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ส่วนที� 1 

การประกอบธุรกจิ 

1.   นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

 บริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) (บริษทัฯ) เดิมชื�อบริษทั กรุงเทพเคหะกรุ๊ป จาํกดั จดทะเบียนก่อตั(งขึ(น
เมื�อวนัที� 11 พฤษภาคม 2536โดยนายธีรวฒัน์ ธัญลกัษณ์ภาคยด์าํรงตาํแหน่งประธานกรรมการบริหาร และกรรมการ
ผูจ้ดัการ นายธีรวฒัน์เริ�มตน้ดาํเนินธุรกิจดว้ยการจาํหน่ายและติดตั(งวสัดุก่อสร้างประเภทไม ้ก่อนที�จะเขา้สู่การทาํธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทที�อยูอ่าศยั ซึ� งเป็นการดาํเนินธุรกิจทั(งโดยนายธีรวฒัน์เองและร่วมกบักลุ่มเครือญาติภายใต้
บริษทัตา่งๆ ในเครือมานานกวา่ 30 ปี โดยเริ�มตน้จากที�อยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้ส์ โครงการแรก คือ “โครงการเสนา 84” 
ในปี 2527 เป็นโครงการทาวน์เฮา้ส์ขนาดเลก็ ราคาขายเฉลี�ยประมาณ 6 แสนบาทหลงัจากนั(น บริษทัฯไดเ้ปิดโครงการที�อยู่
อาศยัประเภทอื�นเพิ�มมากขึ(นไดแ้ก่ บา้นเดี�ยว บา้นแฝด คอนโดมิเนียมและอาคารพาณิชย ์และไดมี้การพฒันาโครงการ
เพิ�มขึ(นอยา่งตอ่เนื�องเรื�อยมา 

 ปี 2552 บริษทัฯ ไดแ้ปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจาํกดั และเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อประชาชนเป็นครั( งแรก 
(Initial Public Offering หรือ IPO) เมื�อวนัที� 29 กรกฎาคม 2552 เพื�อระดมเงินทุนไปใช้ในการพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพยต์า่งๆซึ�งบริษทัฯไดมี้การขยายการดาํเนินงานทั(งในส่วนของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยซึ์� งเป็นธุรกิจหลกั
ของบริษทัฯอยา่งตอ่เนื�อง โดยกลุ่มลูกคา้ส่วนใหญ่อยูใ่นระดบักลาง – ล่าง และขยายธุรกิจในส่วนของธุรกิจเช่าและบริการ 
เพื�อสร้างรายไดป้ระจาํซึ�งจะเสริมสร้างความแขง็แกร่งทางการเงินใหแ้ก่บริษทัฯ 

 ในปี 2558 บริษทัฯมีแผนในการขยายฐานลูกคา้อสังหาริมทรัพยสู่์กลุ่มลูกคา้ระดบั Upper Middle Income มากขึ(น 
ทั(งในส่วนของโครงการแนวราบ คือ โครงการเสนาปาร์คแกรนด์ และโครงการคอนโดมิเนียม คือ โครงการ The Niche 
Pride ทองหล่อ-เพชรบุรี ซึ�งเปิดตวัในปี 2558 ที�ผา่นมา อยา่งไรก็ตาม บริษทัฯยงัคงรักษาฐานลูกคา้ระดบั กลาง – ล่าง โดย
เปิดโครงการรองรับอยา่งตอ่เนื�อง 

 และในปีนี(  บริษทัยงัมีการขยายธุรกิจในส่วนของธุรกิจเช่าและบริการ และธุรกิจโซลาร์ ซึ� งเป็นธุรกิจใหม่ของ
บริษทัฯ โดยในส่วนของธุรกิจเช่าและบริการ บริษทัฯไดเ้ข่าร่วมทุนกบั บริษทั ไอร่า พร็อพเพอร์ตี(  จาํกดั และบริษทั แสง
ฟ้าก่อสร้าง จาํกดั ดาํเนินโครงการอาคารสาํนกังานใหเ้ช่าในยา่นธุรกิจ ซึ�งโครงการดงักล่าวยงัอยูร่ะหวา่งการพฒันา  

 ในส่วนของธุรกิจโซลาร์ ซึ� งเริ�มมีกระแสมากขึ(นในปัจจุบนัทั(งในส่วนของการเป็นพลงังานทางเลือกและการช่วย
รักษาสิ�งแวดลอ้ม ประกอบกบัการไดรั้บการสนบัสนุนจากภาครัฐ บริษทัฯจึงเริ�มดาํเนินโครงการโซลาร์รูฟท็อป และไดเ้ขา้
ซื(อหุ้นในบริษทั เสนาโซลาร์ เอนเนอร์ยี� จาํกดั (เดิมชื�อบริษทั ที ที รีนิวเอเบิ(ลเอนเนอร์ยี� จาํกดั) ซึ� งไดมี้การร่วมทุนกบั
บริษทั บี.กริม เพาเวอร์ จาํกดั แลว้นั(น ดาํเนินโครงการโซลาร์ฟาร์ม โดยที�ประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ ครั( งที� 1/2558 ในวนัที� 22 
กนัยายน 2558 มีมติอนุมติัให้เขา้ซื(อหุ้นดงักล่าวและอนุมติัให้จดัสรรหุ้นสามญัเพิ�มทุนแบบ Right Offering จาํนวน 
262,763,037  หุ้น เพื�อชาํระการลงทุนที�กล่าวถึง และบริษทัฯยงัเขา้ลงทุนในบจก.เอท โซลาร์ เพื�อดาํเนินธุรกิจติดตั(งและ
จาํหน่ายแผงโซลาร์ เพื�อสามารถดาํเนินงานไดอ้ยา่งครบวงจร และสามารถตอ่ยอดไปยงัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ซึ�งเป็นธุรกิจ
หลกัของบริษทัฯไดเ้ป็นอยา่งดี 

 ณ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัฯ มีทุนจดทะเบียน 1,234.5 ลา้นบาทและทุนชาํระแลว้ 1,138.51 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุ้น
สามญัจาํนวน 1,138.51 ลา้นหุน้ มูลคา่ตอ่หุน้ที�ตราไว ้1 บาท 
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 แมว้า่บริษทัฯจะมีการขยายกิจการอยา่งต่อเนื�อง ทางเจา้ของกิจการก็ยงัคงยึดหลกัให้ความสาํคญักบัลูกคา้ตลอดมา 
โดยเห็นได้จากวิสัยทัศน์ พนัธกิจ และแนวความคิดในการดําเนินธุรกิจ ด้วยความภูมิใจในการเป็นบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพยที์�ดีมีคุณภาพ และเป็นส่วนหนึ�งในความภูมิใจที�ลูกคา้ระดบัชนชั(นกลาง-ล่าง สามารถจะเป็นเจา้ของที�อยู่
อาศยัไดใ้นราคาที�คุม้ค่ากบัเงินที�ตอ้งจ่ายไป อีกทั(งยงัคาํนึงถึงการลดภาระค่าใชจ่้ายของลูกบา้นและการรักษาสิ�งแวดลอ้ม
โดยนาํเทคโนโลยีพลงังานไฟฟ้าจากแสงอาทิตยเ์ขา้มาใชก้บัโครงการของบริษทัฯเพื�อให้ก่อเกิดประโยชน์สูงสุดและยงัมี
โครงการที�มีวตัถุประสงคห์ลกัในการช่วยเหลือดูแลสังคม โดย “โครงการบา้นร่วมทางฝัน” ซึ� งเป็นโครงการ CSR ของ
บริษทัฯ 

 

1.1 ปรัชญา วสัิยทศัน์  พนัธกจิ และคุณค่าขององค์กร 

  ปรัชญาองค์กร: 

  ความไวว้างใจจากลูกคา้ คือความภูมิใจของเรา 

  วสัิยทศัน์ขององค์กร: 

  “เรามุ่งมั�นใช้ความรู้และประสบการณ์ในการพฒันาที�อยูอ่าศยั เพื�อให้ลูกคา้เกิดความคุม้ค่าสูงสุดในการเป็น
เจา้ของ และสร้างความอุ่นใจในการดูแลหลงัการขาย ดว้ยการดาํเนินธุรกิจที�คาํนึงถึงผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย และตอบแทนคืนสู่
สงัคม” 

  พนัธกจิขององค์กร: 

� ขบัเคลื�อนองคก์รโดยใหค้วามสาํคญักบับุคลากร สร้างแรงบนัดาลใจผา่นปรัชญาองคก์ร และส่งมอบคุณค่าสู่ลูกคา้
ผา่นคา่นิยมของเสนา 

� เนน้กระบวนการทาํงานแบบบูรณาการ และสร้างระบบจดัการความรู้องคก์ร เพื�อมอบความพึงพอใจสูงสุดแก่ลูกคา้ 
� พฒันาโครงการดว้ยการบริหารตน้ทุน และตอบสนองทุกความตอ้งการของเจา้ของบา้น ดว้ยบริการ 360 องศาที�

ครอบคลุม 

� เติบโตดว้ยการสร้างพนัธมิตร การคาํนึงถึงผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย และการลงทุนในธุรกิจใหม่ 

� สร้างความยั�งยนืดว้ยการดาํเนินธุรกิจอยา่งโปร่งใส เป็นพลเมืองดีของประเทศ และตอบแทนคืนสู่สงัคม 

  คุณค่าขององค์กร: 

  ในการพฒันาสินคา้ใหเ้กิด ความภูมิใจ สูงสุดตอ่ลูกคา้ จาํเป็นตอ้งอาศยัความเขา้ใจและความร่วมมือของพนกังาน
ทุกฝ่ายทุกระดบัชั(น จึงจาํเป็นตอ้งมีหลกัคิดในการทาํงานเพื�อให้พนกังานทุกคนมุ่งไปสู่จุดมุ่งหมายเดียวกนั หลกัคิดที�วา่
นั(นมีอยู ่4 ประการดว้ยกนั ซึ�งหากเปรียบ เสนา คือ บา้น หลกัคิด 4 ประการที�วา่นั(น ก็เปรียบเสมือนกบัเสาหลกั 4 ตน้ของ
บา้นหลงันี(  และนั�นคือ 4 Cores Value อนัประกอบดว้ย 

� Trust ความเชื�อมั�นและความน่าเชื�อถือ ซึ�งทาํใหบ้ริษทัฯ กา้วขา้มผา่นมาไดทุ้กวกิฤต 
� Knowledge Sharing การแบ่งปันความรู้และประสบการณ์ที�ดีแก่บุคคลรอบขา้งที�ผูไ้ดรั้บนอกจากจะไดป้ระโยชน์แลว้ 

ผูใ้หก็้มีแตค่วามภูมิใจ 
� Customer Centric ความเขา้ใจลูกคา้โดยยดึถือลูกคา้เป็นศูนยก์ลางของความคิด  
� CSR การมีโอกาสไดต้อบแทนคืนสู่สงัคม และดูแลรักษาสิ�งแวดลอ้ม 
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1.2  การเปลี�ยนแปลงและพฒันาการที�สําคญั 

ตาราง 1: เหตกุารณ์ที�สําคญัในอดตีของบริษัทฯในระยะ 5 ปีที�ผ่านมา  

เดอืน/ปี เหตกุารณ์ที�สําคญั 

ธนัวาคม 2554 ที�ประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ครั( งที� 2/2554 ไดมี้มติอนุมติัใหบ้ริษทัฯลงทุนซื(อหุน้T.TRE จาํนวน 40,000 หุน้คิดเป็นร้อย
ละ 100.0 จากกลุ่มธัญลกัษณ์ภาคย ์ดว้ยเงินลงทุนทั(งสิ(น 590.0 ลา้นบาท โดยตกลงชาํระเป็นเงินสดจาํนวน 100.0 
ลา้นบาท ที�เหลืออีก 490.0 ลา้นบาท ออกเป็นตัsวสญัญาใชเ้งินแก่ผูถื้อหุน้เดิมของ T.TRE จาํนวน 4 ฉบบั ซึ� งจะครบ
กาํหนดในวนัที� 5 มกราคม 2557 ไม่มีการคิดดอกเบี(ยระหวา่งกนัและไม่มีหลกัประกนั บริษทัฯ ไดจ้ดทะเบียนโอน
หุน้กบักระทรวงพาณิชยแ์ลว้เมื�อวนัที� 6 มกราคม 2555 โดยบริษทัฯมีแผนการลงทุนก่อสร้างและปรับปรุงโครงการ
สนามกอล์ฟ“พทัยาคนัทรีคลบัแอนด์รีสอร์ท และก่อสร้างโรงแรมเพื�อรองรับกลุ่มลูกคา้สนามกอล์ฟและลูกคา้
ทั�วไป 

ตุลาคม 2555 ที�ประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ครั( งที� 1/2555 เมื�อวนัที� 24 ตุลาคม 2555 มีมติอนุมติัใหบ้ริษทัฯ 
ออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนใหแ้ก่ประชาชนทั�วไปจาํนวนไม่เกิน 110.5 ลา้นหุน้ 
ออกและจดัสรรใบสําคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุ้นที�ออกใหม่ครั( งที� 1 (SENA-W1) จาํนวนไม่เกิน 27.5 ลา้นหน่วย 
ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมจาํนวนไม่เกิน 23.8 ลา้นหน่วย และประชาชนทั�วไปที�จองซื(อหุ้นสามญัเพิ�มทุนจาํนวนไม่เกิน 3.7 
ลา้นหน่วย ออกและจดัสรรใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ (SENA-WA) จาํนวนไม่เกิน 5.0 ลา้น
หน่วยใหแ้ก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทัฯ 

เมษายน 2556 

 

เดิม PCC, BRT, T.TRE, บริษทั ทรี แพลน เอน็เตอร์ไพรส์ จาํกดั และ บริษทั ฉตัรสุดา จาํกดั มีความสมัพนัธ์กบัผูถื้อ
หุ้นรายใหญ่และประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ช่นเดียวกบับริษทัฯ จึงได้มีการทาํบันทึกขอ้ตกลง ลงวนัที� 23 
ธนัวาคม 2548 (“MOU”) เพื�อกาํหนดกรอบในการดาํเนินธุรกิจของแต่ละบริษทัในลกัษณะที�จะไม่ก่อให้เกิดความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบับริษทัฯ เนื�องจากคูส่ญัญาดงักล่าวและบริษทัฯ มีกรรมการและ/หรือผูถื้อหุน้ร่วมกนั 

เมื�อวนัที� 6 มกราคม 2555 บริษทัฯ ไดเ้ขา้ซื(อหุ้นทั(งหมดใน T.TRE ดงันั(นT.TRE ไม่ถือเป็นบริษทัที�เกี�ยวขอ้งกบั
บริษทัฯ อีกตอ่ไป แตก่ลายสถานะเป็นบริษทัยอ่ยแทน 
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เดอืน/ปี เหตกุารณ์ที�สําคญั 

เมษายน 2556 

 

 

 

 

 

บริษทั ทรี แพลน เอ็นเตอร์ไพรส์ จาํกดั และ บริษทั ฉัตรสุดา จาํกดั ไดเ้ลิกบริษทัและชาํระบญัชีแลว้เมื�อวนัที� 10 
กรกฎาคม 2552 และ 23 มิถุนายน 2552 ตามลาํดบัดงันั(น เพื�อความโปร่งใสและเพื�อขจดัปัญหาความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ คณะกรรมการบริษทัจึงเห็นควรยกระดบัจาก MOU เป็นสญัญา 

ที�ประชุมสามญัผูถื้อหุ้นครั( งที�  1/2556 เมื�อวนัที� 24 เมษายน 2556 มีมติอนุมติัให้บริษทัฯลงนามในสัญญายกเลิก
บนัทึกขอ้ตกลงและสญัญากาํหนดกรอบในการดาํเนินธุรกิจจาํนวน 3 ฉบบั คือ สญัญายกเลิก MOU กบั T.TRE และ
สญัญากาํหนดกรอบในการดาํเนินธุรกิจกบั PCC และ BRT โดยไดมี้การกาํหนดและแกไ้ขเพิ�มเติมเนื(อความต่างๆ 
ในสญัญากาํหนดกรอบการดาํเนินธุรกิจใหช้ดัเจนยิ�งขึ(น มีสาระสาํคญัดงันี(  

สญัญาระหวา่งบริษทัฯ และ PCC 

• เพิ�มเติมขั(นตอนการปฏิบติัในการปฏิเสธคาํเสนอขายที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง 

• เพิ�มเติมการกาํหนดค่าตอบแทนที�มีราคาและเงื�อนไขทางการคา้โดยทั�วไปสาํหรับกรณีการใชท้รัพยากรของ
คูส่ญัญา 

สญัญาระหวา่งบริษทัฯ และ BRT 

เพิ�มเติมการกาํหนดค่าตอบแทนให้ชัดเจนขึ(น อาทิ การใช้ประโยชน์ในทรัพยากรบุคคล การใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นของบริษทัฯ การใหบ้ริการระหวา่งกนั ฯลฯ 

ธนัวาคม  2556 

 

เมื�อวนัที�  1 ธันวาคม  2556  บริษทัทาํสัญญาร่วมประกอบธุรกิจกบั บริษทั พทัยา คนัทรี คลบั จาํกดั เพื�อร่วม
ประกอบธุรกิจในการพฒันาที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง ในโครงการพทัยารีสอร์ท เฟส 1 จาํนวน 89 ยนิูต ตั(งอยูที่�ตาํบล
เขาไมแ้กว้  อาํเภอบางละมุง จังหวดัชลบุรี   โดยมีผลบังคบัตั(งแต่วนัที�ทาํสัญญา  และสิ(นสุดสัญญาดาํเนินตาม
โครงการเสร็จสิ(นลง   

เมษายน  2557 ประชุมสามญัผูถื้อหุน้ครั( งที� 1/2557  เมื�อวนัที�  28  เมษายน  2557   

• มีมติอนุมติัใหย้กเลิกมติที�ประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ ครั( งที� 1/2555 เมื�อวนัที� 24 ตุลาคม 2555 ที�ใหอ้อกและเสนอ
ขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนให้แก่ประชาชนทั�วไป และให้ออกและจดัสรรใบสําคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุ้นสามญั
ของบริษทั ครั( งที� 1 (SENA-W1) ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของบริษทั และนกัลงทุนทั�วไปที�จองซื(อหุน้สามญัเพิ�มทุน 

• มีมติอนุมติัใหอ้อกและจดัสรรใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ ใหแ้ก่ผูบ้ริหารและพนกังาน
ของบริษทัฯ และ /หรือ บริษทัยอ่ย ครั( งที� 2 (SENA-WB) จาํนวนไม่เกิน 2,300,000 หน่วย โดยจดัสรรให้แก่
ผูบ้ริหารและพนักงานของบริษทัฯ และ/หรือบริษทัย่อย จํานวนไม่เกิน 14 ท่าน โดยไม่คิดมูลค่า ซึ� งมี
รายละเอียดขอ้กาํหนดสิทธิและการจัดสรรตามที�ระบุไวด้า้นล่างนี(  รวมทั( ง มอบอาํนาจให้คณะกรรมการ
บริษทั หรือบุคคลที�ไดรั้บมอบหมายจากคณะกรรมการบริษทัเป็นผูพิ้จารณากาํหนดหลกัเกณฑ ์เงื�อนไข และ
รายละเอียดอื�นๆ ของใบสาํคญัแสดงสิทธิ รวมทั(งดาํเนินการตา่งๆ อนัจาํเป็นและสมควรอนัเกี�ยวเนื�องกบัการ
ออกและเสนอขายใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญั ครั( งที� 2 (SENA-WB) 
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เดอืน/ปี เหตกุารณ์ที�สําคญั 

เมษายน  2557 • มีมติอนุมัติการลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ ลงจํานวน 140,806,862 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 
857,711,687 บาท ใหเ้หลือทุนจดทะเบียน 716,904,825 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจาํนวน 716,904,825 หุ้น 
มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1 บาท โดยวิธีการตดัหุ้นสามญัจดทะเบียนที�บริษทัฯ ยงัมิไดน้าํออกจาํหน่ายจาํนวน
140,806,862 หุน้ มูลคา่ที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

• มติอนุมติัใหแ้กไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิขอ้ 4 เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัการลดทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ 

• มีมติอนุมติัการเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ ขึ(นอีก จาํนวน 2,300,000 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 
716,904,825 บาท เป็นทุนจดทะเบียน 719,204,825 บาท โดยการออกหุน้สามญัใหม่จาํนวน 2,300,000 หุน้ 
มูลคา่ที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

• มีมติอนุมติัใหแ้กไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิขอ้ 4 เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัการเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ 

• มีมติอนุมติัการจดัสรรหุน้เพิ�มทุนเพื�อรองรับการใชสิ้ทธิตามใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของ บริษทั
ฯ ที�จัดสรรให้แก่ผูบ้ริหารและพนักงานของบริษทัฯ และ/หรือ บริษทัย่อย ครั( งที�  2 (SENA-WB) จาํนวน 
2,300,000 หุน้ มูลคา่ที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

กนัยายน  2557 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ครั( งที� 1/2557 เมื�อวนัที� 25 กนัยายน 2557 

•  มีมติอนุมติัให้เพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ ขึ(นอีก 51,370,151 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 719,204,825 
บาท เป็น 770,574,976 บาท โดยการออกหุ้นสามญัใหม่ จาํนวน 51,370,151 หุ้น มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1บาท 
เพื�อรองรับการจ่ายหุ้นปันผลและการปรับสิทธิสําหรับใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุ้นสามญัของบริษทัฯ ที�
ออกให้แก่ผูบ้ริหารและพนักงานของบริษัทฯ และ/หรือ บริษทัย่อย ครั( งที�  1 (SENA-WA) และครั( งที�  2 
(SENA-WB) 

