
แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2562  
บริษทั เค.ซี.พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่1 หน้า 1 

 
 
 
 
 
 
 

                                                               
 

                                                                   
                                                                         

ส่วนท่ี 1 การประกอบธรุกิจ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 



แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2562  
บริษทั เค.ซี.พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่1 หน้า 2 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 
 

บรษิัท เค.ซี.พรอ็พเพอร์ตี้ จ ำกดั (มหำชน) “บรษิัทฯ” เดมิชื่อ กลุ่ม เค.ซี. ก่อตัง้ขึน้ในปี 2513 โดย  นำยอภสิทิธิ ์
งำมอจัฉริยะกุล โดยเริ่มต้นจำกกำรค้ำวสัดุก่อสร้ำงและผลิตภัณฑ์ไม้อัด ในปี 2525 กลุ่มเค.ซี. เริ่มเข้าสู่ธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์ โดยเริม่ตน้จากการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัประเภททาวน์โฮม ระดบัราคาต ่าถงึปานกลาง ย่านคลองจัน่ 
ถนนสุขาภิบาล 1 ต่อมาบรษิัทฯ ได้มีกำรพฒันำโครงกำรที่อยู่อำศยัประเภทอื่นเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง ได้แก่ บ้ำนเดี่ยว 
บำ้นแฝด ทาวน์โฮม อำคำรพำนิชย ์และคอนโดมเินียม 

ปี 2546 กลุ่ม เค.ซี. ได้แปรสภำพเป็น บรษิัท มหำชน จ ำกดั โดยกำรควบรวมกิจกำรกับ บรษิัท โมเดริ์นโฮม 
ดเิวลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ทีป่ระสบปัญหำทำงกำรเงนิท่ามกลางวกิฤติ
เศรษฐกิจปี 2540 ผ่ำนกระบวนกำรฟ้ืนฟูกิจกำร โดยกลุ่ม เค.ซี. ได้เข้าซื้อหุ้นเพิ่มทุนคิดเป็นมูลค่า 350 ล้านบาท 
กลำยเป็นผู้ถือหุ้นรำยใหญ่  ในสัดส่วนร้อยละ 75 และได้เปลี่ยนชื่อเป็นบริษัท เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี้ จ ำกัด (มหำชน) 
และเปลีย่นชื่อย่อหลกัทรพัยเ์ป็น “KC”  
  ในเดือนมกรำคม 2547 บริษัทฯ มีบริษัทย่อยจ ำนวนหนึ่ งบริษัท ได้แก่  บริษัท โมเดิร์น สตรีท จ ำกัด 
ถือหุ้นโดยบริษัทฯ ร้อยละ 99.99 มีทุนจดทะเบียน 30 ล้ำนบำท (ช ำระแล้ว) มีวัตถุประสงค์ในการด าเนินธุรกิจ
พัฒนำอสังหำริมทรัพย์เช่นเดียวกับบริษัทฯ  เดือนมีนำคม 2547 บริษัทฯ เพิ่มทุนจดทะเบียนอีก 525 ล้านบาท 
โดยท ำกำรจดัสรรหุ้นใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้กลุ่มเดมิอกีจ ำนวน 52.5 ล้ำนหุ้น ท ำให้บรษิัทฯ มทีุนจดทะเบยีนทัง้สิน้ 875 ล้านบาท 
แบ่งเป็นหุ้นสำมญัทัง้สิน้ 87.5 ล้ำนหุ้น มูลค่ำหุ้นที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท และในเดอืนมกรำคม 2548 บรษิัทฯ ได้เปลี่ยน
มลูค่ำหุน้ทีต่รำไวจ้ำกเดมิหุน้ละ 10 บำท เป็นหุน้ละ 5 บำท และเพิม่ทุนจดทะเบยีนจำก 875 ลำ้นบำท เป็น 1,100 ลำ้นบำท  
โดยมีหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 45 ล้ำนหุ้น มูลค่ำหุ้นที่ตรำไว้หุ้นละ 5 บำท เพื่อรองรบัการจดัสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุน
จ ำนวนดงักล่ำวใหแ้ก่ประชำชนทัว่ไป  
  ในเดอืนสงิหำคม 2548 บรษิทัฯ ไดเ้ปลีย่นมลูค่าหุน้ทีต่ราไวจ้ากเดมิหุน้ละ 5 บาท เป็นหุน้ละ 1 บำท คดิเป็นมลูค่ำ 
1,100 ล้ำนบำท เป็นหุ้นสำมัญ  จดทะเบียนช ำระแล้วทัง้สิ้น 875 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้ 1 บำท ปัจจุบันบริษัทฯ 
มทีุนจดทะเบยีน 1,100 ลำ้นบำท ช ำระแลว้ 875 ลำ้นบำท มลูค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท  

ปี 2558 บรษิัทฯ มกีำรเปลี่ยนแปลงโครงสร้ำงผู้ถือหุ้นใหญ่ จำกกลุ่มงำมอจัฉรยิะกุล มำเป็นกลุ่มนำยภัทรภพ 
อทิธสิญัญำกร โดยบรษิัทฯ มแีผนในกำรปรบัปรุงคุณภำพกำรก่อสรำ้งโดยบูรณำกำร  ขอ้ดขีองกำรก่อสรำ้งแบบหล่อในที ่
(Conventional Construction) ที่บริษัทฯ มีควำมช ำนำญ ผสมผสำนกับงำนก่อสร้ำงระบบก่อสร้ำงส ำเร็จรูป (Precast) 
และส ำหรบัโครงกำรใหม่ที่จะเกิดขึ้น บรษิัทฯ ได้ท ำกำรปรบัปรุงรูปแบบโครงกำรให้มดีไีซน์ที่ทนัสมยั ประหยดัพลงังำน 
พรอ้มสิง่อ ำนวยควำมสะดวก และโครงสรำ้งพื้นฐำนทีร่องรบัระบบบำ้นอจัฉรยิะ เพื่อขยายฐานลูกคา้สู่กลุ่มลูกคา้ระดบักลาง 
และระดบับน อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ ยงัคงรกัษาฐานลูกคา้เดมิไวโ้ดยพฒันาโครงการเดมิทีม่คีวามคุม้ค่าทางดา้นราคาและ
คุณภาพเพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้อย่างต่อเนื่อง 
 ตลอดระยะเวลำกว่ำ 35 ปีที่บริษัทฯ ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ บริษัทฯ  มุ่งพัฒนำโครงกำร 
บ้ำนคุณภำพดี ในรำคำที่ทุกคนสำมำรถเป็นเจ้ำของได้ โดยค ำนึงถึงกำรใช้วสัดุก่อสร้ำงที่ดี  และกรรมวิธีกำรก่อสร้ำง 
ทีไ่ดม้ำตรฐำน โดยมุ่งเน้นควำมพงึพอใจของลูกคำ้เป็นส ำคญั ภำยใตส้โลแกน “บำ้นดดี ีไดง้ำ่ยงำ่ย”  
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1.1 วิสยัทศัน์ ภารกิจ และเป้าหมายการด าเนินธรุกิจ 
 บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั (มหำชน) ประกอบธุรกจิประเภทพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ โดยมวีสิยัทศัน์ ภำรกจิ 
ดงันี้  
 
วิสยัทศัน์ 
 “สงัคมทีด่ ีเริม่ต้นทีบ่้าน”  เราเป็นบรษิทัอสงัหารมิทรพัย์ ทีส่รา้งโอกาสให้ทุกคนไดม้ทีีอ่ยู่อาศยัไดง้่าย ในราคาที่
คุม้ค่ากว่า และเป็นองคก์รทีค่ านึงถงึการมส่ีวนร่วมยกระดบัสงัคมของทุกๆ ภาคส่วน 
 
ภารกิจ 
 เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี้ฯ มุ่งที่จะสร้างที่อยู่อาศยัที่มคีุณภาพด ีบนท าเลที่รองรบัการเจรญิเติบโตของชุมชนเมอืง ใน
ราคาทีค่นส่วนใหญ่สามารถเป็นเจา้ของได ้โดยค านึงถงึการอยู่ร่วมกนัอย่างมคีวามสุขของคนในสงัคมและชุมชน 
 
ค่านิยมหลกั 
 Key – ส าคญั   ใหค้วามส าคญักบัทุกๆ สิง่ทีท่ า 
 Creativity – ความคดิสรา้งสรรค ์ มคีวามคดิรเิริม่ท าสิง่ใหม่ คดินอกกรอบ 
 
เป้าหมายการด าเนินธรุกิจ 
 บรษิทัฯ มเีป้าหมายในการเป็นบรษิทัชัน้น าในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์อย่างครบวงจร โดยมนีโยบายมุ่งเน้น
การเตบิโตของบรษิทัฯ อย่างมัน่คงและต่อเนื่อง และการพฒันาโครงการบ้านพกัอาศยัเพื่อขาย ซึ่งเป็นแหล่งรายไดท้ีช่่วย
สรา้งการเตบิโตใหแ้ก่บรษิทัฯ 
  บรษิทัฯ ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์โดยค านึงถงึความพรอ้ม ความสมบูรณ์แบบ และความพงึพอใจของ
ลูกคา้เป็นส าคญั โดยสรา้งบ้านคุณภาพ ในราคาทีคุ่ม้ค่าเพื่อสนองความตอ้งการของผูม้รีายไดป้านกลาง บรษิทัฯ มแีนวคดิ
ทีจ่ะพฒันาและสรา้งสรรคบ์้านคุณภาพ โดยใส่ใจทุกรายละเอยีด และใหค้วามส าคญัทุกจุดภายในบา้นภายใต้มาตรฐานของ
บรษิทัฯ 
 
หลกัการพฒันาอย่างยัง่ยืน 
  บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยมีเป้าหมาย ในการเป็นบริษัทชัน้น าในธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์อย่างครบวงจรที่มกีารเติบโตอย่างมัน่คงต่อเนื่อง บรษิัทฯ เชื่อมัน่ว่าการที่องค์กรจะเติบโตอย่างยัง่ยืน
วสิยัทศัน์ ภารกจิ กลยุทธ ์และแผนการด าเนินงานจะตอ้งขบัเคลื่อนไปสู่ การก ากบัดแูลกจิการทีด่มีคีวามโปร่งใสและ 
ธรรมาภบิาลการสรา้งผลประกอบการทีด่ใีหท้่านผูถ้อืหุน้ เป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มและสงัคมรอบขา้ง 
 
กลยุทธท์างธรุกิจของกลุ่มบริษทัฯ 

1) การออกแบบโครงการทีม่แีนวคดิและเอกลกัษณ์เฉพาะตวั (Concept and Unique Design)  
บรษิทัฯ ใหค้วามส าคญักบัโครงการเป็นอย่างมาก โดยทุกโครงการจะมรีูปแบบทีเ่ป็นเอกลกัษณ์ มคีวามโดดเด่น 
ทัง้รปูแบบโครงสรา้ง การตกแต่ง และพืน้ทีใ่ชส้อย โดยค านึงถงึประโยชน์สงูสุด 

2) การขยายโอกาสทางธุรกจิประเภททีอ่ยู่อาศยัทีห่ลากหลาย 
บรษิทัฯ มเีป้าหมายระยะยาวในการเป็นหนึ่งในผูน้ าทางดา้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่อาศยัแต่อาจพจิารณา
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอื่นๆ ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะประเมนิโอกาสในการลงทุนดงักล่าวโดยพจิารณาจากความ
เป็นไปไดข้องโครงการ และผลตอบแทนของโครงการ เพื่อประโยชน์สูงสุดของบรษิทัฯ และต่อผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 
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ทัง้นี้ บรษิทัฯ เชื่อว่าการเปิดกวา้งทางดา้นผลติภณัฑท์ีห่ลากหลายของบรษิทัฯ จะช่วยขบัเคลื่อนหุน้กจิของ 
บรษิทัฯ เตบิโตอย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

3) พจิารณาโอกาสการเขา้ลงทุนลงทุนในธุรกจิ หรอืโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์จากผูป้ระกอบการอื่น นอกจาก
การเติบโตจากโครงการที่บรษิัทฯ เป็นผู้พฒันาเองแล้ว บรษิัทฯ ยงัประเมนิโอกาสการเขา้ลงทุนในกจิการ หรอื
โครงการจากผู้พัฒนาอสงัหารมิทรพัย์รายอื่น เพื่อเพิ่มความต่อเนื่องและอตัราการรบัรู้รายได้ของบรษิัทฯ ใน
อนาคต ทัง้นี้การเขา้ลงทุนในกิจการ หรอืโครงการจากผู้พฒันาอสงัหารมิทรพัย์รายอื่นนัน้ จะสามารถช่วยลด
ระยะเวลาการพฒันาโครงการ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดแ้ละก าไรไดเ้รว็ขึน้ เป็นตน้  

 
กลยุทธใ์นการประกอบธรุกิจ 
  บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) ยงัคงมุ่งเน้นกำรสรำ้งควำมเตบิโตของธุรกจิ ผ่ำนกลยุทธส์ ำคญั ดงันี้  
 1) รกัษาฐานลูกคา้เดมิ  บรษิทัฯ  พฒันำทีอ่ยู่อำศยัทีม่คีวำมคุม้ค่ำสูงสุดในทุกระดบัรำคำ รกัษาฐานลูกคา้ของกลุ่ม
ตลาดส่วนใหญ่ (Mass Market) ซึง่มรีำยไดไ้ม่สงู - ปำนกลำง เป็นหลกั 
 2) รกัษำมำตรฐำนของสนิคำ้ ควำมคุม้ค่ำสงูสุดดำ้นรำคำ และกำรบรกิำรทีด่ ี

3) ปรบัขัน้ตอนกำรด าเนินธุรกจิด้วยเทคโนโลยทีนัสมยั เพื่อสรำ้งพื้นฐำนทำงธุรกจิที่เขม้แขง็เพิม่ประสทิธภิาพ 
กำรจดักำรค่ำใชจ้่ำยและทรพัยำกร และรองรบัควำมเปลีย่นแปลงเพื่อควำมอย่ำงยัง่ยนืในกำรด ำเนินธุรกจิ 
  
1.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

ตำรำงแสดงเหตุกำรณ์ส ำคญัทีผ่่านมาของบรษิทัฯ 

เดือน/ปี เหตุการณ์ท่ีส าคญั 

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

พ.ศ. 2525 บริษัทฯ เริ่มเข้ำสู่ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ โดยเริ่มโดยเริ่มจำกโครงกำรบ้ำนทาวน์โฮม
ระดบัรำคำปำนกลำงย่ำนคลองจัน่ ถนนสุขำภบิำล 1 และไดพ้ฒันำโครงกำรทัง้บำ้นเดีย่ว บำ้นแฝด และ
ทาวน์โฮม ในเวลำต่อมำมำอย่ำงต่อเนื่อง 

เมษำยน 2545 บริษัทฯ ได้เปิดโครงกำรใหม่ภำยใต้ชื่อ “เค.ซี.รำมอินทรำ 8” มูลค่ำรวมทัง้สิ้น 986 ล้ำนบำท 
เป็นโครงกำรบำ้นทาวน์โฮม 

ตุลำคม 2545 บริษัทฯ ได้ เปิดโครงกำรใหม่ภำยใต้ชื่ อ  “เค .ซี .เลควิว” มูลค่ ำรวมทั ้งสิ้น  1,038 ล้ำนบำท 
เป็นโครงกำรบำ้นเดีย่ว 

ตุลำคม 2546 กลุ่ม เค.ซี. ได้แปรสภำพเป็นบริษัทมหำชนจ ำกัด โดยกำรควบรวมกิจกำรกับ บรษิัท โมเดิร์นโฮม 
ดิ เว ล อ ป เม้ น ท์  จ า กั ด  (ม ห าช น ) ซึ่ ง เ ป็ น บ ริษั ท จ ด ท ะ เบี ย น ใน ต ล าด ห ลั ก ท รัพ ย์ ฯ 
ทีป่ระสบปัญหำทำงกำรเงนิท่ำมกลำงวกิฤตเิศรษฐกจิปี 2540 ผ่ำนกระบวนกำรฟ้ืนฟูกจิกำร โดยกลุ่ม
เค.ซ.ีไดเ้ขา้ซื้อหุน้เพิม่ทุนคดิเป็นมลูค่า 350 ลา้นบาท กลายเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ในสดัส่วนรอ้ยละ 75 
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มกรำคม 2547 เปลี่ ยนชื่ อบ ริษัทจำก  บริษัท  โม เดิร์น โฮม  ดีเวลลอป เม้นท์  จ ำกัด  (มหำชน) เป็นบริษัท 
เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั (มหำชน)  และเปลีย่นชื่อย่อหลกัทรพัยเ์ป็น “KC” จดทะเบยีนจดัตัง้  
บรษิัท โมเดิร์น สตรที จ ำกัด (บริษัทย่อย) โดยบรษิัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 บรษิัท โมเดิร์นสตรีท 
จ ากัด มีทุนจดทะเบียน 30.0 ล้านบาท (เรียกช าระแล้ว) มีวตัถุประสงค์ในการด าเนินธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยเ์ช่นเดยีวกบับรษิทัฯ เพื่อเพิม่โอกาสและความคล่องตวัทางธุรกจิ 

มนีำคม 2547 - บริษัทฯ เพิ่มทุนจดทะเบียนจ ำนวน 525 ล้ำนบำท โดยกำรจัดสรรหุ้น (R ight Offering) 
ให้แก่ผู้ถือหุ้นกลุ่มเดมิอกีจ ำนวน 52.5 ล้ำนหุ้น ในรำคำเท่ำกบัมูลค่ำที่ตรำไว้ 10 บำท ท ำให้บรษิัทฯ 
มทีุนจดทะเบยีนทัง้สิ้น 875 ล้ำนบำท แบ่งเป็นหุน้สำมญัทัง้สิน้ 87.5 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไวหุ้้นละ 10 
บำท 
- บรษิัทฯ ได้เปิดโครงกำรใหม่ภำยใต้ชื่อ “เค.ซี.วงแหวนรำมอนิทรำ” มูลค่ำรวมทั ้งสิ้น 598 ล้ำนบำท 
เป็นโครงกำรบำ้นเดีย่ว 

มถิุนำยน 2547 - บริษัทฯ ได้เปิดโครงกำรใหม่จ ำนวน 2 โครงกำร ภำยใต้ชื่อ “เค.ซี .กำร์เด้นโฮม 18” และ 
“เค.ซ.ีกำรเ์ดน้โฮม 20” มลูค่ำรวมทัง้สิน้ 468 ลำ้นบำท เป็นโครงกำรบำ้นเดีย่ว 

ธนัวำคม 2547 - บริษัทฯ ได้เปิดโครงกำรใหม่จ ำนวน 3 โครงกำร ภำยใต้ชื่อ “เค.ซี.เนเชอรัลวิลล์ บำงนำ” และ 
“เค.ซ.ีพำรค์วลิล ์2” และ “เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์1” มลูค่ำรวมทัง้สิน้ 2,713 ลำ้นบำท เป็นโครงกำรบำ้นเดีย่ว 

มกรำคม 2548 เปลี่ยนมูลค่ำหุน้ทีต่รำไวข้องบรษิทัฯ จำกเดมิหุน้ละ 10 บำท เป็นหุน้ละ 5 บำทและเพิม่ทุนจดทะเบยีน
จาก 875 ล้ำนบำท เป็น 1,100 ล้ำนบำท แบ่งเป็นหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 45,000,000 หุ้น 
มลูค่ำทีต่รำไว ้5 บำท เพื่อรองรบักำรจดัสรรหุน้สำมญัแก่ประชำชน (PO) 

มถิุนำยน 2548 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงกำรใหม่ภำยใตช้ื่อ “เค.ซ.ีพำรค์วลิล ์บำงนำ”  
มลูค่ำรวมทัง้สิน้ 1,023 ลำ้นบำท เป็นโครงกำรบำ้นเดีย่ว 

สงิหำคม 2548 เป ลี่ ย น มู ล ค่ ำ หุ้ น ที่ ต ร ำ ไ ว้ ข อ งบ ริษั ท ฯ  จ ำ ก เดิ ม หุ้ น ล ะ  5  บ ำท  เป็ น หุ้ น ล ะ  1  บ ำท  
มีผลท ำให้จ ำนวนหุ้นจดทะเบียนเป็น 1,100 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้ 1 บำท คิดเป็นมูลค่ำ 1,100 
ลำ้นบำท เป็นหุน้สำมญัจดทะเบยีนช ำระแลว้ 875 ล้ำนหุน้ มลูค่ำทีต่รำไว ้1 บำท คดิเป็นจ ำนวน  
875 ลำ้นบำท 

ธนัวำคม 2548 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงกำรใหม่ภำยใตช้ื่อ “เค.ซ.ี รำมอนิทรำ 5”  
มลูค่ำรวมทัง้สิน้ 493 ลำ้นบำท เป็นโครงกำรบำ้นทาวน์โฮม 

มกรำคม 2549 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงกำรใหม่ภำยใตช้ื่อ “เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รำมอนิทรำ - ซำฟำร”ี 
มลูค่ำรวมทัง้สิน้ 1,610 ลำ้นบำท เป็นโครงกำรบำ้นทาวน์โฮม 

กุมภำพนัธ ์2549 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงกำรใหม่ภำยใตช้ื่อ “เค.ซ.ีคลสัเตอร ์วงแหวนรำมอนิทรำ”  
มลูค่ำรวมทัง้สิน้ 653 ลำ้นบำท เป็นโครงกำรบำ้นทาวน์โฮม 
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เมษำยน 2549 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงกำรใหม่ภำยใต้ชื่อ “เค.ซ.ีคลสัเตอร ์นิมติรใหม่”  
มลูค่ำรวมทัง้สิน้ 695 ลำ้นบำท เป็นโครงกำรบำ้นทาวน์โฮม 

ธนัวำคม 2550 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงกำรใหม่ภำยใตช้ื่อ “เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2”  
มลูค่ำรวมทัง้สิน้ 350 ลำ้นบำท เป็นโครงกำรบำ้นเดีย่ว 

สงิหำคม 2555 นำยอภิสิทธิ ์งำมอัจฉริยะกุล  ได้ลำออกจำกต ำแหน่งกรรมกำร ประธำนกรรมกำรบริหำร 
และกรรมกำรผู้จดักำร และคณะกรรมกำรสรรหำได้พิจำรณำเสนอ  นำยชำย งำมอัจฉริยะกุล เป็น
กรรมการ ด ำรงต ำแหน่งประธำนกรรมกำรบรหิำร และกรรมกำรผูจ้ดักำรซึ่งคณะกรรมการบรษิัทได้มี
มตริบัรองเมื่อวนัที ่9 สงิหำคม 2555 

มกรำคม 2558 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดโครงกำรใหม่ภำยใตช้ื่อ “เค.ซ.ีกรนีคำแนล ประชำส ำรำญ”  
มลูค่ำรวมทัง้สิน้ 326 ลำ้นบำท เป็นโครงกำรบำ้นเดีย่วและบำ้นแฝด 

มนีำคม 2558 ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ เดิมก ลุ่มงำมอัจฉริยะกุล  ได้ท ำรำยกำรขำยหลักทรัพย์  KC  แบบ  big lot 
จ ำนวนรวมทัง้สิน้ 342,155,500 หุน้ในรำคำหุน้ละ 2.61 บำท คดิเป็นรอ้ยละ 39.10 ของจ านวนทัง้หมด
ใหแ้ก่ นายภทัรภพ อทิธสิญัญากร มผีลท าใหบ้รษิทัฯ มกีารเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผูถ้อืหุน้รายใหญ่จาก
กลุ่มตระกูล งามอจัฉรยิะกุล มาเป็นผู้ถอืหุ้นบุคคลรายดงักล่าว โดยบรษิัทฯ ยงัคงประกอบธุรกิจด้าน
พฒันาอสงัหารมิทรพัยต์่อไปดงัเดมิ 

พฤษภำคม 2558 บรษิทัฯ จ่ำยเงนิปันผลในอตัรำหุน้ละ 0.02 บำท จ ำนวน 875 ลำ้นหุน้ รวมเป็นเงนิทัง้สิน้ 17.5 ลำ้นบำท  

มถิุนำยน 2558 - พลเอกไชยเดช บุญรอด ประธำนกรรมกำรบรษิทั ไดร้บักำรแต่งตัง้จำกทีป่ระชุมคณะกรรมกำร  
ครัง้ที ่4/2558 ใหด้ ำรงต ำแหน่ง ประธำนกรรมกำรบรษิทั และกรรมกำรอสิระ โดยใหม้ผีลตัง้แต่ 
วนัที ่10 มถิุนำยน 2558 เป็นตน้ไป 
- นำยชำย งำมอจัฉรยิะกุล  ได้ลำออกจำกต ำแหน่งกรรมกำร ประธำนกรรมกำรบรหิำรและกรรมการ
ผูจ้ดัการโดยมผีลตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2558 และมกีารเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูบ้รหิารใหม่แต่ยงัมี
แนวทางในการมุ่งเน้นพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ทุกรปูแบบ 

กรกฎำคม 2558 นำยภัทรภพ อิทธิสัญญำกร ได้รับกำรแต่ งตั ้งจำกที่ประชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที่  4 /2558 
ใหด้ ำรงต ำแหน่ง กรรมกำรผูจ้ดักำร (รกัษำกำร) แทนนำยชำย งำมอจัฉรยิะกุล โดยใหม้ผีลตัง้แต่ 
วนัที ่1 กรกฎำคม 2558 เป็นตน้ไป  

กนัยำยน 2559 
 

วันที่  1 กันยำยน 2559 บริษัทฯ ท ำกำรย้ำยที่ตัง้ส ำนักงำนใหญ่ จำกที่ เดิมตัง้อยู่ เลขที่  270 
ถนนรำมค ำแหง แขวงสะพำนสูง เขตสะพำนสูง กรุงเทพมหำนคร ไปยังเลขที่ 202 อำคำร เลอ 
คองคอรด์ ชัน้ 19 เลขที ่1901 ถนนรชัดำภเิษก แขวงหว้ยขวำง เขตหว้ยขวำง กรุงเทพมหำนคร  
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ธนัวาคม 2559 
 

บมจ. เค.ซ.ี พรอ็พเพอรต์ี ้หรอื KC แจง้การผดินัดช าระหนี้ตัว๋แลกเงนิ (Bill of Exchange : B/E) ทีอ่อก
ใหแ้ก่กองทุนเปิดโซลารสิพรวิลิเลจ 3 เอม็ 4 (S-PFI 3M4) ของบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ โซลารสิ 
จ ากดั (บรษิัทจดัการ) 130 ล้านบาท ซึ่งครบก าหนดช าระเงนิวนัที่ 15 ธนัวาคม 2559 ต่อมาวนัที่ 30 
ธนัวาคม 2559 KC แจ้งขอ้มูลเพิม่เตมิว่า บรษิัทฯ เป็นหนี้ตัว๋ B/E ทัง้สิน้ 5 ฉบบั รวม 350 ล้านบาท 
(19.31% ของสนิทรพัยร์วม ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559) โดยคณะกรรมการบรษิทัฯ ตรวจสอบพบว่า มี
การออกตัว๋ B/E ทัง้หมดในช่วงไตรมาสที ่4/2558 แต่ไม่ปรากฏในงบการเงนิ และอยู่ระหว่างด าเนินการ
แกไ้ขงบการเงนิไตรมาสที ่3/2558-ไตรมาสที ่3/2559 ใหถู้กตอ้ง 

