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ส่วนท ี่ 1 
การประกอบธุรกจิ 

 
1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
 

บริษัทฯ มีนโยบายลงทนุในธุรกิจที่ได้ผลตอบแทนให้เป็นไปตามเปา้หมายของบริษัทฯและผู้ ถือหุ้น โดยเน้นไปที่
ธรุกิจการให้บริการและอสงัหาริมทรัพย์ อาทิ คอนโดมีเนียมหรืออาคารชดุพกัอาศยั, บ้านและท่ีดิน, ท่ีดินเปลา่, ท่ีดินเพ่ือ
การอตุสาหกรรมและโรงงาน และฯลฯ ซึง่ฝ่ายบริหารได้พิจารณาและเลง็เหน็ถงึความต้องการท่ีเพ่ิมขึน้อยา่งชดัเจน โดย
เน้นหนกัไปท่ีสว่นตอ่ขยายของชมุชนเมืองและการกระจายระบบสาธารณปูโภคจากภาครัฐบาล  

บริษัทฯ ให้ความสําคญักบัการดําเนินธุรกิจโดยยดึถือหลกัธรรมาภิบาล ควบคูก่บัรักษาผลประโยชน์ของผู้ ถือ
หุ้น และมีความรับผิดชอบตอ่สงัคมหรือชมุชนโดยรอบ 
 
1.1 วสิัยทศัน์ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย 

 
วสิัยทศัน์   

เป็นผู้ นําในการสร้างมลูคา่เพ่ิมกบัธรุกิจให้มีการเจริญเตบิโตอยา่งยัง่ยืน เพ่ือประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นและสงัคม 
 
ภารกจิ 
 ผู้มุง่เน้นในการสร้างธุรกิจท่ีอยูอ่าศยั ให้สามารถสะท้อนถึงการใช้ชีวิตสมยัใหมข่องกลุม่วยัรุ่นจนถึงวยัทํางาน 
เราได้เลง็เหน็ถงึความสําคญัของ“คอนโดมิเนียม” ซึง่ปัจจบุนั คงเป็นตวัเลือกอนัดบัต้นๆ ของใครหลายคน เพราะด้วย
รูปแบบการใช้ชีวิตอนัเร่งรีบ ทวา่ยงัคงแสวงหาความสมบรูณ์แบบเพ่ือตอบสนองไลฟ์สไตล์อีกหลากหลายด้าน พร้อมปรับ
สมดลุชีวิตทํางานและการพกัผอ่นอยา่งแท้จริง... 
 
เป้าหมายระยะยาว  

บริษัทเป็น Holding Company ดําเนินธรุกิจลงทนุในกิจการตา่งๆ ท่ีมีผลประกอบการดี และ/หรือเป็นธรุกิจท่ีมี
แนวโน้มดีในอนาคต มีทีมบริหารจดัการท่ีมีความรู้ ความสามารถและประสบการณ์ เข้าใจธรุกิจที่ดําเนินการอยูอ่ยา่งดี 
ตลอดจนมีการบริหารงานด้วยความซ่ือสตัย์ โปร่งใส มีระบบการควบคมุภายในท่ีดี ซึง่คาดวา่จะสร้างผลตอบแทนใน
อนาคตให้บริษัทได้ไมต่ํ่ากวา่เกณฑ์ที่กําหนดไว้ ทัง้นี ้เมื่อบริษัทตา่งๆ ท่ีบริษัทถือหุ้นไว้มีศกัยภาพเพียงพอท่ีจะจดทะเบียน
ในตลาดหลกัทรัพย์ทัง้ไทยและตา่งประเทศ บริษัทจะให้การสนบัสนนุในการดําเนินการดงักลา่วตอ่ไป 
 
เป้าหมายระยะสัน้  

บริษัทจะเน้นระบบพิจารณากลัน่กรองการลงทนุในธุรกิจที่มีอนาคตหรือมีแนวโน้มด ี และเหมาะสมกบัสภาพ
เศรษฐกิจ เพ่ือให้ได้รับผลตอบแทนจากการลงทนุไมต่ํ่ากวา่เกณฑ์ท่ีกําหนด ตลอดจนมุง่เน้นในการพฒันาบคุลากรของ
บริษัทให้มีประสทิธิภาพ ความรู้ความสามารถ ที่จะเข้าไปกํากบั ควบคมุ ดแูล กิจการท่ีไปลงทนุ เพ่ือให้มัน่ใจวา่กิจการที่
ไปลงทนุมีระบบการบริหาร ระบบการตรวจสอบ ถ่วงดลุ และตดิตามอยา่งใกล้ชิด เพื่อปอ้งกนัการเสียหายจากการ
บริหารงานท่ีไม่เป็นไปตามแผนงานและงบประมาณที่ได้รับอนมุติั  
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1.2 การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการท ี่สาํคญั 
 

บริษัท อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “ADAM”) จดัตัง้เม่ือวนัท่ี 19 กนัยายน 2545 
โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจการลงทนุในบริษัทยอ่ยในลกัษณะ Holding Company ปัจจบุนัได้ลงทนุในบริษัท
ยอ่ย 1 บริษัท คือ บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั (KITHA) เดิมช่ือ บริษัท สริาลยั จํากดั (SIRALAI)  

 
ประวัตคิวามเป็นมาและพฒันาการท ี่สาํคญัของบริษัทและบริษัทย่อย สรุปได้ดงันี ้
 
กนัยายน 2545 บริษัทจดัตัง้ขึน้เพ่ือประกอบธุรกิจการลงทนุในบริษัทอ่ืน ในลกัษณะของ Holding Company ด้วยทนุ

จดทะเบียนเรียกชําระเตม็มลูคา่ 50 ล้านบาท  
พฤศจิกายน 2546 บริษัทได้เสนอขายหุ้นสามญัออกใหมจํ่านวน 25 ล้านหุ้นตอ่ประชาชนทัว่ไป โดยได้รับอนญุาตจาก

สํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และเดือนเดยีวกนันีต้ลาดหลกัทรัพย์
ได้รับหุ้นสามญัของบริษัทเข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ เอม็ เอ ไอ (“MAI”)  โดยใช้
ช่ือ บริษัท อาร์ เค มีเดีย โฮลดิง้ จํากดั (มหาชน) และมีช่ือยอ่ในการซือ้ขายหลกัทรัพย์วา่ “RK” 

เมษายน 2550 เปลีย่นช่ือบริษัทจาก บริษัท อาร์ เค มีเดีย โฮลดิง้ จํากดั (มหาชน) เป็น บริษัท อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ 
จํากดั (มหาชน) รวมทัง้เปลี่ยนช่ือยอ่ในการซือ้ขายหลกัทรัพย์จาก “RK” เป็น “ADAM” โดยมีทนุจด
ทะเบียน 195,388,917 บาท โดยมีบริษัทแกนคือ บริษัท อาดามสั มีเดีย จํากดั (ADM) 

มิถนุายน 2550 บริษัทเข้าซือ้หุ้นสามญัของ AIM จํานวน 15,000,000 หุ้น หรือคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 99.99  
ของทนุจดทะเบยีนและเรียกชําระแล้วของ AIM ในราคา 10 บาทตอ่หุ้น 
และจดัสรรหุ้นสามญัออกใหมใ่ห้แก่ ผู้ ถือหุ้นเดิมของ AIM จํานวน 75,000,000 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 
1 บาท ในราคาหุ้นละ 2 บาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 27.85 ของทนุที่ชําระแล้วของบริษัท  

พฤษภาคม 2551 บริษัท อาดามสั มีเดีย จํากดั (ADM) ซึง่เป็นบริษัทแกนเปลี่ยนช่ือเป็น บริษัท อาดามสั เวิลด์ จํากดั (AW)  
พฤษภาคม 2552 บริษัทลงทนุในหุ้นสามญัทัง้หมดของ XL ซึง่ประกอบธรุกิจบริหารกิจกรรมทางการตลาด รับจ้างถ่ายทํา 

ตดัตอ่ภาพยนตร์และผลิตรายการ โดยเข้าซือ้หุ้นสามญัทัง้หมดของ XL จํานวน 10,000 หุ้นมลูคา่ท่ีตรา
ไว้หุ้นละ 100 บาท เป็นจํานวนเงินรวม 1,000,000 บาท จากผู้ ถือหุ้นเดิมของ XL 

มิถนุายน 2552 บริษัทลงทนุในหุ้นสามญัเพ่ิมทนุของ AW จํานวน 40 ล้านบาท โดยสดัสว่นการถือหุ้นยงัคงเดมิคอืร้อย
ละ 99.99 สง่ผลให้ AW มีทนุจดทะเบียนจํานวน 50 ล้านบาท แบง่เป็นหุ้นสามญัจํานวน 500,000 หุ้น 
มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท 

ธนัวาคม 2552 ที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 1/2552 เม่ือวนัท่ี 25 ธนัวาคม 2552 มีมติอนมุติัให้จําหน่ายหุ้นสามญั
ของ AIM ท่ีเหลือทัง้หมด 

มิถนุายน 2553 บริษัทลงทนุในหุ้นสามญัเพ่ิมทนุของ AW จํานวน 130 ล้านบาท โดยสดัสว่นการถือหุ้นยงัคงเดมิคอืร้อย
ละ 99.99 สง่ผลให้ AW มีทนุจดทะเบียนจํานวน 180 ล้านบาท แบง่เป็นหุ้นสามญัจํานวน 1,800,000 
หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท 

กนัยายน 2553 บริษัท เอก็ซ์ตร้า ล้าจช์ จํากดั (XL) เปลีย่นช่ือเป็น บริษัท อาดามสั เอก็ซ์ตร้า ล้าจช์ จํากดั (XL) 
พฤศจิกายน 2553 บริษัทได้ทยอยจําหน่ายเงินลงทนุใน AIM สง่ผลให้สดัสว่นการถือหุ้นลดลงต่ํากวา่ร้อยละ 20 สง่ผลให้ AIM 

เปลีย่นสถานะจากบริษัทร่วมเป็นบริษัทอ่ืน 
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กมุภาพนัธ์ 2555 ตามมติที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น เม่ือวนัท่ี 29 มิถนุายน 2550 ได้กําหนดให้วนัท่ี 14 กมุภาพนัธ์ 2555 เป็น

วนัสดุท้ายของการใช้สทิธิซือ้หุ้นสามญัของบริษัท (ADAM-W1)มีผู้ ถือหุ้นแสดงใบสําคญัใช้สทิธิซือ้หุ้น
สามญัจํานวน 6,061,128 หน่วย แปลงเป็นหุ้นสามญัจํานวน 6,061,128 หุ้น เป็นจํานวน 6,061,128 บาท 
บริษัทได้จดทะเบียนเพ่ิมทนุชําระแล้วเป็นจํานวน 280,163,587 บาท กบักระทรวงพาณิชย์เมื่อวนัท่ี 23 
กมุภาพนัธ์ 2555 และตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยได้รับหุ้นสามญัข้างต้นของบริษัทเป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนตัง้แตว่นัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2555 จนถงึวนัท่ีใช้สทิธิซือ้หุ้นครัง้สดุท้าย มีการนําใบสาํคญัแสดง
สิทธิมาใช้สิทธิในการซือ้หุ้นสามญัเป็นจํานวนทัง้สิน้ 10,848,278 หน่วย  จากจํานวนใบสําคญัท่ีออกทัง้สิน้ 
134,657,608 หน่วย และมีใบสําคญัแสดงสิทธิคงเหลือทัง้สิน้ 123,809,330 หน่วย 

เมษายน 2555 ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2555 เม่ือวนัท่ี 26 เมษายน 2555 มีมตอินมุติัให้ลดทนุจดทะเบียน
จากเดิม 403,972,964 บาท เป็น 280,163,587 บาท โดยการตดัหุ้นสามญัท่ียงัไมไ่ด้ออกจําหน่าย
ของบริษัทออกเป็นจํานวน 123,809,377 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท บริษัทได้นํามตินีไ้ปจด
ทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์เมื่อวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2555 

ธนัวาคม 2556 ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ท่ี 1/2556 เม่ือวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2556 มีมตอินมุติัให้ออกและเสนอขายหุ้น
กู้แปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัที่ออกใหมใ่ห้แก่ผู้ลงทนุตา่งประเทศโดยเฉพาะเจาะจง (Private 
Placement) ให้กบั Advance Opportunities Fund (“AO Fund”) เป็นจํานวนเงินไมเ่กิน 10 ล้าน 
ดอลลา่ร์สิงคโปร์ หรือเทียบเท่า 250 ล้านบาท 

 และได้มีมติอนมุติัการเพ่ิมทนุจดทะเบียนของบริษัทโดยการออกหุ้นสามญัเพ่ิมทนุอีกจํานวน 60,000,000 
บาทเป็นทนุจดทะเบียนใหมจํ่านวน 340,163,587 บาท มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพ่ือรองรับการใช้
สิทธิแปลงสภาพของหุ้นกู้แปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัท่ีบริษัทจะออกให้แก่ผู้ลงทนุตา่งประเทศโดย
เฉพาะเจาะจง โดยบริษัทได้ทําการจดทะเบียนเพ่ิมทนุกบักระทรวงพาณิชย์เป็นท่ีเรียบร้อยแล้วเม่ือ
วนัที่ 17 ธนัวาคม 2556 สง่ผลให้ในปัจจบุนั บริษัทมีบริษัทมีทนุจดทะเบียนเทา่กบั 340,163,587 บาท 
แบง่เป็นหุ้นสามญัจํานวน 340,163,587 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท โดยมีทนุที่ชําระแล้วจํานวน
เงิน 280,163,587 บาท 

 ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 7/2556 เม่ือวนัที่ 23 ธนัวาคม 2556 ได้มีมติอนมุตัใิห้ XL  ประกอบ
ธรุกิจการพฒันาและจําหน่ายผลิตภณัฑ์เพ่ือสขุภาพและสิง่แวดล้อม รวมทัง้เพ่ิมทนุจดทะเบียนจาก
เดิมจํานวน 1,000,000 บาท เป็นทนุจดทะเบียน 50,000,000 บาทและเปลี่ยนช่ือจากบริษัท อาดามสั 
เอก็ซ์ตร้า ล้าจช์ จํากดั (XL) เป็น บริษัท อาดามสั คอนซเูมอร์ จํากดั ( AC) ซึง่ AC ได้ทําการจด
ทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์เป็นท่ีเรียบร้อยแล้วเม่ือวนัท่ี 3 กมุภาพนัธ์ 2557 

กนัยายน 2557 ที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 2/2557 เม่ือวนท่ี 25 กนัยายน 2557 ได้มีมติท่ีสําคญัดงัตอ่ไปนี ้

1. อนมุติัลงทนุจดทะเบียนของบริษัท จํานวน 60,000,000 บาท มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท 
จากทนุจดทะเบียน 340,163,587 บาท เป็น 280,163,587 บาท โดยการตดัหุ้นท่ียงัไมไ่ด้
ออกจําหน่ายของบริษัท  

2. อนมุติัเพ่ิมทนุของบริษัทอีกจํานวน 500,000,000 บาท จากทนุจดทะเบียนเดิม 280, 163,587 
บาท เป็นจํานวน 780,163,587 บาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิ่มทนุจํานวน 500,000,000 หุ้น 
มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพ่ือรองรับการจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทนุให้แก่บคุคลในวงจํากดั 
(Private Placement) ซึง่ได้แกก่ลุม่ผู้ลงทนุใหม ่ 
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3. อนมุติัจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทนุของบริษัท และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัภายใต้ประกาศ
คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ท่ีเก่ียวข้อง โดยจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทนุของบริษัทจํานวน 500,000,000 หุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตรา
ไว้หุ้นละ 1 บาท ให้แก่กลุม่ผู้ลงทนุใหม่ ได้แก่ บริษัท ที แลนด์ ดเีวลลอปเมนท์ จํากดั (“บริษัท 
ที แลนด์”) และ Fortune Thailand Investment Fund ซึง่เป็นกลุม่ผู้ลงทนุของบริษัท ที แลนด์ 
ในราคาหุ้นละ 1.71 บาท ซึง่ราคาเสนอขายหุ้นดงักลา่วเป็นราคาที่ไมต่ํ่ากวา่ร้อยละ 90 ของ
ราคาตลาดตามประกาศท่ีเก่ียวข้องของคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

ทัง้นี ้ การจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทนุให้กบักลุม่ผู้ลงทนุใหมด่งักลา่วเข้าขา่ยเป็นการทํารายการ
ที่เก่ียวโยงกนัระหวา่งบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงซึง่ได้แก่ บคุคลท่ี
จะเป็นผู้ มีอํานาจควบคมุของบริษัท โดยการเข้าทํารายการดงักลา่ว เม่ือพิจารณาขนาด
รายการรวมกบัรายการที่เก่ียวโยงในข้อ 5 ตามงบการเงินรายไตรมาสท่ี 1 ของบริษัท ณ วนัท่ี 
31 มีนาคม 2557 (ซึง่เป็นงบการเงินฉบบัลา่สดุ ณ วนัที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 
4/2557) มีขนาดรายการคิดเป็นร้อยละ 12,694 ของมลูคา่สนิทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของบริษัท 
ซึง่สงูกวา่ร้อยละ 3 ของมลูคา่สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของบริษทั  

4. อนมุติัการขายหุ้นในบริษัทยอ่ย บริษัทร่วม และบริษัทที่เก่ียวข้อง ดงันี ้

4.1   รายการจําหน่ายไปซึง่หุ้นสามญัของ บริษัท อาดามสั เวิลด์ จํากดั (ซึง่เป็นบริษัทยอ่ย
ของบริษัท) บริษัทจะขายหุ้นสามญัของ บริษัท อาดามสั เวิลด์ จํากดั จํานวน 1,800,000 
หุ้น ซึง่คิดเป็นร้อยละ 100 ของจํานวนหุ้นจดทะเบียน ในราคา 100,000 บาท ให้แก่ นาย
รัฏ อกัษรานะเคราห์ 

4.2   รายการจําหน่ายไปซึง่หุ้นสามญัของ บริษัท อาดามสั คอนซเูมอร์ จํากดั (ซึง่เป็น
บริษัทยอ่ยของบริษัท) บริษัทจะขายหุ้นสามญัของ บริษัท อาดามสั คอนซเูมอร์ จํากดั 
จํานวน 10,000 หุ้น ซึง่คดิเป็นร้อยละ 100 ของจํานวนหุ้นจดทะเบียน ในราคา 10,000 
บาท ให้แก่ นางสาวโชติมา ชบุชวูงศ์ 

4.3   รายการจําหน่ายไปซึง่หุ้นสามญัของ บริษัท จี จี นิวส์ เนทเวิร์ค จํากดั (ซึง่เป็นบริษัท
ร่วมของบริษัท) บริษัทจะขายหุ้นสามญัของ บริษัท จี จี นิวส์ เนทเวิร์ค จํากดั จํานวน 
100,000 หุ้น ซึง่คดิเป็นร้อยละ 32.79 ของจํานวนหุ้นจดทะเบียนทัง้หมด 305,000 หุ้น ใน
ราคา 50,000 บาท ให้แก่ นายรัฏ อกัษรานะเคราห์ 

4.4   รายการจําหน่ายไปซึง่หุ้นสามญัของ บริษัท นิวส์ มลัติมีเดีย จํากดั (ซึง่เป็นบริษัทร่วม
ของบริษัท) บริษัทจะขายหุ้นสามญัของ บริษัท นิวส์ มลัติมีเดีย จํากดั จํานวน 30,000 หุ้น 
ซึง่คิดเป็นร้อยละ 10.00 ของจํานวนหุ้นจดทะเบียนทัง้หมด 300,000 หุ้น ในราคา 50,000 
บาท ให้แก่ นายรัฏ อกัษรานะเคราห์  

- การจําหน่ายไปซึง่หุ้นสามญัของบริษัทยอ่ย บริษัทร่วม และบริษัทท่ีเก่ียวข้องข้างต้น รวมถงึรายการที่เก่ียวข้องข้างต้น
ค้างชําระอยู่แก่บริษัททัง้หมดจํานวนทัง้สิน้ 9,462,246.58 บาท โดยจํานวนดงักลา่วเกิดจากท่ีบริษัทให้สว่นลดในจํานวน
หนีท้ี่บริษัททัง้ 4 ค้างชําระอยูท่ัง้สิน้ 74.48 ล้านบาท (จํานวนหนีด้งักลา่ว ได้มีการตัง้สํารองหนีเ้ผ่ือสงสยัจะสญูเตม็จํานวน
แล้ว)  
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ทัง้นี ้การทํารายการขายหุ้นในบริษัทยอ่ย บริษัทร่วม บริษัทท่ีเก่ียวข้อง รวมจํานวน 4 บริษัท ดงักลา่วทัง้หมดถือเป็นการ
โอนขายกิจการทัง้หมดท่ีสาํคญัให้แก่บคุคลอ่ืน ตามมาตรา 107 แห่งพระราชบญัญตับิริษัทมหาชนจํากดั พ.ศ. 2535 
(รวมทัง้ท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม) และเข้าข่ายเป็นรายการจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ของบริษัท โดยมีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบั
ร้อยละ 87 ตามวธีิการคํานวณตามเกณฑ์มลูคา่สนิทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิ โดยคํานวณจากงบการเงินไตรมาสที่ 1 ของบริษัท
สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2557 (ซึง่เป็นงบการเงินฉบบัลา่สดุ ณ วนัท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 4/2557 เม่ือวนัที่ 
31 กรกฎาคม 2557) รวมถึงยงัเข้าขา่ยเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงของบริษัท ซึง่เม่ือพิจารณาขนาดรายการรวมกบัรายการ
เก่ียวโยงในวาระที่ 6 ตามงบการเงินรายไตรมาสท่ี 1 ของบริษัท ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2537 (ซึง่เป็นงบการเงินฉบบัลา่สดุ ณ 
วนัที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 4/2557 เม่ือวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2557) มีขนาดรายการคิดเป็นร้อยละ 12,694 ของ
มลูคา่สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของบริษัท ซึง่สงูกว่าร้อยละ 3 ของมลูคา่สนิทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของบริษทั 

ในการนี ้ เม่ือบริษัทดําเนินการดงักลา่ว จะทําให้บริษัทเข้าข่ายกรณีท่ีบริษัทจดทะเบียนมีสินทรัพย์ทัง้หมดหรือเกือบ
ทัง้หมดในรูปเงินสดหรือหลกัทรัพย์ระยะสัน้ (Cash Company) ตามประกาศรายการได้มาหรือจําหน่ายไป  

5. อนมุตักิารเสนอซือ้หุ้นสามญัของบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั (“บริษัท กีธา”) ในมลูคา่ทัง้สิน้
ไมเ่กิน 800,000,000 บาท ตามท่ีผู้ ถือหุ้นนบัรวมหุ้นกนัได้เกินกวา่ 1 ใน 3 ของจํานวนหุ้นที่จําหน่าย
ได้แล้วทัง้หมดของบริษัท เสนอวาระดงักลา่ว 

ธนัวาคม 2557  มติท่ีประชมุกรรมการ ครัง้ท่ี 15/2557 อนมุตักิารกู้ เงินจาก Fortune Thailand Investments Fund ใน
วงเงินกู้ ยืม 22,000,000 ดอลลาร์สหรัฐ เพ่ือใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนของบริษัท รวมถงึเพ่ือการชําระ
ราคาหุ้นของบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั ให้กบัผู้ชาย (บริษัท ที แลนด์ ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั)  
ในสว่นที่ยงัค้างชําระอยูอี่กจํานวน 663,000,000 บาท ตามสญัญาซือ้ขายหุ้น ฉบบัลงวนัที่ 23 
กนัยายน 2557 

 
จากเหตกุารที่สําคญัในปี 2557 บริษัทมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างธรุกิจหลกั จากเดิมทีกลุม่บริษัทดําเนินธรุกิจ 

การ บริหารจดัการสถานีทีวีกีฬาและธรุกิจบริหารกิจกรรมการตลาด ซึง่เป็นไปตามแนวนโยบายการลงทนุของบริษัท แม้วา่
ผลประกอบการตลอดระยะเวลาท่ีผา่นมาไมส่ามารถสร้างกําไร และ จา่ยเงินปันผลได้ก็ตาม ดงันัน้คณะกรรมการจงึได้
เสนอให้มีการเปล่ียนแปลงแนวทางการดําเนินธรุกิจของกลุม่ จากเดมิเป็นการดําเนินธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่คาดวา่
บริษัทจะมีผลตอบแทนในระยะกลางและระยะยาวเป็นไปตามนโยบายการลงทนุ และสามารถจา่ยเงินปันผลให้กบัผู้ ถือ
หุ้นได้ในอนาคตอนัใกล้ตอ่ไป เน่ืองด้วย บ.กีธาฯ มีศกัยภาพทัง้ในด้านโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการกอ่สร้างและการขาย
จํานวน 5 โครงการมลูคา่รวมประมาณ 10,000,000,000(หนึ่งหม่ืนล้านบาทถ้วน) ซึง่สามารถประมาณการการรับรู้รายได้
บางสว่นในปลายปี 2558 และสามารถรับรู้รายได้อยา่งตอ่เน่ืองอีก5ปี อีกทัง้ทางบกีธาฯยงัมีที่ดินรอพฒันาจํานวนหนึ่งซึง่
อยูร่ะหวา่งการศกึษารูปแบบการพฒันาโครงการและมีผู้สนใจร่วมลงทนุทัง้ในประเทศและตา่งประเทศท่ีอยู่ระหวา่งการ
พิจารณาเพ่ือหาแนวทางการทํางานร่วมกนัตอ่ไปในอนาคตอนัใกล้ การเข้าซือ้บริษัทยอ่ยนีจ้ะสามารถทําให้บริษัทมีผล
การดําเนินการทัง้ในด้านการรับรู้รายได้ ความหน้าเช่ือถือและศกัยภาพในด้านการขยายการลงทนุตอ่ไปในอนาคตทัง้ใน
ประเทศและตา่งประเทศในด้านอสงัหาริมทรัพย์ตอ่ไป อนัจะกอ่ประโยชน์สงูสดุแก่ผู้ ถือหุ้นรายยอ่ยตอ่ไป 

แนวทางการดาํเนินธุรกิจของบริษัทยอ่ยทัง้หมดจะดาํเนินการภายใต้การกํากบัดแูลให้เป็นไปตามนโยบายและ
การควบคมุ จากบริษัท โดยผา่นทางคณะกรรมการบริหาร ซึง่นโยบาย เปา้หมาย รวมทัง้กลยทุธ์ของการดาํเนินงานของ
บริษัทยอ่ยทัง้หมดมาจากคณะกรรมการบริษทั การปฏิบติัตอ่พนกังานทัง้หมดของบริษัทยอ่ยจะเป็นไปในแนวทาง
เดียวกนักบับริษัท โดยมีสวสัดิการผลตอบแทน ระเบียบปฏิบติั และคา่นิยมองค์กร เชน่เดียวกบับริษัททกุประการ เพ่ือให้
เป็นไปตามนโยบายแนวเดียวของบริษัท 
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  จากการท่ีบริษัทเป็น Holding Company ดงันัน้ในรายละเอียดข้างลา่ง จงึเน้นในสว่นของการลงทนุในธรุกิจ
ใหมผ่า่นบริษัทยอ่ย ตามมติที่ประชมุวิสามญั ครัง้ที่ 2/2557 ลงวนัที่ 25 กนัยายน 2557 บริษัทยอ่ยดงักลา่วเป็นแกน 
ดงันัน้ บริษัทจงึเน้นในสว่นของบริษัทยอ่ยดงักลา่ว ตามรายละเอียดตอ่ไปนี ้ 
 
