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1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บรษิัท เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ”) เดมิชื่อ กลุ่ม เค.ซี. ก่อตัง้ขึน้ในปี 2513 โดย นายอภิสทิธิ ์
งามอจัฉรยิะกุล โดยเริม่ต้นจากการค้าวสัดุก่อสร้างและผลติภัณฑ์ไม้อดั ในปี  2525 กลุ่มเค.ซี. เริม่เขา้สู่ธุรกิจพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์โดยเริม่ต้นจากการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัประเภททาวน์โฮม ระดบัราคาต ่าถงึปานกลาง ย่านคลอง
จัน่ ถนนสุขาภบิาล 1 ต่อมาบรษิทัฯ ไดม้กีารพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัประเภทอื่นเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง ไดแ้ก่ บา้นเดีย่ว 
บา้นแฝด ทาวน์โฮม อาคารพาณิชย ์และคอนโดมเินียม 

ปี 2546 กลุ่ม เค.ซี. ได้แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจ ากัด โดยการควบรวมกิจการกับ บริษัท โมเดิร์นโฮม            
ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ที่ประสบปัญหาทางการเงนิท่ามกลาง
วกิฤตเิศรษฐกจิปี 2540 ผ่านกระบวนการฟ้ืนฟูกจิการ โดยกลุ่ม เค.ซ.ี ไดเ้ขา้ซื้อหุน้เพิม่ทุนคดิเป็นมูลค่า 350 ล้านบาท 
กลายเป็นผู้ถอืหุน้รายใหญ่ ในสดัส่วนรอ้ยละ 75 และไดเ้ปลี่ยนชื่อเป็นบรษิัท เค.ซี.พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) และ
เปลีย่นชื่อย่อหลกัทรพัยเ์ป็น “KC” ในเดอืนมกราคม 2547 บรษิทัฯ มบีรษิทัย่อยจ านวนหนึ่งบรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั โมเดริน์ 
สตรที จ ากดั ถอืหุน้โดยบริษัทฯ ร้อยละ 99.99 มทีุนจดทะเบยีน 30 ล้านบาท (ช าระแล้ว) มวีตัถุประสงค์ในการด าเนิน
ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เช่นเดยีวกบับรษิัทฯ  เดอืนมนีาคม 2547 บรษิัทฯ เพิ่มทุนจดทะเบียนอีก 525 ล้านบาท 
โดยท าการจดัสรรหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้กลุ่มเดมิอกีจ านวน 52.5 ลา้นหุน้ ท าใหบ้รษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีนทัง้สิน้ 875 ลา้นบาท 
แบ่งเป็นหุน้สามญัทัง้สิน้ 87.5 ล้านหุน้ มูลค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท และในเดอืนมกราคม 2548 บรษิทัฯ ไดเ้ปลี่ยน
มลูค่าหุน้ทีต่ราไวจ้ากเดมิหุน้ละ 10 บาท เป็นหุน้ละ 5 บาท และเพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 875 ล้านบาท เป็น 1,100 ล้าน
บาท โดยมหีุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวน 45 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 5 บาท เพื่อรองรบัการจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุน
จ านวนดงักล่าวใหแ้ก่ประชาชนทัว่ไป ในเดอืนสงิหาคม 2548 บรษิทัฯ ไดเ้ปลีย่นมลูค่าหุน้ทีต่ราไวจ้ากเดมิหุน้ละ 5 บาท 
เป็นหุน้ละ 1 บาท คดิเป็นมลูค่า 1,100 ลา้นบาท เป็นหุน้สามญัจดทะเบยีนช าระแลว้ทัง้สิน้ 875 ลา้นหุน้ มลูค่าทีต่ราไว ้1 
บาท ปัจจุบนับรษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีน 1,100 ลา้นบาท ช าระแลว้ 875 ลา้นบาท มลูค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท  

ปี 2558 บรษิัทฯ มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผู้ถือหุ้นใหญ่ จากกลุ่มงามอจัฉริยะกุล มาเป็นกลุ่มนายภัทรภพ   
อทิธสิญัญากร โดยบรษิทัฯ มแีผนในการปรบัปรุงคุณภาพการก่อสรา้งโดยบูรณาการ ขอ้ดขีองการก่อสรา้งแบบหล่อในที ่
(Conventional Construction) ที่บรษิัทฯ มคีวามช านาญ ผสมผสานกับงานก่อสร้างระบบก่อสร้างส าเร็จรูป (Precast) 
และส าหรบัโครงการใหม่ทีจ่ะเกดิขึน้ บรษิทัฯ ไดท้ าการปรบัปรุงรปูแบบโครงการใหม้ดีไีซน์ทีท่นัสมยั ประหยดัพลงังาน 
พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก และโครงสร้างพื้นฐานที่รองรบัระบบบ้านอัจฉริยะ เพื่อขยายฐานลูกค้าสู่กลุ่มลูกค้า
ระดบักลาง และระดบับน อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ ยงัคงรกัษาฐานลูกค้าเดมิไว้โดยพฒันาโครงการเดมิที่มคีวามคุ้มค่า
ทางดา้นราคาและคุณภาพเพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้อย่างต่อเนื่อง 

 ตลอดระยะเวลากว่า 35 ปี ทีบ่รษิทัฯ ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์บรษิทัฯ มุ่งพฒันาโครงการบ้านคุณภาพ
ด ีในราคาที่ทุกคนสามารถเป็นเจา้ของได้ โดยค านึงถึงการใชว้สัดุก่อสรา้งทีด่ ีและกรรมวธิกีารก่อสรา้ง  ทีไ่ด้มาตรฐาน 
โดยมุ่งเน้นความพงึพอใจของลูกคา้เป็นส าคญั ภายใตส้โลแกน “ บา้นดดี ีไดง้า่ยงา่ย ”  
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 1.1  วิสยัทศัน์ ภารกิจ และเป้าหมายการด าเนินธรุกิจ 

  บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิประเภทพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดยมวีสิยัทศัน์ ภารกจิ ดงันี้  
 

•  วิสยัทศัน์ 

  “สงัคมทีด่ ีเริม่ต้นทีบ่า้น” เราเป็นบรษิทัอสงัหารมิทรพัย์ ทีส่รา้งโอกาสใหทุ้กคนไดม้ทีีอ่ยู่อาศยัไดง้่าย 
ในราคาทีคุ่ม้ค่ากว่า และเป็นองคก์รทีค่ านึงถงึการมส่ีวนร่วมยกระดบัสงัคมของทุกๆ ภาคส่วน 

 

• ภารกิจ 

  บรษิัทฯ มุ่งที่จะสร้างที่อยู่อาศยัที่มีคุณภาพดี บนท าเลที่รองรบัการเจรญิเติบโตของชุมชนเมืองใน
ราคาที่คนส่วนใหญ่สามารถเป็นเจ้าของได้ โดยค านึงถึงการอยู่ร่วมกันอย่างมคีวามสุขของคนในสงัคมและ
ชุมชน 

 

• ค่านิยมหลกั 

  Key – ส าคญั   ใหค้วามส าคญักบัทุกๆ สิง่ทีท่ า 
  Creativity – ความคดิสรา้งสรรค ์ มคีวามคดิรเิริม่ท าสิง่ใหม่ คดินอกกรอบ 

• เป้าหมายการด าเนินธรุกิจ 

 บรษิัทฯ มีเป้าหมายในการเป็นบริษัทชัน้น าในธุรกิจพัฒนาอสงัหารมิทรพัย์อย่างครบวงจร โดยมี
นโยบายมุ่งเน้นการเตบิโตของบรษิทัฯ อย่างมัน่คงและต่อเนื่อง และการพฒันาโครงการบา้นพกัอาศยัเพื่อขาย 
ซึง่เป็นแหล่งรายไดท้ีช่่วยสรา้งการเตบิโตใหแ้ก่บรษิทั 

   บรษิทัฯ ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดยค านึงถงึความพรอ้ม ความสมบูรณ์แบบ และความพงึ
พอใจของลูกคา้เป็นส าคญั โดยสรา้งบ้านคุณภาพ ในราคาที่คุ้มค่าเพื่อสนองความต้องการของผู้มรีายได้ปาน
กลาง บรษิทัมแีนวคดิทีจ่ะพฒันาและสรา้งสรรคบ์า้นคุณภาพ โดยใส่ใจทุกรายละเอยีด และใหค้วามส าคญัทุกจุด
ภายในบา้นภายใตม้าตรฐานของบรษิทัฯ 

• หลกัการพฒันาอยา่งยัง่ยืน 
  บรษิทัฯ ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ โดยมเีป้าหมายในการเป็นบรษิัทชัน้น าในธุรกจิพฒันา

อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างครบวงจรทีม่กีารเตบิโตอยา่งมัน่คงต่อเนื่อง บรษิทัฯ เชื่อมัน่ว่าการทีอ่งคก์รจะเตบิโตอย่าง
ยัง่ยนืวสิยัทศัน์ ภารกจิ กลยุทธ์ และแผนการด าเนินงานจะต้องขบัเคลื่อนไปสู่ การก ากบัดแูลกจิการทีด่มีคีวาม
โปร่งใสและธรรมาภบิาลการสรา้งผลประกอบการทีด่ใีหท้่านผูถ้อืหุน้ เป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มและสงัคมรอบขา้ง 

• กลยุทธท์างธรุกิจของกลุ่มบริษทัฯ 
 

1) การออกแบบโครงการทีม่แีนวคดิและเอกลกัษณ์เฉพาะตวั (Concept and Unique Design)  
   บรษิัทฯ ใหค้วามส าคญักบัโครงการเป็นอย่างมาก โดยทุกโครงการจะมรีูปแบบทีเ่ป็นเอกลกัษณ์ 

  มคีวามโดดเด่น ทัง้รปูแบบโครงสรา้ง การตกแต่ง และพืน้ทีใ่ชส้อย โดยค านึงถงึประโยชน์สงูสุด 
2) การขยายโอกาสทางธุรกจิประเภททีอ่ยู่อาศยัทีห่ลากหลาย 
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  บริษัทฯ มีเป้าหมายระยะยาวในการเป็นหนึ่งในผู้น าทางด้านการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย์ที่อยู่

 อาศยัแต่อาจพจิารณาธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอื่นๆ ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะประเมนิโอกาสในการ
 ลงทุนดงักล่าว โดยพจิารณาจากความเป็นไปไดข้องโครงการ และผลตอบแทนของโครงการ เพื่อ
 ประโยชน์สูงสุดของบริษัทฯ และต่อผู้ถือหุ้นเป็นส าคัญ ทัง้นี้  บริษัทฯ เชื่อว่าการเปิดกว้าง
 ทางดา้นผลติภณัฑท์ีห่ลากหลายของบรษิทัฯ จะช่วยขบัเคลื่อนหุน้กจิการของบรษิทัฯ เตบิโตอย่าง
 ต่อเนื่องในระยะยาว 

3) พิจารณาโอกาสการเข้าลงทุนลงทุนในธุรกิจ  หรือโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จาก
ผู้ประกอบการอื่นนอกจากการเติบโตจากโครงการที่บรษิัทฯ เป็นผู้พัฒนาเองแล้ว บริษัทฯ ยงั
ประเมนิโอกาสการเขา้ลงทุนในกจิการ หรอืโครงการจากผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์รายอื่น เพื่อเพิม่
ความต่อเนื่องและอตัราการรบัรูร้ายได้ของบรษิัทฯ ในอนาคต ทัง้นี้การเขา้ลงทุนในกจิการ หรอื
โครงการจากผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่นนัน้ จะสามารถช่วยลดระยะเวลาการพฒันาโครงการ 
ส่งผลใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดแ้ละก าไรไดเ้รว็ขึน้ เป็นตน้  

 

• กลยุทธใ์นการประกอบธรุกิจ 
   ในปี 2560 บรษิทัฯ ยงัคงมุ่งเน้นการสรา้งความเตบิโตของธุรกจิ ผ่านกลยุทธส์ าคญั ดงันี้    
 

1) รกัษาฐานลูกคา้เดมิ  บรษิทัฯ  พฒันาทีอ่ยู่อาศยัทีม่คีวามคุม้ค่าสงูสุดในทุกระดบัราคา รกัษา
ฐานลูกคา้ของกลุ่มตลาดส่วนใหญ่ (Mass Market) ซึง่มรีายไดไ้ม่สงู - ปานกลาง เป็นหลกั  

2)  รกัษามาตรฐานของสนิคา้ ความคุม้ค่าสงูสุดดา้นราคา และการบรกิารทีด่ ี
3) ปรบัขัน้ตอนการด าเนินธุรกจิด้วยเทคโนโลยทีนัสมยั เพื่อสร้างพื้นฐานทางธุรกิจที่เขม้แขง็

เพิ่มประสทิธิภาพ การจดัการค่าใช้จ่ายและทรพัยากร และรองรบัความเปลี่ยนแปลงเพื่อ
ความอย่างยัง่ยนืในการด าเนินธุรกจิ 

 1.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

เดือน/ปี เหตุการณ์ท่ีส าคญั 

พ.ศ. 2513 นายอภสิทิธิ ์งามอจัฉรยิะกุล ไดก้่อตัง้กลุ่มเค.ซ.ี โดยเริม่จากการคา้วสัดุก่อสรา้งและไมอ้ดัเป็นหลกั 

พ.ศ. 2525 บรษิัทฯ เริม่เขา้สู่ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ โดยเริม่โดยเริม่จากโครงการบ้านทาวน์โฮมระดบั
ราคาปานกลางย่านคลองจัน่ ถนนสุขาภิบาล 1 และไดพ้ฒันาโครงการทัง้บ้านเดีย่ว บ้านแฝด และ
ทาวน์โฮม ในเวลาต่อมามาอย่างต่อเนื่อง 

เมษายน  
2545 

บรษิัทฯ ได้เปิดโครงการใหม่ภายใต้ชื่อ “เค.ซี.รามอินทรา 8” มูลค่ารวมทัง้สิน้ 986 ล้านบาท เป็น
โครงการบา้นทาวน์โฮม 

ตุลาคม  
2545 

บริษัทฯ ได้เปิดโครงการใหม่ภายใต้ชื่อ “เค.ซี.เลควิว” มูลค่ารวมทัง้สิ้น 1,038 ล้านบาท เป็น
โครงการบา้นเดีย่ว 
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ตุลาคม  
2546 

กลุ่ม เค.ซ.ี ไดแ้ปรสภาพเป็นบรษิทัมหาชนจ ากดั โดยการควบรวมกจิการกบั บรษิทั โมเดริน์โฮม ดี
เวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ที่ประสบปัญหาทาง
การเงนิท่ามกลางวกิฤตเิศรษฐกจิปี 2540 ผ่านกระบวนการฟ้ืนฟูกจิการ โดยกลุ่ม เค.ซ.ีไดเ้ขา้ซื้อหุน้
เพิม่ทุนคดิเป็นมลูค่า 350 ลา้นบาท กลายเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ในสดัส่วนรอ้ยละ 75 

มกราคม  
2547 

เปลี่ยนชื่อบรษิทัจาก บรษิัท โมเดริ์นโฮม ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิทั เค.ซี.พรอ็พ
เพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) และเปลีย่นชื่อย่อหลกัทรพัยเ์ป็น “KC” จดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั โมเดริน์ 
สตรที จ ากดั (บรษิัทย่อย) โดยบรษิัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 บรษิัท โมเดริ์นสตรที จ ากดั มีทุนจด
ทะเบยีน 30 ล้านบาท (เรยีกช าระแล้ว) มวีตัถุประสงค์ในการด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
เช่นเดยีวกบับรษิทัฯ เพื่อเพิม่โอกาสและความคล่องตวัทางธุรกจิ 

มนีาคม  
2547 

- บรษิทัฯ เพิม่ทุนจดทะเบยีนจ านวน 525 ล้านบาท โดยการจดัสรรหุน้ (Right Offering) ใหแ้ก่ผูถ้อื
หุน้กลุ่มเดมิอกีจ านวน 52.5 ล้านหุน้ ในราคาเท่ากบัมูลค่าทีต่ราไว ้10 บาท ท าใหบ้รษิัทฯ มทีุนจด
ทะเบยีนทัง้สิน้ 875 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัทัง้สิน้ 87.5 ลา้นหุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 
- บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงการใหม่ภายใตช้ื่อ “เค.ซ.ีวงแหวนรามอนิทรา” มลูค่ารวมทัง้สิน้ 598 ลา้นบาท 
เป็นโครงการบา้นเดีย่ว 

มถิุนายน  
2547 

- บรษิัทฯ ได้เปิดโครงการใหม่จ านวน 2 โครงการ ภายใต้ชื่อ “เค.ซี.การ์เด้นโฮม 18” และ “เค.ซี.   
การเ์ดน้โฮม 20” มลูค่ารวมทัง้สิน้ 468 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นเดีย่ว 

ธนัวาคม  
2547 

- บริษัทฯ ได้เปิดโครงการใหม่จ านวน 3 โครงการ ภายใต้ชื่อ “เค.ซี.เนเชอรลัวิลล์ บางนา” และ               
“เค.ซี.พาร์ควลิล์ 2” และ “เค.ซี.สุวนิทวงศ์ 1” มูลค่ารวมทัง้สิ้น 2,713 ล้านบาท เป็นโครงการบ้าน
เดีย่ว 

มกราคม  
2548 

เปลี่ยนมูลค่าหุ้นที่ตราไว้ของบริษัทฯ จากเดิมหุ้นละ 10 บาท เป็นหุ้นละ 5 บาทและเพิ่มทุนจด
ทะเบยีนจาก 875 ลา้นบาท เป็น 1,100 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวน 45,000,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไว ้5 บาท เพื่อรองรบัการจดัสรรหุน้สามญัแก่ประชาชน (PO) 

มถิุนายน  
2548 

บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงการใหม่ภายใต้ชื่อ “เค.ซี.พาร์ควลิล์ บางนา” มูลค่ารวมทัง้สิน้ 1,023 ล้านบาท 
เป็นโครงการบา้นเดีย่ว 

สงิหาคม  
2548 

เปลีย่นมูลค่าหุน้ทีต่ราไวข้องบรษิทัฯ จากเดมิหุน้ละ 5 บาท เป็นหุน้ละ 1 บาท มผีลท าใหจ้ านวนหุน้
จดทะเบยีนเป็น 1,100 ล้านหุน้ มูลค่าทีต่ราไว ้1 บาท คดิเป็นมูลค่า 1,100 ล้านบาท เป็นหุน้สามญั
จดทะเบยีนช าระแลว้ 875 ลา้นหุน้ มลูค่าทีต่ราไว ้1 บาท คดิเป็นจ านวน 875 ลา้นบาท 

ธนัวาคม  
2548 

บริษัทฯ ได้เปิดโครงการใหม่ภายใต้ชื่อ “เค.ซี. รามอินทรา 5” มูลค่ารวมทัง้สิ้น 493 ล้านบาท 
เป็นโครงการบา้นทาวน์โฮม 

