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ส่วนที่ 1 การประกอบธุรกิจ 

 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

 

 1.1 วสิัยทัศน์ในการด าเนินงานของบริษทั 

 ด ำรงไว้ซึ่งกำรเป็นผู้น ำในตลำดที่อยู่อำศัยระดับบน มุ่งเน้นกำรสร้ำงแนวคิดใหม่ รวมถึงน ำเสนอส่ิงที่ดีที่สดุให้ลูกค้ำ
อย่ำงต่อเนื่องเพื่อยกระดบัโครงกำรท่ีพกัอำศยัของเมืองไทยให้เทียบเท่ำระดบัโลก โดยมุ่งเน้นจะก้ำวขึน้เป็นบริษัทอสงัหำริมทรัพย์
ชัน้น ำของประเทศ 

 

1.2 ที่มา การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

 บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) (บริษัท) ก่อตัง้เมื่อวันที่ 14 กรกฎำคม 2542 โดยนำยจ ำเริญ พูลวร
ลกัษณ์ และ นำงประทิน พูลวรลักษณ์ เพื่อประกอบธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ด้วยทุนจดทะเบียนเร่ิมแรก 1 ล้ำนบำท เร่ิม
พัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียมแห่งแรกของบริษัทในปี 2545 ได้แก่ โครงกำร Hampton Thonglor 10 โดยเป็นโครงกำร
คอนโดมิเนียมระดับ Top High Rise ขนำด 30 ชัน้ จ ำนวนยูนิตรวม 73 ยูนิต มูลค่ำโครงกำร 950 ล้ำนบำท หลังจำกนัน้ได้จด
ทะเบียนแปรสภำพเป็นบริษัทมหำชนในปี 2548  และปี 2550 บริษัทเพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 700 ล้ำนบำท จดทะเบียนในตลำด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยและได้รับอนญุำตให้ท ำกำรซือ้ขำยหลกัทรัพย์ 

 นโยบำยและแผนกำรด ำเนินธุรกิจในปี 2564 และในระยะต่อไปบริษัทจะยงัคงมุ่งเน้นพัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียม
ระดบั High End ซึง่เป็นสินค้ำหลกัของบริษัทต่อไป โดยจะมีกำรปรับรูปแบบสินค้ำ ระดบัรำคำ ที่เหมำะสมต่อก ำลงัซือ้ในปัจจบุนั
ของกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำย นอกจำกนีบ้ริษัทได้เร่ิมพฒันำโครงกำรในสู่ segment ใหม่ อำทิ คอนโดมิเนียมระดบั Middle End และ
ที่อยู่อำศยัแนวรำบ ได้แก่ บ้ำนเดี่ยว ทำวน์โฮม โฮมออฟฟิศ เพื่อเป็นกำรเพิ่มควำมหลำกหลำยของพอร์ทสินค้ำของบริษัท ปรับตวั
ไปตำมอปุสงค์ในตลำด และเป็นกำรขยำยฐำนไปยงัลกูค้ำกลุ่มใหม่เพิ่มขึน้ 

 

พัฒนาการที่ส าคัญของกลุ่มบริษัท 

 

ปี 2560 

- จดัตัง้บริษัทใหม่ คือ บริษัท เอ็มเจ วนั จ ำกัด โดยบริษัทย่อยเป็นผู้ ถือครองหุ้น ได้แก่ บริษัท เอ็มเจอำร์ ดีเวลลอปเม้นท์ 
จ ำกัด ร้อยละ 33.33, บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั ร้อยละ 33.33, บริษัท เอ็มเจซี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด ร้อยละ 
33.33 มีทนุจดทะเบียนจ ำนวน 60 ล้ำนบำท เพื่อรองรับกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ในอนำคต 

- เปิดตัวโครงกำร มำเอสโตร 19 รัชดำ19 - วิภำ โดยเป็นคอนโดมิเนียม Low Rise 8 ชัน้ 4 อำคำร ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ 
MRT รัชดำภิเษก  

- เปิดตัวโครงกำรคอนโดมิเนียมจ ำนวน 2 โครงกำร ภำยใต้แบรนด์ใหม่ “เมทริส” (METRIS) ได้แก่ เมทริส พระรำม9-

รำมค ำแหง ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ MRT สำยสีส้ม, เมทริส ลำดพร้ำว ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ MRT สถำนีพหลโยธิน  
- จดัตัง้กิจกำรร่วมค้ำ 1 บริษัท คือ บริษัท เอ็มเจดี-เจวี1 จ ำกัด โดยบริษัทถือครองหุ้นในอัตรำส่วนร้อยละ 51 มีทุนจด

ทะเบียนจ ำนวน 1 ล้ำนบำท เพื่อรองรับกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ในอนำคต 

- เปิดตวัโครงกำรคอนโดมิเนียมจ ำนวน 2 โครงกำร ภำยใต้แบรนด์ใหม่ “มำรุ” (MARU) ได้แก่ มำรุ เอกมัย 2 ใกล้สถำนี
รถไฟฟ้ำ BTS สถำนีเอกมยั และโครงกำรมำรุ ลำดพร้ำว 15 ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ MRT สถำนีลำดพร้ำว 
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ปี 2561 

- เปิดตวัโครงกำร มิวนีค หลงัสวน โดยเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมระดบัลกัซ์ชวัร่ี ขนำด 28 ชัน้ จ ำนวนห้องชดุรวม 166 ยู
นิต มลูค่ำโครงกำรรวม 3,690 ล้ำนบำท  

- เปิดตัวโครงกำร มีลเลอร์ สุขุมวิท 40 โดยเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียม  Low Rise 7 ชัน้ จ ำนวนห้องชุดรวม 24 ยูนิต 
มลูค่ำโครงกำรรวม 536 ล้ำนบำท 

- เปิดตัวโครงกำร มำร์เวสท์ หัวหิน โดยเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียม Low Rise 8 ชัน้ 2 อำคำร จ ำนวนห้องชุดรวม 336    
ยนูิต มลูค่ำโครงกำรรวม 1,208 ล้ำนบำท 

- เปิดตวัโรงแรม เมเว่น สไตลิช โฮเทล แบงค็อก โรงแรมระดบั 4 ดำว จ ำนวน 70 ห้อง  มลูค่ำโครงกำร 360 ล้ำนบำท 

 

ปี 2562 

- เปิดตวัโครงกำร เมทริส พฒันำกำร - เอกมยั โดยเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียม High Rise 29 ชัน้ จ ำนวนห้องชดุรวม 341

ยนูิต ใกล้ทำงด่วนรำมอินทรำ-อำจณรงค์ 
- เปิดตวัโครงกำร มอลตนั ไพรเวท เรสซิเดนซ์ สขุมุวิท 31 โดยเป็นโครงกำรบ้ำนเดี่ยวระดบัซุปเปอร์ลกัซ์ชวัร่ี 4 ชัน้ ภำยใต้

คอนเซ็ปต์ “Homage to Harmony” จ ำนวน 7 ยูนิต โดยมีรูปแบบกำรตกแต่ง 2 สไตล์ คือ Modern Classic & Modern 

Loft 

- เปิดตวัโครงกำร มอลตนั ไพรเวท เรสซิเดนซ์ อำรีย์ โดยเป็นโครงกำรบ้ำนเดี่ยวระดบัซุปเปอร์ลกัซ์ชวัร่ี 5 ชัน้ ภำยใต้คอน
เซ็ปต์ “Homage to Harmony” จ ำนวน 8 ยูนิต โดยมีรูปแบบกำรตกแต่ง 2 สไตล์ คือ French Colonial และ Tropical 

Loft  

- เปิดตัวโครงกำร มำวิสต้ำ เพรสทีจ วิลเลจ กรุงเทพกรีฑำ  โดยเป็นโครงกำรบ้ำนเดี่ยวระดับซุปเปอร์ลักซ์ชัวร่ี 3 ชัน้ 
จ ำนวนรวม 14 ยนูิต  

 

ปี 2563 

- เปิดตวัโครงกำร ไมลส์ รัชดำ-ลำดพร้ำว โดยเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียม Low Rise 8 ชัน้ จ ำนวนห้องชุดรวม 205 ยูนิต 
ภำยใต้แนวคิด Own Your Journey ใกล้รถไฟฟ้ำ MRT จ ำนวน 2 สถำนี ได้แก่ MRT สถำนีลำดพร้ำว และ MRT สถำนี
รัชดำภิเษก 

- จดัตัง้บริษัทใหม่จ ำนวน 2 บริษัท ได้แก่ บริษัท เอ็มเจวี2 จ ำกดั ซึง่บริษัทย่อย และ บริษัท เอ็มเจวี3  จ ำกดั ซึง่เป็นกิจกำร
ร่วมค้ำ เพื่อขยำยธุรกิจของบริษัทฯในระยะยำว 

- จดัตัง้บริษัทใหม่ คือ บริษัท เมเจอร์ เอสพีวี วนั  จ ำกดั โดยบริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เอสเตท จ ำกดั ซึ่งเป็นบริษัท
ย่อยเป็นผู้ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 เพื่อรองรับกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ในอนำคต 

- เปิดตวัโรงแรม เมเว่น สไตลิช โฮเทล หวัหิน โดยเป็นโรงแรมระดบั 4 ดำว จ ำนวน 59 ห้อง  มลูค่ำโครงกำร 355 ล้ำนบำท 

 

 1.3 โครงสร้างการถือหุ้นและภาพรวมการประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษทั  

 ณ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมบีริษัทย่อยที่ถือหุ้นโดยตรงและกจิกำรร่วมค้ำที่ถือหุ้นตำมสดัสว่นกำรลงทนุ จ ำนวนรวม 

16 บริษัท โดยแบง่ออกเป็น 3 กลุม่ธุรกิจดงันี ้
1. ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย จ ำนวน 11 บริษัท ประกอบธุรกิจกำรพฒันำโครงกำรที่อยู่อำศยัเพื่อขำย

ประเภทอำคำรชุด โดยเน้นโครงกำรในเขตกรุงเทพมหำนครและปริมณฑล  รวมทัง้จังหวัดใหญ่ที่เป็นแหล่งท่องเที่ยว เช่น 
ประจวบคีรีขนัธ์ (หวัหิน) ชลบรีุ (พทัยำ) เป็นต้น 
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2. ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อเช่ำ จ ำนวน 3 บริษัท ประกอบธุรกิจกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยเพื่อขำย 
รวมทัง้ธุรกิจให้เช่ำและให้บริกำรเก่ียวกบัโรงแรม รีสอร์ท เซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ อำคำรส ำนกังำน อำคำรพำณิชย์และพืน้ที่ขำย ใน
เขตกรุงเทพมหำนคร และจงัหวดัที่เป็นแหล่งท่องเที่ยวหลกั เช่น ประจวบคีรีขนัธ์ (หวัหิน) ชลบรีุ (พทัยำ) เป็นต้น  

3. ธุรกิจที่เก่ียวข้องกับธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ จ ำนวน 2 บริษัท ประกอบธุรกิจที่เก่ียวข้องกับธุรกิจพัฒนำ 
อสงัหำริมทรัพย์ ได้แก่ กำรรับบริหำรอำคำรชดุ ที่ปรึกษำและตวัแทนกำรจดักำรอสงัหำริมทรัพย์ เป็นต้น 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด  มหา น 

บจก  เอ็มเจอำร์ ดีเวลลอปเม้นท์ 
(   %)

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อเ ่า ธุรกิจท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

บจก  เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ คอมเมอร์เชียล
(   %)

บจก  เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ โฮเทลส์แอนด์ รีสอร์ทส์
(   %)

บจก  เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เรสซิเดนซ์ 
(   %)

บจก  เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เอสเตท
(   %)

บจก  เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี ้
(   %)

บจก  เอ็มเจซี ดีเวลลอปเม้นท์
(   %)

บจก  เมเจอร์ เรสซิเด้นส์ /1
(  %)

บจก  เอ็มเจดี เจว ี /1 

(  %)

บจก  เอ็มเจดี เรสซิเด้นส์
(   %)

บจก  เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ พร็อพเพอร์ตี ้พำร์ทเนอร์ส 
(   %)

บจก  เอ็มดีพีซี 
(1  %)

บจก  เอ็มเจ วัน /2

บจก  เอ็มเจวี 
 (    )

บจก  เอ็มเจวี /1

 (51 )

บจก  เมเจอร์ เอสพีวี วัน /3

 

 
 

/1   กิจกำรร่วมค้ำที่บริษัทถือหุ้นตำมสดัส่วนกำรลงทนุ 51% 

/2   ถือหุ้นโดยบริษัทย่อย ได้แก่ บริษัท เอ็มเจอำร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั ร้อยละ 33.33, บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั  
     ร้อยละ 33.33, บริษัท เอ็มเจซี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั ร้อยละ 33.33 

/3   ถือหุ้นโดยบริษัทย่อย ได้แก่ บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เอสเตท จ ำกดั ร้อยละ 99.99 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

 

โครงสร้างรายได้ 

ตำรำงจ ำแนกรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนของกลุ่มบริษัท ระหว่ำงปี 2561 ถึง 2563 

ประเภทรายได้ ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

 ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

รำยได้จำกกำรขำย 6,677.50 89.71% 5,439.99 89.42% 4,790.47    85.41%  

รำยได้จำกกจิกำรโรงแรม 155.70 2.09% 304.37 5.00% 278.91    4.97%  

รำยได้คำ่บริหำรจดักำร 89.92 1.21% 87.93 1.45% 59.51    1.06%  

รำยได้คำ่เชำ่และบริกำร อำคำรส ำนกังำน 87.95 1.18% 95.72 1.57% 90.98    1.62%  

ก ำไรจำกกำรเปล่ียนแปลงมลูค่ำยตุิธรรม
ของอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 

 

108.81 

 

1.46% 

 

55.78 

 

0.92% 

 

38.49   

 

 0.69%  

รำยได้อื่น 323.92 4.35% 99.64 1.64% 350.17 6.24% 

รวม 7,443.81 100.00% 6,083.42 100.00% 5,608.53 100.00% 

 

การประกอบธุรกิจแต่ละสายผลิตภัณฑ์ 

 1. ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย 

 1.1 ลักษณะของผลิตภัณฑ์และบริการ  

 ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำยเป็นธุรกิจหลักของกลุ่มบริษัท โดยบริษัทและบริษัทย่อย ประกอบธุ รกิจพัฒนำ
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำยประเภทโครงกำรอำคำรชดุที่พกัอำศยัทัง้ประเภท High Rise และ Low Rise โดยเน้นกำรพฒันำโครงกำร
ในเขตกรุงเทพมหำนครและปริมณฑล บริเวณท ำเลที่มีศกัยภำพ ใกล้แหล่งคมนำคมที่ส ำคญั เช่น แนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำ หรือย่ำน
ธุรกิจ/ที่อยู่อำศัยที่ส ำคัญๆ รวมทัง้กำรพัฒนำโครงกำรอำคำรชุดในต่ำงจังหวัดที่เป็นแหล่งท่องเที่ยวส ำคัญ เช่น จังหวัด
ประจวบคีรีขนัธ์(หวัหิน) จงัหวดัชลบรีุ(พทัยำ) เป็นต้น 

โครงกำรภำยใต้กำรพฒันำบริษัทประกอบด้วย 

ปี โครงการ ที่ตัง้โครงการ 

2545 แฮมป์ตนั ทองหล่อ 10 ทองหล่อ ซอย 10 

2547 ฟลูเลอตนั สขุมุวิท ถนนสขุมุวิท  
 วอเตอร์มำร์ค เจ้ำพระยำริเวอร์  

วินด์ รัชโยธิน 

ระหว่ำงถนนเจริญนคร ซอย 39 และ 41 

รัชโยธิน ตรงข้ำมธนำคำรไทยพำณิชย์ ส ำนกังำนใหญ่ 

2548 แมนฮตัตนั ชิดลม ถนนเพชรบรีุ 7 

2549 วินด์ สขุมุวิท 23 สขุมุวิท ซอย 23 

2550 อกสัตนั สขุมุวิท 22 สขุมุวิท ซอย 22 

 มิคโคนอส หวัหิน หวัหิน 

2551 รีเฟล็คชัน่ จอมเทียน บีช พทัยำ 

มำรำเกซ หวัหิน เรสซิเดนเซส 

หำดจอมเทียน พทัยำ 

หวัหิน 
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ปี โครงการ ที่ตัง้โครงการ 

2552 ร๊อยซ์ ไพรเวท เรซเิดนซิซ สขุมุวิท 31 

 คอลเลซซิโอ สำทร-พิพฒัน์ ถนนสำทร ซอยพิพฒัน์ 1 

2553 เอ็ม สีลม 

อีควิน็อกซ์ พหล-วิภำ 

ซอยนรำธิวำสรำชนครินทร์ 2 

ถนนพหลโยธิน - ถนนวิภำวดีรังสิต  
2554 เอ็ม พญำไท ถนนพญำไท 

 เอ็ม ลำดพร้ำว ถนนพหลโยธิน ตรงข้ำมเซ็นทรัล พลำซ่ำ ลำดพร้ำว 

 เดอะ มำร์เวล เรสซเิดนซ ์

แมเนอร์ สนำมบินน ำ้ 

ทองหล่อ 5  

ถนนสนำมบินน ำ้ ตดิกระทรวงพำณิชย์ 

2556 มำร์ค สขุมุวิท ถนนสขุมุวิท ตรงข้ำมดิเอม็โพเรียม 

 มำเอสโตร 39 สขุมุวิท 39 ซอยสขุมุวิท 39 

 
มำเอสโตร 12 รำชเทว ี

ชิค ดิสทริคท์ รำม 53 

เพชรบรีุ 12   

รำมค ำแหง 53 

2557 มำเอสโตร 02 ร่วมฤด ี

เอ็ม จตจุกัร 

เอ็ม ทองหล่อ 10 

ซอยร่วมฤดี 2 

ซอยพหลโยธิน 18 

ซอยเอกมยั 12 

2558 มำเอสโตร 01 สำทร-เย็นอำกำศ 

มำเอสโตร 03 รัชดำ-พระรำม9 

มำเอสโตร 14  สยำม-รำชเทว ี

ถนนเย็นอำกำศ 

ซอยรัชดำ 3 (ซอยสถำนฑตูจีน) 
ซอยเพชรบรีุ 12  

2559 มำเอสโตร 07 อนสุำวรีย์ชยัฯ 

มิวนีค สขุมุวิท 23 

ซอยรำชวิถี 7 

ซอยสขุมุวิท 23   

2560 มำเอสโตร 19  รัชดำ19-วิภำ 

เมทริส พระรำม9-รำมค ำแหง 

เมทริส ลำดพร้ำว 

มำรุ เอกมยั 2 

มำรุ ลำดพร้ำว 15 

ซอยรัชดำ 19  

ถนนรำมค ำแหง 

ถนนลำดพร้ำว 

เอกมยั 2 

ลำดพร้ำว 15  

2561 มิวนีค หลงัสวน  
มีลเล่อร์ สขุมุวิท 40 

มำร์เวสท์ หวัหิน 

ซอยต้นสน เชื่อมต่อถนนสำรสิน 

ซอยสขุมุวิท 40 

อ ำเภอหวัหิน ประจวบคีรีขนัธ์ 

2562 เมทริส พฒันำกำร - เอกมยั 

มอลตนั ไพรเวท เรสซิเดนซ์ สขุมุวิท 31 

มอลตนั ไพรเวท เรสซิเดนซ์ อำรีย์ 

มำวิสต้ำ เพรสทีจ วิลเลจ กรุงเทพกรีฑำ 

ถนนพฒันำกำร 

ซอยส่ีแยกสวสัดี (สขุมุวิท 31) 

