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ส่วนที�  1   

การประกอบธุรกิจ 
 

 

 

 บริษัทฯ มีนโยบายการลงทนุในธุรกิจที#เกี#ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์หลกั โดยคํานงึถึงความเหมาะสมตามแตล่ะ

ประเภทของธุรกิจ ประกอบด้วย ธุรกิจขายที#ดินและบ้านพร้อมที#ดิน คอนโดมิเนียม ธุรกิจขายพื 7นที#และให้เช่าในสว่น

ของพลาซ่าทางด้านสขุภาพ ซึ#งฝ่ายบริหารตระหนกัถึงความต้องการของกลุม่ผู้บริโภค เพื#ออํานวยความสะดวกใน

ประโยชน์ใช้สอย ไม่ว่าจะเป็นการเดินทาง ความปลอดภัยในที#พักอาศัย สุขอนามัยและสิ#งแวดล้อมที#ดี โดยเน้น

ศกัยภาพทางสงัคมและสิ#งแวดล้อม ให้ผู้อยูอ่าศยัได้รับสทิธิประโยชน์เต็มรูปแบบ 

บริษัทฯ มีความมุ่งมั#นในการดําเนินธุรกิจตามหลกับรรษัทภิบาลอย่างเคร่งครัด เพื#อมุ่งปฏิบตัิให้เป็นรูปธรรม

และตอ่เนื#อง ทั 7งเพื#อประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหุ้นและผู้มีสว่นได้เสยีของบริษัทฯ 

บริษัทฯ ยึดหลักการบรรษัทภิบาลอย่างจริงจัง เพื#อเป็นกรอบในการประกอบธุรกิจอย่างมีคุณธรรมเพื#อ

ภาพลกัษณ์ที#ดี รวมทั 7งการติดตามผลการดําเนินงานของบริษัทอย่างต่อเนื#อง และวางนโยบายการให้ผลตอบแทนที#

เหมาะสมแก่คณะกรรมการ ผู้บริหาร และพนกังาน เพื#อให้เกิดความเป็นธรรม เพิ#มประสิทธิภาพต่อการดําเนินงาน

อยา่งมีระบบ ตลอดจนทําให้เกิดการประสานผลประโยชน์ร่วมกนักบัผู้ ถือหุ้น อนัจะนําไปสูก่ารเพิ#มมลูค่าต่อการลงทนุ

แก่ผู้ ถือหุ้นและผู้มีสว่นได้เสยีทกุฝ่ายในที#สดุ 

1.1 วิสัยทัศน์และภารกิจในการดาํเนินธุรกิจ 

 วิสัยทัศน์ (Vision) เป็นบริษัทอสงัหาริมทรัพย์ชั 7นนําที#มุง่มั#นตั 7งใจพฒันาคณุภาพชีวิตที#ดีกวา่ 

 ภารกิจ (Mission) พฒันาที#อยูอ่าศยั โดยคํานงึถึงผลประโยชน์และความพึงพอใจสงูสดุของลกูค้า สร้างความ

มั#งคั#ง และมั#นคงแก่ผู้ ถือหุ้น ส่งเสริมบุคลากร ด้วยระบบงานบริหารที#มีประสิทธิภาพ ประสิทธิผล และมีคุณธรรม 

สง่เสริมสนบัสนนุสงัคม ชมุชนและสิ#งแวดล้อม 

1.2 การเปลี�ยนแปลงและพัฒนาการที�สาํคัญของการประกอบธุรกิจ 

บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) (เดิมชื#อ บริษัท ไทยเกรียง กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) ต่อมาได้เปลี#ยนเป็น 

บริษัท อั#งเปา แอสเสท จํากัด (มหาชน)) จดทะเบียนเป็นบริษัทจํากัด เมื#อวนัที# 19 สิงหาคม 2503 เพื#อดําเนินธุรกิจ

เกี#ยวกับสิ#งทอ โดยเมื#อวันที# 10 สิงหาคม 2535 หุ้ นสามัญของบริษัทฯ ได้เข้าเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพย์ฯ”) และได้แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนในปี 2537 

ในช่วงภาวะวิกฤติเศรษฐกิจปี 2540 บริษัทฯ ได้รับผลกระทบ และประสบปัญหาขาดทนุ ทําให้ในปี 2541บริษัทฯ 

ได้รับแจ้งจากตลาดหลกัทรัพย์ฯ เรื#องการเข้าเกณฑ์อาจถกูเพิกถอนจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

และมีคําสั#งเปลี#ยนหมวดการซื 7อขายหุ้นสามญัของบริษัทฯ จากหมวดสิ#งทอเป็นหมวดบริษัทจดทะเบียนที#อยู่ระหว่าง

1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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แก้ไขดําเนินการ ซึ#งบริษัทฯ ได้ดําเนินการแก้ไขตามแผนการแก้ไขให้พ้นเหตเุพิกถอนจนทําให้หุ้นสามญัของบริษัทฯ 

สามารถเปิดทําการซื 7อขายได้อีกครั 7งในเดือนเมษายน 2546 

ในปี 2548 รัฐบาลได้มีนโยบายส่งเสริมการค้าเสรี และยกเลิกระบบการจัดสรรโควตาสิ#งทอ ส่งผลให้ตลาด    

สิ#งทอทั 7งในประเทศและต่างประเทศมีภาวการณ์แข่งขนัทางการค้าอย่างรุนแรง ราคาของสินค้าสิ#งทอลดลง ทําให้

บริษัทฯ ต้องประสบกบัภาวะขาดทนุ และมีปัญหาขาดสภาพคลอ่งทางการเงิน ตลาดหลกัทรัพย์ฯ จึงสั#งห้ามซื 7อขายหุ้น

ของบริษัทฯ จนกวา่จะพ้นเหตเุพิกถอนและย้ายบริษัทฯ ไปอยูใ่นกลุม่บริษัทจดทะเบียนที#แก้ไขการดําเนินงานไมไ่ด้ตาม

กําหนด 

ในปี 2549 บริษัทฯ ได้ยุติการประกอบธุรกิจด้านสิ#งทอ ส่งผลให้ตลาดหลกัทรัพย์ฯ แจ้งเหตุเข้าข่ายอาจถูก   

เพิกถอนจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนเพิ#มอีกเหตหุนึ#ง 

ในปี 2551 บริษัทฯ ได้ปรับปรุงโครงสร้างหนี 7กบัสถาบนัการเงิน และได้เริ#มประกอบธุรกิจด้านอสงัหาริมทรัพย์ 

โดยในปี 2552 ได้เปลี#ยนชื#อจาก บริษัท ไทยเกรียง กรุ๊ป จํากัด (มหาชน) เป็น บริษัท อั#งเปา แอสเสท จํากัด (มหาชน) 

พร้อมทั 7งเข้าซื 7อทรัพย์สนิจาก บริษัท ณศุาศิริ แกรนด์ จํากดั (มหาชน) และบริษัท เคเอ็มพี พร็อพเพอร์ตี 7 จํากดั จากกลุม่ 

ณศุาศิริ เพื#อเป็นทรัพย์สินในการดําเนินธุรกิจ และบริษัทฯ ได้เป็นเจ้าของเครื#องหมายการค้า “ณศุาศิริ” ซึ#งเป็นที#รู้จัก

และมีชื#อเสียงในกลุ่มลกูค้าระดบับน รวมถึงได้รับสิทธิLให้ใช้เครื#องหมายบริการ “บ้านกฤษณา” และได้รับอนุมตัิจาก

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ ให้กลบัเข้าซื 7อขายในหมวดอสงัหาริมทรัพย์ ในปี 2554  

ในปี 2555 ได้เปลี#ยนชื#อเป็น บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) และได้ดําเนินธุรกิจด้านการพัฒนาโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ ในรูปแบบการขายที#ดิน ที#ดินพร้อมสิ#งปลูกสร้าง ห้องชุด และพื 7นที#ให้เช่า ทั 7งในกรุงเทพมหานครและใน

ต่างจังหวัดที#มีศักยภาพการเติบโตของความต้องการที#พักอาศัย จนทําให้บริษัทฯ เป็นที#รู้จักอย่างกว้างขวาง และเรา   

เชื#อมั#นว่า จากประสบการณ์ที#เราได้เคยผ่านช่วงเวลาวิกฤติในอดีต จนมาเป็น ณุศาศิริ ในวันนี 7 จะทําให้เราก้าวต่อไป

ข้างหน้าด้วยความมั#นคง ยั#งยืน อยา่งแท้จริง 

 

โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 

1. นโยบายการแบ่งการดาํเนินงานของบริษัทในกลุ่ม 

 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อยา่งครบวงจรอนัประกอบไปด้วย 

ลาํดับ ประเภทธุรกิจ ดาํเนินการโดยบริษัท 

1. ธุรกิจสวนนํ 7า พลาซา่ สวนสนกุ และห้างสรรพสนิค้า บริษัท ณศุา วอเตอร์ แลนด์ จํากดั 

2. ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โรงแรม และสนามกอล์ฟ บริษัท ณศุา มาย โอโซน จํากดั 

3. ธุรกิจให้บริการเกี#ยวกบัโรงแรมและพลาซา่ บริษัท ณศุา ลายา จํากดั 

4. ธุรกิจโครงการพฒันาคอนโดมเินียม บริษัท ณศุา ศรีราชา คอนโดเทล จํากดั 
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ลาํดับ ประเภทธุรกิจ ดาํเนินการโดยบริษัท 

5. ธุรกิจขายที#ดินเปลา่ ที#ดินพร้อมสิ#งปลกูสร้าง ห้องชดุ และด้าน

อื#นๆ ที#เกี#ยวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท ณศุา สเตท ทาวเวอร์ จํากดั 

 

6. ธุรกิจให้บริการด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซื 7อขาย เช่า ให้เชา่

พื 7นที# งานบริหารโครงการ และงานบริการอื#นๆ ที#เกี#ยวข้องกบั

การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท ณศุา วนั จํากดั 

 

7. ธุรกิจเป็นผู้ผลติ จําหนา่ย เป็นตวัแทนจําหนา่ยไฟฟ้าจาก

พลงังานทกุชนิด ทกุประเภทแบบครบวงจร รวมทั 7งถือหุ้นหรือ

ลงทนุในบริษัทอื#น 

บริษัท ณศุา พาวเวอร์ จํากดั 

 

8 ธุรกิจห้องชดุ การขายที#ดินเปลา่ ที#ดินพร้อมสิ#งปลกูสร้าง และ

ด้านอื#นๆ เกี#ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ ทั 7งนี 7 เพื#อให้การดาํเนิน

ธุรกิจมีความคลอ่งตวั ลดขั 7นตอนในการดําเนินการ รองรับ

การดาํเนินธุรกิจด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท ณศุา พทัยา คอนโดมิเนียม จํากดั 

9 ธุรกิจห้องชดุ การขายที#ดินเปลา่ ที#ดินพร้อมสิ#งปลกูสร้าง และ

ด้านอื#นๆ เกี#ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ ทั 7งนี 7 เพื#อให้การดาํเนิน

ธุรกิจมีความคลอ่งตวั ลดขั 7นตอนในการดําเนินการ รองรับ

การดาํเนินธุรกิจด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท ณศุา ลายา คอนโดมเินียม จํากดั 

10 ธุรกิจห้องชดุ การขายที#ดินเปลา่ ที#ดินพร้อมสิ#งปลกูสร้าง และ

ด้านอื#นๆ เกี#ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ ทั 7งนี 7 เพื#อให้การดาํเนิน

ธุรกิจมีความคลอ่งตวั ลดขั 7นตอนในการดําเนินการ รองรับ

การดาํเนินธุรกิจด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท ณศุา ชีวานี# ภเูก็ต จํากดั 

11 ธุรกิจด้านการขนสง่ทกุประเภท บริษัท ณศุา โลจิสติกส์ จํากดั 

12 ธุรกิจให้บริการด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ พฒันาที#ดิน 

คอนโดมิเนียม ที#พกัอาศยั ศนูย์การค้า อาคารสปอร์ตมอลล์ 

และงานบริการอื#นๆที#เกี#ยวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท ณศุา ศรีราชา แกรนด์ ซีววิ จํากดั 

13 ธุรกิจให้บริการด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ คอนโดมเินียม ที#

พกัอาศยั อาคารสปอร์ตมอลล์และการบริการอื#นๆ ที#เกี#ยวข้อง

กบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท ณศุา เรสซเิด้นซ์ เชียงใหม ่จํากดั 
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ลาํดับ ประเภทธุรกิจ ดาํเนินการโดยบริษัท 

14 ธุรกิจให้บริการด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซื 7อขาย เช่า ให้เชา่

พื 7นที#ในอาคารบ้านเรือน ตกึ ตกึแถว อาคารชดุ 

(คอนโดมเินียม) ห้องชดุ อพาร์ตเม้นต์ โรงแรม ภตัตาคาร 

ร้านอาหาร ศนูย์การค้า อาคาร สปอร์ตมอลล์ งานบริหาร

โครงการ และงานบริการอื#นๆ ที#เกี#ยวข้องกบัการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท มาย โอโซน เรสซิเด้นซ์ จํากดั 

 

2. โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 

บริษัทฯ ถือหุ้นในบริษัทยอ่ยโดยมีรายละเอียดดงันี 7 

ลําดับ ชื�อบริษัท ประเภทธุรกิจ สถานที� 

หุ้นจด

ทะเบียน 

(ล้านบาท) 

ทุนจดทะเบียน  

ที�ชําระแล้ว   

(ล้านบาท) 

