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สวนที่ 1
การประกอบธุรกิจ

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ

บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (บริษัทฯ) เดิมชื่อบริษัท กรุงเทพเคหะกรุป จํากัด  จดทะเบียน

กอตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2536 โดยนายธีรวัฒน ธัญลักษณภาคย (นายธีรวัฒน) ดํารงตําแหนงประธาน

กรรมการบริหาร และกรรมการผูจัดการ นายธีรวัฒนเร่ิมตนดําเนินธุรกิจดวยการจําหนายและติดตั้งวัสดุกอสรางประเภท

ไม กอนที่จะเขาสูการทําธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย ซ่ึงเปนการดําเนินธุรกิจทั้งโดยนายธีรวัฒนเอง

และรวมกับกลุมเครือญาติภายใตบริษัทตางๆ ในเครือมานานเกือบ 30 ป โดยเร่ิมตนจากที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส 

โครงการแรก คือ “โครงการเสนา 84” ในป 2527 เปนโครงการทาวนเฮาสขนาดเล็ก ราคาขายเฉลี่ยประมาณ 6 แสน

บาทหลังจากนั้น บริษัทฯไดเปดโครงการที่อยูอาศัยประเภทอ่ืนเพิ่มมากขึ้นไดแก บานเดี่ยว บานแฝด คอนโดมิเนียม

และอาคารพาณชิย และไดมีการพัฒนาโครงการเพ่ิมขึ้นอยางตอเน่ืองเร่ือยมา

ในป 2552 บริษัทฯ ไดแปรสภาพเปนบริษัทมหาชนจํากัด และเสนอขายหุนสามัญเพ่ิมทุนตอประชาชนเปนคร้ัง

แรก (Initial Public Offering หรือ IPO) เมื่อวันที่ 29 กรกฎาคม 2552 เพื่อระดมเงินทุนไปใชในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพยตางๆ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียน 857.7 ลานบาท และทุนชําระแลว 714.7 ลานบาท 

แบงเปนหุนสามัญจํานวน 714.7 ลานหุน มูลคาตอหุนที่ตราไว 1 บาท และมีบริษัทยอยที่ดําเนินธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยภายใตการถือหุนของบริษัทฯ จํานวน 5 บริษัท คือ บริษัท วิคตอรี่แอสเซ็ทแมเนจเมนทจํากัด (VAM)  

บริษัท เอส.เอ็น.แอสเซ็ทดีเวลลอปเมนทจํากัด (SNA) บริษัท เอสแอนดพีเอสเตทดีเวลลอปเมนทจํากัด (SPE) บริษัท 

พร็อพเพอรตี้เกทเวย จํากัด (PG) และ บริษัท ท.ีเทรเซอรี่โฮลดิ้ง จํากัด (T.TRE)  

จนวันนี้นานกวา 30 ป จากธุรกิจขนาดเล็กมาเปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยและแปรสภาพเปนบริษัท

มหาชนจํากัด เจาของกิจการก็ยังคงยึดหลักใหความสําคัญกับลูกคาตลอดมา โดยเห็นไดจากวิสัยทัศน พันธกิจ และ

แนวความคิดในการดําเนินธุรกิจ ดวยความภูมิใจในการเปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ดีมีคุณภาพ และเปนสวน

หนึ่งในความภูมิใจที่ลูกคาระดับชนชั้นกลาง-ลาง สามารถจะเปนเจาของที่อยูอาศัยไดในราคาที่คุมคากับเงินที่ตองจาย

ไป รวมถึงคราวที่เกิดปญหาอุทกภัยครั้งรายแรง บริษัทฯ ยังไดมี ศูนยเสนาอาสา ที่คอยใหความชวยเหลือ ดูแลลูกบาน

ในโครงการตางๆ ท้ังท่ีสงมอบไปแลวและยังไมไดสงมอบ ดวยการมองวาลูกคาเสมือนหน่ึงเปนบุคคลในครอบครัว

นอกจากน้ี บริษัทยังไดพัฒนาโครงการในนาม บานรวมทางฝน โดยรายไดทั้งหมดหลังหักคาใชจาย มอบ

ใหกับโรงพยาบาลเพื่อชวยเหลือสังคม ซ่ึงทั้งหมดน้ีไมเพียงแตเปนความภูมิใจที่เสนามีตอลูกคา พนักงาน  คูคา หรือผู

ถือหุนเทาน้ัน แตยังมีตอชุมชน สังคม และสิ่งแวดลอม จนเปนที่มาของประโยคที่วา “เสนา คือ ความภูมิใจ”

1.1 วิสัยทัศน วัตถุประสงค เปาหมาย

วิสัยทัศนขององคกร:

 “บริษัทฯมีความมุงมั่นที่จะเปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ตอบสนองความตองการของลูกคาใน

ระดับกลาง-ลางโดยเนนการพัฒนาสินทรัพยใหเกิดความภูมิใจสูงสุดทั้งในดานคุณคาของทรัพยสินและคุณคาทางจิตใจที่

เพ่ิมขึ้นแกลูกคาและครอบครัว” 
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พันธกิจขององคกร: 

 เนนพัฒนาโครงการที่ทําใหลูกคาเปนเจาของไดงายขึ้นดวยราคาที่คุมคากับเงินที่ตองจายไปและบริการที่

ครบวงจร

 เนนออกแบบโครงการที่ทันกับการเปล่ียนแปลงตามพฤติกรรมและความตองการของผูบริโภค

 เนนลงทุนในโครงการขนาดกลางสามารถบงบอกถึงสถานะและรสนิยมจนกอเกิดเปนความภูมิใจเมื่อ

ลูกคาไดเปนเจาของ

 เนนความเปนองคกรแหงการแบงปนความรูพรอมจะนําความรูมาใชในการพัฒนาและสรางความ

ภูมิใจใหกับตนเองและลูกคา

 เนนการมีโอกาสตอบแทนคืนสูสังคมดูแลรักษาส่ิงแวดลอมและบริหารงานดวยความโปรงใส

คุณคาขององคกร:

ในการพัฒนาสินคาใหเกิด ความภูมิใจ สูงสุดตอลูกคา จําเปนตองอาศัยความเขาใจและความรวมมือของ

พนักงานทุกฝายทุกระดับชั้น จึงจําเปนตองมีหลักคิดในการทํางานเพ่ือใหพนักงานทุกคนมุงไปสูจุดมุงหมายเดียวกัน 

หลักคิดที่วานั้นมีอยู 4 ประการดวยกัน ซึ่งหากเปรียบ เสนา คือ บาน หลักคิด 4 ประการที่วานั้น ก็เปรียบเสมือนกับ 

เสาหลัก 4 ตนของบานหลังน้ี และนั่นคือ 4 Cores Value อันประกอบดวย

 Trust ความเชื่อมั่นและความนาเชื่อถือ ซ่ึงทําใหบริษัทฯ กาวขามผานมาไดทุกวิกฤต

 Knowledge Sharing การแบงปนความรูและประสบการณที่ดีแกบุคคลรอบขาง ที่ผูไดรับ นอกจากจะ

ไดประโยชนแลว ผูใหก็มีแตความภูมิใจ

 Customer Centric ความเขาใจลูกคาโดยยึดถือลูกคาเปนศูนยกลางของความคิด 

 CSR การมีโอกาสไดตอบแทนคืนสูสังคม และดูแลรักษาส่ิงแวดลอม

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคญั

ตาราง 1: เหตุการณที่สําคญัในอดีตของบริษัทฯในระยะ 5 ปท่ีผานมา

เดือน/ป เหตุการณที่สําคัญ

สิงหาคม 2551 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนครั้งที่ 1/2551 เมื่อวันที่ 30 สิงหาคม 2551 มีมติยืนยันการอนุมัติ

เพ่ิมทุนจดทะเบียนจากเดิม 500.0 ลานบาท เปน 700.0 ลานบาท โดยจัดสรรหุนสามัญเพิ่ม

ทุนจํานวน 175.0 ลานหุน เพ่ือเสนอขายใหกับประชาชนเปนครั้งแรก และจัดสรรหุนเพ่ิมทุน

จํานวนไมเกิน 25.0 ลานหุนไวรองรับการจัดสรรหุนสวนเกิน (Over-allotment)
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เดือน/ป เหตุการณที่สําคัญ

กรกฎาคม 2552 บริษัทฯ เสนอขายหุนสามัญเพ่ิมทุนตอประชาชนจํานวน 175.0 ลานหุน มูลคาตอหุนที่ตรา

ไว 1 บาท ในราคาเสนอขายหุนละ 1.98 บาท ทําใหบริษัทฯ มีทุนชําระแลวเพ่ิมเปน 675.0 

ลานบาท

บริษัทฯ เขาเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และเริ่มทําการซื้อ

ขายหลักทรัพยวันแรกเมื่อวันที่ 29 กรกฎาคม 2552 ใชชื่อยอหลักทรัพย “SENA”

ตุลาคม2553 สืบเน่ืองมาจาก บริษัท พร็อพเพอรตี้ เกทเวย จํากัด (PG) ไดเขาทําสัญญาซื้อขายที่ดิน 91-

1-15 ไรบริเวณถนนกาญจนาภิเษกจากบริษัท ทุนเจริญ จํากัด (TUN)(มารดาของน.ส.เกษ

รา ธัญลักษณภาคย เปนกรรมการและผูถือหุนรายใหญ) ในราคา 500 ลานบาท เมื่อวันที่ 

19 มีนาคม 2553ตอมาไมสามารถจัดหาเงินทุนใหเพียงพอสําหรับการพัฒนาโครงการบน

ที่ดินดังกลาวได จึงเสนอขายที่ดินดังกลาวใหแกบริษัทฯ บริษัทฯไดพิจารณาถึงศักยภาพ

ของที่ดินดังกลาวแลวเห็นวาเหมาะสมในการพัฒนาเปนโครงการ จึงเขาซื้อหุน PG ใน

สัดสวนรอยละ 99 เมื่อวันที่ 21 ตุลาคม 2553 จากผูถือหุนเดิมของ PG จํานวน 3 ราย โดย

ชําระเปนเงินสดจํานวน 100 ลานบาทและรับภาระหนี้เงินกูยืมของ PG จํานวน 400 ลาน

บาท ทั้งนี้ในชวงเวลาการทํารายการซ้ือขายดังกลาว ผูถือหุนเดิมของ PG รวมทั้งหมด 3 

รายน้ันไมมีความสัมพันธใดๆ กับผูถือหุนใหญ กรรมการและผูบริหารของบริษัทฯ(รวมผูที่

เกี่ยวของ) โดยภายหลังการเขาทํารายการ(ต้ังแตป 2554 เปนตนมา)ผูถือหุนเดิมของ PG 

จํานวน1 รายไดเปนผูถือหุนของบริษัทฯดวยสัดสวนการถือหุนรอยละ 14.82 ซ่ึงตอมาไดลด

สัดสวนการถือหุนลงเหลือเพียงรอยละ 5.3ณ วันที่ 11 กันยายน 2556
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เดือน/ป เหตุการณที่สําคัญ

ตุลาคม2553 

(ตอ)

ท้ังน้ี ราคาท่ีบริษัทฯเขาทํารายการซื้อหุน PG ซ่ึงเปนเจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกลาวขางตน

จํานวน 500 ลานบาทนั้นเปนการซ้ือหุนซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินมูลคา 548 ลาน

บาทตามราคาประเมินโดย บริษัท ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) จํากัด ซึ่งให

ความเห็นเมื่อวันที่ 7กรกฎาคม 2553 วา ที่ดินดังกลาวน้ีมีมูลคาตลาดเทากับ 548 ลานบาท 

โดยใชวิธีเปรียบเทียบกับขอมูลตลาดเปนเกณฑในการประเมินมูลคา 

พื้นที่ทั้งหมดของโฉนดเลขที่ 6389ซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์ของ PG ไดมีการจดทะเบียนภาระจํา

ยอมโดยไมมีกําหนดอายุเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต ไฟฟา ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภค

ตางๆใหแกที่ดินใกลเคียงซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์ของบริษัท สินทรัพยธัญญา จํากัด (SSTY) ซ่ึง

เปนบุคคลที่เกี่ยวของกับผูบริหารของบริษัทฯโดยพื้นที่ทั้งหมดของโฉนดเลขที่ 1797 ซ่ึง

เปนกรรมสิทธิ์ของ SSTYไดมีการจดทะเบียนภาระจํายอมโดยไมมีกําหนดอายุเร่ืองทางเดิน 

ทางรถยนต ไฟฟา ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคตางๆใหแกที่ดินของ PG เพื่อใชเปน

ทางเขาออก

นอกจากนี้พ้ืนที่บางสวนของโฉนดเลขที่ 1889 ซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์ของTUN ไดจดทะเบียน

ภาระจํายอมโดยไมมีกําหนดอายุเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต ไฟฟา ประปา ตลอดจน

สาธารณูปโภคตางๆใหแกที่ดินของ PG โดยผูอยูอาศัยในโครงการของ PG จะไดรับความ

สะดวกในการเดินทางโดยสามารถเขาออกผานถนนกาญจนาภิเษกหรือใชถนนภาระจํายอม

ของTUN เพ่ือตัดออกไปสูถนนรามอินทราได รวมทั้งPG และ TUN ไดมีการทําสัญญาเชา

พื้นที่บางสวนของโฉนดเลขที่ 1889 เพ่ือทําสวนสาธารณะและซุมประตูทางเขาโครงการ

บานของ PG กําหนดระยะเวลาเชา 5 ป (16 เมษายน 2555 – 15 เมษายน 2560)ทั้งน้ี สิ่ง

ปลูกสรางใดๆบนพื้นที่เชาซ่ึงมีมูลคาตนทุนประมาณ 26.9ลานบาท จะตกเปนกรรมสิทธิ์ของ 

TUN เมื่อครบกําหนดสัญญาเชา

ธันวาคม2554 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังที่2/2554 ไดมีมติอนุมัติใหบริษัทฯลงทุนซื้อหุนT.TREจํานวน 

40,000 หุนคิดเปนรอยละ100.0 จากกลุมธัญลักษณภาคย ดวยเงินลงทุนทั้งส้ิน590.0 ลาน

บาท โดยตกลงชําระเปนเงินสดจํานวน 100.0 ลานบาท ที่เหลืออีก 490.0 ลานบาท 

ออกเปนตั๋วสัญญาใชเงินแกผูถือหุนเดิมของ T.TRE จํานวน 4 ฉบับ ซ่ึงจะครบกําหนดใน

วันที่ 5 มกราคม 2557 ไมมีการคิดดอกเบี้ยระหวางกันและไมมีหลักประกัน บริษัทฯ ไดจด

ทะเบียนโอนหุนกับกระทรวงพาณชิยแลวเมื่อวันที่ 6 มกราคม 2555 โดยบริษัทฯมีแผนการ

ลงทุนกอสรางและปรับปรุงโครงการสนามกอลฟ“พัทยาคันทรีคลับแอนดรีสอรท และ

กอสรางโรงแรมเพ่ือรองรับกลุมลูกคาสนามกอลฟและลูกคาทั่วไป
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เดือน/ป เหตุการณที่สําคัญ

ตุลาคม2555 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนครั้งที่1/2555 เมื่อวันที่24 ตุลาคม2555 มีมติอนุมัติใหบริษัทฯ

ออกและเสนอขายหุนสามัญเพ่ิมทุนใหแกประชาชนทั่วไปจํานวนไมเกิน 110.5 ลานหุน

ออกและจัดสรรใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนที่ออกใหมครั้งที่ 1 (SENA-W1) จํานวนไม

เกิน 27.5 ลานหนวย ใหแกผูถือหุนเดิมจํานวนไมเกิน 23.8 ลานหนวย และประชาชนทั่วไป

ที่จองซ้ือหุนสามัญเพิ่มทุนจํานวนไมเกิน 3.7 ลานหนวย ออกและจัดสรรใบสําคัญแสดงสิทธิ

ที่จะซื้อหุนสามัญของบริษัทฯ (SENA-WA) จํานวนไมเกิน 5.0 ลานหนวยใหแกผูบริหารและ

พนักงานของบริษัทฯ

เมษายน 2556 เดิม PCC, BRT, T.TRE, บริษัท ทรี แพลน เอ็นเตอรไพรส จํากัด และ บริษัท ฉัตรสุดา 

จํากัดมีความสัมพันธกับผูถือหุนรายใหญและประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเชนเดียวกับ

บริษัทฯ จึงไดมีการทําบันทึกขอตกลง ลงวันที่ 23 ธันวาคม 2548 (“MoU”) เพื่อกําหนด

กรอบในการดําเนินธุรกิจของแตละบริษัทในลักษณะที่จะไมกอใหเกิดความขัดแยงทาง

ผลประโยชนกับบริษัทฯ เน่ืองจากคูสัญญาดังกลาวและบริษัทฯ มีกรรมการและ/หรือผูถือหุน

รวมกัน

เมื่อวันที่ 6 มกราคม 2555 บริษัทฯ ไดเขาซื้อหุนทั้งหมดใน T.TRE ดังน้ันT.TRE ไมถือเปน

บริษัทที่เกี่ยวของกับบริษัทฯ อีกตอไป แตกลายสถานะเปนบริษัทยอยแทน

บริษัท ทรี แพลน เอ็นเตอรไพรส จํากัด และ บริษัท ฉัตรสุดา จํากัด ไดเลิกบริษัทและชําระ

บัญชีแลวเมื่อวันที่ 10 กรกฎาคม 2552 และ 23 มิถุนายน 2552 ตามลําดับดังน้ัน เพ่ือความ

โปรงใสและเพื่อขจัดปญหาความขัดแยงทางผลประโยชน คณะกรรมการบริษัทจึงเห็นควร

ยกระดับจาก MoUเปนสัญญา

ที่ประชุมสามัญผูถือหุนคร้ังที่ 1/2556 เมื่อวันที่ 24 เมษายน 2556 มีมติอนุมัติใหบริษัทฯลง

นามในสัญญายกเลิกบันทึกขอตกลงและสัญญากําหนดกรอบในการดําเนินธุรกิจจํานวน 3

ฉบับ คือ สัญญายกเลิก MOU กับ T.TRE และสัญญากําหนดกรอบในการดําเนินธุรกิจกับ 

PCC และ BRT โดยไดมีการกําหนดและแกไขเพ่ิมเติมเนื้อความตางๆ ในสัญญากําหนด

กรอบการดําเนินธุรกิจใหชัดเจนยิ่งขึ้น มีสาระสําคัญดังน้ี

สัญญาระหวางบริษัทฯ และ PCC

 เพ่ิมเติมขั้นตอนการปฏิบัติในการปฏิเสธคําเสนอขายที่ดินและสิ่งปลูกสราง

 เพ่ิมเติมการกําหนดคาตอบแทนที่มีราคาและเงื่อนไขทางการคาโดยทั่วไปสําหรับกรณี

การใชทรัพยากรของคูสัญญา

สัญญาระหวางบริษัทฯ และ BRT

 เพ่ิมเติมการกําหนดคาตอบแทนใหชัดเจนขึ้น อาทิ การใชประโยชนในทรัพยากรบุคคล 

การใชประโยชนในทรัพยสินของบริษัทฯ การใหบริการระหวางกัน ฯลฯ
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1.3 โครงสรางการถือหุนของกลุมบริษัท

ณ 31 ธันวาคม 2556

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ

บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขาย เพื่อเชา และใหบริการดานที่อยูอาศัยแบบครบวงจรภายใต

การบริหารบริษัทยอยจํานวน 5 บริษัทคือ VAM SNA SPE PG และ T.TRE ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ และ

บริษัทยอยดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยสามารถแบงไดเปน 4 ประเภทธุรกิจดังนี้

 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยเพื่อขายบริษัทฯและบริษัทยอยมีโครงการอสังหาริมทรัพย

