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ส่วนที่ 1 
การประกอบธุรกิจ 

    
 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 

1.1 เป้าหมายและนโยบายในการด าเนินธุรกิจ 
บริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย ด ำเนินธุรกิจเกี่ยวกับกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ซึ่ง

สำมำรถแบ่งกำรด ำเนินธุรกิจหลักได้ 3 ประเภทหลักดังนี้  
1. ธุรกิจจัดสรรท่ีดินและสร้ำงบ้ำนเพื่อขำย  ด ำเนินกำรโดยบริษัทฯ และบริษัทย่อย 
2. ธุรกิจอำคำรชุดเพื่อขำย    ด ำเนินกำรโดยบริษัทฯ และบริษัทย่อย 
3. ธุรกิจรับบริหำรโครงกำร    ด ำเนินกำรโดยบริษัทฯ และบริษัทย่อย 
 

บริษัทฯ มีเป้ำหมำยที่จะเป็นผู้น ำในธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์  โดยผู้บริหำรมีนโยบำยในกำรพัฒนำบ้ำน
เดี่ยว และอำคำรชุดพักอำศัยเป็นหลัก ซึ่งกำรก ำหนดกลยุทธ์ในกำรพัฒนำโครงกำรต่ำง ๆ ของบริษัทฯ มีดังนี้ 

1. โครงกำรของบริษัทฯ ตั้งอยู่ในท ำเลที่มีศักยภำพในกำรรองรับกำรขยำยตัวของชุมชน  มีระบบกำรคมนำคมที่
สะดวกและระบบขนส่งมวลชนสมัยใหม่  ฯลฯ 

2. โครงกำรของบริษัทฯ มีหลำยแบบเพื่อให้เหมำะสมกับควำมต้องกำรของลูกค้ำ เช่น บ้ำนเดี่ยวพร้อมอยู่  บ้ำน
ส่ังสร้ำงซึ่งลูกค้ำสำมำรถเลือกวัสดุก่อสร้ำงได้เอง ทำวน์เฮ้ำส์ และ อำคำรชุดพักอำศัย ฯลฯ 

3. โครงกำรของบริษัทฯ เน้นกำรออกแบบที่ทันสมัยและพื้นที่เหมำะสมแก่กำรใช้สอยในชีวิตประจ ำวัน  โครงกำร
ของบริษัทฯ เน้นวัสดุกำรสร้ำงที่ได้คุณภำพตำมมำตรฐำนในกำรก่อสร้ำง จึงเป็นที่ได้รับควำมไว้วำงใจจำก
ลูกค้ำรำยเก่ำและควำมเชื่อถือจำกลูกค้ำรำยใหม่  ซึ่งเป็นกำรสร้ำงภำพลักษณ์ที่ดีของบริษัทฯ อีกทำงหน่ึง 

 
นโยบำยส ำคัญของบริษัทฯ ในกำรพัฒนำโครงกำรแต่ละโครงกำรมีดังต่อไปนี้ 

 กำรให้ควำมส ำคัญในมำตรฐำนกำรก่อสร้ำงที่มีคุณภำพสูง  

 กำรใช้วัสดุก่อสร้ำงที่มีคุณภำพท่ีดีและเหมำะสม 

 กำรออกแบบที่ทันสมัย ด้ำนสถำปัตยกรรม เพื่อประโยชน์ในกำรใช้สอยและควำมสวยงำม 

 กำรให้ควำมส ำคัญกับส่ิงแวดล้อม และควำมเป็นธรรมชำติในแต่ละโครงกำร  

 กำรเลือกท ำเลที่ตั้งแต่ละโครงกำรโดยค ำนึงถึงควำมสะดวกในกำรคมนำคมของผู้อยู่อำศัยเป็นส ำคัญ 

 กำรก ำหนดรำคำขำยอย่ำงสมเหตุสมผล และเป็นธรรม 

 กำรให้บริกำรหลังกำรขำยที่มีคุณภำพ เช่น กำรบริกำรด้ำนควำมปลอดภัยและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก
ที่จ ำเป็นในโครงกำร 
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1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 
ความเปน็มา 

 บริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) เดิมชื่อ บริษัท คันทร่ี โฮลดิ้ง จ ำกัด จัดตั้งในปี 2531 ด้วยทุนจดทะเบียน 
10 ล้ำนบำท โดย มีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจด้ำนพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ต่อมำในปี 2534 เปล่ียนชื่อบริษัทเป็น 
“บริษัท คันทร่ี (ประเทศไทย) จ ำกัด” โดยบริษัทฯได้จดทะเบียนแปรสภำพเป็นบริษัท มหำชน จ ำกัด และเข้ำจดทะเบียน
ในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และหลักทรัพย์ของบริษัทเข้ำท ำกำรซื้อขำยในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
โดยมีหมำยเลขทะเบียนบริษัทเลขท่ี บมจ.319 ในปี 2537 

 จำกผลวิกฤตกำรณ์ทำงเศรษฐกิจของประเทศในช่วงปี 2540 บริษัทได้ประสบปัญหำทำงกำรด ำเนินธุรกิจ
เช่นเดียวกับผู้ประกอบกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์อื่นๆ ในประเทศ ท ำให้บริษัทต้องเข้ำสู่กระบวนกำรกำรฟื้นฟูกิจกำร
เมื่อวันท่ี 16 กรกฎำคม 2544 ทั้งนี้ บริษัทสำมำรถน ำหุ้นของบริษัท กลับเข้ำซื้อขำยในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ในหมวดอสังหำริมทรัพย์ พร้อมทั้งได้รับอนุญำตให้ซื้อขำยหลักทรัพย์ของบริษัทได้ตั้งแต่วันที่ 19 มกรำคม 2549 และ
จำกกำรท่ีบริษัทได้ปฏิบัติตำมแผนฟ้ืนฟูกิจกำรได้อย่ำงครบถ้วน จึงได้ยื่นขอออกจำกแผนต่อศำลล้มละลำยกลำง ต่อมำ
ในวันที่ 15 มกรำคม 2550 ศำลฯได้อนุญำตให้บริษัทออกจำกแผนฟื้นฟูกิจกำร  

เหตุการณ์ส าคัญในช่วง 6 ปี     

ปี 2550 : 
 ศำลล้มละลำยกลำงได้มีค ำส่ังให้ บริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด(มหำชน) ออกจำกแผนฟื้นฟูกิจกำร เมื่อ

วันท่ี15 ม.ค.2550 

 จ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัท มำยรีสอร์ท จ ำกัด ซึ่งถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน จ ำนวน 502-2-97 ไร่ ตั้งอยู่ที่ 
ซอยร่วมพัฒนำ 4 ถนนร่วมพัฒนำ แยกถนนสุวินทวงศ์ บริเวณ กม.ที่ 51+400 แขวงล ำผักชี เขตหนอก
จอก กรุงเทพฯ จ ำนวน 44,999,994 หุ้น (EVER ถือหุ้นร้อยละ 99.99) ให้กับ บริษัท นิวฮำร์เบอร์วิลล์ 
จ ำกัด ตำมมติคณะกรรมกำรบริษัท ครั้งที่ 5/2550 เมื่อวันท่ี14 สิงหำคม 2550 

ปี 2551 : 
 เพิ่มทุนจดทะเบียนจำกเดิม 300,000,000 หุ้น เป็น 306,000,000 หุ้น เพื่อรองรับกำรจ่ำยหุ้นปันผลและ

เงินปันผล โดยภำยหลังกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว บริษัทมีทุนเรียกช ำระแล้ว 305,995,899  บำท  
 ย้ำยที่ตั้งส ำนักงำนไปอยู่ ณ เลขที่ 223/96 อำคำรคันทรี่คอมเพล็กซ์ อำคำรเอ ชั้น 21  ถนนสรรพำวุธ 

แขวงบำงนำ เขตบำงนำ กรุงเทพมหำนคร 10260 เมื่อวันท่ี 29 ต.ค.2551 

ปี 2552 : 
 ลดทุนและเพิ่มทุนจดทะเบียนจ ำนวน 305,995,899 หุ้น และเสนอขำยหุ้นสำมัญเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุ้นเดิม

ของบริษัท, โดยภำยหลังกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว บริษัทมีทุนจดทะเบียน 611,991,798 บำท และทุน
ช ำระแล้วของบริษัท 305,996,982 บำท 

ปี 2555 : 
 ลดทุนจดทะเบียนเป็น 305,996,982 หุ้น, เพิ่มทุนจดทะเบียน 611,993,964 หุ้น เสนอขำยหุ้นสำมัญเพิ่ม

ทุนแก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัท โดยภำยหลังกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว บริษัทมีจดทะเบียนเป็น 917,990,946 
บำท และทุนเรียกช ำระแล้ว 531,610,486 บำท ณ วันท่ี 8 กุมภำพันธ์ 2555 
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 เสนอขำยหุ้นเพิ่มทุนที่เหลือจำกกำรจัดสรรให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด จ ำนวน 50,000,000 หุ้น มูลค่ำที่ตรำ
ไว้หุ้นละ 1 บำท โดยภำยหลังกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว ท ำให้บริษัทมีทุนเรียกช ำระแล้วจ ำนวน 
581,610,486 บำท ณ วันท่ี 21 ธันวำคม 2555 

ปี 2556 : 
 เสนอขำยหุ้นเพิ่มทุนที่เหลือจำกกำรจัดสรรให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด จ ำนวน 35,230,769 หุ้น มูลค่ำที่ตรำ

ไว้หุ้นละ 1 บำท โดยภำยหลังกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว ท ำให้บริษัทมีทุนเรียกช ำระแล้ว จ ำนวน 
616,841,255 บำท ณ วันท่ี 24 มกรำคม 2556 

 ลดทุนจดทะเบียนให้เท่ำกับทุนช ำระแล้วเป็น 616,841,255 หุ้น, เพิ่มทุนจดทะเบียน 1,542,103,137 หุ้น 
มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท เสนอขำยหุ้นสำมัญเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัท และน ำเงินที่ได้จำก
กำรเพิ่มทุนเข้ำลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ โดยเป็นกำรซื้อทรัพย์สิน และหุ้นสำมัญของบริษัท
พัฒนำอสังหำรมิทรัพย์ โดยภำยหลังกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว บริษัทมีจดทะเบียนเป็น 2,158,944,392 
บำท และทุนเรียกช ำระแล้ว 1,772,900,219 บำท ณ วันท่ี 5 มิถุนำยน 2556 

 เข้ำท ำรำยกำรได้มำซึ่งสินทรัพย์จ ำนวน 3 รำยกำร มูลค่ำรวม 959,999,930 บำท ประกอบด้วย 

รายการที่ 1 ซื้อทรัพย์สินห้องชุดโครงกำรมำยรีสอร์ท บำงกอก จำกบริษัท อิควิตี เรสซิเดนเชียล จ ำกัด 
(“ER”) จ ำนวน 94 ยูนิต พื้นที่รวม 7,464.52 ตำรำงเมตร มูลค่ำรวม 460,000,000 บำท 

รายการที่ 2 ซื้อหุ้นสำมัญของบริษัท มำยรีสอร์ท โฮลดิ้ง จ ำกัด (“MY RESORT”) จ ำนวน 9,999,998 
หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้ 10 บำท/หุ้น รำคำซื้อ 20 บำท/หุ้น มูลค่ำรวม 199,999,960 บำท จำกผู้ถือหุ้นเดิมของ
บริษัท ซึ่งจะท ำให้บริษัท มำยรีสอร์ท โฮลดิ้ง จ ำกัด เข้ำมำเป็นบริษัทย่อยของEVER 
รายการที่ 3 ซื้อหุ้นสำมัญของบริษัท เดอะวิลล่ำ (หัวหิน) จ ำกัด (“THE VILLA”) จ ำนวน 19,999,998 
หุ้นมูลค่ำที่ตรำไว้ 10 บำท/หุ้น รำคำซื้อ 15 บำท/หุ้น มูลค่ำรวม 299,999,970 บำท จำกผู้ถือหุ้นเดิมของ
บริษัท ซึ่งจะท ำให้บริษัท มำยรีสอร์ท โฮลดิ้ง จ ำกัด เข้ำมำเป็นบริษัทย่อยของEVER 

 เสนอขำยหุ้นเพิ่มทุนที่เหลือจำกกำรจัดสรรให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด จ ำนวน 386,044,173หุ้น มูลค่ำที่ตรำ
ไว้หุ้นละ 1 บำท โดยภำยหลังกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว ท ำให้บริษัทมีทุนเรียกช ำระแล้วจ ำนวน 
2,158,944,392 บำท ณ วันท่ี 30 สิงหำคม 2556 

 อนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรได้มำซึ่งสินทรัพย์โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ โดยเป็นกำรซื้อทรัพย์สินห้องชุด
โครงกำรมำยรีสอร์ท แอท ริเวอร์ จำกบริษัท อิควิตี เรสซิเดนเชียล เจ้ำพระยำ จ ำกัด (“ERC”) จ ำนวน 46 
ยูนิต พื้นที่รวม 8,785.52 ตำรำงเมตร มูลค่ำรวม 540,391,000 บำท โดยได้รับอนุมัติจำกที่ประชุม
วิสำมัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2556ในวันอังคำรท่ี 19 พฤศจิกำยน 2556 

 เพิ่มทุนจดทะเบียนจ ำนวน 1,079,472,196 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท และอนุมัติออกใบส ำคัญ
แสดงสิทธิท่ีจะซื้อหุ้นสำมัญของบริษัท จ ำนวน 1,079,472,196 หน่วย เพื่อจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของ
บริษัท โดยไม่คิดมูลค่ำ ในอัตรำส่วน 2 หุ้นสำมัญเดิมต่อใบส ำคัญแสดงสิทธิ 1 หน่วย โดยได้รับอนุมัติ
จำกที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2556ในวันอังคำรที่ 19 พฤศจิกำยน 2556 โดยภำยหลังกำร
ด ำเนินกำรดังกล่ำว ท ำให้บริษัทมีทุนจดทะเบียน 3,238,416,588 บำท  

 แต่งตั้งกรรมกำรเพิ่มเติม อีก 2 ท่ำน ท ำให้จ ำนวนกรรมกำรบริษัทมีทั้งส้ิน 9 ท่ำน โดยได้รับอนุมัติจำกที่
ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2556ในวันอังคำรท่ี 19 พฤศจิกำยน 2556 
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1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2556 

 
 
 
 
 
 
 
 