พหลโยธิน 8 (ซอยสำยลม) 
ถนนกรุงเทพกรีฑำ 

2563 ไมลส์ รัชดำ-ลำดพร้ำว ลำดพร้ำว 26 
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ณ 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัทมีโครงกำรท่ีก่อสร้ำงแล้วเสร็จ และ โครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง ดงันี ้
 

โครงกำรคอนโดมิเนยีม 

ชื่อโครงการ ที่ตัง้ 
มูลค่าโครงการ 

(ล้านบาท) 
จ านวน
ยูนิต 

พืน้ท่ีขาย 

(ตร.ม.) 
สถานะ

โครงการ 

ก าหนด
แล้วเสร็จ 

       

วอเตอร์มำร์ค เจ้ำพระยำริเวอร์  
ทำวเวอร์เอ 

ถนนเจริญนคร ระหว่ำง  
ซอยเจริญนคร 39 และ41 

3,890 486 75,702 พร้อมเข้ำอยู่ - 

อกสัตนั สขุมุวิท22 ซอยสขุมุวิท 22 2,347 251 21,713 พร้อมเข้ำอยู่ - 

อีควิน็อกซ์ พหล-วิภำ ถนนวิภำวดี-รังสิต  
บริเวณห้ำแยกลำดพร้ำว 

2,219 490 22,535 พร้อมเข้ำอยู่ - 

เอ็ม สีลม ถนนนรำธิวำสรำช
นครินทร์ ระหว่ำงถนน 

สีลมและถนนสรุวงศ์ 

2,011 161 11,266 ปิดโครงกำร - 

รีเฟล็คชัน่ จอมเทียน บีช 
พทัยำ 

หำดจอมเทียน พทัยำ 

 

4,421 333 43,257 

 

พร้อมเข้ำอยู่ - 

แมเนอร์ สนำมบินน ำ้ ถนนสนำมบินน ำ้  

ติดกระทรวงพำณิชย์  
ริมแม่น ำ้เจ้ำพระยำ 

4,730 1,848 65,554 
 

พร้อมเข้ำอยู่ - 

มำเอสโตร 12 รำชเทวี /2 ซอยเพชรบรีุ 12  

ถนนเพชรบรีุตดัใหม่ 
664 124 4,913 

 

ปิดโครงกำร - 

มำเอสโตร 39  /2 ซอยสขุมุวิท 39 
 

693 107 5,501 
 

พร้อมเข้ำอยู่ - 

มำเอสโตร 02 ร่วมฤด ี/2 ซอยร่วมฤด ี2 

 

856 138 5,383 

 

ปิดโครงกำร - 

เอ็ม จตจุกัร /2 ถนนพหลโยธิน ใกล้ BTS  

หมอชิตและสะพำนควำย 
MRT ก ำแพงเพชรและ
จตจุกัร 

4,494 864 32,415 
 

พร้อมเข้ำอยู่ - 

เอ็ม ทองหล่อ10 /2 เอกมยั 12 1,122 173 7,142 

 

ปิดโครงกำร - 

มำเอสโตร 01  

สำทร - เย็นอำกำศ /2 

ซอยเย็นอำกำศ 1 - สำทร 759 88 5,374 

 

พร้อมเข้ำอยู่ - 

มำเอสโตร 03  

รัชดำ - พระรำม 9 /2 

รัชดำภิเษก ซอย 3  

(ซอยสถำนฑตูจีน) 
1,678 320 12,423 

 
พร้อมเข้ำอยู่ - 

มำเอสโตร 14  

สยำม - รำชเทวี /2 

ซอยเพชรบรีุ 12  

ถนนเพชรบรีุตดัใหม่ 
871 179 5,612 

 
พร้อมเข้ำอยู่ - 

มำเอสโตร 07  

อนสุำวรีย์ชยัฯ /2 

ซอยรำชวิถี 7 785 171 5,311 

 

ปิดโครงกำร - 
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ชื่อโครงการ ที่ตัง้ 
มูลค่าโครงการ 

(ล้านบาท) 
จ านวน
ยูนิต 

พืน้ท่ีขาย 

(ตร.ม.) 
สถานะ

โครงการ 

ก าหนด
แล้วเสร็จ 

       

มำร์ค สขุมุวิท /3 ถนนสขุมุวิท เยือ้ง
ห้ำงสรรพสินค้ำ 

เอ็มโพเรียม 

7,680 148 24,046 
 

พร้อมเข้ำอยู่ - 

มำเอสโตร 19  

รัชดำ 19 - วิภำ /2 

รัชดำภิเษก ซอย 19 2,085 546 19,350 พร้อมเข้ำอยู่ - 

มีลเลอร์ สขุมุวิท 40 /7 ถนนสขุมุวิท ซอย 40  508 24 2,946 พร้อมเข้ำอยู่ - 

มำร์เวสท์ หวัหิน /8  หวัหิน ประจวบคีรีขนัธ์ 1,208 336 11,312 พร้อมเข้ำอยู่ - 

มิวนีค สขุมุวิท 23  /3 ซอยสขุมุวิท 23 2,663 201 11,846 
 

พร้อมเข้ำอยู่ - 

เมทริส พระรำม 9 - 

รำมค ำแหง /2 

ถนนรำมค ำแหง 

 

2,373 570 21,423 พร้อมเข้ำอยู่ - 

เมทริส ลำดพร้ำว /2 ถนนลำดพร้ำว 992 193 12,881 พร้อมเข้ำอยู่ - 

มำรุ เอกมยั 2 /4 เอกมยั ซอย 2 

 

2,522 333 13,762 พร้อมเข้ำอยู่ - 

มำรุ ลำดพร้ำว 15 /4 ลำดพร้ำว ซอย 15 1,874 332 12,882 พร้อมเข้ำอยู่ - 

เมทริส พฒันำกำร - เอกมยั /2 ถนนพฒันำกำร 1,204 341 12,585 อยู่ระหว่ำง
ก่อสร้ำง 

ไตรมำส 
1/2564 

มิวนีค หลงัสวน /5 ซอยต้นสน  
เชื่อมต่อถนนสำรสิน 

3,690 166 13,177 อยู่ระหว่ำง
ก่อสร้ำง 

ไตรมำส 
4/2564 

ไมลส์ รัชดำ-ลำดพร้ำว/9 ลำดพร้ำว ซอย 26 547 205 6,258 จะด ำเนินกำร
ก่อสร้ำงในปี 

2564 

ไตรมำส 
1/2566 

 

โครงกำรแนวรำบ 

ชื่อโครงการ ที่ตัง้ 
มูลค่าโครงการ

(ล้านบาท) 
จ านวน

ยูนิต 

พืน้ท่ี
โครงการ 

(ไร่) 

สถานะ
โครงการ 

ก าหนดแล้ว
เสร็จ 

       

ชิค ดิสทริคท์ รำม 53 /1 ซอยรำมค ำแหง 53 659 80 9-1-88.6 พร้อมเข้ำอยู่ - 

มอลตนั ไพรเวท เรสซิเดนซ์  
สขุมุวิท 31 /2 

ซอยสี่แยกสวสัดี  
(สขุมุวิท 31) 

590 7 1-1-98.8 พร้อมเข้ำอยู่ - 

มอลตนั ไพรเวท เรสซิเดนซ์  
อำรีย์ /2 

พหลโยธิน 8  

(ซอยสำยลม) 
628 8 1-1-97.7  พร้อมเข้ำอยู่ - 

มำวิสต้ำ เพรสทีจ วิลเลจ  
กรุงเทพกรีฑำ /6  

ถนนกรุงเทพกรีฑำ 1,412 14 12-3-4.75  พร้อมเข้ำอยู่ - 
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หมำยเหตุ :     /1
   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจอำร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 

  /6
   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจพ ีพร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั 

  /2
   พฒันำโดย บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เอสเตท จ ำกดั          /7

   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจ วนั จ ำกดั 

 
/3
   พฒันำโดย บริษัท เมเจอร์ เรสซิเด้นส์ จ ำกดั (กิจกำรร่วมค้ำ)         /8

   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจซี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั 

 
/4
   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจดี เรสซิเด้นส์ จ ำกดั            

 /9      พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจวี2 จ ำกดั 

 
 /5

   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจดี-เจวี1 จ ำกดั (กิจกำรร่วมค้ำ)  
 

 
  

 1.2 ลักษณะตลาด ภาวะการแข่งขนั ภาวะอตุสาหกรรมและแนวโน้ม 

 ก) ภาวะอุตสาหกรรมและแนวโน้ม 

 สถำนกำรณ์ตลำดที่อยู่อำศัยมีกำรชะลอตัวอย่ำงต่อเนื่อง โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งควำมต้องกำรซือ้อำ คำรชุดของลูกค้ำ
ต่ำงชำติ ที่เร่ิมลดลงตัง้แต่ปี 2563 เนื่องจำกผลของสงครำมกำรค้ำที่ส่งผลกระทบต่อฐำนะกำรเงินของผู้ซือ้ต่ำงชำติ ประกอบกับ
ค่ำเงินบำทที่แข็งค่ำขึน้ กำรแพร่ระบำดของเชือ้ไวรัสโควิด-19 และกำรล็อคดำวน์ทำงเศรษฐกิจ จ ำกัดกำรเดินทำงเข้ำ -ออก
ระหว่ำงประเทศ มีผลท ำให้เศรษฐกิจทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศหดตวัอย่ำงรุนแรง ธุรกิจต่ำงๆ ทยอยปิดตวัและเร่ิมทยอยเลิก
จ้ำงงำนหรือลดค่ำจ้ำงแรงงำน กระทบต่อก ำลังซือ้ที่อยู่อำศัย ส่งผลให้ตลำดอสังหำริมทรัพย์หดตัวเพิ่มขึน้จำกเดิมที่ได้รับ
ผลกระทบจำกกำรชะลอตวัเศรษฐกิจและผลของมำตรกำรควบคมุสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศยั 

 ในช่วงคร่ึงแรกของปี 2563 กำรซือ้ขำยที่อยู่อำศยัในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ปรับลดลงตำมสถำนกำรณ์ในขณะนัน้ 
ตลำดอสงัหำริมทรัพย์ต้องหยุดกิจกรรมทำงกำรตลำด กำรเปิดขำยโครงกำรใหม่ลดลงมำกกว่ำคร่ึงเมื่อเทียบกบัช่วงเวลำเดียวกัน
ของปีก่อน โดยเฉพำะโครงกำรอำคำรชุดมีกำรเปิดตัวลดลงมำกกว่ำโครงกำรแนวรำบ กำรจองซือ้ที่อยู่อำศัย และกำรโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อำศยัปรับตวัลดลงไปในทิศทำงเดียวกนั  

จำกสถำนกำรณ์ของเชือ้ไวรัสโควิด-19 ที่สำมำรถควบคุมกำรแพร่ระบำดให้อยู่ในระดบัที่ควบคุมได้ และกิจกรรมทำง
เศรษฐกิจของประเทศเร่ิมทยอยเปิดขึน้อีกครัง้ ท ำให้ตลำดอสังหำริมทรัพย์ ในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2563 เร่ิมมีสญัญำณบวกแต่
ด้วยภำวะเศรษฐกิจและก ำลังซือ้ที่ลดลง ส่งผลให้มีแนวโน้มหดตัว ผู้ประกอบกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ต้องปรับแผนกำรท ำ
ตลำดโดยหันมำจดัแคมเปญกำรตลำดผ่ำนช่องทำงออนไลน์ พร้อมโปรโมชั่นในเร่ืองรำคำ และของแถมต่ำงๆ เพื่อกระตุ้นกำร
ตดัสินใจของผู้ซือ้  
 ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำตลำดที่อยู่อำศัยสร้ำงเสร็จจดทะเบียนใหม่ ปี 2563 ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีจ ำนวนรวม 
109,385 หน่วย ลดลงร้อยละ7.3 เมื่อเปรียบเทียบกับปี2562  โดยแบ่งเป็น อำคำรชุด มีจ ำนวน 59,012 หน่วย ลดลงร้อยละ1.6, 

บ้ำนเดี่ยวมีจ ำนวน 30,198 หน่วย ลดลงร้อยละ4.4, บ้ำนแฝดมีจ ำนวน 2,555 หน่วย ลดลงร้อยละ19, ทำวน์เฮ้ำส์ มีจ ำนวน 
14,455 หน่วย ลดลงร้อยละ28.6 และอำคำรพำณิชย์ มีจ ำนวน 3,165 หน่วย เพิ่มขึน้ร้อยละ5.4 



         บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน)  แบบ 56-1 ประจ ำปี 2563 

 

หน้ำ 9 

 

 
 ที่มำ : ศนูย์ข้อมลูอสงัหำริมทรัพย์ 

 

 

ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จ 

จดทะเบียน(หน่วย) 2559 2560 2561 2562 2563 YTD 

อำคำรชดุ 76,344 63,361  75,400   59,988   59,012  -1.6% 

บ้ำนเดีย่ว 31,892 30,124  33,070   31,581   30,198  -4.4% 

บ้ำนแฝด 2,014 2,677  2,208   3,154   2,555  -19.0% 

ทำวน์เฮ้ำส์ 16,333 13,931  18,241   20,238   14,455  -28.6% 

อำคำรพำณิชย์ 3,418 4,803  4,195   3,004   3,165  5.4% 

รวม 130,001 114,896  133,114   117,965   109,385  -7.3% 

 ที่มำ : ศนูย์ข้อมลูอสงัหำริมทรัพย์ 

 หมำยเหต ุ: YTD หมำยถึง กำรเปรียบเทียบผลรวมของปี2563 กบัผลรวมของปี2562 ในช่วงเวลำเดียวกนั 

 

 

 กำรโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อำศัย ปี 2563 มีจ ำนวนรวม 196,639 หน่วย เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2562 ซึ่งมีจ ำนวนรวม 
206,290 หน่วย ลดลงร้อยละ4.7 โดยแบ่งเป็น อำคำรชุดมีจ ำนวน 96,698 หน่วย ลดลงร้อยละ3.3, บ้ำนเดี่ยวมีจ ำนวน 27,670 

หน่วย ลดลงร้อยละ1.0, ทำวน์เฮ้ำส์ มีจ ำนวน 55,234 หน่วย ลดลงร้อยละ8.1, บ้ำนแฝดมีจ ำนวน 7,796 หน่วย เพิ่มขึน้ร้อยละ
5.9, และอำคำรพำณิชย์ มีจ ำนวน 7,241 หน่วย ลดลงร้อยละ17.8 
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 ที่มำ : ศนูย์ข้อมลูอสงัหำริมทรัพย์ 

 

 

จ านวนการโอนกรรมสิทธิ์ 
ที่อยู่อาศัย (หน่วย) 2559 2560 2561 2562 2563 YTD 

อำคำรชดุ 90,077 80,226 103,234 102,066 98,698 -3.3% 

บ้ำนเดีย่ว 20,392 22,274 29,234 27,949 27,670 -1.0% 

ทำวน์เฮ้ำส์ 51,111 47,813 59,614 60,099 55,234 -8.1% 

บ้ำนแฝด 4,791 5,958 7,568 7,365 7,796 5.9% 

อำคำรพำณิชย์ 8,944 7,183 9,727 8,811 7,241 -17.8% 

รวม 175,315 163,454 209,377 206,290 196,639 -4.7% 

 ที่มำ : ศนูย์ข้อมลูอสงัหำริมทรัพย์ 

 หมำยเหต ุ: YTD หมำยถึง กำรเปรียบเทียบผลรวมของปี2563 กบัผลรวมของปี2562 ในช่วงเวลำเดียวกนั 

 

 ทัง้นีเ้มื่อพิจำรณำจำกมูลค่ำโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อำศยั ปี2563 มีมูลค่ำรวม 613,590 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.3 เมื่อ
เปรียบเทียบกับปี 2562 ซึ่งมีมลูค่ำรวม 612,018 ล้ำนบำท โดยแบ่งเป็น อำคำรชุดมีมลูค่ำรวม 260,374 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 
3.6, บ้ำนเดี่ยวมีมลูค่ำรวม 166,648 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ร้อยละ 8.9, ทำวน์เฮ้ำส์ มีมลูค่ำรวม 126,578 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.5, 

บ้ำนแฝดมีมลูค่ำรวม 31,049 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ร้อยละ 13.2, และอำคำรพำณิชย์ มีมูลค่ำรวม 28,941 ล้ำนบำm ลดลงร้อยละ 
21.7 
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ที่มำ : ศนูย์ข้อมลูอสงัหำริมทรัพย์ 

มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ 
ที่อยู่อาศัย (ล้านบาท) 2559 2560 2561 2562 2563 YTD 

อำคำรชดุ 195,703 200,283  288,708   269,974   260,374  -3.60% 

บ้ำนเดีย่ว 107,265 97,820  158,744   152,983   166,648  8.90% 

ทำวน์เฮ้ำส์ 91,707 88,118  120,340   124,680   126,578  1.50% 

บ้ำนแฝด 14,787 18,503  25,905   27,419   31,049  13.20% 

อำคำรพำณิชย์ 34,651 23,032  38,081   36,962   28,941  -21.70% 

รวม 444,113 427,741  631,778   612,018   613,590  0.30% 

 ที่มำ : ศนูย์ข้อมลูอสงัหำริมทรัพย์ 

 หมำยเหต ุ: YTD หมำยถึง กำรเปรียบเทียบผลรวมของปี2563 กบัผลรวมของปี2562 ในช่วงเวลำเดียวกนั 

 

 ส ำหรับทิศทำงของธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ คำดว่ำตลำดอสงัหำริมทรัพย์โดยเฉพำะตลำดที่อยูอ่ำศยัจะยงัคงชะลอตวั จำก
ปัจจยัต่ำงๆที่กระทบต่อภำวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ได้แก่ ปัญหำสงครำมกำรค้ำระหว่ำงประเทศจีนและสหรัฐอเมริกำ 
ปัญหำกำรชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก รวมทัง้ปัญหำกำรแพร่ระบำดของไวรัสCIVID-19 ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อธุรกิจท่องเที่ยวและ
ธุรกจิที่เก่ียวเนื่อง กระทบต่อก ำลงัซือ้และควำมเชื่อมัน่ของผู้บริโภค ผู้ประกอบกำรยงัคงเน้นนโยบำยกำรระบำยสินค้ำคงเหลือใน
โครงกำรพร้อมอยู่ โดยใช้กลยทุธ์ทำงด้ำนรำคำและเพิ่มกำรส่งเสริมกำรขำยมำกขึน้ มีกำรใช้เคร่ืองมือในกำรท ำกำรตลำดผ่ำนช่อง
ทำงกำรขำย online เพื่อช่วยอ ำนวยควำมสะดวกให้กับผู้ซือ้ ผู้ประกอบกำรหลำยรำยมีกำรปรับลดกำรลงทุนหรือเปิดโครงกำร
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ขนำดเล็กลง โดยเน้นท ำเล และรำคำที่เหมำะสมเพื่อให้ขำยได้เร็วขึน้ มีกำรออกแบบสินค้ำเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรและคุ้มค่ำ
กบัลงทนุ โดยยงัรอจงัหวะกำรฟืน้ตวัของเศรษฐกิจและก ำลงัซือ้ของผู้บริโภค รวมทัง้กำรปรับพอร์ตธุรกิจไปเปิดโครงกำรแนวรำบ
มำกขึน้ เนื่องจำกมีควำมยืดหยุ่นกว่ำ สำมำรถทยอยสร้ำง และสำมำรถปรับรูปแบบหรือพกักำรก่อสร้ำงได้หำกยอดขำยไม่เป็นไป
ตำมที่ก ำหนด ซึง่ต่ำงจำกกำรพฒันำโครงกำรอำคำรชดุที่ต้องใช้เงินลงทนุก่อสร้ำงให้เสร็จทัง้โครงกำร 

 

 ข) นโยบายการตลาด 

 - กลยุทธ์ทางการตลาด 

กำรเลือกท ำเลที่ตัง้ของโครงกำร 

บริษัทให้ควำมส ำคญัสงูสดุกับกำรเลือกท ำเลที่ตัง้ของโครงกำรอำคำรชุด เนื่องจำกท ำเลที่ตัง้โครงกำรเป็นปัจจยัหลกัที่
ส ำคัญที่สุดในควำมส ำเร็จของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ประเภทอำคำรชุดโดยเฉพำะท ำเลที่ตัง้โครงกำรอำคำรในกลุ่ม High End 

จะต้องอยู่ในท ำเลบริเวณใจกลำงเมือง ใกล้เส้นทำงรถไฟฟ้ำ ใกล้แหล่งชมุชน หรือ มีเส้นทำงคมนำคมที่สะดวก ซึง่นอกจำกปัจจยั
ดงักล่ำวแล้ว กำรเลือกท ำเลที่ตัง้โครงกำร ยงัต้องค ำนึงถึงโซนนิ่ง(Zoning)ของโครงกำรด้วยว่ำเหมำะสมกับ Life style ของกลุ่ม
ลกูค้ำหรือไม่ 

 ส ำหรับโครงกำรอำคำรชุด ในต่ำงจงัหวดั บริษัทให้ควำมส ำคญักับกำรพฒันำโครงกำรในจงัหวดัที่เป็นแหล่งท่องเที่ยว
ส ำคญัๆ ของประเทศ โดยกำรเลือกทีต่ัง้โครงกำรจะค ำนึงถึงทศันียภำพของโครงกำร และควำมสะดวกในกำรคมนำคม 

 

กำรก ำหนดและรักษำจดุยืนของสินค้ำ(Brand Positioning) 

 จำกวิสยัทศัน์ของบริษัทในกำรท่ีต้องกำรเป็นบริษทัอสงัหำริมทรัพย์ชัน้น ำของประเทศในตลำดที่อยู่อำศยัระดบับน(High 

End) ได้น ำมำสู่กำรก ำหนดภำพลักษณ์และจุดยืนของโครงกำรอำคำรชุดของบริษัท โดยโครงกำรทุกโครงกำรของบริษัท จะ
สะท้อนถึงจุดยืนของสินค้ำในระดบั High End ทัง้ควำมพิถีพิถันในกำรออกแบบ กำรเลือกใช้วสัดุที่เหมำะสมกับระดบัรำคำของ
แต่ละโครงกำร ควำมครบถ้วนสมบูรณ์ของระบบสำธำรณูปโภคและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ ในกำรอยู่อำศยั ซึ่งกำรรักษำ
มำตรฐำนของโครงกำรต่ำงๆ ของบริษัทตลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำ น ำไปสู่กำรรับรู้และจดจ ำของลูกค้ำว่ำ โครงกำรอำคำรชุด
ภำยใต้แบรนด์ “เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์” เป็นโครงกำรระดบั High End  

 กำรออกแบบที่มีเอกลกัษณ์ เหมำะสมกบัผลิตภณัฑ์ 

 ในกำรพัฒนำโครงกำรแต่ละแห่งของบริษัทจะมีกำรก ำหนด Concept ของแต่ละโครงกำร โดยค ำนึงถึงกลุ่มลูกค้ำ
เป้ำหมำย และระดบัรำคำของโครงกำร ซึง่จะส่งผลต่อกำรออกแบบโครงกำรให้มีเอกลกัษณ์ สะท้อนถึงกลุ่มเป้ำหมำย ผสมผสำน
กบัจดุยืนของกำรเป็นโครงกำรระดบั High End ดงัจะเห็นได้จำกกำรออกแบบโครงกำรท่ีผ่ำนมำของบริษัท อำทิเช่น 

▪ โครงกำรอกัสตัน สุขุมวิท 22 “Exotic Spanish Contemporary Living” พร้อม Private Bowling Lane and Golf 

Simulator 

▪ โครงกำรมำรำเกซ หัวหิน เรสซิเดนเซส “Super Luxury Contemporary Moroccan Style” พร้อม Infinity-Edge 

Swimming Lagoon ยำวกว่ำ 240 เมตร 

▪ โครงกำรมำร์ค สขุุมวิท “Super Luxury Metropolitan Luxe Style” โดดเด่นด้วยกำรออกแบบสถำปัตยกรรมที่ได้
แรงบนัดำลใจจำก “Marquise Diamond Shape”    
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 กำรรักษำ ควบคมุคณุภำพโครงกำร 

 บริษัทให้ควำมส ำคัญกับกำรรักษำและควบคุมคุณภำพของโครงกำรทุกโครงกำรให้เป็นไปตำมมำตรฐำนคุณภำพที่
บริษัทก ำหนด เร่ิมตัง้แต่ขัน้ตอนกำรออกแบบวำงผังโครงกำรที่ค ำนึงถึงประโยชน์ในกำรพักอำศัยของลูกค้ำ กำรเลือกใช้
ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงที่มีคณุภำพและเชือ่ถือได้ กำรเลือกใช้วสัดใุนกำรก่อสร้ำงและตกแต่งในโครงกำรท่ีมคีณุภำพเหมำะสมกบัระดบั
รำคำของโครงกำร รวมทัง้ควำมพิถีพิถันในกำรตรวจสอบคุณภำพกำรก่อสร้ำงโครงกำรในทุกๆขัน้ตอนของกำรพัฒนำโครงกำร
จำกทีมงำนควบคุมคุณภำพทัง้ภำยนอก และภำยในบริษัท เหล่ำนีเ้พื่อรักษำและควบคุมคุณภำพของโครงกำรทุกโครงกำรให้มี
มำตรฐำนท่ีดี 
 

 กำรส่ือสำรกำรตลำดและประชำสมัพนัธ์ทีต่รงกลุ่มเปำ้หมำย 

 บริษัทถือเป็นหนึ่งในผู้น ำในกำรใช้กำรส่ือสำรกำรตลำด และส่ือกำรขำยในรูปแบบใหม่ เช่นกำรสร้ำงห้องตัวอย่ำง 
(Mock up Room) เสมือนจริงเพื่อให้ลกูค้ำได้สมัผสักับลกัษณะกำรจดัวำงรูปแบบห้อง กำรเลือกใช้วสัด ุบรรยำกำศของโครงกำร 
เพื่อสร้ำงควำมประทบัใจและช่วยให้ลกูค้ำตดัสินใจซือ้โครงกำรรวดเร็วขึน้ 

 ในด้ำนกำรโฆษณำประชำสมัพนัธ์ บริษัทเลือกใช้กำรโฆษณำประชำสมัพนัธ์หลำกหลำยช่องทำง อำทิเช่น ป้ำยโฆษณำ
กลำงแจ้ง ส่ือส่ิงพิมพ์ทัง้หนงัสือพิมพ์ นิตยสำร เพื่อให้ผู้บริโภคได้รับทรำบข้อมลูโครงกำรและเป็นกำรสร้ำงกำรรับรู้ตรำสินค้ำให้
รู้จกัในวงกว้ำงมำกขึน้ โดยเน้นกำรท ำกำรตลำดโดยตรง (Direct Marketing) ซึ่งเป็นกำรท ำกำรตลำดที่สำมำรถเข้ำถึงกลุ่มลกูค้ำ
ระดบับนได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ นอกจำกนี ้บริษัทฯ ได้มีกำรจัดอีเว้นท์ในห้ำงสรรพสินค้ำระดับบน รวมทัง้กำรท ำโรดโชว์ทัง้ใน
ประเทศ และต่ำงประเทศ ซึ่งเป็นกิจกรรมที่เข้ำถึงกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยได้โดยตรง รวมไปถึงกำรท ำกิจกรรมร่วมกับสินค้ำที่มี
ภำพลกัษณ์ใกล้เคียงกนัด้วย 

 นอกเหนือจำกกำรส่ือสำรกำรตลำด และ กำรประชำสมัพันธ์ข้ำงต้นแล้ว บริษัทยงัจดัให้มีกำรประชำสมัพนัธ์โครงกำร
ใหม่ๆ ของบริษัท ไปยังฐำนข้อมูลลูกค้ำของบริษัท(Customer Relationship Management) ซึ่งเป็นฐำนข้อมูลของลูกค้ำใน
โครงกำร รวมทัง้Potential Customer ที่ชื่นชอบในโครงกำรของบริษัทซึ่งท ำให้สำมำรถส่ือสำรไปยงักลุ่มเป้ำหมำยโดยตรงอย่ำงมี
ประสิทธิภำพ 

 ค) นโยบายราคาและลูกค้า/กลุ่มเป้าหมาย  

 ในกำรก ำหนดรำคำขำยของแต่ละโครงกำร จะพิจำรณำจำกภำพรวมของโครงกำรว่ำเป็นโครงกำรในระดับใด เช่น 
Super luxury, Luxury เป็นต้น ซึ่งกำรก ำหนดรำคำขำยในภำพรวมของโครงกำร จะค ำนึงถึงต้นทุนที่ดิน ต้นทุนกำรก่อสร้ำงและ
ตกแต่ง  ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและกำรตลำด ค่ำใช้จ่ำยอื่นที่เก่ียวข้อง และ อัตรำก ำไรตำมนโยบำยของบริษัท นอกจำกปัจจัย
ดงักล่ำวแล้ว บริษัทยงัค ำนึงถึงรำคำขำยของสินค้ำของคู่แข่งที่อยู่ในระดบัเดียวกันหรือ เทียบเคียง รวมทัง้ สินค้ำทดแทน ท่ีอยู่ใน
บริเวณท ำเลใกล้เคียงกนัด้วย 

 เมื่อได้รำคำขำยในภำพรวมของโครงกำรแล้ว บริษัทจะท ำกำรก ำหนดรำคำขำยของแต่ละยูนิตภำยในโครงกำร ซึ่งจะ
แตกต่ำงกันไปตำมท ำเลที่ตัง้ภำยในชัน้ ทัศนียภำพของห้อง และ ควำมสูงของชัน้อำคำร นอกเหนือจำกกำรก ำหนดรำคำที่
แตกต่ำงกนัดงักล่ำว บริษัทยงัมีนโยบำยในกำรปรับรำคำขำยของโครงกำรไปตำมระยะเวลำในกำรพฒันำโครงกำร โดยจะท ำกำร
ปรับรำคำขำยเป็นระยะๆ เร่ิมตัง้แต่เปิดตวัโครงกำร ไปจนถึงวนัท่ีโครงกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จ 



         บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน)  แบบ 56-1 ประจ ำปี 2563 

 

หน้ำ 14 

 

ส ำหรับลูกค้ำและกลุ่มเป้ำหมำยของบริษัทนัน้ จะสอดคล้องกับ Brand Positioning ของโครงกำร โดยกลุ่มลูกค้ำ
เป้ำหมำย จะเป็นกลุ่มที่มีรำยได้ระดบักลำงขึน้ไป ที่มีควำมต้องกำรท่ีอยู่อำศยัประเภทคอนโดมิเนียม ไม่ว่ำจะเป็นผู้ที่ต้องกำรมีที่
อยู่อำศยัแห่งแรก หรือ แห่งที่2 ที่อยู่ในท ำเลใจกลำงเมือง ใกล้แหล่งธุรกิจ และ มีกำรคมนำคมที่สะดวก  
 

 1.3 การจัดหาผลิตภัณฑ์และบริการ 

 การจัดหาให้ได้มาซึ่งผลิตภัณฑ์เพื่อจ าหน่าย 

 กำรจดัซือ้ที่ดิน 

 ในกำรจัดหำที่ดินเพื่ อน ำมำพัฒ นำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์นัน้  บริษัทจะพิจำรณ ำจำกควำมเหมำะสม  

และศักยภำพของท ำเลที่ตัง้ในกำรน ำมำพัฒนำโครงกำรเป็นส ำคัญ  เมื่อได้รำยละเอียดของที่ดินเบือ้งต้น บริษัทฯ ก็จะท ำกำร
ก ำหนดรูปแบบโครงกำรให้เหมำะสมกบัท ำเลที่ตัง้ ศกึษำควำมเป็นไปได้เบือ้งต้นพร้อมทัง้ตรวจสอบข้อกฎหมำยต่ำงๆ ที่เก่ียวข้อง 

แล้วบริษัทฯ ก็จะก ำหนดรำคำซือ้และท ำกำรเจรจำเพื่อซือ้ที่ดินต่อไป โดยนโยบำยกำรซือ้ที่ดินของบริษัทฯ จะเป็นกำรซือ้แล้ว
พฒันำทนัที โดยค ำนึงถึงควำมต่อเนื่องในกำรพฒันำโครงกำรในทกุๆ รอบ ของกำรพฒันำโครงกำร 2-3 ปี ของบริษัทฯ ทัง้นีบ้ริษัท
จะไม่ท ำกำรซือ้ที่ดินเก็บไว้รอ เนื่องจำกไม่ต้องกำรแบกรับต้นทนุกำรถือครองที่ดินโดยไม่จ ำเป็น และหำกมีกำรซือ้ที่ดินจำกบคุคล
หรือบริษทัท่ีอำจมีควำมขดัแย้ง บริษัทจะปฏิบตัิตำมนโยบำยกำรท ำรำยกำรระหว่ำงกนั 

  

 กำรจดัหำที่ปรึกษำควบคมุงำนก่อสร้ำง (Construction Management Consultant) 

 กำรคดัเลือกบริษัทท่ีปรึกษำควบคมุงำนก่อสร้ำง บริษัทจะพิจำรณำจำก ชื่อเสียง ผลงำน ประสบกำรณ์ และควำมพร้อม
ของทีมงำนของบริษัทที่ปรึกษำควบคุมงำนก่อสร้ำงเป็นหลักโดยเป็นผู้ท ำหน้ำที่รับผิดชอบในกำรให้ค ำปรึกษำ จัดท ำรำยงำน 
รวมทัง้ตรวจสอบคุณภำพ ควำมถูกต้องในรำยละเอียดเทคนิค ขัน้ตอน วิธีกำรท ำงำน กำรติดตัง้และทดสอบงำนทุกประเภท ใน
ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงจนแล้วเสร็จ โดยในปัจจุบัน บริษัทฯ ได้ใช้บริกำรบริษัทที่ปรึกษำควบคุมงำนก่อสร้ำงแตกต่ำงกันในแต่ละ
โครงกำรของบริษัทฯ ซึง่แสดงให้เห็นว่ำบริษัทฯ ไม่ได้มีกำรใช้บริษัทท่ีปรึกษำควบคมุงำนก่อสร้ำงรำยใดรำยหนึ่งเพียงรำยเดียว 

 

 กำรจดัหำผู้ให้บริกำร/รับจ้ำง และผู้ รับเหมำก่อสร้ำง 

 ในกำรคดัเลือกผู้ รับเหมำก่อสร้ำง บริษัทฯ มีกระบวนกำรในกำรคดัเลือกดงันี ้

❑ กำรคัดเลือกคุณสมบตัิ (Pre-qualification) ของผู้ รับเหมำ โดยที่ปรึกษำควบคุมงำนก่อสร้ำงจะรวบรวมรำยชื่อที่
ผ่ำนเข้ำร่วมกำรประกวดรำคำ น ำเสนอต่อบริษัทในกำรคดัเลือก โดยจะพิจำรณำจำก 

❑ ก ำหนดวิธีกำรคดัเลือกโดยพิจำรณำจำกมลูค่ำงำน แบ่งเป็น 2 วิธีคือ 

▪ กำรเทียบรำคำ (Competitive Bid) จะใช้ในกรณีที่มลูค่ำของงำนไม่สงูมำก หรือต้องกำรให้กำรคดัเลือกเป็นไป
อย่ำงรวดเร็ว กำรเทียบรำคำจะจดัท ำส ำหรับผู้ให้บริกำร/รับจ้ำง หรือผู้ รับเหมำตัง้แต่ 3 รำยขึน้ไป 

▪ กำรประกวดรำคำ (Sealed Bid) จะใช้ในกรณีที่สินค้ำหรืองำนมีมลูค่ำสงู และกำรคดัเลือกจ ำเป็นต้องท ำด้วย
ควำมละเอียดรอบคอบ จะจดัท ำส ำหรับผู้ รับเหมำตัง้แต่ 5 รำยขึน้ไป 

❑ กำรออกเอกสำรจัดซือ้ (Purchase Order) หรือหนังสือยืนยันกำรว่ำจ้ำง (Letter of Intent) หรือหนังสือสัญญำ 
(Contract Document) หลังจำกที่บริษัทฯได้สรุปผลกำรคัดเลือกผู้ ให้บริกำร/รับจ้ำงหรือผู้ รับเหมำ  ส ำหรับสินค้ำ
หรือบริกำรที่ต้องกำรแล้ว ในกรณีกำรเทียบรำคำที่มูลค่ำของงำนไม่สูงมำกจะต้องมีกำรจัดท ำเอกสำรจัดซือ้ 
(Purchase Order) และในกรณีกำรประกวดรำคำของงำนที่มีมูลค่ำสงู จะมีกำรจัดท ำเอกสำรหนงัสือยืนยันกำร
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ว่ำจ้ำง (Letter of Intent) และหนังสือสัญ ญำ (Contract Document) เพื่อแจ้งให้  ผู้ ให้บริกำร/รับจ้ำง หรือ
ผู้ รับเหมำก่อสร้ำง รำยนัน้รับทรำบถึงกำรยืนยนักำรจดัซือ้จดัจ้ำง 

