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   ส่วนที่ 1 การประกอบธุรกิจ 
 
1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ  

1.1 เป้าหมายการด าเนินธุรกจิ 
 บริษทัมีเป้าหมายในการด าเนินธุรกิจสู่ความเป็นบริษทัพฒันาอสงัหาริมทรัพยร์ะดบัแนวหนา้ โดยมี
แนวคิดท่ีจะสร้างสรรคค์วามสมบูรณ์ และความเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวัของโครงการ ทั้งดา้นการวาง Concept 
ผงัโครงการและรูปแบบของผลิตภณัฑ์ ทั้ งบา้นและอาคารชุด ระบบคุณภาพในกระบวนการก่อสร้าง สร้าง
สภาพแวดลอ้มความเป็นอยูท่ี่ดีของชุมชน เพ่ือคุณภาพชีวิต ความพึงพอใจสูงสุดของลูกคา้เพื่อให้เกิดจิตส านึก
ในความเป็นชุมชนเดียวกนั และก่อให้เกิดความผาสุกแก่ผูอ้ยู่อาศยัในโครงการ อนัเป็นการวางรากฐานความ
มัน่ใจในคุณภาพและผลงานของทุกโครงการให้กบัผูบ้ริโภคในทุกโซนพ้ืนท่ี ตลอดจนมีนโยบายขยายการ
ด าเนินธุรกิจรับจา้งบริหารโครงการแบบครบวงจรอีกดว้ย 
 

วสัิยทัศน์  
“เอ็นซี เป็นบริษัทอสังหาริมทรัพยช์ั้นน า ผลิตสินค้าและบริการท่ีมีคุณภาพ ได้มาตรฐานในระดับ

สากล โดยใชเ้ทคโนโลยแีละการจดัการท่ีทนัสมยั มุ่งขยายกิจการ และร่วมทุนทั้งในประเทศ และต่างประเทศ” 
พนัธกจิ  
- แผนการลงทุนและขยายธุรกิจท่ีดี 
- พฒันาผลิตภณัฑแ์ละบริการ 
- มุ่งเนน้การตอบสนองความพึงพอใจสูงสุดแก่ลูกคา้ และใหผ้ลตอบแทนสูงสุดแก่ผูม้ีส่วนไดเ้สีย ทุก
ฝ่าย 

- สร้างบุคลากรและทีม 
- ประยกุตแ์ละบริหารงานดว้ยระบบและการจดัการท่ีดีสร้างเครือข่ายการท างานและธุรกิจ 

 
ทั้ งน้ีในกระบวนการท างาน และด าเนินตามกลยุทธ์ประจ าปีของบริษัทนั้ น ได้น ากลยุทธ์หลัก 

(Corporate Strategy)มาก าหนดเป็น แผนการด าเนินงาน (Action Plan Strategy) ในรูปแบบ KPIs โดยจะมีการ
ก าหนด KPIs ในทุกหน่วยงานใหม่ทุกปีให้สอดคลอ้งกบั KPIs ของบริษทั ทั้งน้ีทุกหน่วยงานจะตอ้งรายงาน
ผล KPIs ของตนเองให้ฝ่ายบริหารไดรั้บทราบและมีการปรับปรุง KPIs หน่วยงานทุกคร่ึงปี เพื่อให้สามารถ
วดัผลส าเร็จไดจ้ริงและสอดคลอ้งกบัเป้าหมายการด าเนินงานของบริษัทฯ ท่ีอาจมีการปรับเปล่ียนไปตาม
สถานการณ์ในช่วงระยะเวลานั้นๆ 
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 1.2 ประวตัคิวามเป็นมาและพฒันาการที่ส าคญั 

 บริษทั เอน็.ซี. เฮา้ส์ซ่ิง จ  ากดั (มหาชน) (“บริษทั” หรือ “NCH”) ก่อตั้งขึน้เม่ือวนัที่ 2 กุมภาพนัธ์ 2537 
โดยนายน าชยั ตนัฑเทอดธรรม ผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทัซ่ึงเป็นผูม้ีประสบการณ์ด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ตั้งแต่ปี 2509 ด้วยทุนจดทะเบียนเร่ิมแรก 20 ลา้นบาท เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ภายใต้ช่ือ
โครงการ “บ้านฟ้า” และภายใตแ้นวความคิด “รู้จกับ้าน รู้ใจคุณ” โดยน าเสนอความเช่ียวชาญดา้นท่ีอยู่อาศยั 
และการออกแบบโครงการและบา้นเพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้โดยประสานแนวคิดปลูกเรือน
ตามใจผูอ้ยู่ (Adaptive Function Design) เพ่ือรองรับการปรับเปล่ียนพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้น และมุ่งเน้นการ
สร้างระบบและหน่วยงานบริหารชุมชนภายหลงัการขาย  

 ในปี 2537 บริษทัไดเ้พ่ิมทุนจดทะเบียนเป็น 100 ลา้นบาท เพื่อประโยชน์ในการขยายธุรกิจของบริษทั 
โดยในระยะแรกบริษทัเนน้การพฒันาโครงการในพ้ืนท่ีกรุงเทพโซนเหนือ ดว้ยสินคา้ทาวน์เฮา้ส์และบา้นเด่ียว 
โดยไดเ้ปิดโครงการ บา้นฟ้ารังสิต บ้านฟ้าคลองหลวง บ้านฟ้าทอฝัน บา้นฟ้าชมพฤกษ์ และบา้นฟ้าลากูน 
บริเวณรังสิต และด าเนินกลยุทธ์เชิงรุกในการขายและการส่งมอบบ้านให้ลูกค้า จนเป็นผู ้น าตลาดในเขต
กรุงเทพโซนเหนือ และเพื่อรองรับการเติบโตของธุรกิจ ในช่วงต้นปี 2539 บริษทัไดเ้พ่ิมทุนจดทะเบียนเป็น 
266 ลา้นบาท 

 ในช่วงภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ ระหว่างปี 2540-2543 บริษทัมีการสร้างนวตักรรมใหม่ๆ ของสินคา้ เช่น 
Adaptive Function Design ในบา้นเด่ียว และ Flexible Home ในบา้นแฝด เป็นตน้ และไดจ้ดัตั้งบริษทั ควอลิต้ี 
ลิฟวิ่ง แมเนจเมน้ท์ จ  ากดั (Quality Living Management Co., Ltd., “QLM”) เพื่อให้บริการและบริหารชุมชน
หลังการขายของโครงการ และจัดตั้ งบริษัท เอ็น.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเม้นท์ จ  ากัด (N.C. Property 
Management Co., Ltd., “NCPM”) เพ่ือรับจา้งบริหารโครงการแบบครบวงจร ซ่ึงเป็นจุดเร่ิมตน้ของการขยาย
โซนและฐานลูกคา้ และเป็นการเสริมสร้างความแข็งแกร่งให้กับโครงการ “บา้นฟ้า” นอกจากนั้น ยงัเป็น
ช่วงเวลาท่ีบริษทัไดส้ร้างความมัน่ใจใหก้บัลูกคา้ โดยเป็นผูริ้เร่ิมใช ้“สญัญาเป็นธรรม” ในปี 2542 ดว้ยการปรับ
สัญญาการจ่ายเงินค่างวดของลูกค้าตามความส าเร็จของงานก่อสร้าง อนัเป็นท่ีมาของสัญญามาตรฐานท่ี
ส านกังานคุม้ครองผูบ้ริโภค (สคบ.) น ามาบงัคบัใชเ้ป็นการทัว่ไปในปัจจุบนั  

 ภายหลงัจากวิกฤตเศรษฐกิจ บริษทัไดด้  าเนินกลยทุธก์ารจดัซ้ือโครงการและท่ีดินซ่ึงเป็นหลกัประกนั
ของหน้ีท่ีไม่ก่อให้เกิดรายได ้(NPL) ของสถาบนัการเงินต่างๆ และบรรษทับริหารสินทรัพยส์ถาบนัการเงิน 
(บบส.) เพื่อมาพฒันาโครงการต่อ และเพื่อเป็นการเปิดโอกาสใหบ้ริษทัใชเ้ป็นโครงการน าร่องในการขยายเขา้
สู่พ้ืนท่ีในโซนอ่ืนด้วย บริษัทเป็นผูป้ระกอบการบ้านจดัสรรรายแรกของประเทศไทยท่ีไดรั้บการรับรอง
มาตรฐาน ISO 9002 ทั้งดา้นบริหารการขาย การตลาด การก่อสร้าง และการพฒันาโครงการ และ QLM เป็น
บริษทัรับบริหารชุมชนบา้นจดัสรรรายแรกของประเทศไทยท่ีไดรั้บการรับรองคุณภาพมาตรฐาน ISO 9002 
โดยในปัจจุบนับริษทั และ QLM ไดรั้บการรับรองมาตรฐาน ISO 9001:2008 



     บริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซิง่ จ ากดั (มหาชน)                                                   สว่นท่ี 1 การประกอบธุรกิจ                                                                                                                             
 

 
 

3 

 ในเดือนตุลาคม 2546 บริษทัเพ่ิมทุนจดทะเบียนเป็น 800 ลา้นบาท และเขา้ถือหุ้นในบริษทั เอ็น.ซี. 
พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท์ จ  ากดั (“NCPM”) บริษทั ควอลิต้ี ลิฟวิ่ง แมเนจเมน้ท์ จ  ากดั (“QLM”) และบริษทั 
เอ็น.ซี. เอสเตท จ ากดั (“NCE”) ในสัดส่วนร้อยละ 99.99 โดยการซ้ือหุ้นจากผูถื้อหุ้นรายใหญ่ ในราคามูลค่า
ตามบญัชีรวม 9.57 ลา้นบาท ทั้งน้ี เพ่ือใหเ้กิดความชดัเจนในโครงสร้างการด าเนินธุรกิจ และโครงสร้างการถือ
หุน้  

 ในเดือนพฤศจกิายน 2546 ท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทัมีมติแปรสภาพบริษทัเป็นบริษทัมหาชนจ ากดั 
และมีมติใหเ้พ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษทัจาก 800 ลา้นบาท เป็น 1,000 ลา้นบาท โดยการออกหุ้นสามญัใหม่
จ  านวน 40 ลา้นหุ้น และให้เปล่ียนราคามูลค่าท่ีตราไวจ้ากหุ้นละ 100 บาท เป็นหุ้นละ 5 บาท     เพื่อเสนอขาย
ใหแ้ก่ประชาชน และน าหลกัทรัพยข์องบริษทัเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

 ในเดือนมีนาคม 2547 บริษัทได้เสนอขายหุ้นสามัญเพ่ิมทุนท่ีออกใหม่ต่อประชาชนจ านวน               
40 ลา้นหุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 5 บาท โดยเสนอขายในราคาหุ้นละ 20 บาท ทั้งน้ี บริษทัไดรั้บเงินจากการ
เพ่ิมทุนดงักล่าวจ านวน 800 ลา้นบาท เมื่อวนัท่ี 19 มีนาคม 2547 ท าใหบ้ริษทัมีทุนจดทะเบียนช าระแลว้จ านวน 
1,000 ลา้นบาท โดยภายหลงัการเสนอขายหุ้นเพ่ิมทุนต่อประชาชนทัว่ไป สัดส่วนการถือหุ้นของกลุ่มตนัฑ
เทอดธรรม ลดลงจากร้อยละ 98.8 เหลือร้อยละ 79.0 และ ณ วนัท่ี 28 ธนัวาคม 2550 กลุ่มตนัฑเทอดธรรมถือ
หุน้รวมกนัในสดัส่วนร้อยละ 75.9  

 วนัที่ 5 ตุลาคม 2547 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นของบริษทั คร้ังท่ี 2/2547 มีมติอนุมติัการเปล่ียนแปลง
มูลค่าท่ีตราไวข้องหุ้นสามญัของบริษทั จากเดิมมูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 5 บาท จ านวน 200 ลา้นหุ้น เป็นมูลค่า  
หุน้ละ 1 บาท จ านวน 1,000 ลา้นหุน้ โดยบริษทัไดด้  าเนินการจดทะเบียนกบักรมพฒันาธุรกิจการคา้กระทรวง
พาณิชย ์เมื่อวนัท่ี 11 ตุลาคม 2547 และเร่ิมซ้ือขายในระบบซ้ือขายหลกัทรัพยต์ามมูลค่าท่ีตราไวใ้หม่ตั้งแต่วนัท่ี 
18 ตุลาคม 2547 

 นอกจากน้ี ท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทัมีมติอนุมติัการออกและเสนอขายหุน้กู ้ภายในวงเงินไม่เกิน 
1,000 ลา้นบาท หรือเทียบเท่าในเงินสกุลอ่ืนประเภทหุน้กูด้อ้ยสิทธิ และ/หรือหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ เสนอขายต่อผู ้
ลงทุนในประเทศ และ/หรือในต่างประเทศ  

 วันที่ 20 ธันวาคม 2547 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นของบริษทั คร้ังท่ี 3/2547 มีมติอนุมติัให้ออกและ
เสนอขายใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุ้นสามญัของบริษัทจ านวน 100 ลา้นหน่วย โดยไม่มีราคาเสนอขาย 
ให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมซ่ึงใช้สิทธิจองซ้ือหุ้นสามญัเพ่ิมทุนใหม่ตามสัดส่วนและจากการใช้สิทธิเกินส่วนใน
อตัราส่วน 1 หุ้นใหม่ ต่อ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ และมีมติอนุมติัให้เพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษทั จาก
เดิม 1,000 ลา้นบาท เป็น 1,200 ลา้นบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพ่ิมทุนจ านวน 200 ลา้นหุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้้น
ละ 1 บาท เป็นจ านวนเงิน 200 ลา้นบาท เพื่อเสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมจ านวน 100 ลา้นหุ้น ในอตัราส่วนหุ้น
เดิม 10 หุ้น มีสิทธิซ้ือหุ้นสามญัเพ่ิมทุน 1 หุ้น ในราคาหุ้นละ 1 บาท และเพื่อรองรับการใชสิ้ทธิตามใบส าคญั
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แสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สามญัของบริษทัอีก 100 ลา้นหุน้ โดยจดทะเบียนเปล่ียนแปลงทุนจดทะเบียนเป็น 1,200 
ลา้นบาท เรียบร้อยแลว้เมื่อวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2547 

 ระหว่างวันที่ 5 – 21 มิถุนายน 2548 บริษัทได้เสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทุนให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมตาม
สัดส่วนและจากการใช้สิทธิเกินส่วน จ านวน 100 ล้านหุ้น โดยเสนอขายในราคาพาร์ท่ีหุ้นละ1 บาท         
พร้อมดว้ยใบส าคญัแสดงสิทธิจ านวน 100 ลา้นหน่วยโดยไม่คิดมูลค่า ในอตัราส่วน 10 หุน้เดิม ต่อ 1 หุน้ใหม่ 
ต่อ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ และไดท้ าการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงทุนช าระแลว้เป็น 1,100 ลา้นบาท  เมื่อ
วนัท่ี 30 มิถุนายน 2548 โดยหุ้นเพ่ิมทุน และใบส าคญัแสดงสิทธิดงักล่าวเร่ิมท าการซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทยเมื่อวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2548 และ 19 กรกฎาคม 2548 ตามล าดบั 

  วันที่ 29 มิถุนายน 2549 (วนัใช้สิทธิคร้ังสุดท้าย) มีผูถื้อหุ้นใช้สิทธิในการถือใบส าคัญแสดงสิทธิ 
จ  านวน 85,985,052 หน่วย มาซ้ือหุ้นสามญั จ  านวน 85,985,052 หุน้ ในราคามูลค่าหุน้ละ 1 บาท และบริษทัได้
ด  าเนินการจดทะเบียนเพ่ิมทุนช าระแลว้เป็น 1,185,985,052 บาท กบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์
เมื่อวนัท่ี 6 กรกฎาคม 2549 

ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้น บริษทั เอ็น.ซี.  เอสเตท จ ากดั  คร้ังท่ี 1/2552 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัที่ 24 มนีาคม 
2552 มีมติให้ยกเลิกการด าเนินกิจการ โดยให้มีผลตั้งแต่วนัท่ี 26 มีนาคม 2552 เป็นตน้ไป เน่ืองจาก บริษัท 
เอน็.ซี. เอสเตท จ ากดั มีลกัษณะการประกอบธุรกิจท่ีซ ้าซอ้นกบับริษทัแม่ และไม่ไดป้ระกอบธุรกิจมาตั้งแต่ปี 
2548 รวมทั้งเป็นการประหยดัค่าใช้จ่ายในการบริหาร ซ่ึงการยกเลิกกิจการของบริษัทย่อยดังกล่าวไม่มี
ผลกระทบต่อการด าเนินงานปกติของบริษทัแม่แต่อย่างใด ดงัน้ี (ขอ้มูลบริษทั เอ็น.ซี. เอสเตท จ ากดั  : เป็น
บริษทัย่อยท่ีบริษัท เอ็น.ซี. เฮ้าส์ซ่ิง จ  ากดั (มหาชน) ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 99.99% ด าเนินธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพย ์ประเภทโครงการบ้านขนาดเล็ก ได้แก่ โครงการบ้านฟ้ารังสิต คลอง 2 ทุนจดทะเบียน
2,000,000 บาท (สองลา้นบาทถว้น) ช าระแลว้ 100%) 

วนัที่ 21 เมษายน 2559 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ ประจ าปี 2559 มีมติอนุมติัการจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิม
ทุนเพื่อการจ่ายปันผล โดยการจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทุนของบริษทั จ  านวน 59,299,253 หุน้ มูลค่าหุน้ท่ีตราไว้
หุน้ละ 1 บาท เพื่อรองรับการจ่ายเงินปันผลเป็นหุน้สามญัของบริษทัใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทัในอตัราจดัสรร 
20 หุน้เดิม ต่อ 1 หุน้ปันผล บริษทัจดทะเบียนเปล่ียนแปลงทุนจดทะเบียนเป็น 1,245,284,305 บาท เมื่อวนัท่ี 28 
เมษายน 2559 และไดด้  าเนินการจดทะเบียนทุนช าระแลว้เป็น 1,245,283,691 บาท กบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ 
กระทรวงพาณิชย ์เมื่อวนัท่ี 11 พฤษภาคม 2559 

