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ส่วนท่ี 1               หน้ำ 1 

ส่วนที่  1 

การประกอบธุรกิจ 
 

 
 

1.1 วิสัยทัศน์และภารกิจในการด าเนนิธุรกิจ 

 วิสัยทัศน์ (Vision) เป็นบริษัทอสังหำริมทรัพย์ช้ันน ำท่ีมุ่งมั่นตั้งใจพัฒนำคุณภำพชีวิตที่ดีกว่ำ 

 ภารกิจ (Mission) มุ่งพัฒนำที่อยู่อำศัย โดยค ำนึงถึงผลประโยชน์และควำมพึงพอใจสูงสุดของลูกค้ำ สร้ำงควำมมั่งคั่ง  

และมั่นคงแก่ผู้ถือหุ้น ส่งเสริมบุคลำกร ด้วยระบบงำนบริหำรที่มีประสิทธิภำพ ประสิทธิผล และมีคุณธรรม ส่งเสริมสนับสนุนสังคม 

ชุมชนและสิ่งแวดล้อม 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญของการประกอบธุรกจิ 

 ด้วยทำงเดินที่มุ่งมั่น ณุศำศิริ พัฒนำโครงกำรเพื่อตอบโจทย์ กำรอยู่อำศัยอย่ำงแท้จริง ใส่ใจในทุกรำยละเอียด  

เพื่อสอดคล้องกับรูปแบบกำรอยู่อำศัย ปี 2562 ณุศำศิริ เป็นผู้น ำ ในอุสำหกรรมกำรกำรพัฒนำอสังหำฯ อย่ำงมืออำชีพ  

ด้วยวิสัยทัศน์ ท ำให้ทุกโครงกำรสำมำรถตอบโจทย์ กำรลงทุนที่จับต้องได้ ทั้งกำรบริหำรหลังกำรขำยแบบมืออำชีพ ที่ไม่ใช่แค่ 

กำรกำรันตีผลตอบแทนเพียงอย่ำงเดียว เช่น กำรบริหำรงำนโรงแรมช่ือดังระดับโลกอย่ำง Movenpick ที่ได้ร่วมบริหำร 

โครงกำร Mövenpick Residences Ekkamai Bangkok, โครงกำรระดับ Super Luxury  Nusa My Ozone Khao Yai  

มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกครบครัน สนำมกอล์ฟ 18 หลุม สถำนพยำบำล Clubhouse สนำมบินส่วนตัว ฯลฯ และภำคตะวันออก

(EEC) โครงกำร Legend Siam Condo ที่ตอบโจทย์กำรลงทุนติดกับ Legend Siam Land Mark แห่งใหม่ในโซนตะวันออก 

หนึ่งเดียวในสยำมประเทศ ที่จะเปิดตัวในช่วง ไตรมำสแรก 2562   

 นอกจำกนี้เรำรับรู้ถึงควำมต้องกำรของตลำดสุขภำพ จึงเดินหน้ำศึกษำและเริ่มลงทุนในธุรกิ จสุขภำพอย่ำงเต็มรูปแบบ 

เริ่มต้นจำกศูนย์กำรแพทย์ Panacee ประเทศจีน ซึ่งเตรียมเปิดให้บริกำรที่แรกที่ เป่ยไต้เหอ ในเมืองฉินฮวงเต่ำ  

1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

 1.3.1 นโยบายการด าเนินงานของบริษัทในกลุ่ม 

 บริษัทฯ ได้ท ำกำรเปิดบริษัทย่อย บริษัทร่วม และกิจกำรร่วมค้ำเพื่อให้กำรด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

ของบริษัทฯ เป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพ มีควำมสะดวกในกำรประเมิน และวัดผลควำมส ำเร็จของกำรด ำเนินงำน มีควำมคล่องตัว

ในกำรบริหำรจัดกำร อันจะเป็นกำรสร้ำงรำยได้ในอนำคตให้แก่บริษัทฯ อย่ำงต่อเนื่อง สม่ ำเสมอ และยั่งยืนต่อไป โดยมีรำยละเอียด 

ดังนี ้

ที ่ บริษัท ประเภทธุรกิจ 

1 บจก. ณุศำ เลเจนด์ สยำม สวนสนุกเชิงวัฒนธรรมและศูนย์แสดงศิลปวัฒนธรรมไทย 

2 บจก. ณุศำ ลำยำ ให้บริกำรเกี่ยวกับโรงแรม และพลำซ่ำ 

3 บจก. ณุศำ สเตท ทำวเวอร ์ ด ำเนินธุรกิจ กำรขำยที่ดินเปล่ำ ทีด่ินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำง ห้องชุด และด้ำนอื่นๆ 

เกี่ยวกับกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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4 บจก. ณุศำ วัน ให้บริกำรด้ำนพัฒนำอสังหำรมิทรพัย์ ซื้อขำย เช่ำ ให้เช่ำพื้นที่ ในอำคำรบ้ำนเรือน 

ตึก ตึกแถว อำคำรชุด (คอนโดมิเนียม) ห้องชุด อพำร์ตเม้นท์ โรงแรม ภัตตำคำร 

ร้ำนอำหำร ศูนย์กำรค้ำ อำคำรสปอร์ตมอลล์ งำนบริหำรโครงกำร และงำนบริกำร

อื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับกำรพัฒนำอสงัหำริมทรัพย ์

5 บจก. ณุศำ พำวเวอร์1 เป็นผู้ผลิต จ ำหน่ำย เป็นตัวแทนจ ำหน่ำยไฟฟ้ำจำกพลังงำนทุกชนิด ทุกประเภท 

แบบครบวงจร รวมทั้งถือหุ้นหรือลงทุนในบริษัทอ่ืน 

6 บจก. ณุศำ พัทยำ คอนโดมิเนียม ด ำเนินธุรกิจห้องชุด กำรขำยที่ดินเปล่ำ ท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำง และด้ำนอ่ืนๆ 

เกี่ยวกับกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

7 บจก. ณุศำ ชีวำนี่ ภูเก็ต ด ำเนินธุรกิจห้องชุด กำรขำยที่ดินเปล่ำ ท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำง และด้ำนอ่ืนๆ 

เกี่ยวกับกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

8 บจก. ณุศำศริิ โลจสิติกส์ (BVI) ด ำเนินธุรกิจด้ำนกำรขนส่ง และโลจิสติกส์ทุกประเภท 

9 บจก. ณุศำ ลำยำ คอนโดมิเนียม ด ำเนินธุรกิจห้องชุด กำรขำยที่ดินเปล่ำ ท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำง และด้ำนอ่ืนๆ 

เกี่ยวกับกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

10 บจก. ณุศำ เรสซเิด้นซ์ เชียงใหม ่ ให้บริกำรด้ำนพัฒนำอสังหำรมิทรพัย์คอนโดมิเนยีม ที่พักอำศัย อำคำรสปอรต์มอลล์ 

และงำนบริกำรอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องกบักำรพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์แบบครบวงจร 

11 บจก. ณุศำ ไม้ขำว บีช พัฒนำอสังหำริมทรัพย์พัฒนำท่ีดิน คอนโดมิเนียม ที่พักอำศัยอำคำรสปอร์ตมอลล์ 

และงำนบริกำรอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องกบักำรพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์แบบครบวงจร 

12 บจก. ณุศำ ศรรีำชำ คอนโดเทล ซ ี พัฒนำอสังหำริมทรัพย์พัฒนำท่ีดิน คอนโดมิเนียม ท่ีพักอำศัย อำคำรสปอร์ตมอลล์ 

และงำนบริกำรอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกบักำรพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์แบบครบวงจร 

13 บจก. พำนำซี กรุ๊ป2 ให้บริกำรเกี่ยวกับธรุกิจด้ำนสุขภำพ (Wellness) 

14 บจก. ณุศำ มำย โอโซน พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ โรงแรม และสนำมกอล์ฟ 

15 บจก. เอสเอฟซี เวนเจอร์ ศรรีำชำ3 พัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนยีม อำคำรชุด เพื่อขำย 

16 บจก. เอ็น โฮเทล ให้บริกำรด้ำนโรงแรม 

17 บจก. พำนำซี ฮ่องกง ให้บริกำรเกี่ยวกับธรุกิจด้ำนสุขภำพ (Wellness) 

18 บจก. มำย โอโซน เรสซิเด้นซ ์ ด้ำนพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์ ซื้อขำย เช่ำ ให้เช่ำพ้ืนท่ีในอำคำรบ้ำนเรอืน ตึก ตึกแถว 

อำคำรชุด (คอนโดมเินียม) ห้องชุด อพำร์ตเม้นต์ โรงแรม ภัตตำคำร ร้ำนอำหำร 

ศูนย์กำรค้ำ อำคำร สปอรต์มอลล์ งำนบริหำรโครงกำร และ 

งำนบริกำรอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์แบบครบวงจร 

19 บจก. ศิริแกรนด์ พร็อพเพอร์ตี ้ พัฒนำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย พัฒนำที่ดิน และอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกบักำรพัฒนำ

อสังหำริมทรัพย์ ท้ังแนวรำบ และแนวสูง 
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20 บจก. ริสแลนด์ แกรนด์4  พัฒนำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย พัฒนำที่ดิน และอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกบักำรพัฒนำ

อสังหำริมทรัพย์ ทั้งแนวรำบ และแนวสูง 

หมายเหตุ 
1บจก. ณุศา พาวเวอร ์ จดทะเบียนเลิกบริษัทเมื่อวันที่ 17 ตุลาคม 2561 
2บจก. พานาซี กรุ๊ป เดิมชื่อ บจก. ณุศา ศรีราชา แกรนด์ ซีววิ แจ้งจดเปลีย่นชื่อเมื่อวันที ่25 เมษายน 2561  
3บจก. เอสเอฟซี เวนเจอร์ ศรีราชา เดิมชื่อ บจก. ณุศา ศรีราชา คอนโดเทล ขายเงินลงทุนส่วนที่เหลือทั้งหมดร้อยละ 40 ให้แก่ บจก. แสงฟ้า

 ก่อสร้าง ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 4/2561 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 9 เมษายน 2561  
4บจก. ริสแลนด์ แกรนด์ จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท เมื่อวันที่ 15 มกราคม 2561
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 1.3.2 แผนภาพโครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

 บริษัทฯ มีโครงสร้ำงกำรถือหุ้นในกลุ่มบริษัทย่อย บริษัทร่วม และกิจกำรร่วมค้ำ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561  

โดยมีรำยละเอียดดังนี้ 

 

 

 
 

บริษัทย่อย  บริษัทร่วม 

บริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)  บริษัท เอ็น โฮเทล จ ำกัด  (ร้อยละ 47.50) 

บริษัท ณุศำ มำยโอโซน จ ำกดั  (ร้อยละ 75.00)  บริษัท พำนำซี เมดิคอล ฮ่องกง จ ำกัด  (ร้อยละ 91.66) 

       บริษัท มำยโอโซน เรสซเิด๊นซ์ จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)  บริษัท ศิริแกรนด์ พร๊อพเพอร์ตี้ จ ำกัด  (ร้อยละ 51.00) 

บริษัท ณุศำ ลำยำ จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)  บริษัท ริสแลนด์ แกรนด์ จ ำกัด  (ร้อยละ 51.00) 

บริษัท ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ จ ำกดั  (ร้อยละ 99.99)                                           

บริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)    

บริษัท ณุศำ พัทยำ คอนโดมิเนียม จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)    

บริษัท ณุศำ ชีวำนี่ ภูเก็ต จ ำกดั  (ร้อยละ 99.99)    

บริษัท ณุศำ ลำยำ คอนโดมิเนียม จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)         

บริษัท พำนำซี กรุ๊ป จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)    

บริษัท ณุศำ เรสซเิด้นซ์ เชียงใหม่ จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)    

บริษัท ณุศำศริิ โลจสิติกส์ (BVI)  (ร้อยละ 100)    

บริษัท ณุศำ ศรรีำชำ คอนโดเทล ซี จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)    

บริษัท ณุศำ ไม้ขำว บีช จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)    
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2.1 โครงสร้างรายได้ 

ประเภทรายได้ ด าเนินการโดย 
ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

กำรขำยที่ดินและ
บ้ำนพร้อมที่ดิน 

บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 
บริษัท ณุศำ พัทยำ คอนโดมิเนียม จ ำกัด 

287.6 27.60 157.68 10.10  1,343.39 45.14 
 

กำรขำยอำคำรชุด บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 
บริษัท ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ จ ำกัด 

683.68 65.60 1,188.32 76.14  1,188.81 39.95 

กำรให้เช่ำและ
บริกำร 

บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 
บริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด 
บริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำกัด 

40.97 3.93 110.22 7.06  181.92 6.12 

รำยได้อื่นๆ บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 
บริษัท ณุศำ มำย โอโซน จ ำกัด 
บริษัท ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ จ ำกัด 
บริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำกัด 
บริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด 