 

 กำรจดัหำวสัดอุปุกรณ์ 

 ในกำรจดัหำวสัดุก่อสร้ำงที่ใช้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำรนัน้สำมำรถแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่วสัดกุ่อสร้ำงหลกั และวสัดุ
ก่อสร้ำงที่บริษัทฯ  เป็นผู้ จัดหำเอง ทัง้นี ใ้นส่วนของวัสดุก่อสร้ำงหลักเช่น อิฐ หิน ปูน ทรำย และเหล็ก เป็นต้น บริษัท
ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงจะเป็นผู้ รับผิดชอบในกำรจดัซือ้วสัดกุ่อสร้ำงหลกัเหล่ำนัน้โดยค ำนวณรวมเป็นส่วนหนึ่งในรำคำค่ำจ้ำงก่อสร้ำง 
ในส่วนของวสัดุก่อสร้ำงที่บริษัทฯเป็นผู้จัดหำเอง ได้แก่ วสัดุก่อสร้ำงบำงประเภทที่สำมำรถนับจ ำนวนได้แน่นอนและมีรำคำต่อ
หน่วยค่อนข้ำงสงู และวสัด ุอุปกรณ์ในส่วนท่ีไม่ได้รวมอยู่ในงำนของผู้ ให้บริกำรรับจ้ำง และผู้ รับเหมำก่อสร้ำง เช่น ลิฟท์ สุขภณัฑ์ 
เคร่ืองป่ันไฟ เป็นต้น 

 

 ขัน้ตอนและระยะเวลาในการก่อสร้าง 

 กำรพฒันำโครงกำรต่ำงๆ ของบริษัทจะมีระยะเวลำในกำรด ำเนินกำรท่ีแตกต่ำงกนัไป โดยจะขึน้อยู่กบัขนำดและรูปแบบ
ของแต่ละโครงกำร ซึง่จะมีขัน้ตอนและระยะเวลำโดยประมำณดงันี ้

พิจำรณำท่ีดิน

ออกแบบ Conceptual ศึกษำควำมเป็นไปได้ของโครงกำร

ท ำสญัญำซือ้ขำยท่ีดิน

ออกแบบ Preliminary

สร้ำงห้องตัวอย่ำง ย่ืนขอสนับสนุนทำงกำรเงนิ คัดเลือกท่ีปรึกษำ
ควบคุมงำนก่อสร้ำง

จดัท ำแบบก่อสร้ำง, รำยละเอียด และ 
รำยงำนศึกษำผลกระทบสิง่แวดล้อม

เปิดจองโครงกำร 
และท ำสญัญำ ท ำสญัญำขอรับกำรสนับสนุนทำงกำรเงนิ

คัดเลือกผู้รับเหมำ
และผู้จดัหำวสัดุ

เสนอรำยงำนศึกษำผลกระทบ
สิง่แวดล้อม (EIA)

ย่ืนขออนุญำตก่อสร้ำง(BMA) 
ตำมมำตรำ 39 ทวิ

ด ำเนินกำรก่อสร้ำงโครงกำร

ลกูค้ำตรวจสอบห้องและท ำกำรโอนกรรมสทิธิ์

1 เดือน 1 เดือน

1 เดือน 1 เดือน

1-2 สปัดำห์

1 เดือน 1 เดือน 1 เดือน 1 เดือน

3 เดือน

24 - 36 เดือน

3 เดือน
1 เดือน

24 - 36 เดือน 2 - 6 เดือน

2 เดือน

4 เดือน

1 วนั

21 - 36 เดือน

 
 

ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

 กำรก่อสร้ำงอำคำรและกำรก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ของบริษัททุกโครงกำรจะอยู่ภำยใต้กำรควบคุมของประกำศ
กระทรวงทรัพยำกรธรรมชำติ และส่ิงแวดล้อม เร่ือง ก ำหนด หลกัเกณฑ์ วิธีกำร ระเบียบปฏิบตัิ และแนวทำงในกำรจดัท ำรำยงำน
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กำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม โดยโครงกำรอำคำรชดุ ท่ีมีกำรสร้ำงอำคำรสงูตัง้แต่ 23 เมตร หรือ 80 หน่วย ขึน้ไป จะต้องมี
กำรจดัท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมเพื่อเสนอในขัน้ตอนของกำรขออนญุำตก่อสร้ำงอำคำรตำมกฎหมำย   

 นอกจำกนี ้บริษัทได้มีมำตรกำรกำรป้องกันมลภำวะที่จะมีผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม ทัง้ในระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและหลงั
กำรก่อสร้ำง เช่น  มีผ้ำใบคลมุอำคำรในระหว่ำงที่ก่อสร้ำง เพื่อป้องกนัอบุตัิเหตุที่อำจเกิดกบับ้ำนเรือนผู้อยู่อำศยับริเวณใกล้เคียง
จำกเศษวสัดุที่หล่นจำกกำรก่อสร้ำง และ เมื่อก่อสร้ำงเสร็จแล้ว ในอำคำรนัน้ๆ จะมีระบบบ ำบดัน ำ้เสียส่วนกลำง ซึ่งมำตรกำร
ต่ำงๆ ที่เก่ียวกับส่ิงแวดล้อมนัน้เป็นส่ิงที่บริษัทฯ ให้ควำมส ำคญัและจดัให้ทุกโครงกำรมีกำรปฏิบตัิตำมมำตรฐำนท่ีก ำหนดอย่ำง
เคร่งครัด  โดยที่ผ่ำนมำบริษัทฯ ไม่มีประเด็นเร่ืองผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม และไม่มีค่ำใช้จ่ำยเพิ่มเติมในกำรป้องกนัผลกระทบต่อ
ส่ิงแวดล้อมแต่อย่ำงใด ยกเว้นค่ำใช้จ่ำยในกำรจดัท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมเพื่อประกอบกำรขออนุญำต
ก่อสร้ำงอำคำรตำมกฎหมำย 

 

 1.4 งานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ 

 ณ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมียอดท ำสัญญำในอำคำรชุดพักอำศัย คิดเป็นมูลค่ำขำยทัง้สิน้ 52,440 ล้ำนบำท โดย
แบ่งเป็นยอดที่รับรู้รำยได้แล้วและยอดที่รอกำรรับรู้รำยได้ (Backlog) ดงันี ้
                หน่วย : ล้ำนบำท 

 ปี 2563 

ประเภทโครงกำร ยอดท ำสญัญำ 
กำรรับรู้

รำยได้(สะสม) 
ยอดขำยรอรับรู้

รำยได้ 

โครงกำร High Rise  30,640   27,744   2,896  

โครงกำร Low Rise  8,535   8,487   48  

โครงกำรแนวรำบ  1,622   1,622   -    

รวม  40,796   37,853   2,944  

โครงกำร High Rise(กจิกำรร่วมค้ำ)*  11,643   8,157   3,486  

รวมทัง้สิน้  52,440   46,010   6,430  

 *พฒันำโดย บจก. เมเจอร์ เรสซิเด้นส์ และ บจก. เอ็มเจดี-เจวี1  ซึง่เป็นกิจกำรร่วมค้ำท่ีทำงบริษัทฯถือหุ้น 51% (ไม่น ำมำจดัท ำ 

                งบกำรเงินรวม) 
          หน่วย : ล้ำนบำท 

ชื่อโครงการ ยอดท าสัญญา 
การรับรู้รายได้

(สะสม) 
ยอดขาย 

รอรับรู้รายได้    

อกสัตนั สขุมุวิท 22  2,318   2,318   -    

อีควิน็อกซ์ พหล-วิภำ  2,174   2,174   -    

วอเตอร์มำร์ค เจ้ำพระยำริเวอร์ ทำวเวอร์เอ  3,880   3,842   38  

เอ็ม สีลม  2,011   2,011   -    

เอ็ม ลำดพร้ำว  1,754   1,754   -    

มำเอสโตร 39  684   684   -    
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ชื่อโครงการ ยอดท าสัญญา 
การรับรู้รายได้

(สะสม) 
ยอดขาย 

รอรับรู้รายได้    

มำเอสโตร 12  661   661   -    

มำเอสโตร 02  849   849   -    

มำเอสโตร 01  256   256   -    

มำเอสโตร 03  1,396   1,388   8  

มำเอสโตร 07  779   779   -    

รีเฟล็คชัน่ จอมเทียน บีช พทัยำ  4,077   4,037   40  

แมเนอร์ สนำมบินน ำ้  4,330   4,275   55  

เอ็ม จตจุกัร /2  3,804   3,766   38  

เอ็ม ทองหล่อ10 /2  1,080   1,080   -    

มำเอสโตร 14 สยำม - รำชเทวี /2  810   786   24  

มำร์ค สขุมุวิท /3  7,598   7,598   -    

มำเอสโตร 19 รัชดำ 19 - วิภำ /2  1,530   1,528   3  

มีลเลอร์ สขุมุวิท 40 /7  329   329   -    

มำร์เวสท์ หวัหิน /8   581   567   14  

มิวนีค สขุมุวิท 23  /3  1,052   559   493  

เมทริส พระรำม 9 - รำมค ำแหง /2  1,590   1,565   25  

เมทริส ลำดพร้ำว /2  392   381   11  

มำรุ เอกมยั 2 /4  2,112   206   1,906  

มำรุ ลำดพร้ำว 15 /4  1,034   336   698  

เมทริส พฒันำกำร - เอกมยั /2  85   -     85  

มิวนีค หลงัสวน /5  2,993   -     2,993  

ชิค ดิสทริคท์ รำม 53 /1  659   659   -    

มอลตนั ไพรเวท เรสซิเดนซ์ สขุมุวิท 31 /2  293   293   -    

มอลตนั ไพรเวท เรสซิเดนซ์ อำรีย์ /2  142   142   -    

มำวิสต้ำ เพรสทีจ วิลเลจ กรุงเทพกรีฑำ /6   1,187   1,187   -    

รวม  52,440   46,010   6,430  

 

หมำยเหตุ :   /1
   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจอำร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั 

 /6
   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจพ ีพร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั 

  /2
   พฒันำโดย บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เอสเตท จ ำกดั          /7

   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจ วนั จ ำกดั 

 
/3
   พฒันำโดย บริษัท เมเจอร์ เรสซิเด้นส์ จ ำกัด (กิจกำรร่วมค้ำ)         /8

   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจซ ีดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั 

 
/4
   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจดี เรสซิเด้นส์ จ ำกดั  

/9      พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจวี2 จ ำกดั 

 
 /5

   พฒันำโดย บริษัท เอ็มเจดี-เจวี1 จ ำกดั (กิจกำรร่วมค้ำ)  
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2. ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อเช่า 

 2.1 ลักษณะของผลิตภัณฑ์และบริการ 

 ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อเช่ำ เป็นกลุ่มธุรกิจที่จดัตัง้ขึน้ตำมนโยบำยของบริษัทที่ต้องกำรสร้ำงควำมสม ่ำเสมอ
ทำงด้ำนรำยได้ และกระจำยควำมเส่ียงออกไปยังธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ประเภทอื่นนอกเหนือจำกกำรพัฒนำโครงกำรเพื่อขำย 

โดยธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อเช่ำของกลุ่มบริษัทในปัจจบุนั จะประกอบด้วย 

- โรงแรม มำรำเกซ หวัหิน รีสอร์ทแอนด์สปำ 

- โรงแรม เซ็นทรำ มำรีส จอมเทียน พทัยำ 

- โรงแรม เมเว่น สไตลิช โฮเทล แบงค็อก 

- โรงแรม เมเว่น สไตลิช โฮเทล หวัหิน 

- อำคำรส ำนกังำน เมเจอร์ ทำวเวอร์ ทองหล่อ 10 

- ชิค ดิสทริคท์ รำมค ำแหง 53 ช้อปเฮำส์พร้อมคอมมนูิตีม้อลล์ 

- แมเนอร์ อเวนิว คอมมนูิตีม้อลล์หน้ำโครงกำรแมเนอร์ สนำมบินน ำ้ 

 

          2.2 ลักษณะตลาด ภาวะการแข่งขัน ภาวะอุตสาหกรรมและแนวโน้ม (ธุรกิจโรงแรม)  

 ก) ภาวะอุตสาหกรรมและแนวโน้ม 

 อุตสำหกรรมท่องเที่ยวในปี 2563 เมื่อเทียบกับปี 2562 ได้รับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรค 
COVID-19 รวมถึงกำรปิดเส้นทำงเข้ำออกระหว่ำงประเทศ ส่งผลให้อุตสำหกรรมท่องเที่ยวและธุรกิจที่เก่ียวเนื่อง เช่น บริษัทน ำ
เที่ยว โรงแรม ร้ำนอำหำร ฯลฯ ได้รับผลกระทบอย่ำงหนัก บำงธุรกิจต้องปิดกิจกำรลง ทัง้ยังเกิดกำรระบำดระลอก 2 หลังจำก
หลำยล็อคดำวน์ในหลำยประเทศ จึงเป็นปัจจยัที่ฉดุควำมเชื่อมัน่ด้ำนกำรท่องเที่ยวให้ลดลง  

ในส่วนของประเทศไทย ภำพรวมจ ำนวนนักท่องเที่ยวต่ำงชำติในปี 2563 มีจ ำนวน 6,702,396 คน ซึ่งเป็นจ ำนวน
นกัท่องเที่ยวสะสมในช่วงไตรมำส1 ซึ่งภำยหลงัจำกกำรประกำศปิดเส้นทำงเข้ำออกระหว่ำงประเทศส่งผลให้ประเทศไทยไม่มี
รำยได้จำกนักท่องเที่ยวต่ำงชำติตลอดปีที่ผ่ำนมำ ส่งผลให้จ ำนวนนักท่องเที่ยวต่ำงชำติในปี 2563 ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับปี 

2562 ซึง่มีจ ำนวนนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติจ ำนวน 39,916,251 คน หรือลดลงคิดเป็นร้อยละ 83.21 ส่งผลให้รำยได้จำกนกัท่องเที่ยว
ต่ำงชำติลดลงเหลือเพียง 332,013 ล้ำนบำท โดยลดลงจำกปี2562 ซึง่มีรำยได้จ ำนวน 1,911,807 ล้ำนบำท หรือลดลงคิดเป็นร้อย
ละ 82.63  

จ ำนวนและรำยได้จำกนกัท่องเทีย่วตำ่งชำติ ปี 2559 – 2563P 

ปี จ ำนวนนกัท่องเที่ยวต่ำงชำต ิ รำยได้จำกนกัท่องเทีย่วตำ่งชำติ 
 จ ำนวน(คน) %Change จ ำนวน(ล้ำนบำท) %Change 

2559 32,529,588 11.97 1,633,497 16.57 

2560 35,591,978 9.41 1,831,105 12.10 

2561 38,178,194 7.27 1,876,136 2.46 

2562 39,916,251 4.55 1,911,807 1.90 

2563 6,702,396 -83.21 332,013 -82.63 

หมำยเหต:ุ P หมำยถึง ข้อมลูเบือ้งต้น ที่อำจมีกำรปรับปรุงให้สมบรูณ์ขึน้ภำยหลงั 

 ที่มำ: กองเศรษฐกจิกำรท่องเทีย่วและกีฬำ (ณ วนัที่ 25 มกรำคม 2564P) 
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 ข) นโยบายการตลาด 

- กลยทุธ์ทางการตลาด 

กำรก ำหนดจดุยืนของสินค้ำ(Brand Positioning) และกำรออกแบบตกแตง่ที่มีเอกลกัษณ์ 

 โรงแรมมำรำเกซ หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปำ ได้ก ำหนดภำพลกัษณ์ของโรงแรมเป็น Boutique Luxury Hotel ที่ต้องกำร
สร้ำงควำมแตกต่ำงจำกคู่แข่ง จึงสะท้อนมำเป็นกำรออกแบบตกแต่งภำยใต้ Concept Neo Moroccan Style ซึง่เป็นกลยทุธ์ที่ใช้
ในกำรสร้ำงควำมแตกต่ำง มีเอกลักษณ์เฉพำะตวัโดดเด่น แปลกใหม่ สร้ำงควำมสนใจแก่ลกูค้ำ และเกิดควำมประทบัใจในกำร
เข้ำพัก โดยนอกจำกกำรตกแต่งแล้ว Facilities ต่ำงๆ ภำยในโรงแรม ก็จะมีเอกลักษณ์ไปในทิศทำงเดียวกัน เช่น ห้องอำหำร 
Moroccan style ที่มีเมนูอำหำรโมร็อคโค หรือ บริกำรสปำที่มีบริกำรและใช้สินค้ำของโมร็อคโค เหล่ำนีเ้พื่อเสริมสร้ำงควำมเป็น
เอกลกัษณ์เฉพำะตวัของโรงแรม ท ำให้เกิดควำมประทบัใจทกุๆครัง้ที่เข้ำพกั 

 ส ำหรับโรงแรม เซ็นทรำ มำรีส จอมเทียน พทัยำ โดดเด่นด้วยสไตล์ทนัสมยั ในบรรยำกำศของควำมสนุกสนำน เหมำะ
ส ำหรับเป็นสถำนท่ีพกัผ่อนของครอบครัว กำรตกแต่งสไตล์รีสอร์ท พร้อมด้วยพืน้ท่ีบริเวณสระว่ำยน ำ้ขนำดใหญ่ ท่ีมีสวนป่ำสไตล์
ทรอปิคอลโอบล้อมและสำยน ำ้ตกที่งดงำม  บริกำรห้องพกัหลำกหลำยสไตล์ ที่ล้วนมีพืน้ท่ีใช้สอยขนำดใหญ่ที่สำมำรถมอบควำม
สะดวกสบำยได้อย่ำงเตม็ที่เหมำะกบักำรพกัผ่อนภำยในครอบครัว ซึง่มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกครบครัน ไม่ว่ำจะเป็นโซนสขุภำพท่ี
ประกอบด้วย “เซนส์ บำยสปำเซ็นวำรี” ห้องออกก ำลงักำยส ำหรับเด็ก โซนแห่งควำมบนัเทิงที่ประกอบด้วย “อีโซน” แหล่งควำม
บนัเทิงของวยัรุ่น และ “คิดส์คลบั” ในธีม “ฮอบบิท” หรือธีม “คนแคระ” แห่งแรกในประเทศไทย     

 

