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ส่วนที่  1   
การประกอบธุรกิจ 

 

 
 
 บริษัทฯ มีนโยบายการลงทนุในธุรกิจท่ีเก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์หลกั โดยคํานึงถึงความเหมาะสมตามแต่ละ
ประเภทของธุรกิจ ประกอบด้วย ธุรกิจขายท่ีดินและบ้านพร้อมท่ีดิน คอนโดมิเนียม ธุรกิจขายพืน้ท่ีและให้เช่า              
ในส่วนของพลาซ่าทางด้านสขุภาพ ธุรกิจรับจ้างก่อสร้าง ธุรกิจให้เช่าพืน้ท่ี Community Mall ธุรกิจสวนนํา้พลาซ่า                 
และธุรกิจโรงแรมและสนามกอล์ฟ ซึ่งฝ่ายบริหารตระหนกัถึงความต้องการของกลุ่มผู้บริโภค เพ่ืออํานวยความสะดวก              
ในประโยชน์ใช้สอย ไม่ว่าจะเป็นการเดินทาง ความปลอดภัยในท่ีพักอาศยั สขุอนามัยและสิ่งแวดล้อมท่ีดี โดยเน้น
ศกัยภาพทางสงัคมและสิง่แวดล้อม ให้ผู้อยูอ่าศยัได้รับสทิธิประโยชน์เตม็รูปแบบ  
 บริษัทฯ มีความมุ่งมัน่ในการดําเนินธุรกิจตามหลกับรรษัทภิบาลอย่างเคร่งครัด เพ่ือมุ่งปฏิบติัให้เป็นรูปธรรม
และตอ่เน่ือง ทัง้เพ่ือประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหุ้นและผู้ มีสว่นได้เสียของบริษัทฯ 
 บริษัทฯ ยึดหลักการบรรษัทภิบาลอย่างจริงจัง  เ พ่ือเป็นกรอบในการประกอบธุรกิจอย่างมีคุณธรรม                       
เพ่ือภาพลกัษณ์ท่ีดี รวมทัง้การติดตามผลการดําเนินงานของบริษัทอย่างต่อเน่ือง และวางนโยบายการให้ผลตอบแทน            
ท่ีเหมาะสมแก่คณะกรรมการ ผู้บริหารและพนกังาน เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรม เพิ่มประสิทธิภาพต่อการดําเนินงาน         
อย่างมีระบบ ตลอดจนทําให้เกิดการประสานผลประโยชน์ร่วมกนักบัผู้ ถือหุ้นอนัจะนําไปสู่การเพิ่มมลูค่าต่อการลงทนุ
แก่ผู้ ถือหุ้นและผู้ มีสว่นได้เสียทกุฝ่ายในท่ีสดุ 
 

1.1. วสัิยทัศน์และภารกจิในการดาํเนินธุรกจิ 
วสัิยทัศน์ (Vision)  เป็นบริษัทอสงัหาริมทรัพย์ชัน้นําท่ีมุง่มัน่ตัง้ใจพฒันาคณุภาพชีวิตท่ีดีกวา่ 

  ภารกิจ (Mission) พฒันาท่ีอยู่อาศยั โดยคํานึงถึงผลประโยชน์และความพึงพอใจสงูสดุของลกูค้า สร้างความมัง่
คัง่ และมัน่คงแก่ผู้ ถือหุ้น ส่งเสริมบคุลากร ด้วยระบบงานบริหารท่ีมีประสิทธิภาพ ประสิทธิผล และมีคณุธรรม สง่เสริม
สนบัสนนุสงัคม ชมุชนและสิง่แวดล้อม 
   

1.2.  การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการที่สาํคัญของการประกอบธุรกจิ 
 บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) (เดิมช่ือ บริษัท อัง่เปา แอสเสท จํากดั (มหาชน),  บริษัท ไทยเกรียง 
กรุ๊ป จํากดั (มหาชน)) จดทะเบียนเป็นบริษัทจํากดั เม่ือวนัท่ี 19 สิงหาคม 2503 เพ่ือดําเนินธุรกิจเก่ียวกบัสิ่งทอ โดยเม่ือ
วนัท่ี  10 สิงหาคม 2535 หุ้นสามญัของบริษัทฯ ได้เข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย                   
(“ตลาดหลกัทรัพย์ฯ”) และได้แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนในปี 2537 
 เน่ืองจากผลขาดทนุในช่วงปี 2536-2540 สง่ผลทําให้ในปี 2541 บริษัทฯ ได้รับแจ้งจากตลาดหลกัทรัพย์ฯ เร่ืองการ
เข้าเกณฑ์อาจถกูเพิกถอนจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ และตลาดหลกัทรัพย์ฯมีคําสัง่เปล่ียน
หมวดการซือ้ขายหุ้นสามญัของบริษัทฯ จากหมวดสิ่งทอ เป็นหมวดบริษัทจดทะเบียนท่ีอยู่ระหว่างแก้ไขดําเนินการ 
(REHABCO) ต่อมาบริษัทฯ ได้ดําเนินการแก้ไขตามแผนการแก้ไขให้พ้นเหตุเพิกถอนดังกล่าว  ตลาดหลกัทรัพย์ฯ               
จงึอนมุติัให้หุ้นสามญัของบริษัทฯ เปิดทําการซือ้ขายในหมวด REHABCO อีกครัง้ในเดือนเมษายน 2546 
 

1.   นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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จากการเปิดการค้าเสรี รวมถึงการยกเลิกระบบการจดัสรรโควตาสิ่งทอ ในต้นปี 2548 ทําให้ภาวการณ์แข่งขนั          
ในตลาดการค้ารุนแรงอย่างมากทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ส่งผลให้ราคาขายของสินค้าสิ่งทอลดลง  และทําให้
บริษัทฯ ต้องประสบกบัภาวะขาดทนุ และมีปัญหาขาดสภาพคลอ่งทางการเงิน ตลาดหลกัทรัพย์ฯ จึงสัง่ห้ามซือ้ขายหุ้น
ของบริษัทฯจนกว่าจะพ้นเหตุเพิกถอนและย้ายกลับหมวดปกติ และเม่ือเดือนกรกฎาคม 2549 ตลาดหลักทรัพย์ฯ               
ได้ยกเลิกหมวด REHABCO และย้ายบริษัทฯ ไปอยู่ในกลุ่มบริษัทจดทะเบียนท่ีแก้ไขการดําเนินงานไม่ได้ตามกําหนด 
(Non-Performing Group)   

จากการท่ีบริษัทฯ ได้ยุติการประกอบธุรกิจด้านสิ่งทอ ในปี 2549 โดยหยุดการผลิตในส่วนโรงป่ันด้ายและ             
โรงทอในเดือนกุมภาพันธ์ 2549 และหยุดการผลิตในส่วนของแผนกการ์เม้นท์ทัง้หมด ในเดือนมิถุนายน 2549                
เม่ือวันท่ี 22 ธันวาคม 2549 ตลาดหลักทรัพย์ฯ ได้แจ้งเพิ่มเหตุเข้าข่ายอาจถูกเพิกถอนจากการเป็นหลักทรัพย์              
จดทะเบียนอีกเหตหุนึ่ง เน่ืองด้วย บริษัทฯ มีการหยดุประกอบกิจการเกือบทัง้หมด และสินทรัพย์ท่ีใช้ในดําเนินงานของ
บริษัทฯได้ลดลงอยา่งมีนยัสําคญั  
  ในการดําเนินธุรกิจภายหลงัจากการหยดุกิจการสิ่งทอ บริษัทฯ มีโครงการท่ีจะดําเนินธุรกิจใหม่คือ ธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพย์ โดยในปี 2551 บริษัทฯ พยายามปรับปรุงโครงสร้างหนีก้ับสถาบันการเงิน 2 แห่ง และในท่ีสุด              
ก็ประสบความสําเร็จในการปรับโครงสร้างหนี ้และมีกําไรจากการปรับโครงสร้างหนี ้บริษัทฯ จึงได้เร่ิมประกอบธุรกิจ           
ด้านอสงัหาริมทรัพย์ โดยการเป็นนายหน้าขายห้องชดุ และมีรายได้จากธุรกิจนายหน้าซือ้ขายคอนโดมิเนียม ปี 2552 
บริษัทได้ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์อย่างจริงจงัโดยเข้าไปลงทนุซือ้ห้องชดุคอนโดมิเนียม และท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง
เพ่ือขาย โดยบริษัทฯ เข้าซือ้ทรัพย์สินจาก บริษัท ณุศาศิริ แกรนด์ จํากดั (มหาชน) และบริษัท เคเอ็มพี พร็อพเพอร์ตี ้
จํากดั จากกลุ่ม ณศุาศิริ เป็นทรัพย์สินโครงการอสงัหาริมทรัพย์ รวม 5 โครงการ ในมลูค่ารวมไม่เกิน 2,490 ล้านบาท 
เพ่ือเป็นทรัพย์สนิในการดําเนินธุรกิจ และดําเนินการบริหารตอ่ โดยบริษัทฯได้เป็นเจ้าของเคร่ืองหมายการค้า “ณศุาศิริ” 
ซึ่งเป็นแบรนด์เดิมท่ีมีช่ือเสียงในกลุ่มลูกค้าระดับบนอยู่แล้ว และบริษัทฯ ยังได้รับสิทธิ ให้ใช้เคร่ืองหมายบริการ               
“บ้านกฤษณา” ในโครงการบ้านกฤษณา-พระราม 5 ซึง่เป็นแบรนด์ท่ีเป็นท่ีรู้จกัพอสมควรสินทรัพย์ท่ีซือ้มา เป็นไปตาม
มติท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯเม่ือเดือนกรกฎาคม 2552 เพ่ือเป็นทรัพย์สิน และทําให้บริษัทฯมีผลประกอบการกําไร 
เพ่ือแก้ไขเหตุแห่งการถูกเพิกถอนหลกัทรัพย์ออกจากการเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ สินทรัพย์ท่ีซือ้มา
ประกอบด้วย  

1)    พืน้ท่ีสว่นพลาซา่ของอาคารชดุ โครงการณศุาศิริ แกรนด์ คอนโด (สขุมุวิท - เอกมยั)  
2)    ท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างของโครงการณศุาศิริ สาทร - วงแหวน  
3)   ท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างของ โครงการณศุาศิริ สาทร - ป่ินเกล้า  
4)    ท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างของโครงการณศุาศิริ พระราม 2  และ  
5)    โครงการบ้านกฤษณา พระราม 5 - กาญจนาภิเษก  
โดยชําระเป็นเงินสดไม่เกิน 1,500 ล้านบาท และชําระเป็นหุ้นเพิ่มทนุให้กลุ่ม ณุศาศิริ ไม่เกิน 3,304.38 ล้านหุ้น              

ในราคาหุ้นละ 0.35 บาท คิดเป็นมลูคา่ไมเ่กิน 1,156.53 ล้านบาท และเปล่ียนช่ือเป็น บริษัท อัง่เปา แอสเสท จํากดั (มหาชน)  
บริษัทได้รับอนมุติัจากตลาดหลกัทรัพย์ให้กลบัเข้าซือ้ขายในหมวดอสงัหาริมทรัพย์ เม่ือวนัท่ี 9 กนัยายน 2554 และได้เปิดตวั
โครงการในนามบริษัทฯอีก 2 โครงการ ได้แก่ 

1) โครงการคอนโดมิเนียม Up Ekamai ถนนเอกมยั 
2) โครงการคอนโดมิเนียม Parc Exo ถนนเกษตร-นวมินทร์  
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      99.99%                                                75.00% 

ในปี 2555 ได้เปิดตวัโครงการแนบราบ 1 โครงการ ได้แก่ โครงการบ้านเด่ียว ณ ราธร ถนนสวุินทวงศ์ 

ในปี 2556 ได้เปิดตวัโครงการสงัหาริมทรัพย์ต่างจังหวดั 2 โครงการ โดยมุ่งเน้นการลงทุนไปยงัจังหวดัท่ีมี
 ศกัยภาพและมีความเติบโตของความต้องการท่ีพกัอาศยัอยา่งตอ่เน่ือง ได้แก่ 

