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สวนที่  1   
การประกอบธุรกิจ 

 

 
 
 บริษัทฯ มีนโยบายการลงทุนในธุรกิจที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยหลัก โดยคํานึงถึงความเหมาะสมตามแตละ
ประเภทของธุรกิจ ประกอบดวย ธุรกิจขายที่ดินและบานพรอมที่ดิน ธุรกิจขายพื้นที่และใหเชาและในสวนของพลาซา
ทางดานสุขภาพ ธุรกิจรับจางกอสราง ธุรกิจประเภทคอนโดมิเนียม ธุรกิจใหเชาพื้นที่ Community Mall ธุรกิจสวนน้ํา 
พลาซา และธุรกิจสนามกอลฟ ซึ่งฝายบริหารตระหนักถึงความตองการของกลุมผูบริโภค เพื่ออํานวยความสะดวก              
ในประโยชนใชสอย ไมวาจะเปนการเดินทาง ความปลอดภัยในที่พักอาศัย สุขอนามัยและส่ิงแวดลอมที่ดี โดยเนน
ศักยภาพทางสังคมและส่ิงแวดลอม ใหผูอยูอาศัยไดรับสิทธิประโยชนเต็มรูปแบบ  
 บริษัทฯ มีความมุงม่ันในการดําเนินธุรกิจตามหลักบรรษัทภิบาลอยางเครงครัด เพื่อมุงปฏิบัติใหเปนรูปธรรม
และตอเนื่อง ทั้งเพื่อประโยชนตอผูถือหุนและผูมีสวนไดเสียของบริษัทฯ 
 บริษัทฯ ยึดหลักการบรรษัทภิบาลอยางจริงจัง  เพื่อเปนกรอบในการประกอบธุรกิจอยางมีคุณธรรม                       
เพื่อภาพลักษณที่ดี รวมทั้งการติดตามผลการดําเนินงานของบริษัทอยางตอเนื่อง และวางนโยบายการใหผลตอบแทน            
ที่เหมาะสมแกคณะกรรมการ ผูบริหารและพนักงาน เพื่อใหเกิดความเปนธรรม เพิ่มประสิทธิภาพตอการดําเนินงาน         
อยางมีระบบ ตลอดจนทําใหเกิดการประสานผลประโยชนรวมกันกับผูถือหุนอันจะนําไปสูการเพิ่มมูลคาตอการลงทุน
แกผูถือหุนและผูมีสวนไดเสียทุกฝายในท่ีสุด 
 

1.1. วิสัยทัศนและภารกิจในการดําเนินธุรกิจ 
วิสัยทัศน (Vision)  เปนบริษัทอสังหาริมทรัพยชั้นนํา ที่มุงม่ัน มุงสรางความกาวหนาดวยโครงการระดับบน 

เพื่อสรางความสําเร็จที่ย่ังยืน โดยคํานึงถึงผลประโยชนสูงสุดของทั้งลูกคาและผูถือหุน 
 ภารกิจ (Mission) จุดมุงหมายหลักเพื่อพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยคุณภาพระดับบน เพื่อนําเสนอมูลคา             
สูงที่สุดใหกับลูกคา ในขณะเดียวกัน เพื่อสรางสถานภาพทางการเงินที่เขมแข็งม่ันคง และมุงเนนใหผลตอบแทนสูงที่สุด
แกผูถือหุนอีกดวย รวมไปถึงการรักษาเสถียรภาพทางการเงินในระยะยาว ภาพลักษณที่ดี และระบบบริหารงานองคกร 
ที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล และทายท่ีสุดความโปรงใสในการปฏิบัติงานภายในองคกร และความรับผิดชอบตอ
สังคมและส่ิงแวดลอม โดยเฉพาะอยางย่ิงในเร่ืองส่ิงแวดลอม ซึ่งเปนเร่ืองที่เราใหความสําคัญเปนอยางย่ิง 
   

1.2.  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญของการประกอบธุรกิจ 
 บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) (เดิมชื่อ บริษัท อั่งเปา แอสเสท จํากัด (มหาชน),  บริษัท ไทยเกรียง 
กรุป จํากัด (มหาชน)) จดทะเบียนเปนบริษัทจํากัด เม่ือวันที่ 19 สิงหาคม 2503 เพื่อดําเนินธุรกิจเก่ียวกับส่ิงทอ โดยเม่ือ
วันที่  10 สิงหาคม 2535 หุนสามัญของบริษัทฯ ไดเขาเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย                   
(“ตลาดหลักทรัพยฯ”) และไดแปรสภาพเปนบริษัทมหาชนในป 2537 
 เนื่องจากผลขาดทุนในชวงป 2536-2540 สงผลทําใหในป 2541 บริษัทฯ ไดรับแจงจากตลาดหลักทรัพยฯ เร่ืองการ
เขาเกณฑอาจถูกเพิกถอนจากการเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ และตลาดหลักทรัพยฯมีคําส่ังเปล่ียน
หมวดการซื้อขายหุนสามัญของบริษัทฯ จากหมวดส่ิงทอ เปนหมวดบริษัทจดทะเบียนที่อยูระหวางแกไขดําเนินการ 

1.   นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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(REHABCO) ตอมาบริษัทฯ ไดดําเนินการแกไขตามแผนการแกไขใหพนเหตุเพิกถอนดังกลาว  ตลาดหลักทรัพยฯ               
จึงอนุมัติใหหุนสามัญของบริษัทฯ เปดทําการซ้ือขายในหมวด REHABCO อีกคร้ังในเดือนเมษายน 2546 

จากการเปดการคาเสรี รวมถึงการยกเลิกระบบการจัดสรรโควตาส่ิงทอ ในตนป 2548 ทําใหภาวการณแขงขัน          
ในตลาดการคารุนแรงอยางมากทั้งในประเทศและตางประเทศ สงผลใหราคาขายของสินคาส่ิงทอลดลง  และทําให
บริษัทฯ ตองประสบกับภาวะขาดทุน และมีปญหาขาดสภาพคลองทางการเงิน ตลาดหลักทรัพยฯ จึงส่ังหามซ้ือขายหุน
ของบริษัทฯจนกวาจะพนเหตุเพิกถอนและยายกลับหมวดปกติ และเม่ือเดือนกรกฎาคม 2549 ตลาดหลักทรัพยฯ               
ไดยกเลิกหมวด REHABCO และยายบริษัทฯ ไปอยูในกลุมบริษัทจดทะเบียนที่แกไขการดําเนินงานไมไดตามกําหนด 
(Non-Performing Group)   

จากการท่ีบริษัทฯ ไดยุติการประกอบธุรกิจดานส่ิงทอ ในป 2549 โดยหยุดการผลิตในสวนโรงปนดายและ             
โรงทอในเดือนกุมภาพันธ 2549 และหยุดการผลิตในสวนของแผนกการเมนททั้งหมด ในเดือนมิถุนายน 2549                
เม่ือวันที่ 22 ธันวาคม 2549 ตลาดหลักทรัพยฯ ไดแจงเพิ่มเหตุเขาขายอาจถูกเพิกถอนจากการเปนหลักทรัพย              
จดทะเบียนอีกเหตุหนึ่ง เนื่องดวย บริษัทฯ มีการหยุดประกอบกิจการเกือบทั้งหมด และสินทรัพยที่ใชในดําเนินงานของ
บริษัทฯไดลดลงอยางมีนัยสําคัญ  
  ในการดําเนินธุรกิจภายหลังจากการหยุดกิจการส่ิงทอ บริษัทฯ มีโครงการที่จะดําเนินธุรกิจใหมคือ ธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย โดยในป 2551 บริษัทฯ พยายามปรับปรุงโครงสรางหน้ีกับสถาบันการเงิน 2 แหง และในที่สุด              
ก็ประสบความสําเร็จในการปรับโครงสรางหนี้ และมีกําไรจากการปรับโครงสรางหนี้ บริษัทฯ จึงไดเร่ิมประกอบธุรกิจ           
ดานอสังหาริมทรัพย โดยการเปนนายหนาขายหองชุด และมีรายไดจากธุรกิจนายหนาซ้ือขายคอนโดมิเนียม ป 2552 
บริษัทไดประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยอยางจริงจังโดยเขาไปลงทุนซื้อหองชุดคอนโดมิเนียม และที่ดินพรอม             
ส่ิงปลูกสรางเพื่อขาย โดยบริษัทฯ เขาซ้ือทรัพยสินจาก บริษัท ณุศาศิริ แกรนด จํากัด (มหาชน) และบริษัท เคเอ็มพี 
พร็อพเพอรต้ี จํากัด จากกลุม ณุศาศิริ เปนทรัพยสินโครงการอสังหาริมทรัพย รวม 5 โครงการ ในมูลคารวมไมเกิน    
2,490 ลานบาท เพื่อเปนทรัพยสินในการดําเนินธุรกิจ และดําเนินการบริหารตอ โดยบริษัทฯไดเปนเจาของเคร่ืองหมาย
การคา “ณุศาศิริ” ซึ่งเปนแบรนดเดิมที่มีชื่อเสียงในกลุมลูกคาระดับบนอยูแลว และบริษัทฯ ยังไดรับสิทธิ ใหใช
เคร่ืองหมายบริการ “บานกฤษณา” ในโครงการบานกฤษณา-พระราม 5 ซึ่งเปนแบรนดที่เปนที่ รูจักพอสมควร             
สินทรัพยที่ซื้อมา เปนไปตามมติที่ประชุมผูถือหุนของบริษัทฯเมื่อเดือนกรกฎาคม 2552 เพื่อเปนทรัพยสิน และทําให
บริษัทฯมีผลประกอบการกําไร เพื่อแกไขเหตุแหงการถูกเพิกถอนหลักทรัพยออกจากการเปนบริษัทจดทะเบียน                      
ในตลาดหลักทรัพยฯ สินทรัพยที่ซื้อมาประกอบดวย  

1)    พื้นที่สวนพลาซาของอาคารชุด โครงการณุศาศิริ แกรนด คอนโด (สุขุมวิท - เอกมัย)  
2)    ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางของโครงการณุศาศิริ สาทร - วงแหวน  
3)   ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางของ โครงการณุศาศิริ สาทร - ปนเกลา  
4)    ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางของโครงการณุศาศิริ พระราม 2  และ  
5)    โครงการบานกฤษณา พระราม 5 - กาญจนาภิเษก  
โดยชําระเปนเงินสดไมเกิน 1,500 ลานบาท และชําระเปนหุนเพิ่มทุนใหกลุม ณุศาศิริ ไมเกิน 3,304.38 ลานหุน              