ประเภทที่อยูอาศัยเพื่อขายที่อยูภายใตการบริหารจํานวน 14 โครงการ มูลคาโครงการรวมทั้งส้ิน         

ประมาณ 12,813 ลานบาท

 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อเชาจํานวน 4 โครงการ

 ธุรกิจใหบริการดานที่อยูอาศัยแบบครบวงจร

 ธุรกิจบานพักตากอากาศ สนามกอลฟและโรงแรม

SENA SENA ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยเพื่อขายทั้งแนวราบและแนวสูง ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2556 SENA มีโครงการเพ่ือขายที่อยูภายใตการบริหารจํานวน 12 โครงการ แบงเปนโครงการแนวราบ 2 

โครงการ ไดแก โครงการเสนาแกรนดโฮม, และ เอสวิลล รังสิต-ลําลูกกา  สําหรับโครงการคอนโดมิเนียม 10 โครงการ

ภายใตชื่อโครงการ The Niche, The Kith และ The Cache

VAMVAM ดําเนินธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยและใหบริการดาน Living agent เปนตัวแทนฝากขายและเชาบานและ

คอนโดมิเนียมมือสองของบริษัทฯบริษัทยอย รวมทั้งโครงการของบริษัทอื่นๆ บริษัทฯ ถือหุนรอยละ 100.0 ของทุนชําระ

แลว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 VAM มีโครงการอพารทเมนทใหเชาที่อยูภายใตการบริหารไดแก “เสนาเฮาส รัชโยธิน” 

ตั้งอยูที่ถนนพหลโยธิน ซอย 30 และโครงการ “เสนาเฮาส ลําลูกกาคลอง 2” บริเวณลําลูกกา คลอง 2 จังหวัดปทุมธานี

บจก. ที.เทรเซอรี่ โฮลดิ้ง (T.TRE)

ทุนจดทะเบยีน 665.0 ลานบาท

ทุนชําระแลว 665.0 ลานบาท

100.0%

บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (SENA)
ทุนจดทะเบยีน 857.7 ลานบาท
ทุนชําระแลว 714.7 ลานบาท

บจก. วคิตอรี่ แอสเซ็ท แมเนจเมนท (VAM)

ทุนจดทะเบยีน 230.0 ลานบาท

ทุนชําระแลว 192.2 ลานบาท

บจก. เอส แอนด พี เอสเตท ดีเวลลอปเมนท (SPE)

ทุนจดทะเบยีน 14.0 ลานบาท

ทุนชําระแลว 14.0 ลานบาท

99.7%

80.0% 100.0% บจก. พร็อพเพอรตี้ เกทเวย (PG)

ทุนจดทะเบยีน 100.0 ลานบาท

ทุนชําระแลว 100.0 ลานบาท

บจก. เอส.เอ็น.แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท (SNA)

ทุนจดทะเบยีน 122.0 ลานบาท
ทุนชําระแลว 122.0 ลานบาท

100.0%
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SNASNA ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยเพ่ือขายและเพ่ือเชา บริษัทฯ ถือหุนรอยละ 99.7 ของทุน

ชําระแลว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 SNA มีโครงการเพื่อขายที่อยูภายใตการบริหารจํานวน 1 โครงการ คือ โครงการ 

The Kith ติวานนท และโครงการเพ่ือเชา 1 โครงการคือ เสนา แวรเฮาส สุขุมวิท 50

SPESPE ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยเพ่ือขาย บริษัทฯ ถือหุนรอยละ 80.0 ของทุนชําระ

แลว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 (นางสาวอุมาพร ธัญลักษณภาคยถือหุนรอยละ 20.0 นางสาวเกษรา ธัญลักษณภาคย

ถือหุนรอยละ 0.0 และนางสาวศรีวรัตน ธัญลักษณภาคยถือหุนรอยละ 0.0) มีโครงการที่อยูภายใตการบริหารจํานวน 1 

โครงการ คือ โครงการ “แพรมาพร คลอง 7”

PGPG (เดิมชื่อ บริษัท เอส.เอ.แอสเซท จํากัด) ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยเพื่อขาย บริษัทฯ ถือ

หุนรอยละ 100.0 ของทุนชําระแลว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 PG มีโครงการที่อยูภายใตการบริหารจํานวน 1 

โครงการ คือโครงการเสนาปารคแกรนด

T T ..TRETRE ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทสนามกอลฟและโรงแรม บริษัทฯ ถือหุนรอยละ 100.0 ของ

ทุนชําระแลว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 PG มีโครงการที่อยูภายใตการบริหารจํานวน 1 โครงการ คือ โครงการพัทยา

คันทรีคลับ แอนด รีสอรท โดยเร่ิมพัฒนาในชวงไตรมาส 1 ป2556 โดยประมาณการเงินลงทุน 264.5 ลานบาท

โครงสรางรายไดของบริษัทฯ และบริษัทยอย

2.1 ลักษณะผลิตภัณฑและบริการ

บริษัทฯ และบริษัทยอยดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยในรูปแบบที่หลากหลาย ปจจุบันสามารถแบง

ประเภทการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของบริษัทฯ และบริษัทยอยออกเปน 4 หนวยธุรกิจ (Business Unit) ประกอบดวย

 โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยเพ่ือขาย

 โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือใหเชา

 ธุรกิจใหบริการดานที่อยูอาศัยแบบครบวงจร

 ธุรกิจบานพักตากอากาศ สนามกอลฟและโรงแรม
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2.1.1  โครงการพัฒนาอสังหารมิทรพัยเพ่ือการอยูอาศยัเพื่อขาย

บริษัทฯ และบริษัทยอยมีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัยจํานวน 5 รูปแบบ ทั้งใน

แนวราบและแนวสูง ไดแก บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย และคอนโดมิเนียม ภายใตชื่อ             

แบรนดหลัก 4 แบรนดดังน้ี

ชื่อแบรนดหลัก ตราสินคา ลักษณะที่อยู
อาศัย

ราคาขาย
เฉลี่ย

(ลานบาท)

กลุม
ลูกคา

เสนา

 เปนแบรนดสําหรับโครงการแนวราบ 

โดยจะมีการแตกเปนชื่อแบรนดยอย

เพ่ือใหสอดคลองกับทําเลที่ตั้งและ

ลักษณะโครงการ ณ ปจจุบันมีอยู5

โครงการภายใตชื่อ เสนา คือ 

o เสนาแกรนดโฮม 

o เสนากรีนวิลล 

o เอสวิลล โดย เสนา 

o วิลลา รามอินทรา โดย เสนา

o เอส ทาวน โดย เสนาและ

o เสนา ปารค แกรนด

บานเด่ียว 4.5 B ถึงA 

บานเด่ียวบาน

แฝด และ

อาคารพาณิชย

2.5 CถึงB 

บานเด่ียวและ

ทาวนเฮาส

2.6 C ถึง B 

บานแฝด และ

ทาวนเฮาส

2.8 C ถึง B 

บานและอาคาร

พาณิชย

6.0 B ถึงA 

บานเด่ียวและ 

ทาวนเฮาส

3.1 B ถึง A 

เดอะนิช

 เปนแบรนดสําหรับโครงการ

คอนโดมิเนียมระดับกลาง-คอนขางสูง

คอนโดมิเนียม

และอาคาร

พาณิชย

1.8 – 2.4 C+ ถึง A 

เดอะคิทท

 เปนแบรนดสําหรับโครงการ

คอนโดมิเนียมระดับกลาง

คอนโดมิเนียม

และอาคาร

พาณิชย

0.7 – 1.0 C ถึง B 

เดอะแคช

 เปนแบรนดสําหรับโครงการ

คอนโดมิเนียมระดับลาง

คอนโดมิเนียม

และอาคาร

พาณิชย

0.8 C-ถึง C 

บริษัทฯไดแบงกลุมผูบริโภคตามสถานะทางเศรษฐกิจและสังคมโดยกลุมเปาหมายหลักของบริษัทฯ

คือกลุมผูที่มีสถานะทางเศรษฐกิจและสังคมในระดับกลาง (ระดับAถึงC-) ทางฝายวิจัยธุรกิจของบริษัทฯจะเปน
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หนวยงานที่ทําหนาที่ศึกษาพฤติกรรมและความตองการของผูบริโภคกลุมดังกลาวในแตละพื้นที่พรอมกับการวิเคราะห

ขอมูลในดานอื่นๆเชนสภาวะโดยรวมทางเศรษฐกิจสังคมการขยายตัวของเมืองสภาวะการแขงขันเพ่ือนําไปประกอบการ

พัฒนาโครงการตลอดจนกําหนดกลุมเปาหมายและกลยุทธทางการตลาดตอไปโดยหัวใจหลักของการวิจัยคือการนํา

ขอมูลเชิงลึกท่ีไดมาพัฒนาท้ังสินคาและบริการที่มีคุณคาตอบสนองตอความตองการของผูบริโภคอันนําไปสูความเชือ่มัน่

ที่มีตอแบรนดและความสําเร็จทางธุรกิจ

กลุมลูกคา รายไดครัวเรือน
(บาทตอเดือน)

A+ 160,000+ 

A 85,001 – 160,000 

B 50,001 – 85,000 

C+ 35,001 – 50,000 

C 24,001 – 35,000 

C- 18,001 – 24,000 

ที่มา: สมาคมวิจัยการตลาดแหงประเทศไทย

บริษัทฯ และบริษัทยอยมีนโยบายการพัฒนาโครงการภายใตเงินลงทุนและการบริหารงานของ

บริษัทฯ เอง โดยจะเปนผูดําเนินการพัฒนาโครงการเองแบบครบวงจร เร่ิมตั้งแตการเลือกลงทุนซ้ือที่ดิน การวางผัง

โครงการ การออกแบบ การวาจางผูรับเหมากอสราง และการบริหารการขายบริษัทฯ และบริษัทยอยจะเปนเจาของ

กรรมสิทธิใ์นโฉนดที่ดินที่ตั้งโครงการ และจะเนนการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ ในทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพใน

เขตจังหวัดกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และอยูในแนวสาธารณูปโภค โดยกําหนดระดับราคาซึ่งเปนราคาขายที่

สามารถแขงขันได 

บริษัทฯ และบริษัทยอยมีนโยบายในการขายโครงการแนวราบและแนวสูงโดยโครงการแนวราบมี

ทั้งประเภทสรางเสร็จกอนขายและประเภทส่ังสรางซึ่งในแตละโครงการจะมีบานตัวอยางที่สรางเสร็จเรียบรอยแลวให

ลูกคาไดพิจารณากอนตัดสินใจเลือกซ้ือ

ณ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ และบริษัทยอยมีโครงการที่อยูภายใตการพัฒนาทั้งส้ิน 10 โครงการ 

แบงเปนโครงการแนวราบจํานวน 2 โครงการ และ โครงการแนวสูงจํานวน 8 โครงการ (รายละเอียดตามตารางแสดง

โครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือขายที่อยูระหวางการพัฒนา) 
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ตารางแสดงโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือขายที่อยูระหวางการพัฒนา ณ 31 ธันวาคม 2556

  โครงการปจจุบัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556

ระยะเวลาเริ่ม ปที่คาดวา เนื่อที่รวม มูลคา ความคืบหนา ราคาเฉลี่ย กลุมลูกคา

พัฒนาโครงการ จะปดโครงการ (ไร) เงินลงทุน การกอสราง (ลานบาท) มูลคา ยูนิต มูลคา ยูนิต มูลคา ยูนิต มูลคา ยูนิต มูลคา ยูนิต

1 S-Ville ลําลูกกาคลอง4 SH,TW SENA เอสวิลล รังสิต-ลําลูกกา อ.ลําลูกกา ปทุมธานี มี.ค.-54 2557 41-3-79 342 60% 2.84 C ถึง B 596.70      210    366.00       118      335.00   107     230.70     92       31.00      11

2 เสนาปารค แกรนด เฟส 1&2 SH,TH PG รามอินทรา กม. 9.5  กทม. Q 4-55 2561 93-1-55.8 1,477 25% 3.10 B,A 2,649.00   854    99.00         12       50.00     6        2,550.00   842     49.00      6

รวมโครงการแนวราบ 1,819 3.05 3,245.70   1,064 465.00       130      385.00   113     2,780.70   934     80.00      17

3 เดอะคิทท ลําลูกกาคลอง 2 Con, C SENA ลําลูกกาคลอง 2 อ.ลําลูกกา ปทุมธานี มี.ค.-55 2557 14-0-88.5 409

% 

 2 = 70% 0.89 C,C+ 794.00      890    358.00       446      225.00   292     436.00     444     133.00    154

4 เดอะคิทท คลองหลวง Con, C SENA คลองหลวง อ.ลําลูกกา ปทุมธานี ส.ค.-56 2557 4-2-23 150 60% 0.83 C,C+ 445.00      346    269.00       138      65.00     43      176.00     208     204.00    95

5 เดอะคิทท ติวานนท Con SENA&SN ถ. ติวานนท ปากเกร็ด นนทบุรี (แปลงดานใน) 2556 2558 14-1-39 543 30% 1.20 C,C+ 1,043.00   869    361.00       289      94.00     80      682.00     580     267.00    209

6 เดอะคิทท นวมินทร 163 Con SENA ถ. เกษตร-นวมินทร 163 2556 2557 4-2-40 356 10% 1.27 C,C+ 517.38      406    184.25       146      -        -         333.13     260     184.25    146

7 เดอะนิช โมโน บางนา เฟส 1-2 Con SENA ถ. บางนา-ตราด กม. 4 กทม. ส.ค.-54 2556 7-1-95 683

เฟส 1 = 100% เฟส

 2 =40% 1.96 B,A 1,260.83   643 645.83       358      561.10   315     615.00     285     84.73      43

8 เดอะนิช ไอดี วังหิน Con SENA ถ.ลาดพราว วังหิน กทม. ส.ค.-55 2556 3-0-52 254 95% 1.35 C+,B 407.85      301    398.00       296      292.00   217     9.85         5         106.00    79

9 เดอะนิช รัชวิภา Con SENA ถ.รัชดา สามเสน กทม. 2556 2558 6-1-27.3 1,128 0% 2.38 B,A 2,000.00   840    243.00       95       -        -         1,757.00   745     243.00    95

10 เดอะนิช พระราม 2 Con SENA ถ. พระราม 2 บางมด กทม. 2556 2558 4-3-18 580 0% 1.3 C+ ถึง A 833.00      616    384.00       266      -        -         449.00     350     384.00    266

รวมโครงการแนวสูง 4,102 11.19 7,301.06   4,911 2,843.08    2,034   ###### 947     4,457.98   2,877   1,605.98  1,087

รวม 5,921 1.77 10,546.76  5,975 3,308.08    2,164   ###### 1,060  7,238.68   3,811   1,685.98  1,104

Backlog

โครงการแนวราบ

โครงการแนวสูง

โครงการ
ภายใต

บริษัท
ที่ต้ังโครงการ

มูลคาโครงการรวม ยอดขายสะสม ยอดโอนสะสม คงเหลือขาย
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2.1.2  โครงการพัฒนาอสังหารมิทรัพยเพ่ือใหเชา

บริษัทฯ และบริษัทยอยมีนโยบายในการลงทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือใหเชาในรูปแบบที่

หลากหลายทั้งที่อยูอาศัยประเภทอพารทเมนทใหเชา คลังสินคาใหเชา และศูนยการคาขนาดเล็กสไตล Community 

Mall ใหเชา เปนตน ซึ่งเปนธุรกิจที่สรางรายไดอยางตอเน่ือง (Recurring Income) ใหแกบริษัทฯ และบริษัทยอย ทั้งน้ี

ผูบริหารบริษัทฯจะคํานึงถึงความเหมาะสมของทําเลที่ตั้งของแตละโครงการกอนที่จะตัดสินใจเลือกรูปแบบในการพัฒนา

โครงการ เพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุดของการใชพื้นที่และตอบสนองความตองการของกลุมลูกคาอยูในบริเวณทําเลนั้นๆ 

ปจจุบันบริษัทฯ และบริษัทยอยดําเนินโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อใหเชาแลว 3 โครงการ และไดเปดตัว

โครงการใหมอีก 1 โครงการในเดือนมีนาคมป 2556 คือโครงการ “SENA Fest” รายละเอียดดังน้ี

 โครงการ “เสนาเฮาส รัชโยธิน” เปนโครงการอพารทเมนทใหเชาทั้งแบบรายเดือนและรายวัน ต้ังอยู

บริเวณถนนพหลโยธินซอย 30 กรุงเทพมหานคร ประกอบดวยอาคารอพารทเมนท 2 อาคาร จํานวน

หองพักรวม 159 หอง ภายใตการบริหารงานของบริษัทยอย (VAM) ณ 31 ธันวาคม 2556 อัตราการเชา

พื้นที่ (Occupancy rate) อยูที่ 69% 

 โครงการ “เสนาเฮาส  ลําลูกกาคลอง 2” เปนโครงการอพารทเมนทใหเชาทั้งแบบรายเดือนและรายวัน 

ตั้งอยูบริเวณลําลูกกาคลอง 2 จังหวัดปทุมธานี จํานวนหองพักรวม 40 หอง ภายใตการบริหารงานของ

บริษัทยอย (VAM) เปดดําเนินการแลวในป 2554 ณ 31 ธันวาคม 2556 อัตราการเชาพ้ืนที่อยูที่ 77% 

 โครงการ “โกดังสุขุมวิท 50” เปนโครงการคลังสินคาใหเชาจํานวน 22 หลัง ตั้งอยูบริเวณถนนสุขุมวิทซอย 

50 ณ 31 ธันวาคม 2556 อัตราการเชาพ้ืนที่อยูที่ 100% 

 โครงการ “SENA Fest” เปนโครงการศูนยการคาขนาดเล็กสไตล Community Mall บริเวณถนนเจริญนคร 

กรุงเทพฯ ไดดําเนินการกอสรางแลวเสร็จและเปดใหบริการแลวในเดือนมีนาคม 2556 ที่ผานมา โดย ณ 

31 ธันวาคม 2556 มีผูทําสัญญาเชาพ้ืนที่แลวกวา 90% ของพ้ืนที่เชารวม

 2.1.3   ธุรกิจใหบริการดานที่อยูอาศัยแบบครบวงจร

บริษัทฯ มีนโยบายที่จะใหบริการหลังการขายแบบครบวงจรสําหรับที่อยูอาศัยในทุกโครงการของบริษัทฯ 

และบริษัทยอย เพื่อสรางประสบการณที่ประทับใจใหกับกลุมลูกคา อาทิ การดูแลดานความปลอดภัย การรวมสราง

คุณภาพสังคมที่อบอุนของแตละโครงการ การรับบริหารดูแลสาธารณูปโภคสวนกลางและสภาพแวดลอมโครงการ

ภายหลังจากโอนกรรมสิทธิ์พ้ืนที่สวนกลางใหแกนิติบุคคลบานจัดสรรหรือนิติบุคคลอาคารชุดเปนที่เรียบรอยแลว รวมทั้ง

การเปนส่ือกลางในการอํานวยความสะดวกในการขายบานใหแกกลุมลูกคาของโครงการเสนา (Resale Agent) เปนตน 

ทั้งน้ีเพ่ือสรางความพึงพอใจสูงสุดใหกับกลุมลูกคาภายใตแนวคิด “Integrating Customers Experience” ซ่ึงเปนแนวคิด

ในการบริหารโครงการและการบริการลูกคาแบบครบวงจร ทั้งกอนเลือกซื้อที่อยูอาศัยในโครงการของบริษัทฯ ไปตลอด

จนถึงหลังจากขายที่อยูอาศัยของโครงการ (Integrated Solution) ณ 31 ธันวาคม 2556 เปดใหบริการ 6 โครงการใน

รูปแบบรับจางบริหารนิติบุคคลอาคารชุด/นิติบุคคลบานจัดสรร ภายใตการบริหารงานโดยบริษัทยอย (VAM) 