1) โครงการบ้านเด่ียว Nusa Chivani Pattaya พทัยา จงัหวดัชลบรีุ 
2) โครงการบ้านเด่ียวและท่ีดินจดัสรร My Ozone เขาใหญ่ จงัหวดันครราชสีมา บริหารโดยบริษัทย่อยของ

บริษัท 

ปัจจุบันรายได้หลักของบริษัทฯ มาจากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือจําหน่ายโดยรับรู้รายได้                   
จากโครงการท่ีพฒันาเสร็จแล้วได้แก่ โครงการ Chivani Pattaya ณศุาศิริพระราม 2 โครงการกฤษณาพระราม 5 
โครงการ ณ ราธร โครงการ Parc Exo และโครงการ My Ozone 
 
1.3. โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 
 1. นโยบายการแบ่งการดาํเนินงานของบริษัทในกลุ่ม 

บริษัทฯและบริษัทยอ่ยประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อยา่งครบวงจร อนัประกอบไปด้วย  
(1) ธุรกิจสว่นนํา้ พลาซา่ สวนสนกุ และห้างสรรพสนิค้า  ดําเนินการโดยบริษัท ณศุา วอเตอร์ แลนด์ จํากดั 
(2)  ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โรงแรมและสนามกอล์ฟ ดําเนินการโดยบริษัท ณศุา มาย โอโซน จํากดั 

โดยมีบริษัทร่วม ประกอบธุรกิจให้บริการทางด้านการศกึษา ดําเนินการโดย บริษัท นอริช แบงค์คอก จํากดั 
(เดิมช่ือ บริษัท สารศิริ อินเตอร์ จํากดั) 

 2.   โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

 
                                  
                                                     

    
  
  บริษัทย่อยมีรายละเอียดดังนี ้

 บริษัท ณศุา วอเตอร์ แลนด์ จํากดั ก่อตัง้ขึน้เม่ือวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2555 โดย ณ วนัท่ี 11 ธนัวาคม 2557              
มีทนุจดทะเบียน 400,000,000 บาท  แบง่เป็นหุ้นสามญั 4,000,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 100 บาท           
ชําระหุ้นเตม็มลูคา่ ดําเนินธุรกิจสวนนํา้ พลาซา่ สวนสนกุ และห้างสรรพสนิค้า 

 บริษัท ณศุา มาย โอโซน จํากดั  ก่อตัง้ขึน้เม่ือวนัท่ี 16 สงิหาคม 2556 โดย ณ วนัท่ี 24 กมุภาพนัธ์ 2558   
มีทนุจดทะเบียน 400,000,000 บาท  แบง่เป็นหุ้นสามญั 4,000,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 100 บาท 
ชําระหุ้นเตม็มลูคา่ ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โรงแรมและสนามกอล์ฟ 

 
 

บริษัท ณุศาศริิ จาํกัด 

บริษัท ณุศา วอเตอร์ แลนด์ จาํกัด บริษัท ณุศา มาย โอโซน จาํกัด 



บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน)                                                            แบบ 56-1 ประจําปี 2557 
 

สว่นท่ี  1  หน้า  4 
 

ล 
 
2.1  โครงสร้างรายได้  

(หน่วย : บาท) 

รายได้ % รายได้ % รายได้ %

การขายท่ีดินและบ้านพร้อมที่ดิน       809,820,332                63.69 300,655,030 88.12 494,341,400 91.03

การขายคอนโด       434,176,145                34.14 15,652,382 4.60 - -

การรับจ้างก่อสร้าง                        -                        -   - 0.00 1,399,364 0.25

การให้เช่าและบริการท่ีเก่ียวข้อง         19,735,124                  1.55 22,024,940 6.46 10,293,631 1.90

รายได้อ่ืนๆ           7,847,392                  0.62 2,825,258 0.82 37,047,218 6.82

รายได้รวม   1,271,578,993           100.00 341,157,610 100.00 543,081,615 100.00

ประเภทรายได้
ปี 2557 ปี 2556 ปี 2555

 
2.2  ลักษณะผลติภัณฑ์และบริการ 
 บริษัทฯมีนโยบายท่ีจะพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย และให้เช่า ทัง้นี ้ ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ            
ของแตล่ะกลุม่ธุรกิจมีรายละเอียด ดงัตอ่ไปนี ้
 ก)  ธุรกจิขายที่ดนิเปล่า และบ้านพร้อมที่ดนิ 
   1.  บ้านเด่ียวระดบั A สําหรับกลุม่ลกูค้าท่ีมีรายได้ระดบัสงู ราคาเร่ิมต้นท่ี 10.00 ล้านบาท ความเร็ว   
ในการขายบ้านสําหรับลกูค้าในกลุม่นีจ้ะช้า เน่ืองจากลกูค้ากลุม่นีจ้ะต้องเป็นลกูค้าท่ีมีกําลงัซือ้สงู มีความรู้และใช้เวลา
ในการหาข้อมลูเพ่ือตดัสินใจ สว่นใหญ่เคยมีบ้านมาก่อนแล้ว ทําให้ต้องพิจารณารอบคอบและต้องใช้เวลาในการเลือก
ซือ้บ้านหลงัท่ีสอง ลกูค้าไม่ได้คํานึงถึงลกัษณะบ้าน หรือราคา แต่เพียงอย่างเดียว ยงัดูถึง สภาพแวดล้อม, ความ
ปลอดภยั, และสาธารณปูโภค รวมทัง้ภาพลกัษณ์ของโครงการอีกด้วย ปัจจบุนับริษัทฯ มีโครงการบ้านเด่ียวระดบั A ดงันี ้

1.1.  โครงการ Greenery เป็นโครงการเฟส 1 ในโครงการณศุาศิริซิตีพ้ระราม 2 ซึ่งมีขนาด          
350 ไร่ ตัง้อยูบ่น ถ.พระราม 2 ตําบลบางนํา้จืด อําเภอเมือง จงัหวดัสมทุรสาคร ซึง่ภายในโครงการณศุาศิริซิตี ้พระราม 
2 จะมีจุดเด่นท่ีความครบครันของโครงการ และความสะดวกสบายของการใช้ชีวิต นอกจากบริเวณท่ีพักอาศัยซึ่ง
ประกอบไปด้วย เฟส1 (Greenery) เฟส2 (Lake Como) และ เฟส3 (Chivani) ด้านหน้าโครงการยงัเป็นท่ีตัง้ของ 
Community Mall Nuza Avenue ซึง่ได้รับการพฒันา และบริหารโดยบริษัทฯรวมทัง้พืน้ท่ีสําหรับโรงเรียนนานาชาติ 
และศนูย์สขุภาพอีกด้วย ทัง้นี ้โครงการ Greenery ซึง่มีมลูค่าโครงการกว่า 1,600 ล้านบาท มีบ้านทัง้หมด 104  ยนิูต 
การก่อสร้างในสว่นของบ้าน และ Community Mall ด้านหน้าโครงการจะก่อสร้างเสร็จในภายใน ปี 2558   

1.2. โครงการ My Ozone ตัง้อยู่อําเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา เป็นโครงการบ้าน
สขุภาพขนาดใหญ่ ท่ีมีจุดเด่นด้านสาธารณูปโภคภายในโครงการ และสนามกอล์ฟขนาดใหญ่ 18 หลุม มีทัง้ท่ีเป็น         
บ้านเด่ียวและท่ีดินเปล่า จํานวน 317 ยูนิต บนพืน้ท่ี 1,200 ไร่ มูลค่าโครงการในส่วนของบ้านและท่ีดินเปล่า            
รวมมลูคา่กวา่ 3,152.23  ล้านบาท เร่ิมสง่มอบได้ใน ไตรมาสท่ี 2 ของปี 2557  และคาดวา่การก่อสร้างโครงการ  โซน A 
และ GG จะเสร็จสิน้ ภายในปี 2558 

2.    ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
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 1.3 โครงการ Lake Como  เป็นโครงการเฟส 2 ในโครงการณศุาศิริซิตี ้พระราม 2 ซึง่มีจดุเดน่          
ท่ีความหรูหราของบ้านริมทะเลสาบ จํานวน 49 ยนิูต มลูคา่โครงการ 2,450 ล้านบาท คาดวา่บ้านตวัอยา่งจะก่อสร้าง
แล้วเสร็จในไตรมาส 3 ปี 2558  

 2. บ้านเด่ียวระดบั B สําหรับกลุม่ลกูค้าท่ีรายได้ระดบักลาง ราคาเร่ิมต้น 5.0 ล้านบาท ซึง่เป็นระดบั
ราคาท่ีมีอปุสงค์อยูม่าก บ้านกลุม่นีมี้โครงการตา่งๆดงันี ้

     2.1  โครงการบ้านกฤษณา พระราม 5 เป็นโครงการบ้านสไตล์รีสอร์ท ตัง้อยูบ่น ถ.กาญจนา
ภิเษก ต.บางคเูวียง อ.บางกรวย จ.นนทบรีุ มลูคา่โครงการกวา่ 1,000  ล้านบาท มีจํานวนทัง้หมด 120 ยนิูต คาดวา่จะ
เร่งปิดโครงการภายในปี 2558  

    2.2  โครงการ Nusa Chivani พระราม 2 เป็นโครงการเฟส 3 ในโครงการณศุาศิริซิตี ้พระราม 2      

มีจํานวนทัง้หมด 146 ยนิูต คาดวา่จะเปิดการขายได้ประมาณปลายไตรมาส 4 ปี 2558 

2.3  โครงการ Nusa Chivani Pattaya ขนาดโครงการกว่า 185 ไร่ เฟส 1 มีจํานวน 84 ยนิูต 
ตัง้อยู่ เลขท่ี 127 หมู่ท่ี 8 ต.นาจอมเทียน อ.สตัหีบ จ.ชลบรีุ ถือเป็นโครงการท่ีมีความโดดเด่นด้านสถาปัตยกรรมในเขต  
พทัยา-ชลบุรี จุดเด่นอยู่ท่ีทําเล และความครบครันของสิ่งอํานวยความสะดวกโดยรอบโครงการ คาดว่าการก่อสร้าง          
จะแล้วเสร็จภายในไตรมาส 4 ปี 2558 
 3.  บ้านเด่ียว และ ทาวน์เฮ้าส์ระดบั C บริษัทฯ มีโครงการช่ือ “ณ ราธร” ตัง้อยู่บนถนนสวุินทวงศ์ 
ประกอบด้วย บ้านเด่ียว และทาวน์เฮ้าส์ ราคาเร่ิมต้น 1.59 ล้านบาท เป็นโครงการท่ีเหมาะสมกบักลุ่มลกูค้าท่ีทํางาน                     
ในบริเวณนิคมอตุสาหกรรมท่ีเพิ่งเร่ิมสร้างครอบครัว การก่อสร้างคาดว่าบ้านเด่ียว 6 แปลง และทาวน์เฮาส์ จํานวน   
125 แปลง จะแล้วเสร็จในปี 2558 
 ข)  ธุรกจิขายพืน้ที่ และให้เช่าพืน้ที่ ในส่วนของพลาซ่าทางด้านสุขภาพ 
    บริษัทได้เล็งเห็นโอกาสทางด้านธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกับด้านสขุภาพ ในโครงการ “บางกอกเมดิเพล็กซ์” 
BMC  ซึ่งเป็นศูนย์กลางทางการแพทย์ ยา และอุปกรณ์การแพทย์ ท่ีทนัสมยัท่ีสดุในเอเชีย ด้วยแนวคิดท่ีเน้นเร่ือง
สขุภาพและให้ปรึกษาแก่กลุม่ลกูค้า โดยมีกลุม่ธุรกิจและบคุคลท่ีเป็นกลุม่เป้าหมายสําหรับการขายพืน้ท่ี และให้เช่าพืน้ท่ี 
ได้แก่ สถานพยาบาล ร้านขายยา ร้านอาหาร แพทย์ และนกัลงทนุสขุภาพ โดยปัจจบุนั BMC มี occupancy rate            
เฉล่ียอยูท่ี่  90% ขึน้ไป 
 ค)   ธุรกจิรับจ้างก่อสร้าง ท่ีตอบสนองความต้องการของลกูค้าในโครงการบ้านเด่ียวระดบั A เทา่นัน้ 

   ง)    ธุรกจิประเภทคอนโดมเินียม Low–Rise  และ High –Rise 
ปัจจบุนับริษัทฯมีโครงการคอนโดมีเนียม ท่ีกําลงัดําเนินการก่อสร้างอยู ่3 โครงการ ได้แก่ 