ในราคาหุนละ 0.35 บาท คิดเปนมูลคาไมเกิน 1,156.53 ลานบาท และเปล่ียนช่ือเปน บริษัท อั่งเปา แอสเสท จํากัด (มหาชน)  
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      99.99%                                                75.00% 

ตอมาในป 2553 ไดเปดตัวโครงการในนามบริษัทฯอีก 2 โครงการ ไดแก 
1) โครงการคอนโดมิเนียม Up Ekamai ถนนเอกมัย 
2) โครงการคอนโดมิเนียม Parc Exo ถนนเกษตร-นวมินทร  
ปจจุบันรายไดหลักของบริษัทฯ มาจากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อจําหนาย โดยในป 2556  บริษัทฯ  

ไดเปดตลาดใหมโดยขยายการลงทุนไปยังตางจังหวัด โดยมุงเนนการลงทุนไปยังจังหวัดที่มีศักยภาพและมีความเติบโต
ของความตองการที่พักอาศัยอยางตอเนื่อง เชน พัทยาและเขาใหญ เปนตน  อยางไรก็ดี รายไดหลักของบริษัทในป 
2556 ยังคงมาจากการจําหนายบานและท่ีดินซ่ึงเปนโครงการท่ีพัฒนาตอเนื่องมาจากปกอน โดยเปนการจําหนาย
บานพักอาศัยในแนวราบประเภทบานเด่ียว ไดแก โครงการณุศาศิริพระราม 2  โครงการกฤษณาพระราม 5  โครงการ
บาน ณ ราธร และเร่ิมมีการรับรูรายไดเล็กนอยจากโครงการในแนวสูง เชน โครงการ PARC EXO นอกจากน้ันยังมี
รายไดจากการจําหนายที่ดินจัดสรรภายในโครงการ My Ozone ซึ่งเปนโครงการที่ลงทุนใหมในชวงตนป 2556 อีกดวย  
 
1.3. โครงสรางการถือหุนของกลุมบริษัท 
 1. นโยบายการแบงการดําเนินงานของบริษัทในกลุม 

บริษัทฯและบริษัทยอยประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางครบวงจร อันประกอบไปดวย  
(1) ธุรกิจสวนน้ํา พลาซา สวนสนุก และหางสรรพสินคา  ดําเนินการโดยบริษัท ณุศา วอเตอร แลนด จํากัด 
(2)  ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยและสนามกอลฟ ดําเนินการโดยบริษัท ณุศา มาย โอโซน จํากัด 

 โดยมีบริษัทรวม ประกอบธุรกิจใหบริการทางดานการศึกษา ดําเนินการโดย บริษัท สารศิริ อินเตอร จาํกัด 

 2.   โครงสรางการถือหุนของกลุมบริษัท 

 
                                  
                                                     

    
  
  บริษัทยอยมีรายละเอียดดังนี้ 

 บริษัท ณุศา วอเตอร แลนด จํากัด กอต้ังขึ้นเม่ือวันที่ 16 พฤศจิกายน 2555 โดย ณ วันที่ 3 กุมภาพันธ 2557
มีทุนจดทะเบียน 400,000,000 บาท  แบงเปนหุนสามัญ 4,000,000 หุน มูลคาหุนละ 100 บาท           
ชําระหุนเต็มมูลคา ดําเนินธุรกิจสวนน้ํา พลาซา สวนสนุก และหางสรรพสินคา 

 บริษัท ณุศา มาย โอโซน จํากัด  กอต้ังขึ้นเม่ือวันที่ 16 สิงหาคม 2556 โดย ณ วันที่ 26 ธันวาคม 2556
มีทุนจดทะเบียน 400,000,000 บาท  แบงเปนหุนสามัญ 4,000,000 หุน มูลคาหุนละ 100 บาท             
ชําระหุนเต็มมูลคา ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยและสนามกอลฟ 

 
 

บริษัท ณุศาศิริ จํากัด 

บริษัท ณุศา วอเตอร แลนด จํากัด บริษัท ณุศา มาย โอโซน จํากัด 
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ล 
 
2.1  โครงสรางรายได 

ประเภทรายได 
ป 2556 ป 2555 ป 2554 

รายได % รายได % รายได % 
การขายท่ีดินและบาน
พรอมที่ดิน 

300,655,030 88.12% 494,341,400 91.03% 750,936,494 95.25% 

การขายคอนโด 15,652,382 4.6% - - - - 
การรับจางกอสราง - - 1,399,364 0.25% 4,897,082 0.63% 
การใหเชาและบริการที่
เก่ียวของ 

22,024,940 6.46% 10,293,631 1.90% 23,838,082 3.02% 

รายไดอื่นๆ 2,825,258 0.82% 37,047,218 6.82% 8,688,904 1.10% 
รายไดรวม 341,157,610 100% 543,081,615 100% 788,360,563 100% 
 
2.2  ลักษณะผลิตภัณฑและบริการ 
 บริษัทฯมีนโยบายท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย และใหเชา ทั้งนี้ ลักษณะผลิตภัณฑหรือบริการ            
ของแตละกลุมธุรกิจมีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
 ก)  ธุรกิจขายที่ดินเปลา และบานพรอมที่ดิน 
   1.  บานเด่ียวระดับ A สําหรับกลุมลูกคาที่มีรายไดระดับสูง ราคาเร่ิมตนที่ 10.00 ลานบาท ความเร็ว   
ในการขายบานสําหรับลูกคาในกลุมนี้จะชา เนื่องจากลูกคากลุมนี้จะตองเปนลูกคาที่มีกําลังซื้อสูง มีความรูและใชเวลา
ในการหาขอมูลเพื่อตัดสินใจ สวนใหญเคยมีบานมากอนแลว ทําใหตองพิจารณารอบคอบและตองใชเวลาในการเลือก
ซื้อบานหลังที่สอง ลูกคาไมไดคํานึงถึงลักษณะบาน หรือราคา แตเพียงอยางเดียว ยังดูถึง สภาพแวดลอม, ความ
ปลอดภัย, และสาธารณูปโภค รวมทั้งภาพลักษณของโครงการอีกดวย ปจจุบันบริษัทฯ มีโครงการบานเด่ียวระดับ A ดังนี้ 

1.1.  โครงการ Greenery เปนโครงการเฟส 1 ในโครงการณุศาศิริซิต้ีพระราม 2 ซึ่งมีขนาด          
350ไร ต้ังอยูบน ถ.พระราม 2 ตําบลบางน้ําจืด อําเภอเมือง จังหวัดสมุทรสาคร ซึ่งภายในโครงการณุศาศิริซิต้ี พระราม 
2 จะมีจุดเดนที่ความครบครันของโครงการ และความสะดวกสบายของการใชชีวิต นอกจากบริเวณที่พักอาศัยซ่ึง
ประกอบไปดวย เฟส1 (Greenery) เฟส2 (Lake Como) และ เฟส3 (Chivani) ดานหนาโครงการยังเปนที่ต้ังของ 
Community Mall Nusa Avenue ซึ่งไดรับการพัฒนา และบริหารโดยบริษัทฯรวมท้ังพื้นที่สําหรับโรงเรียนนานาชาติ 
และศูนยสุขภาพอีกดวย ทั้งนี้ โครงการ Greenery ซึ่งมีมูลคาโครงการกวา 1,600 ลานบาท มีบานทั้งหมด 107 ยูนิต 
การกอสรางในสวนของบานคาดวาจะเสร็จส้ินภายใน ไตรมาสที่ 1 ของป 2557 นี้ และ Community Mall ดานหนา
โครงการจะกอสรางเสร็จ ในไตรมาสที่ 2 ของป 2557 เชนเดียวกัน  

1.2. โครงการ My Ozone ต้ังอยูอําเภอปากชอง จังหวัดนครราชสีมา เปนโครงการบาน
สุขภาพขนาดใหญ ที่มีจุดเดนดานสาธารณูปโภคภายในโครงการ และสนามกอลฟขนาดใหญ 18 หลุม มีทั้งสินคาที่
เปนบานเด่ียวและท่ีดินเปลา จํานวน 106 ยูนิต บนพื้นที่ประมาณ 1,134 ไร มูลคาโครงการในสวนของบานและท่ีดิน
เปลา  รวมมูลคากวา 1,600 ลานบาท คาดวาจะเร่ิมสงมอบไดในไตรมาสท่ี 1 ของป 2557 และคาดวาการกอสราง
โครงการ นโซน A และ GG จะเสร็จส้ินภายในป 2557 

2.    ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
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 1.3 โครงการ Lake Como  เปนโครงการเฟส 2 ในโครงการณุศาศิริซิต้ี พระราม 2 ซึ่งมีจุดเดน          
ที่ความหรูหราของบานริมทะเลสาบ รวมสินคา 49 ยูนิต มูลคาโครงการ 2,450 ลานบาท คาดวาบานตัวอยางจะ
กอสรางแลวเสร็จในไตรมาส 3 ป2557 นี้ 

 2. บานเด่ียวระดับ B สําหรับกลุมลูกคาที่รายไดระดับกลาง ราคาเร่ิมตน 5.0 ลานบาท ซึ่งเปนระดับ
ราคาที่มีอุปสงคอยูมาก บานกลุมนี้มีโครงการตางๆดังนี้ 

     2.1  โครงการบานกฤษณา พระราม 5 เปนโครงการบานสไตลรีสอรท ต้ังอยูบน ถ.กาญจนา
ภิเษก ต.บางคูเวียง อ.บางกรวย จ.นนทบุรี มูลคาโครงการกวา 900 ลานบาท มีจํานวนท้ังหมด 120 ยูนิต คาดวาการ
กอสรางเฟส 2 จะแลวเสร็จภายในไตรมาส 2 ป 2557  

    2.2  โครงการ Nusa Chivani พระราม 2 เปนโครงการเฟส 3 ในโครงการณุศาศิริซิต้ี พระราม 
2 มีจํานวนท้ังหมด 146 ยูนิต คาดวาการกอสรางสามารถรองรับการเปดการขายไดประมาณปลายไตรมาส 4                      
ป 2557 - ตนป 2558 

