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1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) เดมิชื่อ กลุ่ม เค.ซ.ี ก่อตัง้ขึน้ในปี 2513 โดย นายอภสิทิธิ ์งาม
อัจฉริยะกุล โดยเริ่มต้นจากการค้าวัสดุก่อสร้างและผลิตภัณฑ์ไม้อัด ในปี  2525 กลุ่มเค.ซี. เริ่มเข้าสู่ธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์ โดยเริม่ต้นจากการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัประเภททาวน์โฮม ระดบัราคาต ่าถงึปานกลาง ย่านคลองจัน่ 
ถนนสุขาภบิาล 1 ต่อมาบรษิทัฯ ไดม้กีารพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัประเภทอื่นเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง ไดแ้ก่ บ้านเดีย่ว บ้าน
แฝด ทาวน์โฮม อาคารพาณิชย ์และคอนโดมเินียม 

ปี 2546 กลุ่ม เค.ซี. ได้แปรสภาพเป็นบรษิทัมหาชนจ ากดั โดยการควบรวมกิจการกบั บรษิัท โมเดริ์นโฮม ดเีวลลอป
เมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทีป่ระสบปัญหาทางการเงนิท่ามกลางวกิฤตเิศรษฐกจิปี 
2540 ผ่านกระบวนการฟ้ืนฟูกจิการ โดยกลุ่ม เค.ซ.ี ไดเ้ขา้ซื้อหุน้เพิม่ทุนคดิเป็นมูลค่า 350 ล้านบาท กลายเป็นผูถ้อืหุน้ราย
ใหญ่ ในสดัส่วนรอ้ยละ 75 และไดเ้ปลี่ยนชื่อเป็นบรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) และเปลี่ยนชื่อย่อหลกัทรพัยเ์ป็น 
“KC” ในเดอืนมกราคม 2547 บรษิทัฯ มบีรษิทัย่อยจ านวนหนึ่งบรษิทั ไดแ้ก่ บรษิัท โมเดริ์น สตรที จ ากดั ถอืหุน้โดยบรษิทัฯ 
รอ้ยละ 99.99 มทีุนจดทะเบยีน 30 ลา้นบาท (ช าระแลว้) มวีตัถุประสงคใ์นการด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ชน่เดยีวกบั
บรษิทัฯ  เดอืนมนีาคม 2547 บรษิทัฯ เพิม่ทุนจดทะเบยีนอกี 525 ล้านบาท โดยท าการจดัสรรหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้กลุ่มเดมิอีก
จ านวน 52.5 ล้านหุน้ ท าใหบ้รษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีนทัง้สิน้ 875 ล้านบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัทัง้สิน้ 87.5 ล้านหุน้ มูลค่าหุน้ที่
ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท และในเดอืนมกราคม 2548 บรษิทัฯ ไดเ้ปลี่ยนมูลค่าหุน้ทีต่ราไวจ้ากเดมิหุ้นละ 10 บาท เป็นหุน้ละ 5 
บาท และเพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 875 ล้านบาท เป็น 1,100 ล้านบาท โดยมหีุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวน 45 ล้านหุน้ มูลค่าหุน้ที่
ตราไว้หุ้นละ 5 บาท เพื่อรองรบัการจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวนดงักล่าวใหแ้ก่ประชาชนทัว่ไป ในเดอืนสงิหาคม 2548 
บรษิทัฯ ไดเ้ปลีย่นมลูค่าหุน้ทีต่ราไวจ้ากเดมิหุน้ละ 5 บาท เป็นหุน้ละ 1 บาท คดิเป็นมลูค่า 1,100 ลา้นบาท เป็นหุน้สามญัจด
ทะเบยีนช าระแลว้ทัง้สิน้ 875 ลา้นหุน้ มลูค่าทีต่ราไว ้1 บาท ปัจจุบนับรษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีน 1,100 ลา้นบาท ช าระแลว้ 875 
ลา้นบาท มลูค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท  

ปี 2558 บรษิัทฯ มกีารเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูถ้ือหุน้ใหญ่ จากกลุ่มงามอจัฉรยิะกุล มาเป็นกลุ่มนายภทัรภพ   อิทธิ
สัญญากร โดยบริษัทฯ มีแผนในการปรับปรุงคุณภาพการก่อสร้างโดยบูรณาการ ข้อดีของการก่อสร้างแบบหล่อในที่ 
(Conventional Construction) ที่บรษิัทฯ มคีวามช านาญ ผสมผสานกบังานก่อสร้างระบบก่อสร้างส าเร็จรูป (Precast) และ
ส าหรบัโครงการใหม่ทีจ่ะเกดิขึน้ บรษิทัฯ ไดท้ าการปรบัปรุงรปูแบบโครงการใหม้ดีไีซน์ทีท่นัสมยั ประหยดัพลงังาน พรอ้มสิง่
อ านวยความสะดวก และโครงสร้างพื้นฐานที่รองรบัระบบบ้านอจัฉริยะ เพื่อขยายฐานลูกค้าสู่กลุ่มลูกค้าระดบักลาง และ
ระดบับน อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ยงัคงรกัษาฐานลูกค้าเดิมไว้โดยพฒันาโครงการเดิมที่มีความคุ้มค่าทางด้านราคาและ
คุณภาพเพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้อย่างต่อเนื่อง 

 ตลอดระยะเวลากว่า 35 ปี ทีบ่รษิทัฯ ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์บรษิทัฯ มุ่งพฒันาโครงการบา้นคุณภาพด ีใน
ราคาทีทุ่กคนสามารถเป็นเจา้ของได ้โดยค านึงถงึการใชว้สัดุก่อสรา้งทีด่ ีและกรรมวธิกีารก่อสรา้ง ทีไ่ดม้าตรฐาน โดยมุ่งเน้น
ความพงึพอใจของลูกคา้เป็นส าคญั ภายใตส้โลแกน “ บา้นดดี ีไดง้า่ยงา่ย ”  
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 1.1  วิสยัทศัน์ ภารกิจ และเป้าหมายการด าเนินธรุกิจ 

  บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิประเภทพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดยมวีสิยัทศัน์ ภารกจิ ดงันี้  
 

•  วิสยัทศัน์ 

  “สงัคมทีด่ ีเริม่ต้นทีบ่้าน” เราเป็นบรษิทัอสงัหารมิทรพัย์ ทีส่รา้งโอกาสใหทุ้กคนไดม้ทีีอ่ยู่อาศยัไดง้่าย ใน
ราคาทีคุ่ม้ค่ากว่า และเป็นองคก์รทีค่ านึงถงึการมส่ีวนร่วมยกระดบัสงัคมของทุกๆ ภาคส่วน 

 

• ภารกิจ 

  บรษิทัฯ มุ่งทีจ่ะสรา้งทีอ่ยู่อาศยัทีม่คีุณภาพด ีบนท าเลทีร่องรบัการเจรญิเตบิโตของชุมชนเมอืงในราคาที่
คนส่วนใหญ่สามารถเป็นเจา้ของได ้โดยค านึงถงึการอยู่ร่วมกนัอย่างมคีวามสุขของคนในสงัคมและชุมชน 

 

• ค่านิยมหลกั 

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

• เป้าหมายการด าเนินธรุกิจ 

 บรษิทัฯ มเีป้าหมายในการเป็นบรษิทัชัน้น าในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์อย่างครบวงจร โดยมนีโยบาย
มุ่งเน้นการเตบิโตของบรษิทัฯ อย่างมัน่คงและต่อเนื่อง และการพฒันาโครงการบ้านพกัอาศยัเพื่อขาย ซึ่งเป็นแหล่ง
รายไดท้ีช่่วยสรา้งการเตบิโตใหแ้ก่บรษิทั 

   บรษิัทฯ ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์โดยค านึงถึงความพร้อม ความสมบูรณ์แบบ และความพึง
พอใจของลูกคา้เป็นส าคญั โดยสรา้งบ้านคุณภาพ ในราคาทีคุ่ม้ค่าเพื่อสนองความต้องการของผูม้รีายไดป้านกลาง 
บรษิัทมแีนวคดิทีจ่ะพฒันาและสร้างสรรค์บ้านคุณภาพ โดยใส่ใจทุกรายละเอยีด และให้ความส าคญัทุกจุดภายใน
บา้นภายใตม้าตรฐานของบรษิทัฯ 

• หลกัการพฒันาอยา่งยัง่ยืน 
  บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยมีเป้าหมายในการเป็นบริษัทชัน้น าในธุร กิจพฒันา

อสงัหารมิทรพัย์อย่างครบวงจรที่มกีารเติบโตอย่างมัน่คงต่อเนื่อง บรษิัทฯ เชื่อมัน่ว่าการที่องค์กรจะเติบโตอย่าง
ยัง่ยนืวิสยัทศัน์ ภารกิจ กลยุทธ์ และแผนการด าเนินงานจะต้องขบัเคลื่อนไปสู่ การก ากบัดูแลกิจการที่ดีมคีวาม
โปร่งใสและธรรมาภบิาลการสรา้งผลประกอบการทีด่ใีหท้่านผูถ้อืหุน้ เป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มและสงัคมรอบขา้ง 

• กลยุทธท์างธรุกิจของกลุ่มบริษทัฯ 
 

1) การออกแบบโครงการทีม่แีนวคดิและเอกลกัษณ์เฉพาะตวั (Concept and Unique Design)  
 บรษิทัฯ ใหค้วามส าคญักบัโครงการเป็นอย่างมาก โดยทุกโครงการจะมรีปูแบบทีเ่ป็นเอกลกัษณ์    

มคีวามโดดเด่น ทัง้รปูแบบโครงสรา้ง การตกแต่ง และพืน้ทีใ่ชส้อย โดยค านึงถงึประโยชน์สงูสุด 
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2) การขยายโอกาสทางธุรกจิประเภททีอ่ยู่อาศยัทีห่ลากหลาย 
บรษิทัฯ มเีป้าหมายระยะยาวในการเป็นหนึ่งในผูน้ าทางดา้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ทีอ่ยู่อาศยัแต่
อาจพจิารณาธุรกจิอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอื่นๆ ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะประเมนิโอกาสในการลงทุนดงักล่าว 
โดยพจิารณาจากความเป็นไปไดข้องโครงการ และผลตอบแทนของโครงการ เพื่อประโยชน์สูงสุดของ
บรษิทัฯ และต่อผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั ทัง้นี้ บรษิทัฯ เชื่อว่าการเปิดกวา้งทางดา้นผลติภณัฑ์ทีห่ลากหลาย
ของบรษิทัฯ จะช่วยขบัเคลื่อนหุน้กจิการของบรษิทัฯ เตบิโตอย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

3) พจิารณาโอกาสการเขา้ลงทุนลงทุนในธุรกจิ หรอืโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ากผูป้ระกอบการอื่น
นอกจากการเติบโตจากโครงการที่บรษิัทฯ เป็นผู้พฒันาเองแล้ว บรษิัทฯ ยงัประเมนิโอกาสการเข้า
ลงทุนในกจิการ หรอืโครงการจากผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่น เพื่อเพิม่ความต่อเนื่องและอตัราการ
รับรู้รายได้ของบริษัทฯ ในอนาคต ทัง้นี้การเข้าลงทุนในกิจการ หรือโครงการจากผู้พัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์รายอื่นนัน้ จะสามารถช่วยลดระยะเวลาการพฒันาโครงการ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ สามารถ
รบัรูร้ายไดแ้ละก าไรไดเ้รว็ขึน้ เป็นตน้  

 

• กลยุทธใ์นการประกอบธรุกิจ 
   ในปี 2561 บรษิทัฯ ยงัคงมุ่งเน้นการสรา้งความเตบิโตของธุรกจิ ผ่านกลยุทธส์ าคญั ดงันี้    
 

1) รกัษาฐานลูกคา้เดมิ  บรษิทัฯ  พฒันาทีอ่ยู่อาศยัทีม่คีวามคุม้ค่าสงูสุดในทุกระดบัราคา รกัษาฐาน
ลูกคา้ของกลุ่มตลาดส่วนใหญ่ (Mass Market) ซึง่มรีายไดไ้ม่สงู - ปานกลาง เป็นหลกั  

2)  รกัษามาตรฐานของสนิคา้ ความคุม้ค่าสงูสุดดา้นราคา และการบรกิารทีด่ ี
3) ปรบัขัน้ตอนการด าเนินธุรกิจด้วยเทคโนโลยทีนัสมยั เพื่อสร้างพื้นฐานทางธุรกิจที่เขม้แขง็เพิม่

ประสทิธภิาพ การจดัการค่าใชจ้่ายและทรพัยากร และรองรบัความเปลี่ยนแปลงเพื่อความอย่าง
ยัง่ยนืในการด าเนินธุรกจิ 

 1.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

เดือน/ปี เหตุการณ์ท่ีส าคญั 

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

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

เมษายน  
2545 

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

ตุลาคม  
2545 

บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงการใหม่ภายใตช้ือ่ “เค.ซ.ีเลคววิ” มลูค่ารวมทัง้สิน้ 1,038 ลา้นบาท เป็นโครงการ
บา้นเดีย่ว 

ตุลาคม  
2546 

กลุ่ม เค.ซี. ได้แปรสภาพเป็นบรษิทัมหาชนจ ากดั โดยการควบรวมกิจการกบั บรษิัท โมเดริ์นโฮม  
ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทีป่ระสบปัญหาทาง
การเงนิท่ามกลางวกิฤตเิศรษฐกจิปี 2540 ผ่านกระบวนการฟ้ืนฟูกจิการ โดยกลุ่ม เค.ซ.ีไดเ้ขา้ซื้อหุน้
เพิม่ทุนคดิเป็นมลูค่า 350 ลา้นบาท กลายเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ในสดัส่วนรอ้ยละ 75 
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มกราคม  
2547 

เปลี่ยนชื่อบรษิทัจาก บรษิทั โมเดริ์นโฮม ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พ
เพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) และเปลีย่นชื่อย่อหลกัทรพัยเ์ป็น “KC” จดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั โมเดริน์ 
สตรที จ ากดั (บรษิัทย่อย) โดยบรษิัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 บรษิัท โมเดริ์นสตรที จ ากดั มทีุนจด
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 าใหบ้รษิทัฯ 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.ซ.ีพาร์ควลิล์ บางนา” มูลค่ารวมทัง้สิน้ 1,023 ล้านบาท 
เป็นโครงการบา้นเดีย่ว 

สงิหาคม  
2548 

เปลี่ยนมูลค่าหุน้ทีต่ราไวข้องบรษิทัฯ 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 

กุมภาพนัธ ์
2549 

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

เมษายน  
2549 

บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงการใหม่ภายใตช้ื่อ “เค.ซ.ีคลสัเตอร์ นิมติรใหม่” มูลค่ารวมทัง้สิน้ 695 ล้านบาท 
เป็นโครงการบา้นทาวน์โฮม 
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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 

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

มนีาคม  
2558 

ผูถ้อืหุน้รายใหญ่เดมิกลุ่มงามอจัฉรยิะกุล ไดท้ ารายการขายหลกัทรพัย ์KC แบบ big lot จ านวนรวม
ทัง้สิ้น 342,155,500 หุ้นในราคาหุ้นละ 2.61 บาท คดิเป็นร้อยละ 39.10 ของจ านวนทัง้หมดให้แก่ 
นายภทัรภพ อิทธสิญัญษกร มผีลท าใหบ้รษิทัฯ มกีารเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผูถ้อืหุน้รายใหญ่จาก
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 ประธานกรรมการบรษิทั ไดร้บัการแต่งตัง้จากทีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้
ที ่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  

กนัยายน 
2558 

วนัที ่30 กนัยายน 2558 บรษิทัฯ ไดท้ าการจ าหน่ายสิง่ปลูกสรา้งใน “โครงการรบัจา้งก่อสรา้ง” ไดแ้ก่ 
โครงการ เค.ซี.เนเชอรัลวิลล์ร่มเกล้า 1 ซึ่งเป็นลักษณะการด าเนินธุรกิจที่มีมาแต่เดิมก่อนการ
เปลี่ยนแปลงผูถ้อืหุน้รายใหญ่ โดยบรษิทัฯ ท าการสรา้งสิง่ปลูกสรา้งจ านวนมากบนทีด่นิของบุคคล
อื่น (บจก.สุวรรณภูมกิรนี) โดยไม่ปรากฏสญัญาใดๆ ระหว่างบรษิทัฯ และบรษิทัเจา้ของกรรมสทิธิ ์
ทีด่นิ การขายสิง่ปลูกสรา้งในโครงการลกัษณะดงักล่าวเป็นการลดความเสีย่งในการด าเนินธุรกจิของ
บริษัทฯ (โปรดพิจารณารายละเอียดตามหนังสือที่ กก.097/2558 เรื่องสารสนเทศเกี่ยวกับการ
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยผ่านเวบ็ไซต์ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เมื่อ
วนัที ่1 ตุลาคม 2558 แกไ้ขเพิม่เตมิล่าสุดเมื่อวนัที ่19 ตุลาคม 2558) 
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มนีาคม  
2559 

