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  หนา้ที) 1 

ส่วนที� 1 

การประกอบธุรกิจ 
 

 
1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
 
วิสัยทัศน์  พนัธกจิ  และค่านิมยมหลกัขององค์กร 

 

วิสัยทัศน์ (VISION) 
  

ลลิล พร็อพเพอร์ตี�  มุ่งมั)นสู่การเป็นองคก์รชั�นนาํในธุรกิจอสงัหาริมทรัพยที์)อยูอ่าศยั ที)เติบโตอยา่ง
ต่อเนื)องและย ั)งยนื บนรากฐานของความใส่ใจในคุณภาพและความตอ้งการดา้นที)อยูอ่าศยัของลูกคา้อยา่งแทจ้ริง 

 
 

พนัธกจิ  (MISSION) 
 

 ลลิล พร็อพเพอร์ตี�  เป็นองคก์รที)พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ที)มีคุณภาพมาตรฐาน    บนทาํเลที)โดดเด่น ดว้ย
รูปลกัษณ์ที)ทนัสมยั และในราคาที)คุม้ค่า เพื)อส่งมอบประสบการณ์และคุณภาพชีวติแก่  ผูอ้ยูอ่าศยัดว้ยความตั�งใจที)
ดี และใส่ใจในความตอ้งการของลกูคา้อยา่งแทจ้ริง 

 
 

ค่านิยมหลกั (CORE VALUES) 
 

 L A L I N    คือ ค่านิยมที) ลลิล พร็อพเพอร์ตี�  ใชเ้ป็นแนวทางในการพฒันาบุคลากร และสร้างความ
เจริญเติบโตของธุรกิจ ประกอบดว้ย 
 
L Long Term Thinking คือ การคิดในระยะยาว มองถึงความอยูร่อดและการเติบโตของธุรกิจอยา่งต่อเนื)อง 
A Adaptation คือ การปรับตวัใหส้อดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้ม โดยวิเคราะห์ถึงปัจจยัต่างๆ ที)ส่งผล

กระทบต่อความสาํเร็จของธุรกิจอยา่งสมํ)าเสมอ 
L Life Style คือ การเขา้ใจลูกคา้อยา่งแทจ้ริง เพื)อตอบสนองและส่งมอบวถิีชีวติ ความเป็นอยู ่และ

สงัคมที)ดี มากกว่าการส่งมอบงานก่อสร้าง ที)ประกอบดว้ยเพียง อิฐ หิน ปนู ทราย 
I Innovation คือ การพฒันานวตักรรมใหม่ๆ เพื)อใชใ้นการสร้างขีดความสามารถในการแข่งขนั 

อาทิ Tunnel Form และ Pre Cast เป็นตน้ 
N Networking คือ การมีเครือข่าย และพนัธมิตรในการสร้างความสาํเร็จของธุรกิจอยา่งย ั)งยนื 
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  หนา้ที) 2 

 

การเปลี�ยนแปลง และพฒันาการที�สําคญั 
 

บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี�  จาํกดั (มหาชน) ก่อตั�งเมื)อวนัที) 8 กนัยายน 2531 ดว้ยทุนจดทะเบียนเริ)มแรก 
20 ลา้นบาทโดยมีนายทวศีกัดิP  วชัรรัคคาวงศ ์ และนายไชยยนัต ์ ชาครกุล เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ บริษทัฯ ดาํเนิน
ธุรกิจบา้นจดัสรรภายใตส้โลแกน “บา้นที)ปลูกบนความตั�งใจที)ดี” โดยไดเ้ปิดโครงการทาวน์เฮา้ส์เป็นโครงการ
แรก ภายใตชื้)อโครงการ ลลัลี) วิลล ์ ในพื�นที) 2 ทาํเล คือ ถนนศรีนครินทร์ และธูปเตมีย ์จาํนวนรวม 800 ยนิูต มี
พื�นที)รวมจาํนวน 88 ไร่มูลค่าโครงการรวม 1,100 ลา้นบาท โดยในปัจจุบนัไดปิ้ดโครงการเรียบร้อยแลว้ ทั�งนี�  
ตลอดระยะเวลาที)ผา่นมาบริษทัฯ ไดมี้การเปิดดาํเนินการโครงการบา้นจดัสรรอยา่งต่อเนื)อง แมก้ระทั)งช่วงวกิฤติ
เศรษฐกิจ ช่วงปี 2540   โดยบริษทัเป็นบริษทัในกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ เพียงไม่กี)บริษทัในประเทศไทย ที)ไม่
ตอ้งเขา้สู่กระบวนการเจรจาปรับปรุงโครงสร้างหนี�    และไม่เป็นหนี� ที)ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้ (NPL) กบัสถาบนั
การเงินแห่งใดเลย 

ในช่วงวกิฤติของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ บริษทัฯ เป็นผูริ้เริ)มการทาํการตลาดสาํหรับบา้นจดัสรรใหม่ๆ 
หลายประการ เช่น โครงการ Friend get Friend และการนาํระบบคํ�าประกนัเงินดาวน์ (Escrow Account) มาใชเ้พื)อ
สร้างความมั)นใจใหก้บัลกูคา้ เป็นตน้ ซึ)งทาํให้บริษทัฯ เป็นเพยีงหนึ)งในไม่กี)บริษทัในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ ที)ไม่
ตอ้งเขา้สู่แผนฟื� นฟปูรับโครงสร้างหนี�กบัสถาบนัการเงินใดๆ   นอกจากนี�  บริษทัฯ ยงัเป็นผูน้าํในการนาํกลยทุธ์
การจดัซื�อโครงการ และที)ดินซึ)งเป็นหลกัประกนัของหนี�ที)ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้ (NPAs) ของสถาบนัการเงินต่างๆ 
รวมทั�งการจดัซื�อจากการประมูลทรัพยสิ์นจากองคก์ารเพื)อการปฏิรูประบบสถาบนัการเงิน (ปรส.) เพื)อมาพฒันา
โครงการต่อ ส่งผลใหบ้ริษทัฯ สามารถพฒันาโครงการไดอ้ยา่งต่อเนื)อง และมียอดขายเพิ)มขึ�นทุกปี รวมทั�งมี
ตน้ทุนการดาํเนินงานที)สามารถแข่งขนักบัคู่แข่งไดใ้นภาวะการแข่งขนัที)รุนแรงอยา่งเช่นปัจจุบนั  

บริษทัฯ ไดมี้การเพิ)มทุนจดทะเบียนอยา่งต่อเนื)องเพื)อรองรับการขยายการพฒันาโครงการต่างๆ โดยมี
ลาํดบัความเป็นมาที)สาํคญั ดงันี�  

– ปี พ.ศ. 2540 เพิ)มทุนจดทะเบียนเป็น 250 ลา้นบาท 
– ปี พ.ศ. 2541 เพิ)มทุนจดทะเบียนเป็น 300 ลา้นบาท และ 400 ลา้นบาท ตามลาํดบั 
– ปี พ.ศ. 2542 เพิ)มทุนจดทะเบียนเป็น 555 ลา้นบาท 
– ปี พ.ศ. 2545 แปลงสภาพเป็น บริษทัมหาชน เมื)อวนัที) 3 กนัยายน 2545 และเขา้จด

ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (SET)   โดยไดเ้พิ)มทนุจด
ทะเบียนเป็น 825 ลา้นบาท 

  

 ทั�งนี�ตลอดช่วงกวา่ 10 ปีที)ผา่นมา บริษทัมีการขยายโครงการที)ต่อเนื)องทุกปี เพื)อรองรับการขยายธุรกิจ 
และทดแทนโครงการเดิมที)หมดลง    โดยบริษทัไดมี้การวิจยัความตอ้งการของตลาดอยา่งต่อเนื)อง และพฒันา
ผลิตภณัฑใ์หต้อบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภค รวมทั�งมีการขยายฐานลูกคา้ที)กวา้งมากขึ�น  อาทิเช่น ในปี 
พ.ศ. 2552  บริษทัไดเ้ปิดแบรนดใ์หม่ ภายใตชื้)อ “Lanceo” ซึ)งเป็นโครงการบา้นเดี)ยว และบา้นแฝดแนวคิดใหม่ ที)
ไดรั้บการออกแบบจากบริษทัออกแบบที)มีผลงานเป็นที)ยอมรับระดบัโลก ภายใตแ้นวคิด Modern Organic 
Contemporary ซึ)งเป็นการผสมผสานความงามร่วมสมยั กลมกลืนเขา้กบัธรรมชาติ   และในปีถดัมาบริษทัได้
เปิดตวัแบรนดใ์หม่อีกหนึ)งตวั ภายใตชื้)อ “LIO” ซึ)งเป็นโครงการทาวนโ์ฮม 2 ชั�น และ 3 ชั�น สไตลใ์หม่ “Modern 
Ecology”   โดยทั�ง 2 แบรนดใ์หม่ดงักล่าว เป็นการขยายฐานลกูคา้ของบริษทัใหก้วา้งมากขึ�น ลงมายงัตลาดกลุ่ม
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  หนา้ที) 3 

ผูบ้ริโภคที)มีอายนุอ้ยลงจากเดิม   ทั�งนี�นบัถึง ณ สิ�นปี พ.ศ. 2557 บริษทัมีการเปิดโครงการใหม่ภายใตแ้บรนด ์
Lanceo และ Lio ไปแลว้ทั�งสิ�น 23 โครงการ มูลค่าโครงการรวมประมาณ 18,000 ลา้นบาท 
 นอกจากนี�ทางบริษทัไดมี้การเปิดโครงการคอนโดมิเนียม 8 ชั�น เพื)อรองรับพฤติกรรมผูบ้ริโภคบางส่วน
โดยเฉพาะกลุ่มที)เพิ)งสาํเร็จการศึกษาและเพิ)งเริ)มทาํงาน ซึ)งมีความตอ้งการที)อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมใน
เมือง  โดยในช่วงปี พ.ศ. 2554 – 2556 บริษทัไดเ้ปิดโครงการคอนโดมิเนียม 8 ชั�น ภายใตแ้บรนด ์“LEVO” และ 
“LIB” ขึ�นทั�งหมดจาํนวน 4 โครงการ มูลค่าโครงการรวมประมาณ 1,200 ลา้นบาท ซึ)งในส่วนของโครงการแรก
ไดเ้ริ)มทยอยรับรู้รายไดแ้ลว้ตั�งแต่ปลายปี พ.ศ. 2555     นอกจากการขยายฐานลกูคา้ไปในช่วงอายทีุ)กวา้งมากขึ�น
ดงักล่าว ทางบริษทัไดมี้การขยายฐานลกูคา้ที)กวา้งมากขึ�นในเชิงภูมิศาสตร์   โดยเริ)มขยายธุรกิจไปยงัตลาดภูมิภาค 
นบัตั�งแต่ปี พ.ศ. 2555   ซึ) งบริษทัมีการขยายโครงการไปยงัจงัหวดัที)มีศกัยภาพ อาทิเช่น จงัหวดัชลบุรี, ระยอง, 
ฉะเชิงเทรา, และนครราชสีมา  โดย ณ สิ�นปี พ.ศ. 2557 มีการเปิดโครงการใหม่ในตลาดภูมิภาคไปแลว้ทั�งสิ�น
จาํนวน 7 โครงการ 
  
เป้าหมายการดําเนินธุรกจิ 
 

บริษทัฯ มุ่งมั)นที)จะเป็นผูน้าํธุรกิจบา้นจดัสรรในระดบัแนวหนา้ของประเทศ โดยมีนโยบายมุ่งเนน้การ
เติบโตของบริษทัฯ อยา่งมั)นคง และต่อเนื)อง   มีการขยายธุรกิจโดยพิจารณาถึงปัจจยัแวดลอ้มต่างๆ อยา่งรอบคอบ
และระมดัระวงั รวมถึงแสวงหาโอกาสทางธุรกิจใหม่ๆ    โดยบริษทัมีแนวคิดในการพฒันาโครงการที)สามารถ
ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ได ้ไม่ว่าจะเป็น ทาํเลของโครงการ การพฒันารูปแบบบา้นที)คาํนึงถึงประโยชน์
ใชส้อย การออกแบบที)ทนัสมยั ความคุม้ค่าของราคา รวมถึงการสร้างสงัคมที)มีคุณภาพ ดงัปณิธานของบริษทั 
“บา้นที)ปลูกบนความตั�งใจที)ดี” โดยในสภาวการณ์ปกติ บริษทัมีการเปิดโครงการบา้นจดัสรรใหม่อยา่งต่อเนื)องทุก
ปี ในพื�นที)ที)มีศกัยภาพ ตามนโยบายบา้น 5 มุมเมือง ในระดบัราคายติุธรรม และสงัคมที)มีคุณภาพ   เนน้กลุ่มลกูคา้
เป้าหมายตั�งแต่ระดบักลางล่างไปจนถึงระดบัค่อนขา้งสูง โดยเนน้กลุ่มลกูคา้ที)มีความตอ้งการซื�อที)แทจ้ริง (Real 
Demand)   ทั�งนี� ในช่วงปี 5 ปีที)ผา่นมา (ปี 2553 – 2557) บริษทัมีการเปิดโครงการใหม่ประมาณปีละ 5 - 6 
โครงการ    และในปี 2558 นี�  บริษทัมีแผนที)จะเปิดโครงการใหม่ต่อเนื)องทั�งสิ�นประมาณ 6 - 8 โครงการ มูลค่า
รวมประมาณ 4,000 ลา้นบาท 
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  หนา้ที) 4 

 

การดําเนินงานที�สําคญัของบริษัทฯ ในช่วงที�ผ่านมา 

 

ปี พ.ศ. 2540  บริษทัฯ เพิ)มทุนจดทะเบียนเป็น 250 ลา้นบาท และไดด้าํเนินการประมูลขายที)ดิน 
พร้อมพฒันาที)ดินเป็นโครงการที)อยูอ่าศยัสาํหรับผูมี้รายไดน้อ้ย จาํนวน 2,200 ยนิูต มูลค่า 426 ลา้นบาทกบัการ
เคหะแห่งชาติ 

 

ปี พ.ศ. 2541  บริษทัฯ เพิ)มทุนจดทะเบียนเป็น 300 ลา้นบาท และ 400 ลา้นบาทตามลาํดบั 
 

ปี พ.ศ. 2542  บริษทัฯ เพิ)มทุนจดทะเบียนเป็น 555 ลา้นบาท และไดด้าํเนินการเปิดโครงการบา้น
เดี)ยว “ลลิล กรีนวิลล”์ บนถนนสุขมุวิท 77 – อ่อนนุชกรุงเทพฯ เนื�อที) 40 ไร่ จาํนวน 200 ยนิูต มูลค่า 650 ลา้นบาท 
โดยซื�อโครงการของบริษทั คนัทรี)  (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) ซึ)งหกัชาํระหนี�กบั บริษทัเงินทุน สินเอเชีย 
จาํกดั (มหาชน) รวมทั�งไดริ้เริ)มระบบคํ�าประกนัเงินดาวน์ (Escrow Account) มาใชส้าํหรับทุกโครงการเพื)อสร้าง
ความมั)นใจใหก้บัลกูคา้  

 

ปี พ.ศ. 2543 บริษทัฯ ไดด้าํเนินการเปิดโครงการบา้นเดี)ยว “บา้นลลิล” จาํนวน 2 โครงการ บน
ถนนรามอินทรา - วชัรพล เนื�อที) 48 ไร่ จาํนวน 214 ยนิูต มูลค่า 600 ลา้นบาท โดยซื�อโครงการจากบริษทัเงินทุน 
สินเอเชีย จาํกดั และ บนถนนศรีนครินทร์ - เทพารักษ ์เนื�อที) 58 ไร่ จาํนวน 223 ยนิูต มูลค่า 600 ลา้นบาท ซึ)งเป็น
ที)ดินเปล่าของบริษทัฯ อีกทั�งไดเ้ปิดโครงการบา้นเดี)ยว “ลลิล กรีนวิลล”์ บนถนนวงแหวนฯ - เอกชยั บางบอน 3 
เนื�อที) 43 ไร่ จาํนวน 115 ยนิูต มูลค่า 500 ลา้นบาท โดยซื�อโครงการจากบรรษทับริหารสินทรัพยส์ถานบนัการเงิน 
(บบส.) 

 

ปี พ.ศ. 2544 บริษทัฯ เปิดโครงการบา้นเดี)ยว และบา้นแฝด “บา้นบุรีรมย”์ บนถนนรามอินทรา - คู ้
บอน กรุงเทพฯ เนื�อที) 31 ไร่ จาํนวน 185 ยนิูต มูลค่า 350 ลา้นบาท โดยซื�อโครงการจากบรรษทับริหารสินทรัพย์
สถาบนัการเงิน (บบส.)  

 

ปี พ.ศ. 2545 บริษทัฯ แปลงสภาพเขา้เป็นบริษทัมหาชน และจดทะเบียนเป็นสมาชิกในตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย   โดยไดเ้พิ)มทุนจดทะเบียนเป็น 825 ลา้นบาท   และไดด้าํเนินการเปิดโครงการอยา่ง
ต่อเนื)อง ซึ)งไดแ้ก่ โครงการบา้นเดี)ยวและบา้นแฝด “บา้นบุรีรมย”์ โครงการ 2 บนเนื�อที) 30 ไร่ จาํนวน 144 ยนิูต 
มูลค่า 301 ลา้นบาท และโครงการ 3 บนเนื�อที) 50 ไร่ จาํนวน 281 ยนิูต มูลค่า 508 ลา้นบาท รวมทั�งไดเ้ปิด
โครงการบา้นเดี)ยว “ลลิล กรีนวิลล”์ บนถนนรามอินทรา - วชัรพล กรุงเทพฯ เนื�อที) 51 ไร่ จาํนวน 210 ยนิูต มูลค่า 
650 ลา้นบาท โดยซื�อทรัพยสิ์นจากบริษทัเงินทุน สินเอเชีย จาํกดั และ Bangkok Capital Alliance (BCA) 

 

ปี พ.ศ. 2546 บริษทัฯ ขยายเปิดโครงการใหม่รวมทั�งสิ�น 4 โครงการ คือ โครงการ บา้นลลิล อิน
เดอะพาร์ค ศรีนครินทร์ – เทพารักษ ์2 จาํนวน 138 ยนิูต มูลค่า 400 ลา้นบาท    โครงการลลิล กรีนวิลล ์บางบอน 5 
– เอกชยั จาํนวน 210 ยนิูต มูลค่า 1,100 ลา้นบาท   โครงการลลิล กรีนวิลล ์พระราม 9 – อ่อนนุช จาํนวน 422 ยนิูต 
มูลค่า 1,800 ลา้นบาท   โครงการบา้นลลิล อินเดอะพาร์ค รามอินทรา จาํนวน 329 ยนิูต มูลค่า 1,100 ลา้นบาท   
รวม 4 โครงการมูลค่ารวมกวา่ 4,400 ลา้นบาท 



บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี� จาํกดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

  หนา้ที) 5 

ปี พ.ศ. 2547 บริษทัฯ เปิดโครงการใหม่รวมทั�งสิ�น 6 โครงการ มูลค่ารวมกวา่ 5,770 ลา้นบาท  อนั
ประกอบไปดว้ย โครงการบา้นลลิล อินเดอะพาร์ค ศรีนครินทร์ – เทพารักษ ์3 จาํนวน 382 ยนิูต มูลค่า 1,000 ลา้น
บาท   โครงการลลัลี)วิลล ์ศรีนครินทร์ – เทพารักษ ์2 จาํนวน 237 ยนิูต มูลค่า 350 ลา้นบาท   โครงการบา้นลลิล 
พระราม 2 จาํนวน 276 ยนิูต มูลค่า 870 ลา้นบาท   โครงการบา้นบุรีรมย ์ ซาฟารีเวลิด ์  จาํนวน 470 ยนิูต มูลค่า 
1,700 ลา้นบาท   โครงการบา้นบุรีรมย ์รังสิต คลอง 4 เฟส 2 จาํนวน 400 ยนิูต มูลค่า 850 ลา้นบาท   โครงการ
บา้นลลิล วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ จาํนวน 428 ยนิูต มูลค่า 1,000 ลา้นบาท 