มกราคม  
2549 

บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงการใหม่ภายใตช้ื่อ “เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รามอนิทรา - ซาฟาร”ี มลูค่ารวมทัง้สิน้ 
1,610 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นทาวน์โฮม 
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กุมภาพนัธ ์
2549 

บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงการใหม่ภายใตช้ื่อ “เค.ซ.ีคลสัเตอร ์วงแหวนรามอนิทรา” มลูค่ารวมทัง้สิน้ 
653 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นทาวน์โฮม 

เมษายน  
2549 

บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงการใหม่ภายใต้ชื่อ “เค.ซ.ีคลสัเตอร ์นิมติรใหม่” มลูค่ารวมทัง้สิน้ 695 ลา้นบาท 
เป็นโครงการบา้นทาวน์โฮม 

ธนัวาคม  
2550 

บริษัทฯ ได้เปิดโครงการใหม่ภายใต้ชื่อ “เค.ซี.สุวินทวงศ์ 2” มูลค่ารวมทัง้สิ้น 350 ล้านบาท 
เป็นโครงการบา้นเดีย่ว 

สงิหาคม  
2555 

นายอภิสิทธิ ์งามอัจฉริยะกุล ได้ลาออกจากต าแหน่งกรรมการ ประธานกรรมการบริหาร และ
กรรมการผู้จ ัดการ และคณะกรรมการสรรหาได้พิจารณาเสนอ นายชาย งามอัจฉริยะกุล เป็น
กรรมการ ด ารงต าแหน่งประธานกรรมการบรหิาร และกรรมการผูจ้ดัการซึง่คณะกรรมการบรษิทัไดม้ี
มตริบัรองเมื่อวนัที ่9 สงิหาคม 2555 

มกราคม  
2558 

บรษิัทฯ ได้เปิดโครงการใหม่ภายใต้ชื่อ “เค.ซี.กรีนคาแนล ประชาส าราญ” มูลค่ารวมทัง้สิ้น 326 
ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นเดีย่วและบา้นแฝด 

มนีาคม  
2558 

ผูถ้อืหุน้รายใหญ่เดมิกลุ่มงามอจัฉรยิะกุล ไดท้ ารายการขายหลกัทรพัย์ KC แบบ big lot จ านวนรวม
ทัง้สิ้น 342,155,500 หุ้นในราคาหุ้นละ 2.61 บาท คิดเป็นรอ้ยละ 39.10 ของจ านวนทัง้หมดให้แก่ 
นายภทัรภพ อทิธสิญัญษกร มผีลท าให้บรษิัทฯ มกีารเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผูถ้ือหุ้นรายใหญ่จาก
กลุ่มตระกูล งามอจัฉรยิะกุล มาเป็นผูถ้อืหุน้บุคคลรายดงักล่าว โดยบรษิทัฯ ยงัคงประกอบธุรกจิดา้น
พฒันาอสงัหารมิทรพัยต์่อไปดงัเดมิ 

พฤษภาคม 
2558 

บรษิทัฯ จ่ายเงนิปันผลในอตัราหุน้ละ 0.02 บาท จ านวน 875 ล้านหุน้ รวมเป็นเงนิทัง้สิน้ 17.5 ล้าน
บาท  

มถิุนายน  
2558 

- พลเอกไชยเดช บุญรอด ประธานกรรมการบรษิัท ได้รบัการแต่งตัง้จากที่ประชุมคณะกรรมการ 
ครัง้ที ่4/2558 ใหด้ ารงต าแหน่ง ประธานกรรมการบรษิทั และกรรมการอสิระ โดยใหม้ผีลตัง้แต่ 
วนัที ่10 มถิุนายน 2558 เป็นตน้ไป 
- นายชาย งามอจัฉรยิะกุล  ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการ ประธานกรรมการบรหิารและกรรมการ
ผูจ้ดัการโดยมผีลตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2558 และมกีารเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผูบ้รหิารใหม่แต่ยงั
มแีนวทางในการมุ่งเน้นพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ทุกรปูแบบ 

กรกฎาคม 
2558 

นายภทัรภพ อิทธสิญัญากร ได้รบัการแต่งตัง้จากที่ประชุมคณะกรรมการ ครัง้ที่ 4/2558 ให้ด ารง
ต าแหน่ง กรรมการผูจ้ดัการ (รกัษาการ) แทนนายชาย งามอจัฉรยิะกุล โดยใหม้ผีลตัง้แต่ 
วนัที ่1 กรกฎาคม 2558 เป็นตน้ไป  
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กนัยายน 
2558 

วนัที ่30 กนัยายน 2558 บรษิทัฯ ไดท้ าการจ าหน่ายสิง่ปลูกสรา้งใน “โครงการรบัจา้งก่อสรา้ง” ไดแ้ก่ 
โครงการ เค.ซี.เนเชอรลัวิลล์ร่มเกล้า 1 ซึ่งเป็นลกัษณะการด าเนินธุรกิจที่มีมาแต่เดิมก่อนการ
เปลี่ยนแปลงผูถ้อืหุน้รายใหญ่ โดยบรษิัทฯ ท าการสรา้งสิง่ปลูกสรา้งจ านวนมากบนทีด่นิของบุคคล
อื่น (บจก.สุวรรณภูมกิรนี) โดยไม่ปรากฏสญัญาใดๆ ระหว่างบรษิทัฯ และบรษิทัเจา้ของกรรมสทิธิ ์
ทีด่นิ การขายสิง่ปลูกสรา้งในโครงการลกัษณะดงักล่าวเป็นการลดความเสีย่งในการด าเนินธุรกจิของ
บริษัทฯ (โปรดพิจารณารายละเอียดตามหนังสือที่ กก.097/2558 เรื่องสารสนเทศเกี่ยวกับการ
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิของบรษิัทฯ ที่เปิดเผยผ่านเว็บไซต์ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เมื่อ
วนัที ่1 ตุลาคม 2558 แกไ้ขเพิม่เตมิล่าสุดเมื่อวนัที ่19 ตุลาคม 2558) 

มนีาคม  
2559 

วนัที ่11 มนีาคม 2559 บรษิทัฯ ไดท้ าการจ าหน่ายสิง่ปลูกสรา้งใน “โครงการรบัจา้งก่อสรา้ง”  
จ านวน 4 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ เค.ซี.เนเชอรลัวลิล์ร่มเกล้า 2, โครงการ เค.ซ.ีการ์เดน้โฮม 19, 
โครงการเค.ซ.ีพาร์ควลิล์ 3, โครงการเค.ซ.ีกรนีวลิล์ 1 ซึ่งเป็นลกัษณะการด าเนินธุรกจิทีม่มีาแต่เดมิ
ก่อนการเปลีย่นแปลงผูถ้อืหุน้รายใหญ่ โดยบรษิทัฯ ท าการสรา้งสิง่ปลูกสรา้งจ านวนมากบนทีด่นิของ
บุคคลอื่นโดยไม่ปรากฎสญัญาใดๆระหว่างบรษิัทฯ และบรษิัทเจ้าของกรรมสทิธิท์ี่ดนิ การขายสิง่
ปลูกสรา้งในโครงการลกัษณะดงักล่าวเป็นการลดความเสีย่งในการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ (โปรด
พจิารณารายละเอียดตามหนังสอืที่ กก.062/2559 เรื่องสารสนเทศเกี่ยวกบัการได้มาจ าหน่ายซึ่ง
ทรพัย์สินของบรษิัทฯที่เคยเปิดเผยผ่านเว็บไซต์ตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทยเมื่อวนัที่ 30 
พฤษภาคม 2559 แกไ้ขเพิม่เตมิล่าสุดเมื่อวนัที ่4 กรกฎาคม 2559) 

เมษายน 
2559 

- นายภทัรภพ อทิธสิญัญากร ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการ และกรรมการผูจ้ดัการ (รกัษาการ) 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่27 เมษายน 2559 
- นายกิติสาร มุขด ีได้รบัการแต่งตัง้จากที่ประชุมคณะกรรมการ ครัง้ที่ 5/2559 ให้ด ารงต าแหน่ง
กรรมการผู้จ ัดการ แทนนายภัทรภพ อิทธิสัญญากร โดยให้มีผลตัง้แต่วันที่ 27 เมษายน 2559  
เป็นตน้ไป  

กนัยายน 
2559 

 

วันที่ 1 กันยายน 2559 บริษัทฯ ท าการย้ายที่ตัง้ส านักงานใหญ่จากที่เดิมตัง้อยู่ เลขที่ 270 
ถนนรามค าแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร ไปยงัเลขที่ 202 อาคาร เลอ 
คองคอรด์ ชัน้ 19 เลขที ่1901 ถนนรชัดาภเิษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร  

ธนัวาคม 
2559 

 

บมจ. เค.ซ.ี พรอ็พเพอร์ตี้ หรอื KC แจง้การผดินัดช าระหนี้ตัว๋แลกเงนิ (Bill of Exchange : B/E) ที่
ออกใหแ้ก่กองทุนเปิดโซลารสิพรวิลิเลจ 3 เอม็ 4 (S-PFI 3M4) ของบรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน 
โซลารสิ จ ากดั (บรษิทัจดัการ) 130 ลา้นบาท ซึง่ครบก าหนดช าระเงนิวนัที ่15 ธนัวาคม 2559 ต่อมา
วนัที่ 30 ธนัวาคม 2559 KC แจ้งขอ้มูลเพิม่เติมว่า บรษิัทเป็นหนี้ตัว๋ B/E ทัง้สิน้ 5 ฉบบั รวม 350 
ล้านบาท (19.31% ของสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 30 กันยายน 2559) โดยคณะกรรมการบริษัท
ตรวจสอบพบว่า มกีารออกตัว๋ B/E ทัง้หมดในช่วงไตรมาสที ่4/2558 แต่ไม่ปรากฏในงบการเงนิ และ
อยู่ระหว่างด าเนินการแกไ้ขงบการเงนิไตรมาสที ่3/2558-ไตรมาสที ่3/2559 ใหถู้กตอ้ง 
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เดือน/ปี เหตุการณ์ท่ีส าคญั 

มกราคม 
2560 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หรอื ตลท.ประกาศขึน้เครื่องหมาย SP (SUSPENSION : หา้ม
การซื้อขายหุน้จดทะเบยีนชัว่คราวมากกว่า 1 รอบ) หุน้ บมจ. เค.ซ.ี พรอ็พเพอรต์ี ้หรอื KC เพือ่
หยุดพกัการซื้อขาย รอบเชา้วนัที ่4 ม.ค.60 เน่ืองจาก ตลท.ให ้KC ชีแ้จงขอ้มลูการออกตัว๋ B/E 
วงเงนิ 350 ลา้นบาท ซึง่ไมม่กีารบนัทกึบญัชรีายการดงักล่าว 

มกราคม 
2560 

- นายสรรชยั อนิทรอกัษร ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการ และกรรมการบรหิาร 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่4 มกราคม 2560 เป็นตน้ไป 

กุมภาพนัธ ์
2560 

- พลเอกไชยเดช บญุรอด ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการ/กรรมการอสิระ/ประธานกรรมการบรษิทั 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่31 มกราคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายชนิชยัเมธ เบญจสริทิศัน์ ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการ/กรรมการอสิระ/กรรมการตรวจสอบ 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่31 มกราคม 2560 เป็นตน้ไป 
- รศ.ดร.สวงค ์เศวตวฒันา ไดล้าออกจากต าแหน่งประธานกรรมการตรวจสอบ โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่
31 มกราคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายสายณัห ์สตางคม์งคล ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการตรวจสอบ โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่ 
31 มกราคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายธรีพนัธุ ์จติตาลาน ไดร้บัการแต่งตัง้จากทีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่2/2560 ใหด้ ารง 
ต าแหน่ง ประธานกรรมการบรษิทัแทนพลเอกไชยเดช บุญรอด โดยใหม้ผีลตัง้แตว่นัที ่1 กุมภาพนัธ ์
2560 เป็นตน้ไป 
- นางสาวสุชาดา กรวทิยาศลิปะ ไดร้บัการแต่งตัง้จากทีป่ระชุมคณะกรรมการ ครัง้ที ่2/2560 
ใหด้ ารงต าแหน่ง กรรมการ/กรรมการอสิระแทนนายชนิชยัเมธ เบญจสริทิศัน์ โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่
1 กุมภาพนัธ ์2560 เป็นตน้ไป 

มนีาคม  
2560 

- นายธรีพนัธ ์จติตาลาน ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการและประธานกรรมการบรษิทั โดยมผีล 
ตัง้แต่วนัที ่10 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายสายณัห ์สตางคม์งคล ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการและประธานกรรมการตรวจสอบ
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่10 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นางสาวสุชาดา กรวทิยาศลิปะ ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการและกรรมการตรวจสอบโดยมผีล
ตัง้แต่วนัที ่15 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายวรีะศกัดิ ์แกว้หนู ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการและประธานกรรมการบรหิารโดยมผีลตัง้แต่
วนัที ่15 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายกติสิาร มุขด ีไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการบรหิาร โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่23 มนีาคม 2560 
เป็นตน้ไป 
- นายธรีาสทิธิ ์แสงเงนิ  ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการบรหิาร โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่23 มนีาคม 
2560 เป็นตน้ไป 
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เดือน/ปี เหตุการณ์ท่ีส าคญั 

มนีาคม  
2560 

- พลเอกเกรยีงไกร บุรนิทรว์ฒันา ไดร้บัการแต่งตัง้จากทีป่ระชุมคณะกรรมการ ครัง้ที ่5/2560 
ใหด้ ารงต าแหน่ง ประธานกรรมการบรหิารบรษิทัแทนต าแหน่งทีว่่างลง โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่23 
มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายพงษ์ภฎั เรยีงเครอื ไดร้บัการแต่งตัง้จากทีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่5/2560 ใหด้ ารง 
ต าแหน่ง ประธานกรรมการตรวจสอบแทนต าแหน่งทีว่่างลง โดยใหม้ผีลตัง้แต่ 
วนัที ่23 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 

เมษายน 
2560 

- พลเอกเกรยีงไกร บุรนิทรว์ฒันา ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการและประธานกรรมการบรษิทั 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2560 เป็นตน้ไป 
- นายพงษ์ภฎั เรยีงเครอื ไดร้บัการแต่งตัง้จากทีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่7/2560 ใหด้ ารง 
ต าแหน่ง ประธานกรรมการบรษิทัแทน พลเอกเกรยีงไกร บุรนิทรว์ฒันา โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่4 
เมษายน 2560 เป็นตน้ไป 
- นายเกยีรตศิกัดิ ์จรีเธยีรนาถ ไดร้บัการแต่งตัง้จากทีป่ระชุมคณะกรรมการ ครัง้ที ่7/2560 ใหด้ ารง 
ต าแหน่ง ประธานกรรมการตรวจสอบแทนนายพงษภ์ฎั เรยีงเครอื โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่4 เมษายน 
2560 เป็นตน้ไป 
- พลเอกทวิะพร ชะนะพะเนาว ์ไดร้บัการแต่งตัง้จากทีป่ระชุมคณะกรรมการ ครัง้ที ่7/2560 ใหด้ ารง 
ต าแหน่ง กรรมการ/กรรมการอสิระ แทนพลเอกเกรยีงไกร บุรนิทรว์ฒันาโดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่4 
เมษายน 2560 เป็นตน้ไป 

ธนัวาคม 
2560 

นายเกยีรตศิกัดิ ์จรีเธยีรนาถ ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการ กรรมการอสิระ และประธานกรรมการ
ตรวจสอบ โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 

 
 1.3  โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษทั  

  ปัจจุบนับรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) ถอืหุน้ในบรษิทัย่อยจ านวน 1 บรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั โม
เดริ์น สตรที จ ากดั (“บรษิัทย่อย”) โดยมสีดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 99.99 บรษิัทย่อยมทีุนจดทะเบยีน 30 ล้าน
บาท (ช าระแลว้) 

• นโยบายการแบ่งการด าเนินงานของบริษทัฯ และบริษทัย่อย   
  บรษิทัฯ มนีโยบายแบ่งการด าเนินงานระหว่างบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยอย่างชดัเจน โดยด าเนินธุรกจิ

ดงัต่อไปนี้   
1) บริษทั เค.ซี.พรอ็พเพอรต้ี์ จ ากดั (มหาชน) 

  บรษิัทฯ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภท โครงการหมู่บ้านจดัสรร ได้แก่ บ้าน
เดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์โฮม ซึ่งบรษิัทฯ จะเป็นผู้พฒันาโครงการและเป็นเจา้ของโครงการ หรอื
เป็นโครงการร่วมทุนระหว่างบรษิัทฯ กบัเจ้าของกรรมสทิธิท์ี่ดนิโครงการร่วมทุน ปัจจุบนัถอืได้ว่า
บรษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์ที่ไดร้บัการยอมรบัและความไวว้างใจจากผู้บรโิภค เน่ืองจาก
โครงการมที าเลที่ตัง้ทีเ่หมาะสม ผลติภณัฑ์มคีุณภาพ ในราคาที่เหมาะสมและคุม้ค่าสูงสุด รวมถึง
การให้บรกิารหลงัการขายที่ดี โดยบริษัทฯ มีพฒันาการและการปรบัปรุงผลิตภัณฑ์ของบรษิัทฯ 
อย่างต่อเน่ือง เพื่อใหต้รงกบัความตอ้งการของลูกคา้โครงการ เช่น ดา้นท าเลทีต่ัง้ของโครงการ ดา้น
การออกแบบรูปลกัษณ์และผงัโครงการ ด้านอรรถประโยชน์การใช้สอย ด้านการเลอืกและคดัสรร
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วสัดุก่อสรา้ง อุปกรณ์ตกแต่ง รวมทัง้การออกแบบภูมทิศัน์ทีม่คีวามเหมาะสมกบัสภาพแวดล้อมใน
แต่ละโครงการ ดา้นการก่อสรา้งมกีารน าเทคโนโลยกีารก่อสรา้งแบบคอนกรตีส าเรจ็รปู (Precast) ที่
ร่นระยะเวลาการก่อสร้างให้รวดเร็วขึ้นมาผสมผสานกบัวธิกีารก่อสร้างแบบดัง้เดมิ  (Conventional 
Construction) ที่มคีวามคงทน แขง็แกร่ง สามารถต่อเติมได้ และยงัอยู่ในต้นทุนที่เหมาะสมโดยมี
การควบคุมคุณภาพทีด่ ีและตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้  

 
2) บริษทั โมเดิรน์ สตรีท จ ากดั 

   บรษิทัย่อย มวีตัถุประสงคป์ระกอบธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ช่นเดยีวกนั โดยบรษิทัฯ มนีโยบายที่
จะใช้ บรษิทัย่อย เพื่อท าหน้าทีใ่นส่วนของธุรกจิใหม่ในอนาคต โดยที่จะมาช่วยในการแบ่งเบางาน
ของบริษัทฯ เช่น งานดูแลสาธารณูปโภคโครงการ งานซ่อมแซมทัว่ไป ฯลฯ เพื่อให้เกิดความ
คล่องตวัในการด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ  

