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ส่วนที่ 1 
การประกอบธุรกิจ 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

 บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) (บริษัทฯ) เดิมชื่อบริษัท กรุงเทพเคหะกรุ๊ป จ ากัด จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้
เมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2536 โดยนายธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภาคย์ ด ารงต าแหน่งประธานกรรมการบริหาร และกรรมการ
ผู้จดัการ นายธีรวฒัน์ เร่ิมต้นด าเนินธุรกิจด้วยการจ าหน่ายและตดิตัง้วสัดกุอ่สร้างประเภทไม้ ก่อนที่จะเข้าสู่การท าธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ซึง่เป็นการด าเนินธุรกิจ โดยนายธีรวฒัน์ ร่วมกบักลุ่มเครือญาติภายใต้บริษัทต่างๆ ในเครือ
มานานกว่า 31 ปี โดยเร่ิมต้นจากที่อยู่อาศยัประเภททาวน์เฮ้าส์ โครงการแรก คือ “โครงการเสนา 84” ในปี 2527 เป็นโครงการ
ทาวน์เฮ้าส์ขนาดเล็ก ราคาขายเฉล่ียประมาณ 6 แสนบาทหลงั จากนัน้ บริษัทฯ ได้เปิดโครงการที่อยู่อาศยัประเภทอื่นเพิ่มมาก
ขึน้ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด คอนโดมิเนียมและอาคารพาณิชย์ และได้มีการพฒันาโครงการเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องเร่ือยมา 
 ปี 2552 บริษัทฯ ได้แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจ ากัด และเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนต่อประชาชนเป็นครัง้แรก 
(InitialPublicOffering หรือ IPO) เมื่อวนัที่ 29 กรกฎาคม 2552 เพื่อระดมเงินทุนไปใช้ในการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์
ต่างๆ ซึง่บริษัทฯ ได้มีการขยายการด าเนินงานทัง้ในส่วนของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของบริษัทฯ อย่าง
ต่อเนื่อง โดยกลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่อยู่ในระดับกลาง – ล่าง และขยายธุรกิจในส่วนของธุรกิจเช่าและบริการ เพื่อสร้างรายได้
ประจ าซึง่จะเสริมสร้างความแข็งแกร่งทางการเงินให้แก่บริษัทฯ 
 บริษัทฯ ได้ขยายธุรกิจเข้าสู่ธุรกิจพลังงานแสงอาทิตย์อย่างเต็มรูปแบบในปี 2558 โดยการเข้าซือ้หุ้นสามัญบริษัท 
เสนา โซลาร์ เอนเนอร์ยี่ จ ากดั (เดิมชื่อบริษัท ทีทีรีนิวเอเบิล้เอนเนอร์ยี จ ากดั ) ด าเนินธุรกิจโซลาร์ฟาร์มขนาด 46.5 MW ร่วมทุน
กับบริษัท บี.กริม เพาเวอร์ จ ากัด เร่ิมเปิดด าเนินการเชิงพาณิชย์เมื่อช่วงเดือนธันวาคม 2558 และรับรู้รายได้เต็มปีในช่วงปี 
2559 อีกทัง้ยังเข้าซือ้หุ้นในบริษัท เอท โซลาร์ จ ากัด (เดิมชื่อ บริษัท วัฒนาสขุเอ็นจิเนียร่ิง จ ากัด) ด าเนินธุรกิจจ าหน่ายและ
ติดตัง้แผงและอุปกรณ์โซลาร์ เป็นการเข้าสู่ธุรกิจพลงังานแสงอาทิตย์อย่างครบวงจรและในปี 2558 บริษัทฯยงัขยายธุรกิจด้าน
เช่าและบริการโดยร่วมลงทุนในบริษัท แอสไพเรชั่น วัน จ ากัด ด าเนินธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า ซึ่งเป็นการร่วมทุนกับ 
บริษัท ไอร่า พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั และบริษัท แสงฟ้าก่อสร้าง จ ากดั  
 ปี 2559 บริษัทฯ ได้เร่ิมด าเนินโครงการบ้านโซลาร์ หรือ SENA Solar House เพื่อตอบสนองเทรนด์พลงังานสะอาด 
รักษาส่ิงแวดล้อมในปัจจุบัน และยังเป็นการต่อยอดในธุรกิจพลังงานแสงอาทิตย์ที่บริษัทฯ   ด าเนินงานอยู่ และในปี 2559 
บริษัทฯ ยงัมีการขยายธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์โดยการร่วมลงทนุกบับริษัท ฮนัคิว เรียลตี ้จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทท่ีด าเนินธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่จากประเทศญ่ีปุ่ น เพื่อเสริมสร้างความสามารถในการแข่งขัน เรียนรู้องค์ความรู้ใหม่สร้าง  
ความแข็งแกร่งให้บริษัทฯ โดยมีการลงนามในสญัญาร่วมทุนเมื่อวันที่ 5 ธันวาคม 2559 ที่ผ่านมา โดยมีเป้าหมายเพื่อขยาย
ฐานรายได้ในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เสริมสร้างความสามารถในการแข่งขัน เรียนรู้เทคโนโลยีและการบริหารจัดการ  
เพื่อน ามาพฒันาองค์กรต่อไป 
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ส าหรับปี 2560 บริษัทฯ ได้เร่ิมแผนการพฒันาแอพพลิเคชัน่ เพื่อให้ตอบสนองความต้องการของลกูค้าสงูสดุ ในการ
ประหยดัพลงังาน  และประหยดัเวลา รวมทัง้เพิ่มประสิทธิภาพของแอพพลิเคชัน่ให้มีความครบวงจรยิ่งขึน้ เพื่อที่จะตอบสนอง
ความต้องการของลกูค้าให้ทนัต่อการเปล่ียนแปลงในโลกยคุดิจิทลั 

ส าหรับปี 2561 บริษัทฯ มุ่งมั่นพัฒนาสินค้าและบริการเพื่อความพึงพอใจสูงสุดให้กับลูกค้า ประกอบกับการมี
พันธมิตรทางธุรกิจทัง้บริษัทในไทยด้วยกันเอง และบริษัทจากต่างประเทศ ที่มีความเชี่ยวชาญในด้านต่างๆ เพื่อช่วยเสริม
ศกัยภาพในการด าเนินธุรกิจ  และความสามารถในการแข่งขนั  ตลอดจนขยายฐานรายได้ให้แก่บริษัทอย่างต่อเนื่อง  

ส าหรับปี 2562 บริษัทฯ เปิดตวัโครงการใหม่จ านวน  11 โครงการ มลูค่ารวมประมาณ 10,172 ล้านบาท สร้างรายได้
รวม  5,140.49  ล้านบาท 

ส าหรับการด าเนินงานในปี 2563 บริษัทฯ ยงัคงยึดมัน่ในการด าเนินธุรกิจบนพืน้ฐานของความยัง่ยืน โดยมุ่งเน้นการ
ด าเนินธุรกิจควบคู่ไปกับการบริหารความเส่ียงอย่างรอบคอบ เพื่อให้ส าเร็จบรรลุตามเป้าหมายที่บริษัทฯ ได้วางแผนไว้ 
นอกเหนือจากมาตรการ “Work from Home” แล้ว บริษัทฯ ยงัมีระบบศนูย์ปฏิบตัิการบริหารความต่อเนื่องทางธุรกิจ Business 
Continuity Plan (BCP) เพื่อประชาสัมพันธ์และติดตามสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคไวรัสโควิด -19 ให้พนักงานได้รับ
ทราบเป็นข้อมูล การดูแลสุขภาพ ความปลอดภัยของพนักงาน ภายใต้การด าเนินธุรกิจอย่างมีธรรมาภิบาล ท าให้ผลการ
ด าเนินงานของบริษัทฯ ในช่วงปี 2563 สามารถเติบโตได้อย่างต่อเนื่อง จากการด าเนินธุรกิจหลกั และธุรกิจต่างๆ ของบริษัทฯ 
โดยได้เปิดตัวโครงการใหม่จ านวน 7 โครงการ มูลค่าโครงการใหม่รวมประมาณ 3,193 ล้านบาท ท าให้บริษัทมีรายได้รวมที่ 
4,088.09 ล้านบาท และมีก าไรสทุธิจ านวน 1,119.42 ล้านบาท   

ณ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียน 1,447,925,638 บาท และทุนช าระแล้ว 1,427,100,340 บาท 
แบ่งเป็นหุ้นสามญัจ านวน 1,427,100,340 หุ้น มลูค่าต่อหุ้นท่ีตราไว้  1  บาท 

แม้ว่าบริษัทฯ  จะมีการขยายกิจการอย่างต่อเนื่อง ทางเจ้าของกิจการก็ยังคงยึดหลกัให้ความส าคญักับลกูค้าตลอดมา 
โดยเห็นได้จากวิสยัทศัน์ พนัธกิจ และแนวความคิดในการด าเนินธุรกิจ ด้วยความภมูิใจในการเป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่
ดีมีคณุภาพ และเป็นส่วนหน่ึงในความภูมิใจที่ลกูค้าระดับชนชัน้กลาง-ล่าง สามารถจะเป็นเจ้าของที่อยู่อาศยัได้ในราคาที่คุ้มค่า
กับเงินที่ต้องจ่ายไป อีกทัง้ยังค านึงถึงการลดภาระค่าใช้จ่ายของลูกบ้านและการรักษาส่ิงแวดล้อมโดยน าเทคโนโลยีพลังงาน
ไฟฟ้าจากแสงอาทิตย์เข้ามาใช้กับโครงการของบริษัทฯเพื่อให้ก่อเกิดประโยชน์สูงสดุและยงัมีโครงการท่ีมีวตัถุประสงค์หลกัใน 
การช่วยเหลือดแูลสงัคม โดย “โครงการบ้านร่วมทางฝัน” ซึง่เป็นโครงการ CSR ของบริษัทฯ 
 
1.1  ปรัชญา วิสัยทัศน์  พันธกิจ และคุณค่าขององค์กร 

คณะกรรมการบริษัทจะเป็นผู้พิจารณาอนมุตัิวิสยัทศัน์ พนัธกิจ กลยทุธ์และแผนธุรกิจของบริษัทและบริษัทย่อย ซึง่จะ
ด าเนินการทบทวนอย่างสม ่าเสมอ  เพื่อเป็นแนวทางในการด าเนินธุรกิจและน าไปสู่เป้าหมายการเตบิโตอย่างยัง่ยืน โดย
ค านึงถึงผู้มีส่วนได้เสียทกุกลุ่ม ควบคู่กบัการค านึงถึงความรับผิดชอบต่อสิ่งแวดล้อมและสงัคมด้วยการด าเนินงานภายใต้หลกั
ธรรมาภิบาล เพื่อให้สอดคล้องกบัสภาพแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลง ดงันี ้
 ปรัชญาองค์กร : 
 ความไว้วางใจจากลกูค้า คือความภมูิใจของเรา 
  

วิสัยทัศน์ขององค์กร : 
 “เรามุ่งมัน่ใช้ความรู้และประสบการณ์ในการพฒันาที่อยู่อาศยั เพื่อให้ลกูค้าเกิดความคุ้มค่าสงูสดุในการเป็นเจ้าของ และ
สร้างความอุ่นใจในการดแูลหลงัการขาย ด้วยการด าเนินธุรกิจที่ค านึงถึงผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย และตอบแทนคืนสู่สงัคม” 
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 พันธกิจขององค์กร : 
▪ ขบัเคล่ือนองค์กรโดยให้ความส าคญักับบุคลากร สร้างแรงบนัดาลใจผ่านปรัชญาองค์กร และส่งมอบคุณค่าสู่ลกูค้า

ผ่านค่านิยมของเสนา 
▪ เน้นกระบวนการท างานแบบบรูณาการ และสร้างระบบจดัการความรู้องค์กร เพื่อมอบความพึงพอใจสงูสดุแก่ลกูค้า 
▪ พัฒนาโครงการด้วยการบริหารต้นทุน และตอบสนองทุกความต้องการของเจ้าของบ้าน ด้วยบริการ 360 องศาที่

ครอบคลมุ 
▪ เติบโตด้วยการสร้างพนัธมิตร การค านึงถึงผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย และการลงทนุในธุรกิจใหม่ 
▪ สร้างความยัง่ยืนด้วยการด าเนินธุรกิจอย่างโปร่งใส เป็นพลเมืองดีของประเทศ และตอบแทนคืนสู่สงัคม 

คุณค่าขององค์กร : 

 ในการพฒันาสินค้าให้เกิด ความภมูิใจ สงูสดุต่อลกูค้า จ าเป็นต้องอาศยัความเข้าใจและความร่วมมือของพนกังาน
ทกุฝ่ายทุกระดบัชัน้ จึงจ าเป็นต้องมีหลกัคิดในการท างานเพื่อให้พนกังานทกุคนมุ่งไปสู่จุดมุ่งหมายเดียวกัน หลกัคิดที่ว่านัน้มี
อยู่ 4 ประการด้วยกนั ซึง่หากเปรียบ เสนา คือ บ้าน หลกัคิด 4 ประการท่ีว่านัน้ ก็เปรียบเสมือนกบัเสาหลกั 4 ต้นของบ้านหลงันี ้
และนัน่คือ 4 Core Values อนัประกอบด้วย 

▪ Trust  ความเชื่ อมั่ นและความน่ าเชื่ อ ถื อ ซึ่ งท าให้ 
บริษัทฯ ก้าวข้ามผ่านมาได้ทกุวิกฤต 

▪ Knowledge Sharing การแบ่งปันความรู้และประสบการณ์ที่ดีแก่บุคคลรอบ
ข้างที่ผู้ ได้รับนอกจากจะได้ประโยชน์แล้ว ผู้ ให้ก็มีแต่
ความภมูิใจ 

▪ Customer Centric ความเข้าใจลกูค้าโดยยึดถือลูกค้าเป็นศูนย์กลางของ
ความคิด  

▪ CSR  การมีโอกาสได้ตอบแทนคืนสู่สังคม และดูแลรักษา
ส่ิงแวดล้อม 

 

เป้าหมายการด าเนินธุรกิจ : 
- มุ่งพฒันาองค์กรที่มีความเป็นมืออาชีพ เพื่อการเติบโตอย่างยัง่ยืน 

- เสริมสร้างธุรกิจที่เกือ้หนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เพื่อเพิ่มความแข็งแกร่งของแบรนด์ และความพึงพอใจสูงสุดให้กับ

ลกูค้า 

- ขยายการลงทนุไปยงัธุรกิจใหม่ที่สร้างรายได้ต่อเนื่อง (Reouring Income) 

- ขยายธุรกิจหลกัในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย 
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1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

เหตกุารณ์ที่ส าคญัในอดีตของบริษัทฯในระยะ 5 ปีที่ผ่านมา 
เมษายน 2559   

• เพิ่มวงเงินออกและเสนอขายหุ้นกู้  จากยอดเงินคงค้างแต่ละขณะไม่เกิน 3 ,500  ล้านบาท เป็นยอดเงินคง
ค้างแต่ละขณะไม่เกิน 5,000 ล้านบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
- ประเภทหลักทรัพย์ที่เสนอขายหุ้นกู้ทุกประเภท และรูปแบบ (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงหุ้นกู้ ด้อยสิทธิ 
หรือไม่ด้อยสิทธิ มีประกนัหรือไม่มีประกนั หุ้นกู้ระยะสัน้ หรือหุ้นกู้หมนุเวียนระยะสัน้ ทัง้ลกัษณะโครงการ 
หรือมิใช่โครงการ และ/หรือ หุ้นกู้อนุพนัธ์) ตามความเหมาะสมของตลาดในขณะที่บริษัทฯ ประสงค์จะ
ออกหุ้นกู้ประเภทนัน้ 
- ผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้บริษัทฯ จะจดัให้มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นประเภทท่ีส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์หรือกฎหมาย ประกาศ หรือ กฎเกณฑ์ใดๆ ที่เก่ียวข้อง ก าหนดไว้ว่าต้องมีผู้ แทน  
ผู้ ถือหุ้นกู้  
- มลูค่ารวมของหุ้นกู้ยอดเงินต้นคงค้างแต่ละขณะไม่เกิน 5,000 ล้านบาท โดยนบัรวมหุ้นกู้ที่บริษัทฯได้ออก
แต่ยงัไม่ได้รับการไถ่ถอน ณ ขณะใดขณะหน่ึง 
- อายหุุ้นกู้ไม่เกิน 10 ปี 
- การเสนอขายหุ้นกู้ เสนอขายให้แก่ประชาชนทั่วไป และ/หรือผู้ลงทุนสถาบัน และ/หรือผู้ลงทุนรายใหญ่ 
และ/หรือผู้ลงทุนโดยเฉพาะเจาะจง ไม่ว่าทัง้จ านวน หรือเต็มจ านวน หรือเพียงบางส่วน โดยจะออกและ
เสนอขายเป็นชุดเดียว หรือหลายชุด และ/หรือในคราวเดียวหรือหลายคราว และ/หรือเป็นโครงการ 
หรือไม่เป็นโครงการก็ได้ และ/หรือในลกัษณะหมนุเวียน (Revolving Basis) และอาจออกและเสนอขาย
แยกต่างหาก หรือควบกับ หรือพร้อมกับ หลักทรัพย์อื่นใดก็ได้ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์ และตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือส านักงานก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุน และ/หรือกฎระเบียบที่เก่ียวข้องที่มีผลใช้บังคับในขณะที่ออกและเสนอ
ขายหุ้นกู้นัน้ 
- การไถ่ถอนก่อนครบก าหนดผู้ ถือหุ้นกู้อาจมีหรือไม่มีสิทธิขอให้บริษัทฯไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนด และ
บริษัทฯอาจมีหรือไม่มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนก าหนด ให้เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขของหุ้นกู้ที่จะออก
ในแต่ละคราว 
- จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2558 จากก าไรสทุธิส่วนที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนแก่ผู้ ถือหุ้นในอตัราหุ้นละ 
0.021249 บาท และจากก าไรสุทธิในส่วนที่ไม่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนแก่ผู้ ถือหุ้ นในอัตราหุ้นละ 
0.079634 บาท รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 101.65 ล้านบาท บริษัทได้มีการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลแล้วใน
อตัราหุ้นละ 0.050604 บาท รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 44.32 ล้านบาท  และคงเหลือจ่ายเงินปันผลในอตัราหุ้น
ละ 0.050279 บาท  รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 57.33 ล้านบาท 

สิงหาคม 2559  

• จ่ายเงินปันผลในระหว่างกาลปี 2559 จากก าไรสุทธิส่วนที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนแก่ผู้ ถือหุ้นในอตัรา  
หุ้นละ 0.00387 บาท และจากก าไรสทุธิในส่วนที่ไม่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนแก่ผู้ ถือหุ้นในอตัราหุ้นละ 
0.19076 บาท รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 222.25 ล้านบาท และบริษัทจ่ายเงินปันผลดงักล่าว ในวนัที่ 9 กันยายน 
2559 
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กันยายน 2559  

• บริษัทฯ เพิ่มหุ้นสามญัที่ออก และเรียกช าระแล้วจากเดิม จ านวน 1,138,508,512 บาท มลูค่าหุ้นละ 1 หุ้น 
เป็นเงิน 1,138,508,512 บาท เป็นหุ้นสามัญจ านวน 1,141,964,689 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 1 บาท เป็นเงิน 
1,141,964,689 บาท บริษัทฯได้รับช าระค่าหุ้นดงักล่าวแล้ว เมื่อวนัท่ี 15 กนัยายน 2559 

ตุลาคม 2559 

• จดัตัง้บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ 1 จ ากัด เมื่อวนัที่ 13 ตลุาคม 2559   ด้วยทุนจดทะเบียน 2,608,000 
หุ้น มลูค่าหุ้นละ 100 บาท เป็นเงิน 260,800,000 บาท โดยบริษัทฯ ถือหุ้นจ านวน 2,607,997 หุ้น คิดเป็น
ร้อยละ 99.99 ของหุ้นทัง้หมด และบริษัทฯ ได้จ่ายช าระค่าหุ้นดงักล่าวจ านวน 86 ,060,000 บาท (ในอตัรา
ร้อยละ 33 ของทนุจดทะเบียน) 

• บริษัทฯ เพิ่มหุ้นสามญัที่ออกและเรียกช าระแล้วจากเดิม 1,141,964,689 หุ้น มลูค่าหุ้นละ  1 บาท เป็นเงิน 
1,141,964,689 บาท เป็นหุ้นสามญัจ านวน 1,142,143,622 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 1 เป็นเงิน 1,142,143,622 
บาท บริษัทฯ ได้รับช าระค่าหุ้นแล้วเมื่อวนัท่ี 11 ตลุาคม 2559 

พฤศจิกายน 2559  

• จดัตัง้บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ 2 จ ากัด จ านวน 1,000,000 บาท เป็นหุ้นสามัญจ านวน 10,000 หุ้น 
มลูค่าหุ้นละ 100 บาท โดยได้จดทะเบียนจดัตัง้บริษัทแล้วเมื่อวนัที่ 4 มกราคม 2560 บริษัทฯ ถือหุ้นจ านวน 
9,997 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 99.97 ของหุ้นทัง้หมด และบริษัทฯได้จ่ายช าระค่าหุ้นดงักล่าวจ านวน 999 ,700 
บาท  เมื่อวนัท่ี 4 มกราคม 2560 

• จดัตัง้บริษัท เสนา แมเนจเม้นท์ จ ากัด จ านวน 1,000,000 บาท เป็นหุ้นสามญัจ านวน 10,000 บาท มลูค่า
หุ้นละ 100 บาท โดยได้จดทะเบียนจดัตัง้บริษัทแล้วเมื่อวนัท่ี 18 มกราคม 2560 บริษัทถือหุ้นจ านวน 9,997 
หุ้น คิดเป็นร้อยละ 99.97 ของหุ้นทัง้หมด และบริษัทได้จ่ายช าระค่าหุ้นดังกล่าวจ านวน 999 ,700 บาท 
เมื่อวนัท่ี 18 มกราคม 2560 

ธันวาคม 2559  

• บริษัทฯ ได้เข้าลงทุนในบริษัท เสนาฮันคิว 1 จ ากัด โดยถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 51 ของทุนจดทะเบียน
จ านวน 75,000,000 บาท เป็นหุ้นสามญัจ านวน 750,000 หุ้น มลูค่าหุ้นละ 100 บาท 

มกราคม 2560 

• จัดตัง้บริษัทย่อย “บริษัท เสนาดี เวลลอปเม้นท์ เอ 2 จ ากัด ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
ทุนจดทะเบียน 1,000,000 บาท  เป็นหุ้นสามัญจ านวน 10,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 100 บาท โดยบริษัทฯ 
ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 99.97  

• จัดตัง้บริษัทย่อย “บริษัท เสนาดี เวลลอปเม้นท์ เอ 3 จ ากัด ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
ทุนจดทะเบียน 1,000,000 บาท  เป็นหุ้นสามญัจ านวน 10,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 100 บาท  โดยบริษัทฯ 
ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 99.97 

• จัดตัง้บริษัทย่อย “บริษัท เสนา แมเนจเม้นท์ จ ากัด ด าเนินธุรกิจบริหารงานโครงการอสัมหาริมทรพัย์  
ทนุจดทะเบียน 1,000,000 บาท โดยบริษัทฯ ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 99.97 
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กุมภาพนัธ์ 2560  
• จ่ายเงินปันผล ส าหรับรอบผลการด าเนินงาน ปี 2559 จ านวนประมาณ 305 ,026,383.04 บาท หรือคิด

เป็นอัตราส่วนหุ้ นละ 0.26709 บาท ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้จ่ายเป็นหุ้ นปันผลและเงินสดระหว่างกาลรวม 
222,247,790.50 บาท หรือคิดเป็น 0.19463 บาทต่อหุ้น 

• ออกและจดัสรรใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทฯ ให้แก่ผู้บริหารและพนกังานของบริษัทฯ 
และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 5 (SENA-WE) จ านวนไม่เกิน 20,000,000 หน่วย และครัง้ที่ 6 (SENA-WF) 
จ านวนไม่เกิน 6,000,000 หน่วย โดยไม่คิดมลูค่า 

• ลดทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ ลง จ านวน 89,594,195 บาท จากทนุจดทะเบียนเดิม 1,234,510,457 บาท 
ให้เหลือทนุจดทะเบียน 1,144,916,262 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 1,144,916,262 หุ้น มลูค่าที่
ตราไว้หุ้นละ 1 บาท โดยวิธีการตัดหุ้นสามัญจดทะเบียนที่บริษัทฯ ยังมิได้น าออกจ าหน่ายซึ่งเหลือจาก  
การรองรับการใช้สิทธิตามใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัทฯ ที่ออกให้แก่ผู้บริหารและ
พนักงานของบริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่  1 (SENA-WA) และครัง้ที่  2 (SENA-WB) จ านวน 
1,875,200 หุ้น และตดัหุ้นสามญัที่เหลือจากการจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทัว่ไป (General 
Mandate) จ านวน 87,718,995 หุ้น รวม 89,594,195 บาท มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 

• เพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ ขึน้อีก 97,563,029 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 1,144,916,262 บาท 
เป็น 1,242,479,291 บาท โดยการออกหุ้นสามัญใหม่ จ านวน 97 ,563,029 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 
บาท เพื่อรองรับการจ่ายหุ้นปันผล การใช้สิทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัท ให้แก่
ผู้บริหารและพนักงานของบริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 5 (SENA-WE) และครัง้ที่ 6 (SENA-WF) 
และการปรับสิทธิส าหรับใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้ นสามัญของบริษัทฯ ที่ออกให้แก่ผู้ บริหารและ
พนกังานของบริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 3 (SENA-WC) และครัง้ที่ 4 (SENA-WD) 

• จดัสรรหุ้นเพิ่มทนุ ตามรายละเอยีดดงันี ้
1) จดัสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุน จ านวนประมาณ71,400,249 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื่อรองรับ 

การจ่ายหุ้นปันผล โดยจดัสรรให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมในอตัรา 16 หุ้นเดิม ต่อ 1 หุ้นปันผล ในกรณีที่ผู้ ถือหุ้น
รายใดมีเศษของหุ้นเดิมหลังจากการจัดสรรหุ้นปันผลแล้ว ให้จ่ายเป็นเงินสดแทนการจ่ายเป็นหุ้น  
ปันผลในอตัราหุ้นละ 0.06250 บาทต่อหุ้น 

2) จัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุน จ านวนไม่เกิน 20 ,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื่อรองรับ 
การใช้สิทธิตามใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัท ท่ีออกให้แก่ผู้บริหารและพนักงาน
ของบริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 5 (SENA-WE) 

3) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุ จ านวนไม่เกิน 6,000,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื่อรองรับการใช้
สิทธิตามใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้ นสามัญของบริษัท ที่ออกให้แก่ผู้บริหารและพนักงานของ
บริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 6 (SENA-WF) 

4) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุ จ านวนไม่เกิน 132,860 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื่อรองรับการปรับ
สิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัทฯ ที่ออกให้แก่ผู้บริหารและพนักงานของ
บริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 3 (SENA-WC) 
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กุมภาพนัธ์ 2560 (ต่อ) 
5) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทุน จ านวนไม่เกิน 29,920 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื่อรองรับการปรับ

สิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัทฯ ที่ออกให้แก่ผู้บริหารและพนักงานของ
บริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 4 (SENA-WD) 

มีนาคม 2560  

• ซือ้หุ้นเพิ่มทนุของบริษัท เสนา ฮนัคิว 1 จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทร่วมทนุระหว่างบริษัทฯ กบับริษัท ฮนัคิว เรียลตี ้
จ ากัด โดยบริษัท เสนา ฮนัคิว 1 จ ากัด เพิ่มทนุจดทะเบียน จากเดิม 75,000,000 บาท เป็น 575,000,000 
บาท โดยจะมีการเพิ่มทนุบริษัทอีกจ านวน 500,000,000 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั 5,000,000 หุ้น มลูค่าที่
ตราไว้หุ้นละ 100 บาท 

พฤษภาคม 2560  

• ลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ ลงจ านวน 89,594,195 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 1,234,510,457บาท 
เป็นทุนจดทะเบียน 1,144,916,262 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 1,144,916,262 หุ้น มลูค่าที่ตรา
ไว้หุ้นละ 1 บาท 

• เพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ ขึน้อีก 97,563,029บาท จากทนุจดทะเบียนเดิม 1,144,916,262 บาท เป็น
1,242,479,291บาท โดยการออกหุ้นสามญัใหม่ จ านวน 97,563,029 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 

• จดทะเบียนเปล่ียนแปลงทุนช าระแล้ว จากเดิม 1 ,142,403,982 บาท เป็นทุนช าแล้วใหม่ จ านวน 
1,213,801,759 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญัจ านวน 1,213,801,759 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้ หุ้นละ 1 บาท 

มิถุนายน 2560 

• ลงนามในสญัญาร่วมทนุ และสญัญาจองซือ้หุ้น กบั บริษัท ฮนัคิว เรียลตี ้จ ากัด เพื่อร่วมทุนในการด าเนิน
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยการร่วมทุนในบริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ3 จ ากัด ซึ่ง เสนา เอ3  
เพิ่มทนุจดทะเบียนขึน้จ านวน 499,000,000 บาท จากเดิม 1,000,000 บาท เป็น 500,000,000 บาท โดย
ออกหุ้นกู้ เพิ่มทนุจ านวน 4,990,000 หุ้น มลูค่าหุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท 

สิงหาคม 2560 

• จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลให้แก่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ ในอตัราหุ้นละ 0.05455 บาท ส าหรับหุ้นสามญัของ
บริษัทจ านวน 1,214,442,959 หุ้น รวมเป็นเงินทัง้สิน้ประมาณ 66,247,863 บาท  

• อนุมัติการซือ้ที่ดินจ านวน 1 แปลง ซึ่งตัง้อยู่ต าบลบางพูน อ าเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดัปทุมธานี เนือ้ที่  
8-0-28.8 ไร่ หรือ 3,228.8 ตารางวา ซึ่งที่ดินดงักล่าวตัง้อยู่ภายในโครงการเสนาแกรนด์โฮม ถนนบางบัว
ทอง-บางพูน พร้อมทัง้สิทธิการใช้ถนนภาระจ ายอมภายในโครงการ 2 เส้นทางในราคาซือ้ที่ดิน 
83,948,800 บาท หรือคิดเป็น 26,000 บาทต่อตารางวา 

• เข้าท าสญัญาเช่าที่ดนิส่วนหนึ่งของโฉนดเลขที่ 5073 เนือ้ที่ประมาณ 100 ตารางวา ซึง่ตัง้อยู่ต าบลบางพนู 
อ าเภอปทุมธานี จังหวัดปทุมธานี ซึ่งตัง้อยู่บริเวณด้านหน้าโครงการเสนาแกรนด์โฮม ถนนบางบัวทอง - 
บางพนูระยะเวลาเช่า 20 เดือน ในราคาค่าเช่ารวมทัง้สิน้ 1,000,000 บาท หรือคิดเป็น 50,000 บาท/เดือน 
ซึ่งเป็นราคาที่ไม่สูงกว่าอัตราค่าเช่าส านักงานขายที่บริษัทฯ ได้เช่ากับบุคคลทั่วไปในช่วงเวลาที่ผ่านมา 
เพื่อใช้เป็นท่ีตัง้ของส านกังานขายของโครงการใหม่ 
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มกราคม 2561 

• อนุมัติการซือ้ที่ดินจ านวน 1 แปลง  ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของโฉนดเลขที่ 74195 (เดิมโฉนดเลขที่ ฉ.28081)  
ตัง้อยู่ต าบลบางพูนอ าเภอเมืองปทุมธานีจงัหวดัปทมุธานี เนือ้ที่ดิน 32.6  ตารางวา ซึง่ที่ดินแปลงดงักล่าว
ตัง้อยู่ภายในโครงการเสนาแกรนด์โฮม ถนนบางบวัทอง-บางพูน พร้อมทัง้สิทธิการใช้ถนนภาระจ ายอม
ภายในโครงการ 2 เส้นทางในราคาซือ้ที่ดิน  489,000 บาท 

กุมภาพันธ์ 2561  

• อนุมตัิการซือ้หุ้นเพิ่มทุนของบริษัทเสนา ฮนัคิว 1จ ากัด (“SH1”) ซึ่งเป็นบริษัทร่วมทุนระหว่างบริษัทฯ กับ
บริษัท ฮนัคิว เรียลตี ้จ ากัด โดยบริษัทฯ จะเข้าซือ้หุ้นเพิ่มทุนตามสัดส่วนการถือหุ้นของบริษัทฯ จ านวน 
2,677,500 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาทคิดเป็นมลูค่าการลงทนุ  267,750,000  บาท 

• อนมุตัิการซือ้หุ้นเพิ่มทนุของบริษัทเสนา ฮนัคิว 2 จ ากดั (“SH2”)  ซึง่เป็นบริษัทร่วมทนุระหว่างบริษัทฯ  กับ
บริษัท ฮันคิว เรียลตี ้จ ากัด โดยบริษัทฯ จะเข้าซือ้หุ้นเพิ่มทุนใน SH2 ตามสดัส่วนการถือหุ้นของบริษัทฯ 
จ านวน 3,570,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาทคิดเป็นมลูค่าการลงทนุ 357,000,000 บาท 

มีนาคม 2561 

• ย้ายที่ตัง้ส านักงานใหญ่ของบริษัทและบริษัทย่อย จากเดิมตัง้อยู่ที่ 524 ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสน
นอก เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 มาที่ เลขที่ 448 อาคาร ธัญลกัษณ์ภาคย์ ถนนรัชดาภิเษก 
ซอยรัชดาภิเษก 26 แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

• จดัตัง้บริษัทย่อย จ านวน 2 บริษัทโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อรองรับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ใน
อนาคตได้แก่ บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอ 6 จ ากัด (“เสนา เอ 6”)และบริษัท เสนา ดีเวลลอปเ ม้นท์ 
เอ 7 จ ากดั(“เสนา เอ 7”) โดยมีทนุจดทะเบียนบริษัทละ 1,000,000 บาท บริษัทฯ ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 
99.97 รวมเป็นมลูค่าเงินลงทนุของบริษัทฯ รวมทัง้สิน้ 1,999,400 บาท 

• เข้าซือ้หุ้นสามญั ทัง้หมดของบริษัท ราชพฤกษ์ กาญจนา เกน จ ากดั(“บจก. ราชพฤกษ์”) จ านวน 309,998
หุ้น มลูค่าที่ตราไว้ หุ้นละ 1,000 บาท ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 99.9994  ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระ
แล้วของบจก. ราชพฤกษ์ จากผู้ ถือหุ้นใหญ่ คือ นางกาญจนา  ศกัดิ์สมวาสน์ ซึง่มิได้มีความสมัพนัธ์ใดกับ
บริษัทฯ ในราคาเข้าซือ้หุ้นทัง้หมด จ านวน  309,998,000  บาท(“ราคามลูค่าหุ้น”) โดยในการซือ้หุ้นของบ
จก. ราชพฤกษ์ เกนบริษัทฯ จะได้มาซึง่สินทรัพย์หลกั  คือ  ที่ดินเพื่อการพฒันาโครงการในอนาคตจ านวน 
3.42 ไร่ เนือ้ที่รวม  1,369  ตารางวา 

เมษายน  2561 

• จ่ายเงินปันผล ส าหรับผลการด าเนินงาน งวดวันที่ 1 มกราคม 2560 – 31 ธันวาคม 2560 จ านวน
ประมาณ 297,008,521.28 บาท หรือคิดเป็นอตัราหุ้นละ 0.24456  บาท ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้จ่ายเงินปันผล
ระหว่างกาลไปแล้วรวม 66,247,863.41 บาท หรือคิดเป็น  0.05455 บาทต่อหุ้น บริษัทฯ จึงเสนอจ่ายเป็น
หุ้นปันผลและเงินสดเพิ่มเติมอีก รวมประมาณ 230,760,657.87บาท ในอตัราหุ้นละ  0.19001 บาทต่อหุ้น 

• อนุมตัิออกและจัดสรรใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทฯ ให้แก่ผู้บริหารและพนักงานของ
บริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 7 (SENA-WG) จ านวนไม่เกิน 2,500,000  หน่วย,  ครัง้ที่ 8 (SENA-
WH) จ านวนไม่เกิน 1,100,000  หน่วย,  ครัง้ที่ 9 (SENA-WI) จ านวนไม่เกิน 3,200,000  หน่วย และครัง้ที่  
10 (SENA-WJ) จ านวนไม่เกิน 4,150,000 หน่วยโดยไม่คิดมลูค่า  
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เมษายน  2561 (ต่อ) 

• ลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ ลงจ านวน 12,702,472 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 1,242,479,291 บาท 
ให้เหลือทุนจดทะเบียน 1,229,776,819 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 1,229,776,819 หุ้น มลูค่าที่
ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 

• เพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ ขึน้อีก 216,375,784 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 1,229,776,819 บาท 
เป็น1,446,152,603 บาท โดยการออกหุ้นสามญัใหม่ จ านวน 216,375,784 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 
บาท เพิ่มทนุ เพื่อรองรับการจ่ายหุ้นปันผล การใช้สิทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัท 
ที่ออกให้แก่ผู้บริหารและพนกังานของบริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย 

• เพิ่มวงเงินออกและเสนอขายหุ้นกู้  จากยอดเงินคงค้างแต่ละขณะไม่เกิน 5,000,000,000 บาท (ห้าพันล้าน
บาท) เป็นยอดเงินคงค้างแต่ละขณะไม่เกิน 8,000,000,000 บาท (แปดพนัล้านบาท) 

• มีมติอนมุตัิซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ประกอบด้วยที่ดินจ านวน 111 แปลง เนือ้ที่รวม 
45-3-18.4 ไร่ หรือ 18,318.40 ตารางวา ซึง่ตัง้อยู่ที่อ าเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบรีุ พร้อมภาระจ ายอมเพื่อ
ใช้เป็นถนนส าหรับเข้าออกที่ดินดังกล่าว จากบริษัท พัทยาคันทร่ีคลับ จ ากัด (“พัทยา”) ในราคารวม 
87 ,914 ,009 .21  บาท  ซึ่ ง เป็ นมูลค่ าตามที่ ก าหนด ในสัญญ าก าหนดกรอบธุ รกิ จ ร ะหว่ า ง 
บริษัทฯ กบัพทัยา ฉบบัลงวนัท่ี 25 เมษายน 2556 