•   มีมติอนุมติัใหแ้กไ้ขเพิ�มเติมหนงัสือบริคณห์สนธิ ขอ้ 4 เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัการเพิ�มทุนจดทะเบียนเป็นดงันี(  
        “  ขอ้ 4 ทุนจดทะเบียน 770,574,976 บาท (เจ็ดร้อยเจ็ดสิบลา้นห้าแสนเจ็ดหมื�นสี�พนัเกา้ร้อยเจ็ดสิบหกบาท) 
แบ่งออกเป็น  770,574,976 หุ้น  (เจ็ดร้อยเจ็ดสิบลา้นห้าแสนเจ็ดหมื�นสี�พนัเกา้ร้อยเจ็ดสิบหกหุ้น)  มูลค่าหุ้นละ 1 
บาท  (หนึ� งบาท) โดยแยกออกเป็นหุ้นสามญั 770,574,976 บาท(เจ็ดร้อยเจ็ดสิบลา้นห้าแสนเจ็ดหมื�นสี�พนัเกา้ร้อย
เจ็ดสิบหกบาท) หุน้บุริมสิทธิ – หุน้  ( - หุน้) ” 

• มีมติอนุมติัใหจ้ดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน เพื�อรองรับการจ่ายหุน้ปันผลและการปรับสิทธิสาํหรับใบสาํคญัแสดง
สิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ ที�ออกใหแ้ก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทัฯ และ/หรือ บริษทัยอ่ย ครั( ง
ที� 1(SENA-WA) และครั( งที� 2 (SENA-WB) ดงันี(  

• ใหจ้ดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวนไม่เกิน 51,050,651 หุน้ มูลคา่ที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท เพื�อรองรับการจ่าย
หุน้ปันผล โดยจดัสรรใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมในอตัรา 14 หุน้เดิม ตอ่ 1 หุน้ใหม่ ในกรณีที�ผูถื้อหุน้รายใดมีเศษของ
หุน้เดิมหลงัการจดัสรรหุน้ปันผลแลว้ ใหจ่้ายเป็นเงินสดแทนการจ่ายเป็นหุน้ปันผล ในอตัราหุน้ละ 0.071429 
บาทตอ่หุน้ 

• ใหจ้ดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวนไม่เกิน 156,200 หุน้ มูลคา่ที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท เพื�อรองรับการปรับสิทธิ
ของใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ ที�ออกใหแ้ก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทัฯ และ/
หรือบริษทัยอ่ย ครั( งที� 1 (SENA-WA) 

• ใหจ้ดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวนไม่เกิน 163,300 หุน้ มูลคา่ที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท เพื�อรองรับการปรับสิทธิ
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กนัยายน  2557 

 

 

 

 

 

ของใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ ที�ออกใหแ้ก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทัฯ และ/
หรือบริษทัยอ่ย ครั( งที� 2 (SENA-WB) 

• อนุมติัใหซื้(อที�ดินจากบริษทั ทุนเจริญ จาํกดั จาํนวน 3 แปลงเนื(อที�รวม 2,286.30 ตารางวาพร้อมแบบก่อสร้าง
อาคารชุด และรายงานผลกระทบสิ�งแวดลอ้ม (EIA)  ในมูลคา่รวม 134,260,995 บาทโดยแบ่งเป็นมูลค่าซื(อขาย
ที�ดินพร้อมแบบก่อสร้างอาคารชุดและรายงานผลกระทบสิ�งแวดลอ้มจาํนวน 125,746,500 บาทหรือเท่ากบั
ตารางวาละ 55,000 บาท และดอกเบี(ยที�บริษทัตอ้งชาํระตามตัsวสัญญาใชเ้งินที�ออกเพื�อชาํระค่าที�ดินดงักล่าว
จาํนวน 8,514,495 บาท 

• อนุมติัใหซื้(อที�ดินจากบริษทั สินทรัพยธ์ญัญา จาํกดั จาํนวน 5 แปลงโดยแบ่งเป็นเนื(อที�สาํหรับพฒันาโครงการ
เฟส 1 จาํนวน 15,492.50 ตารางวา และเป็นเนื(อที�สาํหรับพฒันาโครงการเฟส 2 จาํนวน 16,349.50  ตารางวา 
เนื(อที�รวมทั(งสิ(น 31,842 ตารางวาพร้อมภาระจาํยอมเพื�อใชเ้ป็นถนนสาํหรับเขา้ออกที�ดินดงักล่าว ในมูลค่ารวม 
507,706,837.50 บาทโดยแบ่งเป็นมูลค่าซื(อขายที�ดินพร้อมภาระจาํยอมจาํนวน 477,630,000 บาทหรือเท่ากบั
ตารางวาละ 15,000 บาท และเป็นดอกเบี( ยที�ตอ้งชาํระตามตัsวสัญญาใช้เงินที�ออกเพื�อชาํระค่าที�ดินดังกล่าว
จาํนวน 30,076,837.50 บาท 

• อนุมติักาํหนดวงเงินออกและเสนอขายหุ้นกู ้ยอดเงินคงคา้งแต่ละขณะไม่เกิน 1,500,000,000 บาท โดยบริษทั
อาจออกและเสนอขายหุ้นกู้ในคราวเดียวกันหรือหลายคราว กล่าวคือ ขอให้ผู ้ถือหุ้นอนุมัติวงเงินไว ้
1,500,000,000 บาท และคณะกรรมการบริษทัจะพิจารณาความเหมาะสมในการออกหุ้นกูแ้ต่ละครั( ง โดยจะ
เปรียบเทียบอตัราดอกเบี(ยการออกหุน้กูใ้นแตล่ะครั( งกบัอตัราดอกเบี(ยเงินกูข้องธนาคาร โดยแต่ละขณะตอ้งไม่
เกิน 1,500,000,000 บาท 

กมุภาพนัธ์ 2558 • ออกหุน้กูช้นิดระบุชื�อผูถื้อประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีประกนั และไม่มีผูแ้ทนถือหุน้กู ้อาย ุ2 ปีนบัจากวนัออก

หุน้กู ้จาํนวนเงิน 1,200  ลา้นบาท มูลคา่หน่วยละ 1,000 บาท 

เมษายน 2558 ตามมติที�ประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจาํปีของบริษทั เมื�อวนัที� 23 เมษายน 2558 

•   มีมติอนุมติัการลดทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ ลงจาํนวน 1,398 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 770,574,976 

บาท ใหเ้หลือทุนจดทะเบียน 770,573,578 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจาํนวน 770,573,578 หุ้น มูลค่าที�ตรา

ไวหุ้น้ละ 1 บาท โดยวธีิการตดัหุน้สามญัจดทะเบียนที�บริษทัฯ ยงัมิไดน้าํออกจาํหน่ายจาํนวน 1,398 หุ้น มูล

คา่ที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาทและแกไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิขอ้ 4 เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัการลดทุนจดทะเบียนของ

บริษทัฯ 
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เดอืน/ปี เหตกุารณ์ที�สําคญั 

เมษายน 2558 
• มีมติอนุมติัการเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ ขึ(นอีก 112,176,346  บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 770,573,578  

บาท เป็น  882,749,924  บาท โดยการออกหุ้นสามญัใหม่ จาํนวน 112,176,346  หุ้น มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1 

บาท และใหแ้กไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิขอ้ 4 เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัการเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษทั 

• มีมติอนุมติัใหจ้ดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน เพื�อรองรับการจ่ายหุ้นปันผลการใชสิ้ทธิตามใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะ

ซื(อหุ้นสามญัของบริษทั ให้แก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทั และ/หรือ บริษทัยอ่ย ครั( งที� 3 (SENA-WC) 

และการปรับสิทธิสาํหรับใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ ที�ออกใหแ้ก่ผูบ้ริหารและพนกังาน

ของบริษทัฯ และ/หรือ บริษทัยอ่ย ครั( งที� 1 (SENA-WA) และครั( งที� 2 (SENA-WB) ดงันี(  

• จดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวนไม่เกิน 109,453,423 หุน้ มูลคา่ที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท เพื�อรองรับการจ่ายหุน้

ปันผล โดยจดัสรรให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมในอตัรา 7 หุ้นเดิม ต่อ 1 หุ้นปันผล ในกรณีที�ผูถื้อหุ้นรายใดมีเศษของ

หุ้นเดิมหลงัจากการจดัสรรหุ้นปันผลแลว้ ให้จ่ายเป็นเงินสดแทนการจ่ายเป็นหุ้นปันผล ในอตัราหุ้นละ 

0.1428571429 บาทตอ่หุน้ 

•  จดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวนไม่เกิน 2,100,000 หุ้น มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1 บาท เพื�อรองรับการใชสิ้ทธิ

ตามใบสําคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุ้นสามญัของบริษทั ให้แก่ผูบ้ริหารและพนักงานของบริษทั และ /หรือ 

บริษทัยอ่ย ครั( งที� 3 (SENA-WC) 

• จดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวนไม่เกิน 312,980 หุ้น มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1 บาท เพื�อรองรับการปรับสิทธิ

ของใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ ที�ออกให้แก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทัฯ และ/

หรือ บริษทัยอ่ย ครั( งที� 1 (SENA-WA) 

•  จดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวนไม่เกิน 309,943 หุ้น มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1 บาท เพื�อรองรับการปรับสิทธิ

ของใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ ที�ออกให้แก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทัฯ และ/

หรือ บริษทัยอ่ย ครั( งที� 2 (SENA-WB) 

• อนุมัติเพิ�มวงเงินออกและเสนอขายหุ้นกู้ จากยอดคงค้างแต่ละขณะไม่เกิน 1,500,000,000 บาท เป็น 

3,500,000,000 บาท และขอความเห็นชอบอายหุุน้กูด้งักล่าวไม่เกิน 10 ปี 

กนัยายน 2558 

 

 

 

• บริษทัไดล้งทุนในหุ้นสามญั จาํนวน 46,000 หุ้นของบริษทั วฒันาสุข เอ็นจิเนียริ�ง จาํกดั (ไดเ้ปลี�ยนชื�อเป็น

บริษทั เอทโซลาร์ จาํกดั) ในราคาหุน้ละ 64.77 บาท รวมเป็นจาํนวนเงิน 2.979,420  บาท ซึ�งคิดเป็นร้อยละ 46 

ของทุนจดทะเบียน และเดือนธนัวาคม 2558 บริษทัไดข้ายเงินลงทุนดงักล่าวใหบ้ริษทั เสนาโซลาร์ เอนเนอร์ยี� 

ในราคา 2,979,420 บาทเช่นกนั  
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และบริษทั เอทโซลาร์ จาํกดั ไดเ้ขา้ลงทุนในบริษทั แม็กโซลาร์ จาํกดั จาํนวน 199,998 หุ้นในราคาหุ้นละ 5 

บาท รวมเป็นจาํนวนเงิน 999,990 บาท ทะเบียนโอนหุน้แลว้เมื�อวนัที� 21 กนัยายน 2558  

• การประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ ครั( งที� 1/2558  เมื�อวนัที� 22 กนัยายน 2558 

• ตามมติที�ประชุมวสิามญัผูถื้อหุ้น ครั( งที� 1/2558 เมื�อวนัที� 22 กนัยายน 2558 มีมติอนุมติัให้เขา้ซื(อหุ้นสามญั

ของ บริษทั ที ที รีนิวเอเบิ(ลเอนเนอร์ยี� จาํกดั (TTRE) จากนางศรีอนงค ์กีรติวรานนท์ ซึ� งเป็นการทาํรายการ

บุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบับริษทัฯ จาํนวน 425,998 หุน้ ซึ�งคิดเป็นร้อยละ 99.9995 ของทุนจดทะเบียน ในราคา

ตามมูลคา่หุน้รวมเป็นเงินทั(งสิ(น 425,998,000 บาท และอนุมติัการลงทุนในโครงการผลิตไฟฟ้าจากพลงังาน

แสงอาทิตยแ์บบติดตั(งบนพื(นดิน (Solar Farm)บริษทัไดช้าํระคา่หุน้ทั(งหมด และจดทะเบียนโอนหุน้แลว้เมื�อ

วนัที� 1 ตุลาคม 2558 และไดเ้ปลี�ยนชื�อบริษทัดงักล่าวเป็น “บริษทั เสนาโซลาร์ เอนเนอร์ยี� จาํกดั”เมื�อวนัที� 

30 ตุลาคม 2558 

ซึ�งเมื�อวนัที� 9 มีนาคม 2558 บริษทั เสนาโซลาร์ เอนเนอร์ยี� จาํกดั ไดเ้ขา้ร่วมลงทุนใน บริษทั บี.กริม เสนา

โซลาร์ เพาเวอร์ จาํกดั (“บริษทั ร่วมทุน”) โดยถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 51 ของทุนจดทะเบียน บริษทัได้

ชาํระคา่หุน้จาํนวน 425,850,000  บาท  

• มีมติอนุมติัการให้ออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ แบบมอบอาํนาจทั�วไป 

(GeneralMandate) โดยการออกหุ้นสามญัใหม่จาํนวน 350,350,716 หุ้น มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1 บาท โดยมี

รายละเอียด ดงันี(  

• ออกหุน้สามญัใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนจาํนวนที�ผูถื้อหุ้นแต่ละคนถืออยู ่(Right Offering) จาํนวน

ไม่เกิน 262,763,037 หุ้น มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1 บาทในราคาเสนอขายที�มีส่วนลดไม่เกินร้อยละ 50  

ของราคาตลาด (คํานวณโดยอ้างอิงกับราคาซื(อขายถัวเฉลี�ยถ่วงนํ( าหนักของหุ้นบริษัทในตลาด

หลกัทรัพย ์15 วนัทาํการก่อนวนัที�คณะกรรมการมีมติกาํหนดราคาเสนอขายหุน้เพิ�มทุน)  

• ออกหุน้สามญัให้แก่บุคคลในวงจาํกดั จาํนวนไม่เกิน 87,587,679 หุ้น  มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1 บาทโดย

กาํหนดราคาเสนอขายไม่ตํ�ากวา่ร้อยละ 90 ของราคาตลาดทั(งนี(  ในกระบวนการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�ม

ทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามขอ้ (1) นั(น บริษทัฯ จะอนุญาตให้ผูถื้อหุ้นเดิมสามารถจองซื(อหุ้นเพิ�มทุนเกิน

กวา่สิทธิของตนได ้ซึ�งคณะกรรมการจะทาํการจดัสรรหุน้เพิ�มทุนที�เหลือจากการจองซื(อตามสิทธิ ให้แก่

ผูถื้อหุ้นที�ได้จองซื( อหุ้นเพิ�มทุนเกินสิทธิของตนจนกระทั�งไม่มีผู ้ถือหุ้นเดิมใช้สิทธิ หลังจากนั( น

คณะกรรมการจึงจะดาํเนินการเสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจาํกดั (Private Placement)    

• มีมติอนุมติัการออกและจัดสรรใบสําคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุ้นสามัญของบริษทัฯ ให้แก่ผูบ้ริหารและ

พนกังานของบริษทัฯ และ/หรือ บริษทัยอ่ย ครั( งที� 4 (SENA-WD) จาํนวนไม่เกิน 550,000 หน่วย โดยไม่คิด
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มูลคา่ โดยจดัสรรใหแ้ก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทัฯ และ/หรือบริษทัยอ่ยที�ไดรั้บการจดัสรรเกินกวา่

ร้อยละ 5 ของจาํนวนใบสาํคญัแสดงสิทธิทั(งหมดที�เสนอขายในครั( งนี(  

• มีมติอนุมัติการเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ ขึ( นอีก  351,760,533 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม

882,749,924 บาท เป็น 1,234,510,457 บาท โดยการออกหุ้นสามญัใหม่ จาํนวน 351,760,533 หุ้น มูลค่าที�

ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท เพื�อรองรับการออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ แบบมอบ

อาํนาจทั�วไป (General Mandate) การใชสิ้ทธิตามใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุ้นสามญัของบริษทั ให้แก่

ผูบ้ริหารและพนักงานของบริษทั และ/หรือ บริษทัยอ่ย ครั( งที� 4 (SENA-WD) และการปรับสิทธิสําหรับ

ใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ ที�ออกใหแ้ก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทัฯ และ/หรือ 

บริษทัยอ่ย ครั( งที� 1 (SENA-WA), ครั( งที� 2 (SENA-WB) และครั( งที� 3 (SENA-WC) 

• มีมติอนุมติัใหแ้กไ้ขหนงัสือบริคณห์สนธิ ขอ้ 4 เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัการเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษทัฯเป็น

ดงันี(  

        “ขอ้ 4.ทุนจดทะเบียน  1,234,510,457 บาท(หนึ�งพนัสองร้อยสามสิบสี�ลา้นหา้แสนหนึ�งหมื�นสี�ร้อยห้าสิบเจ็ด
บาท) แบ่งออกเป็น 1,234,510,457 หุน้ (หนึ�งพนัสองร้อยสามสิบสี�ลา้นหา้แสนหนึ�งหมื�นสี�ร้อยหา้สิบเจ็ดหุน้) มูลคา่
หุน้ละ 1บาท  (หนึ�งบาท)  โดยแยกออกเป็นหุน้สามญั 1,234,510,457  หุ้น (หนึ� งพนัสองร้อยสามสิบสี�ลา้นห้าแสน
หนึ�งหมื�นสี�ร้อยหา้สิบเจ็ดหุน้) หุน้บุริมสิทธิ - หุน้(ศูนยหุ์น้)” 

• มีมติอนุมติัการจดัสรรหุน้เพิ�มทุน ดงันี(  

• จดัสรรหุ้นสามญัเพิ�มทุน จาํนวนไม่เกิน 350,350,716 หุ้น มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1 บาท เพื�อรองรับการ

เสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ แบบมอบอาํนาจทั�วไป (General Mandate) ดงันี(   

• จัดสรรหุ้นสามญั จาํนวนไม่เกิน 262,763,037 หุ้น เพื�อเสนอขายให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมตามสัดส่วน

จาํนวนที�ผูถื้อหุน้แตล่ะคนถืออยู ่(Right Offering) 

• จดัสรรหุ้นสามญัจาํนวนไม่เกิน 87,587,679 หุ้น เพื�อเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจาํกดั และ/หรือ ผู ้

ลงทุนสถาบนั และ/หรือ ผูล้งทุนที�มีลกัษณะเฉพาะ (Private Placement)เมื�อมีการจดัสรรหุ้นเพิ�มทุน

โดยวิธีการตาม (ก) และ (ข) แลว้ ทุนชาํระแลว้ในส่วนที�เพิ�มจะไม่เกินกวา่ร้อยละ 30 ของทุนชาํระ

แลว้ ณ วนัที�คณะกรรมการบริษทัฯ มีมติให้เพิ�มทุนแบบมอบอาํนาจทั�วไป (General Mandate) หรือ

คิดเป็นจาํนวนหุน้ไดไ้ม่เกิน 262,763,037 หุน้ 

• จดัสรรหุ้นสามญัเพิ�มทุน จาํนวน 550,000 หุ้น มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1 บาท เพื�อรองรับการใชสิ้ทธิตาม

ใบสําคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุ้นสามญัของบริษทั ให้แก่ผูบ้ริหารและพนักงานของบริษทั และ/หรือ 

บริษทัยอ่ย ครั( งที� 4 (SENA-WD) 
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เดอืน/ปี เหตกุารณ์ที�สําคญั 

กนัยายน 2558 

 

 

 

 

 

 

 

• จดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวน 280,900 หุน้ มูลคา่ที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท เพื�อรองรับการปรับสิทธิของ

ใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ ที�ออกให้แก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทัฯ และ/

หรือ บริษทัยอ่ย ครั( งที� 1 (SENA-WA) 

• จดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวน 305,917 หุน้ มูลคา่ที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท เพื�อรองรับการปรับสิทธิของ

ใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ ที�ออกใหแ้ก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทัฯ และ/

หรือ บริษทัยอ่ย ครั( งที� 2 (SENA-WB) 

• จดัสรรหุน้สามญัเพิ�มทุน จาํนวน 273,000 หุน้ มูลค่าที�ตราไวหุ้้นละ 1 บาท เพื�อรองรับการปรับสิทธิ

ของใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้สามญัของบริษทัฯ ที�ออกใหแ้ก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทั

ฯ และ/หรือ บริษทัยอ่ย ครั( งที� 3 (SENA-WC) 

ตุลาคม 2558 • ออกหุน้กูช้นิดระบุชื�อผูถื้อประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีประกนั และไม่มีผูแ้ทนถือหุ้นกู ้อาย ุ2.5 ปีนบัจากวนัออก

หุน้กู ้จาํนวนเงิน 800  ลา้นบาท มูลคา่หน่วยละ 1,000 บาท 

• บริษทัฯ ไดเ้ขา้ลงทุนใน บริษทั แอสไพเรชั�น วนั จาํกดั (“บริษทัร่วมทุน”) โดยถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 25 ของ

ทุนจดทะเบียน ซึ�งทุนจดทะเบียนทั(งหมด 1,000,000,000 บาท เป็นส่วนของบริษทัฯ 250,000,000 บาท  บริษทัฯ

ไดช้าํระคา่หุน้แลว้จาํนวน 62,500,000  บาท จดทะเบียนโอนหุน้แลว้เมื�อวนัที� 19 ตุลาคม 2558 

พฤศจิกายน 
2558 

• บริษทั เสนาโซลาร์ เอนเนอร์ยี� จาํกดั ไดล้งทุนจดัตั(งบริษทัยอ่ยอีก 15 แห่ง ในชื�อ บริษทั เสนากรีน เอนเนอร์ยี� 1 

จาํกดั ถึง บริษทั เสนากรีน เอนเนอร์ยี� 15 ดว้ยทุนจดทะเบียน บริษทัละ 10 ลา้นบาท โดยชาํระทุนแลว้ร้อยละ 25 