1.3 โครงสร้างการถอืห ุ้นของกลุ่มบริษัท 
 
โครงสร้างการถือห ุ้นของบริษัท  ณ วันท ี่ 31 ธันวาคม 2558 
 

 
 

 

       

 
 
 
 
บริษัทที่ประกอบธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์  โดยดําเนินการผา่นบริษัทยอ่ย คือ บริษัท  กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั  (“KITHA”) 
บริษัท กีธา พร็อพเพอร์คีส์้ จํากดั เป็นบริษัทแกนท่ีประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์  
 
  

ADAM 
 

99.99% 

KITHA 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

ในกลุม่บริษัทท่ีประกอบธรุกิจตา่งๆ โดยปัจจบุนับริษัทดําเนินธรุกิจลงทนุในธรุกิจ ดงันี ้
● บริษัทท่ีประกอบธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์  โดยดําเนินการผา่นบริษัทยอ่ย คือ บริษัท  กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ 

จํากดั  (“KITHA”) 
บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั เป็นบริษัทแกนท่ีประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ดงัมีรายละเอียดตอ่ไปนี ้
 

โครงสร้างรายได้ 
(หน่วย : ล้านบาท) 

สายผลิตภณัฑ์/กลุ่มธ ุรกจิ 

ดาํเนิน 
การ  
โดย 

% การ
ถอืห ุ้น
ของ
บริษัท  

ปี 2558 ปี 2557 ปี 2556 

 
 
 

ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  

1. รายได้จากการการผลิตรายการ 
      และสื่อโฆษณาทางโทรทศัน์ 

AW 99.99 - - - - 66.44 71.05 

2. รายได้จากการจดัแสดงคอนเสิร์ต 
     และบริหารกิจกรรมสง่เสริม

การตลาด 

AW 99.99 - - - - 25.62 27.39 

3. รายได้จากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ KITHA 99.99 128.69 96.84 63.73 84.51 - - 

4. กําไรจากการจําหน่ายเงินลงทนุ ADAM - - -  4.78 6.34 - - 

5. รายได้อ่ืน   4.20 3.16 6.90 9.15 1.46 1.56 
     รายได้รวม   132.89 100 75.41 100 93.52 100 

 
หมายเหต ุ: ข้อมลูประกอบของบริษัทยอ่ยตามตารางข้างต้น   

- บริษัทจําหน่ายบริษัทยอ่ย ได้แก่  AW และ AC ไป เม่ือวนัท่ี 30 กนัยายน 2557 
- บริษัทลงทนุในบริษัทยอ่ยใหม ่คือ KITHA เม่ือวนัที่ 1 ธนัวาคม 2557 
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บริษัท  กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จาํกัด 

 

วสิัยท ัศน์ของบริษัท 
บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จาํกัด ผู้พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์และท่ีพกัอาศยัเพื่อเตมิเตม็วิถีชีวิตยคุ

ใหม ่ เรามุง่มัน่ท่ีจะสร้างสรรค์โครงการ เพ่ือเป็นสญัลกัษณ์ของการให้รางวลัชีวิต ด้วยการร่วมมือกบัผู้ออกแบบและ
ผู้ดาํเนินการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ชัน้นําของประเทศ ตลอดจนการเลือกสรรวสัดอุปุกรณ์เกรดเอ ให้ทกุรายละเอียด
สะท้อนคณุภาพ (High Quality) และคูค่วรกบัการมีบ้านที่คณุจะรู้สกึสบายและผอ่นคลายทกุครัง้ท่ีกลบัมา ท่ีที่ทําให้คณุ
เข้าใจถงึความหมายของคําวา่ “การให้รางวัลตวัเอง”  

เพ่ือตอบสนองความต้องการของตลาดและกลุม่ลกูค้าเปา้หมายท่ีแตกตา่งกนั บริษัทจะเน้นตลาดกลุม่ลกูค้าผู้มี
รายได้ในแตล่ะระดบั โดยมุ่งเน้นท่ีจะพฒันาโครงการปัจจบุนัและก่อสร้างบ้านท่ีอยูร่ะหวา่งดาํเนินการให้แล้วเสร็จ และสง่
มอบให้แกล่กูค้าตามกําหนด เพ่ือสร้างการจดจําในตราสินค้าของกลุม่บริษัท ใช้เป็นช่ือนําหน้าโครงการตา่งๆ ทกุโครงการ 
ตามด้วยช่ือลกัษณะหรือรูปแบบโครงการที่แตกตา่งกนัออกไปตามกลุม่ลกูค้าเปา้หมายในแตล่ะระดบั 
 
“เรามอบประสบการณ์การใช้ชีวิตท่ีมีคุณค่า ผ่านทุกโครงการท่ีพักอาศัย เพ่ือสะท้อนความหมายของการให้รางวลัชีวิต” 

 
ภารกจิของบริษัท 

ในปี 2558 กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้มุง่มัน่สร้างภารกิจท่ีน่าเชื่อถือให้แก่ลกูค้า 4 ภารกิจ ดงันี ้
●  คดัสรรส่ิงท่ีดีท่ีสดุให้ลกูค้า 

●  ดแูลและเอาใจใสล่กูค้าเป็นพิเศษ 

●  สร้างสรรค์สิ่งท่ีตอบสนองแตล่ะบคุคล 

● สร้างแรงบนัดาลใจในการใช้ชีวิต 

 
กลยุทธ์ของบริษัท 
ในปี 2558 กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั สร้างกลยทุธ์ธุรกิจบริษัท 4 กลยทุธ์ 

●  บริษัทให้ความสาํคญักบัการคดัสรรทําเลท่ีมีศกัยภาพเพ่ือตอบโจทย์ลกูค้า 

●  การเลือกสรรค์คณุภาพของวสัดท่ีุคงทนและได้รับมาตรฐานผลติภณัฑ์อตุสาหกรรม (มอก.) 

●  การออกแบบผลิตภณัฑ์ท่ีสวยงามเพ่ือสร้างรางวลัให้ชีวิตลกูค้า 

● การใสใ่จขัน้ตอนการผลิตจากทีมงานทกุฝ่าย และผา่นการตรวจสอบทกุครัง้กอ่นที่จะสง่มอบงาน

สูล่กูค้า 

บริษัทมีการเปลี่ยนแปลงและพฒันาการท่ีสําคญัท่ีเก่ียวของกบัธุรกิจ ดงันี ้
 

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

ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชดุ 

 

  ในปี 2556 บริษัทฯ ได้พฒันาผลติภณัฑ์ประเภทโครงการอาคารชดุโดยเจาะกลุม่ลกูค้าระดบักลาง – 

ลา่ง โดยมีการเปิดตวัแบรนด์ “THAN LIVING” สําหรับโครงการอาคารชดุ ระดบัราคาเฉลี่ย 70,000-90,000 บาทตอ่ตาราง

เมตร โดยมีการเปิดตวัโครงการแรกของบริษัทกีธา คือ THAN LIVING ประชาอทิุศ ท่ีมีทัง้อาคารสงูและอาคารเตีย้จํานวน 
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828 ยนิูต มลูคา่โครงการ 2,800 ล้านบาท และมีการจบัมือร่วมกบับริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 

จํากดั ให้เป็นตวัแทนฝ่ายขายของบริษัท 

 

 ในปี 2556 ไตรมาส 4 บริษัทฯ ได้พฒันาผลิตภณัฑ์ประเภทโครงการอาคารชดุเจาะกลุม่ลกูค้าระดบั

ลา่ง โดยมีการเปิดตวัแบรนด์ “My Story” สําหรับโครงการอาคารชดุระดบัราคาเฉลี่ยต่ํากวา่ 69,000 บาทตอ่ตารางเมตร 

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

การจบัมือร่วมกบับริษัท พลสั พร็อเพอร์ตี ้จํากดั ให้เป็นตวัแทนฝ่ายขายของบริษัท 

 
 

 สําหรับปี 2556 กีธาได้รับรางวลั แห่งความสําเร็จ จากหลายหน่วยงาน อาทิ 

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

- รางวลัจาก International Property Awards Winner from Asia Pacific 2014 รวม 2 รางวลั 
ประกอบด้วย 

o Highly Commended Best Affordable Thailand condo Development ประชาอทิุศ 
o Highly Commended Best Affordable Thailand condo Development  ลาดพร้าว 

 

 ในปี 2557 บริษัทฯ ได้พฒันาผลติภณัฑ์อาคารชดุอยา่งตอ่เน่ืองและเปิดตวัโครงการท่ี 3 ของบริษัท 

คือ THAN-LIVING สาทร-เจริญราษฎร์ อาคารสงูจํานวน มลูคา่โครงการ 2,300 ล้านบาท โดยทางบริษัทได้มีการร่วมมือ

กบัทางบริษัท Knight Frank Thailand ในการเป็นตวัแทนขายประจําโครงการ 

● ปี 2558 นบัเป็นปีท่ีมีความสําคญัตอ่การเปลีย่นแปลงและเป็นก้าวสําคญัของทางบริษัทในการ
เปิดตวัโครงการเพิ่มเติมอีกจํานวน 2 โครงการคือได้ 

1) โครงการแดน ลิฟว่ิง พระราม9-แอร์พอร์ต ลิงก์ เป็นโครงการคอนโดสงู 33 ชัน้ จํานวน 530 ยนิูต มี
มลูคา่โครงการประมาณ 1,800 ล้านบาท เปิดขาย ณ ไตรมาศ 1/2558 

2) โครงการแดน ลิฟว่ิง รัชดา-วงศ์สวา่ง เป็นโครงการคอนโดสงู 28 ชัน้ จํานวน 712 ยนิูต มีมลูคา่
โครงการประมาณ 2,000 ล้านบาท เปิดขาย ณ ไตรมาส 4/2558 

และนอกจากนีท้างบริษัทยงัสามารถรับรู้รายได้สว่นแรกจากการโอนโครงการท่ีสร้างเสร็จแล้วคือ มาย สตอร่ี ลาดพร้าว71 
ณ สิน้ปี 2558 อีกด้วย  
 
2.2 ลักษณะผลิตภณัฑ์และบริการ  
 

บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั มีนโยบายประกอบธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์แบบครบวงจรทัง้การซือ้และ/ขาย 
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทตา่งๆ  ได้แก่ ที่ดินเปลา่ ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง อาคารเพ่ือการพานิชย์ อาคารชดุพกัอาศยั อาคาร
สํานกังาน อาคารโรงงานและโกดงัสินค้า  
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ก) ที่ดนิเปล่า   บริษัทฯ ได้พิจารณาถึงการดําเนินธรุกิจด้านบริหารจดัการซือ้-ขาย ท่ีดินเปลา่ทัง้เพ่ือการพฒันา
ธรุกิจ โดยมีนกัลงทนุทัง้บคุคลและนิติบคุคลให้ความสนใจในสนิทรัพย์ท่ีบริษัทมีเพ่ือพิจารณาซือ้-ขาย อีกทัง้ยงัมีแนวทาง
การค้าขายเพ่ือทํากําไรจากท่ีดินในทําเลแห่งอนาคต ที่มีแนวโน้มการขยายของชมุชนเมือง 

 
ข) ที่ดนิเพ ื่ออ ุตสาหกรรม บริษัทฯ อยูร่ะหวา่งพิจารณาถึงการลงทนุเพ่ือดําเนินธุรกิจด้านนิคมอตุสาหกรรมหรือ

ที่ดินเพ่ืออตุสาหกรรม อนัเป็นการขยายและกระจายความเสี่ยวงทางธุรกิจ 
 
ค)  อพาร์ทเม้นต์หรืออาคารชุดพกัอาศยัเพ ื่อการเช่า บริษัทฯ อยูร่ะหวา่งพิจารณาถงึการลงทนุเพ่ือดําเนิน

ธรุกิจด้านอพาร์ทเม้นต์หรืออาคารชดุพกัอาศยัเพ่ือการเชา่ โดยพิจารณาถึงอปุทานท่ีเกิดขึน้ในบริเวณจําเพาะอาทิ 
มหาวิทยาลยั แหลง่อตุสาหกรรม สถานท่ีท่องเท่ียว 

ง) คอนโดมีเนียม/อาคารชุดพกัอาศัยเพ่ือการขาย 
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       - โครงการThan Living รัชดา-ประชาอุทศิ 

“ชอบแบบไหน... ใช้ชีวิตแบบนัน้” แนวคิดบริษัทกีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั ตัง้ใจให้คอนโด เป็นมากกวา่ห้องเพียงหนึง่
ห้อง แตต้่องเป็นที่อยูอ่าศยัที่รองรับไลฟ์สไตลท่ี์ใช ่ เน้นคณุภาพชีวิตท่ีดี ท่ามกลางพืน้ท่ีสเีขียวของสวนหยอ่มพร้อมลู่
จ๊อกกิง้ และสิ่งอาํนวยความสะดวกครบครัน ทัง้ สระวา่ยนํา้ ฟิตเนส และห้องสมดุฯ ในราคาที่สมัผสัได้ เร่ิมเพียง 2 ล้าน
ต้นๆ กําหนดก่อสร้างแล้วเสร็จปลายปี 2558 
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- โครงการ  Than Living สาทร-เจริญราษฎร์ 