วนัที่ 23 สิงหาคม 2561 บริษทัไดเ้พ่ิมทุนในบริษทั เอน็.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท ์จ  ากดั (NCPM) 
ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย โดยบริษทัถือหุน้อยูจ่  านวน 99.99% จากทุนจดทะเบียนและทุนช าระแลว้เดิม คือ 10 ลา้น
บาท เป็น 70 ลา้นบาท 
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อยา่งไรก็ตาม  บริษทัฯ มุ่งเนน้นโยบายการจดัการและด าเนินงานดว้ยความซ่ือสตัย ์สุจริต มีคุณธรรม 
และโปร่งใส อย่างต่อเน่ือง และมีความมุ่งมัน่ในการบริหารงานภายใต้หลกัการก ากับดูแลกิจการท่ีดี โดย
ตระหนักถึงความส าคญัในการด าเนินธุรกิจให้มีการเจริญเติบโตอย่างย ัง่ยนื  เพ่ือเพ่ิมมูลค่า และผลตอบแทน
สูงสุดให้แก่ผูม้ีส่วนไดส่้วนเสียทุกฝ่าย เพื่อให้สอดคลอ้งกบั Brand Vision NC Group ท่ีว่า : A Happy Living 
Community หรือ สงัคม ชุมชน เป่ียมสุข 
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1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัท เอน็. ซี. เฮ้าส์ซ่ิง จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ :  * กลุ่มตนัฑเทอดธรรม หมายถึง ผูถื้อหุน้นามสกุลตนัฑเทอดธรรมและผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 
 

นโยบายการด าเนินธุรกจิของบริษัท และบริษัทย่อย 

 ส าหรับนโยบายการด าเนินธุรกิจของกลุ่ม บริษทั เอน็.ซี. นั้น บริษทั เอ็น.ซี. เฮา้ส์ซ่ิง จ  ากดั (มหาชน) 
จะมุ่งพฒันาอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นท่ีดินของบริษทัท่ีจดัหาไดใ้นรูปแบบต่างๆ เพื่อขายภายใตช่ื้อตระกูลบา้น
ฟ้า หรือภายใตช่ื้อโครงการเดิมซ่ึงเป็นโครงการต่อเน่ืองจากการพฒันาทรัพยสิ์นท่ีไดจ้ากการซ้ือหลกัประกนั
หน้ีท่ีไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้(NPL) และสินทรัพยท่ี์ไม่ก่อให้เกิดรายได ้(NPA) เป็นตน้ ทั้งน้ี ลกัษณะการด าเนิน
ธุรกิจของบริษทัในเครือทั้งสองแห่ง สรุปดงัน้ี 

 บริษัท เอ็น .ซี. พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด (N.C. Property Management Co., Ltd. : 
NCPM) ด าเนินธุรกิจรับจา้งบริหารและจดัการโครงการอสงัหาริมทรัพยแ์บบครบวงจร ทั้งดา้นบริหารการขาย
และการตลาด การก่อสร้างและการโอน ในลกัษณะของการเข้าไป ฟ้ืนฟูกิจการ การเจรจากับลูกค้าเก่า 
ตลอดจนการเจรจากบัเจา้หน้ี โดยมีโครงการท่ีเขา้รับจา้งบริหารโครงการ อาทิ โครงการบา้นสวนลลนา พทัยา 
โครงการจนัทิมา ปาร์ค พุทธมณฑล สาย 5 โครงการบ้านสวนดอยสะเก็ด เชียงใหม่ และโครงการธญัธานี     
โฮมออนกรีน เป็นตน้  

 บริษัท ควอลิตี้  ลิฟวิ่ง แมเนจเม้นท์ จ ากัด (Quality Living Management Co., Ltd. : QLM)               
ด  าเนินธุรกิจให้บริการบริหารชุมชนในโครงการบา้นจดัสรรและอาคารชุดภายหลงัจากการเขา้อยูอ่าศยั อาทิ 
ระบบการรักษาความปลอดภยั การรักษาความสะอาด และสาธารณูปโภคต่างๆ ภายในโครงการ เป็นตน้ โดย
ในปี 2561 รับบริหารชุมชนรวมทั้งส้ิน 13 โครงการ  

 

 1.4 ความสัมพนัธ์กบักลุ่มธุรกจิของผู้ถือหุ้นใหญ่ 

  - ไม่ม ี– 

75.75 % 

กลุ่มตนัฑเทอดธรรม * 

บริษัท เอน็.ซี. เฮ้าส์ซ่ิง จ ากดั (มหาชน) 

บริษัท ควอลติี ้ลฟิวิง่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั บริษัท เอน็.ซี. พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ 
จ ากดั 

99.99 % 99.99 % 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ   

 บริษัท เอ็น.ซี. เฮา้ส์ซ่ิง จ  ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ประเภทบา้นจดัสรร
พร้อมท่ีดินเพื่อขายภายใตช่ื้อโครงการ  “บา้นฟ้า” โดยเน้นการออกแบบแนวคิดในรูปแบบเฉพาะของแต่ละ
โครงการ ตลอดจนการบริหารชุมชนภายหลงัการขายเป็นหลกั เพื่อให้เกิดความแตกต่างของคุณภาพชีวิตใน
ชุมชนผูอ้ยู่อาศยัเม่ือเปรียบเทียบกบัโครงการอ่ืน บริษทัจะให้ความส าคญักบัการเลือกท าเลท่ีตั้งท่ีดี มีระบบ
สาธารณูปโภครองรับ และมีศกัยภาพการเติบโตในอนาคตในโซนเมือง รวมถึงบริเวณพ้ืนท่ี 4 มุมเมือง และ
จงัหวดัใหญ่ๆ เช่น ชลบุรี ขอนแก่น และเชียงใหม่ โดยบริษทัจะตั้งช่ือโครงการตามท่ีตั้งและลกัษณะแนวคิด
ของโครงการนั้น บริษทัมีโครงการท่ีปิดการขายและอยู่ระหว่างด าเนินงานรวมทั้งส้ิน 53 โครงการ มูลค่ารวม 
36,000 ลา้นบาท ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2561 มีโครงการดงัน้ี 

 

กรุงเทพฯ โซนเหนือ : บริเวณล าลูกกา ไดแ้ก่ โครงการบา้นฟ้าปิยรมยเ์ทนโดร,บา้นฟ้าปิยรมย ์   
เลคแกรนดเ์ด, บา้นฟ้าปิยรมย ์นีว่า ,  NC on Green Charm          
 

กรุงเทพฯ โซนตะวนัตก : บริเวณวงแหวนป่ินเกลา้ และ พุทธมณฑล ไดแ้ก่ โครงการ เอน็ซี รอยลั   
ป่ินเกลา้ สาย 5,    บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ป่ินเกลา้-พุทธมณฑล สาย 5, โครงการ
บา้นฟ้าทาวน์น่ี ป่ินเกลา้ และบา้นฟ้ากรีนเนอร่ีปากเกร็ด-ราชพฤกษ ์
 

โซนอ่ืนๆ  : จงัหวดัชลบุรี บริเวณพทัยาเหนือ ถนนชยัพรวิถี ไดแ้ก่ โครงการเนทูเรซ่า  
พทัยาเหนือ คอนโดมิเนียม (เฟส1 และเฟส2) โครงการบ้านฟ้ากรีนเนอร่ี 
พทัยาเหนือ  ชยัพรวิถี (ปิดโครงการ) จงัหวดัเชียงใหม่ อ  าเภอเมือง ไดแ้ก่ 
โครงการดิอามองต ์คอนโดมิเนียม เชียงใหม่ 
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NC Brand and Location 

As of December 2018 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Successfully Developed 
 
 
 

Successfully developed 

53 projects 

With total project value of 

36 Billion Baht. 
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บ้านจัดสรรในแต่ละโครงการจะมีรูปแบบและลักษณะท่ีแตกต่างกันไปตามแต่ละแนวคิดของ
โครงการ โดยลูกคา้สามารถเลือกซ้ือบ้านได ้3 ประเภท คือ บา้นพร้อมอยู่ (บา้นสร้างเสร็จพร้อมโอน) บา้น
สร้างก่อนขาย (บา้นก่อสร้างเสร็จบางส่วนก่อนขาย) และบา้นสั่งสร้าง ข้ึนอยู่กบัท าเลท่ีตั้ง และประเภทของ
ลูกคา้เป้าหมายของโครงการนั้น  

สัดส่วนรายได้จากการขายตามลกัษณะการส่ังซ้ือของลูกค้า      

ประเภทบ้าน 
การผ่อนช าระเงิน

ดาวน์ 
สัดส่วนของรายได้จากการขาย (ร้อยละ) 

2561 2560 2559 
1.บา้นพร้อมอยู ่ (0-2 งวด) 99.09 95.31 77.8 
2.บา้นสร้างก่อนขาย (3-6 งวด)  0.91  1.93  2.9 
3.บา้นสัง่สร้าง (มากกว่า 7 งวด) 0.00 2.76 19.3 

รวม 100 100 100 
 

โครงสร้างรายได้       

บริษทัมีรายไดห้ลกัทั้งจ  านวนมาจากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ประกอบดว้ย 

1. รายไดจ้ากธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย ประกอบด้วย รายได้จากการขาย และรายได้จากการ
ก่อสร้าง โดยรายได้จากการขายสามารถแบ่งตามผลิตภัณฑ์ได้เป็น 4 ประเภท คือ บ้านเด่ียว บ้านแฝด 
ทาวน์เฮา้ส์  อาคารชุดและอ่ืนๆ 

2. รายได้จากธุรกิจบริหารและจดัการโครงการ ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการก่อสร้าง และรายไดจ้ากการ
บริหารและจดัการโครงการ 

3. รายไดจ้ากธุรกิจบริหารชุมชนหลงัการขาย  

4. รายไดอ่ื้นๆ 
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หมายเหตุ *           บริษทัถือหุน้ใน  NCPM และ QLM ร้อยละ 99.99 
             ** รายไดค่้าเช่าและบริการ ปี 2561 ส่วนหน่ึงมาจากอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  

*** ประเภทรายไดอ่ื้นเป็นรายไดจ้ากการยดึคืนสญัญา รับค่าเช่า ค่าเปล่ียนสญัญา 
ดอกเบ้ียรับ ก  าไรจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น และอ่ืนๆ 

             NC หมายถึง บริษทั เอน็.ซี. เฮา้ส์ซ่ิง จ  ากดั (มหาชน) 
            NCPM หมายถึง บริษทั เอน็.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท ์จ  ากดั 
            QLM หมายถึง บริษทั ควอลิต้ี ลิฟวิ่ง แมเนจเมน้ท ์จ  ากดั 

 

 

 

 

 

ประเภทธุรกิจ/รายได้ ด าเนินการโดย 
2561 2560 2559 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย NC 1,735 97.3 1,425 97.8 1,402 97.6 

-รายไดจ้ากการขาย 
 

  
    

ประเภทบา้นเด่ียว 
 

735 41.2 817 56.1 509 35.4 
ประเภทบา้นแฝด 

 
208 11.6 153 10.5 205 14.3 

ประเภทบา้นทาวนเ์ฮา้ส์ 
 

246 13.8 216 14.8 292 20.3 
ประเภทอาคารชุด 

 
194 10.8 239 16.4 396 27.6 

                  ท่ีดินเปล่า  352 19.7 - - - - 

ธุรกิจบริหารและจัดการโครงการ NCPM*   
  

  
- รายไดจ้ากการก่อสร้าง 

 
- - - - - - 

ธุรกิจบริหารชุมชนหลังการขาย  / 
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

 
QLM*,NC  22 1.2 21 1.4 

 
21 

 
1.4 

- รายไดค้่าเช่าและบริการ** 
 
รายได้อ่ืน *** 

 
 

NC,NCPM*,QLM* 

22 
 

25 

1.2 
 

1.4 

21 
 

11 

1.4 
 

0.8 

21 
 

14 

1.4 
 

     1.0 

รายได้รวม 
 

1,782 100.0 1,457 100.0 1,436 100.0 
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2.1 การประกอบธุรกจิของแต่ละผลติภัณฑ์ 

ลกัษณะผลติภัณฑ์ 

 ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรร และอาคารชุดพกัอาศยัเพื่อขาย 

 บริษทัด าเนินธุรกิจหลกัในการพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรรพร้อมท่ีดินประเภทบา้น
เด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ และอาคารชุดพกัอาศยัเพื่อขาย โดยมีจุดเด่นในการออกแบบตามแนวคิดเฉพาะของ
แต่ละโครงการ และแบบบา้นท่ีเป็นเอกลกัษณ์ ตลอดจนสภาพแวดลอ้มภายในโครงการท่ีดี และตอบโจทยต์รง
ความตอ้งการของลูกคา้และมีการบริหารจดัการโครงการภายหลงัการขายใหก้บัชุมชนในโครงการต่างๆ ท าให้
เป็นท่ีไวว้างใจกบัลูกคา้จนท าใหส้ามารถเจาะกลุ่มลูกคา้ไดห้ลากหลายทัว่ถึง รวมทั้งโซนในเมือง และจงัหวดั
ใหญ่ๆ เช่น ชลบุรี ขอนแก่น และเชียงใหม่ โดยโครงการของบริษทัสามารถแยกประเภทตามแนวคิดของแต่ละ
โครงการ ดงัน้ี 

 แนวคดิบ้านสวน (Green Park Concept) : เนน้บรรยากาศบา้นสวน และรีสอร์ทหลายรูปแบบ   
โดยออกแบบบา้นให้เปิดรับมุมมองของสวนธรรมชาติจากภายนอกไดม้ากข้ึน และเพ่ิมเติม
ส่วนอ่ืน เช่น Oriental Room และ Green Room มาประยุกต์ใช้ให้สอดคลอ้งกับแนวคิดบ้าน
สวน ไดแ้ก่ บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ป่ินเกลา้ สาย5 และบา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ปากเกร็ด ราชพฤกษ์ เป็น
ตน้ 

 แนวคิดบ้านติดสนามกอล์ฟ (NC on Green Concept) : เน้นบ้านติดสนามกอล์ฟ และการ
ออกแบบบา้นในบรรยากาศท่ีลอ้มรอบดว้ยสนามกอลฟ์ อาทิเช่น ธญัธานี โฮมออนกรีน และ   
โฮมออนกรีน วิลเลจ 2  NC on Green Charm เป็นตน้ 

  แนวคิดบ้านท าเลดี (Location Concept) : เป็นโครงการขนาดเล็กท่ีเน้นในท าเลท่ีตั้ งท่ีดีมี
ทางเขา้ออกสะดวก สาธารณูปโภคครบครัน อาทิเช่น บา้นฟ้ารังสิต และ บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี พทัย
นาเหนือ เป็นตน้ 

 แนวคดิคอนโดโมเดร์ิน อาร์ทพาร์ค ( Nature is all around Concept) : เป็นคอนโดท่ีออกแบบ
บนพ้ืนท่ีสีเขียวรูปแบบใหม่  สไตล ์Modernized art Park  พร้อมรูปแบบสวน 4 แบบ 4 สไตล ์
ท่ีเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะ และมีเพียงหน่ึงเดียวในพทัยา ท าเลใจกลางเมืองพทัยา  ติด ถ.สุขุมวิท 
เดินทางสะดวก พร้อมส่ิงอ  านวยความสะดวกครบครัน 

 แนวคอนโดมิเนียม ความสุขที่ธรรมชาติโอบล้อมเมือง (Absolute Balance)  เป็นคอนโดท่ี
ออกแบบการใช้ชีวิตสไตลโ์มเดิร์น แต่ใกลชิ้ดธรรมชาติ ครบครันด้วยความสะดวกสบาย 
ศูนยก์ลางธุรกิจ บนท าเลแห่งอนาคตของเมืองเชียงใหม่ 
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ในปัจจุบนับริษทัมีโครงการหลกัท่ีอยู่ภายใตก้ารด าเนินงานแบ่งกลุ่มตาม Strategic Business Unit ตาม
แนวคิด, ระดบัราคาของแต่ละโครงการ และตามโครงสร้างองคก์ร ดงัน้ี 
แนวราบ Project Brand Target 

Group 
Price (MB.) House Type Location Project Type 

1 บา้นฟ้าปิยรมยเ์ทนโดร PIYAROM AC 2.17-3.6 MB TH/DH ล าลูกกา คลอง 6 แนวราบ 

2 บา้นฟ้าปิยรมยเ์ลค แกรนด์เด PIYAROM AB 4.1-10.0 MB SDH ล าลูกกา คลอง 6 แนวราบ 

3 บา้นฟ้าปิยรมย ์นีว่า PIYAROM AB 1.7-6.7 MB SDH/DH/TH ล าลูกกา คลอง 6 แนวราบ 

4 
5 

บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ป่ินเกลา้ สาย 5 
บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ปากเกร็ด-ราชพฤกษ ์

BAANFAH 
BAANFAH 

AC 
AC 

1.9-8.5 MB 
3.9-11.6 MB 

SDH/DH/TH 
SDH 

ป่ินเกลา้ สาย 5 
ปากเกร็ด-ราชพฤกษ ์

แนวราบ 
แนวราบ 

6 บา้นฟ้าทาวน์น่ี ป่ินเกลา้ สาย5 BAANFAH BC 2.5-3.7 MB TH ป่ินเกลา้ สาย 5 แนวราบ 

7 เอ็น ซี ออนกรีน ฌาร์ม HOME ON GREEN AB / AA 5.6-20 MB LSH ล าลูกกา คลอง 5 แนวราบ 