• ซือ้ที่ดินจ านวน 2 แปลง เนือ้ที่ดินรวม 12-2-79.7 ไร่ ซึง่ตัง้อยู่ต าบลบางพูน อ าเภอเมืองปทุมธานี จงัหวดั
ปทมุธานีในราคารวม 137,151,900 บาท เพื่อพฒันาโครงการเสนาแกรนด์โฮมตามรายละเอียด ดงันี ้
(1) ซือ้ที่ดินโฉนดเลขที่ 98455 เนือ้ที่ดิน 11-3-4.5 ไร่ จากนางนิดดา จูรัตน์ศกัดิ์เจริญ (“นางนิดดา”) ใน

ราคาซือ้ที่ดิน 127,021,500 บาท หรือคิดเป็น 27,000 บาท ต่อ ตารางวา ซึ่งเป็นราคาที่ไม่สูงกว่า
ราคาประเมินเฉล่ียจากผู้ประเมินอิสระ 2 ราย 

(2) ซือ้ที่ดินโฉนดเลขที่ 74195 เนือ้ที่ดิน 0-3-75.2 ไร่ จาก บริษัท ศิรินทร์ทิพย์การเคหะ จ ากัด (“ศิรินทร์
ทิพย์”) ในราคาซือ้ที่ดิน 10,130,400 บาท หรือคิดเป็น 27,000 บาท ต่อ ตารางวา ซึง่เป็นราคาที่ไม่สงู
กว่าราคาประเมินเฉล่ียจากผู้ประเมินอิสระ 2 ราย 

พฤษภาคม 2561  

• จดัตัง้บริษัทย่อยใหม่ได้แก่ บริษทั เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอ 9 จ ากดั (“เสนา เอ 9”)  โดยมีทนุจดทะเบียน
1,000,000 บาท  ซึง่บริษัทฯ ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 99.97 รวมเป็นมลูค่าเงินลงทนุของบริษัทฯ รวม
ทัง้สิน้ 999,700  บาท 

มิถุนายน 2561 

• จัดตัง้บริษัทย่อยใหม่ได้แก่ บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอ 10 จ ากัด (“เสนา เอ 10”)  โดยมีทุน 
จดทะเบียน1,000,000 บาท  ซึ่งบริษัทฯ ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 99.97 รวมเป็นมูลค่าเงินลงทุนของ
บริษัทฯ รวมทัง้สิน้ 999,700  บาท 
 
 
 
 
 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้าที่ 10 

มิถุนายน 2561 (ต่อ) 

• อนมุตัิการเข้าร่วมลงทนุ และลงนามในสญัญาร่วมทนุ (Joint  Venture Agreement)  และสญัญาจองซือ้
หุ้ น  (Share Subscription Agreement) กับ บริษัท  ฮันคิว ฮันชิน พร็อพเพอร์ตี ส์้  คอร์ป (Hankyu 
Hanshin Properties Corp.) (“ฮันคิว”) ซึ่งไม่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทในสัดส่วนการร่วมทุน
ร้อยละ 51: 49 เพื่อพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมร่วมกันโดยการร่วมทุนในบริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ 
เอ6 จ ากัด (“เสนา เอ6”) โดยบริษัทฯ จะซือ้หุ้นเพิ่มทนุใน เสนา เอ6จ านวน  2 ,544,900  หุ้น หรือคิดเป็น
ร้อยละ 51 ของจ านวนหุ้ นเพิ่มทุนทัง้หมด ในราคาหุ้ นละ 100 บาท รวมเป็นเงินค่าหุ้ นเพิ่มทุน  
254,490,000 บาท และสละสิทธิการซือ้หุ้นเพิ่มทุนในเสนา เอ6  ตามที่ได้รับจดัสรรตามสดัส่วนการถือ
หุ้นจ านวน 2,445,100 หุ้นเพื่อให้เสนา เอ6ท าการจดัสรรหุ้นเพิ่มทนุส่วนท่ีเหลือดงักล่าวให้แก่ฮนัคิว 

กรกฎาคม 2561  

• จัดตัง้บริษัทย่อยใหม่ได้แก่ บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอ 11 จ ากัด (“เสนา เอ 11”)  โดยมีทุนจด
ทะเบียน1,000,000 บาท  ซึง่บริษัทฯ ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 99.97 รวมเป็นมลูค่าเงินลงทนุของบริษัทฯ 
รวมทัง้สิน้ 999,700  บาท 

• เข้าซือ้หุ้นสามญัของ บจก. แอคคิวท์ เรียลตี ้จ านวน  24,800  หุ้น มลูค่าที่ตราไว้ หุ้นละ 100 บาท  ซึง่คิด
เป็นสดัส่วนร้อยละ 49.60 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของ บจก. แอคคิวท์ เรียลตี ้จากผู้ขาย ซึ่ง
เป็นผู้ ถือหุ้นปัจจบุนัของ  บจก. แอคคิวท์ เรียลตี ้ ซึง่ไม่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษัท  ในราคาซือ้หุ้น
ทัง้หมด จ านวน  3,000,000 บาท และซือ้หุ้นเพิ่มทุนใน บจก. แอคคิวท์ เรียลตี ้จ านวน 55 ,000 หุ้น มูล
ค่าที่ตราไว้ หุ้นละ 100 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 100 ของจ านวนหุ้นเพิ่มทุนทัง้หมด ในราคาเข้าซือ้หุ้น
เพิ่มทนุทัง้หมด จ านวน 11,000,000 บาท เพื่อท าให้บริษัทฯ  มีอ านาจในการควบคมุการบริหารงานของ  
บจก. แอคคิวท์ เรียลตี ้

สิงหาคม 2561  

• อนมุตัิการเข้าร่วมลงทนุ และลงนามในสญัญาร่วมทนุ (Joint  Venture Agreement)  และสญัญาซือ้ขาย
หุ้น (Share Purchase Agreement)  กับ บริษัท ฮันคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตีส์้ คอร์ป (Hankyu Hanshin 
Properties Corp.) (“ฮนัคิว”) ซึง่ไม่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ เพื่อร่วมทุนในบริษัท ราชพฤกษ์ 
กาญจนา เกน จ ากดั (“บจก. ราชพฤกษ์”) ในสดัส่วนการร่วมทนุร้อยละ 51: 49 

• จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2561 ถึงวนัที่ 30 มิถุนายน 
2561ให้แก่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ ในอัตราหุ้นละ 0.109757 บาท ส าหรับหุ้ นสามัญของบริษัทจ านวน 
1,420,637,160 หุ้น รวมเป็นเงินทัง้สิน้ประมาณ 155,924,873  บาท 

กันยายน 2561 

• จัดตัง้บริษัทย่อยใหม่ได้แก่ บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอ 11 จ ากัด (“เสนา เอ 11”)  โดยมีทุน  
จดทะเบียน 1,000,000 บาท  ซึ่งบริษัทฯ ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 99.97 รวมเป็นมูลค่าเงินลงทุนของ
บริษัทฯ รวมทัง้สิน้ 999,700  บาท 

 
 
 
 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้าที่ 11 

ตุลาคม 2561  

• เข้าร่วมลงทนุ และลงนามในสญัญาร่วมทนุ (Joint  Venture Agreement) และสญัญาจองซือ้หุ้น (Share 
Subscription Agreement) กับ  บ ริษั ท  ฮันคิ ว  ฮันชิน  พ ร็อพ เพอ ร์ตี ส์้  คอ ร์ป  (Hankyu Hanshin 
Properties Corp.) (“ฮันคิว”) ซึ่งไม่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ในสัดส่วนการร่วมทุนร้อยละ 
51: 49 เพื่อพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมร่วมกันโดยการร่วมทุนในบริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ11 
จ ากดั (“เสนา เอ11”) และบริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ12 จ ากดั (“เสนา เอ12”) 

• อนุมัติการซือ้หุ้ นเพิ่มทุนของบริษัท เสนา เอชเอชพี 5 จ ากัด  ซึ่งเป็นบริษัทร่วมทุนระหว่างบริษัทฯ กับ
บริษัท ฮันคิว ฮันชิน พร็อพเพอร์ตี ส์้  คอร์ป โดยบริษัท เสนา เอชเอชพี 5 จ ากัด มีมติให้เพิ่มทุน  
จดทะเบียนจ านวน 300,000,000 บาท จากเดิม  126,000,000 บาท เป็น 426,000,000 บาทโดยการ
ออกหุ้นสามญัเพิ่มทนุจ านวน 300,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1,000 บาท  ทัง้นี ้คณะกรรมการบริหาร
ได้อนมุตัิการซือ้หุ้นเพิ่มทนุตามสดัส่วนการถือหุ้นของบริษัทฯ จ านวน  153,000  หุ้น  มลูค่าหุ้นละ 1,000 
บาท คิดเป็นเงินลงทนุทัง้สิน้ 153,000,000 บาท 

พฤศจกิายน 2561 

• ขายหุ้นสามัญ ที่บริษัทฯ ถืออยู่ใน บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอ 10 จ ากัด (“เสนา เอ 10”) ให้กับ 
บริษัท เสนา โซลาร์ เอนเนอร์ยี่ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ จ านวน 5 ,999 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 
59.99 ของหุ้นทัง้หมดใน บริษัท เสนาดีเลลอปเม้นท์ เอ 10 และให้แก่นายสุเมธ  บุญบันดารสขุ  ซึ่งไม่
เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ จ านวน 4 ,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 40.00 ของหุ้นทัง้หมดในเสนา 
เอ 10 

• เข้าลงทนุในหุ้นบจก. พราว วานิจ ในสดัส่วนร้อยละ 55.00 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของ บจก. 
พราว วานิจ (ภายหลังการเพิ่มทุน) ในมูลค่าเงินลงทุนรวม 403 ,041,00 บาท โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ
ขยายการลงทุนในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ รวมทัง้เพื่อต่อยอดและสนับสนุนโครงการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แนวราบในต่างจังหวัดของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ จะลงนามในสัญญาต่างๆ ที่
เก่ียวข้องการกับซือ้หุ้ นและการจองซื อ้หุ้ นเพิ่มทุนกับกลุ่มผู้ ถือหุ้ นของ บจก. พราววานิจ และ  
บจก. พราววานิจ 

• จดัตัง้บริษัทย่อย จ านวน 4 บริษัทโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อรองรับการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ใน
อนาคตได้แก่ บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอ 13 จ ากัด (“เสนา เอ 13”) , บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ 
เอ 14 จ ากัด(“เสนา เอ 14”) , บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอ 15 จ ากัด(“เสนา เอ 15”) , บริษัท เสนา 
ดีเวลลอปเม้นท์ เอ 16 จ ากัด(“เสนา เอ 16”)  โดยมีทนุจดทะเบียนบริษัทละ 1,000,000 บาท บริษัทฯ ถือ
หุ้นในสดัส่วนร้อยละ 99.97 รวมเป็นมลูค่าเงินลงทนุของบริษัทฯ รวมทัง้สิน้ 3,998,800 บาท 

ธันวาคม 2561  

• จัดตัง้บริษัทย่อยใหม่ได้แก่ บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอ 17 จ ากัด (“เสนา เอ 17”)  โดยมีทุนจด
ทะเบียน1,000,000 บาท  ซึง่บริษัทฯ ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 99.97 รวมเป็นมลูค่าเงินลงทนุของบริษัทฯ 
รวมทัง้สิน้ 999,700  บาท 

 
 
 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้าที่ 12 

มกราคม 2562  

• บริษัทฯ ได้เข้าซือ้หุ้นสามญัทัง้หมดของ บจก.ท่าพระพร็อพเพอร์ตีจ้ านวน 3,000,000 หุ้น ในราคาหุ้นละ 
100  บาท ซึง่เป็นราคาตามมลูค่าหุ้นท่ีตราไว้ รวมเป็นเงินค่าหุ้นทัง้สิน้จ านวน 300,000,000 บาท (“ราคา
ซือ้ขายหุ้น”) จาก นางสาว จิตธิดา กมลสวุรรณ จ านวน 2,999,998 หุ้น และจากผู้ ถือหุ้นเดิมรายอื่นอีก 2 
หุ้น โดยผู้ขายไม่ได้เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ทัง้นีใ้นการซื อ้หุ้นของ บจก.ท่าพระพร็อพเพอร์ตี ้ 
บริษัทฯ จะได้มาซึง่สินทรัพย์หลกั  คือ  ที่ดินเพื่อการพฒันาโครงการในอนาคตจ านวน 2 แปลง เนือ้ที่รวม
ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน 11 ตารางวา (1,011 ตารางวา) ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ บจก.ท่าพระพร็อพเพอร์ตี ้ 
ทัง้นี ้บริษัทฯ มีวตัถปุระสงค์ในการซือ้หุ้นเพื่อขยายการลงทนุในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ 

• บริษัทฯ ให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ บจก.ท่าพระพร็อพเพอร์ตี ้โดยบริษัทฯ ให้ บจก.ท่าพระพร็อพ
เพอร์ตี ้กู้ยืมเงินจ านวน 354,146,600 บาท เพื่อน าไปช าระคืนเงินกู้ให้แก่กรรมการ และ/หรือผู้ ถือหุ้นเดิม
ของ บจก. ท่าพระพร็อพเพอร์ตี ้

กุมภาพันธ์ 2562  

• เข้าร่วมลงทุน และลงนามในสัญญาร่วมทุน (Joint  Venture Agreement) รวมถึงสัญญาซือ้ขายหุ้ น 
(Share Purchase Agreement) และ/หรือ สัญญาจองซือ้หุ้ น (Share Subscription Agreement) กับ 
บริษัทฮันคิว ฮันชิน พร็อพเพอร์ตี ส์้ คอร์ป (Hankyu Hanshin Properties Corp.) (“ฮันคิว”) ซึ่งไม่เป็น
บุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ เพื่อพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมร่วมกันโดยการร่วมทุนในบริษัท
ดงัต่อไปนี ้(1) บริษัทเสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ13 จ ากัด (“เสนา เอ13”) (2) บริษัทเสนาดีเวลลอปเม้นท์  
เอ14 จ ากัด (“เสนา เอ14”) (3) บริษัทเสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ16 จ ากัด (“เสนา เอ16”) และ (4) บริษัท 
ท่าพระพร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (“บจก.ท่าพระพร็อพเพอร์ตี”้) ในสดัส่วนการร่วมทนุร้อยละ 51: 49 

เมษายน 2562  

• จดัตัง้บริษัทย่อยแห่งใหม่ และบริษัทย่อยทางอ้อม รวมจ านวน 2 บริษัท เพื่อรองรับการพฒันาโครงการ
ในอนาคต โดยมีวตัถปุระสงค์ในการบริหารงานนิติบคุคล และ/หรือการให้บริการบริหารจดัการโครงการ  
โดยมีรายละเอียดดงันี ้
- จดัตัง้บริษัทย่อย : บริษัท วิคตอร่ี แมเนจเม้นท์ เซอร์วิส จ ากดั (“วิคตอร่ี แมเนจเม้นท์ เซอร์วิส”) 
- จดัตัง้บริษัทย่อยทางอ้อม : ภายหลังจากที่บริษัทฯ ได้จดัตัง้ บริษัท วิคตอร่ี แมเนจเม้นท์ เซอร์วิส 

จ ากัด แล้ว       บริษัท วิคตอร่ี แมเนจเม้นท์ เซอร์วิส จ ากัด จะลงทุนจัดตัง้บริษัทย่อยแห่งใหม่ 
บริษัท อีลีทเรสซิเดนซ์ จ ากดั (“อีลีทเรสซิเดนซ์”) 

• จ่ายเงินปันผลจากผลประกอบการของบริษัทฯ ให้แก่ผู้ ถือหุ้น ส าหรับผลการด าเนินงานงวดวันที่ 1 
มกราคม 2561– 31 ธันวาคม 2561 จ านวนประมาณ 384,051,888.40 บาท หรือคิดเป็นอตัราหุ้นละ 
0.270310 บาท โดยจ่ายจากก าไรของบริษัทฯ ที่ไม่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทนุ จ านวนประมาณ 384,051,888.40   บาท 

 
 
 
 
 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้าที่ 13 

เมษายน 2562 (ต่อ) 

• แก้ไขข้อบงัคบัของบริษัทฯ ข้อ 22 ข้อ23 ข้อ 24 และข้อ 30ก 
ข้อ 22 การประชุมคณะกรรมการของบริษัท ให้จัดขึน้ ณ ท้องที่อันเป็นที่ตัง้ส านักงานใหญ่ของบริษัท 
หรือ จังหวัดใกล้เคียง หรือ ณ ที่อื่นใดตามที่ประธานกรรมการ หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากประธาน
กรรมการจะก าหนดอนึ่ง การประชมุคณะกรรมการ หากประธานกรรมการหรือผู้ซึง่ได้รับมอบหมายจาก
ประธานกรรมการเห็นสมควร จะก าหนดให้กรรมการของบริษัทเข้าประชุมและด าเนินการใดๆ  
ในการประชมุดงักล่าวผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ก็ได้ 
ข้อ 23 ในการเรียกประชุมคณะกรรมการ ไม่ว่าจะเป็นการประชุมด้วยตนเองหรือการประชุมผ่านส่ือ
อิเล็กทรอนิกส์ให้ประธานกรรมการหรือผู้ ซึ่งได้รับมอบหมายจากประธานกรรมการจัดส่งหนังสือนัด
ประชมุไปยงักรรมการไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วนัก่อนวนัประชมุ เว้นแต่ในกรณีจ าเป็นรีบด่วนเพื่อรักษาสิทธิ
หรือประโยชน์ของบริษัท จะแจ้งการนดัประชุมโดยวิธีอื่นและก าหนดวนันดัประชุมเร็วกว่านัน้ก็ได้  ทัง้นี ้
หากเป็นการเรียกประชุมคณะกรรมการผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ การส่งหนงัสือเชิญประชุมและเอกสาร
ประกอบการประชมุ จะส่งโดยจดหมายอิเล็กทรอนิกส์ก็ได้ 
ข้อ 24 ในการประชุมคณะกรรมการแต่ละครัง้ ไม่ว่าจะเป็นการประชุมด้วยตนเองหรือการประชุมผ่าน
ส่ืออิเล็กทรอนิกส์ต้องมีกรรมการมาประชมุไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง (1/2) ของจ านวนกรรมการทัง้หมดจึงจะ
ครบเป็นองค์ประชุม ให้ประธานกรรมการเป็นประธานที่ประชุม ในกรณีที่ประธานกรรมการไม่อยู่ในที่
ประชุมหรือไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้รองประธานกรรมการเป็นประธานที่ประชุม ถ้าไม่มีรอง
ประธานกรรมการหรือมีแต่ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้ ให้กรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่ง
เป็นประธานในท่ีประชมุ 
ในกรณีที่มีการประชุมคณะกรรมการผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ การด าเนินการจะต้องเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และมาตรฐานการรักษาความมั่นคงปลอดภัยของการประชุมผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ที่
กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารก าหนด หรือตามที่หน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้องประกาศ
ก าหนด กรรมการบริษัทซึ่งเข้าร่วมประชุมคณะกรรมการผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ด้วยวิธีการและเป็นไป
ตามเงื่อนไขที่กล่าวมาข้างต้นถือว่าเป็นการเข้าร่วมประชุมอนัสามารถนบัเป็นองค์ประชมุได้ และถือว่า
การประชุมคณะกรรมการผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ดังกล่าวมีผลเช่นเดียวกับการประชุมตามวิธีการที่
บญัญัติไว้ในกฎหมายและข้อบงัคบัฉบบันี ้
ข้อ 30ก  ผู้ ถือหุ้นคนหนึ่งหรือหลายคนซึง่มีหุ้นนบัรวมกันได้ไม่น้อยกว่าร้อยละสิบ (10) ของจ านวนหุ้นที่
จ าหน่ายได้ทัง้หมด อาจเข้าชื่อกันร้องขอเป็นหนังสือให้คณะกรรมการเรียกประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้ น
เมื่อใดก็ได้ โดยในหนงัสือร้องขอนัน้จะต้องระบุเร่ืองและเหตผุลในการขอให้เรียกประชุมไว้อย่างชดัเจน 
ในกรณีเช่นนี ้ให้คณะกรรมการจัดให้มีการประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้นภายในส่ีสิบห้า(45) วันนับแต่วันที่
ได้รับหนงัสือร้องขอดงักล่าวจากผู้ ถือหุ้น 
ในกรณีที่คณะกรรมการไม่จดัให้มีการประชุมภายในก าหนดระยะเวลาตามวรรคหนึ่ง ผู้ ถือหุ้นทัง้หลาย
ซึง่เข้าชื่อกนัหรือผู้ ถือหุ้นคนอื่นๆ รวมกนัได้จ านวนหุ้นตามที่บงัคบัไว้นัน้จะเรียกประชมุเองก็ได้ภายในส่ี
สิบห้า (45) วนันับแต่วันครบก าหนดระยะเวลาตามวรรคสอง ในกรณีเช่นนี ้ให้ถือว่าเป็นการประชุม  
ผู้ ถือหุ้นท่ีคณะกรรมการเรียกประชมุ โดยบริษัทต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายอนัจ าเป็นท่ีเกิดจากการจดัให้มี
การประชมุและอ านวยความสะดวกตามสมควร 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 
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ส่วนท่ี 1 หน้าที่ 14 

เมษายน 2562 (ต่อ) 
ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชมุผู้ ถือหุ้นท่ีเป็นการเรียกประชมุเพราะผู้ ถือหุ้นตามวรรคสองครัง้ใด จ านวน
ผู้ ถือหุ้นซึ่งมาร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก าหนดไว้ ผู้ ถือหุ้นตามวรรคสองต้องร่วมกัน
รับผิดชอบชดใช้ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้มีการประชมุในครัง้นัน้ให้แก่บริษัท 

• ออกและจัดสรรใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้ นสามัญของบริษัทฯ ให้แก่ผู้บริหารและพนักงานขอ ง 
บริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 11 (SENA-WK) โดยไม่คิดมลูค่า ซึง่มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
- ใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้ นสามัญ ครัง้ที่ 11 (SENA-WK) จ านวนไม่เกิน 3,050,000 หน่วยมูล
ค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท มีอายใุบส าคญัแสดงสิทธิ 3 ปี นบัจากวนัท่ีออกและเสนอขาย โดยเสนอขาย
ครัง้เดียวให้แก่ผู้บริหารและพนกังานของบริษัทฯ และ/หรือบริษัทย่อย จ านวน 18 ราย ซึ่งมีผู้บริหาร
และพนกังานที่ได้รับสิทธิมากกว่า 5 % ของใบส าคญัแสดงสิทธิ SENA-WK จ านวน 7 ราย และไม่มี
กรรมการได้รับการจดัสรรใบส าคญัแสดงสิทธิ SENA-WK 

• ลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ ลงจ านวน 1,276,965 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 1,446,152,603 
บาท เป็นทุนจดทะเบียน 1,444,875,638 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 1,444,875,638 หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท โดยวิธีการตดัหุ้นสามญัจดทะเบียนที่บริษัทฯ ยังมิได้น าออกจ าหน่ายซึ่ง
เหลือจากการรองรับการใช้สิทธิตามใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้ นสามัญของ  บริษัทฯ ที่ออกให้แก่
ผู้บริหารและพนกังานของบริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 3 (SENA-WC) จ านวน 968,680 หุ้น และ 
ครัง้ที่ 4 (SENA-WD) จ านวน 21,680 หุ้น และตดัหุ้นสามญัที่เหลือจากการจดัสรรหุ้นปันผลตามมติที่
ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น ประจ าปี 2561 จ านวน 286,605 หุ้น รวมทัง้สิน้ จ านวน 1,276,965 หุ้น มลูค่าที่
ตราไว้หุ้นละ 1 บาท และแก้ไขหนงัสือบริคณห์สนธิข้อ 4 เพื่อให้สอดคล้องกับการลดทนุจดทะเบียนของ
บริษัทฯ 

• เพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ ขึน้อีก 3,050,000 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 1,444,875,638 บาท 
เป็น1,447,925,638 บาท โดยการออกหุ้นสามัญใหม่ จ านวน 3 ,050,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 
บาท เพื่อรองรับการใช้สิทธิตามใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัทที่ออกให้แก่ผู้บริหาร
และพนักงานของบริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 11 (SENA-WK) และแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิ 
ข้อ 4 เพื่อให้สอดคล้องกบัการเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ 

• จดัสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนจ านวนไม่เกิน 3,050,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื่อรองรับการใช้
สิทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทฯ ท่ีออกให้แก่ผู้บริหารและพนกังานของบริษัท 
และ/หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 11 (SENA-WK) 

• ขายสิทธิในการซือ้ที่ดินโครงการพทัยาคนัทร่ีคลบัจ านวน 111 แปลง ให้แก่ บริษัท เสนา วณิช ดีเวลลอป
เม้นท์ จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ รวมถึงการมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษัท รวมถึงบคุคล
หรือคณะบคุคลที่ได้รับมอบอ านาจจากคณะกรรมการบริษัท เป็นผู้ก าหนดรายละเอียดต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง
กับการขายสิทธิในการซือ้ที่ดินโครงการพัทยาคันทร่ีคลับ ตลอดจนจัดหาและแต่งตัง้บุคคลอื่นใดๆ ที่
กฎหมาย กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องก าหนดให้ต้องมี หรือแต่งตัง้ หรือกรณีอื่นใดที่เห็นสมควร รวมทัง้มี
อ านาจในการมอบอ านาจให้บคุคลหน่ึงบคุคลใดเข้าติดต่อ เจรจา ตกลง เข้าท า ลงนาม แก้ไขในสัญญา 
และเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวข้อง รวมทัง้ด าเนินการต่างๆ อนัจ าเป็นและสมควรอนัเก่ียวเนื่องกับการขาย
สิทธิในการซือ้ที่ดินโครงการพทัยาคนัทร่ีคลบั   



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้าที่ 15 

พฤษภาคม 2562  

• จดัตัง้บริษัทย่อยแห่งใหม่ จ านวน 1 บริษัท เพื่อรองรับการพฒันาโครงการในอนาคต โดยมีวตัถปุระสงค์
ในการให้บริการรับเหมาก่อสร้าง บริษัท ทีเค นวกิจ จ ากดั (“ทีเค นวกิจ”) 

• เข้าร่วมลงทุน และลงนามในสัญญาร่วมทุน (Joint  Venture Agreement) รวมถึงสัญญาซือ้ขายหุ้น 
(Share Purchase Agreement) และ/หรือ สัญญาจองซือ้หุ้ น (Share Subscription Agreement) กับ 
บริษัทฮนัคิว ฮันชิน พร็อพเพอร์ตีส์้ คอร์ป (Hankyu Hanshin Properties Corp.) (“ฮันคิว”) ซึ่งไม่เป็น
บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษทัฯ เพื่อพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมร่วมกนัโดยการร่วมทนุในบริษัทเสนา
ดีเวลลอปเม้นท์ เอ17จ ากดั (“เสนา เอ17”)  ในสดัส่วนการร่วมทนุร้อยละ 51:49 

สิงหาคม 2562  

• จ่ายเงินปันผลระหว่างกาล ประจ าปี 2562 ส าหรับผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม  2562 ถึง
วนัที่ 30 มิถุนายน 2562 ให้แก่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ ในอตัราหุ้นละ 0.078426 บาท ส าหรับหุ้นสามัญ
ของบริษัทจ านวน 1,423,727,420 หุ้น รวมเป็นเงินทัง้สิน้ประมาณ 111,657,247 บาท ทัง้นีเ้งินปันผล
ดงักล่าวจะจ่ายจากก าไรสทุธิของกิจการส่วนที่บริษัทฯ เสียภาษีเงินได้นิติบุคคลในอตัราร้อยละ 20 ซึ่ง
ผู้ รับเงินปันผลซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นประเภทบุคคลธรรมดาสามารถขอรับเครดิตภาษีเงินปันผลตามหลกัเกณฑ์
ที่ก าหนดในมาตรา 47 ทวิ แห่งประมวลรัษฎากร 

กันยายน 2562  

• แจ้งการเปล่ียนชื่อของบริษัทย่อยที่บริษัทฯ ถือหุ้ นในสัดส่วนร้อยละ 99.99 โดยที่บริษัทย่อยได้
ด าเนินการจดทะเบียนเปล่ียนชื่อบริษัทต่อกรมพฒันาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว 
โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

   ชื่อเดิม :   บริษัท วิคตอร่ี แอสเซ็ท แมเนจเม้นท์ จ ากดั 
              ชื่อใหม่ :  บริษัท เดอะ เซอร์วิส เรสซิเดนซ์ จ ากดั 

และปรับโครงสร้างการถือหุ้นในบริษัทย่อยเพื่อให้การบริหารจัดการภายในมีความคล่องตัวและมี
ประสิทธิภาพ โดยมีขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้ 
1. เพิ่มทุนในบริษัท วิคตอร่ี แมเนจเม้นท์ เซอร์วิส จ ากัด (“วิคตอร่ี แมเนจเม้นท์ เซอร์วิส”) (ซึ่งมี

ฐานะเป็นบริษัทย่อยโดยตรงที่บริษทัฯ ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 99.70) จ านวน 192,000,000 บาท จากทนุ
จดทะเบียนเดิม จ านวน 1,000,000 บาท เป็น 193,000,000 บาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิ่มทุน 
จ านวน 192,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1,000.00 บาท โดยบริษัทฯ จองซือ้หุ้นเพิ่มทนุทัง้จ านวน 
เนื่องจากผู้ ถือหุ้นใน บริษัท วิคตอร่ี แมเนจเม้นท์ เซอร์วิส จ ากัด อีก 3 ราย ไม่ประสงค์จะใช้สิทธิ
จองซือ้หุ้นเพิ่มเติมจากเดิมที่มีอยู่คนละ 1 หุ้น ดงันัน้ บริษัทฯ จึงต้องซือ้หุ้นเพิ่มทุนตามสิทธิจ านวน 
191,424 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1,000 บาท คิดเป็นมูลค่า 191,424,100 บาท และหุ้นเพิ่มทุน
ส่วนท่ีเกินกว่าสิทธิ จ านวน 576 หุ้น ราคาหุ้นละ 1,000 บาท คิดเป็นมลูค่า 576,000 บาท  
ทัง้นี ้จากการจองซือ้หุ้ นเพิ่มทุนดังกล่าว ท าให้สัดส่วนการถือหุ้นของบริษัทฯ ในบริษัท วิคตอร่ี 
แมเนจเม้นท์ เซอร์วิส จ ากดั เพิ่มขึน้จากร้อยละ 99.70 เป็นร้อยละ 100.00 
 
 
 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้าที่ 16 

กันยายน 2562 (ต่อ) 
2. ขายหุ้นท่ีถือใน บริษัท เดอะ เซอร์วิส เรสซิเดนซ์ จ ากดั (“เดอะ เซอร์วิส เรสซิเดนซ์”) (ซึ่งมีฐานะ

เป็นบริษัทย่อยโดยตรงที่บริษัทฯ ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 99.99) จ านวน 192,172 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 
99.99 ของหุ้นทัง้หมดของบริษัท เดอะ เซอร์วิส เรสซิเดนซ์ จ ากดั ให้แก่ บริษัท วิคตอร่ี แมเนจเม้นท์ 
เซอร์วิส จ ากัด ในราคาหุ้นละ 1,000.112 บาท ซึ่งเป็นราคาตามมลูค่าทางบญัชี (ตามข้อมลูทาง
การเงินสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2562) รวมเป็นเงิน 192,193,523.26 บาท 

ธันวาคม 2562  

• จดัตัง้บริษัทย่อยแห่งใหม่ จ านวน 1 บริษัท เพื่อรองรับการพฒันาโครงการในอนาคต โดยมีวตัถปุระสงค์
เพื่อพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย  บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ14 จ ากดั 

กุมภาพันธ์ 2563  

• เปล่ียนแปลงนโยบายการจ่ายเงินปันผลของบริษัท จากเดิมก าหนดจ่าย “ไม่ต ่ากว่าร้อยละ 40 ของ
ก าไรสุทธิหลังหักภาษีเงินได้นิติบุคคลในแต่ละปี ของงบการเงินเฉพาะกิจการ” เป็นก าหนดจ่าย 
“ประมาณร้อยละ 40 ของก าไรสุทธิหลังหักภาษีเงินได้นิติบุคคลในแต่ละปี ของงบการเงินรวมของ
กิจการ” โดยนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหม่จะมีข้อความดงันี ้ “บริษัทฯ มีนโยบายการเงินปันผลเป็น
จ านวนประมาณร้อยละ 40 ของก าไรสทุธิหลงัหักภาษีเงินได้นิติบุคคลในแต่ละปี ของงบการเงินรวม
ของกิจการ และหลงัหกัเงินส ารองต่าง ๆ ทกุประเภทที่กฎหมายและข้อบงัคบัของบริษัทได้ ก าหนดไว้  

• ปรับโครงสร้างการถือหุ้ นในบริษัทย่อย โดยให้บริษัทฯ เข้าซือ้หุ้ นสามัญของบริษัท เสนา วณิช  
พร็อพ เพอร์ตี ้จ ากัด (“เสนา วณิช พร็อพเพอร์ตี”้) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยทางอ้อมของบริษัทฯ จ านวน 
399,997 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท (เรียกช าระแล้ว 27 บาทต่อหุ้น) หรือคิดเป็นร้อยละ 99.99 
ของหุ้นทัง้หมดของ เสนา วณิช พร็อพเพอร์ตี ้จาก บริษัท เสนา วณิช ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (“เสนา 
วณิช ดีเวลลอปเม้นท์”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยทางตรงที่บริษัทฯ ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 55 ในราคาหุ้นละ 27 
บาท รวมเป็นเงิน 10,799,919 บาท 

เมษายน 2563  

• จ่ายเงินปันผลจากผลประกอบการของบริษัทฯ ให้แก่ผู้ ถือหุ้น ส าหรับผลการด าเนินงาน งวดวันที่ 1 
มกราคม 2562 – 31 ธันวาคม 2562 จ านวนประมาณ 356,021,549.83 บาท หรือคิดเป็นอตัราหุ้นละ 
0.250063 บาท โดยจ่ายจากก าไรของบริษัทฯ ที่ไม่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทนุ 

• แก้ไขเพิ่มเติมวัตถุประสงค์ของบริษัทฯ จากเดิม 19 ข้อ เป็น 23 ข้อ และแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิ  
ข้อ 3 ของบริษัทฯ เพื่อให้สอดคล้องกบัการแก้ไขวตัถปุระสงค์ของบริษัท รายละเอียดดงันี ้
วัตถุประสงค์ที่เพิ่มเติม 
ข้อ 20 ประกอบกิจการผลิตและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าด้วยเซลล์แสงอาทิตย์ หรือ
จากการผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ พลงังานหมนุเวียน พลงังานความร้อน พลงังานความร้อนร่วม 
เชือ้เพลิงชีวภาพ เชือ้เพลิงจากฟอสซิล เชือ้เพลิงชีวมวล พลังงานลม พลังงานคล่ืน พลังงานขยะ 
พลังงานทดแทนอื่น ทรัพยากรธรรมชาติ หรือพลังงานอื่นๆ ทุกชนิด รวมทัง้ผลพลอยได้จากกิจการ  
นัน้ ๆ ให้แก่เอกชนหรือ หน่วยงานของรัฐ รวมทัง้ ผลิตและจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้า
ทกุประเภท รวมทัง้ผลพลอยได้จากกิจการนัน้ๆ ให้แก่ เอกชนหรือหน่วยงานของรัฐ 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้าที่ 17 

เมษายน 2563 (ต่อ) 
ข้อ 21 ประกอบกิจการท าการผลิตและจ าหน่ายอุปกรณ์ก าเนิดไฟฟ้าให้แก่ รัฐ เอกชน และ  
หน่วยงานอื่น 
ข้อ 22 ประกอบกิจการท าการผลิตและจ าหน่ายอปุกรณ์สร้างพลงังานไฟฟ้าจากแสงอาทิตย์ 
ข้อ 23 ลงทุนในกองทุนรวม หรือซือ้หน่วยลงทุนจากกองทุนรวมที่จัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ หรือ การลงทนุซือ้หุ้น พนัธบตัร หุ้นกู้  และหลกัทรัพย์อื่นของบริษัทใดๆ 
และท าการขายจ าหน่าย หรือซือ้กลับคืนมาซึ่งหุ้น พันธบัตร หุ้นกู้  และหลกัทรัพย์อื่นเช่นว่านัน้ ทัง้นี ้
วตัถุประสงค์ในการด าเนินการ ดงักล่าวมิได้ท าเพื่อเป็นการค้าปกติ และไม่ ถือเป็นการประกอบธุรกิจ
การค้าหลกัทรัพย์ 
แก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิ ข้อ 3 

     “ข้อ 3 วตัถปุระสงค์ของบริษัท มีจ านวน 23 ข้อ รายละเอียดตามแบบ บมจ.002 ที่แนบ” 

• ซือ้ที่ดินจาก บริษัท สินทรัพย์ธัญญา จ ากดั เพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย เนือ้ที่ดิน 
43-1-47 ไร่ หรือ 17,347 ตารางวา ซึง่ตัง้อยู่บริเวณโครงการ Sena Park Residences รามอินทรา 
ถนนกาญจนาภิเษก 

• ซือ้ที่ดินจาก บริษัท โกลเด้น วทัเทิล้ เอสเซ็ท จ ากัด เพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย 
ซึ่งประกอบด้วยที่ดิน จ านวน 3 แปลง ติดต่อเป็นผืนเดียวกัน เนือ้ที่ดินรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือ 
18,013.78 ตารางวา ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการเสนาแกรนด์โฮม ถนนบางบัวทอง -บางพูน ต าบล 
บางพนู อ าเภอเมืองปทมุธานี จงัหวดัปทมุธานี 

ตุลาคม 2563  

• จดัตัง้บริษัทย่อยแห่งใหม่ จ านวน 1 บริษัท คือ บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอช 15 จ ากดั (“เสนา เอช 
15”) เพื่อรองรับการพัฒนาโครงการในอนาคต โดยมีวัตถุประสงค์ในการบริหารงานนิติบุคคล และ/
หรือการให้บริการ บริหารจดัการโครงการ 

ธันวาคม 2563  

• จดัตัง้บริษัทย่อยแห่งใหม่ จ านวน 3 บริษัท คือ 1. บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอช 17 จ ากัด (“เสนา 
เอช 17”) 2. บริษัท เสนา ดีเวลลอปเม้นท์ เอช 18 จ ากัด (“เสนา เอช 18”) 3. บริษัท เสนา ดีเวลลอป
เม้นท์ เอช 19 จ ากัด (“เสนา เอช 19”) เพื่อรองรับการพฒันาโครงการในอนาคต โดยมีวตัถปุระสงค์ใน
การบริหารงานนิติบคุคล และ/หรือการให้บริการ บริหารจดัการโครงการ 

