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ส่วนที่ 1 
การประกอบธุรกิจ 

 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 

บริษัทฯ มีนโยบายลงทนุในธุรกิจท่ีได้ผลตอบแทนให้เป็นไปตามเป้าหมายของบริษัทฯและผู้ ถือหุ้น โดยเน้นไปท่ี
ธุรกิจการให้บริการและอสงัหาริมทรัพย์ อาท ิคอนโดมีเนียมหรืออาคารชดุพกัอาศยั, บ้านและท่ีดนิ, ท่ีดินเปล่า, ท่ีดนิเพ่ือ
การอตุสาหกรรมและโรงงาน และฯลฯ ซึง่ฝ่ายบริหารได้พิจารณาและเล็งเหน็ถงึความต้องการท่ีเพิ่มขึน้อย่างชดัเจน โดย
เน้นหนกัไปท่ีส่วนตอ่ขยายของชมุชนเมืองและการกระจายระบบสาธารณปูโภคจากภาครัฐบาล  

บริษัทฯ ให้ความส าคญักบัการด าเนินธุรกิจโดยยดึถือหลกัธรรมาภิบาล ควบคูก่บัรักษาผลประโยชน์ของผู้ ถือ
หุ้น และมีความรับผิดชอบตอ่สงัคมหรือชมุชนโดยรอบ 
 
1.1 วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย 

 
วสัิยทัศน์   
 

เป็นผู้น าในการสร้างมลูคา่เพิ่มกบัธุรกิจให้มีการเจริญเตบิโตอย่างยัง่ยืน เพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นและสงัคม 
 
ภารกิจ 
 
 ผู้มุ่งเน้นในการสร้างธุรกิจท่ีอยู่อาศยั ให้สามารถสะท้อนถงึการใช้ชีวิตสมยัใหม่ของกลุ่มวยัรุ่นจนถงึวยัท างาน 
เราได้เล็งเหน็ถงึความส าคญัของ“คอนโดมิเนียม” ซึง่ปัจจบุนั คงเป็นตวัเลือกอนัดบัต้นๆ ของใครหลายคน เพราะด้วย
รูปแบบการใช้ชีวิตอนัเร่งรีบ ทวา่ยงัคงแสวงหาความสมบรูณ์แบบเพ่ือตอบสนองไลฟ์สไตล์อีกหลากหลายด้าน พร้อมปรับ
สมดลุชีวติท างานและการพกัผ่อนอย่างแท้จริง... 
 
เป้าหมายระยะยาว  
 

บริษัทเป็น Holding Company ด าเนินธุรกิจลงทนุในกิจการต่างๆ ท่ีมีผลประกอบการดี และ/หรือเป็นธุรกิจท่ีมี
แนวโน้มดีในอนาคต มีทีมบริหารจดัการท่ีมีความรู้ ความสามารถและประสบการณ์ เข้าใจธุรกิจท่ีด าเนินการอยู่อย่างดี 
ตลอดจนมีการบริหารงานด้วยความซื่อสัตย์ โปร่งใส มีระบบการควบคุมภายในท่ีดี ซึ่งคาดว่าจะสร้างผลตอบแทนใน
อนาคตให้บริษัทได้ไม่ต ่ากว่าเกณฑ์ท่ีก าหนดไว้ ทัง้นี ้เม่ือบริษัทตา่งๆ ท่ีบริษัทถือหุ้นไว้มีศกัยภาพเพียงพอท่ีจะจดทะเบียน
ในตลาดหลกัทรัพย์ทัง้ไทยและตา่งประเทศ บริษัทจะให้การสนบัสนนุในการด าเนินการดงักล่าวตอ่ไป 
 
เป้าหมายระยะสัน้  
 

บริษัทจะเน้นระบบพิจารณากลัน่กรองการลงทุนในธุรกิจท่ีมีอนาคตหรือมีแนวโน้มดี และเหมาะสมกบัสภาพ
เศรษฐกิจ เพ่ือให้ได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนไม่ต ่ากว่าเกณฑ์ท่ีก าหนด ตลอดจนมุ่งเน้นในการพัฒนาบุคลากรของ
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บริษัทให้มีประสิทธิภาพ ความรู้ความสามารถ ท่ีจะเข้าไปก ากบั ควบคมุ ดแูล กิจการท่ีไปลงทนุ เพ่ือให้มัน่ใจว่ากิจการท่ี
ไปลงทุนมีระบบการบริหาร ระบบการตรวจสอบ ถ่วงดุล และติดตามอย่างใกล้ชิด เพ่ือป้องกันการเสียหายจากการ
บริหารงานท่ีไม่เป็นไปตามแผนงานและงบประมาณท่ีได้รับอนมุตั ิ  

 
1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 
 

บริษัท อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “ADAM”) จดัตัง้เม่ือวนัท่ี 19 กนัยายน 2545 
โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจการลงทุนในบริษัทย่อยในลักษณะ Holding Company ปัจจุบนัได้ลงทนุในบริษัท
ย่อย 1 บริษัท คือ บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั (KITHA) เดมิช่ือ บริษัท สิราลยั จ ากดั (SIRALAI)  

 
ประวัตคิวามเป็นมาและพัฒนาการที่ส าคัญของบริษัทและบริษัทย่อย สรุปได้ดงันี ้

 
กนัยายน 2545 บริษัทจดัตัง้ขึน้เพ่ือประกอบธุรกิจการลงทนุในบริษัทอ่ืน ในลกัษณะของ Holding Company ด้วยทนุ

จดทะเบียนเรียกช าระเตม็มลูคา่ 50 ล้านบาท  
พฤศจิกายน 2546 บริษัทได้เสนอขายหุ้นสามัญออกใหม่จ านวน 25 ล้านหุ้นต่อประชาชนทั่วไป โดยได้รับอนุญาตจาก

ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และเดือนเดียวกันนีต้ลาดหลกัทรัพย์
ได้รับหุ้นสามญัของบริษัทเข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ เอ็ม เอ ไอ (“MAI”)  โดยใช้
ช่ือ บริษัท อาร์ เค มีเดีย โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) และมีช่ือย่อในการซือ้ขายหลกัทรัพย์วา่ “RK” 

เมษายน 2550 เปล่ียนช่ือบริษัทจาก บริษัท อาร์ เค มีเดีย โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) เป็น บริษัท อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ 
จ ากัด (มหาชน) รวมทัง้เปล่ียนช่ือย่อในการซือ้ขายหลักทรัพย์จาก “RK” เป็น “ADAM” โดยมีทุนจด
ทะเบียน 195,388,917 บาท โดยมีบริษัทแกนคือ บริษัท อาดามสั มีเดีย จ ากดั (ADM) 

มิถนุายน 2550 บริษัทเ ข้าซื อ้หุ้ นสามัญของ  AIM จ านวน 15,000,000 หุ้ น  หรือคิดเ ป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99  
ของทนุจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วของ AIM ในราคา 10 บาทตอ่หุ้น 
และจดัสรรหุ้นสามญัออกใหม่ให้แก่ ผู้ ถือหุ้นเดมิของ AIM จ านวน 75,000,000 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 
1 บาท ในราคาหุ้นละ 2 บาท คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 27.85 ของทนุท่ีช าระแล้วของบริษัท  

พฤษภาคม 2551 บริษัท อาดามสั มีเดีย จ ากดั (ADM) ซึง่เป็นบริษัทแกนเปล่ียนช่ือเป็น บริษัท อาดามสั เวลิด์ จ ากดั (AW)  
พฤษภาคม 2552 บริษัทลงทนุในหุ้นสามญัทัง้หมดของ XL ซึง่ประกอบธุรกิจบริหารกิจกรรมทางการตลาด รับจ้างถ่ายท า 

ตดัต่อภาพยนตร์และผลิตรายการ โดยเข้าซือ้หุ้นสามญัทัง้หมดของ XL จ านวน 10,000 หุ้นมลูค่าท่ีตรา
ไว้หุ้นละ 100 บาท เป็นจ านวนเงินรวม 1,000,000 บาท จากผู้ ถือหุ้นเดมิของ XL 

มิถนุายน 2552 บริษัทลงทนุในหุ้นสามญัเพิ่มทนุของ AW จ านวน 40 ล้านบาท โดยสดัส่วนการถือหุ้นยงัคงเดิมคือร้อย
ละ 99.99 ส่งผลให้ AW มีทนุจดทะเบียนจ านวน 50 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นสามญัจ านวน 500,000 หุ้น 
มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท 

ธนัวาคม 2552 ท่ีประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 1/2552 เม่ือวนัท่ี 25 ธันวาคม 2552 มีมติอนมุตัิให้จ าหน่ายหุ้นสามัญ
ของ AIM ท่ีเหลือทัง้หมด 
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มิถนุายน 2553 บริษัทลงทนุในหุ้นสามญัเพิ่มทนุของ AW จ านวน 130 ล้านบาท โดยสดัส่วนการถือหุ้นยงัคงเดมิคือร้อย
ละ 99.99 ส่งผลให้ AW มีทนุจดทะเบียนจ านวน 180 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นสามญัจ านวน 1,800,000 
หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท 

กนัยายน 2553 บริษัท เอ็กซ์ตร้า ล้าจช์ จ ากดั (XL) เปล่ียนช่ือเป็น บริษัท อาดามสั เอ็กซ์ตร้า ล้าจช์ จ ากดั (XL) 
พฤศจิกายน 2553 บริษัทได้ทยอยจ าหน่ายเงินลงทุนใน AIM ส่งผลให้สัดส่วนการถือหุ้นลดลงต ่ากว่าร้อยละ 20 ส่งผลให้ 

AIM เปล่ียนสถานะจากบริษัทร่วมเป็นบริษัทอ่ืน 
กมุภาพนัธ์ 2555 ตามมตท่ีิประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้น เม่ือวนัท่ี 29 มิถนุายน 2550 ได้ก าหนดให้วนัท่ี 14 กุมภาพันธ์ 2555 เป็น

วนัสุดท้ายของการใช้สิทธิซือ้หุ้นสามัญของบริษัท (ADAM-W1)มีผู้ ถือหุ้นแสดงใบส าคัญใช้สิทธิซือ้หุ้น
สามัญจ านวน 6,061,128 หน่วย แปลงเป็นหุ้นสามญัจ านวน 6,061,128 หุ้น เป็นจ านวน 6,061,128 
บาท บริษัทได้จดทะเบียนเพิ่มทุนช าระแล้วเป็นจ านวน 280,163,587 บาท กับกระทรวงพาณิชย์เม่ือ
วนัท่ี 23 กุมภาพันธ์ 2555 และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหุ้นสามัญข้างต้นของบริษัทเป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียนตัง้แต่วนัที่ 28 กุมภาพันธ์ 2555 จนถึงวนัท่ีใช้สิทธิซือ้หุ้นครัง้สุดท้าย มีการน า
ใบส าคญัแสดงสิทธิมาใช้สิทธิในการซือ้หุ้นสามญัเป็นจ านวนทัง้สิน้ 10,848,278 หน่วย  จากจ านวนใบส าคญั
ท่ีออกทัง้สิน้ 134,657,608 หน่วย และมีใบส าคญัแสดงสิทธิคงเหลือทัง้สิน้ 123,809,330 หน่วย 

เมษายน 2555 ท่ีประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 1/2555 เม่ือวนัท่ี 26 เมษายน 2555 มีมติอนมุตัิให้ลดทนุจดทะเบียน
จากเดิม 403,972,964 บาท เป็น 280,163,587 บาท โดยการตดัหุ้นสามัญท่ียังไม่ได้ออกจ าหน่าย
ของบริษัทออกเป็นจ านวน 123,809,377 หุ้น มูลค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท บริษัทได้น ามตินีไ้ปจด
ทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์เม่ือวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2555 

ธนัวาคม 2556 ท่ีประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 1/2556 เม่ือวนัท่ี 4 ธันวาคม 2556 มีมติอนมุตัิให้ออกและเสนอขาย
หุ้นกู้ แปลงสภาพเป็นหุ้นสามัญท่ีออกใหม่ให้แก่ผู้ ลงทุนต่างประเทศโดยเฉพาะเจาะจง (Private 
Placement) ให้กับ Advance Opportunities Fund (“AO Fund”) เป็นจ านวนเงินไม่เกิน 10 ล้าน 
ดอลล่าร์สิงคโปร์ หรือเทียบเทา่ 250 ล้านบาท 

