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ส่วนที� 1  
การประกอบธุรกิจ 

 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 

ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 

บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) 
 

บริษัทประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทบ้านจัดสรรพร้อมที�ดินเพื�อขายประเภททาวน์เฮ้าส์ บ้านแฝด  และบ้านเดี�ยว 
โดยบริษัทจะเป็นผู้พัฒนาโครงการและเป็นเจ้าของโครงการ เน้นการพัฒนาโครงการในเขตปริมณฑล โดยบริษัทจะเน้นทําเลย่านจังหวัด
นนทบรีุ เนื�องจากเป็นจงัหวดัที�มีศกัยภาพ มีแผนงานการพฒันาระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ อย่างตอ่เนื�องจากภาครัฐทั 5งระบบการขนส่งมวลชน
เพื�อรองรับการขยายตวัของชุมชน เช่น โครงการระบบรถไฟฟ้าสายสีม่วง (บางซื�อ – บางใหญ่), การตดัถนนเส้นทางสายใหม่, การขยายทาง
ดว่นพิเศษ, การก่อสร้างสะพานข้ามแม่นํ 5าเจ้าพระยานนทบรีุ ซึ�งโครงการตา่งๆ เหล่านี 5จะทยอยเกิดขึ 5นในอนาคตอนัใกล้   

 

ในการดําเนินงานในแตล่ะโครงการ บริษัทจะเป็นผู้ กําหนดรูปแบบโครงการและรายละเอียดการออกแบบ โดยศกึษาวิจยัจากความ
ต้องการของลูกค้าเป็นสําคญั ส่วนงานก่อสร้างจะว่าจ้างผู้ รับเหมาเพื�อดําเนินงานก่อสร้างที�อยู่อาศยัทั 5งโครงการ จํานวนผู้ รับเหมาขึ 5นอยู่กับ
ขนาดของแตล่ะโครงการ โดยบริษัทจะมีวศิวกรและผู้ควบคมุงานก่อสร้าง (Foreman) ของบริษัทเข้าตรวจสอบดแูลงานก่อสร้างให้เป็นไปตาม
รูปแบบ ให้มีมาตรฐาน และให้ตรงตามเวลาที�กําหนด ทั 5งนี 5 บริษัทจะเป็นผู้จดัหาวสัดกุ่อสร้างหลกัเองทั 5งหมด เพื�อที�บริษัทจะได้บริหารต้นทนุ
งานก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ      

 

นอกจากนี 5 บริษัทยังมีบริการหลังการขายโดยให้ความดูแลและรักษาสภาพชุมชน รวมถึงการรักษาความปลอดภัยให้กับลูกค้า
ภายหลงัพฒันาโครงการแล้วเสร็จ  รวมถงึการออกแบบพื 5นที�ส่วนกลางของแตล่ะโครงการให้มีลกัษณะโดดเด่น มีการจดัสรรให้พื 5นที�มากกว่าที�
กฎหมายกําหนด เพื�อเพิ�มความร่มรื�นให้แก่ผู้อยู่อาศยัในโครงการ  
 

 บริษัทจะพฒันาโครงการในขนาดไม่ใหญ่มากนกั  โดยเฉลี�ยจะมีเนื 5อที�ประมาณ 15-30 ไร่ อายุโครงการโดยเฉลี�ย 2-3 ปีนบัจากวนั
เปิดโครงการ ทั 5งนี 5 เพื�อเป็นการกระจายความเสี�ยง สร้างความหลากหลายของผลิตภณัฑ์ และความเป็นส่วนตวัให้กบัลูกค้าผู้อยู่อาศยั ในการ
เปิดขายโครงการจะมีลกัษณะเป็นเฟส โดยเฟสแรกจะเป็นบ้านสร้างเสร็จก่อนขาย โดยจะก่อสร้างบ้านประมาณร้อยละ 60-70 ส่วนเฟสต่อๆ 
ไปจะเป็นแบบตามยอดขาย (Pre-sale) โดยจะเปิดขายไปพร้อมๆ กบัการก่อสร้าง  
 

 สําหรับการขายบริษัทจะเรียกเก็บเงินจอง เงินทําสญัญา และเงินดาวน์จากลูกค้าประมาณร้อยละ 5-10 ของราคาขาย ระยะเวลา
ผ่อนชําระเงินดาวน์ประมาณ 2-6 งวด ขึ 5นอยู่กบัระยะการก่อสร้างบ้าน โดยทั�วไปบริษัทจะใช้ระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 4-6 เดือน ส่งมอบ
บ้านและโอนกรรมสิทธิUบ้านให้ลูกค้าตามที�กําหนดในสัญญาจะซื 5อจะขาย ซึ�งขึ 5นอยู่กับความพร้อมของลูกค้า กลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นกลุ่ม
ผู้บริโภคที�มีกําลงัซื 5อระดบัปานกลาง ระดบัราคาบ้านของบริษัทเฉลี�ยประมาณ 3.6 ล้านบาท  
 

 บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี ) ดีเวลลอปเม้นท์ จาํกัด (“TPD”)  
 

 TPD เป็นบริษัทย่อยของบริษัทจดัตั 5งขึ 5นตั 5งแต่ปี 2533 ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื�อขาย โดยจะเป็นผู้พฒันาโครงการ
และเป็นเจ้าของโครงการ เน้นการพัฒนาโครงการในต่างจังหวัด เน้นทําเลที�เป็นแหล่งท่องเที�ยว รวมถึงในส่วนภูมิภาคที�มีการเติบโตทาง
เศรษฐกิจอย่างตอ่เนื�อง ปัจจบุนัมีโครงการอยู่ในจงัหวดัภเูก็ตและสกลนคร 
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 ทั 5งนี 5 ในการออกแบบก่อสร้างโครงการบริษัทจะเป็นผู้ กําหนดรูปแบบโครงการและรายละเอียดการออกแบบ ว่าจ้างผู้ รับเหมาเพื�อ
ดําเนินงานก่อสร้าง รวมถงึเป็นผู้จดัหาวสัดกุ่อสร้างหลกัเองทั 5งหมด แต่ในส่วนของฝ่ายขาย วิศวกรผู้ควบคมุงานก่อสร้าง (Foreman) และฝ่าย
จดัการจะดําเนินการโดยพนกังานของ TPD เอง     
 

 ทกุโครงการของกลุ่มบริษัทอยู่ภายใต้แนวความคดิ “การสร้างครอบครัว สังคม ที�ร่มรื�น อบอุ่น ให้แก่ลูกค้าในทุกช่วงจังหวะชีวิต
ที�ธนาสิริ” และใช้ชื�อโครงการภายใต้แบรนด์ “ไพร์มเพลส”, “เดอะ คลัสเตอร์ วิลล์”, “ธนาสิริ” และ “สิริ วิลเลจ” ซึ�งแต่ละชื�อจะมีลกัษณะ
โครงการที�ตา่งกนัเพื�อตอบสนองความต้องการของกลุ่มลกูค้าเป้าหมายที�แตกตา่งกนั  โดยมีรายละเอียดดงันี 5 
 

1) โครงการ “ธนาสิริ” 

ตราสญัลกัษณ์โครงการ : 
 

ลกัษณะโครงการ : บ้านเดี�ยวระดบักลาง 

ระดบัราคา : 4-10 ล้านบาท 

กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย   : - กลุ่มลกูค้าที�มีรายได้คอ่นข้างสงู B+, A 

  - รายได้ตอ่เดือน 90,000-120,000 บาท 
 

2) โครงการ “เดอะ คลัสเตอร์ วลิล์” 

ตราสญัลกัษณ์โครงการ : 

 
ลกัษณะโครงการ : บ้านเดี�ยว/บ้านแฝด และบ้านทาวน์เฮ้าส์สไตล์บ้านเดี�ยว 

ระดบัราคา : 2.5-4 ล้านบาท 

กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย   : - กลุ่มลกูค้าผู้ เริ�มต้นชีวติครอบครัวที�มีรายได้ปานกลาง C+ , B 

  - รายได้ตอ่เดือน 50,000-80,000 บาท 
 

3) โครงการ “ไพร์มเพลส” 
 

ตราสญัลกัษณ์โครงการ :  

ลกัษณะโครงการ : บ้านทาวน์เฮ้าส์คณุภาพ 

ระดบัราคา : 1.5-3 ล้านบาท 

กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย   : - กลุ่มลกูค้าผู้ เริ�มต้นชีวติครอบครัวที�มีรายได้ปานกลาง C, C+ 

  - รายได้ตอ่เดือน 30,000-50,000 บาท 
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4) โครงการ “สิริ วลิเลจ” 

ตราสญัลกัษณ์โครงการ : 
 

ลกัษณะโครงการ : บ้านแฝด บ้านเดี�ยว และอาคารพาณิชย์ด้านหน้า 

ระดบัราคา : 2.79-5 ล้านบาท 

กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย   : - กลุ่มลกูค้าผู้ เริ�มต้นชีวติครอบครัวที�มีรายได้ปานกลาง C+ , B 

  - กลุ่มผู้ ต้องการลงทนุเปิดร้านค้าในอาคารพาณิชย์ 

  - รายได้ตอ่เดือน 50,000-80,000 บาท 
 

 

1.1 วสัิยทัศน์ พันธกิจ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการดาํเนินงานของบริษัท 
 

 วสัิยทัศน์ (VISION) 
 

บริษัทได้กําหนดวิสัยทัศน์ในการดําเนินธุรกิจ ภายใต้แนวคิด มุ่งมั�นที�จะร่วมสร้างครอบครัวในสังคมที�ร่มรื�น อบอุ่น และสร้าง
ความสขุให้กบัลกูค้าในทกุช่วงจงัหวะชีวติที� “ธนาสิริ”  

 

พันธกิจ (MISSION) 

1) พฒันาโครงการในทําเลที�มีศกัยภาพในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถงึในส่วนภมูิภาคที�มีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
อย่างตอ่เนื�อง 

2) เน้นการพฒันาโครงการที�มีขนาดปานกลางเพื�อเสริมสร้างความอบอุ่นและความเป็นส่วนตวั  
3) ออกแบบและพัฒนานวตักรรมและผลิตภณัฑ์ใหม่ๆ ให้มีรูปแบบที�ทนัสมยั ครบทกุฟังก์ชั�นการใช้สอยอย่างลงตวั รวมถึงการ

เลือกใช้วสัดทีุ�ได้มาตรฐานสวยงาม ง่ายตอ่การบํารุงรักษาในอนาคต  
4) เน้นการสร้างมูลค่าเพิ�มให้แก่ลูกค้าโดยให้ความสําคญักับการสร้างความคุ้มค่าทางด้านราคา ทําเลที�ตั 5งของโครงการ การ

ออกแบบผลิตภณัฑ์ การให้บริการและภาพลกัษณ์โครงการ 
 

บริษัทมีความมุ่งมั�นในการสร้างความมั�นคงและความอบอุ่นให้แก่ลูกค้า โดยการสร้างโครงการที�ตอบสนองถึงการมีครอบครัวและ
สงัคมที�ร่มรื�นและอบอุ่นให้แก่ลูกค้าในทกุๆ กลุ่ม โดยมีผลิตภณัฑ์ในรูปแบบทาวน์เฮ้าส์ (Town House) และบ้านแฝดเพื�อรองรับกลุ่มลูกค้าที�
เริ�มทํางานที�ต้องการซื 5อบ้านหลังแรก (First Home) และผลิตภัณฑ์ในรูปแบบบ้านเดี�ยวในระดบัราคาต่างๆ เพื�อรองรับกลุ่มลูกค้าที�ขยาย
ครอบครัว เพื�อทําให้ความมุ่งมั�นดงักล่าวประสบความสําเร็จได้นั 5น บริษัทเล็งเห็นถึงองค์ประกอบที�สําคญั คือ การมีทีมงานที�เก่งและมีความ
มุ่งมั�น อีกทั 5งมีความเข้าใจในธุรกิจ บริษัทได้เล็งเหน็ถงึความสําคญัของทีมงานเป็นอนัดบัแรก โดยเชื�อว่าทีมงานจะช่วยสร้างความพึงพอใจใน
สินค้าและการให้บริการแก่ลูกค้าของบริษัท นําไปสู่รากฐานที�จะทําให้บริษัทเจริญเติบโตขึ 5นและเป็นที�ยอมรับทางธุรกิจ ส่งผลไปถึงการสร้าง
กําไรและผลตอบแทนตอ่ผู้ ถือหุ้นตอ่ไป              
 

 ในส่วนของลูกค้า บริษัทเน้นคํานิยม “บ้านที�คุ้มค่าในสังคมที�น่าอยู่” โดยบริษัทมีความมุ่งมั�นในการสร้างความมั�นคงและความ
อบอุ่นให้แก่ลกูค้า โดยอาศยัองค์ประกอบตา่งๆ ดงันี 5 

1) ทําเลที�ดีและขนาดโครงการไม่ใหญ่จนเกินไป 
2) สิ�งอํานวยความสะดวกครบครัน 
3) แบบบ้านที�โดดเดน่และฟังก์ชั�นใช้สอยโปร่ง โล่ง สบาย 



          แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2556 

บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

 

 

หน้า 4 

4) ระบบรักษาความปลอดภยัได้มาตรฐาน 
5) การให้บริการหลงัการขายที�รวดเร็ว 

 

ทั 5งนี 5 จากความมุ่งมั�นและองค์ประกอบที�มีนั 5น บริษัทจําเป็นที�จะต้องนําพาองค์กรและทีมงานให้มีบรรยากาศและแนวทางในการ
ทํางาน คือ มีใจรักในการให้บริการอย่างดีเลิศ มีความรู้ ความเข้าใจเกี�ยวกับการทําธุรกิจเป็นอย่างดี อีกทั 5งมุ่งเน้นการสร้างทีมงานและ
สนบัสนนุการทํางานเป็นทีม ซึ�งแนวทางทั 5ง 3 ประการนี 5จะทําให้ทีมงานและองค์กรมีการทํางานที�ชดัเจนขึ 5น 
  

อย่างไรก็ตาม เพื�อให้บริษัทสามารถเติบโตได้อย่างโดดเด่นในธุรกิจที�มีการแข่งขนัสูงนั 5น บริษัทจึงกําหนดกรอบกลยุทธ์ 5 ประการ 
คือ 

1) ก่อสร้างบ้านที�มีคุณภาพในระยะเวลาอันสั 5น เพื�อให้สินค้าและการให้บริการสามารถสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าได้ใน
ระยะเวลาที�เหมาะสม 

2) พฒันาผลิตภัณฑ์และทําวิจยัตลาดอย่างต่อเนื�อง เพื�อให้สินค้าและการให้บริการของบริษัทมีการพฒันาและลํ 5าหน้าคู่แข่งใน
ตลาด 

3) ขยายโครงการอย่างต่อเนื�องโดยครอบคลมุกลุ่มลูกค้าทุกๆ กลุ่มตามเป้าหมายของบริษัท เพื�อตอบสนองความต้องการของ
ลกูค้าในทกุช่วงจงัหวะของชีวติ 

4) บริหารความเสี�ยงอย่างมีประสิทธิภาพ เพื�อให้บริษัทสามารถเติบโตได้อย่างมั�นคง โดยกําหนดให้ขนาดของโครงการแต่ละ
โครงการมีขนาดไม่ใหญ่เกินไป 

5) การบริหารจัดการชุมชนอย่างเป็นระบบและมีมาตรฐานเป็นสิ�งสําคญัอย่างยิ�งที�จะนําไปสู่สงัคมที�อบอุ่นและสร้างความพึง
พอใจสงูสดุให้แก่ลกูค้าที�เข้าอยู่ในโครงการ 

 

ทั 5งนี 5 นอกเหนือจากกลยทุธ์ที�ได้กล่าวมาทั 5งหมดแล้วนั 5น สิ�งสําคญัที�ส่งเสริมให้ทีมงานสามารถทํางานร่วมกนัได้อย่างราบรื�นและเป็น
อนัหนึ�งอนัเดียวกนัส่งผลให้บริษัทประสบความสําเร็จได้นั 5นจําเป็นต้องมีวฒันธรรมองค์กรภายใต้ชื�อวา่ “T-SMILE” ซึ�งประกอบด้วย 
 

• T = Trust   ไว้ใจซึ�งกนัและกนั   

• S = Smiling Service  บริการด้วยรอยยิ 5ม   

• M = My Accountability  ทํางานทกุอย่างให้สําเร็จ  

• I = I will Change   พร้อมเปลี�ยนแปลงเพื�อพฒันาและปรับปรุงให้ดีขึ 5น 

• L = Let’s win together    ทํางานร่วมกนัเป็นทีมเพื�อความสําเร็จขององค์กร 

• E = Energetic   คดิดี ทําดี มีพลงัร่วมสร้างสรรค์องค์กร 
 

สําหรับเป้าหมายการดําเนินธุรกิจของบริษัทใน 3 ปีข้างหน้า บริษัทมุ่งเน้นการพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัที�มีความแตกต่างในระดบั
ราคาที�สามารถแข่งขนัได้บนทําเลที�มีศกัยภาพ เพื�อตอบสนองความต้องการซื 5อที�อยู่อาศยัของกลุ่มเป้าหมายของบริษัท ซึ�งเป็นกลุ่มที�มีรายได้
ส่วนใหญ่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถงึในส่วนภมูิภาคที�มีการเจริญเตบิโตทางเศรษฐกิจอย่างต่อเนื�องและยงัมีความต้องการที�
อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยการพัฒนาโครงการบริษัทจะเลือกพัฒนาในทําเลที�เหมาะสมและมีศกัยภาพตามแนวสาธารณูปโภคที�ดี ให้
ผลตอบแทนที�คุ้มคา่ และมีโครงสร้างการลงทนุที�เหมาะสม 
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1.2  การเปลี�ยนแปลงและพัฒนาการที�สําคัญ  
 

ปี พัฒนาการที�สําคัญของบริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

2528 จดุเริ�มต้นของธุรกิจ 
บริษัทก่อตั 5งขึ 5นเมื�อวนัที� 19 กุมภาพันธ์ 2528 ด้วยทุนจดทะเบียน 50 ล้านบาท เริ�มต้นพัฒนา
โครงการประเภทอาคารพาณิชย์และทาวน์เฮ้าส์ รวมกว่า 10 โครงการ ได้แก่ โครงการปิ� นเกล้า
วลิเลจ, ประสิทธิUนิเวศน์ 1-10 และ เพชรเกษม 1 

2533 ก่อตั 5งบริษัทย่อย 
เริ�มก่อตั 5งบริษัท กมลาแมนชั�น จํากดั เมื�อวนัที� 26 มิถุนายน 2533 ด้วยทนุจดทะเบียน 50 ล้าน
บาท มีวตัถปุระสงค์เพื�อการค้าอสงัหาริมทรัพย์ แตย่งัไม่ได้มีการพฒันาโครงการใดๆ จนกระทั�ง
ปี 2551 

2545 เข้าสู่ยคุ Generation 2 
ทายาทกลุ่มตระกลูเสถียรภาพอยทุธ์เข้ามารับบริหารงานตอ่และเปลี�ยนชื�อบริษัทเป็น  
“บริษัท ธนาสิริ บ้านและสวน จาํกัด” 