• จัดตัง้บริษัทย่อยทางอ้อมแห่งใหม่ จ านวน 1 บริษัท คือ บริษัท เคเอชเอชพี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 
(“KHHP Development”) เพื่อรองรับการพัฒนาโครงการในอนาคต โดยมีวัตถุประสงค์ในการ
บริหารงานนิติบคุคล และ/หรือการให้บริการ บริหารจดัการโครงการ 
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ภาพรวมธุรกิจของบริษัทฯ  

 ในปี  2560  บริษัทฯ ได้มีการเปิดตัวกลยุทธ์ “Eco Innovation” ซึ่งจะเน้นการน าเอาเทคโนโลยีและนวตักรรมใหม่ๆ 
มาพัฒนาสินค้าและบริการให้ดียิ่ง ๆ ขึน้ เพื่อช่วยประหยดัพลงังาน ประหยดัเวลา และเพิ่มประสิทธิภาพส่ิงที่ท าอยู่แล้วให้ดี
ยิ่งขึน้  ควบคู่ไปกบักลยุทธ์  “หวัคิด หวัใจ”  หรือรูปแบบการด าเนินงานท่ีใช้หวัคิดในการท างาน และหวัใจในการบริการ ซึง่เป็น
แนวทางปฏิบัติที่บริษัทฯด าเนินการมาโดยตลอด โดยน าเสนอและถ่ายทอดผ่านภาพยนตร์โฆษณาเพื่อส่ือสารตัวตนของ 
บริษัทฯ ไปยงักลุ่มลกูค้าอย่างแพร่หลาย 
ด้านการด าเนินธุรกิจ บริษัทฯ ยังคงมุ่งด าเนินธุรกิจสีเขียว หรือ Go Green โดยได้เร่ิมด าเนินโครงการบ้านโซลาร์ หรือ SENA 
Solar House  ในปี 2559  ซึ่งบริษัทฯ มีแผนด าเนินงานที่จะมีการติดตัง้แผงโซลาร์ให้กับบ้านพักอาศัยทุกหลั งและพืน้ที่
ส่วนกลางเพื่อช่วยประหยัดค่าใช้จ่าย รวมถึง ยังเป็นการน าเทคโนโลยีพลังงานแสงอาทิตย์ที่บริษัทฯ ขยายธุรกิจเข้าไป
ด าเนินงานมาต่อยอดในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นธุรกิจหลกัของบริษัทฯ  

นอกจากนีน้โยบายที่ รัฐบาลส่งเสริมการผลิตรถยนต์ไฟฟ้า ซึ่งเป็นอุต สาหกรรมเป้าหมายของประเทศ และ 
การปรับเปล่ียนพฤติกรรมของผู้บริโภคที่เร่ิมหนัมาสนใจใช้งานรถยนต์ไฟฟ้าแทนรถยนต์ที่ใช้น า้มนัแบบเดิม ท าให้คาดการณ์ว่า 
ความต้องการใช้รถยนต์ไฟฟ้า หรือ Electric Vehicle (EV) ในระยะ 5 ปีข้างหน้าจะมีแนวโน้มของการขยายตัวต่อเนื่องนัน้ 
บริษัทฯ จึงมีแผนด าเนินงานที่สอดรับกับเร่ืองดังกล่าว โดยจะติดตัง้แผงโซลาร์เซลล์ (Solar Cell) และ/หรือ เคร่ืองชาร์จรถ
พลังงานไฟฟ้า (EV Charger ) ภายใต้ชื่อ EV ready รองรับยานยนต์ที่ใช้มอเตอร์ไฟฟ้าทัง้แบบไฮบริด และ ปลั๊กอินไฮบริด 
(PHEV) รวมถึงยานยนต์ไฟฟ้าชนิดแบตเตอร่ี (BEV) ภายในโครงการของบริษัทฯ ทัง้แนวราบและคอนโดมิเนียม ซึ่งปัจจุบนัมี
โครงการท่ีเร่ิมด าเนินการแล้ว ดงันี ้

 

 
เสนา พาร์ค แกรนด์ รามอินทรา เสนา พาร์ค วิลล์ รามอินทรา - วงแหวน 

 
เสนา วิลล์ บรมราชชนนี – สาย 5 

 
เสนา อเวนวิ บางกะดี - ติวานนท์ 

 
เสนา ช็อปเฮ้าส์ สขุมุวิท 113 

 
เสนา ช็อปเฮ้าส์ พหลโยธิน-คคูต 

 
เสนา ช็อปเฮ้าส์ ล าลกูกา - คลอง 2 

 
เสนา ช็อปเฮ้าส์ บางแค - เทอดไท 
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เดอะคิทท์ พลสั สขุมุวิท 113 

 
เดอะคิทท์ พลสั ล าลกูกา คลอง 2 

 
นิช ไพรด์ ทองหล่อ - เพชรบรีุ 

 
นิช โมโน พีค บางนา 

 
นิช ไอดี พระราม 2 

 
นิช ไอดี สขุมุวิท 113 

 
นิช โมโน สขุมุวิท 50 

 
นิช โมโน รัชวิภา 

 
นิช ไอดี แอท ปากเกร็ด สเตชัน่ 

 
เสนา แกรนด์ โฮม รังสิต - ติวานนท์ 

 
เสนา แกรนด์ โฮม - รามอินทรา กม. 8 

 
เสนา วิลล์ ล าลกูกา - คลอง 6 

 
นิช ไอดี เพชรเกษม - บางแค 

 
นิช ไอดี เสรีไทย - วงแหวน 

 
นิช โมโน เมกะ สเปซ บางนา 
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นอกจากนี ้ปี 2563 บริษัทฯ ได้เปิดโครงการใหม่จ านวน 7 โครงการ มูลค่าโครงการกว่า 3,193 ล้านบาท และยังมี 
การร่วมลงทนุในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์กบับริษัท ฮนัคิว เรียลตี ้จ ากัด ผู้ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์รายใหญ่
ในประเทศญ่ีปุ่ น ในสดัส่วนการลงทุนร้อยละ 51 ของทุนจดทะเบียน ลงนามในสญัญาร่วมลงทุนไปเมื่อวนัท่ี 5 ธันวาคม 2559 
โดยมีเป้าหมายเพื่อขยายฐานรายได้ในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เสริมสร้างความสามารถในการแข่งขนั เรียนรู้เทคโนโลยี
และการบริหารจดัการเพื่อน ามาพฒันาองค์กรต่อไป 

สรุปภาพรวมการเปล่ียนแปลงในปี 2563  ของบริษัทฯ โดยเปิดโครงการใหม่จ านวน 7 โครงการ มลูค่าโครงการกว่า 
3,193 ล้านบาท โดยรายละเอยีด ดงันี ้

โครงการ ลักษณะโครงการ วันเปิดโครงการ มูลค่าโครงการ  
(ล้านบาท) 

1 The Kith รังสิต - ติวานนท์  คอนโดมิเนียม 8 ชัน้ 2 อาคาร จ านวน  413 ยนูิต ก.พ. 2563 477 

2 Sena Kith เพชรเกษม - พทุธมณฑล สาย 7 คอนโดมิเนียม 5 ชัน้ 3 อาคาร จ านวน 237 ยนูิต ก.พ. 2563 211 

3 Niche Mono อิสรภาพ  คอนโดมิเนียม 8 ชัน้ 2 อาคาร จ านวน 259 ยนูิต ก.พ. 2563 849 

4 Sena Kith เทพารักษ์ - บางบ่อ คอนโดมิเนียม 5 ชัน้ 6 อาคาร จ านวน 328 ยนูิต ต.ค. 2563 345 

5 Sena Viva เพชรเกษม - พทุธมณฑล สาย 7 บ้านทาวน์โฮม จ านวน 222 ยนูิต  พ.ย. 2563 642 

6 Sena Kith Plus พหลโยธิน - คคูต Phase 2 คอนโดมิเนียม 8 ชัน้ 2 อาคาร จ านวน 364 ยนูิต พ.ย. 2563 414 

7 Sena Kith เอ็มอาร์ที - บางแค  คอนโดมิเนียม 8 ชัน้ 1 อาคาร จ านวน 210 ยนูิต พ.ย. 2563 255 

รวม 3,193 
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1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 
ณ 31 ธนัวาคม 2563 

กลุ่มบริษทัในเครือ บมจ.เสนาดีเวลลอปแม้นท์ 
(_________คอื บริษัทย่อยและบริษัทย่อยทางอ้อม, _ _ _ _คือ กิจการร่วมค้าและบริษทัย่อยของกิจการร่วมค้า) 

1. บริษัทย่อยทางตรงและย่อยทางอ้อม บมจ.เสนาดเีวลลอปเม้นท์ (กลุ่มอสังหาริมทรัพย์) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

บจก. เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ 1 (A1) 
ทนุจดทะเบียน  345.8  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  345.8  ล้านบาท 

99.7% 

100.0% บจก. เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ 2 (A2) 
ทนุจดทะเบียน  380.0  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว           377.2  ล้านบาท 

100.0% 
00000
%0๔๔

% 

บจก. เสนาวณิช พร็อพเพอร์ตี ้(SVP) 
ทนุจดทะเบียน  180.0   ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  149.9   ล้านบาท 

90.0% 
 

100.0% 

55.0% 

00000%
0๔๔

% 

100.0% 
00000
%0๔๔

% 

100.0% 
00000%
0๔๔

% 

บจก.เอส.เอ็น.แอสเซ็ท ดีเวลลอปเม้นท์ (SNA) 
ทนุจดทะเบียน  122.0  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  122.0  ล้านบาท 

บจก.เอส แอนด์ พี เอสเตส ดีเวลลอปเม้นท์ (SPE) 
ทนุจดทะเบียน  14.0  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  14.0  ล้านบาท 

 

บจก. เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ 8 (A8) 
ทนุจดทะเบียน  240.0  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  240.0  ล้านบาท 

 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) (SENA) 
ทุนจดทะเบียน 1,447.9  ล้านบาท 
ทุนช าระแล้ว  1,423.7  ล้านบาท 

100.0% บจก. เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ 9 (A9) 
ทนุจดทะเบียน  240.0  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  238.2  ล้านบาท 

 

บจก. เสนา วณิช ดีเวลลอปเม้นท์ (SVN) 
ทนุจดทะเบียน  600.0  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  465.0  ล้านบาท 

 

บจก.เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอ 14 (A14)  
ทนุจดทะเบียน  1.0  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  1.0  ล้านบาท 

 

100.0% บจก. พร็อพเพอร์ตี ้เกทเวย์ (PG) 
ทนุจดทะเบียน  553.4  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  553.4  ล้านบาท 

 

บจก. เคเอชเอชพี ดีเวลลอปเม้นท์ (KHHP) 
ทนุจดทะเบียน  1.0   ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  1.0   ล้านบาท 

 

100.0% 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) (SENA) 
ทุนจดทะเบียน 1,447.9  ล้านบาท 
ทุนช าระแล้ว  1,423.7  ล้านบาท 

 

บจก. เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอช 15  (H15)  
ทนุจดทะเบียน  1.0   ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  1.0   ล้านบาท 

100.0% 

100.0% บจก. เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอช 18 (H18) 
ทนุจดทะเบียน  1.0  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว            1.0  ล้านบาท 

 

100.0% 
00000
%0๔๔

% 100.0% 
 

บจก. เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอช 17 (H17) 
ทนุจดทะเบียน  1.0   ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  1.0   ล้านบาท 

 

บจก. เสนาดีเวลลอปเม้นท์ เอช 19 (H19) 
ทนุจดทะเบียน  1.0   ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  1.0   ล้านบาท 
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2. บริษัทย่อยทางตรงและย่อยทางอ้อม  บมจ.เสนาดีเวลลอปเม้นท์ (กลุ่มธุรกจิให้เช่าและบริการ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
3. บริษทัย่อยทางตรง บมจ.เสนาดีเวลลอปเม้นท์ (กลุ่มรับเหมาก่อสร้าง) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

100.0% 

100.0% 

100.0% 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์  จ ากัด (มหาชน)(SENA) 
ทุนจดทะเบียน 1,447.9  ล้านบาท 
ทุนช าระแล้ว     1,423.7  ล้านบาท 

 

บจก. เสนา แมเนจเม้นท์ (SMC) 
ทนุจดทะเบียน  2.0  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว      2.0  ล้านบาท 

 

บจก. อีสเทิร์นเสนาดเีวลลอปเม้นท์ (ETS) 
ทนุจดทะเบียน       665.0  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  665.0  ล้านบาท 

 

บจก. วิคตอร่ี แมเนจเม้นท์ เซอร์วิส (VMS) 
ทนุจดทะเบียน  193.0  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว      193.0  ล้านบาท 

 

บจก. อีลิท เรสซิเนท์ (ER) 
ทนุจดทะเบียน  1.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว      1.0 ล้านบาท 

 

บจก. เดอะ เซอร์วิส เรสซเิดนท์ (TSR)  
บจก. วิคตอร่ี แอสเซ็ท แมเนจเม้นท์ (VAM-เดมิ) 

ทนุจดทะเบียน  192.2  ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว     192.2  ล้านบาท 

 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์  จ ากัด (มหาชน)(SENA) 
ทุนจดทะเบียน  1,447.9  ล้านบาท 
ทุนช าระแล้ว  1,423.7  ล้านบาท 

 

99.7% บจก. ทีเค นวกิจ (TKN) 
ทนุจดทะเบียน  20.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว     4.8 ล้านบาท 

 

100.0% 99.7% 
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4. บริษัทย่อยทางตรงและทางอ้อม บมจ.เสนาดีเวลลอปเม้นท์ (กลุ่มตัวแทนนายหน้า) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์  จ ากัด (มหาชน)(SENA) 
ทุนจดทะเบียน  1,447.9 ล้านบาท 
ทุนช าระแล้ว  1,423.7 ล้านบาท 

 

บจก. แอคควิท์ เรียลตี ้อีสเทิร์น 
ทนุจดทะเบียน  1.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  1.0 ล้านบาท 

 

บจก. แอคควิท์ เรียลตี ้หวัหิน 
ทนุจดทะเบียน  2.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  2.0 ล้านบาท 

 

บจก. แอคควิท์ เรียลตี ้คอนซลัแตนท์ 
ทนุจดทะเบียน  1.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  1.0 ล้านบาท 

 

บจก. แอคควิท์ เรียลตี ้
ทนุจดทะเบียน 10.5 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  10.5 ล้านบาท 

76.0% 

     หมายเหต ุ: สดัส่วนการถือหุ้น บริษัท แอคคิวท์ เรียลตี ้จ ากดั มีอ านาจการควบคมุร่วมกนั ผ่านกรรมการ 
ทัง้ 3 บริษัท ดงันี ้
                                  1.บริษัท แอคคิวท์ เรียลตี ้อีสเทิร์น จ ากดั 
                                  2.บริษัท แอคคิวท์ เรียลตี ้คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
                                  3.บริษัท แอคคิวท์ เรียลตี ้หวัหิน จ ากดั 
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5. บริษัทย่อยทางตรงและย่อยทางอ้อม บมจ.เสนาดีเวลลอปเม้นท์ (กลุ่มโซลาร์) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5.1  บริษัทร่วมทนุ  บจก.เสนา โซลาร์ เอนเนอร์ยี่ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

100.0% 

98.0% 98.0% 

60.0% 51.0% 

บจก. เสนา กรีน เอนเนอร์ยี่ 1  (SGE1) 
ทนุจดทะเบียน  35.0 ล้านบาท 
ทนุจดช าระแล้ว  35.0 ล้านบาท 

บจก. เสนา โซลาร์ เอนเนอร์ยี ่
ทนุจดทะเบียน  426.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  426.0 ล้านบาท 

บจก. เอท โซลาร์ (ESL) 
ทนุจดทะเบียน  10.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  10.0 ล้านบาท 

บจก. เสนา กรีน เอนเนอร์ยี่ 2 (SGE2) 
ทนุจดทะเบียน  10.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว    2.5 ล้านบาท 

บจก. แม็กซ์ โซลาร์ (MSL) 
ทนุจดทะเบียน  2.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  2.0 ล้านบาท 

บจก.เสนา เทคโน โซลชูัน่ (STS) 
ทนุจดทะเบียน  18.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  18.0 ล้านบาท 

49.0% 49.0% 

51.0% 

บจก. เสนา โซลาร์ เอนเนอร์ยี ่
ทนุจดทะเบียน  426.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  426.0 ล้านบาท 

บจก. บีกริม เสนา โซลาร์ เพาเวอร์  
ทนุจดทะเบียน  835.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  835.0 ล้านบาท 

บจก. โซลาร์วา (SLW) 
ทนุจดทะเบียน  2.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  2.0 ล้านบาท 

บจก. ทีพีเอส คอมเมอร์เชีย่ล จ ากดั (TPS) 
ทนุจดทะเบียน  2.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  2.0 ล้านบาท 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)(SENA) 
ทุนจดทะเบียน  1,447.9 ล้านบาท 
ทุนช าระแล้ว  1,423.7 ล้านบาท 

 
100.0% 

หมายเหตุ : งบการเงิน บจก.บีกริมฯ รับรู้ส่วนได้เสีย  97% จากงบการเงินบ.ย่อย , บจก.เสนาโซล่าร์ รับรู้ส่วนได้เสีย 51%จากงบการเงินรวม 
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6. บริษัทร่วมทุน  บมจ.เสนาดเีวลลอปเม้นท์ 
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บจก. เสนาฮนัคิว 1 
ทนุจดทะเบียน  775.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  715.0 ล้านบาท 

 

บจก. เสนาฮนัคิว 3 
ทนุจดทะเบียน  1,800.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  1,130.0 ล้านบาท 

บจก. เสนาฮนัคิว 2 
ทนุจดทะเบียน  690.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  633.0  ล้านบาท 

บจก. แอสไพเรชัน่วนั  
ทนุจดทะเบียน  1,000.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  1,000.0 ล้านบาท 

บจก. เอส เอซ 2 แบร่ิง (SH2)  
ทนุจดทะเบียน  57.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  57.0  ล้านบาท 

บจก. เสนา เอชเอชพี 4 
ทนุจดทะเบียน  500.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  500.0 ล้านบาท 

บจก. เสนา เอชเอชพี 5 
ทนุจดทะเบียน  426.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  358.8 ล้านบาท 

บจก. เสนา เอชเอชพี 6 
ทนุจดทะเบียน  400.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  209.7 ล้านบาท 

บจก. เสนา เอชเอชพี 7 
ทนุจดทะเบียน  700.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  606.0 ล้านบาท 

บจก. เสนา เอชเอชพี 9 
ทนุจดทะเบียน  600.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  372.4 ล้านบาท 

บจก. เสนา เอชเอชพี 10 
ทนุจดทะเบียน  250.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  159.9 ล้านบาท 

บจก. เสนา เอชเอชพี 11 
ทนุจดทะเบียน  700.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  495.2 ล้านบาท 

บจก. เสนา เอชเอชพี 12 
ทนุจดทะเบียน  435.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  213.3 ล้านบาท 

บจก. เสนา เอชเอชพี 13 
ทนุจดทะเบียน  250.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  166.1 ล้านบาท 
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00000
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% บจก. เสนา เอชเอชพี 8 
ทนุจดทะเบียน  1,043.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  1,043.0 ล้านบาท 

51.0% 
00000%0
๔๔
% 

บจก. เสนา เอชเอชพี 14 
ทนุจดทะเบียน  500.0 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว  130.7 ล้านบาท 

51.0% 
00000%0
๔๔
% 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)(SENA) 
ทุนจดทะเบียน  1,447.9 ล้านบาท 
ทุนช าระแล้ว  1,423.7 ล้านบาท 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

  บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย เพื่อเช่า และให้บริการด้านที่อยู่อาศัยแบบครบวงจรภายใต้ 
การบริหารบริษัทย่อย 31 บริษัท กิจการร่วมค้า 14 บริษัท และกิจการร่วมค้าที่ถือหุ้นทางอ้อมโดยบริษัทย่อย 3 บริษัท และ 
บริษัทย่อยของกิจการร่วมค้า 1 บริษัท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ และบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์
โดยสามารถแบ่งได้เป็น 7 ประเภทธุรกิจดงันี ้

▪ ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯและบริษัทย่อยมีโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
ที่อยู่อาศัยเพื่อขายที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 38 โครงการ มูลค่าโครงการรวมทัง้สิน้  ประมาณ 44,263 
ล้านบาท 

▪ ธุรกิจเช่า เช่น อพาร์ทเม้น ศนูย์การค้าขนาดเล็ก อาคารส านกังาน 
▪ ธุรกิจสนามกอล์ฟ 
▪ ธุรกิจไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์  
▪ ธุรกิจบริหารงานนิติบคุคล 
▪ ธุรกิจรับเหมาก่อสร้างที่พกัอาศยั 
▪ ธุรกิจตวัแทนและนายหน้าให้บริการซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ 

 
บริษัท เสนาดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) (บริษัทฯ) และกลุ่มบริษัทฯ  ประกอบธุรกิจหลกั ดงันี ้

 
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยเพื่อขาย  ได้แก่ 
SENA:  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายทัง้แนวราบและแนวสงูและธุรกิจเช่าและบริการ  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 SENA มีโครงการเพื่อขายที่อยู่ภายใต้การบริหาร จ านวน 25 โครงการ แบ่งเป็น
โครงการแนวราบ 10 โครงการ ภายใต้ชื่อ โครงการ เสนาแกรนด์ โฮม  เสนาวิลล์  เสนาพาร์ควิลล์  
เสนาวีว่า เสนาอเวนิว และเสนาช็อปเฮ้าส์ ส าหรับโครงการคอนโดมิเนียม 15 โครงการ ภายใต้ชื่อโครงการ 
Niche Pride, Niche ID, Niche Mono, Kith Plus Kith Lite และ Sena Kith และโครงการเพื่อเช่า 1 โครงการ
คือ คอมมนูิตีม้อลล์ “เสนาเฟสท์”  

SNA :  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขายและธุรกิจเช่า บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 99.7 ของ
ทุนช าระแล้ว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 มีโครงการเพื่อขายที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ 
โครงการ TheKith ติวานนท์โครงการเพื่อเช่า 1 โครงการ คือ เสนา แวร์เฮ้าส์ สขุมุวิท 50 

SPE :   ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 90.0 ของทนุช าระแล้ว ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

PG :   ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระแล้ว 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  PG มีโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ
โครงการเสนาพาร์คแกรนด์ 

SENA A1 : ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระแล้ว 
ณ  วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 
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SENA A2 :  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระแล้ว 
ณ  วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

SENA A8 :  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระแล้ว 
ณ  วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563  

SENA A9 :  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระแล้ว 
ณ  วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563 

SENA A14 :  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทุนช าระแล้ว 
ณ  วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563 

SENA H15 :  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทุนช าระแล้ว 
ณ  วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563 

SENA H17 :  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทุนช าระแล้ว 
ณ  วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563 

SENA H18 :  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทุนช าระแล้ว 
ณ  วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563 

SENA H19 :  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทุนช าระแล้ว 
ณ  วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563 

KHHP :  ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยเพื่อขาย โดยมี PG ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทุนช าระ
แล้ว ณ  วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

SVN :  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 55.0 ของทนุช าระแล้ว ณ  
วนัที่  31 ธันวาคม 2563 SVN มีโครงการเพื่อขายที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 4 โครงการ คือ โครงการ The 
Living Naraya 2, Baan Burapa Borwin, Proud Town และ Sena Ville Nadee - Udonthani 

SVP:  ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขาย โดยมีบริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระ
แล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

SHY1 :    (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทุนโดย SENA 
ถือหุ้นร้อยละ 51.0 และ บริษัท ฮันคิว เรียลตี ้จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0 ของทุนช าระแล้ว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2563 มีโครงการท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “นิช ไพร์ด เตาปนู -  อินเตอร์เชนจ์” 

SHY2 :   (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดย SENA 
ถือหุ้นร้อยละ 51.0 และ บริษัท ฮนัคิว เรียลตี ้จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทนุช าระแล้ว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2563 มีโครงการท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “นิช โมโน สขุมุวิท แบร่ิง” 

SH2 :    (บริษัทย่อยของบริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขาย โดยมี บริษัท 
เสนา ฮนัคิว 2 จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563 
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SHY3 :   (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดย SENA 
ถือหุ้นร้อยละ 51.0 และ บริษัท ฮนัคิว เรียลตี ้จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทนุช าระแล้ว ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2563 มีโครงการท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “ปิติ เอกมยั” 

SHHP4 :  (บริษัทร่วม) ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดย SENA ถือหุ้น
ร้อยละ 51.0 และ บริษัท ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตี ้คอร์ป จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทนุช าระแล้ว ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2563 มีโครงการที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “นิช โมโน เมกะ สเปช 
บางนา” 

SHHP5 :  (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดย SENA  
ถือหุ้นร้อยละ 51.0  และ บริษัท ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตี ้คอร์ป จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทุนช าระแล้ว 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 มีโครงการที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “นิช โมโน เจริญ
นคร” 

SHHP6 :  (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดย SENA  
ถือหุ้นร้อยละ 51.0  และ บริษัท ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตี ้คอร์ป จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทุนช าระแล้ว 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 มีโครงการที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “ปิติ สุขุมวิท 
101” 

SHHP7 :  (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดยSENA  
ถือหุ้นร้อยละ 51.0  และ บริษัท ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตี ้คอร์ป จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทุนช าระแล้ว 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 มีโครงการที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “นิช โมโน 
รามค าแหง” 

SHHP8 :  (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดย SENA  
ถือหุ้นร้อยละ 51.0  และ บริษัท ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตี ้คอร์ป จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทุนช าระแล้ว 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีโครงการท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “นิช ไพร์ด สาทร-
ท่าพระ” 

SHHP9 :  (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดย SENA  
ถือหุ้นร้อยละ 51.0  และ บริษัท ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตี ้คอร์ป จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทุนช าระแล้ว 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 มีโครงการที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “เสนา-อาศ ุ
พระราม 9” 

SHHP10 :  (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทุนโดย SENA 
ถือหุ้นร้อยละ 51.0  และ บริษัท ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตี ้คอร์ป จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทุนช าระแล้ว ณ 
วันที่ 31 ธันวาคม 2563 มีโครงการท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “นิช ไพร์ด สมเด็จ
เจ้าพระยา” 
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SHHP11 :  (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดย SENA  
ถือหุ้นร้อยละ 51.0  และ บริษัท ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตี ้คอร์ป จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทุนช าระแล้ว 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 มีโครงการที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “นิช โมโน แจ้ง
วฒันะ” 

SHHP12 :  (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดย SENA  
ถือหุ้นร้อยละ 51.0  และ บริษัท ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตี ้คอร์ป จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทุนช าระแล้ว 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 มีโครงการที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “นิช ไพร์ด บาง
โพ” 

SHHP13 :  (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดย SENA  
ถือหุ้นร้อยละ 51.0  และ บริษัท ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตี ้คอร์ป จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทุนช าระแล้ว 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 มีโครงการที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “นิช ไพร์ด 
อิสรภาพ” 

SHHP14: (บริษัทร่วม) ด าเนินด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขายเป็นบริษัทร่วมทนุโดย SENA  
ถือหุ้นร้อยละ 51.0  และ บริษัท ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ตี ้คอร์ป จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0  ของทุนช าระแล้ว 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีโครงการท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการ “นิช โมโน เมกะ 
สเปช บางนา 2” 

ธุรกิจเช่าและบริการ  ได้แก่ 

VMS :   ด าเนินธุรกิจบริหารงานนิติบุคคล และ/หรือการให้บริการ บริหารจดัการโครงการ บริษัทฯ ถือหุ้น 100.0 ของทุน
ช าระแล้ว ณ 31 ธันวาคม 2563 

TSR :   บริษัทย่อยของ VMS ด าเนินธุรกิจให้บริการอพาร์ทเม้นท์ และสาธารณูปโภค และให้บริการการบริหารงานนิติ
บคุคล  บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทุนช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 TSR มีโครงการอพาร์ทเม้นท์
ให้เช่าที่อยู่ภายใต้การบริหารได้แก่ “เสนาเฮ้าส์ พหลโยธิน 30” ตัง้อยู่ที่ถนนพหลโยธิน ซอย 30 และโครงการ 
“เสนาเฮ้าส์ ล าลกูกาคลอง 2” บริเวณล าลกูกา คลอง 2 จงัหวดัปทมุธานี 

ELR :   บริษัทย่อยของ VMS ด าเนินธุรกิจบริหารงานนิติบุคคล และ/หรือการให้บริการ บริหารจดัการโครงการ บริษัท 
VMS ถือหุ้นร้อยละ 99.7 ของทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

ETS :   ด าเนินธุรกิจเชา่และบริการประเภทสนามกอล์ฟ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระแล้ว ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 ETS 
มีโครงการสนามกอล์ฟที่อยู่ภายใต้การบริหารจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการพทัยาคนัทรีคลบั แอนด์ รีสอร์ท 

SMC :  ด าเนินธุรกิจให้บริการ บริหารจดัการและซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระแล้ว 
ณ  วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563    

ACR :  บริษัท แอคคิวท์ เรียลตี ้จ ากัด ด าเนินธุรกิจให้บริการตัวแทนขาย ฝากขายและเช่าบ้านและคอนโดมิเนียม  
มือสองของบริษัทฯ และ บริษัทย่อย รวมทัง้โครงการของบริษัทอื่นๆ บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 76.0 ของทุนช าระ
แล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 
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ACRE :  บริษัทย่อยของ ACR ด าเนินธุรกิจให้บริการตวัแทนขาย ฝากขายและเช่าบ้านและคอนโดมิเนียมมือสอง รวมทัง้
โครงการของบริษัทอื่นๆ โดยบริษัท ACR มีอ านาจควบคมุร่วมกนัผ่านกรรมการบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

ACRH :  บริษัทย่อยของ  ACR  ด าเนินธุรกิจให้บริการตวัแทนขาย ฝากขายและเช่าบ้านและคอนโดมิเนียมมือสอง รวมทัง้
โครงการของบริษัทอื่นๆ โดยบริษัท ACR มีอ านาจควบคมุร่วมกนัผ่านกรรมการบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

ACRC :  บริษัทย่อยของ  ACR  ด าเนินธุรกิจให้บริการตวัแทนขาย ฝากขายและเช่าบ้านและคอนโดมิเนียมมือสอง รวมทัง้
โครงการของบริษัทอื่นๆ โดยบริษัท ACR มีอ านาจควบคมุร่วมกนัผ่านกรรมการบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

ASP :  บริษัท แอสไพเรชัน่ วนั จ ากัด :  (บริษัทร่วม) ด าเนินธุรกิจเช่าและบริการ เป็นบริษัทร่วมทุนโดย SENA  ถือหุ้น
ร้อยละ 25.0 บริษัท ไอร่า พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 60.0 และ บริษัท แสงฟ้าก่อสร้าง จ ากัด ถือหุ้น 
ร้อยละ15.0 ของทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563 วตัถปุระสงค์เพื่อด าเนินโครงการอาคารส านกังาน 

 

ธุรกิจโซลาร์  ได้แก่ 
SSE :  บริษัท เสนา โซลาร์ เอนเนอร์ยี่ จ ากัด : ด าเนินธุรกิจพลงังานแสงอาทิตย์แบบครบวงจร โดยมีทัง้โซลาร์ฟาร์ม

และโซลาร์รูฟท็อป บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

ESL :   ด าเนินธุรกิจโซลาร์ โดยมี บริษัท เสนา โซลาร์ เอนเนอร์ยี่ จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 51.0  ของทุนช าระแล้ว ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2563  (ผู้ ถือหุ้นอื่นร้อยละ 49.0) ประกอบธุรกิจจ าหน่ายอปุกรณ์และแผงโซลาร์ 

MSL :   ด าเนินธุรกิจให้บริการทางด้านวิศวกรรม การจัดซือ้ จัดจ้างและการก่อสร้าง (EPC) ที่เก่ียวกับพลังงาน
แสงอาทิตย์ โดยมี ESL ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  

SGE1,SGE2 : ด าเนินธุรกิจเก่ียวกับการผลิตกระแสไฟฟ้า จากพลังงานทดแทน เพื่อจ าหน่าย ให้แก่หน่วยงานของรัฐ
รัฐวิสาหกิจ เอกชน และหน่วยงานอื่น โดยมี บริษัท เสนา โซลาร์ เอนเนอร์ยี่ จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 98.0 ของทุน
ช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

STS :  บริษัท เสนา เทคโน โซลชูัน่ จ ากดั  ด าเนินธุรกิจโซลาร์โดยมี บริษัท เสนา โซลาร์ เอนเนอร์ยี่ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 
59.99 ของทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

B.grim-SSP : บริษัท บีกริม เสนา โซลาร์ เพาเวอร์ จ ากดั : (บริษัทร่วม) ด าเนินธุรกิจโซลาร์ โดยเป็นการร่วมทนุระหว่าง บริษัท 
เสนา โซลาร์ เอนเนอร์ยี่ จ ากัด ซึ่งถือหุ้นร้อยละ 51.0 และ บริษัท บี.กริม เพาเวอร์ จ ากัด ถือหุ้นร้อยละ 49.0 
ของทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ลงทนุใน SLW และ TPS ซึง่ประกอบธุรกิจโซลาร์ฟาร์ม 

SLW :   ด าเนินธุรกิจโซลาร์ฟาร์ม โดยมี บริษัท บีกริม เสนา โซลาร์ เพาเวอร์ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 49.0 ของทนุช าระแล้ว 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 (ผู้ ถือหุ้นอื่นร้อยละ 51.0)  

TPS :    ด าเนินธุรกิจโซลาร์ฟาร์ม โดยมี บริษัท บีกริม เสนา โซลาร์ เพาเวอร์ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 49.0 ของทนุช าระแล้ว 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 (ผู้ถือหุ้นอื่นร้อยละ 51.0)  

 

ธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง ได้แก่ 
TKN : ด าเนินธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง โดยมี บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของทนุช าระแล้ว ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 
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โครงสร้างรายได้แยกตามผลติภัณฑ์  
 บริษัทมีรายได้หลกัมาจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศยัเพื่อขาย พร้อมให้บริการด้านท่ีอยู่อาศยัแบบ
ครบวงจรนอกจากนี ้บริษัทยงัมีรายได้จากธุรกิจอื่นๆ ซึง่รวมถึง รายได้จากการให้เช่าและบริการรายได้โซลาร์และรายได้อื่นๆ 
โดยมีรายละเอียดปรากฏตามตารางแสดงรายได้ดงัต่อไปนี ้

2.1 ลักษณะผลิตภัณฑ์และบริการ 
 บริษัทฯ และบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในรูปแบบที่หลากหลาย และได้ขยายธุรกิจอย่างต่อเนื่อง 
ปัจจบุนัสามารถแบ่งประเภทธุรกิจออกเป็น 3 หน่วยธุรกิจ (Business Unit) ประกอบด้วย 

• ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศยัเพื่อขาย พร้อมให้บริการด้านท่ีอยู่อาศยัแบบครบวงจร 

• ธุรกิจเช่าและบริการ 

• ธุรกิจโซลาร์ 
 

2.1.1  โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยเพื่อขาย 

 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยจ านวน 5 รูปแบบ ทัง้ในแนวราบและ  
แนวสูง ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์โฮม โฮมออฟฟิต อาคารพาณิชย์ และคอนโดมิเนียม ภายใต้ชื่อ แบรนด์หลัก  
6 แบรนด์ ดงันี ้

 

ชื่อแบรนด์หลกั ลักษณะ 
ที่อยู่อาศัย 

ตราสินค้า ราคาเฉลี่ย 
(ลบ.) 

กลุ่มลูกค้า 
(เงนิเดอืน/คน) 

เสนา 
➢ เป็นแบรนด์ส าหรับโครงการ

แนวราบ โดยจะมีการแตกเป็นชื่อ
แบรนด์ย่อยเพื่อให้สอดคล้องกบั
ท าเลที่ตัง้และลกัษณะโครงการ ณ 
ปัจจบุนัมีอยู่ 7 โครงการภายใต้ชือ่ 
เสนา คือ  

บ้านเดีย่ว  8 - 12 150,000 บ. ขึน้ไป/เดือน 

บ้านเดีย่ว  6.99 - 15 100,000–150,000 บ./เดือน 

บ้านเดีย่วและ
บ้านแฝด  

6 – 8 100,000–150,000 บ./เดือน 

บ้านเดีย่วและ
บ้านแฝด  

4 – 7 50,000 – 100,000 บ./เดือน 

ประเภทรายได้ 
 

ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

1. รายได้จากการขาย :           
- แนวราบ 968.3 18.1 812.2 16.8 775.7         18.9 

- แนวสงู 3,566.0 66.6       2,649.0  54.8 2,113.0  51.7 
รวมรายได้จากการขาย 4,534.3 84.7 3,461.2  71.6 2,888.7  70.6 

2. รายได้จากการให้เช่าและบริการ 766.7 14.3 1,272.6  26.4 1,131.8  27.7 

3. รายได้โซลาร์ 54.5 1.0 98.3  2.0 67.6  1.7 
รวมรายได้ 5,355.5 100.0 4,832.1  100.0      4,088.1  100.0 

4. รายได้อื่น 184.1           157.1   148.8  
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ชื่อแบรนด์หลกั ลักษณะ 
ที่อยู่อาศัย 

ตราสินค้า ราคาเฉลี่ย 
(ลบ.) 

