่ี website ของสาํนักงาน ก.ล.ต. 

ข้อมลูสรปุของการเสนอขายหุ้นสามญัท่ีออกใหม่และหุ้นสามญัเดิมต่อประชาชน 

บริษทั ออริจ้ิน พรอ็พเพอรต้ี์ จาํกดั (มหาชน) 

(ระยะเวลาการเสนอขาย: [●]) 

ข้อมลูเก่ียวกบัการเสนอขาย: 
ผูเ้สนอขาย:  หุ้นสามญัเพ่ิมทนุ 

บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั (มหาชน) ("บรษิทัฯ")  
หุ้นสามญัเดิม 
นางอารดา จรญูเอก ("ผูถ้อืหุน้เดมิ") 

ประเภทธรุกิจ:ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
จาํนวนหุ้นท่ีเสนอขาย: จํานวน 180,000,000 หุน้ซึ่งประกอบด้วย (1) หุ้นสามญัเพิม่ทุนที่เสนอขายโดยบรษิทัฯ 
จํานวน 150,000,000 หุน้ และ (2) หุน้สามญัเดมิที่เสนอขายโดยผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ นางอารดา จรูญเอก 
จาํนวน 30,000,000 หุน้ รวมทัง้หมดคดิเป็นรอ้ยละ 30.00 ของจํานวนหุน้สามญัทีอ่อกและเรยีกชําระแลว้ทัง้หมดของ
บรษิทัฯ ภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัในครัง้น้ี 
สดัส่วนการเสนอขายหุ้น: 

ประเภทผูล้งทุน จาํนวนหุ้นท่ีเสนอขาย (หุ้น) สดัส่วนท่ีเสนอขาย (ร้อยละ) 
- ผูล้งทุนสถาบนั [●] [●] 
- บุคคลทัว่ไป [●] [●] 
- ผูม้อุีปการคุณ [●] [●] 

เง่ือนไขการจดัจาํหน่าย:     
 รบัประกนัการจาํหน่ายอยา่งแน่นอนทัง้จาํนวน (FirmUnderwriting)        
 ไมร่บัประกนัการจาํหน่าย (Best Effort) 

ราคาเสนอขายต่อประชาชน: [●] บาทต่อหุน้ 
มลูค่าการเสนอขาย: [●] บาท 
การเสนอขายหุ้นหรือหลกัทรพัยแ์ปลงสภาพในช่วง 90 วนัก่อนหน้า:  
 ไมม่ ี ม ี    จาํนวนหุน้หรอืหลกัทรพัยแ์ปลงทีเ่สนอขาย......   หุน้ราคาเสนอขาย..........................บาท 

มลูค่าท่ีตราไว้ (par): 0.5 บาทต่อหุน้ มลูค่าตามราคาบญัชีต่อหุ้น (book value): [●] บาทต่อหุน้ 
 
ท่ีมาของการกาํหนดราคาเสนอขายและข้อมลูทางการเงินเพ่ือประกอบการประเมินราคาหุ้นท่ีเสนอขาย: 

[●] 
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 สว่นที ่1 หน้าที ่2 

อตัราส่วนราคาต่อกาํไร ("P/E Ratio"): [●] เทา่                  
P/E Ratio ของบริษทัอ่ืนในอตุสาหกรรมเดียวกนั: [●] เทา่ 
ตลาดรอง:   SET   mai 
หมวดธรุกิจ (sector):  พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
เกณฑเ์ข้าจดทะเบียน:   profit test  market capitalization test 

 
วตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน: 

บรษิทัฯ มวีตัถุประสงคใ์นการนําเงนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนต่อประชาชนในครัง้น้ีประมาณ 
[] ล้านบาท หลังหักค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนต่อประชาชนไปใช้ตาม
วตัถุประสงค ์ดงัน้ี  

วตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน 
จาํนวนเงินท่ีใช้โดยประมาณ 

(ล้านบาท) 
ระยะเวลาการใช้เงิน

โดยประมาณ 
1. [เพือ่เป็นเงนิทุนสาํหรบัการพฒันา

โครงการ] 
[] []–[] 

2. [เพือ่เป็นเงนิทุนหมนุเวยีนในกจิการ] [] []–[] 
รวม []  

 
นโยบายการจ่ายเงินปันผล: 

