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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

  
 
 
1.1   วิสัยทัศน์  วัตถุประสงค์  เป้าหมายหรือกลยุทธ์ในการด าเนินงาน 

ภายหลงัจาก บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) ได้มีการปรับโครงสร้างของผู้ ถือหุ้นราย
ใหญ่ในช่วงปลายปี 2555 คณะผู้บริหารใหม่ได้ประกาศวิสยัทัศน์  “ที่จะให้บริษัทฯ เป็นผู้น าในธุรกิจการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ในด้านที่อยู่อาศยัและอาคารสงูเชิงพาณิชยกรรมทัง้ในประเทศและในระดบัสากล” นอกจากนี ้ยงัได้
ตัง้เป้าหมายที่จะพลิกฟืน้ผลประกอบการของบริษัทฯ ให้กลบัมามีผลก าไรภายในปี 2558 โดยได้ก าหนดกลยทุธ์เป็น
บนัได 3 ขัน้ ที่บริษัทฯ จะด าเนินการในแต่ละปี ประกอบด้วย (1) ปี 2556 : ปรับพืน้ฐาน (Rebuild Foundation) (2) ปี 
2557 : สร้างคณุคา่ (Unlocking Value) และ (3) ปี 2558 : ก้าวขยายธุรกิจให้ครบวงจร (Growth Diversification) 
 
ทัง้นี ้ในปี 2557 ที่ผ่านมา ซึ่งเป็นปีที่บริษัทฯ ก าหนดกลยุทธ์ในการด าเนินงานด้วย “การสร้างคุณค่า (Unlocking 
Value)” แก่สนิทรัพย์ของบริษัทฯ เพื่อให้มีการเติบโตและสามารถตอ่ยอดทางธุรกิจออกไปได้ในระยะยาวอย่างยัง่ยืน เร่ิม
จากการพฒันาโครงการอาคารเชิงพาณิชย์ “เอฟวายไอ เซ็นเตอร์ (FYI CENTER – For Your Inspiration Workplace)” 
ซึ่งจะเป็นอาคารส านักงานและโรงแรมแห่งใหม่ตัง้อยู่บนหวัมุมของถนนพระราม 4 ตัดกับถนนรัชดาภิเษก บนที่ดิน
ประมาณ 8 ไร่ แบ่งเป็นอาคารส านกังาน 12 ชัน้ 2 อาคาร พืน้ที่ใช้ก่อสร้างประมาณ 90,000 ตารางเมตร และโรงแรม 
239 ห้อง โดยคาดวา่จะพฒันาแล้วเสร็จพร้อมเปิดให้บริการในปี 2559 
 
ในสว่นของอาคารส านกังานสาทร สแควร์ ซึ่งเป็นอาคารส านกังานชัน้น าตัง้อยู่ใจกลางย่านธุรกิจบนถนนสาทร บริษัทฯ 
ได้มีการปรับปรุงทศันียภาพ และเพิ่มสิ่งอ านวยความสะดวกให้กบัผู้ เช่าและผู้ที่เข้ามาใช้บริการในอาคาร พร้อมกบัเน้น
เร่ืองการเป็นอาคารอนรัุกษ์พลงังาน โดยในปี 2557 อาคารสาทร สแควร์ ได้เป็นอาคารส านกังานแห่งเดียวของประเทศ
ไทยที่ได้รับรางวลัด้านการอนรัุกษ์พลงังาน โดยได้รางวลัรองชนะเลิศอนัดบัสอง ASEAN ENERGY AWARDS 2014 
ประเภทอาคารใหม่ ซึ่งก่อนหน้านี ้อาคารสาทร สแควร์ ก็ได้รับรางวลั THAILAND ENERGY AWARDS 2014 ประเภท
อาคารสร้างสรรค์เพื่อการอนรัุกษ์พลงังาน 2 ประเภท ได้แก่ อาคารใหม ่(New and Existing Building) และ อาคารเขียว 
(Green Building) มาแล้ว จากการปรับปรุงอาคารและพฒันาด้านการบริการอย่างต่อเนื่อง ท าให้ปัจจุบนัอาคารสาทร 
สแควร์ มีอตัราการเช่ามากถึงร้อยละ 90 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดแล้ว และบริษัทฯ มีแผนงานที่จะให้เช่าสิทธิการเช่าระยะ
ยาวของที่ดินและอาคารสาทร สแควร์ แก่ “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า  (Real Estate 
Investment - REIT)” ซึ่งเป็นกองทนุที่บริษัทฯ จะจดัตัง้ขึน้ร่วมกบั บริษัท ยนูิเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) เพื่อขายหน่วย
ลงทนุในกองทนุดงักลา่วให้แก่ผู้ลงทนุโดยทัว่ไปในปี 2558 
 
ด้านการขยายธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์แนวราบ ภายใต้การจดัการของ บริษัท โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
จ ากัด ในปี 2557 บริษัทฯ ได้เปิดตวัโครงการบ้านและทาวน์เฮ้าส์ใหม่รวม 7 โครงการ มีมูลค่าโครงการรวมมากกว่า 
7,500 ล้านบาท ซึ่งได้รับการตอบรับเป็นอย่างดีจากลกูค้า ท าให้บริษัทฯ มียอดขาย (Pre-Sale) ของทุกๆ โครงการ
มากกว่า 100 ล้านบาท ในช่วงสปัดาห์แรกที่เปิดขาย จากศกัยภาพดงักลา่ว เป็นแรงผลกัดนัให้บริษัทฯ มีนโยบายที่จะ
ขยายธุรกิจพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัแนวราบอยา่งตอ่เนื่อง โดยในช่วงปลายปี 2557 บริษัทฯ ได้รับอนมุตัิจากที่ประชุม
วิสามญัผู้ ถือหุ้นให้เข้าซือ้หุ้นของ บริษัท กรุงเทพบ้านและที่ดิน จ ากดั (มหาชน) จากผู้ ถือหุ้นเดิมทัง้หมดร้อยละ 100 เป็น
การขยายตลาดบ้านจากฐานลกูค้าที่มีรายได้ระดบักลางไปสูฐ่านลกูค้าที่มีรายได้ระดบับน ซึ่งเป็นกลุม่ลกูค้าของ บริษัท 
กรุงเทพบ้านและที่ดิน จ ากดั (มหาชน) และท าให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้จากบ้านท่ีขายแล้วและอยูร่ะหว่างรอโอนได้
ทนัทีในปี 2558 นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัได้พฒันาโครงการของ บริษัท กรุงเทพบ้านและที่ดิน จ ากดั (มหาชน) ซึ่งตัง้อยู่ใน 
5 ท าเลที่มีศกัยภาพ ท าให้บริษัทฯ มีการเติบโตได้อยา่งตอ่เนื่องและรวดเร็ว 
 
ส าหรับสนิทรัพย์ที่ไมใ่ช่สนิทรัพย์หลกัในการประกอบธุรกิจ (Non-Core Assets) ในปี 2557 บริษัทฯ ได้จ าหน่ายที่ดินบน
ถนนรามค าแหงโดยผ่านการอนมุตัิจากที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นท าให้มีรายได้จากการขายประมาณ 980 ล้านบาท และ
ยงัจ าหนา่ยที่ดินที่ไมก่่อให้เกิดรายได้ในจงัหวดัเชียงรายได้ทัง้หมด ท าให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้จากการขาย Non-
Core Assets ได้มากกวา่ 1,100 ล้านบาท สว่นสนิทรัพย์ที่ยงัมีอยูเ่ป็นท่ีดินเปลา่ในต่างจงัหวดั และสนามกอล์ฟพาโนรา
มา ซึง่บริษัทฯ จะยงัคงนโยบายที่จะขายทัง้หมดให้แล้วเสร็จภายในปี 2558 
 

ส่วนที่ 1   การประกอบธุรกิจ 
 

1.   นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

จากการเติบโตตามกลยทุธ์ในการด าเนินธุรกิจที่กลา่วข้างต้น ท าให้บริษัทฯ กลบัมามีผลก าไร (Turnaround) ได้เป็นครัง้
แรกในรอบ 6 ปี เร็วกวา่เป้าหมายที่วางไว้ที่จะก าไรในปี 2558 ซึง่บริษัทฯ จะยงัคงเน้นกลยทุธ์ตามพนัธกิจที่ได้ประกาศไว้
โดยจะ “ก้าวขยายธุรกิจให้ครบวงจร (Growth Diversification)” เพื่อให้บริษัทฯ สามารถเติบโตได้อยา่งตอ่เนื่อง และก้าว
ไปเป็นผู้น าในธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในด้านท่ีอยูอ่าศยัและอาคารสงูเชิงพาณิชยกรรมอยา่งยัง่ยืนตอ่ไป 

 
1.2  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) ก่อตัง้เมื่อปี 2521 โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อด าเนินธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯ ได้เข้าเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เมื่อวนัที่ 29 มีนาคม 
2537 และได้แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจ ากดั เมื่อวนัท่ี 17 มิถนุายน 2537 

ประวตัิความเป็นมาที่ส าคญัของบริษัทฯ ในรอบ 3 ปี ที่ผา่นมา 
ปี เหตุการณ์ส าคัญ 

มีนาคม 2554 ณ วนัที่ 3 มีนาคม 2554  ที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท  แผ่นดินทอง  พร็อพเพอร์ตี ้  ดี
เวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน)  ได้มีมติ 
 
- อนุมตัิการลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จ านวน 787.0 ล้านบาท จากเดิมทุนจดทะเบียน 

7,087.82 ล้านบาท เป็น 6,300.82 ล้านบาท โดยตดัหุ้นที่ยงัไม่ได้ออกจ าหน่ายของบริษัทฯ 
จ านวน 78.70 ล้านหุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท 
 

- อนุมตัิการออกใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ ( “ใบส าคญัแสดง
สิทธิ”) จ านวน 504.07 ล้านหน่วย โดยจัดสรรใบส าคญัแสดงสิทธิให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของ
บริษัทฯ ที่ใช้สทิธิจองซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุท่ีเสนอขายแก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสดัสว่น
การถือหุ้น (Right Offering) โดยไม่คิดมลูค่า ในอตัราสว่นหุ้นสามญัที่ได้รับจดัสรรจากการ
จองซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุ 1 หุ้นต่อ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ โดยราคาการใช้สิทธิอยู่ที่ 3 
บาทตอ่หุ้น 

 
- อนุมัติการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จ านวน 10,081.31 ล้านบาท จากจ านวน 

6,300.82 ล้านบาท เป็น 16,382.13 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ 
จ านวน 1,008.13 ล้านหุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท 

 
- อนมุตัิจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ จ านวนไม่เกิน 1,008.13 ล้านหุ้น มลูค่าหุ้นที่ตรา

ไว้หุ้นละ 10 บาทดงัตอ่ไปนี ้
 

(1) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ จ านวนไมเ่กิน 504.07 ล้านหุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้น
ละ 10 บาท ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสดัสว่นจ านวนหุ้นที่ผู้ ถือหุ้นแต่ละรายถือ
อยู ่(Right Offering) ในอตัราจดัสรร 5 หุ้นเดิมตอ่ 4 หุ้นใหม ่และก าหนดราคาเสนอขาย
หุ้นสามญัเพิ่มทนุท่ีราคา 3 บาท 
 

(2) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ จ านวนไมเ่กิน 504.07 ล้านหุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้น
ละ 10 บาท เพื่อรองรับการใช้สิทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิที่ออก และเสนอขายให้แก่ผู้
ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ รายที่ใช้สิทธิจองซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทุนที่เสนอขายแก่ผู้ ถือหุ้นเดิม
ของบริษัทฯ 
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ปี เหตุการณ์ส าคัญ 
มีนาคม 2554 ณ วนัที่ 7 มีนาคม 2554  บริษัทฯ ได้จดทะเบียนลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ กับกระทรวง

พาณิชย์ จ านวน 78.70 ล้านหุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท และ ณ วนัที่ 8 มีนาคม 2554 
บริษัทฯ ได้จดทะเบียนเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ กบักระทรวงพาณิชย์ จ านวน 1,008.13 
ล้านหุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท 

เมษายน 2554 ณ วนัที่ 4 เมษายน 2554  บริษัทฯ ได้เสร็จสิน้การจัดสรรหุ้นตามสิทธิจ านวน 504.07 ล้านหุ้น 
และหุ้นสามญัเพิ่มทนุดงักลา่วได้จดทะเบียนทนุท่ีออกและช าระเต็มมลูคา่ทัง้จ านวนกบักระทรวง
พาณิชย์เป็นจ านวนเงิน 1,512.20 ล้านบาท และบริษัทฯ ได้จดัสรรใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้
หุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ (“ใบส าคญัแสดงสิทธิ”) จ านวน 504.07 ล้านหน่วย ให้แก่ผู้ ถือหุ้น
เดิม โดยราคาการใช้สทิธิอยูท่ี่ 3 บาทตอ่หุ้น  

กนัยายน 2554 ณ วนัที่ 15 กันยายน 2554  โครงการสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ได้รับอนุญาตเปิดใช้
อาคารจากกรุงเทพมหานครแล้ว 

สงิหาคม 2555 ณ วนัที่ 10 สิงหาคม 2555 อาคารโรงแรม “W Bangkok” ได้รับอนุญาตเปิดใช้อาคารจาก
กรุงเทพมหานครแล้ว 

ตลุาคม 2555 บริษัท ยนูิเวนเจอร์ จ ากัด (มหาชน) (“UV”) ได้รับอนุมตัิจากมติที่ประชุมผู้ ถือหุ้นให้เข้าท าค า
เสนอซือ้หลักทรัพย์ทัง้หมดของ บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 
(มหาชน) โดยสมคัรใจ (“Voluntary Tender Offer” หรือ “VTO”) 

พฤศจิกายน 2555 ณ วนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2555 ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ได้มีมติอนมุตัิให้ซือ้หุ้นเพิ่มทนุใน
บริษัท ยไูนเต็ด โฮมส์ จ ากัด ซึ่งเพิ่มทนุจดทะเบียนจากเดิม 500 ล้านบาท เป็น 550 ล้านบาท 
โดยแบ่งออกเป็น 5 ล้านหุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท โดย บริษัท ยูไนเต็ด โฮมส์ จ ากัด 
เรียกช าระเต็มมูลค่าทัง้จ านวน ภายหลงัจากที่บริษัทฯ เข้าซือ้หุ้นเพิ่มทุนดงักล่าว ยงัคงท าให้
บริษัทฯ ถือหุ้นคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 100 ของทนุจดทะเบียนของ บริษัท ยไูนเต็ด โฮมส์ จ ากดั 
บริษัท เจวีเอส ที่ปรึกษาการเงิน จ ากดั ได้จดัท ารายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
ต่อค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ของบริษัทฯ ซึ่ง บมจ. ยนูิเวนเจอร์ เป็นผู้ท าค าเสนอซือ้ ให้แก่ผู้ ถือหุ้น
ของบริษัทฯ 
 
ณ วนัที่ 22 พฤศจิกายน 2555 ซึ่งเป็นวนัสิน้สดุการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ของบริษัทฯ โดย
สมคัรใจ บริษัท ยนูิเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) ได้เข้าถือหุ้นสามญัของบริษัทฯ รวมจ านวนทัง้สิน้ 
574,369,645 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 50.64 ของจ านวนหุ้นท่ีออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมดของ
บริษัทฯ และถือใบส าคัญแสดงสิทธิที่ จะซือ้หุ้ นเพิ่มทุนของบริษัทฯ (GOLD-W1) จ านวน 
235,478,220 หนว่ย ท าให้ยนูิเวนเจอร์เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ล าดบัท่ี 1 ของบริษัทฯ 

