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มุ�งมั�นเป�นอันดับหนึ่งในตลาดธุรกิจ

การพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�แนวราบ

เพื่อขายในเขตปร�มณฑลภายใต�แนวคิด

ความสุขสร�างบ�าน
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Going to the woods
is going home
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ในป� 2562 แป�นการเร��มต�นท่ีสําคัญของบร�ษัท ว�ลล�า คุณาลัย จํากัด (มหาชน)
สําหรับการก�าวเข�าสู�บร�ษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย�เป�นป�แรก  เมื่อวันที่
17 ธันวาคม 2562 ซ�ง่ถือเป�นก�าวแรกท่ีมี ความหมายของบร�ษัทฯ ในการเติบโต
ต�อไปในอนาคต โดยบร�ษัทฯ ให�ความสําคัญกับการเตร�ยมพร�อม ในทุกด�าน 
และการปรับตัวภายใต�สภาพแวดล�อม ทางธุรกิจท่ีมีการเปล่ียนแปลง อยู�เสมอ และ
ยังมีการวางกลยุทธ�การพัฒนาอย�างไม�หยุดนิ�ง เพ่ือให�บร�ษัทฯ มีผลประกอบการ 
ท่ีเติบโตอย�างต�อเน่ืองและยั�งยืน

สําหรับป� 2562 ภาคธุรกิจต�องเผช�ญกับป�จจัยในหลายด�าน ทั�งภาวะเศรษฐกิจ 
ท่ีชะลอตัว  สัดส�วนหน้ีครัวเร�อนท่ีสูง  และอ่ืนๆ  จ�งทําให�ภาคธุรกิจจะต�องมีการ
ปรับแผนการลงทุนให�มีเหมาะสมตามสถานกาณ� ซ�ง่ทางบร�ษัทฯ ก็เช�นเดียวกัน  
โดยธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ได�มีมาตรการควบคุมสินเช�อ่บ�าน (LTV) บังคับ 
ใช�เม่ือวันท่ี  1  เมษายน 2562  และมาตรการลดหย�อนภาษีสําหรับการซ�อ้บ�าน
หลังแรกของรัฐบาล มาตรการช�วยเหลือภาคอสังหาร�มทรัพย� ด�วยจากการลด 
ค�าธรรมเนียม  จดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ�แ์ละลดค�าธรรมเนียมการจดทะเบียน
จํานอง เหลือ 0.01% ดังนั�น ภาพรวมตลาด อสังหาร�มทรัพย�ในป� 2562 ถึงแม� 
ยังคงไม�ฟ��นตัว แต�ก็ได�รับการกระตุ�น จากภาครัฐอย�างต�อเน่ือง

ในส�วนของบร�ษัทฯ  นั�น  ผลประกอบการมีการเติบโตต�อเน่ืองแบบ  ก�าวกระโดด 
ด�วยความมุ�งมั�นในการทํางานของคณะกรรมการ  และบุคลากรภายในองค�กรท่ี
เป�นส�วนหน่ึงในการขับเคล่ือนในบร�ษัทฯ  เพ่ือให�บรรลุเป�าหมาย โดยมองหาโอกาส
พัฒนาโครงการในทําเลต�าง  ๆ   ท่ีมีแนวโนมการเติบโตอย�างมีศักยภาพ  และยึด
หลักการทํางานอย�าง ใกล�ช�ดตั�งแต�การออกแบบและการก�อสร�างเพ่ือให�ได�สินค�าท่ี
มีคุณภาพและมีมาตรฐาน รวมถึงสามารถควบคุมต�นทุนได� โดยบร�ษัทฯ ให�ความ
สําคัญและความใส�ใจในทุกๆ รายละเอียด และผมเช�อ่ว�าทั�งหมดเป�น ท่ีมาของความ 
สําเร�จด�านผลประกอบการท่ีปรากฎในรายงานฉบับน้ี

ในนามของประธานกรรมการบร�ษัท  ผมขอขอบคุณผู�ถือหุ�น  ลูกค�า  สถาบัน
การเง�น ส่ือมวลชน พันธมิตรทางธุรกิจ และผู�มีส�วนได�เสียทุกกลุ�มท่ีได�ให�ความ
ไว�วางใจ และสนับสนุนบร�ษัทฯ ด�วยดีตลอดมา  และขอขอบคุณคณะกรรมการ 
ผู�บร�หาร ตลอดจนพนักงานทุกฝ�ายท่ีได�ทุ�มเทให�กับบร�ษัทฯ จนเติบโต และ เป�น 
กําลังสําคัญในการพัฒนา บร�ษัทฯ ให�มีความเจร�ญก�าวอย�างยั�งยืน  และเป�น บร�ษัท
จดทะเบียนท่ีมีธรรมาภิบาลท่ีดี  และขอให�เช�อ่มั�นว�าคณะกรรมการบร�ษัท  คณะ
กรรมการชุดย�อยของบร�ษัทฯ  คณะผู�บร�หาร  และพนักงาน มีความตั�งใจ ความ
พร�อม มุ�งมั�นทุ�มเทพัฒนาองค�กร สร�างคุณค�าให�กับบร�ษัทฯ เพ่ือให�เติบโตอย�าง
มั�นคง ภายใต�แนวคิด “คุ�มค�า น�าซ�อ้”

นายธวัชไชย สุทธ�กิจไพศาล
ประธานกรรมการอิสระ
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ข�อมูลทั�วไปของบร�ษัท
บร�ษัทท่ีออกหลักทรัพย�
บร�ษัท ว�ลล�า คุณาลัย  จํากัด (มหาชน)

โทรศัพท�
02-834-4938-40

โทรสาร
02-834-4954

ทุนจดทะเบียน
300,000,000 บาท

ข�อมูลทั�วไปของบร�ษัทย�อย
บร�ษัทท่ีออกหลักทรัพย�
บร�ษัท ว�ลล�า วาณิช  จํากัด

โทรศัพท�
02-834-4938-40

ทุนจดทะเบียน
80,000 บาท

ข�อมูลของบุคคลอ�างอิงอ่ืน ๆ
นายทะเบียนหลักทรัพย�
บร�ษัท ศูนย�รับฝากหลักทรัพย� (ประเทศไทย) จํากัด
อาคารตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย เลขที่ 93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง จังหวัดกรุงเทพมหานคร 10110
โทรศัพท� : 02-009-9000   โทรสาร : 02-009-9991

ผู�สอบบัญช�
บร�ษัท ไพร�ซวอเตอร�เฮาส� คูเปอร�ส เอบีเอเอส จํากัด  
เลขที่ 179/74-80 ถนนสาทรใต� แขวงทุ�งมหาเมฆ เขตสาทร จังหวัดกรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศัพท� : 0-2344-1000   โทรสาร : 0-2286-4440 

ผู�ตรวจสอบภายใน
บร�ษัท พีแอนด�แอล อินเทอร�นอล ออดิท จํากัด
เลขที่ 73/290-294 เดอะฟ�ฟท� อเวนิว อาคารบี ชั�น 21 ถนนกรุงเทพ-นนทบุร� ตําบลบางเขน อําเภอเมือง จังหวัดนนทบุร� 11000
โทรศัพท� : 02-526-6100   โทรสาร : 02-526-0300

เลขทะเบียนบร�ษัท
0107562000025

เว็บไซต�
www.kunalai.co.th

E-Mail
info@kunalai.co.th

ทุนท่ีออกและเร�ยกชําระแล�ว
300,000,000 บาท

เลขทะเบียนบร�ษัท
0125557002692

โทรสาร
02-834-4954

ทุนท่ีออกและเร�ยกชําระแล�ว

ลักษณะการประกอบธุรกิจ
พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�

ท่ีตั�งสํานักงานใหญ�
เลขที่ 819 หมู�ที่ 7 ตําบลพิมลราช 
อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร� 11110

มูลค�าหุ�นท่ีตราไว�ต�อหุ�น
0.50 บาท

ลักษณะการประกอบธุรกิจ
พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�

ท่ีตั�งสํานักงานใหญ�
เลขที่ 819 หมู�ที่ 7 ตําบลพิมลราช 
อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร� 11110

มูลค�าหุ�นท่ีตราไว�ต�อหุ�น
1.00 บาท

ข�อมูลทั�วไปและข�อมูลสําคัญอ่ืน
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อัตราส�วนทางการเง�นที่สําคัญ ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

กําไร (ขานทุน) สุทธ� (บาท) 10.80 11.56 56.64

อัตรากําไรขั�นต�น1 (%) 28.03 25.23 27.63

อัตรากําไรสุทธ� (%) 2.40 2.59 8.68

อัตราผลตอบแทนผู�ถือหุ�น (%) 3.92 3.80 15.02

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย� (%) 1.34 1.42 6.44

อัตราส�วนหน้ีสินต�อส�วนของผู�ถือหุ�น (เท�า) 1.57 1.77 1.05

กําไร (ขาดทุน) ต�อหุ�นขั�นพ้ืนฐาน (บาท) 0.022 0.032 0.122

หมายเหตุ  : 1  อ�างอิงหมายเหตุที่ 3 ของอัตราส�วนทางการเงินที่สําคัญ (หน�า 122)

            2  อ�างอิงหมายเหตุที่ 1 ของอัตราส�วนทางการเงินที่สําคัญ (หน�า 122)

รายได�รวม (ล�านบาท)

ส�วนของผู�ถือหุ�นรวม (ล�านบาท)

สินทรัพย�รวม (ล�านบาท)

หน้ีสินรวม (ล�านบาท)

Financial Highlights
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บร�ษัท ว�ลล�า คุณาลัย จํากัด (มหาชน)  หร�อ (“บร�ษัทฯ”)  จดทะเบียนจัดตั�งข��นตั�งแต�ป� 2550  โดยนางประว�รัตน� เทวอักษร  และ
นายคุณา เทวอักษร เพื่อประกอบธุรกิจการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�แนวราบเพื่อขาย บร�ษัทฯ และบร�ษัท ว�ลล�า วาณิช จํากัด (“บร�ษัทย�อย” 
หร�อ  “VV”) ยึดหลักการในการพัฒนาโครงการ อสังหาร�มทรัพย� 4 ด�าน คือ ทําเลศักยภาพ (COMFORTABLE) บ�านสวยในโครงการที่อบอ��น 
(APPEARANCE) ทีมงานมืออาช�พ (RELIABLE) คุณภาพสมราคา (ECONOMY) ด�วยแนวคิด “คุณาลัย สร�างพ้ืนท่ี สร�างความสุข”
โครงการอสังหาร�มทรัพย�ท่ี  กลุ�มบร�ษัทฯ  ดําเนินการพัฒนาจะเน�นอยู�ในพ้ืนท่ีอําเภอบางบัวทองจังหวัดนนทบุร� ทั�งน้ี ณ วันท่ี 30 กันยายน
2562 บร�ษัทฯ สามารถป�ดโครงการได�แล�ว 4 โครงการ มีโครงการที่อยู�ในระหว�างการดําเนินการ 7 โครงการ และโครงการในอนาคต 
จํานวน 2 โครงการ

การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการท่ีสําคัญ

บร�ษัทฯ ประกอบธุรกิจการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพื่อที่ขาย โดยมีความชํานาญในพื้นที่เขตอําเภอ
บางบัวทอง นําทีมการบร�หารโดย นางประว�รัตน� เทวอักษร ร�วมกับทีมงานที่มีความชํานาญ และมี
ประสบการณ�ในการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� โดยบร�ษัทฯ มีประวัติความเป�นมาดังนี้

2562

นโยบายและภาพรวม
การประกอบธุรกิจ

ว�สัยทัศน�
เป�นอันดับหนึ่งในตลาดของธุรกิจการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�แนว
ราบเพื่อขายในเขตปร�มณฑล ภายใต�แนวคิด “ความสุขสร�างบ�าน” 

พันธกิจ
• ลูกค�า ได�รับความใส�ใจ ส�งมอบสินค�าที่ดี ราคาคุ�มค�า ในสิ�ง

แวดล�อมที่ดี
• ผู�ถือหุ�น และพันธมิตร ได�รับความสบายใจ สามารถไว�วางใจ

ในการทํางานที่ยึดมั�นในหลักธรรมาภิบาลที่ดี
• พนักงาน ได�รับโอกาสให�เจร�ญเติบโตด�วยศักยภาพ และความ

สามารถในสังคมการทํางานที่มีความสุข
• ชุมชนและสังคมภายนอก ได�รับการพัฒนาไปสู�สิ�งที่ยั�งยืน

โดยการป�นส�วนผลกําไรจากการประกอบธุรกิจของบร�ษัทฯ 
ผ�านโครงการของบร�ษัทฯ

วัตถุประสงค�
บร�ษัทฯ เช�่อว�า “บ�านที่ดีเป�นจ�ดเร��มต�นของความสุข” บร�ษัทฯ จ�ง
มุ�งมั�นท่ีจะสร�างสินค�าท่ีดีให�ประจักษ�ในเร�อ่งของความคุ�มค�าท่ีได�รับ
ซ�ง่จะเป�นสิ�งสําคัญท่ีธุรกิจจะสามารถทํากําไรได�อย�างยั�งยืนในระยะยาว

กลยุทธ�
นําองค�ความรู� และช�อ่เสียงท่ีสั�งสมมาจากความสําเร�จในการพัฒนา
เมืองที่อยู�อาศัยบนทําเลนนทบุร� ไปต�อยอดเพื่อพัฒนาโครงการ
บ�านจัดสรรภายใต�แนวคิด “สุขใจอยู�บ�านชานเมือง” ในทําเลอื่นให�
ครบ 4 ทิศ รอบกรุงเทพมหานคร1

หมายเหตุ  : 1  กลยุทธ�ดังกล�าวเป�นกลยุทธ�ระยะยาว (5-7 ป�) ของบริษัทฯ ซึ่งเป�นกลยุทธ�ที่มีความสอดคล�องกับวิสัยทัศน�ของบริษัทฯ โดยป�จจุบัน บริษัทฯ ได�ดําเนินการพัฒนาโครงการบ�าน

               จัดสรรตามกลยุทธ�พัฒนาโครงการบ�านจัดสรรให�ครบ 4 ทิศรอบกรุงเทพมหานครไปแล�วถึง 2 ทิศ คือ ทิศตะวันตก (จังหวัดนนทบุรี) และทิศตะวันออก (จังหวัดฉะเชิงเทรา)

               โดยโครงการที่อยู�ในระหว�างการพัฒนาของบริษัทฯ 8 โครงการนั้นตั้งอยู�ในจังหวัดนนทบุรีจํานวน 7 โครงการ และตั้งอยู�ในจังหวังฉะเชิงเทราจํานวน 1 โครงการ ทั้งนี้ โครงการ

               ที่ตั้งอยู�ในจังหวังฉะเชิงเทรา เป�นโครงการแรกของบริษัทฯ (โครงการนําร�อง) นอกพื้นที่อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี
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เม่ือวันท่ี 30 สิงหาคม 2550 บร�ษัท ว�ลล�า คุณาลัย จํากัด (มหาชน) (“บร�ษัทฯ) หร�อ (“KUN”) จัดตั�งข��น
ด�วยทุนจดทะเบียนเร��มต�น 20 ล�านบาท มูลค�าที่ตราไว�หุ�นละ 100 บาท เป�นจํานวน 200,000 หุ�น จัดตั�ง
โดยนางประว�รัตน� เทวอักษร และนายคุณา เทวอักษร โดยมีวัตถุประสงค�เร��มแรกคือการประกอบธุรกิจพัฒนา
อสังหาร�มทรัพย�ประเภทบ�านจัดสรรพร�อมท่ีดินเพ่ือขาย
บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�เป�นโครงการแรก ภายใต�โครงการช�อ่ “ว�ลล�า คุณาลัย 1” โดย
มีลักษณะโครงการเป�น บ�านเดี่ยว บ�านแฝด และอาคารพาณิชย� จํานวน 182 หลัง มูลค�าโครงการ 447 
ล�านบาท (ป�ดโครงการเม่ือเดือนสิงหาคม 2556)

บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�โครงการที่ 2 ภายใต�โครงการช�่อ “ว�ลล�า คุณาลัย 2” โดยมี
ลักษณะโครงการเป�น บ�านเด่ียว และบ�านแฝด จํานวน 85 หลัง มูลค�าโครงการ 260 ล�านบาท (ป�ดโครงการ
เม่ือเดือนสิงหาคม 2557)

บร�ษัทฯ เพิ�มทุนจดทะเบียน 12 ล�านบาท ทําให�บร�ษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชําระแล�วทั�งสิ�นจํานวน 32 ล�านบาท 
มูลค�าท่ีตราไว�เป�นหุ�นละ 100 บาท เป�นจํานวน 320,000 หุ�น
บร�ษัทฯ เพิ�มทุนจดทะเบียน 8 ล�านบาท ทําให�บร�ษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชําระแล�วทั�งสิ�นจํานวน 40 ล�านบาท 
มูลค�าท่ีตราไว�เป�นหุ�นละ 100 บาท เป�นจํานวน 400,000 หุ�น

บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�โครงการที่ 3 ภายใต�โครงการช�่อ “ว�ลล�า คุณาลัย 3” โดยมี
ลักษณะโครงการเป�น บ�านเด่ียว และบ�านแฝด จํานวน 57 หลัง มูลค�าโครงการ 199 ล�าน (ป�ดโครงการเม่ือ
เดือนสิงหาคม 2557)

บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�โครงการที่ 4 ภายใต�โครงการช�่อ “คุณาลัย พราว” โดยมี
ลักษณะโครงการเป�นบ�านเดี่ยว จํานวน 134 หลัง มูลค�าโครงการ 416 ล�านบาท (ป�ดโครงการเมื่อเดือน
มิถุนายน 2560)

บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�โครงการท่ี 5 ภายใต�โครงการช�อ่ “คุณาลัย คอร�ดยาร�ด” โดย
มีลักษณะโครงการเป�นบ�านเดี่ยว บ�านแฝด และอาคารพาณิชย� จํานวน 261 หลัง มูลค�าโครงการ 899 
ล�านบาท
บร�ษัทฯ เพิ�มทุนจดทะเบียนอีกจํานวน 110 ล�านบาท ทําให�บร�ษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชําระแล�วทั�งสิ�นจํานวน
150 ล�านบาท มูลค�าที่ตราไว�เป�นหุ�นละ 100 บาท เป�นจํานวน 1,500,000 หุ�น โดยการเพิ�มทุนในครั�งนี้
จะเป�นการเพิ�มทุนเพ่ือขายให�ผู�ถือหุ�นเดิม โดยผู�ถือหุ�นเดิมสละการใช�สิทธ�เพิ�มทุน จ�งมีการขายหุ�นให�กับบร�ษัท 
คุณาลัย ดีเวลลอปเม�นท� จํากัด  (เดิมเคยเป�นบร�ษัทของฝ��งตระกูลศังขวณิช  แต�ป�จจ�บันบร�ษัทดังกล�าว
เป�นบร�ษัทย�อยของบร�ษัท เสนาดีเวลลอปเม�นท� จํากัด (มหาชน) และบร�ษัทดังกล�าวเปลี่ยนช�่อเป�น บร�ษัท
เสนาวณิช จํากัด) ทั�งน้ี มีการเปล่ียนแปลงโครงสร�างผู�ถือหุ�นท่ีสําคัญ ดังน้ี

2550

2552

2553

2555

2556

2557

สิงหาคม

ตุลาคม

พฤศจ�กายน

มีนาคม

ธันวาคม

มีนาคม

มีนาคม

มกราคม

มีนาคม

รายช�่อผู�ถือหุ�น ก�อนการเพิ�มทุน หลังการเพิ�มทุน (11 มีนาคม 2557)

ถือหุ�น (ร�อยละ) ถือหุ�น (ร�อยละ)

นางประว�รัตน� เทวอักษร
นายคุณา เทวอักษร
นายไพศาล ศังขวณิช
นางสุพิชชา สายพรชัย
นายภิเศก ศังขวณิช
นายภูษิต ศังขวณิช
นางสาวรฏีรัตน�  มงคลการุณิก�
นายณรงค�เดช สายพรชัย
บร�ษัท คุณาลัย ดีเวลลอปเม�นท� จํากัด
รวม

18.80
31.20
8.00
8.00
8.00
8.00
13.00
5.00

-
100.00

-
42.00

-
-
-
-

1.00
5.00
52.00
100.00
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บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�โครงการที่ 6 ภายใต�โครงการช�่อ “คุณาลัย ซ�มโฟนี” โดยมี
ลักษณะโครงการเป�นบ�านเด่ียว จํานวน 90 หลัง มูลค�าโครงการ 419 ล�านบาท บร�ษัทฯ เพิ�มทุนจดทะเบียน 
10 ล�านบาท ทําให�บร�ษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชําระแล�วทั�งสิ�นจํานวน 160 ล�านบาท มูลค�าที่ตราไว�เป�นหุ�นละ 
100 บาท เป�นจํานวน 1,600,000 หุ�น
บร�ษัทฯ เพิ�มทุนจดทะเบียน 5 ล�านบาท ทําให�บร�ษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชําระแล�วทั�งสิ�นจํานวน 165 ล�านบาท 
มูลค�าท่ีตราไว�เป�นหุ�นละ 100 บาท เป�นจํานวน 1,650,000 หุ�น

บร�ษัทฯ เข�าลงทุนในบร�ษัท ว�ลล�า วาณิช จํากัด (“VV”) ซ�่งประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพื่อขาย
จํานวน 98,000 หุ�น ที่ราคาหุ�นละ 120 บาท (มูลค�าที่ตราไว� 100 บาท) คิดเป�นสัดส�วนร�อยละ 98.00 
ของทุนจดทะเบียนชําระแล�วของ VV โดยจ�ดประสงค�การเข�าลงทุนครั�งน้ีเป�นการลงทุนเพ่ือเพิ�มศักยภาพของ
บร�ษัทฯ

บร�ษัทฯ เพิ�มทุนจดทะเบียน 35 ล�านบาท ทําให�บร�ษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชําระแล�วทั�งสิ�นจํานวน 200 ล�าน
บาท มูลค�าท่ีตราไว�เป�นหุ�นละ 100 บาท เป�นจํานวน 2,000,000 หุ�น
ได�รับรางวัลโครงการอสังหาร�มทรัพย�ดีเด�น โดย บจก. เอเจนซ� ฟอร� เร�ยลเอสเตท แอฟแฟร�ส ได�มอบรางวัล
โครงการที่อยู�อาศัยดีเด�น ประจําป� 2558 ให�กับโครงการที่ดี มีคุณภาพ คุ�มค�า น�าซ�้อ ซ�่งโครงการคุณาลัย 
พราว ได�รับรางวัล อันดับ 1 ในประเภทบ�านเดี่ยวราคาปานกลาง
บร�ษัทฯ ลงทุนเพิ�มเติมใน VV ตามสัดส�วนการถือหุ�นเดิม(เพิ�มทุน) เป�นจํานวน 490,000 หุ�นท่ีราคาหุ�นละ
100 บาท (มูลค�าที่ตราไว� 100 บาท)  รวมเป�นจํานวนเง�น 49 ล�านบาท (VV มีทุนจดทะเบียนเพิ�มข��นเป�น 
60 ล�านบาท)
บร�ษัท คุณาลัย ดีเวลลอปเม�นท� จํากัด ซ�่งเป�นผู�ถือหุ�นใหญ�ในขณะนั�น มีความประสงค�ที่จะขายหุ�นทั�งหมด 
ดังนั�นการขายหุ�นของบร�ษัท คุณาลัย ดีเวลลอปเม�นท� จํากัด ทําให�มีการเปลี่ยนแปลงผู�ถือหุ�น ดังนี้

2558

2559

กุมภาพันธ�

กันยายน

มกราคม

มีนาคม

มิถุนายน

กันยายน

พฤศจ�กายน

รายช�่อผู�ถือหุ�น ของ VV ก�อนขาย หลังขาย

ถือหุ�น (ร�อยละ) ถือหุ�น (ร�อยละ)

นางประว�รัตน� เทวอักษร
นายภิเษก ศังขวณิช
นายภูษิต ศังขวณิช
นายไพศาล ศังขวณิช
นางรฎีรัตน� มงคลการุณิก�
นางสุพิชชา สายพรชัย
นายณรงค�เดช สายพรชัย
บร�ษัทฯ
รวม

50.00
8.00
8.00
8.00
13.00
8.00
5.00

-
100.00

1.00
-
-

1.00
-
-
-

98.00
100.00

รายช�่อผู�ถือหุ�น ก�อนการขายหุ�น
(3 ต.ค. 2559)

หลังการขายหุ�น
(30 พ.ย. 2559)

ถือหุ�น (ร�อยละ) ถือหุ�น (ร�อยละ)

นางประว�รัตน� เทวอักษร
นางสาวรฏีรัตน�   มงคลการุณิก�
นายณรงค�เดช  สายพรชัย
บร�ษัท คุณาลัย ดีเวลลอปเม�นท� จํากัด
นายคุณา   เทวอักษร
นายไพศาล ศังขวณิช
นางสุพิชชา สายพรชัย
นางสาวสุจ�รา เทวอักษร
บร�ษัท ดุลยา จํากัด
ผู�ถือหุ�นอ่ืนท่ีไม�ได�มีความสัมพันธ�กับครอบครัวนางประว�รัตน� เทวอักษร
รวม

40.50
1.00
5.00
52.00

-
-
-
-
-

1.50
100.00

50.20
-

5.00
-

7.00
5.00
5.00
4.00
3.00
20.80
100.00
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บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�โครงการ 7 ภายใต�โครงการช�่อ “คุณาลัย บีกินส�” โดยมี
ลักษณะโครงการเป�นทาวน�โฮม จํานวน 128 หลัง มูลค�าโครงการ 263 ล�านบาท
บร�ษัทฯ ลงทุนเพิ�มเติมใน VV เป�นจํานวน 200,000 หุ�น (เพิ�มทุน) รวมเป�นจํานวนเง�น 20 ล�านบาท ท่ีราคา
หุ�นละ 100 บาท (มูลค�าที่ตราไว� 100 บาท) ทําให�สัดส�วนการลงทุนเพิ�มข��นเป�นร�อยละ 98.50 ของทุนจด
ทะเบียนชําระแล�วของ VV (VV มีทุนจดทะเบียนเพิ�มข��นเป�น 80 ล�านบาท)
บร�ษัทฯ เพิ�มทุนจดทะเบียน 25 ล�านบาท จาก 200 ล�านบาท เป�นจํานวน 225 ล�านบาท มูลค�าท่ีตราไว�เป�น
หุ�นละ 100 บาท เป�นจํานวน 2,250,000 หุ�น โดยมี ว�สต�า อินเวสเมนท� ลิมิตเต็ด ซ�ง่เป�นบร�ษัทโฮลดิ�งของ
ตระกูลเทวอักษร เป�นผู�เพิ�มทุน ทําให�มีการเปล่ียนแปลงของผู�ถือหุ�น ดังน้ี

บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�โครงการ 8 ภายใต�โครงการช�่อ “คุณาลัย พอลเลน” โดยมี
ลักษณะโครงการเป�นบ�านเด่ียว จํานวน 42 หลัง มูลค�าโครงการ 168 ล�านบาท
บร�ษัทฯ เร��มใช�ระบบการวางแผนทรัพยากรทางธุรกิจขององค�กรโดยรวม (Enterprise Resource Plan-
ning :ERP) เพ่ือประสิทธ�ภาพในการบร�หารจัดการของบร�ษัทฯ
ได�รับรางวัลโครงการอสังหาร�มทรัพย�ดีเด�น โดย บจก. เอเจนซ� ฟอร� เร�ยลเอสเตท แอฟแฟร�ส ได�มอบรางวัล
โครงการที่อยู�อาศัยดีเด�น ประจําป� 2560 ให�กับโครงการที่ดี มีคุณภาพ  คุ�มค�าน�าซ�้อ  ซ�่งโครงการคุณาลัย 
คอร�ทยาร�ด ได�รับรางวัล อันดับ 1 ในประเภทบ�านเด่ียวราคาปานกลาง

บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�โครงการที่ 9 ภายใต�โครงการช�่อ “คุณาลัย จอย” โดยมี
ลักษณะโครงการเป�นบ�านเด่ียว และบ�านแฝด จํานวน 229 หลัง มูลค�าโครงการ 817 ล�านบาท

วันท่ี 27 กุมภาพันธ� 2562 บร�ษัทฯ เปล่ียนแปลงมูลค�าหุ�นท่ีตราไว�จากหุ�นละ 100 บาท เป�นมูลค�าท่ีตราไว�
หุ�นละ 1.00 บาท และได�แปลงสภาพจากบร�ษัทจํากัด เป�น บร�ษัทจํากัดมหาชน
วันท่ี 7 สิงหาคม 2562 บร�ษัทฯ เปล่ียนแปลงมูลค�าหุ�นท่ีตราไว�จากหุ�นละ 1.00 บาท เป�นมูลค�าท่ีตราไว�หุ�นละ
0.50 บาท นอกจากน้ีบร�ษัทฯ ยังดําเนินการเพิ�มทุนจดทะเบียนอีกจํานวน 75 ล�านบาท ทําให�บร�ษัทฯ มีทุน
จดทะเบียนทั�งสิ�นจํานวน 300 ล�านบาท ทําให�บร�ษัทฯ มีหุ�นสามัญจํานวนรวมทั�งสิ�น 600 ล�านหุ�น โดยเป�น
การจัดสรรหุ�นสามัญเพิ�มทุนจํานวน 150 ล�านหุ�น เพ่ือรองรับการเสนอขายหุ�นให�แก�ประชาชนเป�นครั�งแรก (IPO)
เป�ดโครงการใหม�ภายใต�โครงการช�่อ “คุณาลัย ออน จอย 314” จังหวัดฉะเช�งเทรา มีลักษณะโครงการเป�น
บ�านเด่ียว และบ�านแฝดจํานวน132 หลัง มูลค�าโครงการ 504.16 ล�านบาท
วันที่ 17 ธันวาคม 2562 คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย ได�ส�งรับหุ�นสามัญบร�ษัท ว�ลล�า 
คุณาลัย จํากัด (มหาชน) โดยใช�ช�่อย�อหลักทรัพย�ว�า “KUN” เป�นหลักทรัพย�จดทะเบียน และได�เข�าทําการ
ซ�อ้ขายหลักทรัพย�อย�างเป�นทางการ (First day Trade)

2560

2561

2562

มกราคม

กุมภาพันธ�

มีนาคม

ตุลาคม

กันยายน

ธันวาคม

สิงหาคม

กุมภาพันธ�

สิงหาคม

พฤศจ�กายน

ธันวาคม

รายช�่อผู�ถือหุ�น ก�อนการเพิ�มทุน
(26 ธ.ค. 2560)

หลังการเพิ�มทุน
(29 มี.ค. 2560)

ถือหุ�น (ร�อยละ) ถือหุ�น (ร�อยละ)

นางประว�รัตน� เทวอักษร
นายคุณา   เทวอักษร
นายณรงค�เดช  สายพรชัย
นายไพศาล ศังขวณิช
นางสุพิชชา สายพรชัย
นางสาวสุจ�รา เทวอักษร
บร�ษัท ดุลยา จํากัด
ว�สต�า อินเวสเมนท� ลิมิตเต็ด
ผู�ถือหุ�นอ่ืนท่ีไม�ได�มีความสัมพันธ�กับครอบครัวนางประว�รัตน� เทวอักษร
รวม

47.20
7.00
5.00
5.00
5.00
4.00
3.00
0.00
23.80
100.00

41.96
6.22
4.44
4.44
4.44
3.56
2.67
11.11
21.16
100.00
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ภาพรวมการประกอบธุรกิจ

กลุ�มบร�ษัทฯ ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ประเภทบ�านจัดสรรพร�อมท่ีดินเพ่ือขาย โดยกลุ�มบร�ษัทฯ จะเป�นผู�พัฒนาโครงการ และ
เป�นเจ�าของโครงการในเขตปร�มณฑลในจังหวัดนนทบุร� โดยโครงการของบร�ษัทฯ ทุกโครงการอยู�ภายใต�แนวความคิดท่ีว�า “คุณาลัย สร�างพ้ืนท่ี 
สร�างความสุข” 

กลุ�มบร�ษัทฯ จะพัฒนาโครงการขนาดเล็ก – กลาง โดยเฉล่ียมีเน้ือท่ีโครงการประมาณ 8 – 47 ไร� และอายุโครงการเฉล่ีย 3 - 5 ป� เพ่ือเป�น
การกระจายความเส่ียงให�แก�กลุ�มบร�ษัทฯ โดยเน�นการสร�างจํานวนบ�านท่ีพอเหมาะ ไม�มีสต็อกบ�านจํานวนมากเกินไป 

กลุ�มบร�ษัทฯ มีนโยบายในการขายก�อนการสร�างบ�านแล�วเสร�จ เพ่ือให�ลูกค�าได�ผ�อนดาวน�ตามแผนงานก�อสร�างและเตร�ยมตัวสําหรับการเข�าอยู�
กรณีทั�วไปจํานวนการผ�อนดาวน�จะเป�นจํานวนร�อยละ 3 – 5 ของราคาขาย โดยจํานวนงวดจะข��นอยู�กับเวลาท่ีบ�านจะก�อสร�างแล�วเสร�จ ทั�งน้ี 
โดยเฉลี่ยบร�ษัทฯ ใช�เวลาไม�เกิน 6 เดือนในการสร�างบ�าน และลูกค�าทําการผ�อนดาวน�เฉลี่ย 4 - 6 งวดข��นอยู�กับระยะเวลาในการก�อสร�าง
แล�วเสร�จ โดยระหว�างการผ�อนดาวน�ยังสามารถติดต�อกับทางสถาบันการเง�นเพ่ือเตร�ยมตัวอนุมัติสินเช�อ่อีกด�วย อีกทั�งกลุ�มบร�ษัทฯ ยังสร�าง
จ�ดเด�นของผลิตภัณฑ�ให�มีความแตกต�างจากผลิตภัณฑ�ของบร�ษัทอ่ืน เช�น การออกแบบบ�านให�มีพ้ืนท่ีใช�สอยมากข��น เป�นต�น กลุ�มบร�ษัทฯ 
ได�ทําการสํารวจศึกษาว�จัยเพื่อดูความต�องการของลูกค�า การคัดเลือกทําเลที่ตั�งโครงการให�อยู�ในย�านการคมนาคมสะดวกสบาย ใกล�สิ�ง
อํานวยความสะดวกท่ีมีเคร�อข�ายรถไฟฟ�ารองรับ การใช�วัสดุก�อสร�างท่ีมีคุณภาพได�มาตรฐาน และมีบุคลากรท่ีมีประสบการณ�ในการตรวจ
สอบคุณภาพของสินค�าอย�างสมํ่าเสมอ อีกทั�งมีบร�การหลังการขายโดยการดูแลรักษาสภาพแวดล�อมภายในโครงการ รวมถึงการดูแลรักษา
ความปลอดภัยภายในโครงการให�แก�ลูกค�าภายหลังพัฒนาโครงการแล�วเสร�จ นอกจากน้ีกลุ�มบร�ษัทฯ ได�ออกแบบพ้ืนท่ีส�วนกลางของแต�ละ
โครงการให�มีลักษณะโดดเด�น โดยมีการจัดสรรให�พ้ืนท่ีมากกว�าท่ีกฎหมายกําหนด เพ่ือเพิ�มความร�มร�น่ให�แก�ผู�อยู�อาศัยในโครงการ

สัดส�วนการถือหุ�นของบร�ษัท บร�ษัทย�อย

ผังโครงสร�างการถือหุ�นของบร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562

บร�ษัทย�อย ร�อยละการถือหุ�นของบร�ษัท การประกอบธุรกิจ

บร�ษัท ว�ลล�า วาณิช จํากัด จํากัด 98.50 พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�

บร�ษัทว�ลล�า คุณาลัย จํากัด (มหาชน)
ทุนจดทะเบียน 300 ล�านบาท

ทุนชําระแล�ว 300 ล�านบาท มูลค�าหุ�นที่ตราไว� 0.50 บาท

บร�ษัท ว�ลล�า วาณิช จํากัด
ทุนจดทะเบียน 80 ล�านบาท

ทุนชําระแล�ว 80 ล�านบาท มูลค�าหุ�นที่ตราไว� 100 บาท

ถือหุ�น 98.50%
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ความสัมพันธ� และการดําเนินธุรกิจของบร�ษัทของผู�ถือหุ�น
รายใหญ�ท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�กับบร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย

กรรมการและผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ ได�ดํารงตําแหน�งเป�นกรรมการ และ/หร�อเป�นผู�ถือหุ�นในบร�ษัทท่ีเก่ียวข�องกับธุรกิจอสังหาร�มทรัพย� โดยมี
รายละเอียดของบร�ษัทที่เกี่ยวข�องกับธุรกิจอสังหาร�มทรัพย�ตามที่สรุปดังต�อไปนี้

หมายเหตุ  : 1  บริษัท ที.ยู.เค.แลนด� จํากัด ประกอบธุรกิจเซอร�วิส อพาร�ทเม�นท� (Service Apartment) ชื่อ เทวา เรสซิเดนซ� สวีท และให�เช�าที่ดินในบริเวณที่ตั้งของเซอร�วิส อพาร�ทเม�นท� 

              มีที่ตั้งอยู�ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร โดยเป�นมรดกของครอบครัวคุณปฏิญญา เทวอักษรโดยบริษัท ที.ยู.เค.แลนด� จํากัด มีผู�ถือหุ�นทั้งหมด 4 ท�าน โดยมีนายปฏิญญา 

              เทวอักษร เป�นผู�ถือหุ�นใหญ�ที่สุด โดยถือหุ�นร�อยละ 44.00 และผู�ถือหุ�นอีก 1 ราย ถือร�อยละ 43.99 

            2 กลุ�มบริษัทนี้ และบริษัทฯ ได�จัดทําสัญญาข�อตกลงทางธุรกิจ (สัญญาไม�ทําธุรกิจแข�งขันกับบริษัทฯ) ขึ้น เพื่อเป�นการป�องกันความขัดแย�งทางผลประโยชน�ที่อาจเกิดขึ้น ซึ่งมี

              เป�ดเผยในหัวข�อนโยบาย หรือมาตรการการขจัดความขัดแย�งทางผลประโยชน� 

บร�ษัท ลักษณะประกอบธุรกิจ
คุณประว�รัตน� 

เทวอักษร
คุณคุณา 
เทวอักษร

คุณปฏิญญา 
เทวอักษร

คุณไพศาล 
ศังขวณิช

เป�น
กรรมการ ถือหุ�น เป�น

กรรมการ ถือหุ�น เป�น
กรรมการ ถือหุ�น เป�น

กรรมการ ถือหุ�น

บจก. ร�เว�ยร�า พร�อพเพอร�ต้ี ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของครอบครัวเทวอักษร 10.38%  10.38%

บจก. กาญจนา พร�อพเพอต้ี ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของครอบครัวเทวอักษร 10.38%  10.38%

บจก. ศร�สมานพร�อพเพอต้ี ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของครอบครัวเทวอักษร 
และให�เช�าท่ีดินทําสนามฝ�กซ�อมกอล�ฟ

10.38%  10.38%

บจก. ธนบุร� พร�อพเพอต้ี ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของครอบครัวเทวอักษร 10.38%  10.38%

บจก. คาร�นิวาล ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินและทรัพย�สินของครอบครัว
เทวอักษร และประกอบธุรกิจสนามฝ�กซ�อมกอล�ฟ 
และทําตลาดให�เช�า

10.38% 10.38%

บจก. กาญจนาพิพัฒน� ให�เช�าท่ีดิน และอาคารของครอบครัวเทวอักษร 10.38% 10.38%

บจก. เทววรรณ ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของครอบครัวเทวอักษร 
และให�เช�าท่ีดินทําลานจอดรถ

10.38% 10.38%

บจก. เซนเทนเนียล แคปป�ทอล ถือลงทุนระยะยาวในท่ีดินของครอบครัวเทวอักษร 10.38% 10.38%

บจก. ที.ยู.เค.แลนด�1 ถือลงทุนระยะยาวในทรัพย�สินซ�ง่เป�นทรัพย�สินมรดก
ของครอบครัวของคุณปฏิญญา เทวอักษร โดย 
ป�จจ�บันประกอบธุรกิจ เซอร�ว�ส อพาร�ทเม�นท�
(Service Apartment)

 44.00%

บจก. เค เอส พี สแควร� พัฒนา High-end Villa และ คอนโด Low Rise 
4 ชั�น เพ่ือขาย ท่ีหัวหิน

 5.00%

บจก. บ�านคุณาภัทร2 พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือขาย โดยอยู�ในระหว�าง
ป�ดบร�ษัท หลังจากขายบ�านท่ียังเหลืออยู�หมด

7.00% 11.00%

บจก. คุณาวลัย2 ลงทุนและถือหุ�นในบมจ. ว�ลล�า คุณาลัย และปล�อย 
อสังหาร�มทรัพย�เพ่ือเช�า เช�น อาคารพาณิชย� เป�นต�น

30.00%  30.00%

บจก. บ�านชมพ�2 ถือครองท่ีดินพร�อมให�เช�าทําตลาดท่ีจ.นนทบุร  100.00%

บจก. อาร�.เอ็ม.พร�อพเพอร�ต้ี2 ตั�งในป� 2530 พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือขาย 
แต�เกิดว�กฤตเศรษฐกิจป� 2540 ทําให�บร�ษัทต�อง 
เข�าสู�แผนฟ��นฟ�ฯ โดยป�จจ�บันบร�ษัทไม�ได�ทําธุรกรรม
ท่ีสร�างรายได� และอยู�ระหว�างการดําเนินการป�ดบร�ษัท

บจก. อาร�.เอ็ม.โฮลดิ�ง บร�ษัทโฮลดิ�งท่ีลงทุนในหุ�น (ถือหุ�นบจก. อาร�.เอ็ม.
พร�อพเพอร�ต้ี 34.29%)

5.00% 5.00%
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ทั�งน้ี สามารถสรุปเป�นกลุ�มบร�ษัทใหญ�ๆ  ได� 3 กลุ�ม ดังน้ี
• กลุ�มบร�ษัทฝ��งครอบครัวเทวอักษร ซ�ง่เป�นกลุ�มบร�ษัทท่ีเน�นถือครองท่ีดินของครอบครัวเทวอักษรเอง ได�แก� บจก. ร�เว�ยร�า พร�อพเพอร�ต้ี

บจก. กาญจนา พร�อพเพอตี้ บจก. ศร�สมานพร�อพเพอตี้ บจก. ธนบุร� พร�อพเพอตี้ บจก. คาร�นิวาล บจก. กาญจนาพิพัฒน� บจก. 
เทววรรณ บจก. เซนเทนเนียล แคปป�ทอล บจก. ที.ยู.เค.แลนด� และบจก. เค เอส พี สแควร�

• กลุ�มบร�ษัทท่ีเป�นของผู�ถือหุ�นใหญ� (กลุ�มนางประว�รัตน� เทวอักษร) ได�แก� บจก. คุณาวลัย และบจก. บ�านชมพ�
• กลุ�มบร�ษัทที่ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ซ�่งจะดําเนินการป�ดบร�ษัทในอนาคต ได�แก� บจก. บ�านคุณาภัทร บจก. อาร�.เอ็ม.

พร�อพเพอร�ต้ี และบจก. อาร�.เอ็ม.โฮลดิ�ง (ถือหุ�นในบจก. อาร�.เอ็ม.พร�อพเพอร�ต้ี)

นโยบายหร�อมาตรการการขจัดความขัดแย�งทางผลประโยชน�
สําหรับกลุ�มบร�ษัทท่ีเป�นของผู�ถือหุ�นใหญ� และกลุ�มบร�ษัทท่ีประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ซ�ง่จะดําเนินการป�ดบร�ษัทในอนาคต ซ�ง่เป�น
สองกลุ�มบร�ษัทท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�ในอนาคตกับทางบร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย บร�ษัทฯ และกลุ�มบร�ษัทดังกล�าว จ�งได�จัดทํา
สัญญาข�อตกลงทางธุรกิจ (สัญญาไม�ทําธุรกิจแข�งขันกับบร�ษัทฯ) ข��น เพ่ือเป�นการป�องกันความขัดแย�งทางผลประโยชน�ท่ีอาจเกิดข��น โดยมี
การสรุปรายละเอียดของสัญญา ดังน้ี

สัญญาข�อตกลงทางธุรกิจบร�ษัทฯ กับ บร�ษัท คุณาวลัย จํากัด

สัญญา สัญญาข�อตกลงทางธุรกิจ และบันทึกข�อตกลงแนบท�าย

วันที่ทําสัญญา สัญญาข�อตกลงทางธุรกิจ:             31 มกราคม 2562
บันทึกข�อตกลงแนบท�ายฉบับที่ 1: 14 มิถุนายน 2562
บันทึกข�อตกลงแนบท�ายฉบับที่ 2: 22 มิถุนายน 2562

คู�สัญญา บร�ษัทฯ กับ บร�ษัท คุณาวลัย จํากัด (“คุณาวลัย”)
คุณาวลัยเป�นผู�ถือหุ�นใหญ�ของบร�ษัทฯ โดยผู�ถือหุ�นใหญ�ของคุณาวลัย และผู�ถือหุ�นใหญ�ของบร�ษัทฯ เป�นบุคคลเดียวกัน 
คือ คุณประว�รัตน� เทวอักษร และคุณคุณา เทวอักษร

สาระสําคัญของสัญญา ข�อห�ามเก่ียวกับการประกอบธุรกิจ
• คุณาวลัยตกลงว�าจะไม�ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือขาย หร�อธุรกิจในลักษณะท่ีเป�นการแข�งขันกับบร�ษัทฯ

ไม�ว�าทางตรงหร�อทางอ�อม รวมถึงการเข�าไปถือหุ�นในบร�ษัทอ่ืนท่ีประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือขาย ในสัดส�วน
ตั�งแต�ร�อยละ 10 ของจํานวนหุ�นทั�งหมดโดยมีผลนับแต�วันท่ีลงนามสัญญาฉบับน้ี

• คุณาวลัยตกลงท่ีจะดําเนินการให�ผู�ถือหุ�นรายใหญ�ของคุณาวลัยไม�ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือขาย หร�อ
ธุรกิจในลักษณะท่ีเป�นการแข�งขันกับบร�ษัทฯ ไม�ว�าทางตรงหร�อทางอ�อม ทั�งน้ี ไม�รวมถึงการเข�าไปถือหุ�นหร�อหลักทรัพย�
ในบร�ษัทหร�อกิจการอ่ืน โดยมิได�เข�าไปมีอํานาจควบคุมหร�อมีส�วนร�วมในการบร�หารงานในบร�ษัทหร�อกิจการดังกล�าว

ข�อตกลงเก่ียวกับการโอน จําหน�ายกิจการหร�อการโอนกรรมสิทธ�ท่ี์ดินท่ีมีศักยภาพ
• คุณาวลัย ตกลงที่จะไม�โอน ขายกิจการ หร�อจําหน�าย ขายซ�่งที่ดินของคุณาวลัยที่มีศักยภาพที่จะพัฒนาเป�นโครงการ

อสังหาร�มทรัพย�เพ่ือขาย หร�อท่ีดินท่ีมีพ้ืนท่ีตั�งแต� 8 ไร�ข��นไป ให�แก�บุคคลอ่ืนใด 
หากคุณาวลัยมีความประสงค�ท่ีจะโอน ขายกิจการ หร�อจําหน�าย ขายท่ีดินท่ีมีศักยภาพท่ีจะพัฒนาเป�นโครงการอสังหาร�มทรัพย�
เพื่อขายให�แก�บุคคลอื่นใด คุณาวลัยตกลงให�บร�ษัทฯ มีสิทธ�ที่จะพิจารณาซ�้อและรับโอนกิจการ ซ�้อกิจการ หร�อรับโอน
กรรมสิทธ�ท่ี์ดินดังกล�าวก�อน ในราคาและเง�อ่นไขท่ีไม�ด�อยไปกว�าท่ีคุณาวลัยประสงค�ท่ีจะเสนอขายให�แก�บุคคลอ่ืน 

สัญญาข�อตกลงทางธุรกิจบร�ษัทฯ กับ บร�ษัท บ�านชมพ� จํากัด

สัญญา สัญญาข�อตกลงทางธุรกิจ

วันที่ทําสัญญา 31 มกราคม 2562

คู�สัญญา บร�ษัทฯ กับ บร�ษัท บ�านชมพ� จํากัด (“บ�านชมพ�”)
บ�านชมพ� มีธุรกิจหลัก คือ ให�เช�าและดําเนินการเกี่ยวกับอสังหาร�มทรัพย� โดยผู�ถือหุ�นรายหนึ่งของบร�ษัทฯและผู�ถือหุ�นใหญ�
ของบ�านชมพ� เป�นบุคคลเดียวกัน คือ คุณประว�รัตน� เทวอักษร
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สัญญาข�อตกลงทางธุรกิจบร�ษัทฯ กับ บร�ษัท บ�านชมพ� จํากัด (ต�อ)

สาระสําคัญของสัญญา ข�อห�ามเก่ียวกับการประกอบธุรกิจ
• บ�านชมพ�ตกลงว�าจะไม�ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือขาย หร�อธุรกิจในลักษณะท่ีเป�นการแข�งขันกับบร�ษัทฯ

ไม�ว�าทางตรงหร�อทางอ�อม รวมถึงการเข�าไปถือหุ�นในบร�ษัทอ่ืนท่ีประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือขาย ในสัดส�วน
ตั�งแต�ร�อยละ 10 ของจํานวนหุ�นทั�งหมด โดยมีผลนับแต�วันท่ีลงนามสัญญาฉบับน้ี

• บ�านชมพ�ตกลงที่จะดําเนินการให�ผู�ถือหุ�นรายใหญ�ของบ�านชมพ�ปฏิบัติตามข�อห�ามในการประกอบธุรกิจตามข�อแรก 
เช�นเดียวกับบ�านชมพ�

ข�อตกลงเก่ียวกับการโอน จําหน�ายกิจการหร�อการโอนกรรมสิทธ�ท่ี์ดินท่ีมีศักยภาพ
• บ�านชมพ� ตกลงท่ีจะไม�โอน ขายกิจการ หร�อจําหน�าย ขายซ�ง่ท่ีดินของบ�านชมพ�ท่ีมีศักยภาพท่ีจะพัฒนาเป�นโครงการ

อสังหาร�มทรัพย�เพ่ือขาย หร�อท่ีดินท่ีมีพ้ืนท่ีตั�งแต� 8 ไร�ข��นไป ให�แก�บุคคลอ่ืนใด 
• หากบ�านชมพ�มีความประสงค�ท่ีจะโอน ขายกิจการ หร�อจําหน�าย ขายท่ีดินท่ีมีศักยภาพท่ีจะพัฒนาเป�นโครงการอสังหาร�มทรัพย�

เพื่อขายให�แก�บุคคลอื่นใด บ�านชมพ�ตกลงให�บร�ษัทฯ มีสิทธ�ที่จะพิจารณาซ�้อและรับโอนกิจการ ซ�้อกิจการ หร�อรับโอน
กรรมสิทธ�ท่ี์ดินดังกล�าวก�อน ในราคาและเง�อ่นไขท่ีไม�ด�อยไปกว�าท่ีบ�านชมพ�ประสงค�ท่ีจะเสนอขายให�แก�บุคคลอ่ืน

สัญญาข�อตกลงทางธุรกิจบร�ษัทฯ กับ บร�ษัท อาร�.เอ็ม.พร�อพเพอร�ตี้ จํากัด

สัญญา สัญญาข�อตกลงทางธุรกิจ

วันที่ทําสัญญา 30 พฤษภาคม 2562

คู�สัญญา บร�ษัทฯ กับ บร�ษัท อาร�.เอ็ม.พร�อพเพอร�ตี้ จํากัด (“RMP”)
RMP มีธุรกิจหลัก คือ การพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� แต�ประสบป�ญหาว�กฤติทางการเง�นช�วงป� 2540 จ�งหยุดดําเนินการไป 
โดยผู�ถือหุ�นบางรายของบร�ษัทฯ เป�นผู�ถือหุ�นในนิติบุคคลที่เป�นผู�ถือใหญ�ของ RMP (คุณประว�รัตน� เทวอักษร และคุณ
ไพศาล ศังขวณิช)

สาระสําคัญของสัญญา ข�อห�ามเก่ียวกับการประกอบธุรกิจ
• RMP ตกลงว�าจะไม�ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� หร�อประกอบกิจการอ่ืนใดโดยใช�ช�อ่ “คุณา” หร�อ “คุณาลัย” 

(รวมถึงช�อ่อ่ืนใดท่ีคล�ายคลึงกันอันอาจทําให�เกิดความสับสนหร�อเข�าใจผิด)
• RMP ตกลงท่ีจะดําเนินการให�ผู�ถือหุ�นรายใหญ�และบร�ษัทย�อยของ RMP ปฏิบัติตามข�อห�ามในการประกอบธุรกิจตาม

ข�อแรกเช�นเดียวกับ RMP

ข�อตกลงเก่ียวกับการโอน จําหน�ายกิจการ หร�อการโอนใบอนุญาตท่ีสําคัญ
• RMP ตกลงท่ีจะไม�โอน ขายกิจการ หร�อโอนใบอนุญาตท่ีสําคัญให�แก�บุคคลอ่ืนใด
• หาก RMP มีความประสงค�ท่ีจะโอน จําหน�ายกิจการ โอนหร�อเปล่ียนแปลงใด ๆ ซ�ง่ใบอนุญาตท่ีสําคัญให�แก�บุคคลอ่ืนใด 

ให�บร�ษัทฯ มีสิทธ�ท่ีจะพิจารณาซ�อ้และรับโอนกิจการ ซ�อ้กิจการ หร�อรับโอนใบอนุญาตท่ีสําคัญดังกล�าวก�อน ในราคาและ
เง�อ่นไขท่ีไม�ด�อยไปกว�าท่ี RMP เสนอขายให�แก�บุคคลอ่ืน

สัญญาข�อตกลงทางธุรกิจบร�ษัทฯ กับ บร�ษัท บ�านคุณาภัทร จํากัด

สัญญา สัญญาข�อตกลงทางธุรกิจ

วันที่ทําสัญญา 11 กรกฎาคม 2562

คู�สัญญา บร�ษัทฯ กับ บร�ษัท บ�านคุณาภัทร จํากัด (“บ�านคุณาภัทร”)
บ�านคุณาภัทร มีธุรกิจหลัก คือ การพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพื่อขาย
โดยผู�ถือหุ�นบางรายของบร�ษัทฯ เป�นผู�ถือหุ�นของบ�านคุณาภัทร (คุณประว�รัตน� เทวอักษร และคุณไพศาล ศังขวณิช)

สาระสําคัญของสัญญา ข�อห�ามเก่ียวกับการประกอบธุรกิจ
• บ�านคุณาภัทรให�คํารับรองแก�บร�ษัทฯ ว�านับแต�วันท่ีทําสัญญาฉบับน้ี บ�านคุณาภัทรจะไม�ดําเนินการใดๆ เพ่ือให�ได�มาซ�ง่

ท่ีดินเพิ�มเติม ไม�ว�าได�มาเพ่ือพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�หร�อไม�ก็ตาม
• บ�านคุณาภัทรให�คํารับรองแก�บร�ษัทฯ ว�าว�านับแต�วันท่ีทําสัญญาฉบับน้ี บ�านคุณาภัทร จะไม�ดําเนินการพัฒนาโครงการ

อสังหาร�มทรัพย� หร�อกิจการท่ีเก่ียวข�อง เว�นแต�โครงการท่ีได�มีการพัฒนาก�อนวันลงนามสัญญาฉบับน้ี
• บ�านคุณาภัทรตกลงว�าเม่ือบ�านคุณาภัทรได�ดําเนินการก�อสร�างโครงการต�างๆ ท่ีได�พัฒนาอยู�ก�อนหน�าสัญญาฉบับน้ีจน

แล�วเสร�จรวมทั�งได�จัดตั�งนิติบุคคลบ�านจัดสรรและดําเนินการใดๆ ท่ีจําเป�นตามท่ีกฎหมายกําหนดเก่ียวกับโครงการแล�ว
เสร�จ บ�านคุณาภัทรจะดําเนินการจดทะเบียนเลิกบร�ษัทและชําระบัญช�ของบ�านคุณาภัทรโดยเร�ว
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จดหมายรับรองการถือหุ�น และ/หร�อเป�นกรรมการของบร�ษัทที่อาจมีความขัดแย�ง1

วันที่ และผู�เข�ยนจดหมาย 23 พฤศจ�กายน 2561 - คุณปฏิญญา เทวอักษร
26 มิถุนายน 2562 - คุณประว�รัตน� เทวอักษร
26 มิถุนายน 2562 - คุณคุณา เทวอักษร
26 มิถุนายน 2562 - คุณไพศาล ศังขวณิช

ผู�รับจดหมาย บร�ษัทฯ

สาระสําคัญของจดหมาย • กรรมการแต�ละท�านได�รับรองการถือหุ�น และ/หร�อเป�นกรรมการของบร�ษัทที่อาจมีความขัดแย�ง (บร�ษัทที่มีธุรกิจที่
เกี่ยวข�องกับอสังหาร�มทรัพย�)

• หากบร�ษัทตามที่ได�กล�าวข�างต�นเร��มดําเนินการธุรกิจในลักษณะที่เป�นการแข�งขันกับบร�ษัทฯ กรรมการท�านดังกล�าวจะ
ดําเนินการตามข�อใดข�อหนึ่งตามที่กําหนดไว�

       -    ลาออกจากการเป�นกรรมการของบร�ษัทฯ
       -    ลาออกจากการเป�นกรรมการบร�ษัทที่เร��มดําเนินการธุรกิจใน ลักษณะที่เป�นการแข�งขันกับบร�ษัทฯ

หมายเหตุ  : 1  บริษัทฯ ได�กําหนดมาตรการเพิ่มเติมในกรณีที่กรรมการไม�ปฏิบัติตามคํารับรองที่ระบุไว�ในจดหมาย (ซึ่งจะเสนอให�คณะกรรมการบริษัทอนุมัติในการประชุมคณะกรรมการบริษัท

               ครั้งที่ 9/2562 วันที่ 18 ตุลาคม 2562) ดังนี้

• ให�นําเร่ืองดังกล�าวเข�าท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ เพ่ือพิจารณาป�ญหาการไม�ปฏิบัติตามคํารับรองของกรรมการ รวมท้ังกําหนดมาตรการเพ่ือแก�ไขป�ญหาและ/หรือกําหนด

ระยะเวลาที่เหมาะสมให�มีการปฏิบัติตามคํารับรองดังกล�าว และหากปรากฏว�ากรรมการยังไม�ปฏิบัติตามมาตรการและ/หรือคํารับรองภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกําหนด

คณะกรรมการจะเสนอให�ที่ประชุมผู�ถือหุ�นพิจารณาและมีมติให�กรรมการท�านดังกล�าวออกจากตําแหน�งก�อนถึงคราวออกตามวาระต�อไป 

• ทั้งนี้ ในการพิจารณาและมีมติให�กรรมการออกจากตําแหน�งก�อนถึงคราวออกตามวาระโดยที่ประชุมผู�ถือหุ�นนั้น จะต�องได�รับมติอนุมัติด�วยคะแนนเสียงไม�น�อยกว�าสามในสี่

ของจํานวนผู�ถือหุ�นซึ่งมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง และมีหุ�นนับรวมกันได�ไม�น�อยกว�ากึ่งหนึ่งของจํานวนหุ�นที่ถือโดยผู�ถือหุ�นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

กรรมการที่ปฏิบัติตามคํารับรองยังต�องพิจารณาว�ากรรมการไม�มีความขัดแย�งทางผลประโยชน�ตามหลักเกณฑ�หรือประกาศที่เกี่ยวข�อง อาทิ หลักเกณฑ�และประกาศของตลาดหลักทรัพย�แห�ง

ประเทศไทย พ.ร.บ. บริษัทมหาชนจํากัด เป�นต�น
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กลุ�มบร�ษัทฯประกอบธุรกิจการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�แนวราบเพื่อขาย โดยเน�นพื้นที่ในเขตปร�มณฑลโดยเฉพาะอําเภอบางบัวทอง 
จังหวัดนนทบุร�  โดยโครงการส�วนใหญ�ของกลุ�มบร�ษัทฯ มีราคาขายประมาณ 2 – 6 ล�านบาท ซ�่งกลุ�มลูกค�าหลักของกลุ�มบร�ษัทฯ 
ได�แก� กลุ�มลูกค�าวัยเร��มทํางานกลุ�มลูกค�าที่ต�องการที่อยู�อาศัยเพิ�มเติมที่มีช�วงอายุ 21-55 ป�  กลุ�มลูกค�าท�องถิ�น (Local) ที่มีความ
ต�องการขยายครอบครัวทั�งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 โครงการจัดสรรที่กลุ�มบร�ษัทฯ สามารถป�ดการขายโครงการแล�วมีจํานวน
ทั�งสิ�น 4 โครงการ มีโครงการที่อยู�ในระหว�างการดําเนินการ 7 โครงการ และโครงการในอนาคต จํานวน 2 โครงการ

ทั�งนี้ รายได�ของกลุ�มบร�ษัทฯ สามารถจําแนกได�ตามแต�ละประเภทลักษณะผลิตภัณฑ�ดังนี้

ลักษณะผลิตภัณฑ�และการให�บร�การ

โครงการประเภทแนวราบ
ป�จจ�บัน ธุรกิจหลักของกลุ�มบร�ษัทฯ คือดําเนินธุรกิจการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�แนวราบเพื่อขาย โดยกลุ�มบร�ษัทฯ จะเน�นทําเลที่ตั�งใน 
เขตปร�มณฑล โดยป�จจ�บันเน�นที่อําเภอบางบัวทอง กลุ�มบร�ษัทฯ จะพัฒนาโครงการขนาดเล็ก – กลาง โดยมีเนื้อที่โครงการ 8-47 ไร� 
และอายุโครงการ 3-5 ป� โดยมีโครงการที่ป�ดไปแล�ว 4 โครงการ โครงการที่อยู�ในระหว�างการดําเนินการ 7 โครงการ (โครงการที่ก�อสร�าง 
แล�วเสร�จและอยู�ระหว�างการขาย 3 โครงการโครงการที่อยู�ระหว�างการก�อสร�างและอยู�ระหว�างการขาย 3 โครงการ และโครงการที่อยู�    
ระหว�างการพัฒนาและอยู�ระหว�างการก�อสร�าง 3 โครงการ) และโครงการในอนาคต 2 โครงการ โดยมีช�่อ และลักษณะผลิตภัณฑ�แต�ละ
โครงการดังนี้

ลักษณะการประกอบธุรกิจ

รายได�จากการขายและให�บร�การ
ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

รายได�จากการขาย

   บ�านเดี่ยว 385.90 85.68 318.25 71.18 388.60 59.54

  บ�านแฝด 23.80 5.29 26.99 6.04 162.81 24.95

  ทาวน�โฮม 39.90 8.86 101.01 22.59 98.05 15.02

รวมรายได�จากการขาย 449.60 99.83 446.25 99.81 649.46 99.51

รายได�อื่น 0.78 0.17 0.84 0.19 3.21 0.49

รายได�รวม 450.38 100.00 447.09 100.00 652.67 100.00

งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)
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เน่ืองจากในป� 2560 บร�ษัทฯ เร��มมีการวางแผนการตลาดรูปแบบใหม� ให�สอดคล�องกับว�สัยทัศน� ของบร�ษัทฯ ท่ีว�า “สร�างพ้ืนท่ี สร�างความสุข” 
จ�งวางแผนการในอนาคตสําหรับสินค�าท่ีวางขายของบร�ษัทฯ ให�มีสินค�าแค� 4 กลุ�มตามระดับราคา และตัวผลิตภัณฑ� โดยสามารถสรุปได�ดังน้ี

คุณาลัย บีกินส�
โครงการท่ีมีราคาขายเฉล่ียประมาณ 2.05 ล�านบาท เป�นโครงการทาวน�โฮม และอาคารพาณิชย� มุ�งเน�นกลุ�มลูกค�า   เป�าหมายระดับกลางท่ีเร��มต�น 
ครอบครัวใหม� หร�อเตร�ยมเกษียณท่ีอยู�กับแบบครอบครัวเล็กประมาณ 2 - 4 คนซ�ง่ต�องการสถานท่ีอยู�อาศัยเป�น ของตนเองในราคาท่ีไม�แพง 
และคุ�มค�า อีกทั�งยังสามารถใช�ประโยชน�จากการจัดพ้ืนท่ีใช�สอยภายในท่ีคุ�มค�า และมีการจัดสรรพ้ืนท่ีสาธารณูปโภค ท่ีมีความเป�นพิเศษกว�า 
โครงการทั�วๆไป เช�น เน�นพ้ืนท่ีสวนสาธารณะ เป�นต�น
โดยป�จจ�บันมีทั�งหมด 2 โครงการ ดังน้ี
• โครงการ คุณาลัย บีกินส� – เร��มเป�ดขายเม่ือป� 2560 และอยู�ในระหว�างการดําเนินการ
• โครงการ คุณาลัย บีกินส� 2 – อยู�ในระหว�างการพัฒนาและก�อสร�าง คาดว�าเป�ดขายไตรมาส 2 ป� 2563

คุณาลัย จอย
โครงการท่ีมีราคาขายเฉล่ียประมาณ 3.57 ล�านบาท ใช�สําหรับโครงการบ�านเด่ียว และบ�านแฝด ถูกออกแบบให�ง�ายต�อ การใช�งาน เน�นพ้ืนท่ี 
เป�ดโล�ง อาทิ พ้ืนท่ีชั�นล�างของบ�านจะมีพ้ืนท่ีกว�างโล�ง เพ่ือให�ลูกค�าสามารถนําไปประยุกต�ใช�ตามแต�ละการใช�งาน โดยมุ�งเน�น กลุ�มลูกค�าเป�นวัย
ทํางานท่ีเร��มมีสมาช�กในครอบครัวท่ีขยาย และเติบโตข��น ประมาณ 3 - 6 คน 
ทั�งน้ีโครงการในระดับเดียวกัน ได�แก�โครงการ คุณาลัย พราว และ คุณาลัย คอร�ทยาร�ด แต�เน่ืองจากในอนาคตมีแผนการท่ีจะเลิกใช�ช�อ่ 
โครงการ คุณาลัย พราว และคุณาลัย คอร�ทยาร�ด เน่ืองจากการปรับปรุงแผนการตลาด ทําให�โครงการในกลุ�มน้ี จะเหลือแค�ช�อ่ “คุณาลัย จอย” 
เพียงอย�างเดียว โดยป�จจ�บันมีทั�งหมด 5 โครงการท่ีเป�นสินค�ากลุ�มน้ี ได�แก� 
• โครงการ คุณาลัย พราว – เร��มเป�ดขายเม่ือป� 2556 และป�จจ�บันป�ดโครงการแล�ว
• โครงการ คุณาลัย คอร�ทยาร�ด – เร��มเป�ดขายเม่ือป� 2557 และอยู�ในระหว�างการดําเนินการ
• โครงการ คุณาลัย จอย – เร��มเป�ดขายเม่ือป� 2561 และอยู�ในระหว�างการดําเนินการ
• โครงการ คุณาลัย จอย 2 – อยู�ในระหว�างการพัฒนา และก�อสร�างคาดว�าเป�ดขายไตรมาส 3 ป� 2563
• โครงการ คุณาลัย จอย ออน 314 – เร��มเป�ดขายเม่ือป� 2562 และอยู�ในระหว�างการดําเนินการ

โครงการ ลักษณะผลิตภัณฑ� สถานะโครงการ
บ�านแฝด บ�านเดี่ยว ทาวน�โฮม อาคารพาณิชย�

1. ว�ลล�า คุณาลัย 1    ป�ดโครงการ

2. ว�ลล�า คุณาลัย 2   ป�ดโครงการ

3. ว�ลล�า คุณาลัย 3   ป�ดโครงการ

4. คุณาลัย พราว   ป�ดโครงการ

5. คุณาลัย คอร�ทยาร�ด    อยู�ระหว�างการก�อสร�างและขาย

6. คุณาลัย ซ�มโฟนี  อยู�ระหว�างการขาย

7. คุณาลัย บีกินส�  อยู�ระหว�างการขาย

8. คุณาลัย พอลเลน  อยู�ระหว�างการขาย

9. คุณาลัย จอย   อยู�ระหว�างการก�อสร�างและขาย

10. คุณาลัย จอย ออน 314   อยู�ในระหว�างการพัฒนา และก�อสร�าง

11. คุณาลัย บีกินส� 2   อยู�ในระหว�างการพัฒนา และก�อสร�าง

12. คุณาลัย จอย 2   อยู�ในระหว�างการพัฒนา และก�อสร�าง

13. ว�ลล�า วาณิช  โครงการในอนาคต



Annua l  Report  2019Annua l  Report  2019V I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E DV I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E D 23

คุณาลัย พอลเลน
โครงการท่ีมีราคาขายเฉล่ียประมาณ 4.00 ล�านบาท ใช�สําหรับโครงการบ�านเด่ียวท่ีมีความเฉพาะตัว และแตกต�าง จากโครงการอ่ืนของบร�ษัทฯ 
อาทิมีบร�เวณใช�สอยชั�นล�างโล�งกว�าง มีพ้ืนท่ีส�วนกลางขนาดเล็กให�ง�ายต�อการดูแล และมีความเป�นส�วนตัวสูง  เป�นต�น โดยแบบบ�านของโครงการ 
คุณาลัย พอลเลน จะไม�แตกต�างกับ โครงการ คุณาลัย จอยมากนักแต�โครงการคุณาลัย พอลเลน จะเป�น โครงการโครงการท่ีมีขนาดเล็กกว�า 
โครงการอ่ืน ทําให�มีความเป�นส�วนตัวสูง โดยจะมีจํานวนบ�านน�อยกว�า 50 หลัง โดยมุ�งเน�นกลุ�มลูกค�ากลุ�ม วัยทํางานท่ีชอบความเป�นส�วนตัว 
และต�องการขยายขนาดท่ีอยู�อาศัย
โดยป�จจ�บัน มีทั�งหมด 1 โครงการดังน้ี
• โครงการ คุณาลัย พอลเลน – เร��มเป�ดขายเม่ือป� 2561 และป�จจ�บันอยู�ในระหว�างการดําเนินการ

คุณาลัย ซ�มโฟนี
โครงการท่ีมีราคาขายเฉล่ียประมาณ  4.65 ล�านบาท ใช�สําหรับโครงการท่ีมีสินค�าประเภทบ�านเด่ียวเพียงอย�างเดียวถูกออกแบบโดยแนวคิดท่ี
ต�องการให�คน 3 รุ�น ประกอบไปด�วยยาย – แม� – หลาน ซ�ง่เป�น3รุ�นท่ีแตกต�างยุคสมัยกันอยู�ด�วยกันได� โดยมีพ้ืนท่ี กว�างอย�างน�อย 60  
ตารางวาและยังคงความเป�นส�วนตัว เพ่ือให�สามารถอยู�กับครอบครัวใหญ�ได� โดยมีอย�างตํ่า 4 ห�องนอน และห�องนอนชั�น  ล�างจะต�องมีห�องนํ้า 
เพ่ือให�สะดวกสบายสําหรับผู�สูงอายุ โดยมุ�งเน�นกลุ�มลูกค�าท่ีชอบบ�านท่ีมีท่ีดินขนาดใหญ�และมีครอบครัวท่ีมีผู�สูงอายุอาศัยอยู�ด�วย ซ�ง่มีสมาช�ก 
ในครอบครัวตั�งแต� 6 คนข��นไป
โดยป�จจ�บัน มีทั�งหมด 1 โครงการดังน้ี 
• โครงการ คุณาลัย ซ�มโฟนี – เร��มเป�ดขายเม่ือป� 2558 และป�จจ�บันอยู�ในระหว�างการดําเนินการ
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โดยโครงการท่ีอยู�ในระหว�างดําเนินการ 6 โครงการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ตั�งอยู�บนถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อยในพ้ืนท่ีอําเภอบางบัวทอง 
จังหวัดนนทบุร�
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โครงการท่ีอยู�ในระหว�างดําเนินการอีก 1 โครงการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 (คุณาลัย จอย ออน 314) ตั�งอยู�บนถนนสิร�โสธร 
ในพ้ืนท่ีอําเภอเมืองฉะเช�งเทรา จังหวัดฉะเช�งเทรา

โดยโครงการท่ีอยู�ในระหว�างการดําเนินการทั�ง 7 โครงการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 สามารถสรุปข�อมูลของแต�ละโครงการได�ดังน้ี
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ท่ีตั�งโครงการ
หมู�ท่ี 7 ตําบลพิมลราช อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร�

มูลค�าโครงการ
ประมาณ 263 ล�านบาท

จํานวนหลัง
128 หลัง

ราคาขายเฉล่ีย (ต�อหลัง)
ประมาณ 2.05 ล�านบาท

จ�ดเด�นของโครงการ
- ทาวน�โฮม ซ�ง่มี 3 ห�องนอน 2 ห�องนํ้า 1 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขายเฉล่ียประมาณ 2.05 ล�านบาท
- ทําเลท่ีตั�งท่ีดี โดยตั�งอยู�บนถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อย ซ�ง่ ใกล�เซ�นทรัลเวสต�เกต และรถไฟฟ�าสายสีม�วง สถานีคลองบางไผ�
- ทําเลเป�นจ�ดเช�อ่มต�อทะลุถึงถนนหลักเช�น ถนนกาญจนาภิเษก ถนนราชพฤกษ� ถนนรัตนาธ�เบศร� และทางด�วนท่ีสําคัญเช�น ทางพิเศษศร�รัช –
  วงแหวนรอบนอก
- อยู�ใกล�แหล�งร�านค�าสะดวกซ�อ้ และเดินทางสะดวกโดยใช�ถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อยเป�นทางเข�าออก

เน้ือท่ีโครงการ
10-0-74.5 ไร�

ลักษณะผลิตภัณฑ�
ทาวน�โฮม

คงเหลือขาย ณ วันท่ี 31 ธ.ค 2562
6 หลัง

กลุ�มลูกค�าเป�าหมาย
กลุ�มคนรุ�นใหม�ท่ีกําลังจะมีครอบครัวซ�ง่มีรายได�ตั�งแต� 30,000 บาท
ข��นไปต�อเดือน หร�อกลุ�มท่ีเตร�ยมเกษียณท่ีมีครอบครัวเล็ก
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ท่ีตั�งโครงการ
หมู�ท่ี 7 ตําบลพิมลราช อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร�

มูลค�าโครงการ
ประมาณ 826 ล�านบาท

จํานวนหลัง
363 หลัง

ราคาขายเฉล่ีย (ต�อหลัง)
ประมาณ 2.28 ล�านบาท

จ�ดเด�นของโครงการ
- ทาวน�โฮม ซ�ง่มี 3 ห�องนอน 2 ห�องนํ้า 1 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขายเฉล่ียประมาณ 2.28 ล�านบาท
- ทําเลท่ีตั�งท่ีดี โดยตั�งอยู�บนถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อย ซ�ง่ ใกล�เซ�นทรัลเวสต�เกต และรถไฟฟ�าสายสีม�วง สถานีคลองบางไผ�
- ทําเลเป�นจ�ดเช�อ่มต�อทะลุถึงถนนหลักเช�น ถนนกาญจนาภิเษก ถนนราชพฤกษ� ถนนรัตนาธ�เบศร� และทางด�วนท่ีสําคัญเช�น ทางพิเศษศร�รัช –
  วงแหวนรอบนอก
- อยู�ใกล�แหล�งร�านค�าสะดวกซ�อ้ และเดินทางสะดวกโดยใช�ถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อยเป�นทางเข�าออก

เน้ือท่ีโครงการ
36-1-92.1 ไร�

ลักษณะผลิตภัณฑ�
ทาวน�โฮม / อาคารพาณิชย�

คงเหลือขาย ณ วันท่ี 31 ธ.ค 2562
363 หลัง (ยังไม�ได�เป�ดขายโครงการโดยคาดว�าจะเป�ดขายไตรมาส 
2 ป� 2563)

กลุ�มลูกค�าเป�าหมาย
กลุ�มคนรุ�นใหม�ท่ีกําลังจะมีครอบครัวซ�ง่มีรายได�ตั�งแต� 30,000 บาท
ข��นไปต�อเดือน หร�อกลุ�มท่ีเตร�ยมเกษียณท่ีมีครอบครัวเล็ก
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ท่ีตั�งโครงการ
หมู�ท่ี 7 ตําบลพิมลราช อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร�

มูลค�าโครงการ
ประมาณ 817 ล�านบาท

จํานวนหลัง
229 หลัง

ราคาขายเฉล่ีย (ต�อหลัง)
ประมาณ 3.57 ล�านบาท

จ�ดเด�นของโครงการ
- บ�านเด่ียว และบ�านแฝด ซ�ง่มี 3 ห�องนอน 3 ห�องนํ้า 2 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขายเฉล่ียประมาณ 3.57 ล�านบาท
- ทําเลท่ีตั�งท่ีดี โดยตั�งอยู�บนถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อย ซ�ง่ ใกล�เซ�นทรัลเวสต�เกต และรถไฟฟ�าสายสีม�วง สถานีคลองบางไผ�
- ทําเลเป�นจ�ดเช�อ่มต�อทะลุถึงถนนหลักเช�น ถนนกาญจนาภิเษก ถนนราชพฤกษ� ถนนรัตนาธ�เบศร� และทางด�วนท่ีสําคัญเช�น ทางพิเศษศร�รัช –
  วงแหวนรอบนอก
- อยู�ใกล�แหล�งร�านค�าสะดวกซ�อ้ และเดินทางสะดวกโดยใช�ถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อยเป�นทางเข�าออก

เน้ือท่ีโครงการ
47-3-0 ไร�

ลักษณะผลิตภัณฑ�
บ�านเด่ียว / บ�านแฝด

คงเหลือขาย ณ วันท่ี 31 ธ.ค 2562
103 หลัง

กลุ�มลูกค�าเป�าหมาย
กลุ�มวัยทํางานที่กําลังจะมีครอบครัว และต�องการขยายที่อยู�อาศัย 
ซ�ง่มีรายได�ตั�งแต� 60,000 บาทข��นไปต�อเดือน
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ท่ีตั�งโครงการ
หมู�ท่ี 7 ตําบลพิมลราช อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร�

มูลค�าโครงการ
ประมาณ 899 ล�านบาท

จํานวนหลัง
261 หลัง

ราคาขายเฉล่ีย (ต�อหลัง)
ประมาณ 3.44 ล�านบาท

จ�ดเด�นของโครงการ
- บ�านเด่ียว บ�านแฝดและอาคารพาณิชย� ซ�ง่มี 3 ห�องนอน 3 ห�องนํ้า 2 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขายเฉล่ียประมาณ 3.44 ล�านบาท
- ทําเลท่ีตั�งท่ีดี โดยตั�งอยู�บนถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อย ซ�ง่ ใกล�เซ�นทรัลเวสต�เกต และรถไฟฟ�าสายสีม�วง สถานีคลองบางไผ�
- ทําเลเป�นจ�ดเช�อ่มต�อทะลุถึงถนนหลักเช�น ถนนกาญจนาภิเษก ถนนราชพฤกษ� ถนนรัตนาธ�เบศร� และทางด�วนท่ีสําคัญเช�น ทางพิเศษศร�รัช –
  วงแหวนรอบนอก
- อยู�ใกล�แหล�งร�านค�าสะดวกซ�อ้ และเดินทางสะดวกโดยใช�ถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อยเป�นทางเข�าออก

เน้ือท่ีโครงการ
47-1-89.8 ไร�

ลักษณะผลิตภัณฑ�
บ�านเด่ียว / บ�านแฝด / อาคารพาณิชย�

คงเหลือขาย ณ วันท่ี 31 ธ.ค 2562
32 หลัง (คงเหลือแต�อาคารพาณิชย�เท�านั�น)

กลุ�มลูกค�าเป�าหมาย
กลุ�มวัยทํางานท่ีกําลังจะมีครอบครัว และต�องการขยายท่ีอยู�อาศัย 
ซ�ง่มีรายได�ตั�งแต� 60,000 บาทข��นไปต�อเดือน
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ท่ีตั�งโครงการ
หมู�ท่ี 7 ตําบลพิมลราช อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร�

มูลค�าโครงการ
ประมาณ 168 ล�านบาท

จํานวนหลัง
42 หลัง

ราคาขายเฉล่ีย (ต�อหลัง)
ประมาณ 4.00 ล�านบาท

จ�ดเด�นของโครงการ
- บ�านเด่ียว ซ�ง่มี 3 ห�องนอน 3 ห�องนํ้า 2 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขายเฉล่ียประมาณ 4.00 ล�านบาท
- ทําเลท่ีตั�งท่ีดี โดยตั�งอยู�บนถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อย ซ�ง่ ใกล�เซ�นทรัลเวสต�เกต และรถไฟฟ�าสายสีม�วง สถานีคลองบางไผ�
- ทําเลเป�นจ�ดเช�อ่มต�อทะลุถึงถนนหลักเช�น ถนนกาญจนาภิเษก ถนนราชพฤกษ� ถนนรัตนาธ�เบศร� และทางด�วนท่ีสําคัญเช�น ทางพิเศษศร�รัช –
  วงแหวนรอบนอก
- อยู�ใกล�แหล�งร�านค�าสะดวกซ�อ้ และเดินทางสะดวกโดยใช�ถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อยเป�นทางเข�าออก

เน้ือท่ีโครงการ
8-3-43 ไร�

ลักษณะผลิตภัณฑ�
บ�านเด่ียว

คงเหลือขาย ณ วันท่ี 31 ธ.ค 2562
5 หลัง

กลุ�มลูกค�าเป�าหมาย
กลุ�มวัยทํางานท่ีชอบความเป�นส�วนตัว และต�องการขยายท่ีอยู�อาศัย 
ซ�ง่มีรายได�ตั�งแต� 80,000 บาทข��นไปต�อเดือน
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ท่ีตั�งโครงการ
หมู�ท่ี 7 ตําบลพิมลราช อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร�

มูลค�าโครงการ
ประมาณ 419 ล�านบาท

จํานวนหลัง
90 หลัง

ราคาขายเฉล่ีย (ต�อหลัง)
ประมาณ 4.65 ล�านบาท

จ�ดเด�นของโครงการ
- บ�านเด่ียว ซ�ง่มี 4 ห�องนอน 4 ห�องนํ้าข��นไป 2 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขายเฉล่ียประมาณ 4.65 ล�านบาท 
- ทําเลท่ีตั�งท่ีดี โดยตั�งอยู�บนถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อย ซ�ง่ ใกล�เซ�นทรัลเวสต�เกต และรถไฟฟ�าสายสีม�วง สถานีคลองบางไผ�
- ทําเลเป�นจ�ดเช�อ่มต�อทะลุถึงถนนหลักเช�น ถนนกาญจนาภิเษก ถนนราชพฤกษ� ถนนรัตนาธ�เบศร� และทางด�วนท่ีสําคัญเช�น ทางพิเศษศร�รัช –
  วงแหวนรอบนอก
- บ�านสําหรับอยู�เป�นครอบครัวใหญ�แต�ยังคงความเป�นส�วนตัว โดยมี 3 ห�องนอนข�างบน และ 1 ห�องนอนข�างล�าง ซ�ง่ห�องนอนด�านล�างมี 
  ห�องนํ้าในตัว
- อยู�ใกล�แหล�งร�านค�าสะดวกซ�อ้ และเดินทางสะดวกโดยใช�ถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อยเป�นทางเข�าออก

เน้ือท่ีโครงการ
23-2-29.4 ไร�

ลักษณะผลิตภัณฑ�
บ�านเด่ียว

คงเหลือขาย ณ วันท่ี 31 ธ.ค 2562
2 หลัง

กลุ�มลูกค�าเป�าหมาย
กลุ�มลูกค�าท่ีท่ีชอบบ�านท่ีมีท่ีดินขนาดใหญ�และมีครอบครัวท่ีมีผู�สูง
อายุอาศัยอยู�ด�วย (3 Generation) ซ�ง่มีรายได�ตั�งแต� 100,000 
บาทข��นไปต�อเดือน
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ท่ีตั�งโครงการ
ตําบลบางพระ อําเภอเมืองฉะเช�งเทรา จังหวัดฉะเช�งเทรา

มูลค�าโครงการ
ประมาณ 504 ล�านบาท

จํานวนหลัง
132 หลัง

ราคาขายเฉล่ีย (ต�อหลัง)
ประมาณ 3.82 ล�านบาท

จ�ดเด�นของโครงการ
- บ�านเด่ียว และบ�านแฝด ซ�ง่มี 3 ห�องนอน 3 ห�องนํ้า 2 ท่ีจอดรถโดยมีราคาขายเฉล่ียประมาณ 3.82 ล�านบาท 
- ทําเลท่ีตั�งท่ีดี โดยตั�งอยู�บนถนนสิร�โสธรอยู�ในพ้ืนท่ี EEC 
- ทําเลเป�นจ�ดเช�อ่มต�อทะลุถึงถนนหลัก และทางด�วนท่ีสําคัญ เช�น ทางพิเศษมอเตอร�เวย� – ชลบุร�
- อยู�ใกล�แหล�งร�านค�าสะดวกซ�อ้ โรงพยาบาล โรบินสัน และศูนย�การค�ามากมาย

เน้ือท่ีโครงการ
23-3-84.2 ไร�

ลักษณะผลิตภัณฑ�
บ�านเด่ียว / บ�านแฝด

คงเหลือขาย ณ วันท่ี 31 ธ.ค 2562
115 หลัง

กลุ�มลูกค�าเป�าหมาย
กลุ�มวัยทํางานท่ีกําลังจะมีครอบครัว และต�องการขยายท่ีอยู�อาศัย
ซ�ง่มีรายได�ตั�งแต� 60,000 บาทข��นไปต�อเดือน
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ธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เป�นธุรกิจท่ีต�องใช�ระยะเวลาในการพัฒนาโครงการและต�องใช�เง�นลงทุนค�อนข�างสูงในช�วงแรก จ�งต�องมีการกู�ยืมเง�น
บางส�วนจากสถาบันการเง�น  ส�วนรูปแบบการรับชําระเง�นในการขายอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯโดยส�วนใหญ�  จะเป�นการรับชําระเง�น
ตอนจองและตอนทําสัญญาเพียงเล็กน�อย แล�วจ�งรับเง�นค�าขายอสังหาร�มทรัพย�ในช�วงท่ีมีการโอนกรรมสิทธ�ข์องบ�านให�แก�ลูกค�า 

โดยนโยบายในการขายของบร�ษัทฯ คือขายก�อนการสร�างบ�านเสร�จ เพ่ือให�ลูกค�าได�ผ�อนดาวน�ตามแผนงานก�อสร�าง และเตร�ยมตัวสําหรับการ 
เข�าอยู�  กรณีทั�วไปจํานวนการผ�อนดาวน�จะเป�นจํานวนร�อยละ  3 - 5  ของราคาขาย  โดยจํานวนงวดจะข��นอยู�กับเวลาท่ีบ�านจะก�อสร�างแล�วเสร�จ
ทั�งน้ีโดยเฉล่ียบร�ษัทฯ ใช�เวลาไม�เกิน 6 เดือนในการสร�างบ�าน และลูกค�าทําการผ�อนดาวน�เฉล่ีย 4 - 6 งวดข��นอยู�กับระยะเวลาในการก�อสร�าง      
แล�วเสร�จ โดยระหว�างการผ�อนดาวน�ยังสามารถติดต�อกับทางสถาบันการเง�นเพ่ือเตร�ยมตัวอนุมัติสินเช�อ่อีกด�วย โดยกลุ�มบร�ษัทฯ ได�กําหนด  
เง�อ่นไข และขั�นตอนการรับชําระเง�นค�าอสังหาร�มทรัพย�ดังน้ี
1. เง�นจอง : การชําระค�าจองจะเกิดข��นต�อเม่ือลูกค�าแสดงความสนใจในสินค�า และลงนามในสัญญาจองซ�อ้ห�องชุดกับบร�ษัทฯ
2. เง�นทําสัญญาจะซ�อ้จะขาย (“เง�นทําสัญญา”) : การชําระเง�นทําสัญญาจะเกิดข��นเม่ือลูกค�าได�ลงนามในสัญญาจะซ�อ้จะขายสินค�ากับบร�ษัทฯ 
3. เง�นดาวน� : การชําระเง�นจะเป�นไปตามเง�อ่นไขท่ีกําหนดในสัญญาจะซ�อ้จะขายสินค�าซ�ง่บร�ษัทฯ จะกําหนดจํานวนงวดการชําระเง�นและระยะ 

เวลาในการชําระเง�นให�สอดคล�องกับระยะเวลาในการก�อสร�างสินค�าแต�ละโครงการ
4. เง�นโอนกรรมสิทธ� ์: การชําระเง�นจะเกิดข��นเม่ือบร�ษัทมีการโอนกรรมสิทธ�สิ์นค�าให�แก�ลูกค�า

โดยสามารถแสดงเป�นแผนผังดังน้ี

ในกรณีท่ีลูกค�าไม�มาผ�อนติดต�อกัน 3 งวด และไม�สามารถติดต�อได� บร�ษัทฯ จะไม�คืนเง�นดาวน� เง�นทําสัญญา และเง�นจองคืนแก�ลูกค�า  อย�างไร
ก็ดี ในกรณี ท่ีลูกค�าต�องการสินเช�อ่สําหรับการโอน แต�สถาบันการเง�นไม�อนุมัติ บร�ษัทฯ อาจพิจารณาคืนเง�นดาวน� เง�นทําสัญญา และเง�นจอง 
คืนแก�ลูกค�า แล�วแต�กรณีโดยอ�างอิงจากนโยบายงานขายของบร�ษัทฯ ได�ระบุถึงการคืนเง�นเพียง 3 กรณีดังน้ี
• กรณีท่ีลูกค�าขอสินเช�อ่ไม�ผ�าน หลังทําสัญญาซ�อ้ขายแล�ว บร�ษัทฯ จะคืนเง�นจองให�
• กรณีท่ีลูกค�าจองท่ีบูธ แต�เม่ือมาดูท่ีตั�งโครงการแล�วไม�พอใจภายใน 14 วัน บร�ษัทฯ จะคืนเง�นจองให�
• กรณีท่ีจองก�อนบ�านตัวอย�างจะก�อสร�างแล�วเสร�จ หากบ�านตัวอย�างแล�วเสร�จให�ลูกค�ามาชมบ�านตัวอย�งภายใน 2 สัปดาห� หากไม�พอใจ 

แบบบ�านบร�ษัทฯจะคืนเง�นจองให� 
ทั�งน้ี ทุกกรณีท่ีบร�ษัทฯ จะพิจารณาคืนเง�นดาวน� เง�นทําสัญญา และเง�นจองคืนแก�ลูกค�า จะต�องได�รับอนุมัติจากผู�อํานวยการฝ�ายปฏิบัติการรายได�

การตลาดและการแข�งขัน

กลยุทธ�ทางด�านผลิตภัณฑ�
เน่ืองด�วยสภาวะอสังหาร�มทรัพย�ในจังหวัดนนทบุร�  โดยเฉพาะในอําเภอบางบัวทองจังหวัดนนทบุร� เป�นทําเลค�อนข�างมีการแข�งขันท่ีสูง  ดังนั�น
เพ่ือสร�างความแตกต�างและสร�างมูลค�าเพิ�มในผลิตภัณฑ� กลุ�มบร�ษัทฯ จ�งมีแนวคิดในการพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือขายด�วยการ 
ออกแบบโครงการให�มีเอกลักษณ�เฉพาะและสร�างสรรค�พัฒนาโครงการประหน่ึงการสร�างงานศิลปะ โดยกลุ�มบร�ษัทฯ ให�ความสําคัญกับการ 
ออกแบบบ�าน อาทิการออกแบบบ�านให�มีพ้ืนท่ีใช�สอยมาก เป�ดโล�ง หร�อการจัดสรรพ้ืนท่ีใช�สอย เช�นการหลบมุมเสา หร�อทําพ้ืนท่ีเป�ดโล�ง เป�นต�น
อีกทั�ง ยังตกแต�งภูมิทัศน�ภายในรอบโครงการ โดยมีการตกแต�งสวน และการจัดสรรพ้ืนท่ีส�วนใหญ�ในโครงการให�เห็นสวนหย�อมเป�นต�น  เพ่ือ
ให�สอดคล�อง กับความต�องการของกลุ�มลูกค�าเป�าหมายท่ีต�องการใช�ว�ถีช�ว�ตเพ่ือการพักผ�อน ตลอดจนการพิถีพิถันในการเลือกวัสดุและอ�ปกรณ�
ท่ีใช�ในการก�อสร�างและตกแต�งภายในโดยเน�นเป�นพิเศษถึงการใช�งานได�จร�งและมีประสิทธ�ภาพ  นอกจากน้ี กลุ�มบร�ษัทฯ ยังจัดหาสิ�งอํานวยความ 

บ�านก�อสร�างแล�วเสร็จ

จอง ทําสัญญา

บ�านอยู�ระหว�างก�อสร�าง ผ�อนดาวน�จนกว�าการก�อสร�างแล�วเสร็จ

ไม�ต�องการสินเชื่อ

โอนบ�าน

ต�องการสินเชื่อ สถาบันการเงินอนุมัติสินเชื่อ
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สะดวกภายในโครงการอย�างครบถ�วน เช�น การจัดให�มีระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. เป�นต�น ตลอดจนการให�ความสําคัญเป�น  
อย�างยิ�งกับการบร�หารจัดการโครงการและบร�การหลังการขาย  ตั�งแต�เร��มก�อสร�างโครงการ  การวางแผนงานพัฒนาการก�อสร�างโครงการ  การให�  
บร�การหลังการขายซ�ง่กลุ�มบร�ษัทฯ จัดให�มีหน�วยงานบร�การโดยเฉพาะท่ีให�บร�การและแก�ป�ญหาให�กับลูกค�าท่ีเข�าพักอาศัยแล�ว

กลยุทธ�ทางด�านราคา
กลุ�มบร�ษัทฯ กําหนดกลยุทธ�ทางด�านราคา โดยพิจารณาจากป�จจัยต�างๆ เช�น การกําหนดตําแหน�งผลิตภัณฑ� กลุ�มลูกค�าเป�าหมาย ลักษณะ 
ของผลิตภัณฑ� พ้ืนท่ีใช�สอยเป�นต�น นอกจากน้ี กลุ�มบร�ษัทฯ ยังทําการเปร�ยบเทียบราคาขายของโครงการกับโครงการอ่ืนท่ีอยู�ในละแวกพ้ืนท่ี 
ใกล�เคียงกัน รวมทั�งพิจารณาถึงต�นทุนของโครงการ ไม�ว�าจะเป�นค�าท่ีดิน ค�าใช�จ�ายในการออกแบบ ค�าใช�จ�ายในการก�อสร�าง และค�าใช�จ�ายอ่ืนๆ  
ท่ีเก่ียวข�อง โดยการกําหนดราคาขายจะต�องเป�นราคาท่ีเหมาะสม ท่ีทําให�ผู�บร�โภครู�สึกถึงความคุ�มค�านอกจากน้ีในแต�ละช�วงของการขายโครงการ 
กลุ�มบร�ษัทฯ จะกําหนดราคาท่ีแตกต�างกันเช�น ในช�วง Pre-sales จะเป�นช�วงท่ีโครงการยังไม�ได�ก�อสร�าง ราคาจะถูกท่ีสุดเพ่ือลดภาระของโครงการ 
ให�เร�วท่ีสุด  หลังจากทําการเป�ดขายช�วง Pre-sales กลุ�มบร�ษัทฯ มีจะมีกลยุทธ�ด�านการขาย ปรับราคาข��น โดยดูจากกระแสตอบรับหร�ออ�ปสงค� 
ของลูกค�าจากการเป�ดขายช�วงต�น ฝ�ายการขายจะคอยดูในเร�อ่งความต�องการ หร�อความสนใจของลูกค�าในแต�ละโครงการ และคอยปรับกลยุทธ� 
ด�านราคาตลอดระยะเวลาการขาย จนถึงป�ดโครงการ การปรับกลยุทธ�ด�านราคาจะต�องให�สอดคล�องกับสภาพเศรษฐกิจและสภาวะการแข�งขัน 
ในอ�ตสาหกรรมหร�อในทําเลใกล�โครงการด�วย เช�น กรณีท่ีบร�เวณใกล�เคียงกับโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ มีโครงการของผู�พัฒนารายอ่ืนหร�อ 
คู�แข�งอยู� ทางฝ�ายการขายจะต�องทําการศึกษากลยุทธ�ด�านราคาของโครงการของคู�แข�งประกอบการกําหนดราคาของกลุ�มบร�ษัทฯ ด�วย อย�างไร 
ก็ตามยังคงต�องรักษาระดับส�วนกําไรขั�นต�นขั�นตํ่าตามนโยบายของกลุ�มบร�ษัทฯ  ภายใต�กรอบระยะเวลาท่ีกําหนดไว�ภายในแผนงานและจะต�อง  
สามารถรักษาระดับอัตราผลตอบแทนให�อยู�ในระดับท่ีเหมาะสมท่ีต�องการได�

กลยุทธ�ทางด�านส่ือสารการตลาดและส�งเสร�มการขาย
กลุ�มบร�ษัทฯ ให�ความสําคัญกับการส่ือสารการตลาดในรูปแบบต�างๆ หลากหลายช�องทาง โดยมีเป�าหมายเพ่ือให�กลุ�มลูกค�าเป�าหมายสามารถ
รับรู�และจดจําช�อ่บร�ษัทและโครงการของบร�ษัทได� ดังน้ี

1. การส่ือสารผ�านส่ือกลางแจ�ง (Outdoor Media) เช�น ป�ายบิลบอร�ด ป�ายบอกทาง เพ่ือเป�นการส่ือสารกับกลุ�มลูกค�าท่ีอยู�รอบๆ โครงการ 
หร�อบร�เวณใกล�เคียงกับทําเลท่ีตั�งโครงการเป�นหลัก หร�อในพ้ืนท่ีรอบๆบร�เวณกลุ�มลูกค�าเป�าหมาย