ประกอบดวย

 นิติบุคคล โครงการ “The Kith ลําลูกกา คลอง 2” 

 นิติบุคคล โครงการ “The Kith สุขุมวทิ 113” 

 นิติบุคคล โครงการ “The Niche City ลาดพราว 130” 

 นิติบุคคล โครงการ “The Niche ลาดพราว 48” 
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 นิติบุคคล โครงการ “The Niche โมโน บางนา เฟส 1” 

 นิติบุคคล โครงการ “บานรวมทางฝน 3” 

ทั้งนี้ สัญญาจางบริหารอาคารชุดสวนใหญมีระยะเวลาประมาณ 1 ป โดยเมื่อครบกําหนดอายุสัญญาแลว 

การพิจารณาตออายุสัญญาขึ้นอยูกับมติที่ประชุมของลูกบานในแตละโครงการ

 2.1.4   ธุรกิจบานพักตากอากาศ สนามกอลฟและโรงแรม

บริษัทฯ มีนโยบายการกระจายความเส่ียงในการดําเนินธุรกิจเพื่อความแข็งแกรงทางการเงินในระยะยาว 

โดยไดเล็งเห็นถึงศักยภาพการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในทําเลที่ต้ังแถบเมืองพัทยา จ.ชลบุรี จึงไดเขาลงทุนซื้อหุนใน 

T.TRE เพ่ือใหไดมาซ่ึงบาน ที่ดิน และ สนามกอลฟโครงการพัทยาคันทรี่คลับแอนดรีสอรท รายละเอียดโครงการดังน้ี

• พื้นที่สวนสนามกอลฟและสนามไดรฟกอลฟ

• พื้นที่สวนที่อยูอาศัยภายใตชื่อ “พัทยาคันทร่ีคลับ โฮม แอนด เรสซิเดนท” ประกอบดวย ที่ดินพรอม

บานพักตากอากาศชั้นเดียว ที่ดินวางเปลาเพื่อจําหนายรอบสนามกอลฟ และที่ดินวางเปลาแปลงยอย

ทั่วไป

ทั้งน้ีปจจุบันมีการเปดขายบานพักตากอากาศที่กอสรางแลวเสร็จ (สวนกรรมสิทธิ์ T.TRE จํานวน 11 หลัง) 

และใหบริการสนามกอลฟ สนามไดรฟกอลฟดานหนาโครงการ และคลับเฮาสเดิม โดยบริษัทฯ มีแผนการกอสราง

คลับเฮาสใหม โรงแรมและคอนโดมิเนียมรวมทั้งปรับปรุงสนามกอลฟเพิ่มเติม (กรุณาดูรายละเอียดเพ่ิมเติมในสวน 2-6 

โครงการในอนาคต)

2.2 การตลาดและการแขงขัน

2.2.1  กลยุทธทางการตลาด

กลยุทธทางดานผลิตภัณฑ

บริษัทฯ เนนใหความสําคัญกับลูกคาเปนจุดศูนยกลางโดยในการออกแบบโครงการแตละโครงการนั้น ฝาย

พัฒนาธุรกิจจะทําการวิเคราะหความตองการของกลุมลูกคาเปาหมายรวมกับฝายวิจัยและฝายการตลาด เพ่ือใหไดมาถึง

การออกแบบที่อยูอาศัย การตกแตง พ้ืนที่ใชสอยและพ้ืนที่สวนกลางที่ลงตัวตอบโจทยทุกความตองการของกลุมลูกคา

เปาหมาย โดยทีมงานออกแบบของบริษัทฯมีประสบการณออกแบบตกแตงโครงการทั้งประเภทแนวราบและแนวสูงมา

ยาวนาน สําหรับการกอสรางน้ัน บริษัทฯ มีการควบคุมคุณภาพงานกอสรางในแตละขั้นตอนอยางใกลชิด ต้ังแตเริ่ม

กอสรางจนสงมอบงานใหกับลูกคา ทั้งนี้ บริษัทฯมีทีมงานควบคุมคุณภาพของบริษัทฯเองเปนผูคอยตรวจสอบงาน

กอสรางในแตละขั้นตอน โดยมีฝายการตลาดและฝายขายชวยประสานงานรับฟงความคิดเห็นของลูกคาจนกระทั่งงาน

ไดรับการสงมอบใหแกลูกคา ภายหลังการสงมอบงานบริษัทฯมีนโยบายการใหบริการหลังการขายอยางใกลชิดเพื่อให

ลูกคาเกิดความมั่นใจวาบริษัทฯมีความใสใจตอลูกคากรณีมีปญหาเกิดขึ้นในภายหลัง

2.2.2  กลยุทธทางดานราคา

บริษัทฯ มีนโยบายกําหนดราคาขายที่ใหความคุมคาคุมราคาแกกลุมลูกคา โดยบริษัทฯจะทําการสํารวจ

ราคาของคูแขงในทําเลที่ตั้งที่ใกลเคียงและกําหนดราคาในระดับที่สามารถแขงขันไดแตใหพ้ืนที่ใชสอยที่มากกวา ทั้งน้ี

บริษัทฯ ไดเล็งเห็นถึงขอจํากัดของกลุมลูกคาเปาหมายที่เปนกลุมผูมีรายไดระดับปานกลางที่ยังมีความตองการที่อยู

อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ใหความสําคัญกับปจจัยทางดานราคาในการพิจารณาเลือกซื้อที่อยูอาศัย

เปนหลัก ศักยภาพในการบริหารจัดการและควบคุมตนทุนการพัฒนาโครงการสงผลใหบริษัทฯ สามารถมอบที่อยูอาศัย

ที่มีความคุมคาคุมราคาแกกลุมลูกคาเปาหมายและสามารถแขงขันกับคูแขงของบริษัทฯไดเปนอยางดี
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2.2.3  กลยุทธทางดานการสงเสริมการขาย

บริษัทฯ เนนกลยุทธการสงเสริมการขายเชิงรุกในชวง Pre-sale ของแตละโครงการซึ่งสวนใหญมีระยะเวลา

ประมาณ 1-1.5 เดือน โดยเนนกิจกรรมดาน Roadshow เพื่อประชาสัมพันธโครงการตามสถานที่ตางๆ โดยหลังจาก 

Pre-sale ไปแลว บริษัทฯ จะเนนการทําการตลาดดวยขอเสนอทางการเงินเพ่ือแบงเบาภาระและกระตุนการตัดสินใจซ้ือ

ของกลุมลูกคาเปาหมาย อาทิ โปรโมชั่น “สวนลดเงินสด” (ไดแก โครงการเสนาแกรนดโฮม)  “เสนาลบหนี้ 10 ป” ซึ่ง

เปนโปรโมชั่นเปนแคมเปญการกูเงินที่บริษัทฯ จับมือกับธนาคารเพ่ือใหสิทธิพิเศษกับลูกคาของบริษัทฯ และโปรโมชั่น 

“ของแถมเฟอรนิเจอร” (ไดแก โครงการเดอะคิททและเดอะแคช ลําลูกกาคลอง 2) รวมทั้งการชวยเหลือดาน Post 

financing แกกลุมลูกคาโดยบริษัทฯ จะวิเคราะหความสามารถชําระหน้ีของลูกคาแตละรายเบื้องตนและเปนตัวกลาง

ระหวางลูกคาและธนาคารตั้งแตกระบวนการทําเร่ืองขอกูเงินจนถึงการโอนกรรมสิทธิ์หองชุด ซึ่งบริษัทฯจะทําการติดตอ

กับธนาคารหลายแหงเพ่ือนําเสนออัตราดอกเบี้ยและเงื่อนไขที่ชําระเงินที่เหมาะสมแกความสามารถชําระหน้ีของลูกคา

แตละราย 

2.2.4  กลยุทธทางดานการจัดจําหนายและชองทางการจัดจําหนาย

บริษัทฯ เนนชองทางการจําหนายหลักผานทางทีมงานขาย โดยบริษัทฯมีการจัดฝกอบรมทีมงานขายเปน

ประจําอยางตอเน่ืองและมีการกําหนดนโยบายและวางเปายอดขายอยางชัดเจน แตละโครงการจะมีทีมงานขายประมาณ 

3-4 คนและมีการกําหนดคานายหนาในการขายที่อยูอาศัยแตละหลังในโครงการเพ่ือเปนแรงกระตุนแกทีมงานขายซ่ึง

ทีมงานขายจะถูกฝกใหมีความเอาใจใสตอลูกคาแตละราย ตั้งแตการใหขอมูลพื้นฐานเร่ิมแรกแกลูกคาที่โทรศัพทเขามา

สอบถาม ขั้นตอนการจองซื้อและเซ็นสัญญา การสงมอบบานและการบริการหลังการขาย โดยแตละขั้นตอนจะมีการ

บันทึกขอมูลไวในระบบเพ่ือทําการปรับปรุงหรือวิเคราะหถึงปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจซื้อของกลุมลูกคาเพ่ือกําหนด

กลยุทธดานการขายตอไป

2.2.5   ภาวะอุตสาหกรรม

ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพยป 2556

ภาพที่ 1 : ขอมูลเปรียบเทียบยอดขายและอุปทานคงเหลอืของที่อยูอาศัยระหวางป 2537 ถึง 2556 

ที่มา: บริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด  (ขอมูล ณ 31 ธ.ค. 56) 
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หมายเหตุ: จํานวนอุปทานรวม (จํานวนที่อยูอาศัยพรอมขาย) คือจํานวนอุปทานคงเหลือของปกอนหนาและจํานวนอุปทานที่เปดขายใหมในแตละปจํานวนยอดขายไดเปน

จํานวนที่อยูอาศัยที่ขายไดในแตละป จํานวนอุปทานคงเหลือเปนจํานวนท่ีอยูอาศัยที่รอขายในแตละป โดยหมายรวมถึงท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด 

ทาวนเฮาส อาคารชุด อาคารพาณิชย และที่ดินจัดสรร

 ณ สิ้นป 2556 มีจํานวนอุปทานรวม (จํานวนที่อยูอาศัยพรอมขาย) จํานวน 260,579 หนวย โดยมียอดขายได

จํานวน 116,481 หนวยเพ่ิมข้ึน 9,069 หนวย เมื่อเทียบกับสิ้นป 2555 และคิดเปนรอยละ 44.7 ของจํานวนอุปทาน

รวมในป 2556 

 ราคาขายเฉลี่ยตอหนวยในป 2556 ประมาณ  2.92 ลานบาท (ลดลงรอยละ 3) เมื่อเปรียบเทียบกับสิ้นป 2555 

(2.93 ลานบาท) เนื่องจากมีความตองการในสินคาระดับปานกลางคอนขางถูก โดยเฉพาะคอนโดตามแนวสวนตอ

ขยายของแนวรถไฟฟา เชน บางใหญ-บางซื่อ ออนนุช-แบร่ิง และ แบร่ิง-สมุทรปราการ

ภาพที่ 2: จํานวนอุปทานคงเหลือทั้งหมดของที่อยูอาศัยแยกประเภท ณ สิ้นป 2556 

ประเภท จํานวนยูนิตคงเหลือ มูลคายนูิตคงเหลือ

บมจ.+ ในเครือ บจก.+ รายยอย รวม % บมจ.+ ในเครือ บจก.+ รายยอย รวม % 

บานเดี่ยว 23,492 13,869 37,361 25.9% 153,156 67,490 220,646 44.1%

บานแฝด 3,835 4,698 8,533 5.9% 13,709 12,791 26,500 5.3%

ทาวนเฮาส 26,178 18,461 44,639 31.0% 66,246 40,422 106,668 21.3%

อาคารพาณชิย 65 1,685 1,750 1.2% 378 6,878 7,256 1.5%

คอนโดมเินียม 36,460 14,800 51,260 35.6% 86,647 50,126 136,773 27.3%

ที่ดินจัดสรร 199 356 555 0.4% 262 2,176 2,438 0.5%

รวม 90,229 53,869 144,098 100.0% 320,398 179,883 500,281 100.0% 

% 62.6% 37.4% 100.0%  64.0% 36.0% 100.0%  

ที่มา : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด (ขอมูล ณ 31 ธ.ค. 56)  

หมายเหตุ บจก.หมายถึงผูประกอบการที่เปนนิติบุคคลในรูปของบริษัทจํากัด และรายยอยหมายถึงผูประกอบการที่เปนบุคคลธรรมดา

ภาพ 3: จํานวนอุปทานคงเหลือทั้งหมด ณ สิ้นป 2556 จํานวน 144,098 หนวย
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 อุปทานคงเหลือสะสมมีจํานวน144,098 หนวย แบงเปนอาคารชุด ทาวนเฮาส และบานเด่ียว ซ่ึงมี

สัดสวนใกลเคียงกันที่รอยละ 38.5 รอยละ 33.5 และรอยละ 28.0 ตามลําดับ สวนที่เหลืออีกรอย

ละ 8.5 เปนที่อยูอาศัยประเภทอ่ืน ไดแก บานแฝด อาคารพาณชิย และท่ีดินจัดสรร

ภาพที่ 4: จํานวนหนวยที่อยูอาศัยที่ขายไดเทียบกับที่อยูอาศัยจดทะเบียนแยกตามประเภทที่อยูอาศัย

ป 2537-2556 

ที่มา : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด (ขอมูล ณ 31 ธ.ค. 56) 

ภาพรวมตลาดที่อยูอาศัยของป 2556 ประเภทแนวราบมีการขยายตัวเพิ่มเล็กนอยเห็นไดจากจํานวนบาน

เดี่ยวขายไดในป 2556 จํานวน 14,206 หนวย เพ่ิมขึ้นรอยละ 6.8 จากป 2555 และจํานวนทาวนเฮาสขายไดในป 2556 

จํานวน 22,025 หนวยลดลงรอยละ 0.8 จากป 2555 อยางไรก็ดี ที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมยังคงมีอัตราการ

ขยายตัวอยางตอเน่ือง โดยในป 2556 ขายไดจํานวน 73,843 หนวย เพิ่มขึ้นกวารอยละ 13.2 จากป 2555 ทั้งนี้สวน

หนึ่งมาจากสถานการณอุทกภัยครั้งรายแรงที่เกิดขึ้นในชวงไตรมาส 4 ป 2554 ที่ผานมา สงผลใหโครงการแนวราบใน

โซนที่ถูกนํ้าทวมมีการพัฒนาลดลง รวมทั้งตัวผูบริโภคที่ชะลอการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยประเภทแนวราบและหันมา

สนใจซ้ือที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมมากขึ้น

ภาพที่ 5: ขอมูลเปรียบเทียบที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑลจําแนกตามทําเล

ลําดับ ทําเลท่ีตั้ง ประเภท ระดับราคา ขายแลว คงเหลือ รวม มูลคา

(ลานบาท) (ยูนิต) (ยูนิต) (ยูนิต) (ลานบาท)

1 แจงวัฒนะ คอนโดมเินียม <0.5 14,290 5,498 19,788 7,519

2 บางนา-ตราด กม.1-10 คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 4,798 1,698 6,496 9,829

3 แจงวัฒนะ คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 5,326 1,082 6,408 10,686

4 รัตนาธิเบศน จัสโก คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 5,101 812 5,913 9,012

5 สุขุมวิท พระราม 4 คอนโดมเินียม 3.0 - 5.0 4,740 994 5,734 23,799

6 สุขุมวิท พระราม 4 คอนโดมเินียม 5.0 - 10.0 4,329 859 5,188 35,054

7 รังสิต คลอง 1-7 คอนโดมเินียม 0.5 - 1.0 2,006 3,071 5,077 3,745
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ลําดับ ทําเลท่ีตั้ง ประเภท ระดับราคา ขายแลว คงเหลือ รวม มูลคา

(ลานบาท) (ยูนิต) (ยูนิต) (ยูนิต) (ลานบาท)

8 บางพูน คอนโดมเินียม 0.5 - 1.0 2,987 2,077 5,064 4,394

9 บางนา-ตราด กม.10-30 ทาวนเฮาส 1.0 - 2.0 2,591 2,390 4,981 8,022

10 ถ.วงแหวนรอบนอก คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 3,348 1,567 4,915 8,892

11 รังสิต คลอง 1-7 ทาวนเฮาส 1.0 - 2.0 3,232 1,328 4,560 6,153

12 ยานนาวา สีลม คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 4,199 331 4,530 8,009

13 บางซื่อ คอนโดมเินียม 2.0 - 3.0 2,136 2,234 4,370 10,348

14 รังสิต คลอง 1-7 บานเดี่ยว 3.0 - 5.0 2,520 1,791 4,311 15,584

15 ลําลูกกา ทาวนเฮาส 1.0 - 2.0 2,329 1,952 4,281 6,640

16 พัฒนาการ คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 3,555 639 4,194 5,624

17 บางนา-ตราด กม.10-30 บานเดี่ยว 3.0 - 5.0 2,498 1,497 3,995 16,457

18 หทัยรัตน ทาวนเฮาส 1.0 - 2.0 2,292 1,666 3,958 6,330

19 รัชดา-ลาดพราว คอนโดมเินียม 3.0 - 5.0 2,757 1,020 3,777 14,644

20 บางซื่อ คอนโดมเินียม 1.0 - 2.0 2,928 613 3,541 6,245

ที่มา : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด (ขอมูล ณ 31 ธ.ค. 56) 

ทําเลที่ตั้งโครงการ ถือเปนอีกปจจัยสําคัญที่สงผลตอยอดขายไดของโครงการ โดยทําเลที่ไดรับความ

นิยมมากที่สุดในป 2556 ที่ผานมาคือโซนแจงวัฒนะ บางนา-ตราด รัตนาธิเบศน และสุขุมวิทสําหรับ

โครงการแนวสูง และ โซนลําลูกกา บางนา-ตราด และรังสิตคลอง 1-7 สําหรับโครงการประเภทแนวราบ 

ทั้งน้ีโซนที่มีอัตรายอดขายไดสูงสุดคือโซนแจงวัฒนะสําหรับโครงการแนวสูง และโซนรังสิต คลอง 1-7 

สําหรับโครงการแนวราบ

ภาพที่ 6: โครงการอสังหาริมทรัพยที่เปดตัวในป 2556 

จํานวนยูนิตทั้งหมด

ระดับราคา บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณชิย อาคารชุด ที่ดินจัดสรร อื่นๆ รวมที่อยูอาศัย

(ลานบาท) (ยูนิต)

จํานวนโครงการ 99 46 144 61 180 2 4 471 

<0.5

0.5 - 1.0 387 13,241 13,628

1.0 - 2.0 234 14,150 33 32,269 46,686

2.0 - 3.0 1,599 2,146 7,758 104 17,818 7 29,432

3.0 - 5.0 7,261 1,727 5,030 1108 14,662 88 8 29,876

5.0 - 10.0 2,623 330 722 710 4,706 70 9,091

10.0 - 20.0 947 72 1,047 104 2,066

>20.0 359 507 10 866

รวมทั้งหมด 12,789 4,437 28,047 2,027 84,250 95 192 131,645 

% 9.7% 3.4% 21.3% 1.5% 64.0% 0.1% 0.1% 100.0% 
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มูลคาโครงการทั้งหมด (ลานบาท)

<0.5 

0.5 - 1.0         351    11,109           11,460 

1.0 - 2.0       458      23,739                66    49,322           73,585 

2.0 - 3.0      4,073     5,723      19,108               295    43,189            15           72,403 

3.0 - 5.0    28,147     6,840      20,598            4,610    56,426          308      26         116,955 

5.0 - 10.0    16,869     1,962       4,318            4,806    32,409    580           60,944 

10.0 - 20.0    12,521               937    13,075  1,487           26,533 

>20.0      9,809    14,364    240           24,173 

รวมทั้งหมด 71,419 14,983 68,114 10,714 219,894 323 2,333 386,053 

% 18.5% 3.9% 17.6% 2.8% 57.0% 0.1% 0.6% 100.0% 

ที่มา : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด (ขอมลู ณ 31 ธ.ค. 56) 