 
สดัส่วนการถือหุ้นของบริษทัฯ และบริษทัย่อย 

บริษทัยอ่ย ร้อยละการถือหุ้นของบริษทัฯ การประกอบธรุกิจ 

บรษิทั โมเดริน์ สตรที จ ากดั 99.99 พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

 
ผงัโครงสร้างการถือหุ้นของบริษทัฯ และบริษทัย่อย  

 1.4   ความสมัพนัธก์บักลุ่มธรุกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่   

  -ไม่ม-ี 
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2.  ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

• ภาพรวมการประกอบธรุกิจของบริษทัฯ 
  บรษิัทฯ ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายและให้บรกิารดา้นที่อยู่อาศยัแบบครบวงจรภายใต้

การบริหารของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ในลกัษณะโครงการบ้านจดัสรรแนวราบเป็นหลกั โดยบริษัทฯ ให้
ความส าคญัด้านการควบคุมต้นทุนการก่อสร้างโดยผสมผสานการน าเทคโนโลยีการก่อสร้างแบบคอนกรีต
ส าเร็จรูป (Precast) ที่ร่นระยะเวลาการก่อสร้างให้ รวดเร็วขึ้น มาผสมผสานกับวิธกีารก่อสร้างแบบดัง้เดิม 
(Conventional Construction) ทีม่คีวามคงทน แขง็แรง และสามารถซ่อมแซมหรอืต่อเติมไดง้่าย โดยสามารถ
คงราคาขายทีลู่กคา้ทัว่ไปสามารถเป็นเจา้ของได ้และมคีวามคุม้ค่าสงูดา้นราคาต่อคุณภาพ  

  โครงการบ้านจดัสรรของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย โครงการประเภทบ้านเดีย่ว บ้านแฝด และบ้านทาวน์โฮม 
นอกจากนี้ บรษิัทฯ ยังรบัจ้างก่อสร้างบ้านที่อยู่อาศัยและรบับริหารโครงการบ้านจดัสรรทัว่ไป  กลุ่มลูกค้า
เป้าหมายจะเป็นผูม้รีายไดป้านกลาง ซึ่งสามารถหาซื้อบ้านเดีย่วราคา 1.6-12.0 ล้านบาท บ้านแฝดราคา 2.0-
4.5 ลา้นบาท และทาวน์โฮมราคา 1.1-2.3 ล้านบาท โครงการส่วนใหญ่จะตัง้อยู่บรเิวณชานเมอืง โดยเน้นท าเล
ดา้นตะวนัออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ เขตหนองจอก มนีบุร ีลาดกระบงั สุวนิทวงศ์ คลองสาม
วา สะพานสูง และเทพารกัษ์ สมุทรปราการ ซึ่งเป็นพื้นที่ที่มีการพัฒนาและก่อสร้างสาธารณูปโภคอย่าง
กวา้งขวาง อตัราการเจรญิเตบิโตของประชากรและผูอ้าศยัค่อนขา้งสงู  

  ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ โดยสามารถแบ่ง
ประเภทโครงการหมู่บ้านจดัสรรเป็นแต่ละตัวผลิตภัณฑ์และกลุ่มเป้าหมายแต่ละกลุ่มโดยใช้ชื่อโครงการที่
แตกต่างกนัออกไป โดยแบ่งเป็นประเภทและตราสญัลกัษณ์ ดงันี้  

 

• บ้านเด่ียว (Single Detached House) และบ้านแฝด (Semi-Detached House) 
 

1) เค.ซี.กรีนคาแนล : บ้านเดี่ยวและบ้านแฝดสไตล์ใหม่ ตอบรบัการพกัอาศยัของคนรุ่นใหม่ ที่
คุม้ค่าพบความอบอุ่นของครอบครวัความสุข ด้วยบ้านเดี่ยวชัน้เดยีวและบ้านแฝด เพราะบ้าน
เป็นเรื่องส าคัญ ที่สะท้อนความส าเร็จ แนวคิดของการใช้ชีวิตที่ทันสมัย และลงตัว กับการ
เลอืกสรร สิง่ดดีใีหก้บัชวีติ กบับา้นเดีย่วชัน้เดยีว และบา้นแฝด ดว้ยดไีซน์ ทีใ่ส่ใจทุกรายละเอยีด 
ผสมผสาน ความเรยีบงา่ยแบบสมยัใหม่ กบัพืน้ทีใ่ชส้อยทีคุ่ม้ค่า และสมบูรณ์แบบ 

2) เค.ซี.พารค์วิลล ์: บา้นเดีย่วและทาวน์โฮม ทีค่ านึงถงึการสรา้งสรรคค์รอบครวัใหอ้บอุ่นในสงัคม
มคีุณภาพโดยการออกแบบบ้านใหม้คีวามหลากหลายเพื่อตอบรบัทุกรปูแบบชวีติของครอบครวั
พรอ้มการจดัผงัโครงการใหดู้เป็นสดัส่วน ลงตวั และมคีวามเป็นส่วนตวั ภายใต้สภาพแวดล้อม
ในทีเ่น้นถงึการสมัผสัธรรมชาตอินัแสนบรสุิทธิ ์ 

3) เค.ซี.เนเชอรลัวิลล ์: บ้านเดีย่วหรูท่ามกลางบรรยากาศใกล้ชดิธรรมชาติ สะดวกสบายทุกการ
เดนิทาง บ้านรุ่นใหม่ เป็นเจา้ของไดง้่ายๆ บ้านหรูบรรยากาศแสนสบายทีคุ่ณต้องหลงใหล ตรง
ใจคุณสไตล์ “Nature Home” ให้คุณสมัผสัความร่มรื่นของพื้นที่สเีขยีวของพนัธุ์ไม้ใหญ่ในสวน 
สาธารณะ ลานออกก าลงักาย สโมสร ฟิตเนส สระว่ายน ้าและความปลอดภยัทีส่มบูรณ์แบบ 

4) เค.ซี.วงแหวนรามอินทรา : บ้านเดีย่ว กลิน่ไอของบรรยากาศแบบไทยประยุกตใ์นลกัษณะของ        
นีโอไทย ซึ่งบ่งบอกถึงความรูส้กึอนัอบอุ่นอย่างลกึซึ้ง ด้วยคุณค่าแห่งวถิีชวีติความเป็นไทยที่
ออกแบบให้ภายในมีเรอืนชานกว้าง โดดเด่นด้วยแนวคิดการรกัษาความร่มรื่นของธรรมชาติ
เอาไว ้ดว้ยบรรยากาศทีเ่งยีบสงบและเป็นส่วนตวั ท าใหช้วีติคุณสมัผสัธรรมชาตไิดอ้ย่างใกล้ชดิ 
จงึเป็นเสน่ห์ของที่นี่ ที่ท าให้คุณอาจหลงใหลโดยไม่รู้ตวัถงึความสงบ ความสบายกายสบายใจ 
ผ่อนคลายในทุกๆ วนิาท ี
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5) เค.ซี. เลควิว รามค าแหง : บ้านเดีย่วหรู เน้ือทีข่นาดใหญ่ บนท าเลทีม่ศีกัยภาพ เน้นการสรา้ง
บ้านที่มีรูปลักษณ์ที่เด่นสง่า มีดีไซน์เฉพาะตัวที่แสดงถึงรสนิยมของผู้อยู่อาศัยบนท าเลริม
ทะเลสาบขนาดใหญ่ ในสงัคมทีอ่บอุ่นมคีุณภาพ 
 

• ทาวน์โฮม (Town Home) 
 

1) เค.ซี. คลสัเตอร ์: บ้านทาวน์โฮมที่โดดเด่นดว้ยรูปลกัษณ์ภายนอก ลงตวัดว้ยพื้นที่ใชส้อยที่มี
ขนาดใหญ่  โอ่อ่ากว้างขวางสไตล์บ้านเดี่ยว  โครงสร้างอาคารได้รับการออกแบบพิเศษ 
พร้อมสรรพด้วยสาธารณูปโภค และสิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ มากมาย รวมถึงระบบรกัษา
ความปลอดภัยตลอด 24 ชัว่โมง จึงท าให้คุณสมัผสัได้ถึงความอบอุ่นและความปลอดภัยไป
พร้อมๆ กัน “ทาวน์โฮมคุณภาพที่มากกว่าทาวน์โฮมธรรมดาทัว่ไป ” สิ่งที่ท าให้ทุกชีวติที่พัก
อาศยัทีน่ี้มคีวามสุขสบายดว้ยสาธารณูปโภคทีค่รบครนั และการคมนาคมทีส่ะดวก  
 

• บ้านดีดี ได้ง่ายง่าย 
  ภายใต้สโลแกน “บ้านดีดี ได้ง่ายง่าย” ของบริษัทฯ จึงทุ่มเทพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ในท าเล

ศักยภาพ โดยสร้างบ้านคุณภาพดีในราคาที่เหมาะสมและมีความคุ้มค่า  มีราคาขายที่ไม่เกินราคาของ
ผูป้ระกอบการรายอื่นๆ เมื่อเปรยีบเทยีบขนาดของบ้านในประเภทและขนาดพื้นทีใ่ชส้อยทีใ่กลเ้คยีงกนั เพื่อให้
ทุกคนสามารถเป็นเจ้าของได้ง่าย และตอบสนองความต้องการมีบ้านของผู้มีรายได้ปานกลางลงไป โดย
ค านึงถงึความพงึพอใจของลูกคา้เป็นส าคญั การด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ ด าเนินไปอย่างรอบคอบและมัน่คง ไม่
ขยายกจิการจนเกนิก าลงั บรษิทัด าเนินธุรกจิโดยอาศยัเงนิทุน ของตวัเองเป็นหลกั เพื่อรกัษาสดัส่วนหนี้สนิต่อ
ทุนใหอ้ยู่ในเกณฑต์ ่า และสามารถสรา้งความมัน่คงใหแ้ก่บรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 

  สนิคา้ของบรษิัทฯ เป็นโครงการที่อยู่อาศยัแนวราบเป็นหลกั ไดแ้ก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และบ้านทาวน์
โฮม  นอกจากนี้ ยังมีธุ รกิจ รับ จ้างสร้างบ้ าน  และรับบริหารโครงการบ้ านจัดสรร  เน้นท า เลด้าน
ตะวนัออกเฉียงเหนือของกรุงเทพฯ เป็นส าคญั เนื่องจากบรษิัทฯ มผีลงานการพฒันาโครงการบ้านจดัสรรนี้
มากกว่า 40 ปี จนเป็นทีรู่จ้กัของผูบ้รโิภคและผูท้ีต่อ้งการซื้อทีอ่ยู่อาศยัย่านน้ี  

  ส าหรับปี 2560 บริษัทฯ ได้มีการปรับโครงสร้างองค์กรให้มีความเหมาะสมและคล่องตัวกับการ
บริหารธุรกิจ สามารถก ากับดูแลกิจการได้อย่างมีประสิทธิภาพ ด้านการพัฒนาโครงการ บริษัทฯ ท าการ
คดัเลอืกทีด่นิในท าเลที่ดี เพื่อพฒันาเป็นโครงการใหม่ของบรษิทัฯ ท าการปรบัปรุงรูปแบบโครงการและดไีซน์
บ้าน ให้มีความทันสมัย มีระบบโครงสร้างพื้นฐานที่รองรบัระบบสารสนเทศและระบบบ้านอจัฉริยะ ที่จะมี
บทบาทในการอยู่อาศยั มากขึน้ในอนาคตอนัใกล้ โดยยงัคงรกัษาไว ้ซึง่คุณภาพการก่อสรา้ง ท าใหทุ้กโครงการ
ของบรษิทัฯ มคีวามคุม้ค่าสงูดา้นราคาต่อคุณภาพ 

  นอกจากนี้  บรษิัทฯ ได้สร้างความไว้วางใจและความพงึพอใจให้กบัผูบ้รโิภค โดยพฒันาและเสรมิสรา้ง
ธรรมาภบิาลของบรษิทัฯ ใหด้ขีึน้ยิง่ขึน้ไปควบคู่ไปกบัเป้าหมายของแผนเตบิโตทางธุรกจิ เพื่อสรา้งความเตบิโต
อย่างยัง่ยนืให้กบัธุรกจิของบรษิทัฯ ผูม้ส่ีวนไดส่้วนเสยี สงัคม ชุมชน สิง่แวดล้อม และประเทศชาติ มุ่งมัน่ทีจ่ะ
เตบิโตและพฒันาอย่างต่อเนื่อง และมเีสถยีรภาพ 
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• โครงสร้างรายได้ 
  โครงสรา้งรายไดข้องบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย แยกตามผลติภณัฑห์ลกัในปี 2560 ปี 2559 และปี 2558 ซึ่ง

สามารถแยกไดด้งันี้  

ประเภทรายได ้
ณ 31 ธ.ค. 2558 ณ 31 ธ.ค. 2559 ณ 31 ธ.ค. 2560 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 664.79 70.96 551.43 69.43 293.02 96.00 
 รายไดจ้ากการรบัจา้งสรา้งบา้น 251.77 26.88 157.18 19.79 2.86 1.00 
 รายไดจ้ากการบรหิารโครงการ 13.99 1.49 - - - - 
 รายไดอ้ื่นๆ 6.24 0.67 85.58 10.78 10.69 3.00 
 รวมรายได ้ 963.79 100.00 794.19 100.00 306.08 100.00 

 
  บรษิัทฯ มรีายได้หลกัมาจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ โดยในปี 2558 ปี 2559 และปี 2560 บรษิัทฯ มี

รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์คิดเป็นร้อยละ 70.96 ร้อยละ 69.43 และร้อยละ 96 ของรายได้รวม
ตามล าดบั 

สดัส่วนการขายบา้นเด่ียว ทาวน์โฮม และท่ีดิน 

ประเภท 
ณ 31 ธ.ค. 2558 ณ 31 ธ.ค. 2559 ณ 31 ธ.ค. 2560 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

 บา้นเดีย่ว 619.33 66.11 244.57 30.79 187.31 62 

 บา้นทาวน์โฮม 187.22 19.99 89.97 11.33 112.64 37 

 อื่นๆ 130.23 13.90 459.65 57.88 3.25 1 

 รวม 936.78 100.00 794.19 100.00 303.20 100.00 
 

2.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 
  บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิดา้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทบ้านจดัสรรเน้นอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบ

เป็นหลกั คือ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์โฮม รบัจ้างสร้างบ้าน และรบับรหิารโครงการบ้านจดัสรร โดย
บรษิทัฯ จะเป็นผูพ้ฒันาและเป็นเจา้ของโครงการ หรอืบรษิทัฯ ร่วมทุนกบัเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ ส าหรบัท าเล
ทีต่ัง้โครงการที่เลอืกน ามาพฒันานัน้ ส่วนใหญ่จะเป็นบรเิวณเขตชานเมอืงกรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่ใกล้แหล่ง
ชุมชนที่มีระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่างๆ ไว้รองรบัการพฒันาอย่างครบครนั ทัง้ระบบไฟฟ้า 
ระบบประปา การสื่อสาร การคมนาคมขนส่งทีส่ะดวก  

  บรษิัทฯ มีโครงการปัจจุบนัที่ด าเนินงานอยู่ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 จ านวน 14 โครงการ มูลค่า 
9,760 ล้านบาท (โครงการบ้านเดีย่ว บ้านแฝด และทาวน์โฮม) โดยรายละเอยีดของแต่ละโครงการปรากฏดงั
ตารางต่อไปนี้ 
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ล าดบั โครงการ ท่ีตัง้โครงการ ปีท่ีเปิด
โครงการ 

ลกัษณะโครงการ กลุ่มลูกค้า ราคาเฉล่ีย 
(ลบ.) 

มูลค่าโครงการ ความคบืหน้าของ
โครงการ (%) ยูนิต มูลค่า (ลบ.) 

บ้านเด่ียวและบ้านแฝด 
1 เค.ซ.ีเลคววิ โซน A-E เขตสะพานสงู ต.ค. 45 SDH A 4.33 235 1,038 99.15% 
2 เค.ซ.ีวงแหวนรามอนิทรา เขตบางเขน ม.ีค. 47 SDH B ถงึ B+ 3.50 163 598 98.16% 
3 เค.ซ.ีเนเชอรลัวลิล ์บางนา สมุทรปราการ ธ.ค. 47 SDH/SEMI A 4.50 425 1,974 72.14% 
4 เค.ซ.ีพารค์วลิล ์บางนา สมุทรปราการ ม.ิย. 48 SDH/SEMI B 2.85 382 1,023 99.21% 
5 เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2 สุวนิทวงศ ์ ธ.ค. 50 SDH C 1.54 265 350 88.68% 
6 เค.ซ.ีกรนีคาแนล ประชาส าราญ หนองจอก ม.ค. 58 SDH/SEMI C ถงึ C+ 1.56 205 326 10.61% 
7 เค.ซ.ีการเ์ดน้โฮม 18** นิมติใหม ่ ม.ิย. 47 SDH B 2.50 121 191 100.00% 
8 เค.ซ.ีพารค์วลิล ์2** รามอนิทรา ธ.ค. 47 SDH B 2.77 77 213 100.00% 
9 เค.ซ.ีพารค์วลิล ์1** สุวนิทวงศ ์ ธ.ค. 47 SDH B ถงึ B+ 3.50 180 529 100.00% 

รวม 1,675 5,309  
ทาวน์โฮม 

1 เค.ซ.ีคลสัเตอร ์นิมติใหม่ เขตคลองสามวา เม.ย. 49 TH C 0.89 479 695 47.64% 
2 เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รามอนิทรา-ซาฟาร*ี รามอนิทรา ม.ค. 49 TH C 0.95 1,342 1,610 99.78% 
3 เค.ซ.ีคลสัเตอร ์วงแหวนรามอนิทรา* รามอนิทรา ก.พ. 49 TH C 1.05 485 653 100.00% 
4 เค.ซ.ีรามอนิทรา 8* รามอนิทรา เม.ย. 49 TH C 0.95 924 986 100.00% 
5 เค.ซ.ีรามอนิทรา 5* รามอนิทรา ธ.ค. 49 TH C 0.95 412 493 99.51% 

รวม 3,642 4,437  

หมายเหตุ : - SDH คอื บา้นเดีย่ว , SEMI คอื บา้นแฝด, TH คอื ทาวน์โฮม   - A คอืกลุ่มลูกคา้ทีม่รีายไดต้่อครวัเรอืนมากกว่า 100,000 บาท/เดอืน             
   - * เป็นโครงการร่วมทุน        - B ถงึ B+ คอืกลุ่มลูกคา้ทีม่รีายไดต้่อครวัเรอืนตัง้แต่ 70,000 ถงึ 100,000 บาท/เดอืน 
   - ** เป็นโครงการรบัจา้งก่อสรา้ง     - C ถงึ C+ คอืกลุ่มลูกคา้ทีม่รีายไดต้่อครวัเรอืนตัง้แต่ 30,000 ถงึ 70,000 บาท/เดอืน 
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2.2  การตลาดและการแข่งขนั 