 และได้มีมติอนุมัติการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทโดยการออกหุ้ นสามัญเพิ่มทุนอีกจ านวน 
60,000,000 บาทเป็นทุนจดทะเบียนใหม่จ านวน 340,163,587 บาท มูลค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท 
เพ่ือรองรับการใช้สิทธิแปลงสภาพของหุ้นกู้แปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัท่ีบริษัทจะออกให้แก่ผู้ ลงทุน
ต่างประเทศโดยเฉพาะเจาะจง โดยบริษัทได้ท าการจดทะเบียนเพิ่มทุนกับกระทรวงพาณิชย์เป็นท่ี
เรียบร้อยแล้วเม่ือวนัท่ี 17 ธันวาคม 2556 ส่งผลให้ในปัจจุบนั บริษัทมีบริษัทมีทนุจดทะเบียนเทา่กบั 
340,163,587 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญัจ านวน 340,163,587 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท โดยมี
ทนุท่ีช าระแล้วจ านวนเงิน 280,163,587 บาท 

 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 7/2556 เม่ือวันท่ี 23 ธันวาคม 2556 ได้มีมติอนุมัติให้ XL  
ประกอบธุรกิจการพัฒนาและจ าหน่ายผลิตภัณฑ์เพ่ือสุขภาพและสิ่งแวดล้อม รวมทัง้เพิ่มทุนจด
ทะเบียนจากเดิมจ านวน 1,000,000 บาท เป็นทนุจดทะเบียน 50,000,000 บาทและเปล่ียนช่ือจาก
บริษัท อาดามสั เอ็กซ์ตร้า ล้าจช์ จ ากดั (XL) เป็น บริษัท อาดามสั คอนซูเมอร์ จ ากดั ( AC) ซึง่ AC 
ได้ท าการจดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์เป็นท่ีเรียบร้อยแล้วเม่ือวนัท่ี 3 กมุภาพนัธ์ 2557 
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กนัยายน 2557 ท่ีประชมุวสิามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 2/2557 เม่ือวนท่ี 25 กนัยายน 2557 ได้มีมตท่ีิส าคญัดงัตอ่ไปนี ้

1. อนมุตัลิงทนุจดทะเบียนของบริษัท จ านวน 60,000,000 บาท มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท 
จากทุนจดทะเบียน 340,163,587 บาท เป็น 280,163,587 บาท โดยการตัดหุ้ นท่ียังไม่ได้
ออกจ าหน่ายของบริษัท  

2. อนมุตัเิพิ่มทนุของบริษัทอีกจ านวน 500,000,000 บาท จากทนุจดทะเบียนเดมิ 280, 163,587 
บาท เป็นจ านวน 780,163,587 บาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิ่มทนุจ านวน 500,000,000 หุ้น 
มูลค่าหุ้ นท่ีตราไว้หุ้ นละ 1 บาท เพ่ือรองรับการจัดสรรหุ้ นสามัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลใน
วงจ ากดั (Private Placement) ซึง่ได้แก่กลุ่มผู้ลงทนุใหม่  

3. อนุมัติจัดสรรหุ้ นสามัญเพิ่มทุนของบริษัท และรายการท่ีเก่ียวโยงกันภายใต้ประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ท่ีเก่ียวข้อง โดยจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทจ านวน 500,000,000 หุ้น มลูค่าหุ้นท่ีตรา
ไว้หุ้นละ 1 บาท ให้แก่กลุ่มผู้ลงทนุใหม่ ได้แก่ บริษัท ที แลนด์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (“บริษัท 
ที แลนด์”) และ Fortune Thailand Investment Fund ซึง่เป็นกลุ่มผู้ลงทนุของบริษัท ที แลนด์ 
ในราคาหุ้นละ 1.71 บาท ซึง่ราคาเสนอขายหุ้นดงักล่าวเป็นราคาท่ีไม่ต ่ากว่าร้อยละ 90 ของ
ราคาตลาดตามประกาศท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

ทัง้นี ้การจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้กบักลุ่มผู้ลงทนุใหม่ดงักล่าวเข้าข่ายเป็นการท ารายการ
ท่ีเก่ียวโยงกนัระหว่างบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงซึง่ได้แก่ บุคคลท่ี
จะเป็นผู้ มีอ านาจควบคุมของบริษัท โดยการเข้าท ารายการดงักล่าว เม่ือพิจารณาขนาด
รายการรวมกบัรายการท่ีเก่ียวโยงในข้อ 5 ตามงบการเงินรายไตรมาสที่ 1 ของบริษัท ณ วนัท่ี 
31 มีนาคม 2557 (ซึง่เป็นงบการเงินฉบบัล่าสุด ณ วนัท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 
4/2557) มีขนาดรายการคิดเป็นร้อยละ 12,694 ของมลูคา่สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของบริษัท 
ซึง่สงูกวา่ร้อยละ 3 ของมลูคา่สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของบริษัท  

4. อนมุตักิารขายหุ้นในบริษัทย่อย บริษัทร่วม และบริษัทท่ีเก่ียวข้อง ดงันี ้

4.1   รายการจ าหน่ายไปซึง่หุ้นสามญัของ บริษัท อาดามสั เวลิด์ จ ากดั (ซึ่งเป็นบริษัทย่อย
ของบริษัท) บริษัทจะขายหุ้นสามญัของ บริษัท อาดามสั เวิลด์ จ ากดั จ านวน 1,800,000 
หุ้น ซึง่คิดเป็นร้อยละ 100 ของจ านวนหุ้นจดทะเบียน ในราคา 100,000 บาท ให้แก่ นาย
รัฏ อกัษรานะเคราห์ 

4.2   รายการจ าหน่ายไปซึ่งหุ้นสามัญของ บริษัท อาดามัส คอนซูเมอร์ จ ากัด (ซึ่งเป็น
บริษัทย่อยของบริษัท) บริษัทจะขายหุ้ นสามัญของ บริษัท อาดามัส คอนซูเมอร์ จ ากัด 
จ านวน 10,000 หุ้น ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 100 ของจ านวนหุ้นจดทะเบียน ในราคา 10,000 
บาท ให้แก่ นางสาวโชตมิา ชบุชวูงศ์ 

4.3   รายการจ าหน่ายไปซึง่หุ้นสามญัของ บริษัท จี จี นิวส์ เนทเวร์ิค จ ากดั (ซึง่เป็นบริษัท
ร่วมของบริษัท) บริษัทจะขายหุ้นสามัญของ บริษัท จี จี นิวส์ เนทเวิร์ค จ ากัด จ านวน 
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100,000 หุ้น ซึง่คดิเป็นร้อยละ 32.79 ของจ านวนหุ้นจดทะเบียนทัง้หมด 305,000 หุ้น ใน
ราคา 50,000 บาท ให้แก่ นายรัฏ อกัษรานะเคราห์ 

4.4   รายการจ าหน่ายไปซึ่งหุ้นสามัญของ บริษัท นิวส์ มัลติมีเดีย จ ากัด (ซึ่งเป็นบริษัท
ร่วมของบริษัท) บริษัทจะขายหุ้นสามญัของ บริษัท นิวส์ มลัตมีิเดีย จ ากดั จ านวน 30,000 
หุ้น ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 10.00 ของจ านวนหุ้นจดทะเบียนทัง้หมด 300,000 หุ้น ในราคา 
50,000 บาท ให้แก่ นายรัฏ อกัษรานะเคราห์  

- การจ าหน่ายไปซึง่หุ้นสามญัของบริษัทย่อย บริษัทร่วม และบริษัทท่ีเก่ียวข้องข้างต้น รวมถึงรายการท่ีเก่ียวข้องข้างต้น
ค้างช าระอยู่แก่บริษัททัง้หมดจ านวนทัง้สิน้ 9,462,246.58 บาท โดยจ านวนดงักล่าวเกิดจากท่ีบริษัทให้ส่วนลดในจ านวน
หนีท่ี้บริษัททัง้ 4 ค้างช าระอยู่ทัง้สิน้ 74.48 ล้านบาท (จ านวนหนีด้งักล่าว ได้มีการตัง้ส ารองหนีเ้ผ่ือสงสยัจะสญูเตม็จ านวน
แล้ว)  

ทัง้นี ้การท ารายการขายหุ้นในบริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทท่ีเก่ียวข้อง รวมจ านวน 4 บริษัท 
ดงักล่าวทัง้หมดถือเป็นการโอนขายกิจการทัง้หมดท่ีส าคญัให้แก่บุคคลอ่ืน ตามมาตรา 107 
แหง่พระราชบญัญตับิริษัทมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และเข้าข่าย
เป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ของบริษัท โดยมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัร้อยละ 87 ตาม
วธีิการค านวณตามเกณฑ์มลูคา่สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสุทธิ โดยค านวณจากงบการเงินไตรมาสท่ี 1 
ของบริษัทสิน้สุด ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2557 (ซึ่งเป็นงบการเงินฉบับล่าสุด ณ วันท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 4/2557 เม่ือวันท่ี 31 กรกฎาคม 2557) รวมถึงยังเข้าข่ายเป็น
รายการท่ีเก่ียวโยงของบริษัท ซึง่เม่ือพิจารณาขนาดรายการรวมกบัรายการเก่ียวโยงในวาระที่ 6 
ตามงบการเงินรายไตรมาสท่ี 1 ของบริษัท ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2537 (ซึง่เป็นงบการเงินฉบบั
ล่าสุด ณ วันท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 4/2557 เม่ือวันท่ี 31 กรกฎาคม 2557) มี
ขนาดรายการคิดเป็นร้อยละ 12,694 ของมูลค่าสินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสุทธิของบริษัท ซึ่งสูงกว่า
ร้อยละ 3 ของมลูคา่สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของบริษัท 

ในการนี ้ เม่ือบริษัทด าเนินการดังกล่าว จะท าให้บริษัทเข้าข่ายกรณีท่ีบริษัทจดทะเบียนมี
สินทรัพย์ทัง้หมดหรือเกือบทัง้หมดในรูปเงินสดหรือหลกัทรัพย์ระยะสัน้ (Cash Company) ตาม
ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไป  

 

5. อนมุตัิการเสนอซือ้หุ้นสามญัของบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั (“บริษัท กีธา”) ในมลูค่า
ทัง้สิน้ไม่เกิน 800,000,000 บาท ตามท่ีผู้ ถือหุ้นนับรวมหุ้นกันได้เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัท เสนอวาระดงักล่าว 

 

ธนัวาคม 2557  มติท่ีประชุมกรรมการ ครัง้ท่ี 15/2557 อนุมัติการกู้ เงินจาก Fortune Thailand Investments Fund 
ในวงเงินกู้ ยืม 22,000,000 ดอลลาร์สหรัฐ เพ่ือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัท รวมถึงเพ่ือการ
ช าระราคาหุ้นของบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากัด ให้กับผู้ ชาย (บริษัท ที แลนด์ ดีเวลลอปเมนท์ 
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จ ากดั)  ในส่วนท่ียงัค้างช าระอยู่อีกจ านวน 663,000,000 บาท ตามสญัญาซือ้ขายหุ้น ฉบบัลงวนัท่ี 
23 กนัยายน 2554 

 
จากเหตุการท่ีส าคญัในปีนี ้บริษัทมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างธุรกิจหลัก จากเดิมทีกลุ่มบริษัทด าเนินธุรกิจ 

การ บริหารจัดการสถานีทีวีกีฬาและธุรกิจบริหารกิจกรรมการตลาด ซึ่งเป็นไปตามแนวนโยบายการลงทุนของบริษัท 
แม้วา่ผลประกอบการตลอดระยะเวลาท่ีผ่านมาไม่สามารถสร้างก าไร และ จ่ายเงินปันผลได้ก็ตาม ดงันัน้คณะกรรมการจึง
ได้เสนอให้มีการเปล่ียนแปลงแนวทางการด าเนินธุรกิจของกลุ่ม จากเดิมเป็นการด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่คาดว่า
บริษัทจะมีผลตอบแทนในระยะกลางและระยะยาวเป็นไปตามนโยบายการลงทนุ และสามารถจ่ายเงินปันผลให้กบัผู้ ถือ
หุ้นได้ในอนาคตอนัใกล้ตอ่ไป  

 
แนวทางการด าเนินธุรกิจของบริษัทย่อยทัง้หมดจะด าเนินการภายใต้การก ากบัดแูลให้เป็นไปตามนโยบายและ

การควบคมุ จากบริษัท โดยผ่านทางคณะกรรมการบริหาร ซึง่นโยบาย เป้าหมาย รวมทัง้กลยุทธ์ของการด าเนินงานของ
บริษัทย่อยทัง้หมดมาจากคณะกรรมการบริษัท การปฏิบัติต่อพนักงานทัง้หมดของบริษัทย่อยจะเป็นไปในแนวทาง
เดียวกนักบับริษัท โดยมีสวสัดิการผลตอบแทน ระเบียบปฏิบตัิ และค่านิยมองค์กร เช่นเดียวกบับริษัททกุประการ เพ่ือให้
เป็นไปตามนโยบายแนวเดียวของบริษัท 
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  จากการท่ีบริษัทเป็น Holding Company ดงันัน้ในรายละเอียดข้างล่าง จึงเน้นในส่วนของการลงทุนในธุรกิจ
ใหม่ผ่านบริษัทย่อย ตามมติท่ีประชุมวิสามัญ ครัง้ท่ี 2/2557 ลงวนัท่ี 25 กันยายน 2557 บริษัทย่อยดงักล่าวเป็นแกน 
ดงันัน้ บริษัทจงึเน้นในส่วนของบริษัทย่อยดงักล่าว ตามรายละเอียดตอ่ไปนี ้ 
 