“เติมเตม็ทกุการใช้ชีวิต กบัคอนโดท่ีคิดจากไลฟ์สไตล์ที่คณุเลอืกเป็น” THAN Living แดน ลิฟวิ่งสาทร-เจริญราษฎร์ 
คอนโดสไตล์โมเดิร์นสงู 36 ชัน้ 531 ยนิูต ทา่มกลางทําเลอนัเพียบพร้อมใกล้แมน้่Ũาเจ้าพระยาทําเลศกัยภาพแห่งอนาคตที่
ให้คณุภาพชีวิตสมบรูณ์แบบรอบด้านถึง 360 องศาให้คณุได้เข้าถึงบรรยากาศของการพกัผอ่นและการสญัจร
สะดวกสบายใกล้เมืองคลอ่งตวัด้วยรถใต้ดิน MRT และรถไฟฟา้ BTS ใกล้สถานีสรุศกัด์ิและสะพานตากสินพร้อมสะดวก
ด้วยทางดว่นศรีรัชและเฉลมิมหานคร พร้อมความพิเศษของรูปแบบห้องท่ีมีให้เลือกมากถึง 5 รูปแบบทัง้ One Bedroom, 
Two Bedrooms, Duplex, Executive Room (2-3ห้องนอน) และPenthouse/pool Villa ขนาดใหญ่ถึง 265-284 ตร.ม. 
กําหนดก่อสร้างแล้วเสร็จปี 2560 
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-โครงการ  My Story ลาดพร้าว 71 

“Reward your Life ให้รางวลักบัทกุเร่ืองราวชีวิต”เม่ือการเดนิทางของชีวิต มาบรรจบที่ “ความสําเร็จ” คณุจะมองหา
สิ่งใดเพ่ือเป็นรางวลัให้กบัทกุ เร่ืองราวท่ีเตม็ไปด้วยความหมาย “My Story ลาดพร้าว 71รางวลั” คอนโดแบบ Low-rise 
สไตล์ Urban Minimal Contemporary  4 อาคาร  658 ยนิูต พร้อมสวนใจกลางเมืองขนาดใหญ่ และ Fitness & Double 
Swimming Pool สระว่ายนํา้ระบบนํา้เกลอืขนาดกว้างถึง 2 สระ  Grand Lobby แบบ Double Volume รวมถึง Private 
library ห้องสมดุสว่นตวัในบรรยากาศสงบร่มร่ืน ทา่มกลางธรรมชาติ กําหนดกอ่สร้างแล้วเสร็จปี 2558 
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-Than Living พระราม9-แอร์พอร์ต ลิงก์ 

   “Experience the living that puts a smaile on your face and reveals your true self“ 
ทา่มกลางบรรยากาศของเมืองใหญ่ แตไ่มห่า่งไกลธรรมชาติ ทําเลใกล้รถไฟฟ้า Air port Rail Link เช่ือมโยงทกุความ
สะดวกสบาย พร้อมให้คณุเดินทางสูท่กุจดุหมายได้อยา่งคลอ่งตวั สมัผสัการใช้ชีวิตแบบท่ีทําให้คณุยิม้ได้และเป็นตวัคณุ
อยา่งแท้จริง..กบัคอนโด High rise แบบ Modern Contemporary Style กําหนดก่อสร้างแล้วเสร็จปี2561 
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-โครงการ  Than Living รัชดา-วงศ์สว่าง 
    “The Panoramic sky living” สมัผสั 360 องศา การใช้ชีวิตติดเส้นขอบฟา้ 

เติมเตม็การใช้ชีวิต กบัความสขุหลากหลายไลฟ์สไตล์ท่ีคณุเลือกได้ ตอนโดใจกลางทําเลแหง่อนาคต ให้คณุเข้าถึง
ธรรมชาตบิรรยากาศการพกัผอ่นด้วยพืน้ที่สีเขียวมากกวา่ พร้อมความสะดวกสบายในการเดนิทางสูย่า่นธุรกิจกําหนด
ก่อสร้างแล้วเสร็จปี 2561 
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ซือ้ขายโดยเน้นกลุม่ลกูค้าระดบักลาง-ลา่ง ทัง้ในพืน้ที่กรุงเทพและปริมณฑล โดยทางบริษัทได้จําแนกและกําหนด
ตําแหน่งของผลิตภณัฑ์ เพ่ือให้ตรงกบัความต้องการลกูค้า และสามารถรับรู้ระดบัราคาท่ีแตกตา่งกนัไป โดยทางบริษัทได้
มีการแบง่แบรนด์ผลิตภณัฑ์ ดงันี ้
ตารางท่ี 1 – แบรนด์และราคาของโครงการอาคารชดุ 

Segment 
Mid-rage – High rage 

 
Mid-rage 

 

Brand 
 

 

 
 

 
1) มาย สตอรี่  (MyStory) 

แบรนด์สาํหรับกลุม่ลกูค้าเปา้หมายเป็นกลุม่ลกูค้าท่ีมีรายได้ไมส่งูมากนกั เป็นจดุเร่ิมต้นของท่ีอยูอ่าศยัท่ีแรก มี
ความภมูิใจในการเป็นเจ้าของเสมือนได้มอบรางวลัชีวิตให้แกตนเอง เน้นประโยชน์ใช้สอยอยา่งคุ้มคา่ โดยโครงการของ 
MY STORY มีดงันี ้

2) แดน  ลิฟวิ่ง(THAN-LIVING) 
สําหรับกลุม่ลกูค้าเปา้หมายเป็นกลุม่ลกูค้าที่มีรายได้ระดบัปานกลางเพื่อคนวยัทํางานและกลุม่ครอบครัว ด้วย

โครงการอาคารชดุท่ีตอบสนองความต้องการของลกูบ้านท่ี ให้ในสิง่ท่ีเหนือกวา่ และรวมไปถึงการสร้างสงัคมที่น่าอยูใ่ห้แก่
ลกูบ้านในเครือด้วย ตารางที่ 2 – ตารางสรุปรายละเอียดโครงการท่ีดาํเนินการอยูใ่นปัจจบุนัของบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตี ้
จํากดั 
 

โครงการ  
สถานที่ต ัง้
โครงการ  

ประเภทโครงการ  
พืน้ท ี่โครงการ  
(ไร่-งาน-ตร .ว.) 

จาํนวนหน่วย  
(ยูนิต) 

ความคืบหน้าการ
ขาย (ร้อยละของ
มูลค่าขายทัง้
โครงการ) 

แดน ลิฟวิ่ง รัชดา 
ประชาอทิุศ 

ถนนประชาอทิุศ อาคารชดุ 8 - 1 – 82.0 828 58.93% 

มาย สตอร่ี 
ลาดพร้าว 71 

ถนนนาคนิวาส อาคารชดุ 8 - 0 – 0.0 658 82.82% 

แดน ลิฟวิ่ง สาธร 
เจริญราษฎร์ 

ถนนเจริญ
ราษฎร์ 

อาคารชดุ 4 - 0 – 0.0 531 71% 

แดนลิฟว่ิง พรัราม9  
แอร์พอร์ตลิงก์ 

ถนนศรีนครินทร์ อาคารชดุ 3-0-27.4 530 79% 

แดน ลิฟวิ่ง รัชดา-
วงศ์สวา่ง 

ถนนวงศ์สวา่ง อาคารชดุ 4-2-2.7 712 7.58๔ 
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ตารางที่ 3 – ตารางสรุปการซือ้ที่ดินเพ่ือพฒันาโครงการ  

ประเภท  โครงการ  
ขนาด 
(ตร .ว.) 

ที่ดินดําเนินการ
พฒันาโครงการแล้ว 

แดน ลิฟว่ิง รัชดาฯ-ประชาอทิุศ 3,382.0 
มาย สตอร่ี-ลาดพร้าว 71 3,200.0 
แดน ลิฟว่ิง สาทร-เจริญราษฎร์ 1,600.0 
แดน ลิฟว่ิง พระราม 9-แอร์พอร์ตลิงค์ 1227.4 
แดน ลิฟว่ิง-วงศ์สวา่ง  1802.7 

ที่ดินรอการพฒันา มาย สตอร่ี บางซ่ือ-บางบวัทอง 2,698.4 
บ้านเดีย่ว รามอินทรา 72 14,138.0 
แดน ลิฟว่ิง เอกมยั 1,500.0 
โรงแรม บางสิเหร่ ภเูก็ต 19,143.0 
แดน ลิฟว่ิง ประดิพทัธ์ 8,924.7 
แดน ลิฟว่ิง 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 การ

ออกแบบ การก่อสร้าง เพ่ือลดปัญหาตา่งๆ และความเสีย่งที่ตามมา โดยเม่ือศกึษารายละเอียดตา่งๆแล้ว บริษัทจงึจะ
ดําเนินการซือ้ท่ีดนิ 
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2.3 การตลาดและสภาวะการแข่งข ัน  

 
2.3.1 นโยบายและลักษณะการตลาด 

 
1) กลยุทธ์ด้านผลติภณัฑ์ 

 

 
 
บริษัทกีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั ผู้พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์และที่พกัอาศยัเพ่ือเติมเตม็วิถีชีวิตยคุใหม่ 

เรามุง่มัน่ท่ีจะสร้างสรรค์โครงการ เพ่ือเป็นสญัลกัษณ์ของการให้รางวลัชีวิต ด้วยการร่วมมือกบัผู้ออกแบบและ
ผู้ดาํเนินการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ชัน้นําของประเทศ ตลอดจนการเลือกสรรวสัดอุปุกรณ์เกรดเอ ให้ทกุรายละเอียด
สะท้อนคณุภาพ (High Quality) และคูค่วรกบัการมีบ้านที่คณุจะรู้สกึสบายและผอ่นคลายทกุครัง้ท่ีกลบัมา ท่ีท่ีทําให้คณุ
เข้าใจถงึความหมายของคําวา่ “การให้รางวลัตวัเอง” ในทกุขัน้ตอนการออกแบบ เราคาํนึงถึงความสอดคล้องกบัรูปแบบ
ชีวิตท่ีหลากหลายและแตกตา่งกนัของผู้บริโภคเพ่ือสร้างทางเลือก ให้กบัการอยู่อาศยั (Customization) ทกุโครงการ
ภายใต้บริษัทกีธา พร็อพเพอร์ตีส้์ จํากดั  คณุสามารถเลือกสีห้อง เลือกการปรับระดบัของไฟ และการตกแตง่ภายในที่
เหมาะกบัคณุ ที่สําคญัเรามีการเพ่ิมบริการ Concierge Service 24 ชัว่โมง ซึง่เป็นหน่ึงในความพิเศษที่เราต้องการให้
ลกูค้าของเราได้รับความสะดวกสบายอยา่งเตม็ที่ (Extraordinary Treat) 
การได้เห็นลกูค้ามีไลฟ์สไตล์ในแบบท่ีตนรัก (Passionate Lifestyle) เป็นหนึ่งในความมุง่หวงัสงูสดุ และทําให้เราไมห่ยดุ
น่ิงท่ีจะค้นหาวา่ มีสิง่ใดท่ีผู้บริโภคยงัไม่ได้รับการเติมเตม็จากการอยูอ่าศยั เพ่ือทําให้การอยูบ้่านในวนัธรรมดาเป็นวนัที่
พิเศษขึน้ได้ 

2) กลยุทธ์ด้านราคา 
ทางบริษัทฯได้มีการวางแผนและกําหนดราคาขายสนิค้าให้มีความเหมาะสมและเป็นท่ียอมรับทัง้ทางด้าน 

ทําเลท่ีอยูอ่าศยั สภาพทางเศรษฐกิจ อปุสงค์และอปุทานในพืน้ที่ เพ่ือเป็นการกระตุ้นให้กลุม่ลกูค้าเปา้หมายตดัสินใจได้
งา่ย และมีความพอใจในการซือ้และ/หรือ การลงทนุในสนิค้านัน้ๆกบัทางบริษัทฯ 

3) กลยุทธ์ด้านการจาํหน่ายและช่องทางการจดัจาํหน่าย 
การบริหารงานขายนบัเป็นอีกหนึง่ปัจจยัท่ีสําคญัของกลยทุธ์ทางการตลาด โดยมีทีมงานมืออาชีพท่ีผา่น

ประสบการณ์จริงให้คาํปรึกษาอยา่งใกล้ชิดทกุขัน้ตอน ด้วยรูปแบบการทํางานท่ีทนัสมยัและใสใ่จทกุรายละเอียด มีความ

คลอ่งตวัในการปรับเปลี่ยนรูปแบบการบริหารการขาย เพ่ือให้ตรงกบัสภาวะตลาดท่ีเปลี่ยนแปลงไปอยา่งรวดเร็ว  ซึง่

สามารถตอบสนองความต้องการและวตัถปุระสงค์ของลกูค้า เพ่ือให้ได้สินค้าและบริการท่ีตรงใจกบัผู้บริโภคมากท่ีสดุ 

บริษัทฯ ยงัมีฐานข้อมลูกลุม่ลกูค้าเปา้หมายขนาดใหญ่ท่ีเช่ือถือได้ ท่ีพร้อมจะชว่ยให้การวิเคราะห์ข้อมลูด้านการขายและ

การตลาดเป็นไปอยา่งถกูต้องและแมน่ยําเพ่ือให้เกิดความมัน่ใจได้ถงึความสําเร็จของโครงการ และการเพ่ิมมลูคา่ของการ

ลงทนุอยา่งมีประสิทธิภาพสงูสดุสามารถตอบสนองความต้องการและวตัถปุระสงค์ของลกูค้าได้อยา่งเป็นเย่ียม โดยจะให้
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คําปรึกษาและแนะนําการพฒันาโครงการให้ตรงตามความต้องการของตลาดร่วมวิเคราะห์สถานการณ์ทางการตลาดและ

