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ส่วนท่ี  1 

การประกอบธุรกิจ 
 

 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 
 

1.1 วิสัยทัศน์และภารกิจในการด าเนินธุรกิจ 

 วิสัยทัศน์ (Vision) เป็นบริษัทอสังหำริมทรัพย์ชั้นน ำที่มุ่งม่ันตั้งใจพัฒนำคุณภำพชีวิตที่ดีกว่ำ 

 ภารกิจ (Mission) มุ่งพัฒนำที่อยู่อำศัย โดยค ำนึงถึงผลประโยชน์และควำมพึงพอใจสูงสุดของลูกค้ำ สร้ำงควำมม่ังคั่ง  
และม่ันคงแก่ผู้ถือหุ้น ส่งเสริมบุคลำกร ด้วยระบบงำนบริหำรที่มีประสิทธิภำพ ประสิทธิผล และมีคุณธรรม ส่งเสริมสนับสนุนสังคม 
ชุมชนและสิ่งแวดล้อม 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการท่ีส าคัญของการประกอบธุรกิจ 

 ณุศำศิริ มุ่งม่ัน พัฒนำที่ดิน เป็นโครงกำรเพื่ออยู่อำศัย เน้นกำรออกแบบที่เป็นเอกลักษณ์เฉพำะตัว เพิ่มมูลค่ำและ 

ตอบโจทย์กำรพัฒนำอสังหำฯ อย่ำงมืออำชีพ ทั้งโครงกำรเพื่ออยู่อำศัย โครงกำรเพื่อกำรลงทุน และเพื่อสุขภำพ ตอบรับสังคม

ผู้สูงอำยุอยู่ร่วมกันได้ทุกช่วงวัย เรำตั้งใจมุ่งม่ันพัฒนำโครงกำรอย่ำงต่อเน่ือง และตอบแทนลูกค้ำ ด้วยกำรพัฒนำคุณภำพกำรใช้ชีวิต

ในสังคมปัจจุบัน กับแนวคิดเพื่อคุณค่ำกำรมีชีวิตอยู่อย่ำงยั่งยืนของคนทุกช่วงวัย ให้สำมำรถใช้ชีวิตร่วมกันได้อย่ำงมีควำมสุข  

ทั้งครอบครัว 

1.3  โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท  

 1.3.1 นโยบายการด าเนินงานของบริษัทในกลุ่ม 

  บริษัทฯ ได้ท ำกำรเปิดบริ ษัทย่อย และกิจกำรร่วมค้ำเพื่อให้กำรด ำเ นินธุร กิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์  

ของบริษัทฯ เป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพ มีควำมสะดวกในกำรประเมิน และวัดผลควำมส ำเร็จของกำรด ำเนินงำน มีควำมคล่องตัว

ในกำรบริหำรจัดกำร อันจะเป็นกำรสร้ำงรำยได้ในอนำคตให้แก่บริษัทฯ อย่ำงต่อเน่ือง สม่ ำเสมอ และยั่งยืนต่อไป โดยมีรำยละเอียด 

ดังน้ี 

ท่ี บริษัท ประเภทธุรกิจ 

1 บจก. ณุศำ เลเจนด์ สยำม สวนสนุกเชิงวัฒนธรรมและศูนย์แสดงศิลปวัฒนธรรมไทย 

2 บจก. ทีเอสเอสพี แพล็ตฟอร์ม  

(เดิมชื่อ บจก. ณุศำ ลำยำ) 1 

กิจกำรน ำเที่ยวทุกชนิดทั้งภำยใน และภำยนอกประเทศ 

3 บจก. ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

4 บจก. ณุศำ วัน ธุรกิจให้บริกำรโรงแรม และให้เช่ำพื้นที่ 

5 บจก. ณุศำ มันน่ี จ ำกัด (เดิมชื่อ บจก. ณุศำ 

พัทยำ คอนโดมิเนียม) 2 

ธุรกิจกำรให้บริกำรทำงกำรเงิน ในระบบที่ไม่ใช่สถำบันกำรเงิน 



แบบ 56-1 ประจ ำปี 2563 
  บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 1                                 หน้ำ 2  

ท่ี บริษัท ประเภทธุรกิจ 

6 World Medical Alliance Company 

Limited (เดิมชื่อ “Nusasiri Logistics 

(BVI) Limited”) 

ธุรกิจให้เช่ำยำนพำหนะ 

7 บจก. เอสเอสพี แพล็ตฟอร์ม  

(เดิมชื่อ บจก. ณุศำ ชีวำน่ี ภูเก็ต) 3 

ธุรกิจด้ำนเทคโนโลยีสำรสนเทศ 

8 บจก. ณุศำ เรสซิเด้นซ์ เชียงใหม่ พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

9 บจก. เวิลด์ เมดิคอล อัลไลแอนซ์ 

(ประเทศไทย) (เดิมชื่อ บจก. พำนำซี กรุ๊ป)  

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์และลงทุนในธุรกิจโรงพยำบำล 

10 บจก. ณุศำ มำย โอโซน พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ สนำมกอล์ฟ และให่เช่ำสินทรัพย์ 

11 บจก. มำย โอโซน เรสซิเด้นท์ พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

12 World Medical Alliance Hong Kong 

Company Limited 

ธุรกิจด้ำนกำรแพทย์และเทคโนโลยี 

13 บจก. เซฟ ที ทรำเวล 5 พัฒนำแพล็ตฟอร์มกำรท่องเที่ยว 

14 บจก. เอ็น โฮเทล ธุรกิจโรงแรม 

15 Panacee Medical Hong Kong Limited ธุรกิจด้ำนสุขภำพ (Wellness) 

16 บจก. ศิริ แกรนด์ พร็อพเพอร์ตี้  พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

17 บจก. ริสแลนด์ แกรนด์  พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

18 บจก. อัตตำ ฟิล์ม ธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยภำพยนตร์ 

หมายเหตุ 

บจก. ทีเอสเอสพี แพล็ตฟอร์ม 1   เปลี่ยนชื่อกับกระทรวงพาณิชย์ เมื่อวันท่ี 9 มิถุนายน พ.ศ. 2563 

บจก. ณุศำ มันนี่ 2   เปลี่ยนชื่อกับกระทรวงพาณิชย์ เมื่อวันท่ี 20 สิงหาคม พ.ศ. 2563 

บจก. เอสเอสพี แพล็ตฟอร์ม 3   เปลี่ยนชื่อกับกระทรวงพาณิชย์ เมื่อวันท่ี 15 มิถุนายน พ.ศ. 2563 

บจก. เวิลด์ เมดิคอล อัลไลแอนซ์ (ประเทศไทย)4 เปลี่ยนชื่อกับกระทรวงพาณิชย์ เมื่อวันท่ี 9 เมษายน พ.ศ. 2563  

บจก. เซฟ ที ทรำเวล 5   จดทะเบียนจัดต้ังบริษัทกับกระทรวงพาณิชย์ เมื่อวันท่ี 26 ตุลาคม พ.ศ. 2563 
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1.3.2 แผนภาพโครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

บริษัทฯ มีโครงสร้ำงกำรถือหุ้นในกลุ่มบริษัทย่อย บริษัทร่วม และกิจกำรร่วมค้ำ ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563  

โดยมีรำยละเอียดดังน้ี 

 

 
 

บริษัทย่อย  บริษัทร่วม 

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

       บริษัท เซฟ ที ทรำเวล จ ำกัด (ร้อยละ 99.99)  Panacee Medical Hong Kong Limited  (ร้อยละ 92.00) 

บริษัท ณุศำ มำย โอโซน จ ำกัด  (ร้อยละ 75.00)  บริษัท ศิริ แกรนด์ พร๊อพเพอร์ตี้ จ ำกัด  (ร้อยละ 51.00) 

       บริษัท มำย โอโซน เรสซิเด้นซ์ จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)  บริษัท ริสแลนด์ แกรนด์ จ ำกัด  (ร้อยละ 51.00) 

บริษัท ทีเอสเอสพี แพล็ตฟอร์ม จ ำกัด (ร้อยละ 99.99)  บริษัท เอสเอสพี แพล็ตฟอร์ม จ ำกัด (ร้อยละ 50.00) 

บริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)  บริษัท อัตตำ ฟิล์ม จ ำกัด (ร้อยละ 60.00) 

บริษัท ณุศำ มันน่ี จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)    

บริษัท เวิลด์ เมดิคอล อัลไลแอนซ์

(ประเทศไทย) จ ำกัด 

(ร้อยละ 99.99)    

         World Medical Alliance Hong 

Kong Company Limited 

(ร้อยละ 99.99)    

บริษัท ณุศำ เรสซิเด้นซ์ เชียงใหม่ จ ำกัด  (ร้อยละ 99.99)    

บริษัท ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ จ ำกัด (ร้อยละ 99.99)    

World Medical Alliance Company 

Limited 

(ร้อยละ 100)    
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

2.1 โครงสร้างรายได้ 

ประเภทรายได้ ด าเนินการโดย 

ปี 2561 
(ปรับปรุงใหม่) 

ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

การขายที่ดิน 
และบ้านพร้อมที่ดนิ 

บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 
บริษัท ณุศำ ลำยำ คอนโดมิเนียม จ ำกัด 
บริษัท ณุศำ ลำยำ จ ำกัด (เปลี่ยนชื่อ

เป็น บริษัท ทีเอสเอสพี แพล็ตฟอร์ม 

จ ำกัด) 

1,509.85 53.64 648.93 39.01 25.53 3.55 

การขายอาคารชุด บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 
บริษัท ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ จ ำกัด 
บริษัท ณุศำ มำย โอโซน จ ำกัด 

861.26 30.60 592.50 35.62 430.30 59.87 

การให้เช่าและบริการ บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 
บริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด 
บริษัท ณุศำ มำย โอโซน จ ำกัด 
บริษัท ชีวำนี่ ภูเก็ต จ ำกัด  (เปลี่ยนชื่อ
เป็น บริษัท เอสเอสพี แพล็ตฟอรม์ 
จ ำกัด) 

181.92 6.46 191.90 11.54 186.94 26.01 

รายได้จากการ
ให้บริการสวนสนุก 

บริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำกัด 
 

- - 26.23 1.58 10.57 1.47 

รายได้อื่นๆ 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 
บริษัท เวิลด์ เมดิคอล อัลไลแอนซ์
(ประเทศไทย) จ ำกัด  
World Medical Alliance Company 
Limited 

55.08 
1.24 
0.38 
6.77 

198.25 
- 
 
- 

1.96 
0.04 
0.02 
0.24 
7.04 

- 
 
- 

75.41 
4.68 
0.80 

83.37 
39.76 

- 
 
- 

4.53 
0.28 
0.05 
5.01 
2.39 

- 
 
- 

44.48 
2.15 
0.44 

11.35 
5.52 
1.44 

 
0.05 

6.19 
0.30 
0.06 
1.58 
0.76 
0.20 

 
0.01 

รวม 2,814.75 100 1,663.58 100 718.77 100 
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2.2 ลักษณะผลิตภัณฑ์และบริการ 

 สถำนะกำรขำย และกำรโอนกรรมสิทธ์ิของโครงกำรของบริษัทฯ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 สรุปได้ดังน้ี 

โครงการ 
สนิคา้คงเหลอื เชา่ซือ้/รอโอน โอนแลว้ ทั้งหมด 

ยูนติ มลูคา่ ยูนติ มลูคา่ ยูนติ มลูคา่ ยูนติ มลูคา่ 

Parc Exo 457 948,314,676.34 10 23,944,937.38 765 1,359,375,644.14 1,232 2,331,635,257.86 

Fresh Condo 29 83,388,000.00 1 1,339,000.00 342 627,677,374.00 372 712,404,374.00 

Nusa State Tower 19 366,514,550.00 - - 211 1,350,150,936.56 230 1,716,665,486.56 

Nusa City Rama 2 10 180,230,368.62 - - 1 15,571,647.63 11 195,802,016.25 

Nusa Rama 5 10 77,540,000.00 1 6,000,000.00 - - 12 89,930,000.00 

My Ozone Condo 3 3 101,525,130.00 6 76,545,680.00 11 107,936,562.00 20 286,007,372.00 

My Ozone Bergh 
Apton 

32 248,612,000.00 - - - - 99 520,883,300.00 

Narathon 34 48,315,100.00 1 3,086,900.00 15 28,306,500.00 50 103,530,000.00 

Total 594 2,054,439,824.96 19 110,916,517.38 1,345 3,489,018,664.33 2,026 5,956,857,806.67 
 

