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1.   นโยบายภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

บริษัท แอสเซท ไบร์ท จ ากดั (มหาชน)    เดิมช่ือ บริษทั บางกอกไนล่อน จ ากดั (มหาชน) จดทะเบียน
ก่อตั้งบริษทัข้ึนเม่ือปี พ.ศ. 2507 โดยร่วมลงทุนระหวา่งกลุ่มผูล้งทุนในประเทศไทย  กบับริษทัในประเทศญ่ีปุ่น  
ซ่ึงประกอบดว้ย บริษทั สหพฒันาอินเตอร์โฮลด้ิง จ  ากดั (มหาชน ) บริษทั มิตรสยามอินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั 
และบริษทั ไทยโทเรซินเทติคส์ จ  ากดั   

บริษทัเร่ิมด าเนินการผลิต และจ าหน่ายถุงเทา้ทั้งในประเทศและต่างประเทศ  ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2510 โดย
ระยะแรกของการด าเนินกิจการนั้น  บริษทัจ าเป็นตอ้งพึ่งพาฝ่ายญ่ีปุ่นเป็นอยา่งมาก ไม่วา่จะเป็นช่างผูช้  านาญท่ี
เขา้มาฝึกสอนเทคนิค การจดัหาเคร่ืองจกัรท่ีทนัสมยั และช่วยหาวตัถุดิบป้อนโรงงาน เม่ือบริษทัพฒันาและ
เติบโตข้ึนจนสามารถพึ่งพาตนเองได ้ผูล้งทุนฝ่ายญ่ีปุ่นจึงลดบทบาทและสัดส่วนการถือหุน้นอ้ยลง  

บริษทัมีผลการด าเนินงานขาดทุนอยา่งต่อเน่ืองตั้งแต่ปี 2555 ดว้ยสาเหตุมาจากค่าใชจ่้าย และตน้ทุนการ
ผลิตต่างๆ ปรับตวัสูงข้ึน อาทิ ค่าจา้งแรงงานขั้นต ่าท่ีปรับเพิ่มข้ึนเป็น 300 บาทต่อวนั ค่าวตัถุดิบ ค่าใชจ่้ายในการ
ผลิต ค่าใชจ่้ายในการขนส่ง เป็นตน้ ขณะท่ีบริษทัไม่สามารถปรับราคาขายไดม้ากเท่าท่ีควร เพราะมีสินคา้จาก
ต่างประเทศ และผูผ้ลิตรายยอ่ยเขา้มาขายในราคาท่ีต ่ากวา่ผลิตภณัฑข์องบริษทั นอกจากน้ีลูกคา้รายใหญ่
ภายในประเทศยงัไดรั้บผลกระทบจากภาวะทางเศรษฐกิจท่ีตกต ่า ท าใหต้ลาดซบเซา ยอดขายไม่เป็นไปตามแผน
ท่ีวางเอาไว ้บริษทัไม่สามารถใชก้ าลงัการผลิตไดเ้ตม็ท่ี ส่งผลใหต้น้ทุนการผลิตเฉล่ียต่อหน่วยเพิ่มสูงข้ึน เป็นผล
ใหบ้ริษทัตอ้งหยดุการผลิตชัว่คราวเม่ือวนัท่ี 25 ธนัวาคม 2555 และประกาศเลิกวา่จา้งพนกังานทั้งหมดในวนัท่ี 
31 มกราคม 2556 แต่บริษทัยงัคงด าเนินการผลิต และจ าหน่ายเฉพาะสินคา้ตามค าสั่งซ้ือท่ีรับมาล่วงหนา้  

ในวนัท่ี 26 กนัยายน 2556 บริษทั มีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างผูถื้อหุน้ รายใหญ่  โดยผูถื้อหุน้เดิมของ
บริษทัจ านวน 11 ราย ไดข้ายหุน้ของบริษทัผา่นกระดานการซ้ือขายหลกัทรัพยร์ายใหญ่ ซ่ึงคิดเป็นสัดส่วนการ
ขายหุน้จ านวน 68.57% โดยขายใหก้บันายปรเมษฐ ์รังรองธานินทร์ ในราคาหุน้ละ 19.40 บาท โดยมีรายละเอียด
ตามตารางดา้นล่าง 

รายช่ือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ก่อนการท า Big Lot รายช่ือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หลงัการท า Big Lot 

ช่ือ – นามสกลุ 
จ านวน
หุ้น 

ร้อยละ ช่ือ – นามสกลุ 
จ านวน
หุ้น 

ร้อยละ 

1. บริษทั บางกอกโตเกียว ซ็อคส์ จ ากดั 2,909,000 22.09% 1. บริษทั บางกอกโตเกียว ซ็อคส์ จ ากดั - - 
2. นายสุพจน์ ศรีโรจนนัท ์ 1,575,499 11.96% 2. นายสุพจน์ ศรีโรจนนัท ์ - - 

3. บริษทั สหพฒันาอินเตอร์โฮลด้ิง จ ากดั 
(มหาชน) 

1,462,500 11.10% 
3. บริษทั สหพฒันาอินเตอร์โฮลด้ิง 
จ ากดั (มหาชน) 

- - 

4. นายส าเริง มนูญผล 1,015,433 7.71% 4. นายส าเริง มนูญผล - - 

ส่วนท่ี 1    การประกอบธุรกิจ 
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รายช่ือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ก่อนการท า Big Lot รายช่ือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หลงัการท า Big Lot 

ช่ือ – นามสกลุ 
จ านวน
หุ้น 

ร้อยละ ช่ือ – นามสกลุ 
จ านวน
หุ้น 

ร้อยละ 

5. บริษทั โชควฒันา จ ากดั 492,226 3.74% 5. บริษทั โชควฒันา จ ากดั - - 
6. นายรัตนพงศ ์ศรีโรจนนัท ์ 374,773 2.85% 6. นายรัตนพงศ ์ศรีโรจนนัท ์ - - 
7. บริษทั สหไทยพฒันภณัฑ ์จ ากดั 366,049 2.78% 7. บริษทั สหไทยพฒันภณัฑ ์จ ากดั - - 
8. นายเฉลิมพงษ ์ ศรีโรจนนัท ์ 311,079 2.36% 8. นายเฉลิมพงษ ์ ศรีโรจนนัท ์ - - 
9. นางสุภาภรณ์  ศรีโรจนนัท ์ 189,566 1.44% 9. นางสุภาภรณ์  ศรีโรจนนัท ์ - - 
10. นายเอกพงศ ์  ศรีโรจนนัท ์ 174,933 1.33% 10. นายเอกพงศ ์  ศรีโรจนนัท ์ - - 
11. บริษทั วตัสดรมยั จ ากดั 159,999 1.21% 11. บริษทั วตัสดรมยั จ ากดั - - 
   12. นายปรเมษฐ ์ รังรองธานินทร์ 9,031,057 68.57% 

รวม 9,031,057 68.57%  9,031,057 68.57% 

และนายปรเมษฐ ์รังรองธานินทร์ได้ ท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท่ี์เหลือทั้งหมด ( Mandatory Tender 

Offer) จากผูถื้อหุน้ ในวนัท่ี 1 ตุลาคม – วนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2556 เพื่อใหเ้ป็นไปตามประกาศคณะกรรมการ

ก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 1/2554 เร่ืองหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวธีิการในการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พื่อครอบง ากิจการ 

ท าใหโ้ครงสร้างของผูถื้อหุน้ เปล่ียนไปตามท่ีปรากฏ ในหวัขอ้  “ขอ้มูลหลกัทรัพยแ์ละผูถื้อหุน้ ” อ านาจการ

ควบคุม หรือกลุ่มผูถื้อหุน้ของบริษทั เปล่ียนไปตามโครงสร้างผูถื้อหุน้ใหม่ และต่อมาบริษทัไดจ้  าหน่ายเงิน

ลงทุน ในบริษทั สหน าเทก็ซ์ไทล ์จ ากดั ซ่ึงเดิมเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั มีสัดส่วนการถือหุน้ 18% เน่ืองจากไม่

มีธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ือง และเพื่อเป็นการเพิ่มสภาพคล่องใหแ้ก่กิจการ ท าใหบ้ริษทัไม่มีบริษทัยอ่ย และไม่มี