ธนัวาคม 2555 บริษัทฯ ได้มีการประชมุคณะกรรมการบริษัท เพื่อแตง่ตัง้กรรมการเข้าใหมท่ดแทนกรรมการเดิม
ที่ลาออกไปรวม 7 ท่าน และมีการแต่งตัง้คณะกรรมการบริหาร และคณะกรรมการตรวจสอบ
ใหม ่

เมษายน 2556 บริษัทฯ ได้มีการประชุมผู้ ถือหุ้นสามญัประจ าปี 2556 และได้แต่งตัง้กรรมการเข้าใหม่แทน
กรรมการเดิมที่ลาออกตามวาระจ านวน 1 ทา่น  และได้แตง่ตัง้กรรมการใหมเ่พิ่มอีก 1 ทา่น  รวม
กรรมการทัง้หมด 9 ทา่น  

เมษายน 2556 บริษัทฯ ได้จัดตัง้บริษัทย่อยใหม่ขึน้ภายใต้ช่ือ “บริษัท โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นท์ จ ากดั” โดย
บริษัทฯ ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 99.99 ซึ่งบริษัทย่อยที่จัดตัง้ขึน้ใหม่นีจ้ะเป็นบริษัทผู้พัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยูอ่าศยัในแนวราบโครงการใหมท่ี่จะเกิดขึน้ตัง้แตปี่ 2556 เป็นต้นไป  
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

ปี เหตุการณ์ส าคัญ 
เมษายน 2557 บริษัทฯ ได้มีการประชุมผู้ ถือหุ้นสามญัประจ าปี 2557 และได้อนมุตัิการท ารายการจ าหน่ายไป

ซึง่สนิทรัพย์บริษัทฯ (ที่ดินรามค าแหง) ให้แก่บริษัท สิริทรัพย์พฒันา จ ากดั ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียว
โยงกนั 

กนัยายน 2557 บริษัทฯ ได้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อแต่งตัง้กรรมการและกรรมการตรวจสอบเข้า
ใหมท่ดแทนกรรมการเดิมที่ลาออก 1 ทา่น  และมีการแตง่ตัง้ประธานกรรมการตรวจสอบ 

ธนัวาคม 2557 บริษัทฯ ได้มีการประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2557   อนมุตัิการเข้าซือ้หุ้นสามญัของ บริษัท 
กรุงเทพบ้านและที่ดิน จ ากัด (มหาชน) (“KLAND”) จ านวน 1,780,000,000 หุ้น หรือคิดเป็น
ร้อยละ 100 ของจ านวนหุ้นช าระแล้วของ KLAND หรือในจ านวนขัน้ต ่าที่ท าให้บริษัทฯ ถือหุ้นใน 
KLAND ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 51 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของ KLAND และท าให้
บริษัทฯ มีอ านาจควบคมุใน KLAND ในราคาหุ้นละ 2 บาท คิดเป็นมลูคา่ทัง้สิน้ 3,560,000,000 
บาท จากกลุม่ผู้ ถือหุ้นเดิมของ KLAND 
 
และได้อนุมัติการเข้าท าธุรกรรมกับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 
(“ทรัสต์”) ของบริษัทฯ และธุรกรรมการให้เช่าช่วงสิทธิการเช่าที่ดินพร้อมอาคารส านกังาน สิ่ง
ปลกูสร้าง งานระบบ และจ าหน่ายไปซึ่งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินอ่ืนๆ ของโครงการสาทร สแควร์ 
ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ของบริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ แก่ทรัสตี 
ซึ่งกระท าในนามของทรัสต์ และเพื่อประโยชน์ของทรัสต์  และอนมุตัิการจองซือ้หน่วยทรัสต์
ของทรัสต์ 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

   1.3  โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท  
    ภาพรวมการประกอบธุรกจิของบริษัทฯ บริษัทย่อย และบริษัทร่วม                
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

      โครงการท่ีด าเนินงานในระหวา่งปี 2557 สรุปได้ดงันี ้  
 

โครงการ ประเภทของโครงการ ด าเนินโครงการโดย 
จ านวนหน่วย 
(หลงั/แปลง) 

มูลค่าโครงการ 
(ล้านบาท) 

โครงการที่พักอาศัยประเภทบ้านจัดสรร:   
  1. โกลเด้น เลเจ้นด์ ‟ เฟส1-4 (ปิดโครงการ) 

 ‟ เฟส 5 
บ้านเดีย่ว 
 

บจ.ยไูนเต็ด โฮมส์ และ  
บจ.ริทซ์ วิลเลจ 

5  
17 

25 
400  

  2. โกลเด้น นครา ‟ เฟส 1 (ปิดโครงการ) บ้านเดีย่ว  บจ.ยไูนเต็ด โฮมส์ และ  
บจ.ริทซ์ วิลเลจ 

3 
 

34 

  3. โกลเด้น เฮอริเทจ ‟ เฟส 1-2 (ปิดโครงการ) บ้านเดีย่ว บจ.ยไูนเต็ด โฮมส์ และ  
บจ.ริทซ์ วิลเลจ 

1 
 

35 

  4. แกรนด์ โมนาโค ‟ เฟส 1 (ปิดโครงการ) บ้านเดีย่ว  บจ.ยไูนเต็ด โฮมส์ 
บจ.แกรนด์ พาราไดส์ พร็อพเพอร์ตี ้

6 
 

72 

  5.  โกลเด้น วิลเลจ 
(ไมม่ีรายการระหวา่งปี 2557) 

บ้านเดีย่ว ห้องชดุพกัอาศยั 
อาคารพาณิชย์และที่ดินเปลา่ 

บจ.บ้านฉางเอสเตท 165 200 

  6.  บ้านสวนสวย (ปิดโครงการ) บ้านเดีย่ว  บจ.สาธรทอง 1 6 
  7. โกลเด้น อเวนิว  แจ้งวฒันะ-ติวานนท์   บ้านเดีย่ว-บ้านแฝด   

ทาวน์เฮ้าส์ 
บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 818 1,339 

  8. โกลเด้น วิลเลจ  บางนา-ก่ิงแก้ว บ้านเดีย่ว-บ้านแฝด บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 186 1,077 
  9. โกลเด้น ทาวน์  ป่ินเกล้า-จรัญฯ ทาวน์เฮ้าส์ 2-3 ชัน้   บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 418  1,285 
10. โกลเด้น ทาวน์  เกษตร-ลาดปลาเค้า ทาวน์เฮ้าส์  บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 63 230 
11. โกลเด้น เพรสทีจ  วชัรพล-สขุาภิบาล5 บ้านเดีย่ว 3 ชัน้ บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 152 1,414 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

โครงการ ประเภทของโครงการ ด าเนินโครงการโดย 
จ านวนหน่วย 
(หลงั/แปลง) 

มูลค่าโครงการ 
(ล้านบาท) 

12. โกลเด้น ทาวน์  รัตนาธิเบศร์-สถานีรถไฟฟ้าบางพลู ทาวน์เฮ้าส์  บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 193 530 
13. โกลเด้น ทาวน์  วชัรพล-สขุาภิบาล5 ทาวน์เฮ้าส์  บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 281 870 
14. เดอะ แกรนด์ พระราม 2 บ้านเดีย่ว บมจ.กรุงเทพบ้านและที่ดิน 492 4,640 
15. เดอะ แกรนด์ วงแหวน-ประชาอทุิศ บ้านเดีย่ว บมจ.กรุงเทพบ้านและที่ดิน  

บจ.ไพร์ม พลสั แอสเซ็ท 
351 2,115 

16. เดอะ แกรนด์ อดุมสขุ บ้านเดีย่ว บมจ.กรุงเทพบ้านและที่ดิน 153 1,903 
17. เดอะ แกรนด์ ป่ินเกล้า บ้านเดีย่ว บมจ.กรุงเทพบ้านและที่ดิน  

บจ.เฟิร์ส สแควร์ 
360 5,974 

18. ไทม์ พระราม 5 ทาวน์เฮ้าส์ บมจ.กรุงเทพบ้านและที่ดิน 158 529 
เตรียมเปิดโครงการในปี 2558     

19. โกลเด้น เพรสทีจ  เอกชยั-วงแหวนฯ บ้านเดีย่ว บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์   

20. โกลเด้น ทาวน์  สขุสวสัดิ์-พทุธบชูา ทาวน์เฮ้าส์ บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์   

21. โกลเด้น ทาวน์  งามวงศ์วาน-แคราย ทาวน์เฮ้าส์ บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์   

22. โกลเด้น ทาวน์  รามค าแหง-วงแหวน ทาวน์เฮ้าส์ บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์   

23. โกลเด้น ทาวน์  ป่ินเกล้า-จรัญฯ2 ทาวน์เฮ้าส์ บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์   

24. โกลเด้น ทาวน์  เกษตร-นวมนิทร์ ทาวน์เฮ้าส์ บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์   

25. โกลเด้น ทาวน์  บางนา-ก่ิงแก้ว ทาวน์เฮ้าส์ บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์   
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

โครงการ ประเภทของโครงการ ด าเนินโครงการโดย ขนาด 
โครงการที่พักอาศัยประเภทอาคารสูง เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์และโรงแรม:  
26. เมย์แฟร์ แมริออท เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ / 

โรงแรม 
บจ. แกรนด์ เมย์แฟร์ 164 ห้อง 

27. ดิ แอสคอท สาทร แบงคอก เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ / 
โรงแรม 

บจ.สาธรทรัพย์สนิ  177 ห้อง 

28.  สกาย วิลลา่ส์  
(ไมม่ีรายการระหวา่งปี 2557) 

ห้องชดุพกัอาศยั  บจ.สาธรทรัพย์สนิ 3 ห้อง 

29.  ดบับลวิ แบงคอก โรงแรม บจ.นอร์ท สาธร โฮเต็ล  
(บริษัทร่วม) 

403 ห้อง 

โครงการอาคารเชิงพาณิชย์:  
30. โกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ อาคารส านกังาน บจ.นารายณ์ พาวิลเลยีน 11,000 ตรม. 
31.  สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ อาคารส านกังาน บจ.นอร์ท สาธร เรียลตี ้ 73,000 ตรม. 
32.  เอฟวายไอ เซ็นเตอร์ 

(อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง) 
อาคารส านกังานและ
โรงแรม  

บมจ.แผน่ดินทองฯ 48,000 ตรม. 
239 ห้อง 

โครงการอื่น ๆ :    
33. โครงการพานอรามา กอล์ฟ แอนด์ คนัทรี 

คลบั (เดิมช่ือ: วอยาจ พานอรามา) 
ที่ดินจดัสรร รีสอร์ท และ
สนามกอล์ฟ 

บมจ.แผน่ดินทองฯ 2,000 ไร่ 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ จะแบง่เป็น 2 สว่นหลกั ดงันี ้
(1) โครงการท่ีอยูอ่าศยั 
(2) โครงการอาคารสงูเชิงพาณิชย์ 

 
โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ และบริษัทย่อย   

ผลิตภณัฑ์หรือบริการ 
2557 2556 2555 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์:       

 - โครงการบ้านเดีย่ว 3,071.94 69.3 622.23 39.0 842.00 50.1 

 - โครงการอาคารชดุ - - - - 3.88 0.2 

 - โครงการอื่นๆ - - - - - - 

รายได้จากการเช่าและบริการ:       

 - เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และโรงแรม 376.02 8.5 412.17 25.9 393.15 23.5 

 - อาคารส านกังานให้เชา่ 532.81 12.0 439.65 27.6 318.10 18.9 

 - อื่นๆ 51.64 1.1 69.15 4.3 63.51 3.8 

รายได้จากกจิการสนามกอล์ฟ:       

 - โครงการพานอรามา กอล์ฟ แอนด์ คนัทรี คลบั 19.43 0.4 22.17 1.4 22.76 1.3 

รายได้อื่น:       
-ก าไรจากการจ าหนา่ยสนิทรัพย์ที่จดัประเภท
เป็นถือไว้เพื่อขาย 

323.73 7.3 - - - - 

 - รายได้จากเงินลงทนุ 17.71 0.4 14.15 0.9 23.38 1.4 

 - รายได้จากคา่บริหารโครงการ - - 8.25 0.5 5.81 0.3 

 - รายได้อื่นๆ 41.89 1.0 6.11 0.4 8.30 0.5 

รวม 4,435.17 100.0 1,593.87 100.0 1,680.89 100.0 
  

2.1  การประกอบธุรกิจของแต่ละสายผลิตภณัฑ์ 
(1) โครงการที่อยู่อาศัย 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยด าเนินธุรกิจจดัสรรบ้านและที่ดินเพื่อจ าหน่ายหลากหลายรูปแบบภายใต้แบรนด์ต่างๆ โดย
เป็นการพฒันาโครงการบ้านพกัอาศยัในลกัษณะแนวราบในรูปแบบของบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ พร้อม
การพฒันาสาธารณปูโภคตา่งๆ ในโครงการ ให้ครอบคลมุทกุระดบัราคา เพื่อตอบสนองความต้องการของลกูค้าแต่
ละกลุม่ที่แตกตา่งกนั โดยผลติภณัฑ์ของบริษัทฯ มีแบรนด์ตา่งๆ ของกลุม่บริษัท ดงันี ้
 
ซึง่ในปี 2557 ที่ผา่นมาบริษัทฯ ได้ขยายธุรกิจการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัแนวราบเพิ่มขึน้ภายใต้แบรนด์ดงักลา่ว 
ดงันี ้

2.   ลักษณะการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ  บริษัทย่อย และบริษัทร่วม 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

โครงการของบริษัท โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ จ ากัด 

ประเภทผลิตภณัฑ์ แบรนด์ ระดับราคา โครงการปัจจุบนั 

บ้านเดี่ยว 
 

15 – 30 ล้านบาท  โกลเด้น เลเจ้นด์ สาทร – กลัปพฤกษ์ 

บ้านเดี่ยว 
 

7 – 10 ล้านบาท  โกลเด้น เพรสทีจ วชัรพล – สขุาภบิาล 5 

บ้านเดี่ยว / บ้านแฝด 
 

3.5 – 7 ล้านบาท  โกลเด้น วิลเลจ บางนา – กิ่งแก้ว 

ทาวน์เฮ้าส์ 
  

2 – 3 ล้านบาท 

 โกลเด้น ทาวน์ ป่ินเกล้า – จรัญสนิทวงศ์ 
 โกลเด้น ทาวน์ เกษตร – ลาดปลาเค้า 
 โกลเด้น ทาวน์ รัตนาธิเบศร์ – สถานี

รถไฟฟ้าบางพล ู
 โกลเด้น ทาวน์ วชัรพล – สขุาภิบาล 5 

บ้านเดี่ยว / บ้านแฝด / 
ทาวน์เฮ้าส์ 

 
2 – 5 ล้านบาท  โกลเด้น อเวนิว แจ้งวฒันะ – ติวานนท์ 

 
โครงการของบริษัท กรุงเทพบ้านและที่ดิน จ ากัด (มหาชน)  บริษัทย่อย    

ประเภทผลิตภณัฑ์ แบรนด์ ระดับราคา โครงการปัจจุบนั 

บ้านเดี่ยว  5 – 30 ล้านบาท 

 เดอะ แกรนด์ พระราม 2 
 เดอะ แกรนด์ วงแหวน-ประชาอทิุศ 
 เดอะ แกรนด์ ป่ินเกล้า 
  เดอะ แกรนด์ อดุมสขุ 

ทาวน์เฮ้าส์  2 – 3 ล้านบาท  ไทม์ พระราม 5 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