กลุ่มลูกค้า 
(เงนิเดอืน/คน) 

o เสนา พาร์ค แกรนด ์
o เสนา แกรนด์ โฮม 
o เสนา พาร์ค วิลล์  
o เสนา วิลล์  
o เสนา ทาวน์  
o เสนา อเวนวิ 
o เสนา ช็อปเฮ้าส์ 
o เสนา วีวา่ 
และโครงการอื่นๆ ภายใต้การ
บริหารงานของเสนา 
o พทัยา คนัทร่ี คลบั โฮม แอนด์

เรสซิเดนท์ 
o บ้านบรูพา 
o พราว ทาวน์ 
o เดอะ ลิฟวิ่ง นารายา 

ทาวน์โฮม 
 

1.99 – 2.59 25,000 – 35,000 บ/เดือน 

ทาวน์โฮม และ 
โฮมออฟฟิศ 

 
4 – 6 50,000–80,000 บ./เดือน 

โฮมออฟฟิศ  4 – 5 60,000 – 80,000 บ./เดอืน 

โฮมออฟฟิศ และ
อาคารพาณิชย์ 

 5 – 7 80,000 – 150,000 บ./เดือน           

บ้านเดีย่ว  4 – 5 50,000 – 80,000 บ./เดอืน 

ทาวน์โฮม 
 

1.79 20,000 - 30,000 บ./เดือน           

ทาวน์โฮม  1.45 15,000 - 20,000 บ./เดือน           

บ้านเดีย่ว  2.79 40,000 - 80,000 บ./เดือน           

ปีต ิ
➢ เป็นแบรนด์ส าหรับโครงการ

คอนโดมิเนียมระดบับน 

คอนโดมิเนียม 
 

4.45 – 13 PITI 
90,000 - 250,000 บ./เดือน 

นิช 
➢ เป็นแบรนด์ส าหรับโครงการ

คอนโดมิเนียมระดบักลาง-
ค่อนข้างสงู 

คอนโดมิเนียม 
และ 

อาคารพาณิชย์ 
 

 

 

 

3 - 5 

 

2.1 – 5 

 

1.5 - 2 

Niche Pride 
40,000 – 200,000บ/เดือน 
Niche Mono 
35,000 – 75,000 บ/เดือน 
Niche ID 
15,000 – 50,000บ/เดือน 

เดอะ คทิท์ 
➢ เป็นแบรนด์ส าหรับโครงการ

คอนโดมิเนียมระดบักลาง-ล่าง 

คอนโดมิเนียม 
 

0.99 – 2.5 Kith  
30,000 – 40,000 บ./เดอืน 
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ชื่อแบรนด์หลกั ลักษณะ 
ที่อยู่อาศัย 

ตราสินค้า ราคาเฉลี่ย 
(ลบ.) 

กลุ่มลูกค้า 
(เงนิเดอืน/คน) 

เสนา อาศุ 

➢ เป็นแบรนด์ส าหรับโครงการ

คอนโดมิเนียมระดบักลาง - 

ค่อนข้างสงู 

คอนโดมิเนียม 
 

3 - 5 SENA-AZU 
50,000 – 100,000 บ/เดือน 

เสนา คทิท์ 

เป็นแบรนด์ส าหรับโครงการ
คอนโดมิเนียมระดบัล่าง 

คอนโดมิเนียม 
 

0.76 – 1.2  10,000 – 40,000 บ/เดือน 

 

 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีนโยบายการพฒันาโครงการภายใต้เงินลงทุนและการบริหารงานของบริษัทฯ เอง โดยจะเป็น
ผู้ด าเนินการพฒันาโครงการเองแบบครบวงจร เร่ิมตัง้แต่การเลือกลงทนุซือ้ที่ดิน การวางผงัโครงการ การออกแบบ การว่าจ้าง
ผู้ รับเหมาก่อสร้าง และการบริหารการขายบริษัทฯ และบริษัทย่อยจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินท่ีตัง้โครงการ และจะ
เน้นการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัที่มีคุณภาพ ในท าเลที่ตัง้ที่มีศกัยภาพในเขตจงัหวดักรุงเทพมหานครและปริมณฑล และอยู่
ในแนวสาธารณปูโภค โดยก าหนดระดบัราคาซึง่เป็นราคาขายที่สามารถแข่งขนัได้  

 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีนโยบายในการขายโครงการแนวราบ โดยจะมีบ้านตวัอย่างที่สร้างเสร็จเรียบร้อยแล้วให้ลกูค้า
ได้พิจารณาก่อนตดัสินใจเลือกซือ้ 

ณ 31 ธันวาคม 2563  บริษัทฯ และบริษัทในเครือมีโครงการที่อยู่ภายใต้การพัฒนาทัง้สิน้ 38 โครงการ แบ่งเป็น
โครงการแนวราบจ านวน 10 โครงการ, โครงการแนวสูงจ านวน 15 โครงการ  และโครงการร่วมทุน จ านวน 13 โครงการ   
(รายละเอียดตามตารางแสดงโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายที่อยู่ระหว่างการพฒันา) 

 การให้บริการด้านที่อยู่อาศัยแบบครบวงจร 

บริษัทฯ มีนโยบายที่จะให้บริการหลงัการขายแบบครบวงจรส าหรับที่อยู่อาศยัในทุกโครงการของบริษัทฯ และบริษัทย่อย เพื่อ
สร้างประสบการณ์ที่ประทบัใจให้กับกลุ่มลกูค้า อาทิ การดูแลด้านความปลอดภยั การร่วมสร้างคณุภาพสงัคมที่อบอุ่นของแต่
ละโครงการ การรับบริหารดแูลสาธารณปูโภคส่วนกลางและสภาพแวดล้อมโครงการภายหลงัจากโอนกรรมสิทธ์ิพืน้ท่ีส่วนกลาง
ให้แก่นิติบุคคลบ้านจดัสรรหรือนิติบุคคลอาคารชุดเป็นที่เรียบร้อยแล้ว รวมทัง้การเป็นส่ือกลางในการอ านวยความสะดวกใน
การขายบ้านให้แก่กลุ่มลกูค้าของโครงการเสนา (Resale Agent) เป็นต้น ทัง้นีเ้พื่อสร้างความพึงพอใจสงูสดุให้กับกลุ่มลกูค้า
ภายใต้แนวคิด “Integrating Customers Experience” ซึ่งเป็นแนวคิดในการบริหารโครงการและการบริการลูกค้าแบบครบ
วงจร ทั ง้ก่อนเลือกซื อ้ที่ อยู่ อาศัยในโครงการของบริษัทฯ ไปตลอดจนถึงหลังจากขายที่อยู่ อาศัยของโครงการ 
(IntegratedSolution) 31 ธันวาคม 2563  เปิดให้บริการ 39 สญัญา 28 โครงการ ในรูปแบบรับจ้างบริหารนิติบุคคล/โครงการ 
ภายใต้การบริหารงานโดยบริษัทย่อย (VMS) ประกอบด้วย    

o นิติบคุคล โครงการเสนาช็อปเฮ้าส์ บางแค-เทอดไท 
o นิติบคุคล โครงการเสนาช็อปเฮ้าส์ พหลโยธิน-คคูต 
o นิติบคุคล โครงการเสนาช๊อปเฮ้าส์ สขุมุวิท 113 

ค านวณอตัราดอกเบีย้ 6.5% ระยะเวลา 30 ปี 
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o นิติบคุคล โครงการเสนาอเวนิว บางกะดี-ติวานนท์ 
o นิติบคุคล โครงการเสนาวิลล์ ศาลายา 
o นิติบคุคล โครงการเสนาพาร์ค แกรนด์ รามอินทรา 
o นิติบคุคล โครงการเสนาพาร์ค วิลล์-รามอินทรา 
o นิติบคุคล โครงการเสนาวิลล์ ล าลกูกา – คลองหก 
o นิติบคุคล โครงการเสนาแกรนด์โฮม รังสิต-ติวานนท์ 
o นิติบคุคล โครงการนิช โมโน สขุมุวิท-ปู่ เจ้า 
o นิติบคุคล โครงการเสนา คิทท์ เพชรเกษม-พทุธมณฑล สาย 7 
o นิติบคุคล โครงการเดอะคิทท์ พลสั สขุมุวิท 113 
o นิติบคุคล โครงการบ้านร่วมทางฝัน 4 
o นิติบคุคล โครงการเดอะคิทท์ ติวานนท์ 
o นิติบคุคล โครงการเดอะนิช ไอดี พระราม 2 
o นิติบคุคล โครงการเดอะคิทท์ รังสิต-ติวานนท์ 
o นิติบคุคล โครงการนิช ไอดี สขุมุวิท 113 
o นิติบคุคล โครงการนิช ไอดี เพชรเกษม-บางแค 
o นิติบคุคล โครงการเดอะนิช ไอดี บางแค 
o นิติบคุคล โครงการนิช ไอดี พระราม 2 – ดาวคะนอง 
o นิติบคุคล โครงการเดอะนิช ไพรด์ ทองหล่อ-เพชรบรีุ 
o นิติบคุคล โครงการเดอะคิทท์ พลสั พหลโยธิน-คคูต 
o นิติบคุคล โครงการนิช ไอดี แอท ปากเกร็ด สเตชัน่ 
o นิติบคุคล โครงการนิช ไพรด์ เตาปนู-อินเตอร์เชนจ์ 
o นิติบคุคล โครงการเดอะนิช ไอดี เสรีไทย 
o นิติบคุคล โครงการนิช ไอ ดี เสรีไทย-วงแหวน 
o นิติบคุคล โครงการนิช โมโน เจริญนคร 
o สญัญาบริหารจดัการอาคารจอดรถและบริหารจดัการคู่สญัญาเชา่พืน้ท่ี 

ทัง้นี ้สญัญาจ้างบริหารอาคารชดุส่วนใหญ่มีระยะเวลาประมาณ 1 ปี โดยเมื่อครบก าหนดอายสุญัญาแล้วการ
พิจารณาต่ออายสุญัญาขึน้อยู่กบัมติที่ประชมุของลกูบ้านในแต่ละโครงการ 
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ตารางแสดงโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายที่อยู่ระหว่างการพัฒนา ณ 31 ธันวาคม 2563 

No. Project Name Launch 

Constr. 

Complete 

Total Presales Transfer Remaining Backlog 

Units 
Value 

(MB) 
Units 

Value 

(MB) 
Units 

Value 

(MB) 
Units Value (MB) Units 

Value 

(MB) 

  Housing - SENA                       

1 Sena Park Grand Ramindra Jun-13 96% 174 1,472 138 1,156 133 1,107 36 316 5 50 

2 Sena Avenue Bangkadee Dec-15 100% 41 185 23 103 23 103 18 82 - - 

3 Sena Ville Borommaratchachonnani Sai 5 Feb-16 56% 202 908 78 384 75 367 124 524 3 17 

4 Sena Park Ville Ramindra Wongwaen Feb-16 94% 218 1,318 170 988 166 960 48 330 4 28 

5 Sena Shop House Phaholyothin Khukot Jul-17 85% 30 203 12 85 11 77 18 118 1 9 

6 Sena Shop House Bangkae - Terdthai Aug-17 87% 59 487 48 381 47 375 11 106 1 7 

7 Sena Grand Home Rangsit - Tiwanon Sep-19 68% 88 695 3 28 3 28 85 667 - - 

8 Sena Grand Home Ramindra KM.8 Oct-19 100% 7 51 7 51 4 30 - - 3 21 

9 Sena Ville Lamlukka - Klong 6 Nov-19 38% 215 882 37 145 17 75 178 737 20 70 

10 
Sena Viva Phetkasem Phutthamonthon - 

Sai7 
Nov-20 10% 222 642 12 32 - - 210 610 12 32 

 Total Housing Projects - SENA   1,256 6,843 528 3,353 479 3,120 728 3,490 49 233 

 Housing - SENA Vanich                     

1 The Living Naraya 2 Mar-17 85% 149 459 104 339 97 316 45 120 7 23 

2 Baan Burapa  Borwin Oct-16 54% 443 705 223 359 218 349 220 346 5 10 

3 Proud Town Apr-18 40% 253 303 97 142 86 124 156 161 11 18 

4 SENA Ville Nadee - Udonthani Jul-19 20% 166 466 10 31 5 15 156 435 5 16 

 Total Housing Projects - SENA VANICH   1,011 1,933 434 871 406 804 577 1,062 28 68 

  Total Housing Projects     2,267 8,776 962 4,224 885 3,924 1,305 4,552 77 300 

  Condominium - SENA             

1 The Niche Mono Ratchavipha Nov-13 100% 842 2,361 806 2,239 802 2,228 36 122 4 12 

2 The Niche Pride Thonglor - Phetchaburi Aug-15 100% 667 2,434 658 2,394 637 2,315 9 40 21 79 

3 The Niche ID Rama 2 Phase 2 Sep-16 100% 322 605 308 577 307 575 14 28 1 2 

4 The Kith Lite Bangkadee Phase 2 Feb-17 100% 348 404 348 404 336 388 - - 12 16 

5 The Niche ID Sukhumvit 113 May-17 100% 366 633 365 631 361 623 1 2 4 8 

6 The Niche ID @ Pakred Station Jul-17 99% 864 1,676 680 1,279 653 1,224 184 397 27 56 

7 The Kith Plus Phaholyothin Khukot Phase 1 Sep-17 100% 364 463 362 460 350 444 2 3 12 16 

8 The Niche ID Rama 2 Phase 3 Mar-18 100% 364 654 275 494 266 478 89 160 9 16 

9 The Niche ID Bangkae Phase 2 Mar-18 100% 420 719 389 667 378 649 31 52 11 19 

10 The Niche ID Serithai Phase 2 Mar-18 100% 434 741 406 693 386 658 28 48 20 36 

11 Niche Mono Sukhumvit - Puchao Feb-19 100% 572 1,895 200 632 185 585 372 1,263 15 47 

12 The Kith Rangsit-Tiwanon Feb-20 100% 413 477 165 190 158 181 248 287 7 9 

13 Kith Phetkasem - Phutthamonthon - Sai 7 Feb-20 80% 237 211 141 130 38 33 96 81 103 97 

14 The Kith Plus Phaholyothin Khukot Phase 2 Nov-20 96% 364 414 72 77 22 24 292 337 50 54 

15 Sena Kith MRT - Bangkae Nov-20 0% 210 255 101 124 - - 109 131 101 124 

  Total Condominium Projects - SENA   6,787 13,943 5,276 10,992 4,879 10,404 1,511 2,951 397 588 
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No. Project Name Launch 

 

Constr. 

Complete 

Total Presales Transfer Remaining Backlog 

Units 
Value 

(MB) 
Units 

Value 

(MB) 
Units 

Value 

(MB) 
Units Value (MB) Units Units 

 

1 

Condominium - SENA Hankyu 

The Niche Mono Sukhumvit - Bearing 

 

Sep-17 

 

100% 

 

1,275 

 

4,075 

 

1,075 

 

3,330 

 

993 

 

3,066 

 

200 

 

745 

 

82 

 

264 

2 The Niche Pride Taopoon Interchange Mar-18 100% 742 3,446 553 2,620 406 1,902 189 826 147 718 

3 The Niche Mono Charoen Nakorn Aug-18 100% 537 1,985 471 1,684 298 987 66 300 173 697 

4 The Niche Mono Mega Space Bangna Nov-18 71% 795 2,401 599 1,871 - - 196 530 599 1,871 

5 The Niche Mono Ramkhamhaeng Nov-18 12% 1,698 5,076 655 1,950 - - 1,043 3,126 655 1,950 

6 PITI SUKHUMVIT 101* Sep-19 5% 168 1,159 48 303 - - 120 856 48 303 

7 Niche Mono Chaeng Watthana Sep-19 15% 921 2,208 272 624 - - 649 1,584 272 624 

8 Niche Mono Itsaraphap Feb-20 11% 259 849 182 587 - - 77 262 182 587 

9 Sena Kith Thepharak - Bangbo Oct-20 0% 328 345 326 342 - - 2 3 326 342 

  
Total Condominium Projects  - SENA 

Hankyu 
  6,723 21,544 4,181 13,312 1,697 5,955 2,542 8,232 2,484 7,356 

  Total   15,777 44,263 10,419 28,528 7,461 20,283 5,358 15,735 2,958 8,245 

 
2.1.2  ธุรกิจเช่าและบริการ 

 ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ  

บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีนโยบายในการลงทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่าในรูปแบบท่ีหลากหลายทัง้ที่
อยู่อาศยัประเภทอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า คลงัสินค้าให้เช่า ศูนย์การค้าขนาดเล็กสไตล์ Community Mall ให้เช่า และสนามกอล์ฟ
ซึ่งเป็นธุรกิจที่สร้างรายได้อย่างต่อเนื่อง (Recurring Income) ให้แก่บริษัทฯ และบริษัทย่อย ทัง้นีผู้้บริหารบริษัทฯจะค านึงถึง
ความเหมาะสมของท าเลที่ตัง้ของแต่ละโครงการก่อนที่จะตดัสินใจเลือกรูปแบบในการพัฒนาโครงการ เพื่อให้เกิดประโยชน์
สูงสุดของการใช้พืน้ที่และตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าอยู่ในบริ เวณท าเลนัน้ๆ ปัจจุบันบริษัทฯ และบริษัทย่อย
ด าเนินโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่าแล้ว 5 โครงการ รายละเอียดดงันี ้

▪ โครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เชา่ทัง้แบบรายเดือนและรายวนั ซึง่มีทัง้หมด 2 โครงการ “เสนาเฮ้าส์พหลโยธิน 30” 
และ ตัง้อยู่บริเวณถนนพหลโยธินซอย 30 กรุงเทพมหานคร ประกอบด้วยอาคารอพาร์ทเม้นท์ 2 อาคาร 
จ านวนห้องพักรวม 155 ห้อง และ “เสนาเฮ้าส์  ล าลูกกาคลอง 2” ตัง้อยู่บริเวณล าลูกกาคลอง 2 จงัหวัด
ปทุมธานี เป็นอาคารอพาร์ทเม้นท์ 1 อาคาร จ านวนห้องพกัรวม 42 ห้อง ภายใต้การบริหารงานของบริษัท
ย่อย (TSR) ณ 31 ธันวาคม 2563 อัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy rate) ของเสนาเฮ้าส์ พหลโยธิน 30 
เฉล่ียอยู่ที่ 70% (เฉพาะในส่วนการเช่ารายเดือน)  

▪ โครงการ “โกดงัสขุุมวิท 50” เป็นโครงการคลงัสินค้าให้เช่าจ านวน 22 หลงั ตัง้อยู่บริเวณถนนสุขุมวิทซอย 
50  ณ  31 ธันวาคม 2563 อตัราการเช่าพืน้ท่ีอยู่ที่ 63%   

▪ โครงการ “SENA Fest” เป็นโครงการศูนย์การค้าขนาดเล็กสไตล์ Community Mall บริเวณถนนเจริญนคร 
กรุงเทพฯ จ านวนพืน้ท่ีเช่าประมาณ 8,916 ตรม. ณ 31 ธันวาคม 2563 มีผู้ท าสญัญาเช่าพืน้ท่ีแล้วกว่า 80% 
ของพืน้ท่ีเช่ารวม  

▪ โครงการ“พทัยาคนัทร่ีคลบั”เป็นโครงการสนามกอล์ฟและโรงแรม ในท าเลที่ตัง้แถบเมืองพทัยา จ.ชลบรีุ 

ทัง้นี ้บริษัทมีแผนพฒันาโครงการบ้านและคอนโดในพืน้ท่ีรอพฒันาของโครงการสนามกอล์ฟต่อไป 
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2.1.3 ธุรกิจโซลาร์ 

 บริษัทฯ ได้เล็งเห็นถึงโอกาสในธุรกิจพลงังานแสงอาทิตย์ซึง่เร่ิมมีทิศทางที่ดีประกอบกบัได้รับการสนบัสนนุจาก
ภาครัฐบาลอีกทัง้ยงัเป็นการช่วยรักษาส่ิงแวดล้อมโดยในการด าเนินธุรกิจโซลาร์ของบริษัทฯสามารถแบ่งได้เป็น 2 ประเภท ดงันี ้

1. ธุรกิจขายไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทติย์ซึง่ปัจจบุนักลุ่มบริษัทฯด าเนินงานอยู่ 2 โครงการ คือ 

▪ โซลาร์รูฟ โกดงัสขุมุวิท 50 ขนาดก าลงัการผลิต 0.75 MW ภายใต้การด าเนินงานของ   SGE1  ขายไฟฟ้าให้กบั

การไฟฟ้าระยะเวลา 25 ปี เร่ิมเปิดด าเนินการเชิงพาณิชย์ชว่งเดือนมถินุายน 2558 ที่ผ่านมา 

▪ โซลาร์ฟาร์มตัง้อยู่ที่ 2 จงัหวดั คือ ที่จงัหวดัสระบรีุและจงัหวดันครปฐมรวม 6 แห่ง ก าลงัการผลิตรวม 46.5 MWp  

ภายใต้การด าเนินงานของ TPS และ SLW ขายไฟฟ้าให้การไฟฟ้าส่วนภมูิภาคระยะเวลา 25 ปี เร่ิมเปิดด าเนินการ

เชิงพาณิชย์ชว่งเดือนธันวาคม 2558 รายละเอียดดงันี ้
 

โครงการ ที่ตัง้ ขนาดก าลังการผลิตติดตัง้ (MWp) 

ไทรฉลวย จ.นครปฐม 8 MWp 

ไทรลุ้ยริมน า้ซ้าย จ.นครปฐม 8 MWp 

ไทรแสบ จ.นครปฐม 8 MWp 

BGTT 1 จ.สระบรีุ 8 MWp 

BGTT 2 จ.สระบรีุ 8 MWp 

BGTT 3 จ.สระบรีุ 6.5 MWp 
 

2. ธุรกิจลงทุนติดตัง้ และขายไฟฟ้าพลังงานแสงอาทติย์รูปแบบ Private PPA โดยมี บริษัท เสนา เทคโน โซลชูัน่ 
จ ากัด  เป็นผู้ลงทุนและ ขายไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย์ ซึง่ว่าจ้าง บริษัท เอท โซลาร์ จ ากัด เป็นผู้ด าเนินการติดตัง้และจ าหน่าย
อปุกรณ์แผงโซลาร์ ปัจจบุนัมีทัง้หมด 11 แห่ง รวม  906.785 kWp. 

โครงการ ที่ตัง้ ขนาดก าลังการผลิตติดตัง้ (kWp) 

7-11 9 สาขา กทม.และพทัยา 192.68 

NTI ระยอง 122.43 

Paradise Place กทม. 591.675 

รวม  906.785 

 

3. ธุรกิจรับติดตัง้และจ าหน่ายอุปกรณ์และแผงโซลาร์ ภายใต้การด าเนินงานของบริษัท เอท โซลาร์ จ ากัด เพื่อ
ให้บริการลูกค้าทุกกลุ่ม ทุกประเภท ไม่ว่าจะเป็นโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ อาคารพาณิชย์ โชว์รูมรถยนต์ ศูนย์การค้า และ
บ้านพกัอาศยัทัว่ไป  โดยมีบริการครอบคลมุตัง้แต่ 

1. ให้ค าปรึกษา ด้านการติดตัง้ระบบผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ เพื่อการประหยดัพลงังาน หรือการผลิตไฟฟ้า
ใช้เอง 

2. ออกแบบ ระบบผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ ให้มีความเหมาะสมกบัความต้องการใช้งาน ภายในครัวเรือน
หรือองค์กร 
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3. จัดหา อปุกรณ์ประกอบระบบพร้อมทีมติดตัง้มืออาชีพ 
4. ติดตัง้ ระบบผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ทัง้บนหลงัคา อาคาร และการติดตัง้บนพืน้ดิน 
5. ประสานงานราชการ การยื่นเอกสารทางราชการ เพื่อขออนญุาตขนานไฟฟ้า 
6. บริการหลังการขาย ได้แก่ การบ ารุงรักษา ตรวจสอบ ระบบการท างานของโซลาร์เซลล์ รวมทัง้บริการท าความ

สะอาดแผงเซลล์แสงอาทิตย์  ตลอดอายสุญัญา 

 
2.2  การตลาดและการแข่งขัน  

  บริษัทฯ มีการวางนโยบายและกลยทุธ์ต่างๆ เพื่อส่งเสริมการจ าหน่ายดงันี ้

ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปี 2563 และแนวโน้มในปี 2564 
ตลาดที่อยู่อาศัยของประเทศไทยประสบภาวะผันผวนมาตัง้แต่ปี 2562 จากหลากหลายปัญหา ทัง้จากปัญหา

เศรษฐกิจภายในประเทศ กฎระเบียบที่เข้มงวดของทางการ ภาวะหนีค้รัวเรือนในระดบัสงู และความกังวลต่อสงครามการค้า
ระหว่างสหรัฐอเมริกาและจีน  

เร่ิมต้นปี 2563 สถานการณ์เลวร้ายลงไปอีกเมื่อเกิดการระบาดของโรคไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) เร่ิมต้นใน
สาธารณรัฐประชาชนจีน และแพร่เข้าสู่ประเทศไทยในเดือนกุมภาพนัธ์ ก่อนที่จะระบาดต่อเนื่องไปทัว่โลก ท าให้รัฐบาลแต่ละ
ประเทศรวมทัง้รัฐบาลไทยต้องออกมาตรการรักษาระยะห่างทางสังคม (Social Distancing) หรือมาตรการปิดเมือง 
(Lockdown) ส่งผลต่อเนื่องท าให้การเดินทางระหว่างประเทศและการเดินทางระหว่างเมืองทัง้ในประเทศและต่างประเทศต้อง
หยุดชะงกั กระทบโดยตรงต่อภาคธุรกิจการท่องเที่ยวและการบิน ก่อนที่จะลามไปสู่ธุรกิจอื่นๆ โดยเฉพาะผู้ประกอบการที่เป็น
ธุรกิจขนาดกลางและขนาดเล็ก มีการปลดพนักงานหรือลดจ านวนชัว่โมงการท างาน ท าให้ศักยภาพในการซือ้ที่อยู่อาศยัของ
ประชาชนลดลง ทัง้นี ้อตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจของไทยในปี 2563 มีอตัราติดลบมากถึงร้อยละ -6.1 

ในปี 2563 ผู้ประกอบการโครงการพฒันาที่อยู่อาศัยจึงมีการปรับตวัต่อเนื่องเพื่อให้สอดคล้องกับสภาพตลาด โดย
ส่วนใหญ่ชะลอการเปิดโครงการคอนโดมิเนียมออกไป และเน้นการพฒันาโครงการบ้านจดัสรรซึ่งมีการซือ้อยู่จริงและเป็นที่อยู่
อาศยัหลงัแรกมากขึน้ ในระดบัราคาและจ านวนท่ีสามารถขายได้เร็วกว่า และหนัไปด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์นอกภาคที่อยู่
อาศยับ้าง เพื่อให้เกิดกระแสรายได้หมนุเวียนมากขึน้ ผู้ประกอบการท่ีเป็นรายใหญ่ส่วนมากและรายกลางบางส่วนยงัสามารถ
ควบคุมต้นทุนค่าใช้จ่ายหรือบริหารสภาพคล่องได้ดี ประกอบกับสามารถด าเนินการให้เกิดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยจาก 
Backlog เดิมได้ ท าให้ผู้ประกอบการส่วนนีย้งัมีรายได้ที่ไม่ลดลงมากนกัหรือบางรายมีรายได้เพิ่มขึน้ 

อุปสงค์และอุปทานในตลาดที่อยู่อาศัย 
อุปทานของที่อยู่อาศยัที่อยู่ในระหว่างการขายในพืน้ที่กรุงเทพฯและปริมณฑล ณ สิน้ปี 2563 มีประมาณ 220,000 

หน่วย แบ่งเป็นคอนโดมิเนียมประมาณ 90,000 หน่วย ทาวน์เฮ้าส์ประมาณ 71,000 หน่วย บ้านเดี่ยวประมาณ 36,000 หน่วย 
บ้านแฝดประมาณ 19,000 หน่วย และอาคารพาณิชย์พกัอาศยัประมาณ 4,000 หน่วย 

แม้ก่อนหน้านัน้จ านวนที่อยู่อาศัยสะสมรอขายโดยเฉพาะคอนโดมิเนียมจะยังอยู่ในระดับสูง แต่ในปี 2563 
ผู้ประกอบการชะลอหรือระงบัการเปิดตัวโครงการคอนโดมิเนียมใหม่จนถึงปลายปี ท าให้มีหน่วยคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่
น้อยมากเพียงไม่ถึง 30,000 หน่วย จากปกติที่เคยเปิดขายใหม่ปีละประมาณ 60,000–65,000 หน่วย ในขณะที่ยอดขายของ
คอนโดมิเนียมใหม่ก็ลดลงกว่าคร่ึงเช่นกัน ส่วนอุปทานของทาวน์เฮ้าส์เพิ่มขึน้ เนื่องจากผู้ประกอบการส่วนใหญ่หันไปพฒันา
โครงการทาวน์เฮ้าส์ทดแทนการเปิดโครงการอาคารชดุ  
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สินเชื่อที่อยู่อาศัย 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลทั่วไปปล่อยใหม่ทั่วประเทศในปี 2563 มีมูลค่ารวมประมาณ 612,000 ล้านบาท ลดลง

ประมาณร้อยละ 4.4 จากมลูค่าประมาณ 640,000 ล้านบาทในปี 2562 และลดลงต่อเนื่องจากสถิติสงูสดุประมาณ 702 ,000 
ล้านบาทในปี 2561 สะท้อนให้เห็นภาวะในภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที่เผชิญความยากล าบากจากสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ 
การเมือง และการสาธารณสขุจากพิษ โรคไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19)  

มลูค่ารวมของสินเชื่อที่อยู่อาศยับคุคลทัว่ไปคงค้างทัว่ประเทศ ณ สิน้ปี 2563 อยู่ที่เกือบ 4.255 ล้านล้านบาท เพิ่มขึน้
จาก ณ สิน้ปี 2562 ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 4.010 ล้านล้านบาท และ ณ สิน้ปี 2561 ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 3.795 ล้านล้านบาท ปริมาณ
สินเชื่อคงค้างที่สงูขึน้นัน้ส่วนหนึ่งสะท้อนมาจากมาตรการพกัช าระหนีเ้งินต้น เนื่องจากผู้กู้รายเดิมจ านวนมากมีศกัยภาพลดลง
ในการช าระหนีค้ืน 

สินเชื่อที่อยู่อาศัยจากภาคธนาคารของรัฐยังเป็นจักรกลหลัก เนื่องจากสถาบันการเงินเฉพาะกิจมีพันธกิจในการ
ตอบสนองนโยบายภาครัฐในด้านการสนบัสนุนโครงการสินเชื่อที่อยู่อาศยัของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง โดยในฝ่ังธนาคาร
พาณิชย์ก็ขยบัขึน้ไปปล่อยสินเชื่อในวงเงินท่ีสงูขึน้ ยอดการปฏิเสธสินเชื่อยงัอยู่ในระดบัสงูจากความกงัวลในวิกฤตสาธารณสขุ
และเศรษฐกิจซึง่กระทบต่อรายได้ของประชาชนส่วนใหญ่   

อย่างไรก็ตาม อตัราดอกเบีย้ในระบบโดยทัว่ไปลดลงอยู่ในระดบัต ่า สืบเนื่องจากธนาคารแห่งประเทศไทยมีการปรับ
ลดอัตราดอกเบีย้นโยบายลงจากระดับร้อยละ 1.25 เมื่อปลายปี 2562 จนเหลืออัตราร้อยละ 0.50 เมื่อช่วงปลายปี 2563  
จึงช่วยบรรเทาปัญหาลงได้บ้าง เพราะอตัราดอกเบีย้เงินกู้ที่ต ่าลงในตลาดการเงินท าให้ต้นทุนด้านการเงินของผู้ประกอบการ
และผู้กู้ซือ้ที่อยู่อาศยัลดลง 

ในส่วนของกระทรวงการคลัง ได้มีการออกมาตรการผ่านธนาคารของรัฐเพื่อสนับสนุนภาคที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะ
โครงการบ้านล้านหลงัผ่านธนาคารอาคารสงเคราะห์ โดยเน้นสนบัสนนุการซือ้ขายที่อยู่อาศยัในระดบัราคาไม่เกินหน่วยละหนึ่ง
ล้านบาท นอกจากนีย้งัออกมาตรการช่วยเหลือประชาชนผ่านแอพพลิเคชัน่ออนไลน์ต่างๆอีกหลายโครงการ 

การปรับหลกัเกณฑ์การปล่อยสินเชื่อ 
ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ประกาศปรับปรุงเกณฑ์ LTV  มีผลตัง้แต่วันที่ 20 มกราคม 2563 มีสาระส าคัญคือ 

ส าหรับผู้ กู้ ซือ้บ้านราคาต ่ากว่า 10 ล้านบาท ผู้ กู้ ซือ้บ้านหลังแรก (สัญญาแรก) กู้ ได้เต็มมูลค่าหลักประกัน และกู้ เพิ่มซือ้
เฟอร์นิเจอร์ได้อีก 10% ผู้กู้ซือ้บ้านหลงัที่สอง (สญัญาที่สอง) หากผ่อนหลงัแรกมาแล้วตัง้แต่ 2 ปีขึน้ไป วางเงินดาวน์เพียง 10% 
หรือหากผ่อนหลงัแรกมาแล้วไม่ถึง 2 ปี วางเงินดาวน์ 20% (เกณฑ์เดิมซึง่ก าหนด 3 ปี) ส่วนสญัญาที่สามไม่เปล่ียนแปลง โดย
ต้องวางเงินดาวน์ 30% แต่ส าหรับผู้กู้ซือ้บ้านราคา  10 ล้านบาทขึน้ไป ผู้กู้ซือ้บ้านหลงัแรกต้องวางเงินดาวน์ 10% (เกณฑ์เดิม 
20%) ผู้กู้ซือ้บ้านหลงัที่สองและหลงัที่สามไม่เปล่ียนแปลง โดยต้องวางเงินดาวน์ 20% และ 30% ตามล าดบั ผลจากการผ่อน
คลายมาตรการดงักล่าวส่งผลให้การพิจารณาให้สินเชื่อโดยสถาบนัการเงินมีความอะลุ้มอล่วยขึน้บ้างหากแต่เกิดสถานการณ์
การระบาดของโรคไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ขึน้เสียก่อน 

ความคืบหน้าของระบบขนส่งมวลชน 
การก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้าสายส าคญัมีความคืบหน้าในปี 2563 แม้จะล่าช้ากว่าแผนเดิม โดยรถไฟฟ้าสายสีเขียว

ส่วนต่อขยายซึง่ได้เปิดให้บริการจนถึงสถานีเคหะสมทุรปราการในปี 2562 นัน้ ปัจจุบนัสามารถเปิดให้บริการถึงสถานีคูคตได้
ด้วย ท าให้เป็นรถไฟฟ้าสายแรกที่เชื่อม 3 จงัหวดั คือ สมทุรปราการ กรุงเทพฯ และปทมุธานี   

ขณะเดียวกันรถไฟฟ้าสายสีน า้เงินได้เปิดให้บริการจนถึงสถานีหลักสองย่านบางแค กลายเป็นรถไฟฟ้าสายแรกที่
สามารถวิ่งเชื่อมกนัเป็นวงกลมครอบคลมุพืน้ท่ีทัง้ฝ่ังตะวนัออกและฝ่ังตะวนัตกของแม่น า้เจ้าพระยา 
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รถไฟฟ้าสายสีทองที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน แม้มีระยะทางเพียงสัน้ๆ แต่ท าให้เกิดความสะดวกสบายเพิ่มขึน้ใน
การเดินทางในพืน้ท่ีฝ่ังธนบรีุบริเวณเจริญนคร 

ส าหรับรถไฟฟ้าขนาดเบา (Light Rail) สายสีชมพูและสายสีเหลืองนัน้ เล่ือนการเปิดให้บริการออกไปจากเดิม โดย
สายสีชมพมูีก าหนดเร่ิมเปิดให้บริการบางส่วนในไตรมาสสดุท้ายของปี 2564 และเปิดตลอดเส้นทางในปี 2565 ส าหรับรถไฟฟ้า
สายสีชมพดูงักล่าวมี 30 สถานีจากศนูย์ราชการนนทบุรีไปถึงสถานีมีนบรีุ ซึง่เป็นจดุเชื่อมต่อกบัรถไฟฟ้าสายสีส้ม ส่วนรถไฟฟ้า
ขนาดเบาสายสีเหลืองก็มีก าหนดเปิดให้บริการบางส่วนจากสถานีส าโรงถึงพฒันาการในช่วงเวลาใกล้เคียงสายสีชมพู 

รถไฟฟ้าสายสีส้มช่วงสถานีศูนย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทยถึงมีนบุรีมีความคืบหน้ามากกว่าร้อยละ 75 คาดว่าจะ
เปิดให้บริการได้ภายในปี 2567 

รถไฟชานเมืองสายสีแดงจากตล่ิงชันผ่านบางซื่อไปถึงสถานีรังสิตมีก าหนดเปิดให้บริการในช่วงปลายปี 2564 
หลงัจากมีการเลื่อนเปิดให้บริการมาแล้วหลายรอบ 

นอกจากนัน้ การก่อสร้างสถานีกลางบางซื่อซึ่งจะเป็นศนูย์กลางการเดินรถระบบรางของประเทศก็มีความคืบหน้าจน
ใกล้เสร็จสิน้ และมีก าหนดเปิดให้บริการในปี 2564  

ความคืบหน้าของโครงการขนส่งมวลชนต่างๆดงักล่าว ประกอบกับการเปิดให้บริการทางหลวงหรือทางหลวงพิเศษ 
และการขยายถนน การตดัถนนตรอกซอกซอยสายใหม่ๆ จะท าให้เกิดความต้องการที่อยู่อาศยัตามเส้นทางที่ เปิดขยายใหม่
เพิ่มขึน้ในพืน้ท่ีบริเวณจงัหวดัปริมณฑลและเขตรอบนอกของกรุงเทพฯ ถือเป็นปัจจยับวกที่ส าคญัที่จะเร่ิมส่งผลชดัเจนขึน้ตัง้แต่
ช่วงปลายปี 2564 เป็นต้นไป เพราะท าให้การเชื่อมต่อระหว่างกรุงเทพฯชัน้ในและพืน้ที่ในเขตปริมณฑลเป็นไปได้โดยสะดวก
มากขึน้ 

ตลาดที่อยู่อาศัยในพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑลยังมีความเติบโตที่ดีกว่าตลาดในจังหวัดภูมิภาค เพราะยังมีการ
เคล่ือนย้ายของประชากรจากจังหวัดภูมิภาคเข้าสู่พืน้ที่ในจังหวัดปริมณฑลรอบกรุงเทพฯอย่างต่อเนื่อง โดยพืน้ที่จังหวัด
ปริมณฑลรอบกรุงเทพฯ มีจ านวนประชากรเพิ่มขึน้มาก โดยในรอบ 10 ปี ประชากรในนนทบุรีเพิ่มขึน้ 17.4% ปทมุธานีเพิ่มขึน้ 
21.7% สมทุรปราการเพิ่มขึน้ 15.5% นครปฐมเพิ่มขึน้ 8.1% และสมทุรสาครเพิ่มขึน้ 20.7% ส่วนกรุงเทพฯ ลดลงเล็กน้อยหรือ
แทบไม่เปล่ียนแปลง ท าให้ยงัมีความต้องการท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ีปริมณฑลรอบกรุงเทพฯ เพิ่มขึน้มากในแต่ละปี 

การปรับการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและผังเมืองรวมนนทบุรี จะเป็นอีกหนึ่งปัจจัยที่จะ
ก าหนดทิศทางการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยต่อไป ทัง้นี ้แนวโน้มใหญ่คือการกระจายการพัฒนาโครงการออกไปสู่พืน้ที่
ปริมณฑลตามแนวรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนหรือตามเส้นทางการเปิดหน้าดินใหม่ตามถนนสายใหม่ๆที่จะมีการเวนคืนและเปิดใช้
ใหม่ในอนาคต 

ตลาดที่อยู่อาศยัในจงัหวดัอื่นๆชะลอตวัมากกว่าพืน้ท่ีจงัหวดัปริมณฑล โดยในปี 2563 ยอดขายที่อยู่อาศยัใหม่ลดลง
อย่างน้อยร้อยละ 20 ในทกุพืน้ท่ี ในขณะที่หน่วยเหลือขายเพิ่มขึน้มาก โดยเฉพาะในจงัหวดัท่องเที่ยวที่พ่ึงพิงก าลงัซือ้จากนอก
พืน้ที่หรือก าลังซือ้จากต่างชาติ แม้กระทั่งจังหวดัในเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออกหรือ EEC จากการระบาดของโรคไวรัส 
โคโรนา 2019 (COVID-19)  

ตลาดที่อยู่อาศยัในช่วงคร่ึงแรกของปี 2564 จะยงัคงอยู่ในจดุต ่าสดุหรือฐานของตวั U ต่อเนื่องจากช่วงปลายปี 2563 
แต่หากภาครัฐสามารถจัดหาให้มีวัคซีนต้านโรคไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ส าหรับประชาชนได้เพียงพอ รวมทัง้
สถานการณ์การระบาดในต่างประเทศดีขึน้ จนผู้คนสามารถเดินทางไปมาหาสู่กนัตามปกติได้ดีขึน้ในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2564 
ก็จะเป็นปัจจัยบวกให้การฟื้นตัวของเศรษฐกิจ ก าลังซือ้ทัง้ชาวไทยและต่างชาติอาจค่อยๆกลับมา และหากเป็นเช่นนัน้
สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศยัจะกลบัมาฟืน้ตวัได้อย่างชดัเจนขึน้ในช่วงคร่ึงแรกของปี 2565 ทัง้นี ้ผู้ประกอบการในตลาดที่อยู่
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อาศยัจะยังคงเผชิญกับภาวการณ์เติบโตแบบชะลอตวัเช่นเดียวกับในปีที่แล้ว แต่ยงัสามารถสร้างผลประกอบการที่ดีได้จาก
ปัจจยัที่เอือ้อ านวยมากขึน้   
 

2.3 การจัดหาผลติภัณฑ์ 

การจัดหาผลิตภัณฑ์ 

บริษัทฯ มีระยะเวลาในการด าเนินงานแต่ละโครงการประมาณ 6 -7 เดือน (ไม่รวมระยะเวลาก่อสร้าง)* โดยมี
ขัน้ตอนการด าเนินงานดงันี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
*  แผนการก่อสร้าง และระยะเวลาการก่อสร้าง :  
1. โครงการแนวราบ มีแผนการก่อสร้างบ้าน Lot ละ 8-12 หลงั ตามแต่แผนงานการขาย  ระยะเวลาการก่อสร้างประมาณ 6-8 เดือน 
2. ระยะเวลาการก่อสร้างโครงการแนวสูง (อาคารไม่เกิน 8 ชัน้) ประมาณ 12 เดือน (ต่อโครงการต่ออาคาร)  
3. ระยะเวลาการก่อสร้างโครงการแนวสูง (อาคารเกิน 8 ชัน้) ประมาณเกินกว่า 12  เดือน ข้ึนอยู่กบัลกัษณะอาคารและรูปแบบโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ / ด าเนินการจดัซือ้ทีด่ิน 

พฒันารูปแบบโครงการ และระยะเวลาโครงการ 

ยื่นขอใบอนญุาตตา่งๆ จากหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้องเพื่อ
การก่อสร้างโครงการ 

สร้างส านกังานขาย และบ้านตวัอย่าง 

เปิด Grand Opening เพื่อเปิดจองขายและท า
สญัญา โดยบ้านตวัอยา่งสร้างเสร็จพร้อมให้เข้าชม 

ถมดิน พฒันาสาธารณปูโภคเบือ้งต้น และด าเนินการก่อสร้าง  
(ระยะก่อสร้าง พิจารณาตามแตล่กัษณะและขนาดของ ????