ความสัมพนัธ์ใดๆ กบักลุ่มผูถื้อหุน้เดิม 

บริษทัไดแ้กไ้ขช่ือของบริษทัใหม่เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงประเภทธุรกิจจากเดิมช่ือ บริษทั 

บางกอกไนล่อน จ ากดั (มหาชน) เป็นบริษทั แอสเซท ไบร์ท จ ากดั (มหาชน) เม่ือวนัท่ี 17 ธนัวาคม 2556  และ

เปล่ียนแปลงช่ือยอ่ท่ีใชซ้ื้อขายหลกัทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยฯ์ เพื่อสอดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงช่ือบริษทัจาก 

BNC เป็น ABC โดยมีผลเม่ือวนัท่ี 24 ธนัวาคม 2556 และบริษทัไดด้ าเนินการเปล่ียนแปลงมูลค่าหุน้ท่ีตราไวจ้าก

เดิม 10 บาทต่อหุน้ เป็น 1 บาทต่อหุน้ โดยมีผลเม่ือวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2556 

เป้าหมายขององค์กร 

ภายใตก้ารบริหารจดัการโดยผูบ้ริหารชุดใหม่ ตามโครงสร้างการถือหุน้ท่ีเปล่ียนแปลงไป บริษทัมี

นโยบายท่ีจะเปล่ียนแปลงการประกอบธุรกิจหลกัของกิจการโดยจะน าธุรกิจใหม่ซ่ึงคาดวา่จะก่อใหเ้กิดรายไดท่ี้

มัน่คงมากกวา่เขา้มาแทนท่ี  และท่ีประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 1/2556 เม่ือวนัท่ี 11 ธนัวาคม 2556 ไดมี้มติ
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อนุมติัให ้ บริษทั เปล่ียนแปลงธุรกิจหลกัของบริษทัจากธุรกิจเคร่ืองนุ่งห่มและส่ิงทอ เป็นธุรกิจพฒันา

อสังหาริมทรัพย ์

บริษทัมีเป้าหมายท่ีจะด าเนินธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพย ์หลากหลายรูปแบบ ทั้งโครงการท่ีให้

ผลตอบแทนในระยะสั้นและในระยะยาว รวมถึงธุรกิจอ่ืนๆ ท่ีบริษทัพิจารณาแลว้เห็นวา่ สร้างความมัน่คงท่ี

ย ัง่ยนืใหแ้ก่องคก์ร และลดความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจประเภทเดียว  โดยในปีท่ีผา่นมา บริษทัลงทุนใน

โครงการหอ้งชุด โดยเหมาซ้ือหอ้งชุดท่ีเหลืออยูจ่  านวน 19 ยนิูต ในโครงการบา้นนวธารา ริเวอร์ไลฟ์ ซ่ึงตั้งอยูท่ี่

ซอยประเสริฐมนูกิจ 33  ถนนประเสริฐมนูกิจ แขวงคลองกุ่ม เขตบึงกุ่ม กรุงเทพฯ  มูลค่ารวมประมาณ 29 ลา้น

บาท ซ่ึงคาดวา่จะจ าหน่าย และโอนกรรมสิทธ์ิไดห้มดภายในปี  2557 ทั้งน้ีบริษทัมีแผนงานต่างๆ  ทั้งระยะกลาง 

และระยะยาวท่ีจะน าเสนอใหผู้ถื้อหุน้พิจารณาในการประชุมผูถื้อหุน้สามญัประจ าปี 2557 ต่อไป 
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2.   ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

โครงสร้างรายได้ 

ในปี 2556 บริษทัมีการผลิตและจ าหน่ายถุงเทา้ตามค าสั่งซ้ือท่ีรับมาล่วงหนา้  ในส่วนท่ียงัเหลืออยู่  และเร่ิม
ด าเนินธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพย ์ในช่วงปลายปี  จึงมีรายไดจ้ากธุรกิจเดิม คือ การจ าหน่ายถุงเทา้ และเส้นดา้ย ซ่ึงเป็น
ผลพลอยไดจ้ากกระบวนการผลิต และมีรายไดจ้ากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยบ์างส่วน  

โดยรายไดข้องกลุ่มบริษทัตามงบการเงินรวมแสดงไดด้งัน้ี 
                                                          (หน่วย:พนับาท) 

สายผลติภัณฑ์ ด าเนินการโดย 
% การถือหุ้น 

ของบริษัท 

  ปี 
2556

รายได้ 
% 

  ปี 
2555

รายได้ 
% 

  ปี 
2554

รายได้ 
% 

         
 - ถุงเท้า บมจ. แอสเซท ไบร์ท  - 71,828    52.42 264,928    77.30 255,730    76.75 
         
- เส้นด้าย บมจ. แอสเซท ไบร์ท   - 16,530 12.06   26,057   7.60 38,424   11.53 
 
-รายได้จากการขาย  

อสังหาริมทรัพย์ 

บจก. สหน าเทก็ซ์ไทล ์  
บมจ. แอสเซท ไบร์ท   

18%* 
 
- 

36,168 
 

7,378 

26.39 
 

5.38   

28,738 
 
- 

  8.39 
 
- 

34,250 
 
- 

  10.28 
 
- 

         
- รายได้อืน่ บมจ. แอสเซท ไบร์ท    4,527 3.30    22,433     6.55 4,294     1.29 
 บริษทั สหน าเทก็ซ์ไทล ์จ ากดั 18%*   606 0.44     553     0.16    505     0.15 
         

  รวม   137,037 100.00   342,709 100.00   333,203 100.00 

 
* บริษทัถือหุน้ใน บริษทั สหน าเทก็ซ์ไทล ์จ ากดั เป็นสัดส่วน 18% และในเดือนกนัยายน 2556 บริษทัไดจ้  าหน่าย

หุน้ของบริษทัดงักล่าวทั้งหมด ปัจจุบนัไม่มีความสัมพนัธ์ในฐานะบริษทัยอ่ย หรือกลุ่มบริษทั 

การประกอบธุรกจิของแต่ละสายผลติภัณฑ์ 

(1)  ลกัษณะของผลติภัณฑ์ 

 

บริษทัผลิตถุงเทา้ตามค าสั่งซ้ือของลูกคา้ โดยลูกคา้จะเป็นผูก้  าหนดรูปแบบ  ลกัษณะ ลวดลายต่างๆ  ของถุง

เทา้ รวมทั้งชนิดและคุณภาพของวตัถุดิบ  ถุงเทา้ท่ีผลิตใหก้บัลูกคา้ภายในประเทศ  ส่วนใหญ่เป็นถุงเทา้นกัเรียน  ถุง

เทา้ธุรกิจ และถุงเทา้กีฬา  ภายใตเ้คร่ืองหมายการคา้ท่ีเป็นของลูกคา้  หรือลูกคา้เป็นตวัแทนจ าหน่าย  ส่วนถุงเทา้ท่ี

ถุงเท้า 
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ผลิตใหก้บัลูกคา้ต่างประเทศ  จะมีลกัษณะเป็น  CASUAL SOCK ส่งออกไปยงัประเทศญ่ีปุ่น ซ่ึงเป็นคู่คา้หลกัของ

บริษทั 

 

 บริษทั สหน าเทก็ซ์ไทล ์จ ากดั เป็นผูผ้ลิตเส้นดา้ย โดยการรับจา้งตีเกลียว และป่ันเส้นดา้ยไนล่อน จ าหน่าย

ใหแ้ก่ผูผ้ลิตถุงเทา้ และผูผ้ลิตส่ิงทอทัว่ไป และเส้นดา้ยอีกส่วนหน่ึงเป็นผลพลอยไดจ้ากกระบวนการผลิตถุงเทา้ของ

บริษทั โดยบริษทัจะจ าหน่ายเส้นดา้ยบางส่วนใหแ้ก่ผูผ้ลิตถุงเทา้ท่ีใชเ้ส้นดา้ยประเภทเดียวกนั 

 

 

บริษทัซ้ือหอ้งชุดในโครงการอาคารชุดบา้นนวธารา รีเวอร์ไลฟ์  จ านวน 19 ยนิูต มูลค่าเท่ากบั 29.23 ลา้น

บาท ลกัษณะเป็น อาคารชุดพกัอาศยัสูง 8 ชั้น สไตล ์ Thai-Modern ตกแต่งพร้อมเฟอร์นิเจอร์  ลกัษณะหอ้ง  มี 1 