สัดส่วน    

การถือหุ้น 

1 ณศุา วอเตอร์ แลนด์ จํากดั  สวนนํ 7า สวนสนกุ  กรุงเทพฯ 400.00 400.00 99.99% 

2 ณศุา มาย โอโซน จํากดั อสงัหาริมทรัพย์ กรุงเทพฯ 400.00 400.00 74.99% 

3 ณศุา ลายา จํากดั  อสงัหาริมทรัพย์ กรุงเทพฯ 96.50 96.50 99.99% 

4 ณศุา ศรีราชา คอนโดเทล จํากดั  อสงัหาริมทรัพย์ กรุงเทพฯ 315.00 315.00 99.99% 

5 ณศุา สเตท ทาวเวอร์ จํากดั  อสงัหาริมทรัพย์ กรุงเทพฯ 5.00 5.00 99.99% 

6 ณศุา วนั จํากดั  บริหารจดัการ  

ดแูลผลประโยชน์ 

กรุงเทพฯ 5.00 5.00 99.99% 

7 ณศุา พาวเวอร์ จํากดั  พลงังาน กรุงเทพฯ 2,800.00 2,800.00 99.99% 

8 ณศุา พทัยา คอนโดมิเนียม จํากดั  อสงัหาริมทรัพย์ กรุงเทพฯ 150.00 150.00 99.99% 

9 ณศุา ลายา คอนโดมิเนียม จํากดั  อสงัหาริมทรัพย์ กรุงเทพฯ 145.00 145.00 99.99% 

10 ณศุา ชีวานี# ภเูก็ต จํากดั  อสงัหาริมทรัพย์ กรุงเทพฯ 50.00 50.00 99.99% 

11 Nusasiri Logistic (BVI) Limited ขนส่ง British 

Vergin  

เทียบเท่า 

1,000 US$ 

เทียบเท่า  

1,000 US$ 

100.00% 

12 ณศุา ศรีราชา แกรนด์ ซีวิว จํากดั  อสงัหาริมทรัพย์ กรุงเทพฯ 128.00 128.00 99.99% 

13 ณศุา เรสซเิด้นซ์ เชียงใหม่ จํากดั  อสงัหาริมทรัพย์ กรุงเทพฯ 72.00 72.00 99.99% 

14 มาย โอโซน เรสซเิด้นซ์ จํากดั  อสงัหาริมทรัพย์ กรุงเทพฯ 15.00 15.00 74.98% 
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ล 

 

2.1 โครงสร้างรายได้ 

ประเภท

รายได้ 

ดาํเนินการโดย ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

การขายที#ดิน

และบ้านพร้อม

ที#ดิน 

บริษัทฯ และ บริษัท ณศุา มาย โอโซน 

จํากดั 

300.66 88.12 809.82 63.69 534.45 44.23 

การขาย

คอนโด 

บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน)  

และ บริษัท ณศุา สเตท ทาวเวอร์ จํากดั 

15.65 4.6 434.18 34.14 591.53 48.95 

การรับจ้าง

ก่อสร้าง 

- - - - - - - 

การให้เชา่และ

บริการที#

เกี#ยวข้อง 

บริษัทฯ และบริษัท ณศุา วนั จํากดั 22.02 6.46 19.74 1.55 26.28 2.17 

รายได้อื#นๆ บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท ณศุา มาย โอโซน จํากดั 

บริษัท ณศุา สเตท ทาวเวอร์ จํากดั 

บริษัท ณศุา วอเตอร์ แลนด์ จํากดั 

บริษัท ณศุา พาวเวอร์ จํากดั 

บริษัท ณศุา ลายา จํากดั 

บริษัท ณศุา ศรีราชา คอนโดเทล จํากดั 

บริษัท ณศุา วนั จํากดั 

บริษัท ณศุา พทัยา คอนโดมิเนีย จํากดั 

บริษัท ณศุา ชีวานี# ภเูก็ต จํากดั 

บริษัท ณศุา ลายา คอนโดมีเนียมจํากดั 

บริษัท ณศุา ศรีราชา แกรนด์ ซีวิวจํากดั 

บริษัท ณศุา เรสซิเด้นซ์ เชียงใหมจํ่ากดั 

และบริษัท ยอ่ยทางอ้อม บริษัท  

ณศุา มายโอโซน เรสซิเด้นซ์ จํากดั 

2.83 0.82 7.85 0.62 56.21 4.65 

รวม  341.16 100.00 1,271.58 100.00 1,208.47 100.00 

 

 

 

 

2.  ลักษณะการประกอบธุรกิจ 



แบบ 56-1 ประจําปี 2558 

  บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) 

 

สว่นที# 1                                                                                                                                                  หน้า  6  

2.2 ลักษณะผลิตภณัฑ์และบริการ 

 บริษัทฯมีนโยบายที#จะพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื#อขาย และให้เช่า ทั @งนี @ลกัษณะผลิตภณัฑ์หรือบริการของ  แต่

ละกลุม่ธุรกิจมีรายละเอียด ดงัตอ่ไปนี @ 

2.2.1 ธุรกิจขายที2ดนิเปล่า และบ้านพร้อมที2ดิน 

 บ้านเดี2ยว ระดับ A ราคาเริ#มต้นที# 10 ล้านบาท กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย คือ ลกูค้าที#มีรายได้สงู อตัราการ

ขายบ้านในกลุม่นี @จะช้าเนื#องจากเป็นลกูค้าที#มีกําลงัซื @อสงู มีความรู้และใช้เวลาในการหาข้อมลูเพื#อตดัสินใจสว่นใหญ่

เคยมีบ้านมาก่อนแล้ว ทําให้ต้องพิจารณารอบคอบและต้องใช้เวลาในการเลือกซื @อบ้านหลงัที#สอง ลกูค้าไม่ได้คํานึงถึง

ลกัษณะบ้าน หรือราคา แตเ่พียงอยา่งเดียว ยงัดถูึง สภาพแวดล้อม,ความปลอดภยั, การบริหารจดัการภายในโครงการ และ 

สาธารณปูโภครวมทั @งภาพลกัษณ์ของโครงการอีกด้วย ปัจจบุนับริษัทฯ มีโครงการบ้านเดี#ยวระดบั A ดงันี @ 

• โครงการ “ณศุาศิริซิตี @ พระราม 2” เป็นโครงการที#รวมความสมบรูณ์แบบของการใช้ชีวิตภายใต้คอน

เซ็ปท์ของ ‘ความสมบรูณ์แบบของการใช้ชีวิต เริ#มต้นที#นี#’ ในพื @นที#โครงการ 350 ไร่ ตั @งอยู่บน ถนนพระราม 2 ประกอบ

ไปด้วย บ้านเดี#ยวและที#ดินเปล่า เฟส1 (Greenery) เฟส2 (Lake Como) และ เฟส3 (Nusa Chivani) ด้านหน้า

โครงการเป็นที#ตั @งของ Community Mall Nusa Avenue : Gourmet District Rama 2 โดยเปิดให้ดําเนินการแล้วในปี 

2558, และภายในโครงการยงัมี โรงเรียนนานาชาตินอร์วิช: Norwich International school ซึ#งเปิดให้ดําเนินการแล้วใน

ปี 2556และ ศนูย์สขุภาพ ที#กําลงัก่อสร้างอยู่ โดยพื @นที#โครงการบ้านเดี#ยวและที#ดินเปล่าเฟส 1 “Greenery”ตั @งอยู่ใน 

ตําบลบางนํ @าจืด อําเภอเมือง จงัหวดัสมทุรสาคร มีจุดเด่นเป็นแบบบ้านที#เข้ากบัธรรมชาติและพื @นที#สีเขียว มีแบบบ้าน

ให้เลอืก 7 แบบ เนื @อที#ดิน 101-473 ตารางวา รวมทั @งหมด 104 แปลง มลูค่าโครงการรวมกว่า 1,600 ล้านบาท คาดว่า

จะสามารถปิดเฟสได้ภายในปี 2560 

• โครงการ “ณุศา มายโอโซน เขาใหญ่”:Nusa My OzoneKaoYaiตั @งอยู่ที#อําเภอปากช่อง จังหวัด

นครราชสีมา เป็นโครงการที#รวมความสมบูรณ์แบบของการใช้ชีวิต ภายใต้คอนเซปท์The Perfect Life บนพื @นที#

มากกว่า 1,200 ไร่ซึ#งภายในโครงการประกอบด้วย บ้านเดี#ยวเพื#อสขุภาพขนาดใหญ่ที#ดินเปลา่ โรงแรม ศนูย์สขุภาพ 

สนามกอล์ฟขนาด 18 หลมุ Green Farmคลบัเฮ้าส์ขนาดใหญ่ และพื @นที#เพื#อรองรับโครงการในอนาคตที#จะเกิดขึ @นเป็น

ศนูย์ฝึกกีฬาระดบัมาตรฐาน โดยในสว่นของบ้านเดี#ยวและที#ดินเปลา่โครงการณศุา มายโอโซน เขาใหญ่ รวมมลูคา่กวา่ 

3,000 ล้านบาทรวม 316 แปลง แบง่ออกเป็น 8 เฟส ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างโครงการ และกําลงัเปิดขายในเฟส  

A, GG, G โดยเริ#มมีการสง่มอบให้ลกูค้าแล้วบางสว่นในปี 2557 

• โครงการบ้านเดี#ยวและที#ดินเปลา่ “Lake Como”  เป็นโครงการเฟส 2 ในโครงการณศุาศิริซิตี @ พระราม 

2 ตั @งอยูใ่นพื @นที#เขตบางขนุเทียน จงัหวดักรุงเทพมหานคร ซึ#งมีจุดเด่นที#ความหรูหราของบ้านริมทะเลสาบ จํานวน 49 

แปลง มลูคา่โครงการ 2,450 ล้านบาท คาดวา่บ้านตวัอยา่งจะก่อสร้างแล้วเสร็จ ในปี 2559 
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 บ้านเดี2ยวระดับ B ราคา 5 – 10 ล้านบาท กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย คือ สําหรับกลุม่ลกูค้าที#รายได้ระดบั

ปานกลาง ซึ#งเป็นระดบัราคาที#มีอปุสงค์อยูม่าก บ้านในระดบัราคานี @ มีโครงการตา่งๆ ดงันี @  

• โครงการ “บ้านกฤษณา พระราม 5” ตั @งอยูบ่น ถนนกาญจนาภิเษก ตําบลบางคเูวียง อําเภอบางกรวย 

จงัหวดันนทบรีุ เป็นโครงการบ้านสไตล์รีสอร์ท มลูคา่โครงการกวา่ 1,000 ล้านบาท มีจํานวนทั @งหมด 120 แปลง คาดวา่

จะสามารถปิดโครงการภายในปี 2559 

• โครงการ “ณุศา ชิวานี# พทัยา” : Nusa ChivaniPattaya ตั @งอยู่ที# อําเภอสตัหีบ จังหวดัชลบุรีเป็น

โครงการบ้านเดี#ยวเพื#อสขุภาพ ที#มีความโดดเดน่ด้านสถาปัตยกรรมสไตล์ทชัคานี ประเทศอิตาลี บนทําเลพทัยา-ชลบรีุ 

จดุเดน่อยูที่#ทําเลและความครบครันของสิ#งอํานวยความสะดวก บนพื @นที#โครงการกว่า 185 ไร่ ประกอบด้วย บ้านเดี#ยว

รวม 3 เฟส โดยเฟส 1 มีแบบบ้านให้เลือก 4 แบบ 86-146 ตารางวา รวมทั @งหมด 84 แปลง มูลค่าโครงการรวม 870 

ล้านบาท ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างโครงการ โดยเริ#มมีการสง่มอบให้ลกูค้าแล้วบางสว่นในปี 2557  

• โครงการ “ณศุา ชิวานี# พระราม 2” :Nusa Chivaniพระราม 2เป็นโครงการเฟส 3ในโครงการ ณศุาศิริซิตี @ 

พระราม 2ตั @งอยูใ่นพื @นที#เขตบางขนุเทียน จงัหวดักรุงเทพมหานคร ซึ#งมีจดุเดน่ เป็นโครงการบ้านเดี#ยวเพื#อสขุภาพ ที#โดด

เดน่ที#สดุบนถนนพระราม 2 มีจํานวนทั @งหมด 146 แปลงคาดวา่จะเปิดการขายได้ประมาณปี 2560 

 บ้านเดี2ยว และ ทาวน์เฮ้าส์ ระดับ C ราคา 1 - 5 ล้านบาท ปัจจุบนับริษัทฯ มีอยู่ 1 โครงการ คือ 

“โครงการบ้าน ณ ราธร สวุินทวงศ์” ตั @งอยู่บนถนนสวุินทวงศ์ เขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร มีจุดเด่นที#ทําเลติดถนน

ใหญ่ กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย คือ กลุ่มลกูค้าที#ทํางานในบริเวณนิคมอุตสาหกรรม กลุ่มที#เพิ#งเริ#มสร้างครอบครัว พื @นที#

โครงการกว่า 36 ไร่ ประกอบด้วย บ้านเดี#ยว 50 ตารางวา ราคา 3.99 ล้านบาท และทาวน์เฮ้าส์ 18 ตารางวา ราคา

เริ#มต้น 1.59 ล้านบาท ปัจจบุนัก่อสร้างบ้านเดี#ยว 6 แปลง และทาวน์เฮาส์ จํานวน 125 แปลง คาดว่าจะแล้วเสร็จต้นปี 

2559 

2.2.2 ธุรกิจขายพื :นที2 และให้เช่าพื :นที2 ในส่วนของพลาซ่าทางด้านสุขภาพ 

บริษัทได้เล็งเห็นโอกาสทางด้านธุรกิจที#เกี#ยวเนื#องกบัด้านสขุภาพ ในโครงการ “บางกอกเมดิเพล็กซ์”

BMC ซึ#งเป็นศนูย์กลางทางการแพทย์ ยา และอปุกรณ์การแพทย์ ที#ทนัสมยัที#สดุในเอเชีย ด้วยแนวคิดที#เน้นเรื#องสขุภาพ

และให้ปรึกษาแก่กลุม่ลกูค้า โดยมีกลุม่ธุรกิจและบคุคลที#เป็นกลุม่เป้าหมายสําหรับการขายพื @นที# และให้เช่าพื @นที# ได้แก่ 

สถานพยาบาล ร้านขายยา ร้านอาหาร แพทย์ และนกัลงทนุสขุภาพ โดยปัจจบุนั BMC มี occupancy rate เฉลี#ยอยู่ที# 

92% ขึ @นไป 

2.2.3 ธุรกิจรับจ้างก่อสร้าง ที#ตอบสนองความต้องการของลกูค้าในโครงการบ้านเดี#ยวระดบั A เทา่นั @น 

2.2.4 ธุรกิจประเภทคอนโดมิเนียม Low–Riseและ High –Rise 

ปัจจบุนับริษัทฯมีโครงการคอนโดมีเนียม ที#กําลงัดําเนินการอยู ่7 โครงการ ได้แก่ 

• โครงการ”อพั เอกมยั” : Up Ekamaiตั @งอยู่บนถนนสขุมุวิท 63 (เอกมยั) เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร

เป็นคอนโดที#มีคอนเซปท์‘Modern & Luxury Living Condominium on SukhumvitEkamai-Thonglor’  กลุม่ลกูค้า