 2.2.1 ธุรกิจประเภทขายท่ีดินเปล่า และบ้านพร้อมท่ีดิน 

  2.2.1.1 บ้านเด่ียวระดับ Hi-End ส ำหรับกลุ่มลูกค้ำ Segment ระดับ Luxury เลือกพัฒนำพื้นที่ที่ เป็น  

Prime Area โดยตอบโจทย์ควำมสมบูรณ์แบบของกำรใช้ชีวิต กำรออกแบบค ำนึงถึงกำรมีเอกลักษณ์เฉพำะตัว และควำมหรูหรำ

ภำพลักษณ์ของโครงกำรที่โดดเด่นอีกด้วย และยังใส่ใจถึงสภำพแวดล้อม ควำมปลอดภัย ควำมเป็น Unity เพียบพร้อมด้วย 

สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกครบครัน ในปัจจุบันทำงบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) มีโครงกำรดังน้ี 

ณุศาศิริ ซิต้ี พระราม 2 

  ตั้งอยู่บนถนนพระรำม 2 ใกล้วงแหวนกำญจนำภิเษก โครงกำรระดับ Hi-End บนพื้นที่กว่ำ 350 ไร่ 

Concept “ควำมสมบูรณ์แบบในชีวิต เริ่มต้นที่น่ี” เน้นควำมเป็นส่วนตัว และเพียบพร้อมไปด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ 

ที่ท ำให้ทุกๆ นำทีของกำรใช้ชีวิตเต็มไปด้วยควำมสุข ที่ไม่จ ำเป็นต้องไปเสำะแสวงหำสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกจำกที่อ่ืน 

  สิ่งอ ำนำยควำมสะดวก : สวนสำธำรณะ และทะเลสำบขนำดใหญ่กลำงโครงกำร  

 :  Community Mall – Gourmet District Rama2 

  :  โรงเรียนนำนำชำติ Norwich International School Bangkok 

 :  โรงพยำบำล Panacee Hospital 

 กรีนเนอรี่ เป็นโครงกำรเฟส 1 ของ ณุศำศิริ ซิตี้ พระรำม 2 : โดดเด่นด้วยแบบบ้ำนที่เข้ำกับธรรมชำติ

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

314 – 650 ตำรำงเมตร ทั้งหมด 104 ยูนิต มูลค่ำโครงกำรกว่ำ 1,781 ล้ำนบำท  

 เลค ซีรีน เป็นโครงกำรเฟส 2 ของ ณุศำศิริ ซิตี้  พระรำม 2 : โดดเด่นด้วยแบบบ้ำนขนำดใหญ่   

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

 ณุศา มายโอโซน ตั้งอยู่อ ำเภอปำกช่อง จังหวัดนครรำชสีมำ เป็นโครงกำรบ้ำนสุขภำพขนำดใหญ่ 

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

อำกำศบริสุทธ์ิ รวมทั้งโรงแรมระดับ 5 ดำว และศูนย์สุขภำพบริกำรตลอด 24 ชั่วโมง สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกที่ครบครัน  
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  โครงกำร ณุศำ มำยโอโซน เขำใหญ่ มีทั้งส่วนที่เป็นที่ดินเปล่ำ และบ้ำนเดี่ยวสไตล์ทัสคำนี รวมทั้ง

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

เฟส A และบ้ำนเดี่ยวโซน G บ้ำนหรูพร้อมโรงเก็บเครื่องบิน 

 สิ่งอ ำนำยควำมสะดวก  :  สนำมบินส่วนตัว 

    :  สนำมกอล์ฟขนำดใหญ่ 18 หลุม  

    :  ศูนย์สุขภำพ Panacee  

    :  ร้ำนอำหำร สถำนที่จัดประชุม-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  

อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำ  

 สิ่งอ ำนำยควำมสะดวก : Clubhouse – Fitness & Swimming Pool  

    :  สวนสำธำรณะ 

 2.2.1.2 บ้านเด่ียวระดับกลางและทาวน์โฮม ออกแบบเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำระดับกลำง 

เหมำะส ำหรับผู้ที่ต้องกำรมีบ้ำนหลังแรกในท ำเลที่ตอบโจทย์ในกำรใช้ชีวิต ปัจจุบันบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) มีโครงกำรดังน้ี

  โครงการ ณ ราธร ตั้งอยู่บนถนนสุวินทวงศ์-รำมค ำแหง เป็นโครงกำรแบบบ้ำนเดี่ยว และทำวน์เฮำส์  

ในสไตล์โมเดิร์น ติดถนนใหญ่ ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ สำยสีส้ม (สถำนีสุวินทวงศ์) กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย คือกลุ่มที่ท ำงำนในบริเวณ 

นิคมอุตสำหกรรม และกลุ่มที่เริ่มสร้ำงครอบครัวใหม่ที่ต้องกำรมีบ้ำนหลังแรก พื้นที่โครงกำรขนำดใหญ่กว่ำ 36 ไร่ ประกอบด้วย

บ้ำนเดี่ยว 50 ตำรำงวำ รำคำเริ่มต้น 4.99 ล้ำนบำท และทำวน์เฮำส์ 18 ตำรำงวำ รำคำเริ่มต้น 2.39 ล้ำนบำท มูลค่ำรวมโครงกำร 

1,650 ล้ำนบำท ปัจจุบันอยู่ระหว่ำง เฟส 2 ขำยและโอนกรรมสิทธ์ิ  

  สิ่งอ ำนำยควำมสะดวก   :  Clubhouse – Fitness & Swimming Pool  

   :  สวนสำธำรณะ 

  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 ใจกลำงกรุงเทพมหำนคร และท ำเลเมืองท่องเที่ยวชื่อดัง 

ตอบโจทย์ลูกค้ำที่มีก ำลังซ้ือสูง และมองหำที่อยู่อำศัยที่เหมำะกับไลฟ์สไตล์คนเมือง รวมถึงนักลงทุนที่มองหำท ำเลในกำรลงทุน

ต่ำงๆ ปัจจุบันบริษัทณุศำศิริ มีโครงกำรดังน้ี 

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

เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร ที่อยู่อำศัยและอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนคอนโดมิเนียมสูง 29 ชั้น 1 อำคำร บนพื้นที่กว่ำ 2 ไร่  

มีห้องชุดพักอำศัยรวม 253 ยูนิต มูลค่ำโครงกำรกว่ำ 1,520 ล้ำน สไตล์ Art Condominium ที่ฉีกแนวควำมคิดกำรออกแบบ
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ภำยในที่แตกต่ำงกัน กำรันตีด้วยรำงวัลด้ำนกำรออกแบบจำก The International Property Awards 2011 บนท ำเลย่ำนสุขุมวิท-

เอกมัย ตอบสนองกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยระดับ B+ ที่ต้องกำรใช้ชีวิตในเมืองที่มีควำมสะดวกสบำย ยกระดับรูปแบบกำรใช้ชีวิตที่

เหนือกว่ำด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกครบครัน ได้แก่ สระว่ำยน้ ำ ฟิตเนส ห้องอำหำร ที่มำพร้อมบริกำรระดับโรงแรม 

จำกทีมบริหำรมืออำชีพจำกประเทศสวิสเซอร์แลนด์อย่ำง Movenpick (sold out) 

   โครงการ ณุศา สเตท ทาวเวอร์ ตั้งอยู่บนถนนสีลม เขตบำงรัก ที่อยู่อำศัยเพื่อกำรลงทุนและพื้นที่ให้เช่ำ

ส ำนักงำนหรู บนท ำเลสีลมย่ำนเศรษฐกิจที่ส ำคัญที่สุดของกรุงเทพฯ ท ำเลศักยภำพ ตอบโจทย์ชีวิตในเมืองอย่ำงแท้จริงด้วยวิวโค้ง

แม่น้ ำเจ้ำพระยำ และวิวเมืองที่สวยงำม จ ำนวนรวม 226 ยูนิต มูลค่ำรวม 2,378 ล้ำนบำท    

 2.2.2.2 คอนโดมิเนียม Low–Rise อำคำรที่พักอำศัยในควำมสูง 8 ชั้น พร้อมด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย

รองรับ Life Style อยู่อำศัยอย่ำงแท้จริง ตอบโจทย์ลูกค้ำเป้ำหมำยที่เป็นคนรุ่นใหม่ ในวัยเริ่มต้นท ำงำน ที่มองหำที่อยู่อำศัย  

ใกล้ที่ท ำงำน เดินทำงสะดวก ปัจจุบัน บมจ. ณุศำศิริ มีโครงกำรดังน้ี 

   โครงการ พาร์ค เอ็กซ์โซ เกษตร-นวมินทร์ ตั้งอยู่บนถนนเกษตร-นวมินทร์ คอนโดมิเนียมที่ตอบสนอง 

ไลฟ์สไตล์ใหม่ในสังคมเพื่อสุขภำพอย่ำงครบวงจร กับบรรยำกำศร่มรื่นของพื้นที่สีเขียว สระว่ำยน้ ำขนำดใหญ่ และศูนย์กีฬำ  

Sports Mall เหมำะกับกลุ่มคนรุ่นใหม่ใส่ใจสุขภำพ ชอบกำรออกก ำลังกำย ภำยใต้คอนเซ็ปต์ “365 วันแห่งกำรใช้ชีวิตสไตล์ 

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

ล้ำนบำท ท ำเลใกล้รถไฟฟ้ำสำยสีชมพูและสำยสีน้ ำตำลในอนำคต โครงกำรสร้ำงเสร็จพร้อมอยู่ 

  โครงการ เฟรช คอนโดมิเนียม  ตั้งอยู่ที่ซอยกรุงเทพนนทบุรี 13 เขตบำงซ่ือ กรุงเทพมหำนคร

คอนโดมิเนียมเทรนด์ใหม่ที่ตอบสนองไลฟ์สไตล์คนเมือง บนท ำเลศักยภำพใกล้รถไฟฟ้ำเชื่อมต่อ สถำนีเตำปูน – บำงซ่อน  

(สำยสีม่วง) รองรับกำรขยำยตัวของพื้นที่ในย่ำนถนนกรุงเทพฯ – นนทบุรี พร้อมด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกครบครัน เหมำะส ำหรับ 

กลุ่มคนที่อยู่ในพื้นที่หรือกลุ่มคนท ำงำน ในย่ำนบำงซ่ือ บำงโพ โครงกำรในเฟส 1 (ตึก A และ B) จ ำนวนทั้งหมด 372 ยูนิต  

มูลค่ำกว่ำ 636 ล้ำนบำท คำดว่ำขำยหมดโครงกำรภำยในปี 2564   

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

จอมเทียน เป็นคอนโดเพื่อกำรลงทุนตอบโจทย์กำรลงทุนทั้งระยะสั้นและระยะยำว ติด Legend Siam ธีมพำร์คเชิงวัฒนธรรม  

Best Location Land Mark แห่งภำคตะวันออก พัฒนำเป็น EEC Gateway (เขตเศรษฐกิจพิเศษ), สนำมบินอู่ตะเภำ, ARL 

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

เติบโตสูงสุดใน 4 ภำค ของประเทศไทย   

 2.2.3 ธุรกิจขายพื้นท่ี และให้เช่าพื้นท่ี ในส่วนของพลาซ่าทางด้านสุขภาพ 

  บริษัทฯ ได้เล็งเห็นโอกำสทำงด้ำนธุรกิจที่เก่ียวเน่ืองกับด้ำนสุขภำพ ในโครงกำร “บำงกอกเมดิเพล็กซ์” BMC  

ซ่ึงเป็นศูนย์กลำงทำงกำรแพทย์ ยำ และอุปกรณ์กำรแพทย์ ที่ทันสมัยที่สุดในเอเชีย ด้วยแนวคิดที่เน้นเรื่องสุขภำพและให้ค ำปรึกษำ

แก่กลุ่มลูกค้ำ โดยปัจจุบัน BMC มี occupancy rate เฉลี่ยอยู่ที่ 90% ขึ้นไป 
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 2.2.4 ธุรกิจให้เช่าพื้นท่ี Nusa Sports Mall 

  ตั้งอยู่หน้ำโครงกำร Parc Exo โดยเก็บค่ำสมำชิกรำยปี และรำยเดือน มุ่งกลุ่มคนระดับกลำงและครอบครัวที่อำศัย

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

ภำยนอก ซ่ึงประกอบไปด้วย ร้ำนสะดวกซ้ือ 7-11, ร้ำนตัดผม, ร้ำนขำยยำ, ร้ำนกำแฟ, ร้ำนซักรีด, ร้ำนอำหำร, Fitness center 

