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2. การบริหารจัดการความเสี่ยง 

  ปี 2568 ธุรกิจอสังหำริมทรพัยไ์ทยยังคงเผชิญกับสภำวะที่ยำกล ำบำกอย่ำงต่อเนื่อง โดยมีปัจจัยเส่ียงส ำคัญที่ส่งผล
กระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจและผูบ้รโิภค ดงันี:้ 

• ปัจจยัภำยนอกและควำมไม่แน่นอน 
- วิกฤตกำรณท์ำงภูมิรฐัศำสตรใ์นปี 2568 ส่งผลกระทบต่อธุรกิจอสังหำริมทรพัยท์ั้งในไทยและระดับโลกอย่ำงมี

นยัส ำคญั โดยเฉพำะในดำ้นกำรชะลอตวัของก ำลงัซือ้และควำมผนัผวนของตลำดต่ำงชำติ: แมช้ำวต่ำงชำติจะยงั
เป็นก ำลงัซือ้หลกั แต่ปัญหำเศรษฐกิจในประเทศตน้ทำง เช่น จีนที่เผชิญวิกฤตอสงัหำฯ และกำรควบคุมเงินออก
นอกประเทศ ท ำใหก้ ำลงัซือ้ต่ำงชำติไม่กลบัมำเต็มที่เหมือนช่วงก่อนหนำ้ 

- ภัยพิบัติทำงธรรมชำติ: เหตุกำรณ์แผ่นดินไหวและน ้ำท่วมใหญ่ในปี 2568 ส่งผลกระทบต่อควำมเชื่อมั่นและ
พฤติกรรมกำรเลือกท ำเลที่อยู่อำศยั โดยผูซ้ือ้ใหค้วำมส ำคญักับควำมปลอดภยัและมำตรฐำนกำรก่อสรำ้งมำกขึน้
ส่งผลต่อกำรตดัสินใจซือ้หรือลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์

- วิกฤตเศรษฐกิจ: ภำวะเงินเฟ้อ หนีสิ้น ควำมไม่แน่นอนจำกนโยบำยกำรคำ้ (เช่น ภำษีทรมัป์) และกำรเมืองโลก  
ท ำใหเ้ศรษฐกิจเปรำะบำง กระทบต่อควำมเชื่อมั่นของนกัลงทนุและผูซ้ือ้ต่ำงชำติ 

- กำรเมืองไทย: กำรเปล่ียนผ่ำนอ ำนำจ กำรยบุสภำ ควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมือง ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจ 
- วิกฤตชำยแดนไทย-กมัพชูำ: ควำมตงึเครียด กำรปิดด่ำน ซึ่งส่งกระทบเศรษฐกิจชำยแดนอย่ำงรุนแรง 
- เศรษฐกิจไทยเติบโตชำ้: กำรฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจที่ไม่ทั่วถึงส่งผลใหต้ลำดอสงัหำ มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัชำ้และอำจหดตวั

ต่อเนื่อง 

• ปัจจยัดำ้นก ำลงัซือ้และกำรเงิน 
- หนีค้รวัเรือนอยู่ในระดบัสงู:   ภำระหนีค้รวัเรือนที่สงูระดบั 90% ต่อจีดีพี ส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถจบัจ่ำยใช้

สอย รวมถึงควำมสำมำรถก่อหนีเ้พื่อซือ้ที่อยู่อำศยัส่งผลใหก้ ำลงัซือ้ในภำพรวมหดตวั โดยเฉพำะกลุ่มระดบัล่ำงถึง
กลำง 

- ควำมเขม้งวดในกำรปล่อยสินเชื่อ: สถำบนักำรเงินยงัคงเขม้งวดในกำรพิจำรณำสินเชื่อบำ้น เนื่องจำกกงัวลเรื่องหนี ้
เสีย (NPL) สถำนกำรณก์ำรปฏิเสธสินเชื่อ(Rejection Rate)ในอตัรำที่สงูนี ้สะทอ้นถึงควำมเปรำะบำงของก ำลงัซือ้
กลุ่มชนชัน้กลำงและผูม้ีรำยไดป้ำนกลำง ซึ่งเป็นกลุ่มเป้ำหมำยหลกัในกำรซือ้ที่อยู่อำศยั 

- ควำมกงัวลเรื่องควำมมั่นคงของรำยไดใ้นอนำคต: ส่งผลต่อผูบ้รโิภคมีควำมระมดัระวงัในกำรก่อหนีร้ะยะยำว  

• ปัจจยัดำ้นอปุทำนและกำรแข่งขนั 
- ภำวะอุปทำนส่วนเกิน (Oversupply): มีสต็อกที่อยู่อำศยัเหลือขำยสะสมจ ำนวนมำก ท ำใหผู้ป้ระกอบกำรอำจหนั

มำใชก้ลยุทธล์ดรำคำอย่ำงรุนแรงเพื่อระบำยสต็อก ซึ่งอำจส่งผลต่อควำมมั่งคั่งของผูถื้อครองอสงัหำริมทรพัยเ์ดิม
และมลูค่ำตลำดในภำพรวม 

- ตน้ทนุก่อสรำ้งพุ่งสงู: ค่ำวสัดกุ่อสรำ้งและค่ำแรงที่ปรบัตวัขึน้กดดนัอตัรำก ำไรของผูป้ระกอบกำร  

 นอกจำกปัจจยัเส่ียงขำ้งตน้ที่กล่ำวมำแลว้ ยงัมีปัจจยัเส่ียงที่ส  ำคญัส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจทุกองคก์ร ไดแ้ก่ 
ปัญหำส่ิงแวดล้อมที่เกิดจำกสภำพอำกำศที่ รุนแรงซึ่งเกิดขึน้ในหลำยภูมิภำคของโลกรวมทั้งในประเทศไทย  กระแสกำร
เปล่ียนแปลงเชิงโครงสรำ้งที่ส  ำคญั อำทิ กำรเปล่ียนแปลงโครงสรำ้งประชำกรเป็นสงัคมสงูวยั (Aging society) กำรปรบัตวัเขำ้สู่
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ยคุดิจิทลั  กำรโจรกรรมขอ้มลูและ กำรโจมตีระบบดิจิทลั จึงเป็นควำมทำ้ทำยอย่ำงยิ่งของทกุองคก์รในกำรรบัมือควำมเส่ียงและ
ควำมไม่แน่นอนเหล่ำนี ้       

   ออรจิิน้ ตระหนกัดีว่ำกำรด ำเนินธุรกิจภำยใตส้ภำวะควำมไม่แน่นอนจ ำเป็นตอ้งมีกำรบรหิำรจดักำรท่ีดีและกำรบริหำร
ควำมเส่ียงขององคก์รที่เหมำะสม ซึ่งจะส่งผลใหก้ำรด ำเนินงำนขององคก์รเป็นไปตำมวตัถปุระสงคแ์ละบรรลเุป้ำหมำยที่วำงไว ้
โดยกำรรบัรู ้ตระหนกัและเขำ้ใจถึงโอกำสและควำมเส่ียงโดยพิจำรณำปัจจยัเส่ียงต่ำงๆ ทัง้ในมิติดำ้นเศรษฐกิจ มิติดำ้นสงัคม
และมิติดำ้นส่ิงแวดลอ้ม รวมถึงก ำหนดวิธีจัดกำรควำมเส่ียงที่เหมำะสม  บริษัทฯจึงจัดใหม้ีนโยบำยและกระบวนกำรจดักำร
ควำมเส่ียงที่ครอบคลมุ ภำยใตก้ำรก ำกับดูแลของคณะกรรมกำรบริษัทโดยคณะกรรมกำรบริหำรควำมเส่ียงไดก้ ำกับดูแลและ
ติดตำมใหบ้ริษัทฯมีกำรบริหำรควำมเส่ียงอย่ำงเป็นระบบ ทั้งนีเ้พื่อใหม้ั่นใจว่ำบริษัทฯสำมำรถบริหำรจดักำรควำมเส่ียงไปใน
ทิศทำงเดียวกันทั่วทัง้องคก์รอย่ำงเป็นระบบ มีประสิทธิภำพและประสิทธิผลครอบคลมุประเด็นควำมเส่ียงที่ส  ำคญัขององคก์ร 
ตลอดจนมีระบบในกำรติดตำมและตรวจสอบผลกำรด ำเนินกำรบรหิำรควำมเส่ียง พรอ้มเฝำ้ระวงัควำมเส่ียงใหม่ๆ  ที่อำจเกิดขึน้
ไดต้ลอดเวลำ เพื่อลดโอกำสที่จะท ำใหเ้กิดควำมสญูเสีย นอกจำกนือ้อริจิน้ยงัแสวงหำโอกำสทำงธุรกิจจำกควำมเส่ียงเหล่ำนัน้
เพื่อเพิ่มควำมสำมำรถทำงกำรแข่งขนัอย่ำงต่อเนื่อง ทัง้นีอ้อรจิิน้มุ่งสรำ้งกำรเติบโตของธุรกิจอย่ำงยั่งยืนและเป็นไปตำมหลกักำร
ก ำกับดูแลกิจกำรที่ดี โดยมีกำรบูรณำกำรกำรจดักำรควำมเส่ียงดำ้นควำมยั่งยืน ( ESG Risks)เขำ้กับกำรบริหำรควำมเส่ียงทั่ว
ทัง้องคก์ร( Enterprise Risk Management)  

นอกจำกนี ้บริษัทฯไดจ้ดัใหม้ีกำรทบทวนกรอบบริหำรควำมเส่ียง  ควำมเส่ียงที่ส  ำคญั กำรก ำหนดระดบัควำมเส่ียงที่
ยอมรบัได ้ดชันีชีว้ดัควำมเส่ียง(Trigger Point)เพื่อใชใ้นกำรติดตำมแจง้เตือนกรณีไม่สำมำรถจดักำรควำมเส่ียงใหอ้ยู่ในระดบัท่ี
ยอมรบัได ้รวมทั้งก ำหนดกระบวนกำรและขั้นตอนในกำรรำยงำนผลกำรบริหำรควำมเส่ียง และแผนงำนจัดกำรควำมเส่ียงที่
เก่ียวขอ้งเพื่อน ำเสนอต่อคณะกรรมกำรบริหำรควำมเส่ียงพิจำรณำและขออนุมตัิจำกคณะกรรมกำรบริษัท เป็นประจ ำอย่ำงนอ้ย
ไตรมำสละครัง้ ในกรณีท่่ีมีเหตุกุำรณเ์ปล่ียนแปลงส ำคญัหรือฉกุเฉินเรง่ด่วน บรษิัทฯจะมีกำรประชมุรว่มกบัคณะกรรมกำรบริหำร
ควำมเส่ียงเพื่อก ำหนดมำตรกำรควบคุมควำมเส่ียงหรือลดผลกระทบจำกเหตุกำรณ์หรือควำมเส่ียงนั้นอย่ำงทันกำรณ์ และ
รำยงำนเป็นวำระพิเศษต่อคณะกรรมกำรบรษิัทรบัทรำบโดยทนัที   

จำกกำรด ำเนินกำรบริหำรควำมเส่ียงฯดงักล่ำวอย่ำงต่อเนื่อง ท ำใหอ้อริจิน้ไดร้บัผลประเมินกำรก ำกับดูแลกิจกำรตำม
โครงกำรส ำรวจกำรก ำกับดูแลกิจกำรบริษัทจดทะเบียน ประจ ำปี 2568 (CGR 2025) โดยไดร้ับเรตติง้ "AAA" และไดร้ับกำร
คดัเลือกเป็นหุน้ยั่งยืนจำก SET ESG Ratings ซึ่งแสดงถึงกำรด ำเนินงำนในดำ้นกำรก ำกบัดูแลกิจกำรที่ดีเลิศ ถือเป็นกำรตอกย ำ้
ควำมมุ่งมั่นในกำรพฒันำกิจกำรอย่ำงยั่งยืน ต่อเนื่องเป็นปีที่ 5  
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2.1 นโยบายบริหารความเสี่ยงและแผนการบริหารความเสี่ยง 

ออริจิน้ ใหค้วำมส ำคญักับกำรบริหำรควำมเส่ียงซึ่งเป็นองคป์ระกอบที่ส ำคญัของกำรก ำกับดูแลกิจกำรที่ดี โดยบริษัทฯ 
เชื่อมั่นว่ำ กำรบรหิำรควำมเส่ียงเป็นกลไกในกำรด ำเนินงำนใหบ้รรลวุตัถปุระสงคแ์ละเป้ำหมำยที่ก ำหนดไว ้ท ำใหอ้งคก์รตระหนกั
ถึงควำมเส่ียงหรือภัยคุกคำมที่อำจจะเกิดขึน้  และสำมำรถเตรียมควำมพรอ้มในกำรรบัมือและตอบสนองควำมเส่ียงไดอ้ย่ำง
เหมำะสม รวมทั้งมีกำรวำงแผนงำนหรือปรับปรุงกระบวนกำรทำงธุรกิจให้สำมำรถจัดสรรทรัพยำกรไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพ   
บรษิัทฯ จึงมุ่งพฒันำและสรำ้งเสรมิวฒันธรรมกำรบรหิำรควำมเส่ียง (Risk Culture)ทั่วทัง้องคก์ร  บรษิัทฯ ไดก้ ำหนดนโยบำยและ
กระบวนกำรบรหิำรควำมเส่ียงโดยน ำแนวทำงกำรบรหิำรควำมเส่ียงตำมมำตรฐำนสำกล (COSO Enterprise Risk Management 
Framework : COSO ERM Framework) มำประยกุตใ์ชร้ว่มกบัแนวทำงควำมยั่งยืน (Environmental, Social and Governance: 
ESG) ของตลำดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  ทั้งนีเ้พื่อใหก้ระบวนกำรบริหำรควำมเส่ียงของบริษัทฯ เป็นไปอย่ำงมีระบบและ
ต่อเนื่องเพื่อเขำ้ถึงโอกำส หรือลดผลกระทบที่อำจเกิดขึน้ต่อกำรด ำเนินธุรกิจ รวมถึงพฒันำกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ใหเ้ป็นไป
ในทิศทำงเดียวกนัทั่วทัง้องคก์รตำมแนวทำงควำมยั่งยืน  ดงันี ้

นโยบายการบริหารความเสี่ยง 

1) ก ำหนดใหก้ำรบริหำรควำมเส่ียงเป็นควำมรบัผิดชอบของพนักงำนทุกระดับที่ตอ้งตระหนักถึงควำมเส่ียงในกำร
ปฏิบตัิงำนในหน่วยงำนของตนและองคก์ร โดยใหค้วำมส ำคญัตอ่กำรบรหิำรควำมเส่ียงและกำรควบคมุภำยในดำ้น
ต่ำงๆ  ใหอ้ยู่ในระดบัท่ีเพียงพอและเหมำะสม 

2) ใหม้ีกระบวนกำรบริหำรควำมเส่ียงองคก์รที่เป็นไปตำมมำตรฐำนที่ดีตำมแนวปฏิบตัิสำกล เพื่อใหเ้กิดกำรบริหำร
จัดกำรควำมเส่ียงที่อำจส่งผลกระทบกับกำรด ำเนินงำนของบริษัทและบริษัทย่อยอย่ำงมีประสิทธิภำพ เกิดกำร
พฒันำและมีกำรปฏิบตัิงำนดำ้นกำรบรหิำรควำมเส่ียงทั่วทัง้องคก์รในทิศทำงเดยีวกนัโดยน ำระบบกำรบรหิำรควำม
เส่ียงมำเป็นส่วนหนึ่งในกำรตดัสินใจ  กำรวำงแผนกลยุทธ ์แผนงำนและกำรด ำเนินงำนของบริษัทและบริษัทย่อย 
รวมถึงกำรมุ่งเนน้ใหบ้รรลวุตัถปุระสงค ์เป้ำหมำย วิสยัทศัน ์พนัธกิจ และกลยทุธท์ี่ก ำหนดไวเ้พื่อสรำ้งควำมเป็นเลิศ
ในกำรปฏิบตัิงำนและสรำ้งควำมเชื่อมั่นของผูเ้ก่ียวขอ้ง 

3) มีกำรก ำหนดแนวทำงป้องกันและบรรเทำควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินงำนของบริษัทและบริษัทย่อยเพื่อหลีกเล่ียง
ควำมเสียหำยหรือควำมสูญเสียที่อำจจะเกิดขึน้ รวมถึงกำรติดตำมและประเมินผลกำรบริหำรควำมเส่ียงอย่ำง
สม ่ำเสมอ 

4) ส่งเสริมและพฒันำกำรน ำระบบเทคโนโลยีสำรสนเทศที่ทนัสมยัมำใชใ้นกระบวนกำรบริหำรควำมเส่ียงของบรษิัท
และบริษัทย่อย และสนบัสนุนใหบุ้คลำกรทุกระดบัสำมำรถเขำ้ถึงแหล่งขอ้มลูข่ำวสำรกำรบริหำรควำมเส่ียงอย่ำง
ทั่วถึงตลอดจนกำรจดัระบบกำรรำยงำนกำรบรหิำรควำมเส่ียงใหเ้ป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพ 

นอกจำกนี ้บริษัทฯ ไดม้ีกำรจดัท ำคู่มือกรอบบริหำรควำมเส่ียงเพื่อก ำหนดรำยละเอียดขัน้ตอนกำรบริหำรควำมเส่ียง 
หนำ้ที่ควำมรบัผิดชอบในกำรบริหำรควำมเส่ียง  ประเภทควำมเส่ียงและเกณฑป์ระเมินระดบัควำมเส่ียง ทัง้นีเ้พื่อให้
ทุกหน่วยงำนมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเส่ียงอย่ำงชัดเจน และบริษัทฯ ไดเ้ปิดเผยคู่มือกรอบบริหำรควำมเส่ียงไว้
บนเว็บไซดข์องบรษิัทฯ 
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โครงสร้างการบริหารความเสี่ยง 

กำรบริหำรควำมเส่ียงของบริษัทฯ อยู่ภำยใตก้ำรก ำกับดูแลของคณะกรรมกำรบริษัท โดยคณะกรรมกำรบริหำรควำม
เส่ียง (Risk Management Committee) ซึ่งจะท ำหน้ำที่ก ำกับดูแลให้มีกำรบริหำรควำมเส่ียงอย่ำงเป็นระบบและ
ต่อเนื่อง  สนบัสนุนในเชิงนโยบำยเพื่อใหก้ำรจดักำรควำมเส่ียงเป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพและตระหนกัรูถ้ึงควำมเส่ียง
ในกำรด ำเนินกิจกรรมใด ๆ ของบริษัทฯ โดยครอบคลุมกำรด ำเนินธุรกิจปัจจุบันและกำรลงทุนในธุรกิจใหม่ตำมแนว
ทำงกำรพัฒนำอย่ำงยั่งยืน ทั้งในดำ้นเศรษฐกิจ สังคมและส่ิงแวดลอ้ม และกำรก ำกับดูแลกิจกำรที่ดี คณะกรรมกำร
บริหำรควำมเส่ียงไดต้ิดตำมผลกำรบริหำรควำมเส่ียงอย่ำงต่อเนื่องโดยมีกำรประชมุร่วมกบัฝ่ำยบริหำรและรำยงำนต่อ
คณะกรรมกำรบรษิัทเป็นประจ ำอย่ำงนอ้ยไตรมำสละครัง้และเมื่อมีกำรเปล่ียนแปลงที่ส  ำคญัซึ่งอำจส่งผลกระทบต่อกำร
ด ำเนินธุรกิจของบริษัท ฯ รวมทั้งสนับสนุนให้มีกำรเผยแพร่ สรำ้งควำมเข้ำใจในเรื่องกำรบริหำรควำมเส่ียงให้กับ
พนักงำนทุกระดบัเพื่อใหม้ีผลในทำงปฏิบตัิทั่วทั้งองคก์ร  ซึ่งคณะกรรมกำรบริหำรควำมเส่ียงประกอบดว้ย กรรมกำร
บริษัทที่เป็นกรรมกำรอิสระ ประธำนอ ำนวยกำร/กรรมกำรบริหำรและผูบ้ริหำรระดบัสูง  และเพื่อประสิทธิภำพสงูสดุใน
กำรบรหิำรจดักำรควำมเส่ียงทั่วทัง้องคก์ร บรษิัทฯไดผ้นวกกำรบรหิำรควำมเส่ียงเขำ้กบัแผนกำรด ำเนินธุรกิจของบรษิทัฯ 
ซึ่งใหค้วำมส ำคญักบักำรสรำ้งคณุค่ำใหแ้ก่บริษัทฯ และผูม้ีส่วนไดเ้สีย โดยวิเครำะหค์วำมสมัพนัธข์องควำมเส่ียงแต่ละ
ประเด็นใหค้รอบคลมุทัง้เชิงบวก(Opportunity)และเชิงลบ  

 ในปี 2568 บรษิัทฯ ไดย้กระดบักำรบรหิำรควำมเส่ียงโดยรวมประเด็นดำ้นส่ิงแวดลอ้ม สงัคม และกำรก ำกบัดแูล (ESG) 
เขำ้กบักรอบบรหิำรควำมเส่ียงทั่วทัง้องคก์ร (Enterprise Risk Management: ERM) ผ่ำนแนวทำงที่เป็นระบบซึง่
ผสมผสำนมำตรฐำนสำกลเขำ้กบักลยทุธข์ององคก์ร กำรบรูณำกำรนีไ้ดร้บักำรออกแบบมำเพื่อใหม้ั่นใจถึงกำรเติบโตที่
ยั่งยืนและควำมเชื่อมั่นของผูม้ีส่วนไดส่้วนเสีย  

กรอบการท างานและการก าหนดมาตรฐาน 

บรษิัทฯ ใช ้กรอบกำรบรหิำรควำมเส่ียงองคก์ร (ERM) ของ COSO ปี 2017 เป็นแนวทำงหลกั โดยผสำนรวมกบั
มำตรฐำนสำกลตำมแนวทำงกำรพฒันำอยำ่งยั่งยืนที่ก ำหนดโดยตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
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กระบวนการและขัน้ตอนการบริหารความเสี่ยงองค์กร  

เพื่อใหอ้งคก์ร สำมำรถบรรลุวตัถุประสงคแ์ละเป้ำหมำยไดต้ำมวิสัยทัศนแ์ละพันธกิจขององคก์ร กระบวนกำรบริหำร
ควำมเส่ียงถือเป็นกลไกส ำคญัของกระบวนกำรก ำกับดแูลกิจกำรที่ดี และเป็นกระบวนกำรที่ทุกคนในองคก์รมีส่วนรว่ม
ในกำรระบุ ประเมิน และบรรเทำควำมเส่ียงใหอ้ยู่ในระดบัที่เหมำะสมหรือยอมรบัได ้โดยครอบคลมุควำมเส่ียงที่ส  ำคญั 
บริษัทฯ จึงไดบู้รณำกำรกำรบริหำรควำมเส่ียงร่วมกับกลยุทธแ์ละผลกำรปฏิบัติงำน ตำมกรอบโครงสรำ้งกำรบริหำร
ควำมเส่ียงขององคก์ร(COSO ERM Framework 2017) ภำยใตห้ลกักำร 5 ประกำรท่ีสมัพนัธก์นั เพื่อส่งเสรมิใหเ้กิดกำร
สรำ้งและรกัษำคณุค่ำเพิ่มใหแ้ก่องคก์ร ดงันี ้

1. การก ากบัดแูลและก าหนดวฒันธรรม  

 คณะกรรมกำรบริษัทท ำหน้ำที่ในกำรก ำกับดูแลและสนับสนุนกำรด ำเนินงำนของฝ่ำยบริหำร  ผ่ำนกำรจัด
โครงสรำ้งกำรก ำกับดูแล  ก ำหนดนโยบำย กลยุทธและวัฒนธรรมที่พึงประสงค ์รวมทั้งแสดงใหเ้ห็นถึงกำรยึดมั่นต่อ
คณุค่ำหลกั และกำรพฒันำทรพัยำกรบคุคลเพื่อใหบ้รรลกุลยทุธแ์ละวตัถปุระสงคท์ำงธุรกิจ  

2. การก าหนดกลยุทธแ์ละวตัถปุระสงค ์

 บริษัทฯ บูรณำกำรกำรบริหำรควำมเส่ียงเข้ำกับกระบวนกำรวำงแผนกลยุทธ์ โดยวิเครำะหบ์ริบททำงธุรกิจ 
ประเมินควำมเส่ียงและผลกระทบที่อำจเกิดขึน้ และก ำหนดวตัถุประสงคท์ำงธุรกิจใหส้อดคลอ้งกับระดบัควำมเส่ียงที่
ยอมรบัได ้

3. การประเมินผลการปฏิบติังาน 

 บริษัทฯ ระบุและประเมินควำมรุนแรงของควำมเส่ียงที่อำจมีผลต่อควำมส ำเร็จของกลยุทธ์และกำรบรรลุ
วัตถุประสงคท์ำงธุรกิจ โดยกำรจัดล ำดับควำมส ำคัญของควำมเส่ียง เพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นกำรเลือกวิธีตอบสนองต่อ
ควำมเส่ียงที่เหมำะสม และน ำวิธีตอบสนองไปปฏิบัติอย่ำงมีประสิทธิภำพ รวมทั้งประเมินภำพรวมควำมเส่ียงของ
องคก์รเพื่อใหท้กุระดบัและทกุหน่วยงำนท่ีเก่ียวขอ้งทรำบ 

4. การสอบทานและการแก้ไขปรบัปรงุ 

 บรษิัทฯ ระบแุละประเมินกำรเปล่ียนแปลงที่ส  ำคญั รวมทัง้สอบทำนควำมเส่ียงและติตำมผลกำรปฏิบตัิงำนอย่ำง
สม ่ำเสมอ เพื่อใหเ้กิดกำรพฒันำและปรบัปรุงกำรบรหิำรควำมเส่ียงขององคก์รอย่ำงต่อเนื่อง 

5. สารสนเทศ การสือ่สาร และการรายงาน 

 บรษิัทฯ พฒันำและใชป้ระโยชนจ์ำกระบบสำรสนเทศ เทคโนโลยี และช่องทำงกำรส่ือสำรต่ำง ๆ เพื่อสนบัสนนุกำร
บรหิำรควำมเส่ียงขององคก์ร รวมทัง้รำยงำนขอ้มลูควำมเส่ียง ขอ้มลูผลกำรปฏิบตัิงำน เพื่อรำยงำนผลกำรบรหิำรควำม
เส่ียงต่อผูม้ีส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งอย่ำงต่อเนื่องและเหมำะสม 

  ขัน้ตอนการบริหารความเส่ียง  

1) ก าหนดวัตถุประสงค์ : เป็นกำรก ำหนดวัตถุประสงคใ์นระดับองคก์ร /สำยธุรกิจที่สอดคล้อง/เป็นไปในทิศทำง
เดียวกับ วิสัยทัศน์ พันธกิจขององคก์ร นโยบำยและเป้ำหมำยหลัก รวมถึงกำรก ำหนดแผนบริหำรควำมเส่ียงจะตอ้ง
สอดคลอ้งและสนบัสนนุกบัวตัถปุระสงคท์ี่ก ำหนดไว ้
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 2) ก าหนดเกณฑ์ประเมินความเสี่ยงและระดับความเสี่ยงที่ยอมรับได้ : เป็นกำรก ำหนดเกณฑใ์นกำรประเมิน
ควำมเส่ียงทำงดำ้นโอกำสที่จะเกิดควำมเส่ียง (Likelihood)  ผลกระทบจำกเหตุกำรณ์ควำมเส่ียง ( Impact) เพื่อจัด
ระดบัควำมส ำคญัของควำมเส่ียง โดยใช ้Risk Map รวมทัง้ก ำหนดระดบัควำมเส่ียงที่ยอมรบัได ้และตวัชีว้ดัควำมเส่ียง 
(Key Risk Indicators/Trigger Point : KRIs) 

 
 

         ระดับคะแนน ความส าคัญ(ความรุนแรง)ของความเสี่ยง สัญลักษณ ์
16-20 ระดบัควำมรุนแรง/ควำมส ำคญัสงูมำก ตอ้งไดร้บักำรบรหิำรจดักำรทนัที A 
10-15 ระดบัควำมรุนแรง/ควำมส ำคญัคอ่นขำ้งสงู ตอ้งบรหิำรจดักำรเรง่ด่วน B 
4-9 ระดบัควำมรุนแรง/ควำมส ำคญัปำนกลำง ตอ้งติดตำมเฝำ้ระวงัสม ่ำเสมอ C 