เป้าหมาย เป็น กลุ่มลูกค้าระดับ B+ ที# ต้องการใช้ชีวิตในเมือง รวมทั @งชาวต่างชาติ ที#มองหาที#อยู่อาศัยหรือ
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อสงัหาริมทรัพย์เพื#อการลงทนุ โครงการอพั เอกมยัเป็นคอนโดมิเนียม 29 ชั @น 1 อาคาร บนพื @นที#กว่า 2 ไร่ มีห้องชุดพกั

อาศยัรวม 253 ยนิูต มลูคา่โครงการกวา่ 1,400 ล้านบาท โดยปัจจบุนัเริ#มมีการสง่มอบให้ลกูค้าแล้วบางสว่นในปี 2558  

• โครงการปาร์คเอ็กโซ ่เกษตร-นวมินทร์:ParcExo Condominium เป็นคอนโด 8 ชั @น บนถนนเกษตร-นว

มินทร์ เหมาะสมกบักลุม่ลกูค้าที#ทํางานอยูบ่ริเวณใกล้เคียง มี Lifestyle ชอบออกกําลงักายรักสขุภาพ ต้องการใช้ชีวิตที#

ดีเดินทางสะดวกเหมือนอยู่ใจกลางเมือง  ใกล้รถไฟฟ้าสายสีชมพู โครงการปาร์คเอ็กโซ่ เกษตร-นวมินทร์มีจํานวน

ทั @งหมด 1,232 ห้อง มลูคา่โครงการกวา่ 2,449  ล้านบาทสร้างเสร็จและเริ#มทยอยสง่มอบตั @งแตปี่ 2558 

• โครงการเฟรช คอนโดมิเนียม :Fresh Condominium ใกล้สถานีรถไฟฟ้าสายสมีว่ง (เตาปนู-บางซอ่น) 

ได้รับการอนมุตัิจาก สวล.แล้ว ในด้านการก่อสร้างในเฟส 1 (ตกึ Aและ B) คาดวา่จะเสร็จสิ @นภายในไตรมาส 2 ปี 2559

โครงการ เฟรช คอนโดมิเนียมเหมาะสําหรับกลุม่คนที#อยู่ในพื @นที# และต้องการขยบัขยาย หรือกลุม่คนทํางานในย่าน

บางซื#อ บางโพ โครงการในเฟส 1 (ตกึ Aและ B)  มีจํานวนสนิค้าทั @งหมด 372 ยนิูต มลูคา่กวา่ 620 ล้านบาท 

• โครงการ ณศุาสเตท ทาวเวอร์: Nusa State Tower ตั @งอยูใ่นพื @นที#สว่นหนึ#งของอาคารสเตท ทาวเวอร์ 

บนถนนสลีม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ซึ#งเป็นโครงการที#มีการก่อสร้างแล้วเสร็จตั @งแตปี่ 2544 โดยบริษัทฯ ได้เข้าซื @อ

ห้องชดุพกัอาศยับางสว่นในปี 2558 เพื#อปรับเป็นพื @นที#ขายและสาธารณปูโภค จํานวนรวม 226 ยนิูต มลูค่ารวม 1,800 

ล้านบาท โดยปัจจบุนัได้มีการดําเนินการขายและเริ#มมีการสง่มอบให้ลกูค้าแล้วบางสว่นในปี 2558 

• โครงการ ณุศา ศรีราชา คอนโดเทล: Nusa SrirachaCondotel ตั @งอยู่ในพื @นที#ของ อําเภอศรีราชา 

จงัหวดัชลบรีุ เป็นคอนโดหรูริมชายหาดติดถนนสขุมุวิทแห่งเดียวในศรีราชา ประกอบด้วย 4 อาคาร รวม 1,181 ยนิูต 

มลูคา่ 3,200ล้านบาท โดยได้เปิดขายแล้วบางสว่นในปี 2558  

• โครงการ ณศุา ลายา : Nusa Layaตั @งอยู่ใกล้หาดลายนั อําเภอถลาง จงัหวดัภเูก็ต เป็นคอนโดสไตล์

โมเดิร์นPremium Location บนหาดลายนั ประกอบด้วย 2 อาคาร จํานวน 183 ยนิูต มลูค่า 1,100 ล้านบาท เริ#มเปิด

การขายปลายปี 2558 

• โครงการ ณศุา เขาใหญ่ คอนโดมิเนียม : Nusa KhaoYai Condominium ตั @งอยูภ่ายในโครงการ ณศุา 

มายโอโซน เขาใหญ่ เป็นโครงการคอนโดมิเนียมหรู สไตล์ คลาสสิค ยุโรปยุคกลาง สมัผสัอากาศบริสทุธิ�จากแหล่ง

โอโซน 1 ใน 7 ของโลก ประกอบด้วย 3 อาคาร จํานวน 93 ยนิูต มลูคา่ 700 ล้านบาท คาดวา่จะเริ#มเปิดขายปี 2559 

2.2.5 ธุรกิจให้เช่าพื :นที2 Nusa Sports Complex 

ตั @งอยู่หน้าโครงการปาร์คเอ็กโซ่ เกษตร-นวมินทร์ “ParcExoKaset-Nawamin” โดยรับสมาชิกทั#วไปไม่ใช่

เฉพาะลูกค้าที#อยู่ใน Condominium ของบริษัทฯ โดยเก็บค่าสมาชิกรายปีและรายเดือน มุ่งกลุ่มคนระดับกลางและ

ครอบครัวที#อาศัยในย่านนั @น ๆ Nusa Sports Complexดังกล่าวมีพื @นที#เช่ารวมทั @งหมดกว่า 4,400 ตร.ม. ซึ#งเปิด

ดําเนินการแล้วในปี 2558 
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2.2.6 ธุรกิจให้เช่าพื :นที2 Community Mall 

อยูด้่านหน้าโครงการ ณศุาศิริซิตี @ พระราม 2 โดยใช้ชื#อวา่ Gourmet District Rama 2 เป็นลกัษณะแบบ

ศนูย์รวมภตัตาคารนานาชาติ มุ่งเน้นให้บริการกบัลกูค้าภายในโครงการและลกูค้าที#อาศยัอยู่ในบริเวณใกล้เคียง โดย

เก็บคา่เช่าจากร้านค้าเป็นรายเดือน Community Mall ดงักลา่วมีพื @นที#เช่ากวา่ 4,300 ตร.ม. ซึ#งเปิดดําเนินการแล้วในปี 

2558 

2.2.7 สวนนํ :าพลาซ่า  

ตั @งอยูที่#เมืองพทัยา ติดกบัโครงการ ณศุา ชิวานี# พทัยา โดยมาจากแนวความคิดที#ผู้บริหารเล็งเห็นว่าจะ

เป็นธุรกิจสาํหรับรองรับการทอ่งเที#ยวที#เติบโตอยา่งมากในช่วง 2-3 ปี ที#ผา่นมา เนื#องจากมีลกูค้าจากประเทศจีน รัสเซีย 

ฯลฯ และจะเติบโตอีกมากในอนาคต สวนนํ @า มีรายได้จากการเก็บคา่เข้าเลน่รายวนั และรายได้จากการขายเหมาให้กบั

บริษัททวัร์เป็นรายปี และยงัมีรายได้จากคา่เช่าพื @นที#ร้านค้า และร้านอาหาร ภายในสว่นนํ @าอีกด้วย  

2.2.8 ธุรกิจสนามกอล์ฟ  

บริษัทฯได้ลงทุนสร้างสนามกอล์ฟ 18 หลมุ ในโครงการ ณุศา มายโอโซน เขาใหญ่อําเภอปากช่อง 

จงัหวดันครราชสีมา ซึ#งจะเป็นสนามกอล์ฟที#เหมาะสมกับนกักอล์ฟทั @งชายและหญิง รวมไปถึงผู้สงูอายุ โดยเก็บค่า

สมาชิกเป็นรายปี และรายครั @ง โดยคาดวา่จะสามารถเปิดให้ดําเนินการได้ภายในปี2559 

2.3 การตลาดและการแข่งขนั 

2.3.1 การทาํการตลาดของผลิตภณัฑ์และบริการที2สาํคัญ 

สาํหรับปี 2558 บริษัทฯ ยงัคงให้ความสาํคญักบัคณุภาพสนิค้า และเน้นยํ @าคณุภาพของสนิค้าที#โดดเดน่ 

รวมทั @งสร้างความแตกตา่งให้กบัแบรนด์ณศุาศิริ ซึ#งมีความชดัเจนในด้านการสร้างสงัคมคณุภาพภายในโครงการและ 

โครงการที#อยูอ่าศยัเพื#อสขุภาพ ในด้านนโยบายการตลาด บริษัทฯเปิดกว้างแต่เน้นให้มีการวิเคราะห์และทําการตลาด

ให้ตรงกบักลุม่เป้าหมาย และ ได้เปิดแบรนด์ใหม ่“ณศุาวนั”  ซึ#งเป็นแบรนด์ใหม่ของโปรแกรมการลงทนุรูปแบบใหม่ ที#

เข้าถึงกลุ่มตลาดเป้าหมายที#เน้นนกัลงทุน นอกจากนี @ยงัมีการเพิ#มความสําคญักับการทําการตลาดออนไลน์ และมี

ระบบ Call Center 1608 เพื#อการให้บริการทั @งก่อนและหลงัการขายต่างๆ และสร้างภาพลกัษณ์ที#ดี โดยในปี2558 

ผู้บริหารบริษัทฯ เลง็เห็นโอกาสจากนกัลงทนุตา่งประเทศที#เริ#มคุ้นเคยกบัผลิตภณัฑ์อสงัหาริมทรัพย์ จึงมีนโยบายที#ทํา

ตลาดต่างประเทศ โดยเฉพาะการทําตลาดผ่านตวัแทนการขายในต่างประเทศมากขึ @น บริษัทฯ มีกลยุทธ์ต่าง ๆ เพื#อ

สง่เสริมการจําหนา่ย ดงันี @ 

• กลยุทธ์ทางด้านผลิตภัณฑ์ บริษัทฯ ให้ความสําคญัอย่างมากกบัการออกแบบบ้าน พื @นที#ใช้สอย

ภายนอกและภายในบ้าน คณุภาพการผลติ ความคงทนในด้านการใช้งาน การเลอืกใช้วสัดทีุ#สอดคล้องกบัแนวทางการ

อยูอ่าศยั ความปลอดภยัการบริการหลงัการขาย อีกทั @งยงัแสวงหานวตักรรมใหม ่ๆ เพื#อเป็นการเพิ#มมลูค่าให้กบับ้านที#

ลกูค้าได้ตดัสินใจซื @อ ทั @งนี @เพื#อให้ลกูค้าได้ใช้ชีวิตที#รื#นรมย์ในสงัคมคณุภาพ  บริษัทมีผลิตภณัฑ์ที#สามารถตอบสนอง

ความต้องการของลกูค้าแบง่ได้ออกเป็น 2 กลุม่ ดงันี @ 
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 1) บ้านสร้างเสร็จก่อนขาย และพร้อมเข้าอยู ่บริษัทมีบ้านสร้างเสร็จตามแบบมาตรฐาน และพร้อมให้

ลกูค้าเข้าอยู่ โดยบ้านทุกหลงัจะต้องผ่านการตรวจสอบคุณภาพจากหน่วยงานควบคุมคุณภาพก่อนที#จะเสนอขาย

ลกูค้า 

 2) บ้านที#ลกูค้าสามารถปรับเปลี#ยนพื @นที#ใช้สอยจากแบบมาตรฐาน (FlexibleFunction) 

จากการศึกษาความต้องการของลกูค้ากลุม่เป้าหมายของบริษัทฯ พบว่า มีลกูค้าที#มีความต้องการใน

การปรับเปลี#ยนพื @นที#ใช้สอยทั @งภายนอกและภายในบ้าน บริษัทฯ จึงจดัให้มีสินค้าที#สามารถตอบสนองความต้องการ

ของลกูค้ากลุม่นี @ 

• กลยุทธ์ทางราคา บริษัทฯ ได้กําหนดราคาขายเพื#อสร้างแรงจูงใจและความคุ้มค่าของสินค้า ตาม

ความเหมาะสมกับสภาวะเศรษฐกิจ และกําลงัซื @อของลกูค้า โดยคํานึงถึงต้นทุนของบริษัทฯ เป็นหลกั อีกทั @งมีการ

เปรียบเทียบราคาของบริษัทฯ กบัคูแ่ขง่บริเวณเดียวกนั  

• กลยุทธ์ด้านการจัดจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย บริษัทฯ มีการจําหนา่ยสนิค้าโดยใช้วิธีการ

ขายผา่นพนกังานขาย ณ สาํนกังานขายที#ตั @งอยูที่#โครงการ ซึ#งจะมีการแสดงสินค้าตวัอย่างให้ลกูค้าได้เห็นถึง คณุภาพ

ของโครงการ คณุภาพของสนิค้า งานตกแตง่ที#สามารถสร้างบรรยากาศ ที#ดีสําหรับการขาย บริษัทยงัมีการจดักิจกรรม

สง่เสริมการขายผ่านงานแสดงบ้านและที#อยู่อาศยัต่าง ๆ จัดกิจกรรมตามห้างสรรพสินค้า รวมไปถึงการจดักิจกรรม

การตลาดที#โครงการ นอกจากนั @น บริษัทฯ ยงัมีช่องทางการขายที#เกิดจากการแนะนําของลกูค้าเก่าในโครงการ 

• กลยุทธ์ด้านโฆษณาประชาสัมพันธ์ บริษัทฯ ทําการโฆษณาประชาสมัพนัธ์โครงการเพื#อสนบัสนนุ

การขายผา่นสื#อตา่ง ๆ ในสว่นของสื#อ above the line เช่น โฆษณาโทรทศัน์ รายการรีวิวบ้านและคอนโด หนงัสือพิมพ์ 

นิตยสาร และสื#อ below the line เช่น ป้ายโฆษณา ป้ายรายทาง แผ่นโฆษณา การใช้รถแห่(Troop) การจดับธู ณ ตึก

ทํางาน และห้างสรรพสนิค้าการสง่ข้อมลูทางตรงให้ลกูค้าเป้าหมาย ผ่านไปรษณีย์ อีเมล์ ข้อความ รวมทั @งจดักิจกรรม

สง่เสริมการขาย ณ โครงการ และตามสถานที#ที#กลุม่เป้าหมายใช้บริการ ในปีที#ผา่นมาทางบริษัทฯ เลง็เห็นความสําคญั

ของสื#อออนไลน์ และได้จดัสรรงบการตลาดเพื#อปรับปรุงเว็บไซต์ รวมทั @งทําการตลาดออนไลน์มากขึ @น 

• กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการขาย บริษัทฯ เน้นการทําการสง่เสริมการขายที#ตรงกบักลุม่ลกูค้า โดย

ให้ลกูค้าได้รับผลประโยชน์สงูสดุ เช่น การให้ความสําคญักับความคลอ่งตวัในการบริหารการเงินของลกูค้า โดยให้

ลกูค้าสามารถเลือกการผ่อนชําระเงินดาวน์ที#ตํ#า หรือการจดักิจกรรมการตลาดร่วมกบับริษัทฯ อื#นๆ (Co-promotion) 

อีกทั @งลกูค้า ยงัได้สิทธิประโยชน์จากการแนะนําเพื#อนมาซื @อโครงการของบริษัท นอกจากนี @บริษัทจะเน้นการลด แลก 

แจก แถมให้แก่ผู้ซื @อเพื#อให้ผู้ซื @อได้รับผลประโยชน์จากการซื @อโดยตรง 

• กลยุทธ์บริการหลังการขายและลูกค้าสัมพันธ์ บริษัทฯ ได้มีการตั @ง call center 1608 และแผนก

ลกูค้าสมัพนัธ์ขึ @นเพื#อ เน้นการจัดกิจกรรมดูแลลกูบ้านอย่างใกล้ชิด นอกจากนี @ บริษัทยงัมุ่งวางแผนเพื#อให้สามารถ

บริการลกูบ้านในด้านอื#นๆให้ได้มากขึ @นในอนาคต 
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สัดส่วนการจาํหน่ายในและต่างประเทศ 

สดัสว่นการจําหนา่ยสนิค้าตา่งประเทศยงัคงคิดเป็นสดัสว่นที#ตํ#ากว่า 5% ของยอดขาย เนื#องจากบริษัท

ยงัมีโครงการที#เหมาะสมกบัตลาดตา่งประเทศไมม่ากนกั อยา่งไรก็ตามในปีหน้าบริษัทมีนโยบายที#จะขยายไปยงัตลาด

ตา่งประเทศอยา่งจริงจงั  เนื#องจากมีโครงการที#จะเปิดใหม่ในหลายทําเลที#มุ่งเน้นสําหรับลกูค้าตลาดต่างประเทศ เช่น 

ประเทศสงิคโปร์ มาเลเซียไต้หวนั ฮ่องกง และ จีนเป็นหลกั  

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

กลุม่ลกูค้าเป้าหมายของบริษัทเป็นลกูค้าระดบักลางถึงระดบับน มีขนาดครอบครัวตั @งแต่ 2-6 คน เป็น

กลุม่เจ้าของกิจการ ผู้บริหารระดบัสงู เจ้าหน้าที#รัฐวิสาหกิจ และพนกังานบริษัทเอกชน 

2.3.2 สภาพการแข่งขัน 

• สภาพการแข่งขันภายในอุตสาหกรรมในปีที2 ผ่านมา ภาพรวมของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ในปี 

2558 ชะลอตวัตอ่เนื#องจากอปุสงค์ที#ยงัชะลอตวัตามกําลงัซื @อที#มีข้อจํากดั โดยตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในช่วงไตรมาสแรก

ปี 2558 ที#ผา่นมา แม้ตลาดจะมีแรงหนนุใหมจ่ากการปรับลดอตัราดอกเบี @ยกู้ยืมลง แต่เนื#องจากตลาดยงัมีความเสี#ยง

หลายประการ อาทิ การฟื@นตวัของเศรษฐกิจยงัอยู่ในระดบัที#ค่อยเป็นค่อยไป ทําให้ผู้บริโภคยงัชะลอการตดัสินใจซื @อที#

อยูอ่าศยั ขณะที#กําลงัซื @อของผู้บริโภคยงัไมก่ลบัมาฟื@นสูร่ะดบัศกัยภาพจากภาระรายจ่ายในชีวิตประจําวนัที#สงูขึ @น และ

ภาระหนี @ครัวเรือนที#ยงัอยูใ่นระดบัสงู ประกอบกบัราคาที#อยูอ่าศยัปรับตวัขึ @นตามกลไกตลาด ขณะที#รายได้ของผู้บริโภค

ไมไ่ด้ปรับขึ @นตาม เป็นต้น  ซึ#งปัจจยัเสี#ยงดงักลา่วได้สะท้อนมายงัเครื#องชี @วดักิจกรรมการลงทนุและการซื @อขายยงัอ่อน

แรงต่อเนื#องจากปีที#ผ่านมา โดยในไตรมาสที# 1 ปี 2558 ภาวะธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ชะลอลงจากไตรมาสก่อน จาก

รายงานของธนาคารแห่งประเทศไทยพบว่าการลงทนุในโครงการใหม่ยงัคงรอนโยบาย กฎเกณฑ์ และกรอบเวลาการ

เริ#มต้นที#ชดัเจนจากภาครัฐ ขณะที#กิจกรรมการก่อสร้างภาครัฐสว่นใหญ่ในช่วงนี @เป็นโครงการต่อเนื#องที#เป็น backlog 

จากช่วงปี 2556 อาทิ โครงการรถไฟฟ้า ทางด่วน และโรงไฟฟ้า สง่ผลให้ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ภาคเอกชนที#เกี#ยวเนื#อง

กบัโครงการเหลา่นี @ขบัเคลื#อนได้บ้าง ทั @งนี @ ธุรกิจกลุม่อสงัหาริมทรัพย์ที#มีแนวโน้มดี ได้แก่ ที#อยู่อาศยัคอนโดมิเนียมใน

เขตกรุงเทพฯ ที#เน้นกลุ่มลกูค้าเป้าหมายระดบับน เนื#องจากกําลงัซื @ออยู่ในเกณฑ์ดี ขณะที#กลุ่มที#มีแนวโน้มชะลอตวั 

ได้แก่ คอนโดมิเนียมระดบักลางถึงระดบัลา่ง โครงการคอนโดมิเนียมในต่างจงัหวดั เช่น เชียงใหม่ ภเูก็ต และหวัหิน มี

อุปสงค์ที#เบาบาง อาคารสานักงานเติบโตได้น้อย เช่นเดียวกับโรงแรมในกรุงเทพฯ ที#ปัจจุบันมีอุปทานส่วนเกิน

คอ่นข้างมาก 

ในไตรมาสที# 2 ปี 2558 ตลาดอสงัหาริมทรัพย์มีแนวโน้มปรับตวัดีขึ @นอย่างค่อยเป็นค่อยไป สะท้อนจาก 

ผลสาํรวจความเห็นของสถาบนัการเงินที#คาดวา่ความต้องการสนิเชื#อเพื#อที#อยูอ่าศยัยงัคงปรับเพิ#มขึ @นจากไตรมาสก่อน

หน้า อตัราดอกเบี @ยในระดบัตํ#าจะช่วยกระตุ้นความต้องการที#อยูอ่าศยั ทั @งการอยูอ่าศยัจริงและการลงทนุในระยะต่อไป 

ผู้ประกอบการคาดวา่จะเปิดตวัโครงการที#อยูอ่าศยัใหมเ่พิ#มขึ @น โดยเฉพาะอาคารชุดสาหรับตลาดลกูค้าระดบักลางถึง

บนที#ยงัมีความต้องการอยู ่และคาดวา่อปุสงค์โดยรวมของตลาดที#อยูอ่าศยัจะกลบัมาฟื@นตวัได้ดีในช่วงครึ#งหลงัของปีนี @ 
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เมื#อมีความชดัเจนของการลงทนุภาครัฐในไตรมาสที# 4 ปี 2558และจากนโยบายกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ของภาครัฐที#

ช่วยเหลอืในมาตรการการเงินและการคลงั เมื#อเดือนตลุาคม 2558 โดยเฉพาะในเรื#องการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

การโอนและค่าจดทะเบียนการจํานองอสงัหาริมทรัพย์และห้องชุด จากเดิมร้อยละ 2 ของราคาประเมินทุนทรัพย์ใน

กรณีการโอน และ ร้อยละ 1 ของมลูคา่ที#จํานอง แตไ่มเ่กิน 200,000 บาท ในกรณีจํานอง เหลือ ร้อยละ 0.01 เป็นเวลา 

6 เดือน คาดวา่จะสง่ผลดีตอ่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในภาพรวม 

ทั @งนี @จากข้อมลูสาํรวจทั#วประเทศของศนูย์ข้อมลูวิจยัและประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ไทย บจก.เอเจนซี# 

ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส พบว่าตลาดที#อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที#สํารวจนี @มีขนาดเท่ากับ

ครึ#งหนึ#งของทั#วประเทศทั @งนี @เพราะการรวมศนูย์อยูที่#กรุงเทพมหานครในกรณีของประเทศไทย อยา่งไรก็ตามการพฒันา

ที#นา่สนใจก็คือภมูิภาคชายฝั#งทะเลตะวนัออกซึ#งผนวกรวมกบัเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในอนาคตโดยเฉพาะ

บางสว่นของจงัหวดัฉะเชิงเทรา ชลบุรีและระยอง ทําให้กลายเป็นอภิมหานาคร (Urban Field หรือ Megalopolis)     

ในอนาคต 

อย่างไรก็ดี แม้ว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์จะมีปัจจัยเสี#ยงหลายประการรออยู่ข้างหน้าก็ตามแต่

ผู้ประกอบการหลายรายยงัคงมองเห็นโอกาสทางธุรกิจ การเปิดโครงการใหม่จึงยงัคงมีให้เห็นอย่างต่อเนื#องทั @งจาก

ผู้ ประกอบการที#มีประสบการณ์ในการทําธุรกิจมานาน และผู้ ประกอบการรายใหม่ที#ต้องการเข้ามาทําธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ โดย ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า การพัฒนาโครงการของผู้ ประกอบการในปีนี @ คงจะต้องอาศัย

องค์ประกอบหลายประการที#จะนํามาซึ#งความสาํเร็จ การลงทนุโครงการใหมย่งัเป็นไปในลกัษณะของความระมดัระวงั

มากขึ @น ผู้ประกอบการปรับลดความเสี#ยงหนัมาเร่งทําการตลาดกระตุ้นยอดขายโครงการที#เหลอืขาย ขณะที#การวางกล

ยทุธ์การตลาดอาจต้องมีความซบัซ้อนเพิ#มขึ @น เนื#องจากปัจจยัแวดล้อมทางธุรกิจมีข้อจํากดัและสง่ผลตอ่ผู้ประกอบการ

ในระดบัที#แตกตา่งกนัไป โดยยอดขายโครงการเปิดตวัใหม่ในหลายๆ โครงการยงัชะลอตวัและใช้ระยะเวลาในการปิด

โครงการที#นานขึ @นกวา่ที#ผา่นมา ทําให้ผู้ประกอบการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ตา่งระดมแคมเปญการตลาดอยา่ง

หนกั เพื#อกระตุ้นตลาดและจูงใจผู้บริโภคให้ตดัสินใจซื @อที#อยู่อาศยันอกจากนี @การปรับกลยทุธ์การตลาดเพื#อหาความ

แตกต่างจากคู่แข่งและปรับผลิตภัณฑ์เจาะลูกค้าเฉพาะกลุ่ม หรือการทําตลาดระดับบนอันเป็นเป้าหมายสําคัญ

ท่ามกลางภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว ขณะที#บางโครงการนอกเหนือจะจับกลุ่มลกูค้าในประเทศแล้ว ยังมีกลุ่มลูกค้า

ชาวตา่งชาติที#ผู้ประกอบการให้ความสาํคญัในการทําตลาด 

สาํหรับปัจจยัเรื#องการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนหรือที#เรียกว่า Asian Economics Community 

(AEC) ซึ#งจะเริ#มดําเนินการอยา่งเป็นทางการภายในปี 2559 นั @นคาดวา่จะเป็นปัจจยัสาํคญัในอนาคตอนัใกล้ ซึ#งจะทํา

ให้เกิดโอกาสทางการค้า รวมถึงการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ก็จะเพิ#มขึ @นอย่างต่อเนื#องด้วย ทําให้เกิดการพฒันาด้าน

โครงสร้างพื @นฐานทั @งในประเทศ และการพฒันาเส้นทางเชื#อมโยงระหว่างประเทศ ความต้องการที#อยู่อาศยั สถานที#

ทํางาน ร้านค้าปลกีและโรงแรมจะเติบโตเพิ#มขึ @น จะมีการเปิดเสรีต่อการลงทนุพฒันากฎระเบียบในเรื#องกฎหมายการ

ใช้สทิธิในที#ดินให้เอื @อตอ่นกัธุรกิจมากขึ @น  ซึ#งจะทําให้เกิดประโยชน์อยา่งมากกบัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคต 
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ดงันั @น จึงเห็นได้ว่าอุตสาหกรรมพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2559 คาดว่าน่าจะมีทิศทางในทางบวก 

และ คาดว่าจะมีโอกาสทางการตลาดอีกมากซึ#งจะขยายตวัไม่น้อยกว่า 5 % จากปีก่อนหน้า แต่ก็ทําให้ภาระการ

แขง่ขนัภาคอสงัหาริมทรัพย์สงูขึ @นอยา่งตอ่เนื#องเช่นกนั 

• แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแข่งขันในอนาคต บริษัทฯ เล็งเห็นถึง ความผนัผวน

และสภาพการแข่งขนัที#เข้มข้นขึ @นในอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์ โดยได้จัดทําแคมเปญ ณุศาวนั Nusa One เป็น 

โปรแกรมการลงทนุรูปแบบใหม ่ซึ#งได้รับผลตอบแทนแบบคงที# ในระยะเวลาที#กําหนด และ มีคะแนนเพื#อใช้แลกสิทธิใน

การเข้าพกัโครงการต่างๆที#เข้าร่วมรายการ และ สิทธิพิเศษต่างๆที#จะเกิดขึ @นในอนาคต ซึ#งโครงการที#เข้าร่วมณศุาวนั 

จํานวน 8 โครงการ ได้แก่ โครงการที#พร้อมโอน 3 โครงการ ได้แก่ โครงการณศุาสเตท ทาวเวอร์ โครงการอพั เอกมยั 

โครงการปาร์คเอ็กโซ่ เกษตร-นวมินทร์ และโครงการที#จะเกิดขึ @นใหม่ 5 โครงการ ได้แก่ โครงการ ณุศาเขาใหญ่ 