2. การส่ือสารในช�องทางเลือกอ่ืนๆ (Below The Line) เช�น การส่ือสารทางตรง (Direct Mail) การออกบูธแสดงสินค�าตามสถานท่ีต�างๆ ท่ี
กลุ�มเป�าหมายนิยมไปเช�นศูนย�การค�าซุปเปอร�มาร�เก็ต เป�นต�นโดยเน�นการนําเสนอข�อมูลเก่ียวกับโครงการเพ่ือให�ลูกค�าเห็นถึงบรรยากาศ   
ของโครงการและเป�นการกระตุ�นให�ลูกค�าเย่ียมชมโครงการการจัดกิจกรรมบร�เวณพ้ืนท่ีภายในโครงการ การจัดกิจกรรมร�วมกับองค�กรอ่ืน       
รวมทั�งการจัดกิจกรรมลูกค�าสัมพันธ� (CRM) กับลูกค�าท่ีซ�อ้โครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ ไปแล�ว เพ่ือให�ลูกค�าได�เข�ามามีส�วนร�วมกับกลุ�ม 
บร�ษัทฯ อันเป�นการสร�างความสัมพันธ�อันดีในระยะยาว ซ�ง่จะทําให�เกิดการแนะนําและบอกต�อเก่ียวกับโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ ไปยังผู� 
บร�โภคอ่ืนๆ ต�อไป เป�นต�น 

3. การสื่อสารการตลาดในช�องทางสื่อใหม� (New Media) เช�น การสื่อสารผ�านทางเว็บไซต�ของบร�ษัทฯ (www.kunalai.co.th)  
การส่ือสารผ�าน Facebook (Kunalai) การส่ือสารผ�านระบบจดหมายอิเล็กทรอนิคส�(E-Mail)การส่ือสารผ�าน Line official  account
การส่ือสารผ�าน Google ads และ Google Display Network เป�นต�นซ�ง่การส่ือสารดังกล�าวจะครอบคลุมการส่ือสารทางการตลาด
ไปยังกลุ�มลูกค�าท่ีอยู�นอกพ้ืนท่ีได�กว�างกว�าการส่ือสารประเภทอ่ืนๆ

ในด�านของการส�งเสร�มการขาย กลุ�มบร�ษัทฯ จะพิจารณาถึงแรงจ�งใจท่ีทําให�ผู�บร�โภคตัดสินใจซ�อ้ในรูปแบบต�างๆ ก�อนแล�วจ�งนํามาพิจารณาเพ่ือ 
นํามาออกแบบโปรโมชั�นเพ่ือส�งเสร�มการขาย เช�น จับฉลากแถมรถ จับฉลากแถมเคร�อ่งปรับอากาศ เป�นต�น ทั�งน้ี เม่ือรวมค�าใช�จ�ายจากโปรโมชั�น 
ดังกล�าว แล�ว กลุ�มบร�ษัทฯ จะยังคงมีผลตอบแทนท่ีสูงกว�าราคาฐานท่ีใช�ในการขายของกลุ�มบร�ษัทฯ ซ�ง่ไม�ก�อให�เกิดผลกระทบในทางลบต�อผล
ตอบแทนหร�อกําไรในภาพรวมของกลุ�มบร�ษัทฯ แต�อย�างใด

ป� 2562 พบว�าบร�ษัทฯ มีอัตราการปฏิเสธการซ�อ้บ�านของลูกค�าของบร�ษัทฯ ประมาณร�อยละ 37.78 สูงข��นเล็กน�อยเม่ือเทียบกับสิ�นป� 2561
ประมาณร�อยละ 36.92 โดยหน่ึงในสาเหตุหลักท่ีลูกค�าปฏิเสธการซ�อ้บ�าน คือ การขอสินเช�อ่บ�านไม�ผ�าน ส�วนอีกหน่ึงสาเหตุ คือ การเปล่ียนใจ
ของลูกค�าเอง บร�ษัทฯ จ�งได�ประสานงานไปยังธนาคารพาณิชย�ในการฝ�กอบรม และให�ความรู�ด�านสินเช�อ่แก�พนักงานขายของบร�ษัทฯ เพ่ือให� 
พนักงานของบร�ษัทฯ สามารถตรวจสอบเบ้ืองต�นถึงเอกสารต�างๆของลูกค�าถึงความเป�นไปได�ในการขอย่ืนกู�กับธนาคารพาณิชย� อีกทั�งบร�ษัทฯ                    
ได�มีการจัด Financial Day เพ่ือเป�นการให�ความรู�แก�ลูกค�า และการเตร�ยมพร�อมสําหรับการขอสินเช�อ่บ�านอีกด�วย อีกทั�งบร�ษัทฯ ได�กําหนด 
นโยบายการจ�ายค�าคอมมิชชั�นฝ�ายขาย ว�าจะจ�ายเม่ือมีการโอนบ�านเท�านั�น จ�งทําให�พนักงานขายของบร�ษัทฯ จะพยายามคัดเลือกลูกค�าท่ีมี 
ศักยภาพในการโอนบ�านเท�านั�น
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กลยุทธ�ทางด�านการจําหน�ายและช�องทางการจําหน�าย
กลุ�มบร�ษัทฯ มีช�องทางการจําหน�ายผลิตภัณฑ�โดยตรงผ�านสํานักงานขายบนพ้ืนท่ีหน�าโครงการ ด�วยทีมงานขายท่ีมีความเป�นมืออาช�พ ซ�ง่มี
ความรู�และเข�าใจในผลิตภัณฑ�เป�นอย�างดี สามารถอธ�บายให�ลูกค�าและผู�ท่ีสนใจได�รับรู�รับทราบรายละเอียดและข�อมูลของโครงการ และมีการพา 
เข�าไปชมบ�านตัวอย�างจร�ง โดยมีทีมขายประจําโครงการและมีการกําหนดค�านายหน�าในการขายเพ่ือสร�างแรงจ�งใจให�แก�พนักงานขายภายใต�กรอบ 
นโยบายของบร�ษัทฯ

กลุ�มลูกค�าเป�าหมาย
กลุ�มลูกค�าเป�าหมายของกลุ�มบร�ษัทฯ เป�นลูกค�าชาวไทยวัยทํางานอายุประมาณ 21– 55 ป� โดยส�วนใหญ�ผู�หญิงเป�นผู�ตัดสินใจในการซ�อ้สินค�า 
โดยมีลักษณะในการทํางานหนัก ชอบท�องเท่ียว อีกทั�งยังมองหาสินค�าท่ีคุ�มค�า มีจ�ดประสงค�ในการซ�อ้คือต�องการท่ีพักอาศัยเพิ�มเติมต�องการ 
คุณภาพช�ว�ตท่ีดีข��น มีวันพักผ�อนท่ีได�พักผ�อนอย�างแท�จร�ง ส�วนใหญ�จะเป�นการซ�อ้บ�านหลักแรก และมักเป�นการซ�อ้เพ่ือเป�นของขวัญให�ผู�อ่ืน 
เช�น บิดา มารดา ให�ใช�ช�ว�ตหลังเกษียณอายุการทํางาน โดยผู�ซ�อ้มีเง�นเดือนเฉล่ียขั�นตํ่า 30,000 บาทข��นไปโดยลูกค�าส�วนใหญ�ของบร�ษัทฯ เป�น
กลุ�มลูกค�าท่ีอาศัยอยู�ในพ้ืนท่ีบร�เวณนนทบุร� และเป�นกลุ�มลูกค�าท่ีซ�อ้บ�านเพ่ือการอยู�อาศัย ไม�ใช�เพ่ือการเก็งกําไร ทั�งน้ีสามารถแบ�งกลุ�มลูกค�า
เป�าหมายได�เป�น 4กลุ�ม ตามระดับราคาของสินค�าดังน้ี

ภาวะอ�ตสาหกรรมและการแข�งขัน
สภาวะของธุรกิจอสังหาร�มทรัพย�สามารถพิจารณาได�จากสภาวะเศรษฐกิจในช�วงเวลานั�น ๆ ซ�ง่ได�รับผลกระทบจากป�จจัยท่ีขับเคล่ือนเศรษฐกิจ
ทั�งระดับมหภาคและระดับจ�ลภาค เช�น อัตราดอกเบ้ีย อัตราเง�นเฟ�อ การเติบโตของเศรษฐกิจเสถียรภาพทางการเมือง เป�นต�น ป�จจัยดังกล�าว 
ล�วนส�งผลกระทบต�อธุรกิจอสังหาร�มทรัพย�ทั�งสิ�น

ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทย

โครงการ กลุ�มลูกค�าเป�าหมาย

คุณาลัย บีกินส� กลุ�มคนรุ�นใหม�ท่ีกําลังจะมีครอบครัวซ�ง่มีรายได�ตั�งแต� 30,000บาทข��นไปต�อเดือนหร�อกลุ�มท่ีเตร�ยม 
เกษียณท่ีมีครอบครัวเล็ก

คุณาลัย จอย กลุ�มวัยทํางานท่ีกําลังจะมีครอบครัว และต�องการขยายท่ีอยู�อาศัยซ�ง่มีรายได�ตั�งแต� 60,000 บาท 
ข��นไปต�อเดือน

คุณาลัย พอลเลน กลุ�มวัยทํางานท่ีกําลังจะมีครอบครัว และต�องการขยายท่ีอยู�อาศัยซ�ง่มีรายได�ตั�งแต� 80,000 บาท 
ข��นไปต�อเดือน และต�องการความเป�นส�วนตัว

คุณาลัย ซ�มโฟนี กลุ�มลูกค�าท่ีชอบบ�านท่ีมีท่ีดินขนาดใหญ�และมีครอบครัวท่ีมีผู�สูงอายุอาศัยอยู�ด�วย (3 Gener-
ation) มีรายได�ตั�งแต� 100,000 บาทข��นไปต�อเดือน

อัตราการเติบโตของผลิตภัณฑ�มวลรวมในประเทศ 
ที่มา : สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง

เศรษฐกิจไทยป� 2562 คาดการณ�อัตราการขยายของผลิตภัณฑ�มวลร
วมในประเทศ (GDP) ของป� 2562 ในอัตราร�อยละ 2.5 ชะลอลงจาก 
ป�ก�อนหน�าท่ีขยายตัวร�อยละ 4.1 ผลมาจากการเติบโตในต�างประเทศ 
ชะลอตัว โดยเศรษฐกิจประเทศคู�ค�าและปร�มาณการค�าโลกชะลอตัวจาก 
ป�ญหาสงครามการค�าระหว�างสหรัฐฯ และจ�น ส�งผลให�มูลค�าการส�งออก 
สินค�าในป� 2562 หดตัวลงร�อยละ -2.7 ด�านการท�องเท่ียวในป� 2562 
มีจํานวน 39.8 ล�านคน เพิ�มข��นจากป�ก�อนร�อยละ 4.2 สําหรับด�านการ
บร�โภคและการลงทุนภาคเอกชนคาดว�าจะขยายตัวได�ต�อเน่ืองท่ีร�อยละ
4.4 และ 2.4 ตามลําดับ ซ�ง่มีป�จจัยสนับสนุนจากมาตรการกระตุ�น 
เศรษฐกิจ  ของภาครัฐในคร�ง่ป�หลังของป� 2562  และการบร�โภคภาครัฐ
ขยายตัวข��นจากป�ก�อนหน�าท่ีร�อยละ 1.9 ตามการเบิกจ�ายรายจ�ายประจําป�
งบประมาณป� 2562 (ท่ีมา : สํานักงานเศรษฐกิจการคลังกระทรวง 
การคลัง)
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ภาวะอัตราดอกเบ้ีย
ระดับอัตราดอกเบ้ียถือเป�นอีกหน่ึงป�จจัยหลัก ทั�งทางด�านอ�ปสงค�และอ�ปทานของตลาดอสังหาร�มทรัพย� โดยเฉพาะในการตัดสินใจลงทุนใน 
อสังหาร�มทรัพย� เน่ืองจากอัตราดอกเบ้ียจะเป�นป�จจัยท่ีกําหนดระดับหน้ีสินของผู�ประกอบการ นอกจากน้ียังมีส�วนสําคัญต�อการกําหนดความ 
สามารถในการชําระหน้ีและการจับจ�ายใช�สอยของผู�บร�โภค 

ทั�งน้ีเม่ือวันท่ี 6 พฤศจ�กายน 2562 คณะกรรมการนโยบายการเง�น (กนง.) มีมติให�ลดอัตราดอกเบ้ียนโยบายลงร�อยละ 0.25 ต�อป� จ�งทําให� 
อัตราดอกเบ้ียนโยบายเท�ากับร�อยละ 1.25 ต�อป� เน่ืองจากประเมินว�าเศรษฐกิจไทยมีแนวโน�มขยายตัวตํ่ากว�าท่ีประเมินไว� นโยบายการเง�นท่ี  
ผ�อนคลายมากข��นจะช�วยทําให�เศรษฐกิจขยายตัว และเอ้ือให�อัตราเง�นเฟ�อทั�วไปกลับสู�กรอบเป�าหมาย

ผลกระทบของการเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเง�นต�อเศรษฐกิจไทย
ในป� 2562 ธุรกิจอสังหาร�มทรัพย�ได�รับผลกระทบจากการชะลอตัวของภาวะเศรษฐกิจ นอกจากน้ีภาครัฐยังมีนโยบายสําคัญๆ ซ�ง่ส�งผลกับภาค 
อสังหาร�มทรัพย� ได�แก� 
• ธนาคารแห�งประเทศไทยได�ประกาศมาตรการคุมเข�มสินเช�อ่บ�าน หร�อการอนุมัติสินเช�อ่ต�อมูลค�าหลักประกัน(Loan to Value : LTV)      

ทีมีผลบังคับใช�เดือน เมษายน 2562 ซ�ง่ส�งผลต�อท่ีอยู�อาศัยหลังท่ีสอง หร�อท่ีอยู�อาศัยท่ีมีมูลค�ามากกว�า 10 ล�านบาทโดยมาตรการ 
ดังกล�าว มีวัตถุประสงค�เพ่ือควบคุมการเก็งกําไรของผู�ท่ีทําธุรกรรมสัญญาบ�านหลังท่ี 2 และ 3 เพ่ือไม�ให�เกิดการเก็งกําไร ซ�ง่นโยบาย 
ดังกล�าว จะไม�ส�งผลกระทบโดยตรง ต�อผู�ท่ีต�องการมีบ�านหลังแรกท่ีมีมูลค�าตํ่ากว�า 10 ล�านบาท 

• สภานิติบัญญัติแห�งชาติ (สนช.) ได�ผ�านความเห็นชอบร�าง พ.ร.บ. ภาษีท่ีดิน ซ�ง่จะมีผลบังคับใช�เดือน มกราคม 2563 โดยอาจส�งผลกระทบ 
ต�อต�นทุนท่ีดินของผู�ประกอบการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� หากมีการถือท่ีดินรกร�างว�างเปล�า จะถูกจัดเก็บภาษี

ป�จจัยทั�ง 2 นั�น อาจส�งผลกระทบต�อ ต�นทุนการดําเนินธุรกิจอสังหาร�มทรัพย� ต�นทุนทางการเง�น หร�อ ยอดการปฏิเสธสินเช�อ่สําหรับท่ีอยู�อาศัย 
จากสถาบันการเง�น ซ�ง่ล�วนแล�วแต�ส�งผลกระทบต�อการดําเนินธุรกิจทั�งสิ�น โดยมาตรการคุมเข�มสินเช�อ่บ�าน หร�อการอนุมัติสินเช�อ่ต�อมูลค�า 
หลักประกัน (Loan to Value : LTV) จะส�งผลกระทบกับท่ีอยู�อาศัยท่ีมีมูลค�ามากกว�า 10 ล�านบาท และแก�บุคคลท่ีต�องการซ�อ้ท่ีอยู�อาศัย
หลังท่ี 2 และ 3 เพ่ือการเก็งกําไรเป�นหลัก

อย�างไรก็ตาม เน่ืองจากลักษณะโครงการของบร�ษัทฯมีลูกค�าหลักเป�นผู�ซ�อ้บ�านเพ่ือการอยู�อาศัยเป�นบ�านหลังแรก ในขณะท่ีราคาบ�านอยู�ในระดับ 
ราคาไม�ถึง 10 ล�านบาท ทําให�ไม�ได�รับผลกระทบจากมาตราการดังกล�าว

มาตรการกระตุ�นอสังหาร�มทรัพย� ป� 2563 (มาตรการลดภาระภาษีเพ่ือท่ีอยู�อาศัย)
ในวันท่ี 22 ตุลาคม 2562 ท่ีประชุมคณะรัฐมนตร� ได�มีมติเห็นชอบมาตรการกระตุ�นอสังหาร�มทรัพย� โดยจะปรับลดค�าธรรมเนียมในการจด 
ทะเบียนการโอนกรรมสิทธ�ล์งจากร�อยละ 2.00 เป�นร�อยละ 0.01 และลดค�าจดจํานองจากร�อยละ 1.00 เป�นร�อยละ 0.01 สําหรับการซ�อ้ขาย 
บ�านท่ีมีราคาไม�เกิน 3,000,000 บาท ต�อหน�วย เพ่ือสนับสนุนและบรรเทาภาระให�แก�ประชาชนท่ีต�องการมีท่ีอยู�อาศัยเป�นของตนเอง เหมาะสม 
กับศักยภาพของประชาชนแต�ละกลุ�ม โดยจะมีผลบังคับใช�เป�นระยะเวลาตั�งแต� 1 มกราคม 2563 ถึง 24 ธันวาคม 2563 ทั�งน้ี บร�ษัทฯ  
มีสินค�าท่ีราคาขายตํ่ากว�า 3,000,000 บาท อาทิ โครงการคุณาลัย บีกินส�และโครงการคุณาลัย บีกินส� 2

อัตราดอกเบี้ยเง�นกู�โดยเฉลี่ยของธนาคารพาณิชย�ที่จดทะเบียนในประเทศไทย
ที่มา : ธนาคารแห�งประเทศไทย
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จากมาตรการคุมเข�มสินเช�อ่บ�าน หร�อการอนุมัติสินเช�อ่ต�อมูลค�าหลักประกัน (Loan to Value: LTV) ซ�ง่ส�งผลให�เกิดการเร�งโอนอสังหาร�มทรัพย�
ในช�วงไตรมาส 1 ป� 2562 ก�อนมาตรคุมเข�มสินเช�อ่บ�านบังคับใช� จากเหตุผลดังกล�าวส�งผลให�ศูนย�ข�อมูลอสังหาร�มทรัพย�คาดการณ�ภาวะ  
อ�ตสาหกรรมของธุรกิจอสังหาร�มทรัพย� โดยรวมของป� 2562 ชะลอตัวจากป�ก�อนหน�า อีกทั�งมาตรการการลดค�าธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
การโอนกรรมสิทธ� ์และค�าจดจํานอง อาจส�งผลให�เกิดการชะลอตัวของการโอนอสังหาร�มทรัพย�ในช�วงก�อนการมีผลบังคับใช�มาตรการดังกล�าว 
อย�างไรก็ตามมาตรการดังกล�าว จะช�วยให�กระตุ�นให�เกิดการซ�อ้ และโอนท่ีอยู�อาศัยมากข��น โดยเฉพาะท่ีอยู� อาศัยประเภท ทาวน�เฮ�าส� บ�านแฝด  
คอนโดมิเนียม ท่ีมีราคาไม�เกิน 3 ล�านบาท โดยผู�ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห� (ธอส.) และรักษาการผู�อํานวยการศูนย�ข�อมูลอสังหาร�มทรัพย� 
คาดว�ามาตรการการลดค�าธรรมเนียมในการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ� ์และค�าจดจํานอง จะช�วยกระตุ�นให�ยอดขายให�เพิ�มข��นประมาณร�อยละ 
20 ถึงร�อยละ 30 ซ�ง่ใกล�เคียงกับช�วงป� 2558 ต�อป� 2559 ท่ีรัฐบาลเคยออกมาตรการลักษณะเดียวกันน้ีออกมา

ภาวะตลาดอสังหาร�มทรัพย�
•  อ�ปทานของตลาดอสังหาร�มทรัพย�
จากข�อมูลของศูนย�ว�จัยกสิกรไทย พบว�า ตลาดท่ีอยู�อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปร�มณฑล ในช�วง 6 เดือนหลังของป� 2562 มีภาวะชะลอตัว 
อ�างอิงจากข�อมูลของ เอเจนซ� ่ ฟอร� เร�ยล เอสเตท แอฟแฟร�ส แสดงให�เห็นว�า จํานวนท่ีอยู�อาศัยค�างขายสะสม ณ กลางป� 2562 ในกลุ�ม 
ระดับราคากลาง ( 2 – 5 ล�านบาท) โดยเฉพาะทาวน�เฮ�าส�มีจํานวนคงเหลือมากท่ีสุดเม่ือเทียบกับระดับราคาอ่ืน

สะท�อนให�เห็นว�าผู�ประกอบการอาจพบกับการแข�งขันท่ีรุนแรงในโครงการระดับกลาง ซ�ง่เป�น Segment ท่ีมีผู�ประกอบการเข�ามาลงทุนอย�างหนาแน�น
อาจส�งผลให�ผู�ประกอบการจําเป�นต�องเพิ�มโปรโมชั�นทางาการตลาดเพื่อที่จะให�สามารถขายโครงการดังกล�าวได� ในช�วง 6 เดือนหลังของป� 
2562  อีกทั�งข�อมูลจากศูนย�ว�จัยกสิกรไทย  คาดว�ายอดจองซ�อ้ท่ีอยู�อาศัยเขตกรุงเทพฯ  และปร�มณฑลในช�วงคร�ง่ป�หลังน�าจะชะลอตัวลงเม่ือ
เทียบกับคร�ง่ป�แรกของป� 2562  ส�งผลให� ศูนย�ว�จัยกสิกรไทย คาดการณ�ว�าตลาดอสังหาร�มทรัพย�ในภาพรวมอาจลดลงประมาณร�อยละ 10
เม่ือเทียบกับป� 2561 ท่ีมีการเร�งยอดการโอนกรรมสิทธ� ์ ในช�วงไตรมาสท่ี 4 ของป� 2561 ก�อนการประกาศใช�มาตรการ LTV ในช�วงเดือน 
เมษายน 2562 โดยมาตรการควบคุมการอนุมัติสินเช�อ่ต�อมูลค�าหลักประกัน หร�อ LTV จะมุ�งเน�นการชะลอการเก็งกําไรในตลาดอสังหาร�มทรัพย� 
ดังนั�นมาตรการดังกล�าวจ�งส�งผลกระทบต�ออ�ปสงค�ของผู�ท่ีซ�อ้บ�านเพ่ืออยู�อาศัยจร�งในสัดส�วนท่ีตํ่า

•  อ�ปสงค�ของตลาดอสังหาร�มทรัพย�
หากว�เคราะห�อ�ปสงค� โดยรวมของตลาดอสงัหาร�มทรพัย� สามารถว�เคราะห�ผ�านการพจิารณาอัตราการดดูซบั ซ�ง่เป�นดชันชี�วั้ดความต�องการ 
ซ�อ้ของผู�บร�โภคในตลาดอสังหาร�มทรัพย� โดยอัตราการดูดซับของท่ีอยู�อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร และปร�มณฑล ในแต�ละประเภท สําหรับ 
คร�ง่ป�แรกของป� 2561 และป� 2562 มีรายละเอียดดังน้ี

สัดส�วนที่อยู�อาศัยเหลือขายในเขตกรุงเทพฯ และปร�มณฑลแบ�งตามระดับราคา ณ กลางป� 2562 ทาวน�โฮม

ราคาตํ่ากว�า 2 ล�านบาท 28.8%

ระหว�าง 2 – 5 ล�านบาท 67.9%

ระหว�าง 5 – 10 ล�านบาท 3.0%

10 ล�านบาทข��นไป 0.3%

ที่มา : เอเจนซี่ ฟอร� เรียล เอสเตท แอฟแฟร�ส

ที่มา : ศูนย�ข�อมูลอสังหาริมทรัพย�, REIC
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จากข�อมูลอัตราการดูดซับของท่ีอยู�อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร และปร�มณฑล จะเห็นได�ว�าอัตราการดูดซับของบ�านเด่ียว บ�านแฝด ทาวน�เฮ�าส� 
อาคารพาณิชย� และอาคารชุด มีการลดจากช�วงเดียวกันของป�ก�อนหน�า โดยอัตราการดูดซับต�อเดือนของงวด 6 เดือนแรกป� 2562 สําหรับ 
บ�านเด่ียวบ�านแฝด ทาวน�เฮ�าส� อาคารพาณิชย� และอาคารชุด มีสัดส�วนเท�ากับร�อยละ 2.6 ร�อยละ 2.6 ร�อยละ 2.9 ร�อยละ 2.5 และร�อยละ 
4.8 ตามลําดับ ส�งผลให�อัตราการดูดซับท่ีอยู�อาศัยโดยรวมของงวด 6 เดือนแรกป� 2562 เท�ากับร�อยละ 3.7 คิดเป�นการลดลงร�อยละ 0.7 
จากช�วงเดียวกันของป�ก�อน

ผลดําเนินงานท่ีผ�านมาของบร�ษัทฯ อัตราการดูดซับของการขายบ�านเด่ียว บ�านแฝด และทาวน�เฮ�าส�ของบร�ษัทฯ ในป� 2562 เฉล่ียต�อเดือน 
ร�อยละ 5.6 (คิดจากจํานวนบ�านท่ีขายได�ในป� 2562 เท�ากับ 319 หลัง หารด�วยจํานวนบ�านคงเหลือขาย ณ สิ�นป� 2562 บวกจํานวนบ�านท่ี 
ขายได�ของโครงการในป� 2562 รวมเท�ากับ 475 หลัง แล�วจ�งนํามาหาร 12 เพ่ือเป�นอัตราการดูดซับต�อเดือน) โดยบร�ษัทฯ มีอัตราการดูดซับท่ี
สูงกว�าอัตราการดูดซับของท่ีอยู�อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร และปร�มณฑล ซ�ง่แสดงให�เห็นถึงความสามารถในการแข�งขัน และความสามารถ 
ในการจําหน�ายสินค�าของบร�ษัทฯ ท่ีโดดเด�นกว�าค�าเฉล่ียอ�ตสาหกรรม

นอกจากน้ีรายงานสรุปผลสํารวจอ�ปทานและอ�ปสงค�ของโครงการท่ีอยู�อาศัย อ�างอิงจากศูนย�ข�อมูลอสังหาร�มทรัพย� พบว�า โครงการท่ีอยู�อาศัย 
ท่ีอยู�ระหว�างขายในช�วงคร�ง่ป�แรกป� 2562 ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร และปร�มณฑลของศูนย�ข�อมูลอสังหาร�มทรัพย� พบว�า ทําเลบ�านจัดสรรท่ี 
ขายได�มากท่ีสุด 5 อันดับแรกโดยพิจารณาจากหน�วยขายได�ใหม� คือ 
1. บางใหญ�-บางบัวทอง-บางกรวย-ไทรน�อย มีจํานวน 2,813 หน�วย มีมูลค�าขายได�ใหม� 12,609 ล�านบาท  
2. บางพลี-บางบ�อ-บางเสาธง มีจํานวน 2,206 หน�วย มีมูลค�าขายได�ใหม� 9,069 ล�านบาท  
3. เมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย� มีจํานวน 1,532 หน�วย มีมูลค�าขายได�ใหม� 4,638 ล�านบาท 
4. คลองสามวา-มีนบุร�-หนองจอก-ลาดกระบัง มีจํานวน 1,371 หน�วย มีมูลค�าขายได�ใหม� 6,598 ล�านบาท และ 
5. เมืองนนทบุร�-ปากเกร�ด มีจํานวน 1,357 หน�วย มีมูลค�าขายได�ใหม� 8,724 ล�านบาท

โดยทําเลเกือบทั�งหมดใน 4 อันดับน้ี มีสัดส�วนการขายทาวน�เฮ�าส� โดยมีราคา 2.01 – 3.00 ล�านบาทมากท่ีสุดจากข�อมูลดังกล�าวข�างต�น 
แสดงให�เห็นว�าในบร�เวณบางใหญ�-บางบัวทอง-บางกรวย-ไทรน�อย ซ�ง่เป�นบร�เวณท่ีตั�งโครงการหลักของบร�ษัทฯ มีจํานวนบ�านจัดสรรท่ีขายได�
สูงสุดเป�นอันดับ 1 เท�ากับ 2,813 หน�วย หร�อคิดเป�นมูลค�าขายได�ใหม� 12,609 ล�านบาท รวมถึงบร�ษัทฯ ยังมีผลิตภัณฑ�ระดับราคาท่ีหลาก
หลายท่ีสามารถตอบสนองกับความต�องการตรงจ�ด

นอกจากน้ี ทําเลบ�านจัดสรรท่ีเหลือขายมากท่ีสุด 5 อันดับแรกโดยพิจารณาจากหน�วยเหลือขายสะสม คือ 
1. บางใหญ�-บางบัวทอง-บางกรวย-ไทรน�อย มีจํานวน 15,008 หน�วย มีมูลค�าเหลือขาย 65,681 ล�านบาท  
2. ลําลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุร�-หนองเสือ มีจํานวน 13,046 หน�วย มีมูลค�าเหลือขาย 44,523 ล�านบาท  
3. บางพลี-บางบ�อ-บางเสาธง มีจํานวน 9,095 หน�วย มีมูลค�าเหลือขาย 41,793 ล�านบาท 
4. เมืองสมุทรปราการ-พระประแดง-พระสมุทรเจดีย� มีจํานวน 7,337 หน�วย มีมูลค�าเหลือขาย 20,861 ล�านบาท และ 
5. คลองสามวา-มีนบุร�-หนองจอก-ลาดกระบัง มีจํานวน 5,567 หน�วย มีมูลค�าเหลือขาย 25,728 ล�านบาท

•  ดัชนีราคาของตลาดอสังหาร�มทรัพย�
ในด�านดัชนีราคาท่ีอยู�อาศัยใหม�ท่ีอยู�ระหว�างการขาย และดัชนีราคาท่ีดินเปล�าก�อนการพัฒนาในเขตกรุงเทพมหานคร และปร�มณฑล ตั�งแต�เดือน
มกราคม 2555 – มิถุนายน 2562 มีรายละเอียดดังน้ี

ที่มา : ศูนย�ข�อมูลอสังหาริมทรัพย�, REIC
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จากดัชนีข�างต�น จะเห็นได�ว�าดัชนีราคาบ�านจัดสรรใหม� บ�านเด่ียว ทาวน�เฮ�าส� มีการเพิ�มข��นอย�างต�อเน่ือง ตั�งแต�ต�นช�วงเดือนมกราคม 2555 
โดย ณ สิ�นไตรมาส 2 ของป� 2562 ดัชนีราคาบ�านจัดสรรใหม�เท�ากับ 125.9 จ�ด เพิ�มข��นร�อยละ 2.8 เม่ือเทียบกับช�วงเดียวกันของป�ก�อน  
ดัชนีราคาบ�านเด่ียวเท�ากับ 123.7 จ�ด เพิ�มข��นร�อยละ 2.3 เม่ือเทียบกับช�วงเดียวกันของป�ก�อนหน�า และดัชนีราคาทาวน�เฮ�าส�เท�ากับ 128.3 จ�ด 
เพิ�มข��นร�อยละ 3.3 เม่ือเทียบกับช�วงเดียวกันของป�ก�อนหน�า

•  ภาวะสินเช�อ่ท่ีอยู�อาศัยส�วนบุคคล

   

ศักยภาพในการเติบโตของในเช�งเศรษฐกิจและการคมนาคมของจังหวัดนนทบุร�
จังหวัดนนทบุร�เป�นพ้ืนท่ีปร�มณฑลท่ีถูกออกแบบให�เป�นเมืองรองรับการขยายตัวและการเจร�ญเติบโตของกรุงเทพมหานคร และในป�จจ�บันจังหวัด 
นนทบุร�มีอัตราการขยายตัวของชุมชนอย�างต�อเน่ือง ทําให�ภาวะสังคมของจังหวัดนนทบุร�อยู�ในลักษณะสังคมเมือง เน่ืองจากมีการขยายตัวของ 
จํานวนประชากรอย�างต�อเน่ือง โดยตั�งแต�ป� 2552 – 2561 มีรายละเอียด ดังน้ี

จากแผนภาพข�างต�น แสดงให�เห็นว�าตั�งแต�ป� 2552 – 2561 จํานวนประชากรในจังหวัดนนทบุร� มีจํานวนเพิ�มข��นอย�างต�อเน่ือง โดยเพิ�มข��นจาก 
1.08 ล�านคนในป� 2552 เป�น 1.25 ล�านคนในป� 2561 รวมถึงอําเภอบางบัวทอง ซ�ง่เป�นอําเภอท่ีมีจํานวนประชากรในป� 2561 มากท่ีสุด 
เป�นอันดับ 2 ของจังหวัดนนทบุร� ก็มีการขยายตัวของจํานวนประชากรเพิ�มข��นเช�นกัน โดยเพิ�มข��นจาก 0.19 ล�านคนในป� 2552 เป�น 0.23 
ล�านคนในป�  2561  ทั�งน้ีในด�านรายได�เฉล่ียต�อครัวเร�อนของประชากรในจังหวัดนนทบุร� ยังมีมูลค�าสูงกว�าค�าเฉล่ียรายได�เฉล่ียต�อครัวเร�อนของ
ประชากรในประเทศไทย โดยมีรายละเอียดดังน้ี

จากข�อมูลของธนาคารแห�งประเทศไทย พบว�าตัวเลขยอดสินเช�อ่เพ่ือท่ีอยู�อาศัย
ส�วนบุคคล ในป� 2561 มีมูลค�าอยู�ท่ี 2.24 ล�านล�านบาท โดยมีอัตราการเติบโต
ของสินเช�อ่ท่ีอยู�อาศัยส�วนบุคคล เพิ�มข��นในอัตราร�อยละ 7.80 สําหรับป� 2561 
ในขณะท่ีอัตราการเติบโตของสินเช�อ่สําหรับป� 2560 อยู�ท่ีร�อยละ 5.48 ต�อป� ซ�ง่ 
แสดงให�เห็นถึงตลาดอสังหาร�มทรัพย�ในภาพรวมท่ีมีการเติบโตข��นจากป�ก�อน

นอกจากน้ีจากข�อมูลของนายกสมาคมธุรกิจบ�านจัดสรร พบว�าในช�วงคร�ง่ป�แรก 
ของป� 2562 อัตราการปฏิเสธสินเช�อ่อสังหาร�มทรัพย� อยู�ท่ีประมาณร�อยละ 35 
อันเป�นผลจากมาตรการคุมสินเช�อ่อสังหาร�มทรัพย�ของธนาคารแห�งประเทศไทย 
อย�างไรก็ตามหากเปร�ยบเทียบกับอัตราการปฏิเสธสินเช�อ่อสังหาร�มทรัพย�ของ
บร�ษัทฯสําหรับป� 2562 พบว�าบร�ษัทฯ มีอัตราการปฏิเสธสินเช�อ่ท่ีตํ่ากว�าค�าเฉล่ีย 
ของตลาด โดยบร�ษัทฯ มีอัตราการปฏิเสธสินเช�อ่อสังหาร�มทรัพย�ตํ่ากว�าร�อยละ 
25.15

สินเช�่อที่อยู�อาศัยส�วนบุคคล
ที่มา : ธนาคารแห�งประเทศไทย

ที่มา : สํานักงานสถิติแห�งชาติ
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จากข�อมูลสํานักงานสถิติแห�งชาติ พบว�ารายได�โดยเฉล่ียต�อเดือนต�อครัวเร�อนของประชากรในจังหวัดนนทบุร� เพิ�มข��นจาก 29,119.13 บาท 
ในป� 2545 เป�น 40,860.88 บาท ในป� 2560 ในขณะท่ีรายได�โดยเฉล่ียต�อเดือนต�อครัวเร�อนของประชากรในจังหวัดกรุงเทพมหานคร 
ก็ปรับตัวเพิ�มข��นเช�นกัน โดยเพิ�มข��นจาก 29,589.08 บาท ในป� 2545 เป�น 45,707.31 บาท ในป� 2560

นอกจากน้ีจังหวัดนนทบุร�ยังเป�นพ้ืนท่ีขยายเส�นทางคมนาคมรองรับการเดินทางเข�า และออกกรุงเทพมหานคร โดยมีแผนการพัฒนาโครงข�าย 
การขนส�งทางนํ้าและระบบรถเมล� เพ่ือให�เกิดการเดินทางแบบไร�รอยต�อระหว�างการเดินทางทางนํ้า ถนน และระบบราง มีการก�อสร�างถนนสาย 
หลักเพิ�มเติม และมีการก�อสร�างรถไฟฟ�าจํานวน 3 เส�นทาง ประกอบด�วยโครงการรถไฟฟ�าสายสีม�วง(เตาปูน – บางใหญ�) ซ�ง่เป�ดให�บร�การแล�ว 
โครงการรถไฟฟ�าสายสีชมพ� (แคราย - มีนบุร�) ซ�ง่อยู�ระหว�างการก�อสร�าง คาดว�าจะแล�วเสร�จและเป�ดให�บร�การได�ในป� 2564 และโครงการ    
รถไฟฟ�าสายสีนํ้าตาล (แคราย – บึงกุ�ม) ซ�ง่ได�ศึกษาความเหมาะสมในการก�อสร�างแล�ว คาดว�าจะเร��มก�อสร�างได�ในป� 2564

ด�วยศักยภาพด�านความพร�อมของโครงสร�างพ้ืนฐานในด�านการคมนาคม  ทั�งรถไฟฟ�า  ท�าเร�อ  และถนนทางหลวงพิเศษระหว�างเมือง ส�งผลให�
ระบบเศรษฐกิจของจังหวัดนนทบุร�ขยายตัวอย�างรวดเร�ว โดยมีพ้ืนท่ีเศรษฐกิจ และพ้ืนท่ีเมืองท่ีสําคัญหลายแห�งประกอบด�วย บร�เวณเมืองทองธานี
บร�เวณศูนย�ราชการแจ�งวัฒนะ บร�เวณเทศบาลนครปากเกร�ด บร�เวณเซ�นทรัลเวสต�เกต เป�นต�น

จากป�จจัยดังกล�าวข�างต�น  ส�งผลให�จังหวัดนนทบุร�  ถือเป�นหน่ึงในทําเลท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� เน่ืองจากจังหวัดนนทบุร� 
มีการขยายตัวของประชากรอย�างต�อเน่ือง มีความพร�อมทางด�านการคมนาคม และการเช�อ่มต�อระหว�างการขนส�งผ�านระบบถนน นํ้า และราง 
ส�งผลให�มีการขยายพ้ืนท่ีเศรษฐกิจในจังหวัดนนทบุร�อย�างต�อเน่ือง

ทั�งน้ี หากพิจารณาจากภาวะอ�ตสาหกรรมท่ีกล�าวมาข�างต�นทั�งหมดแล�ว จะเห็นได�ว�ามาตรการคุมเข�มสินเช�อ่บ�าน หร�อการอนุมัติสินเช�อ่ต�อมูล
ค�าหลักประกัน (Loan to Value : LTV) ถือเป�นป�จจัยหลักท่ีส�งผลกระทบต�อภาวะอ�ตสาหกรรมอสังหาร�มทรัพย�ในป�จจ�บัน ทําให�เกิดการ
ชะลอตัวของตลาดอสังหาร�มทรัพย�โดยรวม ถึงแม�ว�ามาตรการดังกล�าวจะส�งกระทบเฉพาะกับกลุ�มท่ีอยู�อาศัยท่ีมีมูลค�ามากกว�า 10 ล�านบาท 
และกลุ�มบุคคลท่ีต�องการซ�อ้ท่ีอยู�อาศัยหลังท่ี 2 และ 3 เป�นหลัก อย�างไรก็ตามพิจารณาโครงการพัฒนาอสังหร�มทรัพย�ทั�งหมดของบร�ษัทฯ 
ไม�ว�าจะเป�นบ�านเด่ียว บ�านแฝด หร�อ ทาวน�โฮม จะมีราคาตํ่ากว�า 10 ล�านบาททั�งหมด โดยกลุ�มลูกค�าเป�าหมายของบร�ษัทฯ คือ กลุ�มลูกค�าชาว 
ไทยวัยทํางานอายุประมาณ 21 – 55 ป� ท่ีต�องการมีบ�านหลังแรก ด�วยวัตถุประสงค�การซ�อ้เพ่ืออยู�อาศัย ไม�ว�าจะเป�นการเข�ามาอาศัยในจังหวัด
นนทบุร� ท่ีมีอัตราค�าครองช�พตํ่ากว�าบร�เวณกรุงเทพมหานคร หร�อการซ�อ้เพ่ือขยายครอบครัว ดังนั�นจากตําแหน�งทางการตลาดและกลุ�มลูกค�า 
หลักของบร�ษัทฯท่ีกล�าวข�างต�น ทําให�บร�ษัทฯไม�ได�รับผลกระทบโดยตรงจากมาตรการดังกล�าว 

นอกจากน้ีจังหวัดนนทบุร�เป�นพ้ืนท่ีปร�มณฑลท่ีถูกออกแบบให�เป�นเมืองรองรับการขยายตัวและการเจร�ญเติบโตของกรุงเทพมหานคร ส�งผลให� 
ในป�จจ�บันจังหวัดนนทบุร�มีอัตราการขยายตัวของชุมชนอย�างต�อเน่ือง ตามการพัฒนาในด�านระบบการคมนาคม และการขยายตัวของบร�เวณ
เศรษฐกิจท่ีสําคัญ เช�น บร�เวณเมืองทองธานี และบร�เวณศูนย�ราชการแจ�งวัฒนะ เป�นต�น ดังนั�นป�จจัยดังกล�าวข�างต�น จ�งเป�นป�จจัยสนับสนุน        
ระยาวต�อการเติบโตของอ�ตสาหกรรมการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�แนวราบในจังหวัดนนทบุร� นอกจากน้ีบร�ษัทฯ ยังมีผลิตภัณฑ�ท่ีสามารถตอบ 
โจทย�ขนาดรายได�เฉล่ียต�อเดือนต�อครัวเร�อน ของประชากรในบร�เวณจังหวัดนนทบุร� และจังหวัดกรุงเทพมหานคร ได�เป�นอย�างดีอีกด�วย อย�างไร 
ก็ตาม แม�ว�ากฎหมายผังเมืองใหม�ของจังหวัดนนทบุร� ท่ีคาดว�าจะประกาศใช�ในช�วงป� 2563 จะมีการกําหนดให�การจัดสรรท่ีดิน ทั�งบ�านเด่ียว 
บ�านแฝด และทาวน�เฮาส� จะต�องมีความกว�างของเขตทาง 10-12 เมตร ซ�ง่ส�งผลให�การจัดสรรท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย� 
ในอนาคต ทําได�ลําบาก เน่ืองจากถนน หร�อซอย ในจังหวัดนนทบุร�ส�วนใหญ�มีขนาดความกว�างไม�เกิน 10 อย�างไรก็ตามถนนบร�เวณด�านหน�า 
โครงการ ซ�ง่เป�นถนนท่ีบร�ษัทฯ ตัดข��นเพ่ือรองรับการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ของบร�ษัทฯ ในอนาคต เป�นถนนสาธารณะท่ีมีความกว�างประมาณ 
18 เมตร ส�งผลให�บร�ษัทฯ จะยังคงมีศักยภาพในการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�บนพ้ืนท่ีดินของบร�ษัทฯ แม�ว�าจะมีการประกาศใช�กฎหมายผังเมือง 
ดังกล�าว

ที่มา : สํานักงานสถิติแห�งชาติ
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การแข�งขันด�านธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�แนวราบ
การแข�งขันในตลาดท่ีอยู�อาศัยประเภทแนวราบนั�นมีคู�แข�งหลายราย โดยบร�ษัทพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ท่ีเป�นคู�แข�งส�วนใหญ�ของกลุ�มบร�ษัทฯ ได�แก�
ผู�พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ประเภทแนวราบท่ีมีทําเลใกล�เคียงกลุ�มบร�ษัทฯ ซ�ง่ส�วนใหญ�เป�นบร�ษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย 
(“ตลาดหลักทรัพย�ฯ”) เน่ืองจากโดยทั�วไปแล�วการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ต�องใช�เง�นลงทุนสูง และใช�ระยะเวลาในการพัฒนา อีกทั�ง ผู�ประกอบการ 
ต�องศึกษาความต�องการของผู�บร�โภค หร�อกลุ�มเป�าหมายท่ีชัดเจน เพ่ือทําให�โครงการประสบความสําเร�จในการขาย

หากพิจารณาสภาพการแข�งขันในตลาดแล�วกลุ�มบร�ษัทฯ เช�อ่ว�าทําเลท่ีตั�งโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ นั�นอยู�ในทําเลท่ีตั�งท่ีดี มีศักยภาพ และมี 
แนวโน�มการเติบโตสูง เช�น พ้ืนท่ีส�วนต�อขยายรถไฟฟ�า หร�อพ้ืนท่ีส�วนต�อขยายจ�ดข��น-ลงทางด�วน เป�นต�น นอกจากน้ีทุกโครงการของกลุ�ม 
บร�ษัทฯ จะเน�นการออกแบบโครงการท่ีมีเอกลักษณ�เฉพาะ และสามารถใช�ประโยชน�ของพ้ืนท่ีใช�สอยได�สูงสุด ซ�ง่สร�างความพึงพอใจให�กับลูกค�า  
และทําให�มีการแนะนําแบบบอกต�อ อีกทั�งกลุ�มบร�ษัทฯ ยังให�ความสําคัญกับบร�การลูกค�า เช�น การอํานวยความสะดวกแก�ลูกคาในการขอสินเช�อ่
เป�นต�น

โดยป�จจัยท่ีลูกค�าใช�เพ่ือตัดสินใจเพ่ือเลือกซ�อ้ท่ีพักอาศัย โดยหลักแล�วมาจากทําเลท่ีตั�ง ความปลอดภัย ราคาต�อตารางเมตร สิ�งอํานวยความ 
สะดวก และระบบสาธารณูปโภค ซ�ง่พ้ืนท่ีเขตนนทบุร� เป�นทําเลท่ีอยู�อาศัยท่ีท่ีมีคนค�นหาในกรุงเทพฯ ปร�มาณมากท่ีสุด โดยมีระบบสาธารณูปโภค 
ท่ีดีมีระบบขนส�งมวลชนและอยู�ใกล�กับกรุงเทพฯ ซ�ง่เอ้ืออํานวยแก�ผู�ท่ีทํางานอยู�ในกรุงเทพฯ และบร�เวณข�างเคียงนนทบุร� นอกจากน้ี ราคาท่ี 
อยู�อาศัยยังมีมูลค�าเฉล่ีย 2 – 6 ล�านบาท ซ�ง่เป�นราคาท่ีเหมาะสมแก�ผู�ท่ีมีเง�นเดือนเฉล่ียขั�นตํ่า 30,000 บาทข��นไป ซ�ง่สอดคล�องกับข�อมูลรายได� 
โดยเฉล่ียต�อเดือนต�อครัวเร�อน เป�นรายภาค และจังหวัด พ.ศ. 2545 - 2560 พบว�าในบร�เวณจังหวัดกรุงเทพมหานครมีรายได�เฉล่ียต�อ 
ครัวเร�อน ประมาณ 45,707บาท ในป� 2560 และจังหวัดนนทบุร�มีรายได�เฉล่ียต�อครัวเร�อน ประมาณ 40,860 บาท ในป� 2560 (ท่ีมา : 
สํานักงานสถิติแห�งชาติ) 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 สภาพการแข�งขันในบร�เวณพ้ืนท่ีใกล�เคียงกับโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ บนถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อยอําเภอ 
บางบัวทอง จังหวัดนนทบุร� แบ�งตามลักษณะผลิตภัณฑ�ของแต�ละโครงการท่ีอยู�ในระหว�างดําเนินการ มีรายละเอียดสรุปได�ดังน้ี

ลักษณะผลิตภัณฑ� โครงการของบร�ษัทฯ โครงการของผู�ประกอบการรายอื่น

บ�านเด่ียว
(บางบัวทอง)

โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด
(ราคาเร��มต�น 2.98 ล�านบาท)
โครงการคุณาลัย ซ�มโฟน่ี
(ราคาเร��มต�น 3.98 ล�านบาท)
โครงการคุณาลัย พอลเลน
(ราคาเร��มต�น 3.79 ล�านบาท)
โครงการคุณาลัย จอย
(ราคาเร��มต�น 3.29 ล�านบาท)

โครงการบ�านว�วสวน โดยบร�ษัท บ�านว�วสวน จํากัด
(ราคาเร��มต�น 3.99 ล�านบาท)
โครงการคุณาภัทร พาร�ค โดยบร�ษัท คุณาภัทร จํากัด
(ราคาเร��มต�น 3.58 ล�านบาท)
โครงการ บ�านธงสิร� 3 กาญจนาภิเษก-บางบัวทอง โดย
บร�ษัท ธงสิร� กรุ�ป จํากัด (ราคาเร��ม 3.59 ล�านบาท) บ�านเด่ียว

บ�านเด่ียว
(ฉะเช�งเทรา)

โครงการคุณาลัย จอย ออน 314
(ราคาเร��มต�น 3.99 ล�านบาท)

โครงการมารวย โสธร 4 โดยบร�ษัท มารวย เร�ยลเอสเตท จํากัด
(ราคาเร��มต�น 3.3-4.2 ล�านบาท) บ�านเด่ียว (หมดแล�ว)
โครงการเพฟ มอเตอร�เวย� โดยบร�ษัท เอสซ� แอสเสท คอร�ปอเรชั�น จํากัด (มหาชน) 
(ราคาเร��มต�น 3.49 ล�านบาท) บ�านเด่ียว
โครงการเพฟ บ�านโพธ� ์โดยบร�ษัท เอสซ� แอสเสท คอร�ปอเรชั�น จํากัด (มหาชน) 
(ราคาเร��มต�น 4.99 ล�านบาท) บ�านเด่ียว
โครงการ บ�านโพธ� ์ว�ลล� โดยบร�ษัท สินษร จํากัด
(ราคาเร��มต�น 3.69 ล�านบาท) บ�านเด่ียว
โครงการเดอะทรัสต� บ�านโพธ� ์โดยบร�ษัท ควอลิต้ี เฮ�าส� จํากัด (มหาชน)  
(ราคาเร��มต�น 3.49 ล�านบาท) บ�านเด่ียว (หมดแล�ว)
โครงการแลนซ�โอ โสธร โดยบร�ษัท ลลิล พร�อพเพอร�ต้ี จํากัด (มหาชน)  
(ราคาเร��มต�น 3.49 ล�านบาท) บ�านเด่ียว
โครงการเจ ว�ลล�า บางปะกง - บ�านโพธ�โ์ดยบร�ษัท เจ. เอส. พี. พร�อพเพอร�ต้ี จํากัด 
(มหาชน) (ราคาเร��มต�น 3.49 ล�านบาท) บ�านเด่ียว
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ทั�งน้ีหากพิจารณาข�ดความสามารถในการแข�งขันของบร�ษัทฯ พบว�าบร�ษัทฯ สามารถแข�งขันกับผู�ประกอบการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�รายอ่ืนท่ี
เข�ามาประกอบธุรกิจในพ้ืนท่ีใกล�เคียง โดยมีป�จจัยสนับสนุนการแข�งขัน ดังนั�น
1. บร�ษัทฯ มีประสบการณ� และความเช�ย่วชาญในการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ในบร�เวณเขตบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร�มามากกว�า 10 ป� 

ทําให�บร�ษัทฯ มีความเข�าใจในความต�องการของผู�พักอาศัยในบร�เวณดังกล�าว และ สามารถพัฒนาผลิตภัณฑ� ท่ีตอบโจทย�ความต�องการ
ของกลุ�มลูกค�าเป�าหมายในพ้ืนท่ีได�อย�างตรงจ�ด

ลักษณะผลิตภัณฑ� โครงการของบร�ษัทฯ (ต�อ) โครงการของผู�ประกอบการรายอื่น

โครงการเดอะแพลนท� สิร�โสธร โดยบร�ษัท พฤกษา เร�ยลเอสเตท จํากัด (มหาชน) 
(ราคาเร��มต�น 3.69 ล�านบาท) บ�านเด่ียว
โครงการมารวย ร�เวอร�ไซด� โดยบร�ษัท มารวย เร�ยลเอสเตท จํากัด
(ราคาเร��มต�น 3.3-4.2 ล�านบาท) บ�านเด่ียว

บ�านแฝด
(บางบัวทอง)

โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด
(ราคาเร��มต�น 2.98 ล�านบาท)
โครงการคุณาลัย จอย
(ราคาเร��มต�น 3.19 ล�านบาท)

โครงการบ�านว�วสวน โดยบร�ษัท บ�านว�วสวน จํากัด (ราคาเร��มต�น 2.61 ล�านบาท)
โครงการ The Essence โดยบร�ษัท ทีฆา เร�ยลเอสเตท จํากัด
(ราคาเร��มต�น 2.79 ล�านบาท)
โครงการบ�านรติรัตน� โดยบร�ษัท รติรัตน� พร�อพเพอร�ต้ี จํากัด
(ราคาเร��มต�น 2.79 ล�านบาท)
โครงการ บ�านธงสิร� 3 กาญจนาภิเษก-บางบัวทอง โดยบร�ษัท ธงสิร� กรุ�ป จํากัด 
(ราคาเร��ม 2.99 ล�านบาท) บ�านแฝด

บ�านแฝด
(ฉะเช�งเทรา)

โครงการคุณาลัย จอย ออน 314
(ราคาเร��มต�น 3.19 ล�านบาท)

โครงการมารวย โสธร 4 โดยบร�ษัท มารวย เร�ยลเอสเตท จํากัด
(ราคาเร��มต�น 2.99 ล�านบาท) บ�านแฝด
โครงการเดอะทรัสต� บ�านโพธ� ์โดยบร�ษัท ควอลิต้ี เฮ�าส� จํากัด (มหาชน)  
(ราคาเร��มต�น 3.19 ล�านบาท) บ�านแฝด
โครงการ บ�านโพธ� ์ว�ลล� โดยบร�ษัท สินษร จํากัด
(ราคาเร��มต�น 2.99 ล�านบาท) บ�านแฝด
โครงการมารวย ร�เวอร�ไซด� โดยบร�ษัท มารวย เร�ยลเอสเตท จํากัด
(ราคาเร��มต�น 3.3 ล�านบาท) บ�านแฝด
โครงการแลนซ�โอ โสธร โดยบร�ษัท ลลิล พร�อพเพอร�ต้ี จํากัด (มหาชน)  
(ราคาเร��มต�น 2.79 ล�านบาท) บ�านแฝด
โครงการเพฟ มอเตอร�เวย� โดยบร�ษัท เอสซ� แอสเสท คอร�ปอเรชั�น จํากัด (มหาชน) 
(ราคาเร��มต�น 3.49 ล�านบาท) บ�านแฝด

ทาวน�โฮม / 
อาคารพาณิชย�

โครงการคุณาลัย บีกินส�
(ราคาเร��มต�น 1.98 ล�านบาท)

โครงการไลโอ บลิสซ� กาญจนาภิเษก โดยบร�ษัท ลลิล พร�อพเพอร�ต้ี จํากัด (มหาชน) 
(ราคาเร��มต�น 1.49 ล�านบาท)  ทาวน�โฮม
โครงการศุภาลัย พร�โม� กาญจนาภิเษก-ชัยพฤกษ� โดย บร�ษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) 
(ราคาเร��มต�น 2.19 ล�านบาท) ทาวน�โฮม
โครงการพลีโน� เวสต�เกต โดย บร�ษัท เอ พี (ไทยแลนด�) จํากัด (มหาชน) 
(ราคาเร��มต�น 2.19 ล�านบาท) ทาวน�โฮม
โครงการ The Essence โดยโดยบร�ษัท ทีฆา เร�ยลเอสเตท จํากัด
(ราคาเร��มต�น 1.49 ล�านบาท) ทาวน�โฮม
โครงการบ�านรติรัตน� โดยบร�ษัท รติรัตน� พร�อพเพอร�ต้ี จํากัด
(ราคาเร��มต�น 3.99 ล�านบาท)อาคารพาณิชย�
โครงการ เดอะ แฮมมิลตัน  กาญจนาภิเษก-บางใหญ� โดยบร�ษัท ดี-แลนด� กรุ�ป จํากัด 
(ราคาเร��ม 1.89 ล�านบาท) ทาวน�โฮม
โครงการ ภูมิธารา  กาญจนาภิเษก-บางบัวทอง โดยบร�ษัท ธงชัย เร�ยลเอสเตท จํากัด 
(ราคาเร��ม 1.79 ล�านบาท) ทาวน�โฮม
โครงการ บ�านธงสิร� 3 กาญจนาภิเษก-บางบัวทอง โดยบร�ษัท ธงสิร� กรุ�ป จํากัด 
(ราคาเร��ม 1.99 ล�านบาท) ทาวน�โฮม
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2.    บร�ษัทฯ  มีความเช�ย่วชาญในการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ในแนวราบ  จ�งมุ�งเน�นออกแบบบ�านให�เหมาะสมตามความต�องการของลูกค�าท่ี 
 มองหาบ�านใหม�ได�อย�างเหมาะสมกับแต�ละระดับราคาของบ�าน

3.     บร�ษัทฯ มีศักยภาพในการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� ในรูปแบบเมืองท่ีมีสิ�งอํานวยความสะดวกท่ีหลากหลายอาทิ สโมสรท่ีมีให�บร�การห�อง
 ออกกําลังกายและสระว�ายนํ้า สวนสาธารณะ และทะเลสาบ เพ่ือเป�นสถานท่ีพักผ�อนให�แก�ผู�ซ�อ้โครงการ

4.    บร�ษัทฯ  สามารถลดอัตราการปฏิเสธสินเช�อ่ให�ตํ่ากว�าค�าเฉล่ียของอ�ตสาหกรรม  จากการปรับกลยุทธ�ในการประกอบธุรกิจผ�านการฝ�ก 
 อบรมพนักงานขายให�มีความรู�ด�านสินเช�อ่ เพ่ือให�พนักงานขายสามารถช�วยเหลือลูกค�าในการจัดเตร�ยมเอกสารสําหรับการขอสินเช�อ่ได� 
ครบถ�วน และการจัดกิจกรรม Financial Day ในทุกไตรมาส เพ่ือเป�นการให�ความรู�และรับแก�ป�ญหาด�านสินเช�อ่แก�ลูกค�ารวมถึงบร�ษัทฯ 
ยังได�กําหนดนโยบายการจ�ายค�าคอมมิชชั�นฝ�ายขาย ให�ข��นอยู�กับยอดการโอนบ�านเท�านั�น ส�งผลให�พนักงานฝ�ายขายของบร�ษัทฯ พยายาม 
สรรหาเฉพาะลูกค�าท่ีมีศักภาพในการโอนบ�านเท�านั�น

5.    บร�ษัทฯ มีความสัมพันธ�อันดีต�อสถาบันการเง�นหลายแห�ง ท่ีพร�อมจะสนับสนุนลูกค�าของบร�ษัทฯ ในการให�สินเช�อ่บ�านเพ่ืออยู�อาศัย อีกทั�ง
ยังมีความสัมพันธ�ท่ีดีกับลูกค�า คู�ค�า คนในท�องท่ี และ ชุมชนรอบข�าง

6.    บร�ษัทฯ ไม�ได�รับผลกระทบมากนักจากมาตรการคุมเข�มสินเช�่อบ�าน หร�อการอนุมัติสินเช�่อต�อมูลค�าหลักประกัน (Loan to Value : 
LTV)เน่ืองจากโครงการพัฒนาอสังหร�มทรัพย�ทั�งหมดของบร�ษัทฯ ไม�ว�าจะเป�นบ�านเด่ียว บ�านแฝด หร�อ ทาวน�โฮม จะมีราคาตํ่ากว�า 10 
ล�านบาททั�งหมด โดยกลุ�มลูกค�าเป�าหมายของบร�ษัทฯ คือ กลุ�มลูกค�าชาวไทยวัยทํางานอายุประมาณ 21 – 55 ป� ท่ีต�องการมีบ�านหลังแรก 
ด�วยวัตถุประสงค�การซ�อ้เพ่ืออยู�อาศัย ดังนั�นจากตําแหน�งทางการตลาดและกลุ�มลูกค�าหลักของบร�ษัทฯท่ีกล�าวข�างต�น ทําให�บร�ษัทฯไม�ได�
รับผลกระทบโดยตรงจากมาตรการดังกล�าว

การจัดหาผลิตภัณฑ�และบร�การ

การจัดหาท่ีดิน
กลุ�มบร�ษัทฯ มีช�องทางการจัดหาท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการหลายแหล�ง ได�แก� การจัดหาท่ีดินจากนายหน�าค�าท่ีดิน การสืบหาท่ีดินโดยผู�บร�หาร 
ของบร�ษัทฯ ซ�ง่เป�นผู�ท่ีมีประสบการณ�ในธุรกิจอสังหาร�มทรัพย� และมีสายสัมพันธ�อันดีกับผู�คนในแวดวงธุรกิจท่ีหลากหลาย ตลอดจนการจัด 
หาท่ีดินผ�านการประมูลทรัพย�สินจากสถาบันการเง�นซ�ง่เป�นทรัพย�สินท่ีติดเป�นหลักประกันท่ีไม�ก�อให�เกิดรายได� หร�อการประมูลทรัพย�สินจาก 
กรมบังคับคดี เป�นต�น โดยเม่ือกลุ�มบร�ษัทฯ ได�รับข�อมูลดังกล�าวฝ�ายปฏิบัติการของกลุ�มบร�ษัทฯ จะทําการขอเอกสารจากผู�เสนอขายเพ่ือทํา   
การสํารวจเบ้ืองต�นเช�น สําเนาโฉนดท่ีดิน ราคาท่ีนําเสนอเบ้ืองต�น เป�นต�น จากนั�น กลุ�มบร�ษัทฯ จ�งจะทําการพิจารณาศักยภาพของทําเลท่ีตั�ง   
และว�เคราะห�ประสิทธ�ภาพและความเหมาะสมของขนาดและรูปร�างของท่ีดินว�าสามารถพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�ได� เช�น ความต�องการซ�อ้ 
ของผู�บร�โภคต�อท่ีอยู�อาศัยในละแวกนั�น มีการพัฒนาสาธารณูปโภคในบร�เวณนั�นเพียงพอ มีจ�ดดึงดูดท่ีน�าสนใจบร�เวณโครงการโดยท่ีตั�งอาจ 
ใกล�ระบบขนส�งธารณะจ�ดข��นลงทางด�วนศูนย�การค�า โรงเร�ยน หร�อโรงพยาบาล เป�นต�น จากนั�นกลุ�มบร�ษัทฯ จ�งจะดําเนินการศึกษาความเป�น 
ไปได�ของโครงการทั�งทางด�านการตลาด การเง�น การก�อสร�าง หร�อข�อกฎหมายท่ีเก่ียวข�อง และเม่ือผลการศึกษาความเป�นไปได�ของโครงการแสดง 
ให�เห็นว�ามีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ และสามารถสร�างผลตอบแทนในอัตราท่ีเหมาะสมได� กลุ�มบร�ษัทฯ จ�งจะกําหนดราคาซ�อ้และทําการ
เจรจาเพ่ือซ�อ้ท่ีดินจากเจ�าของกรรมสิทธ�นั์�น

ทั�งน้ี การซ�อ้ท่ีดิน บร�ษัทฯ ได�เสนอคณะกรรมการบร�ษัทให�พิจารณาเร�อ่งการชําระค�านายหน�าค�าท่ีดิน ในวันท่ี 26 มิถุนายน 2562 โดยบร�ษัทฯ
จะกําหนดกรอบค�านายหน�าสําหรับการซ�อ้ท่ีดินไว�ท่ีไม�เกินร�อยละ 3.00 ของราคาจะซ�อ้จะขายท่ีดินทั�งน้ี หากกรณีท่ีกรรมการ หร�อผู�บร�หารของ 
บร�ษัทฯ เป�นผู�แนะนําท่ีดินให�แก�บร�ษัทฯ จะไม�ได�รับค�าตอบแทนใดๆ จากการแนะนําท่ีดิน

การจัดหาวัสดุก�อสร�างและสินค�าจําเป�นสําหรับการพัฒนาโครงการ
กลุ�มบร�ษัทฯ มีหน�วยงานภายในเพ่ือทําหน�าท่ีควบคุมงานก�อสร�างด�วยตนเองโดยฝ�ายปฏิบัติการโครงการ ทั�งน้ี ในการจัดหาวัสดุก�อสร�างเพ่ือ 
ใช�ในการก�อสร�างโครงการ ฝ�ายปฏิบัติการโครงการจะทําหน�าท่ีในการกําหนดคุณภาพและมาตรฐานของวัสดุก�อสร�างท่ีใช�ในโครงการ ทําการประเมิน 
และคํานวณค�าวัสดุก�อสร�างท่ีจะต�องใช�ทั�งหมดเบ้ืองต�นแล�วจ�งส�งให�บร�ษัทท่ีปร�กษาภายนอกซ�ง่มีความเช�ย่วชาญเฉพาะทางทําการประเมินและ
คํานวณค�าวัสดุก�อสร�างอีกครั�งโดยราคาในการสั�งซ�อ้วัสดุก�อสร�างจะอ�างอิงจากงบประมาณการก�อสร�าง และเม่ือโครงการเร��มก�อสร�างจ�งจะทํา
การสั�งซ�อ้ตามความต�องการใช�ในแต�ละครั�งผ�านฝ�ายจัดซ�อ้โดยเจ�าหน�าฝ�ายจัดซ�อ้จะดําเนินการจัดซ�อ้ตามขั�นตอนภายใต�งบประมาณท่ีกําหนด  
ซ�ง่จะทําการตรวจสอบราคา ต�อรองราคา จัดทํารายงานสรุปการคัดเลือก และแนบใบเสนอราคาจากผู�ขายหร�อผู�ให�บร�การ พร�อมทั�งนําส�งให�ฝ�าย 
งานท่ีร�องขอเพ่ือทําการคัดเลือกและอนุมัติตามลําดับขั�น

หากในกรณีท่ีราคาวัสดุก�อสร�างหลักมีการเปล่ียนแปลง โดยเฉพาะในกรณีท่ีราคาวัสดุก�อสร�างปรับตัวลดลง กลุ�มบร�ษัทฯ จะทําการเจรจากับ
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ผู�ขายให�มีการปรับเปล่ียนราคาให�เป�นไปตามราคาตลาด ทั�งน้ี กลุ�มบร�ษัทฯไม�มีนโยบายท่ีจะซ�อ้วัสดุก�อสร�างเป�นจํานวนมากเก็บไว�เป�นสินค�า 
คงคลัง

การจัดหาผู�รับเหมาก�อสร�าง
การจัดหาแรงงานในการก�อสร�างโครงการกลุ�มบร�ษัทฯ จะใช�ว�ธ�การว�าจ�างผู�รับเหมาจัดหาแรงงานภายนอก (Outsource) โดยมีผู�รับเหมาหลัก 
2 ราย เป�นผู�รับเหมาที่กลุ�มบร�ษัทฯ ว�าจ�างจัดหาจากภายนอก มีทั�งแรงงานก�อสร�างซ�่งทําหน�าที่ก�อสร�างและงานสาธารณูปโภค แรงงาน          
สถาป�ตยกรรมซ�ง่เป�นแรงงานฝ�มือประเภทงานตกแต�งอาคาร งานวางระบบไฟฟ�า ประปาและสุขาภิบาล ซ�ง่การว�าจ�างแรงงานจากภายนอก  เป�น
การบร�หารด�านต�นทุนแรงงานเน่ืองจากช�วยประหยัดค�าใช�จ�ายมากกว�าเม่ือเทียบกับการจัดตั�งแผนกข��นมาใหม�อย�างเต็มรูปแบบท่ีจะต�องมีค�าใช�จ�าย
เพิ�มข��นทั�งค�าจ�างพนักงาน รวมถึงสวัสดิการต�างๆกลุ�มบร�ษัทฯ จ�งใช�นโยบายการว�าจ�างผู�รับเหมาจัดหาแรงงานภายนอกเพ่ือลดป�ญหาดังกล�าว 
ทั�งน้ี บร�ษัทฯ มีการว�าจ�างผู�รับเหมารายหน่ึง ได�แก� บร�ษัท ไวท� ดีเซนท� จํากัด เกินกว�าร�อยละ 50 ของจํานวนการก�อสร�าง จ�งทําให�บร�ษัทฯ อาจถือ 
ว�ามีการพ่ึงพึงผู�รับเหมารายน้ีค�อนข�างมาก ทั�งน้ี บร�ษัทฯ เห็นว�า บร�ษัท ไวท� ดีเซนท� จํากัด เป�นผู�รับเหมาท่ีบร�ษัทฯ ใช�บร�การมาอย�างยาวนาน 
และก�อสร�างบ�านได�มีคุณภาพท่ีดีตามมาตรฐานท่ีตั�งไว�ของบร�ษัทฯ และสามารถส�งมอบได�ตามระยะเวลาท่ีกําหนด  

อย�างไรก็ดี ในการจัดหาผู�รับเหมาค�าแรงแต�ละครั�งกลุ�มบร�ษัทฯกําหนดนโยบายให�ต�องผ�านการพิจารณาจากคณะกรรมการพิจารณาผู�รับเหมา
ซ�ง่จะทําการพิจารณา คัดเลือกจากหลักเกณฑ�ต�างๆ ได�แก� ประสบการณ� ช�อ่เสียง และผลงานในอดีตท่ีผ�านมา โดยเฉพาะผลงานท่ีมีลักษณะ 
ใกล�เคียงกับโครงการของบร�ษัท ความเร�ยบร�อยของงานก�อสร�าง ความตรงต�อเวลาในการส�งมอบงาน รวมทั�งยังพิจารณาถึงความพร�อมใน 
การทํางานและสถานะการเง�นของบร�ษัทผู�รับเหมาก�อสร�างและมีการจัดทํารายช�อ่ผู�รับเหมา (Supplier List) เพ่ือเป�นฐานข�อมูลเพ่ือมิให�เป�นการ 
พ่ึงพิงผู�รับเหมารายใดรายหน่ึงมากจนเกินไป

การบร�การหลังการขาย
ฝ�ายบร�การหลังการขายรับผิดชอบดูแลความเร�ยบร�อย และการบํารุงรักษาสินทรัพย�ของโครงการ โดยการให�บร�การหลังการขายครอบคลุม 
ตั�งแต� การดูแลอสังหาร�มทรัพย�ในระหว�างการรับประกัน การดูแลความเร�ยบร�อยของระบบไฟฟ�า ประปา และสาธารณูปโภคส�วนกลางของ 
โครงการ รวมถึงการรักษาความสะอาดภายในโครงการ จนกว�าจะจัดตั�งนิติบุคคลแล�วเสร�จ
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ก�อนการตัดสินใจในการลงทุน ผู�ลงทุนควรใช�ว�จารณญาณอย�างรอบคอบในการพิจารณาป�จจัยความเส่ียงซ�ง่อาจมีผลกระทบต�อหุ�นสามัญ 
ของบร�ษัทฯ ตลอดจนข�อมูลรายละเอียดอื่นในเอกสารฉบับนี้ ทั�งนี้ ป�จจัยความเสี่ยงที่ระบุไว�ในหัวข�อนี้มิได�เป�นความเสี่ยงทั�งหมดท่ีมีอยู�  
ดังนั�น ป�จจัยความเส่ียงอ่ืนๆ ท่ีบร�ษัทฯ มิได�รับทราบในขณะน้ี หร�อท่ีบร�ษัทฯ เห็นว�าเป�นป�จจัยความเส่ียงท่ีไม�เป�นสาระสําคัญในป�จจ�บัน อาจ
เป�นป�จจัยความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต�อธุรกิจ หร�อผลการดําเนินงานของบร�ษัทฯ ในอนาคตได� 

อน่ึง ข�อความในลักษณะการคาดการณ�ในอนาคตท่ีปรากฏในเอกสารฉบับน้ี เช�น การใช�ถ�อยคําว�า “เช�อ่ว�า” “คาดว�า” “เห็นว�า” “อาจจะ” 
“มีแผนการ” “มีแนวโน�ม” หร�อ “ประมาณ” เป�นต�น หร�อคําหร�อข�อความอ่ืนใดในลักษณะทํานองเดียวกัน หร�อการคาดการณ�เก่ียวกับแผน
การประกอบธุรกิจ ผลการดําเนินงาน การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวข�องในการประกอบธุรกิจของบร�ษัทนโยบายของรัฐบาล และอ่ืนๆ 
เป�นการคาดการณ�ถึงเหตุการณ�ในอนาคต ซ�ง่ผลท่ีเกิดข��นจร�งอาจแตกต�างอย�างมีนัยสําคัญจากการคาดการณ�หร�อคาดคะเนได�

ป�จจัยความเส่ียงในการประกอบธุรกิจของกลุ�มบร�ษัทฯ ท่ีอาจมีผลกระทบต�อผลการดําเนินงานและฐานะการเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ ตลอดจน
ผลตอบแทนจากการลงทุนในหุ�นสามัญของบร�ษัทฯ อย�างมีนัยสําคัญสามารถสรุปได�ดังน้ี

ความเส่ียงในการประกอบธุรกิจ

ความเส่ียงจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ
กลุ�มบร�ษัทฯ อยู�ในธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� ดังนั�นเม่ือเกิดความผันผวนทางเศรษฐกิจ กลุ�มบร�ษัทฯ จะได�รับผลกระทบโดยตรง และจาก 
การท่ีภาวะเศรษฐกิจท่ีมีอัตราการขยายตัวตํ่า มีสาเหตุจาก การส�งออกท่ีชะลอตัว การท�องเท่ียวท่ีขยายตัวได�ตํ่า การใช�จ�ายของภาครัฐไม�เป�น 
ไปตามเป�าหมาย ราคาสินค�าทางการเกษตรอยู�ในระดับตํ่า เป�นต�น ซ�ง่เป�นสาเหตุทําให�ความเช�อ่มั�นของผู�บร�โภคลดลง การจ�างงานในอัตราท่ี 
น�อยกว�าท่ีคาด โดยกลุ�มบร�ษัทฯ จ�งเพิ�มความระมัดระวังการลงทุน สําหรับโครงการท่ีพัฒนาอยู� เน่ืองจากโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ ทั�งหมด  
เป�นอสังหาร�มทรัพย�แนวราบจ�งทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ สามารถวางแผนการก�อสร�างให�สอดคล�องกับแผนการขายได�ดี และสําหรับโครงการใหม�  
กลุ�มบร�ษัทฯ  จะมีการศึกษารูปแบบสินค�าให�ตรงกับสภาพเศรษฐกิจป�จจ�บันและท่ีจะเกิดข��นในอนาคต  รวมถึงมีการศึกษาความเป�นไปได�ของ 
โครงการตลอดจนกลุ�มลูกค�าเป�าหมายของโครงการ เพ่ือให�โครงการท่ีอยู�ระหว�างพัฒนาและโครงการท่ีอยู�ระหว�างศึกษามีความเส่ียงในระดับท่ี 
ควบคุมได�

ความเส่ียงจากการในการพัฒนาโครงการและประกอบธุรกิจในอ�ตสาหกรรมท่ีมีการแข�งขันสูง
ด�วยการเติบโตทางเศรษฐกิจ การพัฒนาด�านโครงสร�างพ้ืนฐานในประเทศอย�างต�อเน่ือง  และรูปแบบการใช�ช�ว�ตของคนสมัยใหม�ท่ีเปล่ียนไป ส�ง  
ผลให�ผู�คนมีความต�องการท่ีอยู�อาศัยเพิ�มสูงข��นจากแต�ก�อน  จ�งทําให�ผู�ประกอบการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ต�องพัฒนาสินค�าออกขายมากข��น  
เพ่ือตอบความต�องการน้ี ทําให�มีผู�ประกอบการรายใหม�เข�ามาในธุรกิจมากข��น โดยป�จจ�บัน ธุรกิจอสังหาร�มทรัพย�จ�งมีการแข�งขันท่ีสูงข��น ทําให�ผู� 
ประกอบการที่ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพื่ออยู�อาศัยต�างต�องเร�งปรับตัวเพื่อแย�งช�งส�วนแบ�งตลาดทุกรูปแบบ โดยมีการปรับ     
กลยุทธ�ด�านการแข�งขันทางตลาดเพ่ือการเข�าถึงกลุ�มผู�บร�โภคท่ีมากข��น เพ่ือให�ยอดขายเป�นไปตามเป�าหมาย อาทิ กลยุทธ�การจัดกิจกรรม 
ส�งเสร�มการขายตามห�างสรรพสินค�า การออกแบบบ�านให�เหมาะสมกับความต�องการ เป�นต�น โดยพ้ืนท่ีในอําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร� 
เป�นอีกหน่ึงพ้ืนท่ีท่ีมีผู�พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�หลายราย ส�งผลให�มีการแข�งขันทางการตลาดท่ีสูง อย�างไรก็ดี กลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการศึกษา 
ความต�องการ  และเร�ยนรู�พฤติกรรมของกลุ�มผู�บร�โภคเป�าหมาย  เพื่อให�สามารถพัฒนาสินค�าที่ตอบโจทย�และสื่อสารการตลาดได�เข�าถึง 
กลุ�มผู�บร�โภคเป�าหมาย กลุ�มบร�ษัทฯ มีการจ�างที่ปร�กษาทางการตลาดที่มีประสบการณ�และความเช�่ยวชาญในการทําการตลาดเก่ียวกบั 
อสงัหาร�มทรัพย�โดยเฉพาะ จ�งสามารถทําการตลาดได�อย�างมีประสิทธ�ภาพ และสร�างความรับรู� และความเช�อ่มั�นในตราสินค�าให�แก�ผู�บร�โภค

อีกทั�ง การพัฒนาโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ เป�นการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�แนวราบที่ทําเลเฉพาะเจาะจงในพื้นที่อําเภอบางบัวทองเท�านั�น  
ดังนั�น หากกรณีที่กลุ�มบร�ษัทฯ ต�องการขยายการพัฒนาโครงการไปยังพ้ืนท่ีอ่ืนซ�ง่บร�ษัทไม�เคยมีพัฒนาโครงการหร�อมีฐานลูกค�ามาก�อน  
อาจทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ ต�องเผช�ญความเส่ียงอยู�หลายประการ อาทิ ผู�บร�โภคไม�รู�จักตราสินค�าของกลุ�มบร�ษัทฯ ไม�มีประสบการณ�ในการพัฒนา 

ป�จจัยความเส่ียง
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โครงการในพ้ืนท่ีใหม� เป�นต�น ซ�ง่ป�จจัยดังกล�าวต�างมีผลต�อการตัดสินใจซ�อ้ของผู�บร�โภคทั�งสิ�น นอกจากน้ี จํานวนของโครงการหมู�บ�านจัดสรร
เกิดข��นใหม�ในพ้ืนท่ีอําเภอบางบัวทองท่ีเพิ�มข��นอย�างต�อเน่ือง แสดงให�เห็นถึงการปรับตัวท่ีเพิ�มข��นด�านอ�ปทานในตลาดซ�ง่จะส�งผลกระทบโดยตรง
ต�อผู�ประกอบการ โดยผู�ประกอบการจะต�องแข�งขันกันมากข��นเพ่ือแย�งช�งลูกค�า ซ�ง่หากกลุ�มบร�ษัทฯ ไม�ได�ศึกษา และไม�ได�มีการเตร�ยมคิดแผน 
รองรับไว� อาจส�งผลกระทบทําให�ผลการดําเนินงานไม�เป�นไปตามเป�าหมายท่ีกําหนดไว�ได�

อย�างไรก็ดี กลุ�มบร�ษัทฯ มีความชํานาญในพ้ืนท่ีในอําเภอบางบัวทองมาอย�างยาวนาน และเข�าใจกลุ�มลูกค�าท่ีมีความต�องการบ�านจัดสรรในพ้ืนท่ี
บางบัวทองเป�นอย�างดี สามารถหาผลิตภัณท�ท่ีตอบโจทย�ความต�องการของลูกค�าท่ีต�องการบ�านจัดสรร ระดับราคาประมาณ 2 – 5 ล�านบาท
และประกอบกับช�อ่เสียงท่ีมีมายาวนานและแบรนด�เป�นท่ีรู�จักในทําเลบางบัวทอง จ�งสามารถสร�างฐานลูกค�าได� อีกทั�ง ลูกค�ามีการแนะนํากลุ�ม 
บร�ษัทฯ แบบปากต�อปาก เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ เน�นขายสินค�าท่ีมีคุณภาพ และราคาเหมาะสม ทําให�ลูกค�ารู�จัก ตระหนักถึงแบรนด�ในเช�งความ 
รับผิดชอบ และราคาสมเหตุสมผล เกิดความเช�อ่มั�นท่ีจะเป�นลูกค�าต�อเน่ืองในอนาคต อีกทั�ง ก�อนการลงทุนก�อสร�างแต�ละโครงการไม�ว�าจะเป�น
โครงการในพ้ืนท่ีบางบัวทอง หร�อโครงการใหม�ๆ  ในพ้ืนท่ีอ่ืน กลุ�มบร�ษัทฯ  จะทําการศึกษาความเป�นไปได�ของการลงทุนโครงการอย�างละเอียด
ในด�านต�างๆ  อาทิ ความต�องการผลิตภัณท�ของตลาดอสังหาร�มทรัพย�  ทําความเข�าใจความต�องการของลูกค�ากลุ�มเป�าหมายภาวะเศรษฐกิจ
โดยรวม สถานการณ�การแข�งขันในทําเลท่ีพัฒนาโครงการ เป�นต�น  ดังนั�น ด�วยการทําการศึกษาความเป�นไปได� ประสบการณ� และความชํานาญ
ในการทําธุรกิจบ�านจัดสรรของผู�บร�หาร ทําให�สามารถมั�นใจได�ว�า กลุ�มบร�ษัทฯ จะสามารถสร�างผลิตภัณท�ท่ีสนองความต�องการ ของลูกค�าได�เป�น
อย�างดี และคาดว�าจะขายและโอนสินค�าได�ตามแผนงานท่ีวางไว�ในแต�ละป�

ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงรายได�จากโครงการอสังหาร�มทรัพย�ท่ีกระจ�กตัวอยู�ในพ้ืนท่ีอําเภอบางบัวทอง 
จังหวัดนนทบุร�
โครงการท่ีอยู�ในระหว�างการดําเนินการของกลุ�มบร�ษัทฯ ทั�ง 7 โครงการ ได�แก� โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี 
โครงการคุณาลัย บีกินส� โครงการคุณาลัย พอลเลน โครงการคุณาลัย จอย โครงการคุณาลัย บีกินส� 2 และ โครงการคุณาลัยจอย ออน 
314 โดยโครงการส�วนใหญ�ล�วนมีท่ีตั�งอยู�บนถนนบ�านกล�วย – ไทรน�อย อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร� (ยกเว�นโครงการคุณาลัยจอย 
ออน 314) ซ�ง่หากมีป�จจัยท่ีมากระทบกับความต�องการซ�อ้ เช�น ข�าวสารในเช�งลบในพ้ืนท่ีดังกล�าว ภัยพิบัติทางธรรมชาติท่ีอาจมีอย�างต�อ 
เน่ือง หร�อการเปล่ียนผังเมือง เป�นต�น มากระทบจนทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ ไม�สามารถขายและโอนกรรมสิทธ�บ์�านได� อาจส�งผลต�อรายได�จากการ 
ขายอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ ได� 

อย�างไรก็ดี ก�อนการพัฒนาโครงการ กลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการศึกษาความเป�นได�ของแต�ละโครงการก�อน ในด�านการตลาด และป�จจัยภายนอก 
ท่ีเก่ียวข�อง อาทิ ความต�องการซ�อ้บ�านของกลุ�มลูกค�าเป�าหมาย ภาวะการแข�งขันในพ้ืนท่ี เป�นต�น อีกทั�ง กลุ�มบร�ษัทฯ ได�ออกบ�านให�มีความคงทน 
และให�ได�มาตรฐานในการรองรับภัยพิบัติในระดับท่ีเหมาะสม  รวมถึงมีการทําสัญญากรมธรรม�ประกันภัยในบ�านท่ีอยู�ในระหว�างการก�อสร�าง 
และสร�างเสร�จแล�ว นอกจากนี้ เพื่อเป�นการกระจายความเสี่ยง กลุ�มบร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�เพื่อขายในพื้นท่ีอ่ืนๆ 
เพิ�มเติม โดยโครงการคุณาลัย จอย ออน 314 อยู�ท่ีจังหวัดฉะเช�งเทรา ถือเป�นโครงการแรกของกลุ�มบร�ษัทฯ ท่ีจะไปดําเนินการพัฒนานอก
พ้ืนท่ีจังหวัดนนทบุร�

ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการข��นอยู�กับความสําเร�จของโครงการท่ีกําลังพัฒนาอยู�
กลุ�มบร�ษัทฯ มีแผนจะเป�ดตัวโครงการใหม�ในป� 2563 อีก 2 โครงการ มูลค�าโครงการรวมประมาณ 2,326 ล�านบาท (ตามรายละเอียดท่ีเป�ด 
เผยในส�วนของโครงการในอนาคต) ซ�ง่ผลประกอบการในอนาคตของกลุ�มบร�ษัทฯ จะมีความไม�แน�นอนข��นอยู�กับความสําเร�จจากการพัฒนา 
โครงการอสังหาร�มทรัพย�ดังกล�าว ทั�งน้ี ความสําเร�จในการพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ จะข��นอยู�กับป�จจัยต�างๆ ในหลายๆ 
ด�าน ได�แก� ความเพียงพอของเง�นทุนสําหรับการพัฒนาโครงการ ภาวะเศรษฐกิจของประเทศ ภาวะเศรษฐกิจในระดับภูมิภาค การเปล่ียนแปลง 
ของนโยบายท่ีใช�อยู�ในป�จจ�บันเก่ียวกับภาษี การเง�นและการคลังของประเทศไทย ความต�องการของท่ีพักอาศัย ความคืบหน�าของการขยาย 
ระบบขนส�งมวลชนระบบราง รวมถึงป�จจัยอ่ืนๆท่ีมีผลต�อความเช�อ่มั�นของผู�ซ�อ้ เช�น อัตราดอกเบ้ีย เป�นต�น โดยป� 2560 - 2562 บร�ษัทฯ มี 
ลูกค�าบางรายท่ียกเลิกการจองเน่ืองจากเปล่ียนใจ หร�อไม�สามารถขออนุมัติวงเง�นกู�ได�ทําให�ต�องยกเลิกการจอง โดยมีรายละเอียดดังน้ี

2560
2561
2562

ป� ยอดจอง ยกเลิกการจอง
เพราะเปลี่ยนใจ (หลัง)

ยกเลิกการจอง
เพราะกู�ไม�ผ�าน (หลัง)

คิดเป�น
ร�อยละ

คิดเป�น
ร�อยละ

244
279
330

67
47
42

37
56
83

27.46
16.85
12.72

15.16
20.07
25.15
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ทั�งน้ี ตั�งแต�ก�อตั�งบร�ษัทฯ บร�ษัทฯ พัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�มาแล�วทั�งหมด 11 โครงการ (โครงการท่ีป�ดการขายแล�ว และโครงการท่ี 
อยู�ในระหว�างการดําเนินการ) ซ�ง่โครงการทั�งหมดมีอัตราการจอง และอัตราการโอนกรรมสิทธ�อ์ยู�ในระดับท่ีน�าพอใจ สอดคล�องกับแผนการ 
ดําเนินงานของบร�ษัทฯ ประกอบกับประสบการณ�ของผู�บร�หารในตลาดอสังหาร�มทรัพย� จ�งสามารถมั�นใจได�ว�าบร�ษัทฯ จะสามารถรับรู�รายได� 
ตามเป�าหมายท่ีวางไว�

ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการในอนาคตไม�ตรงตามเป�าหมายเน่ืองจากลูกค�าไม�สามารถโอนได�ตามวันท่ี 
กําหนดไว�ในสัญญา
เน่ืองจากโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ จะรับรู�รายได�เม่ือโอนกรรมสิทธ�ซ์�ง่จะต�องพัฒนาโครงการแล�วเสร�จ โดยเฉพาะงานก�อสร�างอาคาร และขั�นตอน 
การจองไปจนถึงการโอนบ�าน ดังน้ี

กลุ�มบร�ษัทฯ จะดําเนินการรับชําระเง�นจองจากลูกค�า  โดยจะมีการวางเง�นจอง หลังจากนั�นกลุ�มบร�ษัทฯ จะมีการทําสัญญาจะซ�อ้จะขายกับลูกค�า 
และกลุ�มบร�ษัทฯ จะมีการเก็บเง�นค�าทําสัญญาด�วย หลังจากท่ีทําสัญญาแล�วเสร�จสามารถแบ�งออกเป�น 2 กรณีคือ กรณีบ�านก�อสร�างแล�วเสร�จ 
และกรณีบ�านอยู�ในระหว�างก�อสร�าง ดังแผนภาพด�านบน หลังจากนั�น ในกรณีท่ีลูกค�าต�องการสินเช�อ่ทางกลุ�มบร�ษัทฯ ช�วยดําเนินการด�าน    
เอกสารเพ่ือติดต�อกับสถาบันการเง�น เน่ืองจากทางกลุ�มบร�ษัทฯ มีความคุ�นเคยด�านรายละเอียดของเอกสาร และเป�นการอํานวยความสะดวก 
ให�กับลูกค�า เพ่ือให�ลูกค�าสามารถได�รับอนุมัติเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นเพ่ือชําระเง�นสําหรับการโอนกรรมสิทธ�ไ์ด� แต�เน่ืองจากนโยบายของ 
สถาบันการเง�นในป�จจ�บัน มีความเข�มงวดในการปล�อยสินเช�อ่มากข��น จ�งทําให�จํานวนลูกค�าท่ีกู�ไม�ผ�าน มีจํานวนสูงข��น ซ�ง่ส�งผลโดยตรงต�อการ 
รับรู�รายได�ของกลุ�มบร�ษัทฯ

กลุ�มบร�ษัทฯ ได�ตระหนักถึงความเส่ียงดังกล�าวจ�ง ได�กําหนดนโยบายเพิ�มเติมในการคัดเลือกลูกค�า อาทิ ก�อนการจองบ�าน ฝ�ายขายจะมีการ 
สอบถามเบ้ืองต�นเก่ียวกับฐานเง�นเดือนของลูกค�าว�าสอดคล�องกับจํานวนวงเง�นท่ีจะย่ืนขอสินเช�อ่หร�อไม� อีกทั�งกลุ�มบร�ษัทฯ มีการจ�ายเง�นค�า 
คอมมิชชั�นให�กับทีมขาย โดยจะจ�ายเม่ือมีการโอนบ�านของลูกค�าสําเร�จเท�านั�น ดังนั�นทีมขายของกลุ�มบร�ษัทฯ จะคัดสรรลูกค�าท่ีมีศักยภาพ และ
จะพยายามอย�างสุดความสามารถเพ่ือคัดสรรลูกค�าท่ีมีศักยภาพ และให�ลูกค�าสามารถโอนบ�านได�สําเร�จ

นอกจากน้ีกลุ�มบร�ษัทฯ มีความสัมพันธ�ท่ีดีกับธนาคารหลายแห�งในการขอสินเช�อ่ให�กับลูกค�า และได�รับความร�วมมือเป�นอย�างดีจากลูกค�าใน 
ด�านของเอกสารประกอบการขอสินเช�อ่ ทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ สามารถช�วยดําเนินการการย่ืนคําขอสินเช�อ่จากสถาบันการเง�นได�อย�างรวดเร�ว จ�ง 
สามารถมั�นใจได�ว�ากลุ�มบร�ษัทฯ จะสามารถอํานวยความสะดวกให�แก�ลูกค�าอย�างถึงท่ีสุด เพ่ือให�การโอนประสบผลสําเร�จ 
จํานวนหน�วยท่ีลูกค�าจอง/ทําสัญญาซ�อ้ขายแล�วแต�ยังมิได�โอนกรรมสิทธ�ข์องโครงการอยู�ในระหว�างดําเนินการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีดังน้ี

บ�านก�อสร�างแล�วเสร�จ

จอง ทําสัญญา

บ�านอยู�ระหว�างก�อสร�าง ผ�อนดาวน�

ไม�ต�องการสินเช�่อ

โอนบ�าน

ต�องการสินเช�่อ สถาบันการเง�นอนุมัติสินเช�่อ

โครงการ จํานวนทั�งหมด
(หลัง)

มูลค�าโครงการ
(ล�านบาท) จํานวน (หลัง)

จํานวนหน�วยที่ขายแล�วแต�ยังไม�ได�ส�งมอบ

มูลค�า  (ล�านบาท)

คุณาลัย ซ�ลโฟนี
คุณาลัย บีกินส�
คุณาลัย พอลเลน
คุณาลัย จอย
คุณาลัย จอย ออน 314

รวม

90
128
42
229
132

621

418.60
262.70
168.15
816.82
504.16

2,170.43

1
4
1
20
10

36

4.89
9.73
4.30
73.11
36.72

128.75
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ความเส่ียงจากความผันผวนของราคาวัสดุก�อสร�าง ความเส่ียงจากการขาดแคลนแรงงาน และความเส่ียงจาก
การพ่ึงพิงผู�รับเหมาน�อยราย 
กลุ�มบร�ษัทฯ อาจมีความเส่ียงจากแนวโน�มต�นทุนการก�อสร�างท่ีสูงข��น โดยข�อมูลจากสํานักดัชนีเศรษฐกิจการค�า กระทรวงพาณิชย� พบว�าดัชนี
ราคารวมของวัสดุก�อสร�าง 15 ป�ย�อนหลังตั�งแต�ป� 2546 - 2560 (ป�ฐาน คือ ป� 2553) ปรับตัวเพิ�มข��นเฉล่ียประมาณร�อยละ 1.97 ต�อป� 
(CAGR) ทั�งน้ีดัชนีราคาวัสดุก�อสร�างรวมในป� 2558 ถึง 2560 มีการความผันผวนเล็กน�อย เน่ืองจากการปรับตัวเล็กน�อยของราคาวัสดุ 
ก�อสร�างประเภทซ�เมนต� คอนกร�ต และราคาเหล็ก อย�างไรก็ตามในระยะยาว ราคาวัสดุก�อสร�างมีแนวโน�มปรับตัวเพิ�มตามการเติบโตทางเศรษฐกิจ 
และอัตราเง�นเฟ�อ

อย�างไรก็ตาม กลุ�มบร�ษัทฯ ได�ติดตามและประเมินแนวโน�มของราคาวัสดุก�อสร�างอยู�เสมอ เพ่ือท่ีจะกําหนดราคาว�าจ�างผู�รับเหมาในการก�อสร�าง    
โครงการแต�ละแห�งได�อย�างเหมาะสม และกําหนดราคาขายของโครงการให�สอดคล�องกับต�นทุนการก�อสร�าง จ�งสามารถควบคุมและกําหนด     
ต�นทุนในการก�อสร�างไม�ให�เกินกว�าท่ีทําประมาณการไว�

นอกจากนี้ ต�นทุนก�อสร�างมีอีกส�วนที่สําคัญนอกเหนือไปจากต�นทุนวัสดุก�อสร�าง  คือ  ต�นทุนแรงงาน  โดยในช�วงป�ที่ผ�านมา  มีโครงการ
อสังหาร�มทรัพย�เพ่ืออยู�อาศัยเป�ดใหม�จํานวนมาก อีกทั�งมีการลงทุนในโครงสร�างพ้ืนฐานขนาดใหญ�จากภาครัฐจํานวนมาก ซ�ง่อาจส�งผลให�เกิด 
ป�ญหาขาดแคลนแรงงานในอ�ตสาหกรรมรับเหมาก�อสร�าง ทําให�มีการใช�แรงงานจากประเทศเพ่ือนบ�านมากข��น รวมถึงมีการแย�งช�งแรงงานกัน 
ในหมู�ผู�ประกอบการผู�รับเหมาก�อสร�าง ทําให�ต�นทุนค�าแรงงานอาจมีแนวโน�มสูงข��น โดยความเส่ียงดังกล�าวถือเป�นความเส่ียงท่ีผู�ประกอบการ 
พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ส�วนใหญ�ได�รับผลกระทบ 

เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ ใช�รูปแบบการก�อสร�างบ�านโดยการว�าจ�างผู�รับเหมาจากภายนอก ทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ จะไม�ได�รับป�ญหาจากความเส่ียง 
ดังกล�าวโดยตรง อย�างไรก็ดี ก�อนการว�าจ�างผู�รับเหมาแต�ละรายมารับงานก�อสร�างโครงการ กลุ�มบร�ษัทฯ จะพิจารณาป�จจัยด�านคุณภาพของ 
การก�อสร�าง ซ�ง่รวมถึงความเพียงพอของแรงงานของผู�รับเหมาประกอบด�วย 

ในอดีตจนถึงป�จจ�บัน กลุ�มบร�ษัทฯ ไม�เคยประสบป�ญหาขาดแคลนผู�รับเหมา โดยมีผู�รับเหมาหลัก 2 ราย และเป�นผู�รับเหมาท่ีกลุ�มบร�ษัทฯ  
ใช�งานมาเป�นเวลานาน ทั�งน้ี บร�ษัทฯ มีการว�าจ�างผู�รับเหมารายหน่ึง ได�แก� บร�ษัท ไวท� ดีเซนท� จํากัด เกินกว�าร�อยละ 50 ของจํานวนการ 
ก�อสร�างทั�งหมดของบร�ษัทฯ ทําให�บร�ษัทฯ อาจถือว�ามีการพ่ึงพิงผู�รับเหมารายน้ีค�อนข�างมาก โดยบร�ษัทฯ เล็งเห็นว�า บร�ษัท ไวท� ดีเซนท� จํากัด  
เป�นผู�รับเหมาท่ีบร�ษัทฯ ใช�บร�การมาอย�างยาวนาน และมั�นใจว�าการก�อสร�างของ บจ. ไวท� ดีเซนท� จะเป�นไปตามคุณภาพท่ีตั�งไว�ของบร�ษัทฯ และ 
สามารถส�งมอบได�ตามระยะเวลาท่ีกําหนด  

เพ่ือเป�นการลดการพ่ึงพิงของผู�รับเหมารายน้ี และเตร�ยมพร�อมสําหรับการขยายตัวของธุรกิจในอนาคต บร�ษัทฯ มีการจัดหาผู�รับเหมารายใหม� 
เพิ�มเติม ผ�านการกระบวนการจัดจ�าง โดยในป�ท่ีผ�านมาบร�ษัทฯ ได�คัดเลือกผู�รับเหมารายใหม�เข�ามารับงานเพิ�มเติม เพ่ือท่ีจะพัฒนาให�เป�นผู� 
รับเหมาหลัก จ�งสามารถมั�นใจได�ว�าบร�ษัทฯ จะมีผู�รับเหมาเพียงพอกับงานก�อสร�างของกลุ�มบร�ษัทฯ รวมถึงงานก�อสร�างท่ีผู�รับเหมาก�อสร�าง  
จะมีคุณภาพตามมาตรฐานของกลุ�มบร�ษัทฯ และสามารถก�อสร�างได�เสร�จตามเวลาท่ีกําหนด ซ�ง่กลุ�มบร�ษัทฯ ไม�ได�คัดเลือกผู�รับเหมาจากป�จจัย 
ด�านราคาเพียงอย�างเดียว แต�ยังพิจารณาถึงคุณภาพในการก�อสร�าง ความตรงต�อเวลา และความรับผิดชอบของผู�รับเหมา ประกอบการจัด 
จ�างผู�รับเหมาอีกด�วย 