8 เอ็น ซี รอยลั ป่ินเกลา้ NC Royal AB / AA 7.5-25.0 MB LSH กาญจนาภิเษก แนวราบ 

3 เนทูเรซ่า พทัยาเหนือ คอนโดมิเนียม Natureza AC 1.49-4.0 MB Condo พทัยาเหนือ ชยัพรวถีิ แนวสูง 

3 ดิอามองต ์คอนโดมิเนียม เชียงใหม่ Diamant AC 1.9-3.7 MB Condo ถ.ซุปเปอร์ไฮเวยเ์ชียงใหม ่ แนวสูง 

 
หมายเหตุ :   1. SDH = บา้นเด่ียว, DH = บา้นแฝด, TH = ทาวน์เฮา้ส์, LSH = บา้นเด่ียวพรีเมี่ยม 
                  2. บริษทัมีการก าหนดกลุ่มลูกคา้เป็น 3 กลุ่มหลกั ดงัน้ี 

   กลุ่มลูกคา้ AA  กลุ่มลูกคา้ระดบัสูง (ระดบัราคาตั้งแต่ 10.0 ลา้นบาทข้ึนไป) 
   กลุ่มลูกคา้ AB  กลุ่มลูกคา้ระดบักลางค่อนขา้งสูง (ระดบัราคา 4.0 – 10.0 ลา้นบาท) 

     กลุ่มลูกคา้ AC กลุ่มลูกคา้ระดบักลาง (ระดบัราคา 1.0 – 4.0 ลา้นบาท) 

ทั้งน้ี โครงการท่ีบริษทัและบริษทัยอ่ยพฒันาเพ่ือขาย สามารถแบ่งเป็น 4 ลกัษณะ ดงัน้ี 

1. บา้นพร้อมอยู่ ใช้กับโครงการประเภทบ้านจดัสรร และอาคารชุดพกัอาศยั เป็นบ้านหรือ
อาคารชุดพกัอาศยั ท่ีสร้างเสร็จเรียบร้อยแลว้ และพร้อมท่ีจะโอนใหลู้กคา้ทนัทีท่ีลูกคา้ช าระเงินเรียบร้อย โดย
มีระยะการผอ่นช าระเงินดาวน์ประมาณ 0-2 งวด คิดเป็นร้อยละ 5 ของราคาบา้นโดยบริษทัด าเนินการขายบา้น
พร้อมอยูต่ ั้งแต่ปี 2545 และเร่ิมพฒันาโครงการอาคารชุดพกัอาศยัเพ่ือขายในปี 2549  

 2. บ้านสั่งสร้าง ใช้กับโครงการประเภทบ้านจดัสรร เป็นลกัษณะบ้านท่ีลูกค้าสั่งสร้างตาม
รูปแบบท่ีบริษทัไดอ้อกแบบไว ้โดยลูกคา้สามารถเลือกทางเลือกในการปรับเปล่ียนพ้ืนท่ีใชส้อยภายในซ่ึงได้
ออกแบบรองรับไวแ้ลว้ได ้บริษทัจะเร่ิมก่อสร้างเม่ือมีการท าสัญญาซ้ือขายกบัลูกคา้และไดรั้บช าระเงินดาวน์
แลว้ โดยมีงวดการผ่อนช าระเงินดาวน์ประมาณ 7–8 งวด คิดเป็นร้อยละ 10 - 15 ของราคาบา้น บา้นสั่งสร้าง
เป็นผลิตภัณฑ์ท่ีบริษัทมีไวเ้พ่ือเพ่ิมศกัยภาพในการแข่งขัน และเพ่ือตอบสนองความต้องการของลูกค้าท่ี
ตอ้งการทยอยผอ่นช าระเงินดาวน์ หรือปรับเปล่ียนพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้น  

 3. บา้นสร้างก่อนขาย ใชก้ับโครงการประเภทบ้านจัดสรร เป็นบ้านท่ีบริษัทไดเ้ร่ิมก่อสร้าง
บางส่วน ซ่ึงเม่ือลูกคา้เขา้แวะชมโครงการจะสามารถเลือกซ้ือไดท้นัที บริษทัมีนโยบายการสร้างบา้นก่อนขาย
เพ่ือเป็นการสร้างความมัน่ใจให้กบัลูกคา้ ในขณะเดียวกนัก็สามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ในเร่ือง
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การปรับรูปแบบการใชส้อย (Adaptive Function Design) รวมทั้งความพร้อมของลูกคา้ในการเข้าอยู่อาศยัท่ี
แตกต่างกนัไดอี้กดว้ย นอกจากน้ี การมีบา้นสร้างก่อนขายในโครงการถือเป็นกลยุทธ์หน่ึงท่ีช่วยให้บริษทัมี
สินคา้ก่ึงส าเร็จรูป ท่ีช่วยใหเ้กิดการโอนไดเ้ร็วข้ึน โดยมีงวดการผอ่นช าระเงินดาวน์ประมาณ 3 – 6 งวด บริษทั
ไดเ้พ่ิมสินคา้ประเภทบา้นสร้างก่อนขายตั้งแต่ปี 2545  

 ทั้งน้ี บา้นแต่ละประเภทท่ีมีแบบเดียวกนั จะมีราคาไม่แตกต่างกนั ซ่ึงการมีบา้นประเภทต่างๆ เพ่ือให้
เป็นทางเลือกกบัลูกคา้ ทั้งในดา้นความมัน่ใจในสินคา้ของบริษทั และในเร่ืองความพร้อมในการผ่อนช าระ 
บริษทัใชก้ลยทุธก์ารก าหนดลกัษณะของบา้นท่ีขายในแต่ละโครงการใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้
กลุ่มเป้าหมาย และท าเลท่ีตั้งโครงการ อาทิ โซนทางเหนือซ่ึงมกัจะเป็นกลุ่มลูกคา้ระดบักลาง บริษทัจะเน้น      
กลยุทธ์ขายบา้นสัง่สร้าง และบา้นสร้างก่อนขายเป็นหลกั เน่ืองจากลูกคา้ส่วนใหญ่พอใจท่ีจะทยอยผอ่นช าระ
เงินดาวน์มากกว่า ในขณะท่ีโซนทางใต ้บริษทัจะใชก้ลยทุธส์ร้างบา้นพร้อมอยู ่เน่ืองจากในโซนใต ้ขนาดของ
บา้นจะถูกก าหนดโดยผงัเมืองให้สร้างบ้านเด่ียว ซ่ึงเป็นการจ ากดักลุ่มลูกคา้ท่ีมีก  าลงัซ้ือสูง มีความตอ้งการ
บา้นในระยะเวลารวดเร็ว ตลอดจนลกัษณะการแข่งขนั และพฤติกรรมผูบ้ริโภคในบริเวณนั้น กลยทุธก์ารสร้าง
บา้นพร้อมอยู ่จะเป็นการสร้างความมัน่ใจใหก้บัลูกคา้เป็นอยา่งดี   

โครงการอาคารชุดพกัอาศยัโครงการแรกของบริษทั คือ โครงการเดอะโฟกสั คอนโดมิเนียม โดยเป็น
การซ้ือโครงการ NPL ท่ีพฒันาเกือบเสร็จสมบูรณ์แล้วมาเพ่ือพฒันาต่อ ดังนั้ น โครงการดังกล่าวจึงเป็น
โครงการบา้นพร้อมอยู ่อยา่งไรก็ดี นโยบายการพฒันาโครงการอาคารชุดพกัอาศยัของบริษทัไดม้ีการวางแผน
พฒันาโครงการอาคารชุดพกัอาศยัอยา่งต่อเน่ืองในปีน้ี  

4.  คอนโดมิเนียม พร้อมอยู่ บริษัทฯ มีโครงการประเภทคอนโดมิเนียม 3 โครงการ ได้แก่ 
โครงการเนทูเรซ่า คอนโดมิเนียม พทัยาเหนือ เฟส 1 และ 2 มูลค่าโครงการรวม 1,298 ลา้นบาท บนพ้ืนท่ีสี
เขียวรูปแบบใหม่สไตล ์Modernized Art Park โดดเด่นท่ีสุดในเมืองพทัยา โดยการเลือกยทุธศาสตร์ก  าหนด
ท าเลท่ีตั้งเป็นหวัใจหลกัของการด าเนินธุรกิจท่ีอยูอ่าศยั เพื่อตอบโจทยผ์ูบ้ริโภคให้ตรงจุด และเนน้รูปแบบการ
ดีไซดท่ี์ทนัสมยั ใหเ้ขา้กบัไลฟ์สไตลลู์กคา้กลุ่มคนรุ่นใหม่ 

และโครงการดิอามองต์ คอนโดมิเนียม ตั้งอยู่ท่ี ถนนซุปเปอร์ไฮเวย ์ฟ้าฮ่าม จงัหวดัเชียงใหม่ มูลค่า
โครงการ 186 ลา้นบาท จ านวน 77 ยนิูต ดว้ยคอนเซ็ปต์ “Absolute Balance” ธรรมชาติโอบลอ้มเมืองบนท าเล
ศกัยภาพครบครันดา้นความสะดวกสบาย กบัท าเลแห่งปัจจุบนัและอนาคตท่ีดีท่ีสุดบนถนนซุปเปอร์ไฮเวยร์าย
ลอ้มดา้นศูนยก์ลางธุรกิจ สบามบิน มหาวิทยาลยั โรงแรม โรงพยาบาล ห้างสรรพสินคา้ ท่ามกลางมนตเ์สน่ห์
แห่งทศันียภาพเมืองเชียงใหม่และดอยสุเทพ 
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ปัจจุบันบริษัทและบริษัทย่อยมโีครงการที่ด าเนินการอยู่ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ดังนี ้
 

ราคา
ช่ือโครงการ/ ท่ีตั้งโครงการ/ ลกัษณะ ต่อหน่วย  มูลค่า  มุลค่าเงิน  มูลค่า  มูลค่า  มูลค่า 

ปีท่ีเปิดโครงการ พ่ืนท่ี (ไร่) โครงการ (ลา้นบาท)  ขาย  ลงทุน  (ลา้นบาท)  ยนิูต  (ลา้นบาท)  ยนิูต  (ลา้นบาท) 
 (ลา้นบาท)  (ลา้นบาท) 

โซนเหนือ
1 ธญัธานี โฮมออนกรีน วงแหวน บา้นเด่ียว 5.0-7.0 236      1,639.0      1,074.0      233         1,605.5    98.7     233         1,605.5    98.7      -       -          -       

วิลเลจ 2 ล าลูกกา คลอง 5/
123-0-34.2 ไร่

2 บา้นฟ้ากรีนพาร์ค รังสิตคลอง 2 / บา้นเด่ียว 2.0-4.0 405      1,077.0      661.0         402         1,069.0    99.3     402         1,069.0    99.3      -       -          -       
รังสิต คลอง 2 (เฟส 2) 90-0-95.6 ไร่

3 บา้นฟ้าปิยรมย์ วงแหวน บา้นเด่ียว 3.9-8.6 144      797.8         467.5         123         650.0       85.4     121         633.0       84.0      2          17.0        1.4        
เลคแกรนดเ์ด (เฟส 13) ล าลูกกา

คลอง 6
4 บา้นฟ้าปิยรมย ์นีวา่ วงแหวน บา้นเด่ียว 1.7-6.7 295      807.4         557.1         291         790.5       98.6     285         765.0       96.6      6          25.5        2.0        

(เฟส 14) ล าลูกกา บา้นแฝด
คลอง 6

5 บา้นฟ้าปิยรมณ์ เทนโดร วงแหวน บา้นแฝด 1.9-3.6 422      1,130.9      650.5         96           269.0       22.7     94           264.6       22.3      2 4.4          0.5        
(เฟส 15) ล าลูกกา ทาวน์เฮา้ส์

คลอง 6

% %

ขายแลว้ โอนแลว้

%

คงเหลือโอน โครงการรวม 

 ยนิูต  ยนิูต 
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ราคา
ช่ือโครงการ/ ท่ีตั้งโครงการ/ ลกัษณะ ต่อหน่วย  มูลค่า  มุลค่าเงิน  มูลค่า  มูลค่า  มูลค่า 
ปีท่ีเปิดโครงการ พ่ืนท่ี (ไร่) โครงการ (ลา้นบาท)  ขาย  ลงทุน  (ลา้นบาท)  ยนิูต  (ลา้นบาท)  ยนิูต  (ลา้นบาท) 

 (ลา้นบาท)  (ลา้นบาท) 
6 NC on Green Charm วงแหวน บา้นเด่ียว 5.5-20.0 109    1,022.2   622.5      35         357.1     32.1     34      348.2     31.2    1      8.9        0.9       

ล  าลูกกา
คลอง 5

โซนตะวนัตก
7 เอน็.ซี. รอยลั ป่ินเกลา้ ถ.ทวีวฒันา บา้นเด่ียว 7.5-25.0 61      875.2      584.6      60         858.2     98.4     59      843.2     96.7    1      15.0      1.6       

กาญจนาภิเษก
26-2-33.9 ไร่

8 บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ถ.บรมราชชนนี บา้นเด่ียว 2.1-7.5 466    1,759.4   1,138.2   464       1,746.6  99.6     461    1,732.0  98.9    3      14.6      0.6       
ป่ินเกลา้ - สาย 5 สามพราน บา้นแฝด

จ.นครปฐม ทาวเฮา้ส์
9 บา้นฟ้าทาวน์น่ี ป่ินเกลา้ ถ.พทุธมณฑล ทาวเฮา้ส์ 2.4-4.3 328    1,009.7   681.0      74         210.3     22.6     71      202.8     21.6    3 7.5        0.9       

ดอนหวาย สาย5
จ.นครปฐม

10 บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ปากเกร็ด บา้นเด่ียว 4.0-10.7 129    721.3      459.4      53         267.3     41.1     34      51.0       255.1  19    216.3    14.7     
ปากเกร็ด-ราชพฤกษ์ ราชพฤกษ์

จ.นนทบุรี
โซนใต้

11 นริศา  ธนบุรีรมย์ ถ.ประชาอุทิศ บา้นเด่ียว 5.0-12.0 60      403.0      285.0      59         395.0     98.3     59      395.0     98.3     -    -    -   
เขตราษฎร์บูรณะ

 51-2-69.6 ไร่
12 บา้นฟ้ากรีนพาร์ค ถ.ประชาอุทิศ บา้นเด่ียว 4.6-11.0 258    1,206.9   866.0      257       1,192.8  99.6     257    1,192.8  99.6     -    -  -   

 รอยลั ธนบุรีรมย์ เขตทุ่งครุ บา้นแฝด
 65-1-54.1 ไร่

ขายแลว้ โอนแลว้

%

คงเหลือโอน โครงการรวม 

 ยนิูต  ยนิูต % %
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ราคา
ช่ือโครงการ/ ท่ีตั้งโครงการ/ ลกัษณะ ต่อหน่วย  มูลค่า  มุลค่าเงิน  มูลค่า  มูลค่า  มูลค่า 

ปีท่ีเปิดโครงการ พ่ืนท่ี (ไร่) โครงการ (ลา้นบาท)  ขาย  ลงทนุ  (ลา้นบาท)  ยนิูต  (ลา้นบาท)  ยนิูต  (ลา้นบาท) 
 (ลา้นบาท)  (ลา้นบาท) 

โซนอ่ืนๆ
13 คอนโดเนทเูรซ่า อ.บางละมุง คอนโด 0.89-3.6 407     625.8        426.9        399     604.3       98.0     397     599.2       97.5     2         5.1          0.5           

พทัยาเหนือ (เฟส1) ชลบรีุ มิเนียม
4-0-66 ไร่

14 คอนโดเนทเูรซ่า อ.บางละมุง คอนโด 1.1-3.9 406     672.1        408.6        318     500.9       78.3     316     497.9       77.8     2         3.0          0.5           
พทัยาเหนือ (เฟส2) ชลบรีุ มิเนียม

4-0-66 ไร่
15 คอนโดดิอามองด์ อ.เมือง คอนโด 2.2-3.7 77       185.7        149.7        55       127.7       71.4     48       107.2       62.3     7         20.5        9.1           

เชียงใหม่ จ.เชียงใหม่ มิเนียม
4-0-28.4 ไร่

%

ขายแลว้ โอนแลว้

%

คงเหลือโอน โครงการรวม 

 ยนิูต  ยนิูต %
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ธุรกิจบริหารและจดัการโครงการแบบครบวงจร 
บริษทั เอน็.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท์ จ  ากดั (NCPM) (บริษทัยอ่ย): ประกอบธุรกิจรับบริหาร

โครงการแบบครบวงจร ทั้งดา้นบริหารการขายและการตลาด การก่อสร้างและการโอน ในลกัษณะของ
การเขา้ไปฟ้ืนฟูกิจการ และการบริหารร่วมกบัเจา้ของท่ีดิน  