(2) โครงการอาคารสูงเชิงพาณิชย์ 
ในการด าเนินธุรกิจโครงการอาคารสงูเชิงพาณิชย์ บริษัทฯ  มีนโยบายที่จะพฒันาและปรับปรุงคุณภาพในการ
บริหารงานให้มีประสทิธิภาพตอบสนองความต้องการของลกูค้าและเสริมกิจกรรมต่างๆ เพื่อเพิ่มอตัราการเช่า และ
ท าให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้เพิ่มขึน้อยา่งตอ่เนื่อง ปัจจบุนั บริษัทฯ มีโครงการอาคารสงูเชิงพาณิชย์ซึ่งประกอบ
ธุรกิจประเภท เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โรงแรม และอาคารส านกังาน ดงันี ้
 
โครงการ ดิ  แอสคอท สาทร แบงคอก และสกาย วิลล่าส์  
เป็นอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ที่ทนัสมยัตัง้อยู่ใจกลางย่านธุรกิจบนถนนสาทร ใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้าช่องนนทรี มี
ความสงู 35 ชัน้ มีห้องเซอร์วิสอาพร์ทเม้นท์ให้เช่าจ านวน 177 ยนูิต บริหารอาคารโดย ดิ แอสคอท กรุ๊ป จ ากดั ที่เป็น
ผู้น าในการบริการจดัการโรงแรมและที่พกัอาศยัชัน้น าจากประเทศสิงคโปร์ นอกจากนี ้พืน้ที่ของอาคารระหว่างชัน้ 
21 ถึง 35 เป็นที่ตัง้ของ สกาย วิลล่าส์ ซึ่งเป็นที่อยู่อาศยัให้เช่าระยะยาวและออกแบบหรูหราโดยดีไซเนอร์ที่มี
ช่ือเสยีง 
 
โครงการเมย์แฟร์ แมริออท เอ็กเซคคิวทีฟ อพาร์ทเม้นท์  
เมย์แฟร์ แมริออท ถกูออกแบบให้เป็นเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ที่หรูหราที่สดุแหง่หนึง่ของกรุงเทพฯ โดยตวัอาคารสงู 25 
ชัน้ ปัจจุบนัได้รับใบอนุญาตให้ประกอบกิจการโรงแรมได้ และบริษัทได้ขายสิทธิการเช่าของอาคารดงักลา่วให้แก่
กองทนุโกลด์พร็อพเพอร์ตีฟั้นด์ (บริษัทถือหุ้นอยู่ประมาณ 1ใน 3) ตวัอาคารประกอบด้วยห้องพกัจ านวน 164 ห้อง 
ห้องพกัมีขนาดตัง้แต่ 1-3 ห้องนอน บริหารโครงการโดยแมริออท อินเตอร์เนชั่นแนล ซึ่งเป็นบริษัทบริหารงานด้าน
การโรงแรมชัน้น าของโลก โครงการตัง้อยูใ่จกลางซอยหลงัสวน ไมไ่กลจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส และใกล้สวมลมุพินี
ซึง่ถือเป็นบริเวณที่เป็นสวนสาธารณะทีใ่หญ่ที่สดุในยา่นธุรกิจของกรุงเทพฯ 
 
โครงการสาทร สแควร์   
เป็นอาคารส านกังานสงู 40 ชัน้และชัน้ใต้ดิน 5 ชัน้ มีพืน้ที่เช่ากว่า 73,000 ตารางเมตร ตัง้อยู่ในย่านธุรกิจที่ส าคญั 
ซึ่งเป็นจุดเช่ือมต่อระหว่างถนนสาทรและถนนนราธิวาสราชนครินทร์ สามารถเข้าถึงอาคารได้โดยทางเช่ือมจาก
สถานีรถไฟฟ้าช่องนนทรี อาคารสาทร สแควร์ มีรูปแบบสถาปัตยกรรมที่มีเอกลกัษณ์ รวมถึงมีพืน้ท่ีเช่าในแต่ละชัน้ที่
เป็นพืน้ท่ีเปิดโลง่ไมม่ีเสาและมีฝ้าเพดานสงูท าให้มคีวามยดืหยุน่ในการจดัพืน้ท่ีส านกังานได้หลายแบบ อีกทัง้ยงัเป็น
อาคารอนรัุกษ์พลงังานในระดบั LEED Gold Certificated จาก USGBC 
 
โครงการ โกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ 
โครงการโกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ มีพืน้ที่ให้เช่าทัง้หมดประมาณ 11,000 ตารางเมตร ตวัอาคารสงู 8 ชัน้และใต้ดิน 1 ชัน้ 
อาคารตัง้อยู่ใกล้กบัย่านช้อปปิง้ใจกลางเมืองและโรงแรมที่ส าคญั เช่น Central World  เกษรพลาซ่า  เซ็นทรัลชิดลม  
โรงแรมโฟร์ ซีซัน่  โรงแรมแกรนด์ไฮแอท เอราวณั  และโรงแรมอินเตอร์ คอนติเนนตลั  นอกจากนีโ้กลเด้นแลนด์ บิวดิง้ 
สามารถเดินทางจากสถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส สถานีราชด าริและสถานีชิดลมเพียงไม่ก่ีนาที โดยอาคารได้รับการ
ออกแบบมาให้สามารถมีความยืดหยุน่ในการจดัพืน้ท่ี เพื่อตอบรับความต้องการของผู้ เช่าอาคาร 
 
นอกจากนี ้ในปี 2557 บริษัทฯ ได้เร่ิมแผนการพฒันาโครงการอาคารสงูเชิงพาณิชย์แห่งใหม่ซึ่งตัง้อยู่บนหวัมมุถนน
พระราม 4 ตดักับถนนรัชดาภิเษก (ไผ่สิงโต) โดยจะพฒันาเป็นโครงการอาคารส านกังานและโรงแรมภายใต้ช่ือ 
โครงการเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ (FYI Center) โดยมีขนาดของที่ดินประมาณ 8 ไร่ ซึ่งปัจจุบนัอยู่ในระหว่างการ
ก่อสร้างโดยบริษัท นนัทวนั จ ากดั (Thai Obayashi Corp.,Ltd.) และมีก าหนดการจะก่อสร้างให้แล้วเสร็จประมาณ
ปี 2559 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

2.2  การตลาดและภาวะการแข่งขนั 
(1)  โครงการที่อยู่อาศัย 

ภาวะอตุสาหกรรมของตลาดที่อยูอ่าศยัโดยรวมในปี 2557 จากตวัเลขจ านวนยอดโอนกรรมสทิธ์ิท่ีอยูอ่าศยั 11 เดือน 
แรก ปี2557 ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เมื่อเทยีบกบั 11เดือนแรก ปี2556 พบวา่มีจ านวนยอดโอน
กรรมสทิธ์ิที่อยูอ่าศยัทกุประเภทอยูท่ี่ 151,555 หนว่ย ลดลง ร้อยละ 7 (ปี2556=162,106 หนว่ย) เมื่อเทียบกบัปี
ก่อน  โดยแยกเป็นประเภทท่ีอยูอ่าศยัตา่งๆ ดงันี ้

  
 อาคารชดุ มยีอดโอนกรรมสทิธ์ิ 11เดือนแรก ปี2557 = 60,034 หนว่ย ลดลงร้อยละ 8 (ปี2556=65,575 หนว่ย) 
 บ้านเดีย่ว มยีอดโอนกรรมสทิธ์ิ 11เดือนแรก ปี2557 = 27,061 หนว่ย ลดลงร้อยละ 6 (ปี2556=28,667 หนว่ย) 
 ทาวน์เฮ้าส์ มียอดโอนกรรมสทิธ์ิ 11เดือนแรก ปี2557 = 48,422 หน่วย ลดลงร้อยละ 3 (ปี2556=49,932 หนว่ย) 
 บ้านแฝด มียอดโอนกรรมสทิธ์ิ 11เดือนแรก ปี2557 = 5,504 หน่วย เพิ่มขนึร้อยละ 12 (ปี2556=4,902 หนว่ย) 
 อาคารพาณิชย์ มียอดโอนกรรมสิทธ์ิ 11เดือนแรก ปี2557 = 10,534 หนว่ย ลดลงร้อยละ 19 (ปี2556=13,030 หนว่ย) 

 

 
 

สว่นจ านวนหน่วยที่อยู่อาศยัเปิดใหม่ในปี 2557 มีจ านวนทัง้หมด 103,078 หน่วย ลดลงร้อยละ 22 เมื่อเทียบกบัปี
2556 โดยประเภทสินค้าที่มีหน่วยเปิดขายใหม่ลดลงมากที่สดุคือ อาคารชุด รองลงมาคือ อาคารพาณิชย์ ทาวน์
เฮ้าส์ และบ้านเดี่ยว ตามล าดบั 

 อาคารชดุ มีหนว่ยเปิดขายใหม่ 58,732 หนว่ย ลดลงร้อยละ 30 (ปี2556=84,250 หนว่ย) 
 บ้านเดีย่ว มีหนว่ยเปิดขายใหม ่12,662 หนว่ย ลดลงร้อยละ 1 (ปี2556=12,789 หนว่ย) 
  ทาวน์เฮ้าส์ มีหนว่ยเปิดขายใหม ่25,261 หนว่ย ลดลงร้อยละ 10 (ปี2556=28,047 หนว่ย) 
  บ้านแฝด มีหนว่ยเปิดขายใหม ่4,536 หนว่ย เพิ่มขึน้ร้อยละ 2 (ปี2556=4,437 หนว่ย) 
  อาคารพาณิชย์ มีหนว่ยเปิดขายใหม ่1,719 หนว่ย ลดลงร้อยละ 15 (ปี2556=2,027 หนว่ย) 
 
แต่เมื่อเทียบเป็นสดัส่วนหน่วยที่อยู่อาศยัเปิดใหม่ในปี 2557 ตลาดคอนโดมิเนียมก็ยังคงเป็นตลาดที่มีการเปิด
โครงการมากที่สดุ  
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แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

 
  
จากสภาพตลาดที่อยู่อาศัยที่มีผู้พัฒนาอสงัหาริมทรัพย์จ านวนมาก การแข่งขนัสงู  ประกอบกับพฤติกรรมและ
กระบวนการตดัสนิใจซือ้ของผู้บริโภคในปัจจุบนัที่ใช้เหตผุลประกอบการตดัสินใจมากขึน้ บริษัทฯ จึงได้ก าหนดกลยทุธ์
ในการแขง่ขนัไว้ดงันี ้
 
 กลยุทธ์ด้านแบบบ้านหรือสินค้า   

การออกแบบยังคงยึดหลักการสร้างประโยชน์ใช้สอยให้สูงที่สุด จากพืน้ที่ที่มีอยู่ ซึ่งมีจุดเด่นที่สามารถ
ปรับเปลีย่นการใช้ประโยชน์ได้ตามความต้องการของลกูค้า เนื่องจากความต้องการของกลุม่ผู้บริโภคในแตล่ะ
ระดบัราคาหรือแตล่ะแบรนด์สนิค้า จะมีความต้องการท่ีแตกตา่งกนัออกไป  บริษัทจึงได้ให้ความส าคญัในการ
ศึกษาวิจัยเก่ียวกับพฤติกรรมผู้บริโภคในแต่ละกลุ่มอย่างต่อเนื่อง  เพื่อน าผลการศึกษาวิจยัที่ได้มาพฒันา
สนิค้า หรือความต้องการตา่งๆ เพื่อสร้างความพงึพอใจให้เกิดแก่ลกูค้า 
 
นอกเหนือจากนีบ้ริษัทยงัมุ่งเน้นถึงการให้ที่มากกว่าทัง้ฟังก์ชั่นบ้าน , สภาพโครงการหรือนวตักรรมอื่นๆ ที่
เหนือกวา่คูแ่ขง่ในยา่นนัน้ๆ และมีเอกลกัษณ์ที่โดดเดน่กวา่ในราคาที่เหมาะสมกบักลุม่เป้าหมาย 
(An Affordable Stylish Living) 
 

 กลยุทธ์ด้านท าเลที่ตัง้ 
บริษัทฯ ให้ความส าคญักบัการเลือกท าเลที่ตัง้โครงการ ที่จะต้องตอบโจทย์ความต้องการของลกูค้าในแต่ละ
ระดบักลุม่ลกูค้าและตรงตามหลกัเกณฑ์ที่ทางบริษัทก าหนดไว้ในการเลือกซือ้ที่ดิน โดยโครงการสว่นใหญ่ของ
บริษัทจะตัง้อยู่ในท าเลที่ดี ตัง้อยู่ในรัศมีที่ไม่ห่างจากย่านธุรกิจหรือเป็นชุมชน สามารถเดินทางเข้าสูใ่จกลาง
เมืองได้สะดวกและใกล้สาธารสาธารณปูโภคตา่งๆ โดยจะกระจายอยูร่อบกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
อีกทัง้บริษัทยงัให้ความส าคญักับท าเล ตามแนวโน้มการขยายตวัของชุมชน และแผนการขยายเครือข่าย
คมนาคมในอนาคต อีกด้วย 
 

 กลยุทธ์ด้านราคา   
การตัง้ราคาของสินค้าในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆของทางบริษัทฯนัน้ จะมีการส ารวจ และวิเคราะห์
สถานการณ์ทางการตลาดในตลาดอสงัหาริมทรัพย์เป็นประจ า เพื่อที่จะสามารถตัง้ราคาขายในระดับที่
สามารถแข่งขนัได้ โดยสร้างแรงจูงใจและความคุ้มค่าตามลกัษณะสินค้า ให้เหมาะสมกบัสภาวะเศรษฐกิจ 
สภาพการแข่งขัน โดยพิจารณาร่วมกับปัจจัยด้านต้นทุน ท าเล รูปแบบโครงการ เง่ือนไขการตลาด 
เปรียบเทียบกบัคูแ่ขง่ โดยค านงึถึงการยอมรับในมลูคา่ของสนิค้าเมื่อเทียบกบัราคาที่ผู้บริโภคต้องจ่าย (Value 
for Money) เช่น  การตัง้ราคาขายใกล้เคียงกับคู่แข่ง แต่เพิ่มคุณค่าด้านฟ่ังก์ชั่นบ้านที่มีมากกว่าหรือ
สภาพแวดล้อมและสิง่อ านวยความสะดวกที่ดีกวา่ เป็นต้น 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

 
 กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด 

บริษัทน มีนโยบายในการท าการตลาดโดยใช้สือ่แบบผสมผสาน เพื่อให้การเข้าถึงข้อมลูโครงการของผู้บริโภค
ได้มากที่สดุ ซึง่จะครอบคลมุสือ่ตา่งๆ ดงันี ้
 
1) การโฆษณาผา่นป้ายโฆษณา (Billboard) เพื่อโฆษณาโครงการของบริษัท 
2) การโฆษณาตามสือ่ วิทย ุ หนงัสอืพิมพ์ และนิตยสาร 
3)    การออกบธูตา่งๆตามแหลง่กลุม่เป้าหมาย เช่น ห้างสรรพสนิค้า และงานมหกรรมบ้าน 
4)    ผ่านระบบ โทรศัพท์ มือถือ โดยการประชาสมัพันธ์โครงการผ่าน SMS ไปยังกลุ่มเป้าหมายในช่วง

กิจกรรมตา่งๆ 
5)    ผ่านระบบอินเตอร์เน็ต  เช่น  เวปไซต์ ของบริษัท  www.goldenlandplc.co.th   เฟสบุ๊ค อินสตาแกรม  

รวมทัง้  Web Banner ตามเวปไซต์อสงัหาริมทรัพย์ หรือตามเวปไซต์ ที่กลุม่เป้าหมายใช้เป็นประจ า 
6)    ผา่นการบอกต่อของลกูค้า เช่น กิจกรรม Member Gets Members เพื่อให้ลกูค้าเดิมได้แนะน าให้ลกูค้า