ที่มำพร้อมกับสนำมแบดมินตัน และพื้นที่ชกมวย ฯลฯ และจะเป็นที่ตั้งของศูนย์สุขภำพ Panacee ในอนำคตอีกด้วย 

 2.2.5 ธุรกิจให้เช่าพื้นท่ี Community Mall 

  อยู่ด้ำนหน้ำโครงกำร ณุศำศิริ ซิตี้ พระรำม 2 มุ่งเน้นให้บริกำรกับลูกค้ำภำยในโครงกำรและลูกค้ำที่อำศัยอยู่ใน

บริเวณใกล้เคียง โดยเก็บค่ำเช่ำจำกร้ำนค้ำเป็นรำยเดือน Community Mall ดังกล่ำวมีพื้นที่เช่ำกว่ำ 4,300 ตำรำงเมตร ซ่ึงเปิด

ด ำเนินกำรแล้วในปี 2558 และขณะน้ีอยู่ระหว่ำงกำรขยำยพื้นที่ซ่ึงจะขยำยเป็น 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

นิยมจำกนักท่องเที่ยวทั้งชำวไทยและต่ำงชำติ ขณะเดียวกันก็เป็นเป้ำหมำยของบรรดำนักกอล์ฟที่เดินทำงมำเล่นกอล์ฟกันอย่ำงมำก 

พร้อมได้รับกำรดูแลและบริหำรจัดกำรสนำมกอล์ฟที่มีมำตรฐำนทั้งในและต่ำงประเทศจำกบริษัทต่ำงชำติ รวมถึงกำรจัดหำบุคลำกร

ด้ำนกำรบริหำรสนำมกอล์ฟมำให้ค ำแนะน ำเฉพำะเจำะจงส ำหรับสนำมกอล์ฟในแถบภูมิภำคน้ีจึงท ำให้ สนำมกอล์ฟ My Ozone 

เป็นสนำมกอล์ฟที่เหมำะสมกับนักกอล์ฟทั้งชำยและหญิง 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 ที่ส่งเสริมให้ภูมิภำคน้ี GDP เติบโตสูงสุดใน  

4 ภำค ของประเทศไทย 
 

2.3 การตลาดและการแข่งขัน 

 2.3.1 การท าการตลาดของผลิตภัณฑ์และบริการท่ีส าคัญ 

  เน่ืองจำกในปี 2563 ที่ผ่ำนมำ บมจ. ณุศำศิริ มีควำมท้ำทำยแบบเต็มๆ ทั้งจำกสถำนกำรณ์ Covid-19 และภำวะ

เศรษฐกิจที่ชะลอตัว กำรซ้ือขำยมีปริมำณที่ลดลง จึงต้องมีกำรปรับกลยุทธ์กำรตลำด รุกธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ ในส่วน Condo  

ได้เจำะกลุ่มทุก Gen และเน้นกำรบริกำรหลังกำรขำย เพื่อยึดม่ันฐำนลูกค้ำให้เกิดกำรบอกต่อ กำรพัฒนำโครงกำรยังคงควบคู่  

ไปกับกำรดูแลสุขภำพและกำรท่องเที่ยว ภำยใต้แนวคิด The Greatest Wealth is Health เพรำะสุขภำพดีคือควำมม่ังคั่งที่แท้จริง 

รวมทั้งมุ่งเน้นกำรขำยอสังหำฯ เพื่อกำรลงทุนพร้อมด้วยแพ็คเกจดูแลสุขภำพของบริษัทในเครือ ตอกย้ ำโครงกำรที่อยู่อำศัย  

เพื่อสุขภำพที่ยั่งยืน โดยได้ร่วมมือกับบริษัทชั้นน ำต่ำงประเทศในกำรท ำธุรกิจบริหำรสินทรัพย์ให้เช่ำ และจ่ำยผลตอบแทนให้กับ

ลูกค้ำนักลงทุน รวมไปถึงกำรขยำยตลำดไปสู่กลุ่มลูกค้ำชำวต่ำงชำติ บริษัทฯ มีกลยุทธ์กำรขำยและกำรตลำด ดังน้ี 
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   กลยุทธ์ทางด้านผลิตภัณฑ์ บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญกับแนวคิดกำรออกแบบที่เป็นเอกลักษณ์เฉพำะ ทั้งภำยนอก 

และภำยใน เพื่อตอบโจทย์กำรใช้ชีวิตอย่ำงสมบูรณ์แบบ ให้สอดคล้องกับแนวคิดหลั กในกำรด ำเนินธุรกิจ สร้ำงที่อยู่อำศัย 

เพื่อสุขภำพที่ยั่งยืน 

  กลยุทธ์ทางราคา กำรก ำหนดรำคำขำย สร้ำงควำมคุ้มค่ำ ตอบแทนลูกค้ำ ตำมก ำลังซ้ือและควำมเหมำะสม  

ในแต่ละท ำเลของโครงกำร แต่ยังคงค ำนึงถึงต้นทุนของบริษัทฯ เป็นหลัก 

  กลยุทธ์ด้านช่องทางการจ าหน่าย บริษัทฯ เน้นถึงกลุ่มลูกค้ำเป็นหลัก ใช้กลยุทธ์ที่เหมำะสมในกำรท ำตลำด 

เพื่อเจำะกลู่มลูกค้ำ กำรขำยบริษัทฯ ใช้ทั้ง IN house และตัวแทนกำรขำย เพื่อเร่งระบำยสินค้ำ ทั้งในประเทศและต่ำงประเทศ 

  กลยุทธ์ด้านโฆษณาประชาสัมพันธ์ บริษัทฯ ปรับกำรท ำกำรตลำดตำมพฤติกรรมผู้บริโภค เสริมภำพลักษณ ์

ทั้งองค์กร และสนับสนุนส่งเสริมกำรขำย โดยวิเครำะห์จำกฐำนข้อมูลเป็นส ำคัญ เพื่อจัดสรรงบประมำณให้มีประสิทธิภำพสูงสุด 

   กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการขาย จัดตำมควำมต้องกำรของตลำด ในแต่ละโครงกำร เพื่อตอบโจทย์ทุกระดับ 

ตำมกลุ่มสินค้ำ เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อลูกค้ำ และน ำมำซ่ึงควำมพึงพอใจ และที่ส ำคัญท ำให้เกิดควำมคล่องตัวในกำรซ้ือสินค้ำ

ของบริษัทฯ มำกยิ่งขึ้น 

  กลยุทธ์บริการหลังการขายและลูกค้าสัมพันธ์ ในปี 2563 บมจ. ณุศำศิริ ได้มอบเอกสิทธ์ิพิเศษส ำหรับลูกค้ำ

เท่ำน้ัน ด้วย NUSA Smart Member เพื่อรับสิทธ์ิพิเศษต่ำงๆ ทั้งในเครือ และ Partner brother  

2.3.2 สภาพการแข่งขันในอุตสาหกรรม 

จำกกำรรำยงำนศูนย์ข้อมูลอสังหำริมทรัพย์ และธนำคำรอำคำรสงเครำะห์ ได้ส ำรวจข้อมูลอุปสงค์และอุปทำนตลำด  

ที่อยู่อำศัยที่อยู่ระหว่ำงกำรขำย (แต่ละโครงกำรมีหน่วยเหลือขำยมำกกว่ำ 6 หน่วย) รวมโครงกำรของกำรเคหะแห่งชำติ (กคช.)  

แต่ไม่รวมบ้ำนเอ้ืออำทร ในพื้นที่กรุงเทพฯ – ปริมณฑล ซ่ึงศูนย์ข้อมูลฯ ได้ท ำกำรส ำรวจเป็นประจ ำอย่ำงต่อเน่ืองทุกปี ปีละ 2 รอบ 

ได้แก่ รอบครึ่งปีแรก และรอบครึ่งปีหลัง โดยข้อมูลล่ำสุดในปี 2563 มีรำยละเอียด ดังน้ี (ที่มำ : ศูนย์ข้อมูลอสังหำริมทรัพย์ REIC) 
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จำกกำรเก็บข้อมูลกำรเปิดตัวโครงกำรใหม่ที่ผ่ำนมำ พบว่ำมีจ ำนวนโครงกำรเปิดใหม่ที่ลดลงต่อเน่ืองตั้งแต่ปี 2561 โดยในพื้น ที่

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ในปี 2563 มียอดสะสม 9 เดือน พบว่ำจ ำนวนทั้งสิ้น 50,781 หน่วย มูลค่ำ 228,949 ล้ำนบำท มีกำรปรับตัว

ลดลง -20.9% ซ่ึงจ ำนวนกำรลดลงสูงที่สุดในรอบ 5 ปี โดยเป็นกำรลดลงของโครงกำรประเภทอำคำรชุดมำกถึง 41.8% ในขณะที่

โครงกำรประเภทบ้ำนจัดสรร มีจ ำนวนที่เพิ่มขึ้น 3.5% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โดยถ้ำแยกเป็นประเภทอำคำรชุด 20,089 หน่วย คิดเป็น 39.6% ทำวน์โฮม 19,802 หน่วย 39% บ้ำนเดี่ยว 5,784 หน่วย 

คิดเป็น 11.4% บ้ำนแฝดจ ำนวน 4,709 หน่วย คิดเป็น 9.3 % และอำคำรพำณิชย์ 397 หน่วย คิดเป็น 0.8% จะเห็นว่ำในช่ว ง

ระยะเวลำ 9 เดือนที่ผ่ำนมำโครงกำรจัดสรรแนวรำบยังคงมีกำรเปิดตัวใหม่มำกที่สุดโดยเฉพำะประเภทบ้ำนทำวน์โฮมที่ยังคง

สำมำรถขำยได้และเป็นที่ต้องกำรของตลำดที่อยู่อำศัย ส่วนหน่ึงเป็นเพรำะด้วยรูปแบบและขนำดของตัวบ้ำน ที่เริ่มต้นที่แพ็คเกจ

รำคำไม่แพง ผู้ซ้ือสำมำรถเป็นเจ้ำของได้ง่ำย เรียกว่ำในบำงท ำเลมีงบประมำณเริ่มต้นเพียง 2 – 3 ล้ำนบำท ก็สำมำรถมีบ้ำนเป็น

ของตัวเองได้แล้ว ซ่ึงถ้ำเป็นบ้ำนเดี่ยว หรือบ้ำนแฝดจะไม่สำมำรถตั้งรำคำเริ่มต้นแบบน้ีได้ 
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โดยกลุ่มรำคำโดยภำพรวมทั้งแนวรำบและแนวสูง ที่มีกำรเปิดตัวใหม่สูงสุดจะอยู่ที่ระดับรำคำ 2.01 -3.00 ล้ำนบำท  

มีจ ำนวนถึง 17,557 หน่วย คิดเป็น 34.6% ของหน่วยที่เปิดขำยใหม่ทั้งหมด คำดกำรณ์ว่ำ ปี 2563 มีแนวโน้มที่จะมีโครงกำร

เปิดตัวใหม่จะลดลงมำอยู่ที่ 71,467 หน่วย ในปี 2563 มีกำรเปิดตัวใหม่ลดลงจำกปีก่อนหน้ำ 27.3% ซ่ึงเป็นกำรลดลงของโครงกำร

อำคำรชุดมำกถึง 50% ในขณะที่บ้ำนจัดสรรเพิ่มขึ้น 1.4%  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จำกที่รัฐบำลมีมำตรกำรกระตุ้นกำรจับจ่ำยใช้สอยภำยในประเทศ บรรเทำภำระ ค่ำใช้จ่ำยให้ประชำชน และช่วยเพิ่ม  

สภำพคล่องให้ร้ำนค้ำรำยย่อยและกลุ่มธุรกิจ SME สำมำรถช่วยฟื้นฟูเศรษฐกิจของประเทศภำพรวมได้ในระดับหน่ึง ประกอบกับ

กำรที่ผู้ประกอบกำรมีกำรปรับตัวรับกับ สถำนกำรณ์ตลำดที่ก ำลังซ้ือชะลอตัวโดยกำรลดรำคำและค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ ท ำให้ยอด  

กำรโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อำศัยของไตรมำส 3 มีจ ำนวนทั้งสิ้น 93,230 หน่วย มูลค่ำ 246,066 ล้ำนบำท มีกำรขยำยตัวเพิ่มขึ้น  