2.3  โครงการ Nusa Chivani Pattaya ขนาดโครงการกวา 185 ไร เฟส1 มีจํานวน 84 ยูนิต 
ต้ังอยูบน 127 หมูที่ 8 ต.นาจอมเทียน อ.สัตหีบ จ.ชลบุรี ถือเปนโครงการที่มีความโดเดนดานสถาปตยกรรมในเขต  
พัทยา-ชลบุรี จุดเดนอยูที่ทําเล และความครบครันของส่ิงอํานวยความสะดวกโดยรอบโครงการ คาดวาการกอสราง          
กวาก่ึงหนึ่งจะแลวเสร็จภายในไตรมาส 3 ป2557 
 3.  บานเดี่ยว และ ทาวนเฮาสระดับ C บริษัทฯมีโครงการช่ือ “ณ ราธร” ต้ังอยูบนถนนสุวินทวงศ 
ประกอบดวย บานเด่ียว และทาวนเฮาส ราคาเริ่มตน 1.59 ลานบาท เปนโครงการที่เหมาะสมกับกลุมลูกคาที่ทํางาน                     
ในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม เปนกลุมที่เพิ่งสรางครอบครัว ในดานการกอสรางคาดวาบานเด่ียว 6 แปลง และ
ทาวนเฮาสจํานวน 125 แปลง จะแลวเสร็จในป 2557  

 ข)  ธุรกิจขายพ้ืนที่ และใหเชาพ้ืนที่ ในสวนของพลาซาทางดานสุขภาพ 
    บริษัทไดเล็งเห็นโอกาสทางดานธุรกิจที่เก่ียวเน่ืองกับดานสุขภาพ ในโครงการ “บางกอกเมดิเพล็กซ” 
BMC  ซึ่งเปนศูนยกลางทางการแพทย ยา และอุปกรณการแพทย ที่ทันสมัยที่สุดในเอเชีย ดวยแนวคิดที่เนนเร่ือง
สุขภาพและใหปรึกษาแกกลุมลูกคา โดยมีกลุมธุรกิจและบุคคลที่เปนกลุมเปาหมายสําหรับการขายพ้ืนที่ และใหเชาพื้นท่ี 
ไดแก สถานพยาบาล รานขายยา รานอาหาร แพทย และนักลงทุนสุขภาพ โดยปจจุบัน BMC มี occupancy rate เฉล่ีย
อยูที่  90% ขึ้นไป 

 ค)   ธุรกิจรับจางกอสราง ที่ตอบสนองความตองการของลูกคาในโครงการบานเด่ียวระดับ A เทานั้น 

   ง)    ธุรกิจประเภทคอนโดมิเนียม Low–Rise  และ High –Rise 
ปจจุบันบริษัทฯมีโครงการคอนโดมีเนียม ที่กําลังดําเนินการกอสรางอยู 3 โครงการ ไดแก 

 1.   โครงการ Up Ekamai ถนนเอกมัย ไดรับอนุมัติจาก สวล. แลว อยูระหวางการดําเนินการ
กอสราง โดยคาดวาจะแลวเสร็จสามารถสงมอบพื้นที่ไดในไตรมาส 3 ป 2557 โดยโครงการ Up Ekamai เปนคอนโดท่ีมี
คอนเซบ Modern&Luxury เหมาะกับกลุมลูกคาระดับบนท่ีตองการใชชีวิตในเมือง รวมทั้งชาวตางชาติ ที่มองหาที่อยู
อาศัยหรืออสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน โครงการ Up Ekamai เปนคอนโดมิเนียม 30 ชั้น ต้ังอยูบนพื้นที่กวา 2 ไร มี
จํานวนท้ังหมด 253 ยูนิต มูลคาโครงการกวา 1,000 ลานบาท 



บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน)                                                                                           แบบ 56-1 ประจําป 2556 
 

สวนท่ี 1  หนา  6 
 

 2.  โครงการ Parc Exo Condominium ถนนเกษตร-นวมินทร ไดรับการอนุมัติจาก สวล.แลว 
กอสรางเสร็จไตรมาสที่ 2 ของป 2557 เหมาะสมกับกลุมลูกคาที่ทํางานอยูบริเวณใกลเคียงที่ตองการใชชีวิตที่ดีเหมือน
อยูใจกลางเมือง โครงการ Parc Exo Condominium มีทั้งหมด 6 ตึก จํานวนทั้งหมด 1,232 หอง มูลคาโครงการกวา                
1,800 ลานบาท 
 3.  โครงการ Fresh Condominium ใกลสถานีรถไฟฟาสายสีมวง (เตาปูน-บางซอน) ไดรับการอนุมัติจาก 
สวล.แลว ในดานการกอสรางคาดในเฟส 1 (ตึก Aและ B) จะเสร็จส้ินภายในไตรมาส 4 ป 2557 และเร่ิมดําเนินงาน             
ในเฟส 2 ทันที โครงการ Fresh Condominium เหมาะสําหรับกลุมคนท่ีอยูในพื้นที่ และตองการขยับขยาย หรือกลุม
คนทํางานในยานบางซื่อ บางโพ โครงการในเฟส 1 มีจํานวนสินคาทั้งหมด 372 ยูนิต มูลคากวา 620 ลานบาท 

 จ)  ธุรกิจใหเชาพ้ืนที่ Sport Mall ต้ังอยูหนาโครงการ Parc Exo โดยรับสมาชิกทั่วไปไมใชเฉพาะลูกคา          
ที่อยูใน Condominium ของบริษัทฯ โดยเก็บคาสมาชิกรายปและรายเดือน มุงกลุมคนระดับกลางและครอบครัวที่อาศัย
ในยานนั้น ๆ Sport Mall ดังกลาวมีพื้นที่เชารวมท้ังหมดกวา 4,000 ตร.ม. และคาดวาจะเปดทําการภายในไตรมาส 3  
ป 2557 

 ฉ)  ธุรกิจใหเชาพ้ืนที่ Community Mall อยูดานหนาโครงการ ณุศาศิริซิต้ี พระราม 2 มุงเนนใหบริการกับ
ลูกคาภายในโครงการและลูกคาที่อาศัยอยูในบริเวณใกลเคียง โดยเก็บคาเชาจากรานคาเปนรายเดือน Community 
Mallดังกลาวมีพื้นที่เชากวา 5,000 ตร.ม. และคาดวาจะเปดทําการปลายป 2557 

 ช)  สวนน้ําพลาซา ต้ังอยูที่เมืองพัทยา ติดกับโครงการ Nusa Chivani โดยมาจากแนวความคิดที่ผูบริหาร
เล็งเห็นวาจะเปนธุรกิจสําหรับรองรับการทองเท่ียวที่เติบโตอยางมากในชวง 2-3 ป ที่ผานมา เนื่องจากมีลูกคาจาก
ประเทศจีน รัสเซีย ฯลฯ และจะเติบโตอีกมากในอนาคต สวนน้ํา มีรายไดจากการเก็บคาเขาเลนรายวัน และรายไดจาก
การขายเหมาใหกับบริษัททัวรเปนรายป และยังมีรายไดจากคาเชาพื้นที่รานคา และรานอาหาร ภายในสวนนํ้าอีกดวย  

 ซ)  ธุรกิจสนามกอลฟ บริษัทฯไดลงทุนสรางสนามกอลฟ 18 หลุม ในโครงการ My Ozone อําเภอ           
ปากชอง  จังหวัดนครราชสีมา โดยจะเปนสนามกอลฟที่เหมาะสมกับนักกอลฟทั้งชายและหญิง รวมไปถึงผูสูงอายุ            
โดยเก็บคาสมาชิกเปนรายป และรายคร้ัง 

2.3 การตลาดและการแขงขัน 
 (ก) การทําการตลาดของผลิตภัณฑและบริการที่สําคัญ 
  สําหรับป 2556 บริษัทฯยังคงใหความสําคัญกับคุณภาพสินคา และเนนยํ้าคุณภาพของสินคาที่โดดเดน 
รวมทั้งสรางความแตกตางใหกับแบรนดณุศาศิริซึ่งมีความชัดเจนในดานการสรางสังคมคุณภาพภายในโครงการ             
ในดานนโยบายการตลาด บริษัทฯเปดกวางแตเนนใหมีการวิเคราะหและทําการตลาดใหตรงกับกลุมเปาหมาย 
นอกจากน้ียังมีการเพิ่มความสําคัญกับการทําการตลาดออนไลน และมีการต้ังแผนกลูกคาสัมพันธเพื่อปรับปรุงการ
ใหบริการหลังการขาย และมุงเนนจัดกิจกรรมเพิ่มเติมใหกับลูกบานของบริษัทฯอยางตอเนื่องอีกดวย 
  ในป 2556 ผูบริหารบริษัทฯ เล็งเห็นโอกาสจากนักลงทุนตางประเทศท่ีเร่ิมคุนเคยกับผลิตภัณฑ
อสังหาริมทรัพย และเร่ิมเขามาซ้ือ และลงทุนในประเทศไทย ดวยเห็นผลดังกลาวบริษัทฯจึงเร่ิมมีนโยบายเปดตลาด           
ในตางประเทศ    
  บริษัทฯมีกลยุทธตาง ๆ เพื่อสงเสริมการจําหนาย ดังนี้ 



บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน)                                                                                           แบบ 56-1 ประจําป 2556 
 

สวนท่ี 1  หนา  7 
 

1.   กลยุทธทางดานผลิตภัณฑ 
   บริษัทใหความสําคัญอยางมากกับการออกแบบบาน พื้นที่ใชสอยภายนอกและภายในบาน 

คุณภาพการผลิต ความคงทนในดานการใชงาน การเลือกใชวัสดุที่สอดคลองกับแนวทางการอยูอาศัย ความปลอดภัย          
การบริการหลังการขาย อีกทั้งยังแสวงหานวัตกรรมใหม ๆ เพื่อเปนการเพิ่มมูลคาใหกับบานที่ลูกคาไดตัดสินใจซื้อ ทั้งนี้
เพื่อใหลูกคาไดใชชีวิตที่ร่ืนรมยในสังคมคุณภาพ  บริษัทมีผลิตภัณฑที่สามารถตอบสนองความตองการของลูกคา               
แบงไดออกเปน 2 กลุม ดังนี้ 

1. บานสรางเสร็จกอนขาย และพรอมเขาอยู บริษัทมีบานสรางเสร็จตามแบบมาตรฐาน 
และพรอมใหลูกคาเขาอยู โดยบานทุกหลังจะตองผานการตรวจสอบคุณภาพจากหนวยงานควบคุมคุณภาพกอนที่จะ
เสนอขายลูกคา 

2.  บานที่ลูกคาสามารถปรับเปล่ียนพื้นที่ใชสอยจากแบบมาตรฐาน (Flexible  Function) 
  จากการศึกษาความตองการของลูกคากลุมเปาหมายของบริษัท พบวา มีลูกคาที่มีความตองการ
ในการปรับเปล่ียนพื้นท่ีใชสอยทั้งภายนอกและภายในบาน บริษัทจึงจัดใหมีสินคาที่สามารถตอบสนองความตองการ
ของลูกคากลุมนี้ 