ในป 2556 มจีํานวนท่ีอยูอาศัยเปดใหมจํานวน 131,645 หนวย แบงเปนอาคารชุด ทาวนเฮาส บาน

เดี่ยว และอื่นๆ คิดเปนรอยละ 64.0 รอยละ 21.3 รอยละ 9.7 และรอยละ 5.0 ตามลําดับ คิดเปนมูลคา

โครงการรวมทั้งส้ิน 386,053 ลานบาท 

2.2.5  สภาวการณแขงขัน

ปจจุบัน ผูประกอบการสวนใหญในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขายเปนบริษัทที่จดทะเบียนอยูในตลาด

หลักทรัพย โดยผูประกอบการรายหลักไดแก บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) (SIRI) บริษัท เอสซี แอสเสท 

คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (SC) บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน) (PS) บริษัท แลนดแอนด

เฮาส จํากัด (มหาชน) (LH) บริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) (SPALI) บริษัท แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท จํากัด 

(มหาชน) (LPN) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (ANANDA) บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท 

คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (PACE) ฯลฯ โดยแตละบริษัทมีมูลคาโครงการภายใตการบริหารประมาณ

6,000–20,000 ลานบาทตอป ทั้งน้ี ในสวนของผูประกอบการที่เปนบริษัทจํากัด ไดแก บริษัท เดอะ คอนฟ

เดนซ จํากัด บริษัท คาซา วิลล จํากัด บริษัท แกรนด ยูนิตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด และบริษัท เอ็มเจอารดี ดี

เวลลอปเมนทจาํกัด มีมูลคาโครงการภายใตการบริหารประมาณ 3,000 – 9,000 ลานบาทตอป ซ่ึงแตละบริษัท

มีการดําเนินโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยทั้งแนวราบและแนวสูง 

ภาพที่ 7: รายชื่อบริษัทมหาชนรายหลักผูประกอบการดานพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ลําดับ รายชื่อบมจ. จํานวนโครงการเปดตัว มูลคาโครงการ จํานวนยูนิต

(ม.ค. 56 - ธ.ค. 56) (ลานบาท) (ยูนิต)

1 พฤกษา เรียลเอสเตท 51 43,145 21,541

2 เอพี (ไทยแลนด) 19 22,016 4,981

3 แสนสิริ 16 21,632 6,018

4 แลนดแอนดเฮาส 13 20,513 4,305

5 อนันดา ดีเวลลอปเมนท 7 17,318 6,867

6 เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น 11 16,424 2,681

7 แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท 7 13,534 11,020

8 พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค 7 12,669 4,061
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9 ศุภาลัย 8 10,279 3,904

10 โนเบิลดีเวลลอปเมนท 3 7,399 1,866

ที่มา: บริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด (ขอมูล ณ 31 ธ.ค. 56)  

บริษัทฯ จัดวาเปนผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เนนกลุมลูกคาเปาหมายระดับกลาง-ลาง  โดย

หากวิเคราะหคูแขงรายหลักที่จัดวามีความคลายคลึงในการดําเนินธุรกิจรวมถึงทําเลที่ต้ังของโครงการ ประกอบดวย 

LPN, PS, SPALI, SIRI, ลลิล (LALIN) ซ่ึงเนนพัฒนาโครงการประเภทแนวสูงในระดับกลาง-ลาง โดยหากพิจารณา

โครงการแนวราบในโซนรามอินทรา คูแขงหลักของบริษัทฯ ไดแก LALIN และ SIRI โซนรังสิต ลําลูกกา คือ PS และใน

สวนของโครงการคอนโดมิเนียม The Niche คูแขงหลักคือ LPN 

ภาพที่ 8: รายช่ือบรษัิทจํากัดรายหลักผูประกอบการดานพัฒนาอสังหาริมทรัพย
ลําดับ รายชื่อบริษัทจํากัด (ในเครอืของบมจ.) จํานวนโครงการเปดตัว มูลคาโครงการ จํานวนยูนิต

(ม.ค. 56 - ธ.ค. 56) (ลานบาท) (ยูนิต)

1 อนันดาเอ็มเอฟเอเชีย 1 6,219 1,598

2 เมเจอรเรสซิเดนส 1 5,760 147

3 เดอะคอนฟเดนซ 4 4,734 1,969

4 แกรนดยูนิตี้ดีเวลล็อปเมนท 4 4,212 2,083

5 คาซาวิลล 3 3,524 543

6 อาณาวรรธน 3 3,030 596

7 กัสโต วิลเลจ 4 2,389 881

8 เอ็มเจอารดีเวลลอปเมนท 1 2,355 912

9 เอ็นอีดีแมเนจเมนท 2 2,305 1,002

10 ซี.ไอ.เอ็ม.เอสเตท 1 1,724 892

ที่มา : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด (ขอมูล ณ 31 ธ.ค. 56)

2.2.6  สรุปภาพรวมและแนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพย

จากขอมูลการสํารวจของ บริษัท เอเจนซ่ี ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด พบวาอุปทานคงเหลือทั้ง

ตลาด ณ ส้ินป 2556 เพิ่มขึ้นจากส้ินป 2555 ประมาณรอยละ 11.8 จากจํานวน 128,934 หนวยเปน 144,098 หนวย 

(ภาพที่ 1) โดยคอนโดมิเนียมมีอุปทานคงเหลือมากที่สุด 51,260 หนวยเพ่ิมขึ้นจากส้ินป 2555 รอยละ 25.4  มียอดขาย

ส้ินป 2556 จํานวน  73,843หนวย เพ่ิมขึ้นประมาณรอยละ 13.2 จากสิ้นป 2555 (ภาพที่ 3 และ 4) 

ทาวนเฮาสมีอุปทานคงเหลือ 44,639 หนวย เพ่ิมขึ้นจากส้ินป 2555 ประมาณรอยละ 15.6 มียอดขายส้ิน

ป 2556 จํานวน 22,023 หนวย ลดลงจากสิ้นป 2555 ประมาณรอยละ 7.1 (ภาพที่ 2 และ 4) 

บานเดี่ยวมีอุปทานคงเหลือ  37,361 หนวย ลดลงจากส้ินป 2555 รอยละ 3.7 และมียอดขายไดลดลง 

โดยสิ้นป 2556 ขายได 14,206 หนวยเพ่ิมขึ้นรอยละ 6.8 จากสิ้นป 2555 (ภาพที่ 2 และ4) 

ดานอุปสงคโดยรวมในป 2556 มีจํานวน 116,481 หนวย เพ่ิมขึ้นจากป 2555 ประมาณรอยละ 8.4 

เน่ืองจากยอดที่ขายไดสวนใหญเปนคอนโดจํานวน 73,843หนวย (ภาพที่ 1 และ 4) 

แนวโนมป 2557 คาดวา ความตองการซื้อที่อยูอาศัยอาจชะลอตัวลงจากป 2556 เนื่องจากปจจัยดาน

เศรษฐกิจ รวมถึงเสถียรภาพทางการเมืองของประเทศ โดยในสวนการพัฒนาอาคารชุดอาจมีจํานวนลดลงเน่ืองจากมี
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การเปดตัวเปนจํานวนมากในป 2556 ทั้งนี้ ผูประกอบการยังคงมีแนวโนมการกระจายการลงทุนไปสวนภูมิภาค เพ่ือ

รองรับการเปดตัวของ AEC โดยเฉพาะจังหวัดที่อยูในเขตพื้นที่ติดตอชายแดน เชน หาดใหญ อุดรธานี เชียงราย เปน

ตน 

อยางไรก็ตาม ผูประกอบการยังตองเผชิญกับปญหาขาดแคลนแรงงาน การเคล่ือนยายแรงงานตางดาว

ไมสะดวก กอสรางไมทัน โดยเฉพาะการพัฒนาอาคารสูง ซึ่งสงผลตอราคาที่อยูอาศัยที่สรางใหมมีแนวโนมสูงขึ้น

เน่ืองจากตนทุนราคาที่ดิน ตนทุนวัสดุ และ ราคาคาแรงที่สูงขึ้น

บริษัทฯ ไดกําหนดกลยุทธในการดําเนินธุรกิจเพ่ือเพ่ิมศักยภาพการแขงขันในป 2556 ดังน้ี

สืบเน่ืองจากปญหาอุทกภัยรายแรงที่เกิดขึ้นในชวงปลายป 2554 ที่ผานมาสงผลในทางลบตอ

ผูประกอบการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะในสวนการขายโครงการในพื้นที่เส่ียงภัยน้ําทวมที่ทําใหผูบริโภค

ชะลอการตัดสินใจซ้ือ บริษัทฯ มีโครงการที่ไดรับผลกระทบบางโครงการซ่ึงบริษัทฯ ไดจัดต้ัง “ศูนยเสนาอาสา” ขึ้นเพ่ือ

คอยชวยเหลือลูกบานในโครงการทั้งหมด 

นอกจากน้ี กลุมผูบริหารและ/หรือพนักงานของบริษัทฯ ไดรวมแรงรวมใจใชเวลาสวนตัวที่นอกเหนือจาก

เวลางาน ชวยกันบริหารโครงการ “บานรวมทางฝน” โดยไมไดรับคาตอบแทนใดๆ ซึ่งโครงการบานรวมทางฝนนี้เปน

โครงการที่บริษัท บานรวมทางฝน จํากัด (BRT) ซ่ึงถือหุนหลักและบริหารงานโดยกลุมธัญลักษณภาคย ดําเนินการ

พัฒนาโครงการที่อยูอาศัยเพื่อขายประเภทอาคารชุด โดยจะมอบกําไรทั้งหมดที่ไดจากการขายโครงการนี้ใหแกภาครัฐ 

อาทิ โรงพยาบาลตางๆ เพ่ือเปนการตอบแทนคืนสูสังคม อยางไรก็ตาม ในกรณีที่ BRT ใชประโยชนจากทรัพยสินของ

บริษัทฯ BRT จะตองชําระคาตอบแทนใหแกบริษัทฯ ตามที่กําหนดในสัญญากําหนดกรอบในการดําเนินธุรกิจระหวาง

บริษัทฯ กับ BRT

สําหรับในดานการดําเนินธุรกิจ บริษัทฯ มีการกําหนดกลยุทธที่ สําคัญคือการกระจายความเสี่ยง 

(Diversify)โดยบริษัทฯขยายการดําเนินธุรกิจขายบานเด่ียว ทาวนเฮาส บานจัดสรร และอาคารชุด ไปสูธุรกิจเชา สนาม

กอลฟและโรงแรม พรอมเดินหนาขยายทําเลการทําธุรกิจเพิ่มเติมจากกรุงเทพฯ ไปสูเมืองพัทยา ดวยธุรกิจบานจัดสรร 

สนามกอลฟ และโรงแรม แบบครบวงจรทั้งนี้เพ่ือครอบคลุมความตองการของลูกคาทุกประเภททั้งแนวราบ แนวสูง 

บริการและธุรกิจเชา 

ภาพที่ 9: พัฒนาการการดําเนินธุรกิจของบริษัทตั้งแตป 2527 – ปจจุบัน

Townhouse Housing & Condo 

Business 

Housing & Condo 

Business, Rental 

Housing & Condo 

Business, Rental 

Victory Asset 

Management

Resale Agent
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2.3 การจัดหาผลิตภัณฑ

การจัดหาผลิตภัณฑ

บริษัทฯ มีระยะเวลาในการดําเนินงานแตละโครงการประมาณ 6-7 เดือน (ไมรวมระยะเวลากอสราง)* โดย

มีขั้นตอนการดําเนินงานดังนี้

* ระยะเวลาการกอสรางโครงการแนวราบและโครงการแนวสูง (อาคารไมเกิน 8 ชั้น) ประมาณ 8 เดือน (ตอโครงการตอ

อาคาร) สวนระยะเวลาการกอสรางโครงการแนวสูง (อาคารเกิน 8 ชั้น) ประมาณเกินกวา 8 เดือน ขึ้นอยูกับลักษณะ

อาคารและรูปแบบโครงการ

การจัดซ้ือที่ดิน

ฝายพัฒนาธุรกิจ (Business Development) จะเปนผูรับผิดชอบในการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ

ควบคูกับฝายวิจัย โดยฝายพัฒนาธุรกิจจะเปนฝายกําหนดลักษณะและประเภทของโครงการที่สนใจและทําการศึกษา

ทําเลที่ต้ังของโครงการที่เหมาะสม อาทิ แนวทางเสนทางรถไฟ ผังสี เสนทางคมนาคม ขอบังคับทางดานกฎหมายตางๆ 

และความเปนไปไดในการลงทุน เพื่อศึกษาถึงแนวโนมตนทุนการกอสราง และปญหาที่อาจจะเปนอุปสรรคตอการ

ดําเนินโครงการ โดยบริษัทฯ มีนโยบายพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปนหลัก 

สวนฝายวิจัยจะทํางานควบคูกบัฝายพัฒนาธุรกิจโดยจะทําการศึกษาวิจัยในดานความตองการของกลุมลูกคาเปาหมายที่

อยูอาศัยรวมถึงรายละเอียดคูแขงในทําเลที่ตั้งที่ฝายพัฒนาธุรกิจกําหนดมาเพื่อใหทราบถึงศักยภาพในการขายของ

โครงการ ความตองการและกําลังซื้อของกลุมลูกคาเปาหมาย และนําขอมูลสงใหฝายการตลาดเพื่อกําหนดกลยุทธทาง

การตลาดตอไป

เมื่อทําการศึกษาความเปนไปไดของโครงการแลว ฝายพัฒนาธุรกิจจะเปนผูรับผิดชอบในการจัดซ้ือที่ดิน  โดย

บริษัทฯจะซื้อที่ดินเอง ซ่ึงอาจจะเปนการซื้อผานนายหนาซึ่งไมเปนบุคคลที่เกี่ยวของกับผูถือหุนหลักของบริษัทฯ หรือ

เปนการซ้ือโดยการผานการประมูลทรัพยสินติดเปนหลักประกันหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดจากสถาบันการเงิน รวมถึงการ

ประมูลทรัพยสินจากกรมบังคับคดี ทั้งที่ดินเปลาและโครงการที่มีส่ิงปลูกสรางอยูแลว เนื่องจากตนทุนคาที่ดินถือเปน

ศึกษาความเปนไปไดของโครงการ

ดําเนินการจัดซ้ือที่ดิน เขียนแบบโครงการ และเร่ิมถมดิน

ถมดิน พัฒนาสาธารณูปโภคเบื้องตน และสราง 
สํานักงานขาย บานตัวอยางและบานสรางกอนขาย

ยื่นขอใบอนุญาตตางๆ จาก
หนวยงานที่เกี่ยวของ

1/2 เดือน

2-3 เดือน 2-4 เดือน

1 เดือน

ดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์บานใหแกลูกคา

บริการหลังการขายและลูกคาสัมพันธ

เปด Grand Opening เพ่ือเปดจองขายและทําสัญญา 
โดยบานตัวอยางสรางเสร็จพรอมใหเขาชม
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หนึ่งในปจจัยหลักของตนทุนโครงการ (มีสัดสวนเฉล่ียประมาณรอยละ 20 ของตนทุนโครงการของบริษัทฯ) บริษัทจะมี

การเปรียบเทียบราคาซ้ือกับราคาประเมินและราคาตลาดอยางสม่ําเสมอเพ่ือใหไดราคาที่เหมาะสมในการจัดซ้ือที่ดิน

จากการที่บริษัทฯ มีทีมงานที่ศึกษาความเปนไปไดของโครงการ ทําเลที่ต้ัง และการจัดซื้อที่ดินอยางเขมงวด 

สงผลใหบริษัทฯ มั่นใจไดถึงศักยภาพของโครงการที่จะจัดต้ังวาสามารถตอบสนองความตองการของกลุมลูกคา

เปาหมายไดเปนอยางดี

ผูรับเหมากอสราง

ในปจจุบัน บริษัทฯยังไมไดจัดตั้งทีมงานกอสรางที่เปนของบริษัทฯเอง โดยในการกอสรางโครงการแตละ

โครงการน้ัน บริษัทฯจะวาจางผูรับเหมากอสรางจากภายนอกเพื่อมาดําเนินการกอสรางภายใตการควบคุมของบริษัทฯ

ซ่ึงทีมวิศวกรของบริษัทฯ จะเปนผูกําหนดตนทุนในการกอสรางบานแตละแบบทั้งคาวัสดุและคาแรงในการกอสรางไว

เปนมาตรฐานสําหรับที่อยูอาศัยในแนวราบ ซึ่งไดแก บานเดี่ยว ทาวนเฮาส บานแฝด และอาคารพาณิชย บริษัทฯ มี

นโยบายใหวิศวกรของบริษัทซึ่งเปนผูจัดการโครงการ (Project  Manager) ในแตละโครงการเปนผูพิจารณาวาจาง

ผูรับเหมารายยอยตางๆ โดยแบงตามประเภทงาน อาทิ งานโครงสราง งานหลังคา งานไฟฟา งานประปา และงาน

ติดต้ังตางๆ  ในสวนของโครงการที่อยูอาศัยประเภทแนวสูง อาทิ คอนโดมิเนียม และอพารทเมนทใหเชา บริษัทฯ มี

นโยบายวาจางผูรับเหมากอสรางและตกแตงเพียงรายเดียว (ผูรับเหมาแบบ Turn Key) โดยทําสัญญาวาจางเหมางาน

กอสรางงานโครงสรางและงานสถาปตยกรรม โดยมอบหมายใหเปนผูรับเหมาหลักของโครงการ (Main Contractor) 

เกณฑการคดัเลือกผูรับเหมา

- แรงงานหรือทีมงานของผูรับเหมา

- เงินทุนหมุนเวียน

- ฝมือหรือผลงานที่ผานมาของผูรับเหมา

- ศักยภาพของผูรับเหมา

- ราคา

ในการวาจางผูรับเหมา บริษัทฯมีนโยบายวาจางผูรับเหมา ดังน้ี 

คอนโดแบรนด The Niche บริษัทฯ จะวาจางผูรับเหมาแบบ Turn Key  เนื่องจากสวนใหญเปนคอนโดอาคาร

สูง และหากเปนคอนโดขนาด 8 ชั้น ก็จะมีสาธารณูปโภคทั้งในตัวอาคารและนอกอาคารที่มากกวาแบรนดอ่ืนๆ ทาง

บริษัทฯจึงมีนโยบายใชผูรับเหมาแบบ Turn Key เปนหลัก

คอนโดแบรนด The Kith และ The Cache ซ่ึงเปนคอนโด BOI (ไดรับสิทธิประโยชนยกเวนภาษีเงินไดนิติ

บุคคลสําหรับกําไรสุทธิที่ไดจากการประกอบกิจการกําหนดเวลา 5 ป นับแตวันที่เร่ิมมีรายไดจากการประกอบกิจการ) 

บริษัทฯมีนโยบายวาจางผูรับเหมารายยอย เน่ืองจากเปนคอนโดที่เนนการพักอาศัยและเปนอาคารขนาดไมเกิน 7 ชั้น 

จึงสามารถวาจางผูรับเหมารายยอยมาทํางานกอสรางได เพ่ือประโยชนในการบริหารตนทุนคากอสรางใหอยูในสัดสวนที่

เหมาะสมและรักษาระดับของกําไรสุทธิ

โครงการแนวราบ บริษัทฯจะวาจางผูรับเหมารายยอยในการสรางบานแนวราบ ซึ่งขอดีของการใชผูรับเหมา

รายยอยในการสรางบาน คือ ผลการกอสรางจะเร็วเน่ืองจากจะมีผูรับเหมาเขาทํางานพรอมกันหลายชุด จึงสามารถวาง

