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สว่นที" 1: การประกอบธุรกิจ     2 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

ส่วนที� 1 การประกอบธุรกิจ 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

1.1 วิสัยทศัน ์วตัถปุระสงค ์เป้าหมายหรือกลยทุธใ์นการดาํเนินงาน 

หลงัจาก บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) ปรับโครงสร้างผู้ถือหุ้นในช่วงปลายปี 2555 และได้
ตั 1งเป้าหมายที"จะพลิกฟื1นผลประกอบการของบริษัทฯ ให้กลบัมามีผลกําไรนั 1น บริษัทฯ ได้ดําเนินกลยทุธ์ต่อเนื"องตามแผนบนัได 
3 ขั 1น ได้แก่ 1) การปรับพื 1นฐานขององค์กร (Rebuilding Foundation) ในปี 2556 2) การสร้างคณุค่า (Unlocking Value) ในปี 
2557 และ 3) การขยายธุรกิจให้ครบวงจร (Building Growth) ในปี 2558 โดยกลยุทธ์ดังกล่าวส่งผลให้ผลประกอบการของ
บริษัทฯ พลกิฟื1นขึ 1นมามีกําไรในปี 2557 สาํเร็จเร็วกว่าเป้าหมายที"วางไว้ 

บริษัทฯ ได้ต่อยอดขยายความสําเร็จจากพื 1นฐานที"มั"นคง ทําผลกําไรก้าวกระโดด ด้วยแผน (Extending Growth) ทําผลกําไร
ก้าวกระโดดในปี 2559 และทําผลกําไรเติบโตอย่างต่อเนื"องในรอบ ] เดือน ปี 25�� ที"ผ่านมา  ด้วยวิสยัทศัน์และการมองภาพ
ธุรกิจไปในอนาคตข้างหน้า บริษัทฯ ได้วางกลยทุธ์และแผนระยะยาว 5 ปี เน้นการเติบโตอย่างสมดลุ และยั"งยืนในธุรกิจหลกั
ของบริษัทฯ เพื"อให้บรรลทุั 1งเป้าหมายระยะสั 1น และระยะยาว ในการเป็นบริษัทอสงัหาริมทรัพย์ชั 1นนํา � ใน � ของประเทศ
ภายในปี 2563 อย่างมั"นคงและยั"งยืน 

รายได้หลกัของบริษัทฯ ประกอบด้วย 2 ธุรกิจหลกัคอื 1) ธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์แนวราบ และ 2) ธุรกิจอาคารเชิง
พาณิชยกรรม ในช่วงระยะเวลา 9 เดือนของปี 2560 บริษัทฯ ได้ขยายธุรกิจพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์แนวราบอย่าง
ต่อเนื"องโดยได้เปิดตวัโครงการบ้านเดี"ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ใหม่รวม d โครงการ มีมลูค่าโครงการรวมประมาณ 7,270  
ล้านบาท ซึ"งได้รับการตอบรับเป็นอย่างดีมากจากลกูค้า ณ สิ 1นเดือนกันยายนปี 2560 บริษัทฯ มีโครงการที"อยู่อาศยัแนวราบที"
อยู่ระหว่างพัฒนาและขายรวมทั 1งสิ 1น g]  โครงการ ซึ"งจะทยอยรับรู้รายได้ในช่วงปี 2560 – 2561 จากศักยภาพดังกล่าว  
บริษัทฯ จึงมีนโยบายที"จะขยายธุรกิจในการพฒันาโครงการที"อยูอ่าศยัแนวราบอย่างตอ่เนื"อง 

ในส่วนธุรกิจอาคารเชิงพาณิชยกรรมยังคงเติบโตอย่างมีเสถียรภาพ อัตราการเช่าของอาคารเอฟวายไอ เซ็นเตอร์ที"ได้เปิด
ให้บริการในปีที"ผ่านมายังไต่ระดบัสูงขึ 1นเรื"อยๆ รวมถึงโรงแรม Modena by Fraser ที"มีผลการดําเนินงานที"ดีขึ 1นเป็นลําดบั 
นอกจากนี 1ยังมีโครงการ สามย่าน มิตรทาวน์ที"ยังอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง โครงการดงักล่าวจะประกอบไปด้วย 1) อาคาร
สาํนกังานให้เช่า 2) สว่นที"พกัอาศยั และ 3) สว่นพื 1นที"ค้าปลกี โดยการก่อสร้างยงัคงเป็นไปด้วยดีตามแผนและจะกลายเป็นหนึ"ง
ในโครงการสําคญัที"สร้างฐานรายได้ที"ยั"งยนืให้กบับริษัทฯ ต่อไปในอนาคต 

นอกจากการขยายธุรกิจหลกัทั 1งโครงการแนวราบและอาคารเชิงพาณิชยกรรมแล้ว บริษัทฯ ยังต่อยอดความเติบโตภายใต้ 
กลยทุธ์ Extending Growth ด้วยการแลกเปลี"ยนและถ่ายทอดองค์ความรู้ในการดาํเนนิธุรกิจจากกลุม่เฟรเซอร์ เซ็นเตอร์พอยท์ 
(FCL) ประเทศสงิคโปร์ ทั 1งในแง่การพฒันาผลติภณัฑ์ การควบคมุกํากบัดแูลกิจการที"ดี และการบริหารจดัการกองทนุประเภท 
REIT เพื"อนาํหลกัปฏิบตัิที"ดทีี"สดุมาปรับใช้ในการพฒันาองค์กรต่อไปในอนาคต 

สําหรับสินทรัพย์ที"ไม่ใช่สินทรัพย์หลกัในการประกอบธุรกิจ (Non-Core Assets) ในส่วนของบ้านและที"ดินที"อําเภอบ้านฉาง 
จงัหวดัระยอง บริษัทฯ ได้จดัหาผู้บริหารโครงการที"มีศกัยภาพ เพื"อเข้ามาช่วยในการพฒันาและทยอยขายบ้านและที"ดนิออกไป
ได้อย่างต่อเนื"อง ส่วนที"ดินเปล่าที"จงัหวดักระบี" และสนามกอล์ฟพาโนรามา บริษัทฯ ยงัคงนโยบายที"จะขายให้แก่ผู้ลงทุนที"มี
ศกัยภาพต่อไป 

จากการเตบิโตตามแผนงานและกลยทุธ์ในการดาํเนนิธุรกิจที"กลา่วข้างต้น ทําให้บริษัทฯ มีผลกําไรอย่างต่อเนื"อง โดยในปี 2559 
บริษัทฯ มีการจ่ายเงินปันผลทั 1งหมดเท่ากับ 0.23 บาทต่อหุ้น มลูค่า 534 ล้านบาท สําหรับรอบระยะเวลา ] เดือนปี ���� นี 1 
ฝ่ายจัดการได้เสนอจ่ายปันผลในอตัรา �.�� บาทต่อหุ้น (อยู่ระหว่างการเสนออนมุตัิจากที"ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น) โดยบริษัทฯ 
จะยงัคงนโยบายในการขยายธุรกิจเพื"อให้เติบโตได้อย่างต่อเนื"อง และก้าวไปเป็นผู้นําในธุรกิจการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ใน
ด้านที"อยูอ่าศยัและอาคารสงูเชิงพาณิชยกรรมอยา่งยั"งยืนตอ่ไป 
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สว่นที" 1: การประกอบธุรกิจ     3 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

1.2 การเปลี�ยนแปลงและพฒันาการที�สาํคญั 

บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) ก่อตั 1งเมื"อปี 2521 โดยมีวตัถปุระสงค์เพื"อดาํเนนิธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯ ได้เข้าเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เมื"อวนัที" 29 มีนาคม 2537 และได้
แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจํากดั เมื"อวนัที" 17 มิถนุายน 2537 

ปี เหตกุารณ์สาํคญั 
เมษายน 2558 ณ วนัที" 22 เมษายน 2558  ที"ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ  ได้มีมติ 

อนุมัติลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จํานวน 1,943,760 บาท  จากเดิมทุนจดทะเบียน จํานวน 
16,382,133,790 บาท เป็น 16,380,190,030 บาท  แบ่งออกเป็นหุ้ น จํานวน 1,638,019,003 หุ้ น มลู
ค่าที"ตราไว้หุ้นละ 10 บาท โดยการตดัหุ้นจดทะเบียนที"ยงัมไิด้ออกจําหนา่ย จํานวน 194,376 หุ้น มลูค่าที"
ตราไว้หุ้นละ 10 บาท 

อนมุตัิโอนทนุสํารองตามกฎหมายของบริษัทฯ จํานวน 77,227,512 บาท   เพื"อชดเชยผลขาดทนุสะสม
ของบริษัทฯ โดยภายหลงัการโอนทนุสํารองตามกฎหมายเพื"อชดเชยผลขาดทนุสะสมดงักล่าว บริษัทฯ 
จะคงเหลือผลขาดทุนสะสม จํานวน 1,256,955,461 บาท คํานวณจากงบการเงิน สําหรับปีสิ 1นสดุ ณ 
วนัที" 31 ธันวาคม 2557 ทั 1งนี 1 บริษัทฯ ไม่มทีนุสาํรองอื"นใดนอกจากทนุสาํรองตามกฎหมาย 

อนมุตัิลดทนุจดทะเบียนและทนุชําระแล้วของบริษัทฯ จํานวน 8,599,599,765.75 บาท  จากเดิมทนุจด
ทะเบียนและทุนชําระแล้ว จํานวน 16,380,190,030 บาท เป็น 7,780,590,264.25 บาท  โดยการลด
มลูค่าที"ตราไว้ของหุ้น จากเดิมมลูค่าที"ตราไว้หุ้นละ 10 บาท  เป็นมลูค่าที"ตราไว้หุ้นละ 4.75 บาท   เพื"อ
ชดเชยสว่นตํ"ากว่ามลูค่าหุ้นของบริษัทฯ และผลขาดทนุสะสมของบริษัทฯ 

ธันวาคม 2558 บริษัทฯ ได้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั 1งที" 6/2558 เมื"อวนัที" 6 พฤศจิกายน 2558  มีมติอนมุติั
การจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลของบริษัทฯ  สําหรับผลการดําเนินงานของบริษัทฯ งวดตั 1งแต่วันที" 1 
มกราคม 2558  ถึงวันที" 30 กันยายน 2558 ในอัตรา 0.05 บาท ต่อหุ้ น รวมเป็นเงินปันผลจ่ายทั 1งสิ 1น 
81,900,950.15 บาท โดยกําหนดให้วนัที" 23 พฤศจิกายน 2558 เป็นวนักําหนดรายชื"อผู้ มีสิทธิได้รับเงิน
ปันผล (Record Date) และวนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นเพื"อรวบรวมรายชื"อผู้ ถือหุ้นที"มีสิทธิรับเงินปันผล 
ตามมาตรา 225 ของพระราชบญัญติัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 ในวนัที" 24 พฤศจิกายน 
2558 และกําหนดจ่ายเงินปันผลในวนัที" 3 ธันวาคม 2558 

บริษัทฯ ได้มีการประชมุวิสามญัผู้ถือหุ้น ครั 1งที" 1/2558  เมื"อวนัที" 17 ธันวาคม 2558  โดยมมีติดงันี 1 

อนุมัติ เพิ"มทุนจดทะเบียนอีกจํานวน 3,257,079,735.75 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิมจํานวน 
7,780,590,264.25 บาท เป็นจํานวน 11,037,670,000 บาท โดยการออกหุ้ นสามัญเพิ"มทุนจํานวน 
685,700,997 หุ้น มูลค่าหุ้ นที"ตราไว้หุ้ นละ 4.75 บาท เพื"อเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private 
Placement) ได้แก่ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี 1 โฮลดิ 1งส์ (ประเทศไทย) จํากดั (“FPHT”) ซึ"งเป็นบริษัท
ย่อยของ FCL ซึ"งเป็นบคุคลที"เกี"ยวโยงกนัของบริษัทฯ 

อนมุัติจัดสรรหุ้นสามัญเพิ"มทนุของบริษัทฯ จํานวนไม่เกิน  685,700,997 หุ้น มลูค่าหุ้นที"ตราไว้หุ้นละ 
4.75 บาท ให้แก่บคุคลในวงจํากัด (Private Placement) ได้แก่บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี 1 โฮลดิ 1งส์ 
(ประเทศไทย) จํากดั (“FPHT”)  ซึ"งเป็นบริษัทย่อยของ FCL ซึ"งเป็นบคุคลที"เกี"ยวโยงกนัของบริษัทฯ โดย
มีราคาเสนอขายหุ้นละ 7.25 บาท รวมมลูค่าเท่ากบั 4,971,332,228.25 บาท 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

ปี เหตกุารณ์สาํคญั 
อนมุตัิผ่อนผนัการทําคาํเสนอซื 1อหลกัทรัพย์ทั 1งหมดของกิจการ (Whitewash) โดยไม่ต้องทําคาํเสนอซื 1อ
หลกัทรัพย์ทั 1งหมดของกิจการ  ตามหลกัเกณฑ์ในการขอผ่อนผนัการทําคําเสนอซื 1อหลกัทรัพย์ทั 1งหมดของ
กิจการ 

อนมุตัิการเข้าลงทนุในโครงการสามยา่น ซึ"งเข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึ"งสินทรัพย์และรายการที"เกี"ยวโยง
กนั  โดยมีมลูค่าผลประโยชน์ตอบแทนจากการใช้ที"ดินและมลูค่าก่อสร้างโครงการรวมประมาณ 13,000 
ล้านบาท โดยการร่วมทนุกบับริษัท ทิพย์พฒัน อาร์เขต จํากดั และ/หรือบริษัทในกลุ่มนายเจริญ สิริวฒัน
ภักดี ซึ"งเป็นกลุ่มผู้ ได้รับสิทธิใช้ประโยชน์ในพื 1นที"จากจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ด้วยการเข้าลงทุนใน
บริษัทที"จะจดัตั 1งขึ 1นใหม่  กลุม่ผู้ ได้รับสทิธิจะถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 51 และบริษัทฯ จะถือหุ้นในสดัสว่น
ร้อยละ 49 จํานวนหุ้นที"ออกและจําหน่ายแล้วทั 1งหมดของบริษัทที"จัดตั 1งขึ 1นใหม่ โดยมลูค่าเงินลงทนุใน
สว่นของบริษัทฯ รวมประมาณ 1,960 ล้านบาท ภายหลงัการเข้าทํารายการ บริษัทที"จะจดัตั 1งขึ 1นใหม่จะมี
สถานะเป็นบริษัทร่วมของบริษัทฯ  

มกราคม 2559 บริษัทฯ ได้ดําเนินการจดทะเบียนเปลี"ยนแปลงทุนจดทะเบียนชําระแล้ว เมื"อวันที" 15  มกราคม 2559  
จากเดิม 7,780,590,264.25 บาท เป็น 11,037,670,000 บาท  แบ่งเป็นหุ้นสามญั 2,323,720,000 หุ้น 
มลูค่าที"ตราไว้ หุ้นละ 4.75 บาท  ตามมติอนมุตัิการเพิ"มทนุจดทะเบียนจากที"ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครั 1ง
ที" 1/2558 เมื"อวนัที" 17 ธันวาคม 2558 

มกราคม 2559 บริษัทฯ ได้จัดตั 1งบริษัทร่วมทุนใหม่ขึ 1นภายใต้ชื" อ “บริษัท เกษมทรัพย์ภักดี จํากัด” เ มื"อวันที"   
27 มกราคม 2559  โดยบริษัทฯ ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 49  ซึ"งบริษัทร่วมที"จดัตั 1งขึ 1นใหม่นี 1จะเป็นบริษัท
ผู้พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ – สามย่าน มิตรทาวน์ 

เมษายน 2559 ณ วนัที" 25 เมษายน 2559  ที"ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ  ได้มีมต ิ

อนุมัติการจ่ายเงินปันผลประจําปี 2558 ให้แก่ผู้ ถือหุ้ น ในอัตราหุ้ นละ 0.10 บาท รวมเป็นเงิน 
198,083,620 บาท ทั 1งนี 1 บริษัทฯ ได้มีการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลในปี 2558 ไปแล้ว จํานวน 0.05 
บาท เมื"อวนัที" 3 ธันวาคม 2558 

อนมุตัิยกเลกิมติที"ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น  เมื"อวนัที" 29 เมษายน 2548 ในการออกและเสนอขายหุ้นกู้ใน
วงเงินไม่เกิน 3,000 ล้านบาท เนื"องจากบริษัทฯ ยงัไม่ได้มีการออกและเสนอขายหุ้นกู้ดงักลา่ว และมติ
ดงักลา่วไม่สอดรับกบัสถานะทางการเงินของบริษัทฯ ในปัจจบุนั 

อนมุัติการออกและเสนอขายหุ้นกู้ภายในวงเงินไม่เกิน 7,000 ล้านบาท  เพื"อใช้ในการประกอบธุรกิจ
ทั"วไป และ/หรือ ชําระคืนเงินกู้  และ/หรือใช้ในการลงทุนของบริษัทฯ และบริษัทย่อย และ/หรือใช้เป็น
เงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ และบริษัทย่อย หรือเพื"อวัตถุประสงค์อื"นตามที"คณะกรรมการบริษัทฯ  
เห็นสมควร 

กนัยายน 2559 บริษัทฯ ได้รับการปรับเพิ"มอนัดบัความน่าเชื"อถือองค์กรจากเดิมที" BBB แนวโน้ม คงที" ขึ 1นเป็น BBB+ 
แนวโน้ม คงที" โดยบริษัท ทริสเรทติ 1ง จํากดั 

พฤศจิกายน 2559 เมื"อวนัที" 23 พฤศจิกายน 2559 บริษัทฯ มีการออกและเสนอขายหุ้นกู้ จํานวน 3,000 ล้านบาท  ตามมติที"
ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2559  ภายในวงเงินไม่เกิน 7,000 ล้านบาท   
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เมษายน 2560 ณ วนัที" 26 เมษายน 2560 ที"ประชมุสามญัผู้ ถือของบริษัทฯ  ได้มีมต ิ

อนมุตัิการจ่ายเงินปันผลจากผลประกอบการปี 2559 ให้แก่ผู้ถือหุ้น ในอตัราหุ้นละ 0.23 บาท รวมเป็น
เงิน 534,455,600 บาท โดยกําหนดให้จ่ายเงินปันผลในวนัที" 18 พฤษภาคม 2560 พร้อมกบัอนมุตัิการ
จดัสรรกําไรประจําปี 2559 เป็นทนุสาํรองตามกฎหมายจํานวน 55 ล้านบาท 