2.    กลยุทธทางราคา 
  บริษัทไดกําหนดราคาขายเพ่ือสรางแรงจูงใจและความคุมคาของสินคา ตามความเหมาะสมกับ
สภาวะเศรษฐกิจ และกําลังซ้ือของลูกคา โดยคํานึงถึงตนทุนของบริษัทเปนหลัก อีกทั้งมีการเปรียบเทียบราคาของ
บริษัทกับคูแขงบริเวณเดียวกัน  
  3. กลยุทธดานการจัดจําหนายและชองทางการจําหนาย 

   บริษัทมีการจําหนายสินคาโดยใชวิธีการขายผานพนักงานขาย ณ สํานักงานขายที่ต้ังอยูที่
โครงการ ซึ่งจะมีการแสดงสินคาตัวอยางใหลูกคาไดเห็นถึง คุณภาพของโครงการ คุณภาพของสินคา งานตกแตงที่
สามารถสรางบรรยากาศ ที่ดีสําหรับการขาย  

บริษัทยังมีการจัดกิจกรรมสงเสริมการขายผานงานแสดงบานและท่ีอยูอาศัยตาง ๆ จัดกิจกรรม                       
ตามหางสรรพสินคา รวมไปถึงการจัดอีเวนทที่โครงการ นอกจากนั้น บริษัทยังมีชองทางการขายที่เกิดจากการแนะนํา
ของลูกคาเกาในโครงการ 

4.    กลยุทธดานโฆษณาประชาสัมพันธ 
    บริษัททําการโฆษณาประชาสัมพันธโครงการเพื่อสนับสนุนการขายผานส่ือตาง ๆ ในสวนของส่ือ 
above the line เชน โฆษณาโทรทัศน รายการรีวิวบานและคอนโด หนังสือพิมพ นิตยสาร และส่ือ below the line          
เชน ปายโฆษณา ปายรายทาง แผนโฆษณา การใชรถแห(Troop) การจัดบูธ ณ ตึกทํางาน และหางสรรพสินคา                  
การสงขอมูลทางตรงใหลูกคาเปาหมาย ผานไปรษณีย อีเมล ขอความ รวมทั้งจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย ณ โครงการ 
และตามสถานท่ีที่กลุมเปาหมายใชบริการ ในปที่ผานมาทางบริษัทฯ เล็งเห็นความสําคัญของส่ือออนไลน และไดจัดสรร
งบการตลาดเพื่อปรับปรุงเวปไซต รวมทั้งทําการตลาดออนไลนมากขึ้น 
 
 
 
 
   5.  กลยุทธดานการสงเสริมการขาย 
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    บริษัทเนนการทําการสงเสริมการขายที่ตรงกับกลุมลูกคา โดยใหลูกคาไดรับผลประโยชนสูงสุด 
เชน การใหความสําคัญกับความคลองตัวในการบริหารการเงินของลูกคา โดยใหลูกคาสามารถเลือกการผอนชําระเงิน
ดาวนที่ตํ่า หรือการจัดกิจกรรมการตลาดรวมกับบริษัทอื่น ๆ (Co-promotion) อีกทั้งลูกคา ยังไดสิทธิประโยชนจากการ
แนะนําเพื่อนมาซ้ือโครงการของบริษัท นอกจากน้ีบริษัทจะเนนการลด แลก แจก แถมใหแกผูซื้อเพื่อใหผูซื้อไดรับ
ผลประโยชนจากการซื้อโดยตรง 

6.  กลยุทธบริการหลังการขายและลูกคาสัมพันธ 
บริษัทฯ ไดมีการต้ัง call center 1608 และแผนกลูกคาสัมพันธขึ้นเพื่อ เนนการจัดกิจกรรมดูแล

ลูกบานอยางใกลชิด นอกจากนี้ บริษัทยังมุงวางแผนเพ่ือใหสามารถบริการลูกบานในดานอื่นๆใหไดมากขึ้นในอนาคต 

   สัดสวนการจําหนายในและตางประเทศ 
   สัดสวนการจําหนายสินคาตางประเทศยังคงคิดเปนสัดสวนที่ตํ่ากวา 3% ของยอดขาย เนื่องจาก เปนป
แรกท่ีมีการเปดตลาดตางประเทศอยางจริงจัง โดยเร่ิมจากประเทศสิงคโปร คาดวาในปหนาจะมีการรุกตลาด
ตางประเทศที่ชัดเจนขึ้น โดยมีการรวมโครงการกับบัตรอีลิทคารด กับบริษัท ไทยแลนด พรีวิเลจคารด ซึ่งจะชวยใหเพิ่ม
ความตองการจากตลาดทั่วโลก ซึ่งบริษัทฯจะยังมุงเนนตลาดเอเชียตะวันออกเฉียงใต และเอเชียกลาง เปนหลัก  

   กลุมลูกคาเปาหมาย 
    กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทเปนลูกคาระดับกลางถึงระดับบน มีขนาดครอบครัวต้ังแต 2-6 คน                
เปนเจาของกิจการ ผูบริหารระดับสูง เจาหนาที่รัฐวิสาหกิจ และพนักงานบริษัทเอกชน 
 

 (ข) สภาพการแขงขัน 
1.   สภาพการแขงขันภายในอุตสาหกรรมในปที่ผานมา 

    ในปที่ผานมา ธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยไดมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง ถึงแมจะมีปจจัยลบจาก 
ปญหาขาดแคลนแรงงาน ตนทุนทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ยังคงปรับตัวสูงขึ้น รวมถึงคาแรงขั้นตํ่า นโยบาย
ภาครัฐเก่ียวกับมาตรการกําหนดวงเงินสินเช่ือ(Loan to value: LTV) ไมเกิน 95%ของราคาซ้ือขาย ที่มีผลบังคับใชใน
กลุมบานแนวราบต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2556 และปจจัยภายนอกทางดานเศรษฐกิจโลกที่มีการชะลอตัวจากมาตรการ 
Quantitative Easing ของประเทศสหรัฐอเมริกาและปญหาจากหนี้ยุโรป ปจจัยดานบวกที่สงเสริมการขยายตัวของ
ธุรกิจในภาคสวนนี้ยังมีอยูมาก ไมวาจะเปนผลจากมาตรการลดหยอนภาษีสําหรับผูซื้อที่อยูอาศัยไมเกิน 5,000,000 
บาท อัตราดอกเบ้ียและอัตราเงินเฟอที่ทรงตัว การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและโครงการขนาดใหญของภาครัฐที่สงผล
ใหมีการขยายถ่ินที่อยูอาศัยกระจายตัวออกไปในบริเวณท่ีกวางขึ้น และศักยภาพของทําเลตาง ๆ ที่สูงขึ้นเปนลําดับ 

   หากมองถึงปจจัยทางดานอุปสงค โครงสรางของรายไดประชากรไทย (GPP per capita)                 
ในภาพรวมมีการเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง ประมาณ 30% ในระยะเวลา 5 ป โดยแตละจังหวัดที่มีนัยสําคัญทางเศรษฐกิจ 
เชน เชียงใหม ภูเก็ต ชลบุรี นครศรีธรรมราช และอยุธยา ตางก็มีการเติบโตทางโครงสรางรายไดปละไมตํ่ากวา 10% 
แสดงถึงกําลังซื้ออสังหาริมทรัพยที่เพิ่มขึ้น  

    ปจจัยทางดานอุปทาน ในสวนของธุรกิจบานจัดสรร บานแนวราบท่ีเคยชะลอตัวในป 2555         
มีการฟนตัว เนื่องจากผูซื้อเร่ิมคลายความกังวลจากปญหาอุทกภัยมาก บานแนวราบสวนใหญยังคงมีการกระจายตัว
ออกไปยังปริมณฑลและรอบนอกตัวเมืองมากขึ้นเนื่องจากราคาท่ีดินในตัวเมือง และการขยายตัวของแนวรถไฟฟาและ
รถไฟความเร็วสูง นอกจากน้ี ตลาดทาวเฮาส หรือทาวนโฮม ยังมีการปรับตัวในแนวบวกตามการประกาศใชราคา
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ประเมินใหมของกรมธนารักษ  ในสวนของธุรกิจคอนโดมิเนียม ยังมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง จากขอมูลจากศูนยวิจัย
กสิกรไทย  “คาดวา ในป 2556 นี้ การเปดโครงการใหมนาจะอยูที่ประมาณ 62,500 - 65,500 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 
4.9-9.9  จากป 2555 โดยทําเลท่ีมีการเปดโครงการใหมจะยังคงเนนทําเลแนวรถไฟฟาและในรัศมีที่ใกลรถไฟฟา 
อยางไรก็ดีการพัฒนาตลาดคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ยังมีปจจัยที่ทาทายภาคธุรกิจจากการแขงขัน
กัน เปดโครงการคอนโดมิเนียม ที่มีผลตออุปทานหองชุดเขาสูตลาดเปนจํานวนมากและไดสรางแรงกดดันตอความไม
สมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในตลาดในบางพื้นที่ ซึ่งอาจจะสงผลกระทบตอความสามารถในปดโครงการของ
ผูประกอบการตอไปในระยะขางหนา” ในสวนของธุรกิจรับสรางบาน ตลาดยังคงมีการปรับตัวเพิ่มขึ้น 5-10% โดยมี
ปจจัยสําคัญที่จะสรางความตางในความสามารถการแขงขันของแตละผูประกอบการคือ นวัตกรรมกอสรางและระบบ
กอสรางก่ึงสําเร็จรูป รวมไปถึงการรับรูและความนาเช่ือถือของแบรนด 

   ปจจัยที่สําคัญอีกหนึ่งอยางคือ โครงการประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือที่เรียกวา Asian 
Economics Community - AEC ซึ่งจะเร่ิมดําเนินการอยางเปนทางการภายในป 2558 โดยจะเปนปจจัยสําคัญใน
อนาคตอันใกล ซึ่งจะทําใหเกิดโอกาสทางการคา รวมถึงการลงทุนในอสังหาริมทรัพยก็จะเพิ่มขึ้นดวย ทําใหเกิดการ
พัฒนาดานโครงสรางพื้นฐานทั้งในประเทศ และการพัฒนาเสนทางเชื่อมโยงระหวางประเทศ ความตองการที่อยูอาศัย                 
สถานท่ีทํางาน รานคาปลีกและโรงแรมจะเติบโตเพิ่มขึ้น จะมีการเปดเสรีตอการลงทุนพัฒนากฎระเบียบในเร่ือง
กฎหมายการใชสิทธิในที่ ดินใหเอื้อตอนักธุรกิจมากขึ้น  ซึ่งจะทําใหเกิดประโยชนอยางมากกับธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในอนาคต 