15.99 
8.92 
4.34 
0.02 
0.69 

1.53 
0.85 
0.42 

- 
0.07 

85.28 
11.94 
0.13 
1.67 
5.43 

5.46 
0.77 

- 
0.12 
0.35 

55.08 
1.24 
0.38 
6.77 

198.25 

1.84 
0.04 
0.02 
0.22 
6.67 

รวม 1,042.21 100 1,560.67 100 2,975.84 100 

 

2.2 ลักษณะผลิตภัณฑ์และบริการ 

 2.2.1 ธุรกิจประเภทขายที่ดินเปล่า และบ้านพร้อมที่ดิน 

  2.2.1.1 บ้านเด่ียวระดับ Hi-End ส ำหรับกลุ่มลูกค้ำ Segment ระดับ Luxury เลือกพัฒนำพื้นที่ที่เป็น Prime 

Area โดยตอบโจทย์ควำมสมบูรณ์แบบของกำรใช้ชีวิต กำรออกแบบค ำนึงถึงมีเอกลักษณ์เฉพำะตัวและควำมหรูหรำภำพลักษณ์ของ

โครงกำรที่โดดเด่นอีกด้วย และยังใส่ใจถึง สภำพแวดล้อม ควำมปลอดภัย ควำมเป็น Unity เพียบพร้อมด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก

ครบครัน ในปัจจุบันทำงบริษัท ณุศำศิริ มีโครงกำรดังนี้ 

ณุศาศิริ ซิต้ี พระราม 2 

  ตั้งอยู่บนถนนพระรำม 2 ใกล้วงแหวนกำญจนำภิเษก โครงกำรระดับ Hi-End บนพื้นที่กว่ำ 350 ไร่ 

Concept “ควำมสมบูรณ์แบบในชีวิต เริ่มต้นที่นี่” เน้นควำมเป็นส่วนตัว และเพียบพร้อมไปด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ 

ที่ท ำให้ทุกๆ นำทีของกำรใช้ชีวิตเต็มไปด้วยควำมสุข ที่ไม่จ ำเป็นต้องไปเสำะแสวงหำสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกจำกท่ีอื่น 

  สิ่งอ ำนำยควำมสะดวก : สวนสำธำรณะ และทะเลสำบขนำดใหญ่กลำงโครงกำร  

 :  Community Mall – Gourmet District Rama2 

  :  โรงเรียนนำนำชำติ Norwich International School Bangkok 

 :  โรงพยำบำล Panacee Hospital 

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
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 กรีนเนอร่ี เป็นโครงกำรเฟส 1 ของ ณุศำศิริ ซิตี้ พระรำม 2 : โดดเด่นด้วยแบบบ้ำนที่เข้ำกับธรรมชำติ

และพื้นที่สีเขียวขจีถึง 9 สวน มีแบบบ้ำนสไตล์โมเดิร์นให้เลือก 7 แบบ บนเนื้อที่ดิน 101 -473 ตำรำงวำ และมีพื้นที่ใช้สอย  

314 – 650 ตำรำงเมตร ท้ังหมด 104 ยูนิต มูลค่ำโครงกำรกว่ำ 1,781 ล้ำนบำท ที่คำดว่ำจะปิดเฟส ภำยในปี 2562 

 เลค ซีรีน  เป็นโครงกำรเฟส 2 ของ ณุศำศิริ ซิตี้  พระรำม 2 : โดดเด่นด้วยแบบบ้ำนขนำดใหญ่   

ริมทะเลสำบกว่ำ 35 ไร่ จ ำนวน 400 ยูนิต มูลค่ำโครงกำรประมำณกำร 5,000 ล้ำนบำท คำดว่ำบ้ำนตัวอย่ำงจะแล้วเสร็จและเริ่ม

เปิดขำยในปี 2562 

 ณุศา มายโอโซน ตั้งอยู่อ ำเภอปำกช่อง จังหวัดนครรำชสีมำ เป็นโครงกำรบ้ำนสุขภำพขนำดใหญ่ 

ภำยใต้ Concept “ชีวิตที่สมบูรณ์แบบ พร้อมสุขภำพที่ดี” บนพื้นที่ กว่ำ 1,300 ไร่ โอบล้อมด้วยขุนเขำและธรรมชำติ ท่ำมกลำง

อำกำศบริสุทธิ์ รวมทั้งโรงแรมระดับ 5 ดำว และศูนย์สุขภำพบริกำรตลอด 24 ช่ัวโมง สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกที่ครบครัน 

  โครงกำร ณุศำ มำยโอโซน เขำใหญ่ มีทั้งส่วนที่เป็นที่ดินเปล่ำ และบ้ำนเดี่ยวสไตล์ทัสคำนี รวมทั้ง

คอนโดมิเนียมสไตล์ยุโรป รวมมูลค่ำกว่ำ 3,000 ล้ำนบำท แบ่งออกเป็น 8 เฟส รวม 316 ยูนิต ปัจจุบันเปิดขำยคอนโด C บ้ำนเดี่ยว

เฟส A และบ้ำนเดี่ยวโซน G บ้ำนหรูพร้อมโรงเก็บเครื่องบิน 

 สิ่งอ ำนำยควำมสะดวก  :  สนำมบินส่วนตัว 

    :  สนำมกอล์ฟขนำดใหญ่ 18 หลุม  

    :  ศูนย์สุขภำพ Panacee  

    :  ร้ำนอำหำร สถำนท่ีจัดประชุม-สัมมนำ สระว่ำยน้ ำ, สนำมกีฬำ 

    :  ฟำร์มเลี้ยงสัตว์, สวนผักออร์แกนิค 

 ณุศา ชีวานี่ พัทยา ตั้งอยู่พัทยำใต้ จังหวัดชลบุรี มีควำมโดดเด่นด้ำนสถำปัตยกรรมสไตล์ทัสคำนีจำก

อิตำลี ที่มีเอกลักษณ์เฉพำะตัวเป็นที่แรกใน พัทยำ-ชลบุรี บนพื้นที่โครงกำรกว่ำ 185 ไร่ ประกอบไปด้วย บ้ำนเดี่ยวรวม 3 เฟส 

แบ่งเป็น เฟสที่ 1 จ ำนวน 84 ยูนิต มูลค่ำโครงกำรโดยรวม 870 ล้ำนบำท และเฟสที่ 2, 3 มูลค่ำโครงกำร 280 ล้ำนบำท อยู่

ระหว่ำงกำรพัฒนำ  

 สิ่งอ ำนำยควำมสะดวก   : Clubhouse – Fitness & Swimming Pool  

    :  สวนสำธำรณะ 

 2.2.1.2 บ้านเด่ียวระดับกลางและทาวน์โฮม ออกแบบเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำระดับกลำง 

เหมำะส ำหรับผู้ที่ต้องกำรมีบ้ำนหลังแรกในท ำเลที่ตอบโจทย์ในกำรใช้ชีวิต ปัจจุบันบริษัท ณุศำ ศิริ มีโครงกำรดังนี้ 

  โครงการ ณ ราธร ตั้งอยู่บนถนนสุวินทวงศ์-รำมค ำแหง เป็นโครงกำรแบบบ้ำนเดี่ยว และทำวน์เฮำส์  

ในสไตล์โมเดิร์น ติดถนนใหญ่ ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ สำยสีส้ม (สถำนีสุวินทวงศ์) กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย คือกลุ่มที่ท ำงำนในบริเวณ 

นิคมอุตสำหกรรม และกลุ่มที่เริ่มสร้ำงครอบครัวใหม่ที่ต้องกำรมีบ้ำนหลังแรก พ้ืนที่โครงกำรขนำดใหญ่กว่ำ 36 ไร่ ประกอบด้วย

บ้ำนเดี่ยว 50 ตำรำงวำ รำคำเริ่มต้น 3.99 ล้ำนบำท และทำวน์เฮำส์ 18 ตำรำงวำ รำคำเริ่มต้น 1.99 ล้ำนบำท มูลค่ำรวมโครงกำร 

1,650 ล้ำนบำท ปัจจุบันอยู่ระหว่ำงก่อสร้ำง และเริ่มทยอยส่งมอบในปี 2561  

  สิ่งอ ำนำยควำมสะดวก   :  Clubhouse – Fitness & Swimming Pool  

   :  สวนสำธำรณะ 
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  บ้านกฤษณา พระราม 5 ติดถนนใหญ่กำญจนำภิเษก ต.บำงคูเวียง อ.บำงกรวย จ.นนทบุรี บ้ำนสไตล์ 

รีสอร์ท จ ำนวน 120 ยูนิต มูลค่ำโครงกำรกว่ำ 1,000 ล้ำนบำท  

 2.2.2 ธุรกิจประเภทคอนโดมิเนียม 

  2.2.2.1 คอนโดมิเนียม High–Rise อำคำรที่พักอำศัย ใจกลำงกรุงเทพมหำนครฯ และท ำเลเมืองท่องเที่ยวช่ือดัง 

ตอบโจทย์ลูกค้ำที่มีก ำลังซื้อสูง และมองหำที่อยู่อำศัยที่เหมำะกับไลฟ์สไตล์คนเมือง รวมถึงนักลงทุนที่มองหำท ำเลในกำรลงทุน

ต่ำงๆ ปัจจุบันบริษัทณุศำศิริ มีโครงกำรดังนี้ 

   โครงการ เมอเวนพิค เรสซิเดนซ์ เอกมัย กรุงเทพ (อัพ เอกมัย) ตั้งอยู่บนถนนเอกมัย (สุขุมวิท 63)  

เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร ที่อยู่อำศัยและอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนคอนโดมิเนียมสูง 29 ช้ัน 1 อำคำร บนพื้นที่กว่ำ 2 ไร่  

มีห้องชุดพักอำศัยรวม 253 ยูนิต มูลค่ำโครงกำรกว่ำ 1,520 ล้ำน สไตล์ Art Condominium ที่ฉีกแนวควำมคิดกำรออกแบบ

ภำยในที่แตกต่ำงกัน กำรันตีด้วยรำงวัลด้ำนกำรออกแบบจำก The International Property Awards 2011 บนท ำเลย่ำน

สุขุมวิท-เอกมัย ตอบสนองกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยระดับ B+ ที่ต้องกำรใช้ชีวิตในเมืองที่มีควำมสะดวกสบำย ยกระดับรูปแบบกำรใช้

ชีวิตที่เหนือกว่ำด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกครบครัน ได้แก่ สระว่ำยน้ ำ ฟิตเนส ห้องอำหำร ที่มำพร้อมบริกำรระดับโรงแรม 

จำกทีมบริหำรมืออำชีพจำกประเทศสวิสเซอร์แลนด์อย่ำง Movenpick (sold out) 

   โครงการ ณุศา สเตท ทาวเวอร์ ตั้งอยู่บนถนนสีลม เขตบำงรัก ท่ีอยู่อำศัยเพื่อกำรลงทุนและพื้นท่ีให้เช่ำ

ส ำนักงำนหรู บนท ำเลสีลมย่ำนเศรษฐกิจที่ส ำคัญที่สุดของกรุงเทพฯ ตอบโจทย์ชีวิตในเมืองอย่ำงแท้จริงด้วยวิวโค้งแม่น้ ำเจ้ำพระยำ 

และวิวเมืองที่สวยงำม จ ำนวนรวม 226 ยูนิต มูลค่ำรวม 2,378 ล้ำนบำท  

 2.2.2.2 คอนโดมิเนียม Low–Rise อำคำรที่พักอำศัยในควำมสูง 8 ช้ัน พร้อมด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย

รองรับ Life Style อยู่อำศัยอย่ำงแท้จริง ตอบโจทย์ลูกค้ำเป้ำหมำยที่เป็นคนรุ่นใหม่ ในวัยเริ่มต้นท ำงำน ที่มองหำที่อยู่อำศัย  

ใกล้ที่ท ำงำน เดินทำงสะดวก ปัจจุบันบริษัทณุศำศิริ มีโครงกำรดังนี้ 

  โครงการ พาร์ค เอ็กซ์โซ เกษตร-นวมินทร์ ตั้งอยู่บนถนนเกษตร-นวมินทร์ คอนโดมิเนียมที่ตอบสนอง 

ไลฟ์สไตล์ใหม่ในสังคมเพื่อสุขภำพอย่ำงครบวงจร กับบรรยำกำศร่มรื่นของพื้นที่สีเขียว สระว่ำยน้ ำขนำดใหญ่ และศูนย์กีฬำ  

Sports Mall เหมำะกับกลุ่มคนรุ่นใหม่ใส่ใจสุขภำพ ชอบกำรออกก ำลังกำย ภำยใต้คอนเซ็ปต์ “365 วันแห่งกำรใช้ชีวิตสไตล์ 

รีสอร์ทท่ำมกลำงธรรมชำติ” ประกอบไปด้วยอำคำรสูง 8 ช้ันจ ำนวน 6 อำคำร มีทั้งหมด 1,232 ยูนิต มูลค่ำโครงกำรกว่ำ 2,449 

ล้ำนบำท ท ำเลใกล้รถไฟฟ้ำสำยสีชมพูและสำยสีน้ ำตำลในอนำคต โครงกำรสร้ำงเสร็จพร้อมอยู่ และเริ่มส่งมอบทั้งหมดแล้วเสร็จปี 

2562 

  โครงการ เฟรช คอนโดมิเนียม  ตั้งอยู่ที่ซอยกรุงเทพนนทบุรี 13 เขตบำงซื่อ กรุงเทพมหำนคร