 1.   โครงการ Up Ekamai ถนนเอกมยั ได้รับอนมุติัจาก สวล. แล้ว อยู่ระหว่างการดําเนินการ
ก่อสร้าง โดยคาดวา่จะแล้วเสร็จสามารถสง่มอบพืน้ท่ีได้ใน ไตรมาส 1 ปี 2558  โดยโครงการ Up Ekamai เป็นคอนโดท่ี
มีคอนเซบ Modern&Luxury เหมาะกบักลุม่ลกูค้าระดบับนท่ีต้องการใช้ชีวิตในเมือง รวมทัง้ชาวต่างชาติ ท่ีมองหาท่ีอยู่
อาศยัหรืออสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ โครงการ Up Ekamai เป็นคอนโดมิเนียม 30 ชัน้ ตัง้อยู่บนพืน้ท่ีกว่า 2 ไร่              
มีจํานวนทัง้หมด 253 ยนิูต มลูคา่โครงการกวา่ 1,419 ล้านบาท 
 2.  โครงการ Parc Exo Condominium ถนนเกษตร-นวมินทร์ ได้รับการอนมุติัจาก สวล. และ
ก่อสร้างเสร็จบางส่วนเม่ือไตรมาสท่ี 2 ของปี 2557 เหมาะสมกบักลุ่มลกูค้าท่ีทํางานอยู่บริเวณใกล้เคียงท่ีต้องการใช้
ชีวิตท่ีดีเหมือนอยู่ใจกลางเมือง โครงการ Parc Exo Condominium มีทัง้หมด 6 ตึก จํานวนทัง้หมด 1,232 ห้อง มลูค่า
โครงการกวา่ 2,449  ล้านบาท 
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 3.  โครงการ Fresh Condominium ใกล้สถานีรถไฟฟ้าสายสีม่วง (เตาปนู-บางซ่อน) ได้รับการอนมุติัจาก 
สวล.แล้ว ในด้านการก่อสร้างคาดในเฟส 1 (ตกึ Aและ B) จะเสร็จสิน้ภายในไตรมาส 2 ปี 2558 และเร่ิมดําเนินงานใน
เฟส 2 ทนัที โครงการ Fresh Condominium เหมาะสําหรับกลุ่มคนท่ีอยู่ในพืน้ท่ี และต้องการขยบัขยาย หรือกลุ่ม
คนทํางานในยา่นบางซ่ือ บางโพ โครงการในเฟส 1 มีจํานวนสนิค้าทัง้หมด 372 ยนิูต มลูคา่กวา่ 620 ล้านบาท 
 จ)  ธุรกิจให้เช่าพืน้ที่ Sport Mall ตัง้อยู่หน้าโครงการ Parc Exo โดยรับสมาชิกทัว่ไปไม่ใช่เฉพาะลกูค้าท่ีอยู่ใน 
Condominium ของบริษัทฯ โดยเก็บค่าสมาชิกรายปีและรายเดือน มุ่งกลุ่มคนระดบักลางและครอบครัวท่ีอาศยัในย่าน          
นัน้ ๆ Sport Mall ดังกล่าวมีพืน้ท่ีเช่ารวมทัง้หมดกว่า 4,400 ตร.ม. และคาดว่าจะเปิดทําการภายใน คร่ึงหลงั                  
ของปี 2558 
 ฉ)  ธุรกิจให้เช่าพืน้ที่ Community Mall อยู่ด้านหน้าโครงการ ณศุาศิริซิตี ้พระราม 2 มุ่งเน้นให้บริการกบั
ลกูค้าภายในโครงการและลกูค้าท่ีอาศยัอยู่ในบริเวณใกล้เคียง โดยเก็บค่าเช่าจากร้านค้าเป็นรายเดือน Community 
Mall ดงักลา่วมีพืน้ท่ีเช่ากวา่ 4,300 ตร.ม. และคาดวา่จะเปิดทําการปลายปี 2557 
 ช)  สวนนํา้พลาซ่า ตัง้อยู่ท่ีเมืองพทัยา ติดกบัโครงการ Nusa Chivani โดยมาจากแนวความคิดท่ีผู้บริหาร
เล็งเห็นว่าจะเป็นธุรกิจสําหรับรองรับการท่องเท่ียวท่ีเติบโตอย่างมากในช่วง 2-3 ปี ท่ีผ่านมา เน่ืองจากมีลูกค้าจาก
ประเทศจีน รัสเซีย ฯลฯ และจะเติบโตอีกมากในอนาคต สวนนํา้ มีรายได้จากการเก็บค่าเข้าเลน่รายวนั และรายได้จาก
การขายเหมาให้กบับริษัททวัร์เป็นรายปี และยงัมีรายได้จากคา่เช่าพืน้ท่ีร้านค้า และร้านอาหาร ภายในสว่นนํา้อีกด้วย  
 ซ)  ธุรกิจสนามกอล์ฟ บริษัทฯได้ลงทุนสร้างสนามกอล์ฟ 18 หลุม ในโครงการ My Ozone อําเภอ           
ปากช่อง  จังหวัดนครราชสีมา โดยจะเป็นสนามกอล์ฟท่ีเหมาะสมกับนักกอล์ฟทัง้ชายและหญิง รวมไปถึงผู้ สูงอาย ุ           
โดยเก็บคา่สมาชิกเป็นรายปี และรายครัง้ 

2.3 การตลาดและการแข่งขัน 
 (ก) การทาํการตลาดของผลติภัณฑ์และบริการที่สาํคัญ 
  สําหรับปี  2557 บริษัทฯยงัคงให้ความสําคญักบัคณุภาพสินค้า และเน้นยํา้คณุภาพของสินค้าท่ีโดดเด่น 
รวมทัง้สร้างความแตกต่างให้กบัแบรนด์ณุศาศิริ ซึ่งมีความชดัเจนในด้านการสร้างสงัคมคณุภาพภายในโครงการใน
ด้านนโยบายการตลาด บริษัทฯเปิดกว้างแต่เน้นให้มีการวิเคราะห์และทําการตลาดให้ตรงกบักลุม่เป้าหมาย นอกจากนี ้
ยงัมีการเพิ่มความสําคญักบัการทําการตลาดออนไลน์ และมีการตัง้แผนกลกูค้าสมัพนัธ์เพ่ือปรับปรุงการให้บริการหลงั
การขาย และมุง่เน้นจดักิจกรรมเพิ่มเติมให้กบัลกูบ้านของบริษัทฯอยา่งตอ่เน่ืองอีกด้วย 
  ในปี 2557 ผู้บริหารบริษัทฯ เล็งเห็นโอกาสจากนักลงทุนต่างประเทศท่ีเร่ิมคุ้นเคยกับผลิตภัณฑ์
อสงัหาริมทรัพย์ และเร่ิมเข้ามาซือ้ และลงทนุในประเทศไทย ด้วยเห็นผลดงักล่าวบริษัทฯจึงเร่ิมมีนโยบายเปิดตลาด           
ในตา่งประเทศ    
  บริษัทฯมีกลยทุธ์ตา่ง ๆ เพ่ือสง่เสริมการจําหน่าย ดงันี ้

1.   กลยุทธ์ทางด้านผลติภัณฑ์ 
   บริษัทให้ความสําคัญอย่างมากกับการออกแบบบ้าน พืน้ท่ีใช้สอยภายนอกและภายในบ้าน 

คณุภาพการผลิต ความคงทนในด้านการใช้งาน การเลือกใช้วสัดท่ีุสอดคล้องกบัแนวทางการอยู่อาศยั ความปลอดภยั          
การบริการหลงัการขาย อีกทัง้ยงัแสวงหานวตักรรมใหม่ ๆ เพ่ือเป็นการเพิ่มมลูค่าให้กบับ้านท่ีลกูค้าได้ตดัสินใจซือ้ ทัง้นี ้
เพ่ือให้ลูกค้าได้ใช้ชีวิตท่ีร่ืนรมย์ในสงัคมคุณภาพ  บริษัทมีผลิตภัณฑ์ท่ีสามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้า               
แบง่ได้ออกเป็น 2 กลุม่ ดงันี ้
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1. บ้านสร้างเสร็จก่อนขาย และพร้อมเข้าอยู่ บริษัทมีบ้านสร้างเสร็จตามแบบมาตรฐาน 
และพร้อมให้ลกูค้าเข้าอยู่ โดยบ้านทกุหลงัจะต้องผ่านการตรวจสอบคณุภาพจากหน่วยงานควบคมุคณุภาพก่อนท่ีจะ
เสนอขายลกูค้า 

2.  บ้านท่ีลกูค้าสามารถปรับเปล่ียนพืน้ท่ีใช้สอยจากแบบมาตรฐาน (Flexible  Function) 
  จากการศกึษาความต้องการของลกูค้ากลุม่เป้าหมายของบริษัท พบวา่ มีลกูค้าท่ีมีความต้องการ
ในการปรับเปล่ียนพืน้ท่ีใช้สอยทัง้ภายนอกและภายในบ้าน บริษัทจึงจดัให้มีสินค้าท่ีสามารถตอบสนองความต้องการ
ของลกูค้ากลุม่นี ้

2.    กลยุทธ์ทางราคา 
  บริษัทได้กําหนดราคาขายเพ่ือสร้างแรงจงูใจและความคุ้มค่าของสินค้า ตามความเหมาะสมกบั
สภาวะเศรษฐกิจ และกําลงัซือ้ของลกูค้า โดยคํานึงถึงต้นทุนของบริษัทเป็นหลกั อีกทัง้มีการเปรียบเทียบราคาของ
บริษัทกบัคูแ่ข่งบริเวณเดียวกนั  
  3. กลยุทธ์ด้านการจัดจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย 

   บริษัทมีการจําหน่ายสินค้าโดยใช้วิธีการขายผ่านพนักงานขาย ณ สํานักงานขายท่ีตัง้อยู่ท่ี
โครงการ ซึ่งจะมีการแสดงสินค้าตวัอย่างให้ลกูค้าได้เห็นถึง คุณภาพของโครงการ คุณภาพของสินค้า งานตกแต่งท่ี
สามารถสร้างบรรยากาศ ท่ีดีสําหรับการขาย  

บริษัทยงัมีการจดักิจกรรมส่งเสริมการขายผ่านงานแสดงบ้านและท่ีอยู่อาศยัต่าง ๆ จดักิจกรรม                       
ตามห้างสรรพสินค้า รวมไปถึงการจดัอีเว้นท์ท่ีโครงการ นอกจากนัน้ บริษัทยงัมีช่องทางการขายท่ีเกิดจากการแนะนํา
ของลกูค้าเก่าในโครงการ 

4.    กลยุทธ์ด้านโฆษณาประชาสัมพันธ์ 
    บริษัททําการโฆษณาประชาสมัพนัธ์โครงการเพ่ือสนบัสนนุการขายผ่านส่ือต่าง ๆ ในสว่นของส่ือ 
above the line เช่น โฆษณาโทรทศัน์ รายการรีวิวบ้านและคอนโด หนงัสือพิมพ์ นิตยสาร และส่ือ below the line          
เช่น ป้ายโฆษณา ป้ายรายทาง แผ่นโฆษณา การใช้รถแห่(Troop) การจัดบูธ ณ ตึกทํางาน และห้างสรรพสินค้า                  
การส่งข้อมลูทางตรงให้ลกูค้าเป้าหมาย ผ่านไปรษณีย์ อีเมล์ ข้อความ รวมทัง้จดักิจกรรมสง่เสริมการขาย ณ โครงการ 
และตามสถานท่ีท่ีกลุม่เป้าหมายใช้บริการ ในปีท่ีผา่นมาทางบริษัทฯ เลง็เหน็ความสําคญัของส่ือออนไลน์ และได้จดัสรร
งบการตลาดเพ่ือปรับปรุงเวปไซต์ รวมทัง้ทําการตลาดออนไลน์มากขึน้ 
   5.  กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการขาย 
    บริษัทเน้นการทําการส่งเสริมการขายท่ีตรงกบักลุ่มลกูค้า โดยให้ลกูค้าได้รับผลประโยชน์สงูสดุ 
เช่น การให้ความสําคญักบัความคลอ่งตวัในการบริหารการเงินของลกูค้า โดยให้ลกูค้าสามารถเลือกการผ่อนชําระเงิน
ดาวน์ท่ีต่ํา หรือการจดักิจกรรมการตลาดร่วมกบับริษัทอ่ืน ๆ (Co-promotion) อีกทัง้ลกูค้า ยงัได้สิทธิประโยชน์จากการ
แนะนําเพ่ือนมาซือ้โครงการของบริษัท นอกจากนีบ้ริษัทจะเน้นการลด แลก แจก แถมให้แก่ผู้ ซือ้เพ่ือให้ผู้ ซือ้ได้รับ
ผลประโยชน์จากการซือ้โดยตรง 