    ดังนั้น จึงเห็นไดวาในปจจุบันไดมีบริษัทที่เก่ียวกับการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยเกิดใหม                 
เขามามากขึ้น เนื่องจากมองเห็นโอกาสทางการตลาดท่ียังมีมาก และจะยังมีเพิ่มขึ้นอีกในอนาคต ทําใหภาวะการแขงขัน
สูงขึ้น อยางตอเนื่อง  

2.   แนวโนมภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแขงขันในอนาคต 
     แนวโนมภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยในป 2557 มีแนวโนมชะลอตัว และมีความทาทายมากขึ้น 
เนื่องจากปจจัยจากสถานการณทางการเมือง ปจจัยเฉพาะในธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชนแนวโนมการปรับขึ้นของตนทุน
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย แนวโนมราคาพลังงานในประเทศที่ทยอยปรับขึ้น รวมทั้ง ปญหาอุปทานสวนเกิน (อุปทาน
คงเหลือ ณ ส้ินป 2556ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จํานวน 143,543 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 11.3 จากป 2555: 
ขอมูลจากรายงานของ AREA) ดวยปจจัยทางการเมือง สงผลใหสถาบันการเงินเพิ่มความระมัดระวังในการอนุมัติ
สินเช่ือใหแกผูประกอบการและผูบริโภค อยางไรก็ดี ทามกลางปจจัยความเส่ียงดังกลาว ยังมีปจจัยบวกท่ียังสงเสริม
ธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย อาทิเชน ทิศทางการดําเนินนโยบายทางการเงินแบบผอนคลายของคณะนโยบายการเงิน 
ธนาคารแหงประเทศไทย ซึ่งจะสงผลใหดอกเบ้ียอยูในระดับตํ่า เปนปจจัยหนุนสําคัญในการพัฒนาโครงการ และ           
การซื้อของผูบริโภค  
     บริษัทฯ แมยังคงถือวาเปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีขนาดเล็ก เม่ือเปรียบเทียบกับบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพยอื่นๆที่อยูในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมานานกวา และไดสรางช่ือเสียง ความไววางใจ พรอมกับ             
มีฐานลูกคาที่มากกวา แตบริษัทฯกําลังพัฒนาและเติบโตขึ้นเปนลําดับ บริษัทฯมีบุคลากรที่มีความสามารถมากมาย             
จึงมีความพรอม ที่จะพัฒนาเพื่อเติบโตขึ้นเปนบริษัทอสังหาริมทรัพยชั้นนํา ที่มุงม่ันต้ังใจและพัฒนาคุณภาพชีวิตที่ดีกวา 
ตามวิสัยทัศนของบริษัท 
2.4 การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริหาร 
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 การจัดหาที่ดินและการจัดหา Supplier   บริษัทฯใหความสําคัญในการจัดหาท่ีดินเพื่อนํามาพัฒนาโครงการ
เปนอยางมาก เนื่องจากเปนปจจัยหลักในการแขงขัน ทั้งในเร่ืองตนทุนและทําเลที่ต้ัง  โดยเนนพัฒนาโครงการท่ีอยู
อาศัยหลายประเภทและระดับราคาในทําเลท้ังในทําเลเดิมซึ่งมีฐานลูกคาชัดเจน และในทําเลใหมที่แตกตางกัน เพื่อ
กระจายความเส่ียงในการดําเนินธุรกิจ โดยโครงการท่ีบริษัทฯพัฒนาขึ้นมีทั้งการพัฒนาท่ีดินซึ่งบริษัทฯหรือบริษัทยอย
เปนเจาของกรรมสิทธิ์ ในที่ดิน และซ้ือจากบุคคลอื่น ในขั้นตอนการจัดหาท่ีดินและพัฒนาโครงการ บริษัทฯมีการสํารวจ
สภาวะตลาดและการแขงขัน รวมทั้ง พฤติกรรมผูบริโภค เพื่อนํามากําหนดแนวคิดรูปแบบ ทําเลที่ต้ังที่เหมาะสมของ
โครงการ และประเมินความเปนไปไดของโครงการ จากนั้นจึงจะดําเนินการจัดหาท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการ ซึ่งบริษัทฯ
อาจติดตอผานเจาของที่ดินโดยตรงผานนายหนา หรือเจรจาซ้ือจากบริษัทในกลุมที่เก่ียวของในราคาที่เหมาะสมเม่ือ
เปรียบเทียบกับราคาตลาด ราคาประเมินของทางราชการ และราคาประเมินจากการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ  
  การจัดหาวัสดุกอสรางสําหรับโครงการ บริษัทฯไดมีการเจรจาตอรองผูผลิตวัสดุกอสรางเพื่อใหไดสินคาที่มี
คุณภาพดีในราคาท่ีเหมาะสม และประหยัดพลังงานโดยบริษัทฯจะเปนผูจัดซื้อวัสดุกอสรางเองบางประเภท  เชน 
สุขภัณฑ เฟอรนิเจอร และระบบรักษาความปลอดภัยที่ติดต้ังในบาน ทั้งนี้ นอกจากจะสามารถรักษาคุณภาพของสินคา
แลวยังทําใหสามารถควบคุมตนทุนการกอสรางไดอีกดวย  
  การคัดเลือกผูรับเหมา  บริษัทฯมีทีมวิศวกรและทีมงานท่ีทําหนาที่คัดเลือกผูรับเหมาท่ีมีคุณภาพมี
ความสามารถ และประสบการณ โดยไดมีการกําหนดมาตรฐานในการทํางาน พรอมทั้ง มีแผนการตรวจรับงานที่ชัดเจน 
  ขั้นตอนและเทคโนโลยีการผลิต  บริษัทฯใหความสําคัญกับรายละเอียดในทุกขั้นตอน โดยกอนการกําหนด
โครงการใด ๆ บริษัทฯจะมีการสํารวจทําเลและวิเคราะหขอมูล เพื่อศึกษาความตองการ รูปแบบพฤติกรรมของผูบริโภค 
เพื่อวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ และในการวิเคราะหนั้นจะเปนการทํางานรวมกันระหวางทีมงานดาน
การตลาด ทีมบริหารงานกอสราง และฝายบริหาร  เชน การออกแบบพื้นที่ใชสอยดวยนวัตกรรมใหม เทคโนโลยี              
การกอสรางประเภทประหยัดพลังงาน ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ ระบบความปลอดภัย เปนตน นอกจากนั้นบริษัทฯ
ยังใหความสําคัญกับการบริหารงานกอสรางซ่ึงรวมถึงการคัดเลือกผูรับเหมาที่มีความชํานาญ มีประสบการณ และมี
ความนาเช่ือถือที่ดี ประกอบกับบริหารจัดการการจัดซื้อวัสดุกอสรางที่ดี  
  ผลกระทบตอส่ิงแวดลอมจากกระบวนการผลิต บริษัทฯใหความสําคัญตอผลกระทบตอธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอมของทุกโครงการของบริษัทฯ บริษัทฯไดจัดใหมีระบบบําบัดนํ้าเสียสําหรับบานแตละหลังและระบบบําบัด นํ้า
เสียสวนกลาง เพื่อมิใหสงผลกระทบตอแหลงนํ้าสาธารณะ รวมท้ัง ไดมีการออกแบบระบบสาธารณูปโภคท่ีเหมาะสม
เพื่อมิใหสงผลกระทบตอส่ิงแวดลอม โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมขนาดใหญทุกอาคารจะตองจัดทํารายงานการวิเคราะห
ผลกระทบส่ิงแวดลอม (EIA) และจะตองผานความเห็นชอบจากสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอม กอนดําเนินการกอสราง 
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3.1 ����	
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����������	������������������/�!��������� 
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����"#���
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1. ����	
��
��%���%����������
�%��&!'��
�����
�%�����&�!� 

    �� !"#������$�%�&���'��(!���$"#������)  *+,�-�.+��/����$�%�&���'��(!���-�&'0�1&� �+"��(!���
����'#� "
*�&�#�&�� ��#��2� 3&��������1,��4��4,�$"#��1�,�*�	�+"*�&�# �� "�(���������'(!%�"�5��1+��&�#��##��  6�%�'�#����(!������) 
7�&�
������1�$�% �'�7�&�('0�1&��"#8 2"�&���'��(!���7��'&, 4'5+�#������������'(!%���1���#�'+�, �� "��&�����!#4'�����
������4'�5�&��7�&5!
��,+��(!7�&���������7,& %+"����
�-�&5&��	����$�%$"# ������)*0#$92��
�-�&"�5���
�7�$�2�5&�$"#������) '�'#  

  ,�*�	�+"*�&�#3 "��/�5&��	�����+"*�&�#�(!*
�1�.%�!# ��1�$"#,�*�	�+"*�&�#�'�� �'�%*+,�7�&�(���������1��:�!� 89!#
����:�!�$92��(*���5	�'�������1,��5&"#���,�*�	�+"*�&�#�(!�:�!����$92� ��2#�(!-�&-�6�1"*�#��������:%;�'�-�����+"*�&�#<1�#���
*�=���0�<61$���-�.+5+�# > ����(!��1�,�*�	�+"*�&�#-�5'��<'�����*0#$92�"%+�#��� �,�39#����(!��1��2
�����:�!�*0#$92�  89!#7�&
*+#4'�����5+"5&��	����4'�5 �'�5&��	����$�*+#  �
�-�&��1�,�*�	�+"*�&�#�:�!�$92��'��&�%*	��
�-�&������) �(5&��	�*0#$92� 
������) "��7�+*����3������1�$�%7�&-�����( �� "-����(�(!������) *����3������1�$�%-�&*"�1'&"#���5&��	��(!*0#$92�
��#�'+�, �?"��*+#4'�����5+"���������$�%�(!"%0+"�
�%$"#������) �'���5	��#�'+�,���(4'�����"%+�#�(��%*
�1�.5+"=	����  
@�����#����#�� �'�4'����
�����$"#������) 

  �"�����(2 ����(!�(<1�#����+"*�&�#�:�!����$92�"���
�-�&������$"#,�*�	�+"*�&�#�(�
��,�7�+�:(%#:"���1,��
5&"#��� 89!#�����5	����;��#�'+�,����$92� ������)"��5&"#�+�%1+�,�*�	�:#$92� �� "5&"#�",�*�	 ��7�+*����3�
���������+"*�&�#
�&��7�&1��-��,'��(!�
���� 89!#��*+#4'�����5+"=	���� @�����#����#�� �'�4'����
�����#��$"#������) �&,%��+���� 