( บริษทัละ 2.5 ลา้นบาท) 

• บริษทัฯขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมตามสัดส่วนจาํนวนที�ผูถื้อหุ้นแต่ละคนถืออยู ่(Right Offering)

ตามที�ไดรั้บอนุมติัจากที�ประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นครั( งที� 1/2558 จาํนวน 262,631,721 หุ้น หุ้นละ 2.10 บาท เป็น

มูลคา่รวม 551,526,614.10บาทเป็นผลใหบ้ริษทัฯมีทุนจดทะเบียนที�ชาํระแลว้ 1,138,508,512 บาทซึ�งการจดัสรร

หุน้สามญัเพิ�มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมดงักล่าวสามารถจดัสรรไดเ้ต็มจาํนวน เป็นผลให้บริษทัฯไม่ตอ้งจดัสรรหุ้น

สามญัเพิ�มทุนให้แก่บุคคลในวงจาํกดั และ/หรือ ผูล้งทุนสถาบนั และ/หรือ ผูล้งทุนที�มีลกัษณะเฉพาะ (Private 

Placement)จากที�บริษทัฯไดรั้บอนุมติัใหส้ามารถจดัสรรไดจ้าํนวนไม่เกิน 87,587,679 หุน้ 
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ภาพรวมธุรกจิของบริษัทฯ 

 ในปี 2558 ภาวะเศรษฐกิจยงัไม่ฟื( นตวัอยา่งมีเสถียรภาพ ส่งผลใหส้ถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพยป์ระสบภาวะ
ชะลอตวั อยา่งไรก็ตาม ปี 2558 บริษทัฯไดใ้ช ้“กลยทุธ์ไฟนีออน” “ส่อง สวา่ง ชดัเจน และ เปิด-ปิด ไดส้ะดวกรวดเร็ว”  ทาํ
ใหบ้ริษทัฯมีการปรับตวัในช่วงที�เศรษฐกิจไม่ฟื( นตวัตามที�คาดหมาย โดยชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ และเนน้การระบาย
สินคา้คงเหลือโครงการเดิมใหส้อดคลอ้งสภาวะเศรษฐกิจและมาตรการกระตุน้อสงัหาริมทรัพยข์องภาครัฐ 
  ในส่วนของการดาํเนินธุรกิจ บริษทัฯเปิดโครงการใหม่จาํนวน 7 โครงการ มูลค่าโครงการกวา่ 3,800 ลบ. มีการ
ขยายฐานกลุ่มลูกคา้คอนโดมิเนียมในระดบั Upper Middle Income เพิ�มขึ(นใน “โครงการ เดอะ นิช ไพรด์ทองหล่อ 
เพชรบุรี” ในช่วงไตรมาสที� 3 ของปี 2558 และบริษทัฯมีแผนขยายการลงทุนในธุรกิจเช่าและบริการไปยงัธุรกิจอาคาร
สาํนกังานยา่นราชเทวี ซึ� งเป็นที�ดินเช่าจากทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย ์โดยการร่วมทุนกบับริษทั ไอร่า พร็อพเพอร์ตี(  
จาํกดั และบริษทั แสงฟ้าก่อสร้าง จาํกดั เพื�อลงทุนในบริษทั แอสไพเรชั�น วนั จาํกดั ในสัดส่วนร้อยละ 25  โครงการยงัอยู่
ระหว่างการรอพฒันา การขยายธุรกิจเช่าและบริการดังกล่าวเพื�อรองรับการขยายตัวของสัดส่วนรายได้ธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพย ์ เพื�อกระจายความเสี�ยงจากการทาํธุรกิจบา้นและคอนโดไปยงัธุรกิจที�มีรายไดส้มํ�าเสมอ โดยในปี 2558 
บริษทัฯมีสดัส่วนรายไดจ้ากธุรกิจเช่าในสดัส่วนร้อยละ 10  
 บริษทัฯยงัไดเ้ริ�มลงทุนในธุรกิจโซลาร์จากการเล็งเห็นโอกาสในธุรกิจซึ� งมีแนวโนม้ที�ดี และไดรั้บการสนบัสนุน
จากภาครัฐประกอบกบัเพื�อต่อยอดในธุรกิจอสังหาริมทรัพยต์่อไป โดยมีการลงทุนในโซลาร์รูฟท็อป ขนาดกาํลงัการผลิต 
0.75 MW ขายให้การไฟฟ้าฯระยะเวลา 25 ปี เปิดดาํเนินการเชิงพาณิชยเ์มื�อกลางปีที�ผา่นมา โครงการโซลาร์ฟาร์ม ขนาด
กาํลงัการผลิต 46.5 MW เปิดดาํเนินการเชิงพาณิชยเ์มื�อเดือนธันวาคม 2558โดยขายไฟให้การไฟฟ้าระยะเวลา 25 ปี 
เช่นเดียวกนั และธุรกิจติดตั(งและจาํหน่ายแผงโซลาร์ โดยในปี 2558 บริษทัฯมีรายไดจ้ากธุรกิจโซลาร์ในสัดส่วนร้อยละ 1 
และจะเริ�มรับรู้รายไดเ้ตม็ปีตั(งแตปี่ 2559 เป็นตน้ไป 
 สรุปภาพรวมการเปลี�ยนแปลงในปี 2558 ของบริษทัฯดงันี(  

- ขยายฐานลกูค้าธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ไปยงักลุม่ Upper Middle Income โดยการเปิดตวัโครงการ The Niche 

Pride ทองหลอ่ เพชรบรีุ 

- ขยายการลงทุนในธุรกิจเช่าและบริการโดยการร่วมทุนกับบริษัท ไอร่า พร็อพเพอร์ตี D จํากัด และบริษัท แสงฟ้า

ก่อสร้าง จํากดั เพืGอลงทนุในบริษัท แอสไพเรชัGน วนั จํากดั เพืGอลงทนุโครงการอาคารสาํนกังานยา่นราชเทว ี

- ลงุทนุในธุรกิจโซลาร์ ทั Dงในสว่นของโวลาร์รูฟท็อป โซลาร์ฟาร์ม ทีGขายไฟให้การไฟฟ้า และธุรกิจติดตั Dงและจําหนา่ย

แผงโซลาร์ เพืGอตอ่ยอดในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ตอ่ไป 
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1.3  โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
  

51.0% 

บจก. ท.ีเทรเซอรี� โฮลดิ�ง (T.TRE) 
ทุนจดทะเบยีน 665.0 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 665.0 ลา้นบาท 

บจก. เอส แอนด ์พ ีเอสเตส  
ดเีวลลอปเมน้ท ์(SPE) 

ทุนจดทะเบยีน 14.0 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 14.0 ลา้นบาท 

 

100.0%
46.0% 

100.0% 

บรษิทั เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 
(SENA) 

ทุนจดทะเบยีน 1,234.5 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 1,138.5 ลา้นบาท 

บจก. วคิตอรี� แอสเซท็ แมเนจเมน้ท ์
(VAM) 

ทุนจดทะเบยีน 230.0 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 192.2 ลา้นบาท 

99.7% 

80.0% 100.0% 

บจก. เอส.เอน็.แอสเซท็ ดเีวลลอปเมน้ท ์
(SNA) 

ทุนจดทะเบยีน 122.0 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 122.0 ลา้นบาท 

100.0% บจก. เสนา โซลาร ์เอนเนอรย์ี�  
ทุนจดทะเบยีน 426.0 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 426.0 ลา้นบาท 

100.0%

บจก. เอท โซลาร ์(ESL) 
ทุนจดทะเบยีน 10.0 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 10.0 ลา้นบาท 

บจก. เสนา กรนี เอนเนอรย์ี� 1  - 15  (SGE)  
(15 บรษิทั) 

ทุนจดทะเบยีนบรษิทัละ 10.0 ลา้นบาท 
ทุนจดชาํระแลว้บรษิทัละ 2.5 ลา้นบาท 

บจก. แมก็ซ ์โซลาร ์(MSL) 
ทุนจดทะเบยีน 2.0 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 2.0 ลา้นบาท 

บจก. บกีรมิ เสนา โซลาร ์เพาเวอร ์ 
ทุนจดทะเบยีน 835.0ลา้นบาท 
ทนุชาํระแลว้ 835.0 ลา้นบาท 

 

บจก. ทพีเีอส คอมเมอรเ์ชี�ยล จาํกดั 
(TPS) 

ทุนจดทะเบยีน 2.0 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 2.0 ลา้นบาท 

 

98.0% 

บจก. โซลารว์า (SLW) 
ทุนจดทะเบยีน 2.0 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 2.0 ลา้นบาท 

 

49.0% 49.0% 

บจก. แอสไพเรชั �นวนั  
ทุนจดทะเบยีน 1,000.0 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 250.0 ลา้นบาท 

25.0% 

บจก. พรอ็พเพอรต์ี� เกทเวย ์(PG) 
ทุนจดทะเบยีน 553.4 ลา้นบาท 
ทุนชาํระแลว้ 553.4 ลา้นบาท 

 บริษทัยอ่ย 
 บริษทัร่วม และ 

บริษทัยอ่ยของบริษทัร่วม 
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 บรษิทัฯ ดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อขาย เพื�อเช่า และใหบ้รกิารดา้นที�อยู่อาศยัแบบครบวงจรภายใต้
การบรหิารบรษิัทย่อย 23 บรษิัท และยงัม ีบรษิัทร่วม 2 บรษิัท และบรษิัทย่อยของบรษิัทร่วม 2 บรษิัท ณ วนัที� 31 
ธนัวาคม 2558 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดยสามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 ประเภทธุรกจิดงันี� 

� ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขายบรษิทัฯและบรษิทัย่อยมโีครงการอสงัหารมิทรพัย์

ประเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขายที�อยูภ่ายใตก้ารบรหิารจาํนวน 19 โครงการ มลูค่าโครงการรวมทั �งสิ�น  ประมาณ 

14,400 ลา้นบาท 

� ธรุกจิเช่าและบรกิาร 

� ธุรกจิโซลาร ์

SENA   ดําเนินธุรกจิพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ประเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขายทั �งแนวราบและแนวสูงและธุรกิจเช่าและ
บรกิาร ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 SENA มโีครงการเพื�อขายที�อยู่ภายใต้การบรหิารจํานวน 18 โครงการ แบ่งเป็น
โครงการแนวราบ 7  โครงการ ภายใต้ชื�อโครงการ เอสวลิล ์เสนาวลิล์ เสนาทาวน์ เสนาอเวนิว และเสนาชอ็ปเฮ้าส ์ 
สาํหรบัโครงการคอนโดมเินียม 11 โครงการภายใตช้ื�อโครงการ The Niche Pride, The Niche ID, The Niche Mono, 
The Kith Plus และ The Kith และโครงการเพื�อเช่า 1 โครงการคอื คอมมนิูตี�มอลล ์“เสนาเฟสท”์ 

VAM ดาํเนินธุรกจิเช่าและบรกิารและใหบ้รกิารดา้น Living agent เป็นตวัแทนฝากขายและเช่าบา้นและคอนโดมเินียม
มอืสองของบรษิทัฯบรษิทัย่อย รวมทั �งโครงการของบรษิทัอื�นๆ บรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 100.0 ของทุนชาํระแลว้ ณ วนัที� 
31 ธนัวาคม 2558 VAM มโีครงการอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าที�อยู่ภายใตก้ารบรหิารไดแ้ก่ “เสนาเฮา้ส ์พหลโยธนิ 30” ตั �งอยู่
ที�ถนนพหลโยธนิ ซอย 30 และโครงการ “เสนาเฮา้ส ์ลาํลกูกาคลอง 2” บรเิวณลาํลกูกา คลอง 2 จงัหวดัปทุมธานี 

SNA ดําเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขายธุรกจิเช่าและบรกิารและธุรกจิโซลาร ์บรษิทัฯ 
ถือหุ้นร้อยละ 99.7 ของทุนชําระแล้ว ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 SNA มโีครงการเพื�อขายที�อยู่ภายใต้การบรหิาร
จาํนวน 1 โครงการ คอื โครงการ The Kith ตวิานนทโ์ครงการเพื�อเช่า 1 โครงการคอื เสนา แวรเ์ฮา้ส ์สุขุมวทิ 50 และ
โครงการโซลารร์ฟูทอ็ปขายไฟฟ้าใหก้ฟน. 

SPE ดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขาย บรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 80.0 ของทุนชําระแลว้ 
ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558(นางสาวอุมาพร ธญัลกัษณ์ภาคยถ์อืหุน้รอ้ยละ 20 นางสาวเกษรา ธญัลกัษณ์ภาคย ์ถอืหุน้
ร้อยละ 0.0 และนางสาวศรวีรตัน์ ธญัลกัษณ์ภาคย์ถือหุ้นร้อยละ 0.0) มีโครงการที�อยู่ภายใต้การบรหิารจํานวน 1 
โครงการ คอื โครงการ “แพรมาพร คลอง 7” 

PG (เดมิชื�อ บรษิทั เอส.เอ.แอสเซท จาํกดั) ดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที�อยู่อาศยัเพื�อขายและธุรกจิ
โซลาร์ บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทุนชําระแล้ว ณ วันที� 31 ธันวาคม 2558 PG มีโครงการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยท์ี�อยู่ภายใตก้ารบรหิารจาํนวน 1 โครงการ คอืโครงการเสนาปารค์แกรนด ์และโครงการโซลารร์ูฟทอ็ป
ขายไฟฟ้าใหก้ฟน. 

T .TRE (ณ เดือนมนีาคม 2559 เปลี�ยนชื�อเป็น บจก. อสีเทนิร์ เสนาดีเวลลอปเม้นท)์ ดําเนินธุรกจิเช่าและบรกิาร
ประเภทสนามกอล์ฟและธุรกิจโซลาร์ บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทุนชําระแล้ว ณ วันที� 31 ธันวาคม 
2558T.TRE มโีครงการสนามกอลฟ์ที�อยู่ภายใตก้ารบรหิารจาํนวน 1 โครงการ คอื โครงการพทัยาคนัทรคีลบั แอนด ์รี
สอรท์และโครงการโซลารร์ฟูทอ็ปขายไฟฟ้าใหก้ฟน. 
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บริษทั แอสไพเรชั $น วนั จาํกดั(บรษิทัร่วม) ดําเนินธุรกจิเช่าและบรกิาร เป็นบรษิทัร่วมทุนโดยSENA  ถอืหุน้รอ้ยละ 
25.0บรษิทั ไอร่า พรอ็พเพอรต์ี� จาํกดั ถอืหุน้รอ้ยละ 60.0  และ บรษิทั แสงฟ้าก่อสรา้ง จํากดั ถอืหุน้รอ้ยละ15.0 ของ
ทุนชาํระแลว้ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 วตัถุประสงคเ์พื�อดาํเนินโครงการอาคารสาํนกังาน 

บริษทั เสนา โซลาร ์เอนเนอรยี์$ จาํกดั ดําเนินธุรกจิโซลาร ์บรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 100.0 ของทุนชําระแลว้ ณ วนัที� 
31 ธนัวาคม 2558 บรษิัท เสนา โซลาร์ เอนเนอร์ยี� จํากดั มโีครงการที�ร่วมทุนกบับรษิัท บ.ีกรมิ เพาเวอร์ จํากดั 
ดาํเนินโครงการโซลารฟ์ารม์ขนาดกาํลงัการผลติ 46.5 MWและเขา้ลงทุนใน ESL ดาํเนิน.ธุรกจิตดิตั �งและจําหน่ายแผง
โซลาร ์ 

ESLดําเนินธุรกจิโซลาร ์โดยม ีบรษิทั เสนา โซลาร ์เอนเนอรย์ี� จํากดั ถอืหุน้รอ้ยละ 46.0  ของทุนชําระแลว้ ณ วนัที� 
31 ธนัวาคม 2558(ผูถ้อืหุน้อื�นรอ้ยละ 54.0) ประกอบธุรกจิจาํหน่ายแผงโซลาร ์

MSL ดาํเนินธุรกจิโซลารโ์ดยม ีESL ถอืหุน้รอ้ยละ 100.0 ของทุนชําระแลว้ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558ประกอบธุรกจิ
ตดิตั �งแผงโซลาร ์

SGE 1 – 15 ดาํเนินธุรกจิโซลาร ์โดยม ีบรษิทั เสนา โซลาร ์เอนเนอรย์ี� จาํกดั ถอืหุน้รอ้ยละ 98.0 ของทุนชําระแลว้ ณ 
วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 

บริษัท บีกริม เสนา โซลาร ์เพาเวอร ์จาํกดั (บรษิัทร่วม)ดําเนินธุรกจิโซลาร ์โดยเป็นการร่วมทุนระหว่าง บรษิัท 
เสนา โซลาร ์เอนเนอร์ยี� จํากดั ซึ�งถือหุ้นรอ้ยละ 51.0และ บรษิทั บ.ีกรมิ เพาเวอร์ จํากดั ถอืหุ้นรอ้ยละ 49 ของทุน
ชาํระแลว้ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558ลงทุนใน SLW และ TPS ซึ�งประกอบธุรกจิโซลารฟ์ารม์ 

SLW ดําเนินธุรกจิโซลาร ์โดยม ีบรษิทั บกีรมิ เสนา โซลาร ์เพาเวอร ์จํากดัถือหุน้รอ้ยละ 49.0 ของทุนชําระแลว้ ณ 
วนัที� 31 ธนัวาคม 2558(ผูถ้อืหุน้อื�นรอ้ยละ 51.0)ประกอบธุรกจิโซลารฟ์ารม์ 

TPS ดําเนินธุรกจิโซลาร ์โดยม ีบรษิัท บกีรมิ เสนา โซลาร ์เพาเวอร ์จํากดัถือหุน้รอ้ยละ 49.0 ของทุนชําระแล้ว ณ 
วนัที� 31 ธนัวาคม 2558(ผูถ้อืหุน้อื�นรอ้ยละ 51.0)ประกอบธุรกจิโซลารฟ์ารม์ 

 



         แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-1) ประจําปี 2558 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

 

15 

 

  โครงสรา้งรายได้ของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย 

ประเภทรายได้ 
ณ 31 ธ.ค. 2556 ณ 31 ธ.ค. 2557 ณ 31 ธ.ค. 2558 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

1. รายได้จากการขาย :         

- แนวราบ 390.73 19.2%     395.31 14.4% 468.80 21.6% 
- แนวสูง 1,486.58 72.9% 2,139.14 78.0% 1,461.71 67.1% 

รวมรายได้จากการขาย  1,877.31  92.1%  2,534.45 92.4% 1,930.51  88.7% 

2. รายได้จากการให้เช่าและบริการ 161.15 7.9% 208.61 7.6% 224.73 10.3% 
3. รายได้โซลาร์       -  - - - 22.05 1.0% 

รวมรายได้  2,038.46 100.0%  2,743.06 100.0% 2,177.29 100.0% 

4. รายได้อื5น 36.49       31.46  42.12  

 

2.1  ลกัษณะผลิตภณัฑแ์ละบริการ 

บรษิัทฯ และบรษิทัย่อยดําเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบที�หลากหลาย และไดข้ยาย
ธุรกจิอย่างต่อเนื�อง ปจัจุบนัสามารถแบ่งประเภทธุรกจิออกเป็น 3 หน่วยธุรกจิ (Business Unit) ประกอบดว้ย 

• ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการอยู่อาศยัเพื�อขาย พรอ้มใหบ้รกิารดา้นที�อยู่อาศยัแบบครบวงจร 

• ธุรกจิเช่าและบรกิาร 

• ธุรกจิโซลาร ์

 

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$อแบรนดห์ลกั ตราสินค้า ลกัษณะ 
ที$อยู่อาศยั 

ราคา
เฉลี$ย 
(ลบ.) 