วันที่ 11 มีนาคม 2559 บริษัทฯ ได้ท าการจ าหน่ายสิ่งปลูกสร้างใน “โครงการรับจ้างก่อสร้าง”  
จ านวน 4 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ เค.ซ.ีเนเชอรลัวลิล์ร่มเกล้า 2, โครงการ เค.ซ.ีการ์เดน้โฮม 19, 
โครงการเค.ซ.ีพารค์วลิล์ 3, โครงการเค.ซ.ีกรนีวลิล์ 1 ซึ่งเป็นลกัษณะการด าเนินธุรกจิทีม่มีาแต่เดมิ
ก่อนการเปลีย่นแปลงผูถ้อืหุน้รายใหญ่ โดยบรษิทัฯ ท าการสรา้งสิง่ปลูกสรา้งจ านวนมากบนทีด่นิของ
บุคคลอื่นโดยไม่ปรากฎสญัญาใดๆ ระหว่างบรษิทัฯ และบรษิัทเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ การขายสิง่
ปลูกสรา้งในโครงการลกัษณะดงักล่าวเป็นการลดความเสีย่งในการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ (โปรด
พจิารณารายละเอียดตามหนังสอืที่ กก.062/2559 เรื่องสารสนเทศเกี่ยวกบัการได้มาจ าหน่ายซึ่ง
ทรพัย์สินของบริษัทฯ ที่เคยเปิดเผยผ่านเว็บไซต์ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยเมื่อวนัที่ 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
กรรมการผูจ้ดัการ แทนนายภทัรภพ อทิธสิญัญากร  
โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่27 เมษายน 2559 เป็นตน้ไป 

กนัยายน 
2559 

 

วนัที่ 1 กันยายน 2559 บริษัทฯ ท าการย้ายที่ตัง้ส านักงานใหญ่จากที่เดิมตัง้อยู่เลขที่ 270 ถนน
รามค าแหง แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร ไปยงัเลขที ่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) ของบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
โซลารสิ จ ากดั (บรษิทัจดัการ) 130 ลา้นบาท ซึง่ครบก าหนดช าระเงนิวนัที ่15 ธนัวาคม 2559 ต่อมา
วนัที ่30 ธนัวาคม 2559 KC แจง้ขอ้มลูเพิม่เตมิว่า บรษิทัฯ เป็นหนี้ตัว๋ B/E ทัง้สิน้ 5 ฉบบั รวม 350 
ล้านบาท (19.31% ของสินทรพัย์รวม ณ วนัที่ 30 กันยายน 2559) โดยคณะกรรมการบริษัทฯ 
ตรวจสอบพบว่า มกีารออกตัว๋ B/E ทัง้หมดในช่วงไตรมาสที ่4/2558 แต่ไม่ปรากฏในงบการเงนิ และ
อยู่ระหว่างด าเนินการแกไ้ขงบการเงนิไตรมาสที ่3/2558-ไตรมาสที ่3/2559 ใหถู้กตอ้ง 

มกราคม 
2560 

ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย หรอื ตลท.ประกาศขึ้นเครื่องหมาย SP (SUSPENSION : ห้าม
การซื้อขายหุ้นจดทะเบยีนชัว่คราวมากกว่า 1 รอบ) หุ้น บมจ. เค.ซี. พร็อพเพอร์ตี้ หรอื KC เพื่อ
หยุดพกัการซื้อขาย รอบเชา้วนัที ่4 ม.ค.2560 เนื่องจาก ตลท. ให ้KC ชี้แจงขอ้มูลการออกตัว๋ B/E 
วงเงนิ 350 ลา้นบาท ซึง่ไม่มกีารบนัทกึบญัชรีายการดงักล่าว 

มกราคม 
2560 

- นายสรรชยั อนิทรอกัษร ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการ และกรรมการบรหิาร                                          
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่4 มกราคม 2560 เป็นตน้ไป 
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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 ไดร้บัการแต่งตัง้จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่2/2560                                   
ใหด้ ารงต าแหน่ง ประธานกรรมการบรษิทัแทนพลเอกไชยเดช บุญรอด 
โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่1 กมุภาพนัธ์ 2560 เป็นตน้ไป 
- นางสาวสุชาดา กรวทิยาศลิปะ ไดร้บัการแต่งตัง้จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่2/2560                     
ใหด้ ารงต าแหน่ง กรรมการ/กรรมการอสิระแทนนายชนิชยัเมธ เบญจสริทิศัน์  
โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่1 กมุภาพนัธ ์2560 เป็นตน้ไป 

มนีาคม  
2560 

- นายธรีพนัธ ์จติตาลาน ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการและประธานกรรมการบรษิทั  
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่10 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายสายณัห ์สตางคม์งคล ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการและประธานกรรมการตรวจสอบ 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่10 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นางสาวสุชาดา กรวทิยาศลิปะ ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการและกรรมการตรวจสอบ 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่15 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายวรีะศกัดิ ์แกว้หนู ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการและประธานกรรมการบรหิาร 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่15 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายกติสิาร มุขด ีไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการบรหิาร  
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่23 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายธรีาสทิธิ ์แสงเงนิ  ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการบรหิาร  
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่23 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
 

มนีาคม  
2560 

- พลเอกเกรยีงไกร บุรนิทรว์ฒันา ไดร้บัการแต่งตัง้จากมตทิีป่ระชุมคณะกรรมการ ครัง้ที ่5/2560                    
ใหด้ ารงต าแหน่ง ประธานกรรมการบรหิารบรษิทัแทนต าแหน่งทีว่่างลง  
โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่23 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายพงษ์ภฎั เรยีงเครอื ไดร้บัการแต่งตัง้จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่5/2560                                      
ใหด้ ารงต าแหน่ง ประธานกรรมการตรวจสอบแทนต าแหน่งทีว่่างลง  
โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่23 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
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เมษายน 
2560 

- พลเอกเกรยีงไกร บุรนิทรว์ฒันา ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการและประธานกรรมการบรษิทั  
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2560 เป็นตน้ไป 
- นายพงษ์ภัฎ เรียงเครือ ได้รับการแต่งตัง้จากมติที่ประชุมคณะกรรมการ ครัง้ที่ 7 /2560                                
ใหด้ ารงต าแหน่ง ประธานกรรมการบรษิทั แทนพลเอกเกรยีงไกร บุรนิทรว์ฒันา  
โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่4 เมษายน 2560 เป็นตน้ไป 
- นายเกียรติศกัดิ ์จีรเธียรนาถ ได้รบัการแต่งตัง้จากมติที่ประชุมคณะกรรมการ ครัง้ที่ 7 /2560                      
ใหด้ ารงต าแหน่ง ประธานกรรมการตรวจสอบแทนนายพงษ์ภฎั เรยีงเครอื  
โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่4 เมษายน 2560 เป็นตน้ไป 
- พลเอกทวิะพร ชะนะพะเนาว ์ไดร้บัการแต่งตัง้จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่7/2560                      
ใหด้ ารงต าแหน่ง กรรมการ/กรรมการอสิระ แทนพลเอกเกรยีงไกร บุรนิทรว์ฒันา  
โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่4 เมษายน 2560 เป็นตน้ไป 

ธนัวาคม 
2560 

นายเกยีรตศิกัดิ ์จรีเธยีรนาถ ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการ กรรมการอสิระ และประธาน
กรรมการตรวจสอบ โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 

มกราคม 
2561 

- ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย หรือ ตลท.  แจ้งบริษัทที่จดทะเบียนที่ยังไม่ส่งงบการเงิน  
แบบ 56-1 และแบบ 56-2 
- แจ้งขอสงวนสทิธิใ์นการไม่จดัประชุมวสิามญัผูถ้ือหุน้ เนื่องจากบรษิัทฯ ยงัคงไม่ได้รบัการชี้แจง
ขอ้มลูจากนายกฤตภิทัร อทิธสิญัญากร 
- จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที ่1/2561 อนุมตักิารเปลีย่นแปลงกรรมการผูม้อี านาจลง
ลายมอืชื่อแทนบรษิทัฯ จากเดมิ นายกติตสิาร มขุด ีและนายธรีะสทิธิ ์แสงเงนิ ลงลายมอืชื่อร่วมกนั 
เปลีย่นแปลงเป็น นายธรีณฎัฐ ์ ตัง้สถาพรพงษ์  ลงนามรว่มกบักรรมการอกีคน   
- อนุมตัแิตง่ตัง้นายวรีณั มณีภาค เป็นรกัษาการกรรมการผูจ้ดัการ โดยใหม้ผีลจนกว่าคณะกรรมการ
บรษิทัฯ จะมมีตแิตง่ตัง้กรรมการผูจ้ดัการ 
- จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที ่2/2561 การเปลีย่นแปลงโครงสรา้งคณะกรรมการชุด
ใหม่ของบรษิทัฯ จะประกอบดว้ยกรรมการ จ านวน 5 ท่าน ดงันี้ 
1) นายพงษ์ภฎั เรยีงเครอื             กรรมการอสิระ/ประธานกรรมการบรษิทั 
2) พลเอกทวิะพร ชะนะพะเนาว ์     กรรมการอสิระ/กรรมการตรวจสอบ/รองประธานกรรมการ 
3) นายสวงศ ์ เศวตวฒันา             กรรมการอสิระ/กรรมการตรวจสอบ 
4) นายสุพจน์ ฤชุพนัธุ ์                กรรมการอสิระ 
5) นายธรีณฎัฐ ์ ตัง้สถาพรพงษ ์     กรรมการ/กรรมการผูจ้ดัการ 

กุมภาพนัธ ์
2561 

- นายสนัต ิปิยะทตั ไดร้บัการแต่งตัง้จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่4/2561                                     
ใหด้ ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ/กรรมการอสิระ แทนนายพงษ์ภฎั เรยีงเครอื  
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่14 กุมภาพนัธ ์2561 เป็นตน้ไป 
- นายอดุลย ์เลาหพล ไดร้บัการแต่งตัง้จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่4/2561                                       
ใหด้ ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ กรรมการอสิระ แทนนายสุพจน์ ฤชุพนัธ ์ 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่14 กุมภาพนัธ ์2561 เป็นตน้ไป 
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มนีาคม 2561 - ตลาดหลกัทรพัยข์ึน้ SP หลกัทรพัยข์องบรษิทัฯ  กรณีไม่ส่งงบการเงนิภายในระยะเวลาทีก่ าหนด
สิน้สุดวนัที ่31 ธ.ค. 2560 จงึเป็นเหตุใหเ้ขา้ขา่ยอาจถูกเพกิถอนจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 
- พลเอกทวิะพร ชะนะพะเนาว ์ไดร้บัการแต่งตัง้จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่5/2561  
ใหด้ ารงต าแหน่งเป็นประธานกรรมการบรษิทั โดยมผีลตัง้แตว่นัที ่14 มนีาคม 2561  
จงึท าใหพ้ลเอกทวิะพร ชะนะพะเนาว ์พน้จากต าแหน่งรองประธานกรรมการ 
- อนุมตัแิตง่ตัง้ นายสนัต ิปิยะทตั เป็นประธานกรรมการตรวจสอบ โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่14 มนีาคม 
2561 

เมษายน 
2561 

- นายชาย วฒันสุวรรณ ไดร้บัการแต่งตัง้จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่9/2561  
ใหด้ ารงต าแหน่งเป็นกรรมการอสิระ แทน นายธรีณฎัฐ ์ตัง้สถาพรพงษ์  
โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่1 พฤษภาคม 2561 เป็นตน้ไป 
- นายสนัต ิปิยะทตั ลาออกจากต าแหน่งประธานกรรมการตรวจสอบ โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่30 
เมษายน 2561 และเขา้รบัต าแหน่งกรรมการผูจ้ดัการ โดยมผีลวนัที ่30 เมษายน 2561 เป็นตน้ไป 
- นางสาวกุลสิรา ธญัญวกิยั ไดร้บัการแต่งตัง้จากมตทิีป่ระชุมคณะกรรมการ ครัง้ที ่9/2561  
เป็นเลขานุการบรษิทัแทน นายธรีาสทิธิ ์แสงเงนิ 
- จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที ่9/2561 โครงสรา้งคณะกรรมการชุดใหม่ของบรษิทัฯ             
จะประกอบดว้ยกรรมการ จ านวน 5 ท่าน ดงันี้ 
1) พลเอกทวิะพร ชะนะพะเนาว ์     กรรมการอสิระ/ประธานกรรมการบรษิทั 
2) นายอดุลย ์เลาหพล                 กรรมการอสิระ/กรรมการตรวจสอบ/รองประธานกรรมการ 
3) นายชาย  วฒันสุวรรณ             กรรมการอสิระ/ประธานกรรมการตรวจสอบ 
4) นายสวงศ ์ เศวตวฒันา             กรรมการอสิระ/กรรมการตรวจสอบ 
5) นายสนัต ิ ปิยะทตั                   กรรมการ/กรรมการผูจ้ดัการ 

พฤษภาคม 
2561 

บมจ. เค.ซ.ี พรอ็พเพอรต์ี ้หรอื KC แจง้ความคบืหน้าคดผีดินัดช าระหนี้ตัว๋แลกเงนิ (Bill of 
Exchange : B/E) ทีอ่อกใหแ้ก่กองทุนเปิดโซลารสิพรวิลิเลจ 3 เอม็ 4 (S-PFI 3M4) ตกลงรบัเงือ่นไข
ตามสญัญาประณีประนอมทีโ่จทกเ์สนอ และขอใหท้างบรษิทัฯ เขา้มาท าการพฒันาทีด่นิโฉนดเลขที ่
281087 ต.แพรกษา อ.เมอืงสมทุรปราการ จ.สมุทรปราการ เพือ่เป็นการเพิม่มลูค่าหลกัประกนั 

สงิหาคม 
2561 

บมจ. เค.ซ.ี พรอ็พเพอรต์ี ้หรอื KC แจง้ความคบืหน้าคดผีดินัดช าระหนี้ตัว๋แลกเงนิ (Bill of 
Exchange : B/E) ทีอ่อกใหแ้ก่กองทุนเปิดโซลารสิพรวิลิเลจ 3 เอม็ 4 (S-PFI 3M4) โดยศาลแพง่ได้
มคี าพพิากษาในวนัที ่26 กรกฏาคม 2561 ใหบ้รษิทัฯ ช าระเงนิในจ านวน ต่อไปนี้ พรอ้มอตัรา
ดอกเบีย้รอ้ยละ 15 ต่อปีของเงนิตน้ทัง้ 5 นับแต่วนัถดัจากวนัฟ้อง (วนัที ่16 มถิุนายน 2560) เป็น
ตน้ไป จนกว่าจะช าระเสรจ็ 
- โจทกท์ี ่1 กองทุนเปิดโซลารสิ พรวิลิเลจ 3 เอม็ 4 ยอดทีต่อ้งช าระ 136,894,748.86 บาท 

เงนิตน้ 130,000,000 บาท 
- โจทกท์ี ่2 กองทุนเปิดโซลารสิ พรวิลิเลจ 3 เอม็ 5 ยอดทีต่อ้งช าระ 41,948,858.45 บาท 

เงนิตน้ 40,000,000 บาท 
- โจทกท์ี ่3 กองทุนเปิดโซลารสิ พรวิลิเลจ 3 เอม็ 3 ยอดทีต่อ้งช าระ 41,833,789.95 บาท 

เงนิตน้ 40,000,000 บาท 
- โจทกท์ี ่4 กองทุนเปิดโซลารสิ พรวิลิเลจ 3 เอม็ 1 ยอดทีต่อ้งช าระ 52,220,319.63 บาท 

เงนิตน้ 50,000,000 บาท 
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เดือน/ปี เหตุการณ์ท่ีส าคญั 

สงิหาคม 
2561 
(ต่อ) 

- โจทกท์ี ่5 กองทุนเปิดโซลารสิ พรวิลิเลจ 6 เอม็ 6 ยอดทีต่อ้งช าระ 92,720,547.95 บาท 
เงนิตน้ 90,000,000 บาท 

หากไม่ช าระหรอืช าระไม่ครบถ้วนใหย้ดึโฉนดเลขที ่281087 ต.แพรกษาใหม่ อ.เมอืงสมุทรปราการ    
จ.สมุทรปราการ และที่ดนิโฉนดจ านวน 58 โฉนด ต.สามวาตะวนัออก อ.มนีบุร ี(เมอืง) กรุงเทพฯ 
พร้อมสิง่ปลูกสร้าง และทรพัย์สนิอื่นๆ ของบรษิัทฯ ออกมาขายทอดตลาดพื่อน าเงนิมาช าระหนี้แก่
โจทก์ทัง้ 5 จนครบถ้วน กบัใหจ้ าเลยใชค้่าฤชาธรรมเนียมแทนโจทก์ทัง้ 5 โดยก าหนดค่าทนายความ
คนละ 20,000 บาท 

พฤศจกิายน 
2561 

- ตลาดหลกัทรพัยข์ึน้ SP หลกัทรพัยข์องบรษิทัฯ  กรณีไม่ส่งงบการเงนิภายในระยะเวลาทีก่ าหนด
สิน้สุดวนัที ่31 ธ.ค. 2560 จงึเป็นเหตุใหเ้ขา้ขา่ยอาจถูกเพกิถอนจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 
- พลเอกทวิะพร ชะนะพะเนาว ์ไดร้บัการแต่งตัง้จากมตทิีป่ระชมุคณะกรรมการ ครัง้ที ่5/2561  
ใหด้ ารงต าแหน่งเป็นประธานกรรมการบรษิทั โดยมผีลตัง้แตว่นัที ่14 มนีาคม 2561  
จงึท าใหพ้ลเอกทวิะพร ชะนะพะเนาว ์พน้จากต าแหน่งรองประธานกรรมการ 
- อนุมตัแิตง่ตัง้ นายสนัต ิปิยะทตั เป็นประธานกรรมการตรวจสอบ  
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่14 มนีาคม 2561 

1.3  โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษทั  

  ปัจจุบันบริษัท เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้นในบริษัทย่อยจ านวน 1 บริษัท ได้แก่ บริษัท  
โมเดริน์ สตรที จ ากดั (“บรษิทัย่อย”) โดยมสีดัส่วนการถอืหุน้รอ้ยละ 99.99 บรษิทัย่อยมทีุนจดทะเบยีน 30 ลา้นบาท 
(ช าระแลว้) 

 