 กำรส่ือสำรกำรตลำดและประชำสมัพนัธ์ที่หลำกหลำย 

 โรงแรมมำรำเกซ หัวหิน รีสอร์ท แอนด์สปำ และโรงแรม เซ็นทรำ มำรีส จอมเทียน พัทยำ  ให้ควำมส ำคัญต่อกำรใช้
ช่องทำงกำรส่ือสำรกำรตลำดไปยังกลุ่มลูกค้ำอย่ำงหลำกหลำยผ่ำนส่ือต่ำงๆทัง้ส่ือพืน้ฐำน และส่ือออนไลน์ เช่น Facebook, 

Instagram  โดยกลยทุธ์กำรส่ือสำรกำรตลำดที่ใช้ได้แก่ 
- กำรเผยแพร่ข่ำวสำรไปยงัส่ือท่องเที่ยวชัน้น ำทัง้ในและต่ำงประเทศที่มีอิทธิพลต่อกำรตดัสินใจของนกัท่องเที่ยว 

- Celebrity marketing กำรโปรโมทโรงแรมผ่ำนบคุคลท่ีมีชื่อเสยีงในสงัคม เช่น ดำรำ นกัร้อง เซเลบฯ 

- กำรท ำกิจกรรมกำรตลำดร่วมกบัสินค้ำต่ำงๆ ซึง่ชว่ยประชำสมัพนัธ์โรงแรมไปพร้อมๆกบักำรประชำสมัพนัธ์ของสินค้ำ 

 

 กำรใช้ช่องทำงกำรขำยที่หลำกหลำย 

 ช่องทำงกำรขำยของโรงแรมทัง้สองแห่ง ครบถ้วนทัง้ช่องทำงกำรขำยผ่ำน Travel Agency ทัง้ Online agency และ 
Traditional agency ครอบคลุมทัง้ลูกค้ำบุคคล และลูกค้ำองค์กร รวมทัง้กลุ่มสัมมนำจำกต่ำงประเทศ (MICE) นอกจำกช่อง
ทำงกำรขำยที่ครบถ้วนแล้ว ยงัมีกำรท ำกำรส่งเสริมกำรขำยอยำ่งสม ่ำเสมอ ทัง้กำรเข้ำร่วมงำน Event ทำงด้ำนกำรท่องเที่ยว  กำร
จดั package ที่เหมำะสมในแต่ละช่วงเวลำหรือ เทศกำลต่ำงๆ รวมทัง้กำรส่งเสริมกำรขำยผ่ำนบตัรเครดิต/ห้ำงสรรพสินค้ำต่ำงๆ  
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 ค) นโยบายราคาและลูกค้า/กลุ่มเป้าหมาย  

 ในกำรก ำหนดรำคำห้องพักของโรงแรมมำรำเกซ หัวหิน รีสอร์ท แอนด์สปำ และ โรงแรม เซ็นทรำ มำริส จอมเทียน 
พทัยำ จะพิจำรณำจำกอตัรำค่ำห้องพักของคู่แข่งที่จดัอยู่ในระดบัเดียวกัน หรือใกล้เคียงกัน เป็นล ำดบัแรก โดยรำคำห้องพกัแต่
ละชนิด จะแตกต่ำงกนัตำมขนำดของห้องพกั ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก และ ทศันีภำพของห้องพกัแต่ละห้อง  

 จำก Brand Positioning และ ระดบัรำคำของห้องพกั ท ำให้ลกูค้ำกลุ่มเป้ำหมำยของโรงแรมทัง้สองแห่ง จะเน้นที่กลุ่ม
นกัท่องเที่ยวทัง้ชำวไทยและต่ำงประเทศระดบักลำงขึน้ไป ด้วยบรรยำกำศที่สงบ มีควำมเป็นส่วนตวัค่อนข้ำงสงู และ ส่ิงอ ำนวย
ควำมสะดวกต่ำงๆ ท ำให้โรงแรมมำรำเกซ หวัหิน รีสอร์ท แอนด์สปำ และ โรงแรม เซ็นทรำ มำรีส จอมเทียน พทัยำ ได้รับควำม
นิยมจำกนกัท่องเทีย่วทัง้ชำวไทยและชำวต่ำงชำติอย่ำงต่อเนื่อง ดงัจะเห็นได้จำกอตัรำกำรเข้ำพกัที่เพิ่มสงูขึน้อย่ำงต่อเนื่องตลอด
ระยะเวลำที่เปิดด ำเนินกำร รวมทัง้อตัรำกำรเข้ำพกัซ ำ้ที่เป็นท่ีน่ำพอใจ   
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 
 

ปัจจยัเส่ียงในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำยที่อำจจะเกิดขึน้และส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนในอนำคตมีดงันี ้ 
 

 1. ความเสี่ยงจากปัจจัยภายนอก 

 

 1.1 ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ 

 ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม ได้รับควำมนิยมและมีสดัส่วนมำกที่สดุในตลำดที่อยู่อำศยัในเขต
กรุงเทพมหำนครและพืน้ที่บริเวณใกล้เคียงระบบขนส่ง โดยเฉพำะเส้นทำงที่มีผู้ ใช้บริกำรจ ำนวนมำก เช่น แนวรถไฟฟ้ำ ส่งผลให้
เกิดกำรแข่งขนัสงูในตลำดที่อยู่อำศยัประเภทคอนโดมิเนียม เนื่องจำกผู้ประกอบกำรนิยมพฒันำโครงกำรในบริเวณท ำเลเดียวกัน 
หรือใกล้เคียงกนัเป็นจ ำนวนมำก ส่งผลให้รำคำที่ดินมีกำรปรับตวัสงูขึน้ตำมควำมต้องกำรท่ีเพิ่มมำกขึน้ ทัง้นีโ้ครงกำรท่ีเปิดขำยใน
ตลำด มีควำมหลำกหลำยในด้ำนรูปแบบห้องชุด สภำพแวดล้อมและที่ตัง้โครงกำร ตลอดจนส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกในกำรพัก
อำศยั ท ำให้ลกูค้ำมีทำงเลือกในกำรตดัสินใจซือ้สินค้ำ ในขณะที่ผู้ประกอบกำรแต่ละรำยมีกำรก ำหนดกลยทุธ์ในกำรขำยเพื่อสร้ำง
แรงจงูใจในกำรตดัสินใจซือ้ของลกูค้ำ อย่ำงไรก็ตำม โครงกำรอำคำรชดุที่บริษัทพฒันำส่วนใหญ่จะมีควำมโดดเด่นในด้ำนท ำเล
ที่ตัง้ โดยบริษัทจะพิจำรณำคัดเลือกท ำเลที่เป็น Prime location คุณภำพของวัสดุในกำรก่อสร้ำงภำยในห้องชุด รวมถึงให้
ควำมส ำคญักับส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำร โดยกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยของบริษัทจะเป็นกลุ่มลกูค้ำโครงกำรระดบับน 
(High End) ถึงแม้กำรแข่งขนัในตลำด High End Condominium เพิ่มมำกขึน้ แต่บริษัทก็ยงัมีควำมได้เปรียบในด้ำนภำพลกัษณ์ 
และชื่อเสียงในด้ำนคุณภำพของสินค้ำ ในฐำนะที่เป็นผู้ประกอบกำรในธุรกิจคอนโดมิเนียม ระดบับน (High End) มำโดยตลอด
ระยะเวลำกว่ำ 20 ปี ท ำให้ได้รับควำมไว้วำงใจและกำรตอบรับจำกลกูค้ำเป็นอยำ่งดี นอกจำกนีบ้ริษัทเร่ิมพฒันำโครงกำรแนวรำบ
เพื่อกระจำยพอร์ทสินค้ำ โดยเป็นโครงกำรบ้ำนเดี่ยวระดบัซุปเปอร์ลกัซ์ชวัร่ีจ ำนวน 3 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรมำวิสต้ำ เพรสทีจ 
วิลเลจ กรุงเทพกรีฑำ, โครงกำรมอลตนั ไพรเวท เรสซิเดนซ์ สขุุมวิท 31 และ โครงกำรมอลตนั ไพรเวท เรสซิเดนซ์ อำรีย์ ซึ่งได้รับ
กำรตอบรับเป็นอย่ำงดี ปัจจุบนัโครงกำรมำวิสต้ำ เพรสทีจ วิลเลจ กรุงเทพกรีฑำ ได้ปิดกำรขำย (Sold Out) แล้ว, โครงกำรมอล
ตนั ไพรเวท เรสซิเดนซ์ สขุุมวิท 31 ใกล้ปิดโครงกำร โดยโครงกำรบ้ำนเดี่ยวระดบัซุปเปอร์ลกัซ์ชวัร่ีของบริษัทจะเป็นกำรสร้ำงเสร็จ
ก่อนขำย และโครงกำรแนบรำบในระดบัรำคำรองลงมำจะเป็นรูปแบบทยอยสร้ำงทยอยขำยทีละส่วน ซึง่ช่วยลดควำมเส่ียงด้ำน
เงินลงทนุได้ในอีกทำงหน่ึง ทัง้นีก้ำรแข่งขนัของผู้ประกอบกำรรุนแรงขึน้ในปี 2563 เนื่องจำกผลกระทบของโรคระบำด COVID-19 

ทีส่่งผลให้ภำพรวมของเศรษฐกิจชะลอตวัลง เกิดกำรแข่งขนัด้ำนรำคำที่เพิ่มมำกขึน้ โดยบริษัทออกโปรโมชัน่กระตุ้นยอดขำยห้อง
ชดุโดยลดรำคำห้องชดุที่มีท ำเลรองเพื่อเป็นกำรระบำยสินค้ำ ซึง่ได้รับกำรตอบรับจำกผู้ซือ้เป็นอย่ำงดี ท ำให้อตัรำก ำไรขัน้ต้นของ
บริษัทในปี 2563 เท่ำกบัร้อยละ 32.07 ลดลงเมื่อเทียบกบัปี 2562 ทีม่ีอตัรำก ำไรขัน้ต้นร้อยละ 39.85  

  

  
1.2 ความเสี่ยงที่ธนาคารพาณิชย์จะปฏิเสธไม่อนุมัติสินเชื่อแก่ลูกค้า 

ธนำคำรพำณิชย์ยงัคงมีควำมเข้มงวดในกำรปล่อยสินเชื่อบ้ำนที่อยู่อำศยัแก่ผู้ซือ้ จึงมีควำมเส่ียงที่ ลกูค้ำจะถูกปฏิเสธ
สินเชื่อและส่งผลกระทบต่อยอดกำรโอน แต่เนื่องจำกโครงกำรของบริษัทเป็นโครงกำรระดับบน (High End) ลูกค้ำของบริษัท
ส่วนมำกจึงเป็นกลุ่มลกูค้ำที่มีประวตัิฐำนะกำรเงินดี และได้รับสินเชื่อจำกธนำคำรพำณิชย์เป็นปกติ ท ำให้ควำมเส่ียงที่ลกูค้ำจะ
ถกูปฏิเสธสินเชื่อและไม่สำมำรถโอนเงินซือ้โครงกำรอยู่ในระดบัต ่ำ โดยในปี 2563 ที่เกิดกำรระบำดของโรค COVID-19 มี Reject 

rate ที่ 4% - 5% ซึ่งเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้เล็กน้อยจำกช่วงเวลำก่อนจะเกิดโรคระบำดที่ 3% - 4% อย่ำงไรก็ดี เพื่อลดควำมเส่ียง
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ดงักล่ำวเพิ่มเติม บริษัทจะท ำกำรประเมินคุณสมบตัิเบือ้งต้นและควำมสำมำรถในกำรผ่อนช ำระเงินกู้ของลกูค้ำที่ขอสินเชื่อจำก
สถำบนักำรเงินตัง้แต่ที่เข้ำมำซือ้โครงกำรไปจนถึงกำรขอสินเชื่อกบัสถำบนักำรเงิน 

 

 1.3 ความเสี่ยงจากการปรับเปลี่ยนกฎระเบียบ ข้อบังคับ หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 กำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์มีควำมเส่ียงจำกกำรเปล่ียนแปลงในกฎระเบียบ ข้อบงัคบั และกฎหมำยที่เ ก่ียวข้อง 
เช่น กำรถูกจ ำกัดประโยชน์ในกำรใช้พืน้ที่ในกำรก่อสร้ำงอำคำรบำงประเภท เขตจ ำกัดควำมสงู ระยะถอยร่นของอำคำร  รวมทัง้
ปัญหำพิพำทแนวเขตที่ดินกบัเจ้ำของที่ดินข้ำงเคียง ตลอดจนปัญหำกำรร้องเรียนระหว่ำงก่อสร้ำง หรือกำรถกูเวนคืนท่ีดินเพื่อกำร
ก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคของภำครัฐ หรือปัญหำอนัเกิดจำกกำรแก้ไขกฎหมำย ประกำศ และข้อก ำหนดต่ำงๆ ของทำงรำชกำรที่มี
ผลบังคับใช้ในระหว่ำงที่บริษัทถือครองที่ดิน แต่อยู่ระหว่ำงกำรเตรียมงำนเพื่ออนุญำตต่อหน่วยงำนที่เก่ียวข้อง อย่ำงไรก็ตำม
บริษัทมีแนวทำงลดควำมเส่ียงดงักล่ำว โดยก่อนที่จะเร่ิมพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ จะต้องมีกำรตรวจสอบข้อจ ำก้ดทำง
กฎหมำยและข้อบงัคบัต่ำงๆของหน่วยงำนท่ีเก่ียวข้องในด้ำนกำรใช้ประโยชน์ที่ดินว่ำมีข้อควบคุมใดๆ บ้ำงที่มีผลต่อแนวทำงกำร
พฒันำที่บริษัทก ำหนดขึน้บนท่ีดินแปลงนัน้ๆ 

 

 1.4 ความเสี่ยงจากโรคระบาด COVID-19 

 กำรแพร่ระบำดของโรคระบำด COVID-19 ตัง้แต่ช่วงปลำยปี 2562 เป็นต้นมำ ส่งผลให้เศรษฐกิจทัว่โลกชะลอตวั กำร
ด ำเนินธุรกิจต่ำงๆ หยดุชะงกั ส่งผลกระทบต่อธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ และธุรกิจโรงแรมอย่ำงเล่ียงไม่ได้ เนื่องจำกผู้บริโภคจะชะลอ
กำรซือ้หรือลงทนุในที่อยู่อำศยั รวมถึงกำรท่องเที่ยวซึง่เป็นรำยได้หลกัของประเทศไทยได้รับผลกระทบจำกกำรปิดเส้นทำงเข้ำออก
ระหว่ำงประเทศ ท ำให้ภำคกำรท่องเที่ยวของประเทศชะลอตวัลง อำจท ำให้รำยได้ไม่เป็นไปตำมเป้ำที่บริษัทวำงไว้  

ในส่วนของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ แม้ว่ำจะอยู่ในสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของ COVID-19 แต่บริษัทได้มีกำรโอน
กรรมสิทธ์ิโครงกำรท่ีก่อสร้ำงแล้วเสร็จในคร่ึงแรกของปี 2563 ได้แก่ โครงกำรเมทริส พระรำม9-รำมค ำแหง และ เมทริส ลำดพร้ำว 
และเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำรท่ีก่อสร้ำงแล้วเสร็จในคร่ึงหลงัของปี 2563 ได้แก่ โครงกำรมำรุ ลำดพร้ำว และ โครงกำรมำรุ เอก
มยั รวมถึงโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำรพร้อมอยู่อื่นๆ ซึง่ท ำให้บริษัทมีรำยได้จำกธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เป็นน่ำพอใจภำยใต้สถำนกำรณ์
ระบำดดงักล่ำว 

เพื่อลดควำมเส่ียงดังกล่ำว บริษัทมีกำรวำงแผนกำรด ำเนินงำนในช่วงคร่ึงปีหลัง ทัง้ในส่วนของเงินทุนหมุนเวียนของ
บริษัท โดยกำรชะลอกำรเปิดตวัและพฒันำโครงกำรใหม่ออกไปโดยเจรจำกับเจ้ำของที่ดินเพื่อเล่ือนกำรช ำระเงินค่ำที่ดิน รวมทัง้
วำงกลยทุธ์โปรโมชัน่กำรขำยอย่ำงต่อเนื่องเพื่อกระตุ้นยอดขำยในโครงกำรเดิมที่มีอยู่ ซึง่ได้รับกำรตอบรับและสร้ำงยอดขำยให้แก่
บริษัทได้เป็นท่ีน่ำพอใจ ทัง้นีใ้นส่วนของลกูค้ำต่ำงประเทศที่ไม่สำมำรถเดินทำงเข้ำมำเพื่อตรวจห้องชดุที่ก่อสร้ำงแล้วเสร็จ บริษัท
ได้มีกำรติดต่อลูกค้ำทัง้โดยตรงและผ่ำนตัวแทนขำย โดยมีกำรแต่งตัง้ผู้ ด ำเนิ นกำรแทนลูกค้ำในกำรตรวจห้องชุดและโอน
กรรมสิทธ์ิ ส ำหรับลกูค้ำในประเทศบริษัทมีมำตรกำรในกำรดแูลและสร้ำงควำมเชื่อมัน่ให้กบัลกูค้ำที่เข้ำมำเยี่ยมชมโครงกำร อำทิ
เช่น กำรนดัหมำยล่วงหน้ำเพื่อลดควำมแออดั กำรท ำควำมสะอำดภำยในโครงกำร กำรจดัวำงเจลแอลกอฮอล์ในจุดที่ลกูค้ำเข้ำ
ติดต่อ เช่น บริเวณล็อบบีโ้ครงกำร, ภำยในลิฟท์โดยสำรในอำคำร กำรจดัหำหน้ำกำกอนำมยัให้ทัง้พนกังำน ผู้ เก่ียวข้องและผู้มำ
ติดต่อ และกำรวดัอณุหภฺมิของผู้ เข้ำติดต่อรวมถึงพนกังำนทกุครัง้เพื่อป้องกนักำรแพร่ระบำดของไวรัส COVID-19 