6.  กลยุทธ์บริการหลังการขายและลูกค้าสัมพันธ์ 
บริษัทฯ ได้มีการตัง้ call center 1608 และแผนกลกูค้าสมัพนัธ์ขึน้เพ่ือ เน้นการจดักิจกรรมดแูล

ลกูบ้านอยา่งใกล้ชิด นอกจากนี ้บริษัทยงัมุง่วางแผนเพ่ือให้สามารถบริการลกูบ้านในด้านอ่ืนๆให้ได้มากขึน้ในอนาคต 
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   สัดส่วนการจาํหน่ายในและต่างประเทศ 
   สัดส่วนการจําหน่ายสินค้าต่างประเทศยังคงคิดเป็นสัดส่วนท่ี ต่ํากว่า 5% ของยอดขาย เน่ืองจาก           
เป็นปีแรกท่ีมีการเปิดตลาดตา่งประเทศอย่างจริงจงั โดยเร่ิมจากประเทศสิงคโปร์ มาเลเซีย และ จีน คาดว่าในปีหน้าจะ
มีการรุกตลาดต่างประเทศท่ีชัดเจนขึน้ โดยมีการร่วมโครงการกับบตัรอีลิทคาร์ด กบับริษัท ไทยแลนด์ พรีวิเลจคาร์ด              
ซึง่จะช่วยให้เพิ่มความต้องการจากตลาดทัว่โลก ซึง่บริษัทฯจะยงัมุ่งเน้นตลาดเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ และเอเชียกลาง              
เป็นหลกั  

   กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
    กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบริษัทเป็นลูกค้าระดับกลางถึงระดับบน มีขนาดครอบครัวตัง้แต่ 2-6 คน                
เป็นเจ้าของกิจการ ผู้บริหารระดบัสงู เจ้าหน้าท่ีรัฐวิสาหกิจ และพนกังานบริษัทเอกชน 
 

 (ข) สภาพการแข่งขัน 
1.   สภาพการแข่งขันภายในอุตสาหกรรมในปีที่ผ่านมา 

   ภาพรวมธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ในปี 2557 เป็นปีท่ีมีความแปรผันไม่น้อย ธุรกิจภาค
อสงัหาริมทรัพย์ในช่วงคร่ึงแรกของปีได้รับผลกระทบจากความผนัผวนทางการเมือง การชะลอตวัของเศรษฐกิจประเทศ
ไทยโดยรวม ผู้พฒันาโครงการชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่และผู้บริโภคชะลอการซือ้ด้วยเช่นเดียวกนั การขายก่อน
เปิดขายจริง (Pre-Sale) ของบ้านเด่ียวและคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯในช่วงคร่ึงปีแรกลดลง 28.9% และจํานวน
โครงการท่ีเปิดตวัใหม่ลดลง 25% เม่ือเทียบกบัปีก่อน ส่วนโครงการในจงัหวดัท่องเท่ียวหลกัอย่าง เช่น จงัหวดัพทัยา 
และจงัหวดัเชียงใหม่ มีการเปิดตวัโครงการใหม่ลดลง 60% สะท้อนถึงการขาดความมัน่ใจของนักลงทุนต่างชาติ
เช่นเดียวกนั อย่างไรก็ดีในช่วงคร่ึงปีหลงัธุรกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่สามารถฟืน้ตวักลบัมาได้ดี  โดยจํานวน
โครงการอสงัหาริมทรัพย์รวมลดลงกว่าปีท่ีแล้วเพียง 13.3% (ข้อมลูจากรายงานของ AREA) และธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์           
ทกุประเภทสามารถมีค่าเช่าและราคาท่ีปรับเพิ่มสงูขึน้ได้ ปัจจยัด้านบวกท่ีสง่เสริมการขยายตวัของธุรกิจในภาคสว่นนี ้
ยงัมีอยู่มาก ไม่ว่าจะเป็นการอนมุติัโครงการระบบขนสง่มวลชนหลายเส้นทางหลกัหลายเส้นในปี 2557 ท่ีมีกําหนดจะ
เร่ิมพฒันา ปี 2558 อตัราดอกเบีย้ท่ีทรงตวั และปัจจยัภายนอกทางด้านเศรษฐกิจโลกท่ีมีราคานํา้มนัลดลงมากกว่าคร่ึง            
การชะลอตวัจากมาตรการ Quantitative Easing ของประเทศสหรัฐอเมริกาและปัญหาจากหนีย้โุรป 

    หากมองถงึปัจจยัทางด้านอปุสงค์ ราคานํา้มนัในตลาดโลกปรับตวัลดลงมากกว่าคร่ึงตัง้แต่เดือน
มิถนุายนปี 2557 และราคานํา้มนัดิบในตลาดเบรนท์ปรับตวัลดลงเหลือต่ํากว่า 50 ดอลลาร์สหรัฐฯ ต่อบาร์เรลนบัตัง้แต่
ปี 2552 ซึ่งจะส่งผลดีโดยตรงต่อเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศแล้วยงัส่งผลดีต่อภาคอสงัหาริมทรัพย์ด้วย เน่ืองจาก
ช่วยผู้บริโภคมีค่าใช้จ่ายลดลงและมีกําลงัซือ้มากขึน้ อย่างไรก็ดี หนีส้ินภาคครัวเรือนยงัคงอยู่ในระดบัสงู สง่ผลให้ภาค
อสงัหาริมทรัพย์ไม่ว่าจะเป็นบ้านเด่ียวหรือคอนโดมิเนียนท่ีมีราคาระดับปานกลางอาจไม่สามารถขยายตัวได้มาก
เท่าท่ีควรและผลตอบแทนการลงทุนของคอนโดไฮเอ็นด์ซึ่งมีราคาสงูและมีการแข่งขันสงูในการปล่อยเช่าเฉล่ียเพียง
ประมาณ 3.5% อาจมีการชะลอตวัในการลงทนุท่ีช้าลงรวมถึงนโยบายภาครัฐเก่ียวกบัมาตรการกําหนดวงเงินสินเช่ือ 
(Loan to value: LTV) ไม่เกิน 95%ของราคาซือ้ขาย ท่ีมีผลบงัคบัใช้ในกลุม่บ้านแนวราบตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2556 
และการปรับนํา้หนกัความเส่ียงสําหรับผู้ปลอ่ยกู้ ให้เพิ่มขึน้อยูร่ะหวา่ง 75%-100% จากท่ีตัง้นํา้หนกัความเส่ียงไว้เดิมท่ี 35% 

    ปัจจยัทางด้านอปุทาน การพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานและโครงการขนาดใหญ่ของภาครัฐท่ีสง่ผล
ให้มีการขยายถ่ินท่ีอยู่อาศยักระจายตวัออกไปในบริเวณท่ีกว้างขึน้ และศกัยภาพของทําเลต่าง ๆ ท่ีสงูขึน้เป็นลําดบั 
อปุทานท่ีอยู่อาศยัใหม่ในปี 2557 ของท่ีอยู่อาศยัทกุประเภท (แนวราบและอาคารชุด) ในเขตกรุงเทพมหานครและ
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ปริมณฑลมีจํานวน 114,094 หน่วย ลดลง 13.3% โดยมีมลูคา่รวม 344,550 ล้านบาทลดลง 10.6% เมือเทียบกบัปีก่อน
หน้าท่ีมีอปุทานท่ีอยูอ่าศยัเปิดใหม่จํานวน 131,645 หน่วยรวมมลูค่า 385,447 ล้านบาท อย่างไรก็ดีท่ีอยู่ด้านอาคารชดุ
มีแนวโน้มท่ีปรับตวัดีขึน้เม่ือเทียบกบัปีท่ีแล้วมีโครงการเปิดตวัคอนโดมิเนียมใหม่ในกรุงเทพฯรวม 63,000 ยนิูตทําให้
อุปทานรวมของคอนโดมีเนียมในกรุงเทพฯท่ีอยู่ในแต่ล่ะขัน้ตอนการพัฒนาและมีกําหนดเสร็จปี 2561 มีทัง้หมด 
152,000 นอกจากนีสํ้าหรับแนวโน้มการรับรู้รายได้เหน็ได้ว่ามีการรับรู้รายได้ในสดัสว่นท่ีสงูขึน้ อตัราการรับรู้รายได้ของ
โครงการท่ีสร้างแล้วเสร็จ (Take Up Rate) เพิ่มขึน้เป็น 97.3% ในปี 2557 เพิ่มขึน้จากเดิม 96.6% ในปี 2556 ถึงแม้
จํานวนโครงการจะเพิ่มขึน้แต่ราคาเฉล่ียของตลาดคอนโดมิเนียมรวมอยู่ท่ี 101,369 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้ 3.5% 
จากปีท่ีแล้วและดัชนีราคาบ้านเด่ียว ในกรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ ปรับเพิ่มขึน้ ร้อยละ 3.1                
เม่ือเทียบกบัคร่ึงหลงั ปี 2556 

    ปัจจัยท่ีสําคัญอีกหนึ่งอย่างคือ โครงการประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือท่ีเรียกว่า Asian 
Economics Community (AEC) ซึ่งจะเร่ิมดําเนินการอย่างเป็นทางการภายในปี 2558 โดยจะเป็นปัจจัยสําคัญ             
ในอนาคตอันใกล้ ซึ่งจะทําให้เกิดโอกาสทางการค้า รวมถึงการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ก็จะเพิ่มขึน้ด้วย ทําให้เกิด          
การพฒันาด้านโครงสร้างพืน้ฐานทัง้ในประเทศ และการพฒันาเส้นทางเช่ือมโยงระหว่างประเทศ ความต้องการท่ีอยู่
อาศยั สถานท่ีทํางาน ร้านค้าปลีกและโรงแรมจะเติบโตเพิ่มขึน้ จะมีการเปิดเสรีต่อการลงทนุพฒันากฎระเบียบในเร่ือง
กฎหมายการใช้สิทธิในท่ีดินให้เอือ้ต่อนักธุรกิจมากขึน้  ซึ่งจะทําให้เกิดประโยชน์อย่างมากกับธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ในอนาคต 

    ดังนัน้ จึงเห็นได้ว่าอุตสาหกรรมพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ยังคงเป็นไปในทิศทางท่ีบวกและ            
มีโอกาสทางการตลาดอีกมาก แตก็่ทําให้ภาระการแข่งขนัในอตุสาหกรรมสงูขึน้อยา่งตอ่เน่ืองเช่นกนั   

2.   แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแข่งขันในอนาคต 
   บริษัทฯเล็งเห็นถึงความผันผวนในอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์และได้ปรับทิศทางการลงทุน