มกราคม 2560 ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย หรอื ตลท.ประกาศขึน้เครื่องหมาย SP (SUSPENSION : ห้ามการ
ซื้อขายหุ้นจดทะเบยีนชัว่คราวมากกว่า 1 รอบ) หุ้น บมจ. เค.ซี. พรอ็พเพอร์ตี้ หรอื KC เพื่อหยุดพกั
การซื้อขาย รอบเช้าวนัที่ 4 ม.ค.60 เนื่องจาก ตลท.ให้ KC ชี้แจงขอ้มูลการออกตัว๋ B/E วงเงนิ 350 
ลา้นบาท ซึง่ไม่มกีารบนัทกึบญัชรีายการดงักล่าว 

มกราคม 2560 - นายสรรชยั อนิทรอกัษร ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการ และกรรมการบรหิาร โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่4 
มกราคม 2560 เป็นตน้ไป 

กุมภาพนัธ ์2560 - พลเอกไชยเดช บุญรอด ได้ลาออกจากต าแหน่งกรรมการ/กรรมการอิสระ/ประธานกรรมการบรษิัท 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่31 มกราคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายชนิชยัเมธ เบญจสิรทิศัน์ ได้ลาออกจากต าแหน่งกรรมการ/กรรมการอสิระ/กรรมการตรวจสอบ 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่31 มกราคม 2560 เป็นตน้ไป 
- รศ.ดร.สวงค ์เศวตวฒันา ไดล้าออกจากต าแหน่งประธานกรรมการตรวจสอบ โดยมผีลตัง้แต่ 
วนัที ่31 มกราคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายสายณัห ์สตางคม์งคล ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการตรวจสอบ โดยมผีลตัง้แต่ 
วนัที ่31 มกราคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายธีรพันธุ์  จิตตาลาน ได้รับกำรแต่ งตั ้งจำกมติที่ประชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที่  2 /2560 
ใหด้ ำรงต ำแหน่ง ประธานกรรมการบรษิทัแทนพลเอกไชยเดช บุญรอด โดยใหม้ผีลตัง้แต่ 
วนัที ่1 กุมภาพนัธ ์2560 เป็นตน้ไป 
- นางสาวสุชาดา กรวิทยาศิลปะ ได้รับกำรแต่งตัง้จำกมติที่ประชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที่ 2/2560 
ใหด้ ำรงต ำแหน่ง กรรมการ/กรรมการอสิระแทนนายชนิชยัเมธ เบญจสริทิศัน์ โดยใหม้ผีลตัง้แต่ 
วนัที ่1 กุมภาพนัธ ์2560 เป็นตน้ไป 
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มนีาคม 2560 - นายธีรพันธ์  จิตตาลาน ได้ลาออกจากต าแห น่งกรรมการและประธานกรรมการบริษัท
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่10 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายสายัณห์ สตางค์มงคล ได้ลาออกจากต าแหน่งกรรมการและประธานกรรมการตรวจสอบ
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่10 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นางสาวสุชาดา กรวทิยาศลิปะ ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการและกรรมการตรวจสอบโดยมผีลตัง้แต่
วนัที ่15 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายวรีะศกัดิ ์แก้วหนู ได้ลาออกจากต าแหน่งกรรมการและประธานกรรมการบรหิารโดยมผีลตัง้แต่
วนัที ่15 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายกติสิาร มุขด ีไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการบรหิาร โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่23 มนีาคม 2560 เป็น
ตน้ไป 
- นายธรีาสทิธิ ์แสงเงนิ  ไดล้าออกจากต าแหน่งกรรมการบรหิาร โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่23 มนีาคม 2560 
เป็นตน้ไป 

มนีาคม 2560 - พลเอกเกรียงไกร บุรินทร์วฒันา ได้รบักำรแต่งตัง้จำกมติที่ประชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที่ 5/2560 
ใหด้ ำรงต ำแหน่ง ประธานกรรมการบรหิารบรษิทัแทนต าแหน่งทีว่่างลง โดยใหม้ผีลตัง้แต่ 
วนัที ่23 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 
- นายพงษ์ภัฏ  เรียงเครือ ได้รับกำรแต่ งตั ้งจำกมติที่ประชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที่  5 /2560 
ใหด้ ำรงต ำแหน่ง ประธานกรรมการตรวจสอบแทนต าแหน่งทีว่่างลง โดยใหม้ผีลตัง้แต่ 
วนัที ่23 มนีาคม 2560 เป็นตน้ไป 

เมษายน 2560 - พลเอกเกรียงไกร บุรินทร์วัฒนา ได้ลาออกจากต าแหน่งกรรมการและประธานกรรมการบริษัท 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่1 เมษำยน 2560 เป็นตน้ไป 
- นำยพงษ์ภัฏ  เรียงเครือ ได้รับกำรแต่ งตั ้งจำกมติที่ประชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที่  7 /2560 
ใหด้ ำรงต ำแหน่ง ประธานกรรมการบรษิทั แทนพลเอกเกรยีงไกร บุรนิทรว์ฒันา โดยใหม้ผีลตัง้แต่ 
วนัที ่4 เมษายน 2560 เป็นตน้ไป 
- นำยเกียรติศักดิ ์จีรเธียรนาถ ได้รับกำรแต่งตัง้จำกมติที่ประชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที่ 7/2560 
ใหด้ ำรงต ำแหน่ง ประธานกรรมการตรวจสอบแทนนำยพงษ์ภฏั เรยีงเครอื โดยใหม้ผีลตัง้แต่ 
วนัที ่4 เมษายน 2560 เป็นตน้ไป 
- พลเอกทิวะพร ชะนะพะเนาว์ ได้รับกำรแต่งตัง้จำกมติที่ประชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที่ 7/2560 
ใหด้ ำรงต ำแหน่ง กรรมการ/กรรมการอสิระ แทนพลเอกเกรยีงไกร บุรนิทรว์ฒันา โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่
4 เมษายน 2560 เป็นตน้ไป 

ธนัวาคม 2560 นายเกยีรติศกัดิ ์จรีเธยีรนาถ ได้ลาออกจากต าแหน่งกรรมการ กรรมการอสิระ และประธานกรรมการ
ตรวจสอบ โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 



แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2562  
บริษทั เค.ซี.พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่1 หน้า 9 

เดือน/ปี เหตุการณ์ท่ีส าคญั 

มกราคม 2561 - ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หรอื ตลท. แจง้บรษิทัทีจ่ดทะเบยีนทีย่งัไม่ส่งงบการเงนิ แบบ 56-1 
และแบบ 56-2 
- แจง้ขอสงวนสทิธิใ์นการไม่จดัประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ เนื่องจากบรษิทัฯ ยงัคงไม่ไดร้บัการชี้แจงขอ้มูล
จากนายกฤตภิทัร อทิธสิญัญากร 
- จากมติที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 1/2561 อนุมตัิการเปลี่ยนแปลงกรรมการผู้มอี านาจลง
ลายมือชื่อแทนบรษิัทฯ จากเดมิ นายกิตติสาร มุขดี และนายธีระสิทธิ ์แสงเงนิ ลงลายมือชื่อร่วมกัน 
เปลีย่นแปลงเป็นนายธรีณฎัฐ ์ ตัง้สถาพรพงษ์  ลงนามร่วมกบักรรมการอกีคน   
อนุมตัิแต่งตัง้นายวรีณั มณีภาค เป็นรกัษาการกรรมการผู้จดัการ โดยให้มีผลจนกว่าคณะกรรมการ
บรษิทัฯ จะมมีตแิต่งตัง้กรรมการผูจ้ดัการ 
- จากมตทิีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที ่2/2561 การเปลีย่นแปลงโครงสรา้งคณะกรรมการชุดใหม่
ของบรษิทัฯ จะประกอบดว้ยกรรมการ จ านวน 5 ท่าน ดงันี้ 
1) นายพงษ์ภฏั เรยีงเครอื             กรรมการอสิระ/ประธานกรรมการบรษิทั 
2) พลเอกทวิะพร ชะนะพะเนาว ์    กรรมการอสิระ/กรรมการตรวจสอบ/รองประธานกรรมการ 
3) นายสวงศ ์ เศวตวฒันา             กรรมการอสิระ/กรรมการตรวจสอบ 
4) นายสุพจน์ ฤชุพนัธุ ์                กรรมการอสิระ 
5) นายธรีณฎัฐ ์ ตัง้สถาพรพงษ์      กรรมการ/กรรมการผูจ้ดัการ 

กุมภาพนัธ ์2561 - นายสนัต ิปิยะทตั ไดร้บักำรแต่งตัง้จำกมตทิีป่ระชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที ่4/2561  
ใหด้ ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ/กรรมการอสิระ แทนนำยพงษ์ภฏั เรยีงเครอื  
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่14 กุมภาพนัธ ์2561 เป็นตน้ไป 
- นายอดุลย ์เลาหพล ไดร้บักำรแต่งตัง้จำกมตทิีป่ระชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที ่4/2561  
ใหด้ ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ กรรมการอสิระ แทนนายสุพจน์ ฤชุพนัธ ์ 
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่14 กุมภาพนัธ ์2561 เป็นตน้ไป 

มนีาคม 2561 - ตลาดหลกัทรพัย์ขึ้น SP หลกัทรพัย์ของบรษิัทฯ  กรณีไม่ส่งงบการเงนิภายในระยะเวลาที่ก าหนด
สิน้สุดวนัที ่31 ธ.ค. 2560 จงึเป็นเหตุใหเ้ขา้ขา่ยอาจถูกเพกิถอนจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 
- พลเอกทวิะพร ชะนะพะเนาว ์ไดร้บักำรแต่งตัง้จำกมตทิีป่ระชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที ่5/2561  
ใหด้ ารงต าแหน่งเป็นประธานกรรมการบรษิทั โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่14 มนีาคม 2561  
จงึท าใหพ้ลเอกทวิะพร ชะนะพะเนาว ์พน้จากต าแหน่งรองประธานกรรมการ 
- อนุมตัแิต่งตัง้ นายสนัต ิปิยะทตั เป็นประธานกรรมการตรวจสอบ  
โดยมผีลตัง้แต่วนัที ่14 มนีาคม 2561 
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เมษายน 2561 - นายชาย วฒันสุวรรณ ไดร้บักำรแต่งตัง้จำกมตทิีป่ระชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที ่9/2561  
ใหด้ ารงต าแหน่งเป็นกรรมการอสิระ แทน นายธรีณฎัฐ ์ตัง้สถาพรพงษ์  
โดยใหม้ผีลตัง้แต่วนัที ่1 พฤษภาคม 2561 เป็นตน้ไป 
- นายสันติ ปิยะทัต ลาออกจากต าแหน่งประธานกรรมการตรวจสอบ โดยให้มีผลตัง้แต่วันที่ 30 
เมษายน 2561 และเขา้รบัต าแหน่งกรรมการผูจ้ดัการ โดยมผีลวนัที ่30 เมษายน 2561 เป็นตน้ไป 
- นางสาวกุลสิรา ธญัญวกิยั ไดร้บักำรแต่งตัง้จำกมตทิีป่ระชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที ่9/2561  
เป็นเลขานุการบรษิทั แทน นายธรีาสทิธิ ์แสงเงนิ 
- จากมตทิีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที่ 9/2561 โครงสรา้งคณะกรรมการชุดใหม่ของบรษิทัฯ จะ
ประกอบดว้ยกรรมการ จ านวน 5 ท่านดงันี้ 
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) ที่ออกให้แก่กองทุนเปิดโซลารสิพรวิิลเลจ 3 เอ็ม 4 (S-PFI 3M4) ตกลงรบัเงื่อนไขตามสญัญา
ประณีประนอมที่โจทก์เสนอ และขอให้ทางบรษิัทฯ เขา้มาท าการพฒันาที่ดนิโฉนดเลขที่ 281087 ต.
แพรกษา อ.เมอืงสมุทรปราการ จ.สมุทรปราการ เพื่อเป็นการเพิม่มลูค่าหลกัประกนั  
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สงิหาคม 2561 บมจ. เค.ซ.ี พรอ็พเพอรต์ี ้หรอื KC แจง้ความคบืหน้าคดผีดินัดช าระหนี้ตัว๋แลกเงนิ (Bill of Exchange : 
B/E) ทีอ่อกใหแ้ก่กองทุนเปิดโซลารสิพรวิลิเลจ 3 เอม็ 4 (S-PFI 3M4) โดยศาลแพ่งไดม้คี าพพิากษาใน
วนัที ่26 กรกฏาคม 2561 ใหบ้รษิทัฯ ช าระเงนิในจ านวน ต่อไปนี้ พรอ้มอตัราดอกเบี้ยรอ้ยละ 15 ต่อปี
ของเงนิตน้ทัง้ 5 นับแต่วนัถดัจากวนัฟ้อง (วนัที ่16 มถิุนายน 2560) เป็นตน้ไป จนกว่าจะช าระเสรจ็ 
- โจทกท์ี ่1 กองทุนเปิดโซลารสิพรวิลิเลจ 3 เอม็ 4 ยอดทีต่อ้งช าระ 136,894,748.86 บาท 

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

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

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

เงนิตน้ 50,000,000 บาท 
- โจทกท์ี ่5 กองทุนเปิดโซลารสิพรวิลิเลจ 6 เอม็ 6 ยอดทีต่อ้งช าระ 92,720,547.95 บาท 

เงนิตน้ 90,000,000 บาท 
หากไม่ช าระหรือช าระไม่ครบถ้วนให้ยึดโฉนดเลขที่ 281087 ต.แพรกษาใหม่ อ.เมือง
สมุทรปราการ  
จ.สมุทรปราการ และที่ดินโฉนดจ านวน 58 โฉนด ต.สามวาตะวันออก อ.มีนบุรี (เมือง) 
กรุงเทพฯ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง และทรพัยส์นิอื่นๆ ของบรษิทัฯ ออกมาขายทอดตลาดพืืื่อน า
เงนิมาช าระหนี้แก่โจทก์ทัง้ 5 จนครบถ้วน กบัให้จ าเลยใชค้่าฤชาธรรมเนียมแทนโจทก์ทัง้ 5 
โดยก าหนดค่าทนายความคนละ 20,000 บาท 

พฤศจกิายน 
2561 

นางสาวนงนภัส ชดิไชย ได้รบักำรแต่งตัง้จำกมติที่ประชุมคณะกรรมกำร ครัง้ที่ 20/2561 ท าหน้าที่
เลขานุการบรษิทัแทน นางสาวกุลสิรา ธญัญวกิยั โดยมผีลวนัที ่9 พฤศจกิายน 2561 เป็นตน้ไป 

พฤษภาคม 2562 - ตลาดหลกัทรพัย์ขึ้น SP หลกัทรพัย์ของบรษิัทฯ  กรณีไม่ส่งงบการเงนิภายในระยะเวลาที่ก าหนด
สิน้สุดวนัที ่31 ธ.ค. 2562 จงึเป็นเหตุใหเ้ขา้ขา่ยอาจถูกเพกิถอนจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 

มถิุนายน 2562 - ตลาดหลกัทรพัย์ฯ เปิดให้ซื้อขายหลกัทรพัย์ที่ถูก SP มานาน เป็นการชัว่คราว ระหว่างวนัที่ 1-31 
ก.ค. 2562 โดยใหซ้ื้อดว้ยบญัช ีCash Balance 

พฤศจกิายน 
2562 

- ตลาดหลกัทรพัยค์งเครื่องหมาย SP หลกัทรพัยข์องบรษิทัฯ  กรณีไม่ส่งงบการเงนิภายในระยะเวลาที่
ก าหนด เขา้ขา่ยอาจถูกเพกิถอนจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 
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1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษทั  
 ปัจจุบนับรษิทั เค.ซี.พรอ็พเพอร์ตี้ จ ำกดั (มหำชน) ถอืหุ้นในบรษิัทย่อยจ ำนวน 1 บรษิัท ได้แก่ บรษิัท โมเดริ์น 
สตรที จ ำกดั (“บรษิทัย่อย”) โดยมสีดัส่วนกำรถอืหุน้รอ้ยละ 99.99 บรษิทัย่อยมทีุนจดทะเบยีน 30 ลำ้นบำท (ช ำระแลว้) 
 
นโยบายการแบ่งการด าเนินงานของบริษทัฯ และบริษทัย่อย 
 บรษิัทฯ มนีโยบำยแบ่งกำรด ำเนินงำนระหว่ำงบรษิัทฯ และบรษิัทย่อยอย่ำงชดัเจน โดยด ำเนินธุรกิจดงัต่อไปนี้
 1) บริษทั เค.ซี.พรอ็พเพอรต้ี์ จ ากดั (มหาชน) 
 บริษัทฯ ประกอบธุรกิจพัฒนำอสงัหำริมทรพัย์ประเภท โครงกำรหมู่บ้ำนจดัสรร ได้แก่ บ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด 
และทำวน์โฮม ซึ่งบรษิัทฯ จะเป็นผู้พฒันำโครงกำรและเป็นเจ้ำของโครงกำร หรอืเป็นโครงกำรร่วมทุนระหว่ำงบรษิัทฯ 
กบัเจำ้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิโครงกำรร่วมทุน 
 ปัจจุบันถือได้ว่ำบริษัทฯ เป็นผู้พัฒนำอสังหำริมทรพัย์ที่ได้รบักำรยอมรับและควำมไว้วำงใจจำกผู้บริโภค 
เน่ืองจำกโครงกำรมที ำเลที่ตัง้ทีเ่หมำะสม ผลติภณัฑ์มคีุณภำพ ในรำคำที่เหมำะสมและคุ้มค่ำสูงสุด รวมถงึกำรให้บรกิำร
หลงัการขายที่ดี โดยบรษิัทฯ มีพฒันาการและการปรบัปรุงผลติภัณฑ์ของบรษิัทฯ อย่างต่อเนื่อง เพื่อให้ตรงกับความ
ต้องการของลูกค้าโครงการ เช่น ด้านท าเลที่ตัง้ของโครงการ ด้านการออกแบบรูปลักษณ์และผังโครงการ ด้าน
อรรถประโยชน์การใช้สอย ด้านการเลอืกและคดัสรรวสัดุก่อสรา้ง อุปกรณ์ตกแต่ง รวมทัง้การออกแบบภูมทิศัน์ที่มคีวาม
เหมาะสมกบัสภาพแวดล้อมในแต่ละโครงการ ด้านการก่อสร้างมกีารน าเทคโนโลยีการก่อสร้างแบบคอนกรตีส าเร็จรูป 
(Precast) ที่ร่นระยะเวลาการก่อสร้างให้รวดเร็วขึ้นมาผสมผสานกับวิธีการก่อสร้างแบบดัง้เดิม (Conventional 
Construction) ที่มคีวามคงทน แขง็แกร่ง สามารถต่อเตมิได ้และยงัอยู่ในต้นทุนที่เหมาะสมโดยมกีารควบคุมคุณภาพที่ด ี
และตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้  
 
 2) บริษทั โมเดิรน์ สตรีท จ ากดั 
 บรษิัทย่อย มวีตัถุประสงค์ประกอบธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์เช่นเดยีวกนั โดยบรษิทัฯ มนีโยบำยทีจ่ะใช้ บรษิทัย่อย 
เพื่อท าหน้าทีใ่นส่วนของธุรกจิใหม่ในอนาคต โดยที่จะมาช่วยในการแบ่งเบางานของบรษิทัฯ เช่น งานดูแลสาธารณูปโภค
โครงการ งานซ่อมแซมทัว่ไป ฯลฯ เพื่อใหเ้กดิความคล่องตวัในการด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ  
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ผงัโครงสร้างการถือหุ้นของบริษทัฯ และบริษทัย่อย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 
สดัส่วนกำรถอืหุน้ของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย 

 
1.4  ความสมัพนัธก์บักลุ่มธรุกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่   
 -ไม่ม-ี 
 
2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
 
ภาพรวมการประกอบธรุกิจของบริษทั เค.ซี. พรอ็พเพอรต้ี์ จ ากดั (มหาชน) 
 บรษิทัฯ ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายและใหบ้รกิารดา้นทีอ่ยู่อาศยัแบบครบวงจรภายใต้การบรหิาร
ของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ในลกัษณะโครงการบ้านจดัสรรแนวราบเป็นหลกั โดยบรษิทัฯ ใหค้วามส าคญัดา้นการควบคุม
ต้นทุ นกำรก่ อสร้ำงโดยผสมผสำนกำรน ำ เทคโนโลยีก ำรก่ อสร้ำงแบบคอนกรีตส า เร็จ รูป  (Precast) ที่ร่น
ระยะเวลำกำรก่อสรำ้งให้ รวดเรว็ขึ้น มาผสมผสำนกบัวธิกีำรก่อสรำ้งแบบดัง้เดมิ (Conventional Construction) ทีม่คีวาม
คงทน แขง็แรง และสามารถซ่อมแซมหรอืต่อเตมิไดง้่าย โดยสามารถคงราคาขายทีลู่กคา้ทัว่ไปสามารถเป็นเจา้ของได ้และ
มคีวามคุม้ค่าสงูดา้นราคาต่อคุณภาพ  
 โครงกำรบ้ำนจัดสรรของบริษัทฯ ประกอบด้วย โครงกำรประเภทบ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด และบ้ำนทำวน์โฮม 
นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัรบัจา้งก่อสรา้งบ้านทีอ่ยู่อาศยัและรบับรหิารโครงการบา้นจดัสรรทัว่ไป กลุ่มลูกคา้เป้าหมายจะเป็นผู้
มรีายไดป้านกลาง ซึง่สามารถหาซื้อบา้นเดีย่วราคา 1.6 – 12.0 ลา้นบาท บา้นแฝดราคา 2.0 – 4.5 ลา้นบาท และ 
ทาวน์โฮมราคา 1.1 - 2.3 ลา้นบาท โครงการส่วนใหญ่จะตัง้อยู่บรเิวณชานเมอืง โดยเน้นท าเลดา้นตะวนัออกเฉียงเหนือของ
กรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ เขตหนองจอก มนีบุร ีลาดกระบงั สวุนิทวงศ ์คลองสามวา สะพานสูง และเทพารกัษ์ สมุทรปราการ 
ซึ่งเป็นพื้นที่ที่มีการพฒันาและก่อสร้างสาธารณูปโภคอย่างกว้างขวาง อตัราการเจรญิเติบโตของประชากรและผู้อาศยั
ค่อนขา้งสงู  
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดยสามารถแบ่งประเภท
โครงการหมู่บ้านจดัสรรเป็นแต่ละตวัผลติภณัฑ์และกลุ่มเป้าหมายแต่ละกลุ่มโดยใชช้ื่อโครงการที่แตกต่างกนัออกไป โดย
แบ่งเป็นประเภทและตราสญัลกัษณ์ ดงันี้  
 

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

ช่ือโครงการ ลกัษณะโครงการ 
 
 
 
 

    เค.ซ.ีกรนีคำแนล 

    
    บำ้นเดีย่วและบำ้นแฝดสไตลใ์หม่ ตอบสนองต่อการอยู่อำศยัของคนรุ่นใหมท่ีคุ่ม้ค่า พบ
ความอบอุ่นและความสุขของครอบครวัดว้ยบา้นเดีย่วชัน้เดยีว และบา้นแฝด เพราะบา้นเป็น
สิง่ทีส่ะทอ้นความส าเรจ็ใหก้บัชวีติ ดว้ยการออกแบบทีใ่ส่ใจทุกรำยละเอยีด ผสมผสำน 
ควำมเรยีบงำ่ยแบบสมยัใหม ่กบัการจดัสรรพืน้ทีใ่ชส้อยทีคุ่ม้ค่ำ และสมบูรณ์แบบ 
 

บริษทัยอ่ย ร้อยละการถือหุ้นของบริษทัฯ การประกอบธรุกิจ 

บรษิทั โมเดริน์ สตรที จ ำกดั 99.99 พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
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ช่ือโครงการ ลกัษณะโครงการ 
 

 
 

      เค.ซ.ีพำรค์วลิล ์

 
    บำ้นเดีย่วและบา้นแฝด 2 ชัน้ขนาดเลก็จนถงึขนาดกลาง ทีค่ ำนึงถงึกำรสรำ้งสรรค์ 
ครอบครวัใหอ้บอุ่นในสงัคมมคีณุภำพโดยการออกแบบบา้นใหม้คีวามหลากหลายเพื่อตอบรบั
ทุกรปูแบบชวีติของครอบครวัพรอ้มการจดัผงัโครงการใหด้เูป็นสดัส่วน ลงตวั และมคีวามเป็น
ส่วนตวั ภายใตส้ภาพแวดลอ้มในทีเ่น้นถงึการสมัผสัธรรมชาตอินัแสนบรสุิทธิ ์
 
 

 
 
 

เค.ซ.ีเนเชอรลัวลิล ์ 
บางนา – เทพารกัษ ์

 
   บำ้นเดีย่ว 2 ชัน้ขนาดกลางจนถงึขนาดใหญ่ หรหูรา ท่ำมกลำงบรรยำกำศใกลช้ดิธรรมชำต ิ
สะดวกสบำยทุกกำรเดนิทำง สไตล ์“Nature Home” ใหคุ้ณสมัผสัความร่มรื่นของพืน้ทีส่เีขยีว
ของพนัธุไ์มต้่างๆ ภายในสวนสำธำรณะ พรอ้มสิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ ไดแ้ก่ สโมสร 
ฟิตเนส สระว่ายน ้า และระบบรกัษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง 
 
  

 
 

เค.ซ.ีวงแหวน -  
รำมอนิทรำ 

บำ้นเดีย่วและบา้นแฝดกลิน่ไอของบรรยากาศแบบไทยประยุกตใ์นลกัษณะนีโอไทย ซึง่บ่งบอก
ถงึควำมรูส้กึอนัอบอุ่นอย่ำงลกึซึ้งดว้ยคุณค่าแห่งวถิชีวีติความเป็นไทยทีอ่อกแบบใหภ้ายใน
กวำ้ง โดดเด่นดว้ยแนวคดิการรกัษาความร่มรื่นของธรรมชาตเิอาไวด้ว้ยบรรยากาศทีเ่งยีบ
สงบ และเป็นส่วนตวัท าใหช้วีติคณุสมัผสัธรรมชาตไิดอ้ย่างใกลช้ดิ  

 
 
 

เค.ซ.ี เลคววิ รำมค ำแหง 

บา้นเดีย่วหร ูเน้ือทีข่นาดใหญ่ บนท าเลทีม่ศีกัยภาพ เน้นการสรา้งบา้นทีม่รีปูลกัษณ์ทีเ่ด่นสงา่ 
มดีไีซน์เฉพาะตวัทีแ่สดงถงึรสนยิมของผูอ้ยู่อาศยับนท าเลรมิทะเลสาบขนาดใหญ่ ในสงัคมที่
อบอุ่นมคีุณภาพ 
 
 

 
ทาวน์โฮม (Town Home) 