แผนการกอสราง ขาย โอนรับรูรายได ไดอยางตอเน่ือง 

ทั้งน้ี ทีมผูรับเหมากอสรางและตกแตงอาคารที่บริษัทฯเคยวาจางมีมากกวา 50 ทีม และมีความสัมพันธที่ดีมา

เปนเวลากวา 10 ป โดยทีมผูรับเหมาดังกลาวมีผลงานการกอสรางงานที่มีคุณภาพ ไดมาตรฐานตรงตามขอกําหนดของ

บริษัทฯ และสงมอบงานไดตามเวลาที่กําหนด
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การจัดซ้ือวัสดุกอสราง

สําหรับโครงการแนวราบซ่ึงสวนใหญบริษัทฯ จัดจางผูรับเหมารายยอยโดยแบงตามประเภทงานนั้น บริษัทฯ มี

นโยบายจัดซ้ือจัดหาวัสดุที่ใชในการกอสรางเองโดยฝายจัดซ้ือเพ่ือใหสามารถควบคุมคุณภาพและราคาของผลิตภัณฑ 

โดยวัสดุกอสรางสําหรับงานโครงสราง อาทิ เสาเข็ม และ เหล็กเสน บริษัทฯ จะสั่งซ้ือโดยตรงจากผูผลิตในประเทศ 

สําหรับวัสดุกอสรางสําหรับงาน Finishing อาทิ กระเบื้อง สุขภัณฑ และโคมไฟ บริษัทฯ จะตกลงกับผูรับเหมากอสราง

วาจะใหบริษัทฯ ดําเนินการจัดซ้ือให หรือผูรับเหมาจะเปนผูดําเนินการจัดซ้ือเอง ทั้งนี้ในสวนของวัสดุกอสรางที่บริษัทฯ 

เปนฝายจัดซื้อเอง ทางฝายจัดซ้ือจะไดรับรายการรายละเอียดวัสดุกอสรางมาจากฝายพัฒนาโครงการ และฝายจัดซ้ือจะ

หา Supplier จํานวน 2-3 ราย เพ่ือดูคุณภาพของผลิตภัณฑและระดับราคาของวัสดุประกอบการตัดสินใจ ซึ่งบริษัทฯจะ

สามารถประมาณการปริมาณการใชในแตละโครงการไดคอนขางแนนอน เน่ืองจากโครงการที่อยูอาศัยในแนวราบแตละ

โครงการจะมีรูปแบบที่อยูอาศัยที่คลายคลึงกัน ทําใหบริษัทฯ สามารถบริหารตนทุนการกอสรางไดเปนอยางดีบริษัทฯ 

ยังไดพิจารณาผูจัดจําหนายรายใหมๆ อยางตอเนื่องโดยไมจําเปนตองเปนผูจําหนายรายเดิม เกณฑการพิจารณาจะ

ครอบคลุมถึงความพรอมในการจัดสงสินคา เงื่อนไขในการจัดซ้ือและจัดสงเพ่ือใหไดเงื่อนไขที่ดีที่สุด นอกจากน้ันบริษัท

ฯ ยังนําระบบ Just In Time มาใชโดยการเจรจาจองราคาซ้ือเพ่ือลดความเส่ียงและตนทุนในการเก็บวัสดุกอสราง โดยผู

จัดจําหนายวัสดุกอสรางเหลาน้ันจะจัดสงวัสดุกอสรางไปสูที่ตั้งโครงการโดยตรง

ในสวนของโครงการประเภทแนวสูงซ่ึงบริษัทฯ เนนวาจางผูรับเหมากอสรางแบบ Turn Key เปนหลักนั้น 

บริษัทฯ จะมอบหมายใหผูรับเหมาเปนผูจัดซ้ือวัสดุกอสรางประเภทเบ็ดเตล็ดท่ัวไปโดยจะระบุรายการวัสดุและคุณสมบัติ

วัสดุกอสรางทั้งหมดไวในสัญญา และทําการตรวจสอบคุณภาพและมาตรฐานวัสดุกอสรางที่นํามาใชโดยวิศวกรของ

บริษัทฯสําหรับวัสดุหลักที่ใชในการกอสรางทางบริษัทฯ จะเปนผูจัดหามาเองซึ่งดวยประสบการณในดานงานกอสราง

อสังหาริมทรัพยเพ่ือขายที่ยาวนาน บริษัทฯ จะสามารถประมาณการและควบคุมคุณภาพสินคาและระดับราคาไดเปน

อยางดี

2.4 งานที่ยังไมไดสงมอบ (ขายแลวรอโอนกรรมสิทธิ์)

ตารางแสดงจํานวนยูนิตและมูลคาท่ีจองซ้ือแลวรอโอนกรรมสิทธิ์ ณ 31 ธันวาคม 2556

ประเภทของผลิตภัณฑ จํานวนโครงการ

(โครงการ)

จํานวนยูนิต

(หนวย)

มูลคา

(ลานบาท)

บานเด่ียว / บานแฝด / ทาวนเฮาส / อาคารพาณชิย 2 17 80.0

คอนโดมิเนียม 8 1,087 1,606.3 

รวมทั้งสิ้น 10 1,104 1,686.3 

3. ปจจัยความเสี่ยง

3.1  ความเสี่ยงจากการแขงขันในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย

บริษัทฯ คาดวานาจะมีการเปดขายโครงการที่อยูอาศัยใหมในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลอยางตอเน่ืองในป 

2555 - 2558 โดยปจจัยหลักที่ยังคงสงผลตอการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการและการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค ไดแก

การฟนตัวของเศรษฐกิจในกลุมประเทศยูโรและสหรัฐฯ ปญหาความขัดแยงทางการเมืองระหวางประเทศตะวันตกกับ

ประเทศผูผลิตนํ้ามันในตะวันออกกลางรวมถึงความขัดแยงทางการเมืองระหวางกลุมประเทศในภูมิภาคเอเชีย ปญหา

ความขัดแยงทางการเมืองภายในประเทศ ตลอดจนกําลังซ้ือและกําลังการผลิตบางสวนที่หายไปจากผลกระทบของ

อุทกภัยในไตรมาสสุดทายของป 2554อยางไรก็ตามสถานการณในปจจุบันไดปรับตัวดีขึ้นในระดังหน่ึง อีกทั้งการเปด
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เสรีภายใตกรอบของ AEC ในป 2558 คาดวาจะสงผลใหความตองการที่อยูอาศัยในไทยมีมากขึ้นเนื่องจากความพรอม

ของระบบสาธารณูปโภคในไทยมีคอนขางสูงเมื่อเทียบกับประเทศเพ่ือนบาน 

บริษัทฯ ไดมีนโยบายในการพัฒนาประเภทโครงการที่บริษัทฯมีประสบการณ มีความชํานาญ และเปนที่ยอมรับ

ของกลุมลูกคาเปาหมายเปนอันดับแรกขณะเดียวกันก็ใหความสําคัญกับการศึกษาวิจัยและวิเคราะหความตองการของ

ผูบริโภคในแตละพื้นที่ การสํารวจวิเคราะหโครงการของผูประกอบการรายอ่ืนๆ ในพ้ืนที่เดียวกัน และการประเมิน

ศักยภาพของทําเลในดานตางๆ ซ่ึงจะทําใหบริษัทฯ สามารถพัฒนาโครงการและบริการที่มีคุณคา ตอบสนองตอความ

ตองการของผูบริโภคอยางแทจริง อันนําไปสูความเชื่อมั่นที่มีตอแบรนดองคกร (Corporate Brand) และความสําเร็จทาง

ธุรกิจ นอกจากน้ัน บริษัทฯ ยังมีการสํารวจวัดความพึงพอใจของลูกคาอยางตอเนื่องในทุกขั้นตอน เชน การขาย การ

โอนกรรมสิทธิ์ คุณภาพบาน การบริการ เปนตน เพื่อนําไปสูการปรับปรุงการใหบริการและสงมอบที่อยูอาศัยที่มี

คุณภาพของ บริษัทฯ พรอมทั้งปลูกฝงแนวคิดในการมีสวนรวมในการสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาแกพนักงานทุก

ฝายและทุกระดับ

3.2  ความเสี่ยงจากความผันผวนของตนทุนวัสดกุอสราง

ในป 2554 - 2556 ราคาวัสดุกอสรางปรับตัวเพ่ิมขึ้นอยางตอเน่ือง ดังจะเห็นไดจากดัชนีราคาวัสดุกอสรางเฉล่ียที่

เทากับ120.4,124.7และ125.8 ตามลําดับ(ที่มา:www.indexpr.moc.go.th/price_present/csi/stat/other/conyear.asp)    

การปรับตัวขึ้นดังกลาวสะทอนความตองการวัสดุกอสรางที่เพิ่มสูงขึ้นสืบเน่ืองจากการเรงฟนฟูระบบสาธารณูปโภคและ

ที่อยูอาศัยภายหลังสถานการณอุทกภัยในหลายพื้นที่เร่ิมเขาสูภาวะปกติความผันผวนของตนทุนวัสดุกอสรางยอม 

สงผลตอศักยภาพการทํากําไรของบริษัทฯ

ในป 2553 ถึงป 2556 ตนทุนคากอสรางมีสัดสวนเฉล่ียประมาณรอยละ 64 ของตนทุนโครงการ โดยตนทุนวัสดุ

กอสรางเปนองคประกอบหลักของตนทุนคากอสรางรวม ดังนั้นบริษัทฯ มีแนวทางการบริหารจัดการความเสี่ยงดังกลาว 

โดยการแตกงานออกเปนชิ้นงานยอยๆ จากนั้นจะวาจางผูรับเหมาตามราคากลางที่บริษัทฯกําหนดสําหรับแตละงาน

ยอยๆนั้นและใชกําหนดเวลา (Time Schedule) เปนหลักในการควบคุมงานทั้งนี้ บริษัทฯ จะทําการประเมินจํานวน        

วัสดุกอสรางของทุกโครงการในแตละปและวางแผนการส่ังซ้ือวัสดุกอสรางลวงหนาโดยวัสดุกอสรางบางอยาง เชน 

กระเบื้อง สุขภัณฑ และวัสดุกอสรางอ่ืนๆ จะมีการกําหนดปริมาณและราคาลวงหนาเพื่อประโยชนในการควบคุมตนทุน

การกอสรางและลดความเส่ียงในการจัดหาวัสดุกอสรางสําหรับ ปูนซีเมนต เหล็ก อิฐ หิน และทราย น้ันจะมีการกําหนด

ปริมาณและสวนลดจากราคาตลาด ณ ขณะที่ส่ังสินคาเปนการลวงหนาเพื่อประโยชนในการลดความเสี่ยงในการจัดหา

วัสดุกอสรางโดยบริษัทฯจะประสานงานอยางใกลชิดกับผูจําหนายวัสดุกอสรางในการจัดสงวัสดุกอสรางใหสอดคลองกับ

แผนการกอสรางของแตละโครงการ(ระยะเวลาการส่ังวัสดุลวงหนาอยูในชวง 2-60 วันขึ้นอยูกับประเภทของวัสดุ

กอสราง) ทั้งน้ี การส่ังซื้อวัสดุลวงหนาที่มีการกําหนดปริมาณและราคาสําหรับโครงการแนวราบและแนวสูงคิดเปน

สัดสวนเฉลี่ยประมาณรอยละ 29 และรอยละ 11 ตามลําดับ และการส่ังซ้ือวัสดุลวงหนาที่มีการกําหนดปริมาณและ

สวนลดจากราคาตลาดสําหรับโครงการแนวราบและแนวสูงคิดเปนสัดสวนเฉล่ียประมาณรอยละ 10 และรอยละ 8

3.3  ความเสี่ยงดานกฎหมายที่เกี่ยวของกบัธุรกิจอสังหาริมทรัพย

กฎระเบียบและขอบังคับที่เก่ียวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดมีการปรับปรุงแกไขและเพิ่มเติมอยูเสมอบริษัทฯ 

จึงอาจมีความเส่ียงหากมีการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบดังกลาว ดังเชนกรณีของพ.ร.บ.ผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับใหมที่

จะสงผลใหผูประกอบการพัฒนาโครงการไดยากขึ้น โดยการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินที่กําหนดใหมีการลด-

เพิ่มการใชประโยชนที่ดินในบางพื้นที่ การกําหนดพื้นที่สีเขียวเพ่ิมเติม การเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน 
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(FAR Bonus) การกําหนดเงื่อนไขความกวางของถนนหรือตรอกซอยที่จะสรางอาคารที่พักอาศัยประเภทตางๆ เชน 

การสรางคอนโดมิเนียม หอพัก ในพื้นที่ที่ถูกกําหนดใหใชประโยชนที่ดินประเภทอยูอาศัยหนาแนนนอย (พื้นที่ ย.3) บน

พื้นที่ไมเกิน 2,000 ตารางเมตร จะตองอยูบนถนนที่มีความกวาง 16 เมตร ในขณะที่ผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับปจจุบัน

กําหนดใหต้ังอยูบนถนนกวางเพียง 10 เมตร เปนตน

บริษัทฯ ลดความเส่ียงดังกลาวโดยการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงเกี่ยวกับกฎระเบียบตางๆ ที่อาจ

เกิดขึ้นอยางตอเนื่องเพ่ือเตรียมความพรอมสําหรับการปรับเปลี่ยนการดําเนินการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยให

สอดคลองกับการเปล่ียนแปลงที่อาจเกิดขึ้นดังกลาว และบริษัทฯ จะไมซ้ือที่ดินสะสมไวหากยังไมมีแผนที่จะทําโครงการ

บนที่ดินดังกลาว เพื่อปองการเปล่ียนแปลงที่อาจมีผลตอที่ดินที่มีอยูได

3.4  ความเสี่ยงจากการปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย และกฎเกณฑของธนาคารแหงประเทศไทย

ที่เกี่ยวของกับภาคอสังหาริมทรัพย

แนวโนมเศรษฐกิจไทยคาดวาจะมีการขยายตัวตอเน่ืองโดยมีการบริโภคภาคเอกชนเปนตัวขับเคลื่อนสําคัญ

เนื่องจากไดรับปจจัยสนับสนุนจากรายไดประชาชนซึ่งเพิ่มขึ้นตามการปรับคาจางขั้นต่ํา การปรับเงินเดือนขาราชการ

และพนักงานรัฐวิสาหกิจ ท้ังนี้การปรับเพ่ิมอัตราดอกเบี้ยนโยบายยอมสงผลทําใหอัตราดอกเบี้ยเงินกูของสถาบันการเงนิ

ปรับเพ่ิมขึ้นในทิศทางเดียวกัน ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็จะไดรับผลกระทบจากการปรับตัวเพ่ิมขึ้นของอัตราดอกเบี้ย

เชนกัน โดยสามารถพิจารณาได 2 ประเด็น กลาวคือ

 การปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ยสงผลกระทบตอเงินเฟอดานอุปสงค ลูกคาโดยสวนใหญจะขอ

สนับสนุนสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัยจากสถาบันการเงิน (Housing Loan) ดังน้ันหากอัตราดอกเบี้ยปรับตัว

สูงขึ้นยอมสงผลตอยอดผอนชําระตอเดือนที่ปรับเพ่ิมขึ้นหรือระยะเวลาผอนชําระที่นานขึ้น ทําใหเมื่อ

เปรียบเทียบกับความสามารถในการผอนชําระของลูกคาแลว ลูกคาบางรายอาจจะไมสามารถซ้ือที่อยู

อาศัยในระดับราคาที่ตองการไดนอกจากน้ีการปรับเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ยยังทําใหวงเงินกูที่สถาบัน

การเงินจะใหการสนับสนุนลดลงตามไปดวย

 การปรับตัวเพ่ิมขึ้นของอัตราดอกเบี้ยสงผลกระทบตอตนทุนทางการเงินของบริษัทฯ เนื่องจากบริษัทฯ มี

การขอรับการสนับสนุนวงเงินกูจากสถาบันการเงินเพื่อใชในการขยายกิจการและรองรับการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพยตางๆ ที่จะเกิดขึ้นในอนาคต ดังนั้น หากอัตราดอกเบี้ยมีการปรับตัวสูงขึ้นยอม

สงกระทบตอตนทุนทางการเงินของบริษัทฯ เชนกัน

3.5  ความเสี่ยงจากการมีสัดสวนหนี้สินตอทุนเกินกําหนด

ณ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีสัดสวนหน้ีสินตอทุนคิดเปน 1.34 เทา จึงอาจมีความเส่ียงจากการผิดสัญญา

หากสัดสวนหน้ีสินตอทุนเกิน 1.5 เทาตามเงื่อนไขที่กําหนดโดยสถาบันการเงินหลายรายที่ใหกูยืมเงินเพื่อพัฒนา

โครงการอยางไรก็ตาม เงินเพิ่มทุนที่จะไดจากการเสนอขายหุนสามัญเพ่ิมทุนในครั้งนี้จะสงผลใหระดับหนี้สินตอทุน

ปรับตัวลดลง โดยบริษัทฯ เชื่อมั่นวาจะยังคงรักษาระดับสัดสวนหน้ีสินตอทุนใหอยูในระดับที่เปนไปตามเงื่อนไขที่

กําหนดดังกลาว
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3.6  ความเสี่ยงเกี่ยวกับสภาพคลองและการเขาถึงแหลงเงนิทุน

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่ตองใชการลงทุนสูง เริ่มตั้งแตการลงทุนซื้อที่ดิน การพัฒนาที่ดิน การ

กอสราง  และการขาย กิจกรรมดังกลาวลวนตองใชเงินลงทุนจํานวนมากจนกวาบริษัทฯจะไดรับชําระเงินสวนใหญของ

มูลคาขายในวันโอนกรรมสิทธิ์ซ่ึงจะเกิดขึ้นเมื่อการกอสรางแลวเสร็จ ทั้งน้ี บริษัทฯมีระยะเวลาในการการบริหารโครงการ

ประมาณ1-2 ปขึ้นไปแลวแตขนาดของโครงการ ดังน้ันธุรกิจน้ีจึงมีความเส่ียงเกี่ยวกับการบริหารสภาพคลองทางการเงิน

และการเขาถึงแหลงเงินทุนที่จะตองใชในการดําเนินธุรกิจ

บริษัทฯ และบริษัทยอยไดใหความสําคัญในการบริหารสภาพคลองทางการเงินดวยการดําเนินธุรกิจอยาง

ระมัดระวังรอบคอบในการพิจารณาพัฒนาโครงการ ตั้งแตการพิจารณาเลือกทําเลที่ดินที่จะลงทุนซื้อ การทําวิจัยเพื่อ

วิเคราะหศึกษาความเปนไปไดของโครงการตางๆ และการใหความสําคัญในรายละเอียดของทุกสวนงานที่สําคัญในแต

ละโครงการเพื่อใหทุกโครงการประสบความสําเร็จ นอกจากแหลงเงินทุนในตลาดทุนแลว บริษัทฯ ยังมีความสัมพันธอัน

ดีและไดรับความไววางใจจากสถาบันการเงินหลายแหงที่ใหสนับสนุนสินเชื่อเปนอยางดีตลอดมา ทั้งในสวนของสินเชื่อ

โครงการ (Project Finance) และการใหสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัย (Housing Loan) แกลูกคาที่สนใจจะซ้ือโครงการตางๆ 

ของบริษัทฯและบริษัทยอย 

3.7  ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผูรับเหมา

ในปจจุบัน ผูประกอบการมีแผนการพัฒนาโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหลายโครงการ รวมถึงงานกอสราง

โครงการสาธารณูปโภคขนาดใหญอีกเปนจํานวนมาก ภาวะการณเชนน้ีอาจสงผลใหเกิดภาวะขาดแคลนผูรับเหมาและ

อาจสงผลตอเน่ืองใหงานกอสรางของบริษัทฯ เกิดความลาชาจากกําหนดการที่วางไวได เพื่อลดความเส่ียงจากกรณี

