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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 
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 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 หุ้นเดิม 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 

 วันที่  23 สิงหาคม 2561 บริษัทได้เพ่ิมทุนในบริษัท เอ็น.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเม้นท์ จ  ากัด 
(NCPM) ซ่ึงเป็นบริษทัย่อย โดยบริษทัถือหุ้นอยูจ่  านวน 99.99% จากทุนจดทะเบียนและทุนช าระแลว้เดิม คือ 
10 ลา้นบาท เป็น 70 ลา้นบาท 

 



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

 
 

5 

 

วนัที่ 14 สิงหาคม 2562 บริษทัไดเ้พ่ิมทุนในบริษทั เอน็.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท ์จ  ากดั (NCPM) 
ซ่ึงเป็นบริษทัย่อย โดยบริษทัถือหุ้นอยูจ่  านวน 99.99% จากทุนจดทะเบียนและทุนช าระแลว้เดิม คือ 70 ลา้น
บาท เป็น 85 ลา้นบาท 

 
สิงหาคม 2562 บริษทั เอน็.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท ์จ  ากดั (NCPM) ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย โดยบริษทั

NCH ถือหุ้นอยูจ่  านวน 99.99% เขา้ร่วมทุนกบัหา้งหุน้ส่วนจ ากดั เดอะแคร์แอนด์เฮลธ์ กรุ๊ป เพ่ือจดัตั้งบริษทั
ยอ่ยร่วมทุน ช่ือ บริษัท ศิริอรุณ เวลเนส จ ากดั เพื่อรองรับธุรกิจ Intermediate care และ Wellness และธุรกิจท่ี
เก่ียวเน่ืองกนั  โดยรับดูแลผูสู้งอายแุละรองรับผูป่้วยในระยะพกัฟ้ืน ท่ีมารักษาตวัท่ี รพ.ใกลเ้คียง ดว้ยทุนจด
ทะเบียน 25 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหุน้สามญั 250,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

โดย บริษทั เอ็น.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท ์จ  ากดั (NCPM) ถือหุ้นในบริษทัร่วมทุน เป็นสัดส่วน
ร้อยละ 60 และ หา้งหุน้ส่วนจ ากดั เดอะแคร์แอนดเ์ฮลธ ์กรุ๊ป ถือหุน้ในบริษทัร่วมทุน เป็นสดัส่วนร้อยละ 40  

 

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 2563 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
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
ธุรกิจของบริษทัในเครือทั้งสามแห่ง สรุปดงัน้ี 

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

 บริษัท ควอลิตี้ ลิฟวิ่ง แมเนจเม้นท์ จ ากัด (Quality Living Management Co., Ltd. : QLM)               
ด  าเนินธุรกิจให้บริการบริหารชุมชนในโครงการบา้นจดัสรรและอาคารชุดภายหลงัจากการเขา้อยูอ่าศยั อาทิ 

77.52 % 

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 % 

บริษัท ศิริอรุณ เวลเนส จ ากดั 
60 % 
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ระบบการรักษาความปลอดภยั การรักษาความสะอาด และสาธารณูปโภคต่างๆ ภายในโครงการ เป็นตน้ โดย
ในปี 2563 รับบริหารชุมชนรวมทั้งส้ิน 14 โครงการ  

 บริษัท ศิริอรุณ เวลเนส จ ากัด (Siri Arun Wellness Co., Ltd.: Siri Arun) ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของ 
บริษทั เอ็น.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท ์จ  ากดั (NCPM) ด าเนินธุรกิจ Intermediate care และ Wellness และ
ธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกนั  โดยรับดูแลผูสู้งอายแุละรองรับผูป่้วยในระยะพกัฟ้ืน ท่ีมารักษาตวัท่ี รพ.ใกลเ้คียง โดย 
NCPM ถือหุ้น ร้อยละ 60 และ ห้างหุ้นส่วนจ ากัด เดอะแคร์แอนด์เฮลธ์ กรุ๊ป  ถือหุ้น ร้อยละ 40 โดยมี
คณะกรรมการ 4 ท่านเป็นตวัแทนจาก NCPM 3 ท่านและจากบริษทัร่วมทุนอีก 1 ท่าน โดยในปี 2563 มีสาขา
จ านวน 2 สาขา คือ กรุงเทพมหานคร และ อุบลราชธานี 

 

 1.4 ความสัมพนัธ์กบักลุ่มธุรกจิของผู้ถือหุ้นใหญ่ 

  - ไม่มี – 
 

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ   
 บริษทั เอ็น.ซี. เฮา้ส์ซ่ิง จ  ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ประเภทบา้นจดัสรร
พร้อมท่ีดินเพื่อขายภายใตช่ื้อโครงการ  “บา้นฟ้า” โดยเนน้การออกแบบแนวคิดในรูปแบบเฉพาะของแต่ละ
โครงการ ตลอดจนการบริหารชุมชนภายหลงัการขายเป็นหลกั เพื่อให้เกิดความแตกต่างของคุณภาพชีวิตใน
ชุมชนผูอ้ยู่อาศยัเมื่อเปรียบเทียบกบัโครงการอ่ืน บริษัทจะให้ความส าคญักบัการเลือกท าเลท่ีตั้งท่ีดี มีระบบ
สาธารณูปโภครองรับ และมีศกัยภาพการเติบโตในอนาคต 

ในปัจจุบนับริษทัฯ มีโครงการในโซนเมือง รวมถึงบริเวณพ้ืนท่ี 4 มุมเมือง และจงัหวดัใหญ่ๆ เช่น 
ชลบุรี ขอนแก่น และเชียงใหม่ โดยบริษทัจะตั้งช่ือโครงการตามท่ีตั้งและลกัษณะแนวคิดของโครงการนั้นๆ 
ดงัน้ี 

กรุงเทพฯ โซนเหนือ : บริเวณล าลูกกา ไดแ้ก่ โครงการบา้นฟ้าปิยรมยเ์ทนโดร,บา้นฟ้า   
                                                       ปิยรมยเ์ลคแกรนดเ์ด (ปิดโครงการ), บา้นฟ้าปิยรมย ์นีว่า  

(ปิดโครงการ),  บา้นฟ้าปิยรมยน์อร์เดิร์น , บา้นฟ้าปิยรมยนี์โอล่า, 
NC on Green Charm, NC on Green Palm Park  
 

กรุงเทพฯ โซนตะวนัตก : บริเวณวงแหวนป่ินเกลา้ และ พุทธมณฑล ไดแ้ก่ โครงการ 
เอ็นซี รอยลั ป่ินเกลา้ สาย 5 (ปิดโครงการ),    บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ป่ินเกลา้-
พุทธมณฑล สาย 5 (ปิดโครงการ), โครงการบา้นฟ้าทาวน์น่ี ป่ินเกลา้ , บา้น
ฟ้ากรีนเนอร่ี ทิวา และบา้นฟ้ากรีนเนอร่ีปากเกร็ด-ราชพฤกษ ์
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โซนอ่ืนๆ  : จงัหวดัชลบุรี บริเวณพทัยาเหนือ ถนนชยัพรวิถี ไดแ้ก่  
   โครงการเนทูเรซ่า พทัยาเหนือ คอนโดมิเนียม (เฟส1 และเฟส2)โครงการ
บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี พทัยาเหนือ  ชยัพรวิถี (ปิดโครงการ) จงัหวดัเชียงใหม่ 
อ  าเภอเมือง ไดแ้ก่ โครงการดิอามองต ์คอนโดมิเนียม เชียงใหม่ 

 
NC Brand and Location 

As of December 2020 

 
Successfully Developed 
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Brand Portfolio 

 
บ้านจัดสรรในแต่ละโครงการจะมีรูปแบบและลักษณะท่ีแตกต่างกันไปตามแต่ละแนวคิดของ

โครงการ โดยลูกคา้สามารถเลือกซ้ือบา้นได ้3 ประเภท คือ บา้นพร้อมอยู ่(บ้านสร้างเสร็จพร้อมโอน) บา้น
สร้างก่อนขาย (บา้นก่อสร้างเสร็จบางส่วนก่อนขาย) และบา้นสั่งสร้าง ข้ึนอยู่กบัท าเลท่ีตั้ง และประเภทของ
ลูกคา้เป้าหมายของโครงการนั้น  

 
สัดส่วนรายได้จากการขายตามลกัษณะการส่ังซ้ือของลูกค้า      
 

ประเภทบ้าน 
การผ่อนช าระเงิน

ดาวน์ 
สัดส่วนของรายได้จากการขาย (ร้อยละ) 

2563 2562 2561 
1.บา้นพร้อมอยู ่ (0-2 งวด) 87.94 81.87 99.09 
2.บา้นสร้างก่อนขาย (3-6 งวด) 8.80 16.97  0.91 
3.บา้นสัง่สร้าง (มากกว่า 7 งวด) 3.26 1.16 0.00 

รวม 100 100 100 

 

 

 

 



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

 
 

10 

 

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 
  

 
หมายเหตุ *           บริษทัถือหุน้ใน  NCPM และ QLM ร้อยละ 99.99 
             ** รายไดค่้าเช่าและบริการ ปี 2563 ส่วนหน่ึงมาจากอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  

ประเภทธุรกิจ/รายได้ ด าเนินการโดย 
2563 2562 2561 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย NC 1,769 98.65 1,212 96.71 1,735 97.3 
-รายไดจ้ากการขาย 

 
  

    
ประเภทบา้นเด่ียว 

 
472 41.97 472 37.7 735 41.2 

ประเภทบา้นแฝด 
 

296 16.79 162 12.9 208 11.6 
ประเภทบา้นทาวนเ์ฮา้ส์ 

 
608 34.35 317 25.3 246 13.8 

ประเภทอาคารชุด 
 

73 4.11 127 10.1 194 10.8 
                  ท่ีดินเปล่า  50 2.81 133 10.6 352 19.7 

ธุรกิจบริหารและจัดการโครงการ NCPM*   
  

  
- รายไดจ้ากการก่อสร้าง 

 
- - - - - - 

ธุรกิจบริหารชุมชนหลังการขาย  / 
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

 
QLM*,NC  14 0.78 20 1.6 22 1.2 

- รายไดค้่าเช่าและบริการ** 
 
รายได้อ่ืน *** 

 
 

NC,NCPM*,QLM* 

14 
 

10 

0.78 
 

0.56 

20 
 

21 

1.6 
 

1.7 

22 
 

25 

1.2 
 

1.4 

รายได้รวม 
 

1,253 100.0 1,253 100.0 1,782 100.0 
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*** 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 
  Siri Arun หมายถึง บริษทั ศิริอรุณ เวลเนส จ ากดั  
 
2.การประกอบธุรกจิของแต่ละผลติภัณฑ์ 

ลกัษณะผลติภัณฑ์ 

 ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรร และอาคารชุดพกัอาศยัเพื่อขาย 

 บริษทัด าเนินธุรกิจหลกัในการพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นจดัสรรพร้อมท่ีดินประเภทบา้น
เด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ และอาคารชุดพกัอาศยัเพื่อขาย โดยมีจุดเด่นในการออกแบบท่ีสร้างสรรค์แนวคิด
โครงการท่ีมีจุดเด่นและเป็นเอกลกัษณ์ท่ีโดดเด่น ตลอดจนสภาพแวดลอ้มภายในโครงการท่ีดี และตอบโจทย์
ตรงความตอ้งการของลูกคา้และมีการบริหารจดัการโครงการหลงัการขายใหก้บัชุมชนในโครงการต่างๆ ท าให้
เป็นท่ีไวว้างใจกบัลูกคา้จนท าใหส้ามารถเจาะกลุ่มลูกค้าไดห้ลากหลายทัว่ถึง รวมทั้งโซนในเมือง และจงัหวดั
ใหญ่ๆ เช่น ชลบุรี , ขอนแก่น และเชียงใหม่ โดยโครงการของบริษทัสามารถแยกประเภทตามแนวคิดของแต่
ละโครงการ ดงัน้ี 

 แนวคิดบ้านร่มร่ืน  (Green Place Concept) : เน้นบรรยากาศบ้านสวน และรีสอร์ท หลาย
รูปแบบ   โดยออกแบบบา้นให้เปิดรับมุมมองของสวนธรรมชาติจากภายนอกไดม้ากข้ึน และ
เพ่ิมเติมส่วนอ่ืน เช่น Green Balcony และ Green Room มาประยกุต์ใชใ้หส้อดคลอ้งกบัแนวคิด
บา้นสวน ไดแ้ก่ บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ป่ินเกลา้ สาย5 และบา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ปากเกร็ด ราชพฤกษ ์
เป็นตน้ 

 แนวคิดบ้านติดสนามกอล์ฟ (On Green Concept) : เน้นบ้านติดสนามกอล์ฟ และการ
ออกแบบบา้นในบรรยากาศท่ีลอ้มรอบดว้ยสนามกอลฟ์ อาทิเช่น เอน็ ซี โฮมออนกรีน( NC on 
Green Charm ,  NC on Green Palm Park)  เป็นตน้ 

  แนวคิดด้านดีไซน์ (Design Concept) : เป็นการเน้นในการพฒันาแนวคิดออกแบบดีไซน์ท่ี
ตอบสนองความโดดเด่นและแตกต่างมีเอกลกัษณ์ท่ีดี 

 แนวคิดท าเลที่ตั้ ง/สภาพแวคล้อม (Location concept) : เป็นการเน้นพัฒนาให้เกิดความ
เช่ือมโยงอย่างเหมาะสมในพ้ืนท่ีและการใช้สอยและพฤติกรรมกลุ่มลูกค้าในพ้ืนท่ี ท่ีตั้ ง
โครงการ 
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ในปัจจุบนับริษทัมีโครงการหลกัท่ีอยู่ภายใตก้ารด าเนินงานแบ่งกลุ่มตาม Strategic Business Unit ตาม
แนวคิด, ระดบัราคาของแต่ละโครงการ และตามโครงสร้างองคก์ร ดงัน้ี 