ช่ือโครงการ ลกัษณะโครงการ 
 

เค.ซ.ี คลสัเตอร์ 
 
       บำ้นทำวน์โฮมสไตลค์ลาสสคิ ลงตวัดว้ยพืน้ทีใ่ชส้อย โครงสรา้งอาคารไดร้บัการออกแบบ
พิเศษ พร้อมสรรพด้วยสำธำรณูปโภค และสิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ มากมาย รวมถึง
ระบบรกัษาความปลอดภัย จึงท าให้คุณสัมผัสด้วยถึงความอบอุ่นและความปลอดภัยไป
พร้อมๆ กนั “ทาวน์โฮมคุณภาพที่มากกว่าทาวน์โฮมธรรมดาทัว่ไป” สิง่ที่ท าใหทุ้กชวีติที่พกั
อาศยัทีน่ี้ มคีวามสุขไปพรอ้มกบัการคมนาคมทีส่ะดวกสบาย 
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ในปี 2561 ไดม้กีารปรบัเปลี่ยนโลโก้ของโครงการ เพื่อสรา้งภาพลกัษณ์ใหดู้ทนัสมยัและเขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายใน
จ านวนทีเ่พิม่มากขึน้ ดงันี้ 

ช่ือโครงการ โลโก้เดิม โลโก้ใหม ่

1. เค.ซ.ี คลสัเตอร ์นิมติใหม่   
 
 

2. เค.ซ.ีเนอเชอรลัวลิล ์ 
บางนา – เทพารกัษ์ 

  
 
 
 

3. เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2   

 
บ้านดีดี ได้ง่ายง่าย 
 ภำยใต้สโลแกน “บ้ำนดดีี ได้ง่ำยง่ำย” ของบรษิัทฯ จงึทุ่มเทพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ในท ำเลศกัยภำพ 
โดยสร้ำงบ้ำนคุณภำพดีในรำคำที่เหมำะสมและมีควำมคุ้มค่ำ มีรำคำขำยที่ไม่เกินราคาของผู้ประกอบกำรรำยอื่นๆ 
เมื่อเปรยีบเทยีบขนำดของบ้ำนในประเภทและขนำดพื้นที่ใช้สอยทีใ่กล้เคยีงกนั เพื่อให้ทุกคนสำมำรถเป็นเจำ้ของได้ง่ำย 
และตอบสนองควำมต้องกำรมีบ้ำนของผู้มีรำยได้ปำนกลำงลงไป โดยค ำนึงถึงควำมพึงพอใจของลูกค้ำเป็นส ำคัญ 
กำรด ำเนินธุรกจิของบรษิทัฯ ด ำเนินไปอย่ำงรอบคอบและมัน่คง ไม่ขยำยกจิกำรจนเกนิก ำลงั บรษิทัด าเนินธุรกจิโดยอาศยั
เงนิทุน ของตวัเองเป็นหลกั เพื่อรกัษำสดัส่วนหนี้สนิต่อทุนให้อยู่ในเกณฑ์ต ่า และสำมำรถสรำ้งความมัน่คงให้แก่บรษิัทฯ 
และผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 
 สินค้ำของบริษัทฯ เป็นโครงการที่อยู่อำศยัแนวรำบเป็นหลกั ได้แก่ บ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด และบ้ำนทำวน์โฮม 
นอกจากนี้ยงัมธีุรกจิรบัจา้งสรา้งบา้น และรบับรหิารโครงการบ้านจดัสรร เน้นท าเลดา้นตะวนัออกเฉียงเหนือของกรุงเทพฯ 
เป็นส าคญั เนื่องจากบรษิัทฯ มผีลงานการพฒันาโครงการบ้านจดัสรรนี้มากกว่า 40 ปีจนเป็นที่รูจ้กัของผู้บรโิภคและผู้ที่
ตอ้งการซื้อทีอ่ยู่อาศยัย่านนี้  
 ส ำหรบัปี 2562 บริษัทฯ ได้มีกำรปรบัโครงสร้ำงองค์กรให้มีควำมเหมำะสมและคล่องตัวกับกำรบริหำรธุรกิจ 
สำมำรถก ำกับดูแลกิจกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ ด้ำนกำรพัฒนำโครงกำร บรษิัทฯ ท ำกำรคัดเลือกที่ดินในท ำเลที่ดี  
เพื่ อพัฒนำเป็นโครงกำรใหม่ของบริษัทฯ ท ำกำรปรับปรุงรูปแบบโครงกำรและดีไซน์บ้ ำนให้มีควำมทันสมัย 
มีระบบโครงสร้ำงพื้ นฐำนที่ รองรับระบบสำรสนเทศและระบบบ้ ำนอัจฉริยะที่ จะมีบทบำทในกำรอยู่ อำศัย  
มำกขึน้ในอนำคตอนัใกล้ โดยยงัคงรกัษำไว้ ซึ่งคุณภำพกำรก่อสร้ำงท ำให้ทุกโครงกำรของบรษิัทฯ มคีวามคุ้มค่าสูงด้าน
ราคาต่อคุณภาพ 
 นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ไดส้รำ้งควำมไวว้ำงใจและควำมพงึพอใจใหก้บัผูบ้รโิภคโดยพฒันาและเสรมิสรา้งธรรมาภบิาล
ของบรษิทัฯ ใหด้ขีึน้ยิง่ขึน้ไปควบคู่ไปกบัเป้าหมายของแผนเตบิโตทางธุรกจิ เพื่อสรา้งความเตมิอย่างยัง่ยนืใหก้บัธุรกจิของ
บรษิัทฯ ผูม้ส่ีวนไดส่้วนเสยี สงัคม ชุมชน สิง่แวดล้อม และประเทศชาติ มุ่งมัน่ที่จะเตบิโตและพฒันาอย่างต่อเนื่อง และมี
เสถยีรภาพ 
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โครงสร้างรายได้    
 โครงสร้ำงรำยได้ของ บริษัทฯ และบริษัทย่ อย แยกตำมผลิตภัณฑ์หลักในปี 2562 ปี 2561 และปี 2560
ซึง่สำมำรถแยกไดด้งันี้  

ประเภทรายได ้
ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ 293.02 97.00 175.66 87.48 218.50 82.24 
รำยไดจ้ำกกำรรบัจำ้งสรำ้งบำ้น 2.86 1.00 - - - - 
รำยไดจ้ำกกำรบรหิำรโครงกำร - - - - - - 
รำยไดอ้ื่นๆ 7.22 2.00 25.14 12.52 53.10 19.55 

รวมรายได ้ 303.10 100 200.80 100 271.60 100.00 
 
 บริษัทฯ มีรำยได้หลักมำจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ โดยในปี 2560 ปี  2561 และปี 2562 บริษัทฯ 
มรีำยไดจ้ำกกำร ขำยอสงัหำรมิทรพัยค์ดิเป็นรอ้ยละ 97  รอ้ยละ 87.48 และรอ้ยละ 82.24 ของรำยไดร้วมตำมล ำดบั 
 

สดัส่วนการขายบา้นเด่ียว ทาวน์โฮม และท่ีดิน 

ประเภท 
ณ 31 ธ.ค. 2560 ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

บำ้นเดีย่ว 259.22 259.22 129.41 73.67 175.18 75.68 

บำ้นทำวน์โฮม 40.73 40.73 46.25 26.33 43.32 24.32 

อื่นๆ 3.25 3.25 - - - - 

รวม 303.20 303.20 175.66 100.00 218.50 100.00 
 
 2.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 
 บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิดำ้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ประเภทบ้ำนจดัสรรเน้นอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบเป็นหลกั 
คอื บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์โฮม รบัจา้งสรา้งบ้าน และรบับรหิารโครงการบ้านจดัสรร โดยบรษิัทฯ จะเป็นผูพ้ฒันา
และเป็นเจา้ของโครงการ หรอืบรษิทัฯ ร่วมทุนกบัเจ้าของกรรมสทิธิท์ีด่นิ ส าหรบัท าเลทีต่ัง้โครงการทีเ่ลอืกน ามาพฒันานัน้ 
ส่วนใหญ่จะเป็นบรเิวณเขตชานเมอืงกรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่ใกล้แหล่งชุมชนที่มรีะบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ต่างๆ ไวร้องรบัการพฒันาอย่างครบครนั ทัง้ระบบไฟฟ้า ระบบประปา การสื่อสาร การคมนาคมขนส่งทีส่ะดวก  
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  บริษัทฯ มีโครงกำรปัจจุบันที่ด ำเนินงำนอยู่ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 จ ำนวน 8 โครงกำร มูลค่ำ 6,922 ล้ำนบำท (โครงกำรบ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด และทำวน์โฮม)  
โดยรำยละเอยีดของแต่ละโครงกำรปรำกฏดงัตำรำงต่อไปนี้ 

 
หมายเหตุ :   1) SDH คอื บำ้นเดีย่ว ,SEMI คอื บำ้นแฝด, TH คอื ทาวน์โฮม  
         - A คอืกลุ่มลูกคำ้ทีม่รีำยไดต้่อครวัเรอืนมำกกว่ำ 100,000 บำท/เดอืน                     - B ถงึ B+ คอืกลุ่มลูกคำ้ทีม่รีำยไดต้่อครวัเรอืนตัง้แต่ 70,000 บำท/เดอืน ถงึ 100,000 บำท/เดือน 
         - C ถงึ C+ คอืกลุ่มลูกคำ้ทีม่รีำยไดต้่อครวัเรอืนตัง้แต่ 30,000 บำท/เดอืน ถงึ 70,000 บำท/เดอืน   - * เป็นโครงกำรร่วมทุน        
                  2) ขอ้มลูโครงการ ณ 31 ธนัวาคม 2562 มกีารเปลีย่นแปลงจ านวนยนูิตบางโครงการ ท าใหส้่งผลต่อมลูค่ารวมโครงการ              
 

ล าดบั โครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
ปีท่ีเปิด
โครงการ 

ลกัษณะ
โครงการ 

กลุ่มลูกค้า 
ราคา
เฉล่ีย 
(ลบ.) 

มูลค่ารวมโครงการ ความคบืหน้า
ของโครงการ 

(%) 
ยูนิต 

มูลค่า 
(ลบ.) 

บ้านเด่ียวและบ้านแฝด 
1 เค.ซ.ีเลคววิ โซน A-E  เขตสะพานสงู ต.ค.45 SDH A 7.5-13.0 235 1,068 99.15% 
2 เค.ซ.ีวงแหวนรามอนิทรา เขตบางเขน ม.ีค.47 SDH B ถงึ B+ 3.3-7.0 164 622 100% 
3 เค.ซ.ีเนเชอรลัวลิล ์บางนา โซน A, B และ C สมุทรปราการ ธ.ค.47 SDH A 3.3-12.0 212 852 83.49% 
4 เค.ซ.ีพารค์วลิล ์บางนา โซน A, C สมุทรปราการ ม.ิย.48 SDH/SEMI B 1.5-7.0 423 1,296 97.87% 
5 เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2 สุวนิทวงศ ์ ธ.ค.50 SDH C 1.6-3.8 295 530 77.97% 
6 เค.ซ.ีกรนีคาแนล ประชาส าราญ หนองจอก ม.ค.58 SDH/SEMI C ถงึ C+ 1.5-2.0 205 349 - 

รวม 1,534 4,717  
ทาวน์โฮม 

1 เค.ซ.ีคลสัเตอร ์นิมติใหม่ เขตคลองสามวา เม.ย.49 TH C 0.9-1.8 425 595 54.12% 
2 เค.ซ.ีคลสัเตอร ์ 

รามอนิทรา-ซาฟาร ี7* 
รามอนิทรา ม.ค.49 TH C 1-1.8 1,342 1,610 98.81% 

รวม 1,767 2,205  
รวมทัง้หมด 3,301 6,922  
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2.2 การตลาดและการแข่งขนั  
  บรษิทัฯ ใชก้ลยุทธ์กำรมุ่งเน้นกำรสรำ้งจุดแขง็ใหก้บัผลติภณัฑ์และบรกิำรอกีทัง้ยงัมุ่งเน้นใหเ้กดิความเชื่อมัน่ใน
บรษิทัฯ และผลติภณัฑก์บัผูบ้รโิภคโดยก าหนดราคาทีลู่กคา้สามารถเป็นเจา้ของไดด้งันัน้ดา้นการตลาดของบรษิทัฯ จงึม ี
กลยุทธก์ารแขง่ขนั ดงันี้  
 
 2.2.1 กลยุทธท์างการตลาด 

กลยุทธท์างด้านผลิตภณัฑ ์
 บรษิัทฯ เน้นให้ควำมส ำคญักับลูกค้ำเป็นจุดศูนย์กลำง (Customer Centric) โดยการออกแบบโครงการแต่ละ
โครงการนัน้ ฝ่ายพฒันาธุรกจิของบรษิทัฯ จะท าการวเิคราะห์ความต้องการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายร่วมกบั ฝ่ายออกแบบ
และฝ่ายการตลาด โดยเน้นการสรา้งความแตกต่างในตวัผลติภณัฑท์ีอ่ยู่อาศยั การตกแต่ง พืน้ทีใ่ชส้อยและพืน้ทีส่่วนกลางที่
ลงตวัตอบโจทย์ความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย รองรบักบักลุ่มเป้าหมายที่มคีวามต้องการแตกต่างกันไปเพื่อให้
ลูกคา้สามารถเลอืกทีอ่ยู่อาศยัไดต้รงกบัความต้องการ และเพื่อตอบสนองความพงึพอใจของลูกค้า ส ำหรบักำรก่อสร้ำงนัน้ 
ภำยหลงัจำกกำรเปลี่ยนแปลงผู้ถอืหุ้นใหญ่ของบรษิัทฯ บรษิัทฯ พฒันำทมีควบคุมคุณภำพงำนก่อสร้างในแต่ละขัน้ตอน
อย่างใกลช้ดิ ตัง้แต่เริม่จนแลว้เสรจ็ ส่งมอบงานแก่ลูกคา้ และมฝ่ีายการตลาดและฝ่ายขายช่วยรบัฟังความคดิเหน็ของลูกคา้ 
เพื่อน ามาพฒันาอย่างต่อเนื่อง ภายหลงัจากการส่งมอบงาน บรษิัทฯ มนีโยบายการให้บรกิารหลงัการขายอย่างใกล้ชิด
เพื่อใหลู้กคา้เกดิความมัน่ใจ และไดร้บัการยอมรบัและความเชื่อมัน่จากลูกคา้ 

 
กลยุทธด์้านต้นทุน 

 บรษิทัฯ มกีำรบรหิำรตน้ทุนผลติภณัฑท์ีมุ่่งเน้นกำรควบคุมรำคำตน้ทุนส ำหรบักำรพฒันำโครงกำรใหอ้ยู่ในระดบัที ่
เหมำะสม เพื่อรกัษำอตัรำก ำไรขัน้ต้น และเพื่อให้รำคำของผลิตภัณฑ์ของบรษิัทฯ อยู่ในระดบัที่เหมำะสมและสามารถ
แข่งขนัได้ โดยเริม่ตัง้แต่ การวจิยัพฒันาเลอืกแบบบ้านทีเ่หมาะสม การเลอืกใช้วสัดุก่อสรา้งที่มคีุณภาพและไดม้าตรฐาน 
แต่ราคาคุม้ค่าทีสุ่ดและมตีน้ทุนทีเ่หมาะสม  

 
กลยุทธท์างการตลาด  

 บรษิทัฯ มกีำรส ารวจกลุ่มลูกคำ้ทัง้ในดำ้นควำมต้องกำร พฤตกิรรมของลูกคำ้ ทศิทำงของตลำด อสงัหำรมิทรพัย์ 
การเดนิทาง และสาเหตุในการเลอืกซื้อ จากกลุ่มลูกคา้เดมิของโครงการ เพื่อเกบ็เป็นฐานขอ้มูลในการเลอืกใชก้ลยุทธ์และ
สื่อทางการตลาดทีเ่หมาะสม เขา้ใจ และเขา้ถงึกลุ่มเป้าหมาย ซึง่ยงัอยู่ในสภาวะการณ์และค่านิยมของสงัคมปัจจุบนั ไม่ว่า
จะเป็นการท าสื่อโฆษณา ทัง้ออนไลน์ และออฟไลน์ การออกบูธ เป็นตน้  

 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

 ลกัษณะลูกค้ำของบรษิัทฯ จะเป็นผู้ที่ต้องกำรที่อยู่อำศยัแห่งใหม่ โดยลูกค้ำแต่ละรำยก็จะมคีวำมต้องกำรที่อยู่
อาศยัแตกต่างกนัออกไปตามเงื่อนไข เหตุผล และขอ้จ ากัด เพื่อให้ลูกค้าสามารถเลอืกที่อยู่อาศัยตรงตามความต้องการ 
บรษิัทฯ จงึไดอ้อกแบบที่อยู่อาศยัใหม้คีวามหลากหลายเพื่อตอบสนองความพงึพอใจและให้รองรบักบัความต้องการของ
ลูกคา้ โดยกลุ่มเป้าหมายหลกัของบรษิทัจะป็นกลุ่มลูกคา้ซึง่อยู่ในกลุ่มรายไดร้ะดบัปานกลางจนถงึระดบัล่าง (ผูม้รีายไดต้่อ
เดือนต ่ากว่า 30,000 บาท , ผู้มีรายได้ปานกลาง 30,000 – 60,000 บาท และผู้มีรายได้สูง 60,000 ขึ้นไป) โดยพื้นที่
โครงการของบรษิทัฯ จะอยู่ในย่านชานเมอืงของกรุงเทพฯและปรมิณฑล 
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2.2.2 กลยุทธท์างด้านการก าหนดราคาผลิตภณัฑ ์
 บรษิัทฯ มนีโยบำยก ำหนดรำคำที่เหมำะสม หรอือำจต ่ำกว่ำผู้ประกอบกำรรำยอื่นๆ เมื่อเปรยีบเทียบกบัขนำด 
ของบ้ำนในประเภทเดยีวกนั เพื่อให้ตอบสนองกับควำมต้องกำรบ้ำนของผู้ที่มรีำยได้ปำนกลำงจนถึงน้อย (ผูม้รีายได้ต่อ
เดือนต ่ากว่า 30,000 บาท , ผู้มีรายได้ปานกลาง 30,000 – 60,000 บาท และผู้มีรายได้สูง 60,000 ขึ้นไป โดยจะมีการ
ส ารวจและวเิคราะห์สถานการณ์ทางการตลาดในตลาดอสงัหารมิทรพัย์เป็นประจ า เพื่อทีจ่ะสามารถตัง้ราคาขายในระดบัที่
สามารถแข่งขนัได้ ค านึงถงึคุณภาพของสนิค้า รวมถงึตัง้ราคาทีส่อดคล้องกบัสภาวะต้นทุนต่างๆ ที่มกีารปรบัเปลี่ยนอยู่
ตลอดเวลาเน้นถงึความคุม้ค่าของผลติภณัฑเ์ป็นหลกั เพื่อใหลู้กคา้ทัว่ไป สามารถเป็นเจา้ของบา้นในฝันได ้ 
 
 2.2.3 กลยุทธท์างด้านการส่งเสริมการตลาด 
 กลยุทธ์ในกำรส่งเสริมกำรตลำดเป็นอีกสิ่งหนึ่งที่บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญ และน ำมำใช้แข่งขนั เพื่อสร้ำง 
กำรรบัรู้ต่อตรำสินค้ำของบริษัทฯ โดยใช้เพื่อจูงใจให้เกิดควำมต้องกำรของผลิตภัณฑ์ กำรจดจ ำในสินค้ำของบรษิัทฯ 
อกีทัง้ยงัช่วยสรำ้งควำมเชื่อมัน่ในตวัผลติภณัฑ์และภำพลกัษณ์ทีด่ใีหก้บับรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ ใชส้ื่อโฆษณำประชำสมัพนัธ ์
ผ่ำนช่องทำงต่ำงๆ เพื่อใหเ้ขำ้ถงึกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย ดงันี้ 
 บริษัทฯ ใช้กำรโฆษณำผ่ำนสื่อต่ำงๆ โดยสื่อหลกัที่ใช้จะเป็นป้ำยโฆษณำ ป้ายรายทาง สื่อออนไลน์ เป็นต้น 
นอกจากนี้บรษิทัฯ ยงัใชป้ระโยชน์จากฐานขอ้มลูลูกคา้ หรอืผูม้าเยีย่มชมโครงการทีม่อียูเ่พื่อเขา้ถงึกลุ่มเป้าหมายไดโ้ดยตรง 
ส าหรบัสื่อที่ใชสู้งสุด ได้แก่ ป้ายโฆษณา เน่ืองจากความต้องการที่อยู่อาศยันัน้ จะมลีกัษณะ “Geographic Demand” คอื
ลูกค้าส่วนใหญ่จะเป็นบุคคลที่รูจ้กัและคุ้นเคยกบัพื้นที่ทีโ่ครงการตัง้อยู่ ดงันัน้สื่อดงักล่าวจงึเขา้ถึงลูกคา้กลุ่มเป้าหมายได้
มากกว่า    
  กลยุทธ์ Above The Line (กำรตลำดผ่ำนสื่อที่เขำ้ถึงกลุ่มผู้ฟังในวงกว้ำง) : กำรซื้อและท ำโฆษณำผ่ำนสื่อหลัก 
ได้แก่ สื่อออนไลน์ (www.kcproperty.co.th) โซเชยีลมเีดยี (Facebook, Youtube, Line) เพื่อสรา้งการรบัรูใ้นตราสนิคา้แก่
ผูบ้รโิภคในวงกวา้งภายในระยะเวลาสัน้ๆ อย่างรวดเรว็โดยใชโ้ฆษณาแนะน าสนิคา้หรอืบรกิาร ผ่านสื่อซึง่เป็นการสื่อสารกบั
ผูบ้รโิภค  
 กลยุทธ์ Below The Line (กำรตลำดที่เข้ำถึงกลุ่มเป้ำหมำยแบบเฉพำะเจำะจง) : เป็นกำรสื่อสำรสองทำง 
กบัผูบ้รโิภคในรปูแบบของกำรจดักจิกรรมตลำดเพื่อเขำ้ถงึผูบ้รโิภคเฉพำะกลุ่ม เฉพำะพืน้ทีท่ีม่จี ำนวนและขนำดจ ำกดั อำท ิ
การจดักิจกรรมพิเศษทางการตลาด, การส่งเสรมิการขาย, การออกบูธงานแสดงอสงัหารมิทรพัย์, การจัดโรดโชว์สร้าง
ความสมัพนัธก์บัลูกคา้  
 
 2.2.4 กลยุทธท์างด้านการจดัจ าหน่ายและช่องทางการจดัจ าหน่าย 
 บรษิทัฯ จ ำหน่ำยผลติภณัฑ์โดยผ่ำนช่องทำงกำรจ ำหน่ำยแบบช่องทำงตรงและเป็นกำรขำยโดยทมีงำนขำยของ     
บริษัทฯ โดยบริษัทฯ มีกำรจัดฝึกอบรมทีมงำนขำยเป็นประจ ำอย่ำงต่อเนื่องและมีกำรก ำหนดนโยบำยและวำงเป้ำ 
ยอดขำยอย่ ำงชัด เจน  แต่ ละโครงกำรจะมีทีม งำนขำยประมำณ  2 -3  คน  และมีก ำรก ำหนดค่ ำน ำยห น้ ำ 
ในกำรขำยทีอ่ยู่อำศยัแต่ละหลงัในโครงกำรเพื่อเป็นแรงกระตุน้แก่ทมีงำนขำยซึง่ทมีงำนขำยแต่ละคนจะถูกฝึกใหม้คีวำม 
เอำใจใส่ต่อลูกคำ้แต่ละรำย ตัง้แต่กำรให้ขอ้มูลพืน้ฐำนเริม่แรกแก่ลูกคำ้ทีโ่ทรศพัท์เขำ้มำสอบถำม ขัน้ตอนการจองซื้อและ
เซ็นสญัญา กำรเตรยีมตวัและช่วยเหลอืกำรจดัหำสนิเชื่อบ้ำนกบัสถำบนักำรเงนิ การส่งมอบบ้านและการบรกิารหลงัการ
ขาย โดยแต่ละขัน้ตอนจะมกีารบนัทกึไวใ้นระบบเพื่อท าการปรบัปรุงหรอืวเิคราะห์ถงึปัจจยัทีส่่งผลต่อการตดัสนิใจซื้อของ
กลุ่มลูกคา้เพื่อก าหนดกลยุทธ์ดา้นการขายต่อไป นอกจากนี้บรษิทัฯ มกีารออกบูธแสดงสนิคา้และน าเสนอรายการส่งเสรมิ
การขายตามสถานทีต่่างๆ เป็นครัง้คราว ตลอดจนการโฆษณาผ่านสื่อออนไลน์ และโซเชยีลมเีดยี เพื่อกระตุน้ยอดขายหรอื
เป็นการเชญิลูกคา้ใหเ้ขา้มาแวะชมโครงการเพื่อด าเนินกจิกรรมการขายภายในโครงการต่อไป  
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 2.2.5 กลยุทธด้์านการบริการหลงัการขาย 
 เพื่อให้ลูกค้ำมีควำมเชื่อมัน่ในตัวผลติภัณฑ์ของบรษิัทฯ และยงัเป็นส่วนหนึ่งในกำรตดัสินใจซื้อ บรษิัทฯ จงึมี
บรกิารหลงัการขายส าหรบัลูกคา้ผูซ้ื้อผลติภณัฑ์ของบรษิทัฯ โดยมกีารรบัประกนัคุณภาพของบ้านเป็นระยะเวลา 1 ปี นับ
จากวนัที่โอนกรรมสทิธิใ์ห้กบัลูกคา้ ส าหรบัความบกพร่องทีเ่กิดจากการก่อสรา้ง วสัดุก่อสรา้ง และอุปกรณ์ตกแต่ง และมี
การรบัประกนัโครงสรา้งหลกัของบา้นเป็นระยะเวลา 5 ปี เพื่อเป็นการสรา้งความไวว้างใจใหแ้ก่ลูกคา้ทุกท่าน  
 
 2.2.6 การแข่งขนัภายในอตุสาหกรรม 

สถำนกำรณ์ตลำดอสงัหำรมิทรพัยปี์ 2562 

 
 