คอนโดมิเนียมเทรนด์ใหม่ที่ตอบสนองไลฟ์สไตล์คนเมือง บนท ำเลศักยภำพใกล้รถไฟฟ้ำเช่ือมต่อ สถำนีเตำปูน – บำงซ่อน (สำยสี

ม่วง) รองรับกำรขยำยตัวของพื้นที่ในย่ำนถนนกรุงเทพฯ – นนทบุรี พร้อมด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกครบครัน เหมำะส ำหรับ 

กลุ่มคนที่อยู่ในพื้นท่ีหรือกลุ่มคนท ำงำน ในย่ำนบำงซื่อ บำงโพ โครงกำรในเฟส 1 (ตึก A และ B) จ ำนวนทั้งหมด 372 ยูนิต มูลค่ำ

กว่ำ 636 ล้ำนบำท ส่งมอบทั้งหมดแล้วเสร็จปี 2562 

  โครงการ ณุศา คอนโด พัทยา (Legend Condo Pattaya) ตั้งอยู่ถนนสุขุมวิท พัทยำใต้ ใกล้หำด 

จอมเทียน Condo เพื่อกำรลงทุนตอบโจทย์กำรลงทุนทั้งระยะสั้นและระยะยำว ติด  Legend Siam ธีมพำร์คเชิงวัฒนธรรม  
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Best Location Land Mark แห่งภำคตะวันออก พัฒนำเป็น EEC Gateway (เขตเศรษฐกิจพิเศษ), สนำมบินอู่ตะเภำ, ARL 

(SUVARNABHUMI AIRPORT Link and City Air Terminal), ท่ำเรือน้ ำลึก (เรือเดินสมุทร) เป็นปัจจัยที่ส่งเสริมให้ภูมิภำคนี้ GDP 

เติบโตสูงสุดใน 4 ภำค ของประเทศไทย เปิดตัวต้นปี 2562 

 2.2.3 ธุรกิจขายพ้ืนที่ และให้เช่าพ้ืนที่ ในส่วนของพลาซ่าทางด้านสุขภาพ 

  บริษัทฯ ได้เล็งเห็นโอกำสทำงด้ำนธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับด้ำนสุขภำพ ในโครงกำร “บำงกอกเมดิเพล็กซ์” BMC ซึ่ง

เป็นศูนย์กลำงทำงกำรแพทย์ ยำ และอุปกรณ์กำรแพทย์ ท่ีทันสมัยที่สุดในเอเชีย ด้วยแนวคิดที่เน้นเรื่องสุขภำพและให้ค ำปรึกษำแก่

กลุ่มลูกค้ำ โดยปัจจุบัน BMC มี occupancy rate เฉลี่ยอยู่ที่ 90% ขึ้นไป 

 2.2.4 ธุรกิจให้เช่าพ้ืนที่ Nusa Sports Mall 

  ตั้งอยู่หน้ำโครงกำร Parc Exo โดยเก็บค่ำสมำชิกรำยปี และรำยเดือน มุ่งกลุ่มคนระดับกลำงและครอบครัวที่อำศัย

ในย่ำนเกษตร – นวมินทร์ Sports Mall ดังกล่ำวมีพื้นที่เช่ำรวมทั้งหมดกว่ำ 4,400 ตำรำงเมตร รองรับลูกบ้ำนในโครงกำร และคน

ภำยนอก ซึ่งประกอบไปด้วย ร้ำนสะดวกซื้อ 7-11, ร้ำนตัดผม, ร้ำนขำยยำ, ร้ำนกำแฟ, ร้ำนซักรีด, ร้ำนอำหำร Cook&Co, Fitness 

center ที่มำพร้อมกับสนำมแบดมินตัน และพื้นที่ต่อยมวย ฯลฯ และจะเป็นที่ตั้งของศูนย์สุขภำพ Panacee ในอนำคตอีกด้วย 

 2.2.5 ธุรกิจให้เช่าพ้ืนที่ Community Mall 

  อยู่ด้ำนหน้ำโครงกำร ณุศำศิริ ซิตี้ พระรำม 2 มุ่งเน้นให้บริกำรกับลูกค้ำภำยในโครงกำรและลูกค้ำที่อำศัยอยู่ใน

บริเวณใกล้เคียง โดยเก็บค่ำเช่ำจำกร้ำนค้ำเป็นรำยเดือน Community Mall ดังกล่ำวมีพื้นที่เช่ำกว่ำ 4,300 ตำรำงเมตร ซึ่งเปิด

ด ำเนินกำรแล้วในปี 2558 และขณะนี้อยู่ระหว่ำงกำรขยำยพื้นที่ซึ่งจะขยำยเป็น Community Mall เต็มรูปแบบ โดยจะประกอบ

ไปด้วย ปั้มน้ ำมัน, ร้ำนอำหำร, Drive thru, ร้ำนค้ำ, Supermarket ฯลฯ 

 2.2.6 ธุรกิจสนามกอล์ฟ 

  บริษัทฯ ได้ลงทุนสร้ำงสนำมกอล์ฟ 18 หลุม ในโครงกำร My Ozone อ ำเภอปำกช่อง จังหวัดนครรำชสีมำ เป็น

ประตูสู่ภำคอีสำน มีสถำนที่ท่องเที่ยวทำงธรรมชำติหลำกหลำย โดยเฉพำะอุทยำนแห่งชำติเขำใหญ่ และพื้นที่โดยรอบ ได้รับควำม

นิยมจำกนักท่องเที่ยวท้ังชำวไทยและต่ำงชำติ ขณะเดียวกันก็เป็นเป้ำหมำยของบรรดำนักกอล์ฟท่ีเดินทำงมำเล่นกอล์ฟกันอย่ำงมำก 

พร้อมได้รับกำรดูแลและบรหิำรจดักำรสนำมกอล์ฟท่ีมีมำตรฐำนท้ังในและต่ำงประเทศจำกบรษิัทต่ำงชำติ รวมถึงกำรจัดหำบุคลำกร

ด้ำนกำรดูแลสนำมมำให้อบรมให้ค ำแนะน ำเฉพำะเจำะจงส ำหรับสนำมกอล์ฟในแถบภูมิภำคนี้จึงท ำให้ สนำมกอล์ฟ My Ozone 

เป็นสนำมกอล์ฟท่ีเหมำะสมกับนักกอล์ฟท้ังชำยและหญิง รวมไปถึงผู้สูงอำยุ 

 2.2.7   ธุรกิจ สวนสนุกเชิงวัฒนะธรรม  

  Legend Siam ธีมพำร์คเชิงวัฒนธรรม โครงกำรตั้งอยู่ใน Best Location Land Mark แห่งภำคตะวันออก ในเขต 

EEC Gateway (เขตเศรษฐกิจพิเศษ) ที่มีปัจจัยส่งเสริมกำรพัฒนำโครงกำรทั้ง สนำมบินอู่ตะเภำ, ARL (SUVARNABHUMI 

AIRPORT Link and City Air Terminal), ท่ำเรือน้ ำลึก (เรือเดินสมุทร) เป็นปัจจัย ที่ส่งเสริมให้ภูมิภำคนี้ GDP เติบโตสูงสุดใน  

4 ภำค ของประเทศไทย 
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2.3 การตลาดและการแข่งขัน 

 2.3.1 การท าการตลาดของผลิตภัณฑ์และบริการที่ส าคัญ 

  เนื่องจำกในปี 2561 ที่ผ่ำนมำ บมจ. ณุศำศิริ ปรับกลยุทธ์กำรตลำดรุกธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ ในส่วน Condo  

ได้เจำะกลุ่มลูกค้ำต่ำงชำติ ท ำให้หลำยโครงกำร Sold out และเน้นกำรบริกำรหลังกำรขำย เพื่อยึดมั่นฐำนลูกค้ำ ให้เกิด 

กำรบอกต่อ กำรพัฒนำโครงกำรยังคงควบคู่ไปกับกำรดูแลสุขภำพและกำรท่องเที่ยว ภำยใต้แนวคิด The Greatest Wealth is 

Health เพรำะสุขภำพดีคือควำมมั่งคั่งที่แท้จริง รวมทั้งมุ่งเน้นกำรขำยอสังหำฯ เพื่อกำรลงทุนพร้อมด้วยแพ็คเกจดูแลสุขภำพของ

บริษัทในเครือ ตอกย้ ำโครงกำรที่อยู่อำศัยเพื่อสุขภำพที่ยั่งยืน โดยได้ร่วมมือกับบริษัทช้ันน ำต่ำงประเทศในกำรท ำธุรกิจบริหำร

สินทรัพย์ให้เช่ำ และจ่ำยผลตอบแทนให้กับลูกค้ำนักลงทุน รวมไปถึงกำรขยำยตลำดไปสู่กลุ่มลูกค้ำชำวต่ำงชำติ บริษัทฯ มีกลยุทธ์

กำรขำยและกำรตลำด ดังนี ้

   กลยุทธ์ทางด้านผลิตภัณฑ์ บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญกับ Concept ออกแบบที่เป็นเอกลักษณ์เฉพำะ ทั้งภำยนอก 

และภำยใน เพื่อตอบโจทย์กำรใช้ชีวิตอย่ำงสมบูรณ์แบบ ให้สอดคล้องกับแนวคิดหลักในกำรด ำเนินธุรกิจ สร้ำงที่อยู่อำศัย  

เพื่อสุขภำพท่ียั่งยืน 

  กลยุทธ์ทางราคา กำรก ำหนดรำคำขำย สร้ำงควำมคุ้มค่ำ ตอบแทนลูกค้ำ ตำมก ำลังซื้อและควำมเหมำะสม  

ในแต่ละท ำเลของโครงกำร แต่ยังคงค ำนึงถึงต้นทุนของบริษัทฯ เป็นหลัก 

  กลยุทธ์ด้านช่องทางการจ าหน่าย บริษัทฯ เน้นถึงกลุ่มลูกค้ำเป็นหลัก ใช้กลยุทธ์ที่เหมำะสมในกำรท ำตลำดเพื่อ

เจำะกลู่มลูกค้ำ กำรขำย บริษัทฯ ใช้ทั้ง IN house และตัวแทนกำรขำย เพื่อเร่งระบำยสินค้ำ ทั้งในประเทศและต่ำงประเทศ 

  กลยุทธ์ด้านโฆษณาประชาสัมพันธ์ บริษัทฯ ปรับกำรท ำกำรตลำดตำมพฤติกรรมผู้บริโภค เสริมภำพลักษณ์ 

ทั้งองค์กร และสนับสนุนส่งเสริมกำรขำย โดยวิเครำะห์จำกฐำนข้อมูลเป็นส ำคัญ เพื่อจัดสรรงบประมำณให้มีประสิทธิภำพสูงสุด 

   กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการขาย จัดตำมควำมต้องกำรของตลำด ในแต่ละโครงกำร เพื่อตอบโจทย์ทุกระดับตำม

กลุ่ม สินค้ำ เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อลูกค้ำ และน ำมำซึ่งควำมพึงพอใจ และที่ส ำคัญท ำให้เกิดควำมคล่องตัวในกำรซื้อสินค้ำ

ของบริษัทฯ มำกยิ่งข้ึน 

  กลยุทธ์บริการหลังการขายและลูกค้าสัมพันธ์ ในปี 2561 ที่ผ่ำนมำ บริษัทฯ ได้ปรับนโยบำย ใส่ใจเรื่องบริกำรหลัง

กำรขำยเป็นหลัก และในปี 2562 ได้จัดหน่วย Home Care เพื่อดูแลลูกค้ำ เพื่อเสริมภำพลักษณ์องค์กร 

 2.3.2 สภาพการแข่งขันในอุตสาหกรรม 

  ภำพรวมสถำนกำรณ์ตลำดที่อยู่อำศัย ปี 2561 ท้ังในด้ำนอุปสงค์หรือควำมต้องกำรซื้อและอุปทำนหรือกำรเปิดตัว

โครงกำรใหม่ ปรับตัวเพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2560 เป็นผลจำกกำรขยำยตัวของปัจจัยพื้นฐำนทำงเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ  

ทั้งภำคกำรส่งออก และกำรท่องเที่ยว รวมถึงกำรลงทุนในโครงกำรเมกะโปรเจ็กต์ของภำครัฐ ไม่ว่ำจะเป็นโครงกำรรถไฟฟ้ำ 

สำยต่ำงๆ รถไฟฟ้ำควำมเร็วสูงนอกจำกนี้ มำตรกำรก ำกับดูแลสินเช่ือของธนำคำรแห่งประเทศไทย (ธปท.)  ส่งผลให้ปลำยปี 

ที่ผ่ำนมำ อุปสงค์เพิ่มขึ้นมำกเป็นพิเศษ มีอุปทำนใหม่ขึ้นทดแทนที่อุปทำนเดิมที่ได้ขำยออกไปแล้วส่วนแนวโน้มในปี  2562  

ศูนย์ข้อมูลอสังหำริมทรัพย์คำดว่ำ มำตรกำรควบคุมสินเชื่อ และกำรชะลอตัวของเศรษฐกิจ รวมถึงภำวะดอกเบี้ยขำขึ้น ส่งผลต่อ