กลุ่มลกูค้า  
(เงินเดือน/คน) 

เสนา 
� เป็นแบรนดส์าํหรบัโครงการ

แนวราบ โดยจะมกีารแตกเป็น
ชื�อแบรนดย์อ่ยเพื�อให้
สอดคลอ้งกบัทําเลที�ตั �งและ
ลกัษณะโครงการ ณ ปจัจบุนัมี
อยู ่6โครงการภายใตช้ื�อ เสนา 
คอื  
o เสนาปารค์ แกรนด ์
o เสนา ปารค์ วลิล ์ 
o เสนาวลิล ์ 
o เสนา ทาวน์  
o เสนา อเวนิว 
o เสนา ชอ็ปเฮา้ส ์

 บา้นเดี�ยว 9 กลุ่ม A+ 
มากกวา่ 160,000 บ./เดอืน 

 

บา้นเดี�ยวและ
บา้นแฝด 

4-6 กลุ่ม B ถงึ A 
50,001 – 160,000 บ.เดอืน 

 

บา้นเดี�ยวและ
บา้นแฝด 

3-4 กลุ่ม C+ ถงึ B 
35,001 – 85,000 บ./เดอืน 

 
โฮมออฟฟิศ 4-5 กลุ่ม B 

50,001 – 85,000 บ./เดอืน 

 
โฮมออฟฟิศ 4-5 กลุ่ม B 

50,001 – 85,000 บ./เดอืน 

 
โฮมออฟฟิศ 6-7 กลุ่ม B ถงึ A 

50,001 – 160,000 บ.เดอืน 

เดอะนิช 
� เป็นแบรนดส์าํหรบัโครงการ

คอนโดมเินียมระดบักลาง-
คอ่นขา้งสงู  

คอนโดมเินียม
และอาคาร
พาณิชย ์

1.8 – 3.5 Niche Pride 
กลุ่ม A+ 
มากกวา่ 160,000 บ./เดอืน 
Niche Mono 
กลุ่ม A 
85,001 – 160,000 บ.เดอืน 
Niche ID 
กลุ่ม B 
50,001 – 85,000 บ.เดอืน 

เดอะคิทท์ 
� เป็นแบรนดส์าํหรบัโครงการ

คอนโดมเินียมระดบักลาง 

 
คอนโดมเินียม
และอาคาร
พาณิชย ์

0.7 – 1.0 Kith Plus 
กลุ่ม C+ 
35,001 – 50,000 บ.เดอืน 
Kith 
กลุ่ม C 
24,001 – 35,000 บ.เดอืน 

Kith Lite 
กลุ่ม C- 
18,001 – 24,000 บ.เดอืน 

 

 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 tในโฉนดที�ดนิที�ตั �งโครงการ และจะเน้นการพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัที�มคีุณภาพ ในทาํเลที�ตั �งที�มศีกัยภาพใน
เขตจงัหวดักรุงเทพมหานครและปรมิณฑล และอยู่ในแนวสาธารณูปโภค โดยกําหนดระดบัราคาซึ�งเป็นราคาขายที�
สามารถแขง่ขนัได ้ 

 บรษิัทฯ และบรษิทัย่อยมนีโยบายในการขายโครงการแนวราบ โดยจะมบี้านตวัอย่างที�สร้างเสรจ็
เรยีบรอ้ยแลว้ใหล้กูคา้ไดพ้จิารณาก่อนตดัสนิใจเลอืกซื�อ 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมโีครงการที�อยู่ภายใตก้ารพฒันาทั �งสิ�น 19 โครงการ 
แบ่งเป็นโครงการแนวราบจาํนวน 8 โครงการ และ โครงการแนวสงูจํานวน 11 โครงการ (รายละเอยีดตามตารางแสดง
โครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อขายที�อยู่ระหว่างการพฒันา)  

 

การให้บริการด้านที$อยูอ่าศยัแบบครบวงจร 

บรษิทัฯ มนีโยบายที�จะใหบ้รกิารหลงัการขายแบบครบวงจรสาํหรบัที�อยู่อาศยัในทุกโครงการของบรษิทัฯ 
และบรษิัทย่อย เพื�อสร้างประสบการณ์ที�ประทบัใจให้กบักลุ่มลูกค้า อาท ิการดูแลด้านความปลอดภัย การร่วมสร้าง
คุณภาพสงัคมที�อบอุ่นของแต่ละโครงการ การรบับริหารดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลางและสภาพแวดล้อมโครงการ
ภายหลงัจากโอนกรรมสทิธิ tพื�นที�สว่นกลางใหแ้ก่นิตบิุคคลบา้นจดัสรรหรอืนิตบิุคคลอาคารชุดเป็นที�เรยีบรอ้ยแลว้ รวมทั �ง
การเป็นสื�อกลางในการอาํนวยความสะดวกในการขายบา้นใหแ้ก่กลุ่มลูกคา้ของโครงการเสนา (Resale Agent) เป็นต้น 
ทั �งนี�เพื�อสรา้งความพงึพอใจสงูสดุใหก้บักลุ่มลกูคา้ภายใตแ้นวคดิ “Integrating Customers Experience” ซึ�งเป็นแนวคดิ
ในการบรหิารโครงการและการบรกิารลกูคา้แบบครบวงจร ทั �งก่อนเลอืกซื�อที�อยู่อาศยัในโครงการของบรษิทัฯ ไปตลอด
จนถงึหลงัจากขายที�อยู่อาศยัของโครงการ (Integrated Solution) ณ 31 ธนัวาคม 2558 เปิดใหบ้รกิาร 26 สญัญา 15 
โครงการในรปูแบบรบัจา้งบรหิารนิตบิุคคล/โครงการ ภายใตก้ารบรหิารงานโดยบรษิทัย่อย (VAM) ประกอบดว้ย  

• นิตบิุคคล โครงการ เอสวลิล ์คลองหลวง 

• นิตบิุคคล โครงการ เสนาทาวน์ รามอนิทรา เฟส 1, 2  

• นิตบิุคคล โครงการ เสนาวลิล ์รามอนิทรา 

• นิตบิุคคล โครงการ The Kith ตวิานนท ์(อาคาร A1 – A9) 

• นิตบิุคคล โครงการ เสนาชอ็ปเฮา้ส ์ลาํลกูกาคลอง 2 
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• นิตบิุคคล โครงการ เอสวลิล ์รงัสติ-ลาํลกูกา 

• นิตบิุคคล โครงการ เสนา ปารค์ แกรนด ์

• นิตบิุคคล โครงการ The Kith ลาํลกูกา (อาคาร B1, B2, C1, C2) 

• นิตบิุคคล โครงการ The Kith Plus นวมนิทร ์

• นิตบิุคคล โครงการ The Niche Mono บางนา เฟส 1,2 

• นิตบิุคคล โครงการ The Niche ID พระราม 2 เฟส 1 

• นิตบิุคคล โครงการ The Niche ID ลาดพรา้ว - วงัหนิ 

• นิตบิุคคล โครงการ The Niche ID บางแค เฟส 1 

• นิตบิุคคล โครงการ The Kith Lite บางกะด ี- ตวิานนท ์เฟส 1 

• สญัญาบรหิารจดัการอาคารจอดรถ และสญัญาบรหิารจดัการคู่สญัญาเช่าพื�นที� ของ บจก.พลงัมวลชน 

ทั �งนี� สญัญาจา้งบรหิารอาคารชุดส่วนใหญ่มรีะยะเวลาประมาณ 1 ปี โดยเมื�อครบกําหนดอายุสญัญาแลว้ การพจิารณา
ต่ออายุสญัญาขึ�นอยู่กบัมตทิี�ประชุมของลกูบา้นในแต่ละโครงการ 
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ตารางแสดงโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พื$อขายที$อยู่ระหว่างการพฒันา ณ  31 ธนัวาคม  2558 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    

มูลค่า ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า ยูนิต

โครงการแนวราบ

1 S Ville Rangsit-Lumlukka Klong 4 623.93           210       554.40        180       521.72       169          69.53          30         32.68           11         

2 Sena Park Grand 1,269.36        174       471.10        61         388.62       51            798.25        113       82.49           10         

3 S Ville Klong Luang - SDH 238.81           60         130.68        34         123.04       32            108.13        26         7.64             2           

4 Sena (S) Town Ramindra 1 107.33           29         28.94          7           25.14         6              78.39          22         3.80             1           

5 Sena (S) Town Ramindra 2 40.00             10         18.08          4           13.15         3              21.92          6           4.93             1           

6 Sena Ville Ramindra 130.65           28         103.57        22         68.68         15            27.08          6           34.89           7           

7 Sena Avenue Bangkadee 255.52           41         6.71            1           -             -               248.81        40         6.71             1           

8 Sena Shop House Sukhumvit 113 186.07           25         15.62          2           -             -               170.45        23         15.62           2           

รวมโครงการแนวราบ 2,851.66        577       1,329.10     311       1,140.34    276.00     1,522.57     266       188.76         35         

โครงการแนวสูง

9 The Niche Mono Bangna 1,271.86        643       1,236.47     627       1,153.22    592          35.39          16         83.26           35         

10 The Kith Lumlukka Klong 2 836.36           890       755.03        858       684.20       792          81.33          32         70.82           66         

11 The Kith Plus Nawamin 598.31           414       548.74        407       540.96       406          49.57          7           7.78             1           

12 The Kith Tiwanon 1,112.44        869       748.08        625       727.44       614          364.36        244       20.65           11         

13 The Niche ID Rama 2 958.46           616       751.79        496       683.96       456          206.67        120       67.83           40         

14 The Kith Klong Luang 514.67           345       511.30        343       510.47       342          3.37            2           0.82             1           

15 The Niche Mono Ratchavipha 2,345.67        840       1,428.12     527       -             -               917.55        313       1,428.12      527       

16 The Kith Lite Bangkadee P1 301.08           348       170.81        192       58.83         68            130.27        156       111.97         124       

17 The Niche ID Bangkae P1 676.27           434       172.15        114       45.46         30            504.12        320       126.69         84         

18 The Niche ID Serithei P1 652.22           448       150.15        109       -             -               502.07        339       150.15         109       

19 The Niche Pride Petchaburi 2,306.90        667       1,035.86     298       -             -               1,271.04     369       1,035.86      298       

รวมโครงการแนวสูง 11,574.24      6,514    7,508.50     4,596    4,404.54    3,300.00  4,065.74     1,918    3,103.96      1,296    

รวม 14,425.90      7,091    8,837.60     4,907    5,544.88    3,576       5,588.30     2,184    3,292.72      1,331    

โครงการ
มูลค่าโครงการรวม ยอดขายสะสม ยอดโอนสะสม คงเหลอืขาย Backlog
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 2.1.2  ธรุกิจเช่าและบริการ  

บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีนโยบายในการลงทุนโครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพื�อให้เช่าในรูปแบบที�
หลากหลายทั �งที�อยู่อาศยัประเภทอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า คลงัสนิคา้ใหเ้ช่า ศนูยก์ารคา้ขนาดเลก็สไตล ์Community Mall ใหเ้ช่า 
และสนามกอลฟ์ ซึ�งเป็นธุรกจิที�สรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื�อง (Recurring Income) ใหแ้ก่บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ทั �งนี�ผูบ้รหิาร
บรษิัทฯจะคํานึงถึงความเหมาะสมของทําเลที�ตั �งของแต่ละโครงการก่อนที�จะตดัสนิใจเลอืกรูปแบบในการพฒันาโครงการ 
เพื�อใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุของการใชพ้ื�นที�และตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้อยู่ในบรเิวณทาํเลนั �นๆ ปจัจุบนับรษิทั
ฯ และบรษิทัย่อยดาํเนินโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อใหเ้ช่าแลว้ 5 โครงการ รายละเอยีดดงันี� 

• โครงการอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่าทั �งแบบรายเดอืนและรายวนั ซึ�งมทีั �งหมด 2 โครงการ “เสนาเฮา้ส ์พหลโยธนิ 30” 
และ ตั �งอยู่บรเิวณถนนพหลโยธนิซอย 30 กรุงเทพมหานคร ประกอบด้วยอาคารอพาร์ทเม้นท์ 2 อาคาร 
จํานวนห้องพกัรวม 159 ห้อง และ “เสนาเฮ้าส ์ ลําลูกกาคลอง 2” ตั �งอยู่บริเวณลําลูกกาคลอง 2 จงัหวดั
ปทุมธานี เป็นอาคารอพาร์ทเมน้ท ์1 อาคาร จํานวนหอ้งพกัรวม 42 หอ้ง ภายใต้การบรหิารงานของบรษิัท
ย่อย (VAM) ณ 31 ธนัวาคม 2558 อตัราการเช่าพื�นที� (Occupancy rate) ของเสนาเฮา้ส ์พหลโยธนิ 30 เฉลี�ย
อยู่ที� 58% (เฉพาะในสว่นการเช่ารายเดอืน) 

• โครงการ “โกดงัสขุมุวทิ 50” เป็นโครงการคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าจาํนวน 22 หลงั ตั �งอยู่บรเิวณถนนสุขุมวทิซอย 50  
ณ 31 ธนัวาคม 2558 อตัราการเช่าพื�นที�อยู่ที� 78% 

• โครงการ “SENA Fest” เป็นโครงการศูนย์การคา้ขนาดเลก็สไตล์ Community Mall บรเิวณถนนเจรญินคร 
กรุงเทพฯ จาํนวนพื�นที�เช่าประมาณ 8,000 ตรม. ณ 31 ธนัวาคม 2558 มผีูท้ําสญัญาเช่าพื�นที�แลว้กว่า 93% 
ของพื�นที�เช่ารวม 

• โครงการ “พทัยาคนัทรี�คลบั” เป็นโครงการสนามกอล์ฟและโรงแรม ในทําเลที�ตั �งแถบเมอืงพทัยา จ.ชลบุร ี
ทั �งนี� บรษิทัมแีผนพฒันาโครงการบา้นและคอนโดในพื�นที�รอพฒันาของโครงการสนามกอลฟ์ต่อไป 

 

 2.1.3   ธรุกิจโซลาร ์

บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ถงึโอกาสในธุรกจิพลงังานแสงอาทติยซ์ึ�งเริ�มมทีศิทางที�ด ีประกอบกบัได้รบัการสนับสนุน
จากภาครฐับาล อกีทั �งยงัเป็นการช่วยรกัษาสิ�งแวดล้อม โดยในการดําเนินธุรกจิโซลาร์ของบรษิทัฯสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 
ประเภท 

� ธุรกจิขายไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์ซึ�งปจัจุบนักลุ่มบรษิทัฯดาํเนินงานอยู่ 2 โครงการ 

1.) โซลารร์ูฟ โกดงัสุขุมวทิ 50 ขนาดกําลงัการผลติ 0.75 MW ภายใต้การดําเนินงานของ SNA, PG และ 
T.TRE ขายไฟฟ้าใหก้ารไฟฟ้าระยะเวลา 25 ปี  เปิดดาํเนินการเชงิพาณิชยช์่วงเดอืนมถุินายน 2558 ที�
ผ่านมา 

2.) โซลาร์ฟาร์ม ที�จ ังหวัดสระบุรีและนครปฐมรวม 6 แห่ง กําลังการผลิตรวม 46.5 MW ภายใต้การ
ดาํเนินงานของ TPS และ SLW ขายไฟฟ้าใหก้ารไฟฟ้าระยะเวลา 25 ปี เปิดดาํเนินการเชงิพาณิชยช์่วง
เดอืนธนัวาคม 2558 ที�ผ่านมา รายละเอยีดดงันี� 
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โครงการ ที$ตั Yง ขนาดกาํลงัการผลิต (MW) 
ไทรฉลวย จ.นครปฐม 8 MW 
ไทรลุย้รมินํ�าซา้ย จ.นครปฐม 8 MW 
ไทรแสบ จ.นครปฐม 8 MW 
BGTT 1 จ.สระบุร ี 8 MW 
BGTT 2 จ.สระบุร ี 8 MW 
BGTT 3 จ.สระบุร ี 6.5 MW 

• ธุรกจิรบัตดิตั �งและจาํหน่ายอุปกรณ์และแผงโซลาร ์ภายใต้การดําเนินงานของบรษิทั เอท โซลาร ์จํากดั เพื�อ

สามารถใหบ้รกิารไดอ้ย่างครบวงจร 

 

2.2 การตลาดและการแขง่ขนั 

2.2.1  กลยุทธท์างการตลาด 

กลยุทธท์างด้านผลิตภณัฑ ์

บรษิัทฯ เน้นใหค้วามสําคญักบัลูกค้าเป็นจุดศูนย์กลางโดยในการออกแบบโครงการแต่ละโครงการนั �น ฝ่าย
พฒันาธุรกจิจะทาํการวเิคราะหค์วามตอ้งการของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายร่วมกบัฝา่ยวจิยัและฝา่ยการตลาด เพื�อใหไ้ดม้าถงึการ
ออกแบบที�อยู่อาศยั การตกแต่ง พื�นที�ใชส้อยและพื�นที�สว่นกลางที�ลงตวัตอบโจทยท์ุกความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 
โดยทีมงานออกแบบของบริษัทฯมีประสบการณ์ออกแบบตกแต่งโครงการทั �งประเภทแนวราบและแนวสูงมายาวนาน 
สาํหรบัการก่อสรา้งนั �น บรษิทัฯ มกีารควบคุมคุณภาพงานก่อสรา้งในแต่ละขั �นตอนอย่างใกลช้ดิ ตั �งแต่เริ�มก่อสรา้งจนสง่มอบ
งานใหก้บัลูกคา้ ทั �งนี� บรษิัทฯมทีมีงานควบคุมคุณภาพของบรษิัทฯเองเป็นผูค้อยตรวจสอบงานก่อสรา้งในแต่ละขั �นตอน 
โดยมฝีา่ยการตลาดและฝา่ยขายช่วยประสานงานรบัฟงัความคดิเหน็ของลูกคา้จนกระทั �งงานไดร้บัการส่งมอบใหแ้ก่ลูกคา้ 
ภายหลงัการส่งมอบงานบรษิทัฯมนีโยบายการใหบ้รกิารหลงัการขายอย่างใกลช้ดิเพื�อใหลู้กคา้เกดิความมั �นใจว่าบรษิทัฯมี
ความใสใ่จต่อลกูคา้กรณีมปีญัหาเกดิขึ�นในภายหลงั 

 

2.2.2  กลยุทธท์างด้านราคา 

บรษิทัฯ มนีโยบายกําหนดราคาขายที�ใหค้วามคุม้ค่าคุม้ราคาแก่กลุ่มลูกคา้ โดยบรษิทัฯจะทําการสาํรวจราคา
ของคู่แขง่ในทาํเลที�ตั �งที�ใกลเ้คยีงและกาํหนดราคาในระดบัที�สามารถแขง่ขนัไดแ้ต่ใหพ้ื�นที�ใชส้อยที�มากกว่า หรอืสรา้งความ
แตกต่างให้กับผลิตภัณฑ์ของบริษัทฯ เช่น แถมการติดตั �งแผงโซลาร์เพื�อช่วยลดค่าใช้จ่ายและส่งเสริมการอนุรักษ์
สิ�งแวดลอ้ม ทั �งนี� บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ถงึขอ้จํากดัของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายที�เป็นกลุ่มผู้มรีายไดร้ะดบัปานกลางที�ยงัมคีวาม
ตอ้งการที�อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลที�ใหค้วามสาํคญักบัปจัจยัทางดา้นราคาในการพจิารณาเลอืกซื�อที�
อยู่อาศยัเป็นหลกั ศกัยภาพในการบรหิารจดัการและควบคุมต้นทุนการพฒันาโครงการส่งผลใหบ้รษิทัฯ สามารถมอบที�อยู่
อาศยัที�มคีวามคุม้ค่าคุม้ราคาแก่กลุ่มลกูคา้เป้าหมายและสามารถแขง่ขนักบัคู่แขง่ของบรษิทัฯไดเ้ป็นอย่างด ี

 

2.2.3  กลยุทธท์างด้านการส่งเสริมการขาย 

ในปี 2558 บรษิทัฯมแีนวคดิในการสรา้งมลูค่าเพิ�มใหก้บัที�อยู่อาศยั จากการที�เริ�มเขา้สู่ธุรกจิโซลาร ์บรษิทัฯจงึ
ไดนํ้านวตักรรมพลงังานแสงอาทติยม์าต่อยอดในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี� 
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� ขายบา้นพรอ้มแผงโซลารแ์ละสทิธกิารขายไฟฟ้าใหก้ารไฟฟ้านครหลวง ระยะเวลา 25 ปี สาํหรบัลูกค้า
บา้นเดี�ยว 4 โครงการ ประกอบดว้ย โครงการ“เสนาพารค์ แกรนด ์รามอนิทรา”, “เสนาวลิลร์ามอนิทรา”, 
“เอสวลิล ์คลองหลวง”, “เอสวลิลร์งัสติ-ลาํลูกกา” และโฮมออฟฟิศ 4 โครงการ ประกอบดว้ย “เสนาทาวน์ 
นวมนิทร”์, “เสนาทาวน์ รามอนิทรา”, “เสนาอเวนิวบางกะด-ีตวิานนท”์, “เสนาชอ็ป เฮา้ส ์ลําลูกกา คลอง 
2” เฉพาะในแปลงที�ไดร้บัสญัญาซื�อขายไฟฟ้าเท่านั �น  

� ขายบา้นและโฮมออฟฟิศพรอ้มแผงโซลารส์าํหรบัการใชไ้ฟฟ้าเองภายในบา้น เพื�อช่วยลดค่าใชจ้่ายของ
ลกูบา้นและสง่เสรมิการมสีว่นร่วมในการอนุรกัษ์สิ�งแวดลอ้ม 

กลยุทธ์ดงักล่าวสร้างความคุ้มค่าของที�อยู่อาศยั อีกทั �งยงัสอดคล้องกบันโยบายรฐับาลที�ส่งเสรมิให้หน่วยงาน
ภาครฐัและประชาชนหนัมาใชพ้ลงังานทดแทน และที�สําคญัจุดเด่นที�สร้างความแตกต่างให้กบับ้านและโฮมออฟฟิศ และ
บรษิัทฯยงัมบีรกิารหลงัการขาย ที�จะสรา้งความมั �นใจเพิ�มขึ�นใหก้บัลูกคา้ที�สนใจตดิตั �งโซลาร์รูฟว่าจะไดร้บัการดูแลอย่าง
ต่อเนื�องจากบรษิทัฯ  

 

2.2.4  กลยุทธท์างด้านการจดัจาํหน่ายและช่องทางการจดัจาํหน่าย 

บรษิัทฯ เน้นช่องทางการจําหน่ายหลกัผ่านทางทมีงานขาย โดยบรษิัทฯมกีารจดัฝึกอบรมทีมงานขายเป็น
ประจาํอย่างต่อเนื�องและมกีารกาํหนดนโยบายและวางเป้ายอดขายอย่างชดัเจน แต่ละโครงการจะมทีมีงานขายประมาณ 3-
4 คนและมกีารกาํหนดค่านายหน้าในการขายที�อยู่อาศยัแต่ละหลงัในโครงการเพื�อเป็นแรงกระตุ้นแก่ทมีงานขายซึ�งทมีงาน
ขายจะถูกฝึกให้มคีวามเอาใจใส่ต่อลูกคา้แต่ละราย ตั �งแต่การใหข้อ้มูลพื�นฐานเริ�มแรกแก่ลูกค้าที�โทรศพัท์เขา้มาสอบถาม 
ขั �นตอนการจองซื�อและเซน็สญัญา การสง่มอบบา้นและการบรกิารหลงัการขาย โดยแต่ละขั �นตอนจะมกีารบนัทกึขอ้มูลไวใ้น
ระบบเพื�อทําการปรบัปรุงหรอืวเิคราะหถ์งึปจัจยัที�ส่งผลต่อการตดัสนิใจซื�อของกลุ่มลูกคา้เพื�อกําหนดกลยุทธด์า้นการขาย
ต่อไป 