เศรษฐกิจไทยไตรมาส 3 ปี 2562 ขยายตัวที่ 2.4% YOY จาก 2.3% YOY ในไตรมาสก่อนหน้า นับเป็นการ
ขยายตวัในระดบัต ่าแมจ้ะไดร้บัอานิสงสจ์ากปัจจยัฐานต ่าในช่วงปีก่อนหน้า ทัง้นี้การเตบิโตแบบเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า
แบบปรบัฤดูกาล (%QoQ sa) พบว่าขยายตวัที่ 0.1% ชะลอลงจากไตรมาสก่อนหน้าที่ขยายตวั 0.4% สะท้อนภาพรวม
เศรษฐกิจยงัคงชะลอต่อเน่ือง เศรษฐกิจไทยไตรมาส 3/2562 ขยายตวัต ่าเพยีง 2.4%YOY แม้จะไดร้บัอานิสงสจ์ากปัจจยั
ฐานต ่าในปีก่อน โดยเกดิจากภาคส่งออกสนิค้าทีย่งัหดตวัต่อเน่ือง ขณะที่ภาคเศรษฐกจิในประเทศทัง้การบรโิภคและการ
ลงทุนมีการชะลอตัว อีไอซีปรบัลดคาดการณ์เศรษฐกิจไทยปี 2562 จาก 2.8% เหลือ 2.5% จากตัวเลขเศรษฐกิจไทย                
ไตรมาส 3 ทีอ่อกมาต ่ากว่าคาด รวมถงึภาคเศรษฐกจิในประเทศทีย่งัมทีศิทางชะลอตวัต่อเนื่องในช่วงทีเ่หลอืของปี 
  ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในปี 2562 ชะลอตัวอย่างต่อเนื่องตามสภาวะเศรษฐกิจ โดยเฉพาะหลงัจากไตรมาส 2 
(2Q62) ที่มมีาตรการก ากบัดูแลสนิเชื่อเพื่อที่อยู่อาศยั หรอื Loan to Value : LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) 
บงัคบัใช ้ส่งผลใหก้ าลงัซื้อถดถอย และอุปทาน (Supply) คงคา้งในตลาดเป็นจ านวนมาก  
  ดา้นท าเล ผูป้ระกอบการเน้นพฒันาโครงการสู่พืน้ทีร่อบนอกมากขึน้ โดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายที่
เปิดให้บรกิาร และที่ก าลงัอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง รวมทัง้ปรมิณฑล อาท ิสมุทรปราการ และจงัหวดัภาคตะวนัออก อาท ิ
ชลบุร ีซึ่งไดร้บัอานิสงค์จากโครงการพฒันาระเบยีงเศรษฐกจิภาคตะวนัออก หรอื EEC ทีปั่จจุบนัมคีวามคบืหน้าเป็นอย่าง
มาก ทัง้ดา้นสาธารณูปโภค อสงัหารมิทรพัย ์และรถไฟความเรว็สงู 
  ด้านดชันีราคาที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ ยังคงปรบัตัวเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากปีก่อน จากต้นทุนในการพัฒนา
โครงการทีเ่พิม่สงูขึน้ ขณะทีอ่ตัราการดดูซบัอุปทานต ่าลง เนื่องจากความสามารถในการใชจ้่ายของผูบ้รโิภคยงัไม่ดขีึน้ 
  ตลาดทีอ่ยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑลช่วงทีเ่หลอืของปี 2562 ยงัมคีวามทา้ทายรอบดา้นรออยู่ ส่งผลให้
ผูป้ระกอบการน่าจะมคีวามระมดัระวงัในการเปิดโครงการใหม่รวมถึงปรบัแผนธุรกจิใหส้อดคล้องกบัสภาวะตลาดมากยิง่ขึน้
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ในช่วงครึ่งหลงัของปี โดยหนัมาเปิดโครงการในระดบัราคาที่ใกล้กบัความสามารถซื้อของก าลงัซื้อกลุ่มผู้บรโิภคทัว่ไป 
(Mass Customer) โดยท าเลทีผู่ป้ระกอบการน่าจะยงัใหค้วามส าคญั ไดแ้ก่ บรเิวณจุดเชื่อมต่อรถไฟฟ้าทีก่ าลงัสรา้งเสรจ็ใน
เขตกรุงเทพรอบนอก อย่างไรกด็จีากการที ่Segment ระดบักลางนี้มคีวามหนาแน่นของการลงทุนของผูป้ระกอบการทัง้ราย
เลก็-รายใหญ่ รวมถงึมสีดัส่วนจ านวนคา้งขายทีส่งู ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการเองกอ็าจพบกบัความทา้ทายในเวลาเดยีวกนั 
            ขณะทีใ่นดา้นการซื้อของผู้บรโิภคนัน้สะทอ้นภาพทีช่ะลอตวัลงทัง้กลุ่มผูซ้ื้อในประเทศและชาวต่างชาติ ทัง้นี้การ
ชะลอตวัของผูบ้รโิภคในประเทศน่าจะเป็นผลมาจากกลุ่มผูซ้ื้อเพื่อการลงทุนทัง้ระยะสัน้และระยะยาว   เน่ืองจากเป็นกลุ่มที่
ได้รบัผลกระทบจากปัจจยัหลายๆด้านในเวลาเดียวกัน  อาทิ นโยบายก ากับดูแลสินเชื่อ จ านวนห้องเช่าที่มีอยู่มากใน
ปัจจุบนัทีส่่งผลใหเ้กดิการแข่งขนัในกลุ่มผูใ้หเ้ช่าเอง รวมถงึก าลงัซื้อทีย่งัไม่ฟ้ืนตวัด ีขณะเดยีวกนัผูซ้ื้อชาวต่างชาตใินช่วง
ครึ่งหลงัของปี 2562 ก็น่าจะมกีารชะลอการลงทุนลง เนื่องจากผลตอบแทนการลงทุนจากค่าเช่า (Gross Rental Yield) 
อาคารชุดบางแห่งอาจมกีารหดตวัลงเมื่อเทยีบกบัปีทีผ่่านมา และการชะลอตวัของภาวะเศรษฐกจิของประเทศผูซ้ื้อ 
        โดยสรุป ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ประเภทที่อยู่อาศยั ในช่วงครึ่งหลงัของปี 2562 ยงัอาจพบกับความท้าทายที่ต่อ
เนื่องมาจากในช่วงครึ่งแรกของปี ทัง้จากผู้ประกอบการที่มีหน่วยเหลือขายสูง รวมถึงสภาพเศรษฐกิจและแรงซื้อของ
ผูบ้รโิภคทัง้ชาวไทยและต่างชาตทิีม่แีนวโน้มทีจ่ะชะลอตวัลง ท าให้ ศูนยว์จิยักสกิรไทยมองว่า จ านวนทีอ่ยู่อาศยัคา้งขาย ณ 
สิน้ปี 2562 จะอยู่ทีป่ระมาณ 196,000 – 201,000 หน่วย หดตวัรอ้ยละ 1.9 ถงึขยายตวัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.6 จากปี 2561 
  จากขอ้มูลส ารวจโครงการทีอ่ยู่อาศยัเปิดขายใหม่ของศูนย์ขอ้มูลอสงัหารมิทรพัย์ พบว่าในช่วงไตรมาส3 ปี 2562 
ในพืน้ทีก่รุงเทพฯ-ปรมิณฑล มทีี่อยู่อาศยัทุกประเภทเปิดขายใหม่จ านวนรวม 20,863 หน่วย เป็นบา้นจดัสรรเปิดตวัใหม่
เพยีง 8,879 หน่วย ลดลงจากช่วงเดยีวกนัของปี 2561 รอ้ยละ 57.3 ซึ่งเป็นการเปิดตวัทีล่ดลงอย่างต่อเนื่องมา 3 ไตรมาส 
ขณะที่มีคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ประมาณ 11,984 หน่วย โดยลดลงจากช่วงเดียวกันของ 2561 ร้อยละ 56.5 
โดยประมาณการว่า ปี 2562 ในพืน้ทีก่รุงเทพฯ-ปรมิณฑล จะมทีีอ่ยู่อาศยัเปิดขายใหม่ทุกประเภทรวม 112,044 หน่วย เป็น
โครงการบ้านจดัสรรเปิดตัวใหม่เพยีง 46,010 หน่วย โดยลดลงจากช่วงเดียวกนัของปี 2561 รอ้ยละ 24.4 เป็นการเปิดตวั
น้อยลงอย่างต่อเน่ืองมา 3 ไตรมาสส่วนคอนโดมดิเนยีมมโีครงการเปิดตวัใหม่เพยีง 66,034 หน่วย ลดลงจากช่วงเดยีวกนั
ของปี 2561 ร้อยละ 22.4 อย่างไรก็ตามศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรพัย์ ประเมินสถานการณ์ไตรมาส 4 ปี 2562 ในพื้นที่
กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล โดยคาดว่าจะมกีารเปิดโครงการใหม่ทัง้บ้านจดัสรรและคอนโดมเินียมเพิม่ขึน้มากกว่า 3 ไตรมาสที่
ผ่านมาอย่างเห็นได้ชดั โดยคาดว่าโครงการบ้านจดัสรรจะเปิดโครงการใหม่ 14,954 หน่วย เป็นโครงการคอนโดมเินียม 
29,399 หน่วย โดยคาดว่าจะมโีครงการเปิดตวัใหม่ทัง้ปี 2562 จ านวน 112,044 หน่วย ลดลงจากปี 2561 รอ้ยละ 23.2 ทัง้นี้ 
แบ่งเป็นโครงการบ้านจดัสรรจ าวนวน 46,010 หน่วย คดิเป็นรอ้ยละ 41.1 ลดลงจากช่วงเดยีวกนัของปี 2561 รอ้ยละ 24.4 
เป็นโครงการคอนมเินียม 66,034 หน่วย คดิเป็นรอ้ยละ 58.8 ลดลงรอ้ยละ 22.4 จากช่วงเดยีวกนัของปี 2561  
 
ตารางโครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในกรงุเทพฯ - ปริมณฑล คร่ึงปีแรก 2562 

ประเภท 
หน่วย มูลค่า (ล้านบาท) 

1H 2561 1H 2562 YoY 1H 2561 1H 2562 YoY 
บา้นจดัสรร 14,237 17,294 21.47% 74,889 93,065 24.27% 
อาคารชุด 25,210 24,574 -2.52% 97,140 114,816 18.20% 
รวม 39,447 41,868 6.14% 172,029 207,881 20.84% 
ทีม่า : ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
 
 ในปี 2562 โครงการบา้นจดัสรรทีเ่ปิดขายส่วนใหญ่มปีระเภทและราคาดงันี้ ส่วนใหญ่รอ้ยละ 58.4 เป็นทาวน์เฮาส์
ราคา 2.01 – 3.00 ล้านบาทมากทีสุ่ด ถือเป็นกลุ่มราคายอดนิยมในตลาดที่หยบิจบัและเป็นเจา้ของได้งา่ย ผูป้ระกอบการ
ส่วนใหญ่จะต้องมีแบรนด์ในกลุ่มราคานี้เพื่อให้ผู้ซื้อเลือกอยู่เสมอ รองลงมาร้อยละ 27.1 เป็นบ้านเดี่ยว ในระดบัราคา
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มากกว่า 10 ลา้นบาทขึน้ไปมากทีสุ่ด สะทอ้นใหเ้หน็ถงึแนวโน้มและการคาดการณ์ของผูป้ระกอบการทีม่องไปยงักลุ่มผูซ้ื้อที่
มฐีานรายได้ที่สูงขึ้น ส าหรบับ้านแฝดเปิดขายใหม่รอ้ยละ 11.7 ในระดบัราคา 3.01-5.00 ล้านบาทมากที่สุด ส่วนอาคาร
พาณิชยพ์กัอาศยัเปิดขายใหม่รอ้ยละ 2.6 ในระดบัราคา 3.01-5.00 ลา้นบาทมากทีสุ่ด  
  เราเห็นความแตกต่างที่ชดัเจน ระหว่างบ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม คอนโดมเินียม ทัง้นี้หากพจิารณาดูภาพรวมการ
เปิดตวัของสนิค้าทัง้ 3 เซกเมนต์จะเหน็ไดถ้ึงความแตกต่างอย่างชดัเจน โดยปกติแล้วภาพรวมของการเปิดตวัของสนิค้า 
แนวราบจะเป็นไปตามอุปสงคข์องตลาดทีป่รบัตวัขึน้ลงในระดบัใกล้เคยีงกนัในแต่ละปี ซึง่ต่างจากคอนโดมเินียมทีอ่ตัราการ
เปิดตัวจะผนัผวนตามสภาวะเศรษฐกิจหรือปัจจยัต่างๆ ที่กระทบต่อความเชื่อมัน่ของผู้บริโภค เช่น สถานการณ์ทาง
การเมอืง แต่อย่างไรก็ตามตลาดคอนโดมเินียมจะมกีลไกที่ควบคุมจ านวนอุปทานภายในตลาดดว้ยกนัเองอย่างอตัโนมัต ิ
กล่าวคอื ผู้ประกอบการมคีวามยดืหยุ่นในการปรบัแผนการเปิดโครงการโดยพิจารณาถึงอุปทานที่มอียู่ในตลาดก่อนจะ
เปิดตัวโครงการใหม่ ดงัเช่นหากปีใดที่มีสนิค้าปล่อยเข้าสู่ตลาดเป็นจ านวนมาก ผู้ประกอบการจะปรบัตวัด้วยการชะลอ
แผนการเปิด โครงการ กลไกดงักล่าวส่งผลดตี่อตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในระยะยาวเพราะจะท าใหไ้ม่เกดิปัญหาภาวะสนิค้า
ลน้ตลาด 
 
แนวโน้มตลาดท่ีอยู่อาศยัปี 2563  
  จากรายงาน DDproperty Property Market Outlook 2563 รายงานภาพรวมตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2562 ว่า
มแีนวโน้มชะลอตวัลงจากไตรมาส 4 ปี 2561 (4Q61) และคาดว่าจะต่อเน่ืองไปจนถงึ 4Q63 เน่ืองจากสภาพเศรษฐกจิทีย่งั
ไม่ฟ้ืนตวั สภาวะหนี้ครวัเรอืนทีย่งัอยู่ในระดบัสงู ตลอดจนมาตรการ LTV ท าใหผู้ซ้ื้อทีอ่ยู่อาศยัตอ้งวางเงนิดาวน์เพิม่ขึน้ ซึ่ง
ส่งผลต่อการตดัสนิใจซื้อ ท าใหอุ้ปทานเหลอืขายเป็นจ านวนมาก และเริม่มสีญัญาณอุปทานเกนิ (Oversupply) ในบางพืน้ที ่
  จากปัจจยัดงักล่าวท าใหผู้้ประกอบการยงัคงพฒันาโครงการในราคาทีเ่จาะกลุ่มผูซ้ื้อในตลาดบน ราคาตัง้แต่ 10 
ลา้นขึ้นไป เนื่องจากเป็นกลุ่มทีไ่ม่ได้รบัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกจิทีช่ะลอตวั แตกต่างจากราคาทีต่ ่ากว่า 3.5 ลา้นบาท 
ซึง่ยงัมอีุปทานเหลอืขายเป็นจ านวนมาก บ่งบอกถงึก าลงัซื้อของกลุ่มตลาดล่างทีย่งัไม่กลบัมา ดา้นรูปแบบการพฒันาทีอ่ยู่
อาศยั แม้ว่าคอนโดมเินียมจะยงัคงมหีน่วยอุปทานมากที่สุด แต่เริม่มีสญัญาณจากกลุ่มผู้พฒันาโครงการที่หนัมาพฒันา
โครงการแนวราบมากขึน้ เพื่อเจาะกลุ่มผูซ้ื้ออยู่อาศยัจรงิ ทดแทนกลุ่มนักลงทุนทีห่ายไปจากตลาดหลงัจากมาตรการ LTV 
บงัคบัใช ้โดยช่วง 3Q62  มจี านวนบา้นเพิม่ขึน้ 8% จากไตรมาสก่อนหน้า ส่วนทาวน์เฮาสเ์พิม่ขึน้ 6% ขณะทีค่อนโดมเินียม
เพิม่ขึน้เพยีง 3% 
  ส าหรบัทศิทางตลาด ปี 2563 คาดว่าความตอ้งการซื้อทีอ่ยู่อาศยัจะมกีารขยายตวัอย่างต่อเนื่อง โดยมปัีจจยัส าคญั
คอื อตัราดอกเบี้ยขาลง และ มาตรการกระตุ้นอสงัหารมิทรพัย์ของรฐับาล จงึท าใหม้กีารขยายตวัอย่างต่อเนื่องจากปลายปี 
2562 แต่อาจจะมีการขยายตัวไม่เกิน 5% และโครงการที่อยู่อาศยัใหม่จะมีการเปิดตัวต่อเนื่ องจากช่วงปลายปีรองรบั
มาตรการรฐัซึ่งคาดว่าจะมจี านวนใกล้เคยีงกบัยอดการเปิดตวัในปี 2562 ดงันัน้ผูป้ระกอบการยงัคงต้องใหค้วามส าคญักบั
การบรหิารสนิคา้ทีอ่ยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งและทีอ่ยู่อาศยัสรา้งเสรจ็รอการขาย (Inventory) เพื่อใหอุ้ปทานไม่คา้ง
อยู่ Stock มากเกนิไป และยงัต้องระวงัการเปิดตวัโครงการใหม่ๆทีม่ากจนตลาดไม่สามารถดูดซบัไม่ทนั เพราะว่าก าลงัซื้อ
ในตลาดถึงแมย้งัมอียู่แต่มอียู่ไม่มากเท่ากบั 2 ปีก่อน ส่วนมาตรการควบคุมสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั (แอลทวี)ี ของธนาคารแห่ง
ประเทศไทย (ธปท.) ยงัไม่ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการลดราคาทีอ่ยู่อาศยั ตามเป้าหมายมาตรการ ของ ธปท. แต่อาจจะมใีนส่วน
ของการจดัโปรโมชนั การใหส่้วนลดอยู่บ้าง ช่วยใหผู้ท้ีเ่ตรยีมจะซื้อทีอ่ยู่อาศยัใหม่มตีวั เลอืกเพิม่ขึน้ แต่ในภาพรวมราคาที่
อยู่อาศยัใหม่จะยงัราคาไม่เพิม่ ผูป้ระกอบการจะเริม่ปรบัตวั มาในตลาดบ้านราคาต ่ามากขึน้ โดยคาดการณ์ว่า ธปท. จะยงั
ไม่ยกเลกิมาตรการแอลทวี ีแต่อาจจะมเีงื่อนไขผ่อนปรน หรอื ยกเลกิมาตรการในบางพืน้ที ่ซึ่งขึน้อยู่กบัการพจิารณาของ 
ธปท. อกีท ีเป็นทีส่งัเกตว่าจากปีก่อนๆ ทีผ่่านมานอกจากโครงการทีอ่ยู่อาศยัประเภทบ้านและคอนโดมเินยีมทีเ่ราเหน็ๆกนั
เป็นประจ าแล้ว ยังมีโครงการประเภท มิกส์ยูส (Mixed-use) ที่เข้ามามีบทบาทในตลาดอสังหาฯ อยู่เหมือนกันเพราะ
ผูป้ระกอบการหลายๆ รายเริม่เปิดโครงการและกม็ทีี่ทยอยสรา้งเสรจ็ เป็นโครงการทีม่อีาคารส านักงาน คา้ปลกี ทีอ่ยู่อาศยั
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และโรงแรมอยู่ภายในโครงการเดยีวกนั ส่วนหนึ่งกเ็พื่อสามารถใชป้ระโยชน์จากทีด่นิไดอ้ย่างคุม้ค่าโดยเฉพาะทีด่นิใจกลาง
เมอืง ตอบโจทย์ทีใ่หโ้ครงการเป็นมากกว่าทีอ่ยู่อาศยั และก าลงัเป็นทีส่นใจของกลุ่มผู้ซื้อทีอ่ยู่อาศยัที่มองหาตวัเลอืกใหม่ที่
แตกต่างจากเดมิ 
 ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์วเิคราะหภ์าพรวมตลาดทีอ่ยู่อาศยัคาดการณ์ว่าจะมกีารขยายตวัไม่เกนิ 5% ซึง่ถอืเป็น
การขยายตวัในระดบัทีต่ ่า แมว้่าจะมปัีจจยัสนับสนุนส าคญัคอือตัราดอกเบี้ยขาลงและมาตรการกระตุน้อสงัหารมิทรพัยข์อง
รฐับาล ทัง้การลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธิแ์ละค่าจดจ านอง รวมถงึ "โครงการบา้นดมีดีาวน์" ทีค่าดว่าจะเป็นจุดพลกิ
ทีท่ าใหต้ลาดอสงัหารมิทรพัย ์กลบัมาฟ้ืนตวั ยอดการซื้ออสงัหารมิทรพัยม์อีตัราการเตบิโตขึน้ ส่งผลใหค้วามตอ้งการซื้อใน
ตลาดจะถูกทยอยดูดซบั ซึ่งในปี 2563 ผูป้ระกอบการยงัคงต้องใหค้วามส าคญักบัการบรหิารสนิคา้ทีอ่ยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่าง
การก่อสรา้งและทีอ่ยู่อาศยัสรา้งเสรจ็รอการขาย (Inventory) เพื่อใหค้วามต้องการซื้อไม่คา้งอยู่มากเกนิไป ซึ่งภาพรวมทัว่
ประเทศครึง่แรกปี 2563 คาดว่าจะมทีีอ่ยู่อาศยัเหลอืขายประมาณ 245,371 หน่วย  
         นอกจากนี้ ยงัมปัีจจยัลบจากสภาวะเศรษฐกจิ ทัง้ก าลงัซื้อทีช่ะลอตวั ผลจากสงครามการคา้ อกีทัง้มาตรการก ากบั
สนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยั (LTV) ฉุดยอดขาย ยอดโอนกรรมสทิธิเ์ปิดตวัโครงการใหม่ ทีย่งัส่งผลกระทบต่อเนื่อง จากภาพรวม 
ดงักล่าวถอืเป็นบทพสิจูน์ส าหรบัผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัย์ และธุรกจิทีเ่กี่ยวขอ้ง ทีต่อ้งปรบักลยุทธร์บัมอืกบัความทา้
ทาย ทีย่งัคงมคีวามเสีย่งในการด าเนินธุรกจิ    
 
2.3 การจดัหาผลิตภณัฑห์รือบริการ 
 กำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ของบรษิัทฯ ซึ่งบรษิัทเป็นผูพ้ฒันำและเป็นเจำ้ของกรรมสทิธิท์ี่ดินโครงกำร 
ประกอบด้วย ขัน้ตอน กำรศึกษำควำมเป็นไปได้ของโครงกำร กำรด ำเนินกำรจดัซื้อที่ดนิเขยีนแบบโครงกำร การยื่นขอ
ใบอนุญาตต่างๆ จากหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง การถมดนิและการพฒันาสาธารณูปโภคเบื้องต้น การสรา้งส านักงานขาย และ
บา้นตวัอย่างและบา้นเสรจ็ก่อนขาย (จ านวนหนึ่ง)  กำรเปิดตวัโครงกำรเพื่อจองขำยและท ำสญัญำภำยหลงัจำกบา้นตวัอย่าง
เสรจ็พรอ้มเขา้ชม การก่อสรา้ง การตรวจสอบคุณภาพบา้น การด าเนินการโอนกรรมสทิธิแ์ละส่งมอบบา้นแก่ลูกคา้ และการ
บรกิารหลงัการขาย การจดัซื้อทีด่นิและการเลอืกรปูแบบการพฒันาโครงการ กำรจัดหำที่ดินและพัฒนำโครงกำร บริษัทฯ 
มนีโยบำยในกำรสรรหำทีด่นิเพื่อท ำโครงกำรล่วงหน้ำประมำณ 2 ปี แต่จะไม่หำซื้อทีด่นิไวเ้กินควำมจ ำเป็น เพราะมภีาระ
ดอกเบี้ยเป็นต้นทุนทีด่นิ  โดยมุ่งเน้นทีด่ินทีม่ศีกัยภำพและสำมำรถ น ำมำพฒันำได ้ปัจจยักำรพิจำรณำเลอืกซื้อทีด่นิ เช่น 
ศกัยภำพในท ำเลทีต่ัง้ของทีด่นิ รำคำทีด่นิ ผงัเมอืง ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย ทศิทำงแนวโน้มกำรเติบโตของแหล่งทีอ่ยู่อำศยั 
เสน้ทำงกำรพฒันำ   
 ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ (Business Development) ของบริษัทฯ เป็นผู้รบัผิดชอบในกำรสรรหำและคัดเลือกความ
เหมาะสมของที่ดนิโดยเป็นผู้ก าหนดลกัษณะและประเภทของโครงการและท าการศกึษา ประกอบกับเส้นทาง ผงัส ีการ
คมนาคม ระบบขนส่งมวลชน ขอ้มลูดา้นการตลาด ตลอดจนขอ้บงัคบัทางกฎหมายต่างๆ เพื่อท าเป็นรายงานวเิคราะหท์ีด่นิ 
โดยมกีารก าหนดกลุ่มเป้าหมาย การวเิคราะห์โครงการของคู่แขง่ ออกแบบร่างโครงการ ทัง้วางผงัโครงการและรปูแบบบา้น
ที่เหมาะสมเพื่อใช้ประโยชน์จากที่ดินอย่างคุ้มค่า จัดท ำประมำณกำรต้นทุนกำรก่อสร้ำง จำกผังโครงกำรที่ก ำหนด  
ประมำณกำรยอดขำยโดยใช้ขอ้มูลกำรตลำดจำกฝ่ำยขำยและฝ่ำยกำรตลำดเพื่อเพิม่ความแม่นย า ในการคาดการณ์และ
ก าหนดราคาขายให้สอดคล้องกบัสภาวะตลาดปัจจุบนั และจดัท าเป็นสรุปรายงานการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
(Feasibilty Study Report) เพื่อน าเสนอต่อคณะกรรมการเพื่อตดัสนิใจลงทุนซื้อทีด่นิเพื่อท าโครงการต่อไป  
  กำรจดัซื้อทีด่นิเพื่อพฒันำโครงกำร บรษิทัฯ อำจจะซื้อจำกเจำ้ของทีด่นิโดยตรง หรอืตดิต่อผ่ำนนำยหน้ำทีม่คีวาม
น่าเชื่อถอื หรอืตดิต่อซื้อทีด่นิขายทอดตลาดผ่านสถาบนัการเงนิในราคาทีเ่หมาะสมเมื่อเปรียบเทยีบกบัราคาตลาด ราคา
ประเมนิของทางราชการ และท ารายงานราคาประเมนิจากผูป้ระเมนิอสิระทีไ่ดร้บัการรบัรองจากคณะกรรมกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.)  
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การจดัซื้อวสัดกุ่อสร้าง 
 บรษิัทฯ ให้ควำมส ำคัญเกี่ยวกบัคุณภำพของผลติภัณฑ์เป็นอย่ำงมำก เพื่อให้บ้ำนมคีุณภำพและมำตรฐำนที่ด ี
และสม ่ำเสมอ กำรจดัซื้อของบรษิัทฯ มีข ัน้ตอนกำรในกำรจดัซื้อวสัดุก่อสร้ำงที่โปร่งใส เพื่อให้ได้รำคำที่เหมำะสมที่สุด 
บ ริษั ท ฯ  มีน โยบ ำย ในกำรจัดห ำวัสดุ ก่ อสร้ำงหลัก  ได้แก่  เห ล็ ก  ไม้  และปู นคอนกรีต  โดยบริษั ท ฯ  เอ ง 
และจ้ำงผู้รบัเหมำก่อสร้ำง ในส่วนของแรงงำน เพื่อให้มัน่ใจได้ว่ำวสัดุหลกัที่ใช้มีคุณภำพดี ครบถ้วนเท่าเทียมกันทัง้
โครงการ ส าหรบัส่วนงานระบบไฟฟ้า ประปา และสีทาบ้าน บรษิัทฯ จะใช้วิธีจ้ำงเหมำค่ำแรงรวมค่ำวสัดุเป็นรำยหลงั
เน่ืองจากระบบไฟฟ้า ประปา และสทีาบ้าน สามารถตรวจสอบและควบคุมคุณภาพได้ง่ายเพราะมเีครื่องหมายการคา้ของ
ผลติภณัฑ์ชดัเจนประทบักับตวัสนิค้า นอกจากนี้ บรษิทัฯ มนีโยบายจดัซื้อวสัดุก่อสรา้งจากผู้ผลติโดยตรงในปรมิาณมาก 
ท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัประโยชน์จากการประหยดัต่อขนาด (Economy of Scale) นอกจากนี้ยงัมแีผนรองรบัความผนัผวนของ
ราคาวสัดุก่อสรา้งอย่างรดักุมโดยการท าสญัญาระยะยาวเพื่อบรหิารความเสีย่งดา้นต้นทุน และก าหนดผูร้บัผดิชอบในการ
ดแูลการเปลีย่นแปลงของราคาสนิคา้ในแต่ละหมวดทีส่ าคญัอย่างใกลช้ดิ 
 