คอนโดมิเนียม โครงการ ณุศา ลายา ภูเก็ต โครงการ ณุศา พัทยา คอนโดมิเนียม โครงการ ณุศา เชียงใหม่ และ 

โครงการ ณุศา ศรีราชา คอนโดเทล อาคารB โดยกลุ่มเป้าหมายหลกัเป็น นักลงทุน ซึ#งโครงการเหล่านี @คาดว่าจะ

สามารถเริ#มรับรู้รายได้ภายในปี 2559 

นอกจากนี @ บริษัทฯ ยงัคงเน้นถึงโครงการบ้านเพื#อสขุภาพในแบรนด์ ชิวานี# ซึ#งมีแนวคิดที#อยูอ่าศยัที#ใสใ่จ

สขุภาพในทําเลต่างๆทั @งใน กรุงเทพฯ และ ต่างจังหวัด ปัจจุบนั มี 3 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการ ชิวานี# เขาใหญ่       

(2) โครงการ ชิวานี# พทัยาและ (3) โครงการชิวานี# พระราม 2 โดยร่วมทํางานกบัหุ้นสว่นสําคญัคือ Panacee Medical 

Center ซึ#งเป็นศนูย์สขุภาพแบบองค์รวม เพื#อสร้างความแตกตา่งการแขง่ขนัในตลาด 

2.4 การจัดหาผลิตภณัฑ์หรือบริหาร 

2.4.1 การจัดหาที2ดินและการจัดหา Supplier บริษัทฯ ให้ความสําคญัในการจดัหาที#ดินเพื#อนํามาพฒันา

โครงการเป็นอยา่งมาก เนื#องจากเป็นปัจจยัหลกัในการแขง่ขนั ทั @งในเรื#องต้นทนุและทําเลที#ตั @ง  โดยเน้นพฒันาโครงการ

ที#อยูอ่าศยัหลายประเภทและระดบัราคาในทําเลทั @งในทําเลเดิมซึ#งมีฐานลกูค้าชดัเจนและในทําเลใหมที่#แตกตา่งกนัเพื#อ

กระจายความเสี#ยงในการดําเนินธุรกิจโดยโครงการที#บริษัทฯพฒันาขึ @นมีทั @งการพฒันาที#ดินซึ#งบริษัทฯหรือบริษัทย่อย

เป็นเจ้าของกรรมสทิธิ� ในที#ดินและซื @อจากบคุคลอื#นในขั @นตอนการจดัหาที#ดินและพฒันาโครงการบริษัทฯมีการสํารวจ

สภาวะตลาดและการแข่งขนัรวมทั @ง พฤติกรรมผู้บริโภคเพื#อนํามากําหนดแนวคิดรูปแบบทําเลที#ตั @งที#เหมาะสมของ

โครงการและประเมินความเป็นไปได้ของโครงการจากนั @นจึงจะดําเนินการจดัหาที#ดินเพื#อพฒันาโครงการซึ#งบริษัทฯอาจ

ติดต่อผ่านเจ้าของที#ดินโดยตรงผ่านนายหน้าหรือเจรจาซื @อจากบริษัทในกลุ่มที#เกี#ยวข้องในราคาที#เหมาะสมเมื#อ

เปรียบเทียบกบัราคาตลาดราคาประเมินของทางราชการและราคาประเมินจากการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

2.4.2 การจัดหาวัสดุก่อสร้างสําหรับโครงการ บริษัทฯ ได้มีการเจรจาต่อรองผู้ผลิตวสัดกุ่อสร้างเพื#อให้ได้

สนิค้าที#มีคณุภาพดีในราคาที#เหมาะสม และประหยดัพลงังานโดยบริษัทฯจะเป็นผู้จดัซื @อวสัดกุ่อสร้างเองบางประเภท
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เช่นสขุภณัฑ์เฟอร์นิเจอร์และระบบรักษาความปลอดภยัที#ติดตั @งในบ้านทั @งนี @ นอกจากจะสามารถรักษาคณุภาพของ

สนิค้าแล้วยงัทําให้สามารถควบคมุต้นทนุการก่อสร้างได้อีกด้วย  

2.4.3 การคัดเลือกผู้รับเหมา บริษัทฯ มีทีมวิศวกรและทีมงานที#ทําหน้าที#คดัเลือกผู้ รับเหมาที#มีคณุภาพมี

ความสามารถ และประสบการณ์โดยได้มีการกําหนดมาตรฐานในการทํางาน พร้อมทั @ง มีแผนการตรวจรับงานที#ชดัเจน 

2.4.4 ขั :นตอนและเทคโนโลยีการผลิต บริษัทฯ ให้ความสําคญักบัรายละเอียดในทกุขั @นตอนโดยก่อนการ

กําหนดโครงการใดๆบริษัทฯ จะมีการสํารวจทําเล และวิเคราะห์ข้อมลูเพื#อศึกษาความต้องการรูปแบบพฤติกรรมของ

ผู้บริโภคเพื#อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการและในการวิเคราะห์นั @นจะเป็นการทํางานร่วมกนัระหวา่งทีมงานด้าน

การตลาดทีมบริหารงานก่อสร้างและฝ่ายบริหารเช่นการออกแบบพื @นที#ใช้สอยด้วยนวัตกรรมใหม่เทคโนโลยี              

การก่อสร้างประเภทประหยดัพลงังานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศระบบความปลอดภยัเป็นต้นนอกจากนั @นบริษัทฯ

ยงัให้ความสําคญักับการบริหารงานก่อสร้างซึ#งรวมถึงการคดัเลือกผู้ รับเหมาที#มีความชํานาญมีประสบการณ์ และมี

ความนา่เชื#อถือที#ดีประกอบกบับริหารจดัการการจดัซื @อวสัดกุ่อสร้างที#ดี 

2.4.5 ผลกระทบต่อสิ2งแวดล้อมจากกระบวนการผลิต บริษัทฯ ให้ความสาํคญัตอ่ผลกระทบตอ่ธรรมชาติ

และสิ#งแวดล้อมของทกุโครงการ บริษัทฯ ได้จดัให้มีระบบบําบดันํ @าเสยีสาํหรับบ้านแตล่ะหลงั และระบบบําบดันํ @าเสยี

สว่นกลางตามมาตรฐานที#กฎหมายกําหนดเพื#อมิให้สง่ผลกระทบตอ่แหลง่นํ @าสาธารณะ รวมทั @ง ได้มีการออกแบบระบบ

สาธารณปูโภคที#เหมาะสมเพื#อมิให้สง่ผลกระทบตอ่สิ#งแวดล้อมโดยเฉพาะคอนโดมิเนียมขนาดใหญ่ทกุอาคารจะต้อง

จดัทํารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบสิ#งแวดล้อม (EIA) และจะต้องผา่นความเห็นชอบจากสาํนกังานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ#งแวดล้อมก่อนดาํเนินการก่อสร้าง 
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ล 

 

3.1 ความเสี
ยงต่อการดาํเนินธุรกจิของบริษัท/กลุ่มบริษัท 

ความเสี
ยงจากปัจจัยภายนอก 

3.1.1 ความเสี
ยงด้านต้นทุนการก่อสร้างและวัสดุก่อสร้างขาดแคลน  

 เนื#องจากการขายบ้านและที#ดินของบริษัทฯ  สว่นใหญ่เป็นการขายบ้านและที#ดินให้ลกูค้า ก่อนที#จะทํา

การลงมือสร้างบ้าน ดงันั 2นถ้าหากเกิดความผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสร้าง หรือมีการปรับเปลี#ยนอตัราค่าจ้างแรงงาน  

ภายหลงัจากที#บริษัทฯ ได้กําหนดราคาขาย และได้มีลกูค้าจองซื 2อบ้านและที#ดินไปแล้ว ผลต่างจากการปรับเปลี#ยน

ราคาดงักลา่ว หรือแม้กระทั#งผลกระทบจากการผลิตบ้านได้ตํ#ากว่าที#ได้ประมาณการไว้ ย่อมจะทําให้ต้นทนุการขายของ 

บริษัทฯสงูขึ 2นทําให้อตัรากําไรขั 2นต้นของบริษัทฯ  ลดลง 

วสัดกุ่อสร้างถือเป็นต้นทนุการก่อสร้างที#สําคญัยิ#ง ราคาของวสัดกุ่อสร้างหลกั หลายสว่นได้มีการปรับ

ราคาเพิ#ม ซึ#งการเพิ#มขึ 2นมีสาเหตหุลกัมาจากความต้องการวสัดกุ่อสร้างที#เพิ#มมากขึ 2น ทั 2งที#ใช้ในภาคอสงัหาริมทรัพย์

และในการก่อสร้างโครงการสาธารณปูโภคขนาดใหญ่ตา่ง ๆ การที#ราคาวสัดกุ่อสร้างในตลาดโลกปรับสงูขึ 2นอย่างมาก 

รวมถึงการที#ราคานํ 2ามนัเพิ#มสงูขึ 2น  ซึ#งได้สง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุการผลติ และต้นทนุการขนสง่  ทําให้ราคาวสัดกุ่อสร้าง

เพิ#มขึ 2นและท้ายสดุทําให้บริษัทฯ มีต้นทนุสงูขึ 2น บริษัทฯ อาจไม่สามารถปรับราคาขายได้ในทนัทีหรือในกรณีที#บริษัทฯ 

สามารถปรับราคาขายให้สอดคล้องกบัต้นทุนที#สงูขึ 2นดงักลา่ว ก็อาจส่งผลกระทบต่อปริมาณการขายที#อยู่อาศยัของ

บริษัทฯ และเหตดุงักลา่วจะมีผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัตอ่ธุรกิจ  ฐานะทางการเงิน และผลการดําเนินของบริษัทฯ 

นอกจากนี 2การที#มีโครงการก่อสร้างเพิ#มมากขึ 2นอาจทําให้ปริมาณของวสัดกุ่อสร้างมีจํานวนไม่เพียงพอ

กบัความต้องการ ซึ#งหากเหตกุารณ์ดงักลา่วเกิดขึ 2น บริษัทฯ อาจต้องจ่ายคา่วสัดแุพงขึ 2น หรือต้องรอวสัด ุจนไมส่ามารถ

ดําเนินการก่อสร้างบ้านได้ครบในเวลาที#กําหนด ซึ#งจะสง่ผลกระทบต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และผลการดําเนินงาน

ของบริษัทฯ ด้วยเช่นกนั 

3.1.2 ความเสี
ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาคุณภาพ และแรงงานก่อสร้าง  

 ในการพฒันาโครงการหมู่บ้านจัดสรรจําเป็นจะต้องมีผู้ รับเหมาคณุภาพดี  ซึ#งปัจจยัเสี#ยงที#สําคญัคือ 

การขาดแคลนผู้ รับเหมาที#มีคณุภาพดียอ่มสง่ผลให้บริษัทฯ ไมส่ามารถดําเนินการก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จได้ตาม

แผนงาน ซึ#งอาจนําไปสูต้่นทุนการดําเนินงานที#เพิ#มขึ 2น จากที#ในปัจจุบนัมีผู้ประกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

จํานวนมาก ทั 2งที#จดทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรัพย์ และที#อยู่นอกตลาดหลกัทรัพย์   ประกอบกบัการก่อสร้างพฒันา

ระบบสาธารณปูโภคอยา่งตอ่เนื#องจากภาครัฐ  จึงมีความต้องการผู้ รับเหมาและแรงงานก่อสร้างเป็นจํานวนมาก  โดย

บริษัทฯ มีนโยบายบริหารความเสี#ยงในประเด็นนี 2 ด้วยการเริ#มทดลองนําเทคโนโลยีใหม่มาใช้ในการก่อสร้าง ซึ#งจะช่วย

ลดการใช้แรงงานลง นอกจากนี 2 บริษัทมีนโยบายในการสร้างความสมัพันธ์ที#ดีกับผู้ รับเหมาของบริษัทฯมาอย่าง

ตอ่เนื#อง และจะมีการกระจายงานก่อสร้างโดยคํานงึถึงความสามารถของผู้ รับเหมาแต่ละรายเป็นสําคญั ทั 2งนี 2 บริษัทฯ 

จะมีผู้ จัดการโครงการสายก่อสร้างวิศวกรโครงการ หวัหน้าผู้ควบคุมงานก่อสร้าง  ผู้ควบคุมงานก่อสร้าง ตลอดจน

3.    ปัจจัยความเสี
ยง 
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เจ้าหน้าที#ตรวจสอบคณุภาพกลาง  เพื#อควบคมุดแูลงานก่อสร้างของผู้ รับเหมาอีกทีหนึ#ง ทั 2งนี 2 เพื#อให้แน่ใจถึงคณุภาพ

งานก่อสร้างของผู้ รับเหมาแตล่ะราย 

3.1.3 ความเสี
ยงจากปล่อยสินเชื
อที
เข้มงวดมากขึ 0นของธนาคารพาณิชย์  

 ในช่วงที#ผ่านมาธนาคารพาณิชย์ มีความเข้มงวดมากขึ 2นในการพิจารณาสินเชื#อ ทั 2งในสว่นของสินเชื#อ

สําหรับผู้ประกอบการ (Pre-Finance) และสินเชื#อสําหรับผู้บริโภค (Post-Finance) โดยในส่วนของสินเชื#อสําหรับ

ผู้ประกอบการ ธนาคารพาณิชย์มีความเข้มงวดในการพิจารณาปลอ่ยสนิเชื#อโครงการที#มากขึ 2น โดยเฉพาะอย่างยิ#งกบั

ผู้ประกอบการที#อยูน่อกตลาด (Non-listed companies) สง่ผลให้การเข้าถึงแหลง่เงินมีความยากยิ#งขึ 2นอยา่งไรก็ดี จาก

การที#บริษัทฯ เป็นบริษัทที#อยูใ่นตลาด (Listed company) มีฐานะทางการเงินที#แข็งแกร่ง  มีการใช้เงินลงทนุจากหนี 2สนิ

ที#ตํ#า  ทําให้บริษัทฯ มีความเสี#ยงในส่วนนี 2ที#ตํ#า คาดว่าบริษัทใหญ่จะครองสว่นแบ่งตลาดมากขึ 2นเพราะปัจจัยนี 2 ทาง

บริษัทฯ มีกระแสเงินสด และวงเงินสินเชื#อที#เพียงพอสําหรับการขยายตวัทางธุรกิจทั 2งตามแผนงานระยะสั 2น และระยะ

ยาว รวมทั 2ง มีสถาบนัการเงินพนัธมิตรที#พร้อมให้การสนบัสนนุสนิเชื#อโครงการกบับริษัทฯ เพิ#มเติมหากต้องการ 