  บรษิัทฯ ใช้กลยุทธ์การมุ่งเน้นการสรา้งจุดแขง็ให้กบัผลติภัณฑ์และบรกิารอีกทัง้ยงัมุ่งเน้นให้เกิดความ
เชื่อมัน่ในบริษัทฯ และผลิตภัณฑ์กับผู้บริโภคโดยก าหนดราคาที่ลูกค้าสามารถเป็นเจ้าของได้ดังนัน้ด้าน
การตลาดของบรษิทัฯ จงึมกีลยุทธก์ารแขง่ขนั ดงันี้  

  2.2.1   กลยุทธท์างการตลาด 

• กลยุทธท์างด้านผลิตภณัฑ ์

  บริษัทฯ เน้นให้ความส าคัญกับลูกค้าเป็นจุดศูนย์กลาง  (Customer Centric) โดยการ
ออกแบบโครงการแต่ละโครงการนัน้ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจของบริษัทฯ จะท าการวิเคราะห์ความ
ตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายร่วมกบั ฝ่ายออกแบบและฝ่ายการตลาด โดยเน้นการสรา้งความ
แตกต่างในตวัผลติภณัฑ์ทีอ่ยู่อาศยั การตกแต่ง พืน้ทีใ่ชส้อยและพืน้ทีส่่วนกลางทีล่งตวัตอบโจทย์
ความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย รองรบักบักลุ่มเป้าหมายทีม่คีวามต้องการแตกต่างกนัไป
เพื่อให้ลูกค้าสามารถเลอืกที่อยู่อาศยัได้ตรงกบัความต้องการ และเพื่อตอบสนองความพงึพอใจ
ของลูกคา้ ส าหรบัการก่อสรา้งนัน้ ภายหลงัจากการเปลี่ยนแปลงผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ บรษิทัฯ 
พฒันาทมีควบคุมคุณภาพงานก่อสรา้งในแต่ละขัน้ตอนอย่างใกลช้ดิ ตัง้แต่เริม่จนแลว้เสรจ็ ส่งมอบ
งานใหแ้ก่ลูกคา้ โดยบรษิทัฯ มทีมีงานควบคุมคุณภาพของบรษิทัฯ เอง เป็นผูค้อยตรวจสอบงาน
ก่อสรา้งในแต่ละขัน้ตอน โดยมฝ่ีายการตลาดและฝ่ายขายช่วยรบัฟังความคดิเหน็ของลูกคา้ เพื่อ
น ามาพฒันาอย่างต่อเนื่อง ภายหลงัจากการส่งมอบงาน บรษิทัฯ มนีโยบายการใหบ้รกิารหลงัการ
ขายอย่างใกลช้ดิเพื่อใหลู้กคา้เกดิความมัน่ใจ ท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัการยอมรบัและความเชื่อมัน่จาก
ลูกคา้ 
• กลยุทธด์้านต้นทุน 

  บรษิัทฯ มีการบรหิารต้นทุนผลติภณัฑ์ที่มุ่งเน้นการควบคุมราคาต้นทุนส าหรบัการพฒันา
โครงการใหอ้ยู่ในระดบัทีเ่หมาะสม เพื่อรกัษาอตัราก าไรขัน้ตน้ และเพื่อใหร้าคาของผลติภณัฑข์อง
บรษิัทฯ อยู่ในระดบัที่เหมาะสมและสามารถแข่งขนัได้ โดยเริม่ตัง้แต่ การวจิยัพฒันาเลอืกแบบ
บ้านที่เหมาะสม การเลอืกใชว้สัดุก่อสรา้งทีม่คีุณภาพและไดม้าตรฐาน แต่ราคาคุ้มค่าที่สุดและมี
ตน้ทุนไม่เกนิจากทีก่ าหนดไว ้ 
• กลยุทธท์างการตลาด  

  บรษิัทฯ มกีารส ารวจกลุ่มลูกคา้ทัง้ในด้านความต้องการ พฤติกรรมของลูกค้า ทศิทางของ
ตลาด อสงัหารมิทรพัย์ การเดนิทาง และสาเหตุในการเลอืกซื้อ จากกลุ่มลูกค้าเดมิของโครงการ 
เพื่อเกบ็เป็นฐานขอ้มูลในการเลอืกใช้กลยุทธ์และสื่อทางการตลาดที่เหมาะสม เขา้ใจ และเขา้ถึง
กลุ่มเป้าหมาย ซึง่ยงัอยู่ในสภาวะ และค่านิยมของสงัคมปัจจุบนั ไม่ว่าจะเป็นการท าสื่อโฆษณา ทัง้
ออนไลน์ และออฟไลน์ การออกบูธ เป็นตน้  
• กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

  ลกัษณะลูกคา้ของบรษิทัฯ จะเป็นผูท้ี่ต้องการทีอ่ยู่อาศยัแห่งใหม่ โดยลูกคา้แต่ละรายก็จะมี
ความต้องการที่อยู่อาศัยแตกต่างกันออกไปตามเงื่อนไข เหตุผล และข้อจ ากัด เพื่อให้ลูกค้า
สามารถเลือกที่อยู่อาศัยตรงตามความต้องการ บริษัทฯ จึงได้ออกแบบที่อยู่อาศัยให้มีความ
หลากหลายเพื่อตอบสนองความพึงพอใจและให้รองรับกับความต้องการของลูกค้า  โดย
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กลุ่มเป้าหมายหลกัของบริษัทจะเป็นกลุ่มลูกค้าซึ่งอยู่ในกลุ่มรายได้ระดบัปานกลาง โดยพื้นที่
โครงการของบรษิทัฯ จะอยู่ในย่านชานเมอืงของกรุงเทพฯ 

2.2.2 กลยุทธท์างด้านการก าหนดราคาผลิตภณัฑ ์

  บริษัทฯ มีนโยบายก าหนดราคาที่เหมาะสม หรืออาจต ่ ากว่าผู้ประกอบการรายอื่นๆ  เมื่อ
เปรยีบเทียบกับขนาด ของบ้านในประเภทเดียวกัน เพื่อให้ตอบสนองกบัความต้องการบ้านของผู้ที่มี
รายไดป้านกลาง โดยจะมกีารส ารวจและวเิคราะห์สถานการณ์ทางการตลาดในตลาดอสงัหารมิทรพัย์เป็น
ประจ า เพื่อที่จะสามารถตัง้ราคาขายในระดบัทีส่ามารถแข่งขนัได้ ค านึงถงึคุณภาพของสนิคา้ รวมถงึตัง้
ราคาที่สอดคล้องกับสภาวะต้นทุนต่างๆ ที่มีการปรับเปลี่ยนอยู่ตลอดเวลาเน้นถึงความคุ้มค่าของ
ผลติภณัฑข์องบรษิทัฯ เมื่อเทยีบกบับรษิทัฯ  

 2.2.3  กลยุทธท์างด้านการส่งเสริมการตลาด 

  กลยุทธ์ในการส่งเสรมิการตลาดเป็นอกีสิง่หนึ่งทีบ่รษิทัฯ ใหค้วามส าคญั และน ามาใชแ้ขง่ขนั เพื่อ
สรา้ง การรบัรูต้่อตราสนิคา้ของบรษิทัฯ โดยใชเ้พื่อจงูใจใหเ้กดิความต้องการของผลติภณัฑ์ การจดจ าใน
สนิคา้ของบรษิทัฯ อกีทัง้ยงัช่วยสรา้งความเชื่อมัน่ในตวัผลติภณัฑ์และภาพลกัษณ์ทีด่ใีหก้บับรษิทัฯ โดย
บรษิทัฯ ใชส้ื่อโฆษณาประชาสมัพนัธ์ ผ่านช่องทางต่างๆ เพื่อใหเ้ขา้ถงึกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ดงันี้ 

  บริษัทฯ ใช้การโฆษณาผ่านสื่อต่างๆ โดยสื่อหลักที่ใช้จะเป็นป้ายโฆษณา ป้ายรายทาง สื่อ
ออนไลน์ และงานอเีวนต์ต่างๆ นอกจากนี้ บรษิทัยงัใชป้ระโยชน์จากฐานขอ้มูลลูกคา้ หรอืผู้มาเยี่ยมชม
โครงการที่มอียู่เพื่อเขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายได้โดยตรง ส าหรบัสื่อที่ใช้สูงสุด ไดแ้ก่ ป้ายโฆษณา เนื่องจาก
ความต้องการที่อยู่อาศยันัน้ จะมลีกัษณะ “Geographic Demand” คอืลูกคา้ส่วนใหญ่จะเป็นบุคคลทีรู่จ้กั
และคุน้เคยกบัพืน้ทีท่ีโ่ครงการตัง้อยู่ ดงันัน้สื่อดงักล่าวจงึเขา้ถงึลูกคา้กลุ่มเป้าหมายไดม้ากกว่า  

   กลยุทธ ์Above The Line (การตลาดผ่านสื่อทีเ่ขา้ถงึกลุ่มผูฟั้งในวงกวา้ง) : การซื้อและท าโฆษณา
ผ่านสื่อหลัก ได้แก่ สื่อออนไลน์ (www.kcproperty.co.th) โซเชียลมีเดีย (Facebook, YouTube, Line) 
โทรทศัน์ สื่อสิง่พมิพ ์SMS ขอ้มูลและรายละเอยีดของโครงการใหม่ รวมถงึรายการส่งเสรมิการขายทีม่ใีน
ขณะนัน้ ไปยงัโทรศพัท์มือถือของลูกค้า เพื่อสร้างการรบัรู้ในตราสินค้าแก่ผู้บรโิภคในวงกว้างภายใน
ระยะเวลาสัน้ๆอย่างรวดเร็ว โดยใช้โฆษณาแนะน าสินค้าหรือบริการ ผ่านสื่อ ซึ่งเป็นการสื่อสารกับ
ผูบ้รโิภค 

  กลยุทธ์ Below The Line (การตลาดที่เขา้ถงึกลุ่มเป้าหมายแบบเฉพาะเจาะจง) : เป็นการสื่อสาร
สองทางกบัผูบ้รโิภคในรูปแบบของการจดักจิกรรมตลาดเพื่อเขา้ถึงผูบ้รโิภคเฉพาะกลุ่ม  เฉพาะพื้นที่ที่มี
จ านวนและขนาดจ ากดั อาท ิการจดักจิกรรมพเิศษทางการตลาด, การส่งเสรมิการขาย, การออกบูธงาน
แสดงอสงัหารมิทรพัย์, การจดัโรดโชวส์รา้งความสมัพนัธก์บัลูกคา้  

 2.2.4  กลยุทธท์างด้านการจดัจ าหน่ายและช่องทางการจดัจ าหน่าย 

  บรษิัทฯ จ าหน่ายผลติภณัฑ์โดยผ่านช่องทางการจ าหน่ายแบบช่องทางตรงและเป็นการขายโดย
ทมีงานขายของบรษิัทฯ โดยบรษิัทฯ มกีารจดัฝึกอบรมทีมงานขายเป็นประจ าอย่างต่อเนื่องและมกีาร
ก าหนดนโยบายและวางเป้า ยอดขายอย่างชดัเจน แต่ละโครงการจะมทีมีงานขายประมาณ 2-3 คน และมี
การก าหนดค่านายหน้า ในการขายทีอ่ยู่อาศยัแต่ละหลงัในโครงการเพื่อเป็นแรงกระตุ้นแก่ทมีงานขายซึ่ง
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ทมีงานขายแต่ละคนจะถูกฝึกใหม้คีวามเอาใจใส่ต่อลูกคา้แต่ละราย ตัง้แต่การใหข้อ้มลูพืน้ฐานเริม่แรกแก่
ลูกคา้ทีโ่ทรศพัทเ์ขา้มาสอบถามขัน้ตอนการจองซื้อและเซน็สญัญา การเตรยีมตวัและช่วยเหลอืการจดัหา
สนิเชื่อบ้านกบัสถาบนัการเงนิ การส่งมอบบ้านและการบรกิารหลงัการขาย โดยแต่ละขัน้ตอนจะมกีาร
บนัทกึไวใ้นระบบเพื่อท าการปรบัปรุงหรอืวเิคราะห์ถงึปัจจยัทีส่่งผลต่อการตดัสนิใจซื้อของกลุ่มลูกคา้เพื่อ
ก าหนดกลยุทธ์ด้านการขายต่อไป นอกจากนี้บริษัทฯ มีการออกบูธแสดงสินค้าและน าเสนอรายการ
ส่งเสรมิการขายตามสถานทีต่่างๆ เป็นครัง้คราว ตลอดจนการโฆษณาผ่านสื่อออนไลน์ และโซเชยีลมเีดยี 
เพื่อกระตุ้นยอดขายหรอืเป็นการเชญิลูกคา้ให้เขา้มาแวะชมโครงการเพื่อด าเนินกิจกรรมการขายภายใน
โครงการต่อไป  

 2.2.5  กลยุทธด้์านการบริการหลงัการขาย 

  เพื่อให้ลูกค้ามีความเชื่อมัน่ในตวัผลติภณัฑ์ของบรษิัทฯ และยงัเป็นส่วนหนึ่งในการตดัสนิใจซื้อ 
บรษิัทฯ จงึมบีรกิารหลงัการขายส าหรบัลูกค้าผู้ซื้อผลติภณัฑ์ของบรษิัทฯ โดยมกีารรบัประกนัคุณภาพ
ของบ้านเป็นระยะเวลา 1 ปี นับจากวนัทีโ่อนกรรมสทิธิใ์หก้บัลูกค้า ส าหรบัความบกพร่องทีเ่กดิจากการ
ก่อสรา้ง วสัดุก่อสรา้ง และอุปกรณ์ตกแต่ง  

 2.2.6 การแข่งขนัภายในอตุสาหกรรม 

• สถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรพัยปี์ 2560  
  ในปี 2560 เศรษฐกจิโลกฟ้ืนตวัต่อเนื่องส่งผลต่อภาคการส่งออกของประเทศไทยฟ้ืนตวั การ

บรโิภคและการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวได้ต่อเนื่อง โดยเฉพาะกลุ่มอุตสาหกรรมยานยนต์ ภาคการ
ท่องเทีย่วยงัคงขยายตวัดี รวมทัง้นโยบายการลงทุนโครงสรา้งพื้นฐานทีม่คีวามคบืหน้าอย่างชดัเจน ถือ
เป็นแรงขบัเคลื่อนหลกัของเศรษฐกจิในปีทีผ่่านมา ขณะที่ก าลงัซื้อของครวัเรอืนส่วนใหญ่ยงัคงชะลอตวั
และเป็นอุปสรรคต่อการจบัจ่ายใชส้อย จากภาระหนี้ครวัเรอืนทีส่ะสมเพิม่ขึน้อยู่ในระดบัสงู อกีทัง้แนวโน้ม
รายไดค้รวัเรอืนยงัซบเซาจากราคาสนิคา้เกษตรและค่าจา้งนอกภาคเกษตรทีย่งัไม่มแีนวโน้มเพิม่ขึน้  ท า
ให้ภาพรวมในปี 2560 ตลาดที่อยู่อาศยัทัง้ประเทศเติบโตขึ้นไม่มากนัก ยกเว้นตลาดกรุงเทพฯ และ
ปรมิณฑลที่มีการเติบโตมากถึงร้อยละ 19 มูลค่าการโอนกรรมสทิธิท์ี่อยู่อาศยัประเทศไทยในปี 2560 
ประมาณ 636,380 ลา้นบาท โดยกรุงเทพฯ และปรมิณฑลมสีดัส่วนมากทีสุ่ดรอ้ยละ 63 ภาคตะวนัออกมี
สัดส่วนร้อยละ 12 ภาคใต้มีสัดส่วนร้อยละ 8 ภาคเหนือมีสัดส่วนร้อยละ 7 ภาคกลางและภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือมสีดัส่วนรอ้ยละ 5 

   ไตรมาส 1/2560 พบว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่มุ่งเน้นจดังานโปรโมชัน่ส่งเสรมิการขาย
ส าหรบัโครงสรา้งเสรจ็พรอ้มอยู่เพื่อระบายสนิคา้คงเหลอื ภาพรวมการเปิดตวัโครงการใหม่ลดลงในไตร
มาสแรก และการปฏเิสธสนิเชื่อของธนาคารต่อผูซ้ื้อบา้นอยู่ในเกณฑ์สงูมากถงึ 40% โดยเฉพาะในกลุ่มผู้
ประกอบอาชพีอสิระและ SME เน่ืองจากมรีายไดไ้ม่แน่นอน มกีารเดนิบญัชไีม่ต่อเนื่อง ท าใหม้ปัีญหาการ
ขายและการโอนนับตัง้แต่ตน้ปีจนถงึกลางปี 

    ไตรมาส 2/2560 ภาพรวมการเปิดตวัโครงการลดลง แต่มจี านวนหน่วยในตลาดมากขึน้ ซึ่ง
มาจากการทีผู่ป้ระกอบการเปิดขายโครงการทีม่ขีนาดใหญ่กว่า และเปิดขายในระดบัราคาต่อหน่วยสงูกว่า
ในช่วงเดียวกันของปีก่อน และมีการชะลอตัวของจ านวนหน่วยทัง้ Demand – Supply เนื่องจากเป็น
ผลกระทบจากปีทีแ่ล้วทีม่มีาตรการกระตุ้นอสงัหาฯ ของภาครฐั ท าใหม้กีารดงึเอาความต้องการของบ้าน
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ในอนาคตมาใช้ กลุ่มผู้ซื้อที่มีรายได้น้อยมีศกัยภาพในการซื้อที่อยู่อาศยัในระดบัต ่า  เนื่องจากสภาวะ
เศรษฐกจิและการปล่อยสนิเชื่อทีเ่ขม้งวด ท าใหย้อดปฏเิสธสนิเชื่อยงัคงอยู่ในประมาณ 30% ถงึแมว้่าจะมี
ความตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัในจ านวนมากกต็าม  

   ไตรมาส 3/2560 ภาพรวมการเปิดตวัโครงการใหม่มกีารเปิดตวัสงูขึน้จากไตรมาส 1 และ 2 
จะเหน็ว่าตลาดโดยรวมยงัไม่ฟ้ืนตวัอย่างเด่นชดั เพราะก าไรทีเ่ตบิโตนี้มาจากเฉพาะบางบรษิทัเท่านัน้ ซึ่ง
กลุ่มแนวราบระดบับนยงัเติบโตได้ดี เนื่องจากมคีวามต้องการสูงและอตัราการปฏิเสธสนิเชื่อต ่า  มกีาร
ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้น ซึ่งสอดคล้องกับสภาวะเศรษฐกิจของประเทศที่มีแนวโน้มดีขึ้น  และ
ผูป้ระกอบการเร่งจดักจิกรรมส่งเสรมิการขายในช่วงปลายไตรมาส เพื่อกระตุน้ก าลงัซื้อผูบ้รโิภค ก่อนทีจ่ะ
เขา้ช่วงพระราชพธิใีนไตรมาสที ่4  