การจดัหาผู้รบัเหมาก่อสร้าง 
 กำรจดัหำผู้รบัเหมำก่อสร้ำงที่สำมำรถส่งมอบงำนที่มีคุณภำพดเีป็นปัจจยัส ำคญัในกำรประกอบธุรกิจ บรษิัทฯ 
มขีอ้ระบุมำตรฐำนผูร้บัเหมำ โดยพจิำรณำผูร้บัเหมำทีผ่่ำนมำตรฐำนและคุณสมบัตเิบือ้งต้น ประกอบกบัควำมสำมำรถของ 
ผูร้บัเหมำในกำรด ำเนินงำนภำยใต้กรอบระยะเวลำและงบประมำณและมำตรฐำนทีบ่รษิทัฯ ก ำหนดในการพฒันาโครงการ
บา้นเดีย่ว บา้นแฝด และทาวน์โฮม บรษิทัฯ มผีูร้บัเหมารายย่อยด าเนินการหลายราย ซึง่ท าใหเ้กดิความยดืหยุ่นในการปรบั
แผนการก่อสร้างให้ตอบสนองสภาวะการณ์ของตลาดที่เปลี่ยนแปลง ทัง้นี้การก่อสร้างจะถูกควบคุมโดยทีมวศิวกรของ
บรษิทัฯ ทีค่วบคุมการก่อสรา้งของผูร้บัเหมาจนกว่าจะสรา้งเสรจ็เรยีบรอ้ยผ่านการตรวจคุณภาพตามขอ้ก าหนด และส่งมอบ
ใหผู้ซ้ื้อต่อไป  
 

เทคโนโลยีการก่อสร้าง 
 บริษัทฯ มีประสบกำรณ์และควำมช ำนำญในกำรผสมผสำนเทคโนโลยีกำรก่อสร้ำงแบบคอนกรีตส าเร็จรูป 
(Precast) ที่ลดต้นทุนและระยะเวลำกำรก่อสร้ำง เข้ำกับขอ้ดีของก่อสร้ำงในแบบดัง้เดิม (Conventional Construction) 
ที่มีควำมแข็งแรง อำยุกำรใช้งำนยำวนำน สำมำรถทุบต่อเติมบ้ำนได้ง่ำย โดยบรษิัทฯ สำมำรถควบคุมต้นทุนคุณภาพ
มาตรฐานฝีมอืแรงงาน และระยะเวลาการก่อสรา้งไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ซึ่งก่อให้เกดิความคุ้มค่าสูงสุดต่อผ้บรโิภคเมื่อ
เทยีบกบัผลติภณัฑข์องคู่แขง่อื่นๆ ในปัจจุบนั  
 

ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม  
 กำรก่อสร้ำงที่อยู่อำศัยและกำรก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคต่ำงๆ จะอยู่ภำยใต้กำรควบคุมของประกำศกระทรวง
ทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่องก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธกีาร ระเบียบปฎิบตัิและแนวทางในการจดัท ารายงาน
วิเคราะห์ผลกระทบและสิ่งแวดล้อม ซึ่งออกโดยพระรำชบัญญัติส่งเสริมและรักษำคุณภำพสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2535 
โดยภำยใต้ประกำศดงักล่ำว ไดก้ ำหนดให้บรษิทัฯ ทีม่กีารจดัสรรทีด่นิเพื่ออยู่อาศยัหรือเพื่อประกอบการพาณิชย์ในขนาด
ทีด่นิเพื่ออยู่อำศยัหรอืเพื่อประกอบกำรพำณิชย์ในขนำดทีด่นิแปลงย่อยตัง้แต่ 500 แปลงขึน้ไป หรอืเน้ือทีเ่กนิกว่ำ 100 ไร่ 
จะตอ้งมกีำรจดัท ำรำยงำนวเิครำะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม เพื่อเสนอในขัน้ตอนของกำรขออนุญำตจดัสรรทีด่นิตามกฎหมาย
ว่ำด้วยกำรจัดสรรที่ดิน  และก่อนเริ่มกำรก่อสร้ำงจะต้องยื่นรำยงำนดังกล่ำวต่ อส ำนั กงำนนโยบำยและแผน
ทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม 
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 กำรพัฒนำโครงกำรของบริษัทฯ มีขนำดพื้นที่ไม่ เกิน 100 ไร่ จึงไม่อยู่ภำยใต้ข้อบังคับของกฎหมำย 
เกี่ยวกบัสิ่งแวดล้อม ซึ่งในส่วนนี้ บรษิัทฯ ได้จัดเตรยีมรำยงำนผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA Report) เพื่อให้เป็นไปตำม 
กฎหมำยแลว้ โดยรำยงำนดงักล่ำวไดจ้ดัท ำโดยบุคคลผูเ้ชีย่วชำญภำยนอก 
 แต่ส ำหรับธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ระบบกำรจัดสร้ำงสำธำรณูปโภคของโครงกำรต่ำงๆ อำจมีผล 
กระทบต่อสิง่แวดล้อมที่ส ำคญัคอื ระบบระบำยน ้ำของโครงกำรอำจมผีลกระทบท ำให้เกดิน ้ำเสยีต่อแหล่งน ้ำสำธำรณะได ้
หำกระบบบ ำบดัไม่ดีพอ อย่ำงไรก็ตำมบรษิัทฯ ได้จดัให้มรีะบบกำรก ำจดัน ้ำเสยีในบ้ำนแต่ละหลงัที่บรษิัทสร้ำงขึ้นก่อน 
ทีจ่ะระบำยน ้ำทีไ่ดร้บักำรบ ำบดัแลว้ลงบ่อพกัเพื่อใหส้ำมำรถตรวจสอบว่ำไดม้ำตรฐำนตำมทีก่ ำหนดหรอืไม่ก่อนทีจ่ะระบำย 
ลงทำงน ้ำสำธำรณะต่อไปเพื่อมใิหม้ผีลกระทบต่อแหล่งน ้ำสำธำรณะ และไม่ส่งผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม 
 

2.4 งานท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ (ขายแล้วแต่รอโอนกรรมสิทธ์ิ)  
ตำรำงแสดงจ ำนวนยนูิตและมลูค่ำทีจ่องซื้อแลว้รอโอนกรรมสทิธิ ์ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 

ประเภทของผลิตภณัฑ ์
จ านวนโครงการ 

(โครงการ) 
จ านวนยูนิต 

(หน่วย) 
มูลค่า 

(ล้านบาท) 
บำ้นเดีย่ว/บำ้นแฝด 5 13 53,653,400.00 
ทาวน์โฮม 2 11 16,129,000.00 
รวม 7 24 69,782,400.00 

 
3. ปัจจยัความเส่ียง 

 3.1 ความเส่ียงจากการจดัหาท่ีดิน  
 กำรเลอืกที่ดินที่มศีกัยภำพเป็นปัจจยัส ำคญัที่จะท ำให้โครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ให้ประสบควำมส ำเร็จ ตัง้แต่ปี 
2555 เป็นตน้มำ ตลำดอสงัหำรมิทรพัย์มกีำรขยำยตวัของอุตสำหกรรมค่อนขำ้งสูงถงึปีละ 20 - 30 % ส่งผลใหท้ีด่นิมรีาคา
ปรบัตวัสงูขึน้อย่างกา้วกระโดด และในเดอืนธนัวำคมปี 2559 กรมธนารกัษ์ไดท้ าการปรบัราคาประเมนิทีด่นิของทางราชการ
เพื่อบงัคบัใชใ้นปี 2560 - 2562 สงูขึน้โดยเฉลี่ยถงึ 27% ซึง่เป็นผลสบืเนื่องมำจำกระบบคมนำคมขนส่ง ไดแ้ก ่การขยายตวั
ของโครงข่ายรถไฟฟ้าและทางด่วนที่ก าลงัจะสร้างเสร็จและเปิดใช้ในหลายพื้นที่ท าให้ต้นทุนการท าธุรกิจสูงขึ้น ที่ดินที่
ตน้ทุนไม่สงูและมศีกัยภาพทีด่หีาไดย้ากขึน้ ส่งผลกระทบต่อกำรท ำธุรกจิและก ำไรของบรษิทัฯ โดยตรง  
  ปัจจุบนั บรษิัทฯ มนีโยบำยในกำรสรรหำที่ดนิ โดยมุ่งเน้นที่ดนิที่มศีกัยภำพและสำมำรถน ำพฒันำโครงกำรได ้
โดยไม่มนีโยบำยสะสมทีด่นิเปล่ำเพิม่เตมิจำกทีม่อียู่เดมิ หำกไม่มแีผนกำรก่อสรำ้งโครงกำรทีช่ดัเจน เนื่องจำกท ำใหบ้รษิทัฯ 
มีภำระต้นทุนทำงกำรเงิน และภำระภำษีที่ดิน ซึ่งอำจส่งผลกระทบกับสภำพคล่องของบรษิัทฯ โดยในอนำคตบริษัทฯ 
จะพจิำรณำซื้อทีด่นิต่อเมื่อบรษิทัฯ ไดท้ ำกำรศกึษำและมัน่ใจในศกัยภำพของทีด่นิในท ำเลนัน้ๆ ท ำใหเ้กดิควำมเสีย่งทีจ่ะ  
ตอ้งซื้อทีด่นิราคาสงูกว่าเดมิทีบ่รษิทัฯ ก าหนดหรอือาจไม่สามารถซื้อทีด่นิบางแปลงในบางพืน้ทีไ่ด้หากทีด่นิมรีาคาสูงมาก 
เพรำะรำคำที่ดนิจะส่งผลกบัรำคำขำยบ้ำนของบรษิทัฯ บรษิัทฯ จงึซื้อทีด่นิในท าเลที่มศีกัยภาพสูงในการเตบิโตของราคา
ทีด่นิ ท าใหลู้กคา้ของบรษิทัฯ จะไดป้ระโยชน์จำกกำรเพิม่ขึน้ของรำคำทีด่นิภำยหลงัจำกทีซ่ื้อบำ้นเป็นการเพิม่โอกาสในการ
ขายบา้นของบรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ รบัซื้อทีด่นิ จำกทัง้นำยหน้ำทีน่ ำทีด่นิมำเสนอขำยกบับรษิทัฯ และรบัซื้อทีด่นิจากเจา้ของ
โดยตรง  
 

3.2 ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ 
 จากการที่บรษิัทฯ อยู่ในกลุ่มธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ จงึได้รบัผลกระทบจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ
โดยตรง จากการลงทุนในโครงการพืน้ฐานของภาครฐั ส่งผลใหม้กีารกระจายตวัของอสงัหารมิทรพัย์ในแนวรถไฟฟ้าทัง้ใน
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โครงการส่วนต่อขยายและโครงการใหม่ๆ บรษิทัฯ จงึมแีผนจดัตัง้และปรบักลยุทธใ์ห้สอดคล้องกบัสภาวะเศรษฐกจิในช่วง
นัน้ๆ บรษิทัฯ ใหค้วามส าคญักบัการเปิดโครงการ การซื้อทีด่นิใหม่ การก่อสรา้ง และการบรหิารกระแสเงนิสดของบรษิทัฯ 
โดยจะพฒันาโครงการให้สอดคล้องกบัสภาวะเศรษฐกิจในช่วงนัน้ๆ เช่น ในสภาวะเศรษฐกิจตกต ่า บรษิัทฯ จะวางแผน
ก่อสรา้งใหส้อดคลอ้งกบัอตัราการขาย เพื่อมใิหม้สีนิคา้คงเหลอืมากเกนิไป และจะชะลอการเปิดโครงการรวมถงึการซื้อทีด่นิ
ใหม่เพื่อจะบรหิารกระแสเงนิสดไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ และลดความเสีย่งดา้นน้ีลง  
  บริษัทฯ ได้จัดตัง้คณะกรรมกำรบริหำรควำมเสี่ยงเพื่อติดตำมสถำนกำรณ์  และมีกำรประเมินควำมเสี่ยง 
ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจและก ำหนดมำตรกำรควบคุมควำมเสี่ยงในแต่ละด้ำนซึ่งช่วยให้สำมำรถบริหำร 
ควำมเสีย่งจำกภำวะเศรษฐกจิทีย่งัมคีวำมไม่แน่นอน และวำงแผนงำนอย่ำงรอบคอบ 
 
 3.3 ความเส่ียงจากการแข่งขนัในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์
  ระบบเศรษฐกิจและการเงนิโลกยงัมีความเสี่ยงต่อความผนัผวนและขยายตวัต ่ากว่าการคาดการณ์ โดยมปัีจจยั
เสีย่งทีส่ าคญัๆ ประกอบดว้ย (1) สงครามการคา้ระหว่างสหรฐัฯกบัจนี ท าใหภ้าวะเศรษฐกจิและการคา้โลกชะลอตวั กระทบ
ต่อค่าเงนิบาทใหแ้ขง็ค่าขึน้ ผลจากอทิธพิลของการเคลื่อนยา้ยเงนิลงทุนจากต่างประเทศ และภาคการส่งออกมแีนวโน้มหด
ตัว (2) ปัญหาหนี้ครวัเรือนมีแนวโน้มขยายตัวเพิ่มสูงขึ้นต่อเนื่ องจากการปล่อยสินเชื่อ โดยเฉพาะหนี้ เสียจากกลุ่ม
อสงัหารมิทรพัย์และหนี้บตัรเครดติ (3) ผลกระทบจากนโยบายภาครฐัเรื่องการจดัระเบยีบทางเทา้กระทบต่อกลุ่มผูม้รีายได้
น้อย โดยเฉพาะกลุ่มสตรทีฟู้ดและหาบเร่ (4) ภาคการลงทุนทีไ่ดร้บัผลกระทบจากก าลงัซื้อในประเทศและต่างประเทศทีซ่บ
เซา ส่งผลให้ภาคอุตสาหกรรมชะลอลงทุนไม่เพิ่มก าลังการผลิต (5) นโยบายที่เอื้อต่อกลุ่มทุนใหญ่ ส่งผลให้เม็ดเงิน
หมุนเวยีนในระบบเศรษฐกจิไม่เพยีงพอ 
 ในปี 2562 ตลาดอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการอยู่อาศยัของไทยก าลงัเผชญิความท้าทายหลายประการ โดยเฉพาะ
มาตรการการก ากบัดูแลสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยั หรอืการก าหนดระดบั Loan-to-Value (LTV) ทีเ่ขม้งวดมากขึน้ของธนาคาร
แห่งประเทศไทย (ธปท.) ซึ่งจะมผีลบังคบัใช้ในเดอืนเมษายน 2562 ท่ามกลางอตัราดอกเบี้ยที่มแีนวโน้มทยอยสูงขึ้นมา
ตัง้แต่ช่วงท้ายของปี 2561 ขณะที่อุปสงค์จากชาวจีนมีแนวโน้มชะลอตัวลงจากความเสี่ยงด้านเศรษฐกิจและการเงิน 
นอกจากนี้ยงัมปัีจจยัฐานสูงในปี 2561 ทีก่ดดนัอตัราการขยายตวัของมูลค่ายอดโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อาศยัในปี 2562 (High 
base effect) จากปัจจยัขา้งต้น อไีอซคีาดการณ์ว่า มูลค่ายอดโอนกรรมสทิธิท์ี่อยู่อาศยัทัว่ประเทศปี 2562 อาจปรบัลดลง
ประมาณ 10% เทียบกับปีก่อนหน้า มาอยู่ที่ 7.5 แสนล้านบาท โดยยอดโอนกรรมสิทธิท์ี่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และ
ปรมิณฑลคดิเป็นประมาณ 5.1 แสนลา้นบาท ซึง่เป็นสดัส่วนหลกัที ่68% ของมลูค่าการโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อาศยัทัว่ประเทศ
ในปี 2562 
  การเพิม่ขึ้นของอตัราดอกเบี้ยในตลาดโลกที่เร็วกว่าปัจจัยพื้นฐานทางเศรษฐกิจ ส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตวัทาง
เศรษฐกจิของประเทศส าคญัๆ โดยเฉพาะภายใต้เงือ่นไขการด าเนินมาตรการกดีกนัทางการคา้ทีอ่าจท าใหต้้นทุนการผลติ
และอตัราเงนิเฟ้อในสหรฐัฯ สูงกว่าการคาดการณ์ รวมทัง้การเพิม่ขึ้นของปรมิาณพนัธบตัรในตลาดโลกที่เกิดขึ้นจากการ
ด าเนินนโยบายขาดดุลทางการคลงัของสหรฐัฯ การปรบัลดขนาดงบดุลของธนาคารกลางสหรฐัฯ และการยุติการเขา้ซื้อ
สนิทรพัย์ของธนาคารกลางยุโรป ซึ่งอาจส่งผลให้อตัราดอกเบี้ยนโยบายของสหรฐัฯ และอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรใน
สหรฐัฯ และตลาดโลกเพิม่ขึน้เรว็กว่าการคาดการณ์  
  ความล่าชา้ในการฟ้ืนตวัของจ านวนนักท่องเทีย่วแมว้่าในกรณีฐานจะคาดว่าจ านวนนักท่องเทีย่วจากรสัเซยี ยุโรป 
และจนีจะปรบัตวัดขีึน้ และกลบัเขา้สู่การขยายตวัปกตไิดภ้ายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2562 กต็าม แต่การฟ้ืนตวัของจ านวน
นักท่องเที่ยวอาจมีความล่าช้า โดยเฉพาะอย่างยิง่ภายใต้สถานการณ์การอ่อนค่าของเงนิรูเบิล รวมทัง้การชะลอตวัของ
เศรษฐกจิจนีและการอ่อนค่าของเงนิหยวน 
  ด้วยภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว และหนี้ครวัเรอืนที่อยู่ในระดบัสูง ท ำให้อุปสงค์ของผู้ซื้ออสงัหำรมิทรพัย์ลดลง 
จำกขอ้จ ำกดัทำงปัจจยัดำ้นเศรษฐกจิ ส่งผลใหก้ำรแขง่ขนัในธุรกจิอสงัหำรมิทรพัยม์คีวำมรุนแรง ผูป้ระกอบกำรหลำยรำยใช้
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กลยุทธ์ดำ้นรำคำเพื่อขำยสนิคำ้ ท ำให้ก ำไรลดลง หรอืกำรใช้นวตักรรมใหม่ๆ เพื่อลดต้นทุนการผลติเพื่อคงราคาขายเดมิ
เอาไว ้ผูป้ระกอบการบางรายขยายตลาดไปยงักลุ่มลูกคา้ทีม่กีารเงนิทีแ่ขง็แรง เช่น ลูกคา้ระดบับนทีไ่ดผ้ลกระทบจากการ
ชะลอตวัของเศรษฐกิจและปัญหาหนี้ครวัเรอืนน้อยกว่า เป็นต้น ผูป้ระกอบการจงึต้องปรบักลยุทธ์ให้เหมาะสมและเตรยีม
ความพ ร้อม เพื่ อ รับ สถ านการณ์ ก ารแข่ งขัน  ผู้ ป ระกอบการที่ เป็ น มืออาชีพ  และมี แบ รนด์ ที่ น่ า เชื่ อ ถื อ 
ไดร้บักำรไวว้ำงใจจำกลูกคำ้เป็นปัจจยัส ำคญัในกำรตดัสนิใจซื้อของผูบ้รโิภค 
 บรษิทัฯ อยู่ในธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ีม่ปีระสบกำรณ์ยำวนำนกว่ำ 35 ปี และเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาด
หลกัทรพัย์มีความเข้าใจความต้องการของผู้บริโภคการพัฒนาโครงการของบริษัทฯ มีการศึกษาความเป็นไปได้ ของ
โครงการทุกด้าน โดยมีกำรพัฒนำนวัตกรรมใหม่ๆ อย่ำงต่ อเนื่ องเพื่ อตอบสนองควำมต้องกำรของผู้บริโภค 
โดยยังคงจุดแข็งด้ำนรำคำขำยที่คุ้มค่ำกับกำรลงทุนของลูกค้ำ เมื่อเทียบกับผู้ประกอบกำรรำยอื่นๆ ท ำให้บริษัทฯ 
ยังได้ รับ กำรตอบรับที่ ดีจ ำก ลูกค้ำและมี ลูกค้ำแนะน ำบ อกต่ อ โครงกำรของบริษัทฯ  ใน ปี  2562  บริษัท ฯ 
มีแผนกำรขยำยโครงกำรไปยังตลำดเซ็กเมนท์ใหม่ในรูปแบบบ้ำนเดี่ยวรำคำ 5-7 ล้ำนบำทที่มีดีไซน์ทันสมัย 
และมสีำธำรณูปโภค ดำ้นสำรสนเทศทีร่องรบัระบบบ้ำนอจัรยิะและกำรบรหิำรพลงังำนในบ้ำนทีจ่ะมบีทบาทส าคญัมากกบั
การอยู่อาศยัในอนำคตอนัใกล ้ท ำใหบ้รษิทัฯ ยงัคงมผีลกำรด ำเนินงำนทีด่อีย่ำงต่อเนื่อง 
 
 3.4 ความเส่ียงด้านต้นทุนสินค้า 
 วสัดุก่อสรา้งถอืเป็นต้นทุนการก่อสรา้งทีส่ าคญั ราคาของวสัดุก่อสรา้งหลกั เช่น เหลก็ และน ้ามนั มกีารปรบัราคา
เพิม่ขึ้น ขณะที่คอนกรตีมกีารปรบัราคาลดลงเล็กน้อย จากอุปสงค์และอุปทาน และสภาวะเศรษฐกิจของโลก ซึ่งได้ส่งผล
กระทบต่อต้นทุนการผลติและต้นทุน การขนส่งสูงขึน้ รวมทัง้ต้นทุนทีด่นิทีสู่งขึน้ จะท าใหบ้รษิทัฯ มตี้นทุนบ้านพรอ้มทีด่นิ
สงูขึน้ตามบรษิทัฯ อาจไม่สามารถปรบัราคาขายไดใ้นทนัท ีหรอืในกรณีทีส่ามารถปรบัราคาขายใหส้อดคลอ้งกบัตน้ทุนรวม
ที่สูงขึ้นดงักล่าว ก็อาจส่งผลกระทบต่อปรมิาณการขายและเหตุดงักล่าว จะมผีลกระทบต่อฐานะทางการเงนิและผลการ
ด าเนินของบรษิทัฯ  บรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึความเสีย่งดงักล่าว และมมีาตรการในการควบคุมและลดความเสีย่งอนัเกดิจาก
ความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้างอย่างรดักุม โดยในส่วนของการจดัซื้อวสัดุก่อสร้าง บรษิัทฯ จดัซื้อวสัดุก่อสรา้งบาง
รายการจากผูผ้ลติโดยตรง โดยจดัใหม้กีารประกวดราคา เพื่อเปรยีบเทยีบคุณภาพมกีารทดสอบคุณภาพวสัดุ เลอืกราคาที่
เหมาะสมทีสุ่ดและก าหนดราคาส่งมอบวสัดุก่อสรา้งล่วงหน้า เพื่อลดความเสีย่งการเพิม่ขึ้นของราคาวสัดุก่อสรา้ง รวมทัง้
การหาพนัธมติรทางการคา้ทีม่ากขึน้เพื่อรองรบัการขยายตวัของโครงการต่างๆ จดัการความเสีย่งดงักล่าว โดยการสัง่สนิคา้
ในปรมิาณทีม่ากพอทีจ่ะต่อรองรำคำได ้และออกแบบ ใหใ้ชว้สัดุทีเ่หมอืนกนัในเครอืเดยีวกนัเพื่อสรำ้ง Economy of Scale 
และเพิ่มอ ำนำจกำรต่อรอง ส ำหรับกลุ่มที่รำคำผันผวนเช่น เหล็ก บริษัทฯ จะสัง่โดยก ำหนดปริมำณกำรใช้รำยปี 
และสัง่ซื้อในช่วงทีร่ำคำลง โดยก ำหนดปรมิำณและสัง่ล่วงหน้ำเพื่อลดตน้ทุน และทยอยกำรส่งมอบใหพ้อดกีบักำรก่อสรำ้ง 
  
 3.5 ความเส่ียงจากการขาดแคลนผู้รบัเหมา  
 กำรขำดแคลนแรงงำนเป็นควำมเสี่ยงที่อยู่ในอุตสำหกรรมนี้การขาดแคลนผู้รบัเหมาจะท าให้การก่อสร้างของ
บรษิัทฯ เกิดควำมล่ำช้ำ กำรบรหิำรควำมเสี่ยงด้ำนนี้ บรษิัทฯ ท าการคดัเลอืกผู้รบัเหมาที่มีคุณภาพได้มาตรฐานตามที่
ก าหนดจ านวนหนึ่งที่เพยีงพอต่อความเรว็ในการก่อสรา้งเพื่อส่งมอบงาน โดยตดิตามใหม้กีารว่าจา้งอย่างต่อเน่ืองเพื่อให ้
ผูร้บัเหมำมคีวำมมัน่คงในกำรด ำเนินธุรกจิ และยนิดีร่วมงำนกบับรษิัทฯ นอกจำกนี้บรษิัทฯ ควบคุมความล่าชา้และความ
ไม่ได้มาตรฐานของงาน โดยมีกำรก ำหนดเบี้ยปรบัตำมควำมเหมำะสม เพื่อให้ก ำหนดกำรกำรก่อสร้ำงและคุณภำพ 
เป็นไปตำมแผนทีว่ำงไว ้
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 3.6 ความเส่ียงจากการเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัรายย่อยของธนาคารพาณิชย ์ 
 ภำวะหนี้สินครัวเรือนสูงของกลุ่มลูกค้ำระดับกลำงและล่ำง ซึ่ งเป็นลูกค้ำกลุ่มหลักของบริษัทฯ  อันเกิด 
จำกภำวะเศรษฐกจิ ทีช่ะลอตวัอย่ำงต่อเนื่อง ท ำใหปี้ 2562 ธนำคำรพำณิชยเ์ขม้งวดในกำรปล่อนสนิเชื่อ ทีอ่ยู่อาศยัส าหรบั
ลูกค้ากลุ่มนี้ บรษิัทฯ บริหำรจดักำรควำมเสี่ยงโดยมีมำตรกำรคัดกรองผู้ซื้อรำยย่อย โดยใช้วิธีกำร Pre - Approve มี
ขัน้ตอนของการส่งเอกสารแสดงความจ านงในกำรจองบำ้นและขอกู้เงนิ เพื่อลดปัญหำความเสีย่งของทัง้ลูกคา้ และบรษิทัฯ 
อกีทัง้บรษิทัฯ ไดม้กีารเจรจาร่วมกบัธนาคารพาณิชย์เพื่ออ านวยความสะดวกให้กบัลูกคา้ในการติดต่อขอสนิเชื่อธนาคาร
พาณิชย ์สนับสนุนใหลู้กคา้ไดร้บัสนิเชื่ออย่างรวดเรว็   
  ส ำหรบัปี 2562 บรษิัทฯ มีกำรปรบัเปลี่ยนรูปแบบโครงกำรที่เกิดขึ้นใหม่ และบ้ำนสร้ำงใหม่ ในโครงกำรเดิม 
โดยปรบัปรุงดไีซน์บ้ำนใหต้รงควำมต้องกำรของลูกค้ำกลุ่มระดบัรำคำ 5 - 7 ล้ำนบำท ที่มศีกัยภำพในกำรกู้สนิเชื่อบ้ำน 
เพื่อรกัษำรำยไดจ้ำกกำรขำยของบรษิทัฯ ไวอ้ย่ำงต่อเนื่อง  
  