จำกไตรมำสก่อนหน้ำ 17.1% กำรโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อำศัยสะสม 9 เดือน มีจ ำนวนทั้งสิ้น 261,855 หน่วย มูลค่ำ 668,936  

ล้ำนบำท ปรับตัวลดลงจำกปีก่อน -7.9% ซ่ึงอยู่ในระดับค่ำเฉลี่ย 5 ปี 
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ทั้งน้ีพบว่ำเป็นกำรโอนกรรมสิทธ์ิแนวรำบทั่วประเทศ มีจ ำนวนทั้งสิ้น 180,322 หน่วย มูลค่ำ 458,280 ล้ำนบำท ปรับตัว

ลดลงจำกปีก่อนหน้ำ -6.1% ขณะที่อำคำรชุด มีจ ำนวนทั้งสิ้น 81,533 หน่วย มูลค่ำ 210,656 ล้ำนบำท ปรับตัวลดลงจำกปีก่อน

หน้ำ -11.6% ซ่ึงเป็นกำรติดลบน้อยลงนับเป็นสัญญำณบวกในด้ำนอุปสงค์ ที่มีกำรปรับตัวเข้ำสู่สถำนกำรณ์ที่ดีขึ้น และยังพบว่ำเป็น

กำรโอนกรรมสิทธ์ิประเภทบ้ำนใหม่ จ ำนวนทั้งสิ้น 131,303 หน่วย มูลค่ำ 425,134 ล้ำนบำท มีกำรปรับตัวจำกปีก่อนหน้ำลดลง 

-5.5% บ้ำนในแนวรำบประเภทบ้ำนเดี่ยวมียอดกำรโอนมำกกว่ำบ้ำนประเภททำวน์โฮม ทั้งที่กำรเปิดตัวโครงกำรใหม่ทำวน์โฮมน้ันมี

กำรเปิดตัวมำกกว่ำบ้ำนเดี่ยว ส่วนบ้ำนมือสอง จ ำนวนทั้งสิ้น 130,552 หน่วย มูลค่ำ 243,802 ล้ำนบำท กำรปรับตัวลดลงจำกปี

ก่อนหน้ำเช่นกัน 
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บ้ำนเดี่ยว ช่วงรำคำต่ ำกว่ำ 1 ล้ำนบำท จะมียอดโอนมำกที่สุด ที่ 27,674 หน่วย รองลงมำคือ ช่วงรำคำ 2.01 -3.00  

ล้ำนบำท ที่ 16,824 หน่วย ล ำดับที่ 3 คือช่วงรำคำ 3.01-5.00 ล้ำนบำท ที่ 11,029 หน่วย แต่ถ้ำมองที่อัตรำกำรขยำยตัว ช่วงรำคำ 

2.01-3.00 ล้ำนบำท จะมีกำรขยำยตัวมำกที่สุดถ้ำเทียบกับปีก่อนที่ 12.2% เป็น 54.2% 

บ้ำนแฝด ช่วงรำคำ 3.01-5.00 ล้ำนบำท จะมียอดโอนมำกที่สุด ที่ 4,403 หน่วย รองลงมำคือ ช่วงรำคำ 2.01 -3.00  

ล้ำนบำท ที่ 3,801 หน่วย ล ำดับที่ 3 คือช่วงรำคำต่ ำกว่ำ 1 ล้ำนบำท ที่ 1,968 หน่วย ส่วนอันตรำกำรขยำยตัว ช่วงรำคำ 2.01 -

3.00 ล้ำนบำท และ 3.01-5.00 ล้ำนบำท จะมีกำรขยำยตัวเทียบกับปีก่อนได้ดีกว่ำที่ 25% 

ทำวน์โฮม ช่วงรำคำ 2.01-3.00 ล้ำนบำท จะมียอดโอนมำกที่สุด ที่ 19,105 หน่วย รองลงมำคือ ช่วงรำคำต่ ำกว่ำ 1  

ล้ำนบำท ที่ 14,218 หน่วย ล ำดับที่ 3 คือช่วงรำคำ 1.51-2.00 ล้ำนบำท ที่ 13,863 หน่วย ส่วนอันตรำกำรขยำยตัว ช่วงรำคำ 

2.01-3.00 ล้ำนบำท จะมีเพิ่มขึ้นมำกที่สุดเม่ือเทียบกับช่วงรำคำอ่ืนๆ ที่ 24.8% จำกปีก่อนที่อยู่ที่ 14% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ในขณะที่กลุ่มอำคำรชุดทั่วประเทศระดับรำคำไม่เกิน 1 ล้ำนบำท มีหน่วยกำรโอนกรรมสิทธ์ิสูงสุดจ ำนวน 25,840 หน่วย 

คิดเป็นสัดส่วน 31.7% ของกำรโอนกรรมสิทธ์ิอำคำรชุดทั้งหมด แต่เป็นกำรโอนที่มีอัตรำลดลงเม่ือเทียบปีก่อนหน้ำ -17.6%  

โดยกลุ่มที่มีอัตรำกำรขยำยตัว สูงสุดของหน่วยกำรโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อำศัยประเภทอำคำรชุดคือระดับรำคำ 7.51-10.00 ล้ำนบำท 

มีอัตรำกำรขยำยตัว 6.1% 

ทั้งน้ีศูนย์ข้อมูลอสังหำริมทรัพย์คำดกำรณ์ว่ำ ปี 2563 มีแนวโน้มที่จ ำนวนกำรโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อำศัยประมำณ 351,640 

หน่วย คิดเป็นมูลค่ำ 862,500 ล้ำนบำท มีกำรปรับตัวลดลงทั้งจ ำนวนหน่วยและมูลค่ำ -10.3% และ -7.3% ตำมล ำดับ 
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ศูนย์ข้อมูลอสังหำริมทรัพย์ ธนำคำรอำคำรสงเครำะห์ พบสัญญำณบวกในไตรมำส 3 ของปี 2563 หลังจำกได้รับผลกระทบ

จำกกำรชัตดำวน์ทั่วประเทศในไตรมำสก่อนหน้ำ ยอดกำรโอนกรรมสิทธ์ิ ดีกว่ำกำรคำดกำรณ์ก่อนหน้ำ คำดสิ้นปี 2563 อำจมี 

ยอดโอนถึง 351,640 หน่วย มูลค่ำ 862,500 ล้ำนบำท สูงกว่ำค่ำเฉลี่ย 5 ปี เล็กน้อย ผู้ประกอบกำรเริ่มควำมเชื่อม่ันมำกขึ้น  

เริ่มเปิดตัวโครงกำรใหม่เพิ่มขึ้นในไตรมำส 3 จ ำนวน 20,965 หน่วย โดยเฉพำะแนวรำบหลังเร่ง ระบำยสต๊อกในช่วงที่ผ่ำนมำ 

โดยประเมินสถำนกำรณ์ตลำดที่อยู่อำศัย 2564 ว่ำ จะค่อยๆ มีกำรขยำยตัวต่อเน่ืองจำกครึ่งหลังของปี 2563 และจะปรับตัวดีขึ้น

ชัดเจนในช่วงไตรมำส 3 และ 4 ของ ปี 2564 ซ่ึงเป็นกำรฟื้นตัวตำมภำวะเศรษฐกิจภำพรวมของประเทศ โดยคำดว่ำจะมียอดโอน

กรรมสิทธ์ิอยู่ระหว่ำง 353,236 – 383,272 หน่วย มีมูลค่ำ 876,121 – 950,591 ล้ำนบำท และคำดกำรณ์ว่ำจะมีโครงกำรเปิดตัว

ใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลในปี 2564 เพิ่มเป็น 88,828 – 102,151 หน่วย มีมูลค่ำ 400,306 – 448,559 ล้ำนบำท 

 

2.4 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 
 2.4.1 การจัดหาท่ีดินและการจัดหา Supplier บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญในกำรจัดหำที่ดินเพื่อน ำมำพัฒนำโครงกำร 

เป็นอย่ำงมำก เน่ืองจำกเป็นปัจจัยหลักในกำรแข่งขัน ทั้งในเรื่องต้นทุนและท ำเลที่ตั้ง โดยเน้นพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัย  

หลำยประเภทและระดับรำคำในท ำเล ทั้งในท ำเลเดิมซ่ึงมีฐำนลูกค้ำชัดเจน และในท ำเลใหม่ที่แตกต่ำงกัน เพื่อกระจำยควำมเสี่ยง

ในกำรด ำเนินธุรกิจ โดยโครงกำรที่บริษัทฯ พัฒนำขึ้นมีทั้งกำรพัฒนำที่ดินซ่ึงบริษัทฯ หรือบริษัทย่อยเป็นเจ้ำของกรรมสิทธ์ิในที่ดิน

และซ้ือจำกบุคคลอ่ืนในขั้นตอนกำรจัดหำที่ดิน และพัฒนำโครงกำร บริษัทฯ มีกำรส ำรวจสภำวะตลำดและกำรแข่งขันรวมทั้ง

พฤติกรรมผู้บริโภคเพื่อน ำมำก ำหนดแนวคิด รูปแบบ ท ำเลที่ตั้งที่เหมำะสมของโครงกำร และประเมินควำมเป็นไปได้ของโครงกำร 

จำกน้ันจึงจะด ำเนินกำรจัดหำที่ดินเพื่อพัฒนำโครงกำรซ่ึงบริษัทฯ อำจติดต่อผ่ำนเจ้ำของที่ดินโดยตรง ผ่ำนนำยหน้ำ หรือเจรจำซ้ือ

จำกบริษัทในกลุ่มที่เก่ียวข้องในรำคำที่เหมำะสม เม่ือเปรียบเทียบกับรำคำตลำด รำคำประเมินของทำงรำชกำร และรำคำประเมิน

จำกกำรศึกษำควำมเป็นไปได้ของโครงกำร 

 2.4.2 การจัดหาวัสดุก่อสร้างส าหรับโครงการ บริษัทฯ ได้มีกำรเจรจำต่อรองผู้ผลิตวัสดุก่อสร้ำงเพื่อให้ได้สินค้ำที่ มี

คุณภำพดีในรำคำที่เหมำะสม และประหยัด โดยบริษัทฯ จะเป็นผู้จัดซ้ือวัสดุก่อสร้ำงเองบำงประเภทเช่น  สุขภัณฑ์เฟอร์นิเจอร์  

และระบบรักษำควำมปลอดภัยที่ติดตั้งในบ้ำน ทั้งน้ีนอกจำกจะสำมำรถรักษำคุณภำพของสินค้ำแล้วยังท ำให้สำมำรถควบคุมต้นทุน

กำรก่อสร้ำงได้อีกด้วย  

 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 รูปแบบพฤติ กรรมของผู้บริโภค  

เพื่อวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ของโครงกำร และในกำรวิเครำะห์น้ัน จะเป็นกำรท ำงำนร่วมกันระหว่ำงทีมงำนด้ำนกำรตลำด  

ทีมบริหำรงำนก่อสร้ำง และฝ่ำยบริหำร เช่น กำรออกแบบพื้นที่ใช้สอยด้วยนวัตกรรมใหม่ เทคโนโลยีกำรก่อสร้ำงประเภทประหยัด

พลังงำน ระบบเทคโนโลยีสำรสนเทศ ระบบควำมปลอดภัย เป็นต้น นอกจำกน้ันบริษัทฯ ยังให้ควำมส ำคัญกับกำรบริหำรงำน
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ก่อสร้ำงซ่ึงรวมถึงกำรคัดเลือกผู้รับเหมำที่มีควำมช ำนำญ มีประสบกำรณ์ และมีควำมน่ำเชื่อถือที่ดี ประกอบกับบริหำรจัดกำร  

กำรจัดซ้ือวัสดุก่อสร้ำงที่ดี 

 2.4.5 ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมจากกระบวนการผลิต บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญต่อผลกระทบต่อธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม

ของทุกโครงกำร บริษัทฯ ได้จัดให้มีระบบบ ำบัดน้ ำเสียส ำหรับบ้ำนแต่ละหลัง และระบบบ ำบัดน้ ำเสียส่วนกลำงตำมมำตรฐำน 

ที่กฎหมำยก ำหนด เพื่อมิให้ส่งผลกระทบต่อแหล่งน้ ำสำธำรณะ รวมทั้งได้มีกำรออกแบบระบบสำธำรณูปโภคที่เหมำะสม เพื่อมิให้

ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม โดยเฉพำะคอนโดมิเนียมขนำดใหญ่ทุกอำคำรจะต้องจัดท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