• นโยบายการแบ่งการด าเนินงานของบริษทัฯ และบริษทัย่อย   
 

  บรษิัทฯ มนีโยบายแบ่งการด าเนินงานระหว่างบรษิัทฯ และบรษิัทย่อยอย่างชดัเจน โดยด าเนินธุรกิจ
ดงัต่อไปนี้   

 

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

  บรษิัทฯ ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภท โครงการหมู่บ้านจดัสรร ได้แก่ บ้านเดีย่ว 
บ้านแฝด และทาวน์โฮม ซึ่งบรษิทัฯ จะเป็นผูพ้ฒันาโครงการและเป็นเจา้ของโครงการ หรอืเป็นโครงการ
ร่วมทุนระหว่างบรษิทัฯ กบัเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิโครงการร่วมทุน ปัจจุบนัถอืไดว้่าบรษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันา
อสงัหาริมทรพัย์ที่ได้รบัการยอมรบัและความไว้วางใจจากผู้บริโภค เนื่องจากโครงการมีท าเลที่ตัง้ที่
เหมาะสม ผลติภณัฑม์คีุณภาพ ในราคาทีเ่หมาะสมและคุม้ค่าสงูสุด รวมถงึการใหบ้รกิารหลงัการขายที่ด ี
โดยบริษัทฯ มีพฒันาการและการปรบัปรุงผลติภณัฑ์ของบริษัทฯ อย่างต่อเนื่อง เพื่อให้ตรงกบัความ
ตอ้งการของลูกคา้โครงการ เช่น ดา้นท าเลทีต่ัง้ของโครงการ ดา้นการออกแบบรปูลกัษณ์และผงัโครงการ 
ด้านอรรถประโยชน์การใช้สอย ด้านการเลือกและคดัสรรวสัดุก่อสร้าง อุปกรณ์ตกแต่ง รวมทัง้การ
ออกแบบภูมิทศัน์ที่มีความเหมาะสมกับสภาพแวดล้อมในแต่ละโครงการ ด้านการก่อสร้างมีการน า
เทคโนโลยกีารก่อสร้างแบบคอนกรตีส าเร็จรูป (Precast) ที่ร่นระยะเวลาการก่อสร้างให้รวดเร็วขึ้นมา
ผสมผสานกับวิธีการก่อสร้างแบบดัง้เดิม  (Conventional Construction) ที่มีความคงทน แข็งแกร่ง 
สามารถต่อเตมิได้ และยงัอยู่ในต้นทุนทีเ่หมาะสมโดยมกีารควบคุมคุณภาพทีด่ี และตอบสนองต่อความ
ตอ้งการของลูกคา้ 
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2) บริษทั โมเดิรน์ สตรีท จ ากดั 
   บรษิทัย่อย มวีตัถุประสงค์ประกอบธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ช่นเดยีวกนั โดยบรษิทัฯ มนีโยบายทีจ่ะ

ใชบ้รษิทัย่อยเพื่อท าหน้าทีใ่นส่วนของธุรกจิใหม่ในอนาคต โดยทีจ่ะมาช่วยในการแบ่งเบางานของบรษิทั
ฯ เช่น งานดแูลสาธารณูปโภคโครงการ งานซ่อมแซมทัว่ไป ฯลฯ เพื่อใหเ้กดิความคล่องตวัในการด าเนิน
ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ  

 

      สดัส่วนการถือหุ้นของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย 

บริษทัยอ่ย ร้อยละการถือหุ้นของบริษทัฯ การประกอบธรุกิจ 

บรษิทั โมเดริน์ สตรที จ ากดั 99.99 พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

 
ผงัโครงสร้างการถือหุ้นของบริษทัฯ และบริษทัย่อย  

 1.4   ความสมัพนัธก์บักลุ่มธรุกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่   

  -ไม่ม-ี 

2.  ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

• ภาพรวมการประกอบธรุกิจของบริษทัฯ 
  บรษิัทฯ ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายและใหบ้รกิารด้านทีอ่ยู่อาศยัแบบครบวงจรภายใต้การ

บรหิารของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ในลกัษณะโครงการบ้านจดัสรรแนวราบเป็นหลกั โดยบรษิทัฯ ใหค้วามส าคญั
ดา้นการควบคุมตน้ทุนการก่อสรา้งโดยผสมผสานการน าเทคโนโลยกีารก่อสรา้งแบบคอนกรตีส าเรจ็รปู (Precast) ที่
ร่นระยะเวลาการก่อสรา้งให้ รวดเรว็ขึน้ มาผสมผสานกบัวธิกีารก่อสรา้งแบบดัง้เดมิ (Conventional Construction) 
ทีม่คีวามคงทน แขง็แรง และสามารถซ่อมแซมหรอืต่อเตมิไดง้า่ย โดยสามารถคงราคาขายทีลู่กคา้ทัว่ไปสามารถเป็น
เจา้ของได ้และมคีวามคุม้ค่าสงูดา้นราคาต่อคุณภาพ  
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  โครงการบ้านจดัสรรของบริษัทฯ ประกอบด้วย โครงการประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และบ้านทาวน์โฮม 
นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัรบัจา้งก่อสรา้งบ้านทีอ่ยู่อาศยัและรบับรหิารโครงการบ้านจดัสรรทัว่ไป กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย
จะเป็นผู้มรีายได้ปานกลาง ซึ่งสามารถหาซื้อบ้านเดีย่วราคา 1.6-12.0 ล้านบาท บ้านแฝดราคา 2.0-4.5 ล้านบาท 
และทาวน์โฮมราคา 1.1-2.3 ล้านบาท โครงการส่วนใหญ่จะตัง้อยู่บริเวณชานเมือง  โดยเน้นท าเลด้าน
ตะวนัออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ เขตหนองจอก มนีบุร ีลาดกระบงั สุวนิทวงศ ์คลองสามวา สะพาน
สูง และเทพารกัษ์ สมุทรปราการ ซึ่งเป็นพืน้ทีท่ีม่กีารพฒันาและก่อสรา้งสาธารณูปโภคอย่างกวา้งขวาง อตัราการ
เจรญิเตบิโตของประชากรและผูอ้าศยัค่อนขา้งสงู  

  ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์  โดยสามารถแบ่ง
ประเภทโครงการหมู่บา้นจดัสรรเป็นแต่ละตวัผลติภณัฑแ์ละกลุ่มเป้าหมายแตล่ะกลุ่มโดยใชช้ือ่โครงการทีแ่ตกตา่งกนั
ออกไป โดยแบ่งเป็นประเภทและตราสญัลกัษณ์ ดงันี้  

 

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

ช่ือโครงการ  ลกัษณะโครงการ 

 

 

 

 

 
เค.ซ.ีกรนีคาแนล 

 
     บ้านเดี่ยวและบ้านแฝดสไตล์ใหม่ ตอบสนองต่อการอยู่อาศยัของคนรุ่นใหม่ทีคุ่ม้ค่า 
พบความอบอุ่นและความสุขของครอบครวัดว้ยบ้านเดีย่วชัน้เดยีว และบ้านแฝด เพราะ
บ้านเป็นสิ่งที่สะท้อนความส าเร็จให้กับชีวิต ด้วยการออกแบบที่ใส่ใจทุกรายละเอียด 
ผสมผสาน ความเรยีบงา่ยแบบสมยัใหม่ กบัการจดัสรรพืน้ทีใ่ชส้อยที่คุม้ค่า และสมบูรณ์
แบบ 

 

 

 

 
เค.ซ.ีพารค์วลิล ์

 
     บ้านเดี่ยวและบ้านแฝด 2 ชัน้ขนาดเล็กจนถึงขนาดกลาง ที่ค านึงถึงการสร้างสรรค์ 
ครอบครวัให้อบอุ่นในสงัคมมคีุณภาพโดยการออกแบบบ้านใหม้คีวามหลากหลายเพื่อ
ตอบรบัทุกรูปแบบชวีติของครอบครวัพร้อมการจดัผงัโครงการให้ดูเป็นสดัส่วน ลงตวั 
และมคีวามเป็นส่วนตวั ภายใต้สภาพแวดล้อมในที่เน้นถึงการสมัผสัธรรมชาติอันแสน
บรสุิทธิ ์
 

 
 
 
 

เค.ซ.ีเนเชอรลัวลิล ์ 
บางนา – เทพารกัษ ์

       
     บ้านเดี่ยว 2 ชัน้ขนาดกลางจนถึงขนาดใหญ่ หรูหรา ท่ามกลางบรรยากาศใกล้ชิด
ธรรมชาต ิสะดวกสบายทุกการเดนิทาง สไตล์ “Nature Home” ใหคุ้ณสมัผสัความร่มรื่น
ของพื้นที่สเีขยีวของพนัธุ์ไม้ต่างๆ ภายในสวนสาธารณะ พร้อมสิง่อ านวยความสะดวก
ต่างๆ ไดแ้ก่ สโมสร ฟิตเนส สระว่ายน ้า และระบบรกัษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง 
 

 
 
 

เค.ซ.ีวงแหวน -  
รามอนิทรา 

 

 
     บ้านเดีย่วและบ้านแฝดกลิน่ไอของบรรยากาศแบบไทยประยุกต์ในลกัษณะนีโอไทย 
ซึ่งบ่งบอกถึงความรู้สึกอันอบอุ่นอย่างลึกซึ้งด้วยคุณค่าแห่งวิถีชีวิตความเป็นไทยที่
ออกแบบใหภ้ายในกวา้ง โดดเด่นดว้ยแนวคดิการรกัษาความร่มรื่นของธรรมชาตเิอาไว้
ดว้ยบรรยากาศทีเ่งยีบสงบ และเป็นส่วนตวัท าใหช้วีติคุณสมัผสัธรรมชาตไิดอ้ย่างใกลช้ดิ 
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เค.ซ.ี เลคววิ รามค าแหง 

 
    บา้นเดีย่วหร ูเน้ือทีข่นาดใหญ่ บนท าเลทีม่ศีกัยภาพ เน้นการสรา้งบา้นทีม่รีปูลกัษณ์ที่
เด่นสง่า มดีไีซน์เฉพาะตวัที่แสดงถึงรสนิยมของผู้อยู่อาศยับนท าเลรมิทะเลสาบขนาด
ใหญ่ ในสงัคมทีอ่บอุ่นมคีุณภาพ 
 

• ทาวน์โฮม (Town Home) 
 

ช่ือโครงการ  ลกัษณะโครงการ 

 
เค.ซ.ี คลสัเตอร์ 

 
    บา้นทาวน์โฮมสไตลค์ลาสสคิ ลงตวัดว้ยพืน้ทีใ่ชส้อย โครงสรา้งอาคารไดร้บัการ
ออกแบบพเิศษ พรอ้มสรรพดว้ยสาธารณูปโภค และสิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ 
มากมาย รวมถงึระบบรกัษาความปลอดภยั จงึท าใหคุ้ณสมัผสัดว้ยถงึความอบอุ่นและ
ความปลอดภยัไปพรอ้มๆ กนั “ทาวน์โฮมคุณภาพทีม่ากกว่าทาวน์โฮมธรรมดาทัว่ไป” 
สิง่ทีท่ าใหทุ้กชวีติทีพ่กัอาศยัทีน่ี้ มคีวามสุขไปพรอ้มกบัการคมนาคมทีส่ะดวกสบาย 
 
 

 
 

ในปี 2561 ไดม้กีารปรบัเปลี่ยนโลโกข้องโครงการ เพื่อสรา้งภาพลกัษณ์ใหดู้ทนัสมยัและเขา้ถงึกลุ่มเป้าหมายใน

จ านวนทีเ่พิม่มากขึน้ ดงันี้ 

ช่ือโครงการ โลโก้เดิม โลโก้ใหม ่
1. เค.ซ.ี คลสัเตอร ์ 
นิมติใหม ่

 
 

 
  
 
 

2. เค.ซ.ีเนอเชอรลัวลิล ์ 
บางนา – เทพารกัษ ์

  
 
 
 
 

3. เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2   
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• บ้านดีดี ได้ง่ายง่าย 
 

  ภายใต้สโลแกน “บ้านดดี ีไดง้่ายง่าย” ของบรษิทัฯ จงึทุ่มเทพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นท าเลศกัยภาพ 
โดยสรา้งบ้านคุณภาพดใีนราคาทีเ่หมาะสมและมคีวามคุม้ค่า มรีาคาขายทีไ่ม่เกนิราคาของผูป้ระกอบการรายอื่นๆ 
เมื่อเปรยีบเทยีบขนาดของบา้นในประเภทและขนาดพืน้ทีใ่ชส้อยทีใ่กลเ้คยีงกนั เพื่อใหทุ้กคนสามารถเป็นเจา้ของได้
ง่าย และตอบสนองความต้องการมบี้านของผู้มรีายได้ปานกลางลงไป โดยค านึงถึงความพงึพอใจของลูกค้าเป็น
ส าคญั การด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ ด าเนินไปอย่างรอบคอบและมัน่คง ไม่ขยายกจิการจนเกนิก าลงั บรษิทัด าเนิน
ธุรกจิโดยอาศยัเงนิทุน ของตวัเองเป็นหลกั เพื่อรกัษาสดัส่วนหนี้สนิต่อทุนใหอ้ยู่ในเกณฑต์ ่า และสามารถสรา้งความ
มัน่คงใหแ้ก่บรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 

  สนิค้าของบรษิัทฯ เป็นโครงการทีอ่ยู่อาศยัแนวราบเป็นหลกั ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และบ้านทาวน์โฮม 
นอกจากนี้ยงัมธีุรกิจรบัจา้งสร้างบ้าน และรบับรหิารโครงการบ้านจดัสรร เน้นท าเลด้านตะวนัออกเฉียงเหนือของ
กรุงเทพฯ เป็นส าคญั เนื่องจากบรษิทัฯ มผีลงานการพฒันาโครงการบ้านจดัสรรนี้มากกว่า 40 ปี จนเป็นทีรู่จ้กัของ
ผูบ้รโิภคและผูท้ีต่อ้งการซื้อทีอ่ยู่อาศยัย่านน้ี  

  ส าหรบัปี 2561 บรษิัทฯ ได้มกีารปรบัโครงสร้างองค์กรใหม้คีวามเหมาะสมและคล่องตวักบัการบรหิารธุรกจิ 
สามารถก ากบัดูแลกจิการไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทัฯ ท าการคดัเลอืกทีด่นิในท าเลทีด่ ี
เพื่อพฒันาเป็นโครงการใหม่ของบรษิทัฯ ท าการปรบัปรุงรปูแบบโครงการและดไีซน์บ้าน ใหม้คีวามทนัสมยั มรีะบบ
โครงสรา้งพืน้ฐานทีร่องรบัระบบสารสนเทศและระบบบ้านอจัฉรยิะ ทีจ่ะมบีทบาทในการอยู่อาศยั มากขึน้ในอนาคต
อนัใกล้ โดยยงัคงรกัษาไว้ ซึ่งคุณภาพการก่อสร้าง ท าให้ทุกโครงการของบรษิัทฯ มคีวามคุ้มค่าสูงด้านราคาต่อ
คุณภาพ 

  นอกจากนี้  บริษัทฯ ได้สร้างความไว้วางใจและความพึงพอใจให้กับผู้บริโภค โดยพัฒนาและเสริมสร้าง 
ธรรมาภิบาลของบรษิัทฯ ให้ดขีึ้นยิง่ขึ้นไปควบคู่ไปกบัเป้าหมายของแผนเติบโตทางธุรกิจ เพื่อสร้างความเติบโต
อย่างยัง่ยนืใหก้บัธุรกจิของบรษิทัฯ ผูม้ส่ีวนไดส่้วนเสยี สงัคม ชุมชน สิง่แวดลอ้ม และประเทศชาต ิมุ่งมัน่ทีจ่ะเตบิโต
และพฒันาอย่างต่อเนื่อง และมเีสถยีรภาพ 

 

• โครงสร้างรายได ้
 

  โครงสร้างรายได้ของบรษิัทฯ และบรษิัทย่อย แยกตามผลติภณัฑ์หลกัในปี 2561 ปี 2560 และปี 2559 ซึ่ง
สามารถแยกไดด้งันี้  

ประเภทรายได ้
ณ 31 ธ.ค. 2559 ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 551.43 69.43 293.02 97.00 175.66 87.48 
 รายไดจ้ากการรบัจา้งสรา้งบา้น 157.18 19.79 2.86 1.00 - - 
 รายไดจ้ากการบรหิารโครงการ - - - - - - 
 รายไดอ้ื่นๆ 85.58 10.78 10.69 2.00 25.14 12.52 
 รวมรายได ้ 794.19 100.00 306.08 100.00 200.80 100.00 

 
  บรษิทัฯ มรีายไดห้ลกัมาจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ โดยในปี 2559 ปี 2560 และปี 2561 บรษิทัฯ มรีายได้

จากการขายอสงัหารมิทรพัยค์ดิเป็นรอ้ยละ 69.43 รอ้ยละ 97 และรอ้ยละ 87.48 ของรายไดร้วมตามล าดบั 
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สดัส่วนการขายบา้นเด่ียว ทาวน์โฮม และท่ีดิน 

ประเภท 
ณ 31 ธ.ค. 2559 ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

 บา้นเดีย่ว 244.57 30.79 187.31 62 129.41 73.67 

 บา้นทาวน์โฮม 89.97 11.33 112.64 37 46.25 26.33 

 อื่นๆ 459.65 57.88 3.25 1 - - 

 รวม 794.19 100.00 303.20 100.00 175.66 100.00 
 

2.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทบ้านจัดสรรเน้นอสังหาริมทรพัย์
แนวราบเป็นหลกั คอื บ้านเดีย่ว บ้านแฝด และทาวน์โฮม รบัจา้งสรา้งบา้น และรบับรหิารโครงการบา้นจดัสรร 
โดยบรษิทัฯ จะเป็นผูพ้ฒันาและเป็นเจา้ของโครงการ หรอืบรษิทัฯ ร่วมทุนกบัเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ ส าหรบั
ท าเลที่ตัง้โครงการที่เลอืกน ามาพฒันานัน้ ส่วนใหญ่จะเป็นบรเิวณเขตชานเมอืงกรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่ใกล้
แหล่งชุมชนที่มรีะบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่างๆ ไว้รองรบัการพฒันาอย่างครบครนั ทัง้ระบบ
ไฟฟ้า ระบบประปา การสื่อสาร การคมนาคมขนส่งทีส่ะดวก  