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

กลุ่มลูกคา้ AA  กลุ่มลูกคา้ระดบัสูง (ระดบัราคาตั้งแต่ 10 ลา้นบาทข้ึนไป) 
กลุ่มลูกคา้ AB  กลุ่มลูกคา้ระดบักลางค่อนขา้งสูง(ระดบัราคา 4 – 10 ลา้นบาท) 

  กลุ่มลูกคา้ AC กลุ่มลูกคา้ระดบักลาง (ระดบัราคา 1 – 4 ลา้นบาท) 
 

แนวราบ Project Brand Target 
Group 

Price (MB.) House Type Location Project 
Type 

1 บา้นฟ้าปิยรมยเ์ทนโดร PIYAROM AC 1.9-3.6  MB TH/DH ล าลูกกา คลอง 6 แนวราบ 
2 บา้นฟ้าปิยรมยนี์โอล่า PIYAROM AC 2.3-5.0  MB TH/DH/SDH ล าลูกกา คลอง 6 แนวราบ 

3 
บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ปาก
เกร็ด-ราชพฤกษ ์

BAANFAH AC 4.0-12.6 MB SDH 
ปากเกร็ด- 
ราชพฤกษ ์

แนวราบ 

4 
บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ทิวา 
ป่ินเกลา้ สาย 5 

BAANFAH AC /  AB 3.9-14.0  MB SDH/DH ป่ินเกลา้ สาย 5 แนวราบ 

5 
บา้นฟ้าปิยรมย ์นอร์
เดิร์น 

PIYAROM AB 5.0-9.9  MB SDH ล าลูกกา คลอง 6 แนวราบ 

6 
เอน็ ซี ออนกรีน ปาลม์ 
พาร์ค 

HOME ON 
GREEN 

AC 2.0-4.3  MB DH/TH ล  าลูกกา คลอง 5 แนวราบ 

7 
บา้นฟ้าทาวนน่ี์ ป่ิน
เกลา้ สาย5 

BAANFAH BC 2.4-3.8 MB TH ป่ินเกลา้ สาย 5 แนวราบ 

8 เอน็ ซี ออนกรีน ฌาร์ม 
HOME ON 

GREEN 
AB / AA 5.5-20.0 MB LSH ล  าลูกกา คลอง 5 แนวราบ 

        

9 
เนทูเรซ่า พทัยาเหนือ 
คอนโดมิเนียม 

Natureza AC 0.89-3.9 MB Condo 
พทัยาเหนือ-  
ชยัพรวิถี 

แนวสูง 

10 
ดิอามองต ์
คอนโดมิเนียม 
เชียงใหม่ 

Diamant AC 2.2-3.5 MB Condo 
ถ.ซุปเปอร์ไฮเวย์

เชียงใหม่ 
แนวสูง 
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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 และเพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าท่ี
ตอ้งการทยอยผอ่นช าระเงินดาวน์ หรือปรับเปล่ียนพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้น  

 

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

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

2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
        2.2.1 การตลาด 
 บริษทัไดม้ีการปรับภาพลกัษณ์องค์กรใหท้นัสมยัข้ึน  โดยยึดหลกั “รู้จกับา้น รู้ใจคุณ หรือ “We 
built your Home with our Heart” โดยไดท้ าการวิเคราะห์ภาพลกัษณ์ขององค์กรท่ีมีต่อลูกคา้โครงการฯ และ
ลูกคา้เป้าหมาย พบว่า NC GROUP มีภาพลกัษณ์ท่ีดีในสายตาผูบ้ริโภค โดยในปีน้ีบริษทัไดว้างแนวทางเพื่อ
ตอกย  ้า Brand Awareness ของ NC GROUP ให้แข็งแกร่งมากยิ่งข้ึน พร้อมทั้งรักษาจุดแข็งของ NC GROUP 
โดยพยายาม Highlight จุดแข็งนั้น อาทิ ความเป็นสงัคมชุมชนท่ีอบอุ่น, การบริการท่ีเป็นกนัเองและมิตรภาพท่ี
ดี,  ส่ิงแวดลอ้มภายในและบรรยากาศท่ีร่มร่ืนน่าอยูข่องโครงการ และราคาท่ีคุม้ค่า  
   ทั้งน้ี เพ่ือเพ่ิมความแข็งแกร่งของแบรนด์ NC GROUP ดว้ยการสร้างความแข็งแกร่งภาพลกัษณ์
ของแบรนด์ (Brand Image) ในแต่ละกลุ่มเป้าหมาย ใชโ้ครงการ “NC ROYAL (PINKLAO)” เป็น Premium 
Brand ท่ีสะทอ้นความหรูหรามีระดบัในสงัคมระดบัพรีเมี่ยม, โครงการ “บา้นฟ้าปิยรมย ์Lake Grande” เป็นอีก 
Brand ท่ีมีภาพลักษณ์ท่ีดีด้วยการบริหารชุมชนท่ีน่าอยู่ (อบอุ่น และครบครัน) และโครงการ “บ้านฟ้า 
Greenery” ท่ีเป็นBrand ท่ีมีความเป็น value for money ในสายตาของกลุ่มลูกคา้ท่ีสมัผสัถึงชุมชน  ความร่มร่ืน 
อบอุ่น และโครงการ “Home on Green” เป็น Premium Brand อีกโครงการท่ีมีความเป็นอยู่ ท่ีแตกต่าง 
ท่ามกลางสนามกอล์ฟและความเขียวของพรรณไม ้และโครงการ Natureza Condo เป็นการสร้างแบรนด ์
คอนโดมิเนียมของบริษัท เป็นโครงการแรก และเป็นตัวสร้างความหลากหลาย และครอบคลุมในทุก
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ผลิตภณัฑ ์ตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ครอบคลุมทุกไลฟ์สไตล ์และสร้างสงัคมเมืองสีเขียว ท่ีเป็นหน่ึง
เดียวกบัธรรมชาติ ใจกลางเมืองพทัยา 
     โดยยงัคงยึดหลกัการบริหาร “We built your home with our heart” และมุ่งสร้างความแตกต่าง
ของโครงการและผลิตภณัฑจ์ากคู่แข่งโดยทัว่ไป ประสานระบบคุณภาพมาตรฐานสากล ISO ทั้งมาตรฐานการ
ออกแบบ การควบคุมการก่อสร้างบา้นของโครงการ และการสร้างความเช่ือมัน่ใหลู้กคา้ในดา้นการส่งมอบ
บา้น ตลอดจนการดูแลโครงการหลงัการขาย เพื่อสร้างความพึงพอใจให้กบัลูกคา้ และเป็นการสร้างแบรนด ์
“NC GROUP” ใหเ้ป็นท่ีรู้จกัในตลาดวงกวา้งอีกดว้ย 
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ปัจจุบันบริษัทและบริษัทย่อยมโีครงการที่ด าเนินการอยู่ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 ดังนี ้

ราคา
ช่ือโครงการ/ ท่ีตั้งโครงการ/ ลกัษณะ ต่อหน่วย  มลูค่า  มลุค่าเงิน  มลูค่า  มลูค่า  มลูค่า 

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     1,083.0     235         1,612.9    99.6     235         1,612.9    99.6      -           -         -       

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

2 บา้นฟ้าปิยรมย ์เทนโดร วงแหวน บา้นแฝด 1.9-3.9 422     1,123.7     709.8        379         1,024.7    89.8     357         971.1       84.6      22             53.6        5.2        
(เฟส 15) ล าลูกกา ทาวน์เฮา้ส์

คลอง 6
3 NC on Green Charm วงแหวน บา้นเด่ียว 5.5-20.0 109     936.8        603.1        92           782.0       84.4     87           746.8       79.8      5               35.2        4.5        

ล  าลูกกา
คลอง 5

4 บา้นฟ้าปิยรมย ์นอร์เดิร์น วงแหวน บา้นเด่ียว 5.0-9.9 141     838.4        474.2        25           188.2       17.7     16           128.4       11.3      9               59.8        6.4        
(เฟส 16) ล าลูกกา

คลอง 6
5 บา้นฟ้าปิยรมย ์นีโอล่า วงแหวน บา้นเด่ียว 2.1-5.0 318     944.3        536.1        29           113.4       9.1       -          -           -        29             113.4      9.1        

(เฟส 17) ล าลูกกา บา้นแฝด
คลอง 6 ทาวน์เฮา้ส์

6 Palm Park @ วงแหวน บา้นแฝด 2.0-4.3 108     351.9        228.3        68           216.1       63.0     55           171.3       50.9      13             44.8        12.1
NC on Green Charm ล าลูกกา ทาวน์เฮา้ส์

คลอง 5

โอนแลว้

%

คงเหลือโอน โครงการรวม 

 ยนิูต  ยนิูต % %

ขายแลว้
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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) 

โซนตะวนัตก
7 บา้นฟ้าทาวน์น่ี ป่ินเกลา้ ถ.พทุธมณฑล ทาวเฮา้ส์ 2.4-3.8 328      953.7         693.9         236         700.2             72.0       218      643.8         66.5        18      56.4            5.5        

ดอนหวาย สาย5
จ.นครปฐม

8 บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ปากเกร็ด บา้นเด่ียว 4.0-12.6 129      697.2         485.1         100         559.7             77.5       95        525.0         73.6        5        34.7            3.9        
ปากเกร็ด-ราชพฤกษ์ ราชพฤกษ์

จ.นนทบุรี
9 บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ถ.บรมราชชนนี บา้นเด่ียว 4.2-14.0 130      723.7         482.4         61           371.7             46.9       49        302.7         37.7        12      69.0            9.2

ทิวา - สาย 5 สามพราน บา้นแฝด
จ.นครปฐม

โซนใต้
10 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

11 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  มลูค่า  มลุค่าเงิน  มลูค่า  มลูค่า  มลูค่า 

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

โซนอ่ืนๆ
12 คอนโดเนทูเรซ่า อ.บางละมงุ คอนโด 0.89-3.6 407     622.9        435.3        402     608.4       98.8     401     606.5       98.5     1         1.9         0.3     

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

13 คอนโดเนทูเรซ่า อ.บางละมงุ คอนโด 1.1-3.9 406     668.3        435.4        397     641.9       97.8     397     641.9       97.8     -      -        -     
พทัยาเหนือ (เฟส2) ชลบุรี มิเนียม

4-0-66 ไร่
14 คอนโดดิอามองด์ อ.เมือง คอนโด 2.2-4.0 77       180.4        156.1        72       167.4       93.5     71       164.6       92.2     1         2.8         1.3     

เชียงใหม่ จ.เชียงใหม่ มิเนียม
4-0-28.4 ไร่

%

ขายแลว้ โอนแลว้

%

คงเหลือโอน โครงการรวม 

 ยนิูต  ยนิูต %
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ธุรกิจบริหารและจดัการโครงการแบบครบวงจร 
บริษัท เอ็น.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท์ จ  ากดั (NCPM) (บริษทัย่อย): ประกอบธุรกิจรับบริหาร

โครงการแบบครบวงจร ทั้งดา้นบริหารการขายและการตลาด การก่อสร้างและการโอน ในลกัษณะของการ
เขา้ไปฟ้ืนฟูกิจการ และการบริหารร่วมกบัเจา้ของท่ีดิน  

 
ธุรกิจบริหารชุมชน 
 บริษทั ควอลิต้ี ลิฟวิ่ง แมเนจเมน้ท์ จ  ากดั (QLM) (บริษทัย่อย) : ซ่ึงอยู่ในกลุ่มบริษทัย่อยประกอบ
ธุรกิจการให้บริการบริหารชุมชนแก่โครงการบ้านจัดสรรและอาคารชุดภายหลงัการโอน ในปี 2563 รับ
บริหารชุมชนทั้งส้ินกว่า 14 โครงการ 
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2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
        2.2.1 การตลาด 
 บริษทัไดมี้การปรับภาพลกัษณ์องคก์รใหท้นัสมยัข้ึน  โดยยดึหลกั “รู้จกับา้น รู้ใจคุณ หรือ “We 
built your Home with our Heart” โดยไดท้ าการวิเคราะห์ภาพลกัษณ์ขององคก์รท่ีมีต่อลูกคา้โครงการฯ และ
ลูกคา้ในวงกวา้ง พบว่า NC GROUP มีภาพลกัษณ์ท่ีดีในสายตาผูบ้ริโภค โดยในปีน้ีบริษทัไดว้างแนวทาง
เพ่ือตอกย  ้า Brand Awareness ของ NC GROUP ให้แข็งแกร่งมากยิ่งข้ึน พร้อมทั้ งรักษาจุดแข็งของ NC 
GROUP โดยพยายาม Highlight จุดแข็งนั้น อาทิ ความเป็นสังคมท่ีอบอุ่น, การบริการท่ีเป็นกันเองและ
อบอุ่น,  ส่ิงแวดลอ้มภายในและบรรยากาศท่ีร่มร่ืนน่าอยูข่องโครงการ และราคาท่ีคุม้ค่า  
   ทั้งน้ี เพ่ือเพ่ิมความแข็งแกร่งของแบรนด ์NC GROUP ดว้ยการสร้างความแข็งแกร่งภาพลกัษณ์
ของแบรนด์ (Brand Image) ในแต่ละกลุ่มเป้าหมาย ใชโ้ครงการ “NC ROYAL (PINKLAO)” เป็น Premium 
Brand ท่ีสะทอ้นความหรูหรามีระดบัในสังคมระดบัพรีเมี่ยม, โครงการ “บา้นฟ้าปิยรมย ์Lake Grande” เป็น
อีก Brand ท่ีมีภาพลกัษณ์ท่ีดีดว้ยการบริหารชุมชนท่ีน่าอยู่ (อบอุ่น และครบครัน) และโครงการ “บา้นฟ้า 
Greenery” ท่ีเป็นBrand ท่ีมีความเป็น value for money ในสายตาของกลุ่มลูกคา้ท่ีสมัผสัถึงชุมชน  ความร่ม
ร่ืน อบอุ่น และโครงการ “Home on Green” เป็น Premium Brand อีกโครงการท่ีมีความเป็นอยู่ท่ีแตกต่าง 
ท่ามกลางสนามกอล์ฟและความเขียวของพรรณไม ้และโครงการ Natureza Condo เป็นการสร้างแบรนด ์
คอนโดมิเนียมของบริษัท เป็นโครงการแรก และเป็นตัวสร้างความหลากหลาย และครอบคลุมในทุก
ผลิตภณัฑ์ ตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ครอบคลุมทุกไลฟ์สไตล ์และสร้างสังคมเมืองสีเขียว ท่ีเป็น
หน่ึงเดียวกบัธรรมชาติ ใจกลางเมืองพทัยา 
     โดยยงัคงยดึหลกัการบริหาร “We built your home with our heart” และมุ่งสร้างความแตกต่าง
ของโครงการและผลิตภณัฑจ์ากคู่แข่งโดยทัว่ไป ประสานระบบคุณภาพมาตรฐานสากล ISO ทั้งมาตรฐาน
การออกแบบ การควบคุมการก่อสร้างบา้นของโครงการ และการสร้างความเช่ือมัน่ใหลู้กคา้ในดา้นการส่ง
มอบบา้น ตลอดจนการดูแลโครงการหลงัการขาย เพื่อสร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้ และเป็นการสร้างแบ
รนด ์“NC GROUP” ใหเ้ป็นท่ีรู้จกัในตลาดวงกวา้งอีกดว้ย 
 