100%                100%              100% 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บริษัท ประเภทลักษณะธุรกิจ 
ทุนจดทะเบียน
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
การถือหุน้ 

บริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) ธุรกิจจดัสรรท่ีดินและสร้ำงบ้ำนเพื่อขำย, ธุรกิจอำคำรชุด
เพื่อขำย,ธุรกิจรับบริหำรโครงกำร, ธุรกิจรว่มลงทุน
อสังหำริมทรัพย ์

3,238.41                                   - 

บริษัท ณัฐนันท์พัฒนำ จ ำกดั ธุรกิจจดัสรรท่ีดินและสร้ำงบ้ำนเพื่อขำยภำยใต้โครงกำร
มำยโฮมประชำชื่น และโครงกำรมำยโฮม เชยีงใหม่ 

150.00                                    100.00% 

บริษัท มำยรีสอร์ท โฮล ดิ้ง จ ำกัด ธุรกิจพัฒนำโครงกำรอำคำรพักอำศัย ขำยภำยใต้โครงกำร
มำยรีสอร์ท หัวหิน อำคำร เอ บี ซี 

100.00 100.00% 

บริษัท เดอะ วิลล่ำ (หัวหิน) จ ำกดั ธุรกิจพัฒนำโครงกำรอำคำรพักอำศัย ขำยภำยใต้โครงกำร
มำยรีสอร์ท หัวหิน อำคำร ดี อี เอฟ 

200.00 100.00% 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

2.1 ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ 
บริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อยประกอบธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์โดยกำรพัฒนำที่ดิน

เพื่อน ำมำจัดจ ำหน่ำยในรูปแบบของทำวน์เฮ้ำส์ บ้ำนเดี่ยว และคอนโดมิเนียม โดยมีกลุ่มลูกค้ำทุกระดับ ซึ่งส่วนใหญ่จะ
อยู่ในกลุ่มที่มีรำยได้ระดับปำนกลำงขึ้นไป 

บริษัทฯมีกำรด ำเนินกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ในท ำเลต่ำงๆ นอกจำกกำรพัฒนำโครงกำรเพื่อจ ำหน่ำย
ภำยใต้กำรบริหำรงำนของบริษัทฯ และบริษัทย่อยแล้ว บริษัทฯ  ยังมีนโยบำยในกำรลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์
ต่ำงๆที่มีศักยภำพ ทั้งนี้โครงกำรที่อยู่ภำยใต้กำรด ำเนินกำรของบริษัทฯ นั้นมีอยู่หลำยโครงกำร ซึ่งแต่ละโครงกำรจะมี
ลักษณะรูปแบบ และท ำเลที่ตั้ง แตกต่ำงกันออกไป เพื่อรองรับและตอบควำมต้องกำรกับกลุ่มเป้ำหมำยทุกระดับ  โดยมี
รำยละเอียดดังนี้  

 
โครงการมายวิลล่า บางนา 
โครงกำรมำยวิลล่ำ บำงนำ ประกอบด้วยอำคำรทั้งส้ิน 3 อำคำร (อำคำรเอ อำคำรบี อำคำรซี) โดยแบ่งเป็น

อำคำรส ำนักงำน 1 อำคำร ประกอบด้วยส ำนักงำนจ ำนวน 10 ห้อง  และ อำคำรท่ีพักอำศัย 2 อำคำร ประกอบด้วยห้อง
ชุดพักอำศัย 262 ห้องชุด ตั้งอยู่บนที่ดินจ ำนวน 17 ไร่ 1 งำน 80 ตำรำงวำ บนถนนสรรพำวุธ เขตบำงนำ กรุงเทพฯ ซึ่ง
เป็นโครงกำรท่ีพัฒนำเสร็จเรียบร้อยแล้วตั้งแต่ปี 2536 ส ำหรับโครงกำรในส่วนของอำคำรส ำนักงำนนั้นได้เริ่มจ ำหน่ำย
ตั้งแต่ปี 2542 และในส่วนของห้องชุดนั้นบริษัทฯ ได้ด ำเนินกำรพัฒนำและปรับปรุงห้องชุดที่ยังคงเหลืออยู่ใหม่เพื่อท ำ
กำรจ ำหน่ำยให้แก่ลูกค้ำและผู้สนใจทั่วไป กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยของบริษัทฯ ส ำหรับในส่วนของห้องชุดจะเป็นกลุ่มลูกค้ำ
ที่มีรำยได้ปำนกลำงและสูง ทั้งนี ้ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2555  มีจ ำนวนห้องชุดพักอำศัยคงเหลือขำยจ ำนวน 2 ยูนิต  
  
 โครงการเดอะ รอยัล บีช  เพชรบุรี 
 โครงกำรเดอะรอยัล บีช เพชรบุรี  เป็นโครงกำรประเภทที่พักอำศัยริมทะเลเพื่อขำย  เนื้อท่ีรวมทั้งโครงกำร 6-2-
31 ไร่  เนื้อที่ใช้สอยรวม 9,043.97 ตำรำงเมตร  มูลค่ำโครงกำรกว่ำ 150 ล้ำนบำท  ประกอบด้วยอำคำรแบบเทอร์เรซ
เฮ้ำส์ 3 ชั้น ขนำดเนื้อที่ 259.06 ตำรำงเมตรต่อหลัง จ ำนวน 4 ยูนิต และห้องชุดพักอำศัยซึ่งแบ่งย่อยเป็นห้องชุดแบบ  
A, B , C , D , Penthouse และ Grand House รวมจ ำนวน 62 ยูนิต  ที่ตั้งโครงกำรอยู่ที่บริเวณถนนตำลต้นเดียว(ถนน
เลียบหำดเจ้ำส ำรำญ) ต ำบลหำดเจ้ำส ำรำญ อ ำเภอเมืองเพชรบุรี จังหวัดเพชรบุรี ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2554
โครงกำรด ำเนินกำรขำยไปหมดแล้ว  โดยมีห้องชุดคงเหลือรอกำรโอนจ ำนวน 1 ยูนิต 

 
โครงการมายโฮม เทพารักษ์ 
โครงกำรประเภททำวน์เฮ้ำส์สร้ำงเสร็จ จ ำนวน 194 หลัง ตั้งอยู่บนที่ดินจ ำนวน 19 ไร่ 3 งำน 17 ตำรำงวำ ติด

ถนนเทพำรักษ์ ก.ม. 1 ต ำบลส ำโรงเหนือ อ ำเภอเมือง จังหวัดสมุทรปรำกำร ภำยในโครงกำรประกอบด้วยอำคำรทำวน์
เฮ้ำส์ 3 ชั้นจ ำนวน 194 หลัง และคลับเฮ้ำส์ ท่ีผ่ำนมำบริษัทได้ท ำกำรพัฒนำและปรับปรุงโครงกำรเพื่อจ ำหน่ำย ซึ่งกลุ่ม
ลูกค้ำเป้ำหมำยของบริษัทฯ จะเป็นลูกค้ำที่มีรำยได้ปำนกลำง ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2554 โครงกำรด ำเนินกำรขำย
ไปหมดแล้ว 
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โครงการมายโฮม สุวินทวงศ์ 
โครงกำรจัดสรรที่ดินพร้อมที่พักอำศัย ตั้งอยู่บนที่ดินจ ำนวน 117 ไร่ 1 งำน 41  ตำรำงวำ อยู่ระหว่ำงกำร

ก่อสร้ำงบ้ำนตัวอย่ำง และได้ท ำกำรปรับที่ดินในเบื้องต้นส ำหรับกำรก่อสร้ำงแล้ว โดยได้ออกแบบผังโครงกำรเรียบร้อย
แล้ว ท้ังนี้กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยของบริษัทฯ จะเป็นกลุ่มลูกค้ำที่มีรำยได้ระดับปำนกลำงถึงสูง 

 
โครงการมายรีสอร์ท บางกอก 
โครงกำรอำคำรชุดพักอำศัย จ ำนวน 94 ยูนิต ตั้งอยู่เลขที่ 1724 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ แขวงบำงกะปิ เขตห้วย

ขวำง จังหวัดกรุงเทพมหำนคร โดยโครงกำรมำยรีสอร์ท บำงกอก ประกอบด้วย อำคำรสูง 28 ชั้น และอำคำรสูง 35 ชั้น 
พร้อมชั้นใต้ดิน 1 ชั้น มีจ ำนวนห้องชุดทั้งส้ิน 384 ห้อง ปัจจุบันด ำเนินกำรก่อสร้ำงเสร็จเรียบร้อยแล้ว (โดยอำคำร A
ก่อสร้ำงแล้วเสร็จเมื่อเดือนกรกฎำคม 2553 และเริ่มเปิดท ำกำรขำยเมื่อในช่วงเดือนกรกฎำคม 2552 และอำคำร B 
ก่อสร้ำงแล้วเสร็จในช่วงต้นปี 2553 และเริ่มเปิดท ำกำรขำยในเดือน มกรำคม 2551) พร้อมเข้ำพักอำศัย ทั้งนี้ ในปี 2556
บริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด ได้ด ำเนินกำรเข้ำลงทุนซื้อห้องชุดโครงกำรที่เหลืออยู่ทั้งหมด จ ำนวน 92 ยูนิต จำกเจ้ำของ
โครงกำรเดิม เพื่อน ำมำเป็นทรัพย์สินของบริษัทและด ำเนินกำรขำยต่อไป 

 
โครงการมายรีสอร์ท แอท ริเวอร์ 
โครงกำรอำคำรชุดพักอำศัย จ ำนวน 33 ยูนิต ตั้งอยู่เลขที่ 42 ซอยจรัญสนิทวงศ์ 72 ถนนจรัญสนิทวงศ์ แขวง

บำงพลัด เขตบำงพลัด กรุงเทพมหำนคร โครงกำรมำยรีสอร์ท แอท ริเวอร์ เป็นอำคำรสูง 37 ชั้น จ ำนวน 1 อำคำร มี 
จ ำนวนห้องชุดทั้งส้ิน 123 ยูนิต ปัจจุบันด ำเนินกำรก่อสร้ำงเสร็จเรียบร้อยแล้วพร้อมเข้ำพักอำศัย ทั้งนี้ ในปี 2556 บริษัท 
เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด ได้ด ำเนินกำรเข้ำลงทุนซื้อห้องชุดโครงกำร จ ำนวน 33 ยูนิต จำกเจ้ำของโครงกำรเดิม เพื่อน ำมำเป็น
ทรัพย์สินของบริษัทและด ำเนินกำรขำยต่อไป 

 
โครงการมายโฮม เชียงใหม่ 
โครงกำรบ้ำนเดี่ยว จ ำนวน 3 เฟส รวม 500 ยูนิต บนที่ดินจ ำนวน 167-2-2 ไร่ ตั้งอยู่ที่ ต ำบลแม่สำ อ ำเภอแม่

ริม จังหวัดเชียงใหม่ ด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรโดย บริษัท ณัฐนันท์พัฒนำ จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ  โดยมี
กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยเป็นผู้มีรำยได้ระดับปำนกลำงไปถึงรำยได้ระดับสูง ในปัจจุบันที่ดินเฟส 1 ของโครงกำรดังกล่ำว 
ได้รับกำรถมที่ดินเป็นที่เรียบร้อยแล้วและอยู่ระหว่ำงกำรวำงระบบสำธำรณูปโภค  พร้อมทั้งกำรก่อสร้ำงแบบบ้ำน
ตัวอย่ำง 

 
โครงการมายรีสอร์ท หัวหิน (อาคาร เอ บี ซี)  
โครงกำรอำคำรชุดพักอำศัย จ ำนวน 210 ยูนิต บนที่ดินจ ำนวน 4-3-22.4 ไร่ ตั้งอยู่บนถนนตะเกียบ ต ำบล

หนองแก อ ำเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ (เป็นที่ดินติดกับโครงกำร มำยรีสอร์ท หัวหิน (อำคำร ดี อี เอฟ) ที่
ด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรโดย บริษัท เดอะวิลล่ำ (หัวหิน) จ ำกัด (TVH) 

ด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรโดย บริษัท มำยรีสอร์ท โฮลดิ้ง จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ  โครงกำรมำยรี
สอร์ท หัวหิน (อำคำร เอ บี ซี) เป็นอำคำรสูง 7 ชั้น จ ำนวน 3 อำคำร ประกอบด้วย อำคำร เอ จ ำนวน 74 ยูนิต, อำคำร บี 
จ ำนวน 75 ยูนิต และ อำคำร ซี จ ำนวน 61 ยูนิต มีจ ำนวนห้องชุดทั้งส้ิน 211 ยูนิต มีขนำดพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 64.18 – 
237.10 ตำรำงเมตร 
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โครงการมายรีสอร์ท หัวหิน (อาคาร ดี อี เอฟ)  
โครงกำรอำคำรชุดพักอำศัย จ ำนวน 210 ยูนิต บนที่ดินจ ำนวน 4-3-22.3 ไร่ ตั้งอยู่บนถนนตะเกียบ ต ำบล

หนองแก อ ำเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ (เป็นที่ดินติดกับโครงกำร มำยรีสอร์ท หัวหิน (อำคำร เอ บี ซี) ที่
ด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรโดย บริษัท มำยรีสอร์ท โฮลดิ้ง จ ำกัด (MRH) 

ด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรโดย บริษัท เดอะวิลล่ำ (หัวหิน) จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โครงกำรมำยรี
สอร์ท หัวหิน (อำคำร ดี อี เอฟ) เป็นอำคำรสูง 7 ชั้น จ ำนวน 3 อำคำร ประกอบด้วย อำคำร ดี จ ำนวน 72 ยูนิต, อำคำร 
อี จ ำนวน 74 ยูนิต และ อำคำร เอฟ จ ำนวน 51 ยูนิต มีจ ำนวนห้องชุดทั้งส้ิน 197 ยูนิต มีขนำดพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 43.01 
– 372.23 ตำรำงเมตร 

 
รายละเอียดโครงการของบริษทัฯ  และบริษัทยอ่ย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556  

 

โครงการ 
ลักษณะ
โครงการ 

จ านวนหน่วย 
ขนาดท่ีดิน
โครงการ 

มูลค่าโครงการ 
(ลบ.) 