2.   ����	
��
����������&�!�)*%���	+��&!'&��������
�%�� 
    ����(!-��A��	����(40&����"����=	����:�B��"*�#��������:%;�
��,���� ��2#�(!������(%�"%0+-�5'���'�����:%; 
�'��(!"%0+�"�5'���'�����:%;   ����"��������+"*�&�#:�B������*�=���0�<61"%+�#5+"�� !"#���6�1��@ 89!#"��*+#4'-�&�(���
$���1'���##��C�� "-�����+"*�&�#�&��$"#������7�& <�%�������(�<%��%������1,���*(!%#-������?��(2 �&,%������!���'"#�
�
��1<�<'%(-��+��-�&-�����+"*�&�# 89!#���+,%'����-�&��##��'# �"�����(2 �������(�<%��%-����*�&�#1,��*��:��=;�(!�(���
40&�������$"#������)��"%+�#5+"�� !"# �'����(��������%#���+"*�&�#<�%1
��9#39#1,��*����3$"#40&��������5+'���%��/�
*
�1�. ��2#�(2 ���������(40&������<1�#���*�%�+"*�&�#,�
,��<1�#��� ��,��&�40&1,�1	�#���+"*�&�#  40&1,�1	�#���+"*�&�# 5'"���
��&���&��(!5�,�*"�1	�6�:�'�# (QC Center)  �: !"1,�1	��0�'#���+"*�&�#$"#40&�������"(��(��9!# ��2#�(2 �: !"-�&��+-�39#1	�6�:
#���+"*�&�#$"#40&��������5+'���%   

3  ����	
��
����"!��

��	,-�����	�%��������./����������0�1�,
2 
  -��+,#�(!4+����=��1��:����%; �(1,���$&�#,����$92�-����:������*���� !" ��2#-�*+,�$"#*���� !"*
�����

40&����"���� (Pre-Finance) �'�*���� !"*
�����40&���<61 (Post-Finance)   <�%-�*+,�$"#*���� !"*
�����40&����"���� =��1��
:����%;�(1,���$&�#,�-����:�������'+"%*���� !"<1�#����(!���$92� <�%�Q:��"%+�#%�!#���40&����"�����(!"%0+�"�5'��  
(Non-listed companies) *+#4'-�&����$&�39#��'+#�#���(1,��%��%�!#$92� "%+�#7��?�( �������(!������)�(@�����#����#���(!
�$?#���+#  �(���-�&�#��'#�	������(2*���(!5!
�  �
�-�&������)�(1,���*(!%#-�*+,��(2�(!5!
���� <�%������)�(����*�#��*� �'�,#�#��
*���� !"�(!�:(%#:"*
��������$%�%5�,��#=	������2#5���4�#����%�*�2� �'���%�%�, �,���2# �(*3��������#��:��=��5��(!:�&"�-�&
���*���*�	�*���� !"<1�#������������)�:�!��5�����5&"#��� 
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   -�*+,�$"#*���� !"*
�����40&���<61 (Post-Finance) ��2�=��1��:����%;5+�#> �?�(1,���$&�#,����$92�-����
:������   89!#���8 2"�(!"%0+"�
�%<�%*+,�-�.+��2� '0�1&��
���/��(!��5&"#"�
�%���$"*���� !"���=��1��:����%;   ��#��2�  %"�����0&
��%7�&$"#������ �9#$92�"%0+������:�������'+"%*���� !"$"#=��1��:����%;�&,%"%+�#�'(��'(!%#7�+7�& 89!#���*3������;�A��	���
�(!"	5*������*���� !"�	11'�(����5��<5"%+�#�,���?, 7�&*+#4'�����5+":W5��������-�&�+�%$"#40&���<61 <�%40&���<61�(����
�
�#��-�"��15��-�&4+����#*���� !"*+,��	11'5+�#> "�����+� ��5��1���5 �'�*���� !"*+,��	11'5+�# > *+#4'-�&1,��*����3-�
���8 2"�&��$"#40&���<61'�'# -�$����(%,��� =��1��:����%; �?�(�'�����X;�(!�$&�#,����$92�-����:�������'+"%*���� !"
-�&���40&5&"#���8 2"�&�� �
�-�&'0�1&���#*+,�*0.�*(%<"��*-����8 2"�&��7�   "%+�#7��?�(������7�&5��5��*3������;40&���<61 
5'"����<%��%-�����'+"%*���� !"$"#=��1��:����%;�5+'���+#"%+�#-�'&��� �: !"������'(!%��<%��%-�&*"�1'&"#-��5+'��+,#�,'�     

4.   ����	
��
����"#6+�����7��&�����������	�-�� 
   �A.��1,��7�+��+�"���#����� "# �(!%�#1#�(1,��'+"��'�5+"1,��,	+�,�%�(!������$92� 89!#�	�1��2#�(!�(�A.����#
����� "#����$92� �?���
�-�&40&8 2"��'"���5��*��-�""�7� 89!#��&,+����(2���(�A���%�*(!%#5+�#> �5+=	����"*�#��������:%;�?%�#�(��,<�&�
�(���5��<57�& �:���1,��5&"#����(!"%0+"�
�%-���	#��:�'������X'�("%0+"%+�#5+"�� !"# 

5.   ����	
��
�������0.��0��!*��%���
9+6� 
   ������)�(���:�B��<1�#����'�%<1�#���-��5+'�: 2��(! �'	+�'0�1&�$"#������)��/�40&�'	+��(��%7�&���������'�#39#
�����*0# �����%"%0+-��5+'�: 2��(!  89!#�("%0+"%+�#�'���'�%  �
�-�&������)7�+�(���:9!#:�#'0�1&���%-���%��9!#��/�:��
�  

6.   ����	
��
�������0.��0��	����*%
-��������!���	���
�;
� 
   ������)���(����0&% ���� ������ �	
�
��� �����; �
���� (�����) 89!#��/�������-��'	+�5���0'��:����. *+,�-�.+��/�
����0&% ���%�*�2� �: !"��/�����*���*6�:1'+"#-�&��+������)��+���2� "�5���"���(2%�(!�0&% �����?��/�"�5����(%,�������(!�0&% �=��1��)   
��&,+�-����,+�#�����(���%"��#���0&% ��
��,���� �5+�?�(���-�&1 �-���%��,'��(!�,���?,  89!#����0&% ���#�'+�, �9#��/�4'�(-�����+,%
������*6�:1'+"#��#����#��-�&���������)"(���#��9!# 

 ����	
��
����"#���
$�
9� 
7.   ����	
��
��%��������
�%��&!'0�=��;������ 

   #���+"*�&�#�'�:�B��<1�#���3 "��/�*+,�*
�1�.�(!���
�-�&���*�1,��*
���?�5����Y����%$"#������) �A��	��� 
������),+��&�#40&����������6�%�"�-�����
�����#���+"*�&�#��2#�&��:��"�
�%��,����'�"�1���	� �
�-�&������) �(1,���*(!%#
�&��1	�6�:�'��,'�  ���,+��&�#40&��������(!7�+�(1,���
���.�:(%#:"�� "�(�A.���&�����$���1'���##��  �: !"'�1,��
�*(!%#��#�'+�, ������)7�&�(��������������� <�%1���' "�40&�������  �(!�(���*�����;�'��(1	�6�:*
���������+"*�&�#5���4�#�� 
�'�7�+-�&�(�������	�5�,"%0+�����%-���%��9!#�������7�  "(���2#�(�����+##,�#��-�&�($92� �: !"-�&40&��������(*6�:1'+"#���$92� 
�'�%�#�+,%�����,�*�	��#��%��� �: !"'�6�����#�&������#��-�&���40&��������&,% �,���2# %�#�(�<%��%������-����*�&�#:��=��5�
����'	+�40&��������+"*�&�#�'�40&4'�5 �: !"�+,����:�B��#���+"*�&�#�'�,�*�	�+"*�&�#-�&7�&1	�6�:�'�-��,'��(!�,���?,$92�        
<�%���' "�-�&��1<�<'%(�(!�����*� �(!7�&�(���
9��� 5�,�*"��+"�:�������
���-�&#�� <�%���(���5�,�*"��'�1���' "�
40&��������� "40&4'�5�(!�(1,����(!%,��. �,���2#�(���
9�������,��#����+"*�&�#�(!-�&��##���&"%'#�: !"'�1,���*(!%#�� !"#���
$���1'���##��-�"	5*�������+"*�&�# -����("�1���	� ���' "�-�&40&�������$���-�.+�(!�(���*�����; �'���+#���,+��&�#
�5+'�����6�#��5��1,����(!%,��. ��7�+,+��&�#40&��������:(%#��%��(%,�+"*�&�##���	�����6�-�<1�#��� �"�����(2 ������) 
%�#�(40&��(!%,��.�'��(�#��������<1�#����(!���:"��1,�1	�#���+"*�&�#-�&7�&��5�@��  "(���2#�(�4����CZ�"���40&�[���5�#�� 
40&1,�1	�#�� �'�40&��������+"*�&�# -����:�B������,�����+"*�&�#-�&�������*��=�6�:�'�1	�6�:�(!�($92� �'�-�&�(1,��
�$&�-��(!30�5&"#5�#��� -����5�,�*"�1	�6�:$"##��-�&7�&#���(!�(1	�6�:�(   �'�'�1,���*(!%#���1,��'+��&�-����*+#�"�#��  
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8.   ����	
��
��%�����	��� 
   ����4�=	����$"#������)�(!��5&"#�(���'#�	�-�<1�#���-��+�(!7�&�
����������"%+�#5+"�� !"# �: !"*�&�#4'����
�����#��

�'�4'5"����5+"40&�	&�"%+�#%�!#% ���2� ������)�9#�(1,���
���/�5&"#�(����������'+#�#���	� -����:�B��<1�#���<�%����0&% ��#��
��%�%�,���*3��������#����/��'�� <�%-�*�2��� 2555 ������)�(��(2*�����*3������#����#�� �
��,� 1,570.18 '&����� �:�!�$92���
��/� 2,547.52 '&����� -�*�2��� 2556  �
�-�&�("�5����(2*��*3��������#��5+"*+,�$"#40&3 "�	&���+���� 0.67  ��+� �'�"�5����(2*��
�,�5+"*+,�$"#40&3 "�	&���+���� 1.03 ��+� -�*�2��� 2555 �:�!�$92���/�"�5����(2*��*3��������#��5+"*+,�$"#40&3 "�	&� 0.93 ��+� �'�
"�5����(2*���,�5+"*+,�$"#40&3 "�	&� 1.32  ��+� -�*�2��� 2556 �� !"#���������)�(����0&% ��#�� �: !"��+#����+"*�&�#-�<1�#�����,*0# 
�: !"-�&���5+"���<"�-�&���'0�1&� ������)�9#�(1,���*(!%#-��&������#���:�!�$92��� !"���(%���(%�������+"� 89!#������)%�#�(�<%��%
�
��#"�5��*+,���(2*�� 5+"�	�7�+���� 2 ��+� "%+�#7��?�(  ������) %�#1#-�&,�=(��������	�<�%�+"#��#" !� > ��+� �����40&�+,��	�" !�-����
:�B��<1�#��� ""��	&�*���.�:�!��	� ��/�5&� �: !"-�&����������������#���	�$"#������) �(���*��=�6�:�'��(5&��	���#����#���(!�����*� 