1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 
 
โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัท  ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 
 

 
 

 

       

 
 
 
 

บริษัทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์  โดยด าเนินการผ่านบริษัทย่อย คือ บริษัท  กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั  (“KITHA”) 
บริษัท กีธา พร็อพเพอร์คีส์้ จ ากดั เป็นบริษัทแกนท่ีประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์  
 

ADAM 

KITHA 

99.99% 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

ในกลุ่มบริษัทท่ีประกอบธุรกิจตา่งๆ โดยปัจจบุนับริษัทด าเนินธุรกิจลงทนุในธุรกิจ ดงันี ้

 บริษัทท่ีประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์  โดยด าเนินการผ่านบริษัทย่อย คือ บริษัท  กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ 
จ ากดั  (“KITHA”) 

บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั เป็นบริษัทแกนท่ีประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ดงัมีรายละเอียดตอ่ไปนี ้
 

โครงสร้างรายได้ 
(หน่วย : ล้านบาท) 

สายผลิตภัณฑ์/กลุ่มธุรกิจ 
ด าเนิน 
การ 
โดย 

% การถือ
หุ้นของ
บริษัท 

ปี 2557 ปี 2556 ปี 2555 

ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  

1. รายได้จากการการผลิตรายการ 
      และส่ือโฆษณาทางโทรทศัน์ 

AW 99.99 - - 66.44 71.05 124.03 56.33 

2. รายได้จากการจดัแสดงคอนเสิร์ต 
     และบริหารกิจกรรมส่งเสริม

การตลาด 

AW 99.99 - - 25.62 27.39 83.42 37.88 

3. รายได้จากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ KITHA 99.99 63.73 84.51 - - - - 

4. ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ ADAM -  4.78 6.34 - - 12.55 5.70 

5. รายได้อ่ืน   6.90 9.15 1.46 1.56 0.19 0.09 

     รายได้รวม   75.41 100.00 93.52 100.00 220.19 
 

100.00 

 
หมายเหต ุ: ข้อมลูประกอบของบริษัทย่อยตามตารางข้างต้น   

- บริษัทจ าหน่ายบริษัทย่อย ได้แก่  AW และ AC ไป เม่ือวนัท่ี 30 กนัยายน 2557 

- บริษัทลงทนุในบริษัทย่อยใหม่ คือ KITHA เม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2557 
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บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์ จ ากัด 

 
วสัิยทัศน์ของบริษัท 
บริษัท กีธาา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากัด ผู้พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์และท่ีพกัอาศยัเพ่ือเติมเต็มวถีิชีวิตยุค

ใหม่ เรามุ่งมั่นท่ีจะสร้างสรรค์โครงการ เพ่ือเป็นสัญลักษณ์ของการให้รางวลัชีวิต ด้วยการร่วมมือกับผู้ ออกแบบและ
ผู้ด าเนินการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ชัน้น าของประเทศ ตลอดจนการเลือกสรรวสัดุอุปกรณ์เกรดเอ ให้ทุกรายละเอียด
สะท้อนคณุภาพ (High Quality) และคู่ควรกบัการมีบ้านท่ีคณุจะรู้สึกสบายและผ่อนคลายทกุครัง้ท่ีกลบัมา ท่ีท่ีท าให้คณุ
เข้าใจถงึความหมายของค าวา่ “การให้รางวัลตัวเอง”  

เพ่ือตอบสนองความต้องการของตลาดและกลุ่มลกูค้าเป้าหมายท่ีแตกต่างกนั บริษัทจะเน้นตลาดกลุ่มลกูค้าผู้ มี
รายได้ในแตล่ะระดบั โดยมุ่งเน้นท่ีจะพฒันาโครงการปัจจบุนัและก่อสร้างบ้านท่ีอยู่ระหว่างด าเนินการให้แล้วเสร็จ และส่ง
มอบให้แก่ลกูค้าตามก าหนด เพ่ือสร้างการจดจ าในตราสินค้าของกลุ่มบริษัท ใช้เป็นช่ือน าหน้าโครงการต่างๆ ทกุโครงการ 
ตามด้วยช่ือลกัษณะหรือรูปแบบโครงการท่ีแตกตา่งกนัออกไปตามกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในแตล่ะระดบั 
 
“เรามอบประสบการณ์การใชชี้วิตทีมี่คณุค่า ผ่านทกุโครงการทีพ่กัอาศยั เพือ่สะทอ้นความหมายของการใหร้างวลัชีวิต” 

 
ภารกิจของบริษัท 

ในปี 2557 กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้มุ่งมัน่สร้างภารกิจท่ีน่าเช่ือถือให้แก่ลกูค้า 4 ภารกิจ ดงันี ้

  คดัสรรสิ่งท่ีดีท่ีสดุให้ลกูค้า 

  ดแูลและเอาใจใส่ลกูค้าเป็นพิเศษ 

  สร้างสรรค์สิ่งท่ีตอบสนองแตล่ะบคุคล 

 สร้างแรงบนัดาลใจในการใช้ชีวติ 

 
กลยุทธ์ของบริษัท 
ในปี 2557 กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั สร้างกลยทุธ์ธุรกิจบริษัท 4 กลยทุธ์ 

  บริษัทให้ความส าคญักบัการคดัสรรท าเลท่ีมีศกัยภาพเพ่ือตอบโจทย์ลกูค้า 

  การเลือกสรรค์คณุภาพของวสัดท่ีุคงทนและได้รับมาตรฐานผลิตภณัฑ์อตุสาหกรรม (มอก.) 

  การออกแบบผลิตภณัฑ์ท่ีสวยงามเพ่ือสร้างรางวลัให้ชีวติลกูค้า 

 การใส่ใจขัน้ตอนการผลิตจากทีมงานทกุฝ่าย และผ่านการตรวจสอบทกุครัง้ก่อนท่ีจะส่งมอบงาน

สู่ลกูค้า 
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บริษัทมีการเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญัท่ีเก่ียวของกบัธุรกิจ ดงันี ้

 
 ในปี 2555 บริษัทฯ ก่อตัง้เม่ือวนัท่ี 5 มีนาคม 2555  ด้วยทนุจดทะเบียน 2,200,000,000 บาท เพ่ือ

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชดุ 

 
  ในปี 2556 บริษัทฯ ได้พฒันาผลิตภณัฑ์ประเภทโครงการอาคารชดุโดยเจาะกลุ่มลกูค้าระดบักลาง – 

ล่าง โดยมีการเปิดตัวแบรนด์ “THAN LIVING” ส าหรับโครงการอาคารชุด ระดับราคาเฉล่ีย 70,000-90,000 บาทต่อ

ตารางเมตร โดยมีการเปิดตวัโครงการแรกของบริษัทกีธา คือ THAN LIVING ประชาอุทิศ ท่ีมีทัง้อาคารสงูและอาคารเตีย้

จ านวน 828 ยนิูต มลูคา่โครงการ 2,800 ล้านบาท และมีการจบัมือร่วมกบับริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศ

ไทย จ ากดั ให้เป็นตวัแทนฝ่ายขายของบริษัท 

 
 ในปี 2556 ไตรมาส 4 บริษัทฯ ได้พฒันาผลิตภณัฑ์ประเภทโครงการอาคารชุดเจาะกลุ่มลูกค้าระดบั

ล่าง โดยมีการเปิดตวัแบรนด์ “My Story” ส าหรับโครงการอาคารชุดระดบัราคาเฉล่ียต ่ากว่า 69,000 บาทต่อตารางเมตร 

โดยมีการเปิดตวัโครงการท่ี 2 คือ My Story ลาดพร้าว 71 อาคารเตีย้จ านวน 8 ชัน้ มลูคา่โครงการ 1,300 ล้านบาท และมี

การจบัมือร่วมกบับริษัท พลสั พร็อเพอร์ตี ้จ ากดั ให้เป็นตวัแทนฝ่ายขายของบริษัท 

 
 ส าหรับปี 2556 กีธาได้รับรางวลั แหง่ความส าเร็จ จากหลายหน่วยงาน อาทิ 

- รางวลัจาก Thailand Property Awards 2014  
o  Best Affordable condo Development (Bangkok) โครงการแดน ลิฟวิ่ง รัชดา-ประชา
อทุศิ 

- รางวัลจาก  International Property Awards Winner from Asia Pacific 2014 ร วม  2 ร างวัล 
ประกอบด้วย 
o Highly Commended Best Affordable Thailand condo Development ประชาอทุศิ 
o Highly Commended Best Affordable Thailand condo Development  ลาดพร้าว 

 
 ในปี 2557 บริษัทฯ ได้พฒันาผลิตภณัฑ์อาคารชุดอย่างต่อเน่ืองและเปิดตวัโครงการท่ี 3 ของบริษัท 

คือ THAN-LIVING สาทร-เจริญราษฎร์ อาคารสูงจ านวน มลูค่าโครงการ 2,300 ล้านบาท โดยทางบริษัทได้มีการร่วมมือ

กบัทางบริษัท Knight Frank Thailand ในการเป็นตวัแทนขายประจ าโครงการ 

 
2.2 ลักษณะผลิตภณัฑ์และบริการ 
 

บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากัด มีนโยบายประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แบบครบวงจรทัง้การซือ้และ/ขาย 
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทต่างๆ  ได้แก่ ท่ีดนิเปล่า ท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง อาคารเพ่ือการพานิชย์ อาคารชดุพกัอาศยั อาคาร
ส านกังาน อาคารโรงงานและโกดงัสินค้า  
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ก) ที่ดินเปล่า   บริษัทฯ ได้พิจารณาถึงการด าเนินธุรกิจด้านบริหารจัดการซือ้-ขาย ท่ีดินเปล่าทัง้เพ่ือการพัฒนา

ธุรกิจ โดยมีนกัลงทนุทัง้บุคคลและนิติบคุคลให้ความสนใจในสินทรัพย์ท่ีบริษัทมีเพ่ือพิจารณาซือ้-ขาย อีกทัง้ยงัมีแนวทาง
การค้าขายเพ่ือท าก าไรจากท่ีดินในท าเลแหง่อนาคต ท่ีมีแนวโน้มการขยายของชมุชนเมือง 

 
ข) ที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม บริษัทฯ อยู่ระหวา่งพิจารณาถงึการลงทนุเพ่ือด าเนินธุรกิจด้านนิคมอตุสาหกรรมหรือ

ท่ีดนิเพ่ืออตุสาหกรรม อนัเป็นการขยายและกระจายความเส่ียวงทางธุรกิจ 
 
ค)  อพาร์ทเม้นต์หรืออาคารชุดพักอาศัยเพื่อการเช่า  บริษัทฯ อยู่ระหว่างพิจารณาถึงการลงทุนเพ่ือด าเนิน

ธุรกิจด้านอพาร์ทเม้นต์หรืออาคารชุดพักอาศัยเพ่ือการเช่า โดยพิจารณาถึงอุปทานท่ีเกิดขึน้ในบริเวณจ าเพาะอาทิ 
มหาวทิยาลยั แหล่งอตุสาหกรรม สถานท่ีทอ่งเท่ียว  
 

ง) คอนโดมีเนียม/อาคารชุดพักอาศัยเพ่ือการขาย 
- โครงการThan Living รัชดา-ประชาอุทศิ 

“ชอบแบบไหน... ใช้ชีวิตแบบนัน้” แนวคิดบริษัทกีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั ตัง้ใจให้คอนโด เป็นมากกว่าห้องเพียง
หนึ่งห้อง แต่ต้องเป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีรองรับไลฟ์สไตล์ท่ีใช่ เน้นคณุภาพชีวิตท่ีดี ท่ามกลางพืน้ท่ีสีเขียวของสวนหย่อมพร้อมลู่
จ๊อกกิง้ และสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน ทัง้ สระว่ายน า้ ฟิตเนส และห้องสมดุฯ ในราคาท่ีสมัผสัได้ เร่ิมเพียง 2 ล้าน
ต้นๆ ก าหนดก่อสร้างแล้วเสร็จปลายปี 2558 
 