ปีที่เร่ิมขาย
โครงการ 

ความคืบหน้าใน  
การรก่อสร้าง/ขาย 
ณ 31/12/ 2556 

(ร้อยละ) 

บริษัทท่ี
ด าเนินการ
โครงการ 

กลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย 

โครงกำรมำยวิลล่ำ บำงนำ  
ถนนสรรพำวุธ บำงนำ 
กรุงเทพฯ 

อำคำร
ส ำนักงำน 
และอำคำร 
ชุดพักอำศัย 

10 ส ำนักงำน 
262 ห้องชุด 

17-1-80 ไร ่ 436.11 
326.69 

2547 100.00/ 100.00 
100.00 / 99.58 

เอเวอรแ์ลนด์ รำยได้ระดับ
ปำนกลำงถึงสงู 

โครงกำรมำยโฮมทำวน์ 
เทพำรกัษ์  ถ.เทพำรักษ ์
สมุทรปรำกำร 

ทำวเฮ้ำส์ 194 หลัง 19-3-17 ไร ่ 519.30 2548 100.00 / 100.00 เอเวอรแ์ลนด์ รำยได้ระดับ
ปำนกลำง 

โครงกำรรอยัล บีช  
ต.หำดเจ้ำส ำรำญ  
จ.เพชรบุร ี

อำคำรชุด 
พักอำศัย 

62 ยูนิต 6-2-31 ไร ่ 180.88 2548 100.00/100.00 เอเวอรแ์ลนด์ รำยได้ระดับ
ปำนกลำงถึงสงู 

โครงกำรมำยรีสอร์ท บำงกอก อำคำรชุด 
พักอำศัย 

92 ยูนิต 2-1-82.3 ไร่ 763.45 2556 100.00/21.35 เอเวอรแ์ลนด์ รำยได้ระดับ
ปำนกลำงถึงสงู 

โครงกำรมำยรีสอร์ท แอท  
ริเวอร ์

อำคำรชุด 
พักอำศัย 

33 ยูนิต 3-3-21 ไร ่ 723.77 2556 100.00/- เอเวอรแ์ลนด์ รำยได้ระดับสูง 

โครงกำรมำยโฮม สุวินทวงศ์ 
(เฟส1) ถ.สวุินทวงศ์   
หนองจอก กรุงเทพฯ 

บ้ำนเด่ียว 
 

177 หลัง 73-3-0 ไร ่ 623.52 N.A. - / - เอเวอรแ์ลนด์ รำยได้ระดับ
ปำนกลำงถึงสงู 

โครงกำรมำยโฮม เชียงใหม่
(เฟส1) ต.แม่สำ อ.แม่รมิ 
เชียงใหม ่

บ้ำนเด่ียว 137 หลัง 38-1-49 ไร ่
 

473.23 N.A. - / - ณัฐนันท์
พัฒนำ 

รำยได้ระดับ
ปำนกลำง 

โครงกำรมำยรีสอร์ท หัวหิน 
(อำคำร เอ บี ซี) 

อำคำรชุด 
พักอำศัย 

211 ยูนิต 4-3-22.4 ไร ่ 1,292.15 2556 100.00/52.13 มำยรีสอร์ท 
โฮลด้ิง 

รำยได้ระดับ
ปำนกลำงถึงสงู 

โครงกำรมำยรีสอร์ท หัวหิน 
(อำคำร ดี อี เอฟ) 

อำคำรชุด 
พักอำศัย 

197 ยูนิต 4-3-22.4 ไร ่ 1,132.15 2556 100.00/- เดอะวิลล่ำ 
(หัวหิน) 

รำยได้ระดับ
ปำนกลำงถึงสงู 

หมำยเหตุ : 
- ควำมคืบหน้ำในกำรขำยค ำนวณจำกมูลค่ำหน่วยท่ีได้ท ำสัญญำแล้ว / มูลค่ำหน่วยท่ีมีเพื่อขำย  
- โครงกำรมำยวิลล่ำ บำงนำ ประกอบด้วย 3 อำคำร ได้แก่ อำคำรเอ อำคำรบี และอำคำรซี มีอำคำรส ำนักงำนท้ังหมด 60 ส ำนักงำน และมีห้องชุดพกั
อำศัย 718 ห้องชุด และมกีำรจ ำหน่ำยไปแล้วท้ังสิ้น 50 ส ำนักงำนและ 456 ห้องชุด ดังน้ันบริษัทฯจึงได้รับโอนโครงกำรเพื่อน ำมำพัฒนำต่อจ ำนวน 10 
ส ำนักงำนและ 262 ห้องชุด   
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- โครงกำรมำยโฮมทำวน์ เทพำรกัษ ์ ปัจจุบันโครงกำรด ำเนินกำรขำยและโอนส่งมอบให้ลูกค้ำเรยีบร้อยแล้ว 
- โครงกำรรอยัล บีช  ปัจจุบันโครงกำรด ำเนินกำรขำยหมดแล้ว เหลือรอกำรโอน 1 ยนิูต 
- โครงกำรมำยโฮม สุวินทวงศ์ มีพื้นท่ีโครงกำรรวม 117-1-41 ไร ่ ปัจจุบันอยู่ระหว่ำงเริ่มด ำเนินกำรก่อสรำ้งเฟส 1 
- โครงกำรมำยโฮม เชียงใหม่ เป็นกำรด ำเนินกำรภำยใต้กำรบริหำรงำนของบริษัท ณัฐนันท์พัฒนำ จ ำกัด ซึ่งเป็นบรษิัทย่อย มีพื้นท่ีโครงกำรรวมท้ังสิน้ 
167-2-2 ไร่ มูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 1,600 ล้ำนบำท 
- บริษัทฯด ำเนินกำรซื้อและรับโอนกรรมสทิธิ์ห้องชุด โครงกำรมำยรีสอร์ท บำงกอก จ ำนวน 92 ยูนิต เมื่อวันท่ี 31 พฤษภำคม 2556 
- บริษัทฯด ำเนินกำรซื้อและรับโอนกรรมสทิธิ์ห้องชุด โครงกำรมำยรีสอร์ท แอท ริเวอร์ จ ำนวน 33 ยูนิต เมื่อวันท่ี 4 ธันวำคม 2556 ท้ังนี้ยงัมีห้องชุดอีก
จ ำนวน 12 ยูนิต ที่บริษัทฯจะท ำกำรซื้อและรับโอนกรรมสิทธิ์ภำยใน 30 มถิุนำยน 2557 
- โครงกำรมำยรีสอร์ท หัวหิน(อำคำร เอ บ ีซี) เป็นโครงกำรท่ีอยู่ในกรรมสิทธิ์ของบริษทั มำยรีสอร์ท โอลด้ิง จ ำกัด ซึ่งเข้ำมำเป็นบริษัทย่อยเมื่อวันท่ี 26 
มิถุนำยน 2556 
- โครงกำรมำยรีสอร์ท หัวหิน(อำคำร ดี อี เอฟ) เป็นโครงกำรท่ีอยูใ่นกรรมสิทธิ์ของบรษิัท เดอะ วิลล่ำ (หัวหิน) จ ำกัด ซึง่เข้ำมำเป็นบริษัทย่อยเมื่อวันท่ี 2 
กันยำยน 2556 
 

 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทและบริษัทย่อย ตั้งแต่ปี 2554 – 2556  

     

    หน่วย:ล้ำนบำท 

โครงสร้างรายได ้ 2554 2555 2556 

  รายได้  ร้อยละ  รายได้  ร้อยละ  รายได้  ร้อยละ  

รายได้จากการขาย             

      บ้ำนเดี่ยวและทำวเฮำ้ส์ 23.47        5.10  -               -    - - 

      ห้องชดุพักอำศัยและส ำนักงำน 436.00      94.78  18.47        97.98  499.65 99.50 

รวมรายได้จากการขาย 459.47    99.88  18.47      97.98  499.65 99.50 

รายได้อื่น 0.53        0.12  0.38          2.02  2.50 0.50 

รวมรายได้ทั้งหมด 460.00  100.00  18.85     100.00  502.15 100.00 
หมำยเหตุ : รำยได้อื่น ประกอบดว้ย รำยไดค้่ำบริหำรกำรตลำดและขำย, รำยไดด้อกเบี้ยรับ และรำยได้อื่น 

 

2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
กลยุทธ์ทางการตลาด 
- ในด้ำนผลิตภัณฑ์ ในส่วนของโครงกำรที่มีกำรพัฒนำไปแล้วบริษัทฯ ได้ว่ำจ้ำงผู้รับเหมำก่อสร้ำงที่ช ำนำญ

เพื่อท ำกำรซ่อมบ ำรุง ออกแบบ ปรับปรุง และตกแต่งอำคำร บ้ำน ท่ีมีอยู่เดิมรวมทั้งค ำนึงถึงประโยชน์ใช้สอยตำมควำม
ต้องกำรของผู้บริโภค อีกทั้งปรับเปล่ียนและเลือกใช้ผลิตภัณฑ์ที่มีรูปแบบดีไซน์สวยงำมและมีคุณภำพเพื่อควำมพร้อม
ของสินค้ำก่อนขำย ท ำให้ลูกค้ำเกิดควำมมั่นใจ และตัดสินใจได้ง่ำยขึ้น กลยุทธ์ทำงกำรตลำด จะเน้นด้ำนกำรสร้ำง
คุณภำพและคงทนของสินค้ำในระยะยำว เพื่อให้ลูกค้ำเกิดควำมไว้วำงใจ และบ่งบอกถึงมำตรฐำนของบริษัทฯ ในกำร
พัฒนำโครงกำรอื่น ๆ ต่อไปในอนำคต  

- บริษัทฯ จะพิจำรณำถึงศักยภำพของท ำเลในกำรพัฒนำโครงกำรแต่ละรูปแบบ โดยศึกษำถึงควำมเจริญของ
ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกของระบบสำธำรณูปโภคจำกภำครัฐที่จะลงทุนก่อสร้ำง  กำรวิเครำะห์กลุ่มลูกค้ำ และควำม
ต้องกำรของลูกค้ำในแต่ละท ำเล ทั้งนี้เพื่อให้สินค้ำของบริษัทฯ เข้ำกับรูปแบบกำรใช้ชีวิตของกลุ่มลูกค้ำของบริษัทฯ  
และท ำให้บริษัทฯ มีต้นทุนในกำรพัฒนำที่ดินท่ีไม่สูง  
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- บริษัทฯ จะค ำนึงถึงสภำพกำรแข่งขันในแต่ละท ำเล เพื่อสร้ำงข้อได้เปรียบในกำรแข่งขันกับคู่แข่งขันในท ำเล
เหล่ำนั้น     

- บริษัทฯ จะให้ควำมส ำคัญในกำรน ำเสนอส่ิงที่ดีของโครงกำร อันเป็นจุดขำยแก่ลูกค้ำอย่ำงสม่ ำเสมอ ทั้งใน
กำรโฆษณำและกำรประชำสัมพันธ์อย่ำงต่อเนื่อง กำรติดตั้งส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำรอีกทั้งได้ด ำเนินกำร
ส่งเสริมกำรขำยให้สอดคล้องกับก ำลังซื้อของลูกค้ำในแต่ละช่วงเวลำด้วย 

- บริษัทฯ จะรักษำคุณภำพของกำรให้บริกำรลูกค้ำให้สม่ ำเสมอโดยตลอด เช่น ในส่วนของกำรให้บริกำรหลัง
กำรขำยอย่ำงต่อเนื่องเพื่อสร้ำงควำมสัมพันธ์ท่ีดีของลูกค้ำต่อโครงกำรของบริษัทฯ ทั้งระยะส้ันและระยะยำวต่อไป 
 

จุดเด่นทางการตลาด   
- รูปแบบของบ้ำนเน้นประโยชน์เนื้อที่ใช้สอย คุณภำพ ควำมสง่ำงำม และควำมเป็นเอกลักษณ์ โดยบริษัทฯ 

จะท ำกำรส ำรวจตลำดอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อใช้เป็นข้อมูลให้ฝ่ำยออกแบบของบริษัทฯ สำมำรถออกแบบบ้ำนให้มีรูปแบบที่
ทันสมัย และตรงตำมควำมต้องกำรของลูกค้ำในเรื่องของประโยชน์ใช้สอย 

- กำรติดตั้งส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ ที่ทันสมัยให้แก่ลูกค้ำ เช่น โทรศัพท์อินเตอร์เน็ตควำมเร็วสูง ระบบ
รักษำควำมปลอดภัยที่ทันสมัย ตลอดจนส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ ภำยในโครงกำร 

- ระดับรำคำและประเภทสินค้ำ สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรได้ทุกระดับ เนื่องจำกสินค้ำของบริษัทฯ มี
ควำมหลำกหลำย ไม่ว่ำจะเป็น บ้ำนเดี่ยว ทำวน์เฮ้ำส์  หรือคอนโดมิเนียม และในแต่ละโครงกำรที่บริษัทฯ ด ำเนินกำร 
จะมีกำรตั้งรำคำให้มีควำมหลำกหลำยเพื่อให้สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรของลูกค้ำได้อย่ำงครอบคลุมทุกกลุ่ม 

- ทุกโครงกำรอยู่ในท ำเลที่ตั้งที่ดี อยู่ในแหล่งธุรกิจและชุมชน และใกล้กับระบบขนส่งที่ทันสมัย ไม่ว่ำจะเป็น 
ทำงด่วน รถไฟฟ้ำ และรถไฟใต้ดิน ท ำให้ลูกค้ำของบริษัทฯ ได้รับควำมสะดวกสบำยในกำรเดินทำง 
 

การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย  
- รูปแบบของกำรขำยโดยทีมงำนขำยประจ ำซึ่งด ำเนินงำนขำยทั้งประจ ำที่ส ำนักงำนขำยภำยในโครงกำร 

(Counter Sales) และกำรขำยตรง (Direct Sales) เพื่อครอบคลุมและให้ควำมสะดวกแก่ลูกค้ำ โดยทีมงำนขำยจะ
รับผิดชอบตั้งแต่กำรวำงแผนกำรขำยและน ำเสนอรำยละเอียดของโครงกำรที่เหมำะสมกับควำมต้องกำรของลูกค้ำแต่
ละรำย โดยจะมีกำรวิเครำะห์ และก ำหนดกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย และจะใช้กลยุทธ์ทำงด้ำนกำรตลำดและกำรขำย เพื่อให้
เข้ำถึงกลุ่มลูกค้ำดังกล่ำวให้ได้ประสิทธิภำพสูงสุด  

- รูปแบบของกำรขำยโดยทีมงำนอิสระ (Direct Sales) ซึ่งแนะน ำลูกค้ำของตนเองที่มีควำมต้องกำร
อสังหำริมทรัพย์ที่ตรงกับโครงกำรท่ีบริษัทฯ พัฒนำอยู่  