 กลยุทธ์การตลาด  Marketing Strategy 

1) กลยุทธ์การสร้างตราภาพลกัษณ์ (Brand Strategy)  

 การสร้างภาพลกัษณ์ปรับ Brand Image โดยเน้นความเป็น NC GROUP อีกทั้งมี
การปรับ Brand ของโครงการและมีการปรับรูปแบบการน าเสนอสินคา้ของพนักงานขายให้มีความเป็นมือ
อาชีพ ในรูปแบบใหม่ Digital Marketing และประยกุต์และเขา้ใจเพื่อปรับรูปแบบการโฆษณาในแบบ IMC 
(Integrated Marketing Communication) ของการส่ือสารการตลาดรวมทั้งส่ือ Digital , ประชาสัมพนัธ ์และ
ส่ือ Offline ต่างๆ เพื่อให้ลูกคา้เก่าและใหม่ไดรั้บรู้และเขา้ใจถึงระดบัของสินคา้แต่ละแบรนด์ไดม้ากยิง่ข้ึน 
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และสามารถตดัสินใจไดท้นัทีว่าสินคา้ระดบัใด แบรนดใ์ดเหมาะกบัความตอ้งการอยา่งเหมาะสม โดยใชแ้บ
รนดเ์ป็นตวัแบ่งประเภทและระดบัของสินคา้ ซ่ึงแบ่งเป็น 2 กลุ่ม ไดแ้ก่ กลุ่ม Premium และ กลุ่ม Common   

 สร้างประสบการณ์ร่วม ในTouchpoint ท่ีลูกคา้สามารถเห็น รู้สึก และสัมผสัได ้ใน
รูปแบบ Five Sense  เมื่อเข้าเยี่ยมชมโครงการทุกโครงการท่ีเปิดขาย เพื่อให้เกิดความรู้สึก ประทับใจ 
น่าสนใจ ต่ืนเตน้ น่าติดตาม (Interest at first sight) ทั้งน้ี ใน 4 ส่วนหลกัท่ีสร้างความประทบัใจของลูกคา้ คือ 
บริเวณส านกังานขาย บริเวณทางเขา้โครงการบริเวณภายในโครงการและบา้นพร้อมขายท่ีเปิดใหเ้ขา้ชม 

 ประชาสมัพนัธ์การปรับภาพลกัษณ์ของแบรนด ์NC GROUP และประชา สมัพนัธ์
แบรนดแ์ต่ละแบรนดอ์ยา่งต่อเน่ือง ในแต่ละช่องทางการส่ือสารการตลาด ในรูปแบบใหม่ 

 Event Marketing เนน้ดา้นการสร้างการรับรู้ของตราสินคา้และสร้างยอดขาย โดยมี
การจัดการส่งเสริมการขายพร้อมกับกิจกรรมให้สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้า และเข้าถึง
กลุ่มเป้าหมายท่ีเป็นลูกคา้ตวัจริง ซ่ึงกิจกรรมท่ีจดัอยา่งต่อเน่ืองช่วยสร้าง “บุคลิกภาพของตราสินคา้” (Brand 
Personality) ไดผ้ลทั้งในดา้นการสร้างการรับรู้ของตราสินคา้ และการสร้างยอดขายไปพร้อมกนั 

 Digital Marketing เป็น Trend การส่ือสารท่ีเหมาะในสถานการณ์ท่ีตอ้งมีระยะห่าง 
ในช่วงแพร่ระบาด Covid -19 น้ี  โดยเนน้สร้างการเขา้ถึงและรับรู้ของ Brand NC ในระดบั Corporate Brand 
จนถึงระดบั Project Brand ท่ีมีภาพลกัษณ์ความทันสมยัท่ีผสมผสานกบัการอยู่อาศยัและโปรโมชัน่ แคม
แปญ ไดอ้ยา่งลงตวั เป็นตน้ 

2) กลยุทธ์การสร้างความแตกต่าง (Differentiate Strategy) 

 บริษทัไดก้  าหนดแนวคิดเฉพาะส าหรับแต่ละโครงการ เพื่อสร้างความแตกต่าง โดย
มีการวางแผนออกแบบผงัโครงการ  รูปแบบสไตลบ์า้นไดม้ีการพฒันาโดยเฉพาะในช่วง 3 ปีท่ีผา่นมา โดยมี
ปรับรูปแบบ Design จากสไตล์ท่ีมีกล่ินอายความเป็นไทยเปล่ียนเป็นสไตล์ Modern Tropical, Modern 
Simply  เน้นประโยชน์ใชส้อยของพ้ืนท่ีทั้งภายใน และภายนอกบา้น โดยภายในเนน้ตอบสนองไลฟ์สไตล์
ของผูอ้ยู่อาศยัคนรุ่นใหม่ อาทิ หอ้ง Green Room, Walk in Closet, เรือนรับรอง, Royal suite และการบริหาร
โครงการหลงัการขายท่ีเป็นเอกลกัษณ์ชดัเจนกับลูกบา้น หรือการออกแบบประโยชน์ใชส้อย (Function) 
ส าหรับโครงการแนวคิดบา้นสวน ทั้งภายในและภายนอกบา้นให้สัมผสัทศันียภาพของสวนไดอ้ยา่งเต็มท่ี  
และบริษทัฯ ไดม้ีการพฒันาผลิตภณัฑ์เพื่อรองรับการอยู่อาศยั 3 Generation โดยน าหลกั Universal Design 
เขา้มาปรับใช้ และมุ่งเน้นพฒันา Aging care innovation design เพ่ือเพ่ิมความสุขของทุกคนในครอบครัว
อย่างแท้จริง นอกจากน้ี บริษัทฯ มีการออกแบบบ้านรุ่นใหม่ ภายใต้คอนเซ็ปต์ “We care” โดยค านึงถึง
ห้องนอนพิเศษดา้นล่างท่ีรองรับผูสู้งอายุ ซ่ึงสามารถพกัผ่อนไดโ้ดยไม่ตอ้งข้ึนชั้นบน ซ่ึงแต่ละแบบบ้าน 
เป็นแบบบา้นท่ีไม่ใหญ่มากแต่มีหอ้งนอนถึง 4 หอ้งนอน เป็นตน้ 

 มีการจดัโครงสร้าง Brand สินคา้ใหเ้กิดความสอดคลอ้ง Brand Portfolio กบั Brand 
Image ของ NC GROUP โดยการพฒันาแบบบ้านแต่ละหลงัด้วยการวิจัย ใน Customer Insight เพื่อน ามา
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พฒันาแบบบา้นและโครงการฯใหส้อดคลอ้งกบัพฤติกรรมผูอ้ยูอ่าศยัท่ีเป็น Target Group จริง และมีการแบ่ง
แต่ละ Segment ให้มีความแตกต่างกนัตามระดบัราคา อีกทั้ง ยงัใส่ใจในส่ิงแวดลอ้มโดยใส่ใจในวสัดุท่ี
เลือกใช ้โดยมีความใส่ใจเก่ียวกบั ECO Friendly เน่ืองจากคนรุ่นใหม่ใส่ใจในส่ิงแวดลอ้ม  

  การออกแบบบ้านให้มีทางเลือกส าหรับ ลูกค้า (Adaptive Function Design) 
กล่าวคือ บริษทัไดส้ร้างทางเลือกใหก้บัลูกคา้ (Design Option) ในการปรับเปล่ียนพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นได ้
เช่น เพ่ิมห้องนอนชั้นล่าง เพ่ิมโรงจอดรถ หรือเพ่ิมห้องนั่งเล่น เป็นตน้ ท าให้ลูกค้าสามารถต่อเติมหรือ
ปรับเปล่ียนพ้ืนท่ีใชส้อยภายในบา้นไดต้ามความพึงพอใจ  

  โครงการของบริษทัจะมีพ้ืนท่ีส่วนกลางเป็นจุดเด่นหน่ึงท่ีโดดเด่น เน่ืองจากในแต่
ละโครงการ แมจ้ะมีแนวคิดท่ีแตกต่างกัน ซ่ึงท าให้มีการจัดสรรพ้ืนท่ีส่วนกลางแตกต่างกัน แต่พ้ืนท่ี
สาธารณูปโภค และพ้ืนท่ีส่วนกลางของแต่ละโครงการ จะไดรั้บการจดัสรรให้มีพ้ืนท่ีมากกว่าท่ีกฎหมาย
ก าหนด เพ่ือเพ่ิมความร่มร่ืนและความเป็นเอกลกัษณ์ใหก้บัชุมชนในหมู่บา้นอีกดว้ย 

3) กลยุทธ์ด้านมาตรฐานและคุณภาพของบ้านและโครงการ (Quality Standard) 

 การด าเนินงานอยา่งเป็นระบบ และกระบวนการตรวจเช็คงานในทุกขั้นตอนเพ่ือใหไ้ด้
บา้นและโครงการท่ีเป็นไปตามมาตรฐานสากลท่ีก  าหนดข้ึนตามขั้นตอนของ ISO 9001:2008 ซ่ึงครอบคลุม
ตั้งแต่การออกแบบโครงการ (Site Plan) การควบคุมการก่อสร้าง การบริหารการขาย ตลอดจนการเสนอ
บริการหลงัการขาย โดยรับประกนัโครงสร้างบา้นภายหลงัการโอนนานถึง 5 ปี เป็นกลยุทธ์ท่ีท าให้ลูกคา้
มัน่ใจไดถึ้งคุณภาพของโครงการของบริษทั ท่ีเป็นไปตามมาตรฐานเดียวกนั ตลอดจนการส่ือสารตรงถึง
ผูบ้ริหารผ่านฝ่ายลูกค้าสัมพนัธ์ (CFR : Customer Feedback Records) จะเป็นช่องทางหน่ึงท่ีให้ลูกคา้ได้มี
โอกาสตรวจสอบและร้องเรียนงานก่อสร้างท่ีไม่เป็นไปตามมาตรฐาน และมีการแกไ้ขไดท้นัเวลา อีกทั้ง
ก่อให้เกิดความพึงพอใจและสร้างความมัน่ใจให้กบัลูกคา้อีกดว้ย ทั้งน้ี ในปี 2552 – 2555 บริษทัยงัไดรั้บโล่
ประกาศเกียรติคุณ ผูป้ระกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพยติ์ดดาว จากส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค 
(สคบ.) ซ่ึงเป็นคร่ืองการันตีได้ว่า บริษัทเป็นผูป้ระกอบการท่ีตระหนักถึงคุณธรรม จริยธรรม มีความ
รับผิดชอบต่อสังคมในการโฆษณา การท าสัญญา  การผลิต และจ าหน่ายสินค้าและบริการท่ีค  านึงถึง
ผูบ้ริโภคอยา่งแทจ้ริง 

4) กลยุทธ์สร้างความเช่ือมัน่ในบริการหลงัการขาย (Good after Sale Service) 

 บริษทัตระหนักถึงความส าคญัของความพึงพอใจของลูกคา้ในระยะยาว จึงมุ่งเน้นการ
สร้างคุณภาพชีวิตท่ีดีของลูกคา้และชุมชนในโครงการภายหลงัการปิดการขาย โดยการวางระบบการบริหาร
ชุมชนท่ีดี สร้าง Customer Lifetime Value กล่าวคือ ไดจ้ดัตั้งบริษทั ควอลิต้ี ลิฟวิ่ง แมเนจเมน้ท์ จ  ากดั เพ่ือ
ด าเนินกิจการบริหารโครงการของบริษทัอย่างเป็นระบบ มีการก าหนดพ้ืนท่ีส่วนกลาง ซ่ึงประกอบดว้ย
สโมสร สวนหย่อม และสถานท่ีเล่นกีฬามากกว่าท่ีกฎหมายก าหนด และการจดักิจกรรมต่างๆ อย่างต่อเน่ือง 
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เพื่อให้ลูกบ้านได้มีกิจกรรมร่วมกนั พฒันาระบบการดูแลและให้บริการลูกคา้ ระบบการให้บริการรับข้อ
ร้องเรียน (CRM: Customer Relations Management)     โดยฝ่ายลูกคา้สัมพนัธ์ของบริษัท เพื่อสร้างความ
มัน่ใจใหผู้อ้ยูอ่าศยั และเป็นการรักษาลกัษณะเฉพาะตลาดและแนวคิดของโครงการไวต่้อไป 

5) กลยุทธ์ด้านการวิจัยและการพัฒนาความต้องการให้สอดคล้องทางการตลาด 
(Research & Development Strategy) 

  บริษทัเล็งเห็นความส าคญัของขอ้มูลความตอ้งการของลูกคา้ในตลาดเป็นอย่างมาก 
โดยไดจ้ดัตั้งหน่วยพฒันาธุรกิจ เพ่ือท าการวิจยัตลาดก่อนการจดัซ้ือท่ีดินและการเปิดโครงการใหม่ โดยวิจยั
ความตอ้งการของลูกคา้ การวิเคราะห์สภาพตลาด การวิเคราะห์คู่แข่งขนั และช่องว่างทางการตลาด ตลอดจน
นโยบายของรัฐบาลอย่างต่อเน่ือง เพื่อศึกษาถึงความเป็นไปไดข้องโครงการ สภาวะการแข่งขนั ศกัยภาพ
ของลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย และการพฒันาผลิตภณัฑเ์พื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ โดยมีการวิจยัอยา่ง
เป็นระบบ    