บริษัทฯ มีโครงการปัจจุบนัที่ด าเนินงานอยู่ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 จ านวน 9 โครงการ มูลค่า 
8,107 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 97.87% 
2 เค.ซ.ีวงแหวนรามอนิทรา เขตบางเขน ม.ีค. 47 SDH B ถงึ B+ 3.50 164 622 95.73% 
3 เค.ซ.ีเนเชอรลัวลิล ์บางนา โซน A,C สมุทรปราการ ธ.ค. 47 SDH/SEMI A 4.50 213 852 74.18% 
4 เค.ซ.ีพารค์วลิล ์บางนา โซน A,C สมุทรปราการ ม.ิย. 48 SDH/SEMI B 2.85 433 1,296 91.22% 
5 เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2 สุวนิทวงศ ์ ธ.ค. 50 SDH C 1.54 295 530 86.10% 
6 เค.ซ.ีกรนีคาแนล ประชาส าราญ หนองจอก ม.ค. 58 SDH/SEMI C ถงึ C+ 1.56 205 349 10.61% 

รวม 1,675 5,309  
ทาวน์โฮม 

1 เค.ซ.ีคลสัเตอร ์นิมติใหม่ เขตคลองสามวา เม.ย. 49 TH C 0.89 425 595 39.76% 
2 เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รามอนิทรา-ซาฟาร*ี รามอนิทรา ม.ค. 49 TH C 0.95 1,342 1,610 99.78% 
3 เค.ซ.ีรามอนิทรา 5* รามอนิทรา ธ.ค. 49 TH C 0.95 412 493 99.51% 

รวม 2,233 2,798  

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 
                 -  ขอ้มลูโครงการ ณ 31 ธนัวาคม 2561 มกีารเปลีย่นแปลงจ านวนยนูติบางโครงการ ท าใหส้่งผลต่อเปอรเ์ซน็ตค์วามคบืหน้าของงานขาย               



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2561 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่1 หน้า 18 

2.2  การตลาดและการแข่งขนั 

  บรษิัทฯ ใช้กลยุทธ์การมุ่งเน้นการสร้างจุดแขง็ให้กบัผลติภณัฑ์และบรกิารอีกทัง้ยงัมุ่งเน้นใหเ้กิดความ
เชื่อมัน่ในบริษัทฯ และผลิตภัณฑ์กับผู้บริโภคโดยก าหนดราคาที่ลูกค้าสามารถเป็นเจ้าของได้ดังนัน้ด้าน
การตลาดของบรษิทัฯ จงึมกีลยุทธก์ารแขง่ขนั ดงันี้  

  2.2.1   กลยุทธท์างการตลาด 

• กลยุทธท์างด้านผลิตภณัฑ ์

  บริษัทฯ เน้นให้ความส าคัญกับลูกค้าเป็นจุดศูนย์กลาง  (Customer Centric) โดยการ
ออกแบบโครงการแต่ละโครงการนัน้ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจของบริษัทฯ จะท าการวิเคราะห์ความ
ต้องการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายร่วมกบั ฝ่ายออกแบบและฝ่ายการตลาด โดยเน้นการสรา้งความ
แตกต่างในตวัผลติภณัฑ์ทีอ่ยู่อาศยั การตกแต่ง พืน้ทีใ่ชส้อยและพืน้ทีส่่วนกลางทีล่งตวัตอบโจทย์
ความต้องการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย รองรบักบักลุ่มเป้าหมายทีม่คีวามต้องการแตกต่างกันไป
เพื่อให้ลูกค้าสามารถเลอืกทีอ่ยู่อาศยัได้ตรงกบัความต้องการ และเพื่อตอบสนองความพงึพอใจ
ของลูกคา้ ส าหรบัการก่อสรา้งนัน้ ภายหลงัจากการเปลีย่นแปลงผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ บรษิทัฯ 
พฒันาทมีควบคุมคุณภาพงานก่อสรา้งในแต่ละขัน้ตอนอย่างใกลช้ดิ ตัง้แต่เริม่จนแลว้เสรจ็ ส่งมอบ
งานใหแ้ก่ลูกคา้ โดยบรษิทัฯ มทีมีงานควบคุมคุณภาพของบรษิทัฯ เอง เป็นผูค้อยตรวจสอบงาน
ก่อสรา้งในแต่ละขัน้ตอน โดยมฝ่ีายการตลาดและฝ่ายขายช่วยรบัฟังความคดิเหน็ของลูกคา้ เพื่อ
น ามาพฒันาอย่างต่อเนื่อง ภายหลงัจากการส่งมอบงาน บรษิทัฯ มนีโยบายการใหบ้รกิารหลงัการ
ขายอย่างใกลช้ดิเพื่อใหลู้กคา้เกดิความมัน่ใจ ท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัการยอมรบัและความเชื่อมัน่จาก
ลูกคา้ 

 

• กลยุทธด์้านต้นทุน 
 

  บรษิัทฯ มกีารบรหิารต้นทุนผลติภณัฑ์ที่มุ่งเน้นการควบคุมราคาต้นทุนส าหรบัการพฒันา
โครงการใหอ้ยู่ในระดบัทีเ่หมาะสม เพื่อรกัษาอตัราก าไรขัน้ตน้ และเพื่อใหร้าคาของผลติภณัฑข์อง
บรษิัทฯ อยู่ในระดบัที่เหมาะสมและสามารถแข่งขนัได้ โดยเริม่ตัง้แต่ การวจิยัพฒันาเลอืกแบบ
บ้านที่เหมาะสม การเลอืกใชว้สัดุก่อสร้างทีม่คีุณภาพและไดม้าตรฐาน แต่ราคาคุ้มค่าทีสุ่ดและมี
ตน้ทุนไม่เกนิจากทีก่ าหนดไว ้ 

 

• กลยุทธท์างการตลาด  
 

  บรษิัทฯ มกีารส ารวจกลุ่มลูกค้าทัง้ในด้านความต้องการ พฤติกรรมของลูกค้า ทศิทางของ
ตลาด อสงัหารมิทรพัย์ การเดนิทาง และสาเหตุในการเลอืกซื้อ จากกลุ่มลูกคา้เดมิของโครงการ 
เพื่อเก็บเป็นฐานขอ้มูลในการเลอืกใชก้ลยุทธ์และสื่อทางการตลาดทีเ่หมาะสม เขา้ใจ และเขา้ถงึ
กลุ่มเป้าหมาย ซึง่ยงัอยู่ในสภาวะ และค่านิยมของสงัคมปัจจุบนั ไม่ว่าจะเป็นการท าสื่อโฆษณา ทัง้
ออนไลน์ และออฟไลน์ การออกบูธ เป็นตน้  

 

• กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 

  ลกัษณะลูกคา้ของบรษิทัฯ จะเป็นผูท้ีต่้องการทีอ่ยู่อาศยัแห่งใหม่ โดยลูกคา้แต่ละรายกจ็ะมี
ความต้องการที่อยู่อาศัยแตกต่างกันออกไปตามเงื่อนไข เหตุผล และข้อจ ากัด เพื่อให้ลูกค้า
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สามารถเลือกที่อยู่อาศยัตรงตามความต้องการ บริษัทฯ จึงได้ออกแบบที่อยู่อาศยัให้มีความ
หลากหลายเพื่อตอบสนองความพึงพอใจและให้รองรับกับความต้องการของลูกค้า  โดย
กลุ่มเป้าหมายหลกัของบริษัทจะเป็นกลุ่มลูกค้าซึ่งอยู่ในกลุ่มรายได้ระดบัปานกลาง  โดยพื้นที่
โครงการของบรษิทัฯ จะอยู่ในย่านชานเมอืงของกรุงเทพฯ 

2.2.2 กลยุทธท์างด้านการก าหนดราคาผลิตภณัฑ ์

  บริษัทฯ มีนโยบายก าหนดราคาที่เหมาะสม หรืออาจต ่ากว่าผู้ประกอบการรายอื่นๆ เมื่อ
เปรียบเทียบกบัขนาด ของบ้านในประเภทเดียวกนั เพื่อให้ตอบสนองกบัความต้องการบ้านของผู้ที่มี
รายไดป้านกลางจนถงึน้อย (ผูม้รีายไดต้ ่ากว่า 30,000 บาท, ผูม้รีายไดป้านกลาง 30,000 – 60,000 บาท 
และผูม้รีายไดส้งู 60,000 บาทขึน้ไป)  โดยจะมกีารส ารวจและวเิคราะหส์ถานการณ์ทางการตลาดในตลาด
อสงัหารมิทรพัย์เป็นประจ า เพื่อทีจ่ะสามารถตัง้ราคาขายในระดบัทีส่ามารถแข่งขนัได้ ค านึงถงึคุณภาพ
ของสนิค้า รวมถึงตัง้ราคาที่สอดคล้องกบัสภาวะต้นทุนต่างๆ ที่มกีารปรบัเปลี่ยนอยู่ตลอดเวลาเน้นถึง
ความคุม้ค่าของผลติภณัฑเ์ป็นหลกัเพื่อใหลู้กคา้ทัว่ไปสามารถเป็นเจา้ของบา้นในฝันได้  

 2.2.3  กลยุทธท์างด้านการส่งเสริมการตลาด 

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

  บรษิทัฯ ใชก้ารโฆษณาผ่านสื่อต่างๆ โดยสื่อหลกัทีใ่ชจ้ะเป็นป้ายโฆษณา ป้ายรายทาง สื่อออนไลน์ 
และงานอเีวนทต์่างๆ นอกจากนี้ บรษิทัยงัใชป้ระโยชน์จากฐานขอ้มลูลูกคา้ หรอืผูม้าเยีย่มชมโครงการทีม่ี
อยู่เพื่อเขา้ถงึกลุ่มเป้าหมายไดโ้ดยตรง ส าหรบัสื่อทีใ่ชส้งูสุด ไดแ้ก่ ป้ายโฆษณา เน่ืองจากความตอ้งการที่
อยู่อาศยันัน้ จะมลีกัษณะ “Geographic Demand” คอืลูกค้าส่วนใหญ่จะเป็นบุคคลที่รู้จกัและคุ้นเคยกบั
พืน้ทีท่ีโ่ครงการตัง้อยู่ ดงันัน้สื่อดงักล่าวจงึเขา้ถงึลูกคา้กลุ่มเป้าหมายไดม้ากกว่า 

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

  กลยุทธ์ Below The Line (การตลาดทีเ่ขา้ถงึกลุ่มเป้าหมายแบบเฉพาะเจาะจง) : เป็นการสื่อสาร
สองทางกบัผูบ้รโิภคในรูปแบบของการจดักจิกรรมตลาดเพื่อเขา้ถงึผูบ้รโิภคเฉพาะกลุ่ม เฉพาะพืน้ทีท่ี่มี
จ านวนและขนาดจ ากดั อาท ิการจดักจิกรรมพเิศษทางการตลาด, การส่งเสรมิการขาย, การออกบูธงาน
แสดงอสงัหารมิทรพัย์, การจดัโรดโชวส์รา้งความสมัพนัธก์บัลูกคา้  
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 2.2.4  กลยุทธท์างด้านการจดัจ าหน่ายและช่องทางการจดัจ าหน่าย 

  บรษิทัฯ จ าหน่ายผลติภณัฑ์โดยผ่านช่องทางการจ าหน่ายแบบช่องทางตรงและเป็นการขายโดย
ทมีงานขายของบรษิัทฯ โดยบรษิัทฯ มกีารจดัฝึกอบรมทมีงานขายเป็นประจ าอย่างต่อเนื่องและมีการ
ก าหนดนโยบายและวางเป้า ยอดขายอย่างชดัเจน แต่ละโครงการจะมทีมีงานขายประมาณ 2-3 คน และมี
การก าหนดค่านายหน้า ในการขายทีอ่ยู่อาศยัแต่ละหลงัในโครงการเพื่อเป็นแรงกระตุ้นแก่ทมีงานขายซึง่
ทมีงานขายแต่ละคนจะถูกฝึกใหม้คีวามเอาใจใส่ต่อลูกคา้แต่ละราย ตัง้แต่การใหข้อ้มลูพืน้ฐานเริม่แรกแก่
ลูกคา้ทีโ่ทรศพัทเ์ขา้มาสอบถามขัน้ตอนการจองซื้อและเซน็สญัญา การเตรยีมตวัและช่วยเหลอืการจดัหา
สนิเชื่อบ้านกบัสถาบนัการเงนิ การส่งมอบบ้านและการบรกิารหลงัการขาย โดยแต่ละขัน้ตอนจะมกีาร
บนัทกึไวใ้นระบบเพื่อท าการปรบัปรุงหรอืวเิคราะหถ์งึปัจจยัทีส่่งผลต่อการตดัสนิใจซื้อของกลุ่มลูกคา้เพื่อ
ก าหนดกลยุทธ์ด้านการขายต่อไป นอกจากนี้บริษัทฯ มีการออกบูธแสดงสินค้าและน าเสนอรายการ
ส่งเสรมิการขายตามสถานทีต่่างๆ เป็นครัง้คราว ตลอดจนการโฆษณาผ่านสื่อออนไลน์ และโซเชยีลมเีดยี 
เพื่อกระตุ้นยอดขายหรอืเป็นการเชญิลูกคา้ใหเ้ขา้มาแวะชมโครงการเพื่อด าเนินกจิกรรมการขายภายใน
โครงการต่อไป  

 2.2.5  กลยุทธด้์านการบริการหลงัการขาย 

  เพื่อให้ลูกค้ามคีวามเชื่อมัน่ในตวัผลติภณัฑ์ของบรษิัทฯ และยงัเป็นส่วนหนึ่งในการตดัสนิใจซื้อ 
บรษิัทฯ จงึมบีรกิารหลงัการขายส าหรบัลูกค้าผู้ซื้อผลติภณัฑ์ของบรษิทัฯ โดยมกีารรบัประกนัคุณภาพ
ของบ้านเป็นระยะเวลา 1 ปี นับจากวนัทีโ่อนกรรมสทิธิใ์หก้บัลูกคา้ ส าหรบัความบกพร่องทีเ่กดิจากการ
ก่อสรา้ง วสัดุก่อสรา้ง และอุปกรณ์ตกแต่ง และมกีารรบัประกนัโครงสรา้งหลกัของบา้นเป็นระยะเวลา 5 ปี 
เพื่อเป็นการสรา้งความไวว้างใจใหแ้ก่ลูกคา้ทุกท่าน  

 2.2.6 การแข่งขนัภายในอตุสาหกรรม 

• สถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรพัยปี์ 2561  
 

  การเตบิโตอย่างต่อเนื่องของผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ที ่4.2% และการใชจ้่าย
ของภาครฐัเพื่อพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานโดยเฉพาะอย่างยิง่เส้นทางรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายเป็น 2 ปัจจยั
ทางเศรษฐกจิทีส่นับสนุนการเตบิโตของสภาวะตลาดในปี 2561 ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นภาพรวมเตบิโต
อย่างต่อเนื่องโดยมจี านวนยูนิตทีเ่ปิดขายใหม่เพิม่ขึน้เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2560 ที่ 8.5% (ตารางที่ 1) 
บา้นเดีย่วเตบิโต 21.1% ซึง่เป็นการเตบิโตครัง้แรกในรอบ 4 ปี คอนโดมเินียมต่อเนื่องเป็นปีที ่2 ที ่13.7% 
อย่างไรก็ตาม หลงัจากทีท่าวน์เฮาส์มกีารเปิดตวัเป็นจ านวนมากในช่วงไม่กี่ปีทีผ่่านมา การเปิดตวัในปี 
2561  ลดลงเลก็น้อยที ่-0.5% 
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การเปิดตวัโครงการในปี 2561 เปรียบเทียบกบัปี 2560                                                                    (ยนูิต) 

ประเภท 1H 2560 2H 2560 2560 

บา้นเดีย่ว 2,718 6,338 9,056 

ทาวน์โฮม 16,227 16,318 32,545 

คอนโดมเินียม 28,538 33,963 62,501 

รวม 47,483 56,619 104,102 

ประเภท 1H 2561 2H 2561 2561 

บา้นเดีย่ว 4,478 6,489 10,967 

ทาวน์โฮม 12,185 18,729 30,914 

คอนโดมเินียม 24,874 46,159 71,033 

รวม 41,537 71,377 112,914 

ประเภท % การเปล่ียนแปลง 

บา้นเดีย่ว 64.8% 2.4% 21.1% 

ทาวน์โฮม -24.9% 14.8% -5.0% 

คอนโดมเินียม -12.8% 35.9% 13.7% 

รวม -12.5% 26.1% 8.5% 

แหล่งทีม่า : บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 

        เราเห็นความแตกต่างที่ชดัเจน ระหว่างบ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม คอนโดมิเนียม ทัง้นี้หากพิจารณาดู
ภาพรวมการเปิดตวัของสนิคา้ทัง้ 3 เซกเมนต์จะเหน็ไดถ้งึความแตกต่างอย่างชดัเจน โดยปกตแิล้วภาพรวม
ของการเปิดตวัของสนิคา้ แนวราบจะเป็นไปตามอุปสงคข์องตลาดทีป่รบัตวัขึน้ลงในระดบัใกล้เคยีงกนัในแต่
ละปี ซึง่ต่างจากคอนโดมเินียมทีอ่ตัราการเปิดตวัจะผนัผวนตามสภาวะเศรษฐกจิหรอืปัจจยัต่างๆ ทีก่ระทบตอ่
ความเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภค เช่น สถานการณ์ทางการเมอืง แต่อย่างไรกต็ามตลาดคอนโดมเินียมจะมกีลไกที่
ควบคุมจ านวนอุปทานภายในตลาดดว้ยกนัเองอย่างอตัโนมตัิ กล่าวคอื ผูป้ระกอบการมคีวามยดืหยุ่นในการ
ปรบัแผนการเปิดโครงการโดยพจิารณาถงึอุปทานทีม่อียู่ในตลาดก่อนจะเปิดตวัโครงการใหม่ ดงัเช่นหากปีใด
ที่มสีนิค้าปล่อยเขา้สู่ตลาดเป็นจ านวนมาก ผู้ประกอบการจะปรบัตวัด้วยการชะลอแผนการเปิด โครงการ 
กลไกดงักล่าวส่งผลดตี่อตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นระยะยาวเพราะจะท าใหไ้ม่เกดิปัญหาภาวะสนิคา้ลน้ตลาด 
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         จ านวนยูนิตท่ีเปิดขาย 