คณะกรรมการบรษิทัฯ อาจพจิารณาจา่ยเงนิปนัผลประจาํปีของบรษิทัฯ โดยจะตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากที่
ประชุมผูถ้อืหุ้น เวน้แต่เป็นการจ่ายเงนิปนัผลระหว่างกาลซึ่งคณะกรรมการบรษิทัฯ มอีํานาจอนุมตัใิหจ้่ายเงนิปนั
ผลไดเ้ป็นครัง้คราวเมือ่เหน็วา่บรษิทัฯ มผีลกาํไรสมควรพอจะทาํเชน่นัน้ได ้แลว้ใหค้ณะกรรมการบรษิทัฯ รายงานให้
ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ทราบในการประชุมคราวต่อไป 

บรษิทัฯ มนีโยบายจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 40 ของกําไรสุทธติามงบการเงนิเฉพาะ
หลงัหกัภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคลและหลงัหกัสาํรองต่างๆ ทุกประเภททีก่ฎหมายและบรษิทัฯ กําหนดไวใ้นแต่ละปี ทัง้น้ี 
คณะกรรมการบรษิทัฯ จะพจิารณาการจ่ายเงนิปนัผลโดยคาํนึงถงึปจัจยัต่างๆ เพื่อผลประโยชน์ต่อผูถ้อืหุน้เป็นหลกั 
เชน่ ผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของบรษิทัฯ การสาํรองเงนิไวเ้พื่อลงทุนในอนาคต การสาํรองเงนิไวเ้พื่อ
จ่ายชําระคนืเงนิกูย้มื หรอืเป็นเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนภายในบรษิทัฯ และการจ่ายเงนิปนัผลนัน้ไม่มผีลกระทบต่อการ
ดาํเนินงานปกตขิองบรษิทัฯ อยา่งมนียัสาํคญั ตามทีค่ณะกรรมการบรษิทัฯ พจิารณาเหน็สมควรหรอืเหมาะสม 

 
รายละเอียดเก่ียวกบัผูเ้สนอขายหลกัทรพัย:์ 

บรษิทั ออรจิิ้น พรอ็พเพอร์ตี้ จํากดั (มหาชน) ("บรษิทัฯ") จดทะเบยีนจดัตัง้เป็นบรษิทัจํากดัตามกฎหมาย
ตัง้แต่ปี 2552 ด้วยทุนจดทะเบยีนเริม่ต้น 10.0 ล้านบาท โดยนายพรีะพงศ์ จรูญเอก และนางอารดา จรูญเอก  
(“ครอบครวัจรูญเอก") เพื่อประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทคอนโดมเินียมตามแนวสถานีขนส่งมวลชน
ระบบรางในเขตกรงุเทพมหานคร และปรมิณฑลซึง่ดาํเนินการโดยบรษิทัฯ และบรษิทั ออรจิิน้ วนั จาํกดั ("ออรจิิน้ วนั") 
และธุรกจิให้บรกิารที่เกี่ยวเน่ืองกบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ บรกิารจดัหาผู้เช่าห้องชุด และบรกิารรบัจ้างบรหิาร
โครงการนิตบุิคคลอาคารชุดใหแ้ก่โครงการที่บรษิทัฯ เป็นผู้พฒันาเท่านัน้ ซึ่งดําเนินการโดยบรษิทั คอนโด เอเจนซี ่
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 สว่นที ่1 หน้าที ่3 

แอนด์ เมเนจเม้นท์ จํากดั ("คอนโด เอเจนซี่") ทัง้น้ี บริษัทฯ มุ่งเน้นการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ที่มีการ
ออกแบบโครงการทีม่เีอกลกัษณ์ (Uniqueness Project Design) ฟงักช์ัน่การใชง้านหอ้งชุดทีคุ่ม้ค่า (Best Function of 
Unit Plan Design) และเป็นเลศิในดา้นการบรกิารหลงัการขาย (After Sale Service Excellent) บรษิทัฯ เป็นหน่ึงใน
ผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ประเภทคอนโดมเินียมที่เป็นผู้บุกเบิกโครงการคอนโดมิเนียมบรเิวณสถานี
รถไฟฟ้า BTS แบริง่ จงัหวดัสมุทรปราการ และไดร้บัการตอบรบัจากลูกคา้เป็นอย่างด ีทําใหม้กีารพฒันาโครงการ
คอนโดมเินียมอยา่งต่อเน่ือง  