ใหมซ่ือ้โครงการ 
 

 กลยุทธ์ด้านการบริหารต้นทุนผลิตภณัฑ์ 
บริษัทจะบริหารจดัการงานก่อสร้างด้วยตวัเอง โดยงานก่อสร้างจะแบ่งงานออกเป็นสว่น ๆ เช่น งานฐานราก 
งานปนู งานติดตัง้ชิน้สว่น งานปพูืน้กระเบือ้ง และงานหลงัคา เป็นต้น โดยบริษัท จะวา่จ้างผู้ รับเหมาที่มีความ
ช านาญเฉพาะด้านเพื่อรับผิดชอบงานดงักล่าว และ จะควบคมุการก่อสร้างเองโดยการจัดสง่เจ้าหน้าที่ของ
บริษัท  อนัได้แก่ วิศวกรและผู้ควบคุมงานก่อสร้าง (Foremen) เข้าไปตรวจสอบให้เป็นไปตามรูปแบบและ
มาตรฐานที่ก าหนด ทัง้นี ้บริษัท จะเป็นผู้จดัหาวสัดกุ่อสร้างเอง ซึ่งท าให้บริษัทฯ สามารถบริหารต้นทนุการ
ก่อสร้างได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 
 

 กลยุทธ์ด้านการบริการหลังการขาย 
การสร้างความเช่ือมัน่ต่อบริษัทฯ ด้านความแข็งแรงของงานก่อสร้างและคณุภาพของผลิตภณัฑ์ บริษัทฯ มี
การรับประกนัผลติภณัฑ์ของบริษัทฯ ดงันี ้
 
- รับประกนัคณุภาพโครงสร้างของบ้านเป็นระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัโอนกรรมสทิธ์ิ 
- รับประกันคุณภาพของบ้านเป็นระยะเวลา 1 ปี นับจากวันโอนกรรมสิทธ์ิ ในกรณีหากพบปัญหางาน

ก่อสร้าง เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบประปา เป็นต้น 
 

(2)  โครงการอาคารสูงเชิงพาณิชย์ 
โดยภาพรวมของตลาดอาคารสงูเชิงพาณิชย์ที่รับรู้รายได้จากค่าเช่า โดยเฉพาะส่วนอาคารส านกังานยงัมีโอกาส
เติบโตอยา่งตอ่เนื่อง โดยคาดวา่ความต้องการพืน้ท่ีส านกังานเช่าและอตัราค่าเช่ายงัมีแนวโน้มสงูขึน้ โดยเฉพาะใน
อาคารส านกังานเกรด A ในยา่น Central Business District (CBD) ที่อยูใ่นแนวรถไฟฟ้า BTS หรือ MRT ซึ่งเป็นผล
มาจากนโยบายของรัฐบาลในการกระตุ้นเศรษฐกิจ การจดทะเบียนตัง้บริษัทใหม่ยงัมีอตัราเติบโตเพิ่มขึน้ และการ
ขยายตวัของธุรกิจของบริษัทที่จดทะเบียนเดิม นอกจากนีบ้ริษัทต่างชาติยงัมีแนวโน้มจะเข้ามาจดัตัง้ส านกังานใน
ประเทศไทย เพื่อรองรับการขยายตวัของตลาดอาเซียนจากการเปิดประชาคมอาเซียน (AEC) 
 
ในสว่นของการแขง่ขนัของอาคารส านกังานให้เช่า เนื่องจากปริมาณพืน้ท่ีของส านกังานท่ีสร้างเสร็จมีประมาณ 8.27 
ล้านตารางเมตร และอยู่ในระหว่างก่อสร้างอีก 0.37 ล้านตารางเมตร โดยจะมีพืน้ที่ที่ท าการเช่าแล้ว 7.48 ล้าน
ตารางเมตร หรือ เป็นอตัราการเช่า 90.5% ของพืน้ที่ส านกังานทัง้หมด ซึ่งเป็นอตัราการเช่าที่เติบโตต่อเนื่องมาหลายปี 
(ตัง้แตปี่ 2009) 
 
หากแยกพิจารณาเฉพาะอาคารส านกังานเกรด A จะพบว่าอตัราการเช่าเพิ่มขึน้เป็น 93.3% (ให้เช่าแล้ว 1.1 ล้าน
ตารางเมตร จากพืน้ท่ีรวม 1.23 ล้านตารางเมตร) และมีอตัราค่าเช่าเฉลี่ยสงูถึง 845 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งนบัเป็น
อตัราคา่เช่าเฉลีย่สงูสดุที่เคยมีมาของธุรกิจอาคารส านกังาน ดงันัน้ ในปัจจุบนัการแข่งขนัในธุรกิจอาคารส านกังาน
ให้เช่าจะไม่สูงมากนัก แต่ก็ต้องมีการดูแล ปรับปรุงอาคารให้อยู่สภาพดีเสมอ มีบริการพืน้ฐานที่ผู้ เช่าต้องการ
ครบถ้วน พร้อมด้วยระบบรักษาความปลอดภยั  
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ส่วนท่ี 1  การประกอบธุรกิจ 

ส าหรับอาคารส านกังานของบริษัทฯ ซึ่งปัจจุบนัมี 2 โครงการ ได้แก่ อาคารโกลเด้น แลนด์ บิวดิง้ และอาคารสาทร 
สแควร์ ตัง้อยู่บนท าเลที่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าทัง้ 2 อาคาร ท าให้สะดวกในการเดินทาง โดยในส่วนของอาคาร
โกลเด้น แลนด์ บิวดิง้ ปัจจบุนัมีลกูค้าเช่าพืน้ท่ีโดยเฉลีย่ทัง้ปีมากกวา่ร้อยละ 91.9 สว่นอาคารสาทร สแควร์ ปัจจุบนั
มีผู้ เช่าพืน้ท่ีแล้วมากกวา่ร้อยละ 92 
 
โดยในปี 2557 บริษัทฯ ได้เน้นการปรับปรุงคณุภาพของอาคารส านกังานสาทร สแควร์ รวมถึงการจดัหาผู้ เช่าในสว่น
retail ที่เหมาะสมเช่น ร้านกาแฟสตาร์บคั  S&P bakery Seven Eleven เป็นต้น และจดักิจกรรมต่างๆให้แก่ผู้ เช่า
อย่างต่อเนื่องทัง้การขายของลดราคาของสินค้า  กิจกรรมงานตามประเพณี  กิจกรรมเพื่อช่วยสงัคมต่างๆ รวมถึง
การจดัแขง่ขนัประกวดร้องเพลง   Vertical Run ฯลฯ  เพื่อเพิ่มความสะดวกสบายและสร้างสงัคมที่น่าอยู่ในอาคาร  
นอกจากนีย้งัมีการเพิ่ม Victor Club at Sathorn Square ซึ่งเป็นการบริการสถานที่จดัประชุม,สมันาหรือจดัอีเวนท์ 
การแถลงขา่วตา่งๆ ในอาคาร เพื่อเพิ่มความสะดวกให้แก่ลกูค้าในอาคารและอาคารใกล้เคียงด้วย 
 
ส าหรับกลุม่ลกูค้าเป้าหมายของอาคารสาทร สแควร์ จะมีทัง้กลุม่บริษัทในประเทศ และบริษัทตา่งชาติชัน้น าจ านวน
ประมาณ 500 ราย โดยลูกค้าต้องการสร้างภาพลกัษณ์ทางการตลาดบนท าเลกลางใจเมือง ซึ่งมีระบบขนส่ง
สาธารณะ รวมถึงรถไฟฟ้าที่ เข้าถึงอาคารส านักงานได้โดยสะดวก การเป็นอาคารประหยัดพลังงานซึ่งมี
สภาพแวดล้อมที่ดีต่อการท างานของพนกังาน และพืน้ที่เช่าที่มีความยืดหยุ่นในการจัดส านกังานได้หลากหลาย
รูปแบบ  
 
ด้านกลยทุธ์ในการปลอ่ยเชา่พืน้ท่ี บริษัทฯ ด าเนินการผา่น Agency ชัน้น า ซึง่เป็นปรกติของอาคารส านกังานท่ีลกูค้า
จะติดตอ่ผา่น Agency ดงันัน้ บริษัทฯจะต้องประสานงานกบั Agency อยา่งใกล้ชิด พร้อมให้ข้อมลูที่ลกูค้าต้องการ 
รวมถึงติดตามผลจนถึงที่สดุ  ในด้านการปรับปรุงคณุภาพของอาคาร ที่ผ่านมา บริษัทฯได้มี Rebranding โครงการ
อาคารส านักงานสาทรสแควร์ใหม่ มีการปรับเปลี่ยน Building Logo และ งาน signage อีกทัง้งานส่วน 
Landscape โดยรอบอาคารให้สอดคล้องกับการ Rebranding มีการจัดกิจกรรมต่างๆภายในส่วนล็อบบีห้รือ
ภายนอกอาคาร เพื่อสร้างความสมัพนัธ์ที่ดีแก่ผู้ เช่าในช่วงเทศกาลต่างๆ มีการจัดแถลงข่ าวแก่สื่อมวลชนเพื่อ
ประชาสมัพนัธ์อาคาร จดัให้มีการตรวจสอบงานระบบอาคารและปรับปรุงการบริหารอาคารอยู่เสมอ มีการปรับปรุง
การติดตอ่การสือ่สารผา่นทางอินเตอร์เน็ต ทัง้เว็บเพจ  เฟสบุ๊ค ฯลฯ 
 
ในส่วนของพืน้ที่ส านกังานทัง้หมดในอาคารมีลิฟต์โดยสารความเร็วสงูจ านวน 18 ตวั ( 3 โซน ) ภายในพืน้ที่เช่า
ออกแบบเปิดโลง่อิสระ(Column Free) มีหน้าต่างขนาดใหญ่ ฝ้าเพดานสงู 2.95 เมตร ซึ่งท าให้พืน้ที่ส านกังานที่อยู่
ในอาคารสามารถสมัผสัถึงแสงธรรมชาติสร้างสภาพแวดล้อมที่ดีการท างานและมองเห็นวิวทิวทศัน์รอบเมืองได้  
นอกจากนีย้งัมีการรักษาความปลอดภยัโดยใช้บตัรเข้าออกอาคารที่ ควบคมุการเข้าออกลิฟต์ตลอด 24 ชัว่โมง มี
กล้องวงจรปิด และระบบสญัญาณที่ประต ูอีกทัง้สายโทรศพัท์และเคเบิล้ที่เข้าถึงทกุพืน้ที่ ที่จอดรถชัน้ใต้ดิน 5 ชัน้ 
สะดวกสบายพร้อมระบบ Parking Guidance ที่ช่วยในการหาที่ว่างของที่จอดรถได้โดยสะดวก มีระบบ
เคร่ืองปรับอากาศควบคมุอณุภมูิในระบบ VAV (Variable Air Volume ) พร้อมด้วย CO2 Detector ที่จะเพิ่ม fresh 
air ตามปริมาณของ CO2 การหมนุเวียนของระบบท าความเย็นโดยใช้ระบบน า้เย็นไม่มีสารเคมี และระบบแสงสว่าง
ในพืน้ที่อาคารจะใช้หลอดฟลอูอเรสเซนต์ชนิดประหยดัไฟ T5 (T5 Fluorescent Lamp) เป็นต้น ท าให้โครงการ
อาคารส านกังานสาทร สแควร์ เป็นนวตักรรมใหมข่องอาคารท่ีเน้นการออกแบบเพื่อสิง่แวดล้อม  
 
ในสว่นของผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม บริษัทฯ ได้มีการออกแบบและว่าจ้างที่ปรึกษาเพื่อเตรียมการดงักลา่ว รวมถึง
การขออนุญาตขอความเห็นชอบในรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมต่อส านกันโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อมเสียก่อนเร่ิมขออนญุาตก่อสร้างอาคาร และด าเนินมาตราการต่างๆตามที่ระบุในรายงานฯเพื่อลด
ผลกระทบจากงานก่อสร้างตอ่ชมุชนโดยรอบโครงการ  นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัมีการออกแบบและก่อสร้างอาคารให้
อนรัุกษ์พลงังานเพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานสากล “LEED (Leadership in Energy and Environment Design) 
Certificated” กบั USGBC ซึง่บริษัทฯ ได้รับ LEED Gold Certificated เมื่อวนัท่ี 3 เมษายน 2556 ที่ผา่นมา  
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2.3 การจัดหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ 
(1) การจัดหาวตัถุดิบ 

1) โครงการที่อยู่อาศัย 
ทีดิ่น 
ที่ดินเพื่อในการพฒันาโครงการของบริษัทฯ จะเลอืกท าเลเดิมซึง่มีฐานลกูค้าชดัเจน และในท าเลใหม่ที่แตกต่าง
กนั เพื่อกระจายความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจ โดยบริษัทฯ ให้ความส าคญัในการจดัหาที่ดินเพื่อน ามาพฒันา
โครงการเป็นอยา่งมากเนื่องจากเป็นปัจจยัหลกัในการแขง่ขนั 
 
ดงันัน้ราคาที่ดินท่ีปรับตวัสงูขึน้อยา่งรวดเร็ว ท าให้ต้นทนุโครงการเพิ่มสงูขึน้ อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯ ได้พยายาม
จดัหาที่ดินที่ไม่ได้มีราคาสงูมากนกั ถึงแม้จะไม่อยู่ติดสถานีรถไฟฟ้า หรือทางด่วนมาก แต่ก็อยู่ในแหลง่ที่เป็น
ชมุชนและสามารถเดินทางเข้าออกได้สะดวก โดยในขัน้ตอนการจดัหาที่ดินและพฒันาโครงการ บริษัทฯมีทีม
วิจัยในการส ารวจสภาวะตลาดและการแข่งขนั รวมทัง้พฤติกรรมผู้บริโภค จากนัน้จะท าการประมวลผล
การศกึษาเพื่อน ามาก าหนดแนวคิดรูปแบบ ท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสมของโครงการ และประเมินความเป็นไปได้ของ
โครงการ เพื่อน าเสนอให้คณะกรรมการบริหารพิจารณาอนมุตัิ  
 
วสัดกุ่อสร้าง 
บริษัทฯได้มีการเจรจาต่อรองผู้ผลิตวสัดกุ่อสร้างเพื่อให้ได้สินค้าที่มีคณุภาพดีในราคาที่เหมาะสม โดยบริษัทฯ 
จะเป็นผู้จดัซือ้วสัดกุ่อสร้างเอง  โดยวสัดุบางรายการมีการยืนยนัราคาลว่งหน้าประมาณ 6 เดือนขึน้ไปกับผู้
จ าหน่ายวสัดุก่อสร้าง อีกทัง้การสัง่ซือ้เป็นจ านวนมากจะท าให้บริษัทฯ สามารถต่อรองราคาและเง่ือนไขกับ
ผู้ขายและควบคมุต้นทนุคา่ก่อสร้างได้ ทัง้นีฝ่้ายจดัซือ้จะท าหน้าที่ติดตามการเคลือ่นไหวของราคาวสัดกุ่อสร้าง 
แล้วน ามาประเมินและค านวณเป็นต้นทุนค่าก่อสร้าง ซึ่งโดยปกติราคาจะมีการเปลี่ยนแปลงอยู่ในกรอบที่
ประเมินไว้ แต่ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงสูงเกินกว่าที่ประมาณไว้ บริษัทฯ จะจัดหาวัสดุอื่นที่มีคุณภาพ
ใกล้เคียงกนัทดแทน 
 
ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 
บริษัทฯ ได้จัดให้มีระบบสาธารณูปโภคของโครงการให้ถูกต้องตามกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการจดัสรรที่ดิน 
รวมทัง้การศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อมภายในโครงการตามที่ กฎหมายก าหนด เพื่อไม่ให้มีผลกระทบต่อ
สิง่แวดล้อมโดยรอบและชมุชนข้างเคียง 