 
ธุรกิจบริหารชุมชน 
 บริษทั ควอลิต้ี ลิฟวิ่ง แมเนจเมน้ท ์จ  ากดั (QLM) (บริษทัย่อย) : ซ่ึงอยูใ่นกลุ่มบริษทัยอ่ยประกอบ
ธุรกิจการใหบ้ริการบริหารชุมชนแก่โครงการบา้นจดัสรรและอาคารชุดภายหลงัการโอน ในปี 2561 รับ
บริหารชุมชนทั้งส้ินกว่า 13 โครงการ 
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2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
        2.2.1 การตลาด 
 บริษทัไดมี้การปรับภาพลกัษณ์องค์กรให้ทนัสมยัข้ึน  โดยยึดหลกั “รู้จกับา้น รู้ใจคุณ หรือ 
“We built your Home with our Heart” โดยได้ท าการวิเคราะห์ภาพลักษณ์ขององค์กรท่ี มี ต่อลูกค้า
โครงการฯ และลูกคา้ในวงกวา้ง พบว่า NC GROUP มีภาพลกัษณ์ท่ีดีในสายตาผูบ้ริโภค โดยในปีน้ีบริษทั
ไดว้างแนวทางเพ่ือตอกย  ้า Brand Awareness ของ NC GROUP ใหแ้ข็งแกร่งมากยิ่งข้ึน พร้อมทั้งรักษาจุด
แข็งของ NC GROUP โดยพยายาม Highlight จุดแข็งมากข้ึน อาทิ ความเป็นสงัคมท่ีอบอุ่น, การบริการท่ี
เป็นกนัเองและอบอุ่น,  ส่ิงแวดลอ้มภายในและบรรยากาศท่ีร่มร่ืนน่าอยูข่องโครงการ และราคาท่ีคุม้ค่า  
   ทั้ งน้ี  เพ่ือเพ่ิมความแข็งแกร่งของแบรนด์ NC GROUP ด้วยการสร้างความแข็งแกร่ง
ภาพลกัษณ์ของแบรนด์ (Brand Image) ในแต่ละกลุ่มเป้าหมาย ใชโ้ครงการ “NC ROYAL (PINKLAO)” 
เป็นตัวสร้างภาพลกัษณ์ในเร่ืองความน่าเช่ือถือและความหรูหรามีระดับในสังคมระดับพรีเมี่ยม, ใช้
โครงการ “บา้นฟ้าปิยรมย ์Lake Grande” เป็นตวัสร้างภาพลกัษณ์ของสังคมและชุมชนท่ีน่าอยู่ (อบอุ่น 
และครบครัน), ใชโ้ครงการ “บา้นฟ้า Greenery” เป็นตวัสร้างภาพลกัษณ์ของชุมชน  ร่มร่ืน อบอุ่น และ ใช้
โครงการ “Home on Green” เป็นตวัสร้างภาพลกัษณ์ของความเป็นอยู่ท่ีแตกต่าง (ร่มร่ืน เป็นธรรมชาติ) 
และใช ้Natureza Condo เป็นการสร้างแบรนด์ คอนโดมิเนียมของบริษทั เป็นโครงการแรก และเป็นตัว
สร้างความหลากหลาย และครอบคลุมในทุกผลิตภณัฑ์ ตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ครอบคลุมทุก
ไลฟ์สไตล ์และสร้างสงัคมเมืองสีเขียว ท่ีเป็นหน่ึงเดียวกบัธรรมชาติ ใจกลางเมืองพทัยา 
     โดยยงัคงยึดหลักการบริหาร “We built your home with our heart” และมุ่งสร้างความ
แตกต่างของโครงการและผลิตภณัฑ์จากคู่แข่งโดยทัว่ไป ประสานระบบคุณภาพมาตรฐานสากล ISO ทั้ง
มาตรฐานการออกแบบ การควบคุมการก่อสร้างบา้นของโครงการ และการสร้างความเช่ือมัน่ใหลู้กคา้ใน
ดา้นการส่งมอบบา้น ตลอดจนการดูแลโครงการหลงัการขาย เพื่อสร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้ และเป็น
การสร้างแบรนด ์“NC GROUP” ใหเ้ป็นท่ีรู้จกัในตลาดวงกวา้งอีกดว้ย 
 

 กลยุทธ์การตลาด  

1) กลยุทธ์การสร้างภาพลกัษณ์ (Brand Image) ของผลติภัณฑ์ 

 การสร้างภาพลกัษณ์ปรับ Brand Image โดยเน้นความเป็น NC GROUP อีกทั้งมี
การปรับ Brand ของโครงการและมีการปรับรูปแบบการน าเสนอสินคา้ของพนกังานขายใหม้ีความเป็นมือ
อาชีพ ปรับรูปแบบการโฆษณา, Total Communication ของการส่ือสารการตลาด, ส่ือประชาสัมพนัธ ์
เพ่ือให้ลูกคา้ไดรั้บรู้และเขา้ใจถึงระดบัของสินคา้แต่ละแบรนดไ์ดช้ดัเจนมากยิง่ข้ึน และสามารถตดัสินใจ
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ไดท้นัทีว่าสินคา้ระดบัใด แบรนดใ์ดเหมาะกบัความตอ้งการของตนเอง โดยใชแ้บรนดเ์ป็นตวัแบ่งประเภท
และระดบัของสินคา้ ซ่ึงแบ่งเป็น 2 กลุ่ม ไดแ้ก่ กลุ่มพรีเมี่ยม และ กลุ่มมาตรฐาน  

 สร้าง Sphere โดยปรับปรุงจุดท่ีลูกค้าสามารถเห็น รู้สึก และสัมผสัได้ เมื่อเข้า
เยี่ยมชมโครงการทุกโครงการท่ีเปิดขายปัจจุบนั เพื่อให้เกิดความรู้สึก  ประทบัใจ น่าสนใจ ต่ืนเตน้ น่า
ติดตาม (Interest at first sight) ทั้ งน้ี จะปรับปรุงทั้งหมด 4 ส่วนหลกั คือ บริเวณส านักงานขาย บริเวณ
ทางเขา้โครงการ บริเวณภายในโครงการ และบา้นพร้อมขายท่ีเปิดใหลู้กคา้เขา้ชม 

  ประชาสัมพันธ์การปรับภาพลักษณ์ของแบรนด์ NC GROUP และประชา 
สมัพนัธแ์บรนดแ์ต่ละแบรนดอ์ยา่งต่อเน่ือง 

 การตลาดเชิงกิจกรรม เน้นด้านการสร้างการรับรู้ของตราสินค้าและสร้าง
ยอดขาย โดยมีการจดัการส่งเสริมการขายพร้อมกบักิจกรรมใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้ และ
เขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายท่ีเป็นลูกคา้ตวัจริง ซ่ึงกิจกรรมท่ีจดัอยา่งต่อเน่ืองช่วยสร้าง “บุคลิกภาพของตราสินคา้” 
(Brand Personality) ไดผ้ลทั้งในดา้นการสร้างการรับรู้ของตราสินคา้ และการสร้างยอดขายไปพร้อมกนั 

2) กลยุทธ์การสร้างความแตกต่างของผลติภัณฑ์ 

 บริษทัไดก้  าหนดแนวคิดเฉพาะส าหรับแต่ละโครงการ เพื่อสร้างความแตกต่าง 
โดยมีการวางแผนออกแบบผงัโครงการ  รูปแบบสไตลบ์า้นไดม้ีการพฒันาโดยเฉพาะในช่วง 3 ปีท่ีผา่นมา 
โดยมีปรับรูปแบบ Design จากสไตล์ท่ีมีกล่ินอายความเป็นไทยเปล่ียนเป็นสไตล์ Modern Tropical, 
Modern Simply  เนน้ประโยชน์ใชส้อยของพ้ืนท่ีทั้งภายใน และภายนอกบา้น โดยภายในเน้นตอบสนอง
ไลฟ์สไตล์ของผูอ้ยู่อาศยัคนรุ่นใหม่ อาทิ ห้อง Green Room, Walk in closet, เรือนรับรอง, Royal suite 
และการบริหารโครงการหลงัการขายท่ีเป็นเอกลกัษณ์ชดัเจนกบัลูกบา้น หรือการออกแบบประโยชน์ใช้
สอย (Function) ส าหรับโครงการแนวคิดบา้นสวน ทั้งภายในและภายนอกบา้นให้สัมผสัทศันียภาพของ
สวนไดอ้ย่างเต็มท่ี  และบริษทัฯ ไดม้ีการพฒันาผลิตภณัฑ์เพื่อรองรับการอยู่อาศยั 3 Generation โดยน า
หลกั Universal Design เขา้มาปรับใช ้และมุ่งเน้นพฒันา Aging care innovation design เพ่ือเพ่ิมความสุข
ของทุกคนในครอบครัวอย่างแทจ้ริง นอกจากน้ี บริษทัฯ มีการออกแบบบา้นรุ่นใหม่ ภายใต้คอนเซ็ปต ์
“We care” โดยค านึงถึงหอ้งนอนพิเศษดา้นล่างท่ีรองรับผูสู้งอาย ุซ่ึงสามารถพกัผอ่นไดโ้ดยไม่ตอ้งข้ึนชั้น
บน ซ่ึงแต่ละแบบบา้น เป็นแบบบา้นท่ีไม่ใหญ่มากแต่มีหอ้งนอนถึง 4 หอ้งนอน เป็นตน้ 

 มีการจดัโครงสร้าง Brand สินคา้ให้เกิดความสอดคลอ้งกบั Brand Image ของ 
NC GROUP โดยการพฒันาแบบบา้นแต่ละหลงัจะมีการน า Research ในส่วน Customer Insight เพื่อน ามา
พฒันาแบบบา้นและโครงการฯใหส้อดคลอ้งกบัพฤติกรรมผูอ้ยู่อาศยัท่ีเป็น Target Group จริง และมีการ
แบ่งแต่ละ Segment ให้มีความแตกต่างกนัตามระดบัราคา อีกทั้ง ยงัใส่ใจในส่ิงแวดลอ้มโดยใส่ใจในวสัดุ
ท่ีเลือกใช ้โดย Concern เก่ียวกบั ECO Friendly เน่ืองจากคนรุ่นใหม่ใส่ใจในส่ิงแวดลอ้ม  
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  ลกัษณะเฉพาะของการออกแบบบ้านให้มีทางเลือกส าหรับลูกค้า (Adaptive 
Function Design) กล่าวคือ บริษทัไดส้ร้างทางเลือกใหก้บัลูกคา้ (Design Option) ในการปรับเปล่ียนพ้ืนท่ี
ใชส้อยภายในบา้นได ้เช่น เพ่ิมห้องนอนชั้นล่าง เพ่ิมโรงจอดรถ หรือเพ่ิมหอ้งนัง่เล่น เป็นตน้ ท าใหลู้กคา้
สามารถต่อเติมหรือปรับเปล่ียนพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นไดต้ามความพึงพอใจ  

  โครงการของบริษทัจะมีพ้ืนท่ีส่วนกลางเป็นจุดเด่น เน่ืองจากในแต่ละโครงการ 
แมจ้ะมีแนวคิดท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงท าให้มีการจดัสรรพ้ืนท่ีส่วนกลางแตกต่างกนั แต่พ้ืนท่ีสาธารณูปโภค 
และพ้ืนท่ีส่วนกลางของแต่ละโครงการ จะไดรั้บการจดัสรรใหมี้พ้ืนท่ีมากกว่าท่ีกฎหมายก าหนด เพ่ือเพ่ิม
ความร่มร่ืนและความเป็นเอกลกัษณ์ใหก้บัชุมชนในหมู่บา้นอีกดว้ย 

3) กลยุทธ์การก าหนดมาตรฐานและคุณภาพของบ้านและโครงการ 

 การด าเนินงานอยา่งเป็นระบบ และกระบวนการตรวจเช็คงานในทุกขั้นตอนเพ่ือให้
ได้บ้านและโครงการท่ีเป็นไปตามมาตรฐานสากลท่ีก  าหนดข้ึนตามขั้นตอนของ ISO 9001:2008 ซ่ึง
ครอบคลุมตั้งแต่การออกแบบโครงการ (Site Plan) การควบคุมการก่อสร้าง การบริหารการขาย ตลอดจน
การเสนอบริการหลงัการขาย โดยรับประกนัโครงสร้างบา้นภายหลงัการโอนนานถึง 5 ปี เป็นกลยทุธท่ี์ท า
ใหลู้กคา้มัน่ใจไดถึ้งคุณภาพของโครงการของบริษทั ท่ีเป็นไปตามมาตรฐานเดียวกนั ตลอดจนการส่ือสาร
ตรงถึงผูบ้ริหารผ่านฝ่ายลูกคา้สัมพนัธ์ (CFR : Customer Feedback Records) จะเป็นช่องทางหน่ึงท่ีให้
ลูกค้าได้มีโอกาสตรวจสอบและร้องเรียนงานก่อสร้างท่ีไม่เป็นไปตามมาตรฐาน และมีการแก้ไขได้
ทนัเวลา อีกทั้งก่อให้เกิดความพึงพอใจและสร้างความมัน่ใจให้กบัลูกคา้อีกดว้ย ทั้งน้ี ในปี 2552 – 2555 
บริษทัยงัไดรั้บโล่ประกาศเกียรติคุณ ผูป้ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพยติ์ดดาว จากส านกังานคณะกรรมการ
คุม้ครองผูบ้ริโภค (สคบ.) ซ่ึงเป็นคร่ืองการันตีได้ว่า บริษัทเป็นผูป้ระกอบการท่ีตระหนักถึงคุณธรรม 
จริยธรรม มีความรับผิดชอบต่อสังคมในการโฆษณา การท าสัญญา  การผลิต และจ าหน่ายสินค้าและ
บริการท่ีค  านึงถึงผูบ้ริโภคอยา่งแทจ้ริง 

4) กลยุทธ์การสร้างความมัน่ใจในชุมชนอยู่อาศัยที่ดีภายหลงัปิดโครงการ 

 บริษทัตระหนักถึงความส าคญัของความพึงพอใจของลูกคา้ในระยะยาว จึงมุ่งเน้น
การสร้างคุณภาพชีวิตท่ีดีของลูกคา้และชุมชนในโครงการภายหลงัการปิดการขาย โดยการวางระบบการ
บริหารชุมชนท่ีดี สร้าง Customer Lifetime Value กล่าวคือ ไดจ้ดัตั้งบริษัท ควอลิต้ี ลิฟวิ่ง แมเนจเมน้ท ์
จ  ากัด เพื่อด าเนินกิจการบริหารโครงการของบริษัทอย่างเป็นระบบ มีการก าหนดพ้ืนท่ีส่วนกลาง ซ่ึง
ประกอบด้วยสโมสร สวนหย่อม และสถานท่ีเล่นกีฬามากกว่าท่ีกฎหมายก าหนด และการจดักิจกรรม
ต่างๆ อยา่งต่อเน่ือง เพื่อให้ลูกบา้นไดม้ีกิจกรรมร่วมกนั พฒันาระบบการดูแลและให้บริการลูกคา้ ระบบ
การให้บริการรับขอ้ร้องเรียน (CRM: Customer Relations Management)     โดยฝ่ายลูกค้าสัมพนัธ์ของ
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บริษทั เพ่ือสร้างความมัน่ใจให้ผูอ้ยูอ่าศยั และเป็นการรักษาลกัษณะเฉพาะและแนวคิดของโครงการไว้
ต่อไป 

        5)    กลยุทธ์ด้านการวจิยัการตลาดและการพฒันาตลาด 

  บริษทัเลง็เห็นความส าคญัของขอ้มูลความตอ้งการของลูกคา้ในตลาดเป็นอยา่งมาก 
โดยไดจ้ดัตั้งหน่วยพฒันาธุรกิจ เพ่ือท าการวิจยัตลาดก่อนการจดัซ้ือท่ีดินและการเปิดโครงการใหม่ โดย
วิจยัความตอ้งการของลูกคา้ การเคล่ือนไหวของตลาด การวิเคราะห์คู่แข่งขนั และช่องว่างทางการตลาด 
ตลอดจนนโยบายของรัฐบาลอย่างต่อเน่ือง เพื่อศึกษาถึงความเป็นไปไดข้องโครงการ สภาวะการแข่งขนั 
ศกัยภาพของลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย และการพฒันาผลิตภณัฑ์เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ โดยมี
การวิจยัอยา่งเป็นระบบ  

  6)    กลยุทธ์การสร้างความเช่ือมัน่ให้กบัลูกค้า 
 บริษทัมุ่งสร้างความมัน่ใจให้กบัลูกคา้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งภายหลงัวิกฤติเศรษฐกิจ 
ซ่ึงมีผูป้ระกอบการหลายรายท่ีไม่สามารถส่งมอบบ้านให้กบัลูกคา้ได้ โดยได้ด  าเนินกลยุทธ์ต่างๆ เพื่อ
ก่อให้เกิดความเช่ือมัน่ อาทิเช่น บริษัทเป็นผูริ้เร่ิมการใช ้“สัญญาเป็นธรรม” ในปี 2542 ซ่ึงเป็นสัญญาท่ี
ก  าหนดใหลู้กคา้จ่ายเงินดาวน์ตามสัดส่วนความคืบหนา้ของงานท่ีท าเสร็จ โดยในภายหลงัไดก้ลายมาเป็น
สญัญาตน้แบบของสญัญามาตรฐานท่ีส านกังานคุม้ครองผูบ้ริโภค หรือ สคบ. บงัคบัใชท้ัว่ไปในปัจจุบนั 
อนัเป็นกลยุทธ์ท่ีสะท้อนถึงการตระหนักถึงความเท่าเทียมกันเพื่อรักษาสิทธิประโยชน์ให้กับลูกค้า 
นอกจากน้ี ในระหว่างงานก่อสร้างตามขั้นตอนควบคุมมาตรฐานของ ISO 9001:2008 บริษัทจะมีการ
ติดต่อกบัลูกคา้เป็นระยะ โดยก าหนดให้ลูกคา้มาตรวจงานด้วยตนเอง หรือบริษัทจัดส่งภาพถ่ายความ
คืบหนา้การก่อสร้างบา้นใหก้บัลูกคา้ทางไปรษณียเ์พ่ือให้ลูกคา้มัน่ใจในคุณภาพ และการส่งมอบท่ีตรงต่อ
เวลา  

  7)    กลยุทธ์ทางด้านราคา 

 บริษทัมีนโยบายการก าหนดราคาขายในรูปแบบของราคาท่ีแข่งขนัได้ในท าเลท่ีตั้ง
ของโครงการนั้นๆ และมุ่งใหมู้ลค่าเพ่ิมแก่ลูกคา้ของโครงการดว้ยความมัน่ใจในสภาพชุมชนท่ีดีภายหลงั
การปิดโครงการ ทั้งน้ี การก าหนดลูกคา้เป้าหมายอนัเป็นท่ีมาของการก าหนดราคาจะพิจารณาถึงปัจจยั
ต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง อนัได้แก่ ท าเลท่ีตั้ งของโครงการ และโอกาสทางการตลาด พฤติกรรมของลูกค้า
เป้าหมาย และราคาตลาดของคู่แข่งขนัในบริเวณใกลเ้คียง เทียบเคียงกบัตน้ทุนในการด าเนินโครงการ แลว้
จึงก  าหนดกลยทุธร์าคาตามช่องว่างทางการตลาดท่ีเปิดอยู่ในพ้ืนท่ีนั้น ให้เหมาะสมกบักลยทุธ์การแข่งขนั
ดว้ย 