โครงการสู่ทําเลท่ีตัง้ประเภทผลิตภณัฑ์ท่ีมีความต้องการสงูกว่าและกลุ่มลกูค้าท่ียงัคงมีกําลงัซือ้ท่ีไม่ถดถอย บริษัทฯ             
ได้จบักระแสการอยูอ่าศยัตามแนวรถไฟฟ้าและตวัเมืองกรุงเทพฯโดยเร่งการขายของโครงการคอนโดมิเนียมท่ีตัง้อยู่ใกล้
สถานีรถไฟฟ้าโดยเน้นการขายแก่ชาวตา่งชาติ ซึง่โครงการเหลานีค้าดว่าจะสามารถรับรู้รายได้ภายใน Q1-Q2 ของปี 
2558 นอกจากนี ้บริษัทหนัมาเปิดตวัโครงการซีร่ีย์ ชิวาน่ี ซึ่งเป็นแนวคิดความเป็นอยู่ท่ีใส่ใจสขุภาพและสําหรับสอง
โครงการท่ีอยู่ต่างจงัหวดัเน้นการท่องเท่ียวพกัผ่อนท่ีรักษาสขุภาพ (Health Tourism) โครงการซีร่ีย์ชิวาน่ีมีทัง้หมด 3 
โครงการ (1) โครงการ ชิวาน่ี เขาใหญ่ (2) โครงการ ชิวาน่ี พทัยา และ (3) โครงการ ชิวาน่ี พระราม 2 โดยร่วมทํางานกบั
หุ้นสว่นสําคญัคือ Panacee Medical Center ซึง่เป็นศนูย์สขุภาพตัง้อยู่หน้าโครงการ เน่ืองด้วยผลตอบแทนจากค่าเช่า
ของการลงทนุสําหรับนกัลงทนุท่ีต้องการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในกรุงเทพฯมีอตัราท่ีต่ําลง  บริษัทฯจงึขยายขอบเขต
การดําเนินโครงการใหม่เน้นโครงการท่ียังคงให้สร้างผลตอบแทนค่าเช่าท่ีน่าสนใจแก่นักลงทุนได้ บริษัทฯมีแผนว่า
เปิดตวัโครงการเพ่ือการลงทนุและพกัอาศยัท่ีศรีราชาและภเูก็ต ภายในปี 2558 
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2.4 การจัดหาผลติภัณฑ์หรือบริหาร 
 การจัดหาที่ดนิและการจัดหา Supplier   บริษัทฯให้ความสําคญัในการจดัหาท่ีดินเพ่ือนํามาพฒันาโครงการ
เป็นอย่างมาก เน่ืองจากเป็นปัจจัยหลกัในการแข่งขัน ทัง้ในเร่ืองต้นทุนและทําเลท่ีตัง้  โดยเน้นพฒันาโครงการท่ีอยู่
อาศยัหลายประเภทและระดบัราคาในทําเลทัง้ในทําเลเดิมซึง่มีฐานลกูค้าชดัเจน และในทําเลใหม่ท่ีแตกต่างกนั เพ่ือ
กระจายความเส่ียงในการดําเนินธุรกิจ โดยโครงการท่ีบริษัทฯพฒันาขึน้มีทัง้การพฒันาท่ีดินซึง่บริษัทฯหรือบริษัทย่อย
เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิ ในท่ีดิน และซือ้จากบคุคลอ่ืน ในขัน้ตอนการจดัหาท่ีดินและพฒันาโครงการ บริษัทฯมีการสํารวจ
สภาวะตลาดและการแข่งขนั รวมทัง้ พฤติกรรมผู้บริโภค เพ่ือนํามากําหนดแนวคิดรูปแบบ ทําเลท่ีตัง้ท่ีเหมาะสมของ
โครงการ และประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ จากนัน้จึงจะดําเนินการจดัหาท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการ ซึง่บริษัทฯ
อาจติดต่อผ่านเจ้าของท่ีดินโดยตรงผ่านนายหน้า หรือเจรจาซือ้จากบริษัทในกลุ่มท่ีเก่ียวข้องในราคาท่ีเหมาะสมเม่ือ
เปรียบเทียบกบัราคาตลาด ราคาประเมินของทางราชการ และราคาประเมินจากการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ  
  การจัดหาวัสดุก่อสร้างสาํหรับโครงการ บริษัทฯได้มีการเจรจาต่อรองผู้ผลิตวสัดกุ่อสร้างเพ่ือให้ได้สินค้าท่ีมี
คณุภาพดีในราคาท่ีเหมาะสม และประหยดัพลงังานโดยบริษัทฯจะเป็นผู้จดัซือ้วสัดกุ่อสร้างเองบางประเภท  เช่น 
สขุภณัฑ์ เฟอร์นิเจอร์ และระบบรักษาความปลอดภยัท่ีติดตัง้ในบ้าน ทัง้นี ้นอกจากจะสามารถรักษาคณุภาพของสินค้า
แล้วยงัทําให้สามารถควบคมุต้นทนุการก่อสร้างได้อีกด้วย  
  การคัดเลือกผู้รับเหมา  บริษัทฯมีทีมวิศวกรและทีมงานท่ีทําหน้าท่ีคดัเลือกผู้ รับเหมาท่ีมีคุณภาพมี
ความสามารถ และประสบการณ์ โดยได้มีการกําหนดมาตรฐานในการทํางาน พร้อมทัง้ มีแผนการตรวจรับงานท่ีชดัเจน 
  ขัน้ตอนและเทคโนโลยีการผลิต  บริษัทฯให้ความสําคญักบัรายละเอียดในทกุขัน้ตอน โดยก่อนการกําหนด
โครงการใด ๆ บริษัทฯจะมีการสํารวจทําเลและวิเคราะห์ข้อมลู เพ่ือศกึษาความต้องการ รูปแบบพฤติกรรมของผู้บริโภค 
เพ่ือวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ และในการวิเคราะห์นัน้จะเป็นการทํางานร่วมกันระหว่างทีมงานด้าน
การตลาด ทีมบริหารงานก่อสร้าง และฝ่ายบริหาร  เช่น การออกแบบพืน้ท่ีใช้สอยด้วยนวตักรรมใหม่ เทคโนโลยี              
การก่อสร้างประเภทประหยดัพลงังาน ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ ระบบความปลอดภยั เป็นต้น นอกจากนัน้บริษัทฯ
ยงัให้ความสําคญักบัการบริหารงานก่อสร้างซึ่งรวมถึงการคดัเลือกผู้ รับเหมาท่ีมีความชํานาญ มีประสบการณ์ และมี
ความน่าเช่ือถือท่ีดี ประกอบกบับริหารจดัการการจดัซือ้วสัดกุ่อสร้างท่ีดี  
  ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมจากกระบวนการผลิต บริษัทฯให้ความสําคัญต่อผลกระทบต่อธรรมชาติและ
สิง่แวดล้อมของทกุโครงการของบริษัทฯ บริษัทฯได้จดัให้มีระบบบําบดันํา้เสียสําหรับบ้านแต่ละหลงัและระบบบําบดันํา้
เสียสว่นกลาง ตามมาตรฐานท่ีกฎหมายกําหนด เพ่ือมิให้สง่ผลกระทบต่อแหลง่นํา้สาธารณะ รวมทัง้ ได้มีการออกแบบ
ระบบสาธารณปูโภคท่ีเหมาะสมเพ่ือมิให้ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมขนาดใหญ่ทกุอาคาร
จะต้องจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) และจะต้องผ่านความเห็นชอบจากสํานกังานนโยบาย
และแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม ก่อนดําเนินการก่อสร้าง 
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3.1 ความเส่ียงต่อการดาํเนินธุรกจิของบริษัท/กลุ่มบริษัท 
ความเส่ียงจากปัจจัยภายนอก 
1. ความเส่ียงด้านต้นทุนการก่อสร้างและวัสดุก่อสร้างขาดแคลน 

    เน่ืองจากการขายบ้านและท่ีดินของบริษัทฯ  ส่วนใหญ่เป็นการขายบ้านและท่ีดินให้ลกูค้า ก่อนท่ีจะทํา
การลงมือสร้างบ้าน ดงันัน้ ถ้าหากเกิดความผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสร้าง หรือมีการปรับเปล่ียนอตัราค่าจ้างแรงงาน  
ภายหลงัจากท่ีบริษัทฯ ได้กําหนดราคาขาย และได้มีลกูค้าจองซือ้บ้านและท่ีดินไปแล้ว ผลต่างจากการปรับเปล่ียน
ราคาดงักล่าว หรือแม้กระทัง่ผลกระทบจากการผลิตบ้านได้ต่ํากว่าท่ีได้ประมาณการไว้ ย่อมจะทําให้ต้นทนุการขายของ 
บริษัทฯสงูขึน้ทําให้อตัรากําไรขัน้ต้นของบริษัทฯ ลดลง  

  วสัดกุ่อสร้างถือเป็นต้นทนุการก่อสร้างท่ีสําคญัย่ิง ราคาของวสัดกุ่อสร้างหลกั หลายส่วนได้มีการปรับ
ราคาเพิ่ม ซึ่งการเพิ่มขึน้มีสาเหตหุลกัมาจากความต้องการวสัดกุ่อสร้างท่ีเพิ่มมากขึน้ ทัง้ท่ีใช้ในภาคอสงัหาริมทรัพย์
และในการก่อสร้างโครงการสาธารณปูโภคขนาดใหญ่ต่าง ๆ การท่ีราคาวสัดกุ่อสร้างในตลาดโลกปรับสงูขึน้อย่างมาก 
รวมถงึการท่ีราคานํา้มนัเพิ่มสงูขึน้  ซึง่ได้สง่ผลกระทบต่อต้นทนุการผลิต และต้นทนุการขนสง่  ทําให้ราคาวสัดกุ่อสร้าง
เพิ่มขึน้และท้ายสดุทําให้บริษัทฯ มีต้นทนุสงูขึน้ บริษัทฯ อาจไม่สามารถปรับราคาขายได้ในทนัที หรือในกรณีท่ีบริษัทฯ 
สามารถปรับราคาขายให้สอดคล้องกับต้นทนุท่ีสงูขึน้ดงักล่าว ก็อาจส่งผลกระทบต่อปริมาณการขายท่ีอยู่อาศยัของ
บริษัทฯ และเหตดุงักลา่วจะมีผลกระทบอยา่งมีนยัสําคญัตอ่ธุรกิจ  ฐานะทางการเงิน และผลการดําเนินของบริษัทฯ 

  นอกจากนี ้การท่ีมีโครงการก่อสร้างเพ่ิมมากขึน้อาจทําให้ปริมาณของวสัดกุ่อสร้างมีจํานวนไม่เพียงพอ
กบัความต้องการ ซึง่หากเหตกุารณ์ดงักลา่วเกิดขึน้ บริษัทฯอาจต้องจ่ายค่าวสัดแุพงขึน้ หรือต้องรอวสัด ุจนไม่สามารถ
ดําเนินการก่อสร้างบ้านได้ครบในเวลาท่ีกําหนด ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และผลการดําเนินงาน
ของบริษัทฯ ด้วยเช่นกนั 

2.   ความเส่ียงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาและแรงงานก่อสร้าง 
    จากท่ีในปัจจบุนัมีผู้ประกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จํานวนมาก ทัง้ท่ีจดทะเบียนอยู่ในตลาด
หลกัทรัพย์ และท่ีอยู่นอกตลาดหลกัทรัพย์   ประกอบกับการก่อสร้างพฒันาระบบสาธารณูปโภคอย่างต่อเน่ืองจาก
ภาครัฐ ซึง่อาจสง่ผลให้มีการขาดแคลนแรงงานฝีมือในการก่อสร้างบ้านของบริษัทได้ โดยบริษัทมีนโยบายบริหารความเส่ียง
ในประเด็นนี ้ด้วยการเร่ิมทดลองนําเทคโนโลยีใหม่มาใช้ในการก่อสร้าง ซึ่งจะช่วยลดการใช้แรงงานลง นอกจากนี ้
บริษัทมีนโยบายในการสร้างความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัผู้ รับเหมาของบริษัทฯมาอย่างตอ่เน่ือง และจะมีการกระจายงานก่อสร้าง
โดยคํานึงถึงความสามารถของผู้ รับเหมาแต่ละรายเป็นสําคญั ทัง้นี ้บริษัทจะมีผู้จดัการโครงการสายก่อสร้างวิศวกร
โครงการ หวัหน้าผู้ควบคมุงานก่อสร้าง  ผู้ควบคมุงานก่อสร้าง ตลอดจนเจ้าหน้าท่ีตรวจสอบคณุภาพกลาง (QC Center)  
เพ่ือควบคมุดแูลงานก่อสร้างของผู้ รับเหมาอีกทีหนึง่ ทัง้นี ้เพ่ือให้แน่ใจถงึคณุภาพงานก่อสร้างของผู้ รับเหมาแตล่ะราย 
 
 
 
 
   

3.   ปัจจัยความเส่ียง  
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3  ความเส่ียงจากปล่อยสนิเช่ือที่เข้มงวดมากขึน้ของธนาคารพาณิชย์ 
  ในช่วงท่ีผ่านมาธนาคารพาณิชย์ มีความเข้มงวดมากขึน้ในการพิจารณาสินเช่ือ ทัง้ในส่วนของสินเช่ือ

