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ส่วนที� 1 
การประกอบธรุกิจ 

1.   นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

 บรษิทั เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) (บรษิทัฯ) เดมิชื�อบรษิทั กรุงเทพเคหะกรุ๊ป จํากดั    จดทะเบยีน
ก่อตั (งขึ(นเมื�อวนัที� 11 พฤษภาคม 2536 โดยนายธรีวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภาคย ์ ดํารงตําแหน่งประธานกรรมการบรหิาร 
และกรรมการผูจ้ดัการ นายธรีวฒัน์เริ�มตน้ดาํเนินธุรกจิดว้ยการจาํหน่ายและตดิตั (งวสัดุก่อสรา้งประเภทไม ้ก่อนที�จะเขา้
สูก่ารทาํธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที�อยู่อาศยั ซึ�งเป็นการดาํเนินธุรกจิทั (งโดยนายธรีวฒัน์เองและร่วมกบักลุ่ม
เครอืญาตภิายใต้บรษิัทต่างๆ ในเครอืมานานกว่า 30 ปี โดยเริ�มต้นจากที�อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮา้ส ์โครงการแรก 
คอื “โครงการเสนา 84” ในปี 2527 เป็นโครงการทาวน์เฮา้สข์นาดเลก็ ราคาขายเฉลี�ยประมาณ 6 แสนบาทหลงัจากนั (น 
บรษิทัฯไดเ้ปิดโครงการที�อยู่อาศยัประเภทอื�นเพิ�มมากขึ(นไดแ้ก่ บา้นเดี�ยว บา้นแฝด คอนโดมเินียมและอาคารพาณิชย ์
และไดม้กีารพฒันาโครงการเพิ�มขึ(นอย่างต่อเนื�องเรื�อยมา 

 ในปี 2552 บรษิทัฯ ไดแ้ปรสภาพเป็นบรษิทัมหาชนจาํกดั และเสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนต่อประชาชนเป็นครั (ง
แรก (Initial Public Offering หรอื IPO) เมื�อวนัที� 29 กรกฎาคม 2552 เพื�อระดมเงนิทุนไปใช้ในการพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยต่์างๆ  

 ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2557 บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียน 770.5 ล้านบาท และทุนชําระแล้ว 765.9 ล้านบาท 
แบ่งเป็นหุ้นสามัญจํานวน 765.9 ล้านหุ้น มูลค่าต่อหุ้นที�ตราไว้ 1 บาท และมีบริษัทย่อยที�ดําเนินธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยภ์ายใต้การถอืหุน้ของบรษิทัฯจํานวน 5 บรษิทั คอื บรษิทั วคิตอรี�แอสเซท็แมเนจเมน้ทจ์ํากดั (VAM)  
บรษิัท เอส.เอ็น.แอสเซ็ท ดเีวลลอปเม้นท์จํากดั (SNA) บริษัท เอสแอนด์พีเอสเตท ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (SPE) 
บรษิทั พรอ็พเพอรต์ี( เกทเวย ์จาํกดั (PG) และบรษิทั ท.ีเทรเซอรี� โฮลดิ(ง จาํกดั (T.TRE)  

 จนวนันี(นานกว่า 30 ปี จากธุรกิจขนาดเล็กมาเป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรพัย์และแปรสภาพเป็นบริษัท
มหาชนจํากดั เจา้ของกจิการกย็งัคงยดึหลกัใหค้วามสาํคญักบัลูกคา้ตลอดมา โดยเหน็ไดจ้ากวสิยัทศัน์ พนัธกจิ และ
แนวความคดิในการดําเนินธุรกจิ ดว้ยความภูมใิจในการเป็นบรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ี�ดมีคีุณภาพ และเป็นส่วน
หนึ�งในความภูมใิจที�ลกูคา้ระดบัชนชั (นกลาง-ล่าง สามารถจะเป็นเจา้ของที�อยู่อาศยัไดใ้นราคาที�คุม้ค่ากบัเงนิที�ต้องจ่าย
ไป รวมถึงคราวที�เกิดปญัหาอุทกภัยครั (งร้ายแรง บรษิัทฯ ยงัได้มี ศูนย์เสนาอาสา ที�คอยให้ความช่วยเหลือ ดูแล
ลูกบ้านในโครงการต่างๆ ทั (งที�ส่งมอบไปแล้วและยงัไม่ได้ส่งมอบ ด้วยการมองว่าลูกค้าเสมือนหนึ�งเป็นบุคคลใน
ครอบครวั 

 นอกจากนี( บรษิทัฯ ตระหนักดวี่า “การสร้างสงัคมใหน่้าอยู่ คนต้องมคีวามสุข” โดยคุณธรีวฒัน์  ธญัลกัษณ์
ภาคย ์ประธานกรรมการบรหิาร และ ผศ.ดร.เกษรา ธญัลกัษณ์ภาคย ์กรรมการบรษิทั รวมถงึกลุ่มผูบ้รหิารของเสนาดี
เวลลอปเมน้ทท์ี�ไดร่้วมมอืร่วมแรง และร่วมใจกนั ใชเ้วลานอกเหนือจากเวลาทํางานปกตมิาบรหิารงาน “โครงการบา้น
ร่วมทางฝนั” เพื�อช่วยเหลอืสงัคมอย่างต่อเนื�อง ภายใต้แนวคดิ “อยู่ เพื�อ ให”้ ซึ�งรายไดท้ั (งหมดหลงัหกัค่าใชจ้่าย มอบ
ใหก้บัโรงพยาบาลเพื�อช่วยเหลอืสงัคม ซึ�งทั (งหมดนี(ไม่เพยีงแต่เป็นความภูมใิจที�คณะกรรมการบรษิทั ผูบ้รหิาร รวมถงึ
พนักงานของเสนามต่ีอลูกค้า พนักงาน  คู่ค้า หรอื ผูถ้ือหุ้นเท่านั (น แต่ยงัมต่ีอชุมชน สงัคม และสิ�งแวดลอ้ม จนเป็น
ที�มาของประโยคที�ว่า “เสนา คอื ความภูมใิจ” 
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1.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย 

  วิสยัทศัน์ขององคก์ร:  

  “บรษิัทฯมีความมุ่งมั �นที�จะเป็นบรษิัทพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ที�ตอบสนองความต้องการของลูกค้าใน
ระดบักลาง-ล่างโดยเน้นการพฒันาสนิทรพัยใ์หเ้กดิความภูมใิจสงูสดุทั (งในดา้นคุณค่าของทรพัยส์นิและคุณค่าทางจติใจ
ที�เพิ�มขึ(นแก่ลกูคา้และครอบครวั” 

 

  พนัธกิจขององคก์ร: 

� เน้นพฒันาโครงการที�ทําใหลู้กคา้เป็นเจา้ของไดง้่ายขึ(นดว้ยราคาที�คุม้ค่ากบัเงนิที�ต้องจ่ายไปและบรกิาร
ที�ครบวงจร 

� เน้นออกแบบโครงการที�ทนักบัการเปลี�ยนแปลงตามพฤตกิรรมและความตอ้งการของผูบ้รโิภค 
� เน้นลงทุนในโครงการขนาดกลางสามารถบ่งบอกถงึสถานะและรสนิยมจนก่อเกดิเป็นความภูมใิจ

เมื�อลกูคา้ไดเ้ป็นเจา้ของ 
� เน้นความเป็นองคก์รแห่งการแบ่งปนัความรูพ้ร้อมจะนําความรูม้าใช้ในการพฒันาและสรา้งความ

ภูมใิจใหก้บัตนเองและลกูคา้ 
� เน้นการมโีอกาสตอบแทนคนืสูส่งัคมดแูลรกัษาสิ�งแวดลอ้มและบรหิารงานดว้ยความโปร่งใส 

 

 คณุค่าขององคก์ร: 

 ในการพฒันาสนิคา้ให้เกดิ ความภูมใิจ สูงสุดต่อลูกคา้ จําเป็นต้องอาศยัความเขา้ใจและความร่วมมอื
ของพนักงานทุกฝ่ายทุกระดบัชั (น จึงจําเป็นต้องมีหลกัคิดในการทํางานเพื�อให้พนักงานทุกคนมุ่งไปสู่จุดมุ่งหมาย
เดียวกัน หลักคิดที�ว่านั (นมีอยู่ 4 ประการด้วยกัน ซึ�งหากเปรียบ เสนา คือ บ้าน หลักคิด 4 ประการที�ว่านั (น ก็
เปรยีบเสมอืนกบัเสาหลกั 4 ตน้ของบา้นหลงันี( และนั �นคอื 4 Cores Value อนัประกอบดว้ย 

� Trust ความเชื�อมั �นและความน่าเชื�อถอื ซึ�งทาํใหบ้รษิทัฯ กา้วขา้มผ่านมาไดทุ้กวกิฤต 
� Knowledge Sharing การแบ่งปนัความรูแ้ละประสบการณ์ที�ดแีก่บุคคลรอบขา้งที�ผูไ้ดร้บันอกจากจะ

ไดป้ระโยชน์แลว้ ผูใ้หก้ม็แีต่ความภูมใิจ 
� Customer Centric ความเขา้ใจลกูคา้โดยยดึถอืลกูคา้เป็นศนูยก์ลางของความคดิ  
� CSR การมโีอกาสไดต้อบแทนคนืสูส่งัคม และดแูลรกัษาสิ�งแวดลอ้ม 
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1.2  การเปลี�ยนแปลงและพฒันาการที�สาํคญั 

ตาราง 1: เหตกุารณ์ที�สาํคญัในอดีตของบริษทัฯในระยะ 5 ปีที�ผา่นมา 
 

เดือน/ปี เหตกุารณ์ที�สาํคญั 

สงิหาคม 2551 ที�ประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครั (งที� 1/2551 เมื�อวนัที� 30 สงิหาคม 2551 มมีตยินืยนัการอนุมตัิ
เพิ�มทุนจดทะเบยีนจากเดมิ 500.0 ลา้นบาท เป็น 700.0 ลา้นบาท โดยจดัสรรหุน้สามญัเพิ�ม
ทุนจาํนวน 175.0 ลา้นหุน้ เพื�อเสนอขายใหก้บัประชาชนเป็นครั (งแรก และจดัสรรหุน้เพิ�มทุน
จาํนวนไม่เกนิ 25.0 ลา้นหุน้ไวร้องรบัการจดัสรรหุน้สว่นเกนิ (Over-allotment) 

กรกฎาคม 2552 บรษิทัฯ เสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนต่อประชาชนจํานวน 175.0 ลา้นหุน้ มูลค่าต่อหุน้ที�ตรา
ไว ้1 บาท ในราคาเสนอขายหุน้ละ 1.98 บาท ทําใหบ้รษิทัฯ มทีุนชําระแลว้เพิ�มเป็น 675.0 
ลา้นบาท 

บรษิทัฯ เขา้เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และเริ�มทําการซื(อ
ขายหลกัทรพัยว์นัแรกเมื�อวนัที� 29 กรกฎาคม 2552 ใชช้ื�อย่อหลกัทรพัย ์“SENA” 

ตุลาคม 2553 สบืเนื�องมาจาก บริษัท พร็อพเพอร์ตี( เกทเวย์ จํากดั (PG) ได้เขา้ทําสญัญาซื(อขายที�ดิน   
91-1-15 ไร่บริเวณถนนกาญจนาภิเษกจากบริษัท ทุนเจริญ จํากัด (TUN)(มารดาของ         
น.ส.เกษรา ธญัลกัษณ์ภาคย์ เป็นกรรมการและผู้ถือหุ้นรายใหญ่) ในราคา 500 ล้านบาท 
เมื�อวนัที� 19 มนีาคม 2553  ต่อมาไม่สามารถจดัหาเงนิทุนให้เพยีงพอสาํหรบัการพฒันา
โครงการบนที�ดนิดงักล่าวได ้จงึเสนอขายที�ดนิดงักล่าวใหแ้ก่บรษิทัฯ บรษิทัฯไดพ้จิารณาถงึ
ศกัยภาพของที�ดนิดงักล่าวแลว้เหน็ว่าเหมาะสมในการพฒันาเป็นโครงการ จงึเขา้ซื(อหุน้ PG 
ในสดัส่วนร้อยละ 99 เมื�อวนัที� 21 ตุลาคม 2553 จากผู้ถอืหุ้นเดมิของ PG จํานวน 3 ราย 
โดยชําระเป็นเงนิสดจํานวน 100 ล้านบาทและรบัภาระหนี(เงนิกู้ยมืของ PG จํานวน 400 
ลา้นบาท ทั (งนี(ในช่วงเวลาการทาํรายการซื(อขายดงักล่าว ผูถ้อืหุน้เดมิของ PG รวมทั (งหมด 
3 รายนั (นไม่มคีวามสมัพนัธใ์ดๆ กบัผูถ้อืหุน้ใหญ่ กรรมการและผูบ้รหิารของบรษิทัฯ(รวมผู้
ที�เกี�ยวขอ้ง) โดยภายหลงัการเขา้ทํารายการ (ตั (งแต่ปี 2554 เป็นต้นมา) ผูถ้ือหุน้เดมิของ 
PG จาํนวน 1 รายไดเ้ป็นผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯดว้ยสดัสว่นการถอืหุน้รอ้ยละ 14.82 ซึ�งต่อมา
ไดล้ดสดัสว่นการถอืหุน้ลงเหลอืเพยีงรอ้ยละ 5.3 ณ วนัที� 11 กนัยายน 2556 
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เดือน/ปี เหตกุารณ์ที�สาํคญั 

ตุลาคม 2553 
(ต่อ) 

ทั (งนี( ราคาที�บรษิทัฯเขา้ทาํรายการซื(อหุน้ PG ซึ�งเป็นเจา้ของกรรมสทิธิ qที�ดนิดงักล่าวขา้งต้น
จํานวน 500 ล้านบาทนั (นเป็นการซื(อหุ้นซึ�งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิ qในที�ดนิมูลค่า 548 ล้าน
บาทตามราคาประเมินโดย บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ซึ�งให้
ความเหน็เมื�อวนัที� 7 กรกฎาคม 2553 ว่า ที�ดนิดงักล่าวนี(มมีูลค่าตลาดเท่ากบั 548 ล้าน
บาท โดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลาดเป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่า  

พื(นที�ทั (งหมดของโฉนดเลขที� 6389  ซึ�งเป็นกรรมสทิธิ qของ PG ไดม้กีารจดทะเบยีนภาระจํา
ยอมโดยไม่มกีําหนดอายุเรื�องทางเดนิ ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภค
ต่างๆใหแ้ก่ที�ดนิใกลเ้คยีงซึ�งเป็นกรรมสทิธิ qของบรษิทั สนิทรพัย์ธญัญา จํากดั (SSTY) ซึ�ง
เป็นบุคคลที�เกี�ยวขอ้งกบัผู้บรหิารของบรษิัทฯโดยพื(นที�ทั (งหมดของโฉนดเลขที� 1797 ซึ�ง
เป็นกรรมสิทธิ qของ SSTY ได้มีการจดทะเบียนภาระจํายอมโดยไม่มีกําหนดอายุเรื�อง
ทางเดนิ ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆใหแ้ก่ที�ดนิของ PG เพื�อ
ใชเ้ป็นทางเขา้ออก 

นอกจากนี(พื(นที�บางส่วนของโฉนดเลขที� 1889 ซึ�งเป็นกรรมสทิธิ qของ TUN ไดจ้ดทะเบยีน
ภาระจํายอมโดยไม่มีกําหนดอายุเรื�องทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา ตลอดจน
สาธารณูปโภคต่างๆใหแ้ก่ที�ดนิของ PG โดยผูอ้ยู่อาศยัในโครงการของ PG จะไดร้บัความ
สะดวกในการเดนิทางโดยสามารถเขา้ออกผ่านถนนกาญจนาภเิษกหรอืใชถ้นนภาระจํายอม
ของ TUN เพื�อตดัออกไปสูถ่นนรามอนิทราได ้รวมทั (ง PG และ TUN ไดม้กีารทําสญัญาเช่า
พื(นที�บางส่วนของโฉนดเลขที� 1889 เพื�อทําสวนสาธารณะและซุ้มประตูทางเขา้โครงการ
บา้นของ PG กาํหนดระยะเวลาเช่า 5 ปี (16 เมษายน 2555 – 15 เมษายน 2560) ทั (งนี( สิ�ง
ปลกูสรา้งใดๆบนพื(นที�เช่าซึ�งมมีลูค่าตน้ทุนประมาณ 26.9ลา้นบาท จะตกเป็นกรรมสทิธิ qของ 
TUN เมื�อครบกาํหนดสญัญาเช่า 

ธนัวาคม 2554 ที�ประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครั (งที� 2/2554 ไดม้มีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯลงทุนซื(อหุน้T.TRE จํานวน 
40,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 100.0 จากกลุ่มธญัลกัษณ์ภาคย์ ด้วยเงนิลงทุนทั (งสิ(น 590.0 
ล้านบาท โดยตกลงชําระเป็นเงนิสดจํานวน 100.0 ล้านบาท ที�เหลอือกี 490.0 ล้านบาท 
ออกเป็นตั wวสญัญาใชเ้งนิแก่ผู้ถอืหุน้เดมิของ T.TRE จํานวน 4 ฉบบั ซึ�งจะครบกําหนดใน
วนัที� 5 มกราคม 2557 ไม่มกีารคดิดอกเบี(ยระหว่างกนัและไม่มหีลกัประกนั บรษิทัฯ ไดจ้ด
ทะเบยีนโอนหุน้กบักระทรวงพาณิชยแ์ลว้เมื�อวนัที� 6 มกราคม 2555 โดยบรษิทัฯมแีผนการ
ลงทุนก่อสร้างและปรับปรุงโครงการสนามกอล์ฟ“พัทยาคันทรีคลับแอนด์รีสอร์ท และ
ก่อสรา้งโรงแรมเพื�อรองรบักลุ่มลกูคา้สนามกอลฟ์และลกูคา้ทั �วไป 
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เดือน/ปี เหตกุารณ์ที�สาํคญั 

ตุลาคม 2555 ที�ประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครั (งที� 1/2555 เมื�อวนัที� 24 ตุลาคม 2555 มมีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ 
ออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนใหแ้ก่ประชาชนทั �วไปจาํนวนไม่เกนิ 110.5 ลา้นหุน้ 
ออกและจดัสรรใบสําคญัแสดงสทิธทิี�จะซื(อหุ้นที�ออกใหม่ครั (งที� 1 (SENA-W1) จํานวนไม่
เกนิ 27.5 ลา้นหน่วย ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิจาํนวนไม่เกนิ 23.8 ลา้นหน่วย และประชาชนทั �วไป
ที�จองซื(อหุน้สามญัเพิ�มทุนจาํนวนไม่เกนิ 3.7 ลา้นหน่วย ออกและจดัสรรใบสาํคญัแสดงสทิธิ
ที�จะซื(อหุน้สามญัของบรษิทัฯ (SENA-WA) จาํนวนไม่เกนิ 5.0 ลา้นหน่วยใหแ้ก่ผูบ้รหิารและ
พนกังานของบรษิทัฯ 
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เมษายน 2556 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ธนัวาคม  2556 

 

 

 

เดมิ PCC, BRT, T.TRE, บรษิทั ทร ีแพลน เอน็เตอรไ์พรส ์จํากดั และ บรษิทั ฉัตรสุดา 
จํากดั มคีวามสมัพนัธก์บัผูถ้ือหุ้นรายใหญ่และประกอบธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ช่นเดยีวกบั
บรษิทัฯ จงึไดม้กีารทําบนัทกึขอ้ตกลง ลงวนัที� 23 ธนัวาคม 2548 (“MOU”) เพื�อกําหนด
กรอบในการดําเนินธุรกิจของแต่ละบริษัทในลกัษณะที�จะไม่ก่อให้เกิดความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์กบับรษิทัฯ เนื�องจากคู่สญัญาดงักล่าวและบรษิทัฯ มกีรรมการและ/หรอืผูถ้อืหุน้
ร่วมกนั 

เมื�อวนัที� 6 มกราคม 2555 บรษิทัฯ ไดเ้ขา้ซื(อหุน้ทั (งหมดใน T.TRE ดงันั (นT.TRE ไม่ถอืเป็น
บรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกบับรษิทัฯ อกีต่อไป แต่กลายสถานะเป็นบรษิทัย่อยแทน 

บรษิทั ทร ีแพลน เอน็เตอรไ์พรส ์จาํกดั และ บรษิทั ฉัตรสุดา จํากดั ไดเ้ลกิบรษิทัและชําระ
บญัชแีลว้เมื�อวนัที� 10 กรกฎาคม 2552 และ 23 มถุินายน 2552 ตามลาํดบัดงันั (น เพื�อความ
โปร่งใสและเพื�อขจดัปญัหาความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ คณะกรรมการบรษิทัจงึเหน็ควร
ยกระดบัจาก MOU เป็นสญัญา 

ที�ประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ครั (งที� 1/2556 เมื�อวนัที� 24 เมษายน 2556 มมีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯลง
นามในสญัญายกเลกิบนัทกึขอ้ตกลงและสญัญากําหนดกรอบในการดําเนินธุรกจิจํานวน 3 
ฉบบั คอื สญัญายกเลกิ MOU กบั T.TRE และสญัญากําหนดกรอบในการดําเนินธุรกจิกบั 
PCC และ BRT โดยไดม้กีารกําหนดและแกไ้ขเพิ�มเตมิเนื(อความต่างๆ ในสญัญากําหนด
กรอบการดาํเนินธุรกจิใหช้ดัเจนยิ�งขึ(น มสีาระสาํคญัดงันี( 

สญัญาระหว่างบรษิทัฯ และ PCC 

• เพิ�มเตมิขั (นตอนการปฏบิตัใินการปฏเิสธคาํเสนอขายที�ดนิและสิ�งปลกูสรา้ง 

• เพิ�มเตมิการกาํหนดค่าตอบแทนที�มรีาคาและเงื�อนไขทางการคา้โดยทั �วไปสาํหรบักรณี
การใชท้รพัยากรของคู่สญัญา 

สญัญาระหว่างบรษิทัฯ และ BRT 

• เพิ�มเตมิการกาํหนดค่าตอบแทนใหช้ดัเจนขึ(น อาท ิการใชป้ระโยชน์ในทรพัยากรบุคคล 
การใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิของบรษิทัฯ การใหบ้รกิารระหว่างกนั ฯลฯ 

 
เมื�อวนัที�  1 ธนัวาคม  2556  บรษิทัทําสญัญาร่วมประกอบธุรกจิกบั บรษิทั พทัยา คนัทร ี
คลบั จํากดั เพื�อร่วมประกอบธุรกจิในการพฒันาที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้ง ในโครงการพทัยารี
สอร์ท เฟส 1 จํานวน 89 ยูนิต ตั (งอยู่ที�ตําบลเขาไม้แก้ว  อําเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ี  
โดยมผีลบงัคบัตั (งแต่วนัที�ทาํสญัญา  และสิ(นสดุสญัญาดาํเนินตามโครงการเสรจ็สิ(นลง   
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 เมษายน  2557 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ครั (งที� 1/2557  เมื�อวนัที�  28  เมษายน  2557   
• มมีตอินุมตัใิหย้กเลกิมตทิี�ประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครั (งที� 1/2555 เมื�อวนัที� 24 ตุลาคม 

2555 ที�ใหอ้อกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนใหแ้ก่ประชาชนทั �วไป และใหอ้อกและ
จดัสรรใบสาํคญัแสดงสทิธทิี�จะซื(อหุน้สามญัของบรษิัท ครั (งที� 1 (SENA-W1) ใหแ้ก่ผู้
ถอืหุน้เดมิของบรษิทั และนกัลงทุนทั �วไปที�จองซื(อหุน้สามญัเพิ�มทุน    

• มมีตอินุมตัใิหอ้อกและจดัสรรใบสาํคญัแสดงสทิธทิี�จะซื(อหุน้สามญัของบรษิทัฯ ใหแ้ก่
ผูบ้รหิารและพนกังานของบรษิทัฯ และ/หรอื บรษิทัย่อย ครั (งที� 2 (SENA-WB) จาํนวน
ไม่เกนิ 2,300,000 หน่วย โดยจดัสรรใหแ้ก่ผูบ้รหิารและพนกังานของบรษิทัฯ และ/
หรอืบรษิทัย่อย จาํนวนไม่เกนิ 14 ท่าน โดยไม่คดิมลูค่า ซึ�งมรีายละเอยีดขอ้กาํหนด
สทิธแิละการจดัสรรตามที�ระบไุวด้า้นล่างนี( รวมทั (ง มอบอาํนาจใหค้ณะกรรมการบรษิทั 
หรอืบุคคลที�ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิทัเป็นผูพ้จิารณากาํหนด
หลกัเกณฑ ์เงื�อนไข และรายละเอยีดอื�นๆ ของใบสาํคญัแสดงสทิธ ิรวมทั (งดาํเนินการ
ต่างๆ อนัจาํเป็นและสมควรอนัเกี�ยวเนื�องกบัการออกและเสนอขายใบสาํคญัแสดงสทิธิ
ที�จะซื(อหุน้สามญั ครั (งที� 2 (SENA-WB)  

• มมีตอินุมตักิารลดทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ ลงจํานวน 140,806,862 บาท จากทุน
จดทะเบยีนเดมิ 857,711,687 บาท ใหเ้หลอืทุนจดทะเบยีน 716,904,825 บาท แบ่ง
ออกเป็นหุน้สามญัจาํนวน 716,904,825 หุน้ มูลค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท โดยวธิกีาร
ตดัหุน้สามญัจดทะเบยีนที�บรษิทัฯ ยงัมไิด้นําออกจําหน่ายจํานวน140,806,862 หุ้น 
มลูค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

• มตอินุมตัใิหแ้กไ้ขหนงัสอืบรคิณหส์นธขิอ้ 4 เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัการลดทุนจดทะเบยีน
ของบรษิทัฯ 

• มมีตอินุมตักิารเพิ�มทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ ขึ(นอกี จาํนวน 2,300,000 บาท จาก
ทุนจดทะเบยีนเดมิ 716,904,825 บาท เป็นทุนจดทะเบยีน 719,204,825 บาท โดย
การออกหุน้สามญัใหม ่จาํนวน 2,300,000 หุน้ มลูค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

• มมีตอินุมตัใิหแ้กไ้ขหนงัสอืบรคิณหส์นธขิอ้ 4 เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัการเพิ�มทุนจด
ทะเบยีนของบรษิทัฯ 

• มมีตอินุมตักิารจดัสรรหุน้เพิ�มทุนเพื�อรองรบัการใชส้ทิธติามใบสาํคญัแสดงสทิธทิี�จะซื(อ
หุ้นสามญัของ บริษัทฯ ที�จดัสรรให้แก่ผู้บรหิารและพนักงานของบรษิัทฯ และ/หรือ 
บรษิทัย่อย ครั (งที� 2 (SENA-WB) จาํนวน 2,300,000 หุน้ มลูค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
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กนัยายน  2557 ประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครั (งที� 1/2557 เมื�อวนัที� 25 กนัยายน 2557 

•  มมีติอนุมตัิให้เพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ ขึ(นอีก 51,370,151 บาท จากทุนจด
ทะเบยีนเดมิ 719,204,825 บาท เป็น 770,574,976 บาท โดยการออกหุน้สามญัใหม่ 
จาํนวน 51,370,151 หุน้ มลูค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 1บาท เพื�อรองรบัการจ่ายหุน้ปนัผลและ
การปรบัสทิธิสําหรบัใบสําคญัแสดงสทิธิที�จะซื(อหุ้นสามญัของบริษัทฯ ที�ออกให้แก่
ผูบ้รหิารและพนักงานของบรษิัทฯ และ/หรอื บรษิัทย่อย ครั (งที� 1 (SENA-WA) และ
ครั (งที� 2 (SENA-WB) 

•   มมีตอินุมตัิใหแ้กไ้ขเพิ�มเติมหนังสอืบรคิณห์สนธ ิขอ้ 4 เพื�อให้สอดคล้องกบัการเพิ�ม
ทุนจดทะเบยีนเป็นดงันี( 

        “  ขอ้ 4 ทุนจดทะเบยีน 770,574,976 บาท (เจด็รอ้ยเจด็สบิลา้นหา้แสนเจด็หมื�นสี�พนั
เกา้รอ้ยเจด็สบิหกบาท) แบ่งออกเป็น  770,574,976 หุน้  (เจด็รอ้ยเจด็สบิลา้นหา้แสนเจด็
หมื�นสี�พนัเก้าร้อยเจด็สบิหกหุ้น)  มูลค่าหุ้นละ 1 บาท  (หนึ�งบาท) โดยแยกออกเป็นหุ้น
สามญั 770,574,976 บาท(เจด็รอ้ยเจด็สบิลา้นหา้แสนเจด็หมื�นสี�พนัเกา้รอ้ยเจด็สบิหกบาท) 
หุน้บุรมิสทิธ ิ– หุน้  ( - หุน้) ” 

• มมีตอินุมตัใิหจ้ดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน เพื�อรองรบัการจ่ายหุน้ปนัผลและการปรบัสทิธิ
สําหรบัใบสําคญัแสดงสทิธิที�จะซื(อหุ้นสามญัของบริษัทฯ ที�ออกให้แก่ผู้บรหิารและ
พนกังานของบรษิทัฯ และ/หรอื บรษิทัย่อย ครั (งที� 1(SENA-WA) และครั (งที� 2 (SENA-
WB) ดงันี( 

• ใหจ้ดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวนไม่เกนิ 51,050,651 หุน้ มลูค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 1 
บาท เพื�อรองรบัการจ่ายหุน้ปนัผล โดยจดัสรรใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิในอตัรา 14 หุน้เดมิ 
ต่อ 1 หุน้ใหม่ ในกรณีที�ผูถ้อืหุน้รายใดมเีศษของหุน้เดมิหลงัการจดัสรรหุน้ปนัผลแลว้ 
ใหจ้่ายเป็นเงนิสดแทนการจ่ายเป็นหุน้ปนัผล ในอตัราหุน้ละ 0.071429 บาทต่อหุน้ 

• ใหจ้ดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวนไม่เกนิ 156,200 หุน้ มลูค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
เพื�อรองรบัการปรบัสทิธขิองใบสาํคญัแสดงสทิธทิี�จะซื(อหุน้สามญัของบรษิทัฯ ที�ออก
ใหแ้ก่ผูบ้รหิารและพนกังานของบรษิทัฯ และ/หรอืบรษิทัย่อย ครั (งที� 1 (SENA-WA) 

• ใหจ้ดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวนไม่เกนิ 163,300 หุน้ มลูค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
เพื�อรองรบัการปรบัสทิธขิองใบสาํคญัแสดงสทิธทิี�จะซื(อหุน้สามญัของบรษิทัฯ ที�ออก
ใหแ้ก่ผูบ้รหิารและพนกังานของบรษิทัฯ และ/หรอืบรษิทัย่อย ครั (งที� 2 (SENA-WB) 
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เดือน/ปี เหตกุารณ์ที�สาํคญั 

กนัยายน 2557 ที�ประชมุวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครั (งที� 1 /2557 เมื�อวนัที� 25 กนัยายน 2557 ไดม้มีตอินุมตั ิดงันี( 

• อนุมตัิให้ซื(อที�ดินจากบริษัท ทุนเจริญ จํากดั จํานวน 3 แปลงเนื(อที�รวม 2,286.30 
ตารางวาพร้อมแบบก่อสร้างอาคารชุด และรายงานผลกระทบสิ�งแวดล้อม (EIA)  ใน
มลูค่ารวม 134,260,995 บาทโดยแบ่งเป็นมลูค่าซื(อขายที�ดนิพรอ้มแบบก่อสรา้งอาคาร
ชุดและรายงานผลกระทบสิ�งแวดลอ้มจํานวน 125,746,500 บาทหรอืเท่ากบัตารางวา
ละ 55,000 บาท และดอกเบี(ยที�บรษิทัตอ้งชาํระตามตั wวสญัญาใชเ้งนิที�ออกเพื�อชําระค่า
ที�ดนิดงักล่าวจาํนวน 8,514,495 บาท 

• อนุมตัใิหซ้ื(อที�ดนิจากบรษิทั สนิทรพัยธ์ญัญา จาํกดั จํานวน 5 แปลงโดยแบ่งเป็น
เนื(อที�สาํหรบัพฒันาโครงการเฟส 1 จํานวน 15,492.50 ตารางวา และเป็นเนื(อที�
สาํหรบัพฒันาโครงการเฟส 2 จํานวน 16,349.50  ตารางวา เนื(อที�รวมทั (งสิ(น 
31,842 ตารางวาพรอ้มภาระจาํยอมเพื�อใชเ้ป็นถนนสาํหรบัเขา้ออกที�ดนิดงักล่าว 
ในมลูคา่รวม 507,706,837.50 บาทโดยแบ่งเป็นมลูค่าซื(อขายที�ดนิพรอ้มภาระจํา
ยอมจํานวน 477,630,000 บาทหรอืเท่ากบัตารางวาละ 15,000 บาท และเป็น
ดอกเบี(ยที�ตอ้งชําระตามตั wวสญัญาใชเ้งนิที�ออกเพื�อชาํระค่าที�ดนิดงักล่าวจํานวน 
30,076,837.50 บาท 

• อนุมตัิกําหนดวงเงนิออกและเสนอขายหุ้นกู้ ยอดเงนิคงค้างแต่ละขณะไม่เกิน 
1,500,000,000 บาท โดยบรษิทัอาจออกและเสนอขายหุน้กูใ้นคราวเดยีวกนัหรอื
หลายคราว กล่าวคอื ขอใหผู้้ถอืหุน้อนุมตัวิงเงนิไว้ 1,500,000,000 บาท และ
คณะกรรมการบรษิทัจะพจิารณาความเหมาะสมในการออกหุน้กูแ้ต่ละครั (ง โดยจะ
เปรยีบเทยีบอตัราดอกเบี(ยการออกหุน้กูใ้นแต่ละครั (งกบัอตัราดอกเบี(ยเงนิกูข้อง
ธนาคาร โดยแต่ละขณะตอ้งไมเ่กนิ 1,500,000,000 บาท 
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ภาพรวมธรุกิจของบริษทัฯ 

 ในปี 2557 ถือเป็นปีที�มสีภาวะเศรษฐกจิผนัผวนดว้ยเหตุปจัจยัทางการเมอืงส่งผลกระทบต่อการทําธุรกจิ
ของบรษิทัอย่างมนีัยสําคญั แต่บรษิัทกส็ามารถผ่านช่วงเวลาดงักล่าวมาได ้โดยการดําเนินธุรกจิภายใต้หลกัคดิ  4  
Core Value  อนัประกอบดว้ย 

1. Trust ความเชื�อมั �นและความน่าเชื�อถอื 

2. Knowledge sharing การแบ่งปนัความรูแ้ละประสบการณ์ที�ดใีหแ้ก่บุคคลรอบขา้งอนัจะเป็นประโยชน์
ทั (งแก่ผูใ้หแ้ละผูไ้ดร้บั 

3. Customer Centric ความเขา้ใจลกูคา้โดยยดึถอืลกูคา้เป็นศนูยก์ลางของความคดิ 

4. Corporate Social Responsibility  การมโีอกาสไดต้อบแทนคนืสูส่งัคมและดแูลรกัษาสิ�งแวดลอ้ม 

 ดว้ยหลกั 4 Core Vale ตามขา้งตน้ทาํใหบ้รษิทัสามารถผ่านช่วงเวลาที�สภาวะเศรษฐกจิผนัผวนมาไดด้ว้ยด ี
และหนึ�งในหลกัคดิ 4 Core Value คอืเรื�อง Customer Centric ที�ทําใหบ้รษิทัไดเ้ลง็เหน็ถงึความต้องการของลกูคา้ใน
เรื�องการบรกิารหลงัการขาย จงึไดร้เิริ�มโครงการบรกิารแบบครบวงจร 360 องศาขึ(น ภายใตแ้นวความคดิ “ เราคดิครบ
เพื�ออนาคต ”  ซึ�งประกอบดว้ย 4 บรกิาร ดงันี( 

1. มั �นใจ ตั (งแต่การพฒันาออกแบบ เพราะไม่ว่าจะเป็นทําเลที�มศีกัยภาพ การออกแบบที�ทุกฟงัก์ชั �น
คาํนึงความตอ้งการของผูอ้ยู่อาศยัเป็นสาํคญั ทั (งหมดนี(มั �นใจไดว้่ามาในราคาที�คุม้ค่า 

2. สบายใจ ทุกการซ่อมแซม เพราะมทีมีงานของ SENA We Care ที�คอยใหค้ําปรกึษา ดูแลบ้าน
ซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา 

3. อุ่นใจ เพราะมีเราดูแล เพราะเป็นชุมชนที� อบอุ่น ไม่แออดั และมีการบริหารดูแลนิติบุคคล จาก 
Victory Asset ซึ�งทาํใหโ้ครงการมสีภาพที�ดอียู่เสมอ 

4. ภูมใิจ มลูค่าที�เพิ�มขึ(น หากคุณคดิจะขยบัขยายไปสู่บา้นหลงัที�ใหญ่ขึ(น เรามทีมีงาน Sale Agent จาก 
Living Agent ที�คอยดแูล หาผูร้บัมอบบา้นหลงันี(ต่อจากคุณดว้ย 

 ทั (งนี( การบรกิารแบบ 360 องศานี�เอง ที�ทาํใหล้กูคา้ของเราไดร้บับรกิารที�แตกต่างจากการซื(อบา้นจากบรษิทัอื�น  

 นอกจากนี( ในปี 2557 บรษิทัไดข้ยายฐานรายไดจ้ากธุรกจิบา้นและคอนโดไปยงัธุรกจิเช่าไดต้ามเป้าหมายที�
ไดว้างแผนไวเ้มื�อปี 2553 ว่าตอ้งการกระจายความเสี�ยงจากการทาํธุรกจิบา้นและคอนโด ไปยงัธุรกจิเช่าและบรกิารซึ�ง
เป็นธุรกจิที�มรีายไดเ้ขา้มาอย่างต่อเนื�องสมํ�าเสมอ โดยบรษิทัไดม้กีารลงทุนในโครงการคอมมูนิตี(มอลลช์ื�อ  “ โครงการ
เสนาเฟสท”์  และลงทุนในโครงการสนามกอลฟ์ ชื�อ “ โครงการพทัยาคนัทรี�คลบัแอนดร์สีอรท์ “ อย่างต่อเนื�อง จน
ปจัจุบนัในปี 2557 บรษิทัมสีดัสว่นรายได ้จากธุรกจิบา้นและคอนโดคดิเป็น 91.21% และมรีายไดจ้ากธุรกจิเช่าคดิเป็น 
7.52% เมื�อเทยีบกบัรายไดร้วมของบรษิทั ซึ�งถอืเป็นความสาํเรจ็ในการกระจายฐานรายไดไ้ปสูธุ่รกจิเช่า  เพื�อลดความ
เสี�ยงทางธุรกจิและเพิ�มความแขง็แกร่งทางการเงนิของบรษิทัในระยะยาว 

 สาํหรบักลุ่มลกูคา้หลกัของบรษิทัยงัคงอยู่ในกลุ่มผูม้รีายไดร้ะดบักลางถงึล่าง ซึ�งต้องการที�อยู่อาศยัในช่วง
ราคา 0.7 – 3 ลบ.สาํหรบัโครงการคอนโด และช่วงราคา 2.4 - 7.0 ลบ. สาํหรบัโครงการบา้น โดยในปีที�ผ่านมาบรษิทั
ไดเ้ปิดโครงการเสนาพารค์แกรนด ์เป็นโครงการบา้นเดี�ยวย่านรามอนิทรา ซึ�งโครงการนี(จะมเีป็นโครงการบา้นที�ขยบั
ฐานราคาขายบา้นของบรษิทัใหส้งูขึ(นกว่าเดมิ โดยมชี่วงราคาขายตั (งแต่ 5.5 – 7.0 ลบ.และนอกจากนั (นยงัเป็นโครงการ
ที�บา้นประหยดัพลงังานด้วย ซึ�งเป็นโครงการที�ทางบรษิัทไดศ้กึษาร่วมกบัมหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร ์เพื�อออกแบบ
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และสรา้งบา้นใหเ้ป็นบา้นที�ประหยดัพลงังาน 

 นอกจากนั (นบรษิทัยงัไดท้าํการศกึษาเรื�องการก่อสรา้งโดยใชร้ะบบ Pre-Cast สาํหรบัโครงการคอนโด เพื�อ
เพิ�มประสทิธิภาพในการก่อสร้างและร่นระยะเวลาในการพฒันาโครงการให้น้อยลง และในปีนี(บริษัทได้เริ�มศึกษา
เกี�ยวกบัธุรกจิพลงังานทดแทนเพิ�มขึ(น เนื�องจากเป็นธุรกจิที�มแีนวโน้มการเตบิโตอย่างต่อเนื�อง โดยในช่วงปลายปีที�
ผ่านมาไดเ้ริ�มทาํโครงการโซลารร์ฟู ที�โครงการโกดงัสขุมุวทิ 50 คาดว่าจะเริ�มรบัรูร้ายไดใ้นปีต่อไป 

 สรุปภาพรวมในการดาํเนินธุรกจิในปีนี(ถอืว่าบรษิทัดาํเนินการไดต้ามเป้าหมายที�วางไวใ้นสว่นรายรบัของ
บรษิทั  และสามารถขยายฐานรายไดไ้ปสูธุ่รกจิเช่าเพื�อกระจายความเสี�ยงไดส้าํเรจ็ พรอ้มทั (งไดม้กีารขยายฐานลกูคา้
ไปสูร่ะดบับนเพิ�มขึ(นจากการเปิดโครงการเสนาพารค์แกรนด ์อกีทั (งยงัมกีารศกึษาเกี�ยวกบัธุรกจิพลงังานทดแทนซึ�งถอื
เป็นธุรกจิที�มแีนวโน้มดมีากในปีนี( อย่างไรกด็บีรษิทักย็งัคงใหค้วามสาํคญักบัระบบการทาํงานภายในองคก์ร โดยไดจ้ดั
ใหปี้นี(เป็นปีแหง่การจดัระเบยีบเพื�อคุณภาพ เพื�อปรบัปรุงระบบการทาํงานภายในองคก์รใหส้อดรบัต่อสถานการณ์ที�
เปลี�ยนแปลงไปทั (งในดา้นเศรษฐกจิและการเมอืงอย่างทนัท่วงท ีโดยบรษิทัจะยงัคงใชห้ลกัคดิ 4 Core Value เป็นหลกั
ในการดาํเนินธุรกจิต่อไป 

 

1.3  โครงสรา้งการถือหุ้นของกลุม่บริษทั 

ณ 31 ธนัวาคม 2557 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

บจก. ท.ีเทรเซอรี� โฮลดิ(ง (T.TRE) 
ทนุจดทะเบยีน 665.0 ลา้นบาท 
ทนุชาํระแลว้ 665.0 ลา้นบาท 

100.0% 

บรษิทั เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) (SENA) 
ทุนจดทะเบยีน 770.6 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 765.9 ลา้นบาท 

 

บจก. วคิตอรี� แอสเซท็ แมเนจเมน้ท ์(VAM) 
ทนุจดทะเบยีน 230.0 ลา้นบาท 
ทนุชาํระแลว้ 192.2 ลา้นบาท 

บจก. เอส แอนด ์พ ีเอสเตท ดเีวลลอปเมน้ท ์(SPE) 
ทนุจดทะเบยีน 14.0 ลา้นบาท 
ทนุชาํระแลว้ 14.0 ลา้นบาท 

99.7% 

80.0% 100.0% บจก. พรอ็พเพอรต์ี( เกทเวย ์(PG) 
ทนุจดทะเบยีน 103.4 ลา้นบาท 
ทนุชาํระแลว้ 103.4  ลา้นบาท 

บจก. เอส.เอน็.แอสเซท็ ดเีวลลอปเมน้ท ์(SNA) 
ทนุจดทะเบยีน 122.0 ลา้นบาท 
ทนุชาํระแลว้ 122.0 ลา้นบาท 

100.0% 
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2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
  

 บรษิทัฯ ดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อขาย เพื�อเช่า และใหบ้รกิารดา้นที�อยู่อาศยัแบบครบวงจรภายใต้
การบรหิารบรษิทัย่อยจาํนวน 5 บรษิทัคอื VAM SNA SPE PG และ T.TRE ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ และ
บรษิทัย่อยดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดยสามารถแบ่งไดเ้ป็น 4 ประเภทธุรกจิดงันี( 

� ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขายบรษิทัฯและบรษิทัย่อยมโีครงการอสงัหารมิทรพัย์
ประเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขายที�อยู่ภายใตก้ารบรหิารจาํนวน 12 โครงการ มลูค่าโครงการรวมทั (งสิ(น  ประมาณ 
9,161.56 ลา้นบาท 

� ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อเช่าจาํนวน 4 โครงการ 

� ธุรกจิใหบ้รกิารดา้นที�อยู่อาศยัแบบครบวงจร 

� ธุรกจิบา้นพกัตากอากาศและสนามกอลฟ์ 

SENA SENA     ดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขายทั (งแนวราบและแนวสงู ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 
2557 SENA มโีครงการเพื�อขายที�อยู่ภายใต้การบรหิารจํานวน 12 โครงการ แบ่งเป็นโครงการแนวราบ 4  โครงการ 
ไดแ้ก่ โครงการเอสวลิล ์รงัสติ-ลาํลกูกา  เสนาพารค์แกรนดเ์ฟส 1  เสนาวลิลค์ลองหลวง และเสนาทาวน์รามอนิทราคู้
บอน  สาํหรบัโครงการคอนโดมเินียม 8 โครงการภายใต้ชื�อโครงการ The Niche ID, The Niche Mono, The Kith 
Plus และ The Kith 

VAMVAM  ดําเนินธุรกิจให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์และให้บรกิารด้าน Living agent เป็นตัวแทนฝากขายและเช่าบ้านและ
คอนโดมเินียมมอืสองของบรษิทัฯบรษิทัย่อย รวมทั (งโครงการของบรษิทัอื�นๆ บรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 100.0 ของทุน
ชาํระแลว้ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2557 VAM มโีครงการอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าที�อยู่ภายใตก้ารบรหิารไดแ้ก่ “เสนาเฮา้ส ์รชั
โยธนิ” ตั (งอยู่ที�ถนนพหลโยธนิ ซอย 30 และโครงการ “เสนาเฮา้ส ์ลําลูกกาคลอง 2” บรเิวณลําลูกกา คลอง 2 จงัหวดั
ปทุมธานี 

SNASNA  ดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขายและเพื�อเช่า บรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 99.7 ของทุน
ชาํระแลว้ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2557 SNA มโีครงการเพื�อขายที�อยู่ภายใตก้ารบรหิารจาํนวน 1 โครงการ คอื โครงการ 
The Kith ตวิานนท ์และโครงการเพื�อเช่า 1 โครงการคอื เสนา แวรเ์ฮา้ส ์สขุมุวทิ 50 

SPESPE  ดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขาย บรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 80.0 ของทุนชําระแลว้ 
ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2557 (นางสาวอุมาพร ธญัลกัษณ์ภาคยถ์อืหุน้รอ้ยละ 20.0 นางสาวเกษรา ธญัลกัษณ์ภาคย ์ถอื
หุน้รอ้ยละ 0.01 และนางสาวศรวีรตัน์ ธญัลกัษณ์ภาคยถ์อืหุน้รอ้ยละ 0.01) มโีครงการที�อยู่ภายใต้การบรหิารจํานวน 1 
โครงการ คอื โครงการ “แพรมาพร คลอง 7” 

PGPG  (เดมิชื�อ บรษิทั เอส.เอ.แอสเซท จาํกดั) ดําเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขาย บรษิทัฯ 
ถอืหุ้นร้อยละ 100.0 ของทุนชําระแล้ว ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2557 PG มโีครงการที�อยู่ภายใต้การบรหิารจํานวน 1 
โครงการ คอืโครงการเสนาพารค์แกรนด ์

T T ..TRETRE  ดําเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทสนามกอล์ฟ บรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 100.0 ของทุนชําระแลว้ ณ 
วนัที� 31 ธนัวาคม 2557 T.TRE มโีครงการที�อยู่ภายใต้การบรหิารจํานวน 1 โครงการ คอื โครงการพทัยาคนัทรคีลบั 
แอนด ์รสีอรท์ 
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  โครงสรา้งรายได้ของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย 

ประเภทรายได้ 
ณ 31 ธ.ค. 2554 ณ 31 ธ.ค. 2555 ณ 31 ธ.ค. 2556 (1) ณ 31 ธ.ค. 2557 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

1. รายได้จากการขาย :           
- แนวราบ 491.20  22.90%     419.58  24.90%     487.30  24.35% 391.52 14.29% 

- แนวสูง 1,610.60  75.00%   1,197.80  71.09% 1,390.01  69.47% 2,139.14 78.09% 

รวมรายได้จากการขาย 2,101.80  97.90%  1,617.38  95.99%  1,877.31  93.82% 2,530.66 92.39% 

2. รายได้จากการขายที/ดิน /1     0.30  0.00%           -   0.00%            -   0.00% - 0.00% 

3. รายได้จากการให้เช่าและบริการ    44.80  2.10%       22.12  1.31%       93.53  4.67% 151.09 5.51% 

4. รายได้จากสนามกอล์ฟ           -   0.00%       45.38  2.69%       30.10  1.50% 57.52 2.10% 