   ไตรมาส 4/2560 มกีารลงทุนภาครฐัและเอกชนเพิม่ขึ้น ซึ่งปัจจยัทางเศรษฐกิจท าใหค้วาม
เชื่อมัน่ของผูบ้รโิภคปรบัตวัดขีึน้ สถาบนัการเงนิเริม่ผ่อนปรนและอนุมตัสินิเชื่อทีอ่ยู่อาศยัในกลุ่มราคามสงู
กว่า 3 ลา้นบาทมากขึน้ เนื่องจากสภาวะเศรษฐกจิทีด่ขี ึน้ เนื่องจากภาวะเศรษฐกจิทีด่ขี ึน้ แนวโน้ม NPL 
ปรบัลดลง ผูป้ระกอบการลดการใชส้ื่อทางการตลาดเพื่อกระตุน้ยอดขายไดใ้นช่วงไตรมาส 4/2560 

   ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศยักรุงเทพฯ และปรมิณฑลในปี 2560 ที่อยู่อาศยั เปิดขายใหม่มี
จ านวนทัง้สิ้น 114,477 ยูนิต เพิ่มขึ้น 3.5%  YoY เทียบกับที่ ขยายตัว 2.4% YoY ในปี 2559 ซึ่ง
มากกว่าจ านวนยนูิตทีข่ายไดท้ัง้เก่าและใหม่ (Unit Sold) ซึ่งมจี านวนเพยีง 103,579 ยนูิต ส่วนหนึ่งเป็น
ผลของก าลงัซื้อที่ยงั ไม่ฟ้ืนตัวเต็มที่ท าให้อุปทานคงค้างสะสม (Accumulative unsold) ยงัคงเพิ่มขึ้น
ต่อเนื่องจากปีก่อนหน้าที ่6.0% YoY อยู่ที ่195,200 ยูนิต โดยส่วนใหญ่ เป็นอุปทานคงคา้งในกลุ่มของที่
อยู่อาศยัระดบักลาง-ล่าง คาดการณ์ว่าตลาดอสงัหาฯ ปี 2561 โดยรวมจะปรบัตวัดขีึน้ตามเศรษฐกจิทีฟ้ื่น
ตัวและปัจจยัหนุนจากการลงทุนโครงสร้าง พื้นฐานขนาดใหญ่ของภาครฐัที่มีความคืบหน้าและ เริ่ม
ด าเนินงานก่อสรา้งในหลายโครงการ โดยเฉพาะโครงการรถไฟฟ้า 3 สาย (สายสชีมพู: ช่วงแครายมนีบุร ี
,สายสเีหลอืง: ช่วงลาดพรา้ว - ส าโรง และสายสสีม้ส่วนตะวนัออก: ช่วงศูนยว์ฒันธรรมฯ-มนีบุร)ี ช่วยสรา้ง
ความเชื่อมัน่ให้ทัง้ภาคเอกชนและผูซ้ื้อที่อยู่อาศยั ยงัต้องติดตามความคบืหน้าของร่าง พ.ร.บ.ภาษีทีด่นิ
และสิ่งปลูกสร้าง โดยคาดว่าจะเริ่มจัดเก็บได้ในปี  2562 อาจส่งผลกระทบต่อโครงสร้างตลาด
อสงัหารมิทรพัยท์ าใหท้ีด่นิมกีารซื้อขายเปลีย่นมอืเพื่อพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ในอนาคตมากขึน้  
และท าให้ผูป้ระกอบการที่มทีีด่นิสะสมในมอืเร่งพฒันา โครงการทีอ่ยู่อาศยัใหม่ๆ ให้เรว็ขึ้น ซึ่งอาจมผีล
กดดนัซพัพลายคงคา้งใหย้งัอยู่ในระดบัสงูต่อไป 

การเปิดตวัโครงการในปี 2560 เปรียบเทียบกบัปี 2559 

 1H 2559 2H 2559 2559 
บา้นเดีย่ว 4,954 7,192 12,146 
ทาวน์โฮม 12,424 17,508 29,932 
คอนโดมเินียม 25,681 32,669 58,350 
รวม 43,059 57,369 100,428 
 1H 2560 2H 2560 2560 
บา้นเดีย่ว 2,718 6,338 9,056 
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ทาวน์โฮม 16,227 16,318 32,545 
คอนโดมเินียม 28,538 33,963 62,501 
รวม 47,483 56,619 104,102 
 % เพ่ิมลด % เพ่ิมลด % เพ่ิมลด 
บา้นเดีย่ว -45.1% -11.9% -25.4% 
ทาวน์โฮม 30.6% -6.8% -8.7% 
คอนโดมเินียม 11.1% 4.0% 7.1% 
รวม 10.3% -1.3% 3.7% 

แหล่งทีม่า : บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 

  ทัง้นี้ หากพจิารณาดภูาพรวมการเปิดตวัของสนิคา้ทัง้ 3 เซกเมนตจ์ะเหน็ไดถ้งึความแตกต่างอย่างชดัเจน 
โดยปกตแิลว้ภาพรวมของการเปิดตวัของสนิคา้ แนวราบจะเป็นไปตามอุปสงคข์องตลาดทีป่รบัตวัขึน้ลงใน
ระดบัใกลเ้คยีงกนัในแต่ละปี ซึ่งต่างจากคอนโดมเินียมทีอ่ตัราการเปิดตวัจะผนัผวนตามสภาวะเศรษฐกจิ
หรอืปัจจยัต่างๆ ทีก่ระทบต่อความเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภค เช่น สถานการณ์ทางการเมอืง แต่อย่างไรกต็าม
ตลาดคอนโดมเินียมจะมกีลไกที่ควบคุมจ านวนอุปทานภายในตลาดดว้ยกนัเองอย่างอตัโนมตัิ กล่าวคอื 
ผูป้ระกอบการมคีวามยดืหยุ่นในการปรบัแผนการเปิดโครงการโดยพจิารณาถงึอุปทานทีม่อียู่ในตลาดก่อน
จะเปิดตัวโครงการใหม่ ดังเช่นหากปีใดที่มีสินค้าปล่อยเข้าสู่ตลาดเป็นจ านวนมาก ผู้ประกอบการจะ
ปรบัตวัด้วยการชะลอแผนการเปิดโครงการ กลไกดงักล่าวส่งผลดตี่อตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในระยะยาว
เพราะจะท าใหไ้ม่เกดิปัญหาภาวะสนิคา้ลน้ตลาด 

จ านวนยูนิตท่ีเปิดขาย 

รายการ 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 
บา้นเดีย่ว 11,707 11,157 17,353 16,824 12,720 12,789 13,830 12,564 12,146 9,056 

ทาวน์โฮม 20,243 19,079 31,365 21,872 22,503 28,074 27,136 25,000 29,932 32,545 

คอนโดมเินียม 31,322 23,993 60,972 41,492 62,548 84,250 65,298 62,833 58,350 62,501 

รวม 63,272 54,229 109,690 80,188 97,771 125,086 106,264 100,397 100,428 104,102 
% การ

เปลีย่นแปลง 
-14.5% -14.3% 102.3% -26.9% 21.9% 27.9% -15.0% -5.5% 0.0% 3.7% 

แหล่งทีม่า : บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 

• แนวโน้มตลาดท่ีอยู่อาศยัปี 2561 
ตารางสรปุดชันีช้ีวดัหลกัของสภาวะเศรษฐกิจประเทศไทยในปี 2557-  2561 

ข้อมูลส าคญัของเศรษฐกิจไทย 2557 2558 2559 2560F 2561F 
อตัราการขยายตวัของผลติภณัฑม์วลรวมของประเทศ (YoY%) 0.8 2.8 3.2 3.9 3.6-4.6 

ผลติภณัฑม์วลรวมของประเทศ ปีปัจจุบนั )ลา้นลา้นบาท(  12.91 13.67 14.37 15.26 16.26 

อตัราเงนิเฟ้อเฉลีย่ )รอ้ยละ(  1.9 -0.9  0.2 0.7 0.9-1.9  

อตัราดอกเบีย้นโยบาย )รอ้ยละ(  2.00 1.50 1.50 1.50 1.50 

อตัราดอกเบีย้เงนิฝากธนาคาร 1 ปี เฉลีย่ 5 ธนาคารใหญ่ )รอ้ยละ(  1.73 1.40 1.40 1.40 N.A. 
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ข้อมูลส าคญัของเศรษฐกิจไทย 2557 2558 2559 2560F 2561F 

อตัราดอกเบีย้กูย้มืส าหรบัลูกคา้ชัน้ด ีเฉลีย่ 5 ธนาคารใหญ่ (MLR) 
(รอ้ยละ) 

6.94 6.68 6.43 6.32 N.A. 

ค่าเงนิบาทเฉลีย่ )บาทต่อดอลลารส์หรฐั(  32.48 34.29 35.29 34.00 34.0-
35.0 

เงนิส ารองระหว่างประเทศ )พนัเหรยีญดอลลารส์หรฐั(  157.11 156.51 171.85 202.56 196.00 
แหล่งทีม่า : IMF, World Bank, Bloomberg, ส านักงานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต,ิ ธนาคารแห่งประเทศไทย 

  โดยรวมเศรษฐกจิไทยในปี 2560 คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 3.9 โดยมลูค่าการส่งออกสนิคา้
จะขยายตัวร้อยละ 8.6 การบรโิภคภาคเอกชนและการลงทุนรวมขยายตัวร้อยละ 3.2 และร้อยละ 2.0 
ตามล าดบั อตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปเฉลีย่อยู่ทีร่อ้ยละ 0.7 และบญัชเีดนิสะพดัเกนิดุลรอ้ยละ 10.4 ของ GDP  

     แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2561 ส านักคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 
คาดการณ์ว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 3.6-4.6 โดยมปัีจจยัที่ส าคญัต่อเนื่องจากในปี 2560 ประกอบด้วย (1) 
การขยายตวัในเกณฑ์ดขีองเศรษฐกิจโลก (2) แรงขบัเคลื่อนจากการลงทุนภาครฐัทีม่แีนวโน้มเร่งตวัขึ้น
ตามความคบืหน้าของโครงการลงทุนที่ส าคญัและการเพิม่ขึ้นของกรอบงบประมาณด้านการลงทุน  (3) 
การปรบัตัวดีขึ้นของการลงทุนภาคเอกชน (4) แนวโน้มการขยายตัวในเกณฑ์ดีต่อเนื่องของสาขา
เศรษฐกจิส าคญัๆ และ (5) การปรบัตวัในทศิทางทีด่ขี ึน้ของการจา้งงานและฐานรายได้ของประชาชนใน
ระบบเศรษฐกจิ ทัง้นี้ คาดว่ามลูค่าการส่งออกสนิคา้จะขยายตวัรอ้ยละ 5.0 การบรโิภคภาคเอกชนและการ
ลงทุนรวมขยายตวัรอ้ยละ 3.1 และรอ้ยละ 5.5 ตามล าดบั อตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.9-
1.9 และบญัชเีดนิสะพดัเกนิดุลรอ้ยละ 8.1 ของ GDP 

   จากการพจิารณาปัจจยัสนับสนุนตลาดทีอ่ยู่อาศยัทีค่าดการณ์แนวโน้มเศรษฐกจิไทยปี 2561 
มดีงันี้ 

1) โครงการลงทุนด้านการคมนาคม 44 โครงการ มูลค่าลงทุนประมาณ 1.9 ล้านล้านบาท 
ส่งผลใหก้ารลงทุนภาครฐัยงัคงมแีนวโน้มขยายตวั โครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมต่อเนื่อง 
อาท ิโครงการรถไฟทางคู่ รถไฟฟ้าในเขตเมอืง และทางหลวงพเิศษเชื่อมหวัเมอืงใหญ่ 

2) โครงการลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐานในระเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) วงเงนิ 1 
ล้านล้านบาท และมีแผนการประกาศใช้ พ.ร.บ.ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก
ภายในไตรมาส 1 ปี 2561 ช่วยเพิม่ความเชื่อมัน่แก่นักลงทุนทีจ่ะเขา้มาลงทุนในพืน้ที่ 

3) กระทรวงการคลงัคาดการณ์อตัราการเติบโตของ GDP ร้อยละ 3.8 และอัตราเงินเฟ้อ
ทัว่ไปปรบัเพิม่ขึน้ประมาณ 1.4 

4) ภาคการท่องเทีย่วยงัคงมแีนวโน้มขยายตวัในเกณฑด์ ีตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิโลกทัง้
ประเทศเศรษฐกจิหลกัและประเทศส าคญัๆในเอเชยี และมาตรการส่งเสรมิของภาครฐั 

5) การลงทุนภาคเอกชนและการส่งออกมีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่อง  จากปัจจยัดังกล่าว
สะท้อนถึงสญัญาณที่ดขีองการขยายตวัของเศรษฐกิจของประเทศ ขณะที่ ความท้าทาย
ของภาคอสังหาริมทรพัย์ คือ ปัจจยัด้านระดับหนี้สินครวัเรือน และ ระดับสินเชื่อที่ไม่
ก่อใหเ้กดิรายได ้(Non-Performing Loan : NPL) อยู่ในระดบัสูง ส่งผลใหส้ถาบนัการเงนิมี
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ความเขม้งวดในการปล่อยสนิเชื่อที่อยู่อาศยั จงึคาดการณ์ แนวโน้มตลาดที่อยู่อาศยั ใน
กรุงเทพฯ และปรมิณฑล ในปี 2561 ขยายตวัรอ้ยละ 10 มมีลูค่าตลาดประมาณ 474,000 
ลา้นบาท โดยราคาขายเฉลีย่ทีอ่ยู่อาศยัแนวราบ ปรบัสงูขึน้ ผนัแปรตามตน้ทุนค่าทีด่นิ, ค่า
ก่อสรา้ง และค่าแรงงานที่ปรบัเพิม่ขึ้น ขณะทีต่ลาดคอนโดมเินียมยงัครองสดัส่วนตลาดฯ 
สงูสุดรอ้ยละ 55-60 และตลาดทีอ่ยู่อาศยัต่างจงัหวดัทีเ่ป็นจงัหวดัหลกัคาดว่าตลาดจะทรง
ตวัเท่ากบัปี 2560 ยกเวน้จงัหวดัหลกัในดา้นภาคการท่องเทีย่วและภาคอุตสาหกรรมคาด
ว่าจะยงัมกีารขยายตวัต่อเนื่องปี 2561 

 2.3  การจดัหาผลิตภณัฑห์รือบริการ 

  การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทัฯ ซึ่งบรษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันาและเป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ
โครงการประกอบดว้ย ขัน้ตอน การศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ การด าเนินการจดัซื้อที่ดนิ เขยีนแบบ
โครงการ การยื่นขอใบอนุญาตต่างๆ จากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง การถมดินและการพัฒนาสาธารณูปโภค
เบื้องต้น การสรา้งส านักงานขาย และบ้านตวัอย่างและบ้านเสรจ็ก่อนขาย (จ านวนหนึ่ง) การเปิดตวัโครงการ
เพื่อจองขายและท าสญัญาภายหลงัจากบา้นตวัอย่างเสรจ็พรอ้มเขา้ชม การก่อสรา้ง การตรวจสอบคุณภาพบา้น 
การด าเนินการโอนกรรมสทิธิแ์ละส่งมอบบ้านแก่ลูกค้า และการบรกิารหลงัการขาย การจดัซื้อที่ดนิและการ
เลอืกรปูแบบการพฒันาโครงการ 

  การจัดหาที่ดินและพัฒนาโครงการ บริษัทฯ มีนโยบายในการสรรหาที่ดินเพื่อท าโครงการล่วงหน้า
ประมาณ 2 ปี แต่จะไม่หาซื้อทีด่นิไวเ้กนิความจ าเป็น เพราะมภีาระดอกเบีย้เป็นตน้ทุนทีด่นิ  โดยมุ่งเน้นทีด่นิที่
มศีกัยภาพและสามารถ น ามาพฒันาได้ ปัจจยัการพจิารณาเลอืกซื้อทีด่นิ เช่น ศกัยภาพในท าเลทีต่ัง้ของทีด่นิ 
ราคาทีด่นิ ผงัเมอืง ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย ทศิทางแนวโน้มการเตบิโตของแหล่งทีอ่ยู่อาศยั เสน้ทางการพฒันา   

  ฝ่ายพฒันาธุรกจิ (Business Development) ของบรษิทัฯ เป็นผูร้บัผดิชอบในการสรรหาและคดัเลอืกความ
เหมาะสมของที่ดนิโดยเป็นผู้ก าหนดลกัษณะและประเภทของโครงการและท าการศกึษา ความเหมาะสมของ
ทีด่นิ โดยเป็นผูก้ าหนดลกัษณะและประเภทของโครงการและท าการศกึษาท าเลทีต่ัง้ของโครงการทีเ่หมาะสม 
ประกอบกับเส้นทาง ผังสี การคมนาคม ระบบขนส่งมวลชน ข้อมูลด้านการตลาด ตลอดจนข้อบังคบัทาง
กฎหมายต่างๆ เพื่อท าเป็นรายงานวเิคราะห์ทีด่นิ โดยมกีารก าหนดกลุ่มเป้าหมาย การวเิคราะห์โครงการของ
คู่แข่ง ออกแบบร่างโครงการ ทัง้วางผงัโครงการและรูปแบบบ้านที่เหมาะสมเพื่อใช้ประโยชน์จากที่ดนิอย่าง
คุม้ค่า จดัท าประมาณการต้นทุนการก่อสรา้ง จากผงัโครงการที่ก าหนด  ประมาณการยอดขายโดยใช้ขอ้มูล
การตลาดจากฝ่ายขายและฝ่ายการตลาดเพื่อเพิ่มความแม่นย า ในการคาดการณ์และก าหนดราคาขายให้
สอดคล้องกับสภาวะตลาดปัจจุบัน และจัดท าเป็นสรุปรายงานการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
(Feasibility Study Report) เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการเพื่อตดัสนิใจลงทุนซื้อทีด่นิเพื่อท าโครงการต่อไป 

   การจดัซื้อทีด่นิเพื่อพฒันาโครงการ บรษิทัฯ อาจจะซื้อจากเจา้ของทีด่นิโดยตรง หรอืตดิต่อผ่านนายหน้าที่
มคีวามน่าเชื่อถอื หรอืตดิต่อซื้อทีด่นิขายทอดตลาดผ่านสถาบนัการเงนิในราคาทีเ่หมาะสมเมื่อเปรยีบเทยีบกบั
ราคาตลาด ราคาประเมนิของทางราชการ และท ารายงานราคาประเมนิจากผูป้ระเมนิอสิระที่ไดร้บัการรบัรอง
จากคณะกรรมกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.)  