 

ปี พ.ศ. 2548 บริษทัฯ เปิดโครงการใหม่อยา่งต่อเนื)อง รวมทั�งสิ�น 3 โครงการคือ โครงการบา้นบุรี
รมย ์ ศรีนครินทร์-วงแหวน-สุวรรณภูมิ-เทพารักษ ์จาํนวน 300 ยนิูต มูลค่า 670 ลา้นบาท    โครงการบา้นบุรีรมย ์
พระราม 2 – เอกชยั จาํนวน 483 ยนิูต มูลค่า 1,100 ลา้นบาท   และโครงการบา้นบุรีรมย ์ วงแหวน – ปิ) นเกลา้ 
จาํนวน 498 ยนิูต มูลค่า 1,100 ลา้นบาท  รวม 3 โครงการมูลค่ารวม 2,870 ลา้นบาท 

 

ปี พ.ศ. 2549 บริษทัฯ เปิดโครงการใหม่รวมทั�งสิ�น 3 โครงการ มูลค่ารวมกวา่ 2,250 ลา้นบาท คือ 
1) โครงการ บา้นลลิล The Young Executive โครงการบา้นเดี)ยว และบา้นแฝด (แนวคิดใหม่) บริเวณอ่อนนุช-วง
แหวน-สุวรรณภูมิ จาํนวน 166 ยนิูต มูลค่ารวม 650 ลา้นบาท        2) โครงการ The Balcony Home โครงการ Town 
Home ในตวัเมือง บริเวณ อุดมสุข-ซ.เฉลิมพระเกียรติ 28 จาํนวน 147 ยนิูต มูลค่ารวม 450 ลา้นบาท   และ 3) 
โครงการ ลลิลกรีนวิลล ์The Executive โครงการบา้นเดี)ยว บริเวณอ่อนนุช-วงแหวน-สุวรรณภูมิ จาํนวน 216 ยนิูต 
มูลค่ารวม 1,150 ลา้นบาท 

 

ปี พ.ศ. 2550 - 51 เป็นช่วงที)มีปัจจยัลบต่างๆ เขา้มากระทบมากมาย ไม่ว่าจะเป็นความขดัแยง้ทาง
การเมืองที)รุนแรงอนันาํไปสู่เหตุการณ์วุน่วายหลายครั� ง   ตลอดจนการเกิดขึ�นของวิกฤติการเงินโลก จนส่งผลให้
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศต่างๆ ไม่วา่จะเป็นสหรัฐอเมริกา และประเทศในกลุ่มยโุรปประสบกบัภาวะถดถอย
รุนแรง ซึ)งส่งผลกระทบมายงัเศรษฐกิจของประเทศไทย  จากปัจจยัลบต่างๆ ที)เขา้มากระทบไดส่้งผลต่อความ
เชื)อมั)นทั�งของผูป้ระกอบการ และผูบ้ริโภค     ดงันั�นเพื)อเป็นการบริหารความเสี)ยง   ในช่วงระหว่างปี 2550 – 2551 
บริษทัฯ จึงมีนโยบายที)จะขยายตวัอยา่งระมดัระวงั โดยเปิดโครงการใหม่ทั�งสิ�นเพยีง 2 โครงการ มูลค่ารวม 1,350 
ลา้นบาท อนัประกอบไปดว้ย โครงการบา้นบุรีรมย ์รามอินทรา – ซาฟารียเ์วลิด ์ เฟส 2   มูลค่าโครงการรวม 700 
ลา้นบาท    โครงการบา้นบุรีรมย ์The Innovation เทพารักษ ์– สุวรรณภูมิ   มูลค่าโครงการรวม 650 ลา้นบาท      

 



บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี� จาํกดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

  หนา้ที) 6 

 
ปี พ.ศ. 2552 บริษทัฯ ไดเ้ปิดตวัโครงการภายใต ้Brand ใหม่ คือ “LANCEO” ซึ)งเป็นโครงการบา้น

เดี)ยว และบา้นแฝดแนวคิดใหม่ ซึ)งไดร้ับการออกแบบอยา่งปราณีตจากบริษทัออกแบบที)มีผลงานเป็นที)ยอมรับ
ระดบัโลก ภายใตแ้นวคิด Modern Organic Contemporary ที)โดดเด่นตั�งแต่ซุม้ทางเขา้โครงการที)มีเอกลกัษณ์
เฉพาะตวั และรูปแบบของโครงการที)ผสมผสานความงามร่วมสมยั กลมกลืนไปกบัธรรมชาติไดอ้ยา่งลงตวั   โดย
ในปี 2552   บริษทัไดเ้ปิดตวัโครงการ Lanceo จาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการ Lanceo วงแหวน – ปิ) นเกลา้ มูลค่า
รวมประมาณ 900 ลา้นบาท   ซึ) งไดรั้บการตอบรับเป็นอยา่งดี  

 
 



บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี� จาํกดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

  หนา้ที) 7 

 

ปี พ.ศ. 2553  จากภาวะเศรษฐกิจที)มีทิศทางการฟื� นตวัที)ดีขึ�น ในปี 2553 นี�  บริษทัไดเ้ปิดโครงการ
ใหม่ทั�งสิ�น 6 โครงการ มูลค่ารวมกวา่ 3,000 ลา้นบาท   โดยเปิดภายใต ้Brand “Lanceo” จาํนวน 2 โครงการคือ 
โครงการ Lanceo วงแหวน – รามอินทรา และโครงการ Lanceo เพชรเกษม 77   และไดเ้ปิดภายใต ้ Brand ใหม่ 
ภายใตชื้)อ “LIO” ซึ)งเป็นโครงการทาวนโ์ฮม 2 ชั�น และ 3 ชั�น สไตลใ์หม่ “Modern Ecology” รวมทั�งสิ�น 4 
โครงการ คือ LIO พหลโยธิน – วชัรพล,   LIO เพชรเกษม 77,   LIO วงแหวน – รามอินทรา,   และ LIO แจง้วฒันะ 
– ช่างอากาศอุทิศ 

 
 
 
 
 
 

 

 



บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี� จาํกดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

  หนา้ที) 8 

 

 ปี พ.ศ. 2554  จากทิศทางเศรษฐกิจที)มีทิศทางขยายตวัไดดี้ต่อเนื)องจากในปี 2553   ประกอบกบั 
Brand “Lanceo” และ “LIO” ที)เปิดไปในช่วงก่อนหนา้รวมทั�งสิ�น 7 โครงการ ไดร้ับการตอบรับอยา่งดี   ดงันั�นใน
ปี พ.ศ. 2554 นี�ทางบริษทัจึงไดข้ยายธุรกิจต่อเนื)องภายใต ้ 2 Brands ดงักล่าว   โดยเปิดภายใต ้ Brand “Lanceo” 
จาํนวน 4 โครงการคือ โครงการ Lanceo วงแหวนฯ – พระราม 5, Lanceo วชัรพล – ทางด่วน, Lanceo รามคาํแหง 
– วงแหวนฯ และโครงการ Lanceo CRIB อ่อนนุช – สุวรรณภูมิ   และเปิดโครงการภายใต ้ Brand “LIO” อีก 1 
โครงการ คือ LIO วงแหวนฯ – ปิ) นเกลา้   นอกจากนี� ในช่วงปลายปี ทางบริษทัไดพ้ฒันาโครงการคอนโดมิเนียม
ขึ�น ภายใต ้Brand “LEVO” ขึ�นอกี 1 โครงการ คือ LEVO ลาดพร้าว 18 โดยเป็นโครงการคอนโดมิเนียมสูง 8 ชั�น 
ใกลจุ้ดขึ�นลงของสถานีรถไฟฟ้าใตด้ินลาดพร้าว   ทั�งนี� ในปี 2554 บริษทัมีการเปิดโครงการทั�งสิ�นรวม 6 โครงการ 
มูลค่าทั�งสิ�นกว่า 3,100 ลา้นบาท 

 
 

 
 

 

 
 



บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี� จาํกดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

  หนา้ที) 9 

 

ปี พ.ศ. 2555 เป็นปีที)ทางบริษทัไดเ้ริ)มขยายธุรกิจไปยงัตลาดภูมิภาค ในเขตพื�นที)จงัหวดัซึ)งมีความ
ตอ้งการซื�ออยูสู่ง   โดยในช่วงปลายปี 2555 บริษทัไดเ้ปิดโครงการใหม่ในต่างจงัหวดัแลว้ทั�งสิ�น 2 โครงการ ใน
เขตพื�นที) อ.ศรีราชา จ.ชลบุรี ไดแ้ก่ โครงการ Lanceo CRIB ศรีราชา – บ่อวิน และโครงการ Lanceo CRIB ศรี
ราชา – นาพร้าว   ซึ) งไดร้ับการตอบรับจากผูบ้ริโภคเป็นอยา่งดี     นอกจากนี�ในช่วงปี 2555 บริษทัยงัคงเปิด
โครงการใหม่ในเขตพื�นที)กรุงเทพและปริมณฑลเพิ)มเติม เพื)อทดแทนโครงการเก่าที)ทยอยปิดตวัลง โดยมีการเปิด
โครงการแนวราบใหม่ จาํนวน 2 โครงการคือ โครงการ Lanceo CRIB รัตนาธิเบศร์ – บางใหญ่ และโครงการ 
Lanceo CRIB รัตนาธิเบศร์ – สถานีท่าอิฐ    รวมถึงเปิดโครงการแนวสูงเพิ)มเติมอีก 3 โครงการ ไดแ้ก่ 1.โครงการ 
LIB Condo ลาดพร้าว 20   2.โครงการ LIB Condo รามคาํแหง 43/1  ซึ) งเป็น Brand ใหม่ของบริษทั เพื)อครอบคลุม
ถึงตลาดคนรุ่นใหม่    และ 3.โครงการ LEVO Condo ลาดพร้าว 18 (2) ซึ)งเป็นโครงการต่อเนื)องจากโครงการ 
LEVO Condo ลาดพร้าว 18 (1) ที)บริษทัเปิดขายในช่วงปลายปี 2554 ซึ)งมีการจาํหน่ายไปแลว้เกือบทั�งหมด    ทั�งนี�
ในภาพรวมของปี 2555 บริษทัมีการเปิดโครงการใหม่ทั�งสิ�นจาํนวน 7 โครงการ มูลค่ารวมทั�งสิ�นประมาณ 3,000 
ลา้นบาท 

 
 

 
 

 



บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี� จาํกดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

  หนา้ที) 10 

 

ปี พ.ศ. 2556 บริษทัไดมี้การขยายธุรกิจไปยงัตลาดภมิูภาคในจงัหวดัที)มีศกัยภาพเพิ)มเติม  โดยเป็น
การขยายธุรกิจสู่ภูมิภาคที)ต่อเนื)องจากในปี 2555 ที)ทางทางบริษทัไดเ้ปิดโครงการใหม่ในตลาดภมิูภาคไปแลว้ 2 
โครงการ ไดแ้ก่  Lanceo CRIB ศรีราชา – บ่อวิน และโครงการ Lanceo CRIB ศรีราชา – นาพร้าว         โดยในปี 
2556 บริษทัไดเ้ปิดโครงการในภูมิภาคเพิ)มเติมอีก 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ Lanceo CRIB ฉะเชิงเทรา – โสธร 
(ประเภทสินคา้ : บา้นเดี)ยวและบา้นแฝด),  โครงการ Lanceo CRIB นครราชสีมา – หมื)นไวย (ประเภทสินคา้ : 
บา้นเดี)ยวและบา้นแฝด) , และ โครงการ LIO Nov ระยอง – ปลวกแดง (ประเภทสินคา้ : บา้นเดี)ยว, บา้นแฝด, และ
ทาวน์เฮา้ส์) โดยทั�ง 3 โครงการมีมูลค่ารวมกนัทั�งสิ�นประมาณ 3,000 ลา้นบาท   นอกจากนี�บริษทัยงัไดเ้ปิด
โครงการใหม่ในเขตพื�นที)กรุงเทพและปริมณฑลเพิ)มเติมอีก 1 โครงการ โดยเป็นโครงการบา้นเดี)ยวและบา้นแฝด 
ภายใตชื้)อโครงการ Lanceo CRIB ปิ) นเกลา้ – วงแหวนฯ ซึ)งตั�งอยูใ่นทาํเลโซนตะวนัตกของกรุงเทพฯ มูลค่า
โครงการทั�งสิ�นประมาณ 1,400 ลา้นบาท  

อีกหนึ)งเหตุการณ์สาํคญัในช่วงปี 2556 ไดแ้ก่ การที) บริษทั ทริสเรทติ�ง จาํกดั ไดป้รับเพิ)มอนัดบัความ
น่าเชื)อถือองคก์ร (Company Rating) ของบริษทั จากเดิมที) “BBB” เป็น “BBB+” ซึ)งนบัเป็นการปรับเพิ)มอนัดบั
ความน่าเชื)อถือของบริษทัในกลุ่มพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นครั�งแรกในรอบกวา่ 2 ปี  และเป็นเพยีงบริษทัเดียวใน
กลุ่มพฒันาอสงัหาริมทรัพยที์)ไดรั้บการปรับเพิ)มอนัดบัเครดิตในปี 2556    ซึ)งการปรับเพิ)มอนัดบัความน่าเชื)อถือ
ดงักล่าว สะทอ้นถึงสถานะทางธุรกิจของบริษทัที)มีความแขง็แกร่งมากขึ�น จากการประสบความสาํเร็จในการขยาย
ธุรกิจของบริษทัในช่วงที)ผา่นมา   ตลอดจนแผนธุรกิจในการขยายธุรกิจอยา่งต่อเนื)องในอนาคต     นอกจากนี� ยงั
สะทอ้นถึงความสามารถในการบริหารจดัการตน้ทุนต่างๆ ไดดี้ของบริษทั โดยเป็นบริษทัที)สามารถรักษา
ความสามารถในการทาํกาํไรไดดี้กว่าค่าเฉลี)ยของอุตสาหกรรมมาไดอ้ยา่งต่อเนื)องยาวนาน    ตลอดจนสะทอ้นถึง
สถานะทางการเงินที)แขง็แกร่ง และความมีระเบียบวนิยัทางดา้นการเงินของบริษทั 
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ปี พ.ศ. 2557 บริษทัไดมี้การขยายธุรกิจต่อเนื)อง โดยมีการเปิดโครงการใหม่จาํนวน 6 โครงการ 
มูลค่ารวมประมาณ 4,000 ลา้นบาท   โดยเป็นโครงการในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 3 โครงการ และโครงการใน
ภูมิภาค 3 โครงการ   

ในส่วนของโครงการในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 3 โครงการ ประกอบดว้ย 1.โครงการ Lanceo NOV 
รามอินทรา – คูบ้อน (ประเภทสินคา้ : บา้นเดี)ยว, บา้นแฝด, และทาวน์เฮา้ส์),  2.โครงการ LIO ฉะเชิงเทรา – 
บางพระ (ประเภทสินคา้ : ทาวน์เฮา้ส์), และ 3.โครงการ ลลิลกรีนวิลล ์ ลกัซ์ รามอินทรา (ประเภทสินคา้ : บา้น
เดี)ยว)   ซึ) งในส่วนของโครงการ ลลิลกรีนวิลล ์ ลกัซ์ รามอินทรา เป็นบา้นในระดบัราคา 8 – 12 ลา้นบาท ซึ)ง
นบัเป็นการขยาย Segment ตลาดใหม่ของบริษทัขึ�นไปจบักลุ่มลกูคา้ที)ระดบัรายไดสู้ง     

ในส่วนของโครงการในภูมิภาค 3 โครงการ ประกอบดว้ย 1.โครงการ LIO ฉะเชิงเทรา – บางพระ 
(ประเภทสินคา้ : ทาวน์เฮา้ส์)  เป็นการขยายโครงการใหค้รอบคลุมตลาดในเขตจงัหวดัฉะเชิงเทรา หลงัจากที)มีการ
เปิดโครงการสินคา้ประเภทบา้นเดี)ยวและบา้นแฝดไปเมื)อปี 2556,   2.โครงการ Lanceo CRIB ระยอง – แยกเนิน
สาํลี (ประเภทสินคา้ : บา้นเดี)ยว, บา้นแฝด, และทาวน์เฮา้ส์)  โดยมีการเปิดสินคา้ใหม่ประเภทบา้นเดี)ยวชั�นเดียว 
ซึ)งเป็นสินคา้ที)มีความตอ้งการซื�ออยูม่ากในพื�นที)ต่างจงัหวดั   และ 3.โครงการ LIO ระยอง – แยกเนินสาํลี  
(ประเภทสินคา้ : ทาวน์เฮา้ส์)   
 
โครงการ ลลลิกรีนวิลล์ ลกัซ์ รามอนิทรา (ระดับราคา 8 – 12 ล้านบาท) 
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โครงการ Lanceo CRIB ระยอง – แยกเนินสําล ี
 

ซึ) งเป็นโครงการที)ทางบริษทัไดมี้การเปิดตวัผลิตภณัฑใ์หม่ภายในโครงการ  คือสินคา้บา้นเดี)ยวชั�นเดียว  
ซึ) งเป็นรูปแบบที)อยูอ่าศยัที)มีความตอ้งการซื�ออยูม่ากในเขตพื�นที)ต่างจงัหวดั   โดยบริษทัไดเ้ปิดตวับา้นเดี)ยวชั�นเดียว
ใน 2 รูปแบบ คือ รูปแบบ 3 หอ้งนอน (พื�นที)ใชส้อย 125 ตร.ม.) และ รูปแบบ 2 ห้องนอน (พื�นที)ใชส้อย 105 ตร.ม.)  
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
  

2.1 ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 
 

บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี�  จาํกดั(มหาชน)   ประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรพร้อมที)ดินเพื)อขาย ปัจจุบนัมีทุน
จดทะเบียน 925 ลา้นบาท (ชาํระเเลว้ 825 ลา้นบาท) โดยมี นายทวีศกัดิP  วชัรรคัคาวงศ ์เป็นประธานกรรมการ   และ 
นายไชยยนัต ์ ชาครกุล เป็นประธานกรรมการบริหาร ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจ บริษทัฯจะเป็นผูพ้ฒันาโครงการ
และเป็นเจา้ของโครงการบา้นจดัสรรต่างๆเพยีงบริษทัเดียว  โดยเนน้การพฒันาโครงการบา้นเดี)ยว  บา้นแฝด (บา้น
แนวคิดใหม่) และทาวนเ์ฮา้ส์ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ภายใตชื้)อโครงการ “ลลิล กรีนวิลล”์ “บา้นล
ลิล” “บา้นลลิล อินเดอะพาร์ค” “บา้นบุรีรมย”์ “ลลัลี) วลิล”์ “The Balcony Home” และ 2 แบรนดใ์หม่ คือ 
“Lanceo” และ “Lio”     นอกจากนี�  บริษทัไดเ้ปิดโครงการคอนโดมิเนียม ภายใตแ้บรนด ์“LEVO” ในปี 2554 และ 
แบรนด ์“The LIB” ในปี 2555 เพื)อรองรับความตอ้งการของลกูคา้   โดยบริษทัมีการเปิดโครงการครอบคลุมพื�นที) 
5 พื�นที) ของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล คือ โซนในเมือง โซนตะวนัตก โซนตะวนัออก โซนเหนือ และโซน
ใต ้ซึ)งเป็นแนวทางที)บริษทัฯ ดาํเนินธุรกิจตั�งแต่ตน้มาเป็นเวลามากกวา่ 27 ปี   นอกจากนี�นบัตั�งแต่ปี 2555 บริษทั
ไดเ้ริ)มขยายธุรกิจไปยงัส่วนภูมิภาค ในจงัหวดัที)มีศกัยภาพ โดย ณ สิ�น ปี 2557 ไดเ้ปิดโครงการในตลาดภูมิภาค
แลว้ทั�งสิ�นจาํนวน 7 โครงการ 