อนมุตัิการเปลี"ยนแปลงนโยบายการจ่ายเงินปันผล จากอตัราไม่เกินกวา่ร้อยละ 60 ของกําไรสทุธิในแต่
ละปี เป็น “กําหนดจา่ยเงินปันผลให้ผู้ถือหุ้นในอตัราไม่ตํ"ากว่าร้อยละ 50 ของกาํไรสทุธิหลกัหกัภาษีและ
ทนุสาํรองต่างๆ ทั 1งหมดของงบการเงินรวม ภายใต้เงื"อนไขของแผนการลงทนุ ความจําเป็นและความ
เหมาะสมอื"นๆ ในอนาคต เมื"อคณะกรรมการบริษัทมีมติเหน็ชอบให้จ่ายปันผลประจําปีแล้ว จะต้อง
นําเสนอที"ประชมุผู้ถือหุ้นด้วย เว้นแต่จะเป็นการจ่ายปันผลระหวา่งกาล ให้คณะกรรมการบริษัทมีอํานาจ
อนมุตัิให้จ่ายเงินปันผลได้ แล้วให้รายงานให้ที"ประชมุผู้ ถือหุ้นคราวต่อไป”  

อนมุตัิการเปลี"ยนรอบบญัชีของบริษัทฯ จากเดิมที"มีรอบระยะบญัชีระหว่างวนัที" 1 มกราคม – 31 
ธันวาคม ของทกุปี เป็น 1 ตลุาคม – 30 กนัยายนของทกุปี โดยเริ"มรอบบญัชีแรกในปี 2560 รวมถึง
อนมุตัิการแก้ไขข้อบงัคบัของบริษัทฯ เพิ"มเติมเพื"อให้สอดคล้องกบัการเปลี"ยนรอบบญัชีของบริษัทฯ ด้วย 

อนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้ เพิ"มเติมภายในวงเงินไม่เกิน 3,000 ล้านบาท โดยมีมลูค่ารวมของหุ้นกู้
ทั 1งหมดไม่เกิน 10,000 ล้านบาท  เพื"อใช้ในการประกอบธุรกิจทั"วไป และ/หรือชําระคืนเงินกู้  และ/หรือใช้
ในการลงทนุของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย และ/หรือใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 
หรือเพื"อวตัถปุระสงค์อื"นตามที"คณะกรรมการบริษัทฯ  เห็นสมควร 

พฤษภาคม 2560 สมาคมสง่เสริมผู้ลงทนุไทย(TIA) ได้ประเมินผลการประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ ครั 1งที" �� ในวนัที" 
26 เมษายน 2560 ได้คะแนนเต็ม 100 และเป็นการได้คะแนนเต็มร้อยติดตอ่กนัเป็นระยะเวลา � ปี 

มิถนุายน 2560 เมื"อวนัที" 30 พฤษภาคม 2560 บริษัทฯ มีการออกและเสนอขายหุ้นกู้ จํานวน 1,000 ล้านบาท  ตามมติที"
ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2560  ภายในวงเงินไม่เกิน 10,000 ล้านบาท อาย ุ3 ปี เสนอขายตอ่ผู้
ลงทนุไม่เกิน 10 ราย ดอกเบี 1ยร้อยละ 3.30 ต่อปี 

สงิหาคม 2560 เมื"อวนัที" 4 สิงหาคม 2560 บริษัทฯ มีการออกและเสนอขายหุ้นกู้ จํานวน 1,000 ล้านบาท  ตามมติที"
ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2560  ภายในวงเงินไม่เกิน 10,000 ล้านบาท อาย ุ3 ปี เสนอขายตอ่ผู้
ลงทนุไม่เกิน 10 ราย ดอกเบี 1ยร้อยละ 3.09 ต่อปี 

กนัยายน 2560 บริษัทฯ ได้จดัทาํแบบประเมินตนเองในเรื"องมาตรการต่อต้านคอร์รัปชนั และได้ยื"นแบบประเมินเมื"อวนัที" 
15 กนัยายน  2560  เมื"อวนัที" 10 พฤศจิกายน  2560  สมาคมสง่เสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย มีมติ
ให้การรับรองบริษัทว่าเป็นสมาชิกแนวร่วมปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการต่อต้านทจุริต โดยใบรับรอง
จะมีอาย ุ3 ปี นบัจากวนัที"มีมติให้การรับรอง 

ตลุาคม 2560 บริษัทฯ ได้รับผลการประเมิน CGR ในระดบัดีเลิศประจําปี 2560 (5 ดาว) จากโครงการสํารวจการกํากบั
ดแูลกิจการบริษัทไทย หลกัเกณฑ์ Corporate Governance Report of Thai Listed Companies  
(CGR)  สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD) เมื"อวนัที" 17 ตลุาคม 2560 
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1.3 โครงสร้างการถือหุน้ของกลุ่มบริษทัฯ 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 

2.1 โครงการปัจจุบนั 

โครงการปัจจบุนัของบริษัทฯ ณ วนัที" 30 กนัยายน 2560 มีจํานวนทั 1งหมด 39 โครงการ แบง่เป็นมลูค่าโครงการ, มลูค่าขาย 
และรายได้ ดงันี 1 

โครงการ 
จาํนวน

โครงการ 

รายละเอยีด
โครงการ 

ยอดขาย รายได้ ยอดเหลอืขาย 

จาํนวน
หลัง 

มูลค่า
โครงการ 

(ล้านบาท) 

จาํนวน
หลัง 

(ล้าน
บาท) 

จาํนวน
หลัง 

(ล้าน
บาท) 

จาํนวน
หลัง 

(ล้าน
บาท) 

โกลเด้น อเวนิว 1 418 1,306 418 1,306 418 1,306 0 0 

โกลเด้น ทาวน์ 18 5,511 15,017 4,445 12,356 3,299 9,238 1,066 2,661 

โกลเด้น ซิตี 1 2 576 1,979 528 1,812 521 1,790 48 167 

ยอดรวม โครงการทาวน์โฮม 21 6,505 18,301 5,391 15,474 4,238 12,334 1,114 2,828 

โกลเด้น นีโอ 4 660 3,013 491 2,242 402 1,716 169 771 

โกลเด้น วิลเลจ 2 403 2,164 375 1,981 369 1,947 28 183 

โกลเด้น เพรสทจี 2 243 2,243 167 1,473 165 1,455 76 770 

เดอะ แกรนด์ 9 1,302 15,379 719 7,967 701 7,784 583 7,412 

ยอดรวม โครงการบ้านเดี-ยว และ
บ้านแฝด 

17 2,608 22,798 1,752 13,662 1,637 12,902 856 9,136 

โกลเด้น บสิ 1 33 191 14 83 13 77 19 108 

ยอดรวม โครงการอาคารพาณิชย์ 1 33 191 14 83 13 77 19 108 

ยอดรวมทั 4งหมด 39 9,146 41,290 7,157 29,219 5,888 25,313 1,989 12,071 

แผนการดาํเนินงานโครงการที-อยู่อาศัยของบริษัทในปี 2561 

ในปี 2561 บริษัทมีแผนการดําเนนิงานการเปิดโครงการใหมท่ั 1งสิ 1น 33 โครงการ มลูค่าโครงการรวม 37,163 ล้านบาท 

ซึ"งแบง่ตามประเภทของโครงการที"อยูอ่าศยัได้ดงันี 1 

โครงการทาวน์โฮม  จํานวน 20 โครงการ 

โครงการบ้านแฝด จํานวน 9 โครงการ 

โครงการบ้านเดี"ยว  จํานวน 4 โครงการ 
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โครงการ ประเภทของโครงการ บริหารโครงการ / เจ้าของ ขนาด 

โครงการที-พกัอาศัยประเภทอาคารสงู เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์และโรงแรม:  

เมย์แฟร์ แมริออท เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ / 
โรงแรม 

บจ.แกรนด์ เมย์แฟร์ 164 ห้อง 

เดอะ แอสคอท สาทร เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ / 
โรงแรม 

บจ.สาธรทรัพย์สนิ  177 ห้อง 

สกาย วลิลา่ส์  ห้องชดุพกัอาศยั  บจ.สาธรทรัพย์สนิ 3 ห้อง 

ดบัเบิ 1ลย ูกรุงเทพฯ โรงแรม บจ.นอร์ท สาธร โฮเต็ล  

(บริษัทร่วม) 

403 ห้อง 

โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ กรุงเทพฯ โรงแรม บมจ.แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี 1  
ดีเวลอปเม้นท์ 

239 ห้อง 

โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม:  

โกลเด้นแลนด์ บวิดิ 1ง อาคารสาํนกังาน บจ.นารายณ์ พาวิลเลยีน 11,000 ตรม. 

เอฟวายไอ เซ็นเตอร์ อาคารสาํนกังาน  บมจ.แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี 1  
ดีเวลอปเม้นท์  

48,000 ตรม. 
 

สามย่าน มิตรทาวน์ Mixed Use Complex บจ. เกษมทรัพย์ภกัดี� 107,000 ตรม. 

สาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์� อาคารสาํนกังาน บจ.นอร์ท สาธร เรียลตี 1 / GVREIT 73,000 ตรม. 

ปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์� อาคารสาํนกังาน บจ.นอร์ท สาธร เรียลตี 1 / GVREIT 26,000 ตรม. 

โครงการอื-นๆ :    

โครงการพานอรามา กอล์ฟ แอนด์ 
คนัทรี คลบั  
(ชื"อเดิม: วอยาจ พานอรามา) 

ที"ดนิจดัสรร รีสอร์ท 
และสนามกอล์ฟ 

บมจ.แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี 1  
ดีเวลลอปเม้นท์ 

2,000 ไร่ 

หมายเหต:ุ 1. บจ. เกษมทรัพย์ภกัดีเป็นการร่วมทนุระหว่างบริษัทฯ และกลุม่ทีซีซ ีโดยบริษัทฯ มีสดัสว่นการ
ถือหุ้นอยูท่ี"ร้อยละ 49 

 2. เป็นอาคารที"บริษัทฯ เป็นผู้บริหารอาคารให้แก่ทรัสต์เพื"อการลงทนุในสทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ (GVREIT) 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ จะแบ่งเป็น 2 สว่นหลกั ดงันี 1 
(1) โครงการที"อยู่อาศยั 
(2) โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม 



 แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ ��-�) ประจําปี ���� 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

2.2 โครงสร้างรายไดข้องบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย   

ผลติภณัฑ์หรือบริการ 

สําหรับรอบระยะ 
เวลาบญัชีตั 4งแต่วันที-  

1 มกราคม 2560 
 ถึง วันที-  

30 กันยายน 2560 

สาํหรับรอบระยะ 
เวลาบญัชีตั 4งแต่วันที-  

1 มกราคม 2559 
 ถึง วันที-  

30 กันยายน 2559# 

สาํหรับปีสิ 4นสุดวันที-  
31 ธันวาคม 2559 

สําหรับปีสิ 4นสุดวันที-  
31 ธันวาคม 2558 

(ปรับปรุงใหม่) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 8,069.8 86.3 6,977.7 88.4 9,479.3 87.8 7,304.9 85.0 

รายได้จากการเช่าและบริการ 636.8 6.8 448.1 5.7 648.5 6.0 773.0 9.0 

รายได้จากธุรกิจโรงแรม 394.4 4.2 335.4 4.2 449.2 4.2 424.9 4.9 

รายได้จากค่าบริหารโครงการ 79.2 0.8 50.2 0.6 78.0 0.7 0.0 0.0 

รายได้จากกจิการสนามกอล์ฟ 17.0 0.2 15.1 0.2 20.8 0.2 16.9 0.2 

รายได้อื-น:               

-กาํไรจากการจาํหน่ายเงนิลงทุนใน
บริษัทร่วม 

90.0 1.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 

 - รายได้จากเงนิลงทุน 9.8 0.1 19.6 0.2 25.6 0.2 20.6 0.2 

 - รายได้อื-นๆ 55.1 0.6 47.5 0.6 94.9 0.9 51.3 0.6 

รวม 9,352.1 100.0 7,893.6 100.0 10,796.3 100.0 8,591.6 100.0 

หมายเหตุ # แสดงไว้เพื-อการเปรียบเทยีบเท่านั 4น 
 

2.3 การประกอบธุรกิจของแต่ละสายผลิตภณัฑ ์

2.3.1 โครงการที�อยู่อาศัย 
บริษัทฯ และบริษัทย่อยดําเนินธุรกิจจดัสรรบ้านและที"ดินเพื"อจําหน่ายหลากหลายรูปแบบภายใต้แบรนด์ต่าง ๆ โดยเป็นการ
พัฒนาโครงการบ้านพักอาศัยในลักษณะแนวราบในรูปแบบของบ้านเดี"ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ พร้อมการพัฒนา
สาธารณปูโภคต่างๆ ในโครงการ ให้ครอบคลมุทกุระดบัราคา เพื"อตอบสนองความต้องการของลกูค้าแต่ละกลุ่มที"แตกตา่งกนั 
โดยผลติภณัฑ์ของบริษัทฯ มีแบรนด์ต่างๆ ของกลุม่บริษัท ดงันี 1 

 

ประเภทผลิตภัณฑ์ แบรนด์ ระดบัราคา โครงการปัจจุบนั 

บ้านเดี"ยว 

 

10 –30 ล้าน
บาท 

• เดอะ แกรนด์ พระราม 2 
• เดอะ แกรนด์ วงแหวน - ประชาอทิุศ 
• เดอะ แกรนด์ ปิ" นเกล้า 
• เดอะ แกรนด์ บางนา – วงแหวน 



 แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ ��-�) ประจําปี ���� 
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บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

ประเภทผลิตภัณฑ์ แบรนด์ ระดบัราคา โครงการปัจจุบนั 

 
7 – 10 ล้าน

บาท 

 
• โกลเด้น เพรสทีจ วชัรพล – สขุาภิบาล 5 
• โกลเด้น เพรสทีจ เอกชยั - วงแหวน  
• แกรนดิโอ พระราม � 
 

บ้านเดี"ยว / บ้านแฝด 
 

3.5 – 7 ล้าน
บาท 

• โกลเด้น วิลเลจ บางนา – กิ"งแก้ว 
• โกลเด้น วิลเลจ ออ่นนชุ – พฒันาการ 

บ้านเดี"ยว / บ้านแฝด / 
ทาวน์เฮ้าส์ 

 

2 – 5 ล้านบาท • โกลเด้น อเวนิว แจ้งวฒันะ – ติวานนท์ 

บ้านแฝด  

 

3.5 – 4 ล้าน
บาท 

• โกลเด้น นีโอ พระราม 2 
• โกลเด้น นีโอ บางนา - กิ"งแก้ว 
• โกลเด้น นีโอ ชยัพฤกษ์ – วงแหวน 
• โกลเด้น นีโอ ลาดพร้าว - เกษตรนวมินทร์ 

ทาวน์เฮ้าส์ 2 – 3 ชั 1น 

 

2 - 5 ล้านบาท • โกลเด้น ซตีิ 1 ปิ" นเกล้า – จรัญสนิทวงศ์ 
• โกลเด้น ซตีิ 1 ออ่นนชุ -พฒันาการ 

ทาวน์โฮม 2 ชั 1น 
 

 

2 – 3 ล้านบาท 

• โกลเด้น ทาวน์ รัตนาธิเบศร์ – สถานีรถไฟฟ้า
บางพล ู

• โกลเด้น ทาวน์ สขุสวสัดิ� – พทุธบูชา 
• โกลเด้น เพรสทีจ วชัรพล-สขุาภิบาล 5 
• โกลเด้น ทาวน์ อ่อนนชุ – พฒันาการ 
• โกลเด้น ทาวน์ ลาดพร้าว-เกษตรนวมนิทร์ 
• โกลเด้น ทาวน์ รามคําแหง – วงแหวน 
• โกลเด้น ทาวน์ บางนา – กิ"งแก้ว 
• โกลเด้น ทาวน์ ชยัพฤกษ์ - วงแหวน 
• โกลเด้น ทาวน์ ๒ อ่อนนชุ - พฒันาการ  
• โกลเด้น ทาวน์ รามอนิทรา - คู้บอน 
• โกลเด้น ทาวน์ พระราม � 
• โกลเด้น ทาวน์ อ่อนนชุ-ลาดกระบงั 
• โกลเด้น ทาวน์ วงศ์สว่าง-รัชดา 
• โกลเด้น ทาวน์ บางนา-สวนหลวง 
• โกลเด้น ทาวน์ ๒ สขุสวสัดิ�-พทุธบชูา 
• โกลเด้น ทาวน์ ศรีราชา-อสัสมัชญั 
• โกลเด้น ทาวน์ ๒ ลาดพร้าว-เกษตรนวมนิทร์ 
• โกลเด้น ทาวน์ รัตนาธิเบศร์-สถานีรถไฟฟ้า

ไทรม้า  



 แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ ��-�) ประจําปี ���� 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

ประเภทผลิตภัณฑ์ แบรนด์ ระดบัราคา โครงการปัจจุบนั 

อาคารพาณิชย์ � ชั 1น 
 

�-� ล้านบาท • โกลเด้น บสิ บางนา - กิ"งแก้ว 

ซึ�งในปี 2560 ที�ผ่านมาบริษัทฯ ได้ขยายธุรกิจการพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัแนวราบเพิ�มขึ ,นภายใต้แบรนด์ดงักล่าว จํานวนทั ,งสิ ,น 8 
โครงการ มลูคา่ 7,270 ล้านบาท โดยมรีายละเอียดดงัต่อไปนี , 

1.   โกลเด้น ทาวน์ อ่อนนุช - ลาดกระบัง  

รายละเอยีดโครงการ : ทาวน์โฮม 2  ชั 1น   
จํานวนหนว่ย : 308 ยนูติ  
มลูค่าโครงการ : ��� ล้านบาท 

2.   โกลเด้น ทาวน์ วงศ์สว่าง - รัชดา  
รายละเอยีดโครงการ : ทาวน์โฮม �  ชั 1น   
จํานวนหนว่ย : 211 ยนูติ  
มลูค่าโครงการ : ��� ล้านบาท 

3.   โกลเด้น ทาวน์ บางนา - สวนหลวง  
รายละเอยีดโครงการ : ทาวน์โฮม 2  ชั 1น   
จํานวนหนว่ย : 426 ยนูติ  
มลูค่าโครงการ : 1,296 ล้านบาท 

4.  โกลเด้น ทาวน์ ๒ สุขสวัสดิL - พุทธบูชา  

รายละเอยีดโครงการ : ทาวน์โฮม 2  ชั 1น   
จํานวนหนว่ย : 272 ยนูติ 
มลูค่าโครงการ :   895 ล้านบาท 