คูแ่ขง่พร้อมวางแผนกลยทุธ์การขายและการตัง้ราคาอยา่งเหมาะสม พร้อมกนันัน้ยงัมีการจดักิจกรรมพิเศษเพ่ือสนบัสนนุ

การสง่เสริมการขาย เพราะลกูค้าเปรียบเสมือนหวัใจสําคญัของบริษัท 

4) กลยุทธ์ด้านการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ 
การทําการตลาดด้านการสื่อสารและการโฆษณา เป็นกระบวนการพฒันาแผนงานการสื่อสารการตลาดเพ่ือ

สร้างการรับรู้คณุคา่ของโครงการผา่นสื่อท่ีหลากหลายอยา่งตอ่เน่ือง อาทิ สือ่สิ่งพิมพ์ สื่อโฆษณา ขา่วประชาสมัพนัธ์ 
Social Media และOnline Media  ซึง่ชอ่งทางเหลา่นีจ้ะชว่ยให้การเข้าถึงกลุม่เปา้หมายเป็นไปได้งา่ย สร้างแรงจงูใจได้
อยา่งรวดเร็ว เราจงึให้ความสําคญัตอ่การวางกลยทุธ์ด้านนีเ้ป็นอยา่งมาก พร้อมเลง็เหน็ความจําเป็นในการศกึษา
พฤติกรรมผู้บริโภคเพ่ือวางแนวทางในการนําเสนอสูก่ลุม่เปา้หมายนัน้ๆ อยา่งตรงประเดน็ อาทิ สโลแกน ช่ือโครงการท่ี
จดจํางา่ย ไปจนถงึสไตล์การออกแบบ อยา่งเป็นเอกลกัษณ์ตลอดจนกิจกรรมอ่ืนๆ ท่ีชว่ยสง่เสริมการขายและกระตุ้นการ
ตดัสินใจซือ้ 

ทางบริษัทได้จดัโครงการ “LIVE To GIVE”  ชีวิตคือการให้เป็นหนึง่ในกลยทุธ์ด้านกิจกรรมความรับผิดชอบตอ่
สงัคม (CSR) ซึง่โครงการ “Live to Give” ชีวิตคือการให้ เป็นกิจกรรมท่ีทางจดัทําขึน้เพ่ือตอบแทนให้กบัลกูค้า เพ่ือสร้าง
ความสมัพนัธ์อนัดีระหวา่งลกูค้าและองค์กร 

5) กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการขาย 
ทางบริษัทฯได้มีการทําการสง่เสริมการขายเพ่ือให้เปา้หมายเป็นไปตามการประมาณท่ีได้ตัง้ไว้ โดยมีการ

ร่วมมือกบัหลายภาคสว่น (Co-Promotion) ทัง้หน่วยงานรัฐและเอกชน อาทิ การร่วมมือด้านกลุม่ลกูค้าและเง่ือนไขพิเศษ, 
การร่วมมือด้านสง่เสริมการขาย, การร่วมมือเร่ืองการจงูใจในการซือ้ขาย และการร่วมมือเร่ืองการแลกเปลี่ยนสนิค้า
(Barter)  

6) กลยุทธ์ด้านการลูกค้าสัมพนัธ์และบริการหลังการขาย  
ทางบริษัทฯได้ให้ความสําคญัเร่ืองการบริการและตอบสนองความต้องการและบริหารจดัการความพงึพอใจ

ของลกูค้าของบริษัทฯและรวมถงึกลุม่แนวโน้มลกูค้าในอนาคต(Potential Client) โดยอํานวยความสะดวกด้านการ
ให้บริการข้อมลู การชําระคา่บริการและการบริหารจดัการกลุม่ลกูค้าที่มีปัญหาหรือติดขดัด้านตา่งๆ 

ทางบริษัทฯได้วา่จ้างหน่วยงาน/บริษัทเพื่อดําเนินการด้านบริการหลงัการขาย ตรวจเช็คและสง่มอบสนิค้า การ
บริหารนิติบคุคล การซอ่มบํารุงและการบริหารจดัการให้มีความโปร่งใส ตรวจสอบได้และให้เป็นไปตามมาตราฐานของ
บริษัทฯ 

การจาํหน่ายสนิค้าและผลิตภณัฑ์ในต่างประเทศ 
ทางบริษัทฯได้ทําการขยายสว่นแบง่ทางการตลาดออกไปในภมิูภาคอาเซียน(Asian) โดยเร่ิมต้นจากประเทศ

สิงคโปร์และมาเลเซยี โดยมีการวางแผนเพ่ือขยายออกไปเพ่ิมเติมในประเทศอ่ืนๆอาทิ อินโดนีเซียและบรูไน อีกทัง้ยงัได้มี

การเร่ิมขยายออกไปในภมูิภาคเอเชีย อาทิ ประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน เป็นต้น โดยทางบริษัทฯได้ทําความร่วมมือ

กบัพนัธมิตรท่ีมีช่ือเสยีงและมีความน่าเช่ือถือเพ่ือดาํเนินการขายและการตลาดในประเทศนัน้ๆ และยงัขยายความร่วมมือ

ในหลายๆประเทศ. 
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2.3.2 ลักษณะลูกค้าและกลุ่มเป้าหมาย 
 
บริษัทกําหนดกลุม่ลกูค้าเปา้หมายของบริษัทเป็นผู้ ท่ีต้องการอยูใ่กล้สิ่งอํานวยความสะดวกในเร่ืองการ

คมนาคมท่ีต้องมีทางเลือกในการเดินทางได้หลายเส้นทาง เชน่มีรถโดนสารวิ่งผ่าน หรือใกล้สถานีรถไฟฟา้ ถนนจะต้อง
กว้างขวางและมีท่ีจอดรถเพียงพอสําหรับลกูบ้านของทกุโครงการ โดยบริษัทได้กําหนดกลุม่เปา้หมายไว้ดงันี ้
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1. กลุม่วยัทํางาน อาย ุ28 ปีขึน้ไป 
    ในกลุม่นี ้เป็นวยัที่เร่ิมต้นการทํางาน การใช้ชีวิต และการเก็บเงินเพ่ือสร้างความเป็นอยูท่ี่ดีขึน้ 
2. กลุม่ อาย ุ45 ปีขึน้ไป 
เป็นกลุม่วยัที่ทัง้การงาน และเป็นผู้ เพียบพร้อม มาดมัน่ในการดแูลครอบครัวอยา่งดีท่ีสดุ เพ่ือชีวิตท่ีสมบรูณ์ 
แบบที่สดุสาํหรับคนท่ีต้องดแูล  

3. กลุม่ทํางาน อาย ุ35 ปีขึน้ไป  
   ในวยันีจ้ะเร่ิมแสวงหาความเป็นครอบครัว แสวงหาทําเลที่อยูอ่าศยัเพ่ือความเป็นอยูท่ี่ดีขึน้ 
4. กลุม่เกษียณอายอุาย ุ55 ปีขึน้ไป  
ชายวยัเกษียณความสขุของพวกเขาคือการได้ใช้เวลาเพ่ือพกัผอ่นกบัคนท่ีรักใช้ชีวิตอยา่งเรียบงา่ย ทวา่ 
สะดวกสบายมีทกุอยา่งที่ครบครัน 
 

2.3.3 ภาวะตลาดที่อยู่อาศัยปี 2558 
จํานวนคอนโดมิเนียมท่ีเปิดขายใหมใ่นปีพ.ศ.2558  มีทัง้หมดประมาณ 34,670 ยนิูตต่ํากวา่คอนโดมิเนียมท่ี

เปิดขายในปีพ.ศ.2557 ประมาณ 30% จํานวนคอนโดมิเนียมท่ีลดลงคอ่นข้างมากสะท้อนให้เหน็วา่ตลาดอยูใ่นชว่งชะลอ 
ตวั และผู้ประกอบการสว่นใหญ่ยงัคงกงัวลตอ่ภาวะตลาด ดงันัน้ จงึชะลอการเปิดขายโครงการใหมใ่นปีพ.ศ.2558  

รัฐบาลประกาศลดคา่ธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธ์ิ คา่จดจํานอง และภาษีในไตรมาสท่ี 4 พ.ศ.2558 และมีกําหนด
สิน้ 

สดุภายในไตรมาสท่ี 1 พ.ศ.2559 เพ่ือกระตุ้นการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านและคอนโดมิเนียมในไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2558 
และมีความเป็นไปได้ท่ีจะเพ่ิมขึน้ในไตรมาสท่ี 1 พ.ศ.2559 
 

ตารางที่ 4 – คอนโดมิเนียมเปิดขายใหมต่ัง้แตไ่ตรมาสที่ 1 พ.ศ. 2557 – ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2558 
ที่มา : ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 
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ตารางที่ 5 – ราคาขายของคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ตัง้แตไ่ตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2557 – ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2558 

ที่มา : ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 
 

 
หมายเหต:ุ เฉพาะโครงการคอนโดมิเนียมท่ีเปิดขายในไตรมาสนัน้ๆ เทา่นัน้ 
 

ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมท่ีเปิดขายใหมใ่นไตรมาสท่ี 4 พ.ศ.2558 อยู ่ ท่ีประมาณ 120,600 บาทตอ่
ตารางเมตรเพ่ิมขึน้ประมาณ 25% จากไตรมาสก่อนหน้านี ้ เพราะวา่มีหลายโครงการท่ีเปิดขายในไตรมาสที่ 4 พ.ศ.2558 
ใน ราคาท่ีสงูกวา่ 200,000 บาทตอ่ตารางเมตร ผู้ประกอบการหลายรายยงัคง ให้ความสนใจตอ่ตลาดคอนโดมิเนียมท่ีมี
ราคาขายในชว่งระหวา่ง  50,000 -150,000 บาทตอ่ตารางเมตร ซึง่เป็นกลุม่ผู้ซือ้ท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสดุในกลุม่คนไทย ราคา
ขายเฉลีย่ของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหมใ่นชว่งระหวา่งปีพ.ศ.2557 – 2558 เพ่ิมขึน้ตอ่เน่ือง เน่ืองจากผู้ประกอบการบาง
รายเปิดขายโครงการระดบั Luxury  ด้วยราคาขายท่ีมากกวา่ 200,000 บาทตอ่ตารางเมตร  และให้ความสนใจมากกวา่
กลุม่ระดบัลา่งที่ได้รับผลกระทบจากหนีค้รัวเรือน และกําลงัซือ้ท่ีลดลงเส้นทางสว่นตอ่ขยายใหมกํ่าาลงักลายเป็นปัจจยัท่ี
มีผลกระทบตอ่ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมโดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียมท่ีมีกําาหนดเปิดขายในอนาคต  

จากข้อมลูทัง้หมดท่ีกลา่วมาข้างต้น ทางบริษัทฯได้วิเคราะห์แล้วพบวา่ราคาขายเฉล่ียของโครงการท่ีเปิดขายคือ 
70,000-120,000บาท ตอ่ ตารางเมตร ซึง่เป็นกลุม่ที่มีความต้องการอยูอ่าศยัมากที่สดุและได้รับผลกระทบจากหนี ้
ครัวเรือนคอ่ยข้างน้อยเม่ือเปรียบเทียบกบักลุม่อื่น ประกอบกบัจากการสํารวจภายในของ บ.กีธาฯ พบวา่ผู้ซือ้โครงการ
สว่นใหญ่เป็นผู้ ต้องการพกัอาศยัจริงโดยมีกลุม่นกัลงทนุเพียงร้อยละ 10-15 จากยอดขายทัง้หมด ทําให้มีความเช่ือมัน่วา่
จะมีรายได้จากการโอนกรรมสทิธ์อยา่งแนน่อน ประกอบกบัศกัยภาพด้านทําเลท่ีตัง้ของโครงการมีอยูใ่นสว่นตอ่ขยายของ
ระบบขนสง่สาธารณะ อนัเป็นผลให้มลูคา่ของทรัพย์สินเพ่ิมขึน้อยู่ตลอดย่ิงเพ่ิมความเช่ือมัน่ทัง้ในแง่การลงทนุและการอยู่
อาศยัวา่มีความคุ้มคา่กบัเงินที่เสยีไปอยา่งแนน่อน ทาง บริษัทยงัเช่ือมัน่อีกวา่การโอนกรรมสทิธ์ิท่ีอยูร่ะหวา่งดาํเนินการ
จะเป็นไปตามการประมาณการในการรับรู้รายได้ ทําให้ผลประกอบการณ์ดีขึน้อยา่งแนน่อน 
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2.3.4 แนวโน้มตลาดที่อยู่อาศยั ปี 2559 
 
 เส้นทางรถไฟสว่นตอ่ขยายเส้นทางใหมเ่ป็นปัจจยับวกตอ่ตลาดคอนโดมิเนียม เพราะผู้ประกอบการเองก็มอง

หาทําเลใหมเ่พ่ือพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม บางโครงการอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้าง และหลายโครงการใหม่ๆ จะเปิด
ประมลู ในปีพ.ศ.2559 

 ผู้ประกอบการหลายรายยงัคงกงัวลตอ่ความต้องการและกําลงัซือ้ในตลาดคอนโดมิเนียม  ดงันัน้  
ผู้ประกอบการบางรายจงึอาจจะลดจําานวนการเปิดขายโครงการคอนโดมิเนียมใหมล่งในปีพ.ศ.2559  แตก็่ยงัต้องขึน้อยู่
กบัภาวะเศรษฐกิจด้วย 

โครงการบ้านระดบั Luxury ในพืน้ท่ีไม่ไกลจากระบบรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดินจะเป็นคูแ่ขง่ใหมข่องโครงการ
คอนโดมิเนียมระดบั Luxury ในเขตเมืองชัน้ใน แม้วา่จะมีราคาขายที่สงูกวา่แตด้่วยพืน้ท่ีใช้สอยที่มากกว่า  และการขาย
พร้อมท่ีดินน่าจะสร้างความน่าสนใจให้กบัผู้ซือ้ได้มากกวา่ 