9.   ����	
��
��%������!��&!'�����
 
  ���$�%3 "��/���,-�-�����
�����=	���� ��#��2� ������)�9#-�&1,��*
�1�.������*�&�#1,���� !"��!�5+"40&���<61            
89!#��*+#4'5+"%"�$�%$"#<1�#���-���%�%�, <�%������)�(�<%��%-����*�&�#1,��:9#:"-�-�&���40&���<61 -������*0#*	� �,���2# 
�����d�5'��-��+�: !"-�&�������(%"�$�%�(!�5��<5"%+�#%�!#% �  

10.   ����	
��
��%�����0
�������! 
  ������)-�&1,��*
�1�.���������������:%����	11' <�%-�&���*���*�	�-�&:���#��7�&�(<"��*�*�#1,��*����3�: !"-�&
:���#���0&���1	�1+�$"#5��"# �'�����1,���	+#��!��(!���
�1,��*����3$"#5���:�B��"#1;�� -�&����.�5��<5"%+�#��!�1#�'�%�!#% � 
 

3.2   ����	
��
�������!�������)*%A-�+!�����0
2 
1. ����	
��
�9�	�-��������)*%A-�+�%���
9+6���������� 

   �A��	����������(40&3 "�	&���%-�.+ 7�&��+ �'	+�5���0'��:����.  ��3 "�	&�"%0+-��������&"%'� 30.41 (�  22  =.1.56)  
89!#3&����40&3 "�	&�-�.+�(2 �(����,�5�,������40&3 "�	&���%-�.+�'	+�" !���*����31,�1	��*(%#$"#�(!����	�40&3 "�	&�7�&����1�9!#��9!# 
7�+,+�����/��� !"#����5+#5�2#������� �� "���$"�5�-��� !"#" !��(!5&"#-�&�*(%#*+,�-�.+$"#�(!����	�40&3 "�	&� ��#��2� 40&3 "�	&���%" !�
�9#"��7�+*����3�,��,�1�����*(%#�: !"5�,�*"��'�3+,#�	'�� !"#�(!40&3 "�	&�-�.+�*�"7�& �,�39#,���*
�1�.�(!5&"#-�&�5�:��
��(!
5&"#"�
�%�*(%#$"#�(!����	�40&3 "�	&�����,+� 3 -� 4 ���7�+7�&���1,����?��"����40&3 "�	&���%-�.+ �?��7�+*����34+���5�7�&  
"%+�#7��?5�� ������)�(1���������5�,�*"��(!���$&���5�,�*"� �'�:�������: !"7�+-�&������%����(!"���+"-�&����1,��
$���%&# �'��: !"�+"-�&����1,��<��+#-*-�����
�����#��$"#������) 
 

2. ����	
��
����������+�����0.��0��)*%���+��&!')*%A-�+�%� 
   5��*��1&�$"#������)�(6�:'����;�(!5�����40&�������'�40&3 "�	&�$"#������ 1 "5���0'��:����. <�%��%,���	 ��:����. 
�'���#
���.� ��:����. �(*+,�*
�1�.-����������#��������)���(� !"�*(%#�'���/��(!%"����-�,#���:�B��"*�#��������:%; 
�'��(*+,�*
�1�.�(!�
�-�&������)�(�������.�5��<5$92���/�'
���� ���������)*0.�*(%40&��������#�'+�,7� "��*+#4'�����5+"���
�������������'�����
�����#��$"#������)7�& "%+�#7��?�( ������)7�&�(������<1�#*�&�#���������$"#������)-�&�(���"
�������
������������ $"��$5��&��(!�'�1,�����4���"�-�&��+40&������*�%#��5+�#> 5��1,���0&1,��*����3�'����*�����; <�%7�&
���.40&������� ""��(:�(!���*�1,��*
���?��$&����+,%������#���: !"'�1,���*(!%#������:9!#:�#40&��������#�'+�,    

3. ����	
��
�	�-���)!��'�����)*%A-�+�%� (Dilution Effect) ���������+�%��*%&"!�
$�0 
   ������)�(���""��'��*�"$�%�	&��0&��'#*6�: �
��,��#���,�7�+���� 700 '&����� <�%�(����:�!��	��	�����(%�
�"#���7,& 600 '&���	&�  �: !"��-�&��/��#���	���	��,(%�-�<1�#���:�B��"*�#��������:%;�A��	��� �� "�#��'#�	�-�<1�#���-��+ -�&��+
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40&'#�	�-�5+�#�����
<�%�Q:��������2#�
��,��:(%#��%��(%, 89!#7�&��+  Advance Opportunities Fund -������
*�#1<��;                  
<�%��+#��/� 3 �	� ��#�(2 
   �	&��0&��'#*6�:�	��(! 1 �(�0'1+�7�+���� 250 '&����� (�� "�#��-�*�	'" !�-��(!��(%���+� 250 '&�����)   ��+#""���/� 
10 �	�%+"% �0'1+��	�%+"%�	�'�7�+���� 25 '&����� (�� "�#��-�*�	'" !�-��(!��(%���+� 25 '&�����) 
   �	&��0&��'#*6�:�	��(! 2 �(�0'1+�7�+���� 250 '&����� (�� "�#��-�*�	'" !�-��(!��(%���+� 250 '&�����)  ��+#""���/� 
10 �	�%+"% �0'1+��	�%+"%�	�'�7�+���� 25 '&����� (�� "�#��-�*�	'" !�-��(!��(%���+� 25 '&����� ) 
    �	&��0&��'#*6�:�	��(! 3 �(�0'1+�7�+���� 200 '&�����( �� "�#��-�*�	'" !�-��(!��(%���+� 200 '&�����)   ��+#""���/�  
8 �	�%+"% �0'1+��	�%+"%�	�'�7�+���� 25 '&����� (�� "�#��-�*�	'" !�-��(!��(%���+� 25 '&����� ) 
    �	&��0&��'#*6�: �("�%	  3 ��������,���(!""��	&��0&��'#*6�: 
    ��1������'#*6�:5�2#5&� 40&3 "�	&��0&��'#*6�:�(*��=��' "�-�&��1�-�&*��=���'#*6�:7�&<�%,�=(-�,�=(��9!# ��#�(2  

(1) �&"%'� 130 $"#��1�8 2"$�%3�,�Q'(!%3+,#�2
�����5+"�	&�*
����� 45 ,���
�����+"���&�$"#,����#5+"7��(2 
(�) *
������	&��0&��'#*6�:�	��(! 1: ,���(!�
�*�..��"#8 2"�	&��0& 
($) *
������	&��0&��'#*6�:�	��(! 2: ,���(!""��	&��0&�	��(! 2  
(1) *
������	&��0&��'#*6�:�	��(! 3: ,���(!""��	&��0&�	��(! 3  

   (j��1�-�&*��=���'#*6�:1#�(! (Fixed Conversion Price)l) �� "  
(2) �&"%'� 90 $"#��1��d�3�,�Q'(!%5+"�	&�$"#�+,#��%��,'� 3,���
����-� >5��5+"��� -����,+�#�+,#��%��,'� 

45 ,���
�����+"�,��-�&*��=���'#*6�:�(!��(!%,$&"#*
������	&��0&��'#*6�: 
  (j��1�-�&*��=���'#*6�:'"%5�, (Floating Conversion Price)l) 
 ��2#�(2 ��1���'#*6�:��7�+5!
��,+��0'1+��(!5��7,&$"#�������	&�'� 1.00 ��� 

   4'�����5+"��1�5'��$"#�	&� -����(�(!�(���-�&*��=���'#*6�:��/��	&�*���.5���������3"��	&��0&��'#*6�:�5+
'�1��2# ��7�+����4'�����5+"��1�5'��$"#�	&� 89!#��/�"�5���(!�&"%�� !"#���40&3 "�	&�$"#��������7�&���4'����������1��	&��(!1+"% 
> 5�'#������""��	&�-��+����('��&"%-�&������'#�	�����Q:�������# <�%�Q:��-��������(!�
�'�#�(����5��<5"%+�#5+"�� !"#��
�
�-�&4'�������1��	&�5+"40&3 "�	&���/�"�5���(!�&"%���5+"�������3"��	&��0&��'#*6�:�
��,��&"%-��5+'�1��2# ���(���-�&��1�-�&
*��=���'#*6�:���1#�(!�&"%'� 130 ���(4'�����5+"40&3 "�	&�5+"��1�5'��$"#�	&� (Price Dilution) 7�+�����&"%'� 3 *
��������(
���-�&��1�-�&*��=���'#*6�:���'"%5�,�&"%'� 90 ���(4'�����5+"40&3 "�	&����4'�����5+"��1�5'��$"#�	&� (Price Dilution) 
7�+�����&"%'� 5 
   4'�����5+"*��=�""��*(%#$"#40&3 "�	&�����  -����(�(!�(���-�&*��=���'#*6�:��/��	&�*���.5���������3"��	&��0&
��'#*6�:�5+'�1��2# 40&3 "�	&���������30�'�*��*+,����3 "1�"#�	&��('��&"%�:�����/����""��	&�-��+-�&���'#�	�5+�#�����

�
��,��&"%-��5+'�1��2#����
��,��#������3"��	&��0&��'#*6�:�
��,��&"%-��5+'�1��2#  -����(�(!�(���-�&*��=���'#*6�: 40&3 "�	&�
$"#��������30�'�*��=�""��*(%#�('��&"%-��5+'��� <�%-����(�(!�(���-�&��1�-�&*��=���'#*6�:���1#�(!��*+#4'�����5+"*��=�
""��*(%#40&3 "�	&�����-�*��*+,��(!�&"%�,+����(�(!�(���-�&��1�-�&*��=���'#*6�:���'"%5�, 