หอ้งนอน และ 2 หอ้งนอน มีส่ิงอ านวยความสะดวก ไดแ้ก่ สระวา่ยน ้า สปอร์ตคลบัขนาดใหญ่  WI-FI Internet  และ

Steam & Sauna กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ไดแ้ก่ กลุ่มคนท างานท่ีตอ้งการความสะดวกในการเดินทาง และกลุ่มคนรุ่น

ใหม่ท่ีพึ่งเร่ิมท างาน หรือตั้งครอบครัว  

รายละเอียดหอ้งชุดท่ีบริษทัซ้ือเพื่อจ าหน่าย 

ประเภทและจ านวน   : หอ้งชุดประเภทพกัอาศยั จ านวน 19 หอ้ง  
พื้นท่ีใชส้อยรวม 869.88 ตารางเมตร 

ท าเล ท่ีตั้ง   :     ซอยประเสริฐมนูกิจ 33 แขวงคลองกุ่ม เขตบึงกุ่ม กรุงเทพฯ 
ภาระผกูพนั    : ไม่มี  
ภาระหน้ีคา้งกบันิติบุคคลอาคารชุด   : ไม่มี  
โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

รายการ จ านวน 
(หอ้ง) 

พื้นท่ี(ตรม.) หมายเหตุ 

หอ้งท่ีจ  าหน่ายและโอนกรรมสิทธ์ิแลว้ 3 172.12 - 
หอ้งรอขาย 11 507.91  
หอ้งท่ีมีลูกคา้จองและวางมดัจ าแลว้ 5 189.85 ลูกคา้ท่ีจองซ้ือหอ้งมีการช าระเงิน

มาแลว้บางส่วน  
จ  านวนหอ้งทั้งหมด 19 869.88 - 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

เส้นด้าย 
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ปัจจุบนับริษทัไดโ้อนกรรมสิทธ์ิใหลู้กคา้แลว้จ านวน 3 ยนิูต และจ าหน่ายไดแ้ลว้แต่รอการโอนกรรมสิทธ์ิ

ใหลู้กคา้อีกจ านวน 5 ยนิูต และอยูร่ะหวา่งการรอขายอีกจ านวน 11 ยนิูต 

 

 (2)  การตลาดและการแข่งขัน 

(ก)      การท าตลาดของผลติภัณฑ์ 

 

 

 กลยุทธ์ในการแข่งขัน  

         มุ่งผลิตสินคา้ท่ีมีเทคนิคดีไซน์และเนน้คุณภาพของสินคา้เป็นหลกั  และประสบการณ์การผลิต

ท่ียาวนานกวา่ 30 ปี สร้างความเช่ือมัน่ใหแ้ก่ลูกคา้ กอปรกบัความสัมพนัธ์อนัดีระหวา่งบริษทัและ

คู่คา้   

 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

ลกัษณะของลูกค้าและความสัมพนัธ์ 

กลุ่มลูกคา้ของบริษทัจะแบ่งเป็น 2 กลุ่ม 

1) ลูกค้าในประเทศ 

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายในประเทศจะมีลกัษณะเป็น ตวัแทน เอเยน่ต ์หรือผูค้า้ส่งท่ีจ  าหน่ายถุง

เทา้นกัเรียน ถุงเทา้ธุรกิจ ถุงเทา้กีฬา ลูกคา้ส่วนใหญ่ของบริษทัเป็นบริษทัในเครือ  และบางรายเป็น

ผูถื้อหุน้ของบริษทั ส าหรับลูกคา้รายใหญ่ ซ่ึงมียอดสั่งซ้ือร้อยละ  55  ของรายได้จากการขายสินคา้

ในปี 2556 เป็นเอเยน่ตจ์  าหน่ายถุงเทา้ท่ีมีช่ือเสียง และติดต่อคา้ขายกนัมานานกวา่ 40 ปี 

2) ลูกค้าต่างประเทศ 

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายมีลกัษณะเป็นตวัแทน  เอเยน่ต์ หรือเทรดเดอร์  ส่วนใหญ่จ าหน่ายถุงเทา้

แฟนซี หรือ CASUAL  SOCK ประเทศท่ีมียอดสั่งซ้ือมากท่ีสุด คือ ประเทศญ่ีปุ่น 

 การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 

บริษทัจะผลิตสินคา้ตามค าสั่งของลูกคา้เป็นหลกั  โดยลูกคา้ของบริษทัซ่ึงเป็นตวัแทน หรือ

เอเยน่ต์  จะน าสินคา้ไปจ าหน่ายต่อแก่พอ่คา้ปลีกหรือผูบ้ริโภคอีกต่อหน่ึง  ส าหรับช่องทางการ

ถุงเท้า 
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จ าหน่ายนั้น บริษทัจะติดต่อกบัลูกคา้โดยตรง แต่ลูกคา้ต่างประเทศบางรายตอ้งติดต่อผา่นนายหนา้     

ปี 2556 บริษทัมียอดจ าหน่ายในประเทศร้อยละ 80.51 และส่งออกร้อยละ 19.49 ของยอดขายรวม     
 

 

 

 

 กลยุทธ์ในการแข่งขัน 

การแข่งขนัในธุรกิจอสังหาริมทรัพยค์่อนขา้งสูง เน่ืองจากมีผูป้ระกอบการหลายราย โดยส่วน
แบ่งตลาดเป็นของผูป้ระกอบการรายใหญ่ท่ีมีช่ือเสียง มีความเช่ียวชาญและสั่งสมประสบการณ์มา
นาน เป็นท่ียอมรับของผูบ้ริโภค กลยทุธ์ในการแข่งขนัข้ึนอยูก่บัท าเลท่ีตั้งของโครงการ รูปแบบ
ของโครงการ และวธีิการน าเสนอใหเ้ป็นท่ีสนใจของผูบ้ริโภค รวมถึงการท าการตลาด และการ
ส่งเสริมการขายท่ีเหมาะสม เพื่อดึงดูดกลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดต้รงกบัวตัถุประสงค ์

นอกจากนั้นการควบคุมตน้ทุนค่าก่อสร้าง และระยะเวลาการก่อสร้างก็เป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ี
ตอ้งค านึงถึงในการบริหารโครงการ ดงันั้นการมีพนัธมิตรท่ีเป็นผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีเช่ือถือไดจึ้งมี
ส่วนส าคญัท่ีจะท าใหโ้ครงการประสบความส าเร็จ และอีกปัจจยัคือโครงสร้างเงินทุนท่ีแขง็แรง 
รวมถึงคุณภาพของสินคา้ และบริการท่ีดีทั้งก่อนและหลงัการขาย การพิจารณา คดัเลือกโครงการ
ลงทุน ตอ้งใหค้วามส าคญักบัท าเลท่ีตั้งโครงการ ศกัยภาพของโครงการ ราคาท่ีเหมาะสม  และ
ผลตอบแทนจากการลงทุนทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะอาคารชุดท่ีบริษทัไดซ้ื้อมานั้น บริษทัจะเลือก
โครงการท่ีมีศกัยภาพในการจดัจ าหน่าย โดยข้ึนกบัท าเลท่ีตั้งและราคาท่ีสมเหตุสมผล บริษทั
สามารถเลือกซ้ือโครงการท่ีเหมาะสมไดใ้นราคาท่ีต ่ากวา่ทอ้งตลาด เน่ืองจากเป็นการซ้ือใน
ปริมาณมาก และบริษทัสามารถท่ีจะท าการขาย หรือใหเ้ช่าในราคาตลาดไดต่้อไป 

นอกจากการซ้ือหอ้งชุดส าเร็จรูปแลว้ บริษทัจะเนน้การหาท าเลท่ีตั้งโครงการท่ีอยูอ่าศยัในเขต
ชุมชนทั้งในกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมถึงเมืองใหญ่ๆ ตามต่างจงัหวดั โดยบริษทัมีแผนท่ีจะ
พฒันาท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมแนว Low Rise เพื่อตอบสนองความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของ
ชุมชนท่ีก าลงัขยายตวั 

เพื่อสร้างรายไดป้ระจ าท่ีสม ่าเสมอ และลดความเส่ียงของความผนัผวนของยอดขาย
อสังหาริมทรัพย ์บริษทัมีแผนท่ีจะพฒันาหา้งสรรพสินคา้ขนาดเล็กตามชุมชนต่างๆ ในบริเวณ
รอบๆ กรุงเทพฯ เพื่อรองรับการขยายตวัของท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มสูงข้ึน โดยบริษทัจะรับรู้รายไดป้ระจ า
จากค่าเช่าร้านคา้ต่างๆ ภายในโครงการ 