ทัง้น้ี ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ สามารถปิดโครงการแลว้ จํานวน 1 โครงการ มลูค่าโครงการ
ประมาณ 198 ลา้นบาท มโีครงการทีพ่ฒันาแลว้เสรจ็ และอยู่ระหวา่งการขายจาํนวน 4 โครงการ มลูค่าโครงการรวม
ประมาณ 870 ลา้นบาท โครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการพฒันา จาํนวน 9 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 6,265 ลา้น
บาท และโครงการในอนาคต จาํนวน 6 โครงการ มลูคา่โครงการรวมประมาณ 2,215 ลา้นบาท 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่: 

ณ วนัที ่17 พฤศจกิายน 2557 รายชื่อผูถ้อืหุน้ และสดัสว่นการถอืหุน้ของบรษิทัฯ ตามทีป่รากฎในสมดุทะเบยีนผูถ้อื
หุน้ ดงัน้ี 

รายช่ือผูถื้อหุ้น 
ก่อนการเสนอขายหุ้นสามญัใครัง้น้ี หลงัการเสนอขายหุ้นสามญัในครัง้น้ี 

จาํนวนหุ้น 
(หุ้น) 

สดัส่วนการถือหุ้น  
(ร้อยละ) 

จาํนวนหุ้น 
(หุ้น) 

สดัส่วนการถือหุ้น
(ร้อยละ) 

ครอบครวัจรญูเอก 
- นายพรีะพงศ ์จรญูเอก 
- นางอารดา จรญูเอก 
- บรษิทั ทุนพรีดา จาํกดั 

449,999,980 
225,000,000  
194,999,980  
30,000,000 

100.00 
50.00 
43.33 
6.67 

419,999,980 
225,000,000  
164,999,980 
30,000,000  

70.00 
37.50 
27.50 
5.00 

นางพรรณ ีพทิยายน 20 0.00 20 0.00 
การเสนอขายต่อประชาชนในครัง้น้ี* - - 180,000,000 30.00 
รวม  450,000,000 100.00 600,000,000 100.00 
หมายเหตุ  * นางอารดา จรญูเอก ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้เดมิเสนอขายหุน้สามญัจาํนวน 30,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไว ้0.5 บาท พรอ้มกบั

การเสนอขายหุน้ต่อประชาชนในครัง้น้ีดว้ย 
 

ผูถื้อหุ้นของบริษทั ทนุพีรดา จาํกดั 
จาํนวนหุ้น 

(หุ้น) 
สดัส่วนการถือหุ้น  

(ร้อยละ) 
- นายพรีะพงศ ์จรญูเอก 
- นางอารดา จรญูเอก 
- ด.ญ. รดา จรญูเอก 
- ด.ช. พรีะ จรญูเอก 
- นางพรรณ ีพทิยายน 

150,000 
149,999 
100,000 
100,000 

1 

30.00 
30.00 
20.00 
20.00 
0.00 

รวม  500,000 100.00 
 
สดัส่วนรายได้: 

รายไดร้วมของบรษิทัฯ สาํหรบัปีบญัช ี2554 2555 2556  และงวดเกา้เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 สามารถ
จาํแนกตามกลุม่ธุรกจิ ไดด้งัต่อไปน้ี  
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 สว่นที ่1 หน้าที ่4 

ประเภทรายได้ 
 

ดาํเนินการ
โดย 

ร้อยละการ
ถือหุ้นของ
บริษทัฯ 

งบการเงินเฉพาะ งบการเงินรวม 

ปีบญัชี 2554* ปีบญัชี 2555 ปีบญัชี 2556 
งวดเก้าเดือนส้ินสดุ  

วนัท่ี 30 กนัยายน 2556 
งวดเก้าเดือนส้ินสดุ 

 วนัท่ี 30 กนัยายน 2557 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทัฯ และ 
ออรจิิน้ วนั 

100.00 - - 190,844.9 99.17 412,701.7 98.53 230,588.4   98.51 292,629.0 98.75 

รายไดจ้ากธุรกจิใหบ้รกิารที่
เกีย่วเน่ืองกบัธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัย*์* 