• -����(�(!�(���-�&��1�-�&*��=���'#*6�:���1#�(!<�%���'#�	�-�&*��=���'#*6�:5���	&��0&��'#*6�:
��2#���-�&4'�����5+"*��=�""��*(%#40&3 "�	&�����'�'#7�+�����&"%'� 4 $"#�	�������(%��
����'&,�'�#����:�!��	� 

•  -����(�(!�(���-�&��1�-�&*��=���'#*6�:���'"%5�,<�%���'#�	�-�&*��=���'#*6�:5���	&��0&��'#*6�:
��2#������
�-�&4'�����5+"*��=�""��*(%#40&3 "�	&�����'�'#7�+�����&"%'� 6 $"#�	�������(%��
����'&,�'�#����:�!��	� 
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4.1   �������	
��
������������
�������������	� 
 ��
��
��� �����!
���� ���	"������ (����	) %� ��	&�� ' 
�
��� 31 ��

��" 2556 

  ������������%�����&�'�("#)�����
�'���*	����  ���'����
�'���*	�����(��&�+	%���������#,�+ ��'�-�*	����
.�/��+��,��������.)0&��� 2552  ������1�$�"�2)��)&�����
�'���*	����2�)���'(3+�.�/��24�,����"#������1�$
5���
�(�.�������($!! ��"
��)6�.&������$�,��)1�$&�$�� ������   
 

  �������"������.)0�(��43+�"#����(���#,�(7���$�,�"#.�/��'.3#+8�) � !���"# 31 *��!�4� 2556 �������"%$��	�
24�,���.�/��+��,��������.)0�"#+)7 ���! �,���.�/��24�,��� %����:�" '� ���� 5,109.39 ($����� 2�)�"
��)(�'+")���,% +1��"? 
 

�����	 	
���
 / ��
���
 
��������
���

����
��
�����

��
���
 ( 
!)

�#�$%��#���
���


�&��!����	�'(� 

(	�
)

1 �������� 	�
�-�
����
������������ ���
��
����
��� ��� !"
!
 

���
�
�"���#�
2-3-75.5

�)���*�+���,*����-��.�)�/�����0�"	"��

(Modern Contemporary
0

2 �������� 	�
�-�?@����)� �����A����� ������+
A�� ���
�
�"���#� 10-0-12.1
�)���*�+���,*���� 	B��� Oriental �	�0��

��0
�,���!!�
0

3 ������������*�#!�F*�!�"��
G!�	���"��
 42 ���	���"��
 ���
��,F��
 

���
�
�"���#�
4,816.32 ��".

!�#��A�*��L+!����A����" ��*	���� BTS 

�!�"��
4,203,817.30

4 �������� ��,��"2 �P	 1 �����,��" 2 �����
����
��� ���
�
�"���#� 125-2-19.9 �)���*�+��	!
A�R��,*������,FS"!!PP?� 519,388,389.73

5 �������� ��,��"2 �P	 2 �����,��" 2 �����
����
��� ���
�
�"���#� 208-1-9.9 
�+*�����0���,�)���*�+���,*���� 979,521,999.14

6
�)���������,��"5-

��T ��-����
�����T ��-���� �.��
#/����
 !.��
.�T0  .��
���� 25-1-82.30 �)���*�+����,FS"!!PP?� 	B��� Oriental 361,862,312.41

7 ����#�!U�FG �����- ��"��
�� ��������- ��"��
����*.�"0(��,�	��V"�/T�� ) 20-3-16 #!�F*"�����" 8 A�R� 6 !�#�� 1,361,685,373.58

8 !�� �!�"�� ���	���"��
 63 ������+
A�� ���
�
�"���#� 2-0-0 #!�F*"�����" 29 A�R� 558,369,650.33

9 �P�A #!�F*"�����"
G.B	�	����� �.���
�
�-��
���� ���
��
GL+!              

   �����
GL+! ���
�
�X
10-1-91.6 #!�F*"�����" 8 A�R� 5 !�#�� 348,964,104.87

10 �)�� � ��Y� ���	����
�
�� ����
�Z�[��A� �����!
 !� �
". 96-1-55.6
�)���*�+�� FS"!!PP?���, 
�����S)�	�

-��.�)�/�����0�"	"��
292,911,000.55

11 "�� F!FG�
���	���)��
���������V�-�)����
B
� �.��
B
�,         

#�!
"0�
,��!
	���0�� !.���A0!
  .�#���A	�"�
1,134-2-16


�+*�� �*	����,�)���*�+�� -��.�)���#�*

�)��	��-��
177,953,122.06

12 ���� A����� ( ��
�� )
���	���"��
 ������������F��"��
�+162+600                

 �.�� !"�
��� !.	�����  .A�����
222-0-57 �)���*�+�� -��.�)���#�* �)��	��-�� 504,533,245.91

1,854-14-5,252.22 5,109,393,015.88
��
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4.2 
��������� ��
�
��	&���/�� 0����	&���/
" 
 ������@ �"�2)��)���(,�	�&�*	�����"#'�"#)!8$+,���+��,��������.)0'�-��(�� 2�)4
��5,A5,+�%��B(%+�����"#
'������%���% ���'6�8+,*	������?�C �D��	���������@�"�2)��)���������,��&�������) +) 2�)���� ,%�!���8+,
������@1�'�-��������&�������) +)%������ !����A3+�	$�&�������) +) � 31 *��!�4� 2556 ������@�"',��(,�	�&�
������) +) 2 ������ 1�$��  ������ �	
� !+'%+�0 �(��0 �
���� &����� !��$+)(� 99.99 �(� ������ �	
� ��) 2+2E� �
���� 
&����� !��$+)(� 75.00 2�)�"���������,� !�'�-�%�!���8+,������@    

 �+�����"? ������@ �"������� !� 1 ������ 1�$��  ������ ���
��� +��'%+�0 �
���� 2�)��������,�( �!+)7 ���! �,��� 
�
�'������� +��$�, 2�) � !���"# 31 *��!�4� 2556 �"���.)0����"#&�$�
���������+�*	����'�-��"#��� +�4���(�+	����0                 
4��'�-��7(4 ��	�*���,��:�" 157.62 ($����� E5#,���
�1�.�/��'�-��A��
5���% +1� 
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  ������& �"'$()�)����*�+���,- �*. /0)��1�"�"#(���"23�����- (���),4���'(*������& �"#�"�
��!�              
(5� �!��(�/�"6,�3�1 �7�$� �,) �8*�! ��$(,3� 5 '(*� !�'(*28$9:(�	$� � !���"# 31 <��!�1� 2556 ��*�"6 
 

1. �����	
 �����
������
���  5880-6250/2544 , 6820-6822/2544 ��
������
��� 6774-
7148/2546 � �!	

"

"!�#!
� �!�#$
�"%" &'(�!& )*�&+ (�%,'� -���&���
 &�./0 *�
&'� (��
2") *�
��� 
 

    =���4,:#�>?(*- (
�3��**���3�*/�",��$(*7�$�
�/3,� �,/*�� 1 ���/�, 1 �����$�*�������(��3 �!
3 !*��$� �3�1 ��$�*�
�����!���,	�)��2 (�����
���)�$(���6*1 �/�",��,  �!�/�@�/*���
��!���6*��6� 91,300,064.47 ��� 
   - (��/�:#(!���"# 4 <��!�1� 2546 
�3��**���3�*�"1
�)�)����7�$�
�/3,� �,/*�� 1 ���/�,                  
1 �����$�*�������(��3 �!3 !*��$� �3� 1 ��$�*�
�����!���,	�)��2 (�����
���7�$�� =���4 /�@�/*���
��!���6*��6� 
10,388,619.01 ��� )�$(��$!,�(�/�"6,7�(�-���$(,3� 7.5 - (��'(*-$�/*����*�3 �!���! ��
�/3,���
���7�$�� =���4 
�
��!� 149 1� ��/��G���6� HI#*������& 5� /�G�)$(*�$!,���1
�)�)������*�3 �!'(*
�3��**���3�* �I*5�$(	�<��4
1��1$��1
�)�)������*�3 �!- (
�3+"�� 
   �������6*- (��/�:#(!���"# 27 �"��1� 2550 
�3+"��5�$�"1
�)�)����7�$�������
�/3,� �,/*��1 ���/�,             
�3� 1 ��$�*�
�����!���,	�)��2 (�����
����� =���4�!� 160 1�  )�$(��$!,�(�/�"6,�!�/�@�/*���
��!���6*��6�                 
18.95 3$����� HI#*������& 5�$� �,1 ���/�,-��1
�)�)����7�$�� =���45���6*����3$!/�:#(!���"# 30 �"��1� 2550               
=�,������&5�$����I�1 �/�",����*�3 �!5!$*��
�5�'���	��
�����*!���/�:(���6��	�!���"# 30 ��9	��,� 2550                
�
��!� 2.24 3$�����  (�	�<����1 �/2:#(23/�",��,�"#-�6*5!$-����J�"�
��!� 16.71 3$�����) 
   �
�����1 �����$�*�������(��3 �!3 !*��$��
��!� 0.7 3$����� )�$(��(�/�"6,��6� /�:#(!���"#                      
27 ���+�1� 2550 �3�!���"# 30 ��*��1� 2550 =���4�3��
�/3, (������) 5�$-�3*�
���JJ�����"����(�            
,(�1!����� =�,=���4-�3*,��,(����/*��1 �����$�*�������(��3 �!3 !*��$��!�/�@�/*���
��!���6*��6� 
139,737.90 ��� -���"#�������
�/3,5�$/��(� �,7�$�� =���4 =�,5�$� *��JJ�����"����(�,(�1!����*�3 �!��6�5�
,�*
�3+"��                  /):#()��������#* HI#*�K��	����"6,�*(,8 7���6�)������'(*
�3+"�� 
    1!��1:���$� � !���"# 8 �	�L�)��<4 2556 ������-�!��(��
��!�1�"7�/�:6(*-$�����! � 
�3+"��5�$
�"1
�)�)����-����JJ�����"����(�,(�1!���3$!/�:#(!���"# 7 ���,�,� 2552 =�,�"/�:6(1!��! � M28$)�)���� 5�$
)��������JJ�����"����(�,(�1!�����! �*=���4�3��
�/3,0���3*!���"# 27 ���+�1� 2550 �3�!���"# 30 ��*��1� 
2550 �3$!/�G�! ��(��$!,�+���,�I*)�)����7�$1�"/�@�(��/��G�/�G�'��5�-����JJ�����"����(�,(�1!��N 
/�:#(� !*/�:(�<��!�1� 2555 5�$�"=���45�'(���/*��-����JJ�����"����(�,(�1!���3$! 
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