 
2) โครงการอาคารสูงเชิงพาณิชย์ 

ทีดิ่น 
เนื่องด้วยที่ดินที่จะพฒันาโครงการเชิงพาณิชยกรรมจะอยูใ่นยา่นธุรกิจ และการคมนาคมที่สะดวก ที่ดินจะต้องมี
ขนาดใหญ่เพียงพอที่จะพฒันาได้ ท าให้เจ้าของที่ดินสว่นใหญ่จะท าประโยชน์โดยให้เช่าที่ดินมากกว่าการขาย
กรรมสทิธ์ิ  ท าให้ต้องรอให้สญัญาเดิมหมดอายเุสยีก่อนหรือบางครัง้ต้องขบัไลผู่้ เช่าเดิมออก จึงจะท าการพฒันา
ใหมไ่ด้ เนื่องจากบริษัทฯ มีประสบการณ์และความพร้อมในการพฒันาโครงการที่หลากหลายทัง้อาคารส านกังาน 
โรงแรม เซอร์วิสอพารท์เม้นต์  ฯลฯ  และ บริษัทฯ ได้ด าเนินการเช่าและพฒันาที่ดินกบัเจ้าของที่ดินรายใหญ่มา
อยา่งยาวนาน และได้ปฏิบตัิตามเง่ือนไขตา่งๆในสญัญาเช่ามาด้วยดีโดยตลอดจนเป็นผลให้บริษัทฯ ได้มีโอกาส
ในการพฒันาที่ดินแปลงที่พร้อมในการพฒันาเช่นท่ีดินโครงการFYI Center บริเวณสี่แยกรัชดาภิเษกตดักบัถนน
พระราม 4 เป็นต้น  ท าให้การจดัหาที่ดินของบริษัทฯจะเป็นตวัเลือกอนัดบัต้นในการพิจารณาให้เช่า ซึ่งการเช่า
ที่ดินดงักลา่วบริษัทฯจะท าสญัญาการเช่าที่ดิน 30 ปี หรืออาจมีเง่ือนไขในการเช่าต่ออีก 30 ปี ดงันัน้การพฒันา
โครงการจึงต้องเน้นพฒันาในท่ีมีศกัยภาพสงูอีกทัง้ โดยการจดัหาที่ดินดงักลา่ว ทางฝ่ายบริหารจะเข้าไปดพูืน้ที่
เอง ก่อนน าเสนอให้คณะกรรมการบริหารพิจารณาอนมุตัิ โดยมีการศกึษาข้อดีข้อเสีย ข้อมลูด้านกฎหมายและ
ผงัเมืองและข้อมลูทางการตลาดอยา่งละเอียด ก่อนจะอนมุตัิซือ้ที่ดินหรือเช่าที่ดินในแตล่ะแปลง 
 
วสัดกุ่อสร้าง 
ปัจจุบันผู้ รับเหมาที่บริษัทฯ ว่าจ้างเป็นผู้ รับผิดชอบในการจัดหาวัสดุส าหรับการก่อสร้าง บริษัทฯ ได้ระบุ
รายละเอียดราคาของวสัดกุ่อสร้างไว้ในสญัญาจ้าง เพื่อเป็นการป้องกนัไมใ่ห้บริษัทฯ ได้รับผลกระทบจากราคา
วสัดกุ่อสร้างที่อาจเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงปัญหาที่เกิดจากวสัดกุ่อสร้างขาดแคลนในระหวา่งก่อสร้าง 
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(2) การพัฒนาโครงการ 
1) โครงการที่อยู่อาศัย 

บริษัทฯ จะศกึษาความเป็นไปได้ของการขายและพฒันาโครงการ โดยฝ่ายขาย การตลาด และฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
จะท างานร่วมกนัในการส ารวจตลาด การออกแบบ การตัง้ราคา หลงัจากบริษัทฯ ได้ซือ้ที่ดินแล้ว และบริษัทฯ 
จะด าเนินการว่าจ้างบริษัทฯออกแบบสถาปัตยกรรมเพื่อให้ประสานงานร่วมกับทีมงานของบริษัทฯ ในการ
ออกแบบรูปแบบของโครงการ การออกแบบตวับ้าน และการออกแบบภายในบ้าน จากนัน้จะว่าจ้างผู้ รับเหมา
เพื่อวางแผน/ด าเนินการก่อสร้างบ้านและการตรวจสอบคณุภาพโดยมีขัน้ตอนการด าเนินการ ดงัตอ่ไปนี ้

  

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

พฒันาโครงการ

ถมดนิ / สาธารณูปโภค / ออกแบบ / สรา้งบา้นตวัอยา่ง

ก่อสรา้งบา้น / ระบบไฟฟ้า / ประปา

ตรวจสอบ

กฎหมาย

ขอคา้ทีด่นิ / ขออนุญาตกิ่อสรา้ง

ขออนุญาตจดัสรร

ออกโฉนดแปลงยอ่ย

การขาย

เตรยีมการขายและโฆษณา 

ขออนุมตัเิงนิกูล้่วงหน้า/ผอ่นดาวน์

(3)

(2)

ล าดบั ขัน้ตอน
ระยะเวลา (เดือน)

(1)

     

2) โครงการอาคารสูงเชิงพาณิชย์ 
 บริษัทฯ จะเปิดประมลูราคาในสว่นของงานผู้ รับเหมาโครงการ โดยผู้ที่ชนะการประมลูจึงจะท าสญัญาการ
ก่อสร้างแบบทัง้โครงการและมีการรับประกนัราคา โดยมีขัน้ตอน ดงันี ้
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ข ัน้ตอนของโครงการอาคารสงู ระยะเวลาโดยประมาณ

ศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 1-3 เดอืน

วางแผนโครงการเบือ้งตน้

2-4 เดอืน

ออกแบบโครงสรา้งอาคาร

วางรายละเอยีดของแบบ 2-4 เดอืน

วางรายละเอยีดการกอ่สรา้ง

ก าหนดผลติภัณฑว์สัดกุอ่สรา้ง

4-6 เดอืน

เปิดประมลูผูรั้บเหมา

ระยะเวลาการกอ่สรา้ง

12-36 เดอืน 

แลว้แตข่นาดของโครงการ

สง่มอบงาน

ระยะเวลาการรับประกันการกอ่สรา้ง 12 เดอืน

    
2.3  ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

ในสว่นของผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม บริษัทฯ ได้มีการออกแบบและวา่จ้างที่ปรึกษาเพื่อเตรียมการดงักลา่ว รวมถึงการขอ
อนุญาตขอความเห็นชอบในรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมต่อส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิง่แวดล้อมเสยีก่อนเร่ิมขออนญุาตก่อสร้างอาคาร และด าเนินมาตราการต่างๆตามที่ระบใุนรายงานฯเพื่อลดผลกระทบ
จากงานก่อสร้างตอ่ชมุชนโดยรอบโครงการ  นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัมีการออกแบบและก่อสร้างอาคารให้อนรัุกษ์พลงังาน
เพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานสากล “LEED (Leadership in Energy and Environment Design) Certificated” กับ 
USGBC เช่นโครงการอาคารส านกังานสาทร สแควร์ เป็นนวตักรรมใหม่ของอาคารที่เน้นการออกแบบเพื่อสิ่งแวดล้อม 
เช่น มีระบบระบายอากาศ ควบคมุระดบัก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ การหมนุเวียนของระบบท าความเย็นโดยใช้ระบบน า้
เย็นไม่มีสารเคมี และระบบแสงสว่างในพืน้ที่อาคารจะใช้หลอดฟลอูอเรสเซนต์ชนิดประหยดัไฟ T5 (T5 Fluorescent 
Lamp) เป็นต้น 
 
2.4 งานที่ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

1) โครงการที่อยู่อาศัย 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 บริษัทฯมียอดบ้านท่ีได้รับการจองแล้วและรอโอนใน  8 โครงการ จ านวนรวม  171 
หนว่ย คิดเป็นมลูคา่ขายทัง้สิน้  613 ล้านบาท  
 

2) โครงการอาคารสูงเชิงพาณิชย์ 
ในปัจจุบนับริษัทฯ ก าลงัด าเนินการก่อสร้างโครงการ FYI Center บนที่ดินของ ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ขนาดเนือ้ที่ 8-3-75.28  ไร่ เพื่อท าอาคารส านกังาน เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 12 ชัน้ 
ชัน้ใต้ดิน 3 ชัน้ พืนที่ก่อสร้าง 89,396 ตรม. และ อาคารโรงแรม มีห้องพกั 239 ห้อง เป็นอาคารคอนกรีตเสริม
เหล็ก สงู 14 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ พืน้ที่ก่อสร้าง 12,637 ตรม. โดยทัง้สองอาคารได้รับใบอนุญาตก่อสร้างจาก
หน่วยงานที่เก่ียวข้องก่อนเร่ิมงานก่อสร้างเป็นที่เรียบร้อย และด าเนินการก่อสร้างโดยบริษัท นนัทวนั จ ากัด 
(Thai Obayashi Corp., Ltd.) โดยมีก าหนดการแล้วเสร็จของอาคารส านกังานภายในเดือนมีนาคม ปี2559 
และอาคารโรงแรม ภายในเดือนกรกฎาคม ปี2559 เช่นกนั 
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3.1 ปัจจัยเสี่ยงด้านการด าเนินงาน 
(1) โครงการที่อยู่อาศัย 

แบง่ออกได้เป็นปัจจยัหลกั ได้แก่ 
ก) ความเสีย่งด้านการด าเนินงาน  

บริษัทฯ  เน้นการพฒันาโครงการบ้าน และทาวน์เฮ้าส์ โดยเป็นกลุม่ลกูค้าระดบักลางและกลางลา่ง  ซึง่ได้เปลีย่น
การก่อสร้างจากระบบก่ออิฐ-ฉาบปนู  มาเป็นระบบผนงัส าเร็จรูป(Precast)ส าหรับสินค้าบ้าน และระบบหลอ่ใน
ที่ (Tunnel Form) ส าหรับสินค้าทาวน์เฮ้าส์ เพื่อลดความเสี่ยงเก่ียวกับระยะเวลาการสง่มอบบ้าน ซึ่งใช้การ
ก่อสร้างประมาณ 3 - 4 เดือน ลดการใช้แรงงานลง  แตท่ัง้นีย้งัคงมีความเสีย่งเนื่องจากการผลิตแผ่นและการซือ้
แบบหลอ่ในท่ีต้องมีความต่อเนื่อง จึงต้องมีการเลือกสินค้าที่เหมาะสม เป็นช่องว่างของตลาดและอยู่ในราคาที่
ลกูค้าสามารถเข้าถึงได้ จึงต้องมีการควบคมุต้นทนุ โดยการออกแบบสินค้าด้วยวสัดทุี่เหมาะสม จ้างผู้ รับเหมา
รายย่อยโดยตรงไม่ผ่านผู้ รับเหมาใหญ่ และสัง่ซือ้วัสดุก่อสร้างเอง รวมถึงยงัต้องมีการวางแผนการสัง่ซือ้ที่มี
ประสทิธิภาพเหมาะสมกบัยอดขายในแตล่ะปี 

 
ข) ความเสีย่งด้านตลาด การขาย และลกูค้าไมรั่บโอน  

กลุม่ลกูค้าหลกัคือในระดบัราคาที่ 2 - 7 ล้านบาท จึงเน้นไปในการพฒันาโครงการที่เป็นสินค้า ทาวน์เฮ้าส์ และ
บ้านแฝดและบ้านเดี่ยวขนาดเล็ก ซึ่งมีฐานลกูค้าที่มากกว่า แต่ก็มีคู่แข่งที่มากเช่นเดียวกัน ท าให้บริษัทฯ ต้อง
เน้นท าเลโครงการ ฟังก์ชัน่สภาพแวดล้อมภายในโครงการที่ดีกว่าคู่แข่งแต่ยงัคงเป็นราคาที่แข่งขนัได้ อย่างไรก็
ตามบริษัทฯ ได้บริหารจดัการงานด้านการตลาดและการขายดงักลา่ว โดยมีการท าส ารวจท าเลและสภาพตลาด
ก่อนการตดัสนิใจซือ้ที่ดินและเลอืกสนิค้าให้เหมาะสมกบัความต้องการของตลาด เพื่อให้สามารถประมาณการ
ยอดขายได้ใกล้เคียงความเป็นจริง รวมถึงสร้างระบบจดัเก็บฐานข้อมลูลกูค้าใช้ในการวิเคราะห์ข้อมลูในการท า
การตลาดและการขาย เพื่อให้สามารถจบักลุม่ลกูค้าได้ถกูต้องขึน้และจดัโปรโมชัน่เร่งการขายได้ ส าหรับในช่วงที่
โอนบ้านให้กบัลกูค้า ทางบริษัทฯ จะมีการแจ้งให้ลกูค้าเข้าตรวจรับลว่งหน้า และมีระบบการแก้ไขหรือซ่อมแซม
ให้ตรงกับความต้องการของลกูค้าอย่างรวดเร็ว เพื่อให้ลกูค้าเกิดความพึงพอใจมากที่สดุ นอกจากนี  ้ยงัช่วย
ลกูค้าประสานงานกบัสถาบนัการเงินในด้านวงเงินกู้ เพ่ือให้ได้รับการอนมุตัิตรงตามงวดการรับโอนกรรมสิทธ์ิ ซึ่ง
ที่ผา่นมามีลกูค้าที่ไมรั่บโอนในสดัสว่นไมเ่กินร้อยละ 5 ของลกูค้าทัง้หมด 

 
ค) ความเสีย่งด้านการเงิน  

จากการก่อสร้างที่เป็นระบบแผ่นส าเร็จรูป และระบบหล่อในที่ เพื่อให้ควบคมุราคาต้นทนุได้ การออกแบบต้อง
ท าไปพร้อมกบัประมาณราคาคา่ก่อสร้างทัง้สว่นของสาธารณปูโภค และบ้านขาย จะต้องมีการเลอืกและควบคมุ
วสัดกุ่อสร้างให้มีความเหมาะสม มีสินค้าทดแทนในระดบัราคาเดียวกนั เพื่อควบคมุต้นทนุ ทัง้นีย้งัต้องพึ่งการ
วางแผนการก่อสร้างและการก าหนดคา่ใช้จ่ายที่เหมาะสมกบัยอดขาย เพื่อวางแผนการใช้เงินท่ีเหมาะสมและลด
ความเสีย่งด้านการเงิน 
 

ง) ความเสีย่งด้านการบริหาร  แบง่ออกเป็น 2 สว่น คือ 
1. ฝ่ายโครงการ ต้องมีการบริหารโครงการโดยพฒันาไมใ่ห้เกิดความเดือดร้อนตอ่พืน้ท่ีข้างเคียง และชุมชนต้อง

มีการจัดการให้ได้สินค้าที่มีมาตราฐาน โดยการก่อสร้างให้ตรงตามแบบ ก าหนดมาตรฐานวสัดุ ก าหนด
รายละเอียดการขายให้ชดัเจน รวมถึงชีแ้จ้งเร่ืองการรับประกนัสินค้าต่างๆเพื่อเป็นการเพิ่มความเช่ือมัน่ของ
ลกูค้า และ ต้องมีการจดัการบริการหลงัการขายที่ดีสร้างความเข้าใจให้ลกูค้า 
 

2. ฝ่ายสนบัสนนุโครงการ ต้องก าหนดระยะเวลาการท างานให้สอดคล้อง และสง่เสริมกบัแผนงานของโครงการ 
เพื่อให้เกิดการบริหารที่มีประสทิธิภาพ 