ในสว่นของสนิเชื#อสาํหรับผู้บริโภค (Post-Finance) นั 2นธนาคารพาณิชย์ต่างๆ ก็มีความเข้มงวดมากขึ 2น

ในการพิจารณาซึ#งการซื 2อที#อยู่อาศยัโดยสว่นใหญ่นั 2น ลกูค้าจําเป็นที#จะต้องอาศยัการขอสินเชื#อจากธนาคารพาณิชย์   

ดงันั 2น  ยอดรับรู้รายได้ของบริษัท จึงขึ 2นอยูก่บัการพิจารณาปลอ่ยสนิเชื#อของธนาคารพาณิชย์ด้วยอย่างหลีกเลี#ยงไม่ได้

ซึ#งจากสถานการณ์ปัจจบุนัที#อตุสาหกรรมสินเชื#อบคุคลมีการเติบโตอย่างรวดเร็ว ได้สง่ผลกระทบต่อพฤติกรรมการใช้

จ่ายของผู้บริโภค โดยผู้บริโภคมีการนําเงินในอนาคตมาใช้ผ่านทางสินเชื#อสว่นบคุคลต่างๆ อาทิเช่น บตัรเครดิต และ

สนิเชื#อสว่นบคุคลตา่ง ๆ สง่ผลให้ความสามารถในการซื 2อบ้านของผู้บริโภคลดลง ในขณะเดียวกนั ธนาคารพาณิชย์ ก็มี

หลกัเกณฑ์ที#เข้มงวดมากขึ 2นในการพิจารณาปลอ่ยสนิเชื#อให้กบัผู้ ต้องการซื 2อบ้าน ทําให้ลกูค้าบางสว่นสญูเสยีโอกาสใน

การซื 2อบ้านไปโดยที#ยอดอนุมตัิสินเชื#อเงินกู้ บ้านลดลง 7% YoY อย่างไรก็ดีบริษัทฯ ได้ติดตามสถานการณ์ผู้บริโภค 

ตลอดจนนโยบายในการปล่อยสินเชื#อของธนาคารพาณิชย์แต่ละแห่งอย่างใกล้ชิด เพื#อปรับเปลี#ยนนโยบายให้

สอดคล้องในแตล่ะช่วงเวลา  

3.1.4 ความเสี
ยงจากปัญหาความไม่แน่นอนทางการเมือง  

 ปัญหาความไมแ่นน่อนทางการเมืองที#เกิดขึ 2นในปี 2556 – 2557 ที#ผา่นมาทําให้ผู้ซื 2อชะลอการตดัสินใจ

ออกไปซึ#งหลงัจากมีการเปลี#ยนรัฐบาลใหม่  เศรษฐกิจในประเทศเริ#มมีสญัญาณที#ดีขึ 2นโดยมาตรการรัฐในการกระตุ้น

เศรษฐกิจในปี 2558 ที#จะเริ#มเห็นผลในปี2559  หลงัจากที#ประชาชนมีความมั#นใจว่ารัฐบาลจะเดินหน้าลงทุนระบบ

โครงสร้างพื 2นฐานของประเทศสําหรับภาคอสงัหาริมทรัพย์ปีนี 2แนวโน้มยงัเป็นบวกอยู่ จากการลงทุนของภาครัฐด้าน

โครงขา่ยรถไฟฟ้า10 สาย ในกรุงเทพฯและปริมณฑล โดยคาดวา่จะประมลูสว่นขยายของรถไฟฟ้าอีก 6 สายในปี 2559 

สง่ผลด้านความเชื#อมั#นของผู้บริโภค เพราะสนิค้าประเภทที#อยู่อาศยัมีมลูค่าสงูขึ 2นตลอดเวลา เช่น ซื 2อวนันี 2ปีต่อไปก็ขึ 2น

อย่างน้อย 5-7% โดยปีที#ผ่านมาก็ยังเห็นมูลค่าอสงัหาฯกลางเมืองเพิ#มขึ 2น 22% YoY และรวมถึงปัจจัยบวกจาก
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มาตรการกระตุ้นอสงัหาฯ ของรัฐบาลเมื#อปลายปี 2558 ในการอดัฉีดสนิเชื#อพิเศษผา่นธนาคารอาคาสงเคราะห์แก่ผู้ซื 2อ

บ้านที#มีรายได้น้อยลดคา่ธรรมเนียมโอนและคา่จดจํานองและยกเว้นภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา(สิ 2นสดุ เม.ย.59)  

3.1.5 ความเสี
ยงจากการพึ
งพิงลูกค้ารายใหญ่  

 บริษัทฯ มีการพฒันาโครงการหลายโครงการในแต่ละพื 2นที# กลุม่ลกูค้าของบริษัทฯเป็นผู้กลุ่มมีรายได้

ระดบัปานกลางถึงระดบัสงู กระจายอยูใ่นแตล่ะพื 2นที#  ซึ#งมีอยูอ่ยา่งหลากหลาย  ทําให้บริษัทฯ ไมม่ีการพึ#งพิงลกูค้าราย

ใดรายหนึ#งเป็นพิเศษ  

3.1.6 ความเสี
ยงจากการพึ
งพิงเงนิกู้ยมืจากบุคคลที
เกี
ยวโยง 

บริษัทฯ จะมีการกู้ ยืมจาก บริษัท ณุศาศิริ แกรนด์ จํากัด (มหาชน) ซึ#งเป็นบริษัทในกลุ่มตระกูล        

เทพเจริญ สว่นใหญ่เป็นการกู้ยืมระยะสั 2น เพื#อเป็นการเสริมสภาพคลอ่งให้แก่บริษัทฯ เท่านั 2น อตัราดอกเบี 2ยที#กู้ยืมกนั

เป็นอตัราเดียวกนักบัที#กู้ยืมธนาคารฯ แม้วา่ในระหวา่งปีจะมีการยอดเงินกู้ยืมจํานวนมาก แตก็่มีการใช้คืนในระยะเวลา

ที#รวดเร็ว  อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯ ได้มีนโยบายที#จะลดการพึ#งพิงจากบคุคลที#เกี#ยวโยงกนั โดยใช้กลไกของตลาดทนุ  

ความเสี
ยงจากปัจจัยภายใน 

3.1.7 ความเสี
ยงด้านการก่อสร้างและพัฒนาโครงการ 

งานก่อสร้างและพฒันาโครงการถือเป็นส่วนสําคญัที#จะทําให้ประสบความสําเร็จตามเป้าหมายของ

บริษัทฯ ปัจจบุนั บริษัทฯวา่จ้างผู้ รับเหมาจากภายนอกในการดําเนินงานก่อสร้างทั 2งบ้านพกัอาศยัแนวราบและอาคาร

ชดุ ทําให้บริษัทฯ มีความเสี#ยงด้านคณุภาพและเวลา  หากว่าจ้างผู้ รับเหมาที#ไม่มีความชํานาญเพียงพอหรือมีปัญหา

ด้านการขาดแคลนแรงงาน  เพื#อลดความเสี#ยงดังกล่าว บริษัทฯได้มีการบริหารจัดการ โดยคัดเลือกผู้ รับเหมาที#มี

ประสบการณ์และมีคุณภาพสําหรับการก่อสร้างตามแผนงาน และไม่ให้มีการกระจุกตัวอยู่กับรายใดรายหนึ#งมาก

เกินไป  อีกทั 2งมีการแบง่งวดงานให้ดีขึ 2น เพื#อให้ผู้ รับเหมามีสภาพคลอ่งมากขึ 2น และยงัช่วยจดัหาวสัดบุางรายการ เพื#อ

ลดภาระทางด้านการเงินให้กับผู้ รับเหมาด้วย รวมทั 2ง  ยังมีนโยบายชัดเจนในการสร้างพันธมิตรกับกลุ่ม

ผู้ รับเหมาก่อสร้างและผู้ผลิต เพื#อร่วมกันพฒันางานก่อสร้างและวสัดุก่อสร้างให้ได้คณุภาพและในเวลาที#รวดเร็วขึ 2น 

โดยจะเลอืกใช้เทคโนโลยีที#เหมาะสม ที#ได้มีการศกึษา ตรวจสอบก่อนพิจารณานํามาใช้งาน โดยจะมีการตรวจสอบและ

คดัเลอืกผู้ รับเหมาหรือผู้ผลติที#มีความเชี#ยวชาญ รวมทั 2งมีการศกึษาหาแนวทางการก่อสร้างที#ใช้แรงงานน้อยลงเพื#อลด

ความเสี#ยงเรื#องการขาดแคลนแรงงานในอตุสาหกรรมก่อสร้าง ในกรณีอาคารชุด จะเลือกใช้ผู้ รับเหมาขนาดใหญ่ที#มี

ประสบการณ์ และแบง่การวา่จ้างแตล่ะประเภทงานตามความเชี#ยวชาญ จะไมว่า่จ้างผู้ รับเหมาเพียงรายเดียวก่อสร้าง

งานทุกประเภทในโครงการ นอกจากนี 2 บริษัทฯ ยงัมีผู้ เชี#ยวชาญและทีมงานบริหารโครงการที#มากพอจะควบคุมงาน

ก่อสร้างให้ได้มาตรฐาน  อีกทั 2งมีแผนการฝึกอบรมผู้ปฏิบตัิงาน ผู้ควบคุมงาน และผู้ รับเหมาก่อสร้าง ในการพฒันา

กระบวนการก่อสร้างให้เกิดประสิทธิภาพและคุณภาพที#ดีขึ 2น และให้มีความเข้าใจที#ถกูต้องตรงกนั ในการตรวจสอบ

คณุภาพของงานให้ได้งานที#มีคณุภาพดี และลดความเสี#ยงจากความลา่ช้าในการสง่มอบงาน 
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3.1.8  ความเสี
ยงด้านการตลาดและการขาย ความเสี
ยงด้านการเงนิ 

 จากแผนธุรกิจของบริษัทฯที#จะต้องมีการลงทนุในโครงการใหม่ที#ได้ดําเนินการมาอย่างต่อเนื#อง เพื#อ

สร้างผลการดําเนินงานและผลตอบแทนต่อผู้หุ้นอย่างยั#งยืนนั 2น บริษัทฯจึงมีความจําเป็นต้องมีการจดัหาแหลง่เงินทนุ 

ในการพฒันาโครงการโดยการกู้ยืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินและ ระดมทนุเป็นหลกั โดย ณ วนัที# 31ธันวาคม

2558บริษัทฯมีหนี 2สนิจากสถาบนัการเงินภายในปี จํานวน 2,144.00 ล้านบาท ลดลงจาก 2,464.06  ล้านบาท ในสิ 2นปี 

2558 ทําให้มีอตัราหนี 2สนิสถาบนัการเงินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นเทา่กบั 0.28 เทา่ และอตัราหนี 2สินรวมต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น

เทา่กบั 0.52 เทา่ ณ วนัที# 31 ธนัวาคม 2558 ลดลงจากอตัราหนี 2สินสถาบนัการเงินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น 0.55 เท่า และ

อตัราหนี 2สนิรวมตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 0.76เทา่ ในสิ 2นปี 2557 อยา่งไรก็ดีบริษัทฯ ยงัคงยดึนโยบายจํากดัอตัราหนี 2สินรวม

ตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นไมเ่กิน 2.5 เทา่ เพื#อบริหารจดัการเงินทนุให้มีประสทิธิภาพและมีต้นทนุทางการเงินที#เหมาะสม 

3.1.9 ความเสี
ยงด้านการตลาดและการขาย 

การขายถือเป็นหวัใจในการดําเนินธุรกิจ ดงันั 2น บริษัทฯ จึงให้ความสําคญักบัการสร้างความเชื#อมั#นต่อ

ผู้บริโภคซึ#งจะส่งผลต่อยอดขายของโครงการในระยะยาว โดยบริษัทฯมีนโยบายในการสร้างความพึงพอใจให้กับ

ผู้บริโภคในระดบัสงูสดุ รวมทั 2ง การเปิดตลาดใหมเ่พื#อให้บริษัทมียอดขายที#เติบโตอยา่งยั#งยืน  

3.1.10 ความเสี
ยงด้านทรัพยากรบุคคล 

บริษัทฯ ให้ความสําคัญกับการบริหารทรัพยากรบุคคล โดยให้การสนับสนุนให้พนักงานได้มีโอกาส

แสดงความสามารถเพื#อให้พนกังานรู้จกัคณุคา่ของตนเอง และเกิดความมุง่มั#นที#จะนําความสามารถของตนมาพฒันา

องค์กรให้เจริญเติบโตอยา่งมั#นคงและยั#งยืน 

3.2 ความเสี
ยงต่อการลงทุนของผู้ถอืหลกัทรัพย์ 

3.2.1 ความเสี
ยงในเรื
องการมีผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของบริษัท 

ปัจจุบันบริษัทฯ มีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ได้แก่ กลุ่มตระกูลเทพเจริญ ถือหุ้นอยู่ในบริษัทฯ ร้อย 12.088         

(ณ 16 ธ.ค. 58)  ซึ#งถ้าหากผู้ ถือหุ้นใหญ่นี 2 มีการรวมตวักนักบัผู้ ถือหุ้นรายใหญ่กลุม่อื#นจะสามารถควบคมุเสียงของที#

ประชมุผู้ ถือหุ้นได้เกินครึ#งหนึ#ง ไม่ว่าจะเป็นเรื#องการแต่งตั 2งกรรมการ หรือการขอมติในเรื#องอื#นที#ต้องใช้เสียงสว่นใหญ่

ของที#ประชมุผู้ ถือหุ้น ดงันั 2น ผู้ ถือหุ้นรายอื#นจึงอาจไมส่ามารถรวบรวมคะแนนเสยีงเพื#อตรวจสอบและถ่วงดลุเรื#องที#ผู้ ถือ

หุ้นใหญ่เสนอได้ รวมถึงวาระสาํคญัที#ต้องใช้มติพิเศษที#ต้องอาศยัเสยีงของที#ประชุมผู้ ถือหุ้นมากกว่า 3 ใน 4 หากไม่ได้

รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหุ้นรายใหญ่จะไมส่ามารถผา่นมติได้  อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯ มีคณะกรรมการตรวจสอบที#จะ

เข้ามาตรวจสอบ และพิจารณาเพื#อไม่ให้เกิดรายการที#อาจก่อให้เกิดความขดัแย้ง และเพื#อก่อให้เกิดความโปร่งใสใน