5.  โกลเด้น ทาวน์ ศรีราชา - อสัสมัชัญ  
รายละเอยีดโครงการ : ทาวน์โฮม 2  ชั 1น   
จํานวนหนว่ย : 476 ยนูติ 
มลูค่าโครงการ :   1,188 ล้านบาท 

6.  โกลเด้น นีโอ ลาดพร้าว - เกษตรนวมนิทร์  
รายละเอยีดโครงการ : บ้านแฝด 2 ชั 1น   
จํานวนหนว่ย : 128 ยนูติ  
มลูค่าโครงการ : 747 ล้านบาท 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

7.  โกลเด้น ทาวน์ ๒ ลาดพร้าว - เกษตรนวมินทร์  

รายละเอยีดโครงการ :  ทาวน์โฮม � ชั 1น   

จํานวนหนว่ย : 335 ยนูติ  

มลูค่าโครงการ : 1,023 ล้านบาท 

8.  โกลเด้น ทาวน์ รัตนาธิเบศร์ - สถานีรถไฟฟ้าไทรม้า  

รายละเอยีดโครงการ : ทาวน์โฮม 2 ชั 1น   

จํานวนหนว่ย : 238 ยนูติ  

มลูค่าโครงการ : 672 ล้านบาท 
2.3.2 โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม 
ในการดําเนินธุรกิจโครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม บริษัทฯ  มีนโยบายที"จะพฒันาและ
ปรับปรุงคณุภาพในการบริหารงานให้มีประสทิธิภาพตอบสนองความต้องการของลกูค้าและ
เสริมกิจกรรมต่างๆ เพื"อเพิ"มอตัราการเชา่ และทําให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้เพิ"มขึ 1นอย่าง
ต่อเนื"อง ปัจจบุนั บริษัทฯ มโีครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรมซึ"งประกอบธุรกิจประเภท 
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โรงแรม อาคารสาํนกังาน และรับบริหารอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
อาคารสาํนกังานดงันี 1 

โครงการ เดอะ แอสคอท สาทร และสกาย วลิล่าส์  

เป็นอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ที"ทนัสมยัตั 1งอยูใ่จกลางยา่นธุรกิจบนถนนสาทร ใกล้กบั
สถานีรถไฟฟ้าช่องนนทรี มีความสงู 35 ชั 1น มีห้องเซอร์วิสอาพร์ทเม้นท์ให้เช่าจํานวน 177 ยู
นิต บริหารอาคารโดย ด ิแอสคอท กรุ๊ป จํากดั ที"เป็นผู้นาํในการบริการจดัการโรงแรมและที"
พกัอาศยัชั 1นนําจากประเทศสงิคโปร์ นอกจากนี 1 พื 1นที"ของอาคารระหวา่งชั 1น 21 ถึง 35 เป็น
ที"ตั 1งของ สกาย วิลลา่ส์ ซึ"งเป็นที"อยู่อาศยัให้เช่าระยะยาวและออกแบบหรูหราโดยดไีซเนอร์ที"
มีชื"อเสยีง 
โครงการเมยแ์ฟร์ แมริออท เอก็เซคคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท ์ 

เมย์แฟร์ แมริออท ถกูออกแบบให้เป็นเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ที"หรูหราที"สดุแห่งหนึ"งของ
กรุงเทพฯ โดยตวัอาคารสงู 25 ชั 1น ปัจจบุนัได้รับใบอนญุาตให้ประกอบกิจการโรงแรมได้ และ
บริษัทได้ขายสทิธิการเช่าของอาคารดงักลา่วให้แก่กองทนุโกลด์พร็อพเพอร์ตี 1ฟันด ์(บริษัทถือ
หุ้นอยู่ประมาณ 1 ใน 3) ตวัอาคารประกอบด้วยห้องพกัจํานวน 164 ห้อง ห้องพกัมีขนาด
ตั 1งแต ่1 – 3ห้องนอน บริหารโครงการโดยแมริออท อินเตอร์เนชั"นแนล ซึ"งเป็นบริษัท
บริหารงานด้านการโรงแรมชั 1นนําของโลก โครงการตั 1งอยูใ่จกลางซอยหลงัสวน ไม่ไกลจาก
สถานีรถไฟฟ้าบีทเีอส และใกล้สวมลมุพินีซึ"งถือเป็นบริเวณที"เป็นสวนสาธารณะที"ใหญ่ที"สดุ
ในย่านธุรกิจของกรุงเทพฯ 

 

 

โครงการเมย์แฟร์ แมริออท เอ็กเซคคิวทีฟ 
อพาร์ทเมน้ท์ 

โครงการ เดอะ แอสคอท สาทร 
แบงคอก และสกาย วิลล่าส์ 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

โครงการสาทร สแควร์   

เป็นอาคารสาํนกังานสงู 40 ชั 1นและชั 1นใต้ดนิ 5 ชั 1น มีพื 1นที"เช่ากวา่ 73,000 
ตารางเมตร ตั 1งอยู่ในย่านธุรกิจที"สาํคญั ซึ"งเป็นจดุเชื"อมตอ่ระหว่างถนนสาทร
และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ สามารถเข้าถึงอาคารได้โดยทางเชื"อมจากสถานี
รถไฟฟ้าช่องนนทรี อาคารสาทร สแควร์ มีรูปแบบสถาปัตยกรรมที"มีเอกลกัษณ์ 
รวมถงึมีพื 1นที"เช่าในแตล่ะชั 1นที"เป็นพื 1นที"เปิดโลง่ไม่มีเสาและมีฝ้าเพดานสงูทาํให้
มีความยืดหยุ่นในการจดัพื 1นที"สาํนกังานได้หลายแบบ อีกทั 1งยงัเป็นอาคาร
อนรัุกษ์พลงังานในระดบั LEED Gold Certificated จาก USGBC ต่อมาใน
เดือนเมษายน 2559 บริษัทฯ ได้ให้เช่าช่วงสทิธิการเช่าระยะยาวของที"ดินและ
อาคารดงักลา่วให้แก่ทรัสต์เพื"อการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์โกลเด้น
เวนเจอร์  (GVREIT)                                                                                                                                                          
โครงการ โกลเดน้แลนด ์บิวดิ9ง 

โครงการโกลเด้นแลนด์ บวิดิ 1ง มีพื 1นที"ให้เช่าทั 1งหมดประมาณ 11,000 ตารางเมตร 
ตวัอาคารสงู 8 ชั 1นและใต้ดนิ 1 ชั 1น อาคารตั 1งอยูใ่กล้กบัยา่นช้อปปิ1งใจกลางเมือง
และโรงแรมที"สาํคญั เช่น Central World  เกษรพลาซ่า  เซ็นทรัลชิดลม  โรงแรม
โฟร์ ซีซั"น  โรงแรมแกรนด์ไฮแอท เอราวณั  และโรงแรมอินเตอร์ คอนติเนนตลั  
นอกจากนี 1โกลเด้นแลนด์ บิวดิ 1ง สามารถเดินทางจากสถานีรถไฟฟ้าบทีีเอส สถานี
ราชดาํริและสถานชิีดลมเพียงไม่กี"นาท ีโดยอาคารได้รับการออกแบบมาให้
สามารถมีความยืดหยุ่นในการจดัพื 1นที" เพื"อตอบรับความต้องการของผู้ เช่าอาคาร 
โครงการเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ (FYI Center) 

โครงการเอฟ วาย ไอ เซน็เตอร์ (FYI Center) ตั 1งอยู่บนหวัมมุถนนพระราม 4 ตดั
กบัถนนรัชดาภิเษก (ไผ่สงิโต) ใกล้กบัศนูย์ประชมุแห่งชาตสิริิกิตติ� และสามารถ
เดินทางมายงัตวัอาคารได้ด้วยรถไฟฟ้าใต้ดนิซึ"งมทีางเข้า-ออกจากตวัสถานีอยู่
ด้านหน้าอาคาร โครงการดงักล่าวเป็นอาคารสาํนกังานสงู 12 ชั 1น และชั 1นใต้ดนิ 3 
ชั 1น โดยออกแบบให้มีความยดืหยุ่นในการจดัพื 1นที"ใช้งาน ภายใต้คอนเซปท์ 
Business+Creativity โดยได้ก่อสร้างเสร็จพร้อมเปิดใช้งานได้ตั 1งแต่ไตรมาสที" 2 ปี 
2559 เป็นต้นมา และได้รับรางวลัอาคารอนรัุกษ์พลงังาน รางวลั LEED 
(Leadership in Energy and Environmental Design) ของสภาอาคารเขียวแหง่
สหรัฐอเมริกา (U.S. Green Building Council : USGBC) ระดบั GOLD ในช่วง
ปลายปี ���] 
โรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ กรุงเทพฯ (Modena by Fraser Bangkok) 

โรงแรมโมเดนา่ บาย เฟรเซอร์ แบง็คอค สงู 14 ชั 1น มีชั 1นใต้ดิน 1 ชั 1น และมีห้องพกัจํานวนทั 1งสิ 1น 239 ห้อง ภายใต้การบริหาร
จดัการของเฟรเซอร์ฮอสปิธาลติี 1 (Fraser Hospitality) ผู้เข้าพกัจะได้รับประสบการณ์สะดวกสบายเหมือนอยูที่"บ้าน  ซึ"งตวั
อาคารมีพื 1นที"ติดกบัอาคารสาํนกังานเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ ด้วยทาํเลที"ตั 1งของโรงแรมที"ใกล้กบัศนูย์ประชมุแหง่ชาติสริิกิตติ� 
ท่าเรือคลองเตย และย่านการค้าที"สามารถเดินทางได้ด้วยรถไฟฟ้าใต้ดิน จึงเหมาะสาํหรับผู้ ที"ต้องการจะเดินทางมาตดิต่อธุรกิจ 
  

 

โครงการเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ 

โครงการสาทร สแควร์ 

โครงการโกลเดน้แลนด์ บิวดิ ง 

โครงการเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

 นอกจากนี 1ยงัมีอาคารสาํนกังานที"บริษัทฯ ได้รับเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี 1 
• โครงการปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพล็กซ์ (Park Ventures Ecoplex) 

โครงการปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ เป็นโครงการอาคารสํานกังานให้เช่าเกรดเอ ย่านใจกลางเมือง ตั 1งอยูห่วัมมุถนน
เพลนิจิตและถนนวิทย ุเชื"อมตอ่โดยตรงจากรถไฟฟ้า (BTS) สถานีเพลนิจิต 

• โครงการสาทร สแควร์ (Sathorn Square) 

โครงการสาทร สแควร์ เป็นโครงการอาคารสํานกังานให้เช่าเกรดเอ ตั 1งอยู่หวัมมุถนนนราธิวาสราชนครินทร์ – สาทร 
เชื"อมตอ่โดยตรงจากรถไฟฟ้า (BTS) สถานีช่องนนทรี 

ตั 1งแตปี่ 2559 บริษัทฯ ได้เริ"มพฒันาโครงการอาคารสงูเชิงพาณิชย์แหง่ใหม่ซึ"งตั 1งอยู่ที"หวัมมุถนนพระราม � ตดักบัถนนพญาไท 
โดยจะพัฒนาเป็นอาคารในรูปแบบ Mixed-Use Complex ซึ"งจะประกอบไปด้วยพื 1นที"สํานักงาน ที"พักอาศัยและพื 1นที"
ศูนย์การค้าบนพื 1นที" �g ไร่ ภายใต้ชื"อโครงการ “สามย่าน มิตรทาวน์ (SAMYAN MITRTOWN)” โดยบริษัทได้เริ"มดําเนินการ
ก่อสร้างโครงการแล้ว โดยคาดว่าการก่อสร้างจะแล้วเสร็จในปี ����  
2.4 การตลาดและภาวะการแข่งขนั 
2.4.1 โครงการที�อยูอ่าศยั 

สภาวะอตุสาหกรรมของตลาดที"อยูอ่าศยัโดยรวม เมื"อดจูากตวัเลขจํานวนยนิูตที"อยู่อาศยัที"ขายได้ครึ"งปีแรกของปี 2560 เฉพาะ
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และเมื"อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้าเติบโตขึ 1นจาก 40,408 หนว่ย หรือคิดเป็น
ร้อยละ  11  โดยแบ่งตามประเภทที"อยู่อาศยัต่างๆ ดงัต่อไปนี 1 

• บ้านเดี"ยว มียอดขายครึ"ง ปีแรก 2560 = 55,520 หน่วย 
ลดลงร้อยละ 2 เมื#อเทียบช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนหนา้ 

• บ้านแฝด มียอดขายครึ"งปีแรก 2560 = 2,201 หน่วย 
เพิ#มขึ นร้อยละ 29 เมื#อเทียบช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนหนา้ 

• ทาวน์เฮ้าส์ มียอดขายครึ"งปีแรก 2560 = 11,922 หน่วย 
เพิ#มขึ นร้อยละ 9 เมื#อเทียบช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนหนา้ 

• อาคารชดุ มียอดขายครึ"งปีแรก 2560 = 24,459 หนว่ย 
เพิ#มขึ นร้อยละ 16 เมื#อเทียบช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนหนา้ 

• อื"น ๆ มียอดขายครึ"งปีแรก 2560 = 688 หน่วย 
ลดลงร้อยละ 31 เมื#อเทียบช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนหนา้ 



 แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ ��-�) ประจําปี ���� 

สว่นที" 1: การประกอบธุรกิจ     15 

บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

โดยสถิติจํานวนยนูติที"อยู่อาศยัที"ขายได้รายหกเดอืน ในช่วงปี 2559 - ครึ"งปีแรก 2560 แบง่ตามผลิตภณัฑ์ต่างๆ ดงัที"แสดงใน
แผนภมิูตอ่ไปนี 1 

 ที�มา : Agency for Real Estate Affairs  (AREA) 

หากพิจารณาการเตบิโตของจํานวนหน่วยที"อยู่อาศยัเปิดใหม่จะพบว่า ในช่วงครึ"งปีแรก 2560 มีที"อยูอ่าศยัเปิดใหม่จํานวน
ทั 1งสิ 1น 54,281 หน่วย เพิ"มขึ 1นร้อยละ  25 เมื"อเทยีบกบัช่วงเดียวกนัในปีก่อนหน้าครึ"งปีแรก 2559 โดยแบ่งตามประเภทที"อยู่
อาศยัต่างๆ ดงัตอ่ไปนี 1 

• บ้านเดี"ยว มีหนว่ยเปิดขายใหม่ครึ"งปีแรก 2560 = 3,499 หน่วย 
ลดลงร้อยละ 26 เมื#อเทียบช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนหนา้ 

• บ้านแฝด มีหน่วยเปิดขายใหม่ครึ"งปีแรก 2560 = 1,890 หน่วย 
ลดลงร้อยละ 34 เมื#อเทียบช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนหนา้ 

• ทาวน์เฮ้าส์ มีหนว่ยเปิดขายใหม่ครึ"งปีแรก 2560 = 17,556 หน่วย 
เพิ#มขึ นร้อยละ 56 เมื#อเทียบช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนหนา้  

• อาคารชดุ มีหน่วยเปิดขายใหม่ครึ"งปีแรก 2560= 30,647 
เพิ#มขึ นร้อยละ 35 เมื#อเทียบช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนหนา้ 

• อื"น ๆ มีหน่วยเปิดขายใหมค่รึ"งปีแรก 2560 = 689 หน่วย 
ลดลงร้อยละ 61 เมื#อเทียบช่วงเวลาเดียวกนัในปีก่อนหนา้ 
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บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

โดยสถิติจํานวนหนว่ยที"อยู่อาศยัเปิดใหม่รายหกเดอืน ในช่วงปี 2559 - ครึ"งปีแรก 2560 แบง่ตามผลิตภณัฑ์ต่างๆ ดงัที"แสดงใน
แผนภมิูตอ่ไปนี 1 

ที�มา : Agency for Real Estate Affairs  (AREA) 

หากเทียบสดัส่วนหน่วยที"อยู่อาศยัเปิดใหม่ในครึ"งปีแรก 2560 จะเห็นได้ว่าสดัส่วนการเปิดขายคอนโดมิเนียมยงัคงเป็นอนัดบั
สงูสดุในตลาด รองลงมาคอืทาวน์เฮ้าส์ และบ้านเดี"ยว ตามลาํดบั  

ที�มา : Agency for Real Estate Affairs  (AREA) 

จากสภาพตลาดที"อยูอ่าศยัที"มีผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์จํานวนมาก การแข่งขนัสงู  ประกอบกบัพฤติกรรมและกระบวนการ
ตดัสนิใจซื 1อของผู้บริโภคในปัจจบุนัที"ใช้เหตผุลประกอบการตดัสนิใจมากขึ 1น บริษัทฯ จึงได้กําหนดกลยทุธ์ในการแข่งขนัไว้ดงันี 1 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

• กลยุทธ์ด้านแบบบ้านหรือสินค้า   

เนื"องจากความต้องการของกลุ่มผู้บริโภคในแต่ละระดับราคาหรือแต่ละแบรนด์สินค้า จะมีความต้องการที"
แตกต่างกนัออกไป บริษัทจึงมีสินค้าที"มีความหลากหลายเพื"อให้เหมาะสมกับความต้องการในระดบัราคาหรือ
พื 1นที"นั 1นๆ อีกทั 1งบริษัทยังให้ความสําคัญในการศึกษาวิจัยเกี"ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภคในแต่ละกลุ่มอย่าง
ต่อเนื"องการออกแบบ โดยยงัคงยึดหลกัการสร้างประโยชน์พื 1นที"ใช้สอยให้สงูที"สดุ จากพื 1นที"ที"มีอยู่ รวมถึงการ
เพิ"มนวตักรรมใหม่ๆให้กบัสนิค้า 

อีกทั 1งยังพัฒนาสินค้าประเภทบ้านแฝดให้มีฟังก์ชั"นบ้าน สภาพโครงการหรือนวัตกรรมอื"นๆ ที"เทียบเท่าหรือ
ดีกว่าบ้านเดี"ยวของคูแ่ข่งในย่านนั 1นๆ โดยมีเอกลกัษณ์ที"โดดเดน่กว่าในราคาที"เหมาะสมกบักลุม่เป้าหมาย 

(An Affordable Stylish Living) 

• กลยุทธ์ด้านทาํเลที-ตั 4ง 

บริษัทฯ ให้ความสําคญักบัการเลือกทําเลที"ตั 1งโครงการ โดยทกุทําเลที"บริษัทเลือกจะต้องตรงตามหลกัเกณฑ์ที"
บริษัทตั 1งไว้และที"จะต้องตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้าในแต่ละระดับกลุ่มลูกค้าที"ไม่เหมือนกัน โดย
โครงการส่วนใหญ่ของบริษัทจะตั 1งอยู่ในทําเลที"ดี อีกทั 1งบริษัทยงัมองในด้านความสะดวกในการคมนาคม 
ทางการเข้าถึงระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจนความสะดวกจากสิ"งอํานวยความสะดวกต่างๆ ภายนอก
โครงการ 