ดังกลาว บริษัทฯ ไดมีการคัดเลือกผูรับเหมาที่มีคุณภาพไดมาตรฐานตามที่กําหนดจํานวนหน่ึงและติดตามใหมีการ

วาจางเปนประจําอยางตอเน่ืองเพื่อใหผูรับเหมาที่คัดเลือกแลวดังกลาวมีความมั่นคงในการดําเนินธุรกิจและยินดีที่จะ

รวมงานกับบริษัทฯตอไปในอนาคต นอกจากนี้ ไดมีการกําหนดใหผูรับเหมาตองเสียคาปรับลาชาเปนรายวันเพ่ือให

กําหนดการกอสรางเปนไปตามแผนที่วางไว ทั้งนี้ ในการวาจางผูรับเหมาที่เปนบุคคลที่เกี่ยวของกันจํานวน 1 รายน้ัน 

บริษัทฯใชเกณฑการคัดเลือกเชนเดียวกับเกณฑการคัดเลือกผูรับเหมาซ่ึงเปนบุคคลที่ไมเกี่ยวของกัน และจํานวน

ผูรับเหมาท่ีเปนบุคคลที่เก่ียวของกันคิดเปนสัดสวนเพียงรอยละ 1 ของจํานวนผูรับเหมาในรายชื่อผูรับเหมาท่ีคัดสรรแลว

ของบริษัทฯ (Approved Vendor List)

จํานวนเงินที่ชําระใหแกผูรับเหมา 10 รายแรกซ่ึงทุกรายไมเปนบุคคลที่เกี่ยวของกันคิดเปนสัดสวนรอยละ 61 

ของจํานวนเงินที่ชําระใหแกผูรับเหมาทั้งหมดในป 2556 โดยจํานวนเงินที่ชําระใหแกผูรับเหมารายใหญ  3 อันดับแรก

คิดเปนสัดสวนรอยละ 24รอยละ 9และรอยละ 8ตามลําดับทั้งน้ี ผูรับเหมารายใหญ 3 รายดังกลาวเปนผูรับเหมาที่มี

ชื่อเสียง มีประสบการณในดานการกอสรางคอนโดมีเนียมและมีความสัมพันธทางธุรกิจกับบริษัทฯตอเน่ืองกันมาเปน

ระยะเวลาต้ังแต 1-6 ป

3.8  ความเสี่ยงจากการสรรหาท่ีดินเพื่อการพัฒนา

บริษัทฯ ไมมีนโยบายในการสะสมที่ดินเปลา (Land Bank) โดยยังไมมีแผนการกอสรางโครงการที่ชัดเจน

เน่ืองจากจะทําใหบริษัทฯ มีภาระตนทุนทางการเงิน ซึ่งอาจกอใหเกิดปญหาเกี่ยวกับสภาพคลองทางการเงินของบริษัทฯ 

ได โดยที่ผานมา บริษัทฯ จะพิจารณาซ้ือที่ดินตอเมื่อบริษัทฯ ไดทําการศึกษาและมั่นใจในศักยภาพของที่ดินในทําเลนั้น

แลว ดังน้ัน อาจมีความเส่ียงกรณีตองซ้ือที่ดินในราคาที่สูงกวาที่บริษัทฯ กําหนด หรืออาจไมสามารถซื้อที่ดินไดครบตาม

จํานวนที่ตองการ หรืออาจไมสามารถซ้ือที่ดินไดเลย ซึ่งราคาที่ดินที่ซ้ือมาในราคาตลาดจะสะทอนในราคาขายที่พัก

อาศัยของบริษัทฯ แตเนื่องจากบริษัทฯจะเนนเฉพาะทําเลซ่ึงมีศักยภาพในการเติบโตของราคาที่ดินสูง ดังน้ัน กลุมลูกคา
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เปาหมายของบริษัทฯมักจะไดประโยชนจากการเพิ่มขึ้นของราคาที่ดินภายหลังจากที่ซ้ือมา สงผลใหโอกาสในการขาย

ของบริษัทฯ จึงมีมากกวาผูประกอบการรายอ่ืน

การวางแผนพัฒนาโครงการอยางตอเน่ืองสงผลใหนายหนาที่ดินมีความยินดีที่จะเสนอขายที่ดินใหกับ  

บริษัทฯ เน่ืองจากบริษัทฯมีความตองการที่ดินใหมๆอยางตอเน่ืองนอกจากการสรางความสัมพันธอันดีกับนายหนาที่ดิน

แลว บริษัทฯยังรับซื้อท่ีดินจากเจาของท่ีดินโดยตรงอีกดวย  

3.9  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ

วิกฤตนํ้าทวมในป 2554 สงผลกระทบตอยอดขายของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในวงกวาง โดยมีการ

ยกเลิกการจองและเกิดการชะลอการซ้ือที่อยูอาศัยใหมเนื่องจากกําลังซ้ือของผูบริโภคลดลง นอกจากนี้ผูซื้อยังใช

เวลานานขึ้นในการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยเพ่ือใหมั่นใจวาทําเลนั้นๆจะไมถูกผลกระทบของวิกฤตน้ําทวม พฤติกรรมของ

ผูบริโภคที่เปล่ียนแปลงไปน้ันสงผลใหบริษัทฯเนนใหความสําคัญอยางยิ่งกับสภาพพื้นที่ของทําเล รวมถึงความเปนไป

ไดที่จะเกิดผลกระทบจากภัยธรรมชาติตางๆ นอกจากน้ี บริษัทฯ ยังติดตามและอํานวยความสะดวกแกลูกบานใน

โครงการที่ไดรับผลกระทบจากวิกฤตน้ําทวมอยางตอเน่ือง

3.10  ความเสี่ยงจากการที่ผูถือหุนใหญมีอิทธิพลตอการกาํหนดนโยบายการบริหารงาน

บริษัทฯ มีกลุมตระกูลธัญลักษณภาคย เปนผูถือหุนรายใหญ ซ่ึงถือหุนรวมกันจํานวนรอยละ52.34 ของทุนจด

ทะเบียนที่ออกและเรียกชําระแลวดังน้ัน บริษัทฯ และ/หรือผูถือหุนรายยอยจึงอาจมีความเสี่ยงจากการที่ผูถือหุนราย

ใหญสามารถควบคุมมติที่ประชุมผูถือหุนไดเกือบทั้งหมด ยกเวนเร่ืองที่กฎหมายหรือขอบังคับบริษัทกําหนดใหตอง

ไดรับเสียงอนุมัติ 3 ใน 4 ของที่ประชุมผูถือหุน และผูถือหุนใหญมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการบริหารงาน

เน่ืองจากถือหุนรวมกันเกินกวาก่ึงหนึ่ง และเปนกรรมการบริษัทรวมอยูในคณะกรรมการของบริษัทฯ เชนกัน

อยางไรก็ดี บริษัทฯ มีนโยบายการถวงดุลอํานาจโดยจัดใหมีคณะกรรมการตรวจสอบซึ่งเปนกรรมการ

อิสระจํานวน 3 ทาน และมีกรรมการอิสระอีกจํานวน 2 ทาน รวมเปนจํานวนกรรมการอิสระทั้งสิ้น 5 ทาน จาก

จํานวนกรรมการบริษัททั้งหมด 10 ทาน และประธานกรรมการตรวจสอบไดดํารงตําแหนงประธานกรรมการ

บริษัทดวย จึงเปนการชวยเพ่ิมประสิทธิภาพและความโปรงใสในการบริหารจัดการผานระบบการควบคุม

ตรวจสอบการดําเนินงานของบริษัทฯ และการถวงดุลอํานาจของคณะกรรมการบริหารของบริษัทฯ ดังนั้น 

บริษัทฯ จึงมั่นใจวาผูถือหุนทุกทาน รวมถึงผูมีสวนไดเสียกับบริษัทฯ จะไดรับการปฏิบัติอยางเทาเทียมและเปน

ธรรม

3.11  ความเสี่ยงจากการลดลงของราคาหุน

ผูลงทุนอาจมีความเสี่ยงจากการลดลงของราคาหุนของบริษัทฯ เมื่อผูถือใบสําคัญแสดงสิทธิท่ีจะซื้อหุน

จํานวนรวม 32,506,862 หนวย (ใบสําคัญแสดงสิทธิที่จัดสรรใหแกผูถือหุนเดิมจํานวนไมเกิน 23,823,529 

หนวยจัดสรรใหแกประชาชนทั่วไปท่ีจองซื้อหุนสามัญเพ่ิมทุนในครั้งนี้จํานวนไมเกิน 3,683,333 หนวย และ

จัดสรรใหแกผูบริหารและพนักงานของบริษัทฯและ/หรือบริษัทยอยจํานวน [] หนวย) ใชสิทธิซื้อหุน และหุน

ดังกลาวไดเขาซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย
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4.  ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม2556บริษัทฯ และบริษัทยอยมีทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ ประกอบดวยสินคาคงเหลือ-สุทธิ จํานวน 2,283.0ลานบาท ที่ดินรอการพัฒนา-สุทธิ จํานวน 948.5ลานบาท

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน-สุทธิ จํานวน809.5 ลานบาท ที่ดิน อาคาร อุปกรณ-สุทธิ จํานวน 709.8 ลานบาทโดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้

4.1  สินคาคงเหลือ

สินคาคงเหลือโดยหลักประกอบดวยตนทุนขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงรวมถึง ที่ดินและคาพัฒนาที่ดิน อาคารสโมสร คาสาธารณูปโภค คากอสราง คาบริหารงาน ตนทุนการกูยืม และคาใชจายอื่น โดย

มูลคาสินคาคงเหลือตามบัญชีในงบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556เทากับ 2,283.0 ลานบาท โดยมีรายละเอียดดังน้ี

(หนวย : ลานบาท)

ช่ือโครงการ / ที่ต้ัง เนื่อที่คงเหลือ ราคาประเมิน วันที่ประเมิน มูลคาตามบัญชี กรรมสิทธิ์ ภาระผกูพัน

1 เสนาแกรนดโฮม โซน 4 ลําลูกกา 828.4 ตรม.(9ยูนิต) 62.5 26 ก.ค. 55 26.5 SENA ไมมี

2 วิลลารามอินทรา Exclusive โซน D 652.6 ตร.ว.(29ยูนิต) 47.4 15ต.ค. 55 18.4 SENA จํานองธนาคาร

3 เอสทาวนรามอินทรา 493 ตรว. (9ยูนิต) NA NA 0.8 SENA จํานองธนาคาร

4 เสนากรีนวิลล ลําลูกกา คลอง 11 88.3 ตร.ว.(1 ยูนิต) 1.8 30 ก.ย. 56 1.3 SENA ไมมี

5 เสนากรีนวิลล ลําลูกกาคลอง 2 87.1 ตร.ว.(4 ยูนิต) 5.3 30 ก.ย. 56 4.7 SENA ไมมี

6 เสนากรีนวิลล รามอินทรา RM 74 ตร.ว.(1 ยูนิต) 1.2 30 ก.ย. 56 0.3 SENA ไมมี

7 เอสวิลล รังสติ-ลําลูกกา 4820 ตร.ว. (92ยูนิต) 296.2 11 เม.ย.55 136.5 SENA จํานองธนาคาร

8 เดอะนิช ลาดพราว 48 87.5ตร.ม.(2ยูนิต) 3.3 12 ก.พ.52 2.0 SENA ไมมี

9 เดอะนิช ตากสิน 31.0 ตร.ม.(1ยูนิต) 1.7 9 ม.ิย. 54 1.0 SNA ไมมี

10 เดอะนิช รัชดา-หวยขวาง 76.7  ตร.ม.(2 ยูนิต) 4.5 29 ก.ย. 53 2.7 SENA ไมมี

11 เดอะนิช ไอด ีลาดพราว 130 87.49 ตร.ม.(2ยูนิต) 13.7 8 ก.พ. 55 1.8 SENA ไมมี

12 เดอะนิช โมโน บางนา3 เฟส 14,407.27 ตร.ม.(388ยูนิต) 551.1 1 ม.ิย. 56 298.3 SENA จํานองธนาคาร

13 เดอะคิทท แจงวัฒนะ 114.4 ตร.ม.(2ยูนิต) 3.2 17 ม.ีค. 54 1.9 SENA ไมมี

14 เดอะคิทท ลําลูกกาคลอง 2 8,878.1 ตร.ม. (306ยูนิต) 149.0 2 ก.ย. 56 181.0 SENA จํานองธนาคาร

15 เดอะแคช ลําลูกกาคลอง 2 185.7ตร.ม.(3 ยูนิต) 3.8 14 ส.ค. 55 2.4 SENA,SNA ไมมี

16 แพรมาพร ลําลูกกา คลอง 7 1,630.1 ตร.ว.(63ยูนิต) 65.4 20 ต.ค. 55 46.2 SPE ไมมี

17 เสนาพารค แกรนด เฟส 1 เขตคันนายาว กทม. 11,154.9 ตร.ว.(168 ยูนิต) 505.5 25 ม.ค. 56 468.5 PG จํานองธนาคาร
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ช่ือโครงการ / ที่ต้ัง เนื่อที่คงเหลือ ราคาประเมิน วันที่ประเมิน มูลคาตามบัญชี กรรมสิทธิ์ ภาระผกูพัน

18 เดอะคิทท คลองหลวง จ.ปทุมธานี 10,660.4 ตร.ม.(362ยูนิต) 273.0 21 ม.ิย.56 223.6 SENA จํานองธนาคาร

19 เดอะนิช ไอดี วังหิน 2,670.4 ตร.ม.(84 ยูนิต) 87.9 1 ต.ค. 55 66.5 SENA จํานองธนาคาร

20 เดอะคิทท สวนกุหลาบ จ.นนทบรุี(แปลงหลัง) 14,899 ตร.ม.(621ยูนิต) 194.1 19 ก.ย. 55 199.0 SENA,SNA จํานองธนาคาร

21 เดอะนิช รัชวิภา 29,344.13 ตร.ม. (840 ยูนิต) NA NA 257.0 SENA จํานองธนาคาร

22 เดอะคิทท นวมินทร163 14,097.2 ตร.ม.(406 ยูนิต) NA NA 236.3 SENA จํานองธนาคาร

23 เดอะนิช ไอดี พระราม 2 19,839.7 ตร.ม. (616 ยูนิต) NA NA 105.0 SENA จํานองธนาคาร

24 อื่นๆ สินคาประเภทอาหาร เครื่องดื่มขายภายใน

สนามกอลฟ
- - - 1.0 T.TRE. NA

รวมสินคาคงเหลือ 2,283.0

1) หากรายการใดมีการประเมินมูลคาทรัพยสินที่มีอายุมากกวา 1 ป และบริษัทฯ ไดพิจารณาแลวและเห็นวาคาใชจายที่จะตองมีการจัดใหประเมินใหมน้ันไมคุมคากับประโยชนที่จะไดรับ บริษัทฯจะใชราคา

ประเมินตามการประเมินคร้ังลาสุดไดแกราคาประเมินโดยบริษัทผูประเมินอิสระราคาประเมินทุนทรัพยโดยสํานักงานที่ดิน หรือราคาประเมินโดยสถาบันการเงินอยางไรก็ตาม บริษัทฯไดทําการ

เปรียบเทียบราคาขายตอหนวยลาสุดที่ระบุในสัญญาซ้ือขายที่มีวันทําสัญญาไมเกิน 1 ป (ถามี) เพ่ือใหมั่นใจวาราคาขายลาสุดน้ันมีมูลคาสูงกวาราคาตอหนวยที่ผูประเมินไดเคยประเมินไว

2) รายการประเมินรายการที่ 1,2,7,14,18ประเมินโดยสถาบันการเงินเพ่ือประกอบการพิจารณาสินเช่ือโครงการ

3) รายการที่ 4-6 ใชราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินโดยสํานักงานที่ดินบวกดวยราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสรางตามประเภทในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย (พ.ศ.

2555-2558)  

4) รายการที่ 8-13,15,16ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดออกโดยสํานักงานที่ดิน

5) รายการที่17 ประเมินมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางโดยบริษัท ที.เอ.มาเนจเมนท คอรโปเรชั่น (1999) จํากัด ซึ่งเปนบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. โดยการ

ประเมินราคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานลงวันที1่1 กุมภาพันธ 2556 ระบุวัตถุประสงคการประเมินมูลคาเพ่ือประโยชนสาธารณะ

6) รายการที่19ประเมินมูลคาที่ดินเปลาโดยบริษัท ที.เอ.มาเนจเมนท คอรโปเรช่ัน (1999) จํากัด โดยใชวิธีเปรียบเทียบมูลคาตลาด (Market Approach) ตามรายงานลงวันที่ 9 ตุลาคม 2555 ระบุ

วัตถุประสงคการประเมินมูลคาเพ่ือประโยชนสาธารณะบวกดวยตนทุนการกอสรางที่เกิดขึ้นจริง ณ วันที่ 30กันยายน 2556 จํานวน264.9 ลานบาท โดยโครงการมีความคืบหนาในการกอสรางรอยละ

96.7 

7) รายการที่ 20ประเมินมูลคาที่ดินเปลาโดยบริษัท ที.เอ.มาเนจเมนท คอรโปเรชั่น (1999) จํากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงาน

ลงวันที่1 ตุลาคม 2555ระบุวัตถุประสงคการประเมินมูลคาเพ่ือประโยชนสาธารณะบวกดวยตนทุนการกอสรางที่เกิดขึ้นจริง ณ วันที่ 30กันยายน2556จํานวน148.8 ลานบาท โดยโครงการมีความ

คืบหนาในการกอสรางรอยละ50.7 
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8) รายการที่ 21-23 บริษัทไดจัดใหมีการประเมินมูลคาทรัพยสินในระหวางป 2555-2556 ท้ังน้ีรายงานดังกลาวไมไดระบุวัตถุประสงคสาธารณะ จึงไมสามารถเปดเผยราคาประเมินได  

4.2  ที่ดินรอการพัฒนา (อยูระหวางการพัฒนาโครงการ)

มูลคาตามบัญชีในงบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556เทากับ 948.5ลานบาท โดยมีรายละเอียดดังน้ี

(หนวย : ลานบาท)

ชื่อโครงการ/ที่ตั้ง เนื่อที่รวม(ไร) ราคาประเมิน
วันที่

ประเมิน
มูลคาตามบัญชี กรรมสิทธิ์ ภาระผกูพัน

1 วิลลา รามอินทรา (ฝงซาย+Exclusive) 14-2-57.7 114.5 30 ก.ย. 56 32.8 SENA/SNA ไมมี

2 เสนาแกรนดโฮม โซน 4 2-0-91.9 22.3 30 ก.ย. 56 8.9 SENA ไมมี

3 เกษรา รามอินทรา (โซน 6) 0-0-11.3 0.2 30 ก.ย. 56 0.1 SENA ไมมี

4 ที่ดินเปลา กม. 9 ถ.รามอินทรา กทม. 20-0-39.7 402.0 30 ก.ย. 56 30.2 SENA ไมมี

5 ท่ีดินเสนาพารคแกรนด เฟส 2 44-2-60.64 292.7 25 ม.ค. 56 290.7 PG จํานองธนาคาร

6 บางนา (ซื้อเพิ่ม) 3-0-84.87 58.6 18 ม.ิย.55 44.5 SENA จํานองธนาคารไมมีภาระหนี้

7 อ.บางกะดีจ.ปทุมธานี 16-3-50 121.5 30 ก.ย. 56 89.2 SENA/SNA จํานองธนาคารไมมภีาระหนี้

8 ที่ดินเปลาสนามกอลฟพัทยา 46-3-91.9 97.1 15 ก.พ.55 97.2 T.TRE จํานองธนาคารไมมีภาระหนี้

9 เดอะคิทท นวมินทร 163 0-2-62 NA NA 8.2 SENA จํานองธนาคาร

10 เดอะนิช ไอดี พระราม 2 0-0-50 NA NA 1.3 SENA จํานองธนาคาร

11 เดอะคิทท สวนกุหลาบนนท  (แปลงหนา) 3-0-85.9 90.4 21 พ.ค. 55 89.0 SENA จํานองธนาคาร