ดว้ยประสบการณ์ที)ยาวนานกวา่ 20 ปี บริษทัฯ เป็นผูน้าํในตลาดบา้นระดบักลาง โดยมุ่งเนน้กลุ่มลกูคา้ที)
ตอ้งการซื�อบา้นระดบัราคา 1.5 - 6 ลา้นบาท ซึ)งจดัเป็นตลาดที)มีความตอ้งการที)อยูอ่าศยัอยา่งแทจ้ริง โดยเป็นตลาด
ที)รองรับกลุ่มลูกคา้ที)มีระดบัรายไดข้องครอบครัวที) 25,000-120,000 บาทต่อเดือน ซึ)งเป็นกลุ่มที)มีขนาดประชากร
จาํนวนมาก   ขณะเดียวกนับริษทัฯ มีความมุ่งมั)นที)จะพฒันาผลิตภณัฑอ์ยา่งต่อเนื)องให้ตอบสนองความตอ้งการ
ของลกูคา้ ไม่ว่าจะเป็น ทาํเลของโครงการ การพฒันารูปแบบบา้นที)คาํนึงถึงประโยชน์ใชส้อย การออกแบบที)
ทนัสมยั รวมถึงความคุม้ค่าของราคา    เพื)อใหเ้ป็นดงัปณิธานที)อยูใ่นใจของพนกังานบริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี�  ทุก
คนวา่ “บ้านที�ปลูกบนความตัiงใจที�ดี” 

บริษทัฯ ไดพ้ฒันาโครงการเพื)อรองรับความตอ้งการที)อยูอ่าศยัในบริเวณที)ผูบ้ริโภคตอ้งการ และ
พยายามใหชื้)อ ลลิล พร็อพเพอร์ตี�   เป็นที)รู้จกัอยา่งกวา้งขวางในแง่ของความคุม้ค่าและคุณภาพ   บา้นจดัสรรที)ขาย
ในแต่ละโครงการจะมีบา้นรูปแบบต่างๆ ให้เลือกซื�อ และลูกคา้สามารถเลือกซื�อบา้นในโครงการได ้3 ลกัษณะคือ 
บา้นพร้อมขาย บา้นสร้างก่อนขาย และบา้นสั)งสร้าง ซึ)งแนวทางและรูปแบบการดาํเนินธุรกิจของบริษทัดงักล่าว 
สามารถตอบสนองความตอ้งการและสร้างความมั)นใจของลูกคา้ไดเ้ป็นอยา่งดี   ทั�งนี�  บริษทัฯ ไดมี้การจดทะเบียน
เครื)องหมายการคา้ชื)อโครงการต่างๆ เพื)อใหแ้ต่ละชื)อโครงการมีลกัษณะเฉพาะสาํหรับกลุ่มลูกคา้เป้าหมายแต่ละ
กลุ่ม ปัจจุบนั มีตราสินคา้ที)อยูภ่ายใตก้ารดาํเนินงานของบริษทัฯ ไดแ้ก่ 
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โครงการลลลิ กรีนวิลล์ ลกัซ์ 

  
 ลกัษณะโครงการ : โครงการบา้นเดี)ยว  
 กลุ่มลูกคา้ : เน้นกลุ่มลกูคา้ระดบัสูงที)ราคาขายประมาณ 7.0 ลา้นบาทขึ�นไป 

 

โครงการลลลิ กรีนวิลล์  

  

 
 ลกัษณะโครงการ : โครงการบา้นเดี)ยว  
 กลุ่มลูกคา้ : เน้นกลุ่มลกูคา้ระดบัสูงที)ราคาขายประมาณ 5.0 ลา้นบาทขึ�นไป 
 

โครงการบ้านลลลิ 

   
 

ลกัษณะโครงการ : โครงการบา้นเดี)ยว  
กลุ่มลูกคา้ : เน้นกลุ่มลกูคา้ระดบัค่อนขา้งสูงที)ราคาขายประมาณ 3.0 – 5.0 ลา้นบาท 

 

โครงการบ้านบุรีรมย์   

  
ลกัษณะโครงการ : โครงการบา้นเดี)ยว และบา้นแฝดแนวคิดใหม่ 
กลุ่มลูกคา้ : เน้นกลุ่มลกูคา้ระดบักลางที)ราคาขายประมาณ 2.2 – 4.0 ลา้นบาท    

 

โครงการลลัลี� วิลล์  

 
ลกัษณะโครงการ : เป็นโครงการบา้นเดี)ยว บา้นแฝดแนวคิดใหม่ และทาวน์เฮ้าส์ 
กลุ่มลูกคา้ : เน้นกลุ่มลกูคา้ระดบัล่างที)ราคาขายประมาณ 1.0 – 2.5 ลา้นบาท 
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โครงการ The Balcony Home 

 
ลกัษณะโครงการ : เป็นโครงการทาวน์เฮา้ส์ ในเมือง 
กลุ่มลูกคา้ : เน้นกลุ่มลกูคา้ระดบักลางค่อนสูงที)ราคาขายประมาณ 2.45 - 3.0 ลา้นบาท 

 
 โครงการ LANCEO 

         
ลกัษณะโครงการ : เป็นโครงการบา้นเดี)ยว และบา้นแฝดแนวคิดใหม่ ภายใตแ้นวคิด Modern Organic Contemporary 
กลุ่มลูกคา้ : เน้นกลุ่มลกูคา้ระดบักลางค่อนสูงที)ราคาขายประมาณ 2.5 - 4.0 ลา้นบาท 

 

โครงการ LIO 

              
ลกัษณะโครงการ : เป็นโครงการทาวน์เฮา้ส์สาํหรับคนรุ่นใหม่ ภายใตแ้นวคิด “Modern Ecology” 
กลุ่มลูกคา้ : เน้นกลุ่มลกูคา้ระดบักลางล่าง ที)ราคาขายประมาณ 1.5 - 2.5 ลา้นบาท 

 

โครงการ LEVO Condo 

 
ลกัษณะโครงการ : เป็นโครงการคอนโดมิเนียมสูง 8 ชั�น ภายใตแ้นวคิด “Revolution of Life” 
กลุ่มลูกคา้ : เนน้กลุ่มลกูคา้คนรุ่นใหม่ ที)ตอ้งการที)อยูอ่าศยัในเมือง ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า ที)ราคา

ขายประมาณ 1.8 - 3.0 ลา้นบาท 
 
โครงการ LIB Condo 

  
ลกัษณะโครงการ : เป็นโครงการคอนโดมิเนียมสูง 8 ชั�น ภายใตแ้นวคิด “Liberty of Living” 
กลุ่มลูกคา้ : เนน้กลุ่มลกูคา้คนรุ่นใหม่ ที)ตอ้งการที)อยูอ่าศยัในเมือง ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า ที)ราคา

ขายประมาณ 1.4 - 2.5 ลา้นบาท 
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ทั�งนี�  หากพิจารณาโครงการดงักล่าวแยกตามพื�นที)ในการดาํเนินโครงการจะพบว่า บริษทัฯ เน้นการ
ดาํเนินโครงการตามพื�นที)เป้าหมายเพื)อสร้างความเขม้แขง็ใน 5 มุมเมือง ซึ)งไดแ้ก่บริเวณดงัต่อไปนี�  

� โซนในเมือง  บริเวณรามอินทรา - วชัรพล    บริเวณอ่อนนุช    บริเวณพระราม 9   บริเวณ
อุดมสุข   และโครงการคอนโดมิเนียมในทาํเล ลาดพร้าว รัชดา  

� โซนตะวนัออก  บริเวณศรีนครินทร์ - เทพารักษ ์และบริเวณบางนา – ตราด 

� โซนเหนือ  บริเวณรามอินทรา - คูบ้อน   บริเวณรังสิต - องครักษ ์ และบริเวณ    ลาํลกูกา 

� โซนใต ้ บริเวณวงแหวน -  เอกชยั   บริเวณพระราม 2  และบริเวณเพชรเกษม 

� โซนตะวนัตก บริเวณวงแหวน - รัตนาธิเบศร์   และบริเวณจงัหวดันนทบุรี 

 

ซึ) งทาํเลดงักล่าวเป็นทาํเลที)บริษทัฯ เลง็เห็นวา่มีศกัยภาพในการเติบโตดา้นความตอ้งการที)อยูอ่าศยัของ
ผูบ้ริโภค เนื)องจากมีระบบสาธารณูปโภครองรับ มีเส้นทางจราจรที)สะดวกใกลถ้นนวงแหวนสามารถเขา้สู่ใจกลาง
เมืองไดร้วดเร็ว ใกลแ้หล่งทาํงาน สถานศึกษา และแหล่งจบัจ่ายใชส้อย เช่น หา้งสรรพสินคา้ และซุปเปอร์สโตร์ 
เป็นตน้ โดยทาํเลเป้าหมายจะอยู่ในบริเวณภายใน 25 กิโลเมตรจากใจกลางเมือง นอกจากนี�  การที)มีทาํเลให้
ผูบ้ริโภคไดเ้ลือกทั�ง 5 โซน เป็นการกระจายฐานลกูคา้และรองรับความตอ้งการของผูบ้ริโภคที)มีความสนใจ
โครงการบา้นที)มีคุณภาพของบริษทัฯ ในพื�นที)ที)แตกต่างกนัไดเ้ป็นอยา่งดี และเป็นการสร้างชื)อโครงการของ
บริษทัฯ ใหเ้ป็นที)รู้จกัทุกมุมเมือง  
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นอกจากนี�นบัตั�งแต่ปี พ.ศ.2555  บริษทัไดมี้การขยายธุรกิจไปยงัตลาดภมิูภาค  โดย ณ สิ�นปี 2557 
บริษทัไดมี้การขยายโครงการไปในตลาดภูมิภาคแลว้ทั�งสิ�นจาํนวน 8 โครงการ ครอบคลุมในเขตพื�นที) 4 จงัหวดั 
ประกอบดว้ย จงัหวดัชลบุรี, ระยอง, ฉะเชิงเทรา, และนครราชสีมา 
 

บา้นจดัสรรในโครงการต่างๆ ของบริษทัฯ สามารถแบ่งออกเป็น 3 ลกัษณะดงันี�  
 

(1) บา้นพร้อมขาย หมายถึง บา้นที)สร้างเสร็จเรียบร้อยแลว้ก่อนการทาํสญัญาจองและพร้อมที)จะโอน
ใหล้กูคา้ทนัทีที)มีการชาํระเงินค่าบา้นเรียบร้อยแลว้ โดยมีระยะเวลาการผอ่นชาํระเงินดาวน์ประมาณ 2 งวด คือ 
ชาํระเงินดาวน์งวด 1 เมื)อลูกคา้ทาํการจองบา้นและทาํสัญญาจะซื�อจะขาย และชาํระงวด 2 ภายในหนึ)งเดือน
หลงัจากชาํระงวดแรก รวมระยะเวลาการผ่อนชาํระเงินดาวน์ทั�งสิ�นประมาณ 1 เดือน 1 สปัดาห์ 

(2) บา้นสร้างก่อนขาย หมายถึง บา้นที)บริษทัฯ ไดท้าํการสร้างแลว้บางส่วน ประมาณมากกว่าร้อยละ 
30 รวมทั�งไดด้าํเนินการพฒันาโครงการในส่วนสาธารณูปโภคแลว้เสร็จก่อนที)จะเปิดขายโครงการประมาณ 2-5 
เดือน เนื)องจากในช่วงวกิฤตเศรษฐกิจครั� งก่อน ลกูคา้อสงัหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะในส่วนบา้นจดัสรรนั�นขาดความ
มั)นใจเรื)องความสามารถในการส่งมอบบา้นของผูป้ระกอบการเป็นอยา่งมาก จากการที)ลูกคา้ชาํระเงินดาวนแ์ลว้ 
แต่ผูป้ระกอบการไม่สามารถส่งมอบบา้นใหแ้ก่ลกูคา้ตามสญัญาได ้ ดงันั�น นอกจากการสร้างบา้นพร้อมขายแลว้ 
การดาํเนินการสร้างบา้นก่อนขายจึงเป็นอีกกลยทุธ์หนึ)งของบริษทัฯ เพื)อสร้างความมั)นใจให้แก่ลกูคา้ว่า บริษทัฯ 
สามารถส่งมอบบา้นใหแ้ก่ลกูคา้ไดต้ามสญัญาภายหลงัจากลกูคา้ไดผ้่อนส่งเงินดาวน์เรียบร้อยแลว้  เพราะลูกคา้ได้
เห็นพฒันาการการก่อสร้างของบา้นและความเป็นไปไดข้องโครงการ ในส่วนของบริษทัฯ นั�น การสร้างบา้นก่อน
ขายยงัเป็นการลดความเสี)ยงในการประกอบธุรกิจของบริษทัฯ ทั�งในเรื)องความลา้สมยัของแบบบา้น ปัญหาเรื)อง
การแกไ้ขแบบบา้นในส่วนแบบหลกัของลกูคา้ ปัญหาความเสี)ยงในการเปลี)ยนแปลงราคาวสัดุก่อสร้าง และยงัช่วย
ลดตน้ทุนของบริษทัฯ ในการบาํรุงรักษาอีกดว้ย  และทาํใหโ้ครงการมีความคึกคกัเนื)องจากมีการก่อสร้างบา้น
ใหม่ๆ จึงสามารถดึงดูดลกูคา้ ใหเ้ขา้มาเยี)ยมชมโครงการไดต้ลอดเวลาอีกดว้ย ซึ)งงวดการโอนโดยเฉลี)ยของลูกคา้
จะอยู่ที)ประมาณ 3-6 งวด หรือ 2-5 เดือน  อีกทั�งบา้นสร้างก่อนขายนี� ยงัสามารถตอบสนองความตอ้งการบา้นของ
ลกูคา้ในเรื)องรูปแบบและการใชส้อย รวมทั�งความพร้อมของลูกคา้ในการโอนที)แตกต่างกนั  

(3) บา้นสั)งสร้าง หมายถึง บา้นที)ลูกคา้สามารถสั)งใหบ้ริษทัฯ สร้างขึ�นตามแบบบา้นที)กาํหนดไวแ้ลว้
ในพื�นที)ของโครงการนั�นๆ โดยบริษทัฯ จะเริ)มดาํเนินงานก่อสร้างเมื)อบริษทัฯ ไดมี้การทาํสัญญาจะซื�อจะขายกบั
ลกูคา้และไดรั้บชาํระเงินดาวน์แลว้ ปัจจุบนั ยอดขายบา้นสั)งสร้างมีสดัส่วนไม่สูงมาก    โดยบริษทัฯ จะเรียกเก็บ
เงินดาวน์ในอตัราที)สูงกว่าปกติ   โดยระยะเวลาการผอ่นชาํระเงินดาวน์ของลูกคา้เฉลี)ยที) 7 งวด 6 เดือน หรือสูงสุด
ที) 8 งวด 7 เดือน ทั�งนี� ขึ�นอยูก่บัประเภทบา้น ระยะเวลาการก่อสร้างบา้น และการตกลงระหว่างลูกคา้กบับริษทัฯ 
สาํหรับระยะเวลาในการสร้างบา้นนั�น บริษทัฯ ใชร้ะยะเวลาการก่อสร้างบา้นจนเสร็จเฉลี)ยที)ประมาณ 5-6 เดือน 
ซึ)งกาํหนดการส่งมอบและการโอนกรรมสิทธิP ใหแ้ก่ลกูคา้นั�น บริษทัฯ ไดก้าํหนดไวต้ามสญัญาจะซื�อจะขาย ทั�งนี�  
การโอนกรรมสิทธิP บา้นให้แก่ลกูคา้ยงัคงขึ�นอยูก่บัความพร้อมของลกูคา้แต่ละรายดว้ย 
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2.2 การตลาดและภาวะการแข่งขัน 
 

2.2.1 การตลาด 
 

กลยุทธ์ทางการตลาด 
 

กลยทุธ์ทางด้านผลิตภัณฑ์ 
 

บริษทัฯ มีกลยทุธ์ในการสร้างความแตกต่างของโครงการจากผูป้ระกอบการรายอื)น โดยมีการออกแบบ
โครงการ รูปแบบบา้นและที)อยูอ่าศยัที)เป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวัทางดา้นงานสถาปัตยกรรมและพื�นที)ใชส้อย 
รวมทั�งสภาพแวดลอ้มโครงการ ในปัจจุบนั บริษทัฯ มุ่งเนน้ที)จะพฒันาบา้นแฝดแนวความคิดใหม่ ที)มีขนาดที)ดิน
ประมาณ 35 ตารางวา เพื)อเป็นการปิดช่องวา่งระหว่างบา้นเดี)ยวและทาวน์เฮา้ส์ สาํหรับผูที้)ตอ้งการบา้นเดี)ยวที)มี
ขนาด 50 ตารางวาขึ�นไป แต่มีกาํลงัซื�อไม่พอ บริษทัฯ ให้ความสาํคญัในการคิดคน้และพฒันารูปแบบบา้นอยา่ง
สมํ)าเสมอเพื)อตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ และการเปลี)ยนแปลงของรูปแบบการดาํเนินชีวิตของกลุ่มลกูคา้
และสภาวะตลาดที)อยูอ่าศยั นอกจากนั�น บริษทัฯ ยงัมีนโยบายรักษามาตรฐานคุณภาพของโครงการของบริษทัฯ 
ใหอ้ยูใ่นมาตรฐานเดียวกนั เพื)อสร้างความเชื)อมั)นในคุณภาพของผลิตภณัฑภ์ายใตแ้บรนด ์“ลลิล” โดยบริษทัฯ จดั
ใหมี้หน่วยงานเฉพาะ เพื)อการควบคุมคุณภาพของงานก่อสร้างโครงการและจดัการตรวจสอบคุณภาพของ
ผลิตภณัฑใ์นแต่ละขั�นตอนก่อนการรับมอบจากผูรั้บเหมาและก่อนการโอนกรรมสิทธ์ให้แก่ลกูคา้ และภายหลงั
การขาย บริษทัฯ ยงัไดส้าํรวจรับฟังความคิดเห็นของลูกคา้ต่อรูปแบบโครงการ แบบบา้น เพื)อนาํมาปรับเปลี)ยนให้
เหมาะสม เพื)อสร้างความพึงพอใจเพิ)มขึ�นทั�งในกลุ่มลกูคา้เดิมและกลุ่มลกูคา้ใหม่ในโครงการต่อๆ ไป  
 

กลยทุธ์สร้างความเชื�อมั�นต่อลกูค้า 
 

การสร้างความเชื)อมั)นแก่ลูกคา้ที)จะซื�อบา้น ในดา้นการชาํระเงิน การก่อสร้าง หรือการส่งมอบบา้นตาม
กาํหนดเวลาเป็นสิ)งที)บริษทัฯ ไดใ้หค้วามสาํคญัตลอดมา โดยบริษทัฯ ไดด้าํเนินกลยทุธ์สร้างความเชื)อมั)นต่างๆ 
เช่น การริเริ)มการทาํการตลาดโดยการนาํระบบคํ�าประกนัเงินดาวน์ (Escrow Account) มาใชใ้นช่วงวิกฤติของ
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศ เพื)อคุม้ครองเงินดาวนข์องลูกคา้ที)ผอ่นชาํระระหว่างสร้างบา้น โดยบริษทัฯ จะ
ใหก้ารคํ�าประกนัเงินดาวน์ทั�งหมดที)ลกูคา้ไดจ่้ายชาํระแลว้ผา่นการคํ�าประกนัจากสถาบนัการเงินในรูปแบบ Letter 
of Guarantee (L/G) และลกูคา้จะเป็นผูอ้อกค่าใชจ่้ายทางดา้นค่าธรรมเนียม L/G เองทั�งหมด ซึ)งในปัจจุบนับริษทัฯ 
มีวงเงิน L/G สาํหรับการคํ�าประกนัเงินดาวน์อยูก่บัธนาคารพาณิชยช์ั�นนาํ 3 แห่งที)อตัราค่าธรรมเนียมร้อยละ 1.5 
ต่อปี อีกทั�ง บริษทัฯ ไดด้าํเนินกลยทุธ์การทาํตลาดดว้ยวธีิการเสนอบา้นพร้อมขาย เพื)อใหลู้กคา้ไดเ้ห็นคุณภาพ
ของบา้นพร้อมที)จะเขา้อยูอ่าศยัไดท้นัที และวธีิการเสนอสร้างบา้นก่อนขาย เพื)อใหล้กูคา้ไดเ้ห็นพฒันาการของ
งานก่อสร้าง และตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ที)ตอ้งการเปลี)ยนแปลงรูปแบบบา้นไดใ้นบางส่วนตามที)
กาํหนดไวก่้อนงานก่อสร้างแลว้เสร็จ ซึ)งวิธีการขา้งตน้ส่งผลให้บริษทัฯ ไดร้ับความเชื)อมั)นจากลกูคา้เป็นอยา่งมาก 
ทาํให้โครงการใหม่ๆ ที)เปิดขายประสบความสาํเร็จในดา้นยอดขายเป็นอยา่งดี  
 