รวมรายได้ 2,146.90  100% 1,684.88  100%  2,000.94  100% 2,739.27 100% 

5. รายได้อื/น      40.40        53.90        74.00   35.25  

หมายเหต ุ: (1) ขอ้มลูก่อนดาํเนินการจดัประเภทรายไดใ้หม ่

2.1  ลกัษณะผลิตภณัฑแ์ละบริการ 

 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นรปูแบบที�หลากหลาย ปจัจุบนัสามารถแบ่ง 
ประเภทการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยออกเป็น 4 หน่วยธุรกจิ (Business Unit) ประกอบดว้ย 

• โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการอยู่อาศยัเพื�อขาย 

• โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อใหเ้ช่า 

• ธุรกจิใหบ้รกิารดา้นที�อยู่อาศยัแบบครบวงจร 

• ธุรกจิบา้นพกัตากอากาศ สนามกอลฟ์ 

 

2.1.1   โครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อการอยูอ่าศยัเพื�อขาย  

 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมโีครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการอยู่อาศยัจํานวน 5 รูปแบบ ทั (งใน
แนวราบและแนวสูง ได้แก่ บ้านเดี�ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส ์อาคารพาณิชย์ และคอนโดมเินียม ภายใต้ชื�อ             
แบรนดห์ลกั 3 แบรนด ์ดงันี( 
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ชื�อแบรนดห์ลกั ตราสินค้า ลกัษณะที�อยู่
อาศยั 

ราคาขาย
เฉลี�ย 

(ล้านบาท) 

กลุ่ม
ลกูค้า 

เสนา 

� เป็นแบรนดส์าํหรบัโครงการแนวราบ 
โดยจะมกีารแตกเป็นชื�อแบรนดย์อ่ย
เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัทําเลที�ตั (งและ
ลกัษณะโครงการ ณ ปจัจบุนัมอียู ่5
โครงการภายใตช้ื�อ เสนา คอื  

o เสนาแกรนดโ์ฮม  

o เสนาวลิล ์โดย เสนา  

o เสนาทาวน์ โดย เสนา 

o เสนาปารค์แกรนด ์

o เสนา อเวนิว 

 

 

 

บา้นเดี�ยว 4.5 B ถงึA 

 

โฮมออฟฟิศ 4-5 B 

 

บา้นเดี�ยวและ
บา้นแฝด 

3-4 C ถงึ B 

 

โฮมออฟฟิศ 4-5 B 

 บา้นเดี�ยว 9 B ถงึ A 

เดอะนิช 

� เป็นแบรนดส์าํหรบัโครงการ
คอนโดมเินียมระดบักลาง-คอ่นขา้งสงู 

 คอนโดมเินียม
และอาคาร
พาณิชย ์

1.8 – 2.4 C+ ถงึ A 

เดอะคิทท ์

� เป็นแบรนดส์าํหรบัโครงการ
คอนโดมเินียมระดบักลาง 

 
คอนโดมเินียม
และอาคาร
พาณิชย ์

0.7 – 1.0 C ถงึ B 

 

 บรษิทัฯไดแ้บ่งกลุ่มผูบ้รโิภคตามสถานะทางเศรษฐกจิและสงัคมโดยกลุ่มเป้าหมายหลกัของบรษิทัฯ
คอืกลุ่มผู้ที�มสีถานะทางเศรษฐกจิและสงัคมในระดบักลาง (ระดบั A ถึง C-) ทางฝ่ายวจิยัธุรกจิของบรษิทัฯจะเป็น
หน่วยงานที�ทาํหน้าที�ศกึษาพฤตกิรรมและความต้องการของผูบ้รโิภคกลุ่มดงักล่าวในแต่ละพื(นที�พรอ้มกบัการวเิคราะห์
ขอ้มลูในดา้นอื�นๆเช่นสภาวะโดยรวมทางเศรษฐกจิสงัคมการขยายตวัของเมอืงสภาวะการแขง่ขนัเพื�อนําไปประกอบการ
พฒันาโครงการตลอดจนกําหนดกลุ่มเป้าหมายและกลยุทธท์างการตลาดต่อไปโดยหวัใจหลกัของการวจิยัคอืการนํา
ขอ้มลูเชงิลกึที�ไดม้าพฒันาทั (งสนิคา้และบรกิารที�มคีุณค่าตอบสนองต่อความตอ้งการของผูบ้รโิภคอนันําไปสูค่วามเชื�อมั �น
ที�มต่ีอแบรนดแ์ละความสาํเรจ็ทางธุรกจิ 
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กลุ่มลกูค้า รายได้ครวัเรือน 
(บาทต่อเดือน) 

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 

    ที�มา: สมาคมวจิยัการตลาดแหง่ประเทศไทย 

 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมนีโยบายการพฒันาโครงการภายใต้เงนิลงทุนและการบริหารงานของ
บรษิัทฯ เอง โดยจะเป็นผู้ดําเนินการพฒันาโครงการเองแบบครบวงจร เริ�มตั (งแต่การเลอืกลงทุนซื(อที�ดนิ การวางผงั
โครงการ การออกแบบ การว่าจ้างผู้รบัเหมาก่อสร้าง และการบรหิารการขายบรษิัทฯ และบรษิัทย่อยจะเป็นเจ้าของ
กรรมสทิธิ qในโฉนดที�ดนิที�ตั (งโครงการ และจะเน้นการพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัที�มคีุณภาพ ในทาํเลที�ตั (งที�มศีกัยภาพใน
เขตจงัหวดักรุงเทพมหานครและปรมิณฑล และอยู่ในแนวสาธารณูปโภค โดยกําหนดระดบัราคาซึ�งเป็นราคาขายที�
สามารถแขง่ขนัได ้ 

 บรษิัทฯ และบรษิทัย่อยมนีโยบายในการขายโครงการแนวราบ โดยจะมบี้านตวัอย่างที�สร้างเสรจ็
เรยีบรอ้ยแลว้ใหล้กูคา้ไดพ้จิารณาก่อนตดัสนิใจเลอืกซื(อ 

ณ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมโีครงการที�อยู่ภายใตก้ารพฒันาทั (งสิ(น 12 โครงการ 
แบ่งเป็นโครงการแนวราบจํานวน 4 โครงการ และ โครงการแนวสงูจํานวน 8 โครงการ (รายละเอยีดตามตารางแสดง
โครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อขายที�อยู่ระหว่างการพฒันา)  
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ตารางแสดงโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อขายที�อยู่ระหว่างการพฒันา ณ  31 ธนัวาคม  2557 
 

 (หน่วย : ล้านบาท) 

มูลค่า ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า ยนูิต มูลค่า ยนูิต มูลค่า ยูนิต

โครงการแนวราบ

1 S-Ville ลาํลูกกาคลอง4 610.00           210      458.91        160      456.01       159      151.09        50        2.90             1          

2 เสนาปาร์ค แกรนด์ เฟส 1 1,225.20        174      247.12        33        218.95       29        978.08        141      28.17           4          

3 เสนาวลิล์คลองหลวง 224.21           60        101.28        27        56.44         15        122.93        33        44.84           12        

4 เสนาทาวน์รามอินทราคู้บอน 87.00             29        9.00            3          -             -          78.00          26        9.00             3          

รวมโครงการแนวราบ 2,146.41        473      816.31        223      731.40       203      1,330.10     250      84.91           20        

โครงการแนวสูง

5 เดอะคทิท์ ลาํลูกกาคลอง 2 667.97           744      528.33        614      499.60       582      139.64        130      28.73           32        

6 เดอะคทิท์ คลองหลวง 505.86           345      479.98        295      444.79       271      25.88          50        35.19           24        

7 เดอะคทิท์ ติวานนท์ 1,026.00        790      542.11        463      440.81       385      483.89        327      101.30         78        

8 เดอะคทิท์ พลสั นวมินทร์ 163 539.21           406      414.09        324      370.26       291      125.12        82        43.83           33        

9 เดอะนิช โมโน บางนา เฟส 1 & 2 1,289.12        643      903.18        481      867.09       463      385.94        162      36.09           18        

10 เดอะนิช ไอดี บางแค เฟส 1 651.00           434      103.50        69        -             -          547.50        365      103.50         69        

11 เดอะนิช โมโน รัชวภิา  1,366.26        528      807.34        312      -             -          558.92        216      807.34         312      

12 เดอะนิช ไอดี พระราม 2 969.73           616      579.36        388      352.67       244      390.37        228      226.69         144      

รวมโครงการแนวสูง 7,015.15        4,506   4,357.88     2,946   2,975.22    2,236   2,657.27     1,560   1,382.66      710      

Backlog
โครงการ

มูลค่าโครงการรวม ยอดขายสะสม ยอดโอนสะสม คงเหลือขาย
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 2.1.2  โครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อให้เช่า  

บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยมนีโยบายในการลงทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื�อให้เช่าในรูปแบบที�
หลากหลายทั (งที�อยู่อาศยัประเภทอพารท์เมน้ท์ใหเ้ช่า คลงัสนิคา้ให้เช่า และศูนยก์ารคา้ขนาดเลก็สไตล ์Community 
Mall ใหเ้ช่า เป็นตน้ ซึ�งเป็นธุรกจิที�สรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื�อง (Recurring Income) ใหแ้ก่บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ทั (งนี(
ผู้บรหิารบริษัทฯจะคํานึงถึงความเหมาะสมของทําเลที�ตั (งของแต่ละโครงการก่อนที�จะตดัสนิใจเลือกรูปแบบในการ
พฒันาโครงการ เพื�อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดของการใช้พื(นที�และตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกคา้อยู่ในบรเิวณ
ทําเลนั (นๆ ปจัจุบันบริษัทฯ และบริษัทย่อยดําเนินโครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพื�อให้เช่าแล้ว 4 โครงการ 
รายละเอยีดดงันี( 

• โครงการ “เสนาเฮา้ส ์รชัโยธนิ” เป็นโครงการอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าทั (งแบบรายเดอืนและรายวนั ตั (งอยู่บรเิวณ
ถนนพหลโยธนิซอย 30 กรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ยอาคารอพาร์ทเม้นท ์2 อาคาร จํานวนห้องพกั
รวม 159 หอ้ง ภายใต้การบรหิารงานของบรษิทัย่อย (VAM) ณ 31 ธนัวาคม 2557 อตัราการเช่าพื(นที� 
(Occupancy rate) อยู่ที� 59% 

• โครงการ “เสนาเฮ้าส ์ ลําลูกกาคลอง 2” เป็นโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าทั (งแบบรายเดอืนและรายวนั 
ตั (งอยู่บรเิวณลาํลกูกาคลอง 2 จงัหวดัปทุมธานี จํานวนหอ้งพกัรวม 42 หอ้ง ภายใต้การบรหิารงานของ
บรษิทัย่อย (VAM) เปิดดาํเนินการแลว้ในปี 2554 ณ  31 ธนัวาคม 2557 อตัราการเช่าพื(นที�อยู่ที� 35% 

• โครงการ “โกดงัสขุมุวทิ 50” เป็นโครงการคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าจาํนวน 22 หลงั ตั (งอยู่บรเิวณถนนสุขุมวทิซอย 
50  ณ 31 ธนัวาคม 2557 อตัราการเช่าพื(นที�อยูท่ี� 63.78% 

• โครงการ “SENA Fest” เป็นโครงการศนูยก์ารคา้ขนาดเลก็สไตล ์Community Mall บรเิวณถนนเจรญินคร 
กรุงเทพฯ จาํนวนพื(นที�เช่าประมาณ 8,000 ตรม. ณ 31 ธนัวาคม 2557 มผีูท้ําสญัญาเช่าพื(นที�แลว้กว่า 
89% ของพื(นที�เช่ารวม 

 

 2.1.3   ธรุกิจให้บริการด้านที�อยูอ่าศยัแบบครบวงจร 

บรษิทัฯ มนีโยบายที�จะใหบ้รกิารหลงัการขายแบบครบวงจรสาํหรบัที�อยู่อาศยัในทุกโครงการของบรษิทัฯ 
และบรษิัทย่อย เพื�อสร้างประสบการณ์ที�ประทบัใจใหก้บักลุ่มลูกค้า อาท ิการดูแลด้านความปลอดภยั การร่วมสร้าง
คุณภาพสงัคมที�อบอุ่นของแต่ละโครงการ การรบับรหิารดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลางและสภาพแวดล้อมโครงการ
ภายหลงัจากโอนกรรมสทิธิ qพื(นที�ส่วนกลางให้แก่นิติบุคคลบ้านจดัสรรหรอืนิติบุคคลอาคารชุดเป็นที�เรียบร้อยแล้ว 
รวมทั (งการเป็นสื�อกลางในการอาํนวยความสะดวกในการขายบา้นใหแ้ก่กลุ่มลูกคา้ของโครงการเสนา (Resale Agent) 
เป็นตน้ ทั (งนี(เพื�อสรา้งความพงึพอใจสงูสุดใหก้บักลุ่มลูกคา้ภายใต้แนวคดิ “Integrating Customers Experience” ซึ�ง
เป็นแนวคดิในการบริหารโครงการและการบริการลูกค้าแบบครบวงจร ทั (งก่อนเลอืกซื(อที�อยู่อาศยัในโครงการของ
บริษัทฯ ไปตลอดจนถึงหลงัจากขายที�อยู่อาศัยของโครงการ (Integrated Solution) ณ 31 ธนัวาคม 2557 เปิด
ใหบ้รกิาร 10 โครงการในรูปแบบรบัจา้งบรหิารนิตบิุคคลอาคารชุด/นิตบิุคคลบา้นจดัสรร ภายใต้การบรหิารงานโดย
บรษิทัย่อย (VAM) ประกอบดว้ย  
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• นิตบิุคคล โครงการ “The Kith ลําลกูกา คลอง 2” 

• นิตบิุคคล โครงการ The Niche โมโน บางนา เฟส 1-2 

• นิตบิุคคล โครงการ บา้นร่วมทางฝนั 3 

• นิตบิุคคล โครงการ The Kith คลองหลวง อาคาร B 5,6,7 

• นิตบิุคคล โครงการ The Kith สวนกุหลาบ อาคาร A1-6 

• นิตบิุคคล โครงการ The Niche ID พระราม 2 เฟส 1 

• นิตบิุคคล โครงการ The Nichr ID ลาดพรา้ว – วงัหนิ 

• นิตบิุคคล โครงการ The Kith Plus นวมนิทร ์

• นิตบิุคคล โครงการเสนาวลิล ์ลาํลกูกา คลอง 4 

• นิตบิุคคล โครงการเสนาพารค์แกรนดร์ามอนิทรา กม.9 

ทั (งนี( สญัญาจา้งบรหิารอาคารชุดสว่นใหญ่มรีะยะเวลาประมาณ 1 ปี โดยเมื�อครบกําหนดอายุสญัญาแลว้ 

การพจิารณาต่ออายุสญัญาขึ(นอยู่กบัมตทิี�ประชุมของลกูบา้นในแต่ละโครงการ 

 

 2.1.4   ธรุกิจบ้านพกัตากอากาศ สนามกอลฟ์และโรงแรม 

บรษิทัฯ มนีโยบายการกระจายความเสี�ยงในการดาํเนินธุรกจิเพื�อความแขง็แกร่งทางการเงนิในระยะยาว 
โดยไดเ้ลง็เหน็ถงึศกัยภาพการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นทําเลที�ตั (งแถบเมอืงพทัยา จ.ชลบุร ีจงึไดเ้ขา้ลงทุนซื(อหุน้ใน 
T.TRE เพื�อใหไ้ดม้าซึ�งบา้น ที�ดนิ และ สนามกอลฟ์โครงการพทัยาคนัทรี�คลบัแอนดร์สีอรท์ รายละเอยีดโครงการดงันี( 

• พื(นที�สว่นสนามกอลฟ์และสนามไดรฟ์กอลฟ์ 

• พื(นที�ส่วนที�อยู่อาศยัภายใต้ชื�อ “พทัยาคนัทรี�คลบั โฮม แอนด์ เรสซเิดนท”์ ประกอบด้วย ที�ดนิพร้อม

บา้นพกัตากอากาศชั (นเดยีว ที�ดนิว่างเปล่าเพื�อจําหน่ายรอบสนามกอลฟ์ และที�ดนิว่างเปล่าแปลงย่อย

ทั �วไป 

ทั (งนี(ปจัจุบนับรษิทัไดม้กีารปรบัปรุงสนามกอลฟ์ 18 หลุมเรยีบรอ้ยแลว้ และในปี 2557 ที�ผ่านมาบรษิทัได้
ดําเนินการสรา้งคลบัเฮา้สใ์หม่ มกีําหนดเปิดคลบัเฮา้สใ์หม่ในปี 2558 นี( และต่อจากนั (นบรษิทัมแีผนพฒันาโครงการ
บา้นและคอนโดในพื(นที�รอพฒันาของโครงการสนามกอลฟ์ต่อไป 

 

2.2 การตลาดและการแขง่ขนั 

2.2.1  กลยุทธท์างการตลาด 

กลยุทธท์างด้านผลิตภณัฑ ์

บรษิัทฯ เน้นให้ความสําคญักบัลูกค้าเป็นจุดศูนย์กลางโดยในการออกแบบโครงการแต่ละโครงการนั (น 
ฝา่ยพฒันาธุรกจิจะทาํการวเิคราะหค์วามตอ้งการของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายร่วมกบัฝา่ยวจิยัและฝา่ยการตลาด เพื�อใหไ้ด้
มาถงึการออกแบบที�อยู่อาศยั การตกแต่ง พื(นที�ใชส้อยและพื(นที�สว่นกลางที�ลงตวัตอบโจทยท์ุกความต้องการของกลุ่ม
ลกูคา้เป้าหมาย โดยทมีงานออกแบบของบรษิทัฯมปีระสบการณ์ออกแบบตกแต่งโครงการทั (งประเภทแนวราบและแนว
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สงูมายาวนาน สาํหรบัการก่อสรา้งนั (น บรษิทัฯ มกีารควบคุมคุณภาพงานก่อสรา้งในแต่ละขั (นตอนอย่างใกลช้ดิ ตั (งแต่
เริ�มก่อสรา้งจนสง่มอบงานใหก้บัลกูคา้ ทั (งนี( บรษิทัฯมทีมีงานควบคุมคุณภาพของบรษิทัฯเองเป็นผูค้อยตรวจสอบงาน
ก่อสรา้งในแต่ละขั (นตอน โดยมฝีา่ยการตลาดและฝา่ยขายช่วยประสานงานรบัฟงัความคดิเหน็ของลูกคา้จนกระทั �งงาน
ไดร้บัการสง่มอบใหแ้ก่ลกูคา้ ภายหลงัการสง่มอบงานบรษิทัฯมนีโยบายการใหบ้รกิารหลงัการขายอย่างใกลช้ดิเพื�อให้
ลกูคา้เกดิความมั �นใจว่าบรษิทัฯมคีวามใสใ่จต่อลกูคา้กรณีมปีญัหาเกดิขึ(นในภายหลงั 

 

2.2.2  กลยุทธท์างด้านราคา 

บรษิทัฯ มนีโยบายกําหนดราคาขายที�ใหค้วามคุม้ค่าคุม้ราคาแก่กลุ่มลูกคา้ โดยบรษิทัฯจะทําการสาํรวจ
ราคาของคู่แขง่ในทาํเลที�ตั (งที�ใกลเ้คยีงและกาํหนดราคาในระดบัที�สามารถแข่งขนัไดแ้ต่ใหพ้ื(นที�ใชส้อยที�มากกว่า ทั (งนี(
บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ถงึขอ้จํากดัของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายที�เป็นกลุ่มผู้มรีายไดร้ะดบัปานกลางที�ยงัมคีวามต้องการที�อยู่
อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลที�ใหค้วามสาํคญักบัปจัจยัทางดา้นราคาในการพจิารณาเลอืกซื(อที�อยู่อาศยั
เป็นหลกั ศกัยภาพในการบรหิารจดัการและควบคมุตน้ทุนการพฒันาโครงการสง่ผลใหบ้รษิทัฯ สามารถมอบที�อยู่อาศยั
ที�มคีวามคุม้ค่าคุม้ราคาแก่กลุ่มลกูคา้เป้าหมายและสามารถแขง่ขนักบัคู่แขง่ของบรษิทัฯไดเ้ป็นอย่างด ี

 

2.2.3  กลยุทธท์างด้านการส่งเสริมการขาย 

ในปี 2557 บรษิัทเน้นกลยุทธ์ส่งเสรมิการขายแบบแบ่งเบาภาระของลูกค้าเพื�อกระตุ้นการตดัสนิใจซื(อ 
โดยใชโ้ปรโมชั �น “ เสนาฟร ีX 3 “ ซึ�งประกอบไปดว้ย 

• ฟร ีช่วยผ่อน 50% ของค่างวด นาน 2 ปี 

• ฟรคี่าธรรมเนียมการโอน 1% ของราคาขาย 

• ฟรเีฟอรนิ์เจอรช์ุดครวั     

ทั (งนี(เพื�อลดภาระของลกูคา้ในสว่นค่าธรรมเนียมการโอนและภาระที�จะต้องผ่อนชําระค่าบา้นหลงัจากที�ไดซ้ื(อ
บา้นไปแลว้ หวงักระตุน้ใหล้กูคา้ตดัสนิใจซื(อบา้นเรว็ขึ(นและมองเหน็ว่าการซื(อบา้นกบับรษิทั นอกจากจะไดบ้า้นที�ราคา
คุม้ค่าแลว้ยงัมโีปรโมทชั �นที�น่าสนใจทาํใหส้ามารถเป็นเจา้ของบา้นไดง้่ายขึ(นอกีดว้ย  

 

2.2.4  กลยุทธท์างด้านการจดัจาํหน่ายและช่องทางการจดัจาํหน่าย 

บรษิทัฯ เน้นช่องทางการจาํหน่ายหลกัผ่านทางทมีงานขาย โดยบรษิทัฯมกีารจดัฝึกอบรมทมีงานขายเป็น
ประจําอย่างต่อเนื�องและมีการกําหนดนโยบายและวางเป้ายอดขายอย่างชัดเจน แต่ละโครงการจะมีทีมงานขาย
ประมาณ 3-4 คนและมกีารกําหนดค่านายหน้าในการขายที�อยู่อาศยัแต่ละหลงัในโครงการเพื�อเป็นแรงกระตุ้นแก่
ทมีงานขายซึ�งทมีงานขายจะถูกฝึกใหม้คีวามเอาใจใสต่่อลกูคา้แต่ละราย ตั (งแต่การใหข้อ้มูลพื(นฐานเริ�มแรกแก่ลูกคา้ที�
โทรศพัทเ์ขา้มาสอบถาม ขั (นตอนการจองซื(อและเซน็สญัญา การส่งมอบบา้นและการบรกิารหลงัการขาย โดยแต่ละ
ขั (นตอนจะมกีารบนัทกึขอ้มูลไวใ้นระบบเพื�อทําการปรบัปรุงหรอืวเิคราะหถ์งึปจัจยัที�ส่งผลต่อการตดัสนิใจซื(อของกลุ่ม
ลกูคา้เพื�อกาํหนดกลยุทธด์า้นการขายต่อไป 
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2.2.5   ภาวะอตุสาหกรรม     

ภาพรวมธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์ปี 2557 

 

ภาพที � 1 : ข้อมลูเปรียบเทียบยอดขายและอปุทานคงเหลือของที �อยู่อาศยัระหว่างปี 2537 ถึง สิ* นปี 2557 

 

 

ที�มา: บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั  (ขอ้มลู ณ 30 ธ.ค. 57) 
 
หมายเหตุ: จาํนวนอุปทานรวม (จํานวนที�อยู่อาศยัพรอ้มขาย) คอืจํานวนอุปทานคงเหลอืของปีก่อนหน้าและจํานวนอุปทานที�เปิดขาย

ใหม่ในแต่ละปี จาํนวนยอดขายไดเ้ป็นจาํนวนที�อยู่อาศยัที�ขายไดใ้นแต่ละปี จาํนวนอุปทานคงเหลอืเป็นจํานวนที�อยู่อาศยัที�รอ
ขายในแต่ละปี โดยหมายรวมถงึที�อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี�ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส ์อาคารชุด อาคารพาณิชย ์และที�ดนิจดัสรร 

 

� ณ สิ(นปี 2557 มีจํานวนอุปทานรวม (จํานวนที�อยู่อาศยัพร้อมขาย) จํานวน 258,192 หน่วย โดยมี
ยอดขายไดจ้าํนวน 90,635 หน่วย และคดิเป็นรอ้ยละ 35.10 ของจาํนวนอุปทานรวมในปี 2557 
 