2.2.5   ภาวะอตุสาหกรรม     

ภาพรวมธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์ปี 2558 

ภาพที � 1 : ข้อมลูเปรียบเทียบยอดขายและอปุทานคงเหลือของที �อยู่อาศยัระหว่างปี 2537 ถึง สิ* นปี 2558 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที�มา: บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั  (ขอ้มลู ณ 30 ธ.ค. 58) 



         แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-1) ประจําปี 2558 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

23 
 

หมายเหตุ: จาํนวนอุปทานรวม (จาํนวนที�อยู่อาศยัพรอ้มขาย) คอืจาํนวนอุปทานคงเหลอืของปีก่อนหน้าและจาํนวนอุปทานที�เปิดขายใหม่ใน
แต่ละปี จาํนวนยอดขายไดเ้ป็นจาํนวนที�อยู่อาศยัที�ขายไดใ้นแต่ละปี จาํนวนอุปทานคงเหลอืเป็นจาํนวนที�อยู่อาศยัที�รอขายในแต่ละ
ปี โดยหมายรวมถงึที�อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี�ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส ์อาคารชุด อาคารพาณิชย ์และที�ดนิจดัสรร 

 

� ณ สิ�นปี 2558 มจีาํนวนอุปทานรวม (จาํนวนที�อยู่อาศยัพรอ้มขาย) จํานวน 275,547 หน่วย โดยมยีอดขายได้
จาํนวน 103,642 หน่วย และคดิเป็นรอ้ยละ 37.61 ของจาํนวนอุปทานรวมในปี 2558 
 

� ราคาขายเฉลี�ยต่อหน่วยในปี  2558 ประมาณ  4.029 ลา้นบาท (เพิ�มขึ�นรอ้ยละ 33) เมื�อเปรยีบเทยีบกบัสิ�นปี 
2557 (3.020 ล้านบาท) ส่วนใหญ่เนื�องจากมีการพัฒนาสินค้าราคาปานกลาง – สูง มากขึ�นโครงการ
คอนโดมเินียมตามแนวสว่นต่อขยายรถไฟฟ้า  

ภาพที� 2: จาํนวนอุปทานคงเหลอืทั �งหมดของที�อยู่อาศยัแยกประเภท ณ สิ�นปี 2558 

ประเภท จาํนวนยนูติคงเหลอื มลูค่ายนูิตคงเหลอื 

 บมจ.+ ในเครอื 
บจก.+ ราย

ย่อย 
รวม % บมจ.+ ในเครอื 

บจก.+ ราย
ย่อย 

รวม % 

บา้นเดี�ยว 26,166 13,660 39,826 23 184,965 69,558 254,523 38 
บา้นแฝด 6,033 5,050 11,083 6 23,926 15,437 39,363 6 
ทาวน์เฮา้ส ์ 29,127 19,872 48,999 29 78,989 48,416 127,404 19 
อาคารพาณชิย ์ 425 3,160 3,585 2 3,054 13,968 17,022 3 
คอนโดมเินียม 44,845 22,504 67,349 39 147,818 76,177 223,995 34 
ที�ดนิจดัสรร 691 372 1,063 0.6 1,703 2,015 3,718 0.6 
รวม 107,287 64,618 171,905 100 440,455 225,572 666,026 100 
% 62% 38% 100%  66% 34% 100%  

ที�มา : บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 58)  

หมายเหตุ: บจก.หมายถงึผูป้ระกอบการที�เป็นนิตบิุคคลในรปูของบรษิทัจาํกดั และรายย่อยหมายถงึผูป้ระกอบการที�เป็น
บุคคลธรรมดา 

ภาพ 3: จาํนวนอุปทานคงเหลอืทั �งหมด ณ สิ�นปี 2558 จาํนวน 171,905 หน่วย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บา้นเดี�ยว
23%

บา้นแฝด
6%

ทาวนเ์ฮา้ส์

29%

อาคารพาณิชย ์
2%

คอนโดมิเนยีม
39%

ที�ดนิจดัสรร
1%
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� อุปทานคงเหลอืสะสมมจีํานวน 171,905 หน่วย แบ่งเป็นอาคารชุด ทาวน์เฮา้ส ์และบา้นเดี�ยว ซึ�งมี
สดัส่วนร้อยละ 39 ร้อยละ 29 และร้อยละ 23 ตามลําดบั ส่วนที�เหลอือกีร้อยละ 9 เป็นที�อยู่อาศยั
ประเภทอื�น ไดแ้ก่ บา้นแฝด อาคารพาณิชย ์และที�ดนิจดัสรร 

ภาพที� 4: จาํนวนหน่วยที�อยู่อาศยัที�ขายไดเ้ทยีบกบัที�อยู่อาศยัจดทะเบยีนแยกตามประเภทที�อยูอ่าศยั 
ปี 2537 – สิ�นปี 2558 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที�มา : บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 58) 

 

ภาพที� 5: ขอ้มลู 20 อนัดบัแรก ของทาํเลและประเภทที�อยู่อาศยัและระดบัราคา เรยีงตามจาํนวนยนิูตขายในปี 2558 

ลาํดบั ทาํเลที�ตั �ง ประเภท ระดบัราคา รวม ขายแลว้ คงเหลอื มลูค่า 

   (ลา้นบาท) (ยนูิต) (ยนูิต) (ยนูิต) (ลา้นบาท) 

1 บางซื�อ คอนโดมเินียม 0.5-1.0 3,524 2,900 624 2,897 

2 สุขมุวทิ – พระราม 4 คอนโดมเินียม 3.0-5.0 3,323 2,071 1,252 8,656 

3 บางซื�อ คอนโดมเินียม 2.0-3.0 4,126 1,874 2,252 4,612 

4 ปูเ่จา้สมงิพราย คอนโดมเินียม 2.0-3.0 3,840 1,841 1,999 4,659 

5 บางพลดั คอนโดมเินียม 2.0-3.0 2,523 1,370 1,153 3,188 

6 บางบวัทอง คอนโดมเินียม 2.0-3.0 1,602 1,354 248 2,773 

7 วภิาวด-ีรชัดา คอนโดมเินียม 5.0-10.0 1,828 1,302 526 7,413 

8 สุขมุวทิ – พระราม 4 คอนโดมเินียม 5.0-10.0 2,340 1,208 1,132 8,737 

9 พระราม 5 – บางกรวย ทาวน์เฮาส ์ 2.0-3.0 2,785 1,202 1,583 3,049 

10 แบริ�ง – วดัดอน คอนโดมเินียม 1.0-2.0 2,112 1,125 987 1,725 

11 พบิลูสงคราม คอนโดมเินียม 1.0-2.0 1,544 1,080 464 1,420 

12 รตันาธเิบศร ์ คอนโดมเินียม 1.0-2.0 3,332 1,079 2,253 1,833 

13 วงแหวนรอบนอก-เพชรเกษม คอนโดมเินียม 1.0-2.0 3,102 1,073 2,029 1,664 

14 ปทุมวนั คอนโดมเินียม 5.0-10.0 2,065 1,049 1,016 7,814 
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ลาํดบั ทาํเลที�ตั �ง ประเภท ระดบัราคา รวม ขายแลว้ คงเหลอื มลูค่า 

   (ลา้นบาท) (ยนูิต) (ยนูิต) (ยนูิต) (ลา้นบาท) 

15 บางกอกน้อย – บางกอกใหญ่ คอนโดมเินียม 0.5-1.0 1,932 922 1,010 921 

16 วภิาวด-ีรชัดา คอนโดมเินียม 3.0-5.0 2,111 914 1,197 3,553 

17 ลาดกระบงั คอนโดมเินียม 0.5-1.0 1,386 907 479 767 

18 บางเขน – คลองหลวง คอนโดมเินียม 1.0-2.0 2,436 884 1,552 1,021 

19 บางพนู คอนโดมเินียม 0.5-1.0 2,433 878 1,555 798 

20 บางบวัทอง คอนโดมเินียม 1.0-2.0 2,287 870 1,417 1,382 

ที�มา : บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 58) 
 

 ทาํเลที�ตั �งโครงการ ถอืเป็นอกีปจัจยัสาํคญัที�ส่งผลต่อยอดขายไดข้องโครงการ โดยทําเลที�ไดร้บัความนิยมมากที�สุด 
ณ สิ�นปี 2558 ที�ผ่านมาคอืโซนบางซื�อ สขุมุวทิ-พระราม4 และปูเ่จา้สมงิพราย โดยสว่นใหญ่เป็นโครงการคอนโดมเินียม ใน
สว่นของโครงการแนวราบทาํเลที�ไดร้บัความนิยมคอื พระราม5-บางกรวย ในโครงการทาวน์เฮาส ์
 

ภาพที� 6: โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี�เปิดตวัในปี 2558 

จาํนวนยนูติทั �งหมด 
ระดบัราคา บา้นเดี�ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส ์ อาคารพาณชิย ์ อาคารชุด ที�ดนิจดัสรร รวมที�อยูอ่าศยั 
(ลา้นบาท)       (ยนูิต) 

จาํนวนโครงการ 103 52 137 50 135 1 425 
<0.5        

0.5 - 1.0   70  10,512  10,582 
1.0 - 2.0 246  7,261 56 17,051 2 24,616 
2.0 - 3.0 338 2,102 12,520 813 15,724  31,497 
3.0 - 5.0 4,375 2,608 4,416 798 8,776  20,973 
5.0 - 10.0 6,091 355 525 830 7,101  14,902 
10.0 - 20.0 677  166 19 2,181  3,043 

>20.0 837 8 42 2 1,488  2,377 
รวมทั Yงหมด 12,564 5,073 25,000 2,518 62,833 2 107,990 

% 11.6% 4.7% 23.2% 2.3% 58.2% 0.0% 100% 
มลูค่าโครงการ (ลา้นบาท) 

<0.5        
0.5 - 1.0   69  9,704  9,773 
1.0 - 2.0 407  12,692 98 27,017 2 40,217 
2.0 - 3.0 888 5,368 31,797 2,350 38,263  78,666 
3.0 - 5.0 18,393 10,692 17,216 3,178 34,112  83,591 
5.0 - 10.0 41,291 2,588 3,553 5,345 46,120  98,897 
10.0 - 20.0 9,878  1,982 273 28,186  40,319 

>20.0 25,731 600 2,039 58 55,165  83,593 
รวมทั Yงหมด 96,589 19,248 69,347 11,302 238,567 2 435,056 

% 22.2% 4.4% 15.9% 2.6% 54.8% 0.0% 100.0% 

     ที�มา : บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 58) 
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ณ สิ�นปี 2558 มจีาํนวนที�อยู่อาศยัเปิดใหมจ่าํนวน 107,990 หน่วย แบง่เป็นอาคารชุด ทาวน์เฮา้ส ์ บา้น
เดี�ยว และอื�นๆ คดิเป็นรอ้ยละ 58.2 รอ้ยละ 23.2 รอ้ยละ 11.6 และรอ้ยละ 7.0 ตามลาํดบั คดิเป็นมลูค่า
โครงการรวมทั �งสิ�น 435,056 ลา้นบาท  

2.2.6  สภาวการณ์แขง่ขนั 

ปจัจุบนั ผูป้ระกอบการสว่นใหญ่ในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อขายเป็นบรษิทัที�จดทะเบยีนอยู่ในตลาด
หลกัทรพัย ์โดยผูป้ระกอบการรายหลกั ไดแ้ก่ บรษิทั พฤกษา เรยีลเอสเตท จํากดั (มหาชน) (PS) บรษิทั เอพ ี(ไทยแลนด)์ 
จาํกดั (มหาชน) (AP) บรษิทั ศุภาลยั จาํกดั (มหาชน) (SPALI) บรษิทั แอล.พ.ีเอน็. ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) (LPN) 
บรษิทั อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) (ANAN) บรษิทั พรอ็พเพอรต์ี� เพอรเ์ฟค จํากดั (มหาชน) (PF) บรษิทั ออ
รจิิ�น พรอ็พเพอรต์ี� จํากดั (มหาชน) (ORI) บรษิทั แลนดแ์อนด์เฮา้ส ์จํากดั (มหาชน) (LH) บรษิัท เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์
จํากดั (SENA) บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั �น จํากดั (มหาชน) (SC) โดยแต่ละบริษัทมีมูลค่าโครงการเปิดใหม่
ประมาณ 3,000–40,000 ลา้นบาทต่อปี ทั �งนี� ในส่วนของผูป้ระกอบการที�เป็นบรษิทัจํากดั  ไดแ้ก่ บรษิทั คาซ่าวลิล ์จํากดั 
บรษิทั เฮลกิซ ์จํากดั บรษิทั โกลเดน้แลนดเ์รสซเิดน้ซ ์จํากดั บรษิทั เดอะคอนฟิเดน้ซ ์จํากดั บรษิทั บทีเีอสแสรสริโิฮลดิ�ง
วนั จาํกดั บรษิทั อนนัดาเอม็เอฟเอเชยีบางนา จาํกดั บรษิทั แกรนดย์นิูตี�ดเิวลลอปเมนท ์จาํกดั บรษิทั เอพเีอม็อ ี(กรุงเทพ) 
จาํกดั บรษิทั อนนัดาเอม็เอฟเอเชยีเตาปนู จาํกดั บรษิทั พรสนัต ิจาํกดั มมีลูค่าโครงการภายใต้การบรหิารประมาณ 1,000 
– 10,000 ลา้นบาทต่อปี ซึ�งแต่ละบรษิทัมกีารดาํเนินโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ั �งแนวราบและแนวสงู  

ภาพที� 7: รายชื�อบรษิทัมหาชนรายหลกัผูป้ระกอบการดา้นพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ลาํดบั รายชื�อบมจ. จาํนวนโครงการเปิดตวั จาํนวนยนูติ มลูค่าโครงการ 
  ปี 2558 (ยนูิต)  (ลา้นบาท) 
1 พฤกษา เรยีลเอสเตท 42 15,402 37,673 
2 เอพ ี(ไทยแลนด)์ 19 6,821 25,098 
3 ศุภาลยั 14 5,514 20,824 
4 แอล.พ.ีเอน็.ดเีวลลอปเมน้ท ์ 4 5,323 5,957 
5 อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์ 7 2,903 18,215 
6 พรอ็พเพอรต์ี�เพอรเ์ฟค  10 2,037 10,594 
7 ออรจิิ�น  พรอ็พเพอรต์ี� 6 1,602 3,502 
8 แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์ 7 1,591 19,083 
9 เสนาดเีวลลอปเมน้ท ์ 7 1,561 4,154 
10 เอสซแีอสเสทคอรป์อเรชั �น 7 1,218 15,062 

 ที�มา: บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 58) 

บรษิทัฯ จดัว่าเป็นผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ี�เน้นกลุ่มลูกคา้เป้าหมายระดบักลาง-ล่าง โดยเริ�ม
ขยายฐานลูกคา้เขา้สู่ระดบั Upper Middle Income มากขึ�น  หากวเิคราะหค์ู่แข่งรายหลกัที�จดัว่ามคีวามคลา้ยคลงึในการ
ดําเนินธุรกจิรวมถงึทําเลที�ตั �งของโครงการ ประกอบด้วย LPN, PS, SPALI, SIRI, ลลลิ (LALIN) ซึ�งเน้นพฒันาโครงการ
ประเภทแนวสงูในระดบักลาง-ล่าง  
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ภาพที� 8: รายชื�อบรษิทัจาํกดัรายหลกัผูป้ระกอบการดา้นพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
ลาํดบั รายชื�อบรษิทัจาํกดั (ในเครอืของบมจ.) จาํนวนโครงการเปิดตวั จาํนวนยนูติ มลูค่าโครงการ 

  ปี 2558 (ยนูิต)  (ลา้นบาท) 
1 คาซ่าวลิล ์ 8 2,243 10,649 
2 เฮลกิซ ์ 1 1,932 1,930 
3 โกลเดน้แลนดเ์รสซเิดน้ซ ์ 10 1,830 6,533 
4 เดอะคอนฟิเดน้ซ ์ 3 1,301 2,134 
5 บทีเีอสแสรสริโิฮลดิ�งวนั 2 1,132 7,188 
6 อนนัดาเอม็เอฟเอเชยีบางนา 1 980 2,829 
7 แกรนดย์นูติี�ดเิวลลอปเมนท ์ 1 875 2,293 
8 เอพเีอม็อ ี(กรุงเทพ) 1 803 2,771 
9 อนนัดาเอม็เอฟเอเชยีเตาปนู 1 661 2,182 
10 พรสนัต ิ 3 549 1,499 

ที�มา : บรษิทั เอเจนซี� ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั (ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 58) 

 

2.2.7  สรปุภาพรวมและแนวโน้มธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

ในปี 2558 ตลาดอสงัหารมิทรพัยม์โีครงการเปิดใหม่จํานวน 107,990 ยูนิต ลดลง 5% จากปี 2557 ที�มกีาร
เปิดโครงการใหม่ 114,094 ยูนิต ทั �งนี� โครงการที�เปิดใหม่ในปี 2558 มรีาคาต่อหน่วยสงูขึ�น 33%  จากราคาขายเฉลี�ยต่อ
หน่วย 3.020 ลา้นบาท ในปี 2557 เพิ�มขึ�นเป็น 4.029 ลา้นบาท เป็นผลใหมู้ลค่ารวมโครงการในปี 2558 เท่ากบั 344,549 
ลา้นบาท สงูขึ�น 26%จากปี 2557 ซึ�งมมีลูค่าโครงการเปิดใหม่รวม 254,042 ลา้นบาท     

ด้านยอดขาย ปี 2558 มยีอดขายรวมจํานวน 103,642 ยูนิต สูงขึ�น 14% จากปี 2557 ซึ�งมียอดขายรวม
จาํนวน 90,635 ยนิูต โดยยอดขายสว่นใหญ่ยงัคงมาจากยอดขายคอนโดมเินียมจํานวน 59,020 ยูนิต (57% ของยอดขาย) 
รองลงมาคือทาวน์เฮาส ์มยีอดขายจํานวน 27,145 ยูนิต (26% ของยอดขาย) และอนัดบัที� 3 คอื บ้านเดี�ยว มยีอดขาย
จํานวน 12,118 ยูนิต (12% ของยอดขาย) ส่วนที�เหลอือกี 5% จะเป็นที�อยู่อาศยัอื�นๆ (อาคารพาณิชย ์และที�ดนิจดัสรร) 
เป็นผลใหอุ้ปทานคงเหลอืในปี 2558 มจีาํนวนรวม 171,905 ยนิูต เพิ�มขึ�น 3%จากปี 2557 ซึ�งมอุีปทานคงเหลอื 167,557 ยู
นิต โดยสว่นใหญ่เป็นอุปทานคงเหลอืจากคอนโดมเินียมจาํนวน 67, 349 ยนิูต (สดัสว่น 39% ของอุปทานคงเหลอืรวม) 

ในส่วนของการปรบัตวัของราคาขายโครงการเดมิ ในปี 2558 มกีารปรบัเพิ�มขึ�น 0.29% จากปี 2557 โดย
สว่นใหญ่โครงการที�มกีารปรบัราคาเพิ�มขึ�นเป็นโครงการที�อยู่ในระดบัราคา 2 – 3 ลา้นบาท โดยมกีารปรบัเพิ�มขึ�นถงึ 0.72% 
ทั �งนี� ประเภทที�อยู่อาศยัที�มกีารปรบัเพิ�มราคามากสดุ คอื อาคารพาณิชย ์(0.84%), บา้นแฝด (0.67%) และ คอนโดมเินียม 
(0.56%) สาเหตุการปรบัเพิ�มราคามาจากการแบกรบัภาระต้นทุนจากปญัหาเงนิเฟ้อ การปรบัราคาค่าแรงขั �นตํ�า และการ
ปรบัตวัตามสภาวะตลาด 
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ภาพที � 9: พฒันาการการดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์องบริษทัตั *งแต่ปี 2527 – ปัจจบุนั 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3 การจดัหาผลิตภณัฑ ์

การจดัหาผลติภณัฑ ์

บรษิทัฯ มรีะยะเวลาในการดําเนินงานแต่ละโครงการประมาณ 6-7 เดอืน (ไม่รวมระยะเวลาก่อสร้าง)* โดยมี
ข ั �นตอนการดาํเนินงานดงันี� 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* ระยะเวลาการก่อสรา้งโครงการแนวราบและโครงการแนวสงู (อาคารไมเ่กนิ 8 ชั �น) ประมาณ 8 เดอืน (ต่อโครงการต่อ
อาคาร) สว่นระยะเวลาการก่อสรา้งโครงการแนวสงู (อาคารเกนิ 8 ชั �น) ประมาณเกนิกวา่ 8 เดอืน ขึ�นอยู่กบัลกัษณะ
อาคารและรปูแบบโครงการ 

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 tบ้านใหแ้ก่ลูกคา้ 

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) จะเป็นผูร้บัผดิชอบในการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการควบคู่
กบัฝา่ยวจิยั โดยฝ่ายพฒันาธุรกจิจะเป็นฝ่ายกําหนดลกัษณะและประเภทของโครงการที�สนใจและทําการศกึษาทําเลที�ตั �ง
ของโครงการที�เหมาะสม อาท ิแนวทางเสน้ทางรถไฟ ผงัส ีเสน้ทางคมนาคม ขอ้บงัคบัทางด้านกฎหมายต่างๆ และความ
เป็นไปได้ในการลงทุน เพื�อศกึษาถึงแนวโน้มต้นทุนการก่อสร้าง และปญัหาที�อาจจะเป็นอุปสรรคต่อการดําเนินโครงการ 
โดยบรษิทัฯ มนีโยบายพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัในเขตจงัหวดักรุงเทพมหานครและปรมิณฑลเป็นหลกั ส่วนฝา่ยวจิยัจะ
ทํางานควบคู่กบัฝา่ยพฒันาธุรกจิโดยจะทําการศกึษาวจิยัในดา้นความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที�อยู่อาศยัรวมถึง
รายละเอยีดคู่แขง่ในทาํเลที�ตั �งที�ฝา่ยพฒันาธุรกจิกาํหนดมาเพื�อใหท้ราบถงึศกัยภาพในการขายของโครงการ ความต้องการ
และกาํลงัซื�อของกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย และนําขอ้มลูสง่ใหฝ้า่ยการตลาดเพื�อกาํหนดกลยุทธท์างการตลาดต่อไป 