นอกเหนือจากที"กลา่วบริษัทยงัให้ความสาํคญักบัทําเล ตามแนวโน้มการขยายตวัของชมุชน และแผนการขยาย
เครือข่ายคมนาคมในอนาคตอีกด้วย บริษัทจะมีการเก็บ Land Bank ไว้เพื"อรอการพฒันาโครงการในอนาคต 
อนัจะสร้างความได้เปรียบในด้านต้นทนุที"ดนิที"ราคาสงูขึ 1นมากในแต่ละปี เพื"อนําสู่ความสามารถในการแข่งขนั
กบัผลตอบแทนที"สงูขึ 1น 

• กลยุทธ์ด้านราคา   

การตั 1งราคาของสนิค้าของทางบริษัทฯนั 1น จะมีการสํารวจสภาพตลาดบริเวณทาํเลเป้าหมาย ทั 1งราคา โปรโมชั"น 
สนิค้า สภาพโครงการ และอื"นๆ เพื"อวิเคราะห์สถานการณ์ทางการตลาดอยา่งเป็นประจําและตอ่เนื"อง โดยสร้าง
แรงจูงใจและความคุ้มคา่ตามลกัษณะสนิค้า ให้เหมาะสมกบัสภาวะเศรษฐกิจ โดยพิจารณาร่วมกบัปัจจยัด้าน
ต้นทุน ทําเล รูปแบบโครงการ เงื"อนไขการตลาด ซึ"งบริษัทได้ทําราคาให้เหมาะสมกับตลาดที"จะพัฒนา โดย
คํานงึถึงการยอมรับในมลูค่าของสินค้าเมื"อเทียบกับราคาที"ผู้บริโภคต้องจ่าย (Value for Money) และการเพิ"ม
คณุคา่ด้านฟังก์ชั"นบ้านที"มีมากกว่าหรือสภาพแวดล้อมและสิ"งอํานวยความสะดวกที"ดีกว่า เป็นต้น 

• กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด 

บริษัทฯ มีนโยบายในการทําการตลาดโดยใช้สื"อแบบผสมผสาน เพื"อผู้บริโภคสามารถเข้าถึงข้อมลูโครงการได้
มากที"สดุ ซึ"งจะครอบคลมุสื"อต่างๆ ดงันี 1 

1) การโฆษณาผ่านป้ายโฆษณา (Billboard) เพื"อโฆษณาโครงการของบริษัท 

2) การโฆษณาตามสื"อ วิทย ุ หนงัสอืพิมพ์ และนติยสาร 

g)  การโฆษณษผ่านระบบโทรศัพท์มือถือ โดยการประชาสัมพันธ์โครงการผ่าน SMS ไปยัง
กลุม่เป้าหมายในช่วงกิจกรรมตา่งๆ 
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�) การโฆษณาผ่านระบบอินเตอร์เน็ต  เช่น  เว็ปไซต์ของบริษัท  www.goldenland.co.th   เฟซบุ๊ค  
อินสตาแกรม และเว็บไซต์ตา่ง ๆ  

�)  การโฆษณาผ่านการบอกต่อของลกูค้า เช่น กิจกรรม Member Gets Members เพื"อให้ลกูค้าเดิม
ได้แนะนําให้ลกูค้าใหม่ซื 1อโครงการ 

อีกทั 1งบริษัทยงัให้ความสาํคญักับรูปแบบในการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ ที"จะต้องมีจดุเดน่ มีเอกลกัษณ์ทนัสมัย 
น่าตดิตาม และง่ายตอ่การเข้าถึงและค้นหาขอมลูได้อย่างดี 

• กลยุทธ์ด้านการบริหารต้นทุนผลติภณัฑ์ 

บริษัทจะบริหารจัดการงานก่อสร้างด้วยตวัเอง โดยงานก่อสร้างจะแบ่งงานออกเป็นส่วน ๆ เช่น งานฐานราก 
งานปนู งานติดตั 1งชิ 1นส่วน งานปพูื 1นกระเบื 1อง และงานหลงัคา เป็นต้น โดยบริษัท จะว่าจ้างผู้ รับเหมาที"มีความ
ชํานาญเฉพาะด้านเพื"อรับผิดชอบงานดงักล่าว และ จะควบคุมการก่อสร้างเองโดยการจัดส่งเจ้าหน้าที"ของ
บริษัท  อันได้แก่ วิศวกรและผู้ควบคุมงานก่อสร้าง (Foremen) เข้าไปตรวจสอบให้เป็นไปตามรูปแบบและ
มาตรฐานที"กําหนด ทั 1งนี 1 บริษัท จะเป็นผู้จัดหาวัสดุก่อสร้างเอง ซึ"งทําให้บริษัทฯ สามารถบริหารต้นทุนการ
ก่อสร้างได้อย่างมีประสทิธิภาพ 

2.4.2 โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม 

โดยภาพรวมของตลาดอาคารเชิงพาณิชยกรรมที"รับรู้รายได้จากคา่เช่า โดยเฉพาะสว่นอาคารสาํนกังานยงัมีโอกาสเติบโตอย่าง
ต่อเนื"องในช่วง 3 ปีข้างหน้า โดยคาดว่าความต้องการพื 1นที"สํานกังานเช่าและอัตราค่าเช่ายังมีแนวโน้มสงูขึ 1น โดยเฉพาะใน
อาคารสํานักงานเกรด A ในย่าน Central Business District (CBD) ที"อยู่ในแนวรถไฟฟ้า BTS หรือ MRT ซึ"งเป็นผลมาจาก
ความต้องการเช่าอาคารที"เพิ"มขึ 1นในขณะที"พื 1นที"อาคารสํานกังานเกรด A ยงัคงมีจํากัด ประกอบกับการจดทะเบียนตั 1งบริษัท
ใหม่ยังมีอัตราเติบโตต่อเนื"อง ประกอบกับการขยายตวัของธุรกิจของบริษัทที"จดทะเบียนเดิม นอกจากนี 1บริษัทต่างชาติยงัมี
แนวโน้มจะเข้ามาจดัตั 1งสาํนกังานในประเทศไทย ตามศกัยภาพของลกัษณะภมิูประเทศของไทยที"เป็นศนูย์กลาง Logistic ของ
กลุม่ประเทศ CLMV 

ข้อมลูจากศนูย์วิจยัของบริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) ระบวุ่า ณ ไตรมาส 2 ปี ���� ปริมาณพื 1นที"สาํนกังานให้เช่าของอาคาร
สาํนกังานที"สร้างเสร็จในกรุงเทพฯ ทั 1งหมดมีประมาณ 8.64 ล้านตารางเมตร จากพื 1นที"ดงักลา่วเป็นพื 1นที"ที"ถกูเช่าแล้ว 7.99 ล้าน
ตารางเมตร หรือ อตัราพื 1นที"ว่างมีสดัส่วนอยู่ที"ร้อยละ 7.5 ของพื 1นที"สํานกังานให้เช่าทั 1งหมด ซึ"งเป็นอตัราพื 1นที"ว่างที"ตํ"าที"สดุใน
รอบ �� ปี โดย 5 ปีที"ผ่านมา อตัราการเช่าพื 1นทีสํานักงานในกรุงเทพฯ มีอัตราการเช่าเฉลี"ย 200,000 ตารางเมตรต่อปี และ
คาดการณ์ว่าในปี 2560 นี 1 จะมีอตัราการเช่าเฉลี"ยที"ใกล้เคียงกัน โดยกลุม่ธุรกิจที"มีความต้องการเช่าสํานกังานเพิ"มขึ 1นในปีนี 1 
เป็นธุรกิจที"เกี"ยวข้องกบั e-commerce และธุรกิจที"เกี"ยวข้องกบั consumer finance (ธนาคารและสถาบนัการเงินที"ขยายธุรกิจ
ให้บริการธุรกรรมทางอินเตอร์เน็ตและให้บริการออน์ไลน์ ไม่ใช่การขยายหรือเพิ"มสาขา) 

ในสว่นอาคารสาํนกังานสร้างใหม่ ซีบอีาร์อี ระบวุ่าในปี 2560 นี 1 มีอาคารสาํนกังานสร้างใหม่แล้วเสร็จและเปิดใช้งานทั 1งหมด 5 
อาคาร ดงันี 1 อาคาร Gaysorn Tower ซึ"งเป็นอาคารเกรด A ในย่าน CBD และอาคาร G Tower (North Tower) อาคาร Bhiraj 
Tower at BITEC อาคาร M Tower และอาคาร SC Tower  ซึ"งอาคารกลุ่มหลงันี 1เป็นอาคารที"ไม่ได้อยู่ในย่าน CBD แต่เดินทาง
ได้ด้วยรถไฟฟ้า BTS หรือรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT  รวมทั 1ง 5 อาคารเป็นพื 1นที"สํานกังานใหม่ให้เช่าประมาณ 120,000 ตารางเมตร  
นอกจากนี 1 ตั 1งแต่ปลายปี 2560 จนถึงปี 2563 มีอาคารสํานกังานอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง คิดเป็นพื 1นที"สาํนกังานใหม่ให้เช่า
อีกประมาณ 420,000 ตารางเมตร ทยอยเพิ"มขึ 1นในช่วง 3 ปีจากนี 1 ซึ"งรัอยละ 30 เป็นอาคารสํานกังานเกรด A ในย่าน CBD 
และอีกร้อยละ 70 อยู่ในย่านกรุงเทพฯ รอบนอก ข้อมลูจาก ซีบีอาร์อี ระบเุพิ"มว่า ขณะนี 1มีที"ดินใจกลางเมืองหลายแปลงกําลงั
ถกูพฒันาและอยู่ในขั 1นตอนวางแผนก่อสร้างเป็นอาคารสํานกังานให้เช่าอีกประมาณ 2 ล้านตารางเมตร ซึ"งอาจส่งผลกระทบ
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ต่อตลาดสาํนกังานให้เช่าในอนาคต โดยในระยะยาว หากพื 1นที"ให้เช่ามีมากกว่าความต้องการ อาจส่งผลกระทบให้อตัราพื 1นที"
ว่างจะเพิ"มขึ 1นและอตัราค่าเช่าจะลดลงตามลาํดบั  

สาํหรับอาคารสาํนกังานของบริษัทฯ ซึ"งปัจจบุนัมี 2 โครงการ ได้แก่ อาคารโกลเด้นแลนด์ บิวดิ 1ง และอาคารเอฟวายไอ เซน็เตอร์ 
(FYI Center) ตั 1งอยู่บนทําเลที"ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าทั 1ง 2 อาคาร ทําให้สะดวกในการเดินทาง โดยในส่วนของอาคารโกลเด้น 
แลนด์ บิวดิ 1ง ปัจจุบนัมีลกูค้าเช่าพื 1นที"ร้อยละ dd (Q3 2017) อตัราค่าเช่าที"ราคา 600 บาทต่อตารางเมตร ส่วนอาคารเอฟวาย
ไอ เซ็นเตอร์ (FYI Center) ปัจจบุนัมีผู้ เช่าพื 1นที"แล้วมากกว่าร้อยละ 85 (Q3 2017) อตัราค่าเช่าที"ราคา 870 บาทตอ่ตารางเมตร 

นอกจากนี 1ยงัมีอาคารที"บริษัทฯ รับเป็นผู้บริหารอาคารให้แก่ทรัสต์เพื"อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โกลเด้นเวนเจอร์ 
(GVREIT) อยู่ 2 อาคารคือ อาคารสาทร สแควร์ และอาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโคเพล็กซ์ อาคารทั 1งสองตั 1งอยู่ในทําเลที"ดี ติดกบั
สถานีรถไฟฟ้า เป็นอาคารที"มีคณุภาพและมีสิ"งอาํนวยความสะดวกอยา่งครบครัน สามารถตอบสนองความต้องการของลกูค้า
ได้ดี จึงทาํให้ปัจจบุนัยงัคงอตัราการเชา่พื 1นที"ของอาคารสาทร สแควร์อยู่ที"ร้อยละ ]� และอาคารปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์อยู่ที"
ร้อยละ 98 และสามารถเรียกราคาค่าเช่าต่อตารางเมตรของอาคารสาทร สแควร์ที"ราคา 985 บาทต่อตารางเมตร และอาคาร
ปาร์คเวนเชอร์ อโีคเพลก็ซ์ที"ราคา 1,300 บาทตอ่ตารางเมตร ตามลาํดบั โดยในปี 2560 บริษัทฯ ยงัคงเน้นการจดักิจกรรมต่างๆ 
ให้แก่ผู้ เช่าอย่างต่อเนื"องทั 1งการจัดกิจกรรมขายสินค้าลดราคา Food Truck  กิจกรรมประกวดร้องเพลง กิจกรรมวิ"ง Vertical 
Run และกิจกรรมงานตามประเพณี เช่น ตกับาตรรับปีใหม่  สรงนํ 1าพระช่วงสงกรานต์ กิจกรรมเพื"อช่วยสงัคมต่างๆ กิจกรรมเพื"อ
ความปลอดภยั เช่น การซ้อมอพยพคนของผู้ เช่าในอาคารหากเกิดเหตอุคัคีภยัประจําปี ฯลฯ ซึ"งกิจกรรมต่างๆ นี 1จดัขึ 1นเพื"อเพิ"ม
ความสะดวกสบาย ความบนัเทิง สนัทนาการ เน้นยํ 1าความปลอดภยัในอาคารสงู และสร้างสงัคมที"น่าอยู่ในอาคาร นอกจาก
รายได้จากการให้เช่าสาํนกังานแล้ว ยงัได้มีการจัดหารายได้จากการให้เช่าพื 1นที"สมัมนาและจัดเลี 1ยงภายใต้ชื"อ “Victor Club” 
ซึ"งมีให้บริการพื 1นที"ดังกล่าวอยู่ 2 อาคารในปัจจุบัน คืออาคารสาทร สแควร์ และอาคารเอฟวายไอ เซ็นเตอร์ โดยมีบริการ
สถานที"จัดประชมุ สมัมนาหรือจัดอีเวนท์ การแถลงข่าวตา่งๆ ในอาคาร เพื"อเพิ"มความสะดวกให้แก่ลกูค้าในอาคารและอาคาร
ใกล้เคียงด้วย 

สาํหรับกลุม่ลกูค้าเป้าหมายของการเช่าพื 1นที"สาํนกังาน จะมีทั 1งกลุม่บริษัทในประเทศ และบริษัทต่างชาตชิั 1นนําจํานวนประมาณ 
500 ราย โดยผู้ เช่าต้องการสร้างภาพลกัษณ์ทางการตลาดบนทําเลกลางใจเมือง ซึ"งมีระบบขนส่งสาธารณะ รวมถึงรถไฟฟ้าที"
ลูกค้าและพนักงานของผู้ เช่าสามารถเข้าถึงอาคารสํานักงานได้โดยสะดวก การเป็นอาคารประหยัดพลังงานช่วยส่งเสริม
ภาพลกัษณ์ขององค์กรของผู้ เช่าว่าใส่ใจต่อสิ"งแวดล้อม อีกทั 1งการสร้างสภาพแวดล้อมที"ดีต่อการทํางานของพนกังานจะช่วยให้
พนกังานรักองค์กรและภมูิใจต่อความใส่ใจที"องค์กรมีให้ต่อพนกังาน นอกจากนี 1ผู้ เช่ามกัจะเลือกพื 1นที"เช่าที"มีความยืดหยุ่นใน
การจดัสาํนกังานได้หลากหลายรูปแบบที"ตอบสนองตอ่การเปลี"ยนแปลงต่างๆ ขององค์กรผู้ เช่าได้  

ด้านกลยทุธ์ในการปล่อยเช่าพื 1นที" บริษัทฯ ดําเนินการผ่าน Agency ชั 1นนําซึ"งเป็นปกติของอาคารสํานกังานที"ลูกค้าจะติดต่อ
ผ่าน Agency ดงันั 1น บริษัทฯ จะประสานงานกับ Agency อย่างใกล้ชิด คดัสรรและตรวจสอบประวติัลกูค้า ประเภทธุรกิจของ
ลกูค้า พร้อมให้ข้อมลูที"ลกูค้าต้องการ และเสนอราคาค่าเช่าที"เหมาะสม รวมถึงติดตามผลจนถึงที"สดุ นอกจากนี 1บริษัทฯ ยงัมี
การทํากิจกรรมลกูค้าสมัพนัธ์ด้วยการจัดกิจกรรมต่างๆ ภายในสว่นล็อบบี 1หรือภายนอกอาคาร เพื"อสร้างความสมัพนัธ์ที"ดีต่อผู้
เช่าในช่วงเทศกาลตา่งๆ มีการจดัแถลงข่าวแก่สื"อมวลชนเพื"อประชาสมัพนัธ์อาคาร จดัให้มีการตรวจสอบงานระบบอาคารและ
ปรับปรุงการบริหารอาคารอยู่เสมอ มีการติดต่อสื"อสารผ่านช่องทางต่างๆ รวมทั 1งอินเตอร์เน็ตและโซเชี"ยลมีเดียต่างๆ เช่น เว็บ
เพจ เฟซบคุ อย่างต่อเนื"องเพื"อตอกยํ 1าแบรนด์ของอาคารสาํนกังาน  

บริษัทฯ ให้ความสําคญักบัการพฒันาโครงการ การออกแบบ และการอนรัุกษ์พลงังาน นอกจากทั 1ง 3 อาคาร อาคารปาร์คเวน
เชอร์ อีโคเพลก็ซ์ อาคารสาทร สแควร์ และอาคารเอฟวายไอ เซ็นเตอร์ จะได้รับรองเป็นอาคารที"ก่อสร้างให้อนรัุกษ์พลงังานตาม
มาตรฐานสากล LEED (Leadership in Energy and Environment Design) ของ USGBC แล้วนั 1น อาคารปาร์คเวนเชอร์ อีโค
เพลก็ซ์ และอาคารสาทร สแควร์ ยงัได้รับรางวลั Thailand Energy Awards และ ASEAN Energy Awards  และลา่สดุเมื"อช่วง



 แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ ��-�) ประจําปี ���� 

สว่นที" 1: การประกอบธุรกิจ     20 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

ปลายปี 2560 นี 1 อาคารเอฟวายไอ เซ็นเตอร์ได้รับรางวลั 2 รางวลั Best Office Development และ Best Green Development 
จาก Thailand Property Awards 2017  
2.5 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 
2.5.1 การจดัหาวตัถุดิบ 