สําหรับผู้ประกอบการ (Pre-Finance) และสินเช่ือสําหรับผู้บริโภค (Post-Finance)   โดยในส่วนของสินเช่ือสําหรับ
ผู้ประกอบการ ธนาคารพาณิชย์มีความเข้มงวดในการพิจารณาปล่อยสินเช่ือโครงการท่ีมากขึน้ โดยเฉพาะอย่างย่ิงกบั
ผู้ประกอบการท่ีอยู่นอกตลาด  (Non-listed companies) ส่งผลให้การเข้าถึงแหล่งเงินมีความยากย่ิงขึน้ อย่างไรก็ดี 
จากการท่ีบริษัทฯมีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกร่ง  มีการใช้เงินลงทนุจากหนีส้ินท่ีต่ํา  ทําให้บริษัทฯมีความเส่ียงในสว่นนี ้
ท่ีต่ํามาก โดยบริษัทฯมีกระแสเงินสด และวงเงินสนิเช่ือท่ีเพียงพอสําหรับการขยายตวัทางธุรกิจทัง้ตามแผนงานระยะสัน้ 
และระยะยาว รวมทัง้ มีสถาบนัการเงินพนัธมิตรท่ีพร้อมให้การสนบัสนนุสนิเช่ือโครงการกบับริษัทฯเพิ่มเติมหากต้องการ 
   ในสว่นของสินเช่ือสําหรับผู้บริโภค (Post-Finance) นัน้ธนาคารพาณิชย์ต่างๆ ก็มีความเข้มงวดมากขึน้
ในการพิจารณา   ซึ่งการซือ้ท่ีอยู่อาศยัโดยสว่นใหญ่นัน้ ลกูค้าจําเป็นท่ีจะต้องอาศยัการขอสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย์   
ดงันัน้  ยอดรับรู้รายได้ของบริษัท จึงขึน้อยู่กบัการพิจารณาปลอ่ยสินเช่ือของธนาคารพาณิชย์ด้วยอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ 
ซึ่งจากสถานการณ์ปัจจบุนัท่ีอตุสาหกรรมสินเช่ือบคุคลมีการเติบโตอย่างรวดเร็ว ได้ส่งผลกระทบต่อพฤติกรรมการใช้
จ่ายของผู้บริโภค โดยผู้บริโภคมีการนําเงินในอนาคตมาใช้ผ่านทางสินเช่ือส่วนบคุคลต่างๆ อาทิเช่น บตัรเครดิต และ
สนิเช่ือสว่นบคุคลตา่ง ๆ สง่ผลให้ความสามารถในการซือ้บ้านของผู้บริโภคลดลง ในขณะเดียวกนั ธนาคารพาณิชย์ ก็มี
หลกัเกณฑ์ท่ีเข้มงวดมากขึน้ในการพิจารณาปลอ่ยสนิเช่ือให้กบัผู้ ต้องการซือ้บ้าน ทําให้ลกูค้าบางสว่นสญูเสียโอกาสใน
การซือ้บ้านไป   อย่างไรก็ดีบริษัทได้ติดตามสถานการณ์ผู้บริโภค ตลอดจนนโยบายในการปล่อยสินเช่ือของธนาคาร
พาณิชย์แตล่ะแหง่อยา่งใกล้ชิด เพ่ือปรับเปล่ียนนโยบายให้สอดคล้องในแตล่ะช่วงเวลา     

4.   ความเส่ียงจากปัญหาความไม่แน่นอนทางการเมือง 
   ปัญหาความไม่แน่นอนทางการเมือง ท่ียงัคงมีความลอ่แหลมต่อความวุ่นวายท่ีจะเกิดขึน้ ซึง่ทกุครัง้ท่ีมี
ปัญหาทางการเมืองเกิดขึน้ ก็จะทําให้ผู้ ซือ้ชะลอการตดัสินใจออกไป ซึ่งแม้ว่าปีนีจ้ะมีปัจจยัเส่ียงต่างๆ แต่ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ก็ยงัมีแนวโน้มทีจะเติบโตได้ เพราะความต้องการท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพและปริมณฑลมีอยูอ่ยา่งตอ่เน่ือง 

5.   ความเส่ียงจากการพึ่งพงิลูกค้ารายใหญ่ 
   บริษัทฯมีการพัฒนาโครงการหลายโครงการในแต่ละพืน้ท่ี กลุ่มลกูค้าของบริษัทฯเป็นผู้กลุ่มมีรายได้
ระดบัปานกลางถึงระดบัสงู กระจายอยู่ในแต่ละพืน้ท่ี  ซึ่งมีอยู่อย่างหลากหลาย  ทําให้บริษัทฯไม่มีการพึ่งพิงลกูค้า            
รายใดรายหนึง่เป็นพิเศษ  

6.   ความเส่ียงจากการพึ่งพงิเงนิกู้ยืมจากบุคคลที่เก่ียวโยง 
   บริษัทฯจะมีการกู้ ยืมจาก บริษัท ณุศาศิริ แกรนด์ จํากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่มตระกูลเทพเจริญ 
ส่วนใหญ่เป็นการกู้ ยืมระยะสัน้ เพ่ือเป็นการเสริมสภาพคล่องให้แก่บริษัทฯเท่านัน้ อัตราดอกเบีย้ท่ีกู้ ยืมกันก็เป็นอัตรา
เดียวกนักบัท่ีกู้ ยืมธนาคารฯ   แม้ว่าในระหว่างปีจะมีการยอดเงินกู้ ยืมจํานวนมาก แต่ก็มีการใช้คืนในระยะเวลาท่ีรวดเร็ว  
อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯได้มีนโยบายท่ีจะลดการพึง่พิงจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั โดยใช้กลไกของตลาดทนุ  
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 ความเส่ียงจากปัจจัยภายใน 
7.   ความเส่ียงด้านการก่อสร้างและพัฒนาโครงการ 

   งานก่อสร้างและพฒันาโครงการถือเป็นส่วนสําคัญท่ีจะทําให้ประสบความสําเร็จตามเป้าหมายของ
บริษัทฯ ปัจจบุนั บริษัทฯว่าจ้างผู้ รับเหมาจากภายนอกในการดําเนินงานก่อสร้างทัง้บ้านพกัอาศยัแนวราบและอาคาร
ชดุ ทําให้บริษัทฯ มีความเสี่ยงด้านคณุภาพและเวลา  หากว่าจ้างผู้ รับเหมาท่ีไม่มีความชํานาญเพียงพอหรือมีปัญหา
ด้านการขาดแคลนแรงงาน  เพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าว บริษัทฯได้มีการบริหารจัดการ โดยคัดเลือกผู้ รับเหมา                   
ท่ีมีประสบการณ์และมีคณุภาพสําหรับการก่อสร้างตามแผนงาน และไม่ให้มีการกระจุกตวัอยู่กับรายใดรายหนึ่งมาก
เกินไป  อีกทัง้มีการแบง่งวดงานให้ดีขึน้ เพ่ือให้ผู้ รับเหมามีสภาพคลอ่งมากขึน้ และยงัช่วยจดัหาวสัดบุางรายการ เพ่ือลด
ภาระทางด้านการเงินให้กบัผู้ รับเหมาด้วย รวมทัง้ ยงัมีนโยบายชดัเจนในการสร้างพนัธมิตรกบักลุม่ผู้ รับเหมาก่อสร้างและ
ผู้ผลติ เพ่ือร่วมกนัพฒันางานก่อสร้างและวสัดกุ่อสร้างให้ได้คณุภาพและในเวลาท่ีรวดเร็วขึน้ โดยจะเลือกใช้เทคโนโลยี
ท่ีเหมาะสม ท่ีได้มีการศึกษา ตรวจสอบก่อนพิจารณานํามาใช้งาน โดยจะมีการตรวจสอบและคดัเลือกผู้ รับเหมาหรือ
ผู้ผลติท่ีมีความเช่ียวชาญ รวมทัง้มีการศกึษาหาแนวทางการก่อสร้างท่ีใช้แรงงานน้อยลงเพ่ือลดความเส่ียงเร่ืองการขาด
แคลนแรงงานในอตุสาหกรรมก่อสร้าง ในกรณีอาคารชดุ จะเลือกใช้ผู้ รับเหมาขนาดใหญ่ท่ีมีประสบการณ์ และแบ่งการ
ว่าจ้างแต่ละประเภทงานตามความเช่ียวชาญ จะไม่ว่าจ้างผู้ รับเหมาเพียงรายเดียวก่อสร้างงานทกุประเภทในโครงการ 
นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัมีผู้ เช่ียวชาญและทีมงานบริหารโครงการท่ีมากพอจะควบคมุงานก่อสร้างให้ได้มาตรฐาน  อีกทัง้
มีแผนการฝึกอบรมผู้ปฏิบัติงาน ผู้ ควบคุมงาน และผู้ รับเหมาก่อสร้าง ในการพัฒนากระบวนการก่อสร้างให้เกิด
ประสิทธิภาพและคุณภาพท่ีดีขึน้ และให้มีความเข้าใจท่ีถูกต้องตรงกัน ในการตรวจสอบคุณภาพของงานให้ได้งาน                
ท่ีมีคณุภาพดี   และลดความเส่ียงจากความลา่ช้าในการสง่มอบงาน  

8.   ความเส่ียงด้านการเงนิ 
   จากแผนธุรกิจของบริษัทฯท่ีจะต้องมีการลงทนุในโครงการใหม่ท่ีได้ดําเนินการมาอย่างต่อเน่ือง เพ่ือสร้างผล

การดําเนินงานและผลตอบแทนตอ่ผู้หุ้นอยา่งยัง่ยืนนัน้ บริษัทฯจงึมีความจําเป็นต้องมีการจดัหาแหลง่เงินทนุ ในการพฒันา
โครงการโดยการกู้ ยืมเงินระยะยาวจากสถาบันการเงินและ ระดมทุนเป็นหลัก โดยในสิน้ปี 2557 บริษัทฯมีหนีส้ิน                  
จากสถาบนัการเงินภายในปี จํานวน 2,299.75  ล้านบาท ลดลงจาก 2.547.54  ล้านบาท ในสิน้ปี 2556 ทําให้มีอตัรา
หนีส้ินสถาบนัการเงินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นเท่ากบั 0.52  เท่า และอตัราหนีส้ินรวมต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นเท่ากบั 0.76 เท่า 
ในสิน้ปี 2557 ลดลงจากอัตราหนีส้ินสถาบันการเงินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น 0.93 เท่า และอัตราหนีส้ินรวมต่อส่วนของ           
ผู้ ถือหุ้น 1.32  เท่า ในสิน้ปี 2556 จากการบริหารสภาพคล่องโดยเน้นการระดมทนุจากช่องทางอ่ืนมากขึน้ เช่น การหา           
ผู้ ร่วมทุนอ่ืนในการพัฒนาโครงการ การออกหุ้ นสามัญเพิ่มทุน เป็นต้น ทําให้ความเส่ียงด้านการเงินลดลงจากปีก่อน 
นอกเหนือจากการบริหารความเส่ียงด้านการเงินบริษัทฯยงัมีการรับรู้รายได้จากการโอนกรรทสิทธ์ิของ Backlog เพิ่มขึน้อย่างเห็น         
ได้ชัดซึ่งสร้างสภาพคล่องและเงินสดพอสมควรสําหรับปี 2557 อย่างไรก็ดีบริษัทยงัคงยึดนโยบายจํากดัอตัราหนีส้ินรวมต่อ
สว่นของผู้ ถือหุ้นไมเ่กิน 2 เทา่เพ่ือบริหารจดัการเงินทนุให้มีประสทิธิภาพและมีต้นทนุทางการเงินท่ีเหมาะสม 

9.  ความเส่ียงด้านการตลาดและการขาย 
  การขายถือเป็นหัวใจในการดําเนินธุรกิจ ดังนัน้ บริษัทฯจึงให้ความสําคัญกับการสร้างความเช่ือมั่น                 
ต่อผู้บริโภค ซึ่งจะส่งผลต่อยอดขายของโครงการในระยะยาว โดยบริษัทฯมีนโยบายในการสร้างความพึงพอใจให้กับ
ผู้บริโภค ในระดบัสงูสดุ รวมทัง้ การเปิดตลาดใหมเ่พ่ือให้บริษัทมียอดขายท่ีเติบโตอยา่งยัง่ยืน  



บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน)                                                                                         แบบ 56-1 ประจําปี 2557 
 

สว่นท่ี  1  หน้า  14 
 

10.   ความเส่ียงด้านทรัพยากรบุคคล 
  บริษัทฯให้ความสําคัญกับการบริหารทรัพยากรบุคคล โดยให้การสนับสนุนให้พนักงานได้มีโอกาสแสดง
ความสามารถเพ่ือให้พนักงานรู้จักคุณค่าของตนเอง และเกิดความมุ่งมั่นท่ีจะนําความสามารถของตนมาพัฒนาองค์กร                      
ให้เจริญเติบโตอยา่งมัน่คงและยัง่ยืน 
 

3.2   ความเส่ียงต่อการลงทุนของผู้ถือหลักทรัพย์ 
1. ความเส่ียงในเร่ืองการมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท 

   ปัจจุบันบริษัทมีผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ ได้แก่ กลุ่มตระกูลเทพเจริญ  จะถือหุ้ นอยู่ในบริษัทร้อย 21.93                
(ณ  30 ธ.ค. 57)  ซึ่งถ้าหากผู้ ถือหุ้นใหญ่นี ้มีการรวมตวักนักบัผู้ ถือหุ้นรายใหญ่กลุ่มอ่ืนจะสามารถควบคมุเสียงของท่ี
ประชุมผู้ ถือหุ้นได้เกินคร่ึงหนึ่ง ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองการแต่งตัง้กรรมการ หรือการขอมติในเร่ืองอ่ืนท่ีต้องใช้เสียงส่วนใหญ่
ของท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น ดงันัน้ ผู้ ถือหุ้นรายอ่ืนจงึอาจไมส่ามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพ่ือตรวจสอบและถ่วงดลุเร่ืองท่ีผู้ ถือ
หุ้นใหญ่เสนอได้ รวมถึงวาระสําคญัท่ีต้องใช้มติพิเศษท่ีต้องอาศยัเสียงของท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นมากกว่า 3 ใน 4 หากไม่ได้
รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ก็จะไม่สามารถผ่านมติได้  อย่างไรก็ตาม บริษัทฯมีคณะกรรมการตรวจสอบท่ี
จะเข้ามาตรวจสอบ และพิจารณาเพ่ือไม่ให้เกิดรายการท่ีอาจก่อให้เกิดความขดัแย้ง และเพ่ือก่อให้เกิดความโปร่งใสใน
การดําเนินงานของบริษัทฯ 
 

2. ความเส่ียงจากการบริหารที่พึ่งพงิผู้บริหารและผู้ถือหุ้น 
   ตราสินค้าของบริษัทฯมีภาพลกัษณ์ท่ีติดกับผู้บริหารและผู้ ถือหุ้นของบริษัท คือตระกูลเทพเจริญ โดยนาย
วิษณุ เทพเจริญ และนางศิริญา เทพเจริญ มีส่วนสําคัญในการบริหารงานบริษัทฯจนมีช่ือเสียงและเป็นท่ียอมรับใน
วงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และมีส่วนสําคญัท่ีทําให้บริษัทฯมีการเจริญเติบโตขึน้เป็นลําดบั หากบริษัทฯสญูเสีย
ผู้บริหารดงักลา่วไป อาจสง่ผลกระทบต่อการบริหารจดัการและการดําเนินงานของบริษัทฯได้ อย่างไรก็ดี บริษัทฯได้มีการ
จัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯให้มีการอํานาจการบริหารจัดการ ขอบเขตหน้าท่ีและความรับผิดชอบให้แก่
ผู้บริหารสายงานต่างๆ ตามความรู้ความสามารถและประสบการณ์ โดยได้เชิญผู้บริหารมืออาชีพท่ีประสบความสําเร็จ
เข้ามาช่วยบริหารงานเพ่ือลดความเส่ียงจากการพึง่พิงผู้บริหารดงักลา่ว    
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4.1   ทรัพย์สนิถาวรหลักที่ใช้ในการประกอบธุรกจิ  
 ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (สุทธิ) ของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 

  นบัจากบริษัทตดัสินใจเปล่ียนการดําเนินธุรกิจ  จากเดิมดําเนินธุรกิจหลกัในอตุสาหกรรมสิ่งทอ มาเป็นธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ในปี 2552  บริษัทได้มีนโยบายในการดําเนินธุรกิจโดยการเลือกพฒันาโครงการท่ีบริษัทได้ศกึษาและพิจารณา
แล้ววา่มีศกัยภาพในการสร้างรายได้ให้แก่บริษัท   
 

  บริษัทมีสินทรัพย์หลกัคือท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างท่ีพฒันาเพ่ือขาย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทมีต้นทุนโครงการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันาโครงการ ตามบญัชี เทา่กบั 5,698.69 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
 

ลาํดับ บริษัท / โครงการ ที่ตัง้โครงการ 
พืน้ที่รวมของ
โครงการ (ไร่) 

รายละเอียดโครงการ 
มูลค่าตามบัญชี 

(บาท) 

1 ณศุาศิริแกรนด์คอนโดเอกมยั 
ซอยสขุมุวิท 42 ถนนสขุมุวิท แขวงพระโขนง 
กรุงเทพมหานคร 

4,816.32 ตรม. 
อาคารชดุเพ่ือพาณิชยกรรม 
ติดสถานี BTS เอกมยั 

4,203,817.30 

2 ณศุาศิริ พระราม2 เฟส 1 ถนนพระราม 2 เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร 125-2-19.9 
บ้านเด่ียวสองชัน้ระดบับน
และโฮมออฟฟิศ 

444,760,091.22 

3 ณศุาศิริ พระราม2 เฟส 2 ถนนพระราม 2 เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร 208-1-9.9 
ท่ีดนิเปลา่และบ้านเด่ียว
ระดบับน 

1,051,867,784.74 

4 
บ้านกฤษณาพระราม5- 
กาญจนาภิเษก 

ถนนกาญจนาภิเษก ต.บางคเูวียง อ.บางใหญ่  
จ.นนทบรีุ 

25-1-82.30 
บ้านเด่ียวและโฮมออฟฟิศ 
สไตล์ Oriental 

202,767,084.20 

5 พาร์คเอ็กโซ เกษตร- นวมนิทร์ ถนนเกษตร- นวมนิทร์ตดัใหม ่(ประเสริฐมนญูกิจ) 20-3-16 
คอนโดมเินียม 8 ชัน้ 6 
อาคาร 

1,310,466,391.01 

6 อพั เอกมยั ถนนสขุมุวทิ 63 เขตตลิง่ชนั กรุงเทพมหานคร 2-0-0 คอนโดมเินียม 29 ชัน้ 842,429,575.13 

7 เฟรช คอนโดมเินียม 
ซ.ไสวสวุรรณ ถ.กรุงเทพ-นนทบรีุ แขวงบางซ่ือ 
เขตบางซ่ือ กรุงเทพฯ 

10-1-91.6 
คอนโดมเินียม 8 ชัน้ 5 
อาคาร 

470,998,008.57 

8 บ้าน ณ ราธร ถนนสวุนิทวงศ์ เเขวงลาํผกัชี เขตหนองจอก กทม. 96-1-55.6 
บ้านเด่ียว โฮมออฟฟิศและ 
ทาวน์เฮ้าส์ภายใต้รูปแบบ
ร่วมสมยั 

302,827,506.20 

9 ณศุา ชีวานี ( พทัยา ) 
ถนนสขุมุวทิ บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี
162+600     ต.นาจอมเทียน อ.สตัหีบ จ.ชลบรีุ 

222-0-57 
บ้านเด่ียว ภายใต้แนวคิด 
บ้านสขุภาพ 

547,026,035.13 

10 Nusa Water Land & Hotel ถนนสขุมุวทิ ต.นาจอมเทียน อ.สตัหีบ จ.ชลบรีุ 162-0-40  คอนโดมเินียมและโรงแรม 6,689,450.00 

11 โครงการศรีราชา คอนโด 1 
หลกักิโลเมตรท่ี 115 ตําบลบางพระ 
อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 

11-2-42  คอนโดมเินียม 4 อาคาร 868,840.00 

12 โครงการณศุา ลายา ภเูก็ต 
ติดถนนบ้านดอน-โคกโตนด และติดซอยลายนั 2 
ตําบลเชิงทะเล อําเภอถลาง จงัหวดัภเูก็ต 

11-1-42  
คอนโดมเินียม 8 ชัน้ 3
อาคาร 

78,585,000.00 

13 โครงการณศุา มายโอโซน 
ถนนสายบ้านทรัพย์เศรษฐี-บ้านวงัไทร ต.วงัไทร   
อ.ปากช่อง จ. นครราชสีมา 

1,134-2-16 
ท่ีดนิจดัสรรและบ้านเด่ียว 
ภายใต้แนวคิดบ้านสขุภาพ 

435,206,021.77 

รวม  5,698,695,605.27 

 
 
 
 
 

4.     ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย และบริษัทร่วม 
 บริษัทฯ มีนโยบายการลงทนุในธุรกิจท่ีเก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์เป็นหลกั โดยคํานงึถงึอตัราผลตอบแทนท่ี
เหมาะสมตามแตป่ระเภทของธุรกิจนัน้ๆ ปัจจบุนับริษัทฯมีนโยบายการบริหารงานในบริษัทยอ่ย โดยการสง่ตวัแทนของ
บริษัทฯไปเป็นกรรมการในบริษัทยอ่ยตามสดัสว่นการถือหุ้นในบริษัทยอ่ย ณ 31 ธนัวาคม 2557 บริษัทฯมีเงินลงทนุใน
บริษัทยอ่ย 2 บริษัท ได้แก่ บริษัท ณศุา วอเตอร์ แลนด์ จํากดั ในสดัสว่นร้อยละ 99.99 และ บริษัท ณศุา มาย โอโซน จํากดั 
ในสดัสว่นร้อยละ 75.00 โดยมีกรรมการบางสว่นเป็นตวัแทนของบริษัทฯ    
 นอกจากนี ้บริษัทฯ มีบริษัทร่วม 1 บริษัท ได้แก่ บริษัท  นอริช แบงค์คอก จํากดั (เดิมช่ือ บริษัท สารศิริ อินเตอร์ 
จํากดั) โดยบริษัทดงักลา่วอยู่ระหวา่งการ ดําเนินการก่อสร้าง โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 มีทรัพย์สนิท่ีใช้สําหรับ
ประกอบธุรกิจเป็นท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ คิดเป็นมลูคา่สทุธิทางบญัชี 157.62 ล้านบาท  
   เม่ือวนัท่ี 26 ธนัวาคม 2557 บริษัทฯ (ผู้ขาย) ได้ทําสญัญาขายหุ้นจํานวน 1,568,000 หุ้น ในบริษัท นอริช แบงค์
คอก จํากดั  ท่ีบริษัทฯ ถืออยูใ่ห้กบับคุคลท่ีเก่ียวข้องกนัทา่นหนึง่ (ผู้ ซือ้) ในราคาหุ้นละ 117.98 บาท รวมเป็นจํานวนเงิน
ทัง้สิน้ 185 ล้านบาท  โดยบริษัทฯ ได้รับเงินมดัจําคา่ซือ้หุ้นดงักลา่ว จํานวน 30 ล้านบาท ในวนัท่ีทําสญัญา และจํานวน 
155 ล้านบาท ชําระเป็นเช็คของธนาคารในประเทศแห่งหนึ่ง ลงวนัท่ี 26 มีนาคม 2558 มอบให้แก่บริษัทฯ ในวนัทํา
สญัญา ซึ่งหากครบกําหนดเวลาชําระเงินแล้ว บริษัทฯ ยังไม่ได้รับชําระเงินครบถ้วน  บริษัทฯ ตกลงให้สิทธิแก่ผู้ ซือ้                
ในการขยายระยะเวลาการชําระออกไปได้อีกไม่เกิน 90 วนั โดยผู้ ซือ้ยินยอมชําระดอกเบีย้ในอตัรา MLR ของธนาคาร        
ในประเทศแหง่หนึง่บวก 1 ให้แก่บริษัทฯ นบัแตว่นัท่ีเร่ิมขยายระยะเวลาเป็นต้นไปจนถงึวนัท่ีชําระเสร็จสิน้  
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  บริษัทฯ มีข้อพิพาททางกฎหมายต่างๆ เฉพาะคดีท่ีอาจมีผลกระทบต่อทรัพย์สินของบริษัทฯ ท่ีมีจํานวน              
(ไมร่วมดอกเบีย้และคา่ใช้จ่าย) สงูกวา่ร้อยละ 5 ของสว่นของผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 ดงันี ้
 