(EIA) และจะต้องผ่ำนควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนนโยบำยและแผนทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อมก่อนด ำเนินกำรก่อสร้ำง 
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 

3.1 ความเส่ียงต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัท/กลุ่มบริษัท 
 ความเส่ียงจากปัจจัยภายนอก 
 3.1.1 ความเส่ียงด้านต้นทุนการก่อสร้างและวัสดุก่อสร้างขาดแคลน  

 เน่ืองจำกกำรขำยบ้ำนและที่ดินของบริษัทฯ ส่วนใหญ่เป็นกำรขำยบ้ำนและที่ดินให้ลูกค้ำก่อนที่จะท ำกำรลงมือ

สร้ำงบ้ำน ดังน้ันถ้ำหำกเกิดควำมผันผวนของรำคำวัสดุก่อสร้ำง หรือมีกำรปรับเปลี่ยนอัตรำค่ำจ้ำงแรงงำน ภำยหลังจำกที่บริษัทฯ 

ได้ก ำหนดรำคำขำย และได้มีลูกค้ำจองซ้ือบ้ำนและที่ดินไปแล้ว ผลต่ำงจำกกำรปรับเปลี่ยนรำคำดังกล่ำว หรือแม้กระทั่งผลกระทบ

จำกกำรสร้ำงบ้ำนได้ต่ ำกว่ำที่ได้ประมำณกำรไว้ ย่อมจะท ำให้ต้นทุนกำรขำยของบริษัทฯ สูงขึ้นท ำให้อัตรำก ำไรขั้นต้นของบริษัทฯ 

ลดลง 

 วัสดุก่อสร้ำงถือเป็นต้นทุนกำรก่อสร้ำงที่ส ำคัญยิ่ง รำคำของวัสดุก่อสร้ำงหลักหลำยส่วนได้มีกำรปรับรำคำเพิ่ม  

ซ่ึงกำรเพิ่มขึ้นมีสำเหตุหลักมำจำกควำมต้องกำรวัสดุก่อสร้ำงที่เพิ่มมำกขึ้น ทั้งที่ใช้ในภำคอสังหำริมทรัพย์และในกำรก่อสร้ำง

โครงกำรสำธำรณูปโภคขนำดใหญ่ต่ำงๆ กำรที่รำคำวัสดุก่อสร้ำงในตลำดโลกปรับสูงขึ้นอย่ำงมำก รวมถึงรำคำน้ ำมันเพิ่มสูงขึ้น  

ซ่ึงได้ส่งผลกระทบต่อต้นทุนกำรผลิต และต้นทุนกำรขนส่ง ท ำให้รำคำวัสดุก่อสร้ำงเพิ่มขึ้น อีกทั้งบริษัทฯ มีต้นทุนสูงขึ้น บริษัทฯ 

อำจไม่สำมำรถปรับรำคำขำยได้ในทันทีหรือในกรณีที่บริษัทฯ สำมำรถปรับรำคำขำยให้สอดคล้องกับต้นทุนที่สูงขึ้นดังกล่ำว ก็อำจ

ส่งผลกระทบต่อปริมำณกำรขำยที่อยู่อำศัยของบริษัทฯ และเหตุดังกล่ำวจะมีผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อธุรกิจ ฐำนะทำงกำรเงิน 

และผลกำรด ำเนินของบริษัทฯ 

 นอกจำกน้ีกำรที่มีโครงกำรก่อสร้ำงเพิ่มมำกขึ้นอำจท ำให้ปริมำณของวัสดุก่อสร้ำงมีจ ำนวนไม่เพียงพอกับ  

ควำมต้องกำร ซ่ึงหำกเหตุกำรณ์ดังกล่ำวเกิดขึ้น บริษัทฯ อำจต้องจ่ำยค่ำวัสดุแพงขึ้น หรือต้องรอวัสดุ จนไม่สำมำรถด ำเนินกำร

ก่อสร้ำงบ้ำนได้ครบในเวลำที่ก ำหนด ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจ ฐำนะทำงกำรเงิน และผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ด้วยเช่นกัน 

 3.1.2 ความเส่ียงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาท่ีมีคุณภาพ และแรงงานก่อสร้าง  

 ในกำรพัฒนำโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรรจ ำเป็นจะต้องมีผู้รับเหมำคุณภำพดี ซ่ึงปัจจัยควำมเสี่ยงที่ส ำคัญคือ   

กำรขำดแคลนผู้รับเหมำที่มีคุณภำพดีย่อมส่งผลให้บริษัทฯ ไม่สำมำรถด ำเนินกำรก่อสร้ำงโครงกำรให้แล้วเสร็จได้ตำมแผนงำน   

ซ่ึงอำจน ำไปสู่ต้นทุนกำรด ำเนินงำนที่เพิ่มขึ้น ในปัจจุบันมีผู้ประกอบกำรธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์จ ำนวนมำก ทั้งที่จดทะเบียน

อยู่ในตลำดหลักทรัพย์ และที่อยู่นอกตลำดหลักทรัพย์ ประกอบกับกำรก่อสร้ำงพัฒนำระบบสำธำรณูปโภคอย่ำงต่อเน่ืองจำกภำครัฐ 

จึงมีควำมต้องกำรผู้รับเหมำและแรงงำนก่อสร้ำงเป็นจ ำนวนมำก โดยบริษัทฯ มีนโยบำยบริหำรควำมเสี่ยงในประเด็นน้ีด้วยกำรเริ่ม

ทดลองน ำเทคโนโลยีใหม่มำใช้ในกำรก่อสร้ำง ซ่ึงจะช่วยลดกำรใช้แรงงำนลง นอกจำกน้ีบริษัทฯ มีนโยบำยในกำรสร้ำงควำมสัมพันธ์

ที่ดีกับผู้รับเหมำมำอย่ำงต่อเน่ือง และมีกำรกระจำยงำนก่อสร้ำงโดยค ำนึงถึงควำมสำมำรถของผู้รับเหมำแต่ละรำย ทั้งน้ีบริษัทฯ  

จะมีผู้จัดกำรโครงกำรสำยก่อสร้ำง วิศวกรโครงกำร หัวหน้ำผู้ควบคุมงำนก่อสร้ำง ผู้ควบคุมงำนก่อสร้ำง ตลอดจนเจ้ำหน้ำที่

ตรวจสอบคุณภำพกลำง เพื่อควบคุมดูแลงำนก่อสร้ำงของผู้รับเหมำอีกครั้งหน่ึง เพื่อให้แน่ใจถึงคุณภำพงำนก่อสร้ำงของผู้รับเหมำ

แต่ละรำย 
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 3.1.3 ความเส่ียงจากปล่อยสินเชื่อท่ีเข้มงวดมากขึ้นของธนาคารพาณิชย์ 

 จำกแนวโน้มหน้ีสินภำคครัวเรือนที่เพิ่มสูงขึ้น ประกอบกับตัวเลขหน้ีไม่ก่อให้เกิดรำยได้  (NPL) ของสินเชื่อที่อยู่

อำศัยปรับตัวสูงขึ้นอย่ำงต่อเน่ือง รวมทั้งมีกำรเก็งก ำ ไรท ำให้รำคำอสังหำริมทรัพย์เติบโตมำกเกินไปจนเกิดเป็นอุปสงค์เทียม 

หรือควำมต้องกำรซ้ือที่ไม่ได้เกิดจำกควำมต้องกำรของผู้อยู่อำศัย จึงเป็นเหตุให้ธนำคำรแห่งประเทศไทยเข้ำมำแทรกแซงเพื่อ  

ลดควำมเสี่ยงที่จะเกิดหน้ีเสียและฟองสบู่ในอนำคตด้วยกำรประกำศใช้มำตรกำรก ำ กับควบคุมกำรปล่อยสินเชื่อที่อยู่อำศัย  

(Loan to Value) ส่งผลให้ธนำคำรพำณิชย์ในประเทศเข้มงวดในกำรพิจำรณำสินเชื่อให้แก่ลูกค้ำที่จะซ้ือบ้ำนจำกบริษัทฯ มำกขึ้น 

ซ่ึงจะกระทบต่อรำยได้ของบริษัทฯ โดยตรง ส่งผลให้บริษัทฯ ต้องปรับกลยุทธ์กระตุ้นยอดขำยโดยจัดโปรโมชั่นออกมำเพิ่มขึ้น  

ผ่ำนแคมเปญต่ำงๆ ที่สำมำรถช่วยแบ่งเบำภำระให้กับลูกค้ำ เพื่อให้ลูกค้ำมีควำมสนใจซ้ือที่อยู่อำศัยของบริษัทฯ เพิ่มมำกขึ้น 

ประกอบกับในด้ำนกำรโอน บริษัทฯ มีขั้นตอนพิจำรณำศักยภำพในกำรขอวงเงินสินเชื่อของลูกค้ำเบื้องต้น (Pre - Approve)  

พร้อมให้ค ำแนะน ำธนำคำรพำณิชย์ที่เหมำะสมกับศักยภำพของลูกค้ำ อีกทั้ งบริษัทฯ มีกำรร่วมมือกับธนำคำรพำณิชย์ที่เป็น

พันธมิตรในกำรให้ดอกเบี้ยในอัตรำพิเศษและมอบสิทธิพิเศษ ต่ำงๆให้กับลูกค้ำ เพื่อลดควำมเสี่ยงของบริษัทฯ และเป็นกำรอ ำนวย

ควำมสะดวกให้กับลูกค้ำ  

บริษัทฯ ได้มีกำรคัดกรองลูกค้ำที่มีควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีเบื้องต้นก่อนที่จะยื่นเรื่องกำรขออนุมัติสินเชื่อให้กับ

สถำบันทำงกำรเงิน พร้อมทั้งได้มีกำรแนะน ำลูกค้ำให้ยื่นขอกู้กับสถำบันกำรเงินที่มีนโยบำยที่สอดคล้องกับข้อก ำหนดในกำรช ำระ

เงินของลูกค้ำ (Bank Matching) รวมถึงกำรประสำนงำนติดต่อส ำนักงำนใหญ่ของสถำบันทำงกำรเงินโดยตรงเพื่อลดระยะเวลำใน

กำรอนุมัติสินเชื่อซ่ึงมีผลต่อกำรตัดสินใจของลูกค้ำในกำรซ้ือที่อยู่อำศัยนอกเหนือจำกน้ี บริษัทฯ ได้มีกำรหำทำงเลือกใหม่ๆ ให้แก่

ลูกค้ำ อำทิเช่น สถำบันกำรเงินอ่ืนๆ นอกเหนือจำกธนำคำรพำณิชย์ เพื่อเพิ่มโอกำสในกำรอนุมัติสินเชื่อแก่ลูกค้ำ 

 3.1.4 สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา หรือ โควิด-19 

   จำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของกำรติดเชื้อไวรัสโคโรนำ หรือ โควิด-19 ตั้งแต่ปลำยปี 2562 จนถึงปัจจุบัน 

ทวีควำมรุนแรงและแพร่กระจำยไปทั่วทุกมุมโลก โดยไม่สำมำรถคำดกำรณ์ในสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดได้ ส่งผลกระทบต่อ 

กำรด ำเนินชีวิต กำรท ำงำนขององค์กร และหน่วยงำนต่ำงๆ รวมถึงกำรขยำยตัวของเศรษฐกิจโลก ท ำให้กิจกรรมทำงเศรษฐกิจ

เผชิญกับภำวะชะงัก และส่งผลกระทบต่อห่วงโซ่อุปทำน ผู้คนตกงำนและก ำลังซ้ือที่หดหำย  

  ส ำหรับประเทศไทยได้ประสบกับสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดโควิด-19 ระลอกใหม่ในช่วงปลำยปี 2563 โดยมี

จ ำนวนผู้ติดเชื้อจ ำนวนมำก และแพร่กระจำยทั่วประเทศ หลำยจังหวัดถูกจัดเป็นพื้นที่ควบคุมสูงสุด จ ำกัดกำรท ำกิจกรรมทำงสังคม

และทำงเศรษฐกิจอีกครั้ง สถำนกำรณ์ดังกล่ำวมีส่วนเข้ำมำกดดันภำคธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เป็นอย่ำงมำก โดยเฉพำะมำตรกำรล็อก

ดำวน์ (ปิดเมือง) ท ำให้ธุรกิจบำงประเภทต้องปิดบริกำรชั่วครำว ภำวะรำยได้ของประชำชนลดลงหรือเงินเดือนไม่ม่ันคง  ท ำให้