� ราคาขายเฉลี�ยต่อหน่วยในปี  2557 ประมาณ  3.332 ลา้นบาท (เพิ�มขึ(นรอ้ยละ 5) เมื�อเปรยีบเทยีบกบัสิ(น
ปี 2556 (2.928 ลา้นบาท) เนื�องจากมกีารพฒันาสนิคา้ราคาปานกลางมากขึ(นโดยเฉพาะการผลติคอนโด 
1-2 ลา้น ตามแนวสว่นต่อขยายรถไฟฟ้าสายใหม่ๆ และแหล่งงาน หรอืสถาบนัการศกึษาเอกชน ที�ออกสู่
เขตเมอืงชั (นนอกมากขึ(น รวมถงึการพฒันาทาวน์เฮาสร์ะดบัราคา 2-3 ลา้นบาท ในเขตตดิต่อเมอืงมากขึ(น 
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ภาพที� 2: จาํนวนอุปทานคงเหลอืทั (งหมดของที�อยู่อาศยัแยกประเภท ณ สิ(นปี 2557 

ประเภท จาํนวนยนิูตคงเหลอื มลูค่ายนิูตคงเหลอื 
 บมจ.+ ในเครอื บจก.+ รายย่อย รวม % บมจ.+ ในเครอื บจก.+ รายย่อย รวม % 

บา้นเดี�ยว 25,546 13,834 39,380 24 163,693 69,601 233,294 40 
บา้นแฝด 5,787 4,554 10,341 6 21,072 13,355 34,426 6 
ทาวน์เฮา้ส ์ 30,236 20,908 51,144 31 79,769 46,577 126,346 22 
อาคารพาณิชย ์ 108 2,327 2,435 1 992 10,417 11,408 2 
คอนโดมเินียม 45,247 18,289 63,536 38 111,519 62,461 173,980 30 
ที�ดนิจดัสรร 194 352 546 0.3 245 1,953 2,198 0.4 
รวม 107,118 60,264 167,382 100 377,290 204,363 581,653 100 
% 64% 36% 100%  65% 35% 100%  

ที�มา : บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 57)  

หมายเหตุ: บจก.หมายถงึผูป้ระกอบการที�เป็นนิตบิุคคลในรปูของบรษิทัจาํกดั และรายย่อยหมายถงึผูป้ระกอบการที�
เป็นบุคคลธรรมดา 

 

ภาพ 3: จาํนวนอุปทานคงเหลอืทั (งหมด ณ สิ(นปี 2557 จาํนวน 167,382 หน่วย 

 

ที�ดินจดัสรร
0%

อาคารชดุ
38%

บ้านเดี�ยว
23%

อาคารพาณิชย์
2%

ทาวน์เฮ้าส์
31%

บ้านแฝด
6%

 
 

� อุปทานคงเหลอืสะสมมจีํานวน 167,382 หน่วย แบ่งเป็นอาคารชุด ทาวน์เฮา้ส ์และบา้นเดี�ยว 
ซึ�งมสีดัสว่นใกลเ้คยีงกนัที�รอ้ยละ 38.0 รอ้ยละ 30.0 และรอ้ยละ 23.5 ตามลําดบั ส่วนที�เหลอือกี
รอ้ยละ 8.5 เป็นที�อยู่อาศยัประเภทอื�น ไดแ้ก่ บา้นแฝด อาคารพาณิชย ์และที�ดนิจดัสรร 
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ภาพที� 4: จาํนวนหน่วยที�อยู่อาศยัที�ขายไดเ้ทยีบกบัที�อยู่อาศยัจดทะเบยีนแยกตามประเภทที�อยูอ่าศยั 
ปี 2537 – สิ(นปี 2557 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที�มา : บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 57) 

ภาพที� 5: ขอ้มลูเปรยีบเทยีบที�อยู่อาศยัสรา้งเสรจ็จดทะเบยีนในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑลจาํแนกตามทาํเล 

ลาํดบั ทาํเลที�ตั (ง ประเภท ระดบัราคา ขายแลว้ คงเหลอื รวม มลูค่า 
   (ลา้นบาท) (ยนิูต) (ยนิูต) (ยนิูต) (ลา้นบาท) 
1 แจง้วฒันะ คอนโดมเินียม <0.5 14,290 5,498 19,788 7,519 
2 ถ.วงแหวนรอบนอก-เพชรเกษม คอนโดมเินียม 1.0-2.0 4,409 2,348 6,757 11,224 
3 บางนา-ตราด กม.1-10 คอนโดมเินียม 1.0-2.0 5,386 1,333 6,719 10,616 
4 บางซื�อ คอนโดมเินียม 2.0-3.0 3,429 3,429 6,716 15,900 
5 สขุมุวทิ พระราม 4 คอนโดมเินียม 5.0-10.0 5,511 720 6,231 40,767 
6 ปทุมวนั คอนโดมเินียม 5.0-10.0 4,885 962 5,847 42,400 
7 รตันาธเิบศน์ จสัโก ้ คอนโดมเินียม 1.0-2.0 4,462 952 5,414 8,961 
8 รงัสติ คลอง 1-7 ทาวน์เฮา้ส ์ 1.0-2.0 3,174 1,730 4,904 6,950 
9 สขุมุวทิ พระราม 4 คอนโดมเินียม 3.0-5.0 3,985 698 4,683 17,697 
10 บางนา-ตราด กม.10-30 ทาวน์เฮา้ส ์ 1.0-2.0 1,890 2,760 4,650 7,592 
11 แจง้วฒันะ คอนโดมเินียม 1.0-2.0 3,608 821 4,429 7,264 
12 รงัสติ คลอง 1-7 บา้นเดี�ยว 3.0-5.0 2,795 1,624 4,419 17,222 
13 คลองสาน คอนโดมเินียม 2.0-3.0 2,949 1,428 4,377 10,974 
14 ลาํลกูกา ทาวน์เฮา้ส ์ 1.0-2.0 2,359 1,725 4,084 6,481 
15 รชัดา-ลาดพรา้ว คอนโดมเินียม 3.0-5.0 2,566 1,400 3,966 14,401 
16 บางนา-ตราด กม.10-30 บา้นเดี�ยว 3.0-5.0 2,156 1,532 3,688 14,488 
17 รามคาํแหง คอนโดมเินียม 1.0-2.0 2,927 719 3,646 6,574 
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ลาํดบั ทาํเลที�ตั (ง ประเภท ระดบัราคา ขายแลว้ คงเหลอื รวม มลูค่า 
   (ลา้นบาท) (ยนิูต) (ยนิูต) (ยนิูต) (ลา้นบาท) 

18 พระราม 5 – บางกรวย ทาวน์เฮา้ส ์ 2.0-3.0 2,143 1,493 3,636 9,199 
19 
20 

พระราม 2 กม.1-10 
บางบวัทอง 

คอนโดมเินียม 
บา้นเดี�ยว 

1.0-2.0 
3.0-5.0 

2,898 
2,127 

673 
1,276 

3,571 
3,403 

4,978 
13,060 

ที�มา : บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 57) 

 ทาํเลที�ตั (งโครงการ ถอืเป็นอกีปจัจยัสาํคญัที�ส่งผลต่อยอดขายไดข้องโครงการ โดยทําเลที�ไดร้บัความนิยมมาก
ที�สดุ ณ สิ(นปี 2557 ที�ผ่านมาคอืโซนแจง้วฒันะ รตันาธเิบศน์ บางนา-ตราด และสุขุมวทิ สาํหรบัโครงการแนวสงู และ 
โซนลาํลกูกา บางนา-ตราด และรงัสติคลอง 1-7 สาํหรบัโครงการประเภทแนวราบ ทั (งนี(โซนที�มอีตัรายอดขายไดส้งูสุด
คอืโซนแจง้วฒันะสาํหรบัโครงการแนวสงู และโซนรงัสติ คลอง 1-7 สาํหรบัโครงการแนวราบ 
 

ภาพที� 6: โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี�เปิดตวัในปี 2557 

จาํนวนยนิูตทั (งหมด 
ระดบัราคา บา้นเดี�ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส ์ อาคารพาณิชย ์ อาคารชุด ที�ดนิจดัสรร รวมที�อยู่อาศยั 
(ลา้นบาท)       (ยนิูต) 

จาํนวนโครงการ 113 54 156 71 137 3 460 
<0.5        

0.5 - 1.0   526  9,856  10,385 
1.0 - 2.0 221 732 11,958  21,904  34,815 
2.0 - 3.0 957 2,141 9,289 285 18,205  30,877 
3.0 - 5.0 7,412 1,954 3,875 1,415 9,360 21 24,037 
5.0 - 10.0 4,665 276 1,204 767 4,686 27 11,625 
10.0 - 20.0 473  281 202 950  1,906 

>20.0 102   10 337  449 
รวมทั Qงหมด 13,830 5,103 27,136 2,679 65,298 48 114,094 

% 12.1% 4.5% 23.8% 2.3% 57.2% 0.04% 100% 
<0.5               

0.5 - 1.0   476  8,788  9,263 
1.0 - 2.0 418 1,340 19,904  31,258  52,919 
2.0 - 3.0 2,601 5,917 22,429 804 44,606  76,356 
3.0 - 5.0 29,026 7,315 14,775 5,671 35,696 71 92,555 
5.0 - 10.0 31,393 1,617 7,643 4,784 31,046 206 76,687 
10.0 - 20.0 5,648  3,466 2,659 12,457  24,230 

>20.0 2,981   210 9,347  12,539 
รวมทั Qงหมด 72,067 16,189 68,692 14,127 173,197 278 344,549 

% 20.9% 4.7% 19.9% 4.1% 40.0% 0.1% 100.0% 

     ที�มา : บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 57) 
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ณ สิ(นปี 2557 มจีาํนวนที�อยู่อาศยัเปิดใหมจ่าํนวน 114,094 หน่วย แบ่งเป็นอาคารชุด ทาวน์เฮา้ส ์
บา้นเดี�ยว และอื�นๆ คดิเป็นรอ้ยละ 57.2 รอ้ยละ 23.8 รอ้ยละ 12.1 และรอ้ยละ 6.9 ตามลาํดบั คดิเป็น
มลูค่าโครงการรวมทั (งสิ(น 344,549 ลา้นบาท  

2.2.6  สภาวการณ์แขง่ขนั 

ปจัจุบนั ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อขายเป็นบรษิทัที�จดทะเบยีน
อยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์โดยผูป้ระกอบการรายหลกั ไดแ้ก่ บรษิทั พฤกษา เรยีลเอสเตท จํากดั (มหาชน) (PS) บรษิทั 
แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จํากดั (มหาชน) (LH) บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จํากดั (มหาชน) (AP) บริษัท แสนสริิ จํากัด 
(มหาชน) (SIRI) บรษิทั แอล.พ.ีเอน็. ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) (LPN) บรษิทั ศุภาลยั จาํกดั (มหาชน) (SPALI) 
บรษิทั ปรญิสริ ิจาํกดั (มหาชน) (PRIN) บรษิทั อสีเทอรน์สตารเ์รยีลเอสเตท จาํกดั (มหาชน) (ESTAR) บรษิทั ควอลติี(
เฮา้ส ์จาํกดั (มหาชน) (QH) บรษิทั ลลลิ พรอ็พเพอรต์ี( จาํกดั (มหาชน) (LALIN) ฯลฯ โดยแต่ละบรษิทัมมีลูค่าโครงการ
ภายใต้การบรหิารประมาณ 2,000–23,000 ล้านบาทต่อปี ทั (งนี( ในส่วนของผู้ประกอบการที�เป็นบรษิัทจํากดั ได้แก่ 
บรษิทั แกรนดย์ูนิตี(ดเีวลลอ็ปเมนท ์จํากดั บรษิทั เอพ ีเอม็อ ี(กรุงเทพ) จํากดั บรษิทั คาซ่าวลิล ์จํากดั บรษิัท กสัโต ้
วลิเลจ จํากดั บรษิัท พระยาพาณิชย์ พรอ็พเพอร์ตี( จํากดั บรษิทั โกศลพรอ็พเพอร์ตี( จํากดั และ บรษิัท อควาเรยีล
เอสเตท จํากดั มมีูลค่าโครงการภายใต้การบรหิารประมาณ 300 – 7,000 ลา้นบาทต่อปี ซึ�งแต่ละบรษิทัมกีารดําเนิน
โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ั (งแนวราบและแนวสงู  

ภาพที� 7: รายชื�อบรษิทัมหาชนรายหลกัผูป้ระกอบการดา้นพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ลาํดบั รายชื�อบมจ. จาํนวนโครงการเปิดตวั มลูค่าโครงการ จาํนวนยนิูต 
  (ม.ค. 57 – ธ.ค. 57) (ลา้นบาท) (ยนิูต) 
1 พฤกษา เรยีลเอสเตท 57 43,813 19,355 
2 แอล.พ.ีเอน็.ดเีวลลอปเมน้ท ์ 8 10,233 9,036 
3 ศุภาลยั 19 20,616 7,048 
4 แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์ 17 34,046 6,461 
5 เจ.เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี( 2 4,792 4,162 
6 แสนสริ ิ 8 12,949 3,265 
7 เอพ ี(ไทยแลนด)์ 15 14,860 2,604 
8 ออรจิิ(น  พรอ็พเพอรต์ี( 6 3,206 1,679 
9 อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์ 2 3,850 1,403 
10 ปรญิสริ ิ 5 5,334 1,298 

 ที�มา: บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 57) 

บรษิทัฯ จดัว่าเป็นผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ี�เน้นกลุ่มลกูคา้เป้าหมายระดบักลาง-ล่าง  โดย
หากวเิคราะหค์ู่แข่งรายหลกัที�จดัว่ามคีวามคลา้ยคลงึในการดําเนินธุรกจิรวมถึงทําเลที�ตั (งของโครงการ ประกอบดว้ย 
LPN, PS, SPALI, SIRI, ลลลิ (LALIN) ซึ�งเน้นพฒันาโครงการประเภทแนวสงูในระดบักลาง-ล่าง โดยหากพจิารณา
โครงการแนวราบในโซนรามอนิทรา คู่แข่งหลกัของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ LALIN และ SIRI โซนรงัสติ ลําลูกกา คอื PS และ
ในสว่นของโครงการคอนโดมเินียม The Niche คู่แขง่หลกัคอื LPN 
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ภาพที� 8: รายชื�อบรษิทัจาํกดัรายหลกัผูป้ระกอบการดา้นพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
ลาํดบั รายชื�อบรษิทัจาํกดั (ในเครอืของบมจ.) จาํนวนโครงการเปิดตวั มลูค่าโครงการ จาํนวนยนิูต 

  (ม.ค. 57 – ธ.ค. 57) (ลา้นบาท) (ยนิูต) 
1 อสัสกาญจน์ 2 2,383 1,726 
2 รื�นฤด ีดเีวลลอปเมน้ท ์ 5 2,812 1,142 
3 พนาสนธิ q พรอ็พเพอรต์ี( 1 1,710 909 
4 ไอรสิ กรุ๊ป 1 1,020 900 
5 เรยีลแอสเสท ดเีวลลอปเมน้ท ์ 2 2,774 867 
6 นารายณ์ พรอ็พเพอตี( 1 1,698 814 
7 เอ เจ พรอ็พเพอรต์ี( ดเีวลลอปเมน้ท ์ 1 1,999 813 
8 ชยัพฒันาที�ดนิ 1 1,933 799 
9 ซาแลน ดเีวลลอปเมน้ท ์ 1 3,064 718 
10 สริารมย ์7 2 809 647 

ที�มา : บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 57) 

 

2.2.7  สรปุภาพรวมและแนวโน้มธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

จากขอ้มลูการสาํรวจของ บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั พบว่าอุปทานคงเหลอืทั (ง
ตลาด ณ สิ(นปี 2557 เพิ�มขึ(นจากสิ(นปี 2556 ประมาณรอ้ยละ 16 จากจํานวน 144,098 หน่วย เป็น 167,382 หน่วย 
(ภาพที� 1) โดยคอนโดมิเนียมมีอุปทานคงเหลือมากที�สุด 63,536  หน่วย เพิ�มขึ(นร้อยละ 24  จากสิ(นปี 2557  มี
ยอดขาย ณ สิ(นปี 2557 จาํนวน  53,022 หน่วย ลดลงประมาณรอ้ยละ 28 จากครึ�งปี 2556 (ภาพที� 3 และ 4) 

ทาวน์เฮาสม์อุีปทานคงเหลอื 51,144 หน่วย เพิ�มขึ(นจากสิ(นปี 2556 ประมาณร้อยละ 15 มยีอดขายปี 
2557 จาํนวน 20,631 หน่วย ลดลงจากกลางปี 2556 ประมาณรอ้ยละ 6 (ภาพที� 2 และ 4) 

บา้นเดี�ยวมอุีปทานคงเหลอื  39,380 หน่วย เพิ�มขึ(นจากสิ(นปี 2556 รอ้ยละ 5 และมยีอดขายได้ลดลง 
โดยปี 2557 ขายได ้11,811 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 17 จากปี 2556 (ภาพที� 2 และ4) 

ดา้นอุปสงคโ์ดยรวม ณ สิ(นปี 2557 มจีาํนวน 90,635 หน่วย ลดลงจากปี 2556  จํานวน 25,846 หน่วย 
หรอืประมาณรอ้ยละ 22  

โดยในปจัจุบนับรษิทัไดม้กีารขยายการดาํเนินธุรกจิจากการขายบา้นเดี�ยว ทาวน์เฮา้ส ์บา้นจดัสรร และ
อาคารชุด ออกไปสู่ธุรกจิเช่าและบรกิาร ซึ�งประกอบด้วย โครงการเสนาเฟสท์ โครงการเสนาเฮ้าส ์โครงการโกดงั 
โครงการสนามกอลฟ์ โครงการบรหิารนิตบิุคคลและ Re-Sale Agent ทั (งนี(เพื�อกระจายความเสี�ยงจากการทําธุรกจิและ
รายไดจ้ากธุรกจิเช่าจะช่วยใหบ้รษิทัมคีวามมั �นคงทางการเงนิเพิ�มขึ(นเพราะเป็นรายไดท้ี�เขา้มาอย่างสมํ�าเสมอ อกีทั (ง
บรษิัทยงัมธีุรกจิที�ใหบ้รกิารด้านบรหิารนิติบุคคลในนามของ VIC และบรกิารซื(อขายบ้านมอืสองในนามของ Living 
Agent อีกด้วย ดงันั (นในปจัจุบนับริษัทจึงเป็นบริษัทที�ให้บริการแบบครบวงจรในด้านธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์เพื�อ
ครอบคลุมความตอ้งการทั (งหมดของลกูคา้ทุกประเภท 
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ภาพที � 9: พฒันาการการดาํเนินธรุกิจของบริษทัตั *งแต่ปี 2527 – ปัจจบุนั 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3 การจดัหาผลิตภณัฑ ์

การจดัหาผลติภณัฑ ์

บรษิัทฯ มรีะยะเวลาในการดําเนินงานแต่ละโครงการประมาณ 6-7 เดอืน (ไม่รวมระยะเวลาก่อสร้าง)* 
โดยมขี ั (นตอนการดาํเนินงานดงันี( 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

* ระยะเวลาการก่อสรา้งโครงการแนวราบและโครงการแนวสงู (อาคารไมเ่กนิ 8 ชั (น) ประมาณ 8 เดอืน (ต่อโครงการ
ต่ออาคาร) ส่วนระยะเวลาการก่อสรา้งโครงการแนวสงู (อาคารเกนิ 8 ชั (น) ประมาณเกนิกวา่ 8 เดอืน ขึ(นอยูก่บั
ลกัษณะอาคารและรูปแบบโครงการ 

ศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

ดาํเนินการจดัซื(อที�ดนิ เขยีนแบบโครงการ และเริ�มถมดนิ 

ถมดนิ พฒันาสาธารณูปโภคเบื(องตน้ และสรา้ง 
สาํนกังานขาย บา้นตวัอย่างและบา้นสรา้งก่อนขาย 

ยื�นขอใบอนุญาตต่างๆ จาก
หน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง 

1/2 เดอืน 

2-3 เดอืน 2-4 เดอืน 

1 เดอืน 

ดาํเนินการโอนกรรมสทิธิ qบ้านใหแ้ก่ลูกคา้ 

บรกิารหลงัการขายและลูกคา้สมัพนัธ ์

เปิด Grand Opening เพื�อเปิดจองขายและทําสญัญา 
โดยบา้นตวัอยา่งสรา้งเสรจ็พรอ้มใหเ้ขา้ชม 

Townhouse Housing & Condo 
Business 

Housing & Condo 
Business, Rental 

Housing & Condo 
Business, Rental 

Victory Asset 
Management 

Resale Agent 
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การจดัซื(อที�ดนิ 

ฝา่ยพฒันาธุรกจิ (Business Development) จะเป็นผู้รบัผดิชอบในการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ
ควบคู่กบัฝา่ยวจิยั โดยฝา่ยพฒันาธุรกจิจะเป็นฝา่ยกําหนดลกัษณะและประเภทของโครงการที�สนใจและทําการศกึษา
ทําเลที�ตั (งของโครงการที�เหมาะสม อาท ิแนวทางเสน้ทางรถไฟ ผงัส ีเสน้ทางคมนาคม ขอ้บงัคบัทางด้านกฎหมาย
ต่างๆ และความเป็นไปไดใ้นการลงทุน เพื�อศกึษาถงึแนวโน้มต้นทุนการก่อสรา้ง และปญัหาที�อาจจะเป็นอุปสรรคต่อ
การดําเนินโครงการ โดยบรษิทัฯ มนีโยบายพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัในเขตจงัหวดักรุงเทพมหานครและปรมิณฑล
เป็นหลกั สว่นฝา่ยวจิยัจะทาํงานควบคู่กบัฝา่ยพฒันาธุรกจิโดยจะทาํการศกึษาวจิยัในดา้นความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้
เป้าหมายที�อยู่อาศยัรวมถงึรายละเอยีดคู่แขง่ในทาํเลที�ตั (งที�ฝา่ยพฒันาธุรกจิกาํหนดมาเพื�อใหท้ราบถงึศกัยภาพในการ
ขายของโครงการ ความตอ้งการและกาํลงัซื(อของกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย และนําขอ้มูลส่งใหฝ้า่ยการตลาดเพื�อกําหนดกล
ยุทธท์างการตลาดต่อไป 

เมื�อทําการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการแล้ว ฝ่ายพฒันาธุรกจิจะเป็นผู้รบัผิดชอบในการจดัซื(อที�ดิน  
โดยบรษิทัฯจะซื(อที�ดนิเอง ซึ�งอาจจะเป็นการซื(อผ่านนายหน้าซึ�งไม่เป็นบุคคลที�เกี�ยวขอ้งกบัผูถ้อืหุน้หลกัของบรษิทัฯ 
หรือเป็นการซื(อโดยการผ่านการประมูลทรพัย์สนิติดเป็นหลกัประกนัหนี(ที�ไม่ก่อให้เกดิรายได้จากสถาบนัการเงิน 
รวมถึงการประมูลทรพัยส์นิจากกรมบงัคบัคด ีทั (งที�ดนิเปล่าและโครงการที�มสีิ�งปลูกสรา้งอยู่แลว้ เนื�องจากต้นทุนค่า
ที�ดนิถอืเป็นหนึ�งในปจัจยัหลกัของตน้ทุนโครงการ (มสีดัสว่นเฉลี�ยประมาณรอ้ยละ 20 ของตน้ทุนโครงการของบรษิทัฯ) 
บรษิทัจะมกีารเปรยีบเทยีบราคาซื(อกบัราคาประเมนิและราคาตลาดอย่างสมํ�าเสมอเพื�อใหไ้ดร้าคาที�เหมาะสมในการ
จดัซื(อที�ดนิ 

จากการที�บรษิทัฯ มทีมีงานที�ศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ทําเลที�ตั (ง และการจดัซื(อที�ดนิอย่างเขม้งวด 
ส่งผลให้บริษัทฯ มั �นใจได้ถึงศักยภาพของโครงการที�จะจดัตั (งว่าสามารถตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายไดเ้ป็นอย่างด ี

ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

ในปจัจุบนั บรษิัทฯยงัไม่ได้จดัตั (งทมีงานก่อสร้างที�เป็นของบรษิัทฯเอง โดยในการก่อสร้างโครงการแต่ละ
โครงการนั (น บรษิทัฯจะว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งจากภายนอกเพื�อมาดาํเนินการก่อสรา้งภายใตก้ารควบคุมของบรษิทัฯ
ซึ�งทมีวศิวกรของบรษิทัฯ จะเป็นผูก้ําหนดต้นทุนในการก่อสรา้งบา้นแต่ละแบบทั (งค่าวสัดุและค่าแรงในการก่อสรา้งไว้
เป็นมาตรฐานสาํหรบัที�อยู่อาศยัในแนวราบ ซึ�งไดแ้ก่ บา้นเดี�ยว ทาวน์เฮา้ส ์บา้นแฝด และอาคารพาณิชย ์บรษิทัฯ มี
นโยบายใหว้ศิวกรของบรษิทัซึ�งเป็นผู้จดัการโครงการ (Project  Manager) ในแต่ละโครงการเป็นผูพ้จิารณาว่าจ้าง
ผูร้บัเหมารายย่อยต่างๆ โดยแบ่งตามประเภทงาน อาท ิงานโครงสร้าง งานหลงัคา งานไฟฟ้า งานประปา และงาน
ตดิตั (งต่างๆ  ในส่วนของโครงการที�อยู่อาศยัประเภทแนวสงู อาท ิคอนโดมเินียม และอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า บรษิทัฯ มี
นโยบายว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งและตกแต่งเพยีงรายเดยีว (ผูร้บัเหมาแบบ Turn Key) โดยทําสญัญาว่าจา้งเหมางาน
ก่อสรา้งงานโครงสรา้งและงานสถาปตัยกรรม โดยมอบหมายใหเ้ป็นผูร้บัเหมาหลกัของโครงการ (Main Contractor) 