คอนโดมิเนียมมือสองและพร้อมเข้าอยูกํ่าลงัเป็นท่ีนา่สนใจเน่ืองจากราคาขายท่ีต่ํากวา่เม่ือเทียบกบัโครงการใหม ่

จดุตดัของเส้นทางรถไฟฟา้ใหมบ่างแห่งกําลงัเป็นท่ีสนใจมากขึน้ในปีพ.ศ.2559 หลงัจากที่การก่อสร้างมีความ
คืบหน้าตอ่เน่ืองในปีพ.ศ.2558 

 
2.4 การจัดหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ  

1. การจดัหาท ี่ดนิ 
การจดัหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ บริษัทได้มีการสํารวจความต้องการของตลาดก่อน เพ่ือตดัสินใจในการเลอืกซือ้

ที่ดิน โดยหลงัจากได้ท่ีดินมา บริษัทได้ศกึษาข้อกฎหมายตา่งๆ เชน่ พืน้ที่ก่อสร้างท่ีสามารถสร้างได้ พืน้ท่ีสีเขียว ท่ีจอดรถ

และความสงูของอาคาร โดยนําข้อมลูกฎหมายมารวมกบัข้อมลูทางการตลาดวา่สามารถสร้างโครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ี

เหมาะสมกบัทําเลที่ตัง้นัน้ๆ เชน่ อาคารชดุพกัอาศยั เป็นต้น ตอ่มาทางบริษัทจงึลองออกแบบผงัโครงการเบือ้งต้นให้

สามารถคิดคาํนวณประมาณการมลูคา่โครงการท่ีเหมาะสม เม่ือวิเคราะห์โครงการได้เหมาะสมแล้ว ทางบริษัทจะจดัการ

วา่จ้างบริษัทออกแบบที่มีช่ือเสียง เพ่ือให้ได้ผลิตภณัฑ์ที่สวยงามตอบสนองความต้องการของลกูค้า และเป็นการสร้าง

ภาพลกัษณ์ที่ดีของแตล่ะโครงการ ซึง่การออกแบบนีเ้ป็นสว่นหนึง่ท่ีบริษัทให้ความสําคญัอยา่งมาก และปัจจยัอ่ืนๆที่

บริษัทฯ ใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาดงัตอ่ไปนี ้

- ทาํเลท ี่ต ัง้ 
บริษัทฯ จะพิจารณาจดัซือ้ท่ีดินให้กระจายในหลายทําเลในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล และตามจงัหวดัใหญ่ๆ 

เพ่ือตอบสนองความต้องการของลกูค้าในแตล่ะพืน้ท่ีได้อยา่งหลากหลาย และเป็นการช่วยกระจายความเส่ียงในการ

ลงทนุของบริษัทฯ ไม่ให้จํากดัตวัอยูใ่นพืน้ท่ีใดพืน้ที่หนึ่งเทา่นัน้ 

- สภาพตลาด 
บริษัทฯ จะคํานงึถึงความต้องการทางด้านการตลาดในแตล่ะทําเล  เพ่ือให้สามารถเลือกซือ้ท่ีดนิบนทําเลท่ีมี

ความต้องการทางด้านการตลาดสงูในปัจจบุนัหรือในอนาคตอนัใกล้  เพ่ือนํามาพฒันาโครงการท่ีเป็นที่ต้องการของตลาด

ได้อยา่งถกูต้อง 

- การคมนาคม 
บริษัทฯ จะจดัซือ้ท่ีดนิแปลงท่ีสามารถเข้าถึงได้อยา่งสะดวกเหมาะสมกบัแตล่ะชนิดของโครงการ หากเป็น

โครงการหมูบ้่านแนวราบจะต้องมีถนนเข้าถงึโครงการท่ีมีขนาดและความกว้างตามมาตรฐานท่ีกฎหมายอนญุาตให้ทํา
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การจดัสรรท่ีดินได้ มีระบบขนสง่มวลชนในระยะใกล้เคียง  หากเป็นโครงการท่ีพกัอาศยัแบบอาคารสงูจะต้องตัง้อยูใ่นถนน

สญัจรหลกัท่ีมีการจราจรคบัคัง่ สามารถเข้าถึงระบบขนสง่มวลชนได้ในระยะเดิน ใกล้ระบบขนสง่มวลชนรถไฟฟา้หรือสว่น

ตอ่ขยายตามนโยบายของรัฐบาล 

- สาธารณูปโภคสิ่งอาํนวยความสะดวก 
ท่ีดินที่บริษัทฯ จดัซือ้จะต้องสามารถเช่ือมตอ่กบัระบบสาธารณปูโภคขัน้พืน้ฐานได้ เชน่ ไฟฟา้ ประปา โทรศพัท์ 

ทอ่ระบายนํา้ มีการจดัเก็บขยะ  เป็นต้น  ภายในระยะใกล้เคยีงของท่ีดนิที่บริษัทฯ จะจดัซือ้จะต้องมีสิ่งอํานวยความสะดวก

ที่จําเป็นตอ่การใช้ในชีวิตประจําวนั เชน่ ศนูย์การค้า ตลาด สถานศกึษา โรงพยาบาล  เป็นต้น 

- รูปร่างและขนาดที่ดนิ  
บริษัทฯ จะคดัเลือกแปลงท่ีดินท่ีมีรูปร่างท่ีอํานวยให้สามารถจดัวางผงัโครงการได้อยา่งเหมาะสมตามหลกั

วิชาการและจะจดัซือ้ท่ีดินที่มีขนาดเหมาะสมกบัชนิดของโครงการท่ีจะพฒันา 

- กฎหมาย 
ก่อนท่ีบริษัทฯ จะจดัซือ้ท่ีดินจะต้องมีการตรวจสอบข้อจํากดัทางกฎหมาย และข้อบงัคบัตา่งๆของหน่วยงานที่

เก่ียวข้องในด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดินวา่มีข้อควบคมุใดๆ บ้างที่มีผลตอ่แนวทางการพฒันาท่ีบริษัทฯ กําหนดขึน้บนท่ีดิน

แปลงนัน้ๆ 

- แนวโน้มในอนาคต 
บริษัทฯ จะคดัเลือกที่ดินในพืน้ที่ท่ีบริษัทฯ เหน็วา่มีแนวโน้มท่ีจะเจริญเติบโตในแนวทางท่ีดีขึน้ มีโครงการพฒันา

สาธารณนปูโภคพืน้ฐานอาทิ ทางดว่น รถไฟฟา้ มอเตอร์เวย์ เพ่ือขยายตวัเมืองของทางภาครัฐที่จะดาํเนินการในอนาคต 

เพ่ือให้ลกูค้าของบริษัทฯ ได้รับประโยชน์จากการเพ่ิมคา่ของทรัพย์สินท่ีซือ้ไป  

โดยบริษัทฯ มีแนวทางที่หลากหลายในการจดัหาท่ีดิน เชน่ บริษัทฯ เป็นผู้ ติดตอ่กบัเจ้าของท่ีดินด้วยตวัเอง ซึง่จะ

มีแหลง่ที่มาจากผู้ ท่ีเป็นเจ้าของท่ีดนิโดยตรง โดยที่บริษัทฯ จะลงประกาศซือ้ท่ีดินในสือ่ตา่งๆ รวมทัง้ตรวจสอบประกาศ

ขายท่ีดินในสื่อนัน้ๆ รวมถงึการตรวจสอบกบัสถาบนัท่ีมีสินทรัพย์ประกาศขาย เชน่ สถาบนัการเงิน กรมบงัคบัคดี การจดั

ประมลูภาคเอกชน เป็นระยะๆ อยา่งสม่ําเสมอ นอกจากนี ้ บริษัทฯ ยงัมีชอ่งทางจากการเสนอขายจากตวัแทนขายที่ดิน 

บริษัทฯ จะคดัเลือกจดัซือ้ตามคณุสมบติัของท่ีดนิที่บริษัทฯ ต้องการ เปรียบเทียบกบัราคาท่ีดินแปลงอ่ืนๆ ทัง้นี ้ท่ีดินที่ผา่น

การคดัเลือกจะถกูนําเสนอสูก่ารพิจารณาของคณะกรรมการบริหาร และ/หรือคณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณา 

โดยบริษัทฯยดึถือเร่ืองความโปร่งใส และสามารถตรวจสอบได้เร่ืองความเก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์สนิเพื่อปอ้งกนัการ

เปิดผลประโยชน์ทบัซ้อน อีกทัง้ราคาซือ้จะต้องมีความเหมาะสมในแตล่ะพืน้ท่ี ประโยชน์ใช้สอยและถกูต้องตามกฎหมาย 

2. วัสดุก่อสร้าง 
บริษัทฯได้มีการเจรจาตอ่รองผู้ผลติวสัดกุอ่สร้างเพ่ือให้ได้สนิค้าท่ีมีคณุภาพดีในราคาท่ีเหมาะสม และประหยดั

พลงังานโดยบริษัทฯจะเป็นผู้จดัซือ้วสัดกุอ่สร้างเองบางประเภท เชน่ สขุภณัฑ์ เฟอร์นิเจอร์ และระบบรักษาความปลอดภยั

ที่ติดตัง้ในบ้าน ทัง้นี ้นอกจากจะสามารถรักษาคณุภาพของสินค้า 

3. การคัดเลือกผู้รับเหมา 
บริษัทฯมีทีมวิศวกรและทีมงานท่ีทําหน้าท่ีคดัเลือกผู้ รับเหมาท่ีมีคณุภาพ มีความสามารถ และประสบการณ์

โดยได้มีการกําหนดมาตรฐานในการทํางาน พร้อมทัง้ มีแผนการตรวจรับงานที่ชดัเจน 

4. ขัน้ตอนการผลติและเทคโนโลย  ี
บริษัทฯให้ความสาํคญักบัรายละเอียดในทกุขัน้ตอน โดยก่อนการกําหนดโครงการใดๆ บริษัทฯจะมีการสาํรวจ

ทําเลและวิเคราะห์ข้อมลู เพ่ือศกึษาความต้องการ รูปแบบพฤติกรรมของผู้บริโภคเพ่ือวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของ
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โครงการ และในการวิเคราะห์นัน้จะเป็นการทํางานร่วมกนัระหวา่งทีมงานด้านการตลาด ทีมบริหารงานก่อสร้าง และฝ่าย
บริหาร เชน่ การออกแบบพืน้ท่ีใช้สอยด้วยนวตักรรมใหม ่เทคโนโลยี การก่อสร้างประเภทประหยดัพลงังาน ระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศ ระบบความปลอดภยั เป็นต้น นอกจากนัน้บริษัทฯยงัให้ความสาํคญักบัการบริหารงานก่อสร้างซึง่
รวมถึงการคดัเลือกผู้ รับเหมาที่มีความชํานาญ มีประสบการณ์ และมีความน่าเช่ือถือท่ีดี ประกอบกบับริหารจดัการการ
จดัซือ้วสัดกุ่อสร้างท่ีดี 

5. การจดัหาวัตถุดบิและการก่อสร้าง 
อตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯได้มีขัน้ตอนการจดัซือ้วสัดตุา่งๆอยา่งโปร่งใส โดยทางบริษัทได้วา่จ้าง

ผู้ รับเหมาก่อสร้างท่ีมีช่ือเสยีงและมากด้วยประสบการณ์ท่ีเหมาะสมกบัการก่อสร้างในรูปแบบโครงการนัน้ๆซึง่บริษัทได้
ดําเนินการให้มีท่ีปรึกษาท่ีได้รับการยอมรับ และการจดัจ้างอยา่งโปร่งใสโดยใช้ใช้วิธีการเปิดซองประมลูการก่อสร้าง
เพ่ือให้ราคาก่อสร้างท่ีเหมาะสมและงวดงานตรงตามแบบก่อสร้างโดยเป็นการวา่จ้างทัง้แบบเหมารวมกบัวสัดแุละคา่แรง
กบัผู้ รับเหมาหลกั โดยโครงการคอนโดมิเนียมบริษัทฯ ได้ทําการจดัหาซือ้วสัดบุางอยา่งเองในราคาท่ีเหมาะสมกบัคณุภาพ
และรูปแบบเพ่ือลดภาระต้นทนุคา่ใช้จ่ายโดยคิดเป็นสดัสว่นเฉลี่ย 20% ของต้นทนุการก่อสร้างทัง้หมด กระบวนการจดัหา
ซือ้วสัดทุางบริษัทได้รับมาตรฐานการรับรอง (มอก.) ทกุชิน้เพ่ือสร้างความน่าเช่ือถือตอ่ลกูค้าในการซือ้โครงการ มีการสุม่
ตรวจสอบจากบคุคลหรือหน่วยงานภายนอกท่ีได้รับการยอมรับเพ่ือความมัน่ใจของลกูค้า 

6. ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
บริษัทฯ จะจดัซือ้แปลงท่ีดนิที่ล้อมรอบด้วยสิ่งแวดล้อมท่ีด ี และคุ้มคา่ต้องการลงทนุในอนาคต โดยบริษัทฯได้

คิดค้นและพฒันาโครงการโดยคาํนงึถึงประโยชน์และความเหมาะสม โดยรูปแบบโครงการท่ีจะถกูพฒันาขึน้ ทัง้นีจ้ะต้อง
ไมอ่ยูติ่ดกบัแหลง่เส่ือมโทรม และสถานท่ีท่ีอาจก่อให้เกิดอนัตรายตอ่ลกูค้าผู้ซือ้สินค้าของบริษัทฯ 

ทางบริษัทฯดําเนินโครงการตา่งๆ หากโครงการใดเข้าเง่ือนไขที่ต้องย่ืนขออนมุติัตอ่คณะกรรมการสิง่แวดล้อม 
บริษัทจะมีการวา่จ้างที่ปรึกษาส่ิงแวดล้อมเพ่ือดําเนินการจดัเตรียมรายงานผลกระทบตอ่สิ่งแวดล้อม  (EIA Report) 
เพ่ือให้สามารถขออนญุาตตา่งๆอยา่งถกูต้องตามกฎหมายจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม เมื่อเกิดการก่อสร้างเกิดขึน้อาจ
สง่ผลกระทบตอ่สิ่งแวดล้อม อีกทัง้เมื่อเร่ิมมีการก่อสร้างได้ควบคมุและตรวจสอบทางด้านระบบนํา้เสีย โดยนํา้เสียจากแต่
ละโครงการจะได้รับการบําบดัก่อนระบายลงบอ่พกั รวมทัง้จดัให้มีการตรวจสอบคณุภาพนํา้ทิง้ให้ได้มาตรฐานตาม
กฎหมายกําหนดไว้กอ่นระบายลงสูนํ่า้สาธารณะ และรวมถึงผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมอ่ืนๆ โดยมีการติดตามผลและ
ประสานงานกบัหน่อยงานราชการอยา่งใกล้ชิด 

7. งานท ี่ยังไม่ได้ส่งมอบ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 บริษัทได้สง่มอบโครงการ มายสตอร่ี ลาดพร้าว 71 โดยบริษัทมียอดอาคารชดุพกั

อาศยัท่ีได้รับการจองแล้วและรอโอน  จํานวนรวม 545 หน่วย  คดิเป็นมลูคา่ขายทัง้สิน้ 1,094 ล้านบาท 
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โครงการ  
พืน้ท ี่โครงการ  
(ไร่-งาน-ตร .ว.) 