กลยทุธ์ทางด้านราคา 
 

บริษทัฯ มีนโยบายการกาํหนดราคาขายโดยยดึหลกัการเสนอราคาที)สามารถแข่งขนักบัคู่แข่งได ้ โดย
คาํนึงถึงปัจจยัต่างๆ ดงัต่อไปนี�   
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� ราคาเสนอขายของโครงการบา้นจดัสรรต่างๆ ที)อยูใ่นบริเวณพื�นที)เดียวกนั  
� ตน้ทุนในการดาํเนินโครงการ 
� รูปแบบบา้น และสถานที)ตั�งของโครงการ 
� กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย และกลยทุธ์ในการส่งเสริมการตลาดในช่วงนั�นๆ 

 
กลยทุธ์ทางด้านการวิจัยและพัฒนาตลาด 
 

บริษทัฯ มีนโยบายที)ตระหนกัถึงความสาํคญัของการวิจยัและพฒันาตลาดเป็นอยา่งมาก โดยก่อนจะทาํ
การเปิดโครงการใหม่ของบริษทัฯ นั�น จะตอ้งทาํการวิจยัตลาดก่อนทุกครั� ง เพื)อให้ทราบถึงความตอ้งการตลาด 
โครงการของคู่แข่งขนัในบริเวณพื�นที)โครงการหรือพื�นที)เป้าหมายของบริษทัฯ การเคลื)อนไหวของภาวะตลาด 
และช่องว่างทางการตลาด เพื)อใหท้ราบถึงความเป็นไปไดข้องโครงการ ศกัยภาพของกลุ่มลกูคา้ สภาวะการ
แข่งขนั และผลตอบแทนที)คาดว่าจะไดร้ับของแต่ละโครงการ เพื)อที)จะออกแบบโครงการใหเ้หมาะสมและ
สอดคลอ้งกบัปัจจยัเหล่านั�น นอกจากนี�  บริษทัฯ ยงัไดใ้ห้ความสาํคญัต่อการสาํรวจความตอ้งการของผูบ้ริโภค
อยา่งต่อเนื)อง โดยการใหลู้กคา้ที)เขา้เยี)ยมชมตอบแบบสอบถามโครงการในประเด็นต่างๆ อาทิ แบบบา้นที)สนใจ 
ระยะเวลาที)ตอ้งการเขา้อยูอ่าศยั ระดบัราคาบา้นที)สนใจ เป็นตน้ ซึ)งขอ้มูลดงักล่าวจะถกูใชแ้ละพฒันาเป็น
ฐานขอ้มูลสาํคญัสาํหรับการดาํเนินการโครงการใหม่ของบริษทัฯ ในอนาคต เพื)อให้ทนัต่อสภาวะการ
เปลี)ยนแปลงของตลาด และการปรับเปลี)ยนกลยทุธ์ของบริษทัฯ และเพื)อประโยชน์ในการขยายธุรกิจในอนาคตอีก
ดว้ย  
 

กลยทุธ์การจาํหน่ายและช่องทางการจัดจาํหน่าย 
 

บริษทัฯ ดาํเนินการจดัจาํหน่ายให้แก่ผูบ้ริโภคโดยตรงผา่นสาํนกังานขายของแต่ละโครงการของบริษทัฯ 
เป็นหลกั โดยกลุ่มลูกคา้ของบริษทัฯ มีลกัษณะแตกต่างกนัออกไปในแต่โครงการ และมกัเป็นกลุ่มผูมี้รายไดต้ั�งแต่
ระดบักลางจนถึงระดบัค่อนขา้งสูงที)มีระดบัรายไดป้ระมาณ 30,000 – 70,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ซึ)งบริษทั
ฯ สามารถเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ดงักล่าวไดโ้ดยการจดัการประชาสัมพนัธ์และจดักิจกรรมส่งเสริมการขายตามที)ได้
กล่าวมาแลว้ โดยดาํเนินการผา่นสื)อต่างๆ อาทิ หนงัสือพิมพ ์นิตยสาร วิทย ุป้ายโฆษณา แผน่พบัโครงการ Direct 
Mail หรือ Internet เป็นตน้ รวมทั�งจดัทาํการเช่าพื�นที)บริเวณใกลเ้คียงโครงการและพื�นที)ในกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย
เพื)อจดัทาํป้ายโฆษณาและธงบอกทางสาํหรับพื�นที)บริเวณใกลเ้คียงรอบโครงการ เพื)อให้เด่นและสะดุดตา 
นอกจากนี�  บริษทัฯ ยงัไดด้าํเนินการจดัหาช่องทางการจดัจาํหน่ายใหม่ๆ เช่น การจดัโครงการ “Friend Get Friend” 
การใช ้ E-Marketing เพื)อให้สามารถเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้ไดห้ลากหลายและครอบคลุมมากยิ)งขึ�น และเพิ)มความ
สะดวกใหแ้ก่ลูกคา้ในการสั)งจองบา้น รวมทั�งช่องทางจาํหน่ายผา่นงานมหกรรมบา้นและที)อยูอ่าศยั และงานแสดง
บา้นและที)อยูอ่าศยัในบางโอกาสอีกดว้ย 
 

กลยทุธ์การดาํเนินโครงการให้ครอบคลมุพื+นที�เป้าหมาย 
 

บริษทัฯ มีจุดมุ่งหมายที)จะดาํเนินโครงการโดยกระจายไปตามพื�นที)หลกัที)เป็นแหล่งชุมชนที)มีแนวโนม้
การขยายตวัที)ดี   ซึ)งปัจจุบนั บริษทัฯ มีโครงการครอบคลุมทั�ง 5 มุมเมืองคือ โครงการในพื�นที)โซนในเมือง 
(บริเวณรามอินทรา – วชัรพล บริเวณอ่อนนุช บริเวณพระราม 9 และบริเวณอุดมสุข) โซนตะวนัออก (บริเวณศรี
นครินทร์ – เทพารักษ ์ และบริเวณบางนา-ตราด) โซนเหนือ (บริเวณรามอินทรา – คูบ้อน บริเวณรังสิต-องครักษ ์
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และบริเวณลาํลกูกา) โซนใต ้ (บริเวณวงแหวน – เอกชยั บริเวณพระราม 2 และบริเวณเพชรเกษม) และโซน
ตะวนัตก (บริเวณ วงแหวน - รัตนาธิเบศร์)   ทั�งนี� การที)บริษทัฯ มีโครงการกระจายอยูใ่นหลากหลายพื�นที) จดัเป็น
การลดความเสี)ยงของโครงการในแต่ละพื�นที)ลง และเป็นการสร้างยอดขายและชื)อเสียงของบริษทัฯ ใหเ้ป็นที)รู้จกั
โดยทั)วไป 
 

กลยทุธ์ในการบริหารจัดการบริหารชุมชนภายในโครงการ  
 

บริษทัฯ มีนโยบายในการบริหารจดัการชุมชนภายในโครงการใหมี้มาตรฐานที)เป็นสากลภายใต้
เอกลกัษณ์เฉพาะของ “ลลิล” ทั�งนี�  ก่อนการพฒันาโครงการแต่ละโครงการนั�น บริษทัฯ ไดมี้การวางแผนการ
จดัการภายในชุมชนเพื)อผลประโยชน์สาํหรับผูอ้ยูอ่าศยัในระยะยาว โดยการกาํหนดสดัส่วนของพื�นที)ส่วนกลาง 
ซึ)งประกอบดว้ย สโมสร สวนยอ่ม และสถานที)เล่นกีฬา เป็นตน้ ที)คาํนึงถึงประโยชน์ในการใชส้อยร่วมสูงสุดและ
ความสะดวกสบายในระยะยาวเป็นหลกั นอกจากนี�  บริษทัฯ ไดจ้ดัตั�งและบริหารกองทุนสาธารณูปโภค (Sinking 
Fund) สาํหรับแต่ละโครงการ เพื)อจดัการดูแลเรื)อง ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ความสะอาด และความ
ปลอดภยั เป็นตน้ ในการดาํเนินกลยุทธ์ดงักล่าวที)ผ่านมานั�น บริษทัฯ สามารถสร้างความแตกต่างระหวา่งโครงการ
ของบริษทัฯ กบัโครงการของคู่แข่งในเชิงการบริหารจดัการภายในชุมชนได ้ซึ)งทาํใหโ้ครงการของบริษทัฯ เป็นที)
จดจาํและสร้างความพงึพอใจแก่กลุ่มลูกคา้ และส่งผลใหบ้ริษทัฯ ประสบความสาํเร็จในการรักษากลุ่มฐานลูกคา้
เดิม และสามารถขยายกลุ่มฐานลกูคา้ใหม่ไดใ้นระยะยาว 
 

ลกัษณะของลูกค้าและความสัมพนัธ์กบัลูกค้า 
 

บริษทัฯ มีสดัส่วนรายไดส่้วนใหญ่มาจากการขายบา้นเดี)ยว ดงันั�น กลุ่มลกูคา้เป้าหมายของบริษทัฯ จึง
เป็นกลุ่มผูบ้ริโภคที)มีกาํลงัซื�อระดบัปานกลางถึงค่อนขา้งสูง ซึ)งในปีที)ผา่นมานั�น เมื)อพิจารณาถึงความสมัพนัธ์
ระหว่างยอดขายกบัพฤติกรรมการซื�อที)อยูอ่าศยัของลกูคา้จะพบว่า ยอดขายผลิตภณัฑข์องบริษทัฯ ที)เกิดจากการ
แนะนาํของลกูคา้เก่าคิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 30 - 40 ของยอดขายรวมต่อปี แสดงใหเ้ห็นวา่ กลุ่มลกูคา้ของ
บริษทัฯ มีความเชื)อมั)นในบริษทัฯ คุณภาพของผลิตภณัฑแ์ละประทบัใจในบริการทั�งก่อนและหลงัการขาย 
(Customer Relationship Management หรือ CRM) ทั�งนี� เนื)องจากบริษทัฯ มีกลยทุธ์ที)จะรักษาฐานลกูคา้เก่าพร้อมๆ 
กนักบัการขยายฐานลูกคา้ใหม่ โดยเชื)อว่าสิ)งเหล่านี� จะเป็นปัจจยัสาํคญัที)จะนาํพาบริษทัฯ ให้เติบโตอยา่งต่อเนื)อง 

 

การวิจัยและการพฒันา 
 

 สาํหรับผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนั มีความจาํเป็นอยา่งมากที)จะตอ้งศึกษาและวจิยั
ความตอ้งการที)อยูอ่าศยั (Housing Demand) อยูต่ลอดเวลา เพื)อการผลิตอุปทานใหม่เขา้สู่ตลาดไดเ้หมาะสมกบั
ความตอ้งการที)แทจ้ริง เพื)อไม่ให้เกิด ภาวะ Over Supply อยา่งในอดีต 
 บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี�  จาํกดั (มหาชน) ไดศึ้กษาและวิเคราะห์สภาวะเศรษฐกิจ ตลาด รวมทั�ง
ผูป้ระกอบการรายอื)น และผูบ้ริโภคอย่างละเอียด เพื)อการกาํหนดส่วนตลาด และวางกลุ่มลกูคา้เป้าหมายไดอ้ยา่ง
ถกูตอ้ง ท ั�งนี�ขอ้มูลจากการวิจยัจะช่วยทาํใหก้ารวิเคราะห์และการวางกลยทุธ์เป็นไปอยา่งถกูตอ้ง  บริษทัฯ 
ตระหนกัดีว่าการตดัสินใจซื�อของผูบ้ริโภคยงัตอ้งขึ�นอยูก่บัปัจจยัพิจารณาหลายปัจจยั อาทิเช่น ชื)อเสียงของบริษทั 
ราคา ทาํเล คุณสมบติัของสินคา้ ภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบี�ย และแรงจูงใจทางการตลาด เป็นตน้ 
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 ดว้ยเหตุผลดงักล่าว บริษทัฯ จึงไดใ้หค้วามสาํคญักบัการวจิยัและพฒันาอยา่งต่อเนื)อง โดยบริษทัฯ มี
หน่วยงานที)คอยศึกษาและวเิคราะห์ขอ้มูลทางการตลาดโดยเฉพาะ ซึ)งอยู่ภายใตฝ่้ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ 
โดยจดัใหมี้การสาํรวจและวิจยัตลาดอยา่งใกลชิ้ดและต่อเนื)อง เพื)อใหเ้ขา้ใจถึงความตอ้งการของผูบ้ริโภค
กลุ่มเป้าหมาย สภาวการณ์ของโครงการคู่แข่งขนัที)แทจ้ริง และความเป็นไปไดข้องโครงการ โดยบริษทัฯ มี
ทีมงานนกัการตลาดและวิจยัลงสาํรวจในแต่ละพื�นที)เป้าหมายจริง ทาํการศึกษาอุปสงค ์และอุปทานของตลาดที)อยู่
อาศยัเชิงลึกในแต่ละทาํเล เพื)อศึกษาถึงโอกาส (Opportunities) ที)มีอยูใ่นแต่ละทาํเล     รวมถึงทาํการวจิยั และ
พฒันารูปแบบสินคา้ใหม่ๆ อยา่งต่อเนื)อง รวมทั�งการเก็บขอ้มูลจากกลุ่มลกูคา้เก่าโดยวิธีการสอบถาม เพื)อศึกษาถึง
ความพอใจและขอ้บกพร่องของผลิตภณัฑ ์สาํหรับนาํมาใชใ้นการปรับปรุงแบบบา้นและกลยทุธ์การดาํเนินงานใน
อนาคตใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภคมากที)สุด 
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2.2.2 ภาวะการแข่งขัน 
 

ตัวเลขจดทะเบียนที�อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

 

จํานวนที�อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ระหว่างปี 2553 - 2557 
 

 
2553 2554 2555 2556 2557 

จํานวนที�อยูอ่าศยัสรา้งเสร็จจดทะเบยีน (หนว่ย : หลงั)       

       

1. สรา้งโดยผูป้ระกอบการ (จดัสรร)       

   - บา้นเดี�ยว 11,403 13,999 10,887 13,869 13,449 

   - บา้นแฝด 1,366 1,381 1,069 2,470 2,776 

   - ทาวนเ์ฮา้สแ์ละอาคารพาณิชย ์ 11,707 11,614 11,218 21,238 17,329 

   - อาคารชดุ 59,919 34,734 78,391 71,440 72,921 

รวมประเภทสรา้งโดยผูป้ระกอบการ 84,395 61,728 101,565 109,017 106,475 

       

2. สรา้งโดยประชาชนสรา้งเอง       

   - บา้นเดี�ยว 20,284 17,814 20,858 17,596 21,003 

   - บา้นแฝด 154 81 104 131 86 

   - ทาวนเ์ฮา้สแ์ละอาคารพาณิชย ์ 2,060 2,233 2,475 5,558 3,810 

รวมประเภทประชาชนสรา้งเอง 22,498 20,128 23,437 23,285 24,899 

       

รวมที�อยูอ่าศยัสรา้งเสร็จจดทะเบยีนท ั%งหมด 106,893 81,856 125,002 132,302 131,374 

       

อตัราการเปลี�ยนแปลง (% YoY)       

       

1. สรา้งโดยผูป้ระกอบการ (จดัสรร)       

   - บา้นเดี�ยว 4.97% 22.77% -22.23% 27.39% -3.03% 

   - บา้นแฝด 36.60% 1.10% -22.59% 131.06% 12.39% 

   - ทาวนเ์ฮา้สแ์ละอาคารพาณิชย ์ 19.81% -0.79% -3.41% 89.32% -18.41% 

   - อาคารชดุ 11.53% -42.03% 125.69% -8.87% 2.07% 

รวมประเภทสรา้งโดยผูป้ระกอบการ 11.99% -26.86% 64.54% 7.34% -2.33% 

       

2. สรา้งโดยประชาชนสรา้งเอง       

   - บา้นเดี�ยว 11.85% -12.18% 17.09% -15.64% 19.36% 

   - บา้นแฝด 11.59% -47.40% 28.40% 25.96% -34.35% 

   - ทาวนเ์ฮา้สแ์ละอาคารพาณิชย ์ 53.16% 8.40% 10.84% 124.57% -31.45% 

รวมประเภทประชาชนสรา้งเอง 14.68% -10.53% 16.44% -0.65% 6.93% 

       

รวมที�อยูอ่าศยัสรา้งเสร็จจดทะเบยีนท ั%งหมด 12.55% -23.42% 52.71% 5.84% -0.70% 

       

       

สดัสว่นของการจดทะเบยีนที�อยูอ่าศยัแตล่ะประเภท       

       