 
 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
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 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

โครงการท่ีอยูอ่าศยัโดยเฉพาะคอนโดมิเนียม จะเนน้กลุ่มเป้าหมายท่ีเป็นกลุ่มวยัท างาน หรือ

นกัศึกษา ท่ีตอ้งการหาท่ีอยูอ่าศยัในแหล่งชุมชน สะดวกในการเดินทางไปสถานศึกษา หรือท่ี

ท างาน การคมนาคมสะดวก มีสาธารณูปโภคพร้อม ดงันั้นรูปแบบโครงการท่ีเนน้ประโยชน์ของ

การใชส้อย และการพกัผอ่น รวมถึงท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสม เช่น อยูใ่กลแ้นวรถไฟฟ้า หรือใกลท้าง

ด่วน และระดบัราคาท่ีสมเหตุสมผลจะเป็นปัจจยัท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ได ้

อยา่งไรก็ตามราคาท่ีอยูอ่าศยัจะผนัแปรตามราคาท่ีดิน โดยเฉพาะท าเลในแนวเส้นทาง

รถไฟฟ้า ท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมยงัเป็นท่ีตอ้งการของตลาด โดยเฉพาะหอ้งชุดในระดบั

ราคาไม่เกิน 2 ลา้นบาท เป็นระดบัราคาท่ีผูบ้ริโภคส่วนใหญ่มีอ านาจซ้ือ แต่ จะมีการแข่งขนัรุนแรง 

ส่วนตลาดท่ีอยูอ่าศยัระดบัสูงข้ึนไป จะไดรั้บผลกระทบจากปัจจยัต่างๆ  นอ้ยกวา่ เพราะกลุ่มลูกคา้

เป้าหมายมีก าลงัซ้ือสูง และมีความมัน่คงทางดา้นรายได ้ 

 การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย   

บริษทัมีช่องทางการจดัจ าหน่ายผา่นตวัแทนขายท่ีมีประสบการณ์ในการขายอสังหาริมทรัพย์

โดยบริษทัจะใชบ้ริษทัตวัแทนขายทั้งในประเทศ และบริษทัต่างประเทศ เพื่อเนน้กลุ่มลูกคา้ทั้งใน

ประเทศ และต่างประเทศ และเพื่อสร้างโอกาสในการจดัจ าหน่ายใหม้ากข้ึน โดยท่ีบริษทัไม่ตอ้งมี

ค่าใชจ่้ายประจ าในการจา้งพนกังานประจ า และสามารถควบคุมตน้ทุนโดยใหแ้ปรผนัตามยอดขาย

ท่ีเกิดข้ึนจริง  
 

(ข)   ภาวะตลาดและการแข่งขัน 

 

 

การผลิตถุงเทา้เป็นอุตสาหกรรมส่ิงทอขั้นปลาย   ใชเ้งินทุนนอ้ย   เทคโนโลยขีั้นกลาง แต่พึ่งพา

แรงงานคนมาก  มีขนาดเล็กเม่ือเทียบกบัอุตสาหกรรมส่ิงทออ่ืนๆ     ดว้ยเหตุน้ีจึงท าใหมี้ผูผ้ลิตรายยอ่ยๆ  มี

จ านวนมาก และมีสินคา้น าเขา้มาจากประเทศจีน เสนอขายในราคาถูก ท าใหก้ารแข่งขนั ดา้นราคาเป็นไป

อยา่งรุนแรง ปัจจุบนัผูผ้ลิตถุงเทา้รายใหญ่ในประเทศมีประมาณ 10 ราย โดยจะเนน้การส่งออกมากกวา่ขาย

ภายในประเทศเน่ืองจากตลาดต่างประเทศเป็นตลาดขนาดใหญ่มีอุปสงคสู์ง  สามารถรองรับสินคา้ไดอี้ก

มากและหลากหลาย  

ถุงเท้า 
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ส่วนสภาพการแข่งขนัในตลาดระดบักลางและระดบับนนั้น  นอกจาก จะมีผูผ้ลิตภายใน ประเทศ

แข่งขนักนัเองแลว้  ยงัตอ้งแข่งขนักบัผูผ้ลิตจากประเทศคู่แข่ง อ่ืน ไดแ้ก่ ประเทศจีน เวยีดนาม อินโดนีเซีย  

บงัคลาเทศ เกาหลีใต้  และตุรกี  ซ่ึงมีความไดเ้ปรียบในดา้นค่าจา้งแรงงานท่ีต ่ากวา่ และบางประเทศมี

วตัถุดิบทั้ง ฝ้าย ไหม ขนสัตว ์ในขณะท่ีผูผ้ลิตภายในประเทศตอ้งน าเขา้วตัถุดิบ  และค่าจา้งแรงงาน ท่ีสูงข้ึน 

ท าใหต้น้ทุนการผลิต ของผูผ้ลิตในประเทศสูงกวา่คู่แข่งมาก จึงตอ้งแข่งขนักนัดว้ย คุณภาพของสินคา้และ

บริการท่ีดี 

ปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีมีผลต่อการแข่งขนัของผูผ้ลิตภายในประเทศ คือ การแขง็ค่าของเงินบาท  ราคาวตัถุดิบ ท่ี

สูงข้ึน ไดแ้ก่ เส้นใยฝ้าย  และใยสังเคราะห์  ค่าจา้งแรงงานในประเทศปรับเพิ่มข้ึน ต่อเน่ือง และปัญหาการ

ขาดแคลนแรงงานท่ีมีทกัษะในอุตสาหกรรม  

  

  

ปัจจัยทีม่ีผลกระทบต่อธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

     ปัญหาการขาดแคลนแรงงานและผูรั้บเหมา  

ถึงแมน้วา่จะมีการปรับข้ึนค่าจา้งแรงงานในประเทศ แต่ปัญหาการขาดแคลนแรงงาน 

โดยเฉพาะแรงงานมีฝีมือยงัอยูใ่นระดบัท่ีสูง ซ่ึงเป็นปัญหาใหญ่และเป็นปัจจยัเส่ียงส าคญัของ

ทั้งผูป้ระกอบการรายเล็กและรายใหญ่ ดงันั้นการก่อสร้างอาคารจึงมีการน าระบบการก่อสร้าง

แบบก่ึงส าเร็จรูปมาใชเ้พื่อลดการพึ่งพาแรงงานคน แต่เน่ืองจากตน้ทุนจะมีมูลค่าค่อนขา้งสูง  

ดงันั้นผูป้ระกอบการรายใหญ่จึงไดเ้ปรียบจากปริมาณการก่อสร้างท่ีมากท าใหต้น้ทุนวตัถุดิบ 

และค่าก่อสร้างเฉล่ียต ่ากวา่ผูป้ระกอบการรายเล็ก นอกจากนั้นโครงสร้างทางการเงินของ

ผูป้ระกอบการรายใหญ่ท่ีเขม้แขง็กวา่เป็นผลใหเ้ร่งโครงการแลว้เสร็จไดเ้ร็วกวา่ 

     สถานการณ์ทางการเมืองและทิศทางเศรษฐกิจ  

มีผลใหกิ้จกรรมการลงทุนและการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยช์ะลอตวัลง ส่วนหน่ึงเป็นผลเชิง

จิตวทิยาต่อความไม่มัน่ใจของผูบ้ริโภค ท าใหก้ารตดัสินใจซ้ือ และการใชจ่้ายต่างๆ หยดุชะงกั 

ประกอบกบัภาวะเศรษฐกิจตกต ่า ส่งผลกระทบต่อรายไดข้องผูบ้ริโภค ขณะท่ีค่าใชจ่้ายในการ

ครองชีพ และหน้ีสินภาคครัวเรือนปรับเพิ่มสูงข้ึน เป็นผลใหก้ าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคลดลง 

 

 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
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     การปล่อยสินเช่ือของสถาบนัการเงิน      

สถาบนัการเงินเพิ่มความเขม้งวดในการอนุมติัปล่อยสินเช่ือทั้งแก่ผูป้ระกอบการ และผูบ้ริโภค 