2.5.1.1 โครงการที�อยูอ่าศยั 

ที�ดิน 

ที"ดนิเพื"อใช้ในการพฒันาโครงการของบริษัทฯ จะเลอืกทําเลเดิมซึ"งมีฐานลกูค้าชดัเจนเพื"อทดแทนสนิค้าในโครงการเดิมที"กําลงั
จะหมดไป  และในทาํเลใหม่ที"แตกตา่งกนั เพื"อกระจายความเสี"ยงในการดําเนินธุรกิจ โดยบริษัทฯ ให้ความสาํคญัในการจดัหา
ที"ดนิเพื"อนาํมาพฒันาโครงการเป็นอย่างมากเนื"องจากเป็นปัจจยัหลกัในการแขง่ขนั 

ดงันั 1นราคาที"ดินที"ปรับตวัสงูขึ 1นอย่างรวดเร็ว ทําให้ต้นทนุโครงการเพิ"มสงูขึ 1น อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯ ได้พยายามจดัหาที"ดนิใน
ทําเลที"เหมาะสมกบัราคา รวมไปถึงจะมีการเก็บ Land Bank ในบางทําเลที"มศีกัยภาพสงูไว้ เพื"อรองรับการขยายตวัของบริษัท
ในอนาคต  ถึงแม้จะไม่อยู่ตดิสถานีรถไฟฟ้า หรือทางดว่นมาก แต่ก็สามารถเดินทางเข้าออกได้สะดวก โดยในขั 1นตอนการจดัหา
ที"ดนิและพฒันาโครงการ บริษัทฯ มีทมีวิจยัในการสาํรวจสภาวะตลาดและการแขง่ขนั รวมทั 1งพฤติกรรมผู้บริโภค จากนั 1นจะทํา
การประมวลผลการศกึษาเพื"อนํามากําหนดแนวคดิรูปแบบ ทําเลที"ตั 1งที"เหมาะสมของโครงการ และประเมินความเป็นไปได้ของ
โครงการ เพื"อนาํเสนอให้คณะกรรมการบริหารพิจารณาอนมุติั  

การจดัซื 1อที"ดิน ที"มีศกัยภาพและสามารถนํามาพฒันาได้ทนัตามแผนธุรกิจที"บริษัทกําหนด แบ่งออกเป็น g แนวทาง คือ 
1. จากที"ดินที"นายหน้าขายที"ดินนํามาเสนอ และ บริษัทเป็นคนกําหนดทําเลเพื"อให้นายหน้าดําเนินการ  
2. ติดต่อซื 1อ ที"ดินโดยทมีงานของบริษัทฯ โดยตรง กบัเจ้าของที"ดนิ 
3. ลงประกาศโฆษณาแสดงความต้องการซอ้ื ที"ดินในสื"อต่างๆ ทั 1งสื"อสิ"งพมิพ์ อินเทอร์เนต็ เป็นต้น 

วัสดกุ่อสร้าง 

บริษัทฯ ได้มีการเจรจาต่อรองผู้ผลติวสัดกุ่อสร้างเพื"อให้ได้สนิค้าที"มีคณุภาพดีในราคาที"เหมาะสม โดยบริษัทฯ จะเป็นผู้จดัซื 1อ
วสัดกุ่อสร้างเอง  โดยวสัดบุางรายการมีการยืนยนัราคาล่วงหน้าประมาณ 6 เดอืนขึ 1นไปกบัผู้จําหนา่ยวสัดกุ่อสร้าง อกีทั 1งการ
สั"งซื 1อเป็นจํานวนมากจะทําให้บริษัทฯ สามารถต่อรองราคาและเงื"อนไขกบัผู้ขายและควบคมุต้นทนุค่าก่อสร้างได้ ทั 1งนี 1ฝ่าย
จดัซื 1อจะทาํหน้าที"ติดตามการเคลื"อนไหวของราคาวสัดกุ่อสร้าง แล้วนํามาประเมินและคํานวณเป็นต้นทนุคา่ก่อสร้าง ซึ"งโดย
ปกติราคาจะมีการเปลี"ยนแปลงอยู่ในกรอบที"ประเมินไว้ แตใ่นกรณีที"มีการเปลี"ยนแปลงสงูเกินกวา่ที"ประมาณไว้ บริษัทฯ จะ
จดัหาวสัดอุื"นที"มีคณุภาพใกล้เคยีงกนัทดแทน  
2.5.1.2 โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม 

ที�ดิน 

เนื"องด้วยที"ดินที"จะพฒันาโครงการเชิงพาณิชยกรรมจะอยู่ในย่านธรุกิจ และการคมนาคมที"สะดวก ที"ดนิจะต้องมีขนาดใหญ่
เพียงพอที"จะพฒันาได้ ทาํให้เจ้าของที"ดนิสว่นใหญ่มกัจะนําที"ดินมาทําประโยชน์โดยให้การเช่าที"ดนิมากกวา่การขายกรรมสทิธิ�  
ทําให้ต้องรอให้สญัญาเดมิหมดอายเุสยีก่อนจงึจะทาํการพฒันาโครงการใหม่ได้  

บริษัทฯ มีทั 1งประสบการณ์และความพร้อมในการพฒันาโครงการที"หลากหลาย ทั 1งอาคารสาํนกังาน, โรงแรม, เซอร์วิสอพารท์
เม้นท์ และอื"นๆ อกีทั 1งบริษัทฯ เคยได้ดําเนินการเช่าและพฒันาที"ดินกบัเจ้าของที"ดินรายใหญ่มาอยา่งยาวนาน พร้อมทั 1งได้
ปฏิบตัิตามเงื"อนไขตา่งๆ ในสญัญาเช่ามาด้วยดโีดยตลอด จนได้รับการยอมรับโดยทั"วไป จากประสบการณ์ดงักลา่วส่งผลให้
บริษัทฯ ได้มีโอกาสในการพฒันาที"ดินแปลงที"มีศกัยภาพตวัอยา่งเช่น ที"ดนิโครงการ FYI Center ที"ตั 1งอยูบ่ริเวณสี"แยก
รัชดาภิเษกตดักบัถนนพระราม 4 เป็นต้น    
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ในการเช่าที"ดินนั 1นบริษัทฯ จะทาํสญัญาการเช่าที"ดนิโดยทั"วไปเป็นเวลา 30 ปี และ/หรืออาจมีเงื"อนไขในการเช่าต่ออีก 30 ปี 
ดงันั 1นการพฒันาโครงการจงึต้องเน้นพฒันาในที"มีศกัยภาพสงู การจดัหาที"ดินในแต่ละครั 1งฝ่ายบริหารจะเป็นผู้ เข้าไปดพืู 1นที"ด้วย
ตนเอง โดยมีการศกึษาข้อดีข้อเสยี ข้อมลูด้านกฎหมายและผงัเมืองและข้อมลูทางการตลาดอย่างละเอียด ก่อนนาํเสนอให้
คณะกรรมการบริหารพิจารณาอนมุตั ิเพื"อซื 1อหรือเช่าที"ดินในแต่ละแปลง 
วัสดกุ่อสร้าง 

ปัจจบุนัผู้ รับเหมาที"บริษัทฯ วา่จ้างเป็นผู้ รับผิดชอบในการจดัหาวสัดสํุาหรับการก่อสร้าง บริษัทฯ ได้ระบรุายละเอียดราคาของ
วสัดกุ่อสร้างไว้ในสญัญาจ้าง เพื"อเป็นการป้องกนัไม่ให้บริษัทฯ ได้รับผลกระทบจากราคาวสัดกุ่อสร้างที"อาจเพิ"มสงูขึ 1น รวมถึง
ปัญหาที"เกิดจากวสัดกุ่อสร้างขาดแคลนในระหวา่งก่อสร้าง 
2.5.2 การพฒันาโครงการ 

2.5.2.1 โครงการที�อยูอ่าศยั 

บริษัทฯ จะศึกษาความเป็นไปได้ของการขายและพัฒนาโครงการ โดยฝ่ายขาย การตลาด และฝ่ายพฒันาธุรกิจ จะทํางาน
ร่วมกนัในการสาํรวจตลาด การออกแบบ การตั 1งราคา หลงัจากบริษัทฯ ได้ซื 1อที"ดินแล้ว และบริษัทฯ จะดําเนินการออกแบบด้าน
สถาปัตยกรรมทั 1งออกแบบเอง และว่าจ้างบริษัทออกแบบ ในการออกแบบรูปแบบของโครงการ การออกแบบตวับ้าน และการ
ออกแบบภายในบ้าน จากนั 1นจะว่าจ้างผู้ รับเหมาเพื"อวางแผน/ดําเนินการก่อสร้างบ้านและการตรวจสอบคณุภาพโดยมีขั 1นตอน
การดาํเนนิการ ดงัต่อไปนี 1 
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2.5.2 โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม 

บริษัทฯ จะเปิดประมลูราคาในสว่นของงานผู้ รับเหมาโครงการ โดยผู้ที"ชนะการประมลูจงึจะทําสญัญาการก่อสร้างแบบทั 1ง
โครงการและมีการรับประกนัราคา โดยมีขั 1นตอน ดงันี 1 

2.5.3 ผลกระทบสิ�งแวดลอ้ม 

สําหรับโครงการที"อยู่อาศยั บริษัทฯได้มีการออกแบบพฒันาระบบสาธารณูปโภคที"เหมาะสมในทกุๆโครงการ เพื"อมิให้ส่งผล
กระทบต่อสิ"งแวดล้อม ทั 1งนี 1บริษัทฯ ได้วางระบบบําบดันํ 1าเสียสําหรับบ้านแต่ละหลงัและระบบบําบดันํ 1าเสียส่วนกลาง รวมถึง
จดัให้มีการตรวจสอบคณุภาพนํ 1าทิ 1ง ตามมาตรฐานที"กฎหมายกําหนดก่อนที"จะระบายลงสูท่างนํ 1าสาธารณะต่อไป  

นอกเหนือจากนั 1น บริษัทฯ ยังว่าจ้างที"ปรึกษาเพื"อเตรียมการดงักล่าว รวมถึงการขออนุญาตขอความเห็นชอบในรายงาน
ผลกระทบสิ"งแวดล้อมต่อสํานกันโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ"งแวดล้อมเสียก่อนเริ"มขออนญุาตก่อสร้างอาคาร 
และดําเนินมาตราการต่างๆ ตามที"ระบุในรายงานฯ เพื"อลดผลกระทบจากงานก่อสร้างต่อชุมชนโดยรอบโครงการ   
อีกทั 1ง บริษัทฯ ยงัออกแบบและก่อสร้างอาคารเพื"อการอนรัุกษ์พลงังานโดยเป็นไปตามมาตรฐานสากล “LEED (Leadership in 
Energy and Environment Design) Certificated” กับ USGBC เช่นโครงการอาคารสํานักงานสาทร สแควร์ เป็นนวัตกรรม
ใหม่ของอาคารที"เน้นการออกแบบเพื"อสิ"งแวดล้อม เช่น มีระบบระบายอากาศ ควบคุมระดบัก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ การ
หมนุเวียนของระบบทําความเยน็โดยใช้ระบบนํ 1าเยน็ไม่มีสารเคมี และระบบแสงสว่างในพื 1นที"อาคารจะใช้หลอดฟลอูอเรสเซนต์
ชนดิประหยดัไฟ T5 (T5 Fluorescent Lamp) เป็นต้น 
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2.5.4 งานที�ยงัไม่ไดส่้งมอบ 

2.5.4.1 โครงการที�อยูอ่าศยั 

ณ วนัที" 30 กนัยายน 2560 บริษัทฯ มยีอดบ้านที"ได้รับการจองแล้วและรอโอนใน  39 โครงการ จํานวนรวม  1,268 หน่วย คิด
เป็นมลูค่าขายทั 1งสิ 1น  4,054 ล้านบาท  
2.5.4.2 โครงการอาคารเชิงพาณิชยกรรม 

ในปัจจุบนับริษัทฯ กําลงัดําเนินการพฒันาโครงการ สามย่าน มิตรทาวน์ (SAMYAN MITRTOWN) บนที"ดินของ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั ขนาดเนื 1อที" 13-3-93.64 ไร่ โดยพฒันาเป็นอาคาร Mixed-Use Complex ซึ"งประกอบไปด้วยพื 1นที"สํานกังาน ที"
พักอาศัยและพื 1นที"ศนูย์การค้า ซึ"งจะก่อสร้างเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สงู 35 ชั 1น สองทาวเวอร์ ชั 1นใต้ดิน 2 ชั 1น พื 1นที"
ก่อสร้างรวม 222,887 ตรม. โดยอาคารดงักล่าวได้รับใบอนญุาตก่อสร้างจากหน่วยงานที"เกี"ยวข้องก่อนเริ"มงานก่อสร้างเป็นที"
เรียบร้อย และได้ดําเนินการประมลู คดัเลือกผู้ รับเหมางานเสาเข็มเจาะและ Diaphragm Wall โดยว่าจ้างให้ บริษัท ไพลอน 
จํากดั (มหาชน) เข้าดําเนินการแล้วเสร็จในเดือนมกราคม  ที"ผ่านมา สว่นงานผู้ รับเหมาหลกัได้ทําการประมลูและคดัเลือกให้
บริษัท นนัทวนั จํากดั (Thai Obayashi Corp., Ltd.) เข้าเริ"มงานก่อสร้างในต้นเดอืนมกราคม 2560 โดยมีกําหนดการแล้วเสร็จ
ของอาคารภายใน ปี 2562 
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3. ปัจจยัความเสี�ยง 

จากการประเมินของฝ่ายจดัการพบว่า ในปี 2560 บริษัทฯ มีปัจจยัเสี"ยงจากการดําเนนิธุรกิจของบริษัทฯ และจากการ
เปลี"ยนแปลงของกฎหมาย โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 1 
3.1 ปัจจยัเสี�ยงดา้นการดาํเนินงาน 

เนื"องด้วยลกัษณะที"ตา่งกนัของการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ จึงจดัประเภทความเสี"ยงตามลกัษณะธุรกิจคือ 1) ธุรกจิโครงการ
ที"อยู่อาศยั และ 2) โครงการเชิงพาณิชยกรรม ดงันี 1  
3.1.1 โครงการที�อยู่อาศัย 

ความเสี"ยงในการดาํเนินงานโครงการที"อยูอ่าศยัแบ่งออกได้เป็น 8 ปัจจยัหลกั อนัได้แก่ 
3.1.1.1 ความเสี�ยงจากภาวะเศรษฐกิจและภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย ์

ด้วยสภาวะเศรษฐกิจและตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที"ยงัคงชะลอตวั โดยมปัีจจยัจากความผนัผวนทั 1งภายในและภายนอกประเทศ 
ทางบริษัทฯ จึงได้ให้ความสําคญัในการติดตามดชันีชี 1วดัทางเศรษฐกิจและอสงัหาริมทรัพย์ทั 1งภายในและภายนอกประเทศ
อย่างใกล้ชิด เพื"อเป็นข้อมลูในการพฒันากลยทุธ์ของบริษัทให้สามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้อยา่งเหมาะสม 
และสอดคล้องกบัสถานการณ์ในขณะนั 1น 
3.1.1.2 ความเสี�ยงดา้นการบริหารตน้ทุน 

บริษัทฯ มีมาตรการในการควบคมุและลดความเสี"ยงอันเกิดจากความผันผวนของราคาวัสดกุ่อสร้างและต้นทนุแรงงาน โดย
จัดซื 1อวสัดกุ่อสร้างบางรายการจากผู้ผลิตโดยตรง และยังมีการจัดการประกวดราคาจากตวัแทนต่างๆ เพื"อเปรียบเทียบและ
คดัเลือกวตัถดุิบที"มีคณุภาพและราคาเหมาะสมที"สดุ รวมถึงมีแผนการหาวสัดทุดแทนในกรณีที"ราคาวสัดปุรับตวัสงูขึ 1นหรือขาด
แคลนเพื"อรักษาประสิทธิภาพในการบริหารจดัการต้นทนุ รวมถึงการจ้างผู้ รับเหมารายย่อยโดยตรงไม่ผ่านผู้ รับเหมาใหญ่ ซึ"ง
สามารถช่วยลดต้นทนุแรงงานในการก่อสร้างได้ 
นอกจากนั 1น บริษัทฯ ยงัให้ความสาํคญัในการพฒันานวตักรรมการก่อสร้างและออกแบบสนิค้า เพื"อเพิ"มศกัยภาพในการใช้วสัดุ
ก่อสร้างให้มีประสทิธิภาพสงูสดุ 
3.1.1.3 ความเสี�ยงของการขาดแคลนแรงงานและผูรั้บเหมา 

เพื"อบรรเทาความเสี"ยงของการขาดแคลนผู้ รับเหมา บริษัทฯ จึงมีแนวทางการบริหารจดัการโดยการสร้างสายสมัพนัธ์อนัดีกบั
ผู้ รับเหมาผ่านการสนบัสนนุในด้านการจดัหาวตัถดุิบให้แก่ผู้ รับเหมา, การถ่ายทอดองค์ความรู้ที"เกี"ยวข้อง, การจัดสรรปริมาณ
งานให้แก่ผู้ รับเหมาแต่ละรายอย่างโปร่งใส เป็นธรรมบนหลกัเกณฑ์ที"บริษัทฯ กําหนด มีการปรับขึ 1นค่าจ้างให้แก่ผู้ รับเหมาเมื"อ
ต้นทุนการดําเนินงานของผู้ รับเหมาเช่น ค่าจ้างแรงงานขั 1นตํ"า ราคาวัสดกุ่อสร้างปรับตัวสงูขึ 1นตามความเหมาะสม ภายใต้
หลกัเกณฑ์ที"กําหนด รวมถึงดแูลให้ผู้ รับเหมาได้รับคา่จ้างตรงตามเวลาที"ได้ตกลงกนัไว้ ในขณะเดียวกนับริษัทได้นําแนวคิดการ
ก่อสร้างบ้านแบบสําเร็จรูป (Pre-cast) มาใช้เพื"อบรรเทาความเสี"ยงการขาดแคลนแรงงานอีกทางหนึ"ง เนื"องจากการก่อสร้าง
บ้านสําเร็จรูปจะใช้ผนงัและชิ 1นงานที"ได้ขึ 1นรูปจากโรงงานมาประกอบที"หน้างาน ทําให้นอกจากจะใช้เวลาการก่อสร้างน้อยกว่า
การก่อสร้างบ้านแบบเดมิแล้ว ยงัสามารถลดการพึ"งพาแรงงานที"มีฝีมือลดลงไปได้ด้วย 
3.1.1.4 ความเสี�ยงดา้นตลาด การขาย และลูกคา้ไม่รับโอน  