ดัชนีราคาวัสดุก�อสร�าง 15 ป�ย�อนหลัง
ที่มา : สํานักดัชนีเศรษฐกิจการค�า กระทรวงพาณิชย�
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อีกทั�ง บร�ษัทฯ ได�ให�ความสําคัญกับการคัดเลือกผู�รับเหมาก�อสร�างเป�นอย�างมาก เน่ืองจากต�นทุนขายหลักของบร�ษัทฯ จะมาจากต�นทุนค�า 
ก�อสร�างเป�นหลัก ซ�ง่คิดเป�นสัดส�วนประมาณร�อยละ 46 – 52 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� โดยต�นทุนค�าก�อสร�างจะข��นอยู�กับ         
ราคารับเหมาก�อสร�างบ�านในแต�ละโครงการตามที่กลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการเจรจาตกลงกับผู�รับเหมาของโครงการในแต�ละช�วงเวลา ซ�ง่ต�นทุนค�า     
ก�อสร�างจะส�งผลกระทบต�ออัตรากําไรขั�นอย�างมีนัยสําคัญ โดยบร�ษัทฯ มีนโยบายในการเปร�ยบเทียบราคาสําหรับการว�าจ�างผู�รับเหมาแต�ละ 
ราย จ�งสามารถมั�นใจได�ว�า บร�ษัทฯ จะสามารถคัดเลือกผู�รับเหมาท่ีมีค�าก�อสร�างตามงบประมาณของโครงการท่ีบร�ษัทฯ ได�วางไว� 

ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางการเมือง กฎหมาย และกฎระเบียบ ซ�ง่อาจมีผลกระทบต�อธุรกิจ
อสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ
ประเทศไทยมีการเปล่ียนแปลงทางการเมือง กฎหมาย และกฎระเบียบเป�นครั�งคราว ซ�ง่มีผลต�อการดําเนินงานของกลุ�มบร�ษัทฯ การเปล่ียนแปลง
ดังกล�าวอาจจะส�งผลกระทบต�อการวางแผนธุรกิจ ต�นทุนและค�าใช�จ�ายในการดําเนินโครงการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ อาทิ   
การเปล่ียนแปลงข�อกําหนดการจัดสรรที่ดินตาม พ.ร.บ. จัดสรรที่ดิน รวมถึงการเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบเกี่ยวกับการกําหนดเขตการใช� 
ประโยชน�ท่ีดิน (Zoning) กฎหมายผังเมือง การวางผังจราจร แนวทางการกํากับดูแลการปล�อยสินเช�อ่ท่ีอยู�อาศัย และโครงการระบบขนส�ง
มวลชนทางด�วนพิเศษ เป�นต�น  ป�จจัยเหล�าน้ีอาจจะมีการเปล่ียนแปลงอยู�เสมอข��นอยู�กับสภาวะเศรษฐกิจของประเทศ และนโยบายของรัฐบาล
ในช�วงเวลาต�างๆ

นอกจากน้ี ในบางช�วงเวลา รัฐบาลหร�อหน�วยงานของรัฐได�มีการออกหร�อเปล่ียนแปลงนโยบายท่ีสําคัญ เช�น การควบคุมเง�นตราต�างประเทศ 
การควบคุมค�าจ�างและราคา การควบคุมเง�นทุน และการจํากัดการนําเข�า เป�นต�น อีกทั�ง เร�อ่งความไม�แน�นอนและความวุ�นวายทางการเมืองใน
ประเทศท่ีเป�นหน่ึงในป�จจัยเส่ียงซ�ง่หากเกิดข��นอีกจะส�งผลกระทบโดยตรงต�อเศรษฐกิจ รวมไปถึงภาคธุรกิจ

อย�างไรก็ตาม กลุ�มบร�ษัทฯ ได�ทําการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงเก่ียวกับกฎระเบียบต�างๆ ท่ีอาจเกิดข��นอย�างต�อเน่ือง เพ่ือเตร�ยมความ 
พร�อมสําหรับการปรับเปล่ียนแผนการพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�ให�สอดคล�องกับการเปล่ียนแปลงท่ีอาจจะเกิดข��นดังกล�าว ควบคู�ไปกับ
การศึกษาภาวะตลาดอย�างสมํ่าเสมอ ทําให�มั�นใจได�ว�ากลุ�มบร�ษัทฯ จะสามารถปรับเปล่ียนได�ทันเหตุการณ�

ความเส่ียงจากการจัดหาท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการในอนาคต
ท่ีดินในการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�  ถือเป�นสินทรัพย�ท่ีสําคัญในธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือขาย  เน่ืองจากท่ีดินท่ีเหมาะสมท่ีจะพัฒนา
โครงการเป�นสิ�งท่ีมีอยู�อย�างจํากัด โดยผู�ประกอบการท่ีทําโครงการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�แนวสูงมีการแข�งขันด�านราคากันค�อนข�างมาก เพ่ือ 
ให�ได�ท่ีดินที่เหมาะสมมาใช�พัฒนาทําโครงการ ขณะที่ระดับการแข�งขันด�านการจัดหาท่ีดินมาพัฒนาในกลุ�มผู�ประกอบการที่พฒันาโครงการ 
อสังหาร�มทรัพย�แนวราบ จะไม�สูงมากนักเม่ือเทียบกัน

ณ 31 ธันวาคม 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีโครงการในอนาคตอยู� 2 โครงการ (โครงการคุณาลัย จอย 2 และโครงการว�ลล�า วาณิช) รวมเป�น 
พื้นที่ดินประมาณ 88 ไร� ซ�่งในอนาคตจะสามารถพัฒนาเป�นโครงการหมู�บ�านจัดสรรได� โดยต�นทุนที่ดินเป�นต�นทุนในอดีต ซ�ง่ตํ่ากว�าราคา 
ตลาดในป�จจ�บัน จ�งทําให�เป�นโอกาสของกลุ�มบร�ษัทฯ ในการเลือกตั�งราคาขายได�ยืดหยุ�นกว�าผู�พัฒนารายใหม�ท่ีต�องการซ�อ้ท่ีดินในทําเลใกล�เคียง 
พ้ืนท่ีแถบบางบัวทอง โดยต�นทุนท่ีดินถือเป�นหัวใจหลักของธุรกิจการพัฒนาโครงการหมู�บ�านจัดสรร 

นอกจากน้ี กลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการลงทุนในท่ีดินเพิ�มเติมบร�เวณ จังหวัดฉะเช�งเทรา คือโครงการ คุณาลัย จอย ออน 314 เพ่ือเป�นการขยาย 
ธุรกิจของกลุ�มบร�ษัทฯ และเป�นการกระจายความเส่ียงในการพ่ึงพารายได�ในการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�อําเภอบางบัวทอง เพียงอย�างเดียว

อีกทั�ง เพ่ือป�องกันความเส่ียงในการจัดหาท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการในอนาคต กลุ�มบร�ษัทฯ จ�งมองหาท่ีดินท่ีมีศักยภาพแห�งอ่ืนเพิ�มเติม อีกทั�ง 
กลุ�มบร�ษัทฯ ยังมีความสัมพันธ�ท่ีดีกับนายหน�าค�าท่ีดินหลายราย จ�งมีนายหน�ามาเสนอขายท่ีดินอย�างสมํ่าเสมอ จ�งทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ คาดว�า
จะสามารถจัดหาท่ีดินสําหรับโครงการในอนาคตได�อย�างต�อเน่ือง

ความเส่ียงด�านภัยพิบัติทางธรรมชาติในประเทศไทย รวมถึงกรุงเทพมหานคร ซ�ง่อาจมีผลกระทบในเช�งลบต�อ
เศรษฐกิจของประเทศไทยและต�อธุรกิจของกลุ�มบร�ษัทฯ
ภัยพิบัติทางธรรมชาติ อาทิ ไฟไหม� แผ�นดินไหว อ�ทกภัย อาจส�งผลกระทบร�ายแรงต�อผลประกอบการและสถานะทางการเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ
ในเหตุการณ�อ�ทกภัยครั�งล�าสุดในป� 2554 ทําให�รัฐบาลได�แสดงความมุ�งมั�นที่จะหาทางรองรับกับป�ญหาน้ี โดยการศึกษาจัดทําแผนบร�หิาร 
จัดการนํ้า อย�างไรก็ตาม แผนบร�หารจัดการนํ้ายังกล�าวยังไม�ได�มีการอนุมัติอย�างเป�นทางการ อีกทั�งหากมีการดําเนินการตามแผนแล�ว ก็ไม�ได� 
เป�นการยืนยันที่แน�นอนว�าแผนดังกล�าวจะสามารถป�องกันอ�ทกภัยได�   อ�ทกภัยครั�งใหม�จะไม�กระทบกับพื้นที่ของจังหวัดนนทบุร�   รวมถึง
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พ้ืนท่ีแถบบางบัวทองท่ีมีโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ อยู� ซ�ง่หากเกิดเหตุการณ�อ�ทกภัยที่มีความร�ายแรงเทียบเท�าหร�อมากกว�าอ�ทกภัยเม่ือป�     
2554 อาจส�งผลเช�งลบต�อเศรษฐกิจไทยอย�างรุนแรง และอาจจะส�งผลกระทบต�อผลการดําเนินงานของกลุ�มบร�ษัทฯ โดยเม่ือป� 2554 ท่ีเกิด 
เหตุการณ�อ�ทกภัย ท่ีดินในบร�เวณถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อย (ซ�ง่รวมถึงท่ีดินท่ีเป�นท่ีตั�งโครงการป�จจ�บันของบร�ษัทฯ) ได�รับผลกระทบการเหตุ
การณ�อ�ทกภัยในครั�งนั�นอีกด�วย

อย�างไรก็ตาม ถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อย ในอําเภอบางบัวทอง ซ�ง่เป�นถนนท่ีใช�สัญจรเข�าสู�โครงการอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการ 
ปรับปรุงถนนหลังอ�ทกภัยป� 2554 ให�สูงข��นเท�ากับระดับนํ้าท�วมในป� 2554 และมีการวางระบบท�อระบายนํ้าใหม�บนถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อย 
อีกทั�งตัวโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการถมท่ีดินให�สูงกว�าถนนประมาณ 10 เซนติเมตร จ�งเป�นการป�องกันอ�ทกภัยให�กับโครงการป�จจ�บัน 
ของกลุ�มบร�ษัทฯ ได�ในระดับหน่ึง นอกจากน้ี กลุ�มบร�ษัทฯ มีนโยบายท่ีจะพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�ในบร�เวณพ้ืนท่ีอ่ืนนอกเหนือจาก 
อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร� อาทิ โครงการ คุณาลัย จอย ออน 314 ซ�ง่มีท่ีตั�งโครงการอยู�ในจังหวัดฉะเช�งเทรา เป�นต�น เพ่ือเป�นลดผล
กระทบจากความเส่ียงดังกล�าวท่ีอาจเกิดข��น

ความเส่ียงด�านการเง�น

ความเส่ียงทางการเง�น 
ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเง�น อาจส�งผลกระทบต�อการดําเนินธุรกิจของกลุ�มบร�ษัทฯ โดยส�งผลต�อการตัดสินใจซ�อ้ของ
ลูกค�าของกลุ�มบร�ษัทฯ รวมถึงทําให�ความสามารถในการขอสินเช�อ่ของลูกค�าลดลง ดังน้ี 
• ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเง�น 

เดือน เมษายน 2562 ธนาคารแห�งประเทศไทยได�ประกาศมาตรการคุมเข�มสินเช�่อบ�าน หร�อการอนุมัติสินเช�่อต�อมูลค�าหลักประกัน 
(Loan to Value : LTV) ซ�ง่มาตรการดังกล�าวจะส�งผลกระทบต�อท่ีอยู�อาศัยหลังท่ีสอง หร�อท่ีอยู�อาศัยท่ีมีมูลค�ามากกว�า 10 ล�าน 
บาท การประกาศใช�มาตรการดังกล�าวส�งผลกระทบโดยตรงต�อธุรกิจอสังหาร�มทรัพย� อย�างไรก็ดีมาตรการดังกล�าวได�ส�งผลกระทบ 
เพียงเล็กน�อยต�อทางบร�ษัทฯ เน่ืองจากกลุ�มลูกค�าส�วนใหญ�ของบร�ษัทฯ จะเป�นกลุ�มท่ีซ�อ้บ�านเป�นหลังแรก และราคาสินค�าของบร�ษัทฯ 
มีมูลค�าตํ่ากว�า 10 ล�านบาท อีกทั�ง ทีมผู�บร�หารได�ให�ความสําคัญ และติดตามการเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเง�นอย�างใกล�ช�ด จ�งมี  
ความมั�นใจว�าจะสามารถปรับตัวต�อการเปล่ียนแปลงของนโยบายได�ทันต�อการเปล่ียนแปลง

• ความเส่ียงจากการชําระคืนเง�นกู�สถาบันการเง�น
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีหน้ีสินสถาบันการเง�นรวม 313.16 ล�านบาท แบ�งเป�น หนี้สินระยะยาวจากสถาบันการ 
เง�นท่ีครบกําหนดภายในหน่ึงป� 194.65 ล�านบาท และ หน้ีสินระยะยาวจากสถาบันการเง�น 118.51  ล�านบาท โดยกลุ�มบร�ษัทมียอดขาย 
รอรับรู�รายได� (Backlog) ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 จํานวน 128.73  ล�านบาท กลุ�มบร�ษัทฯ มีอัตราส�วนสภาพคล�อง เท�ากับ 2.13  
เท�า และมีอัตราส�วนหน้ีสินต�อส�วนของผู�ถือหุ�นเท�ากับ 1.05 เท�า ท่ีผ�านมาโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ สามารถชําระหน้ีป�ดบัญช�ได�ก�อน 
เง�อ่นไขในสัญญาเง�นกู�ครบกําหนด แสดงให�เห็นว�ากลุ�มบร�ษัทฯ ยังมีความสามารถในการชําระหน้ีท่ีดี

ความเส่ียงด�านการบร�หาร การจัดการ

ความเส่ียงจากกรณีท่ีบร�ษัทฯ มีผู�ถือหุ�นใหญ�มีอิทธ�พลต�อการกําหนดนโยบายการบร�หารงาน
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 บร�ษัทมีกลุ�มคุณประว�รัตน� เทวอักษร เป�นผู�ถือหุ�นใหญ�ในบร�ษัทฯ โดยคิดเป�นสัดส�วนร�อยละ 39.56 ของทุน 
จดทะเบียนท่ีออกและชําระแล�ว จ�งทําให�คุณประว�รัตน� เทวอักษร สามารถออกเสียงลงคะแนนในท่ีประชุมผู�ถือหุ�นได�มากกว�า 1 ใน 3 ซ�ง่เป�น 
สัดส�วนท่ีมีนัยสําคัญต�อการออกเสียงลงคะแนนในการลงมติการประชุมผู�ถือหุ�นในวาระสําคัญที่ต�องใช�คะแนนเสียงมากกว�า 3 ใน 4 ของ 
จํานวนหุ�นทั�งหมด เช�น วาระการซ�อ้หร�อขายกิจการ หร�อการควบรวมกิจการ เป�นต�น

บร�ษัทฯ ตระหนักถึงความเส่ียงดังกล�าว จ�งได�แต�งตั�งกรรมการอิสระจํานวน 4 ท�าน จากกรรมการทั�งหมด 8 ท�าน โดยป�จจ�บันมีกรรมการ     
อิสระดํารงตําแหน�งเป�นประธานกรรมการบร�ษัท อีกทั�งกรรมการอิสระ 3 ท�าน ได�เข�าดํารงตําแหน�งกรรมการตรวจสอบ ซ�่งจะทําหน�าท่ีเข�า         
ตรวจสอบการดําเนินงานของบร�ษัทและมีความเป�นอิสระเพื่อช�วยถ�วงดุลในการบร�หารจัดการของบร�ษัทฯ ได�ในระดับหน่ึง ทั�งน้ี กรรมการ        
ตรวจสอบและกรรมการอิสระเป�นบุคคลท่ีมีความเป�นอิสระ มีวุฒิการศึกษาและคุณวุฒิ รวมทั�งมีความรู�ความสามารถท่ีจะคุ�มครองผู�ถือหุ�น 
รายย�อย นอกจากน้ี ในการตัดสินใจกระทําการหร�อละเว�นกระทําการใดๆ คณะกรรมการบร�ษัทมีนโยบายในการดําเนินงานโดยคํานึงถึงผล  
ประโยชน�ผู�ถือหุ�นเป�นหลักและหากบร�ษัทมีความจําเป�นในการทํารายการกับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�ง บร�ษัทจะปฏิบัติตามขั�นตอนการอนุมัติ 
การทํารายการระหว�างกันและหลักเกณฑ�ท่ีประกาศไว�ของคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�ฯ อย�างเคร�งครัด โดยบุคคล
ท่ีมีส�วนได�เสียไม�มีสิทธ�การออกเสียง
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การว�จัยและพัฒนา

ป�จจ�บันภาวการณ�แข�งขันในอ�ตสาหกรรมอสังหาร�มทรัพย�มีมากข��น ประกอบกับพฤติกรรมของผู�บร�โภคที่เปลี่ยนไป งานว�จัยและพัฒนามี 
บทบาทในการทําการตลาดเป�นอย�างมาก บร�ษัทฯ จ�งให�ความสําคัญกับงานว�จัยและพัฒนามากยิ�งข��น เพื่อให�สามารถผลิตผลิตภัณฑ�ท่ี       
สมบูรณ�แบบและสามารถตอบสนองความต�องการของลูกค�าให�มากท่ีสุด

นอกจากน้ี บร�ษัทฯ ยังทําการศึกษาว�จัยความต�องการของลูกค�า เพ่ือให�เป�นข�อมูลในการพัฒนาการออกแบบผลิตภัณฑ�การคัดสรรวัสดุ 
ก�อสร�างและอ�ปกรณ�ตกแต�ง โดยการออกแบบรูปแบบการว�จัยให�มีความเหมาะสมกับกลุ�มเป�าหมายแต�ละกลุ�ม
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ท่ีดิน อาคารและอ�ปกรณ�
ท่ีดิน อาคารและอ�ปกรณ� ของกลุ�มบร�ษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีมูลค�าสุทธ�ตามบัญช�ในงบการเง�นเท�ากับ 60.80 ล�านบาท 
โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

สินทรัพย�หลักท่ีใช�ในการประกอบธุรกิจ

สินทรัพย�หลักท่ีใช�ในการประกอบธุรกิจของกลุ�มบร�ษัทฯ ประกอบด�วย ท่ีดิน อาคารและ 
อ�ปกรณ� ท่ีดินรอการพัฒนา ต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� อสังหาร�มทรัพย�เพ่ือการลงทุน 
และสินทรัพย�ไม�มีตัวตน โดยมีรายละเอียดดังน้ี

สินทรัพย�ท่ีใช�ใน
การประกอบธุรกิจ

ประเภท/ลักษณะทรัพย�สิน มูลค�าสุทธ�ตามบัญช� (ล�านบาท) 
ณ  31 ธ.ค. 62

ลักษณะกรรมสิทธ�์
เป�นเจ�าของโดย ภาระผูกพัน

1.  ที่ดิน อาคารและอ�ปกรณ� 60.80 บร�ษัทฯ
จดจํานองเป�นหลักประกันเง�นกู�ยืมกับสถาบันการเง�น 
(ดูรายละเอียดข�อ 4.1.1)

2.  ต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� 694.38 บร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย
จดจํานองเป�นหลักประกันเง�นกู�ยืมกับสถาบันการเง�น 
(ดูรายละเอียดข�อ 4.1.2)

3.  อสังหาร�มทรัพย�เพื่อการลงทุน 23.04 บร�ษัทฯ
จดจํานองเป�นหลักประกันเง�นกู�ยืมกับสถาบันการเง�น 
(ดูรายละเอียดข�อ 4.1.4)

4.  ที่ดินรอการพัฒนา 86.89 บร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย
จดจํานองเป�นหลักประกันเง�นกู�ยืมกับสถาบันการเง�น 
(ดูรายละเอียดข�อ 4.1.3)

5.  สินทรัพย�ไม�มีตัวตน 3.60 บร�ษัทฯ ไม�มี

รวมมูลค�าสุทธ�ตามบัญช� 868.71

ประเภท/ลักษณะทรัพย�สิน มูลค�าสุทธ�ตามบัญช� (ล�านบาท) 
ณ  31 ธ.ค. 62

ลักษณะกรรมสิทธ�์
เป�นเจ�าของโดย ภาระผูกพัน

1.  ที่ดิน 27.38 บร�ษัทฯ
จดจํานองเป�นหลักประกันเง�นกู�ยืมกับสถาบันการเง�น
ภาระคงเหลือ 1.50 ล�านบาท1

2.  ส�วนปรับปรุงที่ดิน 4.98 บร�ษัทฯ
จดจํานองเป�นหลักประกันเง�นกู�ยืมกับสถาบันการเง�น
ภาระคงเหลือ 1.50 ล�านบาท1

3.  อาคารสํานักงาน 6.59 บร�ษัทฯ
จดจํานองเป�นหลักประกันเง�นกู�ยืมกับสถาบันการเง�น
ภาระคงเหลือ 1.50 ล�านบาท1

4. เคร�่องตกแต�ง ติดตั�งและเคร�่องใช�สํานักงาน 2.63 บร�ษัทฯ ไม�มี

5.  อ�ปกรณ� และเคร�่องมือช�าง 0.18 บร�ษัทฯ ไม�มี

6.  ยานพาหนะ 1.45 บร�ษัทฯ ไม�มี

7.  ที่ดินทะเลสาบ-ตัดบัญช� 17.59 บร�ษัทฯ จดจํานองเป�นหลักประกันเง�นกู�ยืมกับสถาบันการเง�น2

รวมมูลค�าสุทธ�ตามบัญช� 60.80

หมายเหตุ  :  1  เป�นหลักประกันในวงเงินสินเชื่อเดียวกัน       2  เป�นหลักประกันในวงเงินสินเชื่อโครงการคุณาลัย จอย 2
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หมายเหตุ  : 1 ประเมินราคาโดย บริษัท อัลทิมา แอพไพรซัล จํากัด โดยนายธวัชชัย ดิถีสวัสดิ์เวทย� ผู�ประเมินหลักชั้นวุฒิ วฒ. 269 ซึ่งเป�นบริษัทประเมินมูลค�าทรัพย�สินที่ได�รับความเห็นชอบ
  จากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� (“สํานักงาน ก.ล.ต.”) โดยประเมินมูลค�าสินทรัพย�ของโครงการด�วยวิธีคิดจากมูลค�าคงเหลือ (Residual Method)
  และประเมินเพื่อวัตถุประสงค�สาธารณะ
            2 ประเมินราคาโดย บริษัท อัลทิมา แอพไพรซัล จํากัด โดยนายธวัชชัย ดิถีสวัสดิ์เวทย� ผู�ประเมินหลักชั้นวุฒิ วฒ. 269 ซึ่งเป�นบริษัทประเมินมูลค�าทรัพย�สินที่ได�รับความเห็นชอบ
  จากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� (“สํานักงาน ก.ล.ต.”) โดยประเมินมูลค�าสินทรัพย�ของโครงการด�วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Ap-
   proach) และประเมินเพื่อวัตถุประสงค�สาธารณะ
            3 ประเมินราคาโดย บริษัท แอดวานซ� แอพไพรซัล จํากัด โดยนายวิเศษ นุ�ยตูม ผู�ประเมินหลักช้ันวุฒิ วฒ. 180 ซ่ึงเป�นบริษัทประเมินมูลค�าทรัพย�สินท่ีได�รับความเห็นชอบจากสํานัก
  งานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� (“สํานักงาน ก.ล.ต.”) โดยประเมินมูลค�าสินทรัพย�ของโครงการด�วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และ
  ประเมินเพื่อวัตถุประสงค�สาธารณะ
            4 ประเมินราคาโดย บริษัท แอดวานซ� แอพไพรซัล จํากัด โดยนายวิเศษ นุ�ยตูม ผู�ประเมินหลักช้ันวุฒิ วฒ. 180 ซ่ึงเป�นบริษัทประเมินมูลค�าทรัพย�สินท่ีได�รับความเห็นชอบจากสํานัก
  งานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� (“สํานักงาน ก.ล.ต.”) โดยประเมินมูลค�าสินทรัพย�ของโครงการด�วยวิธีคิดจากมูลค�าคงเหลือ (Residual Method) และ
  ประเมินเพื่อวัตถุประสงค�สาธารณะ
            5 เร่ืองการพิจารณาการด�อยค�าของต�นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย� การพิจารณาการด�อยค�าตามหลักการมาตรฐานการบัญชี บริษัทฯ จะต�องหามูลค�าสุทธิท่ีจะได�รับ (วิธีท่ีคิดหาผล
  ตอบแทนจากการพัฒนาโครงการเป�นหมู�บ�านจัดสรร) โดยหากมูลค�าสุทธิท่ีจะได�รับมีมูลค�าสูงกว�าราคาตามบัญชี ท่ีดินของโครงการจะไม�ถูกพิจารณาด�อยค�า ซ่ึงก�อนท่ีจะเร่ิมพัฒนา
  โครงการอสังหาริมทรัพย�ของบริษัทฯ บริษัทฯ จะจัดทําการประเมินความเป�นไปได�ทางด�านการเงิน เพื่อประเมินผลตอบแทนจากการลงทุนอยู�แล�วเป�นรายโครงการ โดยหากผล
  ตอบแทนของโครงการเหมาะสมจึงจะเริ่มพัฒนา ดังนั้น ทุกโครงการที่ถูกบันทึกในรายการต�นทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย�จึงมีผลตอบแทนที่คาดหวังเป�นกําไรสุทธิในแต�ละโครงการ 
  รวมทั้งในอดีตไม�มีข�อบ�งชี้ว�ามีขาดทุนจากการพัฒนาโครงการ จึงไม�มีโครงการใดของของบริษัทฯ ที่ถูกพิจารณาด�อยค�า

โครงการ ประเภท
สินทรัพย� สถานที่ตั�ง

มูลค�าสุทธ�ตามบัญช�
ณ  31 ธ.ค. 62 

(ล�านบาท)

ราคาประเมิน5

(ล�านบาท) วันที่ประเมิน
ลักษณะ

กรรมสิทธ�์เป�น
เจ�าของโดย

ภาระผูกพัน (ล�านบาท)

คุณาลัย
คอร�ทยาร�ด

แนวราบ
บ�านเด่ียว / 
บ�านแฝด / 
อาคารพาณิชย�

โฉนดเลขท่ี 178957 
เลขท่ีดิน 507 หน�าสํารวจ 
23177 ตําบลพิมลราช 
อําเภอบางบัวทอง 
จังหวัดนนทบุร� 

27.12 36.321 3 ม.ค. 63 บร�ษัทฯ
จํานองเป�นหลักประกันกับเง�นกู�ยืม
กับ สถาบันการเง�น ภาระคงเหลือ 
1.50 ล�านบาท

คุณาลัย
ซ�มโฟนี

แนวราบ
บ�านเด่ียว

โฉนดเลขท่ี 178956 
เลขท่ีดิน 56 หน�าสํารวจ 
23176 ตําบลพิมลราช 
อําเภอบางบัวทอง 
จังหวัดนนทบุร�

11.28 15.703 8 ม.ค. 63 บร�ษัทย�อย
จํานองเป�นหลักประกันกับเง�นกู�ยืม
กับ สถาบันการเง�น ภาระคงเหลือ 
0.78 ล�านบาท

คุณาลัย
บีกินส�

แนวราบ
ทาวน�โฮม

โฉนดเลขท่ี 178734 
และ 178735 เลขท่ีดิน 
205 และ 206 
หน�าสํารวจ 23146 และ 
23147 ตําบลพิมลราช 
อําเภอบางบัวทอง 
จังหวัดนนทบุร�

16.84 20.342 3 ม.ค. 63 บร�ษัทฯ ไม�มี

คุณาลัย
พอลเลน

แนวราบ
บ�านเด่ียว

โฉนดเลขท่ี 26636 
เลขท่ีดิน 272 หน�าสําราจ 
1526 ตําบลพิมลราช 
อําเภอบางบัวทอง 
จังหวัดนนทบุร�

16.97 20.342 3 ม.ค. 63 บร�ษัทย�อย

จํานองเป�นหลักประกันกับเง�นกู�
ยืมกับ
สถาบันการเง�นไม�มี วงเง�นร�วมกับ      
คุณาลัย จอย

คุณาลัย
จอย

แนวราบ
บ�านเด่ียว/
บ�านแฝด

โฉนดเลขท่ี 191958 
เลขท่ีดิน 212 หน�าสํารวจ 
25176 ตําบลพิมลราช 
อําเภอบางบัวทอง 
จังหวัดนนทบุร�

195.34 274.934 8 ม.ค. 63 บร�ษัทฯ
จํานองเป�นหลักประกันกับเง�นกู�ยืม
กับสถาบันการเง�น ภาระคงเหลือ 
64.16 ล�านบาท

คุณาลัย
บีกินส� 2

แนวราบ
ทาวน�โฮม

โฉนดเลขท่ี 191960 
เลขท่ีดิน 221 หน�าสํารวจ 
25178 ตําบลพิมลราช 
อําเภอบางบัวทอง 
จังหวัดนนทบุร�

130.48 138.494 8 ม.ค. 63 บร�ษัทฯ
จํานองเป�นหลักประกันกับเง�นกู�ยืม
กับสถาบันการเง�น ภาระคงเหลือ 
109.91 ล�านบาท

คุณาลัย
จอย ออน 
314

แนวราบ
บ�านเด่ียว/
บ�านแฝด

โฉนดเลขท่ี 15538 และ 
87594 เลขท่ีดิน 112 และ 
1120 หน�าสํารวจ 750 
และ 4390 ตําบลบางพระ 
อําเภอเมืองฉะเช�งเทรา 
จังหวัดฉะเช�งเทรา

154.09 163.554 8 ม.ค. 63 บร�ษัทฯ
จํานองเป�นหลักประกันกับเง�นกู�ยืม
กับสถาบันการเง�น ภาระคงเหลือ 
96.51 ล�านบาท

คุณาลัย
จอย 2

แนวราบ
บ�านเด่ียว/
บ�านแฝด

โฉนดเลขท่ี 192919 
เลขท่ีดิน 223 หน�าสํารวจ 
25238 ตําบลพิมลราช 
อําเภอบางบัวทอง 
จังหวัดนนทบุร�

142.26 278.393 8 ม.ค. 63 บร�ษัทฯ
จํานองเป�นหลักประกันกับเง�นกู�ยืม
กับสถาบันการเง�น ภาระคงเหลือ 
227.20 ล�านบาท

รวม 694.38 948.06
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ท่ีดินรอการพัฒนา
ท่ีดินรอการพัฒนาของกลุ�มบร�ษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีมูลค�าสุทธ�ตามบัญช�ในงบการเง�นเท�ากับ 86.89 ล�านบาท โดยมี 
รายละเอียด ดังน้ี 

อสังหาร�มทรัพย�เพ่ือการลงทุน
อสังหาร�มทรัพย�เพ่ือการลงทุนของกลุ�มบร�ษัทฯ คือ สโมสรส�วนกลาง ซ�ง่ภายในมีห�องฟ�ตเนส สระว�ายนํ้า รวมถึงห�องออกกําลังกายอ่ืนๆ  
เพ่ือเป�นการให�บร�การและอํานวยความสะดวกให�แก�ลูกค�าในโครงการต�างๆ ของกลุ�มบร�ษัทฯ โดยผู�ใช�บร�การจะต�องชําระค�าใช�บร�การแก�ผู�ให�        
บร�การสโมสร ทั�งน้ี ตั�งแต�ป� 2561 บร�ษัทฯ ได�ทําสัญญาให�เช�าสโมสรกับบุคคลภายนอกรายหน่ึง เพ่ือให�เข�ามาเป�นผู�ให�บร�การงานสโมสร 
ให�แก�ลูกค�า โดยอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือการลงทุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีมูลค�าสุทธ�ตามบัญช�ในงบการเง�นเท�ากับ 23.04 ล�านบาท

สินทรัพย�ไม�มีตัวตน 
สินทรัพย�ไม�มีตัวตน ของกลุ�มบร�ษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีสินทรัพย�ไม�มีตัวตนท่ีใช�ในการประกอบธุรกิจ จํานวน 3.60 ล�านบาท 
โดยมีรายละเอียด ดังน้ี

นอกจากน้ี บร�ษัทฯ ได�รับหนังสือสําคัญแสดงการจดทะเบียนเคร�อ่งหมายการค�า “KUNALAI” ซ�ง่มีรายละเอียด ดังน้ี

สัญญากรมธรรม�ประกันภัย
กลุ�มบร�ษัทฯ จัดให�มีการทําประกันภัยซ�ง่คุ�มครองครอบคลุมบร�เวณท่ีตั�งสํานักงานใหญ�และสํานักงานขายของกลุ�มบร�ษัทฯ รวมถึงโครงการ 
พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ต�างๆ ของกลุ�มบร�ษัทฯ โดยกลุ�มบร�ษัทฯ ได�จัดให�มีการทําประกันภัย และกําหนดให�บร�ษัทฯ เป�นผู�เอาประกันภัย 
เว�นแต�กรณีท่ีกลุ�มบร�ษัทฯ กู�ยืมเง�นจากสถาบันการเง�น เพ่ือพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย� ผู�รับประโยชน�จะระบุเป�นช�อ่ธนาคารผู�ให�กู�ใน   
โครงการนั�นๆ รายละเอียดกรมธรรม�ประกันภัยของกลุ�มบร�ษัทฯ สามารถสรุปได�ดังน้ี

รายการ สถานที่ตั�ง พื้นที่
(ไร�-งาน-ตร.ว.)

มูลค�าสุทธ�ตามบัญช�
ณ  31 ธ.ค. 62 

(ล�านบาท)

ราคาประเมิน
(ล�านบาท) วันที่ประเมิน

ลักษณะ
กรรมสิทธ�์เป�น

เจ�าของโดย
ภาระผูกพัน (ล�านบาท)

ท่ีดินเปล�า
โฉนดเลขท่ี 178744 เลขท่ีดิน 547 
หน�าสําราจ 23149 ตําบลพิมลราช 
อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร�

17-0-47.7 86.89 82.171 8 ม.ค. 63 บร�ษัทย�อย
จํานองเป�นหลักประกันกับเง�นกู�ยืม
กับสถาบันการเง�น ภาระคงเหลือ 
1.50 ล�านบาท

รายการ พื้นที่
(ไร�-งาน-ตร.ว.)

มูลค�าสุทธ�ตามบัญช�
ณ  31 ธ.ค. 62 

(ล�านบาท)
ราคาประเมิน
(ล�านบาท) วันที่ประเมิน

ลักษณะ
กรรมสิทธ�์เป�น

เจ�าของโดย
ภาระผูกพัน (ล�านบาท)

สโมสร 1-3-65 23.04 32.681 8 ม.ค. 63 บร�ษัทฯ จํานองเป�นหลักประกันกับเง�นกู�ยืมกับ
สถาบันการเง�น

รายการ มูลค�าสุทธ�ตามบัญช� ณ  31 ธ.ค. 62 (ล�านบาท)

ลิขสิทธ�โ์ปรแกรมคอมพิวเตอร� 3.60

รายการ วันที่จดทะเบียน ระยะเวลา

เคร�อ่งหมายการค�า KUNALAI 1 สิงหาคม 2560 10 ป� และอาจต�ออายุได� ทุก ๆ 10 ป�

หมายเหตุ  : 1  ประเมินราคาโดย บริษัท แอดวานซ� แอพไพรซัล จํากัด โดยนายวิเศษ นุ�ยตูม ผู�ประเมินหลักชั้นวุฒิ วฒ. 180 ซึ่งเป�นบริษัทประเมินมูลค�าทรัพย�สินที่ได�รับความเห็นชอบจาก 

  สํานักงาน ก.ล.ต. โดยประเมินมูลค�าสินทรัพย� ด�วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และประเมินเพื่อวัตถุประสงค�สาธารณะ

หมายเหตุ  : 1  ประเมินราคาโดย บริษัท แอดวานซ� แอพไพรซัล จํากัด โดยนายวิเศษ นุ�ยตูม ผู�ประเมินหลักชั้นวุฒิ วฒ. 180 ซึ่งเป�นบริษัทประเมินมูลค�าทรัพย�สินที่ได�รับความเห็นชอบจาก 

   สํานักงาน ก.ล.ต. โดยประเมินมูลค�าสินทรัพย�วิธีคิดจากรายได� (Income Approach) และประเมินเพื่อวัตถุประสงค�สาธารณะ 

            2  กลุ�มบริษัทฯ ได�นําที่ดินและอาคารสโมสรไปจํานองเป�นหลักประกันวงเงินกู�ยืมจากสถาบันการเงิน
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สรุปสาระสําคัญสัญญาอ่ืนท่ีเก่ียวข�อง 

โครงการ รายละเอียดสินทรัพย�ที่เอา
ประกันภัย/กรมธรรม� ระยะเวลาประกันภัย ผู�รับประโยชน� วงเง�นประกันอัคคีภัย

(ล�านบาท)

คุณาลัย คอร�ทยาร�ด
อาคารพาณิชย�ท่ีอยู�ระหว�างก�อสร�าง
- ประกันอัคคีภัยสําหรับสิ�งปลูกสร�าง 
  ไม�รวมฐานราก

1 ป�
(13 ส.ค. 2562 – 13 ส.ค. 2563)

ธนาคารผู�ให�กู�ของ
โครงการ 45.06

คุณาลัย ซ�มโฟนี

บ�านท่ีก�อสร�างแล�วเสร�จ
- ประกันอัคคีภัยสําหรับสิ�งปลูกสร�าง
  ไม�รวมฐานราก
- ประกันภัยจากลมพายุ

1 ป�
(28 ก.พ. 2562 – 29 ก.พ. 2563)

ธนาคารผู�ให�กู�ของ
โครงการ 12.79

บ�านท่ีอยู�ระหว�างก�อสร�าง
- ประกันอัคคีภัยสําหรับสิ�งปลูกสร�าง
  ไม�รวมฐานราก

1 ป�
(28 ก.พ. 2562 – 28 ก.พ. 2563)

ธนาคารผู�ให�กู�ของ
โครงการ 22.21

คุณาลัย บีกินส�

บ�านท่ีก�อสร�างแล�วเสร�จ
- ประกันอัคคีภัยสําหรับสิ�งปลูกสร�าง
  ไม�รวมฐานราก
- ประกันภัยจากลมพายุ

1 ป�
(6 ก.ค. 2562 – 6 ก.ค. 2563) บร�ษัทฯ 22.00

คุณาลัย พอลเลน - ประกันอัคคีภัยสําหรับสิ�งปลูกสร�าง
  ไม�รวมฐานราก

1 ป�
(21 มี.ค. 2562 – 21 มี.ค. 2563)

ธนาคารผู�ให�กู�ของ
โครงการ 12.00

คุณาลัย จอย
- ประกันอัคคีภัยสําหรับสิ�งปลูกสร�าง
  ไม�รวมฐานราก
- ประกันภัยธรรมชาติต�างๆ

1 ป�
(15 ก.พ. 2562 – 15 ก.พ. 2563)

ธนาคารผู�ให�กู�ของ
โครงการ 56.00

คุณาลัย จอย ออน 314

บ�านท่ีอยู�ระหว�างก�อสร�าง
- ประกันอัคคีภัยสําหรับสิ�งปลูกสร�าง
  ไม�รวมฐานราก
- ประกันภัยธรรมชาติต�างๆ

1 ป�
(15 ก.ค. 2562 – 15 ก.ค. 2563)

ธนาคารผู�ให�กู�ของ
โครงการ 30.00

อาคารสํานักงานใหญ�
และสโมสร

ประกันความเส่ียงภัยทุกชนิดสําหรับ
ทรัพย�สินต�างๆ ดังน้ี
- สิ�งปลูกสร�างไม�รวมฐานราก  
  รวมส�วนปรับปรุงต�อเติมอาคาร
- เคร�อ่งตกแต�งติดตั�ง เคร�อ่งใช�ไฟฟ�า
  คอมพิวเตอร�และทรัพย�สินอ่ืนท่ีอยู�
  ภายในอาคาร
- ท่ีจอดรถ
- ระบบสาธารณูปโภคต�างๆ
  ยกเว�น อ�ปกรณ�อิเล็คทรอนิค
  ทุกชนิดท่ีเคร�อ่งย�ายได�

1 ป�
(28 ก.ย. 2562 – 28 ก.ย. 2563) บร�ษัทฯ 47.13

สัญญาเช�าตึกสํานักงานขาย คุณาลัย บีกินส�

สัญญา สัญญาเช�าทาวน�โฮม

คู�สัญญา บร�ษัทฯ (“ผู�เช�า”) กับ คู�สัญญา (“ผู�ให�เช�า”)

ความสัมพันธ�ของคู�สัญญา ไม�มีความสัมพันธ�กับบร�ษัทฯ

ทรัพย�สินที่เช�า พ้ืนท่ีชั�น 1 ชั�น 2 และพ้ืนท่ีจอดรถยนต�ของทาวน�โฮม เลขท่ี 221/14 ม.6 ตําบลพิมลราช อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร�

ระยะเวลาเช�า 1 ป� (เร��ม 1 มกราคม 2562)

ราคาเช�า 15,789.47 บาทต�อเดือน (ราคารวมภาษีค�าเช�า 5%)

การชําระค�าเช�า ชําระด�วยเช�คเป�นรายเดือน โดยชําระทุกวันท่ี 1 ของเดือน
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สัญญาเช�าตึกสํานักงานขาย คุณาลัย บีกินส� (ต�อ)

การเลิกสัญญา 
และการต�ออายุสัญญา

• ถ�าผู�เช�าประสงค�จะเลิกสัญญาเช�าฉบับนี้ก�อนครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญานี้ ต�องแจ�งความประสงค�เป�นหนังสือให�ผู�
ให�เช�าทราบล�วงหน�าไม�น�อยกว�า 30 วัน

• เมื่อสัญญาเช�าฉบับนี้ได�ครบอายุการเช�าแล�ว หากผู�เช�าประสงค�จะดําเนินการเช�าทรัพย�สินดังกล�าวนี้ต�อไปอีก ผู�ให�เช�าก็มี
ความยินดีที่จะดําเนินการต�ออายุสัญญาเช�าให� โดยผู�เช�าต�องแจ�งความจํานงล�วงหน�าก�อนสิ�นระยะเวลาที่ระบุไว�ในสัญญา
นี้ไม�น�อยกว�า 30 วัน 
เมื่อผู�เช�าได�ดําเนินการแจ�งความจํานงให�แก�ผู�ให�เช�าแล�ว และปรากฏว�าผู�ให�เช�ายอมรับก็ถือว�าสัญญาดังกล�าวต�ออายุการ
เช�ออกไปโดยอาศัยเนื้อหาสาระแห�งการเช�าตามสัญญาฉบับเดิมนี้ แต�ถ�าผู�ให�เช�าไม�ประสงค�จะให�เช�าทรัพย�สินนี้ต�อไปอีก 
ก็ถือว�าสัญญาฉบับนี้สิ�นสุดลง

สัญญาเช�าที่ดินและอาคารสโมสร

สัญญา สัญญาเช�าที่ดินและสิ�งปลูกสร�าง

คู�สัญญา บร�ษัทฯ (“ผู�เช�า”) กับ คู�สัญญา (“ผู�ให�เช�า”)

ความสัมพันธ�ของคู�สัญญา ไม�มีความสัมพันธ�กับบร�ษัทฯ

ทรัพย�สินที่เช�า สโมสรของบร�ษัทฯ ตั�งอยู�ท่ีเลขท่ี 819/2 ตําบลพิมลราช อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร�

ระยะเวลาเช�า 3 ป� (เร��ม 1 มกราคม 2562)

การชําระค�าเช�า ชําระค�าเช�าล�วงหน�าเป�นรายเดือน โดยชําระภายในวันท่ี 5 ของเดือนนั�นๆ ในอัตรา 115,000 บาทต�อเดือน 
ในกรณีท่ีมีการต�ออายุการเช�าออกไป คู�สัญญาตกลงกําหนดให�อัตราค�าเช�าสําหรับการเช�าท่ีขยายออกไปเป�นดังน้ี

การเลิกสัญญา คู�สัญญาทั�งสองฝ�ายตกลงให�เหตุดังต�อไปน้ีเป�นเหตุเลิกสัญญาฉบับน้ี
• เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเช�า โดยไม�มีการต�ออายุการเช�า ให�สัญญาฉบับน้ีสิ�นผลโดยทันที
• คู�สัญญาทั�งสองฝ�ายตกลงเลิกสัญญาฉบับน้ี โดยความตกลงดังกล�าวต�องทําเป�นหนังสือลงลายมือช�อ่คู�สัญญาทั�งสองฝ�าย
• คู�สัญญาฝ�ายใดฝ�ายหน่ึงประสงค�ท่ีจะเลิกสัญญาฉบับน้ี จะต�องแจ�งให�คู�สัญญาอีกฝ�ายหน่ึงทราบล�วงหน�าเป�นลายลักษณ�อักษร 

ไม�น�อยกว�า 60 วัน
• เม่ือผู�เช�าได�ตกลงประนอมหน้ี หร�อถูกศาลสั�งพิทักษ�ทรัพย�เด็ดขาด หร�อถูกฟ�องเป�นบุคคลล�มละลาย หร�อถูกศาลสั�งให�เป�น 

บุคคลล�มละลาย หร�ออยู�ในขั�นตอนการเลิกบร�ษัท การชําระบัญช� หร�อมีการร�องขอให�ฟ��นฟ�กิจการของผู�เช�าต�อศาลและ/หร�อ 
หน�วยงานราชการท่ีเก่ียวข�อง

• เม่ือคู�สัญญาฝ�ายหน่ึงฝ�าฝ�นไม�ปฏิบัติตามข�อตกลงท่ีระบุไว�ในสัญญาฉบับน้ี และ/หร�อสัญญาเช�าเฟอร�นิเจอร�และวัสดุอ�ปกรณ�
(สัญญาเช�าเฟอร�นิเจอร�และวัสดุอ�ปกรณ�ในสโมสร ตามรายละเอียดข�อ 4.2.3) รวมถึงการผิดนัดไม�ชําระค�าเช�า และ/หร�อเง�
นอ่ืนใดภายใต�สัญญาฉบับน้ี และ/หร�อสัญญาเช�าเฟอร�นิเจอร�และวัสดุอ�ปกรณ� และไม�ปฏิบัติให�ถูกต�องภายใน 30 วันนับแต�   
วันท่ีได�รับแจ�งถึงเหตุแห�งการผิดนัดสัญญาดังกล�าวเป�นหนังสือจากคู�สัญญาอีกฝ�ายหน่ึงท่ีมิได�ผิดสัญญา โดยคู�สัญญาฝ�าย 
ท่ีมิได�ผิดสัญญาอาจพิจารณาขยายระยะเวลาดังกล�าวได�ตามท่ีเห็นสมควร ทั�งน้ี การขยายระยะเวลาดังกล�าวย�อมไม�เส่ือมสิทธ� 
ท่ีจะเร�ยกเง�นค�าเสียหายและ/หร�อค�าใช�จ�ายอ่ืนใดอันพึงจะเร�ยกอันเน่ืองมาจากการผิดนัดสัญญา

ทั�งน้ี การเลิกสัญญาไม�เป�นการตัดสิทธ�คู�สัญญาฝ�ายใดๆ ในอันท่ีจะเร�ยกร�องค�าเสียหายจากการกระทําของคู�สัญญาอีกฝ�ายหน่ึงซ�ง่
เกิดข��นก�อนการเลิกสัญญาดังกล�าว

สัญญาเช�าเฟอร�นิเจอร�และวัสดุอ�ปกรณ�ในสโมสร

สัญญา สัญญาเช�าเฟอร�นิเจอร�และวัสดุอ�ปกรณ�

คู�สัญญา บร�ษัทฯ (“ผู�เช�า”) กับ คู�สัญญา (“ผู�ให�เช�า”)

ความสัมพันธ�ของคู�สัญญา ไม�มีความสัมพันธ�กับบร�ษัทฯ

ทรัพย�สินที่เช�า เฟอร�นิเจอร�และอ�ปกรณ�ในสโมสร

ระยะเวลาเช�า 3 ป� (เร��ม 1 มกราคม 2562)

ช�วงระยะเวลาการเช�าที่ขยายออกไป อัตราค�าเช�าต�อเดือน

1
2
3
4

มกราคม 2565 - ธันวาคม 2566
มกราคม 2567 - ธันวาคม 2571
มกราคม 2572 - ธันวาคม 2576
มกราคม 2577 - ธันวาคม 2581

115,000
125,000
135,000
145,000



Annua l  Report  2019Annua l  Report  2019 V I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E DV I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E D60

สัญญาเช�าเฟอร�นิเจอร�และวัสดุอ�ปกรณ�ในสโมสร (ต�อ)

การชําระค�าเช�า ชําระค�าเช�าล�วงหน�าเป�นรายเดือน โดยชําระภายในวันท่ี 5 ของเดือนนั�นๆ ในอัตรา 115,000 บาทต�อเดือน และภาษีมูลค�าเพิ�ม 
อัตราร�อยละ 7
ในกรณีท่ีมีการต�ออายุการเช�าออกไป คู�สัญญาตกลงกําหนดให�อัตราค�าเช�าสําหรับการเช�าท่ีขยายออกไปเป�นดังน้ี

การเลิกสัญญา คู�สัญญาทั�งสองฝ�ายตกลงให�เหตุดังต�อไปน้ีเป�นเหตุเลิกสัญญาฉบับน้ี
• เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเช�า โดยไม�มีการต�ออายุการเช�า ให�สัญญาฉบับน้ีสิ�นผลโดยทันที
• คู�สัญญาทั�งสองฝ�ายตกลงเลิกสัญญาฉบับน้ี โดยความตกลงดังกล�าวต�องทําเป�นหนังสือลงลายมือช�อ่คู�สัญญาทั�งสองฝ�าย
• คู�สัญญาฝ�ายใดฝ�ายหน่ึงประสงค�ท่ีจะเลิกสัญญาฉบับน้ี จะต�องแจ�งให�คู�สัญญาอีกฝ�ายหน่ึงทราบล�วงหน�าเป�นลายลักษณ�อักษร 

ไม�น�อยกว�า 60 วัน
• เม่ือผู�เช�าได�ตกลงประนอมหน้ี หร�อถูกศาลสั�งพิทักษ�ทรัพย�เด็ดขาด หร�อถูกฟ�องเป�นบุคคลล�มละลาย หร�อถูกศาลสั�งให�เป�น 

บุคคลล�มละลาย หร�ออยู�ในขั�นตอนการเลิกบร�ษัท การชําระบัญช� หร�อมีการร�องขอให�ฟ��นฟ�กิจการของผู�เช�าต�อศาลและ/หร�อ 
หน�วยงานราชการท่ีเก่ียวข�อง

• เม่ือคู�สัญญาฝ�ายหนึ่งฝ�าฝ�นไม�ปฏิบัติตามข�อตกลงที่ระบุไว�ในสัญญาฉบับนี้ และ/หร�อสัญญาเช�าที่ดินและสิ�งปลูกสร�าง 
(สัญญาเช�าท่ีดินและอาคารสโมสร ตามรายละเอียดข�อ 4.2.2) รวมถึงการผิดนัดไม�ชําระค�าเช�า และ/หร�อเง�นอ่ืนใดภายใต� 
สัญญาฉบับน้ี และ/หร�อสัญญาเช�าท่ีดินและสิ�งปลูกสร�าง และไม�ปฏิบัติให�ถูกต�องภายใน 30 วันนับแต�วันท่ีได�รับแจ�งถึงเหตุ
แห�งการผิดนัดสัญญาดังกล�าวเป�นหนังสือจากคู�สัญญาอีกฝ�ายหน่ึงท่ีมิได�ผิดสัญญา 

ทั�งน้ี การเลิกสัญญาไม�เป�นการตัดสิทธ�คู�สัญญาฝ�ายใดๆ ในอันท่ีจะเร�ยกร�องค�าเสียหายจากการกระทําของคู�สัญญาอีกฝ�ายหน่ึงซ�ง่
เกิดข��นก�อนการเลิกสัญญาดังกล�าว

สัญญารับเหมางานก�อสร�าง

สัญญา สัญญางานก�อสร�างบ�านและสิ�งปลูกสร�าง

คู�สัญญา บร�ษัท ว�ลล�า คุณาลัย จํากัด (“ผู�ว�าจ�าง”) กับ
ผู�รับเหมาก�อสร�างของทั�งโครงการ หร�อบางส�วน (“ผู�รับจ�าง”)

ความสัมพันธ�ของคู�สัญญา ไม�มีความสัมพันธ�กับบร�ษัทฯ

ระยะเวลาตามสัญญา ระยะเวลาประมาณ 12-18 เดือน

การชําระค�าจ�าง • ผู�ว�าจ�างจะแบ�งจ�ายเป�นงวด รวมภาษีมูลค�าเพิ�ม ตามเอกสารแนบท�ายสัญญา
• ผู�ว�าจ�างจะต�องชําระเง�นค�าจ�างหลังจากผู�รับจ�างทําการวางบิลภายในวันศุกร�ของทุกสัปดาห� ซ�ง่ผู�ว�าจ�างจะทําการชําระค�าใช�จ�าย 

ภายในวันศุกร�ท่ี 2 นับจากวันวางบิล
• หากผู�ว�าจ�างชําระค�าจ�างล�าช�าเกินกําหนด ผู�ว�าจ�างยินยอมให�ผู�รับจ�างปรับเง�นค�าจ�างล�าช�า 1% ของจํานวนเง�นท่ีค�างจ�ายทั�งหมด

การค้ําประกันผลงาน • กรณีบ�านถูกจําหน�ายและโอนกรรมสิทธ�ใ์ห�ผู�ซ�อ้ได�ภายใน 90 วัน นับจากวันส�งมอบบ�าน ผู�รับจ�างจะรับประกันคุณภาพงาน 
ภายใน 1 ป� นับจากวันโอนกรรมสิทธ�ใ์ห�ผู�ซ�อ้

• กรณีบ�านยังจําหน�ายไม�ได�ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดนับจากวันส�งมอบบ�าน ผู�รับจ�างจะรับประกันคุณภาพงานภายใน 1 ป�    
นับจากวันท่ีผู�ว�าจ�างหร�อตัวแทนตรวจรับงานซ�อมแซม

• กรณีบ�านถูกจําหน�ายและโอนกรรมสิทธ�ใ์ห�ผู�ซ�อ้ได�หลังจากระยะเวลาท่ีกําหนดนับจากวันส�งมอบบ�าน ผู�รับจ�างมีหน�าท่ีแก�ไข  
ซ�อมแซมงานก�อสร�างและส�งมอบบ�านให�ผู�ซ�อ้ และจะรับประกันคุณภาพงานภายใน 1 ป� นับจากวันท่ีผู�ว�าจ�างหร�อตัวแทน 
ตรวจรับงานซ�อมแซม

ช�วงระยะเวลาการเช�าที่ขยายออกไป อัตราค�าเช�าต�อเดือน

1
2
3
4

มกราคม 2565 - ธันวาคม 2566
มกราคม 2567 - ธันวาคม 2571
มกราคม 2572 - ธันวาคม 2576
มกราคม 2577 - ธันวาคม 2581

115,000
125,000
135,000
145,000
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สัญญาเง�นกู�ของโครงการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� 

โครงการ คุณาลัย พราว
สัญญา สัญญาเง�นกู�ยืม

วันที่ทําสัญญา 24 มีนาคม 2557

คู�สัญญา บร�ษัทฯ (“ผู�กู�” หร�อ “ผู�รับสินเช�่อ”) กับ สถาบันการเง�นแห�งหนึ่ง (“ผู�ให�กู�” หร�อ “ผู�ให�สินเช�่อ”)

ความสัมพันธ�ของคู�สัญญา ไม�มีความสัมพันธ�กับบร�ษัทฯ

วงเง�นกู� 367,120,000 บาท

ดอกเบี้ย MLR + ร�อยละ 1 ต�อป�

ภาระคงเหลือ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 62

ไม�มี

การค้ําประกัน ค้ําประกันโดย บร�ษัท ว�ลล�า วาณิช จํากัด นางประว�รัตน� เทวอักษร และ นายคุณา เทวอักษร

เง�่อนไขสําคัญของสัญญา -

โครงการ คุณาลัย คอร�ทยาร�ด
สัญญา สัญญาเง�นกู�ยืม

วันที่ทําสัญญา 24 มีนาคม 2557

คู�สัญญา บร�ษัทฯ (“ผู�กู�” หร�อ “ผู�รับสินเช�่อ”) กับ สถาบันการเง�นแห�งหนึ่ง (“ผู�ให�กู�”)

ความสัมพันธ�ของคู�สัญญา ไม�มีความสัมพันธ�กับบร�ษัทฯ

วงเง�นกู� 844,135,000 บาท

ดอกเบี้ย MLR + ร�อยละ 1 ต�อป�

ภาระคงเหลือ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 62

ไม�มี

การค้ําประกัน ค้ําประกันโดย บร�ษัท ว�ลล�า วาณิช จํากัด นางประว�รัตน� เทวอักษร และ นายคุณา เทวอักษร

เง�่อนไขสําคัญของสัญญา ผู�รับสินเช�อ่สัญญาว�า ตลอดระยะเวลาท่ีผู�รับสินเช�อ่ยังคงมีภาระหน้ีตามวงเง�นสินเช�อ่อยู�ต�อผู�ให�สินเช�อ่ ผู�รับสินเช�อ่จะไม�กระทําการ 
ดังต�อไปน้ี เว�นแต�จะได�รับความยินยอมเป�นลายลักษณ�อักษรจากผู�ให�สินเช�อ่
1.ผู�รับสินเช�อ่จะไม�ควบหร�อรวมกับนิติบุคคลอ่ืนใด หร�อดําเนินการใดๆ เพ่ือให�มีการเลิกบร�ษัท การชําระบัญช� หร�อการเลิกกิจการ
2.ผู�รับสินเช�อ่จะไม�กระทําการเปล่ียนแปลงในสิ�งซ�ง่เป�นสาระสําคัญอย�างใดๆ เก่ียวกับประเภทของกิจการท่ีผู�รับสินเช�อ่มุ�งหมายจะ  
ประกอบกิจการนั�นๆ
3.ผู�รับสินเช�อ่จะต�องไม�ดําเนินการต�างๆ เพ่ือให�เกิดการเปล่ียนแปลงกรรมการผู�มีอํานาจลงนามแทนผู�รับสินเช�อ่ และ/หร�ออํานาจ 
กรรมการผู�มีอํานาจลงนามแทนผู�รับสินเช�อ่ รวมทั�งจะไม�ดําเนินการลดหร�อเพิ�มทุนจดทะเบียน หร�อทุนชําระแล�วของบร�ษัทผู�รับสินเช�อ่
หมายเหตุ: บร�ษัทฯ ได�ขออนุญาต และได�รับการยินยอมจากสถาบันการเง�นในการแก�ไขหร�อเปล่ียนแปลงท่ีเก่ียวกับการดําเนินการเสนอขาย 
หุ�นให�กับประชาชนทั�วไปเป�นครั�งแรก ได�แก� การเพิ�มทุน การเปล่ียนแปลงกรรมการผู�มีอํานาจลงนาม การแก�ไขหนังสือบร�คณห�สนธ�  
การแก�ไขเพิ�มเติมวัตถุประสงค�และข�อบังคับของบร�ษัทฯ รวมถึงหนังสือสําคัญอ่ืนๆ การเปล่ียนแปลงผู�ถือหุ�นและสัดส�วนการถือหุ�น  
ซ�ง่เก่ียวข�องกับเง�อ่นไขสําคัญของสัญญาเง�นกู�ในข�อ 3

โครงการ คุณาลัย จอย
สัญญา สัญญาเง�นกู�ยืม

วันที่ทําสัญญา 22 กันยายน 2560

คู�สัญญา บร�ษัทฯ (“ผู�กู�” หร�อ “ผู�รับสินเช�่อ”) กับ สถาบันการเง�นแห�งหนึ่ง (“ผู�ให�กู�” หร�อ “ผู�ให�สินเช�่อ”)

ความสัมพันธ�ของคู�สัญญา ไม�มีความสัมพันธ�กับบร�ษัทฯ

วงเง�นกู� 595,060,000 บาท

ดอกเบี้ย MLR ต�อป�

ภาระคงเหลือ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 62

32,754,938.32 บาท

การค้ําประกัน ค้ําประกันโดย นางประว�รัตน� เทวอักษร และนายคุณา เทวอักษร
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โครงการ คุณาลัย จอย (ต�อ)

เง�่อนไขสําคัญของสัญญา ผู�รับสินเช�อ่สัญญาว�า ตลอดระยะเวลาท่ีผู�รับสินเช�อ่ยังคงมีภาระหน้ีตามวงเง�นสินเช�อ่อยู�ต�อผู�ให�สินเช�อ่ ผู�รับสินเช�อ่จะไม�กระทําการ
ดังต�อไปน้ี เว�นแต�จะได�รับความยินยอมเป�นลายลักษณ�อักษรจากผู�ให�สินเช�อ่

1.ควบหร�อรวมกับนิติบุคคลอ่ืน หร�อจัดตั�งนิติบุคคลใดๆ เพ่ือดําเนินการแทน หร�อดําเนินการใดๆ เพ่ือให�มีการเลิกบร�ษัท 
การชําระบัญช� หร�อการเลิกกิจการ
2. เปล่ียนแปลงโครงสร�างองค�กร ผู�ถือหุ�น สัดส�วนการถือหุ�น ผู�บร�หารหลัก การบร�หารองค�กร อํานาจในการดําเนิการจัดการองค�กร 
หร�อสิ�งซ�ง่เป�นสาระสําคัญอย�างใดๆ เก่ียวกับประเภทของกิจการท่ีผู�รับสินเช�อ่มุ�งหมายจะประกอบกิจนั�นๆ
3.ดําเนินการใดๆ เพ่ือให�เกิดการเปล่ียนแปลงหนังสือรับรอง หนังสือบร�คณห�สนธ� บัญช�รายช�อ่ผู�ถือหุ�น ข�อบังคับ วัตถุประสงค�ใน 
การดําเนินกิจการของผู�รับสินเช�อ่ กรรมการผู�มีอํานาจลงนามแทนผู�รับสินเช�อ่ และ/หร�ออํานาจกรรมการผู�มีอํานาจลงนามแทน
ผู�รับสินเช�อ่ ผู�ถือหุ�นหร�อสัดส�วนการถือหุ�น รวมทั�งจะไม�ดําเนินการลดหร�อเพิ�มทุนจดทะเบียน หร�อทุนชําระแล�วของบร�ษัทผู�รับ 
สินเช�อ่ ทั�งน้ี หากผู�รับสินเช�อ่ได�ให�ความยินยอมให�มีการแก�ไขเปล่ียนแปลงเอกสารดังกล�าว ผู�รับสินเช�อ่จะต�องแจ�งและจัดส�งเอกสาร 
ท่ีมีการแก�ไข เปล่ียนแปลงฉบับใหม�ให�แก�ผู�ให�สินเช�อ่ภายใน 7 (เจ�ด) วัน นับแต�วันท่ีมีการแก�ไขเปล่ียนแปลง
4.ชําระหน้ีหร�อกระทําการใดๆ เพ่ือให�กรรมการ ผู�ถือหุ�น ผู�คํ้าประกัน หร�อผู�ให�หลักประกันได�รับชําระหน้ี หร�อได�ทรัพย�สิน 
ของบร�ษัทไป ไม�ว�าโดยทางตรงหร�อทางอ�อม จนกว�าผู�ให�สินเช�อ่จะได�รับชําระหน้ีครบถ�วนแล�ว โดยผู�รับสินเช�อ่จะต�องดําเนินการให� 
กรรมการ ผู�ถือหุ�น ผู�คํ้าประกัน หร�อผู�ให�หลักประกันดังกล�าว เข�าทําข�อตกลงด�อยสิทธ�ซ�ง่มีรายละเอียดและสาระสําคัญตามแบบ 
ฟอร�มท่ีผู�ให�สินเช�อ่กําหนด
5.ก�อหน้ีหร�อภาระผูกพันใดๆ และนําทรัพย�สิน หร�อรายได�ทั�งหมด หร�อบางส�วน ไม�ว�าท่ีมีอยู�ในป�จจ�บัน หร�อจะมีในอนาคต 
ไม�เป�นหลักประกัน หร�อภาระติดพัน หร�อยินยอมให�ใช�เป�นหลักประกันหร�อภาระติดพันกับบุคคลอ่ืนนอกเหนือจากผู�ให�สินเช�อ่
6.ทําสัญญา ธุรกรรม หร�อข�อตกลงใดๆ กับ ”บุคคลเก่ียวโยง” ตามความหมายท่ีได�จํากัดความไว�ในประกาศตลาดหลักทรัพย� 
แห�งประเทศไทย นอกจากเป�นการดําเนินการในทางการค�าปกติ หร�อเป�นการดําเนินการกันตามราคาท่ีเจรจากันอย�างเป�นธรรมใน
ทางการค�าปกติ
7.การกระทําใดๆ อันจะทําให�ผู�ให�สินเช�อ่ได�รับสิทธ�ด�อยกว�าเจ�าหน้ีหร�อผู�ให�สินเช�อ่รายอ่ืนใดของผู�รับสินเช�อ่ท่ีเป�นเจ�าหน้ีไม�มีประกัน 
และผู�รับสินเช�อ่จะต�องดําเนินการทุกประการเพ่ือให�สิทธ�ของผู�ให�สินเช�อ่ในการได�รับชําระหน้ีค�างชําระคืนภายใต�สัญญาสนับสนุนทาง
การเง�นและข�อตกลงร�วมกันฉบับน้ี มีลําดับท่ีไม�ด�อยไปกว�าสิทธ�ของเจ�าหน้ีท่ีไม�มีประกันรายอ่ืนของผู�รับสินเช�อ่
8.ขาย โอน ให�เช�า หร�อจําหน�ายจ�ายโอนทรัพย�สินของผู�รับสินเช�อ่ไม�ว�าทั�งหมดหร�อบางส�วน ไม�ว�าจะกระทําผ�านธุรกรรมครั�งเดียว
หร�อหลายธุรกรรม และไม�ว�าจะโดนสมัครใจหร�อไม�ก็ตาม เว�นแต�จะเป�นการจําหน�ายจ�ายโอนทรัพย�สินหร�อหลักประกันในโครงการ
อันเป�นการประกอบธุรกิจอสังการ�มทรัพย�ของผู�รับสินเช�อ่ซ�ง่จะต�องได�รับความยินยอมล�วงหน�าเป�นลายลักษณ�อักษรจากธนาคาร
หมายเหตุ: บร�ษัทฯ ได�ขออนุญาต และได�รับการยินยอมจากสถาบันการเง�นในการแก�ไขหร�อเปล่ียนแปลงท่ีเก่ียวกับการดําเนินการ
เสนอขายหุ�นให�กับประชาชนทั�วไปเป�นครั�งแรก ได�แก� การเพิ�มทุน การเปล่ียนแปลงกรรมการผู�มีอํานาจลงนาม การแก�ไขหนังสือ 
บร�คณห�สนธ� การแก�ไขเพิ�มเติมวัตถุประสงค�และข�อบังคับของบร�ษัทฯ รวมถึงหนังสือสําคัญอ่ืนๆ การเปล่ียนแปลงผู�ถือหุ�นและ 
สัดส�วนการถือหุ�น ซ�ง่เก่ียวข�องกับเง�อ่นไขสําคัญของสัญญาเง�นกู�ในข�อ 2 และ ข�อ 3

โครงการ คุณาลัย บีกินส� 2

สัญญา สัญญาเง�นกู�ยืม

วันที่ทําสัญญา 4 เมษายน 2562

คู�สัญญา บร�ษัทฯ (“ผู�กู�” หร�อ “ผู�รับสินเช�่อ”) กับ สถาบันการเง�นแห�งหนึ่ง (“ผู�ให�กู�” หร�อ “ผู�ให�สินเช�่อ”)

ความสัมพันธ�ของคู�สัญญา ไม�มีความสัมพันธ�กับบร�ษัทฯ

วงเง�นกู� 424,000,000 บาท

ดอกเบี้ย MLR - ร�อยละ 0.50 ต�อป�

ภาระคงเหลือ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 62

70,160,000 บาท

การค้ําประกัน ค้ําประกันโดย นางประว�รัตน� เทวอักษร และนายคุณา เทวอักษร

เง�่อนไขสําคัญของสัญญา เหมือนกับเง�อ่นไขของโครงการคุณาลัย จอย

โครงการ คุณาลัย จอย ออน 314
สัญญา สัญญาเง�นกู�ยืม

วันที่ทําสัญญา 3 พฤษภาคม 2562

คู�สัญญา บร�ษัทฯ (“ผู�กู�” หร�อ “ผู�รับสินเช�่อ”) กับ สถาบันการเง�นแห�งหนึ่ง (“ผู�ให�กู�” หร�อ “ผู�ให�สินเช�่อ”)
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นโยบายการลงทุนในบร�ษัทร�วมหร�อบร�ษัทย�อย

บร�ษัทฯ มีนโยบายการลงทุนในบร�ษัทอ่ืนท่ีเก่ียวข�องกับธุรกิจหลักของบร�ษัทฯ เพ่ือต�อยอดหร�อขยายโอกาส รวมไปถึงธุรกิจท่ีสนับสนุนหลัก 
เพ่ือให�ดําเนินงานของกลุ�มบร�ษัทฯ มีความคล�องตัว และมีผลตอบแทนไปยังผู�ท่ีมีส�วนได�เสียเพิ�มข��น โดยมีรายละเอียดดังน้ี

• บร�ษัทฯ จะลงทุนในกิจการของบร�ษัทท่ีมีวัตถุประสงค�ในการประกอบธุรกิจเช�นเดียวกับธุรกิจหลักของบร�ษัทฯ  คือ ธุรกิจพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�
• บร�ษัทฯ จะร�วมลงทุนในบร�ษัทอ่ืนท่ีทําธุรกิจท่ีมีความใกล�เคียงกัน หร�อสอดคล�องกับธุรกิจของบร�ษัทฯ เพ่ือส�งเสร�มให�มีการดําเนินการ

ท่ีจะก�อให�เกิดประโยชน�ร�วมกัน

การพิจารณาการลงทุนในบร�ษัทอ่ืนนั�นจะต�องได�รับความเห็นชอบและ/หร�อการอนุมัติจากท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัท หร�อท่ีประชุมผู�ถือหุ�น  
โดยจะต�องเป�นไปตาม กฎ ระเบียบ หร�อกฎเกณฑ�ว�าด�วยการได�มาหร�อจําหน�ายไปซ�ง่ทรัพย�สินตามท่ีได�ประกาศโดยตลาดหลักทรัพย�ฯ และ 
สํานักงาน ก.ล.ต.

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 บร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อยไม�มีข�อพิพาททางกฎหมายซ�ง่อาจมีผลกระทบต�อทรัพย�สินของบร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย 
ท่ีมีจํานวนสูงกว�าร�อยละ 5 ของส�วนของผู�ถือหุ�น ณ วันสิ�นป�บัญช�ล�าสุด และไม�มีข�อพิพาททางกฎหมายใดท่ีมีผลกระทบในเช�งลบต�อการ 
ดําเนินธุรกิจของบร�ษัทฯ อย�างมีนัยสําคัญ

นอกจากน้ีบร�ษัทฯ ไม�มีข�อพิพาทท่ีเก่ียวกับการทุจร�ตคอร�รัปชั�น และการดําเนินธุรกิจท่ีส�งผลกระทบต�อสังคม และสิ�งแวดล�อมอย�างมีนัย 
สําคัญแต�ประการใด

โครงการ คุณาลัย จอย ออน 314 (ต�อ)
ความสัมพันธ�ของคู�สัญญา ไม�มีความสัมพันธ�กับบร�ษัทฯ

วงเง�นกู� 275,000,000 บาท

ดอกเบี้ย MLR - ร�อยละ 0.75 ต�อป�

ภาระคงเหลือ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 62

71,697,566.53 บาท

การค้ําประกัน ค้ําประกันโดย นางประว�รัตน� เทวอักษร และนายคุณา เทวอักษร

เง�่อนไขสําคัญของสัญญา เหมือนกับเง�อ่นไขของโครงการคุณาลัย จอย

โครงการ คุณาลัย จอย 2
สัญญา สัญญาเง�นกู�ยืม

วันที่ทําสัญญา 11 กรกฎาคม 2562

คู�สัญญา บร�ษัทฯ (“ผู�กู�” หร�อ “ผู�รับสินเช�่อ”) กับ สถาบันการเง�นแห�งหนึ่ง (“ผู�ให�กู�” หร�อ “ผู�ให�สินเช�่อ”)

ความสัมพันธ�ของคู�สัญญา ไม�มีความสัมพันธ�กับบร�ษัทฯ

วงเง�นกู� 822,000,000 บาท

ดอกเบี้ย MLR - ร�อยละ 0.75 ต�อป�

ภาระคงเหลือ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 62

139,997,640 บาท

การค้ําประกัน ค้ําประกันโดย นางประว�รัตน� เทวอักษร และนายคุณา เทวอักษร

เง�่อนไขสําคัญของสัญญา เหมือนกับเง�อ่นไขของโครงการคุณาลัย จอย

ข�อพิพาททางกฎหมาย



Annua l  Report  2019Annua l  Report  2019 V I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E DV I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E D64

ข�อมูลหลักทรัพย�และผู�ถือหุ�น

จํานวนทุนจดทะเบียน และทุนชําระแล�วของบร�ษัท ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มี ดังน้ี
ทุนจดทะเบียน  : 300,000,000 บาท
ทุนท่ีเร�ยกชําระแล�ว  : 300,000,000 บาท
แบ�งเป�นหุ�นสามัญ  : 600,000,000 หุ�น
มูลค�าท่ีตราไว�  : 0.50 บาท

ผู�ถือหุ�น

ผู�ถือหุ�นรายใหญ�
รายช�อ่ผู�ถือหุ�นของบร�ษัท ตามท่ีปรากฏในบัญช�รายช�อ่ผู�ถือหุ�นล�าสุด ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2562

ข�อมูลหลักทรัพย�และผู�ถือหุ�น

ลําดับ รายช�่อผู�ถือหุ�น จํานวนหุ�น ร�อยละ

1 กลุ�มนางประว�รัตน� เทวอักษร
บร�ษัท คุณาวลัย จํากัด1 150,000,000 25.00
นายคุณา เทวอักษร2 46,400,000 7.73
นางประว�รัตน� เทวอักษร 40,939,800 6.82
รวมกลุ�มนางประว�รัตน� เทวอักษร 237,339,800 39.56

2 กลุ�มเทวอักษร3

ว�สต�า อินเวสเมนท� ลิมิตเต็ด9 50,000,200 8.33
บร�ษัท ดุลยา จํากัด10 12,000,000 2.00
นางสาวสุจ�รา เทวอักษร 16,100,000 2.68
นางสาวพนิดา เทวอักษร 12,000,000 2.00
นายปฏิญญา เทวอักษร 12,000,000 2.00
นางสาววราลี เทวอักษร 8,000,000 1.33
นายพิชญ� เทวอักษร 4,147,900 0.69
นางสาวบุญสรวง เทวอักษร 4,010,000 0.67
นายวราธร เทวอักษร 2,200,000 0.37
รวมกลุ�มเทวอักษร 120,458,100 20.08

3 กลุ�มศังขวณิช3

นายไพศาล ศังขวณิช 20,000,000 3.33
นายปกรณ� ศังขวณิช4 9,128,500 1.52
นายภิเษก ศังขวณิช5 422,500 0.07
นายภูษิต ศังขวณิช6 1,000,000 0.17
นางสาวรฏีรัตน� ศังขวณิช7 2,000,000 0.33
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ข�อจํากัดการถือหุ�นของบุคคลต�างด�าว
บร�ษัทฯ มีข�อจํากัดในการถือหุ�นของบุคคลต�างด�าว (Foreign Limit) ผู�ถือหุ�นท่ีเป�นชาวต�างชาติสามารถถือครองหุ�นของบร�ษัทฯ รวมกัน 
ได�ไม�เกินร�อยละ 49 ของจํานวนหุ�นท่ีออกและชําระแล�วของบร�ษัทฯ  ซ�ง่เป�นไปตามข�อบังคับบร�ษัทข�อ 11 โดย ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2562 
(วันป�ดสมุดทะเบียนผู�ถือหุ�นครั�งหลังสุด) สัดส�วนการถือหุ�นของชาวต�างชาติมีจํานวนร�อยละ 8.33

การถือหุ�นไขว�
บร�ษัทฯ ไม�มีการถือหุ�นไขว�ในกลุ�มของบร�ษัท หร�อมีโครงสร�างการถือหุ�นแบบป�รามิดในกลุ�มของบร�ษัท หร�อมีการถือหุ�นไขว�กับผู�ถือหุ�นรายใหญ�
หร�อผู�ถือหุ�นรายอ่ืนๆ จ�งไม�ทําให�เกิดความขัดแย�งทางผลประโยชน�ให�แก�ฝ�ายหน่ึงฝ�ายใด และไม�เกิดกระบวนการท่ีเป�นการครองงํากิจการ

การซ�อ้หุ�นคืน (Treasury Stock)
ในช�วงป�ท่ีผ�านมา บร�ษัทฯ ไม�มีนโยบายเก่ียวกับการซ�อ้หุ�นคืน

การออกหลักทรัพย�อ่ืน

ในช�วงป�ท่ีผ�ผานมา บร�ษัทฯ ไม�มีการออกหลักทรัพย�อ่ืน

ลําดับ รายช�่อผู�ถือหุ�น จํานวนหุ�น ร�อยละ

นางสุพิชชา สายพรชัย8 22,300,000 3.72
นายณรงค�เดช สายพรชัย8 20,100,000 3.35
รวมกลุ�มศังขวณิช 81,161,200 13.53

4 บร�ษัทหลักทรัพย� เอเช�ย เวลท� จํากัด 18,681,500 3.11
5 นายกิติพันธ� สุขสมกิจ 10,560,000 1.76

6 นายกรพิสิษฐ� จันทรานนท� 8,090,000 1.35
7 นางพจน�ศิร�นทร� สุวรรณรัฐ 8,000,000 1.33
8 นายมุรธา นาจรุง 8,000,000 1.33
9 นางศร�นดา จามรมาน 6,000,000 1.00
10 อ่ืนๆ 105,131,900 17.52

ผู�ถือหุ�นสัญชาติไทย 578 ราย 549,999,800 91.67
ผู�ถือหุ�นต�างด�าว 1 ราย 50,000,200 8.33
รวม 600,000,000 100.00

หมายเหตุ  : 1  บริษัท คุณาวลัย จํากัด ถือหุ�นใหญ�โดยนางประวีรัตน� เทวอักษร และนายคุณา เทวอักษร 

            2  นายคุณา เทวอักษร เป�นสามีของนางประวีรัตน� เทวอักษร

            3  บุคคลเหล�านี้ไม�ได�เป�นผู�ที่เกี่ยวข�องกัน ตามมาตรา 258 ของ พรบ. หลักทรัพย� และตลาดหลักทรัพย� พ.ศ. 2535

            4  นายปกรณ� ศังขวณิช เป�นบิดาของนางประวีรัตน� เทวอักษร และนายไพศาล ศังขวณิช

            5  นายภิเษก ศังขวณิช เป�นพี่ชายของนางประวีรัตน� เทวอักษร และนายไพศาล ศังขวณิช

            6  นายภูษิต ศังขวณิช เป�นน�องชายของนางประวีรัตน� เทวอักษร และเป�นพี่ชายของนายไพศาล ศังขวณิช

            7  นางสาวรฏีรัตน� ศังขวณิช เป�นน�องสาวของนางประวีรัตน� เทวอักษร และเป�นพี่สาวของนายไพศาล ศังขวณิช

            8  นางสุพิชชา สายพรชัย เป�นน�องสาวของนางประวีรัตน� เทวอักษร และเป�นพ่ีสาวของนายไพศาล ศังขวณิช (ช่ือเดิม นางสาวสุพิชชา ศังขวณิช) โดยมีนายณรงค�เดช สายพรชัย เป�นสามี 

            9  วิสต�า อินเวสเมนท� ลิมิตเต็ด จดทะเบียนจัดตั้งที่หมู�เกาะบริติชเวอร�จิน เป�นบริษัทโฮลดิ้ง ของตระกูลเทวอักษร ถือหุ�นทั้งหมดโดยตระกูลเทวอักษร มีผู�ถือหุ�นทั้งหมด 12 ท�าน  

              (โดยมีนายคุณา เทวอักษร ถือร�อยละ 10.38 นายปฏิญญา เทวอักษรถือร�อยละ 10.38 และผู�ถือหุ�นอื่น ถือร�อยละ 79.24) 

           10  บริษัท ดุลยา จํากัด เป�นบริษัทโฮลดิ้ง ของตระกูลดุลยโกเมศ ถือหุ�นโดย นายชวลิต ดุลยโกเมศ (ร�อยละ 55.00) นายขจรเดช ดุลยโกเมศ (ร�อยละ 20.00) นายขจรยศ 

              ดุลยโกเมศ (ร�อยละ 20.00) และนางสางลลิดา ดุลยโกเมศ (ร�อยละ 5.00) ทั้งนี้นายขจรยศ ดุลยโกเมศ เป�นสามีของนางสาวสุจิรา เทวอักษร
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นโยบายการจ�ายเง�นป�นผล

นโยบายการจ�ายเง�นป�นผลของบร�ษัทฯ
บร�ษัทฯ มีนโยบายจ�ายเง�นป�นผลในอัตราไม�ตํ่ากว�าร�อยละ 40.00 ของกําไรสุทธ�หลังหักภาษีเง�นได�นิติบุคคล  หลังหักเง�นสํารองตามกฎหมาย  
ในแต�ละป�จากงบเฉพาะกิจการ โดยบร�ษัทฯ จะพิจารณาการจ�ายเง�นป�นผลโดยคํานึงถึงป�จจัยต�างๆ เพ่ือก�อให�เกิดประโยชน�สูงสุดแก�ผู�ถือหุ�น 
เป�นหลัก และการจ�ายเง�นป�นผลนั�นจะต�องไม�มีผลกระทบต�อการดําเนินงานตามปกติของบร�ษัทฯ อย�างมีนัยสําคัญ ทั�งน้ี การจ�ายเง�นป�นผล 
ดังกล�าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได�ข��นอยู�กับผลการดําเนินงานและฐานะการเง�น สภาพคล�อง แผนการดําเนินงาน แผนการขยายธุรกิจ 
แผนการลงทุน ความจําเป�น ความเหมาะสมอ่ืนใดในอนาคต และป�จจัยอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข�องในการบร�หารงานของบร�ษัทตามความเห็นสมควร 
หร�อความเหมาะสมของคณะกรรมการบร�ษัท โดยมติคณะกรรมการบร�ษัทที่อนุมัติให�จ�ายป�นผลจะต�องนําเสนอเพื่อขออนุมัติจากท่ีประชุม
ผู�ถือหุ�น เว�นแต�กรณีการจ�ายป�นผลระหว�างกาล คณะกรรมการบร�ษัทมีอํานาจอนุมัติให�ดําเนินการได�เม่ือเห็นว�าบร�ษัทมีกําไรสมควรพอท่ีจะ   
จ�ายเง�นป�นผลโดยไม�มีผลกระทบต�อการดําเนินการของบร�ษัทฯ แล�วรายงานให�ท่ีประชุมผู�ถือหุ�นทราบในการประชุมคราวต�อไป 

ข�อมูลการจ�ายเง�นป�นผลของบร�ษัท

นโยบายการจ�ายเง�นป�นผลของบร�ษัทย�อย และ/หร�อ บร�ษัทร�วม

การกําหนดนโยบายบร�ษัทย�อย และ/หร�อ บร�ษัทร�วม จะต�องกําหนดให�มีนโยบายการจ�ายเง�นป�นผลสอดคล�องกับบร�ษัทฯ โดยคณะกรรมการ 
ของบร�ษัทย�อย และ/หร�อ บร�ษัทร�วม จะพิจารณาและเสนอให�ท่ีประชุมผู�ถือหุ�นเห็นชอบโดยข��นกับแผนการลงทุน ความจําเป�น และความเหมาะสม 
อ่ืนๆ ตามท่ีคณะกรรมการของบร�ษัทย�อย และ/หร�อ บร�ษัทร�วม เห็นสมควร

รายละเอียดการจ�ายเง�นป�นผล ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

1.  กําไรสุทธ� 7,066,166 (5,506,668) 53,316,957

2.  หักสํารองตามกฎหมายร�อยละ 5 (ถ�ามี) - - (3,378,271)

3.  กําไรสุทธ�หลังหักสํารองตามกฎหมาย 7,066,166 (5,506,668) 49,938,686

4.  จํานวนหุ�น (ล�านหุ�น) 2,250,000 225,000,000 600,000,000

5.  เง�นป�นผลจ�ายต�อหุ�นทั�งป� (บาท/หุ�น) 13.33 0.10 0.10

     -   เง�นป�นผลจ�ายระหว�างกาล (บาท/หุ�น) - - 0.06*

     -   เง�นป�นผลจ�ายงวดสุดท�าย (บาท/หุ�น) - - 0.04**

     -   เง�นป�นผลจ�ายประจําป� (บาท/หุ�น) 13.33 0.10* 0.10

6.  รวมเง�นป�นผลจ�ายทั�งสิ�น 30,000,000 22,500,000 51,000,000

หมายเหตุ  :  *  บริษัทฯ มีการเปลี่ยนแปลงมูลค�าที่ตราไว�ของหุ�นสามัญจาก 100 บาท เป�น 1 บาท ตามมติที่ประชุมวิสามัญผู�ถือหุ�น ครั้งที่ 1 /2652 วันที่ 20 กุมภาพันธ� 2562

 ** บริษัทฯ มีการเปลี่ยนแปลงมูลค�าที่ตราไว�ของหุ�นสามัญจาก 1 บาท เป�น 0.5 บาท ตามมติที่ประชุมวิสามัญผู�ถือหุ�น ครั้งที่ 2/2562 วันที่ 5 สิงหาคม 2562
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โครงสร�างการจัดการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562

โครงสร�างการจัดการ

คณะกรรมการบร�ษัท

สํานักงานเลขานุการและกรรมการบร�ษัท

คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบร�หาร คณะกรรมการความเส่ียง

ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร
(นางประว�รัตน� เทวอักษร)ผู�ตรวจสอบภายใน (Outsource)

หน�วยนนทบุร�

หน�วยฉะเช�งเทรา
แผนกการเง�น

แผนกบัญช�

ผู�อํานวยการ
ฝ�ายปฏิบัติการรายได�
(นางอนุภา ทองเพลีย)

ผู�อํานวยการ
ฝ�ายสนับสนุน

(นางสาววันใหม� พ��มถาวร)

ผู�อํานวยการ
ฝ�ายแผนงานและ

ปฏิบัติการโครงการ
(นายสุรเชษฐ� แป�นไทย)

ผู�อํานวยการ
ฝ�ายการตลาด

(นางประว�รัตน� เทวอักษร)
(รักษาการแทน)

แผนกการตลาด แผนกงบประมาณและ
ประสานงานข�อมูล

งานบร�หารทรัพยากร
บุคคล

แผนกบร�การหลัง
การขาย

แผนกแผนงาน
โครงการ

งานบร�หารงาน
ส�วนกลาง

แผนกงานปฏิบัติการ
โครงการ

งานจัดซ�อ้ - จัดจ�าง

งานนิติกรรม

งานสารสนเทศ

แผนกประชาสัมพันธ�
แผนการตลาด

แผนกออกแบบส่ือ
โฆษณา

ผู�อํานวยการ
ฝ�ายบัญช� การเง�น
และงบประมาณ

(นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน�)
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โครงสร�างองค�กรของบร�ษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ประกอบด�วย คณะกรรมการ 4 ชุด คือ

     (1) คณะกรรมการบร�ษัท   จํานวน  8 ท�าน
     (2) คณะกรรมการตรวจสอบ  จํานวน  3 ท�าน
     (3) คณะกรรมการบร�หาร   จํานวน  4 ท�าน
     (4) คณะกรรมการบร�หารความเส่ียง   จํานวน  3 ท�าน

โดยคณะกรรมการและผู�บร�หารของบร�ษัทเหล�านี้ประกอบด�วยผู�ทรงคุณวุฒิที่มีคุณสมบัติครบถ�วนตามมาตรา 68 แห�งพระราชบญัญัติ 
บร�ษัทมหาชนจํากัด พ.ศ.2535 และตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ท่ี ทจ. 39/2559 เร�อ่ง การขออนุญาตและการอนุญาตให� 
เสนอขายหุ�นท่ีออกใหม� ฉบับลงวันท่ี 30 กันยายน 2559 ทุกประการ

โครงสร�างคณะกรรมการและการจัดการ มีการตรวจสอบและถ�วงดุลกันอย�างเพียงพอ ประกอบด�วยผู�ทรงคุณวุฒิท่ีมีความรู� ความสามารถ 
และประสบการณ�ที่เป�นประโยชน�และจําเป�นต�อการดําเนินธุรกิจของบร�ษัท เพื่อให�เป�นไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี (Corporate 
Governance) และให�มีการถ�วงดุลกันระหว�างกรรมการอิสระ และกรรมการท่ีมีส�วนร�วมในการบร�หาร ตลอดจนจัดให�มีองค�ประกอบท่ีมี 
ความหลากหลาย ทั�งในด�านอายุ ความรู� ความชํานาญ ประสบการณ� และคุณสมบัติท่ีสําคัญอ่ืนๆ โดยประกอบด�วย

1. กรรมการท่ีเป�นผู�บร�หาร (Executive Director) กรรมการท่ีดํารงตําแหน�งเป�นผู�บร�หาร และมีส�วนเก่ียวข�องในการบร�หารงานประจํา 
ของบร�ษัทฯ

2. กรรมการท่ีไม�ได�เป�นผู�บร�หาร (Non-Executive Director) กรรมการท่ีมิได�ดํารงตําแหน�งเป�นผู�บร�หารและไม�มีส�วนเก่ียวข�องในการ 
บร�หารงานประจําของบร�ษัทฯ อาจจะเป�นหร�อไม�เป�นกรรมการอิสระก็ได�

3. กรรมการอิสระ (Independent Director) กรรมการท่ีมีคุณสมบัติสอดคล�องกับหลักเกณฑ�ของสํานักงานคณะกรรมการกํากับ 
หลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 องค�ประกอบของคณะกรรมการ ประกอบด�วย
• คณะกรรมการบร�ษัทประกอบด�วย กรรมการท่ีเป�นอิสระ จํานวน 4 ท�าน คิดเป�นสัดส�วนร�อยละ 50.00 ของจํานวนกรรมการทั�งหมด 

ร�วมกับกรรมการท่ีเป�นผู�บร�หาร จํานวน 2 ท�าน และกรรมการท่ีไม�เป�นผู�บร�หาร จํานวน 2 ท�าน
• คณะกรรมการตรวจสอบประกอบด�วย กรรมการตรวจสอบ จํานวน 3 ท�าน ท่ีมีความเป�นอิสระ โดยมีหน�าท่ีเช�นเดียวกับท่ีกําหนด 

ในช�อบังคับตลาดหลักทรัพย�ฯ และกฎบัตรของคณะกรรมการตรวจสอบ
• มีการมอบอํานาจระหว�างคณะกรรมการ และฝ�ายจัดการอย�างชัดเจน 
โดยมีองค�ประกอบ คุณสมบัติ และการแบ�งแยกหน�าท่ีและความรับผิดชอบอย�างชัดเจน รายละเอียดดังน้ี

คณะกรรมการบร�ษัท

ตามข�อบังคับของบร�ษัทฯ ระบุว�า คณะกรรมการของบร�ษัทฯ ประกอบด�วยกรรมการอย�างน�อย 5 คน โดยกรรมการไม�น�อยกว�าก่ึงหน่ึง     
ของจํานวนกรรมการทั�งหมดจะต�องมีถิ�นท่ีอยู�ในประเทศไทย ทั�งน้ีในการดําเนินกิจการนั�นกรรมการต�องปฏิบัติหน�าท่ีให�เป�นไปตามกฎหมาย       
วัตถุประสงค�และข�อบังคับของบร�ษัทฯ ตลอดจนมติของท่ีประชุมผู�ถือหุ�นด�วยความซ�อ่สัตย�สุจร�ตและระมัดระวังรักษาผลประโยชน�ของบร�ษัทฯ

คณะกรรมการของบร�ษัท ซ�ง่มีคุณสมบัติตามมาตรา 68 แห�งพระราชบัญญัติบร�ษัทมหาชน จํากัด พ.ศ. 2535 และตามประกาศสํานักงาน 
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�ท่ีเก่ียวข�อง ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีจํานวน 8 ท�าน  ประกอบด�วย

รายช�่อคณะกรรมการ ตําแหน�ง

1.  นายธวัชไชย สุทธ�กิจพิศาล กรรมการอิสระ และประธานกรรมการบร�ษัท 

2.  นายอนันต� สิร�แสงทักษิณ กรรมการอิสระ และประธานคณะกรรมการตรวจสอบ 

3.  นายนวมินทร� ประสพเนตร กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 
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กรรมการผู�มีอํานาจลงนาม
กรรมการผู�มีอํานาจลงลายมือช�่อแทนบร�ษัทฯ คือ นายคุณา เทวอักษร นางประว�รัตน� เทวอักษร และ นายไพศาล ศังขวณิช กรรมการ 
สองในสามคนน้ี ลงลายมือช�อ่ร�วมกันและประทับตราสําคัญของบร�ษัท 
รายละเอียดการเข�าร�วมประชุมคณะกรรมการบร�ษัท ในป� 2560 ป� 2561 และ ป� 2562 มีดังน้ี

คณะกรรมการตรวจสอบ (Audit Committee)

คณะกรรมการตรวจสอบของบร�ษัทฯ ประกอบด�วยกรรมการอิสระ ซ�ง่มีคุณสมบัติตามมาตรา 68 แห�งพระราชบัญญัติบร�ษัทมหาชน จํากัด 
พ.ศ. 2535 ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน รวมทั�งข�อกําหนดของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาด  หลักทรัพย� 
และตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย มีจํานวนไม�น�อยกว�า 3 คน และต�องมีอย�างน�อย 1 คน ท่ีมีความรู� ความสามารถด�านบัญช� หร�อการเง�น 
และมีประสบการณ�เพียงพอท่ีจะทําหน�าท่ีในการสอบทานความน�าเช�อ่ถือของงบการเง�นของบร�ษัท

รายช�่อคณะกรรมการ (ต�อ) ตําแหน�ง

4.  นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ และประธานกรรมการบร�หารความเส่ียง

5.  นายคุณา เทวอักษร กรรมการ กรรมการบร�หารความเส่ียง และประธานกรรมการบร�หาร

6.  นางประว�รัตน� เทวอักษร กรรมการ กรรมการบร�หารความเส่ียง กรรมการบร�หาร ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร
และรักษาการผู�อํานวยการฝ�ายการตลาด

7.  นายไพศาล ศังขวณิช กรรมการ และกรรมการบร�หาร 

8.  นายปฏิญญา ศังขวณิช กรรมการ

โดยมีนางสาวกุลิสรา ธัญญว�กัย เป�นเลขานุการบร�ษัท

หมายเหตุ  :  กรรมการทุกท�านผ�านการอบรม Director Accreditation Program (DAP) หรือ Director Certification Program (DCP) ของสมาคมส�งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

จํานวนครั�งที่เข�าประชุม/ การประชุมทั�งหมดภายหลังเข�ารับตําแหน�ง

รายช�่อคณะกรรมการ ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

1.  นายธวัชไชย สุทธ�กิจพิศาล 8/8 8/9 10/10

2.  นายอนันต� สิร�แสงทักษิณ 8/8 8/9 9/10

3.  นายนวมินทร� ประสพเนตร 8/8 8/9 9/10

4.  นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร1 n/a 6/6 9/10

5.  นายคุณา เทวอักษร 8/8 9/9 10/10

6.  นางประว�รัตน� เทวอักษร 8/8 8/9 7/10

7.  นายไพศาล ศังขวณิช 7/8 9/9 10/10

8.  นายปฏิญญา เทวอักษร2 n/a 5/6 7/10

9.  นางสาวสุดารัตน� อัศรัสกร3 8/8 3/3 n/a

หมายเหตุ  : 1  นายธีรวิทย� ธนกิจสุนทร ได�เข�าดํารงตําแหน�งกรรมการ กรรมการตรวจสอบ เมื่อวันที่ 25 เมษายน 2561 และประธานกรรมการบริหารความเสี่ยง เมื่อวันที่ 27 มิถุนายน 2561

            2  นายปฏิญญา เทวอักษร ได�เข�าดํารงตําแหน�งกรรมการ เมื่อวันที่ 25 เมษายน 2561

            3  นางสาวสุดารัตน� อัศรัสกร ลาออกจากการเป�นกรรมการ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการบริหารความเสี่ยง เมื่อวันที่ 20 เมษายน 2561
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คณะกรรมการตรวจสอบ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีจํานวน 3 ท�าน ประกอบด�วย

กรรมการตรวจสอบทั�ง 3 ท�าน มีคุณสมบัติในการเป�นกรรมการตรวจสอบครบถ�วนตามหลักเกณฑ�ที่ตลาดหลักทรัพย�กําหนด โดย 
นายอนันต� ศิร�แสงทักษิณ และนายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทรเป�นกรรมการตรวจสอบผู�ท่ีมีความรู�ทางด�านบัญช�และการเง�น (โปรดดูประวัติเพิ�ม 
เติมของกรรมการตรวจสอบในเอกสารแนบ 1)
รายละเอียดการเข�าร�วมประชุมคณะกรรมการตรวจสอบ ในป� 2560 ป� 2561 และ ป� 2562 มีดังน้ี