2550 เพิ�มทนุจดทะเบียน 
บริษัทเพิ�มทนุจดทะเบียนเป็น 200 ล้านบาท (ชําระเต็มมลูค่าแล้ว) เพื�อใช้เป็นเงินลงทนุในการ
ดําเนินงานและพฒันาโครงการของบริษัท 

2551 ขยายการลงทนุ 

บริษัทเข้าซื 5อหุ้น “บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี 5 ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด” (เดิมชื�อบริษัท กมลา 
แมนชั�น จํากัด) จากกลุ่มเสถียรภาพอยุทธ์ ในสัดส่วนร้อยละ 99.6 ของทุนจดทะเบียนตาม
มลูคา่ทางบญัชี โดยมีมลูคา่เงินลงทนุรวมทั 5งสิ 5น 40.4 ล้านบาท เพื�อเป็นการปรับโครงสร้างการ
ถือหุ้นภายในกลุ่มบริษัท สําหรับเตรียมความพร้อมในการเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 
โดยเข้าทํารายการเมื�อวนัที� 18 ธนัวาคม 2551 

2552 เข้าสู่องค์กรมหาชน 

ที�ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น ครั 5งที� 1/2552 เมื�อวนัที� 7 เมษายน 2552 มีมติให้แปรสภาพบริษัทเป็น
บริษัทมหาชนจํากัด พร้อมทั 5งเปลี�ยนชื�อบริษัทใหม่เป็น “บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากัด 
(มหาชน)” มีการแปลงมูลค่าหุ้นที�ตราไว้จากหุ้นละ 100 บาท เป็นหุ้นละ 1 บาท และมี
มตใิห้เพิ�มทนุจดทะเบียนจาก 200 ล้านบาท เป็น 255 ล้านบาท โดยออกเป็นหุ้นสามญัเพิ�มทนุ 
จํานวน 50 ล้านหุ้น เพื�อเสนอขายให้แก่ประชาชน และหุ้นสามญัเพิ�มทุนจํานวนไม่เกิน 5 ล้าน
หุ้น เพื�อรองรับการใช้สิทธิตามใบสําคญัแสดงสิทธิที�จะซื 5อหุ้นสามัญของบริษัทจํานวนไม่เกิน       
5 ล้านหน่วยที�ออกและเสนอขายให้แก่กรรมการและพนกังานของบริษัทและบริษัทย่อย โดยจะ
เสนอขายพร้อมกบัการเสนอขายให้แก่ประชาชนในวนัที� 15 ธนัวาคม 2552 

2553 เปิดโครงการใหม่ 
เปิดขายโครงการใหม่ จํานวน 2 โครงการ คือ โครงการ เดอะ คลัสเตอร์ วิลล์ 2 ราชพฤกษ์ – 
พระราม 5 และ โครงการ เดอะ คลสัเตอร์ วลิล์ 3 ปิ� นเกล้า – ราชพฤกษ์ 

2554 เปิดโครงการใหม่ 
เปิดขายโครงการใหม่ จํานวน 4 โครงการ คือ โครงการ ไพร์มเพลส เดอะ กรีนเนอรี�  บางใหญ่, 
โครงการ บ้านปราณ ภเูก็ต – อนสุาวรีย์, โครงการ สิริ วิลเลจ ภูเก็ต – อนสุาวรีย์ และ โครงการ 
เดอะ คลสัเตอร์ วลิล์ 4 ราชพฤกษ์ – สิรินธร 

2555 
เปิดโครงการใหม่ 

เพิ�มทนุจดทะเบียนชําระแล้ว 

เปิดขายโครงการใหม่ จํานวน 1 โครงการ คือ โครงการธนาสิริ ราชพฤกษ์ – ท่านํ 5านนท์ และ 
เปิดให้ใช้สิทธิตามใบสําคญัแสดงสิทธิที�จะซื 5อหุ้นสามญัของบริษัท จํานวน 2 ครั 5ง คือ ครั 5งที� 1 
วนัที� 1 มิถุนายน 2555 และ ครั 5งที� 2 วนัที� 4 ธันวาคม 2555 การเพิ�มทนุจดทะเบียนชําระแล้ว 
จํานวน 250,462,000 บาท เมื�อวนัที� 12 ธนัวาคม 2555 
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ปี พัฒนาการที�สําคัญของบริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

ปี 2556 

มิถนุายน เพิ�มทนุจดทะเบียนชําระแล้ว 
เปิดให้ใช้สิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที�จะซื 5อหุ้ นสามัญของบริษัท ครั 5งที�  3 เมื�อวันที�                        
4 มิถนุายน 2556 และมีการเพิ�มทนุจดทะเบียนชําระแล้ว จํานวน 250,759,000 บาท เมื�อวนัที� 
12 มิถนุายน 2556 

กรกฎาคม เปิดโครงการใหม่ 
เปิดขายโครงการ “สิริ วิลเลจ สกลนคร – แอร์พอร์ต” ตําบลธาตุเชิงชุม อําเภอเมืองสกลนคร 
จงัหวดัสกลนคร จํานวน 34 ยนิูต พื 5นที� 7-3-7.4 ไร่ มลูคา่โครงการ 64 ล้านบาท 

ธนัวาคม เพิ�มทนุจดทะเบียนชําระแล้ว 
เปิดให้ใช้สิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที�จะซื 5อหุ้ นสามัญของบริษัท ครั 5งที�  4 เมื�อวันที�                      
4 ธันวาคม 2556 และมีการเพิ�มทนุจดทะเบียนชําระแล้ว จํานวน 251,149,000 บาท เมื�อวนัที� 
12 ธนัวาคม 2556 

 

1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 
 

  1.3.1 นโยบายการแบ่งการดาํเนินงาน 
 

  กลุ่มบริษัทประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านจัดสรรพร้อมที�ดินเพื�อขาย โดยบริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากัด 
(มหาชน) จะเป็นผู้พฒันาโครงการและเป็นเจ้าของโครงการในเขตปริมณฑล โดยเน้นเฉพาะย่านจงัหวดันนทบุรีเป็นหลกั สําหรับในส่วนของ 
บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี 5 ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั ซึ�งเป็นบริษัทย่อย จะเน้นการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในต่างจงัหวดั โดยเน้นทําเลที�
เป็นแหล่งท่องเที�ยว รวมถึงในส่วนภูมิภาคที�มีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างต่อเนื�อง ปัจจุบนัทําโครงการในจงัหวดัภูเก็ต และ จงัหวดั
สกลนคร 
  

 1.3.2 โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 
 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2556 บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี 5 ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (บริษัทย่อย) มีทนุจดทะเบียนที�ออกและ
เรียกชําระแล้ว 50,000,000 บาท แบง่เป็นหุ้นสามญั 500 หุ้น มลูคา่ที�ตราไว้หุ้นละ 100,000 บาท โดยมีรายชื�อผู้ ถือหุ้น ดงันี 5 
 

ลําดับ รายชื�อผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1 บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 498 99.6% 

2 นายอารีศกัดิU เสถียรภาพอยุทธ์* 1 0.2% 

3 นายสุทธิรักษ์ เสถียรภาพอยุทธ์* 1 0.2% 

รวมจาํนวนหุ้นทั )งสิ )น 500 100.0% 

*กรรมการบริษัท ธนาสริิ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
 

  การลงลายมือชื�อผูกพันบริษัท 
 

  กรรมการผู้ มีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท ประกอบด้วย นายอารีศกัดิU เสถียรภาพอยุทธ์ และ นายสุทธิรักษ์ เสถียรภาพ
อยทุธ์ ลงลายมือชื�อร่วมกนั พร้อมทั 5งประทบัตราสําคญัของบริษัท 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทและบริษัทย่อย  
 

โครงสร้างรายได้หลกัของบริษัทและบริษัทย่อยมาจากการดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์บ้านจดัสรรพร้อมที%ดินเพื%อ
ขาย โดยใช้งบประมาณรวมประจําปี 2554 , ปี 2555 และปี 2556 ซึ%งจัดทําโดยฝ่ายบริหารและตรวจสอบโดยผู้ สอบบัญชีรับ
อนญุาตตามลําดบั โครงสร้างรายได้หลกัของกลุ่มบริษัทในแตล่ะปีมีรายละเอียดดงันี 8 
 

ประเภทรายได้ 
ดาํเนินการ

โดย 

ปี 2556 ปี 2555 ปี 2554 

ล้าน บาท สดัส่วน 
ล้าน
บาท 

สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

รายได้จากการขาย 1) 

- บ้านเดี%ยว/บ้านแฝด บริษัท 480.6 65.9 418.7 57.3 248.2 39.5 

- ทาวน์โฮม/ทาวน์เฮ้าส์ บริษัท 170.8 23.4 240.5 32.9 268.7 42.8 

- บ้านเดี%ยว/บ้านแฝดชั 8นเดียว บริษัทย่อย 35.0 4.8 31.0 4.2 63.6 10.1 

- อาคารพาณิชย์ 
บริษัท 

บริษัทย่อย 
40.9 5.6 33.9 4.7 43.3 6.9 

รวมรายได้จากการขาย  727.3 99.7 724.1 99.1 623.8 99.3 

รายได้อื%น 2)  2.1 0.3 6.9 0.9 4.6 0.7 

รวมรายได้  729.4 100.0 731.0 100.0 628.4 100.0 

หมายเหต ุ: 1)  รับรู้รายไดจ้ากการขายบา้นและที*ดินเมื*อโอนกรรมสิทธิ-  
               2) รายไดอื้*น ประกอบดว้ย ดอกเบี/ยรับจากธนาคาร การริบเงินจองจากลูกคา้ในโครงการต่างๆ 
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2.1 ลักษณะของผลิตภัณฑ์และบริการ (ณ วนัที% 31 ธนัวาคม 2556) 

หน่วย : ล้านบาท 

โครงการ/ 
ราคาขาย 
ต่อยูนิต 

ลักษณะโครงการ/ 
เนื 5อที6ดนิ/ 

ปีที6เริ6มพัฒนา
โครงการ 

ที6ตั 5งโครงการ 

รวม ขายแล้ว1) โอนแล้ว ยอดคงเหลือยังไม่โอน 
มูลค่า 

เงนิลงทุน 
ในโครงการ2) 
(ไม่รวมดนิ) 

ความคืบหน้า 
ในการก่อสร้าง 

ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า 
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

เงนิที6ลงทุน 
ไปแล้ว 
(ไม่รวม
ที6ดนิ2) 

ร้อยละ 
ของงาน 
ที6เสร็จ 

โครงการที6ปิดแล้ว : 

โครงการที6ดาํเนินการโดยบริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากัด (มหาชน) 

1. ธนาสริิ รัตนาธิเบศร์ 
(3.70-8.50 ลบ.) 

บ้านเดี%ยว 2 ชั 8น 
28-3-74.7 ไร่ 
พฤศจิกายน 2546 

ถ.รัตนาธิเบศร์   
ต.บางรักพฒันา 
อ.บางบวัทอง  
จ.นนทบรุี 

112 595 112 595 100% 112 595 100% - - - - - - 

2. ไพร์มเพลส   
รัตนาธิเบศร์  - บางใหญ่ 
(1.39-1.69 ลบ.) 

ทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั 8น 
17-2-22.8 ไร่ 
กนัยายน 2549 

ถ.เลียบคลองบางไผ่  
ต.บางรักพฒันา  
อ.บางบวัทอง  
จ.นนทบรุี 

223 344 223 344 100% 223 344 100% - - - - - - 

3. เดอะ คลสัเตอร์ วิลล์ 1 
ราชพฤกษ์ 
(2.39-2.99 ลบ.) 

ทาวน์เฮ้าส์สไตล์บ้าน
เดี%ยว 2 ชั 8น 
7-0-0 ไร่ 
พฤษภาคม 2550 

ถ.ทา่นํ 8านนท์ –  
วดัโบสถ์ดอนพรหม  
ต.บางกร่าง  
อ.เมืองนนทบรุี  
จ.นนทบรุี 

46 128 46 128 100% 46 128 100% - - - - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 

โครงการ/ 
ราคาขาย 
ต่อยูนิต 

ลักษณะโครงการ/ 
เนื 5อที6ดนิ/ 

ปีที6เริ6มพัฒนา
โครงการ 

ที6ตั 5งโครงการ 

รวม ขายแล้ว1) โอนแล้ว ยอดคงเหลือยังไม่โอน 
มูลค่า 

เงนิลงทุน 
ในโครงการ2) 
(ไม่รวมดนิ) 

ความคืบหน้า 
ในการก่อสร้าง 

ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า 
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

เงนิที6ลงทุน 
ไปแล้ว 
(ไม่รวม
ที6ดนิ2) 

ร้อยละ 
ของงาน 
ที6เสร็จ 

4. เดอะ ไพรเวซี%   
ไพร์มเพลส รัตนาธิเบศร์ -  
บางใหญ่ 
(1.99-2.69 ลบ.) 

- บ้านแฝดสไตล์ 
- บ้านเดี%ยว 2 ชั 8น 
10-1-11 ไร่ 
กนัยายน 2550 

ซ.วดัไผ่เหลือง  
ถ.จันทร์ทองเอี%ยม 
ต.บางรักพฒันา  
อ.บางบวัทอง  
จ.นนทบรุี 

57 151 57 151 100% 57 151 100% - - - - - - 

5. เดอะ ไพรเวซี% 2   
ไพร์มเพลส รัตนาธิเบศร์ – 
บางใหญ่ 
(1.99-2.69 ลบ.) 

- บ้านแฝดสไตล์ 
- บ้านเดี%ยว 2 ชั 8น 
14-0-63.1 ไร่ 
พฤศจิกายน 2551 

ถ.เลียบคลองบางไผ่  
ต.บางรักพฒันา  
อ.บางบวัทอง 
จ.นนทบรุี 

84 244 84 244 100% 84 244 100% - - - - - - 

6. ธนาสริิ ปิ% นเกล้า - 
ราชพฤกษ์ 1 
(2.69-4.99 ลบ.) 

- บ้านเดี%ยว 2 ชั 8น 
- บ้านแฝดสไตล์ 
  บ้านเดี%ยว 2 ชั 8น  
- ทาวน์โฮม สไตล์ 
บ้านแฝด 2 ชั 8น 
23-0-31.41 ไร่  
พฤศจิกายน 2551 

ถ.ราชพฤกษ์  
ต.บางกร่าง  
อ.เมืองนนทบรุี 
จ.นนทบรุี 136 522 136 522 100% 136 522 100% - - - - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 

โครงการ/ 
ราคาขาย 
ต่อยูนิต 

ลักษณะโครงการ/ 
เนื 5อที6ดนิ/ 

ปีที6เริ6มพัฒนา
โครงการ 

ที6ตั 5งโครงการ 

รวม ขายแล้ว1) โอนแล้ว ยอดคงเหลือยังไม่โอน 
มูลค่า 

เงนิลงทุน 
ในโครงการ2) 
(ไม่รวมดนิ) 

ความคืบหน้า 
ในการก่อสร้าง 

ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า 
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

เงนิที6ลงทุน 
ไปแล้ว 
(ไม่รวม
ที6ดนิ2) 

ร้อยละ 
ของงาน 
ที6เสร็จ 

7. ธนาสริิ ปิ% นเกล้า –  
ราชพฤกษ์ 2 
(2.50-4.00 ลบ.) 

ทาวน์โฮม 2 ชั 8น 
10-3-42.6 ไร่ 
พฤศจิกายน 2552 

ถ.ราชพฤกษ์  
ต.บางกร่าง  
อ.เมืองนนทบรุี 
จ.นนทบรุี 

112 315 112 315 100% 112 315 100% - - - - - - 

8. เดอะ คลสัเตอร์ วิลล์ 2 
ราชพฤกษ์  - พระราม 5 
(3.79-7.59 ลบ.) 

- บ้านเดี%ยว 2 ชั 8น 
- บ้านแฝด สไตล์ 
  บ้านเดี%ยว 2 ชั 8น 
16-2-74.3 ไร่ 
กรกฎาคม 2553 

ถ.ราชพฤกษ์  
ต.บางขนุกอง   
อ.บางกรวย 
จ.นนทบรุี 

82 380 82 380 100% 82 380 100% - - - - - - 

9. เดอะ คลสัเตอร์ วิลล์ 3 
ปิ% นเกล้า – ราชพฤกษ์  
(2.69-4.59 ลบ.) 

- ทาวน์โฮม 2 ชั 8น 
- ทาวน์โฮม 3 ชั 8น 
15-2-41 ไร่  
ตลุาคม 2553 

ถ.ราชพฤกษ์  
ต.บางขนุกอง  
อ.บางกรวย 
จ.นนทบรุี 

116 400 116 400 100% 116 400 100% - - - - - - 

โครงการที6ดาํเนินการโดยบริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี 5 ดีเวลลอปเม้นท์ จาํกัด (บริษัทย่อย) 

10. ไพร์มเพลส 
เนรมิต – อนสุาวรีย์ 2 
(2.69-3.90 ลบ.) 

- บ้านเดี%ยวชั 8นเดียว 
- บ้านแฝดชั 8นเดียว 
15-1-20 ไร่ 
กนัยายน 2552 

ต.ป่าคลอก 
อ.ถลาง 
จ.ภเูก็ต 72 199 72 199 100% 72 199 100% - - - - - - 



                   แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2556 
บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

 

 

หน้า 11 

 

หน่วย : ล้านบาท 

โครงการ/ 
ราคาขาย 
ต่อยูนิต 

ลักษณะโครงการ/ 
เนื 5อที6ดนิ/ 

ปีที6เริ6มพัฒนา
โครงการ 

ที6ตั 5งโครงการ 

รวม ขายแล้ว1) โอนแล้ว ยอดคงเหลือยังไม่โอน 
มูลค่า 

เงนิลงทุน 
ในโครงการ2) 
(ไม่รวมดนิ) 

ความคืบหน้า 
ในการก่อสร้าง 

ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า 
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

เงนิที6ลงทุน 
ไปแล้ว 
(ไม่รวม
ที6ดนิ2) 

ร้อยละ 
ของงาน 
ที6เสร็จ 

11. ไพร์มเพลส 
เนรมิต – อนุสาวรีย์  1 
(สว่นตอ่ขยาย) 
(3.00-4.50 ลบ.) 

- อาคารพาณิชย์ 3 ชั 8น 

- ทาวน์โฮม 3 ชั 8น 
2-2-46 ไร่ 
มิถนุายน 2552 

ต.ป่าคลอก 
อ.ถลาง 
จ.ภเูก็ต 

32 113 32 113 100% 32 113 100% - - - - - - 

12. ไพร์มเพลส 
เนรมิต – อนสุาวรีย์ 4 
(3.30-5.30 ลบ.) 