   - บา้นเดี�ยว 29.64% 38.86% 25.40% 23.78% 26.22% 

   - บา้นแฝด 1.42% 1.79% 0.94% 1.97% 2.18% 

   - ทาวนเ์ฮา้สแ์ละอาคารพาณิชย ์ 12.88% 16.92% 10.95% 20.25% 16.09% 

   - อาคารชดุ 56.06% 42.43% 62.71% 54.00% 55.51% 

 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 
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จากขอ้มูลตวัเลขที)อยูอ่าศยัสร้างเสร็จจดทะเบยีนในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ของศูนยข์อ้มูล
อสงัหาริมทรัพย ์(REIC)   พบว่าตวัเลขจดทะเบียนที)ก่อสร้างโดยผูป้ระกอบการ (จดัสรร) ในปี 2557 มีจาํนวนรวม
ทั�งสิ�น 106,475 หน่วย ปรับลดลงเลก็นอ้ยจากปี 2556 ซึ)งอยูท่ี) 109,017 หน่วย หรือปรับลดลงที)ประมาณร้อยละ 
2.33    ทั�งนี�สาเหตุหลกัมาจากการปรับลดลงของแนวราบ โดยเฉพาะสินคา้ประเภททาวนเ์ฮา้ส์ ที)ปรับเพิ)มขึ�นอยา่ง
มากในช่วงปี 2556   ในขณะที)ตวัเลขจดทะเบียนของอาคารชุดมีการทรงตวัจากปีก่อนหนา้  โดยในปี 2557 มีการ
จดทะเบียนอาคารชุดทั�งสิ�น 72,921 ยนิูต ในขณะที)ในปี 2556 มีการจดทะเบียนอาคารชุดอยูที่) 71,440 ยนิูต หรือคิด
เป็นการปรับเพิ)มขึ�นร้อยละ 2.07      ในส่วนของตวัเลขจดทะเบียนที)อยูอ่าศยัประเภทแนวราบ โดยรวมมีการปรับ
ลดลง สามารถแบง่แยกประเภทไดด้งันี�  ตวัเลขจดทะเบียนประเภทบา้นเดี)ยว ที)ก่อสร้างโดยผูป้ระกอบการในปี 
2557 มีการจดทะเบียนทั�งสิ�น 13,449 หน่วย ปรับลดลงจากปีก่อนหนา้เลก็นอ้ยที)ร้อยละ 3.03  ในส่วนของตวัเลข
จดทะเบียนประเภททาวน์เฮา้ส์ และอาคารพาณิชย ์ ที)ก่อสร้างโดยผูป้ระกอบการในปี 2557  มีการจดทะเบียน
ทั�งสิ�น 17,329 หน่วย ปรับลดลงค่อนขา้งมากจากปีก่อนหนา้ หรือคิดเป็นการหดตวัที)ประมาณร้อยละ 18.41  ทั�งนี�
ส่วนหนึ)งจากฐานที)สูงในปีก่อนหนา้ ที)มีการจดทะเบียนประเภททาวน์เฮา้ส์ และอาคารพาณิชยเ์พิ)มขึ�นจากปี 2555 
ถึงร้อยละ 89.32   อยา่งไรก็ดีนบัวา่ยงัมีตวัเลขจดทะเบียนในระดบัสูง อนัเป็นผลมาจากการที)สินคา้ทาวน์เฮา้ส์ใน
เขตเมือง และขอบเมือง เริ)มเขา้มาทดแทนสินคา้ประเภทอาคารชุดบางส่วน เนื)องจากราคาของอาคารชุดในเมืองมี
ราคาที)ปรับเพิ)มขึ�นอยา่งมากในช่วงหลายปีที)ผา่นมาจากตน้ทุนราคาที)ดินที)ปรับสูงขึ�นมาก ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการ
ตอ้งมีการปรับลดพื�นที)ใชส้อยต่อยนิูตลงเพื)อใหร้าคาขายอยูใ่นเกณฑที์)ผูบ้ริโภครับได ้  ดงันั�นสินคา้ประเภททาวน์
เฮา้ส์ซึ)งมีพื�นที)ใชส้อยที)เหมาะสมกบัการใชชี้วิตมากกว่า ประกอบกบัมีระดบัราคาที)ผูบ้ริโภครับได ้ จึงเริ)มเขา้มา
แทนที)ตลาดของคอนโดมิเนียมบางส่วน     สาํหรับตวัเลขจดทะเบียนที)อยูอ่าศยัที)ประเภทประชาชนสร้างเอง ในปี 
2557 มีการจดทะเบียนรวมอยูที่) 24,899 หน่วย ปรับเพิ)มขึ�นจากปีก่อนหนา้ร้อยละ 6.93   

เมื)อพิจารณาถึงสดัส่วนของการจดทะเบียนที)อยูอ่าศยัแต่ละประเภท จะพบว่าสดัส่วนของการจดทะเบียน
ประเภทอาคารชุด ยงัคงอยูใ่นระดบัที)สูงเกินกวา่ร้อยละ 50 ของตวัเลขจดทะเบียนทั�งหมดอยู่    โดยในปี 2557 นั�น 
การจดทะเบียนที)อยูอ่าศยัประเภทบา้นเดี)ยวมีสดัส่วนอยูที่)ร้อยละ 26.22 ของการจดทะเบียนทั�งหมด เพิ)มขึ�นจากปี
ก่อนหนา้ซึ)งอยูที่)ร้อยละ 23.78   ในส่วนการจดทะเบียนที)อยูอ่าศยัประเภทบา้นแฝดมีสดัส่วนอยูที่)ร้อยละ 2.18 ของ
การจดทะเบียนทั�งหมด เพิ)มขึ�นจากปีก่อนหนา้ซึ)งอยูที่)ร้อยละ 1.97    ในส่วนของการจดทะเบียนที)อยูอ่าศยั
ประเภททาวน์เฮา้ส์และอาคารพาณิชยมี์สดัส่วนอยูที่)ร้อยละ 16.09 ของการจดทะเบียนทั�งหมด ลดลงจากปีก่อน
หน้าซึ)งอยูที่)ร้อยละ 20.25   ในขณะที)การจดทะเบียนที)อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุดมีการปรับเพิ)มขึ�นเลก็นอ้ย โดยมี
สดัส่วนอยูที่)ร้อยละ 55.51 ของตวัเลขการจดทะเบียนทั�งหมด จากปีก่อนหนา้ซึ)งอยูที่)ร้อยละ 54.00 
 ทั�งนี�จากขอ้มูลการสาํรวจการเปิดโครงการใหม่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ของบริษทั เอเจนซี) ฟอร์ 
เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั พบวา่ในปี 2557 มีอุปทานที)เปิดขายใหม่ทั�งสิ�น 114,094 ยนิูต ปรับลดลงจากปี 
2556 ร้อยละ 13.3   โดยที)อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมยงัคงเป็นสินคา้ที)มีการเปิดขายมากที)สุด โดยมีจาํนวน
หน่วยเปิดขายใหม่ทั�งสิ�น 65,298 ยนิูต (ลดลงร้อยละ 22.5 จากปี 2556) คิดเป็นสดัส่วนที)ร้อยละ 57.23 ของหน่วยที)
เปิดขายทั�งหมดในปี 2557   ในขณะที)สินคา้ประเภทบา้นเดี)ยว มีจาํนวนหน่วยเปิดขายใหม่ทั�งสิ�น 13,830 ยนิูต 
(เพิ)มขึ�นร้อยละ 8.1 จากปี 2556) สินคา้ประเภทบา้นแฝด มีจาํนวนหน่วยเปิดขายใหม่ทั�งสิ�น 5,103 ยนิูต (เพิ)มขึ�น
ร้อยละ 15.0 จากปี 2556)   สินคา้ประเภททาวน์เฮา้ส์ มีจาํนวนหน่วยเปิดขายใหม่ทั�งสิ�น 27,136 ยนิูต (ลดลงร้อยละ 
3.2 จากปี 2556) ซึ) งสินคา้แต่ละประเภทคิดเป็นสดัส่วนต่อหน่วยที)เปิดขายทั�งหมดที)ร้อยละ 12.12, 4.47 และ 
23.78 ตามลาํดบั   
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ตัวเลขอุปทานที�เปิดขายใหม่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล แยกตามประเภทผลติภณัฑ์ 
 

ประเภท เปิดใหม่ ในปี 2556 เปิดใหม่ ในปี 2557 Growth (%) 

บ้านเดี�ยว 12,789 13,830 8.1% 

บ้านแฝด 4,437 5,103 15.0% 

ทาวน์เฮ้าส์ 28,047 27,136 -3.2% 

อาคารพาณิชย์ 2,027 2,679 32.2% 

อาคารชุด 84,250 65,298 -22.5% 

ที�ดินเปล่า 95 48 -49.5% 

รวม 131,645 114,094 -13.3% 

ที)มา : บริษทั เอเจนซี) ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั 
 
 

จํานวนสินเชื�อเพื�อที�อยู่อาศัยปล่อยใหม่ ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล แยกตามประเภทผลติภณัฑ์ 
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แนวโน้มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ในปี 2558 
 

แนวโนม้ของอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพยใ์นปี 2558 มีแนวโนม้ที)จะสามารถขยายตวัไดดี้ขึ�นกวา่ในปี 
2557 ซึ)งมีหลายปัจจยัลบเขา้มากระทบต่อภาคอุตสาหกรรม   ทั�งนี�การขยายตวัในปี 2558 มีปัจจยัสนบัสนุนจาก
สถานการณ์ทางเมืองที)อยูส่ภาวะมีเสถียรภาพมากขึ�นกวา่ในปีก่อน  การลงทุนในดา้นสาธารณูปโภค และ
โครงสร้างพื�นฐานของทางภาครัฐ ไม่วา่จะเป็นการขยายแนวรถไฟ  การเริ)มประมูลและก่อสร้างรถไฟฟ้าสาย
ใหม่ๆ  การพฒันารถไฟรางคู่  รวมทั�งแผนการก่อสร้างถนนสายใหม่ เพื)อเชื)อมเขตเศรษฐกิจต่างๆ   ซึ) งจะช่วยฟื� น
ความเชื)อมั)นของผูบ้ริโภค และผูป้ระกอบการ  รวมทั�งการที)ภาวะเศรษฐกิจโลกมีแนวโน้มฟื� นตวั โดยเฉพาะ
เศรษฐกิจของประเทศสหรัฐอเมริกา ก็จะในเรื)องของภาคการส่งออก และเศรษฐกิจของไทยในภาพรวม   
นอกจากนี� การที)อตัราดอกเบี�ยอยูใ่นระดบัที)ต ํ)า และมีแนวโนม้ที)ทางคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) อาจ
ดาํเนินนโยบายการเงินแบบผ่อนคลายมากขึ�นในระยะต่อไปของปี 2558 เพื)อกระตุน้การขยายตวัทางเศรษฐกิจ 
และจากฐานของเงินเฟ้อที)ตํ)าจากราคานํ�ามนัในตลาดโลกที)ปรับลดลงมากกว่าครึ) งนบัตั�งแต่กลางปี 2557  ซึ)งก็จะ
เป็นตวัช่วยสนบัสนุนต่อภาคอสังหาริมทรัพยไ์ด ้

อยา่งไรก็ดีภาคอสงัหาริมทรัพย ์ ในปี 2558 กค็งยงัมีความเสี)ยงจากปัจจยัลบต่างๆ อาทิเช่น หนี� สินภาค
ครัวเรือนที)ยงัคงอยูใ่นระดบัที)สูงถึงร้อยละ 85 ต่อผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ซึ)งจะเป็นตวับั)นทอน
ความสามารถในการซื�อของผูบ้ริโภค  และส่งผลใหธ้นาคารพาณิชยมี์ความเขม้งวดในการปล่อยสินเชื)อแก่ผูที้)
ตอ้งการซื�อบา้นมากยิ)งขึ�น   นอกจากนี�การที)ภาคอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นภาคธุรกิจที)มีการเติบโตในทิศทางเดียวกบั
เศรษฐกิจ  ซึ)งเศรษฐกิจของโลกและของไทยโดยรวมในปี 2558 นี� ยงัมีความไม่แน่นอน จากหลายปัจจยั ซึ) งเป็น
ประเดน็ที)ตอ้งติดตามใกลชิ้ดต่อไป  
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2.3 การจัดหาผลติภัณฑ์และบริการ 
 

การพฒันาโครงการต่างๆ ของบริษทัฯ มีระยะเวลาในการดาํเนินงานประมาณ 6 – 8 เดือน โดยมีขั�นตอน
การดาํเนินงานต่างๆ ปรากฏตามแผนภาพต่อไปนี�  

 

 
 

หมายเหตุ:  สาํหรับโครงการหนึ)งๆ นั�น บริษทัฯ มีนโยบายการโอนกรรมสิทธิP บา้นใหก้บัลกูคา้ไดภ้ายใน 6 
เดือนหลงัจากเริ)มพฒันาโครงการ เพื)อลดความเสี)ยงในเรื)องของการรับรู้รายได ้ เพราะในปัจจุบนับริษทัฯ มี
นโยบายการรับรู้รายไดเ้มื)อโอนกรรมสิทธ์แลว้เท่านั�น 

 
 

การจัดซื+อที�ดิน 

ที)ดินเป็นตน้ทุนหลกัในการทาํธุรกิจของบริษทัฯ คิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 20-25 ของตน้ทุน
โครงการ  และเป็นปัจจยัหลกัในดา้นกาํหนดตน้ทุนดาํเนินงานที)ทาํใหบ้ริษทัฯ สามารถแข่งขนักบับริษทัคู่แข่งได ้
บริษทัฯ ไดใ้ห้ความสาํคญักบัการจดัซื�อที)ดินเป็นอยา่งมาก โดยบริษทัฯ ไม่มีนโยบายซื�อที)ดินเพื)อสะสมเป็นสต็อก
ไวก่้อนการพฒันาโครงการเป็นระยะเวลานาน และก่อนการจดัซื�อที)ดินในแต่ละครั�งจะตอ้งมีการทาํการวิจยัความ
เป็นไปไดข้องโครงการ โดยการสาํรวจสภาวการณ์ตลาดและภาวะการแข่งขนั รวมทั�งความตอ้งการของลกูคา้ใน
พื�นที)เป้าหมายที)จะดาํเนินโครงการ เพื)อหาช่องวา่งทางการตลาด และศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการเสียก่อน 
จากนั�นจึงจะดาํเนินการจดัซื�อที)ดิน โดยติดต่อซื�อจากเจา้ของที)ดินเอง หรือผ่านนายหนา้คา้ที)ดิน ในราคาที)
เปรียบเทียบกบัราคาประเมิน หรือราคาตลาดแลว้เห็นว่าเหมาะสม  

ถมดิน พฒันาสาธารณปูโภคบางส่วน พร้อม
ทั �งออกแบบโครงการและสร้างบ้านตวัอยา่ง 

 

1 เดือน 

สาํรวจตลาดเพื&อกําหนดลกูค้ากลุม่เป้าหมาย 

0-2 เดือน บ้านพร้อมขาย 

1-5 เดือน บ้านสร้างก่อนขาย 

> 6 เดือน บ้านสั�งสร้าง 

1 เดือน 

1 เดือน 2-3 เดือน  

จดัหาที&ดินตามกลุม่เป้าหมายและพื �นที&ที&กําหนด 

ดําเนินการขออนญุาตจาก
หน่วยงานที&เกี&ยวข้อง 

เปิดจองขายและทําสญัญา 

โอนกรรมสิทธิ,บ้านให้แก่ลกูค้า 

บริการหลงัการขาย 
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นอกเหนือจากซื�อที)ดินจากเจา้ของโดยตรงแลว้ ที)ดินเปล่าหรือโครงการบา้นจดัสรรที)อยูร่ะหว่างการ
พฒันาซึ)งเป็นหลกัประกนัของหนี� สินที)ไม่ก่อให้เกิดรายไดข้องสถาบนัการเงิน ยงัเป็นแหล่งซื�อที)สาํคญัที)บริษทัฯ 
พิจารณา เนื)องจากตน้ทุนที)ดินและโครงการที)รอการพฒันาดงักล่าวมีราคาที)ค่อนขา้งตํ)าเมื)อเปรียบเทียบกบัราคา
ซื�อ-ขายในตลาด ซึ)งทาํให้โครงการของบริษทัฯ มีตน้ทุนที)ต ํ)าลง และมีส่วนทาํใหส้ามารถแข่งขนักบัโครงการของ
คู่แข่งได ้ ซึ)งในปี 2542 บริษทัฯ เป็นผูริ้เริ)มจดัซื�อที)ดินและโครงการโดยผ่านการประมูลทรัพยสิ์นจากองคก์ารเพื)อ
การปฏิรูประบบสถาบนัการเงิน (ปรส.) และบรรษทับริหารสินทรัพยต่์างๆ  รวมทั�งสถาบนัการเงิน และเมื)อได้
จดัซื�อที)ดินหรือโครงการดงักล่าวแลว้ บริษทัฯ จะนาํมาปรับปรุงรูปลกัษณ์ และลกัษณะของโครงการภายใตค้อน
เซ็ปต ์และแนวความคิดของ “ลลิล” โดยวางกลยทุธก์ารตลาดและการบริหารใหม่ ดงัรายละเอียดต่อไปนี�  

 

ชื�อโครงการ ปีที�ซืiอ 
ปีที�เปิด 

โครงการ 
ที�มาของทรัพย์สิน/โครงการ 

ลลิลกรีนวิลล ์ 
(สุขมุวิท 77 – วงแหวน) 

2542 2542 โครงการระหว่างพฒันาของ บริษทั คนัทรี) (ประเทศไทย) 
จาํกดั (มหาชน) ซึ)งหกักลบลบหนี�กบั บริษทัเงินทุน เอสจีสิน
เอเชีย จาํกดั (มหาชน) 

บา้นลลิล  
(รามอินทรา – วชัรพล) 

2543 2543 ทรัพยสิ์นเดิมเป็นที)ดินรอการพฒันา บริษทั เอน็ซีเฮา้ส์ซิ)ง 
จาํกดั ซึ)งโอนหกักลบลบหนี�กบั บริษทัเงินทุน เอสจีสินเอเชีย 
จาํกดั (มหาชน) 

ลลิลกรีนวิลล ์ 
(วงแหวน – เอกชยั) 

2543 2543 โครงการระหว่างพฒันาของบริษทั ออร์คิด แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส์ 
จาํกดั ซึ)งเป็นลกูหนี�ของ บรรษทับริหารสินทรัพยส์ถาบนั
การเงิน (บบส.) 

บา้นบุรีรมย ์ 
(รามอินทรา – คูบ้อน) 

2544 2544 โครงการระหว่างพฒันาของ บริษทั ทรัพยไ์พบลูยบ์า้นและ
ที)ดิน จาํกดั ซึ)งเป็นลกูหนี�ของ บรรษทับริหารสินทรัพย์
สถาบนัการเงิน  (บบส.) 

ลลิลกรีนวิลล ์ 
(รามอินทรา – วชัรพล) 

2543 
 

2545 ทรัพยสิ์นเดิมเป็นที)ดินรอการพฒันาแบ่งเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ 
ที)ดินรอการพฒันาของ บริษทั เอ็นซีเฮา้ส์ซิ)ง จาํกดั ซึ) งโอนหกั
กลบลบหนี�กบั บริษทัเงินทุน เอสจีสินเอเชีย จาํกดั (มหาชน) 

- 2544 - ที)ดินรอการพฒันาของ บริษทั โลยลัตี� เรียลเอสเตท แอนด ์ดี
เวลลอ็ปเมน้ท ์จาํกดั ซึ) งเป็นลูกหนี�ของ บริษทั บางกอก
แคปปิตอล อลัไลแอนซ์ จาํกดั (BCA) 

บา้นบุรีรมย ์
(ซาฟารีเวิลดิP ) 

2546 2547 ทรัพยสิ์นเดิมเป็นที)ดินรอการพฒันาของบรรษทับริหาร
สินทรัพยพ์ลอย จาํกดั ซึ) งเป็นลูกหนี�ของธนาคารกสิกรไทย 

บา้นลลิล The Young 
Executive และ ลลิลกรีน
วิลล ์The Executive 

2548 2549 ทรัพยสิ์นเดิมเป็นของบริษทั เงินทุน เฟิสท ์ซิตี�  อินเวสเมน้ท ์
จาํกดั ซึ)งโอนชาํระหนี� ให้กบักองทุนเพื)อการฟื� นฟ ูและพฒันา
ระบบสถาบนัการเงิน 
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ทั�งนี�  บริษทัฯ ไม่มีนโยบายในการเก็บสต๊อกที)ดินเปล่าก่อนการจดัสรรเป็นระยะเวลานาน  แต่จะ
ดาํเนินการจดัซื�อที)ดินและ/หรือโครงการเพื)อพฒันาต่อตามแผนงานบริษทัฯ ที)ไดจ้ดัวางไวเ้รียบร้อยแลว้เท่านั�น 
โดยบริษทัฯ จะสามารถทาํการจดัสรรและพฒันาโครงการในที)ดินเปล่าไดภ้ายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือน อีกทั�ง 
บริษทัฯ ยงัดาํเนินนโยบายการพิจารณาจดัซื�อที)ดินที)เป็นหลกัประกนัของหนี� สินที)ไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้ เพื)อลด
ตน้ทุนในการประกอบการ และสามารถแข่งขนักบัผูป้ระกอบการรายอื)นได ้   อยา่งไรกต็าม เพื)อให้ทนักบัสภาวะ
การแข่งขนัที)มากขึ�น บริษทัฯ อาจจะสะสมที)ดินเปล่ามากขึ�นกวา่ที)ผ่านมา สิ)งที)น่าจะทาํให้เกิดความเชื)อมั)นกคื็อ 
บริษทัฯ มกัจะศึกษาความเป็นไปไดท้างการตลาดก่อนที)จะลงทุนซื�อที)ดินดงักล่าวทุกครั�ง 

 

ผู้รับเหมาก่อสร้าง 

 