รายการ 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 
บา้นเดีย่ว 16,824 12,720 12,789 13,830 12,564 12,146 9,056 10,967 

ทาวน์โฮม 21,872 22,503 28,074 27,136 25,000 29,932 32,545 30,914 

คอนโดมเินียม 41,492 62,548 84,250 65,298 62,833 58,350 62,501 71,033 

รวม 80,188 97,771 125,086 106,264 100,397 100,428 104,102 112,914 
% การ

เปลีย่นแปลง 
-26.9% 21.9% 27.9% -15.0% -5.5% 0.0% 3.7% 8.5% 

แหล่งทีม่า : บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 
 

• แนวโน้มตลาดท่ีอยู่อาศยัปี 2562 
 

ตารางสรปุดชันีช้ีวดัหลกัของสภาวะเศรษฐกิจประเทศไทยในปี 2558-  2562 

ข้อมูลส าคญัของเศรษฐกิจไทย 2558 2559 2560F 2561F 2562F 
อตัราการขยายตวัของผลติภณัฑม์วลรวมของประเทศ (YoY%) 2.8 3.2 3.9 4.2 3.5-4.5 

ผลติภณัฑม์วลรวมของประเทศ ปีปัจจุบนั )ลา้นลา้นบาท(  13.67 14.37 15.26 16.35 17.33 

อตัราเงนิเฟ้อเฉลีย่ )รอ้ยละ(  -0.9 0.2 0.7 1.1 0.7-1.7 

อตัราดอกเบีย้นโยบาย )รอ้ยละ(  1.50 1.50 1.50 1.50-1.75 1.75-2.00 

อัตราดอกเบี้ยเงินฝากธนาคาร 1 ปี เฉลี่ย 5 ธนาคารใหญ่  
(รอ้ยละ) 

1.40 1.40 1.40 1.40 N.A. 

อตัราดอกเบีย้กูย้มืส าหรบัลูกคา้ชัน้ด ีเฉลีย่ 5 ธนาคารใหญ่  
(MLR) (รอ้ยละ) 

6.68 6.43 6.32 6.28 N.A. 

ค่าเงนิบาทเฉลีย่ )บาทต่อดอลลารส์หรฐั(  34.29 35.29 34.00 32.27 32.5-33.5 

เงนิส ารองระหว่างประเทศ )พนัเหรยีญดอลลารส์หรฐั(  156.51 171.85 202.56 203.2 N.A. 

แหล่งทีม่า : IMF, World Bank, Bloomberg, ส านักงานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต,ิ ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

        เศรษฐกิจไทยในปี 2561 ขยายตัวร้อยละ 4.2 โดยมูลค่าการส่งออกขยายตัวร้อยละ 7.2 การบริโภค

ภาคเอกชน และการลงทุนรวมขยายตวัร้อยละ 4.7 และร้อยละ 3.6 ตามล าดบั อตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยอยู่ที่

รอ้ยละ 1.1 และบญัชเีดนิสะพดัเกนิดุลรอ้ยละ 6.4 ของ GDP 

          ในปี 2561 ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ไทยยงัคงขยายตวัต่อเนื่องเมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2560 สอดคล้องกบั
ทศิทางการเติบโตทางเศรษฐกจิของประเทศไทย ซึ่งเป็นผลมาจากการขยายตวัด้านการส่งออกและภาคการ
ท่องเที่ยว รวมไปถึงการลงทุนในโครงการขนาดใหญ่ของภาครฐั (Mega Project) ที่เร่งการก่อสร้างโครงการ
รถไฟฟ้าสายต่างๆ รวมถึงรถไฟความเร็วสูง ซึ่งนอกจากจะส่งผลให้เกิดอุปสงค์และอุปทานเพิม่ขึ้นในหลาย
พื้นที่แล้ว ยงัส่งผลให้ดชันีราคาในพื้นที่เหล่านัน้ปรบัตวัสูงขึ้นเช่นกนั ในขณะที่มาตรการควบคุมสนิเชื่อของ
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ธนาคารแห่งประเทศไทย ส่งเสรมิให้เกิดการเร่งการโอนกรรมสทิธิก์่อนทีจ่ะมผีลบงัคบัใชใ้นวนัที ่1 เมษายน 
2562 ส่งผลใหย้อดโอนช่วงปลายปี 2561 เพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญั ทัง้นี้ยอดขายอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนภูมภิาค
ยงัคงทรงตวั สะทอ้นภาพรวมเศรษฐกจิทีย่งัมกีารกระจายรายไดไ้ปยงัส่วนภูมภิาคไม่ทัว่ถงึ และยงัไม่ขยายไปสู่ 
ผูท้ีม่รีายไดน้้อย ส่งผลใหม้กีารชะลอตวัในการซื้อทีอ่ยู่อาศยั 

                     ในขณะทีต่ลาดอสงัหารมิทรพัย์ในปี 2562 ต้องเผชญิกบัปัจจยัลบหลายประการ ซึ่งส่งผลใหเ้กดิความ
ยากล าบากในการเตบิโตของตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ตัง้แต่มาตรการควบคุมสนิเชื่อของธนาคารแห่งประเทศไทย 
แนวโน้มดอกเบี้ยขาขึน้ รวมไปถงึปัจจยัทางดา้นเศรษฐกจิในต่างประเทศ ซึ่งปัจจยัเหล่านี้มผีลใหก้ าลงัซื้อของ
ผูบ้รโิภคลดลง คาดว่าจะส่งผลใหต้ลาดอสงัหารมิทรพัยช์ะลอตวัในปี 2562 ทัง้นี้ ทางผูป้ระกอบการมแีนวโน้มที่
จะเจาะกลุ่มลูกคา้เฉพาะทางมากยิง่ขึน้ โดยมุ่งเน้นการพฒันาโครงการทีต่อบโจทย์กลุ่มลูกคา้ใหม่ๆ อาท ิกลุ่ม
ผูส้งูอายุ กลุ่มคนรกัสตัวเ์ลีย้ง รวมถงึการพฒันาโครงการประเภทมกิซ์ยสู เพื่อรองรบัการใชง้านใหต้อบโจทยก์บั
คนในยุคสมยัใหม่มากขึ้น และยงัสามารถสร้างรายได้อย่างต่อเนื่องในส่วนของส านักงาน โรงแรม และอื่นๆ 
นอกเหนือจากขายหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบเดิม อย่างไรก็ดี  ตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะ
คอนโดมิเนียมในประเทศไทยยงัคงเป็นที่สนใจของนักลงทุนต่างชาติอย่างต่อเนื่อง สะท้อนจากโครงการ
อสงัหาริมทรพัย์ร่วมทุนกับบริษัทต่างชาติกว่า 30 โครงการในปีที่ผ่านมา แสดงให้เห็นถึงความเชื่อมัน่ของ
ผูป้ระกอบการทางธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย ทีด่งึดดูการลงทุนจากชาวต่างชาตไิดเ้ป็นอย่างด ีทัง้ใน
พื้นที่กรุงเทพฯ และหวัเมอืงต่างจงัหวดัที่เป็นเมอืงนิคมอุตสาหกรรม และเมอืงท่องเที่ยว เช่น ชลบุร ีระยอง  
เชยีงใหม่ และภูเกต็ เป็นตน้ 

 

แนวโน้มตลาดท่ีอยู่อาศยัปี 2562 

          ในปี 2562 จากทิศทางของปัญหาหนี้ครัวเรือน และ NPL ของสินเชื่อที่อยู่อาศัยยังมีแนวโน้มอยู่ใน
ระดบัสูงต่อเน่ือง ซึ่งจะกระทบกบัก าลงัซื้อและการขอสนิเชื่อในการซื้อทีอ่ยู่อาศยัของระดบักลาง – ล่าง รวมถงึ
ปัจจยักดดนัอื่นๆ เช่น มาตรการ Macroprudential การขึน้อตัราดอกเบี้ย หรอืปัจจยัลบทางดา้นเศรษฐกจิอื่นๆ 
ส่งผลใหท้ศิทางของตลาดทีอ่ยู่อาศยัในปี 2562 มโีอกาสสงูทีอ่ตัราการเตบิโตจะชะลอตวัลง คาดว่าตลาดเตบิโต
ไดไ้ม่เกนิ 5% โดยจะยงัมแีนวโน้มเตบิโตไดด้ใีนไตรมาสแรก และชะลอลงหลงัจากนัน้ซึง่ตลาดทีม่โีอกาสเตบิโต
จะอยู่ในกลุ่มระดบัราคากลาง - บน ของทุกประเภททีอ่ยู่อาศยั และส่งผลใหแ้นวโน้มระดบัราคาเฉลี่ยของทีอ่ยู่
อาศยัจะปรบัตวัสูงขึน้ จากระดบัราคาเฉลี่ยของโครงการเปิดใหม่ทีม่แีนวโน้มเพิม่สูงขึน้ ขณะทีต่ลาดทีอ่ยู่อาศยั
ในต่างจงัหวดัทีม่แีนวโน้มขยายตวัไดด้ใีนปี 2562 คาดว่าจะเป็นจงัหวดัในกลุ่ม EEC และในจงัหวดัท่องเที่ยว
ส าคญัเป็นหลกั 

 2.3  การจดัหาผลิตภณัฑห์รือบริการ 

  การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทัฯ ซึ่งบรษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันาและเป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ
โครงการประกอบดว้ย ขัน้ตอน การศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ การด าเนินการจดัซื้อทีด่นิ เขยีนแบบ
โครงการ การยื่นขอใบอนุญาตต่างๆ จากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง การถมดินและการพฒันาสาธารณูปโภค
เบื้องต้น การสรา้งส านักงานขาย และบ้านตวัอย่างและบ้านเสรจ็ก่อนขาย (จ านวนหนึ่ง) การเปิดตวัโครงการ
เพื่อจองขายและท าสญัญาภายหลงัจากบา้นตวัอย่างเสรจ็พรอ้มเขา้ชม การก่อสรา้ง การตรวจสอบคุณภาพบา้น 
การด าเนินการโอนกรรมสทิธิแ์ละส่งมอบบ้านแก่ลูกค้า และการบรกิารหลงัการขาย การจดัซื้อที่ดนิและการ
เลอืกรปูแบบการพฒันาโครงการ 
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  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
เหมาะสมของทีด่นิโดยเป็นผูก้ าหนดลกัษณะและประเภทของโครงการและท าการศกึษา ความเหมาะสมของ
ทีด่นิ โดยเป็นผูก้ าหนดลกัษณะและประเภทของโครงการและท าการศกึษาท าเลทีต่ัง้ของโครงการทีเ่หมาะสม 
ประกอบกับเส้นทาง ผังสี การคมนาคม ระบบขนส่งมวลชน ข้อมูลด้านการตลาด ตลอดจนข้อบงัคบัทาง
กฎหมายต่างๆ เพื่อท าเป็นรายงานวเิคราะห์ทีด่นิ โดยมกีารก าหนดกลุ่มเป้าหมาย การวเิคราะห์โครงการของ
คู่แข่ง ออกแบบร่างโครงการ ทัง้วางผงัโครงการและรูปแบบบ้านที่เหมาะสมเพื่อใช้ประโยชน์จากที่ดนิอย่าง
คุ้มค่า จดัท าประมาณการต้นทุนการก่อสร้าง จากผงัโครงการที่ก าหนด  ประมาณการยอดขายโดยใชข้อ้มูล
การตลาดจากฝ่ายขายและฝ่ายการตลาดเพื่อเพิ่มความแม่นย า  ในการคาดการณ์และก าหนดราคาขายให้
สอดคล้องกับสภาวะตลาดปัจจุบัน และจัดท าเป็นสรุปรายงานการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
(Feasibility Study Report) เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการเพื่อตดัสนิใจลงทุนซื้อทีด่นิเพื่อท าโครงการต่อไป 

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

• การจดัซื้อวสัดกุ่อสร้าง 
 

  บริษัทฯ ให้ความส าคญัเกี่ยวกับคุณภาพของผลิตภัณฑ์เป็นอย่างมาก เพื่อให้บ้านมีคุณภาพและ
มาตรฐานทีด่ ีและสม ่าเสมอ การจดัซื้อของบรษิทัฯ มขี ัน้ตอนการในการจดัซื้อวสัดุก่อสรา้งทีโ่ปร่งใส เพื่อใหไ้ด้
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
ง่าย เพราะมเีครื่องหมายการคา้ของผลติภณัฑช์ดัเจนประทบักบัตวัสนิคา้ นอกจากนี้ บรษิทัฯ มนีโยบายจดัซื้อ
วัสดุก่อสร้างจากผู้ผลิตโดยตรงในปริมาณมาก ท าให้บริษัทฯ ได้รับประโยชน์จากการประหยดัต่อขนาด 
(Economy of Scale) นอกจากนี้ยงัมแีผนรองรบัความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้างอย่างรดักุมโดยการท 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 าให้เกิดความยืดหยุ่นในการปรับแผนการก่อสร้างให้ตอบสนองสภาวการณ์ของตลาดที่
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เปลี่ยนแปลง ทัง้นี้การก่อสร้างจะถูกควบคุมโดยผู้จดัการโครงการและทมีวศิวกรของบรษิัทฯ ที่ควบคุมการ
ก่อสรา้งของผูร้บัเหมาจนกว่าจะสรา้งเสรจ็เรยีบรอ้ยผ่านการตรวจคุณภาพตามขอ้ก าหนด และส่งมอบใหผู้ซ้ื้อ
ต่อไป  

 

• เทคโนโลยีการก่อสร้าง 
 

  บริษัทฯ มีประสบการณ์และความช านาญในการผสมผสานเทคโนโลยีการก่อสร้างแบบคอนกรีต
ส าเร็จรูป (Precast) ที่ลดต้นทุนและระยะเวลาการก่อสร้าง  เข้ากับข้อดีของก่อสร้างในแบบดัง้ เดิม 
(Conventional Construction) ที่มคีวามแขง็แรง อายุการใช้งานยาวนาน สามารถทุบต่อเติมบ้านได้ง่าย โดย
บรษิทัฯ สามารถควบคุมต้นทุนคุณภาพมาตรฐานฝีมอืแรงงาน คุณภาพมาตรฐาน ฝีมอืแรงงาน และระยะเวลา
การก่อสร้างได้อย่างมปีระสทิธภิาพ ซึ่งก่อให้เกิดความคุ้มค่าสูงสุดต่อผู้บรโิภคเมื่อเทยีบกบัผลติภณัฑ์ ของ
คู่แขง่อื่นๆ ในปัจจุบนั 

 

• ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม  
 

  การก่อสร้างที่อยู่อาศยัและการก่อสร้างสาธารณูปโภคต่างๆ จะอยู่ภายใต้การควบคุมของประกาศ
กระทรวงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดล้อม เรื่องก าหนดหลกัเกณฑ์ วธิกีาร ระเบยีบปฏบิตัแิละแนวทางใน
การจดัท ารายงานวเิคราะห์ผลกระทบและสิง่แวดล้อม ซึ่งออกโดยพระราชบญัญตัิส่งเสรมิและรักษาคุณภาพ
สิง่แวดลอ้ม พ.ศ. 2535 โดยภายใตป้ระกาศดงักล่าว ไดก้ าหนดใหบ้รษิทัฯ ทีม่กีารจดัสรรทีด่นิเพื่ออยู่อาศยัหรอื
เพื่อประกอบการพาณิชยใ์นขนาดทีด่นิเพื่ออยู่อาศยัหรอืเพื่อประกอบการพาณิชยใ์นขนาดทีด่นิแปลงย่อยตัง้แต่ 
500 แปลงขึ้นไป หรอืเนื้อที่เกนิกว่า 100 ไร่ จะต้องมกีารจดัท ารายงานวเิคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม เพื่อ
เสนอในขัน้ตอนของการขออนุญาตจดัสรรทีด่นิตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรทีด่นิ และก่อนเริม่การก่อสร้าง
จะตอ้งยื่นรายงานดงักล่าวต่อส านักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม 

  การพฒันาโครงการของบรษิทัฯ มขีนาดพืน้ทีไ่ม่เกนิ 100 ไร่ จงึไม่อยู่ภายใต้ขอ้บงัคบัของกฎหมาย 
เกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม ซึ่งในส่วนนี้บริษัทฯ ได้จดัเตรียมรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA Report) เพื่อให้
เป็นไปตามกฎหมายแลว้ โดยรายงานดงักล่าวไดจ้ดัท าโดยบุคคลผูเ้ชีย่วชาญภายนอก 