  6)    กลยุทธ์ทางด้านราคา (Price Strategy) 

 บริษทัมีนโยบายการก าหนดราคาขายในรูปแบบของราคาท่ีแข่งขนัไดใ้นท าเลท่ีตั้งของ
โครงการนั้นๆ และมุ่งใหมู้ลค่าเพ่ิมแก่ลูกคา้ของโครงการดว้ยความมัน่ใจในสภาพชุมชนท่ีดีภายหลงัการปิด
โครงการ ทั้งน้ี การก าหนดลูกค้าเป้าหมายอนัเป็นท่ีมาของการก าหนดราคาจะพิจารณาถึงปัจจัยต่างๆ ท่ี
เก่ียวขอ้ง อนัไดแ้ก่ ท าเลท่ีตั้งของโครงการ และโอกาสทางการตลาด พฤติกรรมของลูกคา้เป้าหมาย และ
ราคาตลาดของคู่แข่งขนัในบริเวณใกลเ้คียง เทียบเคียงกบัตน้ทุนในการด าเนินโครงการ แลว้จึงก าหนดกล
ยทุธร์าคาตามช่องว่างทางการตลาดท่ีเปิดอยูใ่นพ้ืนท่ีนั้น ใหเ้หมาะสมกบักลยทุธก์ารแข่งขนัดว้ย 

 7)   กลยุทธ์การด าเนินโครงการให้ครอบคลุมพ้ืนที่กรุงเทพ 4 โซน, ปริมณฑลฯ และขยายสู่
จงัหวดัใหญ่ในภูมภิาคที่มศัีกยภาพสูงอย่างต่อเน่ือง 

 จากเดิมท่ีบริษทัเป็นผูน้  าตลาดบา้นจดัสรรในเขตกรุงเทพฯ โซนเหนือ บริษทัไดใ้ชก้ล
ยทุธก์ารทดลองศึกษาตลาดในโซนอ่ืนในระยะท่ีผา่นมา ทั้งผา่นโครงการโดยตรงของบริษทั และการรับจา้ง
บริหารโครงการ ท าใหบ้ริษทัมีความเช่ียวชาญยิง่ข้ึนในพ้ืนท่ีอ่ืน และจากความส าเร็จของโครงการน าร่องใน
เขตอ่ืนดงักล่าว ปัจจุบนั บริษทัไดด้  าเนินโครงการครอบคลุมพ้ืนท่ีกรุงเทพหลกั 4 โซน, ปริมณฑลฯ และ
ขยายสู่จังหวดัใหญ่ในภูมิภาคท่ีมีศ ักยภาพสูงอย่างต่อเน่ือง เช่น ชลบุรี และเชียงใหม่ ซ่ึ งเป็นท าเลท่ีมี
ศกัยภาพในการเติบโตสูง มีระบบการคมนาคม และระบบสาธารณูปโภคพร้อม และเป็นท าเลท่ีเหมาะแก่การ
อยู่อาศยั ซ่ึงการเปิดโครงการครอบคลุมพ้ืนท่ีโดยรอบ และจงัหวดัใหญ่ๆ ได้นั้น ส่งผลให้แบรนด์ “NC 
Group” เป็นท่ีรู้จกัมากยิง่ข้ึน และท าใหลู้กคา้เกิดความเช่ือมัน่ในการเติบโตของธุรกิจ  
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บริษทัยงัคงนโยบายในการขยายการลงทุนไปยงัพ้ืนท่ีท่ีเป็นท าเลท่ีดีมีศกัยภาพอยา่งต่อเน่ือง เพ่ือ
เป็นการขยายฐานและเขา้ถึงลูกคา้ท่ีหลากหลายข้ึน ตลอดจนเป็นการกระจายความเส่ียงจากการกระจุกตวั
ของโครงการของบริษทัอีกดว้ย    
 ในสถานการณ์ปัจจุบันท่ีเกิดการแพร่กระจาย Covid-19 เกิดข้ึน รูปแบบการส่ือสาร และการ
น าเสนอ ช่องทางการจ าหน่ายในการเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมายนั้น ไดมี้การปรับเปล่ียน เน้นช่องทางดา้น 
Online หรือ Digital marketing ท่ีมีความส าคญัอย่างมาก ในระยะหลงัมาน้ี ก็ทวีเพ่ิมข้ึน ซ่ึงการตลาดพฒันา
ช่องทางจดัจ  าหน่าย หรือการส่ือสาร ท่ีด  าเนินการอยู่ ก็มุ่งให้ความส าคญั เพื่อเป็นการส่งเสริมคุณภาพการ
เขา้ถึงไดอ้ยา่งเต็มท่ี และมาตรการท่ีป้องกนัดูแลลูกคา้ท่ีให้เกียรติโครงการในการเขา้เยีย่มชมโครงการ ทาง 
NC เราก็มีมาตรการตามมาตรฐานท่ีดี ในการสร้างมัน่ใจทุกคร้ังท่ีเขา้โครงการของ NC ในทุกๆโครงการ 
            
 ลกัษณะของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย 

 ลกัษณะของลูกคา้กลุ่มเป้าหมายของบริษทัมีความแตกต่างกนัไปข้ึนอยู่กบัท าเลท่ีตั้งของโครงการ 
ลกัษณะของโครงการ และสถานภาพการแข่งขนั อนัก่อให้เกิดช่องว่างทางการตลาดท่ีเหมาะสมกบัลูกค้า
กลุ่มเป้าหมายนั้น ซ่ึงบริษทัมีสดัส่วนประเภทลูกคา้ต่างๆ คละกนัไป อนัเน่ืองจากนโยบายการกระจายความ
เส่ียงในท าเลท่ีตั้งโครงการ และกลุ่มลูกคา้ใหค้รอบคลุมในทุกท าเล และกลุ่มเป้าหมาย อยา่งไรก็ตาม บริษทั
ยงัคงเนน้ผูบ้ริโภคท่ีมีก  าลงัซ้ือในระดบักลางถึงสูงเป็นหลกั จากขอ้มูลในอดีตท่ีผา่นมา   พบว่า   ร้อยละ 25 - 
30 ของการไดม้าซ่ึงลูกคา้ เป็นลูกคา้ท่ีเกิดจากการแนะน า และบอกต่อของลูกคา้เก่าในโครงการ (MGM : 
Member Gets Member) อนัสะทอ้นถึงความไวว้างใจของลูกคา้ท่ีเป็นไปอยา่งต่อเน่ือง 
 
 การจ าหน่ายและช่องทางการจดัจ าหน่าย 

 ช่องทางการจ าหน่ายหลกัของบริษทัฯ เป็นการขายตรงผา่นส านกังานขายแต่ละโครงการของบริษทั 
โดยในปี 2560 เป็นตน้มา ทางบริษทัเน้นการส่ือสารผ่านทาง On-line marketing เนน้ Social Network ไม่ว่า
จะเป็น Facebook, Google Ad., E-Newsletters, Web Banner และมีการเพ่ิมช่องทาง You Tube  เพื่อเจาะฐาน
ตลาด Online Media ท่ีมีการเติบโตสูง แต่ยงัคงเน้นการให้ขอ้มูลข่าวสารโครงการต่างๆผ่านทาง Website 
เพ่ือเป็นการตอกย  ้าใน Brand “NC GROUP” ให้ทนัสมยัสไตล ์Modern Casual ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลค์นรุ่น
ใหม่ อีกทั้ง ยงัมีการออกบูธขายบา้นตามงานนิทรรศการแสดงบา้นต่างๆท่ีจดัโดยสมาคมอสังหาริมทรัพย์
และสมาคมท่ีเก่ียวข้องกับการขายบ้านเป็นช่องทางท่ีสามารถออกพบลูกค้าท่ีต้องการท่ีอยู่อาศยัได้อีก
ช่องทางหน่ึง  นอกจากน้ีบริษัทยงัน าสินค้าของบริษัทออกบูธตามห้างสรรพสินค้าชั้นน าต่างๆเพ่ือเจาะ
กลุ่มเป้าหมายท่ีตรงมากข้ึนอีกช่องทางหน่ึง  และการแนะน าจากลูกคา้เก่าในโครงการ ซ่ึงบริษัทสามารถ
เขา้ถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีแตกต่างกนัไปในแต่ละโครงการ ดว้ยวิธีการประชาสัมพนัธ์ในรูปแบบต่างๆ 
ได้แก่ ป้ายโฆษณา ป้ายบอกทางในพ้ืนท่ีใกลเ้คียง ใบปลิว หนังสือพิมพ์ นิตยสาร แผ่นพับโครงการ 
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อินเตอร์เน็ต การส่งจดหมายตรงใหก้ลุ่มเป้าหมาย ตลอดจนการจดักิจกรรมเพื่อส่งเสริมการขายในโครงการ 
รวมถึงการร่วมจดัพิมพห์นังสือ “คู่มือคู่บ้าน” ร่วมกบันิตยสารบา้นเพ่ือแจกลูกคา้ และผูท่ี้ก  าลงัเลือกซ้ือบา้น 
เพื่อใหลู้กคา้ไดคุ้น้เคยกบัแบรนด ์“NC GROUP” และไดท้ราบถึงโครงการต่างๆ ของบริษทั  
 

2.2.2 ภาวะอุตสาหกรรม  
ในปี 2563 เศรษฐกิจของประเทศไดรั้บผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของCOVID-19 

ซ่ึงส านักงานสภาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สภาพฒัน์) คาดการณ์ไวว้่าแนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2563 
จะหดตัวลงร้อยละ -6.0 และในปี 2564 จะขยายตัวร้อยละ 3.5 – 4.5 ซ่ึงเป็นการขยายตัวจากฐานท่ีต ่ า
ผดิปกติในปี 2563 
 

แนวโนม้เศรษฐกิจในปี 2564 ยงัคงมีความเส่ียงในดา้นการกลบัมาระบาดรอบสองของเช้ือ COVID-
19 ในช่วงปลายปี 2563 ความขดัแยง้ทางการเมือง ความผนัผวนทางเศรษฐกิจของทัว่โลก ท าให้ยงัมีความ
เส่ียงในการชะลอการฟ้ืนฟูภาคธุรกิจ โดยเฉพาะภาคธุรกิจท่องเท่ียวส่งผลใหก้ารจา้งแรงงานกลบัเขา้สู่ระบบ
มีระยะเวลานานมากข้ึน 
 

ในดา้นตลาดท่ีอยู่อาศยัผูป้ระกอบการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัไดม้ีการปรับตวัโดยการชะลอการ 
เปิดโครงการใหม่ทัว่ประเทศมาตั้งแต่ปี 2562 ก่อนเกิดวิกฤติเศรษฐกิจจากเช้ือCOVID-19 เน่ืองจากยอดขายท่ี
อยู่อาศยัชะลอตัวจากผลกระทบการประกาศมาตรการป้องกันการเก็งก  าไรธุรกิจอสังหาริมรัพย ์หรือ
มาตรการ LTV เมื่อเดือนเมษายน  2562 และเมื่อเกิดการล็อกดาวน์ทางเศรษฐกิจในช่วงต้นปี  2563 
ยอดขายท่ีอยู่อาศยัก็ยิง่หดตวัเพ่ิมมากข้ึนโดยเฉพาะตลาดอาคารชุด ซ่ึงไดรั้บผลกระทบเพ่ิมเติมจากการลอ็ก
ดาวน์การเดินทางของชาวต่างชาติ ท าใหย้อดขายหอ้งชุดของชาวต่างชาติหดหายไปเกือบทั้งหมด 
  

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ คาดว่า จากผลกระทบและความเส่ียงดังกล่าวข้างต้น จะท าให้
ผูป้ระกอบการพฒันาให้ โครงการท่ีอยู่อาศยัมีการปรับตวั เปิดขายโครงการใหม่ลดลง โดยคาดว่าใน 2563 
จะมีจ  านวนหน่วย Supply ท่ีเปิดขายใหม่ (ไม่นับรวมบ้านมือสอง) หดตวัลงร้อยละ -46.6 (จาก 148,639 
หน่วยในปี 2562 เหลือ79,408 หน่วย ในปี 2563) โดยท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นจดัสรรหดตวัลงร้อยละ -34.7 
และท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารชุดหดตวัลงร้อยละ-59.2 ส่วนมูลค่าท่ีอยูอ่าศยัเปิดขายใหม่หดตวัลงร้อยละ-30.6 
(จาก 608,727 ลา้นบาท ในปี 2562 เหลือ 422,243 ลา้นบาท ในปี 2563) 
 

ในปี 2564 คาดว่าจ  านวนหน่วย Supply ท่ีเปิดขายใหม่จะขยายตวัเพ่ิมข้ึนร้อยละ 11.9 และมูลค่า 
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.9 ซ่ึงเป็นการเพ่ิมจากฐานท่ีต ่าในปี 2563 โดยมีบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ เป็น
ผูพ้ฒันาหลกัในการเพ่ิม Supply เปิดขายใหม่เขา้สู่ตลาด และคาดว่าท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นจดัสรรจะมีจ  านวน 
หน่วยเปิดขายใหม่เพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.1 และอาคารชุดจะมีจ  านวนเพ่ิมข้ึนร้อยละ25.1 (ดูตารางท่ี1และ 2)
ส าหรับท่ีอยู่อาศยั ขายได้ใหม่ทัว่ประเทศซ่ึงมีการหดตัวตั้งแต่ปี 2562 จากมาตรการ LTV และในปี 2563 
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มีการหดตัวอย่างต่อเน่ืองจากวิกฤติ COVID-19 คาดว่าในปี 2563 จะมีจ  านวนหน่วยหดตัวลง-25.2 (จาก 
120,673 หน่วยใ นปี 2562 เหลือ 90,267 หน่วย ในปี 2563) โดยโครงการบ้านจัดสรรคาดว่าจะหดตัวลง 
ร้อยละ-2.8 และโครงการอาคารชุด คาดว่าจะหดตัวลงร้อยละ -47.9 ส่วนมูลค่าของยอดขายใหม่ 
คาดว่าจะหดตวัลงร้อยละ-17.0 (จาก 473,919 ลา้นบาท ในปี 2562 เหลือ393,198 ลา้นบาท ในปี 2563) 