โครงการ) 

ด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านให้แก่ลกูค้า 80% 

บริการหลงัการขายและลกูค้าสมัพนัธ์ 100% 

2-3  เดือน 3-8 เดือน (ขึน้อยู่กบั Product) 

1  เดือน 
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การจัดซือ้ที่ดิน 
ขัน้ตอนในการจดัซือ้ที่ดินมีกระบวนการในการสรรหาที่ดินร่วมกนัหลายฝ่าย โดยมีกระบวนการในการสรรหาที่ดิน ดงันี ้
ขัน้ตอนที่ 1 : ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ (Business Development: BD) จะเป็นผู้ รับผิดชอบในการเป็นผู้ สรรหาและ

คดัเลือกความเหมาะสมของที่ดิน โดยทางฝ่ายพฒันาธุรกิจจะเป็นผู้ก าหนดลกัษณะและประเภท
ของโครงการที่สนใจและท าการศึกษาท าเลที่ตัง้ของโครงการที่เหมาะสม อาทิ แนวทางเส้นทาง
รถไฟ ผงัสี เส้นทางคมนาคม ข้อบงัคบัทางด้านกฎหมายต่างๆ  

 

เมื่อคณะกรรมการบริหารพิจารณาความคุ้มค่าของการลงทุนเรียบร้อยแล้ว ทางฝ่ายพฒันาธุรกิจ
จะเป็นผู้ รับผิดชอบในการจัดซือ้ที่ดิน  โดยบริษัทฯจะซือ้ที่ดินเอง ซึ่งอาจจะเป็นการซือ้ผ่าน
นายหน้าซึ่งไม่เป็นบุคคลที่เก่ียวข้องกับผู้ ถือหุ้นหลกัของบริษัทฯ หรือเป็นการซือ้โดยการผ่านการ
ประมูลทรัพย์สินติดเป็นหลักประกันหนีท้ี่ไม่ก่อให้เกิดรายได้จากสถาบันการเงิน รวมถึงการ
ประมูลทรัพย์สินจากกรมบงัคบัคดี ทัง้ที่ดินเปล่าและโครงการที่มีส่ิงปลกูสร้างอยู่แล้ว เนื่องจาก
ต้นทุนค่าที่ดินถือเป็นหนึ่งในปัจจยัหลกัของต้นทุนโครงการ (มีสดัส่วนเฉล่ียประมาณร้อยละ 20 
ของต้นทุนโครงการของบริษัทฯ) บริษัทจะมีการเปรียบเทียบราคาซือ้กับราคาประเมินและราคา
ตลาดอย่างสม ่าเสมอเพื่อให้ได้ราคาที่เหมาะสมในการจดัซือ้ที่ดิน 

ขัน้ตอนที่ 2 : ฝ่ายพัฒนาโครงการ (Project Development : PD) จะพิจารณาลงรายละเอียดเพิ่มขึน้เป็นการ
จดัท ารายงานวิเคราะห์ที่ดิน โดยจะมีเนือ้หาหลกัที่จะใช้พิจารณาเป็นข้อมลูด้านการตลาดท าการ
วิเคราะห์คู่แข่งและวาง Positioning ของสินค้า พร้อมออกแบบร่างโครงการตามข้อกฎหมายผัง
เมือง ซึง่ในขัน้ตอนนีอ้าจมีการออกแบบร่างโครงการหลายแบบ เพื่อให้เกิดความคุ้มคา่การใช้ที่ดนิ
สงูสดุ และหลงัจากนัน้จะน าส่งข้อมลูแบบร่างโครงการให้แก่ฝ่ายประมาณราคาและต้นทุน  เพื่อ
ประมาณการต้นทนุค่าก่อสร้าง และน าข้อมลูการประมาณการค่าก่อสร้างพร้อมแบบร่างโครงการ
ส่งให้ฝ่ายจดัสรรเงินและการลงทุน ประมาณการความเป็นไปได้ทางการเงิน  เพื่อประกอบการ
พิจารณาการด าเนินโครงการตามแบบร่างดงักล่าว 

จากการที่บริษัทฯ มีทีมงานที่ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการโดย ท าเลที่ตัง้ และมีกระบวนการจัดซือ้ที่ดินอย่าง
เข้มงวด ส่งผลให้บริษัทฯ มั่นใจได้ถึงศักยภาพของโครงการที่จะด าเนินการพร้อมกับฝ่ายบริหารโครงการที่ท าหน้าที่พัฒนา
รูปแบบโครงการให้สามารถตอบสนองความต้องการของกลุ่มลกูค้าเป้าหมายได้เป็นอย่างดีและเกิดความคุ้มค่าอย่างสงูสดุใน
การลงทนุอีกด้วย 

 

ผู้รับเหมาก่อสร้าง 
ในการก่อสร้างโครงการแต่ละโครงการนัน้ บริษัทฯ จะว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างจากภายนอก เพื่อมาด าเนินการ

ก่อสร้างภายใต้การควบคมุของบริษัทฯ  
ทัง้นี ้ ฝ่ายประมาณราคาและต้นทุน ของบริษัทฯ จะเป็นผู้ก าหนดต้นทุนในการก่อสร้างบ้านแต่ละแบบ   ทัง้ค่าวสัดุ

และค่าแรงในการก่อสร้างไว้เป็นมาตรฐานส าหรับท่ีอยู่อาศยัในแนวราบ  ซึ่งได้แก่ บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ บ้านแฝด และอาคาร
พาณิชย์ รวมถึง บริษัทฯ มีนโยบายให้วิศวกรของบริษัทซึ่งเป็นผู้จดัการโครงการ (Project  Manager) ในแต่ละโครงการเป็นผู้
เสนอให้ฝ่ายสรรหาและสญัญาจ้าง พิจารณาว่าจ้างผู้ รับเหมารายย่อยต่างๆ โดยแบ่งตามประเภทงาน อาทิ งานโครงสร้าง งาน
หลงัคา งานไฟฟ้า งานประปา และงานติดตัง้ต่างๆ  

ส าหรับส่วนของโครงการท่ีอยู่อาศยัประเภทแนวสงู อาทิ คอนโดมเินียม และอพาร์ทเม้นท์ให้เชา่ บริษัทฯ มีนโยบายใน
การวา่จ้าง 2 รูปแบบ กล่าวคือ รูปแบบท่ี 1 คือ ว่าจ้างผู้ รับเหมากอ่สร้างหลกัเพียงรายเดยีว (ผู้ รับเหมาแบบ Main Contractor) 
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โดยท าสญัญาว่าจ้างเหมางานกอ่สร้างงานโครงสร้างและงานสถาปัตยกรรม  และมอบหมายให้เป็นผู้ รับเหมาหลกัของโครงการ 
(Main Contractor)  รูปแบบท่ี 2 คือ ว่าจ้างแบบผู้ รับเหมารายย่อยแบบแยกประเภทงานเป็นงานโครงสร้าง และ งาน
สถาปัตยกรรม 
 เกณฑ์การคัดเลือกผู้รับเหมา 

➢ แรงงานหรือทีมงานของผู้ รับเหมา 
➢ เงินทนุหมนุเวียน 
➢ ฝีมือหรือผลงานท่ีผ่านมาของผู้ รับเหมา 
➢ ศกัยภาพของผู้ รับเหมา 
➢ ราคา 

 
 

ในการว่าจ้างผู้รับเหมาบริษัทฯมีนโยบายว่าจ้างผู้รับเหมา ดังนี ้ 
คอนโดแบรนด์ The Niche ประกอบด้วย The Niche ID, The Niche MONO และ The Niche PRIDE  และรวมถึง

แบรนด์ที่สูงกว่า ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นคอนโดอาคารสูงเกินกว่า 8 ชัน้ และมีคอนโดอาคารขนาด 8  ชัน้บางส่วน  บ ริษัทฯ มี
นโยบายใช้ผู้ รับเหมาแบบ Main Contractor เป็นหลกั  เนื่องจาก ในการด าเนินการจะมีสาธารณปูโภคทัง้ในตวัอาคารและนอก
อาคารท่ีมากกว่าแบรนด์อื่นๆ   

ส าหรับคอนโดแบรนด์ The Nich ID ที่เป็นคอนโดอาคาร 8 ชัน้บางส่วน  และ The Kith ซึง่เป็นคอนโดไม่เกิน 8 ชัน้ จะ
มีสาธารณูปโภคภายในอาคารและนอกอาคารไม่มาก และเป็นคอนโดที่เน้นการพกัอาศยั  จึงสามารถว่าจ้างผู้ รับเหมารายย่อย
มาท างานก่อสร้างได้   บริษัทฯ จึงมีนโยบายว่าจ้างผู้ รับเหมารายย่อยก่อสร้าง เพื่อประโยชน์ในการบริหารต้นทนุค่าก่อสร้างให้
อยู่ในสดัส่วนที่เหมาะสมและรักษาระดบัของก าไรสทุธิ 

ส าหรับโครงการแนวราบบริษัทฯ จะว่าจ้างผู้ รับเหมารายย่อยในการสร้างบ้านแนวราบซึง่ข้อดขีองการใช้ผู้ รับเหมาราย
ย่อยในการสร้างบ้าน คือ การก่อสร้างจะแล้วเร็วกว่า  เนื่องจาก จะมีผู้ รับเหมาเข้าท างานพร้อมกันหลายชุด จึงสามา รถวาง
แผนการก่อสร้าง  การขาย  และการโอนรับรู้รายได้  ได้อย่างต่อเนื่อง  

ทัง้นี ้ทีมผู้ รับเหมาก่อสร้างและตกแต่งอาคารท่ีบริษัทฯ เคยว่าจ้างมีมากกว่า 50 ทีม และมีความสมัพนัธ์ที่ดีมาเป็น
เวลากว่า 10 ปี โดยทีมผู้ รับเหมาดงักล่าวมีผลงานการก่อสร้างงานที่มีคุณภาพ ได้มาตรฐานตรงตามข้อก าหนดของบริษัทฯ 
และส่งมอบงานได้ตามเวลาที่ก าหนด 

การจัดซือ้วัสดุก่อสร้าง 
บริษัทฯ มีนโยบายจดัซือ้จดัหาวสัดุที่ใช้ในการก่อสร้างเองโดยฝ่ายจดัซือ้ เพื่อให้สามารถควบคุมคุณภาพและราคา

ของผลิตภัณฑ์ โดยวัสดุก่อสร้างส าหรับงานโครงสร้าง อาทิ เสาเข็ม และ เห ล็กเส้น บริษัทฯ จะสั่งซือ้โดยตรงจากผู้ผลิตใน
ประเทศ ส าหรับวัสดุก่อสร้างส าหรับงาน Finishing อาทิ กระเบือ้ง สขุภัณฑ์ บริษัทฯ ด าเนินการจัดซือ้ให้ทาง ฝ่ายจัดซือ้จะ
ได้รับรายการรายละเอียดวสัดุก่อสร้างมาจากฝ่ายประมาณราคาก่อสร้าง และฝ่ายจดัซือ้จะหา Supplier จ านวน 2-3 ราย เพื่อ
ดคูณุภาพของผลิตภณัฑ์และระดบัราคาของวสัดปุระกอบการตดัสินใจ ซึง่บริษัทฯจะสามารถประมาณการปริมาณการใช้ในแต่
ละโครงการได้ค่อนข้างแน่นอน เนื่องจากโครงการท่ีอยู่อาศยัในแนวราบแต่ละโครงการจะมีรูปแบบที่อยู่อาศยัที่คล้ายคลึงกัน 
ท าให้บริษัทฯ สามารถบริหารต้นทนุการก่อสร้างได้เป็นอย่างดีบริษัทฯ ยงัได้พิจารณาผู้จดัจ าหน่ายรายใหม่ๆ อย่างต่อเนื่องโดย
ไม่จ าเป็นต้องเป็นผู้จ าหน่ายรายเดิม เกณฑ์การพิจารณาจะครอบคลมุถึงความพร้อมในการจดัส่งสินค้า เงื่อนไขในการจดัซือ้
และจัดส่งเพื่อให้ได้เงื่อนไขที่ดีที่สุด นอกจากนัน้บริษัทฯ ยังน าระบบ Just In Time มาใช้โดยการเจรจาจองราคาซือ้เพื่อลด
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ความเส่ียงและต้นทุนในการเก็บวสัดุก่อสร้าง โดยผู้จดัจ าหน่ายวัสดุก่อสร้างเหล่านัน้จะจดัส่งวสัดุก่อสร้างไปสู่ที่ตัง้โครงการ
โดยตรง 

ในส่วนของโครงการประเภทแนวสงูซึ่งบริษัทฯ เน้นว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างแบบ Main Contractor เป็นหลกันัน้ บริษัทฯ 
จะมอบหมายให้ผู้ รับเหมาเป็นผู้จัดซือ้วสัดุก่อสร้างประเภทเบ็ดเตล็ดทั่วไป โดยจะระบุรายการวัสดุและคุณสมบัติวัสดุก่อสร้าง
ทัง้หมดไว้ในสญัญา และท าการตรวจสอบคณุภาพและมาตรฐานวสัดกุ่อสร้างที่น ามาใช้โดยวิศวกรของบริษัทฯ  

ส าหรับวสัดหุลกัที่ใช้ในการก่อสร้างทกุโครงการของบริษัทฯ อาทิ กระเบือ้ง สขุภณัฑ์ ฯลฯ ทางบริษัทฯ จะเป็นผู้จดัหา
มาเอง เนื่องจากด้วยประสบการณ์ในด้านงานก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายมาอย่างยาวนาน บริษัทฯ จึงสามารถประมาณ
การ ควบคมุคณุภาพสินค้าและระดบัราคาได้เป็นอย่างดี 

1. การด าเนินการเพื่อลดผลกระทบเกี่ยวกบัสิ่งแวดล้อม 
การก่อสร้างที่อยู่อาศัยและการก่อสร้างสาธารณูปโภคต่างๆ ของโครงการจะอยู่ภายใต้การควบคุมของประกาศกระทรวง

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เร่ือง ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติและแนวทางในการจดัท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดล้อม  (EIA)  ซึง่ออกโดยอาศยัอ านาจพระราชบญัญัติส่งเสริมและรักษาคณุภาพส่ิงแวดล้อม แห่งชาติ พ.ศ. 2535  

ดงันัน้  บริษัทฯ ให้ความส าคญั และตระหนักถึงผลกระทบจากการด าเนินโครงการต่อส่ิงแวดล้อม  และชุมชนโดยรอบอยู่
เสมอ   จึงได้ก าหนดเป็นนโยบายที่ชดัเจนให้มีการยึดถือและปฏิบัติตามมาตรการลดผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตาม
ตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม ที่ก าหนดไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม (EIA)   ซึ่งได้ผ่านความเห็นชอบจาก
ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม  กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมอย่างเคร่งครัด 
รวมถึง กฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวข้อง  ในเร่ืองความปลอดภยั สขุอนามัยและส่ิงแวดล้อม โดยเร่ิมตัง้แต่กระบวนการคดัเลือกผู้จดัท า
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม (EIA)  ซึ่งบริษัทให้ความส าคญัต่อการคดัเลือกผู้จดัท ารายงาน EIA ที่มีคณุภาพ  และ
น่าเชื่อถือ โดยพิจารณาจากบริษัทที่ปรึกษาซึ่งขึน้ทะเบียนต่อกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมเป็นผู้ด าเนินการจดัท า
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมให้เป็นไปตามพระราชบญัญัติส่งเสริมและรักษาคณุภาพส่ิงแวดล้อม พ.ศ. 2535    

ตัวอย่างการปฏิบัติตามมาตรการ 
➢ มาตรการคณุภาพทางอากาศ -  จดัให้มีการใช้เคร่ืองจกัรกลท่ีมีประสิทธิภาพ และมีการตรวจสอบให้อยู่ใน 

          สภาพดีอยู่เสมอ 
-  ติดตัง้ผ้าใบตัง้แต่ชัน้ล่างจนถึงชัน้สงูสดุโดยรอบอาคาร เพื่อป้องกนัฝุ่ น   
   ละอองฟุ้ งกระจาย  
-  ฉีดพรมน า้บนพืน้ถนนที่ดินภายในโครงการ เพื่อลดปริมาณฝุ่ นอนัเกิดจาก 
   การสญัจรในพืน้ท่ีก่อสร้าง 
-  รถบรรทกุที่ขนส่งวสัดกุ่อสร้าง หรือขนส่งคนงานเรียบร้อยแล้ว จะไม่มีการ 
   ติดเคร่ืองยนต์ทิง้ไว้เด็ดขาด เพื่อเป็นการลดเขม่าควนั และกลิ่น 
-  ในการบรรทกุวสัดกุ่อสร้าง ได้จดัหาวสัดปิุดคลมุท้ายรถมิดชิด เพื่อป้องกนั 
   การฟุ้ งกระจาย และร่วงหล่นของวสัดุ 

➢ มาตรการการพงัทลายของดิน -  ก่อสร้างเขื่อนกนัดินในบริเวณแนวเขตพืน้ท่ีริมคลองสาธารณะ เพื่อป้องกนั 
   การพงัทลายของตลิ่ง 

     -  ก่อสร้างรัว้ก าแพงกนัดินรอบโครงการ เพื่อป้องกันการพงัทลายของดิน ท า 
        ความเสียหายแก่บ้านข้างเคียง 
     -  จดัให้มีการระบายน า้ชัว่คราว และบ่อดกัตะกอนรอบพืน้ท่ีก่อสร้าง 
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➢ มาตรการทางเสียง  -  ก าหนดเวลาท างานท่ีก่อให้เกิดเสียงในช่วงเวลากลางวนั เพื่อหลีกเล่ียงการ 
   ก่อให้เกิดความร าคาญต่อบ้านข้างเคียง 
-  เลือกต าแหน่งการติดตัง้เคร่ืองจกัรให้ห่างจากอาคารใกล้เคียงมากที่สดุ เพื่อ 
   ลดเสียงจากเคร่ืองจกัร 
-  จดัให้มีวสัดรุองรับท่ีเหมาะสม เพื่อป้องกนัการกระแทกของวสัดทุี่อาจ 
   ก่อให้เกิดเสียงดงั 
- จ ากัดความเร็วของรถ เมื่อเข้าสู่พืน้ที่ในโครงการ เพื่อลดแรงสั่นสะเทือนที่
เกิดจากการวิ่งของรถ 
 

➢ มาตรการจราจรและการขนส่ง -  ห้ามมิให้ผู้ รับเหมากองวสัดกุ่อสร้างบริเวณไหล่ทางข้างถนน เพื่อไม่ให้กีด 
     ขวางการจราจร 

- มีเจ้าหน้าที่ความปลอดภยัคอยอ านวยความสะดวกให้กับรถที่เข้า-ออกได้
โดยสะดวกและปลอดภยั เพื่อไม่ให้กีดขวางการจราจร 

- ประชาสัมพันธ์โครงการตามที่มาตรการก าหนด  เพื่อให้ผู้ พักอาศัย
ใกล้เคียงสามารถติดต่อได้ กรณีที่ได้รับความเดือดร้อน 

➢ อาชีวอนามยัและความปลอดภยั  -  ประชาสมัพนัธ์โครงการตามที่มาตรการก าหนด  เพื่อให้ผู้พกัอาศยั 
    ใกล้เคียงสามารถติดต่อได้ กรณีที่ได้รับความเดือนร้อน 
 -  จดัให้มีวิศวกรความปลอดภยั หรือนกัอาชีวอนามยัประจ าโครงการ เพื่อท า 
    หน้าที่ในการอบรมชีแ้จงคนงาน และก าหนดมาตรการความปลอดภยั 
- จดัให้มีการตรวจสอบส่วนประกอบและอุปกรณ์ต่างๆ เพื่อความปลอดภัย
ในการด าเนินงานก่อสร้างอย่างสม ่าเสมอ 

➢ มาตรการป้องกนัอคัคีภยั  -   ติดตัง้อปุกรณ์เก่ียวกบัไฟฟ้าในช่วงก่อสร้างให้เป็นไปตามหลกัวิศวกรรม 
- ติดตัง้ถังดับเพลิงเคมีในสถานที่ก่อสร้างบริเวณที่อาจเกิดเพลิงไหม้ได้ง่าย  

และท าการตรวจสอบระบบป้องกนัอคัคีภยัให้ใช้การได้อยู่เสมอ 
➢ มาตรการระบายน า้  -   ดแูลบริเวณหน้างานให้มีความสะอาด และเป็นระเบียบเรียบร้อยปราศจาก 

        ขยะ และกองเศษวสัดกุ่อสร้างที่ไม่ใช้งาน 
- มีการออกแบบระบบระบายน า้ตามกฎเกณฑ์ส าหรับระบายน า้ก าหนด  
เพื่อให้การระบายน า้จากในโครงการออกสู่ภายนอกโครงการไม่ท าให้เกิด
ความเดือดร้อนแก่บริเวณข้างเคียง ทัง้ช่วงก่อสร้างและช่วงเปิดด าเนินการ 

 
2.   ข้อพิพาทเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม 

ไม่มี 
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2.4 งานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ (ขายแล้วรอโอนกรรมสิทธิ์) 

ตารางแสดงจ านวนยนิูตและมลูค่าท่ีจองซือ้แล้วรอโอนกรรมสิทธ์ิ ณ 31 ธันวาคม 2563 

ประเภทของผลติภัณฑ์ 
จ านวนโครงการ 

(โครงการ) 
จ านวนยูนิต 
(หน่วย) 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

บ้านเดีย่ว / บ้านแฝด / ทาวน์เฮ้าส์ / อาคารพาณิชย์ 14 77 300 

คอนโดมิเนียม 24 2,881 7,945 
รวมทัง้สิน้ 38 2,958 8,245 

 

3. ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย เพื่อเช่า และให้บริการด้านท่ีอยู่อาศยัแบบครบวงจร ซึง่ธุรกิจนี ้
อาจได้รับผลกระทบจากปัจจยัเส่ียงต่างๆ ทัง้ภายในและภายนอก โดยบริษัทฯได้ตระหนกัถึงการป้องกนัความเส่ียงเหล่านี ้จึงมี
การประเมินปัจจัยเส่ียงและวางมาตรการป้องกันความเส่ียงในทุกๆด้าน รวมถึงมีการศึกษาพฤติกรรมผู้บริโภค เพื่อศึกษา  
ความต้องการของกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย ทัง้ในด้าน ท าเลที่ตัง้ รูปแบบโครงการ การออกแบบบ้าน และระดบัราคา เป็นต้น โดยมี
การศึกษาวิจยัทัง้ก่อนเร่ิมโครงการ และระหว่างด าเนินโครงการ เพื่อให้สามารถลดความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงพฤติกรรม
ของผู้บริโภคได้อย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อให้การประมาณการยอดขายมีความคลาดเคล่ือนน้อยที่สุด ช่วยลดความเส่ียงจาก 
การประสบปัญหาสภาพคล่อง รวมทัง้ท าให้เงินลงทุนของบริษัทฯ ถูกใช้ไปในการพัฒนาโครงการอย่างมีประสิทธิภาพโดย
ความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึน้ และมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจ มีดงัต่อไปนี ้

ความเสี่ยงจากการประกอบธุรกิจของบริษัท 

1. ความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ในปี 2563 ตลาดอสังหาริมทรัพย์เผชิญกับปัจจัยความเส่ียงใหญ่จากการแพร่ระบาดของโรคไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID-19) ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ตัง้แต่ต้นปีจนถึงปลายปี กดดนัภาวะเศรษฐกิจทัว่โลก เกิดการชะลอหรือการชะงกั
งนัของเส้นทางวตัถุดิบในประเทศต้นทาง ท าให้การผลิตในห่วงโซ่อปุทาน หรือ Supply Chains ระหว่างประเทศต่างๆ ชะลอลง
ตามไปด้วย 

การเดินทางระหว่างประเทศและระหว่างเมือง ทัง้ส าหรับภาคธุรกิจและภาคการท่องเที่ยว หยดุชะงกัไปตามมาตรการ
เว้นระยะห่างทางสังคม (Social Distancing) และมาตรการปิดเมือง (Lockdown) ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ส่งผลต่อ
ภาคธุรกิจต่างๆโดยถ้วนหน้า รวมทัง้ท าให้การท าธุรกรรมด้านอสังหาริมทรัพย์ชะลอลง โดยเฉพาะการซือ้อสงัหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยโดยชาวต่างชาติ 

โรคไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ยังคงระบาดต่อเนื่องเข้าสู่ปี 2564 โดยมีความหวังจากการพัฒนาวัคซีนต้าน
ไวรัสดงักล่าวออกมาแล้ว และเร่ิมมีการฉีดวคัซีนให้บคุลากรทางการแพทย์และบคุลากรในภาคส าคญัที่เก่ียวข้องก่อนกระจายสู่
ประชาชนโดยทัว่ไป จึงน่าจะท าให้สถานการณ์วิกฤตสาธารณสขุค่อยๆปรับตวัดีขึน้ ส่งผลดีต่อตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคต
แม้จะยงัต้องใช้เวลาในการปรับตวักลบัคืนสู่สภาพปกติแบบ New Normal 

ส่วนความเส่ียงจากปัจจัยกฎเกณฑ์ของทางการ คือเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารแห่ง
ประเทศไทยนัน้ได้ผ่อนคลายลงไปบ้างแล้ว และในช่วงระยะเวลาอันใกล้นีค้งไม่มีมาตรการเข้มงวดใดๆออกมาจนกว่าภาค
เศรษฐกิจและธุรกิจจะสามารถฟืน้ตวัได้ต่อไป ที่ผ่านมากฎเกณฑ์ดงักล่าวท าให้ตลาดที่อยู่อาศยัได้รับผลกระทบ และแม้จะมี
ผลกระทบต่อผู้ซือ้บ้านหลงัแรกไม่มาก แต่ส าหรับผู้ซือ้บ้านหลงัที่สองหรือสญัญาที่สองขึน้ไปซึ่งผู้ซือ้ยงัมีภาระต้องผ่อนช าระที่
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อยู่อาศัยหลงัแรก และ/หรือ หลงัที่สองอยู่นัน้ มีการหดตวัลง โดยเฉพาะในส่วนของตลาดคอนโดมิเนียมมีการหดตวัค่อนข้าง
รุนแรง 

ในปี 2563 การขยายตัวทางเศรษฐกิจติดลบรุนแรงถึงร้อยละ 6.1 ถือว่าต ่าที่สุดในรอบ 22 ปี หรือตัง้แต่ปีวิกฤต 
ต้มย ากุ้ง และประมาณการส าหรับปี 2564 อาจกลบัมาขยายตวัได้ที่ร้อยละ 2.7 ถึง 3.0 และคงต้องใช้เวลาอีกประมาณ 2 ปี
กว่าเศรษฐกิจจะกลับมาสู่จุดเดิมก่อนเกิดวิกฤตการแพร่ระบาด ดังนัน้ ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จึงไม่ควรผลีผลามหรือเร่ง  
การลงทนุมากจนเกินไป 

ปัญหาหนีค้รัวเรือนและการจ้างงานที่อ่อนไหว รวมถึงรายได้ของประชาชนและธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อมที่
ลดลงในปี 2563 ยงัเป็นปัจจยัให้สถาบนัการเงินปฏิเสธสินเชื่อที่อยู่อาศยั การช่วยพยุงสถานะของผู้กู้ สินเชื่อที่อยู่อาศยัโดยใช้
มาตรการหยุดพกัการช าระหนีใ้นปี 2563 นัน้ เมื่อมาตรการดงักล่าวสิน้สดุลงในช่วงต้นปี 2564 อาจท าให้สถาบนัการเงินต้อง
แบกรับหนีท้ี่ไม่ก่อให้เกิดรายได้เพิ่มขึน้ และก าลงัซือ้ของประชาชนหดตวัลง 

นอกจากปัจจัยความเส่ียงด้านเศรษฐกิจแล้ว การชุมนุมทางการเมืองที่มีความรุนแรงในหลายครัง้ต่อเนื่องจากปี 
2563 เข้าสู่ปี 2564 ก็เป็นปัจจัยลบฉุดความเชื่อมั่นในการลงทุนให้ลดลงได้ ภาคธุรกิจอสังหา ริมทรัพย์จึงต้องติดตาม
สถานการณ์ทางการเมืองอย่างใกล้ชิด 

ปัจจัยเส่ียงประการอื่น ได้แก่ ผังเมืองใหม่หรือผังการใช้ประโยชน์ที่ดินฉบับปรับปรุงใหม่ของกรุงเทพมหานครและ
จงัหวดัใหญ่ต่างๆ ซึง่หากยงัไม่มีความชดัเจนโดยเร็วก็อาจท าให้ผู้ประกอบการชะลอการตดัสินใจในการพฒันาโครงการ 

การแข่งขนัของผู้ประกอบการในธุรกิจพฒันาที่อยูอ่าศยัยงัเข้มข้น บริษัทฯ ยงัคงต้องบริหารจดัการโดยให้ความส าคญั
กับการปรับตัวตามสภาพตลาด การวิจัยตลาด การศึกษาทิศทางการพัฒนาเมือง การวิเคราะห์ความต้องการของผู้ ซือ้  
การวิเคราะห์คู่แข่งขัน ตลอดจนการปรับกระบวนงานเพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้อย่างมีคุณภาพตลอดเวลา 
นอกจากนี ้ยังควบคุมความเส่ียงจากการแข่งขนัโดยการพัฒนาโครงการในพืน้ที่ซึ่งมีศักยภาพทัง้ในปัจจุบนัและอนาคต ใน
พืน้ท่ีซึง่มีความต้องการซือ้ที่แท้จริง (Real Demand) และในท าเลซึง่ตอบสนองความต้องการของกลุ่มลกูค้าในระดบัราคาตา่งๆ 
กนั โดยพฒันาโครงการทัง้ประเภทบ้านจดัสรรและคอนโดมิเนียม เพื่อให้ลกูค้ามีคณุภาพชีวิตที่ดี มีส่ิงแวดล้อมที่ดี มีสิ่งอ านวย
ความสะดวกที่ทนัสมยั และเดินทางได้สะดวก ทัง้นี ้บริษัทฯประกอบธุรกิจโดยเน้นพืน้ท่ีกรุงเทพฯ-ปริมณฑลเป็นหลกั จึงมีความ
เส่ียงน้อย  

ระดบัราคาที่ดินโดยทั่วไปยังคงปรับเพิ่มขึน้ในบริเวณใกล้เคียงสถานีรถไฟฟ้าแม้จะเป็นการเพิ่มขึน้ในอตัราที่ลดลง  
ท าให้ต้นทุนของธุรกิจเพิ่มขึน้และน าไปสู่การปรับขึน้ของราคาที่อยู่อาศัย จึงต้องมีแนวทางในการจัดหาที่ดินในพืน้ที่ซึ่งมี
แนวโน้มความเติบโตของที่อยู่อาศัยเพื่อให้ได้แปลงที่ดินที่เหมาะสม โดยการศึกษาทิศทางการพัฒนาเมือง การวิเคราะห์  
ความต้องการของผู้ซือ้ การวิเคราะห์คู่แข่งขนั การวิจยัตลาด การสร้างฐานข้อมลูที่ดิน ฐานข้อมลูอปุสงค์และอปุทาน  

บริษัทฯยงัสามารถควบคมุความเส่ียงจากการแข่งขนั โดยการตอบสนองความต้องการของกลุ่มลกูค้าในระดบัราคา
ที่อยู่อาศยัที่ลกูค้าต้องการ สอดคล้องกบัก าลงัซือ้และสภาพการเดินทาง มีการศกึษานวตักรรมอื่น ๆ  ที่สามารถต่อยอดกบัธุรกจิ
พฒันาที่อยู่อาศยั และมีการพฒันาบุคลากรตลอดเวลาเพื่อสร้างสรรค์และพฒันาสินค้าบ้านและบริการท่ีดีที่สดุส าหรับลกูค้า
ปัจจบุนัและลกูค้าเป้าหมาย 
2. ความเสี่ยงจากความผันผวนของต้นทุนวัสดุก่อสร้างและต้นทุนค่าแรงขัน้ต ่า 

ปัจจยัหลกัที่ส าคญัของการด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ นอกจากราคาต้นทุนที่ดินแล้ว ต้นทุนการก่อสร้าง
เป็นปัจจยัเส่ียงที่มีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัท โดยต้นทุนการก่อสร้างของบริษัทฯ ประกอบด้วยต้นทุนราคาวสัดุ
ก่อสร้างและต้นทุนค่าแรงเป็นหลัก โดยข้อมูลจากกองดัชนีเศรษฐกิจการค้า ส านักงานนโยบายและยุทธศาสตร์การค้า 
กระทรวงพาณิชย์ พบว่า ราคาวสัดกุ่อสร้างมีการปรับตวัตามสถานการณ์อปุสงค์ อปุทานในตลาดโลก การเติบโตทางเศรษฐกิจ 
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อตัราเงินเฟ้อ  และสถานการณ์การก่อสร้างภายในประเทศ รวมทัง้การปรับค่าแรงขัน้ต ่า ซึง่ท าให้บริษัทฯ อาจมีความเส่ียงจาก
แนวโน้มต้นทนุการก่อสร้างที่สงูขึน้ในอนาคต 

ดชันีราคาวสัดกุ่อสร้างเดือนธันวาคม 2563 เท่ากบั 105.8 เทียบกบัเดือนธันวาคม 2562 สงูขึน้ร้อยละ 0.8 (YoY) ปรับตวั
ดีขึน้เป็นเดือนท่ีสามหลงัสถานการณ์โควิดเร่ิมคล่ีคลาย และขยายตวัสงูสดุในรอบ 2 ปี ซึง่เป็นการสงูขึน้ในเกือบทกุหมวดสินค้า 
โดยเฉพาะหมวดเหล็กและผลิตภณัฑ์เหล็ก สงูขึน้ร้อยละ 5.4 ตามต้นทนุวตัถดุิบและความต้องการท่ีคอ่ย ๆ ปรับตวัดีขึน้ อย่างไร
ก็ตาม หมวดซีเมนต์ และหมวดผลิตภณัฑ์คอนกรีตยงัคงลดลง เนื่องจากสินค้าล้นตลาด จากการท่ีภาคการก่อสร้างยงัคงซบเซา 
แต่เร่ิมมีสญัญาณที่ดีขึน้ จากโครงการก่อสร้างภาครัฐ 