- อาคารพาณิชย์  
- ทาวน์โฮม 3ชั 8น 
1-1-29 ไร่ 
เมษายน 2554 

ต.ป่าคลอก 
อ.ถลาง 
จ.ภเูก็ต 

12 48 12 48 100% 12 48 100% - - - - - - 

รวมโครงการที6ปิดแล้ว 1,084 3,439 1,084 3,439 100% 1,084 3,439 100% - - - - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 

โครงการ/ 
ราคาขาย 
ต่อยูนิต 

ลักษณะโครงการ/ 
เนื 5อที6ดนิ/ 

ปีที6เริ6มพัฒนา
โครงการ 

ที6ตั 5งโครงการ 

รวม ขายแล้ว1) โอนแล้ว ยอดคงเหลือยังไม่โอน 

มูลค่า 
เงนิลงทุน 
ในโครงการ2) 
(ไม่รวมดนิ) 

ความคืบหน้า 
ในการก่อสร้าง 

ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า 
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

เงนิที6ลงทุน 
ไปแล้ว 
(ไม่รวม
ที6ดนิ2) 

ร้อยละ 
ของงาน 
ที6เสร็จ 

โครงการที6เปิดขายในปัจจุบัน : 

โครงการที6ดาํเนินการโดยบริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากัด (มหาชน) 

1. เดอะ คลสัเตอร์ วิลล์4 
ราชพฤกษ์ – สริินธร 
(ราคา 4.29 – 8.0 ลบ.) 

- บ้านเดี%ยว 
- บ้านแฝด  
- ทาวน์โฮม  
29-2-14 ไร่ 
กนัยายน 2554 

ถ.บางกรวย –  
จงถนอม 
ต.มหาสวสัดิM 
อ.บางกรวย 
จ.นนทบรุี 

177 815 107 497 60% 105 487 60% 72 329 40% 369 296 80% 

2. ไพร์มเพลส 
เดอะ กรีนเนอรี%  
บางใหญ่ 
(ราคา 2.79-6.50 ลบ.) 

- บ้านเดี%ยว 2 ชั 8น 
- บ้านแฝดสไตล์ 
  บ้านเดี%ยว 2 ชั 8น  
- ทาวน์โฮม 2 ชั 8น 
37-3-16 ไร่ 
มกราคม 2554 

ต.เสาธงหนิ 
อ.บางใหญ่ 
จ.นนทบรุี 

261 846 142 457 54% 135 437 52% 126 408 48% 434 339 78% 
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หน่วย : ล้านบาท 

โครงการ/ 
ราคาขาย 
ต่อยูนิต 

ลักษณะโครงการ/ 
เนื 5อที6ดนิ/ 

ปีที6เริ6มพัฒนา
โครงการ 

ที6ตั 5งโครงการ 

รวม ขายแล้ว1) โอนแล้ว ยอดคงเหลือยังไม่โอน 

มูลค่า 
เงนิลงทุน 
ในโครงการ2) 
(ไม่รวมดนิ) 

ความคืบหน้า 
ในการก่อสร้าง 

ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า 
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

เงนิที6ลงทุน 
ไปแล้ว 
(ไม่รวม
ที6ดนิ2) 

ร้อยละ 
ของงาน 
ที6เสร็จ 

3.ธนาสริิ 
ราชพฤกษ์ – ทา่นํ 8านนท์ 
(ราคา 4.99-10.0 ลบ.) 

- บ้านเดี%ยว 2 ชั 8น 
- บ้านแฝดสไตล์ 
  บ้านเดี%ยว 2 ชั 8น  
- ทาวน์โฮม 2 ชั 8น 
33-2-94 ไร่ 
มิถนุายน 2555 

ต.บางกร่าง 
อ.เมือง 
จ.นนทบรุี 

175 920 32 178 18% 28 153 17% 147 767 83% 425 213 50% 

4. สริิ วิลเลจ 
ภเูก็ต – อนสุาวรีย์ 
(ราคา 3.99-4.79 ลบ.) 

- อาคารพาณิชย์  
3 ชั 8น 
- บ้านเดี%ยว 
- บ้านแฝด 2 ชั 8น 
12-3-78 ไร่ 
สงิหาคม 2554 

ต.ป่าคลอก 
อ.ถลาง 
จ.ภเูก็ต 

81 290 69 237 85% 66 228 79% 15 61 21% 151 150 99% 

โครงการที6ดาํเนินการโดยบริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี 5 ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (บริษัทย่อย) 

5. บ้านปราณ 
ภเูก็ต – อนสุาวรีย์ 
(ราคา 5.89-8.00 ลบ.) 

บ้านเดี%ยวชั 8นเดียว 
4-0-95 ไร่ 
กรกฎาคม 2554 

ต.ป่าคลอก 
อ.ถลาง 
จ.ภเูก็ต 

12 85 8 57 66% 8 57 66% 4 28 33% 68 67 98% 



                   แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2556 
บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
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หน่วย : ล้านบาท 

โครงการ/ 
ราคาขาย 
ต่อยูนิต 

ลักษณะโครงการ/ 
เนื 5อที6ดนิ/ 

ปีที6เริ6มพัฒนา
โครงการ 

ที6ตั 5งโครงการ 

รวม ขายแล้ว1) โอนแล้ว ยอดคงเหลือยังไม่โอน 

มูลค่า 
เงนิลงทุน 
ในโครงการ2) 
(ไม่รวมดนิ) 

ความคืบหน้า 
ในการก่อสร้าง 

ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า 
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

ยูนิต มูลค่า 

ร้อยละ 
ของ 
มูลค่า
โครงการ 

เงนิที6ลงทุน 
ไปแล้ว 
(ไม่รวม
ที6ดนิ2) 

ร้อยละ 
ของงาน 
ที6เสร็จ 

6.สริิวิลเลจ  
สกลนคร – แอร์พอร์ต 
(ราคา 1.80-2.45 ลบ.) 
 

บ้านเดี%ยวชั 8นเดียว 
7-3-7.4 ไร่ 
กรกฎาคม 2556 

ต.ธาตเุชิงชมุ 
อ.เมือง 
จ.สกลนคร 34 64 11 26 32% 3 7 11% 31 57 89% 43 24 55% 

รวมโครงการที6เปิดขายในปัจจุบัน 740 3,020 369 1,452 48% 345 1,369 45% 395 1,650 55% 1,490 1,089 73% 

หมายเหตุ :   
1) ขายแลว้ มาจากตวัเลขยอดจองซื/อ และรอโอนกรรมสิทธิ-  รวมถึงยนูิตที*โอนแลว้  
2) มลูค่าเงินทนุในโครงการมาจากค่าก่อสร้างและค่าพฒันาสาธารณูปโภคในโครงการ โดยตวัเลขที*แสดงเป็นตวัเลขทางบญัชี ซึ*งเมื*อเปรียบเทียบกบัตวัเลขของทางก่อสร้างแลว้ไม่ต่างกนัอย่างมีนยัสําคญั 

 



          แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2556 
บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

 

 

หน้า 15 

โครงการที6เปิดขายในปัจจุบัน ได้แก่    
1) โครงการเดอะ คลัสเตอร์ วลิล์ 4 ราชพฤกษ์ – สิรินธร        
               

                                                                                
 
 
 
 
 
                     
 

ที6ตั 5งโครงการ ถนนบางกรวย – จงถนอม ตําบลมหาสวสัดิM  อําเภอบางกรวย จงัหวดันนทบรีุ 

พื 5นที6โครงการ 29-2-14 ไร่ 

เจ้าของโครงการ บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

รายละเอียดโครงการ บ้านเดี%ยว บ้านแฝดและทาวน์โฮม 2 ชั 8น จํานวน 177 ยนิูต 

จุดเด่นโครงการ 

- โดดเด่นด้วยดีไซน์แนวคิดใหม่ หรูหรา มีสไตล์แบบ Boutique HIP Village พร้อมฟังก์ชั%นใช้
สอยที%ลงตวั 

- แตกต่างด้วยการใช้ชีวิตไม่เหมือนใคร เปลี%ยนวิถีชีวิตสู่สงัคมเมือง ด้วยทําเลใจกลางความ
ทนัสมยั รายล้อมความเป็นธรรมชาต ิ

- ดีไซน์ Boutique สุดฮิป กบั Club House และสระว่ายนํ 8า พร้อมห้อง Fitness ล้อมรอบ
ความเป็นธรรมชาตใินแบบรีสอร์ทส่วนตวั 

- Bay Window สงูป็นพิเศษ เปิดพิ 8นที%ให้สมัผสัอากาศบริสทุธิMภายนอกได้มากขึ 8น 
- ห้องนอนขนาดใหญ่ พร้อม Walk-In Closet และห้องนํ 8า ให้ความรู้สึกส่วนตวัเพื%อการผ่อน

คลายและพกัผ่อนอย่างสมบรูณ์ 
- มั%นใจกบัระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชั%วโมง Safety Security System ด้วยกล้อง CCTV 

บนัทกึภาพ และระบบ Key Card Access เฉพาะลกูบ้านในโครงการ 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มลกูค้าผู้ เริ%มต้นชีวติครอบครัวที%มีรายได้ปานกลาง B+, A 

ระดับราคาขายต่อหลัง 4.29 – 8.00 ล้านบาท  

ประมาณการมูลค่าโครงการ 815 ล้านบาท  

ประมาณการมูลค่าเงนิลงทุน 559 ล้านบาท  

ระยะเวลาก่อสร้าง ตั 8งแตเ่ดือนมกราคม 2554 

ระยะเวลาขาย เปิดตวัโครงการเดือนกนัยายน 2554 

ความคืบหน้าของการขาย ณ วนัที% 31 ธนัวาคม 2556 ขายไปแล้ว 60% 



          แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2556 
บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
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2) โครงการไพร์มเพลส เดอะ กรีนเนอรี6  บางใหญ่   
 
 
 
 
 
 
                                                                                                        
 

 
 
 
 

ตั 5งโครงการ ตําบลเสาธงหนิ  อําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบรีุ 

พื 5นที6โครงการ 37-3-16 ไร่ 

เจ้าของโครงการ บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

รายละเอียดโครงการ บ้านเดี%ยว, บ้านแฝดสไตล์บ้านเดี%ยว และทาวน์โฮม 2 ชั 8น จํานวน 261 ยนิูต 

จุดเด่นโครงการ 

- สะดวกสบายในการเดนิทาง ใกล้รถไฟฟ้าสายสีม่วง (บางซื%อ-บางใหญ่) 
- Club House 2 ชั 8น พร้อมสระว่ายนํ 8ากลางสวนสาธารณะขนาดใหญ่ เย็นสบายด้วยร่มเงา

จากต้นไม้รอบโครงการ 
- อุ่นใจด้วยระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชั%วโมง พร้อม CCTV และระบบ Easy Pass Card 

ผ่านเข้าออกโครงการอตัโนมตั ิ
- แบบบ้านดีไซน์พิเศษ เพื%อความโปร่ง โล่ง สบาย  
- กระจกเขียวตดัแสง ช่วยประหยดัพลงังานลดความร้อนและแสง UV 
- อิฐมวลเบา Q-CON กนัเสียงรบกวนและความร้อนภายนอก ทําให้บ้านเย็นสบายประหยัด

พลงังาน 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มลกูค้าผู้ เริ%มต้นชีวติครอบครัวที%มีรายได้ปานกลาง C+, B 

ระดับราคาขายต่อหลัง 2.79 – 6.50 ล้านบาท 

ประมาณการมูลค่าโครงการ 846 ล้านบาท 

ประมาณการมูลค่าเงนิลงทุน 567 ล้านบาท 

ระยะเวลาก่อสร้าง ตั 8งแตเ่ดือนพฤษภาคม 2553 

ระยะเวลาขาย เปิดตวัโครงการเดือนมกราคม 2554 

ความคืบหน้าของการขาย ณ วนัที% 31 ธนัวาคม 2556 ขายไปแล้ว 54% 

สถานีคลองบางไผ่ ไปสะพานพระราม 4

อโุมงค์ลอดวงเวียน



          แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2556 
บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
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3) โครงการธนาสิริ ราชพฤกษ์ – ท่านํ 5านนท์ 

       

อโุมงคล์อดวงเวยีน

สถานีคลองบางไผ่

ไปสะพานพระราม 4

อโุมงค์ลอดวงเวียน

 

                                                                                                       
 

ตั 5งโครงการ ตําบลบางกร่าง  อําเภอเมืองนนทบรีุ จงัหวดันนทบรีุ 

พื 5นที6โครงการ 33-2-94 ไร่ 

เจ้าของโครงการ บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

รายละเอียดโครงการ บ้านเดี%ยว, บ้านแฝดสไตล์บ้านเดี%ยว และทาวน์โฮม 2 ชั 8น จํานวน 175 ยนิูต 

จุดเด่นโครงการ 

- สภาพโครงการออกแบบเน้นความเรียบหรูแบบสบายๆ สไตล์โมเดร์ิน บริตชิ 
- สะดวกสบายในการเดนิทาง ทําเลตดิถนนใหญ่ 
- ออกแบบเพื%อให้เกิดบรรยากาศของสงัคมอยู่อาศยัที%ดี 
- คุ้มคา่กบัฟังก์ชั%นและวสัดเุกรด A 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มลกูค้าผู้ เริ%มต้นชีวติครอบครัวที%มีรายได้คอ่นข้างสงู B+, A 

ระดับราคาขายต่อหลัง 4.99 – 10.00 ล้านบาท 

ประมาณการมูลค่าโครงการ 920 ล้านบาท 

ประมาณการมูลค่าเงนิลงทุน 654 ล้านบาท 

ระยะเวลาก่อสร้าง ตั 8งแตเ่ดือนตลุาคม 2554 

ระยะเวลาขาย เปิดตวัโครงการเดือนมิถนุายน 2555 

ความคืบหน้าของการขาย ณ วนัที% 31 ธนัวาคม 2556 ขายไปแล้ว 18% 



          แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2556 
บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
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4) โครงการสิริ วลิเลจ ภเูก็ต – อนุสาวรีย์ 
 
 

 
       
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ที6ตั 5งโครงการ ตําบลป่าคลอก อําเภอถลาง จงัหวดัภเูก็ต 

พื 5นที6โครงการ 12-3-78  ไร่ 

เจ้าของโครงการ บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

รายละเอียดโครงการ อาคารพาณิชย์ 3 ชั 8น บ้านเดี%ยวและบ้านแฝด 2 ชั 8น จํานวน  81 ยนิูต  

จุดเด่นโครงการ 

- บ้านสไตล์ Modern Tropical Resort เหนือกวา่ในมาตรฐานที%แตกตา่ง 
- ระบบรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชม. พร้อม CCTV และระบบ Easy Pass Card 

ผ่านเข้าออกโครงการอตัโนมตั ิ
- อิฐมวลเบา Q-CON กันเสียงรบกวน และความร้อนภายนอก ทําให้บ้านเย็นสบาย 

ประหยดัพลงังาน 
- แบบบ้านดีไซน์พิเศษ เพื%อความโปร่ง โล่ง สบาย 
- วงกบอะลมูิเนียม สวยงาม ไม่ยืดหรือหดตวั หมดปัญหาการรั%วซมึ  

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มลกูค้าผู้ เริ%มต้นชีวติครอบครัวที%มีรายได้ปานกลาง C+, B 

ระดับราคาขายต่อหลัง 3.99 – 4.79 ล้านบาท 

ประมาณการมูลค่าโครงการ 290 ล้านบาท  

ประมาณการมูลค่าเงนิลงทุน 200 ล้านบาท  

ระยะเวลาก่อสร้าง เริ%มตั 8งแตเ่ดือนมกราคม 2554 

ระยะเวลาขาย เริ%มเปิดตวัโครงการเดือนสิงหาคม 2554 

ความคืบหน้าของการขาย ณ วนัที% 31 ธนัวาคม 2556 ขายไปแล้ว 85% 



          แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2556 
บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
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5) โครงการบ้านปราณ ภเูก็ต – อนุสาวรีย์  
 
 

 
 
 
 
 
            
 

ที6ตั 5งโครงการ ตําบลป่าคลอก อําเภอถลาง จงัหวดัภเูก็ต 

พื 5นที6โครงการ 4-0-95  ไร่ 

เจ้าของโครงการ บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี 8 ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั 

รายละเอียดโครงการ บ้านเดี%ยวชั 8นเดียว จํานวน  12 ยนิูต  

จุดเด่นโครงการ 

- ออกแบบบ้านแบบ Double Front เป็นหน้าบ้านที%สวยงามได้ทั 8ง 2 ด้าน 
- เป็นบ้านชั 8นเดียวที%มีการเล่นระดบัสวยงาม มีมิต ิพื 8นที%ด้านหลงัโล่ง โปร่ง สบาย 
- สามารถใช้ชีวติกบัแมกไม้ที%โอบล้อมในทกุพื 8นที% 
- ผสานแบบบ้านสไตล์ Thai Villa Contemporary มีเอกลกัษณ์ ให้คณุเหนือกว่ากบัความ

แตกตา่งที%มีระดบั 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มลกูค้าผู้ เริ%มต้นชีวติครอบครัวที%มีรายได้ปานกลาง B+,  A 

ระดับราคาขายต่อหลัง 5.89 - 8.00 ล้านบาท 

ประมาณการมูลค่าโครงการ 85 ล้านบาท  

ประมาณการมูลค่าเงนิลงทุน 74 ล้านบาท  

ระยะเวลาก่อสร้าง ตั 8งแตเ่ดือนมีนาคม 2554 

ระยะเวลาขาย เปิดตวัโครงการเดือนกรกฎาคม 2554 

ความคืบหน้าของการขาย ณ วนัที% 31 ธนัวาคม 2556 ขายไปแล้ว 66% 

 
 
 
 
 



          แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2556 
บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
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6) โครงการสิริวลิเลจ สกลนคร – แอร์พอร์ต  

       
       
 

ที6ตั 5งโครงการ ตําบลธาตเุชิงชมุ อําเภอเมือง จงัหวดัสกลนคร 

พื 5นที6โครงการ 7-3-7.4  ไร่ 

เจ้าของโครงการ บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี 8 ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั 

รายละเอียดโครงการ บ้านเดี%ยวชั 8นเดียว จํานวน  34 ยนิูต  

จุดเด่นโครงการ 
- Thai Modern Resort ตอบรับทกุกิจกรรมคนทนัสมยั 
- ใกล้ห้างสรรพสินค้าโรบนิสนั สนามบนิ และมหาวทิยาลยัราชภฎัสกลนคร 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มลกูค้าผู้ เริ%มต้นชีวติครอบครัวที%มีรายได้ปานกลาง C+, B 

ระดับราคาขายต่อหลัง 1.80 – 2.45 ล้านบาท 

ประมาณการมูลค่าโครงการ 64 ล้านบาท  

ประมาณการมูลค่าเงนิลงทุน 48 ล้านบาท  

ระยะเวลาก่อสร้าง ตั 8งแตเ่ดือนธนัวาคม 2555 

ระยะเวลาขาย เปิดตวัโครงการเดือนกรกฎาคม 2556 

ความคืบหน้าของการขาย ณ วนัที% 31 ธนัวาคม 2556 ขายไปแล้ว 32% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



          แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2556 
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เงื6อนไขการชําระเงนิของโครงการต่างๆ ของบริษัท สามารถสรุปได้ดงันี 8 
 