 
 

คาดว่าในปี 2564 จ  านวนหน่วยท่ีอยู่อาศยัขายได้ใหม่ทั่วประเทศ จะขยายตัวเพ่ิมข้ึน ร้อยละ4.2 
และมูลค่าเพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.0 ซ่ึงเป็นการเพ่ิมข้ึนจากฐานท่ีต ่ าในปี 2563 โดยคาดว่าจ  านวนหน่วย 
ขายไดใ้หม่ของบา้นจดัสรรจะขยายตวั ร้อยละ2.0 และอาคารชุดจะขยายตวัเพ่ิมข้ึนร้อยละ8.4 (ดูตารางท่ี 1 
และ 3) 

ผลจากสถานการณ์การขายท่ีหดตวัลงดังกล่าวขา้งตน้โดยเฉพาะตลาดอาคารชุดท่ีมียอดขายลดลง 
มากเกือบเท่าตวัท าให้ Supply หน่วยเหลือขาย ณ คร่ึงหลงัของปี 2563 ในภาพรวมคาดว่าจะเพ่ิมข้ึนร้อยละ 
6.1 (จาก 301,098 หน่วย ในปี 2562 เพ่ิมข้ึน เป็น 319,528 หน่วย ในปี 2563) โดยอาคารชุดเหลือขายเพ่ิมข้ึน 
ร้อยละ 18.5 แต่บา้นจดัสรรเหลือขายลดลงร้อยละ -1.1 ส่วนมูลค่าจะเพ่ิมข้ึนร้อยละ 18.0 (จาก 1,215,299 
ลา้นบาท ในปี2562 เพ่ิมข้ึนเป็น 1,434,195 ลา้นบาท ในปี 2563) คาดว่าในปี 2564 ตลาดท่ีอยูอ่าศยัโดยรวม 
หน่วยเหลือขายจะยงัคงเพ่ิมมากข้ึนร้อย 6.2 และมูลค่าเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.8 เน่ืองจากมีโครงการเปิดขายใหม่ 
มากกว่าจ  านวน หน่วยท่ีขายได ้โดยคาดว่าจ  านวนหน่วยเหลือขายโครงการอาคารชุดจะขยาย ตัวเพ่ิมข้ึน 
ร้อยละ16.5 เน่ืองจากยงัประสบปัญหาก าลงัซ้ือของชาวต่างชาติท่ีคาดว่ายงัหดตัวจนถึงกลางปี 2564 แต่
ส าหรับโครงการบ้านจดัสรรซ่ึงส่วนใหญ่ผูซ้ื้อเป็นคนไทยและเป็นก าลงัซ้ือเพ่ืออยู่อาศยัจริงคาดว่าจะมี 
หน่วยเหลือขายลดลงร้อยละ -1.0 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน (ดูตารางท่ี 1 และ 4) 
 
 
ตารางที่ 1 อตัราการขยายตวัของ GDP กบัอปุสงค์-อุปทานตลาดที่อยู่อาศัยปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 
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หมายเหตุ:  ทัว่ประเทศ หมายถึง 26 จงัหวดัหลกัท่ีศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ท าการส ารวจภาคสนาม 
ประกอบดว้ย กรุงเทพฯ-ปริมณฑล 5 จงัหวดั และภูมภิาค 20 จงัหวดั 

ท่ีมา: ส านกังานสภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ และศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 
ตารางที่ 2 Supply ที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 
 

 
หมายเหตุ:  ขอ้มูลส ารวจ ณ คร่ึงแรกปี 2563 
ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
 
ตารางที่ 3 ที่อยู่อาศัยขายได้ใหม่ ปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ:  ขอ้มูลส ารวจ ณ คร่ึงแรกปี 2563  
ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
 
 
 
 



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

 
 

28 

 

ตารางที่ 4 Supply ที่อยู่อาศัยเหลือขาย ณ คร่ึงหลงัปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 
 
 
 
 
 
 
    
 

หมายเหตุ:  ขอ้มูลส ารวจ ณ คร่ึงแรกปี 2563 
ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
โครงการที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการขาย  

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ส ารวจโครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีอยูร่ะหว่างการขายซ่ึงหมายถึง โครงการท่ีมี 
หน่วยเหลือขายมากกว่า 6 หน่วย และยงัมีส านกังานขายในโครงการ นบัรวมโครงการของการเคหะแห่งชาติ 
แต่ไม่รวมโครงการบา้นเอ้ืออาทร 
 

การส ารวจจะแบ่งออกเป็น 2 รอบต่อปี (รอบคร่ึงปีแรก และรอบคร่ึงปีหลงั) และส ารวจในพ้ืนท่ี 26 
จงัหวดัทัว่ประเทศ เน่ืองจากโครงการท่ีอยูอ่าศยัใน 26 จงัหวดั น้ีคิดเป็นสดัส่วนจ านวนหน่วยมากกว่าร้อยละ 
90 ของโครงการบา้นจดัสรร และอาคารชุดสร้างใหม่ทัว่ประเทศ 
 

ขอ้มูลล่าสุดจากการส ารวจในช่วงคร่ึงแรกปี 2563 (มกราคม-มิถุนายน 2563) พบว่า ในพ้ืนท่ี 26 
จงัหวดัทัว่ประเทศมีโครงการท่ีอยู่ระหว่างการขาย 3,952 โครงการ ลดลงร้อยละ-2.1 จากคร่ึงแรกปี 2562 
(YoY) ซ่ึงมี 4,036 โครงการ ในจ านวนน้ีแบ่งเป็นบา้นจดัสรร 3,036 โครงการ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 76.8 
จ  านวนโครงการบา้นจดัสรรลดลงร้อยละ-1.0  เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) และอาคารชุด 916 
โครงการ คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 23.2 จ  านวนอาคารชุดลดลงร้อยละ -5.6 (ดูแผนภูมิท่ี 1) 
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แผนภูมทิี่ 1 จ านวนโครงการท่ีอยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการขายในช่วงคร่ึงแรกปี 2563 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 

Total Supply หรือหน่วยท่ีอยู่ระหว่างการขายทั้งหมดในช่วงคร่ึงแรกของปี 2563 มีจ  านวนรวม 
348,357 หน่วย มูลค่า 1.55 ลา้นลา้นบาท จ านวนหน่วยและมูลค่าเพ่ิมข้ึนจากช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) 
ร้อยละ 3.4 และร้อยละ 13.0 โดยจ านวนหน่วย Total Supply บ้านจัดสรรเพ่ิมข้ึนร้อยละ 9.4 ในขณะท่ี 
อาคารชุดมี Total Supply ลดลงร้อยละ-5.8 เน่ืองจากมีการเปิดขายโครงการใหม่ลดลงต่อเน่ืองตั้งแต่คร่ึงหลงั  
ปี 2562 – คร่ึงแรกปี 2563 (ดูตารางท่ี 5) 
 
ตารางที่ 5 Total Supply ตลาดที่อยู่อาศัย ในช่วงคร่ึงแรกปี 2563 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์จดักลุ่มขนาดจงัหวดัตามมูลค่าของ Total Supply ในช่วงคร่ึงแรกปี 2563  
ออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ 
 

กลุ่มที่  1 กลุ่มจังหวัดขนาดใหญ่  (มีมูลค่า Total Supply มากกว่า 100,000 ล้านบาท) มีจ  านวน 5 
จงัหวดั ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร ชลบุรี นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ ทั้งหมดอยู่ในกรุงเทพฯ–
ปริมณฑล มีเพียง ชลบุรี จงัหว ัดเดียวท่ีอยู่ในกลุ่มจังหวดั  EEC ภาคตะวนัออก กลุ่มจงัหวดัขนาดใหญ่น้ี 
มีมูลค่า Total Supply รวมกนั 1.18 ลา้นลา้นบาท  มีสัดส่วนมากถึงร้อยละ 76.1 เม่ือเทียบกบัมูลค่าทั้งหมด 
(แบ่งเป็นบ้านจัดสรรร้อยละ 43.8 และอาคารชุด ร้อยละ 32.4 ของมูลค่าทั้ งหมด) มีจ  านวนหน่วยรวม 
241,779 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 69.4  มีจ  านวนโครงการรวม 2,094 โครงการ จะเห็นไดว้่าเป็นการ 
พฒันาโครงการอาคารชุดส่วนใหญ่มากถึงร้อยละ 88 อยู่ใน 5 จงัหวดักลุ่มขนาดใหญ่น้ี (มูลค่า 500,369 
ลา้นบาท จากทั้งหมด 567,356 ลา้นบาท ทัว่ประเทศ) 

กลุ่มที่ 2 กลุ่มจงัหวดัขนาดกลาง (มมูีลค่า Total Supply 10,000 – 100,000 ล้านบาท) มีจ  านวน 12 
จังหวัด ได้แก่ จังหวดัสมุทรสาคร นครปฐม (กรุงเทพฯ- ปริมณฑล) เชียงใหม่ เชียงราย (ภาคเหนือ) 
พระนครศ รีอยุธยา (ภาคกลาง) ระยอง ฉะเชิงเทรา (ภ าคตะวันออก ) นครราชสีมา ขอนแก่น 
(ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ) ประจวบคีรีขนัธ์ (ภาคตะวนัตก) ภูเก็ต และสงขลา (ภาคใต้) กลุ่มน้ีมีมูลค่า 
TotalSupply รวม กัน  31 1 ,3 26  ล้าน บ าท  มี สั ด ส่ ว น ร้ อ ย ล ะ  20.1 เม่ื อ เที ยบ กับ มู ล ค่ าทั้ งห ม ด 
(แบ่งเป็นบา้นจดัสรรร้อยละ 16.4 และอาคารชุดร้อยละ 3.7 ของมูลค่าทั้งหมด) มีจ  านวนหน่วยรวม 89,051 
หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 25.6 มีจ  านวนโครงการรวม 1,411 โครงการ 
 

กลุ่มที่ 3 กลุ่มจังหวดัขนาดเลก็ (มีมูลค่า Total Supply ต่ากว่า 10,000 ล้านบาท)มีจ  านวน 9 จงัหวดั 
ได้แก่  พิ ษ ณุ โลก  ตาก  (ภ าค เห นือ) สระ บุ รี (ภ าคกลาง) อุดรธานี  อุบลราชธานี  มหาสารคาม 
(ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ) เพชรบุรี  (ภาคตะวันตก) สุราษฎร์ธานีและนครศรีธรรมราช(ภาคใต้) 
กลุ่มน้ีมีมูลค่า TotalSupply รวมกัน 57,370 ล้านบาท  มีสัดส่วนร้อยละ 3.7 เม่ือเทียบกับมูลค่าทั้ งหมด 
(แบ่งเป็นบ้านจดัสรรร้อยละ 3.1 และอาคารชุดร้อยละ 0.6  ของมูลค่าทั้งหมด) มีจ  านวนหน่วยรวม 17,527 
หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 5.0 มีจ  านวนโครงการรวม 447 โครงการ (ดูตารางท่ี 6)   
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ตารางที ่6 กลุ่มจงัหวดั แบ่งขนาดตามมูลค่า Total Supply 
 
 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา:  ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
แผนภูมทิี่ 2 สัดส่วนมูลค่า Total Supply แยกตามกลุ่มจงัหวดั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Supply ใหม่ 
 

Supply ใหม่ หรือหน่วยเปิดขายใหม่ 26 จังหวดัทั่วประเทศ ในช่วงคร่ึงแรกปี 2563 (มกราคม – 
มิถุนายน 2563) มีจ  านวนทั้งส้ิน 43,817 หน่วย มูลค่า 189,407 ลา้นบาท ลดลงทั้งจ  านวนหน่วย และมูลค่า 
ร้อยละ -35.8 และ -36.4 ในจ านวนน้ีแบ่งออกเป็นโครงการบ้านจัดสรร 27,592 หน่วย มูลค่า 127,415 
ลา้นบาท ลดลงทั้งจ  านวนหน่วยและมูลค่า ร้อยละ -15.9 และร้อยละ-10.6 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) 
เช่นเดียวกนักบัโครงการอาคารชุดมีการเปิดขายใหม่ จ  านวน16,225 หน่วย มีมูลค่า 61,992 ลา้นบาท ลดลงทั้ง
จ  านวนหน่วยและมูลค่าร้อยละ -54.2 ลดลงร้อยละ -60.0  
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 จ  านวนหน่วยSupply ใหม่โครงการบา้นจดัสรรในช่วงคร่ึงแรกปี 2563 ทั่วประเทศมีสัดส่วนการ 
เปิดขายกระจุกตวัในระดบัราคา 1.00 – 3.00 ลา้นบาทมากท่ีสุด มีสัดส่วนร้อยละ 31.5  เมื่อเทียบกบั Supply 
ใหม่ทั้งหมด รองลงมาเปิดขายในช่วงราคา 3.00 – 5.00 ลา้นบาท มีสดัส่วนร้อยละ 18.4 และเมื่อเทียบกบัช่วง 
เดียวกันของปี 2562 (YoY) ทุกระดับราคาจะมีการเปิดขายลดลง โดยในระดับราคาต ่ ากว่า 1 ลา้นบาท 
แทบจะไม่มีการเปิดขายใหม่เลย  

ส าห รับโครงการอาคารชุดใน ช่วงค ร่ึงแรก ปี  2563 ทั่ วป ระเทศมีสัด ส่วนการเปิดขาย 
กระจุกตวัในระดบั ราคา 1.00 – 3.00 ลา้นบาทมากท่ีสุด เช่นเดียวกบัโครงการบา้นจดัสรรมีสดัส่วนร้อยละ 
โดย 22.6 เมื่อเทียบกบั Supply ใหม่ทั้งหมด อย่างไรก็ตาม กลุ่มราคา 1.00 – 3.00 ลา้นบาท มีอตัราการเปิด 
ขายใหม่ลดลงร้อยละ 27.8แต่อาคารชุดระดับราคาตั้งแต่ 3.00 ลา้นบาทข้ึนไปมีการลดลงมากกว่าคร่ึง 
เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2562  