คณะกรรมการบร�หารความเส่ียง (Risk Committee)

คณะกรรมการบร�หารความเส่ียง ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีจํานวน 3 ท�าน ประกอบด�วย

จํานวนครั�งที่เข�าร�วมการประชุม/จํานวนการประชุมทั�งหมด

รายช�่อคณะกรรมการตรวจสอบ ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

1.  นายอนันต� สิร�แสงทักษิณ 4/4 6/6 7/7

2.  นายนวมินทร� ประสพเนตร 4/4 6/6 7/7

3.  นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร1 n/a 4/4 7/7

4.  นางสาวสุดารัตน� อัศรัสกร2 4/4 2/2 n/a

รายช�่อคณะกรรมการตรวจสอบ ตําแหน�ง

1.  นายอนันต� สิร�แสงทักษิณ กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ 

2.  นายนวมินทร� ประสพเนตร กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ

3.  นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ

โดยมีนางสาวกุลิสรา ธัญญว�กัย เป�นเลขานุการคณะกรรมการตรวจสอบ

รายช�่อคณะกรรมการบร�หารความเสี่ยง ตําแหน�ง

1.  นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร ประธานกรรมการบร�หารความเส่ียง

2.  นายคุณา เทวอักษร กรรมการบร�หารความเส่ียง

3.  นางประว�รัตน� เทวอักษร กรรมการบร�หารความเส่ียง

โดยมีนางสาวกุลิสรา ธัญญว�กัย เป�นเลขานุการคณะกรรมการความเส่ียง

หมายเหตุ  : 1  นายธีรวิทย� ธนกิจสุนทร ได�เข�าดํารงตําแหน�งกรรมการตรวจสอบ เมื่อวันที่ 25 เมษายน 2561

            2  นางสาวสุดารัตน� อัศรัสกร ลาออกจากการเป�นกรรมการตรวจสอบ เมื่อวันที่ 20 เมษายน 2561
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รายละเอียดการเข�าร�วมประชุมคณะกรรมการบร�หารความเส่ียง ในป� 2560 ป� 2561 และ ป� 2562 มีดังน้ี

คณะกรรมการบร�หาร (Executive Committee)

คณะกรรมการบร�หาร ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีจํานวน 4 ท�าน ประกอบด�วย

รายละเอียดการเข�าร�วมประชุมคณะกรรมการบร�หาร ในป� 2560 ป� 2561 และ ป� 2562 มีดังน้ี

จํานวนครั�งที่เข�าร�วมการประชุม/จํานวนการประชุมทั�งหมด

รายช�่อคณะกรรมการบร�หารความเสี่ยง ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

1.  นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร1 n/a 1/1 4/4

2.  นายคุณา เทวอักษร 1/1 3/3 3/4

3.  นางประว�รัตน� เทวอักษร 1/1 3/3 4/4

4.  นายธวัชไชย สุทธ�กิจพิศาล2 1/1 2/2 n/a

จํานวนครั�งที่เข�าร�วมการประชุม/จํานวนการประชุมทั�งหมด

รายช�่อคณะกรรมการบร�หารความเสี่ยง ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

1.  นายคุณา เทวอักษร 11/11 13/13 11/11

2.  นางประว�รัตน� เทวอักษร 11/11 13/13 11/11

3.  นายไพศาล ศังขวณิช 10/11 11/13 9/11

4.  นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน� 11/11 13/13 11/11

5.  นายจักร�น ภาพพร��ง1 10/11 6/7 n/a

รายช�่อคณะกรรมการบร�หาร ตําแหน�ง

1.  นายคุณา เทวอักษร ประธานกรรมการบร�หาร 

2.  นางประว�รัตน� เทวอักษร กรรมการบร�หาร

3.  นายไพศาล ศังขวณิช กรรมการบร�หาร

4.  นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน� กรรมการบร�หาร

โดยมีนางสาวกุลิสรา ธัญญว�กัย เป�นเลขานุการคณะกรรมการบร�หาร

หมายเหตุ  : 1  นายธีรวิทย� ธนกิจสุนทร ได�เข�าดํารงตําแหน�งประธานกรรมการบริหารความเสี่ยง เมื่อวันที่ 27 มิถุนายน 2561

            2  นายธวัชไชย สุทธิกิจพิศาล ได�ลาออกจากตําแหน�งประธานกรรมการบริหารความเสี่ยง เมื่อวันที่ 27 มิถุนายน 2561

หมายเหตุ  : 1  นายจักริน ภาพพริ้ง ได�ลาออกจากตําแหน�งกรรมการบริหาร เมื่อวันที่ 30 มิถุนายน 2561
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คณะผู�บร�หาร

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 บร�ษัทฯ มีผู�บร�หารตามประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�ท่ี กจ. 17/2551 
ลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2551 จํานวน 5 ท�าน ประกอบด�วย

ทั�งน้ี นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน� เป�นผู�ท่ีได�รับมอบหมายให�รับผิดชอบสูงสุดในสายงานบัญช�และการเง�น ตามประกาศคณะกรรมการกํากับ 
ตลาดทุนท่ี ทจ. 39/2559 เร�อ่ง การขออนุญาตและการอนุญาตให�เสนอขายหุ�นท่ีออกใหม� ลงวันท่ี 30 กันยายน 2559 (รวมทั�งท่ีมี 
การแก�ไขเพิ�มเติม) (“ประกาศ ทจ. 39/2559”) และมีคุณสมบัติตามประกาศ ทจ. 39/2559 และนางสาวจ�นตนา ร�อยนาค เป�นผู�ท่ีได�รับ 
มอบหมายให�รับผิดชอบโดยตรงในการควบคุมการทําบัญช� ตามประกาศ ทจ. 39/2559 และมีคุณสมบัติตามประกาศ ทจ. 39/2559 
(โปรดดูคุณสมบัติในเอกสารแนบ 1)

เลขานุการบร�ษัท

ในการประชุมคณะกรรมการบร�ษัท ครั�งท่ี 1/2562 เม่ือวันท่ี 30 มกราคม 2562 คณะกรรมการบร�ษัทได�มีมติแต�งตั�ง นางสาวกุลิสรา 
ธัญญว�กัย ให�ดํารงตําแหน�งเลขานุการบร�ษัท (โปรดดูคุณสมบัติในเอกสารแนบ 1) โดยมีหน�าท่ีความรับผิดชอบท่ีสําคัญ ดังน้ี

1. แจ�งมติและนโยบายของคณะกรรมการบร�ษัทและผู�ถือหุ�นให�ผู�บร�หารท่ีเก่ียวข�องรับทราบ พร�อมทั�งให�คําแนะนําและข�อเสนอแนะเบ้ืองต�นแก� 
คณะกรรมการบร�ษัทตามกฎหมาย ระเบียบปฏิบัติ นโยบาย และข�อบังคับต�างๆ ของบร�ษัท และข�อพึงปฏิบัติด�านการกํากับดูแลกิจการ
ที่คณะกรรมการบร�ษัทต�องทราบและติดตามให�มีการปฏิบัติตามอย�างถูกต�องสม่ําเสมอ รวมถึงรายงานการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย 
ข�อกําหนด และ/หร�อ ระเบียบข�อบังคับต�างๆ ท่ีมีนัยสําคัญให�คณะกรรมการบร�ษัทรับทราบ

2. จัดทําและจัดเก็บรักษาเอกสาร ดังน้ี 
(1)   ทะเบียนกรรมการ
(2)   หนังสือนัดประชุมกรรมการ รายงานการประชุมคณะกรรมการ
(3)   รายงานประจําป�ของบร�ษัท
(4)   หนังสือนัดประชุมผู�ถือหุ�น และรายงานการประชุมผู�ถือหุ�น

3. ดําเนินการให�กรรมการบร�ษัท ผู�บร�หาร และบุคคลอ่ืนท่ีคณะกรรมการบร�ษัทเห็นควรให�มีหน�าท่ีรายงานการมีส�วนได�ส�วนเสีย จัดทํา   
รายงานการมีส�วนได�เสียของตนเองและผู�ท่ีเก่ียวข�องตามข�อกําหนดของกฎหมาย พร�อมทั�งเก็บรักษารายงานดังกล�าว รวมถึงส�งสําเนา
ให�ประธานกรรมการบร�ษัท และประธานคณะกรรมการตรวจสอบ ภายใน 7 วันทําการนับแต�วันท่ีบร�ษัทฯ ได�รับรายงานนั�น

4. เก็บรักษารายงานการมีส�วนได�เสียรายงานโดยกรรมการหร�อผู�บร�หาร
(1) กรรมการและผู�บร�หารมีหน�าท่ี “รายงานการมีส�วนได�เสีย” (หมายถึง กรรมการ และผู�บร�หารมีหน�าท่ีรายงานการมีส�วนได�เสียของ
ตนและผู�เก่ียวข�องให�บร�ษัททราบ)
(2) เลขานุการบร�ษัทจัดส�งสําเนารายงานให�ประธานกรรมการและประธานกรรมการตรวจสอบทราบภายใน 7 วันทําการนับแต�วันท่ีได�
รับรายงานนั�น
(3) ต�องจัดให�มีระบบการเก็บรักษาเอกสารและหลักฐานท่ีเก่ียวข�องให�ถูกต�องและครบถ�วน  และสามารถตรวจสอบได�ภายในระยะเวลา 
ไม�น�อยกว�า 5 ป�นับแต�วันท่ีมีการจัดทําเอกสารหร�อข�อมูลดังกล�าว

ช�่อ – สกุล ตําแหน�ง

1.  นางประว�รัตน� เทวอักษร ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร และรักษาการผู�อํานวยการฝ�ายการตลาด

2.  นางอนุภา ทองเพลีย ผู�อํานวยการฝ�ายปฏิบัติการรายได�

3.  นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน� ผู�อํานวยการฝ�ายบัญช� การเง�น และงบประมาณ

4.  นางสาววันใหม� พ��มถาวร ผู�อํานวยการฝ�ายสนับสนุน

5.  นายสุรเชษฐ� แป�นไทย ผู�อํานวยการฝ�ายแผนงาน และปฏิบัติการโครงการ

โดยมีนางสาวสุภาภรณ�  จ�ลวัฒกะ เป�นเลขานุการผู�บร�หาร
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5.   จัดการประชุมผู�ถือหุ�นและการประชุมคณะกรรมการบร�ษัทให�เป�นไปตามกฎหมาย ข�อบังคับของบร�ษัท  รวมถึงข�อพึงปฏิบัติท่ีเก่ียวข�อง 
รวมทั�งบันทึกรายงานการประชุม

6.   ติดตามและดูแลให�มีการเป�ดเผยข�อมูล  และรายงานสารสนเทศในส�วนท่ีรับผิดชอบต�อหน�วยงานท่ีเก่ียวข�องตามระเบียบและข�อกําหนด
      ของหน�วยงานดังกล�าว
7.   ติดต�อและส่ือสารกับผู�ถือหุ�นทั�วไปให�ได�รับทราบสิทธ�ต�างๆ ของผู�ถือหุ�น
8.   ดําเนินการอ่ืนใดเพ่ือให�เป�นไปตามตามท่ีคณะกรรมการกํากับตลาดทุนประกาศกําหนด  กฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดทรัพย� 
      รวมถึงกฎหมายและกฎเกณฑ�อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข�อง และ/หร�อ ดําเนินการอ่ืนใดท่ีคณะกรรมการบร�ษัทมอบหมาย

วาระการดํารงตําแหน�งกรรมการ

คณะกรรมการบร�ษัท ประกอบด�วยบุคคลท่ีมีความรู� ความสามารถ โดยบร�ษัทฯ ได�จัดให�มีจํานวนกรรมกากรท่ีเหมาะสม โดยป�จจ�บัน 
มีกรรมการบร�ษัท ทั�งหมด 8 ท�าน ซ�ง่เป�นกรรมการท่ีเป�นผู�บร�หารจํานวน 2 ท�าน กรรมการท่ีไม�ได�เป�นผู�บร�หาร 7 ท�าน (ซ�ง่เป�นกรรมการอิสระ 
จํานวน 4 ท�าน) ทั�งน้ี กรรมการแต�ละท�านมีวาระการดํารงตําแหน�งคราวละ 3 ป�

รายงานการถือหลักทรัพย�ของกรรมการและผู�บร�หาร

บร�ษัทฯ มีนโยบายให�กรรมการ กรรมการบร�หาร และผู�บร�หารระดับสูงของบร�ษัทฯ รายงานการเปล่ียนแปลงการถือครองหลักทรัพย�ของ 
บร�ษัทฯ ต�อท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัท และแจ�งต�อสํานักงาน ก.ล.ต. ผ�านระบบทางเว็บไซต� www.sec.or.th รายงานการเปล่ียนแปลง 
การถือหลักทรัพย�และสัญญาซ�้อขายล�วงหน�า ตามมาตรา 59 (แบบ 59-2) หากมีการเปลี่ยนแปลงทุกครั�งให�แก�เลขานุการบร�ษัท เพ่ือ 
รวบรวมทําสรุป และนําเสนอแจ�งท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัทรับทราบ

รายงานการเปล่ียนแปลงการถือครองหลักทรัพย�ของบร�ษัท ว�ลล�า คุณาลัย จํากัด (มหาชน) ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562
รายงานการถือหลักทรัพย�ของกรรมการบร�ษัท

รายช�่อ วันที่แต�งตั�งจากที่ประชุม
ผู�ถือหุ�นครั�งล�าสุด

ประเภทของ
กรรมการ

การสรรหา/การแต�งตั�ง (AGM) 
เป�นกรรมการในป� 2562 ครบวาระครั�งถัดไป

นายธวัชไชย สุทธ�กิจพิศาล 2562 กรรมการอิสระ ใช� 2565

นายอนันต� สิร�แสงทักษิณ 2561 กรรมการอิสระ ไม�ใช� 2564

นายนวมินทร� ประสพเนตร 2561 กรรมการอิสระ ไม�ใช� 2563

นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร 2561 กรรมการอิสระ ไม�ใช� 2563

นายคุณา เทวอักษร 2560 กรรมการบร�ษัท ไม�ใช� 2564

นางประว�รัตน� เทวอักษร 2562 กรรมการบร�ษัท ใช� 2565

นายไพศาล ศังขวณิช 2562 กรรมการบร�ษัท ใช� 2565

นายปฎิญญา เทวอักษร 2561 กรรมการบร�ษัท ไม�ใช� 2563

ลําดับ รายช�่อ
หุ�นสามัญ (หุ�น)

หมายเหตุ
ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562 เพิ�ม (ลด) ระหว�างป� (หุ�น)

1 นายคุณา เทวอักษร 28,000,000 46,400,000 18,400,000 กรรมการบร�ษัท

2 นางประว�รัตน� เทวอักร 38,799,800 40,939,800 2,140,000 กรรมการบร�ษัท

3 นายไพศาล ศังขวณิช 20,000,000 26,210,200 6,210200 กรรมการบร�ษัท
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รายงานการถือหลักทรัพย�ของกรรมการบร�หาร และผู�บร�หารของบร�ษัทฯ

ค�าตอบแทนกรรมการและผู�บร�หาร

บร�ษัทฯ มีนโยบายจ�ายค�าตอบแทนกรรมการและผู�บร�หารท่ีจ�งใจในระดับท่ีเหมาะสม โดยคํานึงถึงผลการดําเนินงานของบร�ษัทเป�นหลัก และ 
ความสอดคล�องกับธุรกิจ/อ�ตสาหกรรมเดียวกัน รวมถึงความเหมาะสมกับหน�าท่ีและความรับผิดชอบของกรรมการและผู�บร�หารแต�ละคน 

บร�ษัทฯ ใช�ความระมัดระวังในการจ�ายค�าตอบแทนผู�บร�หารของบร�ษัทให�อยู�ในระดับท่ีเหมาะสม โดยเป�นอัตราท่ีแข�งขันได�ในกลุ�มธุรกิจเดียวกัน     
เพ่ือท่ีจะดูแลและรักษาผู�บร�หารท่ีมีคุณภาพไว� ผู�บร�หารท่ีได�รับมอบหมายหน�าท่ีและความรับผิดชอบเพิ�มข��นจะได�รับค�าตอบแทนเพิ�มท่ีเหมาะสม 
กับหน�าท่ีและความรับผิดชอบท่ีได�รับเพิ�มข��น สําหรับการจ�ายค�าตอบแทนกรรมการบร�หาร และผู�บร�หาร จะสอดคล�องกับผลการดําเนินงาน 
ของบร�ษัท และผลการปฏิบัติงานของผู�บร�หารแต�ละคน คณะกรรมการสรรหาและกําหนดค�าตอบแทนเป�นผู�พิจารณากําหนดค�าตอบแทนท่ี  
จําเป�นและเหมาะสมท่ีเป�นตัวเง�น ให�แก� กรรมการ กรรมการชุดย�อย ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร รวมถึงผู�บร�หารท่ีมีหน�าท่ีรายงานตรงต�อประธาน 
เจ�าหน�าท่ีบร�หาร ทั�งน้ี สําหรับค�าตอบแทนกรรมการและกรรมการชุดย�อย คณะกรรมการกําหนดค�าตอบแทนจะนําเข�าเสนอต�อท่ีประชุมคณะ
กรรมการบร�ษัทเพ่ือขอมติเห็นชอบ และท่ีประชุมสามัญผู�ถือหุ�นประจําป�เพ่ือขออนุมัติทุกป�

ค�าตอบแทนท่ีเป�นตัวเง�น
• ค�าตอบแทนคณะกรรมการบร�ษัท

ท่ีประชุมว�สามัญผู�ถือหุ�นครั�งท่ี 1/2562 ซ�ง่ประชุมเม่ือวันท่ี 20 กุมภาพันธ� 2562 ได�มีมติกําหนดค�าตอบแทนกรรมการของบร�ษัทในป� 
2562 ดังน้ี

ลําดับ รายช�่อ
หุ�นสามัญ (หุ�น)

หมายเหตุ
ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562 เพิ�ม (ลด) ระหว�างป� (หุ�น)

1 นายคุณา เทวอักษร 28,000,000 46,400,000 18,400,000 กรรมการบร�หาร

2 นางประว�รัตน� เทวอักร 38,799,800 40,939,800 2,140,000 กรรมการบร�หาร

3 นายไพศาล ศังขวณิช 20,000,000 26,210,200 6,210,200 กรรมการบร�หาร

4 นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน� - 1,000,000 1,000,000 กรรมการบร�หาร

5 นายสุรเชษฐ� แป�นไทย - 700,000 700,000 ผู�บร�หาร

6 นางอนุภา ทองเพลีย - 200,000 200,000 ผู�บร�หาร

7 นางวันใหม� พ��มถาวร - 1,000,000 1,000,000 ผู�บร�หาร

คณะกรรมการ ค�าตอบแทน
รายเดือน (บาท)

ค�าเบี้ยประชุม
(บาท)

ค�าเบี้ยประชุมอนุมัติ
งบไตรมาส (บาท) หมายเหตุ

ประธานกรรมการ 40,000 10,000 15,000 ค�าเบ้ียประชุมปกติ จ�ายไม�
เกิน 10 ครั�งต�อป� และค�าเบ้ีย
ประชุมกรณีอนุมัติงบการเง�น 
จ�ายไม�เกิน 4 ครั�งต�อป�กรรมการ 20,000 10,000 15,000

ประธานกรรมการตรวจสอบ 25,000 5,000 -
จ�ายไม�เกิน 5 ครั�งต�อป�

กรรมการตรวจสอบ 20,000 5,000 -
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ทั�งน้ี กรรมการจํานวน 3 ท�าน ได�แก� นางประว�รัตน� เทวอักษร (ประธานเจ�าหน�าที่บร�หารของบร�ษัทฯ) นายไพศาล ศังขวาณิช 
(กรรมการผู�จัดการของบร�ษัทย�อย) และนายสุรเดช ประจวบศร�รัตน� (ผู�อํานวยการฝ�ายบัญช� การเง�น และงบประมาณ ของบร�ษัทฯ) เป�น 
กรรมการท่ีดํารงตําแหน�งพนักงานและผู�บร�หารของบร�ษัทฯ หร�อบร�ษัทย�อย จะไม�ได�รับค�าตอบแทนทั�งในรูปของค�าเบ้ียประชุมและค�าตอบแทน
รายเดือน

สําหรับกรรมการที่ดํารงตําแหน�งกรรมการตรวจสอบด�วย ให�ได�รับค�าตอบแทนรายเดือนเพียงตําแหน�งเดียว โดยในกรณีที่ค�าตอบแทน      
รายเดือนของทั�งสองตําแหน�งมีอัตราท่ีเท�ากัน ให�ได�รับค�าตอบแทนรายเดือนในตําแหน�งใดตําแหน�งหน่ึง แต�ในกรณีท่ีค�าตอบแทนดังกล�าวมี 
อัตราท่ีไม�เท�ากัน ให�ได�รับค�าตอบแทนรายเดือนในตําแหน�งท่ีมีอัตราสูงกว�า และสําหรับเบ้ียประชุม หากมีการประชุมคณะกรรมการตรวจสอบ
และคณะกรรมการบร�ษัทในวันเดียวกัน ให�ได�รับเบ้ียประชุมทั�งสองตําแหน�ง

ค�าตอบแทนของกรรมการในป� 2560 ป� 25611 และ ป� 2562 มีดังน้ี

คณะกรรมการ (ต�อ) ค�าตอบแทน
รายเดือน (บาท)

ค�าเบี้ยประชุม
(บาท)

ค�าเบี้ยประชุมอนุมัติ
งบไตรมาส (บาท) หมายเหตุ

ประธานกรรมการบร�หาร
ความเส่ียง และกรรมการ
บร�หารความเส่ียง

- 5,000 - จ�ายไม�เกิน 5 ครั�งต�อป�

ประธานกรรมการบร�หาร 
และกรรมการบร�หาร - 5,000 - จ�ายไม�เกิน 12 ครั�งต�อป�

ลําดับ รายช�่อ
ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

ค�าตอบแทน ค�าเบี้ย
ประชุม รวม ค�าตอบแทน ค�าเบี้ย

ประชุม รวม ค�าตอบแทน ค�าเบี้ย
ประชุม รวม

1 นายธวัชไชย สุทธ�กิจพิศาล 440,000 105,000 545,000 480,000 110,000 590,000 480,000 120,000 600,000

2 นายอนันต� สิร�แสงทักษิณ 275,000 120,000 395,000 300,000 120,000 420,000 300,000 135,000 435,000

3 นายนวมินทร� ประสพเนตร 220,000 115,000 335,000 240,000 125,000 365,000 240,000 135,000 375,000

4 นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร n/a n/a n/a 160,000 95,000 255,000 240,000 155,000 395,000

5 นายคุณา เทวอักษร 220,000 145,000 365,000 240,000 185,000 425,000 240,000 190,000 430,000

6 นางประว�รัตน� เทวอักษร - - - - - - - - -

7 นายไพศาล ศังขวณิช - - - - - - - - -

8 นายปฎิญญา เทวอักษร n/a n/a n/a 160,000 65,000 225,000 240,000 85,000 325,000

9 นางสาวสุดารัตน� อัศรัสกร3 220,000 120,000 340,000 80,000 45,000 125,000 - - -

10 นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน�2 - - - - - - - - -

หมายเหตุ  : 1  บริษัทฯ จ�ายค�าเบี้ยประชุมครั้งแรกตามมติที่ประชุมวิสามัญประจําป� 2560 ที่จัดขึ้นเมื่อวันที่ 11 มกราคม 2560 โดยบริษัทฯ ได�เริ่มจ�ายค�าเบี้ยประชุมคณะกรรมการ คณะ

               กรรมการตรวจสอบ นับตั้งแต�เดือนกุมภาพันธ� 2560 เป�นต�น ทั้งนี้ ค�าตอบแทนกรรมการในแต�ละป�อาจมีจํานวนเปลี่ยนแปลงไป ขึ้นอยู�กับมติของที่ประชุมผู�ถือหุ�นของบริษัทฯ

               ในแต�ละป�

            2  เป�นกรรมการที่ดํารงตําแหน�งพนักงานและผู�บริหาร จึงจะไม�ได�รับค�าตอบแทนทั้งในรูปของค�าเบี้ยประชุมและค�าตอบแทนรายเดือน

            3  นางสาวสุดารัตน� อัศรัสกร ลาออกจากการเป�นกรรมการ เมื่อวันที่ 20 เมษายน 2561
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ค�าตอบแทนอ่ืน

- ไม�มี -

ค�าตอบแทนผู�บร�หารบร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย

บุคลากร

จํานวนพนักงานทั�งหมดของบร�ษัทฯ
จํานวนพนักงานทั�งหมดของบร�ษัทฯ (ไม�รวมผู�บร�หาร) ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
2562 มีจํานวนทั�งสิ�น 50 คน 32 คน และ 33 คน ตามลําดับ ประกอบด�วยพนักงานตามสายงานดังน้ี

รายการ
ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

จํานวนคน
(คน)

ค�าตอบแทน
(ล�านบาท)

จํานวนคน
(คน)

ค�าตอบแทน
(ล�านบาท)

จํานวนคน
(คน)

ค�าตอบแทน
(ล�านบาท)

เง�นเดือน 5 8.87 5 9.65 6 9.89

โบนัส 5 1.21 5 - 6 1.50

เง�นสมทบกองทุนสํารองเล้ียงช�พ 5 0.18 5 0.27 6 0.27

หมายเหตุ  : ค�าตอบแทนผู�บริหารในตารางมีการรวมค�าตอบแทนของนายไพศาล ศังขวณิช ซึ่งเป�นผู�บริหารของบริษัทย�อยแล�ว

ฝ�าย (หน�วย:คน) ป� 2560 ป� 25611 ป� 2562

ฝ�ายการตลาด 6 4 4

ฝ�ายปฏิบัติการรายได� 9 8 7

ฝ�ายบัญช� 5 4 6

ฝ�ายการเง�น 2 3 2

ฝ�ายงบประมาณ 2 1 1

ฝ�ายสนับสนุน 

      -  งานบุคคล 1 1 1

      -  งานบร�หารงานส�วนกลาง 2 1 1

      -  งานจัดซ�อ้-จัดจ�าง 1 1 1

      -  งานนิติกรรม 1 1 1

      -  งานเทคโนโลยีสารสนเทศ 1 1 1

      -  งานรับ-ส�งเอกสาร 1 1 1

ฝ�ายบร�การหลังงานขาย 5 2 2

ฝ�ายฏิบัติการโครงการ (พนักงานประจํา) 7 0 0

ฝ�ายปฏิบัติการโครงการ (พนักงานรายวัน) 4 0 1
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จํานวนพนักงานทั�งหมดของบร�ษัทย�อย
จํานวนพนักงานทั�งหมดของบร�ษัทย�อย (ไม�รวมผู�บร�หาร) ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
2562 มีจํานวนทั�งสิ�น 0 คน  17 คน และ 16 คน ตามลําดับ  ประกอบด�วยพนักงานตามสายงานดังน้ี 

ค�าตอบแทนพนักงาน
• ค�าตอบแทนคณะกรรมการบร�ษัทฯ
ค�าตอบแทนของพนักงานของบร�ษัทฯ (ไม�รวมผู�บร�หาร) ในป� 2560 ป� 2561 และ ป� 2562 มีจํานวนรวม 18.30 ล�านบาท 12.49 
ล�านบาท และ 12.81 ล�านบาท ตามลําดับ โดยเป�นค�าตอบแทนในรูปเง�นเดือน โบนัส สวัสดิการ โบนัส ประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงช�พ 
เง�นประกันสังคม ผลประโยชน�พนักงานเม่ือเกษียณอายุ เป�นต�น

• ค�าตอบแทนพนักงานของบร�ษัทย�อย
ค�าตอบแทนของพนักงานของบร�ษัทย�อย (ไม�รวมผู�บร�หาร) ในป� 2560 ป� 2561 และ ป� 2562 มีจํานวนรวม 0.84 ล�านบาท 5.60 
ล�านบาท และ 5.77 ล�านบาท ตามลําดับ โดยเป�นค�าตอบแทนในรูปเง�นเดือน โบนัส สวัสดิการ โบนัส ประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงช�พ 
เง�นประกันสังคม ผลประโยชน�พนักงานเม่ือเกษียณอายุ เป�นต�น

กองทุนสํารองเล้ียงช�พ
บร�ษัทฯ ได�จัดตั�งกองทุนสํารองเล้ียงช�พ ซ�ง่จดทะเบียนแล�วภายใต�การจัดการของบร�ษัทหลักทรัพย�จัดการกองทุน กรุงศร�อยุธยา จํากัด 
ซ�ง่เป�นบร�ษัทจัดการกองทุน ตามพระราชบัญญัติกองทุนสํารองเล้ียงช�พ พ.ศ.2530 (รวมทั�งท่ีมีการแก�ไขเพิ�มเติม) ตั�งแต�วันท่ี 8 มีนาคม 
2560 โดยพนักงานท่ีเข�าร�วมกองทุนสํารองเล้ียงช�พนั�น จ�ายเง�นสะสมเข�ากองทุนในอัตราร�อยละ 3.00 ของเง�นเดือนของพนักงานแต�ละราย 
บร�ษัทฯ จะจ�ายเง�นสมทบร�อยละ 3.00 ของเง�นเดือนของพนักงาน เข�ากองทุนสํารองเล้ียงช�พ

ฝ�าย (หน�วย:คน) (ต�อ) ป� 2560 ป� 25611 ป� 2562

สังกัดผู�บร�หาร (พนักงานขับรถ) 1 1 1

เลขานุการประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร 1 2 2

เลขานุการบร�ษัท 1 1 1

รวม 50 32 33

ฝ�าย (หน�วย:คน) (ต�อ) ป� 2560 ป� 25611 ป� 2562

ฝ�ายปฏิบัติการรายได� 0 1 1

ฝ�ายบัญช� 0 1 1

ฝ�ายงบประมาณ 0 1 0

ฝ�ายบร�การหลังงานขาย 0 3 3

ฝ�ายฏิบัติการโครงการ (พนักงานประจํา) 0 7 7

ฝ�ายปฏิบัติการโครงการ (พนักงานรายวัน) 0 4 4

รวม 0 17 16

หมายเหตุ  : 1  กลุ�มบริษัทฯ ได�ปรับเปลี่ยนโครงสร�างองค�กร โดยได�โยกย�ายพนักงานที่ทํางานด�านเกี่ยวกับการก�อสร�างมาสังกัดกับบริษัทย�อย ในเดือนธันวาคม 2561

หมายเหตุ  : 1  กลุ�มบริษัทฯ ได�ปรับเปลี่ยนโครงสร�างองค�กร โดยได�โยกย�ายพนักงานที่ทํางานด�านเกี่ยวกับการก�อสร�างมาสังกัดกับบริษัทย�อย ในเดือนธันวาคม 2561
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ข�อพิพาทด�านแรงงานท่ีสําคัญในช�วง 3 ป�ท่ีผ�านมา
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 บร�ษัทฯ ไม�มีข�อพิพาทด�านแรงานกับผู�บร�หารหร�อพนักงานบร�ษัท ในเร�อ่งท่ีเก่ียวข�องกับการละเมิดสิทธ�หร�อ 
ผิดสัญญาการจ�างแรงงานแต�อย�างใด

นโยบายการพัฒนาบุคลากร 
เพ่ือให�พนักงานได�รับการพัฒนาฝ�กอบรมพ้ืนฐานและการฝ�กอบรมท่ีจําเป�นต�อการปฏิบัติงานตามหน�าท่ีความรับผิดชอบ บร�ษัทฯ กําหนด 
ให�พนักงานแต�ละหน�วยงานมีแผนการฝ�กอบรมอย�างน�อยป�ละ 1 ครั�ง และ/หร�อ ไม�ตํ่ากว�า 40 ชั�วโมง โดยการอบรมจะกําหนดให�สอดคล�อง
และคํานึงถึงเป�าหมายธุรกิจในอนาคตตามแผนงาน ความต�องการพัฒนาบุคลากรตามนโยบายการบร�หารบุคคลท่ีองค�กรกําหนด และความ 
จําเป�นในการพัฒนาฝ�กอบรมตามตําแหน�งงาน รายละเอียดการเข�าอบรมในป� 2562 ท่ีบร�ษัทฯ ได�จัดให�มีการฝ�กอบรมให�กับพนักงาน ดังน้ี

จํานวนหลักสูตรที่จัดอบรม    8 หลักสูตร
  -  การอบรมภายใน    27 ชั�วโมง
  -  การอบรมภายนอก    24 ชั�วโมง
จํานวนชั�วโมงการจัดฝ�กอบรมต�อป�   51 ชั�วโมง
จํานวนพนักงานที่เข�าการฝ�กอบรมต�อป�   40 คน
จํานวนชั�วโมงเฉลี่ยในการฝ�กอบรมของพนักงานต�อป� 1.28 ชั�วโมง

การดูแลความปลอดภัย สุขอนามัย และสภาพแวดล�อมในท่ีทํางาน 
เพ่ือให�พนักงานมีสุขภาพกาย สุขภาพใจท่ีดี และมีความปลอดภัยในการทํางาน บร�ษัทฯ จ�งให�ความสําคัฐต�อการดูแลความปลอดภัย สุขอนามัย 
และสภาพแวดล�อมในการทํางานของบร�ษัทฯ โดยมีการส่ือสาร และกฎระเบียบต�างๆ ดังน้ี
• การตรวจสุขภาพประจําป� เพ่ือให�พนักงานมีสุขอนามัยท่ีดี โดยบร�ษัทฯ จัดให�มีการตรวจสุขภาพประจําป�ให�กับพนักงานทุกคนป�ละ 1 ครั�ง
• พนักงานจะได�รับบัตรประกันอ�บัติเหตุจากบร�ษัทประกันท่ีบร�ษัทฯ กําหนด 
• การปรับปรุงสภาพแวดล�อมในการปฏิบัติงานให�ถูกสุขลักษณะ และปลอดภัย
• การส่ือสารเร�อ่งแนวปฏิบัตรด�านความปลอดภัยการกําหนดให�พนักงานดูแลความสะอาดและความเร�ยบร�อยให�เป�นระเบียบในสถานท่ี

ทํางาน
• การส�งเสร�มกิจกรรมกีฬาและสันทนาการ เพ่ือสนับสนุนให�พนักงานมีการออกกําลังกายเพ่ือสุขภาพท่ีแข�งแรง และคลายเคร�ยดจากการ 

ทํางาน

ทั�งน้ี ในป� 2562  พนักงานของบร�ษัทฯ ประสบภัยอันตรายจากการเกิดอ�บัติเหตุจากการทํางาน ลาป�วย และเจ�บป�วยจากการทํางาน ดังน้ี

ประเภท จํานวน (คน)

การเกิดอ�บัติเหตุจากการทํางาน 0

การลาป�วย* 27

การเจ�บป�วยจากการทํางาน 0

หมายเหตุ  :  * สถิติการเจ็บป�วยทั่วไปของพนักงานซึ่งไม�ได�เกิดจากการทํางาน



Annua l  Report  2019Annua l  Report  2019V I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E DV I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E D 79

นโยบายการกํากับดูแลกิจการ

บร�ษัทฯ มีนโยบายการปฏิบัติตามข�อพึงปฏิบัติท่ีดี (Code of Best Practice) เน่ืองจากเห็นว�ามีความสําคัญและจําเป�นต�อการดําเนินธุรกิจ 
ท่ีทําให�บร�ษัทฯ มีระบบการบร�หารงานท่ีมีประสิทธ�ภาพ และเป�นส�วนสําคัญในการส�งเสร�มกิจการของบร�ษัทฯ ให�มีการขยายตัวอย�างต�อเน่ือง 
และมั�นคงต�อไป อันจะก�อให�เกิดความเช�อ่มั�นแก�ผู�ถือหุ�น ผู�ลงทุน และผู�ท่ีเก่ียวข�อง อีกทั�งยังก�อให�เกิดประโยชน�สูงสุดต�อบร�ษัทฯ ในระยะยาว  
บร�ษัทฯ จ�งได�กําหนดนโยบายการกํากับดูแลกิจการท่ีดี (Good Corporate Governance) ของบร�ษัทฯ ตามหลักการการกํากับดูแล     
กิจการท่ีดีสําหรับบร�ษัทจดทะเบียนท่ีกําหนด (Corporate Governance Code for listed Companies 2017) โดยคณะกรรมการ 
กํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย โดยมีวัตถุประสงค�เพื่อใช�ในการกํากับดูแลกิจการของบร�ษัทฯ คณะกรรมการได�      
เผยแพร�นโยบายการกํากับดูแลกิจการท่ีดีให�กรรมการและพนักงานทุกระดับเข�าใจและถือปฏิบัติตาม อันมีเน้ือหาครอบคลุมหลักการสําคัญ 
ดังน้ี
• การปฏิบัติต�อผู�ถือหุ�นทุกรายและผู�มีส�วนได�ส�วนเสียอย�างเท�าเทียมกันและเป�นธรรมต�อทุกฝ�าย
• คณะกรรมการบร�ษัทมีความมุ�งมั�นในการสร�างมูลค�าเพิ�มแก�กิจการในระยะยาว บร�หารงานด�วยความรอบคอบและระมัดระวัง รับผิดชอบ 

ต�อการปฏิบัติหน�าท่ีด�วยความสามารถและประสิทธ�ภาพท่ีเพียงพอ เพ่ือให�เกิดประโยชน�สูงสุดต�อผู�ถือหุ�น ดูแลไม�ให�เกิดป�ญหาความ 
ขัดแย�งทางผลประโยชน� และรับผิดชอบต�อการตัดสินใจและการกระทําของตนเอง

• ดําเนินธุรกิจเป�นไปด�วยความโปร�งใส มีคุณธรรม สามารถตรวจสอบได� เป�ดเผยข�อมูลอย�างเพียงพอแก�ผู�ท่ีเก่ียวข�องทุกฝ�าย
• ดําเนินธุรกิจด�วยความระมัดระวัง โดยเฉพาะอย�างยิ�งในด�านความเส่ียง โดยให�มีการประเมิน วางกลยุทธ� แก�ไข  และติดตามการบร�หาร

ความเส่ียงอย�างเหมาะสมและสมํ่าเสมอ
• คณะกรรมการบร�ษัทได�มีการกําหนดจรรยาบรรณของบร�ษัทฯข��น เพ่ือให�กรรมการ ฝ�ายบร�หาร และพนักงานทุกคนถือปฏิบัติ ตลอด  

จนเพ่ือให�เป�นไปตามแนวทางของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย กล�าวคือ กําหนดนโยบายและทิศทางในการกํากับดูแลกิจการท่ีดีของ 
บร�ษัทฯ โดยให�ความสําคัญกับระบบการควบคุมและการตรวจสอบภายใน กํากับดูแลฝ�ายบร�หารให�ดําเนินการตามนโยบายอย�างมี 
ประสิทธ�ภาพ เพ่ือประโยชน�ในระยะยาวของผู�ถือหุ�นภายใต�ข�อกําหนดของกฎหมายและจรรยาบรรณทางธุรกิจ 

• ส�งเสร�มและสนับสนุนให�กรรมการทุกท�านและฝ�ายบร�หารเข�ารับการอบรมกับสมาคมส�งเสร�มสถาบันกรรมการบร�ษัทไทย (Thai Insti-
tute of Directors Association : IOD) และสถาบันอ่ืนๆ ในหลักสูตรท่ีเก่ียวข�องอย�างต�อเน่ือง เพ่ือเป�นการเพิ�มพ�นความรู�ด�าน 
ต�างๆ เก่ียวกับบทบาทหน�าท่ีของกรรมการและฝ�ายบร�หาร

• ส�งเสร�มและสนับสนุนให�บร�ษัทฯเร�ยนรู�การใช�นวัตกรรมใหม�ๆ  เพ่ือการปรับตัวได�ภายใต�ป�จจัยการเปล่ียนแปลงด�านต�างๆ

การนําหลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดี สําหรับบร�ษัทจดทะเบียน ป� 2560 (CG Code) ไปปรับใช�
เน่ืองจากบร�ษัทฯ ได�เข�าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย เม่ือวันท่ี 17 ธันวาคม 2562 ท่ีผ�านมานั�น บร�ษัทฯ และคณะ           
กรรมการบร�ษัทได�รับทราบหลักปฏิบัติตาม CG Code และตระหนักถึงบทบาทหน�าที่ในฐานะผู�นําในการสร�างคุณค�าให�กับกิจการอย�าง       
ยั�งยืน โดยบร�ษัทฯ จะดําเนินการพิจารณาทบทวนและปรับปรุงนโยบายการกํากับดูแลกิจการให�สอดคล�องกับ CG Code ในป� 2563 เพ่ือ  
ให�ครอบคลุมและทันต�อการพัฒนาการด�านการกํากับดูแลกิจการท่ีเปล่ียนแปลง

การกํากับดูแลกิจการ

ประเด็นที่บร�ษัทฯ ยังไม�ได�ปฏิบัติ เหตุผล/คําช�้แจง

การลงคะแนนเสียงเลือกตั�งกรรมการโดยการลงคะแนนเสียง 
แบบสะสม (Cumulative Voting)

ข�อบังคับของบร�ษัทกําหนดให�เลือกตั�งกรรมการโดยว�ธ�คะแนนเสียงข�าง 
มาก และผู�ถือหุ�นแต�ละคนมีคะแนนเสียงเท�ากับจํานวนหุ�นท่ีตนถืออยู�

คณะกรรมการควรกําหนดนโยบายให�กรรมการอิสระมีการดํารง
ตําแหน�งต�อเน่ืองไม�เกิน 9 ป�นับจากวันท่ีได�รับการแต�งตั�งให�ดํารง
ตําแหน�งกรรมการอิสระครั�งแรก ในกรณีท่ีจะแต�งตั�งกรรมการ 
อิสระนั�น ให�ดํารงตําแหน�งต�อไปคณะกรรมการควรพิจารณาอย�าง 
สมเหตุสมผลถึงความจําเป�นดังกล�าว

บร�ษัทฯ ยังไม�ได�มีการกําหนดไว� เนื่องจากกรรมการอิสระยังไม�มีท�าน
ใดดํารงตําแหน�งถึง 9 ป� แต�บร�ษัทฯ ได�มีการกําหนดคุณสมบัติของ 
กรรมการตรวจสอบว�า “กรรมการตรวจสอบมีวาระการดํารงตําแหน�ง
ตามวาระกากรดํารงตําแหน�งกรรมการบร�ษัท โดยกรรมการตรวจสอบ 
ไม�ควรดํารงตําแหน�งเกิน 9 ป� คณะกรรมการบร�ษัทสามารถแต�งตั�งให�
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เพ่ือให�บร�ษัทฯ ดําเนินกิจการได�ในระยะยาว ดังนั�น บร�ษัทฯ จ�งกําหนดนโยบายการกํากับดูแลกิจการท่ีดี เพ่ือให�เป�นไปตามแนวทางของตลาด
หลักทรัพย�แห�งประเทศไทย โดยบร�ษัทฯ ได�แบ�งออกเป�น 5 หมวด ดังน้ี
หมวดท่ี 1 : สิทธ�ของผู�ถือหุ�น (Rights of Shareholders)
หมวดท่ี 2 : การปฏิบัติต�อผู�ถือหุ�นอย�างเท�าเทียมกัน (Equitable Treatment of Shareholders)
หมวดท่ี 3 : บทบาทของผู�มีส�วนได�เสีย (Roles of Interested Persons)
หมวดท่ี 4 : การเป�ดเผยข�อมูลและความโปร�งใส (Disclosure and Transparency) 
หมวดท่ี 5 : ความรับผิดชอบของคณะกรรมการ (Responsibilities of the Board of Directors)
โดยมีรายละเอียดดังน้ี

หมวดท่ี 1 สิทธ�ของผู�ถือหุ�น (The Rights of Shareholders)
บร�ษัทฯ ตระหนักและให�ความสําคัญถึงสิทธ�ของผู�ถือหุ�น โดยจะไม�ทําการใดๆ อันเป�นการละเมิดหร�อลิดรอนสิทธ�ของผู�ถือหุ�น บร�ษัทฯ จะ 
เคารพในสิทธ�พื้นฐานของผู�ถือหุ�นและดูแลรักษาสิทธ�ดังกล�าวโดยเคร�งครัด ได�แก� การซ�้อขายหร�อโอนหุ�น สิทธ�ในการรับใบหุ�น การมี 
ส�วนแบ�งในกําไรของกิจการ การได�รับข�าวสารข�อมูลของกิจการอย�างเพียงพอ สิทธ�ในการแสดงความคิดเห็นและลงคะแนนในท่ีประชุมผู�ถือหุ�น
เพ่ือร�วมตัดสินใจในการเปลี่ยนแปลงนโยบายที่สําคัญของบร�ษัทฯ  สิทธ�ในการแต�งตั�งและถอดถอนกรรมการ แต�งตั�งผู�สอบบัญช�กําหนดค�า 
ตอบแทนผู�สอบบัญช� และเร�อ่งท่ีมีผลกระทบต�อบร�ษัทฯ  เช�น การจัดสรรเง�นป�นผล การกําหนดหร�อการแก�ไขข�อบังคับและหนังสือบร�คณห�สนธ� 
และการลดทุนหร�อเพิ�มทุน เป�นต�น 

คณะกรรมการบร�ษัทได�กําหนดนโยบายให�บร�ษัทฯ ถือปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดี โดยครอบคลุมหลักการดังต�อไปน้ี
1. สิทธ�และความเท�าเทียมกันของผู�ถือหุ�นและผู�มีส�วนได�เสีย 
2. คณะกรรมการมีความมุ�งมั�นในการสร�างมูลค�าเพิ�มให�บร�ษัทฯ บร�หารงานด�วยความรอบคอบ และคํานึงถึงความเส่ียงอยู�เสมอ เพ่ือผล

ประโยชน�สูงสุดของผู�ถือหุ�น
3. การดําเนินงานเป�นไปด�วยความโปร�งใส และเป�ดเผยข�อมูลอย�างครบถ�วน
4. การดําเนินธุรกิจโดยคํานึงถึงจร�ยธรรมทางธุรกิจเป�นสําคัญ

คณะกรรมการบร�ษัทตระหนักและให�ความสําคัญในสิทธ�พื้นฐานต�างๆ ของผู�ถือหุ�น ทั�งในฐานะของเจ�าของบร�ษัท และในฐานะนักลงทุนใน 
หลักทรัพย� เช�น สิทธ�ในการซ�อ้ ขายหร�อโอนหลักทรัพย�ท่ีตนถืออยู� สิทธ�ในการได�รับข�อมูลของบร�ษัทฯ อย�างเพียงพอ สิทธ�ในการท่ีจะได�รับ 
ส�วนแบ�งผลกําไรจากบร�ษัทฯ  สิทธ�ต�างๆ ในการประชุมผู�ถือหุ�น สิทธ�ในการแสดงความคิดเห็น สิทธ�ในการร�วมตัดสินใจในเร�่องสาํคัญของ 
บร�ษัทฯ เช�น การจัดสรรเง�นป�นผล การแต�งตั�งหร�อถอดถอนกรรมการ การแต�งตั�งผู�สอบบัญช� การอนุมัติธุรกรรมท่ีสําคัญและมีผลต�อทิศทาง 
ในการดําเนินธุรกิจของบร�ษัทฯ  เป�นต�น

บร�ษัทฯ ตระหนักและให�ความสําคัญเป�นอย�างยิ�งกับสิทธ�ของผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ และพยายามรักษาไว�ซ�ง่สิทธ�ของผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ โดย 
ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ มีสิทธ�อันชอบธรรมสําหรับการดําเนินการดังต�อไปน้ี

1.  สิทธ�ในการออกเสียงแสดงความเห็น
ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ มีสิทธ�ในการออกเสียงแสดงความเห็นอย�างเท�าเทียมกันดังท่ีได�ระบุไว�ในข�อบังคับบร�ษัทฯ  โดยผู�ถือหุ�นคนหน่ึงมีคะแนน
เสียงเท�ากับ 1 หุ�นต�อ 1 เสียง ซ�ง่จะทําให�ผู�ถือหุ�นมีส�วนร�วมในการตัดสินใจในเร�อ่งสําคัญของบร�ษัทฯ 

ประเด็นที่บร�ษัทฯ ยังไม�ได�ปฏิบัติ (ต�อ) เหตุผล/คําช�้แจง

กรรมการตรวจสอบกลับเข�าดํารงตําแหน�งต�อไปได�อีกตามความเหมาะสม 
หร�อ   กรณีที่ประชุมผู�ถือหุ�นมีมติอนุมัติให�กรรมการบร�ษัทซ�่งเป�น  
กรรมการตรวจสอบกลับเข�าดํารงตําแหน�งเดิมอีกวาระหน่ึงให�ถือว�ากรรมการ 
ได�รับการแต�งตั�งให�ดํารงตําแหน�งกรรมกการตรวจสอบ อีกวาระหน่ึง”

คณะกรรมการควรจัดตั�งคณะกรรมการสรรหา ซ�ง่สมาช�กส�วน 
ใหญ�และประธานควรเป�นกรรมการอิสระ

ป�จจ�บันบร�ษัทฯ ยังไม�มีการจัดตั�งคณะกรรมการสรรหาและกําหนดค�า 
ตอบแทน โดยป�จจ�บันในการสรรหากรรมการและกําหนดค�าตอบแทน  
คณะกรรมการบร�ษัทจะพิจารณาและนําเสนอต�อท่ีประชุมพิจารณาอนุมัติ 
ในการประชุมสามัญผู�ถือหุ�น
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2.  สิทธ�ในการรับทราบผลการดําเนินงานของบร�ษัทฯ 
ในท่ีประชุมสามัญผู�ถือหุ�นประจําป�ทุกครั�ง ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ มีสิทธ�ในการรับทราบถึงผลการดําเนินงานของบร�ษัทฯ โดยเฉพาะอย�างยิ�งผล
การดําเนินงานประจําป� โดยบร�ษัทฯ ได�จัดทําเอกสารประกอบคําอธ�บายผลการดําเนินงานประจําป�ท่ีครอบคลุมเน้ือหาสาระสําคัญท่ีเก่ียวข�อง
กับการดําเนินงานท่ีผ�านมาของบร�ษัทฯ อย�างชัดเจนและครบถ�วนแล�ว

3.  สิทธ�ในการพิจารณาและอนุมัติงบการเง�นของบร�ษัทฯ 
ในท่ีประชุมสามัญผู�ถือหุ�นประจําป�ทุกครั�ง ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ มีสิทธ�ในการพิจารณาและอนุมัติงบการเง�นของบร�ษัทฯ  โดยบร�ษัทฯ ได�จัดทํา 
งบการเง�นท่ีมีความถูกต�อง ครบถ�วน เช�อ่ถือได� และครอบคลุมสาระสําคัญตามมาตรฐานการบัญช�สากลซ�ง่เป�นท่ียอมรับกันทั�วไปในประเทศ    
ไทยและตามกฎหมายที่เกี่ยวข�อง โดยงบการเง�นของบร�ษัทฯ ได�ผ�านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผู�สอบบัญช�ที่มีความเป�นอิสระ 
และ มีช�อ่เสียงเป�นท่ียอมรับโดยทั�วไป

4.  สิทธ�ท่ีจะได�รับเง�นป�นผลจากผลการดําเนินงานของบร�ษัทฯ 
ในท่ีประชุมสามัญผู�ถือหุ�นประจําป�ทุกครั�ง ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ มีสิทธ�ในการพิจารณาและอนุมัติการจ�ายเง�นป�นผลของบร�ษัทฯ  โดยบร�ษัทฯ  
ได�จัดทํารายละเอียดการคํานวณเง�นป�นผลที่ถูกต�อง ชัดเจน และครอบคลุมเนื้อหาสาระสําคัญต�างๆที่เป�นประโยชน�ต�อการพิจารณาของผู�    
ถือหุ�นเช�นนโยบายการจ�ายเง�นป�นผล ข�อมูลเปร�ยบเทียบการจ�ายเง�นป�นผลจร�งกับนโยบายท่ีประกาศจ�าย ข�อมูลเปร�ยบเทียบการจ�ายเง�นป�น
ผลกับป�ท่ีผ�านมา โดยบร�ษัทฯ จะอธ�บายถึงเหตุผลและความจําเป�นหากบร�ษัทฯ ไม�สามารถจ�ายเง�นป�นผลให�เป�นไปตามนโยบายการจ�ายเง�น 
ป�นผลท่ีบร�ษัทฯ เคยประกาศไว�ได� โดยเง�นป�นผลท่ีจะถูกเสนอต�อผู�ถือหุ�นเพ่ืออนุมัตินั�นได�ผ�านการพิจารณากลั�นกรองอย�างระมัดระวังรอบคอบ 
และมีมติเห็นชอบแล�วจากคณะกรรมการบร�ษัท ก�อนท่ีจะเสนอต�อท่ีประชุมผู�ถือหุ�นเพ่ือพิจารณาอนุมัติต�อไป ทั�งน้ี คณะกรรมการอาจจ�าย   
เง�นป�นผลระหว�างกาลให�แก�ผู�ถือหุ�นไปเป�นครั�งคราวในเม่ือเห็นว�าบร�ษัทฯ มีผลกําไรสมควรพอท่ีจะทําเช�นนั�น และรายงานให�ท่ีประชุม ผู�ถือหุ�น 
ทราบในการประชุมคราวต�อไป

5.  สิทธ�ในการพิจารณาแต�งตั�งและถอดถอนกรรมการบร�ษัทฯ เป�นรายบุคคล
5.1 การแต�งตั�งกรรมการ
ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ มีสิทธ�ในการพิจารณาและแต�งตั�งกรรมการบร�ษัทเป�นรายบุคคล โดยบร�ษัทฯ จะจัดทํารายละเอียดและประวัติย�อ 
ของกรรมการบร�ษัทแต�ละคนที่ถูกเสนอช�่อเพื่อเข�ารับการแต�งตั�งอย�างถูกต�อง ชัดเจน และครอบคลุมเนื้อหาสาระสําคัญต�างๆ ท่ีเป�น          
ประโยชน�ต�อการพิจารณาของผู�ถือหุ�น เช�น ช�อ่ ประวัติ จํานวนป�ท่ีดํารงตําแหน�งและผลการปฏิบัติงานในฐานะกรรมการบร�ษัทท่ีผ�านมา 
(กรณีแต�งตั�งกรรมการรายเดิม) ตําแหน�งกรรมการท่ีเสนอแต�งตั�ง หลักเกณฑ�และว�ธ�สรรหา อัตราส�วนการถือหุ�นในบร�ษัทฯ  การดํารง 
ตําแหน�งในบร�ษัทอ่ืนทั�งท่ีเก่ียวข�องและไม�เก่ียวข�องกับการดําเนินธุรกิจของบร�ษัทฯ  เป�นต�น และกําหนดคํานิยามกรรมการอิสระในกรณี 
ท่ีมีการแต�งตั�งกรรมการอิสระ โดยกรรมการท่ีถูกเสนอต�อผู�ถือหุ�นเพ่ือพิจารณาแต�งตั�งนั�นจะผ�านการพิจารณากลั�นกรองอย�างระมัดระวัง 
รอบคอบและมีมติเห็นชอบแล�วจากคณะกรรมการบร�ษัท ก�อนท่ีจะเสนอต�อท่ีประชุมผู�ถือหุ�นเพ่ือพิจารณาแต�งตั�ง
5.2 การถอดถอนกรรมการ
ในการถอดถอนกรรมการคนใดคนหน่ึงออกจากตําแหน�งก�อนถึงคราวออกตามวาระให�เป�นไปตามท่ีกฎหมายกําหนดและข�อบังคับของ
บร�ษัทฯ  โดยต�องใช�คะแนนเสียงไม�น�อยกว�า 3 ใน 4 ของจํานวนผู�ถือหุ�นซ�ง่มาประชุมและมีสิทธ�ออกเสียง และมีหุ�นนับรวมกันได�ไม�น�อย
กว�าก่ึงหน่ึงของจํานวนหุ�นท่ีถือโดยผู�ถือหุ�นท่ีมาประชุมและมีสิทธ�ออกเสียง

6.  สิทธ�ในการพิจารณาและอนุมัติค�าตอบแทนกรรมการบร�ษัท 
ในท่ีประชุมสามัญผู�ถือหุ�นประจําป�ทุกครั�ง ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ มีสิทธ�ในการพิจารณาและกําหนดค�าตอบแทนกรรมการบร�ษัทและกรรมการ 
ชุดย�อยต�างๆ โดยบร�ษัทฯ จะจัดทํารายละเอียดค�าตอบแทนกรรมการบร�ษัทและกรรมการชุดย�อยต�างๆ ท่ีถูกต�อง ชัดเจน และครอบคลุม   
เน้ือหาสาระสําคัญท่ีเป�นประโยชน�ต�อการพิจารณาของผู�ถือหุ�น เช�น นโยบายการจ�ายค�าตอบแทนกรรมการ องค�ประกอบของค�าตอบแทน 
แยกตามตําแหน�งและ/หร�อหน�าท่ีความรับผิดชอบของกรรมการ ข�อมูลเปร�ยบเทียบกับค�าตอบแทนกรรมการในป�ท่ีผ�านมา ว�ธ�การเสนอค�า 
ตอบแทน เป�นต�น โดยค�าตอบแทนกรรมการบร�ษัทและกรรมการชุดย�อยต�างๆ ท่ีถูกเสนอต�อผู�ถือหุ�นเพ่ือกําหนดนั�นได�ผ�านการพิจารณา  
กลั�นกรองอย�างระมัดระวังรอบคอบแล�วและมีมติเห็นชอบแล�วจากคณะกรรมการบร�ษัท ก�อนท่ีจะเสนอต�อท่ีประชุมผู�ถือหุ�นเพ่ือพิจารณากําหนด
ค�าตอบแทนกรรมการบร�ษัทและกรรมการชุดย�อยต�างๆ

7.  สิทธ�ในการแต�งตั�งผู�สอบบัญช�และกําหนดค�าสอบบัญช� 
ในที่ประชุมสามัญผู�ถือหุ�นประจําป�ทุกครั�ง  ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ  มีสิทธ�ในการพิจารณาแต�งตั�งผู�สอบบัญช�  และกําหนดค�าสอบบัญช�ของ
บร�ษัทฯ ในการแต�งตั�งผู�สอบบัญช�ผู�ถือหุ�นจะแต�งตั�งผู�สอบบัญช�คนเดิมอีกก็ได� โดยบร�ษัทฯ จะจัดทํารายละเอียดข�อมูลท่ีถูกต�อง ชัดเจน และ 



Annua l  Report  2019Annua l  Report  2019 V I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E DV I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E D82

ครอบคลุมเน้ือหาสาระสําคัญต�างๆ ที่เป�นประโยชน�ต�อการพิจารณาของผู�ถือหุ�น เช�น ช�่อและเลขที่ผู�สอบบัญช�รับอนุญาตของผู�สอบบัญช�       
สํานักงานสอบบัญช�ท่ีสังกัด ความเป�นอิสระของผู�สอบบัญช� จํานวนป�ท่ีผู�สอบบัญช�รายนั�นเป�นผู�สอบบัญช�ให�กับบร�ษัทฯ  (กรณีเสนอแต�งตั�ง 
รายเดิม) ค�าตอบแทนของผู�สอบบัญช� ซ�ง่แบ�งแยกอย�างชัดเจนระหว�างค�าสอบบัญช�และค�าบร�การอ่ืนๆ (ถ�ามี) และจัดให�มีการเปร�ยบเทียบค�า 
สอบบัญช�กับป�ท่ีผ�านมา เป�นต�น โดยผู�สอบบัญช�และค�าสอบบัญช� ท่ีถูกเสนอต�อผู�ถือหุ�นเพ่ืออนุมัตินั�นจะผ�านการพิจารณากลั�นกรองอย�าง 
ระมัดระวังรอบคอบโดยคณะกรรมการตรวจสอบด�วยการประเมินผลงานท่ีผ�านมาของผู�สอบบัญช� และมีมติเห็นชอบแล�วจากคณะกรรมการ
บร�ษัทก�อนท่ีจะเสนอต�อท่ีประชุมผู�ถือหุ�นเพ่ือพิจารณาอนุมัติ

8.  สิทธ�ในการพิจารณาและอนุมัติรายการท่ีเก่ียวโยงกัน
เพ่ือเป�นการปกป�องผลประโยชน�ของผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ  ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ มีสิทธ�ในการพิจารณาและอนุมัติการเข�าทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน 
ท่ีมีมูลค�าของรายการท่ีเก่ียวโยงอย�างมีสาระสําคัญของบร�ษัทฯ  โดยการเข�าทํารายการท่ีเก่ียวโยงกันของบร�ษัทฯ หร�อบร�ษัทย�อยนั�นจะ คํานึง
ถึงผลประโยชน�สูงสุดของบร�ษัทฯ และผู�ถือหุ�น เป�นสําคัญ และผ�านการพิจารณาจากคณะกรรมการตรวจสอบซ�่งประกอบด�วยกรรมการ 
อิสระทั�งหมด

9.  สิทธ�พ้ืนฐานอ่ืนๆ ของผู�ถือหุ�นท่ีเป�นไปตามกฎระเบียบ ข�อบังคับ และกฎหมายต�างๆ ท่ีเก่ียวข�อง
ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ มีสิทธ�พ้ืนฐานอ่ืนๆ เช�น การซ�อ้ขายหร�อโอนหุ�น สิทธ�ในการรับใบหุ�น การได�รับข�าวสารข�อมูลของกิจการอย�างเพียงพอ 
เป�นต�น รวมถึง สิทธ�ในการแสดงความคิดเห็นและลงคะแนนในท่ีประชุมผู�ถือหุ�น เพ่ือร�วมตัดสินใจในเร�อ่งท่ีมีผลกระทบต�อบร�ษัทฯ  เช�น การ 
กําหนดหร�อการแก�ไขข�อบังคับและหนังสือบร�คณห�สนธ� และการลดทุนหร�อเพิ�มทุน เป�นต�น ซ�ง่บร�ษัทฯ จะจัดทํารายละเอียดในเร�อ่งดังกล�าวท่ี 
ถูกต�อง ชัดเจนและครอบคลุมเน้ือหาสาระสําคัญต�างๆ ท่ีเป�นประโยชน�ต�อการพิจารณาของผู�ถือหุ�น โดยเร�อ่งดังกล�าวจะผ�านการพิจารณากลั�น
กรองอย�างระมัดระวังรอบคอบ และมีมติเห็นชอบแล�วจากคณะกรรมการบร�ษัทก�อนท่ีจะเสนอต�อท่ีประชุมผู�ถือหุ�นเพ่ือพิจารณาอนุมัติ

หมวดท่ี 2 การปฏิบัติต�อผู�ถือหุ�นอย�างเท�าเทียมกัน (The Equitable Treatment of Shareholders)
คณะกรรมการบร�ษัทได�ตระหนักถึงสิทธ�ของผู�ถือหุ�น และบร�ษัทฯ ได�ให�ความสําคัญกับการปฏิบัติต�อผู�ถือหุ�นทุกรายอย�างเป�นธรรม 
และเท�าเทียมกัน ทั�งผู�ถือหุ�นท่ีเป�นผู�บร�หารและผู�ถือหุ�นท่ีไม�เป�นผู�บร�หาร รวมทั�งผู�ถือหุ�นสัญชาติไทย หร�อต�างชาติ และผู�ถือหุ�นรายใหญ� 
หร�อผู�ถือหุ�นรายย�อย บร�ษัทฯ จ�งมีนโยบายปฏิบัติต�อผู�ถือหุ�นทุกรายอย�างเท�าเทียมกัน รวมถึงปกป�องและรักษาสิทธ�ขั�นพ้ืนฐานของ 
ผู�ถือหุ�น ดังนั�น ผู�ถือหุ�นทุกรายจ�งมีสิทธ�เท�าเทียมกัน ในการซ�้อขายหร�อโอนหุ�น การมีส�วนแบ�งในกําไรของบร�ษัทฯ อย�างเท�าเทียมกัน 
การได�รับข�าวสาร ข�อมูลของกิจการอย�างเพียงพอ การเข�าร�วมประชุมเพื่อใช�สิทธ�ออกเสียงในที่ประชุมผู�ถือหุ�นในเร�่องต�างๆ เช�น การ 
แต�งตั�งและถอดถอนกรรมการ การแต�งตั�งผู�สอบบัญช�และกําหนดค�าตอบแทนผู�สอบบัญช� เป�นต�น และเร�อ่งท่ีมีผลกระทบต�อบร�ษัทฯ  เช�น 
การจัดสรรเง�นป�นผล การกําหนดหร�อแก�ไขข�อบังคับและหนังสือบร�คณห�สนธ� การลดทุนหร�อเพิ�มทุน และการอนุมัติรายการพิเศษต�างๆ 
เป�นต�น โดยมีรายละเอียดดังน้ี

1.  การประชุมผู�ถือหุ�น
• ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ มีสิทธ�ในการออกเสียงแสดงความเห็นอย�างเท�าเทียมกัน ดังท่ีได�ระบุไว�ในข�อบังคับบร�ษัทฯ โดยผู�ถือหุ�นคนหน่ึงมี 

คะแนนเสียงเท�ากับ 1 หุ�นต�อ 1 เสียง ซ�ง่ทําให�ผู�ถือหุ�นมีส�วนร�วมในการตัดสินใจในเร�อ่งสําคัญของบร�ษัทฯ 
• บร�ษัทฯ เผยแพร�ข�อมูลข�าวสารของบร�ษัทฯ ให�แก�ผู�ถือหุ�นโดยสมํ่าเสมอ โดยผ�านช�องทางของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย รวมทั�ง

เว็บไซต�ของบร�ษัทฯ  
• บร�ษัทฯ เป�ดโอกาสให�ผู�ถือหุ�นมีสิทธ�ในการเสนอเร�่องเพื่อบรรจ�เป�นวาระการประชุม และเสนอช�่อบุคคลเพื่อพิจารณารับเลือกตั�งเป�น      

กรรมการบร�ษัทฯ  เพื่อบรรจ�เป�นวาระการประชุมสามัญผู�ถือหุ�นประจําป�เป�นการล�วงหน�าก�อนวันประชุมสามัญผู�ถือหุ�นประจําป� ตาม 
หลักเกณฑ�ท่ีบร�ษัทฯ กําหนด บร�ษัทฯ จัดส�งหนังสือเช�ญประชุมพร�อมทั�งเอกสารข�อมูลประกอบการประชุมในวาระต�างๆรวมทั�งความเห็น
ของคณะกรรมการบร�ษัทในทุกวาระโดยส�งให�ผู�ถือหุ�นล�วงหน�าก�อนวันประชุมไม�น�อยกว�า 7 วัน เว�นแต�กรณีท่ีข�อบังคับ ประกาศ คําสั�ง  
หร�อข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�กําหนดไว�เป�น  
อย�างอ่ืนและเผยแพร�หนังสือเช�ญประชุมพร�อมทั�งเอกสารข�อมูลประกอบการประชุมทางเว็บไซต�ของบร�ษัทฯ ล�วงหน�าก�อนวันประชุมผู�ถือ
หุ�นอย�างน�อย 21 วัน เพ่ือให�ผู�ถือหุ�นมีเวลาศึกษาข�อมูลได�อย�างะเอียดและสามารถตัดสินใจได�อย�างเหมาะสมโดยมีข�อมูลเหมือนกับข�อมูล 
ท่ีบร�ษัทฯ จะส�งให�ผู�ถือหุ�นในรูปแบบเอกสาร

• บร�ษัทฯ แจ�งกฎเกณฑ�และว�ธ�การในการเข�าร�วมประชุมผู�ถือหุ�นให�ผู�ถือหุ�นทราบในหนังสือเช�ญประชุม และแจ�งว�ธ�การและขั�นตอนการออก 
เสียงลงมติ ว�ธ�นับคะแนนเสียงของผู�ถือหุ�นท่ีต�องลงมติในแต�ละวาระ รวมทั�งสิทธ�การออกเสียงลงคะแนนตามแต�ละประเภทของหุ�นให�ผู�ถือ
หุ�นทราบในท่ีประชุมผู�ถือหุ�นก�อนเร��มการประชุม รวมทั�งในการประชุมผู�ถือหุ�น บร�ษัทฯ จะให�มีการกําหนดเป�นลําดับขั�นตอนอย�างชัดเจน  
มีการนําเสนอ ซักถาม ออกเสียงลงคะแนน และสรุปมติท่ีประชุมอย�างชัดเจน รวมทั�งเป�ดโอกาสให�ผู�ถือหุ�นส�งคําถามล�วงหน�าก�อนวันประชุม  
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บร�ษัทฯ ได�อํานวยความสะดวกให�กับผู�ถือหุ�นทุกรายอย�างเท�าเทียมกัน โดยให�ผู�ถือหุ�นสามารถลงทะเบียนเข�าร�วมประชุมได�ล�วงหน�าก�อน
เวลาประชุมอย�างน�อย 1 ชั�วโมง และต�อเน่ืองจนกว�าการประชุมจะแล�วเสร�จ  

• บร�ษัทฯ จะไม�ลิดรอนสิทธ�ของผู�ถือหุ�นในการศึกษาสารสนเทศของบร�ษัทฯ ท่ีต�องเป�ดเผยตามข�อกําหนดต�างๆ และการเข�าร�วม ประชุม 
ผู�ถือหุ�น เช�น ไม�แจกเอกสารท่ีมีข�อมูลสําคัญเพิ�มเติมในท่ีประชุมผู�ถือหุ�นอย�างกะทันหัน ไม�เพิ�มวาระการประชุมหร�อเปล่ียนแปลงข�อมูล 
สําคัญ โดยไม�ได�แจ�งให�ผู�ถือหุ�นทราบล�วงหน�า ไม�จํากัดสิทธ�ในการเข�าประชุมของผู�ถือหุ�นท่ีมาสาย เป�นต�น 

• บร�ษัทฯ ได�อํานวยความสะดวกและสนับสนุนให�ผู�ถือหุ�นและผู�รับมอบฉันทะท่ีเข�าร�วมประชุมใช�สิทธ�
• ออกเสียงลงคะแนนในท่ีประชุมผู�ถือหุ�น เช�น การประชุมดําเนินตามลําดับขั�นตอนท่ีแจ�งไว�ในหนังสือเช�ญประชุม มิให�ผู�บร�หารเพิ�มวาระการ 

ประชุมท่ีไม�แจ�งให�ผู�ถือหุ�นทราบล�วงหน�าโดยไม�จําเป�น โดยเฉพาะวาระท่ีมีความสําคัญซ�ง่ผู�ถือหุ�นต�องใช�เวลาในการศึกษาข�อมูลก�อนการ 
ตัดสินใจ เป�ดโอกาสให�ผู�ถือหุ�นและผู�รับมอบฉันทะท่ีเข�าร�วมประชุมทุกรายสามารถแสดงความคิดเห็น ข�อเสนอแนะ รวมทั�งซักถามในแต�
ละวาระโดยใช�เวลาอย�างเหมาะสม และเพียงพอ ในการเลือกตั�งกรรมการ ผู�ถือหุ�นสามารถลงคะแนนเสียงเลือกตั�งกรรมการได�เป�นราย 
บุคคล 

• ในกรณีท่ีผู�ถือหุ�นไม�สามารถมาประชุมด�วยตนเอง บร�ษัทฯ ได�อํานวยความสะดวกในการมอบฉันทะ
• ให�กรรมการอิสระหร�อบุคคลอ่ืนใดเข�าร�วมประชุมแทนได� โดยการจัดส�งแบบฟอร�มหนังสือมอบฉันทะแบบ ข. ซ�ง่เป�นรูปแบบท่ีผู�ถือหุ�น  

สามารถระบุความเห็นในการลงคะแนนเสียงได� โดยผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ สามารถดาวน�โหลดหนังสือมอบฉันทะแบบ ข. ได�ท่ีเว็บไซต� 
ของบร�ษัทฯ  ทั�งน้ี บร�ษัทฯ จะเสนอรายช�อ่กรรมการอิสระของบร�ษัทฯ อย�างน�อย 1 คน ให�ผู�ถือหุ�นพิจารณามอบฉันทะให�เข�าร�วมประชุม

• ในการจัดประชุมผู�ถือหุ�น บร�ษัทฯ จะใช�สถานท่ีซ�ง่สะดวกแก�การเดินทาง โดยจะแนบแผนท่ี ซ�ง่แสดงสถานท่ีจัดการประชุมผู�ถือหุ�นไว� 
ในหนังสือเช�ญประชุม รวมถึงเลือกวันเวลาท่ีเหมาะสม และจัดสรรเวลาในการประชุมอย�างเพียงพอ ทั�งน้ี เพ่ือให�เป�นไปตามนโยบายท่ีจะ 
อํานวยความสะดวกให�แก�ผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ 

• บร�ษัทฯ จัดให�มีการบันทึกรายงานการประชุมท่ีชัดเจนถูกต�องครบถ�วน เพ่ือให�ผู�ถือหุ�นสามารถตรวจสอบได� ซ�ง่บร�ษัทฯ จะเผยแพร�รายงาน 
การประชุมผ�านเว็บไซต�ของบร�ษัทฯ  ภายหลังจากท่ีส�งรายงานการประชุมให�ตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทยแล�ว

2.  ความขัดแย�งทางผลประโยชน�
คณะกรรมการบร�ษัทและคณะผู�บร�หารมีความตั�งใจท่ีจะพิจารณาดําเนินการในด�านต�างๆ โดยได�พิจารณาเก่ียวกับการขจัดป�ญหาความขัดแย�ง
ของผลประโยชน�อย�างรอบคอบด�วยความซ�อ่สัตย�สุจร�ตอย�างมีเหตุมีผลและเป�นอิสระ ภายใต�กรอบจรรยาบรรณท่ีดี เพ่ือผลประโยชน�ของ 
บร�ษัทฯ โดยรวมเป�นสําคัญ 

ดังนั�น เพ่ือให�เกิดความโปร�งใสและป�องกันการแสวงหาผลประโยชน�ส�วนตน บร�ษัทฯ กําหนดให�กรรมการ ผู�บร�หาร และผู�ท่ีเก่ียวข�องต�อง   
เป�ดเผยข�อมูลส�วนได�เสียให�คณะกรรมการทราบ โดยติดต�อแจ�งท่ีเลขานุการบร�ษัท และมีหน�าท่ีรายงานการถือครองหลักทรัพย�ของบร�ษัทฯ 
ให�คณะกรรมการบร�ษัททราบตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� และข�อบังคับ ประกาศ คําสั�งหร�อข�อกําหนดของตลาด
หลักทรัพย�แห�งประเทศไทยและสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� อีกทั�ง ในการประชุมคณะผู�บร�หารและคณะ
กรรมการบร�ษัท บร�ษัทฯ กําหนดให�บุคคลท่ีมีส�วนได�ส�วนเสียในการเข�าทํารายการใดๆ หร�ออาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�กับบร�ษัทฯ 
งดให�ความเห็นและงดออกเสียงลงมติในรายการดังกล�าว

นอกจากน้ี บร�ษัทฯ ได�มีการกําหนดนโยบายและขั�นตอนการอนุมัติรายการท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�หร�อรายการท่ีเก่ียวโยงกัน 
ซ�ง่ให�เป�ดเผยข�อมูลเก่ียวกับรายช�อ่และความสัมพันธ�ของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน นโยบาย การกําหนดราคา และมูลค�าของรายการ รวมทั�ง  ความ
เห็นของคณะกรรมการเกี่ยวกับการทํารายงานดังกล�าว โดยได�ถือปฏิบัติตามประกาศของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทยและสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�ท่ีใช�บังคับการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกันอย�างเคร�งครัดเพ่ือประโยชน�ต�อผู� 
ถือหุ�นโดยรวมอย�างเท�าเทียมกัน

คณะกรรมการบร�ษัทได�ตระหนักถึงความสําคัญของการเข�าทํารายการท่ีเก่ียวโยงกันโดยการเข�าทํารายการท่ีเก่ียวโยงกันของบร�ษัทฯ นั�นจะ 
คํานึงผลประโยชน�สูงสุดของบร�ษัทฯ และผู�ถือหุ�นเป�นสําคัญ และเป�นไปตามเง�่อนไขราคาและการแข�งขันทางการค�าโดยทั�วไป โดยราคา 
และเง�อ่นไขการค�าต�างๆ เสมือนทํารายการกับบุคคลทั�วไป (Arms-Length Basis) รายการท่ีเก่ียวโยงกันของบร�ษัทฯ จะต�องผ�านการ 
พิจารณาจากคณะกรรมการตรวจสอบ ซ�่งประกอบด�วยกรรมการอิสระทั�งหมด จากนั�นคณะกรรมการตรวจสอบจะให�ความเห็นต�อคณะ  
กรรมการบร�ษัทหร�อผู�ถือหุ�นตามแต�กรณี เพ่ือพิจารณาอนุมัติรายการท่ีเก่ียวโยงกันและรายการท่ีมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�ดังกล�าว 
ก�อนการเข�าทํารายการตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�และข�อบังคับ ประกาศ คําสั�งหร�อข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�
แห�งประเทศไทย  รวมถึงการปฏิบัติตามข�อกําหนดเก่ียวกับการเป�ดเผยข�อมูลและการปฏิบัติการของบร�ษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยง  
กัน ทั�งน้ี เว�นแต�เป�นการเข�าทํารายการระหว�างกันของบร�ษัทฯ หร�อบร�ษัทย�อยอันมีลักษณะเป�นข�อตกลงทางการค�าในลักษณะเดียวกับท่ี    
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ว�ญูชนจะพึงกระทํากับคู�สัญญาทั�วไปในสถานการณ�เดียวกัน ด�วยอํานาจต�อรองทางการค�าท่ีปราศจากอิทธ�พลในการมีสถานะเป�นกรรมการ 
ผู�บร�หาร หร�อบุคคลที่มีความเกี่ยวข�องและเป�นข�อตกลงทางการค�าที่ได�รับอนุมัติจากคณะกรรมการบร�ษัทหร�อเป�นไปตามหลักการท่ีคณะ 
กรรมการอนุมัติไว�แล�ว ฝ�ายบร�หารของบร�ษัทฯ หร�อบร�ษัทย�อยสามารถดําเนินการได�ตามปกติและจัดทํารายงานสรุปเพ่ือรายงานให�กับทาง
คณะกรรมการตรวจ สอบทราบ ทุกไตรมาส

อีกทั�ง บร�ษัทฯ จะเป�ดเผยรายการระหว�างกันดังกล�าวไว�ในแบบแสดงรายการข�อมูลประจําป� (แบบ 56-1) รายงานประจําป�ของบร�ษัทฯ  
(แบบ 56-2) และหมายเหตุประกอบงบการเง�นท่ีได�รับการตรวจสอบจากผู�สอบบัญช�ของบร�ษัทฯ ด�วย

3.  การดูแลการใช�ข�อมูลภายใน
บร�ษัทฯ  ได�ตระหนักถึงความสําคัญของการนําข�อมูลภายในของบร�ษัทฯ  ไปใช�เพื่อประโยชน�ส�วนตน  จ�งกําหนดนโยบายเร�่องการใช�ข�อมูล
ภายใน ของบร�ษัทฯ เพ่ือมิให�บุคลากรของบร�ษัทฯ ทั�งกรรมการ ผู�บร�หาร และพนักงานของบร�ษัทฯ นําข�อมูลภายในองค�กรไปเป�ดเผยให� 
แก�ผู�อ่ืน หร�อนําไปใช�เพื่อประโยชน�ส�วนตนหร�อเพื่อประโยชน�แก�บุคคลอื่นหร�อกระทํารายการที่อาจเกิดความขัดแย�งทางผลประโยชน� โดย 
ดําเนินการแจ�งให�กรรมการ ผู�บร�หาร พนักงาน และลูกจ�างของบร�ษัทฯ ทราบว�า 
• กรรมการ ผู�บร�หาร พนักงาน และลูกจ�างของบร�ษัทฯ  จะต�องรักษาความลับ และ/หร�อ ข�อมูลภายในของบร�ษัทฯ  และจะต�องไม�นําความลับ 

และ/หร�อ ข�อมูลภายในของบร�ษัทฯ ไปเป�ดเผยหร�อแสวงหาประโยชน�แก�ตนเองหร�อเพ่ือประโยชน�แก�บุคคลอ่ืนใดไม�ว�าโดยทางตรงหร�อ 
ทางอ�อม และไม�ว�าจะได�รับผลประโยชน�ตอบแทนหร�อไม�ก็ตาม เว�นแต�ข�อมูลนั�นบร�ษัทฯ ได�เป�ดเผยต�อสาธารณชนแล�ว

• กรรมการ ผู�บร�หาร พนักงาน และลูกจ�างของบร�ษัทฯ ทราบว�า กรรมการ ผู�บร�หาร พนักงาน และลูกจ�างของบร�ษัทฯ ท่ีได�รับทราบข�อมูล 
ทางการเง�นของบร�ษัทฯ  และ/หร�อ ข�อมูลภายในท่ีเป�นสาระสําคัญท่ีมีผลต�อการเปล่ียนแปลงราคาหลักทรัพย�จะต�องหลีกเล่ียงการซ�อ้ขาย 
หลักทรัพย�ของบร�ษัทฯ อย�างน�อย 1 เดือนก�อนท่ีงบการเง�นหร�อข�อมูลภายในนั�นจะเป�ดเผยต�อสาธารณชน และควรรอคอยอย�างน�อย 
24 ชั�วโมงภายหลังการเป�ดเผยข�อมูลดังกล�าวแก�สาธารณชนแล�ว รวมทั�งห�ามมิให�เป�ดเผยข�อมูลท่ีเป�นสาระสําคัญนั�นต�อบุคคลอ่ืน ทั�งน้ี 
ให�รวมถึงคู�สมรสและบุตรท่ียังไม�บรรลุนิติภาวะของกรรมการ ผู�บร�หาร พนักงาน และลูกจ�างของบร�ษัทฯ ด�วย โดยผู�ใดฝ�าฝ�นถือว�าได� 
กระทําผิดอย�างร�ายแรง บร�ษัทฯ จะทําหนังสือตักเตือนเป�นลายลักษณ�อักษร และหากพบว�ามีการปฏิบัติผิดเร�อ่งเดิมเป�นครั�งท่ีสาม บร�ษัทฯ 
จะให�ออกโดยไม�จ�ายเง�นค�าชดเชย

หมวดท่ี 3 บทบาทของผู�มีส�วนได�เสีย (The Role of Stakeholders)
บร�ษัทฯ ได�ให�ความสําคัญในสิทธ�และการปฏิบัติอย�างเท�าเทียมกันต�อผู�มีส�วนได�เสียต�างๆ ที่เกี่ยวข�องกับการดําเนินงานของบร�ษัทฯ  
ทั�งภายในได�แก� ผู�ถือหุ�น ผู�บร�หาร และพนักงาน และภายนอกของบร�ษัทฯ  เช�น หุ�นส�วนทางธุรกิจ คู�ค�า ลูกค�า เป�นต�น โดยคณะกรรมการบร�ษัท 
ได�ตระหนักเป�นอย�างดีถึงสิทธ�ของผู�มีส�วนได�เสียและปฏิบัติต�อผู�มีส�วนได�เสียตามสิทธ� เง�อ่นไข ข�อกฎหมาย และกฎระเบียบต�างๆ เพ่ือให�ผู�มี
ส�วนได�เสียได�รับการดูแลและปฏิบัติด�วยดี คณะกรรมการบร�ษัทจะพิจารณาให�มีกระบวนการส�งเสร�มให�เกิดความร�วมมือระหว�างบร�ษัทกับ
ผู�มีส�วนได�เสียในการสร�างความมั�งคั�งทางการเง�นและความยั�งยืนของกิจการ ในระบบการกํากับดูแลกิจการมีผู�มีส�วนได�เสียหลายกลุ�มท่ีสํา
คัญ ได�แก� ลูกค�า พนักงาน หุ�นส�วนทางธุรกิจ คู�ค�า ผู�ถือหุ�น หร�อผู�ลงทุน ผู�บร�หาร เจ�าหน้ี และชุมชนท่ีบร�ษัทฯ ตั�งอยู� สังคม หร�อภาครัฐ 
และกลุ�มผู�มีส�วนได�เสียอ่ืน ได�แก� คู�แข�ง และผู�สอบบัญช�อิสระ เป�นต�น โดยคณะกรรมการบร�ษัทได�กําหนดนโยบายให�มีการปฏิบัติต�อผู�มีส�วน
ได�เสียแต�ละกลุ�ม โดยคํานึงถึงสิทธ�ของผู�มีส�วนได�เสียดังกล�าวตามกฎหมายหร�อตามข�อตกลงท่ีมีกับบร�ษัทฯ ดังรายละเอียดต�อไปน้ี

บร�ษัทฯ  มุ�งมั�นท่ีจะดําเนินธุรกิจให�มีผลตอบแทนท่ีคุ�มค�าและสร�างความพึงพอใจสูงสุดแก�ผู�ถือหุ�นโดยคํานึงถึงการ         
เติบโตของมูลค�าบร�ษัทฯ ในระยะยาวด�วยผลตอบแทนท่ีดีและต�อเน่ืองรวมทั�งการดําเนินการเป�ดเผยข�อมูลอย�างโปร�งใส 
และเช�อ่ถือได�

บร�ษัทฯ ตระหนักถึงความสําคัญของพนักงานในฐานะผู�สนับสนุนให�แผนงานต�างๆของบร�ษัทฯ สามารถบรรลุ เป�าหมาย 
ทางธุรกิจที่กําหนดไว�ได�บร�ษัทฯ จ�งปฏิบัติต�อพนักงานของบร�ษัทฯ ด�วยความเป�นธรรมและเท�าเทียมกันพร�อมทั�ง 
พัฒนา เสร�มสร�างวัฒนธรรม และบรรยากาศการทํางานท่ีดีดูแลรักษาสภาพแวดล�อมการทํางานให�มีความปลอดภัย
ต�อช�ว�ตและทรัพย�สินของพนักงานส�งเสร�มการทํางานเป�นทีมเพ่ือสร�างความมั�นใจและเป�น ขวัญกําลังใจให�แก�พนักงาน
ในการปฏิบัติงานกับบร�ษัทฯ  ด�วยความมั�นคงในอาช�พ

บร�ษัทฯ ตระหนักถึงความสําคัญของผู�บร�หารในฐานะผู�ท่ีมีบทบาทสําคัญในการกําหนดกลยุทธ�และแผนปฏิบัติงานต�างๆ
รวมทั�งควบคุมการดําเนินธุรกิจของบร�ษัทฯ ให�เป�นไปตามกรอบ ทิศทาง และเป�าหมายทางธุรกิจท่ีกําหนดไว�โดย 

ผู�ถือหุ�น :

พนักงาน :

ผู�บร�หาร :
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บร�ษัทฯ   ได�มีนโยบายท่ีจะสร�างความคุ�มครองสิทธ�และปฏิบัติอย�างเท�าเทียมกันตามท่ีระบุข�างต�น   เน่ืองจากแรงสนับสนุนจากผู�มีส�วนได�เสีย
กลุ�มต�างๆ มีส�วนช�วยเพิ�มข�ดความสามารถในการแข�งขันและสร�างกําไรให�กับบร�ษัทฯ อีกทั�งยังถือเป�นการสร�างความสําเร�จให�กับบร�ษัทฯ ใน 
ระยะยาว บร�ษัทฯ ได�ตระหนักถึงสิทธ�ของผู�มีส�วนได�เสียแต�ละกลุ�ม โดยบร�ษัทฯ จะปฏิบัติตามข�อกําหนดกฎหมายและกฎระเบียบต�างๆ รวม 
ถึงสัญญาและข�อตกลงต�างๆ ท่ีทําข��นระหว�างกัน รวมทั�งเป�ดเผยข�อมูลอย�างเพียงพอเพ่ือให�ผู�มีส�วนได�เสียมีส�วนร�วมได�อย�างมีประสิทธ�ภาพ 
และไม�ดําเนินการใดๆ อันจะเป�นการลิดรอนสิทธ�หร�อส�งผลกระทบในด�านลบกับกลุ�มผู�มีส�วนได�เสียต�างๆ

บร�ษัทฯ ยังได�จัดให�มีช�องทางรับแจ�งเบาะแส หร�อข�อร�องเร�ยน หร�อข�อคิดเห็น หร�อข�อเสนอแนะใดท่ีแสดงว�าผู�มีส�วนได�ส�วนเสียได�รับผลกระทบ
หร�อมีความเส่ียงท่ีจะได�รับผลกระทบอันจะก�อให�เกิดความเสียหายต�อผู�มีส�วนได�ส�วนเสียทุกกลุ�มจากการดําเนินธุรกิจของบร�ษัทฯ 

คณะกรรมการบร�ษัท บร�ษัทฯ จ�งเสนอค�าตอบแทนผู�บร�หารท่ีมีความเหมาะสม เป�นธรรม เพ่ือเป�นการตอบแทนและ 
เป�นแรงจ�งใจให�ผู�บร�หารมีความตั�งใจและทุ�มเทให�กับการบร�หารงานบร�ษัทฯ จนสามารถบรรลุเป�าหมายทางธุรกิจท่ีกําหนด 
ไว�ได�

บร�ษัทฯ ตระหนักเป�นอย�างดีถึงความสําคัญของหุ�นส�วนทางธุรกิจของบร�ษัทฯ ในการท่ีช�วยสนับสนุนและผลักดันให�
การดําเนินธุรกิจของบร�ษัทฯ สามารถเจร�ญเติบโตและบรรลุเป�าทางธุรกิจท่ีกําหนดไว�ได� บร�ษัทฯ จ�งปฏิบัติต�อหุ�นส�วน 
ทางธุรกิจของบร�ษัทฯ  โดยคํานึงถึงผลประโยชน�ท่ีเป�นธรรมของทั�งสองฝ�าย และปฏิบัติตามเง�อ่นไขข�อตกลงทางการค�า 
ท่ีตกลงร�วมกันอย�างเคร�งครัด

บร�ษัทฯ  ให�ความสําคัญกับลูกค�าเป�นอันดับแรกโดยสร�างสัมพันธภาพท่ีดีกับลูกค�าอย�างต�อเน่ืองและสมํ่าเสมอและ 
มุ�งเน�นท่ีจะปฏิบัติตามสัญญา ข�อตกลง หร�อเง�อ่นไขต�างๆ ท่ีมีต�อลูกค�าอย�างโปร�งใสเท�าเทียมและเป�นธรรม และให�   
ความสําคัญในการรักษาข�อมูลท่ีเป�นความลับของลูกค�าอย�างสม่ําเสมอ และไม�นําข�อมูลดังกล�าวโดยให�ความสําคัญ    
แก�ลูกค�ามาใช�เพ่ือผลประโยชน�ของตนเอง และ/หร�อ ผู�ท่ีเก่ียวข�องอ่ืนๆ

บร�ษัทฯ ปฏิบัติต�อคู�ค�าของบร�ษัทฯ ด�วยความเป�นธรรม ตามเง�อ่นไขทางการค�าท่ีตกลงร�วมกันอย�างเคร�งครัดทั�งจะไม�
เร�ยกร�อง ไม�รับ และไม�จ�ายผลประโยชน�ใดๆ ทางการค�ากับคู�ค�าโดยไม�สุจร�ต

บร�ษัทฯ  ดําเนินธุรกิจโดยยึดถือกรอบการแข�งขันทางการค�าท่ีเป�นธรรม  โดยมุ�งเน�นการพัฒนาศักยภาพการแข�งขัน
ทางการค�าด�วยการพัฒนาศักยภาพและคุณภาพของการให�บร�การไม�แสวงหาข�อมูลท่ีเป�นความลับของคู�แข�งทาง การค�า
ด�วยว�ธ�การท่ีไม�สุจร�ตหร�อไม�เหมาะสมและไม�มีนโยบายท่ีจะทําลายคู�แข�งด�วยการพ�ดพาดพิงกล�าวร�ายหร�อดําเนินการ
ใดๆ ท่ีไม�สุจร�ตท่ีเป�นการทําลายคู�แข�งของบร�ษัทฯ

บร�ษัทฯ ได�ให�ความสําคัญด�านสิ�งแวดล�อม โดยไม�กระทําการใดๆ ท่ีส�งผลเสียหายต�อทรัพยากรธรรมชาติและสภาพ
แวดล�อมเกินกว�าท่ีกฎหมายกําหนด ส�งเสร�มการใช�และการอนุรักษ�ทรัพยากรอย�างมีประสิทธ�ภาพเพ่ือประโยชน�ต�อ
ส�วนรวม ปฏิบัติและให�ความร�วมมือ หร�อควบคุมให�มีการปฏิบัติอย�างเคร�งครัดตามเจตนารมณ�ของกฎหมายและ 
กฎระเบียบท่ีออกโดยหน�วยงานท่ีกํากับดูแล

บร�ษัทฯ คํานึงถึงการสนับสนุนกิจกรรมทางสังคมเพ่ือสร�างคุณภาพช�ว�ตท่ีดีแก�คนในสังคมและชุมชนรวมถึงส�งเสร�ม 
และปลูกฝ�งจ�ตสํานึกความรับผิดชอบต�อสังคมในหมู�พนักงานทุกระดับและให�การสนับสนุนกิจกรรมของชุมชนและ 
สังคม โดยมุ�งเน�นให�เกิดการพัฒนาสังคม ชุมชน สิ�งแวดล�อม

บร�ษัทฯ ตระหนักเป�นอย�างดีถึงบทบาท  หน�าท่ีและความรับผิดชอบของหน�วยงานภาครัฐและหน�วยงานกํากับดูแลท่ีมี
ต�อการดําเนินงานของบร�ษัทฯ  บร�ษัทฯ จ�งมีความตั�งใจและให�ความร�วมมือในการปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ ข�อบังคับ 
รวมทั�งกฎหมายต�างๆ ท่ีเก่ียวข�องกับการดําเนินงานของบร�ษัทฯ  ทั�งน้ีเพ่ือเป�นการแบ�งเบาภาระของหน�วยงาน เหล�านั�น 
นอกจากน้ี บร�ษัทฯ ยังมอบหมายให�เลขานุการบร�ษัทรับผิดชอบด�านการสอบทานการปฏิบัติตามกฎระเบียบ ข�อบังคับ
รวมทั�งกฎหมายต�างๆ ท่ีเก่ียวข�องกับการดําเนินงานของบร�ษัทฯ  และผู�ตรวจสอบภายในสอบทานการปฏิบัติ งานให�เป�น 
ไปตามคู�มือการปฏิบัติงานและเป�นไปตามมาตรฐานต�างๆ ท่ีเก่ียวข�องและรายงานผลการสอบทานต�อคณะกรรมการ 
ตรวจสอบเป�นประจําทุกป�

หุ�นส�วนทางธุรกิจ :

ลูกค�า :

คู�ค�า :

คู�แข�ง :

สิ�งแวดล�อม :

ชุมชนสังคม :

หน�วยงานภาครัฐ
และหน�วยงาน
กํากับดูแลอ่ืนๆ
ท่ีเก่ียวข�อง :
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หร�อ จากการปฏิบัติของพนักงานบร�ษัทฯ เกี่ยวกับการกระทําผิดกฎหมายหร�อจรรยาบรรณ รวมถึงพฤติกรรมที่อาจส�อถึงการทุจร�ต 
การปฏิบัติอย�างไม�เท�าเทียมกัน หร�อการกระทําที่ขาดความระมัดระวังและขาดความรอบคอบ ซ�่งสามารถแจ�งหร�อสอบถามคณะกรรมการ 
ตรวจสอบของบร�ษัทฯ ได�โดยตรง โดยติดต�อผ�านทางเลขานุการคณะกรรมการตรวจสอบ บร�ษัทฯ จะดําเนินการสอบสวนตามขั�นตอนการ  
รับเร�อ่งร�องเร�ยนท่ีกําหนดไว�ไม�เป�ดเผยซ�ง่ผู�แจ�งเบาะแส และถือปฏิบัติเป�นความลับ เพ่ือคุ�มครองผลกระทบท่ีอาจเกิดข��นกับผู�แจ�งเบาะแสดังกล�าว 
และรายงานผลการสอบสวนให�คณะกรรมการบร�ษัท ทราบ

การต�อต�านการทุจร�ต
บร�ษัทฯ ได�กําหนดนโยบายต�อต�านการทุจร�ตคอรัปชั�นท่ีมีเน้ือหาครอบคลุม การขัดแย�งทางผลประโยชน� การรักษาความลับและการใช�ข�อมูล 
ภายใน และว�าด�วยการให�หร�อรับของขวัญ หร�อทรัพย�สินหร�อประโยชน�อื่นใด เป�นต�น โดยห�ามมิให�พนักงานทุกคนเร�ยกร�องของขวัญหร�อ    
ทรัพย�สินหร�อประโยชน�อ่ืนใดท่ีส�อไปในทางจ�งใจให�ปฏิบัติหร�อละเว�นการปฏิบัติหน�าท่ีในทางมิชอบหร�อการกระทําใดๆ ท่ีอาจนําไปสู�การแสวงหา 
ผลประโยชน�เพ่ือตนเองหร�อครอบครัว

หมวดท่ี 4 การเป�ดเผยข�อมูลและความโปร�งใส (Disclosure and Transparency)
1.  การเป�ดเผยข�อมูล
บร�ษัทฯ ให�ความสําคัญต�อการเป�ดเผยข�อมูลสําคัญของบร�ษัทฯ ท่ีมีผลต�อการตัดสินใจของผู�ลงทุนและผู�มีส�วนได�เสียกับบร�ษัทฯ  ทั�งข�อมูล 
ทางการเง�นและข�อมูลท่ีมิใช�ข�อมูลทางการเง�นอย�างถูกต�อง ครบถ�วน น�าเช�อ่ถือ ทั�วถึง ทันเวลา โปร�งใส และเป�นไปตามเกณฑ�ท่ีตลาดหลักทรัพย� 
แห�งประเทศไทยและสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�กําหนด  โดยผ�านช�องทางของตลาดหลักทรัพย�แห�ง
ประเทศไทย ส่ือสิ�งพิมพ�ต�างๆ แบบแสดงรายการข�อมูลประจําป� (แบบ 56-1) และรายงานประจําป� รวมถึงผ�านทางเว็บไซต�ของบร�ษัทฯ 