- โครงการ Than Living สาทร-เจริญราษฎร์ 

“เติมเต็มทกุการใช้ชีวิต กบัคอนโดท่ีคิดจากไลฟ์สไตล์ท่ีคณุเลือกเป็น” THAN Living แดน ลิฟวิ่งสาทร-เจริญราษฎร์ 
คอนโดสไตล์โมเดร์ินสงู 36 ชัน้ 531 ยนิูต ทา่มกลางท าเลอนัเพียบพร้อมใกล้แม่นํ้าเจ้าพระยาท าเลศกัยภาพแห่งอนาคตท่ี
ให้คุณภาพชีวิตสมบูรณ์แบบรอบด้านถึง 360 องศาให้คุณได้เ ข้าถึงบรรยากาศของการพักผ่อนและการสัญจร
สะดวกสบายใกล้เมืองคล่องตวัด้วยรถใต้ดิน MRT และรถไฟฟ้า BTS ใกล้สถานีสุรศกัดิ์และสะพานตากสินพร้อมสะดวก
ด้วยทางด่วนศรีรัชและเฉลิมมหานคร พร้อมความพิเศษของรูปแบบห้องท่ีมีให้เลือกมากถึง 5 รูปแบบทัง้ One Bedroom, 
Two Bedrooms, Duplex, Executive Room (2-3ห้องนอน) และPenthouse/pool Villa ขนาดใหญ่ถึง 265-284 ตร.ม. 
ก าหนดก่อสร้างแล้วเสร็จปี 2560 

 
-โครงการ My Story ลาดพร้าว 71 

“Reward your Life ให้รางวลักบัทกุเร่ืองราวชีวติ”เม่ือการเดนิทางของชีวติ มาบรรจบท่ี “ความส าเร็จ” คณุจะมองหา
สิ่งใดเพ่ือเป็นรางวลัให้กบัทกุ เร่ืองราวท่ีเต็มไปด้วยความหมาย “My Story ลาดพร้าว 71รางวลั” คอนโดแบบ Low-rise 
สไตล์ Urban Minimal Contemporary  4 อาคาร  658 ยูนิต พร้อมสวนใจกลางเมืองขนาดใหญ่ และ Fitness & Double 
Swimming Pool สระว่ายน า้ระบบน า้เกลือขนาดกว้างถึง 2 สระ  Grand Lobby แบบ Double Volume รวมถึง Private 
library ห้องสมดุส่วนตวัในบรรยากาศสงบร่มร่ืน ทา่มกลางธรรมชาต ิก าหนดก่อสร้างแล้วเสร็จปี 2558 
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ซือ้ขายโดยเน้นกลุ่มลูกค้าระดบักลาง-ล่าง ทัง้ในพืน้ท่ีกรุงเทพและปริมณฑล โดยทางบริษัทได้จ าแนกและก าหนด
ต าแหน่งของผลิตภณัฑ์ เพ่ือให้ตรงกบัความต้องการลกูค้า และสามารถรับรู้ระดบัราคาท่ีแตกต่างกนัไป โดยทางบริษัทได้
มีการแบง่แบรนด์ผลิตภณัฑ์ ดงันี ้

 
ตารางที่ 1 – แบรนด์และราคาของโครงการอาคารชดุ 

Segment 
Mid-rage – High rage 

 
Mid-rage 

 

Brand 
 

 

 
 

 
1) มาย สตอร่ี (MyStory) 

แบรนด์ส าหรับกลุ่มลกูค้าเป้าหมายเป็นกลุ่มลกูค้าท่ีมีรายได้ไม่สงูมากนกั เป็นจดุเร่ิมต้นของที่อยู่อาศยัท่ีแรก มี
ความภูมิใจในการเป็นเจ้าของเสมือนได้มอบรางวลัชีวิตให้แกตนเอง เน้นประโยชน์ใช้สอยอย่างคุ้มค่า โดยโครงการของ 
MY STORY มีดงันี ้

2) แดน ลิฟวิ่ง(THAN-LIVING) 

ส าหรับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นกลุ่มลูกค้าท่ีมีรายได้ระดบัปานกลางเพ่ือคนวยัท างานและกลุ่มครอบครัว ด้วย
โครงการอาคารชุดท่ีตอบสนองความต้องการของลูกบ้านท่ี ให้ในสิ่งท่ีเหนือกว่า  และรวมไปถึงการสร้างสังคมท่ีน่าอยู่
ให้แก่ลกูบ้านในเครือด้วย  

 
ตารางที่ 2 – ตารางสรุปรายละเอียดโครงการท่ีด าเนินการอยู่ในปัจจบุนัของบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั 

โครงการ สถานที่ตัง้โครงการ 
ประเภท
โครงการ 

พืน้ที่โครงการ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

จ านวน
หน่วย  
(ยูนิต) 

ความคืบหน้า
การขาย (ร้อยละ
ของมูลค่าขายทัง้

โครงการ) 

แดน ลฟิวิ่ง รัชดา ประชาอทุศิ ถนนประชาอทุศิ อาคารชดุ 8 - 1 – 82.0 828 49% 

มาย สตอร่ี ลาดพร้าว 71 ถนนนาคนิวาส อาคารชดุ 8 - 0 – 0.0 658 80% 

แดน ลฟิวิ่ง สาธร เจริญราษฎร์ ถนนเจริญราษฎร์ อาคารชดุ 4 - 0 – 0.0 531 70% 
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ตารางที่ 3 – ตารางสรุปการซือ้ท่ีดนิเพ่ือพฒันาโครงการ  

ประเภท โครงการ 
ขนาด 
(ตร.ว.) 

ท่ีดนิด าเนินการ
พฒันาโครงการแล้ว 

แดน ลิฟวิง่ รัชดาฯ-ประชาอุทศิ 3,382.0 
มาย สตอร่ี-ลาดพร้าว 71 3,200.0 
แดน ลิฟวิง่ สาทร-เจริญราษฎร์ 1,600.0 

ท่ีดนิรอการพฒันา มาย สตอร่ี บางซื่อ-บางบวัทอง 2,698.4 
บ้านเดี่ยว รามอินทรา 72 14,138.0 
แดน ลิฟวิง่ พระราม 9-แอร์พอร์ตลงิค์ 1227.4 

แดน ลิฟวิง่-วงศ์สว่าง  1802.7 
แดน ลิฟวิง่ เอกมยั 1,500.0 
โรงแรม บางสิเหร่ ภเูก็ต 19,143.0 

แดน ลิฟวิง่ ประดพิทัธ์ 8,924.7 
แดน ลิฟวิง่ บางหว้า-เพชรเกษม 1,054.0 
มาย สตอร่ี แจ้งวฒันะ 955.0 

โรงแรม เขาหลกั พงังา 6,842.2 

รวม 66,467.4 

 
  

บริษัทได้มีศกึษาความเป็นไปได้ (Feasibility Study) ก่อนการซือ้ท่ีดินทกุครัง้ ในด้านกฎหมาย การตลาด การออกแบบ 
การก่อสร้าง เพ่ือลดปัญหาตา่งๆ และความเส่ียงท่ีตามมา โดยเม่ือศกึษารายละเอียดตา่งๆแล้ว บริษัทจงึจะด าเนินการซือ้ท่ีดนิ 
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2.3 การตลาดและสภาวะการแข่งขัน 
 
2.3.1 นโยบายและลักษณะการตลาด 

 
1) กลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์ 

 

 
 
บริษัทกีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั ผู้พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์และท่ีพกัอาศยัเพ่ือเติมเต็มวิถีชีวิตยุคใหม่ เรามุ่งมัน่ท่ี

จะสร้างสรรค์โครงการ เพ่ือเป็นสัญลักษณ์ของการให้รางวัลชีวิต ด้วยการร่วมมือกับผู้ ออกแบบและผู้ ด าเนินการก่อสร้าง
อสงัหาริมทรัพย์ชัน้น าของประเทศ ตลอดจนการเลือกสรรวสัดอุุปกรณ์เกรดเอ ให้ทกุรายละเอียดสะท้อนคณุภาพ (High Quality) 
และคู่ควรกับการมีบ้านท่ีคุณจะรู้สึกสบายและผ่อนคลายทุกครัง้ท่ีกลับมา ท่ีท่ีท าให้คุณเข้าใจถึงความหมายของค าว่า “การให้
รางวลัตวัเอง”  
ในทกุขัน้ตอนการออกแบบ เราค านงึถงึความสอดคล้องกบัรูปแบบชีวติท่ีหลากหลายและแตกตา่งกนัของผู้บริโภคเพ่ือสร้างทางเลือก
ให้กบัการอยู่อาศยั (Customization) ทกุโครงการภายใต้บริษัทกีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั  คณุสามารถเลือกสีห้อง เลือกการปรับ
ระดบัของไฟ และการตกแต่งภายในท่ีเหมาะกับคุณ ท่ีส าคญัเรามีการเพิ่มบริการ Concierge Service 24 ชั่วโมง ซึ่งเป็นหนึ่งใน
ความพิเศษท่ีเราต้องการให้ลกูค้าของเราได้รับความสะดวกสบายอย่างเตม็ที่ (Extraordinary Treat) 
การได้เห็นลูกค้ามีไลฟ์สไตล์ในแบบท่ีตนรัก (Passionate Lifestyle) เป็นหนึ่งในความมุ่งหวงัสูงสุด และท าให้เราไม่หยุดน่ิงท่ีจะ
ค้นหาวา่ มีสิ่งใดท่ีผู้บริโภคยงัไม่ได้รับการเตมิเตม็จากการอยู่อาศยั เพ่ือท าให้การอยู่บ้านในวนัธรรมดาเป็นวนัท่ีพิเศษขึน้ได้ 

 
2) กลยุทธ์ด้านราคา 

ทางบริษัทฯได้มีการวางแผนและก าหนดราคาขายสินค้าให้มีความเหมาะสมและเป็นท่ียอมรับทัง้ทางด้าน ท าเลท่ีอยู่
อาศยั สภาพทางเศรษฐกิจ อปุสงค์และอปุทานในพืน้ท่ี เพ่ือเป็นการกระตุ้นให้กลุ่มลกูค้าเป้าหมายตดัสินใจได้ง่าย และมีความพอใจ
ในการซือ้และ/หรือ การลงทนุในสินค้านัน้ๆกบัทางบริษัทฯ 

 
 
 
 

3) กลยุทธ์ด้านการจ าหน่ายและช่องทางการจัดจ าหน่าย 
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การบริการบริหารงานขายนับเป็นอีกหนึ่งปัจจัยท่ีส าคัญของกลยุทธ์ทางการตลาด โดยมีทีมงานมืออาชีพท่ีผ่าน

ประสบการณ์จริงให้ค าปรึกษาอย่างใกล้ชิดทกุขัน้ตอน ด้วยรูปแบบการท างานท่ีทนัสมยัและใส่ใจทกุรายละเอียด มีความคล่องตวั

ในการปรับเปล่ียนรูปแบบการบริหารการขาย เพ่ือให้ตรงกับสภาวะตลาดท่ีเปล่ียนแปลงไปอย่างรวดเร็ว  ซึ่งสามารถตอบสนอง

ความต้องการและวตัถปุระสงค์ของลกูค้า เพ่ือให้ได้สินค้าและบริการท่ีตรงใจกบัผู้บริโภคมากท่ีสดุ 

บริษัทฯ ยงัมีฐานข้อมลูกลุ่มลูกค้าเป้าหมายขนาดใหญ่ท่ีเช่ือถือได้ ท่ีพร้อมจะช่วยให้การวิเคราะห์ข้อมลูด้านการขายและการตลาด

เป็นไปอย่างถูกต้องและแม่นย าเพ่ือให้เกิดความมั่นใจได้ถึงความส าเร็จของโครงการ และการเพิ่มมูลค่าของการลงทุนอย่างมี

ประสิทธิภาพสูงสุดสามารถตอบสนองความต้องการและวตัถุประสงค์ของลกูค้าได้อย่างเป็นเย่ียม โดยจะให้ค าปรึกษาและแนะน า

การพฒันาโครงการให้ตรงตามความต้องการของตลาดร่วมวเิคราะห์สถานการณ์ทางการตลาดและคูแ่ข่งพร้อมวางแผนกลยุทธ์การ

ขายและการตัง้ราคาอย่างเหมาะสม พร้อมกันนัน้ยังมีการจัดกิจกรรมพิเศษเพ่ือสนับสนุนการส่งเสริมการขาย เพราะลูกค้า

เปรียบเสมือนหวัใจส าคญัของบริษัท 

 

4) กลยุทธ์ด้านการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ 
การท าการตลาดด้านการส่ือสารและการโฆษณา เป็นกระบวนการพฒันาแผนงานการส่ือสารการตลาดเพ่ือสร้างการรับรู้