ผู้ประกอบกำรต่ำงมีควำมกังวลกับกำรเปิดตัวโครงกำรใหม่ เน่ืองจำกควำมเสี่ยงจำกกำรที่ลูกค้ำมีกำรทิ้งโอนฯ และกำรปฏิเสธ

สินเชื่อจำกสถำบันกำรเงิน ซ่ึงทั้งหมดจะส่งผลโดยตรงต่อธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ ในส่วนของบริษัทฯ ได้ปรับกลยุทธ์กระตุ้นยอดขำย 

และจัดโปรโมชั่นผ่ำนแคมเปญต่ำงๆ ให้เป็นไปตำมสถำนกำรณ์ในโครงกำรพัฒนำเดิม ส ำหรับกำรเปิดโครงกำรใหม่ต้องพิจำรณำ

ตำมสถำนกำรณ์ต่อไป 

 3.1.5 ความเส่ียงจากการพึ่งพิงลูกค้ารายใหญ่  

 ปัจจุบัน บริษัทฯ ได้ตระหนักถึงควำมเสี่ยงจำกกำรพึ่งพิงลูกค้ำรำยใหญ่ บริษัทฯ จึงมีกำรกระจำยควำมเสี่ยง  

โดยกำรพัฒนำโครงกำรให้มีควำมหลำกหลำยทั้งในตัวรูปแบบของโครงกำรและท ำเลที่ตั้งที่แตกต่ำงกัน อำทิเช่น คอนโดมิเนียม 
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เพื่อกำรอยู่อำศัย, คอนโดมิเนียมเพื่อกำรลงทุน, บ้ำนเดี่ยวหรือทำวน์เฮ้ำส์เพื่ออยู่อำศัย และ บ้ำนเดี่ยวเพื่อกำรลงทุน รวมถึงธุรกิจ

กำรให้บริกำร โรงแรม และ สนำมกอล์ฟ ท ำให้ลูกค้ำของบริษัทฯ น้ัน มีควำมหลำกหลำยทั้งในแง่จุดประสงค์ในกำรซ้ือ และ ระดับ

รำยได้ของกลุ่มลูกค้ำที่แตกต่ำงกัน ด้วยสำเหตุน้ีท ำให้บริษัทฯ มีควำมเสี่ยงต่ ำจำกกำรพึ่งพำลูกค้ำรำยใหญ่เพียงกลุ่มใดกลุ่มหน่ึง 

หรือ พื้นที่ใดพื้นที่หน่ึงเท่ำน้ัน   

3.1.6 ความเส่ียงจากการพึ่งพิงเงินกู้ยืมจากบุคคลท่ีเกี่ยวโยง 

 บริษัทฯ มีกำรกู้ยืมจำก บริษัท ณุศำศิริ แกรนด์ จ ำกัด (มหำชน)  ซ่ึงเป็นบริษัทในกลุ่มตระกูลเทพเจริญ 

ส่วนใหญ่เป็นกำรกู้ยืมระยะสั้นเพื่อเป็นกำรเสริมสภำพคล่องให้แก่บริษัทฯ เท่ำน้ัน อัตรำดอกเบี้ยที่กู้ยืมกันเป็นอัตรำเดียวกันกับที่

กู้ยืมธนำคำร แม้ว่ำในระหว่ำงปีจะมียอดเงินกู้ยืมจ ำนวนมำก แต่ก็มีกำรใช้คืนในระยะเวลำที่รวดเร็ว อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ ได้มี

นโยบำยที่จะลดกำรพึ่งพิงจำกบุคคลที่เก่ียวโยงกัน โดยใช้กลไกของตลำดทุน 

 ความเส่ียงจากปัจจัยภายใน 

 3.1.7 ความเส่ียงด้านการก่อสร้างและพัฒนาโครงการ 

 งำนก่อสร้ำงและพัฒนำโครงกำร ถือเป็นส่วนส ำคัญที่จะท ำให้ประสบควำมส ำเร็จตำมเป้ำหมำยของบริษัทฯ 

ปัจจุบัน บริษัทฯ ว่ำจ้ำงผู้รับเหมำจำกภำยนอกในกำรด ำเนินงำนก่อสร้ำงทั้งบ้ำนพักอำศัยแนวรำบและอำคำรชุด ท ำให้บริษัทฯ   

มีควำมเสี่ยงด้ำนคุณภำพและเวลำ หำกว่ำจ้ำงผู้รับเหมำที่ไม่มีควำมช ำนำญเพียงพอหรือมีปัญหำด้ำนกำรขำดแคลนแรงงำนเพื่อลด

ควำมเสี่ยงดังกล่ำว บริษัทฯ ได้มีกำรบริหำรจัดกำร โดยคัดเลือกผู้รับเหมำที่มีประสบกำรณ์และมีคุณภำพส ำหรับกำรก่อสร้ำงตำม

แผนงำน และไม่ให้มีกำรกระจุกตัวอยู่กับรำยใดรำยหน่ึงมำกเกินไป อีกทั้งมีกำรแบ่งงวดงำนให้ดีขึ้น เพื่อให้ผู้รับเหมำมีสภำพคล่อง

มำกขึ้น และยังช่วยจัดหำวัสดุบำงรำยกำร เพื่อลดภำระทำงด้ำนกำรเงินให้กับผู้รับเหมำด้วย รวมทั้งยังมีนโยบำยชัดเจนในกำรสร้ำง

พันธมิตรกับกลุ่มผู้รับเหมำก่อสร้ำง เพื่อร่วมกันพัฒนำงำนก่อสร้ำงและวัสดุก่อสร้ำงให้ได้คุณภำพและในเวลำที่รวดเร็วขึ้น โดยจะ

เลือกใช้เทคโนโลยีที่เหมำะสมที่ได้มีกำรศึกษำ ตรวจสอบก่อนพิจำรณำน ำมำใช้งำน โดยจะมีกำรตรวจสอบและคัดเลือกผู้รับเหมำ 

ที่มีควำมเชี่ยวชำญ รวมทั้งมีกำรศึกษำหำแนวทำงกำรก่อสร้ำงที่ใช้แรงงำนน้อยลงเพื่อลดควำมเสี่ยงเรื่องกำรขำดแคลนแรงงำน  

ในอุตสำหกรรมก่อสร้ำง ในกรณีอำคำรชุดจะเลือกใช้ผู้รับเหมำรำยใหญ่ที่มีประสบกำรณ์ และแบ่งกำรว่ำจ้ำงแต่ละประเภทงำน 

ตำมควำมเชี่ยวชำญจะไม่ว่ำจ้ำงผู้รับเหมำเพียงรำยเดียวก่อสร้ำงงำนทุกประเภทในโครงกำร นอกจำกน้ีบริษัทฯ ยังมีผู้เชี่ยวชำญ 

และทีมงำนบริหำรโครงกำรที่มำกพอจะควบคุมงำนก่อสร้ำงให้ได้มำตรฐำน อีกทั้ งมีแผนกำรฝึกอบรมผู้ปฏิบัติงำน ผู้ควบคุมงำน 

และผู้รับเหมำก่อสร้ำงในกำรพัฒนำกระบวนกำรก่อสร้ำงให้เกิดประสิทธิภำพและคุณภำพที่ดีขึ้น และให้มีควำมเข้ำใจที่ถูกต้อง

ตรงกัน ในกำรตรวจสอบคุณภำพของงำนให้มีคุณภำพดี และลดควำมเสี่ยงจำกควำมล่ำช้ำในกำรส่งมอบงำน 

3.1.8 ความเส่ียงด้านการเงิน 

 จำกแผนธุรกิจของบริษัทฯ ที่จะต้องพัฒนำโครงกำรเดิม และมีกำรลงทุนในโครงกำรใหม่ ซ่ึงได้ด ำเนินกำร 

มำอย่ำงต่อเน่ือง เพื่อสร้ำงผลกำรด ำเนินงำนและผลตอบแทนต่อผู้หุ้นอย่ำงยั่งยืนน้ัน บริษัทฯ จึงมีควำมจ ำเป็นต้องมีกำรจัดหำ

แหล่งเงินทุน ในกำรพัฒนำโครงกำรโดยกำรกู้ยืมเงินระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินและกำรออกหุ้นกู้และตั๋วแลกเงินระยะสั้น โดย ณ 

วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีหน้ีสินจำกสถำบันกำรเงิน จ ำนวน 267.20 ล้ำนบำท ลดลงจำกเดิม 166.59 

ล้ำนบำท มีตั๋วแลกเงินจ ำนวน 42 ล้ำนบำท ลดลงจำกเดิม 8 ล้ำนบำท และ บริษัทฯ มีกำรออกหุ้นกู้ระยะยำวและระยะสั้น จ ำนวน 

1,787.00 ล้ำนบำท ลดลงจำกเดิม 2.2 ล้ำนบำท  
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 โดยภำพรวมของบริษัทฯ ในปีที่ผ่ำนมำมีควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีได้เป็นอย่ำงดีในระดับหน่ึง ไม่ว่ำจะเป็น  

กำรกู้ยืมเงินระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน และบุคคลภำยนอก กำรออกตั๋วแลกเงิน หรือกำรออกหุ้นกู้ระยะยำวและระยะสั้นกับ 

นักลงทุน มีสภำพคล่องในกำรบริหำรจัดกำรธุรกิจ ซ่ึงส่งผลให้บริษัทฯ สำมำรถจัดกำรรับสภำพคล่องทำงเงินได้ดีพอสมควร 

3.1.9 ความเส่ียงด้านการตลาดและการขาย 

 กำรขำยและกำรท ำตลำดถือเป็นหัวใจในกำรด ำเนินธุรกิจ ดังน้ัน บริษัทฯ จึงให้ควำมส ำคัญกับกำรสร้ำง 

ควำมเชื่อม่ันต่อผู้บริโภคซ่ึงจะส่งผลต่อยอดขำยของโครงกำรในระยะยำว และรำคำที่อยู่อำศัยที่เพิ่มขึ้นตำมภำระต้นทุนวัสดุ

ก่อสร้ำงและรำคำที่ดินที่ปรับตัวสูงขึ้น แนวโน้มกำรเจริญเติบโตของภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง ปัจจัยดังกล่ำวอำจส่งผลกระทบ

ต่อก ำลังซ้ือและกำรตัดสินใจซ้ือที่อยู่อำศัยของกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ มีนโยบำยในกำรสร้ำงควำมพึงพอใจ

ให้กับผู้บริโภคในระดับสูงสุด รวมทั้ง กำรเปิดตลำดใหม่เพื่อให้บริษัทฯ มียอดขำยที่เติบโตอย่ำงยั่งยืน 

3.1.10 ความเส่ียงด้านทรัพยากรบุคคล 

 บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญกับกำรบริหำรทรัพยำกรบุคคล โดยให้กำรสนับสนุนให้พนักงำนได้มีโอกำสแสดง

ควำมสำมำรถเพื่อให้พนักงำนรู้ จักคุณค่ำของตนเอง และเกิดควำมมุ่งม่ันที่จะน ำควำมสำมำรถของตนมำพัฒนำองค์กร  

ให้เจริญเติบโตอย่ำงม่ันคงและยั่งยืน 

3.2 ความเส่ียงต่อการลงทุนของผู้ถือหลักทรัพย์ 

 3.2.1 ความเส่ียงในเรื่องการมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท 

 ปัจจุบันบริษัทฯ มีผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ ได้แก่ กลุ่มตระกูลกิตติอิสรำนนท์ถือหุ้นอยู่ในบริษัทฯ ร้อยละ 20.564 (ณ 31 

ธ.ค. 63) และอันดับที่สองเป็นกลุ่มตระกูล เทพเจริญถือหุ้นอยู่ ในบริ ษัทฯ ร้อยละ 14.08 ซ่ึงถ้ำหำกผู้ถือหุ้น ใหญ่ น้ี   

มีกำรรวมตัวกันกับผู้ถือหุ้นรำยใหญ่กลุ่มอ่ืน จะสำมำรถควบคุมเสียงของที่ประชุมผู้ถือหุ้นได้เกินครึ่งหน่ึง ไม่ว่ำจะเป็นเรื่อง 

กำรแต่งตั้งกรรมกำร หรือกำรขอมติในเรื่องอ่ืนๆ ที่ต้องใช้เสียงส่วนใหญ่ของที่ประชุมผู้ถือหุ้น ดังน้ัน ผู้ถือหุ้นรำยอ่ืนจึงอำจ 

ไม่สำมำรถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อตรวจสอบและถ่วงดุลเรื่องที่ผู้ถือหุ้นใหญ่เสนอได้ รวมถึงวำระส ำคัญที่ต้องใช้มติพิเศษที่ต้อง