ต ่ำกว่ำ 3 คะแนน ระดบัควำมรุนแรงต ่ำ/ควำมส ำคญันอ้ย เป็นควำมเส่ียงในระดบัท่ีบรษิัทยอมรบัได ้ D 
กำรจดัล ำดบัควำมส ำคญั(ระดบัควำมรุนแรง)ของควำมเส่ียง และแนวทำงจดักำรควำมเส่ียง 

 
3) ระบุความเสี่ยง : เป็นการคน้หา และระบสุาเหตหุรือปัจจยัความเสีย่ง โดยพจิารณาจากปัจจยัต่างๆ ทัง้ภายในและ
ภายนอกองคก์ร เมกะเทรนดแ์ละแนวโนม้ของโลก อาท ิการเปลีย่นแปลงสภาพแวดลอ้มทางธรรมชาต ิการเปลีย่นแปลง
ทางประชากรศาสตร์ โลกาภิวฒัน์และความกา้วหนา้อย่างรวดเร็วทางเทคโนโลยี  โดยพิจารณาทัง้ในมิติ เศรษฐกิจ 
สงัคม สิ่งแวดลอ้มและการก ากบัดูแลทีด่ ี ทีส่่งผลกระทบต่อเป้าหมายขององคก์ร 

4) ประเมินความเสี่ยง : เป็นการวเิคราะห์ขอ้มูลต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัปัจจยัเสีย่งทีร่ะบ ุ(ในขัน้ตอนที ่3 ระบคุวามเสีย่ง) 
เพือ่น ามาประเมินความเสีย่งตามเกณฑ์ทีก่ าหนด 

5) ก าหนดมาตรการจัดการความเสี่ยง : เป็นการก าหนดวิธีการในการจดัการความเสีย่งใหอ้ยู่ในระดบัทีย่อมรบัได้
ดว้ยมาตรการต่างๆ เช่น การยกเลิกกิจกรรมทางธุรกิจทีม่ีความเสีย่งสูงมากและบริษัทฯ ไม่สามารถจดัการได ้การซือ้
ประกนัความเสีย่ง การใชบ้ริการจากบคุคลทีส่าม (Outsource) เป็นตน้ 

6) ติดตามและรายงานผลการบริหารความเสี่ยง : บริษัทฯ ไดก้ าหนดให ้ฝ่ายจดัการผูร้บัผิดชอบความเสีย่ง (Risk 
Owners) ตอ้งตดิตามและด าเนนิการเพือ่จดัการความเสีย่งใหอ้ยู่ในระดบัทีย่อมรบัได ้(ระดบัคะแนนไม่เกิน 15 คะแนน) 
โดยตอ้งรายงานผลการบริหารความเสีย่งต่อคณะกรรมการบริหารความเสีย่ง คณะกรรมการบริษัทเป็นประจ าอย่างนอ้ย
ไตรมาสละครัง้ 
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2.2  ปัจจัยเสี่ยงต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ 

ท่ำมกลำงวกิฤตกำรณแ์ละปัจจยัเส่ียงทัง้จำกภำยในและภำยนอกในปี 2568 รวมทัง้ปัญหำส่ิงแวดลอ้มที่เกิดจำกสภำพ
อำกำศที่รุนแรงซึง่เกิดขึน้ในหลำยภมูิภำคของโลกรวมทัง้ในประเทศไทย ส่งผลใหภ้ำวะเศรษฐกิจและก ำลงัซือ้หดตวัอยำ่งต่อเนื่อง 
สภำพโดยรวมของตลำดที่อยู่อำศยัตอ้งเผชิญกบัควำมทำ้ทำยจำกปัจจยัเส่ียงในหลำยๆดำ้น  

ออริจิน้ซึ่งเป็นผูพ้ฒันำธุรกิจอสงัหำริมทรพัยค์รบวงจร ไดป้รบัตวัเพื่อรบัมือกบัปัจจยัเส่ียงต่ำงๆโดยจัดโครงสรำ้งธุรกิจให้
ชดัเจนขึน้ในลกัษณะ Holding Company โดยจะเป็นกำรลงทุนถือหุน้ในบริษัทย่อย บริษัทร่วมคำ้ ทัง้บริษัทในตลำดหลกัทรพัยฯ์ 
และนอกตลำดหลกัทรพัยฯ์ โดยแบ่งเป็น 5 กลุ่มธุรกิจหลกั ดงันี(้1) กลุ่มธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อขำยประเภทคอนโดมเินยีม 
ภำยใต ้ออรจิิน้ เวอรต์ิเคิล (2) ในกลุ่มธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อขำยประเภทบำ้นจดัสรร ภำยใตบ้รทิำเนีย หรือ BRI (3) กลุ่ม
ธุรกิจบรกิำร ภำยใตพ้รีโม่ เซอรว์ิส โซลชูั่น หรือ PRI (4) กลุ่มธุรกิจ Hospitality and Tourism & Service ภำยใตอ้อรจิิน้ โฮเทล และ 
(5) กลุ่มธุรกิจ Logistics and Warehouse ภำยใต ้แอลฟำ อินดสัเทรียล โซลชูั่น  พรอ้มทัง้เดินหนำ้ขบัเคล่ือนองคก์รภำยใตก้ลยทุธ ์
“Resilience Leads To Sustainable Growth” สรำ้งควำมยืดหยุ่นในกำรบรหิำรองคก์ร พรอ้มรบัมือต่อกำรเปล่ียนแปลง สู่กำรเป็น
ผู้น ำและกำรเติบโตอย่ำงยั่งยืนบนโอกำสใหม่ เพื่อสรำ้งควำมสมดุลในระยะยำวอย่ำงมีเสถียรภำพทั้งดำ้นธุรกิจ สังคม และ
ส่ิงแวดล้อม ด้วย 7 กลยุทธ์แห่งควำมส ำเร็จ ( 7 KEYS TO SUCCESS )  คือ 1. FOCUS ON MAINSTREAM REVENUE, 2. 
UNIQUE VALUE PROPOSITION, 3. MARKET EXPANSION, 4. DIGITAL TRANSFORMATION, 5. FINANCIAL 
STRUCTURE MANAGEMENT, 6. CUSTOMER FINANCIAL SUPPORT, 7. ESG & GREEN REVOLUTIONTO SUCCESS )  
โดยออรจิิน้ไดว้ิเครำะหปั์จจยัควำมเส่ียงทัง้ปัจจยัภำยในและภำยนอก ที่ส่งผลต่อกำรด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯสอดคลอ้งกบัทิศทำง
ธุรกิจ เป้ำหมำย และกลยุทธ์ขององคก์ร โดยพิจำรณำโอกำสและผลกระทบของเหตุกำรณท์ี่อำจส่งผลต่อกำรด ำเนินธุรกิจทั้ง
ทำงตรงและทำงออ้ม เพื่อระบุควำมเส่ียงที่ส  ำคญัของบริษัทฯ  ก ำหนดแผนจดักำรควำมเส่ียงที่เหมำะสม เพื่อใหค้วำมเส่ียงต่ำง ๆ 
อยู่ในระดบัท่ียอมรบัได ้   
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1.  ความเสี่ยงทางธุรกจิ (Business Risks) 

1.1.  ความเสี่ยงเชิงกลยุทธแ์ละการเงนิ (Strategic & Financial Risk) 

รายละเอียดปัจจัยเสี่ยง ผลกระทบตอ่บริษัทฯ กลยุทธแ์ละการจัดการความเสี่ยง 

• ความเสี่ยงด้านสภาพคล่องและการ
ช าระคืนหนี:้ ความผันผวนของตลาด
ทุนส่งผลต่อการออกหุ้นกู้ ชุดใหม่
เพื่อทดแทนชุดเดิม (Rollover) และ
ภาระดอกเบีย้ทียั่งคงอยู่ในระดับสูง 

 
 

อำจกระทบต่อกระแสเงินสดและอันดับควำม
น่ำเชื่ อ ถือ (Credit Rating) หำกไม่สำมำรถ
บริหำรจดักำรหนีสิ้นไดต้ำมก ำหนด แต่อย่ำงไร
ก็ตำมกำรที่บริษัทสำมำรถช ำระคืนหนีไ้ดต้ำม
ก ำหนดและมี Backlog หนำแน่น และกำรไดร้บั
ควำมเชื่อมั่นจำกนกัลงทนุ ท ำใหหุ้น้กูข้องบรษิัท
สำมำรถขำยไดห้มดทุกชุดและสำมำรถจ่ำยคืน
หุน้กูท้ี่ครบก ำหนดและดอกเบีย้ไดต้รงตำมเวลำ
ก ำหนดทกุชดุ 
ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทฯ มีอัตรำส่วน
สภำพคล่องอยู่ที่  1.85 และมีสัดส่วนหนี ้สิน
หมุนเวียนต่อหนีสิ้นรวมอยู่ที่รอ้ยละ 55.90 ซึ่ง
สะทอ้นว่ำปัจจุบันบริษัทฯ ยังคงมีสภำพคล่อง
เพียงพอที่จะช ำระคืนหนี ้สินที่จะถึงก ำหนด
ช ำระภำยใน 1 ปี 

1. ใชน้โยบำยทำงกำรเงินอย่ำงระมัดระวังภำยใตง้บประมำณที่ก ำหนด ดว้ยกำรควบคุมกำรใช้
จ่ำยเงินและค่ำใชจ้่ำยใหเ้ป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพและเป็นไปเพื่อวตัถปุระสงคท์ี่ก ำหนด 

2. บรหิำรกำรเงินอย่ำงมีวินยั กล่ำวคือ 
2.1 รกัษำอัตรำส่วนหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้  (Interest Bearing Debt to 
Equity ratio) ใหไ้ม่เกินกว่ำเงื่อนไขที่สถำบันกำรเงินก ำหนด และ ไม่เกินกว่ำขอ้ก ำหนดสิทธิ
ของหุน้กู ้
2.2 สรำ้งควำมมั่นคงในสถำนะทำงกำรเงินและผลประกอบกำร  

3. ควบคุม ติดตำม และวิเครำะหส์ภำพคล่องทำงกำรเงินอย่ำงใกลช้ิด โดยจัดท ำประมำณกำร
กระแสเงินสด  วิเครำะหแ์หล่งที่มำ และใชไ้ป เพื่อวำงแผนกำรใชเ้งินใหเ้หมำะสมในทกุดำ้น 

4. ก ำหนดวงเงินสดส ำรองเพื่อใช้เป็นทุนหมุนเวียนกรณีเกิดสภำวกำรณ์ทำงเศรษฐกิจที่ไม่
สำมำรถคำดกำรณไ์ด ้

5. สรำ้งและรกัษำควำมเชื่อมั่นของนกัลงทุนและผูม้ีส่วนไดเ้สียตำมแนวทำงควำมยั่งยืน รวมทัง้
ติดตำมสถำนกำรณท์ำงเศรษฐกิจ กำรเงินกำรคลงั ภำวะตลำดเงินและตลำดทุนอย่ำงใกลช้ิด  
เพื่อปรบัเปล่ียนกำรด ำเนินงำนและแผนกำรลงทุนใหเ้หมำะสมท่ำมกลำงควำมไม่แน่นอนใน
ตลำดทนุ 

6. ใชเ้ครื่องมือทำงกำรเงิน (Financial Instruments) ในกำรระดมทุนที่เหมำะสม เช่น กำรระดม
ทนุผ่ำนตลำดทนุหรือตลำดเงิน อำทิ กำรออกหุน้กู ้กำรน ำบรษิัทย่อยที่มีศกัยภำพในกำรเตบิโต
อย่ำงแข็งแกร่งในกำรเขำ้จดทะเบียนในตลำดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ( IPO)  กำรพฒันำ
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รายละเอียดปัจจัยเสี่ยง ผลกระทบตอ่บริษัทฯ กลยุทธแ์ละการจัดการความเสี่ยง 

รูปแบบของกำรระดมทุนผ่ำนอสังหำริมทรัพย์จำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย ์(Property 
Fund)หรือ REIT  ฯลฯ 

7. ปรบักลยทุธด์ำ้นรำคำดงึดดูก ำลงัซือ้เพื่อระบำยสต็อกและรกัษำสภำพคล่อง 

• ความเสี่ยงจากภาวะหนี้ครัวเรือน
สูง และ เกณฑ์การปล่อยสินเชื่อ
ของธนาคาร/สถาบันการเงินที่
เข้มงวด โดยเฉพาะอัตราการปฏิเสธ
สิ น เ ชื่ อ  (Rejection Rate) ที่ สู ง ใน
กลุ่มคอนโดมิเนียมระดับกลาง-ล่าง 
(ต ่ากว่า 3 ล้านบาท) 

ยอดโอนกรรมสิทธ์ิไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำยและ
เกิดสต็อกที่อยู่อำศยัคงคำ้ง โดยรำยไดจ้ำกกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย ์ณ สิน้ปี 2568 มีจ ำนวน 
5,340.5 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อหนำ้รอ้ยละ 
21.88 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 มีจ ำนวน 
976.7 ลำ้นบำท ลดลงจำกช่วงเดียวกันของปี
ก่อนรอ้ยละ 1.62  

1. จดัใหม้ีทีมงำนช่วยใหค้  ำปรกึษำแนะน ำเรื่องกำรยื่นขอสินเชื่อที่อยู่อำศยักับลกูคำ้อย่ำงใกลช้ิด 
รวมถึงแนะน ำสินคำ้จดัใหม้ีทีมงำนช่วยใหค้  ำปรกึษำแนะน ำเรื่องกำรยื่นขอสินเชื่อที่อยู่อำศัย
กับลกูคำ้อย่ำงใกลช้ิด รวมถึงแนะน ำสินคำ้ใหต้รงกับควำมสำมำรถและก ำลงัซือ้ของลกูคำ้แต่
ละรำย เพ่ือสำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิไดต้ำมแผนงำนท่ีก ำหนดไว ้

2. จัดหำธนำคำร/สถำบนักำรเงิน เพื่อเป็นกำรบริกำรลูกคำ้ใหส้ำมำรถยื่นขอสินเชื่อไดม้ำกกว่ำ  
1 แห่ง  

3. ติดตำมประเมินควำมพรอ้มในกำรก่อหนีห้รือรีไฟแนนซห์นีเ้ดิมเพื่อเพิ่มควำมสำมำรถในกำร
ช ำระหนีข้องลกูหนีท้ี่อำจเผชิญปัญหำหนีสิ้นที่เพิ่มขึน้หลงัโควิด รวมถึงสถำนกำรณร์ำยไดแ้ละ
กำรจำ้งงำนที่อำจยงัไม่กลับมำสู่ภำวะปกติอย่ำงเต็มที่ ซึ่งอำจท ำใหเ้ป็นปัญหำในกำรอนุมตัิ
สินเชื่อส ำหรบัลกูคำ้แต่ละรำย 

4. พฒันำโครงกำรใหม่อย่ำงระมดัระวงั: พรอ้มทัง้ปรบัแผนพฒันำโครงกำร หลีกเล่ียงท ำเลที่มีกำร
แข่งขันรุนแรงหรือมีหน่วยเหลือขำยสะสมสูง รวมถึงกระจำยพอรต์โฟลิโอใหม้ีตัวเลือกที่อยู่
อำศัยในหลำกหลำยระดบัรำคำ เพื่อตอบโจทยล์ูกคำ้กลุ่มเป้ำหมำยไดห้ลำกหลำยกลุ่ม เพิ่ม
โอกำสในกำรขำยที่อยู่อำศัย รวมถึงยังเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงจำกตลำดที่มีกำรแข่งขนั
รุนแรง 

• ความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนทาง
การเมือง 

บริษัทฯ  อำจได้รับผลกระทบจำกกำรที่  
นโยบำยภำครฐักฎหมำยใหม่ๆ บงัคบัใชโ้ดยไม่

บริษัทฯ ไดต้ิดตำมกำรเปล่ียนแปลงทำงกฎหมำยและนโยบำยอย่ำงใกลช้ิด พรอ้มทัง้ปรบักลยุทธ์
ธุรกิจใหส้อดคลอ้งกบักฎระเบียบที่เปล่ียนแปลง บริษัทฯ ยงัเสริมสรำ้งควำมสมัพนัธก์บัหน่วยงำน
ภำครฐัเพื่อใหส้ำมำรถด ำเนินโครงกำรไดอ้ย่ำงต่อเนื่องและมีประสิทธิภำพ 
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สภำพแวดลอ้มทำงกำรเมืองที่ไม่แน่นอน
ของประเทศไทย รวมถึงกำรเปล่ียนแปลง
ของนโยบำยเศรษฐกิจ อำจส่งผลกระทบ
ต่อกำรลงทุนของภำคธุรกิจและควำม
เชื่อมั่นของนักลงทุน กำรเปล่ียนแปลง
ของภำษีหรือกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งกบัภำค
อสังหำริมทรัพย์ อำจท ำให้ต้นทุนกำร
ด ำ เนินงำนเพิ่ มขึ ้น  หรื อกระทบต่อ
ควำมสำมำรถในกำรขยำยโครงกำรของ
บรษิัทฯ 

มีกำรปรับตัวล่วงหน้ำ ซึ่งอำจเพิ่มภำระดำ้น
ตน้ทนุและเวลำกำรด ำเนินโครงกำร  

• ความเสี่ ย งจากสภาวะความไ ม่
แน่นอนทางเศรษฐกิจส่งผลกระทบ
การตัดสินใจซือ้อสังหาริมทรัพย ์

ควำมเปรำะบำงของโครงสร้ำงเศรษฐกิจ
ภำยในประเทศและหนี ้ครัว เรือนที่ อยู่ ใน
ระดบัสงู ท ำ 
ใหผู้บ้รโิภคระมดัระวงักำรใชจ้่ำยและเลือกที่จะ
ชะลอกำรตัดสินใจซื ้อบ้ำนออกไปก่อนและ
ส่งผลต่อยอดโอนกรรมสิทธ์ิอำจลดลง/ไม่
เป็นไปตำมเป้ำหมำย 

1. เนน้พัฒนำสินคำ้และบริกำรที่ตอบโจทยค์วำมตอ้งกำรของผูซ้ือ้แต่ละกลุ่มอย่ำงตรงจุด โดย 
ผ่ำนกำรวิเครำะหค์วำมตอ้งกำรของผู้ซือ้ รวมถึงควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินเพิ่ม ส ำหรบั
รูปแบบ ฟังกช์นั หรือบริกำรเสริมต่ำงๆ ที่แตกต่ำงจำกโครงกำรทั่วไป โดยพิจำรณำจำกปัจจยั
ต่ำงๆ เช่น ระดับรำยได ้ช่วงอำยุ และวิถีชีวิต เพื่อน ำมำสู่กำรพัฒนำที่อยู่อำศัย กำรก ำหนด
รำคำ รวมถึงกำรท ำกำรตลำดไดต้รงกลุ่มเป้ำหมำยมำกขึน้ 

2. เจำะตลำดผูซ้ือ้ชำวตำ่งชำติ: ก ำลงัซือ้ชำวต่ำงชำติยงัคงอยู่ในระดบัสงูและมีควำมตอ้งกำรท่ีอยู่
อำศยั หรือเพื่อกำรลงทนุในโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องไทย โดยสรำ้งทีมขำยต่ำงประเทศเพื่อ
เจำะกลุ่มลกูคำ้ต่ำงประเทศโดยเฉพำะ และทีมขำยBiG Lot ส ำหรบันกัลงทนุจีนและรสัเซีย 

3. กำรกระจำยพอรต์ฟอลิโอในหลำยท ำเล ทั้งกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และจังหวัดอุตสำหกรรม
ส ำคญั รวมทัง้ขยำยธุรกิจใหม่ใหค้รอบคลมุคนทุกเจเนอเรชั่น ทุกช่วงจงัหวะชีวิต ตัง้แต่ยงัโสด 
แต่งงำน ขยำยครอบครัว จนเกษียณอำยุ ทุกแพลตฟอรม์ โดยผ่ำนช่องทำงกำรตลำดทั้ง
ออฟไลนแ์ละออนไลน ์ 
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4. บริหำรจัดกำรตน้ทุนอย่ำงมีประสิทธิภำพเพื่อรักษำอัตรำก ำไร: กำรน ำเทคโนโลยีที่ช่วยลด
ขัน้ตอนกำรก่อสรำ้ง ลดกำรใชแ้รงงำน รวมถึงกำรรกัษำควำมสมัพนัธแ์ละสรำ้งควำมร่วมมือ
กับผูร้บัเหมำก่อสรำ้งและธุรกิจที่เก่ียวขอ้งในซพัพลำยเชน เพื่อช่วยใหส้ำมำรถบริหำรจัดกำร
ตน้ทนุไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพมำกขึน้ 

5. ให้ควำมส ำคัญกับกำรด ำเนินธุรกิจภำยใต้กรอบ ESG โดยเฉพำะด้ำนส่ิงแวดล้อม - 
Environment ซึ่งจะเป็นอีกหนึ่งปัจจยัส ำคญัที่ส่งผลต่อกำรตดัสินใจซือ้ที่อยู่อำศยั โดยเฉพำะ
กลุ่มคนรุ่นใหม่ที่ใหค้วำมส ำคญักับที่อยู่อำศยัที่ประหยดัพลงังำนและเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม
มำกขึน้ 

• ความเสี่ยงจากการมีลูกหนี้ที่มียอด
ค้างช าระมากกว่า 6 เดือนจ านวน
มาก 

กลุ่มบริษัทเข้ำท ำสัญญำร่วมทุนกับผู้ร่วมทุน
ห ล ำ ย ร ำ ย เ พื่ อ ด ำ เ นิ น ธุ ร กิ จ พั ฒ น ำ
อสงัหำรมิทรพัย ์โดยกลุ่มบรษิัทจะเป็นผูบ้รหิำร
โครงกำรใหแ้ก่บรษิัทท่ีเป็นกำรรว่มคำ้ ซึ่งจะคิด
ค่ำบริกำรเป็นอัตรำรอ้ยละของมูลค่ำโครงกำร 
และรบัรูร้ำยไดค้่ำบริกำรในวนัท่ีท ำสญัญำรว่ม
ทุน โดยมีก ำหนดกำรช ำระเงินเป็นไปตำม
ขอ้ตกลงในสญัญำ ซึ่งกำรรบัรูร้ำยไดค้่ำบรกิำร
จะเพิ่มขึน้จ ำกจ ำนวนโครงกำรรว่มทนุท่ีเพิ่มขึน้
หลงัเขำ้ท ำสญัญำรว่มทนุในระหว่ำงงวด  
กำรด ำเนินตำมแผนของโครงกำรร่วมทุนบำง
โรงกำรกำรอำจเกิดควำมล่ำช้ำจำกแผนที่
ก ำหนดไว ้เนื่องจำกกำรปรบัแผนโครงกำรตำม
สถำนกำรณข์องตลำด ท ำใหบ้ำงกรณีบริษัทที่

กลุ่มบริษัทใหค้ว ำมส ำคญัและตระหนักถึงกำรบริหำรรจัดกำรลูกหนีค้ำ้งช ำระ โดยมีกำรควบคุม
กำรบริหำรงำนรำยโครงกำรอย่ำงใกลช้ิดเพื่อใหส้ำมำรถด ำเนินกำรไดต้ำมแผนงำนของโครงกำร
อย่ำงต่อเนื่อง และสำมำรถรบัช ำระเงินตำมที่ก ำหนดไว ้ 
ส ำหรบักำรตัง้ค่ำเผ่ือผลขำดทุนดำ้นเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ กลุ่มบริษัทมีนโยบำยพิจำรณำกำร
ตั้งค่ำเผ่ือผลขำดทุนดำ้นเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ โดยพิจำรณำจำกลูกหนีท้ี่คำ้งช ำระเกิน 12 
เดือน เพื่อใหเ้ป็นไปตำมมำตรฐำนรำยงำนทำงกำรเงนิ อำ้งอิงจำกระยะเวลำที่คำดวำ่จะไดร้บัช ำระ
คืน  โดยหลกัเป็นของกลุ่มธุรกิจคอนโดมิเนียม และธุรกิจบำ้นจดัสรร ที่อำจมีควำมล่ำชำ้กว่ำแผนที่
ก ำหนดไว ้  
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เป็นกำรร่วมคำ้อำจช ำระค่ำบริกำรใหก้ับกลุ่ม
บรษิัทล่ำชำ้กว่ำที่ตกลงในสญัญำ โดย ณ วนัท่ี 
31 มีนำคม 2569 กลุ่มบริษัทมียอดคงเหลือ
ของลูกหนี ้ค่ำบริหำรโครงกำรที่ค้ำงช ำระ
มำกกว่ำ 6 เดือนจำกบริษัทที่เป็นกำรร่วมค้ำ
เป็นจ ำนวน 876.94 ลำ้นบำท  
นอกจำกนี ้ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทมี
ลูกหนีจ้ำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนคงคำ้งสุทธิ 
เป็นจ ำนวน 565.33 ลำ้นบำท ซึ่งเกิดจำกกำร
บนัทึกลกูหนีจ้ำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในกลุ่ม
ธุรกิจโรงแรม เป็นไปตำมสัญญำตำมก ำหนด
ช ำระตำมแผนธุรกิจหลกัในสญัญำรว่มทนุ 

• ความเสี่ยงจากความผันผวนของ
อัตราดอกเบีย้ 

ณ 31 มีนำคม 2569 กลุ่มบริษัทฯ มีหนีสิ้นที่มี
อัตรำดอกเบี ้ยแบบลอยตัวจ ำนวนทั้ง สิ ้น 
15,332 ลำ้นบำท คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 38.9 
ของหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ทัง้หมด จึงมีควำม
เส่ียงจำกควำมผันผวนของอัตรำดอกเบี ้ยใน
ตลำด ซึ่งอำจส่งผลใหภ้ำระดอกเบีย้จ่ำยและ
ตน้ทุนทำงกำรเงินที่ใชใ้นกำรด ำเนินงำนหรือ
กำรลงทุนในโครงกำรต่ำง ๆ เพิ่มสงูขึน้อย่ำงมี
นยัส ำคญั ทัง้นี ้หำกอตัรำดอกเบีย้ปรบัเพิ่มขึน้
หรือลดลงรอ้ยละ 0.25 รอ้ยละ 0.50 และรอ้ย

กำรเสนอขำยตรำสำรหนีข้องบริษัทฯ จะช่วยลดสัดส่วนของหนีสิ้นที่มีอัตรำดอกเบีย้ลอยตวัเมื่อ
เทียบกับหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ทั้งหมด ซึ่งจะช่วยใหก้ลุ่มบริษัทฯ สำมำรถประมำณกำรตน้ทุน
กำรด ำเนินงำนได้อย่ำงมีประสิทธิภำพยิ่งขึน้ ควบคุมต้นทุนทำงกำรเงินให้อยู่ในระดับที่มี
เสถียรภำพมำกขึน้ 
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ละ 1.00 กลุ่มบริษัทฯ จะมีภำระดอกเบีย้จ่ำย
เพิ่มขึน้หรือลดลงประมำณ 37.73 ลำ้นบำทต่อ
ปี 75.47 ลำ้นบำทต่อปี และ 150.93 ลำ้นบำท
ต่อปี ตำมล ำดบั 

• ความ เสี่ ย งจ ากการป ฏิบั ติ ต าม
เงือ่นไขในสัญญาเงนิกู้ยืม 

ณ วันที่  31 ธันวำคม 2568 กลุ่มบริษัทไม่
สำมำรถปฏิบตัิตำมเงื่อนไขที่ระบใุนสญัญำเงิน
กูย้ืมได ้จ ำนวน 6 สัญญำ รวมเป็นจ ำนวนเงิน 
1,204 ลำ้นบำท โดยกลุ่มบริษัทไดจ้ดัประเภท
เงินกูย้ืมดังกล่ำวเป็นหนีสิ้นหมนุเวียนใน “เงิน
กูย้ืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน - ส่วนที่ถึง
ก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี” ในงบฐำนะกำรเงิน
รวม 
 
กำรประเมินกำรปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดที่ระบใุน
สญัญำ จะตอ้งท ำกำรประเมินทุกปีในวนัที่ 31 
ธันวำคม โดยในช่วง 12 เดือนภำยหลังรอบ
ระยะเวลำรำยงำนพบว่ำมีบำงเงื่อนไขที่อำจะ
ไม่สำมำรถปฏิบัติได้ทันตำมก ำหนดสัญญำ 
จำกที่มีข้อก ำหนดในสัญญำเงินกู้ ก ำหนด
เงื่อนไขบำงประกำร เช่น กำรเริ่มก่อสร้ำง
ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด หรือกำรด ำรง
เงื่อนไขทำงกำรเงินตำมที่ระบุในสัญญำ ของ

ตำมหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงินเรื่องกำรปฏิบตัิตำมเงื่อนไขธนำคำร ในกลุ่มธุรกิจคอนโดมิเนียม 
และกลุ่มธุรกิจโรงแรม  โดยมีรำยกำรหลกัๆ  ดงันี ้
1. ปรบัโครงสรำ้งภำยในกลุ่มบรษิัท เปล่ียนผูถื้อหุน้ภำยในกลุ่มบรษิัท 
2. เล่ือนแผนพฒันำโครงกำรตำมสถำนกำรณต์ลำด ท ำใหม้ีกำรเลื่อนแผนกำรเพิ่มทนุใหมต่ำมที่ตก
ลงกบัผูร้ว่มทนุ เพื่อใหส้มัพนัธก์บัแผนกำรพฒันำโครงกำร 
3. ขอผ่อนผนั Covernant Ratios เนื่องจำก เลื่อนแผนโครงกำร ท ำใหม้ีกำรเลื่อนแผนกำรเพิ่มทนุ 
4. ส ำหรบักำรประเมินกำรปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดที่ระบุในสญัญำ ส ำหรบับริษัทที่อำจะไม่สำมำรถ
ปฏิบัติตำมภำยใน 1 ปี ตำมมำตรฐำนรำยงำนทำงกำรเงินจ ำเป็นตอ้งจดัประเภทและเปิดเผยใน
หมำยเหตปุระกอบงบ  

โดยสถำนะกำรผ่อนผนัตำมรำยกำรขำ้งตน้ บำงส่วนไดร้บัอนุมตัิช่วงก่อนออกงบกำรเงิน บำงส่วน
ต้องรอขั้นตอนกำรพิจำรณำอนุมัติจำกทำงธนำคำร ซึ่งโดยปกติทำงกลุ่มบริษัทจะมีกำร
ประสำนงำนกับทำงธนำคำรล่วงหนำ้อย่ำงต่อเนื่อง โดยทำงธนำคำรรบัทรำบและมีระยะเวลำใน
กำรน ำเสนอตำมขัน้ตอนของทำงธนำคำร ซึ่ง ณ วนัท่ี 15 พฤษภำคม บรษิัทไดร้บัควำมยินยอมจำก
สถำบนักำรเงินทกุแห่งแลว้ 
 
ทั้งนี ้วัตถุประสงคก์ำรใชเ้งินยังคงเดิม และโดยหลักเป็นกำรขยำยสัญญำ 1-2 ปี ใหเ้ป็นไปตำม
แผนพฒันำโครงกำรใหม่ตำมสถำนกำรณต์ลำด ช่วยใหบ้รษิัทยงัคงมีวงเงินสินเชื่อโครงกำรรองรบั 
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สัญญำ 9 ฉบับ จ ำนวน 988 ล้ำนบำท ได้ 
อย่ำงไรก็ตำม กลุ่มบริษัทจัดประเภทหนี ้สินนี ้
เป็นหนีสิ้นไม่หมุนเวียน ณ วันที่ 31 ธันวำคม 
2568 เนื่องจำกกลุ่มบริษัทมีสิทธิที่จะเล่ือนกำร
ช ำระหนีอ้อกไปอย่ำงน้อย 12 เดือนภำยหลัง
รอบระยะเวลำรำยงำน 

ฝ่ำยบริหำรไดม้ีกำรประสำนงำนสถำบนักำรเงินในกำรขอขยำยสญัญำ หรือขอผ่อนผนัขอ้ก ำหนด
ในสญัญำแลว้และอยู่ระหว่ำงขัน้ตอนท่ีสถำบนักำรเงนิน ำเสนอพิจำรณำผ่อนผนั จำกประสบกำรณ์
ในอดีต ฝ่ำยบรหิำรเชื่อว่ำกลุ่มบรษิัทจะสำมำรถด ำเนินกำร 

• ความเสี่ยงจากความสามารถในการ
ช าระภาระผูกพันอยู่ในระดับต ่า 

ในปี 2567 ปี 2568 และไตรมำส 1 ปี 2569 
กลุ่มบริษัทมีอัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำร
ช ำระภำระผกูพนั อยู่ที่ 0.21 เท่ำ 0.15 เท่ำ และ 
0.16 เท่ำ ตำมล ำดับ โดยในปี 2567 และปี 
2568 อัตรำส่วนดังกล่ำวลดลง เนื่ องจำก 
บริษัทมีหนี ้สินที่มีภำระดอกเบีย้เพิ่มขึน้จำก
กำรจัดหำเงินลงทุนเพื่ อใช้ในกำรพัฒนำ
โครงกำรตำมแผนซึ่งจะทยอยพัฒนำโครงกำร
และรอรบัรูร้ำยไดต้่อเนื่องในอนำคต ส ำหรบัใน
ไตรมำส 1 ปี 2569 อัตรำส่วนดังกล่ำวเพิ่มขึน้
เ ล็กน้อยจำกสิ ้นปี 2568 เนื่องจำกมีหนี ้สิน
ระยะสัน้ท่ีมีภำระดอกเบีย้ และหนีสิ้นระยะยำว
ที่มีภำระดอกเบีย้ที่ครบก ำหนดช ำระภำยใน 1 
ปี ลดลงจำกสิน้ปี 2568 

กลุ่มบริษัทฯ จะด ำเนินกำรใหส้ำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใหแ้ก่ลูกคำ้ไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพ
มำกขึน้ เพื่อใหค้วำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนัอยู่ในระดบัท่ีสงูขึน้ 
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1.2.  ความเสี่ยงด้านการปฏิบตัิงาน (Operation Risk) 
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• ความเสี่ยงด้านการบริหารจัดการ 
Supply Chain และต้นทุนการพัฒนา
โครงการ 
       ปัจจุบันกำรพัฒนำโครงกำรของ
บริษัทฯ จะใช้วิธีกำรว่ำจำ้งผู้รับเหมำจำก
ภำยนอกในกำรด ำเนินงำนก่อสรำ้ง และ
ดว้ยวิธีกำรนีท้  ำให้บริษัทสำมำรถควบคุม
ต้นทุนโครงกำรได้ภำยใต้งบประมำณ
ตน้ทุนโครงกำรที่ก ำหนด แต่อย่ำงไรก็ตำม 
บริษัทฯยังต้องเผชิญควำมเส่ียงเก่ียวกับ
กำรบริหำรSupply Chain และต้นทุนกำร
พฒันำโครงกำร ดงันี ้: 

1) ค ว า ม เ สี่ ย ง จ า ก จ า น ว น
ผู้รับเหมาทีมี่คุณภาพและมีความพร้อม
ทางด้านทรัพยากรและความพร้อมใน
การรับงานมีจ านวนน้อยราย  :เนื่องจำก
ปัจจุบันมีผู้ประกอบกำรธุ รกิจพัฒนำ
อสังหำริมทรพัยแ์ละโครงกำรก่อสรำ้งเป็น
จ ำนวนมำก รวมทัง้มีโครงกำรพฒันำระบบ
สำธำรณูปโภคขนำดใหญ่อย่ำงต่อเนื่อง
จำกภำครฐั นอกจำกนีย้งัมีปัญหำเก่ียวกบั

บริษัทว่ำจ้ำงผู้รับเหมำจำกภำยนอกในกำร
ด ำเนินงำนก่อสรำ้ง  หำกเป็นผูร้บัเหมำที่ขำด
ควำมพรอ้มทำงดำ้นทรัพยำกรที่เพียงพอใน
กำรด ำเนินงำน อำทิ ไม่มีทีมงำนที่มีควำม
ช ำนำญและประสบกำรณ์เพียงพอ  หรือมี
ปัญหำดำ้นกำรขำดแคลนแรงงำน  หรือขำด
กำรบริหำรสภำพคล่องทำงกำรเงินที่ดี ก็จะมี
ผลกระทบต่อควำมต่อเนื่องในกำรด ำเนินงำน  
หรือส่งมอบงำนล่ำชำ้รวมทัง้อำจส่งมอบงำนที่
มีคณุภำพต ่ำกว่ำเกณฑท์ี่บรษิัทฯก ำหนด 

1. ในกำรพฒันำโครงกำรบรษิัทฯ ใหค้วำมส ำคญักบัคณุภำพและมำตรฐำนของงำนก่อสรำ้ง โดยจะ
พิจำรณำประวตัิและผลงำนของผูร้บัเหมำในดำ้นคณุภำพและมำตรฐำนของงำนก่อสรำ้ง  
ศกัยภำพทำงกำรเงิน ประวตัดิำ้นกำรรบัผิดชอบงำน ขัน้ตอน และเทคโนโลยีกำรผลิตใหม่ ๆ ที่
ช่วยลดตน้ทนุและรน่ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งโครงกำร ซึ่งขัน้ตอนกำรคดัเลือกบรษิัทผูร้บัเหมำ 
บรษิัทฯจะจดัใหม้ีกำรเสนอรำคำจำกผูร้บัเหมำก่อสรำ้งไม่ต  ่ำกว่ำ 3 รำยและพิจำรณำ
เปรียบเทียบกบังบประมำณที่ตัง้ไวม้ีควำมเหมำะสมสอดคลอ้งกบัรำคำกลำงที่บรษิัทฯก ำหนด  
และมีระยะเวลำกำรก่อสรำ้งเป็นไปตำมแผนงำนของบรษิัทฯ  

2. ก ำหนดระเบียบเก่ียวกบัคณุสมบตัิและขัน้ตอนกำรคดัเลือก ผูอ้อกแบบ วิศวกรท่ีปรกึษำ วิศวกร
ควบคมุงำน ตลอดจนบรษิัทผูร้บัเหมำก่อสรำ้งไวอ้ย่ำงชดัเจน เพื่อใหก้ระบวนกำรคดัเลือก
เป็นไปอย่ำงโปรง่ใส รอบคอบรดักมุ และมีประสิทธิภำพ เพื่อใหไ้ดผู้เ้ขำ้รว่มพฒันำโครงกำร ที่มี
คณุสมบตัิและมีประสบกำรณเ์ป็นท่ียอมรบัและเชื่อถือได ้ 

3. แบ่งกำรว่ำจำ้งแต่ละประเภทงำนตำมควำมเชี่ยวชำญ โดยจะไมว่ำ่จำ้งผูร้บัเหมำเพยีงรำยเดียว
ก่อสรำ้งงำนทกุประเภทในโครงกำร นอกจำกนี ้บรษิัทยงัมีผูเ้ชี่ยวชำญและทีมงำนบรหิำร
โครงกำรท่ีเพยีงพอในกำรควบคมุงำนก่อสรำ้งใหไ้ดม้ำตรฐำน 

4. มีนโยบำยชดัเจนในกำรสรำ้งพนัธมิตรกบักลุ่มผูร้บัเหมำก่อสรำ้งและผูผ้ลิต เพื่อรว่มกนัพฒันำ
งำนก่อสรำ้งใหไ้ดค้ณุภำพและในเวลำที่ก ำหนด โดยจะเลือกใชเ้ทคโนโลยีที่เหมำะสม ที่ไดม้ี
กำรศกึษำมำเป็นเครื่องมือ ในกำรพฒันำกระบวนกำรควบคมุคณุภำพและมำตรฐำนของงำน
ก่อสรำ้งที่เป็นระบบใหเ้กิดประสิทธิภำพ ลดควำมเส่ียงจำกควำมล่ำชำ้ในกำรส่งมอบงำน 
บรรลผุลส ำเรจ็ไดค้ณุภำพงำนตำมมำตรฐำนและตน้ทนุท่ีต ่ำที่สดุ  
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กำรขำดแคลนแรงงำนฝีมือในกำรก่อสรำ้ง
ซึ่ ง เ ป็นผลมำจำก  กำร เป ล่ียนแปลง
โครงสรำ้งประชำกรที่กำ้วไปสู่สังคมสูงวัย 
แ ล ะ ไ ม่ ส ำ ม ำ ร ถ ผ ลิ ต แ ร ง ง ำ น เ ข้ ำ สู่
ตลำดแรงงำนไดเ้พียงพอรวมทัง้ในปี 2568 
จำกปัญหำควำมขัดแยง้ทำงภูมิรฐัศำสตร์
ระหว่ำงไทย- กัมพูชำที่  ส่งผลให้เกิดกำร
ขำดแคลนแรงงำนในหลำยภำคส่วนรวมทัง้
แรงงำนที่ใชใ้นกำรก่อสรำ้ง โดยเฉพำะช่ำง
ปนูและช่ำงปกูระเบือ้งซึ่งส่งอำจผลกระทบ
ต่องบประมำณโครงกำรที่สูงขึ ้นในกำร
จดัหำแรงงำนทดแทน  

2)ความเสี่ยงด้านคุณภาพและเวลา
ในการก่อสร้างและพัฒนาโครงการ  

5.  เนน้กระบวนกำรประเมินคณุภำพงำนกอ่สรำ้ง (QC) ใหม้ีกำรด ำเนินกำรอยำ่งถกูตอ้งและ
ครบถว้น โดย ใช ้Outsource จำกภำยนอกเพื่อตรวจสอบงำนในแต่ละโครงกำรใหเ้ป็นไปตำม
ขัน้ตอนท่ีถกูตอ้ง  

6. ใหม้ีกำรทดสอบวสัดกุ่อสรำ้ง โดยตอ้งผ่ำนกระบวนกำรทดสอบค่ำมำตรฐำนจำกสถำบนัท่ีรบัรอง
ก่อนน ำมำใชใ้นกำรก่อสรำ้งโครงกำรคอนโดมเินียมต่ำงๆ 

7.  สรรหำและคดัเลือกผูร้บัเหมำทอ้งถิ่นรำยใหมเ่พิ่มเติมในกำรพฒันำโครงกำรในแต่ละภมูิภำค 

 

• ความเสี่ยงในการพัฒนาพนักงานให้
ทันต่อเปลี่ยนแปลงบริบททางธุรกิจ 

 

ในภำวะที่บริษัทฯตอ้งเผชิญต่อควำมทำ้ทำย
ต่อควำมไม่แน่นอนและวิกฤตกำรณร์อบดำ้น
ทัง้ดำ้นเศรษฐกิจชะลอตวั ก ำลงัซือ้ลดลงและ
กำรแข่งขนัในอตุสำหกรรมเดียวกนั ฯลฯ ท ำให้
บริษัทฯต้องมีกำรปรับเปล่ียนกลยุทธ์และ
ก ร ะบ ว นก ำ ร ท ำ ง ธุ ร กิ จ เ พื่ อ รั บ มื อ กั บ
สถำนกำรณต์่ำงๆที่เปล่ียนแปลงอย่ำงรวดเร็ว 
ซึ่งอำจส่งผลกระทบพนักงำนในกำรปรับตัว

1.ใชโ้ครงสรำ้งกำรบริหำรค่ำจำ้งแบบยืดหยุ่น และเนน้กำรให ้ Incentive ตำมผลงำน มำกกว่ำกำร
ปฏิบตัิงำนตำมเวลำเพื่อตอบโจทยข์องคนท ำงำนรุน่ใหม่ 
 2. จดัท ำ Training Road map โดยพฒันำหลกัสตูรที่ตอบสนองกำรด ำเนินงำนขององคก์รและกำร
ปฏิบัติงำนประจ ำวนั เพื่อพัฒนำทักษะเดิมใหเ้ก่งขึน้และเรียนรูท้ักษะใหม่ที่ต่ำงจำกเดิม( Upskill 
และRe skill) เนน้กำรน ำเทคโนโลยี่ใหม่เขำ้มำใชใ้นงำน เช่น กำรใช ้AI 
 3.ใหค้วำมส ำคญัต่อกำรส่ือสำรกับพนกังำนทัง้ผ่ำนประชุม และกำรส่ือสำรผ่ำนทำงช่องทำงต่ำงๆ
ทัง้ออนไลน ์และ ออฟไลน ์รวมทัง้กำรจดักิจกรรมพนกังำนสมัพนัธ ์เช่น Origin Day, 
 4. สรำ้งโอกำสในกำรเรียนรูโ้ดยมอบหมำยใหพ้นกังำนท ำงำนท่ีหลำกหลำย 
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และกำรพัฒนำตนเองต่อกำรเปล่ียนสำยงำน 
หรือเปล่ียนบทบำทหน้ำที่ / ขอบเขตควำม
รั บ ผิ ด ช อ บ ข อ ง พ นั ก ง ำ น ใ ห้ ทั น ก ำ ร
เปล่ียนแปลงที่เกิดขึน้ ท ำใหเ้กิดควำมล่ำชำ้ใน
กระบวนกำรปฏิบัติงำนหรือพนักงำนลำออก
และเนื่องจำกบุคคลำกรในองคก์รส่วนใหญ่
เป็นพนกังำนที่มีอำยุงำนอยู่ ต ่ำกว่ำ1ปีถึง 2 ปี 
และอำยุเฉล่ียของพนักงำนไม่เกิน  30 ปี ซึ่ง
เป็นช่วงอำยุที่มีอัตรำกำรเปล่ียนงำน  (Turn 
Over) สูง  อำจส่งผลกระทบให้บริษัทฯไม่
สำมำรถสรรหำพนกังำนใหม่ที่มีควำมสำมำรถ
ได้ทันตำมควำมต้องกำรของธุรกิจรวมทั้งมี
ผลกระทบต่อเวลำและค่ำใชจ้่ำยในกำรสรรหำ
และพฒันำพนกังำน 
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• ความเสี่ยงเกี่ยวกับการปฎิบัติงานด้าน
สิ่งแวดล้อมและความปลอดภัยในการ
พัฒนาโครงการ/การก่อสร้าง 

 

ในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์จะ
ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม อำทิ กำร
ก่อใหเ้กิดฝุ่ นละอองจำกกำรกำรก่อสรำ้ง กำร
ระบำยน ำ้ทิง้จำกโครงกำร กำรก่อใหเ้กิดเสียง
ดัง รวมทั้งปัญหำกำรจัดกำรจรำจรที่อำจ
ก่อให้เกิดผลต่อกระทบและรบกวนกำรอยู่
อำศัยของชุมชนโดยรอบ นอกจำกนีอ้ำจเกิด
อุ บั ติ เ ห ตุ ร ะ ห ว่ ำ ง ก ำ ร ก่ อ ส ร้ ำ ง ท ำ ใ ห้
ผูป้ฏิบตัิงำนบำดเจ็บหรือถึงขัน้เสียชีวิตหำกไม่
มีมำตรกำรควบคมุกำรปฎิบตัิงำนท่ีดีพอ 

บรษิัทฯก ำหนดมำตรกำรเพื่อป้องกนัผลกระทบส่ิงแวดลอ้มไม่วำ่จะเป็นมำตรกำรรกัษำคณุภำพ
อำกำศ กำรป้องกนัและกำรก ำจดัฝุ่ น, เสียงดงัรบกวนจำกงำนก่อสรำ้ง  กำรก ำจดัขยะ น ำ้ทิง้และ
มำตรกำรในกำรป้องกนัและลดกำรเกดิอบุตัิเหตใุนโครงกำรก่อสรำ้ง ดงันี ้
1. ก ำหนดเป็นเงื่อนไขใหผู้ร้บัเหมำ/คู่คำ้ตอ้งปฏิบตัิโดยถือเป็นส่วนหนึ่งของสญัญำจำ้งเหมำ และ  

ก ำหนดใหผู้จ้ดักำรโครงกำรเป็นผูค้วบคมุกำรด ำเนินกำรของผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง 
2. ใหห้น่วยงำนควำมปลอดภยัสุ่มตรวจเช็คว่ำไดม้กีำรปฏิบตัิตำมมำตรกำรท่ีบรษิัทก ำหนด 
3. ก ำหนดช่องทำงรบัขอ้รอ้งเรียนและกำรติดตำมแกไ้ข 
4. สรำ้งกำรมีส่วนรว่มและส่งเสรมิคณุภำพในกำรคน้หำและจดักำรควำมเส่ียงดำ้นควำมปลอดภยั

ดว้ยตนเองรวมทัง้ประสำนควำมรว่มมือกบัคู่คำ้ในกำรน ำเทคโนโลยี่มำใชเ้พื่อลดควำมเส่ียงดำ้น
ส่ิงแวดลอ้มและควำมปลอดภยั ก ำหนดมำตรกำรในกำรป้องกนัอนัตรำยที่อำจเกิดขึน้จำก
เครื่องจกัร อปุกรณท์ี่ใชใ้นกำรก่อสรำ้ง เข่น กำรใชเ้ครนในงำนก่อสรำ้ง กำรใส่หมวกกนัน็อต ฯลฯ 
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• ความเสี่ ย งจากการ ถูก ร้อง เ รี ยน 
ฟ้องร้อง หรือเกี่ยวเน่ืองกับข้อพิพาทที่
อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อชื่อเสียง 
ฐานะการเงิน หรือผลการด าเนินงาน
ของบริษัท 

กำรด ำเนินงำนต่ำงๆ ของบริษัทฯ ตั้งแต่กำร
พฒันำโครงกำรไปจนถึงกำรใหบ้รกิำรหลงักำร
ขำย อำจถูกรอ้งเรียน ฟ้องรอ้งเป็นคดีควำม 
หรือเขำ้ไปเก่ียวเนื่องในขอ้พิพำทที่สืบเนื่องกบั
กำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ได้ ซึ่งหำกกำร
รอ้งเรียน กำรฟ้องรอ้ง หรือกำรเขำ้ไปเก่ียวขอ้ง
กบัขอ้พิพำทดงักล่ำวเมื่อถึงที่สดุแลว้เป็นไปใน
เชิงลบต่อบริษัทฯ ซึ่งอำจท ำให้บริษัทฯ ตอ้ง
ชดใช้ค่ำเสียหำย เพื่อด ำเนินกำรแก้ไข และ
อำจมีค่ำใช้จ่ำยในกำรเจรจำและ/หรือกำร
จดักำรอื่นที่เก่ียวขอ้ง 
 
ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 กลุ่มบรษิัทฯ มี 
คดีควำม / ขอ้พิพำทคงคำ้งบำงส่วน ซึ่งกลุ่ม
บริษัทฯ พิจำรณำแลว้ว่ำหำกถึงที่สุดแลว้คดี
ควำม / ข้อพิพำทดังกล่ำวจะไม่กระทบต่อ
ชื่อเสียง ฐำนะกำรเงิน และผลกำรด ำเนินงำน
ของกลุ่มบรษิัทฯ อย่ำงมีนยัส ำคญั 

บรษิัทฯ มีมำตรกำรบรหิำรจดักำรควำมเส่ียงดงักล่ำวโดยเริ่มจำกกำรสอบทำนสญัญำและธุรกรรม
ทำงกฎหมำยอย่ำงรดักมุ ควบคู่ไปกับกำรควบคุมมำตรฐำนคณุภำพทุกขัน้ตอนในกำรด ำเนินงำน 
เพื่อลดสำเหตขุองกำรรอ้งเรียน พรอ้มทัง้มีกำรเจรจำไกล่เกลี่ยเชิงรุกอย่ำงรวดเร็วในกรณีที่เกิดขอ้
พิพำทขึน้ ก่อนเข้ำสู่กระบวนกำรทำงกฎหมำย ตลอดจนมีกำรโอนยำ้ยควำมเส่ียงผ่ำนกำรท ำ
ประกันผลงำน กำรประกันภัยควำมรับผิดชอบต่อบุคคลภำยนอก เพื่อบรรเทำผลกระทบทำง
กำรเงิน นอกจำกนี ้ บริษัทฯ ยังก ำหนดให้มีกำรติดตำม และรำยงำนสถำนะข้อพิพำทต่อ
คณะกรรมกำรตรวจสอบเป็นประจ ำทุกไตรมำส เพื่อใหก้ำรก ำกับดูแลควำมเส่ียงเป็นไปอย่ำงมี
ประสิทธิภำพ อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ ไดใ้ห้ควำมส ำคัญกับกำรพัฒนำโครงกำรให้เป็นไปตำม
กฎระเบียบ ขอ้บังคับทำงกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งอย่ำงเคร่งครดั รวมถึงกฎหมำยผังเมือง ตลอดจน
หลักเกณฑ์และมำตรฐำนที่ก ำหนดโดยหน่วยงำนภำครัฐที่เก่ียวขอ้ง โดยยึดถือกำรก ำกับดูแล
กิจกำรที่ดี และกำรบริหำรควำมเส่ียงเป็นส ำคญั ทัง้นี ้ตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำ บริษัทฯ ไม่เคยมี
กรณีที่ต่อให้เกิดควำมเสียหำยอย่ำงมีนัยยะส ำคัญต่อลูกคำ้ ผู้มีส่วนไดเ้สีย หรือชื่อเสียงของ  
บรษิัทฯ  อนัเป็นผลจำก กำรไม่ปฏิบตัิตำมกฎหมำยและขอ้ก ำหนดดงักล่ำว  

• ความเสี่ยงจากการชะลอแผนการเร่ิม
พัฒนาที่ไม่เป็นไปตามแผนธุรกิจหลัก
และ/หรือการพัฒนาโครงการที่ไม่
เป็นไปตามแผนงานหรือล่าช้ากว่า
ก าหนด 

กลุ่มบริษัทฯ มีที่ดินรอกำรพัฒนำจ ำนวนหนึ่ง
ในกิจกำรร่วมคำ้ ซึ่งยังไม่ได้เริ่มพัฒนำตำม
แผนธุรกิจหลัก อันเนื่องมำจำกสภำพตลำดที่
ชะลอตัวลง ท ำให้กิจกำร่วมค้ำที่ จะเ ป็น

ในส่วนโครงกำรภำยใตก้ิจกำรร่วมคำ้ที่เกิดควำมล่ำชำ้จำกแผนธุรกิจเดิมที่ก ำหนดไว ้โดยหลกัถือ
เป็นกำรตกลงร่วมกันระหว่ำงผูร้่วมทุนกับกลุ่มบรษิัทฯ ในกำรปรบัแผนธุรกิจให ้Conservative ขึน้ 
เพื่อประโยชนส์งูสดุของบริษัท ช่วยลดควำมเส่ียงในกำรขึน้โครงกำรในเวลำที่ไม่เหมำะสมเช่นกนั 
อย่ำงไรก็ตำม ในกรณีที่กำรพฒันำโครงกำรล่ำชำ้ อำจะท ำใหก้ำรช ำระคนืหนีใ้หแ้ก่กลุ่มบรษิัทฯ ชำ้
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ผูพ้ัฒนำโครงกำรดงักล่ำวยงัไม่สำมำรถช ำระ
คืนค่ำบริหำรโครงกำรที่เกิดขึน้ในช่วงระหว่ำง
รอพฒันำโครงกำรใหแ้ก่กลุ่มบรษิัทฯ ได ้ส่งผล
ใหบ้ริษัทฯ มีกำรตัง้ส ำรองส ำหรบัผลขำดทุน
ด้ำนเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึน้จำกลูกหนีค้่ำ
บรหิำรโครงกำร (โปรดพจิารณาขอ้มูลเพิ่มเติม
ในส่วน 2.1.4 การวเิคราะห์และค าอธิบายของ
ฝ่ายจดัการ หวัขอ้ลูกหนีก้ารคา้) 
 