ห้องชุดท ัง้หมด 
(ยูนิต) 

 
ห้องชุดท ี่ขายได้ 

(ยูนิต) 

 
ยอดโอน

กรรมสิทธ ิ์ (ร้อย
ละของจาํนวนยู
นิตท ี่ขายได้
ท ัง้หมด) 

 
งานท ี่ยังไม่ส่ง
มอบ (ร้อยละ
ของจาํนวนยูน ิต

ท ี่ขายได้
ท ัง้หมด) 

แดน ลิฟวิ่ง รัชดา 
ประชาอทิุศ 

8 - 1 – 82.0 828 
 

488 
- - 

มาย สตอร่ี 
ลาดพร้าว 71 

8 - 0 – 0.0 658 
 

545 
 

14.26% 
 

85.74% 

แดน ลิฟวิ่ง สาทร 
เจริญราษฎร์ 

4 - 0 – 0.0 531 
 

380 
 

- - 

แดนลิฟว่ิง 
พระราม9  แอร์
พอร์ตลิงก์ 

3-0-27.4 530 
 

419 
- - 

แดน ลิฟวิ่ง รัชดา-
วงศ์สวา่ง 

4-2-2.7 712 
 

54 
- - 

 
3. ปัจจยัความเสี่ยง 

 
3.1 ความเสี่ยงจากปัญหาด้านการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ 

จากการตรวจสอบยอดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพและปริมณฑลมีแนวโน้มลดลงลดลงอนั
เน่ืองมาจากภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัลงตอ่เน่ือง สง่ผลให้ผู้บริโภคไมเ่ช่ือมัน่ในการลงทนุซือ้ท่ีอยูอ่าศยั ซึง่สว่นนีส้ง่ผล
กระทบโดยตรงแก่บริษัทอสงัหาริมทรัพย์ ในด้านรับรู้รายได้และมีผลตอ่การปรับเปลี่ยนราคาท่ีไมส่ามารถเปลี่ยนแปลง
เพ่ิมขึน้ได้มากในสภาวะท่ีผู้บริโภคมีความระมดัระวงัเร่ืองการใช้จา่ยในด้านตา่งๆ ซึง่สว่นนีท้างบริษัทได้หาแนวทางลด
ความเสีย่งโดยการจดัการบริหารการขายท่ีเหมาะสมโดยไมเ่พ่ิมราคาอาคารชดุพกัอาศยัท่ีเกินกําลงัลกูค้าท่ีต้องการจริงๆ 
แตใ่ช้การบริหารต้นทนุการโฆษณาและการบริหารให้มีความคุ้มคา่อยา่งท่ีสดุ 

อีกประการปัญหาด้านความไม่เช่ือมัน่ด้านการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ ยงัสง่ผลตอ่การพิจารณาปลอ่ยสินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัโดยธนาคารพาณิชย์มีความเข้มงวดและระมดัระวงัเพ่ิมมากขึน้ โดยจํานวนท่ีอยูอ่าศยัท่ีได้รับการอนมุติัปลอ่ย
สินเช่ือมีแนวโน้มการถกูปฎิเสธเพิ่มขึน้ โดยบริษัทลดความเสีย่งโดยให้มีการตรวจสอบสถานะทางการเงินของลกูค้าก่อน
การซือ้ขาย และยงัเป็นพนัธมิตรการทําธรุกิจร่วมกบัหลายธนาคาร เป็นทางเลือกให้แก่ลกูค้าหลายทางในการย่ืนกู้สนิเช่ือ
เป็นต้น 
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3.2 ความเสี่ยงจากสภาพการแข่งขนั  
 แม้วา่ภาวะเศรษฐกิจไทยโดยรวมในชว่งคร่ึงแรกปี 2558 จะยงัได้รับผลกระทบจากปัญหาการเมืองภายในประเทศ
เลก็น้อย แตค่วามเช่ือมัน่ของผู้บริโภค ก็เร่ิมมีสญัญานดีขึน้ ถึงแม้วา่จะยงัไมไ่ด้เปล่ียนแปลงมากนกั ภาวะเศรษฐกิจ และ
การผลิตโดยรวมน่าจะฟืน้กลบัมาสูส่ภาวะปกตใินอนาคต ประกอบกบันโยบายกระตุ้นด้านตา่งๆของภาครัฐ ซึง่มีการอดั
ฉีดแคมเปญตา่งๆเพ่ือกระตุ้นการใช้จา่ย อีกทัง้ผู้ประกอบการแตล่ะรายยงัคงนํากลยทุธ์ด้านการตลาดหรือการจดักิจกรรม
สง่เสริมการขายมาใช้ในการกระตุ้นยอดขายอสงัหาริมทรัพย์มากเชน่เดิม หลายบริษัทฯ ทัง้ท่ีอยูใ่นตลาดหลกัทรัพย์ และ
อยูน่อกตลาดมีการชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ๆทําให้สภาวะสนิค้าในตลาดไมล้่นจนเกินไป 
การดําเนินการของบริษัทในการลดความเส่ียงจากสภาพการแขง่ขนั คือ มองทําเลที่ใหมท่ี่มีศกัยภาพในการแขง่ขนั เชน่ 
โครงการ แดน ลฟิว่ิง พระราม 9 – แอร์พอร์ตลิงค์ ท่ีเปิดตวัขายใน 1 สปัดาห์ มียอดขายถึง 50% และเลอืกทําเลท่ีสามารถ
รองรับความต้องการของลกูค้าได้อยา่งแท้จริง โดยการสํารวจตลาดและราคาขายเพ่ือให้บริษัทมีตําแหน่งทางการตลาดที่
มีคูแ่ขง่ท่ีน้อยเพ่ือให้โครงการประสบความสาํเร็จ และทางบริษัทมีฝ่ายพฒันาธุรกิจคอยศกึษาการเปล่ียนแปลงของภาวะ
ตลาดอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือให้โครงการปรับเปลี่ยนกลยทุธ์เพ่ือแข่งขนัในตลาดได้เป็นอยา่งดี รวมไปถึงการดแูลการ
ให้บริการแก่ลกูค้า เน้นความพงึพอใจของลกูค้าเป็นเกณฑ์ ทําให้บริษัทฯ มีความได้เปรียบในการแขง่ขนัทัง้ในด้านความ
น่าเช่ือถือและคณุภาพของสนิค้าและบริการ สง่ผลให้มีผลกระทบกบับริษัทฯ ไมม่าก 
 
3.3 ความเสี่ยงจากการเพ ิ่มข ึน้ของราคาวัสด  ุ

เน่ืองจากปัจจบุนัโครงการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเปิดใหมเ่พ่ิมขึน้อยา่งตอ่เน่ืองแตว่สัดแุละผู้ประกอบการด้านก่อสร้างยงั
ไมไ่ด้ขยายตวัตามความต้องการ สง่ผลให้ราคาวสัดกุ่อสร้างเพ่ิมสงู ซึง่ผลการตรวจสอบคา่วสัดจุากหน่วยงานภายในของ
บริษัททําให้เหน็วา่ราคาวสัดเุพ่ิมสงูขึน้ประมาณ 2-4% ซึง่เม่ือเทียบแตล่ะรายการวสัดทุี่เพ่ิมสงูขึน้ได้แก่ ไม้ ซีเมนต์ 
คอนกรีต กระเบือ้ง และวสัดกุอ่สร้างอ่ืนๆ เป็นต้น อาจสง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุคา่ก่อสร้างท่ีเพ่ิมสงูขึน้ตามมา และโครงการ
จงึต้องปรับตวัตามราคาต้นทนุคา่กอ่สร้างเชน่กนั 

บริษัทลดความเสีย่งของราคาวสัดท่ีุเพ่ิมขึน้ ประการแรกบริษัทได้มีการตอ่รองกบัผู้ รับเหมาเพ่ือให้ได้ต้นทนุราคา
วสัดทุี่เหมาะสมที่สดุ อีกประการคือ บริษัทมีการทดแทนสนิค้าในระดบัราคาเดียวกนัเพ่ือควบคมุต้นทนุ โดยมีการ
วางแผนงบประมาณการก่อสร้างที่เหมาะสม และประการสดุท้ายทางบริษัทได้มีการจดัหาซือ้วสัดบุางอยา่งเองกบัผู้ผลิต
โดยตรงเป็นการควบคมุราคาวสัดไุด้อีกทาง ซึง่หากจําเป็นก็จะสัง่ซือ้ลว่งหน้าโดยจะจดัซือ้คราวละมากๆ ทําให้สามารถ
ตอ่รองราคาและควบคมุต้นทนุคา่ก่อสร้างได้ รวมทัง้สามารถบริหารและควบคมุคณุภาพและมาตรฐานของบ้านตามท่ี
กําหนดไว้ได้ นอกจากนี ้ บริษัทฯ ยงัได้มีการศกึษาทางเลือกในการใช้วสัดแุตล่ะประเภทท่ีทดแทนกนัได้ โดยเลอืกใช้ให้
เหมาะสมกบัแตล่ะสถานการณ์ รวมไปถงึการพฒันาปรับปรุง วิธีการผลิต ขนสง่วสัดกุ่อสร้างร่วมคิดค้นนวตักรรมใหม ่ๆ 

ท่ีเก่ียวข้องกบัการก่อสร้างร่วมกบัผู้ รับเหมาและผู้ผลิต เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพในด้านต้นทนุ การจดัสง่ลดปัญหา
ความผนัผวนด้านราคา หรือการขาดแคลนวสัดกุ่อสร้างให้น้อยลง 

ทางบริษัทได้ดําเนินการจดัหา(Sourcing)วสัดทุี่ใช้ดําเนินการก่อสร้างทัง้ในและตา่งประเทศเพ่ือเป็นทางเลือกใน
กรณีท่ีราคาคา่วสัดเุพ่ิมขึน้อยา่งมีนยัยะสาํคญั โดยการจดัหาวสัดแุบบเดียวกนัจากแหลง่อื่น หรือวสัดทุดแทนแตมี่
คณุสมบติัและรูปลกัษณ์เหมือนตามข้อตกลง โดยมีการควบคมุต้นทนุไม่ให้เกินร้อยละ 5 ของราคาประเมินต้นทนุ และ
ทางบริษัทยงัได้ดําเนินการอีกวิธีหน่ึงคอืการเจรจากบัผู้ รับเหมารายใหญ่ให้เป็นผู้ รับความเสีย่งด้านต้นทนุแตท่างบริษัท
จะเป็นผู้ รับผิดชอบด้านต้นทนุทางการเงินแทน 
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3.4 ความเสี่ยงจากการขายคอนโดมเินียมก่อนการก่อสร้าง 

การขายอาคารชดุพกัอาศยัก่อนเร่ิมก่อสร้างนัน้ โดยระยะเวลาก่อสร้างนัน้ประมาณ 1 – 2 ปี ทางบริษัทจะได้รับเงิน
คา่ผอ่นงวดจากลกูค้ามาใช้หมนุเวียนในบริษัท ซึง่สามารถลดความเสีย่งทางด้านการตลาด แตห่ากโครงการเกิดประสบ
ปัญหาตา่งๆ ทําให้โครงการเสร็จลา่ช้า สง่มอบโครงการให้ลกูค้าตามท่ีกําหนดไม่ได้ ทางบริษัทต้องจา่ยคา่เสยีหายให้แก่
ลกูค้าและเกิดการขาดทนุตอ่โครงการ 

บริษัทได้หาแนวทางแก้ไขลดความเสี่ยงนีโ้ดยเลือกผู้ รับเหมาท่ีมีช่ือเสียง และมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญใน
การกอ่สร้างโครงการคอนโดมิเนียมมาอยา่งยาวนาน อีกทัง้มีหลกัฐานแสดงฐานะทางการเงินท่ีสามารถทําให้เช่ือได้วา่
สามารถดําเนินงานและมีการจดัการงานจนแล้วเสร็จได้ รวมถึงบริษัทมีฝ่ายวิศวกรตรวจสอบและประสานงานกบั
ผู้ รับเหมาเป็นประจํา สง่ผลให้บริษัทสามารถแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้เฉพาะหน้าได้อยา่งดี 
 