การดําเนินงานของบริษัทฯ 

3.2.2 ความเสี
ยงจากการบริหารที
พึ
งพิงผู้บริหารและผู้ถอืหุ้น 

ตราสนิค้าของบริษัทฯ มีภาพลกัษณ์ที#ติดกบัผู้บริหารและผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ คือตระกูลเทพเจริญ โดย

นายวิษณ ุเทพเจริญ และนางศิริญา เทพเจริญ มีสว่นสําคญัในการบริหารงานบริษัทฯ จนมีชื#อเสียงและเป็นที#ยอมรับ
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ในวงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และมีสว่นสาํคญัที#ทําให้บริษัทฯ มีการเจริญเติบโตขึ 2นเป็นลาํดบั หากบริษัทฯ สญูเสีย

ผู้บริหารดงักลา่วไป อาจสง่ผลกระทบตอ่การบริหารจดัการและการดําเนินงานของบริษัทฯ ได้ อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้มี

การจดัโครงสร้างการจดัการของบริษัทฯ ให้มีการอํานาจการบริหารจดัการ ขอบเขตหน้าที#และความรับผิดชอบให้แก่

ผู้บริหารสายงานตา่งๆ ตามความรู้ความสามารถและประสบการณ์ โดยได้เชิญผู้บริหารมืออาชีพที#ประสบความสําเร็จ

เข้ามาช่วยบริหารงานเพื#อลดความเสี#ยงจากการพึ#งพิง 
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4.1 ทรัพย์สินถาวรหลกัที�ใช้ในการประกอบธุรกิจ  

 ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (สุทธิ) ของบริษัท ณ วันที� 31 ธันวาคม 2558 

  นบัจากบริษัทฯ ตดัสนิใจเปลี#ยนการดําเนินธุรกิจ  จากเดิมดําเนินธุรกิจหลกัในอตุสาหกรรมสิ#งทอ มาเป็นธุรกิจ

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2552  บริษัทฯ ได้มีนโยบายในการดําเนินธุรกิจโดยการเลือกพฒันาโครงการที#บริษัทได้

ศกึษาและพิจารณาแล้ววา่มีศกัยภาพในการสร้างรายได้ให้แก่บริษัทฯ 

 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์หลกัคือที#ดินและสิ#งปลกูสร้างที#พฒันาเพื#อขาย ณ วนัที# 31 ธนัวาคม 2558 บริษัทฯ มีต้นทนุ

โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที#อยู่ระหว่างการพฒันาโครงการซึงมีมูลค่าตามบญัชี เท่ากับ 10,498.75 ล้านบาท 

โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี C 

4.     ทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
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ลาํดับ 
บริษัท / 

โครงการ 
ที�ตั 2งโครงการ 

พื 2นที�รวมของ

โครงการ (ไร่) 
รายละเอียดโครงการ 

มูลค่าตามบัญชี  

(ล้านบาท) 

 

กรรมสิทธิ9 

วงเงนิกู้ 

(ล้านบาท) 

เงนิกู้คงค้าง 

(ล้านบาท) 

 

หมายเหตุ 

1. ณศุาศิริ แกรนด์

คอนโดเอกมยั 

ซอยสขุมุวิท 42  

ถนนสขุมุวิท  

แขวงพระโขนง กรุงเทพฯ 

4,816.32 ตรม. อาคารชดุเพื#อพาณิชยกรรม  

ติดสถานี BTS เอกมยั 

266.26 บริษัทฯ - - ปรับปรุงมลูคา่ทางบญัชี ทําให้มี

มลูคา่เพิ#มจากปี 2557 

2. ณศุาศิริ พระราม2 

เฟส 1 

ถนนพระราม 2 

เขตบางขนุเทียน 

กรุงเทพฯ 

125-2-19.9 บ้านเดี#ยวสองชั Cนระดบับน 

และโฮมออฟฟิศ 

708.52 บริษัทฯ 1,372.00 569.70 ติดภาระกู้ ยืมกบั ธ.กรุงไทย โดยมีที#ดิน

จํานวน 65 แปลงเป็นทรัพย์สินคํ Cา

ประกนั 

3. ณศุาศิริ พระราม2 

เฟส 2 

ถนนพระราม 2  

เขตบางขนุเทียน 

กรุงเทพฯ 

208-1-9.9 ที#ดินเปลา่และบ้านเดี#ยว 

ระดบับน 

1,095.17 บริษัทฯ 35.00 3.52 

 

- 

4. บ้านกฤษณา 

พระราม5 -  

กาญจนาภิเษก 

ถนนกาญจนาภิเษก 

 ต.บางคเูวียง อ.บางใหญ่  

จ.นนทบรุี 

25-1-82.30 บ้านเดี#ยวและโฮมออฟฟิศ  

สไตล์ Oriental 

547.27 บริษัทฯ - - - 

5. พาร์คเอ็กโซ 

 เกษตร - นวมินทร์ 

ถนนเกษตร -  

นวมินทร์ตดัใหม ่

(ประเสริฐมนญูกิจ) 

20-3-16 คอนโดมิเนียม 8 ชั Cน 6 

อาคาร 

2,209.97 บริษัทฯ 993.00 

 

653.95 ติดภาระกู้ ยืมกบั ธ.กรุงไทย และมีห้อง

ชดุอาคาร A,B,C,D,E,F จํานวน 84 ยู

นิต,86ยนูิต,200 ยนูิต,119 ยนูิต และ 

211 ยนูิต เป็นทรัพย์สินคํ Cาประกนั 

ตามลําดบั 

6. อพั เอกมยั ถนนสขุมุวิท 63  

เขตตลิ#งชนั  

กรุงเทพฯ 

2-0-0 คอนโดมิเนียม 29 ชั Cน 1,044.36 บริษัทฯ 385.00 

 

229.97 ติดภาระกู้ ยืมกบัธ.ซีไอเอ็มบี และมีห้อง

ชดุ 244 ยนูิตเป็นทรัพย์สินคํ Cาประกนั 
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ลาํดับ 
บริษัท / 

โครงการ 
ที�ตั 2งโครงการ 

พื 2นที�รวมของ

โครงการ (ไร่) 
รายละเอียดโครงการ 

มูลค่าตามบัญชี  

(ล้านบาท) 

 

กรรมสิทธิ9 

วงเงนิกู้ 

(ล้านบาท) 

เงนิกู้คงค้าง 

(ล้านบาท) 

 

หมายเหตุ 

7. เฟรช 

คอนโดมิเนียม 

ซ.ไสวสวุรรณ  

ถ.กรุงเทพ-นนทบรุี  

แขวงบางซื#อ 

เขตบางซื#อ กรุงเทพฯ 

10-1-91.6 คอนโดมิเนียม 8 ชั Cน 5 

อาคาร 

617.37 บริษัทฯ 499.00 273.79 ติดภาระกู้ ยืมกบั ธ.กรุงศรีอยธุยาโดยมี

ที#ดินจํานวน 2แปลงเป็นทรัพย์สินคํ Cา

ประกนั 

 

8. บ้าน ณ ราธร ถนนสวุินทวงศ์  

เเขวงลําผกัชี  

เขตหนองจอก  

กรุงเทพฯ 

96-1-55.6 บ้านเดี#ยว โฮมออฟฟิศ 

และ ทาวน์เฮ้าส์ภายใต้ 

รูปแบบร่วมสมยั 

355.28 บริษัทฯ 299.50 77.61 ติดภาระกู้ ยืมกบั ธ.อิสลามโดยมีที#ดิน

จํานวน 646แปลงเป็นทรัพย์สินคํ Cา

ประกนั 

 

9. ณศุา ชีวานี  

( พทัยา ) 

ถนนสขุมุวิท บริเวณหลกั

กิโลเมตรที#162+600      

ต.นาจอมเทียน  

อ.สตัหีบ จ.ชลบรุี 

222-0-57 บ้านเดี#ยว ภายใต้แนวคิด 

 บ้านสขุภาพ 

974.83 บริษัทฯ 238.00 126.98 ติดภาระกู้ ยืมกบั ธ.กรุงศรีอยธุยาโดยมี

ที#ดินจํานวน 184แปลงเป็นทรัพย์สินคํ Cา

ประกนั 

 

10. โครงการศรีราชา 

คอนโดเทล 

หลกักิโลเมตรที# 115  

ต.บางพระ อ.ศรีราชา  

จ.ชลบรุี 

11-2-42 คอนโดมิเนียม 4 อาคาร 765.29 บจก. ณศุา  

ศรีราชา  

คอนโดเทล 

- - - 

11 โครงการณศุา  

ลายา ภเูก็ต 

ติดถนนบ้าน 

ดอนโคกโตนด  

และตดิซอยลายนั 2  

ต.เชิงทะเล อ.ถลาง 

จ.ภเูก็ต 

11-1-42 คอนโดมิเนียม 8 ชั Cน 3

อาคาร 

197.42 บริษัทฯ และ 

 บจก. ณศุาลายา 

- - - 
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ลาํดับ 
บริษัท / 

โครงการ 
ที�ตั 2งโครงการ 

พื 2นที�รวมของ

โครงการ (ไร่) 
รายละเอียดโครงการ 

มูลค่าตามบัญชี  

(ล้านบาท) 

 

กรรมสิทธิ9 

วงเงนิกู้ 

(ล้านบาท) 

เงนิกู้คงค้าง 

(ล้านบาท) 

 

หมายเหตุ 

12 โครงการณศุา  

มายโอโซน 

ถนนสายบ้านทรัพย์

เศรษฐี-บ้านวงัไทร  

ต.วงัไทร อ.ปากชอ่ง  

จ.นครราชสีมา 

1,134-2-16 ที#ดินจดัสรรและบ้านเดี#ยว  

ภายใต้แนวคิดบ้านสขุภาพ 

1,522.15 บจ.ณศุา มาย

โอโซน 

130.00 - ติดภาระกู้ ยืมกบับมจ. เงินทนุ แอด

วานซ์ โดยมีที#ดินโซน A โซน G และ

โซน F จํานวน16, 60, และ 1 แปลง 

ตามลําดบั และ สนามกลอฟ์ จํานวน 7 

แปลง และ ที#ดินบริเวณอื#น จํานวน 25 

แปลง เป็นทรัพย์สินคํ Cาประกนั 

13 โครงการสเตท  

ทาวเวอร์ 

ติดถนนสลีม  

อาคารชดุ อาร์ ซี เค ทาว

เวอร์ ชั Cน 27-50 และชั Cน 

61-62 แขวงสีลม 

 เขตบางรัก กรุงเทพฯ  

19,644.14 ตรม. ห้องชดุพกัอาศยั 194.86 บจ.ณศุา สเตท 

ทาวเวอร์ 

- 

 

- - 

รวม 10,498.75  3,951.50 1,935,52  
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย และบริษัทร่วม 

บริษัทฯ มีนโยบายการลงทนุในธุรกิจที#เกี#ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์เป็นหลกั โดยคํานึงถึงอตัราผลตอบแทนที#

เหมาะสมตามแตป่ระเภทของธุรกิจนั Cนๆ ปัจจบุนับริษัทฯมีนโยบายการบริหารงานในบริษัทยอ่ย โดยการสง่ตวัแทนของ

บริษัทฯไปเป็นกรรมการในบริษัทยอ่ยตามสดัสว่นการถือหุ้นในบริษัทย่อย ณ 31ธันวาคม 2558 บริษัทฯมีเงินลงทนุใน

บริษัทยอ่ย 14 บริษัท ได้แก่ บริษัท ณศุา วอเตอร์ แลนด์ จํากดั ในสดัสว่นร้อยละ 99.99 , บริษัท ณศุา มาย โอโซน จํากดั  

ในสดัสว่นร้อยละ 75.00, บริษัท ณศุา ลายา จํากดั ในสดัสว่นร้อยละ 99.99, บริษัท ณศุา ศรีราชา คอนโดเทล จํากดั 

ในสัดส่วนร้อยละ 99.99, บริษัท ณุศา สเตท ทาวเวอร์ จํากัด ในสัดส่วนร้อยละ 99.99,บริษัท ณุศา วัน จํากัด            

ในสดัสว่นร้อยละ 99.99 ,บริษัท ณศุา พาวเวอร์ จํากดั ในสดัส่วนร้อยละ 99.99  บริษัท ณศุา พทัยา คอนโดมิเนียม 

จํากัด ในสัดส่วนร้อยละ 99.99 บริษัท ณุศา ชีวานี# ภูเก็ต จํากัด ในสัดส่วนร้อยละ 99.99 บริษัท ณุศา ลายา 

คอนโดมิเนียม จํากัด ในสดัส่วนร้อยละ 99.99 บริษัท ณุศา ศรีราชา แกรนด์ ซีวิว จํากัด ในสดัส่วนร้อยละ 99.99  

บริษัท ณุศา เรสซิเด้นท์ เชียงใหม่ จํากดั ในสดัส่วนร้อยละ 99.99 บริษัท ณศุาศิริ โลจิสติกส์ (BVI) จํากดั ในสดัสว่น

ร้อยละ 99.99 โดยมีกรรมการบางสว่นเป็นตวัแทนของบริษัทฯ    

ตามมติที#ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครั Cงที# 1/2558 เมื#อวนัที# 30 มกราคม 2558 ได้อนมุตัิให้บริษัทฯ จดัตั Cงบริษัท

ยอ่ย (บริษัท ณศุา ลายา จํากดั) โดยบริษัทฯ จะต้องจ่ายเงินลงทนุ เป็นจํานวนเงิน 96.50 ล้านบาท (หุ้นสามญัที#เรียกชําระ

จํานวน 964,997 หุ้น หุ้นละ 100 บาท) บริษัทยอ่ยได้จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อวนัที# 30 มกราคม 2558 

ตามมติที#ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครั Cงที# 4/2558 เมื#อวนัที# 24 มีนาคม 2558 ได้อนมุตัิให้บริษัทฯ จดัตั Cงบริษัท

ย่อย (บริษัท ณุศา ศรีราชา คอนโดเทล จํากัด)โดยบริษัทฯ จะต้องจ่ายเงินลงทุน เป็นจํานวนเงิน 5.00 ล้านบาท          

(หุ้ นสามัญที#เรียกชําระจํานวน 4,997 หุ้น หุ้ นละ 100 บาท) บริษัทย่อยได้จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อ    

วนัที# 20 เมษายน 2558 และตามมติที#ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครั Cงที# 13/2558 เมื#อวนัที# 2 มิถนุายน 2558 ได้อนมุตัิ