เมื�อทําการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการแล้ว ฝ่ายพฒันาธุรกจิจะเป็นผู้รบัผดิชอบในการจดัซื�อที�ดนิ  โดย
บรษิทัฯจะซื�อที�ดนิเอง ซึ�งอาจจะเป็นการซื�อผ่านนายหน้าซึ�งไม่เป็นบุคคลที�เกี�ยวขอ้งกบัผูถ้อืหุน้หลกัของบรษิทัฯ หรอืเป็น
การซื�อโดยการผ่านการประมลูทรพัยส์นิตดิเป็นหลกัประกนัหนี�ที�ไม่ก่อใหเ้กดิรายไดจ้ากสถาบนัการเงนิ รวมถงึการประมูล
ทรพัยส์นิจากกรมบงัคบัคด ีทั �งที�ดนิเปล่าและโครงการที�มสีิ�งปลูกสรา้งอยู่แลว้ เนื�องจากต้นทุนค่าที�ดนิถอืเป็นหนึ�งในปจัจยั
หลกัของตน้ทุนโครงการ (มสีดัสว่นเฉลี�ยประมาณรอ้ยละ 20 ของต้นทุนโครงการของบรษิทัฯ) บรษิทัจะมกีารเปรยีบเทยีบ
ราคาซื�อกบัราคาประเมนิและราคาตลาดอย่างสมํ�าเสมอเพื�อใหไ้ดร้าคาที�เหมาะสมในการจดัซื�อที�ดนิ 

จากการที�บรษิทัฯ มทีมีงานที�ศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ทาํเลที�ตั �ง และการจดัซื�อที�ดนิอย่างเขม้งวด สง่ผล
ใหบ้รษิทัฯ มั �นใจไดถ้งึศกัยภาพของโครงการที�จะจดัตั �งว่าสามารถตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดเ้ป็น
อย่างด ี

ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

ในปจัจุบนั บรษิทัฯยงัไม่ไดจ้ดัตั �งทมีงานก่อสรา้งที�เป็นของบรษิทัฯเอง โดยในการก่อสรา้งโครงการแต่ละโครงการ
นั �น บรษิทัฯจะว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งจากภายนอกเพื�อมาดาํเนินการก่อสรา้งภายใต้การควบคุมของบรษิทัฯซึ�งทมีวศิวกร
ของบริษัทฯ จะเป็นผู้กําหนดต้นทุนในการก่อสร้างบ้านแต่ละแบบทั �งค่าวสัดุและค่าแรงในการก่อสร้างไว้เป็นมาตรฐาน
สาํหรบัที�อยู่อาศยัในแนวราบ ซึ�งได้แก่ บ้านเดี�ยว ทาวน์เฮา้ส ์บา้นแฝด และอาคารพาณิชย์ บรษิัทฯ มนีโยบายให้วศิวกร
ของบรษิัทซึ�งเป็นผูจ้ดัการโครงการ (Project  Manager) ในแต่ละโครงการเป็นผูพ้จิารณาว่าจา้งผูร้บัเหมารายย่อยต่างๆ 
โดยแบ่งตามประเภทงาน อาท ิงานโครงสรา้ง งานหลงัคา งานไฟฟ้า งานประปา และงานตดิตั �งต่างๆ  ในส่วนของโครงการ
ที�อยู่อาศยัประเภทแนวสูง อาท ิคอนโดมเินียม และอพาร์ทเม้นทใ์หเ้ช่า บรษิัทฯ มนีโยบายว่าจ้างผู้รบัเหมาก่อสร้างและ
ตกแต่งเพียงรายเดียว (ผู้ร ับเหมาแบบ Turn Key) โดยทําสัญญาว่าจ้างเหมางานก่อสร้างงานโครงสร้างและงาน
สถาปตัยกรรม โดยมอบหมายใหเ้ป็นผูร้บัเหมาหลกัของโครงการ (Main Contractor) 

 เกณฑก์ารคดัเลือกผูร้บัเหมา 

- แรงงานหรอืทมีงานของผูร้บัเหมา 

- เงนิทุนหมุนเวยีน 

- ฝีมอืหรอืผลงานที�ผ่านมาของผูร้บัเหมา 

- ศกัยภาพของผูร้บัเหมา 

- ราคา 

ในการว่าจา้งผูร้บัเหมา บรษิทัฯมนีโยบายว่าจา้งผูร้บัเหมา ดงันี�  
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คอนโดแบรนด ์The Niche บรษิทัฯ จะว่าจา้งผูร้บัเหมาแบบ Turn Key  เนื�องจากส่วนใหญ่เป็นคอนโดอาคารสงู 
และหากเป็นคอนโดขนาด 8 ชั �น กจ็ะมสีาธารณูปโภคทั �งในตวัอาคารและนอกอาคารที�มากกว่าแบรนดอ์ื�นๆ ทางบรษิทัฯจงึมี
นโยบายใชผู้ร้บัเหมาแบบ Turn Key เป็นหลกั 

คอนโดแบรนด ์The Kith และ The Cache ซึ�งเป็นคอนโด BOI (ไดร้บัสทิธปิระโยชน์ยกเวน้ภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคล
สาํหรบักาํไรสทุธทิี�ไดจ้ากการประกอบกจิการกําหนดเวลา 5 ปี นับแต่วนัที�เริ�มมรีายไดจ้ากการประกอบกจิการ) บรษิทัฯมี
นโยบายว่าจ้างผูร้บัเหมารายย่อย เนื�องจากเป็นคอนโดที�เน้นการพกัอาศยัและเป็นอาคารขนาดไม่เกนิ 7 ชั �น จงึสามารถ
ว่าจา้งผูร้บัเหมารายย่อยมาทาํงานก่อสรา้งได ้เพื�อประโยชน์ในการบรหิารตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหอ้ยู่ในสดัส่วนที�เหมาะสมและ
รกัษาระดบัของกาํไรสทุธ ิ

โครงการแนวราบ บรษิทัฯจะว่าจา้งผู้รบัเหมารายย่อยในการสรา้งบา้นแนวราบ ซึ�งขอ้ดขีองการใชผู้ร้บัเหมาราย
ย่อยในการสรา้งบา้น คอื ผลการก่อสรา้งจะเรว็เนื�องจากจะมผีูร้บัเหมาเขา้ทาํงานพรอ้มกนัหลายชุด จงึสามารถวางแผนการ
ก่อสรา้ง ขาย โอนรบัรูร้ายได ้ไดอ้ย่างต่อเนื�อง  

ทั �งนี� ทมีผูร้บัเหมาก่อสรา้งและตกแต่งอาคารที�บรษิทัฯเคยว่าจา้งมมีากกว่า 50 ทมี และมคีวามสมัพนัธท์ี�ดมีาเป็น
เวลากว่า 10 ปี โดยทมีผูร้บัเหมาดงักล่าวมผีลงานการก่อสรา้งงานที�มคีุณภาพ ไดม้าตรฐานตรงตามขอ้กําหนดของบรษิทัฯ 
และสง่มอบงานไดต้ามเวลาที�กาํหนด 

การจดัซื�อวสัดุก่อสรา้ง 

สาํหรบัโครงการแนวราบซึ�งส่วนใหญ่บรษิัทฯ จดัจ้างผูร้บัเหมารายย่อยโดยแบ่งตามประเภทงานนั �น บรษิัทฯ มี
นโยบายจดัซื�อจดัหาวสัดุที�ใชใ้นการก่อสรา้งเองโดยฝา่ยจดัซื�อเพื�อใหส้ามารถควบคุมคุณภาพและราคาของผลติภณัฑ ์โดย
วสัดุก่อสรา้งสาํหรบังานโครงสรา้ง อาท ิเสาเขม็ และ เหลก็เสน้ บรษิทัฯ จะสั �งซื�อโดยตรงจากผูผ้ลติในประเทศ สาํหรบัวสัดุ
ก่อสรา้งสาํหรบังาน Finishing อาท ิกระเบื�อง สุขภณัฑ ์และโคมไฟ บรษิทัฯ จะตกลงกบัผูร้บัเหมาก่อสรา้งว่าจะใหบ้รษิทัฯ 
ดาํเนินการจดัซื�อให ้หรอืผูร้บัเหมาจะเป็นผูด้ําเนินการจดัซื�อเอง ทั �งนี�ในส่วนของวสัดุก่อสรา้งที�บรษิทัฯ เป็นฝา่ยจดัซื�อเอง 
ทางฝา่ยจดัซื�อจะไดร้บัรายการรายละเอยีดวสัดุก่อสรา้งมาจากฝา่ยพฒันาโครงการ และฝา่ยจดัซื�อจะหา Supplier จาํนวน 2-
3 ราย เพื�อดูคุณภาพของผลิตภัณฑ์และระดบัราคาของวสัดุประกอบการตัดสนิใจ ซึ�งบริษัทฯจะสามารถประมาณการ
ปรมิาณการใชใ้นแต่ละโครงการไดค้่อนขา้งแน่นอน เนื�องจากโครงการที�อยู่อาศยัในแนวราบแต่ละโครงการจะมรีูปแบบที�อยู่
อาศยัที�คล้ายคลงึกนั ทําให้บรษิัทฯ สามารถบรหิารต้นทุนการก่อสร้างไดเ้ป็นอย่างดบีรษิัทฯ ยงัไดพ้จิารณาผูจ้ดัจําหน่าย
รายใหม่ๆ อย่างต่อเนื�องโดยไม่จําเป็นต้องเป็นผู้จําหน่ายรายเดมิ เกณฑ์การพจิารณาจะครอบคลุมถงึความพร้อมในการ
จดัสง่สนิคา้ เงื�อนไขในการจดัซื�อและจดัส่งเพื�อใหไ้ดเ้งื�อนไขที�ดทีี�สุด นอกจากนั �นบรษิทัฯ ยงันําระบบ Just In Time มาใช้
โดยการเจรจาจองราคาซื�อเพื�อลดความเสี�ยงและต้นทุนในการเกบ็วสัดุก่อสรา้ง โดยผู้จดัจําหน่ายวสัดุก่อสรา้งเหล่านั �นจะ
จดัสง่วสัดุก่อสรา้งไปสูท่ี�ตั �งโครงการโดยตรง 

ในสว่นของโครงการประเภทแนวสงูซึ�งบรษิทัฯ เน้นว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งแบบ Turn Key เป็นหลกันั �น บรษิทัฯ 
จะมอบหมายใหผู้ร้บัเหมาเป็นผูจ้ดัซื�อวสัดุก่อสรา้งประเภทเบด็เตลด็ทั �วไปโดยจะระบุรายการวสัดุและคุณสมบตัวิสัดุก่อสรา้ง
ทั �งหมดไวใ้นสญัญา และทาํการตรวจสอบคุณภาพและมาตรฐานวสัดุก่อสรา้งที�นํามาใชโ้ดยวศิวกรของบรษิทัฯสาํหรบัวสัดุ
หลกัที�ใชใ้นการก่อสรา้งทางบรษิทัฯ จะเป็นผูจ้ดัหามาเองซึ�งดว้ยประสบการณ์ในดา้นงานก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อขายที�
ยาวนาน บรษิทัฯ จะสามารถประมาณการและควบคุมคุณภาพสนิคา้และระดบัราคาไดเ้ป็นอย่างด ี
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2.4 งานที$ยงัไม่ได้ส่งมอบ (ขายแล้วรอโอนกรรมสิทธิj ) 

ตารางแสดงจาํนวนยนิูตและมลูคา่ที�จองซื�อแลว้รอโอนกรรมสทิธิ t ณ 31 ธนัวาคม 2558 

ประเภทของผลิตภณัฑ ์ จาํนวนโครงการ 
(โครงการ) 

จาํนวนยนิูต 
(หน่วย) 

มลูค่า 
(ล้านบาท) 

บา้นเดี�ยว / บา้นแฝด / ทาวน์เฮา้ส ์/ อาคารพาณิชย ์ 8 35 188.76 
คอนโดมเินียม 11 1,296 3,103.96 
รวมทั YงสิYน 19 1,331 3,292.72 

 

3. ปัจจยัความเสี�ยง 

 3.1. ความเสี�ยงจากการแข่งขันในธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

 การเปิดตวัโครงการที�เพิ�มขึ(นอยา่งมากในช่วง 3 – 4 ปีที�ผา่นมา โดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียม ประกอบกบัสภาวะ
เศรษฐกิจที�ยงัคงชะลอตวั ระดบัหนี( สินครัวเรือนที�อยูใ่นระดบัสูง และการเขม้งวดในการปล่อยสินเชื�อเพื�อที�อยูอ่าศยัของธนาคาร
พาณิชย ์ส่งผลใหก้าํลงัซื(อของผูบ้ริโภคลดลง อีกทั(งยงัมีผลกระทบจากปัญหาดา้นการเมืองทั(งในประเทศและต่างประเทศ ทาํให้
ตลาดอสังหาริมทรัพยมี์อุปทานคงเหลือสูง โดยในปี 2558 ตลาดมีอุปทานคงเหลือเพิ�มขึ(นจากปี 2557 ร้อยละ 3 แมจ้ะมีการ
เปิดตวัโครงการลดลง  

 อยา่งไรก็ตาม ในช่วงไตรมาสที� 4 ของปีที�ผา่นมา ภาครัฐไดอ้อกมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยท์ั(งดา้น
การเงินและการคลงั ช่วยเร่งการตดัสินใจซื(อของผูบ้ริโภค และช่วยระบายสต๊อกในตลาดไดเ้ป็นอยา่งดี คาดวา่จะไดรั้บผลจาก
มาตรการลดคา่ธรรมเนียมต่อเนื�องจนถึงเดือนเมษายน 2559 ซึ� งเป็นช่วงสิ(นสุดระยะเวลามาตรการ ประกอบกบั การที�รัฐบาลมี
โครงการเร่งด่วนในการพฒันาเสน้ทางคมนาคม ทั(งทางบก ระบบราง ทางอากาศ และทางนํ( า ซึ�งจะทาํใหเ้กิดการขยายความเจริญ
ของเมืองออกไป และเกิดการใชจ่้ายในระบบมากขึ(นเพื�อสร้างกาํลงัซื(อของประชาชนในประเทศ อีกทั(ง การเปิดเสรีภายใตก้รอบ
ของ AECในปี 2559จึงคาดวา่จะส่งผลใหต้ลาดอสงัหาริมทรัพยย์งัคงมีแนวโนม้ขยายตวัจากปีก่อนได ้

 บริษทัฯ ไดมี้นโยบายในการพฒันาประเภทโครงการที�บริษทัฯมีประสบการณ์ มีความชาํนาญ และเป็นที�ยอมรับของกลุ่ม
ลูกคา้เป้าหมายเป็นอนัดบัแรกขณะเดียวกนัก็ให้ความสาํคญักบัการศึกษาวิจยัและวิเคราะห์ความตอ้งการของผูบ้ริโภคในแต่ละ
พื(นที� การสาํรวจวเิคราะห์โครงการของผูป้ระกอบการรายอื�นๆ ในพื(นที�เดียวกนั และการประเมินศกัยภาพของทาํเลในดา้นต่างๆ 
ซึ� งจะทาํให้บริษทัฯสามารถขยายฐานลูกคา้ให้กวา้งขึ(น โดยในปี 2558 บริษทัฯมีการขยายฐานลูกคา้กลุ่มเป้าหมายไปยงัระดบั 
Upper Middle Income จากการเปิดตวัโครงการ The Niche Pride ทองหล่อ – เพชรบุรี และบริษทัฯยงัพฒันาโครงการและบริการ
ที�มีคุณคา่ ตอบสนองตอ่ความตอ้งการของผูบ้ริโภคอยา่งแทจ้ริง อนันาํไปสู่ความเชื�อมั�นที�มีตอ่แบรนดอ์งคก์ร (Corporate Brand) 
และความสาํเร็จทางธุรกิจ อีกทั(งบริษทัฯมีการศึกษานวตักรรมที�สามารถตอ่ยอดไปยงัธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เช่น โซลาร์รูฟ เพื�อ
สร้างความแตกต่างจากคู่แข่งอยา่งมีนัยสําคญั และผูซื้(อไดรั้บประโยชน์ทั( งการลดค่าใชจ่้ายและการมีส่วนร่วมในการอนุรักษ์
สิ�งแวดลอ้ม พร้อมทั(งขยายฐานการทาํธุรกิจสู่ธุรกิจโซลาร์ ซึ� งสามารถก่อให้เกิดรายไดป้ระจาํ สร้างความแข็งแกร่งทางการเงิน
ใหก้บับริษทัฯเพื�อการเติบโตในระยะยาวตอ่ไป 

 นอกจากนั( น บริษทัฯ มีการสํารวจวดัความพึงพอใจของลูกค้าอย่างต่อเนื�องในทุกขั(นตอน เช่น การขาย การโอน
กรรมสิทธิ}  คุณภาพบา้น การบริการ เป็นตน้ เพื�อนาํไปสู่การปรับปรุงการใหบ้ริการและส่งมอบที�อยูอ่าศยัที�มีคุณภาพของ บริษทั
ฯ พร้อมทั(งปลูกฝังแนวคิดในการมีส่วนร่วมในการสร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้แก่พนกังานทุกฝ่ายและทุกระดบั 
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3.2. ความเสี�ยงจากความผนัผวนของต้นทุนวสัดุก่อสร้าง 

 ดชันีราคาวสัดุก่อสร้างเฉลี�ยทั(งปี 2558 ปรับตวัลดลง ร้อยละ 6.5 เมื�อเทียบกบัปี 2557ส่วนใหญ่เป็นผลมาจากภาวะ
เศรษฐกิจที�ยงัไม่ฟื( นตวั ราคาเหล็กและราคานํ( ามนัในตลาดโลกลดลง การก่อสร้างโดยภาพรวมช่วง 3 ไตรมาสแรกของปียงัคง
ชะลอตวัในภาคเอกชน ในส่วนของภาครัฐเอง ส่วนใหญ่เป็นโครงการก่อสร้างขนาดกลางและขนาดเล็ก อยา่งไรก็ตาม ไตรมาส
สุดทา้ยที�ผา่นมาการก่อสร้างในไทยไดรั้บผลจากมาตรการกระตุน้อสังหาริมทรัพยข์องภาครัฐ ส่งผลให้มีการกระเตื(องมากขึ(น
ตามภาคอสงัหาริมทรัพย ์

 

ดชันีราคาวสัดุก่อสร้างเฉลี�ย มกราคม–ธนัวาคม  2558  เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน  ลดลงร้อยละ  6.5  หมวดดชันีที�ปรับตวั
สูงขึ(นและลดลงมีดงันี(  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 อยา่งไรก็ตาม ในปี 2559 ดชันีค่าวสัดุก่อสร้างยงัคงมีแนวโนม้ปรับตวัเพิ�มขึ(นตามการขยายตวัของภาคอสังหาริมทรัพย ์
บริษทัฯ จึงมีแนวทางในการบริหารจดัการความเสี�ยงดงักล่าว โดยการสั�งสินคา้ในปริมาณมากพอที�จะต่อรองราคาได ้อยา่งเช่น 
ซีเมนต ์คอนกรีต กระเบื(อง ก็จะออกแบบให้ใชว้สัดุที�เหมือนกนัใน Brand เดียวกนัเพื�อช่วยลดตน้ทุนในการสั�งซื(อวสัดุ และ
สาํหรับหมวดเหลก็หากเป็นช่วงเวลาที�ราคาลดลง ทางบริษทัก็จะสั�งเหล็ก โดยกาํหนดปริมาณและสั�งล่วงหนา้กบัร้านคา้เพื�อลด
ตน้ทุน พร้อมทั(งหาพนัธมิตรทางการคา้เพื�อลดความเสี�ยงจากการผนัผวนของราคา 

(แหล่งที	มา:  กระทรวงพาณิชย์) 

 

3.3. ความเสี�ยงจากการเข้มงวดในการปล่อยสินเชื�อเพื�อที�อยู่อาศัยรายย่อยของธนาคารพาณิชย์ 

 จากการที�ระดบัหนี( สินครัวเรือนที�อยูใ่นระดบัสูง และภาวะเศรษฐกิจที�ยงัไม่ขยายตวั ผูบ้ริโภคมีกาํลงัซื(อตํ�าลง ส่งผลให้
ธนาคารพาณิชยห์ลายแห่งมีความเขม้งวดในการใหสิ้นเชื�อรายยอ่ยมากขึ(น ซึ� งส่งผลต่ออตัราการยกเลิกการซื(อมากขึ(น อยา่งไรก็

หมวดดชันีราคาที�สูงขึ(น
และลดลง 

อตัราการเปลี�ยนแปลง   ม.ค.-ธ.ค.58 
เทียบกบั ม.ค.-ธ.ค.57 

หมวดไมแ้ละผลิตภณัฑไ์ม ้ +1.6 
หมวดซีเมนต ์ -4.7 
หมวดผลิตภณัฑค์อนกรีต -1.5 
หมวดเหลก็และผลิตภณัฑ์
เหลก็  

-17.5 

หมวดกระเบื(อง +0.1 
หมวดวสัดุฉาบผิว คงที� 
หมวดสุขภณัฑ ์ -0.1 
หมวดอุปกรณ์ไฟฟ้าและ
ประปา 