3.   ปัจจัยเส่ียง 
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จ) ความเสีย่งด้านเร่ืองการจดัซือ้ที่ดินในการประกอบการ 

1. ความเสีย่งที่ไมส่ามารถซือ้ที่ดินได้ ในขัน้ตอนการซือ้ที่ดินนัน้บางครัง้บริษัทฯ อาจจะไมส่ามารถซือ้ที่ดินแปลง
ที่ต้องการได้ อนัเนื่องมาจากหลายสาเหตดุงันี ้

 
-  มีผู้ซือ้รายอื่นเข้ามาซือ้แขง่กบับริษัทฯ  โดยให้ราคาหรือเง่ือนไขที่ดีกวา่ 
-  เจ้าของที่ดินเพิ่มราคาขายสงูกวา่ราคาเดิมที่แจ้งไว้มาก 
-  บริษัทฯ ไมส่ามารถรวบรวมที่ดินได้ตอ่เนื่องเป็นผืนเดียวกนัซึง่อาจจะเกิดจากเจ้าของที่ดินบางรายเปลีย่น

เง่ือนไขการขายหรือมีผู้มาท าสญัญาซือ้ขายที่ดินบางแปลงดกัไว้ก่อนแล้ว 
 

2. การซือ้ที่ดินที่ผิดพลาด ถึงแม้ว่าในขัน้ตอนการซือ้ที่ดินของบริษัทฯ จะมีการท า Check list ทัง้ก่อนที่จะขอ
อนมุตัิตอ่คณะกรรมการบริหาร และมีการตรวจสอบอีกครัง้ก่อนที่จะวางเงินมดัจ าในการท าสญัญาซือ้ที่ดิน 
แตก็่อาจจะเกิดความผิดพลาดที่ไมค่าดคิดได้ โดยปัญหาอาจจะเกิดจากการตีความที่แตกต่างกนัของหน่วย
ราชการที่เก่ียวข้องในการใช้ประโยชน์พืน้ที่ดิน หรือ การที่ ไม่สามารถเข้าไปตรวจสอบสภาพพืน้ที่ได้อย่าง
ละเอียดก่อนท าสญัญา เป็นต้น 

 
 ทัง้นีถ้้าเกิดข้อผิดพลาดขึน้มาจริง บริษัทฯ ก็ได้วางแนวทางแก้ปัญหาไว้โดยจะปรับเปลี่ยนรูปแบบในการ

พฒันาโครงการให้สอดคล้องกบัสภาพพืน้ท่ีและการใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ี เพื่อให้เกิดความเสียหายต่อบริษัทฯ 
ให้น้อยที่สดุหรือไมก่ระทบเลย 

 
3. ความเสีย่งของความสามารถในการขายโครงการบนท่ีดินที่จดัซือ้มาแล้วให้ได้รับผลตอบแทนตามเป้าหมาย

ที่วางไว้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดได้หรือไม่ บริษัทฯ ได้ควบคมุความเสี่ยงดงักล่าว โดยท าการวิเคราะห์
สภาพตลาดทัง้ด้านความต้องการและสินค้าคงเหลือจากผู้ประกอบการรายอื่นในแต่ละพืน้ที่  เพื่อปรับปรุง
ข้อมลูทางด้านการตลาดของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินในท าเลต่างๆ อย่าง
ต่อเนื่อง ซึ่งท าให้บริษัทฯ สามารถปรับแนวทางในการพฒันาโครงการ เพื่อตอบสนองต่อภาวะตลาดและ
เศรษฐกิจในแตล่ะช่วงเวลาได้ถกูต้อง  การพิจารณาถึงปัจจยัต่างๆ ข้างต้น ท าให้บริษัทฯ สามารถลดความ
เสีย่งในการซือ้ที่ดินได้เป็นอยา่งดี 

 
ฉ) ความเสีย่งเร่ืองการด าเนินการทางด้านจดัสรรและกฎหมายจดัสรร 

ความเสี่ยงที่เกิดจากความสามารถพฒันาโครงการในรูปแบบที่ก าหนดไว้โดยไม่ติดข้อก าหนด กฎหมาย หรือ
ข้อบงัคบัใดๆ โดยบริษัทฯ ได้ท าการควบคมุความเสี่ยงในด้านนี ้โดยการตรวจสอบข้อบญัญัติต่างๆ ที่เก่ียวข้อง
กบัการพฒันาโครงการอยา่งรอบคอบ ที่มีอยูใ่นปัจจบุนัรวมทัง้ที่จะประกาศใช้ในอนาคตอนัใกล้ เช่น ข้อบญัญัติ
เก่ียวกบัผงัเมือง ข้อบญัญตัิเก่ียวกบัการก่อสร้างอาคาร ข้อบญัญตัิเก่ียวกบัการจดัสรรที่ดิน และข้อบญัญัติย่อย
แต่ละท้องถ่ิน ซึ่งมีผลต่อการพฒันาโครงการ รวมถึงการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิและการโอนสิทธ์ิต่างๆ บนท่ีดิน
อยา่งครบถ้วน ตอ่จากนัน้ บริษัทฯ จะทดลองวางผงัโครงการท่ีผา่นการค านงึถึงปัจจยัเหลา่นีแ้ล้วบนที่ดินนัน้ๆ วา่
ได้ผลตรงตามความต้องการของบริษัทฯ หรือไม ่ก่อนการซือ้ที่ดิน 

 
(2) โครงการอาคารสูงเชิงพาณิชย์ 

บริษัทฯ ได้พฒันาโครงการเชิงพาณิชยกรรมโดยเช่าท่ีดินจากเจ้าของที่ดินท่ีตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพในย่านกลางใจ
เมือง ซึง่สว่นใหญ่จะมีระยะเวลาการเช่าที่ดิน 30 ปี และสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าอีก 30 ปี โดยมีอตัราคา่เช่าท่ีดิน
เป็นมลูค่าปัจจุบนัอยู่ในระหว่างร้อยละ 35 - 45 ของราคาตลาด ส าหรับอายกุารเช่า 30 ปี ซึ่งเป็นอตัราการเช่าที่ดิน
ระยะยาวโดยปกติกบัหนว่ยงานราชการโดยทัว่ไป และมีสดัสว่นของคา่เช่าตามมลูคา่ปัจจบุนัอยูใ่นระหวา่งร้อยละ 5 ‟ 
10 ของรายได้รวม โดยที่ดินที่เช่าจะพฒันาเป็นโครงการเชิงพาณิชย์ เช่น อาคารส านกังาน โรงแรม หรือเซอร์วิสอพาร์ท
เม้นท์ ซึ่งการพฒันาโครงการดงักล่าวอาจจะมีปัจจัยเสี่ยงที่ต้องใช้เงินลงทุนในการพฒันาสงู แต่บริษัทฯ จะได้รับ
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ผลตอบแทนในระยะยาวจากคา่เช่าพืน้ที่อาคาร โดยหากภาวะเศรษฐกิจมีการเติบโตในภาวะปกติอยา่งตอ่เนื่อง ความ
ต้องการเช่าพืน้ที่ในอาคารเชิงพาณิชย์จะเพิ่มสงูขึน้ ส่งผลให้อตัราค่าเช่าเพิ่มขึน้ด้วย อย่างไรก็ตาม ในการพฒันา
อาคารเชิงพาณิชย์ดังกล่าว บริษัทฯ ก็ยังคงต้องระมัดระวังในการปฎิบัติตามเง่ือนไขต่างๆ ในสญัญาเช่าอย่าง
เคร่งครัด และต้องมีการวางแผนบริหารการเงินให้มีประสทิธิภาพสงูสดุ มีการควบคมุต้นทนุทางการเงินอยา่งเคร่งครัด
ทัง้แหล่งเงินกู้ และอัตราดอกเบีย้ โดยเฉพาะในระหว่างการพัฒนาโครงการจะต้องมีการควบคุมต้นทุนให้อยู่ใน
งบประมาณ และคดัเลอืกผู้ รับเหมางานก่อสร้างที่มีคณุภาพเพื่อให้งานเสร็จตรงตามเวลาและแผนงานที่วางไว้ 
 
อีกทัง้การพฒันาก่อสร้างโครงการดงักลา่วต้องได้รับอนญุาตจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องเช่น ได้รับใบอนญุาตก่อสร้าง
จากกรุงเทพมหานคร ได้ รับความเห็นชอบในรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากส านักนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อมเป็นต้น ซึ่งต้องท าการศึกษากฎหมายที่เก่ียวข้องและเตรียมการต่างๆเป็นอย่างดี
เพื่อให้ได้มาซึง่ใบอนญุาตที่เก่ียวข้อง 
 
ในด้านการตลาดก็ได้มีการศึกษาลกูค้ากลุ่มเป้าหมายและส ารวจตลาด ถึงแนวโน้มความต้องการด้านต่างๆเพื่อมา
ด าเนินการออกแบบให้สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้า และให้สามารถแข่งขนัได้กับคู่แข่ง อีกทัง้ต้องคอย
ติดตามความเปลีย่นแปลงที่เกิดขึน้เพื่อจะได้ตอบสนองตอ่สิง่ที่เกิดขึน้ได้ทนัทว่งที 
 
นอกจากนี ้ยงัอาจมีปัจจยัเสี่ยงที่อยู่นอกเหนือการควบคมุของบริษัทฯ ที่มีผลกระทบต่อการพฒันาโครงการและการ
ด าเนินธุรกิจ เช่น การเปลีย่นแปลงนโยบายของสว่นราชการ การชมุนมุทางการเมือง ภยัธรรมชาติ และการขาดแคลน
คนงานหรือวสัดุก่อสร้าง เป็นต้น ซึ่งที่ผ่านมาบริษัทฯ ได้ติดตามในกรณีที่เกิดเหตกุารณ์เหลา่นีอ้ย่างใกล้ชิดเพื่อให้
สามารถแก้ไขปัญหาที่อาจเกิดขึน้ได้ในทนัที 
 
ในปี 2557 บริษัทฯ มีโครงการอาคารสงูที่ก าลงัพฒันาคือ โครงการ FYI Center ซึ่งโครงการจะประกอบไปด้วยอาคาร
ส านกังานและโรงแรม ตัง้อยู่บนถนนรัชดาภิเษกตดักับถนนพระราม 4 (ใกล้ถนนคลองไผ่สิงโต) ตรงข้ามกับศูนย์
ประชุมแห่งสิริกิติ์และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย โดยบริษัทฯ เช่าท่ีดินจากส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์และผู้ รับเหมาก่อสร้างหลกัคือ บริษัท นนัทวนั จ ากดั (Thai Obayashi Corp., Ltd.) ซึ่งได้มีการตกลง
ท าสญัญาเพื่อควบคมุต้นทนุโครงการเป็นที่เรียบร้อยแล้ว อีกทัง้ได้มีการท าประกนัภยั CAR (Construction All Risks)
กบับริษัท อาคเนย์ประกนัภยั จ ากดั(มหาชน) และคาดวา่จะก่อสร้างแล้วเสร็จพร้อมเปิดด าเนินงานได้ภายในปี 2559 

 
3.2 ปัจจัยเสี่ยงด้านภาระหนีส้ินกับสถาบันการเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธ.ค.ปี 2557 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีเงินกู้ยืมกบัสถาบนัการเงินเป็นจ านวนทัง้สิน้ประมาณ 10,527.24 ล้าน
บาท และเป็นหนีส้นิท่ีครบก าหนดช าระภายในหนึง่ปี จ านวน 4,508.82 ล้านบาท โดยเงินกู้ ระยะสัน้นีจ้ านวน 2,690 ล้าน
บาท เป็นวงเงินกู้ที่ได้ก าหนดให้ช าระด้วยเงินรับจากการให้เช่าช่วงอาคารส านกังานสาทร สแควร์ แก่กองทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าที่บริษัทฯ อยู่ระหว่างจัดตัง้ขึน้  อย่างไรก็ตามถ้าหากการจัดตัง้กองทรัสต์ฯ
ดงักลา่ว ไมส่ามารถด าเนินการได้แล้วเสร็จก่อนวงเงินกู้ดงักลา่วจะครบก าหนดในเดือนธนัวาคม 2558 บริษัทฯ ก็ได้มีการ
เจรจากบัสถาบนัการเงินที่เป็นผู้ ให้สินเช่ือไว้เป็นการล่วงหน้าแล้วว่า จะขยายวงเงินกู้ เป็นการกู้ ระยะยาวโดยมีก าหนด
ทยอยช าระคืนภายใน 5 ปี  สว่นเงินกู้ยืมระยะสัน้ที่เหลือทัง้หมดเป็นเงินกู้ที่มีหลกัประกนั ซึ่งหลกัประกนัสว่นใหญ่เป็น
บ้านและที่ดินเพื่อขายในโครงการของบริษัทฯ ซึง่บริษัทฯ ทยอยขายและโอนกรรมสทิธ์ิให้กบัลกูค้า พร้อมทัง้จ่ายช าระคืน
หนีส้ถาบนัการเงิน  บางส่วนเป็นเงินกู้ เพื่อจัดซือ้ที่ดิน และจะแปลงเป็นเงินกู้ ระยะยาวเพื่อพฒันาโครงการต่อไป  สว่น
เงินกู้ เพื่อใช้ในการพฒันาโครงการในสว่นของโครงการอาคารสงูจะเป็นเงินกู้ ระยะยาวมีระยะเวลาการกู้ประมาณ 10 ปี 
ซึง่บริษัทฯ ได้มีการวางแผนการบริหารจดัการทางการเงินโดยเฉพาะกระแสเงินสดให้มีประสิทธิภาพสงูที่สดุ นอกจากนี ้
ยงัมีการติดตามสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ภาวะอตัราดอกเบีย้และอตัราเงินเฟ้ออย่างใกล้ชิด ทัง้นีเ้พื่อลดความเสี่ยงใน
กรณีที่มีเหตกุารณ์ไม่ปกติเกิดขึน้ บริษัทฯ ก็ยงัสามารถช าระคืนหนีใ้ห้แก่สถาบนัการเงินได้ตามสญัญาเงินกู้  และไม่มี
ผลกระทบตอ่การด าเนินงานในโครงการตา่งๆ และผลการด าเนินงานของบริษัทฯ 
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นอกจากนีบ้ริษัทฯ ได้จดัตัง้ทีมงานคอยติดตามและจดัท าข้อมลูทางการเงิน เปรียบเทียบกบัเง่ือนไขทางการเงิน เพื่อให้
มั่นใจได้ว่าบริษัทฯ จะไม่ผิดเง่ือนไขการกู้ ยืมเงินกับสถาบันการเงิน  มีการรายงานให้ฝ่ายบริหารระดับสูงและ
คณะกรรมการบริหารความเสี่ยงรับทราบอย่างต่อเนื่อง และก าหนดมาตรการการด าเนินการเมื่อเข้าใกล้ค่าเป้าหมาย  
ฝ่ายบริหารยงัได้เร่ิมท าการศึกษาและหาแนวทางระดมทนุจากตลาดทนุอีกทางหนึ่ง เพื่อลดการพึงพิงการกู้ยืมเงินจาก
สถาบนัการเงิน 
 
การมีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ คา่เช่า และคา่บริการตา่งๆ อยา่งตอ่เนื่อง และมีความหลากหลายท าให้บริษัทฯ 
สามารถช าระคืนเงินกู้ ได้ตามระยะเวลาที่ก าหนด และมีความยืดหยุ่น เพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกิจ 
ซึง่จากการคาดการณ์ บริษัทฯ คาดวา่ จะมีรายได้เพิ่มขึน้จากโครงการในอนาคต ที่เร่ิมทยอยแล้วเสร็จอยา่งตอ่เนื่อง  