• การจดัซื้อวสัดกุ่อสร้าง 
  บรษิัทฯ ให้ความส าคัญเกี่ยวกับคุณภาพของผลิตภัณฑ์เป็นอย่างมาก เพื่อให้บ้านมีคุณภาพและ

มาตรฐานทีด่ ีและสม ่าเสมอ การจดัซื้อของบรษิทัฯ มขี ัน้ตอนการในการจดัซื้อวสัดุก่อสรา้งทีโ่ปร่งใส เพื่อใหไ้ด้
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ราคาทีเ่หมาะสมทีสุ่ด บรษิทัฯ มนีโยบายในการจดัหาวสัดุก่อสรา้งหลกั ไดแ้ก่ เหลก็ ไม ้และปูนคอนกรตี โดย
บรษิทัฯ เอง และจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งในส่วนของแรงงาน เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าวสัดุหลกัทีใ่ชม้คีุณภาพด ีครบถว้น
เท่าเทยีมกนัทัง้โครงการ ส าหรบัส่วนงานระบบไฟฟ้า ประปา และสทีาบ้าน บรษิทัฯ จะใชว้ธิจีา้งเหมาค่าแรง
รวมค่าวสัดุเป็นรายหลงั เนื่องจากระบบไฟฟ้า ประปา และสทีาบ้าน สามารถตรวจสอบและควบคุมคุณภาพได้
งา่ย เพราะมเีครื่องหมายการคา้ของผลติภณัฑ์ชดัเจนประทบักบัตวัสนิคา้ นอกจากนี้ บรษิทัฯ มนีโยบายจดัซื้อ
วสัดุก่อสร้างจากผู้ผลิตโดยตรงในปริมาณมาก ท าให้บริษัทฯ ได้รับประโยชน์จากการประหยัดต่อขนาด 
(Economy of Scale) นอกจากนี้ยงัมีแผนรองรบัความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้างอย่างรดักุมโดยการท า
สญัญาระยะยาวเพื่อบรหิารความเสีย่งดา้นตน้ทุน และก าหนดผูร้บัผดิชอบในการดแูลการเปลีย่นแปลงของราคา
สนิคา้ในแต่ละหมวดทีส่ าคญัอย่างใกลช้ดิ 

 

• การจดัหาผู้รบัเหมาก่อสร้าง 
  การจดัหาผูร้บัเหมาก่อสรา้งทีส่ามารถส่งมอบงานทีม่คีุณภาพดเีป็นปัจจยัส าคญัในการประกอบธุรกจิ 

บรษิทัฯ มขีอ้ระบุมาตรฐานผูร้บัเหมา โดยพจิารณาผูร้บัเหมาทีผ่่านมาตรฐานและคุณสมบตัเิบื้องต้น ประกอบ
กบัความสามารถของผูร้บัเหมาในการด าเนินงานภายใตก้รอบระยะเวลาและงบประมาณ และมาตรฐานทีบ่รษิทั
ฯ ก าหนดในการพฒันาโครงการบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์โฮม บรษิัทฯ มผีู้รบัเหมารายย่อยด าเนินการ
หลายราย ซึ่งท าให้เกิดความยืดหยุ่นในการปรบัแผนการก่อสร้างให้ตอบสนองสภาวการณ์ของตลาดที่
เปลี่ยนแปลง ทัง้นี้การก่อสร้างจะถูกควบคุมโดยผู้จดัการโครงการและทมีวศิวกรของบรษิัทฯ ที่ควบคุมการ
ก่อสรา้งของผูร้บัเหมาจนกว่าจะสรา้งเสรจ็เรยีบรอ้ยผ่านการตรวจคุณภาพตามขอ้ก าหนด และส่งมอบใหผู้้ซื้อ
ต่อไป  

 

• เทคโนโลยีการก่อสร้าง 
  บริษัทฯ มีประสบการณ์และความช านาญในการผสมผสานเทคโนโลยีการก่อสร้างแบบคอนกรีต

ส าเร็จรูป  (Precast) ที่ลดต้นทุนและระยะเวลาการก่อสร้าง  เข้ากับข้อดีของก่อสร้างในแบบดัง้เดิม 
(Conventional Construction) ที่มคีวามแขง็แรง อายุการใช้งานยาวนาน สามารถทุบต่อเติมบ้านได้ง่าย โดย
บรษิทัฯ สามารถควบคุมต้นทุนคุณภาพมาตรฐานฝีมอืแรงงาน คุณภาพมาตรฐาน ฝีมอืแรงงาน และระยะเวลา
การก่อสร้างได้อย่างมปีระสทิธภิาพ ซึ่งก่อให้เกิดความคุ้มค่าสูงสุดต่อผู้บริโภคเมื่อเทยีบกับผลิตภัณฑ์ ของ
คู่แขง่อื่นๆ ในปัจจุบนั 

 

• ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม  
  การก่อสร้างที่อยู่อาศยัและการก่อสร้างสาธารณูปโภคต่างๆ จะอยู่ภายใต้การควบคุมของประกาศ

กระทรวงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดล้อม เรื่องก าหนดหลกัเกณฑ์ วธิกีาร ระเบยีบปฏิบตัิและแนวทางใน
การจดัท ารายงานวเิคราะห์ผลกระทบและสิง่แวดล้อม ซึ่งออกโดยพระราชบญัญัติส่งเสรมิและรกัษาคุณภาพ
สิง่แวดลอ้ม พ.ศ. 2535 โดยภายใตป้ระกาศดงักล่าว ไดก้ าหนดใหบ้รษิทัฯ ทีม่กีารจดัสรรทีด่นิเพื่ออยู่อาศยัหรอื
เพื่อประกอบการพาณิชยใ์นขนาดทีด่นิเพื่ออยู่อาศยัหรอืเพื่อประกอบการพาณิชยใ์นขนาดทีด่นิแปลงย่อยตัง้แต่ 
500 แปลงขึ้นไป หรอืเนื้อที่เกินกว่า 100 ไร่ จะต้องมกีารจดัท ารายงานวเิคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม เพื่อ
เสนอในขัน้ตอนของการขออนุญาตจดัสรรที่ดนิตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรที่ดนิ และก่อนเริม่การก่อสรา้ง
จะตอ้งยื่นรายงานดงักล่าวต่อส านักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม 

  การพฒันาโครงการของบรษิัทฯ มขีนาดพื้นที่ไม่เกนิ 100 ไร่ จงึไม่อยู่ภายใต้ขอ้บงัคบัของกฎหมาย 
เกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม ซึ่งในส่วนนี้บริษัทฯ ได้จดัเตรยีมรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA Report) เพื่อให้
เป็นไปตามกฎหมายแลว้ โดยรายงานดงักล่าวไดจ้ดัท าโดยบุคคลผูเ้ชีย่วชาญภายนอก 
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   แต่ส าหรบัธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ระบบการจดัสรา้งสาธารณูปโภคของโครงการต่างๆ อาจมผีล 
กระทบต่อสิง่แวดล้อมที่ส าคญัคอื ระบบระบายน ้าของโครงการอาจมผีลกระทบท าให้เกิดน ้าเสยีต่อแหล่งน ้า
สาธารณะได ้หากระบบบ าบดัไม่ดพีอ อย่างไรกต็ามบรษิทัฯ ไดจ้ดัใหม้รีะบบการก าจดัน ้าเสยีในบ้านแต่ละหลงั
ที่บรษิัทสร้างขึ้นก่อน ที่จะระบายน ้าที่ได้รบัการบ าบดัแล้วลงบ่อพกัเพื่อให้สามารถตรวจสอบว่าได้มาตรฐาน
ตามทีก่ าหนดหรอืไม่ก่อนทีจ่ะระบายลงทางน ้าสาธารณะต่อไปเพื่อมใิหม้ผีลกระทบต่อแหล่งน ้าสาธารณะ และ
ไม่ส่งผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม 

2.4  งานท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ (ขายแล้วรอโอนกรรมสิทธ์ิ)  

ตารางแสดงจ านวนยูนิตและมูลค่าท่ีจองซื้อแลว้รอโอนกรรมสิทธ์ิ 

ประเภทของผลิตภณัฑ ์ จ านวนโครงการ 
(โครงการ) 

จ านวนยูนิต 
(หน่วย) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

บา้นเดีย่ว/บา้นแฝด 4 25 66,334,000 
ทาวน์โฮม 3 17 23,756,800 
รวมทัง้สิน้ 7 42 90,090,800 

 

3.  ปัจจยัความเส่ียง 

 3.1  ความเส่ียงจากการจดัหาท่ีดิน  

  การเลอืกที่ดินที่มีศกัยภาพเป็นปัจจยัส าคญัที่จะท าให้โครงการอสงัหารมิทรพัย์ให้ประสบความส าเร็จ  
ตัง้แต่ปี 2555 เป็นต้นมา ตลาดอสงัหารมิทรพัย์มกีารขยายตวัของอุตสาหกรรมค่อนขา้งสงูถงึปีละ 20 - 30 % 
ส่งผลใหท้ีด่นิมรีาคาปรบัตวัสูงขึน้อย่างก้าวกระโดด และในเดอืนธนัวาคมปี 2559 กรมธนารกัษ์ไดท้ าการปรบั
ราคาประเมินที่ดินของทางราชการเพื่อบงัคบัใช้ในปี 2560 - 2562 สูงขึ้นโดยเฉลี่ยถึง 27% ซึ่งเป็นผลสืบ
เน่ืองมาจากระบบคมนาคมขนส่ง ไดแ้ก่ การขยายตวัของโครงข่ายรถไฟฟ้าและทางด่วนที่ก าลงัจะสร้างเสร็จ
และเปิดใช้ในหลายพื้นที่ท าให้ต้นทุนการท าธุรกิจสูงขึ้น ที่ดนิที่ต้นทุนไม่สูงและมีศกัยภาพที่ดหีาได้ยากขึ้น 
ส่งผลกระทบต่อการท าธุรกจิและก าไรของบรษิทัฯโดยตรง  

• ภาษทีีด่นิ 
  คณะรฐัมนตรไีดม้มีตเิหน็ชอบร่างพระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ซึง่อตัราภาษใีหม่จะส่งผล

กระทบต่อผูท้ีค่รอบครองทีด่นิว่างเปล่าจ านวนมากเนื่องจากถูกเกบ็ภาษทีีด่นิในอตัราทีส่งูกว่าทีด่นิทีม่กีาร
ใชป้ระโยชน์และปรบัอตัราสูงขึน้ตามจ านวนปีทีไ่ม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ อาจช่วยใหเ้จา้ของทีด่นิน าทีด่นิออกมา
เสนอขาย ซึง่คาดว่าจะมผีลบงัคบัใชใ้นปี 2561 จงึยงัไม่ส่งผลในปี 2560 

   ปัจจุบนั บรษิัทฯ มนีโยบายในการสรรหาที่ดิน โดยมุ่งเน้นที่ดนิที่มศีกัยภาพและสามารถน าพฒันา
โครงการได ้โดยไม่มนีโยบายสะสมทีด่นิเปล่าเพิม่เตมิจากทีม่อียู่เดมิหากไม่มแีผนการก่อสรา้งโครงการที่
ชดัเจน เนื่องจากท าให้บรษิัทฯ มภีาระต้นทุนทางการเงนิ และภาระภาษีที่ดนิ ซึ่งอาจส่งผลกระทบกับ
สภาพคล่องของบรษิทัฯ โดยในอนาคตบรษิทัฯ จะพจิารณาซื้อที่ดนิต่อเมื่อบรษิทัฯ ไดท้ าการศกึษาและ
มัน่ใจในศกัยภาพของที่ดนิในท าเลนัน้ๆ ท าให้เกิดความเสีย่งทีจ่ะต้องซื้อทีด่นิราคาสูงกว่าเดมิทีบ่รษิทัฯ 
ก าหนดหรอือาจไม่สามารถซื้อที่ดนิบางแปลงในบางพืน้ทีไ่ดห้ากทีด่นิมรีาคาสูงมาก เพราะราคาที่ดนิจะ
ส่งผลกบัราคาขายบ้านของบรษิัทฯ ดงันัน้บรษิัทฯ จงึซื้อที่ดนิในท าเลที่มศีกัยภาพสูงในการเติบโตของ
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ราคาที่ดนิ ท าใหลู้กค้าของบรษิัทฯ จะไดป้ระโยชน์จากการเพิม่ขึน้ของราคาที่ดนิภายหลงัจากทีซ่ื้อบ้าน
เป็นการเพิม่โอกาสในการขายบา้นของบรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ รบัซื้อทีด่นิ จากทัง้นายหน้าทีน่ าทีด่นิมาเสนอ
ขายกบับรษิทัฯ และรบัซื้อทีด่นิจากเจา้ของโดยตรง  

3.2  ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ 

  กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ เป็นธุรกิจที่มีความสมัพนัธ์โดยตรงต่อการเติบโตของเศรษฐกิจและ
ความเชื่อมัน่ของผู้บรโิภค จงึไดร้บัผลกระทบจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจโดยตรง เศรษฐกจิไทยปี 2560 
ขยายตวัรอ้ยละ 3.9 โดยมูลค่าการส่งออกสนิคา้จะขยายตวัรอ้ยละ 8.6 การบรโิภคภาคเอกชนและการลงทุน
รวมขยายตัวร้อยละ 3.2 และร้อยละ 2.0 ตามล าดับ อัตราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 0.7 และบัญชี
เดนิสะพดัเกนิดุลรอ้ยละ 10.4 ของ GDP  

   ดา้นผู้ประกอบการจะต้องมคีวามระมดัระวงัในการลงทุนและอาจชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ออกไป
ก่อน บรษิัทฯ จงึได้มกีารวางแผนและปรบักลยุทธ์การพฒันาโครงการเพื่อให้สอดคล้องกบัสภาวะเศรษฐกิจ
ในช่วงนัน้ๆ เช่น ในสภาวะเศรษฐกจิชะลอตวั บรษิทัจะวางแผนก่อสรา้งใหส้อดคลอ้งกบัอตัราการขาย เพื่อมใิห้
มสีนิคา้คงเหลอืมากเกนิไป และจะชะลอการเปิดโครงการรวมถงึการซื้อทีด่นิใหม่ เพื่อจะบรหิารกระแสเงนิสดได้
อย่างมปีระสทิธภิาพ และลดความเสีย่ง ดา้นน้ีลง 

  ในปี 2561 บริษัทฯ มีแผนจดัตัง้คณะกรรมการบริหารความเสี่ยงเพื่อติดตามสถานการณ์  และมีการ
ประเมนิความเสี่ยงที่มผีลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและก าหนดมาตรการควบคุมความเสี่ยงในแต่ละด้านซึ่ง
ช่วยใหส้ามารถบรหิารความเสีย่งจากภาวะเศรษฐกจิทีย่งัมคีวามไม่แน่นอน และวางแผนงานอย่างรอบคอบ 

 3.3 ความเส่ียงจากการแข่งขนัในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

  ภาวะตลาดอสังหาริมทรพัย์ปี 2560 ไตรมาส 1/2560 พบว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่มุ่งเน้นจัดงาน
โปรโมชัน่ส่งเสริมการขายส าหรบัโครงสร้างเสร็จพร้อมอยู่เพื่อระบายสินค้าคงเหลือ  ภาพรวมการเปิดตัว
โครงการใหม่ลดลงในไตรมาสแรก และการปฏเิสธสนิเชื่อของธนาคารต่อผูซ้ื้อบ้านอยู่ในเกณฑ์สูงมากถงึ 40% 
โดยเฉพาะในกลุ่มผูป้ระกอบอาชพีอิสระและ SME เนื่องจากมรีายไดไ้ม่แน่นอน มกีารเดนิบญัชไีม่ต่อเนื่อง ท า
ใหม้ปัีญหาการขายและการโอนนับตัง้แต่ตน้ปีจนถงึกลางปี 

   ไตรมาส 2/2560 ภาพรวมการเปิดตวัโครงการลดลง แต่มจี านวนหน่วยในตลาดมากขึน้ ซึ่งมาจากการที่
ผูป้ระกอบการเปิดขายโครงการที่มขีนาดใหญ่กว่า และเปิดขายในระดบัราคาต่อหน่วยสูงกว่าในช่วงเดยีวกนั
ของปีก่อน และมกีารชะลอตวัของจ านวนหน่วยทัง้ Demand – Supply เน่ืองจากเป็นผลกระทบจากปีทีแ่ล้วทีม่ี
มาตรการกระตุ้นอสงัหาฯ ของภาครฐั ท าให้มกีารดงึเอาความต้องการของบ้านในอนาคตมาใช้ กลุ่มผู้ซื้อที่มี
รายไดน้้อยมศีกัยภาพในการซื้อทีอ่ยู่อาศยัในระดบัต ่า เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกจิและการปล่อยสนิเชื่อทีเ่ขม้งวด 
ท าใหย้อดปฏเิสธสนิเชื่อยงัคงอยู่ในประมาณ 30% ถงึแมว้่าจะมคีวามตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัในจ านวนมากกต็าม  

   ไตรมาส 3/2560 ภาพรวมการเปิดตวัโครงการใหม่มกีารเปิดตวัสูงขึ้นจากไตรมาส 1 และ 2 จะเห็นว่า
ตลาดโดยรวมยงัไม่ฟ้ืนตวัอย่างเด่นชดั เพราะก าไรทีเ่ตบิโตนี้มาจากเฉพาะบางบรษิัทเท่านัน้ ซึ่งกลุ่มแนวราบ
ระดบับนยงัเตบิโตไดด้ ีเน่ืองจากมคีวามตอ้งการสงูและอตัราการปฏเิสธสนิเชื่อต ่า มกีารปล่อยสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั
มากขึ้น ซึ่งสอดคล้องกับสภาวะเศรษฐกิจของประเทศที่มีแนวโน้มดีขึ้น และผู้ประกอบการเร่งจดักิจกรรม
ส่งเสรมิการขายในช่วงปลายไตรมาส เพื่อกระตุน้ก าลงัซื้อผูบ้รโิภค ก่อนทีจ่ะเขา้ช่วงพระราชพธิใีนไตรมาสที ่4  
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   ไตรมาส 4/2560 มกีารลงทุนภาครฐัและเอกชนเพิ่มขึ้น ซึ่งปัจจยัทางเศรษฐกิจท าให้ความเชื่อมัน่ของ
ผูบ้รโิภคปรบัตวัดขีึน้ สถาบนัการเงนิเริม่ผ่อนปรนและอนุมตัสินิเชื่อที่อยู่อาศยัในกลุ่มราคาสูงกว่า 3 ล้านบาท
มากขึ้น เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจทีด่ขี ึน้ แนวโน้ม NPL ปรบัลดลง ผู้ประกอบการลดการใชส้ื่อทางการตลาด
เพื่อกระตุน้ยอดขายไดใ้นช่วงไตรมาส 4/2560 