คอนโด เอ
เจนซี ่

100.00 - - 259.4 0.13 926.4 0.22 585.0   0.25 2,002.0 0.68 

รายไดอ้ื่น*** บรษิทัฯ และ
บรษิทัยอ่ย 

100.00 44.2 100.00 1,337.9 0.70 5,226.4 1.25 2,898.5   1.24 1,687.5 0.57 

รายได้รวม   44.2 100.00 192,442.2 100.00 418,854.4 100.00 234,071.9   100.00 296,318.5 100.00 
หมายเหตุ:  * ในปี 2554 บรษิทัฯ ไม่ไดจ้ดัทาํงบการเงนิรวม อยา่งไรกต็าม ในปีดงักล่าว คอนโด เอเจนซี ่และ ออรจิิน้ วนั ยงัไมม่รีายไดจ้ากธุรกจิหลกัซึง่ไมไ่ดม้นียัสาํคญัต่องบ

การเงนิของบรษิทัฯ 
** รายไดจ้ากคา่บรกิาร ประกอบดว้ย รายไดค้า่บรหิารนิตบิุคคล รายไดค้า่บรกิารทาํความสะอาดนิตบิุคคล เป็นหลกั 

 *** รายไดอ้ื่นประกอบดว้ย ดอกเบีย้รบัจากเงนิใหกู้ย้มืแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัเป็นหลกั 
แหลง่ทีม่า:  ขอ้มลูบรษิทัฯ 

 
คณะกรรมการบริษทัฯ: 

ณ วนัที ่10 พฤศจกิายน 2557 คณะกรรมการบรษิทัฯ ประกอบดว้ยกรรมการทัง้หมดจาํนวน 9 ทา่น ดงัน้ี 

รายช่ือ ตาํแหน่ง 
1. นายลกัษณะน้อย พึง่รศัม ี ประธานกรรมการ 
2. นายนิวตั ิลมนุพนัธ ์ กรรมการ 
3. นางวณีา อรญัญเกษม กรรมการ 
4. นายพรีะพงศ ์จรญูเอก กรรมการ ประธานกรรมการบรหิาร และประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 
5. นางอารดา จรญูเอก กรรมการ กรรมการบรหิาร ประธานเจา้หน้าทีป่ฏบิตักิาร และ

รกัษาการผูช้ว่ยกรรมการผูจ้ดัการฝา่ยขายและการตลาด 
6. นางสาวศรินิทรา จรยิคุณ กรรมการ กรรมการบรหิาร และผูช้ว่ยกรรมการผูจ้ดัการฝา่ยการเงนิ

และการบญัช ี
7. นายสหสั ตรทีพิยบุตร กรรมการอสิระ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
8. พลอากาศเอกบุรรีตัน์ รตันวานิช กรรมการอสิระ และกรรมการตรวจสอบ 
9. นางสาววรณุรตัน์  จูจ้นิดา กรรมการอสิระ และกรรมการตรวจสอบ 

โดยมนีางสาววารศิา วาระแก่นทราย เป็นเลขานุการคณะกรรมการบรษิทัฯ 

 
สรปุปัจจยัความเส่ียงของบริษทัฯ: 

1. ความเส่ียงอนัเก่ียวกบัลกัษณะการประกอบธรุกิจของบริษทัฯ 

1.1 ความเสีย่งจากการจดัหาทีด่นิเพือ่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคต 
1.2 ความเสีย่งจากการทีบ่รษิทัฯ มรีายไดห้ลกัจากผลติภณัฑป์ระเภทคอนโดมเินียมชนิดเดยีว 
1.3 ความเสีย่งจากแนวโน้มตน้ทุนการก่อสรา้ง และตน้ทุนคา่แรงทีเ่พิม่สงูขึน้ 
1.4 ความเสีย่งจากความสาํเรจ็ของโครงการทีก่าํลงัพฒันาอยูแ่ละโครงการในอนาคต 
1.5 ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของโครงการในแถบพืน้ทีจ่งัหวดัสมทุรปราการ 
1.6 ความเสีย่งจากการพึง่พงิบรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้ง (Contractor) น้อยราย 
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1.7 ความเสีย่งจากการแขง่ขนัสงูในอุตสาหกรรม 
1.8 ความเสีย่งจากการปรบัเพิม่ขึน้ของดอกเบีย้ 
1.9 ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงทางกฎหมายและกฎระเบยีบซึง่อาจมผีลกระทบต่อธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์

ของบรษิทัฯ 
1.10 ความเสีย่งจากความผนัผวนของสภาวะเศรษฐกจิ การเมอืงภายในประเทศ ภยัธรรมชาต ิตลาดการเงนิ 