 
3.3 ปัจจัยเสี่ยงด้านการบริหารจัดการ 

ในปี 2557 บริษัทฯ ได้เข้าซือ้หุ้นของ บริษัท กรุงเทพบ้านและที่ดิน จ ากดั (มหาชน) ทัง้หมดจากผู้ ถือหุ้นเดิม เพื่อขยาย
ธุรกิจการพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัในแนวราบ และบริษัทฯ ได้เปลี่ยนแปลงคณะกรรมการใหม่ทัง้หมด โดยเป็นตวัแทน
ผู้บริหารจากบริษัทฯ จ านวน 7 ทา่น อย่างไรก็ตาม ในสว่นของผู้บริหารในระดบัจดัการและพนกังานสว่นใหญ่ยงัคงเป็น
พนกังานเดิมที่ท างานอยู่ใน บริษัท กรุงเทพบ้านและที่ดิน จ ากดั (มหาชน) มาเป็นเวลานาน ดงันัน้ จึงสามารถด าเนิน
ธุรกิจตอ่ไปได้ทนัที โดยไมต้่องหยดุด าเนินการ และไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงนโยบายหลกัใดๆ อย่างมีนยัส าคญัที่จะเป็น
ผลกระทบตอ่การด าเนินธุรกิจ 
 

3.4 ปัจจัยเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย 
ในปี 2557 ตอ่เนื่องปี 2558  รัฐบาลมีแนวนโยบายในการเปลีย่นแปลงกฎหมายที่เก่ียวกบัภาษีทรัพย์สนิ โดยเฉพาะอยา่ง
ยิ่งกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งจะออกมามีผลบังคับใช้แทนภาษีบ ารุงท้องที่และภาษีโรงเรือนที่ใช้อยู่ใน
ปัจจุบนั  เนื่องจากรัฐบาลเห็นว่าภาษีบ ารุงท้องที่และภาษีโรงเรือนนัน้อาจจะไม่เหมาะสมกับสถานการณ์และสภาพ
เศรษฐกิจในปัจจบุนั และเป็นภาษีที่มีการใช้ดลุยพินิจของเจ้าหน้าที่อยา่งมากในการก าหนดการประเมินคา่รายปี รวมถึง
การประเมินราคาที่ดินท่ีไมเ่ป็นปัจจบุนันกั รัฐบาลโดยส านกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงัจึงได้ท าการยกร่าง
พระราชบญัญัติ ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง (“พรบ.”) ขึน้  โดยปัจจุบนัอยู่ระหว่างการเสนอเพื่อให้คณะรัฐมนตรีอนมุตัิ
ร่าง พรบ. ฉบบันี ้เพื่อประกาศออกเป็นกฎหมายบงัคบัใช้ตอ่ไป  จากการท่ีบริษัทได้ศกึษาร่าง พรบ. ภาษีที่ดินและสิง่ปลกู
สร้างนี ้ หากมีการประกาศใช้เป็นกฎหมายโดยยึดตามร่างเดิม ผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ โครงการบ้านจดัสรรและ 
โครงการอาคารสงู คาดว่าจะได้รับผลกระทบจากการบงัคบัใช้ พรบ ดงักลา่ว เช่น การตีความกฎหมายเร่ืองระยะเวลา
การใช้ที่ดิน  หากบริษัทได้ซือ้ที่ดินมาเพื่อการพฒันาและขาย จะมีช่วงเวลาที่ยงัขายที่ดินและบ้านจดัสรรยงัไม่ได้ จะต้อง
เสยีภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสร้างนัน้ทนัทีเลยหรือไม ่ หรือจะมีข้อยกเว้นช่วงระยะเวลาที่เร่ิมพฒันาจนกว่าจะขายได้หรือไม ่ 
ซึ่งยงัไม่เป็นที่ชัดเจนว่า เนือ้หาของกฎหมายที่จะบงัคบัใช้จะออกมาอย่างไร  กอปรกบัอตัราภาษีที่จะจัดเก็บอาจมีการ
ปรับเปลีย่นซึง่ยงัไมท่ราบวา่จะใช้อตัราใดจนกวา่จะได้ประกาศบงัคบัใช้ พรบ ตอ่ไป   ด้วยเหตแุละปัจจยัดงักลา่วมาแล้ว
ข้างต้นอาจก่อให้เกิดความเสีย่งทางด้านกฎหมายตอ่บริษัทและบริษัทย่อยซึ่งประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  อนั
อาจมีผลกระทบด้านภาระต้นทนุอย่างมีนยัส าคญัต่อโครงการบ้านจัดสรรและโครงการอาคารสงู  ท าให้ราคาขายหรือ
อตัราค่าเช่า ค่าบริการพืน้ที่เช่า มีการปรับตวัสงูขึน้ สง่ผลกระทบต่อยอดขายและรายได้ที่เก่ียวข้อง รวมทัง้อาจมีผลต่อ
แผนการตลาดที่วางไว้เดิมอนัเกิดจากต้นทนุทางภาษีที่อาจเพิ่มขึน้ด้วย 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

 
 
4.1  ลักษณะที่ส าคัญของทรัพย์สินถาวรหลักที่บริษัทและบริษัทย่อยใช้ในการประกอบธุรกิจ   

  ที่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง มีดังนี ้  

โครงการ ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าตามบัญชี
(บาท) 

มูลค่าค า้ประกัน 
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

พานอรามา กอล์ฟ แอนด์ คนัทรี 
คลบั 

กม. 199 ถ.มิตรภาพ อ.สีคิว้  
จ.นครราชสีมา 

 2,245 ‟ 1 ‟ 9  
(ใช้ค า้ประกนั  
142-0-63) 

468,587,796 10,000,000 หลกัประกนัหนงัสือค า้ประกนั บมจ.แผ่นดนิทองฯ 

ท่ีดิน ต าบลหนองทะเล จ.กระบี ่ 118 ‟ 3 ‟ 20 148,472,350 - - บมจ.แผ่นดนิทองฯ 

ท่ีดิน อ าเภอทบัสะแก  
จ.ประจวบคีรีขนัธ์ 

212 ‟ 3 ‟ 49.2 118,937,968 - - บมจ.แผ่นดนิทองฯ 

เอฟวายไอ เซน็เตอร์ ซ.ไผ่สิงห์โต ถ.พระราม 4  
เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 

8 ‟ 3 ‟ 75.28 1,524,923,153 2,540,000,000 หลกัประกนัเงินกู้  บมจ.แผ่นดนิทองฯ 

โกลเด้น เลเจ้นด์ เฟส 5 ถ.กลัปพฤกษ์ (สาทรตดัใหม่)
เขตบางแค กรุงเทพฯ 

4‟ 3 ‟ 4.3 220,006,271 140,853,800 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. ยไูนเตด็โฮมส์ 

โกลเด้น เฮอริเทจ ‟ รอพฒันา ถ.ราชพฤกษ์ (เพชรเกษม - 
รัตนาธิเบศร์) เขตตลิ่งชนั 
กรุงเทพฯ 

3 - 2 ‟ 15 14,400,484 55,000,000 หลกัประกนัหนงัสือค า้
ประกนัสาธารณปูโภค- 

 

บจก. ยไูนเตด็โฮมส์ 
 

โกลเด้น นครา - เฟส 2 เดิม 
(เตรียมพฒันาเป็น 4 โครงการ 
อ่อนนชุ-พระราม 9) 
- โกลเด้น ทาวน์ 
- โกลเด้น ซติี ้
- โกลเด้น นีโอ 
- โกลเด้น วิลเลจ 

ถ.สขุมุวิท 77 
เขตประเวศ กรุงเทพฯ 
 

151 - 3 ‟ 90 657,614,262 450,000,000 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. ยไูนเตด็โฮมส์  
บจก. วอคเกอร์ โฮมส์ 
บจก. แกรนด์ พาราไดส์ พร็อพเพอร์ตี ้

4.  ทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

โครงการ ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าตามบัญชี
(บาท) 

มูลค่าค า้ประกัน 
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

แกรนด์ โมนาโค เฟส 2 ถ.บางนา-ตราด กม.8  
เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

74 ‟1 ‟0.9 307,017,681 20,000,000 หลกัประกนัหนงัสือค า้
ประกนัสาธารณปูโภค 

บจก. ยไูนเตด็โฮมส์  
บจก. ริทซ์ วลิเลจ  
บจก. แกรนด์ พาราไดส์ พร็อพเพอร์ตี ้
บจก. วอคเกอร์ โฮมส์ 

โกลเด้น วิลเลจ บ้างฉาง ถ.สขุมุวิท อ.บ้านฉาง  
จ. ระยอง 
 

45 - 0 - 81 
(ใช้ค า้ประกนั  
15-2-70.8) 

118,083,643 10,000,000 หลกัประกนัเงินกู้  
 

บจก.บ้านฉางเอสเตท 
 

โกลเด้น วิลเลจ บางนา – กิ่งแก้ว 
 

ถ.กิ่งแก้ว ต.ราชเทวะ  
อ.บางพลี จ.สมทุรปราการ 
 

13 ‟ 3 - 69.6 391,677,366  262,303,500 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

โกลเด้น อเวนิว  
แจ้งวฒันะ – ติวานนท์ 
 

ถ.ติวานนท์ ต.บางพดู  
อ.ปากเกร็ด จ.นนทบรีุ 

12 ‟ 1 ‟ 52.3 420,222,726 249,831,500 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์  
ป่ินเกล้า – จรัญสนิทวงศ์ 
 

ถ.บางกรวย – ไทรน้อย  
ต.บางกรวย อ.บางกรวย  
จ. นนทบรีุ 

13 ‟ 3 ‟ 71.7 442,683,702 348,231,200 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์  
ป่ินเกล้า – จรัญสนิทวงศ์ 2 
 

ถ.บางกรวย – ไทรน้อย  
ต.บางกรวย อ.บางกรวย  
จ. นนทบรีุ 

47 ‟ 0  - 21 436,740,875 635,000,000 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ เกษตร ‟ ลาดปลา
เค้า 
 

ซอยลาดปลาเค้า 72  
แขวงอนสุาวรีย์ เขตบางเขน 
กรุงเทพฯ 

2 ‟ 0 ‟ 0.2 85,431,471 56,358,600 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

โกลเด้น เพรสทีจ และโกลเด้น 
ทาวน์ วชัรพล ‟ สขุาภิบาล 5 

ถนนสขุาภิบาล 5 แขวงออเงิน 
เขตสายไหม กรุงเทพฯ 

35 ‟ 0 ‟ 7.6 864,183,921 779,911,500 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ รัตนาธิเบศร์ ‟ สถานี
รถไฟฟ้าบางพล ู

ซอยวดัโมล ีต.บางรักใหญ่  
อ.บางบวัทอง จ.นนทบรีุ 

10 ‟ 0 ‟ 15.4 303,727,258 213,820,000 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

โครงการ ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าตามบัญชี
(บาท) 

มูลค่าค า้ประกัน 
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

โกลเด้น เพรสทีจ เอกชยั ‟ วงแหวน 
 

ถนนเอกชยั แขวงบางบอน  
เขตบางบอน กรุงเทพฯ 

41 ‟ 3 - 63.8 407,859,308 465,000,000 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์  
รามค าแหง ‟ วงแหวน 

ถนนราษฎร์พฒันา แขวง
สะพานสงู เขตสะพานสงู 
กรุงเทพฯ 

24 ‟ 2 - 96.7 208,010,912 101,900,000  หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์  
งามวงศ์วาน ‟ แคราย 

ซอยดวงมณี ต.บางเขน อ.เมือง
จ.นนทบรีุ 

16 ‟ 1 ‟ 38.4 231,709,661 271,000,000 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์  
สขุสวสัด์ิ ‟ พทุธบชูา 

ถนนสขุสวสัด์ิ ซอยสขุสวสัด์ิ 
30 แขวงบางปะกอก เขต
ราษฎร์บรูณะ กรุงเทพฯ 

16 ‟ 0 ‟ 75.9 279,487,583 224,000,000 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ ์
 

โกลเด้น ทาวน์ บางนา ‟ กิ่งแก้ว ถ.กิ่งแก้ว ต.ราชาเทวะ  
อ.บางพล ีจ.สมทุรปราการ 

56 ‟ 1 ‟ 69 453,124,801 562,000,000 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ เกษตร ‟ นวมินทร์ ซอยนวมินทร์ 42 แขวงคลอง
กุ่ม เขตบงึกุ่ม กรุงเทพฯ 

37 ‟ 3 ‟ 34 237,926,899 549,000,000 หลกัประกนัเงินกู้  บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
 

ท่ีดิน ดิ แอสคอท แบงคอก ถ.สาทรใต้ เขตสาทร กรุงเทพฯ 4 ‟ 1 ‟ 66.01 529,160,613 350,000,000 หลกัประกนัเงินกู้  บมจ.แผ่นดนิทองฯ 
สิทธิการเช่า ดิ แอสคอท แบงคอก 1,019,105,978 535,000,000 บจก.สาธรทรัพย์สิน 
สกาย วิลล่าส์ อาคาร ด ิแอสคอท สาทร ถ.

สาทรใต้ เขตสาทร กรุงเทพฯ 
793.65 ตร.ม. 35,714,250 - - บจก.สาธรทรัพย์สิน 

สาทร สแควร์ ‟ ส านกังานให้เช่า ถ.นราธิวาสราชนครินทร์ 
กรุงเทพฯ 

5 ‟ 0 ‟ 60.32 3,869,850,174 2,460,000,000 หลกัประกนัเงินกู้  บจก.นอร์ท สาธร เรียลตี ้

โกลเด้นแลนด์ บวิดิง้ ถ.ราชด าริ เขตปทมุวนั 
กรุงเทพฯ 

3 ‟ 1 ‟ 37 205,245,918 - - บจก.นารายณ์ พาวลิเลียน 

สราญพฤกษ์ รามค าแหง ลาดพร้าว ถ.รามค าแหง แขวงวงัทองหลาง 
เขตวงัทองหลาง กทม. 

0 ‟ 1 ‟ 54.60 3,936,522 - - บมจ.กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

ราชพฤกษ์ วงแหวน เพชรเกษม แขวงหนองแขม เขตภาษีเจริญ 
กทม. 