สรุปดชันีราคาวสัดกุ่อสร้าง เฉล่ียทัง้ปี 2563 ลดลงร้อยละ 1.8 โดยปรับลดลงต่อเนื่องตัง้แต่เดือนมิถนุายนของปีที่ผ่าน
มา โดยเฉพาะหมวดเหล็กและผลิตภณัฑ์เหล็กที่ปรับตวัลดลงค่อนข้างมาก รวมถึงหมวดผลิตภณัฑ์คอนกรีต และหมวดซีเมนต์ 
สอดคล้องกับปริมาณการจ าหน่ายเหล็ก และดชันีการลงทุนภาคเอกชนที่หดตวัอย่างต่อเนื่อง โดยมีสาเหตจุากสภาพเศรษฐกิจ
ทัง้ในและต่างประเทศที่ชะลอตวั ท าให้ภาคการก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบอย่างมาก โดยเฉพาะโครงการ
ก่อสร้างของภาคเอกชน ที่มีการชะลอการเปิดโครงการใหม่ ๆ เนื่องจากผู้บริโภคมีความระมดัระวังในการใช้จ่ายมากยิ่งขึน้ และ
ขาดก าลังซือ้จากต่างชาติ สอดคล้องกับยอดการจัดเก็บภาษีธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ที่ลดลงต่อเนื่องในช่วงปี 2563 ขณะที่
โครงการก่อสร้างของภาครัฐที่แม้จะเป็นแรงขบัเคล่ือนส าคญั แต่ก็ด าเนินการได้ช้ากว่าก าหนด ส่วนสินค้าในหมวดอื่น ๆ ราคา
เคลือ่นไหวในทิศทางปกติสอดคล้องกบัสถานการณ์เศรษฐกิจ 

ดชันีราคาวัสดุก่อสร้างในปี 2564 มีแนวโน้มปรับตัวดีขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไปต่อเนื่องจากไตรมาสที่ 4 ของปี 2563 

ตามภาวะเศรษฐกิจโลกและอุปสงค์ภายในประเทศที่เร่ิมปรับตวัดีขึน้ โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจากอตัราดอกเบีย้ที่น่าจะยงัคงอยู่
ในระดบัต ่า และมาตรการภาครัฐต่าง ๆ ที่เอือ้ต่อการลงทนุ ทัง้จากแผนโครงการก่อสร้างของภาครัฐที่ด าเนินการต่อเนื่องจากปี 
2563 โดยเฉพาะโครงการเก่ียวกบัโครงสร้างพืน้ฐาน และโครงการก่อสร้างภาคเอกชนท่ีกลบัมาด าเนินการมากขึน้ ประกอบกับ
การเร่งฟืน้ฟเูศรษฐกิจด้านการลงทนุภาคการก่อสร้างของต่างประเทศ โดยเฉพาะจีน อาจจะส่งผลให้ราคาเหล็กและผลิตภณัฑ์
เหล็กในตลาดโลกปรับตวัดีขึน้อย่างต่อเนื่อง 
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ตารางแสดงการเปลี่ยนแปลงของดัชนีราคาของวัสดุก่อสร้าง 
หมวด สัดส่วน 

น า้หนัก 
ดัชนี อัตราการเปลี่ยนแปลง 

ธ.ค. 63 พ.ย. 63 ธ.ค. 62 เฉล่ีย ธ.ค. 63/ 
พ.ย. 63 

ธ.ค. 63/ 
ธ.ค. 62 

ม.ค.–ธ.ค. 
63 / 

ม.ค.–ธ.ค. 
62 

ดัชนีรวม 100.00 105.8 105.1 105.0 105.8 0.7 0.8 -1.8 
ไม้และ
ผลิตภัณฑ์ไม้ 

7.19 129.9 129.9 129.8 129.9 0.0 0.1 0.4 

ซีเมนต์ 12.46 102.8 104.8 105.1 102.8 -1.9 -2.2 -0.6 
ผลิตภัณฑ์
คอนกรีต 

16.09 130.9 130.6 133.3 130.9 0.2 -1.8 -0.2 

เหลก็และ
ผลิตภัณฑ์เหลก็ 

21.17 91.2 87.2 86.5 91.2 4.6 5.4 -7.6 

กระเบือ้ง 7.00 105.4 105.4 103.3 105.4 0.0 2.0 1.6 
วัสดุฉาบผิว 3.61 108.6 108.6 108.3 108.6 0.0 0.3 0.4 
สุขภัณฑ์ 2.08 106.3 106.3 106.2 106.3 0.0 0.1 0.1 
อุปกรณ์ไฟฟ้า
และประปา 

12.74 92.9 92.9 92.1 92.9 0.0 0.9 0.5 

วัสดกุ่อสร้าง
อื่นๆ 

17.65 114.0 114.0 113.6 114.0 0.0 0.4 0.2 

ท่ีมา : กองดชันีเศรษฐกิจการค้า ส านกันโยบายและยทุธศาสตร์การค้า กระทรวงพาณิชย์  
 

   อย่างไรก็ตาม บริษัทฯมีการติดตามและประเมินแนวโน้มของราคาวสัดกุ่อสร้างอยู่เสมอ เพื่อวางแผนการก่อสร้าง
และประเมินปริมาณการใช้วสัดุก่อสร้างหลัก เช่น อิฐ หิน ปูนซีเมนต์ ทราย และเหล็ก เป็นต้น ในการพิจารณาก าหนดราคา
ว่าจ้างผู้ รับเหมาในการก่อสร้างในแต่ละโครงการได้อย่างเหมาะสม นอกจากนี ้บริษัทฯ มีแนวทางในการบริหารจัดการ  
ความเส่ียงดงักล่าว โดยการสัง่สินค้าในปริมาณมากพอที่จะต่อรองราคาได้ อย่างเช่น ซีเมนต์ คอนกรีต กระเบือ้ง ก็จะออกแบบ
ให้ใช้วสัดุที่เหมือนกัน ใน Brand เดียวกัน เพื่อช่วยลดต้นทุนในการสัง่ซือ้วสัดุ และส าหรับหมวดเหล็ก หากเป็นช่วงเวลาที่ราคา
ลดลง ทางบริษัทฯ ก็จะสัง่เหล็ก โดยก าหนดปริมาณและสัง่ล่วงหน้ากับร้านค้าเพื่อลดต้นทุน พร้อมทัง้หาพนัธมิตรทางการค้า
เพื่อลดความเส่ียงจากความผนัผวนของราคา     

อย่างไรก็ตาม ยงัมีปัจจยัเส่ียงที่จะต้องติดตามและเฝ้าระวงัอย่างใกล้ชิด โดยเฉพาะสถานการณ์การแพร่ระบาดของ
โรคไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ซึง่อาจจะส่งผลให้ภาคการก่อสร้างและภาคธุรกิจอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้อง ยงัไม่สามารถฟืน้ตวัได้
เร็วเท่าที่ควร 

นอกจากนี ้จากนโยบายของภาครัฐในการก าหนดอตัราค่าแรงขัน้ต ่าที่อตัรา 300 บาทต่อวนั ซึ่งได้ประกาศให้มีผล
บงัตบัใช้นบัตัง้แต่ 1 มกราคม 2556 เป็นต้นมา และมีแนวโน้มการปรับเพิ่มขึน้ของต้นทุนค่าแรงอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะใน  
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมถึงค่าแรงในสาขาช่างก่อสร้าง ที่มีแนวโน้มปรับเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องเช่นกัน ท าให้ส่งผล
กระทบต่อค่าใช้จ่ายด้านต้นทุนค่าแรงที่สูงขึน้ จนอาจส่งผลต่อต้นทุนโครงการ ฐานะทางการเงิน และผลประกอบการของ
บริษัทฯอย่างมีนยัยะส าคญั ซึง่ถือเป็นความเส่ียงที่ผู้ประกอบการทกุรายอาจได้รับผลกระทบนีเ้ช่นเดียวกนั     
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3. ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาและแรงงาน 

 ถึงแม้ว่าผลกระทบจากการระบาดของโรคไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ในปี 2563 ที่ผ่านมา จะส่งผลให้มี 
การหดตัวของโครงการก่อสร้างเป็นจ านวนมาก แต่ก็ส่งผลให้มีแรงงานจากประเทศเพื่อนบ้านเดินทางกลับภูมิล าเนาเป็น
จ านวนมากเช่นกัน อีกทัง้ในปัจจบุนัท่ีสถานการณ์ทางเศรษฐกิจค่อยๆฟืน้ตวัดีขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไป อีกทัง้ทางบริษัทฯ ก็ยงั
มีแผนการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์หลายโครงการ รวมถึงงานก่อสร้าง โครงการสาธารณูปโภคขนาดใหญ่ ประกอบกับ
การขยายการลงทนุโครงสร้างพืน้ฐานสาธารณปูโภคด้านคมนาคมของภาครัฐ ทัง้โครงการต่อเนื่อง และโครงการใหม่ๆที่มีความ
ต้องการผู้ รับเหมาและแรงงานเป็นจ านวนมาก ท าให้อาจเผชิญกับความเส่ียงกรณีที่ขาดแคลนผู้ รับเหมาที่มีคุณภาพหรือ
แรงงานก่อสร้างที่ขาดแคลน จนอาจส่งผลกระทบต่อบริษัทฯ  โดยปัญหาการขาดแคลนก าลังแรงงานอาจไม่รุนแรงนัก แม้
โครงการภาครัฐจะเติบโตสงู แต่โครงการภาคเอกชนจะทยอยฟืน้ตวั รวมทัง้ผู้ รับเหมาหลายรายก็มีการปรับตวัมาใช้เทคโนโลยี
ก่อสร้างใหม่ๆ มากขึน้ อาทิ การก่อสร้างแบบส าเร็จรูป (Pre Fabrication) ซึง่จะช่วยลดการพ่ึงพาแรงงานคนลง 

อย่างไรก็ตาม เพื่อลดความเส่ียงจากกรณีดังกล่าว บริษัทฯได้มีการคัดเลือกผู้ รับเหมาที่มีคุณภาพได้มาตรฐาน
ตามที่ก าหนดจ านวนหนึ่ง และติดตามให้มีการว่าจ้างเป็นประจ าอย่างต่อเนื่อง เพื่อให้ผู้ รับเหมาที่คดัเลือกแล้วดงักล่าวมีความ
มัน่คงในการด าเนินธุรกิจและยินดรที่จะร่วมงานกับบริษัทฯ ต่อไปในอนาคต นอกจากนีไ้ด้มีการก าหนดให้ผู้ รับเหมาต้องเสีย
ค่าปรับล่าช้าเป็นรายวนัเพื่อป้องกนัไม่ให้การส่งมอบงานล่าช้า และก าหนดการก่อสร้างเป็นไปตามแผนท่ีวางไว้  

4. ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต 

ปัจจุบันที่ดินส าหรับการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยในท าเล ราคา และขนาดที่พอเหมาะเร่ิมขาดแคลน หรือมีแต่
ราคาสงูเกินกว่าที่จะพัฒนาโครงการตามแนวทางและตอบสนองต่อกลุ่มเป้าหมายหลกัของบริษัท ในขณะที่การเพิ่มขึน้ของ
ระบบขนส่งมวลชนทัง้ในปัจจบุนัและอนาคต ได้เปิดพืน้ท่ีใหม่ๆส าหรับการพฒันาอาคารชดุพกัอาศยั ท าให้บริษัทฯยงัคงมีพืน้ที่ 
ในท าเลเป้าหมายเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต ภายใต้ราคาที่สมเหตุสมผล แม้ว่าที่ผ่านมา ราคาที่ดินจะปรับสูงขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง แต่เนื่องจากตามก าหนดเดิมวันที่ 1 ม.ค. 2564 จะถึงรอบที่กรมธนารักษ์ ต้องประกาศใช้ ราคาประเมินที่ดินใหม่ 
รอบปี 2564-2567 (เฉล่ียปรับเพิ่มขึน้ 8%) แต่ เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจ และผลกระทบของโรคไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID-19) ท าให้กรมธนารักษ์ฯ ตัดสินใจที่จะเล่ือนการปรับราคาประเมินที่ดินใหม่ออกไปอีก 1 ปี การเล่ือนราคาประเมิน
ที่ดินใหม่ครัง้นี ้ท าให้ต้นทุนในการซือ้ที่ดินของผู้พฒันาโครงการยงัไม่เพิ่มขึน้มากนกั และนอกจากจะท าให้ภาระภาษีที่ดินไม่
เพิ่มขึน้แล้ว ยงัถือเป็นการกระตุ้นตลาดอสงัหาฯ ท าให้ผู้ซือ้ขายที่ดิน-บ้าน ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียม การโอน หรือจดจ านองสงู
กว่าเดิม 

ทัง้นี ้บริษัทฯ มีการถือครองที่ดินเปล่า (Land Bank) ที่ยงัไม่พร้อมจะพฒันาโครงการ หรือซือ้ที่ดินมาเก็บไว้เพื่อรอ
การพฒันาโครงการท่ียงัไม่ได้มีการวางแผนไว้ ซึง่ราคาที่ดินที่ซือ้มานัน้ ก็จะสะท้อนไปยงัราคาขายที่พกัอาศยัของบริษัทฯ แต่
เนื่องจากที่ดินเป็นสินทรัพย์ที่มีมลูค่าสงู และใช้เงินลงทุนจ านวนมาก ในขณะที่การพฒันาโครงการจะใช้เวลาตัง้แต่ 1 ปีขึน้ไป 
ขึน้อยู่กับขนาดของโครงการ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงเห็นว่า การลงทนุซือ้ที่ดินมาเก็บไว้ล่วงหน้าในขณะที่บริษัทฯ ยงัไม่มีแผนพฒันา
โครงการบนพืน้ที่นัน้ จะท าให้บริษัทฯ มีความเส่ียงจากการที่สภาพคล่องลดลง และบริษัทฯไม่สามารถน าเงินทุนดงักล่าวไปใช้
หมนุเวียนภายในบริษัทฯ หรือใช้ในการพฒันาโครงการอื่นๆ ได้ และยังท าให้ต้นทุนในการพฒันาโครงการเพิ่มขึน้จากต้นทุน
ทางการเงินท่ีต้องใช้ไปในการซือ้ที่ดินมาเก็บไว้ ซึง่จะท าให้ไม่ได้รับผลตอบแทนจากการลงทนุได้ตามเป้าหมายที่บริษัทฯ วางไว้ 
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อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มีการวางแผนในการจัดซือ้ที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ เพื่อให้แน่ใจว่าบริษัทฯ จะมีที่ดินเพื่อ
พฒันาโครงการอย่างต่อเนื่อง ซึง่บริษัทฯ จะพิจารณาจดัซือ้ที่ดินแต่ละแห่ง โดยศึกษาและประเมินความเป็นไปได้เบือ้งต้นใน
การพัฒนาโครงการ พิจารณาโอกาสและศกัยภาพจากการพฒันาที่ดินดงักล่าว ทิศทางการเจริญเติบโตของแหล่งที่อยู่อาศัย 
เส้นทางการพฒันาของโครงการระบบขนส่งมวลชนระบบราง ข้อจ ากดัทางกฎหมายและการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิอย่างละเอียด 
เพื่อลดความเส่ียงในทุกๆด้านก่อนการตัดสินใจซือ้ที่ดิน รวมถึงความเหมาะสมของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในบริเวณที่ดินนัน้ๆ 
แล้วจึงด าเนินการจดัซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการ ท าให้บริษัทฯ ไม่มีการถือที่ดินเปล่าที่ไม่พร้อมจะพฒันาไว้ เว้นแต่บริษัทฯ จะ
เล็งเห็นว่า ท่ีดินแปลงนัน้มีศกัยภาพสงูในการพฒันา และราคาอยู่ในระดบัท่ีให้ผลตอบแทนจากการลงทนุสงู  

บริษัทฯ ยงัมีการศกึษาและติดตามเร่ืองที่ดินอย่างใกล้ชิด เพื่อให้ทราบถึงแนวโน้มและศกัยภาพของการพฒันาแหล่ง
ที่อยู่อาศยัในพืน้ที่นัน้ๆ เพื่อเป็นการลดความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของราคาที่ดินท่ีสงูขึน้ ความเส่ียงจากการที่ไม่สามารถ
ซือ้ท าเลที่มีศกัยภาพในการพัฒนาในอนาคต หรือความเส่ียงจากนโยบายของรัฐบาลที่เปล่ียนไป เช่น ภาษีที่ดินและส่ิงปลูก
สร้าง และการวางผังโครงการระบบการขนส่งมวลชนระบบราง เป็นต้น นอกจากนี ้บริษัทฯ มีการจัดหาที่ดินโดยรับซือ้จาก
เจ้าของที่ดินโดยตรงซึง่ด าเนินการเองโดยหน่วยงานภายในของบริษัทฯ ภายใต้ขัน้ตอนการจดัหาที่ดินที่ก าหนดไว้อย่างชดัเจน 
และการจดัหาที่ดินผ่านนายหน้า (Broker) ซึ่งบริษัทฯ มีความสมัพนัธ์ที่ดีกับนายหน้าจดัหาที่ดินหลายราย ท าให้บริษัทฯ เชื่อว่า
จะสามารถจดัหาที่ดินเพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคตได้ 

5. ความเสี่ ยงจากการเปลี่ ยนแปลงทางการเมือง กฎหมาย และกฎระเบียบ ซึ่ งอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ 

การเปล่ียนแปลงทางกฎหมายและกฎระเบียบที่เก่ียวข้องกับการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เป็นปัจจัยซึ่งมี
อิทธิพลต่อธุรกิจและการด าเนินงานของบริษัทฯ การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อการวางแผนธุรกิจ ต้นทนุและ
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ ซึ่งหากบริษัทฯ ไม่ได้ท าการติดตามและศึกษากฎระเบียบ
อย่างครบถ้วนและให้เป็นปัจจุบันแล้วนัน้ อาจท าให้บริษัทฯ ปฏิบัติไม่สอดคล้องกับกฎระเบียบที่ได้มีการปรับปรุงใหม่ และ 
อาจมีผลกระทบต่อต้นทุนและค่าใช้จ่ายของบริษัทฯ เพื่อแก้ไขดัดแปลงให้การปฏิบตัิเป็นไปอย่างถูกต้อง การเปล่ียนแปลงที่
ส าคญั อาทิ การเปล่ียนแปลงกฎหมายส่วนที่เก่ียวข้องกับพระราชบญัญัติผงัเมือง ข้อก าหนดการจดัสรรที่ดินพระราชบญัญัติ
อาคารชุด และพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร ได้แก่ การก าหนดเนือ้ที่ที่ดิน การก าหนดความกว้างของเขตทางเดินและเขต
ถนน การก าหนดพืน้ท่ีส่วนกลาง การส่งมอบและโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินส่วนกลางทัง้หมดให้แก่นิติบคุคลโครงการ การก าหนด
ระเบียบชุมชน การประเมินและจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อม การประเมินและจดัท ารายงานผลการตรวจสอบสภาพ
อาคารสูง เป็นต้น รวมถึงการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบเก่ียวกับการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน การวางผังจราจร และ
โครงการระบบขนส่งมวลชนระบบราง หรือโครงการทางด่วนพิเศษ เป็นต้น 

นอกจากนี ้มาตรการการก าหนดอตัราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมลูค่าหลักประกนั (Loan to Value: LTV ratio) ในการให้
สินเชื่อหรือให้เงินกู้ยืมเพื่อที่อยู่อาศัย ซึ่งมาตราการเหล่านีจ้ะมีผลกระทบต่อความสามารถในการกู้ ยืมของผู้บริโภค อีกทัง้
มาตราการเหล่านีอ้าจมีการเปล่ียนแปลงอยู่เสมอขึน้อยู่กับสภาวะเศรษฐกิจของประเทศ และนโยบายของรัฐบาลในช่วงเวลา
ต่างๆ 

อย่างไรก็ตามบริษัทฯ ได้ท าการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงเก่ียวกับกฎระเบียบต่างๆ ที่อาจเกิดขึน้ อย่าง
ต่อเนื่อง เพื่อเตรียมความพร้อมส าหรับการปรับเปล่ียนการด าเนินงานพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ให้สอดคล้องกับการ 
เปล่ียนแปลงกฎระเบียบที่อาจจะเกิดขึน้ดงักล่าว ควบคู่ไปกับการศึกษาภาวะตลาดอย่างสม ่าเสมอ ซึ่งจากการเตรียมความ
พร้อมดังกล่าวท าให้บริษัทฯ มั่นใจได้ว่าจะไม่ได้รับผลกระทบ หรืออาจได้รับผลกระทบเพียงเล็กน้อยจากการเปล่ียนแปลง
กฎระเบียบดงักล่าว 
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6. ความเสี่ยงด้านภัยพิบัติทางธรรมชาติในประเทศไทย รวมถึงกรุงเทพมหานคร ซึ่งอาจมีผลกระทบในเชิงลบต่อ
เศรษฐกิจของประเทศไทยและต่อธุรกิจ 

การเกิดภยัธรรมชาติ อุบตัิภัย และการก่อวินาศกรรม แม้จะมีโอกาสเกิดไม่บ่อยนกั แต่หากเกิดความเสียหายจาก
ภัยเหล่านี ้อาจก่อให้เกิดการหยุดชะงกัทางธุรกิจ และส่งผลกระทบกับกระแสเงินสด และความสามารถในการท าก าไรของ
กิจการได้ ดังนัน้ บริษัทฯ จึงได้จัดท าประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายอันเกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อ
วินาศกรรมให้กับทุกโครงการ  ภายใต้การบริหารงานของบริษัทฯ เพื่อป้องกันความเสียหายทางการเงิน  รวมถึง  มีการจดัท า  
Business Continuity Plan เพื่อบริหารจัดการในสถานการณ์ฉุกเฉินและการวางแผนธุรกิจอย่างต่อเนื่อง เพื่อรองรับและลด
ผลกระทบจากเหตกุารณ์ฉกุเฉิน หรือเหตกุารณ์วิกฤตที่อาจจะเกิดขึน้กบับริษัทฯ ได้ 
7. ความเสี่ยงด้านนโยบายการปล่อยสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงนิ 

จากสถานการณ์การระบาดของโรคไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ผ่านมา ส่งผลให้ปัญหาหนีสิ้นภาคครัวเรือน
สงูขึน้อย่างมีนยัยะส าคญั ซึง่ตวัเลขสถิติเงินให้กู้ยืมแก่ภาคครัวเรือน หรือหนีค้รัวเรือน ของธนาคารแห่งประเทศไทย ประจ าไตร
มาสที่ 3 ปี 2563 โดยมีหนีสิ้นครัวเรือนในระบบหมุนเวียนอยู่ที่  13,766,209 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากไตรมาส 2 ปี 2563 ที่ 
182,091 ล้านบาท และเมื่อเทียบอตัราส่วนหนีค้รัวเรือนต่อจีดีพีแล้วอยู่ที่ 86.6% ท าลายสถิติหนีค้รัวเรือนต่อ GDP สงูที่สดุใน
รอบ 18 ปี เพิ่มขึน้จากไตรมาส 2 ปี 2563 อยู่ที่ 83.8% และเพิ่มขึน้เมื่อเทียบไตรมาส 3 ปี 2562 อยู่ที่ 78.9% 

ขณะเดียวกนัประเมินว่า มีความเป็นไปได้มากขึน้ท่ีสดัส่วนหนีค้รัวเรือนของไทยจะขยบัขึน้ไปยืนเหนือระดบั 90% ต่อ 
GDP ในช่วงสิน้ปี 2563 และมีโอกาสเร่งขึน้ต่อในปี 2564 โดยมีความเป็นไปได้ที่หนีค้รัวเรือนของไทยในปี 2564 อาจเพิ่มขึน้มา
ที่ 91.0% ต่อ GDP หรืออาจสงูกว่านัน้ หากเศรษฐกิจได้รับผลกระทบจากโควิดมากกว่าที่ประเมิน และส่งผลท าให้ GDP ในปี 
2564 เติบโตน้อยกว่ากรณีพืน้ฐานท่ี 2.6% 

ตัวเลขสถิติเงนิให้กู้ยืมแก่ภาคครัวเรือน ของธนาคารแห่งประเทศไทย ประจ าไตรมาสที่ 3 ปี 2563 

  Q3/2020 p Q2/2020 Q1/2020 r Q4/2019 r Q3/2019 r Q2/2019 

1 เพื่ออปุโภคบริโภคส่วนบคุคล 10,588,078 10,441,929 10,345,843 10,359,880 10,169,405 10,042,399 
2 เพื่อซือ้อสงัหาริมทรัพย์ 4,695,091 4,620,331 4,556,522 4,534,078 4,465,606 4,418,164 

3 ซือ้หรือเช่าซือ้รถยนต์และรถจกัรยานยนต์ 1,777,194 1,757,146 1,751,467 1,734,767 1,708,354 1,683,369 
4 เพื่อการศกึษา 316,398 337,087 359,444 379,984 402,792 403,735 
5 อปุโภคบริโภคส่วนบคุคลอื่น 3,799,395 3,727,366 3,678,410 3,711,051 3,592,653 3,537,131 

6 Of which บัตรเครดิตและสินเชื่อส่วนบุคคล
ภายใต้การก ากบัของ ธปท. 

970,116 955,983 965,879 1,034,705 962,526 932,328 

7 เพื่อประกอบอาชีพ 2,467,973 2,433,823 2,441,960 2,415,072 2,394,786 2,375,370 

8 อื่นๆ 2/ 710,158 708,366 707,605 714,787 686,465 667,725 
9 รวม 13,766,209 13,584,118 13,495,408 13,489,739 13,250,656 13,085,494 
10 เงินให้กู้ยืมแก่ภาคครัวเรือนต่อ GDP(%) 3/ 86.6 83.8 80.2 79.9 78.9 78.4 

ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย 
หมายเหตุ : 
2/ ประกอบด้วย เงินให้กู้ยืมเพื่อซือ้หลกัทรัพย์และเงินให้กู้ยืมท่ีไม่สามารถจ าแนกวตัถปุระสงค์ได้ 
3/ เงินให้กู้ยืมแก่ภาคครัวเรือนต่อ GDP หรือหนีค้รัวเรือน GDP ค านวณจากเงินท่ีภาคครังเรือนกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน หารด้วยผลรวม
ของผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ ณ ราคาประจ าปี (QGDP) 4 ไตรมาสย้อนหลงั โดยเร่ิมนบัจากไตรมาสที่อ้างอิง 
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จากข้อมลูดงักล่าว ท าให้ส่งกระทบต่อภาคอสงัหาริมทรัพย์ เนื่องจากบ้านหรือห้องชดุพกัอาศยัเป็นสินค้าที่มีราคา
สงู กลุ่มลกูค้าที่จองซือ้ห้องชดุพกัอาศยัในโครงการท่ีบริษัทพฒันา ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มที่จ าเป็นต้องขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน 
เมื่อสถาบันการเงินเพิ่มความเข้มงวดในการพิจารณาสินเชื่อโดยเฉพาะส าหรับซือ้บ้านหลังที่ 2 และมีการปรับเกณฑ์การ
กลัน่กรองสินเชื่อและมุ่งเน้นลกูค้าที่ซือ้ที่พกัอาศยัในโครงการของผู้ประกอบการรายใหญ่เป็นหลกั  

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ได้ติดตามสถานการณ์ผู้บริโภค ตลอดจนนโยบายในการปล่อยสินเชื่อของธนาคารพาณิชย์
แต่ละแห่งอย่างใกล้ชิด เพื่อปรับเปล่ียนนโยบายให้สอดคล้องในแต่ละช่วงเวลา รวมถึง มีมาตรการคดักรองผู้ซือ้รายย่อย หรือ
การ Pre-approve ในการจองซือ้บ้านหรือคอนโดมิเนียมพกัอาศยั เพื่อลดปัญหาการยกเลิกการซือ้ เนื่องจากการขอสินเชื่อไม่ผ่าน 
และลดการเสียโอกาสในการขาย 

8. ความเสี่ยงด้านการเปลี่ยนแปลงนโยบายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

บริษัทฯ มีความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยเมื่อวันที่ 13 มีนาคม 2562 ได้
ประกาศให้พระราชบญัญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสร้าง พ.ศ.2562 บงัคบัใช้เป็นกฎหมาย แทนการจดัเก็บภาษีบ ารุงท้องที่และ
ภาษีโรงเรือนและที่ดินท่ีถกูยกเลิก โดยเร่ิมมีผลจดัเก็บภาษี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 เป็นต้นไป 
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ข้อมูลแสดงอตัราภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสร้างตาม พ.ร.บ. ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

อัตราจัดเก็บภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง 
เกษตรกรรม บ้านพกัอาศัย อื่นๆ / ที่รกร้างว่างเปล่า 
อัตราเพดาน 0.15% อัตราเพดาน 0.3% อัตราเพดาน 1.2% 

อัตราที่จัดเก็บ 
มูลค่า        อัตราจัดเก็บ 
(ลบ.)  (%) 

อัตราที่จดัเก็บ 
มูลค่า         บ้าน                 บ้าน-ท่ีดิน           บ้านหลังอ่ืน 
(ลบ.)        (บ้านหลังหลัก)      (บ้านหลังหลัก) 

อัตราที่จดัเก็บ 
มูลค่า    อัตรา(%) 
(ลบ.)    

0-75   0.01 
75-100  0.03 
100-500  0.05 
500-1,000 0.07 
1,000 ขึน้ไป 0.10 
บุคคลธรรมดา 
ได้รับยกเว้น อปท. ละ 
ไม่เกิน 50 ล้านบาท 
 
ภาระภาษี (บุคคลธรรมดา)
มูลค่า(ลบ.)     ค่าภาษี (บาท)

50                          0 

100                    5,000 
200           40,000 

0-10         ยกเว้นภาษี     ยกเว้นภาษี                0.02 
10-50 0.02              ยกเว้นภาษี                0.02 
50-75 0.03                  0.03                      0.03 
75-100 0.05                  0.05                      0.05 
100 ขึน้ไป 0.10                  0.10                      0.10 
ภาระภาษี 
มูลค่า                บ้านหลังหลัก              บ้านหลังอ่ืน 
(ลบ.)                (ยกเว้น 50 ล้านบาท)       
50                0                          10,000 
100                             20,000                     30,000 
200           120,000                    130,000 
 
 

0-50   0.3 
50-200  0.4 
200-1,000 0.5 
1,000-5,000 0.6 
5,000 ขึน้ไป 0.7 

ภาระภาษี 
มูลค่า(ลบ.)            ค่าภาษี (บาท) 
50                       150,000 
100                     350,000 
200                     750,000 
1,000                4,750,000 
ที่รกร้างว่างเปล่า 
เพิ่มอตัรา 0.3%  ทกุ 3 ปี 
แต่อตัราภาษีรวมไม่เกิน 3%  

ที่มา : กระทรวงการคลงั 
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มาตรการดูแลผลกระทบ 
การยกเว้น 
ทรัพย์สินที่ได้รับการยกเว้นภาษี 
(ใน พ.ร.บ.) 

• ท รัพ ย์ สิ น ขอ ง รัฐ ที่ ไม่ ไ ด้ ห า
ผลประโยชน์, ทรัพย์สินที่ใช้เพื่อ
ประโยชน์สาธารณะ (รัฐ/เอกชน) 

• สหประชาชาติ, สถานทตู 

• ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด
และหมู่ บ้านจัดสรร และนิคม
อตุสาหกรรม 

• บ้านพักอาศัยหลัก 1 หลัง  
- ส่วนของมูลค่าที่ ไม่ เกิน  50 
ล้านบาท ในกรณีที่เป็นเจ้าของ
บ้านและที่ดิน 
- ส่วนของมูลค่าที่ ไม่ เกิน  10 
ล้านบาท ในกรณีที่เป็นเจ้าของ
เฉพาะบ้าน 

•  ที่ดิน เกษตรกรรมของบุคคล
ธรรมดา 
- ไม่ต้องเสียภาษีใน 3 ปีแรก 

- ปีที่  4 เป็นต้นไป ได้รับยกเว้น

มูลค่าของฐานภาษีในแต่ละ 

อปท. รวมกันไม่ เกิน 50 ล้าน

บาท เป็นการถาวร 

การลดหย่อน 
การบรรเทาภาระภาษี (ออกเป็น พ.ร.ฎ.) 

• ลดภาระภาษีให้ ≤ 90% เช่น 

- บ้านพักอาศัยหลักซึ่งได้กรรมสิทธ์ิมา
จากการรับมรดกก่อนที่ พ.ร.บ.ภาษี
ที่ดินและส่ิงปลกูสร้างมีผลบงัคบัใช้  

- กิจการสาธารณะ เช่น โรงเรียน เป็น
ต้น  

• ลดอัตราภาษี เช่น 
 ทรัพย์สินที่อยู่ ระหว่างพัฒนาเพื่อท า
โค ร ง ก า ร ที่ พั ก อ า ศั ย  แ ล ะ นิ ค ม
อตุสาหกรรม (3 ปี ตัง้แต่ยื่นขออนญุาต) 

 ท รัพ ย์ สิ น ที่ เ ป็ น  NPA ขอ งสถ าบั น
การเงิน  (5 ปี) 

การผ่อนปรน 
ทยอยปรับภาษีส่วนที่เพิ่มขึน้จาก
เดิม 25% 50% และ 75% ในช่วง 3 
ปีแรก 
การลดหรือยกเว้น 
(อ านาจของผู้บริหารท้องถิ่น) 
โ ด ย ค ว า ม เ ห็ น ช อ บ ข อ ง
คณะกรรมการภาษีที่ดินและส่ิงปลกู
ส ร้างประจ าจังหวัด  ห รือ  รมว.
มหาดไทย ในกรณี 

• เกิดภยัพิบตัิในพืน้ท่ี 

• ท รัพ ย์ สิน เสี ยหายห รือ  ถู ก
ท าลายเฉพาะราย 

ที่มา : กระทรวงการคลงั 

การจดัเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสร้างตาม พ.ร.บ. ภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสร้าง ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบให้ผู้พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งรวมถึงบริษัทฯ มีต้นทุนการพฒันาโครงการท่ีสงูขึน้ ซึง่จะท าให้กลุ่มบริษัทฯ มีต้นทุนในการพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ที่เพิ่มสงูขึน้จากภาระภาษีดงักล่าว 
9. ความเสี่ยงด้านการทุจริตและคอร์รัปชั่น 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีความเส่ียงทางด้านการทุจริตหลกัๆ ได้แก่ การจดัซือ้ที่ดินส าหรับพัฒนาโครงการ รวมถึง
กระบวนการในการจดัหาจดัจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้าง เพื่อด าเนินการก่อสร้างโครงการ ซึง่หากไม่มีกระบวนการในการตรวจสอบที่
รัดกุมเพียงพอ อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อองค์กรได้ นอกจากนี ้ในปัจจุบันปัญหาคอร์รัปชั่น ถือเป็นปัญหาใหญ่ใน
ระดับชาติที่ต้องการความร่วมมือจากทุกฝ่ายในการแก้ไข ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเก่ียวข้องกับหน่วยราชการเป็น
จ านวนมาก ย่อมมีความเส่ียงต่อการคอร์รัปชั่น เพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิประโยชน์พิเศษที่อาจขัดต่อกฎระเบียบ หรือการอ านวย
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ความสะดวก เพื่อให้เกิดความรวดเร็ว ดงันัน้ บริษัทฯ จึงได้ด าเนินการทกุอย่างตามกฎระเบียบและตามขัน้ตอนอย่างเคร่งครัด 
เพื่อลดช่องว่างของการใช้ดลุพินิจในการตีความข้อกฎหมาย 

10. ความเสี่ยงจากการพึ่งพาลูกค้ารายใหญ่ของธุรกิจโรงไฟฟ้า 

ในส่วนของธุรกิจโซลาร์ฟาร์ม และโซลาร์รูฟท็อป ท่ีผลิตไฟฟ้าเพื่อขาย บริษัทฯ  มีกลุ่มลกูค้ารายใหญ่เพียง  2 ราย 
คือ กฟน. และ กฟภ. ซึ่งเป็นผู้ รับซือ้ไฟฟ้าที่กลุ่มบริษัทฯ ผลิตได้ทัง้หมด อย่างไรก็ตาม กลุ่มบริษัทฯ มีสญัญาซือ้ขายไฟฟ้าใน
ส่วนของธุรกิจดงักล่าวระยะเวลา 25  ปี ประกอบกับภาครัฐให้การสนับสนุนการผลิตไฟฟ้าจากพลังงานทดแทน อีกทัง้กลุ่ม
บริษัทฯ เข้มงวดในการปฏิบตัิตามข้อก าหนดของสญัญาซือ้ขายไฟฟ้าอย่างเคร่งครัด 
 
ความเสี่ยงด้านการเงนิ 

1. ความเสี่ยงเกี่ยวกับสภาพคล่องและการเข้าถึงแหล่งเงนิทุน 
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่ต้องใช้การลงทุนสูง เร่ิมตัง้แต่การลงทุนซือ้ที่ดิน การพัฒนาที่ดิน การ

ก่อสร้าง  และการขาย กิจกรรมดงักล่าวล้วนต้องใช้เงินลงทุนจ านวนมากจนกว่าบริษัทฯ จะได้รับช าระเงินส่วนใหญ่ของมลูค่า
ขายในวนัโอนกรรมสิทธ์ิซึ่งจะเกิดขึน้เมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จ ทัง้นี ้บริษัทฯ มีระยะเวลาในการบริหารโครงการประมาณ 1-2  
ปีขึน้ไปแล้วแต่ขนาดของโครงการ ดงันัน้ ธุรกิจนีจ้ึงมีความเส่ียงเก่ียวกบัการบริหารสภาพคล่องทางการเงินและการเข้าถึงแหล่ง
เงินทนุท่ีจะต้องใช้ในการด าเนินธุรกิจ 