บริษัทจะเรียกเก็บเงินดาวน์ รวมถึงเงินวางมัดจําหรือเงินจองและเงินทําสัญญาจากลูกค้าประมาณร้อยละ 5-10 ของราคาขาย 
ระยะเวลาการผ่อนชําระเงินดาวน์ประมาณ 2-6 งวด ขึ 8นอยู่กับระยะเวลาการก่อสร้างบ้านและการตกลงกันระหว่างลูกค้ากับบริษัท ซึ%ง
ระยะเวลาตามที%ตกลงกนัต้องไม่เกิน 6 งวดเช่นกนัตามนโยบายของบริษัทที%ใช้ปฏิบตัิ โดยทั%วไปบริษัทจะใช้ระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 4-6 
เดือน การส่งมอบบ้านและการโอนกรรมสิทธิMบ้านให้กบัลกูค้าจะถกูกําหนดในสญัญาจะซื 8อจะขาย ทั 8งนี 8 อาจขึ 8นอยู่กบัความพร้อมของลกูค้า 
 

2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
 

2.2.1 ลักษณะการตลาด 
 

บริษัทให้ความสําคัญต่อการสํารวจและวิจัยแนวโน้มความต้องการของผู้ บริโภคเป็นอย่างมากด้วยหลักการของการออกแบบ
ผลิตภณัฑ์แบบ “Outside-in” โดยบริษัทจะศกึษาวจิยัความต้องการของลกูค้า การเคลื%อนไหวของตลาด การวิเคราะห์คูแ่ข่งขนั และการค้นหา
ช่องว่างทางการตลาด ตลอดจนนโยบายของรัฐบาลอย่างต่อเนื%องและเป็นระบบ พร้อมผสมผสานความรู้และประสบการณ์ของทีมงานมือ
อาชีพของบริษัทเพื%อนํามากําหนดกลยทุธ์การดําเนินงานโครงการแตล่ะโครงการที%เหมาะสมกบักลุ่มลกูค้า ความต้องการ และช่วงเวลานั 8นๆ 
 

1) กลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์และราคา   
 

กลยทุธ์ระดบัธุรกิจ (Business Strategy) ที%บริษัทใช้จะมุ่งเน้นการสร้างความแตกตา่งให้กบัผลิตภณัฑ์และบริการ (Differentiation - 
base Focus) รวมถึงการมุ่งเน้นให้เกิดความเชื%อมั%นในบริษัทและผลิตภณัฑ์กบัผู้บริโภค ดงันั 8น ในด้านการตลาดของบริษัทจึงมีกลยุทธ์การ
แข่งขนัโดยแบง่ออกได้ดงันี 8 

 

• กลยุทธ์ด้านทําเลที6ตั 5งโครงการ บริษัทมีนโยบายหลกัในการให้ความสําคญัเกี%ยวกบัทําเลที%ตั 8งโครงการเป็นอย่างมาก โดย
ศกึษาจากแนวโน้มการขยายตวัของเส้นทางคมนาคมอีก 5 ปีข้างหน้าเป็นสําคญั ซึ%งบริษัทมุ่งเน้นที%จะพฒันาเฉพาะโครงการที%
ตั 8งอยู่ในเขตทําเลที%ดี อยู่ใกล้กับสิ%งอํานวยความสะดวก ที%สําคญัไม่ห่างไกลจากย่านชุมชน ที%ตั 8งของโครงการส่วนใหญ่มี
เส้นทางคมนาคมที%สะดวกสบายและมีแผนขยายเครือข่ายคมนาคมอนาคต โดยในช่วง 3-5 ปีข้างหน้า บริษัทจะยงัคงเน้น
ทําเลย่านจงัหวดันนทบรีุเป็นหลกัตอ่ไป  
 

ส่วนโครงการของบริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี 8 ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั จะเน้นทําเลที%อยู่ในจังหวดัที%เป็นแหล่งท่องเที%ยว เช่น 
จงัหวดัภูเก็ต ซึ%งเป็นจังหวดัท่องเที%ยวที%สําคญั  มีเม็ดเงินจากต่างประเทศเข้ามา ทําให้ตลาดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใน
ภเูก็ตสามารถทําได้ 2 ตลาดคูก่นั คือ ตลาดคนไทยและตลาดตา่งชาต ิโดยโครงการบ้านจดัสรรตา่งๆ ในพื 8นที%จงัหวดัภูเก็ตยงัมี
การพฒันาอย่างตอ่เนื%องและไปได้ด้วยด ี
 

ในช่วงปี 2556 ที%ผ่านมา บริษัทมีการขยายโครงการไปยังจังหวัดอื%นที%มีศักยภาพ อาทิเช่น จังหวัดสกลนคร เป็นต้น 
นอกเหนือจากจงัหวดันนทบรีุ และจงัหวดัภเูก็ต เพื%อเพิ%มโอกาสทางธุรกิจ และเป็นการกระจายความเสี%ยง 
 

• กลยุทธ์การสร้างความแตกต่างของผลิตภัณฑ์  บริษัทได้กําหนดแนวคิดเฉพาะสําหรับแต่ละโครงการเพื%อสร้างความ
แตกตา่ง โดยออกแบบผงัโครงการ รูปแบบสไตล์ที%อยู่อาศยั ประโยชน์ใช้สอยของพื 8นที% โดยใช้ข้อมลูเชิงวิเคราะห์ทางการตลาด
เป็นแนวคดิหลกัในการพฒันาแบบ ทั 8งนี 8 โครงการของบริษัทยงัสร้างความแตกต่างโดยการออกแบบพื 8นที%ส่วนกลางของแต่ละ
โครงการให้มีลกัษณะโดดเด่น รวมถึงได้มีการจดัสรรให้มีพื 8นที%มากกว่าที%กฎหมายกําหนด นอกจากนี 8 บริษัทยงัมีแนวทางใน
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การพฒันาโครงการของบริษัทในขนาดที%ไม่เป็นโครงการที%มีขนาดใหญ่จนเกินไป เพื%อให้ลูกค้ารู้สึกถึงความเป็นส่วนตวัและ
อบอุ่น 
 

• กลยุทธ์ด้านคุณภาพของสินค้า บริษัทมีระบบการควบคมุและตรวจสอบมาตรฐานคณุภาพบ้านในทกุขั 8นตอนก่อนที%จะส่ง
มอบให้กบัลูกค้า ทําให้โครงการที%พักอาศยัของบริษัทมีมาตรฐานเดียวกัน เป็นที%ยอมรับของลูกค้าทั%วไป รวมถึงการเลือกใช้
วัสดุก่อสร้างที%มีคุณภาพ มีคุณสมบัติที%ดีต่อการก่อสร้างที%อยู่อาศัยทัดเทียมบริษัทใหญ่ชั 8นนําทั%วไปในธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์  

 

• กลยุทธ์การสร้างความเชื6อมั6นต่อลูกค้า บริษัทมีกลยทุธ์สร้างความเชื%อมั%นต่อลูกค้า โดยบริษัทจะเร่งพฒันาสาธารณูปโภค
ส่วนกลางให้เสร็จก่อนเปิดการขาย และในส่วนของสินค้าบ้าน บริษัทจะสร้างบ้านตวัอย่างและบ้านสร้างให้เสร็จก่อนขาย 
(ประมาณร้อยละ 20-30 ของแต่ละเฟสการขาย) เพื%อช่วยกระตุ้นให้ลูกค้าได้เห็นบ้านและวสัดกุ่อนตดัสินใจซื 8อ โดยบริษัทมี
บคุลากรที%มีประสบการณ์ รวมถงึการฝึกอบรมเพื%อเสริมทกัษะ ความรอบรู้ ในการตรวจสอบงานคณุภาพ เพื%อให้แน่ใจว่างาน
ก่อสร้างบ้านเป็นไปตามมาตรฐานที%บริษัทได้วางไว้  

 

นอกจากนี 8 บริษัทมีนโยบายให้ความสําคญัต่อบริการหลังการขาย โดยดูแลและรักษาสภาพชุมชุม รวมถึงการรักษาความ
ปลอดภยัให้กบัลกูค้าภายหลงัพฒันาโครงการแล้วเสร็จ ซึ%งจะสามารถช่วยสร้างความเชื%อมั%นให้ต่อลูกค้าผู้อาศยัในโครงการได้
อีกทางหนึ%ง นอกจากนี 8 บริษัทได้มีการพฒันาระบบบริการหลังการขายผ่านระบบคอมพิวเตอร์เพื%อสามารถเก็บบนัทึกข้อมูล
ประวตัิการซ่อมแซมของลูกค้าที%มาใช้บริการ เพื%อช่วยในการบริหารจดัการเกี%ยวกบัการบริการหลงัการขายได้เป็นอย่างดี อีก
ทั 8งมีการแตง่ตั 8งทีมงานที%ดแูลด้านนี 8โดยเฉพาะ เพื%อเข้าไปแก้ปัญหาของลกูค้าได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ 8น 

 

• กลยุทธ์ด้านราคา  บริษัทใช้นโยบายราคาโดยผสมผสานระหว่างราคาตลาด (Market Approach) และราคาที%คํานวณมา
จากต้นทุน (Cost Plus Approach) เพื%อให้สามารถแข่งขันกับคู่แข่งขันในตลาดได้ โดยพิจารณาจากลูกค้าเป้าหมายและ
ปัจจยัตา่งๆ ที%เกี%ยวข้อง ได้แก่ ทําเลที%ตั 8งโครงการ โอกาสทางการตลาด พฤติกรรมของลูกค้าเป้าหมาย และราคาของคู่แข่งขนั
ในบริเวณใกล้เคียง เทียบเคียงกบัต้นทนุในการดําเนินโครงการแล้วจงึกําหนดกลยทุธ์ราคาตามช่องว่างทางการตลาดที%เปิดอยู่
ในพื 8นที%นั 8น  

 

2) การจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย  
 

บริษัทใช้ช่องทางการจัดจําหน่ายผ่านสํานักงานขายของบริษัท ตั 8งอยู่ในแต่ละโครงการนั 8นๆ โดยอาศยัช่องทางการเข้าถึงลูกค้า
เป้าหมายด้วยการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ผ่านสื%อตา่งๆ ได้แก่ สื%อสิ%งพิมพ์ อินเตอร์เน็ต แผ่นป้ายโฆษณา รวมถึงช่องทางการติดต่อนอกสถานที% 
เช่น การออกบูธนิทรรศการที%พักอาศยัตามห้างสรรพสินค้าต่างๆ หรือศูนย์แสดงสินค้าชั 8นนํา เป็นต้น รวมถึงการติดต่อโดยตรงกับลูกค้า
เป้าหมายโดยพนกังานขายที%มีประสิทธิภาพ 
 

3) ลักษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 

เนื%องจากสินค้าส่วนใหญ่ของบริษัทอยู่ในระดบัราคาโดยเฉลี%ยไม่เกิน 5 ล้านบาท  ดงันั 8น กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบริษัทเป็นกลุ่ม
ผู้บริโภคที%มีกําลงัซื 8อในระดบัปานกลาง ซึ%งมีฐานลูกค้ากระจายอยู่จํานวนมาก โดยครอบคลุมกลุ่มเป้าหมายในแต่ละระดบัรายได้และความ
ต้องการในสินค้าตา่งๆ เช่น ทาวน์เฮ้าส์ บ้านแฝด และบ้านเดี%ยว ซึ%งต้องการที%อยู่อาศยัที%มีคณุภาพ ทําเลที%ดีในราคาไม่สงูมาก 
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กลุ่มลูกค้า ระดับรายได้ต่อเดือน (บาท/เดือน) ลักษณะโครงการ 

B+, A 90,000-120,000 บ้านเดี%ยวระดบักลาง 

C+, B 50,000-80,000 บ้านทาวน์เฮ้าส์สไตล์บ้านเดี%ยว 

C, C+ 30,000-50,000 บ้านทาวน์เฮ้าส์คณุภาพ 
 

2.2.2 ภาวะอุตสาหกรรม 
 

ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์โดยรวมในปี 2557 
 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทยได้วิเคราะห์ว่า ภาวะตลาดอสังหาริมทรัยพ์ปี 2557 ยังคงอยู่ในภาวะชะลอตัว จากปัจจัยเสี%ยงที%ยังคงมีผล
ตอ่เนื%องจากปีที%ผ่านมา คือ สถานการณ์ทางการเมือง ที%ยงัคงเป็นแรงกดดนัต่อตลาดอสงัหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะในช่วงต้นปี ส่งผลให้กิจกรรม
การลงทุนและกิจกรรมการซื 8อขายอสังหาริมทรัพย์ชะลอตวั ผู้บริโภคจํานวนไม่น้อยชะลอการเข้าชมโครงการ และตดัสินใจซื 8อที%อยู่อาศัย
ออกไป จนกว่าเหตุการณ์ทางการเมืองจะสงบลง  โดยเฉพาะตลาดในกรุงเทพฯ ที%ได้รับผลกระทบโดยตรง ขณะที%ปัจจัยเฉพาะในธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ที%ยงัรออยู่ข้างหน้า อาท ิแนวโน้มต้นทนุการดําเนินธุรกิจที%ปรับตวัสูงขึ 8นในปี 2557 ซึ%งจะมีผลตอ่การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที%
คาดวา่จะมีความท้าทายมากขึ 8นในการดําเนินกลยทุธ์การตลาดที%จะสามารถคงระดบัราคาขายที%อยู่อาศยั หรือพยุงให้ราคาที%อยู่อาศยัปรับขึ 8น
เพียงเล็กน้อย โดยปัจจยัที%มีผลตอ่ต้นทนุธุรกิจ ได้แก่ ราคาที%ดนิ คา่จ้างแรงงาน และแนวโน้มราคาพลงังานในประเทศที%ทยอยปรับเพิ%มขึ 8น 
 

นอกจากนี 8 ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในบางพื 8นที%กําลังเผชิญกับปัญหาอุปทานส่วนเกิน เนื%องจากที%ผ่านมา ผู้ ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ต่างเร่งเปิดโครงการใหม่ ในช่วงจังหวะที%ตลาดอสังหาริมทรัพย์ยงัมีปัจจัยสนับสนนุการเติบโต และการเร่งเปิดโครงการกัน
อย่างเข้มข้นดงักล่าว ได้กลับมามีส่วนในการผลักดนัราคาที%ดินและต้นทุนการประกอบธุรกิจให้เร่งตัวขึ 8น และผลักดันให้ราคาที%อยู่อาศัย
ปรับตวัสูงขึ 8นตามไปด้วย ซึ%งจะทําให้อํานาจการซื 8อที%อยู่อาศยัของผู้บริโภคลดลง  ขณะเดียวกนัภายใต้สภาวะเศรษฐกิจที%เผชิญความเสี%ยง
สูงขึ 8นจากเหตุการณ์ทางการเมืองและทิศทางเศรษฐกิจ สถาบนัการเงินจึงให้ความระมัดระวงัในการอนุมตัิสินเชื%อทั 8งที%ให้แก่ผู้ประกอบการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์และผู้บริโภค 
 

 อย่างไรก็ดี ท่ามกลางปัจจยัความเสี%ยงหลายประการ ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2557 นี 8 ยงัพอมีปัจจยัที%สนบัสนนุธุรกิจ อาทเิช่น   
ทิศทางการดําเนินนโยบายการเงินแบบผ่อนคลายของคณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทย ทั 8งนี 8 ภายใต้สถานการณ์
เศรษฐกิจและสภาวะการเมืองในปัจจุบนั อาจจะมีผลให้อตัราดอกเบี 8ยนโยบายทรงตวัอยู่ในระดบัตํ%า ซึ%งน่าจะเป็นปัจจยัเสริมประการหนึ%งต่อ
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ขณะที%การชะลอการลงทนุของผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ น่าที%จะช่วยลดภาวะความเสี%ยงของปัญหาอุปทาน
ที%อยู่อาศยัล้นตลาดในระดบัหนึ%ง 

 

ทั 8งนี 8 สถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2557 คาดวา่จะชะลอตวัลงอย่างหลีกเลี%ยงไม่ได้จากปัจจยัลบหลายประการ ซึ%งสะท้อน
ให้เหน็ ได้จากเครื%องชี 8วดัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที%คาดวา่จะหดตวัลง อย่างไรก็ดี เครื%องชี 8วดัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที%หดตวัลงนั 8น ส่วนหนึ%งเป็นผล
มาจากการชะลอการเปิดโครงการใหม่ของผู้ประกอบการ ซึ%งแม้วา่อาจจะส่งผลกระทบในระยะสั 8นต่อแนวโน้มผลประกอบการทางธุรกิจ แต่อีก
ในด้านหนึ%งก็อาจจะสะท้อนผลในแง่ดีจากการปรับสมดุลของอุปสงค์และอุปทานในตลาดอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะสภาวะที%ตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ในบางพื 8นที%เผชิญกบัความเสี%ยงของอปุทานที%อยู่อาศยัล้นตลาด ขณะที%ผู้บริโภคชะลอการตดัสินใจซื 8อที%อยู่อาศยั อย่างไรก็ตาม 
ในช่วงข้างหน้าหากเศรษฐกิจสามารถปรับตวัดีขึ 8นได้ ความเชื%อมั%นที%ทยอยกลบัคืนมาของผู้บริโภคและภาวะเศรษฐกิจที%ดีขึ 8น ก็น่าที%จะส่งผลให้
ตลาดอสงัหาริมทรัพย์สามารถกลบัสู่ภาวะปกตไิด้  
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ปัจจัยสนับสนุนการขยายตลาดอสังหาริมทรัพย์ในต่างจังหวัด 
 

- การพฒันาโครงสร้างพื 8นฐานของภาครัฐในต่างจงัหวดั ก่อให้เกิดกิจกรรมการค้า การลงทนุ และมีการเคลื%อนย้ายของกําลงัแรงงาน
ไปจงัหวดันั 8น ๆ  

- การลงทนุพัฒนาเส้นทางคมนาคมที%เชื%อมโยงสู่ทุกภาคส่วนของประเทศไทย จะช่วยเปิดทําเลศกัยภาพในการลงทนุ ซึ%งรวมถึงการ
พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

- ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ได้รับปัจจัยสนบัสนนุจากการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economic Community) โดยเฉพาะ
จังหวัดทางภาคอีสานที%มีชายแดนติดต่อกับประเทศเพื%อนบ้าน ทําให้มีการเติบโตจากการค้าขายชายแดน ทําให้กิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในพื 8นที%นั 8นๆ มีความคกึคกั 

 

 ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดภเูก็ตปี 2557 
 

ที%ปรึกษาสมาคมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ จงัหวดัภูเก็ต กล่าวถึง แนวโน้มการเติบโตของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในพื 8นที%จงัหวดัภูเก็ต ว่า 
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในส่วนของจงัหวดัภเูก็ตแบง่ออกเป็น 2 ประเภท คือ ประเภทการจดัสรร และอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม ซึ%งในส่วนของ
การจัดสรรพบว่าในปี 2556 มีโครงการที%ได้รับอนุญาตจัดสรรจํานวน 29 โครงการ 2,927 หน่วย  มูลค่ารวมเกือบ 1,000 ล้านบาท แต่เมื%อ
เปรียบเทียบกบัปี 2555 มีโครงการจดัสรรเกิดขึ 8น 24 โครงการ จํานวน 3,005 หน่วย พบวา่มีการเปลี%ยนแปลงเพียงเล็กน้อยเทา่นั 8น  

 