    บริษทั เอ็น.ซี. เฮา้ส์ซ่ิง จ  ากดั (มหาชน)                                                        ส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกจิ 

 

 
 

22 

 8)  กลยุทธ์การด าเนินโครงการให้ครอบคลุมพ้ืนที่กรุงเทพ 4 มุมเมือง ปริมณฑล และขยาย
สู่จงัหวดัใหญ่ในภูมภิาคที่มศัีกยภาพสูงอย่างต่อเน่ือง 

 จากเดิมท่ีบริษทัเป็นผูน้  าตลาดบา้นจดัสรรในเขตกรุงเทพฯ โซนเหนือ บริษทัไดใ้ช้
กลยุทธก์ารทดลองศึกษาตลาดในเขตอ่ืนในระยะท่ีผ่านมา ทั้งผ่านโครงการโดยตรงของบริษทั และการ
รับจา้งบริหารโครงการ ท าใหบ้ริษทัมีความเช่ียวชาญยิง่ข้ึนในพ้ืนท่ีอ่ืน และจากความส าเร็จของโครงการ
น าร่องในเขตอ่ืนดังกล่าว ปัจจุบัน บริษัทได้ด  าเนินโครงการครอบคลุมพ้ืนท่ีกรุงเทพหลกั 4 มุมเมือง 
ปริมณฑล และขยายสู่จงัหวดัใหญ่ในภูมิภาคท่ีมีศกัยภาพสูงอย่างต่อเน่ือง เช่น ชลบุรี ขอนแก่น และ
เชียงใหม่ ซ่ึงเป็นท าเลท่ีมีศกัยภาพในการเติบโตสูง มีระบบการคมนาคม และระบบสาธารณูปโภคพร้อม 
และเป็นท าเลท่ีเหมาะแก่การอยูอ่าศยั ซ่ึงการเปิดโครงการครอบคลุมพ้ืนท่ีโดยรอบ และจงัหวดัใหญ่ๆ ได้
นั้น ส่งผลใหแ้บรนด ์“NC Group” เป็นท่ีรู้จกัมากยิง่ข้ึน และท าใหลู้กคา้เกิดความเช่ือมัน่ในการเติบโตของ
ธุรกิจ  

ปัจจุบันบริษัทยงัคงนโยบายในการขยายการลงทุนไปยงัพ้ืนท่ีท่ีเป็นท าเลท่ีดีมีศกัยภาพอย่าง
ต่อเน่ือง เพื่อเป็นการขยายฐานและเขา้ถึงลูกคา้ท่ีหลากหลายข้ึน ตลอดจนเป็นการกระจายความเส่ียงจาก
การกระจุกตวัของโครงการของบริษทัอีกดว้ย  
 
 ลกัษณะของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย 

 ลกัษณะของลูกคา้กลุ่มเป้าหมายของบริษทัมีความแตกต่างกนัไปข้ึนอยูก่บัท าเลท่ีตั้งของโครงการ 
ลกัษณะของโครงการ และสถานภาพการแข่งขนั อนัก่อให้เกิดช่องว่างทางการตลาดท่ีเหมาะสมกบัลูกคา้
กลุ่มเป้าหมายนั้น ซ่ึงบริษัทมีสัดส่วนประเภทลูกคา้ต่างๆ คละกนัไป อนัเน่ืองจากนโยบายการกระจาย
ความเส่ียงในท าเลท่ีตั้งโครงการ และกลุ่มลูกคา้ใหค้รอบคลุมในทุกท าเล และกลุ่มเป้าหมาย อยา่งไรก็ตาม 
บริษทัยงัคงเน้นผูบ้ริโภคท่ีมีก  าลงัซ้ือในระดบักลางถึงสูงเป็นหลกั จากขอ้มูลในอดีตท่ีผ่านมา พบว่า กว่า
ร้อยละ 25 - 30 ของการได้มาซ่ึงลูกค้า เป็นลูกค้าท่ีเกิดจากการแนะน า และบอกต่อของลูกค้าเก่าใน
โครงการ (MGM : Member Gets Member) อนัสะทอ้นถึงความไวว้างใจของลูกคา้ท่ีเป็นไปอยา่งต่อเน่ือง 
 
 การจ าหน่ายและช่องทางการจดัจ าหน่าย 

 ช่องทางการจ าหน่ายหลกัของบริษัทฯ เป็นการขายตรงผ่านส านักงานขายแต่ละโครงการของ
บริษทั โดยในปี 2560 บริษทัเนน้การส่ือสารผา่นทาง On-line marketing เนน้ Social Network ไม่ว่าจะเป็น 
Facebook, E-Newsletters, Web Banner และมีการเพ่ิมช่องทาง you tube เพื่อเจาะฐานตลาด online media 
ท่ีมีการเติบโตสูง แต่ยงัคงเน้นการให้ขอ้มูลข่าวสารโครงการต่างๆผ่านทาง Website เพื่อเป็นการสร้าง    
แบรนด์ NC GROUP ให้ทนัสมยัสไตล ์Modern Casual ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลค์นรุ่นใหม่ อีกทั้ง ยงัมีการ
ออกบูธขายบ้านตามงานนิทรรศการแสดงบ้านต่างๆท่ีจัดโดยสมาคมอสังหาริมทรัพย์และสมาคมท่ี
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เก่ียวขอ้งกับการขายบา้นเป็นช่องทางท่ีสามารถออกพบลูกคา้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศยัไดอี้กช่องทางหน่ึง  
นอกจากน้ีบริษทัยงัน าสินคา้ของบริษทัออกบูธตามห้างสรรพสินคา้ชั้นน าต่างๆเพ่ือเจาะกลุ่มเป้าหมายท่ี
ตรงมากข้ึนอีกช่องทางหน่ึง  และการแนะน าจากลูกคา้เก่าในโครงการ ซ่ึงบริษทัสามารถเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้
เป้าหมายท่ีแตกต่างกันไปในแต่ละโครงการ ด้วยวิธีการประชาสัมพนัธ์ในรูปแบบต่างๆ ได้แก่ ป้าย
โฆษณา ป้ายบอกทางในพ้ืนท่ีใกลเ้คียง ใบปลิว หนงัสือพิมพ ์นิตยสาร แผน่พบัโครงการ อินเตอร์เน็ต การ
ส่งจดหมายตรงใหก้ลุ่มเป้าหมาย ตลอดจนการจดักิจกรรมเพื่อส่งเสริมการขายในโครงการ รวมถึงการร่วม
จดัพิมพห์นงัสือ “คู่มือคู่บ้าน” ร่วมกบันิตยสารบา้นเพ่ือแจกลูกคา้ และผูท่ี้ก  าลงัเลือกซ้ือบา้น เพ่ือใหลู้กคา้
ไดคุ้น้เคยกบัแบรนด ์“NC GROUP” และไดท้ราบถึงโครงการต่างๆ ของบริษทั  

2.2.2 ภาวะอุตสาหกรรม  

ส าหรับภาพรวมในปี 2561 ทั้งปี สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทาน
ปรับตัวเพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกับปี 2560 โดยเป็นผลจากการขยายตัวของปัจจยัพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจโดย
ภาพรวมของประเทศ ทั้งภาคการส่งออก และการท่องเท่ียว รวมถึงการลงทุนในโครงการเมกกะโปรเจ็กต์
ของภาครัฐไม่ว่าจะเป็นโครงการรถไฟฟ้าสายต่างๆ รถไฟฟ้าความเร็วสูง นอกจากน้ีผลจากมาตรการก ากบั
ดูแลสินเช่ือไดส่้งผลใหป้ลายปีมีอุปสงคเ์พ่ิมข้ึนมามากเป็นพิเศษ และเกิดอุปทานใหม่ข้ึนทดแทนอุปทาน
เดิมท่ีไดข้ายออกไปแลว้ 

ส าหรับแนวโนม้ในปี 2562 ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพยค์าดว่าผลจากมาตรการการควบคุมสินเช่ือ 
และการชะลอตวัของเศรษฐกิจ รวมถึงภาวะดอกเบ้ียขาข้ึนจะส่งผลต่อตลาดท่ีอยูอ่าศยั จะส่งผลให้มีการ
ชะลอตัวทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทาน โดยในด้านอุปสงค์การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัจะลดลงทั้ง
จ  านวนหน่วยและมูลค่า ร้อยละ 17.9 และร้อยละ 15.1 ตามล าดบั เมื่อเทียบกบัปี 2561 และคาดว่าสินเช่ือท่ี
อยูอ่าศยัจะลดลงร้อยละ 0.7 เมื่อเทียบกบัปี 2561 ส่วนอุปทานโครงการเปิดตวัใหม่คาดว่าจะลดลงร้อยละ 
5.3 เมื่อเทียบกบัปี 2561 แต่ท่ีอยูอ่าศยัจะสร้างเสร็จจดทะเบียนคาดว่าจะยงัคงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 11.3 เมื่อเทียบ
กบัปี 2561 เน่ืองจากการขยายตวัของโครงการท่ีเปิดขายใหม่ในปี 2561 

 
1. สถานการณ์ด้านอุปทานที่อยู่อาศัย 

1.1 โครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
โครงการท่ีอยูอ่าศยัเปิดขายใหม่ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2561 มีจ  านวน 127 โครงการ มีหน่วยในผงั

รวม 35,690 หน่วย และมีมูลค่าโครงการรวม 175,999 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนทั้งจ  านวนโครงการ จ  านวนหน่วย 
และมูลค่าโครงการ โดยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 11.4 ร้อยละ 36.5 และร้อยละ 33.7 ตามล าดบั เมื่อเทียบกบัช่วงเวลา
เดียวกนัของปี 2560 และเป็นการเพ่ิมข้ึนเป็นไตรมาสท่ีสองหลงัจากชะลอตวัมา 3 ไตรมาส มากตั้งแต่ไตร
มาส 4 ปี 2560 เน่ืองจากผูป้ระกอบการไดช้ะลอเปิดโครงการใหม่ เพื่อลดอุปทานส่วนเกินในตลาด 
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เมื่อพิจารณาแยกตามประเภทโครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ พบว่า ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2561 
โครงการบ้านจดัสรรมีการเปิดขายใหม่จ  านวนประมาณ 75 โครงการ 13,483 หน่วย มีมูลค่าโครงการรวม 
63,920 ลา้นบาท จ านวนโครงการและจ านวนมูลค่าลดลงร้อยละ 8.5 และร้อยละ 0.7 ตามล าดบั แต่จ  านวน
หน่วยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2560 ส่วนโครงการอาคารชุดมีการเปิดขาย
ใหม่จ  านวน 52 โครงการ 22,207 หน่วย มูลค่าโครงการรวม 112,079 ลา้นบาท ซ่ึงเพ่ิมข้ึนจากช่วงเดือน
เดียวกนัของปี 2560 ทั้งจ  านวนโครงการจ านวนหน่วยและมูลค่าโครงการร้อยละ 62.5 ร้อยละ 67.4 และ
ร้อยละ 66.6 ตามล าดบั (ดูตารางท่ี 1) 

ในดา้นประเภทและราคาขายโครงการบา้นจดัสรร ในไตรมาส 4 ปี 2561 พบว่า ส่วนใหญ่ร้อยละ 
59.1 เป็นทาวน์เฮาส์ และส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 3.01-5.00 ลา้นบาท รองลงมาร้อยละ 27.3 เป็น
บา้นเด่ียว ซ่ึงส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 5.01-7.50 ลา้นบาท ส าหรับบา้นแฝดเปิดขายร้อยละ 11.1 ซ่ึง
ส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 3.01-5.00 ลา้นบาท ส่วนอาคารพาณิชยพ์กัอาศยัเปิดขายใหม่เพียงร้อยละ 
2.5 โดยเปิดขายในระดบัราคามากกว่า 10 ลา้นบาทข้ึนไปมากท่ีสุด (ดูตารางท่ี 1) 

ในดา้นประเภทและราคาขายของโครงการอาคารชุดท่ีเปิดขายใหม่ ในไตรมาส 4 ปี 2561 เป็น
หอ้งชุดแบบ 1 ห้องนอนมีมากท่ีสุดร้อยละ 70.4 และส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาท 
รองลงมาเป็นประเภทสตูดิโอร้อยละ 15.4 ส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคาไม่เกิน 1 ลา้นบาท ส่วนหอ้งชุด
ประเภท 2 ห้องนอนมีสัดส่วนร้อยละ 13.5 ส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคามากกว่า 10 ลา้นบาท ส าหรับ
หอ้งชุดแบบ 3 ห้องนอนข้ึนไปเปิดขายใหม่เพียงร้อยละ 0.6 ส่วนใหญ่เกือบทั้งหมดเปิดขายในระดบัราคา
มากกว่า 10 ลา้นบาทข้ึนไป 

 
ตารางที่ 1 โครงการท่ีอยูอ่าศยัเปิดขายใหม่ กรุงเทพฯ – ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2561 

 
 
ดงันั้นภาพรวมโครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในปี 2561 มีจ  านวนรวม 404 โครงการ มีหน่วยใน

ผงัรวม 118,271 หน่วย และมีมูลค่าโครงการรวม 538,767 ลา้นบาท จ านวนโครงการลดลงร้อยละ 2.7 แต่
จ  านวนหน่วย และมูลค่า เพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.6 และร้อยละ 10.3 ตามล าดบั เมื่อเทียบกบัปี 2560 ซ่ึงมีจ  านวน 
415 โครงการ 114,194 หน่วย และมูลค่าโครงการ 488,537 ลา้นบาท โดยประเภทบา้นจดัสรร มีจ  านวน 
244 โครงการ ลดลงร้อยละ 9.0 และมีจ  านวน 45,063 หน่วย ลดลงร้อยละ 8.5 แต่มีหน่วยโครงการ 
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217,811 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.8 เมื่อเทียบกบัปี 2560 ซ่ึงมีจ  านวน 268 โครงการ 49,241 หน่วย และมี
มูลค่าโครงการ 209,905 ล้านบาท ส่วนอาคารชุด มีจ  านวน 160 โครงการ 73,208 หน่วยและมีมูลค่า
โครงการ 320,956 ลา้นบาทเพ่ิมข้ึนทั้งจ  านวนโครงการจ านวนหน่วยและมูลค่าโครงการโดยเพ่ิมข้ึนร้อย
ละ 8.8 ร้อยละ 12.7 และร้อยละ 15.2 ตามล าดบั เมื่อเทียบกบัปี 2560 ซ่ึงมีจ  านวน 147 โครงการ 64,953 
หน่วย และมีมูลค่าโครงการ 278,632 ลา้นบาท (ดูตารางท่ี 2) 

 
ตารางที่ 2 โครงการท่ีอยูอ่าศยัเปิดขายใหม่ กรุงเทพฯ – ปริมณฑล ปี 2561 

 
 
ท าเลของโครงการบ้านจัดสรรท่ีเปิดขายใหม่มากท่ีสุด 5 อนัดบัแรก ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลปี 

2561 และส่วนใหญ่เป็นประเภททาวน์เฮาส์มากท่ีสุดไดแ้ก่ 1) บางใหญ่-บางบวัทอง-บางกรวย-ไทรน้อย 
ซ่ึงเป็นท าเลท่ีแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วงเปิดให้บริการแลว้ เปิดขายในระดบัราคา 3.01-5.00 ลา้นบาทมาก
ท่ีสุด 2) ล  าลูกกา-คลองหลวง-ธัญบุรี-หนองเสือ ซ่ึงเป็นท าเลท่ีมีแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียว (ช่วงหมอชิต-
สะพานใหม่-คูคต) ท่ีก  าลงัอยูร่ะหว่างก่อสร้าง จึงส่งผลใหโ้ครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในท าเลน้ีปรับ
ราคาเพ่ิมข้ึนอยู่ในระดบัราคา 3.01-5.00 ลา้นบาท จากเดิมส่วนใหญ่เปิดขายอยู่ในระดบัราคา 2.01-3.00 
ลา้นบาทมากท่ีสุด 3) บางพลี-บางบ่อ-บางเสาธง ในท าเลน้ีโครงการเปิดใหม่ส่วนใหญ่จะเป็นบริเวณท่ีใกล้
ทางด่วนพิเศษบูรพาวิถี และราคาปรับเพ่ิมข้ึนอยูใ่นระดบัราคา 3.01-5.00 ลา้นบาท จากเดิมส่วนใหญ่เปิด
ขายอยู่ในระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาทมากท่ีสุด 4) เมืองปทุมธานี-ลาดหลุมแกว้-สามโคก ซ่ึงเป็นท าเล
ชุมชนท่ีอยู่อาศยัขยายตวัสูงเห็นไดช้ดัในปี 2561 ท่ีมีโครงการบา้นจดัสรรเปิดขายมากข้ึน โดยส่วนใหญ่
เป็นประเภทบา้นทาวน์เฮาส์ และอยูใ่นระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาทมากท่ีสุดและ 5) คลองสามวา-มีน
บุรี-หนองจอก-ลาดกระบงั ซ่ึงเป็นท าเลท่ีมีรถไฟฟ้าสายสีชมพู (แคราย-มีนบุรี) ท่ีก  าลงัอยูร่ะหว่างก่อสร้าง 
จึงส่งผลให้โครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในท าเลน้ีปรับราคาเพ่ิมข้ึนอยู่ในระดบัราคา 3.01-5.00 ลา้น
บาท จากเดิมส่วนใหญ่เปิดขายอยูใ่นระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาทมากท่ีสุด (ดูตารางท่ี 3 ) 
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ตารางที่ 3 ท าเลท่ีมีโครงการบา้นจดัสรรท่ีเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ปี 2561 มากท่ีสุด              
                 5 อนัดบัแรก 

 
 