 เกณฑก์ารคดัเลือกผูร้บัเหมา 

- แรงงานหรอืทมีงานของผูร้บัเหมา 

- เงนิทุนหมุนเวยีน 

- ฝีมอืหรอืผลงานที�ผ่านมาของผูร้บัเหมา 

- ศกัยภาพของผูร้บัเหมา 

- ราคา 
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ในการว่าจา้งผูร้บัเหมา บรษิทัฯมนีโยบายว่าจา้งผูร้บัเหมา ดงันี(  

คอนโดแบรนด ์The Niche บรษิทัฯ จะว่าจา้งผูร้บัเหมาแบบ Turn Key  เนื�องจากสว่นใหญ่เป็นคอนโดอาคาร
สงู และหากเป็นคอนโดขนาด 8 ชั (น กจ็ะมสีาธารณูปโภคทั (งในตวัอาคารและนอกอาคารที�มากกว่าแบรนดอ์ื�นๆ ทาง
บรษิทัฯจงึมนีโยบายใชผู้ร้บัเหมาแบบ Turn Key เป็นหลกั 

คอนโดแบรนด ์The Kith และ The Cache ซึ�งเป็นคอนโด BOI (ได้รบัสทิธปิระโยชน์ยกเวน้ภาษีเงนิไดนิ้ติ
บุคคลสาํหรบักาํไรสทุธทิี�ไดจ้ากการประกอบกจิการกาํหนดเวลา 5 ปี นับแต่วนัที�เริ�มมรีายไดจ้ากการประกอบกจิการ) 
บรษิทัฯมนีโยบายว่าจา้งผูร้บัเหมารายย่อย เนื�องจากเป็นคอนโดที�เน้นการพกัอาศยัและเป็นอาคารขนาดไม่เกนิ 7 ชั (น 
จงึสามารถว่าจา้งผูร้บัเหมารายย่อยมาทาํงานก่อสรา้งได ้เพื�อประโยชน์ในการบรหิารตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหอ้ยู่ในสดัส่วน
ที�เหมาะสมและรกัษาระดบัของกาํไรสทุธ ิ

โครงการแนวราบ บรษิทัฯจะว่าจา้งผูร้บัเหมารายย่อยในการสรา้งบา้นแนวราบ ซึ�งขอ้ดขีองการใชผู้ร้บัเหมา
รายย่อยในการสรา้งบา้น คอื ผลการก่อสรา้งจะเรว็เนื�องจากจะมผีูร้บัเหมาเขา้ทาํงานพรอ้มกนัหลายชุด จงึสามารถวาง
แผนการก่อสรา้ง ขาย โอนรบัรูร้ายได ้ไดอ้ย่างต่อเนื�อง  

ทั (งนี( ทมีผูร้บัเหมาก่อสรา้งและตกแต่งอาคารที�บรษิทัฯเคยว่าจา้งมมีากกว่า 50 ทมี และมคีวามสมัพนัธท์ี�ดมีา
เป็นเวลากว่า 10 ปี โดยทมีผูร้บัเหมาดงักล่าวมผีลงานการก่อสรา้งงานที�มคีุณภาพ ไดม้าตรฐานตรงตามขอ้กําหนด
ของบรษิทัฯ และสง่มอบงานไดต้ามเวลาที�กาํหนด 

การจดัซื(อวสัดุก่อสรา้ง 

สาํหรบัโครงการแนวราบซึ�งสว่นใหญ่บรษิทัฯ จดัจา้งผูร้บัเหมารายย่อยโดยแบ่งตามประเภทงานนั (น บรษิทัฯ 
มีนโยบายจัดซื(อจัดหาวัสดุที�ใช้ในการก่อสร้างเองโดยฝ่ายจัดซื(อเพื�อให้สามารถควบคุมคุณภาพและราคาของ
ผลติภณัฑ ์โดยวสัดุก่อสรา้งสาํหรบังานโครงสรา้ง อาท ิเสาเขม็ และ เหลก็เสน้ บรษิทัฯ จะสั �งซื(อโดยตรงจากผูผ้ลติใน
ประเทศ สําหรบัวัสดุก่อสร้างสําหรับงาน Finishing อาทิ กระเบื(อง สุขภัณฑ์ และโคมไฟ บริษัทฯ จะตกลงกับ
ผูร้บัเหมาก่อสร้างว่าจะใหบ้รษิัทฯ ดําเนินการจดัซื(อให้ หรอืผู้รบัเหมาจะเป็นผูด้ําเนินการจดัซื(อเอง ทั (งนี(ในส่วนของ
วสัดุก่อสรา้งที�บรษิทัฯ เป็นฝ่ายจดัซื(อเอง ทางฝ่ายจดัซื(อจะไดร้บัรายการรายละเอยีดวสัดุก่อสร้างมาจากฝ่ายพฒันา
โครงการ และฝ่ายจัดซื(อจะหา Supplier จํานวน 2-3 ราย เพื�อดูคุณภาพของผลิตภัณฑ์และระดบัราคาของวสัดุ
ประกอบการตดัสนิใจ ซึ�งบรษิทัฯจะสามารถประมาณการปรมิาณการใชใ้นแต่ละโครงการไดค้่อนขา้งแน่นอน เนื�องจาก
โครงการที�อยู่อาศยัในแนวราบแต่ละโครงการจะมรีูปแบบที�อยู่อาศยัที�คล้ายคลึงกนั ทําให้บรษิัทฯ สามารถบรหิาร
ตน้ทุนการก่อสรา้งไดเ้ป็นอย่างดบีรษิทัฯ ยงัไดพ้จิารณาผูจ้ดัจําหน่ายรายใหม่ๆ อย่างต่อเนื�องโดยไม่จําเป็นต้องเป็นผู้
จําหน่ายรายเดมิ เกณฑก์ารพจิารณาจะครอบคลุมถึงความพร้อมในการจดัส่งสนิคา้ เงื�อนไขในการจดัซื(อและจดัส่ง
เพื�อใหไ้ดเ้งื�อนไขที�ดทีี�สดุ นอกจากนั (นบรษิทัฯ ยงันําระบบ Just In Time มาใชโ้ดยการเจรจาจองราคาซื(อเพื�อลดความ
เสี�ยงและตน้ทุนในการเกบ็วสัดุก่อสรา้ง โดยผูจ้ดัจําหน่ายวสัดุก่อสรา้งเหล่านั (นจะจดัส่งวสัดุก่อสรา้งไปสู่ที�ตั (งโครงการ
โดยตรง 

ในส่วนของโครงการประเภทแนวสูงซึ�งบรษิัทฯ เน้นว่าจ้างผู้รบัเหมาก่อสร้างแบบ Turn Key เป็นหลกันั (น 
บริษัทฯ จะมอบหมายให้ผู้ร ับเหมาเป็นผู้จ ัดซื(อวสัดุก่อสร้างประเภทเบ็ดเตล็ดทั �วไปโดยจะระบุรายการวสัดุและ
คุณสมบตัิวสัดุก่อสร้างทั (งหมดไว้ในสญัญา และทําการตรวจสอบคุณภาพและมาตรฐานวสัดุก่อสร้างที�นํามาใช้โดย
วศิวกรของบรษิทัฯสําหรบัวสัดุหลกัที�ใช้ในการก่อสรา้งทางบรษิทัฯ จะเป็นผูจ้ดัหามาเองซึ�งดว้ยประสบการณ์ในดา้น
งานก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อขายที�ยาวนาน บรษิทัฯ จะสามารถประมาณการและควบคุมคุณภาพสนิคา้และระดบั
ราคาไดเ้ป็นอย่างด ี
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2.4 งานที�ยงัไม่ได้ส่งมอบ (ขายแล้วรอโอนกรรมสิทธิi ) 

ตารางแสดงจาํนวนยนิูตและมลูคา่ที�จองซื(อแลว้รอโอนกรรมสทิธิ q ณ 31 ธนัวาคม 2557 

ประเภทของผลิตภณัฑ ์ จาํนวนโครงการ 
(โครงการ) 

จาํนวนยนิูต 
(หน่วย) 

มลูค่า 
(ล้านบาท) 

บา้นเดี�ยว / บา้นแฝด / ทาวน์เฮา้ส ์/ อาคารพาณิชย ์ 4 20 84.91 
คอนโดมเินียม 8 710 1,382.66 
รวมทั QงสิQน 12 730 1,467.57 

 

3. ปัจจยัความเสี�ยง 

 3.1   ความเสี�ยงจากการแขง่ขนัในธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

  บรษิทัฯ คาดว่าน่าจะมกีารเปิดขายโครงการที�อยู่อาศยัใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑลอย่างต่อเนื�องในปี 
2555 - 2558 โดยปจัจยัหลกัที�ยงัคงส่งผลต่อการดําเนินธุรกิจของผู้ประกอบการและการตัดสนิใจซื(อของผู้บรโิภค 
ได้แก่การฟื(นตัวของเศรษฐกิจในกลุ่มประเทศยูโรและสหรฐัฯ ปญัหาความขดัแย้งทางการเมืองระหว่างประเทศ
ตะวนัตกกบัประเทศผู้ผลตินํ(ามนัในตะวนัออกกลางรวมถงึความขดัแยง้ทางการเมอืงระหว่างกลุ่มประเทศในภูมภิาค
เอเชยี ปญัหาความขดัแย้งทางการเมอืงภายในประเทศ ตลอดจนกําลงัซื(อและกําลงัการผลติบางส่วนที�หายไปจาก
ผลกระทบของอุทกภยัในไตรมาสสดุทา้ยของปี 2554  อย่างไรกต็ามสถานการณ์ในปจัจุบนัไดป้รบัตวัดขีึ(นในระดงัหนึ�ง 
อกีทั (งการเปิดเสรภีายใต้กรอบของ AEC ในปี 2558 คาดว่าจะส่งผลให้ความต้องการที�อยู่อาศยัในไทยมมีากขึ(น
เนื�องจากความพรอ้มของระบบสาธารณูปโภคในไทยมคี่อนขา้งสงูเมื�อเทยีบกบัประเทศเพื�อนบา้น  

  บรษิทัฯ ได้มนีโยบายในการพฒันาประเภทโครงการที�บรษิัทฯมปีระสบการณ์ มคีวามชํานาญ และเป็นที�
ยอมรบัของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นอนัดบัแรกขณะเดียวกนักใ็ห้ความสําคญักบัการศกึษาวจิยัและวเิคราะห์ความ
ตอ้งการของผูบ้รโิภคในแต่ละพื(นที� การสาํรวจวเิคราะหโ์ครงการของผูป้ระกอบการรายอื�นๆ ในพื(นที�เดยีวกนั และการ
ประเมนิศกัยภาพของทาํเลในดา้นต่างๆ ซึ�งจะทําใหบ้รษิทัฯ สามารถพฒันาโครงการและบรกิารที�มคีุณค่า ตอบสนอง
ต่อความต้องการของผูบ้รโิภคอย่างแท้จรงิ อนันําไปสู่ความเชื�อมั �นที�มต่ีอแบรนดอ์งคก์ร (Corporate Brand) และ
ความสาํเรจ็ทางธุรกจิ นอกจากนั (น บรษิทัฯ ยงัมกีารสาํรวจวดัความพงึพอใจของลกูคา้อย่างต่อเนื�องในทุกขั (นตอน เช่น 
การขาย การโอนกรรมสทิธิ q คุณภาพบา้น การบรกิาร เป็นต้น เพื�อนําไปสู่การปรบัปรุงการใหบ้รกิารและส่งมอบที�อยู่
อาศยัที�มีคุณภาพของ บรษิัทฯ พร้อมทั (งปลูกฝงัแนวคิดในการมสี่วนร่วมในการสร้างความพงึพอใจให้กบัลูกค้าแก่
พนกังานทุกฝา่ยและทุกระดบั 

 3.2   ความเสี�ยงจากความผนัผวนของต้นทุนวสัดกุ่อสรา้ง 

  ต้นทุนค่าวสัดุก่อสรา้งเฉลี�ยทั (งปี 2557 ปรบัตวัสงูขึ(นเพยีงเลก็น้อย รอ้ยละ 0.7 เมื�อเทยีบกบัปี 2556 การ
ก่อสรา้งโดยภาพรวมชะลอตวั ในช่วงครึ�งปีแรกโครงการลงทุนก่อสรา้งภาครฐัไดร้บัผลกระทบจากปจัจยัหลาย ๆ ดา้น 
เช่นปญัหาการเมอืงและสภาพเศรษฐกจิชะลอตวั มลูค่าการก่อสรา้งภาครฐัจงึไม่ขยายตวั และในภาคเอกชนเองกช็ะลอ
ตวั และช่วงไตรมาสสาม ราคาเหลก็ในตลาดโลกผนัผวนมากและมแีนวโน้มลดลง ราคานํ(ามนัลดลง อกีทั (งเป็นช่วงฤดู
ฝนสภาพอากาศไม่เอื(ออํานวยในการก่อสร้าง ทําให้การก่อสรา้งชะลอตวั นอกจากนี( ช่วงไตรมาสสี� ราคาเหลก็และ
ราคานํ(ามนัในตลาดโลกยงัคงลดลงอย่างต่อเนื�อง  อกีทั (งฝนที�ตกหนักในภาคใต้ทําใหม้นํี(าท่วมในหลายจงัหวดั ทําให้
ความตอ้งการใชว้สัดุก่อสรา้งลดลง   
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  อย่างไรกต็ามดชันีราคาที�สงูขึ(นเป็นผลจากตน้ทุนดา้นวตัถุดบิที�ใชใ้นการผลติที�เป็นวสัดุจากธรรมชาตสิงูขึ(น
เนื�องจากปรมิาณมน้ีอยนบัวนัเริ�มหายากขึ(น  ทาํใหภ้าพรวมดชันีราคาวสัดุก่อสรา้งปี 2557 จงึปรบัตวัสงูขึ(นไม่มากนกั 

 
ดชันีราคาวสัดุก่อสรา้งเฉลี�ย มกราคม–ธนัวาคม  2557  เทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน  สงูขึ(นรอ้ยละ  0.7  

หมวดดชันีที�ปรบัตวัสงูขึ(นและลดลงมดีงันี( 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

 ดงันั (น บรษิทัฯ จงึมแีนวทางในการบรหิารจดัการความเสี�ยงดงักล่าว โดยการสั �งสนิคา้ในปรมิาณมากพอที�จะ
ต่อรองราคาได ้อย่างเช่น ซเีมนต ์คอนกรตี กระเบื(อง กจ็ะออกแบบใหใ้ชว้สัดุที�เหมอืนกนัใน Brand เดยีวกนั  เพื�อช่วย
ลดตน้ทุนในการสั �งซื(อวสัดุ และสาํหรบัหมวดเหลก็หากเป็นช่วงเวลาที�ราคาลดลง ทางบรษิทักจ็ะสั �งเหลก็ โดยกําหนด
ปรมิาณและสั �งล่วงหน้ากบัรา้นคา้เพื�อลดตน้ทุนเช่นกนั 

 3.3   ความเสี�ยงด้านกฎหมายที�เกี�ยวข้องกบัธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

  กฎระเบยีบและขอ้บงัคบัที�เกี�ยวขอ้งกบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ไดม้กีารปรบัปรุงแกไ้ขและเพิ�มเติมอยู่เสมอ
บรษิทัฯ จงึอาจมคีวามเสี�ยงหากมกีารเปลี�ยนแปลงกฎระเบยีบดงักล่าว ดงัเช่นกรณีของ พ.ร.บ.ผงัเมอืงรวมกรุงเทพฯ 
ฉบบัใหม่ที�จะสง่ผลใหผู้ป้ระกอบการพฒันาโครงการไดย้ากขึ(น โดยการเปลี�ยนแปลงการใชป้ระโยชน์ที�ดนิที�กําหนดใหม้ี
การลด-เพิ�มการใชป้ระโยชน์ที�ดนิในบางพื(นที� การกาํหนดพื(นที�สเีขยีวเพิ�มเตมิ การเพิ�มอตัราสว่นพื(นที�อาคารรวมต่อพื(น
ที�ดนิ (FAR Bonus) การกําหนดเงื�อนไขความกว้างของถนนหรอืตรอกซอยที�จะสร้างอาคารที�พกัอาศยัประเภทต่างๆ 
เช่น การสรา้งคอนโดมเินียม หอพกั ในพื(นที�ที�ถูกกาํหนดใหใ้ชป้ระโยชน์ที�ดนิประเภทอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย (พื(นที� ย.3) 
บนพื(นที�ไม่เกนิ 2,000 ตารางเมตร จะต้องอยู่บนถนนที�มคีวามกว้าง 16 เมตร ในขณะที�ผงัเมอืงรวมกรุงเทพฯ ฉบบั
ปจัจุบนักาํหนดใหต้ั (งอยู่บนถนนกวา้งเพยีง 10 เมตร เป็นตน้ 

หมวดดชันีราคาที�สงูขึ(น
และลดลง 

อตัราการเปลี�ยนแปลง   ม.ค.-ธ.ค.57 
เทยีบกบั ม.ค.-ธ.ค.56 

หมวดไมแ้ละผลติภณัฑไ์ม ้ +0.3 
หมวดซเีมนต ์ +0.7 
หมวดผลติภณัฑค์อนกรตี +3.6 
หมวดเหลก็และผลติภณัฑ์
เหลก็  

-1.2 

หมวดกระเบื(อง +0.1 
หมวดวสัดุฉาบผวิ -0.2 
หมวดสขุภณัฑ ์ -0.1 
หมวดอุปกรณ์ไฟฟ้าและ
ประปา 

-1.4 

หมวดวสัดุก่อสรา้งอื�นๆ +3.2 
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  บรษิทัฯ ลดความเสี�ยงดงักล่าวโดยการศกึษาและตดิตามการเปลี�ยนแปลงเกี�ยวกบักฎระเบยีบต่างๆ ที�อาจ
เกิดขึ(นอย่างต่อเนื�องเพื�อเตรียมความพร้อมสําหรับการปรับเปลี�ยนการดําเนินการพัฒนาโครงการที�อยู่อาศัยให้
สอดคลอ้งกบัการเปลี�ยนแปลงที�อาจเกดิขึ(นดงักล่าว และบรษิทัฯ จะไม่ซื(อที�ดนิสะสมไวห้ากยงัไม่มแีผนที�จะทําโครงการ
บนที�ดนิดงักล่าว เพื�อป้องการเปลี�ยนแปลงที�อาจมผีลต่อที�ดนิที�มอียู่ได ้

  3.4   ความเสี�ยงจากการปรบัตวัเพิ�มขึQนของอตัราดอกเบีQย และกฎเกณฑข์องธนาคารแห่งประเทศไทยที�
เกี�ยวข้องกบัภาคอสงัหาริมทรพัย ์

  แนวโน้มเศรษฐกจิไทยคาดว่าจะมกีารขยายตวัต่อเนื�องโดยมกีารบรโิภคภาคเอกชนเป็นตวัขบัเคลื�อนสาํคญั
เนื�องจากได้รบัปจัจยัสนับสนุนจากรายได้ประชาชนซึ�งเพิ�มขึ(นตามการปรบัค่าจา้งขั (นตํ�า การปรบัเงนิเดอืนขา้ราชการ
และพนกังานรฐัวสิาหกจิ ทั (งนี(การปรบัเพิ�มอตัราดอกเบี(ยนโยบายย่อมสง่ผลทาํใหอ้ตัราดอกเบี(ยเงนิกูข้องสถาบนัการเงนิ
ปรบัเพิ�มขึ(นในทศิทางเดยีวกนั ภาคธุรกจิอสงัหารมิทรพัยก์จ็ะไดร้บัผลกระทบจากการปรบัตวัเพิ�มขึ(นของอตัราดอกเบี(ย
เช่นกนั โดยสามารถพจิารณาได ้2 ประเดน็ กล่าวคอื 

� การปรบัตวัเพิ�มขึ(นของอตัราดอกเบี(ยส่งผลกระทบต่อเงนิเฟ้อดา้นอุปสงค ์ลูกคา้โดยส่วนใหญ่จะขอ
สนับสนุนสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยัจากสถาบนัการเงิน (Housing Loan) ดงันั (นหากอัตราดอกเบี(ย
ปรบัตวัสงูขึ(นย่อมสง่ผลต่อยอดผ่อนชาํระต่อเดอืนที�ปรบัเพิ�มขึ(นหรอืระยะเวลาผ่อนชาํระที�นานขึ(น ทาํ
ใหเ้มื�อเปรยีบเทยีบกบัความสามารถในการผ่อนชาํระของลูกคา้แลว้ ลูกคา้บางรายอาจจะไม่สามารถ
ซื(อที�อยู่อาศยัในระดบัราคาที�ตอ้งการไดน้อกจากนี(การปรบัเพิ�มขึ(นของอตัราดอกเบี(ยยงัทาํใหว้งเงนิกู้
ที�สถาบนัการเงนิจะใหก้ารสนบัสนุนลดลงตามไปดว้ย 

� การปรบัตัวเพิ�มขึ(นของอตัราดอกเบี(ยส่งผลกระทบต่อต้นทุนทางการเงินของบริษัทฯ เนื�องจาก 
บรษิัทฯ มกีารขอรบัการสนับสนุนวงเงนิกู้จากสถาบนัการเงนิเพื�อใชใ้นการขยายกจิการและรองรบั
การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ต่างๆ ที�จะเกดิขึ(นในอนาคต ดงันั (น หากอตัราดอกเบี(ยมกีาร
ปรบัตวัสงูขึ(นย่อมสง่กระทบต่อตน้ทุนทางการเงนิของบรษิทัฯ เช่นกนั 

 3.5   ความเสี�ยงจากการมีสดัส่วนหนีQสินต่อทุนเกินกาํหนด 

 ณ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิัทฯ มสีดัส่วนหนี(สนิต่อทุนคดิเป็น 1.42 เท่า จงึอาจมคีวามเสี�ยงจากการผิด
สญัญาหากสดัสว่นหนี(สนิต่อทุนเกนิ 1.5 เท่าตามเงื�อนไขที�กาํหนดโดยสถาบนัการเงนิหลายรายที�ใหกู้ย้มืเงนิเพื�อพฒันา
โครงการอย่างไรกต็าม  บรษิทัฯ ได้ใชน้โยบายในการปนัผลเป็นหุ้นบางขณะ และ การออกและจดัสรรใบสาํคญัแสดง
สทิธิ qที�จะซื(อหุน้ (SENA-WA และ SENA-WB) จะส่งผลให้ระดบัหนี(สนิต่อทุนปรบัตวัลดลง โดยบรษิัทฯ เชื�อมั �นว่าจะ
ยงัคงรกัษาระดบัสดัสว่นหนี(สนิต่อทุนใหอ้ยู่ในระดบัที�เป็นไปตามเงื�อนไขที�กาํหนดดงักล่าว  

 3.6   ความเสี�ยงเกี�ยวกบัสภาพคลอ่งและการเข้าถึงแหลง่เงินทุน 

  ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นธุรกจิที�ต้องใชก้ารลงทุนสงู เริ�มตั (งแต่การลงทุนซื(อที�ดนิ การพฒันาที�ดนิ 
การก่อสรา้ง  และการขาย กจิกรรมดงักล่าวลว้นต้องใชเ้งนิลงทุนจํานวนมากจนกว่าบรษิทัฯจะไดร้บัชําระเงนิส่วนใหญ่
ของมูลค่าขายในวนัโอนกรรมสทิธิ qซึ�งจะเกดิขึ(นเมื�อการก่อสร้างแลว้เสรจ็ ทั (งนี( บรษิัทฯมรีะยะเวลาในการการบรหิาร
โครงการประมาณ 1-2 ปีขึ(นไปแลว้แต่ขนาดของโครงการ ดงันั (นธุรกจินี(จงึมคีวามเสี�ยงเกี�ยวกบัการบรหิารสภาพคล่อง
ทางการเงนิและการเขา้ถงึแหล่งเงนิทุนที�จะตอ้งใชใ้นการดาํเนินธุรกจิ 
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  บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยไดใ้หค้วามสาํคญัในการบรหิารสภาพคล่องทางการเงนิดว้ยการดําเนินธุรกจิอย่าง
ระมดัระวงัรอบคอบในการพจิารณาพฒันาโครงการ ตั (งแต่การพจิารณาเลอืกทําเลที�ดนิที�จะลงทุนซื(อ การทําวจิยัเพื�อ
วเิคราะหศ์กึษาความเป็นไปไดข้องโครงการต่างๆ และการใหค้วามสาํคญัในรายละเอยีดของทุกส่วนงานที�สาํคญัในแต่
ละโครงการเพื�อใหทุ้กโครงการประสบความสาํเรจ็ นอกจากแหล่งเงนิทุนในตลาดทุนแลว้ บรษิทัฯ ยงัมคีวามสมัพนัธอ์นั
ดแีละไดร้บัความไวว้างใจจากสถาบนัการเงนิหลายแห่งที�ใหส้นับสนุนสนิเชื�อเป็นอย่างดตีลอดมา ทั (งในส่วนของสนิเชื�อ
โครงการ (Project Finance) และการใหส้นิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยั (Housing Loan) แก่ลูกคา้ที�สนใจจะซื(อโครงการต่างๆ 
ของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย  