และปจัจยัมหภาคอื่นๆ 

2. ความเส่ียงด้านการบริหารจดัการของบริษทัฯ 

2.1 ความเสีย่งจากการมผีูถ้อืหุน้รายใหญ่ทีม่อีทิธพิลต่อการกาํหนดนโยบายการบรหิารงาน 

3. ความเส่ียงจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

3.1 ความเสี่ยงจากการนําหุ้นสามัญของบริษัทฯ เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัย ์

3.2 ความเสีย่งกรณีราคาหุน้ของบรษิทัฯ อาจมคีวามผนัผวน ซึ่งก่อใหเ้กดิผลขาดทุนอย่างมนีัยสาํคญัต่อผู้
ลงทุนทีซ่ือ้หุน้สามญัของบรษิทัฯในการเสนอขายหุน้สามญัในครัง้น้ี 

3.3 ความเสีย่งกรณีทีผู่ถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ ถอืครองหุน้ของบรษิทัฯ จาํนวนมาก และหากผูถ้อืหุน้ราย
ใหญ่ดงักลา่วสามารถขายหุน้ไดใ้นอนาคตอาจมผีลกระทบต่อราคาหุน้ของบรษิทัฯ 

3.4 ความเสีย่งเกีย่วกบัการซือ้ขายและการสง่มอบหุน้ของบรษิทัฯ ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
3.5 ความเสีย่งกรณีเงนิปนัผลทีป่ระกาศจ่ายในอดตีอาจไม่สามารถบ่งชีถ้งึการจ่ายเงนิปนัผลของบรษิทัฯ ใน

อนาคต 
3.6 ความเสี่ยงกรณีกฎหมายไทยและขอ้บงัคบัของบรษิทัฯมขีอ้จํากดัการถอืหุ้นของชาวต่างชาติซึ่งอาจมี

ผลกระทบต่อสภาพคลอ่งและราคาตลาดของหุน้บรษิทัฯ 

สรปุฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงานย้อนหลงัสาํหรบัปี 2554 - 2556 และไตรมาสท่ี 3 ปี 2557 

หน่วย: พนับาท 
ปีบญัชี 2554 

(31 ธ.ค. 2554) 
ปีบญัชี 2555 

(31 ธ.ค. 2555) 
ปีบญัชี 2556 

(31 ธ.ค. 2556) 
งวดเก้าเดือนส้ินสดุ 
30 กนัยายน2557* 

สนิทรพัยร์วม 121,376.4 459,625.5 1,010,987.0 1,600,438.5 
หน้ีสนิรวม 86,358.8 246,972.6 710,178.8 1,350,210.1 
สว่นของผูถ้อืหุน้ 35,017.6 212,652.9 300,808.2 250,228.4 
รายไดจ้ากการขาย - 190,844.9 412,701.7 292,629.0 
รายไดร้วม 44.2 192,442.2 418,854.4 296,318.5 
ตน้ทุนรวม - 109,045.5 223,998.8 163,572.3 
คา่ใชจ้า่ยรวม 15,155.0 50,800.7 111,556.2 89,307.7 
กาํไร/(ขาดทุน) สุทธ ิ (15,348.0) 28,635.3 64,155.2 33,825.8 
กาํไรสทุธติ่อหุน้ (EPS)** (0.19) 0.12 0.14 0.08 
อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) 2.47 1.16 2.36 5.40 
อตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อื
หุน้ (IBD/E Ratio) 

1.22 
 

0.57 1.10 2.78 

อตัราผลตอบแทนต่อสนิทรพัย ์(ROA) -20.27 9.86 8.72 3.45 
อตัราผลตอบแทนต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (ROE) -52.60 23.12 24.99 16.37 

หมายเหตุ: * อตัราสว่นทางการเงนิสาํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สดุวนัที ่30กนัยายน2557 คาํนวณโดยวธิปีรบัคา่ใหเ้ป็นรายปี (Annualize) 
 ** คาํนวณจากมลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท เพือ่ใชใ้นการเปรยีบเทยีบได ้
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คาํอธิบายเก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานท่ีผา่นมา: 