ท าเลของโครงการอาคารชุดท่ีเปิดขายใหม่มากท่ีสุด 5 อนัดบัแรกในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลปี 2561 
และส่วนใหญ่เป็นห้องชุดประเภท 1 ห้องนอนมากท่ีสุดได้แก่ 1) ห้วยขวาง-จตุจกัร-ดินแดง ตามแนว
รถไฟฟ้าสายสีน ้ าเงิน (MRT) ส่วนใหญ่เปิดขายในระดับราคา 5.01 -7.50 ลา้นบาท ราคาปรับตัวเพ่ิมข้ึน
จากเดิมซ่ึงส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 3.01-5.00 ลา้นบาทมากท่ีสุด 2) สุขุมวิท ตามแนวรถไฟฟ้าบีที
เอส (สายสุขุมวิท) ส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 10 ลา้นบาทข้ึนไป 3) พระโขนง-บางนา-สวนหลวง-
ประเวศ ส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 3.01-5.00 ลา้นบาท ราคาปรับตวัเพ่ิมข้ึนจากเดิมซ่ึงส่วนใหญ่เปิด
ขายในระดับราคา 2.01-3.00 ล้านบาทมากท่ีสุด 4) พญาไท-ราชเทวี ตามแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส(สาย
สุขุมวิท) ส่วนใหญ่เปิดขายและระดบัราคา 5.01-7.50 และ 7.51-10.00 ลา้นบาท ราคาปรับตวัเพ่ิมข้ึนจาก
เดิมซ่ึงส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาทมากท่ีสุด และ 5)  ธนบุรี-คลองสาน-บางกอก
นอ้ย-บางกอกใหญ่-บางพลดั ส่วนใหญ่เปิดขายในระดบัราคา 2.01-3.00 ลา้นบาทมากท่ีสุด (ดูตารางท่ี 4) 
 
ตารางที่ 4 ท าเลท่ีมีโครงการอาคารชุดท่ีเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล ปี 2561 มากท่ีสุด                 
                 5 อนัดบัแรก 
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ปี 2561 มีบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ เปิดขายโครงการท่ีอยูอ่าศยัใหม่ จ  านวน 250 
โครงการ (ร้อยละ 61.9) มีจ  านวน 85,037 หน่วย (ร้อยละ 71.9) และมีมูลค่าโครงการรวม 389,315 ลา้น
บาท (ร้อยละ 72.3) ของโครงการท่ีอยูอ่าศยัเปิดขายใหม่ทั้งหมด ซ่ึงเปิดขายลดลงจากปี 2560 เล็กน้อยทั้ง
จ  านวนโครงการ จ  านวนหน่วยและมูลค่าโครงการ ร้อยละ 0.8 ร้อยละ 4.6 และร้อยละ 0.9 ตามล าดบั เมื่อ
เทียบกับปี 2560 ซ่ึงบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยเ์ปิดขายจ านวน 252 โครงการ 89,165 หน่วย
มูลค่าโครงการรวม 393,009 ลา้นบาท  

ส าหรับแนวโน้มท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในปี 2562 ข้อมูลอสังหาริมทรัพยค์าดว่าจะมีจ  านวน
ประมาณ 112,044 หน่วย เป็นประเภทบา้นจดัสรรประมาณร้อยละ 41.1 และอาคารชุดร้อยละ 58.9 โดยมี
ช่วงคาดการณ์อยูท่ี่ประมาณ 100,800 ถึง 123,250 หน่วยลดลงร้อยละ 5.3 เมื่อเทียบกบัปี 2561 ซ่ึงมีจ  านวน 
118,271 หน่วย (แผนภูมิท่ี 6) 
 

แผนภูมทิี่ 6 โครงการท่ีอยูอ่าศยัเปิดขายใหม่ กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ปี 2561 และแนวโนม้ปี 2562 
 

 
 
1.2 ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบยีนใหม่ ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 
ในช่วงไตรมาสท่ี 4 ปี 2561 มีจ  านวนหน่วย 23,516 หน่วย ลดลงร้อยละ 19.3 เมื่อเทียบกับ

ช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2560 ซ่ึงมีจ  านวน 29,122 หน่วย และลดลงร้อยละ 36.7 เมื่อเทียบกบัไตรมาส 3 ปี 
2561 ซ่ึงมีจ  านวน 37,125 หน่วย (ดูแผนภูมิท่ี 7) 

ประเภทท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ในไตรมาส 4 ปี 2561 เป็นบา้นจดัสรรมากท่ีสุดถึง 
14,229 หน่วยโดยมีสดัส่วนคิดเป็นร้อยละ 60.5 โดยแบ่งเป็นบา้นเด่ียวจ านวน 8,330 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 
35.4 ทาวน์เฮา้ส์มีจ  านวน 4,063 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 17.3 อาคารพาณิชยพ์กัอาศยัมีจ  านวน 1,090 หน่วย 
คิดเป็นร้อยละ 4.6 และบ้านแฝดมีจ  านวน 746 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 3.2 ขณะท่ีห้องชุดมีจ  านวน 9,287 
หน่วย คิดเป็นร้อยละ 39.5 ของหน่วยท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ทั้งหมด ซ่ึงมีสัดส่วนท่ีลดลง
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จากไตรมาสก่อนหน้ามากเน่ืองจากห้องชุดไดส้ร้างเสร็จและจดทะเบียนไปในไตรมาสก่อนหน้าแลว้ (ดู
แผนภูมิท่ี 8) 

ปี 2561 ทั้งปี มีจ  านวนท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ 122,877 หน่วย เพ่ิมข้ึนร้อยละ 7.3 
เมื่อเทียบกับปี 2560 ซ่ึงมีจ  านวน 114,501 หน่วย โดยท่ีอยู่อาศัยแนวราบทั้ งหมดจัดสรรและบ้านท่ี
ประชาชนสร้างเองเพ่ิมข้ึนร้อยละ 11.5 ส่วนอาคารชุดเพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.9 (ดูแผนภูมิท่ี 9) 

ส าหรับแนวโน้มท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ในปี 2562 ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพยค์าด
ว่าจะมีจ  านวนประมาณ 136,799 หน่วย โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่ท่ีประมาณ 123,100 ถึง 140,900 หน่วย 
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 11.3 เมื่อเทียบกบัปี 2561 ซ่ึงมีจ  านวนประมาณ 122,877 หน่วย (ดูแผนภูมิท่ี 9) 
 

แผนภูมทิี่ 7 ท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ไตรมาส 4 ปี 2561 

 
 

แผนภูมทิี่ 8 สดัส่วนจ านวนหน่วยท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ ไตรมาส 4 ปี 2561  
                   แยกตามประเภทท่ีอยูอ่าศยั 
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แผนภูมทิี่ 9 ท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลปี 2561 และแนวโนม้ปี 2562 

 
 
ท่ีมา : ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

 

ศักยภาพในการแข่งขัน 

 ตลอดระยะเวลา 24 ปีท่ีผ่านมา บริษัทถือได้ว่าเป็นองค์กรท่ีมีความเขม้แข็ง มัน่คง สามารถฝ่า
วิกฤติเศรษฐกิจไดด้ว้ยดีตลอดระยะในการด าเนินธุรกิจ และยงัคงมุ่งมัน่สร้างแบรนด์ NC GROUP เพื่อ
ขยายการเติบโตทางธุรกิจในอนาคตอย่างต่อเน่ือง ทั้งน้ี บริษทัมีจุดแข็งหลายประการ ซ่ึงจะเป็นปัจจยัท า
ใหบ้ริษทัมีศกัยภาพในการแข่งขนั ดงัน้ี 

1) บริษทัสามารถแข่งขนักบัผูอ่ื้นไดใ้นเร่ืองตน้ทุน ปัจจุบนับริษทัมีท่ีดินเปล่ารอการ
พฒันาเป็นเน้ือท่ีทั้งหมดประมาณ 881 ไร่ ถือว่าเพียงพอต่อการขยายการลงทุนและสร้างการเติบโตดา้น
รายไดใ้นอนาคต  

บริษัทได้มีการพฒันาการก่อสร้างดว้ยระบบการก่อสร้างส าเร็จรูป หรือ Precast อย่าง
ต่อเน่ือง สร้างความสามารถดา้นการแข่งขนัในตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นระยะยาว สามารถควบคุมคุณภาพ
การผลิต ลดความเส่ียงดา้นตน้ทุนการก่อสร้าง ลดปัญหาดา้นฝีมือแรงงาน การขาดแคลนผูรั้บเหมา ลด
ระยะเวลาในการก่อสร้าง ท าใหส้ามารถขายและโอนกรรมสิทธ์ิใหลู้กคา้ไดร้วดเร็วยิง่ข้ึน 

หากพิจารณาดา้นสภาพคล่องทางการเงินพบว่า ปัจจุบนับริษัทมีอตัราหน้ีสินต่อทุนท่ี 
0.64 เท่า ลดลงจากปีท่ีผา่นมาท่ีมีอตัราหน้ีสินต่อทุนท่ี 0.91 เท่า อตัราหน้ีสินต่อทุนดงักล่าวยงัอยูใ่นระดบั
การบริหารความเส่ียงท่ีบริษทัยอมรับไดแ้ละต ่ากว่าค่าเฉล่ียอุตสาหกรรม แสดงใหเ้ห็นถึงความสามารถใน
การขยายการลงทุนในอนาคต 
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 2) บริษทัมีนโยบายในการสร้างความมัน่ใจและความพึงพอใจสูงสุดให้แก่ลูกคา้เป็น
ส าคญั โดยในปี 2542 บริษทัเป็นผูป้ระกอบการรายแรกท่ีริเร่ิมใชร้ะบบ “สญัญาเป็นธรรม” และเป็นบริษทั
บา้นจดัสรรในประเทศไทยรายแรกท่ีไดรั้บการรับรองมาตรฐาน ISO 9002 นอกจากน้ีในปี 2552 – 2555 
บริษทัยงัไดรั้บโล่ประกาศเกียรติคุณ ผูป้ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพยติ์ดดาว จากส านกังานคณะกรรมการ
คุม้ครองผูบ้ริโภค (สคบ.) ท าให้บริษทัไดรั้บการไวว้างใจและมัน่ใจในคุณภาพของสินคา้และบริการท่ีดี
จากลูกคา้ตลอดมา ซ่ึงพบว่ากว่าร้อยละ 25 -30 ของลูกคา้เกิดจากการแนะน าและบอกต่อของลูกคา้เก่า  

  3)    จากสภาพการแข่งขนัของตลาดอสังหาริมทรัพย ์บริษทัจึงให้ความส าคญัของการ
วิจยั พฒันา และมีความคิดริเร่ิมสร้างสรรค์แบบบา้นใหม่ๆ อยูเ่สมอ อาทิ โครงการบา้นฟ้าปิยรมย ์NIVA 
ท่ีปิดโครงการแลว้ ซ่ึงมีการปรับแบบบา้นใหม่ให้ตอบโจทยค์นรุ่นใหม่ เป็นสไตล์ Modern Tropical ซ่ึง
ได้รับการตอบรับจากสาธารณชนผูซ้ื้อบา้นเป็นอย่างดี อีกทั้งยงัมีการสร้างโครงการ NC ON GREEN 
CHARM เพื่อเน้นการสร้างแบรนด์ NC GROUP ให้เป็นท่ีรู้จกัในวงกวา้งว่า NC สามารถสร้างโครงการ 
Hi-end ไดอ้ยา่งมีศกัยภาพ เพื่อเจาะตลาดลูกคา้กลุ่มพรีเมี่ยม อีกทั้งเตรียมเปิดโครงการใหม่เพื่อตอบสนอง
ความต้องการท่ีอยู่อาศยัระบบ Luxury โดยมุ่งเน้นเทคโนโลยีการอยู่อาศยั และการพฒันาอย่างต่อเน่ือง
อยา่งไม่หยุดย ั้ง ซ่ึงเป็นการบ่งช้ีถึงความสามารถในการสร้างสรรค์แบบบา้นใหม่ๆ ใหก้บัผูซ้ื้อบา้นไดเ้ป็น
อย่างดี นอกจากน้ี บริษทัมีนโยบายในการน าเสนอบา้นเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของลูกค้าภายใต้
แนวคิดปลูกเรือนตามใจผูอ้ยู่ทุกกลุ่มวยั (All Generation) ตั้ งแต่กลุ่มหนุ่มสาวถึงครอบครัวใหญ่ และ
มุ่งเน้นการสร้างระบบและหน่วยงานบริหารชุมชนภายหลงัการขาย  ตามไลฟ์สไตล์ท่ีต้องการความ
สะดวกสบายมากข้ึน ดว้ยนวตักรรม เทคโนโลยท่ีีตอบสนองการอยูอ่าศยัในปัจจุบนัถึงอนาคต 
  4)    บริษทัมีผูบ้ริหารท่ีมีประสบการณ์ และอยูใ่นธุรกิจมายาวนาน จึงท าใหม้ีความเขา้ใจ
ในธุรกิจอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งดี สามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ในทุกมิติ 
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2.3 การจดัหาผลติภัณฑ์  

 ในการพฒันาโครงการ บริษทัยึดหลกัความระมดัระวงัในการพิจารณาด าเนินธุรกิจ ซ่ึงโดยปกติ
โครงการของบริษทัจะใชร้ะยะเวลาเฉล่ียในการพฒันาโครงการจนสามารถรับรู้รายไดไ้ดป้ระมาณ 8 – 12 
เดือน (ระยะเวลาเฉล่ียในการพฒันาโครงการจนปิดการขายและโอนกรรมสิทธ์ิแลว้เสร็จประมาณ 2 ปี) 
โดยมีขั้นตอนการด าเนินงาน ดงัต่อไปน้ี 

แผนงาน \ เดือนท่ี 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 
ขั้นตอนการจดัซ้ือท่ี              
ขั้นตอนการเตรียมงาน 
การวิเคราะห์โครงการ และส ารวจตลาด 
ออกแบบผงัโครงการ และแบบบา้น 
ขออนุญาตก่อสร้าง 
ขออนุญาตจดัสรร และสาธารณูปโภค 

             

ขั้นตอนการก่อสร้าง 
ประมูลผู ้รับเหมา และงานก่อสร้างบ้าน
พร้อมอยู ่
ประมูลผูรั้บเหมา และงานก่อสร้างบา้นสั่ง
สร้าง 

         
 

    

ขั้นตอนการท าการตลาด และการขาย 
เตรียมการตลาด และการขาย 
ช่วงเซ็นสัญญา ผ่อน ดาวน์ 
โอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคา้ 

             

 

การจดัซ้ือท่ีดิน 

 บริษัทมีนโยบายการจัดซ้ือท่ี ดิน  ผ่านขั้ นตอนการพิจารณาของคณะกรรมการบริหาร 
คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบริษทั และผูถื้อหุน้ ตามขอบเขตอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการ
แต่ละชุด และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ ขอ้บงัคบัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โดยอาจมอบอ านาจ
ใหผู้บ้ริหารหรือบุคคลใดเป็นตวัแทนในการจดัซ้ือท่ีดินเพ่ือประโยชน์สูงสุดของบริษทัและบริษทัยอ่ย 

 *ท่ีดินเป็นต้นทุนหลักประมาณร้อยละ 25 – 30  ของต้นทุนทั้ งหมดในการด าเนินธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย ์และเป็นปัจจยัส าคญัในการแข่งขนั บริษทัจึงไดใ้หค้วามส าคญัเป็นอยา่งมากในการจดัซ้ือ
ท่ีดิน โดยในปัจจุบนั บริษทัมีนโยบายจดัหาท่ีดินจาก 2 แหล่ง คือ จากสถาบนัการเงิน อาทิเช่น บรรษัท
บริหารสินทรัพยส์ถาบนัการเงิน (บบส.) บรรษทับริหารสินทรัพยไ์ทย (บสท.) และซ้ือผ่านนายหนา้ท่ีดิน 
โดยมีขั้นตอนหลกัดงัน้ี  
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โดยเม่ือมีช่องทางในการจดัซ้ือท่ีดิน คณะท างานของบริษทัจะใชเ้วลาประมาณ 1 – 2 สัปดาห์ท า
การส ารวจเพื่อขออนุมติัจดัซ้ือ โดยหลกัเกณฑ์การเลือกท่ีดิน จะพิจารณาจากอุปสงค์และอุปทานของ
ตลาด สภาพแวดลอ้ม การคมนาคม และสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน โดยบริษทัจะท าการพฒันาโครงการใน
ท่ีดินเปล่าไดภ้ายในระยะเวลา 6-8 เดือน  

 ตั้งแต่ปี 2543 เป็นตน้มา บริษทัไดพิ้จารณาหาแหล่งซ้ือท่ีดินเปล่าหรือโครงการบา้นจดัสรรท่ีอยู่
ระหว่างพฒันาซ่ึงเป็นหลกัประกนัหน้ีท่ีไม่ก่อให้เกิดรายไดข้องสถาบนัการเงิน บรรษทับริหารสินทรัพย์
สถาบนัการเงิน หรือบรรษทับริหารสินทรัพยไ์ทย รวมทั้งจากท่ีปรึกษาทางการเงินเพ่ือการฟ้ืนฟูกิจการ
ลูกหน้ี เน่ืองจากเป็นช่องทางในการไดสิ้นทรัพยท่ี์มีคุณภาพ ในราคาท่ีต ่ากว่าราคาตลาด ส าหรับโครงการ
บ้านจัดสรรท่ีอยู่ระหว่างพัฒนานั้ น บริษัทจะพิจารณาศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ วางแผน
ด าเนินการปรับเปล่ียนรูปแบบบา้นและโครงการ ตลอดจนพิจารณากลยุทธ์การเขา้ด าเนินการ เช่น การ
บริหารโครงการเพื่อพฒันา หรือการรับจา้งบริหารโครงการแบบครบวงจรโดยบริษทัยอ่ยคือ บริษทั เอน็.
ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมนท์ จ  ากดั เช่น การเขา้ร่วมบริหารโครงการธัญธานี โฮมออนกรีน ร่วมกับ
ผูป้ระกอบการเดิม โดยบริษัทจะได้รับผลตอบแทนในรูปแบบของค่าธรรมเนียมการรับจ้างบริหาร
โครงการ และผลตอบแทนในการขายบา้นใหก้บัลูกคา้ในโครงการ 
 