3.7 ความเส่ียงเก่ียวกบัสภาพคล่องและการเข้าถึงแหล่งเงินทุน  
 ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัย์เป็นธุรกิจที่ต้องใช้กำรลงทุนสูง เริม่ตัง้แต่กำรลงทุนซื้อที่ดนิ กำรพัฒนำที่ดนิ การ
ก่อสรา้งและการขาย ซึง่ตอ้งใชเ้งนิลงทุนจ านวนมากจนกว่าบรษิทัฯ จะไดร้บัการช าระเงนิส่วนใหญ่ของมลูค่าขายในวนัโอน
กรรมสทิธิ ์ซึง่จะเกดิขึน้หลงัจากการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ ธุรกจินี้จงึมคีวามเสีย่งเกีย่วกบัการบรหิารสภาพคล่องและการเขา้ถงึ
แหล่งเงนิทุนทีจ่ะตอ้งใชด้ ำเนินธุรกจิ 
 ท่ำมกลำงสภำวะตลำดปัจจุบัน บริษัทฯ และบริษัทย่อย ใช้ควำมระมดัระวังในกำรพิจำรณำพัฒนำโครงกำร 
ตัง้แต่กำรลงทุนซื้อทีด่นิ กำรศกึษำควำมเป็นไปไดข้องโครงกำร และใหค้วำมเอำใจใส่ในกำรบรหิำรตน้ทุนนอกจากเงนิทุนที่
ไดร้บัจากแหล่งเงนิทุนที่เป็นสถาบนัการเงนิ บรษิัทฯ ได้ใชเ้งนิที่ได้รบัจำกกำรขำยบ้ำนเพื่อลงทุนในกำรก่อสร้ำงต่อเนื่อง 
โดยควบคุมงำน ก่อสรำ้งใหส้มัพนัธก์บักำรขำย ซึง่เป็นวธิหีนึ่งในกำรลดกำรพึง่พำวงเงนิจำกสถำบนักำรเงนิ  
 จากแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2562 (แบบ 56-1) ในส่วนที ่3 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน จะเห็น
ไดว้่า บรษิทัฯ มอีตัราส่วนสภาพคล่องทางการเงนิอยู่ทีร่ะดบั 0.91 หมายถงึมสีภาพคล่องทางการเงนิไม่ค่อยดนีัก ซึ่งตาม
เกณฑ์มาตรฐานจะอยู่ทีร่ะดบั 1 ขึน้ไปจงึจะถือว่าสภาพคล่องทางการเงนิอยู่ในเกณฑ์ด ีกรณีของบรษิัทฯ มสีาเหตุหลกัๆ 
มาจากการทีบ่รษิทัฯ ถูกฟ้องรอ้งด าเนินคดีจากกองทุนโซลารสิตราสารหนี้ เรื่องการผดินัดช าระหนี้ตัว๋แลกเงนิระยะสัน้ เงนิ
ตน้จ านวน 350 ลา้นบาท และดอกเบีย้ผดินัดในอตัรารอ้ยละ 8.50 ต่อปีของจ านวนเงนิตามตัว๋แลกเงนิดงักล่าวนับแต่วนัผดิ
นัดเป็นต้นไป (วนัที่ 11 เมษายน 2560) จนกว่าจะช าระเสร็จสิ้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการขาดสภาพคล่องทางการเงนิ
หรอืขาดเงนิทุนหมุนเวยีน ส าหรบัใชใ้นกจิการและการด าเนินงานของบรษิัทฯ ประกอบกบัเงือ่นไขในการปล่อยสนิเชื่อของ
ธนาคารกลางมคีวามเคร่งครดัมากขึน้  
 ดงันัน้ การขาดสภาพคล่องทางการเงนิและการเข้าถึงแหล่งเงนิทุน ถือเป็นความเสี่ยงต่อการด าเนินธุรกิจของ
บรษิทัฯ และกลุ่มบรษิทั รวมทัง้ถอืเป็นความเสีย่งต่อการลงทุนของผูถ้อืหลกัทรพัย ์

จากทีก่ล่าวมาขา้งต้น บรษิทัฯ ไดม้มีาตรการรองรบัความเสีย่งคอื 1. เพิม่ช่องทางในการเขา้ถงึแหล่งเงนิทุนมาก
ขึ้น ไม่ว่าจะเป็นธนาคาร สถาบนัการเงนิ กองทุน ผู้ลงทุนรายใหญ่ รวมทัง้แหล่งเงนิทุนอื่นๆ, 2. เพิ่มช่องทางในการท า
การตลาดมากขึ้น ไม่ว่าจะเป็นทางออนไลน์และออนไลน์ เพื่อเพิ่มการรบัรู้สนิค้าไปสู่ประชาชนหรอืผู้บรโิภคมากขึ้น, 3. 
ปรบัปรุงแบบบ้านเดมิใหท้นัสมยัเพื่อใหต้อบโจทยก์ลุ่มตลาดหลกัหรอืกลุ่มลูกคา้มากขึน้ เน้นท าการขายในโครงการทีข่ายด ี
รวมทัง้จา้งบรษิทัตวัแทนขายบา้น เพื่อช่วยในการเพิม่ยอดขาย, 4. ลดตน้ทุนใหไ้ดม้ากทีสุ่ด โดยตดัค่าใชจ้่ายสิน้เปลอืงและ
ไม่จ าเป็นออกให้มากที่สุด รวมทัง้เลือกใช้การช าระหนี้แบบเครดิตมากว่าการจ่ายแบบเงินสดส าหรบัซัพพลายเออร์ที่
สามารถเจรจาได้ และ 5. ด าเนินการเจรจากบักลุ่มเจ้าหนี้ เพื่อปรบัโครงสร้างหนี้ ขอผ่อนผนัการช าระหนี้ รวมทัง้ขอลด
จ านวนหนี้คา้งช าระ เป็นตน้  
 



แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2562  
บริษทั เค.ซี.พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่1 หน้า 29 

3.8 ความเส่ียงจากการมีสินค้าคงเหลือ 
 โดยทัว่ไปบรษิทัฯ ก าหนดยูนิตทีต่อ้งพฒันาในแต่ละโครงการใหส้อดคล้องกบัประมาณการยอดขาย ซึ่งไดม้าจาก
ส่วนงานขายและการตลาดทีไ่ด้ตดิตามภาวะการตลาดอย่างต่อเนื่องและใกล้ชดิ อย่างไรกด็ ีภาวะเศรษฐกจิไม่เอื้ออ านวย
อาจส่งผลกระทบให้ยอดขายไม่เป็นไปตามประมาณการ ท าให้อาจมจี านวนยูนิตที่สร้างเสรจ็เหลือขายในบางขณะ โดย
บรษิทัฯ ไดล้ดความเสีย่งจากการมสีนิคา้คงเหลอืดว้ยการบรหิารสนิคา้คงเหลอืใหม้ปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ กล่าวคอืส าหรบั
โครงการบ้านเดีย่วและทาวน์โฮม จะเน้นการพฒันาเป็นรายเฟส เพื่อช่วยใหก้ารบรหิารงานก่อสรา้งใหม้ปีระสทิธภิาพมาก
ยิง่ขึน้ ในกรณีที่ยอดขายไม่เป็นไปตามประมาณการ บรษิัทฯ สามารถปรบัแผนงานการก่อสรา้งได้อย่างทนัท่วงทหีรอืใน
กรณีที่พฤติกรรมของลูกค้ามกีารเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญั บรษิัทฯ สามารถปรบัรูปแบบบ้านให้เหมาะสมกบัวถิีการ
ด าเนินชวีติทีเ่ปลีย่นไปได ้หรอืในกรณีทีค่วามสามารถในการซื้อของกลุ่มลูกคา้ลดลง บรษิทัฯ จะสามารถปรบัลดขนาดบา้น
ใหม้รีาคาขายต่อหน่วยเหมาะสมกบัก าลงัซื้อของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดเ้ป็นอย่างด ี 
 
 3.9 ความเส่ียงจากการด าเนินคดีความ 
 การด าเนินคดคีวามหรอืการฟ้องรอ้งคดกีนัในศาล ทัง้กรณีที่บรษิทัฯ เป็นฝ่ายฟ้องรอ้ง (โจทก์) หรอืบรษิทัฯ ถูก
ฟ้องรอ้ง (จ าเลย) ย่อมส่งผลกระทบหรอืเกิดความเสยีหายต่อการด าเนินงานของบรษิัทฯ ไม่มากก็น้อย รวมทัง้ส่งผลต่อ
ภาพลกัษณ์ในดา้นลบของบรษิทัฯ ดว้ย 

จากงบการเงนิประจ าปี 2562 ในส่วนของหมายเหตุประกอบงบการเงนิ จะเหน็ไดว้่า บรษิทัฯ มกีารด าเนินความ
ฟ้องรอ้งกนั รวมจ านวน 12 คด ีซึ่งคดหีลกัๆ คอื คดผีดินัดช าระหนี้ตัว๋แลกเงนิระยะสัน้ของกองทุนโซลารสิตราสารหนี้ มี
จ านวนหนี้ทีต่้องช าระประมาณ 360 กว่าล้านบาท โดยมเีงนิต้นจ านวน 350 ล้านบาท บวกดอกเบี้ยผดินัดในอตัรารอ้ยละ 
8.50 ต่อปี ซึง่คดอียู่ระหว่างกรมบงัคบัคดยีดึทีด่นิประกาศขายทอดตลาดจ านวน 59 แปลง มมีลูค่าตามบญัชจี านวน 374.74 
ล้านบาท จงึอาจท าให้เกดิความเสีย่งต่อการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของบรษิทัฯ เน่ืองจากจ านวนหนี้ค่อนขา้งสูง 
และดอกเบีย้ยงัคงตอ้งค านวณต่อไปจนกว่าจะช าระหนี้แลว้เสรจ็  

 
4. ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

 4.1 ทรพัยสิ์นของบริษทัฯ และบริษทัย่อย 
 กำรประเมนิทรพัย์สนิทีใ่ช้ในกำรประกอบธุรกิจ บรษิทัฯ ได้ว่าจา้งผูป้ระเมนิทรพัย์สนิทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบจาก
ส านักคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ าการประเมนิโดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด (Market Approach) 
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ส ำหรับกำรประเมินรำคำที่ดิน และใช้วิธีกำรเปรียบเทียบตลำดและวิธีวิเครำะห์มูลค่ำจำกต้นทุน (Cost Approach) ส ำหรับกำรประเมินรำคำที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง 
โดยมรีำยละเอยีดดงัต่อไปนี้    

 
 

ช่ือ/สถานท่ีตัง้ ลกัษณะโครงการ พื้นท่ี (ไร่) 
มูลค่าตามบญัชี 

(ล้านบาท) ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2562 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท)* 

ภาระ
ผกูพนั 

หมายเหตุ 

ทรพัยสิ์นใต้กรรมสิทธ์ิของบริษทั เค.ซี.พรอ็พเพอรต้ี์ จ ากดั (มหาชน) 
1. เค.ซ.ีเลคววิ รามค าแหง หมู่บา้นจดัสรร 2-3-14.5 5.31 51.98 (A) ไม่ม ี  
2. เค.ซ.ีกรนีคาแนล ประชาส าราญ หมู่บา้นจดัสรร 38-3-55 75.62 92.10 (S) 

90.048 (A) 
จ านอง  

3. เค.ซ.ีวงแหวนรามอนิทรา หมู่บา้นจดัสรร 12-1-79.7 9.61 51.32 (A) ไม่ม ี  
4. เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2 หมู่บา้นจดัสรร 47-2-86.9 36.40 48.817 (A) ไม่ม ี  
5. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์นิมติใหม่ หมู่บา้นจดัสรร 27-0-36.2 57.06 90.513 (A) ไม่ม ี  
6. เค.ซ.ี คลสัเตอร ์รามอนิทรา – ซาฟาร ี(โครงการ 7 เฟส 1 ) 
 (ร่วมทุนกบั บจก.กรนีแลนด ์ลฟีวิง่ เพลส) 

หมู่บา้นจดัสรร 1-3-53.5 4.77 55.72 (A) ไม่ม ี  

7. เค.ซ.ี คลสัเตอร ์รามอนิทรา – ซาฟาร ี(โครงการ 7 เฟส 4 )  หมู่บา้นจดัสรร 10-0-36.5 11.90 72.64 (G)** จ านอง  
8. ทีด่นิในโครงการ เค.ซ.ีกรนีวลิล ์2 มติรไมตร ี ทีด่นิรอการพฒันา 83-2-71 98.63 100.43 (A) จ านอง  
9. ทีด่นิในโครงการ เค.ซ.ีการเ์ดน้โฮม นิมติใหม่ (ส่วนที ่1 และ 2 ) ทีด่นิรอการพฒันา 84-1-46.7 104.53 293.809 (A) 

245.13 (S) 
จ านอง  

10. ทีด่นิโครงการ เค.ซ.ี เนเชอรลัวลิล ์บางนา – เทพารกัษ์ (โซน D) ทีด่นิรอการพฒันา 34-2-46 75.01 235.382 (A) จ านอง  
11. ทีด่นิโครงการ เค.ซ.ี เนเชอรลัวลิล ์บางนา – เทพารกัษ์ (โซน C) หมู่บา้นจดัสรร 23-1-38 95.39 154.11 (A) ไม่ม ี  
12. ทีด่นิโครงการ เค.ซ.ี พารค์วลิล ์บางนา – เทพารกัษ์  
(โซน A, โซน C) 

หมู่บา้นจดัสรร 15-1-50.8 13.60 52.47 (A) ไม่ม ี  

13. ทีด่นิโรจนะ จ.อยุธยา ทีด่นิรอการพฒันา 13-0-0 13.00 13.00 (Si) ไม่ม ี  
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หมำยเหตุ : 1) มลูค่ำทำงบญัช ีณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 
       2) ทรพัยส์นิขอ้ 1 - 12 แสดงสนิคำ้คงเหลอื ซึง่ประกอบดว้ยตน้ทนุขำยอสงัหำรมิทรพัยซ์ึง่รวมถงึ ทีด่นิและค่ำพฒันำทีด่นิ อำคำรสโมสร ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำก่อสรำ้ง ค่ำบรหิำรงำน ต้นทุนกำรกูย้มื 
และค่ำใชจ้่ำยอื่น ดงันัน้จ ำนวน พืน้ที ่มลูค่ำทำงบญัช ีและ รำคำประเมนิ ที่แสดงไวเ้ป็นจ ำนวนคงเหลอื ณ วนัที ่ 31 ธนัวำคม 2562  
   2) *มลูค่ำตำมบญัชขีองโครงกำรร่วมทุน ค ำนวณจำกเงนิลงทุนทีบ่รษิทัฯ ใชส้รำ้งสิง่ปลูกสรำ้งและสำธำรณูปโภคไม่รวมมลูค่าทีด่นิอนัเป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทัคู่สญัญาร่วมทุน    
    3) รำคำประเมนิ (G) - ประเมนิโดยกรมธนำรกัษ์ ; (A) - ประเมนิโดยบรษิทั แอดวำนซ์ แอพไพรซลั จ ำกดั ; (S) - ประเมนิโดยบรษิทั ศศภิกัดิ ์จ ำกดั  ; (Si) - ประเมนิโดยบรษิทั  
                 ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ำกดั ; (W) - ประเมนิโดยบรษิทัเวลิด ์แวลูเอชัน่ จ ากดั 
**รำคำประเมนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559

ช่ือ/สถานท่ีตัง้ ลกัษณะโครงการ พื้นท่ี (ไร่) 
มูลค่าตามบญัชี 

(ล้านบาท) ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2562 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท)* 

ภาระผกูพนั หมายเหตุ 

14. ทีด่นิวงแหวน – อ่อนนุช ทีด่นิรอการพฒันา 6-1-72 99.60 128.60 (S), 
103.08 (A) 

ไม่ม ี  

ทรพัยสิ์นภายใต้กรรมสิทธ์ิของบริษทัย่อย (บจก.โมเดิรน์ สตรีท) 
1. ทีด่นิทะเลสาบโครงการ เค.ซ.ีสุวนิทวงศ ์2 ทีด่นิรอการพฒันา 18-2-55 - 37.27 (G)** ไม่ม ี  
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รายนามผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 
4.2 สญัญาร่วมทุน  
 ก่อนที่บริษัทฯ จะเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย บริษัทฯ ได้ด ำเนินธุรกิจ 
พัฒ นำอสังห ำริมทรัพ ย์อยู่ ก่ อนแล้ว  และมี โครงกำรอยู่ ในมือ เป็นจ ำนวนมำก เพื่ อ ไม่ ให้ เกิดควำมสับสน 
และเป็นกำรแข่งขันระหว่ำง บริษัทฯ ที่จดท ะเบียนในตลำดหลักทรัพย์  กับก ลุ่มบริษัทที่ด ำเนินกำรอยู่ เดิม 
จงึจ ำเป็นต้องน ำธุรกรรมเขำ้มำอยู่ภำยใต้บรษิัท เค.ซ.ีพรอ็พเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งเป็นนโยบำยของตลำดหลกัทรพัย์ฯ  
เหตุผลทีต่อ้งท ำสญัญำร่วมทุนมดีงันี้ 
 1)  บำงโครงกำรไดร้บัใบอนุญำตจดัสรรในนำมบรษิทัที่เกี่ยวขอ้งแล้ว และใบอนุญำตไม่สำมำรถโอนต่อใหบ้รษิัท 
เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั (มหำชน) ได ้
 2) บำงโครงกำรได้ด ำเนินกำรพัฒนำไปแล้ วบำงส่วน หำกโอนขำยโครงกำรส่วนที่ เหลือให้บริษัท 
เค.ซี.พรอ็พเพอร์ตี้ จ ำกดั (มหำชน) จะท ำให้ต้องเสียค่ำธรรมเนียมโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ และต้องขออนุญำตจดัสรรใหม่ 
ซึง่จะท ำใหเ้สยีทัง้เวลำ ค่ำภำษ ีและค่ำธรรมเนียมในกำรโอนกรรมสทิธิ ์ตน้ทุนประกอบกำรกจ็ะสงูขึน้ 
 3) บำงโครงกำรมีที่ดินแปลงใหญ่มำก หำกต้องโอนขำยให้บริษัท เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี้  จ ำกัด (มหำชน) 
นอกจำกจะเสียภำษี และค่ำธรรมเนียมกำรโอนแล้ว ยังเป็นภำระให้บริษัท เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี้ จ ำกัด (มหำชน) 
ที่ต้องจดัหำวงเงนิสนิเชื่อจำกสถำบนักำรเงิน เพื่อมำซื้อที่ดินดงักล่ำว กำรร่วมทุนในลกัษณะนี้จึงเป็นกำรเกื้อหนุนที่ด ี
และสำมำรถพฒันำโครงกำรไดต้่อเนื่อง 

 บรษิัทฯ ได้เขำ้ท ำสญัญำร่วมทุนกบับรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งกนั เพื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ 6 แห่งมกี าหนด
ระยะเวลาครัง้แรก 5 ปี บำงโครงกำรมีที่ดินแปลงใหญ่และได้แบ่งกำรพัฒนำเป็นโซน สัญญำร่วมทุนจะท ำเป็นโซน 
และสำมำรถต่อสญัญำได ้ ตำมสญัญำร่วมทุนดงักล่ำว ไดก้ ำหนดใหบ้รษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งเป็นผูจ้ดัหำที่ดนิใหก้บัโครงกำรส่วน
บรษิทัฯเป็นผูด้ าเนินการพฒันาและบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละเมื่อสญัญาร่วมทุนสิน้สุดลงและมทีีด่นิบางแปลงทีย่งั
ขายไม่หมดตามขอ้ตกลงในสญัญาร่วมทุนบรษิทัฯจะตอ้งรบัซื้อทีด่นิทีเ่หลอืของโครงการทัง้หมดจากบรษิทัร่วมทุนเจา้ของ
กรรมสทิธิท์ีด่นิ 
  ปัจจุบนั บรษิทัฯ ยงัคงเหลอืโครงกำรร่วมทุนที่ยงัด ำเนินโครงกำรอยู่จ ำนวน 4 โครงกำรและเนื่องจากโครงการมี
ขนาดใหญ่ท าใหก้ารด าเนินโครงการต้องใชเ้วลานานไม่สามารถปิดโครงการไดภ้ายในก าหนดอายุสญัญาร่วมทุน บริษทัฯ 
และคู่สญัญาร่วมทุนจงึไดต้กลงขยายระยะเวลาแห่งสญัญาออกไป มรีายละเอยีดดงันี้ 

บริษทั ช่ือผู้ควบคมุการปฏิบติังานหรือผู้ประเมินหลกั วตัถปุระสงค ์

บรษิทั ศศภิกัดิ ์จ ำกดั นายทตัภณ  เกดิเกยีรตขิจร เพื่อสำธำรณะ 
บรษิทั แอดวานซ์ แอพไพรซลั จ ากดั นายวเิศษ นุ้ยตมู , นางสาวอรพร  แสงเงนิ เพื่อสำธำรณะ 
บรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ำกดั นายวรศกัดิ ์ โชตแิฉลม้สกุลชยั เพื่อสำธำรณะ 
บรษิทั เวลิด ์แวลูเอชัน่ จ ากดั นายยุทธพร อ่อนละมลู เพื่อสำธำรณะ 
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4.3 สญัญาเช่าระยะยาว - สญัญาเช่าอาคารส านักงาน เพื่อใช้เป็นท่ีตัง้ส านักงานแห่งใหญ่ของบริษทัฯ 
 ช่ือสญัญา “หนังสอืเสนอพืน้ทีเ่ช่ำ” ลงวนัที ่13 มถิุนำยน 2559 ระหว่ำง บรษิทั ทุนด ำรงค ์จ ำกดั (ผูใ้หเ้ช่ำ) บรษิทั 
เค .ซี .พ ร็อพ เพอร์ตี้  จ ำกัด  (ม ห ำชน ) (ผู้ เช่ ำ ) โดยมีวัตถุ ป ระสงค์ ในก ำรใช้พื้ นที่ เพื่ อ เป็ นพื้ นที่ ส ำนั กงำน 
เพื่อประกอบธุรกจิตำม ระบุในหนังสอืรบัรองบรษิทัของผูเ้ช่ำ ซึ่งไดร้บัอนุมตัจิำกมตทิีป่ระชุมคณะกรรมกำรบรษิทัฯ ครัง้ที ่
8/2559 เมื่อวนัที ่16 มถิุนำยน 2559 มเีน้ือหำทีส่ ำคญัดงันี้  
 1) บริษัทฯ ตกลงเช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำน อำคำร เลอคองคอร์ด ชัน้ที่ 19 ห้องที่ 1901 ตัง้อยู่เลขที่ 202 
ถนนรชัดำภเิษก แขวงหว้ยขวำง เขตหว้ยขวำง กรุงเทพมหำนคร เน้ือทีร่วม 558 ตำรำงเมตร 
 2) ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 3 ปี นับตัง้แต่วนัที่ 1 กันยำยน 2559 ถึงวนัที่  31 สิงหำคม 2562 อตัราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารตารางเมตรละ 550 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน รวม 306,900 บาท (สำมแสนหกพนัเก้ำรอ้ยบำท) ต่อเดอืน 
โดยแบ่งเป็น ค่ำเช่ำพื้นที่ (40%) คิดเป็นเงิน 122,760 บำท (หนึ่งแสนสองหมื่นสองพันเจ็ดร้อยหกสิบบำท) ต่อเดือน 
และค่ำบรกิำร (60%) คดิเป็นเงนิ 184,140 บำท (หนึ่งแสนแปดหมื่นสีพ่นัหนึ่งรอ้ยสีส่บิบำท) ต่อเดอืนไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ 
 3) ระยะเวลำในกำรตกแต่งพืน้ที ่โดยปลอดค่ำเช่ำและค่ำบรกิำร ตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎำคม - 31 สงิหำคม 2559 
 บริษัทฯ ได้ใช้อำคำรของบริษัทที่เกี่ยวข้องเป็นส ำนักงำน เนื่องจากอาคารแห่งนี้ อยู่ในท าเลที่ดิน ติดสถานี
รถไฟฟ้าใต้ดนิ หว้ยขวาง ท าใหก้ารเดนิทาง ตดิต่อประสานงานต่างๆ ท าไดส้ะดวกขึน้ ย่านรชัดา หว้ยขวางกถ็อืเป็นโซน
ธุรกจิแห่งใหม่ของกรุงเทพฯ ท าให้ดงึดูดบุคลากรที่มคีุณภาพให้เขา้มาสู่บรษิทัฯ ไดม้ากขึน้ ส่วนราคาค่าเช่าเมื่อเทยีบกบั
บรเิวณใกลเ้คยีงกย็งัถอืว่าต ่าอยู่พอสมควร เน่ืองจากไม่ใช่อาคารสรา้งใหม่ 
   

โครงการ / บริษทัคู่สญัญา สญัญาเร่ิมต้น สญัญาส้ินสุด ความคบืหน้า 

1. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รำมอนิทรำ-ซำฟำร ี(โครงกำร 7 เฟส 1) 
(ร่วมทุนกบั บจก.กรนีแลนด ์ลฟิวิง่ เพลส) 

1 มนีำคม  
2548 

31 มกรำคม  
2562 

97.69% 

2. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์รำมอนิทรำ-ซำฟำร ี(โครงกำร 7 เฟส 4) 
(ร่วมทุนกบั บจก.กรนีพำรค์แลนด)์ 

1 สงิหำคม  
2548 

31 มกรำคม  
2562 

91.88% 

3. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์วงแหวน รำมอนิทรำ (โครงกำร 5)  
(ร่วมทุนกบั บจก.สำมวำคำ้วสัดุ) 

1พฤษภำคม 
2547 

31 มกรำคม  
2562 

99.59% 

4. เค.ซ.ีคลสัเตอร ์วงแหวน รำมอนิทรำ (โครงกำร 6) 
(ร่วมทุนกบั บจก.สำมวำคำ้วสัด)ุ 

23 กมุภำพนัธ ์
2549 

31 มกรำคม  
2562 

99.38% 
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4.4 ทรพัยสิ์นหลกัท่ีใช้ในการด าเนินงานอ่ืนๆ    
  วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ทรพัยส์นิทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งเพื่อ
ขายในโครงการต่างๆ รวม 10 โครงการ และทีด่นิรอการพฒันาในอนาคตและทรพัย์สนิอื่นๆ รวมมลูค่าตามบญัช ีรวมทัง้สิน้ 
819.88 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 
ทรพัยสิ์นหลกัท่ีใช้ในการด าเนินงาน 