บร�ษัทฯ จัดให�มีนักลงทุนสัมพันธ� (Investor Relation) เพ่ือทําหน�าท่ีติดต�อส่ือสารกับผู�ลงทุน ผู�ถือหุ�น รวมทั�งนักว�เคราะห�และภาครัฐท่ี 
เก่ียวข�อง ทั�งน้ี คณะกรรมการบร�ษัทเป�นผู�รับผิดชอบในการจัดทํารายงานทางการเง�น และข�อมูลทางการเง�นซ�ง่จัดทําข��นตามมาตรฐานการทํา 
บัญช�สากล ซ�่งเป�นที่ยอมรับกันทั�วไปในประเทศไทยและตามกฎหมายที่เกี่ยวข�อง และผ�านการตรวจสอบจากผู�สอบบัญช�อิสระโดยเลือกใช�    
นโยบายทางบัญช�ท่ีเหมาะสมและถือปฏิบัติอย�างสมํ่าเสมอ โดยใช�ดุลยพินิจในการจัดทําอย�างระมัดระวัง อีกทั�ง มีการเป�ดเผยข�อมูลสําคัญอย�าง 
เพียงพอในหมายเหตุประกอบงบการเง�น ทั�งน้ี คณะกรรมการบร�ษัทได�แต�งตั�งคณะกรรมการตรวจสอบเป�นผู�ดูแลรับผิดชอบเก่ียวกับคุณภาพ 
ของรายงานทางการเง�นและระบบควบคุมภายใน โดยให�ความเห็นเก่ียวกับเร�อ่งดังกล�าวในรายงานของคณะกรรมการตรวจสอบ ซ�ง่แสดงไว�ใน
รายงานประจําป�ของบร�ษัทฯ  รวมทั�งจัดให�มีรายงานความรับผิดชอบของคณะกรรมการต�อรายงานทางการเง�นแสดงควบคู�กับรายงานของ
ผู� สอบบัญช�ในรายงานประจําป�

2.  ความสัมพันธ�กับผู�ลงทุน
คณะกรรมการบร�ษัทให�ความสําคัญต�อการเป�ดเผยข�อมูลท่ีมีผลต�อการตัดสินใจของผู�ลงทุนและผู�มีส�วนได�เสียกับบร�ษัทฯ  เก่ียวกับความถูกต�อง
ครบถ�วน  โปร�งใส  น�าเช�่อถือ  ทั�วถึง  และทันเวลา  ทั�งรายงานข�อมูลทางการเง�นและข�อมูลทั�วไปตลอดจนข�อมูลสําคัญ  โดยได�เผยแพร�ข�อมูล
ข�าวสารต�างๆ เพ่ือให�ผู�ลงทุน นักว�เคราะห�และผู�สนใจโดยทั�วไปได�รับทราบโดยผ�านช�องทางการเผยแพร�ข�อมูลต�างๆ ของตลาดหลักทรัพย�แห�ง 
ประเทศไทย และ/หร�อ สิ�งพิมพ�ต�างๆ รวมทั�งเว็บไซต�ของบร�ษัทฯ  (www.kunalai.co.th)โดยผู�ถือหุ�นและนักลงทุนสามารถติดต�อนักลงทุน 
สัมพันธ�ได�ท่ีหน�าเว็บไซต�บร�ษัทฯ  www.kunalai.co.th 

หมวดท่ี 5 ความรับผิดชอบของคณะกรรมการ (Responsibilities of the Board of Directors)
1.  โครงสร�างของคณะกรรมการ
คณะกรรมการบร�ษัทประกอบด�วยบุคคลท่ีมีความรู� ทักษะ และประสบการณ�ท่ีสามารถเอ้ือประโยชน�ได�กับบร�ษัทฯ  โดยเป�นผู�มีบทบาทสําคัญ
ในการให�ความเห็นชอบการวางนโยบายและแผนการดําเนินธุรกิจและมีการติดตามผลการดําเนินงานรวมถึงให�ความสําคัญกับระบบการควบคุม
ภายในและการตรวจสอบภายในเพ่ือประโยชน�ของบร�ษัทฯ และผู�ถือหุ�นโดยรวม ทั�งน้ี คณะกรรมการบร�ษัทจะคํานึงถึงจร�ยธรรม ผลกระทบ 
ต�อสังคมและสิ�งแวดล�อม นอกเหนือจากผลประกอบการทางการเง�นของบร�ษัทฯ บทบาทหน�าท่ีคณะกรรมการบร�ษัทให�เป�นไปตามกฎบัตร 
คณะกรรมการบร�ษัท 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 คณะกรรมการของบร�ษัทมีจํานวน 8 ท�าน ประกอบด�วยกรรมการท่ีไม�เป�นผู�บร�หารจํานวน 4 ท�าน โดยมี 
คุณสมบัติเป�นกรรมการอิสระ อันมีจํานวนไม�น�อยกว�า 1 ใน 3 ของจํานวนกรรมการบร�ษัททั�งหมด เพ่ือทําหน�าท่ีถ�วงดุลในการออกเสียง 
พิจารณาเร�อ่งต�างๆ ตลอดจนสอบทานการบร�หารงานของฝ�ายบร�หาร เพ่ือให�เกิดประโยชน�สูงสุดต�อบร�ษัทฯ  โดยมีรายช�อ่ดังต�อไปน้ี
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ได�รับการแต�งตั�งเป�นกรรมการบร�ษัทในการประชุมผู�ถือหุ�นว�สามัญครั�งท่ี 1/2562 เม่ือวันท่ี 20 กุมภาพันธ� 2562

คณะกรรมการบร�ษัทได�แต�งตั�งคณะกรรมการชุดย�อยต�างๆ เพ่ือช�วยในการกํากับดูแลกิจการของบร�ษัทฯ เป�นจํานวน 3 ชุด คือ คณะกรรมการ 
ตรวจสอบ คณะกรรมการบร�หาร และคณะกรรมการบร�หารความเส่ียง โดยบร�ษัทฯ ได�มีการแบ�งแยกบทบาทหน�าท่ีความรับผิดชอบของคณะ 
กรรมการบร�ษัท คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบร�หาร และคณะกรรมการบร�หารความเส่ียงท่ีมีต�อผู�ถือหุ�นไว�อย�างชัดเจนเพ่ือ  
ความเป�นอิสระในการตัดสินใจและนําเสนอว�สัยทัศน�

• คณะกรรมการตรวจสอบ
บร�ษัทฯ มีคณะกรรมการตรวจสอบจํานวนทั�งสิ�น 3 ท�าน เพื่อปฏิบัติหน�าที่เฉพาะเร�่องและเสนอเร�่องให�คณะกรรมการบร�ษัทพิจารณาหร�อ      
รับทราบตามขอบเขตอํานาจหน�าท่ีตามกฎหมาย บทบาทหน�าท่ีคณะกรรมการตรวจสอบให�เป�นไปตามกฎบัตรคณะกรรมการตรวจสอบ โดย 
คณะกรรมการตรวจสอบ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีรายช�อ่ดังต�อไปน้ี

กรรมการตรวจสอบทั�ง 3 ท�าน มีคุณสมบัติในการเป�นกรรมการตรวจสอบครบถ�วนตามหลักเกณฑ�ที่ตลาดหลักทรัพย�กาํหนด โดย 
นายอนันต� ศิร�แสงทักษิณ และนายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทรเป�นกรรมการตรวจสอบผู�ท่ีมีความรู�ทางด�านบัญช�และการเง�น

• คณะกรรมการบร�หาร 
บร�ษัทฯ มีคณะกรรมการบร�หารท่ีมาจากตัวแทนของคณะกรรมการบร�ษัทและตัวแทนจากฝ�ายบร�หารท่ีมีความรู�ความสามารถด�านต�างๆ ใน 
จํานวนท่ีเหมาะสมกับการบร�หารงานภายในของบร�ษัทฯ  เพ่ือให�การปฏิบัติงานเป�นไปด�วยความคล�องตัวโดยมีขอบเขตอํานาจหน�าท่ีตามท่ีได�
รับมอบหมายจากคณะกรรมการบร�ษัท โดยคณะกรรมการบร�หาร ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีรายช�อ่ดังต�อไปน้ี

รายช�่อคณะกรรมการ ตําแหน�ง

1.  นายธวัชชัย สุทธ�กิจพิศาล ประธานกรรมการบร�ษัท และกรรมการอิสระ

2.  นายอนันต� ศิร�แสงทักษิณ กรรมการอิสระ และประธานคณะกรรมการตรวจสอบ

3.  นายนวมินทร� ประสพเนตร กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ

4.  นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ

5.  นายคุณา เทวอักษร กรรมการ

6.  นางประว�รัตน� เทวอักษร กรรมการ

7.  นายไพศาล ศังขวณิช กรรมการ

8.  นายปฏิญญา เทวอีกษร กรรมการ

*โดยมีนางสาวกุลิสรา ธัญญว�กัย เป�นเลขานุการบร�ษัท

หมายเหตุ  :  กรรมการทุกท�านผ�านการอบรม- Director Accreditation Program (DAP) แล�ว 

 ได�รับการแต�งตั้งเป�นกรรมการบริษัทในการประชุมผู�ถือหุ�นวิสามัญครั้งที่ 1/2562 เมื่อวันที่ 20 กุมภาพันธ� 2562

รายช�่อคณะกรรมการตรวจสอบ ตําแหน�ง

1.  นายอนันต� สิร�แสงทักษิณ ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ

2.  นายนวมินทร� ประสพเนตร กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ

3.  นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ
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• คณะกรรมการบร�หารความเส่ียง
บร�ษัทฯ มีคณะกรรมการบร�หารความเสี่ยงเพื่อปฏิบัติหน�าที่ในเร�่องเกี่ยวกับความเสี่ยงองค�กร ให�เป�นไปตามมาตรฐานสากล (COSO 
Enterprise Risk Management : COSO ERM) โดยกํากับดูแล และสนับสนุนการดําเนินงานด�านการบร�หารความเสี่ยงองค�กรให� 
สอดคล�องกับกลยุทธ� และเป�าหมายทางธุรกิจบทบาทหน�าท่ีคณะกรรมการบร�หารความเส่ียงให�เป�นไปตามบทบาทหน�าท่ีคณะกรรมการบร�หาร 
ความเส่ียง โดยคณะกรรมการบร�หารความเส่ียง ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีรายช�อ่ดังต�อไปน้ี

นอกจากน้ีบร�ษัทฯ มีนโยบายในการแบ�งแยกตําแหน�งประธานกรรมการบร�ษัทและประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หารให�เป�นคนละบุคคลกัน เพ่ือป�องกัน 
มิให�บุคคลใดมีอํานาจโดยไม�จํากัด โดยคณะกรรมการบร�ษัท จะเป�นผู�กําหนดอํานาจหน�าท่ีและคัดเลือกบุคคลเพ่ือเข�าดํารงตําแหน�งดังกล�าว

ทั�งน้ี บร�ษัทฯ มีเลขานุการคณะกรรมการบร�ษัท ซ�ง่ทําหน�าท่ีให�คําแนะนําด�านกฎเกณฑ�ต�างๆ ท่ีคณะกรรมการจะต�องทราบและปฏิบัติหน�าท่ีใน
การดูแลกิจกรรมของคณะกรรมการบร�ษัท รวมทั�งประสานงานให�มีการปฏิบัติตามมติคณะกรรมการบร�ษัท

2.  ขอบเขตอํานาจ หน�าท่ี และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบร�ษัท และคณะกรรมการชุดย�อย
2.1 ขอบเชตอํานาจหน�าท่ีคณะกรรมการบร�ษัท
ตามมติท่ีประชุมว�สามัญผู�ถือหุ�นครั�งท่ี 1/2562 ประชุมเม่ือวันท่ี 20 กุมภาพันธ� 2562 ได�มีการกําหนดขอบเขตอํานาจ หน�าท่ี และความ
รับผิดชอบท่ีสําคัญของคณะกรรมการบร�ษัท โดยคณะกรรมการบร�ษัทมีอํานาจหน�าท่ีตามท่ีกําหนดไว�ในข�อบังคับบร�ษัทฯ และให�มีอํานาจหน�าท่ี 
ตามท่ีกําหนดดังต�อไปน้ี
• ปฏิบัติหน�าท่ีด�วยความรับผิดชอบระมัดระวัง (Duty of care)  มีความซ�อ่สัตย�สุจร�ตต�อองค�กร (Duty of Loyalty) และ กํากับดูแล

ให�กิจการดําเนินการไปตามกฎหมาย ข�อบังคับ และ มติท่ีประชุมผู�ถือหุ�น (Duty of Obedience) 
• กําหนดวัตถุประสงค�และเป�าหมาย กลยุทธ�ต�างๆ นโยบายการดําเนินงาน การจัดสรรทรัพยากรที่สําคัญเพื่อให�บรรลุวตัถุประสงค�และ

เป�าหมาย ติดตามประเมินผลและดูแลรายงานผลการดําเนินงาน สนับสนุนให�มีการนํานวัตกรรมและเทคโนโลยีมาใช�อย�างเหมาะสม 
ปลอดภัย

• กํากับดูแลให�บร�ษัทฯ ปฏิบัติตามกฎระเบียบ ประกาศ ข�อบังคับของหน�วยงานกํากับดูแล
• กํากับดูแลกิจการภายใต�หลักธรรมาภิบาลให�สามารถแข�งขันได�มีผลประกอบการท่ีดีโดยคํานึงถึงประโยชน�ต�อสังคมและผลกระทบใน 

ระยะยาว  สนับสนุนให�มีการพัฒนาหร�อลดผลกระทบด�านสิ�งแวดล�อมแต�ยังคงมีความยืดหยุ�นสามารถปรับตัวได�ภายใต�ความเปล่ียนแปลง
• สนับสนุนการสร�างนวัตกรรมท่ีก�อให�เกิดมูลค�าแก�ธุรกิจควบคู�ไปกับการสร�างคุณประโยชน�ต�อลูกค�าหร�อผู�ท่ีเก่ียวข�องและมีความรับผิดชอบ 

ต�อสังคมและสิ�งแวดล�อม ติดตามดูแลให�ฝ�ายจัดการประกอบธุรกิจอย�างมีความรับผิดชอบต�อสังคมและสิ�งแวดล�อม
• กํากับดูแลให�บร�ษัทฯ มีระบบการบร�หารความเส่ียงและการควบคุมภายในท่ีจะทําให�บรรลุวัตถุประสงค�อย�างมีประสิทธ�ผล และมีการปฏิบัติ 

ให�เป�นไปตามกฎหมายและมาตรฐาน
• กํากับดูแลให�บร�ษัทฯ จัดทํารายงานทางการเง�นและการเป�ดเผยข�อมูลสําคัญต�างๆถูกต�อง เพียงพอ ตรงตามกําหนดเวลา เป�นไปตาม 

กฎเกณฑ�มาตรฐาน และแนวปฏิบัติท่ีเก่ียวข�อง (Duty of Disclosure) 

รายช�่อคณะกรรมการบร�หาร ตําแหน�ง

1.  นายคุณา เทวอักษร ประธานกรรมการบร�หาร 

2.  นางประว�รัตน� เทวอักษร กรรมการบร�หาร

3.  นายไพศาล ศังขวณิช กรรมการบร�หาร

4.  นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน� กรรมการบร�หาร

รายช�่อคณะกรรมการบร�หารความเสี่ยง ตําแหน�ง

1.  นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร ประธานกรรมการบร�หารความเส่ียง

2.  นายคุณา เทวอักษร กรรมการบร�หารความเส่ียง

3.  นางประว�รัตน� เทวอักษร กรรมการบร�หารความเส่ียง
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• กํากับดูแลให�บร�ษัทฯ มีแผนการหร�อมีกลไกอ่ืนท่ีจะสามารถแก�ไขป�ญหาทางการเง�นได�ทั�งน้ีภายใต�การ คํานึงถึงสิทธ�ของผู�มีส�วนได�เสีย
• กํากับดูแลให�การดําเนินการต�างๆเกี่ยวกับการประชุมผู�ถือหุ�นเป�นไปด�วยความเร�ยบร�อย โปร�งใส มีประสิทธ�ภาพ และเอ้ือให�ผู�ถือหุ�น     

สามารถใช�สิทธ�ของตนได�อย�างเท�าเทียม
• ติดตามดูแลประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หารหร�อผู�บร�หารเก่ียวกับการทําหน�าท่ีๆคณะกรรมการบร�ษัทมอบหมาย
• การกํากับดูแลเร�อ่งต�าง ๆ คณะกรรมการบร�ษัทสามารถมอบหมายให�เป�นอํานาจหน�าท่ีของคณะกรรมการชุดย�อยได�
• คณะกรรมการบร�ษัทเป�นผู�แต�งตั�ง ถอดถอนคณะกรรมการชุดย�อย
• คณะกรรมการบร�ษัทเป�นผู�แต�งตั�งและถอดถอนเลขานุการบร�ษัท 

นอกจากนี้ คณะกรรมการยังมีขอบเขตหน�าที่ในการกํากับดูแลให�บร�ษัทฯ ปฏิบัติตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรพัย� 
ข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย� อาทิ การทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน การได�มาหร�อจําหน�ายไปซ�ง่ทรัพย�สิน ตามกฎเกณฑ�ของตลาดหลักทรัพย� 
แห�งประเทศไทย หร�อตามประกาศของคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� คณะกรรมการกํากับตลาดทุน หร�อกฎหมายท่ี
เก่ียวข�องกับธุรกิจของบร�ษัทฯ

2.2 ขอบเขตอํานาจหน�าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการตรวจสอบ
ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัท ครั�งท่ี 1/2562 ประชุมเม่ือวันท่ี 30 มกราคม 2562 ได�กําหนดขอบเขต ความรับผิดชอบท่ีสําคัญ 
ของคณะกรรมการตรวจสอบ ดังต�อไปน้ี
• สอบทานให�บร�ษัทฯ มีการรายงานทางการเง�นท่ีถูกต�อง ครบถ�วน เช�อ่ถือได�และเป�ดเผยข�อมูลอย�างเพียงพอ
• สอบทานให�บร�ษัทฯ  มีระบบการควบคุมภายใน ระบบการตรวจสอบภายใน และการบร�หารความเส่ียงท่ีเหมาะสมและมีประสิทธ�ภาพ และ 

พิจารณาความเป�นอิสระของหน�วยงานตรวจสอบภายใน ตลอดจนให�ความเห็นชอบการแต�งตั�งโยกย�ายเลิกจ�างหัวหน�าหน�วยงานตรวจ 
สอบภายใน หร�อ หน�วยงานอ่ืนใดท่ีรับผิดชอบเก่ียวกับการตรวจสอบภายใน

• สอบทานให�บร�ษัทฯ ปฏิบัติตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� ข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย� และกฎหมายอ่ืนท่ี 
เก่ียวข�องกับธุรกิจของบร�ษัทฯ 

• พิจารณาคัดเลือก เสนอแต�งตั�งบุคคลซ�ง่มีความเป�นอิสระเพ่ือทําหน�าท่ีเป�นผู�สอบบัญช�และเสนอค�าตอบแทน รวมทั�งเข�าร�วมประชุมกับ  
ผู�สอบบัญช�โดยไม�มีฝ�ายจัดการเข�าร�วมประชุมอย�างน�อยป�ละ 1 ครั�ง

• พิจารณารายการท่ีเก่ียวโยง หร�อรายการท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�ให�เป�นไปตามกฎหมาย และข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย� 
แห�งประเทศไทย เพ่ือให�มั�นใจว�ารายการดังกล�าวสมเหตุผล และเป�นประโยชน�สูงสุดต�อบร�ษัทฯ 

• จัดทํารายงานของคณะกรรมการตรวจสอบโดยเป�ดเผยไว�ในรายงานประจําป�ของบร�ษัทฯ  ซ�ง่รายงานดังกล�าวลงนามโดยประธานกรรมการ 
ตรวจสอบ และรายการดังกล�าวควรประกอบด�วยข�อมูลดังต�อไปน้ี 
-  ความเห็นเก่ียวกับความถูกต�องครบถ�วนเป�นท่ีเช�อ่ถือได�ของรายงานทางการเง�นของบร�ษัทฯ 
-  ความเห็นเก่ียวกับความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในของบร�ษัทฯ 
-  ความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� ข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย� หร�อ กฎหมาย
   ท่ีเก่ียวข�องกับธุรกิจของบร�ษัทฯ 
-  ความเห็นเก่ียวกับความเหมาะสมของผู�สอบบัญช�
-  ความเห็นเก่ียวกับรายการท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�
-  จํานวนการประชุมคณะกรรมการตรวจสอบ และ การเข�าร�วมประชุมของกรรมการตรวจสอบแต�ละท�าน
-  ความเห็นหร�อข�อสังเกตโดยรวมท่ีคณะกรรมการตรวจสอบได�รับจากการปฏิบัติหน�าท่ีตามกฎบัตร
-  รายการอื่นใดที่เห็นว�าผู�ถือหุ�นและผู�ลงทุนทั�วไปควรทราบ  ภายใต�ขอบเขตหน�าที่และความรับผิดขอบที่ได�รับมอบหมายจากคณะ 
   กรรมการบร�ษัท

• ปฏิบัติติการอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการบร�ษัทได�รับมอบหมายด�วยความเห็นชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบ

เพ่ือให�การปฏิบัติหน�าที่ของคณะกรรมการตรวจสอบมีประสิทธ�ภาพที่ดี คณะกรรมการตรวจสอบอาจแสวงหาความเห็นที่เป�นอิสระจากท่ี    
ปร�กษาทางว�ชาช�พอ่ืนใดเม่ือเห็นว�าจําเป�นก็ได� ด�วยค�าใช�จ�ายของบร�ษัทฯ  ทั�งน้ี นายอนันต� ศิร�แสงทักษิณ และนายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร เป�น 
กรรมการตรวจสอบท่ีมีความรู�และประสบการณ�ในการสอบทานงบการเง�นของบร�ษัทฯ

2.3 ขอบเขตอํานาจหน�าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบร�หาร 
ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัท ครั�งท่ี 1/2562 ประชุมเม่ือวันท่ี 30 มกราคม 2562 ได�กําหนดขอบเขตความรับผิดชอบท่ีสําคัญของ
คณะกรรมการบร�หาร ดังต�อไปน้ี
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• มีอํานาจหน�าท่ีและความรับผิดชอบในการบร�หารงานเก่ียวกับธุรกิจปกติของบร�ษัทฯ  โดยอํานาจดังกล�าวต�องสอดคล�องกับกฎหมายท่ี
เก่ียวข�อง รวมถึงกฎ/เกณฑ� ระเบียบ ข�อบังคับ ประกาศ ของหน�วยงานกํากับดูแล และ เป�นไปตามจรรยาบรรณของบร�ษัทฯ (Code of 
Conduct)

• อนุมัติและกํากับดูแลการบร�หารต�างๆ ให�เป�นไปตามนโยบาย เป�าหมาย กลยุทธ� แผนการดําเนินงานและงบประมาณประจําป�ท่ีได�รับอนุมัติ 
จากคณะกรรมการบร�ษัท รวมถึงติดตามให�เกิดผลตามเป�าหมายทั�งระยะสั�นและระยะยาว

• กลั�นกรองนโยบายต�างๆ ก�อนท่ีจะนําเสนอต�อคณะกรรมการบร�ษัทพิจารณาอนุมัติ  ยกเว�นเป�นเร�อ่งท่ีอยู�ในอํานาจของคณะกรรมการบร�หาร 
ความเส่ียง หร�อ คณะกรรมการตรวจสอบ

• วางแผนหร�อกําหนดกลไกอ่ืนท่ีจะสามารถป�องกันหร�อแก�ไขป�ญหาทางการเง�นได�  โดยคํานึงถึงสิทธ�ของผู�มีส�วนได�เสีย
• ศึกษาความเป�นไปได�ในการดําเนินการโครงการใหม� อนุมัติการเข�าลงทุนในโครงการต�างๆ ตามอํานาจท่ีได�รับจากคณะกรรมการบร�ษัท 

รวมถึงการทํานิติกรรมท่ีเก่ียวข�องกับเร�อ่งดังกล�าว

2.4 ขอบเขตอํานาจหน�าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบร�หารความเส่ียง
ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัท ครั�งท่ี 1/2562 ประชุมเม่ือวันท่ี 30 มกราคม 2562 ได�กําหนดขอบเขตความรับผิดชอบท่ีสําคัญของ
คณะกรรมการบร�หารความเส่ียง ดังต�อไปน้ี
• กําหนดและทบทวนนโยบายการบร�หารความเส่ียงองค�กรทั�งภายนอกและภายในบร�ษัทฯ ให�เป�นไปตามมาตรฐานสากล (COSO En-

terprise Risk Management Framework : COSO ERM) ให�มีความครอบคลุม และสอดคล�องกับกลยุทธ� ทิศทางของธุรกิจ 
และแผนธุรกิจ

• พิจารณากําหนดกลยุทธ�และแนวทางปฏิบัติในการบร�หารความเส่ียงให�สอดคล�องกับนโยบายการบร�หารความเส่ียง ให�สามารถประเมิน 
ติดตามผล และกํากับดูแลระดับความเส่ียงให�อยู�ในระดับท่ียอมรับได�

• ทบทวนความเหมาะสมและเพียงพอของระบบหร�อประเมินประสิทธ�ผลนโยบาย กลยุทธ� และแนวปฏิบัติในการบร�หารความเส่ียงของบร�ษัทฯ 
เพ่ือให�มั�นใจว�านโยบาย กลยุทธ� และแนวปฏิบัติดังกล�าวมีความสอดคล�องกับกลยุทธ�และทิศทางธุรกิจของบร�ษัทฯ และสามารถกํากับ
ดูแลระดับความเส่ียงให�อยู�ในระดับท่ียอมรับได� อย�างน�อยป�ละ 1 ครั�ง และในทุกๆ ระยะเวลาท่ีพบว�าระดับความเส่ียงมีการเปล่ียนแปลง

• ให�ข�อเสนอแนะแนวทาง ติดตามการบร�หารความเส่ียงท่ีกําหนดไว� กับประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร และ/หร�อฝ�ายปฏิบัติการ
• ประสานงานกับหน�วยงานตรวจสอบภายในเพ่ือให�บร�ษัทฯ มีระบบการควบคุมภายในท่ีเหมาะสมต�อการจัดการความเส่ียง รวมทั�งนําระบบ 

การบร�หารความเส่ียงมาปรับใช�อย�างเหมาะสมและมีการปฏิบัติตามทั�วทั�งองค�กร
• รายงานผลการบร�หารความเส่ียงให�คณะกรรมการทราบ
• ดําเนินการอ่ืนใดตามท่ีได�รับมอบหมายจากคณะกรรมการบร�ษัท หร�อตามนโยบายท่ีคณะกรรมการบร�ษัทกําหนด

2.5 ขอบเขตอํานาจหน�าท่ีและความรับผิดชอบของประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร
ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัทครั�งท่ี 1/2562 ประชุมเม่ือวันท่ี 30 มกราคม 2562 ได�กําหนดให�ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หารมีหน�าท่ี 
บร�หารและควบคุมบร�ษัทฯ ให�เป�นไปตามวัตถุประสงค�เบ้ืองต�นของบร�ษัทฯ  โดยประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หารจะต�องปฏิบัติหน�าท่ีและรับผิดชอบต�อ
การดําเนินงานของบร�ษัทฯ  ทั�งด�วยตนเอง หร�อมอบหมายให�ผู�บร�หารอ่ืนในระดับถัดไปเป�นผู�ดําเนินการแทน หน�าท่ีและความรับผิดชอบของ 
ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หารมีดังต�อไปน้ี
• กําหนดนโยบาย กลยุทธ� โครงสร�าง และอํานาจบร�หารงาน รวมทั�งรับผิดชอบในการจัดทําแผนกลยุทธ� และแผนงบประมาณประจําป�ตาม

ท่ีฝ�ายบร�หารนําเสนอ เพ่ือเสนอต�อคณะกรรมการบร�ษัท
• ควบคุม กํากับดูแล และดําเนินการ และ/หร�อบร�หารงานทั�วไปให�เป�นไปตามนโยบาย แผนงาน และงบประมาณท่ีได�อนุมัติจากคณะกรรม

การบร�ษัท 
• เป�นผู�รับมอบอํานาจของบร�ษัทฯ  ในการบร�หารกิจการของบร�ษัทฯ  ให�เป�นไปตามวัตถุประสงค� ข�อบังคับ นโยบาย ระเบียบ ข�อกําหนด 

คําสั�ง มติท่ีประชุมผู�ถือหุ�น และ/หร�อมติท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัท 
• มีอํานาจกระทําการและแสดงตนเป�นตัวแทนของบร�ษัทฯ  ต�อบุคคลภายนอกในกิจการท่ีเก่ียวข�อง และเป�นประโยชน�ต�อบร�ษัทฯ  
• พิจารณาอนุมัติแผนการปฏิบัติการของแต�ละฝ�ายงานของบร�ษัทฯ  และพิจารณาอนุมัติคําขอจากฝ�ายงานต�าง ๆ  ของบร�ษัทฯ  ท่ีเกินอํานาจ 

สั�งการของฝ�ายงานนั�น
• อํานาจออกคําสั�ง ระเบียบ ประกาศ บันทึก เพ่ือให�การ ปฏิบัติงานเป�นไปตามนโยบาย และผลประโยชน�ของบร�ษัทฯ  และเพ่ือรักษาระเบียบ 

ว�นัยการทํางานภายในองค�กร
• มอบอํานาจหน�าท่ีให�พนักงานระดับบร�หารของบร�ษัทฯ  มีอํานาจกระทําการในเร�อ่งใดเร�อ่งหน่ึงหร�อหลายเร�อ่ง ตามท่ีพิจารณาเห็นสมควร
• อนุมัติการแต�งตั�งท่ีปร�กษาด�านต�างๆ ท่ีจําเป�นต�อการดําเนินงานของกิจการ และเพ่ือให�สอดคล�องกับข�อกําหนดของสํานักงาน ก.ล.ต. 

และตลาดหลักทรัพย�ฯ
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• แสวงโอกาสทางธุรกิจและอนุมัติในหลักการการลงทุนใหม�ๆ  ท่ีเก่ียวข�องกับธุรกิจหลักของบร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย ตลอดจนการร�วมทุน 
กับผู�ประกอบกิจการอ่ืนๆ เพ่ือเพิ�มรายได�ให�แก�บร�ษัทฯ  และให�นําเสนอคณะกรรมการบร�ษัท เพ่ืออนุมัติในท่ีประชุมคราวถัดไป

• มีอํานาจ หน�าท่ี และความรับผิดชอบในการจัดการบร�ษัทย�อย และฝ�ายงานต�างๆ ในบร�ษัทฯ 
• อนุมัติการใช�จ�ายเง�นลงทุนที่สําคัญๆ ที่ได�กําหนดไว�ในงบประมาณรายจ�ายสําหรับป� หร�อที่คณะกรรมการบร�ษัทได�เคยมีมติอนุมัติใน 

หลักการไว�แล�ว
• ดูแลการทํางานของพนักงานให�เป�นไปตามนโยบาย กฎระเบียบต�างๆ รวมถึงการปฏิบัติงานด�วยหลักธรรมาภิบาล ในการทําธุรกิจ
• ส�งเสร�มพัฒนาความรู�ความสามารถ และศักยภาพของพนักงานเพ่ือเพิ�มศักยภาพขององค�กร
• มีอํานาจจ�าง แต�งตั�ง โยกย�าย บุคคลตามที่เห็นสมควร ตลอดจนกําหนดขอบเขตอํานาจหน�าที่ และผลตอบแทนท่ีเหมาะสม และให�

มีอํานาจปลดออก ให�ออกตามความเหมาะสม ของพนักงานระดับต�าง ๆ ตามท่ีกําหนดไว�ในคู�มืออํานาจดําเนินการ
• พิจารณาอนุมัติการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกันท่ีเป�นเง�อ่นไขปกติทางการค�า เช�น ซ�อ้ขายสินค�าด�วยราคาตลาด การคิดค�าธรรมเนียมบร�การ 

ในอัตราค�าธรรมเนียมปกติ และการให�เครดิตเทอมเหมือนลูกค�าทั�วไป เป�นต�น ทั�งน้ี ภายใต�นโยบายท่ีได�รับอนุมัติจากคณะกรรมการ   
บร�ษัทตามท่ีกําหนดไว�ในคู�มืออํานาจดําเนินการ

• ดําเนินกิจการงานอ่ืนๆ ตามท่ีได�รับมอบหมายจากคณะกรรมการบร�ษัทเป�นกรณีๆ ไป ทั�งนี้ประธานเจ�าหน�าที่บร�หารไม�มีอํานาจในการ  
อนุมัติเร�อ่งหร�อรายการท่ีเก่ียวโยงกันท่ีไม�ใช�เป�นเง�อ่นไขปกติทางการค�า รายการได�มาจําหน�ายไปซ�ง่สินทรัพย�สําคัญของบร�ษัทฯ และ/
หร�อ รายการท่ีประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร หร�อบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งมีส�วนได�เสีย หร�อมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�ในลักษณะอ่ืน
ใดท่ีจะทําข��นกับบร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย ยกเว�นเป�นรายการท่ีเป�นเง�อ่นไขปกติทางการค�าท่ีได�มีการกําหนดนโยบายและหลักเกณฑ� โดย 
ได�อนุมัติรายการท่ีเป�นไปตามนโยบายและหลักเกณฑ�ท่ีคณะกรรมการบร�ษัทได�พิจารณาอนุมัติไว�และได�ขอความเห็นชอบจากผู�ถือหุ�น ใน 
การทํารายการเก่ียวโยงกันและการได�มาหร�อจําหน�ายไปซ�่งสินทรัพย�ที่สําคัญของบร�ษัทฯ หร�อบร�ษัทย�อยแล�วเพื่อให�สอดคล�องกับข�อ  
กําหนดของตลาดหลักทรัพย�ในเร�อ่งดังกล�าว

โดยประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 คือ นางประว�รัตน� เทวอักษร

3.  ค�าตอบแทนของกรรมการและผู�บร�หาร
บร�ษัทได�รายงานค�าตอบแทนกรรมการของคณะกรรมการไว�อย�างชัดเจนตามประกาศของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย� 
และตลาดหลักทรัพย� (ก.ล.ต.) โดยค�าตอบแทนดังกล�าวต�องได�รับการอนุมัติจากการประชุมสามัญผู�ถือหุ�นประจําป� (Annual General 
Meeting of Shareholders (AGM)) ทุกป� กรณีท่ีกรรมการของบร�ษัทได�รับมอบหมายให�มีหน�าท่ีและความรับผิดชอบเพิ�มมากข��น เช�น 
การเป�นกรรมการตรวจสอบร�วมด�วย เป�นต�น จะได�รับค�าตอบแทนท่ีเหมาะสมกับหน�าท่ีและความรับผิดชอบท่ีได�รับมอบหมายเพิ�มมากข��น 
ด�วย ซ�ง่ต�องพิจารณาตามความสามารถของบร�ษัทฯ ประกอบด�วย

4.  นโยบายการกํากับดูแลกิจการ
คณะกรรมการบร�ษัทได�กําหนดนโยบายเก่ียวกับการกํากับดูแลกิจการเป�นลายลักษณ�อักษร โดยนโยบายดังกล�าวได�รับความเห็นชอบจากท่ี
ประชุมคณะกรรมการบร�ษัทครั�งท่ี 1/2562 เม่ือวันท่ี 30 มกราคม 2562 โดยบร�ษัทฯ ได�ตระหนักถึงความสําคัญของนโยบายกํากับดูแล
กิจการเน่ืองจากเป�นประโยชน�ต�อการดําเนินธุรกิจของบร�ษัทฯ และจะส�งเสร�มให�บร�ษัทฯ มีความมั�นคงและเจร�ญเติบโตได�อย�างยั�งยืนในระยะยาว 
สําหรับการกําหนดแนวทางในการดําเนินงานนั�น บร�ษัทฯ ให�ความสําคัญเร�อ่งการควบคุมภายในและการตรวจสอบภายใน โดยคณะกรรมการ 
บร�ษัทจะมีการประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในร�วมกันเป�นประจําทุกป� เพื่อให�บร�ษัทฯ ได�ปฏิบัติตามหลักการการกํากับ 
ดูแลกิจการท่ีดี ตามแนวทางของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย 

ทั�งน้ี คณะกรรมการบร�ษัทจะจัดให�มีการทบทวนนโยบายและการปฏิบัติตามนโยบายดังกล�าวเป�นประจํานอกจากน้ี ภายหลังจากท่ีหุ�นสามัญ 
องบร�ษัทเข�าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย� เอ็ม เอ ไอ (MAI) ได�แล�ว บร�ษัทฯ จะถือปฏิบัติตามกฎและข�อบังคับต�างๆ ตามท่ีสํานักงานคณะ 
กรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� และตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทยกําหนด

5.  จรรยาบรรณธุรกิจ
บร�ษัทฯ ได�กําหนดหลักปฏิบัติเก่ียวกับจรรยาบรรณของคณะกรรมการ ฝ�ายบร�หาร และพนักงาน เพ่ือให�ผู�ท่ีเก่ียวข�องยึดถือเป�นแนวทางใน
การปฏิบัติหน�าท่ีตามภารกิจของบร�ษัทฯ ด�วยความซ�อ่สัตย� สุจร�ต และเท่ียงธรรม ทั�งการปฏิบัติต�อผู�มีส�วนได�เสียทุกกลุ�ม ทั�งน้ีบร�ษัทฯ ได�มี
การประกาศและแจ�งให�พนักงานและผู�บร�หารทุกคนรับทราบและยึดปฏิบัติตามแนวทางดังกล�าวอย�างเคร�งครัด
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6.  ความขัดแย�งทางผลประโยชน�
คณะกรรมการบร�ษัทได�กําหนดนโยบายเก่ียวกับความขัดแย�งทางผลประโยชน�บนหลักการท่ีว�าการตัดสินใจใดๆ ในการดําเนินกิจกรรมทางธุรกิจ 
จะต�องทําเพ่ือผลประโยชน�สูงสุดของบร�ษัทฯ เท�านั�น และควรหลีกเล่ียงการกระทําท่ีก�อให�เกิดความขัดแย�งทางผลประโยชน� โดยกําหนดให�ผู�ท่ี
มีส�วนเก่ียวข�องหร�อเก่ียวโยงกับรายการท่ีพิจารณาต�องแจ�งให�บร�ษัทฯ ทราบถึงความสัมพันธ�หร�อการเก่ียวโยงของตนในรายการดังกล�าว และ 
ต�องไม�เข�าร�วมการพิจารณาตัดสิน รวมถึงไม�มีอํานาจอนุมัติในธุรกรรมนั�นๆ

คณะกรรมการตรวจสอบจะนําเสนอคณะกรรมการบร�ษัทเก่ียวกับรายการท่ีเก่ียวโยงกันและรายการท่ีมีความขัดแย�งทางผลประโยชน� ซ�ง่ได�มี
การพิจารณาความเหมาะสมอย�างรอบคอบ  รวมทั�งบร�ษัทฯ  ได�ปฏิบัติตามหลักเกณฑ�ของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทยและสํานักงานคณะ
กรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�อย�างเคร�งครัดในเร�อ่งการกําหนดราคาและเง�อ่นไขต�าง ๆ กับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งด�าน 
ผลประโยชน�ให�เสมือนทํารายการกับบุคคลภายนอกและส�งรายงานตามระยะเวลาที่ตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทยกําหนด และจะได�มีการ 
เป�ดเผยไว�ในงบการเง�น รายงานประจําป� และแบบแสดงรายการข�อมูลประจําป� (แบบ 56-1) ด�วย

7.  รายงานของคณะกรรมการ
คณะกรรมการบร�ษัทจะรับผิดชอบต�อรายงานทางการเง�นของบร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย รวมทั�งสารสนเทศท่ีปรากฏในรายงานประจําป� แบบ 
แสดงรายการข�อมูลประจําป� (แบบ 56-1)  และงบการเง�น  ซ�ง่คณะกรรมการตรวจสอบเป�นผู�สอบทานคุณภาพของรายงานทางการเง�น ระบบ
ควบคุมภายใน และการเป�ดเผยข�อมูลอย�างเพียงพอในหมายเหตุประกอบงบการเง�น และนําเสนอต�อคณะกรรมการบร�ษัททุกไตรมาส การจัดทํา
งบการเง�นของบร�ษัทฯ จะถูกตรวจสอบโดยผู�สอบบัญช�รับอนุญาตท่ีสํานักงาน กลต. ให�ความเห็นชอบ เพ่ือให�เป�นไปตามมาตรฐานการทําบัญช� 
สากล ซ�ง่เป�นท่ียอมรับเป�นการทั�วไปในประเทศไทยและตามกฎหมายท่ีเก่ียวข�อง และมีการเป�ดเผยข�อมูลสารสนเทศ ท่ีสําคัญ ทั�งข�อมูลทางการ 
เง�นและท่ีไม�ใช�ข�อมูลทางการเง�น โดยจะดําเนินการบนพ้ืนฐานความถูกต�องครบถ�วน สมเหตุสมผล เช�อ่ถือได� และใช�นโยบายการบัญช�ท่ีเหมาะสม

8.  การประชุมคณะกรรมการ
บร�ษัทฯ จะจัดให�มีการประชุมคณะกรรมการบร�ษัทอย�างสมํ่าเสมออย�างน�อยทุกไตรมาส และมีการประชุมพิเศษเพิ�มเติมตามความจําเป�น โด
ยกําหนดวาระการประชุมท่ีชัดเจนล�วงหน�าและมีวาระพิจารณาติดตามผลการดําเนินงานเป�นประจํา โดยในการประชุมคณะกรรมการบร�ษัททุก 
ครั�งจะมีเลขานุการคณะกรรมการบร�ษัทเป�นผู�จัดทําวาระต�างๆ ของการประชุมและดําเนินการจัดส�งวาระการประชุมให�คณะกรรมการบร�ษัทล�วง
หน�าอย�างน�อย 7 วันก�อนการประชุมและจัดส�งเอกสารให�กรรมการบร�ษัทล�วงหน�าอย�างน�อย 5 วันก�อนการประชุมเพ่ือให�กรรมการได�มีเวลา 
พิจารณาและศึกษาข�อมูลอย�างเพียงพอ เว�นแต�ในกรณีจําเป�นร�บด�วนเพ่ือรักษาสิทธ�หร�อประโยชน�ของบร�ษัทฯ  อาจแจ�งการนัดประชุมโดยว�ธ�อ่ืน 
และกําหนดวันประชุมให�เร�วกว�านั�นได� อีกทั�งเลขานุการคณะกรรมการบร�ษัทจะเป�นผู�บันทึกการประชุมและจัดส�งรายงานดังกล�าวให�แก�กรรมการ 
บร�ษัททุกท�านทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส� ตลอดจนจัดเก็บรายงานการประชุมคณะกรรมการท่ีผ�านการรับรองจากคณะกรรมการบร�ษัทอย�าง 
เป�นระบบและพร�อมให�คณะกรรมการของบร�ษัทและผู�ท่ีเก่ียวข�องตรวจสอบได�

ในการพิจารณาเร�อ่งต�างๆ ประธานกรรมการบร�ษัท ซ�ง่ทําหน�าท่ีเป�นประธานในท่ีประชุมจะเป�ดโอกาสให�กรรมการบร�ษัทแสดงความเห็นอย�าง 
อิสระ ทั�งน้ี ในการลงมติในท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัทให�ถือมติของเสียงข�างมากของจํานวนกรรมการท่ีมาเข�าร�วมประชุม โดยกรรมการคน
หน่ึงมีเสียงหน่ึงเสียงในการลงคะแนน กรรมการท่ีมีส�วนได�เสียจะไม�เข�าร�วมประชุมหร�องดออกเสียงลงคะแนนในเร�อ่งนั�น ทั�งน้ี ถ�าคะแนนเสียง 
เท�ากันประธานในท่ีประชุมจะออกเสียงเพิ�มอีกหน่ึงเสียงเป�นเสียงช�ข้าด

9.  ระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบภายใน
บร�ษัทฯ ได�ให�ความสําคัญต�อระบบควบคุมภายในทั�งในระดับบร�หารและระดับปฏิบัติงานและเพ่ือให�เกิด ความมีประสิทธ�ภาพในการดําเนินงาน 
บร�ษัทฯ จ�งได�กําหนดภาระหน�าท่ี อํานาจการดําเนินการของผู�ปฏิบัติงานและผู�บร�หารไว�เป�นลายลักษณ�อักษรอย�างชัดเจน มีการควบคุมดูแล 
การใช�ทรัพย�สินของบร�ษัทฯ ให�เกิดประโยชน� และมีการแบ�งแยกหน�าท่ีผู�ปฏิบัติงาน ผู�ติดตาม ผู�ควบคุม และผู�ประเมินผลออกจากกัน 
นอกจากน้ี บร�ษัทฯ ยังจัดให�มีผู�ท่ีทําหน�าท่ีตรวจสอบภายใน ซ�ง่บร�ษัทฯ มีนโยบายท่ีจะใช�ผู�ตรวจสอบภายในโดยว�าจ�างบุคคลภายนอก (Out-
source) ให�ทําการตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของบร�ษัทฯ เพ่ือนําเสนอต�อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการ 
บร�ษัท โดยบร�ษัทฯ ได�แต�งตั�งบร�ษัท พีแอนด� แอล อินเทอร�นอล ออดิท จํากัด  เป�นผู�ตรวจสอบภายในป� 2560-2562 เพ่ือทําการสอบทาน  
ระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบภายในให�มีความเหมาะสม และมีประสิทธ�ผล มีการควบคุทางด�านการเง�น และมีการปฏิบัติงานท่ีเป�น 
ไปตามแนวทางท่ีวางไว�อย�างมีประสิทธ�ภาพ รวมทั�ง การตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายแลข�อกําหนดต�างๆ ท่ีเก่ียวข�องกับบร�ษัทฯ  โดย 
ผลการตรวจสอบจะถูกรายงานโดยตรงต�อคณะกรรมการตรวจสอบและผู�บร�หารระดับสูงของบร�ษัทฯ
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10.  อํานาจอนุมัติรายการท่ีสําคัญ 
ประชุมคณะกรรมการบร�ษัทครั�งท่ี 3/2562 เม่ือวันท่ี 20 มีนาคม 2562 ได�มีมติกําหนดตารางอํานาจอนุมัติเพ่ือกําหนดรายการและผู�ท่ีมี   
อํานาจอนุมัติให�สอดคล�องกับการดําเนินงานธุรกิจของบร�ษัทฯ  โดยคณะกรรมการบร�ษัทสามารถมีมติปรับแก�ไขเพิ�มเติมตารางอํานาจอนุมัติให� 
สอดคล�องกับการประกอบธุรกิจได�ตามความเหมาะสม 

11.  การกํากับดูแลการดําเนินงานของบร�ษัทย�อย
บร�ษัทฯ มีนโนบายการลงทุนในกิจการท่ีสามารถเอ้ือประโยชน�กับบร�ษัท ทั�งน้ีเพ่ือเป�นการเพิ�มศักยภาพในการแข�งขัน โดยการลงทุนใน บร�ษัทย�อย 
บร�ษัทฯ จะต�องมีอํานาจควบคุมหร�อกําหนดนโยบายการบร�หาร ส�วนบร�ษัทร�วมบร�ษัทฯ จะต�องมีสิทธ�ในการส�งตัวแทนของบร�ษัทฯ  เข�าร�วมเป�น
กรรมการตามสัดส�วนการถือหุ�น

สรุปตารางอํานาจอนุมัติรายการท่ีสําคัญ

หัวข�อ

ผู�อนุมัติ

หมายเหตุ
ผู�อํานวยการ ประธาน

เจ�าหน�าที่บร�หาร
กรรมการ
บร�หาร

กรรมการ
บร�ษัท

1 การบร�หารงานบุคคลและองค�กร

1.1 นโยบายโครงสร�างองค�กร อนุมัติ

มอบหมายให�ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร
เป�นผู�มีอํานาจปรับเปล่ียนโครงสร�าง
องค�กรตั�งแต�ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร
ลงไป รวมถึงมีอํานาจลงนามในผัง
องค�กร

1.2 นโยบายอัตรากําลัง อนุมัติ

1.3 การเปล่ียนแปลงภายใต�โครงสร�างและอัตรากําลัง

1.3.1 การอนุมัติอัตรากําลังทดแทน

-  กรรมการบร�หาร อนุมัติ

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ

-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

-  ผู�จัดการ / ระดับปฏิบัติการ อนุมัติ

1.3.2 การโยกย�าย / เปล่ียนประเภทงาน

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ

-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

-  ผู�จัดการ / ระดับปฏิบัติการ อนุมัติ

1.3.3 การเล่ือนตําแหน�ง

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ

-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

-  ผู�จัดการ / ระดับปฏิบัติการ อนุมัติ

1.4 นโยบายผลตอบแทน/ นโยบายกําหนดอัตราค�าจ�าง / นโยบายสวัสดิการพนักงาน (คณะกรรมการบร�หารอนุมัติโยบายโดยรวมแล�วมอบหมายให�ประธานเจ�า
หน�าท่ีบร�หารเป�นผู�ดําเนินการ)

1.4.1 ผลตอบแทน/ค�าจ�าง/สวัสดิการ

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ
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หัวข�อ

ผู�อนุมัติ

หมายเหตุ
ผู�อํานวยการ ประธาน

เจ�าหน�าที่บร�หาร
กรรมการ
บร�หาร

กรรมการ
บร�ษัท

-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

-  ผู�จัดการ / ระดับปฏิบัติการ อนุมัติ

1.5 การจ�างงานและบรรจ�พนักงาน

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ

-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

-  ผู�จัดการ / ระดับปฏิบัติการ อนุมัติ ผู�อํานวยการฝ�ายสนันสนุนลงนามใน 
สัญญาจ�าง

1.6 นโยบายหลักเกณฑ�ในการพิจารณาความดี ความชอบ และการปรับผลตอบแทนของพนักงาน (อนุมัติเป�นนโยบายและงบประมาณรวมแล�วมอบอํานาจให� 
ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร จัดสรร)

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ

-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

-  ผู�จัดการ / ระดับปฏิบัติการ อนุมัติ

1.7
การอนุมัติการทํางานล�วงเวลา / การแลกวันหยุด / 
ทํางานวันหยุด / วันลา / เปล่ียนแปลงเวลาทํางาน 
/ ย�ายสถานท่ีปฏิบัติงาน

อนุมัติ

กรณีท่ีแผนกใดไม�มีตําแหน�งในการ 
อนุมัติตามลําดับขั�นท่ีกําหนด ให�ขอ 
อนุมัติจากผู�บังคับบัญชาท่ีมีตําแหน�ง 
สูงสุดในแผนกนั�น

1.8 ข�อบังคับการทํางาน/ การแก�ไขข�อบังคับการทํางาน อนุมัติ ฉบับย่ืนกรมแรงงานและคู�มือพนักงาน

1.9 การลงโทษ

1.9.1 ออกหนังสือแจ�งเตือน (ผ�านการพิจารณาจากฝ�ายกฎหมายเพ่ือให�เป�นไปตามกฎหมายแรงงาน)

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ

-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

-  ผู�จัดการ / ระดับปฏิบัติการ อนุมัติ

1.9.2 พักงาน/ให�ออก/ไล�ออก รวมถึงการลงโทษใดๆ

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ

-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

-  ผู�จัดการ / ระดับปฏิบัติการ อนุมัติ

1.9.3 การเลิกจ�าง - กรณีเกษียณอายุ

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ

-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

-  ผู�จัดการ / ระดับปฏิบัติการ อนุมัติ

1.9.4 การอ�ทธรณ�คําสั�งลงโทษ

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ

-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

-  ผู�จัดการ / ระดับปฏิบัติการ อนุมัติ
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หัวข�อ

ผู�อนุมัติ

หมายเหตุ
ผู�อํานวยการ ประธาน

เจ�าหน�าที่บร�หาร
กรรมการ
บร�หาร

กรรมการ
บร�ษัท

1.10 การออกระเบียบ/ประกาศ 
สําหรับพนักงานตามนโยบายบร�ษัท อนุมัติ

2 นโยบายแผนธุรกิจและการอนุมัติใช�งบประมาณประจําป�ท่ีได�รับการอนุมัติจากคณะกรรมการบร�ษัท

2.1 งบประมาณประจําป� อนุมัติ

งบค�าใช�จ�ายดําเนินการประจําป�

2.1.1 กรณีปรับแผนงบประมาณเกิน 10% 
ของงบประมาณท่ีได�รับอนุมัติ อนุมัติ

2.1.2  กรณีขอปรับแผนงบประมาณไม�เกิน 10 % 
ของงบประมาณได�รับอนุมัติ อนุมัติ

2.2 งบลงทุน

2.2.1 กรณีปรับแผนงบลงทุนเกิน 10% 
ของงบลงทุนท่ีได�รับอนุมัติ อนุมัติ

2.2.2 กรณีปรับแผนงบลงทุนไม�เกิน 10% 
ของงบลงทุนท่ีได�รับอนุมัติ และงบลงทุนใหม�หลัง 
ปรับจะต�องไม�เกิน 500,000,000 บาท

อนุมัติ

2.3 งบลงทุนในการเป�ดโครงการใหม�

2.3.1 มูลค�าการลงทุนไม�เกิน 500,000,000 
บาท/โครงการ (รวมค�าท่ีดิน) อนุมัติ

2.3.2 มูลค�าการลงทุนตั�งแต�  500,000,001 
บาท/โครงการ (รวมค�าท่ีดิน) อนุมัติ

2.4 การลงทุนหร�อร�วมทุนในกิจการใหม� อนุมัติ

2.5 การลงทุนในสินทรัพย�ท่ีไม�จัดเป�นวัตถุดิบท่ีมีไว�สําหรับการผลิตสินค�าในธุรกิจหลักของบร�ษัท  

2.5.1 ราคาจะซ�อ้ไม�เกิน 10,000,000 บาท/ครั�ง อนุมัติ

2.5.2 ราคาจะซ�อ้เกิน 10,000,001 บาท/ครั�ง อนุมัติ

3 อํานาจอนุมัติการปฏิบัติการ

3.1 การจัดซ�อ้ท่ีดิน สําหรับการพัฒนา

3.1.1 ราคาจะซ�อ้ท่ีดิน ไม�เกิน 100,000,000 
บาท/ครั�ง อนุมัติ

3.1.2 ราคาจะซ�อ้ท่ีดิน ตั�งแต� 100,000,001
บาท/ครั�ง อนุมัติ

3.2 ค�าใช�จ�าย

3.2.1 การขอซ�อ้ค�าใช�จ�าย (ขอซ�อ้ : PR) ตามงบประมาณท่ีได�รับอนุมัติแล�ว

-  วงเง�นไม�เกิน 50,000 บาท/ครั�ง (แต�ไม�เกินวงเง�น 
รวมตามท่ีได�รับอนุมัติจากคณะกรรมการบร�ษัท) อนุมัติ

-  วงเง�น 50,001 – 20,000,000 บาท/ครั�ง (แต�
ไม�เกินวงเง�นรวมท่ีได�รับอนุมัติจากคณะกรรมการ
บร�ษัท)

อนุมัติ
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หัวข�อ

ผู�อนุมัติ

หมายเหตุ
ผู�อํานวยการ ประธาน

เจ�าหน�าที่บร�หาร
กรรมการ
บร�หาร

กรรมการ
บร�ษัท

-  วงเง�นตั�งแต� 20,000,001 บาท/ครั�ง (แต�ไม�เกิน 
วงเง�นรวมท่ีได�รับอนุมัติจากคณะกรรมการบร�ษัท) อนุมัติ

3.2.2 การจัดซ�อ้ (สั�งซ�อ้ : PO , สั�งจ�าง : WO) ตามงบประมาณท่ีได�รับอนุมัติแล�ว

-  วงเง�นไม�เกิน 1,000,000 บาท/ครั�ง (แต�ไม�เกิน 
วงเง�นรวมตามท่ีได�รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
บร�ษัท)

อนุมัติ ผู�อํานวยการฝ�ายสนับสนุนเท�านั�น

-  วงเง�น 1,000,000 – 20,000,000 บาท/ครั�ง  
(แต�ไม�เกินวงเง�นรวมตามท่ีได�รับอนุมัติจากคณะ 
กรรมการบร�ษัท)

อนุมัติ

-วงเง�นตั�งแต� 20,000,001 บาท/ครั�ง (แต�ไม�เกิน 
วงเง�นรวมตามท่ีได�รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
บร�ษัท)

อนุมัติ

3.2.3 ลงนามในสัญญาซ�อ้ขาย / ว�าจ�าง / เช�า 
/ สัญญาอ่ืน ๆ และการโอนสิทธ�แก�ไขสัญญา / 
บอกเลิกสัญญา/การแก�ไขเปล่ียนแปลงข�อสัญญา

อนุมัติ

3.3 การตัดจําหน�ายลูกหน้ีและทรัพย�สินของบร�ษัท

3.3.1 การตัดจําหน�ายหน้ีสูญ

-  วงเง�นไม�เกิน 1,000,000 บาท/ไตรมาส อนุมัติ

-  วงเง�นตั�งแต� 1,000,001 บาท/ไตรมาส อนุมัต

3.3.2 การตัดจําหน�ายทรัพย�สินถาวร

-  วงเง�นไม�เกิน 1,000,000 บาท/ไตรมาส อนุมัติ

-  วงเง�นตั�งแต� 1,000,001 บาท/ไตรมาส อนุมัติ

3.4 ฝ�ายการเง�นและบัญช�

3.4.1 การอนุมัติจ�ายเง�น (สั�งจ�าย) ค�าสินค�า บร�การ และค�าเช�า ตามรายการท่ีได�รับอนุมัติแล�ว

-  วงเง�นไม�เกิน 5,000,000 บาท/ครั�ง อนุมัติ ผู�อํานวยการฝ�ายบัญช�การเง�นเท�านั�น

-  วงเง�นตั�งแต� 5,000,001 บาท/ครั�ง อนุมัติ

3.4.2  การอนุมัติตั�งวงเง�น Petty Cash อนุมัติ

3.4.3  การอนุมัติเง�น (ใบเบิก OF) Petty Cash

-  วงเง�นไม�เกิน 3,000 บาท / ครั�ง อนุมัติ

3.4.4 การอนุมัติเง�น (ใบเบิก OF) เบิกเง�นทดรองจ�าย , เคลียร�เง�นทดรองจ�าย , ใบเบิกเง�นอ่ืนๆ

-  วงเง�นไม�เกิน  20,000 บาท  / ครั�ง อนุมัติ

-  วงเง�นตั�งแต�  20,000 – 100,000 บาท/ครั�ง อนุมัติ คุณไพศาล ศังขวณิช ลงนามร�วมกับ
ผู�อํานวยการฝ�ายบัญช� การเง�น

-  วงเง�นตั�งแต�  100,001 – 1,000,000 บาท/ครั�ง อนุมัติ

3.4.5  การจ�ายเง�นบร�จาค เพ่ือสนับสนุนกิจกรรมท�องถิ�น / บร�จาคการกุศล

-  วงเง�นไม�เกิน  200,000 บาท / ครั�ง อนุมัติ

-  วงเง�นตั�งแต� 200,001 บาท/ครั�ง อนุมัติ
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หัวข�อ

ผู�อนุมัติ

หมายเหตุ
ผู�อํานวยการ ประธาน

เจ�าหน�าที่บร�หาร
กรรมการ
บร�หาร

กรรมการ
บร�ษัท

-  วงเง�นตั�งแต� 300,001 บาท/ครั�ง อนุมัติ

3.5 แผนกการขายและการตลาดและโอนกรรมสิทธ�์

3.5.1 การอนุมัติการกําหนดราคาขาย อนุมัติ

3.5.2 การอนุมัตินโยบายการให�สัดส�วนส�วนลด
ลูกค�า อนุมัติ

3.5.3 ใบเสนอราคา อนุมัติ

3.5.4 ลงนามในสัญญาจะซ�อ้จะขาย อนุมัติ
ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หารมอบอํานาจ 
ให� ผู�อํานวยการฝ�ายขายลงนามใน 
สัญญาจะซ�อ้จะขาย

3.5.5 การอนุมัติการเปล่ียนแปลงราคาขายเฉพาะท่ี
ราคาเท�ากันหร�อสูงกว�าราคาแปลงเดิม อนุมัติ

3.5.6 การอนุมัติการคืนเง�นตามเง�อ่นไขในสัญญา

-  คืนเง�นไม�เกิน 100,000 บาท / ครั�ง อนุมัติ

-  คืนเง�นตั�งแต� 100,001 บาท / ครั�ง อนุมัติ

4 การเง�นและการธนาคาร

4.1 การเป�ด-ป�ดบัญช�ธนาคาร/สถาบันการเง�น อนุมัติ

4.2 การฝากเง�นกับธนาคาร/
สถาบันการเง�นเพ่ือการลงทุน อนุมัติ

4.3 การอนุมัติโอนเง�นระหว�างบัญช�ธนาคารของบร�ษัท อนุมัติ ผู�อํานวยการฝ�ายบัญช�การเง�นเท�านั�น

4.4 การซ�อ้หร�อซ�อ้ลดพันธบัตร หุ�นกู� หุ�นทุนหร�อตั�วเง�น
เพ่ือการลงทุน อนุมัติ

4.5 การสั�งจ�ายเง�นในบัญช�ธนาคาร ตามรายการท่ีได�รับอนุมัติ

4.5.1 การสั�งจ�ายเช�ค / การโอนเง�นผ�านระบบอิเล็กทรอนิกส�

-  วงเง�นไม�เกิน 500,000 บาท / ฉบับ อนุมัติ
มอบอํานาจคุณไพศาล ศังขวณิช
ลงนามร�วมกันกับผู�อํานวยการฝ�าย
บัญช�การเง�น

-  วงเง�นตั�งแต� 500,001 บาท / ฉบับ อนุมัติ
คุณประว�รัตน� เทวอักษร 
ลงนามร�วมกันกับ คุณไพศาล 
ศังขวณิช หร�อ คุณคุณา เทวอักษร

4.6 ค�าใช�จ�ายเดินทางและค�ารับรอง (ค�าใช�จ�ายเดินทางและค�ารับรองน้ี ให�หมายความรวมถึงค�าของขวัญ ซ�ง่มีนโยบายการให�ของขวัญบร�ษัทมีนโยบายให�ได�ไม�เกิน 
500 บาทต�อรายต�อป�)

4.6.1 ค�าเดินทาง

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ ไม�เกิน 100,000 บาท/ครั�ง

-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

-  ผู�จัดการ / ระดับปฏิบัติการ อนุมัติ

4.6.2 ค�ารับรอง (Entertainment)
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การปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดีในเร�อ่งอ่ืนๆ

นโยบายการทํารายการระหว�างกัน
หากบร�ษัทฯ หร�อบร�ษัทย�อยมีความจําเป�นต�องทํารายการระหว�างกันกับบุคคลท่ีมีความเก่ียวข�อง บุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน� 
หร�อมีส�วนได�ส�วนเสีย บร�ษัทฯ มีนโยบายท่ีจะให�คณะกรรมการตรวจสอบเป�นผู�ให�ความเห็นเก่ียวกับความจําเป�นและความเหมาะสมของรายการ 
นั�น ในกรณีท่ีคณะกรรมการตรวจสอบไม�มีความชํานาญในการพิจารณารายการระหว�างกันท่ีอาจเกิดข��น บร�ษัทฯ จะจัดให�มีผู�เช�ย่วชาญอิสระ 
ผู�ประเมินราคาอิสระ หร�อผู�สอบบัญช�ของบร�ษัทฯ เป�นผู�ให�ความเห็นเก่ียวกับรายการระหว�างกันดังกล�าวต�อคณะกรรมการตรวจสอบ เพ่ือให� 
คณะกรรมการตรวจสอบใช�ในการประกอบการตัดสินใจและให�ความเห็นต�อคณะกรรมการบร�ษัทและ/หร�อผู�ถือหุ�นแล�วแต�กรณี เพื่ออนุมัติ  

หัวข�อ

ผู�อนุมัติ

หมายเหตุ
ผู�อํานวยการ ประธาน

เจ�าหน�าที่บร�หาร
กรรมการ
บร�หาร

กรรมการ
บร�ษัท

-  ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร อนุมัติ กําหนดให�ใช�จ�ายได�ไม�เกิน 25,000 
บาท/ครั�งและ ไม�เกิน 300,000 
บาท/ป�-  ผู�อํานวยการ อนุมัติ

5 นโยบายต�างๆ ท่ีเก่ียวข�องกับบร�ษัท อนุมัติ

6 ขั�นตอนการปฏิบัติงาน ของนโยบายของบร�ษัท อนุมัติ

7 การปฏิบัติตามประกาศ ข�อบังคับ ว�ธ�การปฏิบัติ ของหน�วยงาน ต�างๆท่ีเก่ียวข�อง

7.1

ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย�แห�ง 
ประเทศไทย เร�อ่ง “การเป�ดเผยข�อมูลและการ     
ปฏิบัติการของบร�ษัทจดทะเบียนในรายการท่ี 
เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546”

การพิจารณา การอนุมัติ เง�อ่นไข และข�อจํากัด ให�เป�นไปตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย

7.2
ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ท่ี ท.จ. 
21/2551 เร�อ่ง “หลักเกณฑ�ในการทํารายการท่ี 
เก่ียวโยงกัน”

การพิจารณา การอนุมัติ เง�อ่นไข และข�อจํากัด ให�เป�นไปตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน

7.3
ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ท่ี ท.จ. 
8/2552 เร�อ่ง “หลักเกณฑ�ในการทํารายการท่ี 
เก่ียวโยงกัน (ฉบับ 2)”

การพิจารณา การอนุมัติ เง�อ่นไข และข�อจํากัด ให�เป�นไปตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน

7.4
ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ท่ี ท.จ. 
20/2553 เร�อ่ง “หลักเกณฑ�ในการทํารายการท่ี 
เก่ียวโยงกัน (ฉบับ 3)”

การพิจารณา การอนุมัติ เง�อ่นไข และข�อจํากัด ให�เป�นไปตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน

7.5

ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย�แห�ง 
ประเทศไทย เร�อ่ง “การเป�ดเผยข�อมูลและการปฏิบัติ
การของบร�ษัทจดทะเบียน ในการได�มาหร�อจําหน�าย 
ไปซ�ง่สินทรัพย� พ.ศ. 2547”

การพิจารณา การอนุมัติ เง�อ่นไข และข�อจํากัด ให�เป�นไปตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย

7.6

ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ท่ี ท.จ. 
20/2551 เร�อ่ง “หลักเกณฑ�ในการทํารายการท่ีมี
นัยสําคัญท่ีเข�าข�ายเป�นการได�มาหร�อจําหน�ายไปซ�ง่
สินทรัพย�

การพิจารณา การอนุมัติ เง�อ่นไข และข�อจํากัด ให�เป�นไปตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน

7.7

ข�อบังคับตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย 
เร�อ่ง หลักเกณฑ� เง�อ่นไข และว�ธ�การเก่ียวกับ 
การเป�ดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใดๆ 
ของบร�ษัทจดทะเบียน

การพิจารณา การอนุมัติ เง�อ่นไข และข�อจํากัด ให�เป�นไปตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย

7.8
ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย�แห�ง 
ประเทศไทย เร�อ่ง “แนวทาวปฏิบัติเก่ียวกับการ    
เป�ดเผยสารสนเทศของบร�ษัทจดทะเบียน”

การพิจารณา การอนุมัติ เง�อ่นไข และข�อจํากัด ให�เป�นไปตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย
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รายการดังกล�าวก�อนการเข�าทํารายการ

ทั�งน้ี การเข�าทํารายการระหว�างกันของบร�ษัทฯ หร�อบร�ษัทย�อยอันมีลักษณะเป�นข�อตกลงทางการค�าในลักษณะเดียวกับท่ีว�ญูชนจะพึงกระทํา 
กับคู�สัญญาทั�วไปในสถานการณ�เดียวกัน ด�วยอํานาจต�อรองทางการค�าท่ีปราศจากอิทธ�พลในการมีสถานะเป�นกรรมการ ผู�บร�หาร หร�อบุคคล 
ท่ีมีความเก่ียวข�องและเป�นข�อตกลงทางการค�าท่ีได�รับอนุมัติจากคณะกรรมการบร�ษัทหร�อเป�นไปตามหลักการท่ีคณะกรรมการอนุมัติไว�แล�ว 
ฝ�ายบร�หารของบร�ษัทหร�อบร�ษัทย�อยสามารถดําเนินการได�ตามปกติและจัดทํารายงานสรุปเพ่ือรายงานให�กับทางคณะกรรมการตรวจสอบ 
ทราบทุกไตรมาส นโยบายของบร�ษัทฯ ในการทํารายการระหว�างกันสามารถจําแนกตามประเภทรายการได�ดังน้ี

•  รายการธุรกิจปกติและรายการสนับสนุนธุรกิจปกติ 
กล�าวคือ รายการทางการค�าที่บร�ษัทฯ หร�อบร�ษัทย�อยทําเป�นปกติเพื่อประกอบธุรกิจที่มีเง�่อนไขการค�าทั�วไปหร�อเป�นรายการท่ีทําเพ่ือ            
สนับสนุนรายการธุรกิจปกติท่ีมีเง�อ่นไขการค�าทั�วไป อาทิ การซ�อ้และขายสินค�า ซ�อ้วัตถุดิบ การให�บร�การ การว�าจ�างขนสินค�า การว�าจ�างทํา 
โฆษณา สัญญาว�าจ�างบร�หาร การรับความช�วยเหลือทางเทคนิค เป�นต�น บร�ษัทฯ มีนโยบายให�คณะกรรมการตรวจสอบเป�นผู�พิจารณาและให� 
ความเห็นเก่ียวกับเหตุผลและความจําเป�นต�อการทํารายการดังกล�าว โดยมีเง�อ่นไขการค�าท่ีมีราคาและเง�อ่นไขท่ีเป�นธรรมและไม�ก�อให�เกิดการ 
ถ�ายเทผลประโยชน�  เม่ือเทียบเคียงกับการทํารายการระหว�างบร�ษัทฯ  หร�อบร�ษัทย�อยและบุคคลทั�วไป  หร�อการทํารายการระหว�างบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกันกับบุคคลทั�วไป หร�อการทํารายการในลักษณะเดียวกันของผู�ประกอบการอ่ืนในธุรกิจทํานองเดียวกัน ทั�งน้ี หากมีความจําเป�น 
บร�ษัทฯ  อาจว�าจ�างที่ปร�กษาเฉพาะทางในการประเมินราคาที่เป�นธรรม  หร�อผู�ให�ความเห็นเกี่ยวกับรายการระหว�างกันดังกล�าวต�อคณะ 
กรรมการตรวจสอบ เพ่ือให�คณะกรรมการตรวจสอบใช�ในการประกอบการตัดสินใจและให�ความเห็นต�อคณะกรรมการบร�ษัทหร�อผู�ถือหุ�นตาม
แต�กรณีเพ่ืออนุมัติรายการดังกล�าวก�อนการเข�าทํารายการ อีกทั�งคณะกรรมการตรวจสอบจะต�องปฏิบัติให�เป�นไปตามกฎหมายว�าด�วยหลัก 
ทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�และข�อบังคับ ประกาศ คําสั�งหร�อข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย รวมถึงการปฏิบัติตามข�อกําหนด 
เก่ียวกับการเป�ดเผยข�อมูลและการปฏิบัติการของบร�ษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกัน

•  รายการรับหร�อให�ความช�วยเหลือทางการเง�น 
อาทิ การรับหร�อให�กู�ยืมเง�น การคํ้าประกัน การให�สินทรัพย�เป�นหลักประกันหน้ีสิน การจ�ายค�าธรรมเนียมจากการใช�วงเง�นสินเช�อ่ของบุคคลท่ี
เก่ียวโยง การจ�ายค�าธรรมเนียมให�กับบุคคลท่ีเก่ียวโยงท่ีคํ้าประกันการกู�ยืม เป�นต�น จะต�องเป�นไปด�วยความจําเป�น มีความสมเหตุสมผล 
มีข�อตกลงและเง�อ่นไขท่ีเป�นธรรม ตลอดจนก�อให�เกิดประโยชน�สูงสุดแก�บร�ษัทฯ  ทั�งน้ี บร�ษัทฯ มีนโยบายให�คณะกรรมการตรวจสอบเป�นผู�   
พิจารณาและให�ความเห็นเก่ียวกับเหตุผลและความจําเป�นต�อการทํารายการรับหร�อให�ความช�วยเหลือทางการเง�นดังกล�าว รวมถึงพิจารณา 
ราคาท่ีเป�นธรรมในการทํารายการ และปฏิบัติให�เป�นไปตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�และข�อบังคับ ประกาศ คําสั�งหร�อ 
ข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย  รวมถึงการปฏิบัติตามข�อกําหนดเก่ียวกับการเป�ดเผยข�อมูลและการปฎิบัติการของบร�ษัทจด
ทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกัน

สําหรับรายการรับการคํ้าประกันอันเน่ืองมาจากความจําเป�นในการขอวงเง�นสินเช�อ่จากสถาบันการเง�น เพ่ือใช�เป�นเง�นทุนหมุนเว�ยนในกิจการ  
ซ�ง่ถือเป�นเง�อ่นไขปกติของสถาบันการเง�นในการให�สินเช�อ่แก�ธุรกิจ ซ�ง่ไม�ว�าจะเป�นในทางตรงหร�อการวางสินทรัพย�คํ้าประกัน หากมีค�าใช�จ�าย 
เกิดข��นจากการรับคํ้าประกัน ค�าใช�จ�ายดังกล�าวจะต�องเป�นราคาท่ีเป�นธรรมในการทํารายการ ส�วนรายการให�การคํ้าประกัน จะต�องเป�นไปตาม 
ความจําเป�นต�อการดําเนินธุรกิจเท�านั�น เช�น การให�การคํ้าประกันเง�นกู�ยืมแก�บร�ษัทย�อย เป�นต�น โดยคณะกรรมการตรวจสอบจะเป�นผู�พิจารณา 
รายการ และความเหมาะสมในการทํารายการ 

•  รายการอ่ืนๆ 
อาทิ รายการเช�าหร�อให�เช�าอสังหาร�มทรัพย� รายการเก่ียวกับทรัพย�สินหร�อบร�การอ่ืน บร�ษัทฯ มีนโยบายให�คณะกรรมการตรวจสอบเป�น     
ผู�พิจารณาและให�ความเห็นเก่ียวกับเหตุผลและความจําเป�นต�อการทํารายการดังกล�าวและปฏิบัติให�เป�นไปตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย� 
และตลาดหลักทรัพย� และข�อบังคับ ประกาศ คําสั�ง หร�อข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย รวมถึงการปฏิบัติตามข�อกําหนด   
เก่ียวกับการเป�ดเผยข�อมูลและการปฏิบัติการของบร�ษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกันและการได�มาหร�อจําหน�ายไปซ�่งสินทรัพย� ทั�งน้ี 
คณะกรรมการบร�ษัทจะปฏิบัติให�เป�นไปตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�และข�อบังคับ ประกาศ คําสั�ง หร�อข�อกําหนดของ 
ตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย รวมถึงการปฏิบัติตามข�อกําหนดเกี่ยวกับเป�ดเผยข�อมูลและการปฏิบัติการของบร�ษัทฯ จดทะเบียนใน       
รายการท่ีเก่ียวโยงกันและการได�มาหร�อจําหน�ายไปซ�ง่สินทรัพย�  เพ่ือให�การตัดสินใจเข�าทํารายการดังกล�าวไม�ก�อให�เกิดความขัดแย�งทางผล  
ประโยชน�และเป�นประโยชน�สูงสุดแก�ผู�ถือหุ�นทุกราย  ซ�ง่ผู�ท่ีอาจมีความขัดแย�งหร�อมีส�วนได�เสียในการทํารายการระหว�างกันจะไม�มีสิทธ�ออก 
เสียงลงมติในการทํารายการ ระหว�างกันนั�นๆ อีกทั�ง บร�ษัทฯ จะเป�ดเผยรายการระหว�างกันดังกล�าวไว�ในแบบแสดงรายการข�อมูลประจําป� 
(แบบ 56-1) รายงานประจําป�ของบร�ษัทฯ  (แบบ 56-2) และหมายเหตุประกอบงบการเง�นท่ีได�รับการตรวจสอบจากผู�สอบบัญช�ของบร�ษัทฯ
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การดูแลเร�อ่งการใช�ข�อมูลภายใน

นโยบายการใช�ข�อมูลภายใน
คณะกรรมการบร�ษัทกําหนดให�มีนโยบายการควบคุมการใช�ข�อมูลภายใน และการซ�อ้ขายหลักทรัพย�ของบร�ษัทฯ เพ่ือให�เกิดความเสมอภาค 
และยุติธรรมต�อผู�ถือหุ�นทุกราย และป�องกันมิให�กรรมการและผู�บร�หารใช�ข�อมูลภายในเพ่ือการแสวงหาผลประโยชน�แก�ตนเองหร�อผู�อ่ืนในทางมิ
ชอบ และเผยแพร�นโยบายดังกล�าวให�แก�พนักงาน ผู�บร�หาร และกรรมการรับทราบ
• การควบคุมการใช�ข�อมูลภายใน : กรรมการ ผู�บร�หาร และพนักงานทุกคนต�องไม�ใช�ข�อมูลภายในของบร�ษัทฯ ท่ีมีสาระสําคัญ และยังไม�ได� 

เป�ดเผยสารสนเทศต�อสาธารณชนเพ่ือประโยชน�ของตนเองและผู�ถืออ่ืน โดยยึดถือปฏิบัติอย�างเคร�งครัด
• การรายงานการถือครองหลักทรัพย�ของบร�ษัทฯ : กรรมการและผู�บร�หารมีหน�าท่ีต�อง�ต่�องจัดทํารายงารการถือหลักทรัพย�(แบบ 59-1) 

ของตน คู�สมรส และบุตรท่ียังไม�บรรลุนิติภาวะ เม่ือเข�าดํารงแหน�งเป�นครั�งแรก และเม่ือมีการซ�อ้ ขาย โอน หร�อ รับโอนหลักทรัพย�ของบร�ษัทฯ 
จะต�องจัดทํารายงานการเปล่ียนแปลงการถือหลักทรัพย� (แบบ 59-2) เพ่ือนําส�งสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใน 3 วันทําการ ตามมาตรา  
59 แห�ง พ.ร.บ. หลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�นอกจากน้ี เลขานุการบร�ษัทจะเป�นผู�รวบรวมข�อมูลการถือหลักทรัพย�ของกรรมการ 
และผู�บร�หาร รวมถึงคู�สมรสและบุตรท่ียังไม�บรรลุนิติภาวะ และรายงานให�ท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัทฯ รับทราบเป�นประจํา

• นโยบายการซ�อ้ขายหลักทรัพย� : กรรมการและผู�บร�หารของบร�ษัทฯ มีสิทธ�ในการซ�อ้ขายหลักทรัพย�ของบร�ษัทฯ อย�างไรก็ตาม เพ่ือ       
ป�องกันมิให�เกิดความขัดแย�งทางผลประโยชน�หร�อการแสวงหาผลประโยชน�แก�ตนเองผู�อ่ืนในทางมิชอบจากการใช�ข�อมูลภายใน บร�ษัทฯ 
ได�ขอความร�วมมือกรรมการ ผู�บร�หาร และพนักงานของบร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย ทําการซ�อ้ ขาย หร�อหลักทรัพย�อ่ืน (ถ�ามี) ของบร�ษัทฯ 
ไม�ว�าทั�งทางตรงหร�อทางอ�อม ในช�วงเวลา 30 วันก�อนที่บร�ษัทฯ จะเผยแพร�งบการเง�น หร�อเผยแพร�ข�อมูลที่เป�นสาระสําคัญอ่ืนๆ 
สู�สาธารณชน และควรรอไปอีกอย�างน�อย 24 ชั�วโมงภายหลังการเป�ดเผยข�อมูลให�แก�สารธารณะแล�ว จ�งจะสามารถทํารายการข�างต�นได�

ค�าตอบแทนของผู�สอบบัญช�

ค�าตอบแทนจากการสอบบัญช� (Audit Fee)
บร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อยจ�ายค�าตอบแทนการสอบบัญช�ให�กับบร�ษัท ไพร�วอเตอร�เฮ�าส� คูเปอร�ส จํากัด ซ�ง่เป�นสํานักงานสอบบัญช�ท่ีผู�สอบบัญช�
สังกัด

ทั�งน้ี บร�ษัทฯ ท่ีเป�นสํานักงานสอบบัญช�และผู�สอบบัญช�ไม�มีความสัมพันธ� หร�อส�วนได�เสียใดๆ กับบร�ษัท บร�ษัทย�อย ผู�บร�หาร ผู�ถือหุ�น 
รายใหญ� หร�อผู�ท่ีเก่ียวข�องกับบุคคลดังกล�าว ซ�ง่ค�าตอบแทนการสอบบัญช�ประจําป�จะนําเสนอท่ีประชุมผู�ถือหุ�นเพ่ือพิจารณาอนุมัติทุกครั�ง

ค�าตอบแทนอ่ืน (Non-Audit Fee)

ค�าตอบแทนการสอบบัญช� ประจําป� ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

ค�าสอบบัญช�ประจําป�และค�าสอบทานรายไตรมาสสําหรับงบการ 
เง�นเฉพาะและงบการเง�นรวมของบร�ษัท 3,150,000 3,250,000 3,340,000

ค�าสอบบัญช�ประจําป�ของบร�ษัทย�อย 850,000 900,000 890,000 

รวมค�าสอบบัญช�ของบร�ษัทและบร�ษัทย�อยทั�งหมด 4,000,000 4,150,000 4,230,000

ค�าบร�การอื่น ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

ค�าบร�การให�คําปร�กษา IPO 1,605,000
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นโยบายภาพรวม

บร�ษัทฯ ตระหนักถึงความสําคัญของการดําเนินธุรกิจให�เติบโตอย�างยั�งยืนภายใต�ความรับผิดชอบต�อสังคม (Corporate Social Re-
sponsibilities) โดยมุ�งเน�นการประกอบกิจการด�วยความดูแลเอาใจใส�ต�อผู�มีส�วนได�เสีย เศรษฐกิจ สังคมและสิ�งแวดล�อมอย�างมีคุณธรรม 
จร�ยธรรม และจรรยาบรรณ ซ�ง่บร�ษัทฯ หวังว�าการดําเนินธุรกิจภายใต�ความรับผิดชอบต�อสังคมจะก�อให�เกิดประโยชน�ต�อส�วนรวมพร�อมกับ
การเจร�ญเติบโตของบร�ษัทฯ ควบคู�กันไปด�วย บร�ษัทฯ จ�งได�กําหนดนโยบายความรับผิดชอบต�อสังคม เพ่ือให�เป�นแนวทางในการดําเนินงาน
ของพนักงานทุกคน โดยแบ�งเป�น 8 หมวด ดังน้ี

การประกอบกิจการด�วยความเป�นธรรม
บร�ษัทฯ มุ�งเน�นท่ีจะประกอบธุรกิจด�วยความซ�อ่สัตย�สุจร�ต เป�นธรรม มีจรรยาบรรณ และตั�งมั�นท่ีจะแข�งขันทางการค�าตามหลักจร�ยธรรมใน 
การประกอบการค�า กฎหมาย และหลักการแข�งขันทางการค�าอย�างเสมอภาค รวมถึงปฏิเสธพฤติกรรมใดก็ตามท่ีขัดขวางการแข�งขันอย�าง 
เป�นธรรม เช�น การแสวงหาข�อมูลท่ีความเป�นความลับของคู�แข�งทางการค�า การเร�ยก รับ และไม�ให�ผลประโยชน�ใดท่ีไม�สุจร�ตทางการค�าในการ 
จัดซ�อ้วัสดุก�อสร�าง เป�นต�น นอกจากน้ี บร�ษัทฯ ยังเคารพต�อสิทธ�ในทรัพย�สินทางป�ญญาของผู�อ่ืน โดยบร�ษัทฯ กําหนดให�บุคลากรปฏิบัติ 
ตามกฎหมายหร�อข�อกําหนดเกี่ยวกับสิทธ�ในทรัพย�สินทางป�ญญา อาทิ การใช�โปรแกรมคอมพิวเตอร�ที่มีลิขสิทธ�์ถูกต�องตามกฎหมาย 
เป�นต�น อีกทั�ง บร�ษัทฯ มีโครงการรณรงค�การส�งเสร�มและปลูกจ�ตใต�สํานึกให�แก�บุคลากรของบร�ษัทฯ ในทุกระดับชั�นให�เกิดความรับผิดชอบ
ต�อสังคมด�วย อาทิ

1. บร�ษัทฯ มีจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจ  รวมถึงการแข�งขันทางการค�าอย�างเสมอภาคกับคู�แข�ง
2. บร�ษัทฯ มีนโยบายให�ใช�โปรแกรมคอมพิวเตอร� ท่ีมีลิขสิทธ�ถู์กต�องตามกฎหมาย
3. การปลูกฝ�งให�พนักงานทุกคนมีจ�ตใต�สํานึก เพ่ือให�กระทําการโดยคํานึงถึงความรับผิดชอบต�อสังคม

การต�อต�านการทุจร�ตคอร�รัปชั�น
บร�ษัทฯ บร�หารกิจการบนพ้ืนฐานความโปร�งใส มีจร�ยธรรม ยึดมั�นในหลักการการกํากับดูแลกิจการ และปฏิบัติตามกฎหมายท่ีเก่ียวข�องกับ
การป�องกันและต�อต�านการทุจร�ตคอร�รัปชั�น อาทิ การให�หร�อรับสินบนกับเจ�าหน�าท่ีของรัฐหร�อภาคเอกชน โดยบร�ษัทฯ ได�กําหนดโครงสร�าง 
องค�กรให�มีการแบ�งหน�าที่ความรับผิดชอบ กระบวนการทํางาน และสายการบังคับบัญชาในแต�ละหน�วยงานให�มีความชัดเจน เพ่ือให�มีการ    
ถ�วงดุลอํานาจและมีความรัดกุมในการตรวจสอบระหว�างกันอย�างเหมาะสม ทั�งน้ี บร�ษัทฯ ได�กําหนดนโยบายการต�อต�านการทุจร�ตคอร�รัปชั�น 
เพ่ือเป�นแนวทางในการปฏิบัติให�แก�กรรมการ ผู�บร�หาร และพนักงานของบร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย

บร�ษัทฯ มีนโยบายการต�อต�านการทุจร�ตคอร�รัปชั�นและปฏิบัติตามกฎหมายท่ีเก่ียวข�องกับการป�องกันและต�อต�านการทุจร�ตคอร�รัปชั�น อีกทั�ง 
บร�ษัทฯ ห�ามพนักงานและผู�บร�หารให�หร�อรับสินบนกับเจ�าหน�าท่ีของรัฐหร�อภาคเอกชนใดๆ ทั�งสิ�น

การเคารพสิทธ�มนุษยชน
บร�ษัทฯ สนับสนุนและเคารพการปกป�องสิทธ�มนุษยชน โดยการปฏิบัติต�อผู�ท่ีมีส�วนเก่ียวข�องไม�ว�าจะเป�นพนักงาน ชุมชน และสังคมรอบข�าง 
ด�วยความเคารพในคุณค�าของความเป�นมนุษย� คํานึงถึงความเสมอภาคและเสร�ภาพที่เท�าเทียมกัน ไม�ละเมิดสิทธ�ขั�นพื้นฐาน และไม�เลือก 
ปฏิบัติไม�ว�าจะเป�นในเร�อ่งของเช�อ้ชาติ สัญชาติ ศาสนา ภาษา สีผิว เพศ อายุ การศึกษา สภาวะทางร�างกาย หร�อสถานะทางสังคม รวมถึง          
จัดให�มีการดูแลไม�ให�ธุรกิจของบร�ษัทฯ เข�าไปมีส�วนเกี่ยวข�องกับการละเมิดสิทธ�มนุษยชน เช�น การใช�แรงงานเด็ก และการคุกคามทางเพศ 
เป�นต�น บร�ษัทฯ ได�ส�งเสร�มให�มีการเฝ�าระวังการปฏิบัติตามข�อกําหนดด�านสิทธ�มนุษยชน โดยจัดให�ผู�มีส�วนได�เสียมีส�วนร�วมในการแสดง 
ความคิดเห็น และช�องทางในการร�องเร�ยนสําหรับผู�ท่ีได�รับความเสียหายจากการถูกละเมิดสิทธ�อันเกิดจากการดําเนินธุรกิจของบร�ษัทฯ และ 
ดําเนินการเยียวยาตามสมควร

ความรับผิดชอบต�อสังคม
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การปฏิบัติต�อแรงงานอย�างเป�นธรรม
บร�ษัทฯ ตระหนักถึงความสําคัญของการพัฒนาทรัพยากรมนุษย�และปฏิบัติต�อแรงงานอย�างเป�นธรรม อันเป�นป�จจัยท่ีจะช�วยเพิ�มมูลค�าของกิจการ 
และเสร�มสร�างความสามารถในการแข�งขันและการเจร�ญเติบโตอย�างยั�งยืนของบร�ษัทฯ ในอนาคต ทั�งน้ี บร�ษัทฯ ได�กําหนดแนวปฏิบัติ ดังน้ี

1. เคารพสิทธ�ของพนักงานตามหลักสิทธ�มนุษยชน และปฏิบัติตามกฎหมายแรงงาน 
2. จัดให�มีกระบวนการสรรหา  ว�าจ�าง  และเง�อ่นไขการจ�างงาน รวมถึงกําหนดค�าตอบแทน  และการพิจารณาผลงานความดีความชอบ  ภายใต� 

กระบวนการประเมินผลการทํางานท่ีเป�นธรรม 
3. ส�งเสร�มการพัฒนาบุคลากร โดยจัดให�มีการจัดอบรม  สัมมนา ฝ�กอบรม  รวมถึงส�งบุคลากรเข�าร�วมสัมมนา และฝ�กอบรมว�ชาการด�าน 

ต�าง ๆ ท่ีเก่ียวข�องเพ่ือพัฒนาความรู� ความสามารถศักยภาพของบุคลากร  รวมถึงปลูกฝ�งทัศนคติท่ีดี มีคุณธรรม  จร�ยธรรม และการ 
ทํางานเป�นทีมแก�บุคลากร ตามแผนการอบรมประจําป�  

4. จัดให�มีสวัสดิการด�านต�าง ๆ สําหรับพนักงานตามท่ีกฎหมายกําหนด เช�น ประกันสังคม เป�นต�น และนอกเหนือจากท่ีกฎหมายกําหนด   
เช�น กองทุนสํารองเล้ียงช�พ ประกันอ�บัติเหตุแบบกลุ�ม การให�เง�นช�วยเหลือประเภทต�างๆ แก�พนักงาน เช�น เง�นสงเคราะห�กรณีเสียช�ว�ต 
เป�นต�น  

5. เป�ดโอกาสให�พนักงานสามารถแสดงความคิดเห็น หร�อร�องเร�ยนเก่ียวกับปฏิบัติอย�างไม�เป�นธรรมหร�อการกระทําท่ีไม�ถูกต�องในบร�ษัทฯ
รวมถึงให�การคุ�มครองพนักงานท่ีรายงานเร�อ่งดังกล�าว  อีกทั�งบร�ษัทฯ  มีมาตรการแจ�งเบาะแส  หร�อข�อร�องเร�ยนโดยผู�ร�องเร�ยนสามารถ
ส�งเร�อ่งโดยตรงให�กับคณะกรรมการตรวจสอบได�ท่ี  ac@villakunalai.com  โดยคณะกรรมการตรวจสอบจะเก็บข�อมูลผู�ร�องเร�ยนไว�เป�น
ความลับ

การดูแลรักษาสิ�งแวดล�อม
บร�ษัทฯ ให�ความสําคัญต�อความรับผิดชอบต�อสังคมในการดูแลรักษาสิ�งแวดล�อม โดยบร�ษัทฯ ดําเนินการและควบคุมให�มีการปฏิบัติตาม  
กฎหมายท่ีเก่ียวข�องกับการดูแลรักษาสิ�งแวดล�อมอย�างเคร�งครัด โดยบร�ษัทฯ ได�ปรับเปล่ียนว�ธ�การทํางานให�กระทบต�อสิ�งแวดล�อมให�น�อยท่ีสุด 
ยกตัวอย�างเช�น การทําบ�อบําบัดนํ้าเสียเพ่ือบําบัดนํ้าเสียภายในโครงการ ก�อนปล�อยออกไปยังท�อนํ้าสาธารณะ

การร�วมพัฒนาชุมชนหร�อสังคม
บร�ษัทฯ  ตระหนักในความเป�นส�วนหน่ึงของชุมชนหร�อสังคมซ�ง่มีหน�าท่ีรับผิดชอบในการช�วยเหลือและสนับสนุนกิจกรรมสาธารณประโยชน� 
แก�ชุมชน ตลอดจนการพัฒนาสภาพแวดล�อมของชุมชนและสังคมเพ่ือความเป�นอยู�ท่ีดีข��น โดยการดูแลเอาใจใส�สิ�งแวดล�อมในชุมชน และให� 
ความช�วยเหลือในการจัดกิจกรรมและการพัฒนาชุมชนร�วมกัน ทั�งน้ี โดยปกติการดําเนินธุรกิจของบร�ษัทฯ จะไม�ส�งผลกระทบท่ีร�ายแรงต�อ 
ชุมชนโดยรอบ

การมีนวัตกรรม และเผยแพร�นวัตกรรมซ�ง่ได�จากการดําเนินงานท่ีมีความรับผิดชอบต�อสังคม สิ�งแวดล�อม 
และผู�มีส�วนได�เสีย
บร�ษัทฯ ตระหนักความรับผิดชอบของสังคม ต�อการใช�นวัตกรรมซ�ง่ได�จากการดําเนินงาน โดยบร�ษัทฯ ได�ใช�นวัตกรรม ในการดําเนินงานให� 
สอดคล�องต�อความรับผิดชอบของสังคมอย�างเคร�งครัด เช�น โครงการกําจัดขยะภายในชุมชน เป�นต�น

โครงการกําจัดขยะภายในชุมชน เป�นโครงการท่ีบร�ษัทฯ ส�งมอบเคร�อ่งแปลงเศษอาหารเป�นดินให�แก�ลูกบ�าน เพ่ือลดปร�มาณขยะ และลดมลพิษ 
ทางอากาศ โดยนําดินท่ีได�จากการแปลงของเคร�อ่งดังกล�าวมาบํารุงดิน เพ่ือปลูกพืชผักภายในครัวเร�อนได�อีกด�วย

การดําเนินงานและการจัดทํารายงาน (CSR in Process)

บร�ษัทฯ มุ�งมั�นท่ีจะประกอบกิจการภายใต�ความรับผิดชอบต�อสังคม และก�อให�เกิดประโยชน�ต�อส�วนรวมไปพร�อมกับการเจร�ญเติบโตของบร�ษัทฯ 
จ�งนํานโยบายความรับผิดชอบต�อสังคมมาเป�นแนวทางในการกําหนดกระบวนการปฏิบัติงาน และเพ่ือให�มั�นใจได�ว�าพนักงานทุกระดับตระหนัก
ถึงและปฏิบัติหน�าท่ีภายใต�นโยบายดังกล�าวอย�างมีประสิทธ�ภาพ และสอดคล�องกับมาตรฐานสากล กฎหมายและระเบียบข�อบังคับท่ีเก่ียวข�อง 

ทั�งน้ี บร�ษัทฯ ยังได�ประกาศนโยบายความรับผิดชอบต�อสังคมผ�านช�องทางการส่ือสารของบร�ษัทฯ ทั�งในรูปแบบการประชุมระดับผู�บร�หาร 
การประชุมระดับฝ�าย บอร�ดประชาสัมพันธ�ภายในบร�ษัทฯ พร�อมทั�งกําหนดให�เป�นหัวข�อในการปฐมนิเทศพนักงานใหม� รวมถึงการจัดอบรม 
พนักงานอย�างสมํ่าเสมอ อีกทั�งบร�ษัทฯ ยังมี ช�องทางการส่ือสารการทํากิจกรรม CSR ผ�านทางเว็บไซต�บร�ษัท www.kunalai.co.th และมี 
การแจ�งผลการดําเนินกิจการ CSR ท่ีทํา กับพนักงานทุกท�านให�รับทราบในการประชุมประจําเดือน
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กิจกรรมเพ่ือประโยชน�ต�อสังคมและสิ�งแวดล�อม 

บร�ษัทฯ ตระหนักถึงความสําคัญของชุมชนและสังคมเป�นอย�างมาก จ�งประกอบกิจการตามนโยบายความรับผิดชอบต�อสังคม โดยมีเป�าหมาย 
ในการดําเนินธุรกิจร�วมกับชุมชนอย�างมีความสุข มุ�งมั�นท่ีจะส�งเสร�มและสนับสนุนให�มีกิจกรรมเพ่ือพัฒนาคุณภาพช�ว�ตของคนในชุมชน ด�วย  
ความห�วงใยและใส�ใจต�อสิ�งแวดล�อมอยู�เสมอ ดังนั�น บร�ษัทฯ จ�งจัดกิจกรรมเพ่ือช�วยเหลือและพัฒนาสังคมอย�างสมํ่าเสมอ โดยสามารถแบ�งออก 
เป�น 4 ด�าน คือ การศึกษา สิ�งแวดล�อม กิจกรรมชุมชน และกิจกรรมช�วยเหลือสังคม ดังน้ี

การศึกษา เช�น บร�ษัทฯ มอบทุนการศึกษาให�กับบุตร 
ของพนักงานเป�นประจําทุกป� ตั�งแต�ระดับอนุบาลถึง 
ปร�ญญาตร� โดยจัดช�วงเดือนสิงหาคม ของทุกป� 

กิจกรรมชุมชน เช�น บร�ษัทฯ ได�จัดซ�อ้ตู�หนังสือใหม� พร�อมกับหนังสือหลากหลายให�กับทางโรงเร�ยน ทั�งหนังสือ
เสร�มทักษะ เสร�มความรู�รอบตัว หนังสือเร�ยนหนังสือนิทาน  ไปจนถึงหนังสือการ�ตูน  เพ่ือให�เด็ก ๆ   เพลิดเพลิน
กับการเร�ยนรู� และใช�เวลาว�างให�เกิดประโยชน�

บร�ษัทฯ  ได�ดําเนินการสร�างบ�านให�แก�ผู�ประสบป�ญหาผ�านรายการเกมส�ต�อช�ว�ตออกอากาศทางไทยรัฐทีว� โดย 
บร�ษัทฯ จะดําเนินการสร�างบ�านให�แก�ผู�ยากไร� และ ประสบป�ญหาผ�านทางรายการ

สิ�งแวดล�อม เช�น บร�ษัทฯ ได�จัดให�มีการดูแลรักษา สิ�ง
แวดล�อมโดยรอบโครงการของบร�ษัทฯ เช�น  โครงการ
ดูแลรักษาสิ�งแวดล�อม และทําความสะอาดภายในวัด 
ลาดปลาดุก เป�นต�น
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นโยบายการต�อต�านคอร�รัปชั�น