เน่ืองจากการท่ีมีหน้ีภาคครัวเรือนสูงข้ึน และสภาพคล่องในระบบการเงินท่ีตึงตวั  ส่งผลให้

ยอดการขาย และโอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยล์ดลงอยา่งมาก 

      อตัราดอกเบ้ีย  

อตัราดอกเบ้ียเป็นปัจจยัหน่ึงในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั ทั้งน้ีทิศทางการด าเนินนโยบายทาง

การเงินแบบผอ่นคลายของคณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทยภายใต้

สถานการณ์ทางการเมือง และภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนั อาจมีผลใหอ้ตัราดอกเบ้ียนโยบายยงั

ทรงตวัอยูใ่นระดบัต ่า เป็นปัจจยัหนุนใหแ้ก่ตลาดอสังหาริมทรัพย ์  

     ตน้ทุนการด าเนินธุรกิจท่ีปรับตวัสูงข้ึน    

ตน้ทุนในการด าเนินธุรกิจ ไดแ้ก่ ราคาท่ีดิน ค่าจา้งแรงงาน วสัดุอุปกรณ์ในการก่อสร้าง และ

แนวโนม้ราคาพลงังานในประเทศทยอยปรับเพิ่มข้ึน ส่งผลต่อตน้ทุนการพฒันาโครงการ

อสังหาริมทรัพยท่ี์เพิ่มสูงข้ึน ผูป้ระกอบการตอ้งใชก้ลยทุธ์ทางการตลาดเพื่อคงราคาขาย หรือ

พยงุราคาขายใหเ้พิ่มข้ึนนอ้ยท่ีสุด เน่ืองจากการแข่งขนัท่ีสูง  

ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล 

มีการแข่งขนัรุนแรง จากการเปิดโครงการใหม่เขา้มาอยา่งต่อเน่ือง โดยในช่วง 5 ปีท่ีผา่นมามี

โครงการท่ีอยูอ่าศยัเปิดตวัรวมกนัเป็นจ านวนมาก เป็นผลใหเ้กิดความไม่สมดุลระหวา่งอุปทานกบัอุปสงค์

ในบางพื้นท่ี อุปทานส่วนเกินเกิดจากการเร่งเปิดตวัโครงการในช่วงท่ีมีปัจจยัสนบัสนุนต่อการเติบโตในปี

ท่ีผา่นๆ มา อยา่งไรก็ตามการชะลอตวัของผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยต์ั้งแต่ปลายปี 2556 อาจ

ช่วยลดความเส่ียงจากอุปทานท่ีอยูอ่าศยัส่วนเกินไดใ้นระดบัหน่ึง 

ตลาดคอนโดมิเนียมยงัครองส่วนแบ่งตลาดในอนัดบัตน้ๆ เน่ืองจากปริมาณความตอ้งการของ

ผูบ้ริโภคยงัมีสูง โดยเฉพาะโครงการในบริเวณท่ีตั้งอยูใ่กลร้ถไฟฟ้าทั้งบนดิน และใตดิ้น แต่อยา่งไรก็ตาม

ตน้ทุนการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัก็ปรับตวัสูงข้ึน ส่วนหน่ึงเป็นผลจากโครงสร้างพื้นฐานรถไฟฟ้าขยายออกไป

ยงัพื้นท่ีรอบนอกกรุงเทพฯ มีผลใหร้าคาท่ีดินในพื้นท่ีดงักล่าวปรับตวัข้ึนไปมาก ส่งผลต่อการพฒันาท่ีอยู่

อาศยัแนวราบ โครงการอสังหาริมทรัพยจึ์งปรับเปล่ียนมาพฒันาท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียม โดยลด

ขนาดพื้นท่ีใชส้อยใหเ้ล็กลง เพื่อใหร้ะดบัราคาสามารถสอดรับกบัอ านาจซ้ือของผูบ้ริโภคไดม้ากข้ึน 
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ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในส่วนภูมิภาค 

ปี 2556 มีการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยไ์ปยงัจงัหวดัหวัเมืองเศรษฐกิจของภูมิภาค และ

เมืองท่องเท่ียวต่างๆ มากข้ึน ส่วนหน่ึงเป็นผลจากการเติบโตของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในระดบัภูมิภาค 

และการท่ีประเทศก าลงัจะกา้วเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ( AEC) ซ่ึงมีส่วนช่วยกระตุน้กิจกรรม

การคา้ และการลงทุนระหวา่งประเทศเพื่อนบา้น ส่วนหน่ึงอาจเป็นผลจากแผนการพฒันาโครงสร้าง

พื้นฐานดา้นการคมนาคมของภาครัฐ ช่วยเปิดพื้นท่ีท่ีมีศกัยภาพของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นหลายจงัหวดั  

อยา่งไรก็ตามมีปัจจยัท่ีเป็นอุปสรรคต่อการเติบโตของการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นส่วน

ภูมิภาค ไดแ้ก่การขบัเคล่ือนนโยบายทอ้งถ่ินยงัมีความล่าชา้ เช่น นโยบายการพฒันาโครงสร้างพื้นฐาน เพื่อ

ช่วยขบัเคล่ือนกิจกรรมเศรษฐกิจในจงัหวดั นโยบายสนบัสนุนการลงทุนภาคเอกชน เพื่อยกระดบัรายได้

ประชากรในทอ้งถ่ิน กอรปกบัการชะลอตวัทางเศรษฐกิจ และความไม่แน่นอนทางการมือง ส่งผลใหค้วาม

ตอ้งการอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนภูมิภาคลดนอ้ยลงในปี 2557 

ภาพรวมของตลาดและการแข่งขันในอนาคต 

แนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจโลกมีการปรับตวัไปในทิศทางท่ีดีข้ึน จากวกิฤตเศรษฐกิจใน

ต่างประเทศท่ีเร่ิมผอ่นคลายลง แต่เน่ืองจากปัญหาการเมืองภายในประเทศท่ีมีความไม่แน่นอน และ

นโยบายของภาครัฐท่ียงัไม่ชดัเจน ส่งผลกระทบต่อการชะลอการขยายตวัของภาคอสังหาริมทรัพยใ์น

อนาคต หากสภาวะการเมืองในประเทศสามารถแกไ้ขไดเ้ร็ว ความมัน่ใจในการลงทุน และความเช่ือมัน่

ของผูบ้ริโภคจะกลบัมาได ้ 

การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ( AEC) ในปี 2558 และการท่ีประเทศไทยเป็นศูนยก์ลาง

ของภูมิภาคน้ี จึงมีโอกาสท่ีจะมีการลงทุนทั้งจากในประเทศและต่างประเทศ ในพื้นท่ีแนวพฒันาเขต

เศรษฐกิจบริเวณชายแดน ตลอดจนโครงการทางหลวงเอเชีย หรือระเบียงเศรษฐกิจของกลุ่มประเทศลุ่มน ้า

โขง (Greater Mekong Sub-Region) ท่ีเช่ือมโยงผา่นประเทศไทยทั้งเส้นทางเหนือ –ใต ้และเส้นทาง

ตะวนัออก–ตะวนัตก ซ่ึงแนวดงักล่าวมีแนวโนม้การเติบโตดา้นอสังหาริมทรัพยค์่อนขา้งสูง โดยเมืองต่างๆ

ในจงัหวดัภูมิภาคท่ีมีบริเวณติดต่อกบัประเทศเพื่อนบา้นจะมีการเติบโตมากข้ึน ส่งผลใหร้าคาท่ีดินขยบัตวั

สูง มีนกัลงทุนจากต่างประเทศ เช่น จีน เขา้มาลงทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบต่างๆ มากข้ึน 

ผูป้ระกอบการไทยจึงตอ้งปรับตวัเพื่อรองรับการแข่งขนัท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 
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3) การจัดหาผลติภัณฑ์ หรือบริการ 

    

ก) การผลติ 

บริษทัมีโรงงาน  1 แห่ง ตั้งอยูท่ี่เลขท่ี  7 ซอยลาดปลาเคา้ 71 ถนนรามอินทรา แขวงอนุสาวรีย์  เขต

บางเขน กรุงเทพฯ (หยดุการผลิตในเดือนกนัยายน 2556 และจ าหน่ายเคร่ืองจกัรทั้งหมดภายในปี 2556) 