อย่างไรก็ตาม จากการตรวจสอบข้อมลูโครงการแนวราบ พบว่าประเภทบ้านเดี%ยวเพิ%มมากขึ 8น โดยในปี 2556 มีบ้านเดี%ยวเกิดขึ 8น 
871 หน่วย ซึ%งมีทั 8งการลงทนุจากส่วนกลางและในพื 8นที% สาเหตเุนื%องจากเศรษฐกิจกําลงัดีขึ 8นความต้องการของกลุ่มลูกค้ามีมากขึ 8นเนื%องจาก
ราคาระดบั 4 - 5 ล้านบาท ถือเป็นราคาไม่สูงมากนกั ขณะที%บ้านแฝดในปีที%ผ่านมา พบว่า ยอดจดัสรรหายไปค่อนข้างมาก ซึ%งปี 2553-2554 
เฉลี%ยอยู่ที% 700-800 หน่วย ปี 2555 มีจํานวน 2,927 หน่วย ส่วนปี 2556 มียอดได้รับอนญุาตจดัสรรเรียบร้อยแล้ว จํานวน 359 หน่วย เท่านั 8น 
เนื%องจากราคาคา่ก่อสร้างสงูขึ 8น ทําให้ราคาขายสูงตามไปด้วย กลุ่มลูกค้าไม่ค่อยสนใจและหนัไปซื 8อคอนโดมิเนียมหรือบ้านแถวมากกว่า โดย
โครงการอาคารชุดหรือคอมโดมิเนียมในพื 8นที%จงัหวดัภูเก็ตนั 8น พบว่ามีอัตราการเติบโตที%น่าเป็นห่วง เป็นการเติบโตแบบไร้ทิศทาง ต่างจาก
โครงการบ้านเดี%ยวที%มีการเตบิโตอย่างชดัเจน 
  

 ปัจจัยที6มีผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปี 2557 
 

- ภาวะเศรษฐกิจโลกที6ปรับตัวดีขึ 5น 
 

เนื%องจากเศรษฐกิจโลกที%เริ%มปรับตวัดีขึ 8น ส่งผลให้มีการกระจายความเจริญออกไปสู่หวัเมืองต่างจงัหวดั นอกจากนี 8 ยงัมีแรงหนุน
จากความตอ่เนื%องของการลงทนุโครงสร้างพื 8นฐานของภาครัฐ โดยธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) คาดการณ์ว่า แนวโน้มการเติบโตของเศรษฐกิจ
ไทยในปีนี 8 มีความเป็นไปได้ที%จะเตบิโตใกล้เคียงกบัปี 2556 ที%คาดว่าจะตํ%ากว่าระดบั 3 % โดยสาเหตหุลกัเป็นผลจากแรงส่งทางเศรษฐกิจที%เริ%มแผ่ว
ลงตั 8งแต่ปลายปี 2556 รวมทั 8งปัญหาความล่าช้าในการจดัตั 8งรัฐบาล ที%อาจทําให้การลงทนุภาครัฐชะลอออกไป ยงัมีผลทําให้การลงทนุและการ
บริโภคภาคเอกชนมีแนวโน้วชะลอตวัตามลงไปด้วย 
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- สถานการณ์การเมืองไทย 
 

จากสถานการณ์ทางการเมืองที%เกิดขึ 8นจากปี 2556 ต่อเนื%องมาถึงปี 2557 นี 8 ทําให้ยอดขาย ยอดโอนกรรมสิทธ์ และยอดเยี%ยมชม
โครงการจากลกูค้าตั 8งแตป่ลายปีที%ผ่านมาชะลอตวัลงมาก โดยจะทําให้ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2557 นี 8มีแนวโน้มหดตวัลงเมื%อเทียบกบั
ปีที%แล้ว ซึ%งบริษัทอสงัหาริมทรัพย์รายใหญ่ ๆ หลายรายได้ปรับลดเป้าการรับรู้รายได้ลง 5 – 20 % 

 

- การพัฒนาสาธารณูปโภคต่างๆ ที6มีความชัดเจนมากขึ 5น 
 

โครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง ช่วงบางใหญ่ – บางซื6อ 
 

ผู้ว่าการการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) เปิดเผยถึงความคืบหน้าการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง 
ช่วงบางใหญ่ – บางซื%อ มีความคืบหน้าในภาพรวมประมาณ 85% ซึ%งมีโอกาสเป็นไปได้ที%จะก่อสร้างเสร็จก่อนแผน โดยอาจจะเปิดให้บริการในเชิง
พาณิชย์ภายในกลางปี 2559 ก่อนกําหนดการเดิมที%จะเปิดภายในต้นปี 2560 ทั 8งนี 8 จากความคืบหน้าของโครงการดงักล่าว ส่งผลให้ กลุ่มธุรกิจ
บริการทั 8งค้าปลีกและโรงแรมบนถนนรัตนาธิเบศร์ สนใจสร้างทางเชื%อมจากสถานีเข้าสู่พื 8นที%ของตนเองเช่น กลุ่มเซน็ทรัลเวสท์เกต บางใหญ่ ที%แสดง
ความจํานงจะก่อสร้างทางเชื%อมเข้าสู่ศนูย์การค้า 

 

โครงการสะพานข้ามแม่นํ 5าเจ้าพระยา บริเวณนนทบุรี 1 
 

โครงการก่อสร้างสะพานข้ามแม่นํ 8าเจ้าพระยาแห่งใหม่ “สะพานข้ามแม่นํ 8าเจ้าพระยา บริเวณนนทบุรี 1” เป็นโครงสร้าง 
สะพานขึง 6 ช่องจราจร มีความยาว 460 เมตร พร้อมถนนต่อเชื%อมขนาด 6 ช่องจราจร มีจุดเริ%มต้นอยู่ใกล้กับโรงเรียนศรีบุณยานนท์ ไปจนถึง
จดุสิ 8นสดุที%ถนนราชพฤกษ์บริเวณสะพานข้ามถนนราชพฤกษ์ รวมระยะทาง 4.3 กิโลเมตร คาดวา่เปิดใช้บริการได้ภายในเดือนมีนาคม 2558 

 

โครงการถนนเชื6อมต่อ “ถนนราชพฤกษ์ – ถนนกาญจนาภเิษก” 
 

โครงการถนนเชื%อมต่อ “ถนนราชพฤกษ์-ถนนกาญจนาภิเษก” ช่วงแนวตะวนัออก – ตะวนัตก หลงัเริ%มงานก่อสร้างเมื%อเดือน
กุมภาพนัธ์  2555 โดยมีความคืบหน้าล่าสุดประมาณ 60 % สําหรับโครงการนี 8จะเป็นถนนตดัใหม่ที%จะเชื%อมต่อกบัถนนราชพฤกษ์ตดัใหม่ ในแนว
ถนนชัยพฤกษ์ มาจากสะพานพระราม 4 บริเวณห้าแยกปากเกร็ด ต่อไปจะทะลุออกถนนวงแหวนตะวนัตก จะทําให้การเดินทางคล่องตวัขึ 8น 
เนื%องจากไม่ต้องวิ%งเข้าไปยงัถนนราชพฤกษ์ตดัใหม ่

 

- ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที6ยังคงปรับตัวสูงขึ 5น 
                

ราคาก่อสร้างบ้านในปี 2557 น่าจะขยบัตวัสูงขึ 8น 4 – 7% โดยเฉพาะต้นทนุวสัดกุ่อสร้างที%คาดว่าจะเพิ%มขึ 8นไม่ตํ%ากว่า 3% ที%เหลือ
เป็นต้นทนุอื%นๆ เช่น คา่แรงงาน คา่ใช้จ่ายที%เกิดจากการลงทนุในการปรับใช้วสัดสํุาเร็จรูปมากขึ 8น เพื%อแก้ไขปัญหาขาดแคลนแรงงาน ซึ%งยงัรวมไปถึง
ต้นทนุที%ดนิที%ปรับตวัสงูขึ 8นด้วย อาจทําให้ราคาขายบ้านปรับเพิ%มสงูขึ 8นตามไปด้วย 
 

- ปัญหาแรงงานขาดแคลน 
 

ในปีนี 8คาดว่าจะเกิดปัญหาการขาดแคลนแรงงานมากขึ 8น โดยเฉพาะแรงงานที%มีฝีมือในอุตสาหกรรมก่อสร้าง  ซึ%งปัจจุบนัแรงงาน
กลุ่มดงักล่าวกําลงัเป็นที%ต้องการมาก เป็นผลมาจากการปรับคา่ครองชีพ ทําให้กลุ่มผู้ รับเหมาสามารถเรียกร้องคา่แรงได้ตามความเป็นจริงในตลาด 
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ความสามารถในการแข่งขัน 
 

 ในกลุ่มผู้ประกอบการที%พักอาศยัที%ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เฉพาะบ้านเดี%ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ โดยโครงการที%
พัฒนาอยู่ในพื 8นที%นนทบุรีและภูเก็ตเหมือนกับบริษัท มีอยู่เป็นจํานวนมาก ทั 8งที%เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ อาทิเช่น             
บมจ.แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์, บมจ.ปริญสิริ, บมจ.เอสซีแอสเซท, บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท เป็นต้น ในส่วนจงัหวดัภูเก็ตนั 8น มีผู้ประกอบการที%
พฒันาโครงการคล้าย บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี 8 ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั ได้แก่ บมจ.ศภุาลยั, บมจ.บ้านร๊อค เป็นต้น นอกจากนี 8 ยงัมีบริษัทที%
ไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ และผู้ประกอบการรายย่อยอีกหลายราย ซึ%งถือได้ว่าบริษัทมีคู่แข่งอยู่เป็นจํานวนมาก แต่อย่างไรก็ตาม 
บริษัทประเมินวา่ บริษัทมีศกัยภาพสามารถแข่งขนักบัผู้ประกอบการรายอื%นๆ ได้โดยมีจดุแข็งในการแข่งขนัในตลาดได้ดงันี 8   

 

รูปแบบบ้าน : รูปแบบบ้านของบริษัทจะแตกต่างจากคู่แข่ง โดยบริษัททําการสํารวจความต้องการของลูกค้า เพื%อออกแบบบ้านให้
ตรงตามความต้องการของลูกค้า เช่น โครงการคลสัเตอร์วิลล์ เป็นทาวน์เฮาส์สไตล์บ้านเดี%ยวเพิ%มพื 8นที%กว้างขึ 8น ให้พื 8นที%ใช้สอยมากกว่า การ
จดัแบ่งบ้านเป็นกลุ่มๆ ละ 4 - 6 หลงั ทกุหลงัมีสวน นอกจากนี 8 บริษัทมีโครงการบ้านแฝด มีรูปแบบสไตล์บ้านเดี%ยว มีฟังก์ชั%นใช้สอยเหมือน
บ้านเดี%ยว แตล่กูค้าสามารถจ่ายได้ในราคาบ้านแฝด ซึ%งจะตํ%ากวา่บ้านเดี%ยวทั%วไป    

 

การจัดสรรพื 5นที6 ส่วนกลาง : การให้ความสําคญักับคุณภาพชีวิตของลูกค้า โดยทุกๆ โครงการของบริษัทไม่ว่าจะเป็นโครงการ
ทาวน์เฮาส์ บ้านแฝด และบ้านเดี%ยว จะมีการจัดสรรพื 8นที%ส่วนกลางที%มากกว่าพื 8นที%ตามที%กฎหมายกําหนด และบริษัทนําพื 8นที%ส่วนกลาง
ดงักล่าวมาสร้างเป็นสระว่ายนํ 8า สโมสร และฟิตเนส เพื%อให้เป็นจุดพักผ่อน และให้ลูกค้าได้ออกกําลังกาย ลูกค้ามีคุณภาพชีวิตที%ดีขึ 8น ซึ%ง
โครงการของคูแ่ข่งทั%วไปจะไม่เน้นการเพิ%มพื 8นที%ส่วนกลางแตจ่ะนําพื 8นที%มาพฒันาเป็นที%อยู่อาศยัมากกวา่   

 

ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ : บริษัทได้นําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศมาพัฒนาใช้ในการบริหารจดัการด้วยระบบคอมพิวเตอร์
เชื%อมโยงกนัระหวา่งทกุโครงการและสํานกังานใหญ่ ซึ%งปัจจบุนัมีระบบที%ใช้อยู่ดงันี 8  

 

• โปรแกรมบริหารข้อมูลโครงการ ใช้ในการบริหารจัดการข้อมูลของโครงการทั 8งหมดของบริษัท ซึ%งทีมผู้บริหารสามารถ
ตรวจสอบข้อมลูที%เกี%ยวกบัการขายและสินค้าคงเหลือทั 8งหมดได้ตลอดเวลา 

• โปรแกรมบริหารงานขาย โปรแกรมสําหรับบนัทึกข้อมลูลูกค้ามาเยี%ยมชม โครงการหรือข้อมูลงานขายที%เกิดจากโครงการ
ตา่งๆ ของบริษัท มายงัสํานกังานใหญ่ เพื%อให้ฝ่ายการตลาดสามารถวเิคราะห์ลกัษณะความชื%นชอบและสิ%งที%ลูกค้าต้องการได้
อย่างมีประสิทธิภาพและรวดเร็ว 

• โปรแกรมระบบจัดการบริการงานหลังการขาย สามารถช่วยจดัเก็บประวตัิการซ่อมและช่วยบริหารงานซ่อมทั 8งหมด ซึ%ง
สามารถช่วยให้การติดตามสถานะการซ่อมแซม ระยะเวลา และงบประมาณที%ใช้สําหรับบ้านแต่ละหลงั และ/หรือ  ในแต่ละ
หมวดการซอ่มเพื%อนํามาวเิคราะห์หาสาเหตวุา่ เกิดจากการใช้งาน หรือวสัดทีุ%ใช้ หรือจากการออกแบบ 

• โปรแกรมบริหารงานจัดซื 5อ เป็นโปรแกรมในการบริการงานจดัซื 8อแบบ Online ช่วยในการจดัทําใบขอซื 8อและการอนมุตัิผ่าน
ระบบ Online ทําให้มีความสะดวกในการบริหารจดัการงานด้านการสั%งซื 8อสินค้าและวสัดตุ่างๆ รวมทั 8งการตรวจสอบสถานะ
ใบสั%งซื 8อได้อย่างสะดวกและรวดเร็ว ลดขั 8นตอนการทํางานที%ยุ่งยากและซบัซ้อนได้เป็นอย่างดี  

 

ทาํเลที6ตั 5งของโครงการ : โครงการแตล่ะโครงการของบริษัทอยู่ในทําเลที%ดีและมีความได้เปรียบในการแข่งขนัสูง  สามารถแข่งขนั
กบัคู่แข่งได้ กล่าวคือ  ที%ดินที%จดัสรรจะอยู่ติดถนนใหญ่ หรือหากอยู่ในถนนรองก็จะมีระยะห่างจากถนนใหญ่ไม่เกิน 1-2 กิโลเมตร และมีการ
คมนาคมสะดวก ซึ%งถือเป็นหนึ%งในปัจจยัสําคญัในการตดัสินใจซื 8อของผู้บริโภค 
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ราคา : บริษัทมีการกําหนดราคาขายอย่างสมเหตุสมผล เนื%องจากราคาเป็นปัจจัยสําคญัอย่างหนึ%งในการตดัสินใจเลือกซื 8อที%อยู่
อาศยั บริษัทจงึมีนโยบายในการกําหนดราคาอย่างยุติธรรม เพื%อสร้างความพึงพอใจให้กบัลูกค้ามากที%สุดเมื%อเปรียบเทียบกบัคู่แข่งขนัที%เสนอ
สินค้าในระดบัราคาเดียวกัน   สินค้าของบริษัทจะมีฟังก์ชั%นการใช้สอยที%มากกว่า รูปแบบที%โดดเด่นกว่า  และสภาพโครงการ  ตลอดจนสิ%ง
อํานวยความสะดวกในโครงการที%เหนือกวา่  
 

คุณภาพวัสดุที6ใช้ : บริษัทมีนโยบายในการเลือกใช้วสัดทีุ%มีคณุภาพดีและง่ายต่อการบํารุงรักษาในอนาคต เพื%อตอบสนองความ
ต้องการของลกูค้าและลดภาระของลกูค้าในการบํารุงรักษาหรือซอ่มแซมในอนาคต 

 

ทีมงาน : บริษัทมีทีมงานที%เปี% ยมด้วยความสามารถและทํางานได้อย่างมีประสิทธิภาพ  เนื%องจากองค์กรมีขนาดเล็ก  ดงันั 8น  จึงมี
ความคล่องตวัและความยืดหยุ่นในการทํางานคอ่นข้างสงู  ซึ%งถือเป็นข้อได้เปรียบทางด้านการบริหารและการจดัการ 
 

2.3 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ  
 

2.3.1 การจัดหาให้ได้มาซึ6งผลิตภัณฑ์เพื6อจาํหน่าย   
 

1) ขั 5นตอนการบริหารโครงการ 
ในแต่ละโครงการจะมีระยะเวลาในการบริหารโครงการแตกต่างกนัไป ขึ 8นอยู่กับขนาดและลกัษณะโครงการ แบบบ้าน และขนาด

ของพื 8นที%ใช้สอย โดยปกตริะยะเวลาในการดําเนินงานประมาณ 8-10 เดือน โดยมีขั 8นตอนการดําเนินงานดงันี 8   
 

          
 

   1 เดือน 
        
 
 
               2-3 เดือน                 2-4 เดือน  
 
 
 
 
 
            
 
 
 

 
 
 
 

ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

ยื%นขอใบอนญุาตตา่งๆ จากหน่วยงานที%เกี%ยวข้อง ถมดนิ พฒันาสาธารณปูโภคเบื 8องต้น และ 
สร้างสํานกังานขาย บ้านตวัอย่าง และบ้านสร้างก่อนขาย 

เปิดจองขายและทําสญัญา โดยบ้านตวัอย่างเสร็จพร้อมให้เข้าชม 

ดําเนินการโอนกรรมสิทธิMบ้านให้แก่ลกูค้า 

บริการหลงัการขายและลกูค้าสมัพนัธ์ 

ดําเนินการจดัซื 8อที%ดิน เขียนแบบโครงการ และเริ%มถมดนิ 
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ในการก่อสร้างบ้านแต่ละหลังจะใช้เวลาประมาณ 5-8 เดือน แต่ถ้าเป็นบ้านขนาดเล็กก็จะใช้เวลาในการก่อสร้างบ้านแต่ละหลัง
ประมาณ 4-6 เดือน โดยเฉลี%ยระยะเวลาจากการเปิดจองขายจนถงึวนัที%สามารถโอนให้กบัลกูค้าประมาณ 2 เดือน สําหรับบ้านสร้างก่อนขาย 

 

2) การจัดหาที6ดนิ 
 

บริษัทมีกระบวนการจดัซื 8อที%ดนิอย่างเป็นระบบเริ%มจากการพิจารณาที%ดนิ ทําเลที%ตั 8งของที%ดนิ  การศกึษาทิศทางการเติบโตของแหล่ง
ที%อยู่อาศยั เส้นทางการพฒันาและการขยายตวัของเขตเมือง มีการคาดการณ์ทิศทางการเติบโตของเมืองเพื%อทําการวิจยัศกึษาความเป็นไปได้  
โดยบริษัทมีการตดิตามและศกึษาข้อมลูเรื%องที%ดนิอย่างใกล้ชิด เพื%อให้ทราบแนวโน้มและศกัยภาพในการพฒันาของที%ดินในทําเลต่างๆ คุ้มค่า
สําหรับการพฒันาโครงการก่อนนําเสนอตอ่คณะกรรมการบริหารของบริษัท 