บร�ษัทฯ มุ�งมั�นท่ีจะดําเนินกิจการอย�างซ�อ่สัตย� สุจร�ต โปร�งใส เป�นธรรม ภายใต�หลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดี และมีส�วนร�วมในการรับผิดชอบต�อ 
สังคม โดยบร�ษัทฯ ยึดมั�นในหลักการท่ีจะต�อต�านการกระทําทุจร�ตและการติดสินบนในทุกรูปแบบทั�งทางตรงและทางอ�อม จ�งได�กําหนดนโยบาย
การต�อต�านทุจร�ตคอร�รัปชั�นข��นเพ่ือให�บุคลากรของบร�ษัทฯ ยึดถือและปฏิบัติตามหลักการต�อไปน้ี

1. กรรมการ ผู�บร�หาร และพนักงานของบร�ษัทในทุกส�วนงานจะต�องปฏิบัติตามนโยบายต�อต�านการทุจร�ต โดยการดําเนินการใด ๆ  เพ่ือให�เป�น 
ไปตามนโยบายต�อต�านการทุจร�ตนั�นให�ใช�แนวปฏิบัติตามท่ีกําหนดในคู�มือจรรยาบรรณของบร�ษัท รวมถึงคู�มือการปฏิบัติงานของพนักงาน 
ท่ีพนักงานจะได�รับในวันแรกของการเข�าทํางาน ตลอดจนแนวทางปฏิบัติอ่ืนใดท่ีบร�ษัทจะกําหนดข��นต�อไป  

2. การจัดซ�อ้จัดจ�างจะต�องดําเนินการตามระเบียบขั�นตอน การปฏิบัติงานของบร�ษัท และมีความโปร�งใส สามารถตรวจสอบได�
3. การให�เง�นสนับสนุนใด ๆ ก็ตาม จะต�องกระทําโดยระบุช�อ่ในนามของบร�ษัทฯ เท�านั�น และจะต�องเป�นไปตามระเบียบขั�นตอนของบร�ษัทฯ
4. บร�ษัทฯ จะส่ือสารแนวทางการปฏิบัติตามนโยบายและเผยแพร�ให�ความรู�ความเข�าใจกรรมการ ผู�บร�หารและพนักงานในทุกระดับของบร�ษัท

และบร�ษัทย�อย เพ่ือให�มีความเข�าใจและสามารถบรรลุเป�าหมายการป�องกันการทุจร�ตคอร�รัปชั�น พนักงานทุกคนของบร�ษัทฯ มีหน�าท่ีทํา
ความเข�าใจ และปฏิบัติตามนโยบายการต�อต�านการทุจร�ตคอร�รัปชั�นในองค�กรทุกขั�นตอนของการปฏิบัติงาน หากพบการกระทําใดท่ีเข�าข�าย
ขัดต�อนโยบายน้ี ให�แจ�งผู�บังคับบัญชาทราบในทันที 

5. พนักงานสามารถรับของขวัญซ�ง่มีมูลค�าได�ไม�เกิน 500 บาท ในกรณีท่ีไม�สามารถปฏิเสธได� ต�องแจ�งให�ผู�บังคับบัญชารับทราบโดยใช�แบบ
รายงานการรับของขวัญ และนําส�งของขวัญดังกล�าวแก�เลขานุการบร�ษัท เพ่ือนําไปเป�นของรางวัลแก�พนักงาน หร�อบร�จาคเพ่ือการกุศลต
ามความเหมาะสม

การจัดทํารายงานความยั�งยืน

บร�ษัทฯ  มีแผนรายงานผลการปฏิบัติตามนโยบายความรับผิดชอบต�อสังคมและรายงานผลกระทบและผลลัพธ�ทั�งเช�งบวกและลบต�อเศรษฐกิจ
สังคมและสิ�งแวดล�อมท่ีเกิดข��นจากการดําเนินกิจการ แก�คณะกรรมการบร�ษัทเป�นประจําทุกป� เพ่ือจัดให�มีกรอบแนวทางในการทํางาน งบประมาณ
 และความเหมาะสมการดําเนินงานของบร�ษัท โดยจะเป�ดเผยในแบบแสดงรายการข�อมูลประจําป� (56-1) และรายงานประจําป�ของบร�ษัทฯ
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บร�ษัทฯ ได�ตระหนักถึงความสําคัญของระบบควบคุมภายในท่ีดี ซ�ง่จะช�วยให�การดําเนินธุรกิจเป�นไปอย�างมีประสิทธ�ภาพและประสิทธ�ผล  โดย
บร�ษัทฯ มีคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบร�หารความเส่ียง เพ่ือทําหน�าท่ีสอบทานระบบควบคุมภายในท่ีเหมาะสม และมีการ  
ตรวจสอบภายในท่ีเป�นไปตามหลักการของการกํากับดูแลกิจการท่ีดี  ทั�งน้ี  การประชุมคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบร�หาร
   ความเส่ียงเพ่ืออนุมัติรายการท่ีเก่ียวข�องกับระบบควบคุมภายในของบร�ษัทมีผู�สอบบัญช� ผู�ตรวจสอบภายใน และผู�บร�หารเข�าร�วมประชุมด�วย 
ความเหมาะสม เพ่ือนําข�อมูลเสนอต�อคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบร�หารความเส่ียงพิจารณารับทราบ ติดตามความคืบหน�า 
และหาแนวทางแก�ไขข�อสังเกตเพ่ือให�สามารถแก�ไขประเด็นข�อสังเกตได�อย�างทันท�วงที

ทั�งน้ี บร�ษัทฯ ได�จัดให�มีผู�ตรวจสอบภายใน ซ�ง่เป�นหน�วยงานอิสระจากภายนอก โดยเม่ือเดือนพฤศจ�กายน 2560 บร�ษัทฯ ได�แต�งตั�งบร�ษัท 
พีแอนด�แอล อินเทอร�นอล ออดิท จํากัด โดย นางสาวมนพัทธ�  ภูมิรัตนจร�นทร� เป�นผู�ตรวจสอบภายใน ตั�งแต�เดือนพฤศจ�กายน 2560 – ป�จจ�บัน
ซ�ง่เป�นผู�มีความรู�ความสามารถในด�านระบบบัญช�และการควบคุมภายในเป�นอย�างดี ให�ดําเนินการเป�นท่ีปร�กษาในการวางระบบควบคุมภายใน 
ให�แข�งแกร�ง พร�อมทั�งดําเนินการขจัดความเส่ียงและตรวจสอบรายการท่ีมีลักษณะผิดปกติ ทั�งน้ี คณะกรรมการตรวจสอบได� พิจารณาคุณสมบัติ 
ดังกล�าวข�างต�นแล�วว�าเพียงพอในการปฏิบัติหน�าท่ีเป�นผู�ตรวจสอบภายในของบร�ษัทฯ

นอกจากน้ี ผู�สอบบัญช�ของบร�ษัทฯ จากบร�ษัท ไพร�ซวอเตอร�เฮาส� คูเปอร�ส เอบีเอเอส จํากัด ได�มีการพิจารณาการควบคุมภายในของบร�ษัทฯ 
ในส�วนท่ีเก่ียวข�องกับการจัดทําและการนําเสนองบการเง�นของบร�ษัทฯ เพ่ือให�เกิดความเหมาะสมและความเช�อ่ถือได�ของรายงานทางการเง�น  
โดยพบข�อสังเกตเพิ�มเติมสําหรับระบบการควบคุมภายในของบร�ษัทฯ และแจ�งให�บร�ษัทฯ ทราบพร�อมกับข�อเสนอแนะเป�นข�อมูลในการพิจารณา 
ปรับปรุงแก�ไขต�อไป

โดยในแต�ละส�วนงานดังกล�าว ได�มีการนําเสนอออกมาในรูปธรรมซ�ง่แสดงถึงข�อสังเกต ข�อเสนอแนะ และการติดตามผล ซ�ง่จะส�งผลให�การ  
ควบคุมภายในช�วยสกัดกั�นความสูญเปล�าท่ีจะเกิดข��นแก�องค�กร โดยมีรายละเอียดดังต�อไปน้ี

การประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายในโดยคณะกรรมการบร�ษัท

ในการประชุมคณะกรรมการบร�ษัทครั�งท่ี 2/2562 เม่ือวันท่ี 27 กุมภาพันธ� 2562 โดยมีคณะกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระเข�าร�วม 
ประชุมด�วย คณะกรรมการได�ประเมินระบบควบคุมภายใน โดยการซักถามข�อมูลจากฝ�ายบร�หารและหน�วยงานท่ีเก่ียวข�อง โดยประเมินเปร�ยบ 
เทียบกับแนวทางการควบคุมภายใน ภายใต�แนวคิดของ COSO (The Committee of Sponsoring Organization of the Tread 
way Commission) ซ�ง่ประกอบด�วย

1. การควบคุมภายในองค�กร (Control Environment) 
2. การประเมินความเส่ียง (Risk Assessment) 
3. การควบคุมการปฏิบัติงาน (Control Activities) 
4. ระบบสารสนเทศและการส่ือสารข�อมูล (Information & Communication)
5. ระบบการติดตาม (Monitoring Activities)

คณะกรรมการบร�ษัท มีความเห็นว�า บร�ษัทฯ มีระบบควบคุมภายในท่ีเพียงพอและเหมาะสม รวมทั�งบร�ษัทฯ มีระบบการติดตามควบคุมดูแล 
การดําเนินงานท่ีจะสามารถป�องกันทรัพย�สินของบร�ษัทฯ  อันเกิดจากการท่ีผู�บร�หารนําไปใช�โดยมิชอบหร�อโดยไม�มีอํานาจเพียงพอได�  รวมถึงมี
ระบบควบคุมภายในท่ีเพียงพอในเร�อ่งของการทําธุรกรรมกับผู�ถือหุ�นรายใหญ� กรรมการ ผู�บร�หาร หร�อบุคคลท่ีเก่ียวข�องดังกล�าว (รายละเอียด 
เก่ียวกับแบบประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมในเอกสารแนบ 3)

การควบคุมภายใน
และการบร�หารจัดการความเส่ียง
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รายงานจากประธานคณะกรรมการตรวจสอบ

เร�ยน ท�านผู�ถือหุ�น
คณะกรรมการตรวจสอบ บร�ษัท ว�ลล�า คุณาลัย จํากัด (มหาชน) ประกอบด�วยกรรมการอิสระ จํานวน 3 ท�าน ซ�ง่เป�นผู�ทรงคุณวุฒิและมี 
ประสบการณ�ด�านกฎหมาย การบัญช� การเง�น และการบร�หารองค�กร รวมทั�งมีความรู�และประสบการณ�เพียงพอในการสอบทานความน�าเช�อ่
ถือของงบการเง�น

ในป� 2562 ได�จัดการประชุมจํานวน 7 ครั�ง โดยมีรายนามคณะกรรมการตรวจสอบ และรายละเอียดการประชุมของคณะกรรมการตรวจสอบ 
ดังน้ี

คณะกรรมการตรวจสอบได�ปฏิบัติหน�าท่ีตามท่ีคณะกรรมการบร�ษัทมอบหมาย ตามระเบียบของบร�ษัท แลตามกฎบัตรของคณะกรรมการ 
ตรวจสอบ ซ�ง่สอดคล�องกับข�อกําหนดของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� (“สํานักงาน ก.ล.ต.”) และตลาด  
หลักทรัพย�แห�งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย�ฯ”) โดยเน�นการปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการท่ีดี และการมีระบบการตรวจสอบ ภายใน
ท่ีดี นอกจากน้ี เพ่ือให�การปฎิบัติงานของคณะกรรมการตรวจสอบเป�นไปอย�างมีประสิทธ�ภาพ ยังได�มีการหาร�อร�วมกับฝ�ายจัดการ ผู�ตรวจสอบ
ภายใน และผู�สอบบัญช� ในการพิจารณาเร�อ่งต�างๆ ท่ีสําคัญด�วยความเป�นอิสระ รวมทั�งเช�ญฝ�ายจัดการอ่ืนๆ เข�าร�วมหาร�อในประเด็นท่ีมีส�วน 
เก่ียวข�อง และมีการรายงานประชุมแต�ละครั�งให�คณะกรรมการบร�ษัทรับทราบทุกครั�ง สรุปสาระสําคัญในการปฏิบัติหน�าท่ีและ การพิจารณาให�
ความเห็นในเร�อ่งต�างๆ ดังน้ี

1.  การสอบทานรายงานทางการเง�น
คณะกรรมการตรวจสอบได�สอบทานงบการเง�นและงบการเง�นรวมของบร�ษัท ประจํารายไตรมาส งบการเง�นประจําป� นโยบายบัญช� และ        
รายงานทางการเง�นท่ีมีนัยสําคัญร�วมกับฝ�ายจัดการ ผู�ตรวจสอบภายใน และผู�สอบบัญช� และเป�ดเผยข�อมูลท่ีเป�นประโยชน�ต�อผู�ใช�งบการเง�น 
ก�อนนําเสนอต�อคณะกรรมการบร�ษัท

สําหรับรายงานทางการเง�นของบร�ษัทสําหรับรอบป�บัญช� 2562 คณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นว�ารายงานทางการเง�นของบร�ษัท ได�จัด 
ทําข��นอย�างถูกต�อง ครบถ�วนตามหลักการบัญช�ท่ีรับรองทั�วไป มีการเป�ดเผยข�อมูลท่ีสําคัญอย�างเพียงพอในหมายเหตุประกอบงบการเง�น และ 
มีข�อมูลซ�ง่เป�นประโยชร�ต�อผู�ถือหุ�นและนักลงทุนทั�วไป

2.  ความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน และกํากับดูแลงานตรวจสอบภายใน
คณะกรรมการตรวจสอบได�สอบทานความเพียงพอของระบบควบคุมภายใน โดยพิจารณาจากรายงานผลการตรวจสอบภายใน ผลการประเมิน
ระบบควบคุมภายใน  และตรวจติดตามผลการตรวจสอบภายในร�วมกับฝ�ายจัดการ ผู�สอบบัญช� และผู�ตรวจสอบภายในเป�นประจําทุกไตรมาส
คณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นว�า ระบบการควบคุมภายในของบร�ษัท มีความเพียงพอ เหมาะสม ไม�มีประเด็นท่ีเป�นสาระสําคัญในการ
ควบคุมภายใน

ทั�งน้ี คณะกรรมการตรวจสอบได�สอบทาน และอนุมัติแผนงานตรวจสอบภายในประจําป� 2562 ท่ีจัดทําข��นตามผลการประเมินความเส่ียงใน 
ภาพรวมขององค�การ (Enterprise Risk Management) พร�อมทั�งให�คําแนะนําผู�ตรวจสอบภายในเพ่ือให�เกิดความเช�อ่มั�นว�าการปฏิบัติงาน 
ตามแผนงานตรวจสอบภายในประจําป� ครอบคลุมภารกิจหลัก ขอบเขตการปฏิบัติงาน หน�าท่ีความรับผิดชอบ ความเป�นอิสระในการปฏิบัติงาน 
ตรวจสอบ  ซ�ง่คณะกรรมการตรวสอบเห็นว�า  การปฏิบัติงานโดยรวมของหน�วยงานตรวจสอบภายในของบร�ษัทเป�นไปอย�างอิสระ  มีประสิทธ�ภาพ 
และประสิทธ�ผลเป�นท่ีน�าพอใจ

รายช�่อคณะกรรมการตรวจสอบ ตําแหน�ง การเข�าร�วมประชุม/การประชุมทั�งหมด (ครั�ง)

1.  นายอนันต� สิร�แสงทักษิณ ประธานกรรมการตรวจสอบ 7/7

2.  นายนวมินทร� ประสพเนตร กรรมการตรวจสอบ 7/7

3.  นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร กรรมการตรวจสอบ 7/7
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3.  รายงานท่ีเก่ียวโยงกันหร�อรายงานท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�
คณะกรรมการตรวจสอบได�พิจารณารายการท่ีเก่ียวโยงกันหร�อรายการท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�ให�มีความถูกต�อง 
เป�นไปตามประกาศ ข�อกําหนดและแนวทางปฏิบัติท่ีเก่ียวข�องของตลาดหลักทรัพย�ฯ เป�นประจําทุกไตรมาส ซ�ง่คณะกรรมการตรวจสอบมีความ 
เห็นว�ารายการทางการค�าท่ีเกิดข��นดังกล�าวเป�นไปตามเง�อ่นไขปกติทางธุรกิจ มีความสมเหตุสมผล เป�นธรรม และเป�นประโยชน�สูงสุดต�อบร�ษัท 
รวมถีงมีการเป�ดเผยข�อมูลอย�างเพียงพอเป�นไปตามเง�อ่นไขหลักเกณฑ�ของตลาดหลักทรัพย�ฯ และสํานักงาน ก.ล.ต.

4.  การสอบทานการกํากับดูแลกิจการท่ีดี
คณะกรรมการตรวจสอบได�สอบทานการปฏิบัติงานตามจรรยาบรรณและบรรษัทภิบาลของบร�ษัทฯ พบว�า กรรมการบร�ษัท และพนักงานได� 
ปฏิบัติตามหลักการท่ีกําหนดไว�อย�างเคร�งครัด โดยคณะกรรมการได�ส�งเสร�มให�พนักงานทุกระดับมีจ�ตสํานึกในจร�ยธรรมและคุณธรรมอย�าง 
สมํ่าเสมอและต�อเน่ือง เพ่ือให�เกิดการกํากับดูแลกิจการท่ีดีตามหลักการของตลาดหลักทรัพย�ฯ มีความโปร�งใสและมีจร�ยธรรม ก�อให�เกิดความ 
เช�อ่มั�นแก�ผู�ถือหุ�น ผู�ลงทุน ลูกค�า คู�ค�า และผู�ท่ีเก่ียวข�องทุกฝ�าย

5.  การปฏิบัติตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� ข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�ฯ และกฎหมายท่ีเก่ียวข�องกับธุรกิจ
ของบร�ษัท
คณะกรรมการตรวจสอบได�สอบทานการปฏิบัติตามกฎหมายว�าด�วยหลักททรัพย�และตลาดหลักทรัพย� ข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�ฯ 
และกฎหมายที่เกี่ยวข�องกับธุรกิจของบร�ษัท รวมทั�งติดตามแนวทางการปรับปรุงแก�ไขของฝ�ายจัดการอย�างสม่ําเสมอ ซ�่งคณะกรรมการ  
ตรวจสอบมีความเห็นว�า บร�ษัทฯ มีการปฏิบัติตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� ข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�ฯ และ 
กฎหมายท่ีเก่ียวข�องกับธุรกิจของบร�ษัทฯ

6.  การพิจารณาคัดเลือก เสนอแต�งตั�งผู�สอบบัญช�และกําหนดค�าตอบแทนผู�สอบบัญช�
คณะกรรมการตรวจสอบได�พิจารณาคัดเลือก เสนอแต�งตั�งผู�สอบบัญช�และกําหนดค�าตอบแทนผู�สอบบัญช� จากการประเมินความเป�นอิสระ  
ทักษะ ความรุู�� ความสามารถและผลการปฎิบัติงานของผู�สอบบัญช�ในระยะเวลาบัญช�ท่ีผ�านมา รวมถึงค�าตอบแทนท่ีเหมาะสมของผู�สอบบัญช� 
ซ�ง่ผลท่ีได�จากการประเมินโดยรวมอยู�ในระดับท่ีน�าพอใจ มีความเป�นอิสระเพียงพอ คณะกรรมการตรวจสอบจ�งเสนอต�อคณะกรรมการบร�ษัท 
เพ่ือพิจารณาแต�งตั�ง บร�ษัท ไพร�วอเตอร�เฮาส� คูเปอร�ส จํากัด เป�นผู�สอบบัญช�ของบร�ษัทฯ พร�อมทั�งพิจารณาค�าสอบบัญช� เพ่ือขออนุมัติท่ี 
ประชุมผู�ถือหุ�นประจําป� 2562

ความเห็นและข�อสังเกตโดยรวมจากการปฏิบัติหน�าท่ีตามกฎบัตร
โดยสรุปคณะกรรมการตรวจสอบได�ประเมินผลการปฏิบัติงานของตนเองในภาพรวมเป�นรายคณะประจําป�   2562   ซ�่งคณะกรรมการ        
ตรวจสอบได�ปฏิบัติหน�าท่ีและความรับผิดชอบท่ีได�ระบุไว�ในกฎบัตรคณะกรรมการตรวจสอบท่ีได�รับอนุมัติจากคณะกรรมการบร�ษัทอย�างเพียงพอ 
และครบถ�วน โดยใช�ความรู� ความสามารถ และความระมัดระวังอย�างรอบคอบ มีความเป�นอิสระอย�างเพียงพอเพ่ือ ประโยชน� ต�อผู�มีส�วนได�ส�วน 
เสียอย�างเท�าเทียมกัน คณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นโดยรวมว�ารายงานข�อมูลทางการเง�นของบร�ษัท มีความถูกต�อง ครบถ�วน เช�อ่ถือได� 
และได�จัดทําข��นตามมาตรฐานการบัญช�ท่ีรับรองทั�วไป บร�ษัทฯ มีระบบการควบคุมภายใน การตรวจสอบภายในท่ีเหมาะสมและมีประสิทธ�ผล  
มีการบร�หารจัดการความเสี่ยงอย�างเพียงพอ มีการปฏิบัติงานที่สอดคล�องตามระบบการกํากับดูแลกิจการที่ดี การดําเนินธุรกิจของบร�ษัท  
สอดคล�องตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� ข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�ฯ หร�อกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข�อง

               ณ วันท่ี 26 กุมภาพันธ� 2563

                                               นายอนันต� สิร�แสงทักษิณ  
            ประธานกรรมการตรวจสอบ และกรกรมการอิสระ



Annua l  Report  2019Annua l  Report  2019 V I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E DV I L L A  K U N A L A I  P U B L I C  C O M P A N Y  L I M I T E D108

ข�อมูลหัวหน�างานตรวจสอบภายใน

1. รายละเอียดเก่ียวกับหัวหน�างานตรวจสอบภายในของบร�ษัท
บร�ษัทฯ ได�ใช�บร�การผู�ตรวจสอบภายในภายนอก (Outsource) คือ บร�ษัท พีแอนด�แอล อินเทอร�นอล ออดิท จํากัด ผู�ตรวจสอบ 
ภายในของบร�ษัทฯ  โดยรายละเอียดปรากฎตามเอกสารแนบ 3

2. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบเก่ียวกับหัวหน�างานตรวจสอบภายใน
รายละเอียดแสดงไว�ในหัวข�อ “11.2 รายงานจากประธานคณะกรรมการตรวจสอบ”

3. แนวปฏิบัติเก่ียวกับการแต�งตั�ง ถอดถอน และโยกย�ายหัวหน�างานตรวจสอบภายใน
คณะกรรมการตรวจสอบมีหน�าท่ีพิจารณาความเป�นอิสระของหน�วยงานตรวจสอบภายใน ตลอดจนให�ความเห็นชอบในการพิจารณาแต�งตั�ง
โยกย�าย เลิกจ�าง หัวหน�าหน�วยงานตรวจสอบภายในหร�อหน�วยงานอ่ืนใดท่ีรับผิดชอบเก่ียวกับการตรวจสอบภายใน หร�อเห็นชอบการ
พิจารณาว�าจ�างผู�ตรวจสอบภายในจากหน�วยงานภายนอกบร�ษัท
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ลักษณะความสัมพันธ�

กลุ�มบร�ษัทฯ มีการทํารายการกับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งต�างๆ โดยรายการระหว�างกันท่ีเกิดข��นนั�นเป�นการทํารายการกับกรรมการ ผู�บร�หาร  
และ/หร�อผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ รวมถึงการทํารายการกับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งของกรรมการ ผู�บร�หาร และ/หร�อผู�ถือหุ�น ซ�ง่ สามารถสรุป 
ลักษณะความสัมพันธ�ของกลุ�มบร�ษัทฯ กับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งได�ดังน้ี

รายงานระหว�างกัน

บุคคลที่อาจมีความขัดแย�ง ความสัมพันธ�

1. บร�ษัท ไวท�คอน ควอลิต้ี จํากัด
(บร�ษัทรับเหมาก�อสร�าง)1

มีบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งของกลุ�มบร�ษัทฯ คือนายปกรณ� ศังขวณิช
ถือหุ�นสัดส�วนร�อยละ 51.00 ซ�ง่นายปกรณ� ศังขวณิช เป�นบิดาของ 
นางประว�รัตน� เทวอักษร 

2. บร�ษัท คอมฟอร�ม จํากัด
(บร�ษัทรับจ�างพิมพ�กระดาษต�อเน่ืองและสิ�งพิมพ�ต�างๆ)

มีบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งของกลุ�มบร�ษัทฯ คือนายคุณา เทวอักษร 
และนายปฏิญญา เทวอักษร เป�นกรรมการของบร�ษัท คอมฟอร�ม จํากัด

3. บร�ษัท ลิฟว��ง มาร�ท จํากัด
(บร�ษัทซ�อ้ขายวัสดุก�อสร�าง วัสดุตกแต�งบ�านทั�งภายในและ
ภายนอก)

มีบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งของกลุ�มบร�ษัทฯ คือนายสุรเชษฐ� แป�นไทย 
ซ�ง่เป�นผู�บร�หารของบร�ษัทฯ ถือหุ�นในบร�ษัท ลิฟว��ง มาร�ท จํากัด สัดส�วน 
ร�อยละ 48 และนางสาวเยาวภา จ�ลสงฆ� ภรรยาของนายสุรเชษฐ� แป�นไทย
ถือหุ�นในบร�ษัท ลิฟว��ง มาร�ท จํากัด สัดส�วนร�อยละ 50 และเป�นกรรมการ
ของบร�ษัท ลิฟว��ง มาร�ท จํากัด

4. บร�ษัท คุณาวลัย จํากัด
(ให�เช�าอสังหาร�มทรัพย�และให�บร�การเป�นท่ีปร�กษา)

มีบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งของบร�ษัทฯ คือครอบครัวของคุณประว�รัตน� 
เทวอักษร (ได�แก�คุณประว�รัตน� เทวอักษร, คุณคุณา เทวอักษร, 
คุณมิเร�ยม เทวอักษร, คุณร�ว เทวอักษร และคุณภาวนา เทวอักษร) 
เป�นผู�ถือหุ�นของบร�ษัท คุณาวลัย จํากัด รวมกันเป�นสัดส�วนร�อยละ 100  

5. นางประว�รัตน� เทวอักษร ดํารงตําแหน�งเป�นกรรมการ กรรมการบร�หารความเส่ียง กรรมการ 
บร�หาร ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร และเป�นผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ ถือหุ�น 
สัดส�วนร�อยละ 6.82 และเป�นภรรยาของนายคุณา เทวอักษร

6. นายคุณา เทวอักษร ดํารงตําแหน�งเป�นกรรมการ กรรมการบร�หารความเส่ียง ประธาน 
กรรมการบร�หาร และเป�นผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ ถือหุ�นสัดส�วนร�อยละ 
7.73 และเป�นสามีของนางประว�รัตน� เทวอักษร

7. นางสาวเยาวภา  จ�ลสงฆ� เป�นภรรยาของนายสุรเชษฐ� แป�นไทย ซ�ง่เป�นผู�บร�หารของบร�ษัทฯ

8. นายสุรพล เทวอักษร2 เป�นลุงของนายคุณา เทวอักษร ซ�ง่เป�นกรรมการ กรรมการบร�หาร 
ความเส่ียง ประธานกรรมการบร�หาร และเป�นผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ

9. นายไพศาล  ศังขวณิช ดํารงตําแหน�งเป�นกรรมการ กรรมการบร�หาร และเป�นผู�ถือหุ�นของ 
บร�ษัทฯ ถือหุ�นสัดส�วนร�อยละ 3.33

หมายเหตุ  :  1  บริษัท ไวท�คอน ควอลิตี้ จํากัด อยู�ในระหว�างจดทะเบียนเลิกกิจการ โดยผู�ถือหุ�นรายอื่น ไม�รวมนายปกรณ� ศังขวณิช ได�จดทะเบียนจัดตั้งบริษัทใหม� ชื่อ บริษัท ไวท� ดีเซนท� 

    จํากัด ซึ่งยังประกอบธุรกิจรับเหมาก�อสร�าง และมีการประกวดราคาเพื่อรับงานจากกลุ�มบริษัทฯ

 2  นายสุรพล เทวอักษร ไม�เข�าข�ายเป�นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลักเกณฑ�ในการทํารายการที่เกี่ยวโยง

    กัน เนื่องจากนายสุรพล เทวอักษร เป�นคุณลุงของนายคุณา เทวอักษร ซึ่งไม�เข�าข�ายเป�นญาติสนิทตามนิยาม อย�างไรก็ดี การเป�ดข�อมูลในส�วนนี้มีวัตถุประสงค�เพื่อให�เกิด

    ความโปร�งใส ความเป�นธรรม และเป�นประโยชน�ต�อผู�ถือหุ�นของบริษัทฯ 
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ลักษณะของรายการระหว�างกัน

• กลุ�มบร�ษัทฯ มีการทํารายการระหว�างกันอันเน่ืองมาจากการดําเนินธุรกิจกับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�ง ซ�ง่สามารถสรุปลักษณะและมูลค�า 
ของการทํารายการระหว�างกันในรอบบัญช�ป� 2561 และป� 2562 ดังน้ี

บุคคล / นิติบุคคล
ที่อาจมีความขัดแย�ง

ลักษณะของรายการ
ระหว�างกัน

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2561

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2562

ความจําเป�นและความ
สมเหตุสมผลของ

รายการ

ความเห็นของคณะ
กรรมการตรวจสอบ

1. บร�ษัท ไวท�คอน 
ควอลิต้ี จํากัด

1.1 ค�าดําเนินการก�อสร�างโครงการ
บร�ษัทฯ มีการว�าจ�างบร�ษัท ไวท�คอน ควอลิต้ี 
จํากัด ในการก�อสร�างโครงการหมู�บ�านจัดสรร 
และรับเหมาก�อสร�างอ่ืน  ดังน้ี
-  ค�าก�อสร�าง
-  ค�าก�อสร�าง (บันทึกค�าใช�จ�ายค�างจ�าย)

ยอดคงค�าง
-  เจ�าหน้ีการค�า
-  เง�นประกันผลงาน
-  ค�าใช�จ�ายค�างจ�าย (ค�าก�อสร�าง)

24,051,973.42
174,960.20

6,011,547.37
7,457,321.62

174,960.20

-
-

-
432,772.64

-

บร�ษัทฯ มีการจ�ายค�าก�อสร�าง
ให�กับบร�ษัท ไวท�คอน ควอลิต้ี 
จํากัด เพ่ือก�อสร�างโครงการ
หมู�บ�านจัดสรร หร�อรับเหมา
ก�อสร�างอ่ืน เน่ืองจากเป�น
สัญญางานก�อสร�างต�อเน่ือง
(เป�นผู�รับเหมาสําหรับ
โครงการตั�งแต�ป� 2558) 
ประกอบกับบร�ษัท ไวท�คอน 
ควอลิต้ี จํากัด เป�นผู�รับเหมา
ก�อสร�างของบร�ษัทฯ มานาน
จ�งทําให�มีความเช�ย่วชาญด�าน
การก�อสร�างตามแบบบ�านของ
โครงการ

โดยบร�ษัทฯ มีภาระคงเหลือ 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 
และ 31 ธันวาคม 2562 
ได�แก�
1) เจ�าหน้ีการค�า จํานวน  
    6.01 ล�านบาท ณ วันท่ี 
    31 ธันวาคม 2561
2) เง�นประกันผลงานจํานวน 
    7.46 ล�านบาท และ 0.43 
    ล�านบาท ตามลําดับ 
3) ค�าก�อสร�างค�างจ�ายจํานวน 
    0.17 ล�านบาท ณ วันท่ี 
    31 ธันวาคม 2561

เห็นชอบตามท่ีเสนอมาเน่ือง
จากรายการดังกล�าวเป�นราย
การธุรกิจปกติ เป�นการว�าจ�าง
งานผู�รับเหมาให�มารับงาน
ก�อสร�างโครงการของบร�ษัทฯ 
ประกอบกับผู�รับเหมาราย
ดังกล�าวมีความชํานาญ 
เน่ืองจากมีการรับเหมาให�กับ
บร�ษัทฯ มาเป�นระยะเวลานาน 
และมีราคาท่ีเหมาะสมและเป�น
ประโยชน�กับบร�ษัทฯ

2. บร�ษัท 
คอมฟอร�ม จํากัด

2.1 ค�าจัดทําโบรชัวร�และสิ�งพิมพ�
กลุ�มบร�ษัทฯ มีการว�าจ�างบร�ษัท คอมฟอร�ม 
จํากัด ในการจัดทําโบรชัวร�และสิ�งพิมพ� ดังน้ี
-  ค�าโบรชัวร� 179,992.12 131,877.50

กลุ�มบร�ษัทฯ มีการว�าจ�างบร�ษัท
คอมฟอร�ม จํากัด ในการจัดทํา
โบรชัวร�และสิ�งพิมพ� โดยมีการ
เปร�ยบเทียบราคากับผู�ให�บร�การ
รายอ่ืน ซ�ง่ระดับการบร�การ
รวดเร�ว ทันเวลา สําหรับงานท่ี
เร�งด�วน เครดิตเทอมยาวกว�า
ผู�ให�บร�การรายอ่ืน และมีราคา
ตํ่ากว�ารายอ่ืน

นอกจากนั�น บร�ษัท 
คอมฟอร�ม จํากัด ได�ถูกจัด
เข�าอยู�ระบบ AVL (Ap-
prove Vendor Lists) 
ของกลุ�มบร�ษัทฯ

โดยในป� 2561 และป� 2562
กลุ�มบร�ษัทฯ มีการว�าจ�าง
บร�ษัท คอมฟอร�ม จํากัด 
ในการจัดทําโบรชัวร� จํานวน 
0.18 ล�านบาท และ 0.13 
ล�านบาท ตามลําดับ

เห็นชอบตามท่ีเสนอมาเน่ือง
จากราคางานพิมพ�กระดาษ
อาร�ตการ�ดท่ี บจ. คอมฟอร�ม 
จํากัด คิดกับบร�ษัทฯ 
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บุคคล / นิติบุคคล
ที่อาจมีความขัดแย�ง

ลักษณะของรายการ
ระหว�างกัน

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2561

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2562

ความจําเป�นและความ
สมเหตุสมผลของ

รายการ

ความเห็นของคณะ
กรรมการตรวจสอบ

3. บร�ษัท ลิฟว��ง 
มาร�ท จํากัด

• บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย 
3.1 ค�าวัสดุก�อสร�าง
กลุ�มบร�ษัทฯ ซ�อ้วัสดุก�อสร�างจากบร�ษัท 
ลิฟว��ง มาร�ท จํากัด  ดังน้ี
-  ค�าวัสดุก�อสร�าง
-  ค�าซ�อมแซม
-  ค�าใช�จ�ายในการดูแลภูมิทัศน�
-  ค�าใช�จ�ายก�อนโอนนิติบุคคล/ 
   หลังป�ดโครงการ

ยอดคงค�าง
-  เจ�าหน้ีการค�า (ค�าวัสดุ)

• บจ.ว�ลล�า วาณิช (บ.ย�อย)
3.2 ค�าวัสดุก�อสร�าง
กลุ�มบร�ษัทฯ ซ�อ้วัสดุก�อสร�างจากบร�ษัท 
ลิฟว��ง มาร�ท จํากัด  ดังน้ี
-  ค�าวัสดุก�อสร�าง
-  ค�าซ�อมแซม
-  ค�าใช�จ�ายก�อนโอนนิติบุคคล/
   หลังป�ดโครงการ

ยอดคงค�าง
-  เจ�าหน้ีการค�า (ค�าวัสดุ)

6,933,265.99

1,195,384.32

20,824,457.59
19,286.20
 2,760.00
5,062.00

2,372,081.20 

10,480.00
2,824.80
2,520.00

กลุ�มบร�ษัทฯ ซ�อ้วัสดุก�อสร�าง
ต�าง ๆ จากบร�ษัท ลิฟว��ง 
มาร�ท จํากัด ซ�ง่เป�นวัสดุตาม
สเปคเดิมท่ีใช�อยู�ในโครงการ 
และบางรายการเป�นสินค�าท่ี
ส�งตามงวดงานท่ีได�เป�ดใบขอ
ซ�อ้ไว�ก�อนแล�ว (P.O.) ในช�วง
ป�ก�อน นอกจากน้ีการพิจารณา
เลือกคู�ค�ารายน้ีเพราะ 
-  เป�นบร�ษัทท่ีอยู�ในบัญช�คู�ค�า 
   AVL (Approve 
   Vendor Lists) 
   ของบร�ษัทและบร�ษัทย�อย
-  การบร�การหลังการขายท่ี
ดี เช�น การรับคืนหร�อการ
เปล่ียนสินค�า

ทั�งน้ี ณ สิ�นป� 2561 และ ณ
สิ�นป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มี
ภาระคงเหลือค�าวัสดุก�อสร�าง 
จากบร�ษัท ลิฟว��ง มาร�ท จํากัด 
ซ�ง่ถูกบันทึกเป�น เจ�าหน้ีการค�า
รวมจํานวน 1.20 ล�านบาท
และ 2.37 ล�านบาท ตาม
ลําดับ

เห็นชอบตามท่ีเสนอมาเน่ือง
จากเป�นรายการซ�อ้วัสดุ
ก�อสร�างเพ่ือใช�ในการก�อสร�าง
บ�าน  และเป�นบร�ษัทท่ีอยู�ใน
บัญช�คู�ค�าของบร�ษัทฯ และ
บร�ษัทย�อย รวมถึงราคาขาย
ท่ีตํ่ากว�าผู�ขายรายอ่ืนในตลาด
จ�งเห็นว�ารายการดังกล�าวมี
ความสมเหตุสมผล

4. นางประว�รัตน� 
เทวอักษร

4.1 เง�นกู�ยืม
บร�ษัทฯ ได�กู�ยืมเง�นระยะสั�นจากนาง
ประว�รัตน� เทวอักษร ดังน้ี
-  ยอดคงเหลือต�นงวด
-  กู�เพิ�มระหว�างงวด
-  ชําระคืนระหว�างงวด
-  ยอดคงเหลือปลายงวด

ดอกเบ้ียจ�าย

-
3,100,000.00
3,100,000.00

-

25,739.99

-
-
-
-

-

ในระหว�างป� 2561 บร�ษัทฯ
ได�กู�ยืมเง�นระยะสั�นจากนาง
ประว�รัตน� เทวอักษร ซ�ง่เป�น
กรรมการและผู�ถือหุ�นของ
บร�ษัทฯ เพ่ือใช�เป�นเง�นทุน
หมุนเว�ยน

เง�นกู�ดังกล�าวเป�นเง�นกู�ประเภท
จ�ายคืนเม่ือทวงถามในอัตรา
ดอกเบ้ียเท�ากับ MLR -0.5%
ถึง MLR ต�อป� (6.65% –
7.15% ต�อป�)
โดยในป�เดียวกันธนาคาร
พาณิชย� 
คิดอัตราดอกเบ้ียกับบร�ษัทฯ 
ร�อยละMLR ถึง MLR +1%
ต�อป� (7.15% – 8.15% 
ต�อป�) 

ณ สิ�นป� 2561 บร�ษัทฯ 
จ�ายดอกเบ้ียจํานวน 0.03
ล�านบาท ให�กับนางประว�รัตน� 
เทวอักษร

หมายเหตุ:
MLR หมายถึงอัตราดอกเบ้ีย
ขั�นตํ่าสําหรับการกู�ยืมเง�น
ประเภทมีกําหนดระยะเวลาท่ีผู�
ให�สินเช�อ่เร�ยกเก็บจากลูก
ค�าชั�น
ดี (Minimum Loan Rate)
ท่ีธนาคารพาณิชย�ดังกล�าวได�
ประกาศใช�ตั�งแต�วันท่ี 11
มิถุนายน 2561 อยู�ท่ีร�อยละ 
7.15 ต�อป� 

เห็นชอบตามท่ีเสนอมาเน่ือง
จากเป�นรายการตามการ
ดําเนินธุรกิจปกติของบร�ษัทฯ 
และเป�นรายการท่ีมียอดคง
ค�างอันเน่ืองมาจากยังไม�ถึง
กําหนดชําระเง�นดังกล�าว
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บุคคล / นิติบุคคล
ที่อาจมีความขัดแย�ง

ลักษณะของรายการ
ระหว�างกัน

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2561

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2562

ความจําเป�นและความ
สมเหตุสมผลของ

รายการ

ความเห็นของคณะ
กรรมการตรวจสอบ

4.2 คํ้าประกันเง�นกู�ยืมจากธนาคาร
พาณิชย�
นางประว�รัตน� เทวอักษร ได�คํ้าประกัน
เง�นกู�ยืมจากธนาคารพาณิชย�ให�
กับกลุ�มบร�ษัทฯ ดังน้ี
-  วงเง�นคํ้าประกันรวม
-  ภาระคงเหลือ

2,322,827,000.00
303,585,769.32

3,192,967,000.00
500,057,353.17

กลุ�มบร�ษัทฯ ทําสัญญาเง�นกู� 
ยืมกับธนาคารพาณิชย�ใน 
ประเทศเพ่ือใช�ในการพัฒนา 
โครงการอสังหาร�มทรัพย�และ 
เป�นเง�นทุนหมุนเว�ยนของกลุ�ม 
บร�ษัทฯ โดยนางประว�รัตน� 
เทวอักษร คํ้าประกันวงเง�นกู� 
รวมจํานวน 2,322.83 
ล�านบาท ณ วันท่ี 31 
ธันวาคม 2561 และ 
3,192.97 ล�านบาท ณ วันท่ี 
31 ธันวาคม 2562
โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
2561 และ ณ วันท่ี 31 
ธันวาคม 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ 
มีภาระคงเหลือสําหรับการ 
คํ้าประกันดังกล�าวจํานวน 
303.59 ล�านบาท และ 
500.06 ล�านบาท ตามลําดับ 

ทั�งน้ี นางประว�รัตน� เทวอักษร 
คํ้าประกันวงเง�นกู�ดังกล�าว
โดยไม�ได�คิดค�าธรรมเนียมการ
คํ้าประกันแต�อย�างใด

เห็นชอบเน่ืองจากเป�นการ
บร�หารสภาพคล�องของบร�ษัทฯ
และเป�นเง�นกู�ยืมระยะสั�น ท่ีมี
อัตราดอกเบ้ียเทียบเคียงกับ
อัตราดอกเบ้ียจากการกู�ยืม 
จากธนาคารพาณิชย� จ�งเห็นว�า
รายการดังกล�าวมีความ
สมเหตุสมผล

4.3 คํ้าประกันวงเง�นเบิกเกินบัญช�จาก
ธนาคารพาณิชย�
นางประว�รัตน� เทวอักษร ได�คํ้าประกัน
วงเง�นเบิกเกินบัญช�จากธนาคารพาณิชย�
ให�กับบร�ษัทฯ ดังน้ี
-  วงเง�นเบิกเกินบัญช�
-  ภาระคงเหลือ

20,000,000.00
16,222,983.00

-
-

ในระหว�างป� 2561 บร�ษัทฯ 
ได�ทําสัญญากู�ยืมเง�นระยะสั�น 
(เง�นเบิกเกินบัญช�) วงเง�น
20.00 ล�านบาท จากธนาคาร
พาณิชย�แห�งหน่ึงเพ่ือใช�เป�นเง�น
ทุนหมุนเว�ยนของบร�ษัทฯ ท่ี
ไม�ได�ระบุวัตถุประสงค�การ
ใช�เง�น
สําหรับโครงการใดโครงการ
หน่ึงโดยนายคุณา เทวอักษร 
ร�วมกับนางประว�รัตน� เทวอักษร 
คํ้าประกันวงเง�นเบิกเกินบัญช�
รวมจํานวน 20.00 ล�านบาท
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 

โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม
2561 บร�ษัทฯ 
มีภาระคงเหลือ
สําหรับการคํ้าประกันดังกล�าว
จํานวน 16.22 ล�านบาท ณ
วันท่ี 31 ธันวาคม 2561

ทั�งน้ี นางประว�รัตน� เทวอักษร 
คํ้าประกันวงเง�นกู�ดังกล�าว
โดยไม�ได�คิดค�าธรรมเนียม
การคํ้าประกันแต�อย�างใด

เห็นชอบเน่ืองจากเป�นรายการ
สนับสนุนทางการเง�นให�
บร�ษัทฯ และบร�ษัทย�อย เพ่ือ
ใช�ในการดําเนินงานและพัฒนา
โครงการอสังหาร�มทรัพย�
ปกติของบร�ษัทฯ และ
บร�ษัทย�อย

5. นายคุณา 
เทวอักษร

5.1 เง�นกู�ยืม
บร�ษัทฯ ได�กู�ยืมเง�นระยะสั�นจาก
นายคุณา เทวอักษร ดังน้ี
-  ยอดคงเหลือต�นงวด
-  กู�เพิ�มระหว�างงวด
-  ชําระคืนระหว�างงวด
-  ยอดคงเหลือปลายงวด

ดอกเบ้ียจ�าย

-
55,000,000.00
55,000,000.00

-

429,061.63

-
-
-
-

-

ในระหว�างป� 2561 บร�ษัทฯ 
ได�กู�ยืมเง�นระยะสั�นจากนาย
คุณา เทวอักษร ซ�ง่เป�น
กรรมการและผู�ถือหุ�นของ
บร�ษัทฯ เพ่ือใช�เป�นเง�นทุน
หมุนเว�ยน 

เง�นกู�ดังกล�าวเป�นเง�นกู�
ประเภทจ�ายคืนเม่ือทวง
ถามในอัตราดอกเบ้ียเท�ากับ
MLR -0.5% - MLR ต�อป�

เห็นชอบเน่ืองจากเป�นรายการ
สนับสนุนทางการเง�นให�
บร�ษัทฯ เพ่ือใช�ในการดําเนิน
งานและพัฒนาโครงการ
อสังหาร�มทรัพย�ปกติ
ของบร�ษัทฯ 
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บุคคล / นิติบุคคล
ที่อาจมีความขัดแย�ง

ลักษณะของรายการ
ระหว�างกัน

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2561

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2562

ความจําเป�นและความ
สมเหตุสมผลของ

รายการ

ความเห็นของคณะ
กรรมการตรวจสอบ

โดยในป�เดียวกันธนาคาร
พาณิชย� คิดอัตราดอกเบ้ียกับ
บร�ษัทฯ ร�อยละ MLR 
- MLR +1% (7.15% – 
8.15%) ต�อป� 

ณ สิ�นป� 2561 บร�ษัทฯ จ�าย
ดอกเบ้ียจํานวน 0.43 ล�านบาท 
ให�กับนายคุณา เทวอักษร

หมายเหตุ:
MLR หมายถึงอัตราดอกเบ้ีย
ขั�นตํ่าสําหรับการกู�ยืมเง�น
ประเภทมีกําหนดระยะเวลาท่ีผู�
ให�สินเช�อ่เร�ยกเก็บจากลูกค�า
ชั�นดี (Minimum Loan
Rate) ท่ีธนาคารพาณิชย�
ดังกล�าวได�ประกาศใช�ตั�งแต�วันท่ี
11 มิถุนายน 2561 
อยู�ท่ีร�อย
ละ 7.15% ต�อป�

5.2 คํ้าประกันเง�นกู�ยืมจากธนาคาร
พาณิชย�
นายคุณา เทวอักษร ได�คํ้าประกันเง�นกู�ยืม
จากธนาคารพาณิชย�ให�กับบร�ษัทฯ ดังน้ี
-  วงเง�นคํ้าประกันรวม
-  ภาระคงเหลือ

1,799,825,000.00
267,415,595.81

2,850,195,000.00
499,276,553.17

บร�ษัทฯ 
ทําสัญญาเง�นกู�ยืมกับ
ธนาคารพาณิชย�ในประเทศ
เพ่ือใช�ในการพัฒนาโครงการ
อสังหาร�มทรัพย�และเป�นเง�น
ทุนหมุนเว�ยนของบร�ษัทฯ 
โดยนายคุณา เทวอักษร 
คํ้าประกันวงเง�นกู�รวมจํานวน 
1,799.83 ล�านบาท ณ 
วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 
และจํานวน 2,850.20 
ล�านบาท ณ วันท่ี 31 
ธันวาคม 2562

โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
2561 และวันท่ี 31 ธันวาคม 
2562 บร�ษัทฯ มีภาระ
คงเหลือสําหรับการคํ้าประกัน
ดังกล�าวจํานวน 267.42  
ล�านบาท และจํานวน 499.28 
ล�านบาท ตามลําดับ 

ทั�งน้ี นายคุณา เทวอักษร คํ้า
ประกันวงเง�นกู�ดังกล�าว โดย
ไม�ได�คิดค�าธรรมเนียมการคํ้า
ประกันแต�อย�างใด 

เห็นชอบเน่ืองจากเป�นการ
บร�หารสภาพคล�องของ
บร�ษัทฯ และเป�นเง�นกู�ยืมระยะ
สั�น ท่ีมีอัตราดอกเบ้ียเทียบ
เคียงกับอัตราดอกเบ้ียจาก
การกู�ยืมจากธนาคารพาณิชย� 
จ�งเห็นว�ารายการดังกล�าวมี
ความสมเหตุสมผล

5.3 คํ้าประกันวงเง�นเบิกเกินบัญช�
จากธนาคารพาณิชย�
นายคุณา เทวอักษร ได�คํ้าประกันวงเง�น
เบิกเกินบัญช�จากธนาคารพาณิชย�ให�กับ
บร�ษัทฯ ดังน้ี
-  วงเง�นเบิกเกินบัญช�
-  ภาระคงเหลือ

20,000,000.00
16,222,983.00

-
-

ในระหว�างป� 2561 บร�ษัทฯ 
ได�ทําสัญญากู�ยืมเง�นระยะสั�น 
(เง�นเบิกเกินบัญช�) วงเง�น 
20.00 ล�านบาท จากธนาคาร 
พาณิชย�แห�งหน่ึงเพ่ือใช�เป�น 
เง�นทุนหมุนเว�ยนของบร�ษัทฯ 
ท่ีไม�ได�ระบุวัตถุประสงค�การ 
ใช�เง�นสําหรับโครงการใด 
โครงการหน่ึง โดยนายคุณา 
เทวอักษร ร�วมกับนางประว�รัตน� 
เทวอักษร คํ้าประกันวงเง�นเบิก 
เกินบัญช�รวมจํานวน 20.00
ล�านบาท ณ วันท่ี 31 ธันวาคม
2561 และในป� 2562 ไม�มี 

เห็นชอบเน่ืองจากเป�นรายการ
สนับสนุนทางการเง�นให�บร�ษัทฯ 
เพ่ือใช�ในการดําเนินงานและ
พัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�
ปกติของบร�ษัทฯ 
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บุคคล / นิติบุคคล
ที่อาจมีความขัดแย�ง

ลักษณะของรายการ
ระหว�างกัน

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2561

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2562

ความจําเป�นและความ
สมเหตุสมผลของ

รายการ

ความเห็นของคณะ
กรรมการตรวจสอบ

วงเง�นเบิกเกินบัญช�

โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
2561 บร�ษัทฯ มีภาระคงเหลือ
สําหรับการคํ้าประกันดังกล�าว
จํานวน 16.22 ล�านบาทและ 
ในป� 2562 ไม�มีภาระคงเหลือ
ทั�งน้ี นายคุณา เทวอักษร 
คํ้าประกันวงเง�นกู�ดังกล�าว
โดยไม�ได�คิดค�าธรรมเนียมการ
คํ้าประกันแต�อย�างใด 

6. นางสาวเยาวภา 
จ�ลสงฆ�

6.1 รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�
-  รายได�จากการขายบ�านเด่ียว 5,357,200.00 -

ณ วันท่ี 28 ธันวาคม 2561 
บร�ษัทย�อยได�ทําสัญญาจะซ�อ้
จะขายท่ีดินจัดสรรพร�อมสิ�ง
ปลูกสร�าง (บ�านเด่ียวสองชั�น 
แบบ Symphony-B) 
ภายใต�โครงการคุณาลัย 
ซ�มโฟนี กับนางสาวเยาวภา 
จ�ลสงฆ� ซ�ง่เป�นภรรยาของ 
นายสุรเชษฐ� แป�นไทย 
ซ�ง่เป�นผู�บร�หารของบร�ษัทฯ 
จํานวน 1 หลัง มีขนาด 
74.90 ตารางวา รวมมูลค�า
การขายทั�งสิ�น 5.36 ล�านบาท

ทั�งน้ีราคาขายบ�านเด่ียวสอง
ชั�นแบบ Symphony-B 
เป�นราคาปกติท่ีบร�ษัทย�อย 
ขายให�บุคคลภายนอก

เห็นชอบเน่ืองจากเป�นรายการ
ธุรกิจปกติของบร�ษัทย�อย 
ซ�ง่ผู�ถือหุ�น กรรมการ หร�อผู�
บร�หารสามารถซ�อ้บ�านจาก
โครงการต�างๆ ของบร�ษัทฯ 
หร�อบร�ษัทย�อยได� ทั�งน้ี ราคา
ขายบ�านเป�นราคาปกติทั�วไป
และเทียบเคียงได�กับราคา
ขายแก�ลูกค�าภายนอกรายอ่ืน 
ดังนั�น จ�งเห็นว�ารายการ
ดังกล�าวมีความเหมาะสมและ
สมเหตุสมผล

7. นายสุรพล 
เทวอักษร

7.1 รับความช�วยเหลือทางการเง�น
นายสุรพล เทวอักษรฝากเง�นสดกับ
ธนาคารพาณิชย�เพ่ือคํ้าประกันตั�วสัญญา
ใช�เง�นให�กับบร�ษัทฯ
-  ค�าธรรมเนียมการคํ้าประกันวงเง�นกู�

ยอดคงค�าง
-  ค�าธรรมเนียมการคํ้าประกันวงเง�นกู�
   ค�างจ�าย

408,575.34

408,575.34

2,974,575.40 

113,917.81

ในระหว�างป� 2561 บร�ษัทฯ 
ได�ทําสัญญากู�ยืมเง�นระยะสั�น 
(ตั�วสัญญาใช�เง�น) วงเง�น 
100.00 ล�านบาท จาก
ธนาคารพาณิชย�แห�งหน่ึงเพ่ือ
ใช�เป�นเง�นทุนหมุนเว�ยน และ
การปรับโครงสร�างการเง�นของ
กลุ�มบร�ษัทฯ โดยนายสุรพล 
เทวอักษร ได�นําเง�นไปฝากกับ
ธนาคารพาณิชย�ดังกล�าว
จํานวน 100.00 ล�านบาท
เพ่ือคํ้าประกันวงเง�นตั�ว
สัญญาใช�เง�นให�กับบร�ษัทฯ

บร�ษัทฯ ได�ทําข�อตกลงกับ
นายสุรพล เทวอักษร 
โดยบร�ษัทฯ ตกลงท่ีจะจ�าย
ค�าธรรมเนียมการคํ้าประกัน
วงเง�นกู�ในอัตรา MLR–0.5%
ต�อป� (6.65% ต�อป�) ลบกับ 
อัตราดอกเบ้ียท่ีบร�ษัทฯ ต�อง 
ชําระ กับธนาคารพาณิชย�
แห�งหน่ึง ต�อป� (2.65% และ/
หร�อ 2.75% ต�อป� ให�กับ
นายสุรพล เทวอักษร

โดยอัตราดอกเบ้ียท่ีบร�ษัทฯ 
ต�องชําระให�กับธนาคารพาณิชย�
ดังกล�าวเท�ากับอัตราดอกเบ้ีย
บัญช�เง�นฝากประจํา + 1.00% 
ต�อป� (คิดเป�น 1.65% + 1.00%
= 2.65% ต�อป�) และ/หร�อ

เห็นชอบเน่ืองจากเป�นรายการ
ธุรกิจปกติของบร�ษัทย�อย 
ซ�ง่ผู�ถือหุ�น กรรมการ หร�อผู�
บร�หารสามารถซ�อ้บ�านจาก
โครงการต�างๆ ของบร�ษัทฯ 
หร�อบร�ษัทย�อยได� ทั�งน้ี ราคา
ขายบ�านเป�นราคาปกติทั�วไป
และเทียบเคียงได�กับราคา
ขายแก�ลูกค�าภายนอกรายอ่ืน 
ดังนั�น จ�งเห็นว�ารายการ
ดังกล�าวมีความเหมาะสมและ
สมเหตุสมผล
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บุคคล / นิติบุคคล
ที่อาจมีความขัดแย�ง

ลักษณะของรายการ
ระหว�างกัน

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2561

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2562

ความจําเป�นและความ
สมเหตุสมผลของ

รายการ

ความเห็นของคณะ
กรรมการตรวจสอบ

อัตราดอกเบ้ียบัญช�ออมทรัพย�
+ 1.00% ต�อป� (คิดเป�น1.75%
 + 1.00% = 2.75% ต�อป�)

หมายเหตุ: 
1) ดังนั�น บร�ษัทฯ จ�าย
ดอกเบ้ียสําหรับวงเง�นตั�ว
สัญญาใช�เง�นทั�งสิ�น 6.65% 
ต�อป� ซ�ง่เป�นอัตราดอกเบ้ียท่ี
ใกล�เคียงกับอัตราดอกเบ้ียท่ี
บร�ษัทฯ ต�องจ�ายให�กับการกู�
ยืมเง�นจากธนาคารพาณิชย�
ท่ีบร�ษัทฯ มีการทําสัญญา
กู�ยืมอยู� ณ ป�จจ�บัน (7.15% 
ต�อป�) 
2) MLR หมายถึงอัตรา
ดอกเบ้ียขั�นตํ่าสําหรับการกู�
ยืมเง�นประเภทมีกําหนดระยะ
เวลาท่ีผู�ให�สินเช�อ่เร�ยกเก็บจาก
ลูกค�าชั�นดี (Minimum 
Loan Rate) ท่ีธนาคารพา
ณิชย�ดังกล�าวได�ประกาศใช�ตั�ง
แต�วันท่ี 11 มิถุนายน 2561 
อยู�ท่ี 7.15% ต�อป� 

ณ สิ�นป� 2561 บร�ษัทฯ มีค�า
ธรรมเนียมการคํ้าประกันวงเง�น
กู�ค�างจ�ายให�กับนายสุรพล 
เทวอักษร จํานวน 0.40 ล�าน 
บาท และ ณ สิ�นป� 2562 
บร�ษัทฯ มีค�าธรรมเนียมการ
คํ้าประกันวงเง�นกู�จํานวน 2.97
ล�านบาท มีภาระคงเหลือสําหรับ
ค�าธรรมเนียมการคํ้าประกัน
จํานวน 0.11 ล�านบาท

ณ ป� 2562 บร�ษัทฯ ได�ชําระ
หน้ีตั�วสัญญาใช�เง�น ครบ 100 
ล�านบาท

8. นายไพศาล
ศังขวณิช

8.1 คํ้าประกันเง�นกู�ยืมจากธนาคาร
พาณิชย�
นายไพศาล ศังขวณิช ได�คํ้าประกันเง�น
กู�ยืมจากธนาคารพาณิชย�ให�กับบร�ษัท
ย�อย ดังน้ี
-  วงเง�นคํ้าประกันรวม
-  ภาระคงเหลือ

440,322,000.00
17,000,781.00

440,322,000.00
1,120,900.00

บร�ษัทย�อย ทําสัญญาเง�นกู�
ยืมกับธนาคารพาณิชย�แห�ง
หน่ึงในประเทศเพ่ือใช�ในการ
พัฒนาโครงการ
อสังหาร�มทรัพย�และเป�นเง�น
ทุนหมุนเว�ยน 
โดยนายไพศาล ศังขวณิช 
คํ้าประกันวงเง�นกู�รวมจํานวน 
440.32 ล�านบาท ณ 
วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 
และจํานวน 440.32 ล�านบาท 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 
โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
2561 บร�ษัทย�อย มีภาระ
คงเหลือสําหรับการคํ้าประ
กันดังกล�าวจํานวน 17.00 
ล�านบาท และ 1.12 ล�านบาท 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 
ทั�งน้ี นายไพศาล ศังขวณิช 
คํ้าประกันวงเง�นกู�ดังกล�าว
โดยไม�ได�คิดค�าธรรมเนียมการ
คํ้าประกันแต�อย�างใด

เห็นชอบเน่ืองจากเป�น
รายการสนับสนุนทางการเง�น
ให�บร�ษัทย�อย เพ่ือใช�ในการ
ดําเนินงานและพัฒนา
โครงการอสังหาร�มทรัพย�
ปกติของบร�ษัทฯ 
และบร�ษัทย�อย
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มาตรการหร�อขั�นตอนการอนุมัติการทํารายการระหว�างกัน

ท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัท ครั�งท่ี 1/2562 วันท่ี 30 มกราคม 2562 ได�พิจารณาอนุมัตินโยบายการเข�าทํารายการระหว�างกัน เพ่ือให� 
การทํารายการระหว�างบร�ษัทฯ หร�อบร�ษัทย�อย กับบุคคล หร�อนิติบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งเป�นไปอย�างโปร�งใส และเป�นการรักษาผลประโยชน� 
ของบร�ษัทฯ โดยบร�ษัทฯ มีนโยบายท่ีจะให�คณะกรรมการตรวจสอบเป�นผู�ให�ความเห็นเก่ียวกับความจําเป�นและความเหมาะสมของรายการ 
นั�น ในกรณีท่ีคณะกรรมการตรวจสอบไม�มีความชํานาญในการพิจารณารายการระหว�างกันท่ีอาจเกิดข��น บร�ษัทฯ จะจัดให�มีผู�เช�ย่วชาญอิสระ  
ผู�ประเมินราคาอิสระ หร�อผู�สอบบัญช�ของบร�ษัทฯ เป�นผู�ให�ความเห็นเก่ียวกับรายการระหว�างกันดังกล�าวต�อคณะกรรมการตรวจสอบ เพ่ือ 
ให�คณะกรรมการตรวจสอบใช�ในการประกอบการตัดสินใจและให�ความเห็นต�อคณะกรรมการบร�ษัทฯ และ/หร�อผู�ถือหุ�นแล�วแต�กรณี เพ่ืออนุมัติ 
รายการดังกล�าวก�อนการเข�าทํารายการ 

นอกจากน้ีบร�ษัทฯ จะปฏิบัติตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�และข�อบังคับประกาศคําสั�งหร�อข�อกําหนดของคณะกรรมการ 
กํากับตลาดทุนและตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย ทั�งน้ี กรรมการ ผู�บร�หาร หร�อผู�มีส�วนได�ส�วนเสียในการทํารายการระหว�างกันจะไม�มีสิทธ� 
ออกเสียงลงมติอนุมัติรายการดังกล�าวได�

โดยนโยบายของบร�ษัทฯ ในการทํารายการระหว�างกันสามารถแบ�งตามประเภทได�ดังน้ี

รายการธุรกิจปกติและรายการสนับสนุนธุรกิจปกติ 
การทํารายการทางการค�าท่ีบร�ษัทฯ   หร�อบร�ษัทย�อยทําเป�นปกติเพ่ือประกอบธุรกิจท่ีมีเง�อ่นไขการค�าทั�วไปหร�อเป�นรายการท่ีทําเพ่ือสนับสนุน
รายการธุรกิจปกติที่มีเง�่อนไขการค�าทั�วไป อาทิ การซ�้อและขายสินค�า ซ�้อวัตถุดิบ การให�บร�การ การว�าจ�างขนสินค�า การว�าจ�างทาํโฆษณา 
สัญญา ว�าจ�างบร�หาร การรับความช�วยเหลือทางเทคนิค เป�นต�น บร�ษัทมีนโยบายให�คณะกรรมการตรวจสอบเป�นผู�พิจารณาและให�ความเห็น 
เก่ียวกับเหตุผลและความจําเป�นต�อการทํารายการดังกล�าว โดยมีเง�อ่นไขการค�าท่ีมีราคาและเง�อ่นไขท่ีเป�นธรรมและไม�ก�อให�เกิดการถ�ายเทผล 
ประโยชน� เม่ือเทียบเคียงกับการทํารายการระหว�างบร�ษัทหร�อบร�ษัทย�อยและบุคคลทั�วไป หร�อการทํารายการระหว�างบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ
บุคคลทั�วไป หร�อการทํารายการในลักษณะเดียวกันของผู�ประกอบการอ่ืนในธุรกิจทํานองเดียวกัน ทั�งน้ี หากมีความจําเป�นบร�ษัทอาจว�าจ�างท่ี
ปร�กษาเฉพาะทางในการประเมินราคาท่ีเป�นธรรม หร�อผู�ให�ความเห็นเก่ียวกับรายการระหว�างกันดังกล�าวต�อคณะกรรมการตรวจสอบ เพ่ือให�
คณะกรรมการตรวจสอบใช�ในการประกอบการตัดสินใจและให�ความเห็นต�อคณะกรรมการบร�ษัทหร�อผู�ถือหุ�นตามแต�กรณีเพ่ืออนุมัติรายการ
ดังกล�าวก�อนการเข�าทํารายการ อีกทั�งคณะกรรมการตรวจสอบจะต�องปฏิบัติให�เป�นไปตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�

บุคคล / นิติบุคคล
ที่อาจมีความขัดแย�ง

ลักษณะของรายการ
ระหว�างกัน

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2561

มูลค�ารายการ
งวดป�

สิ�นสุดวันที่
31 ธ.ค. 2562

ความจําเป�นและความ
สมเหตุสมผลของ

รายการ

ความเห็นของคณะ
กรรมการตรวจสอบ

9. บร�ษัท คุณาวลัย 
จํากัด

9.1 รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�
-  รายได�จากการขายบ�าน 1,939,937

ณ วันท่ี 25 ตุลาคม 
2562 บร�ษัทฯ ได�ทําสัญ
ญาจะซ�อ้จะขายท่ีดินจัด
สรรพร�อมสิ�งปลูกสร�าง 
(บ�านทาวน�เฮ�าส�สองชั�น แบบ 
Pearly) ภายใต�โครงการ  
คุณาลัย บีกินส� กับบร�ษัท 
คุณาวลัย จํากัด ซ�ง่เป�นบร�ษัท
ท่ีครอบครัวของคุณประว�รัตน� 
เป�นผู�ถือหุ�นหลัก 
(ได�แก� คุณคุณา เทวอักษร, 
คุณประว�รัตน� เทวอักษร, 
คุณมิเร�ยม เทวอักษร,
คุณร�ว  เทวอักษร 
และคุณภาวนา  เทวอักษร) 
จํานวน 1 หลัง มีขนาด 
17.80 ตารางวา 
รวมมูลค�าการขายทั�งสิ�น 
1,939,937 บาท 
ทั�งน้ี ราคาขายบ�านทาวน�เฮ�า
ส�สองชั�นแบบ แบบ Pearly 
เป�นราคาปกติท่ีบร�ษัทฯ 
ขายให�บุคคลภายนอก

เห็นชอบเน่ืองจากเป�นรายการ
ธุรกิจปกติของบร�ษัทฯ
ทั�งน้ี ราคาขายบ�านเป�นราคา
ปกติทั�วไปและเทียบเคียงได�
กับราคาขายแก�ลูกค�าภาย
นอกรายอ่ืน ดังนั�น จ�งเห็นว�า
รายการดังกล�าวมีความ
เหมาะสมและสมเหตุสมผล
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และข�อบังคับ ประกาศ คําสั�งหร�อข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย รวมถึงการปฏิบัติตามข�อกําหนดเก่ียวกับการเป�ดเผยข�อมูล 
และการปฏิบัติการของบร�ษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกัน

รายการรับหร�อให�ความช�วยเหลือทางการเง�น 
รายการรับหร�อให�ความช�วยเหลือทางการเง�น อาทิ การรับหร�อให�กู�ยืมเง�น การคํ้าประกัน การให�สินทรัพย�เป�นหลักประกันหน้ีสิน การจ�าย ค�
าธรรมเนียมจากการใช�วงเง�นสินเช�อ่ของบุคคลท่ีเก่ียวโยง การจ�ายค�าธรรมเนียมให�กับบุคคลท่ีเก่ียวโยงท่ีคํ้าประกันการกู�ยืม เป�นต�น จะต�อง 
เป�นไปด�วยความจําเป�น มีความสมเหตุสมผล มีข�อตกลงและเง�อ่นไขท่ีเป�นธรรม ตลอดจนก�อให�เกิดประโยชน�สูงสุดแก�บร�ษัท ทั�งน้ี บร�ษัทฯ 
มีนโยบายให�คณะกรรมการตรวจสอบเป�นผู�พิจารณาและให�ความเห็นเก่ียวกับเหตุผลและความจําเป�นต�อการทํารายการรับหร�อให�ความช�วย 
เหลือทางการเง�นดังกล�าว รวมถึงพิจารณาราคาท่ีเป�นธรรมในการทํารายการ และปฏิบัติให�เป�นไปตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาด 
หลักทรัพย�และข�อบังคับ ประกาศ คําสั�งหร�อข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย รวมถึงการปฏิบัติตามข�อกําหนดเก่ียวกับการ 
เป�ดเผยข�อมูลและการปฏิบัติการของบร�ษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกัน

สําหรับรายการรับการคํ้าประกันอันเน่ืองมาจากความจําเป�นในการขอวงเง�นสินเช�อ่จากสถาบันการเง�น เพ่ือใช�เป�นเง�นทุนหมุนเว�ยนในกิจการ  
ซ�ง่ถือเป�นเง�อ่นไขปกติของสถาบันการเง�นในการให�สินเช�อ่แก�ธุรกิจ ซ�ง่ไม�ว�าจะเป�นในทางตรงหร�อการวางสินทรัพย�คํ้าประกัน หากมีค�าใช�จ�าย 
เกิดข��นจากการรับคํ้าประกัน ค�าใช�จ�ายดังกล�าวจะต�องเป�นราคาท่ีเป�นธรรมในการทํารายการ ส�วนรายการให�การคํ้าประกัน จะต�องเป�นไปตาม 
ความจําเป�นต�อการดําเนินธุรกิจเท�านั�น เช�น การให�การคํ้าประกันเง�นกู�ยืมแก�บร�ษัทย�อย เป�นต�น โดยคณะกรรมการตรวจสอบจะเป�นผู�พิจารณา 
รายการ และความเหมาะสมในการทํารายการ

รายการอ่ืนๆ
อาทิรายการเช�าหร�อให�เช�าอสังหาร�มทรัพย� รายการเก่ียวกับทรัพย�สินหร�อบร�การอ่ืน บร�ษัทฯ มีนโยบายให�คณะกรรมการตรวจสอบเป�นผู� 
พิจารณาและให�ความเห็นเก่ียวกับเหตุผลและความจําเป�นต�อการทํารายการดังกล�าวและปฏิบัติให�เป�นไปตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และ 
ตลาดหลักทรัพย� และข�อบังคับ ประกาศ คําสั�ง หร�อข�อกําหนดของตลาดหลักทรัพย�แห�งประเทศไทย รวมถึงการปฏิบัติตามข�อกําหนดเก่ียวกับ 
การเป�ดเผยข�อมูลและการปฏิบัติการของบร�ษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกันและการได�มาหร�อจําหน�ายไปซ�ง่สินทรัพย�

นโยบายหร�อแนวโน�มการทํารายการระหว�างกันในอนาคต

ในอนาคต หากบร�ษัทฯ มีความจําเป�นต�องทํารายการระหว�างกันกับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน� บร�ษัทฯ จะต�องดําเนินการ 
ให�เป�นไปตามมาตรการและขั�นตอนการอนุมัติการทํารายการระหว�างกันตามท่ีบร�ษัทฯ กําหนด และกรรมการ ผู�บร�หาร หร�อผู�มีส�วนได�ส�วน 
เสียจะไม�สามารถมีส�วนร�วมในการอนุมัติรายการดังกล�าว เพ่ือให�การตัดสินใจเข�าทํารายการดังกล�าวไม�ก�อให�เกิดความขัดแย�งทางผลประโยชน�
และเป�นประโยชน�สูงสุดแก�ผู�ถือหุ�นทุกราย  ทั�งน้ีหากมีรายการระหว�างกันของบร�ษัทฯ  หร�อบร�ษัทย�อยกับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผล
ประโยชน�  มีส�วนได�ส�วนเสีย หร�อ บุคคลท่ีอาจมีความขัดแย�งทางผลประโยชน�ในอนาคต บร�ษัทฯ จะให�คณะกรรมการตรวจสอบเป�นผู�ให�ความเห็น
เก่ียวกับความจําเป�นและความเหมาะสมของการเข�าทํารายการดังกล�าว โดยพิจารณาเง�อ่นไขต�างๆ ให�เป�นไปตามลักษณะการดําเนินการค�าปกติ
ในอ�ตสาหกรรม และเม่ือบร�ษัทฯ เข�าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย�ฯ แล�ว รายการระหว�างกันท่ีอาจเกิดข��นในอนาคตนั�น คณะกรรมการบร�ษัทฯ  
ต�องปฏิบัติให�เป�นไปตามกฎหมายว�าด�วยหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย� และข�อบังคับ ประกาศ คําสั�ง หร�อข�อ     กําหนดคณะกรรมการกํากับ 
ตลาดทุนและตลาดหลักทรัพย� รวมถึง การปฏิบัติตามข�อกําหนดเก่ียวกับการเป�ดเผยข�อมูลการทํารายการ เก่ียวโยงกันของบร�ษัทฯ หร�อ 
บร�ษัทย�อยตามมาตรฐานการบัญช�ท่ีกําหนดโดยสภาว�ชาช�พบัญช�

สําหรับรายการรับความช�วยเหลือทางการเง�น ได�แก� 
1. การคํ้าประกันเง�นกู�ยืมจากธนาคารพาณิชย� โดยนางประว�รัตน� เทวอักษร นายคุณา เทวอักษร และนายไพศาล ศังขวณิช ซ�ง่ไม�มีการ   

คิดค�าธรรมเนียมโดยผู�คํ้าประกันเป�นรายการท่ีก�อให�เกิดประโยชน�ต�อการประกอบธุรกิจของบร�ษัทฯ บร�ษัทฯ ได�อยู�ระหว�างการเจรจา   
กับธนาคารพาณิชย�เร�อ่งการปลดภาระคํ้าประกันให�แก�กรรมการของบร�ษัทฯ ทั�งน้ี ผลของการพิจารณาปลดภาระคํ้าประกันจะข��นอยู�กับ
ดุลยพินิจของธนาคารพาณิชย� 

ทั�งน้ี บร�ษัทฯ จะเป�ดเผยรายการระหว�างกันไว�ในหมายเหตุประกอบงบการเง�นท่ีได�รับการตรวจสอบจากผู�สอบบัญช�ของบร�ษัทฯ และหากหุ�น 
สามัญของบร�ษัทฯ ได�จดทะเบียนเป�นหลักทรัพย�จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย�ฯ แล�วบร�ษัทฯ จะเป�ดเผยรายการระหว�างกันดังกล�าวไว�ใน 
แบบแสดงรายการข�อมูลประจําป� (แบบ 56-1) และรายงานประจําป� (แบบ 56-2) ตามท่ีกฎหมายหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�กําหนด
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รายงานการสอบบัญช�

รายงานของผู�สอบบัญช�ท่ีได�รายงานการตรวจสอบหร�อสอบทานงบการเง�น สําหรับป� 2560 – 2562 ของบร�ษัทฯ สรุปได�ดังน้ี

สําหรับงบการเง�นสําหรับป�สิ�นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2560
รายงานของผู�สอบบัญช�ต�องบการเง�นของบร�ษัทฯ สําหรับป�สิ�นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2560 ลงวันท่ี 13 สิงหาคม 2561 ได�แสดงความเห็น
ไว�ในรายงานของผู�สอบบัญช�ว�า งบการเง�นฉบับดังกล�าวแสดงฐานะการเง�น ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 ผลการดําเนินงานและกระแสเง�นสด    
สําหรับป�สิ�นสุดวันเดียวกันของบร�ษัทฯ บร�ษัทย�อย และเฉพาะกิจการ โดยถูกต�องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเง�น

สําหรับงบการเง�นสําหรับป�สิ�นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2561
รายงานของผู�สอบบัญช�ต�องบการเง�นของบร�ษัทฯ สําหรับป�สิ�นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2561 ลงวันท่ี 26 กุมภาพันธ� 2562 ได�แสดงความเห็น 
ไว�ในรายงานของผู�สอบบัญช�ว�า งบการเง�นฉบับดังกล�าวแสดงฐานะการเง�น ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 ผลการดําเนินงานและกระแสเง�นสด  
สําหรับป�สิ�นสุดวันเดียวกันของบร�ษัทฯ บร�ษัทย�อย และเฉพาะกิจการ โดยถูกต�องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเง�น

สําหรับงบการเง�นสําหรับป�สิ�นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562
รายงานของผู�สอบบัญช�ต�องบการเง�นของบร�ษัทฯ สําหรับป�สิ�นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ลงวันท่ี 26 กุมภาพันธ� 2563 ได�แสดงความเห็น 
ไว�ในรายงานของผู�สอบบัญช�ว�า งบการเง�นฉบับดังกล�าวแสดงฐานะการเง�น ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ผลการดําเนินงานและกระแสเง�นสด  
สําหรับป�สิ�นสุดวันเดียวกันของบร�ษัทฯ บร�ษัทย�อย และเฉพาะกิจการ โดยถูกต�องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเง�น

ข�อมูลทางการเง�นท่ีสําคัญ

งบการเง�น รอบบัญช� ช�่อผู�สอบบัญช�รับอนุญาต บร�ษัทผู�สอบบัญช�

บร�ษัทฯ และ
งบการเง�นรวม

รอบป�สิ�นสุด
วันท่ี 31 ธันวาคม 2560

นางสาวนภนุช อภิชาตเสถียร
ทะเบียนเลขท่ี 5266

บร�ษัท ไพร�ซวอเตอร�เฮาส�คูเปอร�ส เอบีเอส จํากัด 

บร�ษัทฯ และ
งบการเง�นรวม

รอบป�สิ�นสุด
วันท่ี 31 ธันวาคม 2561

นางสาวนภนุช อภิชาตเสถียร
ทะเบียนเลขท่ี 5266

บร�ษัท ไพร�ซวอเตอร�เฮาส�คูเปอร�ส เอบีเอส จํากัด 

บร�ษัทฯ และ
งบการเง�นรวม

รอบเก�าเดือนสิ�นสุด
วันท่ี 31 ธันวาคม 2562

นางสาวนภนุช อภิชาตเสถียร
ทะเบียนเลขท่ี 5266

บร�ษัท ไพร�ซวอเตอร�เฮาส�คูเปอร�ส เอบีเอส จํากัด 
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ตารางสรุปงบการเง�นรวม

งบแสดงฐานะการเง�น ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ปรากฎดังน้ี

หมายเหตุ  :  1 มูลค�าที่แสดงอยู�ในตารางนี้เป�นมูลค�าที่มีการปรับการป�นส�วนต�นทุนที่ดินของโครงการคุณาลัย  จอย 2  ที่บันทึกอยู�ในที่ดินรอการพัฒนา  ต�นทุนที่ดินสโมสรที่บันทึกอยู�ใน

   อสังหาริมทรัพย�เพื่อการลงทุน และต�นทุนที่ดินทะเลสาบที่บันทึกอยู�ในที่ดิน อาคารและอุปกรณ�ให�ถูกต�องตามพื้นที่ที่ดินจริง เนื่องจากเดิมที่ดินทั้ง 3 แปลงเป�นที่ดินแปลงใหญ�

   ในโฉนดเดียวกัน แต�ได�มีการแบ�งโฉนดในภายหลังตามการใช�ประโยชน� และบริษัทฯ ได�ป�นส�วนต�นทุนที่ดินเข�าแต�ละแปลงคลาดเคลื่อนไป

ทั้งนี้ มูลค�าทางบัญชีที่แสดงของทั้ง 3 รายการนี้ จะต�างกับมูลค�าทางบัญชีที่แสดงอยู�ในงบการเงินที่ตรวจสอบแล�วของป� 2560 – 2561 ของกลุ�มบริษัทฯ ซึ่งมูลค�าที่แสดงในตารางด�านบนเป�น

มูลค�าท่ีปรับให�ถูกต�องแล�ว หากนํามูลค�าในตารางน้ีไปเปรียบเทียบกับงบการเงินของบริษัทฯ จะพบว�ารายการท่ีดิน อาคารและอุปกรณ�ตํ่ากว�าในงบการเงิน 10.12 ล�านบาท รายการอสังหาริมทรัพย�

เพื่อการลงทุนต่ํากว�าในงบการเงิน 5.69 ล�านบาท และรายการที่ดินรอการพัฒนาสูงกว�าในงบการเงิน 15.81 ล�านบาท โดยการปรับปรุงของต�นทุนที่ดินนี้ จะไม�ทําให�กระทบมูลค�าตามบัญชีของ

สินทรัพย�ไม�หมุนเวียนรวมของบริษัทฯ

รายการ
งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)

31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562
ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

สินทรัพย�หมุนเว�ยน

เง�นสดและรายการเทียบเท�าเง�นสด 27.06 3.36 18.22 2.23  54.71  5.82

ลูกหนี้การค�าและลูกหนี้อื่น 3.78 0.47 2.38 0.29  3.30  0.35

เง�นให�กู�ยืมระยะสั�นและดอกเบี้ยค�างรับ - - - - - -

ต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� 381.27 47.35 486.69 59.49  694.38  73.84

สินทรัพย�หมุนเว�ยนอื่น 8.15 1.01 8.19 1.00  8.23  0.88

รวมสินทรัพย�หมุนเว�ยน 420.26 52.19 515.48 63.01  760.62  80.89

สินทรัพย�ไม�หมุนเว�ยน

เง�นฝากสถาบันการเง�นที่มีภาระค้ําประกัน 2.07 0.26 1.26 0.15  0.76 0.08

ที่ดินรอการพัฒนา  278.143  34.54  197.52  24.14  86.89  9.24

อสังหาร�มทรัพย�เพื่อการลงทุน -1 -  24.13  2.95  23.04  2.45

ที่ดิน อาคารและอ�ปกรณ�  93.701  11.64  63.11  7.71  60.80  6.46

สินทรัพย�ไม�มีตัวตน 6.10 0.76 4.78 0.58  3.60  0.38

สินทรัพย�ภาษีเง�นได�รอการตัดบัญช� 4.60 0.57 2.26 0.28  1.35  0.14

สินทรัพย�ไม�หมุนเว�ยนอื่น 0.38 0.04 9.55 1.18  3.35  0.36

รวมสินทรัพย�ไม�หมุนเว�ยน 384.99 47.81 302.61 36.99  179.79  19.11

รวมสินทรัพย� 805.25 100.00 818.09 100.00  940.41 100.00
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รายการ
งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)

31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562
ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

หนี้สินและส�วนของผู�ถือหุ�น

หนี้สินหมุนเว�ยน

เง�นเบิกเกินบัญช�และเง�นกู�ยืมระยะสั�นจาก สถาบันการเง�น - - 116.22 14.21  -  -

เจ�าหนี้การค�าและเจ�าหนี้อื่น 134.40 16.69 134.94 16.49  130.10  13.83

รายได�รับล�วงหน�า - - - -  7.43  0.79

เง�นกู�ยืมระยะสั�นและดอกเบี้ยค�างจ�ายจากบุคคลและกิจการที่ 
เกี่ยวข�องกัน

- - - - - -

เง�นกู�ยืมระยะสั�นจากบุคคลอื่น 8.00 0.99 19.50 2.38  19.50  2.07

หนี้สินตามสัญญาเช�าการเง�นที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป� 0.27 0.03 0.22 0.03  0.47  0.05

เง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�นที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป� 305.55 37.95 245.41 30.00  194.65  20.70

ภาษีเง�นได�ค�างจ�าย - - - -  4.14  0.44

หนี้สินหมุนเว�ยนอื่น 3.48 0.44 3.40 0.42  0.38  0.04

รวมหนี้สินหมุนเว�ยน 451.70 56.10 519.69 63.53 356.67  37.92

หนี้สินไม�หมุนเว�ยน

หนี้สินตามสัญญาเช�าการเง�น 0.26 0.03 0.04 0.00  1.00  0.11

เง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�น 37.05 4.60 - -  118.51  12.60

ภาระผูกพันผลประโยชน�พนักงาน 2.51 0.31 3.07 0.38  5.18  0.55

รวมหนี้สินไม�หมุนเว�ยน 39.82 4.94 3.11 0.38  124.69  13.26

รวมหนี้สิน 491.52 61.04 522.80 63.91  481.36  51.18

ส�วนของผู�ถือหุ�น

ทุนเร�อนหุ�น

ทุนจดทะเบียน 225.00 27.94 225.00 27.50  300.00  31.90

ทุนที่ออกและชําระแล�ว 225.00 27.94 225.00 27.50  300.00 31.90

ส�วนเกินมูลค�าหุ�นสามัญ 41.25 5.12 41.25 5.04 123.55  13.14

กําไรสะสม - จัดสรรเป�นทุนสํารองตามกฏหมาย 5.41 0.67 5.41 0.66  8.79  0.93

กําไรสะสม - ยังไม�จัดสรร 54.79 6.81 36.07 4.41  39.11  4.16

องค�ประกอบอื่นของส�วนของผู�ถือหุ�น (13.67) (1.70) (13.67) (1.67) (13.67)  (1.45)

รวมส�วนของบร�ษัทใหญ� 312.78 38.84 294.06 35.94  457.78  48.68

ส�วนได�เสียที่ไม�มีอํานาจควบคุม 0.95 0.12 1.23 0.15  1.27  0.14

รวมส�วนของผู�ถือหุ�น 313.73 38.96 295.29 36.09  459.05  48.82

รวมหนี้สินและส�วนของผู�ถือหุ�น 805.25 100.00 818.09 100.00  940.41  100.00
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รายการ
งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)

ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562
ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

รายได�

รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� 449.60 99.83 446.25 99.81 649.46 99.51

รายได�อื่น 0.78 0.17 0.84 0.19 3.21 0.49

รวมรายได� 450.38 100.00 447.09 100.00 652.67 100.00

ค�าใช�จ�าย

ต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย� 3 323.57 71.97 333.66 74.77 470.02 72.37

ค�าใช�จ�ายในการขาย 3 40.09 8.92 47.86 10.72 49.24 7.58

ค�าใช�จ�ายในการบร�หาร 3 51.97 11.56 46.47 10.42 59.53 9.17

รวมค�าใช�จ�าย 415.63 92.45 427.99 95.91 578.79 89.12

กําไร (ขาดทุน) ก�อนต�นทุนทางการเง�นและค�าใช�จ�ายภาษีเง�นได� 34.75 7.71 19.10 4.27 73.88 11.32

ต�นทุนทางการเง�น 21.04 4.67 3.61 0.81 2.89 0.44

กําไร (ขาดทุน) ก�อนค�าใช�จ�ายภาษีเง�นได� 13.71 3.04 15.49 3.46 70.99 10.88

ค�าใช�จ�ายภาษีเง�นได� 2.91 0.65 3.93 0.88 14.35 2.20

กําไร (ขาดทุน) สุทธ�สําหรับป� 10.80 2.40 11.56 2.59 56.64 8.72

กําไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร�จอื่น

การวัดมูลค�าใหม�ของภาระผูกพันผลประโยชน�พนักงาน  0.28  0.06 - - 0.48 0.07

ภาษีเง�นได�ของรายการที่จะไม�จัดประเภทรายการใหม�ไปยังกําไรหร�อ 
ขาดทุนในภายหลัง

 (0.06)  0.01 - - (0.10) (0.02)

กําไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร�จรวมสําหรับป� 10.58 2.33 11.56 2.59  56.26 8.63 

การแบ�งป�นกําไร(ขาดทุน)

ส�วนที่เป�นของผู�เป�นเจ�าของของบร�ษัทใหญ�  10.78  2.39  11.27  2.53  56.31 8.63 

ส�วนที่เป�นของส�วนได�เสียที่ไม�มีอํานาจควบคุม  0.02  0.01  0.29  0.06  0.33 0.05 

กําไร (ขาดทุน) สุทธ�  10.80  2.40  11.56  2.59 56.64 8.72

การแบ�งป�นกําไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร�จรวม

ส�วนที่เป�นของผู�เป�นเจ�าของของบร�ษัทใหญ�  10.55  2.34  11.27  2.53  55.93  8.57

ส�วนที่เป�นของส�วนได�เสียที่ไม�มีอํานาจควบคุม  0.02 -  0.29  0.06  0.33  0.05

กําไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร�จสุทธ�รวม  10.57  2.34  11.56  2.59  56.26 8.62

กําไร(ขาดทุน)ต�อหุ�นขั�นพื้นฐาน (บาท) 0.021 0.031 0.121

หมายเหตุ  :  1  จํานวนหุ�นสามัญถัวเฉลี่ยถ�วงน้ําหนักที่นํามาใช�ในการคํานวณกําไรต�อหุ�นเท�ากับ 438.08 ล�านหุ�น (ป� 2560) และ 450 ล�านหุ�น (ป� 2561) และ 459.45 ล�านหุ�น (ป� 2562) ซึ่งได�
    ถูกปรับปรุงเพื่อให�สอดคล�องกับการเปลี่ยนแปลงจํานวนมูลค�าหุ�นที่ตราไว�ในป�ป�จจุบันที่ 0.50 บาทต�อหุ�น (มูลค�าหุ�นที่ตราไว�ในป�  2560 และ 2561 เท�ากับ 100 บาทต�อหุ�น) 
    เสมือนว�าการแยกหุ�นนั้นได�เกิดขึ้นตั้งแต�แรกของรอบระยะเวลาบัญชี เพื่อให�สอดคล�องกับการเปลี่ยนแปลงจํานวนหุ�นตามมติที่ประชุมวิสามัญผู�ถือหุ�นครั้งที่ 2/2562 ณ วันที่ 
    5 สิงหาคม พ.ศ. 2562 ที่อนุมัติ ให�เปลี่ยนแปลงมูลค�าหุ�นของบริษัทฯ เป�นมูลค�าหุ�นละ 0.50 บาท

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร�จรวมสําหรับป�สิ�นสุด วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ปรากฏดังน้ี
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งบกระแสเง�นสดสําหรับป�สิ�นสุด วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 และวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ปรากฏดังน้ี

รายการ
งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)

ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562
ล�านบาท ล�านบาท ล�านบาท

กําไรก�อนค�าใช�จ�ายภาษีเง�นได�  13.71 15.49 71.00

รายการปรับปรุง

ค�าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญและหนี้สูญ  0.23 0.04 0.05

ค�าเสื่อมราคาของอสังหาร�มทรัพย�เพื่อการลงทุน - 1.57 1.27

ค�าเสื่อมราคาของอาคารและอ�ปกรณ�  3.03 3.51 4.95

ค�าตัดจําหน�ายสินทรัพย�ไม�มีตัวตน  0.63 1.34 1.35

ค�าใช�จ�ายผลประโยชน�พนักงาน  0.35 0.55 1.64

ขาดทุนจากการตัดจําหน�ายอ�ปกรณ� - - -

กําไรจากการจําหน�ายอ�ปกรณ�  (0.13) (0.00) 0.04

ดอกเบี้ยรับ  (0.03) (0.02) (0.01)

ดอกเบี้ยจ�าย  21.04 3.61 2.89

ต�นทุนทางการเง�น - - -

การเปลี่ยนแปลงในสินทรัพย�และหนี้สินดําเนินงาน  38.83 26.09 83.18

สินทรัพย�ดําเนินงานลดลง (เพิ�มข��น)

ลูกหนี้การค�าและลูกหนี้อื่น  3.80 1.35  (1.30)

ต�นทุนการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�  63.66 6.77  (60.05)

สินทรัพย�หมุนเว�ยนอื่น  0.11 4.72  (0.05)

ที่ดินรอการพัฒนา  (3.10) (0.50) -

สินทรัพย�ไม�หมุนเว�ยนอื่น  0.01 (9.16)  (2.92)

หนี้สินดําเนินงานเพิ�มข��น(ลดลง) - -

เจ�าหนี้การค�าและเจ�าหนี้อื่น  (15.69) 14.64 (3.29)

รายได�รับล�วงหน�า - - 7.43

หนี้สินหมุนเว�ยนอื่น  0.45 (0.08)  (3.03)

เง�นสดรับ(จ�าย)จากกิจกรรมการดําเนินงาน  88.07 43.83 19.97

รับดอกเบี้ย  0.03 0.03  0.01

จ�ายผลประโยชน�พนักงาน - - -

จ�ายดอกเบี้ย  (42.53) (30.93)  (33.43)

จ�ายภาษีเง�นได�  (7.31) (6.35) (7.36)

เง�นสดสุทธ�ใช�ไปในกิจกรรมดําเนินงาน  38.26 6.58 (20.81)
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รายการ
งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)

ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562
ล�านบาท ล�านบาท ล�านบาท

กระแสเง�นสดจากกิจกรรมลงทุน

เง�นฝากสถาบันการเง�นที่มีภาระค้ําประกันลดลง 0.21 0.81 0.49

เง�นสดจ�ายซ�้อที่ดิน อาคารและอ�ปกรณ� (23.19) (3.10) (0.89)

เง�นสดจ�ายซ�้อสินทรัพย�ไม�มีตัวตน (4.76) (0.02) (0.17)

เง�นสดรับจากการจําหน�ายอ�ปกรณ� 0.63 0.04 -

เง�นสดจ�ายซ�้ออสังหาร�มทรัพย�เพื่อการลงทุน - - (0.18)

เง�นสดรับคืนจากเง�นให�กู�ระยะสั�นแก�บุคคลและกิจการที่เกี่ยวข�องกัน - - -

เง�นลงทุนในบร�ษัทย�อยเพิ�มข��น - - -

เง�นสดสุทธ�ใช�ไปในกิจกรรมลงทุน (27.11) (2.27) (0.75)

กระแสเง�นสดจากกิจกรรมจัดหาเง�น

เง�นสดรับจากเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากสถาบันการเง�น - 100.00 -

เง�นสดจ�ายคืนเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากสถาบันการเง�น - - (100.00)

เง�นสดจ�ายคืนเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากบุคคลและกิจการที่เกี่ยวข�องกัน (188.81) (58.10) -

เง�นสดรับจากเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากบุคคลและกิจการที่เกี่ยวข�องกัน 127.00 58.10 -

เง�นสดรับจากเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากบุคคลอื่น 8.00 - -

เง�นสดจ�ายคืนเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากบุคคลอื่น - (2.00) -

เง�นสดจ�ายคืนเง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�น (350.50) (364.82) (514.30)

เง�นสดรับจากเง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�น 377.85 267.72 583.13

เง�นสดจ�ายคืนหนี้สินตามสัญญาเช�าการเง�น (0.29) (0.27) (0.54) 

เง�นป�นผลจ�ายให�แก�ส�วนได�เสียที่ไม�มีอํานาจควบคุมในบร�ษัทย�อย (0.30)

เง�นสดจ�ายเง�นป�นผล (33.23)1 (30.00)2 (49.50)3

เง�นสดรับจากส�วนได�เสียที่ไม�มีอํานาจควบคุม - - -

เง�นสดรับจากการเพิ�มทุน 66.25 - 165.00

เง�นสดจ�ายค�าใช�จ�ายในการออกหุ�น - - (9.22)

เง�นสดสุทธ�ได�มาจาก (ใช�ไปใน) กิจกรรมจัดหาเง�น 6.27 (29.37) 74.27

เง�นสดและรายการเทียบเท�าเง�นสดเพิ�มข��นสุทธ� 17.42 (25.06) 52.71

เง�นสดและรายการเทียบเท�าเง�นสด ณ วันต�นป� 9.64 27.06 2.00

เง�นสดและรายการเทียบเท�าเง�นสด ณ วันปลายป� 27.06 2.00 54.71

หมายเหตุ  :  1  คณะกรรมการบริษัทมีมติให�จ�ายเงินป�นผลระหว�างกาลจากผลการดําเนินงานสําหรับป� 2555 – 2558 เป�นจํานวนเงิน 33.23 ล�านบาท และบริษัทได�มีการจ�ายให�ผู�ถือหุ�นแล�ว

    เมื่อวันที่ 23 มกราคม 2560

 2  คณะกรรมการบริษัทมีมติให�จ�ายเงินป�นผลประจําป�สําหรับกําไรสะสมของป� 2559 และกําไรสุทธิบางส�วนของป� 2560 ในอัตราหุ�นละ 13.33 บาท เป�นจํานวนเงินรวมท้ังส้ิน 30.00

                ล�านบาท และบริษัทจ�ายเงินป�นผลดังกล�าวแล�วในเดือนเมษายน 2561

 3  คณะกรรมการบริษัทมีมติให�จ�ายเงินป�นผลประจําป�สําหรับกําไรสะสมของป� 2561 ในอัตราหุ�นละ 0.10 บาท รวมเป�นจํานวนเงินทั้งสิ้น 22.50 ล�านบาท จ�ายเงินป�นผลดังกล�าว

    แล�วในเดือนพฤษภาคม 2562 และมีมติจากคณะกรรมการบริษัทให�มีจ�ายเงินป�นผลระหว�างกาลจากกําไรสําหรับป� 2562 ในอัตราหุ�นละ 0.06 บาท รวมเป�นจํานวนเงินทั้งสิ้น 

    27.00 ล�านบาท จ�ายเงินป�นผลดังกล�าวแล�วในเดือนตุลาคม 2562
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รายการ หน�วย ตรวจสอบแล�ว

ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562
อัตราส�วนสภาพคล�อง

อัตราส�วนสภาพคล�อง เท�า  0.93  0.99 2.13

อัตราส�วนสภาพคล�องหมุนเร�ว เท�า  0.07  0.04  0.16

อัตราส�วนสภาพคล�องกระแสเง�นสด เท�า  0.08  0.01  (0.05)

อัตราหมุนเว�ยนลูกหนี้การค�า1 เท�า  78.27  144.98 228.68

ยอดระยะเวลาการเก็บหนี้เฉลี่ย1 วัน  4.60  2.48 1.60

อัตราส�วนหมุนเว�ยนสินค�าคงเหลือ2 เท�า  0.93  0.77  0.80

ระยะเวลาการขายสินค�าเฉลี่ย2 วัน  387.10  468.25 458.59

อัตราส�วนหมุนเว�ยนเจ�าหนี้ เท�า  2.05  2.48 3.55

ระยะเวลาการชําระหนี้ วัน  175.65  145.30 102.91

วงจรเง�นสด วัน  216.05  325.43 357.27

อัตราส�วนแสดงความสามารถในการทํากําไร

อัตรากําไรขั�นต�น3 ร�อยละ  28.03  25.23  27.63

อัตรากําไรจากการดําเนินงาน ร�อยละ  7.55  4.09  10.88

อัตรากําไรอื่น ร�อยละ  0.17  0.19  0.49

อัตราส�วนเง�นสดต�อการทํากําไร ร�อยละ  112.67  36.07  (29.46)