ท่ีอยู่อาศยัระดบัราคาต ่ากว่า 1 ลา้นบาท ซ่ึงมีมาตรการกระตุน้ลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ 
และจดจ านองของรัฐบาลนั้ นส่งผลให้มีการเปิดขายใหม่ ในระดับราคาน้ี เพ่ิมข้ึน  YoY ร้อยละ 56.4 
โดยส่วนใหญ่ เป็นอาคารชุดแต่มีสัดส่วนเพียงร้อยละ  4.9 ของ Supply ใหม่ทั้ งหมด และส่วนใหญ่ 
เปิดขายใหม่ในกลุ่มจงัหวดัขนาดใหญ่ 5 จงัหวดั (ดูตารางท่ี 7) 
 
ตารางที ่7 Supply ใหม่ โครงการที่อยู่อาศัย ทั่วประเทศ แยกตามระดับราคา 
 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 



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

 
 

33 

 

ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์   
หน่วยขายได้ใหม่ (Demand) 
 
 จ  านวนหน่วยขายไดใ้หม่ 26 จงัหวดัทัว่ประเทศ ในช่วงคร่ึงแรกปี 2563 ซ่ึงเป็นเคร่ืองช้ีอุปสงค ์
(Demand) ของตลาดท่ีอยู่อาศยั โดยมีจ  านวนท่ีขายได้ทั้ งส้ิน 53,492 หน่วย มูลค่า 229,225 ลา้นบาท ทั้ ง
จ  านวนหน่วย และมูลค่ามีการหดตวัร้อยละ -19.7 และร้อยละ -15.0 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกันของปีก่อน 
ซ่ึงเป็นการลดลงของอาคารชุดเน่ืองจากกลุ่ม นักลงทุนและชาวต่างชาติได้หดหายไปจากตลาด 
จากภาวะวิกฤติ COVID-19 โดยอาคารชุดขายได้ใหม่มีจ  านวน 17,996 หน่วย มูลค่า 72,616 ล้านบาท 
ลดลงทั้ งจ  านวนหน่วยและมูลค่า ร้อยละ -48.4 และร้อยละ -48.0 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน 
แต่โครงการบ้านจัดสรร 35,496 หน่วย มูลค่า 156,609 ลา้นบาท  มียอดขายเพ่ิมข้ึนทั้ งจ  านวนหน่วย 
และมู ล ค่ า ร้อยละ  11.9 และ ร้อยละ  20.4 จ าก ช่ วงเดี ยวกัน ของปี ก่ อน  โค รงก ารบ้ าน จัดส รร 
ขายได้ใหม่ในช่วงคร่ึงแรกปี  2563 ทั่วประเทศ ขายได้มากท่ีสุดในระดับราคา 1.00 – 3.00 ล้านบาท 
เน่ืองจากได้รับการกระตุ้นจากมาตรการการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจด จ านองของรัฐบาล 
โดยมีสัดส่วน ร้อยละ 33.9 รองลงมาเป็นระดับราคา 3.01 - 5.00 ล้านบาท มีสัดส่วนร้อยละ 20.6 ของ
จ านวนหน่วยขายได้ทั้ งหมด ซ่ึ งจะเห็นได้ว่ าบ้านจัดสรรทั่วประเทศ ทุกระดับราคามียอดขาย 
ท่ีเพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ยกเว ้นบ้านจัดสรรระดับราคาต ่ ากว่า 1 ล้านบาท ซ่ึงมี
จ  านวนน้อยมาก และเป็นท่ีน่าสังเกตว่าบ้านจัดสรรระดับราคามากกว่า 10 ลา้นบาท มีอตัราขยายตัวของ
จ านวนหน่วยและมูลค่าท่ีขายได้สูงถึงร้อยละ  22.1 และร้อยละ 39.0 แม้ว่าจะไม่ได้รับแรงกระตุ้น 
จากมาตรการของรัฐ  แ ต่ ได้ รับแรงกระตุ้น จ ากรายการ ส่ง เส ริมการขายของผู ้ป ระกอบการ 
โดยเฉพาะการลดราคาขาย 
  

ส่วนโครงการอาคารชุดในช่วงคร่ึงแรกปี  2563 ทั่วประเทศ ระดับราคา 1.00 – 3.00 ล้านบาท 
ก็มีสัดส่วนการขายได้มากท่ีสุด เช่นเดียวกบัโครงการบา้นจดัสรร โดยมีสัดส่วนร้อยละ 20.7 ของจ านวน
หน่วยท่ีขายได้ทั้ งหมดรองลงมาเป็น ระดับราคา 3.01 - 5.00 ล้านบาท แต่มีสัดส่วนเพียงร้อยละ 6.8 
ส่วนอาคารชุดราคาต ่ากว่า 1 ลา้นบาท ซ่ึงไดรั้บแรงกระตุน้จากมาตรการของรัฐเช่นเดียวกบักลุ่ม ระดบัราคา 
1.00– 3.00 ลา้นบาท แต่มีสัดส่วนท่ีขายไดเ้พียงร้อยละ 1.4 ของจ านวนหน่วยทั้งหมด แสดงให้เห็นว่ากลุ่ม
ก าลงัซ้ือผูมี้รายไดน้อ้ยประสบปัญหาทางเศรษฐกิจ และส่วนใหญ่ถูกปฏิเสธสินเช่ือใหอ้าคารชุดระดบัราคาน้ี 
ตอ้งกลบัมาขายใหม่หลายรอบ (ดูตารางท่ี 8)   
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ตารางที่ 8 ที่อยู่อาศัยขายได้ใหม่ ทั่วประเทศ แยกตามระดบัราคา 

 
 
 

ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
หน่วยเหลือขาย ณ ส้ินคร่ึงแรกปี 2563  
 จ  านวนหน่วยเหลือขายทัว่ประเทศ ณ ส้ินคร่ึงแรกปี 2563 มีจ  านวนทั้งส้ิน 294,865 หน่วย มูลค่า 
1.32 ลา้นลา้นบาท เพ่ิมข้ึนทั้งจ  านวนหน่วย และมูลค่า ร้อยละ 9.1 และ 19.9 เมื่อเทียบกบัช่วงคร่ึงแรกปี 2562 
ซ่ึงมีจ  านวนหน่วยเหลือขาย 270,325 หน่วย และมีมูลค่า  1.1 ลา้นล้านบาท โดยกลุ่มราคา 1.00 – 3.00 
ลา้นบาท เป็นกลุ่มท่ีเหลือขายมากท่ีสุดถึง 145,563 หน่วย มีสดัส่วนร้อยละ 49.4 ของหน่วยเหลือขายทั้งหมด 
มีมูลค่าและ 343,837 ลา้นบาท มีสดัส่วนร้อยละ 26.1 ของมูลค่าเหลือขายทั้งหมดรองลงมาเป็นกลุ่มราคา 3.01 
- 5.00 ลา้นบาท มีจ  านวน 87,847 หน่วย มูลค่า 359,870 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากช่วงเดียวกันของปีก่อนทั้ ง
จ  านวนหน่วยและมูลค่า 10.3 และร้อยละ13.9 จะเห็นได้ว่าท่ีอยู่อาศัยสองกลุ่มระดับราคาน้ีมีสัดส่วน
จ านวนหน่วยมากถึงร้อยละ 79.2 และมีมูลค่ารวมร้อยละ 53.4  

โครงการบา้นจดัสรรแมว้่าจะขายไดใ้หม่เพ่ิมข้ึน แต่จ  านวนหน่วยเหลือขายก็มีจ  านวนเพ่ิมข้ึนเม่ือ 
เทียบกบัช่วง เดียวกนัของปีก่อน โดยมีจ  านวนเหลือขาย 187,795 หน่วย มีมูลค่า 821,204 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึน 
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ร้อยละ 8.9 และร้อยละ 15.5 ซ่ึงบา้นจดัสรรระดบัราคา 5.01 – 10.00 ลา้นบาท มีอตัราการเพ่ิมสูงสุดร้อยละ 
12.0 และร้อยละ 21.8 และส่วนใหญ่จะอยู่ในกลุ่มจงัหวดัขนาดใหญ่ 5 จงัหวดัซ่ึงกลุ่มจงัหวดัขนาดใหญ่ 
จะมีหน่วยเหลือขายเพ่ิมข้ึนทุกระดบัราคาขนาดกลาง  มีบา้นจดัสรรเหลือขายในกลุ่มระดบัราคาต ่ากวา่ 5.00 
ลา้นบาท และกลุ่มจงัหวดัขนาดเลก็เหลือขายเพ่ิมข้ึนในระดบัราคาไม่เกิน 3.00 ลา้นบาท  

ส าหรับโครงการอาคารชุดในช่วงคร่ึงแรกปี 2563 มีหน่วยเหลือขายทั่วประเทศจ านวน 107,070 
หน่วย มีมูลค่า 494,740 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 9.4และร้อยละ 28.0 ซ่ึงอาคารชุดระดบัราคา 3.01 – 5.00 
ล้านบาท  มีอัตราก าร เพ่ิ มสูงสุด ร้อยละ  13.1 และร้อยละ  15.8 ซ่ึ ง ส่วน ใหญ่อาคารชุด เห ลือขาย 
ในกลุ่มจงัหวดัขนาดใหญ่ 5 จงัหวดั เพ่ิมข้ึนทุกระดบัราคา โดยมีจ  านวนหน่วยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 14.2  มูลค่า 
เพ่ิมข้ึน ร้อยละ 35.7 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ในขณะท่ีจงัหวดัขนาดกลางและขนาดเล็กมีอาคาร
ชุดเหลือขายลดลง (ดูตารางท่ี 9) 
 
ตารางที่ 9 ที่อยู่อาศัยเหลือขาย ทั่วประเทศ แยกตามระดบัราคา 

 
ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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อตัราการดูดซับ (Absorption Rate) 
อตัราการดูดซบัของท่ีอยูอ่าศยัโดยรวม 26 จงัหวดัทัว่ประเทศ ช่วงคร่ึงแรกปี 2563 มีอตัราร้อยละ 2.6 

ต่อเดือน ลดลงจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนซ่ึงมีอตัราร้อยละ 3.3 โดยโครงการบา้นจดัสรรมีอตัราการดูดซบั 
ร้อยละ 2.6 เท่ากับช่วงเดียวกันของปีก่อน แต่อาคารชุดมีอัตราดูดซับ ท่ีลดลงมากจากร้อยละ  4.4 
เหลือเพียงร้อยละ 2.4 จากสถานการณ์การขายท่ีหดตวัลงมาก และหน่วยเหลือขาย ณ ส้ินคร่ึงแรกของปี 2563 
ท่ีเพ่ิมสูงข้ึน  

โครงการบ้านจดัสรรมีอตัราการดูดซับเพ่ิมข้ึนทุกกลุ่มระดับราคา ยกเวน้ระดบัราคาต ่ากว่า 1.00 
ลา้นบาท และระดบัราคา 5.01 – 10.00 ลา้นบาท ส่วนโครงการอาคารชุดมีอตัราการดูดซบัลดลงทุกกลุ่ม 
ราคา (ดูตารงท่ี 10 และแผนภูมิท่ี 3– 4) 

 
ตารางที ่10 อตัราการดูดซบั (Absorption Rate) ทั่วประเทศ แยกตามระดบัราคา 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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แผนภูมทิี่ 3 อตัราการดูดซับ (Absorption Rate) ทั่วประเทศ 
 

   
ท่ีมา: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
แผนภูมทิี่ 4 อตัราการดูดซับ (Absorption Rate) ทั่วประเทศ แยกตามระดับราคา  
 

 

 
ทีมา: ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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ที่มา : ศูนย์ข้อมลูอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
วิเคราะห์โดย : Chantawon. U / https://thinkofliving.com 
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ศักยภาพในการแข่งขัน 

ตลอดระยะเวลา 26 ปีท่ีผ่านมา บริษัทถือได้ว่าเป็นองค์กรท่ีมีความเข้มแข็ง มัน่คง สามารถฝ่าวิกฤติ
เศรษฐกิจไดด้ว้ยดีตลอดระยะในการด าเนินธุรกิจ และยงัคงมุ่งมัน่สร้างแบรนด ์NC GROUP เพื่อขยายการ
เติบโตทางธุรกิจในอนาคตอยา่งต่อเน่ือง ทั้งน้ี บริษทัมีจุดแข็งหลายประการ ซ่ึงจะเป็นปัจจยัท าใหบ้ริษทัมี
ศกัยภาพในการแข่งขนั ดงัน้ี 

1) บริษัทสามารถแข่งขันกับผู ้อ่ืนได้ในเร่ืองต้นทุน ปัจจุบันบริษัท มี ท่ี ดินเปล่า            
รอการพฒันาเป็นเน้ือท่ี ในกรุงเทพและปริมณฑล และเมืองเศรษฐกิจท่ีส าคัญ ไดแ้ก่ ชลบุรี เชียงใหม่ 
อุดรธานี ฯลฯ ถือว่าเพียงพอต่อการขยายการลงทุนและสร้างการเติบโตดา้นรายไดใ้นอนาคต  