ทรพัยสิ์น กรรมสิทธ์ิ 
มูลค่าตามบญัชี 

(ล้านบาท) 
ภาระผกูพนั 

ส่วนปรบัปรุง KC 0.92 ไม่ม ี
เครื่องใชส้ านักงานและเครื่องมอืเครื่องใช ้ KC 1.48 ไม่ม ี
คอมพวิเตอรแ์ละซอฟทแ์วร์ KC 0.75 ไม่ม ี
ยานพาหนะ KC 2.11 ม ี

รวม           5.26  
 
4.5 นโยบายการลงทุนและการบริหารงานในบริษทัย่อย 
 บรษิัทฯ มีนโยบำยกำรลงทุนในธุรกิจที่เกี่ยวข้องกบัอสงัหำรมิทรพัย์เป็นหลกัโดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนที่
เหมาะสม ตำมแต่ละประเภทของธุรกจินัน้ๆ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 บรษิทัฯ มบีรษิทัย่อยไดแ้ก่ บรษิทั โมเดริน์ สตรที 
จ ำกดั มทีุนจดทะเบยีน 30 ล้ำนบำทถ้วน (ช ำระแล้ว) โดยบรษิัทฯ มอีตัรำส่วนในกำรถือหุ้นรอ้ยละ 99.993 บรษิัทย่อยมี
วตัถุประสงค์ประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์เช่นกนั บรษิัทฯ มนีโยบายที่จะใช้บรษิัทย่อยในการถือครองทีด่นิบางส่วนใน
กรณีที ่ทีด่นิทีจ่ะซื้อมพีืน้ทีม่ากเกนิความต้องการในขณะนัน้ แต่อาจใช้เป็นโครงการขยายในอนาคตได ้เป็นการเพิม่ความ
คล่องตัวให้กับธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ ในปี 2562 บริษัทฯ มีแผนจะขยายธุรกิจของบริษัทย่อย 
แต่ไม่มนีโยบำยทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิ 
 บรษิทัฯ มนีโยบำยกำรบรหิำรงำนในบรษิทัย่อย โดยกำรส่งตวัแทนของบรษิทัฯ ไปเป็นกรรมกำรในบรษิทัย่อย  
ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 บรษิทัฯ ย่อยมกีรรมกำร 3 คนดงัต่อไปนี้  
  1)  นำยธณภณ พรหมนุรกัษ์ 
  2)  นำยวรีณั มณีภาค 
  3)  นางสาวอาทภิา ธนจริาวฒัน์ 
 
5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 
  ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 บรษิทัฯ เป็นคู่ความหรอืคู่กรณีในคดดีงัต่อไปนี้ 

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

กองทุนโซลารสิฯ ได้ยื่นฟ้องบรษิทัฯ ต่อศาลแพ่ง ในขอ้หา/ฐานความผดิ ตัว๋เงนิ (ตัว๋แลกเงนิ), หนังสอืรบัสภาพ
หนี้, บงัคบัจ านอง และเรยีกค่าเสยีหาย จ านวนทุนทรพัย ์365,618,264.84 บาท  

เมื่อวันที่ 26 กรกฎาคม 2561 ศาลได้มีค าพิพากษาให้จ าเลยช าระเงินจ านวน 136,894,748.84 บาท พร้อม
ดอกเบี้ยอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปีของต้นเงนิจ านวน 130,000,000 บาท แก่โจทก์ที่ 1, ช าระเงนิจ านวน 41,948,858.45บาท 
พรอ้มดอกเบีย้อตัรารอ้ยละ 15 ต่อปีของตน้เงนิจ านวน 40,000,000 บาท แก่โจทกท์ี ่2, ช าระเงนิจ านวน 41,833,789.95 
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บาท พร้อมดอกเบี้ยอัตราร้อยละ 15 ต่อปีของต้นเงินจ านวน 40,000,000 บาท แก่โจทก์ที่  3, ช าระเงินจ านวน 
52,220,319.63 บาท พร้อมดอกเบี้ยอตัราร้อยละ 15 ต่อปีของต้นเงินจ านวน 50,000,000 บาท แก่โจทก์ที่ 4, ช าระเงิน
จ านวน 92,720,547.95 บาท พรอ้มดอกเบีย้อตัรารอ้ยละ 15 ต่อปีของตน้เงนิจ านวน 90,000,000 บาท แก่โจทกท์ี ่5 นับแต่
วนัถดัจากวนัฟ้อง (วนัที่ 16 มถิุนายน 2560) เป็นตน้ไปจนกว่าจะช าระเสรจ็แก่โจทก์ หากไม่ช าระหรอืช าระไม่ครบถ้วนให้
ยดึทีด่นิตามโฉนดทีศ่าลมคี าสัง่ รวมทัง้ทรพัยส์นิอื่นของจ าเลยออกขายทอดตลาดน าเงนิมาช าระหนี้แก่โจทก์ทัง้หา้จนครบ 
และใหจ้ าเลยใชค้่าฤชาธรรมเนียมแทนโจทกท์ัง้หา้ โดยก าหนดค่าทนายความคนละ 20,000 บาท 

 

ศาลชัน้ตน้ 
  เมื่อวนัที ่26 กรกฎาคม 2561 ศาลแพ่งไดม้คี าพพิากษาให้จ าเลยช าระเงนิจ านวน 136,894,748.84 บาท พรอ้ม
ดอกเบี้ยอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปีของต้นเงนิจ านวน 130,000,000 บาท แก่โจทก์ที่ 1, ช าระเงนิจ านวน 41,948,858.45บาท 
พรอ้มดอกเบี้ยอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปีของต้นเงนิจ านวน 40,000,000 บาท แก่โจทก์ที ่2 , ช าระเงนิจ านวน 41,833,789.95 
บาท พร้อมดอกเบี้ยอัตราร้อยละ 15 ต่อปีของต้นเงินจ านวน 40,000,000 บาท แก่โจทก์ที่ 3 , ช าระเงินจ านวน 
52,220,319.63 บาท พรอ้มดอกเบี้ยอตัราร้อยละ 15 ต่อปีของต้นเงนิจ านวน 50,000,000 บาท แก่โจทก์ที่ 4, ช าระเงนิ
จ านวน 92,720,547.95 บาท พรอ้มดอกเบีย้อตัรารอ้ยละ 15 ต่อปีของตน้เงนิจ านวน 90,000,000 บาท แก่โจทก์ที ่5 นับแต่
วนัถดัจากวนัฟ้อง (วนัที ่16 มถิุนายน 2560) เป็นตน้ไปจนกว่าจะช าระเสรจ็แก่โจทก์ หากไม่ช าระหรอืช าระไม่ครบถ้วนให้
ยดึทีด่นิตามโฉนดทีศ่าลมคี าสัง่ รวมทัง้ทรพัย์สนิอื่นของจ าเลยออกขายทอดตลาดน าเงนิมาช าระหนี้แก่โจทก์ทัง้หา้จนครบ 
และใหจ้ าเลยใชค้่าฤชาธรรมเนียมแทนโจทกท์ัง้หา้ โดยก าหนดค่าทนายความคนละ 20,000 บาท 
  เมื่อวนัที ่16 มกราคม 2562 บรษิทัฯ (จ าเลย) ไดด้ าเนินการยื่นค าอุทธรณ์เพื่อคดัคา้นค าพพิากษาของศาลชัน้ต้น 
พรอ้มกบั ยื่นค าขอทุเลาการบงัคบัคดีไวต้่อศาลเรยีบรอ้ยแล้ว บดันี้ศาลไดม้คี าสัง่รบัค าอุทธรณ์ของจ าเลยแล้วและไดน้ าส่ง
อุทธรณ์ค าพพิากษาและค ารอ้งขอทุเลาใหแ้ก่โจทกแ์ลว้ 
 

ศาลอุทธรณ์ 
  ต่อมาเมื่อวนัที่ 25 กันยายน 2562 ศาลแพ่งได้อ่านค าพิพากษาของศาลอุทธรณ์ โดยมีค าพิพากษาว่า “ศาล
อุทธรณ์ตรวจส านวนประชุมปรกึษาแลว้ ขอ้เทจ็จรงิทีคู่่ความไม่โตเ้ถยีงกนัในชัน้น้ีรบัฟังไดว้่า โจทกท์ัง้หา้เป็นนิตบิุคคลตาม
กฎหมายประเภทกองทุนรวมตามพระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 ได้รบัอนุมตัิจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ใหจ้ดทะเบยีนกองทรพัย์สนิเป็นกองทุนรวม มวีตัถุประสงค์เพื่อลงทุน
ในตราสารหนี้  ตราสารกึ่งหนี้กึ่งทุน ตราสารทางการเงิน และ/หรือหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอื่นตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด โดยมีธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ดูแล
ผลประโยชน์ และมบีรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุนโซลารสิ จ ากดั เป็นผูร้บัผดิชอบในการด าเนินการและเป็นผูช้ าระบญัชี
ของโจทก์ทัง้ห้า จ าเลยเป็นนิตบิุคคลประเภทบรษิัทมหาชนจ ากัด เป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศ
ไทย มวีตัถุประสงคเ์พื่อออก โอน และสลกัหลงัตัว๋เงนิหรอืตราสารทีเ่ปลี่ยนมอืได ้โจทกท์ัง้หา้เป็นผูล้งทุนซื้อตัว๋แลกเงนิของ
จ าเลยจากบริษัทหลกัทรพัย์รวม 5 ฉบบั โดยเมื่อวนัที่ 15 กันยายน 2559 จ าเลยสัง่จ่ายตัว๋แลกเงินเลขที่ KC013/59 
ก าหนดช าระเงนิวนัที ่15 ธนัวาคม 2559 จ านวน 130,000,000.- บาท ใหแ้ก่บรษิทัหลกัทรพัยฟิ์นันเซยี ไซรสั จ ากดั  
(มหาชน) และบรษิัทดงักล่าวได้สลกัหลงัโอนขายและส่งมอบตัว๋แลกเงนิดงักล่าวให้แก่โจทก์ที่ 1 ตามตัว๋แลกเงนิและใบ
ยนืยนัค าสัง่ซื้อขายตัว๋แลกเงนิเอกสารหมาย จ.22 ถงึ จ.24 เมื่อวนัที ่6 ตุลาคม 2559 จ าเลยสัง่จ่ายตัว๋แลกเงนิ KC 014/59 
ก าหนดช าระเงนิวนัที ่5 มกราคม 2560 จ านวนเงนิ 40,000,000.- บาท ใหแ้ก่บรษิทัหลกัทรพัยฟิ์นันเซยี ไซรสั จ ากดั   
(มหาชน) และบรษิัทดงักล่าวได้สลกัหลงัโอนขายและส่งมอบตัว๋แลกเงนิดงักล่าวใหแก่โจทก์ที่ 2 ตามตัว๋แลกเงนิและใบ
ยืนยนัค าสัง่ซื้อขายตัว๋เงนิเอกสารหมายจ.26 ถึง จ.28 เมื่อวนัที่ 20 ตุลาคม 2559 จ าเลยสัง่จ่ายตัว๋แลกเงินเลขที่ KC 
016/59 ก าหนดช าระเงนิวนัที ่19 มกราคม 2560  จ านวนเงนิ 40,000,000.- บาท ใหแ้ก่บรษิทัหลกัทรพัย์ฟินันเซยี ไซรสั  
จ ากดั (มหาชน) และบรษิทัดงักล่าวไดส้ลกัหลงัโอนขายและส่งมอบตัว๋แลกเงนิดงักล่าวใหแก่โจทก์ที ่3  ตามตัว๋แลกเงนิและ
ใบยนืยนัค าสัง่ซื้อขายตัว๋เงินเอกสารหมาย จ.30 ถงึ จ.32 เมื่อวนัที ่27 ตุลาคม 2559 จ าเลยสัง่จ่ายตัว๋แลกเงนิเลขที ่ KC 
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017/59 ก าหนดช าระเงนิวนัที ่ 26 มกราคม 2560 จ านวนเงนิ 50,000,000.- บาท  ใหแ้ก่บรษิทัหลกัทรพัย ์เออซี ีจ ากดั  
(มหาชน) และบรษิัทดงักล่าวได้สลกัหลงัโอนขายและส่งมอบตัว๋แลกเงนิดงักล่าวให้แก่โจทก์ที่ 4 ตามตัว๋แลกเงนิและใบ
ยนืยนัค าสัง่ซื้อขายตัว๋เงนิเอกสารหมายจ.34 ถึง จ.36 และเมื่อวนัที่ 6 ตุลาคม 2559 จ าเลยสัง่จ่ายตัว๋แลกเงนิเลขที่ KC 
015/59 ก าหนดช าระเงนิวนัที ่5 เมษายน 2560 จ านวน 90,000,000.- บาท ใหแ้ก่บรษิทัหลกัทรพัยฟิ์นันเซยี ไซรสั จ ากดั   
(มหาชน) และบรษิัทดงักล่าวได้สลกัหลงัโอนขายและส่งมอบตัว๋แลกเงนิดงักล่าวให้แก่โจทก์ที่ 5 ตามตัว๋แลกเงนิและใบ
ยนืยนัค าสัง่ซื้อขายตัว๋เงนิเอกสารหมาย จ.38 ถงึ จ.40  จากนัน้ในวนัที ่15 ธนัวาคม 2559  จ าเลย จดทะเบยีนจ านองทีด่นิ
โฉนดเลขที ่281087  ต าบลแพรกษาใหม่ อ าเภอเมอืงสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ  พรอ้มสิ่งปลูกสรา้งไวแ้ก่โจทก์
ทัง้หา้เป็นเงนิ 350,000,000.- บาท ดอกเบี้ยอตัรา รอ้ยละ 4 ต่อปี มขีอ้ตกลงว่าหากโจทก์บงัคบัจ านองเงนิไม่พอช าระหนี้ 
ยนิยอมชดใช้ส่วนที่ขาดจนกว่าจะครบ ตามหนังสอืสญัญาจ านอง หนังสือสญัญาต่อท้ายสัญญาจ านอง และโฉนดที่ดิน
เอกสารหมาย จ.42 ถึง จ.44 และในวนัที่ 16 ธนัวาคม 2559 จ าเลยจดทะเบยีนจ านองเพิ่มหลกัทรพัย์ที่ดินโฉนดเลขที่
23536, 23537, 23548, 23565, 30749, 30761, 30775, 30792, 30807, 30809, 30812, 30814, 30821, 30825, 30827,  
30828, 30837, 30841, 30855, 30892, 30894, 30908, 30910, 30911, 30912, 32540, 33875, 33877,33915 ,33916, 
33917, 33926, 33928, 33929, 339330, 33931, 33932, 33933, 33934, 33935, 33936, 33937, 33941, 33952, 
33958, 33961, 33962, 33966, 33967, 33968, 33969, 33970, 33971, 33972, 33973 ,33974, 33989 และ 34850 
ต าบลสามวาตะวนัออก อ าเภอเมืองมนีบุร ี กรุงเทพมหานคร พร้อมสิ่งปลูกสร้าง ไว้แก่โจทก์ทัง้ห้าตามหนังสือสญัญา
จ านองเพิม่หลกัทรพัย์และโฉนดทีด่นิเอกสารหมาย จ.45 ถงึ จ.103 ต่อมาในวนัที ่20 ธนัวาคม 2559 จ าเลยท าหนังสอืรบั
สภาพหนี้โดยยอมรบัว่าเป็นหนี้โจทกท์ัง้หา้ตามมลูหนี้ตัว๋แลกเงนิแต่ละฉบบั และตกลงช าระตน้เงนิพรอ้มดอกเบี้ยอตัรารอ้ย
ละ 7.5 ต่อปี นับแต่วนัทีต่ัว๋แลกเงนิถงึก าหนดช าระเป็นต้นไปจนกว่าจะช าระเสรจ็ภายในวนัที ่10 เมษายน 2560 หากผดิ
นัดยนิยอมเสยีดอกเบีย้อตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี ของตน้เงนิทีค่า้งช าระนับแต่วนัทีผ่ดินัดเป็นตน้ไป และจ าเลยตกลงแกไ้ขอตัรา
ดอกเบี้ยตามหนังสอืสญัญาจ านองและหนังสอืจ านองเพิ่มหลกัทรพัย์เป็นอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี ตามหนังสอืรบัสภาพหนี้
เอกสารหมาย จ.104 ต่อมาในวนัที ่29 ธนัวาคม 2559 จ าเลยตกลงแก้ไขอตัราดอกเบี้ยในสญัญาจ านองและสญัญาจ านอง
เพิม่หลกัทรพัย์เป็นอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี ตามบนัทกึขอ้ตกลงเรื่องแก้ไขหนี้อนัจ านองเป็นประกนัเอกสารหมาย จ.105 และ 
จ.106  เมื่อตัว๋แลกเงนิแต่ละฉบบัไปยื่นต่อจ าเลยตามวธิกีารเรยีกใหใ้ชเ้งนิ แต่จ าเลยไม่ช าระเงนิใหแ้ก่โจทกท์ัง้หา้ โจทกท์ัง้
หา้ทวงถามใหจ้ าเลยช าระหนี้และบอกกล่าวบงัคบัจ านองโดยชอบแลว้” 
  คดมีปัีญหาตอ้งวนิิจฉยัตามอุทธรณ์ของจ าเลยตามอุทธรณ์ของจ าเลยขอ้แรกว่า โจทกท์ัง้หา้มสีทิธคิดิดอกเบีย้และ
ค่าชกัส่วนลดจากจ าเลยไดเ้พยีงใด ในขอ้น้ีแมข้อ้เทจ็จรงิจะไดค้วามว่า ตัว๋แลกเงนิตามฟ้องทัง้หา้ฉบบัมไิดร้ะบุเรื่องดอกเบี้ย
ไว ้และอตัราดอกเบี้ยตามตัว๋เงนินัน้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 68 (2) ประกอบมาตรา 985 บญัญตัิให้มี
สทิธไิล่เบี้ยเอาดอกเบี้ยไดเ้พยีงรอ้ยละ 5 ต่อปี นับแต่วนัถงึก าหนดกต็าม แต่ปรากฏว่าเมื่อวนัที ่15 ธนัวาคม 2559 จ าเลย
ไดจ้ดทะเบยีนจ านองทีด่นิโฉนดเลขที่ 281087 ต าบลแพรกใหม่ อ าเภอเมอืงสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ พรอ้มสิง่
ปลูกสรา้งไวแ้ก่โจทก์ทัง้หา้เป็นเงนิ 350,000,000.- บาท โดยยนิยอมเสยีดอกเบี้ยอตัรารอ้ยละ 4 ต่อปีตามหนังสอืสญัญา
จ านอง หนังสอืสญัญาต่อทา้ยสญัญาจ านอง และโฉนดที่ดนิเอกสารหมาย จ. 42 ถงึ จ.44 ต่อมาในวนัที ่16 ธนัวาคม 2559 
จ าเลยได้จดทะเบยีนจ านองที่ดนิ ต าบลสามวาตะวนัออก อ าเภอมนีบุร ี(เมอืง) กรุงเทพมหานคร รวม 58 โฉนด  ไวแ้ก่
โจทก์ทัง้หา้เพื่อเพิม่หลกัทรพัย ์ตามหนังสอืสญัญาจ านองเพิม่หลกัทรพัย์และโฉนดทีด่นิเอกสารหมาย จ.45 ถงึ จ.103 และ
ในวนัที ่20 ธนัวาคม 2559 จ าเลยท าหนังสอืรบัสภาพหนี้ใหไ้วแ้ก่โจทก์ทัง้หา้ดว้ย ตามหนังสอืรบัสภาพหนี้เอกสารหมาย จ. 
104 ซึ่งตามหนังสอื 350,000,000 บาท และตกลงจะช าระเงนิดงักล่าวพรอ้มดอกเบี้ยในอตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปี นับแต่วนัที่
ตัว๋แลกเงนิแต่ละฉบบัถึงก าหนดช าระเป็นตน้ไปจนกว่าจะช าระเสรจ็สิน้ภายใน 10 เมษายน 2560 กบัมขีอ้ตกลงเพิม่เตมิว่า 
หากผดินัดยอมเสยีดอกเบีย้อตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี ของตน้เงนิทีค่้างช าระนับแต่วนัผดินัดเป็นต้นไปและในวนัที ่29 ธนัวาคม 
2559 จ าเลยตกลงท าบนัทกึแก้ไขอตัราดอกเบีย้ในสญัญาจ านองเพิ่มหลกัทรพัยจ์ากอตัรารอ้ยละ 4 ต่อปี เป็นอตัรารอ้ย 7.5 
ต่อปี และก าหนดดอกเบีย้อตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี ตามบนัทกึขอ้ตกลงเรื่องแกไ้ขหนี้ 
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  อนัจ านองเป็นประกนัเอกสารหมาย จ.105 และ จ.106 เพื่อใหส้อดคล้องกบัหนังสอืรบัสภาพหนี้ เหน็ว่า ขอ้ตกลง
เกี่ยวกบัอตัราดอกเบี้ยในหนังสือรบัสภาพหนี้ และในสญัญาจ านองรวมทัง้สญัญาจ านองเพิม่หลกัทรพัย์ดงักล่าวย่อมมผีล
ผูกพนัจ าเลยและใช้บงัคบัโดยชอบด้วยกฎหมาย โจทก์ทัง้หา้จงึมสีทิธเิรยีกดอกเบี้ยอตัรารอ้ยละ 7.5  ต่อปีนับแต่วนัครบ
ก าหนดช าระเงนิตามตัว๋แลกเงนิแต่ละฉบบัจนถึงวนัที่ 10 เมษายน 2560 อนัเป็นวนัครบก าหนดช าระเงนิตามหนังสอืรบั
สภาพหนี้แต่เมื่อจ าเลยไม่ช าระเงนิตามตัว๋แลกเงนิให้แก้โจทก์ทัง้ห้าภายในก าหนดดงักล่าวและตกเป็นผู้ผดินัดช าระหนี้ 
จ าเลยจงึตอ้งดอกเบี้ยอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี นับแต่วนัที ่11 เมษายน 2560 อนัเป็นวนัผดินัดเป็นต้นไปจนกว่าจะช าระเสรจ็
แก่โจทก์ทัง้หา้ ตามหนังสอืรบัสภาพหนี้เอการหมาย จ.104 ทีท่ าไว ้แต่อย่างไรกต็ามศาลอุทธรณ์เหน็ว่า ขอ้ตกลงในเรื่อง
อตัราดอกเบีย้ตามหนังสอืรบัสภาพหนี้ทีใ่หโ้จทกท์ัง้หา้เรยีกดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 15 ต่อปี เมื่อจ าเลยผดินัดช าระ
หนี้นัน้มลีกัษณะเป็นเบี้ยปรบั หากสูงเกินส่วนศาลมอี านาจลดลงเป็นจ านวนพอสมควรไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 383 วรรคหนึ่ง เมื่อพเิคราะห์ถึงทางได้เสยีทุกอย่างอนัชอบดว้ยกฎหมายของโจทก์ทัง้ห้า ซึ่งเป็นเจา้หนี้
แลว้เหน็สมควรลดดอกเบี้ยดงักล่าวคงเหลอือตัรารอ้ยละ 8.5 ต่อปี ส าหรบัค่าชกัส่วนลดนัน้ เนื่องจากจ าเลยสละขอ้ต่อสูต้าม
ค าใหก้ารในประเดน็นี้แล้ว ตามรายงานกระบวนพจิารณาฉบบัลงวนัที่ 9 เมษายน 2561 จงึไม่เป็นประเดน็และถอืเป็นขอ้
มไิดย้กขึน้ว่ากนัมาแลว้โดยชอบในศาลชัน้ตน้ ศาลอุทธรณ์ไม่รบัวนิิจฉยัตามประมวลกฎหมายวธิพีจิารณาความแพ่งมาตรา 
225 วรรคหนึ่ง ทีศ่าลชัน้ตน้พพิากษามานัน้ ศาลอุทธรณ์เหน็พอ้งดว้ยบางส่วน อุทธรณ์ของจ าเลยฟังขึน้บางส่วน มปัีญหา
ตอ้งวนิิจฉยัตามอุทธรณ์ของจ าเลยอกีขอ้หนึ่งว่า หนังสอืรบัสภาพหนี้  เอกสารหมาย จ.104 ใชเ้ป็นพยานหลกัฐานไดห้รอืไม่ 
โดยจ าเลยอุทธรณ์ว่า หนังสือรับสภาพหนี้ เอกสารหมาย จ.104 ปิดอากรแสตมป์ไม่ครบถ้วน จึงไม่อาจใช้เป็น
พยานหลกัฐานในคดนีี้ได ้เหน็ว่า ตามค าให้การของจ าเลยรบัว่าจ าเลยท าหนังสอืรบัสภาพหนี้ตามเอกสารหมาย จ.104 ให้
ไวแ้ก่โจทก์ทัง้หา้จรงิ ขอ้เทจ็จรงิจงึฟังไดว้่า จ าเลยเป็นหนี้โจทก์ทัง้หา้ตามทีร่ะบุไวใ้นหนังสอืรบัสภาพหนี้ดงักล่าว เอกสาร
ซึ่งเป็นหนังสอืรบัสภาพหนี้ย่อมไม่จ าเป็นแก้คดทีี่จะต้องอ้างมาเป็นพยานหลักฐานอีก ดงันัน้ หนังสอืรบัสภาพหนี้จะปิด
อากรแสตมป์ครบถว้นหรอืไม่ จงึไม่มผีลเปลีย่นแปลงขอ้เทจ็จรงิทีร่บัฟังไดยุ้ตแิลว้อุทธรณ์ขอ้น้ีของจ าเลยฟังไม่ขึน้ 
พพิากษาแก้เป็นว่า ให้จ าเลยช าระดอกเบี้ยผดินัดอตัรารอ้ยละ 8.5 ต่อปี ของต้นเงนิตามตัว๋แลกเงนิแต่ละฉบบันับแต่วนัที ่
11 เมษายน 2560 เป็นตน้ไปจนกว่าจะช าระเสร็จแก่โจทก์ทัง้หา้ ค่าฤชาธรรมเนียมชัน้อุทธรณ์ใหเ้ป็นพบั นอกจากทีแ่ก้ให้
เป็นไปตามค าพพิากษาศาลชัน้ต้น เมื่อวนัที ่19 กุมภาพนัธ ์2563 บรษิทั ฯ ไดม้กีารยื่นค ารอ้งค าฎีกาและค ารอ้งขอใหศ้าล
ฎกีาพจิารณาอนุญาตใหฎ้กีา  
 

ส่วนการบงัคบัคดขีองโจทก ์( กองทุน ฯ ) 
  เมื่อวันที่  24 ธันวาคม 2561 โจทก์ (กองทุนฯ) ได้น าเจ้าพนักงานบังคับคดี ส านักงานบังคับคดีแพ่ง
กรุงเทพมหานคร 1 และ 3 ด าเนินการบงัคบัคดียดึทรพัย์สนิของจ าเลย (บรษิัท เค.ซี.ฯ) คอื โฉนดที่ดนิเลขที่ 2810187 
ต าบลแพรกษาใหม่  อ าเภอเมอืง จงัหวัดสมุทรปราการ และโฉนดที่ดินเลขที่ 23536, 23537, 23548, 23565, 30749, 
30761, 30775, 30792, 30807, 30809, 30812, 30814, 30821, 30825, 30827,  30828, 30837, 30841, 30855, 30892, 
30894, 30908, 30910, 30911, 30912, 32540, 33875, 33877,33915 ,33916, 33917, 33926, 33928, 33929, 339330, 
33931, 33932, 33933, 33934, 33935, 33936, 33937, 33941, 33952, 33958, 33961, 33962, 33966, 33967, 33968, 
33969, 33970, 33971, 33972, 33973 ,33974, 33989 และ 34850 ต าบลสามวาตะวันออก อ าเภอเมืองมีนบุร ี 
กรุงเทพมหานคร พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง เพื่อน ามาประกาศขายทอดตลาด น าเงนิมาช าระหนี้ใหแ้ก่โจทกต์่อไป 
  เมื่อวนัที ่21 พฤศจกิายน 2562 บรษิทัฯ ไดร้บัหมายประกาศขายทอดตลาด จากเจา้พนักงานบงัคบัคด ีส านักงาน
บังคับคดีแพ่งกรุงเทพมหานคร 3 โดยแจ้งก าหนดวันประกาศขายทอดตลาดทรพัย์สินของจ าเลย (บริษัทฯ) โดยมี
รายละเอยีดประกาศขายทอดตลาดดงันี้ 

1. ที่ดิน มีนบุรีฯ จ านวน 58 แปลง กองทุนฯ (โจทก์) มีการน ายึดทรพัย์ที่ดิน ณ  ส านักงานบังคับคดีแพ่ง
กรุงเทพมหานคร 3 ซึง่ทรพัย์สนิทีท่ าการขายทอดตลาด อยู่ใน  Lot  มนี 48/62  ชุด ฝ่าย 4  ล าดบัที ่76 โดยก าหนดเวลา
ประกาศขายทอดตลาด ดงันี้ 
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-  นัดที1่  วนัที ่ 26 พฤศจกิายน 2562  เวลา 9.00 น. 
-  นัดที ่2 วนัที ่17 ธนัวาคม 2562 เวลา 9.00 น. 
-  นัดที ่3 วนัที ่7 มกราคม  2563  เวลา 9.00 น. 
-  นัดที ่4 วนัที ่ 28  มกราคม  2563  เวลา 9.00 น.  