อัตรากําไรสุทธ� ร�อยละ  2.40  2.59  8.68

อัตราผลตอบแทนผู�ถือหุ�น ร�อยละ  3.92  3.80 15.02

อัตราส�วนแสดงประสิทธ�ภาพในการดําเนินงาน

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย� ร�อยละ  1.34  1.42  6.44

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย�ถาวร ร�อยละ  3.25  4.84 26.06

อัตราหมุนของสินทรัพย� เท�า  0.56  0.55  0.69

อัตราส�วนแสดงประสิทธ�ภาพในการดําเนินงาน

อัตราส�วนหนี้สินต�อส�วนของผู�ถือหุ�น เท�า  1.57  1.77  1.05

อัตราส�วนความสามารถชําระดอกเบี้ย เท�า  2.07  1.42  0.60

อัตราส�วนความสามารถชําระภาระผูกพัน เท�า  0.06  0.01 (0.03)

อัตราการจ�ายเง�นป�นผล ร�อยละ  307.824  259.555  87.396 7

อัตราส�วนทางการเง�นท่ีสําคัญ

หมายเหตุ  :  1 อัตราส�วนหมุนเวียนลูกหนี้การค�า และระยะเวลาขายสินค�า ไม�ได�สะท�อนภาพการหมุนเวียนยอดขายของบริษัทฯ อย�างแท�จริงเนื่องจากลูกหนี้การค�าและลูกหนี้อื่นที่นํามาคํานวณ
   เป�นลูกหนี้ทั่วไป อาทิ ค�าใช�จ�ายจ�ายล�วงหน�า และเงินมัดจํา เป�นต�น ซึ่งไม�ได�เป�นลูกหนี้ที่เกี่ยวข�องกับรายได�จากการขายของงบริษัทฯ แต�อย�างใด
 2  สินค�าคงเหลือของบริษัทฯ คือต�นทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย�ของบริษัทฯ 
 3  อัตรากําไรขั้นต�นแสดงเป�นร�อยละของรายได�จากการขายอสังหาริมทรัพย�ของบริษัทฯ
 4  คณะกรรมการบริษัทมีมติให�จ�ายเงินป�นผลระหว�างกาลจากผลการดําเนินงานสําหรับป� 2555 - 2558 เป�นจํานวนเงิน 33.23 ล�านบาท และบริษัทได�มีการจ�ายให�ผู�ถือหุ�นแล�ว เมื่อ 
   วันที่ 23 มกราคม 2560 ส�งผลให�อัตราการจ�ายป�นผลของป� 2560 เพิ่มขึ้นเป�นร�อยละ 307.82 (อัตราส�วนจ�ายป�นผลและกําไรสุทธิ)
 5  คณะกรรมการบริษัทมีมติให�จ�ายเงินป�นผลประจําป�สําหรับกําไรสะสมของป� 2559 และกําไรสุทธิบางส�วนของป� 2560 ในอัตราหุ�นละ 13.33 บาท เป�นจํานวนเงินรวมทั้งสิ้น 30.00
   ล�านบาท และบริษัทได�มีการจ�ายให�ผู�ถือหุ�นแล�วในเดือนเมษายน 2561 ส�งผลให�อัตราการจ�ายป�นผลของป� 2561เพิ่มขึ้นเป�นร�อยละ 259.55 (อัตราส�วนจ�ายป�นผลและกําไรสุทธิ)
 6  คณะกรรมการบริษัทมีมติให�จ�ายเงินป�นผลประจําป�สําหรับกําไรสะสมของป� 2561 ในอัตราหุ�นละ 0.01 บาท เป�นจํานวนเงินรวมทั้งสิ้น 22.50 ล�านบาท และบริษัทได�มีการจ�าย
   ให�ผู�ถือหุ�นแล�วในเดือนพฤษภาคม 2562 ส�งผลให�อัตราการจ�ายป�นผลของงวด 9 เดือนป� 2562 เท�ากับร�อยละ 52.14 
 7 คณะกรรมการบริษัท มีมติให�จ�ายเงินป�นผลระหว�างกาลจากกําไรสะสมของป� 2562 ในอัตราหุ�นละ 0.06 บาท รวมเป�นจํานวนเงินท้ังส้ิน 27.00 ล�านบาทและบริษัทฯได�ชําระเงินป�นผล
   ระหว�างกาลดังกล�าวในวันท่ี 4 ตุลาคม 2562 โดยภายหลังจากการจ�ายเงินป�นผลคร้ังน้ี กลุ�มบริษัทฯ จะมีอัตราการจ�ายป�นผลเท�ากับร�อยละ 87.39(อัตราส�วนจ�ายป�นผลและกําไรสุทธิ)
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คําอธ�บายและการว�เคราะห�ฐานะการเง�นและผลการดําเนินงาน

ภาพรวมผลการดําเนินงาน
บร�ษัทฯ จดทะเบียนก�อตั�งข��นเมื่อวันที่ 30 สิงหาคม 2550 ด�วยทุนจดทะเบียนจํานวน 20 ล�านบาท โดยคุณประว�รัตน� เทวอักษร 
ซ�ง่มีวัตถุประสงค� คือ การประกอบธุรกิจซ�อ้ขายท่ีดินเพ่ือพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ประเภทบ�านจัดสรรพร�อมท่ีดินเพ่ือขาย โดยบร�ษัทฯ จะเป�น
ผู�พัฒนาโครงการและเป�นเจ�าของโครงการ เน�นการพัฒนาโครงการในเขตปร�มณฑล โดยบร�ษัทฯ เร��มเน�นทําเลย�านจังหวัดนนทบุร� เน่ืองจาก
มีเส�นทางคมนาคมท่ีสะดวกสบายในเขตพ้ืนท่ีจังหวัดนนทบุร�และมีเคร�อข�ายคมนาคม อาทิ รถไฟฟ�าสายสีม�วง ภายใต�แบรนด�ช�อ่ “คุณาลัย” 
ท่ีหมายความว�า “ท่ีอยู�แห�งลักษณะอันดีทั�งหลาย”

ป�จจ�บันกลุ�มบร�ษัทฯ ได�ป�ดการขายโครงการแล�วเสร�จจํานวน 4 โครงการ โดยเร��มจากป� 2550 บร�ษัทฯ มีการพัฒนาโครงการช�อ่ “ว�ลล�า คุณาลัย 1”
บนถนนวัดลาดปลาดุก ลักษณะบ�านเป�นบ�านเด่ียว บ�านแฝด ทาวน�โฮมและอาคารพาณิชย� พ้ืนท่ีโครงการ 25-3-40 ไร� จํานวน 182 หลัง 
มูลค�าโครงการ 447 ล�านบาท ซ�่งได�รับผลการตอบรับเป�นอย�างดีจากลูกค�า และภายหลังจากโครงการแรกประสบความสําเร�จ บร�ษัทฯ 
จ�งเป�ดโครงการ “ว�ลล�า คุณาลัย 2” ในป� 2554 บนถนนบ�านใหม�จันทร�ทองเอ่ียม ลักษณะบ�านเป�นบ�านเด่ียวและบ�านแฝด พ้ืนท่ีโครงการ   
16-3-38.7 ไร� จํานวน 85 หลัง มูลค�าโครงการ 260 ล�านบาท และโครงการ “ว�ลล�า คุณาลัย 3” ในป� 2556 บนถนนบ�านใหม�จันทร�ทองเอ่ียม 
ลักษณะบ�านเป�นบ�านเด่ียวและบ�านแฝด พ่ืนท่ีโครงการ 12-2-75 ไร� จํานวน 57 หลัง มูลค�าโครงการ 199 ล�านบาท โดยหลังจากนั�นบร�ษัทฯ 
ได�ลงทุนซ�อ้ท่ีดินในบนถนนบ�านกล�วย – ไทรน�อย อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุร� ประมาณ 250 ไร� ซ�ง่เป�นท่ีดินท่ีใช�พัฒนาจัดสรรโครงการ 
ป�จจ�บัน บร�ษัทฯ ได�เป�ดตัวโครงการแรกบนท่ีดินน้ีในป� 2557 บ�านสําหรับผู�อยู�อาศัยในท่ีมีไลฟ�สไตล�เป�นของตัวเอง ในช�อ่โครงการ “คุณาลัย 
พราว” บ�านแห�งความภาคภูมิใจ ลักษณะบ�านเป�นบ�านเด่ียวและบ�านแฝด พ้ืนท่ีโครงการ 25-1-94.5 ไร� จํานวน 134 หลัง มูลค�าโครงการ 
416 ล�านบาท ซ�ง่ป�ดโครงการป� 2560

ณ 31 ธันวาคม 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีโครงการท่ีอยู�ระหว�างการดําเนินการอยู�ทั�งสิ�น 7 โครงการ
1. เร��มจากโครงการ “คุณาลัย คอร�ทยาร�ด” บ�านท่ีให�พ้ืนท่ีการใช�ช�ว�ต ลักษณะเป�นบ�านเด่ียว บ�านแฝด และอาคารพาณิชย� พ้ืนท่ีโครงการ 

47-1-89.8 ไร� จํานวน 261 หลัง มูลค�าโครงการ 899 ล�านบาท โอนกรรมสิทธ�ไ์ปแล�ว 229 หลัง คงเหลือขายจํานวน 32 หลัง

2. เดือนสิงหาคม  2558  บร�ษัท ว�ลล�า วาณิช จํากัด เป�ดโครงการ “คุณาลัย ซ�มโฟนี” ซ�ง่ป�นบ�านใหญ�สําหรับคน 3 รุ�น ท่ีต�องการอาศัยอยู�รวมกัน 
ลักษณะเป�นบ�านเด่ียว พ้ืนท่ีโครงการ 23-2-29.4 ไร� จํานวน 90 หลัง มูลค�าโครงการ 419 ล�านบาท โอนกรรมสิทธ�ไ์ปแล�ว 87 หลัง 
ขายแล�วรอโอนกรรมสิทธ�จํ์านวน 1 หลัง คงเหลือขายจํานวน 2 หลัง (ก�อสร�างแล�วเสร�จ และอยู�ระหว�างการขาย)

3. เดือน มกราคม 2560 บร�ษัทฯ จ�งเป�ดโครงการ “คุณาลัย บีกินส�” ลักษณะเป�นทาวน�โฮม 2 ชั�น สําหรับกลุ�มลูกค�าระดับกลางท่ี
เร��มต�นครอบครัวใหม� พื้นที่โครงการ 10-0-74.5 ไร� จํานวน 128 หลัง มูลค�าโครงการ 263 ล�านบาท บนถนนบ�านกล�วย-
ไทรน�อย โอนกรรมสิทธ�ไ์ปแล�ว 118 หลัง ขายแล�วรอโอนกรรมสิทธ�จํ์านวน 4 หลัง คงเหลือขายจํานวน 6 หลัง (ก�อสร�างแล�วเสร�จ 
และอยู�ระหว�างการขาย)

4. เดือน กรกฎาคม 2561 บร�ษัท ว�ลล�า วาณิช จํากัด ได�เป�ดโครงการ “คุณาลัย พอลเลน” โครงการบ�านเด่ียวท่ีมีความเฉพาะตัว และ
แตกต�างจากโครงการอ่ืนของบร�ษัทฯ อาทิ มีบร�เวณใช�สอยชั�นล�างโล�งกว�าง มีพ้ืนท่ีส�วนกลางขนาดเล็กให�ง�ายต�อการดูแล และมีความ
เป�นส�วนตัวสูง พ้ืนท่ีโครงการ 8-3-43 ไร� จํานวน 42 หลัง มูลค�าโครงการ 168 ล�านบาท บนถนนบ�านกล�วย-ไทรน�อย โอนกรรมสิทธ�ไ์ปแล�ว 
36 หลัง ขายแล�วรอโอนกรรมสิทธ�จํ์านวน 1 หลัง คงเหลือขายจํานวน 5 หลัง (ก�อสร�างแล�วเสร�จ และอยู�ระหว�างการขาย)

5. เดือนสิงหาคม 2561 บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการ “คุณาลัย จอย” ซ�ง่เป�นโครงการบ�านเด่ียว และบ�านแฝด ถูกออกแบบให� 
ง�ายต�อการใช�งาน เน�นพ้ืนท่ีเป�ดโล�ง พ้ืนท่ีโครงการ 47-3-0 ไร� จํานวน 229 หลัง มูลค�า 817 ล�านบาท โอนกรรมสิทธ�ไ์ปแล�ว 106 หลัง 

การว�เคราะห�และคําอธ�บาย
ของฝ�ายจัดการ
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ขายแล�วรอโอนกรรมสิทธ�จํ์านวน 20 หลัง คงเหลือขายจํานวน 103 หลัง

6.    เดือนมกราคม 2562 บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนาโครงการ “คุณาลัย จอย ออน 314” ซ�ง่เป�นโครงการบ�านเด่ียว และบ�านแฝด ท่ีมีลักษณะบ�าน 
เช�นเดียวกับโครงการคุณาลัย จอย แต�ถูกนําไปพัฒนาในพ้ืนท่ีอําเภอเมืองฉะเช�งเทรา จังหวัดฉะเช�งเทรา พ้ืนท่ีโครงการ 24-2-49 ไร� 
จํานวน 132 หลัง มูลค�า 504 ล�านบาท โอนกรรมสิทธ� ์7 หลัง ขายแล�วรอโอนกรรมสิทธ�จํ์านวน 10 หลัง คงเหลือขายจํานวน 115 หลัง

7.   เดือนมีนาคม 2562  บร�ษัทฯ  ได�เร��มพัฒนาโครงการ  “คุณาลัย บีกินส� 2”  ซ�ง่มีลักษณะเป�นทาวน�โฮม  และอาคารพาณิชย�  สําหรับกลุ�ม
ลูกค�าระดับกลางท่ีเร��มต�นครอบครัวใหม� พ้ืนท่ีโครงการ 36-1-92.1 ไร� จํานวน 363 หลัง มูลค�า 826 ล�านบาท 

ณ 31 ธันวาคม 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีโครงการในอนาคตอยู� 2 โครงการ ดังน้ี
1. ในเดือนมิถุนายน 2562 บร�ษัทฯ ได�เร��มพัฒนา (ออกแบบและจัดทําผังโครงการ) โครงการ “คุณาลัย จอย 2" ซ�ง่มีลักษณะเป�นบ�านเด่ียว 

และบ�านแฝด พ้ืนท่ีโครงการ 70-3-57.5 ไร� จํานวน 411 หลัง มูลค�า 1,500 ล�านบาท

2. VV มีแผนท่ีจะพัฒนาโครงการ “ว�ลล�า วาณิช” (โดยคาดว�าจะเร��มก�อสร�างใน ป� 2564 – 2565) ซ�ง่มีลักษณะเป�นอาคารพาณิชย� 
พ้ืนท่ีโครงการ 17-0-47.7 ไร� จํานวน 168 หลัง มูลค�า 672 ล�านบาท

สําหรับป� 2560 ป� 2561 และ ป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ รายได�รวม เท�ากับ 450.38 ล�านบาท 447.09 ล�านบาท และ 652.67 ล�านบาท 
ตามลําดับ และ มีกําไรสุทธ� เท�ากับ 10.80 ล�านบาท 11.56 ล�านบาท และ 56.64 ล�านบาท ตามลําดับ ทั�งน้ี กลุ�มบร�ษัทฯ มีรายได�รวมเติบโตข��น 
จากการขายอสังหาร�มทรัพย� ในป� 2560 บร�ษัทฯ มีการทยอยโอนกรรมสิทธ�บ์�านเพิ�มจากโครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด และคุณาลัย ซ�มโฟนี 
และเร��มมีการโอนกรรมสิทธ�ท์าวน�โฮมในโครงการคุณาลัย บีกินส� จ�งมีการรับรู�รายได�เข�ามาเพิ�มข��นจากป� 2559 สําหรับป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ 
ยังคงทยอยรับรู�รายได�จากการโอนกรรมสิทธ�บ์�านในโครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี และโครงการคุณาลัย บีกินส� 
รวมถึงการรับรู�รายได�จากการโอนกรรมสิทธ�ใ์นโครงการใหม�ท่ีเพิ�งเป�ดตัว คือ โครงการคุณาลัย พอลเลน และป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีการ 
รับรู�รายได�จากการโอนกรรมสิทธ�ใ์นโครงการใหม�อีก 1 โครงการ คือ โครงการคุณาลัย จอย จ�งทําให�รายได�จากการโอนกรรมสิทธ�ใ์นป� 
2562 มีการเติบโตสูงข��นกว�าป� 2561 ผลของการเติบโตของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� และการควบคุมต�นทุนและค�าใช�จ�ายต�าง ๆ         
ทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีกําไรขั�นต�นท่ี ร�อยละ 28.03 ร�อยละ 25.23 และร�อยละ 27.63 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� ตามลําดับ 
และกําไรสุทธ�ท่ี ร�อยละ 2.40 ร�อยละ 2.59 และร�อยละ 8.68  ของรายได�รวมของกลุ�มบร�ษัทฯ ตามลําดับ 

เม่ือพิจารณาฐานะทางการเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ พบว�า ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ ณ วันท่ี 31 
ธันวาคม 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�รวมเท�ากับ 805.25 ล�านบาท 818.09 ล�านบาท และ 940.41 ล�านบาท ตามลําดับ 
โดยสินทรัพย�หลักของกลุ�มบร�ษัทฯ เป�นรายการท่ีเก่ียวข�องกับการพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย� ซ�ง่ได�แก� ต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� 
และท่ีดินรอการพัฒนา ส�วนหน้ีสินรวมของกลุ�มบร�ษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ ณ วันท่ี 31 
ธันวาคม 2562 เท�ากับ 491.52 ล�านบาท 522.80 ล�านบาท และ 481.36 ล�านบาท ตามลําดับ โดยหน้ีสินหลักของกลุ�มบร�ษัทฯ ได�แก� 
เจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืน เง�นกู�ยืมระยะยาวส�วนท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป� และเง�นกู�ยืมรยะยาวจากสถาบันการเง�น ในขณะท่ีส�วนของผู�ถือ 
หุ�นของกลุ�มบร�ษัทฯ ณ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 313.73 ล�านบาท 
295.29 ล�านบาท และ 459.05 ล�านบาท ตามลําดับ

การปรับโครงสร�างกลุ�มบร�ษัทฯ
ในวันท่ี 31 มกราคม 2559 บร�ษัทฯ ได�เข�าซ�อ้หุ�นสามัญของ VV ในสัดส�วนร�อยละ 98.00 ของทุนจดทะเบียนของ VV เป�นจํานวนเง�น 11.76 
ล�านบาท การเข�าซ�อ้หุ�นสามัญในครั�งน้ีส�งผลให� VV เป�นบร�ษัทย�อยของบร�ษัทฯ ดังนั�น งบการเง�นรวมของบร�ษัทฯ ได�แสดงฐานะการเง�นและผล
การดําเนินงานของ บร�ษัท ว�ลล�า วาณิช จํากัด สําหรับรอบระยะเวลาตั�งแต�วันท่ีเข�าซ�อ้กิจการเป�นต�นไป 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 บร�ษัทฯ มีการลงทุนในบร�ษัทย�อย ดังต�อไปน้ี

บร�ษัทย�อย ลักษณะการประกอบธุรกิจ สัดส�วนการลงทุน 
(ร�อยละ)

มูลค�าเง�นลงทุนตามราคาทุน
ณ 31 ธันวาคม 2562 (ล�านบาท)

บร�ษัท ว�ลล�า วาณิช จํากัด (VV) ธุรกิจพัฒนาและค�าขายอสังหาร�มทรัพย�
ประเภท ท่ีดิน บ�าน และอาคารพาณิชย� 98.50  80.76
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การว�เคราะห�ผลการดําเนินงาน
โครงสร�างรายได�ของกลุ�มบร�ษัทฯ สําหรับป� 2560 – 2562 แบ�งตามประเภทของรายได� มีรายละเอียดดังน้ี

สําหรับ ป� 2560 ป� 2561 และ ป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีรายได�รวม เท�ากับ 450.38 ล�านบาท 447.09 ล�านบาท และ 652.67 ล�านบาท 
ตามลําดับ โดยรายได�ของกลุ�มบร�ษัทฯ ประกอบด�วย รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�และรายได�อ่ืน ๆ อาทิ รายได�ค�าชดเชยงานซ�อมบ�าน
จากผู�รับเหมา รายได�จากการร�บเง�นรับล�วงหน�า และรายได�ให�เช�าอาคารสโมสร เป�นต�น ทั�งน้ี กลุ�มบร�ษัทฯ จะรับรู�รายได�เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ�์ 
ให�แก�ผู�ซ�อ้แล�วเสร�จ

•  รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�
รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� ป� 2560 ป� 2561 และ ป� 2562 เท�ากับ 449.60 ล�านบาท 446.25 ล�านบาท และ 649.46 ล�านบาท 
หร�อคิดเป�น ร�อยละ 99.83 ร�อยละ 99.81 และ ร�อยละ 99.51 ของรายได�รวม ตามลําดับ

ทั�งน้ี การรับรู�รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�จะข��น อยู�กับการโอนกรรมสิทธ�บ์�านให�กับผู�ซ�อ้ โดยมีป�จจัยท่ีส�งผลต�อการขายและโอนบ�านคือ 
ปร�มาณบ�านท่ีมีการก�อสร�างแล�วเสร�จพร�อมขาย ความสามารถของพนักงานขายในการขายบ�านและการรับโอนกรรมสิทธ�บ์�านของลูกค�า การได� 
รับอนุมัติสินเช�อ่จากธนาคารของลูกค�า และประสิทธ�ภาพในการก�อสร�างบ�านและการส�งมอบงานของผู�รับเหมาก�อสร�าง
รายละเอียดการรับรู�รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�แยกตามโครงการสําหรับ ป� 2560 ป� 2561 และ ป� 2562 สามารถสรุปได�ดังน้ี

หมายเหตุ  :  1  รายได�อื่นประกอบด�วย รายได�ค�าชดเชยงานซ�อมบ�านจากผู�รับเหมา รายได�จากการริบเงินรับล�วงหน�า และ รายได�ให�เช�าอาคารสโมสรเป�นหลัก

โครงสร�างรายได�
ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�

บ�านเดี่ยว  385.90  85.68  318.25  71.18 388.60 59.54

บ�านแฝด  23.80  5.29  26.99  6.04 162.81 24.95

ทาวน�โฮม 39.90  8.86  101.01  22.59 98.05 15.02

รวมรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� 449.60 99.83 446.25 99.81 649.46 99.51

รายได�อื่น1 0.78 0.17 0.84 0.19 3.21 0.49

รวมรายได� 450.38 100.00 447.09 100.00 652.67 100.00

โครงการ
ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

 คุณาลัย พราว 4.00 0.89 - - - -

 คุณาลัย คอร�ทยาร�ด  307.50 68.39 105.70 23.69 - -

 คุณาลัย ซ�มโฟนี  98.20 21.84 166.07 37.21 105.94 16.31

 คุณาลัย บีกินส� 39.90 8.87 101.01 22.64 98.05 15.10

 คุณาลัย พอลเลน - - 73.47 16.46 70.22 10.81

 คุณาลัย จอย - - - - 355.27 54.70

คุณาลัย จอย ออน 314 - - - - 19.98 3.08

 รวมรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� 449.60 100.00 446.25 100.00 649.46 100.00

งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)

งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)
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ป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� เท�ากับ 449.60 ล�านบาท หร�อมีอัตราการเพิ�มข��นของรายได�ร�อยละ 53.42 
จากป� 2559 ซ�ง่การเพิ�มข��นของรายได� เป�นผลจากภาพรวมเศรษฐกิจท่ีปรับตัวดีข��นจากป� 2559 และส�งผลให�การรับรู�รายได�จากโครงการ
ท่ีมีการโอนกรรมสิทธ�ต์�อเน่ืองจากป�ท่ีผ�านมาเพิ�มข��น โดยมีการรับรู�รายได�หลักจากโครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด จํานวน 91 ยูนิต มูลค�า 
307.50 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 68.39 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�ในป� 2560 และโครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี จํานวน 19 
ยูนิต มูลค�า 98.20 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 21.84 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�ในป� 2560 โดยภายในป�ดังกล�าว กลุ�มบร�ษัทฯ 
ได�มีการเป�ดขาย (Presale) โครงการคุณาลัย บีกินส� ซ�ง่เป�นโครงการบ�านทาวน�โฮม โครงการแรกของกลุ�มบร�ษัทฯ ในช�วงไตรมาส 1 ป� 
2560 และเร��มก�อสร�างเสร�จและโอนกรรมสิทธ�ไ์ด�ในช�วงไตรมาส 4 ป� 2560 จํานวน 21 ยูนิต มูลค�า 39.90 ล�านบาท ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ มี
ผลิตภัณฑ�ใหม�เพิ�มเข�ามาให�ลูกค�าเลือก และเพิ�มรายได�จากขายอสังหาร�มทรัพย�โดยรวมของป� 2560

ป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� เท�ากับ 446.25 ล�านบาท หร�อมีอัตราการลดลงของรายได� เม่ือเทียบกับป� 2560 
ลดลงเป�นร�อยละ 0.75 เป�นผลจากการโอนกรรมสิทธ�์บ�านที่ขายแล�วไม�ได�ตามเป�าหมายของโครงการคุณาลัย บีกินส� อันเนื่องมาจากการที่
ลูกค�าไม�ได�รับอนุมัติสินเช�อ่ในการซ�อ้บ�านในช�วงปลายป� อย�างไรก็ดีป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีรายได�หลักจากการโอนกรรมสิทธ�ต์�อเน่ืองจํานวน 
3 โครงการ ได�แก� โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด จํานวน 33 ยูนิต มูลค�า 105.70 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 23.69 ของรายได�จากการขาย 
อสังหาร�มทรัพย�ในป� 2561 โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี จํานวน 38 ยูนิต มูลค�า 166.07 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 37.21 ของรายได�จากการ
ขายอสังหาร�มทรัพย� และโครงการคุณาลัย บีกินส� จํานวน 50 ยูนิต มูลค�า 101.01 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 22.64 ของรายได�จากการขาย 
อสังหาร�มทรัพย� และบร�ษัทฯ มีการเป�ดขายโครงการใหม� ได�แก� คุณาลัย พอลเลน จํานวน 19 ยูนิต มูลค�า 73.47 ล�านบาท 

ป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� เท�ากับ 649.46 ล�านบาท เพิ�มข��นจากป� 2561 จํานวน 203.21 ล�านบาท 
หร�อคิดเป�นอัตราเพิ�มข��นร�อยละ 45.54 มาจากยอดโอนกรรมสิทธ�ท่ี์เพิ�มข��นจากจํานวน 140 ยูนิต ในป� 2561 เป�น 200 ยูนิต ใน ป� 2562 
และกลุ�มบร�ษัทฯ มีการทําการเป�ดขาย Presale บ�านของโครงการคุณาลัย จอย ซ�ง่เร��มมีการก�อสร�างและการขายพร�อมกันในช�วงเดือน 
สิงหาคม ป� 2561 โดยบ�านท่ีมีการขายไปในช�วงป� 2561 น้ีมาโอนกรรมสิทธ�ใ์นป� 2562 จํานวนมาก ทั�งน้ี มีการโอนกรรมสิทธ�บ์�านจาก 
โครงการคุณาลัย จอย จํานวน 106 ยูนิต มูลค�า 355.27 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 56.44 ของมูลค�าการโอนกรรมสิทธ�ทั์�งหมดในป� 2562 
นอกจากน้ี มีการโอนกรรมสิทธ�บ์�านจากโครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี ซ�ง่มีการออกแบบบ�านใหม�ท่ีนําแบบบ�านท่ีมีพ้ืนท่ีใช�สอยไม�มากมาปรับปรุง
ใหม�ในช�วงคร�ง่ป�แรกของป� 2561 แล�วเร��มสร�างเสร�จพร�อมโอนในช�วงคร�ง่ป�หลังของป� 2561 โดยเป�นแบบบ�านท่ีมีระดับราคาท่ีตํ่ากว�าแบบบ�าน 
เดิมของโครงการ จ�งทําให�ได�รับความสนใจจากลูกค�ามากข��น ทําให�บร�ษัทฯ สามารถขายและโอนบ�านได�ในปร�มาณท่ีสูงข��นตั�งแต�คร�ง่ป�หลังของป� 
2561 จนถึงป� 2562 

•  รายได�อ่ืน
รายได�อ่ืนของกลุ�มบร�ษัทฯ ประกอบด�วย รายได�ค�าชดเชยงานซ�อมบ�านจากผู�รับเหมา รายได�จากการร�บเง�นรับล�วงหน�า และรายได�ให�เช�าอาคาร 
สโมสรเป�นต�น กลุ�มบร�ษัทฯ มีรายได�อ่ืนในป� 2560 – 2562 จํานวน 0.78 ล�านบาท 0.84 ล�านบาท และ 3.21 ล�านบาท ตามลําดับ 
คิดเป�นสัดส�วน ร�อยละ 0.17 ร�อยละ 0.19 และร�อยละ 0.49 ของรายได�รวมในช�วงท่ีผ�านมา โดยในป� 2561 บร�ษัทฯ มีการทําสัญญาให�เช�า 
อาคารสโมสรส�วนกลางของบร�ษัทฯ กับบุคคลภายนอก ส�งผลให�มีการรับรู�รายได�ให�เช�าอาคารสโมสรมาบันทึกอยู�ในรายได�อ่ืนของกลุ�มบร�ษัทฯ 
ในป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีรายได�อ่ืนเพิ�มข��นเม่ือเทียบกับป� 2561 โดยเป�นผลมาจากอัตราค�าเช�าอาคารสโมสรท่ีมีการปรับเพิ�มข��นจากการ    

โครงการ เป�ดขาย เร��มก�อสร�าง เร��มโอนกรรมสิทธ�์

คุณาลัย พราว พฤศจ�กายน 2556 มีนาคม 2556 ตุลาคม 2557

คุณาลัย คอร�ทยาร�ด กันยายน 2557 มกราคม 2557 ตุลาคม 2558

คุณาลัย ซ�มโฟนี สิงหาคม 2558 กุมภาพันธ� 2558 กันยายน 2559

คุณาลัย บีกินส� มกราคม 2560 มีนาคม 2560 พฤศจ�กายน 2560

คุณาลัย พอลเลน กรกฎาคม 2561 ตุลาคม 2560 สิงหาคม 2561

คุณาลัย จอย สิงหาคม 2561 สิงหาคม 2561 กุมภาพันธ� 2562

คุณาลัย จอย ออน 314 พฤษภาคม 2562 มกราคม 2562 พฤศจ�กายน 2562
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เปล่ียนเป�นการทําสัญญาเช�าระยะยาว ภายหลังจากช�วงทดลองให�บุคคลภายนอกเช�าอาคารสโมสรในครั�งแรก ซ�ง่ในป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มี 
รายได�จากการให�เช�าอาคารสโมสรจํานวน 2.76 ล�านบาท เพิ�มข��นจาก 0.33 ล�านบาทในป� 2561 

•  ต�นทุนขาย
ต�นทุนขายหลักของกลุ�มบร�ษัทฯ ประกอบด�วย ต�นทุนท่ีดิน ต�นทุนในการพัฒนาท่ีดิน ต�นทุนค�าก�อสร�าง ต�นทุนค�าใช�จ�ายอ่ืน ๆ อาทิ ค�าใช�จ�าย 
นิติกรรม ดอกเบ้ียจ�ายโครงการ เป�นต�น โดยต�นทุนขายหลักของกลุ�มบร�ษัทฯ จะมาจากต�นทุนค�าก�อสร�างเป�นหลัก ซ�ง่คิดเป�นสัดส�วนเฉล่ีย  
ประมาณร�อยละ 46 – 52 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� โดยต�นทุนค�าก�อสร�างจะข��นอยู�กับราคารับเหมาก�อสร�างบ�านในแต�ละโครงการ 
ตามท่ีกลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการเจรจาตกลงกับผู�รับเหมาของโครงการในแต�ละช�วงเวลา โดยมีรายละเอียดดังน้ี

กลุ�มบร�ษัทฯ จะบันทึกต�นทุนค�าใช�จ�ายท่ีเก่ียวกับการพัฒนาโครงการเป�นต�นทุนการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ในงบแสดงฐานะทางการเง�น ใน   
ระหว�างท่ีกลุ�มบร�ษัทฯ มีการก�อสร�างโครงการและยังไม�มีการโอนกรรมสิทธ�ใ์ห�แก�ผู�ซ�อ้ และเม่ือกลุ�มบร�ษัทฯ มีการขายและโอนกรรมสิทธ�บ์�าน 
ให�กับผู�ซ�อ้แล�วเสร�จ และรับรู�รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� กลุ�มบร�ษัทฯ จะโอนต�นทุนการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�มาบันทึกเป�นต�นทุน 
ขายอสังหาร�มทรัพย�ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร�จ

โดยในป� 2560 – 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย�จํานวน 323.57 ล�านบาท 333.66 ล�านบาท และ 470.02 ล�านบาท 
ตามลําดับ หร�อคิดเป�น ร�อยละ 71.97 ร�อยละ 74.77 และร�อยละ 72.37 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� ตามลําดับ

ในป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย�เท�ากับ 323.57 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 71.97 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�
โดยต�นทุนขายหลักของป� 2560 มาจากโครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี และโครงการคุณาลัย บีกินส� 
ซ�ง่เป�นต�นทุนในการก�อสร�างบ�าน มูลค�า 220.15 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 68.04 ของต�นทุนขายในป� 2560 ต�นทุนในการพัฒนาทีดิน มูลค�า 

รายได�อื่น ป� 2560
ล�านบาท

ป� 2561
ล�านบาท

ป� 2562
ล�านบาท

รายได�จากการร�บเง�นรับล�วงหน�า 0.57 0.26 0.25

รายได�ให�เช�าอาคารสโมสร - 0.33 2.761

ดอกเบ้ียรับ 0.03 0.02 0.01

อ่ืน ๆ 0.18 0.23 0.19

รวมรายได�อ่ืน 0.78 0.84 3.21

ต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย�

ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

ล�านบาท
ร�อยละ

ต�อรายได�
จากการขาย

ล�านบาท
ร�อยละ

ต�อรายได�
จากการขาย

ล�านบาท
ร�อยละ

ต�อรายได�
จากการขาย

ต�นทุนท่ีดิน 39.84 8.86 42.36 9.49 75.65 11.65

ต�นทุนพัฒนาท่ีดิน 46.69 10.38 49.87 11.18 71.39 10.99

ต�นทุนค�าก�อสร�าง 220.15 48.97 220.30 49.37 302.69 46.61

ค�าใช�จ�ายนิติกรรม 0.74 0.16 0.52 0.12 0.58 0.09

ดอกเบ้ียจ�ายโครงการ 16.15 3.60 20.61 4.61 19.71 3.03

รวมต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย� 323.57 71.97 333.66 74.77 470.02 72.37

หมายเหตุ  :  1  ในป� 2562 บริษัทฯ มีการทําสัญญาเช�าที่ดินและสิ่งปลูกสร�างของอาคารสโมสรฉบับใหม�กับผู�เช�ารายเดิม และมีการกําหนดค�าเช�ารายเดือนในอัตราใหม� ส�งผลให�บริษัทฯมีรายได� 

    ให�เช�าอาคารสโมสรเพิ่มขึ้นในป� 2562

งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)
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ซ�ง่เป�นต�นทุนในการก�อสร�างบ�าน มูลค�า 220.15 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 68.04 ของต�นทุนขายในป� 2560 ต�นทุนในการพัฒนาทีดิน มูลค�า
39.84 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 14.43 ของต�นทุนขาย และต�นทุนท่ีดิน มูลค�า 39.84 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 12.31 ของต�นทุนขาย อย�างไรก็ดี 
บร�ษัทฯ สามารถควบคุมต�นทุนได�ใกล�เคียงกับป�ก�อน ส�งผลให�อัตราส�วนต�นทุนทั�ง 3 ส�วน ต�อรายได�จากการขาย ไม�ได�เปล่ียนแปลงไปจากป� 
2559

สําหรับป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย�เท�ากับ 333.66 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 74.77 ของรายได�จากการขาย 
อสังหาร�มทรัพย� ซ�ง่สูงกว�าสัดส�วนต�นทุนขายต�อรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�ในป� 2560 โดยมีสาเหตุจากการโอนกรรมสิทธ�บ์�านใน  
โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี และโครงการคุณาลัย บีกินส� ในสัดส�วนท่ีเยอะกว�าป�ก�อนหน�า จ�งมีการรับรู�ต�นทุนขายจาก 2 โครงการในสัดส�วนท่ี 
สูงข��น โดยต�นทุนขายในป� 2561 เพิ�มข��นในส�วนของต�นทุนค�าท่ีดิน และต�นทุนพัฒนาท่ีดินจากโครงการคุณาลัย บีกินส� และต�นทุนค�าก�อสร�าง
จากโครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี

สําหรับ ป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย�เท�ากับ 470.02 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 72.37 ของรายได�จากการขาย 
สังหาร�มทรัพย� ซ�ง่ลดลงเม่ือเทียบกับสัดส�วนต�นทุนขายต�อรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�ใน ป� 2561 ท่ีร�อยละ 74.77 ของรายได�จาก 
การขายอสังหาร�มทรัพย� โดยมีสาเหตุหลักมาจากในระหว�างป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีการนําแบบบ�านเดี่ยวที่ขายดีและมีต�นทุนการ 
ก�อสร�างท่ี ตํ่ากว�าของโครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ดมาเป�นแบบในการปรับปรุงแบบบ�านของโครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี และเป�นแบบบ�านใน 
โครงการคุณาลัย จอย รวมถึงการจัดหาผู�รับเหมาก�อสร�างรายใหม�ในโครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี  จ�งทําให�ต�นทุนการก�อสร�างท่ีตํ่ากว�าเดิม
สําหรับโครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี ซ�ง่การปรับเปล่ียนทั�งสองอย�างน้ีส�งผลให�ต�นทุนของบ�านแบบใหม�ท่ีมีการขายตั�งแต�ไตรมาส 3 ป� 2561 
(เร��มก�อสร�างไตรมาส 1 ป� 2561) ตํ่ากว�าป�ก�อนหน�า

•  กําไรขั�นต�น และอัตรากําไรขั�นต�น

กลุ�มบร�ษัทฯ มีกําไรขั�นต�นในป� 2560 – 2562 126.03 ล�านบาท 112.59 ล�านบาท และ 179.44 ล�านบาท ตามลําดับ 
หร�อคิดเป�นอัตรากําไรขั�นต�น ร�อยละ 28.03 ร�อยละ 25.23 และร�อยละ 27.63 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� ตามลําดับ โดยอัตรา 
กําไรขั�นต�นของกลุ�มบร�ษัทฯ จะแปรผันตามรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�และต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย�ท่ีเกิดข��นจากการโอนกรรมสิทธ�์
บ�านในแต�ละช�วงเวลา 

โดยป�จจัยหลักท่ีมีผลต�ออัตรากําไรขั�นต�น คือ ต�นทุนการก�อสร�างบ�านในแต�ละโครงการ หากพิจารณาอัตรากําไรขั�นต�นสําหรับช�วงป� 2560 
– 2561 จะพบว�ากลุ�มบร�ษัทฯ มีอัตรากําไรขั�นต�นท่ีลดลงจากร�อยละ 28.03 เป�นร�อยละ 25.23 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� ซ�ง่    
สาเหตุหลักเกิดจากการพัฒนาบ�านเด่ียวท่ีมีขนาดใหญ�ของโครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี (โอนกรรมสิทธ�ห์ลักในป� 2560 และ 2561) ท่ีต�องการ 
จะจับกลุ�มลูกค�าระดับท่ีสูงข��น โดยมีราคาขายบ�านเฉล่ียประมาณ 4.65 ล�านบาท บร�ษัทย�อยจ�งมีการเลือกใช�วัสดุสร�างบ�านท่ีมีคุณภาพท่ีสูงข��น 
และมีต�นทุนสูงข��นตาม พร�อมกับการว�าจ�างผู�รับเหมารายใหม�ในป� 2559 ส�งผลให�ต�นทุนค�าก�อสร�างบ�านในโครงการดังกล�าวสูงกว�าในโครงการ 
อ่ืน ๆ อย�างไรก็ดี ในระหว�างป� 2561 บร�ษัทย�อยได�มีการทําสัญญากับผู�รับเหมารายใหม�คือ บร�ษัท ไวท� ดีเซนท� จํากัด และมีการนําแบบบ�าน 
ท่ีขายดีและมีต�นทุนการก�อสร�างท่ีตํ่ากว�าจากโครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ดมาปรับเป�นแบบบ�านใหม�ในโครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี ซ�ง่ทั�งสอง       
ป�จจัยข�างต�นส�งผลภาพรวมต�นทุนการก�อสร�างของโครงการคุณาลัย ซ�มโฟนีตํ่าลง โดยบ�านดังกล�าวเร��มสร�างเสร�จและเร��มโอนกรรมสิทธ�ใ์นช�วง 
ไตรมาส 3 ป� 2561 ส�งผลให�กําไรขั�นต�นของกลุ�มบร�ษัทฯ เร��มกลับมาดีข��น ตั�งแต�ช�วง ไตรมาส 3 ป� 2561 จนถึงป� 2562

ในขณะท่ีกําไรขั�นต�นป� 2560 เท�ากับ 126.03 ล�านบาท หร�อคิดเป�นอัตรากําไรขั�นต�นท่ีร�อยละ 28.03 ซ�ง่ลดลงเม่ือเทียบกับอัตรากําไรขั�นต�น
ในป� 2559 ท่ีเท�ากับร�อยละ 29.53 เน่ืองจากการรับรู�รายได�และต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย�ของโครงการท่ีมีการขายต�อเน่ืองจากป�ก�อน ได�แก� 

รายการ ป� 2560
ล�านบาท

ป� 2561
ล�านบาท

ป� 2562
ล�านบาท

รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� (ล�านบาท) 449.60 446.25 649.46

ต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย� (ล�านบาท) 323.57 333.66 470.02

กําไรขั�นต�น (ล�านบาท) 126.03 112.59 179.44

อัตรากําไรขั�นต�น (ร�อยละ) 28.03 25.23 27.63
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โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด และโครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี และมีการรับรู�รายได�และต�นทุนจากโครงการคุณาลัย บีกินส� ท่ีทําบ�านทาวน�โฮม
ซ�ง่มีอัตรากําไรขั�นต�นตํ่ากว�าบ�านประเภทอ่ืนเพิ�มเข�ามา จ�งทําให�มีอัตรากําไรขั�นต�นโดยรวมน�อยกว�าป� 2559

สําหรับกําไรขั�นต�นในป� 2561 เท�ากับ 112.59 ล�านบาท หร�อคิดเป�นอัตรากําไรขั�นต�นท่ีร�อยละ 25.23 ซ�ง่ลดลงจากป�ก�อนหน�า เน่ืองจากภายในป� 
2561 บร�ษัทฯ มีการโอนกรรมสิทธ�จ์าก 4 โครงการ ได�แก� โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี โครงการคุณาลัย 
บีกินส� และโครงการคุณาลัย พอลเลน โดยกลุ�มบร�ษัทฯ ได�โอนกรรมสิทธ�บ์�านของโครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี และโครงการคุณาลัย บีกินส� 
ในสัดส�วนท่ีมากข��น ซ�ง่ทั�ง 2 โครงการกล�าวมีอัตรากําไรขั�นต�นตํ่ากว�าโครงการอ่ืน ๆ โดยเปร�ยบเทียบ ส�งผลให�ภาพรวมกําไรขั�นต�นของกลุ�ม 
บร�ษัทฯ ในป� 2561 มีอัตราท่ีตํ่ากว�าป� 2560

สําหรับกําไรขั�นต�นใน ป� 2562 เท�ากับ 179.44 ล�านบาท หร�อคิดเป�นอัตรากําไรขั�นต�นท่ีร�อยละ 27.63 โดยอัตรากําไรขั�นต�นเพิ�มข��นจากป� 
2561 โดยมีสาเหตุหลักจากการเปล่ียนผู�รับเหมาก�อสร�างของโครงการ คุณาลัย ซ�มโฟนี เป�นบร�ษัท ไวท� ดีเซนท� จํากัด ท่ีมีราคารับเหมา       
ก�อสร�างท่ีตํ่ากว�าเม่ือเทียบกับราคาของผู�รับเหมารายเดิมประกอบกับการปรับแบบบ�านในโครงการ คุณาลัย ซ�มโฟนี นอกจากนั�นกลุ�มบร�ษัทฯ 
ได�มีการพัฒนาโครงการคุณาลัย จอย โดยการใช�แบบบ�านท่ีขายดีและต�นทุนการก�อสร�างท่ีตํ่ากว�าจากโครงการในอดีตของกลุ�มบร�ษัทฯ ส�งผล
ให�ต�นทุนการสินค�าขายสําหรับบ�านท่ีโอนกรรมสิทธ�ใ์นป� 2562 ตํ่ากว�าในช�วงท่ีผ�านมา และทําให�ภาพรวมกําไรขั�นต�นของกลุ�มบร�ษัทฯ ในป� 
2562 สูงกว�าช�วงเดียวกันของป�ก�อนหน�า ทั�งน้ี สําหรับโครงการคุณาลัย จอย ท่ีเร��มมีการโอนกรรมสิทธ�ใ์นป� 2562 นั�น จะมีกําไรขั�นต�นท่ี 
อยู�ในระดับท่ีดีกว�าโครงการอ่ืน ๆ

•  ค�าใช�จ�ายในการขาย
ค�าใช�จ�ายในการขายของกลุ�มบร�ษัทฯ ประกอบด�วย ค�าใช�จ�ายในการโอนกรรมสิทธ�์ ค�าใช�จ�ายในการส�งเสร�มการขาย การตลาด และ 
ประชาสัมพันธ� ค�านายหน�า (Commission) และค�าใช�จ�ายเก่ียวกับพนักงานขายและการตลาด ทั�งน้ี ค�าใช�จ�ายในการโอนกรรมสิทธ� ์ คือ 
ค�าภาษีธุรกิจเฉพาะและ ค�าธรรมเนียมการโอน หร�อภาษีและค�าใช�จ�ายท่ีเกิดข��นเม่ือมีการขายและโอนกรรมสิทธ�บ์�านจัดสรร อาทิ ภาษีธุรกิจเฉพาะ
อากรแสตมป� เป�นต�น ค�านายหน�า คือ  ค�าคอมมิชชั�นท่ีกลุ�มบร�ษัทฯ  จ�ายให�แก�ตัวแทนขาย  และพนักงานขายของบร�ษัทตามนโยบายท่ีบร�ษัทฯ
กําหนด และค�าใช�จ�ายเก่ียวกับพนักงานขายและตลาด คือ เง�นเดือน โบนัส ท่ีจ�ายให�พนักงานขายและการตลาดของบร�ษัทฯ ค�าจ�างพนักงาน 
รายวัน และสวัสดิการอ่ืน  ๆ สําหรับพนักงานขายและการตลาด เป�นต�น ทั�งน้ี สําหรับค�าใช�จ�ายในการส�งเสร�มการขาย การตลาด และโฆษณา 
ประชาสัมพันธ� กลุ�มบร�ษัทฯ  จะมีการตั�งงบประมาณสําหรับค�าใช�จ�ายดังกล�าวไว�เป�นรายป� โดยทีมการตลาดจะเป�นผู�วางแผนการตลาดและการ 
ทํากิจกรรมการตลาดจากงบ ประมาณดังกล�าว 

สําหรับค�าใช�จ�ายในการขายสําหรับป� 2560 – 2562 มีจํานวน 40.09 ล�านบาท 47.86 ล�านบาท และ 49.24 ล�านบาท คิดเป�น ร�อยละ 8.92 
ร�อยละ 10.72 และร�อยละ 7.58 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�ตามลําดับ สรุปได�ดังน้ี

ในป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีค�าใช�จ�ายในการขายเท�ากับ 40.09 ล�านบาท เพิ�มข��นจากป� 2559 จํานวน 9.07 ล�านบาท หร�อเพิ�มข��นร�อยละ 
29.25 โดยมีสาเหตุหลักมาจากยอดขายท่ีเพิ�มข��นมากเม่ือเทียบกับป�ก�อนหน�า ส�งผลให�ค�าใช�จ�ายผันแปรหลักท่ีเก่ียวข�องกับการขายเพิ�มข��นตาม

ค�าใช�จ�ายในการขาย

ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

ล�านบาท
ร�อยละ

ต�อรายได�
จากการขาย

ล�านบาท
ร�อยละ

ต�อรายได�
จากการขาย

ล�านบาท
ร�อยละ

ต�อรายได�
จากการขาย

ค�าใช�จ�ายในการโอนกรรมสิทธ�์ 16.69 3.71 17.81 3.99 25.00 3.85

ค�าใช�จ�ายในการส�งเสร�มการขาย/ตลาด 
และโฆษณาประชาสัมพันธ� 15.65 3.48 21.36 4.79 15.59 2.40

ค�านายหน�า (Commission) 2.92 0.65 2.73 0.61 3.36 0.52

ค�าใช�จ�ายเก่ียวกับพนักงานขายและการตลาด 4.83 1.08 5.96 1.33 5.29 0.81

รวมค�าใช�จ�ายในการขาย 40.09 8.92 47.86 10.72 49.24 7.58

งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)
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ขาย อาทิ ค�าภาษีธุรกิจ ค�าธรรมเนียมการโอนเป�นต�น นอกจากน้ี กลุ�มบร�ษัทฯ มีการเพิ�มจํานวนพนักงานฝ�ายขายและการตลาดมากข��น และ 
มีการจ�างผู�บร�หารเข�ามาเพิ�มเติม ทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีการจ�ายเง�นเดือนและค�าใช�จ�ายท่ีเก่ียวกับพนักงานฝ�ายขายและการตลาดท่ีเพิ�มข��นสอดคล�อง 
กัน อย�างไรก็ดี เม่ือพิจารณาค�าใช�จ�ายในการขายเทียบกับรายได�จากการขายในป� 2560 พบว�าอยู�ท่ีร�อยละ 8.92 ซ�ง่ตํ่ากว�าป�ก�อนหน�า

ในป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีค�าใช�จ�ายในการขายเท�ากับ 47.86 ล�านบาท เพิ�มข��นจากป� 2560 จํานวน 7.76 ล�านบาท หร�อเพิ�มข��นร�อยละ 
19.36 จากป�ก�อน โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ�มข��นของค�าใช�จ�ายในการส�งเสร�มการขาย การตลาด และโฆษณาประชาสัมพันธ� ซ�ง่ป� 2561 
กลุ�มบร�ษัทฯ มีการทําโฆษณาและประชาสัมพันธ�ท่ีค�อนข�างเยอะกว�าในช�วงป�ก�อน ๆ รวมถึงมีการจ�างบร�ษัทโฆษณาภายนอกในการจัดทําส่ือ 
ออนไลน�ต�าง ๆ เพ่ือทําการตลาดให�กับโครงการต�าง ๆ ท่ีมีการดําเนินการอยู�ในขณะนั�น รวมถึงโครงการใหม�อย�าง โครงการคุณาลัย พอลเลน 
ทําให�มีการใช�จ�ายค�าใช�จ�ายในการส�งเสร�มการขาย การตลาด และโฆษณาประชาสัมพันธ�เพิ�มข��นเม่ือเทียบกับป�ก�อนหน�า ทั�งยอดเง�น และเม่ือเทียบ 
เป�นร�อยละต�อรายได�จากการขาย นอกจากน้ี กลุ�มบร�ษัทฯ มีค�าใช�จ�ายในการโอนกรรมสิทธ�ท่ี์เพิ�มข��นสอดคล�องกับยอดโอนกรรมสิทธ�ข์อง 
กลุ�มบร�ษัทฯ 

ในป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีค�าใช�จ�ายในการขายเท�ากับ 49.24 ล�านบาท เพิ�มข��นจากงวดเดียวกันของป�ก�อนจํานวน 1.38 ล�านบาท หร�อเพิ�มข��น 
ร�อยละ 2.88 โดยป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีค�าใช�จ�ายในการขายหลักมาจากค�าใช�จ�ายท่ีเก่ียวกับการโอนกรรมสิทธ�บ์�านรวมจํานวน 24.91 ล�าน 
บาท ซ�ง่ค�าใช�จ�ายดังกล�าวผันแปรตามยอดการโอนกรรมสิทธ�ท่ี์สูงของกลุ�มบร�ษัทฯ เม่ือเทียบกับป�ก�อน ในป� 2561 นอกจากน้ีในป� 2562 
กลุ�มบร�ษัทฯ มีค�าใช�จ�ายในการส�งเสร�มการขายท่ีลดลงเม่ือเทียบกับงวดเดียวกันของป�ก�อนหน�า โดยเป�นผลจากการขายบ�านจากโครงการคุณาลัย
จอยเป�นหลัก ซ�ง่เป�นสินค�าท่ีราคาไม�สูงและเป�นสินค�าท่ีขายดี จ�งมีการทําโปรโมชั�นทางการตลาดท่ีน�อยลงกว�าป�ก�อนหน�า ส�งผลให�ค�าส�งเสร�ม 
การขายลดลงตาม โดยค�าใช�จ�ายในการขายในป� 2562 คิดเป�นร�อยละ 7.58 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�

•  ค�าใช�จ�ายในการบร�หาร
ค�าใช�จ�ายในการบร�หารของกลุ�มบร�ษัทฯ ได�แก� ค�าใช�จ�ายเกี่ยวกับพนักงาน ค�าใช�จ�ายสาธารณูปโภค ค�าธรรมเนียมและที่ปร�กษา ค�าใช�จ�าย 
สํานักงาน ค�าบร�การหลังการขาย ค�าใช�จ�ายต�องห�ามตามประมวลรัษฎากร และค�าเส่ือมราคาและค�าตัดจําหน�าย ดังน้ี

ในป� 2560 ค�าใช�จ�ายในการบร�หารเท�ากับ 51.97 ล�านบาท เพิ�มข��นจากป� 2559 จํานวน 9.98 ล�านบาท หร�อเพิ�มข��นร�อยละ 23.76 โดยมี 
สาเหตุหลักมาจากค�าธรรมเนียมตรวจสอบบัญช�ท่ีเพิ�มข��นจํานวน 3.53 ล�านบาท จากการเปล่ียนผู�สอบบัญช� ค�าจ�างท่ีปร�กษาท่ีเพิ�มข��นจํานวน 
3.67 ล�านบาท ซ�ง่เป�นค�าจ�างบร�การท่ีปร�กษาการตลาดและการวางระบบภายในของบร�ษัทฯ และเง�นเดือนและค�าใช�จ�ายเก่ียวกับพนักงานท่ีเพิ�ม
ข��น 3.14 ล�านบาท ทั�งน้ีในป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ ได�จัดตั�งนิติบุคคลของโครงการว�ลล�า คุณาลัย 2 เสร�จสิ�น ทําให�ค�าใช�จ�ายก�อนโอนนิติบุคคล
ลดลง และส�งผลให�ค�าบร�การหลังการขายและค�าใช�จ�ายอ่ืนลดลงเป�น 8.38 ล�านบาท 

หมายเหตุ  :  1  ค�าบริการหลังการขายและค�าใช�จ�ายอื่น ประกอบด�วย ค�าใช�จ�ายก�อนโอนนิติบุคคล ค�าซ�อมแซมบ�านที่โอนแล�วแต�ยังอยู�ในประกัน ค�าใช�จ�ายในการจัดตั้งนิติบุคคล และค�าใช�จ�าย

    ต�องห�ามตามประมวลรัษฎากร เป�นต�น

ค�าใช�จ�ายในการบร�หาร
ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

ค�าใช�จ�ายเกี่ยวกับพนักงาน 22.27 42.83 20.47 44.04 27.00 45.36

ค�าใช�จ�ายสาธารณูปโภค 1.20 2.31 1.29 2.77 1.44 2.42

ค�าธรรมเนียมและที่ปร�กษา 11.72 22.56 6.60 14.20 13.00 21.84

ค�าใช�จ�ายสํานักงาน 4.74 9.12 4.69 10.09 9.22 15.49

ค�าบร�การหลังการขายและค�าใช�จ�ายอื่น1 8.38 16.13 7.00 15.08 2.82 4.74

ค�าเสื่อมราคาและตัดจําหน�าย 3.66 7.05 6.42 13.82 6.05 10.15

รวมค�าใช�จ�ายในการบร�หาร 51.97 100.00 46.47 100.00 59.53 100.00

งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)
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ในป� 2561 ค�าใช�จ�ายในการบร�หารเท�ากับ 46.47 ล�านบาท ลดลงจากป� 2560 จํานวน 5.50 ล�านบาท หร�อลดลงร�อยละ 10.58 เน่ืองจากค�า 
ใช�จ�ายท่ีปร�กษาท่ีลดลงรวมจํานวน 5.12 ล�านบาท จากการท่ีกลุ�มบร�ษัทฯ ไม�ได�มีการจ�างท่ีปร�กษาทางการตลาดในป�ดังกล�าว ค�าใช�จ�ายเก่ียวกับ 
พนักงานท่ีลดลงจํานวน 1.80 ล�านบาท และค�าบร�การหลังการขายและค�าใช�จ�ายอ่ืนท่ีลดลงจํานวน 1.38 ล�านบาท โดยมีสาเหตุจากการจัดตั�ง
นิติบุคคลของโครงการว�ลล�า คุณาลัย 3 เสร�จ จ�งไม�มีค�าใช�จ�ายก�อนโอนนิติบุคคลของโครงการดังกล�าวเกิดข��นในป� 2561 และส�งผลให�ค�าบร�การ 
หลังการขายของป�ดังกล�าวลดลง เม่ือเทียบกับป�ก�อนหน�า

ในป� 2562 ค�าใช�จ�ายในการบร�หารเท�ากับ 59.53 ล�านบาท เพิ�มข��นจากงวดเดียวกันของป�ก�อน จํานวน 13.06 ล�านบาท หร�อเพิ�มข��นร�อยละ 
28.08 โดยในป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีค�าใช�จ�ายในการบร�หารหลักมาจากค�าใช�จ�ายท่ีเก่ียวข�องกับพนักงานรวมจํานวน 27 ล�านบาท เพิ�มข��น 
จากป�ก�อนหน�าจํานวน  6.52  ล�านบาท ซ�ง่เพิ�มข��นจากการรับพนักงานเข�ามาเพิ�มเติมในป� 2562 และผลกระทบจากการปรับผลประโยชน�พนักงาน 
ตามกฎหมายแรงงานฉบับใหม� จํานวน 1.29 ล�านบาท นอกจากน้ี ค�าธรรมเนียมและท่ีปร�กษา รวมจํานวน 13 ล�านบาท ซ�ง่เพิ�มข��นจากงวด 
ของป�ก�อนหน�า จํานวน 6.4 ล�านบาท โดยมีสาเหตุมาจากการจ�ายค�าธรรมเนียมการคํ้าประกันวงเง�นกู�ยืมระยะสั�นกับสถาบันการเง�นให�กับ
ผู�คํ้าประกันจํานวน และค�าใช�จ�ายสํานักงานส�วนท่ีเป�นค�าใช�จ�ายในการเข�าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย� นอกจากน้ีกลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการจัด 
ตั�งนิติบุคคลของโครงคุณาลัย พราว เสร�จสิ�น ในช�วงเดือนเมษายน 2562 ส�งผลให�ค�าใช�จ�ายก�อนโอนนิติบุคคลของป� 2562 ลดลง ทั�งน้ี 
กลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการเปล่ียนว�ธ�การจัดทําประมาณการของโครงการ โดยโครงการท่ีกลุ�มบร�ษัทฯ พัฒนาภายหลังจากโครงการคุณาลัย บีกินส� 
กลุ�มบร�ษัทฯ จะประมาณการค�าใช�จ�ายในการจัดตั�งและค�าใช�จ�ายก�อนโอนนิติบุคคลเป�นหน่ึงในต�นทุนในการพัฒนาโครงการ ส�งผลให�ค�าใช�จ�าย 
ส�วนน้ีถูกรับรู�เข�าไปอยู�เป�นต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ของโครงการ และจะส�งผลให�ค�าใช�จ�ายในการบร�หารส�วนดังกล�าวลดลง

•  ต�นทุนทางการเง�น
ต�นทุนทางการเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ ประกอบด�วยดอกเบ้ียจากเง�นกู�ยืมสถาบันการเง�น  ท่ีไม�ได�ถูกบันทึกเป�นต�นทุนทางการเง�นของโครงการใน
รายการต�นทุนการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� ดอกเบ้ียจากการกู�ยืมจากกู�ยืมจากบุคคลและกิจการท่ีเก่ียวข�องกัน และดอกเบ้ียจ�ายตามสัญญา 
เช�าซ�อ้ ค�าธรรมเนียมวงเง�นสินเช�อ่เป�นหลัก โดยในป� 2560 –2562 บร�ษัทฯ มีต�นทุนทางการเง�นเท�ากับ 21.04 ล�านบาท 3.61 ล�านบาท และ 
2.89 ล�านบาท  คิดเป�นร�อยละ 4.67 ร�อยละ 0.81 และร�อยละ 0.44 ของรายได�รวมตามลําดับ

ในป� 2560 ต�นทุนทางการเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ เท�ากับ 21.04 ล�านบาท หร�อเพิ�มข��นจากป� 2559 เท�ากับ 10.57 ล�านบาท หร�อ 
คิดเป�นอัตราเพิ�มข��นร�อยละ 100.96 เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ มีการหยุดบันทึกต�นทุนดอกเบ้ียเง�นกู�ยืมสําหรับโครงการท่ียังไม�ได�มีการพัฒนา 
และโครงการท่ีมีการชะลอการพัฒนา อาทิ โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด (เฉพาะอาคารพาณิชย�) และรับรู�เป�นต�นทุนทางการเง�น เลยทําให�   
ต�นทุนทางการเง�นในป�น้ีมีจํานวนท่ีสูง นอกจากน้ีในช�วงคร�ง่ป�หลังของป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ ได�เร��มมีการพัฒนาโครงการคุณาลัย จอย ซ�ง่ใน
ช�วงเวลาดังกล�าวเกิดฝนตกอย�างต�อเน่ืองยาวถึงเดือนตุลาคม ส�งผลให�การถมดินของโครงการล�าช�ากว�าท่ีกําหนด และทําให�แผนการก�อสร�าง
ล�าช�าออกไป จ�งทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีบ�านท่ีอยู�ระหว�างการพัฒนาน�อยกว�าท่ีคาดการณ�ไว� และไม�สามารถบันทึกดอกเบ้ียท่ีเกิดข��นเข�าเป�นต�นทุน
ทางการเง�นของโครงการได�มากนัก

ในป� 2561 ต�นทุนทางการเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ เท�ากับ 3.61 ล�านบาท หร�อลดลงจากป� 2560 เท�ากับ 17.43 ล�านบาท หร�อคิดเป�น 
อัตราลดลงร�อยละ 82.84 เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ มีการนําเง�นทุนจากการกู�ยืมไปใช�ในการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ ดังนั�น     
ต�นทุนทางการเง�นในส�วนน้ีจ�งถูกบันทึกเป�นต�นทุนในการพัฒนาโครงการ ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ สามารถบันทึกต�นทุนทางการเง�นเข�าต�นทุน 
ทางการเง�นของแต�ละโครงการได�มากข��นกว�าในป� 2560 และส�งผลให�ต�นทุนทางการเง�นในงบกําไรขาดทุนของกลุ�มบร�ษัทฯ มีจํานวนท่ีตํ่ากว�าป�
ก�อนหน�าค�อนข�างเยอะ

ในป� 2562 ต�นทุนทางการเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ เท�ากับ 2.89 ล�านบาท หร�อลดลงจาก ป� 2561 จํานวน 0.72 ล�านบาท หร�อคิด 
เป�นอัตราลดลงร�อยละ 19.94 จากป� 2561 สาเหตุท่ีต�นทุนทางการเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ ลดลง เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ มีการลงทุนพัฒนา 
โครงการอสังหาร�มทรัพย�เพิ�มข��น อัตราดอกเบ้ียของสินเช�อ่พัฒนาโครงการใหม�ท่ีลดลง และการบร�หารต�นทุนทางการเง�น จ�งทําให�ค�าใช�จ�าย 
ดอกเบ้ียลดลง และส�วนหน่ึงสามารถบันทึกต�นทุนทางการเง�นเข�าเป�นต�นทุนในการพัฒนา

•  ค�าใช�จ�ายภาษีเง�นได�
ค�าใช�จ�ายภาษีเง�นได�ของกลุ�มบร�ษัทฯ ในป� 2560 – 2562 เท�ากับ 2.91 ล�านบาท 3.93 ล�านบาท และ 14.35 ล�านบาท คิดเป�น ร�อยละ 0.65 
ร�อยละ 0.88 และร�อยละ 2.20 ของรายได�รวมตามลําดับ โดยการเพิ�มข��นของค�าใช�จ�ายภาษีเง�นได� อันเน่ืองจากกําไรก�อนภาษีของกลุ�มบร�ษัทฯ 
ท่ีเพิ�มข��น
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•  กําไรสุทธ� และอัตรากําไรสุทธ�
กลุ�มบร�ษัทฯ มีกําไรสุทธ�ในป� 2560 – 2562 เท�ากับ 10.80 ล�านบาท 11.56 ล�านบาท และ 56.64 ล�านบาท ตามลําดับ หร�อคิดเป�น 
อัตรากําไรสุทธ� เท�ากับ ร�อยละ 2.40 ร�อยละ 2.59 และร�อยละ 8.72 ของรายได�รวมตามลําดับ

ป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีกําไรสุทธ�เท�ากับ 10.80 ล�านบาท คิดเป�นอัตรากําไรสุทธ�ท่ีร�อยละ 2.40 จากรายได�รวม ซ�ง่เพิ�มข��นจากป� 2559 
โดยป�นผลมาจาก ภาพรวมเศรษฐกิจท่ีปรับตัวดีข��นจากป� 2559 ทําให�ยอดขายและยอดโอนกรรมสิทธ�บ์�านเพิ�มข��นไปในทิศทางเดียวกัน โดย 
กลุ�มบร�ษัทฯ มีรายได�หลักมาจากโครงการ 3 โครงการ คือ โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี และโครงการคุณาลัย 
บีกินส� เพิ�มข��นจากป� 2559 ท่ีมีเพียง 2 โครงการ นอกจากน้ี ในด�านต�นทุนขาย และค�าใช�จ�ายในการขายและบร�หารของกลุ�มบร�ษัทฯ เม่ือ        
เทียบกับรายได�จากการขายลดลงจากร�อยละ 95.38 ของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย�ในป� 2559 เป�นร�อยละ 92.45 ของรายได�จาก 
การขายอสังหาร�มทรัพย�ในป� 2560 จ�งทําให�อัตรากําไรสุทธ�ของป� 2560 ปรับตัวเพิ�มข��นจากป� 2559 ท่ีร�อยละ 2.00 เป�นร�อยละ 2.40 
ของรายได�รวมของกลุ�มบร�ษัทฯ

ป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีกําไรสุทธ�เท�ากับ 11.56 ล�านบาท คิดเป�นอัตรากําไรสุทธ�ท่ีร�อยละ 2.59 จากรายได�รวม ซ�ง่เพิ�มข��นจากสิ�นป� 2560 
โดยมีสาเหตุมาจากต�นทุนทางการเง�นท่ีถูกบันทึกในงบกําไรขาดทุนลดลงจํานวนมาก คิดเป�นร�อยละ 0.81 ของรายได�รวม ส�งผลให�ภาพรวม 
กําไรสุทธ�ของกลุ�มบร�ษัทฯ เพิ�มข��น ถึงแม�กลุ�มบร�ษัทฯ จะมีต�นทุนขายเมื่อเทียบกับรายได�รวมที่สูงข��น และค�าใช�จ�ายในการขายเมื่อเทียบกบั 
รายได�รวมท่ีเพิ�มข��น

ป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีกําไรสุทธ�เป�น 56.64 ล�านบาท เพิ�มข��นจากป� 2561 จํานวน 45.08 ล�านบาท เป�นผลมาจากรายได�จากการขาย 
อสังหาร�มทรัพย�ท่ีเพิ�มข��นจาก 446.25 ล�านบาท ใน ป� 2561 เป�น 649.46 ล�านบาท ใน ป� 2562 ตามยอดการโอนกรรมสิทธ�ข์องกลุ�มบร�ษัทฯ
ท่ีสูงข��น ในขณะที่ต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ เมื่อคิดเป�นสัดส�วนต�อรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� ลดลงจากร�อยละ 
74.77 ใน ป� 2561 เป�นร�อยละ 72.37 ใน ป� 2562 ซ�ง่เป�นผลจากการโอนกรรมสิทธ�บ์�านท่ีมีต�นทุนการก�อสร�างท่ีตํ่ากว�าจากการปรับเปล่ียน 
แบบบ�าน และการเปล่ียนผู�รับเหมาก�อสร�างในโครงการคุณาลัย  ซ�มโฟนี  นอกจากน้ีค�าใช�จ�ายในการขายและบร�หารเม่ือเทียบสัดส�วนต�อรายได�
จากการขายอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ ลดลงเช�นเดียวกับต�นทุนขาย โดยค�าใช�จ�ายในการขายลดลงผลจากการขายบ�านจากโครงการ 
คุณาลัย จอยเป�นหลัก ซ�ง่เป�นสินค�าท่ีราคาไม�สูง และเป�นสินค�าท่ีขายดี จ�งมีการทําโปรโมชั�นทางการตลาดท่ีน�อยลงกว�าป�ก�อนหน�าและค�าใช�จ�าย
ในการบร�หารท่ีเพิ�มข��นในอัตราท่ีน�อยกว�าอัตราการเพิ�มข��นของรายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� เม่ือเทียบป� 2561 ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ 
มีกําไรสุทธ�จํานวน 54.64 ล�านบาท และมีอัตรากําไรสุทธ�สูงข��นมาอยู�ท่ีร�อยละ 8.72 ในป� 2562

•  อัตราผลตอบแทนส�วนของผู�ถือหุ�น
กลุ�มบร�ษัทฯ มีอัตราผลตอบแทนส�วนของผู�ถือหุ�นในป� 2560 –2562 เท�ากับ ร�อยละ 3.92 ร�อยละ 3.80 และร�อยละ 15.02 ตามลําดับ ซ�ง่
อัตราผลตอบแทนส�วนของผู�ถือหุ�นจะปรับตัวไปในทิศทางเดียวกับการเปล่ียนแปลงของกําไรสุทธ�ของกลุ�มบร�ษัทฯ

รายการ
ป� 2560 ป� 2561 ป� 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

รายได�จากการขายอสังหาร�มทรัพย� 449.60 99.83 446.25 99.81 649.46 99.51

รายได�อื่น 0.78 0.17 0.84 0.19 3.21 0.49

รวมรายได� 450.38 100.00 447.09 100.00 652.67 100.00

ต�นทุนขายอสังหาร�มทรัพย� 323.57 71.97 333.66 74.77 470.02 72.37

ค�าใช�จ�ายในการขาย 40.09 8.92 47.86 10.72 49.24 7.58

ค�าใช�จ�ายในการบร�หาร 51.97 11.56 46.47 10.41 59.53 9.17

ต�นทุนทางการเง�น 21.04 4.67 3.61 0.81 2.89 0.44

ค�าใช�จ�ายภาษีเง�นได� 2.91 0.65 3.93 0.88 14.36 2.21

กําไรสุทธ�สําหรับป� 10.80 2.40 11.56 2.59 56.64 8.72

งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)
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การว�เคราะห�ฐานะการเง�น 
•  สินทรัพย�
ณ สิ�นป� 2560 –2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�รวมเท�ากับ 805.25 ล�านบาท 818.09 ล�านบาท และ 940.41 ล�านบาท ตามลําดับ  โดย
สินทรัพย�หลักของกลุ�มบร�ษัทฯ เป�นรายการท่ีเก่ียวข�องกับการพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย� 2 รายการ ได�แก� ต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� 
ท่ีดินรอการพัฒนา 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�รวมจํานวน 805.25 ล�านบาท เพิ�มข��นร�อยละ 0.55 จากจํานวน 800.88 ล�านบาท 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2559 เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ มีการพัฒนาโครงการจํานวน 5 โครงการ โดยมีโครงการท่ีเพิ�มมาในป� 2560 ได�แก� 
โครงการคุณาลัย จอย ส�งผลให�มีต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพิ�มข��นเป�น 381.27 ล�านบาท โดยเพิ�มข��นจากจํานวน 314.59 ล�านบาท 
ณ สิ�นป�ก�อน หร�อคิดเป�นการเพิ�มข��นท่ีร�อยละ 21.20 นอกจากน้ีบร�ษัทฯ มีการก�อสร�างและพัฒนาสโมสรของบร�ษัทฯ ทําให�บร�ษัทฯ มีท่ีดิน 
อาคารและอ�ปกรณ�เพิ�มข��นเป�น 109.51 ล�านบาท ในป� 2560 (จากยอด 89.24 ล�านบาท ในป� 2559)

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�รวมจํานวน 818.09 ล�านบาท เพิ�มข��นร�อยละ 1.59 จากจํานวน 805.25 ล�านบาท 
ณ สิ�นป� 2560 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ�มข��นของต�นทุนในการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�จํานวนมาก เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ มีการพัฒนา
โครงการอย�างต�อเน่ืองและมีการบันทึกต�นทุนจากโครงการท่ีอยู�ระหว�างดําเนินการขายจํานวน 5 โครงการตามป�ก�อนหน�า และโครงการท่ีอยู�ใน
ระหว�างการพัฒนาแต�ยังไม�เป�ดขายอย�างโครงการคุณาลัย บีกินส� 2 เพิ�มข��นมา ส�งผลให�สินทรัพย�รวมมีการเพิ�มข��นตามแผนการพัฒนาของ 
โครงการ

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�รวมจํานวน 940.41 ล�านบาท เพิ�มข��นร�อยละ 14.95 จากจํานวน 818.09 ล�านบาท ณ 
สิ�นป� 2561 โดยมีสาเหตุมาจากการเพิ�มข��นของโครงการท่ีอยู�ระหว�างการพัฒนาท่ีเพิ�มข��น อาทิ โครงการคุณาลัย จอย ออน 314 เป�นต�น ส�ง 
ผลให�มีการรับรู�ต�นทุนที่เกี่ยวข�องกับโครงการดังกล�าวเพิ�มเข�ามาในรายการต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ รายละเอียด 
สินทรัพย�หลักของบร�ษัทฯ สามารถสรุปได� ดังน้ี

•  ต�นทุนการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�
ต�นทุนการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ท่ีเกิดข��นก�อนการโอนกรรมสิทธ�จ์ะถูกบันทึกอยู�ในรายการต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� ซ�ง่แสดงในงบแสดง 
ฐานะการเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ และจะถูกรับรู�เป�นต�นทุนการขายอสังหาร�มทรัพย�ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร�จเม่ือมีการโอนกรรมสิทธ�ใ์ห�ผู�ซ�อ้ โดย
ต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�หลัก ประกอบด�วย ต�นทุนท่ีดิน ต�นทุนระบบสาธารณูปโภค ต�นทุนการก�อสร�าง ต�นทุนทางการเง�น ต�นทุนค�า 
ใช�จ�ายอ่ืนท่ีเก่ียวข�องโดยตรงกับการพัฒนาโครงการให�อยู�ในสภาพพร�อมขายซ�ง่รวมถึงดอกเบ้ียเง�นกู�ยืมท่ีเก่ียวข�อง และบ�านพร�อมขาย

ณ สิ�นป� 2560 - 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เท�ากับ 381.27 ล�านบาท 486.69 ล�านบาท และ 694.38 ล�านบาท 
โดยคิดเป�นร�อยละ 39.28 ร�อยละ 47.35 ร�อยละ 59.49 และ 73.84 ของสินทรัพย�รวมของกลุ�มบร�ษัทฯ ตามลําดับ

ต�นทุนการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�
ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

โครงการคุณาลัย พราว - - - - - -

โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด 84.89 22.26 13.82 2.84 27.12 3.91

โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี 89.56 23.49 66.88 13.74 11.28 1.62

โครงการคุณาลัย บีกินส� 77.73 20.39 90.90 18.68 16.84 2.43

โครงการคุณาลัย พอลเลน 16.17 4.24 59.78 12.28 16.97 2.44

โครงการคุณาลัย จอย 112.92 29.62 167.29 34.37 195.34 28.13

โครงการคุณาลัย บีกินส� 2 - - 88.02 18.09 130.48 18.79

โครงการคุณาลัย จอย ออน 314 - - - - 154.09 22.19
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ณ สิ�นป� 2560 ต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เพิ�มข��นจากป� 2559 โดยมีมูลค�าเท�ากับ 381.27 ล�านบาท หร�อคิดเป�นอัตราเพิ�มข��นร�อยละ 
21.20 ซ�ง่สาเหตุหลักมาจากการรับรู�ต�นทุนท่ีดิน ต�นทุนระบบสาธารณูปโภค ต�นทุนการก�อสร�าง และต�นทุนค�าใช�จ�ายอ่ืน ๆ  จากโครงการทั�งหมด 
5 โครงการ ซ�ง่เป�นโครงการต�อเน่ืองจากป� 2559 จํานวน 3 โครงการ และโครงการใหม� 2 โครงการ ได�แก� โครงการคุณาลัย จอย 
และโครงการคุณาลัย บีกินส� อย�างไรก็ตามกลุ�มบร�ษัทฯ มีการทยอยโอนกรรมสิทธ�บ์�านจากโครงการคุณาลัย พราว โครงการคุณาลัย 
คอร�ทยาร�ด โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี และโครงการคุณาลัย บีกินส� ทําให�บ�านพร�อมขายของกลุ�มบร�ษัทฯ ณ สิ�นป� 2560 มีจํานวนเท�ากับ 
47.15 ล�านบาท ลดลงจาก 173.85 ล�านบาทในป� 2559 หร�อคิดเป�นอัตราการลดลงร�อยละ 72.88  

ณ สิ�นป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เท�ากับ 486.69 ล�านบาท เพิ�มข��นจากสิ�นป� 2560 เท�ากับจํานวน 105.41 
ล�านบาท คิดเป�นอัตราเพิ�มข��นร�อยละ 27.65 ซ�ง่มีสาเหตุหลักมาจากกลุ�มบร�ษัทฯ มีโครงการท่ีอยู�ระหว�างการพัฒนาเพิ�มข��นจาก 5 โครงการ 
ในป� 2560 เป�น 6 โครงการ ในป� 2561 โดยโครงการท่ีเพิ�มมา คือ โครงการคุณาลัย บีกินส� 2 โดยสัดส�วนต�นทุนในการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� 
ในป� 2561 หลักมาจาก 5 โครงการท่ีพัฒนาอยู�เดิม อย�างไรก็ตามในป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีจํานวนบ�านพร�อมขายอยู�ท่ี 102.91 ล�านบาท 
เพิ�มข��นจากป� 2560 อย�างมีนัยสําคัญ โดยการเพิ�มข��นเป�นผลมาจากจํานวนบ�านทาวน�โฮมท่ีมีการก�อสร�างแล�วเสร�จหร�อขายแล�วแต�ยังไม�ได�   
โอนกรรมสิทธ�ใ์ห�กับผู�ซ�อ้ของโครงการคุณาลัย บีกินส� ส�งผลให�ต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ในป� 2561 มีจํานวนเพิ�มข��นอย�างมาก

ณ สิ�นป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เท�ากับ 694.38 ล�านบาท เพิ�มข��นจากสิ�นป� 2561 เท�ากับจํานวน 207.69 
ล�านบาท คิดเป�นอัตราเพิ�มข��นร�อยละ 42.67 ซ�ง่เป�นผลมาจากการพัฒนาโครงการใหม� อาทิ โครงการคุณาลัย จอย ออน 314 ท่ีบร�ษัทฯ ได�รับ 
โอนกรรมสิทธ�ท่ี์ดินเข�ามาในช�วงเดือนพฤษภาคม 2562 และเร��มก�อสร�างสาธารณูปโภคและบ�านของโครงการ จ�งมีการรับรู�เป�นต�นทุนพัฒนา 
อสังหาร�มทรัพย� ณ 31 ธันวาคม 2562 นอกจากนั�นโครงการคุณาลัย จอย 2 ได�เร��มพัฒนาสาธารณูปโภคของโครงการ ในช�วงไตรมาส 2 
ของป� 2562 ส�งผลให�บร�ษัทฯ มีการโอนท่ีดินของโครงการคุณาลัย จอย 2 ท่ีถูกบันทึกอยู�ในท่ีดินรอการพัฒนา มาบันทึกเป�นต�นทุนพัฒนา
อสังหาร�มทรัพย�ในรอบบัญช�สิ�นสุด 

•  สินทรัพย�หมุนเว�ยนอ่ืน
สินทรัพย�หมุนเว�ยนอ่ืนหลักของกลุ�มบร�ษัทฯ ประกอบด�วย ลูกหน้ีกรมสรรพากร ภาษีนิติบุคคลจ�ายล�วงหน�า ค�าเง�นประกันมิเตอร�ไฟและ 
ค�าเง�นประกันมาตรวัดนํ้าจ�ายล�วงหน�าให�กับลูกค�า เป�นต�น โดย ณ สิ�นป� 2560 -  2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�หมุนเว�ยนอ่ืนเท�ากับ 
8.15 ล�านบาท 8.19 ล�านบาท และ 8.23 ล�านบาทโดยคิดเป�น ร�อยละ 1.01 ร�อยละ 1.00 และร�อยละ 0.88 ของสินทรัพย�รวมของบร�ษัทฯ 
ตามลําดับ

ต�นทุนการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� (ต�อ)
ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

โครงการคุณาลัย จอย 2 - - - - 142.26 20.49

รวมต�นทุนการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� 381.27 100.00 486.69 100.00 694.38 100.00

ต�นทุนการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� (ต�อ)
ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

ต�นทุนที่ดิน 178.48 46.81 194.88 40.04 319.62 46.03

ต�นทุนระบบสาธารณูปโภค 58.64 15.38 71.57 14.71 130.02 18.72

ต�นทุนการก�อสร�าง 84.89 22.27 103.85 21.34 100.68 14.50

ต�นทุนทางการเง�น 11.28 2.96 13.09 2.69 29.70 4.28

ต�นทุนอื่น ๆ 0.83 0.21 0.39 0.08 4.63 0.67

รวมที่ดินและสิ�งปลูกสร�างระหว�างการพัฒนา 334.12 87.63 383.78 78.86 584.65 84.20

บ�านพร�อมขาย 47.15 12.37 102.91 21.14 109.73 15.80

รวมต�นทุนการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� 381.27 100.00 486.69 100.00 694.38 100.00
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สินทรัพย�หมุนเว�ยนอ่ืน ณ สิ�นป� 2560 เท�ากับ 8.15 ล�านบาท เพิ�มข��นจากป�ก�อนหน�าร�อยละ 142.04 ซ�ง่รายการหลักเกิดจากการเพิ�มข��นของ 
ลูกหน้ีกรมสรรพากร จํานวน 2.21 ล�านบาท คิดเป�นอัตราเพิ�มข��นร�อยละ 68.83 และในระหว�างป� กลุ�มบร�ษัทฯ มีการจ�ายภาษีนิติบุคคลล�วงหน�า 
จํานวน 2.68 ล�านบาท 

สินทรัพย�หมุนเว�ยนอ่ืน ณ สิ�นป� 2561 เท�ากับ 8.19 ล�านบาท เพิ�มข��นจากป�ก�อนหน�าร�อยละ 1.00 โดยมีสาเหตุหลักจากการเพิ�มข��นของ 
ลูกหน้ีกรมสรรพากรจํานวน 1.24 ล�านบาท คิดเป�นอัตราเพิ�มข��นร�อยละ 22.89 

สินทรัพย�หมุนเว�ยนอ่ืน ณ สิ�นป� 2562 เท�ากับ 8.23 ล�านบาท เพิ�มข��นจากสิ�นป� 2561 ร�อยละ 0.49 โดยมีสาเหตุมาจากค�าเง�นประกันมิเตอร�ไฟ  
และค�าเง�นประกันมาตรวัดนํ้าจ�ายล�วงหน�าให�กับลูกค�า

•  ท่ีดินรอการพัฒนา
ท่ีดินรอการพัฒนา เป�น ท่ีดินท่ีกลุ�มบร�ษัทฯ มีแผนท่ีจะพัฒนาโครงการต�อไปในอนาคต ประกอบด�วย ต�นทุนในการได�มาซ�ง่ท่ีดินและค�าใช�จ�ายอ่ืน
ท่ีเก่ียวข�องโดยตรง แสดงด�วยราคาทุนสุทธ�จากค�าเผ่ือด�อยค�าสะสม ณ สิ�นป� 2560 -2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีท่ีดินรอการพัฒนาเท�ากับ 278.14  
ล�านบาท 197.52 ล�านบาท และ 86.89 ล�านบาท โดยคิดเป�น ร�อยละ 34.54 ร�อยละ 24.14 และร�อยละ 9.24 ของสินทรัพย�รวมของบร�ษัทฯ 
ตามลําดับ โดยมีรายละเอียดสามารถสรุปได�ดังน้ี

ที่ดินรอการพัฒนา เนื้อที่
(ไร�-งาน-ตร.วา)

 ณ วันที่ 
31 ธ.ค. 2560

(ล�านบาท)

 ณ วันที่ 
31 ธ.ค. 2561

(ล�านบาท)

 ณ วันที่ 
31 ธ.ค. 2562

(ล�านบาท)
กรรมสิทธ�์

ท่ีดินเปล�าโครงการ
คุณาลัย จอย 21 70-3-57.5 108.15 110.63 - บร�ษัทฯ

ท่ีดินเปล�า โครงการ
คุณาลัย จอย และ 
คุณาลัย บีกินส� 2

84-1-40 - - - บร�ษัทฯ

ท่ีดินเปล�า
(แบ�งแยกจากท่ีดิน
เน้ือท่ี 84-1-40 ไร�)

0-0-39.6 0.23 -2 - บร�ษัทฯ

ดินโครงการ
คุณาลัย บีกินส� 2 
(แบ�งแยกจากท่ีดิน
เน้ือท่ี 84-1-40 ไร�)

34-2-90.6 79.46 - - บร�ษัทฯ

ท่ีดินเปล�า โครงการ
คุณาลัย บีกินส� 2 
(แบ�งแยกจากท่ีดิน
เน้ือท่ี 84-1-40 ไร�)

1-3-1.5 3.91 - - บร�ษัทฯ

ท่ีดินเปล�า 17-0-47.7 86.39 86.89 86.89 VV

รวมท่ีดินรอการพัฒนา 278.14 197.52 86.89

หมายเหตุ  :  1  มูลค�าที่ดินรอการพัฒนาโครงการคุณาลัย จอย 2 ของป� 25560 – 2561 และไตรมาส 2 ป� 2562 ที่แสดงอยู�ในตารางนี้เป�นมูลค�าที่มีการปรับการป�นส�วนต�นทุนที่ดินให�ถูกต�อง

    ตามพ้ืนท่ีท่ีดินจริงภายหลังจากการแบ�งโฉนดท่ีดินตามการใช�ประโยชน� (แต�เดิมท่ีดินโครงการคุณาลัย จอย 2 ท่ีดินสโมสร และท่ีดินทะเลสาบเป�นท่ีดินแปลงใหญ�ในโฉนดเดียวกัน)

    โดยเป�นการป�นส�วนต�นทุนที่ดินโครงการคุณาลัย จอย 2 เพิ่มขึ้น 15.81 ล�านบาท และป�นส�วนต�นทุนที่ดินสโมสรที่บันทึกในอสังหาริมทรัพย�เพื่อการลงทุนลดลง 5.69 ล�านบาท 

    และที่ดินทะเลสาบที่บันทึกในที่ดิน อาคารและอุปกรณ�ลดลง 10.12 ล�านบาท

 2  บริษัทฯ ได�ขายท่ีดินแปลงดังกล�าวให�กับบุคคลภายนอกในป� 2561 ซ่ึงเป�นผู�ขายท่ีดินให�บริษัทฯ ต้ังแต�ป� 2558 โดยท่ีดินดังกล�าวเป�นทางผ�านของนํ้าท่ีใช�ในการชลประทานลําเลียง

    น้ําเข�าไปในแปลงที่ดินอื่น ๆ ที่เป�นของบุคคลภายนอกรายอื่นๆ ที่ตั้งอยู�ถัดเข�าไปจากพื้นที่โครงการของกลุ�มบริษัทฯ
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ณ สิ�นป� 2560 ท่ีดินรอการพัฒนามีมูลค�าเท�ากับ 278.14 ล�านบาท ลดลงจากป� 2559 ท่ีมีมูลค�าเท�ากับ 368.60 ล�านบาท 
หร�อคิดเป�นอัตราลดลงร�อยละ 27.65 ซ�ง่สาเหตุหลักของการลดลงมาจากการท่ีบร�ษัทฯ ได�นําท่ีดินรอการพัฒนา เน้ือท่ี 84 ไร� 1 งาน 40 
ตารางวา มูลค�า 190.50 ล�านบาท มาจัดสรรและแบ�งท่ีดินเพ่ือพัฒนาเป�นโครงการคุณาลัย จอย และคุณาลัย บีกินส� 2 แล�วโอนมูลค�าท่ีดินร
อการพัฒนาของโครงการคุณาลัย จอย ไปบันทึกอยู�ในส�วนของต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ 

ณ สิ�นป� 2561 ท่ีดินรอการพัฒนามีมูลค�าเท�ากับ 197.52 ล�านบาท ลดลงจากป� 2560 เป�นอัตราลดลงร�อยละ 28.98 ซ�ง่เกิดจากการโอน 
ท่ีดินรอการพัฒนาจํานวน 2 แปลง มูลค�ารวม 83.37 ล�านบาท ไปบันทึกอยู�ในส�วนของต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ของบร�ษัทฯ 
เพ่ือพัฒนาเป�นโครงการคุณาลัย บีกินส� 2 และมีการจําหน�ายท่ีดิน 1 แปลง มูลค�า 0.23 ล�านบาทให�แก�บุคคลภายนอก ทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ 
เหลือท่ีดินเปล�า 2 แปลง คือ ท่ีดินของโครงการจอย 2 และท่ีดินเปล�าท่ีรอการพัฒนา

ณ สิ�นป� 2562 ท่ีดินรอการพัฒนามีมูลค�าเท�ากับ 86.89 ล�านบาท ลดลงจากป� 2561 เป�นอัตราลดลงร�อยละ 56.01 ซ�ง่เกิดจากการโอน 
ท่ีดินรอการพัฒนาโครงการคุณาลัย จอย 2 ไปเป�นต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ในช�วงไตรมาส 2 ป� 2562 ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ เหลือ 
ท่ีดินรอการพัฒนาเพียง 1 แปลง มูลค�า 86.89 ล�านบาท

•  อสังหาร�มทรัพย�เพ่ือการลงทุน
อสังหาร�มทรัพย�เพ่ือการลงทุนของกลุ�มบร�ษัทฯ ได�แก� ท่ีดินและอาคารสโมสรส�วนกลาง โดยในป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการจัดประเภท 
รายการใหม� และมีการโอนท่ีดิน และอาคารสโมสร มาเป�นอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือการลงทุน ท่ีมีมูลค�าตามบัญช�เท�ากับ 24.13 ล�านบาท ซ�ง่เดิม 
ได�ถูกบันทึกไว�ใน ท่ีดิน อาคารและอ�ปกรณ�ของงบการเง�น ป� 2560 โดยมีสาเหตุการโอนทรัพย�สินดังกล�าว มาจากการเปล่ียนวัตถุประสงค�ใน
การหาประโยชน�จากทรัพย�สินดังกล�าวในอนาคต และสําหรับป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือการลงทุนจํานวน 23.04 ล�านบาท 
ลดลงจํานวน 1.09 ล�านบาท หร�อคิดเป�นการลดลงร�อยละ 4.52 โดยเป�นการลดลงจากการตัดค�าเส่ือมราคาของอาคารสโสรและสระว�ายนํ้า 
ภายในสโมสรของกลุ�มบร�ษัทฯ

•  ท่ีดินอาคารและอ�ปกรณ�
ท่ีดินอาคารและอ�ปกรณ�ของกลุ�มบร�ษัทฯ ประกอบไปด�วย ท่ีดิน อาคารสํานักงานและสโมสร เคร�อ่งตกแต�ง ติดตั�งและเคร�อ่งใช�สํานักงาน 
อ�ปกรณ�และเคร�อ่งมือช�าง ยานพาหนะ และงานระหว�างก�อสร�าง โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 - 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีท่ีดินอาคาร 
และอ�ปกรณ�สุทธ� จํานวน 93.70 ล�านบาท จํานวน 63.11 ล�านบาท และจํานวน 60.80 ล�านบาท ตามลําดับ คิดเป�น ร�อยละ 11.64 ร�อยละ  
7.71 และร�อยละ 6.46 ของสินทรัพย�รวม ตามลําดับ โดยรายการหลัก ได�แก� ท่ีดิน ซ�ง่เป�นท่ีตั�งสํานักงานและอาคารสโมสรส�วนกลางของบร�ษัทฯ 
อาคารสํานักงานและสโมสรส�วนกลาง และงานระหว�างก�อสร�าง

ที่ดิน อาคารและอ�ปกรณ�
ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

ที่ดิน 29.89 31.90 27.38 43.38 27.38 45.03

   ที่ดินที่ตั�งสํานักงาน 26.59 28.38 26.59 42.13 26.59 43.73

   ที่ดินที่ตั�งบ�านพักโครงการคุณาลัย พราว 0.79 0.84 0.79 1.25 0.79 1.30

   ที่ดินบร�เวณสโมสร 2.511,2 2.68 -3 - - -

ที่ดินทะเลสาบส�วนกลาง1,4 9.67 10.32 18.93 30.00 17.59 28.93

ส�วนปรับปรุงที่ดิน 3.60 3.84 5.25 8.32 4.98 8.19

อาคาร 9.32 9.95 7.49 11.87 6.59 10.84

อาคารสโมสรส�วนกลาง 23.19 24.75 -3 - - -

เคร�่องตกแต�ง ติดตั�ง และเคร�่องใช�สํานักงาน 3.69 3.94 3.51 5.56 2.63 4.33

อ�ปกรณ�และเคร�่องมือช�าง 0.35 0.37 0.26 0.41 0.18 0.30

งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)
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ณ สิ�นป� 2560 ท่ีดินอาคารและอ�ปกรณ�มีจํานวนเท�ากับ 93.70 ล�านบาท เพิ�มข��นจากมูลค�า 73.43 ล�านบาทในป� 2559 โดยคิดเป�นอัตราการ 
เพิ�มข��นเท�ากับร�อยละ 27.60 โดยสาเหตุหลักของการเพิ�มข��นดังกล�าวมาจากการสร�างอาคารสโมสรส�วนกลางท่ีแล�วเสร�จ ส�งผลให�มีการโยกงาน 
ระหว�างก�อสร�างมาเป�นอาคารสโสรส�วนกลางมูลค�า 23.19 ล�านบาท อย�างไรก็ดี กลุ�มบร�ษัทฯ มีการก�อสร�างทะเลสาบส�วนกลางซ�ง่มีการบันทึก 
อยู�ในงานระหว�างก�อสร�างของกลุ�มบร�ษัทฯ จํานวน 13.38 ล�านบาท

ณ สิ�นป� 2561 ท่ีดินอาคารและอ�ปกรณ�มีจํานวนเท�ากับ 63.11 ล�านบาท ลดลงจากสิ�นป� 2560 เท�ากับ 30.59 ล�านบาท เป�นอัตราลดลงร�อยละ  
32.64 โดยมีสาเหตุหลักมาจากกลุ�มบร�ษัทฯ มีการจัดประเภทรายการใหม�และมีการโอนท่ีดินของสโมสรและอาคารสโมสรส�วนกลาง ซ�ง่เดิม 
ได�ถูกบันทึกไว�ในท่ีดิน อาคารและอ�ปกรณ�ของงบการเง�นป� 2559 และ ป� 2560 ไปบันทึกเป�นอสังหาร�มทรัพย�เพ่ือการลงทุนในป� 2561

ณ สิ�นป� 2562 ท่ีดินอาคารและอ�ปกรณ�มีจํานวนเท�ากับ 60.80 ล�านบาท ลดลงจากสิ�นป� 2561 เท�ากับ 2.31 ล�านบาท เป�นอัตราลดลงร�อยละ  
3.66 โดยเป�นผลจากการปรับการป�นส�วนต�นทุนท่ีดินให�ถูกต�องตามพ้ืนท่ีท่ีดินจร�งภายหลังจากการแบ�งโฉนดท่ีดินตามการใช�ประโยชน� ระหว�าง 
ต�นทุนท่ีดินโครงการคุณาลัย จอย 2 ต�นทุนท่ีดินสโมสร และต�นทุนท่ีดินทะเลสาบ ซ�ง่ส�งผลให�ต�นทุนท่ีดินสโมสรท่ีบันทึกในอสังหาร�มทรัพย� 
เพ่ือการลงทุนลดลง 5.69 ล�านบาท ท่ีดินทะเลสาบส�วนกลางท่ีบันทึกในท่ีดิน อาคารและอ�ปกรณ�ลดลง 10.12 ล�านบาท และป�นส�วนต�นทุน
ท่ีดินโครงการคุณาลัย จอย 2 เพิ�มข��น 15.81 ล�านบาท พร�อมกับการตัดค�าเส่ือมของทะเลสาบจํานวน 1.35 ล�านบาท ในป� 2562 ส�งผลให�  
ภาพรวมท่ีดินอาคารและอ�ปกรณ�ของกลุ�มบร�ษัทฯ ลดลง

•  สินทรัพย�ไม�มีตัวตน
สินทรัพย�ไม�มีตัวตนของกลุ�มบร�ษัทฯ ได�แก� ค�าลิขสิทธ�โ์ปรแกรมคอมพิวเตอร�เป�นหลัก โดยมูลค�าสุทธ� ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 – 2562 
เท�ากับ จํานวน 6.10 ล�านบาท จํานวน 4.78 ล�านบาท และจํานวน 3.60 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 0.76 ร�อยละ 0.58 และร�อยละ 0.38 
ของสินทรัพย�รวมตามลําดับ โดยระหว�างป�การดําเนินงาน 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการซ�อ้โปรแกรมคอมพิวเตอร� โดยมีมูลค�าเท�ากับ 6.72 
ล�านบาท ทําให�มูลค�าของสินทรัพย�สินไม�มีตัวตนเพิ�มข��น เม่ือเทียบกับป�การดําเนินงาน 2559 สําหรับป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีมูลค�าของสิน 
ทรัพย�ไม�มีตัวตนเท�ากับ 4.78 ล�านบาท ลดลงจากป� 2560 ในอัตราร�อยละ 21.64 เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการทยอยตัดจําหน�ายมูลค�า 
โปรแกรมคอมพิวเตอร�ดังกล�าว สําหรับป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�ไม�มีตัวตนลดลงจากสิ�นป� 2561 เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ มีการตัด 
จําหน�ายมูลค�าโปรแกรมคอมพิวเตอร�ต�อเน่ืองจากสิ�นป� 2561