คณุคา่ของโครงการผ่านส่ือท่ีหลากหลายอย่างตอ่เน่ือง อาท ิส่ือสิ่งพิมพ์ ส่ือโฆษณา ข่าวประชาสมัพนัธ์ Social Media และOnline 
Media  ซึง่ช่องทางเหล่านีจ้ะช่วยให้การเข้าถงึกลุ่มเป้าหมายเป็นไปได้ง่าย สร้างแรงจงูใจได้อย่างรวดเร็ว เราจงึให้ความส าคญัตอ่
การวางกลยุทธ์ด้านนีเ้ป็นอย่างมาก พร้อมเล็งเหน็ความจ าเป็นในการศกึษาพฤตกิรรมผู้บริโภคเพ่ือวางแนวทางในการน าเสนอสู่
กลุ่มเป้าหมายนัน้ๆ อย่างตรงประเดน็ อาท ิสโลแกน ช่ือโครงการท่ีจดจ าง่าย ไปจนถงึสไตล์การออกแบบ อย่างเป็นเอกลกัษณ์
ตลอดจนกิจกรรมอ่ืนๆ ท่ีช่วยส่งเสริมการขายและกระตุ้นการตดัสินใจซือ้ 

ทางบริษัทได้จดัโครงการ “LIVE To GIVE”  ชีวติคือการให้เป็นหนึง่ในกลยทุธ์ด้านกิจกรรมความรับผิดชอบตอ่สงัคม 
(CSR) ซึง่โครงการ “Live to Give” ชีวติคือการให้ เป็นกิจกรรมที่ทางจดัท าขึน้เพ่ือตอบแทนให้กบัลกูค้า เพ่ือสร้างความสมัพนัธ์อนัดี
ระหวา่งลกูค้าและองค์กร 

 
5) กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการขาย 
ทางบริษัทฯได้มีการท าการส่งเสริมการขายเพ่ือให้เป้าหมายเป็นไปตามการประมาณท่ีได้ตัง้ไว้ โดยมีการร่วมมือกบัหลาย

ภาคส่วน (Co-Promotion) ทัง้หน่วยงานรัฐและเอกชน อาท ิการร่วมมือด้านกลุ่มลกูค้าและเง่ือนไขพิเศษ, การร่วมมือด้านส่งเสริม
การขาย, การร่วมมือเร่ืองการจงูใจในการซือ้ขาย และการร่วมมือเร่ืองการแลกเปล่ียนสินค้า(Barter)  

 
6) กลยุทธ์ด้านการลูกค้าสัมพันธ์และบริการหลังการขาย  
ทางบริษัทฯได้ให้ความส าคญัเร่ืองการบริการและตอบสนองความต้องการและบริหารจดัการความพงึพอใจของลกูค้าของ

บริษัทฯและรวมถงึกลุ่มแนวโน้มลกูค้าในอนาคต(Potential Client) โดยอ านวยความสะดวกด้านการให้บริการข้อมลู การช าระ
คา่บริการและการบริหารจดัการกลุ่มลกูค้าท่ีมีปัญหาหรือตดิขดัด้านต่างๆ 

ทางบริษัทฯได้วา่จ้างหน่วยงาน/บริษัทเพ่ือด าเนินการด้านบริการหลงัการขาย ตรวจเช็คและส่งมอบสินค้า การบริหารนิติ
บคุคล การซอ่มบ ารุงและการบริหารจดัการให้มีความโปร่งใส ตรวจสอบได้และให้เป็นไปตามมาตราฐานของบริษัทฯ 

 
การจ าหน่ายสินค้าและผลิตภัณฑ์ในต่างประเทศ 
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ทางบริษัทฯได้ท าการขยายส่วนแบง่ทางการตลาดออกไปในภูมิภาคอาเซียน(Asian) โดยเร่ิมต้นจากประเทศสิงคโปร์และ

มาเลเซีย โดยมีการวางแผนเพ่ือขยายออกไปเพิ่มเตมิในประเทศอ่ืนๆอาท ิอินโดนีเซียและบรูไน อีกทัง้ยงัได้มีการเร่ิมขยายออกไปใน

ภมูิภาคเอเชีย อาท ิประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน เป็นต้น โดยทางบริษัทฯได้ท าความร่วมมือกบัพนัธมิตรท่ีมีช่ือเสียงและมีความ

น่าเช่ือถือเพ่ือด าเนินการขายและการตลาดในประเทศนัน้ๆ และยงัขยายความร่วมมือในหลายๆประเทศ. 

 
2.3.2 ลักษณะลูกค้าและกลุ่มเป้าหมาย 
 
บริษัทก าหนดกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบริษัทเป็นผู้ ท่ีต้องการอยู่ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวกในเร่ืองการคมนาคมท่ีต้องมี

ทางเลือกในการเดินทางได้หลายเส้นทาง เช่นมีรถโดนสารวิ่งผ่าน หรือใกล้สถานีรถไฟฟ้า ถนนจะต้องกว้างขวางและมีท่ีจอดรถ
เพียงพอส าหรับลกูบ้านของทกุโครงการ โดยบริษัทได้ก าหนดกลุ่มเป้าหมายไว้ดงันี ้
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1. กลุ่มวยัท างาน อาย ุ28 ปีขึน้ไป 
    ในกลุ่มนี ้เป็นวยัท่ีเร่ิมต้นการท างาน การใช้ชีวติ และการเก็บเงินเพ่ือสร้างความเป็นอยู่ท่ีดีขึน้ 
2. กลุ่ม อาย ุ45 ปีขึน้ไป 
เป็นกลุ่มวยัท่ีทัง้การงาน และเป็นผู้ เพียบพร้อม มาดมัน่ในการดแูลครอบครัวอย่างดีท่ีสุด เพ่ือชีวติท่ีสมบรูณ์ แบบท่ีสุด
ส าหรับคนท่ีต้องดแูล  

3. กลุ่มท างาน อาย ุ35 ปีขึน้ไป  
   ในวยันีจ้ะเร่ิมแสวงหาความเป็นครอบครัว แสวงหาท าเลท่ีอยู่อาศยัเพ่ือความเป็นอยู่ท่ีดีขึน้ 
4. กลุ่มเกษียณอายอุาย ุ55 ปีขึน้ไป  
ชายวยัเกษียณความสขุของพวกเขาคือการได้ใช้เวลาเพ่ือพกัผ่อนกบัคนท่ีรักใช้ชีวิตอย่างเรียบง่าย ทวา่ สะดวกสบายมี
ทกุอย่างที่ครบครัน 
 

2.3.3 ภาวะตลาดท่ีอยู่อาศัยปี 2557 
 
 ตลาดท่ีอยู่อาศยัโดยรวมปี 2557 จากตวัเลขโดยรวมของท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนเพิ่มทัง้หมดในเขตกรุงเทพมหา

นครและปริมณฑล มียอดบ้านจดทะเบียนเพิ่มรวม 127,456 หน่วย ลดลง 3.7% เม่ือเทียบกบัปี 2556 โดยแบ่งแยกเป็นท่ีอยู่อาศยั
ประเภทสร้างเอง 24,849 หน่วย เพิ่มขึน้ 4.3% และท่ีอยู่อาศยัประเภทจดัสรรและอาคารชุด มีจ านวนรวม 102,6007 หน่วย ลดลง 
5.9% 
 
ตารางที่ 4 – ข้อมลูที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนในเขต กทม.และปริมณฑล ตามประเภทการสร้าง ระหวา่ง 2554-2557 

หน่วย : หลงั  

จ าแนกตามประเภท 2538* 2554 2555 2556 2557 

สร้างเอง 32,118  20,128  23,437  23,285  24,849 

บ้านจดัสรร 79,824  26,994  23,174  37,577 32,443  

อาคารชดุ 66,911  34,734 78,391 71,440 70,164 

รวมทัง้หมด 178,853  81,856 125,002 132,302 137,456  

%เปล่ียนแปลง - -23.4%** 52.7% 5.8% -3.7% 

 
 
ท่ีมา : เขตในกรุงเทพมหานคร เทศบาลและส านกังานจงัหวดัปริมณฑล กรมการปกครอง ,กรมท่ีดนิ, AREA 
* ปี 2538 เป็นปีท่ีมีบ้านจดทะเบียนสงูสดุนบัตัง้แตปี่ 2530 เป็นต้นมา 
** %เปล่ียนแปลง ของปี 2554 ค านวณเปรียบเทียบกบัปี 2553 
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ตารางที่ 5 – ข้อมลูที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนในเขต กทม.และปริมณฑล จ าแนกตามประเภทจดัสรร ระหวา่ง 2554-2557 

จ าแนกตามประเภท 2538* 2554 2555 2556 2557 

บ้านจดัสรร 79,8224  26,994  23,174  37,577  32,443  

% การเปล่ียนแปลง - 10.0%** -14.2% 62.2% -13.7% 

อาคารชดุ 66,911  34,734  78,391  71,440  70,164  

% การเปล่ียนแปลง - -42.0%** 125.7% -8.9% -1.8% 

รวมทัง้หมด 146,735  61,728  101,565  109,017  102,607  

%เปล่ียนแปลง - -26.9%** 64.5% 7.3% -5.9% 

 
ท่ีมา : เขตในกรุงเทพมหานคร เทศบาลและส านกังานจงัหวดัปริมณฑล กรมการปกครอง ,กรมท่ีดนิ, AREA 
* ปี 2538 เป็นปีท่ีมีบ้านจดทะเบียนสงูสดุนบัตัง้แตปี่ 2530 เป็นต้นมา 
** %เปล่ียนแปลง ของปี 2554 ค านวณเปรียบเทียบกบัปี 2553 
 

2.3.4 แนวโน้มตลาดท่ีอยู่อาศัย ปี 2558 
 

ในปัจจบุนัความต้องการของผู้บริโภคอาจมีองค์ประกอบหลายส่วนด้วยกนั คือ    1. ซือ้เพ่ือลงทนุ เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้

เงินฝากธนาคารต ่าไป  2. ซือ้เพ่ือความต้องการใช้จริงส าหรับเป็นบ้านในเมืองด้วยการจราจรท่ีติดขัดหรือให้บุตรหลาน  3. ซือ้

เพราะว่า อัตราดอกเบีย้ผ่อนช าระท่ีอยู่อาศัยต ่า ท าให้มีความสามารถผ่อนได้มากขึน้   4.ซือ้เพ่ือใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยจริงส าหรับ

พนกังานระดบัล่าง ซึง่ไม่อาจหาซือ้ท่ีอยู่อาศยัท่ีถูกกว่านีแ้ล้ว  แน่นอน ทัง้หมดนีต้้องการระดบัรายได้ท่ีเหมาะสมด้วย ปัจจยัข้างต้น

ทัง้หมดเป็นแรงผลักดนัอย่างส าคญัให้อาคารชุดยังคงเติบโตอย่างต่อเน่ืองมาไม่น้อยกว่า 5 ปีแล้ว  แต่ด้วยเน่ืองจาก ปัจจัยทาง

การเมืองท่ีในปี 2557 อาคารชุดเป็นสินค้าท่ีได้รับผลกระทบจากเหตกุารณ์ทางการเมืองมากท่ีสุด ท าให้จากการคาดการณ์นัน้อาจ

เกิดการชลอตวัทางการบริโภคที่อาจะเกิดขึน้ในปี 2558 ตอ่ไปได้ 

ตลาดท่ีอยู่อาศยัในปี 2558 ของท่ีอยู่อาศยัประเภทจดัสรรมีแนวโน้มชะลอตวั ทัง้นีใ้นปี 2558 มีปัจจยัท่ีส าคญัๆ ท่ีส่งผล
กระทบท่ีมีตอ่ตลาดท่ีอยู่อาศยั ดงันี ้

 สถานการณ์เศรษฐกิจไทย มีแนวโน้มขยายตวัระหว่าง 3.4 – 4.4 % โดยมีปัจจยัสนบัสนนุหลกัจากการใช้จ่าย

ภาครัฐท่ีคาดว่าจะเพิ่มขึน้จากการลงทุนในโครงสร้างพืน้ฐานขนาดใหญ่ การขยายตัวดีขึน้ของภาคการ

ทอ่งเท่ียว และการลงทนุภาคเอกชนท่ีคาดวา่จะปรับตวัดีขึน้ 

 อตัราเงินเฟ้อมีแนวโน้มลดลงตอ่เน่ือง ตามราคาน า้มนัและราคาสินค้าโภคภณัฑ์ท่ีปรับตวัลงในปีท่ีผ่านมาและ

ยงัคงมีทศิทางลดลงตอ่เน่ือง คาดการณ์อตัราเงินเฟ้ออยู่ระหวา่ง 0.4 – 1.4 %  

 อตัราดอกเบีย้นโยบาย มีแนวโน้มเปล่ียนแปลงลดลงเล็กน้อย ประเมินอตัราดอกเบีย้นโยบายอยู่ระหว่าง 1.75 