- กำรใช้โฆษณำในลักษณะที่สำมำรถใช้ได้กับหลำย ๆ โครงกำรซึ่งส่งผลให้ต้นทุนค่ำโฆษณำลดลงแต่ยังคงมี
ประสิทธิภำพและประสิทธิผลที่ดี กำรใช้ E-Marketing เพิ่มช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำยโดยสร้ำง Web-Site ของบริษัทฯ 
เพื่อโฆษณำประชำสัมพันธ์แก่ลูกค้ำที่สนใจ 

- กำรส่งเสริมกำรขำยเพื่อให้สอดคล้องกับภำครัฐที่สนับสนุนให้ประชำชนจัดซื้อที่อยู่อำศัย เช่น ยกเว้น
ค่ำธรรมเนียมโอนกรรมสิทธิ์ กำรท ำ Co-promotion ร่วมกับคู่ค้ำ สถำบันกำรเงิน จัดเงื่อนไขพิเศษ เช่นกำรให้สินเชื่อ
ดอกเบี้ยต่ ำ, ฟรีดำวน์, ข้อเสนอพิเศษส ำหรับลูกค้ำที่อยู่อำศัยด้วยอัตรำดอกเบี้ยต่ ำคงที่ระยะสั้น 1 ปีแรก และสำมำรถกู้
ได้100% รวมทั้งโครงกำรของบริษัทมีกำรตกแต่งพร้อมเฟอร์นิเจอร์เข้ำอยู่ ซึ่งในอนำคตบริษัทฯ ก็จะมีกำรคิดรูปแบบกำร
ส่งเสริมกำรขำยที่แตกต่ำงออกมำเรื่อยๆ ตำมภำวะกำรแข่งขันของอุตสำหกรรม 
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นอกเหนือจำกกำรขำยตำมปกติ บริษัทฯ จะมีกำรน ำโครงกำรเข้ำร่วมแสดงในนิทรรศกำรอสังหำริมทรัพย์ ที่จัด
โดยผู้จัดที่มีชื่อเสียง และมีควำมช ำนำญในกำรด ำเนินกำรเป็นประจ ำตำมฤดูกำลขำยที่พิจำรณำแล้วว่ำเหมำะสมกับ
กำรขำยของแต่ละโครงกำร  
 

ลักษณะของลูกค้า 
ลักษณะลูกค้ำของโครงกำรต่ำงๆที่ทำงบริษัทฯได้มีกำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงและอยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรก่อสร้ำง

จะประกอบไปด้วยบุคคลจำกหลำกหลำยอำชีพและหลำยระดับรำยได้  โดยมำกลูกค้ำมำกกว่ำ 80% เป็นบุคคลที่มี
รำยได้ระดับปำนกลำงถึงสูง  เนื่องจำกลูกค้ำที่ซื้อบ้ำนโดยส่วนใหญ่เป็นไปเพื่อกำรอยู่อำศัยจริง  มีเพียงส่วนน้อยที่ซื้อไว้
เพื่อกำรลงทุนเป็นสินทรัพย์  ในช่วงที่เกิดวิกฤตเศรษฐกิจที่ผ่ำนมำ  ผู้บริโภคใช้ควำมระมัดระวังมำกขึ้นในกำรตัดสินใจ  
โดยมีกำรศึกษำข้อมูลโครงกำรอย่ำงละเอียด พร้อมทั้งมีกำรเปรียบเทียบระหว่ำงคู่แข่ง  เพื่อให้มั่นใจว่ำบ้ำนที่ซื้อจะตรง
กับควำมต้องกำรของลูกค้ำอย่ำงแท้จริง  ด้วยเหตุนี้บริษัทจึงตระหนักในกำรสร้ำงควำมสัมพันธ์ที่ดีทั้งต่อลูกค้ำเก่ำและ
ลูกค้ำใหม่  ซึ่งนโยบำยทำงบริษัทมีควำมตั้งใจที่จะสร้ำงควำมประทับใจในกำรให้บริกำรแก่ลูกค้ำเหล่ำนี้ไปตลอด โดยมี
ส่วนบริกำรหลังกำรขำยเป็นผู้รับผิดชอบในกำรสร้ำงควำมสัมพันธ์ท่ีดีกับลูกค้ำใหม่ รักษำควำมสัมพันธ์ท่ีดีกับลูกค้ำเก่ำ 
และดูแลหรือให้บริกำรซ่อมแซมอุปกรณ์ ระบบไฟฟ้ำ น้ ำประปำ มีกำรรับประกันควำมเสียหำยระหว่ำงอยู่อำศัยเป็น
ระยะเวลำ 1 ปี อีกทั้งมีกำรประชำสัมพันธ์ควำมคืบหน้ำของโครงกำรในกำรก่อสร้ำง กำรติดตำมให้บริกำรแก่ลูกค้ำ
ตั้งแต่ขั้นตอนตัดสินใจซื้อจนถึงกำรส่งมอบ ตลอดจนดูแลกำรบริหำรโครงกำรเมื่อลูกค้ำเข้ำไปอำศัยแล้ว ให้เกิดควำม
สะดวกสบำย มีสภำพควำมเป็นอยู่ที่ดีไปตลอด  

 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
บริษัทฯก ำหนดกลุ่มลูกคำ้โดยค ำนึงถึงอ ำนำจซื้อที่ผู้บริโภคสำมำรถซื้อได้  หรือสำมำรถแบ่งจ่ำย และ/หรือผ่อน

ช ำระกับทำงธนำคำรได้  โดยที่กลุ่มลูกค้ำเปำ้หมำยในแต่ละโครงกำรท่ีบริษัทฯได้พฒันำขึ้น  คือ 

- กลุ่มลูกค้ำที่มีรำยได้ประจ ำและต่อเนื่อง เช่น พนักงำนบริษัท ธนำคำร ข้ำรำชกำร ฯลฯ 
- กลุ่มลูกค้ำที่มีรำยได้สูงหรือเป็นเจ้ำของธุรกิจ 
- กลุ่มลูกค้ำในพื้นที่โครงกำรโดยรอบ และกลุ่มลูกค้ำเดิมที่อำศัยอยู่ไม่เกิน 5 – 10 กิโลเมตร จำกโครงกำร 

เนื่องจำกลูกค้ำจะมีควำมคุ้นเคยกับเส้นทำงและสถำนท่ีตั้งโครงกำร 
- กลุ่มลูกค้ำที่มีควำมต้องกำรโครงกำรท่ีมีสภำพแวดล้อมที่ดีขึ้น หรือมีควำมพอใจในรูปแบบของโครงกำร และ 

สำมำรถเดินทำงได้สะดวก 
 
นโยบายการตั้งราคา 
บริษัทฯมีนโยบำยกำรตั้งรำคำทีเ่ป็นธรรมต่อผู้บริโภค  โดยค ำนึงถงึต้นทุนในกำรพัฒนำโครงกำร และโครงกำร

โดยรอบที่บริษัทมองว่ำเป็นคู่แขง่ในกำรด ำเนินงำน  เพื่อท่ีว่ำบริษทัฯจะสำมำรถแข่งขันได้กับผู้ประกอบกำรอื่นๆ  โดย
หลักกำรเบื้องต้น คือ   

- กำรส ำรวจรำคำตลำดของโครงกำรอื่น ๆ ซึ่งเป็นโครงกำรลักษณะเดียวกัน หรือใกล้เคียงกับของบริษัทฯ แล้ว
จึงก ำหนดรำคำ โดยพิจำรณำจำกต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยในกำรพัฒนำโครงกำร เพื่อที่บริษัทฯ จะได้สำมำรถแข่งขันกับ
ผู้ประกอบกำรรำยอื่นได้ เนื่องจำกบริษัทฯ มองว่ำคู่แข่งของบริษัทฯ จะได้แก่ โครงกำรท่ีอยู่ใกล้เคียงโครงกำรของบริษัท
ฯ  ไม่ได้มองเฉพำะเป็นบริษัทใดบริษัทหนึ่ง  
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- กำรพิจำรณำก ำลังซื้อในตลำด และกำรแบ่งเบำภำระกำรผ่อนช ำระเงินดำวน์ในแต่ละงวดและระยะเวลำกำร
ผ่อนช ำระ เพื่อให้ลูกค้ำสำมำรถผ่อนช ำระเงินดำวน์โดยไม่มีปัญหำ โดยกำรให้บริกำรในส่วนน้ี ทำงบริษัทฯ ได้รับควำม 
ร่วมมือจำกธนำคำรพำณิชย์ในประเทศในกำรให้สินเชื่อแก่ลูกค้ำของบริษัทฯ ที่มีควำมประสงค์จะซื้อบ้ำน แต่ยังไม่มี
ก ำลังซื้อเพียงพอ  
 

ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน  
 
ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์  
ภำคอสังหำริมทรัพย์โดยรวมในปี 2556 โดยประมำณกำรแบบรำยปี มีกำรปรับตัวเพิ่มขึ้น 13.18% เมื่อเทียบ

กับปี 2555 ทั้งนีพ้ิจำรณำจำกตัวเลขที่อยู่อำศัยสร้ำงเสร็จ และจดทะเบียนเพิ่ม ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ณ เดือน
พฤศจิกำยน ปี 2556 มีจ ำนวนรวม 117,900 หน่วย เมื่อเทียบกับปี 2555 ที่มีจ ำนวนรวมทั้งหมด 125,002 หน่วย โดย
แบ่งแยกเป็นที่อยู่อำศัยประเภทสร้ำงเอง 21,240 หน่วย และที่อยู่อำศัยประเภทจัดสรร 96,660 หน่วย  

อย่ำงไรก็ตำมหำกพิจำรณำเฉพำะบ้ำนจดทะเบียนเพิ่มประเภทจัดสรร จ ำแนกตำมประเภทที่อยู่อำศัย ณ 
เดือนพฤศจิกำยน ปี 2556 โดยประมำณกำรเทียบกับปี 2555 มีกำรเปล่ียนแปลงที่ส ำคัญดังนี้ 

 ประเภทบ้ำนเดี่ยว และบ้ำนแฝด มีจ ำนวนรวมทั้งส้ิน 26,767 หน่วย โดยประมำณกำรแบบรำยปี คำดว่ำจะมี
กำรปรับตัวลดลง 2.42% เมื่อเทียบกับป ี2555 ที่มีจ ำนวน 32,918 หน่วย 

 ประเภททำวน์เฮ้ำส์ และอำคำรพำณิชย์ มีจ ำนวนรวมทั้งส้ิน 21,167 หน่วย โดยประมำณกำรแบบรำยปี คำด
ว่ำจะมีกำรปรับตัวเพิ่มขึ้น 85.50% เมื่อเทียบกับปี 2555 ที่มีจ ำนวน 13,693 หน่วย 

 ประเภทอำคำรชุด มีจ ำนวนรวมทั้งส้ิน 60,121 หน่วย โดยประมำณกำรแบบรำยปี คำดว่ำจะมีกำรปรับตัว
ลดลง 7.97% เมื่อเทียบปี 2555 ที่มีจ ำนวน 78,391หน่วย 

 
 

ข้อมลูเปรียบเทียบทีอ่ยู่อาศัยสร้างเสร็จ และจดทะเบียนเพิม่ ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

จ ำแนกตำมประเภทด ำเนินกำร ระหว่ำงปี 2553 – 2556 

   

(หน่วย:ยูนติ) 
 จ าแนกตามประเภท 2553 2554 2555 *2556 

สร้ำงเอง 22,498 20,128 23,437 21,240 

จัดสรร 84,395 61,728 101,565 96,660 

รวมทั้งหมด 106,893 81,856 125,002 117,900 

% กำรเปล่ียนแปลง 12.55% -23.42% 52.71% **13.18% 
 
ที่มำ : ดัชนีและเครื่องชี้เศรษฐกิจ ธนำคำรแห่งประเทศไทย (http://www.bot.or.th) 
หมำยเหตุ : *   ข้อมูลถึงเดือนพฤศจิกำยน 2556 
                    ** % กำรเปล่ียนแปลงโดยประมำณกำรเทียบระยะเดียวกันปีก่อน  
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ข้อมูลเปรียบเทียบทีอ่ยู่อาศัยสร้างเสร็จ และจดทะเบียนเพิม่ ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

จ ำแนกตำมประเภทที่อยู่อำศัย ระหว่ำงปี 2553 – 2556 

   
(หน่วย:ยูนติ) 

ที่อยู่อาศัยจดทะเบียน จ าแนกตามประเภท 2553 2554 2555 *2556 

บ้ำนเดีย่วและบำ้นแฝด 33,207 33,275 32,918 26,767 

% กำรเปล่ียนแปลง 10.19% 0.20% -1.07%  ** -2.42% 

ทำวน์เฮ้ำส์และอำคำรพำณิชย์ 13,767 13,847 13,693 21,167 

% กำรเปล่ียนแปลง 23.85% 0.58% -1.11% ** 85.50% 

อำคำรชุด 59,919 34,734 78,391 60,121 

% กำรเปล่ียนแปลง 11.53% -42.03% 125.69%  ** -7.97% 

รวมทั้งหมด 106,893 81,856 125,002  108,055 

% กำรเปล่ียนแปลง 12.55% -23.42% 52.71% ** 3.73% 
 

ที่มำ : รำยงำนเศรษฐกิจกำรเงินรำยเดือน ธนำคำรแห่งประเทศไทย (http://www.bot.or.th) 
หมำยเหตุ : * ข้อมูลถึงเดือนพฤศจิกำยน 2556 

   ** % กำรเปล่ียนแปลงโดยประมำณกำรเทียบระยะเดียวกันปีก่อน 
 
 

ข้อมูลเปรียบเทียบการโอนกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพย์ 

จ ำแนกตำมประเภทที่อยู่อำศัย ระหว่ำงปี 2553 – 2556 

   

(หน่วย:ยูนติ) 

การโอนกรรมสิทธิท์ี่อยูอ่าศัย จ าแนกตามประเภท 2553 2554 2555 *2556 

บ้ำนเดีย่วและบำ้นแฝด 36,436 30,932 31,969 29,366 

% กำรเปล่ียนแปลง -3.72% -15.11% 3.35%  ** 10.23% 

ทำวน์เฮ้ำส์และอำคำรพำณิชย์ 68,779 58,979 60,463 53,054 

% กำรเปล่ียนแปลง 2.23% -14.25% 2.52%  ** 5.30% 

อำคำรชุด 72,913 60,278 66,767 57,214 

% กำรเปล่ียนแปลง 29.94% -17.33% 10.77% ** 2.83% 

รวมทั้งหมด 178,128 150,189 159,199 139,634 

% กำรเปล่ียนแปลง 10.47% -15.68% 6.00% ** 5.25% 
ที่มำ : รำยงำนเศรษฐกิจกำรเงินรำยเดือน ธนำคำรแห่งประเทศไทย (http://www.bot.or.th) 
หมำยเหตุ : * ข้อมูลถึงเดือนพฤศจิกำยน 2556 