-5.6 

หมวดวสัดุก่อสร้างอื�นๆ -2.0 
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ตาม บริษทัฯมีขั(นตอนการตรวจสอบและคดักรองผูซื้(อรายยอ่ยเบื(องตน้ในวนัที�จองซื(อที�อยูอ่าศยั หรือมีการส่ง Pre-approve กบั
ธนาคาร เพื�อลดปัญหาการยกเลิกการซื(อเนื�องจากการขอสินเชื�อไม่ผา่น และลดการเสียโอกาสในการขาย 

 

 3.4. ความเสี�ยงเกี�ยวกบัสภาพคล่องและการเข้าถึงแหล่งเงนิทุน 

 ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจที�ตอ้งใชก้ารลงทุนสูง เริ�มตั(งแต่การลงทุนซื(อที�ดิน การพฒันาที�ดิน การก่อสร้าง  
และการขาย กิจกรรมดงักล่าวลว้นตอ้งใชเ้งินลงทุนจาํนวนมากจนกวา่บริษทัฯจะไดรั้บชาํระเงินส่วนใหญ่ของมูลค่าขายในวนั
โอนกรรมสิทธิ} ซึ� งจะเกิดขึ(นเมื�อการก่อสร้างแลว้เสร็จ ทั(งนี(  บริษทัฯมีระยะเวลาในการบริหารโครงการประมาณ1-2 ปีขึ(นไป
แลว้แตข่นาดของโครงการ ดงันั(นธุรกิจนี( จึงมีความเสี�ยงเกี�ยวกบัการบริหารสภาพคล่องทางการเงินและการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนที�
จะตอ้งใชใ้นการดาํเนินธุรกิจ 

 บริษทัฯ และบริษทัยอ่ยไดใ้ห้ความสําคญัในการบริหารสภาพคล่องทางการเงินดว้ยการดาํเนินธุรกิจอยา่งระมดัระวงั
รอบคอบในการพิจารณาพฒันาโครงการ ตั(งแต่การพิจารณาเลือกทาํเลที�ดินที�จะลงทุนซื(อ การทาํวิจยัเพื�อวิเคราะห์ศึกษาความ
เป็นไปได้ของโครงการต่างๆ และการให้ความสําคญัในรายละเอียดของทุกส่วนงานที�สําคญัในแต่ละโครงการเพื�อให้ทุก
โครงการประสบความสาํเร็จ นอกจากแหล่งเงินทุนในตลาดทุนแลว้ บริษทัฯ ยงัมีความสัมพนัธ์อนัดีและไดรั้บความไวว้างใจ
จากสถาบันการเงินหลายแห่งที�ให้สนับสนุนสินเชื�อเป็นอย่างดีตลอดมา ทั( งในส่วนของสินเชื�อเพื�อพฒันาโครงการ (Pre-
Finance) โดยบริษทัฯมีวงเงิน Pre-Finance รองรับทุกโครงการ และยงัมีทางเลือกในการจดัหาเงินจากแหล่งอื�นเช่น หุ้นกู ้ตัsวเงิน
ระยะสั(น เป็นตน้ 

 

3.5. ความเสี�ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมา 

 ในปัจจุบนั ผูป้ระกอบการยงัคงมีแผนการพฒันาโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งต่อเนื�อง แมจ้ะมีการชะลอตวัลง
บา้ง รวมถึงงานก่อสร้างโครงการสาธารณูปโภคของภาครัฐอีกเป็นจาํนวนมาก ภาวการณ์เช่นนี(อาจส่งผลให้เกิดภาวะขาดแคลน
ผูรั้บเหมาและอาจส่งผลต่อเนื�องให้งานก่อสร้างของบริษทัฯ เกิดความล่าชา้จากกาํหนดการที�วางไวไ้ด ้เพื�อลดความเสี�ยงจาก
กรณีดงักล่าว บริษทัฯ ไดมี้การคดัเลือกผูรั้บเหมาที�มีคุณภาพไดม้าตรฐานตามที�กาํหนดจาํนวนหนึ�งและติดตามให้มีการวา่จา้ง
เป็นประจาํอยา่งตอ่เนื�องเพื�อใหผู้รั้บเหมาที�คดัเลือกแลว้ดงักล่าวมีความมั�นคงในการดาํเนินธุรกิจและยนิดีที�จะร่วมงานกบับริษทั
ฯต่อไปในอนาคต นอกจากนี(  ไดมี้การกาํหนดให้ผูรั้บเหมาตอ้งเสียค่าปรับล่าชา้เป็นรายวนัเพื�อให้กาํหนดการก่อสร้างเป็นไป
ตามแผนที�วางไว ้ 

จาํนวนเงินที�ชาํระใหแ้ก่ผูรั้บเหมา 10 รายแรกซึ�งทุกรายไม่เป็นบุคคลที�เกี�ยวขอ้งกนัคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 70 ของจาํนวน
เงินที�ชาํระใหแ้ก่ผูรั้บเหมาทั(งหมดในปี 2558 โดยจาํนวนเงินที�ชาํระใหแ้ก่ผูรั้บเหมารายใหญ่  3 อนัดบัแรกคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 
33, ร้อยละ 10 และร้อยละ 9 ตามลาํดบัทั(งนี(  ผูรั้บเหมารายใหญ่ 3 รายดงักล่าวเป็นผูรั้บเหมาที�มีชื�อเสียง มีประสบการณ์ในดา้น
การก่อสร้างคอนโดมีเนียมและมีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจกบับริษทัฯตอ่เนื�องกนัมาเป็นระยะเวลาตั(งแต ่1-7 ปี 

 

 3.6. ความเสี�ยงจากการสรรหาที�ดนิเพื�อการพฒันา 

บริษทัฯ ไม่มีนโยบายในการสะสมที�ดินเปล่า (Land Bank) โดยยงัไม่มีแผนการก่อสร้างโครงการที�ชดัเจนเนื�องจากจะทาํ
ให้บริษทัฯ มีภาระตน้ทุนทางการเงิน ซึ� งอาจก่อให้เกิดปัญหาเกี�ยวกบัสภาพคล่องทางการเงินของบริษทัฯ ได้ โดยที�ผ่านมา 
บริษทัฯ จะพิจารณาซื(อที�ดินต่อเมื�อบริษทัฯ ไดท้าํการศึกษาและมั�นใจในศกัยภาพของที�ดินในทาํเลนั(นแลว้ ดงันั(น อาจมีความ
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เสี�ยงกรณีตอ้งซื(อที�ดินในราคาที�สูงกวา่ที�บริษทัฯ กาํหนด หรืออาจไม่สามารถซื(อที�ดินไดค้รบตามจาํนวนที�ตอ้งการ หรืออาจไม่
สามารถซื(อที�ดินไดเ้ลย ซึ�งราคาที�ดินที�ซื(อมาในราคาตลาดจะสะทอ้นในราคาขายที�พกัอาศยัของบริษทัฯ แต่เนื�องจากบริษทัฯจะ
เนน้เฉพาะทาํเลซึ�งมีศกัยภาพในการเติบโตของราคาที�ดินสูง ดงันั(น กลุ่มลูกคา้เป้าหมายของบริษทัฯมกัจะไดป้ระโยชน์จากการ
เพิ�มขึ(นของราคาที�ดินภายหลงัจากที�ซื(อมา ส่งผลใหโ้อกาสในการขายของบริษทัฯ จึงมีมากกวา่ผูป้ระกอบการรายอื�น 

การวางแผนพฒันาโครงการอยา่งตอ่เนื�องส่งผลใหน้ายหนา้ที�ดินมีความยนิดีที�จะเสนอขายที�ดินใหก้บั  บริษทัฯ เนื�องจาก
บริษทัฯมีความตอ้งการที�ดินใหม่ๆอยา่งต่อเนื�องนอกจากการสร้างความสัมพนัธ์อนัดีกบันายหน้าที�ดินแลว้ บริษทัฯยงัรับซื(อ
ที�ดินจากเจา้ของที�ดินโดยตรงอีกดว้ย   

 

 3.7. ความเสี�ยงจากภัยธรรมชาต ิ

วิกฤตนํ( าท่วมในปี 2554 ส่งผลกระทบต่อยอดขายของผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยใ์นวงกวา้ง โดยมีการยกเลิกการ
จองและเกิดการชะลอการซื(อที�อยู่อาศยัใหม่เนื�องจากกาํลงัซื(อของผูบ้ริโภคลดลง นอกจากนี( ผูซื้(อยงัใช้เวลานานขึ(นในการ
ตดัสินใจซื(อที�อยูอ่าศยัเพื�อใหม้ั�นใจวา่ทาํเลนั(นๆจะไม่ถูกผลกระทบของวกิฤตนํ( าท่วม พฤติกรรมของผูบ้ริโภคที�เปลี�ยนแปลงไป
นั(นส่งผลให้บริษทัฯเน้นให้ความสําคญัอยา่งยิ�งกบัสภาพพื(นที�ของทาํเล รวมถึงความเป็นไปได้ที�จะเกิดผลกระทบจากภยั
ธรรมชาติต่างๆ นอกจากนี(  บริษทัฯ ยงัติดตามและอาํนวยความสะดวกแก่ลูกบา้นในโครงการที�ไดรั้บผลกระทบจากวิกฤตนํ( า
ท่วมอยา่งตอ่เนื�อง 

 

 3.8. ความเสี�ยงจากการที�ผู้ถือหุ้นใหญ่มอีทิธิพลต่อการกาํหนดนโยบายการบริหารงาน 

 บริษทัฯ มีกลุ่มตระกลูธญัลกัษณ์ภาคย ์เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ ซึ�งถือหุน้รวมกนัจาํนวนร้อยละ 49.67 ของทุนจดทะเบียนที�
ออกและเรียกชาํระแลว้ (ขอ้มูล ณ วนัที� 22 มีนาคม 2559)  ดงันั(น บริษทัฯ และ/หรือผูถื้อหุน้รายยอ่ยจึงอาจมีความเสี�ยงจากการที�
ผูถื้อหุน้รายใหญส่ามารถควบคุมมติที�ประชุมผูถื้อหุน้ไดเ้กือบทั(งหมด ยกเวน้เรื�องที�กฎหมายหรือขอ้บงัคบับริษทักาํหนดให้ตอ้ง
ไดรั้บเสียงอนุมติั 3 ใน 4 ของที�ประชุมผูถื้อหุ้น และผูถื้อหุ้นใหญ่มีอิทธิพลต่อการกาํหนดนโยบายการบริหารงานเนื�องจากถือ
หุน้รวมกนัเกินกวา่กึ�งหนึ�ง และเป็นกรรมการบริษทัร่วมอยูใ่นคณะกรรมการของบริษทัฯ เช่นกนั 

 อยา่งไรก็ดี บริษทัฯ มีนโยบายการถ่วงดุลอาํนาจโดยจดัใหมี้คณะกรรมการตรวจสอบซึ�งเป็นกรรมการอิสระจาํนวน 4 
ท่าน และมีกรรมการอิสระอีกจาํนวน 2 ท่าน รวมเป็นจาํนวนกรรมการอิสระทั(งสิ(น 6 ท่าน จากจาํนวนกรรมการบริษทัทั(งหมด 
11 ท่าน และประธานกรรมการตรวจสอบไดด้าํรงตาํแหน่งประธานกรรมการบริษทัดว้ย จึงเป็นการช่วยเพิ�มประสิทธิภาพและ
ความโปร่งใสในการบริหารจดัการผา่นระบบการควบคุมตรวจสอบการดาํเนินงานของบริษทัฯ และการถ่วงดุลอาํนาจของคณะ
กรรมการบริหารของบริษทัฯ ดงันั(น บริษทัฯ จึงมั�นใจวา่ผูถื้อหุน้ทุกท่าน รวมถึงผูมี้ส่วนไดเ้สียกบับริษทัฯ จะไดรั้บการปฏิบติั
อยา่งเท่าเทียมและเป็นธรรม 

 3.9. ความเสี�ยงจากการลดลงของราคาหุ้น 

 ผูล้งทุนอาจมีความเสี�ยงจากการลดลงของราคาหุน้ของบริษทัฯ เมื�อผูถื้อใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื(อหุน้จาํนวนรวม 
5,233,500 หน่วย โดยจดัสรรใหแ้ก่ผูบ้ริหารและพนกังานของบริษทัฯและ/หรือบริษทัยอ่ย ใชสิ้ทธิซื(อหุน้ และหุน้ดงักล่าวไดเ้ขา้
ซื(อขายในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซึ�งจะมีสิทธิทยอยซื(อหุน้ตามเงื�อนไขของใบแสดงสิทธิแตล่ะรุ่น หากมีการใชสิ้ทธิ
ครบทั(งหมดตามจาํนวนดงักล่าวขา้งตน้จะส่งผลกระทบตอ่ส่วนแบ่งกาํไรหรือสิทธิออกเสียงของผูถื้อหุน้เดิมร้อยละ 0.46 
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  3.10.  ความเสี�ยงจากการพึ�งพาลูกค้ารายใหญ่ของธุรกจิโรงไฟฟ้า 

 ในส่วนของธุรกิจโซลาร์ฟาร์ม และโซลาร์รูฟท็อป ที�ผลิตไฟฟ้าเพื�อขาย บริษทัฯมีกลุ่มลูกคา้รายใหญ่เพียง 2 ราย คือ 
กฟน. และ กฟภ. ซึ� งเป็นผูรั้บซื(อไฟฟ้าที�กลุ่มบริษทัฯผลิตไดท้ั( งหมด อยา่งไรก็ตาม กลุ่มบริษทัฯมีสัญญาซื(อขายไฟฟ้าในส่วน
ของธุรกิจดงักล่าวระยะเวลา 25  ปี  ประกอบกบัภาครัฐใหก้ารสนบัสนุนการผลิตไฟฟ้าจากพลงังานทดแทน อีกทั(งกลุ่มบริษทัฯ
เขม้งวดในการปฏิบติัตามขอ้กาํหนดของสญัญาซื(อขายไฟฟ้าอยา่งเคร่งครัด 
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4.  ทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกจิ 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2558 บริษทัฯ และบริษทัย่อยมีทรัพยส์ินที�ใชใ้นการประกอบธุรกิจ ประกอบดว้ยสินคา้คงเหลือ-สุทธิ จาํนวน 3,971.5  ลา้นบาท ที�ดินรอการพฒันา-สุทธิ จาํนวน 1,491.2 ลา้นบาท 
สังหาริมทรัพยเ์พื�อการลงทุน-สุทธิ จาํนวน 792.7 ลา้นบาท ที�ดิน อาคาร อุปกรณ์-สุทธิ จาํนวน 645.1 ลา้นบาทโดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี(  

 4.1  สินค้าคงเหลอื 

สินคา้คงเหลือโดยหลกัประกอบดว้ยตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพยซ์ึ� งรวมถึง ที�ดินและค่าพฒันาที�ดิน อาคารสโมสร ค่าสาธารณูปโภค ค่าก่อสร้าง ค่าบริหารงาน ตน้ทุนการกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอื�น โดยมูลค่า

สินคา้คงเหลือตามบญัชีในงบการเงินรวม ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558  เท่ากบั 3,971.5 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี(  

(หน่วย : ลา้นบาท) 
 

 
ชื$อโครงการ / ที$ตั Yง เนื$อที$คงเหลือ ยนูิต ราคาประเมิน วนัที$ประเมิน มลูค่าตามบญัชี กรรมสิทธิj  ภาระผกูพนั 

1 เสนาแกรนดโ์ฮม ตวิานนท-์รงัสติ อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 88.6 1 6.7 26 ก.ค.55 3.9 SENA ไมม่ ี

2 วลิล่า รามอนิทรา Exclusive โซน D เขตบางเขน กทม. 486.5 22 6.8 15 ต.ค.55 41.4 SENA จาํนองธนาคาร 
3 เสนากรนีวลิล ์ลาํลกูกา คลอง 11 อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 0 0 0 30 ก.ย.56 0 SENA ไมม่ ี

4 เสนากรนีวลิล ์ลาํลกูกาคลอง 2 อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 0 0 0 30 ก.ย.56 0 SENA ไมม่ ี

5 เสนาพารค์แกรนดร์ามอนิทรา (เฟส1) รามอนิทรา-มนีบุร ี 8,190.7 123 371.2 25 ม.ค.56 474.7 PG จาํนองธนาคาร 

6 เอสทาวน์ 2 รามอนิทรา 253.6 7 3.1 5 ม.ิย.56 17.5 SENA จาํนองธนาคาร 

7 เอสวลิล ์รงัสติ-ลาํลกูกาคลอง 4 อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 1,903 30 116.9 11 ม.ีค.57 66.4 SENA จาํนองธนาคาร 

8 เอสวลิล ์คลองหลวง 1,094 28 N/A N/A 71.0 SENA จาํนองธนาคาร 

9 เสนาวลิล ์ศาลายา  6,825.8 158 N/A N/A 129.0 SENA ไมม่ ี

10 แพรมาพร คลอง 7 อ.ลาํลกูกา จ.ปทุมธานี 1,104.4 43 44.3 20 ต.ค.55 28.2 SPE ไมม่ ี

11 เสนาวลิล ์รามอนิทรา 926.0 13 51.8 5 ม.ิย.56 27.7 SENA จาํนองธนาคาร 

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

8,719.1 321 192.2 3 ม.ิย.56 217.1 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. 0 0 0 29 ก.ย.53 0 SENA ไมม่ ี

15 เดอะนิช โมโน บางนา  
(แขวงบางนา เขตบางนา จ.สมทุรปราการ) 

4,238.3 92 162.1 1 ม.ิย.56 88.5 SENA จาํนองธนาคาร 
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ชื$อโครงการ / ที$ตั Yง เนื$อที$คงเหลือ ยนูิต ราคาประเมิน วนัที$ประเมิน มลูค่าตามบญัชี กรรมสิทธิj  ภาระผกูพนั 

16 เดอะนิช โมโน รชัวภิา รชัดาภเิษก-ประชาชื�น 29,343.8 840 306.1 28 ก.พ.56 1,112.8 SENA จาํนองธนาคาร 

17 เดอะนิช ไอด ีลาดพรา้ววงัหนิ 0 0 0 1 ต.ค.55 0 SENA จาํนองธนาคาร 

18 เดอะนิช ไอด ีพระราม 2 พระราม 2 5,140.9 160 542.7 22 ก.ย.57 212.8 SENA จาํนองธนาคาร 

19 เดอะนิช ไอด ีบางแค A,บางแคB,C,D,H 5,700.1 187 115.9 12 ก.พ.57 314.2 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 2,822.1 98 47.4 11 ม.ีค.57 61.5 SENA จาํนองธนาคาร 

22 เดอะคทิท ์คลองหลวง B5-B8 85.4 3 2.2 21 ม.ิย.56 1.5 SENA จาํนองธนาคาร 

23 เดอะคทิท ์ตวิานนท ์ 10,774.8 251 140.4 19 ก.ย.55 199.8 SENA/SNA จาํนองธนาคาร 

24 เดอะคทิท ์พลสั นวมนิทร ์(รามอนิทรา-มนีบุร)ี 251.5 8 338.9 10 ก.พ.57 19.0 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. 0 0 N/A N/A -0 SNA ไมม่ ี

27 พทัยาคนัทรี�คลบั โฮม แอนด ์เรสซเิดนท ์ - - - - 0.7 SENA ไมม่ ี

 สนามกอลฟ์ (สนิคา้เบด็เตลด็เพื�อขาย) - - - - 1.1 T.TRE ไมม่ ี

28 WSW สนิคา้เพื�อขาย อุปกรณ์/ตดิตั �งโซล่า     6.3 WSE ไมม่ ี

29 เดอะนิช เสรไีทย 6,270.0 224.0 112.4 9 พ.ค.56 93.9  SENA จาํนองธนาคาร 

30 Sena shophouse สุขมุวทิ 113  443.6 25 181.9 1 เม.ย.58 75.6 SENA จาํนองธนาคาร 

31 เสนาพารค์วลิล ์รามอนิทรา 9,974.9 218 N/A N/A 270 SENA จาํนองธนาคาร 

32 เดอะนิช ไพรด ์ทองหลอ่ - เพชรบุร ี 22,795.6 667 N/A N/A 432.5 SENA จาํนองธนาคาร 

 
รวมสินค้าคงเหลือ     3,971.5   

 
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 
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3) รายการที� 3-4 ใชร้าคาประเมนิที�ดนิโดยสาํนกังานที�ดนิบวกดว้ยราคาประเมนิทุนทรพัยโ์รงเรอืนสิ�งปลูกสรา้งตามประเภทในการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม เกี�ยวกบัอสงัหารมิทรพัย ์
(พ.ศ.2555-2558) 

4) รายการที� 5 ประเมนิมลูคา่ทดีิ�นและสิ�งปลูกสรา้งโดยบรษิทั สยามพนิิวฒัน์ 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 

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 ประเมนิมูลค่าโดยบรษิทั สยามแอพเพอแซล แอนด์ เซอร์วสิ จํากดั โดยใช้วธิวีเิคราะห์มูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) ตามรายงานลงวนัที� 22 ก.ย.57 ระบุวตัถุประสงค์เพื�อ

พจิารณาสนิเชื�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 
12) รายการที� 29 ประเมนิมลูคา่ที�ดนิเปล่าโดย บจก.แอคควิเรท แอดไวเซอรี� โดยใช้วธิเีปรยีบเทยีบขอ้มูลตลาด ตามรายงานลงวนัที� 10 ม.ีค.57 ระบุวตัถุประสงคก์ารประเมนิมูลค่าเพื�อประกอบสนิเชื�อ