บรษิทัฯ ขอรายงานการประกาศขายทอดตลาดทรพัยส์นิแต่ละนัด ดงันี้ 
  -  นัดที่ 1 ในวนัที่ 26 พฤศจกิายน 2562 เวลา 9.00 น. ส านักงานบงัคบัคดแีพ่งกรุงเทพมหานคร 3 (มนีบุร)ี ได้
ประกาศงดการขายทอดตลาด เน่ืองจากในนัดนี้ไดม้กีารปิดหมายประกาศเจา้พนักงานบงัคบัคดปิีดหมายโดยมชิอบ ซึง่ตาม
กฎหมายจะตอ้งมกีารปิดหมาย ณ ภูมลิ าเนาของจ าเลยไม่น้อยกว่า 22 วนั ปรากฎว่าเจา้พนักงานบงัคบัคดนี าปิดหมายเมื่อ
วนัที ่21 พฤศจกิายน 2562 จงึถอืว่าเป็นการปิดหมายโดยมชิอบ 

     -   นัดที ่2 ในวนัที ่17 ธนัวาคม 2562 เวลา 9.00 น. ส านักงานบงัคบัคดแีพ่งกรุงเทพมหานคร 3 ไดม้กีารประกาศ
ขายทอดตลาดครัง้ทีห่นึ่ง โดยประกาศขายในราคาหนึ่งรอ้ยเปอรเ์ซน็ตข์องราคาประเมนิเจา้พนักงานบงัคบัคด ีปรากฏว่าไม่
มผีูใ้ดเขา้ประมลูซื้อทรพัย ์ 

  -  นัดที ่3 ในวนัที ่7 มกราคม 2563 เวลา 9.00 น.ส านักงานบงัคบัคดคีดแีพ่งกรุงเทพมหานคร 3 ไดม้กีารประกาศ
ขายทอดตลาดครัง้ทีส่อง โดยประกาศขายในราคาเก้าสบิเปอรเ์ซน็ต์ของราคาประเมนิเจา้พนักงานบงัคบัคด ี ปรากฏว่าไม่มี
ผูใ้ดเขา้ประมลูซื้อทรพัย ์

  -  นัดที ่4 ในวนัที ่28 มกราคม 2563 เวลา 9.00 น. ส านักงานบงัคบัคดแีพ่งกรุงเทพมหานคร 3 (มนีบุร)ี ไดม้กีาร
ประกาศขายทอดตลาดครัง้ที่สาม  โดยประกาศขายในราคาแปดสบิเปอร์เซ็นต์ของราคาประเมินเจ้าพนักงานบงัคบัคด ี 
ปรากฏว่ามผีูเ้ขา้ประมลูทีด่นิจ านวน 3 แปลง ดงัรายละเอยีดต่อไปนี้ คอื 

1. แปลงที ่38 ทีด่นิโฉนดเลขที ่33958 เลขทีด่นิ 153 หน้าส ารวจ 3681   
ต าบลสามวาตะวนัออก อ าเภอมนีบุร ี(เมอืง)  เนื้อที ่3 งาน 12 ตารางวา มผีูเ้ขา้ประมลูในราคา 3,370,000.- บาท  

(สามลา้นสามแสนเจด็หมื่นบาทถว้น) 
2. แปลงที ่50 ทีด่นิโฉนดเลขที ่33932 เลขทีด่นิ 213 หน้าส ารวจ 3790  ต าบลสามวาตะวนัออก อ าเภอมนีบุร ี 

(เมอืง) เน้ือที ่1 งาน 81 ตารางวา  
3. แปลงที ่51 ทีด่นิโฉนดเลขที ่33933 เลขทีด่นิ 214 หน้าส ารวจ 3791 ต าบลสามวาตะวนัออก อ าเภอมนีบุร ี(เมอืง)  

เน้ือที ่3 งาน 12 ตารางวา 
หมายเหตุ  ส าหรบัที่ดนิแปลงที ่50 และ 51 เป็นการขายรวมแปลง โดยที่ดนิทัง้สองแปลงดงักล่าว ราคาประเมนิโดยเจ้า
พนักงานบังคับคดี 5,244,750.- บาท (ห้าล้านสองแสนสี่หมื่นสี่พันเจ็ดร้อยห้าสิบบาทถ้วน) มีผู้เข้าประมูลในราคา 
4,200,000.- บาท (สี่ล้านสองแสนบาทถ้วน)  และราคาขายรวมการขายทัง้สามแปลงเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 7,570,000.- 
บาท (เจด็ล้านห้าแสนเจด็หมื่นบาทถ้วน) เมื่อครบก าหนดตามประกาศขายทอดตลาดของเจา้พนักงานบงัคบัคดีฯ นัดที ่1 
ถงึนัดที ่4 แลว้เจา้พนักงานบงัคบัคดสี านักงานบงัคบัคดแีพ่งกรุงเทพมหานคร 3  จะด าเนินการประกาศขายทอดตลาดครัง้
ใหม่โดยจะมหีมายแจง้ใหโ้จทกแ์ละจ าเลยทราบต่อไป  
  2. ส าหรบัทีด่นิแพรกษา สมุทรปราการ  จ านวน 1 แปลง  กองทุนฯ (โจทก)์ ไดด้ าเนินการบงัคบัคดยีดึทรพัยไ์ว ้ณ 
ส านักงานบงัคบัคดจีงัหวดัสมุทรปราการ   
  จากการสอบถามความคบืหน้าคด ีเจา้พนักงานบงัคบัคด ีส านักงานบงัคบัคดจีงัหวดัสมุทรปราการไดป้ระเมนิราคา
ทรพัยส์นิในจ านวนเงนิ 359,968,000.- บาท (สามรอ้ยหา้สบิเก้าลา้นเกา้แสนหกหมื่นแปดพนับาทถว้น) เนื่องจากทรพัยส์นิ
มรีาคาสงูเจา้พนักงานบงัคบัคดฯี จงึสง่เรื่องใหก้รมบงัคบัคดที าการประเมนิราคาทรพัยส์นิใหม่ 
  บดันี้คณะกรรมการก าหนดราคาทรพัย์กรมบงัคบัคดีได้ประเมินราคาที่ดนิเป็นจ านวนเงนิ  380,765,000.- บาท  
(สามรอ้ยแปดสบิล้านเจด็แสนหกหมื่นหา้พนับาทถว้น) และขณะนี้อยู่ระหว่างเจา้พนักงานบงัคบัคดีฯ จดัท าหมายประกาศ
ขายทอดตลาดเพื่อแจง้ใหแ้ก่โจทกแ์ละจ าเลยทราบต่อไป 
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หมายเหตุ  บรษิทัฯ (จ าเลย) ไดม้กีารตัง้ดอ้ยค่าในงบการเงนิของบรษิทัฯ ไปทัง้หมดแลว้ 
 
5.2 คดีฟ้องเรียกค่าเสียหายจากอดีตกรรมการและบุคลอ่ืนท่ีเก่ียวข้องในการร่วมกนัทุจริตยกัยอกเงินจากการ
ขาย ตัว๋แลกเงินในคดีแพ่งของศาลจงัหวดัมีนบุรี หมายเลขด า พ.586/2560 ระหว่าง บริษัท เค.ซี.พรอ็พเพอร์ต้ี 
จ ากดั (มหาชน) โจทก ์กบันายสรรชยั อินทรอกัษร ท่ี 1 กบัพวกรวม 3 คน จ าเลย 
  บริษัทฯ ได้ด าเนินคดีกับอดีตกรรมการและบุคคลอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องต่อศาลจังหวัดมีนบุรี คดีหมายเลขด า                    
พ.586/2560 คดหีมายเลขแดงที ่พ.1988/2561 ระหว่าง บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) โจทก์ กบันายสรรชยั 
อนิทรอกัษร ที่ 1, นายกฤติภทัรหรอื ภัทรภพ อทิธสิญัญากร ที่ 2, นายเทพทวิา บุตรพรม ที่ 3 ขอ้หา/ฐานความผดิ ผดิ
สญัญา, ละเมดิ, เรยีกค่าเสยีหาย จ านวนทุนทรพัย์ 514,409,394.87 บาท คดไีดม้กีารสบืพยานโจทกแ์ละพยานจ าเลยเสรจ็
เรยีบรอ้ยแลว้  
  เมื่อวนัที ่24 ตุลาคม 2561 ศาลชัน้ตน้ไดม้คี าพพิากษาว่าใหจ้ าเลยที ่1 และที ่2 ร่วมกนัช าระเงนิ 414,483,630.46 
บาท พรอ้มดอกเบี้ยอตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปีของ ต้นเงนิดงักล่าว นับถดัจากวนัฟ้อง (ฟ้องวนัที ่5 เมษายน 2560) เป็นต้นไป
จนกว่าจะช าระเสรจ็แก่โจทก ์และใหจ้ าเลยที ่3 ร่วมรบัผดิ ช าระเงนิ 393,136,451.43 บาท พรอ้มดอกเบี้ยอตัรารอ้ยละ 7.5 
ต่อปีของต้นเงนิดงักล่าวนับถดัจากวนัฟ้องเป็นต้นไปจนกว่าจะช าระเสรจ็แก่โจทก์ กบัให้จ าเลยทัง้สามร่วมกันใช้ค่าฤชา
ธรรมเนียมแทนโจทก ์โดยก าหนด ค่าทนายความ 80,000 บาท ค าขออื่นใหย้ก 

วนัที่ 21 มนีาคม 2562 บรษิัทฯ (โจทก์) ไดย้ื่นค าอุทธรณ์ในส่วนค่าเสียหายโดยตรงฯ ทีศ่าลยกฟ้อง จ านวนทุน
ทรพัย ์55,922,623.-บาท  

วนัที ่10 พฤษภาคม 2562 บรษิทัฯ ไดน้ าหมายค าบงัคบัเพื่อใหจ้ าเลยทัง้สามปฏบิตัติามค าพพิากษาต่อไป  
บดัน้ีคดอียู่ระหว่างการพจิารณาของศาลอุทธรณ์   

อน่ึงในส่วนจ าเลยที ่1 และจ าเลยที ่3 อยู่ระหว่างการสบืทรพัยส์นิของจ าเลย เพื่อด าเนินการบงัคบัคดตี่อไป 
หมายเหตุ จากการตรวจสอบเอกสารเกี่ยวกบัการจ าน าหุน้ ทางบรษิทัฯ ตรวจสอบพบว่า นายภทัรภพ หรอืนายกฤตภิทัร  
อทิธสิญัญากร ไดจ้ าน าหุน้ไวก้บับุคคลดงัต่อไปนี้ คอื 

1. นางสาวมณีรตัน์ สตูะบุตร เลขทีบ่ตัรประจ าตวัประชาชน 3 1017 00477 98 0  
ทีอ่ยู่เลขที ่12 ซอยวภิาวดรีงัสติ แขวงดนิแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

2. นางวรรณี ตรโีลจน์วงศ ์เลขทีบ่ตัรประจ าตวัประชาชน  3 1001 00637 26 8  
ทีอ่ยู่เลขที ่626/16 ถนนกาญจนภเิษก  แขวงบางไผ่  เขตบางแค กรุงเทพมหานคร  10160 

3. นางศริเิพญ็ รกัเดช เลขทีบ่ตัรประจ าตวัประชาชน 3 1002 02552 78 4  
ทีอ่ยู่เลขที ่ 6/1 หมู่ 3 ต าบลไทรมา้ อ าเภอเมอืง จงัหวดันนทบุร ี110000 

4. นางสาวจอมขวญั ยุวเทพากร เลขทีบ่ตัรประจ าตวัประชาชน 3 1015 00944 64 9  
ทีอ่ยู่เลขที ่225 ถนนเจรญินคร แขวงส าแหร่ เขตธนบุร ีกรุงเทพมหานคร 10600 
  อน่ึงจากการตรวจสอบของผูร้บัจ าน าทีก่ล่าวมาข้างตน้ ทางบรษิทัฯ ไดต้รวจสอบแล้วพบว่าบุคคลดงักล่าวไม่ไดม้ี
ความเกีย่วพนักบัคณะกรรมการของบรษิทัแต่อย่างใด 
 
5.3 คดีคณุสุจิตราฟ้องเรียกค่าเสียหาย ในกรณีผิดสญัญา ตัว๋แลกเงิน และจ านอง 

เน่ืองดว้ยทางคุณสุจติรา ไดย้ื่นฟ้องต่อศาลแพ่งคดหีมายเลขด าที ่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 และจ านอง จ านวนทุนทรัพย์ 
20,447,068.- บาท (ยี่สิบล้านสี่แสนสี่หมื่นเจ็ดพันหกสิบแปดบาทถ้วน) ณ วันฟ้องวันที่ 1 ตุลาคม 2561 

ศาลมีก าหนดนัดเพื่อการไกล่เกลี่ย ให้การ และสืบพยาน ในวันที่ 19 พฤศจิกายน 2561 เวลา 09.00 น.   



แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2562  
บริษทั เค.ซี.พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่1 หน้า 40 

 เมื่อวันที่ 19 พฤศจิกายน 2561 ทนายความได้ยื่นค าร้องขอให้ว ินิจฉัยว่า คดีนี้เป็นคดีผู ้บริโภคหรือไม่ 
ศาลเห ็นสมควรให ้รวบรวมถ้อยค าส านวนส่งให ้ประธานศาลอุทธรณ์ว ินิจฉัยคด ีเป็นคด ีผู ้โภคหรือไม่ ตาม
พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู ้บริโภค พ.ศ. 2551 และให้เลื่อนไปนัดฟังค าวินิจฉัยของประธานศาลอุทธรณ์ใน
วันที่ 18 กุมภาพันธ์ 2562  
 เมื่อว ันที่ 18 กุมภาพันธ์ 2562 ทนายความได้เข ้าร ับฟังค าว ินิจฉัยของศาลอุทธรณ์ โดยศาลอุทธรณ์
วินิจฉัยว่าคดีนี้ถือว่าไม่เป็นคดีผู้บริโภค และศาลได้มีค าสัง่ให้ฝ่ายโจทก์น าเงินค่ าธรรมเนียมมาวางศาล และทาง
ฝ่ายโจทก์ได้ยื่นขออนุญาตน าค่าธรรมเนียมมาวางศาลภายใน 15 วัน และได้มีค าสัง่จ าหน่ายคดีนี้ออกจากคดี
ผู้บริโภค และให้น าเข้าสู่ระบบคดีแพ่งสามัญ 
 เมื่อวันที่ 25 มีนาคม 2562 ศาลได้ก าหนดชี้สองสถาน คู่ความแถลงต่อศาลประสงค์เจรจา และคดีมีทาง
ตกลงกันได้ ศาลส่งศูนย์ไกล่เกลี่ย โดยนัดไกล่เกลี่ยวันที่ 21 พฤษภาคม 2562   
(โดยทางทนายฝ่ายโจทก์เสนอน าทรัพย์จ านองตีช าระหนี้แก่โจทก์ โดยให้โจทก์ช าระค่าส่วนต่างที่ด ินกับหนี้ค้าง
ช าระคืนแก่จ าเลย จ านวนเงินโดยประมาณ 5,000,000 บาท) และศาลได้ก าหนดนัดสืบพยานโจทก์และพยาน
จ าเลย ในวันที่ 23 กรกฎาคม 2562 
 เมื่อวันที่ 20 มิถุนายน 2562 บริษัทฯ โดยคุณดุสิต ตันติพงศ์อาภา ผู้ร ับมอบอ านาจให้กระท าการแทน  
ได้เข้าเจรจาไกล่เกลี่ยข้อพิพาทเพื่อท าสัญญาประนีประนอมยอมความครัง้ที่ 1   

เมื่อวันที่ 28 มิถุนายน 2562 บริษัทฯ โดยคุณดุสิต ตันติพงศ์อาภา ผู้ร ับมอบอ านาจให้กระท าการแทน 
ได้เข้าท าสัญญาประนีประนอมยอมความ และศาลได้โปรดมีค าพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ โด ย
จ าเลยตกช าระเป็นงวดๆ ซึ่งในงวดแรกจ าเลยขอผ่อนช าระเดือนละไม่น้อยกว่า 500,000.- บาท และในปีที่ 2 ขอ
ผ่อนช าระไม่น้อยกว่า  100,000.- บาท เริ่มผ่อนช าระงวดแรกในวันที่ 1/8/2562 และงวดต่อไปช าระทุกว ันที่ 1 
ของเดือนถัดไปทุกเดือนจนกว่าจะช าระเสร็จแก่โจทก์ ทัง้นี้จ าเลยจะช าระให้เสร็จสิ้นภายใน 24 งวด และโจทก์
ยินยอมให้จ าเลยผ่อนช าระแบบลดต้นลดดอกและคิดอัตราดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ 6 ต่อปี 

เมื่อวันที่ 1 สิงหาคม 2562 บริษัทฯ ได้มีการน าเช็คจ านวน 500,000.- บาท (ห้าแสนบาทถ้วน) เข้าช าระ
หนี้งวดแรกให้แก่โจทก์ 
  
5.4 คดีศาลออกหมายเรียกให้เข้าเป็นจ าเลยร่วมในคดี บริษทั พารค์บีช รีสอรท์ จ ากดั 
  ศาลแพ่ง หมายเลขด าที่ 1927/2547 แดงที่ 1531/2553 บรษิัท พาร์คบีช รสีอร์ท จ ากัด โจทก์ยื่นค าร้องเรยีก
บรษิทัฯ เขา้เป็นจ าเลยร่วมตามที ่โจทก์ บรษิทั พารค์บชี รสีอรท์ จ ากดั ที่ 1 กบัพวกรวม 2 คน ยื่นค ารอ้งสอดขอใหเ้รยีก
บุคคลภายนอกเขา้มาเป็นคู่ความร่วม เนื่องจากโจทกข์อแกไ้ขเพิม่เตมิค าฟ้อง ตามประมวลกฎหมายวธิพีจิารณาความแพ่ง
มาตรา 57(3) โดยขอใหศ้าลเรยีกบรษิทั โมเดอร์นโฮม ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ากดั หรอื บรษิทั  โมเดอรน์โฮม ดเีวลลอปเมน้ท์    
จ ากดั (มหาชน) หรอื บรษิทั เค.ซ.ี พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) มาเป็นจ าเลยร่วมในขอ้หาหรอื/ฐานความผดิ เรยีกที่ดนิ
คนื จ านวนทุนทรพัย ์452,000,000.- บาท เพื่อร่วมกนัรบัผดิต่อโจทก ์

โดยในคดนีี้โจทก์ยื่นฟ้องคดใีช้สทิธติิดตามเอาที่ดนิคนื และมคี าขอท้ายฟ้องขอให้เพกิถอนการโอนที่ดนิพพิาท 
และให้ด าเนินการจดทะเบยีนปลดจ านองและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิท์ี่ดนิทัง้ 7 โฉนดหรอืตามที่แบ่งแยกใหม่เป็น 9 
โฉนดกลบัคนืใหแ้ก่โจทก ์หรอืใหช้ดใชค้่าเสยีหาย 

คดนีี้ศาลได้มีการนัดพร้อมเพื่อก าหนดแนวทางในการด าเนินกระบวนการพิจารณาเมื่อวนัที่ 29 ตุลาคม 2561 
เวลา 10.00 น. โดยทางบรษิัทฯ ไดม้กีารมอบหมายทางทนายความยื่นค ารอ้งคดัคา้นขอหมายเรยีกเขา้มาเป็นจ าเลยร่วม
ของโจทกท์ี ่1     
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เมื่อวนัที ่29 ตุลาคม 2561 ทนายความเขา้ยื่นค ารอ้งขอเลื่อนนัดและขอขยายระยะเวลายื่นค าคดัคา้นค ารอ้งขอให้
เรยีกจ าเลยร่วมเขา้เป็นคู่ความ  ศาลอนุญาตใหเ้ลื่อนไปนัดพรอ้มเพื่อก าหนดแนวทางในคดตี่อเนื่องในวนัที ่25 กุมภาพนัธ ์ 
2562 เวลา 10.00 น. 

คดนีี้ศาลไดน้ัดสบืพยานโจทกใ์นวนัที ่5 และ 6 พฤศจกิายน 2562 และนัดสบืพยานจ าเลย - จ าเลยร่วมในวนัที ่ 
7-8, 12-15, 19-21 และวนัที ่26 พฤศจกิายน 2562 นัดฟังค าพพิากษาในวนัที ่24 มกราคม 2563 

เมื่อวนัที ่5 พฤศจกิายน 2562 ทนายโจทก์ที ่1 ยื่นค ารอ้งขอเลื่อนคด ีและขอใหเ้รยีกธนาคารผูร้บัจ านองทัง้สาม
แห่งที่มกีารน าทรพัย์ที่ดนิที่พิพาทไปจดทะเบยีนจ านอง โดยศาลพเิคราะห์แล้วเหน็สมควรให้ยกเลกินัดวนัที ่6 ถงึวนัที่ 8 
พฤศจกิายน 2562 และนัดฟังค าสัง่หรอืสบืพยานโจทก์ต่อในวนัที ่12 พฤศจกิายน 2562 

ต่อมาเมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2562 ศาลตรวจส านวนและประชุมปรกึษาแล้วเหน็ว่า ตามทีโ่จทกย์ื่นค าฟ้องคดีนี้
เมื่อวนัที ่18 พฤษภาคม 2547 นัน้ ฟ้องโจทก์ดงักล่าวไม่ชอบดว้ยกฎหมายอนัมผีลท าใหโ้จทก์ไม่มอี านาจฟ้องคดนีี้ ดงันัน้
การด าเนินกระบวนพิจารณาหลงัจากที่ศาลมีค าสัง่รบัค าฟ้องคดีนี้จงึเป็นการด าเนินการกระบวนพิจารณาที่ผิดระเบียบ                 
ศาลจึงเห็นสมควรมีค าสัง่ให้เพิกถอนการพิจารณาคดีที่ผิดระเบียบนับแต่วนัถัดจากวนัที่ศาลมีค าสัง่รบัฟ้องคดีนี้ตาม
ประมวลกฎหมายวธิพีจิารณาความแพ่งและเมื่อศาลตรวจค าฟ้องแลว้เหน็ว่าคดพีอวนิิจฉยัไดโ้ดยไม่จ าตอ้งสบืพยานโจทก์ที ่
1 และจ าเลยร่วมทัง้หก จงึใหง้ดสบืพยานโจทกท์ี ่1, จ าเลย และจ าเลยร่วมทัง้หก 

 
6. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส าคญัอ่ืน  
 
ข้อมูลทัว่ไปของบริษทั 

ช่ือบริษทั   : บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั (มหำชน)  
ช่ือย่อหลกัทรพัย ์  : KC 
ประเภทธรุกิจ   : พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ประเภทบำ้นจดัสรรและทีด่นิพรอ้มขำย  
เลขทะเบียนบริษทั   :  0107536001133 
ท่ีตัง้ส านักงานแห่งใหญ่  :  202 อำคำรเลอคองคอรด์ ชัน้ 19 หอ้งเลขที ่1901 
                           แขวงหว้ยขวำง เขตหว้ยขวำง กรุงเทพมหำนคร 10310 
ทุนจดทะเบียน    :  1,100,000,000 บำท (หนึ่งพนัหนึ่งรอ้ยลำ้นบำทถว้น) 
ทุนช าระแล้ว    :  875,000,000 บำท (แปดรอ้ยเจด็สบิหำ้ลำ้นบำทถว้น) 
โทรศพัท์   :  +66 (0) 2276-5924 
โทรสาร     :  +66 (0) 2276-5924 
Homepage    :  www.kcproperty.co.th 
 

ข้อมูลทัว่ไปของบริษทัย่อย 

ช่ือบริษทั   : บรษิทั โมเดริน์ สตรที จ ำกดั 
ประเภทธรุกิจ   : พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ประเภทบำ้นจดัสรรและทีด่นิพรอ้มขำย 
เลขทะเบียนบริษทั   :  0105547043485 
ท่ีตัง้ส านักงานแห่งใหญ่  :  202 อำคำรเลอคองคอรด์ ชัน้ 19 หอ้งเลขที ่1901 
                           แขวงหว้ยขวำง เขตหว้ยขวำง กรุงเทพมหำนคร 10310 
ทุนจดทะเบียน    :  30,000,000 บำท (สำมสบิลำ้นบำทถว้น) 
ทุนช าระแล้ว    :  30,000,000 บำท (สำมสบิลำ้นบำทถว้น) 

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


แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2562  
บริษทั เค.ซี.พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่1 หน้า 42 

 
โทรศพัท์   :  +66 (0) 2276-5924 
โทรสาร     :  +66 (0) 2276-5924 
 
ข้อมูลอ้างอิง 
นายทะเบียนหลกัทรพัย ์  : บรษิทั ศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

อำคำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  
93 ถนนรชัดำภเิษก 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 กรุงเทพมหำนคร 10400 

      โทร +66 (0) 2259-5300  
 
ช่ือผู้สอบบญัชี    1. นำยนพฤกษ์  พษิณุวงษ์    ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำต เลขที ่7764  
      2. นางสาวสุวมิล กฤตยาเกยีรณ์ ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำต เลขที ่2982 
      3. นำงสำวสมจนิตนา พลหริญัรตัน์  ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำต เลขที ่5599 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