1. คดีแพ่ง คดีหมายเลขดาํที่  5880-6250/2544 , 6820-6822/2544 หมายเลขแดงที่ 6774-7148/ 
2546 ระหว่างนางนวลสวาท รวยสูงเนิน กับพวก โจทก์ บริษัท ไทยเกรียง กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) จาํเลย 
 

    โจทก์ย่ืนฟ้องต่อศาลแรงงานกลางเรียกร้องให้จําเลยจ่ายเงิน ค่าชดเชย ค่าสินจ้างแทนการบอกกล่าว
ลว่งหน้า และคา่จ้างสําหรับวนัหยดุพกัผอ่นประจําปีพร้อมทัง้คา่เสียหาย  รวมเป็นเงินจํานวนทัง้สิน้ 91,300,064.47 บาท 
   ต่อมาเม่ือวันท่ี 4 ธันวาคม 2546 ศาลแรงงานกลางมีคําพิพากษาให้จําเลยจ่ายเงิน ค่าชดเชย                  
ค่าสินจ้างแทนการบอกกล่าวล่วงหน้า และ ค่าจ้างสําหรับวนัหยุดพกัผ่อนประจําปีให้แก่โจทก์ เป็นเงินจํานวนทัง้สิน้ 
10,388,619.01 บาท พร้อมด้วยดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปีของต้นเงินดงักลา่วจนกว่าจําเลยจะชําระให้แก่โจทก์ 
จํานวน 149 คน จนเสร็จสิน้ ซึ่งบริษัทฯ ไม่เห็นพ้องด้วยกบัคําพิพากษาดงักล่าวของศาลแรงงานกลาง จึงได้อทุธรณ์
คดัค้านคําพิพากษาดงักลา่วตอ่ศาลฎีกา 
   จนกระทัง้ต่อมาเม่ือวนัท่ี 27 มีนาคม 2550 ศาลฎีกาได้มีคําพิพากษาให้บริษัทจําเลยจ่ายเงินค่าชดเชย             
และ ค่าจ้างสําหรับวันหยุดพักผ่อนประจําปีแก่โจทก์รวม 160 คน  พร้อมด้วยดอกเบีย้รวมเป็นเงินจํานวนทัง้สิน้                 
18.95 ล้านบาท ซึ่งบริษัทฯ ได้จ่ายค่าชดเชยตามคําพิพากษาให้แก่โจทก์ไปทัง้หมดแล้วเม่ือวนัท่ี 30 มีนาคม 2550               
โดยบริษัทฯได้บนัทกึคา่เสียหาดงักลา่วไว้งบกําไรขาดทนุสําหรับงวดหกเดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2550   จํานวน 2.24 
ล้านบาท  (สทุธิจากคา่เผ่ือผลเสียหายท่ีตัง้ไว้ตามบญัชีจํานวน 16.71 ล้านบาท) 
   สําหรับค่าสินจ้างแทนการบอกกล่าวล่วงหน้าจํานวน 0.7 ล้านบาท พร้อมดอกเบีย้นัน้ เม่ือวันท่ี                      
27 กรกฎาคม 2550 และวนัท่ี 30 สิงหาคม 2550 โจทก์และจําเลย (บริษัท) ได้ตกลงทําสญัญาประนีประนอม            
ยอมความกัน โดยโจทก์ตกลงยินยอมรับเงินค่าสินจ้างแทนการบอกกล่าวล่วงหน้ารวมเป็นเงินจํานวนทัง้สิน้ 
139,737.90 บาท ตามท่ีบริษัทจําเลยได้เสนอจ่ายให้แก่โจทก์ โดยได้สง่สญัญาประนีประนอมยอมความดงักลา่วนัน้ไป
ยงัศาลฎีกา  เพ่ือพิจารณาสัง่ ซึง่ปัจจบุนันีย้งัอยูใ่นชัน้พิจารณาของศาลฎีกา 
    ความคืบหน้า ณ วนัท่ี 8 กมุภาพนัธ์ 2556 จากการตรวจสอบสํานวนคดีในเบือ้งต้นทราบว่า ศาลฎีกาได้
มีคําพิพากษาตามสญัญาประนีประนอมยอมความแล้วเม่ือวนัท่ี 7 กนัยายน 2552 โดยมีเนือ้ความว่า “ผู้พิพากษา ได้
พิจารณาสญัญาประนีประนอมยอมความระหว่างโจทก์และจําเลยฉบบัลงวนัท่ี 27 กรกฎาคม 2550 และวนัท่ี 30 สิงหาคม 
2550 แล้วเหน็วา่ชอบด้วยกฎหมายจงึพิพากษาให้คดีเป็นอนัเสร็จเดด็ขาดไปตามสญัญาประนีประนอมยอมความ” เม่ือ
ช่วงเดือนธนัวาคม 2555 ได้มีโจทก์ไปขอรับเงินตามสญัญาประนีประนอมยอมความแล้ว 
 

2.   คดีอาญา หมายเลขดําที่ 3445/2551 ระหว่าง นางนันทนา  ภัทรพงศ์สันต์  โจทก์  กับ บริษัท 
ไทยเกรียง  กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) จาํเลย 
 

   โจทก์ฟ้องจําเลยเป็นคดีอาญาว่า กระทําความผิดอาญา ในฐานร่วมกันแจ้งข้อความอันเป็นเท็จ                     
ตอ่เจ้าพนกังาน และฐานแจ้งข้อความอนัเป็นเท็จเก่ียวกบัความผิดอาญาแก่เจ้าพนกังานฯ และฐานแจ้งให้เจ้าพนกังาน             
ผู้ มีอํานาจหน้าท่ีตามกฎหมาย จดข้อความเท็จลงในเอกสารราชการต่อศาลอาญา  ซึ่งศาลอาญาได้มีคําสัง่นัดไต่สวน               
มลูฟ้อง ในวนัท่ี 27 เมษายน 2552 

5.     ข้อพพิาททางกฎหมาย 
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   หลงัจากไต่ส่วนมูลฟ้องแล้วศาลอาญาเห็นว่า คดีของโจทก์ไม่มีมลูให้ประทบัรับฟ้อง จึงได้พิพากษา           
ยกฟ้องโจทก์ แต่โจทก์ไม่เห็นพ้องด้วยกับคําพิพากษาดงักล่าว โจทก์จึงย่ืนอุทธรณ์เพ่ือคดัค้านคําพิพากษาของศาล
ชัน้ต้นตอ่ศาลอทุธรณ์ ปัจจบุนัคดียงัอยูใ่นระหวา่งการพิจารณาของศาลอทุธรณ์ 
  ความคืบหน้า ณ ปัจจุบนั    เม่ือวนัท่ี 4 มิถนุายน 2556 ศาลอทุธรณ์มีคําพิพากษายืนตามศาลชัน้ต้น 
(พิพากษายกฟ้องโจทก์) ครบกําหนดย่ืนฎีกา  โจทก์ไมฎี่กา  คดีจงึถงึท่ีสดุ  

 

3.   คดีอาญา หมายเลขดาํที่ อ.262/2552  ระหว่าง นางนันทนา  ภัทรพงศ์สันต์ โจทก์  กับ บริษัท 
ไทยเกรียง กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) จาํเลย 

 

    โจทก์ฟ้องจําเลยเป็นคดีอาญาว่า กระทําความผิดอาญา ในฐานร่วมกนัเบิกความต่อศาลอาญา ซึง่ศาล
อาญาได้นดัไตส่วนมลูฟ้อง ในวนัท่ี 30  มีนาคม 2552  เวลา 13.30  นาฬิกา 
   หลงัจากศาลไต่สวนมลูฟ้องแล้วเห็นว่า คดีของโจทก์ไม่มีมลู  ศาลจึงพิพากษายกฟ้องโจทก์  แต่โจทก์          
ไม่เห็นพ้องด้วยกบัคําพิพากษาดงักล่าว โจทก์จึงได้ย่ืนอทุธรณ์เพ่ือคดัค้านคําพิพากษาของศาลชัน้ต้น ต่อศาลอทุธรณ์ 
ปัจจบุนัคดียงัอยูใ่นระหวา่งการพิจารณาของศาลอทุธรณ์ 
   ความคืบหน้า ณ ปัจจบุนั  คดียงัอยูใ่นระหวา่งการพิจารณาของศาลอทุธรณ์ (ยงัไมเ่ปล่ียนแปลงจากปีท่ีแล้ว) 

 

4.   คดีแรงงาน  หมายเลขดาํที่ 2703/2553  หมายเลขแดงที่ 8808/2553  ระหว่าง นายประวิตร ยะ
ตนัินท์ โจทก์  กับ บริษัท  อ่ังเปา แอสเสท  จาํกัด (มหาชน) จาํเลย 

  โจทก์ฟ้องจําเลยต่อศาลแรงงานกลาง ในข้อหาหรือฐานความผิด สญัญาจ้างแรงงาน กฎหมายว่าด้วย
การคุ้มครองแรงงาน และการเลกิจ้างไมเ่ป็นธรรม  
                  ศาลได้มีคําพิพากษายกฟ้องโจทก์ในทกุข้อกล่าวหาทกุประเด็น  โจทก์ไม่เห็นด้วยกบัคําพิพากษาศาล
ชัน้ต้นจึงใช้สิทธิอทุธรณ์ต่อศาลฎีกา โดยโจทก์ย่ืนอทุธรณ์ต่อศาลฎีกาเม่ือวนัท่ี 16 กุมภาพนัธ์ 2554  บริษัทฯได้ย่ืนคําแก้
อทุธรณ์ในวนัท่ี 9 มีนาคม 2554 
  ความคืบหน้า ณ ปัจจบุนั  คดียงัอยูใ่นระหวา่งการพิจารณาของศาลฎีกา (ยงัไมเ่ปล่ียนแปลงจากปีท่ีแล้ว) 
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3.      ลักษณะการประกอบธุรกจิ 
 

 
 ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 
 
ช่ือบริษัท บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน)   
ช่ือภาษาอังกฤษ   Nusasiri Public Company Limited 
ช่ือย่อหลักทรัพย์ 
ประเภทธุรกจิ 
เลขทะเบียนบริษัท 
ที่ตัง้สาํนักงานใหญ่ 
 
 
 
 
 
ชนิดของหุ้น 
ทุนจดทะเบียน  
มูลค่าที่ตราไว้ 
ทุนจดทะเบียนชาํระแล้ว  
 
 
   ข้อมูลบุคคลอ้างองิ   

NUSA 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์  (เปล่ียนจากธุรกิจเดิมคือสิง่ทอ)  
บมจ. 0107537001595 ( เดิมเลขท่ี บมจ. 406) 
เลขท่ี 29 อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์  ชัน้ 30  ถนนสุขุมวิท 63   
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา  กรุงเทพมหานคร 10110  
โทรศพัท์       :  0-2714-4555 
โทรสาร        :  0-2714-3545-6 
 Home Page:   www.nusasiri.com 

หุ้นสามญั 
12,290,474,269 บาท 
1 บาท 
4,446,717,413 บาท (ณ วนัท่ี 3 มีนาคม 2558) 
 

นายทะเบียนหลักทรัพย์ บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 
62  อาคารตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงคลองเตย  เขตคลองเตย  กรุงเทพฯ 10110 
โทรศพัท์      :  0-2229-2800,  0-2229-2888     
โทรสาร       :  0-2359-1259 
 

ผู้สอบบัญชี สํานกังาน เอ.เอม็.ที. แอสโซซิเอท 
491/27  สีลมพลาซา่  ถนนสีลม  เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์    :  0-2234-1676, 0-2234-1678   
โทรสาร     :  0-2237-2133 
 

 
 

6.      ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลสาํคัญอ่ืน 
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