3.5 นโยบายของรัฐบาล 

รัฐบาลมีนโยบายสําคญัในการลงทนุระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐานซึง่รวมถึงระบบขนสง่มวลชนทางราง ทัง้
โครงการรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดิน เพ่ือแก้ปัญหาจราจร บริษัทคาดวา่จะได้รับประโยชน์การจากขยายการลงทนุดงักลา่ว 
เน่ืองจากแผนการดําเนินธรุกิจหลกัของบริษัท คือ การพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม ประกอบกบันโยบายสง่เสริมการซือ้
บ้านจากภาครัฐในการลดคา่ธรรมเนียมทางราชการลดลงมาตรการการปลอ่ยกู้ของข้าราชการและพนกังานรัฐวิสาหกิจ
ตา่งๆการประกาศนโยบายชดัเจนด้านการลงทนุในโครงการรถไฟฟ้าสายตา่งๆทําให้มีความเช่ือมัน่จากผู้ซือ้มากขึน้ 
การลดขัน้ตอนหรือการอํานวยความสะดวกในขัน้ตอนทางราชการด้านตา่งๆอาทิ การขออนญุาต การย่ืนสิ่งแวดล้อม 
 
3.6 ความเสี่ยงจากการปล่อยสินเช ื่อท ี่อยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์ 

ปัจจบุนัธนาคารพาณิชย์ในประเทศเข้มงวดการปลอ่ยสินเช่ือแกผู่้บริโภคท่ีซือ้ท่ีอยูอ่าศยั อนัเน่ืองจากความวิตก
ของภาระหนีส้นิครัวเรือนที่อยูใ่นระดบัสงู ซึง่อาจจะมีความเสี่ยงท่ีธนาคารพาณิชย์จะปฏิเสธไมอ่นมุติัสนิเช่ือแก่ลกูค้า ซึง่
จะสง่ผลกระทบตอ่ยอดการโอนกรรมสิทธ์ิ เพ่ือลดความเสี่ยงดงักลา่ว บริษัทฯ จะประเมินคณุสมบติัเบือ้งต้นและ
ความสามารถในการผอ่นชําระเงินกู้ของลกูค้าท่ีจะขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงินตัง้แตช่ว่งท่ีเข้ามาซือ้โครงการไปจนถึง
การขอสนิเช่ือกบัสถาบนัการเงิน นอกจากนี ้ สําหรับโครงการอาคารสงูจะมีการเรียกเก็บเงินดาวน์จากลกูค้าประมาณ 
20% ของราคาขาย สว่นอีก 80% เป็นการขอสินเช่ือจากธนาคาร ณ วนัโอนกรรมสทิธ์ิ ซึง่จะทําให้ความเสีย่งจากการปลอ่ย
สินเช่ือลดลง เน่ืองจาก สดัสว่นในการขอสินเช่ือต่ํากวา่เกณฑ์ท่ีธนาคารพาณิชย์กําหนด 

 
3.7 ความเสี่ยงจากการขายหุ้นและการเข้าซ ือ้ห ุ้นบริษัทย่อย 
 ตามที่บริษัทฯได้มีมติผู้ ถือหุ้นในการประชมุวิสามญัครัง้ท่ี 2/2557 ในการขายหุ้นบริษัทยอ่ยเดมิและมีการซือ้
หุ้นบริษัทยอ่ยใหมน่ัน้ ทําให้บริษัทได้รับผลกระทบด้านสถานการณ์เป็นบริษัทจดทะเบียนด้านCash Company และ
ผลกระทบจากการถกูฟ้องร้องของบริษัทยอ่ย โดยทางบริษัทฯได้ขอความเห็นท่ีปรึกษากฏหมายเก่ียวกบัคดีความและ
ได้รับคาํยืนยนัวา่ไมม่ีความเสีย่งท่ีจะได้รับผลกระทบใดๆ ด้านการแก้ไขคณุสมบติันัน้ทางบริษัทฯอยูร่ะหวา่งพิจารณาเพ่ือ
ซือ้บริษัทยอ่ยอืน่ๆ และแก้ไขคณุสมบติัด้านตา่งๆให้เป็นไปตามกฏเกณฑ์การซือ้ขายหลกัทรัพย์ อีกทัง้บริษัทฯยงัอยู่
ระหวา่งการพิจารณาในการจําหน่อยบริษัทยอ่ยที่อาจมีผลกระทบกบับริษัทโดยอยูร่ะหวา่งศกึษารายละเอียดเพ่ือ
ดําเนินการตอ่ไป 
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4. ทรัพย์สินท ี่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 
4.1 ทรัพย์สนิของบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั 
 
1) รายการทรัพย์สนิ ประเภททรัพย์สนิระหวา่งการพฒันา ได้แก่ ท่ีดินเพ่ือการพฒันาโครงการ และงานระหวา่งก่อสร้าง 

โครงการ  ที่ต ัง้โครงการ  ลักษณะโครงการ  
พืน้ท ี่ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
1. แดน ลิฟว่ิง 
    รัชดาฯ-ประชาอทิุศ 

ถ.ประชาอทิุศ คอนโดมิเนียม 8-1-82.0 

2. มาย สตอร่ี 
    ลาดพร้าว 71 

ถ.นาคนิวาส คอนโดมิเนียม 8-0-0.0 

3. แดน ลิฟว่ิง 
    สาทร-เจริญราษฎร์ 

ถ.เจริญราษฏร์ คอนโดมิเนียม 4-0-0.0 

4. แดน ลิฟว่ิง 
พระราม9-แอร์พอร์ตลิงค์ 

ถ.ศรีนครินทร์ 
คอนโดมิเนียม 

3-0-27.4 

5. แดน ลิฟว่ิง 
รัชดา-วงศ์สวา่ง 

ถ.กรุงเทพฯ-นนท์ คอนโดมิเนียม 
4-2-02.7 

รวมทรัพย์สนิระหวา่งการพฒันา 5 รายการ 
 
2) รายการทรัพย์สนิ ประเภททรัพย์สนิรอการพฒันา ได้แก่ ท่ีดินและต้นทนุโครงการรอการพฒันา 

โครงการ  ที่ต ัง้โครงการ  
พืน้ท ี่ 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
มูลค่าตามราคาประเมนิ  

(บาท) 
1.บางบวัทอง ถ.รัตนาธิเบศร์ 6-2-98.4 431,744,000 
2.รามอินทรา 72 ถ.รามอินทรา 35-1-38.0 995,138,000 
3.เอกมยั ถ.สขุมุวิท 63 3-3-00.0 525,000,000 
4.บางสิเหร่, ภเูก็ต ถ.บ้านแหลมตุ๊กแก 47-3-43.0 306,288,000 
5.ประตพิทัธ์ ซ.ประติพทัธ์ 17 22-1-24.7 1,062,864,000  
6. บางหว้า ถ.เพชรเกษม 2-2-54.0 296,174,000 
7. แจ้งวฒันะ ถ.แจ้งวฒันะ 2-1-55.0 25,770,000 
8. เขาหลกั, พงังา ถ.เพชรเกษม กม.789 17-0-42.2 171,055,000 

รวมทรัพย์สนิรอการพฒันา 8 รายการ  
 
 
 
 
 
4.2 สว่นปรับปรุงอาคารเชา่และอปุกรณ์  
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ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2558  บริษัทและบริษัทยอ่ยมี สว่นปรับปรุงอาคารเชา่ เคร่ืองตกแตง่และเคร่ืองใช้สาํนกังาน ซึง่
สามารถแสดงรายละเอียดได้ดงันี ้
 

ประเภท /ลักษณะทรัพย์สิน 

มูลค่าทางบญัชีสุทธ  ิ
(ล้านบาท) 

ลักษณะกรรมสิทธ ิ์ 

ภาระผูกพัน 
 

31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค. -57 
 

 
สว่นปรับปรุงอาคารเชา่ - - บริษัทเป็นเจ้าของ - 
สํานกังานขายและห้องตวัอยา่ง 17.25 11.34 บริษัทยอ่ยเป็นเจ้าของ - 
อปุกรณ์สถานีและฝ่ายผลิต - - บริษัทยอ่ยเป็นเจ้าของ - 
อปุกรณ์ 4.10 3.40 บริษัทยอ่ยเป็นเจ้าของ  
เคร่ืองตกแตง่และเคร่ืองใช้สํานกังาน 1.44 2.13 บริษัทและบริษัทยอ่ยเป็นเจ้าของ - 
ยานพาหนะ 2.66 3.86 บริษัทและบริษัทยอ่ยเป็นเจ้าของ สญัญาเชา่ซือ้ 
งานระหวา่งก่อสร้าง - 5.28 บริษัทยอ่ยเป็นเจ้าของ - 
รวม 25.45 26.01 153.3 - 
 
5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ข้อพิพาททางกฎหมายซึง่บริษัทเป็นคูค่วามหรือคูก่รณี ซึง่เป็นคดีหรือข้อพิพาทท่ียงัไมส่ิน้สดุ และเป็นคดีท่ีมิได้
เกิดจากการประกอบธรุกิจโดยปกติของบริษัท จํานวน 1 คด ีจากคณะกรรมการปอ้งกนัและปราบปรามการทจุริตแห่งชาติ 
(ป.ป.ช.) ได้มีมติชีม้ลูความผิดกรณีการระบายข้าวแบบจีทจีู และบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั ถกูระบวุา่เป็น ผู้ถกู
กลา่วหา ร่วมอยูด้่วย โดยทางบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั ขอชีแ้จงข้อเท็จจริงท่ีเก่ียวข้อง ดงันี ้: 

1. บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั ได้มีการเปล่ียนแปลงผู้ ถือหุ้น กรรมการและทีมงานผู้บริหาร
ตัง้แตปี่ พ.ศ. 2557 ที่ผา่นมา และไมไ่ด้มีสว่นเก่ียวข้องกบัผู้ ถือหุ้นหรือกรรมการที่มีช่ือปรากฏในขา่วท่ีกลา่วถึงข้างต้นแต่
อยา่งใด 

2. บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั ได้รับการสนบัสนนุด้านการเงินจากกลุม่นกัลงทนุตา่งประเทศ ท่ี
ได้เข้ามาลงทนุในธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยผา่นทางกองทนุ Fortune Thailand Investment Fund (ฟอร์จนู 
ไทยแลนด์ อินเวสเม้นต์ ฟันด์) ซึง่มีสํานกังานอยูท่ี่ประเทศสงิคโปร์ และได้แตง่ตัง้ตวัแทนเข้ามากํากบั และดแูลให้บริษัท
บริหารงานให้เป็นไปตามนโยบายและเปา้หมายของบริษัท 

3. ปัจจบุนั บริษัท อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ซึง่เป็นบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ เอม็ เอ ไอ เป็นผู้ ถือหุ้นร้อยละ 99.9 ของบริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส้์ จํากดั และกองทนุ Fortune Thailand 
Investment Fund (ฟอร์จนู ไทยแลนด์ อินเวสเม้นต์ ฟันด์) เป็นผู้ ถือหุ้นร้อยละ 24.3 ของบริษัท อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ 
จํากดั (มหาชน) บริษัทกีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั ขอเรียนยืนยนัวา่ กรณีที่ปรากฏเป็นข่าวและเหตกุารณ์ตา่งๆท่ีเกิดขึน้นัน้ 
จะไม่กระทบถงึการบริหารงาน หรือการพฒันาโครงการที่บริษัทกําลงัดําเนินการอยูแ่ละท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต แตอ่ยา่งใด 
บริษัทกีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั ยงัคงมุง่มัน่ในการพฒันาโครงการที่อยูอ่าศยัที่มีคณุภาพ เพ่ือตอบสนองความต้องการ
ของกลุม่ลกูค้าตอ่ไป และจะยงัคงดําเนินนโยบายในการก้าวเป็นผู้ นําตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคตอนัใกล้เพ่ือให้
เป็นไปตามเปา้หมายของบริษัท 
จากกรณีคดีดงักลา่วอยูใ่นระหวา่งการพิจารณาของชัน้ศาล ทางบริษัทกีธา พร็อพเพอร์ตีส้์ จํากดั ได้ขอยืนยนัวา่จะไม่
กระทบถงึการบริหารงาน หรือการพฒันาโครงการท่ีบริษัทกําลงัดาํเนินการอยูแ่ละท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต แตอ่ยา่งใด 
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  รายละเอยีดบริษัทท ี่ออกหลักทรัพย์ 
 
รายละเอ ียดบริษัทท ี่ออกหลักทรัพย์ 

 
ชื่อบริษัท : บริษัท อาดามสั อินคอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “ADAM”) 
ประเภทธุรกจิ : การลงทนุในบริษัทยอ่ยในลกัษณะ Holding Company 
ที่ต ัง้สาํนักงานใหญ่ : 65/217 อาคารชํานาญเพ็ญชาติ บิสเนส เซน็เตอร์ ชัน้ท่ี 26 ถนน พระราม 9 แขวงห้วยขวาง 

เขต ห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบยีนบริษัทฯ  : 0107546000181 
โทรศัพท์ : (662) 612-2242  
โทรสาร  : (662) 612-2243 
โฮมเพจบริษัทฯ       :    http://www.adamas.co.th 
 
 
ชื่อบริษัทแกน : บริษัท กีธา พร็อพเพอร์ตีส์้ จํากดั 
  Kitha Properties Company Limited  
ประเภทธุรกจิ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย  
ที่ต ัง้สาํนักงานใหญ่    :     48/7-8 ซ.รัชดาภิเษก 20 ถ.รัชดาภิเษก สามเสนนอก ห้วยขวาง   

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