เพื"อปรับตัวให้เข้ากับสภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศที"มีการแข่งขนัสงู บริษัทฯ ได้ให้ความสําคัญกบัเรื"องทําเลของ
โครงการ การพฒันาฟังก์ชั"น และสภาพแวดล้อมภายในโครงการให้เหนือกว่าคู่แข่งในราคาที"แข่งขนัได้ โดยบริษัทฯ ได้ทําการ
สํารวจทําเลและบริเวณโดยรอบก่อนการตดัสินใจซื 1อที"ดิน รวมถึงทําการศึกษาสภาพตลาดและสร้างระบบจัดเก็บฐานข้อมลู
ลกูค้าอย่างเป็นระบบ เพื"อนําไปวิเคราะห์ในการเลอืกสนิค้าให้เหมาะสมกบัความต้องการของตลาดนั 1นๆ อย่างตอ่เนื"อง และทาํ
ให้สามารถประมาณการยอดขายได้ใกล้เคียงกบัความเป็นจริง 
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ในการลดความเสี"ยงของลกูค้าไม่รับโอน ทางบริษัทฯ มีการแจ้งให้ลกูค้าเข้าตรวจรับสนิค้าล่วงหน้า และมีระบบการแก้ไขหรือ
ซ่อมแซมให้ตรงกบัความต้องการของลกูค้าอย่างรวดเร็ว เพื"อให้ลกูค้าเกิดความพงึพอใจมากที"สดุ  

นอกจากนี 1 ทางบริษัทฯ ยงัช่วยลกูค้าในการประสานงานกบัสถาบนัการเงินด้านวงเงินกู้ เพื"อให้ได้รับการอนมุตัิตรงตามงวดการ
รับโอนกรรมสทิธิ� 
3.1.1.5 ความเสี�ยงจากการปล่อยสินเชื�อที�อยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์

ปัจจบุนัธนาคารพาณิชย์ในประเทศเข้มงวดการปลอ่ยสนิเชื"อแก่ผู้บริโภคที"ซื 1อที"อยู่อาศยั อนัเนื"องจากความวิตกของภาระ 
หนี 1สนิครัวเรือนที"อยูเ่พิ"มสงูขึ 1น  ซึ"งอาจจะมีความเสี"ยงที"ธนาคารพาณิชย์จะปฏิเสธไมอ่นมุตัสิินเชื"อแก่ลกูค้า ซึ"งจะส่งผลกระทบ
ต่อยอดการโอนกรรมสทิธิ� เพื"อลดความเสี"ยงดงักลา่ว บริษัทฯ จะประเมนิคณุสมบตัิเบื 1องต้นและความสามารถในการผ่อนชําระ
เงินกู้ของลกูค้าที"จะขอสินเชื"อจากสถาบนัการเงินตั 1งแต่ช่วงที"เข้ามาซื 1อโครงการไปจนถงึการขอสนิเชื"อกบัสถาบนัการเงิน  ซึ"งจะ
ทําให้ความเสี"ยงจากการปลอ่ยสินเชื"อลดลง 
3.1.1.6 ความเสี�ยงดา้นการบริหาร   

แบง่ออกเป็น � สว่น คอื 
1. ฝ่ายโครงการ ต้องมีการบริหารโครงการโดยพฒันาไม่ให้เกิดความเดือดร้อนต่อพื 1นที"ข้างเคียง และชุมชนต้องมีการจดัการ

ให้ได้สนิค้าที"มีมาตรฐาน โดยการก่อสร้างให้ตรงตามแบบ กําหนดมาตรฐานวสัด ุกําหนดรายละเอียดการขายให้ชัดเจน 
รวมถึงชี 1แจงเรื"องการรับประกันสินค้าต่างๆ เพื"อเป็นการเพิ"มความเชื"อมั"นของลกูค้า และ ต้องมีการจดัการบริการหลงัการ
ขายที"ดี สร้างความเข้าใจให้ลกูค้า 

2. ฝ่ายสนบัสนนุโครงการ ต้องกําหนดระยะเวลาการทํางานให้สอดคล้อง และส่งเสริมกับแผนงานของโครงการ เพื"อให้เกิด
การบริหารที"มีประสทิธิภาพ 

3.1.1.7 ความเสี�ยงดา้นเรื�องการจดัซื9อที�ดินในการประกอบการ 

1. ความเสี"ยงที"ไม่สามารถซื 1อที"ดินได้ ในขั 1นตอนการซื 1อที"ดินนั 1นบางครั 1งบริษัทฯ อาจจะไม่สามารถซื 1อที"ดินแปลงที"ต้องการได้ 
อนัเนื"องมาจากหลายสาเหตดุงันี 1 

- มีผู้ซื 1อรายอื"นเข้ามาซื 1อแข่งกบับริษัทฯ  โดยให้ราคาหรือเงื"อนไขที"ดกีว่า 
- เจ้าของที"ดินเพิ"มราคาขายสงูกวา่ราคาเดิมที"แจ้งไว้มาก 
- บริษัทฯ ไม่สามารถรวบรวมที"ดินได้ต่อเนื"องเป็นผืนเดียวกนัซึ"งอาจจะเกิดจากเจ้าของที"ดินบางรายเปลี"ยนเงื"อนไข

การขายหรือมีผู้มาทาํสญัญาซื 1อขายที"ดินบางแปลงดกัไว้ก่อนแล้วการซื 1อที"ดินที"ผิดพลาด ถึงแม้วา่ในขั 1นตอนการ
ซื 1อที"ดินของบริษัทฯ จะมีการทํา Check list ทั 1งก่อนที"จะขออนมุตัต่ิอคณะกรรมการบริหาร และมกีารตรวจสอบ
อีกครั 1งก่อนที"จะวางเงินมดัจําในการทําสญัญาซื 1อที"ดิน แต่ก็อาจจะเกิดความผิดพลาดที"ไม่คาดคิดได้ โดยปัญหา
อาจจะเกิดจากการตีความที"แตกต่างกนัของหนว่ยราชการที"เกี"ยวข้องในการใช้ประโยชน์พื 1นที"ดิน หรือ การที"ไม่
สามารถเข้าไปตรวจสอบสภาพพื 1นที"ได้อยา่งละเอยีดก่อนทําสญัญา เป็นต้น 

ทั 1งนี 1ถ้าเกิดข้อผิดพลาดขึ 1นมาจริง บริษัทฯ ก็ได้วางแนวทางแก้ปัญหาไว้โดยจะปรับเปลี"ยนรูปแบบในการพฒันาโครงการ
ให้สอดคล้องกับสภาพพื 1นที"และการใช้ประโยชน์ในพื 1นที" เพื"อให้เกิดความเสียหายต่อบริษัทฯ ให้น้อยที"สดุหรือไม่กระทบ
เลย 

3. ความเสี"ยงของความสามารถในการขายโครงการบนที"ดินที"จัดซื 1อมาแล้วให้ได้รับผลตอบแทนตามเป้าหมายที"วางไว้
ภายในระยะเวลาที"กําหนดได้หรือไม่ บริษัทฯ ได้ควบคมุความเสี"ยงดงักลา่ว โดยทําการวิเคราะห์สภาพตลาดทั 1งด้านความ
ต้องการและสินค้าคงเหลือจากผู้ประกอบการรายอื"นในแต่ละพื 1นที" เพื"อปรับปรุงข้อมูลทางด้านการตลาดของธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ และการเปลี"ยนแปลงราคาที"ดินในทําเลต่างๆ อย่างต่อเนื"อง ซึ"งทาํให้บริษัทฯ สามารถปรับแนวทางในการ
พัฒนาโครงการ เพื"อตอบสนองต่อภาวะตลาดและเศรษฐกิจในแต่ละช่วงเวลาได้ถูกต้อง  การพิจารณาถึงปัจจัยต่างๆ 
ข้างต้น ทาํให้บริษัทฯ สามารถลดความเสี"ยงในการซื 1อที"ดินได้เป็นอย่างด ี
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3.1.1.8 ความเสี�ยงเรื�องการดาํเนินการทางดา้นจดัสรรและกฎหมายจดัสรร 

การเปลี"ยนแปลงกฎหมาย/ระเบียบที"มีผลกระทบต่อธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั 1งการเวนคืนที"ดินเพื"อทําถนนหรือเพื"อประโยชน์
สาธารณะอื"นๆ ส่งผลกระทบต่อ งานก่อสร้างโครงการของบริษัททําให้ล่าช้ากว่ากําหนด เกิดจากระเบียบขั 1นตอน การขอ
อนญุาตที"กําหนดขึ 1นใหม่ทําให้มีความยุ่งยากขึ 1น ต้นทุนผู้ประกอบการสงูขึ 1น รวมทั 1งการหยุดชะงักทั 1งหมดหรือบางส่วน ไม่
สามารถเดินหน้าได้ทําให้รายได้ตํ"ากว่าเป้า  เนื"องจากภาครัฐใช้เวลานานในการทําประชามติและสรุปว่าสามารถจะทําได้
หรือไม่ โดยบริษัทฯ ได้ทําการควบคมุความเสี"ยงในด้านนี 1 โดยการตรวจสอบข้อบญัญตัิตา่งๆ ที"เกี"ยวข้องกบัการพฒันาโครงการ
อย่างรอบคอบที"มีอยู่ในปัจจุบนัรวมทั 1งที"จะประกาศใช้ในอนาคตอนัใกล้ เช่น ข้อบญัญัติเกี"ยวกบัผงัเมือง ข้อบญัญัติเกี"ยวกับ
การก่อสร้างอาคาร ข้อบญัญตัิเกี"ยวกบัการจดัสรรที"ดนิ และข้อบญัญติัย่อยแต่ละท้องถิ"น ซึ"งมีผลตอ่การพฒันาโครงการ รวมถึง
การตรวจสอบกรรมสทิธิ�และการโอนสทิธิ�ต่างๆ บนที"ดินอย่างครบถ้วน ต่อจากนั 1น บริษัทฯ จะทดลองวางผงัโครงการที"ผ่านการ
คํานงึถึงปัจจยัเหลา่นี 1แล้วบนที"ดนินั 1นๆ ว่าได้ผลตรงตามความต้องการของบริษัทฯ หรือไม่ก่อนการซื 1อที"ดนิ  
3.1.2 โครงการอาคารสูงเชิงพาณิชย์ 
ความเสี"ยงในการดาํเนินงานโครงการอาคารสงูเชิงพาณิชย์ แบง่ออกได้ดงันี 1คือ 
3.1.2.1 ความเสี�ยงทางดา้นสภาวะเศรษฐกิจ 

เนื"องด้วยการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะโครงการอาคารสงูเชิงพาณิชยกรรม มกัใช้เวลาในการพฒันาก่อสร้างก่อนเริ"ม
มีรายได้เป็นระยะเวลา�-� ปี รวมถึงเวลาการใช้สอยประโยชน์จากโครงการอีก 30 ปี ถึง 60 ปี (ขึ 1นอยู่กบัเงื"อนไขในสญัญาเช่า) 
ซึ"งเป็นช่วงเวลาที"ยาวนาน ทําให้ได้รับผลกระทบจากความผันผวนของวัฏจักรเศรษฐกิจทั 1งขึ 1นและลง  ทําให้ต้องมีการ
ระมดัระวงัในการลงทนุและหวงัผลการลงทนุจากโครงการในระยะยาวซึ"งสอดคล้องกบัแหล่งสินเชื"อระยะยาวของโครงการ แต่
โดยแนวโน้มแล้วเศรษฐกิจของไทยก็มีการขยายตวัมาโดยตลอด ประเทศไทยได้มีการลงทนุระบบคมนาคมและระบบโลจิสตกิส์
ให้มีการเชื"อมต่อกับประเทศเพื"อนบ้านให้มีประสิทธิภาพ อีกทั 1งประเทศเพื"อนบ้านโดยรอบยงัจะมีการลงทนุและพฒันาและ
ขยายตวัทางเศรษฐกิจอีกมากจึงน่าจะช่วยส่งผลดีต่อเศรษฐกิจของไทยซึ"งเป็นศนูย์กลางระบบโลจิสติกส์ในเอเชียตะวนัออก
เฉียงใต้ในระยะยาวได้ 
3.1.2.2 ความเสี�ยงทางดา้นตน้ทุนโครงการ 

ความเสี�ยงดา้นการปรับราคาของวสัดุก่อสร้างและแรงงาน 

ในปัจจบุนัราคาของวสัดกุ่อสร้างมีการเปลี"ยนแปลงเพยีงเลก็น้อยและยงัไม่มีสนิค้าชนิดใดขาดตลาด แต่ตลาดแรงงานมีการ
ขาดแคลน เนื"องจากมาตรการของรัฐในเรื"องแรงงานต่างด้าวทาํให้มผีลกระทบตอ่ผู้ รับเหมารายย่อย แต่โครงการได้ทาํสญัญา
กบัผู้ รับเหมาก่อสร้างระดบัแนวหน้าที"สามารถแก้ปัญหาดงักลา่วและสามารถจดัการคงราคาคา่ก่อสร้างตลอดระยะเวลาของ
สญัญา (ประมาณ g ปี) ได้ เพื"อควบคมุต้นทนุและเวลาแล้วเสร็จของโครงการแล้วให้เป็นไปตามกําหนด นอกจากนี 1โครงการยงั
ศกึษาวิธีการก่อสร้างหรือวสัดกุ่อสร้างชนดิใหม่ที"ช่วยประหยดัเวลาหรือคา่ก่อสร้างด้วย 
ความเสี�ยงดา้นการเงิน 

สถาบนัการเงินตา่งๆยงัคงระมดัระวงัในการปล่อยสินเชื"อ เนื"องจากแนวโน้มหนี 1ครัวเรือนยงัไม่ลดลง และสถาบนัการเงินมีการ
ดแูลหนี 1เสยีมิให้เพิ"มขึ 1นอย่างระมดัระวงั บริษัทจึงได้เตรียมข้อมลูสาํหรับการขอสนิเชื"อดงักลา่วเป็นอย่างดี ซึ"งโครงการได้รับการ
อนมุตัิสนิเชื"อในอตัราที"เหมาะสมโดยเป็นผลสะท้อนจากความแข็งแกร่งของผู้ ถือหุ้นหลกัและความน่าเชื"อถือของบริษัทจากการ
ประเมินของ TRIS Rating ในระดบั BBB+ 
3.1.2.3 ความเสี�ยงดา้นมาตรการสิ�งแวดลอ้มเกี�ยวกบัการก่อสร้างโครงการ 

โครงการได้ปฏิบตัิตามมาตรการด้านสิ"งแวดล้อมต่างๆ รวมถึงนําเสนอรายงานดงักลา่วตอ่หน่วยงานที"เกี"ยวข้องอย่างสมํ"าเสมอ 
เพราะตระหนักถึงปัญหาที"อาจเกิดขึ 1นและพยายามลดผลกระทบจากการก่อสร้างต่อชุมชนโดยรอบให้เหลือน้อยที"สดุ ซึ"งใน
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ปัจจุบันได้มีหน่วยงานทางด้านการศึกษาได้ขอเข้ามาเยี"ยมชมโครงการเพื"อศกึษาวิธีการก่อสร้างและการป้องกันผลกระทบ
ต่างๆ เป็นระยะ 
3.1.2.4 ความเสี�ยงทางดา้นการตลาด 

สภาวะตลาดทั"วไปยังคงมีการแข่งขันสงู รวมถึงกําลงัซื 1อยังไม่เข้มแข็ง จึงต้องมีการหาข้อมลูในด้านการตลาด โดยดําเนิน
การศึกษาลกูค้ากลุ่มเป้าหมายและสํารวจตลาดของคู่แข่ง ถึงแนวโน้มความต้องการด้านต่างๆ ของลกูค้า เช่น การใส่ใจต่อ
สิ"งแวดล้อม,การประหยดัพลงังาน เป็นต้น มาร่วมกับวิสยัทศัน์ของบริษัทเพื"อนํามาใช้เป็นข้อมลูประกอบดําเนินการออกแบบ
ให้สอดคล้องตอบสนองต่อความต้องการของลกูค้าหรือนําเสนอประสบการณ์ที"เหนือกว่าความคาดหวงัของลกูค้า และทําให้
ลกูค้าเกิดความรู้สกึที"แตกตา่งที"พงึพอใจเพื"อให้สามารถแข่งขนัได้กับคูแ่ข่งในอตุสาหกรรม อีกทั 1งยงัหาช่องทางการสื"อสารกบั
ลกูค้าผ่านอินเทอร์เน็ตและโซเชี"ยลเน็ตเวิร์คต่างๆ หรือช่องทางการตลาดอื"นๆ นอกจากนี 1ฝ่ายจัดการยงัต้องคอยตดิตามความ
เปลี"ยนแปลงของตลาดที"เกิดขึ 1นอยูเ่สมอ เพื"อจะได้ตอบสนองต่อสถานการณ์เกิดขึ 1นตา่งๆ ในปัจจบุนัได้อย่างทนัท่วงที 
3.1.2.5 ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงกฎหมายและการขออนุญาตจากหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง  

โดยที"รัฐบาลให้ความสาํคญักบัการออกกฎหมายต่างๆ ให้มีความทนัสมยัและสอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจและสงัคมปัจจุบนั
ให้มากที"สดุ ทาํให้ในช่วงปี 2559 – 2560 ที"ผ่านมาได้มีการออกกฎหมายและแก้ไขเปลี"ยนแปลงกฎหมายหลายฉบบั รวมไปถงึ
การเสนอพิจารณาร่างกฎหมายอนัอาจสง่ผลกระทบต่อบริษัทฯ ไม่ว่าโดยตรงและโดยอ้อมต่อการดําเนินธุรกิจปกติของบริษัทฯ  
เมื"อประเมินการเปลี"ยนแปลงกฎหมายในช่วงปี 2559 – 2560 มีสว่นที"คาดว่าอาจจะก่อให้เกิดปัจจยัเสี"ยง คือ กฎหมายเกี"ยวกบั
ภาษีที"ดินและสิ"งปลกูสร้าง และกฎหมายเกี"ยวกับแรงงานต่างด้าว นอกจากนี 1การพฒันาก่อสร้างโครงการดงักล่าวต้องได้รับ
อนญุาตจากหน่วยงานที"เกี"ยวข้องเช่น ได้รับใบอนญุาตก่อสร้างจากกรุงเทพมหานคร, ได้รับความเหน็ชอบในรายงานผลกระทบ
สิ"งแวดล้อมจากสํานกันโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ"งแวดล้อม (EIA) เป็นต้น ซึ"งจึงต้องทําการศกึษากฎหมายที"
เกี"ยวข้องและเตรียมการต่างๆ เป็นอย่างดีเพื"อให้ได้มาซึ"งใบอนญุาตที"เกี"ยวข้อง และโครงการก็ได้รับใบอนญุาตก่อสร้างและ
ใบอนญุาตที"เกี"ยวข้องต่างๆ ตามหมายกําหนดการ และเตรียมตวัสาํหรับการขอใบอนญุาตที"เกี"ยวข้องในอนาคตต่อไป 
3.2.1 กฎหมายเกี�ยวกบัภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสร้างi  