บริษัทฯ ได้ด าเนินนโยบายเพิ่มสภาพคล่องในการเข้าถึงแหล่งเงินทุน ด้วยการสร้างพันธมิตรทางธุรกิจกับสถาบัน
การเงินหลายแห่ง ซึง่ได้รับความไว้วางใจจากสถาบนัการเงินหลายแห่งที่ให้สนบัสนนุสินเชื่อเป็นอย่างดีตลอดมา  โดยบริษัทจะ
พิจารณาเปรียบเทียบข้อเสนอที่มีต้นทนุเหมาะสมที่สดุ ทัง้ในส่วนของสินเชื่อเพื่อพฒันาโครงการ (Pre-Finance) โดยบริษัทฯ มี
วงเงิน Pre-Finance รองรับทกุโครงการ และบริษัทยงัได้ใช้การระดมทุนเพื่อบริหารสภาพคล่องโดยการออกตัว๋เงินระยะสัน้ หุ้น
กู้ทัง้ระยะสัน้และระยะยาวที่เหมาะสมกบัความต้องการใช้เงินเพื่อน ามาพฒันาโครงการและการขยายกิจการ ซึ่งการออกหุ้นกู้
ดงักล่าวได้รับการตอบรับจากตลาดเป็นอย่างดี เนื่องด้วย ชื่อเสียงและประสบการณ์ด าเนินธุรกิจของบริษัท  รวมถึงบริษัทฯ ได้
ให้ความส าคญัในการบริหารสภาพคล่องทางการเงินด้วยการด าเนินธุรกิจอย่างระมัดระวังรอบคอบในการพิจารณาพัฒนา
โครงการ ตัง้แต่การพิจารณาเลือกท าเลที่ดินที่จะลงทุนซือ้ การท าวิจยัเพื่อวิเคราะห์ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการต่าง ๆ 
และการให้ความส าคญัในรายละเอียดของทกุส่วนงานท่ีส าคญัในแต่ละโครงการเพื่อให้ทกุโครงการประสบความส าเร็จ  

นอกจากนี ้ คณะกรรมการมีนโยบายที่ชดัเจนในการบริหารเงินทุน โดยมีการบริหารจดัการความเส่ียงด้านการเงิน 
เพื่อลดความเส่ียงที่อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของบริษัท โดยมีการก ากับดูแลและติดตามให้
ฝ่ายจดัการมีการรายงานผลการด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง  พร้อมทัง้มีแผนรองรับในกรณีที่มีแนวโน้มที่จะประสบปัญหาทาง
การเงินโดยค านึงถึงความเป็นธรรมต่อผู้มีส่วนได้เสียทกุรายอย่างเท่าเทียมกนั  รวมถึง ดแูลให้มีการบริหารสภาพคล่อง  เพื่อให้
เกิดความพร้อมในการช าระคืนหนีใ้ห้แก่เจ้าหนีอ้ย่างทันท่วงทีภายใต้สถานการณ์ฉุกเฉิน เพื่อให้สามารถช าระหนีค้ืนให้แก่
เจ้าหนีไ้ด้แม้ในภาวะที่ประสบวิกฤติสภาพคล่อง และหากเกิดกรณีที่ไม่สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ตกลงกันไว้ได้ บริษัท
จะแจ้งให้เจ้าหนีท้ราบ และด าเนินการหาแนวทางการแก้ไขปัญหา ตลอดจนดูแลให้มีการรายงานข้อมูลสารสนเทศต่างๆ ที่
ถกูต้องและครบถ้วนแก่เจ้าหนี ้ 

2. ความเสี่ยงด้านการเงนิจากการปรับตัวเพิ่มขึน้ของอัตราดอกเบีย้ 
ความเส่ียงจากการปรับเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้จะส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ โดยส่งผลต่อการ

ตดัสินใจซือ้ของลกูค้าของบริษัทฯ และส่งผลต่อต้นทนุทางการเงินของบริษัทฯ 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้าที่ 58 

• ความเส่ียงจากการปรับตวัเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ ซึง่ส่งผลกระทบต่อการตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยัของลกูค้า:  

หากอตัราดอกเบีย้เงินกู้ เพิ่มสงูขึน้ จะส่งผลต่อการพิจารณาตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยัของลกูค้า ซึง่ส่วนใหญ่จะขอการ
สนับสนุนเงินกู้ เพื่อที่อยู่อาศัยจากสถาบันการเงิน ดังนัน้อัตราดอกเบีย้เงินกู้และเงื่อนไขการผ่อนช าระเงินกู้  จึงเป็นปัจจัยที่
ส าคญัมากต่อการตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยัของลกูค้า ท าให้ความสามารถในการผ่อนช าระของลกูค้าลดลง ลกูค้าอาจชะลอการ
ตดัสินใจซือ้ได้ บริษัทฯ ตระหนกัถึงปัญหานีต้่อกลุ่มลกูค้าของบริษัทฯ และการศึกษาพฤติกรรมของลกูค้าอย่างต่อเนื่อง ท าให้
บริษัทฯ สามารถจดัเงื่อนไขการซือ้และผ่อนดาวน์ให้กับลกูค้าได้อย่างเหมาะสม ช่วยแบ่งเบาภาระทางการเงินในการซือ้ที่อยู่
อาศยัของลกูค้าและให้มีผลกระทบต่อรายได้ของบริษัทฯ ให้น้อยที่สดุ 

• ความเส่ียงจากการปรับตวัเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ ซึง่ส่งผลกระทบต่อต้นทนุทางการเงินของบริษัทฯ : 
 บริษัทฯ มีการกู้ เงินจากสถาบนัการเงินเพื่อพฒันาโครงการต่างๆ ของบริษัทฯ โดยเงินกู้ดงักล่าวมีอตัราดอกเบีย้ที่

ลอยตวั การเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้จะท าให้บริษัทฯ มีต้นทนุทางการเงินที่สงูขึน้ ซึ่งดอกเบีย้ดงักล่าวมีผลกระทบโดยตรงต่อ
ก าไรสทุธิของกลุ่มบริษัทฯ และท าให้ต้นทนุในการพฒันาโครงการของกลุ่มบริษัทฯ สงูขึน้  

 
ความเสี่ยงด้านการบริหารจัดการ 

ความเสี่ยงจากการที่ผู้ถือหุ้นใหญ่มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการบริหารงาน 

 ณ วนัที่ 28 สิงหาคม 2563 บริษัทฯ มีกลุ่มตระกูลธัญลกัษณ์ภาคย์ เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ซึ่งถือหุ้นรวมกันจ านวน
ร้อยละ 56.92 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและเรียกช าระแล้ว ดงันัน้ บริษัทฯ และ/หรือผู้ ถือหุ้นรายย่อยจึงอาจมีความเส่ียงจาก
การที่ผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่สามารถควบคุมมติที่ประชุมผู้ ถือหุ้ นได้เกือบทัง้หมด  ยกเว้นเร่ืองที่กฎหมายหรือข้อบังคับบริษัท
ก าหนดให้ต้องได้รับเสียงอนุมัติ 3 ใน 4 ของที่ประชุมผู้ ถือหุ้น เช่น การแก้ไขข้อบงัคับของบริษัทฯ การเพิ่มทุน และการลดทุน 
เป็นต้น  นอกจากนี ้ผู้ ถือหุ้นใหญ่ยงัมีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการบริหารงานเนื่องจากถือหุ้นรวมกันเกินกว่ากึ่งหนึ่ง และ
เป็นกรรมการบริษัทร่วมอยู่ในคณะกรรมการของบริษัทฯ เช่นกนั 

 อย่างไรก็ดี เพื่อให้การด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ เป็นไปอย่างโปร่งใส และมีการถ่วงดลุอ านาจในการบริหารงานของ

บริษัทฯ บริษัทฯ จึงมีนโยบายการถ่วงดลุอ านาจโดยจดัให้มีคณะกรรมการตรวจสอบซึง่เป็นกรรมการอิสระ จ านวน 3 ท่าน และ
มีกรรมการอิสระอีกจ านวน 3 ท่าน รวมเป็นจ านวนกรรมการอิสระทัง้สิน้  6  ท่าน จากจ านวนกรรมการบริษัททัง้หมด 11 ท่าน 
และประธานกรรมการตรวจสอบมิได้ด ารงต าแหน่งประธานกรรมการบริษัทด้วย จึงเป็นการช่วยเพิ่มประสิทธิภาพและความ
โปร่งใสในการบริหารจัดการผ่านระบบการควบคุมตรวจสอบการด าเนินงานของบริษัทฯ และการถ่วงดุลอ านาจของคณะ
กรรมการบริหารของบริษัทฯ ดังนัน้ บริษัทฯ จึงมั่นใจว่าผู้ ถือหุ้นทุกท่าน รวมถึงผู้มีส่วนได้เสียกับบริษัทฯ จะได้รับการปฏิบัติ
อย่างเท่าเทียมและเป็นธรรม 

 นอกจากนัน้แล้ว บริษัทฯ ได้มีแนวปฏิบตัิกรณีที่มีการท ารายการระหว่างกนั หรือรายการท่ีเก่ียวโยงกบักรรมการ หรือ
ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ าานาจควบคมุภายในกิจการ รวมทัง้บคุคลที่อาจมีความขดัแย้ง โดยบคุคลดงักล่าวจะไม่มีอ าานาจอ
นุมัติ และไม่มีสิทธิออกเสียงในการท ารายการนัน้ ๆ ซึ่งจะสามารถช่วยลดความเส่ียงในข้อนีไ้ด้อีกด้วย   อีกทัง้ บริษัทฯ จะ
ด าเนินการให้คณะกรรมการตรวจสอบเป็นผู้ให้ความเห็นเก่ียวกบัความจ าเป็นและความเหมาะสมของรายการนัน้ ๆ ในกรณีที่
คณะกรรมการตรวจสอบไม่มีความช านาญ ในการพิจารณารายการระหว่างกนัที่อาจเกิดขึน้ บริษัทฯ จะให้ผู้ เชี่ยวชาญอิสระที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระหรือผู้ สอบบัญชีของบริษัทฯ เป็นผู้ ให้ความเห็นเก่ียวกับรายการระหว่างกันดังกล่าว เพื่อน าไปใช้
ประกอบการตัดสินใจของคณะกรรมการหรือผู้ ถือหุ้นตามแต่กรณี และในกรณีที่มีการขอให้ที่ประชุมผู้ ถือหุ้นพิจารณาเพื่อ
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อนุมตัิรายการระหว่างกัน ก็จะมีการแต่งตัง้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อจดัท ารายงานและให้ความเห็นเก่ียวกับการเข้ าท า
การรายการต่อผู้ ถือหุ้น 
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 4. ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ ประกอบด้วยสินค้าคงเหลือ -สทุธิ จ านวน 5,526.4 ล้านบาท ที่ดินรอการพัฒนา-สทุธิ จ านวน 
2,383.7 ล้านบาท (ที่ดินรอพฒันาได้แสดงไว้ตามหน้างบการเงินในสินค้าคงเหลือ 378.7ล้านบาทและสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอื่น 2,005.0 ล้านบาท) อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน-สทุธิ 
จ านวน 828.0 ล้านบาท ที่ดิน อาคาร อปุกรณ์-สทุธิ จ านวน 961.0 ล้านบาท และสินทรัพย์ไม่มีตวัตน จ านวน 27.9 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

1.  สินค้าคงเหลือ 

สินค้าคงเหลือโดยหลกัประกอบด้วยต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งรวมถึง ท่ีดินและค่าพฒันาที่ดิน อาคารสโมสร ค่าสาธารณูปโภค ค่าก่อสร้า ง ค่าบริหารงาน ต้นทุนการกู้ยืม และ
ค่าใช้จ่ายอื่น โดยมลูค่าสินค้าคงเหลือตามบญัชีในงบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม  2563  เท่ากบั 5,526.40 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

(หน่วย : ล้านบาท) 

  ชื่อโครงการ / ที่ตัง้ 
เน่ือที่
คงเหลือ 

ยูนิต 
ราคา

ประเมิน 
วันที่

ประเมิน 
มูลค่าตามบัญช ี กรรมสิทธิ์  ภาระผูกพัน  

1 นิช โมโน บางนา  186.8  3  N/A N/A 7.3 SENA  -  

2 นิช โมโน รัชวิภา ถ.รัชดาภิเษก-ประชาชื่น    1,554.1    40  N/A N/A 69.4 SENA  ธนาคารทิสโก้  

3 นิช โมโน สขุมุวิท 50   137.5    5  N/A N/A 5.5 SENA  -  

4 นิช โมโน สขุมุวิท ปู่ เจ้า  14,167.5   388  N/A N/A 748.8 SENA  ธนาคารเกียรตินาคิน  

5 นิช โมโน เมกะสเปชบางนา เฟส 3 -   -  N/A N/A 223.2 SENA  -  

6 นิช ไอดี เพชรเกษม – บางแค   1,188.6  42  N/A N/A 33.9 SENA  -  

7 นิช ไอดี พระราม 2 3,588  120 N/A N/A 105.0 SENA  -  

8 นิช ไอดี สขุมุวิท 113 140.3  5  N/A N/A 3.3 SENA  -  

9 นิช ไอดี @ ปากเกร็ดสเตชัน่  6,126.7   211  N/A N/A 191.3 SENA  ธนาคารทิสโก้  

10 นิช ไอดี เสรีไทย – วงแหวน  1,339.4  48  N/A N/A 35.5 SENA  -  

11 นิช ไพรด์ ทองหล่อ - เพชรบรีุ    1,045.3  30  N/A N/A 56.5 SENA  -  
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  ชื่อโครงการ / ที่ตัง้ 
เน่ือที่
คงเหลือ 

ยูนิต 
ราคา

ประเมิน 
วันที่

ประเมิน 
มูลค่าตามบัญช ี กรรมสิทธิ์  ภาระผูกพัน  

12 นิช ตากสิน ถ.ตากสิน กทม.  31    1  N/A N/A 1 SNA  -  

13 เดอะ คิทท์ แจ้งวฒันะ  ถ.แจ้งวฒันะ กทม.อาคาร C   114.4    2  N/A N/A 1.9 SENA  -  

14 เดอะ คิทท์ คลองหลวง B5-B8  28.5    1  N/A N/A 0.5 SENA  -  

15 เดอะ คิทท์ ไลท์ บางกะดี-ตวิานนท์  +อเวนิว   336  12  N/A N/A 6.0 SENA  -  

16 เดอะ คิทท์ พลสั สขุมุวิท 113  57    2  N/A N/A 1.4 SENA  -  

17 เดอะ คิทท์ พลสั รังสิต-ตวิานนท์ เฟส 3    7,513.8   255  N/A N/A 134.8 SENA  ธนาคารกรุงเทพ  

18 เดอะ คิทท์ พลสั พหลโยธิน – คคูต  10,011   356  N/A N/A 242.5 SENA  ธนาคารกรุงเทพ  

19 เดอะ แคช ล าลกูกาคลอง 2 อ.ล าลกูกา จ.ปทมุธานี   123.8    2  N/A N/A 1.5 SENA/SNA  -  

20 เสนา คิทท์ เพชรเกษม-พทุธมณฑล สาย 7 ตกึ C    5,658.4 199  N/A N/A 69.7 SENA  -  

21 เสนา คิทท์ เทพารักษ์ - บางบ่อ    8,640.9   328  N/A N/A 63.7 SENA14  -  

22 เสนาคิทท์ เอ็มอาร์ที  บางแค     7,190   210  N/A N/A 48.9 SENA  -  

23 เสนา คิทท์ เวสเกต บางบวัทอง A1-A5 2,300     395  N/A N/A 60.3 SENA H15  -  

24 เสนา คิทท์ เวสเกต บางบวัทอง B1-B5 2,300     395  N/A N/A 48.9 KHHP  -  

25 เสนาคิทท์ ฉลองกรุง-ลาดกระบงั เฟส1 - 2 12,740     980  N/A N/A 59.6 SENA H18  -  

26 
เสนา แกรนด์โฮม ติวานนท์-รังสิต อ.ล าลกูกา จ.
ปทมุธาน ี

 88.6    1  N/A N/A 3.9 SENA  -  

27 เสนาแกรนด์โฮม เฟส 5    2,045.9  34  N/A N/A 198.6 SENA  ธนาคารกรุงไทย  

28 เสนาแกรนด์โฮม เฟส 6    3,362  51  N/A N/A 143.4 SENA  ธนาคารกรุงไทย  

29 เสนา วิลเลจ รังสิต  ตวิานนท์ (บางพนูเฟส 6) -     323  N/A N/A 453.7 SENA  ธนาคารเกียรตินาคิน  

30 เสนา แกรนด์โฮม รวมอินทรา กม.8   223.3    3  N/A N/A 11.6 SENA  -  
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  ชื่อโครงการ / ที่ตัง้ 
เน่ือที่
คงเหลือ 

ยูนิต 
ราคา

ประเมิน 
วันที่

ประเมิน 
มูลค่าตามบัญช ี กรรมสิทธิ์  ภาระผูกพัน  

31 เสนา พาร์ค แกรนด์รามอินทรา (เฟส1)     2,775.6  41  N/A N/A 160.5 PG  -  

32 เสนา วิลล์ บรมราชชนนี สาย 5 (ศาลายา)     5,124.5   127  N/A N/A 189.5 SENA  ธนาคารกรุงไทย  

33 เสนา พาร์ควิลล์ รามอินทรา (เฟส1)    2,269.8  52  N/A N/A 165.3 SENA  ธนาคารไทยพาณิชย์  

34 Sena Village รามอินทรา -กม. 9 -     297  N/A N/A 419.1 SENA  ธนาคารเกียรตินาคิน  

35 เสนา วิลล์ ล าลกูกาคลอง 6    7,190.00   185  N/A N/A 270.5 SENA  ธนาคารยโูอบี  

36 เสนา วีวา่ เพชรเกษม-พทุธมณฑล สาย 7 ตกึ C    5,034.2   222  N/A N/A 125.4 SENA  ธนาคารอิสลาม  

37 เทพารักษ์ - บางบ่อ    7,782.1   298  N/A N/A 260.9 SENA A14  -  

38 แพรมาพร คลอง 7 อ.ล าลกูกา จ.ปทมุธาน ี   187.3    7  N/A N/A 10.7 SPE  -  

39 พทัยาคนัทร่ีคลบั โฮม แอนด์ เรสซิเดนท์ -    75  N/A N/A 11.1 SENA  -  

40 เดอะ ลิฟวิ่ง นารายา เฟส 1   206.9    2  N/A N/A 10.2 SVN  -  

41 เดอะ ลิฟวิ่ง นารายา เฟส 2    2,923.9  52  174.7 1-พ.ย.-61 111.7 SVN  -  

42 บ้านบรูพา  เฟส 1    6,650.5   225  262.1 1-พ.ย.-61 231.9 SVN  -  

43 พราวทาวน์ เฟส 1    4,261.6   167  202.4 1-พ.ย.-61 125.5 SVN  -  

44 เสนาวิลล์ นาด ี    8,319.3   161  N/A N/A 95.9 SVN  -  

45 เสนาช็อปเฮ้าส์ สขุมุวิท 113   17.0    1  N/A N/A 4.2 SENA  -  

46 เสนาช็อปเฮ้าส์  บางแค – เทอดไท   279.9  14  N/A N/A 44.8 SENA  ธนาคารกรุงเทพ  

47 เสนาช็อปเฮ้าส์ พหลโยธิน – คคูต   367.9  19  N/A N/A 66.2 SENA  ธนาคารกรุงเทพ  

48 เสนาอเวนิว บางกระดี-ตวิานนท์   338.7  18  N/A N/A 51.4 SENA    -    

49 เอส ทาวน์ 2 รามอินทรา  48.6    1  N/A N/A 3.0 SENA  -  

50 เสนา วิลล์ รามอินทรา - กม.8   101.2    4  N/A N/A 7.6 SENA  -  
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  ชื่อโครงการ / ที่ตัง้ 
เน่ือที่
คงเหลือ 

ยูนิต 
ราคา

ประเมิน 
วันที่

ประเมิน 
มูลค่าตามบัญช ี กรรมสิทธิ์  ภาระผูกพัน  

51 เสนา ทาวน์ นวมินทร์ (รามอินทรา-มีนบรีุ)  39.9    1  N/A N/A 3.4 SENA  -  

52 เสนา อีโค ทาวน์ รามอินทรา - วงแหวน  12,811.2   480  N/A N/A 89.2 SENA  ธนาคารกรุงไทย  

53 สนามกอล์ฟ (สินค้าเบ็ดเตล็ดเพือ่ขาย) -     -    - - 1.0 ETS/TSR    -    

54 WSW สินค้าเพื่อขาย อปุกรณ์/ตดิตัง้โซลา่ -     -    - - 35.8 ESL    -    

  รวมสินค้าคงเหลือ 141,629.18   6,891      5,526.4     
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2. ที่ดินรอการพัฒนา (อยู่ระหว่างการพัฒนาโครงการ)  

มลูค่าตามบญัชีในงบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั  2,383.7 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้
(หน่วย : ล้านบาท) 

ล าดับ ชื่อโครงการ/ที่ตัง้ 
เนือ้ที่รวม

(ไร่) 
ราคา

ประเมิน 
วันที่

ประเมิน 
 มูลค่าตาม

บัญชี  
กรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน 

1 
ที่ดินโครงการวิลล่า รามอินทรา / 
(ฝ่ังซ้าย +Exclusive) 

3-1-58.8 58.1  15-ส.ค.-62  4.8  SENA/SNA ธนาคารทิสโก้ 

2 ที่ดินโครงการเสนาแกรนด์โฮม โซน 4 (สโมสร/โกดงั) 2-0-91.9 26.1  16-ก.ย.-59  8.9  SENA ไม่มี 

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

4 ที่ดินโครงการ เสนากรีนวิลล์ รามอินทรา 0-0-74    1.5 20-ก.ย.-59  0.7  SENA ไม่มี 

5 ที่ดินเปล่า กม.9 / ถ.รามอินทรา กทม.  22-0-39.7    176.8  4-ต.ค.-62    41.2  SENA ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮาส์ 

6 ที่ดิน เสนาพาร์คแกรนด์รามอินทรา เฟส 2 38-3-90.8   311.8  4-ต.ค.-62 276.8  PG ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮาส์ 

7 ที่ดินบางนา แปลงหน้า 1-2-57.6   105.2  15-ก.ย.-59    41.6  SENA ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮาส์ 

8 ที่ดิน กม.9 รามอินทรา (เฟส2 Eco town)  30-2-80.4   307  16-พ.ย.-60 190.3  SENA ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮาส์ 

9 ที่ดินแปลงนอกจดัสรร  คลอง 6 1-0-01.4 11.9  12-ก.ค.62  6.3  SENA ธนาคารเกียรตินาคิน 

10 ที่ดินสงัฆประชา 52-0-98.6 313.5  17-ต.ค.-62 189.4  SENA ธนาคารกรุงเทพ 

11 ที่ดินเสนา คิทท์ ล าลกูกาคลอง 4 5-0-27  N/A  N/A    56.7  SENA ไม่มี 

12 ที่ดินอ.บางกะดี จ.ปทมุธาน ี 1-0-87.7 16.8 17-ก.ย.-62  9.6  SENA/SNA ไม่มี 

13 ที่ดินทุ่งมหาเมฆ 0-3-26 97.80  11-ต.ค.-59    45.3  SENA ไม่มี 

14 ที่ดินบางแค เสนา คิทท์ บางแค เฟส 2  3-0-16.8 N/A  N/A    93.8  SENA ธนาคารกรุงเทพ 

15 ที่ดิรบรมราชชนน ี 4-0-5 N/A N/A 306.1 SENA ไม่มี 

16 ที่ดินเสนาแกรนด์โฮม เฟส 5 0-0-05    0.2  24-ก.ค.-62  0.1  SENA / SNA ไม่มี 
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ล าดับ ชื่อโครงการ/ที่ตัง้ 
เนือ้ที่รวม

(ไร่) 
ราคา

ประเมิน 
วันที่

ประเมิน 
 มูลค่าตาม

บัญชี  
กรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน 

17 ที่ดินเสนาววิล่า ล าลกูกาคลอง 2 ใกล้เดอะแคช 0-1-55    3.1  15-ก.ย.-59  1.1  SNA ไม่มี 

18 ที่ดินศรีราชา อ.ศรีราชา จ.ชลบรีุ  16-1-18.6  N/A  N/A 329.9  SENA A2 ไม่มี 

19 
ที่ดินบางนา กม.5  
Niche Mono บางนา 4  

3-1-47.5   256  14-พ.ค.-61 218.6  SENA A9 ไม่มี 

20 ที่ดินเทพารักษ์ (อนาคตเป็นอาคารพาณิชย์) 0-1-97.2 N/A  N/A  5.8  SENA A14 ไม่มี 

21 ที่ดินบางบวัทอง 0-2-84.2 N/A N/A 6 SENA H15 ไม่มี 

22 ที่ดินลิฟวิ่ง3  2-0-26 N/A N/A  5.6 SVN ไม่มี 

23 พราวทาวน์ 3-0-58.1 N/A N/A    18.9  SVN ไม่มี 

24 นารายา2  0-3-51 N/A N/A  2.6  SVN ไม่มี 

25 ที่ดินนครราชสีมา 11-2-60 N/A N/A    41.2  SVN ไม่มี 

26 นิช โมโน ติวานนท์ 2-0-16.5 N/A N/A 303.2  A1 ไม่มี 

27 ที่ดินพทัยา 111 แปลง 45-3-17.1 N/A N/A 149.4  SVP ไม่มี 

28 ที่ดินเปล่าสนามกอล์ฟพทัยา (9 แปลง) 46-3-91.9 N/A N/A    29.7  ETS ไม่มี 

  รวมที่ดนิรอพัฒนา         2,383.7      
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3.  สินทรัพย์ด าเนินงาน  

สินทรัพย์ด าเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ประกอบด้วย ที่ดนิ อาคาร อปุกรณ์ อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ โดยมีมลูค่าตามบญัชีในงบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563
รวมจ านวน 1,863.3  ล้านบาทดงันี ้  

(หน่วย : ล้านบาท) 

รายการสินทรัพย์ 
มูลค่าตามบัญชีสุทธ ิ

(ล้านบาท) 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน  

ที่ดนิ อาคาร อุปกรณ์ – สุทธ ิ
ที่ดิน 
• ที่ดินของ SENA คือที่ดินบริเวณอาคารส านกังาน เลขที่ 524 ซ.รัชดาภิเษก 

26  และ ท่ีดินสโมสร บางพนู 
• ที่ดินของ TSR คือ ท่ีดินอาคารส านกังาน เลขที่ 484 ซึง่ทัง้ 2 อาคารเป็น

อาคารส านกังานใหญ่ของบริษัทเสนา และบริษัทย่อย (ไมม่ีราคาประเมิน) 
ที่ดินของ ETS คือที่ดินบริเวณสนามกอล์ฟพทัยาคนัทร่ีคลบัท่ีเป็น
กรรมสิทธ์ิของ ETS 
ที่ดินของ SVN  คือที่ดินบริเวณอาคารส านกังาน 79/119 หมู่ 18 
ต.บางแม่นาง อ.บางใหญ่ จ.นนทบรีุ 

 
 

423.0 

 
 

บริษัทฯ มลูค่า 26.0 ลบ. 
 

TSR มลูคา่ 17.2 ลบ. 
 

ETS มลูคา่ 355.8 ลบ. 
 

SVN มลูค่า 24.0 ลบ. 

 
จ านองธนาคาร 

 
จ านองธนาคาร 

 
ไม่มี 

 
จ านองธนาคาร 

ค่าพฒันาสนามกอล์ฟและส่วนปรับปรุงสนามกอล์ฟ 106.2 ETS มลูคา่ 106.2 ลบ. ไม่มี 

อาคารส านกังาน/สโตร์ 329.0 บริษัทฯ มลูค่า 118.9  ลบ. 
TSR มลูคา่ 12.1 ลบ. 
ETS มลูคา่ 174.2 ลบ. 
SNA มลูค่า 2.1 ลบ. 
SVN มลูค่า 15.3 ลบ. 

SENA A1 มลูค่า 3.1 ลบ. 
SENA A14 มลูคา่ 3.3 ลบ. 

จ านองธนาคาร 
จ านองธนาคาร 

ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
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รายการสินทรัพย์ 
มูลค่าตามบัญชีสุทธ ิ

(ล้านบาท) 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน  

เคร่ืองใช้ส านกังาน 62.7 บริษัท ฯ มลูค่า 24.0 ลบ. 
SNA มลูค่า 0.1 ลบ. 
TSR  มลูค่า 0.3 ลบ. 
PG มลูคา่ 0.3 ลบ. 

ETS   มลูค่า 29.4  ลบ. 
SMC มลูค่า 1.3 ลบ. 
ESL มลูคา่ 0.5 ลบ. 
SVN มลูค่า 0.3ลบ. 

ACCR.มลูค่า 0.5 ลบ. 
ACCR-Hมลูค่า 0.2 ลบ. 

SENA A1 มลูค่า 0.7 ลบ. 
SENA A14 มลูคา่ 0.5 ลบ. 
SENA H15 มลูคา่ 0.1 ลบ. 

TKN มลูค่า 4.2  ลบ. 
VMS มลูคา่ 0.3 ลบ.  

ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี  

ยานพาหนะ 13.0 บริษัทฯ มลูค่า 11.1 ลบ. 
ETS   มลูค่า 0.5 ลบ. 
ESL  มลูคา่ 0.3 ลบ. 
SVN มลูค่า 0.2 ลบ. 

ACCR-Hมลูค่า 0.9 ลบ. 

ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี  
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รายการสินทรัพย์ 
มูลค่าตามบัญชีสุทธ ิ

(ล้านบาท) 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน  

ทรัพย์สินโซลาร์รูฟ 19.7 SSE มลูคา่ 0.8 ลบ. 
SG1 มลูค่า 18.9 ลบ. 

ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 

งานระบบผลิตไฟฟ้าระหวา่งท า 3.0 STS  มลูคา่ 3.0  ลบ. ไม่มี 

งานระหวา่งท า 8.3 บริษัทฯ มลูค่า 2.4 ลบ. 
TSR  มลูค่า 0.7 ลบ. 
ETS   มลูค่า 3.4 ลบ. 

SENA H15 มลูคา่ 1.8 ลบ. 

ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 

ค่าเผ่ือการด้อยค่าทรัพย์สินอาคาร (3.9) บริษัทฯ (3.9)  
รวมที่ดนิ อาคาร อุปกรณ์– สุทธ ิ 961.0   
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ– สุทธ ิ
ที่ดินโครงการเพชรบรีุ 
ที่ดิน 
- ที่ดินบริเวณอาคารส านกังาน 4 ชัน้และโกดงัให้เชา่ ถ.สขุมุวิท 50 
- ที่ดินบริเวณอพาร์ตเมนท์เสนาเฮาส์ พหลโยธิน 30 และล าลกูกา 

คลอง 2 
- ที่ดินสวนหลวง 

 
209.3 

 

      
บริษัทฯ มลูค่า 9.5  ลบ. 
SNA มลูค่า 161.5 ลบ. 

 
TSR มลูคา่ 22.3  ลบ. 

 
ETSมลูค่า 16.0 ลบ. 

 
ไม่มี 
ไม่มี 

 
จ านองธนาคาร 

 
ไม่มี 

ที่ดินสาธารณปูโภค 2.5 TSR มลูคา่ 2.5 ลบ. จ านองธนาคาร  
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รายการสินทรัพย์ 
มูลค่าตามบัญชีสุทธ ิ

(ล้านบาท) 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน  

อาคารและส่ิงปลกูสร้าง 
- อาคารให้เช่าเสนาเฟสท์ เจริญนคร 
- อาคารส านกังาน 4 ชัน้ และโกดงัให้เชา่ ถ.สขุมุวิท 50 
- อพาร์ทเม้นท์เสนาเฮาส์ พหลโยธิน 30 และล าลกูกาคลอง 2 

 
475.8 

 
บริษัทฯ มลูค่า 396.8  ลบ. 
SNA   มลูค่า 12.5  ลบ. 
TSR   มลูค่า 66.5 ลบ. 

 
จ านองธนาคาร 

ไม่มี 
จ านองธนาคาร 

เคร่ืองตกแตง่/อปุกรณ์ส านกังาน 

อปุกรณ์ปรับปรุงทรัพย์สินเพื่อใช้พลงังานแสงอาทิตย์ 

0.3 บริษัทฯ มลูค่า 0.1  ลบ. 
TSR มลูคา่ 0.2 ลบ. 

ไม่มี 
ไม่มี 

สินทรัพย์สิทธิการใช้ภายใต้อสงัหาริมทรัพย์ 140.1 SENA มลูค่า 140.1 ลบ. ไม่มี 

รวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน -สุทธ ิ 828.0   

สินทรัพย์ไม่มตีัวตน 
 โปรแกรมคอมพิวเตอร์ 

 
27.9 

บริษัทฯ มลูค่า 23.1 ลบ. 
VMS มลูคา่ 0.2 ลบ. 
ELR มลูคา่ 0.2 ลบ. 
ETS มลูคา่ 0.1 ลบ. 
SSE มลูคา่ 0.9 ลบ. 
SVN มลูค่า 3.4 ลบ. 

ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 

 
รวมสินทรัพย์ไม่มีตัวตน 27.9   
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รายการสินทรัพย์ 
มูลค่าตามบัญชีสุทธ ิ

(ล้านบาท) 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ ภาระผูกพัน  

สินทรัพย์สทิธกิารใช้ 
 ที่ดิน 

- ที่ดินเชา่บางนา,บางพนู,พระราม2 ฯ 

อาคาร 
- อาคารธัญลกัษณ์ภาคย์ 

ยานพาหนะ 

 
                  46.4 

 
บริษัทฯ มลูค่า 41.2 ลบ. 

TSR   มลูค่า 0.4 ลบ.  
VMS มลูคา่ 0.6 ลบ.  
PG มลูคา่ 2.9 ลบ.  
SVN มลูค่า 0.3 ลบ.  

           Acute มลูค่า 1.0 ลบ. 