ในส่วนของธุรกิจโรงแรมของกลุ่มบริษัทต้องปิดให้บริกำรในช่วงเดือนเมษำยน - มิถนุำยน 2563 ส่งผลกระทบต่อรำยได้
ที่ลดลง อย่ำงไรก็ตำมบริษัทถือโอกำสรีโนเวทและท ำควำมสะอำดโรงแรมในช่วงปิดบริกำรดังกล่ำว โดยภำยหลังจำกกำรที่
ประเทศไทยสำมำรถควบคุมกำรระบำดของเชือ้ไวรัส COVID-19 ได้เป็นอย่ำงดี โรงแรมของกลุ่มบริษัทได้ท ำกำรเปิดให้บริกำรอีก
ครัง้ โดยปฏิบัติตำมมำตรฐำน SHA (Amazing Thailand Safety & Health Administration) ซึ่งเป็นมำตรฐำนควำมปลอดภัย
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ด้ำนสขุอนำมยัที่กระทรวงกำรท่องเที่ยวและกีฬำจดัท ำขึน้ร่วมกบักระทรวงสำธำรณสขุ ทัง้นีบ้ริษัทได้เข้ำร่วมโครงกำรจำกภำครัฐ 
เช่น โครงกำร เรำเที่ยวด้วยกนั และมีกำรท ำโปรโมชัน่ผ่ำนเอเจ้นท์ต่ำงๆ ในส่วนของสถำนท่ีพกั มีกำรวำงเจลแอลกอฮอล์และกำร
วัดอุณหภูมิของผู้ เข้ำพักและพนักงำนที่ให้บริกำร รวมทัง้จัดหำหน้ำกำกอนำมัยให้ทัง้พนักงำนและผู้ เก่ียวข้อง บ ริษัทคำดว่ำ
แนวโน้มกำรท่องเที่ยวน่ำจะค่อยๆปรับตัวดีขึน้ เนื่องจำกโรงแรมของกลุ่มบริษัทตัง้อยู่ในท ำเลที่ใช้เวลำเดินทำงไม่ไกลจำก
กรุงเทพฯส่งผลให้ลูกค้ำเร่ิมกลับมำเข้ำพักเพิ่มขึน้ โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในช่วงวันหยุดเสำร์-อำทิตย์ และ วันหยุดยำว (Long 

Weekend) ซึง่มีอตัรำกำรเข้ำพกัที่ร้อยละ 90 บริษัทคำดว่ำภำยหลงัจำกกำรได้รับวคัซีนป้องกนัไวรัส COVID - 19 ของประชำชน
ในประเทศ และภำครัฐมีแผนในกำรเปิดประเทศในคร่ึงปีหลงัของปี 2564 จะกระตุ้นให้อตุสำหกรรมกำรท่องเที่ยวภำยในประเทศ
ฟืน้ตวัเพิ่มมำกขึน้ 

 

 1.5 ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน 

 ลูกค้ำต่ำงชำติมีสัดส่วนเพิ่มขึน้มำกในตลำดอสังหำริมทรัพย์โดยเฉพำะที่อยู่อำศัยประเภทคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหำนคร ทัง้นีแ้นวโน้มค่ำเงินบำทท่ีเกิดกำรแข็งค่ำอย่ำงต่อเนื่องมีผลกระทบกับธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ โดยเฉพำะอย่ำงยิ่ง
กับตลำดผู้ซือ้ต่ำงชำติ ท ำให้นกัลงทุนต่ำงชำติต้องพิจำรณำถึงควำมคุ้มค่ำในกำรลงทุน และหำกค่ำเงินบำทยงัคงแข็งค่ำอย่ำง
ต่อเนื่อง ยงัจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อภำคกำรส่งออก และกำรท่องเที่ยวไทย ท ำให้ก ำลงัซือ้ในประเทศลดน้อยลง ส่งผลกระทบ
ต่ออตัรำเติบโตทำงเศรษฐกิจ และอำจส่งผลให้เกิดกำรเลิกจ้ำงแรงงำนต่ำงๆ มำกขึน้ นอกจำกนีย้งัมีควำมเส่ียงที่ลกูค้ำต่ำงชำติ
อำจไม่โอนตำมที่จองไว้หำกค่ำเงินบำทแข็งค่ำขึน้ อย่ำงไรก็ตำม โครงกำรต่ำงๆของบริษัทตัง้อยู่ในท ำเลที่ดี รวมถึงบริษัทเก็บเงิน
ดำวน์กับลกูค้ำต่ำงชำติของบริษัทที่ประมำณ 20 - 30% ของรำคำสินค้ำ จึงมีควำมเส่ียงต ่ำที่ลกูค้ำจะทิง้เงินดำวน์ และไม่โอน 
หรือหำกเกิดกรณีที่ลกูค้ำทิง้เงินดำวน์ บริษัทจะน ำเงินดำวน์ส่วนนีม้ำจดัโปรโมชัน่เพื่อขำยห้องดงักล่ำว 

 

 2. ความเสี่ยงจากการประกอบธุรกิจ 

 

 2.1 ความเสี่ยงจากการมีกลุ่ม พูลวรลักษณ์เป็นกลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

 กลุ่มพลูวรลกัษณ์ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นกลุ่มใหญ่ในบริษัทคิดเป็นร้อยละ 55.01 ของทนุจดทะเบียนทัง้หมดของบริษัท (ณ วนัที่ 
31 ธันวำคม 2563) จึงท ำให้กลุ่มพูลวรลกัษณ์สำมำรถควบคุมมติที่ประชุมผู้ ถือหุ้นได้เกือบทัง้หมด ยกเว้นมติพิเศษที่ต้องอำศัย
เสียงของที่ประชุมผู้ ถือหุ้นมำกกว่ำ 3 ใน 4 ดงันัน้ผู้ ถือหุ้นรำยอื่นจึงอำจไม่สำมำรถรวมคะแนนเสียงเพื่อตรวจสอบถ่วงดลุเร่ืองที่ผู้
ถือหุ้นเสนอได้ อย่ำงไรก็ตำมบริษัทได้แต่งตัง้บุคคลภำยนอก 3 ท่ำน ท่ีมีประสบกำรณ์ ควำมรู้ ควำมสำมำรถที่หลำกหลำย เข้ำ
เป็นกรรมกำรอิสระ และคณะกรรมกำรตรวจสอบ ซึ่งก่อนมติต่ำงๆ จะถกูน ำส่งเข้ำที่ประชุมผู้ ถือหุ้นสำมญั จะต้องผ่ำนกรรมกำร
ทัง้ 3 ท่ำนก่อน เพื่อท ำหน้ำที่ตรวจสอบและพิจำรณำให้เกิดควำมโปร่งใสในกำรด ำเนินงำนของบริษัท  
 

 2.2 ความเสี่ยงจากปัญหาความล่าช้าและคุณภาพผลงานในการก่อสร้าง 

 บริษัทว่ำจ้ำงผู้ รับเหมำก่อสร้ำงภำยนอกในกำรด ำเนินงำนก่อสร้ำงโครงกำรคอนโด ท ำให้บริษัทมีควำมเส่ียงจำกกำรที่
ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงไม่ส่งมอบงำนตำมเวลำที่ก ำหนด หรืองำนก่อสร้ำงไม่ได้คณุภำพ หำกว่ำผู้ รับเหมำที่มีควำมช ำนำญไม่เพียงพอ
หรือมีปัญหำด้ำนบคุลำกร และปัญหำด้ำนสภำพคล่องทำงกำรเงิน เพื่อลดควำมเส่ียงดงักล่ำว บริษัทได้มีกำรบริหำรจดักำร โดย
คดัเลือกผู้ รับเหมำและผู้ผลิตวสัดุที่มีประสบกำรณ์และมีคณุภำพในจ ำนวนที่มำกเพียงพอส ำหรับกำรก่อสร้ำงตำมแผนงำน และ
ไม่ให้มีกำรกระจุกตวัอยู่กับรำยใดรำยหนึ่งมำกเกินไป มีกำรแบ่งงวดงำนให้ดีขึน้ เพื่อให้ผู้ รับเหมำมีสภำพคล่องมำกขึน้ และยัง
ช่วยจดัหำวสัดุบำงรำยกำร เพื่อลดภำระทำงกำรด้ำนกำรเงินให้กบัผู้ รับเหมำด้วย นอกจำกนี ้บริษัทยงัมีนโยบำยที่ชดัเจนในกำร
สร้ำงพนัธมิตรกับกลุ่มผู้ รับเหมำก่อสร้ำงและผู้ผลิต เพื่อร่วมกันพฒันำงำนก่อสร้ำงและวสัดกุ่อสร้ำงให้ได้คุณภำพและในเวลำที่
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รวดเร็วขึน้ โดยจะเลือกใช้เทคโนโลยีที่เหมำะสม ที่ได้มีกำรศึกษำ ตรวจสอบก่อนพิจำรณำน ำมำใช้งำน โดยจะมีกำรตรวจสอบ
และคดัเลือกผู้ รับเหมำหรือผู้ผลิตที่มีควำมช ำนำญ รวมทัง้มีกำรศึกษำหำแนวทำงก่อสร้ำงที่ใช้แรงงำนน้อยลงเพื่อลดควำมเส่ียง
ในเร่ืองกำรขำดแคลนแรงงำนในอตุสำหกรรมก่อสร้ำง 

 

 2.3 ความเสี่ยงในการจัดซือ้ที่ดินเพื่อพัฒนา 

 

 2.3.1 ความเสี่ยงทางด้านกฎหมายและข้อบังคับ 

 ควำมเส่ียงทำงด้ำนกฎหมำยและข้อบงัคบั คือ ควำมเส่ียงที่เกิดจำกควำมสำมำรถพฒันำโครงกำรในรูปแบบท่ีก ำหนดไว้
โดยไม่ติดข้อก ำหนด  กฎหมำย หรือ ข้อบังคบัใด โดยบริษัทได้ท ำกำรควบคุมควำมเส่ียงในด้ำนนีโ้ดยกำรตรวจสอบข้อบัญญัติ
ต่ำงๆ ท่ีเก่ียวข้องกับกำรพฒันำโครงกำรอย่ำงรอบคอบ ทัง้ข้อบญัญัติที่มีอยู่ในปัจจบุนั และที่จะประกำศใช้ในอนำคตอนัใกล้ เช่น 
ข้อบญัญัติเก่ียวกบัผงัเมือง ข้อบญัญัติเก่ียวกับกำรก่อสร้ำงอำคำร ข้อบญัญัติเก่ียวกบักำรจดัสรรท่ีดิน  และข้อบญัญัติย่อยแต่ละ
ท้องถิ่น ซึ่งมีผลต่อกำรพฒันำโครงกำร รวมถึงกำรตรวจสอบกรรมสิทธ์ิและกำรโอนสิทธ์ิต่ำงๆบนท่ีดินอย่ำงครบถ้วน  ต่อจำกนัน้
บริษัทจะทดลองวำงผังโครงกำรที่ผ่ำนกำรค ำนึงถึงปัจจยัเหล่ำนีแ้ล้วบนที่ดินนัน้ๆ ว่ำได้ผลตรงควำมต้องกำรของบริษัทหรือไม่
ก่อนกำรซือ้ที่ดิน  

ทัง้นี ้ผงัเมืองใหม่ ที่ก ำลงัจะประกำศออกมำในปีหน้ำ ถือว่ำมีผลบวกต่อบริษัท เนื่องจำกกำรประกำศผงัเมืองดงักล่ำว
สะท้อนกำรเติบโตของเมือง โดยผงัเมืองใหม่ที่จะประกำศออกมำมีลกัษณะที่กระจำยควำมเจริญของเมืองออกไปจำกศนูย์กลำง
มำกขึน้ ท ำให้บริษัทมีโอกำสในกำรพฒันำที่ดินนอกเขตศูนย์กลำงเมืองได้มำกขึน้เช่นเดียวกัน ส ำหรับในส่วนของศูนย์กลำงของ
เมืองนัน้ กฎหมำยผังเมืองที่เก่ียวข้องกับกำรพัฒนำของบริษัทจะมีลักษณะคล้ำยๆเดิม หรือมีกำรปรับเปล่ียนไปในทำงที่ดีต่อ
บริษัท เช่น ในบำงพืน้ท่ี บริษัทสำมำรถกำรพฒันำพืน้ท่ีอำคำรได้มำกกว่ำผงัเมืองฉบบัท่ีแล้ว 

 ในส่วนของ ภำษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้ำง จะมีผลหลักต่อผู้พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ที่ถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินเปล่ำ (Land 

Bank) สะสมเอำไว้ แต่นโยบำยของบริษัท คือ กำรซือ้ที่ดินเพื่อน ำไปพฒันำเป็นทรัพย์ทนัที ดงันัน้ บริษัทจะไม่ได้รับผลกระทบมำก
นกั อย่ำงไรก็ตำม บริษัทอำจได้รับผลกระทบในด้ำนของระยะเวลำยกเว้นกำรเก็บภำษีของห้องคอนโดที่ก่อสร้ำงเสร็จซึ่งมีผลต่อ
ต้นทนุของโครงกำร ซึง่บริษัทต้องวำงแผนกำรควบคมุระยะเวลำก่อสร้ำงในแต่ละโครงกำรไม่ให้ใช้ระยะเวลำนำนเกินไป อำจจะมี
ผลต่อกำรพิจำรณำท ำโครงกำรขนำดใหญ่ที่ใช้ระยะเวลำก่อสร้ำงนำน เนื่องจำกต้องคิดถึงต้นทนุทำงภำษีที่เพิ่มขึน้ 

 

 2.3.2 ความเสี่ยงของการจัดซือ้ที่ดินเชิงธุรกิจ 

 ควำมเส่ียงของกำรจดัซือ้ที่ดินเชิงธุรกิจ คือ ควำมเส่ียงของควำมสำมำรถในกำรขำยโครงกำรบนท่ีดินท่ีจดัซือ้มำแล้วให้
ได้รับผลตอบแทนตำมเป้ำหมำยที่วำงไว้ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดได้หรือไม่ บริษัทได้ควบคุมควำมเส่ียง ดังกล่ำวโดยท ำกำร
วิเครำะห์ควำมต้องกำรของตลำดในแต่ละท้องที่  วิเครำะห์สภำพเศรษฐกิจ ปรับปรุงข้อมูลทำงด้ำนกำรตลำดของธุรกิจ
อสงัหำริมทรัพย์  และกำรเปล่ียนแปลงรำคำที่ดินในท ำเลต่ำงๆอย่ำงต่อเนื่องซึง่ท ำให้บริษัท สำมำรถปรับแนวทำงในกำรเลือกซือ้
ที่ดินในท ำเลที่ดีที่มีขนำดเหมำะสม เพื่อพฒันำเป็นโครงกำรท่ีตอบสนองต่อภำวะตลำดและเศรษฐกิจในแต่ละช่วงเวลำได้ถกูต้อง 
กำรพิจำรณำถึงปัจจยัต่ำงๆ ข้ำงต้นท ำให้บริษัทสำมำรถลดควำมเส่ียงในกำรซือ้ที่ดินได้เป็นอย่ำงดี 
 

 2.3.3 ความเสี่ยงจากการหาซือ้ที่ดินเพื่อพัฒนา 

 บริษัทเน้นพัฒนำโครงกำรระดับบน (High End) โดยเป็นโครงกำรที่จะตัง้อยู่บนท ำเลดี เช่น อยู่ ใจกลำงเมือง ใกล้
สถำนที่ส ำคัญหรือห้ำงสรรพสินค้ำ เป็นต้น ซึ่งที่ดินลักษณะนีม้ีอยู่จ ำกัด จึงมีควำมเส่ียงที่บริษัทจะไม่สำมำรถหำที่ดินที่ดีพอ
ส ำหรับพฒันำโครงกำรระดบับนในอนำคต อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกเมืองมีกำรพฒันำ กำรกระจำยตวั และควำมเจริญอย่ำงต่อเนื่อง 
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ดังนัน้บริษัทมองว่ำ พืน้ที่CBDในปัจจุบันและในอนำคต จะไม่ใช่แค่บริเวณย่ำน สีลม สำทร สยำม หรือ สุขุมวิทตอนกลำงอีก
ต่อไป โดยกำรกระจำยตัวของเมืองจะท ำให้ควำมเจริญขยำยไปยังพืน้ที่ต่ำงๆมำกขึน้ และเป็นโอกำสที่บริษัทจะสำมำรถท ำ
โครงกำรใหม่ๆ ได้ เนื่องจำกปัจจุบันบริษัทไม่ได้ท ำแต่โครงกำร High End เพียงอย่ำงเดียว ทัง้นีใ้นส่วนของพืน้ที่ CBD เดิม แม้
ที่ดินในกำรพฒันำโครงกำรจะหำยำกขึน้ แต่บริษัทมีกำรปรับตวัให้เข้ำกับสถำนกำรณ์ปัจจุบัน โดยที่ดินบำงแปลงที่ในอดีตไม่มี
ศกัยภำพในกำรพฒันำโครงกำรนัน้ ปัจจบุนัอำจจะมีผลิตภณัฑ์ที่เหมำะสม และเป็นที่ต้องกำรของลกูค้ำ ส่งผลให้บริษัทสำมำรถ
พฒันำโครงกำรบนที่ดินแปลงนัน้ได้ 

 

 2.4 ความเสี่ยงจากต้นทุนวัสดุก่อสร้างที่ปรับตัวเพิ่มขึน้ 

 ปัจจุบัน วสัดุก่อสร้ำงซึ่งเป็นต้นทุนหลักส ำคญัมีรำคำผนัผวนไปตำมภำวะรำคำน ำ้มนัที่ปรับเปล่ียนและนโยบำยกำร
ปรับขึน้ค่ำแรงขัน้ต ่ำ ท ำให้มีผลต่อต้นทุนกำรด ำเนินโครงกำรของบริษัท อำจท ำให้ผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของ
บริษัทได้รับผลกระทบในอนำคต ดังนัน้เพื่อลดควำมเส่ียงจำกกำรผันผวนของรำคำวัสดุก่อสร้ำง บริษัทจะบริหำรต้นทุนกำร
ก่อสร้ำงตัง้แต่ช่วงกำรออกแบบตลอดจนได้ท ำสญัญำจ้ำงเหมำทัง้ค่ำแรงและค่ำวสัดกุ่อสร้ำงกบัผู้ รับเหมำ โดยผู้ รับเหมำจะเป็นผู้
จดัหำวัสดุและอุปกรณ์ก่อสร้ำงและผู้ รับเหมำได้จัดหำวสัดุก่อสร้ำงจำกคู่ค้ำหรือตัวแทนจ ำหน่ำยรำยใหญ่ซึ่งจะได้รำคำที่เป็น
ส่วนลดโครงกำร และมีก ำหนดยืนรำคำที่ท ำให้บริษัทควบคุมต้นทุนได้ พร้อมจะติดตำมกำรเคล่ือนไหวของรำคำและประมำณ
รำคำไว้ล่วงหน้ำ ซึ่งหำกจ ำเป็นก็จะสัง่ซือ้ไว้ล่วงหน้ำ โดยจะจดัซือ้ครำวละมำกๆท ำให้สำมำรถต่อรองรำคำและควบคุมต้นทุน
ก่อสร้ำงได้รวมทัง้สำมำรถบริหำรและควบคุมคุณภำพและมำตรฐำนของบ้ำนตำมที่ก ำหนดไว้ได้ นอกจำกนีบ้ริษัท ยังได้มี
กำรศึกษำทำงเลือกในกำรใช้วัสดุแต่ละประเภทที่ทดแทนกันได้ โดยเลือกใช้ให้เหมำะสมกับแต่ละสถำนกำรณ์ รวมไปถึงกำร
พฒันำปรับปรุง วิธีกำรผลิต ขนส่งวสัดุก่อสร้ำงร่วมกับผู้ผลิต  เพื่อให้ประสิทธิภำพในด้ำนต้นทุน กำรจดัส่ง ลดปัญหำควำมผัน
ผวนด้ำนรำคำ หรือกำรขำดแคลนวสัดกุ่อสร้ำงให้น้อยลง 
 