การผลกัดนัให้นํากฎหมายภาษีที"ดนิและสิ"งปลกูสร้างฉบบัใหม่มาใช้บงัคบั โดยให้ยกเลกิพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและที"ดิน 
พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญัติภาษีบํารุงท้องที" พ.ศ. 2508 ซึ"งจากการประชุมสภานิติบัญญัติแห่งชาติ ครั 1งที" 23/2560 เมื"อ
วันที" 31 มีนาคม 2560 ที" ผ่านมา สําหรับวาระที"  1 ขั 1นรับหลักการ นั 1น ที"ประชุมได้พิจารณาลงมติรับหลักการแห่งร่าง
พระราชบญัญตัิภาษีที"ดนิและสิ"งปลกูสร้าง พ.ศ. ... และมีมติให้ตั 1งคณะกรรมาธิการวิสามญัเพื"อพิจารณาร่างพระราชบญัญัตินี 1 
โดยมีคณะรัฐมนตรีเป็นผู้ เสนอ และเมื"อวันที" 11 พฤษภาคม 2560 ได้มีการตั 1งคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณาร่าง
พระราชบัญญัตินี 1 แล้ว ขณะนี 1จึงอยู่ระหว่างการรับฟังความคิดเห็นจากผู้ประกอบการ เพื"อรอเข้าสู่การพิจารณาร่าง
พระราชบญัญัติของคณะกรรมาธิการวิสามญัในวาระที" 2 และดําเนินการในวาระที" 3 ขั 1นลงมติเห็นชอบ เพื"อให้มีการบงัคบัใช้
ร่างพระราชบญัญตัินี 1 ซึ"งคาดว่านา่จะประกาศใช้ในวนัที" 1 มกราคม 2562 ต่อไป              

ร่างกฎหมายฉบบันี 1 ได้กําหนดฐานภาษีของที"ดนิ สิ"งปลกูสร้าง และสิ"งปลกูสร้างที"เป็นห้องชดุ โดยให้ใช้ราคาประเมินทนุทรัพย์
เป็นเกณฑ์ กรณีที"ไม่มีราคาประเมินให้เป็นไปตามที"กฎกระทรวงกําหนด สง่ผลให้ผู้ ถือครองอสงัหาริมทรัพย์ทกุประเภทต้องเสีย
ภาษีเพิ"มขึ 1นและปรับเปลี"ยนฐานคิดคํานวณภาษีเงินได้หัก ณ ที"จ่ายในการขายอสงัหาริมทรัพย์ใหม่ โดยให้คิดคํานวณจาก
ราคาประเมินทนุทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที"ดิน ซึ"งปัจจุบนักรมธนารักษ์ได้จดัทําสรุปราคาประเมินทนุทรัพย์ที"ดิน เพื"อใช้ใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมปี 2559 – 2562 และเพื"อรองรับการประกาศใช้พระราชบัญญัติภาษีที"ดินและสิ"งปลกูสร้าง  
และแม้ว่ากฎหมายฉบบัที"เสนอโดยคณะรัฐมนตรีนี 1จะกําหนดให้สามารถลดภาษีสําหรับที"ดนิและสิ"งปลกูสร้างบางประเภทได้
แต่ไม่เกินร้อยละ 90 ของจํานวนภาษีที"ต้องเสยีไป หรือตามร่างพระราชกฤษฎีว่าด้วยการบรรเทาภาษีจะให้ยกเว้นการจัดเก็บ
ภาษีให้กับทรัพย์สินส่วนกลางของอาคารชุด ที"ดินสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรที"ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ และ
บ้านพกัอาศยัที"มีมลูค่าไม่เกิน 50 ล้านบาท รวมทั 1งมีการบรรเทาภาระภาษีให้กบัผู้ประกอบกิจการอสงัหาริมทรัพย์ โดยจดัเก็บ



 แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ ��-�) ประจําปี ���� 

สว่นที" 1: การประกอบธุรกิจ     28 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

ภาษีในอตัราร้อยละ 0.05 สําหรับที"ดินที"อยู่ระหว่างการพฒันาเพื"อจดัทําโครงการที"พกัอาศยัเพื"อขายโดยมีนิตบิคุคลเป็นเจ้าของ 
เป็นเวลา 3 ปี นบัแตท่ี"ได้กรรมสทิธิ�ในที"ดิน ก็ตาม แต่เมื"อกฎหมายมีผลบงัคบัใช้ย่อมสง่  ผลกระทบถึงการประเมินต้นทนุในการ
ดําเนินธุรกิจที"สงูขึ 1นไม่ว่าจะเป็นเรื"องของราคาที"ดินที"ซื 1อขาย อตัราค่าเช่าที"ดิน รวมไปถึงการที"บริษัทฯ จะต้องถกูจัดเก็บภาษี
ตามอตัราที"กําหนดอนัเนื"องมาจากการถือครองที"ดินและสิ"งปลกูสร้างตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ของที"ดินนั 1นๆ 
3.2.2 กฎหมายเกี�ยวกบัแรงงานต่างดา้วii 

จากการยกเลิกพระราชบญัญัติการทํางานของคนต่างด้าว พ.ศ. 2551 และพระราชกําหนดการนําคนต่างด้าวมาทํางานกับ
นายจ้างในประเทศ พ.ศ. 2559 และออกพระราชกําหนดการบริหารจดัการการทํางานของคนต่างด้าว พ.ศ. 2560 มาบงัคบัใช้ 
โดยให้มีผลบงัคบัใช้ตั 1งแต่วนัที" 23 มิถนุายน 2560 เป็นต้นมา โดยเฉพาะอย่างยิ"งธุรกิจที"ต้องอาศยัการทํางานของแรงงานต่าง
ด้าว อาท ิบริษัทรับเหมาก่อสร้าง บริษัทที"ผลติวสัดอุปุกรณ์ สาํหรับใช้ในการก่อสร้าง และบริษัทที"ผลติสนิค้าอปุโภคบริโภค เป็น
ต้น อาจประสบปัญหาการขาดแคลนแรงงานและส่งผลต่อค่าใช้จ่ายในการจ้างแรงงานที"สูงขึ 1น โดยบริษัทเหล่านี 1อาจมี
ค่าใช้จ่ายเพิ"มขึ 1นจากการดําเนินการเกี"ยวกับการจ้างแรงงานต่างด้าวรวมถึงมีการกําหนดโทษในความผิดตามพระราชกําหนด
ฉบบันี 1มากขึ 1นจากเดิมสงูขึ 1น  อนัอาจถือเป็นการเพิ"มต้นทนุด้านแรงงานของบริษัทเหล่านั 1น อย่างไรก็ดีแม้การดําเนินธุรกิจของ
บริษัทฯ จะไม่มีการจ้างแรงงานต่างด้าว และแม้ว่าระหว่างนี 1จะมีระยะเวลาผ่อนผนับางมาตราในสว่นบทกําหนดโทษโดยให้มี
ผลใช้บงัคบัได้ตั 1งแต่วนัที" 1 มกราคม 2561 เป็นต้นไป ตามคําสั"งหวัหน้าคณะรักษาความสงบแห่งชาติที" 33/2560 ก็ตาม แต่
นายจ้างยงัคงมีหน้าที"ต้องเร่งดําเนินการให้แรงงานต่างด้าวนั 1นเป็นแรงงานที"ถกูต้องตามกฎหมายไม่ว่าจะมีค่าใช้จ่ายเพิ"มมาก
ขึ 1นเพียงใดก็ตาม ด้วยเหตขุองการเพิ"มต้นทนุการดําเนินธุรกิจดงักล่าว จึงอาจส่งผลกระทบทั 1งโดยตรงและโดยอ้อมต่อต้นทนุ
การดําเนนิธุรกิจของบริษัทฯ ในมลูค่าที"สงูขึ 1นตามไปด้วย ไม่เฉพาะแต่เพียงค่าจ้างบริษัทรับเหมาก่อสร้างเท่านั 1น แต่ยงัรวมไป
ถึงคา่วสัดอุปุกรณ์ที"ใช้ในการก่อสร้าง อีกด้วย  

 

i
 อา้งอิงถึงขอ้มูลจาก สรุปผลการประชุมสภานิติบญัญติัแห่งชาติ ครั9 งที� GH/GJKL, ประกาศสภานิติบญัญติัแห่งชาติ เรื�อง ตั9งคณะกรรมาธิการ
วิสามญัพิจารณา ร่างพระราชบญัญติัภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสร้าง พ.ศ….(ราชกิจจานุเบกษา เล่ม OHP ตอนที� HJ ง วนัที� OO พฤษภาคม GJKL), สรุป
ราคาประเมินทุนทรัพยที์�ดิน รอบบญัชีปี พ.ศ. GJJR-GJKG และข่าวกระทรวงการคลงั ลงวนัที� T มิถุนายน GJJR ฉบบัที� TP/GJJR 
ii

 อา้งอิงถึงขอ้มูลจาก พระราชกาํหนดการบริหารจดัการการทาํงานของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2560 (ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 134 ตอนที� 65 ก วนัที� 22 

มิถุนายน 2560) และคาํสั�งหวัหนา้คณะรักษาความสงบแห่งชาติ ที� 33/2560 (ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 134 ตอนพิเศษ 176 ง วนัที� 4 กรกฎาคม 2560) 
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4. ทรัพยส์ินที�ใชใ้นการประกอบธุรกิจ 

4.1 ลกัษณะที�สาํคญัของทรัพยส์ินถาวรหลกัที�บริษทัและบริษทัยอ่ยใชใ้นการประกอบธุรกิจ   
ที�ดินและสิ�งปลกูสร้าง มีดังนี1   

โครงการ ที-ตั 4ง 
เนื 4อที- 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
มูลค่าตามบัญชี

(บาท) 

มูลค่าคํ 4าประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธิLของ 

พานอรามา กอล์ฟ แอนด์  
คนัทรี คลบั 

กม. �]] ถ.มิตรภาพ  
อ.สคีิ 1ว จ.นครราชสมีา 

 2,111 – 1 – 30.7  419,657,461 - - บมจ. แผ่นดนิทองฯ 

ที"ดนิ ต.หนองทะเล จ.กระบี" 118 – 3 – 20 148,472,350 - - บมจ. แผ่นดนิทองฯ 
ที"ดนิ อ.ทบัสะแก  

จ.ประจวบคีรีขนัธ์ 
1 – 0 – 23 400,000 - - บมจ. แผ่นดนิทองฯ 

สาทร สแควร์ - สาํนกังานให้เช่า ถ.นราธิวาสราช
นครินทร์ กรุงเทพฯ 

5 – 0 – 60.32 
 

3,420,088,048.49 - - บจก. นอร์ท สาธร เรียลตี 1 
(สทิธิการเช่า) 

เอฟวายไอ เซ็นเตอร์ 
โรงแรม โมเดน่า บาย เฟรเซอร์ 

ถ.พระราม 4  
เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 

7 – 3 – 27.52 
1-0-47.48 

3,199,702,103 
930,239,849 

- 
 

- บมจ. แผ่นดนิทองฯ 
(สทิธิการเช่า) 

ที"ดนิ ด ิแอสคอท แบงคอก ถ.สาทรใต้ เขตสาทร 
กรุงเทพฯ 

4 – 1 – 66.1 529,160,613 - - บมจ. แผน่ดนิทองฯ 

โรงแรม ด ิแอสคอท แบงคอก อาคาร ด ิแอสคอท 
สาทร ถ.สาทรใต้  
เขตสาทร กรุงเทพฯ 

30,119 ตร.ม. 920,498,427  
 

396,743,483 

หลกัประกนั
เงินกู้  

เฉพาะสว่น
อาคารและสทิธิ

การเช่า 

บจก. สาธรทรัพย์สนิ 
(สทิธิการเช่า) 

สกาย วลิลา่ส์ 793.65 ตร.ม. 35,714,250 

โกลเด้นแลนด์ บวิดิ 1ง ถ.ราชดาํริ เขตปทมุวนั 
กรุงเทพฯ 

3 – 1 – 37 132,140,682 - - บจก. นารายณ์ พาวิลเลยีน 
(สทิธิการเช่า) 

โกลเด้น วิลเลจ บ้างฉาง 
 

ถ.สขุมุวิท อ.บ้านฉาง  
จ. ระยอง 

33-3-26.5 
 

73,717,792 
 

- 
 
 

- 
 

บจก. บ้านฉางเอสเตท 
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โครงการ ที-ตั 4ง 
เนื 4อที- 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
มูลค่าตามบัญชี

(บาท) 

มูลค่าคํ 4าประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธิLของ 

โกลเด้น เฮอริเทจ  
แปลงนอกผงัจดัสรร– รอพฒันา 

ถ.ราชพฤกษ์ (เพชร
เกษม - รัตนาธิเบศร์) 
เขตตลิ"งชนั กรุงเทพฯ 

3 - 2 – 15 26,400,484 - - 
 

บจก. ยไูนเต็ดโฮมส์ 
 

เลคโคโม อ่อนนชุ-พฒันาการ 
- โกลเด้น ทาวน์ 
- โกลเด้น วลิเลจ 

ถ.สขุมุวิท 77 
เขตประเวศ กรุงเทพฯ 
 

ไม่จํานอง 
1-0-30.5 
จํานอง  

4 – 2 – 1.6 

162,520,245 
 

260,000,000 
 
 

หลกัประกนั
หนงัสือคํ 1า

ประกนั 

บจก. ยไูนเต็ดโฮมส์  
 

โกลเด้น ทาวน์ ๒  
อ่อนนชุ –  พฒันาการ  

แขวงประเวศ  
(พระโขนง) เขตประเวศ 
(คลองประเวศฝั"งเหนือ) 
กรุงเทพฯ 

ไม่จํานอง 
0-0-56.2 
จํานอง  

0-1-22.1 

12,491,605 40,000,000 หลกัประกนั
หนงัสือคํ 1า

ประกนั 

บจก. ยไูนเต็ด โฮมส์  
 

โกลเด้น นีโอ ชยัพฤกษ์ – วง
แหวน 

ต.ไทรน้อย อ.ไทรน้อย  
จ.นนทบรุี 
 

จํานอง 
6-1-73.1 

147,276,588 - - บจก. ยไูนเต็ดโฮมส์ 

โกลเด้น ทาวน์ อ่อนนชุ-
ลาดกระบงั 

แขวง/เขต ลาดกระบงั 
กรุงเทพฯ 
 

จํานอง 
0-3-86.6 

36,292,354 - - บจก. ยไูนเต็ด โฮมส์  
 

โกลเด้น ทาวน์  ๒ บางนา-กิ"งแก้ว 
(ที"ดินเปลา่) 

ถ.กิ"งแก้ว ต.ราชเทวะ  
อ.บางพล ี 
จ.สมทุรปราการ 

12-3-38 109,182,500 - - บจก. ยไูนเต็ด โฮมส์  
 

โกลเด้น นีโอ รามอนิทรา-วงแหวน แขวงจรเข้บวั เขตบาง
กะปิ กรุงเทพฯ 
 

65-2-88.8 445,309,728 - - บจก. ยไูนเต็ด โฮมส์ 

โกลเด้น วิลเลจ บางนา – กิ"งแก้ว 
 

ถ.กิ"งแก้ว ต.ราชเทวะ  
อ.บางพล ีจ.
สมทุรปราการ 

1-3-81.3 
 

62,430,161 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
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โครงการ ที-ตั 4ง 
เนื 4อที- 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
มูลค่าตามบัญชี

(บาท) 

มูลค่าคํ 4าประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธิLของ 

โกลเด้น บสิ บางนา-กิ"งแก้ว ถ.กิ"งแก้ว ต.ราชเทวะ  
อ.บางพล ี 
จ.สมทุรปราการ 

0-3-42.4 78,800,683 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 

โกลเด้น ซิตี 1 ปิ" นเกล้า –  
จรัญสนทิวงศ์ 
 

ถ.บางกรวย-ไทรน้อย 
ต.บางกรวย  
อ.บางกรวย จ.นนทบรุี 

ไม่จํานอง 
0-0-38.3 
จํานอง  
3-1-57.1 

137,229,363 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 

โกลเด้น เพรสทจี วชัรพล – 
สขุาภิบาล 5 

ถ.สขุาภิบาล 5  
แขวงออเงิน  
เขตสายไหม กรุงเทพฯ 

จํานอง 
8 – 1 – 45.7 

296,060,536 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ รัตนาธิเบศร์ – 
สถานีรถไฟฟ้าบางพล ู

ซ.วดัโมล ีต.บางรักใหญ่  
อ.บางบวัทอง  
จ.นนทบรุี 

1 – 0 – 72.2 41,819,328 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น เพรสทจี เอกชยั –  
วงแหวน 
 

ถ.เอกชยั แขวงบางบอน  
เขตบางบอน กรุงเทพฯ 

จํานอง 
9 – 1 – 32.2 

245,119,106 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ สขุสวสัดิ� –  
พทุธบชูา 

ถ.สขุสวสัดิ� ซ.สขุสวสัดิ� 
30 แขวงบางปะกอก 
เขตราษฎร์-บรูณะ 
กรุงเทพฯ 

0 – 0 – 21.7 3,878,828 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ ชยัพฤกษ์ –  
วงแหวน 

ต.ไทรน้อย อ.ไทรน้อย  
จ.นนทบรุี 

จํานอง 
12-3-82.6 

241,776,525 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ บางนา – กิ"งแก้ว 
โกลเด้น นีโอ บางนา – กิ"งแก้ว 
 

ถ.กิ"งแก้ว ต.ราชาเทวะ  
อ.บางพล ี 
จ.สมทุรปราการ 

จํานอง 
10-3-71.1 

353,767,554 170,000,000 หลกัประกนั
หนงัสือคํ 1า

ประกนั 

บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
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โครงการ ที-ตั 4ง 
เนื 4อที- 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
มูลค่าตามบัญชี

(บาท) 