– 2.0 % 

 ต้นทนุก่อสร้างเร่ิมคงที่ จากราคาวสัดกุ่อสร้างที่มีแนวโน้มคงที่ 
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 การเติบโตของสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั มีแนวโน้มท่ีจะชะลอลง จากฐานท่ีสูงของปีท่ีผ่านมา  และนโยบายพิจารณา

สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์ท่ีเพิ่มความระมดัระวงัและเข้มงวดมากขึน้ 

 ราคาท่ีอยู่อาศยัมีแนวโน้มปรับตวัสงูขึน้ จากปัจจยัเร่ืองราคาท่ีดนิท่ีปรับสงูขึน้ตอ่เน่ือง 

ส าหรับปัญหาสดัส่วนหนีภ้าคครัวเรือนตอ่ GDP ท่ีมีการกล่าวถงึกนัมากว่าจะบัน่ทอนก าลงัซือ้ลงนัน้ สาเหตอุยู่ท่ีอตัราการเพิ่ม

ของสินเช่ือส่วนบคุคลโดยเฉล่ียอยู่ท่ีประมาณปีละ 14% ส่วน GDP ณ ราคาปัจจบุนัโตท่ีประมาณ 7%  สินเช่ือส่วนบคุคลท่ีเพิ่มนีค้ง

ไม่อาจกล่าวได้ว่าเป็นความหละหลวมของสถาบนัการเงิน  เพราะว่าตวัชีค้วามเข้มงวดการปล่อยสินเช่ือของธนาคารแห่งประเทศ

ไทยก็ไม่ได้บอกว่าเป็นเช่นนัน้  อตัราการเพิ่มของสินเช่ือส่วนบคุคลมาจากการแย่งส่วนแบง่ตลาดจากสถาบนัการเงินนอกระบบของ

สถาบนัการเงินในระบบ ซึง่ข้อมลูจากส านกังานสถิติแห่งชาติ กล่าวว่า สดัส่วนของครัวเรือนท่ีมีหนีส้ินนอกระบบลดลงตามล าดบั  

นอกจากนี ้สดัส่วนหนีส้ินของครัวเรือนโดยรวมตอ่รายได้ก็ไม่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้ ดงันัน้ สดัส่วนหนีส้ินครัวเรือนตอ่จีดีพีท่ีเพิ่มขึน้จึงไม่

น่าส่งผลกระทบทางลบตอ่ความต้องการท่ีอยู่อาศยั 

 

 
2 .4 การ
จั ด ห า

ผลิตภณัฑ์หรือบริการ 
  

1. การจัดหาที่ดนิ 
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การจดัหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ บริษัทได้มีการส ารวจความต้องการของตลาดก่อน เพ่ือตดัสินใจในการเลือกซือ้ท่ีดนิ โดย

หลงัจากได้ท่ีดินมา บริษัทได้ศกึษาข้อกฎหมายต่างๆ เช่น พืน้ท่ีก่อสร้างท่ีสามารถสร้างได้ พืน้ท่ีสีเขียว ท่ีจอดรถและความสูงของ

อาคาร โดยน าข้อมลูกฎหมายมารวมกบัข้อมลูทางการตลาดว่าสามารถสร้างโครงการท่ีอยู่อาศยัท่ีเหมาะสมกบัท าเลที่ตัง้นัน้ๆ เช่น 

อาคารชดุพกัอาศยั เป็นต้น ตอ่มาทางบริษัทจงึลองออกแบบผงัโครงการเบือ้งต้นให้สามารถคดิค านวณประมาณการมลูค่าโครงการ

ท่ีเหมาะสม เม่ือวิเคราะห์โครงการได้เหมาะสมแล้ว ทางบริษัทจะจัดการว่าจ้างบริษัทออกแบบท่ีมีช่ือเสียง เพ่ือให้ได้ผลิตภัณฑ์ท่ี

สวยงามตอบสนองความต้องการของลูกค้า และเป็นการสร้างภาพลกัษณ์ท่ีดีของแต่ละโครงการ ซึง่การออกแบบนีเ้ป็นส่วนหนึ่งท่ี

บริษัทให้ความส าคญัอย่างมาก และปัจจยัอ่ืนๆท่ีบริษัทฯ ใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาดงัตอ่ไปนี ้

- ท าเลที่ตัง้ 

บริษัทฯ จะพิจารณาจัดซือ้ท่ีดินให้กระจายในหลายท าเลในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล และตามจังหวัดให ญ่ๆ เพ่ือ

ตอบสนองความต้องการของลูกค้าในแต่ละพืน้ท่ีได้อย่างหลากหลาย และเป็นการช่วยกระจายความเส่ียงในการลงทนุของบริษัทฯ 

ไม่ให้จ ากดัตวัอยู่ในพืน้ท่ีใดพืน้ท่ีหนึง่เท่านัน้ 

- สภาพตลาด 

บริษัทฯ จะค านึงถึงความต้องการทางด้านการตลาดในแต่ละท าเล  เพ่ือให้สามารถเลือกซือ้ ท่ีดินบนท าเลท่ีมีความ

ต้องการทางด้านการตลาดสงูในปัจจุบนัหรือในอนาคตอนัใกล้  เพ่ือน ามาพฒันาโครงการท่ีเป็นท่ีต้องการของตลาดได้อย่างถูกต้อง 

- การคมนาคม 

บริษัทฯ จะจัดซือ้ท่ีดินแปลงท่ีสามารถเข้าถึงได้อย่างสะดวกเหมาะสมกับแต่ละชนิดของโครงการ หากเป็นโครงการ

หมู่บ้านแนวราบจะต้องมีถนนเข้าถึงโครงการท่ีมีขนาดและความกว้างตามมาตรฐานท่ีกฎหมายอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินได้ มี

ระบบขนส่งมวลชนในระยะใกล้เคียง  หากเป็นโครงการท่ีพกัอาศยัแบบอาคารสงูจะต้องตัง้อยู่ในถนนสญัจรหลกัท่ีมีการจราจรคบัคัง่ 

สามารถเข้าถงึระบบขนส่งมวลชนได้ในระยะเดนิ ใกล้ระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้าหรือส่วนตอ่ขยายตามนโยบายของรัฐบาล 

- สาธารณูปโภคสิ่งอ านวยความสะดวก 

ท่ีดนิท่ีบริษัทฯ จดัซือ้จะต้องสามารถเช่ือมตอ่กบัระบบสาธารณปูโภคขัน้พืน้ฐานได้ เช่น ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ทอ่ระบาย

น า้ มีการจดัเก็บขยะ  เป็นต้น  ภายในระยะใกล้เคียงของที่ดินท่ีบริษัทฯ จะจดัซือ้จะต้องมีสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีจ าเป็นตอ่การใช้

ในชีวติประจ าวนั เช่น ศนูย์การค้า ตลาด สถานศกึษา โรงพยาบาล  เป็นต้น 

- รูปร่างและขนาดท่ีดนิ 

บริษัทฯ จะคดัเลือกแปลงท่ีดนิท่ีมีรูปร่างที่อ านวยให้สามารถจดัวางผงัโครงการได้อย่างเหมาะสมตามหลกัวชิาการและจะ

จดัซือ้ท่ีดนิท่ีมีขนาดเหมาะสมกบัชนิดของโครงการท่ีจะพฒันา 

 

 

- กฎหมาย 

ก่อนท่ีบริษัทฯ จะจดัซือ้ท่ีดนิจะต้องมีการตรวจสอบข้อจ ากดัทางกฎหมาย และข้อบงัคบัตา่งๆของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องใน

ด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดนิว่ามีข้อควบคมุใดๆ บ้างที่มีผลตอ่แนวทางการพฒันาท่ีบริษัทฯ ก าหนดขึน้บนท่ีดนิแปลงนัน้ๆ 

- แนวโน้มในอนาคต 
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บริษัทฯ จะคัดเลือกท่ีดินในพืน้ท่ีบริษัทฯ เห็นว่ามีแนวโน้มท่ีจะเจริญเติบโตในแนวทางท่ีดีขึน้ มีโครงการพัฒนาสา

ธารณนปูโภคพืน้ฐานอาทิ ทางด่วน รถไฟฟ้า มอเตอร์เวย์ เพ่ือขยายตวัเมืองของทางภาครัฐท่ีจะด าเนินการในอนาคต  เพ่ือให้ลูกค้า

ของบริษัทฯ ได้รับประโยชน์จากการเพิ่มคา่ของทรัพย์สินท่ีซือ้ไป  

โดยบริษัทฯ มีแนวทางท่ีหลากหลายในการจัดหาท่ีดิน เช่น บริษัทฯ เป็นผู้ ติดต่อกับเจ้าของท่ีดินด้วยตัวเอง ซึ่งจะมี

แหล่งท่ีมาจากผู้ ท่ีเป็นเจ้าของที่ดนิโดยตรง โดยท่ีบริษัทฯ จะลงประกาศซือ้ท่ีดนิในส่ือตา่งๆ รวมทัง้ตรวจสอบประกาศขายท่ีดนิในส่ือ

นัน้ๆ รวมถึงการตรวจสอบกบัสถาบนัท่ีมีสินทรัพย์ประกาศขาย เช่น สถาบนัการเงิน กรมบงัคบัคดี การจดัประมลูภาคเอกชน เป็น

ระยะๆ อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังมีช่องทางจากการเสนอขายจากตวัแทนขายท่ีดิน บริษัทฯ จะคดัเลือกจัดซือ้ตาม

คุณสมบัติของท่ีดินท่ีบริษัทฯ ต้องการ เปรียบเทียบกับราคาท่ีดินแปลงอ่ืนๆ ทัง้นี ้ท่ีดินท่ีผ่านการคัดเลือกจะถูกน าเสนอสู่การ

พิจารณาของคณะกรรมการบริหาร และ/หรือคณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณา 

โดยบริษัทฯยึดถือเร่ืองความโปร่งใส และสามารถตรวจสอบได้เร่ืองความเก่ียวเน่ืองกับทรัพย์สินเพ่ือป้องกันการเปิด

ผลประโยชน์ทบัซ้อน อีกทัง้ราคาซือ้จะต้องมีความเหมาะสมในแตล่ะพืน้ท่ี ประโยชน์ใช้สอยและถกูต้องตามกฏหมาย 

 
2. วัสดุก่อสร้าง 

บริษัทฯได้มีการเจรจาต่อรองผู้ผลิตวสัดกุ่อสร้างเพ่ือให้ได้สินค้าท่ีมีคณุภาพดีในราคาท่ีเหมาะสม และประหยดัพลงังาน

โดยบริษัทฯจะเป็นผู้ จดัซือ้วสัดุก่อสร้างเองบางประเภท เช่น สุขภณัฑ์ เฟอร์นิเจอร์ และระบบรักษาความปลอดภยัท่ีติดตัง้ในบ้าน 

ทัง้นี ้นอกจากจะสามารถรักษาคณุภาพของสินค้า 

 

3. การคัดเลือกผู้รับเหมา 

บริษัทฯมีทีมวิศวกรและทีมงานท่ีท าหน้าท่ีคดัเลือกผู้ รับเหมาท่ีมีคณุภาพ มีความสามารถ และประสบการณ์โดยได้มีการ

ก าหนดมาตรฐานในการท างาน พร้อมทัง้ มีแผนการตรวจรับงานท่ีชดัเจน 

 

4. ขัน้ตอนการผลิตและเทคโนโลยี 

บริษัทฯให้ความส าคญักบัรายละเอียดในทกุขัน้ตอน โดยก่อนการก าหนดโครงการใดๆ บริษัทฯจะมีการส ารวจท าเลและ
วเิคราะห์ข้อมลู เพ่ือศกึษาความต้องการ รูปแบบพฤตกิรรมของผู้บริโภคเพ่ือวเิคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ และในการ
วเิคราะห์นัน้จะเป็นการท างานร่วมกนัระหว่างทีมงานด้านการตลาด ทีมบริหารงานก่อสร้าง และฝ่ายบริหาร เช่น การออกแบบพืน้ท่ี
ใช้สอยด้วยนวตักรรมใหม่ เทคโนโลยี การก่อสร้างประเภทประหยดัพลงังาน ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ ระบบความปลอดภยั เป็น
ต้น นอกจากนัน้บริษัทฯยงัให้ความส าคญักบัการบริหารงานก่อสร้างซึง่รวมถงึการคดัเลือกผู้ รับเหมาท่ีมีความช านาญ มี
ประสบการณ์ และมีความน่าเช่ือถือท่ีดี ประกอบกบับริหารจดัการการจดัซือ้วสัดกุ่อสร้างที่ดี 
 