นอกจำกนี ้ ณ วันที่  31 มีนำคม 2569 กลุ่ม
บริษัทฯ มี โครงกำรที่ ไม่ เ ป็นไปตำมแผน
ด ำเนินงำน ไดแ้ก่ โครงกำร ออรจิิน้ เพลส พหล
ฯ 59 สเตชั่น อยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรประเมินผล
กระทบส่ิงแวดลอ้ม หรือ EIA (Environmental 
Impact Assessment) เ พื่ อ ยื่ น ร ำ ย ง ำ น
โครงกำร และมีกำรบริหำรจัดกำรพื ้นที่
ข้ ำ ง เ คี ย ง เพิ่ ม เ ติ ม  โดยมี ก ำ รปรับป รุ ง
รำยละเอียดโครงกำรให้สอดคลอ้งกับบริบท
ของสภำพแวดล้อมและชุมชนที่ตั้งโครงกำร
เป็นส ำคญั พรอ้มเปิดขำยตน้ปี 2570 อย่ำงไร
ก็ตำมโครงกำรดงักล่ำวเป็นโครงกำรเล็กมลูค่ำ

ลงนั้น ทำงกลุ่มบริษัทมีนโยบำยพิจำรณำกำรตัง้ค่ำเผ่ือผลขำดทุนดำ้นเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ 
โดยพิจำรณำจำกลกูหนีท้ี่คำ้งช ำระเกิน 12 เดือน เพื่อใหเ้ป็นไปตำมมำตรฐำนรำยงำนทำงกำรเงิน 
 
กลุ่มบริษัทมีนโยบำยกำรลงทุนท่ีรดักมุมำกขึน้ ตำมสภำพตลำดปัจจบุนั เพื่อลดควำมเส่ียงในกำร
ลงทนุระยะยำว จึงมีแผนเปิดโครงกำรในระดบัประมำณ 6 โครงกำรต่อปี  
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โครงกำรเพียง 500 ลำ้นบำท ไม่ไดป้ระทบกับ
ภำพรวมของบรษิัท 

 
 
1.3.  ความเสี่ยงด้านกฎระเบียบ (Compliance Risk) 

 ควำมเส่ียงดำ้นกำรปฏิบตัิตำมกฎระเบียบ (Compliance Risk) คือควำมเส่ียงที่องคก์รอำจถูกลงโทษทำงกฎหมำย เสียชื่อเสียง หรือชะงกักำรด ำเนินงำน เนื่องจำกกำรไม่ปฏิบตัิตำม
กฎหมำย กฎระเบียบ มำตรฐำน หรือจรรยำบรรณที่เก่ียวขอ้ง กำรบรหิำรควำมเส่ียงดำ้นนีร้วมถึงกำรติดตำมขอ้ก ำหนดที่เปล่ียนไป เพื่อลดผลกระทบทำงกฎหมำยและสรำ้งมำตรฐำนกำรท ำงำน 

รายละเอียดปัจจัยเส่ียง ผลกระทบต่อบริษัทฯ กลยุทธแ์ละการจัดการความเส่ียง 
• ความเสี่ ยงจากการเปลี่ ยนแปลง
กฎหมาย กฎ ระเบียบข้อบังคับและ
นโยบายภาครัฐ/องคก์รก ากับดูแล 
 กำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทอำจได้รับ
ผลกระทบจำกกำรเปล่ียนแปลง หรือกำร
ออกกฎหมำย ระเบียบ หรือข้อบังคับใหม่
ใ น อ น ำ ค ต  จ ำ ก ภ ำ ค รั ฐ  อ ำ ทิ  ก ำ ร
เปล่ียนแปลงข้อก ำหนดกำรจัดสรรที่ดิน
ตำม พ.ร.บ. อำคำรชดุ และ พ.ร.บ. ควบคมุ
อำคำร (เช่น กำรก ำหนดเนือ้ที่ที่ดิน / กำร
ก ำหนดควำมกวำ้งของเขตทำงเดินและเขต
ถนน / กำรก ำหนดพืน้ที่ส่วนกลำง / กำรส่ง
มอบและโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นส่วนกลำง

หำกบริษัทฯไม่ติดตำม หรือเตรียมควำมพรอ้ม
ให้ทันกำรเปล่ียนแปลงดังกล่ำว อำจได้รับ
ผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจ และตน้ทุนใน
กำรพฒันำโครงกำร หรือควำมสำมำรถทำงกำร
แข่งขนัและอำจถกูฟ้องรอ้งเป็นคดีควำม 

1. กำรด ำเนินงำนของบริษัทฯยึดหลักกำรปฏิบัติตำมกฎหมำย และตอบสนองนโยบำยภำครัฐ  
เพื่อลดควำมเส่ียงและควบคมุผลกระทบที่อำจจะเกิดขึน้ต่อธุรกิจ 

2. จดัใหม้ีหน่วยงำนกฎหมำยเพื่อก ำกบัและควบคมุดูแล ใหค้  ำแนะน ำเก่ียวกบักฎหมำย ระเบียบ 
ข้อก ำหนดของภำครัฐ รวมทั้งท ำหน้ำที่ติดตำมกำรเปล่ียนแปลง กฎหมำย นโยบำยและ
ข้อก ำหนดของภำครัฐเพื่อเตรียมควำมพร้อมในกำรด ำเนินธุรกิจให้สอดคล้องกับกำร
เปล่ียนแปลงกฎเกณฑต์่ำงๆดงักล่ำว 

3. ก ำหนดใหม้ีกำรทบทวนและปรบัปรุงกระบวนกำรด ำเนินงำนที่เก่ียวขอ้ง และประเมินควำม
เส่ียงทำงดำ้นกฎหมำยทุกไตรมำส หรือเมื่อมีประกำศเปล่ียนแปลงขอ้ก ำหนดของภำครฐัหรือ
ออกกฏหมำยใหม่ และรำยงำนผลกำรบรหิำรควำมเส่ียงต่อคณะกรรมกำรบรหิำรควำมเส่ียง  

4. ส่ือสำรสรำ้งควำมเขำ้ใจบคุลำกรทกุคนในองคก์รเพื่อใหเ้กดิควำมตระหนกัรูแ้ละใหค้วำมส ำคญั
ในในเรื่องกำรปฏิบตัิตำมกฏหมำย ต่ำงๆที่เก่ียวขอ้ง  อำทิ มำตรกำรและขัน้ตอนที่ตอ้งปฏิบัติ
ตำมพ.ร.บ. คุม้ครองขอ้มูลส่วนบุคคล รวมทั้งมีช่องทำงกำรแจง้เบำะแสขอ้รอ้งเรียนกรณีพบ
กำรกระท ำที่ไม่ถกูตอ้งตำมระเบียบหรือขอ้ก ำหนดของกฏหมำย 



          บริษทั ออริจ้ิน พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั (มหำชน) 
 

ส่วนที่ 2.1.2 กำรบริหำรจดักำรควำมเสี่ยง หนำ้ 22 

รายละเอียดปัจจัยเส่ียง ผลกระทบต่อบริษัทฯ กลยุทธแ์ละการจัดการความเส่ียง 
ทั้งหมดให้แก่นิติบุคคลโครงกำร  / กำร
ก ำหนดระเบียบชุมชน / กำรประเมินและ
จดัท ำรำยงำนผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม / กำร
ป ร ะ เ มิ น และจั ด ท ำ ร ำย ง ำนผลกำ ร
ตรวจสอบสภำพอำคำรสงู เป็นตน้) รวมถึง
กำรเปล่ียนแปลงกฎระเบียบเก่ียวกับกำร
ก ำหนดเขตกำรใชป้ระโยชนท์ี่ดิน (Zoning) 
กฎหมำยผังเมือง  กำรวำงผังจรำจรและ
โครงกำรระบบขนส่งมวลชนระบบรำง 
โครงกำรทำงด่วนพิเศษ  เป็นตน้ นอกจำกนี ้
ยงัมี กฎขอ้บงัคบัหรือขอ้ก ำหนดของ ตลท. 
และก.ล.ต.ที่ตอ้งปฏิบติใหถ้กูตอ้งเนื่องจำก
เป็นบรษิัทฯท่ีจดทะเบียนในตลท. 

• คว าม เ สี่ ย ง ด้ า น ก า รปฏิ บั ติ ต าม
ก ฎ ห ม า ย ที่ เ กี่ ย ว ข้ อ ง กั บ ธุ ร กิ จ
อสังหาริมทรัพย ์

1. ความเสี่ยงด้านกฎหมายสิ่งแวดล้อม
และการผังเมือง  
-กำรขออนมุตัิ EIA: EIA (Environmental 
Impact Assessment) เป็นควำมเส่ียงที่ 
ส ำ คั ญ ข อ ง  ORI แ ล ะ ผู้ พั ฒ น ำ
คอนโดมิ เนียมรำยใหญ่  เนื่ อ งจำก

หำกรำยงำน ประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 
(EIA) ไม่ผ่ำนหรือล่ำชำ้ จะส่งผลกระทบต่อ
ควำมเชื่อมั่นของลกูคำ้และกำรรบัรูร้ำยได ้

1. กำรจดัตัง้โครงสรำ้ง 3 Lines of Defense 
Line 1 Process Owner :ให้ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจและฝ่ำยก่อสรำ้งตรวจสอบข้อก ำหนดผังเมืองและ
เกณฑ ์EIA ของ สผ. ตัง้แต่ขัน้ตอนออกแบบ เพื่อลดกำรแกไ้ขงำนภำยหลงั 
Line 2 (ฝ่ำย Compliance/กฎหมำย): ท ำหนำ้ที่เป็นที่ปรึกษำ อัปเดตกฎหมำยใหม่ๆ เช่น พ.ร.บ. 
คุม้ครองขอ้มลูส่วนบคุคล (PDPA) และจดัท ำคู่มือปฏิบตัิงำน (Compliance Manual) 
Line 3 (ฝ่ำยตรวจสอบภำยใน): ตรวจสอบควำมถูกตอ้งของกำรปฏิบตัิตำมกฎระเบียบอย่ำงอิสระ
และรำยงำนตรงต่อคณะกรรมกำร 
2. มำตรกำรจดักำรควำมเส่ียงเฉพำะดำ้น (Key Controls) 
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รายละเอียดปัจจัยเส่ียง ผลกระทบต่อบริษัทฯ กลยุทธแ์ละการจัดการความเส่ียง 
กฎหมำยบังคับว่ำ "ห้ำมเริ่มก่อสร้ำง
จนกว่ำรำยงำนจะไดร้ับควำมเห็นชอบ" 
หำกล่ำชำ้จะเกิดตน้ทุนจม (Sunk Cost) 
จำกค่ำที่ดินและดอกเบีย้  

2. ก า รคุ้ ม ค รอ งข้ อ มู ลส่ วนบุ คคล 
(PDPA):  
-ดว้ย Ecosystem ของ ORIที่ขยำยไปยงั
ธุรกิจโรงแรมและบริกำร (Origin Hotel) 
และ ธุ ร กิ จ บ ริ ก ำ ร  (Primo) ท ำ ให้มี
ฐำนข้อมูลลูกค้ำจ ำนวนมำกจำกธุรกิจ
อสังหำฯ และธุรกิจในเครือ (เช่น บริทำ
เนีย , พรีโม )  บริษัทฯ จึงต้องมีระบบ
จัดเก็บและประมวลผลข้อมูลที่เป็นไป
ตำม นโยบำยกำรคุ้มครองข้อมูลส่วน
บุ ค ค ล  เ พื่ อ ป้ อ ง กั น โ ทษป รับ และ
ผลกระทบต่อชื่อเสียง 
3. การป้องกันการฟอกเงิน (AML): ใน
ฐำนะผู้ประกอบกำรอสังหำฯ ORI มี
หน้ำที่ ตรวจสอบแหล่งที่ มำของเงิน 
(KYC) โดยเฉพำะลูกคำ้ต่ำงชำติ เพื่อให้
สอดคลอ้งกับขอ้ก ำหนดของ ส ำนักงำน 
ปปง. 

- EIA : Pre-check List ก่อนซือ้ที่ดิน โดยตรวจเช็คผงัเมืองรวมและขอ้ก ำหนดทอ้งถิ่นอย่ำงละเอียด 
และจำ้งที่ปรกึษำ EIA ที่มีประสบกำรณส์งูเพื่อท ำประชำพิจำรณอ์ย่ำงโปรง่ใส 
-ดำ้น PDPA: ติดตั้งระบบจัดเก็บข้อมูลที่มีควำมปลอดภัย(S/w One Trust) และจัดท ำ นโยบำย
ควำมเป็นส่วนตวั (Privacy Policy) ที่ชดัเจนในกำรขอควำมยินยอม (Consent) จำกลกูคำ้ก่อนน ำ
ขอ้มลูไปใชท้ำงกำรตลำด 
-ด้ำน AMLO (ปปง.): จัดท ำระบบ KYC (Know Your Customer) เพื่อตรวจสอบตัวตนลูกค้ำ 
โดยเฉพำะกลุ่ม Foreign Quota และรำยงำนธุรกรรมเงินสดที่เกินกว่ำ 2 ลำ้นบำทต่อ ส ำนักงำน 
ปปง. ตำมก ำหนด 
3. กำรสรำ้งวฒันธรรมควำมโปรง่ใส (Compliance Culture) 
Whistleblowing System: จดัใหม้ีช่องทำงแจง้เบำะแสกำรทุจริตที่ปลอดภยัและปกปิดตวัตน เพื่อ
ลดควำมเส่ียงจำกกำรคอรร์ัปชั่นในกำรขอใบอนุญำต ตำมมำตรฐำน CAC (แนวร่วมต่อตำ้น
คอรร์ปัชั่นของภำคเอกชนไทย) 
Training: อบรมพนักงำนขำยและพนักงำนส่วนหน้ำให้เข้ำใจขอบเขตของกฎหมำยคุ้มครอง
ผูบ้รโิภค เพื่อป้องกนักำรโฆษณำเกินจรงิซึ่งผิด พ.ร.บ. คุม้ครองผูบ้รโิภค 
4. กำรใชเ้ทคโนโลยี มำใชใ้นระบบจดักำรเอกสำรสญัญำเพื่อป้องกันควำมผิดพลำดจำกตวับุคคล 
(Human Error) 
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รายละเอียดปัจจัยเส่ียง ผลกระทบต่อบริษัทฯ กลยุทธแ์ละการจัดการความเส่ียง 
• ความเสี่ยงจากเงื่อนไขข้อตกลงตาม
สัญญาร่วมทุน และ สัญญาไม่แข่งขนั
ทางธุรกิจระหว่างออริจิ้นกับกลุ่ม
บริษัทย่อยที่ได้จดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (บริทา
เนีย ,พรีโม ) 
1) ความเสี่ยงจากเงื่อนไขข้อตกลง

ตามสัญญาร่วมทุน 

กำรใช้กลยุทธ์กำร เติบ โตแบบ Open 
Platform ดว้ยโครงสรำ้งธุรกิจแบบกำรรว่ม
ทุนและรับบริหำรจัดกำรโครงกำรของ
กิ จกำรร่ วมค้ำ  เนื่ อ งจำกกำรร่ วมทุน
นอกจำกจะแหล่งเงินทุนที่เป็นกลไกในกำร
เพิ่มโอกำสในกำรเติบโตและขยำยธุรกิจ
ของบริษัทฯแลว้ ยังช่วยลดควำมเส่ียงใน
กำรลงทุนทั้งในเรื่องกำรจัดหำเงินทุนและ
ลดภำระดำ้นกำรก่อหนี ้ รวมทั้งเป็นกลไก
ส ำคญัในกำรเสรมิสรำ้งควำมแข็งแกรง่จำก
กำรผสมผสำนทรัพยำกรต่ำงๆ ร่วมกันทั้ง
ทำงดำ้นเทคโนโลยี ควำมเชี่ยวชำญ ระบบ
กำรด ำเนินงำน กำรก่อสรำ้ง รวมทั้งกำร
ขยำยฐำนกำรตลำด ช่วยสรำ้งโอกำสเขำ้ถงึ

หำกไม่ปฏิบัติตำมข้อก ำหนดในสัญญำจะ
กระทบต่อควำมน่ ำ เขื่ อ ถือและ  ชื่ อ เ สียง 
ภำพลักษณ์ขององคก์รรวมทั้งอำจน ำไปสู่ข้อ
พิพำทและกำรฟ้องรอ้งคดี 

กำรรว่มทนุ 
1. ก ำหนดนโยบำยร่วมทุน เพื่อแนวปฏิบตัิในกำรร่วมทุน  ขัน้ตอนและกรอบอ ำนำจอนุมตัิกำรเขำ้

รว่มทนุ กรณีเป็นผูร้ว่มทนุรำยใหม่จะตอ้งผ่ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำรบรหิำรควำมเส่ียง
และน ำเสนอขออนมุตัิต่อคณะกรรมกำรบรษิัทฯ ตำมที่ก ำหนด 

2. จดัท ำมำตรฐำนขอ้ก ำหนดในสญัญำร่วมทุน (Standard Template)  กรณีเป็นกำรร่วมทุนกับผู้
ร่วมทุนรำยเดิมภำยใตข้อ้ก ำหนดตำมมำตรฐำนที่ก ำหนดไว ้ ใหค้ณะกรรมกำรระดบักลุ่มธุรกิจ
เป็นผูม้ีอ  ำนำจอนมุตัิ  

3. ก ำหนดให้หน่วยงำนบริหำรกำรร่วมทุน(JV) ติดตำม (Monitor) กำรพัฒนำโครงกำรภำยใต้
สญัญำร่วมทุน และ จดัท ำ Trigger pointในกำรติดตำมตรวจสอบ (Monitor) กำรด ำเนินงำนให้
เป็นไปตำมเงื่อนไขและขอ้ก ำหนดในสัญญำร่วมทุน  กรณีที่กำรด ำเนินงำนของโครงกำรใดไม่
เป็นไปตำมที่ก ำหนด ผูร้บัผิดชอบโครงกำรจะตอ้งรำยงำนต่อฝ่ำยจดักำรพรอ้มทัง้หำมำตรกำร
เพื่อจัดกำรควำมเส่ียงก่อนที่จะเกิดเหตุกำรณก์ระท ำผิดต่อสัญญำร่วมทุน รวมทั้งใหน้ ำเสนอ
ปัญหำและมำตรกำรแกไ้ขต่อคณะกรรมกำรบริหำรควำมเส่ียงและคณะกรรมกำรบริษัทในทุก
ไตรมำส 

 
กำรก ำกบัดแูลใหเ้ป็นไปตำมสญัญำกำรป้องกนัจำกกำรแขง่ขนัทำงธุรกจิ  
บรษิัทไดก้ ำหนดแนวทำงก ำกบัดแูล ดงันี ้: 
1. คณะกรรมกำรบริหำร : ก ำกับดูแลใหเ้ป็นไปตำมสญัญำ โดยก ำหนดหนำ้ที่ควำมรบัผิดชอบใน

เรื่องนีไ้วใ้นกฎบัตรของคณะกรรมกำรบริหำร ในกรณีที่มีกำรขอแกไ้ขสัญญำจะก่อใหเ้กิดกำร
ประกอบธุรกิจที่แข่งขนัตำมที่ก ำหนดในสญัญำฯ คณะกรรมกำรบริหำรจะตอ้งไม่เสนอเรื่องขึน้
ไป กรณีที่ไม่แน่ใจว่ำกำรแกไ้ขสญัญำจะก่อใหเ้กิดกำรแข่งขนัหรือไม่ คณะกรรมกำรบรหิำรจะขอ
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รายละเอียดปัจจัยเส่ียง ผลกระทบต่อบริษัทฯ กลยุทธแ์ละการจัดการความเส่ียง 
กลุ่มลกูคำ้ไดม้ำกขึน้ อย่ำงไรก็ตำมภำยใต้
ขอ้ตกลงของกำรร่วมทุน ซึ่งเป็นขอ้ตกลงที่
คู่สัญญำทุกฝ่ำยต้องปฏิบัติ ในกำรท ำ
สัญญำร่วมทุนเพื่อพัฒนำโครงกำรหำก
คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งปฏิบตัิผิดเงื่อนไข 
อำจน ำไปสู่กำรเกิดข้อพิพำทหรือถูกบอก
เลิกสัญญำร่วมทุนได ้ ซึ่งอำจมีผลกระทบ
ต่อควำมน่ำเชื่อถือหรือชื่อเส่ียงภำพลกัษณ์
ของบรษิัทฯ 
ณ.วันที่  31 ธันวาคม 2568บริษัทมี
โครงการ ร่ วมทุน  ดั ง นี้  โ ครงการ
คอนโดมิเนียมจ านวน 48 โครงการ 
มูลค่าโครงการรวม 96,119 ล้านบาท, 
โ ค ร งก ารบ้ านจั ดสรรจ าน วน  43 
โครงการ มูลค่าโครงการรวม 48,430 
ล้านบาท , ร่วมทุนส าหรับโครงการ
โรงแรม / เซอรว์ิสอพารท์เมนทจ์ านวน 
21 โครงการ มูลค่าโครงการตาม REIT 
Value ร ว ม  37,835 ล้ า น บ า ท  , 
Warehouse  จ านวน 8 โครงการ มูลค่า 
6,680 ล้านบาท 
  2) ความเสี่ยงจากสัญญาไม่แข่งขัน
ทางธุรกิจระหว่างออริจิน้กับกลุ่มบริษัท
ย่ อ ย  ที่ ไ ด้ จ ด ท ะ เ บี ย น ใ น ต ล าด

ควำมเห็นจำกคณะกรรมกำรตรวจสอบและเสนอเรื่องไปยงัคณะกรรมกำรบริษัทเพื่อพิจำรณำ
ต่อไป 

2. คณะกรรมกำรตรวจสอบ : ก ำกับดูแลให้เป็นไปตำมสัญญำ  และให้ควำมเห็นกรณีมีกำรขอ
ควำมเห็นจำกคณะกรรมกำรบริหำร โดยใหค้วำมเห็นแก่คณะกรรมกำรบริษัทเก่ียวกับเรื่องที่
คณะกรรมกำรบรหิำรเสนอใหพ้ิจำรณำ ว่ำกำรแกไ้ขสญัญำจะก่อใหเ้กิดกำรแข่งขนัตำมที่ระบุไว้
ในสัญญำหรือไม่ โดยคณะกรรมกำรตรวจสอบอำจพิจำรณำแต่งตัง้ที่ปรกึษำอิสระ เพื่อศึกษำ
ขอ้มลูเพิ่มเติมประกอบกำรพิจำรณำไดต้ำมควำมเหมำะสม 

3. คณะกรรมกำรบริษัท : ก ำกับดูแลให้เป็นไปตำมสัญญำ โดยพิจำรณำควำมเห็นของ
คณะกรรมกำรตรวจสอบประกอบกำรอนุมตัิ ทัง้นี ้ในกรณีที่กำรแกไ้ขสญัญำจะไม่ก่อใหเ้กิดกำร
แข่งขนัตำมที่ระบุในสญัญำไม่แข่งขนัฯ หรืออำจพิจำรณำน ำเสนอเรื่องดงักล่ำวใหก้บัที่ประชมุผู้
ถือหุน้เพื่อพิจำรณำอนุมตัิต่อไป แต่ถำ้กำรแกไ้ขสญัญำจะก่อใหเ้กิดกำรแข่งขนั คณะกรรมกำร
จะพิจำรณำไม่น ำเสนอเรื่องดงักล่ำวใหก้บัท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจำรณำ 
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รายละเอียดปัจจัยเส่ียง ผลกระทบต่อบริษัทฯ กลยุทธแ์ละการจัดการความเส่ียง 
หลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (บริทาเนีย 
,พรีโม ) 
จำกกลยุทธ์แยกกันเติบโตแบบคู่ขนำน 
(Growing in the separated timeline)ของ
ออริจิ ้น เพื่อสร้ำงกำรแข็งแกร่งในกำร
เติบโตให้กับบริษัทย่อยที่มีศักยภำพและ
ควำมสำมำรถในกำรขยำยกำรด ำเนินงำน  
โดยน ำบริษัทย่อยเขำ้จดทะเบียนในตลำด
หลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (IPO) ซึ่งในปี 
2564 -2568 บริษัทย่อยที่เข้ำจดทะเบียน
ในตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยแลว้  
2 กลุ่มธุรกิจ คือ บมจ.บริทำเนีย ( ธุรกิจ
พัฒนำที่อยู่อำศยัแนวรำบ )และ บมจ. พรี
โม  เ ซอร์วิ ส  โซลูชั่ น  ( ธุ รกิ จบริก ำ รอ
สังหำริมทรัพย์ครบวงจร )  ซึ่ ง ในกำร
ด ำเนินกำรดังกล่ำว บริษัทฯ  และกลุ่ม
บริษั ทย่ อยที่ ได้จดทะ เบี ยนในตลำด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ได้จัดท ำ
สัญญำไม่แข่งขันทำงธุรกิจ เพื่อให้เกิด
ควำมเป็นธรรมแก่ผูถื้อหุน้และผูล้งทุน โดย
สัญญำฉบับนี ้ไม่อำจแก้ไขเพิ่มเติมหรือ
เปล่ียนแปลงในสำระส ำคัญ เว้นแต่จะมี
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1.4.  ความเสี่ยงจากการมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ทีมี่อทิธพิลตอ่การก าหนดนโยบายการบริหารงาน 

ณ. วนัที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทฯ มีกลุ่มครอบครวัจรูญเอก เป็นผู้ถือหุน้ใหญ่ โดยถือหุน้ของบริษัทฯ ในสดัส่วนรอ้ยละ 66.4 ของจ ำนวนหุน้สำมญั ซึ่งผูถื้อหุน้ใหญ่ดงักล่ำวสำมำรถใช้
สิทธิออกเสียงลงคะแนนในที่ประชมุผูถื้อหุน้ไดต้ำมขอ้ก ำหนดของกฎหมำย ในเรื่องต่ำงๆ เช่น กำรแต่งตัง้กรรมกำร หรือกำรขอมติในเรื่องอื่นที่ตอ้งใชเ้สียงส่วนใหญ่ของที่ประชมุผูถื้อหุน้ ดงันัน้ผู้
ถือหุน้รำยอื่นอำจไม่สำมำรถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อตรวจสอบและถ่วงดลุเรื่องที่กลุ่มผูถื้อหุน้ใหญ่เสนอได้ ยกเวน้เรื่องที่กฎหมำยหรือขอ้บงัคบัของบรษิัทฯ ก ำหนดใหต้อ้งไดร้บัเสียง 3 ใน 4 ของ
ที่ประชมุผูถื้อหุน้  

อย่ำงไรก็ตำม สดัส่วนกำรถือหุน้ของกลุ่มครอบครวัจรูญเอก ไดท้ยอยลดลงเป็นล ำดบั ภำยหลงัวนัท่ีบรษิัทฯ เสนอขำยหุน้สำมญัในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยครัง้แรก (IPO) จำก
เดิมที่ถือหุน้ในสดัส่วนประมำณรอ้ยละ 70  เป็นรอ้ยละ 59.18 ณ สิน้ปี 2560 คงเหลือรอ้ยละ 59.82 และคงเหลือรอ้ยละ 65.4 ณ สิน้ปี 2566 และคงเหลือรอ้ยละ 66.4 ณ สิน้ปี 2567 และคงเหลือ
รอ้ยละ 66.4 ณ สิน้ปี 2568 นอกจำกนีเ้พื่อให้บริษัทฯ มีควำมโปร่งใสในกำรบริหำรจัดกำรและมีระบบที่ตรวจสอบได้ บริษัทฯ ไดก้ ำหนดโครงสรำ้งกำรจัดกำรของบริษัทฯ ซึ่งประกอบดว้ย

รายละเอียดปัจจัยเส่ียง ผลกระทบต่อบริษัทฯ กลยุทธแ์ละการจัดการความเส่ียง 
กำรตกลงเป็นลำยลักษณ์อักษรระหว่ำง
คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำย และกำรแกไ้ข เพิ่มเตมิ 
หรือเปล่ียนแปลงในสำระส ำคญั ตอ้งไดร้บั
กำรอนมุตัิจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ
ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของ
จ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่ เข้ำ
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดย
ไม่นบัรวมผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย และไม่มีผู้
ถือหุน้รวมกันตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของจ ำนวน
เสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ที่มำประชุม ออก
เ สียงคัดค้ำนกำรแก้ไข  เพิ่ม เติม  หรือ
เปล่ียนแปลงในสำระส ำคญัดงักล่ำว    
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คณะกรรมกำรบริษัท และคณะกรรมกำรชุดย่อยต่ำงๆ ทั้งคณะกรรมกำรตรวจสอบ คณะกรรมกำรบริหำรควำมเส่ียง คณะกรรมกำรสรรหำและพิจำรณำค่ำตอบแทน รวมถึงคณะกรรมกำ ร
บรรษัทภิบำลเพื่อกำรพฒันำที่ยั่งยืน โดยคณะกรรมกำรแต่ละชดุจะมีกำรก ำหนดขอบเขตอ ำนำจหนำ้ที่อย่ำงชดัเจน และมีกรรมกำรอิสระเป็นกรรมกำรในแต่ละคณะดว้ย  
 