12 เดอะคิทท สวนกุหลาบนนท  (แปลงหลัง) 3-2-73.92 47.16 10 ก.ค. 56 23.2 SENA/SNA จํานองธนาคาร

13 บางแค 9-1-83.3 NA NA 112.8 SENA จํานองธนาคารไมมีภาระหนี้

14 เสรีไทย 8-0-27 NA NA 120.4 SENA ไมมี

รวม 948.5

1) หากรายการใดมีการประเมินมูลคาทรัพยสินที่มีอายุมากกวา 1 ป และบริษัทฯ ไดพิจารณาแลวและเห็นวาคาใชจายที่จะตองมีการจัดใหประเมินใหมนั้นไมคุมคากับประโยชนที่จะไดรับ จะใชราคา

ประเมินตามการประเมินคร้ังลาสุด 
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2) รายการที่ 5,7 ประเมินโดยสถาบันการเงินเพ่ือประกอบการพิจารณาสินเช่ือโครงการ

3) รายการที่ 4 ประเมินโดยบริษัทที.เอ. มาเนจเมนท คอรโปเรชั่น (1999) จํากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานลงวันที่11

ก.พ. 2556ระบุวัตถุประสงคการประเมินมูลคาเพ่ือประโยชนสาธารณะ

4) รายการที่ 8-9 บริษัทไดจัดใหมีการประเมินมูลคาท่ีดิน ท้ังน้ีรายงานดังกลาวไมไดระบุวัตถุประสงคสาธารณะ จึงไมสามารถเปดเผยราคาประเมินได 

2)  รายการที่ 10 ประเมินโดย บริษัท ที.เอ. มาเนจเมนท คอรโปเรชั่น (1999) จํากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานลงวันที่24

พ.ค. 2555ระบุวัตถุประสงคการประเมินมูลคาเพ่ือประโยชนสาธารณะ

5) รายการที่ 11 ประเมินโดย บริษัท ที.เอ. มาเนจเมนท คอรโปเรชั่น (1999) จํากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานลงวันที่1

ตุลาคม 2555ระบุวัตถุประสงคการประเมินมูลคาเพ่ือประโยชนสาธารณะ

6) รายการที่ 13-14 บริษัทฯ อยูระหวางการจัดใหมีการประเมินมูลคาที่ดิน

7) ราคาประเมินรายการอื่นๆ ใชราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินของสํานักงานที่ดิน รอบปบัญชี 2555-2558 

ที่ดินรอพัฒนาทั้งหมดดังกลาวอยูระหวางการพัฒนา บริษัทฯ ไมมีนโยบายสะสมที่ดิน
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4.3 สินทรัพยดําเนินงาน

สินทรัพยดําเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทยอย ประกอบดวย ที่ดิน อาคาร อุปกรณ อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน โดยมีมูลคาตามบัญชีในงบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 รวมจํานวน

1,519.3 ลานบาทดังน้ี

(หนวย : ลานบาท)

รายการสินทรัพย
มูลคาตามบัญชีสุทธิ

(ลานบาท)
เจาของกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน

ที่ดิน อาคาร อุปกรณ – สุทธิ

ที่ดิน

 ที่ดินของ SENA คือ ที่ดินบริเวณอาคารสํานักงาน เลขที่ 524

ซ.รัชดาภิเษก 26

 ที่ดินของ VAM คือ ที่ดินอาคารสํานักงาน เลขที่ 484ซึ่งทั้ง 2

อาคารเปนอาคารสํานักงานใหญของบริษัทเสนา และบรษิัท

ยอย (ไมมีราคาประเมิน)

 ที่ดินของ T.TRE คือที่ดินและสิ่งปลูกสรางบริเวณสนามกอลฟ

พัทยาคันทรี่คลับที่เปนกรรมสิทธิ์ของ T.TRE

394.4 บริษัทฯ มูลคา 21.3 ลบ. 

 

VAM มูลคา 17.2ลบ. 

 

T.TREมูลคา355.9 ลบ.(ดูหมายเหตุ 1) 

               จํานองธนาคาร

               จํานองธนาคาร

จํานองธนาคาร 

คาพัฒนาสนามกอลฟและสวนปรับปรุงสนามกอลฟ 151.8 T.TREมูลคา151.8ลบ. จํานองธนาคาร

อาคารและสิ่งปลูกสราง 59.6 บริษัทฯ มูลคา 38.0ลบ.

VAM มูลคา 17.4ลบ. 

T.TRE. 4.2 ลบ.

ไมมี

จํานองธนาคาร

จํานองธนาคาร
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รายการสินทรัพย
มูลคาตามบัญชีสุทธิ

(ลานบาท)
เจาของกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน

เครื่องใชสํานักงาน 30.4 บริษัทฯ มูลคา 18.1ลบ.

VAM มูลคา 2.2ลบ. 

SNA มูลคา 2.3ลบ. 

PG มูลคา 0.9ลบ. 

SPE มูลคา 0.0 ลบ. 

T.TREมูลคา6.8ลบ.

ไมมี

ไมมี

ไมมี

ไมมี

ไมมี

ไมมี

ยานพาหนะ 13.6 บริษัทฯ มูลคา 10.5ลบ.

SNA มูลคา 0.9ลบ. 

SPE  มูลคา0.2ลบ. 

T.TREมูลคา2.0ลบ.

เชาซ้ือบางสวน

ไมมี

ไมมี

เชาซ้ือบางสวน

งานระหวางกอสราง 63.9 T.TRE มูลคา63.9ลบ. ไมมี

คาเผ่ือการดอยคาทรัพยสิน (3.8) บริษัทฯ

รวมที่ดิน อาคาร อุปกรณ– สุทธิ 709.8

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน– สุทธิ
ที่ดิน

- ที่ดินบริเวณอาคารสํานักงาน 4 ชั้นและโกดังใหเชา 

ถ.สุขุมวิท 50

- ที่ดินบริเวณอพารตเมนทเสนาเฮาส พหลโยธิน 30

และลําลูกกาคลอง 2

- ที่ดินในบริเวณสนามกอลฟพัทยา คันทร่ี คลับ

192.4 SNA มูลคา161.6ลบ.(ดูหมายเหตุ 2) 

VAM มูลคา22.2ลบ.(ดูหมายเหตุ 3-4) 

T.TREมูลคา 8.6ลบ. 

จํานองธนาคาร

จํานองธนาคาร

ไมมี

ที่ดินสาธารณูปโภค 2.5 VAM มูลคา 2.5 ลบ. จํานองธนาคาร 
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รายการสินทรัพย
มูลคาตามบัญชีสุทธิ

(ลานบาท)
เจาของกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน

อาคารและสิ่งปลูกสราง

- อาคารสํานักงาน 4 ชั้นและโกดังใหเชา ถ.สุขุมวิท 50

- อพารตเมนทเสนาเฮาส พหลโยธิน 30 และลําลูกกา

คลอง 2 

- โครงการเสนาเฟสท

613.0 SNA มูลคา 22.3 ลบ.(ดูหมายเหตุ 2) 

VAM มูลคา 93.2 ลบ.(ดูหมายเหตุ 3-4) 

บริษัทฯ 497.5 ลบ. (ดูหมายเหตุ 5)

จํานองธนาคาร

จํานองธนาคาร

จํานองธนาคาร

เครื่องตกแตง/อุปกรณสํานักงาน 1.6 VAM มูลคา1.6 ลบ. ไมมี

รวมอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน -สุทธิ 809.5 

รวมสินทรัพยดําเนินงานทั้งสิ้น 1,519.3   

4.4  สาระสําคัญของสัญญาหลักในการดําเนินงาน

 4.4.1  สัญญาจางบริหารงานโครงการพัทยาคันทรี่คลับ

คูสัญญา เงื่อนไข ระยะเวลา

ผูรับจาง: T.TRE  

ผูวาจาง:บริษัท พัทยา คันทรี่ คลับ จํากัด

วันที่สัญญา:28 ธ.ค. 2554 

 ผูวาจางจางผูรับจางเพ่ือบริหารงานโครงการพัทยา คันทร่ี คลับ ตั้งอยูที่ ต.เขาไมแก

วอ.บางละมุงจ.ชลบุรีใหเปนไปตามเปาหมายและแผนงานโครงการ รวมถึงจัดหา

บุคลากรที่มีความรูความสามารถเขารวมปฏิบัติงาน

 คาตอบแทน

คาบริหารงานเดือนละ 230,000 บาท 

 1 ม.ค.55–31 ธ.ค .55

 ขยายเวลาออกไปอีก 1 ป ต้ังแต1 ม.ค.

56 –31 ธ.ค. 56 ตามบันทึกตอทาย

สัญญาจางบริหารงานลงวันที่25 ธ.ค.

2555

 ขยายเวลาออกไปอีก 1 ป ต้ังแต1 ม.ค.

57 –31 ธ.ค. 57 ตามบันทึกตอทาย

สัญญาจางบริหารงานลงวันที่28 พ.ย.

2556
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4.4.2  สัญญาแตงต้ังตัวแทนขายอสังหารมิทรัพย (Living Agent)โครงการพัทยา คันทรี่ คลับ โฮม แอนด เรสซิเดนซ

คูสัญญา เงื่อนไข ระยะเวลา

 ตัวแทน:VAM  

 ตัวการ:บริษัท พัทยา คันทรี่ คลับ จํากัด

 วันที่สัญญา: 1 ม.ค. 2555 

 VAM และบริษัท พัทยา คันทร่ี คลับ จํากัด ไดทําสัญญาแตงต้ังตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย ฉบับ

ลงวันที่ 1 ม .ค  .2555 และบันทึกตอทายสัญญาฉบับลงวันที่ 15 พ .ย . 2555เพ่ือจางตัวแทน

บริหารงานขายและบริหารการตลาดเพ่ือขายบานพรอมที่ดินในโครงการพัทยา คันทร่ี คลับ โฮม 

แอนด เรสซิเดนซ จํานวน 32 แปลง ตั้งอยูที่ ต.เขาไมแกว อ.บางละมุง จ.ชลบุรี

 นอกจากน้ี ใหตัวแทนใชบานเลขที่ 55/2 หมู 2 ต.เขาไมแกว อ.บางละมุง จ.ชลบุรี ซ่ึงเปน

กรรมสิทธิ์ของตัวการเปนสํานักงานขายโดยไมคิดคาเชา แตตัวแทนจะตองเปนผูลงทุนคาตกแตง

สํานักงานขายดังกลาว รวมทั้งตกแตงบานตัวอยางดวยคาใชจายของตัวแทนเพียงฝายเดียว 

(กรณีขายบานตัวอยางได VAM จะไดรับเพียงคาบําเหน็จรอยละ 3.0 ของราคาขายเทาน้ัน)

 คาตอบแทน

กรณีรับบริหารงานขายอยางเดียว คาบําเหน็จแกตัวแทนรอยละ 3.0 ของราคาขายทรัพยสินที่

ขายได (คาบําเหน็จขั้นต่ํา 30,000 บาท) โดยแบงชําระดังนี้

- รอยละ 1 ของราคาขายทรัพยสินที่ขายได เมื่อสามารถจัดหาผูซ้ือและทําสัญญาแลว

- รอยละ 2 ของราคาขายทรัพยสินท่ีขายไดในวันท่ีจดทะเบียนสิทธนิิติกรรม

 1 ม.ค. 55 – 31 ธ.ค. 55 

 ขยายเวลาออกไปอีก 1 ป 

ตั้งแต 1 ม.ค. 56 –31 ธ.ค. 56

ตามบันทึกตอทายสัญญาลง

วันที่ 15 พ.ย. 2555

 เมื่อสัญญาสิ้นสุดลงในวันที่31 

ธ.ค. 56 จะไมมีการตอสัญญา

ตอไป

กรณีรับบริหารงานขายและบริหารการตลาด ตัวการตกลงชําระคาบําเหน็จแกตัวแทนรอยละ 5

ของทรัพยสินที่ขายได โดยแบงชําระดังนี้

- รอยละ 2ของราคาขายทรัพยสินที่ขายได เมื่อสามารถจัดหาผูซ้ือและทําสัญญาแลว

- สวนที่เหลือ รอยละ3ของราคาขายทรัพยสินท่ีขายไดชําระในวันที่จดทะเบียนสิทธนิิติกรรม



บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน)

สวนที่ 1 หนา 35

4.4.3  สัญญาใหจัดการและเขาใชประโยชนบานพัก

สัญญา/คูสัญญา เงื่อนไข ระยะเวลา

 ผูรับสัญญา:T.TRE  

 ผูใหสัญญา:บริษัท พัทยา คันทรี่ คลับ จํากัด 

 วันที่สัญญา: 2 พ.ค. 2553 

 T.TRE และบริษัท พัทยา คันทร่ี คลับ จํากัด ไดทําบันทึกขอตกลงฉบับลงวันที่ 2 พ.ค. 2553 

และบันทึกตอทายบันทึกขอตกลงฉบับลงวันที่ 15 พ.ค. 2555ใหT.TREมีอํานาจดูแลจัดการและ

เขาใชประโยชนบานพักในโครงการพัทยาคันทร่ี คลับ แอนด รีสอรท ต.เขาไมแกว อ.บางละมุง 

จ.ชลบุรี จํานวน 52 หลัง อันเปนกรรมสิทธิ์ของบริษัท พัทยา คันทร่ี คลับ จํากัดเพ่ือนําไปให

บุคคลภายนอกเขาพักอาศยั

 คาตอบแทนT.TREตกลงแบงรายไดใหแกบริษัท พัทยา คันทร่ี คลับ จํากัด ในอัตรารอยละ 30

ของรายไดทีT่.TRE ไดรับจากบุคคลภายนอกท่ีเขาพักอาศัย

 มีการทําบันทึกตอทายสัญญาลงวันที ่25 ธ.ค. 2555 เพ่ือขยายระยะเวลาออกไปอีก 1 ป 

 มีการทําบันทึกตอทายสัญญาลงวันที ่28 พ.ย.2556 เพ่ือขยายระยะเวลาออกไปอีก 1 ป

 2 พ.ค. 53 – 31 ธ.ค. 55 

 ขยายเวลาออกไปอีก1 ป 

ตั้งแต 1 ม.ค. 56 –   31

ธ.ค. 56 

 ขยายเวลาออกไปอีก1 ป 

ตั้งแต 1 ม.ค. 57 –   31

ธ.ค. 57 
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4.4.4  สัญญาสัมปทานรถกอลฟประจําสนามกอลฟพัทยา คันทรี่ คลับ แอนด รีสอรท

สัญญา/คูสัญญา เงื่อนไขสัมปทาน อัตราผลตอบแทน ระยะเวลา

 ผูรับสัมปทาน:บริษัท วีเอ็นเอส กรุป 

จํากัด (VNS) 

 ผูใหสัมปทาน:T.TRE 

 วันที่สัญญา: 1 ก.ย. 55 

 T.TRE ตกลงใหสัมปทานแกVNSในการดําเนินการ

ใหบริการเชารถกอลฟประจําสนามกอลฟพัทยา คันทร่ี

คลับ แอนด รีสอรท (สนามกอลฟ)

 VNS ตกลงนํารถกอลฟท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของVNS 60

คัน มาใหบริการ ณ สนามกอลฟ

 T.TRE เปนผูจัดสถานที่เก็บรถกอลฟ พรอมเตรียม

กระแสไฟฟาสําหรับชารจแบตเตอรี่ เตรียมสถานที่ลาง

รถกอลฟ รับผิดชอบเจรจาคาเสียหายแกรถกอลฟแทน

VNS 

 VNS เปนผูรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสภาพรถกอลฟ

ดวยคาใชจายของ VNS เอง 

 T.TRE ตองไมใหสัมปทานแบบเดียวกันแกบริษัทใหเชา

รถกอลฟประจําสนามกอลฟรายอื่น และสนามกอลฟ

ตองไมดําเนินธุรกิจแบบเดียวกัน

 สัญญาตออายุไดอีก 1 ป 

 แบงรายไดรอยละ 50 ของรายได

กอนหักคาใชจายใดๆ
 2 ก.พ. 55 –1 ก.พ. 58  
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4.4.5  สัญญาเชาท่ีดินและสิ่งปลูกสราง

สัญญา/คูสัญญา พื้นที่เชา อัตราคาเชา / คาตอบแทน ระยะเวลา

สัญญารับโอนสิทธิการเชาที่ดิน

โครงการเสนาเฟสทเจริญนคร

 ผูรับโอนสิทธิ:บริษัทฯ

 ผูโอนสิทธิ:บริษัท ทอปมาคอิน

เตอรเนช่ันแนล จํากัด (TMI)

 วันที่สัญญา: 2 ก.ย. 51 แกไข

10 ก.ย. 52

 รับโอนสิทธิการเชาบนที่ดิน 16 โฉนด เนื้อที่ 4 ไร 1 

งาน 31 ตร.ว. อยูที่ ถ.เจริญนคร กรุงเทพฯ ซ่ึงเดิม

TMI เชาจากมูลนิธิอภิธรรมมหาธาตุวิทยาลัย คาตอบแทน

 คาโอนสิทธิการเชาบนที่ดินดังกลาว 25 ลาน

บาทซึ่งบริษัทชําระไปหมดแลว

เงนิแบงผลกําไร

 บริษัทฯตกลงจายเงินคาผลประโยชนให TMI

ในอัตรารอยละ 20 ของกําไรสุทธิ หลังจากหัก

คาใชจายตางๆในการดําเนินการโครงการ

เสนาเฟสทหมดแลว 
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สัญญา/คูสัญญา พื้นที่เชา อัตราคาเชา / คาตอบแทน ระยะเวลา

สัญญาเชาที่ดิน โครงการเสนา

เฟสทเจริญนคร

 ผูเชา: SENA 

 ผูใหเชา: มูลนิธิอภิธรรมมหาธาตุ

วิทยาลัย (มูลนิธิฯ)

 วันที่สัญญา: 10 ก.ย. 52 แกไข 

15 ก.พ. 55 

ที่ดิน 16 โฉนด เนื้อที่ 4 ไร 1 งาน 31 ตร.ว. อยูที่ถ.เจริญ

นคร กรุงเทพฯ

เงื่อนไขอื่นๆ

 มูลคาโครงการตองไมนอยกวา 300ลานบาท

 ตองดําเนินการกอสรางโครงการใหเสร็จภายใน 8 ป

นับต้ังแต 10 ก.พ. 55 

 นําเอาที่ดินและส่ิงปลูกสรางไปใหเชาชวงแกบุคคลที่

สามได แตระยะเวลาเชาตองไมนานกวาระยะเวลา

ตามสัญญาเชา

 นําสิทธิการเชาที่ดินไปเปนหลักประกันเงินกูหรือ

เจาหนี้ได แตตองไมผูกพันนานกวาระยะเวลาตาม

สัญญาเชา

คาตอบแทน

 คาตอบแทนใหแกมูลนิธิฯ 30 ลานบาทและ

คาตอบแทนพิเศษในการขยายเวลาใหเชา

จาก 32 ปเปน 50 ป จํานวน15 ลานบาทซ่ึง

บริษัทฯ ชําระแลว

คาเชา

 คาเชาตั้งแตเดือน ก .พ .2555 – ก.ย. 2584 

เดือนละ 50,000 บาท  

 คาเชาตั้งแตเดือน ต .ค .2584 – ม.ค. 2605 

เดือนละ 100,000 บาท  

 

 50 ป 

(1 ก.พ. 2555- 31 ม.ค.2605) 