   ** % กำรเปล่ียนแปลงโดยประมำณกำรเทียบระยะเดียวกันปีก่อน 



                         บริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด (มหำชน)                  แบบ 56-1(2556)  

 

 
ส่วนที่ 1  กำรประกอบธุรกิจ                หน้ำที่ 15 ของ 83 
 

กำรโอนกรรมสิทธิ์อสังหำริมทรัพย์ โดยพิจำรณำจำกตัวเลขจ ำแนกตำมประเภท ณ เดือน พฤศจิกำยน ปี 
2556  มีจ ำนวนรวม 139,634 หน่วย เมื่อเทียบกับปี 2555 ที่มีจ ำนวนรวมทั้งหมด 159,199 หน่วย โดยมีกำร
เปล่ียนแปลงที่ส ำคัญดังนี้ 

 ประเภทบ้ำนเดี่ยว และบ้ำนแฝด มีจ ำนวนรวมทั้งส้ิน 29,366 หน่วย โดยประมำณกำรแบบรำยปี คำดว่ำจะมี
กำรปรับตัวเพิ่มขึ้น 10.23% เมื่อเทียบกับป ี2555 ที่มีจ ำนวน 31,969 หน่วย 

 ประเภททำวน์เฮ้ำส์ และอำคำรพำณิชย์ มีจ ำนวนรวมทั้งส้ิน 53,054 หน่วย โดยประมำณกำรแบบรำยปี คำด
ว่ำจะมีกำรปรับตัวเพิ่มขึ้น 5.30% เมื่อเทียบกับปี 2555 ที่มีจ ำนวน 60,463 หน่วย 

 ประเภทอำคำรชุด มีจ ำนวนรวมทั้งส้ิน 57,214 หน่วย โดยประมำณกำรแบบรำยปี คำดว่ำจะมีกำรปรับตัว
เพิ่มขึ้น 2.83% เมื่อเทียบปี 2555 ที่มีจ ำนวน 66,767หน่วย 

 

ข้อมูลเปรียบเทียบทีอ่ยู่อาศัยเปิดขายใหม่  
จ ำแนกตำมประเภททีอ่ยู่อำศัย ระหว่ำงปี 2553 – 2556 

   

(หน่วย:ยูนติ) 
 ที่อยู่อาศัยเปดิขายใหม่ จ าแนกตามประเภท 2553 2554 2555 *2556 

บ้ำนเดีย่วและบำ้นแฝด 20,278 19,104 15,100 17,226 

% กำรเปล่ียนแปลง 46.71% -5.79% -20.96% ** 14.08% 

ทำวน์เฮ้ำส์และอำคำรพำณิชย์ 35,424 22,343 24,390 30,074 

% กำรเปล่ียนแปลง 79.04% -36.93% 9.16% ** 23.30% 

อำคำรชุด 60,972 40,134 62,548 84,250 

% กำรเปล่ียนแปลง 154.12% -34.18% 55.85% ** 34.70% 

รวมทั้งหมด 116,674 81,581 102,038 131,550 

% กำรเปล่ียนแปลง 102.56% -30.08% 25.08% ** 28.92% 
ที่มำ : รำยงำนเศรษฐกิจกำรเงินรำยเดือน ธนำคำรแห่งประเทศไทย (http://www.bot.or.th) 
หมำยเหตุ : * ข้อมูลถึงเดือนธันวำคม 2556 

   ** % กำรเปล่ียนแปลงเทียบกับปีก่อนหน้ำ 
 

ทั้งนี้ภำพรวมทำงด้ำนอุปทำนของภำคอสังหำริมทรัพย์ โดยพิจำรณำจำกตัวเลขที่อยู่อำศัยเปิดขำยใหม่
จ ำแนกตำมประเภท ปี 2556 มีจ ำนวนรวม 131,550 หน่วย เมื่อเทียบกับปี 2555 ที่มีจ ำนวนรวมทั้งหมด 102,038 
หน่วย โดยมีกำรเปล่ียนแปลงที่ส ำคัญดังนี้ 

 ประเภทบ้ำนเดี่ยว และบ้ำนแฝด มีจ ำนวนรวมทั้งสิ้น 17,226 หน่วย เพิ่มขึ้น 14.08% เมื่อเทียบกับป ี2555 ที่มี
จ ำนวน 15,100 หน่วย 

 ประเภททำวน์เฮ้ำส์ และอำคำรพำณิชย์ มีจ ำนวนรวมทั้งส้ิน 30,074 หน่วย เพิ่มขึ้น 23.30% เมื่อเทียบกับปี 
2555 ที่มีจ ำนวน 24,390 หน่วย 

 ประเภทอำคำรชุด มีจ ำนวนรวมทั้งส้ิน 84,250 หน่วย เพิ่มขึ้น 34.70% เมื่อเทียบปี 2555 ที่มีจ ำนวน 62,548
หน่วย 



                         บริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด (มหำชน)                  แบบ 56-1(2556)  

 

 
ส่วนที่ 1  กำรประกอบธุรกิจ                หน้ำที่ 16 ของ 83 
 

ทั้งนี้เมื่อพิจำรณำจำกยอดคงค้ำงสินเชื่อเพื่ออสังหำริมทรัพย์ของธนำคำรพำณิชย์ โดยพิจำรณำจำกตัวเลข
จ ำแนกตำมประเภทผู้ขอสินเชื่อ ณ เดือนตุลำคม ปี 2556 มีจ ำนวนรวม 2,000,825 ล้ำนบำท เมื่อเทียบกับปี 2555 ที่มี
จ ำนวนรวมทั้งหมด 1,811,459 ล้ำนบำท โดยมีกำรเปล่ียนแปลงที่ส ำคัญดังนี้  

 สินเชื่อส่วนบุคคลเพื่ออสังหำริมทรัพย์ มีจ ำนวนรวมทั้งส้ิน 1,456,771 ล้ำนบำท โดยประมำณกำรแบบรำยปี
คำดว่ำจะมีกำรปรับตัวเพิ่มขึ้น 30.28% เมื่อเทียบกับปี 2555 ที่มีจ ำนวนรวมทั้งสิ้น 1,341,829 ล้ำนบำท 

 สินเชื่อผู้ประกอบกำรอสังหำริมทรัพย์ มีจ ำนวนรวมทั้งส้ิน 544,054 ล้ำนบำท โดยประมำณกำรแบบรำยปี 
คำดว่ำจะมีกำรปรับตัวเพิ่มขึ้น 39.02% เมื่อเทียบกับปี 2555 ที่มีจ ำนวนรวมทั้งสิ้น 469,630 ล้ำนบำท 

 
ข้อมูลเปรียบเทียบยอดคงค้างสินเชือ่เพือ่อสังหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ 

จ ำแนกตำมประเภทผู้ขอสินเชื่อ ระหว่ำงปี 2553 – 2556 

   

                (หน่วย:ล้ำนบำท) 

ยอดคงค้างสนิเชือ่เพือ่อสังหาริมทรัพย์ของธพ.* 2553 2554 2555 *2556 

สินเชื่อส่วนบุคคลเพื่ออสังหำรมิทรัพย์ 1,092,407 1,197,715 1,341,829 1,456,771 

% กำรเปล่ียนแปลง 13.58% 9.64% 12.03% ** 30.28% 

สินเชื่อผู้ประกอบกำรอสังหำริมทรัพย์ 360,860 409,209 469,630 544,054 

% กำรเปล่ียนแปลง -5.08% 13.40% 14.77% ** 39.02% 

รวมทั้งหมด 1,453,267 1,606,924 1,811,459 2,000,825 

% กำรเปล่ียนแปลง 8.29% 10.57% 12.73% ** 32.54% 
ที่มำ : รำยงำนเศรษฐกิจกำรเงินรำยเดือน ธนำคำรแห่งประเทศไทย (http://www.bot.or.th) 
หมำยเหตุ : * ข้อมูลถึงเดือนตุลำคม 2556 

   ** % กำรเปล่ียนแปลงโดยประมำณกำรเทียบระยะเดียวกันปีก่อน 
 
กล่ำวโดยสรุปภำวะอุตสำหกรรมของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ ในรอบปีที่ผ่ำนมำ  โดยภำพรวมเติบโตอย่ำง

ต่อเนื่อง โดยเฉพำะที่อยู่อำศัยประเภทคอนโดมิเนียม ทั้งกำรกำรจดทะเบียนที่อยู่อำศัยสร้ ำงเสร็จและกำรเปิดขำย
โครงกำรใหม่ อย่ำงไรก็ตำมควำมต้องกำรซื้อที่อยู่อำศัยชะลอตัวลงเล็กน้อยเมื่อพิจำรณำจำกกำรโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่
อำศัยโดยภำพรวม ด้ำนสถำบันกำรเงินก็มีควำมระมัดระวังต่อกำรอนุมัติสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศัยมำกขึ้นโดยยอดสินเชื่อ
เพื่ออสังหำริมทรัพย์ของธนำคำรพำณิชย์ปรับตัวเพิ่มขึ้นเล็กน้อยในปี 2556 
 

ภาวะการแข่งขัน  
กำรแข่งขันในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในปี 2556 ที่ ผ่ำนมำ กำรพัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียมพื้นที่

กรุงเทพมหำนครชั้นในและชั้นกลำงและตำมเส้นทำงรถไฟฟ้ำยังคงเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง เนื่องจำกควำมต้องกำรที่ อยู่
อำศัยประเภทคอนโดมิเนียมในบำงท ำเลยังมีอยู่สูง  

ภำพรวมตลำดที่อยู่อำศัยในประเทศไทยปี 2557 ตลำดอสังหำริมทรัพย์มีแนวโน้วเผชิญกับปัจจัยเส่ียงที่ยังคง
มีผลต่อเนื่องจำกปีที่ผ่ำนมำ คือ สถำนกำรณ์ทำงกำรเมือง ที่ยังคงเป็นแรงกดดันต่อตลำดอสังหำริมทรัพย์ โดยเฉพำะ
ในช่วงต้นปี 2557 หำกสถำนกำรณ์ทำงกำรเมืองมีควำมรุนแรงขึ้น อำจส่งผลให้กิจกรรมกำรลงทุนและกิจกรรมกำรซื้อ



                         บริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด (มหำชน)                  แบบ 56-1(2556)  

 

 
ส่วนที่ 1  กำรประกอบธุรกิจ                หน้ำที่ 17 ของ 83 
 

ขำยอสังหำริมทรัพย์ชะลอตัว โดยเฉพำะตลำดในกรุงเทพฯ ที่ได้รับผลกระทบโดยตรง ทั้งนี้ คำดว่ำจะซบเซำถึงช่วงกลำง
ปี 2557 โดยผู้ประกอบกำรอำจเล่ือนเปิดตัวโครงกำรใหม่ๆ ไปจนกว่ำจะผ่ำนช่วงกลำงปี  

ทั้งนี้แนวโน้มตลำดอสังหำริมทรัพย์จะอยู่ในภำวะที่ซบเซำ และเกิดกำรแข่งขันโปรโมชั่นของผู้ประกอบกำร
มำกขึ้นเพื่อกระตุ้นก ำลังซื้อ ในขณะที่ผู้ซื้อก็รอดูทิศทำงควำมชัดเจนทำงกำรเมือง และแนวโน้มเศรษฐกิจ รวมถึงส่วน
ต่ำงชำติที่สนใจมำซื้อคอนโดมิเนียมในไทยคำดว่ำจะชะลอกำรตัดสินใจออกไปก่อน 

ตลำดอสังหำริมทรัพย์ในปี 2557 ที่ยังคงมีแนวโน้มที่จะสำมำรถท ำตลำดได้ คือตลำดที่อยู่อำศัยในแนวรำบ 
ทั้งบ้ำนเดี่ยว ทำวน์เฮำส์ ส่วนตลำดคอนโดมิเนียม มีแนวโน้มชะลอตัวจำกปีก่อน เนื่องจำกมีกำรเปิดตัวโครงกำรใหม่
เป็นจ ำนวนมำก ในขณะที่แรงซื้อมีเข้ำมำน้อยกว่ำโครงกำรท่ีเปิดตัว 

อย่ำงไรก็ตำม คำดว่ำจะมีกำรเติบโตเพิ่มขึ้นเล็กน้อยจำกปี 2556 โดยมีกำรเติบโตในตลำดต่ำงจังหวัดหัวเมือง
ใหญ่ ขณะที่ตลำดที่อยู่อำศัยในกรุงเทพฯและปริมณฑล โครงกำรคอนโดมิเนียมยังครองส่วนแบ่งในตลำด แต่รำคำเฉล่ีย
ต่อยูนิตมีกำรปรับตัวลดลง เนื่องจำกมีกำรเปิดตัวโครงกำรระดับกลำง-ล่ำงมำกขึ้น เนื่องจำกผู้ประกอบกำรขนำดใหญ่
หลำยรำยมีกำรปรับแผนธุรกิจมำพัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียมรำคำถูกเข้ำสู่ตลำดมำกขึ้น ขณะที่โครงกำร
คอนโดมิเนียมขนำดกลำง-บน คำดว่ำยังคงได้รับกำรตอบรับที่ดี เนื่องจำกตลำดกลุ่มนี้ได้รับผลกระทบจำกควำมผัน
ผวนทำงเศรษฐกิจค่อนข้ำงน้อย ส่วนโครงกำรที่อยู่อำศัยแนวรำบรำคำเฉล่ียคำดว่ำจะปรับตัวสูงขึ้นผันแปรตำมต้นทุน
ที่ดินท่ีปรับสูงขึ้น โดยเฉพำะท ำเลแนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำ ขณะที่บ้ำนเดี่ยวและทำวเฮ้ำส์ อำจจะกระจำยตัวอยู่ห่ำงจำกเขต
เมืองออกไป 

บริษัทฯ ด ำเนินกำรเป็นผู้พัฒนำและจ ำหน่ำยบ้ำนเดี่ยว ห้องชุด และทำวน์เฮ้ำส์ โดยมีคู่แข่งขันของบริษัทฯ 
ตำมท ำเลที่ตั้งโครงกำร ประกอบด้วย  