การจัดหาวตัถุดิบทีใ่ช้ในการผลติ 

ลกัษณะของวตัถุดิบ 

วตัถุดิบหลกั คือ เส้นดา้ยประเภทต่างๆ  เช่น ไนล่อน คอทท่อน อะคริลิค อะคริลิคคอท

ท่อน อะคริลิคไนล่อน อะคริลิควลู และวลู เป็นตน้ 

แหล่งทีม่าของวตัถุดิบและจ านวนผู้จ าหน่าย 

วตัถุดิบทั้งหมดซ้ือจากผูผ้ลิตภายในประเทศ  โดยพิจารณาจากคุณภาพ  และราคาท่ี

เหมาะสม วตัถุดิบบางอยา่งตอ้งน าไปผา่นกรรมวธีีอีกขั้น  จึงจะน ามาใชไ้ด้  เช่น การป่ัน การตี

เกลียวโดยมีบริษทัยอ่ย เป็นผูด้  าเนินการ ในปี 2556 บริษทัซ้ือวตัถุดิบเพียงบางส่วนจากบริษทัยอ่ย 

และวตัถุดิบท่ียงัคา้งส่งจากใบสั่งซ้ือ เพื่อผลิตสินคา้ตามออเดอร์ของลูกคา้ท่ีรับมาล่วงหนา้  

  สภาพปัญหาของวตัถุดิบและการใช้วสัดุทดแทน 

เส้นดา้ยท่ีท าจากฝ้าย และใยสังเคราะห์มีราคาสูงข้ึน ส่วนการใชว้ตัถุดิบจากใยสังเคราะห์

อ่ืนมาทดแทน จะข้ึนอยูก่บัความตอ้งการของลูกคา้ซ่ึงเป็นผูก้  าหนดคุณสมบติัของวตัถุดิบท่ีใชผ้ลิต  

ดา้นการส่งมอบวตัถุดิบ ไม่มีปัญหาใดๆ การเก็บรักษาวตัถุดิบ มีสถานท่ีส าหรับเก็บวตัถุดิบอยา่ง

เพียงพอ เน่ืองจากวตัถุดิบเป็นเส้นดา้ย การดูแลรักษาจึงไม่ยาก เพียงเก็บไวใ้นอุณหภูมิ และ

ความช้ืนท่ีเหมาะสม ก็ท าใหว้ตัถุดิบคงคุณภาพเช่นเดิม อีกทั้งบริษทัไม่กกัตุนวตัถุดิบ จึงท าใหไ้ม่

มีปัญหาในดา้นน้ี 

 

(ข)   ผลกระทบจากกระบวนการผลติต่อส่ิงแวดล้อม และการแก้ไข 

ขั้นตอนการผลติทีม่ีผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 

1.   แผนกบอยเลอร์ มีการปล่อยควนัท่ีเกิดจากการเผาไหม ้

ถุงเท้า 
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วธีิการควบคุม บริษทัเปล่ียนเช้ือเพลิงจากน ้ามนัเตามาใชแ้ก๊สหุงตม้  (LPG) แทนท าใหล้ด

ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม  เพราะไม่ก่อใหเ้กิดเขม่าจากการเผาไหม้  และประหยดัตน้ทุนเช้ือเพลิง 

ไม่เส่ียงกบัความผนัผวนของราคาน ้ามนั 

2. แผนกดายอิง้ ปล่อยน ้าเสีย จากการฟอกยอ้ม 

วธีิการควบคุม  ทางโรงงานไดท้  าการบ าบดัน ้าเสียโดยใชร้ะบบตกตะกอนเร่ง  และวา่จา้ง

บริษทั  ซนัวอร์เตอร์กรีน จ ากดั  น าน ้าไปวเิคราะห์ทุกเดือนเพื่อดูวา่ค่าการบ าบดัไดม้าตรฐาน

หรือไม่ ซ่ึงทางโรงงานตอ้งท าการแกไ้ขจนกวา่จะไดค้่ามาตรฐานจึงปล่อยทิ้ง  ทั้งน้ีตอ้งรายงานผล

การวเิคราะห์ต่อกรมโรงงานอุตสาหกรรมทุกคร้ัง และเพื่อลดผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม  บริษทัมี

นโยบายซ้ือวตัถุดิบส าเร็จรูปแทนการฟอกยอ้มเองคงเหลือไวเ้ฉพาะส่วนท่ีจ าเป็นเท่านั้น 

 

หน่วยงานของรัฐทีเ่ข้ามาควบคุมดูแล 

-   กรมโรงงาน กระทรวงอุตสาหกรรม 

บริษทัใหค้วามส าคญัต่อผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนกบัส่ิงแวดลอ้มเป็นอยา่งยิง่  จึงปฏิบติัตาม

วธีิการควบคุมอยา่งเคร่งครัด  ตลอดระยะเวลา  3 ปีท่ีผา่นมา บริษทัไม่มีประวติัการท าผดิ  หรือขอ้

พิพาท หรือถูกฟ้องร้องในคดีใดๆ เก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้ม 

 

  

 การจดัหาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยบริษทัจะไดรั้บขอ้มูลจากนายหนา้ และเจา้ของท่ีดินท่ีทราบวา่

บริษทัท าธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยติ์ดต่อเขา้มาเพื่อเสนอขาย หรือใหเ้ช่าท่ีดิน หรือโครงการต่างๆ นอกจากนั้น

บริษทัมีทีมงานท่ีมีความช านาญในการพฒันาอสังหาริมทรัพยช่์วยตรวจเช็ค และจดัหาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ทั้ง

อาคารชุด หรือท่ีดินเปล่าทั้งในกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดัเพื่อใหบ้ริษทัไดศึ้กษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

วเิคราะห์ผลตอบแทน และน าเสนอผูบ้ริหารเพื่อพิจารณาอนุมติัต่อไป 

 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
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3.   ปัจจัยความเส่ียง 

 

ตามท่ีบริษทั แอสเซท ไบร์ท จ ากดั (มหาชน) ไดด้ าเนินการ เปล่ียนแปลง การประกอบ ธุรกิจจาก

ผูผ้ลิต และจ าหน่ายถุงเทา้ทั้งในประเทศ และต่างประเทศ มาด าเนินธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพย์ เม่ือปลายปี 

2556  โดย บริษทัได้ ลงทุนซ้ืออาคารหอ้งชุดมา เพื่อ จดัจ าหน่าย และ บริษทั มีโครงการท่ีจะพฒันา

อสังหาริมทรัพย ์เช่น พฒันาคอนโดมิเนีย มประเภท เพื่อให้เช่า และจ าหน่าย  และบริษทัมีแผนท่ีจะพฒันา

หา้งสรรพสินคา้ชุมชนต่อไปในอนาคต โดยธุรกิจของบริษทัมีปัจจยัความเส่ียงต่างๆ ดงัน้ี 

 ความเส่ียงด้านการประกอบธุรกจิ 

1. ความเส่ียงจากสภาวะเศรษฐกจิตกต ่า 
เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจตกต ่า และก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคท่ีลดลง ประกอบกบัสถาบนัการเงิน

เขม้งวดในการพิจารณาอนุมติัสินเช่ือ เพื่อท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อยอดการจ าหน่าย

หอ้งชุดของบริษทัท่ีอาจจะชะลอตวัลง แต่อยา่งไรก็ตามบริษทัลงทุน ซ้ือเหมาโครงการอาคาร

ชุดบา้นนวธารา รีเวอร์ไลฟ์ จ านวน 19 ยนิูต เม่ือเดือนตุลาคม 2556 ในราคาประมาณ 29 ลา้น

บาท ซ่ึงเป็นราคาท่ีต ่ากวา่ทอ้งตลาดมาก ปัจจุบนับริษทัไดจ้  าหน่ายและโอนกรรมสิทธ์ิใหลู้กคา้

แลว้จ านวน 3 ยนิูต จ าหน่ายและรอโอนกรรมสิทธ์ิอีกจ านวน 5 ยนิูต ส่วนท่ีเหลือบริษทัจะ

ด าเนินการจดักิจกรรมส่งเสริมการขายเพื่อเนน้จ าหน่ายใหห้มดภายในปี 2557  

2. ความเส่ียงด้านการจัดหาทีด่ินเพือ่พฒันาโครงการ 
เน่ืองจากบริษทัมีโครงการท่ีจะลงทุนในคอนโดมิเนียมเพื่อขาย และ ใหเ้ช่า และบริษทัมี