บริษทัฯ ไม่มีบุคลากรก่อสร้างโครงการเป็นของตนเอง แต่จะวา่จา้งใหผู้รั้บเหมาก่อสร้างขนาดกลางเขา้
มาดาํเนินการก่อสร้างตามแผนงานบริษทัฯ โดยผูรั้บเหมาขนาดกลางจะเป็นผูเ้สนอค่าใชจ่้ายในก่อสร้างและค่าแรง
ในแต่ละโครงการมาใหบ้ริษทัฯ พิจารณา และบริษทัฯ จะเป็นผูจ้ดัหาวสัดุก่อสร้างต่างๆ ใหก้บัผูร้บัเหมาตามที)ได้
ตกลงไว ้ ทั�งนี�  บริษทัฯ จะชาํระเงินค่าก่อสร้างเป็นงวดตามความสาํเร็จของงานที)ไดร้ะบุไวใ้นสญัญาการก่อสร้าง
เท่านั�น โดยผูรั้บเหมาไม่สามารถเบิกเงินค่าก่อสร้างล่วงหนา้ (Advance Payment) ได ้ดงันั�น ผูรั้บเหมาก่อสร้างขนาด
กลางจึงจาํเป็นที)จะตอ้งมีฐานะทางการเงินและเครดิตทางการคา้ที)ดี รวมทั�งตอ้งมีเงินทนุหมุนเวียนที)เพียงพอ จึง
สามารถรับเหมาก่อสร้างงานของบริษทัฯ ได ้ โดยในปัจจุบนั บริษทัฯ มีผูรั้บเหมาขนาดกลางที)ทาํสัญญารับเหมา
ก่อสร้างใหก้บัโครงการของบริษทัฯ ประมาณ 40 ราย ซึ)งส่วนใหญ่จะเป็นผูรั้บเหมาที)ผา่นการทาํงานรับเหมา
ก่อสร้างโครงการกบับริษทัฯ มาเป็นระยะเวลาหนึ)งแลว้ และหากบริษทัฯ มีการเพิ)มการดาํเนินโครงการใหม่ๆ ใน
อนาคต บริษทัฯ จะสามารถดาํเนินการจา้งผูรั้บเหมาเพิ)มขึ�นตามโครงการที)เพิ)มขึ�นได ้ เนื)องจากบริษทัฯ มีชื)อเสียง
เป็นที)ยอมรับในกลุ่มผูรั้บเหมาทางดา้นการจ่ายชาํระเงินค่าก่อสร้างตามสญัญาและตรงต่อเวลา 

ในการควบคุมคุณภาพงานก่อสร้างของผูรั้บเหมานั�น บริษทัฯ ไดจ้ดัทาํคู่มือการปฏิบติัการของผูรั้บเหมา 
การตรวจเช็คงานดา้นต่างๆ รายละเอียดวสัดุก่อสร้าง มาตรฐานและขอ้กาํหนด รวมทั�งสิ)งที)ควรระวงัก่อนการ
ตรวจรับงานจากผูรั้บเหมาโดยสรุปดงันี�  
 

� กาํหนดมาตรฐานการก่อสร้างและคุณสมบติั/คุณภาพของวสัดุก่อสร้างตามมาตรฐานของบริษทัฯ 
ใหแ้ก่ ผูรั้บเหมา 

� กาํหนดความพร้อมของอุปกรณ์ที)ตอ้งใชใ้นการก่อสร้างของผูรั้บเหมาเพื)อควบคุมคุณภาพการผลิต
ใหไ้ดม้าตรฐานเดียวกนั 

� กาํหนดใหผู้รั้บเหมาทาํงานก่อสร้างตามมาตรฐานของบริษทัฯ รวมทั�งมีการจดัอบรมผูรั้บเหมา
เพื)อใหท้าํงานก่อสร้างไดต้ามมาตรฐานของแต่ละโครงการ 

� มีการตรวจรับงานจากผูรั้บเหมา ซึ)งดาํเนินการโดยผูคุ้มงาน หวัหนา้ผูคุ้มงาน วศิวกร และผูจ้ดัการ
โครงการตามลาํดบั เพื)อใหง้านที)รับมอบนั�นเป็นไปตามคุณภาพที)บริษทัฯ กาํหนดไว ้
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2.4 โครงสร้างรายได้ 
 
โครงสร้างรายไดห้ลกัของบริษทัมาจากการดาํเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพยเ์พื)อขาย โดยสามารถแบ่ง

ประเภทผลิตภณัฑบ์า้นจดัสรรออกเป็น 4 ประเภท คือ บา้นเดี)ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ และอาคารชุด โดยสรุป
สดัส่วนยอดรับรู้รายไดข้องแต่ละผลิตภณัฑ ์ไดด้งันี�  

 

ประเภทผลติภณัฑ์ 
2555 2556 2557 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ยอดรับรู้รายไดจ้ากการขาย       
บา้นเดี)ยว 907.47 52.75% 1,190.34 51.25% 904.23 38.22% 
บา้นแฝดแนวคิดใหม่ 391.88 22.78% 483.79 20.83% 433.97 18.35% 
ทาวน์เฮา้ส์ 319.92 18.60% 427.04 18.38% 522.30 22.08% 
อาคารชุด 101.13 5.88% 221.63 9.54% 505.10 21.35% 

รวม 1,720.40  2,322.20  2,365.60  
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3. ปัจจยัความเสี�ยง 
 

ในการประกอบธุรกิจของบริษทัฯ นั�น ปัจจยัเสี)ยงที)อาจจะเกิดขึ�น และอาจมีผลกระทบต่อการดาํเนินการ
ของบริษทัฯ ในอนาคตมีดงัต่อไปนี�  

 
1. ความเสี�ยงจากการชะลอตวัของเศรษฐกจิ 

 
 ภาคธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ เป็นภาคธุรกิจที)มีการเชื)อมโยงอยา่งใกลชิ้ด และมีทิศทางการเคลื)อนไหว
ในทิศทางเดียวกนักบัภาวะเศรษฐกิจ   ซึ) งหากภาวะเศรษฐกิจโดยรวมอยูใ่นช่วงถดถอย หรือชะลอตวัลง   ยอ่มส่งผล
กระทบต่อความเชื)อมั)น ตลอดจนกาํลงัซื�อของผูบ้ริโภค   เนื)องจากการตดัสินใจซื�อที)อยูอ่าศยัจะเป็นการสร้างภาระ
ผกูพนัธ์ในระยะยาว   ดงันั�นหากภาวะเศรษฐกิจ หรือทิศทางของเศรษฐกิจในอนาคตอยูใ่นช่วงชะลอตวั จะเป็น
ปัจจยัที)ทาํใหผู้บ้ริโภคตดัสินใจชะลอการซื�อที)อยูอ่าศยัออกไปเพื)อรอดูสถานการณ์     ทั�งนี� ในช่วงปี 2557 
โดยเฉพาะช่วงครึ) งปีแรก เศรษฐกิจไทยไดร้ับผลกระทบจากเหตุการณ์ความขดัแยง้ทางการเมือง มีการชุมนุมที)
ยดืเยื�อ และปิดถนนสายสาํคญัหลายสายในกรุงเทพฯ  ซึ)งไดส่้งผลกระทบต่อภาคการท่องเที)ยว  การใชจ่้ายและ
ลงทุนภาครัฐ  ตลอดจนกระทบต่อความเชื)อมั)นของผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภค  จนเป็นเหตุกใหก้ารขยายตวั
เศรษฐกิจในไตรมาสแรกหดตวัร้อยละ 0.5  ก่อนที)จะค่อยๆ ปรับตวัดีขึ�นตามลาํดบัในช่วงที)เหลือของปี  อยา่งไรก็ดี
การขยายตวัทางเศรษฐกิจของไทยในปี 2557 อยูเ่พยีงร้อยละ 0.7 ซึ) งนบัว่าตํ)ากว่าศกัยภาพของประเทศมาก 
 ทั�งนี�ความเสี)ยงจากการชะลอตวัทางเศรษฐกิจในปี 2558   แมจ้ะมีความเสี)ยงที)นอ้ยลงจากในช่วงปี 2557  
แต่ยงัคงเป็นปัจจยัที)ตอ้งติดตามและประเมินสถานการณ์อยา่งใกลชิ้ด   ซึ)งหากเกิดเหตุการณ์วุ่นวาย หรือเหตุการณ์
นอกเหนือความคาดหมาย จนเป็นเหตุใหเ้ศรษฐกิจเกิดการชะลอตวั ไม่สามารถขยายตวัไดต้ามที)คาดกาณ์ไว ้ อาจ
ส่งผลใหผู้บ้ริโภคชะลอการตดัสินใจซื�อ     ทั�งนี� ในส่วนของบริษทัมีการประเมินความเสี)ยงของภาวะเศรษฐกิจอยา่ง
ใกลชิ้ดมาโดยตลอด ทั�งในส่วนของเศรษฐกิจภายในประเทศ และต่างประเทศ โดยมีการร่วมกนัพจิารณาในที)
ประชุมทั�งในระดบักรรมการบริษทั และระดบักรรมการบริหาร  เพื)อประเมินถึงภาวะเศรษฐกิจ และแนวโนม้ใน
อนาคตโดยปกติเดือนละ 2 ครั� ง   โดยจะมีการนาํความเสี)ยงที)ร่วมกนัประเมินดงักล่าว มาใชใ้นการวางแผน และ
ปรับเปลี)ยนกลยทุธ์ขององคก์ร เพื)อใหส้อดคลอ้งกบัการภาวะทิศทางเศรษฐกิจในแต่ละช่วงเวลาอยา่งเหมาะสมมา
โดยตลอด 
 
2. ความเสี�ยงจากเหตุการณ์ความขัดแย้งทางการเมอืงในประเทศ 

 
 ในช่วงตน้ปี 2557 ไดเ้กิดเหตุการณ์การชุมนุมเพื)อเรียกร้องใหมี้การปฏิรูปประเทศ  ซึ)งลุกลามขยายวงมา
จากเหตุการณ์ความขดัแยง้ทางการเมืองในประเทศตั�งแต่ช่วงปลายปี 2556   ซึ)งรัฐบาลไดพ้ยายามผา่นร่างพ.ร.บ.นิร
โทษกรรม จนเป็นชนวนใหเ้กิดการชุมนุม และลุกลามขยายวงกวา้งไปอยา่งรวดเร็ว  ซึ)งแมน้ายกรัฐมนตรีได้
ประกาศยบุสภาเมื)อวนัที) 9 ธนัวาคม 2556   แต่กลุ่มผูชุ้มนุมไดย้กระดบัการชุมนุมต่อเพื)อเรียกร้องให้นายกรัฐมนตรี
และคณะรัฐมนตรีรักษาการลาออก เพื)อใหเ้กิดสูญญากาศทางการเมือง และเรียกร้องให้มีการปฏิรูปประเทศก่อนการ
เลือกตั�ง  โดยเหตุการณ์ไดย้ดืเยื�อเขา้มาสู่ปี 2557 มีการยกระดบัการชุมนุมโดยการปิดถนนสาํคญัหลายสายใน
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กรุงเทพมหานคร และเริ)มเกิดเหตุการณ์รุนแรงตามจุดต่างๆ จากกลุ่มผูไ้ม่ประสงคดี์  จนเป็นเหตุใหมี้ผูไ้ดรั้บบาดเจบ็
และเสียชีวติเกิดขึ�น   ความขดัแยง้ขยายวงออกไป จนกระทั)งนาํไปสู่การรัฐประหารเมื)อวนัที) 22 พฤษภาคม 2557 
โดยคณะรักษาความสงบแห่งชาติ (คสช.) โดยมีพลเอกประยทุธ์ จนัทร์โอชา เป็นหวัหนา้คณะ   ทั�งนี� จากเหตุการณ์
ความวุน่วายในประเทศในช่วงตน้ปี ไดส่้งผลกระทบที)รุนแรงต่อเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม ตลอดจนธุรกิจ
อสงัหริมทรัพย ์  ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ชะลอการเปิดโครงการใหม่  ผูบ้ริโภคมีการชะลอการซื�อที)อยูอ่าศยัออกไป
เพื)อรอใหส้ถานการณ์ต่างๆ กลบัเขา้สู่ภาวะปกติ      
 สาํหรับในปี 2558 นี�  ความเสี)ยงจากเหตุการณ์ความขดัแยง้ทางการเมืองในประเทศ มีความเสี)ยงที)นอ้ยลง
กว่าในปี 2557  ทั�งนี� เนื)องจากยงัอยูภ่ายใตก้ารดูแลของคณะรักษาความสงบแห่งชาติ และมีการประกาศใชก้ฏอยัการ
ศึกเพื)อดูแลความเรียบร้อย   อย่างไรก็ดีความขดัแยง้ยงัคงมีอยู ่  ทั�งนี�หากเกิดเหตุการณ์ความไม่สงบทางการเมืองที)
ทวีความรุนแรงขึ�นอีก ยอ่มจะส่งผลกระทบต่อความเชื)อมั)นผูบ้ริโภค ซึ)งอาจส่งผลกระทบต่อยอดขายใหม่ของบริษทั
ได ้    อย่างไรก็ดีการที)กลยทุธ์ของบริษทัในช่วง 2 – 3 ปีที)ผา่นมา ไดมี้การขยายการลงทุนไปยงัตลาดภูมิภาค ตาม
จงัหวดัต่างๆ ที)มีศกัยภาพ อาทเิช่น ชลบุรี ระยอง ฉะเชิงเทรา และนครราชสีมา เป็นตน้  ซึ)งนบัเป็นการบริหารความ
เสี)ยงเชิงภูมิศาสตร์ประการหนึ)ง   โดยตลาดในส่วนของภูมิภาคนั�น ไดรั้บผลกระทบจากเหตุการณ์ความขดัแยง้ทาง
การเมืองที)นอ้ยกว่าในเขตพื�นที)กรุงเทพและปริมณฑล ซึ)งเป็นพื�นที)ที)เกิดการชุมนุมทางการเมือง   นอกจากนี�ทาง
บริษทัไดมี้การกระจายความเสี)ยง โดยขยาย Segment ตลาดใหม่ ทั�งการขยบัขึ�นบน ดว้ยการเปิดโครงการบา้นระดบั 
High End  ตลอดจนมีการขยบั Segment ตลาดลงล่าง ดว้ยการเปิดผลิตภณัฑบ์า้นเดี)ยวชั�นเดียว, บา้นแฝดชั�นเดียว, 
และทาวนเ์ฮา้ส์ชั�นเดียว ในต่างจงัหวดั  ทาํให้บริษทัมีผลิตภณัฑท์ี)ครอบคลุมทุกประเภท โดยมีระดบัราคาตั�งแต่ 1 
ลา้นบาท ถึง 12 ลา้นบาท 
 
3. ความเสี�ยงจากปล่อยสินเชื�อที�เข้มงวดมากขึiนของธนาคารพาณิชย์ 

 
 ในช่วงที)ผา่นมาธนาคารพาณิชย ์ มีความเขม้งวดมากขึ�นในการพจิารณาสินเชื)อ ทั�งในส่วนของสินเชื)อ
สาํหรับผูป้ระกอบการ (Pre-Finance) และสินเชื)อสาํหรับผูบ้ริโภค (Post-Finance)   และมีแนวโนม้ที)ทางธนาคาร
พาณิชยจ์ะเขม้งวดมากขึ�นในปี 2558 นี�      ในแง่ของสินเชื)อสาํหรับผูป้ระกอบการ ธนาคารพาณิชยต่์างๆ เริ)มเขม้งวด
มากขึ�นในการให้การสนบัสนุนทางการเงินกบัโครงการในช่วงที)ผา่นมา โดยมีการกาํหนดเงื)อนไขต่างๆ ที)เพิ)มขึ�น 
โดยเฉพาะกบักลุ่มผูที้)ไม่เคยมีประสบการณ์ในการทาํธุรกิจอสงัหาริมทรัพยม์าก่อน และกลุ่มของผูป้ระกอบการที)
ไม่ไดจ้ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์ (Non-listed companies)   ซึ) งทาํใหก้ารเขา้ถึงแหล่งเงินของบริษทัเหล่านั�นมี
ความยากยิ)งขึ�น ซึ) งนบัเป็นประโยชน์กบัอุตสาหกรรมโดยรวมที)ช่วยชะลอการเพิ)มขึ�นของ Supply ในตลาด    ในแง่
ของบริษทันบัว่ามีความเสี)ยงจากการเขา้ถึงแหล่งเงินที)ต ํ)ามาก ทั�งนี� เนื)องจากบริษทัมีฐานะทางการเงินที)แขง็แกร่ง
มาก  มีอตัราส่วนหนี� สินต่อทุนที)ตํ)ามากเมื)อเทียบกบัค่าเฉลี)ยของอุตสาหกรรม   ประกอบกบัการที)บริษทัมีประวติั
ระเบียบวินยัทางการเงินที)ดีมาอยา่งยาวนาน โดยไม่เคยขอเขา้รับการปรับโครงสร้างหนี�  หรือเป็น Non Performing 
Loans กบัสถาบนัการเงินใดๆ เลย แมใ้นช่วงวิกฤติเศรษฐกิจปี 2540   ทาํให้บริษทัไดรั้บการยอมรับอยา่งกลา้งขวาง
จากธนาคารพาณิชยต่์างๆ   นอกจากนี�บริษทัไดว้างแผนทางการเงินอยา่งรัดกุม มีการเตรียมสภาพคล่องที)เพียงพอ 
และสอดคลอ้งกบัแผนการขยายธุรกิจของบริษทั  โดยบริษทัมีการเตรียมวงเงินสินเชื)อทั�งระยะสั�น และระยะยาว 
อยา่งเพียงพอสาํหรับการขยายธุรกิจตามแผนของบริษทั   ตลอดจนมีสภาพคล่องที)เพียงพอรองรับหากเกิดการชะลอ
ตวัของเศรษฐกิจที)รุนแรงได ้
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 ในส่วนของสินเชื)อสาํหรับผูบ้ริโภค (Post-Finance) ในช่วง 1 – 2 ปีที)ผา่นมา ธนาคารพาณิชยต่์างๆ มีความ
เขม้งวดในการพิจารณามากขึ�นเช่นเดียวกนั ส่วนหนึ)งเกิดจากตวัเลขหนี�ครัวเรือนที)ปรับเพิ)มขึ�นในช่วงหลายปีที)ผา่น
มา      จากสถานการณ์ปัจจุบนัที)อุตสาหกรรมสินเชื)อบุคคลมีการเติบโตอยา่งรวดเร็ว ไดส่้งผลกระทบต่อพฤติกรรม
การใชจ่้ายของผูบ้ริโภค โดยผูบ้ริโภคมีการนาํเงินในอนาคตมาใชผ้า่นทางสินเชื)อส่วนบุคคลต่างๆ อาทิเช่น บตัร
เครดิต และสินเชื)อส่วนบุคคลต่างๆ   ส่งผลใหค้วามสามารถในการซื�อบา้นของผูบ้ริโภคลดลง ในขณะเดียวกนั 
ธนาคารพาณิชยก์็มีหลกัเกณฑท์ี)เขม้งวดมากขึ�นในการพจิารณาปล่อยสินเชื)อใหก้บัผูต้อ้งการซื�อบา้น    ซึ) งท ั�งนี� การ
ซื�อที)อยูอ่าศยันั�น ลูกคา้โดยส่วนใหญ่จาํเป็นที)จะตอ้งอาศยัการขอสินเชื)อจากธนาคารพาณิชยป์ระมาณร้อยละ 90 - 95 
ของราคาบา้น   ดงันั�นยอดรับรู้รายไดข้องบริษทั จึงขึ�นอยูก่บัการพิจารณาปล่อยสินเชื)อของธนาคารพาณิชยด์ว้ย
อยา่งหลีกเลี)ยงไม่ได ้  หากธนาคารพาณิชยมี์ความเขม้งวดมากขึ�น อาจทาํให้ยอดรับรู้รายไดข้องบริษทัปรับลดลงได ้
จากการที)ยอดขายจากลกูคา้บางส่วนถูกปฏิเสธสินเชื)อจากธนาคารพาณิชย ์   อยา่งไรก็ดีบริษทัไดติ้ดตามสถานการณ์
ผูบ้ริโภค ตลอดจนนโยบายในการปล่อยสินเชื)อของธนาคารพาณิชยแ์ต่ละแห่งอยา่งใกลชิ้ด เพื)อปรับเปลี)ยนนโยบาย
ใหส้อดคลอ้งในแต่ละช่วงเวลา    นอกจากนี�ทางบริษทัไดร่้วมมือกบัธนาคารพาณิชยบ์างแห่ง เพื)อเสนอขอ้เสนอ
พิเศษใหเ้ฉพาะกบัลกูคา้ที)ซื�อบา้นในโครงการของบริษทั อาทิเช่น การปล่อยสินเชื)อร้อยละ 100 ของราคาบา้น   
อตัราดอกเบี�ยที)ต ํ)ากว่าทอ้งตลาดทั)วไป   และการผอ่นชาํระคืนเป็นขั�นบนัได เป็นตน้  
 