   แต่ส าหรบัธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ระบบการจดัสรา้งสาธารณูปโภคของโครงการต่างๆ อาจมผีล 
กระทบต่อสิง่แวดล้อมที่ส าคญัคอื ระบบระบายน ้าของโครงการอาจมผีลกระทบท าให้เกิดน ้าเสยีต่อแหล่งน ้า
สาธารณะได้ หากระบบบ าบดัไม่ดพีอ อย่างไรกต็ามบรษิทัฯ ไดจ้ดัใหม้รีะบบการก าจดัน ้าเสยีในบา้นแต่ละหลงั
ที่บรษิัทสร้างขึ้นก่อน ที่จะระบายน ้าที่ได้รบัการบ าบดัแล้วลงบ่อพกัเพื่อใหส้ามารถตรวจสอบว่าได้มาตรฐาน
ตามทีก่ าหนดหรอืไม่ก่อนทีจ่ะระบายลงทางน ้าสาธารณะต่อไปเพื่อมใิหม้ผีลกระทบต่อแหล่งน ้าสาธารณะ และ
ไม่ส่งผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม 
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2.4  งานท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ (ขายแล้วรอโอนกรรมสิทธ์ิ)  

ตารางแสดงจ านวนยูนิตและมูลค่าท่ีจองซื้อแลว้รอโอนกรรมสิทธ์ิ    ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

ประเภทของผลิตภณัฑ ์ จ านวนโครงการ 
(โครงการ) 

จ านวนยูนิต 
(หน่วย) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

บา้นเดีย่ว/บา้นแฝด 4 23 77,728,000 
ทาวน์โฮม 3 22 33,355,000 
รวมทัง้สิน้ 7 45 111,083,000 

 

3.  ปัจจยัความเส่ียง 

 3.1  ความเส่ียงจากการจดัหาท่ีดิน  

  การเลือกที่ดินที่มศีกัยภาพเป็นปัจจยัส าคญัที่จะท าให้โครงการอสงัหารมิทรพัย์ให้ประสบความส าเร็จ  
ตัง้แต่ปี 2555 เป็นต้นมา ตลาดอสงัหารมิทรพัย์มกีารขยายตวัของอุตสาหกรรมค่อนขา้งสูงถงึปีละ 20 - 30 % 
ส่งผลใหท้ีด่นิมรีาคาปรบัตวัสูงขึน้อย่างก้าวกระโดด และในเดอืนธนัวาคมปี 2559 กรมธนารกัษ์ไดท้ าการปรบั
ราคาประเมินที่ดินของทางราชการเพื่อบงัคบัใช้ในปี 2560 - 2562 สูงขึ้นโดยเฉลี่ยถึง 27% ซึ่งเป็นผลสืบ
เนื่องมาจากระบบคมนาคมขนส่ง ได้แก่ การขยายตวัของโครงข่ายรถไฟฟ้าและทางด่วนทีก่ าลงัจะสร้างเสรจ็
และเปิดใช้ในหลายพื้นที่ท าให้ต้นทุนการท าธุรกิจสูงขึ้น ที่ดินที่ต้นทุนไม่สูงและมศีกัยภาพที่ดหีาได้ยากขึ้น 
ส่งผลกระทบต่อการท าธุรกจิและก าไรของบรษิทัฯโดยตรง  

 

• ภาษทีีด่นิ 
 

  คณะรฐัมนตรไีดม้มีตเิหน็ชอบร่างพระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ซึง่อตัราภาษใีหม่จะส่งผล
กระทบต่อผูท้ีค่รอบครองทีด่นิว่างเปล่าจ านวนมากเนื่องจากถูกเกบ็ภาษีทีด่นิในอตัราที่สูงกว่าที่ดนิทีม่กีารใช้
ประโยชน์และปรบัอตัราสูงขึน้ตามจ านวนปีทีไ่ม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ อาจช่วยใหเ้จา้ของทีด่นิน าทีด่นิออกมาเสนอ
ขาย ซึง่คาดว่าจะมผีลบงัคบัใชใ้นปี 2561 จงึยงัไม่ส่งผลในปี 2560 

  ปัจจุบนั บรษิัทฯ มนีโยบายในการสรรหาที่ดนิ โดยมุ่งเน้นที่ดนิที่มศีกัยภาพและสามารถน าพฒันา
โครงการได ้โดยไม่มนีโยบายสะสมทีด่นิเปล่าเพิม่เตมิจากทีม่อียูเ่ดมิหากไม่มแีผนการก่อสรา้งโครงการทีช่ดัเจน 
เนื่องจากท าใหบ้รษิทัฯ มภีาระต้นทุนทางการเงนิ และภาระภาษีทีด่นิ ซึ่งอาจส่งผลกระทบกบัสภาพคล่องของ
บรษิทัฯ โดยในอนาคตบรษิทัฯ จะพจิารณาซื้อทีด่นิต่อเมื่อบรษิทัฯ ไดท้ าการศกึษาและมัน่ใจในศกัยภาพของ
ทีด่นิในท าเลนัน้ๆ ท าใหเ้กดิความเสีย่งทีจ่ะต้องซื้อทีด่นิราคาสูงกว่าเดมิทีบ่รษิทัฯ ก าหนดหรอือาจไม่สามารถ
ซื้อทีด่นิบางแปลงในบางพืน้ทีไ่ดห้ากทีด่นิมรีาคาสงูมาก เพราะราคาทีด่นิจะส่งผลกบัราคาขายบา้นของบรษิทัฯ 
ดงันัน้บรษิัทฯ จงึซื้อที่ดนิในท าเลที่มศีกัยภาพสูงในการเติบโตของราคาที่ดนิ ท าให้ลูกค้าของบรษิัทฯ จะได้
ประโยชน์จากการเพิม่ขึน้ของราคาทีด่นิภายหลงัจากทีซ่ื้อบ้านเป็นการเพิม่โอกาสในการขายบ้านของบรษิทัฯ  
โดยบรษิทัฯ รบัซื้อทีด่นิ จากทัง้นายหน้าทีน่ าทีด่นิมาเสนอขายกบับรษิทัฯ และรบัซื้อทีด่นิจากเจา้ของโดยตรง  
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3.2  ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ 

  จากการที่บริษัทฯ อยู่ในกลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรพัย์ จึงได้รับผลกระทบจากความผนัผวนทาง
เศรษฐกจิโดยตรง จากการลงทุนในโครงการพืน้ฐานของภาครฐั ส่งผลใหม้กีารกระจายตวัของอสงัหารมิทรพัย์
ในแนวรถไฟฟ้าทัง้ในโครงการส่วนต่อขยายและโครงการใหม่ๆ บรษิัทฯ จงึมแีผนจดัตัง้และปรบักลยุทธ์ให้
สอดคล้องกบัสภาวะเศรษฐกจิในช่วงนัน้ๆ บรษิัทฯ ใหค้วามส าคญักบัการเปิดโครงการ การซื้อทีด่นิใหม่ การ
ก่อสร้าง และการบรหิารกระแสเงินสดของบรษิัทฯ โดยจะพฒันาโครงการให้สอดคล้องกบัสภาวะเศรษฐกิจ
ในช่วงนัน้ๆ เช่น ในสภาวะเศรษฐกจิตกต ่า บรษิทัฯ จะวางแผนก่อสรา้งใหส้อดคล้องกบัอตัราการขาย เพื่อมใิห้
มสีนิคา้คงเหลอืมากเกนิไป และจะชะลอการเปิดโครงการรวมถงึการซื้อทีด่นิใหม่เพื่อจะบรหิารกระแสเงนิสดได้
อย่างมปีระสทิธภิาพ และลดความเสีย่งดา้นน้ีลง 

  ในปี 2562 บริษัทฯ มีแผนจดัตัง้คณะกรรมการบริหารความเสี่ยงเพื่อติดตามสถานการณ์ และมีการ
ประเมนิความเสี่ยงทีม่ผีลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและก าหนดมาตรการควบคุมความเสี่ยงในแต่ละดา้นซึ่ง
ช่วยใหส้ามารถบรหิารความเสีย่งจากภาวะเศรษฐกจิทีย่งัมคีวามไม่แน่นอน และวางแผนงานอย่างรอบคอบ 

 3.3 ความเส่ียงจากการแข่งขนัในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

ระบบเศรษฐกิจและการเงนิโลกยงัมคีวามเสี่ยงต่อความผนัผวนและขยายตวัต ่ากว่าการคาดการณ์  

โดยมปัีจจยัเสีย่งทีส่ าคญัๆ ประกอบดว้ย (1) ความไม่แน่นอนของมาตรการกดีกนัทางการคา้ระหว่างสหรฐัฯ ที่

อาจมีการด าเนินการเพิ่มเติมกับจีนและประเทศต่างๆ  เช่น กลุ่มประเทศยูโรโซน ญี่ปุ่ น รวมทัง้การเจรจา

ขอ้ตกลงการคา้ภายใตก้รอบ USMCA และการขยายขอบเขตมาตรการตอบโตข้องจนี ซึง่อาจส่งผลใหเ้ศรษฐกจิ

ประเทศ คู่ค้า ปริมาณการค้าโลก เศรษฐกิจโลกในภาพรวมและการส่งออกของไทยขยายตัวต ่ากว่าการ

คาดการณ์ (2) การชะลอตวัของเศรษฐกจิจนีและความเสีย่งต่อปัญหาเสถยีรภาพทางเศรษฐกจิทีเ่กดิจากความ

ไม่สมดุลของระบบเศรษฐกิจ และถูกซ ้าเติมโดยผลกระทบจากมาตรการกีดกันทางการค้า  รวมทัง้การ

เคลื่อนย้ายเงนิทุน และฐานการผลติ (3) ปัญหาเสถียรภาพทางเศรษฐกจิในประเทศก าลงัพฒันาทีส่ าคญัๆ ที่

อาจทวคีวามรุนแรงมากขึ้นในช่วงทีอ่ตัราดอกเบี้ยสหรฐัฯ มแีนวโน้มปรบัตวัเพิม่ขึน้ อย่างต่อเนื่องท่ามกลาง 

การชะลอตวัของเศรษฐกจิโลก  (4) ความขดัแยง้ในทศิทางการด าเนินนโยบายระหว่าง พรรคเดโมแครตและริ

พบัลกินั ทีอ่าจเป็นอุปสรรคต่อการแก้ไขปัญหาเพดานหนี้สาธารณะและอาจน าไปสู่การปิดท าการชัว่คราวของ

หน่วยงานรฐับาลสหรฐัฯ (5) ความเสีย่งทีส่หราชอาณาจกัรจะไม่สามารถบรรลุขอ้ตกลง เกี่ยวกบัการเจรจาเพื่อ

ออกจากสหภาพยุโรป (No Deal Brexit) (6) แผนการเพิม่การใช้จ่ายภาครฐัและการขาดดุลงบประมาณของ

อติาล ีซึ่งอาจน ามาสู่การปรบัลดความน่าเชื่อถอืของพนัธบตัรรฐับาลอติาลที่ามกลางระดบัหนี้สาธารณะทีอ่ยู่ ใน

ระดบัสงูซึง่อาจส่งผลกระทบต่อความเชื่อมัน่และความเป็นเอกภาพของกลุ่มยโูรโซน และ (7) ความผนัผวนของ

ราคาน ้ามนัทีย่งัขึน้อยู่กบัการตดัสนิใจดา้นก าลงัการผลติของกลุ่ม OPEC และการผ่อนปรนมาตรการหา้มน าเขา้ 

น ้ามนัจากอหิร่านใหแ้ก่ 8 ประเทศ รวมทัง้ความเป็นเอกภาพของกลุ่ม OPEC 

การเพิม่ขึน้ของอตัราดอกเบี้ยในตลาดโลกทีเ่รว็กว่าปัจจยัพืน้ฐานทางเศรษฐกจิ  ส่งผลกระทบต่อการ

ฟ้ืนตวัทางเศรษฐกจิของประเทศส าคญัๆ โดยเฉพาะภายใตเ้งือ่นไขการด าเนินมาตรการกดีกนัทางการคา้ทีอ่าจ

ท าใหต้น้ทุนการผลติและอตัราเงนิเฟ้อในสหรฐัฯ สงูกว่าการคาดการณ์ รวมทัง้การเพิม่ขึน้ของปรมิาณพนัธบตัร

ในตลาดโลกที่เกิดขึ้นจากการด าเนินนโยบายขาดดุลทางการคลงัของสหรฐัฯ  การปรบัลดขนาดงบดุลของ
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ธนาคารกลางสหรฐัฯ และการยุติการเขา้ซื้อสนิทรพัย์ของธนาคารกลางยุโรป ซึ่งอาจส่งผลให้อตัราดอกเบี้ย

นโยบายของสหรฐัฯ และอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรในสหรฐัฯ และตลาดโลกเพิม่ขึ้นเร็วกว่าการคาดการณ์   

  ความล่าชา้ในการฟ้ืนตวัของจ านวนนักท่องเทีย่วแมว้่าในกรณีฐานจะคาดว่าจ านวนนักท่องเทีย่วจาก

รสัเซยี ยุโรป และจนีจะปรบัตวัดขีึน้ และกลบัเขา้สู่การขยายตวัปกตไิดภ้ายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2562 กต็าม 

แต่การฟ้ืนตวัของจ านวนนักท่องเทีย่วอาจมคีวามล่าชา้ โดยเฉพาะอย่างยิง่ภายใตส้ถานการณ์การอ่อนค่าของ

เงนิรเูบลิ รวมทัง้การชะลอตวัของเศรษฐกจิจนีและการอ่อนค่าของเงนิหยวน 

ดว้ยภาวะเศรษฐกจิทีช่ะลอตวัและหนี้ครวัเรอืนทีอ่ยู่ในระดบัสูงท าใหอุ้ปสงคข์องผูซ้ื้ออสงัหารมิทรพัย์ 

ลดลง จากข้อจ ากัดทางปัจจัยด้านเศรษฐกิจ ส่งผลให้การแข่งขนัในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีความรุนแรง 

ผูป้ระกอบการหลายรายใชก้ลยุทธด์า้นราคาเพื่อขายสนิคา้ ท าใหก้ าไรลดลง หรอืการใชน้วตักรรมใหม่ๆ  เพื่อลด

ต้นทุนการผลิตเพื่อคงราคาขายเดิมเอาไว้ ผู้ประกอบการบางรายขยายตลาดไปยงักลุ่มลูกค้าที่มกีารเงนิที่

แขง็แรง เช่น ลูกคา้ระดบับนทีไ่ดผ้ลกระทบจากการชะลอตวัของเศรษฐกจิและปัญหาหนี้ครวัเรอืนน้อยกว่า เป็น

ต้น ผู้ประกอบการจึงต้องปรับกลยุทธ์ให้เหมาะสมและเตรียมความพร้อมเพื่อรับสถานการณ์การแข่งขนั 

ผู้ประกอบการที่เป็นมอือาชพี และมแีบรนด์ที่น่าเชื่อถือได้รบัการไว้วางใจจากลูกค้าเป็นปัจจยัส าคญัในการ

ตดัสนิใจซื้อของผูบ้รโิภค 

บริษัทฯ อยู่ในธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ที่มปีระสบการณ์ยาวนานกว่า 35 ปี และเป็นบรษิัทจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์มีความเข้าใจความต้องการของผู้บริโภคการพัฒนาโครงการของบริษัทฯ มี

การศกึษาความเป็นไปได ้ของโครงการทุกดา้น โดยมกีารพฒันานวตักรรมใหม่ๆ อย่างต่อเนื่องตอบสนองความ

ต้องการของผู้บริโภค โดยยังคงจุดแข็งด้านราคาขายที่คุ้มค่ากับการลงทุนของลูกค้า เมื่อเปรียบเทียบกับ

ผูป้ระกอบการรายอื่นๆ ท าใหบ้รษิทัฯ ยงัไดร้บัการตอบรบัทีด่จีากลูกคา้และมลูีกคา้แนะน าบอกต่อโครงการของ

บรษิทัฯ  ในปี 2561 บรษิทัฯ มแีผนการขยายโครงการไปยงัตลาดเซก็เมนท์ใหม่ในรูปแบบบ้านเดีย่วราคา 5-7 

ล้านบาทที่มดีไีซน์ทนัสมยั และมสีาธารณูปโภคด้านสารสนเทศที่รองรบัระบบบ้านอจัฉรยิะ และการบรหิาร

พลังงานในบ้านที่มีบทบาทส าคัญมากกับการอยู่อาศัย ในอนาคตอันใกล้ ท าให้บริษัทฯ ยังคงมีผลการ

ด าเนินงานทีด่อีย่างต่อเนื่อง  

 3.4 ความเส่ียงด้านต้นทุนสินค้า 

วสัดุก่อสร้างถอืเป็นต้นทุนการก่อสร้างที่ส าคญั ราคาของวสัดุก่อสร้างหลกั เช่น เหล็ก และน ้ามนั มี

การปรับราคาเพิ่มขึ้น ขณะที่คอนกรีตมีการปรับราคาลดลงเล็กน้อย จากอุปสงค์และอุปทาน และสภาวะ

เศรษฐกจิของโลก ซึ่งไดส่้งผลกระทบต่อตน้ทุนการผลติและตน้ทุน การขนส่งสูงขึน้ รวมทัง้ต้นทุนทีด่นิทีส่งูขึน้ 

จะท าให้บรษิัทฯ มตี้นทุนบ้านพร้อมที่ดนิสูงขึ้นตามบรษิทัฯ อาจไม่สามารถปรบัราคาขายได้ในทนัที หรอืใน

กรณีทีส่ามารถปรบัราคาขายใหส้อดคลอ้งกบัตน้ทุนรวมทีส่งูขึน้ดงักล่าว กอ็าจส่งผลกระทบต่อปรมิาณการขาย

และเหตุ ดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินของบรษิัทฯ  ดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง

เฉลี่ยปี 2561 สูงขึน้รอ้ยละ 2.6 จากปี 2560 (ทีม่า : ส านักดชันีเศรษฐกจิการคา้ กระทรวงพาณิชย์) เป็นผลมา