•  สินทรัพย�ภาษีเง�นได�รอตัดบัญช�
สินทรัพย�ภาษีเง�นได�รอตัดบัญช�เกิดข��นสําหรับผลแตกต�างชั�วคราวท่ีเกิดจากความแตกต�างของมูลค�าสินทรัพย�ระหว�างเกณฑ�ทางบัญช�และ 
ภาษีอากร เพ่ือรับรู�ผลกระทบทางภาษีเป�นสินทรัพย�หร�อหน้ีสินภาษีเง�นได�รอการตัดบัญช� ทั�งน้ี กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�ภาษีเง�นได�รอตัดบัญช� 
ท่ีเกิดจากค�าสํารองผลประโยชน�พนักงาน เง�นดาวน� สัญญาเช�าทางการเง�น เง�นจองของกลุ�มบร�ษัทฯ โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 – 

ที่ดิน อาคารและอ�ปกรณ� (ต�อ)
ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

ยานพาหนะ 0.61 0.65 0.29 0.46 1.45 2.38

งานระหว�างก�อสร�าง 13.38 14.28 - - - -

รวมที่ดิน อาคารและอ�ปกรณ�สุทธ� 93.70 100.00 63.11 100.00 60.80 100.00

งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)

หมายเหตุ  :  1  มูลค�าที่บริเวณสโมสรและทะเลสาบส�วนกลาง ของป� 2560 – 2561 และไตรมาส 1 ป� 2562 ที่แสดงอยู�ในตารางนี้เป�นมูลค�าที่มีการปรับการป�นส�วนต�นทุนที่ดินให�ถูกต�องตาม 

    พื้นที่ที่ดินจริงภายหลังจากการแบ�งโฉนดที่ดินตามการใช�ประโยชน� (แต�เดิมที่ดินโครงการคุณาลัย จอย 2 ที่ดินสโมสร และที่ดินทะเลสาบเป�นที่ดินแปลงใหญ�ในโฉนดเดียวกัน) 

    โดยเป�นการป�นส�วนต�นทุนที่ดินสโมสรที่บันทึกในอสังหาริมทรัพย�เพื่อการลงทุนลดลง 5.69 ล�านบาท ที่ดินทะเลสาบส�วนกลางที่บันทึกในที่ดิน อาคารและอุปกรณ�ลดลง 10.12 

    ล�านบาท และป�นส�วนต�นทุนที่ดินโครงการคุณาลัย จอย 2 เพิ่มขึ้น 15.81 ล�านบาท

 2   ที่ดินบริเวณสโมสรในป� 2560 เป�นตัวเลขที่มีการรวมมูลค�าที่ดินทะเลสาบส�วนกลาง

 3  ในป� 2561 บริษัทฯ ได�มีการโยกรายการที่ดินบริเวณสโมสรและอาคารสโมสรส�วนกลางไปบันทึกเป�นอสังหาริมทรัพย�เพื่อการลงทุน 

 4  เน่ืองจากท่ีดินทะเลสาบของบริษัทฯ มีอายุการใช�ประโยชน�อย�างจํากัด บริษัทฯ จึงมีความจําเป�นท่ีจะต�องตัดค�าเส่ือมราคาของทะเลสาบดังกล�าว โดยจะป�นส�วนค�าเส่ือมราคาของ

    ทะเลสาบตามจํานวนบ�านที่โอนกรรมสิทธิ์ได�แล�วในแต�ละช�วงเวลาของ Kunalai Westgate บริษัทฯ ได�คํานวณผลกระทบจากการตัดค�าเสื่อมราคาตั้งแต�ที่ทะเลสาบก�อสร�างเสร็จ 

    (มีนาคม 2561) จนถึง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 เท�ากับ 1.35 ล�านบาท
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2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�ภาษีเง�นได�รอตัดบัญช�เท�ากับ 4.60 ล�านบาท 2.26 ล�านบาท และ 1.35 ล�านบาท หร�อคิดเป�น ร�อยละ 0.57 
ร�อยละ 0.28 และร�อยละ 0.14 ของสินทรัพย�รวม ตามลําดับ

•  สินทรัพย�ไม�หมุนเว�ยนอ่ืน
สินทรัพย�ไม�หมุนเว�ยนอ่ืนของกลุ�มบร�ษัทฯ ประกอบด�วย เง�นคํ้าประกันค�าติดตั�งมิเตอร�ไฟฟ�าและค�าติดตั�งมาตรวัดนํ้าเป�นหลัก โดย ณ วันท่ี 
31 ธันวาคม 2559 – 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�ไม�หมุนเว�ยนอ่ืนเท�ากับ 0.39 ล�านบาท 9.55 ล�านบาท และ 3.36 ล�านบาท 
คิดเป�นร�อยละ 0.05 ร�อยละ 1.17 และร�อยละ 0.36 ของสินทรัพย�รวม ตามลําดับ โดยในป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�ไม�หมุนเว�ยน 
อ่ืนเพิ�มข��นจํานวนมาก เป�นผลมาจากการจ�ายเง�นมัดจําค�าท่ีดินเพ่ือพัฒนาเป�นโครงการในอนาคตจํานวน 9.11 ล�านบาท สําหรับ ป� 2562 
กลุ�มบร�ษัทฯ มีสินทรัพย�ไม�หมุนเว�ยนลดลงจํานวน 6.19 ล�านบาท โดยมีสาเหตุหลักมาจากการรับโอนกรรมสิทธ�ท่ี์ดินโครงการคุณาลัย จอย 
ออน 314 ในระหว�างไตรมาส 2 ของป� 2562 ส�งผลให�มีการโอนเง�นมัดจําค�าท่ีดินท่ีถูกบันทึกเป�นสินทรัพย�ไม�หมุนเว�ยนไปบันทึกเป�นต�นทุน 
ค�าท่ีดินในต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ

หน้ีสิน 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 – 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีหน้ีสินรวมเท�ากับ 491.53 ล�านบาท 522.80 ล�านบาท และ 481.36 ล�านบาท 
ตามลําดับ คิดเป�นอัตราส�วนร�อยละ 61.04 ร�อยละ 63.91 และร�อยละ 51.19 ของหน้ีสินและส�วนของผู�ถือหุ�นรวมตามลําดับ  
หน้ีสินท่ีสําคัญประกอบด�วย  เง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�น  เจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืน  เง�นกู�ระยะสั�นและดอกเบ้ียค�างจ�ายจากบุคคล
และกิจการท่ีเก่ียวข�องกัน   และเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากบุคคลอ่ืน   ทั�งน้ี   กลุ�มบร�ษัทฯ   จะมีหน้ีสินส�วนมากจากการกู�ยืมสินเช�อ่เพ่ือพัฒนาโครงการ
(Project Finance) จากสถาบันการเง�น โดยเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นจะเพิ�มข��นเม่ือกลุ�มบร�ษัทฯ มีการพัฒนาโครงการและก�อสร�างบ�าน 
ในโครงการ และจะลดลงเม่ือบร�ษัทฯ ชําระคืนเง�นต�น ภายหลังการโอนกรรมสิทธ�บ์�านในโครงการตามเง�อ่นไขของสัญญากู�ยืมเง�น ซ�ง่ในภาพรวม 
ระหว�างป� 2560 ถึง 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียดอกเบ้ียเพิ�มข��น ตามการพัฒนาโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 หน้ีสินรวมของกลุ�มบร�ษัทฯ มีจํานวน 491.53 ล�านบาท ลดลงจากป� 2559 จํานวน 72.45 ล�านบาท 
หร�อคิดเป�นอัตราลดลงร�อยละ 12.85 โดยสาเหตุหลักมาจากในระหว�างป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีการชําระเง�นคืนแก�เจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืน 
ส�งผลให�จํานวนเจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืนลดลงเหลือ 134.40 ล�านบาท โดยลดลงจากป�ก�อนจํานวน 46.96 ล�านบาท และมีการชําระเง�นกู�ยืม 
ระยะสั�นและดอกเบ้ียค�างจ�ายให�กับบุคคลและกิจการท่ีเก่ียวข�องกันจํานวน 61.82 ล�านบาท 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 หน้ีสินรวมของกลุ�มบร�ษัทฯ มีจํานวน 522.80 ล�านบาท เพิ�มข��นจากป� 2560 จํานวน 31.28 ล�านบาท หร�อคิด 
เป�นอัตราการเพิ�มข��นร�อยละ 6.36 โดยสาเหตุหลักมาจากบร�ษัทฯ มีการกู�ยืมเง�นระยะสั�นจากสถาบันการเง�นในรูปแบบตั�วสัญญาใช�เง�นและเง�น 
เบิกเกินบัญช�จํานวน 116.22 ล�านบาท เพ่ือนํามาเป�นเง�นหมุนเว�ยนของบร�ษัทฯ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 หน้ีสินรวมของกลุ�มบร�ษัทฯ มีจํานวน 481.36 ล�านบาท ลดลงจากสิ�นป� 2561 จํานวน 41.44 ล�านบาท 
หร�อคิดเป�นอัตราลดลงร�อยละ 7.93 โดยสาเหตุหลักมาจากการชําระเง�นเบิกเกินบัญช� และเง�นกู�ยืมระยะสั�นของกลุ�มบร�ษัทฯ 

•  เจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืน
เจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืนของกลุ�มบร�ษัทฯ ได�แก� เจ�าหน้ีการค�า - บุคคลและกิจการอ่ืน เจ�าหน้ีการค�า - บุคคลและกิจการท่ีเก่ียวข�องกัน เจ�าหน้ี
อ่ืนจากบุคคลและกิจการอ่ืน เจ�าหน้ีอ่ืนจากกิจการท่ีเก่ียวข�องกัน เง�นมัดจําและเง�นรับล�วงหน�า ค�าใช�จ�ายค�างจ�าย เง�นป�นผลค�างจ�าย เง�นประกัน 
ผลงาน เป�นต�น โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2559 – 2562 เจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืนของบร�ษัทฯ มีจํานวนเท�ากับ 134.40 ล�านบาท 
134.94 ล�านบาท และ 130.10 ล�านบาท คิดเป�นเป�นร�อยละ 16.69 ร�อยละ 16.49 และร�อยละ 13.83 ของหน้ีสินและส�วนของผู�ถือหุ�น 
รวมตามลําดับ ทั�งน้ี สําหรับป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีเจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืนจํานวน 134.94 ล�านบาท เพิ�มข��นจากป� 2560 จํานวน 0.54 
ล�านบาท หร�อคิดเป�นอัตราเพิ�มข��นร�อยละ 0.40 โดยมีสาเหตุจากปร�มาณค�าก�อสร�างค�างจ�าย และเง�นมัดจําและเง�นรับล�วงหน�าท่ีเพิ�มข��นจากป� 
ก�อนหน�า สําหรับป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีเจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืนจํานวน 130.10 ล�านบาท ลดลงจากสิ�นป� 2561 จํานวน 4.84 ล�านบาท 
คิดเป�นอัตราการลดลงร�อยละ 3.59 โดยมีสาเหตุจากปร�มาณค�าก�อสร�าง ค�าถมดิน และเง�นมัดจําและเง�นรับล�วงหน�าท่ีเพิ�มข��นจากสิ�นป� 2561 
จากการพัฒนาโครงการท่ีเพิ�มข��น โดยมีรายละเอียดสรุปได�ดังน้ี
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เจ�าหน้ีการค�า – บุคคลและกิจการอ่ืน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 – 2562 เท�ากับ 34.89 ล�านบาท 59.00 ล�านบาท และ 44.70 ล�านบาท 
ตามลําดับ ซ�ง่ประกอบด�วย เจ�าหน้ีค�าวัสดุก�อสร�าง ค�าจ�างออกแบบโครงการ ค�าจ�างผู�รับเหมาก�อสร�าง และค�าซ�อ้ท่ีดินท่ีกลุ�มบร�ษัทฯ จะนําไป 
พัฒนาเป�นโครงการอสังหาร�มทรัพย� โดยระหว�างป� 2560 บร�ษัทฯ ได�จ�ายเง�นคืนค�าท่ีดินจํานวน 24.00 ล�านบาท ส�งผลให�เจ�าหน้ีการค�า – บุคคล 
และกิจการอ่ืนลดลงร�อยละ 37.58 อย�างไรก็ตามในป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีการพัฒนาโครงการจํานวน 6 โครงการ ซ�ง่เพิ�มข��นจากจํานวน 5 
โครงการในป� 2560 ส�งผลให�เจ�าหน้ีค�าก�อสร�างเพิ�มข��น สําหรับป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีเจ�าหน้ีการค�าจากบุคคลและกิจการอ่ืน ลดลงจํานวน 
14.30 ล�านบาท โดยมีสาเหตุหลักจากการลดลงของเจ�าหน้ีค�าก�อสร�าง เน่ืองมาจากการจ�ายชําระคืน

เจ�าหน้ีการค�า - บุคคลและกิจการท่ีเก่ียวข�องกัน ณ วันท่ี วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 – 2562 เท�ากับ 31.47 ล�านบาท 7.21 ล�านบาท และ 2.37 
ล�านบาท ตามลําดับ ซ�ง่ประกอบด�วย เจ�าหน้ีค�าวัสดุก�อสร�าง ค�าจ�างผู�รับเหมาก�อสร�าง โดยระหว�างป� 2560 และป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ ได�มี
การลดการจ�างงานรับเหมาก�อสร�างกับบร�ษัทผู�รับเหมารายหลักท่ีมีการว�าจ�างต�อเน่ืองมาตลอด เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ ต�องการกระจายความ 
เส่ียงด�านการจ�างงานผู�รับเหมาน�อยราย อีกทั�ง บร�ษัทผู�รับเหมาหลักรายดังกล�าว มีแผนท่ีจะป�ดกิจการลงในอนาคต ส�งผลให�เจ�าหน้ีการค�า 
กิจการท่ีเก่ียวข�องลดลงจํานวน โดยลดลงจํานวน 24.26 ล�านบาท คิดเป�นอัตราลดลงร�อยละ 77.10 ณ สิ�นป� 2561 และลดลงจํานวน  
4.84 ล�านบาท คิดเป�นอัตราลดลงร�อยละ 67.12 ณ สิ�นป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีการชําระคืนค�ารับเหมาก�อสร�างกับเจ�าหน้ีจากกิจการท่ี 
เก่ียวข�องกันจํานวน  6.01 ล�านบาท ส�งผลให�ยอดเจ�าหน้ีการค�าจากกิจการท่ีเก่ียวข�องกันลดลง ในขณะเดียวกันกลุ�มบร�ษัทฯ มีการซ�อ้วัสดุ  
ก�อสร�างจากกิจการท่ีเก่ียวข�องกันเพิ�มข��นจากสิ�นป� 2561 จํานวน  1.17 ล�านบาท 

เจ�าหน้ีอ่ืน – บุคคลกิจการอ่ืน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 - 2562 เท�ากับ 2.89 ล�านบาท 1.04 ล�านบาท และ 2.04 ล�านบาท ตามลําดับ 
ซ�ง่ประกอบด�วย เจ�าหน้ีลูกค�ายกเลิกสัญญา ค�าแนะนํา ค�าโปรโมรชั�น และค�าซ�อ้ส่ือบร�การออนไลน�

เจ�าหน้ีอ่ืนจากกิจการท่ีเก่ียวข�องกัน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม  2560 - 2562 เท�ากับ 0.01 ล�านบาท ตามลําดับ ซ�ง่เป�นรายการเจ�าหน้ีค�าจัดทําโ
บรชัวร�และสิ�งพิมพ� โดย ณ 31 ธันวาคม 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ ไม�มีเจ�าหน้ีอ่ืนจากกิจการท่ีเก่ียวข�องกัน เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการชําระค�า 
จัดทําโบรชัวร�และสิ�งพิมพ�ทั�งหมดระหว�างป�การดําเนินงาน อย�างไรก็ดี ณ 31 ธันวาคม 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ ไม�มีรายการเจ�าหน้ีอ่ืนจากกิจการ
ท่ีเก่ียวข�องเกิดข��น

เจ�าหนี้การค�าและเจ�าหนี้อื่น
ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

เจ�าหนี้การค�า – บุคคลและกิจการอื่น 34.89 25.96 59.00 43.72 44.70 34.36

เจ�าหน้ีการค�า - บุคคลและกิจการท่ีเก่ียวข�องกัน 31.47 23.41 7.21 5.34 2.37 1.82

เจ�าหนี้อื่น - บุคคลและกิจการอื่น 2.89 2.15 1.04 0.77 2.04 1.57

เจ�าหนี้อื่น - บุคคลและกิจการที่เกี่ยวข�องกัน 0.01 0.01 - - - -

เง�นมัดจําและเง�นรับล�วงหน�า 5.55 4.13 7.93 5.88 8.78 6.75

ค�าก�อสร�างค�างจ�าย1 32.83 24.43 36.88 27.33 36.24 27.85

ค�าใช�จ�ายค�างจ�าย 11.16 8.31 6.32 4.68 15.84 12.18

เง�นประกันผลงาน 14.63 10.89 15.31 11.35 20.13 15.47

อื่น ๆ3 0.97 0.71 1.25 0.93 0 0

รวมเจ�าหนี้การค�า 134.40 100.00 134.94 100.00 130.10 100.00

งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)

หมายเหต ุ :  1  ภายในป� 2560 บริษัทฯ ได�มีการปรับปรุงงบการเงิน ป� 2560 และป� 2561 โดยผู�สอบบัญชีได�มีการโอนเจ�าหนี้อื่น - บุคคลและกิจการอื่น จํานวน 4.00 ล�านบาท และ เจ�าหนี้อื่น

    จากกิจการที่เกี่ยวข�องกัน จํานวน 28.83 ล�านบาท ไปบันทึกเป�นค�าก�อสร�างค�างจ�าย  

 2  คณะกรรมการบริษัทมีมติให�จ�ายเงินป�นผลระหว�างกาลจากผลการดําเนินงานสําหรับป� 2555 – 2558 เป�นจํานวนเงิน 33.23 ล�านบาท และบริษัทได�มีการจ�ายให�ผู�ถือหุ�นแล�วเมื่อ

    วันที่ 23 มกราคม 2560

 3  อื่น ๆ ประกอบด�วย ค�าใช�จ�ายส�งเสริมการขายรอตัดบัญชี และเงินประกันความเสียหาย เป�นหลัก
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ค�าก�อสร�างค�างจ�าย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560–2562 เท�ากับ 32.83 ล�านบาท 36.88 ล�านบาท และ 36.24  ล�านบาท ตามลําดับ โดยเป�น 
เง�นค�าจ�างผู�รับเหมาสําหรับการสร�างบ�านภายใต�โครงการต�าง ๆ ของกลุ�มบร�ษัทฯ ซ�ง่ผู�รับเหมาได�มีการส�งมอบงานแล�วเสร�จแต�ยังไม�ได�วางบิล 
กับกลุ�มบร�ษัทฯ กลุ�มบร�ษัทฯ จ�งมีการตั�งสํารองค�าใช�จ�ายส�วนดังกล�าวไว�เป�นค�าก�อสร�างค�างจ�าย

เง�นประกันผลงาน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 –2562 เท�ากับ 14.63 ล�านบาท 15.31 ล�านบาท และ 20.13 ล�านบาท ตามลําดับ โดย 
เง�นส�วนน้ีเป�นเง�นประกันผลงานผู�รับเหมาก�อสร�างค�างจ�ายท่ีกลุ�มบร�ษัทฯ หักไว�จากค�าบร�การรับเหมาก�อสร�างบ�านในโครงการของบร�ษัทฯ เพ่ือ 
เป�นการรับประกันผลงาน โดยเม่ือสิ�นสุดระยะเวลาประกันผลงาน กลุ�มบร�ษัทฯ จะจ�ายเง�นประกันผลงานค�างจ�ายในส�วนน้ีให�กับผู�รับเหมา 
โดยเง�น ประกันผลงาน จะเพิ�มข��นหร�อลดลงตามปร�มาณงานก�อสร�างท่ียังไม�แล�วเสร�จ
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•  เง�นเบิกเกินบัญช�และเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากสถาบันการเง�น
เง�นเบิกเกินบัญช�และเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากสถาบันการเง�น เป�นเง�นกู�ยืมเพ่ือใช�เป�นเง�นทุนหมุนเว�ยนของกลุ�มบร�ษัทฯ เป�นหลัก โดย ณ วันท่ี 
31 ธันวาคม 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีเง�นเบิกเกินบัญช�และเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากสถาบันการเง�นจํานวน 116.22 ล�านบาท โดยสามารถแบ�งเป�น 
เง�นกู�ยืมระยะสั�นในรูปแบบตั�วสัญญาใช�เง�นจํานวน 100.00 ล�านบาท ซ�ง่มีการวางหลักประกันกับสถาบันการเง�นเป�นเง�นฝากจํานวน 100 
ล�านบาทของคุณสุรพล เทวอักษร (รายละเอียดสามารถดูได�ท่ีหัวข�อ 14. รายการระหว�างกัน หน�า 2.3-14-1) และเง�นเบิกเกินบัญช�จํานวน 
16.22 ล�านบาท โดยคุณประว�รัตน� และ คุณคุณา เทวอักษร (กรรมการบร�ษัทฯ) เป�นผู�คํ้าประกันวงเง�นเบิกเกินบัญช�ดังกล�าว โดยไม�ได�คิด
ค�าธรรมเนียมการคํ้าประกันกับกลุ�มบร�ษัทฯ และ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ ไม�มีเง�นเบิกเกินบัญช�และเง�นกู�ยืมระยะสั�นจาก 
สถาบันการเง�น

•  หน้ีสินหมุนเว�ยนอ่ืน
หน้ีสินหมุนเว�ยนอ่ืนของกลุ�มบร�ษัทฯ ประกอบด�วย ภาษีขายและภาษีเง�นได�หัก ณ ท่ีจ�ายเป�นหลัก โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 – 2562 
กลุ�มบร�ษัทฯ มีหน้ีสินหมุนเว�ยนอ่ืนเท�ากับ 3.48 ล�านบาท 3.40 ล�านบาท และ 0.38 คิดเป�นร�อยละ 0.43 ร�อยละ 0.42 และร�อยละ 0.04 ของ 
หน้ีสินและส�วนของผู�ถือหุ�นรวม ตามลําดับ ซ�ง่เป�นไปตามการดําเนินธุรกิจตามปกติของกลุ�มบร�ษัทฯ

•  เง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�น
เง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�น เป�นเง�นกู�ยืมเพ่ือใช�ในการพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ เป�นหลัก ทั�งน้ี กลุ�มบร�ษัทฯ จะสามารถ 
เบิกใช�เง�นกู�สําหรับค�าท่ีดินและค�าก�อสร�างสาธารณูปโภคตามท่ีผู�ให�สินเช�อ่กําหนด และสําหรับค�าก�อสร�างบ�านจะสามารถเบิกได�ตามมูลค�าของ 
ผลงานการก�อสร�าง หร�อตามงวดก�อสร�าง หร�อจํานวนเง�นท่ีต�องชําระตามใบตรวจงาน ตามความเห็นของผู�ประเมินราคาของผู�ให�สินเช�อ่ หร�อ 
นิติบุคคลอ่ืนท่ีผู�ให�สินเช�อ่เห็นสมควรให�เป�นผู�ประเมินราคาแทนผู�ให�สินเช�อ่ หร�อว�ศวกรตรวจสอบ ซ�ง่ปร�มาณเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นจะ  
ผันแปรสอดคล�องกับปร�มาณการก�อสร�างบ�านของโครงการอสังหาร�มทรัพย�ท่ีมีการพัฒนาอยู�ในช�วงเวลานั�น ๆ 

ณ สิ�นป� 2560 – 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นจํานวนรวมเท�ากับ จํานวน 342.60 ล�านบาท จํานวน 245.41 ล�านบาท 
และจํานวน 313.16 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 42.55 ร�อยละ 30.00 และร�อยละ 33.30 ของหน้ีสินและผู�ถือหุ�นรวม ตามลําดับ

ณ สิ�นป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นจํานวนเท�ากับ 342.60 ล�านบาท หร�อเพิ�มข��นร�อยละ 8.53 จากป� 2559 โดยในป� 
2560 กลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการกู�เง�นจากสถาบันการเง�นเพิ�มเติมเพ่ือใช�เป�นค�าใช�จ�ายในการพัฒนาโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ จํานวน 5 โครงการ 
ได�แก� โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี โครงการคุณาลัย พอลเลน โครงการคุณาลัย บีกินส� และโครงการคุณาลัย 
จอย ซ�ง่ต�างจากป� 2559 ท่ีมีการกู�ยืมเพ่ือพัฒนา 2 โครงการหลัก

ณ สิ�นป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นจํานวนเท�ากับ 245.41 ล�านบาท หร�อลดลงร�อยละ 31.81 จากป� 2560 
โดยมีสาเหตุหลักมาจาก กลุ�มบร�ษัทฯ ได�หยุดการเบิกวงเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�น เพ่ือดําเนินการตามแผนการปรับโครงสร�างเง�นกู�ยืมของ 
กลุ�มบร�ษัทฯ โดยกลุ�มบร�ษัทฯ ได�นําเง�นหมุนเว�ยนภายในกลุ�มบร�ษัทฯ และได�ทําสัญญาเง�นกู�ยืมระยะสั�นและเง�นเบิกเกินบัญช�กับสถาบันการ 
เง�นอีกแห�ง มาใช�เป�นเง�นทุนเพ่ือทดแทนการเบิกใช�เง�นกู�ยืมเพ่ือพัฒนาโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ ส�งผลให�เง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�น ณ สิ�นป� 
2561 ลดลงจํานวนมาก

ณ สิ�นป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นจํานวนเท�ากับ 313.16 ล�านบาท หร�อเพิ�มข��นร�อยละ 27.61 จากสิ�นป� 2561 
โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเบิกวงเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นจากโครงการท่ีพัฒนาเพิ�มเติม โดยเฉพาะอย�างยิ�งโครงการคุณาลัย จอย ออน
314 เพ่ือใช�ในการก�อสร�างบ�านและงานสาธารณูปโภคของโครงการ และการเบิกวงเง�นกู�ยืมระยะยาวสําหรับการพัฒนาโครงการคุณาลัย บีกินส� 2
จํานวน 70.16 ล�านบาท และโครงการคุณาลัย จอย 2 จํานวน 120.00 ล�านบาท ส�งผลให�ภาพรวมเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นของ  กลุ�มบร�ษัทฯ 
เพิ�มข��น
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•  เง�นกู�ยืมระยะสั�นจากบุคคลอ่ืน
เง�นกู�ยืมระยะสั�นจากบุคคลอ่ืน เป�นเง�นกู�ยืมจากเจ�าหน้ีค�าท่ีดินของบร�ษัทฯ ท่ีบร�ษัทฯ ได�ซ�อ้ท่ีดินไปในป� 2558 โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
2560 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากบุคคลอ่ืน จํานวน 8.00 ล�านบาท 
19.50 ล�านบาท และ 19.50 ล�านบาท  ตามลําดับ โดยบร�ษัทฯ  ได�ออกตั�วสัญญาใช�เง�น  (Promissory Note)  ให�กับเจ�าหน้ีค�าท่ีดินของบร�ษัทฯ      
โดยมีการคิดดอกเบี้ยในอัตราใกล�เคียงกับเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นแต�ไม�เกินอัตราสูงสุดที่สถาบันการเง�นให�กับกลุ�มบร�ษัทฯ ในป�จจ�บัน 
ส�งผลให�บร�ษัทฯ มีการเปล่ียนเจ�าหน้ีการค�าค�าท่ีดินบางส�วนมาบันทึกเป�นเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากบุคคลอ่ืนในป� 2560 ทั�งน้ี ยอดเง�นกู�ยืมระยะสั�น 
จากบุคคลอ่ืน ณ สิ�นป� 2561 มีจํานวนเพิ�มข��น 11.50 ล�านบาท เน่ืองจากเจ�าหน้ีท่ีดินรายหน่ึงมีการให�เง�นกู�ยืมเพิ�มเติม โดยบร�ษัทฯ ได�ออก
ตั�วสัญญาใช�เง�นให�แก�เจ�าหน้ีท่ีดินรายดังกล�าว สําหรับ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ยอดเง�นกู�ยืมระยะสั�นดังกล�าวไม�ได�มีการเปล่ียนแปลงไป
จาก ณ สิ�นป� 2561

•  หน้ีสินตามสัญญาเช�าการเง�น
หน้ีสินภายใต�สัญญาเช�าการเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ เป�นรายการสัญญาเช�ารถตู� รถกระบะ และรถกอล�ฟไฟฟ�า โดย ณ สิ�นป� 2560 – 2562 
กลุ�มบร�ษัทฯ มีหน้ีสินตามสัญญาเช�าการเง�นเท�ากับ 0.53 ล�านบาท  0.26 ล�านบาท และ 1.47 ล�านบาท คิดเป�นร�อยละ 0.07 ร�อยละ 0.03 
และร�อยละ 0.16 ของหน้ีสินและส�วนของผู�ถือหุ�นรวม ตามลําดับ โดย ณ สิ�นป� 2560 มีการเช�ารถกอล�ฟไฟฟ�าเพิ�มจํานวน 2 คัน และ ณ สิ�นป�  
2561 มีจํานวนลดลงจากสิ�นป� 2560 เท�ากับ 0.27 ล�านบาท หร�อคิดเป�นอัตราลดลงร�อยละ 51.50 โดยมีสาเหตุการลดลงมาจากสัญญาเช�า 
รถตู�ของกลุ�มบร�ษัทฯ  ได�หมดอายุไป และกลุ�มบร�ษัทฯ  ไม�ได�ทําสัญญาเช�าต�อกับทางผู�ให�เช�า  สําหรับ ณ สิ�นป� 2562  กลุ�มบร�ษัทฯ  มีการทํา      

เง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�น
ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

เง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นที่ถึงกําหนด
ชําระภายในหนึ่งป�

- โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด 51.50 15.03 - - - -

- โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี 93.22 27.21 - - - -

- โครงการคุณาลัย พอลเลน 3.29 0.96 - - - -

- โครงการคุณาลัย บีกินส� 45.03 13.15 27.68 11.28 - -

- โครงการคุณาลัย จอย 112.51 32.84 217.73 88.72 31.30 9.99

- โครงการคุณาลัย จอย ออน 314 71.70 22.90

- โครงการคุณาลัย บีกินส� 2 18.59 23.33

- โครงการคุณาลัย จอย 2 73.06 5.94

รวมเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�นที่ถึงกําหนด
ชําระภายในหนึ่งป�

305.55 89.19 245.41 100.00 194.65 62.16

เง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�น

- โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี - - - - - -

- โครงการคุณาลัย จอย 37.05 10.81 - - - -

- โครงการคุณาลัย บีกินส� 2 - - - - 51.57 16.46

- โครงการคุณาลัย จอย 2 - - - - 66.94 21.38

รวมเง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�น 37.05 10.81 - - 118.51 37.84

รวมเง�นกู�ยืมจากสถาบันการเง�น 342.60 100.00 245.41 100.00 313.16 100.00

งบการเง�นรวม  (ตรวจสอบแล�ว)
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สัญญาเช�าทางการเง�นรถตู�และรถกระบะเพ่ือใช�ในการดําเนินงานของกลุ�มบร�ษัทฯ ในระหว�างไตรมาส 1 และ 2 ของป� ส�งผลให�หน้ีสินตามสัญญา 
เช�าการเง�นมีจํานวนเพิ�มข��น 1.22 ล�านบาท

•  ภาระผูกพันผลประโยชน�พนักงาน
ภาระผูกพันผลประโยชน�พนักงานของกลุ�มบร�ษัทฯ คือ ภาระผูกพันของกลุ�มบร�ษัทฯ ท่ีจะต�องจ�ายเง�นชดเชยตามกฎหมายแรงงานให�กับพนัก
งานเม่ือพนักงานเกษียณอายุ ออกจากงาน และมีอายุงานตามระยะเวลาท่ีกําหนดซ�ง่คํานวณตามหลักของนักคณิตศาสตร�ประกันภัย โดย ณ 
สิ�นป� 2560 – 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีภาระผูกพันผลประโยชน�พนักงานจํานวน 2.51 ล�านบาท 3.07 ล�านบาท และ 5.18 ล�านบาท คิดเป�น 
ร�อยละ 0.31 ร�อยละ 0.37 และร�อยละ 0.55 ของหน้ีสินและผู�ถือหุ�นรวม ตามลําดับ

ณ สิ�นป� 2560 ถึง 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีภาระผูกพันผลประโยชน�พนักงาน เพิ�มข��นอย�างต�อเน่ือง โดยเพิ�มข��นจากสิ�นป� จากสิ�นป� 2560 
ในอัตราร�อยละ 22.02 และจากสิ�นป� 2561 ในอัตราร�อยละ 68.96 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ�มข��นของเง�นสํารองผลประโยชน�จากกฎหม
ายคุ�มครองแรงงานฉบับใหม�ท่ีประกาศเม่ือเดือนเมษายน 2562 ซ�ง่มีการเพิ�มค�าชดเชยของลูกจ�าง ซ�ง่ทํางานติดต�อกันครบ 20 ป� ให�มีสิทธ�ได�รั
บค�าชดเชยไม�น�อยกว�าค�าจ�างอัตราสุดท�าย 400 วัน จากเดิม 300 วัน จ�งทําให�ภาระผูกพันผลประโยชน�พนักงานสูงข��นจากป� 2561

ส�วนของผู�ถือหุ�น
ส�วนผู�ถือหุ�นของกลุ�มบร�ษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 – ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีจํานวน 313.73  ล�านบาท จํานวน 295.29 
ล�านบาท และจํานวน 459.05 ล�านบาท ตามลําดับ ซ�ง่คิดเป�นสัดส�วนร�อยละ 38.96 ร�อยละ 36.09 และร�อยละ 48.82 ของหน้ีสินและส�วน 
ของผู�ถือหุ�นรวม ตามลําดับ 

ส�วนของผู�ถือหุ�นของกลุ�มบร�ษัทฯ ในป� 2560 มีจํานวน 313.73 ล�านบาท เพิ�มข��นเม่ือเปร�ยบเทียบกับส�วนของผู�ถือหุ�น ณ สิ�นป� 2559 
ท่ีมีอยู�จํานวน 236.91 ล�านบาท โดยการเปล่ียนแปลงดังกล�าวมีสาเหตุหลักจากการเพิ�มทุนจดทะเบียนจากจํานวน 200 ล�านบาท เป�น 225 
ล�านบาท ท่ีได�อนุมัติในท่ีประชุมว�สามัญผู�ถือหุ�น ครั�งท่ี 1/2560 วันท่ี 11 มกราคม 2560 โดยกลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการขายหุ�นเพิ�มทุนจํานวน 
250,000 หุ�น ในราคาหุ�นละ 265 บาท ซ�่งมีราคาพาร�อยู�ที่หุ�นละ 100 บาท จ�งทําให�มีส�วนเกินมูลค�าหุ�นจํานวน 165 บาทต�อหุ�น 
หร�อคิดเป�นเง�นทั�งสิน 41.25 ล�านบาท และกําไรสุทธ�จากการดําเนินงานจํานวน 10.80 ล�านบาท ทั�งน้ี ในระหว�างป� 2560 บร�ษัทฯ มีการ 
จ�ายเง�นป�นผลจํานวน 32.23 ล�านบาท โดยมาจากผลประกอบการป�ก�อนๆ

ส�วนของผู�ถือหุ�นของกลุ�มบร�ษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 มีจํานวน 295.29 ล�านบาท ลดลงเม่ือเทียบกับส�วนผู�ถือหุ�น ณ สิ�นป� 2560 
ท่ีมีอยู�จํานวน 313.73 ล�านบาท โดยการลดลงมีสาเหตุหลักมาจากการนํากําไรสะสมของบร�ษัทฯ มาจ�ายเง�นป�นผลให�กับผู�ถือหุ�นจํานวน 
30.00 ล�านบาท ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีกําไรสะสมและส�วนของผู�ถือหุ�นลดลงเม่ือเทียบกับป� 2560

ส�วนของผู�ถือหุ�นของกลุ�มบร�ษัทฯ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีจํานวน 459.05 ล�านบาท เพิ�มข��นเม่ือเทียบกับส�วนผู�ถือหุ�น ณ สิ�นป� 2561 
ท่ีมีอยู�จํานวน 295.29 ล�านบาท โดยมีสาเหตุมาจากการรับรู�กําไรสุทธ�จากผลการดําเนินงานในป� 2562 มาบันทึกเป�นกําไรสะสมรวมจํานวน 
55.93 ล�านบาท และบร�ษัทฯ ได�เสนอขายหุ�นแก�ประชาชนเป�นครั�งแรก (IPO) จํานวน 150 ล�านหุ�น อัตราหุ�นละ 1.10 บาท รวมเป�นมูลค�า 
165.00 ล�านบาท อย�างไรก็ดี ในเดือนพฤษภาคม และเดือนตุลาคม 2562 บร�ษัทฯ ได�มีการจ�ายเง�นป�นผลจํานวน 22.50 ล�านบาท และ 
27.00 ล�านบาทตามลําดับ

การจ�ายเง�นป�นผล
ตั�งแต�ป� 2560 ถึง ป� 2562 บร�ษัทฯ มีการจ�ายเง�นป�นผลทั�งสิ�น 3 ครั�ง โดยมีรายละเอียด ดังน้ี

รายการ
ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562

ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ ล�านบาท ร�อยละ

หนี้สินตามสัญญาเช�าการเง�น

- ส�วนท่ีจะครบกําหนดชําระภายใน 1 ป� 0.27 51.50 0.22 85.01 0.47 31.77

- ส�วนที่ยังไม�ครบกําหนดชําระภายใน 1 ป� 0.26 48.50 0.04 14.99 1.00 68.23

รวมหนี้สินตามสัญญาเช�าการเง�น 0.53 100.00 0.26 100.00 1.47 100.00
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1. ตามมติท่ีประชุมสามัญผู�ถือหุ�นประจําป� เม่ือวันท่ี 25 เมษายน 2561 ผู�ถือหุ�นอนุมัติให�จ�ายเง�นป�นผลประจําป�สําหรับกําไรสะสม ของป� 2559 
และกําไรสุทธ�บางส�วนของป� 2560 ในอัตราหุ�นละ 28.88 บาท เป�นจํานวนเง�นรวมทั�งสิ�น 65 ล�านบาท บร�ษัทฯ จ�ายเง�นป�นผลจํานวน 
30 ล�านบาทในเดือนเมษายน 2561 และจะจ�ายเง�นป�นผลส�วนท่ีเหลืออีก  35  ล�านบาทภายในป� 2561  ต�อมาท่ีประชุมว�สามัญผู�ถือหุ�น
เม่ือวันท่ี 5 กันยายน 2561 ผู�ถือหุ�นมีมติให�แก�ไขการจ�ายเง�นป�นผล โดยแก�ไขเป�นการจ�ายเง�นป�นผลเป�นจํานวนรวมทั�งสิ�น 30 ล�านบาท 
บร�ษัทฯ จ�ายเง�นป�นผลดังกล�าวแล�วในเดือนเมษายน 2561

2. ตามมติท่ีประชุมสามัญผู�ถือหุ�นครั�งท่ี 1/2562 เม่ือวันท่ี 24 เมษายน 2562 ผู�ถือหุ�นมีมติอนุมัติให�จ�ายเง�นป�นผลให�กับผู�ถือหุ�นในอัตรา
หุ�นละ 0.10 บาท รวมเป�นจํานวนเง�นทั�งสิ�น 22.50 ล�านบาท โดยบร�ษัทฯ ได�จ�ายเง�นป�นผลดังกล�าวแล�วในวันท่ี 23 พฤษภาคม 2562

3.      ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบร�ษัท ครั�งท่ี 8/2562 เม่ือวันท่ี 6 กันยายน 2562 คณะกรรมการบร�ษัทฯ ได�มีมติอนุมัติการจ�ายเง�นป�นผล
ระหว�างกาลจากกําไรสะสม ณ วันท่ี 31 กรกฎาคม 2562 ในอัตราหุ�นละ 0.06 บาท รวมเป�นจํานวนเง�นทั�งสิ�น 27.00 ล�านบาท และบร�ษัทฯ 
ได�ชําระเง�นป�นผลระหว�างกาลดังกล�าวในวันท่ี 4 ตุลาคม 2562 โดยมีแหล�งเง�นทุนจากเง�นภายในบร�ษัทฯ ซ�ง่เป�นเง�นสดสุทธ�ท่ีบร�ษัทฯ ได�
รับจากการโอนกรรมสิทธ�บ์�านตามการดําเนินธุรกิจปกติของบร�ษัทฯ และวงเง�นกู�เพิ�มเติมสําหรับโครงการคุณาลัย จอยเพ่ือใช�เป�นเง�นทุน
หมุนเว�ยนในกิจการ

การว�เคราะห�สภาพคล�อง

กระแสเง�นสดจากกิจกรรมดําเนินงาน
กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแสเง�นสดได�มา (ใช�ไป) ในกิจกรรมดําเนินงานในป� 2560 – 2562 เท�ากับ จํานวน 38.26 ล�านบาท จํานวน 6.58 ล�านบาท 
และจํานวน (20.82) ล�านบาท ตามลําดับ 

ป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแสเง�นสดได�มาจากกิจกรรมดําเนินงานจํานวน 38.26 ล�านบาท ซ�ง่สาเหตุหลักเกิดจากการเปล่ียนแปลงในต�นทุน 
พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ของกลุ�มบร�ษัทฯ โดยในป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีกําไรก�อนภาษีเง�นได�ท่ีสูงข��นกว�าป� 2559 จากการโอนกรรมสิทธ�บ์�าน 
ท่ีมากกว�าป�ก�อน ในโครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี และโครงการคุณาลัย บีกินส� โดยกลุ�มบร�ษัทฯ มีการโอน                  
กรรมสิทธ�ไ์ปในปร�มาณท่ีสูงกว�าปร�มาณการก�อสร�างบ�านของโครงการในช�วงเวลาดังกล�าว  ซ�ง่เกิดจากการถมดินของโครงการคุณาลัย  จอยท่ี
ล�าช�ากว�ากําหนดจากการท่ีมีฝนตกต�อเน่ืองในช�วงเดือนตุลาคม ทําให�แผนการก�อสร�างล�าช�าออกไป  จ�งทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ  มีบ�านท่ีอยู�ระหว�าง
การพัฒนาน�อยกว�าท่ีคาดการณ�ไว� และไม�สามารถบันทึกดอกเบ้ียท่ีเกิดข��นเข�าเป�นต�นทุนทางการเง�นของโครงการได�มากนัก ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ
มีกระแสเง�นสดได�มาจากกิจกรรมดําเนินงานจากการลดลงของต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ในป� 2560 ท่ีส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแส      
เง�นสดได�มาจากกิจกรรมดําเนินงานเป�น 38.26 ล�านบาท ในป� 2560 อย�างไรก็ดี เม่ือเปร�ยบเทียบต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�สําหรับป� 
2560 และ 2559 ในงบแสดงฐานะทางการเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ จะเห็นได�ว�ากลุ�มบร�ษัทฯ มีต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ท่ีเพิ�มข��น ในขณะ ท่ี 
ในงบกระแสเง�นสดจะแสดงการเปล่ียนแปลงของต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�เป�นลดลงโดยมีสาเหตุมาจากภายในป�การดําเนินงานดังกล�าว 
กลุ�มบร�ษัทฯ มีการโอนท่ีดินรอการพัฒนาสําหรับท่ีดินโครงการคุณาลัย จอยมาบันทึกเป�นต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� ซ�ง่เป�นรายการโอน 
ระหว�างกันทางบัญช�ท่ีไม�ได�กระทบกับกระแสเง�นสดของกลุ�มบร�ษัทฯ  (เป�นท่ีดินท่ีกลุ�มบร�ษัทฯ  ได�มีการจ�ายเง�นซ�อ้เข�ามาตั�งแต�ป�  2558  จ�งมี
กระแสเง�นสดออกไปตั�งแต�ป�ดังกล�าว) ซ�ง่ส�งผลให�การคํานวณการเปล่ียนแปลงในสินทรัพย�ดําเนินงานในงบกระแสเง�นสดสําหรับรายการ “ต�นทุน
พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�” ของกลุ�มบร�ษัทฯ ในป� 2560 จะต�องพิจารณาการเปล่ียนแปลงของกระแสเง�นสดสําหรับรายการ “ท่ีดินรอการพัฒนา” 
ควบคู�กันไปด�วย  

ป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแสเง�นสดได�มาจากกิจกรรมดําเนินงานจํานวน 6.58 ล�านบาท ซ�ง่สาเหตุหลักเกิดจากกําไรก�อนค�าใช�จ�ายภาษีเง�น 
ได�จํานวน 17.16 ล�านบาท ซ�ง่เพิ�มข��นจากป� 2560 จํานวน 3.45 ล�านบาท รวมถึงเจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืนท่ีเพิ�มข��นจํานวน 14.64 ล�านบาท 
ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีเง�นสดจากกิจกรรมการดําเนินงานเพิ�มข��น

กระแสเง�นสด ป� 2560
ล�านบาท

ป� 2561
ล�านบาท

ป� 2562
ล�านบาท

กระแสเง�นสดจากกิจกรรมการดําเนินงานได�มา (ใช�ไป) 38.26 6.58 (20.81)

กระแสเง�นสดจากกิจกรรมลงทุนได�มา (ใช�ไป) (27.11) (2.27) (0.76)

กระแสเง�นสดจากกิจกรรมจัดหาเง�นได�มา (ใช�ไป) 6.27 (29.37) 74.27

กระแสเง�นสดสุทธ�เพิ�มข��น(ลดลง) 17.42 (25.06) 52.70
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ป� 2562 กระแสเง�นสดสุทธ�ใช�ไปในกิจกรรมดําเนินงานของกลุ�มบร�ษัทฯ เท�ากับ 20.81 ล�านบาท ส�วนใหญ�เป�นผลมาจากการนําเง�นสดจํานวน
60.05 ล�านบาท ไปใช�ในการพัฒนาโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ ซ�ง่เป�นโครงการใหม�ท่ีเร��มพัฒนาในป� 2562 นอกจากน้ีป� 2562 มีการจ�ายดอกเบ้ีย
รวมจํานวน 33.43 ล�านบาท สูงกว�าป� 2561 เท�ากับ 2.5 ล�านบาท ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแสเง�นสดใช�ไปในกิจกรรม ดําเนินงานเพิ�มข��น

กระแสเง�นสดจากกิจกรรมลงทุน
กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแสเง�นสดได�มา (ใช�ไป) ในกิจกรรมการลงทุนในป�  2560 – 2562 เท�ากับ จํานวน (27.11) ล�านบาท จํานวน (2.27) 
ล�านบาท และจํานวน (0.75) ล�านบาท ตามลําดับ

ป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแสเง�นสดใช�ไปในกิจกรรมการลงทุนจํานวน 27.11 ล�านบาท เพิ�มข��นจากป� 2559 โดยมีสาเหตุหลักมาจาก การจ�าย 
เง�นลงทุนพัฒนาอาคารสโมสรส�วนกลาง ซ�อ้เคร�อ่งตกแต�ง ติดตั�งและเคร�อ่งใช�สํานักงานของบร�ษัทฯ รวมจํานวน 23.19 ล�านบาท และบร�ษัทฯ 
ได�มีการจ�ายเง�นเพ่ือซ�อ้โปรแกรมคอมพิวเตอร�เพ่ือใช�ในการวางแผนทรัพยากรทางธุรกิจขององค�กรโดยรวม จํานวน 4.76 ล�านบาท 

ป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแสเง�นสดใช�ไปในกิจกรรมการลงทุนจํานวน 2.27 ล�านบาท โดยมีรายการหลักได�แก� การจ�ายเง�นสดเพ่ือซ�อ้เคร�อ่ง
ตกแต�ง ติดตั�งและเคร�อ่งใช�สํานักงานของบร�ษัทฯ รวมจํานวน 3.10 ล�านบาท

ป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแสเง�นสดสุทธ�ใช�ไปในกิจกรรมลงทุนเท�ากับ 0.76 ล�านบาท ซ�ง่เป�นรายการจ�ายซ�อ้ท่ีดิน อาคารและอ�ปกรณ� เป�นหลัก

กระแสเง�นสดจากกิจกรรมจัดหาเง�น
กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแสเง�นสดได�มา (ใช�ไป) จากกิจกรรมจัดหาเง�นในป�  2560 – 2562 เท�ากับจํานวน 6.27 ล�านบาท จํานวน (29.37) 
ล�านบาท และจํานวน 74.27 ล�านบาทตามลําดับ

ในป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแสเง�นสดได�มาจากกิจกรรมจัดหาเง�น จํานวน 6.27 ล�านบาท ซ�ง่กระแสเง�นสดได�มาส�วนใหญ�มาจากการรับ 
เง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�น จํานวน 377.85 ล�านบาท การรับเง�นกู�ยืมระยะสั�นจากบุคคลและกิจการท่ีเก่ียวข�อง จํานวน 127.00 
ล�านบาท และการรับเง�นสดจากการเพิ�มทุนจดทะเบียนในกิจการ จํานวน 66.25 ล�านบาท ในขณะท่ี กลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการชําระคืนเง�นกู�ยืมระยะ 
สั�นจากบุคคลและกิจการท่ีเก่ียวข�อง จํานวน 188.81 ล�านบาท และชําระคืนเง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�น จํานวน 350.50 ล�านบาท 
นอกจากน้ี บร�ษัทฯ ได�มีการจ�ายเง�นป�นผลระหว�างกาล สําหรับป�การดําเนินงาน 2555 – 2558 ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการเม่ือวันท่ี 29 
ธันวาคม 2559 เป�นจํานวน 33.23 ล�านบาท ส�งผลให�กระแสเง�นสดจากกิจกรรมจัดหาเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ ในป� 2560 มีการลดลงเม่ือเทียบ
กับกระแสเง�นสดจากกิจกรรมจัดหาเง�นในป� 2559

ในป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีกระแสเง�นสดใช�ไปในกิจกรรมจัดหาเง�น จํานวน 29.37 ล�านบาท ซ�ง่กระแสเง�นสดส�วนใหญ�ใช�ไปในการจ�ายคืนเง�นกู�
ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�นจํานวน 364.82 ล�านบาท และการจ�ายเง�นป�นผลสําหรับกําไรสะสมของป� 2559 และกําไรสุทธ�บางส�วนของป� 
2560 ให�กับผู�ถือหุ�นของบร�ษัทฯ รวมจํานวน 30.00 ล�านบาท ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการเม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2561

ในป� 2562 กระแสเง�นสดสุทธ�ได�มาจากกิจกรรมจัดหาเง�นของกลุ�มบร�ษัทฯ เท�ากับ 74.27 ล�านบาท เน่ืองจากบร�ษัทฯ ได�เสนอขายหุ�นแก� 
ประชาชนเป�นครั�งแรก (IPO) จํานวน 150 ล�านหุ�น อัตราหุ�นละ 1.10 บาท รวมเป�นมูลค�า 165.00 ล�านบาท อย�างไรก็ดี ในเดือนพฤษภาคม 
และเดือนตุลาคม 2562 บร�ษัทฯ ได�มีการจ�ายเง�นป�นผลจํานวน 22.50 ล�านบาท และ 27.00 ล�านบาทตามลําดับ

อัตราส�วนสภาพคล�องท่ีสําคัญ
•  อัตราส�วนสภาพคล�อง
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 – 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีอัตราส�วนสภาพคล�องเท�ากับ 0.93 เท�า 0.99 เท�า และ 2.13 เท�า ตามลําดับ

อัตราส�วนสภาพคล�อง ณ สิ�นป� 2560 เท�ากับ 0.93 เท�า เพิ�มข��นจากสิ�นป� 2559 ท่ี 0.66 เท�า มีสาเหตุหลักมาจากการลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการ
คุณาลัย คอร�ทยาร�ด โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี และโครงการคุณาลัย บีกินส� ทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีการบันทึกต�นทุนท่ีดิน ต�นทุนระบบ 
สาธารณูปโภค ต�นทุนการก�อสร�าง ต�นทุนทางการเง�น และต�นทุนอ่ืน ๆ  ในต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ในสินทรัพย�หมุนเว�ยนของกลุ�มบร�ษัทฯ
มีจํานวนเพิ�มสูงข��น นอกจากน้ี กลุ�มบร�ษัทฯ ได�มีการชําระคืนเจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืน จํานวน 46.96 ล�านบาท ทําให�หน้ีสินหมุนเว�ยนของ 
บร�ษัทฯ มีจํานวนลดลง
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อัตราส�วนสภาพคล�อง ณ สิ�นป� 2561 เท�ากับ 0.99 เท�า เพิ�มข��นจากสิ�นป� 2560 ท่ี 0.93 เท�า มีสาเหตุหลักมาจากการลงทุนเพ่ือพัฒนา 
โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี โครงการคุณาลัย บีกินส� โครงการคุณาลัย พอลเลน และโครงการคุณาลัย จอย ทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีการรับรู�ต�นทุน    
พัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ท่ีเพิ�มข��นจากป� 2560

สําหรับสิ�นป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีอัตราส�วนสภาพคล�องเท�ากับ 2.13 เท�า ซ�ง่เพิ�มข��นจากสิ�นป� 2561 เน่ืองจากการเพิ�มข��นของต�นทุนพัฒนา 
อสังหาร�มทรัพย�จํานวน 207.68 ล�านบาท จากการพัฒนาโครงการท่ีเพิ�มข��นและการโอนท่ีดินรอการพัฒนาโครงการคุณาลัย จอย 2 มาเป�น
ต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ในช�วงไตรมาสท่ี 2 ป� 2562 ประกอบหน้ีสินหมุนเว�ยนป� 2562 มีจํานวนลดลง จ�งทําให�อัตราส�วนสภาพคล�อง 
บร�ษัทปรับสูงข��น

•  อัตราส�วนสภาพคล�องหมุนเร�ว
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 – 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีอัตราส�วนสภาพคล�องหมุนเว�ยนเร�วเท�ากับ 0.07 เท�า 0.04 เท�า และ 0.16 เท�า 
ตามลําดับ อัตราส�วนสภาพคล�องหมุนเว�ยนเร�ว ในส�วนของสินทรัพย�หมุนเว�ยนนั�น ไม�ได�รวมต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� ซ�ง่สินทรัพย�    
ดังกล�าวถือเป�นสัดส�วนหลักภายใต�สินทรัพย�หมุนเว�ยนจ�งทําให�อัตราส�วนสภาพคล�องหมุนเว�ยนเร�วของกลุ�มบร�ษัทฯ อยู�ในระดับค�อนข�างตํ่า 
อย�างไรก็ตาม อัตราส�วนสภาพคล�องหมุนเร�วสําหรับธุรกิจอสังหาร�มทรัพย�อาจไม�ได�สะท�อนภาพท่ีแท�จร�ง เน่ืองจากธุรกิจอสังหาร�มทรัพย�นั�น
จะมีระยะเวลาการขายสินค�าท่ีค�อนข�างนานกว�าธุรกิจประเภทอ่ืน และเป�นธุรกิจท่ีต�องมีการลงทุนพัฒนาโครงการต�อเน่ืองเพ่ือให�มีรายรับท่ีคงท่ี 
ส�งผลให�บร�ษัทฯ มีเง�นสดและรายการเทียบเท�าเง�นสดท่ีค�อนข�างตํ่า

•  อัตราส�วนความสามารถชําระดอกเบ้ียและอัตราส�วนความสามารถชําระภาระผูกพัน
ในป� 2560 – 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีอัตราส�วนความสามารถชําระดอกเบ้ียเท�ากับ 2.07 เท�า 1.42 เท�า และ 0.60 เท�า ตามลําดับ ในขณะท่ีมี 
อัตราส�วนความสามารถชําระภาระผูกพัน 0.06 เท�า 0.01 เท�า และ (0.03) เท�า ตามลําดับ ซ�ง่การเปล่ียนแปลงของอัตราส�วนดังกล�าวค�อนข�าง  
แปรผันตรงกับกระแสเง�นสดจากการดําเนินงานของกลุ�มบร�ษัทฯ เป�นหลัก

ในป� 2560 กลุ�มบร�ษัทฯ มีการทยอยรับรู�รายได�จากการโอนกรรมสิทธ�บ์�านเด่ียว บ�านแฝด และทาวน�โฮมภายใต�โครงการคุณาลัย พราว  
โครงการคุณาลัย คอร�ทยาร�ด โครงการคุณาลัย ซ�มโฟนี และ โครงการคุณาลัย บีกินส� ทําให�กระแสเง�นสดสุทธ�จากกิจกรรมการดําเนินงาน 
ของบร�ษัทฯ กลับมาเป�นบวก โดยมียอดเท�ากับ 38.26 ล�านบาท ซ�ง่ส�งผลให�อัตราส�วนความสามารถชําระดอกเบ้ียปรับตัวดีข��นตามลําดับ

ในป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีการทยอยรับรู�รายได�จากการโอนกรรมสิทธ�ข์องโครงการต�อเน่ืองจากป� 2560 และได�มีการรับรู�รายได�จากโครงการท่ี
เป�ดใหม�ในป� 2561 ได�แก� โครงการคุณาลัย พอลเลน ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีกําไรก�อนค�าใช�จ�ายภาษีเง�นได�สูงกว�าป� 2560 อย�างไรก็ดี 
ในระหว�างป� 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มียอดต�นทุนพัฒนาอสังหาร�มทรัพย�ท่ีลดลงจากป�ก�อน และมียอดเจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืนท่ีเพิ�มสูงข��น 
จ�งส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีเง�นสดสุทธ�ได�มาจากกิจกรรมดําเนินงานโดยรวมจํานวน 6.58 ล�านบาท ซ�ง่ลดลงจากป� 2560 ท่ีมีจํานวน 38.26 
ล�านบาท ทําให�ความสามารถในการชําระดอกเบ้ียของบร�ษัทฯ ลดลงในทิศทางเดียวกัน เม่ือเทียบกับป� 2560

ในป� 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มี ความสามารถชําระดอกเบ้ียท่ีเพิ�มข��นเม่ือเทียบกับสิ�นป� 2561 เน่ืองจากกลุ�มบร�ษัทฯ มีการรับรู�รายได�จากโครงการ 
ท่ีเป�ดใหม�ในป� 2562 ได�แก� โครงการคุณาลัย จอย ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีกําไร ก�อนต�นทุนทางการเง�นและค�าใช�จ�ายภาษีเง�นได�สูงข��น 
โดยเท�ากับ 73.89 ล�านบาท สูงข��นจากป� 2561 เท�ากับ 54.79 ล�านบาท ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีความสามารถในการชําระดอกเบ้ียสูงข��น

•  อัตราส�วนหน้ีสินรวมต�อส�วนของผู�ถือหุ�น
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 – 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีอัตราส�วนหน้ีสินรวมต�อส�วนของผู�ถือหุ�นเท�ากับ 1.57 เท�า 1.77 เท�า และ 1.05 
เท�า ตามลําดับ โดยอัตราส�วนหน้ีสินรวมต�อส�วนผู�ถือหุ�นดังกล�าวจะมีอัตราแปรผันตามการกู�ยืมเง�นเพ่ือใช�ในการขยายงานเป�นหลัก เน่ืองจาก 
การพัฒนาโครงการของกลุ�มบร�ษัทฯ ส�วนใหญ�เป�นการพัฒนาโครงการท่ีต�องใช�เง�นกู�ยืมท่ีค�อนข�างสูง และเม่ือมีการพัฒนาโครงการเสร�จสิ�น 
กลุ�มบร�ษัทฯ จะทยอยจ�ายคืนเง�นกู�ให�กับสถาบันการเง�นจากเง�นท่ีได�รับจากการขายบ�าน พร�อมทั�งจ�ายเง�นคืนเจ�าหน้ีการค�าและเจ�าหน้ีอ่ืน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 กลุ�มบร�ษัทฯ มีอัตราส�วนหน้ีสินต�อส�วนของผู�ถือหุ�นท่ี 1.77 เท�า เพิ�มข��นจากสิ�นป� 2560 โดยมีสาเหตุจากการ 
เบิกเง�นกู�ยืมระยะสั�นในรูปแบบของตั�วสัญญาใช�เง�นจํานวน 100 ล�านบาท และเง�นเบิกเกินบัญช�จํานวน 16.22 ล�านบาท เพ่ือใช�เป�นเง�นทุน 
หมุนเว�ยนในกลุ�มบร�ษัทฯ รวมถึงการพัฒนาบ�านโครงการคุณาลัย จอยจํานวนมาก ส�งผลให�เง�นมีการเบิกเง�นกู�ยืมสําหรับโครงการดังกล�าว 
ท่ีเพิ�มข��น ในขณะท่ีส�วนของผู�ถือหุ�นของกลุ�มบร�ษัทฯ ลดลงจากสิ�นป� 2560 เน่ืองจากการจ�ายเง�นป�นผลสําหรับผลการดําเนินงานป� 2559 
และกําไรบางส�วนของป� 2561 จํานวน 30.00 ล�านบาท ทั�ง 2 ป�จจัยน้ีส�งผลให�ภาพรวมอัตราส�วนหน้ีสินต�อส�วนของทุนเพิ�มข��น
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ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ�มบร�ษัทฯ มีอัตราส�วนหน้ีสินต�อส�วนของผู�ถือหุ�นอยู�ท่ี 1.05 เท�า ลดลงจากป� 2561 เน่ืองจากบร�ษัทฯ 
ได�เสนอขายหุ�นแก�ประชาชนเป�นครั�งแรก (IPO) จํานวน 150 ล�านหุ�น อัตราหุ�นละ 1.10 บาท รวมเป�นมูลค�า 165.00 ล�านบาท 
ประกอบกับหน้ีสินรวมลดลงจากป� 2561 เท�ากับ 41.64 ล�านบาท จ�งส�งผลให�อัตราหน้ีสินต�อส�วนของผู�ถือหุ�นในป� 2562 ลดลง

ป�จจัยท่ีอาจมีผลต�อฐานะทางการเง�นหร�อการดําเนินงานอย�างมีนัยสําคัญในอนาคต

นโยบายของรัฐบาล
การเปล่ียนแปลงทางกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวข�องกับการดําเนินธุรกิจอสังหาร�มทรัพย� เช�น การเปล่ียนแปลงกฏหมายส�วนท่ีเก่ียวข�องกับ
พระราชบัญญัติผังเมือง ข�อกําหนดการจัดสรรท่ีดิน รวมถึงการเปล่ียนแปลงกฏระเบียบเก่ียวกับการกําหนดเขตการใช�ประโยชน�ท่ีดิน การวาง 
ผังจราจร และโครงการระบบขนส�งมวลชนระบบราง หร�อโครงการทางด�วนพิเศษ เป�นต�น การเปล่ียนแปลงดังกล�าวอาจส�งผลกระทบ ต�อต�นทุน 
และค�าใช�จ�ายในการพัฒนาโครงการอสังหาร�มทรัพย�ของบร�ษัทฯ ได�

นอกจากน้ี ร�าง พ.ร.บ. ภาษีท่ีดิน ท่ีสภานิติบัญญัตแห�งชาติ (สนช.) ได�ออกใหม� ซ�ง่จะมีผลบังคับใช�เดือน มกราคม 2563 อาจส�งผลกระทบ  
ต�อต�นทุนท่ีดินของผู�ประกอบการพัฒนาอสังหาร�มทรัพย� หากมีการถือท่ีดินรกร�างว�างเปล�า จะถูกจัดเก็บภาษี 

สภาวะเศรษฐกิจและการเปล่ียนแปลงทางการเมือง
ความไม�มั�นใจในสถาณการณ�ทางการเมืองอาจส�งผลให�เศรษฐกิจของประเทศไทยชะลอตัวลง  ความเช�อ่มั�นของเศรษฐกิจลดน�อยลง  และการ
ชะลอตัวในการใช�จ�ายของผู�บร�โภค  ส�งผลให�กิจกรรมการซ�อ้ขายอสังหาร�มทรัพย�ชะลอตัวลงตาม  ประกอบกับประเด็นความขัดแย�งทางการ
เมืองภายหลังจากการเลือกตั�งเสร�จสิ�น  อาจส�งผลให�ผู�บร�โภคยังคงมีความไม�มั�นใจในสถานการณ�ด�านการเมืองและเศรษฐกิจ  รวมถึงนโยบาย
ภาครัฐท่ีอาจมีการเปล่ียนแปลงภายหลังจากการเลือกตั�ง อาทิ นโยบายการลงทุนในระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน เช�น โครงการระบบขนส�งมวลชน 
ทางราง ทั�งรถไฟฟ�าและรถไฟฟ�าใต�ดิน ซ�ง่หากการก�อสร�างระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานดังกล�าวถูกชะลอลง ผู�บร�โภคอาจชะลอการตัดสินใจซ�อ้
และโอนกรรมสิทธ�บ์�านกับกลุ�มบร�ษัทฯ ทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ อาจมีรายได�ไม�ตรงตามท่ีได�ประมาณการไว� และอาจต�องเล่ือนการเป�ดโครงการใหม� ๆ 
เพ่ือรอประเมินสถานการณ�ต�อไปก�อนตัดสินใจ

นโยบายการปล�อยเง�นกู�ยืมของสถาบันการเง�นและการให�สินเช�อ่
เน่ืองจากธุรกิจอสังหาร�มทรัพย�มีความจําเป�นท่ีต�องพ่ึงพิงเง�นกู�ยืมระยะยาวจากสถาบันการเง�นเป�นจํานวนมาก ความเข�มงวดของสถาบันการ 
เง�นในการปล�อยสินเช�อ่ท่ีเพิ�มข��น รวมถึงแนวโน�มการปรับดอกเบ้ียนโยบายจากธนาคารแห�งประเทศไทย อาจส�งผลให�สถาบันการเง�นมีการ
ปรับดอกเบ้ียเง�นกู�ตาม ซ�ง่ส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ มีความเส่ียงในเร�อ่งต�นทุนทางการเง�นท่ีอาจปรับสูงข��นตาม และอาจส�งผลให�กลุ�มบร�ษัทฯ 
มีการชะลอการพัฒนาโครงการใหม� ๆ ในอนาคต นอกจากน้ีความเข�มงวดของสถาบันการเง�นในการปล�อยสินเช�อ่ให�กับลูกค�า อาจส�งผลให�  
ลูกค�าไม�สามารถนําเง�นมาชําระค�าบ�านกับกลุ�มบร�ษัทฯ ได� และทําให�กลุ�มบร�ษัทฯ ไม�สามารถโอนกรรมสิทธ�ไ์ด�ตามท่ีประมาณการ 

ความสามารถในการสร�างรายได�อย�างต�อเน่ือง
เน่ืองจากธุรกิจอสังหาร�มทรัพย�เป�นธุรกิจท่ีใช�เวลาในการพัฒนาและขายสินค�าท่ีค�อนข�างนานกว�าธุรกิจประเภทอ่ืนๆ จ�งมีความจําเป�นต�องวาง 
แผนการพัฒนาโครงการไว�ล�วงหน�า เพ่ือให�มีโครงการท่ีดําเนินการพัฒนาและสามารถมีสินค�าไว�ขายอยู�ตลอดเวลา และสามารถสร�างรายได� 
อย�างต�อเน่ือง หากผู�ประกอบการไม�ได�มีการติดตามยอดคงเหลือของสินค�าท่ีมีไว�ขาย และติดตามประเมินความต�องการและความสามารถใน
การซ�อ้ของกลุ�มลูกค�าอย�างสมํ่าเสมอ อาจส�งผลให�ผู�ประกอบการอาจประสบป�ญหาสินค�าไม�เพียงพอท่ีจะขายให�กับลูกค�าได� หร�อไม�สามารถ 
เป�ดโครงการใหม�ได�ทันเวลา จนส�งผลให�ผู�ประกอบการไม�สามารถมีรายได�อย�างต�อเน่ือง

การลดลงของกําไรสุทธ�ต�อหุ�นเน่ืองจากจํานวนหุ�นท่ีเพิ�มข��นจากการเพิ�มทุนจดทะเบียนภายหลังการเสนอขายหุ�น 
เพิ�มทุนต�อประชาชน
จากงบการเง�นท่ีผ�านการตรวจสอบจากผู�สอบบัญช�ท่ีได�รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย�และตลาดหลักทรัพย�
สําหรับรอบบัญช�งวด 12 เดือน สิ�นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2559 บร�ษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชําระแล�วรวมเท�ากับ 200.00 ล�านบาท 
โดยแบ�งเป�นหุ�นสามัญ 2,000,000 หุ�น มูลค�าท่ีตราไว�หุ�นละ 100.00 บาท ซ�ง่ได�มีการเพิ�มทุนจดทะเบียนจากเดิมจํานวน 165.00 ล�านบาท 
ในวันท่ี 17 มีนาคม 2559 จากการอนุมัติโดยท่ีประชุมว�สามัญผู�ถือหุ�นครั�งท่ี 1/2559 โดยการออกหุ�นสามัญเพ่ือจัดสรรเป�นหุ�นป�นผลให� 
แก�ผู�ถือหุ�นเดิมของบร�ษัทฯ รวมจํานวนหุ�นทั�งสิ�นเท�ากับ 350,000 หุ�น มูลค�าท่ีตราไว�หุ�นละ 100.00 บาท ต�อมาเม่ือวันท่ี 11 มกราคม 2560 
ท่ีประชุมว�สามัญผู�ถือหุ�นครั�งท่ี 1/2560 ได�มีมติอนุมัติการเพิ�มทุนจดทะเบียนจากเดิม 200.00 ล�านบาท เป�น 225.00 ล�านบาท โดยการ 
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ออกหุ�นสามัญเพ่ือเสนอขายให�กับผู�ถือหุ�นเดิมตามสัดส�วนการถือหุ�น แต�ไม�มีผู�ประสงค�จะซ�อ้หุ�นเพิ�มทุน จ�งมีการเสนอขายให�กับผู�ลงทุนราย 
หน่ึงแบบเฉพาะเจาะจง รวมจํานวน 250,000 หุ�น มูลค�าท่ีตราไว�หุ�นละ 100.00 บาท 

นอกจากน้ี เม่ือวันท่ี 5 สิงหาคม 2562 ท่ีประชุมว�สามัญผู�ถือหุ�นครั�งท่ี 2/2562 ได�มีมติอนุมัติการเปล่ียนแปลงมูลค�าหุ�นจากเดิมหุ�นละ 
1.00 บาท เป�นหุ�นละ 0.50 บาท ส�งผลให�จํานวนหุ�นสามัญของบร�ษัทฯ ภายหลังเปล่ียนแปลงมูลค�าหุ�นดังกล�าว เพิ�มข��นจาก 225,000,000 
หุ�น มูลค�าท่ีตราไว� 1.00 บาท เป�น 450,000,000 หุ�น มูลค�าท่ีตราไว� 0.50 บาท นอกจากน้ี ในคราวเดียวกันท่ีประชุมได�มีมติอนุมัติการเพิ�ม
ทุนจดทะเบียนจํานวน 75.00 ล�านบาท จาก 225.00 ล�านบาท เป�น 300.00 ล�านบาท ด�วยการออกหุ�นสามัญใหม�จํานวน 150,000,000 
หุ�น มูลค�าท่ีตราไว�หุ�นละ 0.50 บาท โดยการจัดสรรหุ�นสามัญใหม�เสนอขายให�แก�ประชาชนทั�วไปในช�วงเดือนธันวาคม

หมายเหตุ  :  1  อ�างอิงกําไรสุทธิ ณ 31 ธันวาคม 2558 จากงบการเงินสําหรับป�สิ้นสุด ณ 31 ธันวาคม 2559 ที่ตรวจสอบโดย นายเมธี รัตนศรีเมธา ทะเบียนเลขที่ 3425

 2  อ�างอิงกําไรสุทธิ ณ 31 ธันวาคม 2559 จากงบการเงินสําหรับป�สิ้นสุด ณ 31 ธันวาคม 2559 ที่ตรวจสอบโดย นายเมธี รัตนศรีเมธา ทะเบียนเลขที่ 3425

 3  อ�างอิงกําไรสุทธิ 4 ไตรมาส ย�อนหลังของบริษัทฯ (ไตรมาส 4 ป� 2561 - ไตรมาส 3 ป� 2562)

 รายการ
ประชุมว�สามัญผู�ถือหุ�น

ครั�งที่ 1/2559
 ณ 17 มีนาคม 2559

ประชุมว�สามัญผู�ถือหุ�น
ครั�งที่ 1/2560

 ณ 11 มกราคม 2560

ประชุมว�สามัญผู�ถือหุ�น
ครั�งที่ 2/2562

ณ 5 สิงหาคม 2562
ณ 31 ธันวาคม 2562

ทุนจดทะเบียน (บาท) 200,000,000 225,000,000 300,000,000 300,000,000

ทุนจดทะเบียนชําระแล�ว (บาท) 200,000,000 225,000,000 300,000,000 300,000,000

จํานวนหุ�นสามัญ (หุ�น) 2,000,000 2,250,000 450,000,000 600,000,000

ราคาพาร� (บาท) 100.00 100.00 0.50 0.50

กําไรต�อหุ�น (บาท) 26.141 3.022 0.143 0.09
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นายธวัชไชย สุทธ�กิจพิศาล
-  ประธานกรรมการบร�ษัท
-  กรรมการอิสระ

อายุ 59 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : ไม�มี
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : ไม�มี

1. รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ ผู�บร�หาร     
    ผู�มีอํานาควบคุม และเลขานุการบร�ษัท

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• Bachelor of Science in Electrical Engineering - The University of Texas at Austin
• Master of Science in Computer Engineering - The University of Texas at Austin
• Master of Business Administration - The University of Texas at Austin
• หลักสูตร Director  Certification  Program (DAP) รุ�นท่ี 31/2003
• หลักสูตร Role of the Chairman Program (RCP)  รุ�นท่ี 41/2017

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2560 – ป�จจ�บัน

2560 – ป�จจ�บัน
2560 – ป�จจ�บัน
2558 – 2559
2556 – 2558
2548 – 2556

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย

บจก. ซ�งค�สแปน
บจก. ไอลิส อินโนเวชั�น
บมจ. อควา คอร�เปอเรชั�น
บจก. อาคเนย� แคปป�ตอล
ธนาคาร เกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน)

กรรมการอิสระ
ประธานกรรมการบร�ษัท 
กรรมการ
ประธานกรรมการบร�หาร
ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร
กรรมการบร�หาร
กรรมการผู�จัดการใหญ�
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นายอนันต�  สิร�แสงทักษิณ
-  ประธานกรรมการตรวจสอบบ
-  กรรมการอิสระ

อายุ 68 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : ไม�มี
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : ไม�มี

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� คณะพาณิชยศาสตร�และการบัญช� จ�ฬาลงกรณ�มหาว�ทยาลัย
• Post Graduate Diploma in International Tax Program - Harvard University, USA
• Master of Business Administration/Commerce - Easter New Mexico University, England
• หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  รุ�นท่ี 73/2006
• หลักสูตร Advanced Audit Committee Program (AACP) รุ�นท่ี 22/2016

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2560 – ป�จจ�บัน

2559 – ป�จจ�บัน

2558 – ป�จจ�บัน
2558 – ป�จจ�บัน
2561 – ป�จจ�บัน
2560 – ป�จจ�บัน
2558 – ป�จจ�บัน
2555 – ป�จจ�บัน

2554 -2557

2554 – 2557
2550 – 2557

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย

บมจ. เช�ยงใหม�ร�มดอย

บมจ. อาเซ�ยนโปแตชชัยภูมิ
บมจ. ไอร�า แคปป�ตอล
บจก. ไอร�า แอดไวเซอร�่
บมจ. ยูบิส (เอเช�ย)
บจก. สํานักท่ีปร�กษาภาษีเอสซ�แอล
บมจ. เอ็นพีพีจ� (ประเทศไทย)

องค�การตลาด กระทรวงมหาดไทย

การรถไฟฟ�าขนส�งมวลชนแห�งประเทศไทย
บร�หารสินทรัพย�กรุงเทพพาณิชย�

กรรมการอิสระ 
ประธานกรรมการตรวจสอบ
กรรมการอิสระ
ประธานกรรมการตรวจสอบ
กรรมการบร�ษัท
กรรมการบร�ษัท
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมกการอิสระ
ประธานกรรมการตรวจสอบ
กรรมการอิสระ
กรรมการตรวจสอบ
ท่ีปร�กษา
กรรมการอิสระ
ประธานกรรมการตรวจสอบ
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นายนวมินทร� ประสพเนตร
-  กรรมการอิสระ
-  กรรมการตรวจสอบ

อายุ 47 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : ไม�มี
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : ไม�มี

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� ว�ชาเอกสาขาระบบสารสนเทศคอมพิวเตอร�/ว�ชาโทการเง�น - Bentley University, Massachusetts, USA
• หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  รุ�นท่ี 104/2008
• หลักสูตร Role of the Chairman Program (RCP)  รุ�นท่ี 21/2009

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2560 –ป�จจ�บัน

2560 –ป�จจ�บัน

2560 –ป�จจ�บัน
2560 -ป�จจ�บัน
2559 - ป�จจ�บัน
2558 – ป�จจ�บัน
2557 – ป�จจ�บัน
2557 -ป�จจ�บัน
2557- ป�จจ�บัน
2556 – ป�จจ�บัน
2556 – ป�จจ�บัน
2555 – ป�จจ�บัน
2553 - ป�จจ�บัน
2553 – ป�จจ�บัน
2553 - ป�จจ�บัน
2551 – ป�จจ�บัน
2550- ป�จจ�บัน
2546- ป�จจ�บัน
2546 -ป�จจ�บัน

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย

บมจ.โมโน เทคโนโลยี

บจก. โมโน เพลย�
บจก. โมโน แอสโทร
บจก. ทีโมเมนต�
บจก. โมโน ทาเลนท� สตูดิโอ
บจก. โมโน เรดิโอ
บจก. โมโน เรดิโอ บรอดคาซท�
บจก. เฮอร�เบิล คิง เทรดดิ�ง
บจก. โมโน บรอดคาซท�
บจก. โมโน สปอร�ต เอ็นเตอร�เทนเม�นท�
บจก. โมโน เจนเนอเรชั�น
บจก. โมโน ฟ�ล�ม
บจก. โมโน โปรดักชั�น
บจก. โมโน อินโฟ ซ�สเต็มส�
บจก. โมโน ทราเวล
บจก. กร�นสตาร� เอ็นไวรอนเม�นท�
บจก. นาเวสโก�
บจก. โมโน มิวสิค
(เดิมช�อ่ บจก. โมโน เอ็นเตอร�เทนเมนท�)

กรรมการอิสระ
กรรมการตรวจสอบ
ผู�ช�วยประธานกรรมการ
กรรมการบร�หาร 
ประธานเจ�าหน�าท่ีการตลาด
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการผู�จัดการ
กรรมการ
กรรมการผู�จัดการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
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นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร
-  กรรมการอิสระ
-  กรรมการตรวจสอบ
-  ประธานบร�หารความเส่ียง

นายคุณา เทวอักษร
-  กรรมการ
-  กรรมการบร�หารความเส่ียง
-  ประธานกรรมการบร�หาร

อายุ 40 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : ไม�มี
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : ไม�มี

อายุ 47 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : 7.73%
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : เป�นสามีของ
          นางประว�รัตน� เทวอักษร

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� บัญช� คณะบร�หารธุรกิจ มหาว�ทยาลัยเกษตรศาสตร
• ปร�ญญาตร� นิติศาสตร� มหาว�ทยาลัยธรรมศาสตร�
• หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP) รุ�นท่ี 87/2011

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� คณะเศรษฐศาสตร� จ�ฬาลงกรณ�มหาว�ทยาลัย
• Master of Business Administration - University of Colorado
• MS (FINANCE) - University of Colorado
• หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  รุ�นท่ี 199/2015

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2561 – ป�จจ�บัน

2558- ป�จจ�บัน

2558 –ป�จจ�บัน

2557
2553 - 2556

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย

บมจ. พีพี ไพร�ม

บจก. เบสท� ออดิท

บจก. บี เอส ออดิท
บมจ. แอปโซลูท อิมแพค

กรรมการอิสระ
กรรมการตรวจสอบ
ประธานบร�หารความเส่ียง
กรรมการอิสระ
กรรมการตรวจสอบ
กรรมการ
ผู�สอบบัญช�
ผู�สอบบัญช�
กรรมการตรวจสอบ

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2560 – ป�จจ�บัน

2555 -  ป�จจ�บัน
2553 -  ป�จจ�บัน
2547 -  ป�จจ�บัน

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย

บจก. คอมฟอร�ม
บจก. คุณาวลัย
บจก. เพ็ญจ�รา โฮลดิ�ง

กรรมการ
กรรมการบร�หารความเส่ียง
ประธานกรรมการบร�หาร
กรรมการผู�จัดการ
กรรมการ
กรรมการ
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นางประว�รัตน� เทวอักษร
- กรรมการ
- กรรมการบร�หาร
- กรรมการบร�หารความเส่ียง
- ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร

อายุ 46 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : 6.82%
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : เป�นภรรยาของ
          นายคุณา เทวอักษร

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� ครุศาสตร� ภาคว�ชาศิลปศึกษา จ�ฬาลงกรณ�มหาว�ทยาลัย
• MBA – Creighton University, OMAHA, Nebraska, U.S.A
• หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  รุ�นท่ี 199/2015
• หลัหสูตร Director Accreditation Program (DAP) รุ�นท่ี 111/2014

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2560 –ป�จจ�บัน

2560 - ป�จจ�บัน
2550 – 2559

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย

บจก. บ�านชมพ�
บจ. ว�ลล�า คุณาลัย

กรรมการ
กรรมการบร�หาร
กรรมการบร�หารความเส่ียง
ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หาร
กรรมการ
กรรมการผู�จัดการ

นายไพศาล  ศังขวณิช
- กรรมการ
- กรรมการบร�หาร

อายุ 38 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : 3.33%
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : เป�นน�องชายของ   
                       นางประว�รัตน� เทวอักษร

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� ศิลปะศาสตร� เอกการท�องเท่ียวและบร�การ ว�ทยาลัยนานาชาติมหาว�ทยาลัยมหิดล
• ปร�ญญาโท บร�หารธุรกิจเอกการจัดการ มหาว�ทยาลัยรังสิต
• หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  รุ�นท่ี 259/2018 
• หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP)  รุ�นท่ี 137/2017

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2560 – ป�จจ�บัน

2559 – ป�จจ�บัน
2559 – 2560

กรรมการ
กรรมการบร�หาร
กรรมการ
ผู�อํานวยการฝ�ายก�อสร�าง

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย

บจก. ว�ลล�า วาณิช
บจก.ว�ลล�า คุณาลัย
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นายปฏิญญา เทวอักษร
-  กรรมการ

อายุ 38 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : 2.00%
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : เป�นลูกพ่ีลูกน�องของ
          นายคุณา เทวอักษร

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• Bachelor of Commerce - University of Melbourne, Australia
• Master of Business Administration - New York University, USA
• หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  รุ�นท่ี 107/2014

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2561 – ป�จจ�บัน
2562 - ป�จจ�บัน
2561 – ป�จจ�บัน
2561 – ป�จจ�บัน
2558 – ป�จจ�บัน
2558 – ป�จจ�บัน
2557 – ป�จจ�บัน
2557 – ป�จจ�บัน
2557 – ป�จจ�บัน
2557 – ป�จจ�บัน
2557 – ป�จจ�บัน
2557 – ป�จจ�บัน
2557 – ป�จจ�บัน
2555 – ป�จจ�บัน
2554 – ป�จจ�บัน

2560 -2561
2558 – 2560

2557 – 2559

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย
บจก. พี.พี.เอส. ฟ��ด (กรุ�ป)
บจก. แคปป�ตอล เอ เวนเจอร�
บจก. แอสตัน วัน
บจก. เค เอส พี สแควร�
บจก. ที ยู เค แลนด�
บมจ. อักษรเอ็ดดูเคชั�น
บจก. ธนบุร� พร�อพเพอต้ี
บจก. ศร�สมาน พร�อพเพอต้ี
บจก. อักษรเจร�ญทัศน� อจท.
บจก. กาญจนา พร�อพเพอต้ี
บจก. ร�เว�ยร�า พร�อพเพอร�ต้ี
บจก. อาซ�อหูฉลาม-ยูดีทาวน�
บจก. เพ็ญจ�รา โฮลดิ�ง
บจก. คอมฟอร�ม

บจก. บัฟ (ประเทศไทย)
บจก. เอชทูโฟล�ว

บมจ. นิปปอนแพ็ค (ประเทศไทย)

กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
กรรมการ
ผู�อํานวยการ
กรรมการ
กรรมการ
ประธานเจ�าหน�าท่ีบร�หารด�านการเง�น
กรรมการ
กรรมการ
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นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน�
- กรรมการบร�หาร
- ผู�อํานวยการฝ�ายบัญช� การเง�น
  และงบประมาณ

นางสาวอนุภา ทองเพลีย
- ผู�อํานวยการฝ�ายปฏิบัติการรายได�

นางสาววันใหม� พ��มถาวร
- ผู�อํานวยการฝ�ายสนับสนุน

อายุ 42 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : 0.17%
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : -ไม�มี-

อายุ 53 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : 0.03%
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : -ไม�มี-

อายุ 41 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : 0.17%
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : -ไม�มี-

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� สาขาการเง�น คณะบร�หารธุรกิจ มหาว�ทยาลัยเกษตรศาสตร�
• ปร�ญญาโท สาขาบร�หารธุกิจ คณะพานิชย�ศาสตร�และการบัญช� จ�ฬาลงกรณ�มหาว�ทยาลัย
• หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP)  รุ�นท่ี 137/2017
• หลักสูตร Strategic CFO in Capital Markets Program

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปวช. การตลาด โรงเร�ยนดุสิตพานิชยการ

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� คณะบร�หารธุรกิจ มหาว�ทยาลัยราชภัฎเพชรบุร�

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2559 – ป�จจ�บัน
2547 - 2559

ผู�อํานวยการฝ�ายบัญช�การเง�นและงบประมาณ
รองผู�อํานวยการฝ�ายอสังหาร�มทรัพย�สาย 
สินเช�อ่ธุรกิจ

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย
ธนาคารเกียรตินาคิน

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2562 – ป�จจ�บัน
2550 - 2561

ผู�อํานวยการฝ�ายปฏิบัติการรายได�
ผู�จัดการฝ�ายขายและสินเช�อ่โครงการ

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย
บจก. ว�ลล�า คุณาลัย

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2562 – ป�จจ�บัน
2558 – ป�จจ�บัน
2550 – 2561

ผู�อํานวยการฝ�ายสนันสนุน
กรรมการ
ผู�จัดการทั�วไป

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย
บจก. สํานักพิมพ�ช�างน�อย
บจก. ว�ลล�า คุณาลัย
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นายสุรเชษฐ� แป�นไทย
- ผู�อํานวยการฝ�ายแผนงานและ
  ปฏิบัติการโครงการ

อายุ 51 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : 0.12%
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : -ไม�มี-

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� คณะศิลปศาสตร� มหาว�ทยาลัยราชภัฎบ�านสมเด็จเจ�าพระยา

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2562 – ป�จจ�บัน
2560 – 2561
2553 - 2559

ผู�อํานวยการฝ�ายแผนงานและปฏิบัติการโครงการ
ผู�อํานวยการฝ�ายแผนงานและปฏิบัติการรายได�
ผู�จัดการโครงการ

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย
บจก. ว�ลล�า คุณาลัย
บจก. ว�ลล�า คุณาลัย

นางสาวจ�นตนา ร�อยนาค
- ผู�จัดการแผนกบัญช�

อายุ 38 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : 0.03%
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : -ไม�มี-

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� คณะสังคมศาสตร� มหาว�ทยาลัยศร�นคร�นทรว�โรฒ
• หลักสูตร ORIENTATION COURSE FOR CHIEF ACCOUNTANTS FOCUSING ON FINANCIAL REPORTING
• หลักสูตร Update มาตรฐานการรายงานทางการเง�นป� 2559 และก�าวทัน IFRS ฉบับใหม�ท่ีจะนํามาใช�ในอนาคต

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2556 – ป�จจ�บัน ผู�จัดการแผนกบัญช� บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย

นางสาวกุลิสรา ธัญญว�กัย
- ผู�จัดการแผนกบัญช�

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� คณะบร�หารธุรกิจ มหาว�ทยาลัยหอการค�าไทย
• หลักสูตร Company Secretary Program (CSP) 79/2017
• หลักสูตร Effective Minutes Taking (EMT) 39/2017

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2561 – ป�จจ�บัน
2559 – 2561
2556 -2559
2555 -2556
2553 - 2555

บมจ.ว�ลล�า คุณาลัย
บมจ. เค.ซ�.พร�อพเพอร�ต้ี
บมจ. อิช�ตัน กรุ�ป
บมจ. ปร�ญสิร�
DBS Vickers Securities (Thailand)

เลขานุการบร�ษัท
เลขานุการบร�ษัท
นักลงทุนสัมพันธ�
นักลงทุนสัมพันธ�
ท่ีปร�กษาการลงทุน

อายุ 31 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : 0.02%
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : -ไม�มี-
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รายช�่อ บร�ษัท
บร�ษัทที่เกี่ยวข�อง

1 2 3 4 5 6 7 8 9
นายธวัชไชย สุทธ�กิจพิศาล C, ID
นายอนันต� ศิร�แสงทักษิณ D, ID, CAC D, IV D D D, IV
นายนวมินทร� ประสพเนตร D, ID, AC EC
นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร CRM, ID, AC, D AC D
นายปฎิญญา เทวอักษร D
นางประว�รัตน� เทวอักษร RM, EC
นายคุณา เทวอักษร CEO, RM, D D
นายไพศาล ศังขวณิช D, EC D
นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน� M
นางสาวอนุภา ทองเพลีย M
นางสาววันใหม� พ��มถาวร M
นายสุรเชษฐ� แป�นไทย M
นางสาวจ�นตนา ร�อยนาค MF
นางสาวกุลิสรา ธัญญว�กัย CS

รายช�่อ
บร�ษัทที่เกี่ยวข�อง

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
นายธวัชไชย สุทธ�กิจพิศาล
นายอนันต� ศิร�แสงทักษิณ
นายนวมินทร� ประสพเนตร EC EC EC EC EC EC EC D D D
นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร
นายปฎิญญา เทวอักษร
นางประว�รัตน� เทวอักษร
นายคุณา เทวอักษร
นายไพศาล ศังขวณิช
นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน�
นางสาวอนุภา ทองเพลีย
นางสาววันใหม� พ��มถาวร
นายสุรเชษฐ� แป�นไทย
นางสาวจ�นตนา ร�อยนาค
นางสาวกุลิสรา ธัญญว�กัย

หมายเหตุ  :  C = ประธานกรรมการ    D = กรรมการ  CEO = ประธานกรรมการบริหาร  EC = กรรมการบริหาร  CAC = ประธานกรรมการตรวจสอบ    AC = กรรมการตรวจสอบ   

 ID = กรรมการอิสระ    M = ผู�บริหาร  CRM = ประธานกรรมการบริหารความเสี่ยง  RM = กรรมการบริหารความเสี่ยง  CS = เลขานุการบริษัท MF = ผู�จัดการแผนกบัญชี
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หมายเหตุ  :  C = ประธานกรรมการ    D = กรรมการ  CEO = ประธานกรรมการบริหาร  EC = กรรมการบริหาร  CAC = ประธานกรรมการตรวจสอบ    AC = กรรมการตรวจสอบ   

 ID = กรรมการอิสระ    M = ผู�บริหาร  CRM = ประธานกรรมการบริหารความเสี่ยง  RM = กรรมการบริหารความเสี่ยง  CS = เลขานุการบริษัท MF = ผู�จัดการแผนกบัญชี

รายช�่อ
บร�ษัทที่เกี่ยวข�อง

20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
นายธวัชไชย สุทธ�กิจพิศาล
นายอนันต� ศิร�แสงทักษิณ
นายนวมินทร� ประสพเนตร
นายธ�รว�ทย� ธนกิจสุนทร
นายปฎิญญา เทวอักษร D D D D D D D D D D D
นางประว�รัตน� เทวอักษร
นายคุณา เทวอักษร
นายไพศาล ศังขวณิช
นายสุรเดช ประจวบศร�รัตน�
นางสาวอนุภา ทองเพลีย
นางสาววันใหม� พ��มถาวร
นายสุรเชษฐ� แป�นไทย
นางสาวจ�นตนา ร�อยนาค
นางสาวกุลิสรา ธัญญว�กัย

บร�ษัทที่เกี่ยวข�อง

1. เช�ยงใหม�ร�มดอย (มหาชน) 9. บจก. โมโน โปรดักชั�น 17.  บจก. นาเวสโก� 25. บจก อักษรเจร�ญทัศน� (อจท)

2. อาเซ�ยนโปแตชชัยภูมิ 
จํากัด(มหาชน)

10. บจก. โมโน เอ็นเตอร�เทนเมนท�
18. บจก. กร�นสตาร� 

เอ็นไวรอนเม�นท�
26. บจก เค เอส พี สแควร�

3. ไอร�า แคปป�ตอล จํากัด (มหาชน) 11. บจก. โมโน ทาเลนท� สตูดิโอ 19. บจก. เฮอร�เบิล คิง เทรดดิ�ง 27. บจก ที ยู เค แลนด�

4. นิปปอนแพ็ค (ประเทศไทย) 
จํากัด(มหาชน)

12. บจก. โมโน สปอร�ต เอ็น 20. บจก คอมฟอร�ม 28. บจก กาญจนา พร�อพเพอตี้

5. บมจ. ไทยลักซ� เอ็นเตอร�ไพรซ� 13. บจก. โมโน ทราเวล 21. บมจ อักษรเอ็ดดูเคชั�น 29. บจก ร�เว�ยร�า พร�อพเพอร�ตี้

6. บจ. เบสท� ออดิท 14. บจก. โมโน อินโฟ ซ�สเต็มส� 22. บจก เพ็ญจ�รา โฮลดิ�ง 30. บจก. แคปป�ตอล เอ เวนเจอร�

7. CARNIVAL CO.,LTD 15. บจก. โมโน เรดิโอ 23. บจก ธนบุร� พร�อพเพอตี้

8. บจก. ฟ�วชั�น แกลลอร�่ 16. บจก. โมโน ฟ�ล�ม 24. บจก ศร�สมาน พร�อพเพอตี้
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นายไพศาล ศังขวณิช
-  กรรมการ
-  กรรมการบร�หาร

อายุ 38 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : 4.36%ี
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : เป�นน�องชายของนางประว�รัตน� เทวอักษร

2. รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการของบร�ษัทย�อย
   (บร�ษัท ว�ลล�า วาณิช จํากัด)

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาตร� ศิลปะศาสตร� เอกการท�องเท่ียวและบร�การ ว�ทยาลัยนานาชาติมหาว�ทยาลัยมหิดล
• ปร�ญญาโท บร�หารธุรกิจเอกการจัดการ มหาว�ทยาลัยรังสิต
• หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  รุ�นท่ี 259/2018 
• หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP)  รุ�นท่ี 137/2017

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2560 – ป�จจ�บัน

2559 – ป�จจ�บัน
2559 – 2560

บมจ. ว�ลล�า คุณาลัย

บจก. ว�ลล�า วาณิช
บจก.ว�ลล�า คุณาลัย

กรรมการ
กรรมการบร�หาร
กรรมการ
ผู�อํานวยการฝ�ายก�อสร�าง
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น.ส.มนพัทธ� ภูมิรัตนจร�นทร� อายุ 44 ป�
สัดส�วนการถือหุ�นในบร�ษัท (%) : -ไม�มี-
ความสัมพันธ�ทางครอบครัวระหว�างกรรมการและผู�บร�หาร : -ไม�มี-

3. รายละเอียดเก่ียวกับหัวหน�างานตรวจสอบภายใน

คุณวุฒิทางการศึกษา / ประวัติอบรม

• ปร�ญญาโท สาขาบัญช�บร�หารจ�ฬาลงกรณ�มหาว�ทยาลัย
• ปร�ญญาตร� สาขาการบัญช� มหาว�ทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย�
• ประกาศนียบัตรผู�ตรวจสอบภายในของประเทศไทย (CPIAT)
• ประกาศนียบัตรผู�ตรวจสอบภายในของสภาว�ชาช�พบัญช� ในพระบรมราชูปถัมภ� (IACP)
• ประกาศนียบัตรผู�ตรวจสอบอิสระในการตรวจประเมินเอกสารอ�างอิงของกลุ�มธุรกิจขนาดกลางและขนาดเล็กท่ีได�เข�าร�วมโครงการ 

CAC SME Certification

ประสบการณ�ทํางาน

ช�วงเวลา ช�อ่หน�วยงาน / บร�ษัท ตําแหน�ง

2551 – ป�จจ�บัน

2548 – 2549
2546 – 2547

บจก. พีแอนด�แอล อินเทอร�นอล ออดิท

บร�ษัทหลักทรัพย� ซ�มิโก� จํากัด (มหาชน)
มหาว�ทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย�

รองกรรมการฝ�ายปฏิบัติการ
หัวหน�าสายงาน 
และหัวหน�าทีมตรวจสอบภายใน
เลขานุการคณะกรรมการตรวจสอบให�กับ
บร�ษัทลูกค�า ท่ีอยู�ในตลาดหลักทรัพย�ฯ
เจ�าหน�าท่ีการตลาด
อาจารย�ผู�ช�วยสอน

บร�ษัทฯ ใช�บร�การหน�วยงานภายนอก (Outsource) บร�ษัท พีแอนด�แอล อินเทอร�นอล ออดิท จํากัด เป�นผู�ตรวจสอบระบบควบคุมภายใน 
ของบร�ษัทฯ โดยหัวหน�าทีมตรวจสอบควบคุมภายในมีคุณสมบัติ วุฒิการศึกษา และประสบการณ�ในการทํางาน ดังน้ี
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