4. ความเสี�ยงจากมาตรการควบคุมอตัราส่วนเงินให้สินเชื�อต่อมูลค่าหลักประกนั (Loan to value : LTV) 

 
ในช่วงเดือนพฤศจิกายน 2553 ทางธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ไดอ้อกมาตรการป้องกนัปัญหา

ฟองสบู่ในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์โดยออกหลกัเกณฑค์วบคุมธนาคารพาณิชย ์ในการปล่อยสินเชื)อที)อยูอ่าศยัระดบั
ราคาตํ)ากว่า 10 ลา้นบาท   โดยใหก้ารปล่อยกูที้)อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมนั�นตอ้งปล่อยกูไ้ม่เกินร้อยละ 90 
ของมูลค่าหลกัประกนั ทั�งนี� ใหเ้ริ)มมีผลบงัคบัใชต้ั�งแต่วนัที) 1 มกราคม 2554   ในส่วนของที)อยูอ่าศยัประเภท
แนวราบ ใหป้ล่อยกูไ้ดไ้ม่เกินร้อยละ 95 ของมูลค่าหลกัประกนั โดยใหมี้ผลตั�งแต่วนัที) 1 มกราคม 2555   ซึ) งต่อมา
ไดมี้การผอ่นปรนระยะเวลาในการบงัคบัใชส้าํหรับที)อยูอ่าศยัแนวราบออกไปอีก 1 ปี เป็นมีผลบงัคบัใชใ้นปี 2556       
ซึ) งการบงัคบัใชเ้กณฑ ์ LTV นี�  มิใช่การบงัคบัว่าตอ้งปล่อยในเกณฑที์)กาํหนดเท่านั�น หากแต่เพียงว่า ถา้ธนาคาร
พาณิชยป์ล่อยสินเชื)ออยูใ่นเกณฑ ์LTV ที)กาํหนด   การคาํนวณสินทรัพยเ์สี)ยงก็จะใชน้ํ�าหนกัเพียงร้อยละ 35 ของ
การปล่อยสินเชื)อ   แต่หากธนาคารพาณิชยป์ล่อยสินเชื)อมากกวา่เกณฑ ์ LTV ที)กาํหนด นํ�าหนกัในการคาํนวณ
สินทรัพยเ์สี)ยง ก็จะเพิ)มเป็นร้อยละ 75 ของการปล่อยสินเชื)อ   ซึ)งจะส่งผลใหอ้ตัราส่วนการดาํรงเงินกองทุนหาร
ดว้ยสินทรัพยเ์สี)ยง (BIS Ratio) และตน้ทุนของธนาคารพาณิชยป์รับเพิ)มขึ�น   

ผลของการออกมาตรการควบคุม LTV ดงักล่าว จะทาํใหผู้ที้)ตอ้งการซื�อบา้นจาํเป็นที)จะตอ้งมีเงินออม
เพิ)มมากขึ�นก่อนที)จะซื�อที)อยูอ่าศยั   หรือในกรณีที)ตอ้งการขอสินเชื)อในจาํนวนที)สูงกว่าเกณฑที์)กาํหนด ธนาคาร
พาณิชยก์็อาจจะปล่อยในอตัราดอกเบี�ยที)สูงขึ�นเพื)อชดเชยตน้ทนุที)เพิ)มขึ�นดงักล่าว    อยา่งไรก็ดีการออกมาตรการ
ควบคุม LTV ดงักล่าวออกมา บริษทัเชื)อว่าจะส่งผลดีต่ออุตสาหกรรมที)อยูอ่าศยัโดยรวมในระยะยาว   โดยในแง่
ของบริษทันบัว่ามีความเสี)ยงที)จะไดรั้บผลกระทบจากมาตรการดงักล่าวค่อนขา้งจาํกดั เนื)องจากผลิตภณัฑส่์วน
ใหญ่ของบริษทัอยูใ่นกลุ่มแนวราบ ตลอดจนกลุ่มลกูคา้เป็นกลุ่ม Real Demand ที)ซื�อเพื)ออยูอ่าศยัจริง ซึ)งโดยปกติ
ก่อนตดัสินใจซื�อที)อยูอ่าศยั ลูกคา้จะมีเงินออมบางส่วนอยู่ก่อนแลว้    โดยที)ผ่านมาลกูคา้จะมีการวางเงินดาวน์กบั
ทางโครงการไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 5 ถึง 10 อยูแ่ลว้   ดงันั�นผลกระทบจากมาตรการ LTV จึงมีอยูอ่ยา่งจาํกดั 
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5. ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงของอตัราดอกเบีiย 

 
 ในช่วงปี 2557 คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ธนาคารแห่งประเทศไทย มีการปรับลดดอกเบี�ย
นโยบายลง 1 ครั� ง เมื)อวนัที) 12 มีนาคม 2557  จากเดิมร้อยละ 2.25 เหลือ ร้อยละ 2.00  และคงอตัราดงักล่าวจนถึงสิ�น
ปี 2557  ซึ)งอตัราดงักล่าวเป็นอตัราดอกเบี�ยที)อยูใ่นระดบัตํ)าที)สุดในรอบกว่า 3 ปี     ในส่วนของอตัราดอกเบี�ยลกูคา้
รายใหญ่ชั�นดี (MLR) ของธนาคารพาณิชย ์ ซึ) งเป็นตวัที)จะกระทบกบัความสามารถในการซื�อของผูบ้ริโภค  มีการ
ปรับลดลงตามดอกเบี�ยนโยบาย โดยอตัราดอกเบี�ย MLR (ของธนาคารกรุงเทพ) ณ ตน้ปี 2557  อยูที่)อตัราร้อยละ 
6.875 ก่อนที)จะปรับลดลงมาอยูที่)ร้อยละ 6.75 ในช่วงปลายปี 

ทั�งนี�การเปลี)ยนแปลงของอตัราดอกเบี�ย หากมีการปรับเพิ)มขึ�นอาจจะส่งผลกระทบต่อความสามารถใน
การซื�อที)อยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคไดบ้า้ง   รวมถึงอาจส่งผลกระทบต่อตน้ทุนทางการเงินของบริษทัได ้    อยา่งไรกดี็
ความเสี)ยงในการเพิ)มขึ�นของอตัราดอกเบี�ยในปี 2558 มีอยูอ่ยา่งจาํกดั  จากแนวโนม้ของอตัราดอกเบี�ยที)คาดว่าจะ
ทรงตวั หรืออาจปรับลดลงไดอ้ีกเพื)อกระตุน้เศรษฐกิจ    นอกจากนี� การที)บริษทัมีระดบัหนี� สินที)ตํ)า   ทาํใหค่้าใชจ่้าย
ทางดา้นดอกเบี�ยอยูใ่นระดบัที)ต ํ)าเมื)อเทียบกบัรายไดข้องบริษทั    รวมทั�งบริษทัมีการบริหารจดัการความเสี)ยงจาก
การเปลี)ยนแปลงของอตัราดอกเบี�ย และบริหารสภาพคล่องทางการเงิน อยา่งรัดกุม  อาทิเช่น การออกหุน้กูร้ะยะยาว   
การออกขายตั�วแลกเงินเพื)อใชใ้นการปรับสภาพคล่องระยะสั�นและลดตน้ทุนทางการเงิน   การเจรจากบัสถาบนั
การเงินในการทาํสัญญากูเ้งินระยะยาวดว้ยอตัราดอกเบี�ยที)คงที)   ตลอดจนมีการติดตามสถานการณ์ทางการเงินทั�งใน
ประเทศ และต่างประเทศ อยา่งสมํ)าเสมอ โดยจะนาํเขา้พิจารณาในการประชุมคณะกรรมการบริหารทกุครั�ง เพื)อ
ประเมินสถานการณ์ และบริหารจดัการอยา่งเหมาะสมไดท้นัท่วงท ี    
 
6. ความเสี�ยงจากต้นทุนก่อสร้างที�ปรับเพิ�มขึiน 
 
 ทั�งนี� ในช่วงปี 2554 – 2555 ที)ผา่นมา ราคาวสัดุก่อสร้างหลกัหลายตวัมีการปรับราคาเพิ)มสูงขึ�น โดยมี
สาเหตุทั�งจากตน้ทุนการผลิตที)สูงขึ�น (Cost Push) ส่วนหนึ)งจากนโยบายรัฐบาลในการปรับขึ�นค่าแรงขั�นตํ)าเป็นวนั
ละ 300 บาท   ราคานํ�ามนัที)ปรับเพิ)มขึ�น ฯลฯ   นอกจากนี�การที)ราคาวสัดุก่อสร้างปรับเพิ)มขึ�น ยงัมีสาเหตุมาจาก
ความตอ้งการใชที้)เพิ)มมากขึ�น (Demand Pull) ทั�งจากภาคอสังหาริมทรัพยที์)มีการขยายตวั มีการก่อสร้างที)มากขึ�นทั�ง
ในส่วนของโครงการอาคารชุด และโครงการแนวราบ    มีความตอ้งการใชเ้พื)อซ่อมแซมความเสียหายที)เกิดจาก
เหตุการณ์อุทกภยั   ตลอดจนการใชใ้นงานก่อสร้างโครงการสาธารณูปโภคขนาดใหญ่ของภาครัฐที)เพิ)มขึ�น     
อยา่งไรก็ดีในช่วงปี 2557  โดยเฉพาะในช่วงครึ) งหลงัของปีราคานํ�ามนัดิบมีการปรับลดลงอยา่งมาก  โดยราคา
นํ�ามนัดิบเบรนดป์รับลดลงจากประมาณ 110 เหรียญต่อบาร์เรล ในช่วงกลางปี  มาเหลือเพยีงประมาณ 57 เหรียญต่อ
บาร์เรล ณ สิ�นปี 2557   ซึ) งนบัเป็นระดบัราคาที)ตํ)าสุดในรอบกวา่ 5 ปี   ซึ) งนํ�ามนันั�นนบัเป้นตน้ทุนของสินคา้แทบทุก
ชนิด มากนอ้ยต่างกนัตามประเภทสินคา้  ดงันั�นการที)ราคานํ�ามนัดิบลดลงดงักล่าวไดส่้งผลใหร้าคาสินคา้วสัดุ
ก่อสร้างแทบทุกประเภทปรับลดลงอยา่งเป็นสาระสาํคญั   ซึ) งในช่วงที)ผา่นมาบริษทัไดมี้การนดัคู่คา้ของบริษทั 
(Suppliers) ในสินคา้แต่ละชนิดเขา้มาเจรจาราคาขายของสินคา้ใหม่ เพื)อใหส้ะทอ้นตน้ทนุการผลิตของสินคา้ที)ปรับ
ลดลงจากราคานํ�ามนัที)ลดลงดงักล่าว    ในส่วนของปี 2558 นี�  มีการคาดการณ์วา่ระดบัราคานํ�ามนัจะยงัคงทรงตวัใน
ระดบัตํ)าต่อไปอยา่งนอ้ยถึงในช่วงกลางปี  ตลอดจนภาวะเศรษฐกิจที)ยงัไม่สามารถฟื� นตวัไดอ้ยา่งรวดเร็ว ดงันั�น
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ความเสี)ยงจากตน้ทุนก่อสร้างที)อาจปรับเพิ)มขึ�นนั�นมีอยูอ่ยา่งจาํกดัในช่วงปี 2558    นอกจากนี�บริษทัมีการบริหาร
ความเสี)ยงในเรื)องตน้ทุนวสัดุก่อสร้างอยา่งรัดกุม โดยบริษทัจะทาํการซื�อวสัดุหลกัเองเป็นส่วนใหญ่ และเนื)องจาก
บริษทัมีโครงการในมือจาํนวนมาก จึงมีอาํนาจต่อรองค่อนขา้งสูง และสามารถตกลงราคาซื�อกบัผูข้ายในลกัษณะ
การซื�อเป็นจาํนวนมาก   นอกจากนี�บริษทัยงัติดตามความเคลื)อนไหวของราคาวสัดุก่อสร้างที)สาํคญัอยา่งใกลชิ้ด ทั�ง
ทิศทางตลาดในประเทศและต่างประเทศ หากพิจารณาเห็นวา่มีแนวโนม้ราคาที)จะเพิ)มสูงขึ�น บริษทัจะทาํการตกลง
ราคาคงที)ไวล่้วงหนา้  ซึ) งบริษทัจะมีการเจรจากบัคู่คา้ของบริษทั (Suppliers) ในสินคา้รายการสาํคญัๆ อาทิเช่น เหลก็ 
แผ่นพื�น หลงัคา เป็นตน้  เพื)อกาํหนดราคาซื�อที)เหมาะสม   นอกจากนี�บริษทัไดพ้ยายามสรรหาสินคา้ทดแทนที)มี
คุณภาพอื)นๆ  ตลอดถึงมีการนาํเทคโนโลยก่ีอสร้างใหม่ๆ เขา้มาใช ้ตามความเหมาะสม 
 
7. ความเสี�ยงจากการขาดแคลนแรงงานฝีมอืในการก่อสร้าง 

 
 จากการที)ประเทศไทยมีอตัราการว่างงานอยูใ่นระดบัที)ต ํ)ามาก ติดต่อกนัมาเป็นเวลานาน ซึ)งไดก่้อให้เกิด 
ปัญหาขาดแคลนแรงงานในบางสาขาวชิาชีพ    รวมถึงภาคการก่อสร้างและภาคอสงัหาริมทรัพยที์)มีการขยายตวั    
ภาครัฐมีการขยายการลงทุนก่อสร้างโครงการสาธารณูปโภคขนาดใหญ่ทั�งถนน และระบบขนส่งมวลชนแบบราง   
ประกอบกบัการที)ภาคเกษตรกรรมในช่วงที)ผ่านมามีการเติบโตไดดี้ ทาํใหแ้รงงานในภาคการก่อสร้างบางส่วนมีการ
เคลื)อนยา้ยกลบัภูมิลาํเนาเพื)อไปประกอบกสิกรรม ทั�งหมดนี� ส่งผลให้ภาวะการขาดแคลนแรงงานในภาคก่อสร้างมี
ความรุนแรงมากขึ�นในช่วงปีที)ผา่นมา   และคาดว่าจะเป็นปัญหาต่อเนื)องมายงัปี 2558     อยา่งไรก็ดีบริษทัมีนโยบาย
บริหารความเสี)ยงในประเด็นนี�  ดว้ยการนาํเทคโนโลยกีารก่อสร้างใหม่ๆ มาใชท้ดแทนการก่อสร้างในระบบเดิม
บางส่วน ซึ)งสามารถช่วยลดการใชแ้รงงานลงได ้   อาทิเช่นมีการนาํระบบก่อสร้างแบบ Tunnel Form มาใชใ้นการ
ก่อสร้างทาวน์เฮา้ส์ และมีการนาํระบบ Precast เขา้มาใชใ้นการก่อสร้างบา้นเดี)ยว และอาคารชุด เป็นตน้   นอกจากนี�
ยงัมีหน่วยงานที)รับผดิชอบดูแล และศึกษาเทคโนโลยกีารก่อสร้างใหม่ๆ ทั�งใน และต่างประเทศ เพื)อดูความ
เหมาะสม และนาํมาประยุกตใ์ช ้    นอกจากนี�บริษทัมีนโยบายในการรักษาผูรั้บเหมาเดิมของบริษทั ไม่ว่าจะเป็นการ
ใหขึ้�นงานก่อสร้างอยา่งต่อเนื)อง และสมํ)าเสมอ  เพื)อใหผู้รั้บเหมาสามารถเลี�ยงแรงงานของตนได ้   การสร้าง
ความสมัพนัธ์ที)ดีกบัผูรั้บเหมาของบริษทัมาอย่างต่อเนื)อง ไม่วา่จะเป็นการเลี�ยงสงัสรรค ์ และการให้รางวลักบั
ผูรั้บเหมาที)มีผลงานดี   ตลอดจนมีการกระจายงานก่อสร้างโดยคาํนึงถึงความสามารถ และความถนดัของผูรั้บเหมา
แต่ละรายเป็นสาํคญั   ทั�งนี�บริษทัจะมีผูจ้ดัการโครงการสายก่อสร้าง   วิศวกรโครงการ   หวัหนา้ผูค้วบคุมงาน
ก่อสร้าง    ผูค้วบคุมงานก่อสร้าง ตลอดจนเจา้หนา้ที) ควบคุมคุณภาพส่วนกลาง   เพื)อควบคุมดูแลงานก่อสร้างของ
ผูรั้บเหมาอีกทีหนึ)ง   ทั�งนี� เพื)อให้แน่ใจถึงคุณภาพงานก่อสร้างของผูรั้บเหมาแต่ละราย      
 
8. ความเสี�ยงจากภยัพิบัติทางธรรมชาติ 

 
 ในช่วงปลายปี 2554 ประเทศไทยตอ้งประสบกบัเหตุการณ์อุทกภยัครั� งรุนแรงที)สุดในรอบกว่า 50 ปี   ซึ) ง
ไดส่้งผลกระทบไปในวงกวา้ง สร้างความเสียหายมูลค่ารวมสูงกว่า 1.2 ลา้นลา้นบาท   อุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์
ไดรั้บผลกระทบจากเหตุการณ์อุทกภยัในครั� งนี� เทั�งในทางตรงและทางออ้ม   ทั�งนี� ไดส่้งผลใหผู้บ้ริโภคมีการชะลอ
การตดัสินใจซื�อ ตวัเลขการโอนกรรมสิทธิP ปรับลดลงมากกว่าร้อยละ 50 และชะลอตวัต่อเนื)องมาถึงในช่วงตน้ปี 
2555 โดยเฉพาะโครงการแนวราบในพื�นที)เกิดเหตุอุทกภยัรุนแรง   นอกจากนี�ทาํใหเ้กิดการตดัสินใจเปลี)ยนทาํเลใน



บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี� จาํกดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

  หนา้ที) 35 

การซื�อของผูบ้ริโภคบางส่วน จากพื�นที)ที)เกิดอุทกภยัรุนแรง ไปยงัทาํเลที)ไม่เกิดอุทกภยั   ตลอดจนอาจมีผูบ้ริโภค
บางส่วนที)อาจมีการเปลี)ยนการตดัสินใจไปซื�อที)อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุดทดแทน     อยา่งไรก็ดีความเสี)ยงใน
ประเดน็นี� มีอยูอ่ยา่งจาํกดัในสภาวะปัจจุบนั 