 

การจดัซื 8อที%ดนิของบริษัทจะดําเนินการจดัซื 8อกบัเจ้าของที%ดินโดยตรง/ผ่านนายหน้าค้าที%ดิน  โดยปัจจุบนับริษัทมีนโยบายการจดัซื 8อ
ที%ดนิแปลงขนาด 15-30 ไร่ เพื%อพฒันาโครงการขนาดเล็กที%สามารถดําเนินการโดยใช้ระยะเวลาสั 8นในทําเลที%บริษัทมีความชํานาญ โดยที%ดินที%
จดัซื 8อจะมีระบบสาธารณูปโภคของรัฐรองรับ มีศกัยภาพการเติบโตในอนาคตที%ชดัเจนและราคาที%เหมาะสม โดยบริษัทจะมีการเปรียบเทียบ
ราคาซื 8อกบัราคาประเมินและราคาตลาดอย่างสมํ%าเสมอเพื%อให้ได้ราคาที%เหมาะสมในการจดัซื 8อที%ดนิ ซึ%งก่อนการจดัซื 8อที%ดนิในแตล่ะครั 8ง 
 

3) ผู้รับเหมาก่อสร้าง 
 

 ผู้ รับเหมาก่อสร้างโดยส่วนใหญ่เป็นผู้ รับเหมาที%ร่วมงานกับบริษัทมาเป็นเวลานาน  มีผลงานและความสามารถในการรับงาน
สอดคล้องกับมาตรฐานและการเติบโตของบริษัท บริษัทได้ว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างเป็นผู้ดําเนินการก่อสร้าง โดยบริษัทไม่มีแรงงานในการ
ก่อสร้างเป็นของตนเอง  
 

อย่างไรก็ตาม ในการหาผู้ รับเหมาเพิ%มเตมิ บริษัทจะพิจารณาเลือกผู้ รับเหมาก่อสร้างจากผลงาน คณุภาพงานในอดีต ความสามารถ
และศกัยภาพในการทํางานให้แล้วเสร็จ  รวมทั 8งตรวจสอบฐานะทางการเงินของผู้ รับเหมา เพื%อให้แน่ใจว่าผู้ รับเหมาจะสามารถจดัซื 8อวสัดแุละ
อปุกรณ์ในการก่อสร้างได้ตรงตามที%กําหนดในสญัญา นอกจากนี 8 บริษัทยงัพิจารณาถึงขนาดและแรงงานของผู้ รับเหมาแต่ละรายเพื%อให้แน่ใจ
วา่ผู้ รับเหมามีศกัยภาพที%เหมาะสมกบังานที%จะรับ  

 

โดยปกตผิู้ รับเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้ รับผิดชอบในคา่ใช้จ่ายดําเนินการ คา่วสัดกุ่อสร้างที%เกี%ยวข้องในงาน (นอกเหนือจากส่วนที%บริษัท
จดัหาให้) อปุกรณ์ สมัภาระ เครื%องมือเครื%องใช้ และค่าจ้างเหมาแรงงานก่อสร้าง เป็นลกัษณะเหมารวมเบ็ดเสร็จตามขอบข่ายสญัญาที%ได้ทํา
กนัไว้ บริษัทจะเป็นผู้ กําหนดราคากลางโดยฝ่ายแบบและฝ่ายประเมินราคา  และบริษัทจะพิจารณาจดัหาวสัดกุ่อสร้างหลกัๆ  ให้แก่ผู้ รับเหมา 
ทั 8งนี 8 เพื%อเป็นส่วนหนึ%งของการบริหารต้นทนุและการควบคมุคณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง  
 

 บริษัทจะจ่ายค่าจ้างเป็นงวดๆ ตามงวดงานที%ก่อสร้างสําเร็จตามสัญญา โดยมีการหกัเงินประกันผลงานในแต่ละงวดงาน สําหรับ
ผู้ รับเหมาก่อสร้างรายเล็ก บริษัทจะพิจารณาการแบ่งงวดงานและการตรวจรับงานให้ถี%ขึ 8น เพื%อแบ่งเบาภาระของผู้ รับเหมาในการจัดซื 8อวสัดุ
อปุกรณ์ในการก่อสร้าง โดยทั%วไปผู้ รับเหมาที%ตดิตอ่กบับริษัทจะรับประกนัผลงานและฝีมือปฏิบตังิาน รวมทั 8งคณุภาพของสิ%งของวสัดอุุปกรณ์ที%
ทําเสร็จตอ่ไปอีก 1 ปีหลงัจากส่งมอบงานที%ทําเสร็จงวดสดุท้าย หากครบกําหนด 1 ปีและงานที%ผู้ รับเหมาส่งมอบไว้ไม่มีปัญหาใดๆ บริษัทจะคืน
เงินประกันผลงานที%หกัไว้ในแต่ละงวดงานให้แก่ผู้ รับเหมา  ถึงแม้ว่าบริษัทจะจ้างผู้ รับเหมาให้รับผิดชอบการก่อสร้างโครงการของบริษัทแต่
บริษัทจะมีวิศวกรโครงการและหวัหน้าผู้คมุงานซึ%งเป็นพนักงานประจําของบริษัทเข้าควบคุมงานของผู้ รับเหมาก่อสร้างให้อยู่ในมาตรฐานที%
บริษัทกําหนด 
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 บริษัทตระหนักดีถึงความสําคญัของผู้ รับเหมาก่อสร้าง ซึ%งเป็นหวัใจหลักของขบวนการผลิตสินค้าที%มีคุณภาพ  ดงันั 8น  บริษัทจึง
จดัตั 8งคณะกรรมการผู้ รับเหมาสมัพนัธ์  โดยมีผู้ อํานวยการฝ่ายบญัชี การเงิน และปฏิบตัิการเป็นประธานฯ  และมีกรรมการอีก 3 ท่าน โดยมา
จากระดบัผู้จดัการฝ่ายตา่งๆ โดยรายงานตรงตอ่กรรมการผู้จดัการ ทั 8งนี 8 บทบาทและหน้าที%หลกัๆ ของคณะกรรมการผู้ รับเหมาสมัพนัธ์มีดงันี 8 

 

• ประสานงานกบัฝ่ายก่อสร้างและผู้ รับเหมาในเรื%องที%อาจจะแก้ไขได้ยากในระดบัปฏิบตักิารหรือในบางเรื%องที%มีผลกระทบต่อส่วนรวม
หรือเป็นนโยบาย 

• เสนอแนะและให้ข้อปรึกษาแก่ฝ่ายก่อสร้างในเรื%องการออกระเบียบ กฎเกณฑ์ หรือแนวทางปฏิบตัติา่งๆ ที%เกี%ยวข้องกบัผู้ รับเหมา 

• เผยแพร่ข่าวสารตา่งๆ ซึ%งบริษัทต้องการให้ผู้ รับเหมาได้รับทราบ 

• รับเรื%องราวร้องทกุข์ตา่งๆ ของผู้ รับเหมาเพื%อนํามาแก้ไขอย่างเป็นระบบและยตุธิรรม 

• ส่งเสริมและสนบัสนนุให้มีการพฒันาฝีมือแรงงานของผู้ รับเหมา 
 

นอกจากนี 8  บริษัทยังจัดให้มีการพบปะสังสรรค์ระหว่างผู้ รับเหมาและเจ้าหน้าที%ระดบัผู้บริหารของบริษัท เป็นระยะ ทั 8งนี 8 เพื%อให้
ผู้ รับเหมารู้สกึเป็นส่วนหนึ%งของทีมงานของบริษัทและรับรู้ถงึแนวทางการเตบิโตของบริษัทตอ่ไปในอนาคต  
 

4) วัสดุก่อสร้าง   
 

วสัดกุ่อสร้างจะแบ่งเป็น 2 ส่วนใหญ่ๆ คือ วสัดกุ่อสร้างที%ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องเป็นผู้ รับผิดชอบจดัหาและวสัดุก่อสร้างที%บริษัท
เป็นผู้ จัดหาเอง โดยเฉลี%ยค่าวสัดุก่อสร้างที%ผู้ รับเหมาก่อสร้างจัดหามาเองเปรียบเทียบกับวสัดุที%บริษัทจัดหาให้มีสัดส่วนประมาณร้อยละ       
45 : 55 

 

• วัสดุก่อสร้างที%ผู้ รับเหมาก่อสร้างเป็นผู้ รับผิดชอบจัดหา ในสัญญาการว่าจ้างระหว่างบริษัทและผู้ รับเหมาก่อสร้างจะระบุถึง
คณุสมบตัขิองวสัดกุ่อสร้างที%ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องเป็นผู้ รับผิดชอบจดัหาเอง ทั 8งนี 8 ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องใช้วสัดกุ่อสร้างที%ได้
คุณภาพตรงกับที%ระบุในสัญญา บริษัทจะมีส่วนช่วยเหลือในการต่อรองราคากับผู้ จัดจําหน่ายวัสดุก่อสร้างบางรายการให้กับ
ผู้ รับเหมาทกุรายในโครงการ เนื%องจากการรวมปริมาณสั%งซื 8อในจํานวนมากจะทําให้บริษัทมีอํานาจในการต่อรองราคามากกว่าการ
ให้ผู้ รับเหมาก่อสร้างแตล่ะรายสั%งซื 8อกนัเอง 

• วสัดกุ่อสร้างที%บริษัทเป็นผู้จดัหาเอง  ส่วนใหญ่จะเป็นวสัดทีุ%ต้องใช้เป็นจํานวนมาก หรือต้องสั%งซื 8อกบัผู้จดัจําหน่ายเฉพาะราย หรือ
ต้องมีการควบคมุสเปคเป็นกรณีพิเศษ  หรืออาจต้องใช้ระยะเวลาในการสั%งซื 8อ ดงันั 8น เพื%อเป็นการลดภาระของผู้ รับเหมาก่อสร้าง 
บริษัทจึงติดต่อซื 8อวสัดเุหล่านั 8นกับผู้ผลิตหรือผู้ จดัจําหน่ายโดยตรงและให้จดัส่งตรงไปที%โครงการเมื%อถึงเวลาที%ผู้ รับเหมาก่อสร้าง
จะต้องใช้วสัดเุหล่านั 8น โดยบริษัทจะไม่สั%งวสัดมุาเก็บไว้ให้เป็นภาระในการเก็บสินค้าคงคลงั  

 

วสัดุก่อสร้างส่วนใหญ่เป็นสินค้าที%ผลิตในประเทศ หรือในกรณีเป็นสินค้านําเข้า บริษัทจะติดต่อกับผู้ นําสินค้าเข้าโดยตรงเพื%อลด
ภาระในการเก็บสินค้าคงคลงั  การจดัหาวสัดกุ่อสร้างของบริษัทจะตดิต่อกบัผู้จดัจําหน่ายและผู้ผลิตโดยตรง บริษัทจะให้ผู้จดัจําหน่ายหลายๆ 
รายเสนอราคา ตลอดจนเงื%อนไขต่างๆ อาทิเช่น การจดัส่ง การติดตั 8ง การให้บริการ ณ โครงการ การรับประกันหลงัการขาย  เป็นต้น  และ
พิจารณาเลือกผู้จดัจําหน่ายที%ให้ราคาที%คุ้มคา่และมีความน่าเชื%อถือวา่จะสามารถจดัหาวสัดสุ่งมอบให้บริษัทได้ตามที%ตกลงกนัไว้ และสามารถ
ให้บริการหลังการขาย ณ โครงการได้ภายในเวลาที%กําหนด  โดยไม่ได้คํานึงถึงราคาตํ%าสุดเพียงอย่างเดียว  สําหรับวสัดกุ่อสร้างบางรายการ
บริษัทจะตดิตอ่ผู้ จําหน่ายให้รับประกนัเกินกวา่ 1 ปี (ซึ%งเป็นระยะการประกนัตามมาตรฐาน) ซึ%งผู้ จําหน่ายจะมีใบรับประกนัสินค้าให้กบับ้านแต่
ละหลงัและบริษัทจะส่งมอบใบรับประกนัดงักล่าวให้แก่ลกูค้า ณ วนัโอนกรรมสิทธิM  
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2.3.2 ผลกระทบต่อสิ6งแวดล้อมและชุมชนสัมพันธ์  
 

การพฒันาโครงการของบริษัทอยู่ภายใต้ข้อบงัคบัของกฎหมายเกี%ยวกบัสิ%งแวดล้อม แต่ทั 8งนี 8 เพื%อให้สภาพแวดล้อมของโครงการอยู่
ในสภาพดีและไม่เป็นการทําลายสิ%งแวดล้อม บริษัทมีระบบการจดัการระบบสาธารณูปโภคของโครงการเพื%อไม่ก่อให้เกิดปัญหาที%อาจส่งผล
กระทบตอ่สิ%งแวดล้อมได้ โดยเฉพาะการจดัให้มีถงับําบดันํ 8าเสียสําหรับแต่ละบ้านและสําหรับพื 8นที%ส่วนกลางทกุโครงการ ทั 8งนี 8 ในระยะ 3 ปีที%
ผ่านมาบริษัทไม่เคยมีปัญหาหรือถูกร้องเรียนใดๆ เกี%ยวกับปัญหาสิ%งแวดล้อมจากชุมชนในละแวกใกล้เคียงและจากหน่วยงานของราชการ 
นอกจากนี 8 บริษัทยังมีการส่วนงานที%คอยดูแลชุมชนสัมพันธ์โดยเฉพาะ เพื%อสร้างสัมพันธ์ที%ดีและคอยรับปัญหาในการที%ชุมชนอาจได้รับ
ผลกระทบระหวา่งการก่อสร้าง 
 

2.4 งานที6ยังไม่ได้ส่งมอบ 
 

ณ วนัที% 31 ธันวาคม 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีบ้านที%มีการทําสญัญาจะซื 8อจะขายแล้วแต่ยงัส่งมอบไม่ได้จํานวน 5 โครงการ 
จํานวน 24 ยนิูต ซึ%งมีมลูคา่รวมประมาณ 82 ล้านบาท ดงันี 8 

 

โครงการ จาํนวน (ยูนิต) จาํนวนเงิน (ล้านบาท) 

เดอะ คลสัเตอร์ วลิล์ 4 ราชพฤกษ์ – สิรินธร 2 9 

ไพร์มเพลส เดอะ กรีนเนอรี% บางใหญ่ 7 20 

ธนาสิริ ราชพฤกษ์ – ทา่นํ 8านนท์ 4 25 

สิริ วลิเลจ ภเูก็ต – อนสุาวรีย์ 3 9 

สิริ วลิเลจ สกลนคร – แอร์พอร์ต 8 19 

รวมทั 5งหมด 24 82 
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3. ปัจจัยความเสี�ยง 
 

จากลกัษณะของธุรกิจของบริษัท ปัจจยัที�อาจทําให้เกิดความเสี�ยงและส่งผลกระทบตอ่การดําเนินงานในอนาคตมีดงันี ( คือ  
 

1. ความเสี�ยงต่อการดาํเนินธุรกิจของบริษัท/บริษัท ย่อย 
 

1.1 ความเสี�ยงจากการขาดแคลนแรงงานและผู้รับเหมา 
 

บริษัทประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ซึ�งเป็นธุรกิจที�ใช้แรงงานจํานวนมาก โดยในปี 2556 รัฐบาลกําหนดให้มีการปรับขึ (นค่าแรงงาน
เป็น 300 บาท มีผลให้ต้นทุนในการผลิตสูงขึ (น ประกอบการแรงงานบางส่วนได้กลับคืนสู่ภาคเกษตรกรรมตามช่วงฤดูกาลเพาะปลูกและ
ฤดกูาลเก็บเกี�ยว และการขยายตวัของเศรษฐกิจรวมถึงการขยายตลาดอสงัหาริมทรัพย์ไปยงัตลาดต่างจงัหวดั  ความต้องการที�อยู่อาศยัจะ
เพิ�มสูงขึ (น ประกอบกบัการลงทนุสาธารณูปโภคของภาครัฐ ทําให้เกิดปัญหาขาดแคลนผู้ รับเหมา และขาดแคลนแรงงาน โดยเฉพาะแรงงาน
ฝีมือดไีด้ก่อให้เกิดปัญหาการขาดแคลนแรงงานในภาคธุรกิจดงักล่าวของไทยอย่างรุนแรงและตอ่เนื�อง  

 

บริษัทดําเนินงานก่อสร้างโดยการว่าจ้างผู้ รับเหมาจากภายนอก จํานวนผู้ รับเหมาขึ (นอยู่กับขนาดของแต่ละโครงการ ด้วยเหตุที�
บริษัทไม่มีทีมงานก่อสร้างของบริษัทเองย่อมส่งผลให้เกิดความเสี�ยงตอ่บริษัทในกรณีที�ผู้ รับเหมาส่งมอบงานล่าช้า เนื�องจากผู้ รับเหมาอาจไม่มี
ความชํานาญหรือมีปัญหาขาดแคลนแรงงาน หรือผู้ รับเหมาส่งมอบงานให้ทนัตามกําหนดเวลา แต่คณุภาพงานไม่เป็นไปตามมาตรฐานของ
บริษัท ทําให้บริษัทไม่สามารถควบคมุต้นทนุได้และส่งผลกระทบให้บริษัทไม่สามารถโอนบ้านให้แก่ลกูค้าได้ตรงตามกําหนด  

 

อย่างไรก็ตาม บริษัทลดความเสี�ยงดงักล่าวโดยบริษัทวา่จ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างที�มีประสบการณ์และมีความเชี�ยวชาญในการก่อสร้าง 
ผลงานก่อสร้างมีคุณภาพที�ดีและมีฐานะทางการเงินที�มั�นคง นอกจากนี ( ในการชําระเงินค่าก่อสร้างให้กับผู้ รับเหมาจะชําระให้ตามงวด
ความสําเร็จของงานที�ได้ระบไุว้ในสญัญาการก่อสร้างหลงัจากที�ได้มีการตรวจรับงวดงานแล้ว โดยบริษัทจะหกัเงินค่าประกนัผลงานไว้ในแต่ละ
งวดงานร้อยละ 5 ของมลูคา่งานที�ส่งมอบ ซึ�งผู้ รับเหมาจะได้รับเงินประกนัคืนเมื�อครบระยะเวลา 1 ปีนบัจากวนัที�ส่งมอบงานงวดสุดท้าย จึงทํา
ให้มั�นใจได้วา่ บริษัทสามารถควบคมุระยะเวลาการก่อสร้าง ควบคมุต้นทนุ และคณุภาพของงานได้  

 