   ดว้ยภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวั และหนี้ครวัเรอืนที่อยู่ในระดบัสูง ท าให้อุปสงค์ของผู้ซื้ออสงัหารมิทรพัย์
ลดลง จากข้อจ ากัดทางปัจจยัด้านเศรษฐกิจ ส่งผลให้การแข่งขนัในธุรกิจอสังหาริมทรพัย์มีความรุนแรง 
ผูป้ระกอบการหลายรายใชก้ลยุทธด์า้นราคาเพื่อขายสนิคา้ ท าใหก้ าไรลดลง หรอืการใชน้วตักรรมใหม่ๆ เพื่อลด
ต้นทุนการผลิตเพื่อคงราคาขายเดิมเอาไว้ ผู้ประกอบการบางรายขยายตลาดไปยงักลุ่มลูกค้าที่มีการเงนิที่
แขง็แรง เช่น ลูกคา้ระดบับนทีไ่ดผ้ลกระทบจากการชะลอตวัของเศรษฐกจิและปัญหาหนี้ครวัเรอืนน้อยกว่า เป็น
ต้น ผู้ประกอบการจึงต้องปรบักลยุทธ์ให้เหมาะสมและเตรียมความพร้อมเพื่อรบัสถานการณ์การแข่งขนั 
ผูป้ระกอบการที่เป็นมอือาชพี และมแีบรนด์ที่น่าเชื่อถือ ได้รบัการไว้วางใจจากลูกค้าเป็นปัจจยัส าคญัในการ
ตดัสนิใจซื้อของผูบ้รโิภค 

  บรษิทัฯ อยู่ในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ปีระสบการณ์ยาวนานกว่า 35 ปี และเป็นบรษิทัจดทะเบยีน
ในตลาดหลกัทรพัย์และมคีวามเขา้ใจความต้องการของผูบ้รโิภค การพฒันาโครงการของบรษิทัฯ มกีารศกึษา
ความเป็นไปได้ ของโครงการทุกด้าน โดยมีการพฒันานวตักรรมใหม่ๆ อย่างต่อเนื่องเพื่อตอบสนองความ
ต้องการของผู้บริโภค โดยยังคงจุดแข็งด้านราคาขายที่คุ้มค่ ากับการลงทุนของลูกค้า เมื่อเทียบกับ
ผูป้ระกอบการรายอื่นๆ ท าใหบ้รษิทัฯ ยงัไดร้บัการตอบรบัทีด่จีากลูกคา้และมลูีกคา้แนะน าบอกต่อโครงการของ
บรษิัทฯ ในปี 2561 บรษิทัฯ มแีผนการขยายโครงการไปยงัตลาดเซกเมนต์ใหม่ในรปูแบบบ้านเดีย่วราคา 5-7 
ล้านบาท ที่มดีไีซน์ทนัสมยั และมสีาธารณูปโภคด้านสารสนเทศที่รองรบัระบบบ้านอจัฉรยิะ และการบรหิาร
พลังงานในบ้านที่จะมีบทบาทส าคัญมากกับการอยู่อาศัยในอนาคตอันใกล้  ท าให้บริษัทฯ ยังคงมีผลการ
ด าเนินงานทีด่อีย่างต่อเนื่อง 

 3.4 ความเส่ียงด้านต้นทุนสินค้า 

  วสัดุก่อสรา้งถอืเป็นต้นทุนการก่อสรา้งทีส่ าคญั ราคาของวสัดุก่อสรา้งหลกั เช่น เหลก็ และน ้ามนั มกีาร
ปรบัราคาเพิม่ขึน้ ขณะทีค่อนกรตีมกีารปรบัราคาลดลงเลก็น้อย จากอุปสงค์และอุปทาน และสภาวะเศรษฐกิจ
ของโลก ซึ่งไดส่้งผลกระทบต่อต้นทุนการผลติและต้นทุน การขนส่งสูงขึน้ รวมทัง้ต้นทุนทีด่นิทีสู่งขึน้ จะท าให้
บรษิัทฯ มีต้นทุนบ้านพร้อมที่ดินสูงขึ้นตามบรษิัทฯ อาจไม่สามารถปรบัราคาขายได้ในทนัที หรอืในกรณีที่
สามารถปรบัราคาขายใหส้อดคล้องกบัต้นทุนรวมที่สูงขึ้นดงักล่าว ก็อาจส่งผลกระทบต่อปรมิาณการขายและ
เหตุดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินของบรษิทัฯ ปี 2560 ดชันีราคาวสัดุก่อสรา้ง
เริม่ปรบัตวัสูงขึน้ เมื่อเปรยีบเทยีบกบัเดอืนเดยีวกนัของปี 2559 บรษิทัฯ จงึมแีนวทางการบรหิารจดัการความ
เสีย่งดงักล่าว โดยการสัง่สนิคา้ในปรมิาณที่มากพอทีจ่ะต่อรองราคาได้ และออกแบบให้ใช้วสัดุทีเ่หมอืนกนัใน
เครอืเดยีวกนัเพื่อสรา้ง Economy of Scale และเพิม่อ านาจการต่อรอง ส าหรบักลุ่มทีร่าคาผนัผวน เช่น เหล็ก 
บรษิทัฯ จะสัง่โดยก าหนดปรมิาณการใชร้ายปี และสัง่ซื้อในช่วงที่ราคาลง โดยก าหนดปรมิาณและสัง่ล่วงหน้า
เพื่อลดต้นทุน และทยอยการส่งมอบใหพ้อดกีบัการก่อสรา้งพรอ้มทัง้หาพนัธมติรทางการคา้เพื่อลดความเสีย่ง
จากการผนัผวนของราคา  
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 3.5 ความเส่ียงจากการขาดแคลนผู้รบัเหมา  

  การขาดแคลนแรงงานเป็นความเสีย่งทีอ่ยู่ในอุตสาหกรรมนี้การขาดแคลนผูร้บัเหมาจะท าใหก้ารก่อสรา้ง
ของบรษิัทฯ เกิดความล่าช้า การบรหิารความเสี่ยงด้านนี้  บรษิัทฯ ท าการคดัเลอืกผู้รบัเหมาที่มคีุณภาพได้
มาตรฐานตามทีก่ าหนดจ านวนหนึ่งทีเ่พยีงพอต่อความเรว็ในการก่อสรา้งเพื่อส่งมอบงาน โดยตดิตามใหม้กีาร
ว่าจา้งอย่างต่อเนื่องเพื่อให้ ผูร้บัเหมามคีวามมัน่คงในการด าเนินธุรกจิ และยนิดรี่วมงานกบับรษิทัฯ นอกจากนี้
บรษิัทฯ ควบคุมความล่าช้าและความไม่ได้มาตรฐานของงาน โดยมกีารก าหนดเบี้ยปรบัตามความเหมาะสม 
เพื่อใหก้ าหนดการการก่อสรา้งและคุณภาพเป็นไปตามแผนทีว่างไว ้  

 3.6  ความเส่ียงจากการเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัรายย่อยของธนาคารพาณิชย ์ 

  ภาวะหนี้สนิครวัเรอืนสูงของกลุ่มลูกค้าระดบักลางและระดบัล่าง ซึ่งเป็นลูกค้ากลุ่มหลกัของบรษิัทฯ อนั
เกดิจากภาวะเศรษฐกจิ ทีช่ะลอตวัอย่างต่อเนื่อง ท าใหปี้ 2560 ธนาคารพาณิชยเ์ขม้งวดในการปล่อยสนิเชื่อ ที่
อยู่อาศยัส าหรบัลูกค้ากลุ่มนี้  บรษิัทฯ บรหิารจดัการความเสี่ยงโดยมมีาตรการคดักรองผู้ซื้อรายย่อย โดยใช้
วธิกีาร Pre - Approve ในการจองซื้อบ้าน เพื่อลดปัญหาการยกเลกิการซื้อเน่ืองจากการขอสนิเชื่อไม่ผ่านและ
ลดการเสยีโอกาสในการขาย โดยบรษิทัฯ ไดม้กีารเจรจาร่วมกบัธนาคารพาณิชยเ์พื่ออ านวยความสะดวกใหก้บั
ลูกค้าในการติดต่อขอสินเชื่อธนาคารพาณิชย์ สนับสนุนให้ลูกค้าได้รบัสนิเชื่ออย่างรวดเร็ว ส าหรบัปี 2560 
บรษิทัฯ มกีารปรบัเปลี่ยนรปูแบบโครงการทีเ่กดิขึน้ใหม่ และบา้นสรา้งใหม่ในโครงการเดมิ โดยปรบัปรุงดไีซน์
บา้นใหม้ตีรงความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มระดบัราคา 5-7 ลา้นบาท ทีม่ศีกัยภาพในการกูส้นิเชื่อบ้าน เพื่อรกัษา
รายไดจ้ากการขายของบรษิทัฯ ไวอ้ย่างต่อเนื่อง  

 3.7 ความเส่ียงเก่ียวกบัสภาพคล่องและการเข้าถึงแหล่งเงินทุน  

  ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เป็นธุรกจิทีต่้องใชก้ารลงทุนสูง เริม่ตัง้แต่การลงทุนซื้อทีด่นิ การพฒันาทีด่นิ 
การก่อสร้างและการขาย ซึ่งต้องใช้เงนิลงทุนจ านวนมากจนกว่าบรษิัทฯจะได้รบัการช าระเงนิส่วนใหญ่ของ
มูลค่าขายในวนัโอนกรรมสทิธิ ์ซึ่งจะเกิดขึน้หลงัจากการก่อสรา้งแล้วเสรจ็ ธุรกจินี้จงึมคีวามเสีย่งเกี่ยวกบัการ
บรหิารสภาพคล่องและการเขา้ถงึแหล่งเงนิทุนทีจ่ะตอ้งใชด้ าเนินธุรกจิ 

  ท่ามกลางสภาวะตลาดปัจจุบัน บริษัทฯ และบริษัทย่อย ใช้ความระมัดระวังในการพิจารณาพัฒนา
โครงการ ตัง้แต่การลงทุนซื้อทีด่นิ การศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ และใหค้วามเอาใจใส่ในการบรหิาร
ตน้ทุนนอกจากเงนิทุนทีไ่ดร้บัจากแหล่งเงนิทุนทีเ่ป็นสถาบนัการเงนิ บรษิทัฯ ไดใ้ชเ้งนิทีไ่ดร้บัจากการขายบา้น
เพื่อลงทุนในการก่อสรา้งต่อเนื่อง โดยควบคุมงานก่อสรา้งใหส้มัพันธ์กบัการขาย ซึ่งเป็นวธิหีนึ่งในการลดการ
พึง่พาวงเงนิจากสถาบนัการเงนิ  

 3.8  ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ  

  วกิฤตนิ ้าท่วมปี 2554 ส่งผลกระทบต่อยอดขายของผู้ประกอบการอสงัหารมิทรพัย์ในวงกวา้ง โดยมกีาร
ยกเลกิการจองบา้นทีโ่ครงการตัง้อยู่ในพืน้ทีน่ ้าท่วมถงึ และเกดิการชะลอการซื้อทีอ่ยู่อาศยัใหม่ เน่ืองจากก าลงั
ซื้อที่ลดลง นอกจากนี้ผู้ซื้อจะท าการหาข้อมูลพื้นที่ว่าปลอดภัยจากน ้ าท่วม  อย่างไรก็ตามโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ  ได้รับผลกระทบน้อย จากวิกฤติการณ์ดังกล่าวเนื่ องจากตัง้อยู่ทางทิศ
ตะวนัออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2560 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่1 หน้า 27 

4.  ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

 4.1  ทรพัยสิ์นของบริษทัฯ และบริษทัย่อย 

  การประเมินทรพัย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ บริษัทฯ ได้ว่าจ้างผู้ประเมินทรพัย์สินที่ได้รบัความ
เห็นชอบจากส านักคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ท าการประเมนิโดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบ
ตลาด (Market Approach) ส าหรบัการประเมินราคาที่ดิน และใช้วธิีการเปรยีบเทียบตลาดและวิธีวิเคราะห์
มลูค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) ส าหรบัการประเมนิราคาทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้    
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ช่ือ/สถานท่ีตัง้ ลกัษณะโครงการ 
พื้นท่ี               
(ไร่) 

มูลค่าตามบญัชี 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท)* 

ภาระ
ผกูพนั 

หมาย
เหตุ 

ทรพัยสิ์นภายใต้กรรมสิทธ์ิของบริษทั เค.ซี.พรอ็พเพอรต้ี์ จ ากดั (มหาชน) 
1. เค.ซ.ีเลคววิ รามค าแหง หมู่บา้นจดัสรร 2-3-14 24.63 41.2 (G)** ไม่ม ี  
2. เค.ซ.ีกรนีคาแนล ประชาส าราญ หมู่บา้นจดัสรร 38-1-55 75.62 50.67 (G)** จ านอง  
3. เค.ซ.ีเนเชอรลัวลิล ์บางนา –เทพารกัษ์  หมู่บา้นจดัสรร 29-3-7.8 121.97 309.6 (G)** ไม่ม ี  
4. เค.ซ.ีพารค์วลิล ์บางนา – เทพารกัษ์ หมู่บา้นจดัสรร 25-2-24.3 66.95 265.8 (G)** จ านอง  
5. เค.ซ.ีพารค์วลิล ์บางนา – เทพารกัษ์ (Zone B ส่วนหน้า) ทีด่นิมสีิง่ปลูกสรา้ง 5-1-7 29.60 43.7 (A)** จ านอง  
6. เค.ซ.ีวงแหวนรามอนิทรา หมู่บา้นจดัสรร 14-1-10 43.68 132.86 (G)** ไม่ม ี  
7. เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2 หมู่บา้นจดัสรร 52-2-49 49.22 39.14 (G)** ไม่ม ี  
8. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์นิมติใหม่ หมู่บา้นจดัสรร 28-1-59.7 44.36 204.4 (G)** ไม่ม ี  
9. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รามอนิทรา – ซาฟาร ี(โครงการ 7 เฟส 1 ) 
 (ร่วมทุนกบั บจก.กรนีแลนด ์ลฟีวิง่ เพลส) 

หมู่บา้นจดัสรร 2-6-81.5 27.95* 15.86 (G)** จ านอง  

10. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รามอนิทรา – ซาฟาร ี(โครงการ 7 เฟส 4 )  
(ร่วมทุนกบั บจก.กรนีพารค์แลนด)์ 

หมู่บา้นจดัสรร 10-0-36.5 22.18* 72.64 (G)** จ านอง  

11. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รามอนิทรา – ซาฟาร ี(โครงการ 5)  
(ร่วมทุนกบั บจก.สามวาคา้วสัดุ) 

หมู่บา้นจดัสรร 1-0-4 10.68* 8.82 (G)** จ านอง  

12. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์วงแหวน รามอนิทรา (โครงการ 6) 
(ร่วมทุนกบั บจก.สามวาคา้วสัด)ุ 

หมู่บา้นจดัสรร 1-3-55.5 14.21* 13.59 (G)** จ านอง  

13. ทีด่นิในโครงการ เค.ซ.ีกรนีวลิล ์2 มติรไมตร ี ทีด่นิรอการพฒันา 83-7-79 98.50 48.5 (G)** จ านอง  
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หมายเหตุ : 1) มลูค่าทางบญัช ีณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 
     2) ทรพัยส์นิขอ้ 1-12 แสดงสนิคา้คงเหลอื ซึง่ประกอบดว้ยตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่รวมถงึทีด่นิและค่าพฒันาทีด่นิ อาคารสโมสร ค่าสาธารณูปโภค ค่าก่อสรา้ง ค่าบรหิารงาน ตน้ทุนการกูย้มื และ
ค่าใชจ้่ายอืน่ ดงันัน้ จ านวนพื้นที ่มลูคา่ทางบญัช ีและราคาประเมนิทีแ่สดงไวเ้ป็นจ านวนคงเหลอื ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 
 3) *มลูค่าตามบญัชขีองโครงการร่วมทุน ค านวณจากเงนิลงทุนทีบ่รษิทัฯ ใชส้รา้งสิง่ปลูกสรา้งและสาธารณูปโภคไม่รวมมลูค่าทีด่นิอนัเป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทัคู่สญัญารว่มทุน    
  4) ราคาประเมนิ (G) – ประเมนิโดยกรมธนารกัษ์ / (A) - ประเมนิโดยบรษิทั แอดวานซ์ แอพไพรซลั จ ากดั / (S) - ประเมนิโดยบรษิทั ศศภิกัดิ ์จ ากดั / (F) - ประเมนิโดยบรษิทั ฟาสท ์แอนด ์แฟร ์แวลูเอชัน่ 
จ ากดั / **ราคาประเมนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 
 
รายนามผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

ช่ือ/สถานท่ีตัง้ ลกัษณะโครงการ 
พื้นท่ี               
(ไร่) 

มูลค่าตามบญัชี 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท)* 

ภาระ
ผกูพนั 

หมาย
เหตุ 

14. ทีด่นิในโครงการ เค.ซ.ีการเ์ดน้โฮม นิมติใหม่ (ส่วนที ่1 และ 2 ) ทีด่นิรอการพฒันา 84-1-46.7 76.15 309.48 (F) จ านอง  
15. ทีด่นิโครงการ เค.ซ.ีเนเชอรลัวลิล ์บางนา – เทพารกัษ์ (โซน D) ทีด่นิรอการพฒันา 34-2-46 75.01 249.22 (F) จ านอง  
16. ทีด่นิโครงการ เค.ซ.ีพารค์วลิล ์บางนา – เทพารกัษ์ (โซน B) ทีด่นิรอการพฒันา 18-1-17 56.46 69.51 (A)** จ านอง  
17. ทีด่นิโรจนะ จ.อยุธยา ทีด่นิรอการพฒันา 13-0-0 13.00 62.40 (G) ไม่ม ี  
ทรพัยสิ์นภายใต้กรรมสิทธ์ิของบริษทัย่อย (บริษทั โมเดิรน์ สตรีท จ ากดั) 
1. ทีด่นิบงึค าพรอ้ย ทีด่นิรอการพฒันา 10-0-62 20.31 34.52 (F) ไม่ม ี  
2. ทีด่นิทะเลสาบโครงการ เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2 ทีด่นิรอการพฒันา 18-2-55 N/A 37.27 (G)** ไม่ม ี  

บริษทั ช่ือผู้ควบคมุการปฏิบติังานหรือผู้ประเมินหลกั วตัถปุระสงค ์

บรษิทั ศศภิกัดิ ์จ ากดั นายฆนา หอมกลิน่  วฒ.164 เพื่อสาธารณะ 

บรษิทั ฟาสท ์แอนด ์แฟร ์แวลูเอชัน่ จ ากดั นายสุจนิต ์ผลสด  วฒ.064 เพื่อสาธารณะ 
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4.2  สญัญาร่วมทุน  

  ก่อนที่บรษิัทฯ จะเป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย บรษิัทฯ ได้ด าเนินธุรกิจ 
พฒันาอสงัหารมิทรพัย์อยู่ก่อนแล้ว และมโีครงการอยู่ในมอืเป็นจ านวนมาก เพื่อไม่ใหเ้กดิความสบัสน และเป็น
การแขง่ขนัระหว่าง บรษิทัฯ ทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ กบักลุ่มบรษิทัทีด่ าเนินการอยู่เดมิ จงึจ าเป็นตอ้ง
น าธุรกรรมเขา้มาอยู่ภายใตบ้รษิทัฯ ซึง่เป็นนโยบายของตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยเหตุผลทีต่อ้งท าสญัญาร่วมทุนมี
ดงันี้ 

1) บางโครงการไดร้บัใบอนุญาตจดัสรรในนามบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ และใบอนุญาตไม่สามารถโอนต่อให้
บรษิทัฯ ได ้