สัญญาเชาโกดังเพื่อเก็บวัสดุ

 ผูเชา: บริษัทฯ

 ผูใหเชา:บริษัท สินทรัพยธัญญา 

จํากัด

 วันที่สัญญา: 1 พ.ย. 55

 โกดังบนโฉนดเลขที่ 55069 เลขที่ดิน 55 ต.บางพูน 

อ.เมืองปทุมธานี จ.ปทุมธานี ขนาด 120 ตร.ม.
 คาเชาเดือนละ 5,000 บาท 

 

 1 ม.ค.55 –31 ธ.ค. 57ทั้งน้ี สัญญา

ไมมีกําหนดเงื่อนไขและอัตราคา

เชาสําหรับการตออายุสัญญา
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สัญญา/คูสัญญา พื้นที่เชา อัตราคาเชา / คาตอบแทน ระยะเวลา

สัญญาเชาที่ดินเพ่ือทําเปน

สวนสาธารณะขนาดยอมและซุม

ประตู

 ผูเชา: PG 

 ผูใหเชา:บริษัท ทุนเจริญ จํากัด

(TUN)

วันที่สัญญา: 11 เม.ย. 55

 ที่ดินโฉนดเลขที่ 1889เลขที่ดิน 675ต .คันนายาวอ.
บางกะปกทม.เน้ือที ่12-0-53.9ไร

 สืบเนื่องจาก TUN จดทะเบียนภาระจํายอมถนนให

PG ซ่ึงมีโครงการอยูบนถ.กาญจนาภิเษก สามารถใช

ถนนในที่ดินของ TUN ซ่ึงเชื่อมถ.กาญจนาภิเษก 

และถ.รามอินทรา เพ่ืออํานวยความสะดวกให PG

สามารถออกไปสูถนนรามอินทราโดยตรงได PG จึง

ไดเชาที่ดินบริเวณติดถนนในพื้นที่ของ TUN เนื้อที่ 

12-0-53.9 ไร เพ่ือทําเปนสวนสาธารณะขนาดยอม 

ทํ าซุ มประ ตูฝ งถนนรามอินทรา เ พ่ือให เ ห็นชื่ อ

โครงการและเพ่ือความสวยงาม และบางสวนเพ่ือตั้ง

สํานักงานขายโครงการจัดสรรที่ดิน โดย PG จะเปนผู

ออกคาใชจายในการสรางถนน สวนสาธารณะและซุม

ประตูบน พ้ืนที่ เช าด วย เงิ นลงทุ นจํ านวน  26.9       

ลานบาท ซึ่งทรัพยสินดังกลาวตองตกเปนกรรมสิทธิ์

ของ TUN เมื่ออายุสัญญาเชาส้ินสุดลง

 อัตราคาเชาปละ 2,000,000 บาท ทั้งหมด 5

ป รวมเปนคาเชาท้ังส้ิน 10,000,000 บาท  

 16 เม.ย. 55-15 เม.ย. 60 (5 ป) 

 อยางไรก็ตาม หากพนระยะเวลา5

ป TUN และ PG ไมมีการตอ

สัญญาเพ่ือเชาที่ดินดังกลาวตอ 

ถนนภาระจํายอมจะยังคงอยูเพ่ือให

ผูอยูอาศัยโครงการของ PG บน              

ถ. กาญจนาภิเษกสามารถเขาออก

สูถ.รามอินทราไดเหมือนเดิม

สัญญาเชาพื้นที่ในอาคารเพื่อใช

เปนสํานักงานที่ทําการ

 ผูเชา: บริษัท บานรวมทางฝน 

จํากัด

 ผูใหเชา:VAM  

 วันที่สัญญา: 1 พ.ย. 55 

 พ้ืนที่ 151.2 ตร.ม. ที่ชั้น3อาคารเลขที่ 484ซ.

รัชดาภิเษก 26 แขวงสามเสนนอก เขตหวยขวาง 

กรุงเทพฯ โดยผูใหเชาจะจัดใหมีบริการตางๆ ใน

พ้ืนที่เชา ยกเวนคาโทรศัพทและคากระแสไฟฟา ซ่ึงผู

เชาจะตองชําระตางหากตามที่ใชจริง

 สัญญาสามารถตออายุตอไปไดหากไมบอกเลิก

สัญญาโดยสัญญาไมไดกําหนดการขึ้นอัตราคาเชา

สําหรับการตออายุสัญญา

 คาเชาเดือนละ 12,000 บาท 

 คาบริการเดือนละ 5,000 บาท 

 

 1 ม.ค. 55 – 31 ธ.ค. 57 
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สัญญา/คูสัญญา พื้นที่เชา อัตราคาเชา / คาตอบแทน ระยะเวลา

สัญญาเชาพ้ืนที่ในอาคารเพ่ือใช

เปนสํานักงานที่ทําการ

 ผูเชา: บริษัท สินทรัพยธญัญา 

จํากัด

 ผูใหเชา:บริษัทฯ

 วันที่สัญญา: 15 พ.ย. 53 แกไข 

24 ธ.ค.55 

 พ้ืนที่ 16.2 ตร.ม. ที่ชั้น 2 อาคารเลขที่ 524              

ซ.รัชดาภิเษก 26 แขวงสามเสนนอก เขตหวยขวาง 

กรุงเทพฯ โดยผูใหเชาจะจัดใหมีบริการตางๆ ใน

พ้ืนที่เชา ยกเวนคาโทรศัพทและคากระแสไฟฟา ซ่ึงผู

เชาจะตองชําระตางหากตามที่ใชจริง

 สัญญาสามารถตออายุตอไปไดหากไมบอกเลิก

สัญญาโดยสัญญาไมไดกําหนดการขึ้นอัตราคาเชา

สําหรับการตออายุสัญญา

 สัญญา1 ธ.ค. 54 – 31 ธ.ค. 55  

คาเชาเดือนละ 2,000 บาท 

คาบริการเดือนละ 1,000 บาท 

 สัญญาตออายุฉบับใหม

คาเชาเดือนละ 3,100 บาท 

คาบริการเดือนละ 2,100 บาท 

 1 ธ.ค. 54 – 31 ธ.ค. 55 

 มีการทําสัญญาตออายุไปอีก 3 ป

ตั้งแต 1 ม.ค. 56 - 31 ธ.ค. 58

ตามบันทึกตอทายสัญญาเชาพ้ืนที่

ในอาคารลงวันที่ 24 ธ.ค. 2555 
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สัญญา/คูสัญญา พื้นที่เชา อัตราคาเชา / คาตอบแทน ระยะเวลา

สัญญาเชาพ้ืนที่ในอาคารเพ่ือใช

เปนสํานักงานที่ทําการ

 ผูเชา: บริษัท พัทยา คันทรี่ คลับ 

จํากัด

 ผูใหเชา:บริษัทฯ

 วันที่สัญญา: 1 ม.ค. 55 แกไข 

24 ธ.ค. 55 

 พ้ืนที่ 52.5 ตร.ม. ที่ชั้น 6 อาคารเลขที่ 524              

ซ.รัชดาภิเษก 26 แขวงสามเสนนอก เขตหวยขวาง 

กรุงเทพฯ โดยผูใหเชาจะจัดใหมีบริการตางๆ ใน

พ้ืนที่เชา ยกเวนคาโทรศัพทและคากระแสไฟฟา ซ่ึงผู

เชาจะตองชําระตางหากตามที่ใชจริง

 สัญญาสามารถตออายุตอไปไดหากไมบอกเลิก

สัญญาโดยสัญญาไมไดกําหนดการขึ้นอัตราคาเชา

สําหรับการตออายุสัญญา

 สัญญา1ม.ค. 55 – 31 ธ.ค. 55  

คาเชาเดือนละ 4,000 บาท 

คาบริการเดือนละ 1,750 บาท 

 สัญญาตออายุฉบับใหม

คาเชาเดือนละ 10,100 บาท 

คาบริการเดือนละ 6,700 บาท 

 

 1 ม.ค. 55 – 31 ธ.ค. 55 

 มีการทําสัญญาตออายุไปอีก 3 ป

ตั้งแต 1 ม.ค. 56 - 31 ธ.ค. 58 

ตามบันทึกตอทายสัญญาเชาพื้นที่

ในอาคารลงวันที่ 24 ธ.ค. 2555 

4.4.6  สัญญาจางเหมากอสรางโครงการและงานสถาปตยกรรม

สัญญา/คูสัญญา ลักษณะสัญญา คาผลตอบแทน

โครงการเดอะคิทท นวมินทร 163

 ผูรับจาง:บริษัท แสงฟากอสราง จํากัด

 ผูวาจาง:บริษัทฯ

 วันที่สัญญา: 1 ม.ิย.56 

เลขที่สัญญา:SN/WH/SFC/001/2556 

(Letter of Award)

 รับจางกอสรางงานโครงสรางงานสถาปตยกรรม อาคาร

หองพักอาศัย ค.ส.ล. จํานวน 8 ชั้น 2 อาคาร

 กําหนดเวลาแลวเสร็จเร่ิมจาก 11 พ.ค.56 - 10 พ.ค.57 

ผูวาจางเปนผูจัดทําประกันภัย Contractor’s All Risk ซึ่ง

ครอบคลุมถึงภัยพิบัติตางๆเชน อัคคีภัย อุทกภัย วาตภัย 

แผนดินไหว ฯลฯ และผู รับจางตกลงเปนผู รับผิดชอบ

 มูลคางานวาจางเทากับ 121.0 ลานบาท 

 ชําระคาจางเปนรายเดือน โดยตองไดรับใบรับรองผลงานจากผูควบคุมงาน โดยมี

ระยะเวลาชําระใหภายใน 15 วันนับจากวันที่ไดรับใบแจงหน้ีตามใบรับรองผลงาน 

ซ่ึงผูรับจางจะตองยื่นเสนอผลงานใหผูควบคุมงานตรวจสอบเพ่ือออกใบรับรอง

ผลงาน  
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คา เสียหายสวนแรกที่บริ ษัทประกันไมรับผิดชอบ

(Deductible) 

ผูวาจางจะหักคาประกันผลงานในอัตรารอยละ 5 ของมูลคาผลงานที่ขอเบิกในแตละ

งวด  โดยผู รับจ างจะ นําหนัง สือค้ํ าประกันผลงานของธนาคารพาณิชย

ภายในประเทศซ่ึงมีอายุ 2 ป นับแตวันที่งานแลวเสร็จสมบูรณมาวางเปนประกัน

ใหกับผูวาจางณ วันที ่30 ก.ย.56 ยังคงเหลือเงินคาจางตามสัญญาเปนจํานวน79.6

ลานบาท 

โครงการพัทยา คันทรี่คลับ

 ผูรับจาง:บริษัท ซิโน-ไทย เอ็นจิเนียริ่ง 

แอนดคอนสตรัคชั่น จํากัด

 ผูวาจาง:บริษัท ที.เทรเซอรี่ โฮลดิ้ง 

จํากัด

 วันที่สัญญา: 17 ม.ิย.56 

เลขที่สัญญา:P2C/1022/07

 รับจางกอสรางงานโครงสรางงานสถาปตยกรรม และ 

Hardscape ของโครงการพัทยา คันทรี่คลับ

 กําหนดเวลาแลวเสร็จ

งานสวนที่ 1: 15 พ.ค.56 –31 ต.ค.56  

งานสวนที่ 2: 15 พ.ค. 56 – 31 ต.ค. 57 

ผูวาจางเปนผูจัดทําประกันภัย Contractor’s All Risk ซึ่ง

ครอบคลุมถึงภัยพิบัติตางๆเชน อัคคีภัย อุทกภัย วาตภัย 

แผนดินไหว ฯลฯ และผู รับจางตกลงเปนผู รับผิดชอบ

คา เสียหายสวนแรกที่บริ ษัทประกันไมรับผิดชอบ

(Deductible) 

 มูลคางานวาจางเทากับ 123.7 ลานบาท 

 ชําระคาจางเปนงวด งวดละเดือน โดยที่ผูรับจางไดปฏิบัติแลวเสร็จและผูวาจางหรือ

ผูควบคุมงานไดตรวจผลงานแตละงวดแลวเห็นวาผลงานถูกตอง

 ผูวาจางจะหักคาประกันผลงานในอัตรารอยละ 5 ของเงินคาสินจางในงวดนั้น เพ่ือ

เปนประกันผลการปฏิบัติงานในแตละงวด

ณ วันที ่30 ก.ย.56 ยังคงเหลือเงินคาจางตามสัญญาเปนจํานวน 107.8 ลานบาท
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สัญญา/คูสัญญา เงื่อนไข ระยะเวลา

 ผูรับจาง: VAM 

 ผูวาจาง:บริษัทบานรวมทางฝนจํากัด

 วันที่สัญญา:15 ม.ีค. 2556 

 ผูวาจางจางผูรับจางเพ่ือบริหารและจัดการอาคารชุด รวมทั้งทรัพย

สวนกลางในอาคารชุดบานรวมทางฝน 3 อาคารบี 1 ตั้งอยูที่ 40/100

ต.คลองหลวง อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี

คาตอบแทน

คาบริหารงานเดือนละ23,473.1 บาท(รวมภาษีมูลคาเพิ่มและภาษีหัก 

ณ ที่จายแลว)

 15 ม.ีค.2556 – 14 ม.ีค. 2557

 ผูรับจาง: VAM 

 ผูวาจาง:บริษัท บานรวมทางฝน จํากัด

 วันที่สัญญา: 16 พ..ค. 2556 

ผูวาจางจางผู รับจางเพ่ือบริหารและจัดการอาคารชุด รวมทั้งทรัพย

สวนกลางในอาคารชุดบานรวมทางฝน 3 อาคารบี2 ตั้งอยูที่ 40/100

ต.คลองหลวง อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานคาตอบแทน

 คาบริหารงานเดือนละ24,342.5 บาท(รวมภาษีมูลคาเพิ่มและภาษีหัก 

ณ ที่จายแลว)

 16 พ.ค. 2556 – 15 พ.ค. 2557 
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4.5  เงินลงทุนในบริษัทยอย

ณ วันที่ 31 ธันวาคม2556 บริษัทฯ มีบริษัทยอยจํานวน 5บริษัท ไดแก 

1) บริษัท วิคตอรี่ แอสเซ็ท แมเนจเมนท จํากัด (VAM) 

2) บริษัท เอส.เอ็น.แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท จาํกัด (SNA) 

3) บริษัท เอส แอนด พี เอสเตส ดีเวลลอปเมนท จาํกัด (SPE) 

4) บริษัท พร็อพเพอรตี้ เกทเวย จาํกัด (PG) 

5) บริษัท ท.ีเทรเซอรี่ โฮลด้ิง จาํกัด (T.TRE) 

บริษัทฯ บันทึกมูลคาเงินลงทุนในบริษัทยอยดังกลาวโดยวิธีราคาทุนรวมทั้งส้ิน 998.1 ลานบาท คิดเปนสัดสวนรอยละ 

17.7ของสินทรัพยรวมตามงบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ โดยมีรายละเอียดดังน้ี

บริษัท ทุนจดทะเบียน 

(บาท)

ทุนชําระแลว 

(บาท)

สัดสวนการลงทุน 

(%)

มูลคาเงินลงทุน 

(บาท)

VAM 230,000,000 192,200,000 99.99% 175,378,636 

SNA 122,000,000 122,000,000 99.65% 121,573,000 

SPE 14,000,000 14,000,000 79.96% 11,195,000 

PG 100,000,000 100,000,000 99.99% 100,000,000 

T.TRE 66,500,000 66,500,000 99.99% 590,000,000 

รวมทั้งสิ้น 998,146,636 

นโยบายการลงทุนในบริษัทยอย

บริษัทฯ จะคํานึงถึงผลตอบแทนจากการลงทุน ความเสี่ยง และสภาพคลองทางการเงินของบริษัทฯ อยางรอบคอบ โดย

จะพิจารณาลงทุนในบริษัทยอยที่มีโครงการที่เก้ือหนุนและเอ้ือประโยชนตอการดําเนินธุรกิจเปนสําคัญ และโครงการ

ลงทุนแตละโครงการจะตองผานการพิจารณาจากคณะกรรมการบริษัท และที่ประชุมผูถือหุนตามขอบเขตอํานาจการ

อนุมัติที่กําหนดไว  ซึ่งบริษัทฯ มีนโยบายสงกรรมการ และ/หรือผูบริหารของบริษัทฯ เขาไปเปนกรรมการสวนใหญใน

บริษัทยอย เพ่ือควบคุมทิศทาง และนโยบายการบริหารงานที่สําคัญของบริษัทยอยดังกลาว
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5.  ขอมูลทั่วไปและขอมูลสําคัญอื่น

ช่ือบริษัทที่ออกหลักทรัพย : บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จาํกัด (มหาชน)

เลขทะเบียนบริษัท : 0107548000684

ประเภทธุรกิจ : ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย ไดแก บานเด่ียว 

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย อาคารชุด และอพารทเมนทใหเชา

ที่ตั้งสํานักงานใหญ

Home page   

: เลขที่ 524 ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก เขตหวยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10320

        โทรศัพท:   0-2541-4642

        โทรสาร:     0-2541-5164

นักลงทุนสัมพันธ

        โทรศัพท:   0-2541-4642 ตอ 2404

        โทรสาร:     0-2938-9874

         E-mail:      IR@senadevelopment.com

www.senadevelopment.com

ทุนจดทะเบียน : 857,711,687 บาท

ทุนชําระแลว : 714,704,825 บาท

จํานวนหุนสามัญ 714,704,825 หุน

มูลคาตอหุนที่ตราไว 1.00 บาท

โทรศัพท : 0-2541-4642 

โทรสาร : 0-2541-5164 

นิติบุคคลที่บรษัิทถือหุน : รายละเอียดตามหัวขอ 11. ลักษณะการประกอบธรุกิจ

บุคคลอางอิง :

   1) นายทะเบียนหลักทรัพย : บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพยแหงประเทศไทย จํากัด 

ชั้น 4, 6 – 7  อาคารตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย

ถนนรัชดาภิเษก  แขวงคลองเตย  เขตคลองเตย  กรุงเทพมหานคร  10110

โทรศัพท 0-2596-9311  โทรสาร 0-2832-4994-5 

   2) ผูสอบบัญชี

  3) ผูตรวจสอบภายใน

   3) ที่ปรกึษากฎหมาย

:

:

:

บริษัท กรินทร ออดิท จํากัด  

138 อาคารบุญมิตร ชั้น 6 หองบี 1 ถนนสีลม แขวงสุริยวงศ เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร 10500

โทรศัพท 0-2634-2484-6 โทรสาร 0-2634-2668 

สํานักงาน วงศคณิตการบัญชี

7/372 หมูที่ 6 ถนนเลียบคลองสอง แขวงสามวาตะวันตก

เขตคลองสามวา กรุงเทพมหานคร 10510

โทรศัพท  0-2373-8016-7 

โทรสาร  0-2373-1277 

บริษัท สํานักงานกฎหมายสากล ธีรคุปต จาํกัด

900 อาคารตนสนทาวเวอร ชั้น 12 ถนนเพลินจิต

แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน  กรุงเทพมหานคร 10300

โทรศัพท   0-2252-1588  

โทรสาร   0-2257-0440 
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6.  ขอพพิาททางกฎหมาย

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ เปนจําเลยรวม 11 คดี โดยคาเสียหายของแตละคดีและคาเสียหายรวม

ของ 9 คด ี(ไมรวม 2 คดีซ่ึง บริษัท โชคชัยพร็อพเพอรตี้ แอนด ลอวเซ็นเตอร จํากัด ทนายความผูดูแลและรับผิดชอบ

คดีความตางๆของบริษัทฯ ไดใหความเห็นวา โจทกไมสามารถฟองบริษัทฯ ได เนื่องจากบริษัทฯ ไมไดเกี่ยวของแต

อยางใด) มีจํานวนไมเกินกวารอยละ 5 ของสวนของผูถือหุนและไมมีผลกระทบในดานลบตอการดําเนินธุรกิจของ         

บริษัทฯ อยางมีนัยสําคัญ