 2.5 ความเสี่ยงจากแผนที่จะขยายฐานไปยังลูกค้ากลุ่มใหม่ 

 ตัง้แต่อดีตจนถึงปัจจุบัน บริษัทเน้นพัฒนำโครงกำรคอนโดระดับ High End (150,000 – 200,000 บ. / ตร.ม.) ระดับ 
Luxury (200,000 – 280,000 บ. / ตร.ม.) และ ระดบั Super Luxury (>300,000 บ. / ตร.ม.) ซึง่ถือว่ำประสบควำมส ำเร็จตำมเป้ำ
ที่วำงไว้ ทัง้นีบ้ริษัทเล็งเห็นโอกำสในกำรขยำยพอร์ทสินค้ำของกลุ่มบริษัท จึงเร่ิมพฒันำโครงกำรบ้ำนเดี่ยวระดบั Super Luxury 
จ ำนวน 3 โครงกำร โดยมียูนิตรวมน้อย เน้นควำมเป็นส่วนตวั ซึง่ได้รับกำรตอบรับจำกลกูค้ำเป็นอย่ำงดี อย่ำงไรก็ดี เพื่อที่จะลด
ควำมผนัผวนทำงด้ำนรำยได้จำกกำรพฒันำโครงกำรใน Segment เดียว บริษัทจึงได้ขยำยฐำนลกูค้ำไปยงักลุ่มอื่นเพิ่มขึน้โดยกำร
พฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมระดบักลำงบน (90,000 บ. / ตร.ม.) และโครงกำรแนวรำบ ได้แก่ บ้ำนเดี่ยว และทำวน์โฮม โดยเร่ิม
พฒันำโครงกำรคอนโดประเภท Low rise ซึ่งเป็นโครงกำรขนำดเล็กและใช้เงินลงทุนไม่มำกและในส่วนของโครงกำรแนวรำบจะ
เป็นกำรทยอยสร้ำงทีละเฟส ท ำให้สำมำรถควบคมุควำมเส่ียงของโครงกำรได้   
 

 2.6 ความเสี่ยงด้านสภาพคล่องจากการลงทนุโครงการในอนาคต 

 ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่ต้องลงทุนอย่ำงต่อเนื่อง บริษัทจึงจ ำเป็นต้องลงทุนในโครงกำรใหม่ๆ เพื่อรักษำระดบั
รำยได้จำกกำรด ำเนินธุรกิจให้เกิดควำมต่อเนื่อง นอกจำกกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม โรงแรม และออฟฟิศ 
ที่มีอยู่เดิม ปัจจุบนั บริษัทเร่ิมลงทุนไปสู่โครงกำรแนวรำบเพิ่มขึน้ เนื่องจำกกำรพฒันำโครงกำรแนวรำบใช้ระยะเวลำสัน้กว่ำกำร
พฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียม จึงสำมำรถรับรู้รำยได้เร็วกว่ำ อย่ำงไรก็ตำม กำรลงทุนในกำรพฒันำโครงกำรต่ำงๆ  จ ำเป็นต้อง
พึ่งพิงสินเชื่อจำกสถำบนักำรเงินต่ำงๆ รวมถึงแหล่งเงินกู้ยืมอื่นๆ เช่น กำรเสนอขำยหุ้นกู้  เป็นต้น โดยกำรจดัหำเงินลงทุนอำจมี
ควำมเส่ียงที่เงินลงทนุอำจไม่เพียงพอในระหว่ำงก่อสร้ำง ดงันัน้ บริษัทจึงมีกำรจดัท ำแผนกำรลงทนุและกำรจดัหำเงินท่ีชดัเจนแต่
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ละโครงกำร มีกำรวำงแผนระยะเวลำในกำรพัฒนำโครงกำร กำรรับรู้รำยได้ให้เกิดควำมต่อเนื่องในกลุ่มบริษัท และร่วมกัน
พิจำรณำในที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท เพื่อน ำเสนอต่อสถำบันกำรเงินพิจำรณำให้เงินกู้ยืม ทัง้นีต้ลอดระยะเวลำที่ผ่ำนมำ
โครงกำรของกลุ่มบริษัทได้รับกำรสนบัสนนุสินเชื่อโครงกำรจำกธนำคำรพำณิชย์มำโดยตลอด 

 

 2.7 ความเสี่ยงด้านความสม ่าเสมอของรายได้ 

 ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งกับโครงกำรคอนโดมิเนียมประเภท High Rise ซึ่งต้องใช้ระยะเวลำพัฒนำ
โครงกำรประมำณ 3 - 4 ปี จึงมีควำมเส่ียงที่รำยได้จะเกิดควำมผนัผวน หำกโครงกำรส่วนใหญ่อยู่ระหว่ำงก่อสร้ำง ทัง้นีบ้ริษัทมี
กำรเพิ่มสดัส่วนโครงกำรระดบั Low Rise ที่ใช้ระยะเวลำก่อสร้ำงสัน้กว่ำโครงกำร High Rise รวมถึงพฒันำโครงกำรแนวรำบ ซึ่ง
เป็นรูปแบบทยอยสร้ำงทยอยขำย ท ำให้ช่วยลดควำมผนัผวนของรำยได้ 

 ทัง้นี ้ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมียอดขำยรอรับรู้รำยได้รวม (Backlog) จ ำนวน 46,010 ล้ำนบำท แบ่งเป็น
โครงกำรคอนโด High Rise จ ำนวน 27,744 ล้ำนบำท โครงกำรคอนโด Low Rise จ ำนวน 8,487 ล้ำนบำท โครงกำรแนวรำบ
จ ำนวน 1,622  ล้ำนบำท และโครงกำรคอนโด High Rise (กิจกำรร่วมค้ำ) จ ำนวน 8,157 ล้ำนบำท โดยจะทยอยรับรู้รำยได้ในช่วง
ปี 2564 – 2565 

   
 3. ความเสี่ยงด้านการเงนิ 

 

 3.1 การด ารงอัตราหนีส้ินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 

 ควำมเส่ียงด้ำนอัตรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้ นตำมข้อก ำหนดสิทธิ (Debt / Equity Ratio) ที่ค ำนวณตำม
หลักเกณฑ์ตำมที่ระบุในข้อก ำหนดว่ำด้วยสิทธิและหน้ำที่ของผู้ ออกหุ้นกู้ และผู้ ถือหุ้นกู้  ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 วันที่ 31 

ธันวำคม 2562 และวนัท่ี 31 ธันวำคม 2561 เท่ำกบั 1.60 เท่ำ, 1.88 เท่ำ และ 1.93 เท่ำตำมล ำดบั ซึง่เห็นได้ว่ำอตัรำส่วนดงักล่ำว
ลดลงมำอย่ำงต่อเนื่อง ผู้ออกหุ้นกู้จะด ำรงอตัรำส่วนจ ำนวนรวมของหนีสิ้นสทุธิต่อจ ำนวนรวมส่วนของผู้ ถือหุ้น ณ วนัสิน้งวดบญัชี
ของแต่ละไตรมำสหรือ ณ วนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีกรณีไตรมำสสดุท้ำยไม่เกิน 3.5:1  

 นอกจำกนีภ้ำยใต้สัญญำเงินกู้ยืมบำงฉบบั บริษัทย่อยต้องปฏิบัติตำมเงื่อนไขทำงกำรเงินบำงประกำร เช่น กำรด ำรง
อตัรำส่วนของหนีสิ้นต่อส่วนผู้ ถือหุ้น ให้อยู่ในระดบัไม่เกิน 3:1 ของงบกำรเงินรวม ซึ่งปัจจบุนัมีอตัรำส่วนท่ี 1.37 เท่ำ ซึ่งยงัอยู่ใน
เงื่อนไขดงักล่ำว ทัง้นี ้หนีสิ้น หมำยถึง หนีท้ัง้หมดที่มีภำระดอกเบีย้ และส่วนผู้ ถือหุ้นหมำยถึง ส่วนของผู้ ถือหุ้นบวกเงินกู้ยืมจำก
กิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนั ซึง่ปัจจบุนับริษัทได้ปฏิบตัิตำมเงื่อนไขดงักล่ำว 

 

 3.2 ความสามารถช าระดอกเบีย้ และภาระผูกพัน 

 บริษัทมีอตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ (ICR) โดยค ำนวนจำก ก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภำษี ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำ
ตดัจ ำหน่ำย (EBITDA) แล้วน ำมำหำรด้วยดอกเบีย้จ่ำย โดย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 และวันที่ 31 

ธันวำคม 2561 มีอตัรำส่วนดงักล่ำวที่ 1.95 เท่ำ, 2.23 เท่ำ และ 4.03 เท่ำตำมล ำดบั (อตัรำส่วนท่ีมำกกว่ำ 1.00 เท่ำ หมำยควำม
ว่ำ EBITDA  สำมำรถรองรับค่ำใช้จ่ำยดอกเบีย้ในงวดนัน้ๆ ได้) แต่เห็นได้ว่ำอตัรำส่วน ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 นัน้ลดลง เมื่อ
เทียบกบั 31 ธันวำคม 2562 เนื่องจำกกำรลดลงของก ำไรก่อนค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินและค่ำใช้จ่ำยภำษีเงินได้ 

 บริษัทมีอตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผูกพนั (DSCR) โดยค ำนวนจำก ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนหกัดอกเบีย้ ภำษี ค่ำ
เส่ือมรำคำ และค่ำจดัจ ำหน่ำย (EBITDA) แล้วน ำมำหำรด้วย หนีสิ้นระยะสัน้ท่ีมีภำระดอกเบีย้ รวมกับ หนีสิ้นระยะยำวที่มีภำระ
ดอกเบีย้ครบก ำหนดภำยใน 1 ปี โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และวันที่ 31 ธันวำคม 2561 มี
อตัรำส่วนดังกล่ำวที่ 0.19 เท่ำ, 0.24 เท่ำ และ 0.35 เท่ำตำมล ำดบั ซึ่งหมำยควำมว่ำบริษัทมี EBITDA ไม่เพียงพอส ำหรับช ำระ
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หนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ครบก ำหนดใน 1 ปี ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ครบก ำหนดใน 1 ปี 
จ ำนวน 10,592.81 ล้ำนบำท ซึ่งเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี จ ำนวน 1,549.50 ล้ำนบำท 
เป็นสินเชื่อจำกกำรลงทุนสร้ำงโครงกำรและมีเงื่อนไขในกำรช ำระคืนต่อเมื่อโอนกรรมสิทธ์ิให้ลกูค้ำ จึงอำจไม่ได้รับผลกระทบมำก
นกัในกำรช ำระหนีส้ถำบนักำรเงิน ทัง้นีห้ำกรำยได้จำกกำรขำยโครงกำรไม่เป็นไปตำมเป้ำ จะส่งผลต่อหุ้นกู้ที่จะครบก ำหนดช ำระ
ใน 1 ปี จ ำนวน 3,290.63 ล้ำนบำท เนื่องจำก EBITDA อำจไม่เพียงพอในกำรช ำระหนีส่้วนนี ้บริษัทอำจต้องพึ่งพำแหล่งเงินทุน
จำกส่วนอื่น เช่น กำรออกหุ้นกู้รอบใหม่ กู้ยืมจำกธนำคำรพำณิชย์  
 

 3.3 ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง 

 บริษัทมีอตัรำส่วนสภำพคล่อง โดยค ำนวณจำกสินทรัพย์หมนุเวียน หำรด้วย หนีสิ้นหมนุเวียน โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม
2563 วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 และวนัท่ี 31 ธันวำคม 2561 มีอตัรำส่วนดงักล่ำวที่ 1.61 เทำ่, 1.79 เท่ำ และ 1.51 เท่ำตำมล ำดบั  
 ทัง้นี ้หนีสิ้นหมนุเวียนของบริษัท ณ 31 ธันวำคม 2563 มีจ ำนวน 7,261.55 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่มำจำก เงินกู้ยืมระยะ
ยำวจำกสถำบันกำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี จ ำนวน  1,549.50 ล้ำนบำท และหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี
จ ำนวน 3,290.63 ล้ำนบำท ส ำหรับเงินกู้ ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี เป็นสินเชื่อจำกกำร
ลงทนุสร้ำงโครงกำรและมีเงื่อนไขในกำรช ำระเมื่อโอนโครงกำรได้ จึงไม่จ ำเป็นต้องเตรียมเงินสดเพื่อช ำระหนีสิ้นดงักล่ำว ในส่วน
ของหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี บริษัทมีแผนช ำระโดยกำรออกหุ้นกู้วงเงินใหม่ กำรเบิกเงินกู้ธนำคำร และใช้กระแสเงินสด
ภำยในบริษัทเพื่อช ำระคืนหุ้นกู้ดงักล่ำว  
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4. ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ       
 

4.1 ทรัพย์สนิหลักของบริษทั 

4.1.1  ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อย มีสินทรัพย์หลกัเพื่อกำรประกอบธุรกิจ ดงันี ้
 

 ที่ดินและต้นทุนโครงการระหว่างก่อสร้าง 

          (หน่วย: ล้ำนบำท) 
 

 2563 

ที่ดินและส่ิงปลกูสร้ำงระหว่ำงพฒันำ 5,399.94 

ที่ดินและส่ิงปลกูสร้ำงที่พฒันำแล้ว 3,044.80 

สทุธิ 8,444.74 

 

  

ต้นทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์คงเหลือสุทธิตามบัญชีในโครงการเพื่อขาย 

ชื่อ/สถานที่ตัง้ ประเภททรัพย์สิน กรรมสิทธิ 
มูลค่าตามบัญชี(สุทธิ)  

(ล้านบาท) 
ภาระผูกพัน 

วอเตอร์มำร์ค เจ้ำพระยำริเวอร์  

(ทำวเวอร์ เอ และ บี) 
อำคำรชดุพกัอำศยั MJD 34 ไม่มีภำระผกูพนั 

อกสัตนั สขุมุวิท22 อำคำรชดุพกัอำศยั MJD 13 ไม่มีภำระผกูพนั 

รีเฟล็คชัน่ จอมเทียนบีช พทัยำ อำคำรชดุพกัอำศยั MJD 112 ไม่มีภำระผกูพนั 

อีควิน็อคซ ์พหล-วิภำ อำคำรชดุพกัอำศยั MJD 25 ไม่มีภำระผกูพนั 

แมเนอร์ สนำมบินน ำ้ อำคำรชดุพกัอำศยั MJD 173 บำงส่วนวำงเป็นหลกัประกนั 

คดีกบัศำล 

มำเวสต์ หวัหิน อำคำรชดุพกัอำศยั MJC 305 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

มำเอสโตร 39 สขุมุวิท39 อำคำรชดุพกัอำศยั MDE 5 ไม่มีภำระผกูพนั 

เอ็ม จตจุกัร อำคำรชดุพกัอำศยั MDE 405 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

มำเอสโตร 01เย็นอำกำศ อำคำรชดุพกัอำศยั MDE 352 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

มำเอสโตร 03 รัชดำ-พระรำม9 อำคำรชดุพกัอำศยั MDE 171 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

มำเอสโตร 14 สยำม-รำชเทวี อำคำรชดุพกัอำศยั MDE 53 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

มอลตนั 08 อำรีย์ บ้ำนเดี่ยว MDE 338 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

มอลตนั 31 สขุมุวิท บ้ำนเดี่ยว MDE 109 ไม่มีภำระผกูพนั 
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ชื่อ/สถานที่ตัง้ ประเภททรัพย์สิน กรรมสิทธิ 
มูลค่าตามบัญชี(สุทธิ)  

(ล้านบาท) ภาระผูกพัน 

มำเอสโตร 19 รัชดำ 19 - วิภำ อำคำรชดุพกัอำศยั MDE 320 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

เมทริส พระรำม9-รำมค ำแหง อำคำรชดุพกัอำศยั MDE 440 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

เมทริส ลำดพร้ำว อำคำรชดุพกัอำศยั MDE 393 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

มำรุ ลำดพร้ำว อำคำรชดุพกัอำศยั MRD 905 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

มำรุ เอกมยั ท่ีดินและงำนระหว่ำง
ก่อสร้ำง 

MRD 1,252 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

เมทริส พฒันำกำร - เอกมยั อำคำรชดุพกัอำศยั MDE 836 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

โครงกำรในอนำคต 

(ถนนพหลโยธิน-อำรี) 
ท่ีดนิและงำนระหว่ำง

ก่อสร้ำง 

MDE 1,015 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

โครงกำรในอนำคต 

(คู้บอนคู้บอน) 
ท่ีดิน MJR 699 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

โครงกำรในอนำคต 

(ถนนกรุงเทพกรีฑำ) 
ท่ีดิน MDE 471 จดจ ำนองเป็นหลกัประกัน 

กบัสถำบนักำรเงิน 

โครงกำรในอนำคต 

(พญำไท) 
งำนระหว่ำงก่อสร้ำง MDE 9 ไม่มีภำระผกูพนั 

โครงกำรในอนำคต 

(รำมค ำแหง 53) 
ท่ีดิน MJR 8 ไม่มีภำระผกูพนั 

ไมลส์ รัชดำ-ลำดพร้ำว ท่ีดิน MJV2 2 ไม่มีภำระผกูพนั 

  รวม 8,445  
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4.1.2  ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษทัและบริษัทย่อย มีอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ โดยมีรำยละเอยีดดงันี ้ 
ชื่อ/สถานที่ตัง้ ประเภททรัพย์สนิ กรรมสิทธ ิ มูลค่าตามบัญช ี ภาระผูกพัน 

   
(ล้านบาท) 

 

โครงกำรมำรำเกซ หวัหิน ห้องชดุให้เช่ำ MJD 5 ไม่มีภำระผกูพนั 

ที่ดินบริเวณสนำมบินน ำ้ ที่ดิน MJD 110 วำงเป็นหลกัประกนัคด ี

กบัศำล 

ทีด่ินบริเวณ 

ถนนสขุมุวิท 

ที่ดิน MJD 56 จดจ ำนองเป็นหลกัประกนั 

กบัสถำบนักำรเงิน 

ที่ดินบริเวณ 

พระรำม 9 

ที่ดิน MDH 308 จดจ ำนองเป็นหลกัประกนั 

กบัสถำบนักำรเงิน 

โครงกำรในอนำคต 

(ถนนพหลโยธิน-อำรี) 
ที่ดิน MDH 401 จดจ ำนองเป็นหลกัประกนั 

กบัสถำบนักำรเงิน 

ชิค รำมค ำแหง 53 อำคำรพำณิชย์ MJR 846 ค ำ้ประกนัหุ้นกู้ 

มำร์เช่ กรุงเทพกรีฑำ อำคำรพำณิชย์ MJP 117 ค ำ้ประกนัหุ้นกู้ 

อำคำรเมเจอร์ ทำวเวอร์ อำคำรส ำนกังำนให้เชำ่ MDH 719 จดจ ำนองเป็นหลกัประกนั 

กบัสถำบนักำรเงิน 

อำคำรส ำนกังำน 

พระรำม 9 

อำคำรระหว่ำงก่อสร้ำง MDH 1,163 จดจ ำนองเป็นหลกัประกนั 

กบัสถำบนักำรเงิน 

แมเนอร์ อเวนิว 

สนำมบินน ำ้ 

อำคำรพำณิชย์ MRD 19 วำงเป็นหลกัประกนัคด ี

กบัศำล 

  
รวม 3,744 

 