9 ‟ 3 ‟ 56 17,800,000 - - บมจ.กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

โครงการ ที่ตัง้ เนือ้ที่ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

มูลค่าตามบัญชี
(บาท) 

มูลค่าค า้ประกัน 
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธ์ิของ 

เดอะแกรนด์ พระราม 2 ต.พนัท้ายนรสิงห์ อ.เมอืง  
จ.สมทุรสาคร 

247 ‟ 3 ‟ 0.9 2,033,822,161 2,499,688,696 หลกัประกนัเงินกู้ บมจ.กรุงเทพบ้านและท่ีดิน,  
บจ.ไซด์ วอค์ล แลนด์ 

เดอะแกรนด์ วงแหวนประชาอทิุศ 
เฟส 1 

ถ.ประชาอทิุศ แขวงทุ่งครุ  
เขตทุ่งครุ กรุงเทพฯ 

8 - 1 ‟ 91.20 147,875,781 251,565,650 หลกัประกนัเงินกู้ บมจ.กรุงเทพบ้านและท่ีดิน,  
บจ.ไซด์ วอค์ล แลนด์ 

เดอะแกรนด์ อดุมสขุ ถ.กาญจนาภเิษก แขวงดอกไม้ 
เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

27 ‟ 3 ‟ 91.20 658,725,557 526,048,390 หลกัประกนัเงินกู้ บมจ.กรุงเทพบ้านและท่ีดิน,  
บจ.ไซด์ วอค์ล แลนด์ 

เดอะแกรนด์ ป่ินเกล้า เฟส 1  
(อลัพีน่า) 

ถ.บรมราชชนนี แขวงศาลา
ธรรมสพน์ เขตทวีวฒันา 
กรุงเทพฯ 

52 ‟ 1 ‟ 19.20 942,085,682 1,216,883,830 หลกัประกนัเงินกู้ บมจ.กรุงเทพบ้านและท่ีดิน,  
บจ.รีกลั รีเจีย้น,  
บจ.ไซด์ วอค์ล แลนด์ 

ไทม์ พระราม 5 ถ.นครอินทร์ ต.บางสีทอง ต.
บางกรวย จ.นนทบรี 

6 ‟ 3 ‟ 46.20 236,317,396 258,762,700 หลกัประกนัเงินกู้ บมจ.กรุงเทพบ้านและท่ีดิน,  
บจ.ไซด์ วอค์ล แลนด์ 

เดอะแกรนด์ ป่ินเกล้า เฟส 2  
(เดอะไพน์) 

ถ.บรมราชชนนี แขวงศาลา
ธรรมสพน์ เขตทวีวฒันา 
กรุงเทพฯ 

57 ‟ 3 ‟ 81.10 885,516,700 1,037,560,352 หลกัประกนัเงินกู้ บจ. เฟิรส์ แสคว์,  
บมจ.กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 

เดอะแกรนด์ วงแหวนประชาอทิุศ 
เฟส 2 (แกรนด์วิว) 

ถ.ประชาอทิุศ แขวงทุ่งครุ เขต
ทุ่งครุ กรุงเทพฯ 

12 ‟ 3 ‟ 64.40 214,336,529 188,177,000 หลกัประกนัเงินกู้ บจ. ไพร์ม พลสั แอสเซท็,  
บมจ.กรุงเทพบ้านและท่ีดิน,  
บจ.ไซด์ วอค์ล แลนด์ 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

สาระส าคัญของสัญญาเช่าที่ดนิระยะยาว   
 

โครงการ 
คู่สัญญา 

ปีที่สิน้สุด
ระยะเวลาเช่า 

ภาระผูกพันค่าเช่าจ่ายในอนาคต (ล้านบาท) 

ผู้ให้เช่า / ผู้ให้เช่าช่วง ผู้เช่า / ผู้เช่าช่วง ภายใน 1 ปี 
หลังจาก 1 ปี 
แต่ภายใน 5 ปี 

หลังจากปีที่ 5 

โกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ กรมพระคลงัข้างที่ บจ. นารายณ์ พาวลิเลียน 2565 2.66 10.63 7.09 

ด ิแอสคอท แบงคอก บมจ. แผ่นดนิทองฯ บจ. สาธร ทรัพย์สิน 2596 4.25 17.66 199.90 

เมย์แฟร์ แมริออท บจ. โกลเด้นแลนด์ เมย์แฟร์ กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โกลด์ 
(ผู้ เช่าหลกั) 

2580 - - - 

กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โกลด์ บจ. แกรนด์ เมย์แฟร์ (ผู้ เช่าช่วง) 2566 48.00 192.00 154.00 

สาทร สแควร์ ส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ บจ. นอร์ท สาธร เรียลตี ้ 2582 35.98 143.93 746.65 

โรงแรม ดบับลิว แบงคอก ส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ บจ. นอร์ท สาธร เรียลตี ้(ผู้ เช่าหลกั) 2582 14.00 56.00 290.50 

บจ. นอร์ท สาธร เรียลตี ้ บจ. นอร์ท สาธร โฮเตล็ (ผู้ เช่าช่วง) 2582 14.00 56.00 290.50 

พระราม 4  ส านกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ บมจ. แผ่นดนิทองฯ 2590 19.80 117.66 906.64 

เหม่งจ๋าย  กลุ่มนายเป่ียม  ลิ่มทอง บมจ.กรุงเทพบ้านและท่ีดิน 2569 3.30 19.80 38.50 

 



 
 

 

   
28 สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

4.2   นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 
บริษัทฯ มีนโยบายการลงทนุในกิจการที่ประกอบธุรกิจต่าง ๆ ซึ่งสว่นใหญ่เป็นธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายและ
ให้เช่า  รวมทัง้ธุรกิจที่ปรึกษาและพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ต่าง ๆ เป็นต้น  โดยคณะกรรมการของบริษัทฯ จะ
ร่วมกนัพิจารณาตามนโยบายการลงทนุของบริษัทฯ  โดยค านงึถึงความจ าเป็น เหมาะสม และประโยชน์ของบริษัทฯ และ
ผู้ ถือหุ้นเป็นส าคญั กอปรกับสภาวะเศรษฐกิจ ณ ขณะนัน้ ๆ และต้องปฏิบตัิตามข้อก าหนดของตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย  ในเร่ืองการเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ของบริษัท อยา่งเคร่งครัด 

 

  
 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 ถึงวนัจดัเตรียมแบบแสดงรายการข้อมลูนี ้ บริษัทฯ และบริษัทย่อยไม่มีคดีที่อาจมีผลกระทบ
ด้านลบตอ่ทรัพย์สนิของบริษัทฯ หรือบริษัทยอ่ยที่มีจ านวนสงูกวา่ร้อยละ 5 ของสว่นผู้ ถือหุ้น  และไม่มีคดีที่กระทบต่อการ
ด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ หรือบริษัทยอ่ยอยา่งมีนยัส าคญัซึง่ไมส่ามารถประเมินผลกระทบเป็นตวัเลขได้  รวมทัง้ไม่มีคดีที่
มิได้เกิดจากการประกอบธุรกิจโดยปกติของบริษัทฯ หรือบริษัทยอ่ยอนัจ าต้องเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัคดีหรือข้อพิพาทที่ยงั
ไมส่ิน้สดุ 

 
 
 

6.1  ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบริษัท บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
GOLDEN LAND PROPERTY DEVELOPMENT PUBLIC COMPANY LIMITED 

ชื่อย่อหลักทรัพย์ GOLD 

ประเภทธุรกิจ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

เลขทะเบียนบริษัท 0107537002273 

ทุนจดทะเบียน 16,382,133,790  บาท  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557   

ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 16,380,190,030  บาท  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 

จ านวนหุ้นจดทะเบียน  
(หุ้นสามญั) 

1,638,213,379    หุ้น    ณ  วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 

จ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้ว 
(หุ้นสามญั) 

1,638,019,003   หุ้น     ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557  

มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10  บาท 

ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  
ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศัพท์ 0-2620-6200   

โทรสาร 0-2620-6222  

เว็บไซต์ www.goldenlandplc.co. th  

อีเมล์  i r@goldenlandplc.co .th  

5.   ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

6.   ข้อมูลท่ัวไปและข้อมูลส าคัญอ่ืน 

http://www.goldenlandplc.co.th/
mailto:ir@goldenlandplc.co.th


 
 

 

   
29 สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ชื่อ สถานที่ตัง้ของบุคคลอ้างองิอื่นๆ 

นักลงทุนสัมพนัธ์ /  

เลขานุการบริษัท 

นายก าพล  ปญุโสณี  
โทรศพัท์:            0-2620-6200 
โทรสาร:             0-2620-6222 
อีเมล์ :               ir@goldenlandplc.co.th 

นายทะเบียน 
(หุ้นสามญัและใบส าคญัแสดงสทิธิ) 

บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
62 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  10110 
โทรศพัท์: 0-2229-2800 
โทรสาร:  0-2654-5427 
ศนูย์ลกูค้าสมัพนัธ์: 0-2229-2888 
เวปไซต์: http://www.tsd.co.th 

ผู้สอบบัญช ี บริษัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
ชัน้ 48 อาคารเอ็มไพร์ ทาวเวอร์ เลขที่ 195 ถนนสาทรใต้ 
แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท์:            0-2677-2000  
โทรสาร: 0-2677-2222 
โดย    นางสาวนิตยา      เชษฐโชติรส     ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที่ 4439  

ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของบริษัทที่ออกหลกัทรัพย์เพ่ิมเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ 56-1) ของบริษัทที่แสดงไว้ใน 
www.sec.or.th  หรือเว็บไซต์ของบริษัท www.goldenlandplc.co.th  
  

http://www.sec.or.th/
http://www.goldenlandplc.co.th/


 
 

 

   
30 สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

ข้อมูลทั่วไปของบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

1. บริษัท  โกลเด้น  แลนด์  เรสซิเด้นซ์  จ ากดั 
ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 50,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย:  5,000,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 50,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 
หมายเหต ุ: ถือหุน้โดย บริษัท นารายณ์ พาวิลเลียน จ ากดั 25%  และ บริษัท ริทซ์ วิลเลจ  25% 

 
2. บริษัท  บ้านฉางเอสเตท จ ากดั 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 130/206  หมูท่ี่ 5  ถนนสขุมุวิท กม.195  

ต าบลบ้านฉาง อ าเภอบ้านฉาง  จงัหวดัระยอง 
โทรศพัท์ (038) 696-067 
โทรสาร (038) 695-743 

ทุนจดทะเบียน : 30,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 300,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 100  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 30,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 
3. บริษัท นารายณ์ พาวิลเลียน จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์และอาคารส านกังาน 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 153/3 อาคารโกลเด้น พาวิลเลียน ชัน้ 8 ซอยมหาดเล็กหลวง 1  

ถนนราชด าริ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 475,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 4,750,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 100  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 475,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 



 
 

 

   
31 สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

 
4. บริษัท  ยไูนเต็ด  โฮมส์  จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 550,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 55,000,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 550,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 
5. บริษัท โกลเด้น แลนด์ (เมย์แฟร์) จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : การลงทนุ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 60 อาคารเมย์แฟร์แมริออทเอ็คเซ็คควิทิฟอพาร์ทเมนท์ 

ซอยหลงัสวน แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 11,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 1,100,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 11,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 
6. บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์และอาคารส านกังาน 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 638,600,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 63,860,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 638,600,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 
 



 
 

 

   
32 สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

 
7. บริษัท ริทซ์ วลิเลจ จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 100,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 10,000,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 100,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 
8. บริษัท โกลเด้น แลนด์ โปโล จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 1,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 100,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 1,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 
9. บริษัท แกรนด์ พาราไดส์ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 1,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 100,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 1,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 
 



 
 

 

   
33 สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

 
10. บริษัท  โกลเด้น  พร็อพเพอร์ตี ้ เซอร์วิสเซส  จ ากดั 

ประเภทธุรกิจ : บริการการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 1,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 100,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 1,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 
11. บริษัท โกลเด้น แฮบิเทชั่น จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 5,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 500,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 5,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 
12. บริษัท สาธรทอง จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 220,000,000 บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 22,000,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 154,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 
 



 
 

 

   
34 สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

 
13. บริษัท สาธรทรัพย์สนิ จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : ให้เชา่อาคารพกัอาศยั 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 187 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา  

เขตสาทร  กรุงเทพฯ 10120 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 245,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 24,500,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 245,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 60% 

 
14. บริษัท วอคเกอร์ โฮมส์ จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 1,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 100,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 1,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 
หมายเหต ุ: ถือหุน้โดย บริษัท นารายณ์ พาวิลเลียน จ ากดั ในสดัส่วน 50%   

 
15.    บริษัท  เอ็มเอสจีแอล พร็อพเพอร์ตี ้ จ ากดั 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์  ชัน้ท่ี 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 100,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 10,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 100,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 
หมายเหต ุ: ถือหุน้ บริษัท เอ็มเอสจีแอล พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั ทางออ้ม ผ่าน บริษัท โกลเดน้ แลนด์ โปโล จ ากดั   



 
 

 

   
35 สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

 
16. บริษัท แกรนด์ เมย์แฟร์ จ ากดั 

ประเภทธุรกิจ : ให้เชา่อาคารพกัอาศยั 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 60 ซอยหลงัสวน แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 

โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 15,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 1,500,000  บาท 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 12,020,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 
หมายเหต ุ: ถือหุน้ บริษทั แกรนด์ เมย์แฟร์ จ ากดั ทางอ้อม ผ่าน บริษัท โกลเดน้ แลนด์ (เมย์แฟร์) จ ากดั 

 
17. บริษัท นอร์ท สาธร โฮเต็ล จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 106 ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม  

เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์ 0-2620-6200 
โทรสาร 0-2620-6222 

ทุนจดทะเบียน : 1,100,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 11,000,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 100  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 1,100,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 20% 

 
18. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์โกลด์ 

ประเภทธุรกิจ : ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายหรือให้เชา่ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุกสกิรไทย จ ากดั   

อาคารธนาคารกสกิรไทย จ ากดั ชัน้ 6 
เลขที่ 400/22 ถนนพหลโยธิน  
แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท์ 0-2673-3999 
โทรสาร 0-2673-3988 

ทุนจดทะเบียน : 2,060,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 206,000,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 2,060,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 33% 



 
 

 

   
36 สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

 
19. บริษัท  กรุงเทพบ้านและที่ดิน จ ากัด (มหาชน) 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 100/1 อาคารวรสมบตัิ ชัน้ 21 ถนนพระราม 9  

แขวงห้วยขวาง  เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
โทรศพัท์ 0-2645-0111 
โทรสาร 0-2673-0380 

ทุนจดทะเบียน : 2,400,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 1,780,000,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 1  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 1,780,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 

 
20. บริษัท  ไพร์ม พลัส  แอสเซท็  จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 100/1 อาคารวรสมบตัิ ชัน้ 21 ถนนพระราม 9  

แขวงห้วยขวาง  เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
โทรศพัท์ 0-2645-0111 
โทรสาร 0-2673-0380 

ทุนจดทะเบียน : 20,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 200,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 100  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 20,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 
หมายเหต ุ: ถือหุน้ทางอ้อมผ่าน บริษทั กรุงเทพบ้านและทีดิ่น จ ากดั (มหาชน) 100% 

 
21. บริษัท  เฟิร์ส สแควร์ จ ากดั 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 100/1 อาคารวรสมบตัิ ชัน้ 21 ถนนพระราม 9  

แขวงห้วยขวาง  เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
โทรศพัท์ 0-2645-0111 
โทรสาร 0-2673-0380 

ทุนจดทะเบียน : 20,000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 200,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 100  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 20,000,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 
หมายเหต ุ: ถือหุน้ทางอ้อมผ่าน บริษทั กรุงเทพบ้านและทีดิ่น จ ากดั (มหาชน) 100% 



 
 

 

   
37 สว่นท่ี 1   การประกอบธุรกิจ 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 - 1) ประจ าปี 2557 

  
22. บริษัท  รีกัล  รีเจีย้น จ ากัด 

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 100/1 อาคารวรสมบตัิ ชัน้ 21 ถนนพระราม 9  

แขวงห้วยขวาง  เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
โทรศพัท์ 0-2645-0111 
โทรสาร 0-2673-0380 

ทุนจดทะเบียน : 20,5000,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 205,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 100  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 20,500,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 
หมายเหต ุ: ถือหุน้ทางอ้อมผ่าน บริษทั กรุงเทพบ้านและทีดิ่น จ ากดั (มหาชน) 100% 

 
23. บริษัท  ไซค์ วอล์ค แลนด์  จ ากัด  

ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สถานที่ตัง้ส านักงาน : 100/1 อาคารวรสมบตัิ ชัน้ 21 ถนนพระราม 9  

แขวงห้วยขวาง  เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
โทรศพัท์ 0-2645-0111 
โทรสาร 0-2673-0380 

ทุนจดทะเบียน : 41,300,000  บาท 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่าย : 4,130,000  หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้น : 10  บาท 
ทุนช าระแล้ว : 41,300,000  บาท 
สัดส่วนการถอืหุ้น : 100% 
หมายเหต ุ: ถือหุน้ทางอ้อมผ่าน บริษทั กรุงเทพบ้านและทีดิ่น จ ากดั (มหาชน) 100% 