2.  ความเสี่ยงด้านความย่ังยืน (ESG.Risks) 

2.1  ความเสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม (E) 

 บรษิัทฯ ไดท้ ำกำรประเมินควำมเส่ียงดำ้นส่ิงแวดลอ้มตำมกรอบมำตรฐำนสำกล โดยไดบ้รูณำกำรมำตรกำรจดักำรควำมเส่ียงของบรษิัทฯเพื่อลดผลกระทบควำมเส่ียงดำ้นส่ิงแวดลอ้ม 
ซึ่งสรุปภำพรวมไดด้งันี ้: 

 ตารางการประเมินความเสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม (Environmental Risk Assessment) 

 
ธีมหลกั 

 (FTSE Themes)  

ระดับความเสี่ยง
อุตสาหกรรม  

(Risk Exposure) 

ประเด็นพิจารณาส าคัญ (Key Considerations) สถานะความเสี่ยงและการจัดการของ ORI 

1. กำรเปล่ียนแปลงสภำพ
ภมูิอำกำศ (Climate Change) 

สงูมำก กำ รป ล่อย ก๊ ำ ซ เ รื อนกระจก  Scope 1, 2 และ  3 
(Embodied Carbon ในวัสดุ) และควำมสอดคลอ้งกับ
กรอบ TCFD 

ปำนกลำง: ORI มีกำรบรหิำรจดักำรผ่ำนโครงกำร "Origin Green 
Carbon" และกำรติดตัง้ Solar Rooftop/EV Charger อยำ่งเป็น
รูปธรรมในโครงกำรใหม่  
ประเด็นเฝำ้ระวงั: กำรจดักำร Scope 3 (ก๊ำซเรือนกระจกจำกซพัพลำย
เออรว์สัดกุ่อสรำ้ง) ORI จึงตอ้งท ำ Green Procurement อย่ำงเป็น
ระบบมำกขึน้ 

2. มลพิษและทรพัยำกร 
(Pollution & Resources) 

สงู กำรจดักำรขยะก่อสรำ้ง (Construction Waste), ฝุ่ น PM 
2.5 และกำรน ำหลกัเศรษฐกิจหมนุเวียนมำใช ้

ปำนกลำง: มีควำมเส่ียงจำกกำรบรหิำรหนำ้งำนผูร้บัเหมำ แต่จดักำร
โดยผ่ำนระบบ Precast และมำตรกำร EIA ที่เขม้งวดเพื่อลดขยะสู่บ่อ
ฝังกลบ 
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ธีมหลกั 
 (FTSE Themes)  

ระดับความเสี่ยง
อุตสาหกรรม  

(Risk Exposure) 

ประเด็นพิจารณาส าคัญ (Key Considerations) สถานะความเสี่ยงและการจัดการของ ORI 

3. กำรจดักำรน ำ้ (Water 
Security) 

ปำนกลำง ประสิทธิภำพกำรใชน้ ำ้ในอำคำรชุดและระบบบ ำบดัน ำ้
เสียก่อนปล่อยสู่ชมุชน 

ต ่ำ: มีมำตรฐำนกำรติดตัง้สขุภณัฑป์ระหยดัน ำ้และระบบบ ำบดัน ำ้เสียที่
ไดม้ำตรฐำนในทกุโครงกำร รวมถึงกำรน ำน ำ้มำรีไซเคิลใชใ้นพืน้ท่ีสวน 

4. ควำมหลำกหลำยทำง
ชีวภำพ (Biodiversity) 

ต ่ำ ผลกระทบต่อระบบนิเวศจำกกำรใชป้ระโยชนท์ี่ดินและ
กำรพฒันำโครงกำรใหม่ 

ต ่ำ: เนื่องจำกโครงกำรส่วนใหญ่อยู่ในเขตเมือง (Urban Areas) จงึ
กระทบนอ้ย แต่เนน้กำรเพิม่พืน้ท่ีสีเขียว (Green Space) เพื่อ Well-
being ของผูอ้ยู่อำศยั 

(ดูรายละเอยีดเพิ่มเตมิเกีย่วกบัการจดัการความเสีย่ง ESG- ดา้นสิ่งแวดลอ้มในตารางดา้นล่าง) 

 
มิติความเส่ียง ประเด็นความเส่ียง ผลกระทบต่อธุรกิจ มาตรการตอบสนอง/กลยุทธก์ารจัดการ 

E - Environment 1. การเปล่ียนแปลงสภาพ
ภูมิอากาศ (Climate Change): 

1.1 Physical Risk ความเสี่ยงทีเ่กิด
จากสภาพอากาศทีเ่ปลี่ยนแปลงกระทบ
โดยตรงตอ่ โครงการอสังหาริมทรัพย ์
ได้แก ่

1.1.1ภัยธรรมชาตทิีรุ่นแรง  

(Acute Risk) 

▪ : เหตกุำรณน์ ำ้ท่วมฉบัพลนั (Flash Flood) 
หรือพำยทุี่รุนแรงขึน้ใน  พืน้ท่ีกรุงเทพฯ และ

- งำนก่อสรำ้งหยดุชะงกัหรือ ล่ำชำ้กว่ำ
ก ำหนด  
- เกิดควำมเสียหำยต่อวสัดอุปุกรณห์นำ้งำน 
-  ตน้ทนุกำรก่อสรำ้งและกำรดแูลโครงกำร
สงูขึน้จำกภยัธรรมชำติ (น ำ้ท่วม/ควำมรอ้น) 
และกฎระเบียบ Carbon Tax 
- ค่ำซ่อมแซมและเบีย้ประกนัภยัทรพัยสิ์นสงูขึน้ 

1. พฒันำโครงกำรตำมมำตรฐำน Green Building 
2. ติดตัง้ Solar Rooftop และระบบจดักำรพลงังำนอจัฉรยิะ (BMS) 
3. รว่มมือกบัคู่คำ้ (Supply Chain Collaboration) เพื่อจดัซือ้วสัด ุLow-

carbon และใชร้ะบบ Precast ส ำหรบักำรพฒันำโครงกำรใหม่ 
4. ออกแบบระบบระบำยอำกำศและกกัเก็บน ำ้ฝน (Water Retention) ใน

โครงกำรใหร้องรบัปรมิำณน ำ้ฝนยอ้นหลงั 50 ปี 
5. ติดตำมกำรเปล่ียนแปลงกฎหมำยและนโยบ่ยภำครฐัอย่ำงใกลช้ิดเพื่อ

ปรบัแผนงำนและกระบวนกำรทำงธุรกิจใหส้อดคลอ้งกบักำร
เปล่ียนแปลงที่จะเกิดขึน้ 
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ปรมิณฑล รวมทัง้ พืน้ท่ี EECซึง่เป็นท ำเลห
ลกัของ ORI อำจส่งผลใหง้ำนก่อสรำ้ง
หยดุชะงกั ล่ำชำ้กว่ำก ำหนดและเกิดควำม
เสียหำยต่อวสัดอุปุกรณห์นำ้งำน 

1.1.2 การเปลี่ยนแปลงระยะยาว(Chronic 
Risk): สภาวะโลกร้อน (Heat Stress) ท ำ
ใหต้น้ทนุกำรใช ้ พลงังำนในอำคำรสงูขึน้ 
และส่งผลต่อกำรออกแบบฟังกช์นัท่ีอยู่อำศยั
ที่ตอ้งเนน้กำรระบำยอำกำศและกำรลด
ควำมรอ้น (Passive Design) เพื่อรกัษำ
ควำมพึงพอใจของลกูบำ้นในระยะยำว 

1.2) Transition Risk: ความเสี่ยงจาก
การเปลี่ยนถ่าย/ปรับตวัเข้าสู่เศรษฐกิจ
คารบ์อนต ่า 

1.2.1 ด้านกฎหมายและนโยบาย
(Policy & Legal): กำรบงัคบัใช ้รำ่ง พ.ร.บ. 
กำรเปล่ียนแปลงสภำพภมูิอำกำศ (Climate 
Change Act) ของไทยในปี 2026 อำจ
น ำไปสู่กำรจดัเก็บภำษีคำรบ์อน (Carbon 
Tax) ส ำหรบัวสัดกุ่อสรำ้ง เช่น เหล็กและ
ปนูซีเมนต ์ท ำใหต้น้ทนุกำรพฒันำโครงกำร 

6. วิเครำะหค์วำมตอ้งกำรและพฤตกิรรมผูบ้รโิภคในแต่ละทอ้งที่เพื่อ
พฒันำโครงกำรท่ีตอบโจทยค์วำมตอ้งกำรและก ำลงัซือ้ของลกูคำ้
กลุ่มเป้ำหมำย 

7. น ำเทคโนโลยี่สะอำดมำใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรและใหบ้รกิำรแก่
ลกูบำ้นในโครงกำร  
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(Cost of Goods Sold) สงูขึน้อยำ่ง
หลีกเล่ียงไม่ได ้ 

1.2.2 ด้านตลาดและพฤติกรรมผู้บริโภค 
(Market & Reputation): กลุ่มผูซ้ือ้บำ้นยคุ
ใหม่ (Gen Z และ Millennials) ให้
ควำมส ำคญักบั "บำ้นประหยดัพลงังำน" 
และ "อำคำรเขยีว" มำกขึน้ หำก ORI ไม่
สำมำรถพฒันำโครงกำรท่ีตอบโจทย ์Green 
Living ได ้อำจเสียส่วนแบง่กำรตลำดใหก้บั
คู่แข่ง  

1.2.3 ด้านเทคโนโลยี: ควำมจ ำเป็นในกำร
ลงทนุในเทคโนโลยีกำรก่อสรำ้งที่สะอำดขึน้
(Green Construction เทคโนโลยี Precast 
ที่ลดขยะ) ซึง่ตอ้งใชเ้งินลงทนุสงูในช่วงแรก 
 
2 ผลกระทบความหลากหลายทาง
ชีวภาพ (Biodiversify Risk) 

2.1 Physical Risk ความเสี่ยงเชิง
กายภาพ  

 

 

 

 
 

มำตรกำรจดักำร:: 

-ประเมินควำมเส่ียงพืน้ท่ีโครงกำร 

เพื่อก ำหนดแนวทำงพ มนำโครงกำรใหเ้หมำะสมกบัแต่ละพืน้ท่ี :เชน่ 
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2.1.1 การสูญเสียบริการจากระบบนิเวศ 
(Loss of Ecosystem Services): กำรลดลง
ของพืน้ท่ีสีเขียวในเขตเมืองรอบโครงกำรของ 
ORI อำจส่งผลใหเ้กิดปรากฏการณ ์Urban 
Heat Island (UHI-เกาะความร้อนใน
เมือง) ท ำใหโ้ครงกำรมีอณุหภมูสิงูขึน้  

2.1.2 การจัดการน ้าและดนิ (Water & 
Soil Stress): กำรก่อสรำ้งที่ท  ำลำยพืชพรรณ
ทอ้งถิ่นและโครงสรำ้งดินเดิม อำจลด
ควำมสำมำรถในกำรดดูซบัน ำ้ฝนตำม
ธรรมชำติ น ำไปสู่ควำมเส่ียงน ำ้ทว่มขงั
ฉบัพลนั (Flash Flood) ในพืน้ท่ีโครงกำร ซึ่ง
กระทบต่อค่ำซ่อมแซมและมลูค่ำสินทรพัย ์

2.2Transition Risk  ความเสี่ยงจากการ
เปลี่ยนผ่าน  

2.2.1 กฎระเบียบทีเ่ข้มงวด (Policy & 
Legal Risk): ในปี 2026 กฎหมำยเก่ียวกบั
กำรจดัท ำรำยงำนวเิครำะหผ์ลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม (EIA) มคีวำมเขม้งวดมำกขึน้ 
โดยเนน้เรื่องกำรคงควำมหลำกหลำยทำง

ส่งผลกระทบต่อตน้ทนุพลงังำนในกำรท ำควำม
เย็น และลดควำมนำ่สนใจของโครงกำรในเชงิ 
"Well-being"  

 

 

 

 

 

 

 

 
– กรณีไดร้บัอนมุตัิ จำก EIA ล่ำชำ้อำจมีผลให้
เสียโอกำสในกำรขำยและกำรรบัรูร้ำยได ้

พืน้ท่ีชัน้ใน/CBD :เนน้กำรออกแบบ Vertical Garden และใชก้ระจกตดั
แสงประสิทธิภำพสงูเพื่อลดกำรแผ่รงัสีควำมรอ้นสู่ภำยนอก 

พืน้ท่ีส่วนต่อขยำย (Vibrant City):เพิ่มสดัส่วน Permeable Paving (วสัดุ
ปพูืน้ซมึน ำ้ได)้ เพื่อระบำยควำมรอ้นผ่ำนกำรระเหยของน ำ้ใตด้ิน 

 
 
 

 
 

 

 
มำตรกำรจดักำร:: 
 
บรษิัทฯ ก ำหนดแนวทำงปฏิบตัิ 4 ดำ้นหลกั ดงันี:้ 

1) กำรปฏิบตัิตำมกฎหมำยและมำตรฐำนสำกล (Compliance & 
Standards): 

-ปฏิบตัิตำมกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งกบัส่ิงแวดลอ้มและกำรจดัท ำรำยงำน 
EIA อย่ำงเครง่ครดั 
- บรูณำกำรกรอบกำรรำยงำนตำมมำตรฐำน TNFD เพื่อระบคุวำมเส่ียง
และโอกำสที่เก่ียวขอ้งกบัธรรมชำติ 
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ชีวภำพในพืน้ท่ีเดมิ อำจส่งผลใหก้ำรอนมุตัิ
โครงกำรล่ำชำ้หรือถกูระงบั 

2.2.2 ความคาดหวังของนักลงทนุและคู่
ค้าสากล (Market Risk): FTSE Russell 
เริ่มใหค้ะแนนดำ้น Nature & Biodiversity 
สงูขึน้ หำก ORI ไม่มีกำรเปิดเผยขอ้มลูตำม
กรอบ TNFD อำจส่งผลต่ออนัดบั ESG 
Ratings และกระทบต่อกำรเขำ้ถงึกองทนุ
สำยยั่งยืน (Green Funds) 

 

2) กำรจดักำรพืน้ท่ีและระบบนิเวศ (Biodiversity Net Gain): 
- Avoid: หลีกเล่ียงกำรพฒันำโครงกำรในพืน้ท่ีที่มีควำมเปำะบำงทำง
นิเวศวิทยำหรือเขตอนรุกัษ์พรรณไมห้ำยำก 
- Minimize: ลดผลกระทบจำกกำรก่อสรำ้งต่อควำมหลำกหลำยทำง
ชีวภำพในพืน้ท่ีเดมิใหเ้หลือนอ้ยที่สดุ 
- Restore & Create: ส่งเสรมิกำรเพิ่มพืน้ท่ีสีเขียวในโครงกำรโดยใช ้พืช
พรรณทอ้งถิ่น (Native Species) เพื่อสรำ้งระบบนิเวศที่เหมำะสมกบั
แมลงและสตัวท์อ้งถิ่น 
3.3 กำรสรำ้งนวตักรรมสีเขยีว (Green Innovation): 
น ำแนวคดิกำรออกแบบเชิงชีวภำพ (Biophilic Design) มำใชเ้พื่อ
เชื่อมโยงมนษุยก์บัธรรมชำต ิ
- พฒันำระบบจดักำรน ำ้และของเสียที่มีประสิทธิภำพเพื่อป้องกนักำร
ปล่อยมลพิษสู่ระบบนิเวศรอบขำ้ง 
4) กำรสรำ้งควำมตระหนกัรูแ้ละกำรมีส่วนรว่ม (Engagement): 
ส่งเสรมิใหคู้ค่ำ้และผูร้บัเหมำปฏิบตัิตำมจรรยำบรรณคู่คำ้ดำ้น
ส่ิงแวดลอ้ม 
สรำ้งควำมตระหนกัรูแ้ก่ลกูบำ้นและชมุชนเรื่องกำรอนรุกัษ์ธรรมชำติผ่ำน
โครงกำร Smart Living 
5) เปำ้หมำยและดชันีชีว้ดั (Targets & KPIs) 
-No Net Loss: มุ่งมั่นสูก่ำรไม่มกีำรสญูเสียสทุธิของควำมหลำกหลำย
ทำงชวีภำพในโครงกำรท่ีเริ่มพฒันำใหม่ภำยในปี 2570 
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-Sustainable Landscape: โครงกำรแนวรำบและแนวสงูรุน่ใหมต่อ้งมี
สดัส่วนพืชพรรณทอ้งถิ่นเพิ่มขึน้ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 30 ของพืน้ท่ีสีเขียว
ทัง้หมด 
5. กำรทบทวนและกำรรำยงำน (Monitoring & Reporting) 
บรษิัทฯ จะติดตำมผลกำรด ำเนินงำนและเปิดเผยขอ้มลูดำ้นควำม
หลำกหลำยทำงชวีภำพผ่ำน รำยงำนควำมยั่งยืน (Sustainability 
Report) หรือ One Report เป็นประจ ำทกุปี เพื่อควำมโปรง่ใสต่อผูถื้อหุน้
และนกัลงทนุ 

3. การจัดการขยะและทรัพยากร (Waste 
Management)  

ธุรกิจอสงัหำรมิทรพัยม์คีวำมเส่ียงในดำ้นนี้
ระดบั "สงู" (High Impact) เนื่องจำกมีกำรใช้
ทรพัยำกรธรรมชำติปรมิำณมำกและสรำ้ง
มลพิษในระหว่ำงกระบวนกำรผลิต 

3.1 ความเสี่ยงจากการจัดการมลพิษและ
ของเสียในกระบวนการก่อสร้าง 
(Pollution and  Construction Waste) 

กำรขยำยตวัของโครงกำรคอนโดมิเนียมและ
แนวรำบในพืน้ท่ีชมุชนหนำแน่น อำจ
ก่อใหเ้กิดมลพษิทำงอำกำศ (ฝุ่ น PM 2.5) 

 

 

- อำจถกูระงบักำรก่อสรำ้ง, เสียคำ่ปรบัตำม
กฎหมำย EIA, เสียชื่อเสียงภำพลกัษณ ์

- ตน้ทนุกำรผลิตสงูขึน้ (Margin 
Compression), กำรขำดแคลนวสัดใุน
อนำคต 

- ตน้ทนุกำรจดักำรขยะเพิม่สงูขึน้,  

- กำรถกูประเมินคะแนน ESG ต ่ำลงจำกนกั
ลงทนุ 

 

 

 

 

 
 
มำตรกำรจดักำร:: 
1.Environmental Monitoring: ตดิตัง้ระบบตรวจวดัฝุ่ นและเสียงแบบ 
Real-time ในพืน้ท่ีก่อสรำ้ง และก ำชบัใหผู้ร้บัเหมำปฏิบตัิตำมมำตรฐำน
กำรลดผลกระทบส่ิงแวดลอ้มอยำ่งเครง่ครดั 
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เสียง และแรงสั่นสะเทือน รวมถงึขยะ
ก่อสรำ้งปรมิำณมำก หำกกำรจดักำรไม่
เป็นไปตำมรำยงำนกำรประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม (EIA) อำจน ำไปสู่กำรรอ้งเรียน
จำกชมุชน กำรหยดุชะงกัของโครงกำร หรือ
กำรถกูปรบัตำมกฎหมำย 

3.2 ความเสี่ยงจากการใชท้รัพยากรอย่าง
ไม่ย่ังยืนและความผันผวนของราคาวัสดุ 
(Resource Depletion & Supply Chain 
Risk) 

กำรพ่ึงพำวสัดกุ่อสรำ้งที่ใชท้รพัยำกรสงู เช่น 
เหล็ก ปนู และทรำย หำกเกิดควำมขำด
แคลนหรือกำรปรบัตวัของรำคำทรพัยำกร
ตำมกลไกตลำดโลก จะสง่ผลกระทบโดยตรง
ต่อตน้ทนุกำรพฒันำโครงกำรและอตัรำก ำไร
ของบรษิัทฯ 

3.3 ความเสี่ยงจากการจัดการน ้าเสียและ
ขยะในโครงการพกัอาศัย (Waste & 
Water Management) 

 
 

- 2. Precast & Modular Construction: เพิ่มสดัส่วนกำรใชช้ิน้ส่วน
ส ำเรจ็รูปจำกโรงงำนเพื่อลดขยะที่เกิดจำกกำรก่อสรำ้งหนำ้งำน (Zero 
Waste at Site) และลดระยะเวลำกำรท ำงำนท่ีก่อใหเ้กดิมลพิษทำงเสียง 
3.Waste Sorting at Source: ก ำหนดใหม้ีกำรคดัแยกขยะก่อสรำ้ง 
(Construction Waste) เพื่อน ำกลบัมำใชใ้หม่ (Recycle/Reuse) เช่น 
เศษคอนกรีตน ำไปท ำพืน้ถนนชั่วครำว เพื่อลดปรมิำณขยะที่ตอ้งส่งไป
ก ำจดั 

 

มำตรกำรจดักำร:: 

1.Strategic Procurement: กำรท ำสญัญำจดัซือ้วสัดหุลกัล่วงหนำ้ 
(Forward Contract) กบัคู่คำ้ที่มศีกัยภำพเพื่อล็อกรำคำและรบัประกนั
ปรมิำณวสัดใุหเ้พยีงพอต่อกำรพฒันำโครงกำร 
2.Value Engineering: กำรใชเ้ทคโนโลยีกำรออกแบบเพื่อลดกำรใช้
ทรพัยำกรเกินควำมจ ำเป็น (Material Optimization) โดยยงัคงควำม
แข็งแรงตำมมำตรฐำนวิศวกรรม 

3.Green Procurement: คดัเลือกคู่คำ้ที่ไดร้บัใบรบัรอง Green Industry 
หรือใชว้สัดทุี่มีส่วนประกอบของวสัดรุีไซเคิล เพื่อสรำ้งห่วงโซ่อปุทำนท่ี
ยั่งยืนและลดกำรใชท้รพัยำกรใหม่  

มำตรกำรจดักำร: 
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มิติความเส่ียง ประเด็นความเส่ียง ผลกระทบต่อธุรกิจ มาตรการตอบสนอง/กลยุทธก์ารจัดการ 
กำรเพิม่ขึน้ของจ ำนวนโครงกำรและยนูิตพกั
อำศยั ส่งผลใหเ้กิดปรมิำณขยะมลูฝอยและ
น ำ้เสียในปรมิำณมำก ซึ่งหำกระบบบ ำบดั
หรือกำรจดัเก็บไม่มีประสิทธิภำพ จะส่งผล
กระทบต่อสิ่งแวดลอ้มและภำพลกัษณแ์บ
รนดใ์นระยะยำว 
 

1.Smart Water Treatment: ติดตัง้ระบบบ ำบดัน ำ้เสียที่มีประสิทธิภำพส
ในทกุโครงกำร และส่งเสรมิกำรน ำน ำ้ที่ผ่ำนกำรบ ำบดักลบัมำใชร้ดน ำ้
ตน้ไมใ้นพืน้ท่ีส่วนกลำง (Water Recycling) 

2.Origin Waste Management Program: จดัใหม้จีดุคดัแยกขยะแยก
ประเภทในโครงกำร และรว่มมอืกบัสตำรท์อพัดำ้น Circular Economy 
เพื่อน ำขยะรีไซเคิลเขำ้สู่กระบวนกำรจดักำรท่ีถกูตอ้ง 

3.Resident Engagement: ส่ือสำรและสรำ้งควำมตระหนกัรูแ้ก่ลกูบำ้น
ผ่ำนแอปพลิเคชนั Origin Connect ในเรื่องกำรคดัแยกขยะตัง้แตต่น้ทำง 
เพื่อลดปรมิำณขยะมลูฝอยรวมของโครงกำร 

4.การบริหารจัดการหว่งโซ่อปุทานทีเ่ป็น
มิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม (Environmental 
Supply Chain Management): ออรจิิน้ 
ยึดถือแนวทำงกำรด ำเนินธุรกิจที่รบัผิดชอบ
ต่อสิ่งแวดลอ้มตลอดหว่งโซ่อปุทำน โดย
บรูณำกำรเกณฑม์ำตรฐำน FTSE Russell 
ESG เพื่อประเมินและจดักำรควำมเส่ียงดำ้น
ส่ิงแวดลอ้มที่อำจเกิดขึน้จำกคู่คำ้และ
ผูร้บัเหมำ ดงันี ้ 

4.1 การปลอ่ยก๊าซเรือนกระจกในห่วงโซ่
อุปทาน (Scope 3 GHG Emissions):กำร

หำกออรจิิน้ ไม่สำมำรถบรหิำรจดักำรห่วงโซ่
อปุทำนท่ีเป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้มไดอ้ย่ำงมี
ประสิทธิภำพ จะส่งผลกระทบ ดงันี ้

 

 

 

 

- 

 

 

 

 

 

มำตรกำรจดักำร: 
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ใชพ้ลงังำนและกระบวนกำรผลิตวสัดุ
ก่อสรำ้งของคู่คำ้ (เช่น ปนู, เหล็ก) มีกำร
ปล่อยคำรบ์อนสงู 

 

 

 

 

4.2 มลพษิและการใช้ทรัพยากร 
(Pollution & Resources):ผูร้บัเหมำชว่ง 
(Sub-contractors) อำจจดักำรมลพิษหนำ้
งำนไม่เป็นไปตำมมำตรฐำน EIA หรือใช้
ทรพัยำกรฟุ่ มเฟือย 

 

 

  

 

กระบวนกำรผลิตวัสดุก่อสร้ำงหลัก  เช่น 
ปูนซีเมนต์และเหล็ก มีกำรปล่อยก๊ำซเรือน
กระจกในปริมำณสงู ซึ่งถือเป็นปัจจยัหลกัของ
ก๊ำซเรือนกระจกทำงอ้อม (Scope 3) ของ
บริษัทฯ หำกคู่ค้ำไม่มีแผนกำรลดคำรบ์อนที่
ชัดเจน อำจส่งผลต่อกำรบรรลุเป้ำหมำย Net 
Zero ของบริษัทฯ และควำมเชื่อมั่นของนัก
ลงทนุในระยะยำว 

-ตน้ทนุกำรพฒันำโครงกำรที่สงูขึน้เนื่องจำก
รำคำวสัดกุ่อสรำ้งหลกั (ซิเมนต ์เหล็ก)หำกมี
กำรเรียกเก็บ ภำษีคำรบ์อน( Carbon Tax) 

อำจน ำไปสู่ขอ้พิพำทกบัชมุชนและถกูระงบักำร
ด ำเนินโครงกำร 

-อำจสรำ้งผลกระทบต่อภำพลกัษณอ์งคก์รใน
ดำ้นกำรสนบัสนนุกำรท ำลำยสิ่งแวดลอ้ม 

-คู่คำ้ (เช่น โรงผลิตปนูหรือเหล็ก) ตัง้อยู่ใน
พืน้ท่ี "ขำดแคลนน ำ้" หรือไม่ เพรำะหำกเกดิภยั
แลง้ คู่คำ้จะไม่สำมำรถผลิตวสัดสุ่งให ้ORI ได้
ตำมก ำหนด ท ำใหก้ำรก่อสรำ้งล่ำชำ้ 

1. ด ำเนินนโยบำย Green Procurement คดัเลือกคูค่ำ้ที่ไดร้บัรอง
มำตรฐำน Carbon Footprint of Product 
2.ก ำหนดใหคู้ค่ำ้ลงนำมใน Supplier Code of Conduct ดำ้นส่ิงแวดลอ้ม 

3.ควบคมุกำรสั่งวสัดใุหแ้ม่นย ำ ลดขยะจำกกำรเหลือทิง้ (Waste 
Reduction) 

4.สนบัสนนุคู่คำ้ที่มีระบบบ ำบดัและหมนุเวียนน ำ้ใชใ้หม่ (Water 
Recycling) 