ทีมผูบ้ริหาร ฝ่ายกอ่สรา้ง ฝ่ายการตลาด ส ารวจท่ีดิน 

นายหนา้ / สถาบนัการเงินเสนอท่ีดิน 

ไมซ้ื่อ 

ท าการศึกษาเบ้ืองตน้  
- ศึกษาสภาพตลาด 
- สภาพแวดลอ้มโครงการ 
- ขอ้ก าหนดตา่งๆ (อาทิ ผงัเมือง, 

การเช่ือมทาง, ฯลฯ 

สรุปมติของทีมส ารวจ 

มติคณะกรรมการบริหารอนุมติัซ้ือ/ไมซ้ื่อ 

1 
วั

น 

2 
วั

น 

5 
วั

น 

2 
วั

น 

ทีมงานออกส ารวจท่ีดิน 



    บริษทั เอ็น.ซี. เฮา้ส์ซ่ิง จ  ากดั (มหาชน)                                                        ส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกจิ 

 

 
 

33 

การจดัหาผูรั้บเหมาก่อสร้าง 

 บริษัทท าการว่าจา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างขนาดกลาง และขนาดเล็กในการก่อสร้างโครงการของ
บริษทั ณ ปัจจุบนั บริษทัมีผูรั้บเหมางานอาคาร (Contractors) ท่ีรับงานอยูท่ั้งส้ิน 64 ราย ซ่ึงส่วนใหญ่เป็น
ผูรั้บเหมาท่ีผ่านการท างานกับบริษทัมาเป็นระยะเวลาหน่ึง ซ่ึงหากบริษัทมีการเพ่ิมโครงการใหม่ๆ ใน
อนาคต บริษทัสามารถด าเนินการจา้งผูรั้บเหมาเพ่ิมได ้โดยปัจจุบนับริษทัมีผูรั้บเหมาในบญัชีรายช่ือและ
ทะเบียนประวติัของผูรั้บเหมางานอาคารทั้งหมด 59 ราย ซ่ึงผ่านกระบวนการพิจารณาคุณสมบติัตามท่ี
ก  าหนดมาตรฐานไว ้โดยบริษทัมีขั้นตอนการปฏิบติังานในการจดัจา้งผูรั้บเหมาอยา่งชดัเจน ตามท่ีก  าหนด
ในระบบมาตรฐาน ISO 9001:2008 เพ่ือใหม้ัน่ใจว่าผูรั้บเหมางานก่อสร้างต่างๆ จะสามารถท าการก่อสร้าง
งานไดคุ้ณภาพมาตรฐาน โดยบริษทัจะเป็นผูก้  าหนดแบบบา้น และราคาให้ผูรั้บเหมาตามแบบบา้นของ
บริษทั และผูรั้บเหมาท่ีไดม้าตรฐานตามทะเบียนรายช่ือของบริษทัจะเป็นผูเ้สนองาน ให้บริษทัพิจารณา
จดัสรรงานให้แก่ผูรั้บเหมาตามความสามารถในการผลิต โดยผูรั้บเหมาจะเป็นผูจ้ดัหาวสัดุก่อสร้างต่างๆ 
เองตามแบบและมาตรฐานท่ีบริษทัก าหนดไว ้ 

 บริษทัควบคุมคุณภาพงานของผูรั้บเหมาโดยการตรวจสอบงานใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานคู่มือการ
ปฏิบติังานของบริษัท ซ่ึงมีเกณฑ์มาตรฐานในการประเมินคุณภาพงาน ระยะเวลาปฏิบติังาน  แรงงาน 
อุปกรณ์ และเคร่ืองมือ การบริหารงาน และการใชเ้งินทุนหมุนเวียน ซ่ึงบริษทัจดัให้มีการตรวจเช็คงาน
โดยหัวหน้าคุมงาน (Foreman)/ วิศวกร (Engineer)  แต่ละส่วนงานซ่ึงโดยเฉล่ีย 10 หลงัต่อ 1 คน และ
จดัท ารายงานการตรวจเช็คอย่างสม ่าเสมอ รวมถึงมีการตรวจสอบคุณภาพ (QC) ในแต่ละช่วงงานจาก
วิศวกรส่วนกลาง  เพื่อควบคุมคุณภาพการก่อสร้างก่อนส่งมอบใหก้บัลูกคา้ต่อไป 
 

 การจดัหาวสัดุก่อสร้าง 

 ผูรั้บเหมาจะเป็นผูจ้ดัหาเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้เคร่ืองจกัรอุปกรณ์ และวสัดุก่อสร้างตามบญัชีรายการ
วสัดุท่ีบริษัทก าหนดระบุไวใ้นคู่มือปฏิบัติการของบริษัทตามมาตรฐาน ISO 9001:2008โดยวัสดุท่ี
ผูรั้บเหมาน ามาใช้นั้น จะต้องผ่านการพิจารณาคุณภาพและมาตรฐานจากทางบริษทัก่อน ยกเวน้วสัดุ
ควบคุมหลกัซ่ึงบริษทัจะเป็นผูจ้ดัหาเองเพื่อเป็นการควบคุมคุณภาพและมาตรฐานผลิตภณัฑ ์ไดแ้ก่ เสาเข็ม 
พ้ืนไมล้ามิเนต พรม งานปูหินอ่อน หินแกรนิต กรอบและบานประตูหนา้ต่าง งานก าจดัปลวก เป็นตน้ โดย
ฝ่ายจัดซ้ือจะจัดการประชุมเพ่ือส ารวจพ้ืนท่ีก่อสร้างเป็นประจ าทุกเดือนเพื่อจัดท า MRP (Material 
Requirement Planning) บริษทัมีนโยบายสั่งซ้ือวสัดุก่อสร้างตามจ านวนท่ีต้องการใช้จริงเพ่ือหลีกเล่ียง
ปัญหาการควบคุมสต็อกสินคา้ ส่วนในกรณีท่ีเป็นวสัดุหายากจะท าการตกลงราคาและปริมาณล่วงหนา้กบั
ผูผ้ลิตเพ่ือป้องกนัความเส่ียงในการขาดแคลนวตัถุดิบ  
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ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 

 บริษทัด าเนินธุรกิจโดยตระหนกัถึงความส าคญัในการดูแลรักษาส่ิงแวดลอ้ม โดยไดก้  าหนดให้มี
นโยบายดา้นความรับผดิชอบต่อสงัคมและส่ิงแวดลอ้มข้ึน เพ่ือให้พนกังานไดย้ึดถือเป็นแนวทางในการ
ปฏิบติังาน บริษทั มีระบบการบริหารจดัการสาธารณูปโภคของโครงการต่างๆ ไวอ้ยา่งชดัเจน เพื่อป้องกนั
ไม่ให้เกิดปัญหาท่ีอาจส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มได ้โดยเฉพาะอย่างยิง่ ระบบการบ าบดัน ้ าเสีย โดยได้
จัดให้มีระบบบ าบัดน ้ าเสีย เป็นระบบมาตรฐานส าหรับบ้านแต่ละหลงั และระบบการบ าบัดน ้ าเสีย
ส่วนกลางของแต่ละโครงการ และมีการปฏิบติัให้เป็นไปตามขั้นตอนการด าเนินงานท่ีเป็นมาตรฐานท่ี
ก  าหนดใน  ISO 9001:2008 ซ่ึงครอบคลุมถึงระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง อยา่งไรก็ตาม บริษทัไม่มีกรณีพิพาทหรือ
ถูกฟ้องร้องเก่ียวกับส่ิงแวดลอ้มในระยะ 3 ปีท่ีผ่านมา และโครงการใดตอ้งศึกษาท ารายงานผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม (EIA) บริษทัฯ ก็ด  าเนินการอยา่งครบถว้น 

 

 2.4 งานที่ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมียอดบา้นท่ีไดรั้บจอง และรอส่งมอบใน 11 โครงการ จ  านวน 
31 ยนิูต รวมมูลค่า 133.8  ลา้นบาท หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 1.04 ของมูลค่าโครงการท่ีเปิดด าเนินการ
อยูท่ั้งหมด  
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3. ปัจจยัความเส่ียง   

ในปี 2561 คณะท างานบริหารความเส่ียงไดม้ีการก าหนดแผนงานบริหารความเส่ียง ติดตาม และ
ประเมินผลอย่างต่อเน่ือง รวมทั้งมีการรายงานผลการปฏิบติังานต่อคณะกรรมการบริษทัเป็นประจ าทุก
ไตรมาส  

1 ความเส่ียงด้านต้นทุนการก่อสร้าง    

   วสัดุก่อสร้างถือเป็นตน้ทุนหลกัในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์และบริษทัฯ จ  าเป็นตอ้งควบคุม
คุณภาพให้เป็นไปตามมาตรฐาน แต่เน่ืองจากบริษทัฯ ไม่มีการท าสญัญาซ้ือขายวสัดุก่อสร้างล่วงหน้า ท า
ใหบ้ริษทัฯ มีความเส่ียงจากการผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้าง อาจจะส่งผลกระทบต่อตน้ทุนการก่อสร้าง 
และความสามารถในการท าก  าไรของบริษทั  

บริษทัฯ ไดว้างมาตรการในการป้องกนัปัญหาตน้ทุนการก่อสร้างในระยะยาวในหลายลกัษณะ 
เช่น การพฒันาระบบโครงสร้างส าเร็จรูป (Prefab) การวางแผนบริหารและพฒันาโครงการให้เหมาะสม
กับภาวะตลาดและความต้องการของลูกค้า การวางแผนความต้องการใช้ว ัสดุก่อสร้าง (Material 
Requirement Planning) การหาวสัดุทดแทนท่ีมีคุณภาพเทียบเท่าอย่างมีระบบ รวมถึงการวางแผนเชิงกล
ยทุธด์า้นราคาสินคา้อย่างใกลชิ้ด นอกจากน้ีบริษทัฯ ยงัถือไดว้่าเป็นผูป้ระกอบการท่ีมีขนาดใหญ่ท าให้มี
อ  านาจในการต่อรองดา้นราคาและปริมาณกบัผูจ้  าหน่ายวสัดุก่อสร้างได ้ 

 2 ความเส่ียงจากการที่บริษัทมกีลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ถือหุ้นมากกว่าร้อยละ 75 

บริษทั ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2561 บริษทัฯ มีกลุ่มผูถื้อหุ้นรายใหญ่คือ กลุ่มตนัฑเทอดธรรม ถือ
หุน้ในบริษทัคิดเป็นร้อยละ 75.75 ของจ านวนหุ้นท่ีจ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด (รายละเอียดปรากฏในหัวขอ้
7.2 ผูถื้อหุ้น) ซ่ึงเป็นสัดส่วนการถือหุ้นท่ีมากกว่า 3 ใน 4 ท าให้กลุ่มผูถื้อหุ้นดังกล่าวมีอ  านาจในการ
ควบคุมบริษทัฯ และมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจของบริษทัในทุกเร่ืองท่ีตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อ
หุน้  

  อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มีการก าหนดโครงสร้างการจดัการเพื่อให้เกิดการถ่วงดุลและสอบทาน
การบริหารงานอยา่งเหมาะสม ประกอบดว้ย คณะกรรมการบริษทั คณะกรรมการบริหาร กรรมการอิสระ 
คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการสรรหาและพิจารณาค่าตอบแทน นอกจากน้ี ในกรณีเข้าท า
รายการท่ีเก่ียวโยงกบักรรมการ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ และผูม้ีอ  านาจควบคุม รวมถึงบุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ 
บุคคลดงักล่าวจะไม่มีสิทธิออกเสียงในการอนุมติัรายการดงักล่าว  
 นอกจากน้ียงัมีลกัษณะความเส่ียงดา้นอ่ืนๆ ท่ีคณะท างานบริหารความเส่ียงไดร่้วมกนัหารือและ
ประเมินว่ายงัอยู่ในระดับท่ียอมรับได ้ตลอดจนมีแผนการบริหารงานท่ีรองรับความเส่ียงดงักล่าวอย่าง
ใกลชิ้ด เช่น 1) ความพร้อมดา้นท่ีดิน หรือการจดัหาท่ีดินเพื่อการพฒันาในอนาคต 2)การประกอบธุรกิจ
สร้างบา้นพร้อมอยู่ท่ีตอ้งใชเ้งินทุนหมุนเวียนมาก 3) การปรับอตัราค่าแรงขั้นต ่า ซ่ึงมีผลต่อตน้ทุนการ
ก่อสร้าง 4) ความเส่ียงดา้นภยัธรรมชาติ เป็นตน้  
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 3  ความเส่ียงจากการเข้มงวดของสถาบันการเงินในการพจิารณาสินเช่ือเพ่ือที่อยู่อาศัย 
 
 ปัญหาหน้ีครัวเรือนและหน้ีเสียเป็นปัญหาหลักของระบบเศรษฐกิจของประเทศ โดยมี
ผลกระทบกบัธุรกิจอสังหาริมทรัพยโ์ดยรวม เน่ืองจากมีกลุ่มลูกคา้ท่ีซ้ือสินคา้ท่ีอยู่อาศยัเพื่อเก็งก  าไรโดย
การขายต่อ หรือเพ่ือการลงทุนให้เช่า โดยจะมีมากในสินคา้ท่ีเป็นท่ีอยู่อาศยัแนวสูง โดยลูกคา้กลุ่มน้ีมี
โอกาสท่ีจะปล่อยท้ิงภาระการผอ่นท าใหเ้กิดหน้ีเสียในระบบข้ึนได ้หน่วยงานท่ีดูแลเร่ืองการปล่อยสินเช่ือ
หรือสถาบนัการเงินจึงเขม้งวดในการปล่อยสินเช่ือท่ีพกัอาศยัเพ่ิมมากข้ึน 
 ในส่วนของบริษทัฯ นั้น เน่ืองจากกลุ่มสินคา้ของบริษทัฯ เป็นสินคา้แนวราบ การซ้ือเพ่ือเก็ง
ก  าไรหรือเพ่ือการลงทุนจึงมีน้อยมากเพราะลูกคา้ส่วนใหญ่ซ้ือเพ่ืออยูอ่าศยัจริง หน้ีเสียท่ีจะเกิดจากสินคา้
แนวราบจึงมีน้อยเมื่อเทียบกับกลุ่มสินค้าแนวสูง ท าให้บริษทัฯ ไม่ไดรั้บผลกระทบดงักล่าวเน่ืองจาก
สถาบนัการเงินยงัคงปล่อยสินเช่ือใหต้ามปกติ  
 ส าหรับสินค้าแนวสูงของบริษัทฯ ท่ีมีอยู่นั้น ยงัคงมีสัดส่วนท่ีน้อยมากเพื่อเทียบกับสินค้า
แนวราบท่ีบริษัทด าเนินการอยู่ อีกทั้ ง ท าเลท่ีตั้ งไม่ได้อยู่ในพ้ืนท่ีหรือท าเลท่ีนักลงทุนเก็งก  าไรใน
อสงัหาริมทรัพยส์นใจ 
 แต่ผลกระทบจากปัญหาหน้ีครัวเรือนดงักล่าวขา้งตน้ มีผลกระทบกบัสินคา้ของบริษทัฯ ในกลุ่ม
ราคานอ้ยกว่า 2 ลา้นบาทลงมา เน่ืองจากลูกคา้ไม่มีก  าลงัซ้ือประกอบกบัมีภาระหน้ีสินอยู่แลว้ รวมถึงการ
ท าอาชีพอิสระของกลุ่มลูกคา้ในปัจจุบนัมีมากข้ึนท าให้ไม่มีความน่าเช่ือถือของเอกสารประกอบการยืน่กู ้
ซ้ือบา้นซ่ึงเป็นส่ิงส าคญั  สถาบนัการเงินจึงปล่อยกูย้าก บริษทัฯ จึงตอ้งวางแผนการตลาดใหดี้โดยการเจาะ
กลุ่มของลูกคา้ท่ีท างานบริษทั หรือมีอาชีพท่ีมีรายไดป้ระจ าเป็นหลกั 
 
 4   ความเส่ียงด้านการทุจริตคอร์รัปชันกบัคุณภาพของสินค้า 
 
 ธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีมีความเส่ียงในทางทุจริตในหลายๆ ดา้นโดยเฉพาะใน
ดา้นคุณภาพของสินคา้ซ่ึงอาจก่อในเกิดผลเสียกบัช่ือเสียงของบริษทัทั้งในดา้นความน่าเช่ือถือ และอาจเกิด
ปัญหาตามมาภายหลงัการขายสินคา้ไปแลว้  
 บริษทัฯ ตระหนกัถึงปัญหาดงักล่าวจึงไดว้างแนวทางในการด าเนินงานอยา่งรัดกุม โดยบริษทัฯ 
มีระบบการจดัซ้ือ/จดัจา้งท่ีเป็นมาตรฐาน และมีระบบการตรวจรับวสัดุสินคา้ใหไ้ดม้าตรฐาน รวมถึงมีการ
เปรียบเทียบราคาวสัดุและรายงานให้คณะกรรมการบริหารรับทราบทุกเดือน และในการก่อสร้างทุก
โครงการจะมีการจดัท า BOQ ซ่ึงถูกค านวณโดยฝ่ายก่อสร้างส่วนกลางและถูกอนุมติัตามขั้นตอนอ านาจ
ด าเนินการของบริษทัฯ ซ่ึงราคาในการก่อสร้างตอ้งเป็นไปตาม BOQ ท่ีไดรั้บการอนุมติั 
 ส าหรับการด าเนินการภายนอก บริษัทได้จัดให้มีระบบ QC ซ่ึงจะมีการตรวจรับงานจาก
ผูรั้บเหมาภายนอกเป็นระยะ โดยมีโฟร์แมนตรวจรับงานตามคู่มือ ISO และมีวิศวกรก่อสร้างจาก
หน่วยงานส่วนกลางตรวจ QC งานก่อสร้างทุกโครงการเป็นระยะก่อนการรับมอบงานโดยเช็คตาม
มาตรฐานวิชาชีพมากกว่า 2 รอบ 
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4.  ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 