 
Everland คู่แข่งตาม Location 

หมายเหตุ โครงการ 
และที่ต้ัง 

จ านวนยูนิต
ทั้งหมด 

ราคาเฉลี่ย/ 
ยูนิต(ล้านบาท) 

โครงการ 
และที่ต้ัง 

จ านวนยูนิต
ทั้งหมด 

ราคาเฉลี่ย/ 
ยูนิต(ล้านบาท) 

มำยโฮม 
เชียงใหม่ 
 

(อยู่ระหว่ำง
ก่อสร้ำง ) 
 

3.45 - 6.00 1. The Urbana 
(phase2) 
 
2. Sansaran 
Chiangmai 
 
3. Vararom 
 
 
 

134 
 
 

227 
 
 
- 
 
 
 

2.57 - 3.95 
 
 

2.76 - 4.29 
 
 

3.05 - 4.34 
 
 

มีกำรแข่งขันค่อนข้ำง
สู ง  อ ย่ ำ ง ไ ร ก็ ต ำ ม
เน่ืองจำกโครงกำรอยู่
ติดทิวเขำและล้อมรอบ
ด้วยธรรมชำติ มีควำม
เป็นส่วนตัว จึงเป็นข้อ
ได้เปรียบและตรงกับ
คว ำมต้ อ ง ก ำร ข อ ง
ลูกค้ำเป้ำหมำยของ
บริษัทฯ 
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Everland คู่แข่งตาม Location 

หมายเหตุ โครงการ 
และที่ต้ัง 

จ านวนยูนิต
ทั้งหมด 

ราคาเฉลี่ย/ 
ยูนิต(ล้านบาท) 

โครงการ 
และที่ต้ัง 

จ านวนยูนิต
ทั้งหมด 

ราคาเฉลี่ย/ 
ยูนิต(ล้านบาท) 

มำยรีสอร์ท  
แอท รีเวอร ์
 

123 14.00 – 16.90 1. บำงกอกริเวอร์ 
มำรีน่ำ  
 
2. ทิว ริเวอร์ เพลส 
 
3.รัตนโกสินทร์ วิว 
แมนช่ัน 
 
4. เดอะ ริเวอร ์

99 
 
 

200 
 

120 
 
 

833 

14.00 – 80.00 
 
 

6.90 – 10.00 
 

19.00 
 
 

7.10 – 24.60 

โครงกำรของบริษัทอยู่
ติดริมแม่น้ ำเจ้ำพระยำ
และใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ 
BTS พร้อม ท้ังระบบ   
สำธำรณูปโภครบครัน 
จึงเป็นจุดขำยท่ีดีของ
บริษัทฯ 

 
 

Everland คู่แข่งตาม Location 
หมายเหตุ โครงการ 

และที่ต้ัง 
จ านวนยูนิต
ทั้งหมด 

ราคาเฉลี่ย/ 
ยูนิต(บ./ตร.ม.) 

โครงการ 
และที่ต้ัง 

จ านวนยูนิต
ทั้งหมด 

ราคาเฉลี่ย/ 
ยูนิต(บ./ตร.ม.) 

มำยรีสอร์ท 
บำงกอก 
 

384 
 
 
 

79,000-93,000 1. เดอะ ปำร์ค
แลนด์ แกรนด์ 
 
2. วิวล์ อโศก  
เรสซิเดนทอล 
คอนโดมิเนียม 

 
3.ดิแอดเดรส อโศก 
 
4.เซอร์เคิล 
คอนโดมิเนียม 

294 
 
 

525 
 
 

 
574 

 
294 

80,000 
 
 

120,000 
 
 

 
122,000 

 
91,000 

มีกำรแข่งขันค่อนข้ำง
สูง โดยโครงกำรของ
บริ ษั ทฯ  อยู่ ติ ด ถนน
เพชรบุ รี ตั ดใหม่ ใกล้
สถำนี รถไฟฟ้ำ  MRT
และBTS แวดล้อมด้วย
สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก 
และสถำนท่ีส ำคัญ เช่น 
ห้ ำ ง ส ร ร พ สิ น ค้ ำ 
โรงพยำบำล ตรงกับ
ค ว ำม ต้ อ ง ก ำ ร ข อ ง
ลูกค้ำ เป้ ำหมำยของ
บริษัทฯ 
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My Resort Holding และ The Villa Hua Hin คู่แข่งตาม Location 
หมายเหตุ โครงการ 

และที่ต้ัง 
จ านวนยูนิต
ทั้งหมด 

ราคาเฉลี่ย/ 
ยูนิต(ล้านบาท) 

โครงการ 
และที่ต้ัง 

จ านวนยูนิต
ทั้งหมด 

ราคาเฉลี่ย/ 
ยูนิต(ล้านบาท) 

มำยรีสอร์ท  
หัวหิน 
อำคำร A B C 
อำคำร D E F 

 
 

211 
197 

 

 
 

3.65 – 14.00 
2.70 – 24.00 

1. Rocco New 
Boutique Condo 
 
2. Navio Hua Hin 
Condominium 
 
3. Amari 
Residences  
Hua Hin  
 
4. Baan Suan 
Rim Sai 
 
5.The Seacraze 
Hua Hin 
 
6. The Sanctuary  
Hua Hin 

74 
 

 
108 

 
 

210 
 
 
 

106 
 
 

272 
 
 

92 
 

2.74 – 6.20 
 
 

2.80 – 6.50 
 
 

4.99 – 6.40 
 
 
 

4.20 – 7.80 
 
 

2.34 – 4.15 
 
 

2.04 – 2.46 

โครงกำรของบริษัทเน้น
กลุ่มลูกค้ำครอบครัว มี
ควำมเป็นส่วนตัว ใกล้
ชำยหำด มีสิ่งอ ำนวย
ค ว ำ ม ส ะ ด วก  แ ล ะ
สำธำรณูปโภคภำยใน
โครงกำร  

 
ทั้งนี้บริษัทฯ มีข้อได้เปรียบกว่ำคู่แข่งในส่วนของกำรพัฒนำโครงกำรใหม่ของบริษัทฯ เพื่อให้เป็นแหล่งชุมชน

ขนำดใหญ่ ที่มีควำมครบครันของส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกมำกที่สุด เช่น โรงเรียน นับเป็นกำรสร้ำงควำมแตกต่ำงจำก
โครงกำรของคู่แข่งขันเพื่อรองรับภำวะกำรแข่งขันในอุตสำหกรรม บริษัทฯ ได้มีกำรก ำหนดแนวทำงกำรบริหำรดังนี้ 
 

การเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการ เนื่องจำกท ำเลที่ตั้งของโครงกำรถือเป็นปัจจัยในกำรพิจำรณำอันดับต้น ๆ 
ของผู้ที่ต้องกำรที่อยู่อำศัย  ดังนั้นบริษัทฯ จะเลือกท ำเลที่ตั้งของโครงกำรต่ำง ๆ ของบริษัทฯ ที่ตั้งอยู่ในท ำเลที่ได้รับ
ควำมนิยม และมีกำรคมนำคมสะดวก   

การก าหนดราคาที่เหมาะสม  รำคำยังคงเป็นปัจจัยหนึ่งที่ผู้บริโภคใช้ประกอบกำรตัดสินใจซื้อบ้ำน บริษัทฯ 
จึงมีนโยบำยที่จะก ำหนดรำคำให้เหมำะสมและเป็นธรรม เพื่อให้ผู้บริโภคเกิดควำมพึงพอใจกับประโยชน์และส่ิงต่ำง ๆ  ที่
ได้รับจำกกำรซื้อบ้ำนที่อยู่อำศัยของบริษัทฯ 

คุณภาพและรูปแบบของบ้าน  บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญในกำรเลือกใช้วัสดุที่มีคุณภำพได้มำตรฐำน กำร
ควบคุมดูแลกำรก่อสร้ำงโดยผู้เชี่ยวชำญของบริษัทฯ เพื่อให้คุณภำพของบ้ำนเป็นไปตำมมำตรฐำนที่บริษัทฯ ก ำหนดไว้ 
ส ำหรับในส่วนของรูปแบบบ้ำนนั้น บริษัทฯ จะเน้นในเรื่องของรูปแบบบ้ำนที่ทันสมัยควบคู่กับประโยชน์ใช้สอย  โดย
รูปแบบบ้ำนของบริษัทฯ จะมีส่วนช่วยสร้ำงควำมแตกต่ำงในตัวสินค้ำของบริษัทฯ จำกบริษัทคู่แข่ง 
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2.3 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 
 

วัตถุดิบและผู้จ าหน่าย 
- วัตถุดิบหลักของบริษัทฯ จะประกอบด้วยที่ดิน และวัสดุก่อสร้ำงซึ่งบริษัทฯ ได้ให้ควำมส ำคัญอย่ำงมำกต่อ

กำรพัฒนำโครงกำร โดยปัจจัยที่น ำมำพิจำรณำในกำรซื้อที่ดิน ได้แก่ ท ำเลที่ตั้ง ระบบสำธำรณูปโภค สภำพส่ิงแวดล้อม
รอบ ๆ โครงกำร   โดยบริษัทฯ จะเน้นกำรพัฒนำโครงกำรเดิม และที่ดินที่มีอยู่ให้แล้วเสร็จ นอกจำกนี้บริษัทฯ ยังมีแผน
จัดซื้อที่ดินเพื่อขยำยโครงกำรอื่น ๆ รวมถึงที่ดินในท ำเลที่มีศักยภำพสูง เพื่อประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ ใน
อนำคต โดย ณ ปัจจุบัน บริษัทฯ ยังมีที่ดินเปล่ำที่อยู่ระหว่ำงกำรเตรียมกำรพัฒนำ ที่จ.เชียงใหม่ ซึ่งบริษัทฯ คำดว่ำจะ
สำมำรถรองรับกำรขยำยงำนของบริษัทฯ ได้อีกประมำณ 3-5  ปี 

- ด้ำนกำรก่อสร้ำง บริษัทฯ จะท ำกำรว่ำจ้ำงผู้รับเหมำในระบบงำนต่ำง ๆ ในกำรด ำเนินกำรก่อสร้ำง ให้เป็นไป
ตำมแบบของบริษัทฯ  โดยจะมีวิศวกรและสถำปนิกของบริษัทฯ คอยตรวจสอบ ดูแล ควบคุมงำน ให้เป็นไปตำมรูปแบบ
ที่ก ำหนดไว้เป็นระยะ ๆ ตลอดช่วงกำรพัฒนำโครงกำร และในบำงโครงกำรก็จะมีกำรว่ำจ้ำงบริษัทที่ปรึกษำมำช่วยท ำ
กำรตรวจสอบและควบคุมกำรก่อสร้ำงด้วย 

- บริษัทฯ จะพิจำรณำคัดเลือกผู้รับเหมำที่มีควำมช ำนำญและมีควำมพร้อมในกำรด ำเนินกำรก่อสร้ำง เพื่อให้
ได้ผลงำนที่มีคุณภำพเป็นไปตำมมำตรฐำนของกำรก่อสร้ำงที่บริษัทฯ ได้ก ำหนดไว้ และต้องให้แล้วเสร็จตำมแผนงำน
กำรก่อสร้ำงที่ได้วำงไว้แล้วด้วย ซึ่งโดยส่วนใหญ่แล้วบริษัทฯ จะเลือกใช้ผู้รับเหมำที่บริษัทฯ เคยว่ำจ้ำงมำในอดีตและมี
ผลงำนเป็นท่ีน่ำพอใจ ซึ่งปัจจุบันจะมีอยู่ประมำณ  5 – 6 บริษัท 
 
 
2.4 งานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ ณ 31 ธันวาคม 2556 
 
โครงการทีอ่ยู่ระหว่างการส่งมอบ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 

โครงการ 
ลักษณะ
โครงการ 

จ านวนหน่วย
ทั้งหมดของ
โครงการ 

จ านวนหน่วย 
ที่มีเพื่อขาย 

จ านวนหน่วย 
ที่ท าสัญญา 

จ านวนหน่วย 
ที่โอนแล้ว 

จ านวนหน่วย 
ที่ยังไม่ส่งมอบ 

มูลค่างานท่ียัง
ไม่ส่งมอบ1  

ณ 31 ธ.ค.2556 
(ล้านบาท) 

หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท หน่วย 

โครงกำรรอยัล บีช 
ถนนตำลต้นเดียว(เลียบหำด
เจ้ำส ำรำญ) เพชรบุร ี

อำคำรชุด 
พักอำศัย 

66 ห้องชุด 66 180.88 66 180.88 65 176.84 1 4.04 

โครงกำรมำยรีสอร์ท 
บำงกอก ถนนเพชรบุรี 
ตัดใหม่ กรุงเทพฯ 

อำคำรชุด 
พักอำศัย 

92 92 763.45 29 163.01 20 109.09 9 53.92 

โครงกำรมำยรีสอร์ท แอท  
ริเวอร์ ซ.จรัลสนิทวงศ์ 72 
กรุงเทพฯ 

อำคำรชุด 
พักอำศัย 

33 33 723.77 - - - - - - 

โครงกำรมำยรีสอร์ท หัวหิน
(อำคำร เอ บี ซี)  
ถนนสำยหนองแก - เขำ
ตะเกียบ อ ำเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรขีันธ ์

อำคำรชุด 
พักอำศัย 

211 211 1,292.15 126 673.66 90 472.71 36 200.95 
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โครงกำรมำยรีสอร์ท หัวหิน
(อำคำร ดี อี เอฟ)  
ถนนสำยหนองแก - เขำ
ตะเกียบ อ ำเภอหัวหิน 
จังหวัดประจวบคีรขีันธ ์

อำคำรชุด 
พักอำศัย 

197 197 1,132.15 - - - - - - 

หมำยเหตุ : งำนท่ียังไม่ส่งมอบค ำนวณจำกมูลค่ำงำนท่ียังไม่ส่งมอบ/มูลค่ำงำนท่ีท ำสัญญำ 
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 
 
3.1 ความเสี่ยงด้านการเมือง เศรษฐกิจ  
 

3.1.1 ความเสี่ยงจากความภาวะทางการเมือง เศรษฐกิจ  
เศรษฐกิจไทยยังคงมีแนวโน้มชะลอตัวจำกภำวะทำงกำรเมือง โดยยังคงเป็นปัจจัยเส่ียงส ำคัญที่ส่งผลต่อ