ตลำดที่อยู่อำศัยให้ชะลอตัวทั้งในด้ำนอุปสงค์และอุปทำนกำรโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อำศัยจะลดลงทั้ง ในแง่จ ำนวนหน่วยและมูลค่ำ  

ที่ร้อยละ 17.9 และร้อยละ15.1 ตำมล ำดับเมื่อเทียบกับปี 2561 มียอดโอนกรรมสิทธิ์ 363,711 ยูนิต มูลค่ำ 839,496 ล้ำนบำท
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และคำดว่ำสินเช่ือที่อยู่อำศัยบุคคลปล่อยใหม่ทั้งประเทศจะลดลงร้อยละ 0.7 เมื่อเทียบกับปี 2561 ซึ่งอยู่ในระดับ 717,557  

ล้ำนบำท แนวโน้มที่อยู่อำศัยเปิดขำยใหม่ โดยเฉพำะในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในปี 2562  ศูนย์ข้อมูลอสังหำริมทรัพย์

ประเมินว่ำจะอยู่ที่ 112,044 ยูนิต ลดลง ร้อยละ 5.3 เมื่อเทียบกับปี 2561 แบ่งเป็นประเภทบ้ำนจัดสรรประมำณร้อยละ 41.1 

และเป็นอำคำรชุดร้อยละ 58.9 ส่วนที่อยู่อำศัยสร้ำงเสร็จจดทะเบียนในกรุงเทพฯ และปริมณฑล คำดว่ำจะยังคงขยำยตัวเพิ่มขึ้น

ร้อยละ 11.3 เมื่อเทียบกับปี 2561 ซึ่งอยู่ที่ 122,877 ยูนิตโดยเป็นผลจำกในช่วงปี 2560-2561 มีกำรขยำยตัวสูงของโครงกำร 

ที่เปิดขำยใหม่เมื่อลงลึกในรำยละเอียดของสถำนกำรณ์ตลำดที่อยู่อำศัยเปิดขำยใหม่ ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ในปี 2561 พบว่ำ 

มีจ ำนวนรวม 404 โครงกำร รวม 118,271 ยูนิต มูลค่ำรวม 538,767 ล้ำนบำท ในแง่จ ำนวนโครงกำรลดลงร้อยละ 2.7 แต่จ ำนวน

หน่วยและมูลค่ำเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.6 และร้อยละ 10.3 ตำมล ำดับเทียบกับปี 2560 โดยประเภทบ้ำนจัดสรรมีจ ำนวน 244 โครงกำร

ลดลงร้อยละ 9 และมีจ ำนวน 45,063 ยูนิต ลดลงร้อยละ 8.5 แต่มูลค่ำโครงกำร 217,811 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 3.8 เมื่อเทียบ

กับปี 2560 คอนโดมิเนียมหรืออำคำรชุดมีจ ำนวน 160 โครงกำร จ ำนวนหน่วยรวม 73,208 ยูนิต มูลค่ำโครงกำร 320,956  

ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นทั้งจ ำนวนโครงกำร จ ำนวนหน่วยและมูลค่ำโครงกำร โดยเพิ่มขึ้นร้อยละ 8.8, 12.7 และ 15.2 ตำมล ำดับ 5 ท ำเล

โครงกำรบ้ำนจัดสรรในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2561 ที่เปิดขำยใหม่มำกที่สุด ส่วนใหญ่เป็นประเภททำวน์เฮำส์ได้แก่ บำงใหญ่ - 

บำงบัวทอง-บำงกรวย-ไทรน้อย ซึ่งอยู่แนวรถไฟฟ้ำสำยสีม่วง ระดับรำคำที่เปิดขำยมำกที่สุด 3.01-5 ล้ำนบำท รองลงมำเป็นท ำเล

ล ำลูกกำ-คลองหลวง-ธัญบุรี- หนองเสือ มีแนวรถไฟฟ้ำสำยสีเขียว (หมอชิต-สะพำนใหม่-คูคต) อยู่ระหว่ำงก่อสร้ำง มีผลให้รำคำ

บ้ำนปรับเพิ่มขึ้นอยู่ในระดับ 3.01-5 ล้ำนบำท จำกเดิม 2.01-3 ล้ำนบำท ถัดมำเป็นท ำเล บำงพลี-บำงบ่อ-บำงเสำธง บริเวณที่ใกล้

ทำงด่วนพิเศษบูรพำวิถี รำคำปรับเพิ่มขึ้นระดับ 3.01-5 ล้ำนบำท จำกเดิม 2.01-3 ล้ำนบำท ท ำเลเมืองปทุมธำนี-ลำดหลุมแก้ว-

สำมโคก มีโครงกำรบ้ำนจัดสรรเปิดขำยมำกขึ้น ส่วนใหญ่เป็นทำวน์เฮำส์ ระดับรำคำ 2.01-3 ล้ำนบำท ท ำเลคลองสำมวำ-มีนบุรี-

หนองจอก-ลำดกระบัง เป็นท ำเลที่มีรถไฟฟ้ำสำยสีชมพู (แครำย-มีนบุรี) อยู่ระหว่ำงก่อสร้ำงส่งผลให้โครงกำรที่อยู่อำศัยเปิดขำย

ใหม่ในท ำเลนี้ปรับรำคำเพิ่มขึ้นระดับ 3.01-5 ล้ำนบำท จำกเดิม 2.01-3 ล้ำนบำท ส่วน 5 ท ำเลในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ที่มี 

กำรเปิดตัวโครงกำรคอนโดมิเนียมมำกที่สุด ส่วนใหญ่เป็น 1 ห้องนอน ได้แก่ห้วยขวำง-จตุจักร-ดินแดง ตำมแนวรถไฟฟ้ำสำย 

สีน้ ำเงิน ระดับรำคำ 5.01-7.5 ล้ำนบำท จำกเดิม 3.01-5 ล้ำนบำท ท ำเลถนนสุขุมวิท แนวรถไฟฟ้ำบีทีเอส (สำยสุขุมวิท) ส่วนใหญ่

เปิดขำย 10 ล้ำนบำทข้ึนไป ท ำเลพระโขนง-บำงนำ-สวนหลวง-ประเวศส่วนใหญ่ เปิดขำยในระดับรำคำ 3.01-5 ล้ำนบำท ปรับขึ้น

จำกเดิมซึ่ง ส่วนใหญ่เปิดขำยในระดับรำคำ 2.01-3.00 ล้ำนบำท ถัดมำเป็นท ำเลพญำไท-รำชเทวี ตำมแนวรถไฟฟ้ำบีทีเอส  

(สำยสุขุมวิท) ส่วนใหญ่เปิดขำยในระดับรำคำ 5.01-10 ล้ำนบำท รำคำปรับขึ้นจำกเดิมที่เปิดขำยในระดับรำคำ 2.01-3 ล้ำนบำท 

ภำพรวมตลำดอสังหำริมทรัพย์ในปี 2562 เช่ือว่ำยังเติบโตแต่อำจจะชะลอตัวบ้ำง ในส่วนซื้อเพื่อลงทุนของลูกค้ำคนไทยเช่ือว่ำ 

กำรซื้อเพื่ออยู่เองจะยังคงโตในระดับเดียวกับปีก่อนทั้งนี้ จำกกำรแข่งขันด้ำนรำคำ และกำรพัฒนำโครงกำรของทุกผู้ประกอบกำร

ในปีนี้ท ำให้ลูกค้ำมีทำงเลือกในกำรตัดสินใจมำกขึ้น พร้อมเช่ือมั่นว่ำกำรพัฒนำคุณภำพของสินค้ำและบริกำรหลังกำรขำย  

ของผู้ประกอบกำรจะเป็นอีกหนึ่งปัจจัยที่สนับสนุนให้ธุรกิจอสังหำฯ ขยำยตัวได้ดีหำกมองภำพรวมธุรกิจอสังหำฯ ปีนี้ ยังถือว่ำ  

เป็นปีที่ดีทั้งในด้ำนอุปสงค์และอุปทำนมีกำรขยำยตัวเพิ่มขึ้น โดยผู้ประกอบกำรทั้งรำยเล็ก รำยใหญ่ มีกำรพัฒนำโครงกำรใหม่ๆ   

อย่ำงต่อเนื่อง อีกทั้งยังมีโครงกำรร่วมมือในลักษณะ Joint Venture กับต่ำงชำติมำกขึ้น ด้วยมูลค่ำโครงกำรที่สูงถึงกว่ำ 6 แสน 

ล้ำนบำท ท ำให้ประชำชนและผู้ที่ต้องกำรซื้อที่อยู่อำศัยมีทำงเลือกมำกยิ่งข้ึน 
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2.4 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

 2.4.1 การจัดหาที่ดินและการจัดหา Supplier บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญในกำรจัดหำที่ดินเพื่อน ำมำพัฒนำโครงกำรเป็น

อย่ำงมำก เนื่องจำกเป็นปัจจัยหลักในกำรแข่งขัน ทั้งในเรื่องต้นทุนและท ำเลที่ตั้ง โดยเน้นพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยหลำยประเภท

และระดับรำคำในท ำเล ท้ังในท ำเลเดิมซึ่งมีฐำนลูกค้ำชัดเจน และในท ำเลใหม่ที่แตกต่ำงกัน เพื่อกระจำยควำมเสี่ยงในกำรด ำเนิน

ธุรกิจโดยโครงกำรที่บริษัทฯ พัฒนำขึ้นมีทั้งกำรพัฒนำที่ดินซึ่งบริษัทฯ หรือบริษัทย่อยเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและซื้อจำก

บุคคลอื่นในขั้นตอนกำรจัดหำที่ดิน และพัฒนำโครงกำร บริษัทฯ มีกำรส ำรวจสภำวะตลำดและกำรแข่งขันรวมทั้งพฤติกรรม

ผู้บริโภคเพื่อน ำมำก ำหนดแนวคิด รูปแบบ ท ำเลที่ตั้งท่ีเหมำะสมของโครงกำร และประเมินควำมเป็นไปได้ของโครงกำร จำกนั้นจึง

จะด ำเนินกำรจัดหำที่ดินเพื่อพัฒนำโครงกำรซึ่งบริษัทฯ อำจติดต่อผ่ำนเจ้ำของที่ดินโดยตรง ผ่ำนนำยหน้ำ หรือเจรจำซื้อจำกบริษัท

ในกลุ่มที่เกี่ยวข้องในรำคำที่เหมำะสม เมื่อเปรียบเทียบกับรำคำตลำด รำคำประเมินของทำงรำชกำร และรำคำประเมินจำก

กำรศึกษำควำมเป็นไปได้ของโครงกำร 

 2.4.2 การจัดหาวัสดุก่อสร้างส าหรับโครงการ บริษัทฯ ได้มีกำรเจรจำต่อรองผู้ผลิตวัสดุก่อสร้ำงเพื่อให้ได้สินค้ำที่มี

คุณภำพดีในรำคำที่เหมำะสม และประหยัดพลังงำน โดยบริษัทฯ จะเป็นผู้จัดซื้อวัสดุก่อสร้ำงเองบำงประเภทเช่น  สุขภัณฑ์

เฟอร์นิเจอร์ และระบบรักษำควำมปลอดภัยที่ติดตั้งในบ้ำน ท้ังนี้นอกจำกจะสำมำรถรักษำคุณภำพของสินค้ำแล้วยังท ำให้สำมำรถ

ควบคุมต้นทุนกำรก่อสร้ำงได้อีกด้วย  

 2.4.3 การคัดเลือกผู้รับเหมา บริษัทฯ มีทีมวิศวกรและทีมงำนที่ท ำหน้ำที่คัดเลือกผู้รับเหมำที่มีคุณภำพ มีควำมสำมำรถ 

และประสบกำรณ์ โดยได้มีกำรก ำหนดมำตรฐำนในกำรท ำงำน พร้อมทั้ง มีแผนกำรตรวจรับงำนที่ชัดเจน 

 2.4.4 ขั้นตอนและเทคโนโลยีการผลิต บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญกับรำยละเอียดในทุกขั้นตอน โดยก่อนกำรก ำหนด

โครงกำรใดๆ บริษัทฯ จะมีกำรส ำรวจท ำเล และวิเครำะห์ข้อมูลเพื่อศึกษำควำมต้องกำร รูปแบบพฤติกรรมของผู้บริโภค  

เพื่อวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ของโครงกำร และในกำรวิเครำะห์นั้น จะเป็นกำรท ำงำนร่วมกันระหว่ำงทีมงำนด้ำนกำรตลำด  

ทีมบริหำรงำนก่อสร้ำง และฝ่ำยบริหำร เช่น กำรออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยด้วยนวัตกรรมใหม่ เทคโนโลยีกำรก่อสร้ำงประเภทประหยัด

พลังงำน ระบบเทคโนโลยีสำรสนเทศ ระบบควำมปลอดภัย เป็นต้น นอกจำกนั้นบริษัทฯ ยังให้ควำมส ำคัญกับกำรบริหำรงำน

ก่อสร้ำงซึ่งรวมถึงกำรคัดเลือกผู้รับเหมำที่มีควำมช ำนำญ มีประสบกำรณ์ และมีควำมน่ำเช่ือถือที่ดี ประกอบกับบริหำรจัดกำรกำร