4.1 ทรัพย์สินหลกั  

  4.1.1 ดิน อาคาร และอุปกรณ์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

 
หมายเหตุ *  ท่ีตั้งของท่ีดินและอาคารสโมสร ประกอบดว้ย 

    สโมสรบา้นฟ้ารังสิต อ.ธญับุรี จ.ปทุมธานี พ้ืนท่ี 575.50 ตร.ว 
 สโมสรบา้นฟ้าลากูน อ.ธญับุรี จ.ปทุมธานี พ้ืนท่ี 427 ตร.ว 
 สโมสรฟ้าชมพฤกษ ์อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี พ้ืนท่ี 289.40 ตร.ว 
 สโมสรบา้นฟ้ากรีนพาร์ค ลาดพร้าว อ.บางกะปิ จ.กรุงเทพฯ พ้ืนท่ี 321.50 ตร.ว 
 สโมสรฟ้าปิยรมย ์อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี พ้ืนท่ี 3,875 ตร.ว 
 อาคารส านกังานใหญ่ อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี 
ทั้งน้ี บริษทัมีการเก็บค่าเช่าเป็นรายไดค่้าบ ารุงรักษาอาคารสโมสรของบริษทั 

รายการ มูลค่าทางบัญชี 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

ที่ดิน *        ส านกังาน 
 สโมสร 

0.66 
60.65 

ไม่มี 
ไม่มี 

อาคาร *      ส านกังาน 
                    สโมสร 

0.00 
24.73 

รายละเอียดตามหมายเหตุ 
รายละเอียดตามหมายเหตุ 

บา้นตวัอยา่งและส านกังานขาย 
(บา้นฟ้าปิยรมย ์อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี (11-0-0)) 

0.00 ไม่มี 

ส่วนปรับปรุงอาคาร 
 ส านักงานใหญ่ อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี (อาคารพานิชย์ 4 ชั้ น 

กวา้ง 5 ม. ยาว 12 ม.) 
 สโมสรลากูน อ.ธญับุรี จ.ปทุมธานี (1-0-36) 

5.26 ไม่มี 

เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ 0.69 ไม่มี 

เคร่ืองใชส้ านกังาน 5.97 ไม่มี 

เคร่ืองตกแต่งและติดตั้ง 3.34 ไม่มี 

ยานพาหนะ 8.86 ไม่มี 

รวม 110.19  

ดอ้ยค่าสโมสร 2.69  

ดอ้นค่าเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ 0.28  

รวม 117.77  
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4.1.2 โครงการบา้นพร้อมท่ีดินเพื่อขายของบริษทัและบริษทัยอ่ย (ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 
 

ช่ือโครงการ / ท่ีตั้ง / ประเภท เน้ือท่ี
คงเหลือ 
(ไร่) 

มูลค่า (ลา้นบาท) กรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพนั 
ประเมิน ทางบญัชี 

1 บา้นนริศา ธนบุรีรมย ์/ ถ.ประชาอุทิศ 
80 อ.ราษฎร์บูรณะ กรุงเทพฯ /SH 

0-3-28.30 11.16 6.34 NC ไม่มี 

2 บา้นฟ้ากรีนพาร์ค รอยลั ธนบุรีรมย ์/ 
ถ.ประชาอุทิศ อ.ราษฎร์บูรณะ 
กรุงเทพฯ / SH,DH 

0-1-34.90 9.90 8.57 NC ไม่มี 

3 บา้นธญัธานี วิลเลจ 2 / ถ.ล  าลูกกา 
(คลอง 5) อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี /SH 

1-3-90.00 25.69 11.54 NC ไม่มี 

4 บา้นฟ้าริมหาดจอมเทียน /                 
อ.บางละมุง จ.ชลบุรี / SH 

0-0-64.30 6.00 2.75 NC ไม่มี 

5 เอน็.ซี.รอยลั ป่ินเกลา้ / ติดถนนทวี
วฒันา-กาญจนาภิเษก แขวงทวีวฒันา 
เขตทวีวฒันา กรุงเทพ / SH 

0-2-32.30 41.65 21.68 NC ไม่มี 

6 ที่ดินเปล่า / ติดถนนทวีวฒันา-
กาญจนาภิเษก  แขวงทวีวฒันา        
เขตทวีวฒันา  กรุงเทพ / L 

2-1-94.40 44.75 35.80 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
25.00 ลบ. 

7 ที่ดินเปล่า / ต.นาเกลือ อ.บางละมุง  
จ.ชลบุรี / L 

3-2-75.00 34.80 30.19 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
20.00 ลบ. 

8 ที่ดินเปล่า / ถ.ชยัพร อ.บางละมุง      
จ.ชลบุรี / L ติดกบัเนทูเรซ่า พทัยา
เหนือ เฟส 1,2 

13-3-61.00 218.53 93.67 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
49.40 ลบ. 

9 เนทูเรซ่า พทัยาเหนือ เฟส 1               
ต.นาเกลือ อ.บางละมุง จ.ชลบุรี / 
CONDO AB 

4-0-66.00 28.68 25.41 NC ไม่มี 

10 เนทูเรซ่า พทัยาเหนือ เฟส 2 ต.นา
เกลือ อ.บางละมุง จ.ชลบุรี /CD 

4-2-68.00 185.61 102.27 NC ไม่มี 

11 บา้นฟ้าปิยรมย ์เฟส 13 / ถ.ล  าลูกกา 
(คลอง 6 ออก) อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี 
/ SH 
 

5-1-69.20 136.37 80.74 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
34.20 ลบ. 
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12 บา้นฟ้าปิยรมย ์เฟส 14 / ถ.ล  าลูกกา 
(คลอง 6 ออก) อ.ล  าลูกกา  
จ.ปทุมธานี / SH,DH,TH 

1-2-32.40 43.18 25.59 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน
เดียวกบัขอ้ 

11. 
13 บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ป่ินเกลา้-สาย 5 / ถ.

บรมราชชนนี ต.บางเตย อ.สามพราน 
จ.นครปฐม / SH,DH,TH 

0-3-19.80 26.32 16.97 NC ไม่มี 

14 
 

บา้นฟ้าปิยรมย ์เฟส 15 / ถ.ล  าลูกกา 
(คลอง 6 ออก) อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี 
/ DH,TH 

22-1-77.10 369.03 200.81 
 

NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
2.20 ลบ. 

15 บา้นฟ้าทาวน์น่ี ป่ินเกลา้-ดอนหวาย  
ถ.พุทธมณฑลสาย 5  ต.บางระทึก    
อ.สามพราน จ.นครปฐม / TH 

16-0-72.60 290.48 277.70 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
52.40 ลบ. 

16 ที่ดินเปล่า / ดา้นหนา้โครงการบา้นฟ้า
กรีนเนอร่ี ป่ินเกลา้-สาย5 ต.บางเตย 
อ.สามพราน จ.นครปฐม /L 

6-2-11.90 47.13 45.74 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
50.00 ลบ. 

17 บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ปากเกร็ด-ราช
พฤกษ ์/ ต. บางพลบั อ.ปากเกร็ด      
จ.นนทบุรี / SH 

15-0-66.70 302.94 186.10 NC ไม่มี 

18 ดิอามองค ์คอนโดมิเนียม อาคาร D / 
ต.ฟ้าฮ่าม อ.เมือง จ.เชียงใหม่ /D 

1-0-98.70 73.58 53.24 NC ไม่มี 

19 เอน็.ซี.ออน กรีน ฌาร์ม / ถ.ล  าลูกกา 
(คลอง 5) อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี / SH 

15-0-14.20 370.01 204.16 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
2.60 ลบ. 

20 ที่ดินเปล่า / ต.ฟ้าฮ่าม อ.เมือง จ.
เชียงใหม่ / L 

17-0-40.00 451.50 269.52 NC ไม่มี 

21 ที่ดินเปล่า /ถนนล าลูกกา (คลอง  6 
ออก) อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี /L 

254-3-19.40 776.10 437.89 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
159.90 ลบ. 

22 
 

ที่ดินเปล่า /คลอง 7/ ถ.ล  า 
ลูกกา (คลอง 7) อ.ล  าลูกกา 
จ.ปทุมธานี / L 

40-1-96.00 68.83 ร่วมกบัขอ้ 
22 

NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
33.15 ลบ. 

23 ที่ดินเปล่า / คลอง 5 / ถ.ล  าลูกกา 
(คลอง 5) อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี /L 
 
 

367-2-86.40 1,053.58 709.73 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
95.00 ลบ. 
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24 ที่ดินเปล่า /ดา้นหนา้โครงการกรีน
พาร์ครังสิต คลอง 3 อ.ธญับุรี จ.
ปทุมธานี /L 

11-3-14.00 67.76 37.76 NC ไม่มี 

25 ที่ดินเปล่า / ต.บางละมุง จ.ชลบุรี / L 14-0-41.20 73.34 41.05 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
10.43 ลบ. 

26 ที่ดินเปล่า /ต. หนองขอนกวา้ง         
อ.เมือง จ.อุดรธานี / L 

67-2-89.50 297.98 287.22 NC ไม่มี 

27 ที่ดินเปล่า / ต.บางระมาด อ.ตลิ่งชนั 
กรุงเทพ / L 

36-0-91.00 436.53 253.80 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
145.00 ลบ. 

28 ที่ดินเปล่า/ ต.หนองปรือ อ.บางละมุง 
จ.ชลบุรี / L 

14-2-29.00 56.50 54.49 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
14.70 ลบ. 

29 ที่ดินเปล่า / ต.บางระทึก อ.สามพราน 
จ.นครปฐม / L 

46-0-95.30 316.95 269.43 NC ค ้าประกนั
เงินกูว้งเงิน 
169.82 ลบ. 

รวมที่ดินเปล่า 880-1-04.10 3,944.28 2,566.29  
รวมทั้งหมด 970-3-38.60 5,864.88 3,790.16  

 
หมายเหตุ 1. SH = บา้นเด่ียว, DH = บา้นแฝด, TH = ทาวน์เฮา้ส์, CD = อาคารพาณิชย,์ L = ท่ีดินเปล่า 
    2. ประเมินราคาโดย บริษทั ควอลิต้ี แอพไพรซลั จ  ากดั ในเดือนธนัวาคม 2561 

   โดยใชว้ิธีประเมินราคาแบบเปรียบเทียราคาตลาด (Market Approach) และแบบตน้ทุนทดแทน
ปรับปรุงดว้ยเงินลงทุนในโครงการท่ีเพ่ิมข้ึน 
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย 

 บริษทัมีนโยบายการลงทุนในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์และธุรกิจท่ีมีความเก่ียวเน่ืองกบัการ
พฒันาบา้นจดัสรรเพื่อขายเป็นหลกั โดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีเหมาะสมในธุรกิจนั้นๆ โดย ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 2 บริษทั ดงัน้ี 

บริษทัยอ่ย ประเภทธุรกิจ 
ทุนช าระแลว้ 
(ลา้นบาท) 

สัดส่วนเงิน
ลงทุน 

1. บริษทั เอน็.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี -แมเนจเมน้ท ์ จ ากดั รับ เหมาก่อส ร้างและ
บริหารโครงการ 

70.00 99.99 

2. บริษทั ควอลิต้ี ลิฟวิ่ง แมเนจเมน้ท ์จ ากดั บริหารงานหมู่บา้น 1.00 99.99 

 
นโยบายการบริหารงานในบริษทัยอ่ย  

บริษทัจะส่งกรรมการท่ีเป็นตวัแทนของบริษทัเขา้ร่วมบริหารงานในบริษทัย่อยตามสัดส่วนการ
ถือหุ้นของบริษทัในบริษทัยอ่ยนั้น เพ่ือก  าหนดนโยบายท่ีส าคญั และควบคุมการด าเนินธุรกิจของบริษทั
ยอ่ยในทิศทางท่ีเหมาะสม และสร้างผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่บริษทั 
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5.   ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายใดท่ีอาจมีผลกระทบ
ในทางลบต่อสินทรัพยข์องบริษทัและบริษทัยอ่ยท่ีมีจ  านวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของส่วนของผูถื้อหุน้ 
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6.   ข้อมูลทั่วไป 
6.1 ข้อมูลทั่วไปบริษัทที่ออกหลกัทรัพย์ 

ข้อมูลบริษัท : บริษัท เอน็.ซี. เฮ้าส์ซ่ิง จ ากดั (มหาชน) 
ประกอบธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ : 1/765 หมู่ 17 ซอยอมัพร ถนนพหลโยธิน กม. 26  
 
เลขทะเบียนบริษทั 

 
: 

ต  าบลคูคต อ  าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 12130 
0107546000385 (เดิมเลขท่ี 40854600039) 

โฮมเพจ : www.ncgroup.co.th 
โทรศพัท ์ : 66 (0) 2993-5080-7 
โทรสาร : 66 (0) 2993-5089 

ทุนจดทะเบียน : 
1,245,284,305 บาท (หน่ึงพนัสองร้อยส่ีสิบหา้ลา้นสองแสนแปดหม่ืนส่ี
พนัสามร้อยหา้บาท) 

ทุนช าระแลว้ : 
1,245,283,691 บาท (หน่ึงพนัสองร้อยส่ีสิบหา้ลา้นสองแสนแปดหม่ืน 
สามพนัหกร้อยเกา้สิบเอด็บาท) 

นายทะเบียน
หลกัทรัพย ์

: บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ  ากดั 
 93  ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง  

  เขต ดินแดง  กรุงเทพฯ 10400 
  โทรศพัท ์66 (0) 2009-9000 โทรสาร  66 (0) 2009-9991 

ผูส้อบบญัชี 
 
 

: 
 
 

 
นายพีระเดช พงศเ์สถียรศกัด์ิ           ผูส้อบบญัชีเลขท่ี 4752                                         
หรือนางสาววนันิสา งามบวัทอง     ผูส้อบบญัชีเลขท่ี 6838                                          
หรือนายพจน์ อศัวสนัติชยั               ผูส้อบบญัชีเลขท่ี 4891 
หรือนายสุวฒัน์  มณีกนกสกุล          ผูส้อบบญัชีเลขท่ี 8134 

  

บริษทั  สอบบญัชีธรรมนิติ  จ  ากดั 
178 ซอยเพ่ิมทรัพย ์(ประชาช่ืน 20) ถนนประชาช่ืน แขวงบางซ่ือ  
เขตบางซ่ือ กรุงเทพฯ 10800 
โทรศพัท ์66 (0) 2555-0600   โทรสาร  66 (0) 2555-0664 

   
บริษทัท่ีปรึกษาดา้น : บริษทั เอเอน็เอส บิซิเนส คอนซลัแทนส์ จ  ากดั 
การตรวจสอบภายใน  100/72 ชั้น 22, 100/2 อาคารวงศว์านิช บี ถนนพระราม 9 
  แขวง / เขตหว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10310 
  โทรศพัท ์66 (0) 2645-0109  โทรสาร 66 (0) 2645-0101 

http://www.ncgroup.co.th/
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ข้อมูลบริษัทย่อย : บริษัท เอน็.ซี. พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จ ากดั (NCPM) 
ประกอบธุรกิจ : รับจา้งบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพยแ์บบครบวงจร  
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ : 1/765 หมู่ 17 ซอยอมัพร ถนนพหลโยธิน กม. 26  
 
เลขทะเบียนบริษทั 

 
: 

ต  าบลคูคต อ  าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 12130 
0105541019582 (เดิมเลขท่ี (4) 337/2541) 

โทรศพัท ์ : 66 (0) 2993-5080-7 
โทรสาร : 66 (0) 2993-5089 
ทุนจดทะเบียน : 70,000,000 บาท (เจ็ดสิบลา้นบาท) 
ทุนช าระแลว้ : 70,000,000 บาท (เจ็ดสิบลา้นบาท) 
ผูส้อบบญัชี : นายพีระเดช พงศเ์สถียรศกัด์ิ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 4752 

  

บริษทั  สอบบญัชีธรรมนิติ  จ  ากดั 
178 ซอยเพ่ิมทรัพย ์(ประชาช่ืน 20) ถนนประชาช่ืน แขวงบางซ่ือ เขตบางซ่ือ 
กรุงเทพฯ 10800 
โทรศพัท ์66 (0) 2555-0600   โทรสาร  66 (0) 2555-0664 
 

ข้อมูลบริษัทย่อย : บริษัท ควอลติี ้ลฟิวิง่ แมเนจเม้นท์ จ ากดั (QLM) 
ประกอบธุรกิจ : รับจา้งบริหารชุมชนในโครงการบา้นจดัสรร  และบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ : 1/765 หมู่ 17 ซอยอมัพร ถนนพหลโยธิน กม. 26  
 
เลขทะเบียนบริษทั 

 
: 

ต  าบลคูคต อ  าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 12130 
0105541071517 (เดิมเลขท่ี (4) 1189/2541) 

โทรศพัท ์ : 66 (0) 2993-5080-7  
โทรสาร : 66 (0) 2993-5089 
ทุนจดทะเบียน : 1,000,000 บาท (หน่ึงลา้นบาท) 
ทุนช าระแลว้ : 1,000,000 บาท (หน่ึงลา้นบาท) 
ผูส้อบบญัชี : นายพีระเดช พงศเ์สถียรศกัด์ิ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 4752 

  

บริษทั  สอบบญัชีธรรมนิติ  จ  ากดั 
178 ซอยเพ่ิมทรัพย ์(ประชาช่ืน 20) ถนนประชาช่ืน แขวงบางซ่ือ เขตบางซ่ือ 
กรุงเทพฯ 10800 
โทรศพัท ์66 (0) 2555-0600   โทรสาร  66 (0) 2555-0664 

   