 

4.1.3 มลูค่ำตำมบญัชีของที่ดิน อำคำรและอปุกรณ์ ของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 มีรำยละเอียดดงันี ้

รายการ 
มูลค่าตามบัญช ี

(ล้านบาท) 
ภาระผูกพัน 

ที่ดินและส่วนปรับปรุงที่ดิน 1,133 ค ำ้ประกนัวงเงินกู้สถำบนักำรเงิน 

อำคำร ห้องชดุ และส่วนปรับปรุงอำคำร 1,434 ค ำ้ประกนัวงเงินกู้สถำบนักำรเงิน 

เคร่ืองตกแตง่ และอปุกรณ์ 83 ไม่มีภำระผกูพนั 

ยำนพำหนะ 27 ค ำ้ประกนัสญัญำเชำ่ซือ้ 

งำนระหวำ่งก่อสร้ำง 8 ค ำ้ประกนัวงเงินกู้สถำบนักำรเงิน 

รวม 2,685   
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4.2 การลงทุนในบริษทัย่อยและกิจการร่วมค้า 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษทัมีเงินลงทนุในบริษัทย่อยและกจิกำรร่วมค้ำจ ำนวน 15 บริษัท ดงันี ้
บริษัทย่อย ลักษณะธุรกจิ สัดส่วนการถือหุ้น ทุนจดทะเบียน 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์  โฮเทลส์ แอนด์  
รีสอร์ทส์ จ ำกดั 

ประกอบกิจกำรโรงแรม  
รีสอร์ท และสปำ 

100% 400,000,000 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เรสซิเดนซ์ จ ำกดั พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 100% 100,000,000 

บริษัท เอ็มเจอำร์ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อเชำ่ 100% 600,000,000 

บริษัท เอ็มเจพี  พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 100% 600,000,000 

บริษัท เอ็มเจซี ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 100% 600,000,000 

บริษัท เอ็มเจดี เรสซเิด้นส์ จ ำกดั พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 100% 750,000,000 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ พร็อพเพอร์ตี ้
พำร์ทเนอร์ส จ ำกดั 

ที่ปรึกษำ  
ตวัแทนอสงัหำริมทรัพย์/ 

บริหำรธุรกิจให้เชำ่ 

100% 8,000,000 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เอสเตท จ ำกดั พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 100% 2,500,000,000 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ คอมเมอร์เชียล 
จ ำกดั 

ประกอบกิจกำรโรงแรม  
อำคำรส ำนกังำนให้เชำ่ 

100% 900,000,000 

บริษัท เอ็มดีพซีี จ ำกดั 

 

ที่ปรึกษำ  
ตวัแทนอสงัหำริมทรัพย์/ 

บริหำรธุรกิจให้เชำ่ 

100% 10,000,000 

บริษัท เอ็มเจว2ี จ ำกดั พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 100% 50,000,000 

บริษัท เอ็มเจ วนั จ ำกดั /1 พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 100% 60,000,000 

บริษัท เมเจอร์ เอสพีวี วนั จ ำกดั /2 พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 100% 100,000,000 

กิจการร่วมค้า ลักษณะธุรกจิ สัดส่วนการถือหุ้น ทุนจดทะเบียน 

บริษัท เมเจอร์ เรสซิเด้นส์ จ ำกดั พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 51% 25,000,000 

บริษัท เอ็มเจด-ีเจว1ี จ ำกดั พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 51% 1,000,000 

บริษัท เอ็มเจว3ี จ ำกดั พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 51% 10,000,000 

 

หมำยเหต ุ: /1 บริษัท เอ็มเจ วนั จ ำกดั ถือหุ้น โดยบริษัทย่อย ได้แก ่บริษัท เอ็มเจอำร์ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั ร้อยละ 33.33,  

       บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั ร้อยละ 33.33, บริษัท เอ็มเจซี ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั  ร้อยละ 33.33 

      /2 บริษัท เมเจอร์ เอสพีวี วนั จ ำกดั ถือหุ้น โดยบริษัทยอ่ย ได้แก่ บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เอสเตท จ ำกดั  
       ร้อยละ 99.99  
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5. ข้อพิพาททางกฎหมาย  

 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัทและกิจกำรร่วมค้ำมีคดีควำมที่ส ำคญั ดงันี ้

ก) กลุ่มบริษัทถูกฟ้องร้องจำกบุคคลภำยนอกเก่ียวกับกำรเรียกคืนเงินมัดจ ำที่จ่ำยในกำรซือ้อำคำรชุด กำรช ำระค่ำ
ก่อสร้ำงอำคำรชดุ และค่ำใช้จ่ำยอื่น และกำรร่วมช ำระค่ำเสียหำยกรณีผู้ รับเหมำโครงกำรท ำควำมเสียหำยแก่ทรัพย์สิน 
จ ำนวน 27 คดี ซึง่มีทุนทรัพย์รวม 239 ล้ำนบำท ปัจจบุนั คดีอยู่ระหว่ำงกระบวนกำรสอบสวนหำข้อเท็จจริง อย่ำงไรก็
ตำม ฝ่ำยบริหำรและที่ปรึกษำทำงกฎหมำยของกลุ่มบริษัทได้ประเมินควำมเสียหำยที่คำดว่ำจะเกิดขึน้จำกคดี
ดงักล่ำว และได้บนัทึกประมำณกำรหนีสิ้นจ ำนวน 125 ล้ำนบำท ไว้ในบญัชีแล้ว 

ข) บริษัทย่อยแห่งหนึ่งฟ้องเรียกคืนเงินมัดจ ำค่ำที่ดินจำกผู้ ขำยรำยหนึ่ง จ ำนวน 100 ล้ำนบำท เนื่องจำกผู้ ขำยไม่
สำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้แก่บริษัทย่อยได้ ปัจจบุนัคดีอยู่ในระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำล อย่ำงไรก็ตำม ฝ่ำย
บริหำรและที่ปรึกษำทำงกฎหมำยของบริษัทฯได้ประเมินผลของคดีและคำดว่ ำบริษัทย่อยมีโอกำสที่จะชนะคดี 
นอกจำกนัน้ ฝ่ำยบริหำรได้ประเมินมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนเงินมัดจ ำจำกผู้ขำยดงักล่ำวและได้บันทึกค่ำเผ่ือหนี ้
สงสยัจะสญูจ ำนวน 13 ล้ำนบำท (2562: 25 ล้ำนบำท) ส ำหรับส่วนที่คำดว่ำจะไม่ได้รับคืน 

ค) กิจกำรร่วมค้ำยื่นเร่ืองขอคืนเงินค่ำก่อสร้ำงบำงส่วนและเรียกร้องค่ำควำมเสียหำยที่เกิดขึน้จำกกำรยกเลิกสญัญำโดย
ไม่ชอบธรรมกับลกูค้ำรำยหนึ่งต่อคณะอนุญำโตตลุำกำร โดยมีทุนทรัพย์รวม 144.27 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม ลกูค้ำ
รำยดงักล่ำวได้ยื่นค ำคดัค้ำนและฟ้องแย้งต่อคณะอนญุำโตตุลำกำรว่ำ กิจกำรร่วมค้ำไม่สำมำรถส่งมอบงำนได้ตำม
ก ำหนดที่ตกลงกันได้ ตลอดจนได้ยื่นเร่ืองเรียกร้องค่ำเสียหำยที่เกิดขึน้จำกกำรที่กิจกำรร่วมค้ำส่งมอบงำนล่ำช้ำ
จ ำนวน 202.27 ล้ำนบำท ปัจจบุนัข้อพิพำทดงักล่ำวอยู่ระหว่ำงกระบวนกำรสอบสวนหำข้อเท็จจริง ทัง้นี ้กิจกำรร่วม
ค้ำได้เสนอข้อเท็จจริงและพยำนหลักฐำนที่เป็นประโยชน์ต่อกำรพิจำรณำข้อพิพำทต่อคณะอนุญำโตตุลำกำร ฝ่ำย
บริหำรและที่ปรึกษำทำงกฎหมำยของกลุ่มบริษัทฯเชื่อว่ำกิจกำรร่วมค้ำมีหลกัฐำนและข้อมลูตำมสญัญำที่สำมำรถใช้
เป็นประเด็นเพื่อต่อสู้ ข้อพิพำทและมีแนวโน้มที่ข้อพิพำทดงักล่ำว จะไม่ก่อให้เกิดควำมเสียหำยแก่กิจกำรร่วมค้ำ จึง
ไม่ได้บนัทึกประมำณกำรค่ำควำมเสียหำยของสินทรัพย์ที่เก่ียวข้องหรือประมำณกำรหนีสิ้นไว้ในบญัชี 

ง) กิจกำรร่วมค้ำถกูฟ้องร้องจำกบุคคลภำยนอกเก่ียวกับกำรผิดสญัญำจ้ำงเหมำก่อสร้ำงและเรียกเงินค่ำจ้ำงค้ำงช ำระ 
โดยมีทนุทรัพย์รวม 218 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำมกิจกำรร่วมค้ำได้ยื่นค ำคดัค้ำนและฟ้องแย้งต่อศำลว่ำบคุคลภำยนอก
ดงักล่ำวไม่สำมำรถส่งมอบงำนได้ตำมก ำหนดที่ตกลงกนัไว้ ตลอดจนได้ยื่นเร่ืองเรียกร้องค่ำเสียหำยที่เกิดขึน้จำกกำร
ที่ส่งมอบงำนล่ำช้ำ จ ำนวน 422 ล้ำนบำท ปัจจุบันคดีอยู่ในระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำลชัน้ต้น ฝ่ำยบริหำรและที่
ปรึกษำทำงกฎหมำยของกลุ่มบริษัทเชื่อว่ำกิจกำรร่วมค้ำมีหลกัฐำนและข้อมลูตำมสญัญำที่สำมำรถใช้เป็นประเด็น
เพื่อต่อสู้คดีและมีแนวโน้มที่คดีดงักล่ำวจะไม่ก่อให้เกิดควำมเสียหำยแก่กิจกำรร่วมค้ำจึงไม่ได้บนัทึกประมำณกำรค่ำ
ควำมเสียหำยของสินทรัพย์ที่เก่ียวข้องหรือประมำณกำรหนีสิ้นไว้ในบญัชี 
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส ำคญัอื่น 

 

6.1 ข้อมูลทั่วไป 

 

ชื่อบริษัท : บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน)  

ชื่อภำษำองักฤษ : Major Development Public Company Limited 

ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ : พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 

ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ 

 

: 141 เมเจอร์ทำวเวอร์ ชัน้ 16 ซอยทองหล่อ 10 (สขุมุวิท 55) 

ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107548000692 

ทนุจดทะเบียน : 1,050,000,000 บำท (ณ วนัท่ี 31 ธันำคม2563) 

ทนุจดทะเบียนช ำระแล้ว : 860,411,939 บำท (ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563) 

โทรศพัท์ : 0-2030-1111 

โทรสำร : 0-2030-1122 

Website : www.mjd.co.th 

 

 

 

6.2 นิติบุคคลที่บริษัทถือหุ้นตัง้แต่ร้อยละ10 ขึน้ไปของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมด 

 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุนจดทะเบียน

(บำท) 
สัดส่วนกำร 

ถือหุ้น (%) 

บริษัทย่อย 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ โฮเทลส์ แอนด์ รีสอร์ทส์ จ ำกัด 

141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2030-1111 โทรสำร 0-2030-1122  

ประกอบกิจกำรโรงแรม  
รีสอร์ท และสปำ 

400,000,000 

 

100 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เรสซิเดนซ์ จ ำกัด 

141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2392-1111 โทรสำร 0-2392-2255 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อขำย 

100,000,000 100 

บริษัท เอ็มเจอำร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด 

398 มำเช่ร์ รำม 53 ชัน้ 3 อำคำรเอ ซอยรำมค ำแหง 53  

(จนัทร์ศรีชวำลำ) แขวงพลบัพลำ เขตวงัทองหลำง 
กรุงเทพมหำนคร 10310 

โทรศพัท์ 0-2138-8077, 0-2138-8078 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อเช่ำ 

 600,000,000 100 

http://www.mjd.co.th/
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ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุนจดทะเบียน

(บำท) 
สัดส่วนกำร 

ถือหุ้น (%) 

บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด 

12 ถนนกรุงเทพกรีฑำ แขวงทบัช้ำง เขตสะพำนสงู 

กรุงเทพมหำนคร 10240 

โทรศพัท์ 0-2138-8077, 0-2138-8078 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อขำย 

 600,000,000 100 

บริษัท เอ็มเจซี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด     
398 มำเช่ร์ รำม 53 ชัน้ 3 อำคำรเอ ซอยรำมค ำแหง 53  

(จนัทร์ศรีชวำลำ) แขวงพลบัพลำ เขตวงัทองหลำง 
กรุงเทพมหำนคร 10310 

โทรศพัท์ 0-2138-8077, 0-2138-8078 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อขำย 

600,000,000         100 

บริษัท เอ็มเจดี เรสซิเด้นส์ จ ำกัด  

141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2030-1111 โทรสำร 0-2030-1122 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อขำย 

750,000,000 100 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ พร็อพเพอร์ตี ้พำร์ทเนอร์ส จ ำกัด  

141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2392-1111 โทรสำร 0-2392-2255 

เป็นที่ปรึกษำ กำรจดักำร 
ตวัแทน อสงัหำริมทรัพย์/

บริหำรธุรกิจให้เช่ำ 

8,000,000 100 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เอสเตท จ ำกัด  

141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2392-1111 โทรสำร 0-2392-2255 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อขำย 

2,500,000,000 100 

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ คอมเมอร์เชียล จ ำกัด  

141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2392-1111 โทรสำร 0-2392-2255 

ประกอบกิจกำรโรงแรม  
อำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ 

900,000,000 100 

บริษัท เอ็มดีพีซี จ ำกัด  
141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2392-1111 โทรสำร 0-2392-2255 

เป็นที่ปรึกษำ กำรจดักำร 
ตวัแทน อสงัหำริมทรัพย์ /

บริหำรธุรกิจให้เช่ำ 

10,000,000 100 

บริษัท เอ็มเจ วัน จ ำกัด /1
 

398 มำเช่ร์ รำม53 ซอยรำมค ำแหง53  

(จนัทร์ศรีชวำลำ) แขวงพลบัพลำ เขตวงัทองหลำงกรุงเทพมหำนคร 
10310 

โทรศพัท์ 0-2138-8077, 0-2138-8078 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อขำย 

60,000,000 100 /1 
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ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ 
ทุนจดทะเบียน

(บำท) 
สัดส่วนกำร 

ถือหุ้น (%) 

บริษัท เอ็มเจว2ี จ ำกัด  
141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2030-1111 โทรสำร 0-2030-1122 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อขำย 

50,000,000 100 

บริษัท เมเจอร์ เอสพีวี วัน จ ำกัด /2
 

141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2392-1111 โทรสำร 0-2392-2255 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อขำย 

100,000,000 100 

กิจกำรร่วมค้ำ 

บริษัท เมเจอร์ เรสซิเด้นส์ จ ำกัด 

141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2030-1111 โทรสำร 0-2030-1122 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อขำย 

25,000,000 51 

บริษัท เอ็มเจดี-เจวี1 จ ำกัด     
141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2030-1111 โทรสำร 0-2030-1122 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อขำย 

1,000,000 51 

บริษัท เอ็มเจวี3 จ ำกัด     
141 ซอยสขุมุวิท 63 (เอกมยั) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

โทรศพัท์ 0-2030-1111 โทรสำร 0-2030-1122 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

เพื่อขำย 

10,000,000 51 

หมำยเหต ุ: /1 บริษัท เอ็มเจ วนั จ ำกดั ถือหุ้น โดยบริษัทย่อย ได้แก ่บริษัท เอ็มเจอำร์ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั ร้อยละ 33.33,  

       บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั ร้อยละ 33.33, บริษัท เอ็มเจซี ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั  ร้อยละ 33.33 

     /2 บริษัท เมเจอร์ เอสพีวี วนั จ ำกดั ถือหุ้น โดยบริษัทยอ่ย ได้แก่ บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ เอสเตท จ ำกดั  
      ร้อยละ 99.99  

 

6.3 บุคคลอ้ำงอิงอื่นๆ 

• นำยทะเบียนหลักทรัพย์ 

 บริษัท ศนูย์รับฝำกหลกัทรัพย์ (แห่งประเทศไทย) จ ำกดั 

 ตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 62 ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย  
 เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 10210  

 โทรศพัท์ 0-2229-2800 โทรสำร 0-2359-1259 
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• นำยทะเบียนหุ้นกู้ 
 ธนำคำร กรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน) 
 1222 ถนนพระรำมที่ 3 แขวงบำงโพงพำง 
 เขตยำนนำวำ กรุงเทพมหำนคร 10120  

 โทรศพัท์ 0-2296-5557 โทรสำร 0-2683-1298 

 

• ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ 
บริษัทหลกัทรัพย์ โกลเบล็ก จ ำกดั 

 87/2 อำคำรซีอำร์ซี ชัน้ 12 ออลซซีัน่เพลส ถนนวิทย ุ 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 

 โทรศพัท์ 0-2672-5810, 0-2687-7074 

 

• ผู้สอบบัญช ี

 บริษัท ส ำนกังำน อี วำย จ ำกดั 

โดยนำงสำวสมุำลี รีวรำบณัฑติ ผู้สอบบญัชีรับอนญุำต เลขทะเบยีน 3970   

 และ/หรือ นำยกฤษดำ เลิศวนำ ผู้สอบบญัชีรับอนญุำต เลขทะเบียน 4958 

 และ/หรือ นำงสำวมณี รัตนบรรณกิจ ผู้สอบบญัชีรับอนญุำต เลขทะเบียน 5313 

 อำคำรเลครัชดำ ชัน้ 33 เลขที่ 193/136-137  

 ถนนรัชดำภิเษก คลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

 โทรศพัท์ 0-2264-9090  

 โทรสำร 0-2264-0789, 0-2264-0790 

 

• สถำบันกำรเงนิที่ตดิต่อประจ ำ 

ธนำคำรกรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) ธนำคำร กรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรทิสโก้ จ ำกดั (มหำชน) ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
 

 