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

หากพิจารณาดา้นสภาพคล่องทางการเงินพบว่า ปัจจุบนับริษัทมีอตัราหน้ีสินต่อทุนท่ี 
0.44 เท่า ลดลงจากปีท่ีผา่นมาท่ีมีอตัราหน้ีสินต่อทุนท่ี 0.60 เท่า อตัราหน้ีสินต่อทุนดงักล่าวยงัอยูใ่นระดบั
การบริหารความเส่ียงท่ีบริษทัยอมรับไดแ้ละต ่ากว่าค่าเฉล่ียอุตสาหกรรม แสดงใหเ้ห็นถึงความสามารถใน
การขยายการลงทุนในอนาคต 
 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
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แนวคิดปลูกเรือนตามใจผูอ้ยู่ทุกกลุ่มวยั (All Generation) ตั้ งแต่กลุ่มหนุ่มสาวถึงครอบครัวใหญ่ และ
มุ่งเน้นการสร้างระบบและหน่วยงานบริหารชุมชนภายหลงัการขาย  ตามไลฟ์สไตล์ท่ีต้องการความ
สะดวกสบายมากข้ึน ดว้ยนวตักรรม เทคโนโลยท่ีีตอบสนองการอยูอ่าศยัในปัจจุบนัถึงอนาคต 
  4)    บริษทัมีผูบ้ริหารท่ีมีประสบการณ์ และอยูใ่นธุรกิจมายาวนาน จึงท าใหม้ีความเขา้ใจ
ในธุรกิจอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นอยา่งดี สามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้ในทุกมิติ 
 

2.3 การจดัหาผลติภัณฑ์  
 ในการพฒันาโครงการ บริษทัยึดหลกัความระมดัระวงัในการพิจารณาด าเนินธุรกิจ ซ่ึงโดยปกติ
โครงการของบริษทัจะใชร้ะยะเวลาเฉล่ียในการพฒันาโครงการจนสามารถรับรู้รายไดไ้ดป้ระมาณ 8 – 12 
เดือน (ระยะเวลาเฉล่ียในการพฒันาโครงการจนปิดการขายและโอนกรรมสิทธ์ิแลว้เสร็จประมาณ 3-4 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
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แต่ละชุด และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ ขอ้บงัคบัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โดยอาจมอบอ านาจ
ใหผู้บ้ริหารหรือบุคคลใดเป็นตวัแทนในการจดัซ้ือท่ีดินเพ่ือประโยชน์สูงสุดของบริษทัและบริษทัยอ่ย 

 *ท่ีดิน เป็นต้นทุนหลักประมาณ ร้อยละ 20 – 25 ของต้นทุนทั้ งหมดในการด าเนินธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย ์และเป็นปัจจยัส าคญัในการแข่งขนั บริษทัจึงไดใ้หค้วามส าคญัเป็นอยา่งมากในการจดัซ้ือ
ท่ีดิน โดยในปัจจุบนั บริษทัมีนโยบายจดัหาท่ีดินจาก 2 แหล่ง คือ จากสถาบนัการเงิน อาทิเช่น บรรษัท
บริหารสินทรัพยส์ถาบนัการเงิน (บบส.) บรรษทับริหารสินทรัพยไ์ทย (บสท.) และซ้ือผ่านนายหนา้ท่ีดิน 
โดยมีขั้นตอนหลกัดงัน้ี  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โดยบริษทัฯ มีการก าหนดพ้ืนท่ีเป้าหมายในแต่ละโซน  เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการพฒันาโครงการ
ในอนาคต  เม่ือมีช่องทางในการจดัซ้ือท่ีดิน คณะท างานของบริษทัจะใชเ้วลาประมาณ 1 – 2 สัปดาห์ท า
การส ารวจเพ่ือขออนุมติัจดัซ้ือ โดยหลกัเกณฑ์การเลือกท่ีดิน จะพิจารณาจากอุปสงค์และอุปทานของ
ตลาด สภาพแวดลอ้ม การคมนาคม และสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน โดยบริษทัจะท าการพฒันาโครงการใน
ท่ีดินเปล่าไดภ้ายในระยะเวลา 6-8 เดือน  

  ตั้งแต่ปี 2543 เป็นตน้มา บริษทัไดพิ้จารณาหาแหล่งซ้ือท่ีดินเปล่าหรือโครงการบา้นจดัสรรท่ีอยู่
ระหว่างพฒันาซ่ึงเป็นหลกัประกนัหน้ีท่ีไม่ก่อให้เกิดรายไดข้องสถาบนัการเงิน บรรษทับริหารสินทรัพย์
สถาบนัการเงิน หรือบรรษทับริหารสินทรัพยไ์ทย รวมทั้งจากท่ีปรึกษาทางการเงินเพ่ือการฟ้ืนฟูกิจการ

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 
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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 
 

การจดัหาผูรั้บเหมาก่อสร้าง 

 บริษัทท าการว่าจา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างขนาดกลาง และขนาดเล็กในการก่อสร้างโครงการของ
บริษทั ณ ปัจจุบนั บริษทัมีผูรั้บเหมางานอาคาร (Contractors) ท่ีรับงานอยูท่ั้งส้ิน 25 ราย ซ่ึงส่วนใหญ่เป็น
ผูรั้บเหมาท่ีผ่านการท างานกับบริษทัมาเป็นระยะเวลาหน่ึง ซ่ึงหากบริษัทมีการเพ่ิมโครงการใหม่ๆ ใน
อนาคต บริษทัสามารถด าเนินการจา้งผูรั้บเหมาเพ่ิมได ้โดยปัจจุบนับริษทัมีผูรั้บเหมาในบญัชีรายช่ือและ
ทะเบียนประวติัของผูรั้บเหมางานอาคารทั้งหมด 65 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 ระยะเวลาปฏิบัติงาน 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
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ควบคุมหลกัซ่ึงบริษทัจะเป็นผูจ้ดัหาเองเพื่อเป็นการควบคุมคุณภาพและมาตรฐานผลิตภณัฑ ์ไดแ้ก่ เสาเข็ม 
พ้ืนไมล้ามิเนต พรม งานปูหินอ่อน หินแกรนิต กรอบและบานประตูหนา้ต่าง งานก าจดัปลวก เป็นตน้ โดย
ฝ่ายจัดซ้ือจะจัดการประชุมเพ่ือส ารวจพ้ืนท่ีก่อสร้างเป็นประจ าทุกเดือนเพ่ือจัดท า MRP (Material 
Requirement Planning) บริษทัมีนโยบายสั่งซ้ือวสัดุก่อสร้างตามจ านวนท่ีต้องการใช้จริงเพ่ือหลีกเล่ียง
ปัญหาการควบคุมสต็อกสินคา้ ส่วนในกรณีท่ีเป็นวสัดุหายากจะท าการตกลงราคาและปริมาณล่วงหนา้กบั
ผูผ้ลิตเพ่ือป้องกนัความเส่ียงในการขาดแคลนวตัถุดิบ  
 

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 2563 บริษทัมียอดขายบา้นท่ีไดรั้บการจอง และรอส่งมอบใน 10 โครงการ 
จ  านวน 115 ยนิูต รวมมูลค่า 471.50  ลา้นบาท ของมูลค่าโครงการท่ีเปิดด าเนินการอยูท่ั้งหมด  
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3. ปัจจยัความเส่ียง   

ในปี 2563 คณะท างานบริหารความเส่ียงได้มีการก าหนดแผนงานบริหารความเส่ียง และ
ประเมินผลอยา่งต่อเน่ือง โดยแยกความเส่ียงออกเป็น 4 ดา้น  เพื่อใหส้ามารถแกไ้ขและป้องกนัความเส่ียง
ท่ีอาจเกิดข้ึนไดอ้ยา่งตรงจุด  ชดัเจน และเป็นรูปธรรม โดยมีการติดตามและการรายงานผลการปฏิบติังาน
ต่อคณะกรรมการบริษทัเป็นประจ าทุกไตรมาส โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1. ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ 
1.1  กลยทุธด์า้นการเติบโต 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เป็นธุรกิจท่ีมีการแข่งขนัสูง ทั้งจากผูป้ระกอบการรายเดิม และ
รายใหม่ รวมถึงผูป้ระกอบการท่ีมาร่วมทุนจากต่างประเทศ ท าให้การแข่งขนัมีความเขม้ขน้
ข้ึนเร่ือยๆ หากบริษทัฯ ไม่แสวงหากลยทุธ์ใหม่ๆ หรือแนวทางการปรับปรุงท่ีชดัเจนเขา้มา
พฒันาอาจท าให้ไม่สามารถแข่งขันในตลาดได้ ฝ่ายบริหารจึงได้มีการก าหนดแผนการ
ขับเคล่ือนทางธุรกิจ (Roadmap) ท่ีชัดเจนเพื่อให้บรรลุเป้าหมายท่ีวางไว้ มีการจัดท า
กระบวนการบริหารธุรกิจท่ีสามารถวดัความคืบหน้าได ้ตลอดจนมีการสรรหาบุคลากรท่ีมี
ความเช่ียวชาญเพื่อรับผดิชอบงานไดต้รงกบัความตอ้งการของบริษทัฯ มีการบริหารสดัส่วน
ของประเภทสินคา้ (Portfolio) อย่างเหมาะสม เพื่อให้สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของตลาด 
โดยจดัสินคา้ออกเป็น 4 กลุ่ม ดงัน้ี 1. กลุ่มสินคา้ท่ีผลิตเป็นจ านวนมาก (Mass Production) 2. 
กลุ่มสินค้าท่ีมีคุณภาพสูง (Premium) 3. กลุ่มคอนโดมีเนียม (Condominium) และ 4. กลุ่ม
สินคา้ราคาประหยดั (Economy) 

      
1.2  การด าเนินธุรกิจรูปแบบใหม ่

ในปัจจุบันรูปแบบการใชชี้วิตของคนเปล่ียนไป โดยมีการน าเอาเทคโนโลยีเข้ามาใช้
มากข้ึนเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้รุ่นใหม่ บริษทัฯ จึงท าการตลาดในรูปแบบ
ใหม่ เพื่อ สร้าง Brand การรับรู้ให้กบัลูกคา้อย่างกวา้งขวางโดยจดัท า Website และ ส่ือทั้ง 
online และ ส่ือส่ิงพิมพ ์เพ่ือเขา้ถึงลูกคา้ไดทุ้กกลุ่ม  

อีกทั้งท าการวิเคราะห์ตลาดและขยายโครงการไปยงัท าเลใหม่ๆ จดัท าแบบสินคา้ให้
ตอบสนองความต้องการและรูปแบบการใช้ชีวิต (Life style) ของลูกค้ารุ่นใหม่  และ
ปรับเปล่ียนกลยทุธก์ารขายและการโอนให้สอดคลอ้งกบัรูปแบบการใชชี้วิตของคนรุ่นใหม่
ใหเ้ขา้ถึงการขายไดง่้ายข้ึน  

 
2. ความเส่ียงด้านการบริหารงาน 

2.1 การบริหารงานก่อสร้าง 
จากเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัลงประกอบกบัมาตรการและนโยบายของรัฐบาลท่ีออกมาอยา่ง

ต่อเน่ืองท าใหบ้ริษทัฯ ตอ้งเฝ้าระวงัในเร่ืองของสินคา้คงเหลือ (Stock Ratio)  เพื่อใหม้ีสินคา้



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

 

 
 

45 

เพียงพอต่ออตัราการขายและโอน แต่ในขณะเดียวกนัตอ้งไม่เป็นภาระในเร่ืองค่าใชจ่้ายของ
บริษทัฯ มากจนเกินไป 

 
2.2 การบริหารค่าใชจ่้าย 

ในภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตัว การควมคุมค่าใช้จ่ายเป็นส่ิงจ  าเป็น บริษัทฯ จึงได้วาง
แผนการปรับลดค่าใชจ่้ายท่ีไม่จ  าเป็นโดยการจดัท างบประมาณท่ีชดัเจนของแต่ละหน่วยงาน
และให้มีการทบทวนค่าใช้จ่ายทุก 6 เดือน เพื่อป้องกนัการใช้งบประมาณท่ีสูงเกินความ
จ าเป็น และแต่งตั้งคณะท างานเพ่ือปรับปรุงเกณฑ์ค่าตอบแทนต่างๆ เช่น ค่าตอบแทนการ
ขาย ค่าตอบแทนการโอน ใหส้อดคลอ้งกบัการด าเนินงานของบริษทัฯ ในปัจจุบนั 
 
2.3 การบริหารทรัพยากรบุคคล 

เพื่อให้บริษทัฯ สามารถกา้วเป็นผูน้  าทางการคา้ดา้นอสงัหาริมทรัพย ์บริษทัฯ จึงตอ้งให้
ความส าคญักับการพฒันาศกัยภาพของบุคลากร  ตั้งแต่กระบวนการคดัสรรบุคลากรท่ีมี
คุณภาพ และกระบวนการพฒันาบุคลากรท่ีมีอยูอ่ยา่งต่อเน่ือง มีการประเมินผลท่ีชดัเจนและ
เป็นธรรมสามารถบ่งช้ีถึงศกัยภาพของบุคลากรท่ีมีอยู่ได้อย่างชัดเจน บริษัทฯ จึงมีการ
ประเมินผลงานโดยใช้ KPI (Key Performance Indicator) และ Competency เป็นเคร่ืองมือ
ในการวดัผลตั้งแต่ระดบัผูบ้ริหารจนถึงระดบัปฏิบติัการ  

 
มีการจดัอบรมเพ่ิมทกัษะพนกังานทั้งรายกลุ่มและรายบุคคล วางแผนก าลงัคนและปรับ

ผงัโครงสร้างใหม่ อีกทั้งมีระบบการจดัเตรียมก าลงัคนเพ่ือสืบทอดต าแหน่ง และทดแทน
ก าลงัพลท่ีใกลจ้ะเกษียณอาย ุโดยการสรรหาจากทั้งภายในและภายนอก 

 
2.4 ระบบเทคโนโลยแีละสารสนเทศ 

ในปัจจุบนัการแข่งขนัทางธุรกิจ ทั้งเร่ืองของนวตักรรม เทคโนโลย ีเป็นส่ิงส าคญั และถือ
เป็นตัวเลือกหน่ึงของลูกค้า บริษัทฯ จึงจัดหาเคร่ืองมือท่ีทันสมยั และพนัธมิตรในด้าน
นวตักรรมต่างๆ เพ่ือเพ่ิมช่องทางในการแข่งขนัทางธุรกิจ มีการน าระบบเทคโนโลยีและ
สารสนเทศ เขา้มาใชใ้นองค์กรเพ่ือเพ่ิมความรวดเร็วในการท างานและเป็นเคร่ืองมือในการ
พฒันาประสิทธิภาพของการท างานให้ดียิ่งข้ึน มีระบบป้องกันความปลอดภยัของขอ้มูล 
ตั้งแต่การประมวลผล จดัเก็บ ติดตาม ส ารองขอ้มูลเพ่ือป้องกนัเหตุวิกฤตหรือการคุกคามจาก
การโจมตีภายนอก เช่น ไวรัสคอมพิวเตอร์, แฮกเกอร์ เป็นตน้ รวมถึงการจดัเตรียม Software 
และจ านวน License ให้ครบถว้นถูกต้องตามกฎการท าธุรกิจด้วยความโปร่งใสและเป็น
ธรรม 
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3. ความเส่ียงด้านการเงิน 
3.1  การบริหารการเงิน 