จัดซื้อวัสดุก่อสร้ำงที่ดี 

 2.4.5 ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมจากกระบวนการผลิต บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญต่อผลกระทบต่อธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม

ของทุกโครงกำร บริษัทฯ ได้จัดให้มีระบบบ ำบัดน ้ำเสียส ำหรับบ้ำนแต่ละหลัง และระบบบ ำบัดน ้ ำเสียส่วนกลำงตำมมำตรฐำน 

ที่กฎหมำยก ำหนด เพื่อมิให้ส่งผลกระทบต่อแหล่งน ้ำสำธำรณะ รวมทั้งได้มีกำรออกแบบระบบสำธำรณูปโภคที่เหมำะสม เพื่อมิให้

ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม โดยเฉพำะคอนโดมิเนียมขนำดใหญ่ทุกอำคำรจะต้องจัดท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

(EIA) และจะต้องผ่ำนควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนนโยบำยและแผนทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อมก่อนด ำเนินกำรก่อสร้ำง 
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3.1 ความเสี่ยงต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัท/กลุ่มบริษัท 

 ความเสี่ยงจากปัจจัยภายนอก 

 3.1.1 ความเสี่ยงด้านต้นทุนการก่อสร้างและวัสดุก่อสร้างขาดแคลน  

 เนื่องจำกกำรขำยบ้ำนและที่ดินของบริษัทฯ ส่วนใหญ่เป็นกำรขำยบ้ำนและที่ดินให้ลูกค้ำก่อนที่จะท ำกำรลงมือ

สร้ำงบ้ำน ดังนั้น ถ้ำหำกเกิดควำมผันผวนของรำคำวัสดุก่อสร้ำง หรือมีกำรปรับเปลี่ยนอัตรำค่ำจ้ำงแรงงำน ภำยหลังจำกท่ีบริษัทฯ 

ได้ก ำหนดรำคำขำย และได้มีลูกค้ำจองซื้อบ้ำนและที่ดินไปแล้ว ผลต่ำงจำกกำรปรับเปลี่ยนรำคำดังกล่ำว หรือแม้กระทั่งผลกระทบ

จำกกำรผลิตบ้ำนได้ต่ ำกว่ำที่ได้ประมำณกำรไว้ ย่อมจะท ำให้ต้นทุนกำรขำยของบริษัทฯ สูงขึ้นท ำให้อัตรำก ำไรขั้นต้นของบริษัทฯ 

ลดลง 

 วัสดุก่อสร้ำงถือเป็นต้นทุนกำรก่อสร้ำงที่ส ำคัญยิ่ง รำคำของวัสดุก่อสร้ำงหลัก หลำยส่วนได้มีกำรปรับรำคำเพิ่ม 

ซึ่งกำรเพิ่มขึ้นมีสำเหตุหลักมำจำกควำมต้องกำรวัสดุก่อสร้ำงที่เพิ่มมำกขึ้น ทั้งที่ใช้ในภำคอสังหำริมทรัพย์และในกำรก่อสร้ำง

โครงกำรสำธำรณูปโภคขนำดใหญต่่ำงๆ กำรที่รำคำวัสดุก่อสร้ำงในตลำดโลกปรบัสูงขึ้นอย่ำงมำก รวมถึงกำรที่รำคำน้ ำมันเพิ่มสูงขึ้น 

ซึ่งได้ส่งผลกระทบต่อต้นทุนกำรผลิต และต้นทุนกำรขนส่ง ท ำให้รำคำวัสดุก่อสร้ำงเพิ่มขึ้นและท้ำยสุดท ำให้บริษัทฯ มีต้นทุนสูงขึ้น 

บริษัทฯ อำจไม่สำมำรถปรับรำคำขำยไดใ้นทันทีหรือในกรณีที่บรษิัทฯ สำมำรถปรับรำคำขำยให้สอดคล้องกับต้นทุนท่ีสูงขึ้นดังกลำ่ว 

ก็อำจส่งผลกระทบต่อปริมำณกำรขำยที่อยู่อำศัยของบริษัทฯ และเหตุดังกล่ำวจะมีผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อธุรกิจ ฐำนะทำง

กำรเงิน และผลกำรด ำเนินของบริษัทฯ 

 นอกจำกนี้กำรที่มีโครงกำรก่อสร้ำงเพิ่มมำกขึ้นอำจท ำให้ปริมำณของวัสดุก่อสร้ำงมีจ ำนวนไม่เพียงพอกับ 

ควำมต้องกำร ซึ่งหำกเหตุกำรณ์ดังกล่ำวเกิดขึ้น บริษัทฯ อำจต้องจ่ำยค่ำวัสดุแพงขึ้น หรือต้องรอวัสดุ จนไม่สำมำรถด ำเนินกำร

ก่อสร้ำงบ้ำนได้ครบในเวลำที่ก ำหนด ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจ ฐำนะทำงกำรเงิน และผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ด้วยเช่นกัน 

 3.1.2 ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาที่มคีุณภาพ และแรงงานก่อสร้าง  

 ในกำรพัฒนำโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรรจ ำเป็นจะต้องมีผู้รับเหมำคุณภำพดี ซึ่งปัจจัยควำมเสี่ยงที่ส ำคัญคือ   

กำรขำดแคลนผู้รับเหมำที่มีคุณภำพดีย่อมส่งผลให้บริษัทฯ ไม่สำมำรถด ำเนินกำรก่อสร้ำงโครงกำรให้แล้วเ สร็จได้ตำมแผนงำน 

ซึ่งอำจน ำไปสู่ต้นทุนกำรด ำเนินงำนที่เพิ่มขึ้น จำกที่ในปัจจุบันมีผู้ประกอบกำรธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์จ ำนวนมำก ทั้งที่  

จดทะเบียนอยู่ในตลำดหลักทรัพย์ และที่อยู่นอกตลำดหลักทรัพย์ ประกอบกับกำรก่อสร้ำงพัฒนำระบบสำธำรณูปโภค 

อย่ำงต่อเนื่องจำกภำครัฐ จึงมีควำมต้องกำรผู้รับเหมำและแรงงำนก่อสร้ำงเป็นจ ำนวนมำก โดยบริษัทฯ มีนโยบำยบริหำรควำมเสี่ยง

ในประเด็นนี้ด้วยกำรเริ่มทดลองน ำเทคโนโลยีใหม่มำใช้ในกำรก่อสร้ำง ซึ่งจะช่วยลดกำรใช้แรงงำนลง นอกจำกนี้ บริษัทฯ  

มีนโยบำยในกำรสร้ำงควำมสัมพันธ์ที่ดีกับผู้รับเหมำของบริษัทฯ มำอย่ำงต่อเนื่อง และมีกำรกระจำยงำนก่อสร้ำงโดยค ำนึงถึง

ควำมสำมำรถของผู้รับเหมำแตล่ะรำยเป็นส ำคัญ ท้ังนี้ บริษัทฯ จะมีผู้จัดกำรโครงกำรสำยก่อสร้ำงวิศวกรโครงกำร หัวหน้ำผู้ควบคุม

งำนก่อสร้ำงผู้ควบคุมงำนก่อสร้ำง ตลอดจนเจ้ำหน้ำที่ตรวจสอบคุณภำพกลำง เพื่อควบคุมดู แลงำนก่อสร้ำงของผู้รับเหมำ 

อีกครั้งหนึ่ง ทั้งนี้ เพื่อให้แน่ใจถึงคุณภำพงำนก่อสร้ำงของผู้รับเหมำแต่ละรำย 

 

 

3. ปัจจัยความเสี่ยง 
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 3.1.3 ความเสี่ยงจากปล่อยสินเชื่อที่เข้มงวดมากขึ้นของธนาคารพาณิชย์ 

 ธนำคำรพำณิชย์ต่ำงๆ มีควำมเข้มงวดมำกขึ้นในกำรพิจำรณำอนุมัติวงเงินสินเช่ือเพื่อกำรซื้อที่อยู่อำศัย  

ในส่วนของสินเช่ือส ำหรับผู้บริโภค (Post-Finance) ซึ่งมีปัจจัยหลำยอย่ำงที่ส่งผลกระทบในกำรพิจำรณำอนุมัติวงเงินสินเช่ือ  

ซึ่งจำกสถำนกำรณ์ปัจจุบันที่อุตสำหกรรมสินเช่ือบุคคลมีกำรเติบโตอย่ำงรวดเร็ว ได้ส่งผลกระทบต่อพฤติกรรมกำรใช้จ่ำยของ

ผู้บริโภค โดยผู้บริโภคมีกำรน ำเงินในอนำคตมำใช้ผ่ำนทำงสินเช่ือส่วนบุคคลต่ำงๆ อำทิเช่น บัตรเครดิต และสินเช่ือส่วนบุคคล 

ต่ำงๆ ภำวะหนี้สินจำกภำคครัวเรือนของประเทศอยู่ในระดับสูง ท ำให้บริษัทฯ มีผลกระทบต่อรำยได้โดยตรง เพรำะลูกค้ำส่วนใหญ่

จ ำเป็นที่จะต้องอำศัยกำรขอสินเช่ือจำกธนำคำรพำณิชย์ในกำรซื้อท่ีอยู่อำศัย  

 บริษัทฯ ได้ตระหนักถึงปัญหำข้ำงต้นเป็นอย่ำงดี จึงได้มีกำรคัดกรองลูกค้ำที่มีควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้

เบื้องต้นก่อนที่จะยื่นเรื่องกำรขออนุมัติสินเช่ือให้กับสถำบันทำงกำรเงิน พร้อมท้ังได้มีกำรแนะน ำลูกค้ำให้ยื่นขอกู้กับสถำบันกำรเงิน

ที่มีนโยบำยที่สอดคล้องกับข้อก ำหนดในกำรช ำระเงินของลูกค้ำ (Bank Matching) รวมถึงกำรประสำนงำนติดต่อส ำนักงำนใหญ่

ของสถำบันทำงกำรเงินโดยตรงเพื่อลดระยะเวลำในกำรอนุมัติสินเช่ือซึ่งมีผลต่อกำรตัดสินใจของลูกค้ำในกำรซื้อที่อยู่อำศัย

นอกเหนือจำกนี้ บริษัทฯ ได้มีกำรหำทำงเลือกใหม่ๆ ให้แก่ลูกค้ำ อำทิเช่น สถำบันกำรเงินอื่นๆ นอกเหนือจำกธนำคำรพำณิชย์ 

เพื่อเพ่ิมโอกำสในกำรอนุมัติสินเช่ือแก่ลูกค้ำ 

 3.1.4 ความเสี่ยงจากปัญหาความไม่แน่นอนทางการเมือง 

 ปัญหำควำมไม่แน่นอนอย่ำงต่อเนื่องในหลำยปีที่ผ่ำนมำ ท ำให้บริษั ทในภำคอสังหำริมทรัพย์และผู้ซื้อ 

ชะลอกำรเปิดตัวและกำรตัดสินใจซื้ออสังหำริมทรัพย์ออกไป เศรษฐกิจในประเทศเริ่มมีสัญญำณที่ดีขึ้นโดยมำตรกำรของภำครัฐที่มี 

แรงหนุนจำกกำรลงทุนโครงกำรสำธำรณูปโภคขนำดใหญ่ รถไฟฟ้ำสำยต่ำงๆ ส่งผลให้ตลำดอสังหำริมทรัพย์ยังเติบโตอย่ำงต่อเนื่อง 

โดยทั้งนี้ยังมีกลุ่มนักลงทุนต่ำงชำติจ ำนวนมำกสนใจจะเข้ำมำลงทุนในประเทศไทย รวมถึงประเทศในแถบเอเชียที่ก ำลังเติบโต  

ซึ่งสนใจในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ท่ีเกี่ยวกับโรงแรมและกำรท่องเที่ยว 

 3.1.5 ความเสี่ยงจากการพ่ึงพิงลูกค้ารายใหญ่  

 บริษัทฯ มีกำรพัฒนำโครงกำรหลำยโครงกำรในแต่ละพื้นที่ กลุ่มลูกค้ำของบริษัทฯ  เป็นผู้กลุ่มมีรำยได้ระดับ 

ปำนกลำงถึงระดับสูง กระจำยอยู่ในแต่ละพื้นที่ ซึ่งมีอยู่อย่ำงหลำกหลำย ท ำให้บริษัทฯ ไม่มีกำรพึ่งพิงลูกค้ำรำยใดรำยหนึ่งเป็น

พิเศษ  

 3.1.6 ความเสี่ยงจากการพ่ึงพิงเงินกู้ยืมจากบุคคลที่เกี่ยวโยง 

 บริษัทฯ มีกำรกู้ยืมจำก บริษัท ณุศำศิริ แกรนด์ จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่มตระกูลเทพเจริญ 

ส่วนใหญ่เป็นกำรกู้ยืมระยะสั้นเพื่อเป็นกำรเสริมสภำพคล่องให้แก่บริษัทฯ เท่ำนั้น อัตรำดอกเบี้ยที่กู้ยืมกันเป็นอัตรำเดียวกันกับ  