 3.7   ความเสี�ยงจากการขาดแคลนผูร้บัเหมา 

  ในปจัจุบนั ผู้ประกอบการมแีผนการพฒันาโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์หลายโครงการ รวมถึงงาน
ก่อสร้างโครงการสาธารณูปโภคขนาดใหญ่อีกเป็นจํานวนมาก ภาวการณ์เช่นนี(อาจส่งผลให้เกิดภาวะขาดแคลน
ผูร้บัเหมาและอาจสง่ผลต่อเนื�องใหง้านก่อสรา้งของบรษิทัฯ เกดิความล่าชา้จากกาํหนดการที�วางไวไ้ด ้เพื�อลดความเสี�ยง
จากกรณีดงักล่าว บรษิทัฯ ไดม้กีารคดัเลอืกผูร้บัเหมาที�มคีุณภาพไดม้าตรฐานตามที�กาํหนดจาํนวนหนึ�งและตดิตามใหม้ี
การว่าจา้งเป็นประจาํอย่างต่อเนื�องเพื�อใหผู้ร้บัเหมาที�คดัเลอืกแลว้ดงักล่าวมคีวามมั �นคงในการดาํเนินธุรกจิและยนิดทีี�จะ
ร่วมงานกบับรษิัทฯต่อไปในอนาคต นอกจากนี( ได้มกีารกําหนดให้ผู้รบัเหมาต้องเสยีค่าปรบัล่าช้าเป็นรายวนัเพื�อให้
กําหนดการก่อสรา้งเป็นไปตามแผนที�วางไว ้ทั (งนี( ในการว่าจา้งผูร้บัเหมาที�เป็นบุคคลที�เกี�ยวขอ้งกนัจํานวน 1 รายนั (น 
บริษัทฯใช้เกณฑ์การคดัเลือกเช่นเดยีวกบัเกณฑ์การคดัเลือกผู้รบัเหมาซึ�งเป็นบุคคลที�ไม่เกี�ยวขอ้งกนั และจํานวน
ผูร้บัเหมาที�เป็นบุคคลที�เกี�ยวขอ้งกนัคดิเป็นสดัสว่นเพยีงรอ้ยละ 1 ของจาํนวนผูร้บัเหมาในรายชื�อผูร้บัเหมาที�คดัสรรแลว้
ของบรษิทัฯ (Approved Vendor List) 

 จาํนวนเงนิที�ชาํระใหแ้ก่ผูร้บัเหมา 10 รายแรกซึ�งทุกรายไม่เป็นบุคคลที�เกี�ยวขอ้งกนัคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 
57 ของจํานวนเงนิที�ชําระให้แก่ผูร้บัเหมาทั (งหมดในปี 2557 โดยจํานวนเงนิที�ชําระใหแ้ก่ผูร้บัเหมารายใหญ่  3 อนัดบั
แรกคดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 29, รอ้ยละ 5 และรอ้ยละ 4 ตามลาํดบั ทั (งนี( ผูร้บัเหมารายใหญ่ 3 รายดงักล่าวเป็นผูร้บัเหมา
ที�มชีื�อเสยีง มปีระสบการณ์ในดา้นการก่อสรา้งคอนโดมเีนียมและมคีวามสมัพนัธท์างธุรกจิกบับรษิทัฯ ต่อเนื�องกนัมา
เป็นระยะเวลาตั (งแต่ 1-6 ปี 

 3.8   ความเสี�ยงจากการสรรหาที�ดินเพื�อการพฒันา 

 บรษิทัฯ ไม่มนีโยบายในการสะสมที�ดนิเปล่า (Land Bank) หากบรษิทัฯ ยงัไม่มแีผนการก่อสรา้งโครงการที�
ชดัเจนเนื�องจากจะทาํใหบ้รษิทัฯ มภีาระตน้ทุนทางการเงนิ ซึ�งอาจก่อใหเ้กดิปญัหาเกี�ยวกบัสภาพคล่องทางการเงนิของ
บรษิทัฯ ได ้โดยที�ผ่านมา บรษิทัฯ จะพจิารณาซื(อที�ดนิต่อเมื�อบรษิทัฯ ไดท้าํการศกึษาและมั �นใจในศกัยภาพของที�ดนิใน
ทาํเลนั (นแลว้ ดงันั (น อาจมคีวามเสี�ยงกรณีตอ้งซื(อที�ดนิในราคาที�สงูกว่าที�บรษิทัฯ กาํหนด หรอือาจไม่สามารถซื(อที�ดนิได้
ครบตามจาํนวนที�ตอ้งการ หรอือาจไม่สามารถซื(อที�ดนิไดเ้ลย ซึ�งราคาที�ดนิที�ซื(อมาในราคาตลาดจะสะทอ้นในราคาขายที�
พกัอาศยัของบรษิทัฯ แต่เนื�องจากบรษิทัฯจะเน้นเฉพาะทําเลซึ�งมศีกัยภาพในการเตบิโตของราคาที�ดนิสงู ดงันั (น กลุ่ม
ลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัฯมกัจะไดป้ระโยชน์จากการเพิ�มขึ(นของราคาที�ดนิภายหลงัจากที�ซื(อมา ส่งผลใหโ้อกาสในการ
ขายของบรษิทัฯ จงึมมีากกว่าผูป้ระกอบการรายอื�น 

 การวางแผนพฒันาโครงการอย่างต่อเนื�องส่งผลให้นายหน้าที�ดินมีความยินดีที�จะเสนอขายที�ดนิให้กบั  
บรษิทัฯ เนื�องจากบรษิทัฯมคีวามตอ้งการที�ดนิใหม่ๆอย่างต่อเนื�องนอกจากการสรา้งความสมัพนัธอ์นัดกีบันายหน้าที�ดนิ
แลว้ บรษิทัฯยงัรบัซื(อที�ดนิจากเจา้ของที�ดนิโดยตรงอกีดว้ย   
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 3.9   ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ 

 วกิฤตนํ(าท่วมในปี 2554 ส่งผลกระทบต่อยอดขายของผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยใ์นวงกวา้ง โดยมี
การยกเลกิการจองและเกดิการชะลอการซื(อที�อยู่อาศยัใหม่เนื�องจากกําลงัซื(อของผูบ้รโิภคลดลง นอกจากนี(ผูซ้ื(อยงัใช้
เวลานานขึ(นในการตดัสนิใจซื(อที�อยู่อาศยัเพื�อใหม้ั �นใจว่าทาํเลนั (นๆจะไม่ถูกผลกระทบของวกิฤตนํ(าท่วม พฤตกิรรมของ
ผูบ้รโิภคที�เปลี�ยนแปลงไปนั (นสง่ผลใหบ้รษิทัฯเน้นใหค้วามสาํคญัอย่างยิ�งกบัสภาพพื(นที�ของทําเล รวมถงึความเป็นไป
ได้ที�จะเกดิผลกระทบจากภยัธรรมชาติต่างๆ นอกจากนี( บริษัทฯ ยงัติดตามและอํานวยความสะดวกแก่ลูกบ้านใน
โครงการที�ไดร้บัผลกระทบจากวกิฤตนํ(าท่วมอย่างต่อเนื�อง 

 3.10   ความเสี�ยงจากการที�ผูถื้อหุ้นใหญ่มีอิทธิพลต่อการกาํหนดนโยบายการบริหารงาน 

  บรษิทัฯ มกีลุ่มตระกลูธญัลกัษณ์ภาคย ์เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ ซึ�งถอืหุน้รวมกนัจํานวนรอ้ยละ 50.92 ของ
ทุนจดทะเบยีนที�ออกและเรยีกชาํระแลว้ (ขอ้มลู ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2557)  ดงันั (น บรษิทัฯ และ/หรอืผูถ้อืหุน้รายย่อย
จึงอาจมีความเสี�ยงจากการที�ผู้ถือหุ้นรายใหญ่สามารถควบคุมมติที�ประชุมผู้ถือหุ้นได้เกือบทั (งหมด ยกเว้นเรื�องที�
กฎหมายหรอืขอ้บงัคบับรษิทักําหนดใหต้้องไดร้บัเสยีงอนุมตั ิ3 ใน 4 ของที�ประชุมผูถ้อืหุน้ และผูถ้อืหุน้ใหญ่มอีทิธพิล
ต่อการกําหนดนโยบายการบริหารงานเนื�องจากถือหุ้นรวมกนัเกินกว่ากึ�งหนึ�ง และเป็นกรรมการบริษัทร่วมอยู่ใน
คณะกรรมการของบรษิทัฯ เช่นกนั 

  อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ มนีโยบายการถ่วงดุลอาํนาจโดยจดัใหม้คีณะกรรมการตรวจสอบซึ�งเป็นกรรมการ
อสิระจาํนวน 4 ท่าน และมกีรรมการอสิระอกีจาํนวน 2 ท่าน รวมเป็นจาํนวนกรรมการอสิระทั (งสิ(น 6 ท่าน จากจาํนวน
กรรมการบรษิทัทั (งหมด 11 ท่าน และประธานกรรมการตรวจสอบไดด้าํรงตําแหน่งประธานกรรมการบรษิทัดว้ย จงึเป็น
การช่วยเพิ�มประสทิธภิาพและความโปร่งใสในการบรหิารจดัการผ่านระบบการควบคมุตรวจสอบการดาํเนินงานของ
บรษิทัฯ และการถ่วงดุลอาํนาจของคณะกรรมการบรหิารของบรษิทัฯ ดงันั (น  บรษิทัฯ จงึมั �นใจวา่ผูถ้อืหุน้ทุกท่าน 
รวมถงึผูม้สีว่นไดเ้สยีกบับรษิทัฯ จะไดร้บัการปฏบิตัอิย่างเท่าเทยีมและเป็นธรรม 

 3.11   ความเสี�ยงจากการลดลงของราคาหุ้น 

  ผูล้งทุนอาจมคีวามเสี�ยงจากการลดลงของราคาหุน้ของบรษิทัฯ เมื�อผูถ้อืใบสาํคญัแสดงสทิธทิี�จะซื(อหุน้
จาํนวนรวม 4,380,000 หน่วย โดยจดัสรรใหแ้ก่ผูบ้รหิารและพนกังานของบรษิทัฯและ/หรอืบรษิทัย่อย ใชส้ทิธซิื(อหุน้ 
และหุน้ดงักล่าวไดเ้ขา้ซื(อขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
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4.  ทรพัยส์ินที�ใช้ในการประกอบธรุกิจ 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมทีรพัยส์นิที�ใช้ในการประกอบธุรกจิ ประกอบดว้ยสนิคา้คงเหลอื-สุทธ ิจํานวน 2,578.3  ล้านบาท ที�ดนิรอการพฒันา-สุทธ ิจํานวน 1,631.5 ล้าน
บาท อสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทุน-สทุธ ิจาํนวน 792.7 ลา้นบาท ที�ดนิ อาคาร อุปกรณ์-สทุธ ิจาํนวน 645.1 ลา้นบาทโดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี( 

 4.1  สินค้าคงเหลือ 

สนิคา้คงเหลือโดยหลกัประกอบดว้ยต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย์ซึ�งรวมถงึ ที�ดนิและค่าพฒันาที�ดนิ อาคารสโมสร ค่าสาธารณูปโภค ค่าก่อสรา้ง ค่าบรหิารงาน ต้นทุนการกู้ยมื และค่าใช้จ่ายอื�น โดย
มลูคา่สนิคา้คงเหลอืตามบญัชใีนงบการเงนิรวม ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2557  เท่ากบั 2,578.3 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงันี( 

(หน่วย : ลา้นบาท) 
 

 
ชื�อโครงการ / ที�ตั Qง เนื�อที�คงเหลือ 

(ตรม.) 
ยนูิต 

ราคาประเมิน วนัที�ประเมิน มลูค่าตามบญัชี กรรมสิทธิi  ภาระผกูพนั 

1 เสนาแกรนดโ์ฮม ตวิานนท-์รงัสติ อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 443.6 5 33.5 26 ก.ค.55 14.6 SENA ไมม่ ี
2 วลิล่า รามอนิทรา Exclusive โซน D เขตบางเขน กทม. 652.6 29 47.4 15 ต.ค.55 37.0 SENA จาํนองธนาคาร 
3 เสนากรนีวลิล ์ลาํลกูกา คลอง 11 อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 88.3 1 1.8 30 ก.ย.56 1.3 SENA ไมม่ ี
4 เสนากรนีวลิล ์ลาํลกูกาคลอง 2 อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 87.1 4 5.3 30 ก.ย.56 4.7 SENA ไมม่ ี
5 เสนาพารค์แกรนดร์ามอนิทรา (เฟส1) รามอนิทรา-มนีบุร ี 9,629.5 145 1,083.0 25 ม.ค.56 489.4 PG จาํนองธนาคาร 
6 เอสทาวน์ 2 รามอนิทรา 1,163.5 25 NA NA 21.6 SENA จาํนองธนาคาร 
7 เอสวลิล ์รงัสติ-ลาํลกูกาคลอง 4 อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 2,897.2 51 203.0 11 ม.ีค.57 106.1 SENA จาํนองธนาคาร 
8 เอสวลิล ์คลองหลวง 1,835.9 45 NA NA 87.0 SENA จาํนองธนาคาร 
9 เสนาวลิล ์ศาลายา  39,413.0 547 N/A N/A 113.5 SENA ไมม่ ี
10 แพรมาพร คลอง 7 อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 1,290.9 50 51.8 20 ต.ค.55 36.4 SPE ไมม่ ี
11 เสนาวลิล ์รามอนิทรา 5,676.0 28 N/A N/A 32.2 SENA จาํนองธนาคาร 

12 
เดอะคทิท ์อเวนวิ บางกะด-ีตวิานนท ์   
บางกะด-ีตวิานนท ์C1,C2 

3,847.2 49 N/A N/A 4.3 SENA จาํนองธนาคาร 

13 เดอะนิช ตากสนิ ถ.ตากสนิ กทม. 31.0 1 1.7 9 ม.ิย.54 1.0 SNA ไมม่ ี
14 เดอะนิช รชัดา-หว้ยขวาง ถ.ประชาสงเคราะห ์กทม. 35.2 1 2.1 29 ก.ย.53 1.3 SENA ไมม่ ี

15 
เดอะนิช โมโน บางนา  
(แขวงบางนา เขตบางนา จ.สมทุรปราการ) 

8,885.8 221 339.9 1 ม.ิย.56 204.8 SENA จาํนองธนาคาร 
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ชื�อโครงการ / ที�ตั Qง เนื�อที�คงเหลือ 

(ตรม.) 
ยนูิต 

ราคาประเมิน วนัที�ประเมิน มลูค่าตามบญัชี กรรมสิทธิi  ภาระผกูพนั 

16 เดอะนิช โมโน รชัวภิา รชัดาภเิษก-ประชาชื�น 29,344.1 840 306.1 28 ก.พ.56 437.2 SENA จาํนองธนาคาร 
17 เดอะนิช ไอด ีลาดพรา้ววงัหนิ 50.0 2 1.6 1 ต.ค.55 0.5 SENA จาํนองธนาคาร 
18 เดอะนิช ไอด ีพระราม 2 พระราม 2 11,889.9 372 542.7 22 ก.ย.57 298.5 SENA จาํนองธนาคาร 
19 เดอะนิช ไอด ีบางแค A,บางแคB,C,D,H 6,318.9 217 115.9 12 ก.พ.57 67.4 SENA จาํนองธนาคาร 
20 เดอะคทิท ์แจง้วฒันะ  ถ.แจง้วฒันะ กทม.-อาคาร C 114.4 2 3.2 17 ม.ีค.54 1.9 SENA ไมม่ ี
21 เดอะคทิท ์ลาํลกูกาคลอง 2 อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 8,996.8 308 218.8 11 ม.ีค.57 164.4 SENA จาํนองธนาคาร 
22 เดอะคทิท ์คลองหลวง B5-B8 2,105.7 74 53.9 21 ม.ิย.56 37.2 SENA จาํนองธนาคาร 
23 เดอะคทิท ์ตวิานนท ์ 19,332.9 484 251.9 19 ก.ย.55 318.0 SENA/SNA จาํนองธนาคาร 
24 เดอะคทิท ์พลสั นวมนิทร ์(รามอนิทรา-มนีบุร)ี 4,223.1 115 338.9 10 ก.พ.57 94.5 SENA จาํนองธนาคาร 
25 เดอะแคช ลาํลกูกาคลอง 2 อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 123.79 2 2.5 14 ส.ค.55 1.5 SENA/SNA ไมม่ ี
26 เดอะแคช ปูเ่จา้ ถ.พระราม 3 กทม. 29.0 1 N/A N/A 0.4 SNA ไมม่ ี
27 พทัยาคนัทรี�คลบั โฮม แอนด ์เรสซเิดนท ์ - - - - 0.4 SENA ไมม่ ี

 สนามกอลฟ์ (สนิคา้เบด็เตลด็เพื�อขาย) - - - - 1.3 T.TRE ไมม่ ี

 
รวมสินค้าคงเหลือ     2,578.3   

 
1) หากรายการใดมกีารประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิที�มอีายมุากกวา่ 1 ปี และบรษิทัฯ ไดพ้จิารณาแลว้ และเหน็วา่คา่ใชจ้า่ยที�จะตอ้งมกีารจดัใหป้ระเมนิใหม่นั �นไม่คุม้ค่ากบัประโยชน์ที�จะไดร้บั บรษิทัฯ จะใช้

ราคาประเมนิตามการประเมนิครั (งล่าสุดไดแ้ก่ ราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระราคาประเมนิทุนทรพัย ์โดยสํานักงานที�ดนิ หรอืราคาประเมนิโดยสถาบนัการเงนิ อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ไดท้ําการ
เปรยีบเทยีบราคาขายต่อหน่วยล่าสดุที�ระบุในสญัญาซื(อขาย ที�มวีนัทําสญัญาไมเ่กนิ 1 ปี (ถา้ม)ี เพื�อใหม้ ั �นใจวา่ราคาขายล่าสดุนั (นมมีมีลูคา่สงูกวา่ราคาต่อหน่วยที�ผูป้ระเมนิไดเ้คยประเมนิไว ้

2) รายการประเมนิรายการที� 1,2,20,21 ประเมนิโดยสถาบนัการเงนิเพื�อประกอบการพจิารณาสนิเชื�อโครงการ 
3) รายการที� 3-4 ใชร้าคาประเมนิที�ดนิโดยสาํนกังานที�ดนิบวกดว้ยราคาประเมนิทุนทรพัยโ์รงเรอืนสิ�งปลูกสรา้งตามประเภทในการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม เกี�ยวกบัอสงัหารมิทรพัย ์

(พ.ศ.2555-2558) 
4) รายการที� 5 ประเมนิมลูคา่ทดีิ�นและสิ�งปลูกสรา้งโดยบรษิทั สยามพธิวิฒัน์ จาํกดั ซึ�งเป็นบรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิที�ไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. โดยประเมนิใช้วธิเีปรยีบเทยีบราคา

ตลาด ตามรายงานลงวนัที� 20 ม.ีค.57 ระบุวตัถุประสงคก์ารประเมนิมลูคา่เพื�อประโยชน์สาธารณะ 
5) รายการที� 7 ประเมนิมลูคา่โดยบรษิทั ท.ีเอ.มาเนจเมน้ท์ คอรโ์ปเรชั �น(1999) จํากดั โดยใช้วธิเีปรยีบเทยีบมูลค่าตลาด (Market Approach) ตามรายงานลงวนัที� 28 ม.ีค. 2557 ระบุวตัถุประสงคก์าร

ประเมนิมลูคา่เพื�อประโยชน์สาธารณะ 
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6) รายการที� 10,12-14 และ 19,25 ราคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุดออกโดยสาํนกังานที�ดนิ  
7) รายการที� 15 ประเมนิมลูคา่ที�ดนิเปล่าโดย บจก.จ.ีพ.ีว.ีโกลบอล พรอ็พเพอรต์ี(ฯดยใชว้ธิคีดิจากมลูคา่คงเหลอื ตามรายงานลงวนัที� 8 ก.พ. 56  ระบุวตัถุประสงคก์ารประเมนิมูลค่าเพื�อประกอบสนิเชื�อ

โครงการ 
8) รายการที� 16 ประเมนิมูลค่าที�ดนิเปล่าโดยบรษิทั ท.ีเอ.มาเนจเมน้ท์ คอรโ์ปเรชั �น(1999) จํากดั โดยใช้วธิเีปรยีบเทียบมูลค่าตลาด (Market Approach) ตามรายงานลงวนัที� 9 ตุลาคม 2555 ระบุ

วตัถุประสงคก์ารประเมนิมลูคา่เพื�อประโยชน์สาธารณะ โดยโครงการมคีวามคบืหน้าแลว้เสรจ็ 
9) รายการที� 17 ประเมนิมลูคา่โดยบรษิทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จาํกดั โดยใชว้ธิวีเิคราะหม์ูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) ตามรายงานลงวนัที� 22 ก.ย.57 ระบุวตัถุประสงคเ์พื�อพจิารณา

สนิเชื�อโครงการ 
10)  รายการที� 18 ประเมนิมูลค่าทดีนิโดยบรษิทั โนเบิ(ลพรอ็พเพอรต์ี( แวลูเอชั �น จํากดั โดยใช้วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) ตามรายงานลงวนัที� 12 ก.พ. 57 ระบุวตัถุประสงคเ์พื�อ

ประโยชน์สาธารณะ 
11) รายการที� 23 ประเมนิมลูคา่โดยบรษิทั CPM CAPITAL CO.,LTD โดยใชว้ธิวีเิคราะหม์ลูคา่จากตน้ทุน ตามรายงานลงวนัที� 10 ก.พ.57 ระบุวตัถุประสงคเ์พื�อประโยชน์สาธารณะ 
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4.2  ที�ดินรอการพฒันา (อยู่ระหว่างการพฒันาโครงการ) 

ที�ดนิรอการพฒันา หมายถงึ ที�ดนิเปล่าที�บรษิทัฯ หรอืบรษิทัยอ่ยถอืครองกรรมสทิธิ qอยู ่เพื�อใชด้าํเนินโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ในอนาคต โดยที�ดนิแต่ละแปลงที�บรษิทัฯ หรอืบรษิทัย่อยลงทุนซื(อ
ไว้เป็นที�ดินในทําเลที�มศีกัยภาพในการพฒันาโครงการต่อเนื�องหรือโครงการใหม่ๆในอนาคต โดยมมีูลค่าทางบญัชีในงบการเงินรวม ณ วนัที� 31  ธนัวาคม  เท่ากบั 1,631.5 ล้านบาท โดยมี
รายละเอยีดดงันี( 