การบริหารงานธุรกิจอสังหาตอ้งใชเ้งินลงทุนสูงในการด าเนินโครงการใหม่ รวมถึง
เงินทุนในการหาทรัพยากรหรือท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการใหม่ๆ ในอนาคต อีกทั้งเศรษฐกิจท่ี
ไม่ เอ้ืออ  านวยท าให้บริษัทไม่สามารถรับรู้รายได้ ได้อย่างสม ่าเสมอ บริษัทฯ จึงต้อง
ระมดัระวงัในการลงทุนและการจดัการสภาพคล่อง โดยจดัหารายไดเ้พ่ิมจากธุรกิจใหม่ และ 
บริหารทรัพยสิ์นท่ีมีอยูใ่หเ้กิดประโยชน์สูงสุด รวมถึงหาแหล่งเงินทุนส ารอง และพนัธมิตร
ทางการเงิน อีกทั้งเสาะหาเคร่ืองมือทางการเงินเพื่อเป็นแผนส ารองในการป้องกนัปัญหาขาด
สภาพคล่องของบริษทัฯ ท่ีอาจเกิดข้ึนได ้ 

 
อยา่งไรก็ตาม บริษทัฯ มีความสมัพนัธอ์นัดี และไดรั้บความไวว้างใจจากสถาบนัการเงิน

หลายแห่ง ท่ีใหก้ารสนบัสนุนสินเช่ือเป็นอยา่งดีเสมอมา ทั้งสินเช่ือท่ีใหก้บับริษทัฯ โดยตรง
และสินเช่ือท่ีใหก้บัลูกคา้ท่ีซ้ือสินคา้ในโครงการกบับริษทัฯ  

 
4. ความเส่ียงด้านการก ากบัดูแลและกฎหมาย 

4.1 ขอ้ก  าหนดและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท าธุรกิจ 
เน่ืองจากธุรกิอสงัหาริมทรัพยม์ีการปรับปรุงกฎเกณฑแ์ละแกไ้ขอยูเ่สมอ เพื่อให้บริษทั

สามารถด าเนินการโดยไม่ติดขัด เง่ือนไขทางกฎหมาย บริษัทฯ จึงได้มอบหมายให้
ผูเ้ก่ียวขอ้งติดตามความเคล่ือนไหวขององคก์รหรือหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก ากบัดูแล
กฎหมายของธุรกิจอสังหาอย่างสม ่าเสมอ เพื่อรับทราบข่าวสารการปรับเปล่ียนกฎเกณฑ์
ต่างๆ ท่ีอาจมีผลต่อการด าเนินธุรกิจ 

 อีกทั้ ง บริษัทฯ จะตรวจสอบข้อจ ากัดทางกฎหมายและข้อบังคับของหน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้งในพ้ืนท่ี ก่อนการข้ึนโครงการใหม่ทุกคร้ังเพ่ือป้องกนัความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึน 
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4.  ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 

4.1 ทรัพย์สินหลกั  

  4.1.1 ดิน อาคาร และอุปกรณ์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

 
หมายเหตุ *  ท่ีตั้งของท่ีดินและอาคารสโมสร ประกอบดว้ย 

 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 
32.49 

ไม่มี 
ไม่มี 

อาคาร *      ส านกังาน 
                    สโมสร 

0.00 
16.31 

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) 

18.56 ไม่มี 

เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ 0.68 ไม่มี 

เคร่ืองใชส้ านกังาน 5.83 ไม่มี 

เคร่ืองตกแต่งและติดตั้ง 5.47 ไม่มี 

ยานพาหนะ 7.60 ไม่มี 
อุปกรณ์ทางการแพทย ์ 4.16 ไม่มี 

อื่น ๆ 10.45 ไม่มี 

รวม 102.21  

ดอ้ยค่าสโมสร 1.75  

ดอ้นค่าเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ 0.28  

รวม 100.18  
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4.1.2 โครงการบา้นพร้อมท่ีดินเพื่อขายของบริษทัและบริษทัยอ่ย (ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563) 

 
 

ช่ือโครงการ / ท่ีตั้ง / ประเภท เน้ือท่ี
คงเหลือ 
(ไร่) 

มูลค่า (ลา้นบาท) กรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพนั 
ประเมิน ทาง

บญัชี 
1 บา้นนริศา ธนบุรีรมย ์/ ถ.ประชาอุทิศ 

80 อ.ราษฎร์บูรณะ กรุงเทพฯ /SH 
0-3-28.30 11.16 4.81 NC ไม่มี 

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

0-1-34.90 9.90 6.13 NC ไม่มี 

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

0-3-60.60 12.62 6.25 NC ไม่มี 

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

4-0-66.00  22.41 19.92 NC ไม่มี 

5 เนทูเรซ่า พทัยาเหนือ เฟส 2 ต.นาเกลือ 
อ.บางละมุง จ.ชลบุรี /CD 

4-2-68.00 34.80 18.83 NC ไม่มี 

6 
 

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

3-3-02.90 114.41 63.98 
 

NC ไม่มี 

7 
 

บา้นฟ้าปิยรมย ์เฟส 16 / ถ.ล  าลูกกา 
(คลอง 6 ออก) อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี / 
SH 

21-3-14.80 342.99 143.01 
 

NC ค ้าประกนัเงินกู ้
วงเงิน 228.15 ลบ. 

8 บา้นฟ้าทาวน์น่ี ป่ินเกลา้-ดอนหวาย  ถ.
พุทธมณฑลสาย 5  ต.บางระทึก อ.สาม
พราน นครปฐม / TH 

7-1-33.0 173.90 146.02 NC ไม่มี 

9 บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ทิวา ป่ินเกลา้-สาย 5  
ถ.พุทธมณฑลสาย 5  ต.บางระทึก อ.
สามพราน นครปฐม / SH , DH 

9-3-86.90 329.40 217.48 NC ค ้าประกนัเงินกู ้
วงเงิน 93.67 ลบ. 

10 บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ปากเกร็ด-ราชพฤกษ ์
/ ต. บางพลบั อ.ปากเกร็ด จ.นนทบุรี / 
SH 

6-2-03.10 145.67 90.47 NC ค ้าประกนัเงินกู ้
วงเงิน 25.0 ลบ. 

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

1-0-98.70 18.50 13.16 NC ไม่มี 

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

4-3-77.60 183.37 88.59 NC ไม่มี 
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13 เอน็.ซี.ออน กรีน ปาลม์ พาร์ค/ ถ.ล  าลูก
กา (คลอง 5) อ.ล  าลูกกา จ.ปทุมธานี / 
DH , TH 

4-3-92.60 170.19 86.44 NC ค ้าประกนัเงินกู ้
วงเงิน 30.95 ลบ.           

14 
 
 

บา้นฟ้ากรีนเนอร่ี ชยัพรวิถี มอเตอร์เวย์
ต.หนองปรือ อ.บางละมุง จ.ชลบุรี / 
DH 

14-2-29.00 70.36 68.56 NC ค ้าประกนัเงินกู ้
วงเงิน 136.00 ลบ. 

15 บา้นฟ้ากรีนพาร์ค ธาม ล  าลูกกา K7 
ถ.ล  าลูกกา อ.ล  าลูกกา 
จ.ปทุมธานี / SH,DH,TH 

40-1-96.00 111.35 108.19 NC ค ้าประกนัเงินกู ้
วงเงิน 353.00 ลบ. 

16 
 
 

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

6-2-11.90 49.15 45.74 NC ค ้า0ประกนัเงินกู ้
วงเงิน 50.00 ลบ. 

17 
 
 

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

3-2-75.00 34.79 30.19 NC ค ้าประกนัเงินกู ้
วงเงิน 20.00 ลบ. 

18 
 
 

ที่ดินเปล่า / ถ.ชยัพร อ.บางละมุง จ.
ชลบุรี / L ติดกบัเนทูเรซ่า พทัยาเหนือ 
เฟส 1,2 

13-3-61.00 218.38 89.39 NC ค ้าประกนัเงินกู ้
วงเงิน เดียวกบัขอ้ 
15. 

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

17-0-40.00 451.55 263.68 NC ไม่มี 

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

199-1-15.8 607.72 403.01 NC ค ้าประกนัเงินกู ้
วงเงิน 25.00 ลบ. 

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

375-1-60.60 988.75 739.51 NC ค ้าประกนัเงินกู ้
วงเงิน 83.00 ลบ. 

22 ที่ดินเปล่า / ต.บางละมุง จ.ชลบุรี / L 14-0-41.20 73.34 41.05 NC ค ้าประกนัเงินกู ้
วงเงิน 10.43 ลบ. 

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

67-2-89.50 297.98 287.22 NC ไม่มี 

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

36-0-91.00 436.53 253.80 NC ไม่มี 

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

20-2-28.10 162.43 93.35 NC ไม่มี 

       
รวมที่ดินเปล่า 771-2-22.90 3,320.62 2,246.94  
รวมทั้งหมด 898-0-15.30 5,071.65 3,328.78  
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หมายเหตุ 1. SH = บา้นเด่ียว, DH = บา้นแฝด, TH = ทาวน์เฮา้ส์, CD = อาคารพาณิชย,์ L = ท่ีดินเปล่า 
 2. ประเมนิราคาโดย บริษทั พรีเฟอ แอพไพรซลั จ  ากดั ในเดือนธนัวาคม 2563 
โดยใชว้ิธีประเมินราคาแบบเปรียบเทียราคาตลาด (Market Approach) และแบบตน้ทุนทดแทน ปรับปรุง
ดว้ยเงินลงทุนในโครงการท่ีเพ่ิมข้ึน 

 
4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย 

 บริษทัมีนโยบายการลงทุนในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์และธุรกิจท่ีมีความเก่ียวเน่ืองกบัการ
พฒันาบา้นจดัสรรเพ่ือขายเป็นหลกั โดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีเหมาะสมในธุรกิจนั้นๆ โดย ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 2 บริษทั ดงัน้ี 

บริษทัยอ่ย ประเภทธุรกิจ 
ทุนจดทะเบียน 
(ลา้นบาท) 

สัดส่วนเงิน
ลงทุน (ร้อยละ) 

1. บริษทั เอน็.ซี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท ์ จ  ากดั 
    (NCPM) 

รับ เหมาก่อส ร้างและ
บริหารโครงการ 

85.00 99.99 

    1.1 บริษทั ศิริอรุณ เวลเนส จ ากดั (Siri Arun เป็น
บริษทัยอ่ยของ NCPM) 

Intermediate care และ 
Wellness และธุรกิจที่
เกี่ยวเน่ืองกนั   

25.00 60.00 

2. บริษทั ควอลิต้ี ลิฟวิ่ง แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (QLM) 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 2563 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  
ต  าบลคูคต อ  าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 12130 

เลขทะเบียนบริษทั : 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 
 
 

: 
 
 

นางสาวโชติมา  กิจศิรกร   ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 7318                                          
หรือนางสาววนันิสา  งามบวัทอง      ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 6838                                          
หรือนางสาวชุตินนัท ์ กอประเสริฐถาวร ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 9201 
หรือนายสุวฒัน์  มณีกนกสกุล           ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 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 กลัยดิ์ษฐ ์แอดไวซอร่ี เซอร์วิสเซส จ ากดั 
การตรวจสอบภายใน  เลขท่ี 637/1 อาคารพร้อมพนัธุ ์ 1   ชั้น 3 ถนนลาดพร้าว 
  แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
  โทรศพัท ์66 (0) 2038-9388 , 08-1171-3546 

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  
ต าบลคูคต อ  าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 12130 

เลขทะเบียนบริษทั : 0105541019582 (เดิมเลขท่ี (4) 337/2541) 
โทรศพัท ์ : 66 (0) 2993-5080-7 
โทรสาร : 66 (0) 2993-5089 
ทุนจดทะเบียน : 85,000,000 บาท (แปดสิบหา้ลา้นบาท) 
ทุนช าระแลว้ : 85,000,000 บาท (แปดสิบหา้ลา้นบาท) 
ผูส้อบบญัชี : นางสาวโชติมา  กิจศิรกร   ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 7318                                           

  

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

ข้อมูลบริษัทย่อย 
(ของ NCPM) 

: บริษัท ศิริอรุณ เวลเนส จ ากดั (Siri Arun) 

ประกอบธุรกิจ : Intermediate care และ Wellness และธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกนั 

ท่ีตั้งส านกังานใหญ่ : 
1/765 หมู่ 17 ซอยอมัพร ถนนพหลโยธิน กม. 26  
ต าบลคูคต อ  าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 12130 

เลขทะเบียนบริษทั : 0135562018607 
โทรศพัท ์ : 66 (0) 2993-5080-7 
โทรสาร : 66 (0) 2993-5089 
ทุนจดทะเบียน : 25,000,000 บาท (ยีสิ่บหา้ลา้นบาท) 
ทุนช าระแลว้ : 25,000,000 บาท (ยีสิ่บหา้ลา้นบาท) 
ผูส้อบบญัชี : นางสาวโชติมา  กิจศิรกร   ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 7318                                           

  

บริษทั  สอบบญัชีธรรมนิติ  จ  ากดั 
178 ซอยเพ่ิมทรัพย ์(ประชาช่ืน 20) ถนนประชาช่ืน แขวงบางซ่ือ เขตบางซ่ือ 
กรุงเทพฯ 10800 
โทรศพัท ์66 (0) 2555-0600   โทรสาร  66 (0) 2555-0664 
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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 : นางสาวโชติมา  กิจศิรกร   ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 7318                                           

  

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