ที่กู้ยืมธนำคำร แม้ว่ำในระหว่ำงปีจะมียอดเงินกู้ยืมจ ำนวนมำก แต่ก็มีกำรใช้คืนในระยะเวลำที่รวดเร็ว อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ  

ได้มีนโยบำยที่จะลดกำรพึ่งพิงจำกบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน โดยใช้กลไกของตลำดทุน 
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 ความเสี่ยงจากปัจจัยภายใน 

 3.1.7 ความเสี่ยงด้านการก่อสร้างและพัฒนาโครงการ 

 งำนก่อสร้ำงและพัฒนำโครงกำร ถือเป็นส่วนส ำคัญที่จะท ำให้ประสบควำมส ำเร็จตำมเป้ำหมำยของบริษัทฯ 

ปัจจุบัน บริษัทฯ ว่ำจ้ำงผู้รับเหมำจำกภำยนอกในกำรด ำเนินงำนก่อสร้ำงทั้งบ้ำนพักอำศัยแนวรำบและอำคำรชุด ท ำให้บริษัทฯ  

มีควำมเสี่ยงด้ำนคุณภำพและเวลำ หำกว่ำจ้ำงผู้รับเหมำที่ไม่มีควำมช ำนำญเพียงพอหรือมีปัญหำด้ำนกำรขำดแคลนแรงงำน  

เพื่อลดควำมเสี่ยงดังกล่ำว บริษัทฯ ได้มีกำรบริหำรจัดกำร โดยคัดเลือกผู้รับเหมำที่มีประสบกำรณ์และมีคุณภำพส ำหรับ 

กำรก่อสร้ำงตำมแผนงำน และไม่ให้มีกำรกระจุกตัวอยู่กับรำยใดรำยหนึ่งมำกเกินไป อีกทั้งมีกำรแบ่งงวดงำนให้ดีขึ้น เพื่อให้

ผู้รับเหมำมีสภำพคล่องมำกขึ้น และยังช่วยจัดหำวัสดุบำงรำยกำร เพื่อลดภำระทำงด้ำนกำรเงินให้กับผู้รับเหมำด้วย รวมทั้งยังมี

นโยบำยชัดเจนในกำรสร้ำงพันธมิตรกับกลุ่มผู้รับเหมำก่อสร้ำงและผู้ผลิต เพื่อร่วมกันพัฒนำงำนก่อสร้ำงและวัสดุก่อสร้ำงให้ได้

คุณภำพและในเวลำที่รวดเร็วขึ้น โดยจะเลือกใช้เทคโนโลยีที่เหมำะสม ที่ได้มีกำรศึกษำ ตรวจสอบก่อนพิจำรณำน ำมำใช้งำน โดยจะ

มีกำรตรวจสอบและคัดเลอืกผู้รับเหมำ และผู้ผลิตที่มีควำมเช่ียวชำญ รวมทั้งมีกำรศึกษำหำแนวทำงกำรก่อสร้ำงที่ใช้แรงงำนน้อยลง

เพื่อลดควำมเสี่ยงเรื่องกำรขำดแคลนแรงงำนในอุตสำหกรรมก่อสร้ำง ในกรณีอำคำรชุด จะเลือกใช้ผู้รับเหมำ รำยใหญ่ที่มี

ประสบกำรณ์ และแบ่งกำรว่ำจ้ำงแต่ละประเภทงำนตำมควำมเช่ียวชำญจะไม่ว่ำจ้ำงผู้รับเหมำเพียงรำยเดียวก่ อสร้ำงงำน 

ทุกประเภทในโครงกำร นอกจำกนี้ บริษัทฯ ยังมีผู้เช่ียวชำญและทีมงำนบริหำรโครงกำรที่มำกพอจะควบคุมงำนก่อสร้ำงให้ได้

มำตรฐำน อีกทั้งมีแผนกำรฝึกอบรมผู้ปฏิบัติงำน ผู้ควบคุมงำน และผู้รับเหมำก่อสร้ำงในกำรพัฒนำกระบวนกำรก่อสร้ำงให้เกิด

ประสิทธิภำพและคุณภำพที่ดีขึ้น และให้มีควำมเข้ำใจที่ถูกต้องตรงกัน ในกำรตรวจสอบคุณภำพของงำนให้ได้งำนที่มีคุณภำพดี 

และลดควำมเสี่ยงจำกควำมล่ำช้ำในกำรส่งมอบงำน 

 3.1.8 ความเสี่ยงด้านการเงิน 

 จำกแผนธุรกิจของบริษัทฯ ที่จะต้องมีกำรลงทุนในโครงกำรใหม่ที่ได้ด ำเนินกำรมำอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อสร้ำงผลกำร

ด ำเนินงำนและผลตอบแทนต่อผู้หุ้นอย่ำงยั่งยืนนั้น บริษัทฯ จึงมีควำมจ ำเป็นต้องมีกำรจัดหำแหล่งเงินทุน ในกำรพัฒนำโครงกำร

โดยกำรกู้ยืมเงินระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินและกำรออกหุ้นกู้และตั๋วแลกเงินระยะสั้น โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทฯ

และบริษัทย่อย มีหนี้สินจำกสถำบันกำรเงิน จ ำนวน 763.84 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกเดิม 723.48 ล้ำนบำท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีตั๋วแลกเงินจ ำนวน 180 ล้ำนบำท ลดลงจำกเดิม 672 ล้ำนบำท และ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561  

บริษัทมีกำรออกหุ้นกู้ระยะยำวและระยะสั้น จ ำนวน 2,019.20 ล้ำนบำท ลดลงจำกเดิม 105 ล้ำนบำท  

 โดยภำพรวมของบริษัทฯ ในปีที่ผ่ำนมำมีควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้ได้เป็นอย่ำงดี ไม่ว่ำจะเป็นกำรกู้ยืมเงิน

ระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน กำรออกตั๋วแลกเงิน หรือกำรออกหุ้นกู้ระยะยำวและระยะสั้น มีสภำพคล่องในกำรบริหำรจัดกำร

ธุรกิจ ซึง่ส่งผลให้บริษัทฯ มีสถำนะกำรเงินท่ีมั่นคงมำกยิ่งขึ้น 

 3.1.9 ความเสี่ยงด้านการตลาดและการขาย 

 กำรขำยและกำรท ำตลำดถือเป็นหัวใจในกำรด ำเนินธุรกิจ ดังนั้น บริษัทฯ จึงให้ควำมส ำคัญกับกำรสร้ำง  

ควำมเช่ือมั่นต่อผู้บริโภคซึ่งจะส่งผลต่อยอดขำยของโครงกำรในระยะยำว และรำคำที่อยู่อำศัยที่เพิ่มขึ้นตำมภำระต้นทุนวัสดุ

ก่อสร้ำงและรำคำที่ดินที่ปรับตัวสูงขึ้น แนวโน้มกำรเจริญเติบโตของภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง ปัจจัยดังกล่ำวอำจส่งผลกระทบ
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ต่อก ำลังซื้อและกำรตัดสินใจซื้อที่อยู่อำศัยของกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยของบริษัท โดยบริษัทฯ มีนโยบำยในกำรสร้ำงควำมพึงพอใจ

ให้กับผู้บริโภคในระดับสูงสุด รวมทั้ง กำรเปิดตลำดใหม่เพื่อให้บริษัทมียอดขำยที่เติบโตอย่ำงยั่งยืน 

 3.1.10 ความเสี่ยงด้านทรัพยากรบุคคล 

 บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญกับกำรบริหำรทรัพยำกรบุคคล โดยให้กำรสนับสนุนให้พนักงำนได้มีโอกำสแสดง

ควำมสำมำรถเพื่อให้พนักงำนรู้จักคุณค่ำของตนเอง และเกิดควำมมุ่งมั่นที่จะน ำควำมสำมำรถของตนมำพัฒนำองค์กร  

ให้เจริญเติบโตอย่ำงมั่นคงและยั่งยืน 

3.2 ความเสี่ยงต่อการลงทุนของผู้ถือหลักทรัพย์ 

 3.2.1 ความเสี่ยงในเร่ืองการมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท 

 ปัจจุบันบริษัทฯ มีผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ ได้แก่ กลุ่มตระกูลกิตติอิสรำนนท์ถือหุ้นอยู่ในบริษัทฯ ร้อยละ 13.528            

(ณ 31 ธ.ค. 61) และอันดับที่สองเป็นกลุ่มตระกูล เทพเจริญถือหุ้นอยู่ในบริษัทฯ ร้อยละ 12.725 ซึ่งถ้ำหำกผู้ถือหุ้นใหญ่นี้  

มีกำรรวมตัวกันกับผู้ถือหุ้นรำยใหญ่กลุ่มอื่น จะสำมำรถควบคุมเสียงของที่ประชุมผู้ถือหุ้นได้เกินครึ่งหนึ่ง ไม่ว่ำจะเป็นเรื่อง 

กำรแต่งตั้งกรรมกำร หรือกำรขอมติในเรื่องอื่นๆ ที่ต้องใช้เสียงส่วนใหญ่ของที่ประชุมผู้ถือหุ้น ดังนั้น ผู้ถือหุ้นรำยอื่นจึงอำจไม่

สำมำรถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อตรวจสอบและถ่วงดุลเรื่องที่ผู้ถือหุ้นใหญ่เสนอได้ รวมถึงวำระส ำคัญที่ต้องใช้มติพิเศษที่ต้องอำศัย

เสียงของที่ประชุมผู้ถือหุ้นมำกกว่ำ 3 ใน 4 หำกไม่ได้รับควำมเห็นชอบจำกผู้ถือหุ้นรำยใหญ่จะไม่สำมำรถผ่ำนมติได้ อย่ำงไรก็ตำม 

บริษัทฯ มีคณะกรรมกำรตรวจสอบท่ีจะเข้ำมำตรวจสอบ และพิจำรณำเพื่อไม่ให้เกิดรำยกำรที่อำจก่อให้เกิดควำมขัดแย้ง และเพื่อ

ก่อให้เกิดควำมโปร่งใสในกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ 

 3.2.2 ความเสี่ยงจากการบริหารที่พ่ึงพิงผู้บริหารและผู้ถือหุ้น 

 ตรำสินค้ำของบริษัทฯ มีภำพลักษณ์ที่ติดกับผู้บริหำรและผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ คือตระกูลเทพเจริญ  

โดยนำยวิษณุ เทพเจริญ และนำงศิริญำ เทพเจริญ มีส่วนส ำคัญในกำรบริหำรงำนบริษัทฯ จนมีชื่อเสียงและเป็นท่ียอมรับในวงกำร

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ และมีส่วนส ำคัญที่ท ำให้บริษัทฯ มีกำรเจริญเติบโตขึ้นเป็นล ำดับ หำกบริษัทฯ สูญเสียผู้บริหำรดังกล่ำว  

อำจส่งผลกระทบต่อกำรบริหำรจัดกำรและกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ได้ อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ ได้มีกำรจัดโครงสร้ำงกำรจัดกำร 

ของบริษัทฯ ให้มีกำรกระจำยอ ำนำจกำรบริหำรจัดกำร ขอบเขตหน้ำที่และควำมรับผิดชอบให้แก่ผูบ้ริหำรสำยงำนต่ำงๆ ตำมควำมรู้

ควำมสำมำรถ และประสบกำรณ์ โดยได้เชิญผู้บริหำรมืออำชีพที่ประสบควำมส ำเร็จเข้ำมำช่วยบริหำรงำนเพื่อลดควำมเสี่ยง 

จำกกำรพึ่งพิง 
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4.1  ทรัพย์สินถาวรหลักที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
ทรัพย์สินถำวรที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ และรำคำประเมินทรัพย์สิน ภำยใต้กรรมสิทธ์ิของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) ข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2561  มีดังนี ้

ล าดับ โครงการ พื้นที่รวมโครงการ ที่ตั้ง ลักษณะธุรกิจ 
วันที่

ประเมิน 
มูลค่าตามการ
ประเมิน (บาท) 

ประเภท
สินทรัพย์ 

1 ณุศำศิริ แกรนด์ คอนโด  
(บีเอ็มซี) 

37 ยูนิต (2,800.24 ตร.ม) 4117 ซอย สุขุมวิท 42 แขวงพระโขนง  
เขตคลองเตย กทม. 

พื้นท่ีเช่ำภำยในโครงกำร Bangkok 
Mediplex Center ติด BTS เอกมัย 

25.07.60 357,754,980 Inventory,IP 

2.1 โครงกำรพระรำม 2 เฟส 1 21-1-39.8 (8,539.8 ตร.วำ) ถ.พระรำม2 ต.บำงน้ ำจืด อ.เมืองสมุทรสำคร 
จ.สมุทรสำคร 

โครงกำรบ้ำนเดี่ยวสองชั้นระดับบน 
และโฮมออฟฟิศ 

25.09.57 2,782,000,000  Inventory 

2.2 โครงกำรพระรำม 2 เฟส 2 64-2-01-9 (25,801.9 ตร.วำ) ท่ีดินเปล่ำและบ้ำนเดี่ยวระดับบน  
ริมทะเลสำบ 

2.3 โครงกำรพระรำม 2 เฟส 3 66-0-9 (26,409.0 ตร.วำ) ท่ีดินอยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำเพื่อสร้ำง
บ้ำน 

3 ณุศำ อเวนิว 4-2-5.8 (1,805.8 ตร.วำ) ถ.พระรำม2 ต.บำงน้ ำจืด อ.เมืองสมุทรสำคร 
จ.สมุทรสำคร 

พื้นท่ีเช่ำภำยในโครงกำร ณุศำศิริ 
พระรำม 2 

24.02.60 360,363,000  IP 

4 โครงกำร พำร์ค เอ็กซ์โซ่ 35,580.11 ตร.ม. ถ.ประเสริฐมนูกิจ แขวงรำมอินทรำ  
เขตคันนำยำว กทม. 