5.ติดตัง้มเิตอรน์ ำ้อจัฉรยิะในไซตง์ำนของผูร้บัเหมำเพื่อตดิตำมปรมิำณ
กำรใชแ้ละหำจดุรั่วไหล 

มำตรกำรจดักำร: 

1.Site Audit: ก ำหนดใหม้ีกำรตรวจสอบไซตง์ำนก่อสรำ้งเป็นประจ ำ 
(Weekly/Monthly Audit) โดยใชแ้บบประเมินที่ครอบคลมุกำรจดักำรฝุ่ น 
เสียง และขยะ ตำมเกณฑม์ำตรฐำนส่ิงแวดลอ้ม 

2.Contractual Compliance: บรรจเุงื่อนไขกำรจดักำรส่ิงแวดลอ้มเป็น
ส่วนหนึ่งของสญัญำจำ้งงำน และมีบทลงโทษหรือมำตรกำรแกไ้ขหำกพบ
กำรปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตำมมำตรฐำน 
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 2.2  ความเสี่ยงด้านสังคม (S) 

        กำรประเมินควำมเส่ียงดำ้นสงัคม (Social) ของออรจิืน้  จะพิจำรณำจำก "ระดบัควำมเส่ียงของอตุสำหกรรม" (Industry Exposure) รว่มกบั "แนวทำงกำรจดักำรของบรษิัท" ซึ่งสรุปได ้
ดงันี:้ 
 ตารางสรุปการประเมินความเสี่ยงด้านสังคม (FTSE Social Risk Assessment) 
  

มิติความเส่ียง ประเด็นความเส่ียง ผลกระทบต่อธุรกิจ มาตรการตอบสนอง/กลยุทธก์ารจัดการ 
 

4.3ความหลากหลายทางชีวภาพ 
(Biodiversity in Supply Chain):กำรจดัหำ
วตัถดุิบตน้น ำ้ เช่น หิน ทรำย และไม ้มีควำม
เส่ียงที่จะมำจำกแหล่งผลิตที่รบกวนพืน้ท่ีป่ำ
หรือพืน้ท่ีที่มีควำมเปำะบำงทำงระบบนิเวศ 

4.4  การก ากับดูแลทรัพยากรน ้าในห่วง
โซ่อุปทาน(Water Stewardship in Supply 
Chain) :องคก์รไม่ไดบ้รหิำรจดักำรน ำ้เฉพำะ
ภำยในขอบเขตของตนเอง แต่ขยำยขอบเขต
ควำมรบัผิดชอบไปถงึ "คู่คำ้" (Suppliers) 
และ "กระบวนกำรผลิตวตัถดุิบตน้น ำ้" เพื่อให้
มั่นใจว่ำตลอดสำยกำรผลิตมกีำรใชน้ ำ้อย่ำง
คุม้คำ่และรบัผิดชอบต่อชมุชน 

- ผูร้บัเหมำช่วง (Sub-contractors) ในไซตง์ำน
ก่อสรำ้งมีระบบบ ำบดัน ำ้เสียที่ไดม้ำตรฐำน
ก่อนปล่อยออกสู่สำธำรณะ เพื่อไม่ใหก้ระทบ
ต่อชมุชนรอบขำ้ง 

 

มำตรกำรจดักำร: 

1.Supplier Code of Conduct: บงัคบัใชจ้รรยำบรรณคู่คำ้ที่ระบชุดัเจนถึง
กำรหำ้มบกุรุกพืน้ท่ีป่ำและกำรเคำรพต่อพืน้ท่ีคุม้ครองทำงธรรมชำติ 

2.หลีกเล่ียงกำรจดัซือ้จำกคู่คำ้ที่มีกำรท ำลำยระบบนิเวศในพืน้ท่ีป่ำตน้น ำ้ 

มำตรกำรจดักำร: 

-สนบัสนนุใหคู้่คำ้ใชร้ะบบน ำ้หมนุเวียน (Recycled Water) 

-วำงแผนกำรใชน้ ำ้ล่วงหนำ้และจดัหำแหล่งน ำ้ส ำรองที่ไมก่ระทบตอ่
ส่วนรวม 
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ธีมหลกั 
 (FTSE Themes) 

ระดับความเสี่ยงอุตสาหกรรม 
(Risk Exposure) 

ประเด็นพิจารณาส าคัญ (Key 
Considerations) 

สถานะความเสี่ยงของ ORI 

1. มาตรฐานแรงงาน (Labor 
Standards) 

สงู กำรจดักำรแรงงำนขำ้มชำตใินโครงกำร
ก่อสรำ้ง และควำมเท่ำเทียมในคำ่จำ้ง 

สงู: มีนโยบำยชดัเจน แต่ตอ้งระวงักำรตรวจสอบ (Audit) ผูร้บัเหมำช่วง 
(Sub-contractors)เนื่องจำกผูร้บัเหมำช่วง" อำจมีปัญหำเก่ียวกบักำรใช้
แรงงำนผิดกฎหมำยหรือแคมป์คนงำนไม่ไดม้ำตรฐำน 

2. สุขภาพและความปลอดภัย 
(Health & Safety) 

สงูมำก สถิติกำรบำดเจ็บและเสียชีวติในไซต์
ก่อสรำ้ง  

สงู: ORI มีมำตรฐำนควบคมุไซตง์ำนท่ีเขม้งวดและตัง้เปำ้ Zero 
Accident อยำ่งต่อเนื่อง 

3. สิทธิมนุษยชนและชุมชน 
(Human Rights & Community) 

สงู -สขุภำพและควำมปลอดภยัของชมุชน
รอบขำ้ง 
-อำชีวอนำมยัและควำมปลอดภยั ของ
พนกังำน 
-อำชีวอนำมยัและควำมปลอดภยัในห่วง
โซ่อปุทำน  

สงู : มีควำมเส่ียงดำ้นเสียง/ฝุ่ นจำกกำรก่อสรำ้งในพืน้ท่ีเมืองหนำแน่น 
(Urban Projects) 
- อำชวีอนำมยัและควำมปลอดภยั ของพนกังำนในไซดง์ำนก่อสรำ้ง 
-กำรละเมิดสิทธิมนษุยชน กำรจำ้งงำนแรงงำนผิดกฎหมำย หรือกำรดแูล
สวสัดิภำพและควำมปลอดภยัที่ต  ่ำกว่ำมำตรฐำนของคูค่ำ้ในห่วงโซ่
อปุทำน 

4. ห่วงโซ่อุปทานด้านสังคม 
(Supply Chain - Social) 

สงู 
 

สงู: มีควำมซบัซอ้นใน Tier 2-3 ของซพัพลำยเออร ์ซึง่ควบคมุไดย้ำกกว่ำ 
Tier 1 

5. ความรับผิดชอบตอ่ลกูค้า 
(Customer Responsibility) 

ปำนกลำง  คณุภำพกำรก่อสรำ้งและควำมปลอดภยั
ของขอ้มลู (PDPA) 

ปำนกลำง: มีระบบ CRM และ Digital Platform ที่ไดม้ำตรฐำนกำร
คุม้ครองขอ้มลู 

(ดูรายละเอยีดเพิ่มเตมิเกีย่วกบัการจดัการความเสีย่ง ESG- ดา้นสงัคมตามตารางดา้นล่าง) 
 
มิติความเสี่ยง ประเด็นความเสี่ยง ผลกระทบตอ่ธุรกิจ มาตรการตอบสนอง/กลยทุธก์ารจัดการ 

S - Social 5 สุขภาพและความปลอดภัย (Health & 
Safety) 

อบุตัิเหตใุนโครงกำรน ำไปสู่กำรหยดุชะงกัของ
งำนก่อสรำ้งและควำมเส่ียงทำงกฎหมำย 

-บงัคบัใชม้ำตรฐำนควำมปลอดภยัเขม้งวดกบัผูร้บัเหมำ (Site Safety 
Audit) 
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มิติความเสี่ยง ประเด็นความเสี่ยง ผลกระทบตอ่ธุรกิจ มาตรการตอบสนอง/กลยทุธก์ารจัดการ 
- รว่มกบัผูร้บัเหมำจดัอบรมควำมปลอดภยัใน Site งำน ใหแ้ก่หวัหนำ้งำน
และพนกังำนผูร้ีบเหมำในไซดง์ำน 

6. สิทธิมนุษยชนในหว่งโซ่อปุทาน 
(Human ดา้น  

ธุรกิจอสงัหำรมิทรพัยพ์ึ่งพำแรงงำนจ ำนวน
มำกในห่วงโซ่อปุทำน (Supply Chain) 
โดยเฉพำะในไซตง์ำนก่อสรำ้งRights) โดยมี
ประเด็นควำมเส่ียง ดงันี ้

6.1การละเมิดสิทธิมนุษยชนในหว่งโซ่
อุปทาน:ควำมเส่ียงจำกกำรใชแ้รงงำนบงัคบั 
หรือแรงงำนขำ้มชำติที่ไม่ถกูตอ้งตำม
กฎหมำยในบรษิัทผูร้บัเหมำชว่ง (Sub-
contractors) 

6.2 มาตรฐานแรงงานและสภาพการจ้าง
งาน: 

ควำมเส่ียงดำ้นค่ำจำ้งที่ไม่เป็นธรรม กำร
ท ำงำนเกินเวลำ หรือสภำพควำมเป็นอยู่ในท่ี
พกัคนงำนก่อสรำ้ง (Worker Camp) 

กำรใชแ้รงงำนผิดกฎหมำยในกลุม่ผูร้บัเหมำ
ช่วง ส่งผลเสียต่อชื่อเสียงองคก์รอย่ำงรุนแรง 
หรืออำจน ำไปสู่กำรฟ้องรอ้งคดีควำม 

-บรษิัทมีนโยบำยดำ้นสิทธิมนษุยชนที่อำ้งองิตำมมำตรฐำนสำกล (UN 
Guiding Principles on Business and Human Rights -UNGPs) และมี
กำรลงนำมโดยคณะกรรมกำรบรษิัทเพื่อแสดงควำมมุ่งมั่นสงูสดุ 

- จดัท ำกระบวนกำรตรวจสอบสิทธิมนษุยชนอยำ่งรอบดำ้น (HRDD) 
-ก ำหนด Code of Conduct ส ำหรบัคู่คำ้ทกุรำย 

- สุ่มตรวจไซตง์ำนและที่พกัคนงำน (Site Audit) ใหเ้ป็นไปตำมมำตรฐำน
สขุอนำมยั 

- จดัท ำช่องทำงรบัเรื่องรอ้งเรียน (Whistleblowing) ส ำหรบัแรงงำนทกุ
ระดบั ซึ่งในปี 2568 ไม่มกีรณีกำรรอ้งเรียนประเด็นนี ้

- บงัคบัใชม้ำตรฐำนควำมปลอดภยั "Zero Accident" อย่ำงเขม้งวด 

- จดัตัง้ Origin Academy เพื่อยกระดบัทกัษะแรงงำน 

- ส่งเสรมิควำมหลำกหลำยและควำมเท่ำเทียม (Diversity & Inclusion) 

- นโยบำยกำรจำ้งงำนและเล่ือนต ำแหน่งตำมควำมสำมำรถ (Merit-
based) 
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2.3  ความเสี่ยงด้านการก ากับดูแล (G) 

 กำรประเมินควำมเส่ียงดำ้นกำรก ำกบัดแูล (Governance Pillar) ของออรจิืน้ ตำมแนวทำงของ FTSE Russell มุง่เนน้ควำมโปรง่ใส ควำมรบัผิดชอบ และโครงสรำ้งกำรบรหิำรจดักำร
ผ่ำน 5 ธีมหลกั โดยไดบ้รูณำกำรมำตรกำรจดักำรควำมเส่ียงของบรษิัทฯ ซึ่งสรุปภำพรวมกำรประเมินควำมเส่ียงดำ้นกำรก ำกบัดแูลได ้ดงันี ้: 
 
 ตารางประเมินความเสี่ยงด้านการก ากบัดูแล (FTSE Governance Risk Assessment) 
 
ธีมหลกั (FTSE Themes) ระดับความเสี่ยงอุตสาหกรรม 

(Risk Exposure) 
ประเด็นพิจารณาส าคัญ  
(Key Considerations) 

สถานะความเสี่ยงและการจัดการของ ORI 

1. การก ากบัดูแลกิจการ 
(Corporate Governance) 

ปำนกลำง โครงสรำ้งคณะกรรมกำร, สดัส่วน
กรรมกำรอิสระ, และสิทธิผูถื้อหุน้ 

ต ่ำ: ไดร้บัคะแนน CGR ระดบั 5 ดำว (ดีเลิศ) ต่อเนื่องเป็นปีที่ 6 (ปี 2568) 
และปฏิบตัิตำมหลกั ASEAN CG Scorecard 

2. การบริหารความเสี่ยง 
(Risk Management) 

สงู กระบวนกำรระบแุละจดักำรควำมเส่ียงทั่ว
ทัง้องคก์ร (ERM) และควำมต่อเนื่องทำง
ธุรกิจ 

ปำนกลำง: มีนโยบำยบรหิำรควำมเส่ียงระดบัองคก์รที่ชดัเจน และ
คณะกรรมกำรบรหิำรควำมเส่ียงก ำกบัดแูลอย่ำงใกลช้ิด 

มิติความเสี่ยง ประเด็นความเสี่ยง ผลกระทบตอ่ธุรกิจ มาตรการตอบสนอง/กลยทุธก์ารจัดการ 
6.3 อาชวีอนามัยและความปลอดภัย 
(OHS):อบุตัิเหตจุำกกำรก่อสรำ้งที่น ำไปสู่
กำรบำดเจ็บหรือเสียชวีิต ซึง่กระทบต่อกำร
ด ำเนินงำนและชื่อเสียงบรษิัท 

6.4  การเลอืกปฏิบตัิและความเท่าเทยีม:
ควำมเส่ียงจำกกำรเลือกปฏิบตัใินสถำนท่ี
ท ำงำน ทัง้ในดำ้นเพศ อำย ุหรือเชือ้ชำติ 
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3. การต่อต้านคอรรั์ปชนั 
(Anti-Corruption) 

สงู  นโยบำยกำรรบั-ใหข้องขวญั, กำร
ฝึกอบรมพนกังำน, และช่องทำงรบัเรื่อง
รอ้งเรียน 

ต ่ำ: เป็นสมำชิกแนวรว่มต่อตำ้นคอรร์ปัชนั (CAC) โดยผ่ำนกำรรบัรองจำก
โครงกำร CAC(ต่ออำยคุรัง้ที่ 2)  
 -พนกังำน 100% ผ่ำนกำรทดสอบนโยบำย  
-ไม่มีขอ้รอ้งเรียนกรณีคอรร์ปัชั่นในปี 2568 

4. ความโปร่งใสทางภาษี 
(Tax Transparency) 

ปำนกลำง  นโยบำยกำรจดักำรภำษีและกำรเปิดเผย
ขอ้มลูกำรจำ่ยภำษีรำยประเทศ (ถำ้ม)ี 

ต ่ำ: เปิดเผยขอ้มลูภำษีในงบกำรเงินอยำ่งโปรง่ใสตำมมำตรฐำนกำรบญัชี
และกฎหมำยของไทย 

5. ความม่ันคงปลอดภัย
ทางไซเบอร ์
(Cybersecurity) 

ปำนกลำง  กำรป้องกนัขอ้มลูรั่วไหลและกำรก ำกบั
ดแูลควำมเส่ียงดำ้นดจิิทลั 

ปำนกลำง: มีนโยบำย PDPA และกำรจดักำรควำมปลอดภยัขอ้มลูที่เขม้งวด
เพื่อรองรบัธุรกิจ Smart Living 

 (ดูรายละเอยีดเพิ่มเตมิเกีย่วกบัการจดัการความเสีย่ง ESG- ดา้นการก ากบัตามตารางดา้นล่าง) 

มิติความเส่ียง ประเด็นความเส่ียง ผลกระทบต่อธุรกิจ มาตรการตอบสนอง/กลยุทธก์ารจัดการ 

G - Governance 7.ความเสี่ยงด้านการก ากับดูแล : 

7.1 ความซับซ้อนของโครงสร้างธุรกิจ: 
ORI มีการผนึกก าลังทั้ง 5 กลุ่มธุรกิจ 
( Residential, Hotel, Alpha, Service, 
Wellness) ท าให้ความเสี่ ยงด้ านการ
บ ริ ห า ร จั ด ก า ร ค ว า มขั ด แ ย้ ง ท า ง
ผลประโยชน์ (Conflict of Interest) และ
ความโปร่งใสในธุรกรรมระหว่างกัน 
นอกจำกนี ้ จำกกำรที่ORI มีบริษัทลูกและ
บริษัทร่วมทุน (Joint Venture) จ ำนวนมำก 
ความเสี่ยงคือการควบคุมนโยบายธรร

 

- อำจน ำไปสู่ควำมบกพร่องในกำรควบคมุ
ภำยใน ท ำใหไ้ม่สำมำรถด ำเนินธุรกิจได้
ตำมเป้ำหมำยที่วำงไว ้

- อำจถูกปรับหรือด ำเนินคดีทำงกฎหมำย
เมื่อท ำผิดกฎเกณฑ์, ภำพลักษณ์องคก์ร
เสียหำย , สูญเสียควำมเชื่อมั่นจำกนัก
ลงทนุและผูม้ีส่วนไดเ้สีย 
 
 
 

 

 
7.1 บริษัทได้ก าหนดมาตรการจัดการความเสี่ยง ดังนี ้

- ก ำหนดสดัส่วนกรรมกำรอิสระ ใหม้ีจ ำนวนไม่ต ่ำกว่ำเกณฑท์ี่ตลท. และก.ล.ต. 
ก ำหนด 

- จัดตั้งคณะกรรมกำรสรรหำและพิจำรณำผลตอบแทน ซึ่ งประธำน
คณะกรรมกำรฯเป็นกรรมกำรอิสระ ท ำหนำ้ที่คดัเลือกและกลั่นกรองผูท้ี่จะเขำ้
มำเป็นกรรมกำร หรือผูบ้รหิำรระดบัสงูรวมทัง้พิจำรณำก ำหนดค่ำตอบแทน 

-จัดตัง้คณะกรรมกำรตรวจสอบซึ่งประกอบดว้ยกรรมกำรอิสระที่มีคุณสมบัติ
ตำมที่ตลท./ก.ล.ต.ก ำหนดเพื่อสอบทำนโครงสรำ้งก ำกับดูแลและองคป์ระกอบ 
รวมทั้งพิจำรณำใหค้วำมเห็นและสอบทำนกำรท ำรำยกำรเก่ียวโยงกันเพื่อให้



          บริษทั ออริจ้ิน พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั (มหำชน) 
 

ส่วนที่ 2.1.2 กำรบริหำรจดักำรควำมเสี่ยง หนำ้ 43 

มิติความเส่ียง ประเด็นความเส่ียง ผลกระทบต่อธุรกิจ มาตรการตอบสนอง/กลยุทธก์ารจัดการ 
มาภิบาลให้เป็นมาตรฐานเดียวกันทั่วทัง้
กลุ่ม (Group-wide Compliance) 

 

 

 

 

 

7.2 ก า ร ต่ อ ต้ า น ค อ ร์ รั ป ชั น  ( Anti-
Corruption): 

ORI มีกระบวนกำรที่มีควำมเส่ียงต่อกำร
ทจุรติคอรร์ปัชั่นใน 3 ดำ้นหลกั ดงันี ้

1)การขอใบอนุญาตและการติดต่อ
ห น่ ว ย ง า น รั ฐ :  ก ร ะ บ ว น ก า ร ข อ
ใบอนุญาตก่อสร้าง  (EIA) หรือการ
ตรวจสอบอาคาร ซ่ึงอาจเกิดความเสี่ยง
จ า ก ก า ร ที่ เ จ้ า ห น้ า ที่ รั ฐ เ รี ย ก รั บ
ผลประโยชน์เพื่อแลกกับการอ านวย
ความสะดวกหรือการลัดคิว. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- อำจถูกฟ้องร้อง เป็นคดีควำมหรือถูก
ด ำเนินกำรทำงกฎหมำย 

- ภำพลักษณ์องค์กรเสียหำย , สูญเสีย
ควำมเชื่อมั่นจำกนกัลงทุนและผูม้ีส่วนได้
เสีย 

มั่นใจว่ำ กำรท ำรำยกำรเหล่ำนั้นมีควำมโปร่งใส สมเหตุสมผลและเป็นไปเพื่อ
ประโยชนบ์รษิัทฯ 

- ก ำหนดและประกำศนโยบำยกำรก ำกบัดแูลกิจกำร 

นโยบำยกำรท ำรำยกำรเก่ียวโยง/รำยกำรท่ีอำจขดัแยง้กนั   ฯลฯ และประกำศใช้
เป็นแนวปฏิบตัิของทัง้กลุ่ม ORI 

จัดให้มีกำรตรวจสอบภำยในประจ ำปีเพื่อสอบทำนกำรควบคมภำยในโดย
แผนงำนตรวจสอบภำยในและรำยงำนกำรตรวจสอบภำยในจะน ำเสนอโดยตรง
ต่อคณะกรรมกำรตรวจสอบ คณะกรรมกำรบรษิัท 

7.2 บริษัทได้ก าหนดมาตรการจัดการความเสี่ยง ดังนี ้

- เข้าร่วมโครงการแนวร่วมต่อต้านคอรรั์ปชันของภาคเอกชนไทย (CAC) 
และได้ผ่านการรับรองในโครงการต่อต้านคอรรั์ปชั่นแล้ว ดังนี ้

บมจ.ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี ้ ได้ รับการ Certified และต่ออายุ CAC 
Certificate (แนวร่วมต่อต้านคอรรั์ปชันของภาคเอกชนไทยตามระยะเวลา
ดังนี ้ 

Declaration     06 Jun 2018 Certified         30 Jun 2019 

Certified (Renewal-2)     30 Sep 2025 

เพื่อใหก้ำรบริหำรจัดกำรควำมเส่ียง  ของ ORI มีประสิทธิภำพและครอบคลมุ 
มำตรกำรแกไ้ขและป้องกันจะถูกแบ่งออกเป็น 3 ระดบั เพื่อสรำ้งเกรำะป้องกัน 
ดงันี ้
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2) การ จัด ซื้อ จัด จ้ า ง  (Procurement): 
ความเสี่ยงในการฮั้วประมูลกับผู้รับเหมา 
การรับค่าคอมมิชชัน หรือการเลือก
ปฏิบัติในการคัดเลือกคู่ค้า. 

3)การบริหารโครงการและงานก่อสร้าง: 
ก า รตรวจ รับ ง านที่ ไ ม่ เ ป็ น ไปตาม
มาตรฐานเพื่อแลกกับผลประโยชน์ทับ
ซ้อน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. มำตรกำรป้องกนั (Preventive Measures) – "ป้องกนัก่อนเกิด" ดงันี ้

- ประกำศนโยบำยและมำตรกำรต่อตำ้นคอรร์ปัชนั (Anti-Corruption Policy) (ด ู
นโยบำยและมำตรกำรต่อตำ้นกำรทุจริตคอรร์ปัชั่นไดท้ี่ Web site ของบริษัทฯ 
https://origin.co.th/corporate/about-origin-property/driving-

business/anti-corruption/ 

- กำรคัดกรองคู่ ค้ำ  (Due Diligence): ใช้ร ะบบ  E-Procurement เพื่ อ ให้
กระบวนกำรประมลูงำนโปร่งใส ตรวจสอบรำคำกลำงได ้และป้องกันกำรตกลง
นอกรอบระหว่ำงพนกังำนกบัผูร้บัเหมำ 

- กำรแบ่งแยกหนำ้ที่ (Segregation of Duties): ก ำหนดใหผู้ม้ีอ  ำนำจ สั่งซือ้ ผูม้ี
อ  ำนำจ ตรวจรบังำน และผูม้ีอ  ำนำจ จ่ำยเงิน เป็นคนละบคุคลกนั เพื่อลดโอกำส
ในกำรรว่มมือกนัทจุรติ 

- มีกำรประกำศใชน้โยบำยกำรให-้รบัของขวญัและค่ำรบัรองอย่ำงชดัเจน เพื่อ
ป้องกนักำรติดสินบน  

- นโยบำย No Gift Policy: ประกำศใช้และส่ือสำรไปยังกรรมกำร ผู้บริหำร 
พนกังำน คู่คำ้และพนัธมิตรทำงธุรกิจของกลุ่มบรษิัททกุช่องทำง 

เพื่อย ้ำจุดยืนเรื่องธรรมำภิบำลตำมแนวทำง CAC (Thai Private Sector 
Collective Action Against Corruption)กำรทจุรติคอรร์ปัชนั  

-กำรฝึกอบรม: จดัท ำหลกัสตูร Ethics Training โดยใหพ้นกังำนทุกคน(!00 %)
จะตอ้งผ่ำนกำรทดสอบดำ้นจริยธรรมก่อนเริ่มงำนและมีทบสอบเพื่อทบทวน
ควำมรูค้วำมเขำ้ใจเป็นประจ ำทกุปี  

https://origin.co.th/corporate/about-origin-property/driving-business/anti-corruption/
https://origin.co.th/corporate/about-origin-property/driving-business/anti-corruption/
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2. มำตรกำรตรวจพบ (Detective Measures) – "ตรวจเจอใหเ้รว็" 

- มีช่องทางการแจ้งเบาะแส (Whistleblowing): มีระบบรับเร่ืองร้องเรียนที่
ปลอดภัยและเ ป็นอิสระ โดยในปี  2568 ไม่พบกรณีการละเมิด
จรรยาบรรณธุรกิจ หรือการคอรรั์ปชั่นทีมี่นัยส าคัญ. 