จากการสงูขึน้ของดชันีหมวดเหลก็และผลติภณัฑเ์หลก็ สงูขึน้รอ้ยละ 7.6 (เหลก็เสน้กลม ผวิเรยีบ – ผวิขอ้ออ้ย 

เหล็กตัว C เหล็กฉาก เหล็กตัว I เหล็กตัว H เหล็กรางน ้า ลวดเหล็ก ท่อเหล็ก เหล็กแผ่น ตะแกรงเหล็ก
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ส าเร็จรูป ประตู เหล็กม้วน ตะปู) จากต้นทุนวตัถุดิบสูงขึ้น (สินแร่เหล็กและเศษเหล็ก) ประกอบกับความ

ต้องการให้ขยายตวัเพิ่มขึ้น หมวดซีเมนต์สูงขึ้นร้อยละ 2.6 (ปูนซีเมนต์ปอร์ตแลนด์ -ผสม ปูนซีเมนต์ขาว)  

  จากการปรบัราคาสู่ภาวะปกต ิเน่ืองจากปีทีผ่่านมามกีารใหส่้วนลดสงูเพื่อเพื่อเพิม่ยอดจ าหน่าย หมวด

ผลติภณัฑ์คอนกรตี ถงัซีเมนต์ส าเร็จรูปและลวดเหล็กอดัแรง ประกอบมคีวามต้องการใชใ้นการก่อสร้างของ

โครงการภาครฐั หมวดวสัดุก่อสรา้งอื่นๆ สูงขึน้รอ้ยละ 1.5 (ทรายถมที ่ดนิถมที ่ดนิลูกรงั หนิคลุก ทรายหยาบ 

ทรายละเอยีด หนิย่อย อฐิมอญ อลูมเินียม ยางมะตอย) หมวดกระเบื้อง สูงขึน้รอ้ยละ 1.4 (กระเบื้องเคลอืบบุ

ผนัง-ปูพืน้ กระเบื้องยาง PVC ปพูืน้ กระเบื้องแกรนิต) และหมวดไมแ้ละผลติภณัฑ์ไม ้รอ้ยละ 1.0 (ไมฝ้า ไม้

คาน ไมโ้ครงคร่าว ไมแ้บบ วงกบประตู-หน้าต่าง บานประตู-หน้าต่าง) อย่างไรกด็วีสัดุก่อสรา้งดงักล่าวลว้นเป็น

วตัถุดบิหลกัในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ ดงันัน้การเพิม่ขึน้ของราคาวสัดุก่อสรา้งและความผนัผวน

ของราคา จงึส่งผลกระทบโดยตรงต่อตน้ทุนการพฒันาโครงการของบรษิทัฯ  

บรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึความเสีย่งดงักล่าว และมมีาตรการในการควบคุมและลดความเสีย่งอนัเกดิจาก

ความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้างอย่างรดักุม โดยในส่วนของการจดัซื้อวสัดุก่อสร้าง บรษิัทฯ จดัซื้ อวสัดุ

ก่อสรา้งบางรายการจากผูผ้ลติโดยตรง โดยจดัใหม้กีารประกวดราคา เพื่อเปรยีบเทยีบคุณภาพมกีารทดสอบ

คุณภาพวสัดุ เลอืกราคาทีเ่หมาะสมทีสุ่ดและก าหนดราคาส่งมอบวสัดุก่อสรา้งล่วงหน้า เพื่อลดความเสีย่งการ

เพิม่ขึน้ของราคาวสัดุก่อสรา้ง รวมทัง้การหาพนัธมติรทางการคา้ทีม่ากขึน้เพื่อรองรบัการขยายตวัของโครงการ

ต่างๆ จดัการความเสีย่งดงักล่าว โดยการสัง่สนิคา้ในปรมิาณทีม่ากพอทีจ่ะต่อรองราคาได ้และออกแบบ ใหใ้ช้

วสัดุทีเ่หมอืนกนัในเครอืเดยีวกนัเพื่อสรา้ง Economy of Scale และเพิม่อ านาจการต่อรอง ส าหรบักลุ่มทีร่าคา

ผนัผวนเช่น เหล็ก บริษัทฯ จะสัง่โดยก าหนดปริมาณการใช้รายปี และสัง่ซื้อในช่วงที่ราคาลง โดยก าหนด

ปรมิาณและสัง่ล่วงหน้าเพื่อลดตน้ทุน และทยอยการส่งมอบใหพ้อดกีบัการก่อสรา้ง 

 3.5 ความเส่ียงจากการขาดแคลนผู้รบัเหมา  

  การขาดแคลนแรงงานเป็นความเสีย่งทีอ่ยู่ในอุตสาหกรรมนี้การขาดแคลนผูร้บัเหมาจะท าใหก้ารก่อสรา้ง
ของบรษิัทฯ เกิดความล่าช้า การบรหิารความเสี่ยงด้านนี้ บรษิัทฯ ท าการคดัเลอืกผู้รบัเหมาที่มคีุณภาพได้
มาตรฐานตามทีก่ าหนดจ านวนหนึ่งทีเ่พยีงพอต่อความเรว็ในการก่อสรา้งเพื่อส่งมอบงาน โดยตดิตามใหม้กีาร
ว่าจา้งอย่างต่อเน่ืองเพื่อให ้ผูร้บัเหมามคีวามมัน่คงในการด าเนินธุรกจิ และยนิดรี่วมงานกบับรษิทัฯ นอกจากน้ี
บรษิัทฯ ควบคุมความล่าชา้และความไม่ได้มาตรฐานของงาน โดยมกีารก าหนดเบี้ยปรบัตามความเหมาะสม 
เพื่อใหก้ าหนดการการก่อสรา้งและคุณภาพเป็นไปตามแผนทีว่างไว ้  

 3.6  ความเส่ียงจากการเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัรายย่อยของธนาคารพาณิชย ์ 

  ภาวะหนี้สนิครวัเรอืนสูงของกลุ่มลูกคา้ระดบักลางและระดบัล่าง ซึ่งเป็นลูกค้ากลุ่มหลกัของบรษิัทฯ อนั
เกดิจากภาวะเศรษฐกจิ ทีช่ะลอตวัอย่างต่อเนื่อง ท าใหปี้ 2561 ธนาคารพาณิชยเ์ขม้งวดในการปล่อยสนิเชื่อ ที่
อยู่อาศยัส าหรบัลูกค้ากลุ่มนี้  บรษิัทฯ บรหิารจดัการความเสี่ยงโดยมมีาตรการคดักรองผู้ซื้อรายย่อย โดยใช้
วธิกีาร Pre - Approve ในการจองซื้อบ้าน เพื่อลดปัญหาการยกเลกิการซื้อเนื่องจากการขอสนิเชื่อไม่ผ่านและ
ลดการเสยีโอกาสในการขาย โดยบรษิทัฯ ไดม้กีารเจรจาร่วมกบัธนาคารพาณิชย์เพื่ออ านวยความสะดวกใหก้บั
ลูกคา้ในการตดิต่อขอสนิเชื่อธนาคารพาณิชย ์สนับสนุนใหลู้กคา้ไดร้บัสนิเชื่ออย่างรวดเรว็ 
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  ส าหรบัปี 2561 บรษิัทฯ มกีารปรบัเปลี่ยนรูปแบบโครงการที่เกิดขึน้ใหม่ และบ้านสร้างใหม่ในโครงการ
เดมิ โดยปรบัปรุงดไีซน์บา้นใหม้ตีรงความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มระดบัราคา 5-7 ล้านบาท ทีม่ศีกัยภาพในการ
กูส้นิเชื่อบา้น เพื่อรกัษารายไดจ้ากการขายของบรษิทัฯ ไวอ้ย่างต่อเนื่อง  

 3.7 ความเส่ียงเก่ียวกบัสภาพคล่องและการเข้าถึงแหล่งเงินทุน  

  ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เป็นธุรกจิทีต่อ้งใชก้ารลงทุนสูง เริม่ตัง้แต่การลงทุนซื้อทีด่นิ การพฒันาทีด่นิ 
การก่อสร้างและการขาย ซึ่งต้องใช้เงนิลงทุนจ านวนมากจนกว่าบรษิัทฯจะได้รบัการช าระเงินส่วนใหญ่ของ
มูลค่าขายในวนัโอนกรรมสทิธิ ์ซึ่งจะเกดิขึน้หลงัจากการก่อสรา้งแล้วเสรจ็ ธุรกจินี้จงึมคีวามเสีย่งเกี่ยวกบัการ
บรหิารสภาพคล่องและการเขา้ถงึแหล่งเงนิทุนทีจ่ะตอ้งใชด้ าเนินธุรกจิ 

  ท่ามกลางสภาวะตลาดปัจจุบัน บริษัทฯ และบริษัทย่อย ใช้ความระมัดระวังในการพิจารณาพัฒนา
โครงการ ตัง้แต่การลงทุนซื้อทีด่นิ การศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ และใหค้วามเอาใจใส่ในการบรหิาร
ตน้ทุนนอกจากเงนิทุนทีไ่ดร้บัจากแหล่งเงนิทุนทีเ่ป็นสถาบนัการเงนิ บรษิทัฯ ไดใ้ชเ้งนิทีไ่ดร้บัจากการขายบ้าน
เพื่อลงทุนในการก่อสรา้งต่อเนื่อง โดยควบคุมงานก่อสรา้งใหส้มัพนัธ์กบัการขาย ซึ่งเป็นวธิหีนึ่งในการลดการ
พึง่พาวงเงนิจากสถาบนัการเงนิ  

 3.8  ความเส่ียงจากการมีสินค้าคงเหลือ 

  โดยทัว่ไปบรษิทัฯ ก าหนดยูนิตทีต่้องพฒันาในแต่ละโครงการให้สอดคล้องกบัประมาณการยอดขาย ซึ่ง
ได้มาจากส่วนงานขายและการตลาดที่ได้ติดตามภาวะการตลาดอย่างต่อเนื่องและใกล้ชดิ อย่างไรก็ด ีภาวะ
เศรษฐกจิไม่เอื้ออ านวยอาจส่งผลกระทบใหย้อดขายไม่เป็นไปตามประมาณการ ท าใหอ้าจมจี านวนยนูิตทีส่รา้ง
เสรจ็เหลอืขายในบางขณะ โดยบรษิทัฯ ไดล้ดความเสีย่งจากการมสีนิคา้คงเหลอืดว้ยการบรหิารสนิคา้คงเหลอื
ใหม้ปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ กล่าวคอืส าหรบัโครงการบ้านเดีย่วและทาวน์โฮม จะเน้นการพฒันาเป็นรายเฟส 
เพื่อช่วยใหก้ารบรหิารงานก่อสรา้งใหม้ปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ ในกรณีทีย่อดขายไม่เป็นไปตามประมาณการ 
บริษัทฯ สามารถปรับแผนงานการก่อสร้างได้อย่างทันท่วงทีหรือในกรณีที่พฤติกรรมของลูกค้ามีการ
เปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญั บรษิทัฯ สามารถปรบัรูปแบบบา้นใหเ้หมาะสมกบัวถิกีารด าเนินชวีติทีเ่ปลี่ยนไป
ได ้หรอืในกรณีทีค่วามสามารถในการซื้อของกลุ่มลูกคา้ลดลง บรษิทัฯ จะสามารถปรบัลดขนาดบ้านใหม้รีาคา
ขายต่อหน่วยเหมาะสมกบัก าลงัซื้อของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดเ้ป็นอย่างด ี

 

4.  ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

 4.1  ทรพัยสิ์นของบริษทัฯ และบริษทัย่อย 

  การประเมินทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ บริษัทฯ ได้ว่าจ้างผู้ประเมินทรัพย์สินที่ได้รับความ
เหน็ชอบจากส านักคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ท าการประเมนิโดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบ
ตลาด (Market Approach) ส าหรบัการประเมนิราคาทีด่นิ และใชว้ธิกีารเปรยีบเทยีบตลาดและวธิวีเิคราะหม์ลูคา่
จากตน้ทุน (Cost Approach) ส าหรบัการประเมนิราคาทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้    



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2561 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่1 หน้า 31 

ช่ือ/สถานท่ีตัง้ ลกัษณะโครงการ 
พื้นท่ี               
(ไร่) 

มูลค่าตามบญัชี  
(ล้านบาท) ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2561 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท)* 

ภาระผกูพนั หมายเหตุ 

ทรพัยสิ์นภายใต้กรรมสิทธ์ิของบริษทั เค.ซี.พรอ็พเพอรต้ี์ จ ากดั (มหาชน) 

1. เค.ซ.ีเลคววิ รามค าแหง หมู่บา้นจดัสรร 2-3-14.5 36.19 51.98 (A) ไม่ม ี  

2. เค.ซ.ีกรนีคาแนล ประชาส าราญ หมู่บา้นจดัสรร 38-3-55 75.63 92.10 (S) 

90.048 (A) 

จ านอง  

3. เค.ซ.ีวงแหวนรามอนิทรา หมู่บา้นจดัสรร 12-1-79.7 25.29 51.32 (A) ไม่ม ี  

4. เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2 หมู่บา้นจดัสรร 47-2-86.9 51.00 48.817 (A) ไม่ม ี  

5. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์นิมติใหม่ หมู่บา้นจดัสรร 27-0-36.2 45.24 90.513 (A) ไม่ม ี  

6. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รามอนิทรา – ซาฟาร ี(โครงการ 7 เฟส 1 ) 
 (ร่วมทุนกบั บจก.กรนีแลนด ์ลฟีวิง่ เพลส) 

หมู่บา้นจดัสรร 1-3-53.5 24.23 55.72 (A) ไม่ม ี  

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

หมู่บา้นจดัสรร 10-0-36.5 10.34 72.64 (G)** ไม่ม ี  

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

หมู่บา้นจดัสรร 1-0-4 0.019 8.82 (G)** ไม่ม ี  

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

หมู่บา้นจดัสรร 2-6-81.5 0.025 15.86 (G)** ไม่ม ี  

10. ทีด่นิในโครงการ เค.ซ.ีกรนีวลิล ์2 มติรไมตร ี ทีด่นิรอการพฒันา 83-2-71 98.63 100.43 (A) จ านอง  
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ช่ือ/สถานท่ีตัง้ ลกัษณะโครงการ 
พื้นท่ี               
(ไร่) 

มูลค่าตามบญัชี  
(ล้านบาท) ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2561 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท)* 

ภาระผกูพนั หมายเหตุ 

ทรพัยสิ์นภายใต้กรรมสิทธ์ิของบริษทั เค.ซี.พรอ็พเพอรต้ี์ จ ากดั (มหาชน) 

11. ทีด่นิในโครงการ เค.ซ.ีการเ์ดน้โฮม นิมติใหม่  
(ส่วนที ่1 และ 2 ) 

ทีด่นิรอการพฒันา 84-1-46.7 76.24 293.809 (A) 
245.13 (S) 

จ านอง  

12. ทีด่นิโครงการ เค.ซ.ีเนเชอรลัวลิล ์บางนา – เทพารกัษ์ 
(โซน D) 

ทีด่นิรอการพฒันา 34-2-46 112.05 235.382 (A) จ านอง  

13. ทีด่นิโครงการ เค.ซ.ีเนเชอรลัวลิล ์บางนา – เทพารกัษ์  
(โซน B,C) 

หมู่บา้นจดัสรร 23-1-38 75.01 154.11 (A) จ านอง  

14. ทีด่นิโครงการ เค.ซ.ีพารค์วลิล ์บางนา – เทพารกัษ์  
(โซน B, โซน B ส่วนหน้า) 

ทีด่นิรอการพฒันา 23-2-24 83.21 150.30 (A) 

149.788 (Si) 

จ านอง  

15. ทีด่นิโครงการ เค.ซ.ีพารค์วลิล ์บางนา – เทพารกัษ์  
(โซน A โซน C) 

ทีด่นิรอการพฒันา 15-1-50.8 24.89 52.47 (A) ไม่ม ี  

16. ทีด่นิโรจนะ จ.อยธุยา ทีด่นิรอการพฒันา 13-0-0 13.00 13.00 (Si) ไม่ม ี  

17. ทีด่นิวงแหวน – อ่อนนุช ทีด่นิรอการพฒันา 6-1-72 99.49 128.60 (S), 

103.08 (A) 

ไม่ม ี  

ทรพัยสิ์นภายใต้กรรมสิทธ์ิของบริษทัยอ่ย (บริษทั โมเดิรน์ สตรีท จ ากดั) 
1. ทีด่นิทะเลสาบโครงการ เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2 ทีด่นิรอการพฒันา 18-2-55 N/A 37.27 (G)** ไม่ม ี  
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หมายเหตุ :   1) มลูค่าทางบญัช ีณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 
     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 

บริษทั ช่ือผู้ควบคมุการปฏิบติังานหรือผู้ประเมินหลกั วตัถปุระสงค ์

บรษิทั ศศภิกัดิ ์จ ากดั นายทตัภณ เกดิเกยีรตขิจร เพื่อสาธารณะ 

บรษิทั แอดวานซ์ แอพไพรซลั จ ากดั นายวเิศษ นุ้ยตมู, นางสาวอรพร แสงเงนิ เพื่อสาธารณะ 

บรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัเทนท ์จ ากดั นายวรศกัดิ ์ โชตแิฉลม้สกุลชยั เพื่อสาธารณะ 

บรษิทั เวริล์ แวลูเอชัน่ จ ากดั นายยุทธพร  อ่อนละมลู เพื่อสาธารณะ 
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4.2  สญัญาร่วมทุน  

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

1) บางโครงการไดร้บัใบอนุญาตจดัสรรในนามบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ และใบอนุญาตไม่สามารถโอนต่อให้
บรษิทัฯ ได ้