อำศัยเสียงของที่ประชุมผู้ถือหุ้นมำกกว่ำ 3 ใน 4 หำกไม่ได้รับควำมเห็นชอบจำกผู้ถือหุ้นรำยใหญ่จะไม่สำมำรถผ่ำนมติได้ อย่ำงไร 

ก็ตำม บริษัทฯ มีคณะกรรมกำรตรวจสอบที่จะเข้ำมำตรวจสอบ และพิจำรณำเพื่อไม่ให้เกิดรำยกำรที่อำจก่อให้เกิดควำมขัดแย้ง 

และเพื่อก่อให้เกิดควำมโปร่งใสในกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ 

 3.2.2 ความเส่ียงจากการบริหารท่ีพึ่งพิงผู้บริหารและผู้ถือหุ้น 

 ตรำสินค้ำของบริษัทฯ มีภำพลักษณ์ที่ติดกับผู้บริหำรและผู้ถือหุ้นของบริ ษัทฯ คือตระกูลเทพเจริญ  

โดยนำยวิษณุ เทพเจริญ และนำงศิริญำ เทพเจริญ มีส่วนส ำคัญในกำรบริหำรงำนบริษัทฯ จนมีชื่อเสียงและเป็นที่ยอมรับในวงกำร

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ และมีส่วนส ำคัญที่ท ำให้บริษัทฯ มีกำรเจริญเติบโตขึ้นเป็นล ำดับ หำกบริษัทฯ สูญเสียผู้บริหำรดังกล่ำวอำจ

ส่งผลกระทบต่อกำรบริหำรจัดกำรและกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ได้ อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ ได้มีกำรจัดโครงสร้ำงกำรจัดกำรของ

บริษัทฯ ให้มีกำรกระจำยอ ำนำจกำรบริหำรจัดกำร ขอบเขตหน้ำที่และควำมรับผิดชอบให้แก่ผู้บริหำรสำยงำนต่ำงๆ ตำมควำมรู้

ควำมสำมำรถ และประสบกำรณ์ โดยได้เชิญผู้บริหำรมืออำชีพที่ประสบควำมส ำเร็จเข้ำมำช่วยบริหำรงำนเพื่อลดควำมเสี่ยงจำกกำร

พึ่งพิง  



แบบ 56-1 ประจ ำปี 2563 
  บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 1                                                                                                                       หน้ำ 20 

4. ทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 
 4.1  ทรัพย์สินถาวรหลักท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ 

ทรัพย์สินถำวรที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ และรำคำประเมินทรัพย์สิน ภำยใต้กรรมสิทธ์ิของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563  มีดังน้ี 

ล าดับ โครงการ พื้นที่รวมโครงการ ที่ตั้ง ลักษณะธุรกิจ 
วันที่

ประเมิน 
มูลค่าตามการ
ประเมิน (บาท) 

ประเภท
สินทรัพย์ 

1 ณุศำศิริ แกรนด์ คอนโด  
(บีเอ็มซี) 

33 ยูนิต (2,624.36 ตร.ม) 4117 ซอย สุขุมวิท 42 แขวงพระโขนง  
เขตคลองเตย กทม. 

พื้นท่ีเช่ำภำยในโครงกำร Bangkok 
Mediplex Center ติด BTS เอกมัย 

25.12.62 335,355,992 Inventory,IP 

2 โครงกำร พระรำม 2 เฟส 1 11-1-18.7 (4,518.7 ตร.วำ) ถ.พระรำม 2 ต.บำงน้ ำจืด อ.เมืองสมุทรสำคร 
จ.สมุทรสำคร 

โครงกำรบ้ำนเดี่ยวสองชั้นระดับบน 
และโฮมออฟฟิศ 

23.01.63 287,210,000  Inventory 

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

พื้นท่ีเช่ำภำยในโครงกำร ณุศำศิริ 
พระรำม 2 

7.12.63 317,908,000  IP 

4 โครงกำร พำร์ค เอ็กซโ์ซ 17,182.79 ตร.ม. ถ.ประเสริฐมนูกิจ แขวงรำมอินทรำ  
เขตคันนำยำว กทม. 

คอนโดมิเนียม 8 ชั้น 6 อำคำร 18.12.62 975,200,000  Inventory 

5 โครงกำร พำร์ค เอ็กซโ์ซ 
สปอร์ตมอลล ์

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

พื้นท่ีเช่ำภำยในโครงกำร พำร์ค เอ็กโซ่
มุ่งเน้นสถำนท่ีออกก ำลังกำย 

18.12.62 261,307,000  IP 

6 โครงกำร พระรำม 5  13-0-17 (5,217 ตร.วำ) พระรำม 5 - กำญจนำภิเษก ต.บำงคูเวียง 
อ.บำงกรวย จ.นนทบุรี 

ท่ีดินรอกำรพัฒนำ 18.12.62 287,455,000  Land awaiting 

7 โครงกำร อัพ เอกมัย คอนโด  271.90 ตร.ม. ถ.เอกมัย แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนำ 
กทม. 

คอนโดมิเนียม 2 ยูนิต 25.12.62 43,504,000 IP 

8.1 โครงกำร เฟรช คอนโดมิเนียม 
บำงโพ เฟส 1 

6,542.75 ตร.ม. 
 

ซ.ประชำรำษฎร์ สำย 1 ซอย 28  
แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ กทม. 

คอนโดมิเนียม 8 ชั้น 2 อำคำร 20.12.62 399,300,000 Inventory 

8.2 โครงกำร เฟรช คอนโดมิเนียม 
บำงโพ เฟส 2 

6-0-65 ไร่ (2,465 ตร.วำ)  ซ.ประชำรำษฎร์ สำย 1 ซอย 28  
แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ กทม. 

ท่ีดินอยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำเพื่อสร้ำง
คอนโด 

20.12.62 271,150,000 Land awaiting 

9 โครงกำร ณ รำธร สุวินทวงศ์ 91-3-48.1 (37,748.1 ตร.วำ) ถ.สุวินทวงศ์ แขวงล ำผักชี เขตหนองจอก 
กทม. 

บ้ำนเดี่ยว โฮมออฟฟิศ และ  
ทำวน์เฮ้ำส์ภำยใต้รูปแบบร่วมสมัย 

15.01.63 353,526,000  Inventory, 
Land awaiting 
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ล าดับ โครงการ พื้นที่รวมโครงการ ที่ตั้ง ลักษณะธุรกิจ 
วันที่

ประเมิน 
มูลค่าตามการ
ประเมิน (บาท) 

ประเภท
สินทรัพย์ 

10 โครงกำร ณุศำ ชีวำนี่ (พัทยำ) 126-3.27.1 (50,727.1 ตร.วำ) ถ.สุขุมวิท ต.นำจอมเทียน อ.สัตหีบ จ.ชลบุรี บ้ำนเดี่ยว ภำยใต้แนวคิด บ้ำนสุขภำพ 17.12.62 1,099,845,000  Inventory 

11 โครงกำร ศรีรำชำ 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 20.12.62 567,750,000 Land 
awaiting 

ทรัพย์สินถาวรท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ และราคาประเมินทรัพย์สิน ภายใต้กรรมสิทธิ์บริษัทย่อย  
12 โครงกำร ณุศำ มำย โอโซน ท่ีดิน 988-1-14.5 ไร่ 

(395,314.5 ตร.วำ) 
สิ่งปลูกสร้ำง  
16,911.37 ตร.ม. 

ถ.บ้ำนวังทรำย ต.วังทรำย อ.ปำกช่อง  
จ.นครรำชศรีมำ 

ท่ีดินจัดสรร บ้ำนเดี่ยว โรงแรม  
อำคำรชุด สนำมกอล์ฟ และท่ีดิน 
รอกำรพัฒนำภำยใต้แนวคิดบ้ำน
สุขภำพ 

09.12.63 2,485,896,000 Inventory, 
PPE, 
Land 

awaiting 

13 โครงกำร ณุศำ สเตท  
ทำวเวอร์ 

3,179.75 ตร.ม. 1055 ถ.สีลม แขวงสีลม เขตบำงรัก กทม. คอนโดมิเนียม 15 ยูนิต 06.01.63 238,527,812    Inventory 

14 โครงกำร ณุศำ ชีวำนี่ ภูเก็ต 56-2-13.8  
(22,613.80 ตร.วำ) 

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

โรงแรม มุ่งเน้นไลฟ์สไตล์สุขภำพ 18.02.63 214,831,000 PPE 

15 โครงกำร ณุศำ เรสซิเด้นซ์ 
เชียงใหม่ 

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

คอนโดมิเนียม 18.02.63 123,543,000 Land 
awaiting 

16 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 02.12.63 1,135,500,000 Land 
awaiting 

17 โครงกำร ณุศำ พัทยำ 
คอนโดมิเนียม 

29-3-05 (11,905 ตร.วำ.) ถ.สุขุมวิท ต.นำจอมเทียน อ.สัตหีบ จ.ชลบุรี คอนโดมิเนียม 17.12.62 206,130,000  Land 
awaiting 

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

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

03.12.63 3,934,540,000  PPE 

19 อำคำรส ำนักงำนใหญ่ 
บมจ.ณุศำศิริ และบริษัทย่อย 

1,767.51 ตร.ม. ถ.เพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบำงกะปิ  
เขตห้วยขวำง กทม. 

ส ำนักงำนของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 26.12.62 114,888,000 PPE 
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ล าดับ โครงการ พื้นที่รวมโครงการ ที่ตั้ง ลักษณะธุรกิจ 
วันที่

ประเมิน 
มูลค่าตามการ
ประเมิน (บาท) 

ประเภท
สินทรัพย์ 

20 เคร่ืองบินส่วนบุคคล 
HAWKER 850XP (ล ำใหญ่) 

- - เคร่ืองบินส่วนบุคคล 23.12.63 80,700,000 PPE 

 

หมายเหตุ 
 1.  ผู้ประเมินสินทรัพย์ คือ บริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์โปเรชั่น (1999) จ ำกัด ซ่ึงได้รับควำมเห็นชอบจำกสมำคมผู้ประเมินค่ำทรัพย์สินแห่งประเทศไทย, สมำคมนักประเมินรำคำอิสระไทย, 
ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) ให้เป็นบริษัทประเมินมูลค่ำทรัพย์สินเพื่อวัตถุประสงค์สำธำรณะในกำรเปิดเผยข้อมูลต่อประชำชน, ส ำนักงำนคณะกรรมกำร
ก 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 awaiting development) (Land awaiting) 
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ มีกำรลงทุนในบริษัทย่อย สรุปดังต่อไปน้ี 

บริษัทย่อย ประเภทธุรกิจ 
จัดต้ังขึ้นใน
ประเทศ 

ร้อยละการถือหุ้น 

2562 2563 

บริษัทย่อยทางตรง 

1. บริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำกัด สวนสนุกเชิงวัฒนธรรมและศูนย์แสดง
ศิลปวัฒนธรรมไทย 

ไทย 99.99 99.99 

2. บริษัท ณุศำ มำย โอโซน จ ำกัด พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ สนำมกอล์ฟ และให้
เช่ำสินทรัพย์ 

ไทย 75.00 75.00 

3. บริษัท ทีเอสเอสพี แพล็ตฟอร์ม 
จ ำกัด (เดิมชื่อ บริษัท ณุศำ ลำยำ 
จ ำกัด) 

กิจกำรน ำเที่ยวทุกชนิดทั้งภำยใน และ
ภำยนอกประเทศ 

ไทย 99.99 99.99 

4. บริษัท ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ 
จ ำกัด 

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ไทย 99.99 99.99 

5. บริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด ธุรกิจให้บริกำรโรงแรมและให้เช่ำพื้นที่ ไทย 99.99 99.99 

6. บริษัท ณุศำ มันน่ี จ ำกัด (เดิมชื่อ 
บริษัท ณุศำ พัทยำ คอนโดมิเนียม 
จ ำกัด) 

ธุรกิจกำรให้บริกำรทำงกำรเงิน ในระบบ
ที่ไม่ใช่สถำบันกำรเงิน 

ไทย 99.99 99.99 

7. บริษัท เอสเอสพี แพล็ตฟอร์ม 
จ ำกัด (เดิมชื่อ บริษัท ณุศำ ชีวำน่ี 
ภูเก็ต จ ำกัด) 1 