ควำมเชื่อมั่นและแนวโน้มในกำรลงทุนของภำคธุรกิจในประเทศและนักลงทุนจำกต่ำงประเทศ  รวมทั้งส่งผลต่อกำรใช้
จ่ำยของประชำชน  ปัญหำควำมแตกต่ำงทำงควำมคิดในสังคมซึ่งส่งผลกระทบต่อเสถียรภำพและควำมมั่นคงของ
รัฐบำล จะเป็นปัจจัยเส่ียงที่ส่งผลต่อกำรขยำยตัวทำงเศรษฐกิจของประเทศ   

จำกปัจจัยเส่ียงดังกล่ำว ส่งผลให้บริษัทฯต้องพิจำรณำกำรลงทุนอย่ำงรอบคอบเนื่องจำกกำรพัฒนำโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ในปัจจุบันมีต้นทุนสูงในกำรด ำเนินกำร ซึ่งหำกภำวะทำงกำรเมืองและเศรษฐกิจส่งผลกระทบต่อควำม
เชื่อมั่นและกำรตัดสินใจใช้จ่ำยของผู้ซื้ออสังหำริมทรัพย์แล้ว บริษัทฯอำจได้รับผลตอบแทนจำกกำรลงทุนไม่เป็นไปตำม
เป้ำหมำยที่วำงไว้และอำจส่งผลกระทบต่อเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทในกำรด ำเนินธุรกิจและกำรช ำระหนี้ต่อสถำบัน
กำรเงินได้ 

อย่ำงไรก็ตำมปัจจัยพื้นฐำนทำงด้ำนภำคธุรกิจของประเทศไทยยังคงมีควำมน่ำสนใจต่อกำรลงทุนของนัก
ลงทุนทั้งในประเทศและต่ำงประเทศ โดยภำคเอกชนจะมีบทบำทมำกขึ้นในกำรขับเคล่ือนกำรลงทุนโดยภำพรวม ใน
ขณะเดียวกันหำกภำวะทำงกำรเมืองเกิดกำรคล่ีคลำยไปในทิศทำงที่ดีในระยะเวลำอันส้ันนั้น บริษัทฯคำดว่ำภำวะ
เศรษฐกิจของประเทศอำจจะได้รับผลกระทบและชะลอตัวในระดับต่ ำ และส่งผลดีต่อกำรลงทุนในภำพรวมได้ในช่วงครึง่
หลังของปี 2557 
 
3.2 ความเสี่ยงด้านการด าเนินธุรกิจ 
 

3.2.1 ความเสี่ยงจากการเพิ่มขึ้นของราคาวัสดุก่อสร้าง 
ต้นทุนส ำคัญของกำรด ำเนินงำนธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ได้แก่ วัสดุก่อสร้ำง โดยในช่วงปี 2556 ที่ผ่ำนมำ รำคำ

วัสดุก่อสร้ำงเฉล่ียปี 2556 เพิ่มขึ้นร้อยละ 1.1 จำกปี 2555 (ที่มำ: ส ำนักดัชนีเศรษฐกิจกำรค้ำ กระทรวงพำณิชย์) ดัชนี
รำคำวัสดุก่อสร้ำงในภำพรวมมีกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นเล็กน้อย โดยเมื่อพิจำรณำตำมรำยหมวดวัสดุก่อสร้ำง เช่น หมวด
ซีเมนต์ มีกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 7.7 หมวดผลิตภัณฑ์คอนกรีตมีกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 6.2 ในขณะที่หมวดเหล็ก
และผลิตภัณฑ์เหล็ก มีกำรปรับตัวลดลงร้อยละ 5.9 

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทมีมำตรกำรในกำรควบคุมและลดควำมเส่ียงอันเกิดจำกควำมผันผวนของรำคำวัสดุ
ก่อสร้ำงอย่ำงรัดกุม โดยมีกำรวำงแผนงำนกำรก่อสร้ำงและบริหำรควบคุมระบบกำรจัดซื้อวัสดุกำรก่อสร้ำงอย่ำงมี
ประสิทธิภำพ เพื่อลดควำมเส่ียงจำกกำรเพิ่มขึ้นของรำคำวัสดุก่อสร้ำง รวมทั้งกำรหำพันธมิตรทำงกำรค้ำที่มำกขึ้นเพื่อ
รองรับกำรขยำยตัวของโครงกำรต่ำง ๆ ที่จะเกิดขึ้นในอนำคต 

 
3.2.2 ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาและแรงงาน   
ในปีที่ผ่ำนมำผู้ประกอบกำรเร่งเปิดโครงกำรใหม่เป็นจ ำนวนมำก กำรปรับขึ้นค่ำแรงขั้นต่ ำ 300 บำททั่วประเทศ 

ประกอบกับกำรลงทุนโครงสร้ำงพื้นฐำนของภำครัฐ รวมถึงกำรเปิดประชำคมอำเซียนที่จะเป็นผลให้เกิดภำวะกำรขำด
แคลนผู้รับเหมำและแรงงำนในอนำคต ซึ่งหำกบริษัทฯ ไม่สำมำรถจัดหำผู้รับเหมำที่มีควำมช ำนำญเฉพำะด้ำนเพื่อเข้ำ
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ด ำเนินงำนในโครงกำรของบริษัทฯ ได้ อำจท ำให้งำนก่อสร้ำงของบริษัทฯ ล่ำช้ำ และไม่สำมำรถโอนบ้ำนให้แก่ผู้ซื้อได้
ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด  

อย่ำงไรก็ตำมบริษัทให้ควำมส ำคัญกับผู้รับเหมำที่ร่วมงำนกับบริษัท เพื่อเป็นกำรลดควำมเส่ียงจำกกำรขำด
แคลนผู้รับเหมำและแรงงำน โดยบริษัทมีนโยบำยสร้ำงควำมสัมพันธ์และเป็นพันธมิตรที่ดีระหว่ำงบริษัทและผู้รับเหมำ 
โดยให้กำรสนับสนุน พิจำรณำเรื่องของปริมำณงำนของผู้รับเหมำที่มีศักยภำพตำมควำมเหมำะสม และควำมช่วยเหลือ
ทำงด้ำนอื่น ๆ  นอกจำกนี้ บริษัทพิจำรณำผู้รับเหมำใหม่รำยใหม่ๆ เพื่อให้มีโอกำส เข้ำมำร่วมงำนกับบริษัทและ
พิจำรณำศักยภำพคุณสมบัติของผู้รับเหมำใหม่ โดยให้กำรสนับสนุน เตรียมควำมพร้อมเพื่อรองรับกำรขยำยงำนและ
กำรเติบโตของบริษัท   

ปัจจุบันบริษัทมีกำรวำงแผนกำรก่อสร้ำงโครงกำรมำเป็นระบบกำรก่อสร้ำงแบบพรีคำส ” (Precast 
Construction) ซึ่งจะช่วยให้บริษัทสำมำรถลดระยะเวลำ และต้นทุนกำรก่อสร้ำงโครงกำร เพื่อเป็นกำรบริหำรควำมเส่ียง
จำกภำวะกำรขำดแคลนผู้รับเหมำและแรงงำน รวมทั้งสำมำรถบริหำรส่วนต่ำงของผลก ำไรของบริษัทได้อย่ำงเหมำะสม 

 
3.2.3 ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ   
บริษัทฯมีนโยบำยในกำรจัดหำที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรโดยกำรพิจำรณำท ำเลที่ตั้ง และศักยภำพที่ดินที่

เหมำะแก่กำรพัฒนำในรำคำที่เหมำะสม ทั้งนี้  บริษัทฯ ไม่มีนโยบำยในกำรสะสมที่ดินเปล่ำ (Land Bank) ใน
หลำกหลำยท ำเลที่ตั้ง ส ำหรับโครงกำรต่ำง ๆ ในอนำคต เนื่องจำกบริษัทฯ หำกแผนกำรก่อสร้ำงโครงกำรทยังไม่ชัดเจน
จะท ำให้บริษัทฯ มีภำระต้นทุนทำงกำรเงิน ซึ่งอำจเกิดปัญหำเกี่ยวกับสภำพคล่องทำงกำรเงินของบริษัทฯ ได้ อย่ำงไรก็
ตำมจำกกำรท่ีผู้ประกอบกำรมีกำรแข่งขันที่รุนแรง รวมถึงกำรขยำยเส้นทำงของรถไฟฟ้ำท ำให้เกิดกำรเก็งก ำไรที่ดินใน
บริเวณดังกล่ำว ทั้งนี้เมื่อบริษัทฯ ต้องกำรซื้อที่ดินในท ำเลที่ต้องกำร บริษัทฯ อำจต้องซื้อที่ดินในรำคำที่สูงกว่ำที่บริษัทฯ 
ก ำหนด หรืออำจไม่สำมำรถซื้อที่ดินได้ตำมที่ต้องกำร ซึ่งในกรณีดังกล่ำว จะส่งผลกระทบท ำให้บริษัทฯ มีต้นทุนในกำร
ก่อสร้ำงที่สูงขึ้น ทั้งนี้บริษัทจึงมีนโยบำยในกำรเน้นกำรพิจำรณำท ำเลที่ตั้งในบริเวณใกล้เคียงแทนเพื่อลดควำมเส่ียงใน
ด้ำนต้นทุนรำคำที่ดิน รวมทั้งกำรมองหำที่ดินในบริเวณชำนเมืองซึ่งมีกำรเจริญเติบโตของเศรษฐกิจ และจังหวัด
ใกล้เคียง เช่น พัทยำ หัวหิน เพื่อเจำะตลำดเฉพำะกลุ่ม รวมทั้งกำรเปิดโอกำสให้นำยหน้ำและผู้ประสงค์จะขำยที่ดินอื่นๆ 
สำมำรถติดต่อกับบริษัทฯได้โดยตรง 

 
3.2.4 ความเสี่ยงจากการชะลอโครงการของบริษัท 
ปัจจุบนับริษัทมีโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงรอกำรพัฒนำ จ ำนวน 2 โครงกำร คือ โครงกำรมำยโฮม สุวินทวงศ์ และ

โครงกำรมำยโฮม เชียงใหม่ โดยบริษัทพิจำรณำชะลอกำรพัฒนำโครงกำรเพื่อรอดูทิศทำงของธุรกิจและสภำวะ
อสังหำริมทรัพย์ ประกอบกับขั้นตอนในกำรขออนุญำตจัดสรรที่ดินที่ผ่ำนมำมีควำมจ ำเป็นต้องใช้ระยะเวลำในกำร
ด ำเนินกำร ทั้งนี้กำรชะลอกำรพัฒนำโครงกำรดังกล่ำว ส่งผลให้บริษัทฯเสียโอกำสในกำรสร้ำงรำยได้จำกกำรพัฒนำ
โครงกำร และมีควำมเส่ียงที่ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงโครงกำรท้ัง 2 แห่งจะขยับตัวเพิ่มสูงขึ้นในอนำคตหำกยังไม่เร่งด ำเนินกำร
ก่อสร้ำง นอกจำกนี้บริษัทยังมีต้นทุนทำงกำรเงินจำกกำรที่ต้องช ำระดอกเบี้ยเงินกู้ให้แก่สถำบันกำรเงินที่สนับสนุน
วงเงินค่ำซื้อที่ดินโครงกำรทั้ง 2 แห่ง อย่ำงไรก็ตำมบริษัทฯได้ด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรในส่วนของสำธำรณูปโภค
พื้นฐำน และพื้นที่โดยรอบเพื่อเตรียมพร้อมส ำหรับกำรเริ่มพัฒนำโครงกำรดังกล่ำวใหม่ โดยอยู่ระหว่ำงกำรออกแบบผัง
โครงกำรเพื่อให้สอดคล้องกับข้อก ำหนดของส ำนักงำนที่ดินซึ่งมีกำรปรับปรุงในรำยละเอียดกำรออกแบบผังโครงกำร
และเตรียมขออนุญำตจัดสรรที่ดินให้เรียบร้อยในขั้นตอนต่อไป 
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3.3 ความเสี่ยงด้านการเงิน 
3.3.1 ความเสี่ยงจากการเข้าถึงแหล่งเงินทุน 

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2556 บริษัทฯและบริษัทย่อย มีวงเงินกู้กับสถำบันกำรเงินเป็นจ ำนวน 291.17 ล้ำนบำท 
และจ ำนวน 491.75 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยมีโครงกำรของบริษัทฯ ค้ ำประกัน  และมีหนี้สินหมุนเวียนจ ำนวน 
1,033.92 ล้ำนบำท โดยในช่วงระยะเวลำที่ผ่ำนมำ บริษัทฯมีกำรบริหำรเงินทุนหมุนเวียนของกิจกำรได้เป็นอย่ำงดี โดยมี
กำรวำงแผนกำรใช้เงินและจัดสรรทุนหมุนเวียนตำมล ำดับส ำคัญในกิจกำร และสำมำรถจ่ำยช ำระหนี้เงินต้นและ
ดอกเบี้ยเงินกู้ให้แก่สถำบันกำรเงินได้ตรงตำมที่ก ำหนดไว้ในเงื่อนไขสัญญำเงินกู้   
 อย่ำงไรก็ตำมธนำคำรพำณิชย์บำงแห่งมีควำมเข้มงวดและระมัดระวังในกำรอนุมัติ สินเชื่อกลุ่ม
อสังหำริมทรัพย์มำกขึ้น ส่งผลให้ผู้ประกอบกำรขนำดกลำงและขนำดเล็กบำงรำย เข้ำถึงแหล่งเงินทุนเพื่อน ำมำพัฒนำ
โครงกำรได้ยำกขึ้น ทั้งนี้บริษัทฯตระหนักถึงควำมเส่ียงที่อำจจะเกิดขึ้นได้หำกกำรเข้ำถึงแหล่งเงินทุนในอนำคตเป็นไปได้
ยำกขึ้น โดยกำรเพิ่มศักยภำพและช่องทำงในกำรเข้ำถึงแหล่งเงินทุนให้มำกขึ้นผ่ำนกำรสร้ำงพันธมิตรทำงธุรกิจกับ
ธนำคำรพำณิชย์หลำยแห่ง เพื่อเปรียบเทียบข้อเสนอที่มีต้นทุนเหมำะสมที่สุด นอกจำกนี้บริษัทฯได้ลดควำมเส่ียงจำก
กำรเข้ำถึงแหล่งเงินทุนโดยด ำเนินกำรจัดสรรใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุ้นสำมัญของบริษัทให้แก่ผู้ถือหุ้นเป็นจ ำนวน 
1,079,472,196 หน่วย โดยมีรำคำเสนอซื้อหุ้น 1 บำท ต่อหุ้น ซึ่งจะท ำให้บริษัทมีทำงเลือกส ำหรับกำรระดมทุนที่
เหมำะสมและมีประสิทธิภำพต่อกำรพัฒนำโครงกำรในอนำคตมำกยิ่งขึ้น 