นอกจากนี ( บริษัทยงัมีการสร้างความสมัพนัธ์ที�ดีกบัผู้ รับเหมามาอย่างต่อเนื�อง โดยมีการจดัประชุมหารือร่วมกนัอย่างสมํ�าเสมอเพื�อ
สอบถามปัญหาต่างๆ ที�ผู้ รับเหมาพบในงานก่อสร้างและร่วมกันแก้ไขปัญหาให้ลุล่วงไป และยังมีคณะกรรมการผู้ รับเหมาสมัพนัธ์ทําหน้าที�
ดแูลผู้ รับเหมาของบริษัทให้ทํางานร่วมกันกบับริษัทได้เป็นอย่างดี ในส่วนของการควบคมุคณุภาพผลงาน บริษัทมีผู้จัดการโครงการ ทีมงาน
วิศวกร และผู้ควบคุมงานก่อสร้าง ซึ�งคอยดูแลควบคุมคุณภาพงานและตรวจรับงานจากผู้ รับเหมา และยังให้ความสําคัญในการสรรหา
ผู้ รับเหมารายใหม่เข้ามารับงานของบริษัทอยู่ตลอด โดยผู้ รับเหมารายใหม่จะต้องผ่านระบบสรรหาคดัเลือกตามเกณฑ์ที�บริษัทกําหนดไว้ อาทิ
เช่น คุณภาพงานในอดีต ความสามารถและศกัยภาพในการทํางานให้แล้วเสร็จ ขนาดและแรงงานของผู้ รับเหมา รวมทั (งตรวจสอบฐานะ
ทางการเงนิของผู้ รับเหมาด้วย  

 

1.2 ความเสี�ยงจากราคาวัสดุก่อสร้างปรับตัวสูงขึ +น 
 

วสัดกุ่อสร้างเป็นต้นทนุหลกัซึ�งเป็นปัจจยัสําคญัในการพฒันาโครงการ ซึ�งราคาวสัดกุ่อสร้างดงักล่าวจะมีความผนัแปรไปตามภาวะ
ราคานํ (ามนัที�ปรับตวัสงูขึ (น แตใ่นขณะเดียวกนั บริษัทไม่สามารถปรับราคาขายได้ในทนัที หรือหากบริษัทสามารถปรับราคาขายได้ก็อาจส่งผล
กระทบต่อจํานวนการขายที�อยู่อาศยัของบริษัท ดงันั (น ความผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสร้างอาจส่งผลให้ต้นทนุในการก่อสร้างโครงการของ
บริษัทเพิ�มขึ (น ซึ�งส่งผลตอ่ความสามารถในการทํากําไรของบริษัท 
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อย่างไรก็ตาม สําหรับวสัดกุ่อสร้างที�ผู้ รับเหมาก่อสร้างเป็นผู้ รับผิดชอบและจดัหานั (นจะถูกกําหนดราคาการรับเหมาก่อสร้างพร้อม
กบัราคาวสัดุก่อสร้างไว้ในสญัญาว่าจ้างของบริษัทไว้แล้ว สําหรับวสัดกุ่อสร้างหลักที�บริษัทเป็นผู้จดัหานั (น เนื�องจากบริษัทจะซื (อเป็นจํานวน
มากสําหรับโครงการตา่งๆ  ทําให้บริษัทมีอํานาจในการตอ่รองกบัผู้ ค้าวสัดกุ่อสร้างคอ่นข้างสงูจงึสามารถกําหนดราคาวสัดรุ่วมกบัผู้ผลิตในการ
ยืนราคาเพื�อสอดคล้องกบัการดําเนินการ ทั (งนี ( บริษัทจะวางแผนการก่อสร้างและทําการประเมินปริมาณการใช้วสัดุแต่ละประเภทรวมทั (ง
โครงการก่อนและจะสั�งซื (อวสัดดุงักลา่วตามปริมาณที�ได้ประเมินไว้  

 

ในส่วนของการก่อสร้างนั (น ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้ รับผิดชอบในการจดัหาวสัดอืุ�นนอกเหนือจากวสัดกุ่อสร้างหลกั โดยคํานวณ
รวมเป็นส่วนหนึ�งในราคาค่าจ้างก่อสร้างซึ�งได้ตกลงราคากันล่วงหน้าแล้ว หากราคาวัสดุก่อสร้างอื�นๆ ในส่วนนี (ปรับตวัสูงขึ (นไม่มากนัก 
ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้ รับความเสี�ยงดงักล่าวเอง แต่หากราคาวสัดกุ่อสร้างในส่วนนี (ปรับตวัสูงขึ (นมาก บริษัทอาจทําการปรับชนิดของวสัดุ
อุปกรณ์ที�เทียบเท่าคุณภาพระดบัเดิม ซึ�งอยู่ในเกรดเดียวกัน เพื�อให้โครงการสามารถดําเนินการต่อไปได้ อีกทั (งในการจัดทําประมาณการ
ต้นทนุค่าก่อสร้างในทกุโครงการ บริษัทมีนโยบายสํารองการเพิ�มขึ (นของค่าก่อสร้าง (Contingency Costs) ประมาณร้อยละ 5-10 ของมลูค่า
โครงการไว้ล่วงหน้าแล้ว อตัราดงักล่าวขึ (นอยู่กบัประเภทของโครงการ (รวมอยู่ในงบประมาณการค่าก่อสร้างตั (งแต่เริ�มต้น) โดยที�ผ่านมาบริษัท
มีคา่ใช้จ่ายในการดําเนินการก่อสร้างอยู่ในวงเงินประมาณการ  

 

1.3 ด้านการเงนิ และสภาพคล่องทางการเงนิ 
 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที�ใช้เงินลงทุนสูง หากเกิดเหตุการณ์ที�เหนือความคาดหมาย ซึ�งอาจทําให้เกิดผลกระทบ
ปัญหาสภาพคล่องทางการเงินได้ บริษัทฯจึงถือเป็นนโยบายที�ถือปฏิบตัิอย่างต่อเนื�องเรื�องการรักษาสภาพคล่อง โดยมุ่งเน้นการลงทนุพฒันา
โครงการที�มีความเสี�ยงในระดบัยอมรับได้ โดยมีความเป็นไปได้ของโครงการอยู่ในระดบัสูง นอกจากนี (การเตรียมวงเงินสินเชื�อหมนุเวียนไว้ ก็
เป็นแนวทางที�บริษัทฯได้ดําเนินการไว้ด้วยแล้วเช่นกนั อนัจะนํามาซึ�งความเชื�อมั�นในการดําเนินธุรกิจให้มีสภาพคล่องอย่างเพียงพอ เมื�อเกิด
เหตกุารณ์เหนือความคาดหมาย 

 

แนวโน้มหนี (ภาคครัวเรือนที�สูงขึ (น จะทําให้สภาพคล่องในระบบการเงินตึงตวั ธนาคารจะปล่อยสินเชื�อน้อยลงปัญหาหนี (ครัวเรือน
สูงขึ (น ขณะที�รายได้ปรับขึ (นตามไม่ทนั ส่งผลให้กําลงัซื (อของผู้บริโภคลด ซื (อบ้านได้หลงัเล็กลง บางกลุ่มไม่สามารถซื (อได้ และที�สําคญัความ
เข้มงวดของสถาบนัการเงินในการปล่อยสินเชื�อถือเป็นอุปสรรคสําคญัสําหรับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ตาม บริษัทได้พฒันาสินค้าให้มี
ความหลากหลายในระดบัราคาที�สอดรับกบักลุ่มลกูค้าที�มีกําลงัซื (อลดลง และได้มีการทํา Pre-Approve ลูกค้าก่อนการจอง เพื�อลดปัญหาที�จะ
เกิดจากการกู้สินเชื�อไม่ผ่าน 

 

1.4 ความเสี�ยงจากภาวะการแข่งขันที�สูงขึ +นของตลาดที�อยู่อาศัย 
 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที�มีการแข่งขันค่อนข้างสูง บริษัทต้องเผชิญกับการแข่งขันที�รุนแรงจากคู่แข่งที�เปิดขาย
โครงการในบริเวณเดียวกนักบัโครงการของบริษัท ซึ�งตั (งอยู่ในพื (นที�จงัหวดันนทบุรี โดยมีคู่แข่งทั (งจากบริษัทที�จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 
และบริษัทที�อยู่นอกตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยผู้ประกอบการแตล่ะรายใช้กลยทุธ์การแข่งขนัที�แตกต่างกนั อาทิเช่น การทําการตลาดโดยการสร้าง
บ้านเสร็จก่อนขาย (Pre-Built) การที�คู่แข่งเปิดตวัโครงการก่อนโครงการของบริษัทโดยอยู่ในบริเวณเดียวกนั ซึ�งมีรูปแบบโครงการและมีกลุ่ม
ลกูค้าเป้าหมายเป็นกลุ่มลูกค้าเดียวกนักบัของบริษัท หรือการจดักิจกรรมการส่งเสริมการขายโดยการลดราคาบ้านพร้อมของสมนาคณุต่างๆ 
เป็นต้น ดงันั (น หากบริษัทไม่สามารถแข่งขนักบัคู่แข่งเหล่านี (ได้อย่างมีประสิทธิภาพ บริษัทอาจได้รับผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อ
ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัท 
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อย่างไรก็ตาม ด้วยประสบการณ์ที�อยู่ในแวดวงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มานานเกือบ 30 ปี และด้วยการขายที�อยู่อาศยัสําหรับกลุ่ม
ลกูค้าผู้ มีรายได้ระดบัปานกลาง ซึ�งเป็นกลุ่มเป้าหมายหลกัของบริษัท  อีกทั (งการพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัที�เน้นคณุภาพและการพฒันาหลาย
โครงการเฉพาะในพื (นที�จงัหวดันนทบรีุ ทําให้บริษัทมีความชํานาญเฉพาะพื (นที� สามารถเข้าใจและทราบถึงความต้องการของลูกค้าเป็นอย่างดี 
รวมถงึมีการศกึษาและวจิยัสํารวจความต้องการลกูค้าอย่างสมํ�าเสมอ ประชาชนในพื (นที�มีความคุ้นเคยกบัโครงการจึงส่งผลให้เกิดความไว้เนื (อ
เชื�อใจมากขึ (น และในแตล่ะโครงการของบริษัทจะอยู่ในพื (นที�ที�ใกล้เคียงกนัเพื�อให้เกิดการประหยดัต่อการลงทนุและเป็นการช่วยลดค่าใช้จ่าย
ในการดําเนินงาน นอกจากนี ( บริษัทยังมีนโยบายการบริหารงานที�ชัดเจน ทําให้บริษัทสามารถบริหารโครงการในแต่ละโครงการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ  

 

2. ความเสี�ยงที�มีผลกระทบต่อสิทธิหรือการลงทุนของผู้ถือหลักทรัพย์ 
 

2.1 ความเสี�ยงจากการมีกลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ถือหุ้นในบริษัทมากกว่าร้อยละ 75 
 

บริษัทมีกลุ่มผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ คือ กลุ่มเสถียรภาพอยทุธ์ ถือหุ้นในบริษัทรวมกนัในสดัส่วนร้อยละ 78.1 ณ วนัที� 12 มีนาคม 2557 ซึ�ง
สดัส่วนการถือหุ้นดงักล่าวมากกวา่ 3 ใน 4 ทําให้กลุ่มผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ดงักล่าวมีอํานาจในการควบคมุบริษัทและมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจของ
บริษัทในทกุเรื�องที�ต้องได้รับอนมุัติจากที�ประชุมผู้ ถือหุ้น ดงันั (น ผู้ ถือหุ้นรายอื�นของบริษัทจึงมีความเสี�ยงจากการไม่สามารถรวบรวมคะแนน
เสียงเพื�อตรวจสอบและถ่วงดลุเรื�องที�ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่เสนอให้ที�ประชุมผู้ ถือหุ้นพิจารณา  นอกจากนี ( การถือหุ้นในลกัษณะกระจุกตวัโดยผู้ ถือ
หุ้นรายใหญ่นี (ยงัทําให้โอกาสที�บริษัทจะถกูครอบงํากิจการโดยบุคคลอื�นไม่สามารถเกิดขึ (นได้โดยปราศจากความยินยอมของกลุ่มผู้ ถือหุ้นราย
ใหญ่นี ( แม้วา่ผู้ ถือหุ้นกลุ่มอื�นจะเหน็โอกาสที�จะทําให้มลูคา่ของกิจการเพิ�มขึ (น 

 

2.2 ความเสี�ยงจากการที�หุ้นมี Free Float น้อย ส่งผลให้สภาพคล่องในการซื +อขายน้อย 
 

 ณ วนัที� 12 มีนาคม 2557  หุ้นของบริษัทส่วนใหญ่เป็นจํานวน 196,080,000 หุ้น หรือร้อยละ 78.1 ถือโดยผู้ ถือหุ้น กลุ่มเสถียรภาพ
อยทุธ์ เพียง 6 ราย และเป็นการถือโดยผู้ ถือหุ้นรายย่อย ซึ�งถือหุ้น เพียงจํานวน 55,069,000 หุ้น หรือร้อยละ 21.9 จึงทําให้มีหุ้นของบริษัทที�ซื (อ
ขายหมนุเวียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (Free Float) ค่อนข้างน้อย จึงมีผลให้การซื (อขายเปลี�ยนมือของหุ้นในตลาดรองอาจมีไม่
มากนกั และผู้ลงทนุทั�วไปไม่สามารถเข้าถงึเพื�อการซื (อขายได้ปกต ิดงันั (น ผู้ ถือหุ้นจงึอาจจะมีความเสี�ยงที�จะไม่สามารถขายหุ้นได้ทนัทีในราคา
ที�ต้องการ  
 

อย่างไรก็ตาม  บริษัทมีการกําหนดโครงสร้างการจัดการเพื�อให้เกิดการถ่วงดุลและสอบทานการบริหารงานอย่างเหมาะสม  โดย 
ประกอบด้วย คณะกรรมการทั (งหมด 4 ชดุ ได้แก่ คณะกรรมการบริษัท, คณะกรรมการตรวจสอบ, คณะกรรมการบริหาร และคณะผู้บริหาร ซึ�ง
มีการกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าที�ของคณะกรรมการชดุตา่งๆ อย่างชดัเจน นอกจากนี (  ในกรณีเข้าทํารายการที�เกี�ยวโยงกบักรรมการ ผู้ ถือหุ้น
รายใหญ่ และผู้ มีอํานาจควบคมุ รวมถงึบคุคลที�อาจมีความขดัแย้ง บคุคลดงักล่าวจะไม่มีสิทธิออกเสียงในการอนมุตัริายการดงักล่าว 
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4. ทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกจิ 
 

 ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีทรัพย์สินที
ใช้ในการประกอบธุรกิจ ซึ
งประกอบด้วย สนิค้าคงเหลือ ที
ดนิรอการพฒันา และที
ดนิ - อาคาร และอปุกรณ์ มลูคา่เทา่กบั  973.7 ล้านบาท 
214.1 ล้านบาท และ 16.8 ล้านบาท ตามลําดบั โดยมีรายละเอียดดงันี 8  
 

4.1 ทรัพย์สินถาวรหลัก 
 

 4.1.1 สินค้าคงเหลือ 
 

สินค้าคงเหลือเป็นสินทรัพย์หลกัเพื
อใช้ในการประกอบธุรกิจ ได้แก่ ที
ดินและสิ
งปลูกสร้าง เพื
อขายในโครงการต่างๆ จากงบการเงินรวม ณ วนัที
 31 ธันวาคม 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินค้าคงเหลือ
เทา่กบั 973.7 ล้านบาท โดยที
ดินและสิ
งปลูกสร้างได้รับการประเมินมลูค่าจากบริษัท เอเจนซี
 ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากดั, บริษัท เดอะ แวลูเอชั
น แอนด์ คอนซลัแทนท์ส จํากดั, บริษัท อลัติมา แอพไพรซลั 
จํากดั, บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั และบริษัท ไชนีส ไทย แอพไพรซอล จํากดั ซึ
งเป็นบริษัทประเมินอิสระที
ได้รับความเหน็ชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. โดยมีรายละเอียดดงันี 8   

หน่วย : ล้านบาท 

ลําดับ ประเภททรัพย์สิน ชื�อโครงการ/ที�ตั *ง 
มูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค.2556 

ราคา
ประเมิน  

วันที� 
ประเมิน 

กรรมสิทธิ4 
ในที�ดนิ 

วธิีการประเมิน 
ภาระผูกพัน ณ วันที� 31 ธ.ค.2556 

ตดิจาํนอง วงเงนิรวม ภาระผูกพัน 

1 
ที
ดนิพร้อมสิ
งปลกูสร้าง 
เนื 8อที
 37-0-69 ไร่ 

โครงการไพร์มเพลส  
เดอะ กรีนเนอรี
 บางใหญ่ 
ต.เสาธงหนิ อ.บางใหญ่  
จ.นนทบรุี  

178.5 452.6 2) 29 ก.ย.53  บริษัท 
วธิีคดิจากต้นทนุ,  
วธิีคดิจากมลูคา่

คงเหลือ 

ธนาคาร 
ไทยพาณิชย์ 

405.0 8.6 

2 
ที
ดนิพร้อมสิ
งปลกูสร้าง 
เนื 8อที
 31-1-14.2 ไร่ 

โครงการเดอะ คลสัเตอร์ วลิล์ 4 
ราชพฤกษ์ - สิรินธร  
ต.มหาสวสัดิF อ.บางใหญ่               
จ.นนทบรุี  

142.1 700.61) 13 ธ.ค.53 บริษัท 
วธิีราคาต้นทนุ, 

วธิีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด 

ธนาคาร 
เกียรตนิาคนิ 

595.1 64.2 
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หน่วย : ล้านบาท 

ลําดับ ประเภททรัพย์สิน ชื�อโครงการ/ที�ตั *ง 
มูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค.2556 

ราคา
ประเมิน  

วันที� 
ประเมิน 

กรรมสิทธิ4 
ในที�ดนิ 

วธิีการประเมิน 
ภาระผูกพัน ณ วันที� 31 ธ.ค.2556 

ตดิจาํนอง วงเงนิรวม ภาระผูกพัน 

3 
ที
ดนิพร้อมสิ
งปลกูสร้าง 
เนื 8อที
 33-2-45.5 ไร่ 

โครงการธนาสิริ ราชพฤกษ์ –  
ทา่นํ 8านนท์ ต.บางกร่าง (บางขา่) 
อ.เมือง (ตลาดขวญั) จ.นนทบรุี    