ธุรกิจด้ำนเทคโนโลยีสำรสนเทศ ไทย 99.99 - 

8. บริษัท ณุศำ ลำยำ คอนโดมิเนียม 
จ ำกัด 2 

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ไทย 99.99 - 

9. บริษัท เวิลด์ เมดิคอล อัลไลแอนซ์
(ประเทศไทย) จ ำกัด (เดิมชื่อ 
บริษัท พำนำซี กรุ๊ป จ ำกัด) 

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์และลงทุนในธุรกิจ
โรงพยำบำล 

ไทย 99.99 99.99 

10. บริษัท ณุศำ เรสซิเด้นซ์ เชียงใหม่ 
จ ำกัด 

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ไทย 99.99 99.99 

11. World Medical Alliance 
Company Limited (เดิมชื่อ 
“Nusasiri Logistics (BVI) 
Limited”) 

ด ำเนินธุรกิจด้ำนกำรขนส่ง และโลจิสติกส์
ทุกประเภท 

British 
Virgin 

Islands 

100.00 
 
 

100.00 
 

12. บริษัท ณุศำ ศรีรำชำ คอนโด
เทล ซี จ ำกัด 3 

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ไทย 99.99 - 

13. บริษัท ณุศำ ไม้ขำว บีช จ ำกัด 4 พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
 

ไทย 99.99 - 
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บริษัทย่อย ประเภทธุรกิจ 
จัดต้ังขึ้นใน
ประเทศ 

ร้อยละการถือหุ้น 

2562 2563 
บริษัทย่อยทางอ้อม 

บริษัท มำย โอโซน เรสซิเด้นซ์ 
จ ำกัด (ถือหุ้นโดยบริษัท ณุศำ มำย 
โอโซน จ ำกัด ร้อยละ 99.99 ของ
ทุนจดทะเบียน) 

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์และงำนบริกำรอ่ืนๆ ไทย 99.99 99.99 

World Medical Alliance Hong 
Kong Company Limited  
(ถือหุ้นโดยบริษัท เวิลด์ เมดิคอล 
อัลไลแอนซ์(ประเทศไทย) จ ากัด ใน
สัดส่ วนร้ อยละ  100 ของทุนจด
ทะเบียน) 

ธุรกิจด้ำนกำรแพทย์และเทคโนโลยี ฮ่องกง - 100 

บริษัท เซฟ ที ทรำเวล จ ำกัด 
(ถือหุ้นโดยบริษัท ณุศา เลเจนด์  
สยาม จ ากัด ในสัดส่วนร้อยละ 100 
ของทุนจดทะเบียน) 

พัฒนำแพล็ตฟอร์มกำรท่องเที่ยว ไทย - 100 

หมายเหตุ : 

บจก. เอสเอสพี แพล็ตฟอร์ม 1  เปลี่ยนสถานะจากบริษัทย่อยเป็นการร่วมค้า 

บจก. ณุศำ ลำยำ คอนโดมิเนียม จ ำกัด 2 เลิกกิจการกับกระทรวงพาณิชย์ เม่ือวันที่ 11 ตุลาคม 2562 

บจก. ณุศำ ศรีรำชำ คอนโดเทล ซี 3 เลิกกิจการกับกระทรวงพาณิชย์ เม่ือวันที่ 11 ตุลาคม 2562 

บจก. ณุศำ ไม้ขำว บีช 4  เลิกกิจการกับกระทรวงพาณิชย์ เม่ือวันที่ 11 ตุลาคม 2562 
 

 บริษัทฯ จะถือว่ำมีกำรควบคุมกิจกำรที่เข้ำไปลงทุนหรือบริษัทย่อยได้ หำกบริษัทฯ มีสิทธิได้รับหรือมีส่วนได้เสียใน

ผลตอบแทนของกิจกำรที่เข้ำไปลงทุน และสำมำรถใช้อ ำนำจในกำรสั่งกำรกิจกรรมที่ส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อจ ำนวน  

เงินผลตอบแทนน้ันได้  

 บริษัทฯ น ำงบกำรเงินของบริษัทย่อยมำรวมในกำรจัดท ำงบกำรเงินรวม ตั้งแต่วันที่บริษัทฯ มีอ ำนำจในกำรควบคุม 

บริษัทย่อยจนถึงวันที่บริษัทฯ สิ้นสุดกำรควบคุมบริษัทย่อยน้ัน   

 งบกำรเงินของบริษัทย่อยได้จัดท ำขึ้นโดยใช้นโยบำยกำรบัญชีที่ส ำคัญเช่นเดียวกันกับของบริษัทฯ 

 สินทรัพย์และหน้ีสินตำมงบกำรเงินของบริษัทย่อยซ่ึงจัดตั้งในต่ำงประเทศ แปลงค่ำเป็นเงินบำทโดยใช้อัตรำแลกเปลี่ยน 

ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน ส่วนรำยได้และค่ำใช้จ่ำยแปลงค่ำเป็นเงินบำทโดยใช้อัตรำแลกเปลี่ยนถัวเฉลี่ยรำยเดือน ผลต่ำงซ่ึง

เกิดขึ้นจำกกำรแปลงค่ำดังกล่ำวได้แสดงไว้เป็นรำยกำร “ผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงินที่เป็นเงินตรำต่ำงประเทศ” ในงบแสดง

กำรเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น 

 ยอดคงค้ำงระหว่ำงบริษัทฯ และบริษัทย่อย รำยกำรค้ำระหว่ำงกันที่มีสำระส ำคัญได้ถูกตัดออกจำกงบกำรเงินรวมน้ีแล้ว 

 ส่วนของผู้มีส่วนได้เสียที่ไม่มีอ ำนำจควบคุมคือจ ำนวนก ำไรหรือขำดทุน และสินทรัพย์สุทธิของบริษัทย่อย ส่วนที่ไม่ได้เป็น

ของบริษัทฯ และแสดงเป็นรำยกำรแยกต่ำงหำกในส่วนของก ำไรหรือขำดทุนรวม และส่วนของผู้ถือหุ้นในงบแสดงฐำนะกำรเงินรวม 
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5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 
 บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย ไม่ได้เป็นคู่ควำมหรือคู่กรณีดังต่อไปน้ี  

1. คดีที่อำจมีผลกระทบด้ำนลบต่อสินทรัพย์ของบริษัทฯ และบริษัทย่อย (คดีที่มีจ ำนวนทุนทรัพย์สูงกว่ำร้อยละ 5 ของ

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ หรือของบริษัทย่อยแล้วแต่กรณี ณ วันสิ้นปีบัญชีล่ำสุด) 

2. คดีที่กระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจอย่ำงมีนัยส ำคัญ แต่ไม่สำมำรถประเมินผลกระทบเป็นตัวเลขได้ 

3. คดีที่มิได้เกิดจำกกำรประกอบธุรกิจโดยปกติ 

 ส่วนคดีที่ยังไม่สิ้นสุดอันเกิดจำกกำรด ำเนินธุรกิจปกติ มีมูลค่ำฟ้องร้องรวมทั้งสิ้น 115 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม  

บริษัทฯ และบริษัทย่อยอยู่ระหว่ำงกำรต่อสู้คดี ในระหว่ำงปีปัจจุบัน บริษัทฯ  และบริษัทย่อยได้บันทึกประมำณกำรหน้ีสิน 

ที่เก่ียวข้องกับคดีควำมดังกล่ำวเป็นจ ำนวนเงินประมำณ 13 ล้ำนบำท ซ่ึงฝ่ำยบริหำรเชื่อม่ันว่ำบริษัทฯ และบริษัทย่อยจะไม่เกิด 

ผลเสียหำยอย่ำงเป็นสำระส ำคัญเกินกว่ำจ ำนวนที่บันทึกประมำณกำรหน้ีสินไว้ 
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6. ข้อมูลท่ัวไปและข้อมูลส าคญัอ่ืน 
  

6.1 ข้อมูลท่ัวไปของบริษัท 

ชื่อบริษัท บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 

ชื่อภาษาอังกฤษ Nusasiri Public Company Limited 

ชื่อย่อหลักทรัพย์ NUSA 

ประเภทธุรกิจ พัฒนำอสังหำริมทรัพย์   

เลขทะเบียนบริษัท บมจ. 0107537001595 

ท่ีต้ังส านักงานใหญ่ เลขที่ 2922/209 อำคำรชำญอิสสระทำวเวอร์ 2 ชั้น 13 (12 เอ) 

 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบำงกะปิ เขตห้วยขวำง กรุงเทพมหำนคร 10310 

 โทรศัพท์ :  0-2030-1399 

 โทรสำร :  0-2030-1398 

 Home Page :  www.nusasiri.com 

ชนิดของหุ้น หุ้นสำมัญ 

ทุนจดทะเบียน 9,641,082,611 บำท 

มูลค่าท่ีตราไว้ 1 บำท 

ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 7,641,082,611 บำท (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563) 

 

ข้อมูลบุคคลอ้างอิง 

นายทะเบียนหลักทรัพย์ บริษัท ศูนย์รับฝำกหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ำกัด 

 93 อำคำรตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดำภิเษก 

 แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

 โทรศัพท์      :  0-2009-9999  

 โทรสำร       :  0-2009-9991 

ผู้สอบบัญชี บริษัท ส ำนักงำน อีวำย จ ำกัด 

 193/136-137 อำคำรเลครัชดำ ออฟฟิศคอมเพล็กซ์ ชั้น 33 ถนนรัชดำภิเษก 

 แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 10110 

 โทรศัพท์     :  0-2264-0777   

 โทรสำร      :  0-2264-0789-90 

สถาบันการเงินท่ีติดต่อประจ า ธนำคำรกรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) 

 เลขที่ 35 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพฯ 10110 

ท่ีปรึกษากฎหมาย ไม่มี  
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6.2 ข้อมูลส าคัญอื่น 

 การใช้เงินท่ีได้จากการเสนอขายตราสารหนี้  

  ตำมที่บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) ได้มีกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้มีประกัน 2 ครั้ง ได้แก่ ครั้งที่ 1 คือ หุ้นกู้มีประกัน
ของบริษัทฯ ครั้งที่ 1/2563 ครบก ำหนดไถ่ถอนปีพ.ศ. 2565 ที่ให้สิทธิผู้ออกหุ้นกู้ในกำรไถ่ถอนได้ก่อนครบก ำหนด  ชุดที่ 1 และ  
ชุดที่ 2 รวมมูลค่ำไม่เกิน 539.00 ล้ำนบำท บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยตรำสำรหน้ี ได้เป็นจ ำนวนเงิน  419.40 ล้ำนบำท  
ได้น ำไปช ำระคืนหุ้นกู้ระยะยำวที่ครบก ำหนดของบริษัทฯ ในเดือนตุลำคม และ พฤศจิกำยน 2563 ได้แก่ ช ำระหุ้นกู้ NUSA204A 
จ ำนวน 300 ล้ำนบำท ในวันที่ 22 ตุลำคม 2563 และส่วนที่เหลือช ำระหน้ีหุ้นกู้ NUSA205A ที่ครบก ำหนดในวันที่ 12 พฤศจิกำยน 
2563 และครั้งที่ 2 คือ หุ้นกู้มีประกันของบริษัทฯ ครั้งที่ 2/2563 ครบก ำหนดไถ่ถอนปีพ.ศ. 2565 ที่ให้สิทธิผู้ออกหุ้นกู้ในกำร  
ไถ่ถอนได้ก่อนครบก ำหนด ชุดที่ 1 และ ชุดที่ 2 รวมมูลค่ำไม่เกิน 550.00 ล้ำนบำท บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยตรำสำรหน้ี  
ได้เป็นจ ำนวน 490.40 ล้ำนบำท ได้น ำช ำระคืนหุ้นกู้ระยะยำวที่ครบก ำหนดของบริษัทฯในเดือนพฤศจิกำยน 2563 ได้แก่ ช ำระ 
หุ้นกู้ NUSA205A จ ำนวน 130 ล้ำนบำท ในวันที่ 12 พฤศจิกำยน 2563 และหุ้นกู้ NUSA20NA จ ำนวน 450 ล้ำนบำทในวันที่  
18 พฤศจิกำยน 2563  

ในกำรน้ี บริษัทฯ มีแผนในกำรช ำระเงิน โดยมีรำยละเอียดดังต่อไปน้ี 
1.  รำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยและให้เช่ำอสังหำริมทรัพย์และธุรกิจอ่ืนๆ ของกลุ่มบริษัท  
2.  เงินจำกกำรเสนอขำยหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัท 
3.  เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน หรือบุคคลภำยนอก 

  

  