โดยบริษัทฯ มีอัตรำส่วนสภำพคล่องเท่ำกับ 2.95 เท่ำ อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 1.25 เท่ำ โดยที่
อัตรำส่วนดังกล่ำวแสดงให้เห็นว่ำบริษัทสำมำรถที่จะบริหำรจัดกำรเงินทุนหมุนเวียนได้เป็นอย่ำงดี  นอกจำกนั้นแล้วยัง
ได้มีกำรวำงแผนในกำรพัฒนำโครงกำรจำกทรัพย์สินที่มีอยู่เพื่อสร้ำงรำยได้ให้แก่บริษัทฯโดยมีกำรบริหำรเงินทุน
หมุนเวียนของกิจกำรเพื่อให้เพียงพอต่อกำรด ำเนินงำนของบริษัทต่อไป  

 
3.3.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการช าระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ 
ในปี 2556 บริษัทฯ ได้รับเงินกู้ระยะยำวรวมจ ำนวน 782.92 ล้ำนบำท จำกสถำบันกำรเงิน ภำระหนี้ระยะยำว

ปรับตัวเพิ่มขึ้นจำกปี 2555 โดยช่วงระยะเวลำที่ผ่ำนมำบริษัทฯมีกำรช ำระเงินกู้ให้แก่ธนำคำรตรงตำมเงื่อนไข และไม่มี
ประวัติเสียหำยทำงกำรเงิน แสดงให้เห็นถึงบริษัทฯสำมำรถบริหำรจัดกำรภำระหนี้ดังกล่ำวได้เป็นอย่ำงดี  นอกจำกนี้
บริษัทฯยังได้ปฏิบัติตำมเงื่อนไขในสัญญำเงินกู้ระยะยำวของธนำคำร  คือบริษัทจะต้องด ำรงอัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วน
ของผู้ถือหุ้นให้อยู่ในอัตรำส่วนไม่เกิน 1.5 เท่ำ เพื่อมิให้เกิดควำมเส่ียงที่จะส่งผลต่อควำมสำมำรถในกำรช ำระคืนเงินต้น
และดอกเบี้ยตำมเงื่อนไขของธนำคำร   
 

3.3.3 ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ยืม และความเข้มงวดในการพิจารณาสินเชื่อของธนาคาร
พาณิชย ์

อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมในภำพรวมของธนำคำรพำณิชย์ในปี 2556 ยังคงอยู่ในระดับทรงตัว ส่งผลให้บริษัทฯ
สำมำรถวำงแผนและควบคุมเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทได้อย่ำงเหมำะสม อย่ำงไรก็ตำมเมื่อพิจำรณำจำกกำรที่หนี้
ภำคครัวเรือนเพิ่มสูงขึ้น ประกอบกับมีกำรผิดช ำระหนี้เพิ่มมำกขึ้น อำจเป็นเหตุให้แนวโน้มอัตรำดอกเบี้ยมีแนวโน้มที่จะ
เพิ่มขึ้นตำมไปด้วย ซึ่งจะส่งผลต่อต้นทุนทำงกำรเงินของบริษัทฯ และกำรกู้ซื้อที่อยู่อำศัยของลูกค้ำ เนื่องจำกธนำคำร
พำณิชย์ต้องเข้มงวดและระมัดระวังในกำรอนุมัติสินเชื่อที่อยู่อำศัยมำกขึ้นด้วย ทั้งนี้ บริษัทให้ควำมส ำคัญในกำร
พิจำรณำต้นทุนทำงกำรเงินและควำมเหมำะสมของแหล่งเงินทุนในกำรสนับสนุนโครงกำรของบริษัท  ซึ่งที่ผ่ำนมำ
โครงกำรของบริษัทได้รับกำรสนับสนุนจำกธนำคำรพำณิชย์มำโดยตลอดเป็นอย่ำงดี 
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4. ทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 
4.1 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 
 
     หน่วย: บาท 

รายการ ราคาทุน ค่าเสื่อมราคา
สะสม 

มูลค่าสุทธิทางบัญช ี

  1.ที่ดิน 50,000,000.00 - 50,000,000.00 
  2.อำคำร 3,715,355.23 768,866.10 2,946,489.13 
  3.อุปกรณ์ส ำนักงำน 4,276,172.86 3,940,155.75 336,017.11 
  4.อุปกรณ์คอมพิวเตอร ์ 7,016,914.14 6,415,640.12 601,274.02 
  5.เครื่องมือและอุปกรณ ์ 273,744.63 228,123.34 45,651.29 
  6.ยำนพำหนะ 3,717,278.78 370,163.98 3,347,114.80 
  7.อำคำรระหวำ่งก่อสร้ำง 10,734,486.21 - 10,734,486.21 

รวม 79,733,981.85 11,722,949.29 68,011,032.56 
 
 
4.2 ต้นทุนการพัฒนาโครงการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และราคาประเมินโครงการ 

รายการ 
มูลค่า 

ตามบัญชีสทุธ ิ 
วันที่ประเมินราคา ราคาประเมิน(บาท) 

1.โครงกำรมำย วิลล่ำ1 2,075,220.00 10 มีนำคม 2552 33,769,420.00 
2.โครงกำรมำยโฮม สุวินทวงศ์2 320,351,350.00 1 กุมภำพันธ์ 2553 320,351,350.00 
3.โครงกำรรอยัล บีช3 2,045,890.30 N.A. N.A. 
4.โครงกำรมำยโฮม เชียงใหม่4 225,629,489.05 17 กันยำยน 2553 233,200,000.00 
5.โครงกำรมำยรีสอร์ท บำงกอก 421,463,667.41 30 มกรำคม 2556 626,405,426.33 
6.โครงกำรมำยรีสอร์ท แอท ริเวอร ์ 374,489,589.86 16 สิงหำคม 2556 419,089,055.40 
7.โครงกำรมำยรีสอร์ท หัวหิน (อำคำร เอ บี ซ)ี 539,305,999.93 6 กุมภำพันธ์ 2556 961,420,000.00 
8.โครงกำรมำยรีสอร์ท หัวหิน (อำคำร ดี อี เอฟ) 638,980,682.47 6 กุมภำพันธ์ 2556 874,893,000.00 

รวมทั้งหมด 2,524,341,889.02  3,469,128,251.73 
หมำยเหต:ุ 1.โครงกำรมำยวิลล่ำ บำงนำ ได้ท ำกำรประเมินมูลค่ำ โดยบริษัท แคนเดอร์ คอนซัลแตนท์ จ ำกัด โดยกำรใช้วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด 
                 2.โครงกำรมำยโฮม สุวินทวงศ์ ไดท้ ำกำรประเมินมูลค่ำ โดยบริษัท แคนเดอร์ คอนซัลแตนท์ จ ำกัด โดยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด 
                 3.โครงกำรรอยัล บีช เพชรบุรี เป็นโครงกำรที่พัฒนำในช่วง ปี 2548 แต่เนื่องจำกกำรบันทึกรำยกำรตำมมำตรำฐำนกำรบัญชีฉบับใหม่ ระบุให้รับรู้รำยได้จำกกำร  
                    ขำยและมีกำรโอนควำมเสี่ยงที่มีนัยส ำคัญของ  ควำมเป็นเจ้ำของ ทั้งนี้จึงมีกำรบันทึกโครงกำรรอยัล บีช เข้ำมำในปี 2554 
                 4.โครงกำรมำยโฮม เชียงใหม่ ได้ท ำกำรประเมินมูลค่ำ โดยบริษัท ยูเค เวลูเอชั่น แอนด์ เอเจนซี่ จ ำกัด โดยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด 
                 5.โครงกำรมำยรีสอร์ท บำงกอก ได้ท ำกำรประเมินมูลค่ำ โดยบริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์โปเรชั่น (1999) จ ำกัด โดยวิธีประเมินมูลค่ำลักษณะเป็นกลุ่มทรัพย์สิน  
                    แบบพอร์ตโฟลิโอ 
                 6.โครงกำรมำยรีสอร์ท แอท ริเวอร์ ได้ท ำกำรประเมินมูลค่ำ โดยบริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์โปเรชั่น (1999) โดยวิธีประเมินมูลค่ำลักษณะเป็นกลุ่มทรัพย์สิน     
                    แบบพอร์ตโฟลิโอ 
                7.โครงกำรมำยรีสอร์ท หัวหิน อำคำรเอ บี ซี และ อำคำรดี อี เอฟ ได้ท ำกำรประเมินมูลค่ำเมื่อวันที่ 6 กุมภำพันธ์ 2556 
                    โดยบริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์โปเรชั่น (1999) จ ำกัดโดยวิธีประเมินมูลค่ำลักษณะเป็นกลุ่มทรัพย์สินแบบพอร์ตโฟลิโอ 
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4.2 นโยบายการลงทุน 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2555  บริษัท เอเวอร์แลนด์  จ ำกัด (มหำชน) มีบริษัทย่อย 3 บริษัท ได้แก่ บริษัท 

ณัฐนันท์พัฒนำ จ ำกัด  บริษัท มำยรีสอร์ท โฮลดิ้ง จ ำกัด และบริษัท เดอะ วิลล่ำ (หัวหิน) จ ำกัด โดยเข้ำเป็นผู้ถือหุ้นร้อย
ละ 99.99 ของทุนจดทะเบียน 

นอกจำกนี้บริษัทยังมีนโยบำยที่จะลงทุนในบริษัทที่มีศักยภำพ และมีทรัพย์สินอยู่ในท ำเลที่ดี  มีแนวโน้มกำร
เจริญเติบโต สำมำรถน ำมำพัฒนำเป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ในประเภทต่ำงๆได้ในอนำคต และหำกมีธุรกิจใดที่
น่ำสนใจและมีผลตอบแทนดี บริษัทก็อำจพิจำรณำเข้ำไปลงทุน โดยกำรเข้ำไปลงทุนดังกล่ำวต้องผ่ำนกำรพิจำรณำจำก
คณะกรรมกำรบริษัท   

บริษัทมีนโยบำยกำรบริหำรงำนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม โดยบริษัทจะส่งกรรมกำรที่เป็นตัวแทนของ
บริษัทเข้ำร่วมบริหำรงำนและก ำหนดนโยบำยในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมตำมสัดส่วนเงินลงทุนที่บริษัทถือหุ้นอยู่ 
เพื่อให้เป็นไปในทิศทำงที่สอดคล้องกับกำรด ำเนินธุรกิจหลัก รวมทั้งสร้ำงผลก ำไรให้กับบริษัทในอนำคต  

 
 

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 
 

- ไม่มี - 
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 
 
6.1 ขอ้มลูบริษัท 
ชื่อบริษัท     :  บริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 
ชื่อภำษำอังกฤษ    : Everland Public Company Limited 
ประเภทธุรกิจ    : พัฒนำอสังหำริมทรัพย ์
ที่ตั้งส ำนักงำนใหญ ่  : 223/96 อำคำรคันทรีค่อมเพล็กซ ์อำคำรเอ ชั้น 21  

ถนนสรรพำวุธ แขวงบำงนำ เขตบำงนำ กรุงเทพฯ10260  
เลขทะเบียนบริษัท    : 0107537000762   
ปีท่ีเริ่มก่อตัง้    : ปี 2531  
ลักษณะกำรประกอบธุรกจิ   : ประเภท  
จดทะเบยีนในตลำดหลักทรัพย์ฯ  : ปี 2537 
ชื่อย่อหลักทรัพยใ์นตลำดหลักทรัพย์ฯ  : “EVER”  
Home Page    :  www.everland.co.th 
โทรศัพท ์     : 0-2361-6156-6  
โทรสำร      : 0-2720-7598-9  
ทุนจดทะเบียน    : 3,238,416,588 บำท   
แบ่งออกเป็นหุ้นสำมัญ    : 3,238,416,588 หุ้น  
มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ    : 1 บำท   
ทุนท่ีเรียกช ำระแล้ว    : 2,158,944,392 บำท (ณ 31 ธันวำคม 2556) 
 
6.2 บุคคลอ้างอิง 
นายทะเบียนหลักทรัพย์  
ชื่อบริษัท บริษัทศูนย์รับฝำกหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ำกัด  
สถำนท่ีตั้งส ำนักงำนใหญ่ 62 อำคำรส ำนักงำนตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรัชดำภิเษก  
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรงุเทพมหำนคร 10110  
โทรศัพท์ 0-2229-2800 
 
ผู้สอบบัญชี    
บริษัท พีวี ออดิท จ ากัด  
ที่ตั้งส ำนักงำนใหญ่100/19, ชั้น 14, อำคำรว่องวำนิช อำคำรบี ถนนพระรำม 9 ห้วยขวำง กรงุเทพมหำนคร 10310 
โทรศัพท์ 0-2645-0080, โทรสำร 02-645-0020,  www.pvaudit.co.th 

นำยประวิทย์ วิวรรณธนำนุตร ์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญำตทะเบียนเลขที่ 4917 และ / หรือ 
นำยเทอดทอง เทพมังกร  ผู้สอบบัญชีรับอนุญำตทะเบียนเลขที่ 3787 และ / หรือ  
นำยบรรจง พิชญประสำธน์             ผู้สอบบัญชีรับอนุญำตทะเบียนเลขที่ 7147 และ / หรือ  
นำยไกรสิทธิ์ ศิลปมงคลกุล   ผู้สอบบัญชีรับอนุญำตทะเบียนเลขที่ 9429 หรือ 
ผู้สอบบัญชีท่ำนอื่นภำยในส ำนักงำนเดียวกันเป็นผู้ลงลำยมือชื่อในรำยงำนกำรตรวจสอบและสอบทำนของกลุม่บริษัท 

http://www.everland.co.th/
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หมำยเหตุ: ในปี 2556 บริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จ ำกัด ผู้สอบบัญชีของบริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) ได้ปรับปรุง
โครงสร้ำงกำรด ำเนินกิจกำรของส ำนักงำน โดยตั้งบริษัทตรวจสอบบัญชีใหม่ขึ้นมำอีกหนึ่งบริษัท ชื่อ บริษัท พีวี ออดิท 
จ ำกัด และได้ท ำกำรโอนงำนตรวจสอบบัญชีประจ ำปี 2556 ของบริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อยไป
ยังบริษัท พีวี ออดิท จ ำกัด โดยบริษัท พีวี ออดิท จ ำกัด ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับ
หลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) 