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

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

   บรษิทัฯ ไดเ้ขา้ท าสญัญาร่วมทุนกบับรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งกนั เพื่อพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ 6 แห่ง มี
ก าหนดระยะเวลาครัง้แรก 5 ปี บางโครงการมทีีด่นิแปลงใหญ่และไดแ้บ่งการพฒันาเป็นโซน สญัญาร่วมทุนจะ
ท าเป็นโซน และสามารถต่อสญัญาได้ ตามสญัญาร่วมทุนดงักล่าว ไดก้ าหนดใหบ้รษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งเป็นผู้จดัหา
ที่ดนิให้กบัโครงการส่วนบรษิทัฯ เป็นผู้ด าเนินการพฒันาและบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย์และเมื่อสญัญา
ร่วมทุนสิน้สุดลงและมทีีด่นิบางแปลงทีย่งัขายไม่หมดตามขอ้ตกลงในสญัญาร่วมทุนบรษิทัฯ จะตอ้งรบัซื้อทีด่นิที่
เหลอืของโครงการทัง้หมดจากบรษิทัร่วมทุนเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ   

  ปัจจุบนั บรษิัทฯ ยงัคงเหลอืโครงการร่วมทุนที่ยงัด าเนินโครงการอยู่จ านวน 4 โครงการและเนื่องจาก
โครงการมขีนาดใหญ่ท าใหก้ารด าเนินโครงการต้องใชเ้วลานานไม่สามารถปิดโครงการไดภ้ายในก าหนดอายุ
สญัญาร่วมทุน บรษิทัฯ 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 97.69% 

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

1 สงิหาคม 2548 31 มกราคม 2562 91.88% 

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

1พฤษภาคม 2547 31 มกราคม 2562 99.59% 

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

23 กมุภาพนัธ ์2549 31 มกราคม 2562 99.38% 
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4.3  สญัญาเช่าระยะยาว-สญัญาเช่าอาคารส านักงาน เพื่อใช้เป็นท่ีตัง้ส านักงานแห่งใหญ่ของบริษทัฯ 

  ชื่อสญัญา “หนังสอืเสนอพื้นที่เช่า” ลงวนัที่ 13 มถิุนายน 2559 ระหว่าง บรษิัท ทุนด ารงค์ จ ากดั (ผู้ให้เช่า) 
บรษิัท เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) (ผู้เช่า) โดยมวีตัถุประสงค์ในการใชพ้ืน้ที่เพื่อเป็นพืน้ทีส่ านักงาน เพื่อ
ประกอบธุรกจิตามทีร่ะบุในหนังสอืรบัรองบรษิทัของผูเ้ชา่ ซึง่ไดร้บัอนุมตัจิากมตทิีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้
ที ่8/2559 เมื่อวนัที ่16 มถิุนายน 2559 มเีน้ือหาทีส่ าคญัดงันี้  

1) บรษิทัฯ ตกลงเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงาน อาคารเลอคองคอรด์ ชัน้ที ่19 หอ้งที ่1901 ตัง้อยู่เลขที ่202 ถนน
รชัดาภเิษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร เน้ือทีร่วม 558 ตารางเมตร 

2) ก าหนดระยะเวลาเช่า 3 ปี นับตัง้แต่วนัที่ 1 กนัยายน 2559 ถงึวนัที ่31 สงิหาคม 2562 อตัราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารตารางเมตรละ 550 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน รวม 306,900 บาท (สามแสนหกพนัเก้ารอ้ย
บาทถว้น) ต่อเดอืน โดยแบ่งเป็น ค่าเช่าพืน้ที ่(40%) คดิเป็นเงนิ 122,760 บาท (หนึ่งแสนสองหมื่นสองพนั
เจด็รอ้ยหกสบิบาทถ้วน) ต่อเดอืน และค่าบรกิาร (60%) คดิเป็นเงนิ 184,140 บาท (หนึ่งแสนแปดหมื่นสี่
พนัหนึ่งรอ้ยสีส่บิบาทถว้น) ต่อเดอืนไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ 

3) ระยะเวลาในการตกแต่งพืน้ที ่โดยปลอดค่าเช่าและค่าบรกิาร ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม - 31 สงิหาคม 2559 
  บริษัทฯ ได้ใช้อาคารของบริษัทที่เกี่ยวข้องเป็นส านักงาน เนื่องจากอาคารแห่งนี้  อยู่ในท าเลที่ดิน ติด

 สถานีรถไฟฟ้าใต้ดินห้วยขวาง ท าให้การเดินทาง ติดต่อประสานงานต่างๆ ท าได้สะดวกขึ้น ย่าน
 รชัดา-ห้วยขวาง ก็ถือเป็นโซนธุรกิจแห่งใหม่ของกรุงเทพฯ ท าให้ดงึดูดบุคลากรที่มคีุณภาพให้เข้ามาสู่
 บรษิัทฯ ได้มากขึ้น ส่วนราคาค่าเช่าเมื่อเทยีบกบับริเวณใกล้เคยีงก็ยงัถือว่าต ่าอยู่พอสมควร เนื่องจาก
 ไม่ใช่อาคารสรา้งใหม่ 

4.4  ทรพัยสิ์นหลกัท่ีใช้ในการด าเนินงานอ่ืนๆ 

   ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 ทรพัย์สนิทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูก
สรา้งเพื่อขายในโครงการต่างๆ รวม 10  โครงการ และทีด่นิรอการพฒันาในอนาคตและทรพัย์สนิอื่นๆ รวมมูลค่า
ตามบญัช ีรวมทัง้สิน้ 1,077.58 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

 
ทรพัยสิ์น กรรมสิทธ์ิ มูลค่าตามบญัชี 

)ล้านบาท(  
ภาระผกูพนั 

ส่วนปรบัปรุง KC 1.09 ไม่ม ี
เครื่องใชส้ านักงานและเครื่องมอืเครื่องใช ้ KC 1.95 ไม่ม ี
คอมพวิเตอรแ์ละซอฟทแ์วร์ KC 1.42 ไม่ม ี
ยานพาหนะ KC 4.90 ม ี

รวม              9.36 
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4.5  นโยบายการลงทุนและการบริหารงานในบริษทัย่อย 

  บรษิทัฯ มนีโยบายการลงทุนในธุรกจิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์เป็นหลกัโดยค านึงถงึอตัราผลตอบแทนที่
เหมาะสม ตามแต่ละประเภทของธุรกจินัน้ๆ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 บรษิทัฯ มบีรษิทัย่อยไดแ้ก่ บรษิทั โมเดริ์น 
สตรที จ ากดั มทีุนจดทะเบยีน 30 ล้านบาทถ้วน (ช าระแล้ว) โดยบรษิัทฯ มอีตัราส่วนในการถือหุน้ร้อยละ 99.99 
บรษิทัย่อยมวีตัถุประสงคป์ระกอบธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ช่นกนั บรษิทัฯ มนีโยบายทีจ่ะใชบ้รษิทัย่อยในการถอืครอง
ทีด่นิบางส่วนในกรณีที ่ทีด่นิทีจ่ะซื้อมพีืน้ทีม่ากเกนิความตอ้งการในขณะนัน้ แต่อาจใชเ้ป็นโครงการขยายในอนาคต
ได้ เป็นการเพิม่ความคล่องตวัใหก้บัธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิัทฯ ในปี 2561 บรษิัทฯ มแีผนจะขยาย
ธุรกจิของบรษิทัย่อย แต่ไม่มนีโยบายทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิในบรษิทัย่อย 

  บรษิทัฯ มนีโยบายการบรหิารงานในบรษิทัย่อย โดยการส่งตวัแทนของบรษิทัฯ ไปเป็นกรรมการในบรษิทัย่อย 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 บรษิทัฯ ย่อยมกีรรมการ 3 คนดงัต่อไปนี้ 

1) นายสนัต ิ  ปิยะทตั 
2) นายวรีณั   มณีภาค 
3) นางสาวอาทภิา   ธนจริาวฒัน์  

 

5.    ข้อพิพาททางกฎหมาย 
 

  ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560  จนถงึ ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2561  บรษิทัฯ เป็นคู่ความหรอืคู่กรณีในคดดีงัต่อไปนี้ 

  5.1 คดีผิดนัดช าระหน้ีตามตัว๋แลกเงินกบับริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน โซลาริส จ ากดั ในคดี
แพ่งของศาลแพ่ง หมายเลขแดงท่ี มย.119/2560 ระหว่างกองทุนเปิดโซลาริสตราสารหน้ีพริวิเลจ 3 เอม็ 4 ท่ี 
1 กบัพวกรวม 5 คน โจทก ์กบั บริษทั เค.ซี.พรอ็พเพอรต้ี์ จ ากดั (มหาชน) จ าเลย 

กองทุนโซลารสิฯ ไดย้ื่นฟ้องบรษิทัฯ ต่อศาลแพ่ง ในขอ้หา/ฐานความผดิ ตัว๋เงนิ (ตัว๋แลกเงนิ) , หนังสอืรบั

สภาพหนี้, บงัคบัจ านอง และเรยีกค่าเสยีหาย จ านวนทุนทรพัย ์365,618,264.84 บาท  

เมื่อวันที่  26 กรกฎาคม 2561 ศาลได้มีค าพิพากษาให้จ าเลยช าระเงินจ านวน 136,894,748.84 บาท 

พร้อมดอกเบี้ยอัตราร้อยละ 15 ต่อปีของต้นเงินจ านวน 130,000,000 บาท แก่โจทก์ที่ 1, ช าระเงินจ านวน 

41,948,858.45บาท พรอ้มดอกเบี้ยอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปีของต้นเงนิจ านวน 40,000,000 บาท แก่โจทก์ที ่2, ช าระ

เงนิจ านวน 41,833,789.95 บาท พรอ้มดอกเบีย้อตัรารอ้ยละ 15 ต่อปีของตน้เงนิจ านวน 40,000,000 บาท แก่โจทก์

ที่ 3, ช าระเงินจ านวน 52,220,319.63 บาท พร้อมดอกเบี้ยอตัราร้อยละ 15 ต่อปีของต้นเงนิจ านวน 50,000,000  

บาท แก่โจทก์ที ่4, ช าระเงนิจ านวน 92,720,547.95 บาท พร้อมดอกเบี้ยอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปีของต้นเงนิจ านวน 

90,000,000 บาท แก่โจทก์ที ่5 นับแต่วนัถดัจากวนัฟ้อง (วนัที ่16 มถิุนายน 2560) เป็นต้นไปจนกว่าจะช าระเสรจ็

แก่โจทก์ หากไม่ช าระหรอืช าระไม่ครบถ้วนใหย้ดึที่ดนิตามโฉนดทีศ่าลมคี าสัง่ รวมทัง้ทรพัย์สนิอื่นของจ าเลยออก

ขายทอดตลาดน าเงนิมาช าระหนี้แก่โจทก์ทัง้ห้าจนครบ และให้จ าเลยใช้ค่าฤชาธรรมเนียมแทนโจทก์ทัง้ห้า โดย

ก าหนดค่าทนายความคนละ 20,000 บาท 
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5.2 คดีฟ้องเรียกค่าเสียหายจากอดีตกรรมการและบุคลอ่ืนท่ีเก่ียวข้องในการร่วมกนัทุจริตยกัยอก
เงินจากการขาย ตัว๋แลกเงินในคดีแพ่งของศาลจงัหวดัมีนบุรี หมายเลขด า พ.586/2560 ระหว่าง บริษทั เค.
ซี.พรอ็พเพอรต้ี์ จ ากดั (มหาชน) โจทก ์กบันายสรรชยั อินทรอกัษร ท่ี 1 กบัพวกรวม 3 คน จ าเลย 

บรษิทัฯ ไดย้ื่นฟ้องอดตีกรรมการและบุคคลอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง  ต่อศาลจงัหวดัมนีบุร ี ในขอ้หา/ฐานความผดิ 

ผดิสญัญา, ละเมดิ, เรยีกค่าเสยีหาย จ านวนทุนทรพัย ์514,409,394.87 บาท   

เมื่อวันที่ 26 กรกฎาคม 2561  ศาลชัน้ต้นได้มีค าพิพากษาให้จ าเลยที่ 1 และที่ 2 ร่วมกันช าระเงิน 

414,483,630.46 บาท พร้อมดอกเบี้ยอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปีของต้นเงนิดงักล่าวนับถัดจากวนัฟ้อง (ฟ้องวนัที่ 5 

เมษายน 2560) เป็นตน้ไปจนกว่าจะช าระเสรจ็แก่โจทก ์และใหจ้ าเลยที ่3 ร่วมรบัผดิช าระเงนิ 393,136,451.43 บาท 

พรอ้มดอกเบี้ยอตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปีของต้นเงนิดงักล่าวนับถดัจากวนัฟ้องเป็นต้นไปจนกว่าจะช าระเสรจ็แก่โจทก์ 

กบัใหจ้ าเลยทัง้สามร่วมกนัใชค้่าฤชาธรรมเนียมแทนโจทก ์โดยก าหนดค่าทนายความ 80,000 บาท ค าขออื่นใหย้ก 

   5.3 คดีคณุสุจิตราฟ้องเรียกค่าเสียหาย ในกรณีผิดสญัญา ตัว๋แลกเงิน และจ านอง 
 

เนื่องด้วยทางคุณสุจติรา ได้ยื่นฟ้องต่อศาลแพ่งคดหีมายเลขด าที่ พ.847/2562 (หมายเลขคดเีดมิ ผบ.
5037/2561) ระหว่างนางสาวสุจติรา ชุณหนิรฤัทธิ ์โดยนายอชันันต์ ขวญัด ีผู้ร ับมอบอ านาจ โจทก์ กับ  บริษัท 
เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) ( “บริษัทฯ”) จ าเลย เรื่องผิดสัญญา ตัว๋แลกเงิน เรียกค่าเสียหาย และ
จ านอง จ านวนทุนทรัพย์ 20,447,068บาท (ยี่สิบล้านสี่แสนสี่หมื่นเจ็ดพันหกสิบแปดบาทถ้วน) ณ วันฟ้อง
ว ันที่ 1 ตุลาคม 2561 ศาลมีก าหนดนัดเพื่อการไกล่เกลี่ยให้การ และสืบพยานในวันที่ 19 พฤศจิกายน 
2561 เวลา 09.00 น.   

  เมื่อว ันที่19 พฤศจิกายน 2561 ทนายความได้ยื่นค าร้องขอให้ว ินิจฉัยว่า คดีนี้เป็นคดีผู ้บร ิโภค
หรือไม่ ศาลเห็นสมควรให้รวบรวมถ้อยค าส านวนส่งให้ประธานศาลอุทธรณ์วินิจฉัยคดีเป็นคดีผู้โภคหรือไม่ 
ตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ.2551 และให้เลื่อนไปนัดฟังค าวินิจฉัยของประธานศาล
อุทธรณ์ในวันที่ 18 กุมภาพันธ์ 2562  

   5.4 คดีศาลออกหมายเรียกให้เข้าเป็นจ าเลยร่วมในคดี บริษทั พารค์บีช รีสอรท์ จ ากดั 
 

ศาลแพ่ง หมายเลขด าที ่1927/2547 แดงที่ 1531/2553 บรษิัท พาร์คบชี รสีอร์ท จ ากดั โจทก์ยื่นค ารอ้ง

เรยีกบรษิทัฯ เขา้เป็นจ าเลยร่วมตามที ่โจทก ์บรษิทั พารคบ์ชี รสีอรท์ จ ากดั ที ่1 กบัพวกรวม 2 คน ยื่นค ารอ้งสอด

ขอใหเ้รยีกบุคคลภายนอกเขา้มาเป็นคู่ความร่วม เนื่องจากโจทก์ขอแก้ไขเพิม่เตมิค าฟ้อง ตามประมวลกฎหมายวธิี

พจิารณาความแพ่งมาตรา  57  (3)  โดยขอใหศ้าลเรยีกบรษิทั โมเดอรน์โฮม ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั หรอื บรษิทั  โม

เดอรน์โฮม  ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากดั   (มหาชน)   หรอื บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) มาเป็นจ าเลยร่วม

ในขอ้หาหรอื/ฐานความผดิ เรยีกทีด่นิคนื จ านวนทุนทรพัย ์ 452,000,000.- บาท  เพื่อร่วมกนัรบัผดิต่อโจทก์ 

โดยในคดนีี้โจทก์ยื่นฟ้องคดใีชส้ทิธติิดตามเอาทีด่นิคนื และมคี าขอทา้ยฟ้องขอใหเ้พกิถอนการโอนทีด่นิ

พพิาท และใหด้ าเนินการจดทะเบยีนปลดจ านองและจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิทัง้ 7 โฉนดหรอืตามทีแ่บ่งแยก

ใหม่เป็น 9 โฉนดกลบัคนืใหแ้ก่โจทก ์หรอืใหช้ดใชค้่าเสยีหาย 
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คดนีี้ศาลไดม้กีารนัดพร้อมเพื่อก าหนดแนวทางในการด าเนินกระบวนการพจิารณาเมื่อวนัที ่ 29  ตุลาคม 

2561 เวลา 10.00 น.  โดยทางบรษิทัฯ ไดม้กีารมอบหมายทางทนายความยื่นค ารอ้งคดัค้านขอหมายเรยีกเขา้มา

เป็นจ าเลยร่วมของโจทกท์ี ่1     

เมื่อวนัที ่29 ตุลาคม 2561 ทนายความเขา้ยื่นค ารอ้งขอเลื่อนนัดและขอขยายระยะเวลายื่นค าคดัค้านค าร้อง

ขอใหเ้รยีกจ าเลยร่วมเขา้เป็นคู่ความ  ศาลอนุญาตใหเ้ลื่อนไปนัดพร้อมเพื่อก าหนดแนวทางในคดตี่อเนื่องในวนัที ่  25 

กุมภาพนัธ ์ 2562 เวลา 10.00 น. 

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 

 
 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 
 
 
 
 
 
 
 

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

 