ในแง่ของบริษทั มีการบริหารจดัการความเสี)ยงไม่วา่จะเป็นการเปิดโครงการในหลายทาํเล ซึ)งเป็นแนว
ทางการดาํเนินธุรกิจของบริษทัมาตั�งแต่ตน้ ดงันั�นผลกระทบจากอุทกภยัจึงจาํกดัอยูเ่พียงบางโครงการเท่านั�น บริษทั
ยงัคงมีโครงการจาํนวนมากที)อยูใ่นพื�นที)ที)ไม่ประสบกบัภยัพิบติัอุทกภยั   จึงนบัเป็นการบริหารจดัการกระจายความ
เสี)ยงดา้นทาํเลที)ตั�ง ซึ) งบริษทัไดค้าํนึงถึงมาตั�งแต่ก่อนเกิดเหตุการณ์อุทกภยั     นอกจากนี�ทางบริษทัไดมี้การกระจาย
ความเสี)ยงทางดา้นผลิตภณัฑ ์โดยมีการขยายโครงการแนวสูงเพิ)มขึ�นในช่วงปี 2555   นอกจากนี�ทางบริษทัไดมี้การ
ขยายโครงการไปยงัตลาดภูมิภาค  โดยมีการขยายโครงการไปยงัตลาดภูมิภาคแลว้ทั�งสิ�น 8 โครงการ ในภาค
ตะวนัออก และตะวนัออกเฉียงเหนือ  ซึ) งไดรั้บผลตอบรับที)ดีมาก 
   
9. ความเสี�ยงจากการสร้างบ้านเสร็จก่อนขาย 

 
 ภายหลงัวิกฤติเศรษฐกิจ ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ไดมี้การนาํกลยทุธ์การสร้างบา้นเสร็จก่อนขายออกมาใช ้
เพื)อสร้างความมั)นใจใหก้บัผูบ้ริโภค ซึ)งจากกลยทุธ์ดงักล่าวจาํเป็นที)จะตอ้งใชเ้งินลงทุนที)สูง อาจทาํให้เกิดความ
เสี)ยงต่อสภาพคล่องทางการเงิน และความเสี)ยงจากการเปลี)ยนแปลงพฤติกรรมของผูบ้ริโภค   อยา่งไรก็ตามบริษทัมี
ความเสี)ยงในส่วนนี� ที)ตํ)า อนัเนื)องมาจากบริษทัมีการศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคอยา่งละเอียด และมีการวางแผนการ
ก่อสร้างอยา่งมีประสิทธิภาพ โดยจะมีการผสมผสานสินคา้ทั�งในส่วนของบา้นสร้างเสร็จ บา้นที)อยู่ระหวา่งการ
ก่อสร้าง (Semi Pre Built) และบา้นสั)งสร้าง     การขึ�นงานก่อสร้างจะเป็นไปตามประมาณการณ์ของยอดขาย     
นอกจากนี� การที)บริษทัมีสดัส่วนหนี� สินต่อทุนที)ต ํ)า   มีนโยบายบริหารเงินสดหมุนเวียนอยา่งรัดกมุ    ประกอบกบั
การที)บริษทัมีวงเงินคงเหลือจากสถาบนัการเงินต่างๆ จาํนวนมาก ทาํใหบ้ริษทัมีความเสี)ยงที)จะเกิดการขาดสภาพ
คล่องทางการเงินที)ต ํ)ามาก 
 
10. ความเสี�ยงในการจัดซืiอที�ดินเพื�อพัฒนาโครงการ 

 
 ในช่วงหลายปีที)ผ่านมา สืบเนื)องจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจ และการขยายตวัของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
จากความตอ้งการที)อยูอ่าศยัที)เพิ)มขึ�นของประชากร ไดส่้งผลใหร้าคาที)ดินในบางทาํเลมีการปรับเพิ)มขึ�นอยา่งรวดเร็ว  
โดยเฉพาะในบริเวณที)ใกลร้ถไฟฟ้า   ตลอดจนในบริเวณที)มีการพฒันาสาธารณูปโภคใหม่ๆ เกิดขึ�น เช่น บริเวณ
ส่วนต่อขยายของรถไฟฟ้า   แนวรถไฟฟ้าสายใหม่  บริเวณที)มีถนน และทางด่วนตดัขยายผา่น เป็นตน้      รวมถึง
การขยายตวัของตลาดภูมิภาค ไดส่้งผลใหร้าคาที)ดินในหลายพื�นที)ในต่างจงัหวดัมีราคาที)ปรับเพิ)มสูงขึ�นรวดเร็ว
ในช่วงที)ผา่นมาเช่นเดียวกนั 
 นอกจากนี� ในการซื�อที)ดินเพื)อพฒันาโครงการ นั�นจาํเป็นที)จะตอ้งศึกษาถึงการใชป้ระโยชน์ในที)ดินผนื
ดงักล่าวอยา่งละเอียด ทั�งความเป็นไปไดท้างการเงิน การตลาด และตอ้งพจิารณากฏหมายต่างๆ ที)เกี)ยวขอ้ง อาทิเช่น 
พระราชบญัญติัผงัเมือง เป็นตน้   ทั�งนี� กฎหมายพระราชบญัญติัผงัเมืองฉบบัใหม่ ที)ประกาศใชใ้นปี 2556 มีการ
เปลี)ยนแปลงแกไ้ขการใชป้ระโยชน์จากที)ดินในบางทาํเล   ในการซื�อที)ดินจาํเป็นที)จะตอ้งศึกษาการใชป้ระโยชน์ใน
ที)ดิน ซึ)งที)อยูอ่าศยับางประเภทอาจไม่สามารถปลูกสร้างไดใ้นบางทาํเล ตลอดจนศึกษาถึงขอ้กาํหนดในเรื)อง 
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อตัราส่วนพื�นที)อาคารรวมต่อพื�นที)ที)ดิน (Floor Area Ratio - FAR) และอตัราส่วนของที)วา่งต่อพื�นที)อาคารรวม 
(Open Space Ratio - OSR)  ตลอดจนขอ้กาํหนดในเรื)องเกี)ยวกบัใบอนุญาตสิ)งแวดลอ้ม เป็นตน้  ทั�งหมดนี�ลว้นเป็น
ความเสี)ยงที)เกิดขึ�นไดใ้นการซื�อที)ดิน    อยา่งไรก็ดีบริษทัมีการบริหารความเสี)ยงในการซื�อที)ดินอยา่งรัดกุม โดยมี
การศึกษาความเป็นไปไดท้างการตลาด   การวิเคราะห์ผลตอบแทนที)จะไดรั้บจากการลงทุนในที)ดินแต่ละแปลง
อยา่งละเอียด   รวมถึงศึกษาขอ้จาํกดัทางกฎหมายและขอ้บงัคบัต่างๆ ของที)ดินแต่ละแปลงอยา่งละเอียดก่อน
ตดัสินใจซื�อ    โดยการตดัสินใจซื�อที)ดินทุกแปลงจะตอ้งผ่านการพิจารณาโดยรอบคอบ และตอ้งผา่นการอนุมติัจาก
คณะกรรมการบริหารทุกครั� ง   
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4. ทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกจิ 
 
 ณ วนัที) 31 ธนัวาคม 2557 บริษทัมีทรัพยสิ์นที)ใชใ้นการประกอบธุรกิจ ดงันี�  
 

4.1 ทรัพย์สินหมุนเวียน 

 
4.1.1 เงินสด   เงินลงทุนระยะสั�น   เงินลงทุนในหลกัทรัพยเ์ผื)อขาย และรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
ณ วนัที) 31 ธนัวาคม 2557 บริษทัฯ มีทรัพยสิ์นประเภท เงินสด เงินลงทุนระยะสั�น เงินลงทุนใน

หลกัทรัพยเ์ผื)อขาย และรายการเทียบเท่าเงินสด ทั�งสิ�น 200.97 ลา้นบาท อนัประกอบไปดว้ย 
 

 ลา้นบาท 
เงินสด 2.79 
เงินฝากธนาคารประเภทกระแสรายวนั 0.06 
เงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพย ์ 1.55 
เช็ครับ 18.49 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยเ์ผื)อขาย 178.08 

 200.97 

 
 โดยในส่วนเช็ครับทั�งหมด เป็นเช็ครับประเภทแคชเชียร์เช็คจากการขายที)อยูอ่าศยั ซึ) งภายหลงัวนัสิ�น
งวด สามารถขึ�นเงินไดท้ั�งจาํนวนแลว้   และในส่วนเงินลงทุนในหลกัทรัพยเ์ผื)อขาย เป็นเงินที)บริษทัลงทุนใน
กองทุนเปิดบวัหลวงธนทวี เพื)อเป็นการพกัสภาพคล่องไวเ้พื)อใชใ้นการดาํเนินธุรกิจ ซึ)งจะไดรั้บผลตอบแทนที)สูง
กว่าการฝากไวใ้นบญัชีของธนาคารพาณิชยท์ั)วไป    ทั�งนี� กองทุนดงักล่าวเป็นกองทุนที)เนน้ลงทุนในตราสารหนี�
ภาครัฐ และตราสารหนี�ภาคเอกชนที)มีอนัดบัความน่าเชื)อถือสูง ดงันั�นจึงจดัวา่เป็นกองทุนที)มีความเสี)ยงที)ต ํ)ามาก 
  

4.1.2 สินคา้คงเหลือ 
 
ณ  วนัที) 31 ธนัวาคม 2557 บริษทัมีสินคา้คงเหลือ ประกอบดว้ย 
 

 ลา้นบาท 
สินคา้สาํเร็จรูป  
   บา้นตวัอยา่งพร้อมที)ดินเพื)อขาย 141.24 
     บา้นพร้อมที)ดิน 249.87 
งานระหว่างพฒันา  
     ที)ดิน 1,773.64 
     งานระหว่างก่อสร้าง 1,867.87 
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     ดอกเบี�ยรอตดับญัชี 141.59 
     ค่าพฒันาที)ดินรอตดับญัชี 528.69 
     สาธารณูปโภครอตดับญัชี 1,615.36 
     งานระหว่างทาํเครื)องตกแต่ง 7.88 
              สุทธิ 6,326.14 

 
ทั�งนี�บริษทัมีการนาํที)ดินพร้อมสิ)งปลูกสร้างซึ) งแสดงอยู่ในบญัชีสินคา้คงเหลือ ไปจดจาํนองกบัธนาคาร

พาณิชย ์เพื)อเป็นหลกัทรัพยค์ ํ�าประกนัสาํหรับการปล่อยสินเชื)อโครงการ (Project Finance)   โดย ณ  วนัที) 31 ธนัวาคม 
2557  บริษทัมีที)ดินพร้อมสิ)งปลกูสร้างที)ติดภาระจดจาํนองอยูท่ ั�งสิ�น 3,325.68 ลา้นบาท (มูลค่าสุทธิตามบญัชี)  
 

4.2 ทรัพย์สินไม่หมุนเวียน 

 
4.2.1 ที)ดิน อาคาร และอุปกรณ์ 
 
ณ  วนัที) 31 ธนัวาคม 2557 บริษทัมีที)ดิน อาคาร และอุปกรณ์ ประกอบดว้ย 
 
   ลา้นบาท 
 ราคาทุน ค่าเสื)อมราคาสะสม สุทธิ 
ที)ดิน 170.97  170.97 
งานระหว่างก่อสร้าง 2.31  2.31 
อาคาร 93.59 (30.49) 63.09 
อาคาร-สโมสรและสระว่ายนํ�า 10.46 (10.46) 0.00 
เครื)องใชส้าํนกังาน 42.95 (30.76) 12.19 
เครื)องตกแต่งสาํนกังาน 132.08 (51.35) 80.72 
ยานพาหนะ 108.79 (65.57) 43.22 

รวม 561.14 (188.63) 372.51 

 
 ทั�งนี�  ณ วนัที) 31 ธนัวาคม 2557  บริษทัมีการนาํที)ดิน และอาคารของสาํนกังานใหญ่  มีมูลค่าสุทธิตามบญัชี
จาํนวนเงิน 41.33 ลา้นบาท ไปจดจาํนองเป็นหลกัทรัพยค์ ํ�าประกนัสินเชื)อที)ไดรั้บจากธนาคารพาณิชย ์
 

4.2.2 ที)ดินรอการพฒันา 
 
ณ วนัที) 31 ธนัวาคม 2557 บริษทัมีที)ดินรอการพฒันาซึ)งเป็นที)ดินที)ซื�อไวเ้พื)อการพฒันาโครงการใน

อนาคต มูลค่า 383.65 ลา้นบาท  
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4.3 นโยบายในการลงทุนในบริษัทย่อย และบริษัทร่วม 
 

 ณ วนัที)  31 ธนัวาคม 2557 บริษทัฯ ไม่มีการลงทุนในบริษทัยอ่ย และบริษทัร่วม ไม่วา่จะเป็นบริษทัที)
ดาํเนินธุรกิจพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพยแ์ละธุรกิจที)เกี)ยวเนื)องกบัธุรกิจหลกัของบริษทั   หรือธุรกิจที)มิใช่กิจการ
เกี)ยวเนื)องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

ทั�งนี�หากในอนาคต บริษทัฯ มีการลงทุนในบริษทัยอ่ย และบริษทัร่วม ที)ดาํเนินธุรกิจสนบัสนุน และ
เกี)ยวเนื)องกบัธุรกิจปัจจุบนั   บริษทัจะมีการกาํหนดเงื)อนไขต่างๆ ใหเ้ป็นไปตามลกัษณะการดาํเนินการคา้ปกติ ใน
ราคาตลาดซึ)งสามารถเปรียบเทียบไดก้บัราคาที)เกิดขึ�นกบับุคคลภายนอก  ทั�งนี�หากมีการทาํรายการดงักล่าว 
บริษทัจะใหค้ณะกรรมการตรวจสอบ หรือผูส้อบบญัชีของบริษทั หรือผูเ้ชี)ยวชาญอิสระ พิจารณาตรวจสอบและ
ใหค้วามเห็นถึงความเหมาะสมของราคา และความสมเหตุสมผลของการทาํรายการดว้ย 

 



บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี� จาํกดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอ้มูลประจาํปี (แบบ 56-1) 

 

  หนา้ที) 40 

5. ข้อพิพาททางกฏหมาย 
 

บริษทั ลลิล พร็อพเพอร์ตี�  จาํกดั ( มหาชน )    ไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายใดที)อาจมีผลกระทบในทางลบ
ต่อทรัพยสิ์นของบริษทัที)มีจาํนวนสูงเกินกวา่ร้อยละ 5 ของส่วนของผูถื้อหุน้   และ/หรือขอ้พิพาทใดๆ ที)จะส่งผล
กระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของบริษทัอยา่งมีนยัสาํคญั    ตลอดจนไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายที)ไม่ไดเ้กิดจากการ
ประกอบธุรกิจโดยปกติของบริษทั 
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6. ข้อมูลทั�วไปและข้อมูลสําคญัอื�นๆ 
 
 

บริษทั ลลลิ พร็อพเพอร์ตีi จํากดั (มหาชน)  

LALIN PROPERTY PUBLIC COMPANY LIMITED 
 
ที)ตั�งสาํนกังานใหญ่  : เลขที) 222/2 ถนนศรีนครินทร์ แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ  

กรุงเทพฯ 10240 
โทรศพัท ์(662) 732-1041-5   โทรสาร (662) 377-9656 

ประเภทธุรกิจ  : พฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื)อขาย 
ทะเบียนเลขที)  :  0107545000233 
HOME PAGE  :  www.lalinproperty.com 
รอบระยะเวลาบญัชี :  1 มกราคม - 31 ธนัวาคม 
ทุนจดทะเบียน  :  925 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้  :  825 ลา้นบาท 
มูลค่าที)ตราไว ้  : หุน้ละ 1 บาท 
 

ข้อมูลบริษัทย่อย :  ไม่มี 
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ข้อมูลบุคคลอ้างองิอื�นๆ  
 

ผู้สอบบัญชีสําหรับรอบบัญชีปี 2557  
 

นางสาววรรญา พุทธเสถียร  
เลขทะเบยีนผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 4387 
บริษทั เอส.เค. แอคเคาน์แตน้ท ์เซอร์วิสเซส จาํกดั 
128/151 อาคารพญาไทพลาซ่า ชั�น 14  
ถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์: (02) 216 – 5595 - 7   โทรสาร : (02) 216 – 5596 – 7 
 
ค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) 

 
ค่าสอบบญัชีงบการเงินบริษทัประจาํปี 2556 เป็นจาํนวนเงินรวมทั�งสิ�น 700,000 บาท 

 
ค่าบริการอื�น (Non-Audit Fee) 

 
มีค่าบริการอื)นๆ เป็นค่าบริการแปลงบการเงินเป็นภาษาองักฤษจากสาํนกังานสอบบญัชีที)ผูส้อบ
บญัชีสงักดั เป็นจาํนวนเงิน 40,000 บาท 

 
 

ที�ปรึกษากฎหมาย  
 

บริษทั คนึง แอนด ์พาร์ทเนอร์ส อินเตอร์เนชั)นแนล คอนซลัแตนทซี์ จาํกดั 
ชั�น 12 อาคารนายเลิศ ทาวเวอร์ 2/4  
ถนนวทิย ุลุมพินี ปทุมวนั กรุงเทพฯ 10330 
โทรศพัท ์: (02) 267 - 8931   โทรสาร : (02) 267 - 8942 

 
 

ผู้ค้าหลกัทรัพย์ 
 

  บริษัทหลกัทรัพย์ เอเซีย พลัส จํากดั (มหาชน) 
 175 ชั�น 11 อาคารสาธรซิตี�ทาวเวอร์ ถนนสาทรใต ้
 แขวงทุ่งมหาเมฆ  เขตสาทร  กรุงเทพฯ 10120 
 โทร. (02) 680 - 1111 
 โทรสาร. (02) 285 – 1901 
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 ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากดั (มหาชน) 
 1222 ถนนพระราม 3   แขวงบางโพงพาง   เขตยานนาวา 
 กรุงเทพฯ 10120 
 โทร. (02) 296 - 2000 
 โทรสาร. (02) 683 – 1000 
 

 ธนาคารซีไอเอม็บีไทย จํากดั (มหาชน) 
 44 ถนนหลงัสวน   แขวงลุมพินี   เขตปทุมวนั 
 กรุงเทพฯ 10330 
 โทร. (02) 626 - 7329 
 โทรสาร. (02) 657 – 3333 
 

 ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
 9 ถนนรัชดาภิเษก   แขวงจตุจกัร   เขตจตุจกัร 
 กรุงเทพฯ 10900 
 โทร. (02) 544 - 1111 
 โทรสาร. (02) 937 - 7931 

 

ธนาคารธนชาต จํากัด (มหาชน) 
1101 ถนนเพชรบุรีตดัใหม่   แขวงมกักะสนั 
เขตราชเทว ี  กรุงเทพฯ 10400 
โทร. (02) 208 – 5000 
โทรสาร (02) 253 – 6332 

 

 ธนาคารยูโอบี (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) 
 191 ถนนสาทรใต ้
 แขวงทุ่งมหาเมฆ  เขตสาทร  กรุงเทพฯ 10120 
 โทร. (02) 343 - 4996 - 8 
 โทรสาร. (02) 343 – 4993 

 
 

นายทะเบียนหลกัทรัพย์ 
 

 ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) 
 333 ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรกั 
 กรุงเทพฯ 10500 
 โทร. (02) 231 – 4333 
 โทรสาร.  (02) 231 – 4890 
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บริษัทศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 
62 อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก  
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทร. (02) 229 – 2800  
โทรสาร. : (02) 359 – 1259  
TSD Call center: (02) 229 – 2888 

 
 

บริษทัประเมนิราคา 
 

บริษทั เอเจนซี) ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั 
10 ถ.นนทรี กรุงเทพฯ 10120 
โทรศพัท ์: +66 (0) 2295-3905   โทรสาร : +66 (0) 2295-1154 

 
บริษทั ศศิรัชดา จาํกดั 
206 ถ.รัชดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
โทรศพัท ์: +66 (0) 2692-6781-4    โทรสาร : +66 (0) 2692-6785 

 
บริษทั สยาม แอพเพรซลั  แอนด ์เซอร์วิส จาํกดั 
44   ชั�น 4 อาคารรุ่งโรจนธ์นกุล 
ถ.รัชดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10310  
โทรศพัท ์: +66 (0) 2643-9889 (20 คู่สาย)   โทรสาร : +66 (0) 2643-1996-7 

  
 

 

 