คอนโดมิเนียม 8 ชั้น 6 อำคำร 28.08.59 2,020,000,000  Inventory 

5 โครงกำร พำร์ค เอ็กซ์โซ่ 
สปอร์ตมอลล์ 

2-0-75.5 (875.5 ตร.วำ) ถ.ประเสริฐมนูกิจ แขวงรำมอินทรำ  
เขตคันนำยำว กทม. 

พื้นท่ีเช่ำภำยในโครงกำร พำร์ค เอ็กโซ่
มุ่งเน้นสถำนท่ีออกก ำลังกำย 

24.02.60 264,562,000  IP 

6.1 โครงกำรพระรำม 5  27-2-41.10 (11,041.10  
ตร.วำ) 

พระรำม 5 - กำญจนำภิเษก ต.บำงคูเวียง 
อ.บำงกรวย จ.นนทบุรี 

บ้ำนเดี่ยวและโฮมออฟฟิศ  
สไตล์ Oriental 

20.11.58 254,710,000  Inventory, 
Land bank 

6.2 ท่ีดินรอกำรพัฒนำ 

7 โครงกำร อัพ เอกมัยคอนโด 2-0-00 (860 ตร.วำ) ถ.เอกมัย แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนำ 
กทม. 
 

คอนโดมิเนียม 29 ชั้น 30.03.60 720,000,000 Inventory,IP 

4. ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
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ล าดับ โครงการ พื้นที่รวมโครงการ ที่ตั้ง ลักษณะธุรกิจ 
วันที่

ประเมิน 
มูลค่าตามการ
ประเมิน (บาท) 

ประเภท
สินทรัพย์ 

8.1 โครงกำรเฟรช คอนโดมิเนียม 
บำงโพ เฟส1 

10-1-91.6 (4,191.6 ตร.วำ) ซ.ประชำรำษฎร์ สำย 1 ซอย 28  
แขวงบำงซ่ือ เขตบำงซ่ือ กทม. 

คอนโดมิเนียม 8 ชั้น 2 อำคำร 15.9.57 482,863,200  Inventory 

8.2 โครงกำรเฟรช คอนโดมิเนียม 
บำงโพ เฟส2 

 ซ.ประชำรำษฎร์ สำย 1 ซอย 28  
แขวงบำงซ่ือ เขตบำงซ่ือ กทม. 

ท่ีดินอยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำเพื่อสร้ำง
คอนโด 

9 โครงกำร ณ รำธร สุวินทวงศ์ 94-1-61 (37,761.0 ตร.วำ) ถ.สุวินทวงศ์ แขวงล ำผักชี เขตหนองจอก 
กทม. 

บ้ำนเดี่ยว โฮมออฟฟิศ และ  
ทำวน์เฮ้ำส์ภำยใต้รูปแบบร่วมสมัย 

20.11.58 332,258,000  Inventory 

10 โครงกำรณุศำชีวำน่ี (พัทยำ) 192-0.2.1(76,802.1 ตร.วำ) ถ.สุขุมวิท ต.นำจอมเทียน อ.สัตหีบ จ.ชลบุรี บ้ำนเดี่ยว ภำยใต้แนวคิด บ้ำนสุขภำพ 04.05.59 1,680,000,000  Inventory 

11 โครงกำรศรีรำชำ คอนโด 2  5-2-71 (2,271 ตร.วำ.) ถ.เลียบล ำห้วยตำเล้ย  แยกจำก ถ.สุขุมวิท 
(ทล.3) กม.ท่ี 16+200 ต.บำงพระ อ.ศรีรำชำ 
จ.ชลบุรี 

คอนโดมิเนียม 23.11.60 567,750,000 Inventory 

ทรัพย์สินถำวรที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ และรำคำประเมินทรัพย์สิน ภำยใต้กรรมสิทธ์ิบริษัทย่อย  

ล าดับ โครงการ พื้นที่รวมโครงการ ที่ตั้ง ลักษณะธุรกิจ 
วันที่

ประเมิน 
มูลค่าตามการ
ประเมิน (บาท) 

ประเภท
สินทรัพย์ 

12 โครงกำรณุศำ มำย โอโซน 913-4-35 (365,695 ตร.วำ) ถ.บ้ำนวังทรำย ต.วังทรำย อ.ปำกช่อง  
จ.นครรำชศรีมำ 

ท่ีดินจัดสรร บ้ำนเดี่ยว โรงแรม  
สนำมกอล์ฟ และท่ีดินรอกำรพัฒนำ  
ภำยใต้แนวคิดบ้ำนสุขภำพ 

12.12.61 2,222,471,000 Inventory, 
PPE, 

Land bank 

13 โครงกำรมำย โอโซน  
เรสสิเดนซ์ 

25-0-0 (10,000 ตร.วำ.) ถ.บ้ำนวังทรำย ต.วังทรำย อ.ปำกช่อง  
จ.นครรำชศรีมำ 

คอนโดมิเนียม 3 ชั้น 10 อำคำร 22.06.60 75,610,000 Inventory 

14 โครงกำร ลำยำ 4-3-12.75 (1,912.75ตร.วำ.) ติด ซ.ลำยัน 2 ต.เชิงทะเล อ.ถลำง จ.ภูเก็ต โรงแรม 31.08.60 95,637,500 PPE 

15 โครงกำร ศรีรำชำ คอนโดเทล 11-2-11 (4,611 ตร.วำ.) กม.116-117 ต.บำงพระ อ.ศรีรำชำ จ.ชลบุรี คอนโดมิเนียม 29.10.57 691,650,000  Inventory 

16 โครงกำร ณุศำ สเตท  
ทำวเวอร์ 

19,642.23 ตร.ม. 1055 ถ.สีลม แขวงสีลม เขตบำงรัก กทม. คอนโดมิเนียม 230 ยูนิต - -    Inventory 
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ล าดับ โครงการ พื้นที่รวมโครงการ ที่ตั้ง ลักษณะธุรกิจ 
วันที่

ประเมิน 
มูลค่าตามการ
ประเมิน (บาท) 

ประเภท
สินทรัพย์ 

17 โครงกำร ลำยำ คอนโดมิเนียม 7-0-80.4 (2,880.4 ตร.วำ.) บ้ำนลำยัน ต.เชิงทะเล อ.ถลำง จ.ภูเก็ต  คอนโดมิเนียม 31.08.60 144,020,000  Inventory 

18 โครงกำร ณุศำ ชีวำน่ี ภูเก็ต 59-2-96.8  
(23,896.80 ตร.วำ) 

ซอยลุ่มไทร ถ.สำยท่ำเรือ ต.ป่ำคลอก อ.ถลำง 
จ.ภูเก็ต 

โรงแรม มุ่งเน้นไลฟ์สไตล์สุขภำพ 21.11.61 214,831,000 PPE 

19 โครงกำร ณุศำ เรสซิเด้นซ์ 
เชียงใหม่ 

8-1-91 (3,391 ตร.วำ) ถ.โชตนำ ซอย 8 ต.ช้ำงเผือก อ.เมือง  
จ.เชียงใหม่ 

คอนโดมิเนียม 08.08.60 106,848,000 Inventory 

20 โครงกำร ณุศำ ศรีรำชำ  
แกรนด์ ซีวิว 

11-1-42 (4,542 ตร.วำ.) ถนนเลียบล ำห้วยตำเล้ย แยกจำกถนนสุขุมวิท 
(ทล.3) บริเวณ กม.ท่ี 116+200 ต.บำงพระ 
อ.ศรีรำชำ จ.ชลบุรี 

โรงแรม 18.05.61 1,135,500,000 PPE 

21 โครงกำรณุศำ พัทยำ 
คอนโดมิเนียม 

17-0-0 (6,800 ตร.วำ.) 457 ถ.จอมเทียน สำย 1 ต.หนองปรือ  
อ.บำงละมุง จ.ชลบุรี 

คอนโดมิเนียม 18.10.59 204,000,000  Inventory 

22 โครงกำร ณุศำ เลเจนด์ สยำม 155-0-25.8 (62,025.8  
ตร.วำ.) 

ถ.สุขุมวิท ต.นำจอมเทียน อ.สัตหีบ จ.ชลบุรี สวนสนุกเชิงวัฒนธรรมและศูนย์แสดง
ศิลปวัฒนธรรมไทย 

6.12.61 2,220,780,000  PPE 

23 อำคำรส ำนักงำนใหญ่ 
บมจ.ณุศำศิริ และบริษัทย่อย 

2,156.08 ตร.ม. ถ.เพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบำงกะปิ  
เขตห้วยขวำง กทม. 

ส ำนักงำนของบริษัทฯ และบริษัทย่อย - - PPE 

หมายเหตุ 
 1.  ผู้ประเมินสินทรัพย์ คือ บริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์โปเรช่ัน (1999) จ ำกัด ซึ่งได้รับควำมเห็นชอบจำกสมำคมผู้ประเมินค่ำทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, สมำคมนักประเมินรำคำ
อิสระไทย, ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์  (ก.ล.ต.) ให้เป็นบริษัทประเมินมูลค่ำทรัพย์สินเพื่อวัตถุประสงค์สำธำรณะในกำรเปิดเผยข้อมูลต่อประชำชน , 
ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับและส่งเสริมกำรประกอบธุรกิจประกันภัย (คปภ.) ให้ควำมเห็นชอบนิติบุคคลเป็นผู้ประเมินรำคำอสังหำริมทรัพย์และผู้ประเมินรำคำหลักทรัพย์ 
 2. ประเภทสินทรัพย์ แบ่งเป็น 4 ประเภท 
 2.1 สินค้ำคงเหลือ (Inventory) สินทรัพย์ประเภทสร้ำงเพื่อขำย 
 2.2 อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน (Investment Property) (IP) 
 2.3 ที่ดิน อำคำร อุปกรณ์ (Property,Plant,Equipment) (PPE)  
 2.4 ที่ดินรอกำรพัฒนำ (Land bank) 
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย 

ณ วันที ่31 ธันวำคม 2561 บริษัทฯ มีกำรลงทุนในบริษัทย่อย 15 บริษัท สรุปดังต่อไปนี้ 

บริษัทย่อย ประเภทธุรกิจ 
จัดต้ังขึ้นใน
ประเทศ 

ร้อยละการถือหุ้น 

2561 2560 

 บริษัทย่อยทางตรง 

1. บริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำกัด (เดิม
ช่ือบริษัท ณุศำ วอเตอร์แลนด์ จ ำกัด) 

สวนสนุกเชิงวัฒนธรรมและศูนย์แสดง
ศิลปวัฒนธรรมไทย 

ไทย 99.99 99.99 

2. บริษัท ณุศำ มำย โอโซน จ ำกัด ธุรกิจพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์และสนำมกอล์ฟ ไทย 75.00 75.00 

3. บริษัท ณุศำ ลำยำ จ ำกัด ให้บริกำรเกี่ยวกับโรงแรมและพลำซ่ำ ไทย 99.99 99.99 

4. บริษัทเอสเอฟซี เวนเจอร์ ศรรีำชำ จ ำกัด 
(เดิมช่ือ บริษัท ณุศำ ศรรีำชำ 
คอนโดเทล จ ำกัด) 

ธุรกิจโครงกำรพัฒนำคอนโดมิเนียม ไทย -* -* 

5. บริษัท ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ จ ำกดั 
 
 

ธุรกิจกำรขำยทีด่ินเปลำ่ ที่ดินพร้อม 
สิ่งปลูกสร้ำง ห้องชุด และด้ำนอื่นๆ เกี่ยวกับ
กำรพัฒนำอสังหำรมิทรัพย ์

ไทย 99.99 99.99 

6. บริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด 
 
 
 

ธุรกิจให้บริกำรด้ำนพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
ซื้อขำย เช่ำ ให้เช่ำพื้นที่ งำนบริหำร
โครงกำรและงำนบริกำรอื่นๆ ที่เกีย่วข้องกับ
กำรพัฒนำอสังหำรมิทรัพย ์

ไทย 99.99 99.99 

7. บริษัท ณุศำ พำวเวอร์ จ ำกดั ผู้ผลิต จ ำหน่ำย เป็นตัวแทนจ ำหน่ำยไฟฟ้ำ
จำกพลังงำนทุกชนิด ทุกประเภท แบบครบ
วงจร รวมทั้งถือหุ้นหรือลงทุนในบริษัทอ่ืน 