(หน่วย : ลา้นบาท) 
ลาํดบั ชื�อโครงการ/ที�ตั Qง เนืQอที�รวม

(ไร่) 
ราคาประเมิน วนัที�ประเมิน มลูค่า

ตาม
บญัชี 

กรรมสิทธิi  ภาระผกูพนั 

1 วลิล่า รามอนิทรา (ฝ ั �งซา้ย +Exclusive) 4-0-31.9 26.2 30 ก.ย.56 11.4 SENA จาํนองธนาคาร 
2 เสนาแกรนดโ์ฮม โซน 4  ฉ.55069,60819 2-0-91.9 22.3 30 ก.ย.56 8.9 SENA ไมม่ ี
3 เกษรา รามอนิทรา (โซน 6) 0-0-11.3 0.2 30 ก.ย.56 0.2 SENA ไมม่ ี
4 เสนากรนีวลิล ์รามอนิทรา 0-0-74 N/A N/A 0.7 SENA ไมม่ ี
5 ที�ดนิเปล่า กม.9  ถ.รามอนิทรา กทม. 22-0-39.7 442.0 30 ก.ย.56 33.2 SENA ไมม่ ี
6 ที�ดนิ+สาธารณูปโภค (เสนาพารค์แกรนดร์ามอนิทรา เฟส 2) 44-2-60.64 342.8 25 ม.ค.56 294.3 PG จาํนองธนาคาร 
7 ที�ดนิบางนา  2-0-52.39 N/A N/A 41.4 SENA จาํนองธนาคาร 
8 อ. บางกระด ีจ.ปทุมธานี   16-3-64.90 192.22 30 ก.ย.56 99.7 SENA/SNA จาํนองธนาคาร 
9 ที�ดนิเปล่าสนามกอล์ฟพทัยา (9 แปลง) 46-3-91.9 97.3 15 ก.พ.55 97.2 TD จาํนองธนาคาร 
10  ที�ดนินวมนิทรซ์อย_ 163 ฉ.45354,22731-8 0-2-62 9.2 10 ก.พ.57 8.2 SENA จาํนองธนาคาร 
11 ที�ดนิพระราม 23/ฉ.20516-17/เงนิม ั 5-3-36.30 137.2 27 ม.ิย.57 131.2 SENA ไมม่ ี
12 สวนกุหลาบตวิานนท ์(แปลงหน้า)  3-0-85.9 90.4 21 พ.ค.55 89.0 SENA จาํนองธนาคาร 
13 บางแค   5-1-56.30 115.86 12 ก.พ.57 68.2 SENA จาํนองธนาคาร 
14 เสรไีทย 8-0-27 135.64 10 ม.ีค.57 128.7 SENA ไมม่ ี
15 เพชรบุร ี 3-3-09 422.52 19 ม.ิย.57 386.2 SENA จาํนองธนาคาร 
16 ที�ดนิ กม.9 รามอนิทรา (ซื(อเพิ�ม) 38-2-92.50 302.10 1 ก.ค.57 233.0 SENA จาํนองธนาคาร 

รวม 1,631.5   
 
 



         แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-1) ประจําปี 2557 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

                                                           

หน้า 38 

 

1. หากรายการใดมกีารประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิที�มอีายุมากกว่า 1 ปี และบรษิทัฯ ได้พจิารณาแล้ว และเหน็ว่าค่าใช้จ่ายที�จะต้องมกีารจดัให้ประเมนิใหม่นั (นไม่คุม้ค่ากบัประโยชน์ที�จะไดร้บัจะใช้ราคา
ประเมนิตามการประเมนิครั (งล่าสดุ 

2. รายการที� 5 ประเมนิโดยบรษิทัท.ีเอ.มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชั �น(1999) จํากดั โดยการประเมนิราคาที�ดนิใช้วธีเีปรยีบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานลงวนัที�           
11 ก.พ. 56 ระบุวตัถุประสงคก์ารประเมนิมลูคา่เพื�อประโยชน์สาธารณะ 

3. รายการที� 6 ประเมนิโดยสถาบนัการเงนิเพื�อประกอบการพจิารณาสนิเชื�อโครงการ 
4. รายการที� 8 ประเมนิโดยบรษิทั โนเบิ(ล พรอ็พเพอรต์ี( แวลูเอชั �น จํากดั โดยการประเมนิราคาที�ดนิใช้วธิเีปรยีบเทยีบขอ้มูลตลาด (Market Approach) ตามรายงานลงวนัที� 13 กุมภาพนัธ ์2557 ระบุ

วตัถุประสงคก์ารประเมนิมลูคา่เพื�อประโยชน์สาธารณะ 
5. รายการที� 9 บรษิทั ไดจ้ดัใหม้กีารประเมนิมลูคา่ที�ดนิ ทั (งนี(รายงานดงักล่าวไมไ่ดร้ะบุวตัถุประสงคส์าธารณะ จงึไมส่ามารถเปิดเผยราคาประเมนิได ้
6. รายการที� 10 ประเมนิโดยบรษิทั CPM CAPITAL CO.,LTD  โดยการประเมนิราคาที�ดนิใชว้ธิคีดิตน้ทุน (Cost Approach) ตามรายงานลงวนัที� 17 กุมภาพนัธ ์2557 ระบุวตัถุประสงคก์ารประเมนิมูลค่า

เพื�อประโยชน์สาธารณะ 
7. รายการที� 11 ประเมนิโดยบรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จํากดั โดยการประเมนิราคาที�ดนิใช้วธิเีปรยีบเทยีบขอ้มลูการตลาด (Comparative Method) ตามรายงานลงวนัที� 8 กรกฎาคม 

2557 ระบุวตัถุประสงคก์ารประเมนิมลูคา่เพื�อประโยชน์สาธารณะ 
8. รายการที� 12 ประเมนิโดยบรษิทั ท.ีเอ.มาเนจเมน้ท์ คอรโ์ปเรชั �น จํากดั โดยการประเมนิราคาที�ดนิใช้วธิเีปรยีบเทยีบขอ้มูลการตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานลงวนัที� 1 ตุลาคม 

2555 ระบุวตัถุประสงคก์ารประเมนิมลูคา่เพื�อประโยชน์สาธารณะ 
9. รายการที� 13 ประเมนิโดยบรษิทั แอคควิเรท แอดไวเซอรี� จํากดั โดยการประเมนิราคาที�ดนิใช้วธิเีปรยีบเทยีบขอ้มูลการตลาด (Market Data Comparison)ตามรายงานลงวนัที� 13 กุมภาพนัธ ์2557 

ระบุวตัถุประสงคก์ารประเมนิมลูคา่เพื�อประโยชน์สาธารณะ 
10. รายการที� 14 ประเมนิโดยบรษิทั แอคควิเรท แอดไวเซอรี� จํากดั โดยการประเมนิราคาที�ดนิใช้วธิเีปรยีบเทยีบขอ้มูลการตลาด (Market Data Comparison)ตามรายงานลงวนัที� 14 มนีาคม 2557 ระบุ

วตัถุประสงคก์ารประเมนิมลูคา่เพื�อประโยชน์สาธารณะ 
11. รายการที� 15 ประเมนิโดยบรษิทั จ.ึพ.ีว.ีโกลบอล พรอ็พเพอรต์ี( แวลูเอชั �น จาํกดั เพื�อประกอบการพจิารณาสนิเชื�อโครงการ 
12. รายการที� 16 ประเมนิโดยบรษิทั ท.ีเอ.มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชั �น จํากดั โดยการประเมนิราคาที�ดนิใช้วธิเีปรยีบเทียบข้อมูลการตลาด (Market Comparison Approach)ตามรายงานลงวนัที� 17 

กรกฎาคม 2557 ระบุวตัถุประสงคก์ารประเมนิมลูคา่เพื�อประโยชน์สาธารณะ 
13. ราคาประเมนิรายการอื�นๆ ใชร้าคาประเมนิทุนทรพัยท์ี�ดนิของสาํนกังานที�ดนิ รอบปีบญัช ี2555-2558 ที�ดนิรอพฒันาทั (งหมดดงักล่าวอยูร่ะหวา่งการพฒันา บรษิทัฯ ไมม่นีโยบายสะสมที�ดนิ 
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4.3 สินทรพัยด์าํเนินงาน 

สนิทรพัยด์าํเนินงานของบรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ย ประกอบดว้ย ที�ดนิ อาคาร อุปกรณ์ อสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทุน โดยมมีลูคา่ตามบญัชใีนงบการเงนิรวม ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2557 รวมจาํนวน
1,437.8 ลา้นบาทดงันี(  

(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายการสินทรพัย ์
มลูค่าตามบญัชีสทุธิ

(ล้านบาท) 
เจ้าของกรรมสิทธิi  ภาระผกูพนั 

ที�ดิน อาคาร อปุกรณ์ – สทุธิ 
ที�ดนิ 
• ที�ดนิของ SENA คอืที�ดนิบรเิวณอาคารสาํนกังาน เลขที� 524 

ซ.รชัดาภเิษก 26 
• ที�ดนิของ VAM คอื ที�ดนิอาคารสาํนกังาน เลขที� 484 ซึ�งทั (ง 

2 อาคารเป็นอาคารสาํนักงานใหญ่ของบรษิทัเสนา และ
บรษิทัยอ่ย (ไมม่รีาคาประเมนิ) 

• ที�ดนิของ T.TRE คอืที�ดนิบรเิวณสนามกอลฟ์พทัยาคนัทรี�
คลบัที�เป็นกรรมสทิธิ qของ T.TRE 

 
 

394.4 

 
 

บรษิทัฯ มลูค่า 21.3 ลบ. 

 

VAM มลูคา่ 17.2 ลบ. 
 

T.TRE มลูคา่ 355.9 ลบ. 

 

               จํานองธนาคาร 
 
 

               จํานองธนาคาร 
 
               จํานองธนาคาร  

คา่พฒันาสนามกอล์ฟและสว่นปรบัปรงุสนามกอล์ฟ 151.3 T.TRE มลูคา่151.3 ลบ. จาํนองธนาคาร 
อาคารและสิ�งปลูกสรา้ง 54.2 บรษิทัฯ มลูค่า 37.4  ลบ. 

VAM มลูคา่ 16.6 ลบ. 
T.TRE   มลูคา่ 0.2  ลบ. 

ไมม่ ี
จาํนองธนาคาร 
จาํนองธนาคาร 

เครื�องใชส้าํนกังาน 27.8 บรษิทั ฯ มลูคา่ 14.5 ลบ. 
SNA มลูคา่ 1.7 ลบ. 
VAM  มลูคา่ 1.8  ลบ. 
PG มลูคา่ 0.8 ลบ. 

T.TRE   มลูคา่ 9.0  ลบ. 
SPE มลูคา่ 0.0 ลบ. 

ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี
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รายการสินทรพัย ์
มลูค่าตามบญัชีสทุธิ

(ล้านบาท) 
เจ้าของกรรมสิทธิi  ภาระผกูพนั 

ยานพาหนะ 12.7 บรษิทัฯ มลูค่า 10.5  ลบ. 
SNA มลูคา่ 0.6  ลบ. 
PG มลูคา่ 0.3  ลบ. 

T.TRE   มลูคา่ 1.3 ลบ. 

เช่าซื(อบางสว่น 
เช่าซื(อบางสว่น 

ไมม่ ี
เช่าซื(อบางสว่น 

งานระหว่างก่อสรา้ง 8.5 SNA มลูคา่ 3.3 ลบ. 
PG มลูคา่ 2.7 ลบ. 

T.TRE  มลูคา่ 2.5 ลบ. 

ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี

คา่เผื�อการดอ้ยคา่ทรพัยส์นิ (3.8) บรษิทัฯ  

รวมที�ดิน อาคาร อปุกรณ์– สทุธิ 645.1   
อสงัหาริมทรพัยเ์พื�อการลงทุน– สทุธิ    
ที�ดนิ 

- ที�ดนิบรเิวณอาคารสาํนกังาน 4 ชั (นและโกดงัใหเ้ช่า ถ.
สขุมุวทิ 50 

- ที�ดนิบรเิวณอพารต์เมนทเ์สนาเฮาส ์พหลโยธนิ 30และ
ลําลูกกาคลอง 2 

- ที�ดนิในบรเิวณสนามกอลฟ์พทัยา คนัทรี� คลบั 

 
192.4 

 
SNA มลูคา่ 161.6 ลบ. 

 
VAM มลูคา่ 22.2 ลบ. 

 
T.TREมลูคา่ 8.6 ลบ. 

 
จาํนองธนาคาร 

 
จาํนองธนาคาร 

 
ไมม่ ี

ที�ดนิสาธารณูปโภค 2.5 VAM มลูคา่ 2.5 ลบ. จาํนองธนาคาร  
อาคารและสิ�งปลูกสรา้ง 

- อาคารใหเ้ช่าเสนาเฟสท ์เจรญินคร 
- อาคารสาํนักงาน 4 ชั (น และโกดงัใหเ้ช่า ถ.สขุมุวทิ 50 
- อพารท์เมน้ทเ์สนาเฮาส ์พหลโยธนิ 30 และลําลูกกา

คลอง 2 

 
597.0 

 
บรษิทัฯ มลูค่า 485.4  ลบ. 
SNA   มลูคา่ 22.2 ลบ. 

 
VAM   มลูคา่ 89.4  ลบ. 

 
จาํนองธนาคาร 
จาํนองธนาคาร 

 
จาํนองธนาคาร 

เครื�องตกแต่ง/อุปกรณ์สํานกังาน 0.8 VAM มลูคา่ 0.8 ลบ. ไมม่ ี

รวมอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อการลงทุน -สทุธิ 792.7   
รวมสินทรพัยด์าํเนินงานทั QงสิQน 1,437.8   
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4.4  สาระสาํคญัของสญัญาหลกัในการดาํเนินงาน 

 4.4.1  สญัญาจ้างบริหารงานโครงการพทัยาคนัทรี�คลบั 

คู่สญัญา เงื�อนไข ระยะเวลา 
ผูร้บัจา้ง: T.TRE  
ผูว้า่จา้ง:บรษิทั พทัยา คนัทรี� คลบั จาํกดั 
วนัที�สญัญา:28 ธ.ค. 2554 

� ผูว้่าจา้งจา้งผูร้บัจา้งเพื�อบรหิารงานโครงการพทัยา คนัทรี� คลบั ตั (งอยู่ที� ต.เขาไมแ้ก้
วอ.บางละมุงจ.ชลบุรีให้เป็นไปตามเป้าหมายและแผนงานโครงการ รวมถึงจดัหา
บุคลากรที�มคีวามรูค้วามสามารถเขา้รว่มปฏบิตังิาน 

� ค่าตอบแทน 
คา่บรหิารงานเดอืนละ 230,000 บาท 

� 1 ม.ค.55–31 ธ.ค .55 
� ขยายเวลาออกไปอกี 1 ปี ตั (งแต่1 ม.ค. 

56 –31 ธ.ค. 56 ตามบนัทึกต่อท้าย
สญัญาจ้างบริหารงานลงวนัที�25 ธ.ค. 
2555 

� ขยายเวลาออกไปอกี 1 ปี ตั (งแต่1 ม.ค. 
57 –31 ธ.ค. 57 ตามบนัทึกต่อท้าย
สัญญาจ้างบริหารงานลงวันที�28 พ.ย. 
2556 

� ยกเลกิสญัญา ตั (งแต่ 1 พ.ค.57 เป็นตน้ไป 
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4.4.2  สญัญาให้จดัการและเข้าใช้ประโยชน์บ้านพกั 

สญัญา/คู่สญัญา เงื�อนไข ระยะเวลา 
� ผูร้บัสญัญา:T.TRE  
� ผูใ้หส้ญัญา:บรษิทั พทัยา คนัทรี� คลบั จาํกดั  
� วนัที�สญัญา: 2 พ.ค. 2553 

� T.TRE และบรษิทั พทัยา คนัทรี� คลบั จํากดั ไดท้ําบนัทกึขอ้ตกลงฉบบัลงวนัที� 2 พ.ค. 2553 
และบนัทกึต่อท้ายบนัทกึขอ้ตกลงฉบบัลงวนัที� 15 พ.ค. 2555ใหT้.TREมอีํานาจดูแลจดัการและ
เขา้ใช้ประโยชน์บ้านพกัในโครงการพทัยาคนัทรี� คลบั แอนด ์รสีอร์ท ต.เขาไม้แก้ว อ.บางละมุง 
จ.ชลบุร ีจํานวน 52 หลงั อนัเป็นกรรมสทิธิ qของบรษิทั พทัยา คนัทรี� คลบั จํากดัเพื�อนําไปให้
บุคคลภายนอกเขา้พกัอาศยั 

� ค่าตอบแทนT.TREตกลงแบ่งรายไดใ้หแ้ก่บรษิทั พทัยา คนัทรี� คลบั จํากดั ในอตัรารอ้ยละ 30
ของรายไดท้ี�T.TRE ไดร้บัจากบุคคลภายนอกที�เขา้พกัอาศยั 

� มกีารทําบนัทกึต่อทา้ยสญัญาลงวนัที� 25 ธ.ค. 2555 เพื�อขยายระยะเวลาออกไปอกี 1 ปี 
� มกีารทําบนัทกึต่อทา้ยสญัญาลงวนัที� 28 พ.ย.2556 เพื�อขยายระยะเวลาออกไปอกี 1 ปี 
� มกีารทําบนัทกึต่อทา้ยสญัญาลงวนัที� 5 ม.ค.2558 เพื�อขยายระยะเวลาออกไปอกี 1 ปี 

� 2 พ.ค. 53 – 31 ธ.ค. 55 
� ขยายเวลาออกไปอกี1 ปี 

ตั (งแต่ 1 ม.ค. 56 –   31 
ธ.ค. 56 

� ขยายเวลาออกไปอกี1 ปี 
ตั (งแต่ 1 ม.ค. 57 –   31 
ธ.ค. 57 

� ขยายเวลาออกไปอีก 1 
ปี ตั (งแต่ 1 ม.ค.58 – 31 
ธ.ค.58 
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4.4.3  สญัญาสมัปทานรถกอลฟ์ประจาํสนามกอลฟ์พทัยา คนัทรี� คลบั แอนด ์รีสอรท์ 

สญัญา/คู่สญัญา เงื�อนไขสมัปทาน อตัราผลตอบแทน ระยะเวลา 
� ผูร้บัสมัปทาน:บรษิทั วเีอน็เอส กรุ๊ป 

จาํกดั (VNS) 
� ผูใ้หส้มัปทาน:T.TRE 
� วนัที�สญัญา: 1 ก.ย. 55 

� T.TRE ตกลงให้สมัปทานแก่VNSในการดําเนินการ
ใหบ้รกิารเช่ารถกอล์ฟประจําสนามกอล์ฟพทัยา คนัทรี�
คลบั แอนด ์รสีอรท์ (สนามกอลฟ์) 

� VNS ตกลงนํารถกอล์ฟที�เป็นกรรมสทิธิ qของVNS 60 
คนั มาใหบ้รกิาร ณ สนามกอลฟ์ 

� T.TRE เป็นผู้จดัสถานที�เก็บรถกอล์ฟ พร้อมเตรยีม
กระแสไฟฟ้าสําหรบัชารจ์แบตเตอรี� เตรยีมสถานที�ล้าง
รถกอล์ฟ รบัผดิชอบเจรจาค่าเสยีหายแก่รถกอล์ฟแทน
VNS 

� VNS เป็นผูร้บัผดิชอบในการบํารุงรกัษาสภาพรถกอล์ฟ
ดว้ยคา่ใชจ้า่ยของ VNS เอง  

� T.TRE ตอ้งไมใ่หส้มัปทานแบบเดยีวกนัแก่บรษิทัใหเ้ช่า
รถกอล์ฟประจําสนามกอล์ฟรายอื�น และสนามกอล์ฟ
ตอ้งไมด่าํเนินธรุกจิแบบเดยีวกนั 

� สญัญาต่ออายไุดอ้กี 1 ปี 

� แบ่งรายได้ร้อยละ 50 ของรายได้
ก่อนหกัคา่ใชจ้า่ยใดๆ 

 

� 2 ก.พ. 55 –1 ก.พ. 58  

 

 



         แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-1) ประจําปี 2557 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

                                                           

หน้า 44 

 

4.4.4  สญัญาเช่าที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง 

สญัญา/คู่สญัญา พืQนที�เช่า อตัราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สญัญารบัโอนสิทธิการเช่าที�ดิน
โครงการเสนาเฟสท์เจริญนคร 
� ผูร้บัโอนสทิธ:ิบรษิทัฯ 
� ผูโ้อนสทิธ:ิบรษิทั ท๊อปมาคอนิ

เตอรเ์นชั �นแนล จาํกดั (TMI) 
� วนัที�สญัญา: 2 ก.ย. 51 แกไ้ข 

10 ก.ย. 52 

 
 

� รบัโอนสทิธกิารเช่าบนที�ดนิ 16 โฉนด เนื(อที� 4 ไร ่ 1 
งาน 31 ตร.ว. อยู่ที� ถ.เจรญินคร กรุงเทพฯ ซึ�งเดมิ 
TMI เช่าจากมลูนิธอิภธิรรมมหาธาตุวทิยาลยั 

 

 

ค่าตอบแทน 

� ค่าโอนสทิธกิารเช่าบนที�ดนิดงักล่าว 25 ล้าน
บาทซึ�งบรษิทัชําระไปหมดแลว้ 
เงินแบ่งผลกาํไร 

� บรษิทัฯตกลงจ่ายเงนิค่าผลประโยชน์ให ้ TMI 
ในอตัรารอ้ยละ 20 ของกําไรสทุธ ิหลงัจากหกั
ค่าใช้จ่ายต่างๆในการดําเนินการโครงการ
เสนาเฟสทห์มดแลว้  
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สญัญา/คู่สญัญา พืQนที�เช่า อตัราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สญัญาเช่าที�ดิน โครงการเสนา
เฟสท์เจริญนคร 
� ผูเ้ช่า: SENA 
� ผูใ้หเ้ช่า: มลูนิธอิภธิรรมมหาธาตุ

วทิยาลยั (มลูนิธฯิ) 
� วนัที�สญัญา: 10 ก.ย. 52 แกไ้ข 

15 ก.พ. 55 

 

ที�ดนิ 16 โฉนด เนื(อที� 4 ไร ่1 งาน 31 ตร.ว. อยู่ที�ถ.เจรญิ
นคร กรงุเทพฯ 

เงื�อนไขอื�นๆ 

� มลูคา่โครงการตอ้งไมน่้อยกวา่ 300ลา้นบาท 
� ต้องดําเนินการก่อสรา้งโครงการใหเ้สรจ็ภายใน 8 ปี

นบัตั (งแต ่10 ก.พ. 55 
� นําเอาที�ดนิและสิ�งปลูกสร้างไปให้เช่าช่วงแก่บุคคลที�

สามได ้ แต่ระยะเวลาเช่าต้องไม่นานกว่าระยะเวลา
ตามสญัญาเช่า 

� นําสิทธิการเช่าที�ดินไปเป็นหลักประกันเงินกู้หรือ
เจ้าหนี(ได ้ แต่ต้องไม่ผูกพนันานกว่าระยะเวลาตาม
สญัญาเช่า 

 

 

ค่าตอบแทน 

� ค่าตอบแทนให้แก่มูลนิธฯิ 30 ล้านบาทและ
ค่าตอบแทนพิเศษในการขยายเวลาให้เช่า
จาก 32 ปีเป็น 50 ปี จํานวน15 ล้านบาทซึ�ง
บรษิทัฯ ชําระแลว้ 
ค่าเช่า 

� ค่าเช่าตั (งแต่เดอืน ก .พ .2555 – ก.ย. 2584 
เดอืนละ 50,000 บาท  

� ค่าเช่าตั (งแต่เดอืน ต .ค .2584 – ม.ค. 2605 
เดอืนละ 100,000 บาท  

 

 

 

 

� 50 ปี  
(1 ก.พ. 2555- 31 ม.ค.2605) 

สญัญาเช่าโกดงัเพื�อเกบ็วสัด ุ
� ผูเ้ช่า: บรษิทัฯ 
� ผูใ้หเ้ช่า:บรษิทั สนิทรพัยธ์ญัญา 

จาํกดั 
� วนัที�สญัญา: 1 พ.ย. 55 

 

� โกดงับนโฉนดเลขที� 55069 เลขที�ดนิ 55 ต.บางพูน 
อ.เมอืงปทุมธานี จ.ปทุมธานี ขนาด 120 ตร.ม. 

 

� คา่เช่าเดอืนละ 5,000 บาท 
� มกีารทําบนัทึกต่อท้ายสญัญาเช่าลงวนัที� 15 

ธนัวาคม 2557 เพื�อขยายระยะเวลาออกไป
อกี 3 ปี 

 

 

� 1 ม.ค.55 –31 ธ.ค. 57  
� 1 ม.ค.2558 – 31 ธ.ค.60 
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สญัญา/คู่สญัญา พืQนที�เช่า อตัราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สญัญาเช่าที�ดินเพื�อทาํเป็น
สวนสาธารณะขนาดย่อมและซุ้ม
ประต ู
� ผูเ้ช่า: PG 
� ผูใ้หเ้ช่า:บรษิทั ทุนเจรญิ จํากดั 

(TUN) 

วนัที�สญัญา: 11 เม.ย. 55 

� ที�ดนิโฉนดเลขที� 1889เลขที�ดนิ 675ต .คนันายาวอ.