บรษิทัฯ เริม่ก่อตัง้ขึน้ในปี 2552 และเริม่พฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียมโครงการแรก ภายใต้
ชื่อ Sense of London สขุมุวทิ 109 มลูค่าโครงการประมาณ 198 ลา้นบาท ซึง่เป็นโครงการคอนโดมเินียมโครงการ
แรกๆ ในบรเิวณสถานีรถไฟฟ้า BTS แบริง่ จงัหวดัสมุทรปราการ และไดร้บัผลการตอบรบัเป็นอยา่งดจีากลกูคา้ ซึง่
โครงการดงักล่าวไดเ้ริม่ก่อสรา้งในเดอืนมนีาคม 2554 และแลว้เสรจ็ในเดอืนเมษายน 2555 ทําใหบ้รษิทัฯ เริม่รบัรู้
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2555 และภายหลงัจากโครงการแรกประสบความสาํเรจ็ บรษิทัฯ ไดพ้ฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัย์ประเภทคอนโดมเินียมมาอย่างต่อเน่ือง นอกจากน้ี บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ จํานวน 2 
บรษิทั ไดแ้ก่ ออรจิิน้ วนั ซึง่ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และ คอนโด เอเจนซี ่ซึง่ประกอบธุรกจิใหบ้รกิารที่
เกี่ยวเน่ืองกบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์เช่น การบรหิารจดัการนิตบุิคคลสว่นกลางของคอนโดมเินียม การเป็นตวักลาง
ในการจดัหาผูเ้ชา่หอ้งชุด เป็นตน้ และเป็นการสรา้งรายไดเ้พิม่เตมิและสนบัสนุนผลการดาํเนินงานใหแ้ก่กลุ่มบรษิทัฯ 
อกีดว้ย และ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มโีครงการคอนโดมเินียมทีปิ่ดโครงการแลว้ จาํนวน 1 โครงการ 
โครงการพฒันาแลว้เสรจ็ และอยู่ระหว่างการขาย จํานวน 4 โครงการ โครงการทีอ่ยู่ระหว่างพฒันา จํานวน 9 
โครงการ (ซึง่เป็นโครงการของออรจิิน้ วนั 1 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ B-Loft สขุมุวทิ 109) และโครงการในอนาคต 
จาํนวน 6 โครงการ  

จากการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ประเภทคอนโดมิเนียมทัง้แบบอาคารเตี้ย (Low Rise 
Condominium) และอาคารสงู (High Rise Condominium) อยา่งต่อเน่ืองนัน้ ทาํใหบ้รษิทัฯ มอีตัราการเตบิโตของ
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งต่อเน่ืองในรอบ 2 ปีทีผ่่านมา (2555-2556) โดยมอีตัราการเตบิโตโดยเฉลีย่
ต่อปี (CAGR) รอ้ยละ 116.25 ทัง้น้ี สาํหรบัปี 2555 และปี 2556 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยร์วม
จาํนวน 190.8 ลา้นบาท และ 412.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยในปี 2554 บรษิทัฯ ยงัไมม่กีารรบัรูร้ายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจากบรษิทัฯ เริม่โอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของโครงการแรก Sense of London สขุมุวทิ 109 ใน
เดอืนเมษายน 2555 ทัง้น้ี บรษิทัฯ มแีผนการเตบิโตดว้ยการขยายจํานวนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท
คอนโดมเินียม โดยพจิารณาคดัเลอืกการพฒันาโครงการบนทาํเลทีม่แีนวโน้มการเตบิโตของความตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยั
ทัง้ในแถบรอบนอกของกรงุเทพฯ และปรมิณฑล รวมทัง้แนวเขตนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ซึง่บรษิทัฯ จะทาํการศกึษา
ความเป็นไปไดก้่อนการพฒันาโครงการ และพจิารณาอตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บั ทัง้น้ี บรษิทัฯ เชื่อว่าผล
การดาํเนินงานของบรษิทัฯ จะทยอยเตบิโตเพิม่มากขึน้ในอนาคตอยา่งต่อเน่ือง 

สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มรีายไดร้วม
จาํนวน 0.04 ลา้นบาท 192.4 ลา้นบาท 418.9 ลา้นบาท และ 296.3 ลา้นบาท ตามลาํดบั และมกีําไร (ขาดทุน)สทุธ ิ
จาํนวน -15.4 ลา้นบาท 28.6 ลา้นบาท 64.2 ลา้นบาท และ 33.8 ลา้นบาท ตามลาํดบั ทัง้น้ี บรษิทัฯ มรีายไดร้วม
เตบิโตขึน้อยา่งต่อเน่ืองจากการเตบิโตขึน้ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นสว่นใหญ่ กล่าวคอื รายไดจ้าก
การขายอสงัหารมิทรพัยม์าจากการเพิม่ขึน้ของโครงการทีแ่ลว้เสรจ็และไดม้กีารโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดใหแ้ก่ผูซ้ือ้ โดย
บรษิทัฯ เริม่การโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 ในปี 2555 และสาํหรบัโครงการ 
Kensington สขุมุวทิ 107 และโครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 ในปี 2556 และสาํหรบัโครงการ The Knight I 
และ II สขุมุวทิ 107 ในงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 อยา่งไรกต็าม บรษิทัฯ ยงัไมม่กีารรบัรูร้ายไดจ้าก
การขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2554 เน่ืองจากรายไดจ้ากการขายหอ้งชุดในโครงการอาคารชุดพกัอาศยั จะบนัทกึรบัรู้
รายไดข้ายเมื่อการก่อสรา้งเสรจ็ตามสญัญาและไดม้กีารโอนความเสีย่งและผลตอบแทนที่มนีัยสาํคญัของความเป็น
เจ้าของให้แก่ผู้ซื้อแล้ว โดยมกีารโอนกรรมสทิธิใ์ห้ผู้ซื้อหลงัจากได้รบัชําระเงนิจากผู้ซื้อครบถ้วน ดงันัน้ จากการ
เตบิโตของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึการบรหิารจดัการตน้ทุนและค่าใชจ้่ายอยา่งมปีระสทิธภิาพ ทาํ



 
   

บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั (มหาชน) 
   

    
 

 สว่นที ่1 หน้าที ่7 

ใหบ้รษิทัฯ มอีตัรากําไรขัน้ตน้อยูใ่นระดบัสงู อตัรากําไรสทุธอิยูใ่นเกณฑด์ ีโดยอตัรากําไรขัน้ตน้ของบรษิทัฯ คดิเป็น
รอ้ยละ 42.86 รอ้ยละ 45.72 และรอ้ยละ 44.10 และอตัรากําไรสทุธ ิคดิเป็นรอ้ยละ 14.88 รอ้ยละ 15.32 และรอ้ยละ 
11.42 สาํหรบัปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 ตามลาํดบั  

ณ สิน้ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วม 
จาํนวน  121.4 ลา้นบาท 459.6 ลา้นบาท 1,011.0 ลา้นบาท และ 1,600.4 ลา้นบาท ตามลําดบั โดยสนิทรพัยส์ว่น
ใหญ่เพิม่ขึน้จากตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย ทัง้น้ี ณ สิน้ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 
เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มหีน้ีสนิรวม จาํนวน 86.4 ลา้นบาท 247.0 ลา้นบาท 710.2 ลา้นบาท 
และ 1,350.2 ลา้นบาท ตามลําดบั ในขณะที่บรษิทัฯ มสี่วนของผูถ้อืหุน้ จํานวน 35.0 ลา้นบาท 212.7 ล้านบาท 
300.8 ลา้นบาท และ 250.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซึง่อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ณ สิน้ปี 2554 
ปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 คดิเป็น 2.47 เท่า 1.16 เท่า 2.36 เท่า และ 5.40 
เทา่ ตามลาํดบั และอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ คดิเป็น 1.22 เท่า 0.57 เท่า 1.10 เท่า และ 
2.78 เท่า ตามลาํดบั ทัง้น้ี อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ และอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผู้
ถอืหุน้ในปี 2555 มแีนวโน้มลดลงจากปี 2554 เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารเพิม่ทุนจาํนวน 150.0 ลา้นบาทเป็นจาํนวน 
200.0 ลา้นบาท อย่างไรกต็าม ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2556 บรษิทัฯ มอีตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ และ
อตัราส่วนหน้ีสนิที่มภีาระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ เน่ืองจากบรษิทัฯ  มเีงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนั
การเงนิเพิม่ขึน้เป็นหลกั เพือ่ใชส้าํหรบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง อยา่งไรกต็าม เมื่อ
บรษิทัฯ ระดมทุนจากการเสนอขายหุน้สามญัแก่ประชาชนในครัง้น้ีแลว้ บรษิทัฯ เชื่อว่า อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของ
ผูถ้อืหุน้ และอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จะลดลง 
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