329.7 674.90 1) 4 มี.ค. 54 บริษัท 
วธิีการต้นทนุ, 

วธิีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด 

ธนาคารกรุงเทพ 416.0 115.2 

4 
ที
ดนิพร้อมสิ
งปลกูสร้าง 
เนื 8อที
 12-3-78.1 ไร่ 

โครงการสิริ วลิเลจ  
ภเูก็ต – อนสุาวรีย์ 
ต.ป่าคลอก อ.ถลาง จ.ภเูก็ต    

39.8 -   3) -   บริษัท 
วธิีการต้นทนุ, 

วธิีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด 

ธนาคาร 
เกียรตนิาคนิ 

211.1 6.5 

5 
ที
ดนิพร้อมสิ
งปลกูสร้าง 
เนื 8อที
 4-0-95 ไร่  

โครงการบ้านปราณ ไพร์มเพลส
ทาวน์ ภเูก็ต – อนสุาวรีย์ 
ต.ป่าคลอก อ.ถลาง จ.ภเูก็ต 

24.7 57.15 3)   9 ม.ค. 55 TPD 
วธิีการเปรียบเทียบ

ราคาตลาด 
ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

6 
ที
ดนิพร้อมสิ
งปลกูสร้าง 
เนื 8อที
 1-1-26.4 ไร่ 

โครงการไพร์มเพลส 
เนรมิต – อนสุาวรีย์ 4 
ต.ป่าคลอก อ.ถลาง จ.ภเูก็ต 

3.1 - 3)  -  TPD - ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

7 
ที
ดนิพร้อมสิ
งปลกูสร้าง 
เนื 8อที
 7-3-3.8 ไร่ 

โครงการสิริวลิเลจ สกลนคร  
แอร์พอร์ต ต.ธาตเุชิงชมุ อ.เมือง  
จ.สกลนคร 

23.7 55.1 1) 22 ก.พ. 56 TPD 
วธิีการต้นทนุ, 

วธิีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด 

ธนาคาร 
เกียรตนิาคนิ 

50.0 16.8 

8 
ที
ดนิพร้อมสิ
งปลกูสร้าง 
เนื 8อที
 17-3-3.9 ไร่ 

โครงการธนาวลิเลจ พระราม 5 -
บางใหญ่ ต.บางแม่นาง  
อ.บางใหญ่ จ.นนทบรุี 

82 4) 244.70 1) 19 ก.ค.56 บริษัท 
วธิีการต้นทนุ, 

วธิีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด 

ธนาคาร 
ไทยพาณิชย์ 

153.0 32.0 
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หน่วย : ล้านบาท 

ลําดับ ประเภททรัพย์สิน ชื�อโครงการ/ที�ตั *ง 
มูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค.2556 

ราคา
ประเมิน  

วันที� 
ประเมิน 

กรรมสิทธิ4 
ในที�ดนิ 

วธิีการประเมิน 
ภาระผูกพัน ณ วันที� 31 ธ.ค.2556 

ตดิจาํนอง วงเงนิรวม ภาระผูกพัน 

9 
ที
ดนิพร้อมสิ
งปลกูสร้าง 
เนื 8อที
 15-2-76 ไร่ 

โครงการธนาซโิอ รัตนาธิเบศร์  
ต.บางรักพฒันา อ.บางบวัทอง 
จ.นนทบรุี 

127.8 
 

387.2 1) 
 

10 เม.ย.56 บริษัท 
วธิีการต้นทนุ, 

วธิีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด 

ธนาคาร 
เกียรตนิาคนิ 

324.1 110.13 

10 
ที
ดนิเปล่า  
เนื 8อที
 10-3-90.4 ไร่ 

โครงการธนาฮาบแิทต                  
ราชพฤกษ์ - สิรินธร ต.มหาสวสัดิF 
อ.บางใหญ่  จ.นนทบรุี 

22.3 
 

359.4 1) 
 

11 ธ.ค.56 บริษัท 
วธิีการต้นทนุ, 

วธิีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด 

ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

รวมทั *งสิ *น 973.7        
 

หมายเหตุ : 1) ใช้ราคาประเมิน มลูคา่เปรียบเทียบราคาตลาดของทรัพย์สินเมื
อโครงการพฒันาแล้วเสร็จ 100%    
  2) ใช้ราคาประเมินมลูคา่ต้นทนุของทรัพย์สินเมื
อโครงการพฒันาแล้วเสร็จ 100% 

  3) บริษัทไมไ่ด้ทําการประเมินมลูคา่คงเหลือของโครงการ เนื
องจากใกล้จะปิดโครงการ  

  4) มลูคา่รวมต้นทนุเพื
อให้ได้มาซึ
งที
ดิน, คา่พฒันาที
ดินบางสว่น 
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 4.1.2 สินทรัพย์ถาวร 
 

มลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์หลกัประเภทที
ดนิ อาคาร และอปุกรณ์ของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2556 แสดงไว้ใน
ตารางดงัตอ่ไปนี 8              

หน่วย : ล้านบาท 

รายการ สถานที�ตั *ง 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี 
ณ วันที� 31 ธ.ค.56 

ระยะเวลา 
ตัดค่าเสื�อม 

ภาระผูกพัน 

อาคารสํานกังานส่วนปรับปรุง 
และสํานกังานช่าง  

โครงการตา่งๆ 0.07 5 ปี ไม่มี 

เครื
องตกแตง่และเครื
องใช้สํานกังาน สํานกังานใหญ่ 3.7 5 ปี ไม่มี 

ยานพาหนะ  สํานกังานใหญ่และโครงการตา่งๆ 2.9 5 ปี ไม่มี 

เครื
องจกัรและอปุกรณ์ สํานกังานใหญ่และโครงการตา่งๆ 0.6 3 ปี ไม่มี 

ป้ายโฆษณา 
โครงการธนาสิริ  
ปิ
 นเกล้า - ราชพฤกษ์ 

1.7 5 ปี ไม่มี 

ที
ดนิบริเวณที
ตั 8งป้ายโฆษณา 
ด้านหน้าโครงการธนาสิริ  
ปิ
 นเกล้า – ราชพฤกษ์  

7.8 - ไม่มี 

รวมทั *งสิ *น 16.8   

 

 4.1.3 สินทรัพย์ที�ไม่มีตัวตน 
 

มลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์ที
ไม่มีตวัตนของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัที
 31 ธันวาคม 2556 จํานวนเงินทั 8งสิ 8น 271,053 บาท ซึ
ง
เป็นคา่ลิขสิทธ์และคา่พฒันาซอฟแวร์ตา่งๆ ที
นํามาใช้ในการดําเนินงานของบริษัท ประกอบด้วยโปรแกรมหลกัๆ สําหรับระบบงานบญัชี, ระบบ
เงินเดือน และระบบปฏิบตักิารทั
วไป โดยมีลิขสิทธ์ในการใช้งานได้ตามเงื
อนไขของเจ้าของลิขสิทธ์  
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            4.1.4 ที�ดนิรอการพัฒนา 
 

ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีที
ดนิรอการพฒันาตามงบการเงินรวมเทา่กบั 214.1 ล้านบาท โดยที
ดนิรอการพฒันาของบริษัทจะเป็นที
ดนิเปล่า ซึ
งบริษัทหรือบริษัทย่อยลงทนุซื 8อไว้เพื
อ
นํามาพฒันาเป็นโครงการในอนาคต โดยที
ดนิรอการพฒันาทั 8งหมดได้รับการประเมินมลูคา่เรียบร้อยแล้วจากบริษัท เอเจนซี
 ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากดั (“AREA”) โดยใช้วธิีการเปรียบเทียบราคาตลาดเป็น
วธิีการประเมิน โดยมีรายละเอียดดงันี 8  

หน่วย : ล้านบาท 

ลําดับ ที�ตั *ง 
เนื *อที�ดนิ 
(ไร่) 

มูลค่าบัญชี 
ณ วันที� 31 ธ.ค.2556 

ราคาประเมิน วันที�ประเมิน กรรมสิทธิ4ในที�ดนิ ภาระผูกพัน 

1 ที
ดนิเปล่า (กมลา) อ.กระทู้  จ.ภเูก็ต 104-2-76.9  52.0 764.0 1) 30 ก.ย.55 TPD 
161.3 ล้านบาท  
ธนาคารธนชาต 

2 
ริมถนนรัตนาธิเบศร์ ต.บางรักใหญ่  
อ.บางบวัทอง จ.นนทบรุี 

2-0-87.9 18.5 62.2 13 ก.พ.54 บริษัท 
27.6 ล้านบาท 

บริษัท เครดติ ลินน์ ฟิลลิปส์ มอร์ทเก็จ จํากดั 

3 
ที
ดนิเปล่า โครงการธนาสิริ รัตนาธิเบศร์  
ต.บางรักใหญ่ อ.บางบวัทอง จ.นนทบรุี 

0-3-94.6 8.4 15.8  6 พ.ย.52 บริษัท 
22.7 ล้านบาท 
ธนาคารกรุงเทพ 

4 
ที
ดนิเปล่าริมถนนในซอยวดัไผ่เหลือง 
ต.บางรักพฒันา อ.บางบวัทอง จ.นนทบรุี 

3-2-80.6 25.4 - - บริษัท ไม่มี 

5 
ที
ดนิเปล่าริมถนนซอยแก้วอินทร์  
ต.บางแม่นาง อ.บางใหญ่ จ.นนทบรุี 

16-3-18.4 53.8 2) 48.7  19 ก.ค.56 บริษัท ไม่มี 

6 
ที
ดนิเปล่าซอยคลองถนน  
ต.บางแม่นาง อ.บางใหญ่ จ.นนทบรุี 

10-1-12.5 56.0 - - บริษัท - 

รวมทั *งสิ *น 214.1     
หมายเหตุ : 1) ราคาประเมินที
แสดงเป็นราคาประเมินครั 8งลา่สดุโดยบริษัท เอเจนซี
 ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากดั (AREA) โดยมีวตัถปุระสงค์เพื
อทบทวนราคาประเมินตามที
บริษัท ได้เคยทําการประเมินราคาไว้เมื
อวนัที
 30 ม.ค.2552 เพื
อนําเข้าจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ฯ อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯ ได้เคยประเมินที
ดินดงักลา่วเมื
อเดือนกนัยายน 2551 โดยบริษัท แปลน แอพไพรซลั จํากดั มีวตัถปุระสงค์เพื
อทราบมลูค่าปัจจบุนัซึ
งมลูค่าที
ประเมินได้ในเวลานั 8นเท่ากบั 403.4 ล้านบาท ทั 8ง 2 บริษัทใช้วิธีประเมินราคาแบบเดียวกนั คือ วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด ซึ
งราคาประเมินของ AREA ประเมินราคาที
ดินลา่สดุอยูท่ี
 7.3 ล้านบาทต่อไร่ สําหรับพื 8นที
ซึ
งได้รังวดัใหมแ่ล้ว 
 2) มลูค่าตามบญัชี ณ วนัที
 31 ธค. 2556 ซึ
งรวมต้นทนุอื
นๆ เช่น ค่าถมดิน, ค่างานระบบท่อประปาและท่อระบายนํ 8า, ค่าก่อสร้างถนนทางเข้า และดอกเบี 8ยจ่ายสําหรับโครงการ รวมทั 8งสิ 8น 6.6 ล้านบาท 
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4.1.5 สัญญาเช่าพื *นที�อาคารสํานักงาน 
 

บริษัททําสญัญาเช่าอาคารพาณิชย์ 4 ชั 8น จํานวน 2 คหูา เพื
อใช้สําหรับเป็นสํานกังานใหญ่ โดยทําสญัญาเช่ากบับคุคลที
เกี
ยวข้องกนั 
โดยมีรายละเอียดของสญัญาเช่า ดงันี 8 

 

คู่สัญญา   : ผู้ เช่า บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
ผู้ ให้เช่า  คณะบคุคลเสถียรภาพอยทุธ์ 

ที�ตั *งสถานที�ให้เช่า  : 650, 652 ถนนบรมราชชนนี แขวงบางบําหรุ เขตบางพลดั กรุงเทพมหานคร 
อายุสัญญา  : 3 ปี เริ
มตั 8งแต ่15 พฤศจิกายน 2551 - 14 พฤศจิกายน 2554  

ทั 8งนี 8 บริษัทและบริษัทย่อยตอ่อายสุญัญาเช่าตอ่ไปอีก 3 ปี  
เริ
มตั 8งแต ่15 พฤศจิกายน 2554 - 14 พฤศจิกายน 2557 

พื *นที�เช่า   : 670 ตารางเมตร 
ค่าเช่า   : 134,000 บาทตอ่เดือน 

 

4.2 นโยบายในการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 
  

 ณ วนัที
 31 ธันวาคม 2556 บริษัทมีเงินลงทนุในบริษัทย่อยจํานวน 1 แห่ง คือ บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี 8 ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั 
(“TPD”) ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยถือหุ้นในอตัราร้อยละ 99.6 มลูคา่เงินลงทนุเทา่กบั 40.4 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.42 ของ
สินทรัพย์รวม 
  

 อย่างไรก็ตาม ในอนาคตบริษัทอาจมีการขยายขอบเขตการดําเนินธุรกิจจงึอาจมีการจดัตั 8งบริษัทย่อยหรือบริษัทร่วมขึ 8น เพื
อเป็นการ
สนบัสนนุการดําเนินธุรกิจหลกัของบริษัท ซึ
งบริษัทมีนโยบายจะส่งกรรมการบริษัทเข้าไปเป็นกรรมการของบริษัทย่อยหรือบริษัทร่วมดงักล่าว 
เพื
อร่วมกําหนดนโยบายการดําเนินงานให้เป็นไปในทศิทางเดียวกนัและเอื 8อตอ่การดําเนินธุรกิจของกลุ่ม  
 

การควบคุมดูแลบริษัทย่อยและบริษัทร่วมนั 8น โดยส่วนใหญ่จะมีข้อตกลงกับผู้ ร่วมลงทุน เช่น กรณีการลงทนุในกิจการร่วมค้าจะ
กําหนดจํานวนกรรมการซึ
งเป็นบคุคลที
บริษัทเป็นผู้ กําหนด โดยใช้สดัส่วนการถือหุ้นเป็นเกณฑ์กําหนดจํานวนกรรมการที
จะเข้าไปควบคมุดแูล 
สําหรับบริษัทย่อย บริษัทจะส่งกรรมการเข้าไปเป็นตวัแทนมากกวา่กึ
งหนึ
งของจํานวนคณะกรรมการทั 8งหมด หากการดําเนินการมีผลกระทบต่อ
บริษัทอย่างมีนยัสําคญัจะต้องขออนมุตัจิากที
ประชมุกรรมการของบริษัทก่อน 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

เมื�อวนัที� 18 สิงหาคม 2553 บริษัทถกูฟ้องเป็นหนึ�งในจําเลยในคดีอาญาและคดีแพ่ง เรื�องผิดสญัญา โดยขอให้บริษัทโอนกรรมสิทธิ3

ในที�ดนิ จํานวน 2 แปลง ให้แก่นิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรรของโครงการแหง่หนึ�ง โดยหากไม่อาจโอนกรรมสิทธิ3ในที�ดินดงักล่าว ให้บริษัทร่วมชดใช้

เงินคา่เสียหายจํานวนหนึ�ง  
 

อย่างไรก็ดี ทนายความมีความเห็นว่า บริษัทได้รับอนุญาตให้จัดสรรที�ดินโครงการดงักล่าวจากหน่วยงานราชการและไม่เคยให้

คํามั�นสญัญา ประกาศโฆษณา หรือให้คํารับรองว่าที�ดินแปลงหนึ�งเป็นส่วนหนึ�งของโครงการจดัสรรและอีกแปลงหนึ�งเป็นถนนสาธารณะของ

โครงการจดัสรรนั ;น ซึ�งจากความเห็นของทนายความแล้วเชื�อว่าจะไม่มีความเสียหายอยางเป็นสาระสําคญัเกิดขึ ;นจากคดีดงักล่าว ซึ�งปัจจุบนั

อยู่ระหวา่งการพิจารณาของศาล ดงันั ;นจงึไม่ได้ตั ;งสํารองคา่เผื�อความเสียหายไว้ในงบการเงนิ 
 

 
 
 
 
 
 
 



          แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2556 

บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

 

 

หน้า 41 

6. ข้อมูลทั�วไปและข้อมูลสําคัญอื�น 
 

6.1 ข้อมูลทั�วไป 
 

เกี�ยวกับบริษัท  

ชื
อย่อ   : THANA 
ชื
อบริษัท   : บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน)  
ชื
อภาษาองักฤษ  :       Thanasiri Group Public Company Limited 
ที
ตั ?งสํานกังานใหญ่  : 650, 652 ถนนบรมราชชนนี แขวงบางบําหรุ เขตบางพลดั กรุงเทพมหานคร 10700 
ประเภทธุรกิจ  : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ด้านธุรกิจบ้านจดัสรรพร้อมที
ดนิเพื
อขาย   
เลขทะเบียนบริษัท  :  0107552000073  
ทนุจดทะเบียน  :  255,000,000 บาท 
ทนุชําระแล้ว  :  251,149,000 บาท 
จํานวนหุ้นสามญั  : 251,149,000 หุ้น (มลูคา่หุ้นที
ตราไว้ 1 บาท) 
โทรศพัท์   : 0-2886-4888 
โทรสาร   : 0-2886-4878   
Home Page  : www.thanasiri.com 
 
สํานักเลขานุการบริษัท  

เลขานกุารบริษัท  : คณุธนิศร นิตสิาโรภาส 
โทรศพัท์   :  0-2886-4888 ตอ่ 201  
E-mail Address   : cs@thanasiri.com 
 
หน่วยงานนักลงทุนสัมพันธ์  

นกัลงทนุสมัพนัธ์  : คณุวภิานนัท์ แย้มคุ้ม 
โทรศพัท์   :  0-2886-4888 ตอ่ 106  
E-mail Address   : ir@thanasiri.com 
 
บริษัทย่อย 

ชื
อบริษัท   : บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี ? ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั 
ที
ตั ?งสํานกังานใหญ่  : 650, 652 ถนนบรมราชชนนี แขวงบางบําหรุ เขตบางพลดั กรุงเทพมหานคร 10700 
ประเภทธุรกิจ  : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ด้านธุรกิจบ้านจดัสรรพร้อมที
ดนิเพื
อขาย   
เลขทะเบียนบริษัท  :  0105533073026 
โทรศพัท์    : 0-2886-4888  
โทรสาร   : 0-2886-4878   
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6.2 ข้อมูลสําคัญอื�นๆ 
 

นายทะเบียนหลักทรัพย์ 

ชื
อบริษัท   : บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 
ที
ตั ?งสํานกังานใหญ่  : 62 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก คลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศพัท์   : 0-2229-2800 และ TSD Call Center 0-2229-2888 
โทรสาร   : 0-2359-1259   
Home Page  : www.tsd.co.th 
 

ผู้สอบบัญชี 

ชื
อบริษัท   : บริษัท กรินทร์ ออดทิ จํากดั 
ที
ตั ?งสํานกังานใหญ่  : 138 อาคารบญุมิตร ชั ?น 6 ห้อง บี 1 ถนนสีลม แขวงสริุยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 
ผู้สอบบญัชี  : นางสาววมิลศรี จงอดุมสมบตั ิ ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที
 3899 หรือ 
    นางสาวกรรณิการ์ วภิาณรัุตน์ ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที
 7305 หรือ 
    นายจิโรจ  ศริิโรโรจน์  ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที
 5113 หรือ 
    นางสาวนงลกัษณ์ พฒันบณัฑติ ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที
 4713 
โทรศพัท์   : 0-2634-2484-6 
โทรสาร   : 0-2634-2668   
Home Page  : www.karinaudit.co.th  
 

ที�ปรึกษาทางด้านกฎหมาย 

ชื
อบริษัท   : บริษัท สํานกังานกฎหมายธรรมนิต ิจํากดั 
ที
ตั ?งสํานกังานใหญ่  : ชั ?น 4 อาคารนายเลิศทาวเวอร์ 2/4 ถนนวทิย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท์    : 0-2680-9777 / 0-2655-0711 
โทรสาร   : 0-2680-9711 / 0-2655-0708  
Home Page  : www.dlo.co.th 
 