5. การจัดหาวัตถุดบิและการก่อสร้าง 

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ บริษัทได้มีขัน้ตอนการจัดซือ้วัสดุต่างๆอย่างโปร่งใส โดยทางบริษัทได้ว่าจ้าง
ผู้ รับเหมาก่อสร้างท่ีมีช่ือเสียงและมากด้วยประสบการณ์ท่ีเหมาะสมกบัการก่อสร้างในรูปแบบโครงการนัน้ๆซึง่บริษัทได้ด าเนินการ
ให้มีท่ีปรึกษาท่ีได้รับการยอมรับ และการจัดจ้างอย่างโปร่งใสโดยใช้ใช้วิธีการเปิดซองประมูลการก่อสร้างเพ่ือให้ราคาก่อสร้างท่ี
เหมาะสมและงวดงานตรงตามแบบก่อสร้างโดยเป็นการว่าจ้างทัง้แบบเหมารวมกบัวสัดแุละคา่แรงกบัผู้ รับเหมาหลกั โดยโครงการ
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คอนโดมิเนียมบริษัทฯ ได้ท าการจดัหาซือ้วสัดบุางอย่างเองในราคาท่ีเหมาะสมกบัคณุภาพและรูปแบบเพ่ือลดภาระต้นทนุค่าใช้จ่าย
โดยคิดเป็นสัดส่วนเฉล่ีย 20% ของต้นทุนการก่อสร้างทัง้หมด กระบวนการจัดหาซือ้วัสดุทางบริษัทได้รับมาตรฐานการรับรอง 
(มอก.) ทกุชิน้เพ่ือสร้างความน่าเช่ือถือตอ่ลกูค้าในการซือ้โครงการ มีการสุ่มตรวจสอบจากบคุคลหรือหน่วยงานภายนอกท่ีได้รับการ
ยอมรับเพ่ือความมัน่ใจของลกูค้า 
 

6. ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

บริษัทฯ จะจัดซือ้แปลงที่ดินท่ีล้อมรอบด้วยสิ่งแวดล้อมที่ดี และคุ้มค่าต้องการลงทุนในอนาคต โดยบริษัทฯได้คิดค้นและ
พฒันาโครงการโดยค านึงถึงประโยชน์และความเหมาะสม โดยรูปแบบโครงการท่ีจะถูกพัฒนาขึน้ ทัง้นีจ้ะต้องไม่อยู่ติดกับแหล่งเส่ือม
โทรม และสถานท่ีท่ีอาจก่อให้เกิดอนัตรายตอ่ลกูค้าผู้ซือ้สินค้าของบริษัทฯ 

ทางบริษัทด าเนินโครงการต่างๆ หากโครงการใดเข้าเง่ือนไขท่ีต้องย่ืนขออนมุตัิต่อคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม บริษัทจะมี
การวา่จ้างที่ปรึกษาสิ่งแวดล้อมเพ่ือด าเนินการจดัเตรียมรายงานผลกระทบตอ่สิ่งแวดล้อม  (EIA Report) เพ่ือให้สามารถขออนญุาติ
ต่างๆอย่างถูกต้องตามกฎหมายจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม เม่ือเกิดการก่อสร้างเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม  อีกทัง้
เม่ือเร่ิมมีการก่อสร้างได้ควบคมุและตรวจสอบทางด้านระบบน า้เสีย โดยน า้เสียจากแต่ละโครงการจะได้รับการบ าบดัการบ าบดัก่อ
ระบายลงบ่อพกั รวมทัง้จดัให้มีการตรวจสอบคณุภาพน า้ทิง้ให้ได้มาตรฐานตามกฎหมายก าหนดไว้ก่อนระบายลงสู่น า้สาธารณะ  
และรวมถงึผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมอ่ืนๆ โดยมีการตดิตามผลและประสานงานกบัหน่อยงานราชการอย่างใกล้ชิด 
 

7. งานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ 

ณ ปัจจุบนั วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2558 บริษัทยงัไม่เคยส่งมอบโครงการ โดยบริษัทมียอดอาคารชุดพักอาศยัท่ีได้รับการ
จองแล้วและรอโอนใน 4 โครงการ จ านวนรวม 1,362 หน่วย  คดิเป็นมลูคา่ขายทัง้สิน้ 3,845 ล้านบาท 
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3. ปัจจัยความเส่ียง 
 

3.1 ความเสี่ยงจากปัญหาด้านการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ 
จากยอดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพและปริมณฑลลดลงร้อยละ 5.8 ซึง่เกิดจากภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัลง

ตอ่เน่ืองและความไม่สงบทางการเมือง ส่งผลให้ผู้บริโภคไม่เช่ือมัน่ในการลงทนุซือ้ท่ีอยู่อาศยั ซึง่ส่วนนีส้่งผลกระทบโดยตรงแก่บริษัท
อสงัหาริมทรัพย์ ในด้านราคาปรับตวัสูงขึน้ทัง้ราคาท่ีดิน และราคาอาคารชุดพกัอาศยัเพิ่มขึน้ถึงร้อย 3.8 ซึง่ส่วนนีท้างบริษัทได้หา
แนวทางลดความเส่ียงโดยการจัดการบริหารการขายท่ีเหมาะสมไม่เพิ่มราคาอาคารชุดพกัอาศยัท่ีเกิ นก าลงัลูกค้าท่ีต้องการจริงๆ 
หรือจดัส่วนลดของแถมพิเศษเพ่ือให้เหมาะสมกบัราคาท่ีเพิ่มขึน้ 

อีกประการปัญหาด้านการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ ยังส่งผลต่อการปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยโดยธนาคารพานิชย์มีความ
เข้มงวดและระมดัระวงัเพิ่มมากขึน้ โดยจ านวนท่ีอยู่อาศยัท่ีได้รับการอนมุตัปิล่อยสินเช่ือเพิ่มขึน้เพียง 1.4% โดยบริษัทลดความเส่ียง
โดยการท าธุรกิจร่วมกบัหลายธนาคาร เป็นทางเลือกให้แก่ลกูค้าหลายทางในการย่ืนกู้  เป็นต้น 
 
3.2 ความเสี่ยงจากสภาพการแข่งขัน 
 แม้วา่ภาวะเศรษฐกิจไทยโดยรวมในช่วงคร่ึงแรกปี 2557 จะได้รับผลกระทบจากปัญหาการเมืองภายในประเทศ แต่หลงัมิถุนายน 
2557  ความเช่ือมัน่ของผู้บริโภค ก็เร่ิมมีสญัญานของการฟืน้ตวั ยงัไม่ได้เปล่ียนแปลงมากนกั ภาวะเศรษฐกิจ และการผลิตโดยรวม
น่าจะฟืน้กลบัมาสู่สภาวะปกตภิายในระยะสัน้ ผู้ประกอบการแตล่ะรายยงัคงน ากลยุทธ์ด้านการตลาดหรือการจดักิจกรรมส่งเสริมการ
ขายมาใช้ในการกระตุ้นยอดขายอสงัหาริมทรัพย์มากเช่นเดมิ หลายบริษัทฯ ทัง้ท่ีอยู่ในตลาดหลกัทรัพย์ และอยู่นอกตลาด ชลอการ
เปิดตวัโครงการใหม่ๆ ท าให้มี Supply ลดลง 

ปัจจบุนัโครงการอสงัหาริมทรัพย์มีการเปิดขายใหม่ปี 57 มีจ านวน 114,094 หน่วย ซึง่เม่ือเทียบกบัยอดซือ้ (อปุสงค์) มีสดัส่วน
น้อยกว่าจ านวน 90,635 หน่วย ส่งผลให้โครงการเหลือคงค้างในปัจจุบนัและมีโครงการเปิดแข่งขันใหม่เพิ่มขึน้ตามมา (ท่ีมาของ
ข้อมลู : Agency for Real Estate Affairs) 

การด าเนินการของบริษัทในการลดความเส่ียงจากสภาพการแข่งขนั คือ มองท าเลท่ีใหม่ท่ีมีศกัยภาพในการแข่งขัน เช่น 
โครงการ แดน ลิฟวิ่ง พระราม 9 – แอร์พอร์ตลิงค์ ท่ีเปิดตวัขายใน 1 สปัดาห์ มียอดขายถึง 50% และเลือกท าเลท่ีสามารถรองรับ
ความต้องการของลูกค้าได้อย่างแท้จริง โดยการส ารวจตลาดและราคาขายเพ่ือให้บริษัทมีต าแหน่งทางการตลาดท่ีมีคู่แข่งท่ีน้อย
เพ่ือให้โครงการประสบความส าเร็จ และทางบริษัทมีฝ่ายพฒันาธุรกิจคอยศึกษาการเปล่ียนแปลงของภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือให้โครงการปรับเปล่ียนกลยทุธ์เพ่ือแข่งขนัในตลาดได้เป็นอย่างดี รวมไปถงึการดแูลการให้บริการแก่ลูกค้า เน้นความพงึพอใจของ
ลกูค้าเป็นเกณฑ์ ท าให้บริษัทฯ มีความได้เปรียบในการแข่งขนัทัง้ในด้านความน่าเช่ือถือและคณุภาพของสินค้าและบริการ ส่งผลให้มี
ผลกระทบกบับริษัทฯ ไม่มาก 
 
3.3 ความเสี่ยงจากการเพิ่มขึน้ของราคาวัสดุ 

เน่ืองจากปัจจุบนัโครงการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเปิดใหม่เพิ่มขึน้อย่างตอ่เน่ือง ส่งผลให้ราคาวสัดกุ่อสร้างเพิ่มสงู ซึง่ดชันีรวมราคา
วสัดเุพิ่มสูงขึน้ประมาณ 1% ซึง่เม่ือเทียบแตล่ะรายการวสัดท่ีุเพิ่มสงูขึน้ได้แก่ ไม้ ซีเมนต์ คอนกรีต กระเบือ้ง และวสัดกุ่อสร้างอ่ืนๆ 
เป็นต้น อาจส่งผลกระทบตอ่ต้นทนุคา่ก่อสร้างที่เพิ่มสงูขึน้ตามมา และโครงการจงึต้องปรับตวัตามราคาต้นทนุคา่ก่อสร้างเช่นกนั 

บริษัทลดความเสียงของราคาวัสดุท่ีเพิ่มขึน้ ประการแรกบริษัทได้มีการต่อรองกับผู้ รับเหมาเพ่ือให้ได้ต้นทุนราคาวัสดุท่ี
เหมาะสมท่ีสุด อีกประการคือ บริษัทมีการทดแทนสินค้าในระดบัราคาเดียวกนัเพ่ือควบคมุต้นทนุ โดยมีการวางแผนงบประมาณ
การก่อสร้างท่ีเหมาะสม และประการสุดท้ายทางบริษัทได้มีการจดัหาซือ้วสัดุบางอย่างเองกบัผู้ผลิตโดยตรงเป็นการควบคมุราคา
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วัสดุได้อีกทาง ซึ่งหากจ าเป็นก็จะสั่งซือ้ล่วงหน้าโดยจะจัดซือ้คราวละมากๆ ท าให้สามารถต่อรองราคาและควบคุมต้นทุนค่า
ก่อสร้างได้ รวมทัง้สามารถบริหารและควบคุมคุณภาพและมาตรฐานของบ้านตามท่ีก าหนดไว้ได้ นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังได้มี
การศกึษาทางเลือกในการใช้วสัดแุตล่ะประเภทท่ีทดแทนกนัได้ โดยเลือกใช้ให้เหมาะสมกบัแตล่ะสถานการณ์ รวมไปถงึการพฒันา
ปรับปรุง วิธีการผลิต ขนส่งวสัดกุ่อสร้างร่วมคิดค้นนวตักรรมใหม่ ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการก่อสร้างร่วมกับผู้ รับเหมาและผู้ผลิต เพ่ือให้
เกิดประสิทธิภาพในด้านต้นทนุ การจดัส่งลดปัญหาความผนัผวนด้านราคา หรือการขาดแคลนวสัดกุ่อสร้างให้น้อยลง 
 
3.4 ความเสี่ยงจากการขายคอนโดมิเนียมก่อนการก่อสร้าง 

การขายอาคารชุดพักอาศยัก่อนเร่ิมก่อสร้างนัน้ โดยระยะเวลาก่อสร้างนัน้ประมาณ 1 – 2 ปี ทางบริษัทจะได้รับเงินค่าผ่อน
งวดจากลกูค้ามาใช้หมนุเวียนในบริษัท ซึง่สามารถลดความเส่ียงทางด้านการตลาด แตห่ากโครงการเกิดประสบปัญหาต่างๆ ท าให้
โครงการเสร็จล่าช้า ส่งมอบโครงการให้ลูกค้าตามท่ีก าหนดไม่ได้ ทางบริษัทต้องจ่ายค่าเสียหายให้แก่ลูกค้าและเกิดการขาดทุนต่อ
โครงการ  