ให้บริษัทฯ ลงทุนเพิ#มเติมในบริษัทย่อยดงักล่าวอีกเป็นจํานวนเงิน 310.00 ล้านบาท (หุ้ นสามญัที#เรียกชําระจํานวน 

3,100,000 หุ้น หุ้นละ 100 บาท) บริษัทยอ่ยได้จดทะเบียนเพิ#มทนุกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อวนัที# 12 มิถนุายน 2558 

ตามมติที#ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั Cงที# 5/2558 เมื#อวันที# 27 เมษายน 2558 ได้อนุมัติให้บริษัทฯ     

จดัตั Cงบริษัทยอ่ย (บริษัท ณศุา สเตท ทาวเวอร์ จํากดั)โดยบริษัทฯ จะต้องจ่ายเงินลงทนุ เป็นจํานวนเงิน 5.00 ล้านบาท      

(หุ้นสามญัที#เรียกชําระจํานวน 4,997 หุ้น หุ้นละ 100 บาท) บริษัทย่อยได้จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อวนัที#   

29 เมษายน 2558 

ตามมติที#ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั Cงที# 7/2558 เมื#อวันที# 27 พฤษภาคม 2558 ได้อนุมัติให้บริษัทฯ    

จดัตั Cงบริษัทย่อย (บริษัท ณุศา วนั จํากัด)โดยบริษัทฯ จะต้องจ่ายเงินลงทนุ เป็นจํานวนเงิน 5 ล้านบาท (หุ้นสามญัที#       

เรียกชําระจํานวน 4,997 หุ้น หุ้นละ 100 บาท) บริษัทย่อยได้จดทะเบียนทุนจดทะเบียนจํานวน 5 ล้านบาท และทุน

ชําระแล้วจํานวน 1.25 ล้านบาทกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อวนัที# 12 มิถนุายน 2558 
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ตามมติที#ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั Cงที# 9/2558 เมื#อวนัที# 17 กันยายน 2558 ได้อนุมตัิให้บริษัทจัดตั Cง

บริษัทยอ่ย (บริษัท ณศุา พาวเวอร์ จํากดั) โดยบริษัทฯ จะต้องจ่ายเงินลงทนุ เป็นจํานวนเงิน 1.00 ล้านบาท (หุ้นสามญั

ที#เรียกชําระจํานวน 10,000 หุ้น หุ้นละ 100 บาท) บริษัทย่อยได้จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อวนัที# 1 

ตลุาคม 2558 และตามมติที#ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครั Cงที#12/2558 เมื#อวนัที# 29 ตลุาคม 2558 ได้อนมุตัิให้บริษัท

ลงทุนเพิ#มเติมในบริษัทย่อยดังกล่าวอีกเป็นจํานวน 2,799 ล้านบาท และบริษัทย่อยได้เรียกชําระค่าหุ้นเพิ#มทุน   

จํานวน 699.75 ล้านบาท (หุ้นสามญัที#เรียกชําระจํานวน 27.99 ล้านหุ้น หุ้นละ 25 บาท) บริษัทย่อยได้จดทะเบียน  

เพิ#มทุนจดทะเบียนจํานวน 2,799 ล้านบาท และเพิ#มทุนชําระแล้วจํานวน 699.75 ล้านบาท ดงักล่าวกับกระทรวง

พาณิชย์แล้วเมื#อวนัที# 30 ตลุาคม 2558 

ตามมติที#ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั Cงที# 11/2558 เมื#อวนัที# 21 ตลุาคม 2558  ได้อนมุตัิให้บริษัทฯ จดัตั Cง

บริษัทยอ่ยจํานวน 4 บริษัท ดงัตอ่ไปนี C 

1)  บริษัท ณศุา พทัยา คอนโดมิเนียม จํากดั โดยบริษัทฯ จะต้องจ่ายเงินลงทนุ เป็นจํานวนเงิน 150 ล้านบาท 

(หุ้นสามญัที#เรียกชําระจํานวน 1.5 ล้านหุ้น หุ้นละ 100 บาท) บริษัทย่อยได้จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อ

วนัที# 21 ตลุาคม 2558 

2)  บริษัท ณศุา ลายา คอนโดมิเนียม จํากดั โดยบริษัทฯ จะต้องจ่ายเงินลงทนุ เป็นจํานวนเงิน 150 ล้านบาท 

(หุ้นสามญัที#เรียกชําระจํานวน 1.5 ล้านหุ้น หุ้นละ 100 บาท) บริษัทย่อยได้จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อ

วนัที# 13 พฤศจิกายน 2558 

3)  บริษัท ณศุา ชีวานี# ภเูก็ต จํากดั โดยบริษัทโดยบริษัทฯ จะต้องจ่ายเงินลงทนุ เป็นจํานวนเงิน 200 ล้านบาท 

(หุ้นสามญัที#เรียกชําระจํานวน 2.0 ล้านหุ้น หุ้นละ 100 บาท) บริษัทย่อยได้จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อ

วนัที# 10 พฤศจิกายน 2558 

4)  Nusasiri Logistics (BVI) Limited โดยบริษัทฯ จะเข้าลงทนุในหุ้นของบริษัทดงักลา่วเป็นจํานวน 37,000 

บาท (หุ้นจํานวน 1,000 หุ้น หุ้นละ 0.02  ดอลลา่ร์สหรัฐ) จดทะเบียนแล้วเมื#อวนัที# 10 พฤศจิกายน 2558 

 ตามมติที#ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครั Cงที# 14/2558 เมื#อวนัที# 25 พฤศจิกายน 2558 ได้มีมติดงันี C 

1)  อนมุตัิให้บริษัทฯ จดัตั Cงบริษัทยอ่ย 2 บริษัท ดงัตอ่ไปนี C 

1.1)  บริษัท ณุศา เรสซิเด้นซ์ เชียงใหม่ จํากัด โดยบริษัทฯ จะจ่ายเงินลงทุนเป็นจํานวน 72 ล้านบาท     

(หุ้นสามญัจํานวน 720,000 หุ้น หุ้นละ 100 บาท) บริษัทยอ่ยได้จดทะเบียนทนุจดทะเบียน 72 ล้านบาท และทนุชําระ

แล้วจํานวน 18 ล้านบาทกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อวนัที# 4 ธนัวาคม 2558 

1.2)  บริษัท ณุศา ศรีราชา แกรนด์ ซีวิว จํากัด โดยบริษัทฯ จะจ่ายเงินลงทุนเป็นจํานวน 512 ล้านบาท   

(หุ้นสามญัที#เรียกชําระจํานวน 5.12 ล้านหุ้น หุ้นละ 100 บาท) บริษัทย่อยได้จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อ

วนัที# 26 พฤศจิกายน  2558 



แบบ 56-1 ประจําปี 2558 

  บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) 

 

สว่นที# 1                                                                                                                                                  หน้า  26  

2)  อนมุตัิเปลี#ยนแปลงทนุจดทะเบียน บริษัท ณุศา ลายา คอนโดมิเนียม จํากดั จากเดิม 150 ล้านบาท เป็น 

145 ล้านบาท เพื#อให้เหมาะสมกับวตัถุประสงค์การใช้เงินเพิ#มทุนตามความเป็นจริง บริษัทย่อยได้จดทะเบียนกับ

กระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อวนัที# 13 พฤศจิกายน 2558 

3)  อนมุตัิเพิ#มทนุจดทะเบียนใน Nusasiri Logistics (BVI) Limited ไม่เกิน 185 ล้านบาท (จํานวนหุ้น 249.95 

ล้านหุ้น หุ้ นละ 0.02 ดอลล่าร์สหรัฐ) โดยการทยอยชําระตามความจําเป็น ความเหมาะสมทางธุรกิจ และสถานะ

ทางการเงินของบริษัท 

ตามมติที#ประชุมคณะกรรมการบริษัทของบริษัทย่อย (“ณุศา มายโอโซน”) เมื#อวนัที# 25 พฤศจิกายน 2558     

ได้อนมุตัิให้จดัตั Cงบริษัทยอ่ย (บริษัท มาย โอโซน เรสซิเด้นซ์ จํากดั) โดยบริษัท ณศุา มายโอโซน จํากดั จะต้องจ่ายเงิน

ลงทนุเป็นจํานวนเงิน 15 ล้านบาท (หุ้นสามญัจํานวน 150,000 หุ้น หุ้นละ 100 บาท) บริษัทย่อยได้จดทะเบียนทนุจด

ทะเบียนจํานวน 15 ล้านบาท และทนุชําระแล้วจํานวน 3.75 ล้านบาทกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อวนัที# 4 ธันวาคม 

2558 

ตามมติที#ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครั Cงที# 1/2558 เมื#อวนัที# 26 พฤศจิกายน 2558 ของบริษัทย่อย (“ณศุา ชีวานี# 

ภเูก็ต”) อนมุตัิลดทนุจดทะเบียนจากทนุจดทะเบียน 200 ล้านบาท เป็นทนุจดทะเบียนใหม่ 50 ล้านบาท มลูค่าหุ้นละ 

100 บาท บริษัทยอ่ยได้จดทะเบียนลดทนุกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื#อวนัที# 26 พฤศจิกายน 2558 
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  บริษัทฯ มีข้อพิพาททางกฎหมายต่างๆ เฉพาะคดีที#อาจมีผลกระทบต่อทรัพย์สินของบริษัทฯ ที#มีจํานวน              

(ไมร่วมดอกเบี 6ยและคา่ใช้จ่าย) สงูกวา่ร้อยละ 5 ของสว่นของผู้ ถือหุ้น ณ วนัที# 31 ธนัวาคม 2558 ดงันี 6 

5.1 คดีอาญา หมายเลขดําที�  อ.262/2552  ระหว่าง นางนันทนา  ภัทรพงศ์สันต์ โจทก์  กับ บริษัท ไทย

เกรียง กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) จาํเลย 
 

โจทก์ฟ้องจําเลยเป็นคดีอาญาว่า กระทําความผิดอาญา ในฐานร่วมกนัเบิกความเท็จต่อศาลอาญา ซึ#งศาล

อาญาได้นดัไตส่วนมลูฟ้อง ในวนัที# 30 มีนาคม 2552 เวลา 13.30 นาฬิกา 

หลงัจากศาลไตส่วนมลูฟ้องแล้วเห็นวา่ คดีของโจทก์ไมม่ีมลู  ศาลจึงพิพากษายกฟ้องโจทก์ แตโ่จทก์ไมเ่ห็นพ้อง

ด้วยกบัคําพิพากษาดงักลา่ว จึงได้ยื#นอทุธรณ์เพื#อคดัค้านคําพิพากษาของศาลชั 6นต้น ตอ่ศาลอทุธรณ์  

วนัที# 6 กรกฎาคม 2555 ศาลอทุธรณ์พิพากษายืนตามศาลชั 6นต้น และโจทก์ไมย่ืนฎีกา คดีจึงถึงที#สดุ 

5.2 คดีแรงงาน  หมายเลขดาํที� 2703/2553  หมายเลขแดงที� 8808/2553  ระหว่าง นายประวิตร ยะตินันท์ 

โจทก์  กับ บริษัท  อั�งเปา แอสเสท  จาํกัด (มหาชน) จาํเลย 

โจทก์ฟ้องจําเลยต่อศาลแรงงานกลาง ในข้อหาหรือฐานความผิด สญัญาจ้างแรงงาน กฎหมายว่าด้วยการ

คุ้มครองแรงงาน และการเลกิจ้างไมเ่ป็นธรรม  

ศาลได้มีคําพิพากษายกฟ้องโจทก์ในทกุข้อกลา่วหา โจทก์ไมเ่ห็นด้วยกบัคําพิพากษาศาลแรงงานกลาง    จึงใช้

สทิธิอทุธรณ์ตอ่ศาลฎีกา โดยโจทก์ยื#นอทุธรณ์ตอ่ศาลฎีกาเมื#อวนัที# 16 กุมภาพนัธ์ 2554  และบริษัทฯ ได้ยื#นคําแก้อทุธรณ์

ในวนัที# 9 มีนาคม 2554 

วนัที# 20 พฤษภาคม 2558 ศาลฎีกาพิพากษายกฟ้องโจทก์ คดีจึงถึงที#สดุ 

 

 

 

5.   ข้อพพิาททางกฎหมาย 
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3.      ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

 

���� ข้อมูลทั�วไปของบริษัท 

ชื�อบริษัท บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน)   

ชื�อภาษาอังกฤษ   Nusasiri Public Company Limited 
ชื�อย่อหลักทรัพย์ 

ประเภทธุรกิจ 

เลขทะเบียนบริษัท 

ที�ตั )งสาํนักงานใหญ่ 

 

 

 

 

ชนิดของหุ้น 

ทุนจดทะเบียน  

มูลค่าที�ตราไว้ 

ทุนจดทะเบียนชาํระแล้ว  

 

����   ข้อมูลบุคคลอ้างอิง  

NUSA 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์  (เปลี#ยนจากธุรกิจเดิมคือสิ#งทอ)  
บมจ. 0107537001595 ( เดิมเลขที# บมจ. 406) 
อาคารชาญอิสระทาวเวอร์ 2 ชั Oน 12A  
เลขที# 2922/209-214 ถนนเพชรบรีุ แขวงบางกะปิ  
เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์       :  0-2030-1399      โทรสาร        :  0-2030-1988 
Home Page:   www.nusasiri.com 

หุ้นสามญั 

11,940,717,764บาท 
1 บาท 
6,946,884,128 บาท (ณ วนัที# 14 ธนัวาคม พ.ศ. 2558) 

นายทะเบียนหลักทรัพย์ บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 

93  อาคารตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  ถนนรัชดาภิเษก 

แขวงดินแดง  เขตดินแดง  กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท์      :  0-2009-9999       โทรสาร       :  0-2009-9991 

ผู้สอบบัญชี นายชยัยทุธ องัศวุิทยา   

ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตทะเบียนเลขที# 3885 

สาํนกังาน เอ.เอ็ม.ที. แอสโซซิเอท 

491/27  สลีมพลาซา่  ถนนสลีม  เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 

โทรศพัท์    :  0-2234-1676, 0-2234-1678    โทรสาร     :  0-2237-2133 

สถาบันการเงนิที�ติดต่อประจาํ 
 

ที�ปรึกษากฎหมาย 

ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) 

เลขที# 35 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ 10110 

ไมม่ี 

6.      ข้อมูลทั�วไปและข้อมูลสาํคัญอื�น 



แบบ 56-1 ประจําปี 2558 

  บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) 

 

สว่นที# 1                                                                                                                                                  หน้า  29  
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