มูลค่าคํ 4าประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธิLของ 

โกลเด้น บสิ ๒ บางนา-กิ"งแก้ว ถ.กิ"งแก้ว ต.ราชาเทวะ  
อ.บางพล ี 
จ.สมทุรปราการ 

จํานอง 
3-0-89.3 

35,762,400 5,000,000 หลกัประกนั
หนงัสือคํ 1า

ประกนั 

บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ วงศ์สว่าง-รัชดา ต.บางเขน(สวนใหญ่) 
อ.เมือง(ตลาดขวญั)  
จ.นนทบรุี 

จํานอง 
2-1-49.6 

99,241,452 65,000,000 หลกัประกนั
หนงัสือคํ 1า

ประกนั 

บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ บางนา-สวนหลวง แขวงดอกไม้  
เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

จํานอง 
12-1-75.7 

375,489,319 100,000,000 หลกัประกนั
หนงัสือคํ 1า

ประกนั 

บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

ลาดพร้าว – เกษตรนวมินทร์  
- โกลเด้น ทาวน์ ๓ 
- แกรนดโิอ 

แขวงคลองกุ่ม  
เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ 

40-1-94 343,319,693 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 
บจก. วอคเกอร์ โฮมส์ 
บจก. ยไูนเต็ด โฮมส์  
บจก. ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 
บจก. เฟิร์ส แสควร์ 
บจก. ไซด์วอล์ค แลนด์ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒  
ปิ" นเกล้า – จรัญสนทิวงศ์ 

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

52-3-5.6 700,989,861 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ ๓  
สขุสวสัดิ� – พทุธบชูา 

แขวงทุง่ครุ เขตบางมด 
กรุงเทพฯ 
 

50-1-85.4 445,404,619 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 

โกลเด้น ทาวน์  
วิภาวดี – แจ้งวฒันะ 

แขวงสกีนั  
เขตบางเขน(ตลาดขวญั)  
กรุงเทพฯ 

33-2-89.8 345,982,904 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
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โครงการ ที-ตั 4ง 
เนื 4อที- 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
มูลค่าตามบัญชี

(บาท) 

มูลค่าคํ 4าประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธิLของ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒  
อ่อนนชุ-ลาดกระบงั 

แขวง/เขต ลาดกระบงั 
กรุงเทพฯ 

จํานอง 
26-2-79 

162,010,876 316,000,000 
 

หลกัประกนั
เงินกู้+หนงัสือ
คํ 1าประกนั+เงิน
เบิกเกินบญัชี 

บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์  
รัตนาธิเบศร์-สถานรีถไฟฟ้าไทรม้า 

ถ.ไทรม้า ต.ไทรม้า  
อ.เมืองนนทบรุี  
จ.นนทบรุี 

12-0-37.5 282,696,872   - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น นีโอ  
ลาดพร้าว-เกษตรนวมินทร์ 

แขวงคลองกุ่ม เขตบาง
กะปิ กรุงเทพฯ 

11-2-43.6 
 

275,398,434 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ จอมทอง-วฒุากาศ แขวงวดัราชโอรส/บาง
ประทนุ/บางขนุเทยีน 
เขตบางขนุเทยีน  
เขตจอมทอง กรุงเทพฯ 

16-1-16 194,320,675 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ วงศ์สว่าง-แคราย ต.ตลาดขวญั/สวนใหญ่ 
อ.เมืองนนทบรุี  
จ.นนทบรุี 

28-3-82.9 416,838,546 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ จอมทอง-เอกชยั แขวงบางขนุเทียน/บาง
ประทนุ เขตจอมทอง/
บางขนุเทยีน กรุงเทพฯ 

55-2-31.2 543,387,823 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์  
รามอนิทรา-วงแหวน 

แขวงหลมุไผ่  
เขตบางเขน กรุงเทพฯ 

36-2-71 207,779,793 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ เพชรเกษม-บางแค แขวงหลกัสอง เขตภาษี
เจริญ กรุงเทพฯ 

39-3-70 258,338,008 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

โกลเด้น ทาวน์ ศรีนครินทร์-
สขุมุวิท 

ต.บางเมือง อ.เมือง  
จ.สมทุรปราการ  

36-3-37.4 221,606,250 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
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โครงการ ที-ตั 4ง 
เนื 4อที- 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
มูลค่าตามบัญชี

(บาท) 

มูลค่าคํ 4าประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธิLของ 

โกลเด้น ซิตี 1 ๒ ลาดพร้าว-
เกษตรนวมินทร์ 

แขวงคลองกุ่ม  
เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ 

10-3-89 117,874,000 - - บจก. โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ 
 

สราญพฤกษ์ รามคําแหง 
ลาดพร้าว 
แปลงจดัสรร 
แปลงนอกผงัจดัสรร 

ถ.รามคาํแหง  
แขวงวงัทองหลาง  
เขตวงัทองหลาง กทม. 

 
0-0-22.8 
0-1-54.6 

 
2,653,650 
6,270,641 

- - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

ราชพฤกษ์ วงแหวน เพชรเกษม 
แปลงนอกผงัจดัสรร 

แขวงหนองแขม  
เขตภาษีเจริญ กทม. 

9 – 3 – 56      19,780,000 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

เดอะแกรนด์ บางนา-วงแหวน ถ.กาญจนาภิเษก  
แขวงดอกไม้  
เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

6 – 2 – 38.5  194,166,013 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ  
บจก. ไซด์วอล์ค แลนด์ 

เดอะแกรนด์ ปิ" นเกล้า เฟส �  
(อลัพนี่า) 

ถ.บรมราชชนน ี 
แขวงศาลาธรรมสพน์ 
เขตทววีฒันา กรุงเทพฯ 

จํานอง 
44 – 2 – 27.1 

1,079,428,368 260,123,830 หลกัประกนั
เงินกู้+หนงัสือ

คํ 1าประกนั 

บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 
บจก. รีกลั รีเจี 1ยน 
บจก. ไซด์วอล์ค แลนด์ 

ไทม์ พระราม 5 ถ.นครอนิทร์  
ต.บางสทีอง  
ต.บางกรวย  
จ.นนทบรุี 

0 – 0 – 28.5 5,615,195 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 
บจก. ไซด์วอล์ค แลนด์ 

โกลเด้น ทาวน์ รามอินทรา-คู้บอน แขวงทา่แร้ง  
เขตบางเขน กรุงเทพฯ 

จํานอง 
7-0-11.4 

235,834,130 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 
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โครงการ ที-ตั 4ง 
เนื 4อที- 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
มูลค่าตามบัญชี

(บาท) 

มูลค่าคํ 4าประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธิLของ 

สาทร-กลัปพฤกษ์ 
- โกลเด้น ทาวน์  
- โกลเด้น นโีอ 
- โกลเด้น ซติี 1 
- แกรนดโิอ 

แขวงบางหว้า / 
แขวงวดัโสมนสั  
เขตภาษีเจริญ 
แขวงบางปะทนุ / 
แขวงวดัราชโอรส  
เขตบางขนุเทยีน 
แขวงบางขนุเทียน  
เขตจอมทอง 

135-0-77.3 2,183,676,657 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

เดอะแกรนด์ พระราม � ต.พนัท้ายนรสงิห์  
อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

จํานอง 
14-2-47.1 

100,881,199 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

แกรนดิโอ ต.พนัท้ายนรสงิห์  
อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

จํานอง 
28-1-28.6 

512,101,872 161,000,000 หลกัประกนั
หนงัสือคํ 1า

ประกนั 

บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

บลสิ ต.พนัท้ายนรสงิห์  
อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

จํานอง 
21-1-41.6 

329,514,357 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

เดอะเกรซ (ซีน ซีเนอร์รี") ต.พนัท้ายนรสงิห์  
อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

จํานอง 
3-3-1.3 

99,748,057 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

ดิไอสแ์ลนด ์(คอร์ทยาร์ด) ต.พนัท้ายนรสงิห์  
อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

จํานอง 
2-2-37.3 

84,911,303 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 
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โครงการ ที-ตั 4ง 
เนื 4อที- 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
มูลค่าตามบัญชี

(บาท) 

มูลค่าคํ 4าประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธิLของ 

เลค แกรนด์ดโิอเซ ่ ต.พนัท้ายนรสงิห์  
อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 
 

จํานอง 
3-1-39.6 

73,956,247 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

โกลเด้น นีโอ พระราม � ต.พนัท้ายนรสงิห์  
อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

ไม่จํานอง 
0-2-0.2 
จํานอง 

4-1-30.4 

134,109,477 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

โกลเด้น ทาวน์ พระราม � ต.พนัท้ายนรสงิห์  
อ.เมือง  
จ.สมทุรสาคร 

ไม่จํานอง 
0-1-61.2 
จํานอง 
5-0-18 

159,296,493 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

ท ูแกรนด์ โมนาโค  
บางนา – วงแหวน 

ถ.บางนา-ตราด กม.d  
เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

43-3-33 282,731,025 - - บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

โกลเด้น ทาวน์  
ศรีราชา – อสัสมัชญั 

ต.สรุศกัดิ� อ.ศรีราชา  
จ.ชลบรุี 

23-1-64.6 443,512,859 - - บจก. เฟิร์ส แสควร์ 

เดอะแกรนด์ ปิ" นเกล้า  
เฟส � (เดอะไพน์) 

ถ.บรมราชชนน ีแขวง
ศาลาธรรมสพน์ เขตทวี
วฒันา กรุงเทพฯ 

จํานอง 
30 – 1 – 69.3 

780,990,811 120,000,000 หลกัประกนั
หนงัสือคํ 1า

ประกนั 

บจก. เฟิร์ส แสควร์ 
บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒  
ลาดพร้าว – เกษตรนวมินทร์ 

แขวงคลองกุ่ม  
เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ 

15-2-96.9 343,105,486 - - บจก. เฟิร์ส แสควร์ 

เดอะแกรนด์ วงแหวนประชาอทุศิ 
เฟส � (แกรนด์วิว) 

ถ.ประชาอทุิศ  
แขวงทุง่ครุ  
เขตทุ่งครุ กรุงเทพฯ 

1 – 0 – 86.6 36,909,019 - - บจก. ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 
บมจ. กรุงเทพบ้านและที"ดนิ 
บจก. ไซด์วอล์ค แลนด์ 
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โครงการ ที-ตั 4ง 
เนื 4อที- 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 
มูลค่าตามบัญชี

(บาท) 

มูลค่าคํ 4าประกัน  
(บาท) ภาระผูกพัน กรรมสิทธิLของ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒  
สขุสวสัดิ� – พทุธบชูา 

แขวงบางประกอก/ 
บางมด  
เขตราษฎร์บรูณะ/
จอมทอง กรุงเทพฯ 

8-0-61.9 326,922,787 - - บจก. ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒ พระราม 2 
โกลเด้น นีโอ ๒ พระราม 2 

ต.พนัท้ายนรสงิห์  
อ.เมืองสมทุรสาคร  
จ.สมทุรสาคร 

25-1-64.5 
24-3-64 

234,363,042 - - บจก. ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 

โกลเด้น ซิตี 1  
ลาดพร้าว – เกษตรนวมินทร์ 

แขวงคลองกุ่ม  
เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ 

20-3-61 188,089,224 - - บจก. ไพร์ม พลสั แอสเซท็ 

โกลเด้น ทาวน์ ๒  
บางนา – สวนหลวง 

ถ.บางนา-ตราด กม.d  
เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

30-1-67.9 
 

148,136,291  - - บจก.แกรนด์ พาราไดส์  
พร็อพเพอร์ตี 1  
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สาระสาํคัญของสัญญาเช่าที�ดินระยะยาว   

โครงการ 
คู่สญัญา 

ปีที"สิ 1นสดุ
ระยะเวลาเช่า 

ภาระผกูพนัค่าเช่าจ่ายในอนาคต (ล้านบาท) 

ผู้ให้เช่า / ผู้ ให้เช่าช่วง ผู้ เช่า / ผู้เช่าช่วง ภายใน 1 ปี หลงัจาก 1 ปี 
แต่ภายใน 5 ปี 

หลงัจากปีที" 5 

โกลเด้นแลนด์ บวิดิ 1ง กรมพระคลงัข้างที" บจ. นารายณ์ พาวลิเลยีน 2565 4.08 18.00 - 

ดิ แอสคอท แบงคอก บมจ. แผน่ดนิทองฯ บจ. สาธร ทรัพย์สนิ 2596 4.47 18.31 190.52 

เมย์แฟร์ แมริออท บจ. โกลเด้นแลนด์ เมย์แฟร์ กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
โกลด์ (ผู้ เช่าหลกั) 

2580 - - - 

กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
โกลด ์

บจ. แกรนด์ เมย์แฟร์ (ผู้เช่าช่วง) 2566 48.00 192.00 10.00 

สาทร สแควร์ สํานกังานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ บจ. นอร์ท สาธร เรียลตี 1 2582 36.00 144.00 675.00 

โรงแรม ดบับลวิ แบงคอก สํานกังานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ บจ. นอร์ท สาธร เรียลตี 1 (ผู้ เช่าหลกั) 2582 14.00 56.00 262.50 

บจ. นอร์ท สาธร เรียลตี 1 บจ. นอร์ท สาธร โฮเต็ล (ผู้ เช่าช่วง) 2582 14.00 56.00 262.50 

เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ 
และโรงแรม โมเดนา่ บาย 
เฟรเซอร์  

สํานกังานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ บมจ. แผ่นดนิทองฯ 2590 23.00 92.00 866.40 

4.2  นโยบายการลงทุนในบริษทัยอ่ยและบริษทัร่วม 

บริษัทฯ มีนโยบายการลงทนุในกิจการที"ประกอบธุรกิจต่าง ๆ ซึ"งสว่นใหญ่เป็นธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื"อขายและให้เช่า  รวมทั 1งธรุกิจที"ปรึกษาและพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ต่าง ๆ เป็นต้น  โดยคณะกรรมการของบริษัทฯ จะร่วมกนัพิจารณาตามนโยบายการลงทนุของบริษัทฯ  โดยคํานงึถงึความจาํเป็น เหมาะสม และประโยชน์ของ
บริษัทฯ และผู้ถือหุ้นเป็นสําคญั กอปรกบัสภาวะเศรษฐกิจ ณ ขณะนั 1น ๆ และต้องปฏิบตัิตามข้อกําหนดของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  ในเรื"องการเข้าทํารายการที"เกี"ยว
โยงกนัหรือการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ"งสนิทรัพย์ของบริษัท อย่างเคร่งครัด 
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บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี 4 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน) 

5. ขอ้พิพาททางกฎหมาย 

ณ วันที" g� กันยายน ���� ถึงวันจัดเตรียมแบบแสดงรายการข้อมลูนี 1  บริษัทฯ และบริษัทย่อยไม่มีคดีที"อาจมีผลกระทบ                 
ด้านลบตอ่ทรัพย์สนิของบริษัทฯ หรือบริษัทยอ่ยที"มีจํานวนสงูกว่าร้อยละ � ของสว่นผู้ ถือหุ้น และไม่มีคดีที"กระทบต่อการดาํเนนิ
ธุรกิจของบริษัทฯ หรือบริษัทยอ่ยอยา่งมีนยัสาํคญั ซึ"งไม่สามารถประเมินผลกระทบเป็นตวัเลขได้ รวมทั 1งไมมี่คดทีี"มิได้เกิดจาก
การประกอบธุรกิจโดยปกติของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อยอนัจําต้องเปิดเผยข้อมลูเกี"ยวกบัคดีหรือข้อพพิาทที"ยงัไม่สิ 1นสดุ 
6. ขอ้มูลทั�วไปและขอ้มูลสาํคญัอื�น 

6.1 ขอ้มลูทั�วไป  
ชื"อบริษัท บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี 1 ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

GOLDEN LAND PROPERTY DEVELOPMENT PUBLIC COMPANY LIMITED 

ชื"อยอ่หลกัทรัพย์ GOLD 
ประเภทธุรกิจ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
เลขทะเบยีนบริษัท 0107537002273 
ทนุจดทะเบยีน 11,037,670,000.00 บาท ณ วนัที" 30 กนัยายน 2560 
ทนุจดทะเบยีนชําระแล้ว 11,037,670,000.00 บาท ณ วนัที" 30 กนัยายน 2560 
จํานวนหุ้นจดทะเบยีน  
(หุ้นสามญั) 

2,323,720,000 หุ้น ณ วนัที" 30 กนัยายน 2560 

จํานวนหุ้นที"ออกและจําหน่ายแล้ว 
(หุ้นสามญั) 

2,323,720,000 หุ้น ณ วนัที" 30 กนัยายน 2560 

มลูค่าที"ตราไว้หุ้นละ 4.75 บาท 
ที"ตั 1งสาํนกังานใหญ่ 98 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั 1นที" 36  

ถนนสาทรเหนือ แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศพัท์ 0-2764-6200   
โทรสาร 0-2764-6222  
เว็บไซต์ www.goldenland.co.th 
อีเมล์ ir@goldenland.co.th 
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6.2 ชื�อ สถานที�ตั9งของบุคคลอา้งอิงอื�นๆ 
นักลงทนุสมัพนัธ์ / เลขานุการบริษัท นางสาวปรัศนย์ี  สรุะเสถียร 

โทรศพัท์:            0-2764-6200 
โทรสาร:             0-2764-6222 
อีเมล์ :               ir@goldenland.co.th 

นายทะเบียน 

(หุ้นสามญั) 
บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 
อาคารตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย  
93 ถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท์: 0 2009 - 9000 
โทรสาร:  0 2009 - 9991  
ศนูย์ลกูค้าสมัพนัธ์:         0 2009 - 9999 
เว็ปไซต์: www.set.or.th/tsd 

ผู้สอบบัญชี บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบญัชี จํากดั 
ชั 1น 48 อาคารเอ็มไพร์ ทาวเวอร์ เลขที" 195 ถนนสาทรใต้ 
แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท์:            0-2677-2000  
โทรสาร:             0-2677-2222 
โดย    นางวิไล      บรูณกิตติโสภณ     ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที" 3920  

หมายเหต:ุ นายธนพล ศริิธนชยั ดาํรงตาํแหน่งเลขานกุารบริษัทและนักลงทนุสมัพนัธ์ถึงวนัที" 21 กมุภาพนัธ์ 2560 
นางสาวปรัศนีย์ สรุะเสถียร ได้รับการแตง่ตั 1งเป็นเลขานกุารบริษัทและนกัลงทนุสมัพนัธ์ตั 1งแตว่นัที" 22 กมุภาพนัธ์ 2560 

ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของบริษัทที#ออกหลกัทรัพย์เพิ#มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี (แบบ 56-1) ของบริษัทที#แสดงไว้ใน 
www.sec.or.th  หรือเว็บไซต์ของบริษทั www.goldenland.co.th  