แผนท่ีจะ พฒันาท่ีอยูอ่าศยั รวมถึงการพฒันาหา้งสรรพสินคา้ขนาดเล็กในยา่นชุมชน ซ่ึง

ความส าคญัของการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยคื์อ  การหาท่ีดินท่ีอยู่ในท าเลท่ีเหมาะสม และ

ในราคาท่ีสมเหตุสมผล แต่เน่ืองจากราคาท่ีดินในปัจจุบนัมีการปรับราคาข้ึน หลาย รอบ 

โดยเฉพาะท่ีดินท่ีอยูใ่กลก้บัโครงการรถไฟฟ้าทั้งบนดิน และใตดิ้น ซ่ึงมีโครงการ ท่ีขยายตวั

ออกไปรอบๆ นอกกรุงเทพฯ ส่งผลกระทบหลกัต่อการเพิ่ม ข้ึนของมูลค่าตน้ทุนในการพฒันา

โครงการ  

ดงันั้นบริษทัตอ้งใชค้วามระมดัระวงัในการพิจารณาหาท าเลท่ีเหมาะสมเพื่อพฒันา

โครงการในอนาคต นอกจากนั้นบริษทัยงัมีการเจรจากบัเจา้ของท่ีดินเพื่อเป็นหุน้ส่วนในการ
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พฒันาโครงการเพื่อลดความเส่ียงในเร่ืองราคาท่ีดิน และจากประสบการณ์ของผูบ้ริหารท่ีมี

ความช านาญในการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์จะช่วยใหบ้ริษทัตดัสินใจพฒันาโครงการต่างๆ ท่ี

เหมาะสมกบัรูปแบบท่ีดิน เน้ือท่ี ท าเลท่ีตั้ง และชุมชนรอบๆ โครงการต่อไป   

3. ความเส่ียงจากการเป็นผู้ประกอบการในธุรกจิอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ 
บริษทัเปล่ียนแผนการด าเนินธุรกิจจากการผลิต และจ าหน่ายถุงเทา้ มาเป็นธุรกิจพฒันา

อสังหาริมทรัพยเ์ม่ือปลายปี 2556 ดงันั้นบริษทัไม่มีประสบการณ์การท าธุรกิจประเภทน้ีมา

ก่อนจึงมีความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจใหม่ ประกอบกบักลุ่มลูกคา้ยงัไม่รู้จกัแบรนดข์อง

บริษทัดีพอ จึงมีความเส่ียงในการท าการตลาด 

ถึงแมน้วา่บริษทัจะไม่มีประสบการณ์การด าเนินธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพยม์าก่อน 

แต่ผูบ้ริหารใหม่ของบริษทัมีความช านาญในการด าเนินธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยท์ั้งใน

กรุงเทพฯ และต่างจงัหวดัมานาน ประกอบกบัการท่ีมีพนัธมิตรในธุรกิจก่อสร้าง และ

อสังหาริมทรัพยจ์  านวนมาก จึงท าใหบ้ริษทัจะสามารถด าเนินธุรกิจประเภทดงักล่าวไดเ้ร็ว โดย

บริษทัมีแผนท่ีจะลงทุนซ้ือหอ้งชุดท่ียงัขายไม่หมด แต่มีศกัยภาพท่ีสามารถท าตลาดไดใ้น

อนาคต ซ่ึงจากสภาวะเศรษฐกิจปัจจุบนัท่ีชะลอตวัลง จะส่งผลใหบ้ริษทัมีอ านาจต่อรองราคา

ไดม้ากข้ึน นอกจากนั้นบริษทัก าลงัพิจารณาหาท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม และ

หา้งสรรพสินคา้ขนาดเล็กตามชุมชนต่างๆ เพื่อรองรับการขยายตวัของชุมชนท่ีเติบโตข้ึนทั้งใน

กรุงเทพฯ และรอบนอก รวมถึงหวัเมืองใหญ่ๆ ตามต่างจงัหวดั  

4. ความเส่ียงจากราคาวสัดุก่อสร้าง และค่าแรงงานทีสู่งขึน้ 
ความเส่ียงจากราคาวสัดุก่อสร้าง รวมถึงค่าแรงงานท่ีปรับตวัสูงข้ึน ประกอบกบัการขาด

แคลนแรงงานก่อสร้างท่ีช านาญ เป็นผลใหต้น้ทุนการก่อสร้างสูงข้ึน และส่งผลกระทบต่อการ

รับรู้ก าไรของบริษทั เพื่อลดความเส่ียงในประเด็นดงักล่าว บริษทัวางแผนท่ีจะ จดัจา้ง

ผูรั้บเหมาก่อสร้าง ในรูปแบบของสัญญาจา้งเหมาแบบเบด็เสร็จ  เพื่อสามารถรับรู้ตน้ทุนในการ

ด าเนินงานทั้งโครงการได ้เพื่อบริษทัจะไดก้ าหนดราคาขาย และอตัราส่วนผลตอบแทนจาก

โครงการไดดี้ข้ึน ซ่ึงจะลดความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงค่าใชจ่้าย หรือตน้ทุนค่าก่อสร้างได ้

5. ความเส่ียงด้านเงินทุนสนับสนุนจากสถาบันการเงิน 
เน่ืองจากบริษทัเร่ิมด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปลายปี 2556 จึงไม่มีประวติัในการ

ท าโครงการต่างๆ เพียงพอท่ีจะใชอ้า้งอิงถึงผลงานในอดีตท่ีผา่นมาใหก้บัสถาบนัการเงินเพื่อใช้
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พิจารณาอนุมติัสินเช่ือได ้บริษทัจึงใชแ้หล่งเงินจากการกูย้มืจากกรรมการ และบริษทัมีแผนท่ี

จะเพิ่มทุนจดทะเบียนโดยจ าหน่ายใหก้บันกัลงทุนเฉพาะเจาะจง รวมถึงการจ าหน่ายหุน้กูเ้พื่อ

ระดมทุนท าโครงการในอนาคต ดงันั้นในระยะตน้ๆ บริษทัยงัไม่มีความจ าเป็นตอ้งใชแ้หล่ง

เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน หากภายหลงัท่ีเร่ิมมีโครงการพฒันา และจ าหน่ายแลว้ และ/หรือมี

โครงการอ่ืนท่ีมีศกัยภาพ และมีความจ าเป็นตอ้งใชแ้หล่งเงินกูย้มืจากสถาบนัทางการเงินบริษทั

จะจดัท าแผนเพื่อเสนอขอกูย้มืต่อไป 

ความเส่ียงต่อการลงทุนของผู้ถือหลกัทรัพย์ 

6. ผลขาดทุนสะสมซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายเงินปันผล 
ในปี 2556 บริษทัมียอดขาดทุนสะสม จ านวน 209.71 ลา้นบาท การท่ีบริษทัมีผลขาดทุน

สะสม จ านวนมากนั้นสืบเน่ืองมาจากการด าเนินงานในธุรกิจผลิตและจ าหน่ายถุงเทา้ ซ่ึงต่อมา
บริษทัไดห้ยดุการด าเนินงานชัว่คราว  และเลิกจา้งพนกังานทั้งหมด เป็นผลใหก้ารจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นของบริษทั ไดแ้ก่เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ เคร่ืองมือเคร่ืองใช ้และสินคา้คงเหลือ  มีผล
ขาดทุนจากการดอ้ยค่าเน่ืองจากการเลิกใชง้าน  

ปัจจุบนับริษทัไดเ้ปล่ียนโครงสร้างผูถื้อหุน้ ผูบ้ริหารชุดใหม่ และเปล่ียนธุรกิจมาเป็น
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยมีแผนการด าเนินงานท่ีคาดวา่จะลดผลขาดทุนสะสมไดท้ั้งหมด 
ภายใน 2 ปี เน่ืองจากบริษทัยงัอยูใ่นช่วงการฟ้ืนฟูปรับปรุงฐานะการเงินของกิจการ จึงยงัไม่
สามารถคาดการณ์ไดว้า่จะสามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ไดภ้ายในระยะเวลาเท่าใด 