โครงการ 
13) รายการที� 30 ประเมนิมูลค่าที�ดนิเปล่าโดย บจก.รชิแอพไพรซลั จํากดั โดยใช้วธิเีปรยีบเทียบขอ้มูลตลาด ตามรายงานลงวนัที� 1 เม.ย.58 ระบุวตัถุประสงคก์ารประเมนิมูลค่าเพื�อประกอบสนิเชื�อ

โครงการ 
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4.2  ที$ดินรอการพฒันา (อยู่ระหว่างการพฒันาโครงการ) 

มลูคา่ตามบญัชใีนงบการเงนิรวม ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 เท่ากบั 1,491.2 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงันี� 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

ลาํดบั ชื$อโครงการ/ที$ตั Yง เนืYอที$รวม
(ไร่) 

ราคาประเมิน วนัที$
ประเมิน 

มลูค่าตาม
บญัชี 

กรรมสิทธิj  ภาระผกูพนั 

1 ที�ดนิโครงการวลิล่า รามอนิทรา (ฝ ั �งซา้ย +Exclusive) 5-1-77.80 26.2 30 ก.ย.56 14.2 SENA จาํนองธนาคารทสิโก ้
2 ที�ดนิโครงการเสนาแกรนดโ์ฮม โซน 4  ฉ.55069,60819 2-0-91.9 22.3 30 ก.ย.56 8.9 SENA ไมม่ ี
3 ที�ดนิโครงการเกษรา รามอนิทรา (โซน 6) 0-0-11.3 0.2 30 ก.ย.56 0.2 SENA ไมม่ ี
4 ที�ดนิโครงการเสนากรนีวลิล ์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.56 280.9 PG จาํนองธนาคารไทยพาณิชย ์
7 ที�ดนิบางนา  2-0-52.39 N/A N/A 41.4 SENA จาํนองธนาคารไทยพาณิชย ์
8 ที�ดนิอ. บางกระด ีจ.ปทุมธานี   7-2-75.13 192.22 30 ก.ย.56 49.3 SENA/SNA จาํนองธนาคารกรงุเทพ 
9 ที�ดนิเปล่าสนามกอล์ฟพทัยา (9 แปลง) 46-3-91.9 97.3 15 ก.พ.55 97.1 TD จาํนองธนาคารไทยพาณิชย ์
10  ที�ดนินวมนิทรซ์อย_ 163 ฉ.45354,22731-8 0 0 10 ก.พ.57 0 SENA จาํนองธนาคารทสิโก ้
11 ที�ดนิพระราม 23/ฉ.20516-17/เงนิม ั 2-3-53.90 137.2 27 ม.ิย.57 66 SENA ไมม่ ี
12 ที�ดนิสวนกุหลาบตวิานนท ์(แปลงหน้า)  3-0-85.9 90.4 21 พ.ค.55 89.0 SENA จาํนองธนาคารกสกิรไทย 
13 ที�ดนิบางแค   04-0-17.10 115.86 12 ก.พ.57 63.4 SENA จาํนองธนาคารกรงุเทพ 
14 ที�ดนิเสรไีทย 4-2-22.10 124.24 10 ม.ีค.57 77.5 SENA จาํนองธนาคารไทยพาณิชย ์
15 ที�ดนิเพชรบุร ี 0 422.52 19 ม.ิย.57 0 SENA จาํนองธนาคารทสิโก ้
16 ที�ดนิ กม.9 รามอนิทรา (ซื�อเพิ�ม) 40-3-49.50 302.47 1 ก.ค.57 267.7 SENA จาํนองสาธารณูปโภค

บางสว่น SCB(ร) 
17 ที�ดนิสขุมุวทิ 113 5-1-89.27 181.90 1 เม.ย 58 132.2 SENA ไมม่ ี
18 ที�ดนิศาลายา 6-0-60 N/A N/A 39.3 SENA ไมม่ ี
19 ที�ดนิสขุมุวทิ 50 3-2-22 N/A N/A 184.9 SENA ไมม่ ี
20 ที�ดนิทุ่งมหาเมฆ 0-3-26 N/A N/A 45.3 SENA ไมม่ ี

รวม 1,491.2   
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1. หากรายการใดมกีารประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิที�มอีายุมากกว่า 1 ปี และบรษิทัฯ ได้พจิารณาแล้ว และเหน็ว่าค่าใช้จ่ายที�จะต้องมกีารจดัให้ประเมนิใหม่นั �นไม่คุม้ค่ากบัประโยชน์ที�จะไดร้บัจะใช้ราคา
ประเมนิตามการประเมนิครั �งล่าสดุ 

2. รายการที� 5 ประเมนิโดยบรษิทัท.ีเอ.มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชั �น(1999) จํากดั โดยการประเมนิราคาที�ดนิใช้วธีเีปรยีบเทียบขอ้มูลตลาด (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�ดนิใช้วธิเีปรยีบเทยีบขอ้มูลการตลาด (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 
14. รายการที� 17 ประเมนิโดยบรษิทั รชิ แอพไพรชลั จํากดั โดยการประเมนิราคาที�ดนิใช้วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) ตามรายงานลงวนัที� 1 เมษายน 2558 วถัตุประสงคก์ารประเมนิ

มลูคา่เพื�อขอวงเงนิสนิเชื�อ 
15. รายการที� 18 – 20 ยงัไมม่กีารประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ 
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4.3 สินทรพัยด์าํเนินงาน 

สนิทรพัยด์าํเนินงานของบรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ย ประกอบดว้ย ที�ดนิ อาคาร อุปกรณ์ อสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทุน โดยมมีลูคา่ตามบญัชใีนงบการเงนิรวม ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 รวมจาํนวน
1,628.66 ลา้นบาทดงันี�  

(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายการสินทรพัย ์
มลูค่าตามบญัชีสทุธิ

(ล้านบาท) 
เจ้าของกรรมสิทธิj  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 

อาคารเป็นอาคารสาํนกังานใหญ่ของบรษิทัเสนา และบรษิทัย่อย 
(ไมม่รีาคาประเมนิ) 

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

เป็นกรรมสทิธิ tของ T.TRE 

 
 

394.4 

 
 

บรษิทัฯ มลูค่า 21.3 ลบ. 

 

VAM มลูคา่ 17.2 ลบ. 
 

T.TRE มลูคา่ 355.9 ลบ. 

 

               จํานองธนาคาร 
 
 

               จํานองธนาคาร 
 
               จํานองธนาคาร  

คา่พฒันาสนามกอล์ฟและสว่นปรบัปรงุสนามกอล์ฟ 324.6 T.TRE มลูคา่ 324.6 ลบ. จาํนองธนาคาร 
อาคารและสิ�งปลูกสรา้ง 60.0 บรษิทัฯ มลูค่า 36.4  ลบ. 

VAM มลูคา่ 15.9 ลบ. 
T.TRE มลูคา่ 7.7 ลบ. 

ไมม่ ี
จาํนองธนาคาร 
จาํนองธนาคาร 
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รายการสินทรพัย ์
มลูค่าตามบญัชีสทุธิ

(ล้านบาท) 
เจ้าของกรรมสิทธิj  ภาระผกูพนั 

เครื�องใชส้าํนกังาน 26.9 บรษิทั ฯ มลูคา่ 10.5 ลบ. 
SNA มลูคา่ 2.4 ลบ. 
VAM  มลูคา่ 1.2  ลบ. 
PG มลูคา่ 0.6 ลบ. 

T.TRE   มลูคา่ 11.4  ลบ. 
SSE มลูคา่ 0.2 ลบ. 
ESL มลูคา่ 0.5 ลบ. 
MSL มลูคา่ 0.1 ลบ. 

ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี

ยานพาหนะ 11.1 บรษิทัฯ มลูค่า 6.4 ลบ. 
SNA มลูคา่ 4.0 ลบ. 
PG มลูคา่ 0.2  ลบ. 

T.TRE   มลูคา่ 0.5 ลบ. 

เช่าซื�อบางสว่น 
เช่าซื�อบางสว่น 

ไมม่ ี
เชา่ซื�อบางสว่น 

ทรพัยส์นิโซลารร์ฟู 37.7 SNA มลูคา่ 13.7 ลบ. 
PG มลูคา่ 12.0 ลบ. 

T.TRE  มลูคา่ 12.0 ลบ. 

ไมม่ ี
ไมม่ ี
ไมม่ ี

คา่เผื�อการดอ้ยคา่ทรพัยส์นิ (3.8) บรษิทัฯ  

รวมที$ดิน อาคาร อปุกรณ์– สทุธิ 850.9   
อสงัหาริมทรพัยเ์พื$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  
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รายการสินทรพัย ์
มลูค่าตามบญัชีสทุธิ

(ล้านบาท) 
เจ้าของกรรมสิทธิj  ภาระผกูพนั 

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

คลอง 2 

 
582.7 

 
บรษิทัฯ มลูค่า 477.4  ลบ. 
SNA   มลูคา่ 19.9 ลบ. 

 
VAM   มลูคา่ 85.4  ลบ. 

 
จาํนองธนาคาร 
จาํนองธนาคาร 

 
จาํนองธนาคาร 

เครื�องตกแต่ง/อุปกรณ์สํานกังาน 0.2 VAM มลูคา่ 0.2 ลบ. ไมม่ ี

รวมอสงัหาริมทรพัยเ์พื$อการลงทุน -สทุธิ 777.8   
รวมสินทรพัยด์าํเนินงานทั YงสิYน 1,628.7   
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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 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผูร้บัจา้ง: T.TRE  
ผูว้า่จา้ง:บรษิทั ฯ 
วนัที�สญัญา: 1 พ.ค. 2557 
 
 
 

� ผู้ว่าจ้างจ้างผู้รบัจ้างเพื�อบริหารงานโครงการพทัยา คนัทรี� คลบั ตั �งอยู่ที� ต.เขาไม ้   
แก้วอ.บางละมุงจ.ชลบุรใีหเ้ป็นไปตามเป้าหมายและแผนงานโครงการ รวมถึงจดัหา
บุคลากรที�มคีวามรูค้วามสามารถเขา้รว่มปฏบิตังิาน 

� ค่าตอบแทน 
คา่บรหิารงานเดอืนละ 230,000 บาท 

 

 

 

� ผู้ว่าจ้างจ้างผู้รบัจ้างเพื�อบริหารงานโครงการพทัยา คนัทรี� คลบั ตั �งอยู่ที� ต.เขาไม ้   
แก้วอ.บางละมุงจ.ชลบุรใีหเ้ป็นไปตามเป้าหมายและแผนงานโครงการ รวมถึงจดัหา
บุคลากรที�มคีวามรูค้วามสามารถเขา้รว่มปฏบิตังิาน 

� ค่าตอบแทน 
คา่บรหิารงานเดอืนละ 200,000 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 
� ตั �งแต่วนัที�  1 พ.ค.57 - วนัที� 30 เมษายน 

2560  

 

4.4.2  สญัญาให้จดัการและเข้าใช้ประโยชน์บ้านพกั 

สญัญา/คู่สญัญา เงื$อนไข ระยะเวลา 
� ผูร้บัสญัญา:T.TRE  
� ผูใ้หส้ญัญา:บรษิทั พทัยา คนัทรี� คลบั จาํกดั  

� T.TRE และบรษิทั พทัยา คนัทรี� คลบั จํากดั ไดท้ําบนัทกึขอ้ตกลงฉบบัลงวนัที� 2 พ.ค. 2553 
และบนัทกึต่อท้ายบนัทกึขอ้ตกลงฉบบัลงวนัที� 15 พ.ค. 2555ใหT้.TREมอีํานาจดูแลจดัการและ

� 2 พ.ค. 53 – 31 ธ.ค. 55 
� ขยายเวลาออกไปอกี1 ปี 
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สญัญา/คู่สญัญา เงื$อนไข ระยะเวลา 
� วนัที�สญัญา: 2 พ.ค. 2553 เขา้ใช้ประโยชน์บ้านพกัในโครงการพทัยาคนัทรี� คลบั แอนด ์รสีอร์ท ต.เขาไม้แก้ว อ.บางละมุง 

จ.ชลบุร ีจํานวน 52 หลงั อนัเป็นกรรมสทิธิ tของบรษิทั 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 
� มกีารทําบนัทกึต่อทา้ยสญัญาลงวนัที� 5 ม.ค.2559 เพื�อขยายระยะเวลาออกไปอกี 1 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 

� ขยายเวลาออกไปอีก 1 
ปี ตั �งแต่ 1 ม.ค.5 – 31 
ธ.ค.59 
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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 tของVNS 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 
� วนัที� 1 เมษายน 2558 ไดม้กีารต่อสญัญาไปอกี 2 ปี 

� แบ่งรายได้ร้อยละ 50 ของรายได้
ก่อนหกัคา่ใชจ้า่ยใดๆ 

 

� 2 ก.พ. 55 –1 ก.พ. 58  
� ขยายเวลาตั �งแต่วนัที� 1 เมษายน 

2558 – วนัที� 31 มนีาคม 2560 
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4.4.4  สญัญาเช่าที$ดินและสิ$งปลูกสร้าง 

สญัญา/คู่สญัญา พืYนที$เช่า อตัราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สญัญารบัโอนสิทธิการเช่าที$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 ของกําไรสุทธ ิหลงัจากหกั
ค่าใช้จ่ายต่างๆในการดําเนินการโครงการ
เสนาเฟสทห์มดแลว้  
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สญัญา/คู่สญัญา พืYนที$เช่า อตัราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สญัญาเช่าที$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 พืYนที$เช่า อตัราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สญัญาเช่าที$ดินเพื$อทาํเป็น
สวนสาธารณะขนาดย่อมและซุ้ม
ประต ู
� ผูเ้ช่า: PG 
� ผูใ้หเ้ช่า:บรษิทั ทุนเจรญิ จํากดั 

(TUN) 

วนัที�สญัญา: 11 เม.ย. 55 

� ที�ดนิโฉนดเลขที� 1889เลขที�ดนิ 675ต .คนันายาว    
อ.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 t
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 หากพ้นระยะเวลา    

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

สญัญาเช่าพืYนที$ในอาคารเพื$อใช้
เป็นสาํนักงานที$ทาํการ 
� ผูเ้ช่า: บรษิทั บา้นร่วมทางฝนั 

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

 
 

� พื�นที� 151.2 ตร.ม. ที�ช ั �น3อาคารเลขที� 484            
ซ.รชัดาภเิษก 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 พืYนที$เช่า อตัราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สญัญาเช่าพืYนที$ในอาคารเพื$อใช้
เป็นสาํนักงานที$ทาํการ 
� ผูเ้ช่า: บรษิทั สนิทรพัยธ์ญัญา 

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

24 ธ.ค.55 
� วนัที�สญัญา: 30 ธนัวาคม 2558 

 

 
 

� 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 

� มกีารทําสญัญาต่ออายุไปอีก 3 ปี
ตั �งแต ่1 ม.ค. 59 - 31 ธ.ค. 61  
 

สญัญาเช่าพืYนที$ในอาคารเพื$อใช้
เป็นสาํนักงานที$ทาํการ 
� ผูเ้ช่า: บรษิทั พทัยา คนัทรี� คลบั 

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

24 ธ.ค. 55 
� วนัที�สญัญา: 30 ธนัวาคม 2558 

 

 

 
� 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 

� มกีารทําสญัญาต่ออายุไปอีก 3 ปี
ตั �งแต ่1 ม.ค. 59 - 31 ธ.ค. 61  
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4.4.6  สญัญาจ้างเหมาก่อสร้างโครงการและงานสถาปัตยกรรม 
 
 
 
 
 
 
 

สญัญา/คู่สญัญา ลกัษณะสญัญา ค่าผลตอบแทน 
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 462.7 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.58 ยงัคงเหลอืเงนิคา่จา้งตามสญัญาเป็นจาํนวน 49.2 ลา้นบาท 

โครงการเดอะนิช ไอดี บางแค 
� ผูร้บัจา้ง:บรษิทั เคเทค บลิดิ�ง คอนแทรค

เตอรส์ จาํกดั 
� ผูว้า่จา้ง:บรษิทั ฯ  
� วนัที�สญัญา: 1 เม.ย.57 
เลขที�สญัญา: BGABK/1001/02 
                     BGABK/1001/03 
 
 
 
 
 

 

� รบัจา้งก่อสรา้งงานโครงสรา้งงาน กําหนดเวลาแลว้เสรจ็ 
� กําหนดเวลาแลว้เสรจ็เริ�มจาก 1 เม.ย. 57- 31 ม.ค.16 

 
 

 

� มลูคา่งานวา่จา้งเท่ากบั 152.8 ลา้นบาท  
ณ วนัที� 31 ธ.ค.58  ยงัคงเหลอืเงนิคา่จา้งตามสญัญาเป็นจาํนวน 41.7 ลา้นบาท 
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4.5  เงินลงทุนในบริษทัย่อย 
ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 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) 
6) บรษิทั เสนาโซลาร ์เอนเนอรย์ี� จาํกดั (SSE) 
บรษิทัฯ บนัทกึมูลค่าเงนิลงทุนในบรษิทัย่อยดงักล่าวโดยวธิรีาคาทุนรวมทั �งสิ�น 1,877.5 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนรอ้ย

ละ 24.5 ของสนิทรพัยร์วมตามงบการเงนิเฉพาะของบรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีดดงันี� 

 

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 553,392,000 553,392,000 99.99% 553,392,000 
T.TRE 665,000,000 665,000,000 99.99% 590,000,000 

SSE 425,998,000 425,998,000 100.00% 425,998,000 

รวมทั YงสิYน 1,877,536,636 
 

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 
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5.  ข้อพพิาททางกฎหมาย 

 
 ณ วนัที� 31 ธนัวาคม  2558 บริษทัฯ เป็นจาํเลยรวม 15 คดี โดยคา่เสียหายของแตล่ะคดีและคา่เสียหายรวมของ 13 คดี 
(ไม่รวม 2 คดีซึ�ง บริษทั โชคชยัพร็อพเพอร์ตี(  แอนด ์ลอวเ์ซ็นเตอร์ จาํกดั ทนายความผูดู้แลและรับผดิชอบคดีความตา่งๆของ
บริษทัฯ ไดใ้หค้วามเห็นวา่ โจทกไ์ม่สามารถฟ้องบริษทัฯ ได ้เนื�องจากบริษทัฯ ไม่ไดเ้กี�ยวขอ้งแตอ่ยา่งใด) มีจาํนวนไม่เกิน
กวา่ร้อยละ 5 ของส่วนของผูถื้อหุน้และไม่มีผลกระทบในดา้นลบตอ่การดาํเนินธุรกิจของ บริษทัฯ อยา่งมีนยัสาํคญั 
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6.  ข้อมูลทั�วไปและข้อมูลสําคญัอื�น  
ชื�อบริษัทที�ออกหลกัทรัพย์ : บริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107548000684 
ประเภทธุรกจิ : ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทที�อยูอ่าศยั ไดแ้ก่ บา้นเดี�ยว  

ทาวน์เฮา้ส์และอาคารพาณิชย ์อาคารชุด และอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า 
communitymall ธุรกิจสนามกอลฟ์ ธุรกิจอาคารสาํนกังานและธุรกิจไฟฟ้า
พลงังานแสงอาทิตย ์

ที�ตัjงสํานักงานใหญ่ 

 

 

 

 

 

 

 

Home page   

: เลขที� 524 ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก เขตหว้ยขวาง  
กรุงเทพมหานคร 10320 
        โทรศพัท:์   0-2541-4642 
        โทรสาร:     0-2541-5164 
นกัลงทุนสมัพนัธ์ 
        โทรศพัท:์   0-2541-4642 ตอ่ 2404 
        โทรสาร:     0-2938-9874 
         E-mail:IR@sena.co.th 
 www.sena.co.th 
 

ทุนจดทะเบียน : 1,234,510,457 บาท 
ทุนชําระแล้ว : 1,138,508,512 บาท 

จาํนวนหุน้สามญั                     1,138,508,512 หุน้ 
มูลคา่ตอ่หุน้ที�ตราไว ้ 1.00 บาท 

นิตบุิคคลที�บริษัทถือหุ้น : รายละเอียดตามหวัขอ้ 11. ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 
บุคคลอ้างองิ   

   1) นายทะเบียนหลกัทรัพย์  

       (หุ้นสามญั) 
 
 
   2) นายทะเบียนหลกัทรัพย์  

       (หุ้นกู้) 

: 
 
 
 
: 

บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย จาํกดั  
เลขที� 93 ชั(น 14 อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
ถนนรัชดาภิเษก  แขวงดินแดง  เขตดินแดง  กรุงเทพมหานคร  10400 
โทรศพัท ์0-2009-9999  โทรสาร 0-2009-9991 
ธนาคารทหารไทย จาํกดั (มหาชน) 
3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมทอง เขตจตัุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท ์0-2299-1825 โทรสาร 0-2242-3270 

   3) ผู้สอบบัญชี 

 

 

 

  4) ผู้ตรวจสอบภายใน 

 

: 
 
 
 
 
: 
 

บริษทั กรินทร์ ออดิท จาํกดั   
138 อาคารบุญมิตร ชั(น 6 หอ้งบี 1 ถนนสีลม แขวงสุริยวงศ ์เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 10500 
โทรศพัท ์0-2634-2484-6 โทรสาร 0-2634-2668 
บริษทั ดี ไอ เอ ออดิท จาํกดั 
958 ถนนอ่อนนุช แขวงสวนหลวง 
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 
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 5) ที�ปรึกษากฎหมาย 

 

 
 
: 
 
 
 
 

โทรศพัท ์ 0-2332-9806-9 
โทรสาร  0-2311-5567 
บริษทั สาํนกังานกฎหมายสากล ธีรคุปต ์จาํกดั 
900 อาคารตน้สนทาวเวอร์ ชั(น 12 ถนนเพลินจิต 
แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั  กรุงเทพมหานคร 10300 
โทรศพัท ์  0-2252-1588   
โทรสาร   0-2257-0440 

 

 

 

 

 

 

 