- กำรตรวจสอบภำยใน: มีคณะกรรมกำรตรวจสอบและหน่วยงำนตรวจสอบ
ภำยในที่ประเมินระบบกำรควบคุมภำยในอย่ำงสม ่ำเสมอตำมกรอบ COSO 
ERM  และสุ่มตรวจ (Surprise Check) ที่ไซตง์ำนก่อสรำ้งเพื่อเทียบปรมิำณวสัดุ
ที่สั่ งซื ้อกับงำนที่ เกิดขึน้จริง (Physical Count) ,วิเครำะห์ควำมผิดปกติของ
ข้อมูลกำรจัดซือ้ เช่น รำคำที่สูงผิดปกติ หรือคู่คำ้ที่ชนะประมูลซ ำ้ๆ อย่ำงน่ำ
สงสยั 

3. มำตรกำรแกไ้ขและจดักำร (Corrective Measures) – "จดักำรใหเ้ด็ดขำด" 

- กำรลงโทษทำงวินยั: ด ำเนินกำรตำมขอ้บงัคบับริษัทสงูสดุถึงขัน้เลิกจำ้ง และ
ด ำเนินคดีตำมกฎหมำยหำกสรำ้งควำมเสียหำยรุนแรง 

- กำรขึน้บัญชีด ำ (Blacklist): หำกคู่คำ้ทุจริต จะถูกถอดออกจำก Approved 
Vendor List (AVL) และหำ้มท ำธุรกรรมกับบริษัทในเครือ Origin ทุกแห่งอย่ำง
ถำวร 

- กำ รวิ เ ค ร ำ ะห์มูล เ หตุ  (Root Cause Analysis): เ มื่ อ เ กิ ด ก ร ณีทุ จ ริต 
คณะกรรมกำรสอบสวนตอ้งวิเครำะหว์่ำเกิดจำกช่องโหว่ใด และรำยงำนต่อ
คณะกรรมกำรตรวจสอบ และฝ่ำยจดักำรเพื่อปรบัปรุงระบบกำรควบคมุภำยใน 
(Internal Control) ไม่ใหเ้กิดซ ้
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7.3 จริยธรรมธุรกิจและการก ากับดูแล
ห่วงโซ่อุปทาน: 

- ความเสี่ยงจากการทีคู่่ค้าไม่ปฏิบัติตาม
กฎหมายหรือขาดจรรยาบรรณ ซ่ึงส่งผล
กระทบต่อชื่อเสียงบริษัทฯ  

      เนื่องจำกห่วงโซ่อุปทำนของบริษัทฯ มี
ควำมเ ก่ียวเนื่ องกับคู่ค้ำและผู้รับเหมำ
จ ำนวนมำก โดยเฉพำะในภำคแรงงำน
ก่อสรำ้ง ซึ่งมีควำมเส่ียงในดำ้นกำรละเมิด
สิทธิมนุษยชน กำรจ้ำงงำนแรงงำนผิด
กฎหมำย หรือกำรดูแลสวสัดิภำพและควำม
ปลอดภัยที่ต  ่ำกว่ำมำตรฐำน หำกคู่คำ้หรือ
ผูร้บัเหมำช่วง (Sub-contractors) ของบรษิัท

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- สนบัสนุนและส่งเสริมใหคู้่คำ้ บริษัทตวัแทนที่อยู่ในห่วงโซ่อปุทำน และธุรกิจ
ที่อยู่ในอุตสำหกรรมเดียวกัน น ำนโยบำย และแนวปฏิบัติเพื่อ ป้องกันกำร
ทจุรติของ CAC ไปใช ้และพิจำรณำเขำ้รว่มเป็นสมำชิก CAC 
 

7.3 บริษัทได้ก าหนดมาตรการจัดการความเสี่ยง ดังนี ้

-บริษัทฯ ได้จัดท ำจรรยำบรรณคู่ค้ำธุรกิจ (Supplier Code of Conduct) เพื่อ
ส่ือสำรควำมคำดหวังดำ้นควำมยั่งยืนแก่คู่คำ้ทุกรำย โดยก ำหนดใหเ้รื่องสิทธิ
มนุษยชนและกำรปฏิบตัิต่อแรงงำนอย่ำงเป็นธรรมเป็นส่วนหนึ่งของเงื่อนไขกำร
คดัเลือกและประเมินผลคู่คำ้ (Supplier Evaluation)  

- ORI ใช้ร ะบบกำรคัด เ ลือกที่ โปร่ ง ใส ผ่ำน  ฝ่ ำยจัดซื ้อกลำง  ( Central 
Procurement) โดยมีเกณฑพ์ิจำรณำหลกั 4 ดำ้น: 

  1)ควำมมั่นคงและกำรจดทะเบียน: ตอ้งเป็นนิติบุคคลที่มีฐำนะทำงกำรเงินที่
น่ำเชื่อถือ มีผลงำน (Track Record) ที่ตรวจสอบได ้

 2) คุณภำพและมำตรฐำน: สินค้ำหรือบริกำรต้องได้มำตรฐำนตำมที่  ORI 
ก ำหนด และมีระบบควบคมุคณุภำพ (QC) ที่ชดัเจน 

 3) ศักยภำพในกำรส่งมอบ: ควำมสำมำรถในกำรบริหำรจัดกำรเวลำและ
ก ำลงัคน เพื่อใหโ้ครงกำรเสรจ็ตำมก ำหนด 

4) กำรยอมรับจรรยำบรรณ: คู่ค้ำต้องลงนำมรับทรำบและตกลงปฏิบัติตำม 
จรรยำบรรณคู่คำ้ธุรกิจ (Supplier Code of Conduct) ก่อนเขำ้รว่มประมลูงำน 
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ฯ มีกำรปฏิบตัิที่ผิดกฎหมำยหรือขดัต่อหลัก
มนษุยธรรม  

 

 

 

 

 

7.4 ความม่ันคงปลอดภัยทางไซเบอร์
และข้อมูล (Data Privacy): 

- ความเสี่ยงจากการร่ัวไหลของข้อมูล
ส่วนบุคคลของลูกค้าหรือการโจมตี
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ  

พิจำรณำได ้ดงันี ้

1) ค ว า ม เ สี่ ย ง ด้ า น ไ ซ เ บ อ ร์  
(Cybersecurity Risk) 

 

 

 

 

 

 

1) ผลกระทบดำ้นกฎหมำย 

1.1)ค่ำปรับจำก PDPA: หำกท ำข้อมูล
ลูกค้ำหลุดรั่ ว ORI อำจมีโทษปรับทำง
ปกครองสูงสุดถึง 5 ล้ำนบำท ต่อกรณี 
และโทษทำงอำญำ (จ ำคุกสูงสุด 1 ปี) 
ตำม พ.ร.บ. คุ ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล 
(PDPA) 

1.2)ก ำ ร ฟ้ อ ง ร้ อ ง แ บ บ ก ลุ่ ม  ( Class 
Action): ลกูคำ้ที่ไดร้บัควำมเสียหำย (เช่น 
ถูกมิจฉำชีพน ำข้อมูลไปใช้)  สำมำรถ

• บริษัทฯ มีแผนกำรตรวจประเมินไซต์งำนก่อสร้ำง (On-site Audit) เพื่อ
ติดตำมกำรท ำงำนของผูร้บัเหมำใหเ้ป็นไปตำมกฎหมำยแรงงำนและมำตรฐำน
ควำมปลอดภยั  

• มุ่งเนน้กำรสรำ้งควำมสมัพนัธร์ะยะยำวกบัคู่คำ้ที่มีคะแนนประเมินดำ้น ESG 
ในระดบัสงู เพื่อสรำ้งระบบนิเวศทำงธุรกิจที่ยั่งยืนรว่มกนั 

 

 

7.4 บริษัทได้ก าหนดมาตรการจัดการความเสี่ยง ดังนี ้

1) ก ำหนดนโยบำยและแนวปฏิบัติควำมมั่นคงปลอดภัยด้ำนเทคโนโลยี
สำรสนเทศ ที่ครอบคลมุกำรใชง้ำนอีเมลและระบบเครือข่ำย 

2) มำตรกำรจดักำรควำมเส่ียงดำ้น Cybersecurity (ควำมมั่นคงปลอดภยัทำง
ไซเบอร)์ 

- เนน้กำรปกป้องระบบ โครงสรำ้งพืน้ฐำนไอที และกำรป้องกันภยัคุกคำมจำก
ภำยนอก: 

กำรป้องกนัเชิงเทคนิค (Technical Protection): 

• มีกำรยืนยนัตวัตน ส ำหรบักำรเขำ้ถึงระบบจำกระยะไกล และตรวจสอบสิทธ์ิ
ทกุครัง้ที่มีกำรเชื่อมต่อตำมแนวทำง IT & Cybersecurity Policy ของบรษิัท 
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ORI ประ เมิ นภัยคุกคำมตำมแนวโน้ม
ปัจจบุนัซึ่งมีควำมเส่ียงในระดบัสงู ดงันี:้ 

- ภยัคกุคำมจำกภำยนอก: ความเสี่ยงจาก
การโจมตีด้วย Ransomware และการ
หลอกลวงแบบ Phishing ที่ มีความ
ซับซ้อนขึน้จากการใช้ AI ซ่ึงอาจส่งผล
ให้ระบบงานหยุดชะงัก 
- ช่องโหว่ในระบบ (Vulnerabilities): ความ
เสี่ยงจากการเข้าถึงระบบโดยไม่ได้รับ
อนุญาต (Unauthorized Access) และ
การตั้ งค่าระบบคลาวด์ที่ ผิดพลาด 
(Cloud Misconfiguration) 

2. ความเสี่ยงด้านข้อมูลส่วนบุคคล 
(Data Privacy Risk) 

ในฐำนะผู้พัฒนำอสังหำริมทรัพยท์ี่มีขอ้มูล
ลกูคำ้จ ำนวนมำก (ชื่อ, ที่อยู่, ขอ้มลูทำงกำร
เงิน) ท ำให ้ORI มีควำมเส่ียง ดงันี:้ 

- ด้ ำ น ค ว ำ ม ลั บ ข อ ง ข้ อ มู ล 
(Confidentiality): การร่ัวไหลของข้อมูล
ส่วนบุคคลลูกค้าซึ่งอำจน ำไปสู่กำร

รวมตัวฟ้องเรียกค่ำสินไหมทดแทนได ้ซึ่ง
อำจมีมลูค่ำสงู 

2. ผลกระทบดำ้นกำรด ำเนินธุรกิจ  

2.1)ระบบหยุดชะงัก (Downtime): หำก
โดน Ransomware โจมตีจนระบบหลัง
บ้ำนใช้ ไม่ ได้ ORI จะไม่ สำมำรถท ำ
ธุรกรรมโอนกรรมสิทธ์ิ ตรวจสอบกำรช ำระ
เงิน หรือใหบ้ริกำรลกูคำ้ในโครงกำรได ้ซึ่ง
ส่งผลต่อกระแสเงินสดโดยตรง 

2.2)ข้อมูลสูญหำย :  หำกฐำนข้อมูล
โครงกำร ถูกลบหรือเขำ้รหสั จะท ำใหก้ำร
บริหำรจดักำรนิติบุคคลและกำรซ่อมแซม
โครงกำรในอนำคตท ำไดย้ำกล ำบำก 

3. ผลกระทบด้ำนชื่ อ เ สียงและควำม
เชื่อมั่น  

-หำกมีข่ำวขอ้มูลรั่วไหล ลูกคำ้จะรูส้ึกไม่
ปลอดภัยที่จะมอบข้อมูลส่วนตัวหรือท ำ
ธุรกรรมทำงกำรเงินกบัORi 

• Vulnerability Management: จัดท ำ  Penetration Testing (Pentest) และ
กำรสแกนช่องโหว่ (VA Scan) เพื่ออุดช่องโหว่ในระบบแอปพลิเคชันและ
ฐำนขอ้มลู 

- ติดตั้ง ระบบตรวจจับและแจ้ง เตือนภัยคุกคำม  (SIEM) เพื่ อสกัดกั้น 
Ransomware ไดท้นัที 

- กำรบรหิำรจดักำรเหตกุำรณ ์(Incident Management): 

- มีระบบส ำรองขอ้มลู (แยกส่วนจำกเน็ตเวริก์หลกั) เพื่อใหม้ั่นใจว่ำสำมำรถกูค้นื
ขอ้มลูไดแ้มโ้ดนโจมตีระบบออนไลน ์

3) มำตรกำรจดักำรควำมเส่ียงดำ้น Data Privacy (PDPA) 

เนน้กำรคุม้ครองสิทธิเจำ้ของขอ้มลู และกำรปฏิบตัิตำม พ.ร.บ. คุม้ครองขอ้มลู
ส่วนบคุคล: 

• กำรก ำกบัดแูลและกฎหมำย (Governance & Legal): 

- Data Mapping & RoPA: จัดท ำบันทึกรำยกำรกิจกรรมประมวลผลข้อมูล 
(Record of Processing Activities) เพื่อระบุแหล่งที่มำ วัตถุประสงค ์และ
ระยะเวลำกำรจดัเก็บขอ้มลูลกูคำ้อย่ำงชดัเจน 

- Privacy by Design: บูรณำกำรกำรคุ้มครองข้อมูลตั้งแต่ขั้นตอนกำร
ออกแบบแอปพลิเคชนัหรือโครงกำรใหม่ (เช่น ระบบเขำ้-ออกโครงกำรดว้ย 
Biometrics ตอ้งมีขัน้ตอนขอควำมยินยอมที่ถกูตอ้ง) 
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มิติความเส่ียง ประเด็นความเส่ียง ผลกระทบต่อธุรกิจ มาตรการตอบสนอง/กลยุทธก์ารจัดการ 
ฟ้องร้องและค่ำปรับจ ำนวนมำกตำม
กฎหมำย PDPA 

- ด้ำนควำมถูกต้องและควำมพร้อมใช้ 
(Integrity & Availability): ความเสี่ยงที่
ข้อมูลลูกค้าจะถูกแก้ไขโดยไม่ได้รับ
อนุญาต หรือไม่สามารถเรียกใช้งาน
ได้เมื่อจ ำเป็นตอ้งโอนกรรมสิทธ์ิ 

- กำรประมวลผลข้อมูลที่ละเอียดอ่อน: 
ความเสี่ยงในการจัดการข้อมูลชีว
ม าต ร  (Biometrics) เ ช่ น  ก ำ รสแกน
ใบหน้ำเข้ำ-ออกโครงกำร ซึ่งต้องได้รับ
ควำมยินยอม (Consent) ที่ชัดเจนตำม
หลกัเกณฑส์คส. (PDPC) 

4. ผลกระทบดำ้นตลำดทนุและ ESG  

4,1)ป ร ะ เ ด็ น เ รื่ อ ง  Privacy & Data 
Security เ ป็นตัวชี ้วัดส ำคัญ หำกเกิด
เหตกุำรณใ์หญ่จะถกูปรบัลดระดบั  

4.2)ตน้ทุนกำรท ำประกันไซเบอร:์ หำกมี
ประวัติถูกโจมตี เบีย้ประกันภัยไซเบอร ์
(Cyber Insurance) ในปีถัดไปจะสูงขึ ้น
อย่ ำ งมำก  ห รื อ อำจถู กป ฏิ เ สธกำร
รบัประกนั 

-Data Processing Agreement (DPA): ก ำหนดให้คู่ค้ำ  ( เช่น Agency หรือ
ผูร้บัเหมำ) ตอ้งลงนำมในสัญญำประมวลผลขอ้มูล เพื่อจ ำกัดขอบเขตกำรใช้
ขอ้มลูและก ำหนดบทลงโทษหำกท ำขอ้มลูหลดุ 

-กำรจัดกำรสิทธิเจ้ำของข้อมูล (Subject Rights Management):Consent 
Management Platform (CMP): ใช้ระบบจัดกำรควำมยินยอมที่ตรวจสอบได้
ย้อนหลัง และมีช่องทำงให้ลูกค้ำขอใช้สิทธิต่ำงๆ (เข้ำถึง , แก้ไข, ลบ) ได้
โดยสะดวกผ่ำน เว็บไซตห์ลกัของ Origin 

-Data Destruction: มีกระบวนกำรท ำลำยขอ้มูลที่ครบก ำหนดอำยุควำมตำม
กฎหมำยอย่ำงปลอดภยั ทัง้ในรูปแบบไฟลด์ิจิทลัและเอกสำรกระดำษ 

- จัดอบรมพนักงำนให้ควำมรูด้ำ้น PDPA เพื่อลดควำมเส่ียงจำกกำรเปิดเผย
ขอ้มลูโดยไม่ตัง้ใจ (Human Error) 
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3.  ความเสี่ยงอุบัติใหม่ (Emerging Risk) 

ออรจิิน้ ตระหนกัถึงควำมส ำคญัของกำรเตรียมควำมพรอ้มต่อกำรเปล่ียนแปลงของปัจจยัภำยนอกที่อำจส่งผลกระทบต่อ
ควำมยั่งยืนของธุรกิจในระยะยำว โดยไดด้  ำเนินกำรประเมินควำมเส่ียงอบุตัิใหม่ผ่ำนกระบวนกำรวิเครำะหส์ภำพแวดลอ้มทำง
ธุรกิจ (PESTEL Analysis) และกำรอำ้งองิควำมเส่ียงระดบัสำกลจำกรำยงำน Global Risks Report 2025-2026 ของ World 
Economic Forum (WEF) โดยสำมำรถสรุปประเด็นควำมเส่ียงและมำตรกำรจดักำรไดด้งันี ้: 

 
1)  ความเสี่ยงจากความขัดแย้งระหว่างประเทศอิหร่านและประเทศอิสราเอล 

บริษัทฯ ไม่ไดร้บัผลกระทบโดยตรงจำกกำรปัญหำควำมขดัแยง้ระหว่ำงประเทศอิหร่ำนและอิสรำเอล โดยไม่มีคู่คำ้
หรือลูกคำ้ที่อยู่ในพืน้ที่ดังกล่ำว อย่ำงไรก็ตำมควำมขัดแยง้ดังกล่ำวอำจส่งผลต่อรำคำพลังงำนโลก โดยเฉพำะ
น ำ้มนัดิบและก๊ำซธรรมชำติ ซึ่งเป็นตน้ทุนส ำคญัของอุตสำหกรรมก่อสรำ้งและวสัดกุ่อสรำ้งหลำยประเภท ส ำหรบั
โครงกำรปัจจุบัน ทำงบริษัทฯ ไดม้ีกำรท ำสัญญำจำ้งงำนก่อสรำ้งแบบ Turn key ซึ่งกำรปรับขึน้ของรำคำวัสดุ
ก่อสรำ้งไม่กระทบกับตน้ทุนกำรก่อสรำ้งของบริษัทฯ และส ำหรบัโครงกำรใหม่นัน้ ผูร้บัเหมำไดป้รบัตน้ทุนเพิ่มขึน้
บำงส่วน แต่บริษัทฯ สำมำรถปรบัรำคำขำยใหส้อดคลอ้งกับตน้ทุนที่เพิ่มขึน้บำงส่วนไดด้ว้ยเช่นกัน นอกจำกนี ้
ปัญหำควำมขดัแยง้ดงักล่ำวอำจส่งผลกระทบทำงออ้มท ำให้ลกูคำ้ในประเทศอำจะมีควำมระมดัระวงั / ชะลอกำร
ตดัสินใจซือ้อสงัหำริมทรพัย ์เพื่อดูแนวโนม้และผลกระทบ ทัง้ดำ้นรำคำน ำ้มนั ค่ำใชจ้่ำย ในครวัเรือน ที่เพิ่มขึน้  ใน
ขณะเดียวกนัก็อำจส่งผลใหค้วำมตอ้งกำรซือ้จำกลกูคำ้ต่ำงชำติเพิ่มขึน้จำกในส่วนของลกูคำ้ที่ไดร้บัผลกระทบจำก
สงครำมและตอ้งกำรยำ้ยที่อยู่อำศยัไปยงัต่ำงประเทศ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงเห็นว่ำปัญหำควำมขดัแยง้ดงักล่ำวไม่ได้
กระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของบรษิัทฯ อย่ำงมีนยัส ำคญั 

2) ความเสี่ยงจากข้อมูลบิดเบือนและภัยไซเบอรท์ี่ขับเคลื่อนด้วย AI (AI-Powered Misinformation & Cyber 
Insecurity) 

ในปี 2568-2569 ควำมเส่ียงจำก AI-Powered Misinformation และ Cyber Insecurity ไดก้ลำยเป็นควำมทำ้ทำย
ระดับยุทธศำสตรข์องธุรกิจอสังหำริมทรพัย ์เนื่องจำกธุรกิจนีม้ีมูลค่ำธุรกรรมสูงและมีห่วงโซ่อุปทำนที่ซับซอ้น ท ำใหก้ลำยเป็น
เป้ำหมำยหลกัของอำชญำกรไซเบอรท์ี่ใช ้AI เป็นเครื่องมือในกำรโจมตี อำทิ AI สำมำรถสรำ้งรีวิวปลอมจ ำนวนมำกเพื่อบิดเบือน
ควำมเชื่อมั่น (Social Proof) และสรำ้งเอกสำรสิทธ์ิหรือสญัญำปลอมท่ีตรวจสอบไดย้ำกขึน้ กำรใช ้AI สรำ้งประกำศขำย/เช่ำปลอม
ที่มีควำมแนบเนียนสูง ทั้งภำพและวิดีโอ (Synthetic Media) เพื่อหลอกเอำเงินมัดจ ำจำกผู้ซือ้ รวมถึงกำรใช ้Deepfake Voice 
ปลอมเสียงพนกังำนขำยเพื่อท ำธุรกรรมทำงกำรเงิน ซึ่งกำรบิดเบือนขอ้มลูหรือสรำ้งขอ้มลูเท็จเหล่ำนัน้ อำจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อ
ชื่อเสียง/แบรนดข์องบรษิัทฯหรือถกูฟ้องรอ้งกรณีขอ้มลูลกูคำ้รั่วไหล 

มำตรกำรจดักำรควำมเส่ียง: 
1)  ฝึกอบรมพนกังำนใหรู้จ้กั Social Engineering ยคุใหม่ และจดัท ำแผน Incident Response ส ำหรบัเหตกุำรณ์

ข่ำวปลอม 
2)  Zero Trust Architecture: ใชห้ลกักำร "ไม่เชื่อใจและตรวจสอบเสมอ" กบัทกุสิทธ์ิกำรเขำ้ถงึขอ้มลูและอปุกรณ์

ในโครงกำร 
3)  ประกำศแจง้เตือนภยั! โปรดระวงัมิจฉำชีพแอบอำ้งชื่อบรษิัทและเทคโนโลยี Deepfake 
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• ระวงั Deepfake (วิดีโอและเสียงปลอม : หำกมีกำรติดต่อผำ่นวิดีโอคอลที่ดผิูดปกติ (ภำพกระตกุ, เสียงไม่
ตรงกบัปำก) ใหข้อวำงสำยและตดิต่อกลบัผ่ำนเบอรโ์ทรศพัทส์ำยตรงของโครงกำรหรือ Call Center ทนัที 

• ตรวจสอบประกำศขำยปลอม (Fake Listings):ตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ำประกำศนัน้มำจำกช่องทำง Official 
ของบรษิัท หรือตวัแทนขำย (Agent) ที่ไดร้บักำรรบัรองอย่ำงเป็นทำงกำรเทำ่นัน้ 

• ช่องทำงกำรโอนเงินท่ีถกูตอ้ง :บรษิัทฯ ไม่มีนโยบำยใหพ้นกังำนรบัเงินสด หรือโอนเงินจอง/เงินท ำสญัญำ
เขำ้บญัชีชื่อบคุคลธรรมดำ กำรโอนเงินธุรกรรมทกุประเภท ตอ้งโอนเขำ้บญัชีในนำมบรษิัทฯ เท่ำนัน้ และ
ตอ้งไดร้บัใบเสรจ็รบัเงินในระบบอิเล็กทรอนิกสท์ี่เป็นทำงกำรทกุครัง้ 

• ช่องทำงตดิต่อหลกั (Official Channels) : กรณีพบเห็นควำมผิดปกติ ใหแ้จง้หรือตรวจสอบขอ้มลูไดท้ี่: 
Origin Contact Center: 1498 หรือ Website: https://origin.co.th/contact-us/ หรือ Line Official 
Account 

 
3)  ความเสี่ยงจากเหตุการณส์ภาพอากาศรุนแรง (Extreme weather events)  

  กำรเปล่ียนแปลงสภำพภมูิอำกำศ (climate change) เนื่องจำกอณุหภมูิโลกที่สงูขึน้เป็นประวตักิำรณ ์โดยสภำพ
ภมูิอำกำศที่เปล่ียนแปลงไปท ำใหเ้กิดผลกระทบอยำ่งต่อเนื่อง ทัง้น ำ้แข็งละลำยสู่มหำสมทุรส่งผลใหร้ะดบัน ำ้ทะเลสงูขึน้ รวมถงึ
ผลกระทบจำกสภำพภมูิอำกำศสดุขัว้เกิดจำกควำมแปรปรวนของโลก ท ำใหป้รำกฏกำรณเ์อลนีโญ (ภยัแลง้/รอ้นจดั)หรือลำนีญำ 
(น ำ้ท่วม/ฝนหนกั)ขึน้ ส ำหรบัประเทสไทยในปีเอลนีโญปรมิำณฝนของประเทศไทยส่วนใหญ่ต ่ำกว่ำปกติ (rainfall Index นอ้ยกวำ่ 
50) โดยเฉพำะในชว่งฤดรูอ้น และตน้ฤดฝูน หำกเกดิเอลนีโญ ประเทศไทยจะประสบภำวะอำกำศรอ้นและแหง้แลง้ยำวนำน มี
หลำยจงัหวดัที่อำจประสบภยัแลง้รุนแรง กระทั่งขำดแคลนน ำ้ใชโ้ดยเฉพำะในภำคเหนือและภำคตะวนัออกเฉียงเหนือ อีกทัง้ใน
ภำวะที่รอ้นและแหง้แลง้ยำวนำนจะส่งผลต่อคณุภำพอำกำศ ก่อใหเ้กิดปัญหำ PM2.5 ที่รุนแรงมำกขึน้  ณ สิน้ปี 2568ธุรกจิหลกั
ของบรษิัทฯ ที่ประกอบดว้ย ธุรกจิโครงกำรท่ีพกัอำศยั 166 โครงกำร และธุรกิจโรงแรม 11 โรงแรม ซึ่งกระจำยอยู่ในภมูิภำคตำ่งๆ 
เมื่อเกิดภำวะรอ้นและแหง้แลง้รุนแรงกวำ่ปกติ จะส่งผลใหบ้รษิัทฯ เกิดควำมเส่ียง ไดแ้ก่ 

3.1 ความเสี่ยงจากการขาดแคลนน า้ใช้ : จำกกำรวิเครำะหค์วำมเส่ียงจำกกำรขำดแคลนน ำ้ (Water Scarcity 
Risk) ส ำหรบัโครงกำรของ ORI ในพืน้ท่ีระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวนัออก (EEC) เช่น ชลบรุี และระยอง ถือเป็นประเด็นที่
มีนยัส ำคญัสงูสดุ (High Materiality) เนื่องจำกพืน้ท่ีนีม้กีำรแยง่ชงิทรพัยำกรน ำ้ระหว่ำงภำคอตุสำหกรรม กำรเกษตร 
และภำคบรกิำร บรษิัทมีโครงกำรพฒันำที่อยู่อำศยัในเขตพืน้ท่ี EEC  จ ำนวน  26โครงกำร และธุรกจิโรงแรม จ ำนวน 7 
โรงแรม  ตำมขอ้มลูจำก ส ำนกังำนทรพัยำกรน ำ้แหง่ชำติ (สทนช.) และ แผนผงักำรใชป้ระโยชนท์ี่ดนิ EEC พืน้ท่ี EEC 
เผชิญกบัสภำวะฝนทิง้ชว่งและปรำกฏกำรณเ์อลนีโญบ่อยครัง้ ส่งผลใหป้รมิำณน ำ้ในอ่ำงเก็บน ำ้หลกั (เช่น อ่ำงเก็บน ำ้
หนองคอ้ และอ่ำงเก็บน ำ้ดอกกรำย) มีระดบัต ่ำในฤดแูลง้ นอกจำกนี ้หำกมกีำรบงัคบัใชก้ฎหมำยลกูตำม พ.ร.บ. 
ทรพัยำกรน ำ้ พ.ศ. 2561 ท่ีอำจมกีำรประกำศ "เขตวิกฤตน ำ้" ซึง่จะใหสิ้ทธ์ิกำรใชน้ ำ้แก่ภำคอปุโภคบรโิภคเป็นอนัดบัแรก 
แต่อำจมีคำ่ธรรมเนยีมกำรใชน้ ำ้ในอตัรำที่สงูขึน้ส ำหรบัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์นำดใหญ่ 

  มำตรกำรจดักำรควำมเส่ียง: 
1)   กำรลดปรมิำณน ำ้ใชโ้ดยใชน้ ำ้อยำ่งมีประสิทธิภำพสงูสดุ เช่น ปรบัใชส้ขุภณัฑป์ระหยดัน ำ้และน ำ 
 ระบบเซนเซอรม์ำใช ้ 



  บรษิัท ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั (มหำชน) 
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   2) ปรบัปรุงประสิทธิภำพระบบบบ ำบดัน ำ้เสียและระบบ Recycle น ำ้ ใหส้ำมำรถน ำน ำ้เสียกลบัมำใชใ้หม่ได้
    เพิ่มขึน้  
   3) พฒันำควำมสมัพนัธก์บัผูใ้หบ้รกิำรจดัหำน ำ้ทัง้ภำครฐัและเอกชน เพื่อใหท้รำบสถำนกำรณน์ ำ้แลง้อย่ำง
    ทนักำล และสำมำรถบรหิำรสถำนกำรณใ์นกรณีขำดแคลนน ำ้อยำ่งเหมำะสม 

3.2 ความเสี่ยงจากน ้าท่วมฉับพลัน : บริษัทฯ ไดด้  ำเนินกำรประเมินควำมเส่ียง ประเภทภยัพิบตัิฉับพลนั (Acute 
Risk) โดยมุ่งเนน้ไปที่ "ควำมเส่ียงจำกน ำ้ท่วมฉับพลัน (Flash Flood)" ส ำหรบัโครงกำรอสังหำริมทรพัยท์ี่อยู่
ระหว่ำงกำรพฒันำและที่ส่งมอบแลว้ในปี 2568 โดยใชแ้ผนที่พืน้ที่เส่ียงภยัน ำ้ท่วมของกรมทรพัยำกรน ำ้ และ
แบบจ ำลองสภำพภูมิอำกำศตำมแนวทำงของสถำบนัวิจยัเพื่อกำรพฒันำประเทศไทย (TDRI) และกทม. จำก
กำรวิเครำะหพ์ืน้ที่ตัง้โครงกำร พบว่ำกลุ่มโครงกำรที่มีควำมเส่ียงระดบั "ปำนกลำงถึงสูง" คือโครงกำรในโซน
กรุงเทพฯ ตะวนัออก และจงัหวดัสมทุรปรำกำร (เช่น โซนสขุมุวิท-แพรกษำ(สมทุรปรำกำร) และศรีนครนิทร)์ ซึ่ง
มีควำมอ่อนไหวต่อปรมิำณน ำ้ฝนสะสมที่เพิ่มขึน้ตำมสถิติปี 2568 โดยมีประเด็นส ำคญัดงันี:้ 

- ผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำน: ควำมล่ำชำ้ในกำรก่อสรำ้งจำกเหตกุำรณฝ์นตกหนกัเกินเกณฑป์กติ 
- ผลกระทบทำงกำรเงิน: ตน้ทนุกำรบ ำรุงรกัษำระบบระบำยน ำ้และค่ำเบีย้ประกนัภยัทรพัยสิ์นท่ีอำจปรบัตวั
สงูขึน้ 

   กลยทุธก์ำรตอบสนองและมำตรกำรปรบัตวั (Risk Mitigation & Adaptation) 

1)  ดำ้นกำรออกแบบ (Design Resilience): เพิม่ควำมสงูของระดบัพืน้ชัน้ล่ำง (Finished Floor Level) ใหส้งู
กว่ำระดบัถนนสำธำรณะตำมมำตรฐำนใหม่ และติดตัง้ระบบเซนเซอรต์รวจจบัระดบัน ำ้ในชัน้จอดรถใตด้ิน 

2) ดำ้นวศิวกรรม: พฒันำพืน้ท่ีหน่วงน ำ้ (Retention Pond) ภำยในโครงกำร เพื่อชะลอกำรระบำยน ำ้ออกสู่ทำง
สำธำรณะในช่วงวกิฤต 

3) กำรบรหิำรจดักำร: จดัท ำ "แผนบรหิำรจดักำรเหตฉุกุเฉินจำกน ำ้ทว่ม" ส ำหรบันิติบคุคลบรหิำรจดักำ
ทรพัยำกรอำคำร เพื่อสรำ้งควำมมั่นใจแก่ผูพ้กัอำศยั 
 

4)  ความเสี่ยงจากความแตกแยกทางภูมิเศรษฐศาสตร ์(Geoeconomic Fragmentation) 
กำรเผชิญหนำ้ทำงภมูิเศรษฐศำสตร ์(Geoeconomic confrontation): เป็นกำรใชเ้ครื่องมือทำงเศรษฐกิจและกำรคำ้

เป็นอำวุธเพื่อชิงควำมไดเ้ปรียบ ไม่ว่ำจะเป็น มำตรกำรภำษีของโดนัลด ์ทรัมป์ (Trump 2.0) ส่งผลกระทบเป็นวงกว้ำงทั้งต่อ
เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลก  ประเทศไทยไดร้บัผลกระทบโดยตรงจำกกำรถกูจดัอยู่ในกลุ่มประเทศที่ไดด้ลุกำรคำ้กบัสหรฐัฯ สงู 
ท ำใหส้หรฐัฯ ประกำศเก็บภำษีน ำเขำ้สินคำ้จำกไทยในอตัรำสงูขึน้จำกเดิม ที่จดัเก็บที่อตัรำพืน้ฐำน ประมำณ 10 เปอรเ์ซ็นต ์ กำร
วิเครำะหผ์ลกระทบของมำตรกำรภำษีทรมัป์ (Trump 2.0) ต่อภำคอสงัหำริมทรพัยไ์ทยปี 2025-2026 พบว่ำมีทัง้ปัจจยัลบท่ีกดดนั
ตลำดที่อยู่อำศยั และปัจจยับวกที่ส่งเสรมิกลุ่มนิคมอตุสำหกรรมและคลงัสินคำ้ 

  ส ำหรบักำรวเิครำะหผ์ลกระทบเชงิบวกต่อ บรษิัท ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั (มหำชน) หรือ ORIภำยใตส้ถำนกำรณ์
มำตรกำรภำษีของทรมัป์ (Trump 2.0) ในช่วงปี 2025-2026 สำมำรถแบง่ออกเป็นมิติตำ่งๆ ตำมโครงสรำ้งธุรกจิที่หลำกหลำยของ
บรษิัทไดด้งันี:้ 
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ส่วนที่ 2.1.2 กำรบริหำรจดักำรควำมเสี่ยง หนำ้ 50 

   1. กำรเติบโตของธุรกจินิคมอตุสำหกรรมและโลจิสติกส ์(Alpha Industrial Solutions) : 
- กำรยำ้ยฐำนกำรผลิต (Supply Chain Relocation): มำตรกำรภำษีที่สหรฐัฯ กระท ำต่อจีน (สงูถึง 60%) บีบให้

บรษิัทขำ้มชำติและบรษิัทจีนตอ้งเรง่ขยำยฐำนกำรผลิตมำยงัเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต ้ซึ่งไทยเป็นจดุหมำยหลกั 
ส่งผลใหค้วำมตอ้งกำร โรงงำนและคลงัสินคำ้ใหเ้ชำ่ ของ Alpha (บรษิัทรว่มทนุของ ORI) พุ่งสงูขึน้  

- ควำมตอ้งกำรคลงัสินคำ้อจัฉรยิะ: ควำมตอ้งกำรจดักำรห่วงโซ่อปุทำนที่มีประสิทธิภำพมำกขึน้เพื่อลดตน้ทนุ
แฝง ท ำใหค้ลงัสินคำ้ที่มีเทคโนโลยีสงูของ ORI ไดร้บัควำมนิยมจำกนกัลงทนุตำ่งชำติ  

   2. อำนิสงสต์่อธุรกจิคอนโดมเินียมเพื่อกำรลงทนุ (Investment Property Program - IP Program): 
- ควำมตอ้งกำรท่ีพกัอำศยัของชำวต่ำงชำติ (Expat Demand): เมื่อมีกำรยำ้ยฐำนกำรผลิตเขำ้มำ ควำมตอ้งกำร

ที่พกัอำศยัส ำหรบัผูบ้รหิำรและวศิวกรตำ่งชำติ (Expats) ในพืน้ท่ี EEC และกรุงเทพฯ จะเพิ่มขึน้ ส่งผลบวกต่อ
โครงกำรในรูปแบบ Serviced Apartment และ IP Program ของ ORI ที่เนน้กำรปล่อยเช่ำและมีบรกิำรแบบ
โรงแรม  

- สินทรพัยป์ลอดภยั (Safe Haven): ในสภำวะที่ตลำดหุน้หรือคำ่เงนิมีควำมผนัผวนสงูจำกนโยบำยทรมัป์ นกั
ลงทนุมกัหนัมำถือครองอสงัหำรมิทรพัยใ์นท ำเลศกัยภำพเพื่อกระจำยควำมเส่ียง ซึง่ ORI มีฐำนลกูคำ้กลุ่มนกั
ลงทนุท่ีแข็งแกรง่  

   3. โอกำสจำกนโยบำยดอกเบีย้ขำลงในประเทศ : 
- กำรปรบัลดดอกเบีย้นโยบำย: เพื่อรบัมือกบัภำวะเศรษฐกจิที่อำจชะลอตวัจำกกำรส่งออก  ซึ่งธนำคำรแห่ง

ประเทศไทยมีแนวโนม้.ในกำรปรบัลดดอกเบีย้นโยบำยในปี 2025-2026 ซึ่งเป็นผลดีต่อ ORI ทัง้ในดำ้นกำรลด
ตน้ทนุทำงกำรเงิน (Cost of Fund) เนื่องจำกธุรกจิอสงัหำฯ มกีำรกูย้ืมสงู กำรลดดอกเบีย้ช่วยเพิ่มอตัรำก ำไร 
และช่วยกระตุน้กำรตดัสินใจซือ้ ดอกเบีย้ที่ต  ่ำลงช่วยใหล้กูคำ้ตดัสินใจซือ้ที่อยู่อำศยัไดง้ำ่ยขึน้ แมภ้ำวะ
เศรษฐกิจโดยรวมจะตงึตวั  

   4. กำรขยำยตวัของธุรกิจโรงแรมและกำรบรกิำร (One Origin) 
- กำรฟ้ืนตวัของธุรกิจ MICE: กำรเขำ้มำของนกัลงทนุต่ำงชำตเิพื่อเจรจำธุรกิจและกำรตัง้ฐำนกำรผลิต จะกระตุน้

ยอดเขำ้พกั (Occupancy Rate) ในกลุ่มโรงแรมธุรกิจของ One Origin โดยเฉพำะในโซนสขุมุวิทและ EEC  

   5. ควำมไดเ้ปรียบจำกกำรเป็นพนัธมิตรกบัตำ่งชำติ (Joint Venture Strategy) 
- ORI มีควำมสมัพนัธท์ี่แน่นแฟ้นกบัพนัธมิตรต่ำงประเทศ (เช่น ญ่ีปุ่ น) ซึ่งมองหำกำรลงทนุในภมูิภำคที่ปลอดภยั

จำกควำมขดัแยง้ทำงกำรคำ้ (Geopolitical Hedge) ไทยจึงเป็นตวัเลือกที่น่ำสนใจส ำหรบักำรรว่มทนุพฒันำ
โครงกำรใหม่ๆ เพื่อกระจำยควำมเส่ียงจำกตลำดในประเทศอื่น 

แมม้ำตรกำรภำษีทรมัป์จะสรำ้งแรงกดดนัต่อเศรษฐกิจมหภำค แตด่ว้ยกลยทุธ ์"Origin Infinity" ที่กระจำยพอรต์ไปยงั
ธุรกิจที่สรำ้งรำยไดป้ระจ ำ (Recurring Income) และนิคมอตุสำหกรรม ท ำให ้ORI อยูใ่นสถำนะที่สำมำรถเปล่ียน "วิกฤต
กำรคำ้โลก" ใหเ้ป็น "โอกำสในกำรดงึดดูเมด็เงินลงทนุต่ำงชำติ" ไดด้ีกวำ่ผูพ้ฒันำอสงัหำฯ ที่เนน้เพียงที่อยู่อำศยัรำยย่อย
เพียงอย่ำงเดยีว 
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4.  ความเสี่ยงของตราสารหนี ้

1) ความเสี่ยงจากการไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนด 

บริษัทฯ มีสิทธิไถ่ถอนหุน้กูค้ืนก่อนวนัครบก ำหนดไถ่ถอน (Call Option) ไดท้ัง้จ ำนวนหรือบำงส่วน ตำมเงื่อนไขที่
ก ำหนดไวใ้นขอ้ก ำหนดสิทธิของหุน้กู ้โดยสิทธิดงักล่ำวเป็นสิทธิเฉพำะของบริษัทฯ ผูล้งทุนจึงมีควำมเส่ียงที่จะไดร้บัช ำระหนีค้ืน
ก่อนก ำหนด ทัง้นีบ้ริษัทฯ สำมำรถใชสิ้ทธิไถ่ถอนหุน้กูไ้ด ้ณ วนัครบรอบ 1 ปี นบัจำกวนัที่ออกหุน้กู ้และในวนัครบก ำหนดช ำระ
ดอกเบีย้งวดใด ๆ ภำยหลงัจำกหุน้กูม้ีอำยคุรบ 1 ปี ตำมที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ก ำหนดว่ำดว้ยสิทธิและหนำ้ที่ของผูอ้อกหุน้กูแ้ละผูถื้อ
หุน้กู ้รวมถึงขอ้ก ำหนดสิทธิเพิ่มเติมของหุน้กูแ้ต่ละชุด กำรใชสิ้ทธิไถ่ถอนหุน้กูจ้ะขึน้อยู่กบักำรพิจำรณำสภำวกำรณโ์ดยรวมและ
ปัจจยัที่เก่ียวขอ้งในขณะนัน้ อย่ำงไรก็ดี กำรไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบก ำหนดอำจท ำใหผู้ล้งทุนไม่ไดร้บัผลตอบแทนตำมที่คำดหวัง 
และอำจตอ้งเผชิญควำมเส่ียงจำกกำรน ำเงินไปลงทนุต่อภำยใตภ้ำวะของอตัรำดอกเบี ้ยที่เปล่ียนแปลงไป ซึ่งอำจท ำใหผู้ล้งทนุไม่
สำมำรถน ำเงินตน้และดอกเบีย้ที่ไดร้บัไปลงทนุต่อในอตัรำผลตอบแทนระดบัเดิม และท ำใหผ้ลตอบแทนในอนำคตเปล่ียนแปลงไป
ตำมภำวะอตัรำดอกเบีย้ แมว้่ำบรษิัทฯ จะช ำระค่ำธรรมเนียมใหแ้ก่ผูถื้อหุน้กูใ้นอตัรำรอ้ยละ 0.1 ของจ ำนวนเงินตน้หุน้กูท้ี่มีกำรไถ่
ถอนก็ตำม ทัง้นี ้หำกผูอ้อกหุน้กูใ้ชสิ้ทธิไถ่ถอนก่อนครบก ำหนดทัง้จ ำนวนหรือบำงส่วนภำยใน 90 วนัก่อนวนัครบก ำหนดไถ่ถอน  
ผูอ้อกหุน้กูส้ำมำรถช ำระคืนหนีหุ้น้กูก้อ่นครบก ำหนดในวนัใดก็ได ้แมไ้ม่ตรงกบัวนัครบก ำหนดช ำระดอกเบีย้ 
 

2) ความเสี่ยงจากการทีต่ราสารหนีท้ีเ่สนอขายบางส่วนมีหลักประกันและไม่มีหลกัประกัน 

ตรำสำรหนีท้ี่จะเสนอขำยภำยใตโ้ครงกำรตรำสำรหนีค้รัง้นี ้มีทั้งตรำสำรหนีท้ี่มีหลักประกันและตรำสำรหนีท้ี่ ไม่มี
หลกัประกนั โดยในส่วนของผูถื้อตรำสำรหนีท้ี่ไม่มีหลกัประกนันัน้จะถือเป็นเจำ้หนีส้ำมญัของบรษิัทฯ ดงันัน้ ในกรณีที่บรษิัทฯ ถกู
พิทกัษ์ทรพัย ์ถูกศำลพิพำกษำใหล้ม้ละลำย หรือมีกำรช ำระบญัชีเพื่อเลิกกิจกำรนัน้  โครงสรำ้งล ำดบัชัน้ในกำรไดร้บัช ำระคืนหนี้
ของเจำ้หนี ้จะจดัล ำดบัตำมประเภทของเจำ้หนี ้โดยเจำ้หนีท้ี่มีหลกัประกนัจะไดร้บัช ำระหนีก้่อนเจำ้หนีร้ำยอื่นๆ ที่มีล ำดบัชัน้ท่ีต  ่ำ
กว่ำ เช่น เจำ้หนีส้ำมัญ เป็นตน้ ซึ่งเป็นกำรดอ้ยสิทธิเชิงโครงสรำ้ง ในกรณีดังกล่ำว หำกมีกำรขำยทรพัยสิ์นที่เป็นหลักประกัน
ออกไป ผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งช ำระคืนแก่เจำ้หนีท้ี่มีหลกัประกนักอ่น จึงมีควำมเป็นไปไดว้่ำบรษิทัฯ จะมีทรพัยสิ์นไม่เพียงพอท่ีจะช ำระ
คืนหนีใ้นทันทีหลังจำกขำยทรัพยสิ์นที่เป็นหลักประกันใหแ้ก่ผู้ถือหุ้นกูท้ี่ไม่มีหลักประกันหรือเจ้ำหนีใ้นล ำดับถัดลงมำ อีกทั้ง  
ในกรณีที่ตอ้งมีกำรบงัคบัขำยทอดตลำดหลกัประกันเพื่อน ำมำช ำระหนีน้ัน้ อำจมีควำมเส่ียงในกำคขำยทอดตลำด โดยอำจเกิด
ควำมล่ำชำ้ในกำรด ำเนินกำรตำมกระบวนกำรและรำคำของหลกัประกันอำจปรบัตวัลดลง ซึ่งอำจท ำใหม้ลูค่ำบงัคับขำยต ่ำกว่ำ
มลูค่ำหนีข้องตรำสำรหนี ้หรืออำจไม่มีผูซ้ือ้หลกัประกันดงักล่ำว ซึ่งอำจส่งผลใหผู้้ ถือหุน้อำจไดร้บัช ำระหนีไ้ม่ครบถว้นหรืออำจ
ไม่ไดร้บัช ำระหนีท้ัง้จ ำนวน ทัง้นี ้ผูอ้อกหุน้กูไ้ม่ไดม้ีกำรก ำหนดขอ้หำ้มในกำรก่อภำระผกูพนัเหนือทรพัยสิ์น โดยในกรณีที่ผูอ้อกหุน้
กูม้ีกำรก่อภำระผูกพันภำยหลงักำรเสนอขำยหุน้กู ้อำจส่งผลใหผู้ล้งทุนในหุน้กูไ้ม่มีประกันมีสิทธิที่ดอ้ยกว่ำเจำ้หนีท้ี่มีบุริมสิทธิ
เหนือทรพัยสิ์นดงักล่ำวได ้

ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 กลุ่มบริษัทฯ มีทรพัยสิ์นที่ใชใ้นกำรประกอบธุรกิจที่ใชเ้ป็นหลกัประกนัวงเงินสินเชื่อจำก
สถำบนักำรเงินและหุน้กูจ้  ำนวน 38,331.4 ลำ้นบำท และมีทรพัยสิ์นที่ใชใ้นกำรประกอบธุรกิจที่ไม่ติดภำระผูกพนัหนีสิ้นจ ำนวน 
9,258.0 ลำ้นบำท ในขณะท่ีกลุ่มบรษิัทฯ มีหนีสิ้นท่ีไม่มีหลกัประกนัเป็นจ ำนวน 15,740.9 ลำ้นบำท 

 

3) ความเสี่ยงด้านเครดติ (Credit Risk) 

ควำมเส่ียงที่ผู้ออกหุ้นกู้จะไม่สำมำรถจ่ำยดอกเบีย้หรือไม่สำมำรถคืนเงินตน้หรือเงินลงทุนไม่ว่ำดว้ยเหตุใด ๆ  
เช่น กรณีที่ธุรกิจและผลกำรด ำเนินงำนของผูอ้อกหุน้กูไ้ม่เป็นไปตำมที่คำดหมำย หรือทรพัยสิ์นของผูอ้อกหุน้กูม้ีไม่เพียงพอต่อกำร
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ช ำระหนี ้เป็นตน้ ซึ่งหำกผูอ้อกหุน้กูไ้ม่ช ำระดอกเบีย้หรือเงินตน้ภำยในก ำหนดเวลำที่ระบไุวใ้นขอ้ก ำหนดสิทธิ จะถือเป็นกำรผิดนดั
ช ำระหนี ้หุ้นกู้ (Default) โดยหำกผู้ออกหุ้นกู้ถูกพิทักษ์ทรัพย์ หรือถูกศำลพิพำกษำให้ล้มละลำย หรือมีกำรช ำระบัญชีเพื่อ  
เลิกบริษัท ผูถื้อหุน้กูจ้ะมีสิทธิในกำรขอรบัช ำระหนีเ้ท่ำเทียมกับเจำ้หนีส้ำมญัที่ไม่ดอ้ยสิทธิและไม่มีหลักประกันรำยอื่นๆ ทั้งใน
ปัจจบุนัและในอนำคตของผูอ้อกหุน้กู ้เวน้แต่บรรดำหนีท้ี่มีกฎหมำยคุม้ครองใหไ้ดร้บัช ำระหนีก้่อน ในกำรประเมินควำมเส่ียงดำ้น
เครดิตของผูอ้อกหุน้กู ้ผูล้งทุนสำมำรถดอูนัดบัควำมน่ำเชื่อถือที่จดัท ำโดยสถำบนัจดัอนัดบัควำมน่ำเชื่อถือประกอบกำรตดัสินใจ
ลงทุนได ้ถ้ำอันดับควำมน่ำเชื่อถือของหุ้นกูห้รือของผู้ออกหุ้นกูต้  ่ำแสดงว่ำควำมเส่ียงดำ้นเครดิตของหุ้นกูห้รือผู้ออกหุน้กูสู้ง 
ผลตอบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัควรจะสูงดว้ย เพื่อชดเชยควำมเส่ียงที่สูงของหุน้กูห้รือผูอ้อกหุน้กูด้ังกล่ำว อย่ำงไรก็ตำม ก่อนกำร
ลงทุนผูล้งทุนควรศึกษำขอ้มลูผลกำรด ำเนินงำนของผูอ้อกหุน้กู ้นอกจำกกำรพิจำรณำอนัดบัควำมน่ำเชื่อถือของหุน้กูห้รือผูอ้อก
หุน้กู ้และควรติดตำมขอ้มลูข่ำวสำรของผูอ้อกหุน้กู ้รวมถึงกำรปรบัปรุงเปล่ียนแปลงกำรจดัอนัดบัอันดบัควำมน่ำเชื่อถือไดจ้ำก
เว็บไซตข์องส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกับหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์สถำบนัจดัอนัดบัควำมน่ำเชื่อถือ หรือสมำคมตลำด
ตรำสำรหนีไ้ทย  

ทั้งนี ้ ณ วันที่  31 มีนำคม ผู้ออกหุ้นกู้ได้รับกำรจัดอันดับเครดิตขององค์กรอยู่ที่  BBB/Stable จำกเดิม 
BBB+/Negative และอันดับเครดิตตรำสำรหนี ้หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันชุดปัจจุบันอยู่ที่  BBB-/Stable จำกเดิม 
BBB/Negative หำกกรณีที่ควำมน่ำเชื่อถือของตรำสำรถูกลดอันดับเป็นกลุ่มต ่ำกว่ำระดับลงทุน (Non-Investment Grade)  
ผู้ออกหุ้นกู้จะไม่สำมำรถระดมทุนผ่ำนกำรออกและเสนอขำยตรำสำรหนีภ้ำยใตโ้ครงกำรตรำสำรหนีไ้ด ้และอำจส่งผลใหไ้ม่
สำมำรถระดมทนุไดต้ำมเป้ำหมำย ซึ่งอำจส่งผลต่อสภำพคล่องและ/หรือควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีไ้ด  ้
  

4) ความเสี่ยงด้านราคา 

รำคำตลำดของหุน้กูน้ัน้อำจมีกำรเปล่ียนแปลงขึน้อยู่กบัปัจจยัหลำยประกำร ยกตวัอย่ำงเช่น ระดบัอตัรำดอกเบีย้
ในตลำดกำรเงิน นโยบำยของธนำคำรแห่งประเทศไทย สภำวะเศรษฐกิจโดยรวม อตัรำเงินเฟ้อ อำยขุองหุน้กู ้หรืออปุสงคส่์วนเกิน
หรือส่วนขำดของหุน้กู ้ดงันัน้ ผูถื้อหุน้กู้อำจไดร้บัผลกระทบจำกควำมผนัผวน ของรำคำหุน้กู ้ในกรณีที่มีกำรซือ้ขำยหุน้กูก้่อนครบ
ก ำหนดไถ่ถอน ทัง้นี ้หุน้กูท้ี่มีอำยคุงเหลือยำวกว่ำจะไดร้บัผลกระทบจำกควำมผนัผวนดงักล่ำวมำกกว่ำ 

5) ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง (Liquidity Risk) 
ผูถื้อหุน้กูอ้ำจไม่สำมำรถขำยหุน้กูก้่อนครบก ำหนดไถ่ถอนหุน้กูไ้ดท้ันทีในรำคำที่ตนเองตอ้งกำร เนื่องจำกกำรซือ้

ขำยเปล่ียนมือของหุน้กูใ้นตลำดรองอำจมีไม่มำก อย่ำงไรก็ดี ผูถื้อหุน้กูอ้ำจซือ้ขำยหุน้กูไ้ดท้ี่ธนำคำรพำณิชย ์บริษัทหลกัทรพัย ์
หรือนิติบุคคลอื่นใด ที่มีใบอนุญำตคำ้หลกัทรพัยอ์นัเป็นตรำสำรแห่งหนีห้ำกมีผูเ้สนอซือ้หรือขำยหุน้กูผ่้ำนผูม้ีใบอนุญำตดงักล่ำว
ขำ้งตน้ นอกจำกนี ้กรณีที่หุน้กูเ้สนอขำยใหก้ับผูล้งทุนสถำบนั และ/หรือ ผูล้งทุนรำยใหญ่พิเศษ และ/หรือ ผูล้งทุนรำยใหญ่ ผูถื้อ
หุน้กูจ้ะไม่สำมำรถขำยหรือโอนหุน้กูใ้หแ้ก่บคุคลใดๆ โดยทั่วไปได ้แต่จะถกูจ ำกดัใหข้ำยหรือโอนหุน้กูไ้ดเ้ฉพำะภำยในกลุ่มผูล้งทนุ
สถำบัน และ/หรือ ผูล้งทุนรำยใหญ่พิเศษ และ/หรือ ผูล้งทุนรำยใหญ่เท่ำนั้น เนื่องจำกผูอ้อกหุน้กูไ้ดจ้ดขอ้จ ำกัดกำรโอนไวก้ับ
ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์ใหจ้ ำกัดกำรโอนหุน้กูเ้ฉพำะภำยในกลุ่มผูล้งทนุสถำบนั และ/หรือ 
ผูล้งทุนรำยใหญ่พิเศษ และ/หรือ ผูล้งทุนรำยใหญ่ตำมค ำนิยำมที่ระบุไวใ้นประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรพัยแ์ละตลำด
หลักทรพัย ์ที่ กจ.5/2552 เรื่อง กำรก ำหนดบทนิยำมในประกำศเก่ียวกับกำรออกและเสนอขำยตรำสำรหนีทุ้กประเภท ฉบับลง
วนัท่ี 13 มีนำคม พ.ศ. 2552 (ตำมที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมหรือใชแ้ทนที่) และตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำด
หลกัทรพัย ์ท่ี กจ.39/2564 เรื่อง กำรก ำหนดบทนิยำมผูล้งทนุสถำบนั ผูล้งทนุรำยใหญ่พิเศษ และผูล้งทนุรำยใหญ่ ฉบบัลงวนัท่ี 24 
ธันวำคม พ.ศ. 2564 เวน้แต่เป็นกำรโอนทำงมรดก (ตำมที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมหรือใชแ้ทนที่) 
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หรือในกรณีที่หุ้นกู้เสนอขำยให้กับผู้ลงทุนสถำบัน ผู้ถือหุ้นกู้จะไม่สำมำรถขำยหรือโอนหุ้นกู้ให้แก่บุคคลใดๆ 
โดยทั่วไปได ้แต่จะถูกจ ำกัดใหข้ำยหรือโอนหุน้กูไ้ดเ้ฉพำะภำยในกลุ่มผูล้งทุนสถำบนัเท่ำนัน้ เนื่องจำกผูอ้อกหุน้กูไ้ดจ้ดขอ้จ ำกดั
กำรโอนไวก้ับส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรพัยแ์ละตลำดหลักทรพัย ์ใหจ้ ำกัดกำรโอนหุน้กูเ้ฉพำะภำยในกลุ่มผูล้งทุน
สถำบนั และ/หรือ ผูล้งทุนรำยใหญ่ตำมค ำนิยำมที่ระบุไวใ้นประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์ที่ กจ.
5/2552 เรื่อง กำรก ำหนดบทนิยำมในประกำศเก่ียวกับกำรออกและเสนอขำยตรำสำรหนี ้ทุกประเภท ฉบับลงวันที่ 13 มีนำคม 
พ.ศ. 2552 (ตำมที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมหรือใชแ้ทนที่) และตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์ที่ กจ.
39/2564 เรื่อง กำรก ำหนดบทนิยำมผูล้งทุนสถำบนั ผูล้งทุนรำยใหญ่พิเศษ และผูล้งทุนรำยใหญ่ ฉบบัลงวนัที่ 24 ธันวำคม พ.ศ. 
2564 เวน้แต่เป็นกำรโอนทำงมรดก (ตำมที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมหรือใชแ้ทนที่) 

 

 