7. ความเส่ียงเร่ืองการตรวจสอบและถ่วงดุลจากผู้ถือหุ้นรายย่อย 
บริษทัมีผูถื้อหุน้รายใหญ่รายหน่ึงคือ นายปรเมษฐ ์รังรองธานินทร์ ถือหุน้ในบริษทั

จ านวน 115,416,400 หุน้ (ราคาหุน้ละ 1 บาท) คิดเป็นร้อยละ 87.64 ของจ านวนหุน้ท่ีจ  าหน่าย
ไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั ทั้งน้ีเกิดจากเง่ือนไขในการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยข์องบริษทั โดย
ผูท้  าค  าเสนอซ้ือจะด ารงสัดส่วนการถือหุน้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ  50 ของทุนจดทะเบียนท่ีเรียก
ช าระแลว้ ภายในระยะเวลา 12 เดือน นบัจากวนัท าค าเสนอซ้ือ (29 ตุลาคม 2556) 

 ซ่ึงสัดส่วนการถือหุน้ท่ีมากกวา่ 3 ใน 4 ดงักล่าว ท าใหผู้ถื้อหุน้รายใหญ่น้ี มีอ านาจใน
การควบคุมบริษทัและมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจของบริษทั ในเร่ืองท่ีตอ้งไดรั้บการอนุมติัจาก
ท่ีประชุมผูถื้อหุน้ ดงันั้นผูถื้อหุน้รายยอ่ยของบริษทัจึงมีความเส่ียงจากการไม่สามารถรวบรวม
คะแนนเสียงเพื่อตรวจสอบและถ่วงดุลเร่ืองท่ีผูถื้อหุน้ใหญ่เสนอใหท่ี้ประชุมผูถื้อหุน้พิจารณา 

อยา่งไรก็ตามในการบริหารจดัการบริษทั คณะกรรมการบริษทัมีจ านวนทั้งหมด 7 ท่าน 
ประกอบไปดว้ยกรรมการอิสระ 3 ท่าน ท่ีคอยก ากบัดูแล และถ่วงดุลใหก้ารบริหารจดัการใน
เร่ืองต่างๆ เป็นไปเพื่อรักษาผลประโยชน์สูงสุดของบริษทั ซ่ึงผูถื้อหุน้รายใหญ่มีความประสงค์
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ท่ีจะประกอบธุรกิจเพื่อใหกิ้จการมีผลประกอบการท่ีดี ฟ้ืนฟูฐานะการเงินของกิจการ จ่ายช าระ
หน้ีสถาบนัการเงิน ท าใหมี้สภาพคล่อง สามารถลงทุนในโครงการต่างๆ ไดเ้ตม็ศกัยภาพ  
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4. ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 

4.1 ทรัพย์สินถาวรหลัก 

                      ประเภท / ลกัษณะทรัพย์สิน ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ มูลค่า (ล้านบาท) ภาระผูกพนั 

  1.  ท่ีดิน  1  แปลงรวมเน้ือท่ี  16 -1-17 ไร่ เจา้ของ 182.48 หมายเหตุ  1) 

      หมายเหตุ  2) 

  2.  อาคารโรงงาน  1  แห่ง เจา้ของ 48.56 หมายเหตุ  2) 

     

ท่ีตั้ง  เลขท่ี 7  ซ. ลาดปลาเคา้ 71   ถ. รามอินทรา       

         แขวงอนุสาวรีย ์   เขตบางเขน    กทม.       

      
 

1)     ท่ีดินและอาคารโรงงาน แสดงในราคาตลาด (ตามราคาประเมิน) ตามท่ีปรากฏในงบการเงินประจ าปี 2556 

2)     ท่ีดินและอาคารโรงงาน ไดจ้ดทะเบียนประกนัหน้ีเงินเบิกเกินบญัชีและวงเงินสินเช่ือกบัธนาคารแห่งหน่ึง  

ภายในวงเงิน 65 ลา้นบาท 

4.2 สินทรัพย์ทีม่ีไว้เพือ่จ าหน่าย 

                      ประเภท / ลกัษณะทรัพย์สิน ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ มูลค่า (ล้านบาท) ภาระผูกพนั 

   
หอ้งชุดโครงการบา้นนวธารา รีเวอร์ไลฟ์ จ านวน 
16 ยนิูต รวมเน้ือท่ี 697.76 ตารางเมตร 

เจา้ของ 23.44 หมายเหตุ  1) 

     

ท่ีตั้ง  โครงการอาคารชุดบา้นนวธารา รีเวอร์ไลฟ์        

  
ซอยประเสริฐมนูญกิจ 33 ถ. ประเสริฐมนูญ
กิจ แขวงบึงกุ่ม เขตบึงกุ่ม กทม.       
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1)     หอ้งชุดแสดงราคาตามบญัชี ท่ีบนัทึกไวใ้นสินคา้คงเหลือ โดยหกัหอ้งชุดท่ีโอนกรรมสิทธ์ิใหลู้กคา้แลว้ 3 ยู

นิต คงเหลือทรัพยสิ์นท่ีรอจ าหน่ายจ านวน 16 ยนิูต 

 

4.3 ราคาประเมินทรัพย์สิน  

        บริษทัจดัใหมี้การประเมินราคาส าหรับท่ีดินและอาคารโรงงาน โดยผูป้ระเมินราคาอิสระและบนัทึก

สินทรัพยด์งักล่าวในราคาท่ีประเมินใหม่ ในรายการ 4.1 โดยมีรายละเอียดตามเอกสารแนบ 4  
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

 

- ไม่มี  - 
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6.  ข้อมูลทัว่ไป และข้อมูลส าคัญอืน่ 

ส่วนที ่1 
บริษัททีอ่อกหลกัทรัพย์ 

 
1.   ข้อมูลทัว่ไป 

1.1   ข้อมูลทัว่ไปของบริษัททีอ่อกหลกัทรัพย์ 
              ช่ือ     :      บริษทั แอสเซท ไบร์ท จ ากดั (มหาชน) 
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่                                      :      เลขท่ี 2 อาคารเดอะรอยลัเพลส 1 หอ้งเลขท่ี 2 ชั้น จี  
             ซอยมหาดเล็กหลวง 1 ถนนราชด าริ แขวงลุมพินี เขต 

       ปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์                                                     :     02-650-5252    
โทรสาร                                                       :      02-650-5255 

             ประเภทธุรกิจ    :      เดิมผลิตและจ าหน่ายถุงเทา้ส าเร็จรูป  
             ปัจจุบนัด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์
             ทะเบียนนิติบุคคลเลขท่ี   :      0107537001587 (บมจ.405) 
      ทุนจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 จ านวน 210 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 
210,000,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไว ้หุน้ละ 1.00 บาท  
  ทุนเรียกช าระแลว้จ านวน 131.70 ลา้นบาท แบ่งเป็น หุน้สามญัจ านวน 131,700,000 หุน้ มูล
ค่าท่ีตราไว ้หุน้ละ 1.00 บาท                                                                   
 

1.2  บุคคลอ้างองิอืน่ ๆ 

(ก)   นายทะเบียนหลกัทรัพย ์         :    บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(แห่งประเทศไทย) จ ากดั      

        ท่ีตั้ง             :       เลขท่ี 62 อาคารตลาดหลกัทรัพย ์แห่งประเทศไทย   
                         ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
                           กรุงเทพมหานคร 10110  
        โทรศพัท ์                        :    02-229-2800   
                    โทรสาร            :    02-359-1259  
          

(ข)   ผูแ้ทนหุน้กู ้           :     ไม่มี  
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  (ค)   ผูส้อบบญัชี           : ศาสตราจารยเ์กียรติคุณเกษรี ณรงคเ์ดช      

      ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 76 และ/หรือ 
          นางณฐัสรัคร์ สโรชนนัทจี์น       
                                  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 4563   และ/หรือ  
      นายสุมิตร ขอไพบูลย ์    
      ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 4885  และ/หรือ  
      นายชยัยทุธ องัศุวทิยา  

ผูส้อบบญัชีฯ ทะเบียนเลขท่ี 3885 
        ส านกังาน           : เอ.เอม็.ที.แอสโซซิเอท 

                     ท่ีตั้ง           :     เลขท่ี 491/27 สีลมพลาซ่า ถนนสีลม เขตบางรัก                                
      กรุงเทพมหานคร 10500                                   

      โทรศพัท ์          :     02-234-1676 , 02-234-1678 
      โทรสาร           :     02-237-2133                  

                 
 