ไทย -*** 99.99 

8. บริษัท ณุศำ พัทยำ คอนโดมิเนียม จ ำกัด ธุรกิจห้องชุด กำรขำยที่ดินเปล่ำ ที่ดินพร้อม
สิ่งปลูกสร้ำง และ ด้ำนอื่นๆ เกี่ยวกับพัฒนำ 
อสังหำริมทรัพย ์

ไทย 99.99 99.99 

9. บริษัท ณุศำ ชีวำนี่ ภูเก็ต จ ำกดั ธุรกิจห้องชุด กำรขำยที่ดินเปล่ำทีด่ินพร้อม
สิ่งปลูกสร้ำง และ ด้ำนอื่นๆ เกี่ยวกับพัฒนำ 
อสังหำริมทรัพย ์

ไทย 99.99 99.99 

10. บริษัท ณุศำ ลำยำ คอนโดมิเนียม จ ำกัด ธุรกิจห้องชุด กำรขำยที่ดินเปล่ำ ที่ดินพร้อม
สิ่งปลูกสร้ำง และ ด้ำนอื่นๆ เกี่ยวกับพัฒนำ 
อสังหำริมทรัพย ์

ไทย 99.99 99.99 

11. บริษัท พำนำซี กรุ๊ป จ ำกัด  
(เดิมช่ือ บริษัท ณุศำ ศรรีำชำ แกรนด์ ซี
วิว จ ำกัด) 

ธุรกิจพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์ และงำน
บริกำรอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับกำรพฒันำ
อสังหำริมทรัพย ์
 

ไทย 99.99 99.99 
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บริษัทย่อย ประเภทธุรกิจ 
จัดต้ังขึ้นใน
ประเทศ 

ร้อยละการถือหุ้น 

2561 2560 

12. บริษัท ณุศำ เรสซเิด้นซ์ เชียงใหม่ จ ำกัด ธุรกิจพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์ และงำน
บริกำรอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับกำรพฒันำ
อสังหำริมทรัพย ์

ไทย 99.99 99.99 

13. Nusarisi Logistics (BVI) Limited 
 

ธุรกิจบริกำรด้ำนขนส่งทุกประเภท 
 

British 
Virgin 

Islands 

100.00 100.00 
 

 

14. บริษัท ณุศำ ศรรีำชำ คอนโดเทล ซี 
จ ำกัด 

ธุรกิจพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์และงำนบริกำร
อื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับกำรพัฒนำอสงัหำริมทรัพย ์

ไทย 99.99 99.99 

15. บริษัท ณุศำ ไม้ขำว บีช จ ำกัด  ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์และงำนบริกำร        
อื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับกำรพัฒนำอสงัหำริมทรัพย ์

ไทย 99.99 99.99 

 บริษัทย่อยทางอ้อม 

1. บริษัท มำย โอโซน เรสซิเด้นซ์ จ ำกัด 
    (ถือหุ้นโดยบริษัท ณุศำ มำย โอโซน 

จ ำกัด ร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะ 
เบียน) 

ธุรกิจพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์และงำนบริกำร
อื่นๆที่เกี่ยวข้องกับกำรพัฒนำ
อสังหำริมทรัพย ์

ไทย 75.00 75.00 

2. บริษัท ณุศำ เพย์ จ ำกดั 
(ถือหุ้นโดยบริษัท ณศุำ เลเจนด์ สยำม 
จ ำกัด ร้อยละ 99.99 ของทุน 
จดทะเบียน) 

ธุรกิจเป็นสื่อกลำงในกำรรับช ำระสินค้ำ ไทย -** -** 

 
* เมื่อวันที่ 29 พฤษภำคม 2560 บริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยหุ้นสำมัญที่ถือใน บริษัท ณุศำ ศรีรำชำ คอนโดเทล จ ำกัด จ ำนวน 

1.575 ล้ำนหุ้น ให้แก่บริษัทในประเทศแห่งหนึ่ง และสูญเสียอ ำนำจในกำรควบคุมในบริษัทย่อยดังกล่ำว ดังนั้น สถำนะเงินลงทุนใน
บริษัท ณุศำ ศรีรำชำ คอนโดเทล จ ำกัด จึงเปลี่ยนจำกเงินลงทุนในบริษัทย่อย เป็นเงินลงทุนในกิจกำรร่วมค้ำ ตำมที่กล่ำวใน 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงินข้อ 11 ดังนั้น ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ ไม่ได้น ำบริษัทย่อยดังกล่ำว มำรวมในกำรจัดท ำ 
งบกำรเงินรวม อย่ำงไรก็ตำม งบกำรเงินรวมส ำหรับปีสิ้นสุดวันที่  31 ธันวำคม 2560 ได้รวมผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทย่อย
ดังกล่ำวจนถึงวันท่ีสูญเสียกำรควบคุมแล้ว 

 
** ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ ไม่ได้น ำบริษัทย่อย คือ บริษัท ณุศำ เพย์ จ ำกัด มำรวมในกำรจัดท ำงบกำรเงินรวม 

เนื่องจำกบริษัทย่อยดังกล่ำวได้จดทะเบียนเลิกบริษัทกับกระทรวงพำณิชย์แล้ว เมื่อวันที่ 21 ธันวำคม 2560 ตำมมติของ 
ผู้ถือหุ้นในกำรประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นเมื่อวันที่  18 ธันวำคม 2560 อย่ำงไรก็ตำม งบกำรเงินรวมส ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวำคม 2560 ได้รวมผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทย่อยดังกล่ำวจนถึงวันเลกิบริษัทแล้ว และเมื่อวันท่ี 10 เมษำยน 2561 บริษัท
ย่อยได้แจ้งเสร็จกำรช ำระบัญชีต่อกระทรวงพำณิชย์แล้ว 
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*** ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ครั้งที่ 8/2561 เมื่อวันที่ 10 ตุลำคม 2561 มีมติอนุมัติปรับปรุงโครงสร้ำงกำรลงทุน 
ในบริษัทย่อย โดยโอนหุ้นของบริษัทในบริษัท ณุศำ พำวเวอร์ จ ำกัด ให้กับ บริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด เป็นผู้ถือหุ้นในรำคำตำมมูลค่ำ
ทำงบัญ ชี ณ  วัน โอน และในวัน เดียวกันบริษั ทฯ ได้ท ำสัญญำโอนหุ้ นดั งกล่ ำวให้ แก่บริษั ท  ณุ ศำ วัน  จ ำกัด  แล้ ว  
เป็นผลให้บริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ในบริษัท ณุศำ พำวเวอร์ จ ำกัด สถำนะเงินลงทุนในบริษัท ณุศำ  
พำวเวอร์ จ ำกัด จึงเปลี่ยนจำกเงินลงทุนในบริษัทย่อยทำงตรงเป็นเงินลงทุนในบริษัทย่อยทำงอ้อม  ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 
บริษัทฯ ไม่ได้น ำบริษัท ณุศำ พำวเวอร์ จ ำกัด มำรวมในกำรจัดท ำงบกำรเงินรวม เนื่องจำกบริษัท ณุศำ พำวเวอร์ จ ำกัด ได้  
จดทะเบียนเลิกบริษัทกับกระทรวงพำณิชย์แล้วมื่อวันที่ 17 ตุลำคม 2561 ตำมมติของผู้ถือหุ้นในกำรประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 
2/2561 เมื่อวันท่ี 16 ตลุำคม 2561 อย่ำงไรก็ตำม งบกำรเงินรวมส ำหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2561 ได้รวมผลกำรด ำเนินงำน
ของบริษัทย่อยดังกล่ำวจนถึงวันเลิกบริษัทแล้ว ขณะนี้อยู่ระหว่ำงกำรช ำระบัญชี 

  
ทั้งนี้บริษัทฯ มีนโยบำยที่จะลงทุนในบริษัทย่อยที่ประกอบธุรกิจเช่นเดียวกับธุรกิจหลักของบริษัทฯ คือ ธุรกิจพัฒนำ

อสังหำริมทรัพย์หรือธุรกิจที่มีลักษณะใกล้ เคียงกัน หรือธุรกิจที่สนับสนุนธุรกิจหลักของบริษัทฯ ซึ่งจะท ำให้บริษัทฯ   
มีผลประกอบกำรหรือผลก ำไรเพิ่มขึ้น เพื่อเพิ่มขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของบริษัทฯ และเพื่อให้บริษัทฯ บรรลุเป้ำหมำย 
ในกำรเป็นผู้ประกอบกำรช้ันน ำในธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ทั้งนี้บริษัทฯ และ/หรือบริษัทย่อยอำจพิจำรณำลงทุนในธุรกิจอื่น
เพิ่มเติม หำกเป็นธุรกิจที่มีศักยภำพกำรเติบโตทำงธุรกิจ หรือเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจของบริษัทฯ ซึ่งสำมำรถสร้ำงผลตอบแทนท่ีดี 
ในกำรลงทุน โดยกำรพิจำรณำกำรลงทุนของบริษัทฯ ในบริษัทย่อยนั้นจะต้องได้รับควำมเห็นชอบ และ/หรือกำรอนุมัติจำก  
ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ หรือที่ประชุมผู้ถือหุ้น (แล้วแต่กรณี) ในกำรก ำกับดูแลและบริหำรงำนของบริษัทย่อยนั้น บุคคลที่
จะเข้ำด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรในบริษัทย่อยต้องมีคุณสมบัติและประสบกำรณ์ที่เหมำะสมในกำรบริหำรกิจกำรตำมลักษณะ 
กำรประกอบธุรกิจของบริษัทย่อยนั้นๆ โดยมีหน้ำที่น ำเสนอผลประกอบกำร รวมทั้งข้อเสนอแนะเกี่ยวกับนโยบำยกำรด ำเนินธุรกิจ
ต่อคณะกรรมกำรของบริษัทฯและ/หรือ บริษัทย่อย เพื่อให้กำรบริหำรงำนเป็นไปในทิศทำงที่เหมำะสมและสร้ำงประโยชน์สูงสุดแก่
บริษัทฯ และเพื่อกำรเติบโตอย่ำงยั่งยืนของบริษัทฯ 
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 บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย ไม่ได้เป็นคู่ควำมหรือคู่กรณีดังต่อไปนี้  

1. คดีที่อำจมีผลกระทบด้ำนลบต่อสินทรัพย์ของบริษัทฯ และบริษัทย่อย (คดีที่มีจ ำนวนทุนทรัพย์สูงกว่ำร้อยละ 5 ของ

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ หรือของบริษัทย่อยแล้วแต่กรณี ณ วันสิ้นปีบัญชีล่ำสุด) 

2. คดีที่กระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจอย่ำงมีนัยส ำคัญ แต่ไม่สำมำรถประเมินผลกระทบเป็นตัวเลขได้ 

3. คดีที่มิได้เกิดจำกกำรประกอบธุรกิจโดยปกติ 

 ส่วนคดีที่ยังไม่สิ้นสุดอันเกิดจำกกำรด ำเนินธุรกิจปกติมีจ ำนวน 10 คดี ทุนทรัพย์รวมทั้งสิ้นจ ำนวน 86,249,234.93 บำท   

อยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำลช้ันต้น 5 คดี และอยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำศำลอุทธรณ์ 5 คดี (ข้อมูลเพียงวันที่ 27 กุมภำพันธ์ 

2562) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 
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ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 

ชื่อบริษัท บริษัท ณุศำศริิ จ ำกัด (มหำชน) 

ชื่อภาษาอังกฤษ Nusasiri Public Company Limited 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ NUSA 

ประเภทธุรกิจ พัฒนำอสังหำริมทรัพย์   

เลขทะเบียนบริษัท บมจ. 0107537001595 

ที่ต้ังส านักงานใหญ ่ เลขท่ี 2922/209 อำคำรชำญอิสสระทำวเวอร์ 2 ช้ัน 13 (12 เอ) 

 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบำงกะปิ เขตห้วยขวำง กรุงเทพมหำนคร 10310 

 โทรศัพท ์ :  0-2030-1399 

 โทรสำร :  0-2030-1398 

 Home Page :  www.nusasiri.com 

ชนิดของหุ้น หุ้นสำมญั 

ทุนจดทะเบียน 10,160,910,748 บำท 

มูลค่าที่ตราไว้ 1 บำท 

ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 7,641,078,761 บำท (ข้อมูล ณ วันท่ี 29 มกรำคม พ.ศ. 2562) 

 

ข้อมูลบุคคลอ้างอิง 

นายทะเบียนหลักทรัพย ์ บริษัท ศูนย์รับฝำกหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ำกัด 

 93 อำคำรตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดำภิเษก 

 แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

 โทรศัพท์      :  0-2009-9999  

 โทรสำร       :  0-2009-9991 

ผู้สอบบัญช ี ส ำนักงำน เอ.เอ็ม.ที. แอสโซซิเอท 

 491/27 สีลมพลำซ่ำ ถนนสีลม เขตบำงรัก กรุงเทพฯ 10500 

 โทรศัพท์     :  0-2234-1676, 0-2234-1678   

 โทรสำร      :  0-2237-2133 

สถาบันการเงินที่ติดต่อประจ า ธนำคำรกรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) 

 เลขท่ี 35 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพฯ 10110 

ที่ปรึกษากฎหมาย ไม่ม ี

  

6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 

 