บางกะปิกทม.เนื(อที� 12-0-53.9ไร ่
� สบืเนื�องจาก TUN จดทะเบยีนภาระจํายอมถนนให ้

PG ซึ�งมโีครงการอยูบ่นถ.กาญจนาภเิษก สามารถใช้
ถนนในที�ดินของ TUN ซึ�งเชื�อมถ.กาญจนาภิเษก 
และถ.รามอินทรา เพื�ออํานวยความสะดวกให้ PG 
สามารถออกไปสู่ถนนรามอินทราโดยตรงได ้PG จงึ
ได้เช่าที�ดนิบรเิวณติดถนนในพื(นที�ของ TUN เนื(อที� 
12-0-53.9 ไร่ เพื�อทําเป็นสวนสาธารณะขนาดย่อม 
ทํา ซุ้มประตูฝ ั �งถนนรามอินทราเพื�อ ให้ เห็นชื� อ
โครงการและเพื�อความสวยงาม และบางส่วนเพื�อตั (ง
สาํนกังานขายโครงการจดัสรรที�ดนิ โดย PG จะเป็นผู้
ออกคา่ใชจ้า่ยในการสรา้งถนน สวนสาธารณะและซุ้ม
ประตูบนพื(นที� เ ช่ าด้วย เงินลงทุนจํ านวน 26.9       
ล้านบาท ซึ�งทรพัยส์นิดงักล่าวต้องตกเป็นกรรมสทิธิ q
ของ TUN เมื�ออายสุญัญาเช่าสิ(นสดุลง 

� อตัราค่าเช่าปีละ 2,000,000 บาท ทั (งหมด 5 
ปี รวมเป็นคา่เช่าทั (งสิ(น 10,000,000 บาท  

� 16 เม.ย. 55-15 เม.ย. 60 (5 ปี) 
� อย่างไรก็ตาม หากพ้นระยะเวลา5 

ปี TUN และ PG ไม่มกีารต่อ
สัญญาเพื�อเช่าที�ดินดังกล่าวต่อ 
ถนนภาระจาํยอมจะยงัคงอยู่เพื�อให้
ผู้อยู่อาศยัโครงการของ PG บน    
ถ. กาญจนาภิเษกสามารถเขา้ออก
สูถ่.รามอนิทราไดเ้หมอืนเดมิ 

สญัญาเช่าพืQนที�ในอาคารเพื�อใช้
เป็นสาํนักงานที�ทาํการ 
� ผูเ้ช่า: บรษิทั บา้นร่วมทางฝนั 

จาํกดั 
� ผูใ้หเ้ช่า:VAM  
� วนัที�สญัญา: 1 พ.ย. 55 

 
 

� พื(นที� 151.2 ตร.ม. ที�ช ั (น3อาคารเลขที� 484ซ.
รชัดาภิเษก 26 แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพฯ โดยผู้ให้เช่าจะจัดให้มีบริการต่างๆ ใน
พื(นที�เช่า ยกเวน้คา่โทรศพัทแ์ละค่ากระแสไฟฟ้า ซึ�งผู้
เช่าจะตอ้งชําระต่างหากตามที�ใชจ้รงิ 
 

 

 

� คา่เช่าเดอืนละ 12,000 บาท 
� คา่บรกิารเดอืนละ 5,000 บาท 
� มีการทําบนัทึกต่อท้ายสญัญาเช่าลงวนัที� 8 

ธ.ค.57เพื�อขยายระยะเวลาออกไปอกี 3(สาม)
ปี 

 

 

� 1 ม.ค. 55 – 31 ธ.ค. 57 
� 1 ม.ค.58 – 31 ธ.ค.60 
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สญัญา/คู่สญัญา พืQนที�เช่า อตัราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สญัญาเช่าพืQนที�ในอาคารเพื�อใช้
เป็นสาํนักงานที�ทาํการ 
� ผูเ้ช่า: บรษิทั สนิทรพัยธ์ญัญา 

จาํกดั 
� ผูใ้หเ้ช่า:บรษิทัฯ 
� วนัที�สญัญา: 15 พ.ย. 53 แกไ้ข 

24 ธ.ค.55 

 
 

� พื(นที� 16.2 ตร.ม. ที�ช ั (น 2 อาคารเลขที� 524              
ซ.รชัดาภิเษก 26 แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพฯ โดยผู้ให้เช่าจะจัดให้มีบริการต่างๆ ใน
พื(นที�เช่า ยกเวน้คา่โทรศพัทแ์ละค่ากระแสไฟฟ้า ซึ�งผู้
เช่าจะตอ้งชําระต่างหากตามที�ใชจ้รงิ 

� สัญญาสามารถต่ออายุต่อไปได้หากไม่บอกเลิก
สญัญาโดยสญัญาไม่ได้กําหนดการขึ(นอตัราค่าเช่า
สาํหรบัการต่ออายสุญัญา 

 

� สญัญา1 ธ.ค. 54 – 31 ธ.ค. 55  
คา่เช่าเดอืนละ 2,000 บาท 

คา่บรกิารเดอืนละ 1,000 บาท 

� สญัญาต่ออายฉุบบัใหม ่
คา่เช่าเดอืนละ 3,100 บาท 

คา่บรกิารเดอืนละ 2,100 บาท 

 

 

� 1 ธ.ค. 54 – 31 ธ.ค. 55 
� มกีารทําสญัญาต่ออายุไปอกี 3 ปี

ตั (งแต่ 1 ม.ค. 56 - 31 ธ.ค. 58
ตามบนัทกึต่อท้ายสญัญาเช่าพื(นที�
ในอาคารลงวนัที� 24 ธ.ค. 2555 

สญัญาเช่าพืQนที�ในอาคารเพื�อใช้
เป็นสาํนักงานที�ทาํการ 
� ผูเ้ช่า: บรษิทั พทัยา คนัทรี� คลบั 

จาํกดั 
� ผูใ้หเ้ช่า:บรษิทัฯ 
� วนัที�สญัญา: 1 ม.ค. 55 แกไ้ข 

24 ธ.ค. 55 

 

 
� พื(นที� 52.5 ตร.ม. ที�ช ั (น 6 อาคารเลขที� 524              

ซ.รชัดาภิเษก 26 แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพฯ โดยผู้ให้เช่าจะจัดให้มีบริการต่างๆ ใน
พื(นที�เช่า ยกเวน้คา่โทรศพัทแ์ละค่ากระแสไฟฟ้า ซึ�งผู้
เช่าจะตอ้งชําระต่างหากตามที�ใชจ้รงิ 

� สัญญาสามารถต่ออายุต่อไปได้หากไม่บอกเลิก
สญัญาโดยสญัญาไม่ได้กําหนดการขึ(นอตัราค่าเช่า
สาํหรบัการต่ออายสุญัญา 

 

 

� สญัญา1ม.ค. 55 – 31 ธ.ค. 55  
คา่เช่าเดอืนละ 4,000 บาท 

คา่บรกิารเดอืนละ 1,750 บาท 

� สญัญาต่ออายฉุบบัใหม ่
คา่เช่าเดอืนละ 10,100 บาท 

คา่บรกิารเดอืนละ 6,700 บาท 

 

 

� 1 ม.ค. 55 – 31 ธ.ค. 55 
� มกีารทําสญัญาต่ออายุไปอีก 3 ปี

ตั (งแต่ 1 ม.ค. 56 - 31 ธ.ค. 58 
ตามบนัทึกต่อท้ายสญัญาเช่าพื(นที�
ในอาคารลงวนัที� 24 ธ.ค. 2555 
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4.4.6  สญัญาจ้างเหมาก่อสร้างโครงการและงานสถาปัตยกรรม 

สญัญา/คู่สญัญา ลกัษณะสญัญา ค่าผลตอบแทน 
โครงการเดอะคิทท์ นวมินทร ์163 

� ผูร้บัจา้ง:บรษิทั แสงฟ้าก่อสรา้ง จาํกดั 
� ผูว้า่จา้ง:บรษิทัฯ 
� วนัที�สญัญา: 1 ม.ิย. 56 
เลขที�สญัญา:SN/WH/SFC/001/2556 
(Letter of Award) 
 
 
 
 

 

� รบัจ้างก่อสรา้งงานโครงสร้างงานสถาปตัยกรรม อาคาร
หอ้งพกัอาศยั ค.ส.ล. จาํนวน 8 ชั (น 2 อาคาร 

� กําหนดเวลาแลว้เสรจ็เริ�มจาก 11 พ.ค.56 ถงึ 10 พ.ค.57 
ผูว้่าจา้งเป็นผูจ้ดัทําประกนัภยั Contractor’s All Risk ซึ�ง

ครอบคลุมถงึภยัพบิตัติ่างๆเช่น อคัคภียั อุทกภยั วาตภยั 

แผ่นดินไหว ฯลฯ และผู้รบัจ้างตกลงเป็นผู้รบัผิดชอบ

ค่าเสียหายส่วนแรกที�บริษัทประกันไม่ร ับผิดชอบ 

(Deductible) 

 

� มลูคา่งานวา่จา้งเท่ากบั 121.7 ลา้นบาท  
� ชําระค่าจา้งเป็นรายเดอืน โดยต้องไดร้บัใบรบัรองผลงานจากผูค้วบคุมงาน โดยมี

ระยะเวลาชําระใหภ้ายใน 15 วนันับจากวนัที�ไดร้บัใบแจง้หนี(ตามใบรบัรองผลงาน 
ซึ�งผู้รบัจ้างจะต้องยื�นเสนอผลงานให้ผู้ควบคุมงานตรวจสอบเพื�อออกใบรบัรอง
ผลงาน   

� ผูว้า่จา้งจะหกัคา่ประกนัผลงานในอตัรารอ้ยละ 5 ของมลูคา่ผลงานที�ขอเบกิในแต่ละ

งวด  โดยผู้ ร ับจ้างจะนําหนังสือคํ( าประกันผลงานของธนาคารพาณิชย์

ภายในประเทศซึ�งมอีายุ 2 ปี นับแต่วนัที�งานแล้วเสรจ็สมบูรณ์มาวางเป็นประกนั

ใหก้บัผูว้า่จา้ง  

� ณ วนัที� 31 ธ.ค.57 ไดช้ําระครบตามสญัญาแลว้  

โครงการ เดอะนิช ไอดี พระราม 2 

� ผูร้บัจา้ง: บรษิทั แสงฟ้าก่อสรา้ง จํากดั 
� ผูว้า่จา้ง:บรษิทัฯ 
� วนัที�สญัญา:10 ม.ค.57 

 

� รบัจา้งก่อสรา้งงานโครงสรา้ง งานสถาปตัยกรรมและงาน

ภายนอกอาคารส่วนกลางอาคารห้องพกัอาศยั ค.ส.ล. 

จาํนวน 8 ชั (น 3 อาคาร 

 

 

 

� มลูคา่งานวา่จา้งเท่ากบั 228.2 ลา้นบาท 

� ชําระค่าจ้างเป็นรายเดอืน โดยต้องได้รบัใบรบัรองผลงานจากผูค้วบคุมงานโดยมี
ระยะเวลาชําระใหภ้ายใน 30 วนันบัจากวนัที�ผูบ้รหิารโครงการและงานก่อสรา้งออก
หนงัสอืรบัรองการชําระเงนิแล้ว ซึ�งผูร้บัจา้งจะต้องยื�นเสนอผลงานใหผู้ค้วบคุมงาน
ตรวจสอบเพื�อออกใบรบัรองผลงาน   
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� กําหนดเวลาแล้วเสรจ็เริ�มจาก 1 พ.ย. 56 ถงึ 31 ต.ค.57

ผูว้่าจ้างเป็นผู้จดัทําประกนัภยั Contractor’s All Risk  

และผู้รบัจ้างตกลงเป็นผูร้บัผดิชอบค่าเสยีหายส่วนแรกที�

บรษิทัประกนัไมร่บัผดิชอบ (Deductible) 

� ผูว้่าจา้งจะหกัค่าประกนัผลงานในอตัราร้อยละ 5 ของจํานวนเงนิที�ได้รบัรอง โดย
เงนิประกนัผลงานนี(จะคนืให้ผู้รบัจ้างตามจํานวนที�หกัไว้ทั (งหมดเมื�องานก่อสร้าง
เสร็จสมบูรณ์ โดยผู้รบัจ้างจะนําหนังสือคํ(าประกนัผลงานของธนาคารพาณิชย์
ภายในประเทศซึ�งมอีายุ 1 ปี นับแต่วนัที�งานแล้วเสรจ็สมบูรณ์มาวางเป็นประกนั
ใหก้บัผูว้า่จา้ง  

� ณ วนัที� 31 ธ.ค.57 ยงัคงเหลอืเงนิคา่จา้งตามสญัญาเป็นจาํนวน 2.2 ลา้นบาท 

โครงการ เดอะนิช โมโน รชัวิภา 

� ผูร้บัจา้ง: บรษิทั แสงฟ้าก่อสรา้ง จํากดั 
� ผูว้า่จา้ง : บรษิทัฯ 
� วนัที�สญัญา: 22 ก.ย.57 

 

� รบัจา้งก่อสรา้งงานโครงสรา้ง และสถาปตัยกรรม 

� กําหนดเวลาแลว้เสรจ็เริ�มจาก 16 ก.ค.57 ถงึ 15 ก.พ.59 

� ผูว้่าจ้างเป็นผู้จดัทําประกนัภยั Contractor’s All Risk  

และผู้รบัจ้างตกลงเป็นผู้รบัผิดชอบค่าเสียหายส่วนแรก

ตามเงื�อนไขที�ระบุในกรมธรรมป์ระกนัภยั  

� มลูคา่งานวา่จา้งเท่ากบั 462.0 ลา้นบาท 

� ชําระว่างจ้างเป็นรายงวด โดยชําระภายใน 30 วนั นับถดัจากวนัที�ผู้ว่าจ้างได้รบั

เอกสารขอรบัชําระหนี( และหลกัฐานการตรวจรบัมอบงานที�สมบูรณ์จากผูร้บัจา้ง 

� ผูว้า่จา้งจะหกัคา่ประกนัผลงานในอตัรารอ้ยละ 5 ของเงนิค่าจา้งซึ�งจ่ายในแต่ละงวด 
เมื�อผู้รบัจ้างมีการส่งมอบงานและผู้ว่าจ้างรบัมอบงานเป็นที�เรียบร้อย ผู้รบัจ้าง
จะต้องนําหนังสอืคํ(าประกนัผลงานของธนาคารพาณิชยภ์ายในประเทศซึ�งมอีายุ 2 
ปี นบัจากวนัสง่รบัมอบงานงวดสดุทา้ยมาวางเป็นเป็นประกนัใหก้บัผูว้า่จา้ง  

� ณ วนัที� 31 ธ.ค.57 ยงัคงเลหอืเงนิคา่จา้งตามสญัญาเป็นจาํนวน 398.1 ลา้นบาท 

โครงการพทัยา คนัทรี�คลบั 
� ผูร้บัจา้ง:บรษิทั ซโิน-ไทย เอน็จเินียริ�ง 

แอนดค์อนสตรคัชั �น จาํกดั 
� ผูว้า่จา้ง:บรษิทั ท.ีเทรเซอรี� โฮลดิ(ง 

จาํกดั 
� วนัที�สญัญา: 17 ม.ิย.56 
เลขที�สญัญา:P2C/1022/07 
 

 

� รบัจ้างก่อสร้างงานโครงสร้างงานสถาปตัยกรรม และ 
Hardscape ของโครงการพทัยา คนัทรี�คลบั 

� กําหนดเวลาแลว้เสรจ็ 
งานสว่นที� 1: 15 พ.ค.56 –31 ต.ค.56  

งานสว่นที� 2: 15 พ.ค. 56 – 31 ต.ค. 57 

 

 

� มลูคา่งานวา่จา้งเท่ากบั 123.7 ลา้นบาท  
� ชําระคา่จา้งเป็นงวด งวดละเดอืน โดยที�ผูร้บัจา้งไดป้ฏบิตัแิล้วเสรจ็และผูว้่าจา้งหรอื

ผูค้วบคมุงานไดต้รวจผลงานแต่ละงวดแลว้เหน็วา่ผลงานถูกตอ้ง 
� ผูว้่าจา้งจะหกัค่าประกนัผลงานในอตัรารอ้ยละ 5 ของเงนิค่าสนิจา้งในงวดนั (น เพื�อ

เป็นประกนัผลการปฏบิตังิานในแต่ละงวด 
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สญัญา/คู่สญัญา เงื�อนไข ระยะเวลา 

� ผูร้บัจา้ง: VAM 
� ผูว้า่จา้ง:บรษิทับา้นรว่มทางฝนัจาํกดั 
� วนัที�สญัญา:15 ม.ีค. 2556 

� ผู้ว่าจ้างจ้างผู้รบัจ้างเพื�อบริหารและจดัการอาคารชุด 
รวมทั (งทรพัย์ส่วนกลางในอาคารชุดบ้านร่วมทางฝนั 3 
อาคารบ ี 1 ตั (งอยู่ที� 40/100 ต.คลองหลวง อ.คลองหลวง 
จ.ปทุมธานี 
ค่าตอบแทน 

ค่ า บ ริ ห า ร ง า น เ ดื อ น ล ะ  23,473.1 บ า ท ( ร ว ม

ภาษมีลูคา่เพิ�มและภาษหีกั ณ ที�จา่ยแลว้) 

� 15 ม.ีค.2556 – 14 ม.ีค. 2557 

� ผูร้บัจา้ง: VAM  
� ผูว้า่จา้ง:บรษิทั บา้นรว่มทางฝนั จํากดั 
� วนัที�สญัญา: 16 พ..ค. 2556 

 ผูว้า่จา้งจา้งผูร้บัจา้งเพื�อบรหิารและจดัการอาคารชุด รวมทั (ง
ทรพัยส์ว่นกลางในอาคารชุดบา้นรว่มทางฝนั 3 อาคารบ2ี 
ตั (งอยูท่ี� 40/100 ต .คลองหลวง อ .คลองหลวง จ .ปทุมธาน
ค่าตอบแทน 

� คา่บรหิารงานเดอืนละ24,342.5 บาท(รวมภาษมีูลค่าเพิ�ม
และภาษหีกั ณ ที�จา่ยแลว้) 

� 16 พ.ค. 2556 – 15 พ.ค. 2557 

ผูว้่าจา้งเป็นผูจ้ดัทําประกนัภยั Contractor’s All Risk ซึ�ง

ครอบคลุมถงึภยัพบิตัติ่างๆเช่น อคัคภียั อุทกภยั วาตภยั 

แผ่นดินไหว ฯลฯ และผู้รบัจ้างตกลงเป็นผู้รบัผิดชอบ

ค่าเสียหายส่วนแรกที�บริษัทประกันไม่ร ับผิดชอบ 

(Deductible) 

ณ วนัที� 31 ธ.ค.2557  ยงัคงเหลอืเงนิคา่จา้งตามสญัญาเป็นจาํนวน 1.6 ลา้นบาท 
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4.5  เงินลงทุนในบริษทัย่อย 
ณ วนัที� 31 ธนัวาคม2557 บรษิทัฯ มบีรษิทัยอ่ยจาํนวน 5 บรษิทั ไดแ้ก่  
1) บรษิทั วคิตอรี� แอสเซท็ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั (VAM) 
2) บรษิทั เอส.เอน็.แอสเซท็ ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (SNA) 
3) บรษิทั เอส แอนด ์พ ีเอสเตส ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (SPE) 
4) บรษิทั พรอ็พเพอรต์ี( เกทเวย ์จาํกดั (PG) 
5) บรษิทั ท.ีเทรเซอรี� โฮลดิ(ง จาํกดั (T.TRE) 
บรษิทัฯ บนัทกึมูลค่าเงนิลงทุนในบรษิทัย่อยดงักล่าวโดยวธิรีาคาทุนรวมทั (งสิ(น 1,001.5 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนรอ้ย

ละ 14.9 ของสนิทรพัยร์วมตามงบการเงนิเฉพาะของบรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีดดงันี(0 

 

บริษทั ทุนจดทะเบียน  
(บาท) 

ทุนชาํระแล้ว 
(บาท) 

สดัส่วนการลงทุน 
(%) 

มลูค่าเงินลงทุน  
(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 103,400,000 103,400,000 99.99% 103,400,000 
T.TRE 66,500,000 66,500,000 99.99% 590,000,000 

รวมทั QงสิQน 1,001,546,636 
 

นโยบายการลงทุนในบริษทัย่อย 

บรษิทัฯ จะคาํนึงถงึผลตอบแทนจากการลงทุน ความเสี�ยง และสภาพคล่องทางการเงนิของบรษิทัฯ อย่างรอบคอบ โดย
จะพจิารณาลงทุนในบรษิทัย่อยที�มโีครงการที�เกื(อหนุนและเอื(อประโยชน์ต่อการดําเนินธุรกิจเป็นสําคญั และโครงการ
ลงทุนแต่ละโครงการจะต้องผ่านการพจิารณาจากคณะกรรมการบรษิทั และที�ประชุมผูถ้อืหุน้ตามขอบเขตอํานาจการ
อนุมตัทิี�กําหนดไว ้ ซึ�งบรษิทัฯ มนีโยบายส่งกรรมการ และ/หรอืผูบ้รหิารของบรษิทัฯ เขา้ไปเป็นกรรมการส่วนใหญ่ใน
บรษิทัยอ่ย เพื�อควบคมุทศิทาง และนโยบายการบรหิารงานที�สาํคญัของบรษิทัยอ่ยดงักล่าว 

 

5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 ณ วนัที� 31 ธนัวาคม  2557 บรษิทัฯ เป็นจําเลยรวม 15 คด ีโดยค่าเสยีหายของแต่ละคดแีละค่าเสยีหายรวม
ของ 13 คด ี(ไม่รวม 2 คดซีึ�ง บรษิทั โชคชยัพรอ็พเพอรต์ี( แอนด ์ลอวเ์ซน็เตอร ์จํากดั ทนายความผูด้แูลและรบัผดิชอบ
คดคีวามต่างๆของบรษิทัฯ ไดใ้หค้วามเหน็ว่า โจทกไ์ม่สามารถฟ้องบรษิทัฯ ได ้เนื�องจากบรษิทัฯ ไม่ไดเ้กี�ยวขอ้งแต่อย่าง
ใด) มจีํานวนไม่เกนิกว่าร้อยละ 5 ของส่วนของผู้ถือหุ้นและไม่มผีลกระทบในด้านลบต่อการดําเนินธุรกจิของ บรษิัทฯ 
อย่างมนียัสาํคญั 

 

 

 

 

 



         แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-1) ประจําปี 2557 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

                                                           

หน้า 52 

 

6.  ขอ้มูลทั �วไปและข้อมูลสาํคญัอื�น 
 

ชื�อบริษทัที�ออกหลกัทรพัย ์ : บรษิทั เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 
เลขทะเบียนบริษทั : 0107548000684 
ประเภทธรุกิจ : ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที�อยู่อาศยั ไดแ้ก่ บา้นเดี�ยว  

ทาวน์เฮา้สแ์ละอาคารพาณิชย ์อาคารชุด และอพารท์เมน้ทใ์หเ้ชา่ 
community mall และธุรกจิสนามกอลฟ์  

ที�ตั Qงสาํนักงานใหญ่ 
 
 
 
 
 
 
 
Home page   

: เลขที� 524 ถนนรชัดาภเิษก แขวงสามเสนนอก เขตหว้ยขวาง  
กรุงเทพมหานคร 10320 
        โทรศพัท:์   0-2541-4642 
        โทรสาร:     0-2541-5164 
นกัลงทุนสมัพนัธ ์
        โทรศพัท:์   0-2541-4642 ต่อ 2404 
        โทรสาร:     0-2938-9874 
         E-mail:      IR@senadevelopment.com     
www.senadevelopment.com  

ทุนจดทะเบียน : 770,574,976  บาท 
ทุนชาํระแล้ว : 765,874,078  บาท 

จาํนวนหุน้สามญั 765,874,078 หุน้ 
มลูค่าต่อหุน้ที�ตราไว ้ 1.00 บาท 

นิติบุคคลที�บริษทัถือหุ้น : รายละเอยีดตามหวัขอ้ 11. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
บุคคลอ้างอิง :  
   1) นายทะเบียนหลกัทรพัย ์ : บรษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย จาํกดั  

ชั (น 4, 6 – 7  อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ถนนรชัดาภเิษก  แขวงคลองเตย  เขตคลองเตย  กรุงเทพมหานคร  10110 
โทรศพัท ์0-2596-9311  โทรสาร 0-2832-4994-5 

   2) ผูส้อบบญัชี 
 
 
 
  3) ผูต้รวจสอบภายใน 
 
 
 
   3) ที�ปรกึษากฎหมาย 
 

: 
 
 
 
: 
 

 
 
: 

บรษิทั กรนิทร ์ออดทิ จาํกดั   
138 อาคารบญุมติร ชั (น 6 หอ้งบ ี1 ถนนสลีม แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั 
กรุงเทพมหานคร 10500 
โทรศพัท ์0-2634-2484-6 โทรสาร 0-2634-2668 

บรษิทั ด ีไอ เอ ออดทิ จาํกดั 
958 ถนนอ่อนนุช แขวงสวนหลวง 
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 
โทรศพัท ์ 0-2332-9806-9  โทรสาร  0-2311-5567 
 

บรษิทั สาํนกังานกฎหมายสากล ธรีคุปต ์จาํกดั 
900 อาคารตน้สนทาวเวอร ์ชั (น 12 ถนนเพลนิจติ 
แขวงลุมพนีิ เขตปทมุวนั  กรุงเทพมหานคร 10300 
โทรศพัท ์  0-2252-1588   
โทรสาร   0-2257-0440 

 