บริษัทได้หาแนวทางแก้ไขลดความเส่ียงนีโ้ดยเลือกผู้ รับเหมาท่ีมีช่ือเสียง และมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการ
ก่อสร้างโครงการคอนโดมิเนียมมาอย่างยาวนาน รวมถึงบริษัทมีฝ่ายวิศวกรตรวจสอบและประสานงานกับผู้ รับเหมาเป็นประจ า 
ส่งผลให้บริษัทสามารถแก้ไขปัญหาได้อย่างดีและควบคมุงานก่อสร้างได้เสร็จตามระยะเวลาท่ีก าหนด 
 
3.5 นโยบายของรัฐบาล 

รัฐบาลมีนโยบายส าคญัในการลงทนุระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐานซึง่รวมถงึระบบขนส่งมวลชนทางราง ทัง้โครงการ
รถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดิน เพ่ือแก้ปัญหาจราจร บริษัทคาดวา่จะได้รับประโยชน์การจากขยายการลงทนุดงักล่าว เน่ืองจากแผนการ
ด าเนินธุรกิจหลกัของบริษัท คือ การพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม ประกอบกบั 
ราคาน า้มนัท่ีอยู่ในระดบัสงู ท าให้ผู้บริโภคตดัสินใจเลือกท่ีอยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมในเมืองมากขึน้เพ่ือ 
ประหยดัค่าใช้จ่ายการเดนิทาง นอกจากนีม้าตรการลดภาษีบ้านหลงัแรกของรัฐบาลส าหรับท่ีอยู่อาศยัใหม่ ราคาไม่เกิน 5  
ล้านบาท โดยผู้ซือจะได้รับสิทธิคือนภาษีบคุคลธรรมดา ร้อยละสิบของมลูคา่ท่ีอยู่อาศยัแตไ่ม่เกิน 1 แสนบาทรวมแล้วไม่เกิน 5 แสน
บาทตลอดระยะเวลา 5 ปี ตอ่เน่ืองซึง่คาดวา่จะเกิดผลดีตอ่การขายทีอยู่อาศยัเน่ืองจากห้องชดุของบริษัท ส่วนใหญ่อยู่ในช่วงราคาท
ท่ีได้รับสิทธิพิเศษจากมาตรการภาษีดงักล่าว 
 
3.6 ความเสี่ยงจากการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ 

ปัจจุบนัธนาคารพาณิชย์ในประเทศเข้มงวดการปล่อยสินเช่ือแก่ผู้บริโภคท่ีซือ้ท่ีอยู่อาศยั อันเน่ืองจากความวิตกของภาระ
หนีส้ินครัวเรือนท่ีอยู่ในระดบัสูง ซึง่อาจจะมีความเส่ียงที่ธนาคารพาณิชย์จะปฏิเสธไม่อนมุตัิสินเช่ือแก่ลูกค้า ซึง่จะส่งผลกระทบต่อ
ยอดการโอนกรรมสิทธ์ิ เพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าว บริษัทฯ จะประเมินคณุสมบตัิเบือ้งต้นและความสามารถในการผ่อนช าระเงินกู้ ของ
ลูกค้าท่ีจะขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงินตัง้แต่ช่วงท่ีเข้ามาซือ้โครงการไปจนถึงการขอสินเช่ือกับสถาบนัการเงิน นอกจากนี ้ส าหรับ
โครงการอาคารสงูจะมีการเรียกเก็บเงินดาวน์จากลูกค้าประมาณ 20% ของราคาขาย ส่วนอีก 80% เป็นการขอสินเช่ือจากธนาคาร ณ 
วนัโอนกรรมสิทธ์ิ ซึง่จะท าให้ความเส่ียงจากการปล่อยสินเช่ือลดลง เน่ืองจาก สดัส่วนในการขอสินเช่ือต ่ากว่าเกณฑ์ท่ีธนาคารพาณิชย์
ก าหนด 
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4. ทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 

4.1 ทรัพย์สนิของบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั 
 
1) รายการทรัพย์สิน ประเภททรัพย์สินระหวา่งการพฒันา ได้แก่ ที่ดินเพ่ือการพฒันาโครงการ และงานระหว่างก่อสร้าง 

โครงการ ที่ตัง้โครงการ ลักษณะโครงการ 
พืน้ท่ี 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
1. แดน ลิฟวิง่ 
    รัชดาฯ-ประชาอทุศิ 

ถ.ประชาอทุศิ คอนโดมิเนียม 8-1-82.0 

2. มาย สตอร่ี 
    ลาดพร้าว 71 

ถ.นาคนิวาส คอนโดมิเนียม 8-0-0.0 

3. แดน ลิฟวิง่ 
    สาทร-เจริญราษฎร์ 

ถ.เจริญราษฏร์ คอนโดมิเนียม 4-0-0.0 

รวมทรัพย์สินระหวา่งการพฒันา 3 รายการ 
 
2) รายการทรัพย์สิน ประเภททรัพย์สินรอการพฒันา ได้แก่ ที่ดนิและต้นทนุโครงการรอการพฒันา 

โครงการ ที่ตัง้โครงการ 
พืน้ท่ี 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
มูลค่าตามราคาประเมิน 

(บาท) 
1.พระราม9-แอร์พอร์ตลิงค ์ ถ.ศรีนครินทร์ 3-0-27.4 537,852,000 

2.รัชดา-วงศ์สวา่ง ถ.กรุงเทพฯ-นนท์ 4-2-02.7 360,540,000 
3.บางบวัทอง ถ.รัตนาธิเบศร์ 6-2-98.4 431,744,000 
4.รามอินทรา 72 ถ.รามอินทรา 35-1-38.0 995,138,000 

5.เอกมยั ถ.สขุมุวทิ 63 3-3-00.0 480,000,000 
6.บางสิเหร่, ภเูก็ต ถ.บ้านแหลมตุ๊กแก 47-3-43.0 306,288,000 

7.ประตพิทัธ์ ซ.ประตพิทัธ์ 17 22-1-24.7 
895,720,000-ทางเลือกที่1 
1,468,296,000-ทางเลือกที่2 

8. บางหว้า ถ.เพชรเกษม 2-2-54.0 300,390,000 
9. แจ้งวฒันะ ถ.แจ้งวฒันะ 2-1-55.0 25,770,000 

10. เขาหลกั, พงังา ถ.เพชรเกษม กม.789 17-0-42.2 171,055,000 
รวมทรัพย์สินรอการพฒันา 10 รายการ  
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4.2 สว่นปรับปรุงอาคารเช่าและอปุกรณ์ 
 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 และ 31 ธนัวาคม 2556  บริษัทและบริษัทย่อยมี ส่วนปรับปรุงอาคารเช่า เคร่ืองตกแตง่และเคร่ืองใช้
ส านกังาน ซึง่สามารถแสดงรายละเอียดได้ดงันี ้
 

ประเภท/ลักษณะทรัพย์สิน 
มูลค่าทางบัญชีสุทธิ 

(ล้านบาท) ลักษณะกรรมสิทธ์ิ 
ภาระผูกพัน 

 
31-ธ.ค.-57 31-ธ.ค. -56 

ส่วนปรับปรุงอาคารเช่า - - บริษัทเป็นเจ้าของ - 
ส านกังานขายและห้องตวัอย่าง 11.34 - บริษัทย่อยเป็นเจ้าของ - 
อปุกรณ์สถานีและฝ่ายผลิต - 1.06 บริษัทย่อยเป็นเจ้าของ - 

อปุกรณ์ 4.53 - บริษัทย่อยเป็นเจ้าของ  
เคร่ืองตกแตง่และเคร่ืองใช้ส านกังาน 1.56 1.26 บริษัทและบริษัทย่อยเป็นเจ้าของ - 
ยานพาหนะ 3.86 6.78 บริษัทและบริษัทย่อยเป็นเจ้าของ สญัญาเช่าซือ้ 

งานระหวา่งก่อสร้าง 5.28 - บริษัทย่อยเป็นเจ้าของ - 
รวม 26.59 9.10 153.3 - 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
  

ข้อพิพาททางกฎหมายซึง่บริษัทเป็นคู่ความหรือคู่กรณี ซึง่เป็นคดีหรือข้อพิพาทท่ียงัไม่สิน้สุด และเป็นคดีท่ีมิได้เกิดจาก
การประกอบธุรกิจโดยปกตขิองบริษัท จ านวน 1 คดี จากคณะกรรมการป้องกนัและปราบปรามการทจุริตแห่งชาติ (ป.ป.ช.) ได้มีมติ
ชีม้ลูความผิดกรณีการระบายข้าวแบบจีทจีู และบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั ถกูระบวุา่เป็น ผู้ถกูกล่าวหา ร่วมอยู่ด้วย โดยทาง
บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั ขอชีแ้จงข้อเทจ็จริงที่เก่ียวข้อง ดงันี ้: 

 
1. บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั ได้มีการเปล่ียนแปลงผู้ ถือหุ้น กรรมการและทีมงานผู้บริหารตัง้แต่ปี พ.ศ. 

2557 ท่ีผ่านมา และไม่ได้มีส่วนเก่ียวข้องกบัผู้ ถือหุ้นหรือกรรมการท่ีมีช่ือปรากฏในข่าวท่ีกล่าวถงึข้างต้นแตอ่ย่างใด 
2. บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั ได้รับการสนบัสนนุด้านการเงินจากกลุ่มนกัลงทนุต่างประเทศ ท่ีได้เข้ามา

ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยผ่านทางกองทุน Fortune Thailand Investment Fund (ฟอร์จูน ไทยแลนด์ อินเวส
เม้นต์ ฟันด์) ซึ่งมีส านักงานอยู่ท่ีประเทศสิงคโปร์ และได้แต่งตัง้ตวัแทนเข้ามาก ากับ และดูแลให้บริษัทบริหารงานให้เป็นไปตาม
นโยบายและเป้าหมายของบริษัท 

3. ปัจจบุนั บริษัท อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ เอ็ม 
เอ ไอ เป็นผู้ ถือหุ้นร้อยละ 99.9 ของบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากัด และกองทุน Fortune Thailand Investment Fund (ฟอร์จูน 
ไทยแลนด์ อินเวสเม้นต์ ฟันด์) เป็นถือหุ้นร้อยละ 24.3 ของบริษัท อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) บริษัทกีธา พร็อพเพอร์
ตีส์้ จ ากดั ขอเรียนยืนยนัว่า กรณีท่ีปรากฏเป็นข่าวและเหตกุารณ์ต่างๆท่ีเกิดขึน้นัน้ จะไม่กระทบถึงการบริหารงาน หรือการพฒันา
โครงการท่ีบริษัทก าลังด าเนินการอยู่และท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต แต่อย่างใด บริษัทกีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากัด ยังคงมุ่งมั่นในการ
พฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัท่ีมีคณุภาพ เพ่ือตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าต่อไป และจะยงัคงด าเนินนโยบายในการก้าว
เป็นผู้น าตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคตอนัใกล้เพ่ือให้เป็นไปตามเป้าหมายของบริษัท 
 
 จากกรณีคดีดงักล่าวอยู่ในระหว่างการพิจารณาของชัน้ศาล ทางบริษัทกีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากัด ได้ขอยืนยันว่าจะไม่
กระทบถงึการบริหารงาน หรือการพฒันาโครงการท่ีบริษัทก าลงัด าเนินการอยู่และท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต แตอ่ย่างใด 
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6.  รายละเอียดบริษัทท่ีออกหลักทรัพย์ 
 
รายละเอียดบริษัทท่ีออกหลักทรัพย์ 

 
ช่ือบริษัท : บริษัท อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “ADAM”) 
ประเภทธุรกิจ : การลงทนุในบริษัทย่อยในลกัษณะ Holding Company 

ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ : 65/217 อาคารช านาญเพ็ญชาต ิบิสเนส เซน็เตอร์ ชัน้ท่ี 26 ถนน พระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขต ห้วย
ขวาง กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบียนบริษัทฯ : 0107546000181 
โทรศัพท์ : (662) 612-2242  
โทรสาร : (662) 612-2243 
โฮมเพจบริษัทฯ       :    http://www.adamas.co.th 
 
 
ช่ือบริษัทแกน : บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั 
  Kitha Properties Company Limited  
ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย  
ที่ตัง้ส านักงานใหญ่    :     48/7-8 ซ.รัชดาภิเษก 20 ถ.รัชดาภิเษก สามเสนนอก ห้วยขวาง   

            กรุงเทพฯ 10310  
เลขทะเบียนบริษัทฯ   :    01005555035488 
โทรศัพท์ : (662)-167-3039   
โทรสาร : (662)-167-3044  
โฮมเพจบริษัทฯ     :    http://www.siralai.com/ 
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