2) บางโครงการไดด้ าเนินการพฒันาไปแลว้บางส่วน หากโอนขายโครงการส่วนทีเ่หลอืใหบ้รษิทัฯ จะท า
ใหต้อ้งเสยีค่าธรรมเนียมโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ และตอ้งขออนุญาตจดัสรรใหม่ ซึง่จะท าใหเ้สยีทัง้เวลา 
ค่าภาษ ีและค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสทิธิ ์ตน้ทุนประกอบการกจ็ะสงูขึน้ 

3) บางโครงการมีที่ดินแปลงใหญ่มาก หากต้องโอนขายให้บริษัทฯ นอกจากจะเสียภาษี  และ
ค่าธรรมเนียมการโอนแล้ว ยงัเป็นภาระใหบ้รษิทัฯ ทีต่้องจดัหาวงเงนิสนิเชื่อจากสถาบนัการเงนิ เพื่อ
มาซื้อทีด่นิดงักล่าว การร่วมทุนในลกัษณะนี้จงึเป็นการเกื้อหนุนทีด่ี และสามารถพฒันาโครงการได้
ต่อเนื่อง 

   บรษิทัฯ ได้เขา้ท าสญัญาร่วมทุนกบับรษิทัที่เกี่ยวขอ้งกนั เพื่อพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ 6 แห่ง มี
ก าหนดระยะเวลาครัง้แรก 5 ปี บางโครงการมทีีด่นิแปลงใหญ่และไดแ้บ่งการพฒันาเป็นโซน สญัญาร่วมทุนจะ
ท าเป็นโซน และสามารถต่อสญัญาได้ ตามสญัญาร่วมทุนดงักล่าว ได้ก าหนดใหบ้รษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งเป็นผู้จดัหา
ทีด่นิให้กบัโครงการส่วนบรษิัทฯ เป็นผู้ด าเนินการพฒันาและบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย์และเมื่อสญัญา
ร่วมทุนสิน้สุดลงและมทีีด่นิบางแปลงทีย่งัขายไม่หมดตามขอ้ตกลงในสญัญาร่วมทุนบรษิทัฯ จะตอ้งรบัซื้อทีด่นิที่
เหลอืของโครงการทัง้หมดจากบรษิทัร่วมทุนเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ   

  ปัจจุบนั บรษิัทฯ ยงัคงเหลอืโครงการร่วมทุนที่ยงัด าเนินโครงการอยู่จ านวน 4 โครงการและเนื่องจาก
โครงการมขีนาดใหญ่ท าใหก้ารด าเนินโครงการต้องใช้เวลานานไม่สามารถปิดโครงการไดภ้ายในก าหนดอายุ
สญัญาร่วมทุน บรษิัทฯ และคู่สญัญาร่วมทุนจงึไดต้กลงขยายระยะเวลาแห่งสญัญาออกไป มรีายละเอยีดดงันี้

โครงการ / บริษทัคู่สญัญา สญัญาเร่ิมต้น สญัญาส้ินสุด ความคบืหน้า 

1. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รามอนิทรา-ซาฟาร ี(โครงการ 7 เฟส 1) 
(ร่วมทุนกบั บจก.กรนีแลนด ์ลฟิวิง่ เพลส) 

1 มนีาคม 2548 31 มกราคม 2562 92.65% 

2. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รามอนิทรา-ซาฟาร ี(โครงการ 7 เฟส 1) 
(ร่วมทุนกบั บจก.กรนีพารค์แลนด)์ 

1 สงิหาคม 2548 31 มกราคม 2562 91.03% 

3. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์วงแหวน รามอนิทรา (โครงการ 5)  
(ร่วมทุนกบั บจก.สามวาคา้วสัดุ) 

1พฤษภาคม 2547 31 มกราคม 2562 99.00% 

4. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์วงแหวน รามอนิทรา (โครงการ 6) 
(ร่วมทุนกบั บจก.สามวาคา้วสัดุ) 

23 กมุภาพนัธ ์2549 31 มกราคม 2562 98.00% 
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4.3  สญัญาเช่าระยะยาว-สญัญาเช่าอาคารส านักงาน เพื่อใช้เป็นท่ีตัง้ส านักงานแห่งใหญ่ของบริษทัฯ 

  ชื่อสญัญา “หนังสอืเสนอพืน้ทีเ่ช่า” ลงวนัที ่13 มถิุนายน 2559 ระหว่าง บรษิทั ทุนด ารงค ์จ ากดั (ผูใ้หเ้ช่า) 
บรษิัท เค.ซี.พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) (ผู้เช่า) โดยมวีตัถุประสงค์ในการใช้พื้นที่เพื่อเป็นพื้นที่ส านักงาน 
เพื่อประกอบธุรกิจตามที่ระบุในหนังสอืรบัรองบรษิัทของผู้เช่า ซึ่งไดร้บัอนุมตัิจากมติที่ประชุมคณะกรรมการ
บรษิทัฯ ครัง้ที ่8/2559 เมื่อวนัที ่16 มถิุนายน 2559 มเีน้ือหาทีส่ าคญัดงันี้  

1) บรษิทัฯ ตกลงเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงาน อาคารเลอคองคอร์ด ชัน้ที ่19 หอ้งที ่1901 ตัง้อยู่เลขที ่202 
ถนนรชัดาภเิษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร เน้ือทีร่วม 558 ตารางเมตร 

2) ก าหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี นับตัง้แต่วนัที่ 1 กนัยายน 2559 ถงึวนัที ่31 สงิหาคม 2562 อตัราค่าเช่า
และค่าบรกิารตารางเมตรละ 550 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน รวม 306,900 บาท (สามแสนหกพนั
เกา้รอ้ยบาทถว้น) ต่อเดอืน โดยแบ่งเป็น ค่าเช่าพืน้ที ่(40%) คดิเป็นเงนิ 122,760 บาท (หนึ่งแสนสอง
หมื่นสองพนัเจด็รอ้ยหกสบิบาทถว้น) ต่อเดอืน และค่าบรกิาร (60%) คดิเป็นเงนิ 184,140 บาท (หนึ่ง
แสนแปดหมื่นสีพ่นัหนึ่งรอ้ยสีส่บิบาทถว้น) ต่อเดอืนไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ 

3) ระยะเวลาในการตกแต่งพืน้ที่ โดยปลอดค่าเช่าและค่าบรกิาร ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม - 31 สงิหาคม 
2559 

  บรษิัทฯ ไดใ้ชอ้าคารของบรษิัททีเ่กี่ยวขอ้งเป็นส านักงาน เน่ืองจากอาคารแห่งนี้ อยู่ในท าเลทีด่นิ ติด
 สถานีรถไฟฟ้าใต้ดินห้วยขวาง ท าให้การเดินทาง ติดต่อประสานงานต่างๆ ท าได้สะดวกขึ้น ย่าน
 รชัดา-หว้ยขวาง กถ็อืเป็นโซนธุรกจิแห่งใหม่ของกรุงเทพฯ ท าใหด้งึดดูบุคลากรทีม่คีุณภาพใหเ้ขา้มาสู่
 บรษิทัฯ ไดม้ากขึน้ ส่วนราคาค่าเช่าเมื่อเทยีบกบับรเิวณใกล้เคยีงกย็งัถอืว่าต ่าอยู่พอสมควร เน่ืองจาก
 ไม่ใช่อาคารสรา้งใหม่ 

4.4  ทรพัยสิ์นหลกัท่ีใช้ในการด าเนินงานอ่ืนๆ 

   ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 ทรพัย์สนิทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกิจของบรษิัทฯ ประกอบดว้ย ทีด่นิพรอ้มสิง่
ปลูกสรา้งเพื่อขายในโครงการต่างๆ รวม 11  โครงการ และทีด่นิรอการพฒันาในอนาคตและทรพัยส์นิอื่นๆ รวม
มลูค่าตามบญัช ีรวมทัง้สิน้ 1,061.84 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

 
ทรพัยสิ์น กรรมสิทธ์ิ มูลค่าตามบญัชี 

)ล้านบาท(  
ภาระผกูพนั 

ส่วนปรบัปรุง KC 1.38 ไม่ม ี
เครื่องใชส้ านักงานและเครื่องมอืเครื่องใช ้ KC 1.98 ไม่ม ี
คอมพวิเตอรแ์ละซอฟทแ์วร์ KC 1.65 ไม่ม ี
ยานพาหนะ KC 7.03 ม ี

รวม              12.04 
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4.5  นโยบายการลงทุนและการบริหารงานในบริษทัย่อย 

  บริษัทฯ มีนโยบายการลงทุนในธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหลักโดยค านึงถึงอัตรา
ผลตอบแทนทีเ่หมาะสม ตามแต่ละประเภทของธุรกิจนัน้ๆ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิัทฯ มบีรษิัทย่อย
ไดแ้ก่ บรษิทั โมเดริ์น สตรที จ ากดั มทีุนจดทะเบยีน 30 ล้านบาทถว้น (ช าระแล้ว) โดยบรษิทัฯ มอีตัราส่วนใน
การถอืหุน้รอ้ยละ 99.99 บรษิทัย่อยมวีตัถุประสงค์ประกอบธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์เช่นกนั บรษิทัฯ มนีโยบายที่
จะใชบ้รษิทัย่อยในการถอืครองทีด่นิบางส่วนในกรณีที่ ทีด่นิทีจ่ะซื้อมพีืน้ทีม่ากเกนิความตอ้งการในขณะนัน้ แต่
อาจใชเ้ป็นโครงการขยายในอนาคตได ้เป็นการเพิม่ความคล่องตวัใหก้บัธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทั
ฯ ในปี 2561 บรษิทัฯ มแีผนจะขยายธุรกจิของบรษิทัย่อย แต่ไม่มนีโยบายทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในบรษิทัย่อย 

  บรษิทัฯ มนีโยบายการบรหิารงานในบรษิทัย่อย โดยการส่งตวัแทนของบรษิทัฯ ไปเป็นกรรมการในบรษิทั
ย่อย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัฯ ย่อยมกีรรมการ 2 คนดงัต่อไปนี้ 

1) นายกติสิาร  มุขด ี
2) นายธรีาสทิธิ ์ แสงเงนิ   

5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

  ณ วนัที ่1 มกราคม 2560 จนถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัฯ เป็นคู่ความหรอืคู่กรณีในคดดีงัต่อไปนี้ 

  5.1   คดีผิดนัดช าระหน้ีตามตัว๋แลกเงินกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน โซลาริส จ ากดั  

  ในคดแีพ่งของศาลแพ่ง หมายเลขแดงที่ มย.119/2560 ระหว่างกองทุนเปิดโซลารสิตราสารหนี้พรวิเิลจ 3
เอม็ 4 ที ่1 กบัพวกรวม 5 คน โจทก ์กบั บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) จ าเลย 

   กองทุนโซลารสิฯ ไดย้ื่นฟ้องบรษิทัฯ ต่อศาลแพ่ง ในขอ้หา/ฐานความผดิ ตัว๋เงนิ (ตัว๋แลกเงนิ), หนังสอืรบั
สภาพหนี้, บงัคบัจ านอง และเรยีกค่าเสยีหาย จ านวนทุนทรพัย ์365,618,264.84 บาท  

 5.2  คดีบริษทั พารค์บีช รีสอรท์ จ ากดั 

  คดศีาลแพ่ง หมายเลขด าที่ 1927/2547 แดงที ่1531/2553 ระหว่าง บรษิทั พารค์บชี รสีอรท์ จ ากดั ที ่1, 
นายรงัสรรค์ ต่อสุวรรณ ที่ 2, โจทก์ กับ บรรษัทบริหารสินทรพัย์ไทย จ าเลย และ บรษิัท รตันฤกษ์  คอน
สตรคัชัน่ จ ากดั ที ่1, นางสาวเบญจวรรณ  ดบีุญชยั ที ่2, ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ที ่3, ธนาคารไทย
พาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ที ่4, กรมทีด่นิ ที ่5 จ าเลยร่วม    

  ขอ้หาหรอืฐานความผดิเรยีกทีด่นิคนื จ านวนทุนทรพัย ์452,000,000 บาท  

  โดยโจทก์ยื่นฟ้องคดเีพื่อขอใหเ้พกิถอนการโอนทีด่นิพพิาทและใหจ้ าเลยและจ าเลยร่วม ร่วมกนัหรอืแทน
กนัด าเนินการจดทะเบยีนปลอดจ านองและจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิโฉนดเลขที ่854, 892, 1840, 1841, 
1842, 1843 และ 39899 เลขทีด่นิ 104, 110, 241, 242, 243, 244 และ 1733 หรอืทีจ่ าเลยร่วมแก้ไขใหม่เป็น
โฉนดทีด่นิเลขที ่854, 892, 1840, 1841, 1843, 39899, 129456 และ 129457 เลขที ่3, 1, 2, 4, 5, 23, 68, 24 
และ 25 ต าบลนาเกลือ อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี กลบัคืนให้แก่โจทก์ที่ 1 โดยปลอดภาระผูกพนัใดๆ 
ทัง้สิ้น โดยโจทก์ทัง้สองไม่ต้องช าระเงินค่าที่ดิน หนี้จ านองใดๆ และค่าใช้จ่าย ค่าฤชาธรรมเนียม ค่าอากร               
ค่าภาษใีนการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิและการปลอดจ านองทีด่นิ  
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  หากจ าเลยและจ าเลยร่วมไม่ปฏบิตัติามค าพพิากษา กข็อใหถ้อืเอาค าพพิากษาแทนการแสดงเจตนาของ
จ าเลยและจ าเลยร่วม ใหจ้ าเลยทัง้สองไปด าเนินการจดทะเบยีนปลอดจ านองและจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ
ทัง้ 7  โฉนด หรอืตามทีจ่ าเลยร่วมแบ่งแยกเป็น 9 โฉนด ดงักล่าวกลบัคนืใหแ้ก่แก่โจทก์ที ่1 ไดท้นัท ีโดยโจทก์
ที่ 1 ไม่ต้องช าระค่าที่ดิน และ/หรอืจ านองใดๆ และค่าฤชาธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย ค่าปลอดจ านอง ค่าอากร              
ค่าภาษใีนการจดทะเบยีนดงักล่าว 

  หากจ าเลยและจ าเลยร่วมไม่อาจด าเนินการจดทะเบยีนปลอดจ านองที่ดนิและจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ ์
ทีด่นิทัง้ 7 โฉนด หรอืตามทีจ่ าเลยร่วมแบ่งแยกใหม่ 9 โฉนด ดงักล่าวกลบัคนืใหแ้ก่โจทกท์ี ่1 ได ้ไม่ว่าดว้ยเหตุ
สุดวสิยัใดๆ ก็ตาม ก็ขอให้จ าเลยและจ าเลยร่วม ได้ร่วมกนัหรอืแทนกนัชดใช้ค่าเสยีหายเป็นราคาที่ดนิทัง้ 7 
โฉนด หรอืตามทีจ่ าเลยร่วมแบ่งแยก 9 โฉนดดงักล่าว เป็นจ านวนเงนิ 452,000,000 บาท พรอ้มดอกเบีย้อตัรา
รอ้ยละ 7.5 ต่อปี จากตน้เงนิ 452,000,000 บาท นับแต่วนัฟ้องเป็นตน้ไปจนกว่าจะช าระเสรจ็แก่โจทกท์ัง้สอง 

 5.3  คดีฟ้องเรียกค่าเสียหายจากอดีตกรรมการและบุคลอ่ืนท่ีเก่ียวข้องในการร่วมกนัทุจริตยกัยอก
เงิน 

  จากการขายตัว๋แลกเงินในคดีแพ่งของศาลจงัหวดัมีนบุรี หมายเลขด า พ.586/2560 ระหว่าง บริษัท               
เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) โจทก์ กบันายสรรชยั อนิทรอกัษร ที ่1 กบัพวกรวม 3 คน จ าเลย บรษิทัฯ
ได้ยื่นฟ้องอดีตกรรมการและบุคคลอื่นที่เกี่ยวข้องต่อศาลจงัหวดัมีนบุรี  ในข้อหา/ฐานความผิด ผิดสญัญา, 
ละเมดิ, เรยีกค่าเสยีหาย จ านวนทุนทรพัย ์514,409,394.87 บาท   

6.  ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส าคญัอ่ืน  

 6.1 ข้อมูลทัว่ไปของบริษทั 

 ชื่อบรษิทั   : บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน)  
 ชื่อย่อหลกัทรพัย ์  : KC 
 ประเภทธุรกจิ  : พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทบา้นจดัสรรและทีด่นิพรอ้มขาย 
 เลขทะเบยีนบรษิทั   :  0107536001133 
 ทีต่ัง้ส านักงานแห่งใหญ่ :  202 อาคารเลอคองคอรด์ ชัน้ 19 หอ้งเลขที ่1901 
                                      แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
 ทุนจดทะเบยีน   :  1,100,000,000 บาท (หนึ่งพนัหนึ่งรอ้ยลา้นบาทถว้น) 
 ทุนช าระแลว้   :  875,000,000 บาท (แปดรอ้ยเจด็สบิหา้ลา้นบาทถว้น) 
 โทรศพัท ์   :  +66 (0) 2276-5924 
 โทรสาร    :  +66 (0) 2276-5924 
 Homepage    :  www.kcproperty.co.th 
 
 

 
 
 
 
 

http://www.kcproperty.co.th/
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 6.2  ข้อมูลทัว่ไปของบริษทัย่อย 

 ชื่อบรษิทั  : บรษิทั โมเดริน์ สตรที จ ากดั 
 ประเภทธุรกจิ  : พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทบา้นจดัสรรและทีด่นิพรอ้มขาย 
 เลขทะเบยีนบรษิทั   :  0105547043485 
 ทีต่ัง้ส านักงานแห่งใหญ่ :  202 อาคารเลอคองคอรด์ ชัน้ 19 หอ้งเลขที ่1901 
                                       แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
 ทุนจดทะเบยีน   :  30,000,000 บาท (สามสบิลา้นบาทถว้น) 
 ทุนช าระแลว้   :  30,000,000 บาท (สามสบิลา้นบาทถว้น) 
 โทรศพัท ์   :  +66 (0) 2276-5924 
 โทรสาร    :  +66 (0) 2276-5924 
 

6.3 ข้อมูลอ้างอิง 

นายทะเบียนหลกัทรพัย ์ : บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  
 93 ถนนรชัดาภเิษก เขตดนิแดง กรุงเทพฯ 10400 

      โทรศพัท ์+66 (0) 2009 9000 

 ผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต : บรษิทั สอบบญัช ีด ีไอ เอ อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั 
 เลขที ่316/32 ซอยสุขมุวทิ 22 ถนนพระราม 4 แขวงคลองเตย  
 เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10400 

       โทร +66 (0) 2259-5300  

 ช่ือผู้สอบบญัชี : 1. นายนพฤกษ์  พษิณุวงษ์    ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่7764  
      2. นางสาวสุวมิล กฤตยาเกยีรณ์ ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่2982 
      3. นางสาวสมจนิตนา พลหริญัรตัน์  ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่5599 