 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 
ไม่มี 

 
รวมสินทรัพย์ไม่มีตัวตน                46.4   
รวมสินทรัพย์ด าเนินงานทัง้สิน้ 1,863.3   
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4.  สาระส าคัญของสัญญาหลักในการด าเนินงาน  

 4.1  สัญญาจ้างบริหารงานโครงการพัทยาคันทร่ีคลับ  

คู่สัญญา เงื่อนไข ระยะเวลา 

ผู้ รับจ้าง: ETS  
ผู้ว่าจ้าง:บริษัท ฯ 
วนัท่ีสญัญา: 1 พ.ค. 2557 

 

 

 

▪ ผู้ว่าจ้างจ้างผู้ รับจ้างเพื่อบริหารงานโครงการพทัยา คนัทร่ี คลบั ตัง้อยู่ที่ ต.เขาไม้    
แก้วอ.บางละมุงจ.ชลบุรีให้เป็นไปตามเป้าหมายและแผนงานโครงการ รวมถึง
จดัหาบคุลากรท่ีมีความรู้ความสามารถเข้าร่วมปฏิบตัิงาน 

▪ ค่าตอบแทน 
ค่าบริหารงานเดือนละ 200,000 บาท 

 

▪ ตัง้แตว่นัท่ี  1 พ.ค.57 - วนัท่ี 30 
เมษายน 2560  

▪ ขยายระยะเวลาออกไปอีก 3 ปี 
ตัง้แตว่นัท่ี 1 พฤษภาคม 2560  
สิน้สดุวนัท่ี 30 เมษายน 2563 

▪ ขยายระยะเวลาออกไปอีก 3 ปี 
ตัง้แตว่นัท่ี 1 พฤษภาคม 2563  
สิน้สดุวนัท่ี 30 เมษายน 2566 
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4.2  สัญญาสัมปทานรถกอล์ฟประจ าสนามกอล์ฟพัทยา คันทร่ี คลับ แอนด์ รีสอร์ท  

สัญญา/คู่สัญญา เงื่อนไขสัมปทาน อัตราผลตอบแทน ระยะเวลา 

▪ ผู้ รับสมัปทาน:บริษัท วีเอ็นเอส กรุ๊ป 
จ ากดั (VNS) 

▪ ผู้ให้สมัปทาน:ETS 
▪ วนัท่ีสญัญา: 1 ก.ย. 55 

▪ ETS ตกลงให้สัมปทานแก่VNSในการด าเนินการ
ให้บริการเช่ารถกอล์ฟประจ าสนามกอล์ฟพทัยา คนัท
ร่ีคลบั แอนด์ รีสอร์ท (สนามกอล์ฟ) 

▪ VNS ตกลงน ารถกอล์ฟท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของVNS 60 
คนั มาให้บริการ ณ สนามกอล์ฟ 

▪ ETS เป็นผู้ จัดสถานที่ เก็บรถกอล์ฟ พร้อมเตรียม
กระแสไฟฟ้าส าหรับชาร์จแบตเตอร่ี เตรียมสถานที่
ล้างรถกอล์ฟ รับผิดชอบเจรจาค่าเสียหายแก่รถ
กอล์ฟแทน VNS 

▪ VNS เป็นผู้ รับผิดชอบในการบ ารุงรักษาสภาพรถ
กอล์ฟด้วยค่าใช้จ่ายของ VNS เอง  

▪  ต้องไม่ให้สัมปทานแบบเดียวกันแก่บริษัทให้เช่ารถ
กอล์ฟประจ าสนามกอล์ฟรายอื่น และสนามกอล์ฟ
ต้องไม่ด าเนินธุรกิจแบบเดียวกนั 

▪ สญัญาต่ออายไุด้อีก 1 ปี 
▪ วนัท่ี 1 เมษายน 2558 ได้มีการต่อสญัญาไปอีก 2 ปี 
▪ วันที่ 2 กุมภาพันธ์ 2560 ได้ขยายนระยะเวลาต่อ

สญัญาไปอีก 3 ปี  

▪ แบ่งรายได้ร้อยละ55 : 45               
ของรายได้ก่อนหกัค่าใช้จ่าย
ใดๆ 

 

▪ 2 ก.พ. 55 –1 ก.พ. 58  

▪ ขยาย เวลาตั ง้แต่ วันที่  1 
เมษายน 2558 – วันที่ 31 
มีนาคม 2560 

▪ ข ย า ย เ ว ล า ตั ้ ง แ ต่  2 
กุมภาพันธ์ 2560 - วันที่ 1 
กมุภาพนัธ์ 2563 

▪ ขยาย เวลาอี ก  6  เดื อน 
ตัง้แต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2563 
- วันที่ 31 สิงหาคม 2563 
ไม่ต่ออายสุญัญา 

 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

ส่วนท่ี 1 หน้า 73 

4.3  สัญญาเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

สัญญา/คู่สัญญา พืน้ที่เช่า อัตราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สัญญารับโอนสทิธกิารเช่าที่ดนิ
โครงการเสนาเฟสท์เจริญนคร 
▪ ผู้ รับโอนสิทธิ:บริษัทฯ 
▪ ผู้โอนสิทธิ:บริษัท ท๊อปมาคอิน

เตอร์เนชัน่แนล จ ากดั (TMI) 
▪ วนัท่ีสญัญา: 2 ก.ย. 51 แก้ไข 

10 ก.ย. 52 
▪ วนัท่ีสญัญา : 17 ก.ย.58 ท า

บนัทึกโอนสิทธิ ผู้ รับผลประโยชน์  

จาก บริษัท ท็อปมาคอินเตอร์
เนชัน่แนล เป็น บริษัทพีบีอาร์
วาย แอสเสท  จ ากดั 

 
 

▪ รับโอนสิทธิการเช่าบนท่ีดิน 16 โฉนด เนือ้ที่ 4 ไร่ 1 
งาน 31 ตร.ว. อยู่ที่ ถ.เจริญนคร กรุงเทพฯ ซึ่งเดิม 
TMI เช่าจากมลูนิธิอภิธรรมมหาธาตวุิทยาลยั 

 

 

ค่าตอบแทน 

▪ ค่ า โอนสิท ธิการเช่ าบนที่ ดิ น
ดังกล่าว 25 ล้านบาทซึ่งบริษัท
ช าระไปหมดแล้ว 
เงนิแบ่งผลก าไร 

▪ บ ริษั ท ฯ ต ก ล ง จ่ า ย เงิ น ค่ า
ผลประโยชน์ให้  TMI ในอัตรา
ร้อ ย ล ะ  2 0  ข อ งก า ไรสุ ท ธิ 
หลังจากหักค่าใช้จ่ายต่างๆใน
การด าเนินการโครงการเสนา
เฟสท์หมดแล้ว  
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สัญญา/คู่สัญญา พืน้ที่เช่า อัตราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สัญญาเช่าที่ดนิ โครงการเสนา
เฟสท์เจริญนคร 
▪ ผู้ เช่า: SENA 
▪ ผู้ให้เชา่: มลูนิธิอภิธรรม

มหาธาตวุิทยาลยั (มลูนิธิฯ) 
▪ วนัท่ีสญัญา: 10 ก.ย. 52 แก้ไข 

15 ก.พ. 55 
 
 
 
 
 
 
 
 
สัญญาเช่าที่ดนิ 
▪ ผู้ เช่า: SENA 
▪ ผู้ให้เชา่: บริษัท 99 แอ๊สเซท 

เมเนจเม้นท์ 

 
 
 

 

ที่ดิน 16 โฉนด เนือ้ที่ 4 ไร่ 1 งาน 31 ตร.ว. อยู่ที่ถ.
เจริญนคร กรุงเทพฯ 

เงื่อนไขอื่นๆ 

▪ มลูค่าโครงการต้องไม่น้อยกว่า 300ล้านบาท 
▪ ต้องด าเนินการก่อสร้างโครงการให้เสร็จภายใน 8 

ปีนบัตัง้แต่ 10 ก.พ. 55 
▪ น าเอาที่ดินและส่ิงปลกูสร้างไปให้เช่าช่วงแก่บคุคล

ที่ ส าม ได้  แต่ ระยะเวลาเช่ า ต้ องไม่ นานกว่า
ระยะเวลาตามสญัญาเช่า 

▪ น าสิทธิการเช่าที่ดินไปเป็นหลักประกันเงินกู้หรือ
เจ้าหนีไ้ด้ แต่ต้องไม่ผูกพนันานกว่าระยะเวลาตาม
สญัญาเช่า 

 
▪ ที่ดินโฉนดเลขที่ 164759 เลขที่ดิน 522 พืน้ที่เช่า 

800 ตรว. 
▪ น าที่ ดิ น ไปให้ เช่ าช่ วงแก่บุคคลที่ สาม ได้  แต่

ระยะเวลาเช่าต้องไม่นานกว่าระยะเวลาตาม
สญัญาเช่า 

 

ค่าตอบแทน 

▪ ค่าตอบแทนให้แก่มูลนิธิฯ 30 
ล้านบาทและค่าตอบแทนพิเศษ
ในการขยายเวลาให้เช่าจาก 32 
ปีเป็น 50 ปี จ านวน15 ล้านบาท
ซึง่บริษัทฯ ช าระแล้ว 
ค่าเช่า 

▪ ค่าเช่าตัง้แต่เดือน ก .พ .2555 – 
ก.ย . 2584 เดือนละ 50 ,000 
บาท  

▪ ค่าเช่าตัง้แต่เดือน ต .ค .2584 – 
ม.ค. 2605 เดือนละ 100,000 
บาท  

 
 
▪ ค่าเช่าเดือนละ 416,000 บาท  

 

 

 

 

 

▪ 50 ปี  
(1 ก.พ. 2555- 31 ม.ค.2605) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

▪ 3 ปี เร่ิม 5 มิ.ย.2561- 4 มิ.ย.64 
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สัญญา/คู่สัญญา พืน้ที่เช่า อัตราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
 
สัญญาเช่าที่ดนิ 
▪ ผู้ เช่า: SENA 
▪ ผู้ให้เชา่: บริษัท ทอร์ช กิงเกอ 

พร็อพเพอตี ้จ ากดั 

 
 
 
สัญญาเช่าอาคารส านักงาน 
▪ ผู้เช่า: บริษัทฯ 
▪ ผู้ให้เชา่:บริษัท พลงัมวลชน 

จ ากดั 
▪ วนัท่ีสญัญา: 1 ก.ค. 59 

▪ วนัท่ีสญัญา: 23 พ.ย.  60
แก้ไขเงื่อนไขการจา่ยช าระ 
ค่าสิทธิการเชา่ 
 
 

 
▪ ที่ดินโฉนดเลขที่ 20446 พืน้ท่ีเช่า 1,215.70 ตรว. 

 

 

 

 

 

▪ อาคารส านักงาน 14 ชัน้ เลขที่ 448 ซ.รัชดาภิเษก 
26 ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก เขตห้วย
ขวาง จ.กรุงเทพมาหนคร  บนโฉนดที่ดินเลขที่ 
134860 

▪ อาคารจอดรถ 10 ชัน้ เลขที่ 536 ซ.รัชดาภิเษก 26 
ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง 
จ.กรุงเทพมาหนคร  บนโฉนดที่ดินเลขท่ี 134861 
 

 
 

 
▪ ค่าเช่าเดือนละ 155,000 บาท  

 

 

 

 

ค่าตอบแทน 

▪ ค่าสิทธิการเช่าล่วงหน้าจ านวน 
120 ลบ. แบ่งช าระ 2 งวด 
1. จ านวน 10 ลบ. ณ วันท า

สญัญา 
2. จ านวน 40 ลบ. ในวันที่จด

ทะเบียนสิทธิการเช่า 
3. จ านวน 40 ลบ. ในวันที่ 31 

ธ.ค.63 
4. จ านวน 30 ลบ. ในวันที่ 31

ธ.ค.67 
ค่าเช่า 

▪ ค่าเช่าเดือนละ 50,000 บาท  
 

 

▪ ระยะเวลา 6 เดือน ตัง้แตว่นัท่ี  
15 ส.ค.63 - วนัท่ี 14 ก.พ.64  

▪ ขยายระยะเวลาอีก 6 เดือน  
ตัง้แตว่นัท่ี  15 ก.พ.64 - วนัท่ี 
14 ส.ค.64  

▪ 1 ม.ค.60 –31 ธ.ค.69 
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สัญญา/คู่สัญญา พืน้ที่เช่า อัตราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
 
สัญญาเช่าโกดังเพื่อเก็บ
เอกสาร 
▪ ผู้ เช่า: บริษัทฯ 
▪ ผู้ให้เชา่:บริษัท เอชายสร้างสรร 

จ ากดั 
วนัท่ีสญัญา: 1 ก.พ. 62 

 
โกดังบนโฉนดเลขที่ 227790 เลขที่ดิน 4293 ต.สวน
หลวง อ.พระโขนง จ.กรุงเทพมาหนคร เนือ้ที่ประมาณ 
1,656 ตร.ม. 

 

▪ ค่าเช่าเดือนละ 124,200 บาท 
 

 

▪ 1 ก.พ..62 –31 ธ.ค. 62 
▪ ขยายระยะเวลาเช่าอีก 1  ปี 

ตัง้แต่วันที่ 1 ม.ค.63 - วันที่ 31 
ธ.ค.63 

▪ ขยายระยะเวลาเช่าอีก 1  ปี 
ตัง้แต่วันที่ 1 ม.ค.64 - วันที่ 31 
ธ.ค.64 
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สัญญา/คู่สัญญา พืน้ที่เช่า อัตราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สัญญาเช่าที่ดนิเพื่อท าเป็น
สวนสาธารณะขนาดย่อมและ
ซุ้มประตู 
▪ ผู้ เช่า: PG 
▪ ผู้ให้เชา่:บริษัท ทนุเจริญ จ ากดั 

(TUN)  

วนัท่ีสญัญา: 11 เม.ย. 55 

▪ เมื่อวนัท่ี 7 มิ.ย.60 บริษัท ทนุ

เจริญ จ ากดั ได้โอนกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินให้กบั บริษัท ไอโซร่า 

ไลน์ จ ากดั 

▪ ที่ดินโฉนดเลขที่ 1889เลขที่ดิน 675ต .คันนายาว    
อ.บางกะปิกทม.เนือ้ที่ 12-0-53.9ไร่ 

▪ สืบเนื่องจาก TUN จดทะเบียนภาระจ ายอมถนนให้ 
PG ซึง่มีโครงการอยู่บนถ.กาญจนาภิเษก สามารถ
ใช้ถนนในที่ดินของ TUN ซึง่เชื่อมถ.กาญจนาภิเษก 
และถ.รามอินทรา เพื่ออ านวยความสะดวกให้ PG 
สามารถออกไปสู่ถนนรามอินทราโดยตรงได้ PG 
จึงได้เช่าที่ดินบริเวณติดถนนในพืน้ท่ีของ TUN เนือ้
ที่ 12-0-53.9 ไร่ เพื่อท าเป็นสวนสาธารณะขนาด
ย่อม ท าซุ้มประตูฝ่ังถนนรามอินทราเพื่อให้เห็นชื่อ
โครงการและเพื่อความสวยงาม และบางส่วนเพื่อ
ตัง้ส านกังานขายโครงการจดัสรรท่ีดิน โดย PG จะ
เ ป็ น ผู้ อ อ ก ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร ส ร้ า ง ถ น น 
สวนสาธารณะและซุ้มประตูบนพืน้ที่เช่าด้วยเงิน
ลงทุนจ านวน 26.9       ล้านบาท ซึ่งทรัพย์สิน
ดังกล่าวต้องตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ TUN เมื่ออายุ
สญัญาเช่าสิน้สดุลง 

▪ อัตราค่าเช่าปีละ 2 ,000 ,000 
บาท ทัง้หมด   5 ปี รวมเป็นค่า
เช่าทัง้สิน้ 10,000,000 บาท  

▪ 16 เม.ย.55-15 เม.ย. 60 (5 ปี) 
▪ ขยายระยะเวลาเช่าตัง้แต่วันที่ 

16 เม.ย.60-15 เม.ย. 65 (5 ปี) 
▪ อ ย่ า ง ไ ร ก็ ต า ม  ห า ก พ้ น

ระยะเวลา    5 ปี TUN และ PG 
ไม่มีการต่อสัญญาเพื่อเช่าที่ดิน
ดังกล่าวต่อ ถนนภาระจ ายอม
จะยังคงอยู่ เพื่อให้ผู้ อยู่อาศัย
โค ร ง ก า ร ข อ ง  PG บ น  ถ . 
กาญจนาภิเษกสามารถเข้าออก
สู่ถ.รามอินทราได้เหมือนเดิม 
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สัญญา/คู่สัญญา พืน้ที่เช่า อัตราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สัญญาเช่าพืน้ที่ในอาคารเพื่อ
ใช้เป็นส านักงานที่ท าการ 
▪ ผู้ เช่า: บริษัท บ้านร่วมทางฝัน 

จ ากดั 
▪ ผู้ให้เชา่:TSR  
▪ วนัท่ีสญัญา: 1 พ.ย. 55 

 
 

▪ วนัท่ีสญัญา: 1 พ.ค. 60 
 
 
 

▪ วนัท่ีสญัญา  : 1พ.ค.61 
 
 

 
 

▪ พื น้ที่  151 .2  ต ร.ม . ที่ ชั น้ 3อาคารเลขที่  484                   
ซ.รัชดาภิเษก 26 แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพฯ โดยผู้ ให้เช่าจะจัดให้มีบริการต่างๆ ใน
พืน้ท่ีเช่า ยกเว้นค่าโทรศพัท์และค่ากระแสไฟฟ้า ซึง่
ผู้ เช่าจะต้องช าระต่างหากตามที่ใช้จริง 

▪ ยกเลิกสัญญาเช่าฉบับเดิม วันที่ 1 พฤษภาคม 
2560 

▪ วนัที่ 1 พฤษภาคม 2560 ท าสัญญาเช่าฉบับใหม่
ก า ห น ด ระย ะ เว ล า  1  ปี  เ ร่ิ ม ตั ้ง แ ต่ วั น ที่  1 
พฤษภาคม 2560 – 30 เมษายน 2561 เช่าพืน้ที่ 
ชัน้ 3 ขนาด 16  ตรม.  

▪ วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2561    ท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่
ก า ห น ด ระย ะ เว ล า  3  ปี  เ ร่ิ ม ตั ้ง แ ต่ วั น ที่  1 
พฤษภาคม 2561 – 30 เมษายน 2564 เช่าพืน้ที่ 
ชัน้ 3 ขนาด 16  ตรม.  

 

 

▪ ค่าเช่าเดือนละ 12,000 บาท 
▪ ค่าบริการเดือนละ 5,000 บาท 
▪ มีการท าบันทึกต่อท้ายสัญญา

เช่าลงวันที่ 8 ธ.ค.57เพื่อขยาย
ระยะเวลาออกไปอีก 3(สาม)ปี 

▪ ท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่ 
ค่าเช่าเดือนละ 3,500 บาท 

ค่าบริการเดือนละ 1,500 บาท 

 

 
▪ ท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่ 

ค่าเช่าเดือนละ 3,500 บาท 

ค่าบริการเดือนละ 1,500 บาท 

 

 

 

▪ 1 ม.ค. 55 – 31 ธ.ค. 57 
▪ 1 ม.ค.58 – 31 ธ.ค.60 
▪ ยกเลิกสญัญาเช่าฉบบัเดิม วนัท่ี 

1 พฤษภาคม 2560 
▪ ท าสัญญาเช่าฉบับใหม่ตัง้แต่

วันที่ 1 พฤษภาคม 2560 – 30 
เมษายน 2561 
 
 
 

 
▪ ท าสัญญาเช่าฉบับใหม่ตัง้แต่

วันที่ 1 พฤษภาคม 2561 – 30 
เมษายน 2564 
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สัญญา/คู่สัญญา พืน้ที่เช่า อัตราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สัญญาเช่าพืน้ที่ในอาคารเพื่อ
ใช้เป็นส านักงานที่ท าการ 
▪ ผู้ เช่า: บริษัท สินทรัพย์ธัญญา 

จ ากดั 

▪ ผู้ให้เชา่:บริษัทฯ 
▪ วนัท่ีสญัญา: 15 พ.ย. 53 แก้ไข 

24 ธ.ค.55 
▪ วนัท่ีสญัญา: 30 ธันวาคม 

2558 
▪ วนัท่ีสญัญา: 1 มกราคม 2562 
 

 
 

▪ พื น้ที่  16 .2  ตร.ม . ที่ ชั น้  2  อาคารเลขที่  524              
ซ.รัชดาภิเษก 26 แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพฯ โดยผู้ ให้เช่าจะจัดให้มีบริการต่างๆ ใน
พืน้ท่ีเช่า ยกเว้นค่าโทรศพัท์และค่ากระแสไฟฟ้า ซึง่
ผู้ เช่าจะต้องช าระต่างหากตามที่ใช้จริง 
สัญญาสามารถต่ออายุต่อไปได้หากไม่บอกเลิก
สญัญาโดยสญัญาไม่ได้ก าหนดการขึน้อตัราค่าเช่า
ส าหรับการต่ออายสุญัญา 

 

▪ สญัญา1 ธ.ค. 54 – 31 ธ.ค. 55  
ค่าเช่าเดือนละ 2,000 บาท 

ค่าบริการเดือนละ 1,000 บาท 

▪ สญัญาต่ออายฉุบบัใหม่ 
ค่ า เช่ า เดื อนละ  3 ,100 บาท

ค่าบริการเดือนละ 2,100 บาท 

 

 

▪ 1 ธ.ค. 54 – 31 ธ.ค. 55 
▪ มีการท าสัญญาต่ออายุไปอีก 

3 ปีตัง้แต่ 1 ม.ค. 56 - 31 ธ.ค. 
58ตามบันทึกต่อท้ายสัญญา
เช่าพืน้ที่ในอาคารลงวันที่ 24 
ธ.ค. 2555 

▪ มีการท าสัญญาต่ออายุไปอีก 
3 ปีตัง้แต่ 1 ม.ค. 59 - 31 ธ.ค. 
61  

▪ มีการท าสัญญาต่ออายุไปอีก 
3 ปีตัง้แต่ 1 ม.ค. 62 - 31 ธ.ค.
64  
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สัญญา/คู่สัญญา พืน้ที่เช่า อัตราค่าเช่า / ค่าตอบแทน ระยะเวลา 
สัญญาเช่าพืน้ที่ในอาคารเพื่อ
ใช้เป็นส านักงานที่ท าการ 
▪ ผู้ เช่า: บริษัท พทัยา คนัทร่ี 

คลบั จ ากดั 

▪ ผู้ให้เชา่:บริษัทฯ 
▪ วนัท่ีสญัญา: 1 ม.ค. 55 แก้ไข 

24 ธ.ค. 55 
▪ วนัท่ีสญัญา: 30 ธันวาคม 

2558 
▪ วนัท่ีสญัญา: 1 มกราคม 2562 
 

 

▪ พื น้ที่  52 .5  ตร.ม . ที่ ชั น้  6  อาคารเลขที่  524                 
ซ.รัชดาภิเษก 26 แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพฯ โดยผู้ ให้เช่าจะจัดให้มีบริการต่างๆ ใน
พืน้ท่ีเช่า ยกเว้นค่าโทรศพัท์และค่ากระแสไฟฟ้า ซึง่
ผู้ เช่าจะต้องช าระต่างหากตามที่ใช้จริง 
สัญญาสามารถต่ออายุต่อไปได้หากไม่บอกเลิก
สญัญาโดยสญัญาไม่ได้ก าหนดการขึน้อตัราค่าเช่า
ส าหรับการต่ออายสุญัญา 

 

▪ สญัญา1ม.ค. 55 – 31 ธ.ค. 55  
ค่าเช่าเดือนละ 4,000 บาท 

ค่าบริการเดือนละ 1,750 บาท 

▪ สญัญาต่ออายฉุบบัใหม่ 
ค่าเช่าเดือนละ 10,100 บาท 

ค่าบริการเดือนละ 6,700 บาท 

 

 

▪ 1 ม.ค. 55 – 31 ธ.ค. 55 
▪ มีการท าสัญญาต่ออายุ

ไปอีก 3 ปีตัง้แต่ 1 ม.ค. 
56  - 31  ธ .ค . 58  ตาม
บนัทึกต่อท้ายสญัญาเช่า
พืน้ที่ในอาคารลงวนัที่ 24 
ธ.ค. 2555 

▪ มีการท าสัญญาต่ออายุ
ไปอีก 3 ปีตัง้แต่ 1 ม.ค. 
59 - 31 ธ.ค. 61  

▪ มีการท าสัญญาต่ออายุ
ไปอีก 3 ปีตัง้แต่ 1 ม.ค. 
62 - 31 ธ.ค.64  
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4.4  สัญญาจ้างเหมาก่อสร้างโครงการและงานสถาปัตยกรรม  

สัญญา/คู่สัญญา ลักษณะสัญญา ค่าผลตอบแทน 
โครงการ เดอะนิช ไอดี ปากเกร็ด สเตชั่น 

▪ ผู้ รับจ้าง: บริษัท แสงฟ้าก่อสร้าง จ ากดั 

▪ ผู้ว่าจ้าง : บริษัทฯ 

▪ วนัท่ีสญัญา: 23 ก.ค.61 

 

 

 

 

 

▪ ผู้ รับจ้าง: บริษัท  เอ็ม แอนด์ อี เอเชีย 
จ ากดั 

▪ ผู้ว่าจ้าง : บริษัทฯ 

▪ วนัท่ีสญัญา: 22 พค.61 

 

 

 

▪ รับจ้างก่อสร้างงานโครงสร้าง และสถาปัตยกรรม 

▪ ก าหนดเวลาแล้วเสร็จเร่ิมจาก 20 มี.ค.61-20 ธ.ค.62 

▪ ผู้ ว่าจ้างเป็นผู้ จัดท าประกันภัย Contractor All Risk  

Insurance-Car และผู้ รับจ้างตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบ

ค่าเสียหายส่วนแรกตามเงื่อนไขที่ระบุในกรมธรรม์

ประกนัภยั  

 

 

 

 

▪ รับจ้างเหมางานก่อสร้าง งานวิศวกรรมระบบประกอบ

อาคาร พร้อมสโมสรและ Landscape  

▪ ก าหนดเวลาแล้วเสร็จเร่ิมจาก 21 มี.ค.61-20 ธ.ค.62 

▪ ผู้ ว่าจ้างเป็นผู้ จัดท าประกันภัย  Contractor All Risk  

Insurance-Car   และผู้ รับจ้างตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบ

ค่าเสียหายส่วนแรกตามเงื่อนไขที่ระบุในกรมธรรม์

ประกนัภยั  

 

▪ มลูค่างานว่าจ้างเท่ากบั 306 ล้านบาท 

▪ ผู้ว่าจ้างตกลงจ่ายค่าจ้างล่วงหน้า ร้อยละ 10 ของมลูค่าสญัญา โดยแลกกับหนงัสือ

ค า้ประกนั ออกโดยธนาคารพาณิชย์มลูค่าเท่ากนั 

▪ ช าระค่าจ้างเป็นรายงวด โดยช าระภายใน 30 วัน นับถัดจากวันที่ผู้ ว่าจ้างได้รับ

เอกสารขอรับช าระหนี ้และหลกัฐานการตรวจรับมอบงานท่ีสมบรูณ์จากผู้ รับจ้าง 

▪ ผู้ว่าจ้างจะหกัค่าประกนัผลงานในอตัราร้อยละ 5 ของเงินค่าจ้างซึง่จ่ายในแต่ละงวด 
เมื่อผู้ รับจ้างมีการส่งมอบงานและผู้ ว่าจ้างรับมอบงานเป็นที่เรียบร้อย ผู้ รับจ้าง
จะต้องน าหนงัสือค า้ประกนัผลงานของธนาคารพาณิชย์ภายในประเทศซึง่มีอาย ุ1 ปี 
และใช้เช็คค า้ประกนัของบริษัทซึง่มอีาย ุ1 ปี นบัจากวนัส่งรับมอบงานงวดสดุท้ายมา
วางเป็นเป็นประกนัให้กบัผู้ว่าจ้าง  

▪ ณ วนัท่ี 31 ธ.ค.63 ยงัคงเหลือเงินค่าจ้างตามสญัญาเป็นจ านวน  2.06 ล้านบาท 
▪ มลูค่างานก่อสร้าง 103.00 ล้านบาท 
▪ ผู้ว่าจ้างตกลงจา่ยคา่จ้างเป็นงวด ๆ ตามความคืบหน้าของงานก่อสร้างให้แก่ผู้ รับจ้าง  
▪ ผู้ว่าจ้างจะท าการหกัเงินค่าประกนัผลงานในอตัราร้อยละ 5  ของค่าจ้างในแต่ละงวด

เมื่อผู้ รับจ้างมีการส่งมอบงาน และผู้ ว่าจ้างท าการรับงานงวดสุดท้ายตามสัญญา 
ผู้ รับจ้างสามารถน าหนงัสือค า้ประกันประกนัผลงานที่ออกโดยพาณิชย์ในประเทศที่
มลูค่าเท่ากนั ระยะเวลารับประกนั 2 ปี นบัจากวนัท่ีผู้ว่าจ้างตรวจมอบงานสดุท้าย 

▪ ณ วนัท่ี 31 ธ.ค.63 ยงัคงเหลือเงินค่าจ้างตามสญัญาเป็นจ านวน  1.11 ล้านบาท 
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สัญญา/คู่สัญญา ลักษณะสัญญา ค่าผลตอบแทน 
โครงการ นิช โนโน สุขุมวิท-ปู่ เจ้า 

▪ ผู้ รับจ้าง: บริษัท แสงฟ้าก่อสร้าง จ ากดั 

▪ ผู้ ว่าจ้าง : บริษัทฯ 

▪ วนัท่ีสญัญา: 1 กย.62 

 

 

 

โครงการ นิช ไอดี เสรีไทย-วงแหวน 

▪ ผู้ รับจ้าง: บริษัท แสงฟ้าก่อสร้าง จ ากดั 

▪ ผู้ ว่าจ้าง : บริษัทฯผู้ ว่าจ้าง : บริษัทฯ 

▪ วนัท่ีสญัญา: 15 มีค.61 

 

▪ รับจ้างก่อสร้างงานโครงสร้าง และสถาปัตยกรรม 

▪ ก าหนดเวลาแล้วเสร็จเร่ิมจาก 1  กย.62-20 กพ.63 

ผู้ ว่า จ้ าง เป็ นผู้ จัดท าป ระกันภัย  Contractor All Risk  

Insurance 

 

 

 

 

 

▪ รับจ้างเหมางานก่อสร้าง งานวิศวกรรมระบบประกอบ

อาคาร พร้อมสโมสรและ Landscape  

▪ ก าหนดเวลาแล้วเสร็จเร่ิมจาก 15 มีค.61-31 ธค.61 

ผู้ ว่า จ้างเป็นผู้ จัดท าประกันภัย   Contractor All Risk  

Insurance 

 

 

▪ มลูค่างานว่าจ้างเท่ากบั 235.00 ล้านบาท 

▪ ช าระค่าจ้างเป็นรายงวด โดยช าระภายใน 30 วัน นับถัดจากวันท่ีผู้ ว่าจ้างได้รับเอกสาร

ขอรับช าระหนี ้และหลกัฐานการตรวจรับมอบงานท่ีสมบรูณ์จากผู้ รับจ้าง 

▪ ผู้ ว่าจ้างจะหกัค่าประกันผลงานในอตัราร้อยละ 5 ของเงินค่าจ้างซึ่งจ่ายในแต่ละงวด เมื่อผู้
รับจ้างมีการส่งมอบงานและผู้ ว่าจ้างรับมอบงานเป็นท่ีเรียบร้อย ผู้ รับจ้างจะต้องน าหนังสือ
ค า้ประกันผลงานของธนาคารพาณิชย์ภายในประเทศซึ่งมีอายุ 1 ปี และใช้เช็คค า้ประกัน
ของบริษัทซึ่งมีอายุ 1 ปี นับจากวันส่งรับมอบงานงวดสดุท้ายมาวางเป็นเป็นประกันให้กับ
ผู้ ว่าจ้าง  

▪  ณ วนัท่ี 31 ธ.ค.63 ยงัคงเหลือเงินค่าจ้างตามสญัญาเป็นจ านวน  3.55 ล้านบาท 
 
▪ มลูค่างานก่อสร้าง 138.73 ล้านบาท 
ค่าจ้างเป็นรายงวด โดยช าระภายใน 30 วนั นับถดัจากวนัท่ีผู้ ว่าจ้างได้รับเอกสารขอรับช าระหนี ้
และหลกัฐานการตรวจรับมอบงานท่ีสมบรูณ์จากผู้ รับจ้าง 
▪ ผู้ ว่าจ้างจะหกัค่าประกันผลงานในอตัราร้อยละ 5 ของเงินค่าจ้างซึ่งจ่ายในแต่ละงวด เมื่อผู้

รับจ้างมีการส่งมอบงานและผู้ ว่าจ้างรับมอบงานเป็นท่ีเรียบร้อย ผู้ รับจ้างจะต้องน าหนังสือ
ค า้ประกันผลงานของธนาคารพาณิชย์ภายในประเทศซึ่งมีอายุ 1 ปี และใช้เช็คค า้ประกัน
ของบริษัทซึ่งมีอายุ 1 ปี นับจากวนัส่งรับมอบงานงวดสดุท้ายมาวางเป็นเป็นประกันให้กับ
ผู้ ว่าจ้าง  

▪ ณ วนัท่ี 31 ธ.ค.63 ยังคงเหลือเงินค่าจ้างตามสญัญาเป็นจ านวน  1.99 ล้านบาทว่าจ้าง
จะท าการหกัเงินค่าประกนัผลงานในอตัราร้อยละ 5  ของค่าจ้างในแต่ละงวดเมื่อผู้ รับจ้าง
มีการส่งมอบงาน และผู้ ว่าจ้างท าการรับงานงวดสดุท้ายตาม 

▪ สัญญา ผู้ รับจ้างสามารถน าหนังสือค า้ประกันประกันผลงานท่ีออกโดยพาณิชย์ใน
ประเทศท่ีมูลค่าเท่ากัน ระยะเวลารับประกัน 2 ปี นับจากวันท่ีผู้ ว่าจ้างตรวจมอบงาน
สดุท้าย 
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5.  เงนิลงทุนในบริษัทย่อย 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม  2563  บริษัทฯ มีบริษัทย่อยทางตรงจ านวน 16 บริษัท ได้แก่  

1) บริษัท เอส.เอ็น.แอสเซ็ท ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (SNA) 

2) บริษัท เอส แอนด์ พี เอสเตส ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (SPE) 

3) บริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เกทเวย์ จ ากดั (PG) 

4) บริษัท อีสเทิร์น เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (ETS) (เดิมชื่อบริษัท ที.เทรเซอร่ี โฮลดิง้ จ ากดั) 

5) บริษัท เสนาโซลาร์ เอนเนอร์ยี่ จ ากดั (SSE) (เดิมชื่อ บริษัท ที ที รีนิวเอเบิล้ เอนเนอร์ยี่ จ ากดั) 

6) บริษัท เสนาดเีวลลอปเม้นท์ เอ1 จ ากดั (SENA A1) 

7) บริษัท เสนาดเีวลลอปเม้นท์ เอ2 จ ากดั (SENA A2) 

8) บริษัท เสนา แมเนจเม้นท์ จ ากดั(SMC) 

9) บริษัท เสนาดเีวลลอปเม้นท์ เอ 8 จ ากดั ( SENA A8)  (เดมิชื่อ บริษัท  เสนากรีน เอนเนอร์ยี่ 8 จ ากดั) 

10) บริษัท เสนาดเีวลลอปเม้นท์ เอ 9 จ ากดั ( SENA A9) 

11) บริษัท แอคคิวท์ เรียลตี ้จ ากดั (ACR) 

12) บริษัท เสนา วณิช ดีเวลลอปเม้นท์  จ ากดั  (SVN) (เดิมชื่อ บริษัท พราว วานิจ จ ากดั) 

13) บริษัท ทีเค นวกจิ จ ากดั (TKN) 

14) บริษัท วิคตอร่ี แมเนจเม้นท์ เซอร์วิส จ ากดั (VMS) 

15) บริษัท เสนาดเีวลลอปเม้นท์ เอ 14 จ ากดั (SENA A14) 

16) บริษัท เสนาวณิช พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั 

17) บริษัท เสนาดเีวลลอปเม้นท์ เอ 15 จ ากดั 

18) บริษัท เสนาดเีวลลอปเม้นท์ เอ17 จ ากัด 

19) บริษัท เสนาดเีวลลอปเม้นท์ เอ18 จ ากดั 

20) บริษัท เสนาดเีวลลอปเม้นท์ เอช 19 จ ากดั 

 

บริษัทฯ บันทึกมูลค่าเงินลงทุนในบริษัทย่อยดังกล่าวโดยวิธีราคาทุนรวมทัง้สิน้  3 ,556.66  ล้านบาท คิดเป็น

สดัส่วนร้อยละ 20.65 ของสินทรัพย์รวมตามงบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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บริษัท ทุนจดทะเบียน  
ทุนช าระแล้ว 

(บาท) 
สัดส่วนการลงทนุ 

(%) 
มูลค่าเงนิลงทุน  

(บาท) 

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

SPE 14,000,000 14,000,000 90.00% 12,600,000 

PG 553,400,0 00 553,400,000 99.99% 553,392,000 

ETS 665,000,000 665,000,000 99.99% 590,000,000 

SSE 426,000,000 426,000,000 99.99% 425,998,000 

SENA A1 345,800,000 345,800,000 99.99% 345,799,700 

SENA A2 380,000,000 377,157,500 99.99% 377,157,200 

SMC 2,000,000 2,000,000 99.97% 1,999,400 

SENA A8 240,000,000 240,000,000 99.99% 239,998,000 

SENA A9 240,000,000 238,207,200 99.99% 238,207,200 

ACR 10,500,000 10,500,000 76.00% 14,000,000 

SVN 600,000,000 465,000,000 55.00% 268,041,000 

TKN 20,000,000 20,000,000 99.99% 19,997,000 

VMS 193,000,000 193,000,000 99.99% 192,997,000 

SENA A14 1,000,000 1,000,000 99.97% 999,700 

SVP 180,000,000 149,900,000 99.99% 149,899,700 

H15 1,000,000 1,000,000 99.97% 999,700 

H17 1,000,000 1,000,000 99.97% 999,700 

H18 1,000,000 1,000,000 99.97% 999,700 

H19 1,000,000 1,000,000 99.97% 999,700 
รวมทัง้สิน้  3,556,657,700 

 
นโยบายการลงทนุในบริษทัย่อย 

บริษัทฯ จะค านึงถึงผลตอบแทนจากการลงทุน ความเส่ียง และสภาพคล่องทางการเงินของบริษัทฯ อย่าง
รอบคอบ โดยจะพิจารณาลงทุนในบริษัทย่อยที่มีโครงการท่ีเกือ้หนุนและเอือ้ประโยชน์ต่อการด าเนินธุรกิจเป็นส าคญั และ
โครงการลงทุนแต่ละโครงการจะต้องผ่านการพิจารณาจากคณะกรรมการบริษัท และที่ประชมุผู้ ถือหุ้นตามขอบเขตอ านาจ
การอนุมัติที่ก าหนดไว้  ซึ่งบริษัทฯ มีนโยบายส่งกรรมการ และ/หรือผู้บริหารของบริษัทฯ เข้าไปเป็นกรรมการส่วนใหญ่ใน
บริษัทย่อย เพื่อควบคมุทิศทาง และนโยบายการบริหารงานท่ีส าคญัของบริษัทย่อยดงักล่าว 
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5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 
  

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  บริษทัฯ เป็นจ าเลยรวม 10 คดี โดยคา่เสียหายของแต่ละคดีจ านวนไมเ่กิน
กว่าร้อยละ 5 ของส่วนของผู้ ถือหุ้นและไม่มีผลกระทบในด้านลบตอ่การด าเนินธุรกจิของ บริษัทฯ อย่างมีนยัส าคญั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2563 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

ส่วนท่ี 1 หน้าที่ 86 

 

 6.  ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 
 
ชื่อบริษัทที่ออกหลักทรัพย์   :   บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 
ชื่อย่อหลักทรัพย์     :   SENA 
ทะเบียนบริษัทเลขที่    :   0107548000684 

ประเภทธุรกิจ     :   - ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ได้แก่  
   บ้านเดี่ยว ทาวเฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ ทาวน์โฮมและอาคารชดุ  

                                                  - ประกอบธุรกิจเช่า ได้แก่ 
  อพาร์ทเม้นท์ให้เช่า ศนูย์การค้าขนาดเล็ก (Community Mall) ธุรกจิอาคารส านกังาน 
- ประกอบธุรกิจสนามกอล์ฟ 
- ประกอบธุรกิจไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ 
- ประกอบธุรกิจบริหารงานนิติบคุคล 
- ประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้างที่พกัอาศยั 
- ประกอบธุรกิจตวัแทนและนายหน้าให้บริการซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์  

ที่ตัง้ส านักงานใหญ่    :  เลขที่ 448 อาคารธัญลกัษณ์ภาคย์ 
                                                  ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก  
  เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
           โทรศพัท์:   0-2541-4642 
                        โทรสาร  :  0-2938-9874 
นักลงทุนสัมพันธ์                   :   โทรศพัท์  :   0-2541-4642 ต่อ 10406 
            E-Mail : ir@sena.co.th 
เว็บไซต์      :  www.sena.co.th 
ทุนจดทะเบียน     :  1,447,925,638.00 บาท 
ทุนช าระแล้ว     :  1,427,100,340.00 บาท 
จ านวนหุ้นสามัญ     :  1,427,100,340 หุ้น 
มูลค่าต่อหุ้นที่ตราไว้    :  1.00 บาท 
นิติบุคคลที่บริษัทถือหุ้น      : รายละเอียดตามลกัษณะการประกอบธุรกิจ 
 
  
 

 
 
 
 
 

 

http://www.sena.co.th/
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บุคคลอ้างอิง 

1) นายทะเบียนหลักทรัพย์ บริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย จ ากัด ( หุ้นสามัญ ) 
 เลขที่ 93 ชัน้ 14 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 ถนนรัชดาภิเษก  แขวงดินแดง  เขตดินแดง  กรุงเทพมหานคร  10400 

 
โทรศพัท์ 0-2009-9999  โทรสาร 0-2009-9991 
 

2) นายทะเบียนหลักทรัพย์ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน) ( หุ้นกู้ ) 

 
เลขที่ 1222 ถนนพระรามที่ 3 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา  
กรุงเทพมหานคร  10120 

 
โทรศพัท์ 0-2296-2000 โทรสาร 0-2683-1298 
 

3) ผู้สอบบัญช ี บริษัท กรินทร์ ออดทิ จ ากดั 
 เลขที่ 72 อาคาร กสท. โทรคมนาคม ชัน้ 24 ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก  
 เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

 
โทรศพัท์ 0-2105-4661  โทรสาร 0-2026-3760  
 

4) ผู้ตรวจสอบภายใน  
 

 
 
 

5) ที่ปรึกษากฎหมาย 

ฝ่ายตรวจสอบภายใน บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน)  
เลขที่ 448 ชัน้ 3 อาคารธัญลกัษณ์ภาคย์ ถนนรัชดาภิเษก  
แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์:   0-2541-4642 โทรสาร:     โทรสาร  :    0-2938-9874 

บริษัท ส านักงานกฎหมายสากล ธีรคุปต์ จ ากดั 
 เลขที่ 900 อาคารต้นสนทาวเวอร์ ชัน้ 12 ถนนเพลินจติ 
 แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั  กรุงเทพมหานคร 10300 
 โทรศพัท์   0-2252-1588  โทรสาร   0-2257-0440 

 

 


