
          

หน้า 1 

ส่วนที� 1  
การประกอบธุรกิจ 

 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 

1.1 วสัิยทัศน์ พันธกิจ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการดาํเนินงานของบริษัท 
 

วสัิยทศัน์ (VISION) 
 

บริษัทได้กําหนดวิสยัทศัน์ในการดําเนินธุรกิจ ภายใต้แนวคิด มุง่มั"นที"จะร่วมสร้างครอบครัว ในสงัคมที"ร่มรื"น และอบอุ่น ให้แก่ลกูค้าในทุก
ช่วงจงัหวะชีวิตที" “ธนาสิริ”  

 

พันธกจิ (MISSION) 
 

1) พฒันาโครงการในทําเลที"มีศกัยภาพในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถึงในส่วนภูมิภาคที"มีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
อย่างตอ่เนื"อง 

2) เน้นการพฒันาโครงการที"มีขนาดปานกลางเพื"อเสริมสร้างความอบอุน่และความเป็นสว่นตวั  
3) ออกแบบและพฒันานวตักรรมและผลิตภณัฑ์ใหม่ๆ  ให้มีรูปแบบที"ทนัสมยั ครบทกุฟังก์ชั"นการใช้สอยอย่างลงตวั รวมถึงการเลือกใช้

วสัดทีุ"ได้มาตรฐานสวยงาม ง่ายตอ่การบํารุงรักษาในอนาคต  
4) เน้นการสร้างมลูคา่เพิ"มให้แก่ลกูค้าโดยให้ความสําคญักบัการสร้างความคุ้มค่าทางด้านราคา ทําเลที"ตั ?งของโครงการ การออกแบบ

ผลิตภณัฑ์ การให้บริการและภาพลกัษณ์โครงการ 
 

ภาพรวมธุรกิจของบริษัทมีความมุ่งมั�นในการสร้างความมั�นคงและความอบอุ่นให้แก่ลกูค้า โดยการสร้างโครงการที�ตอบสนองถึงการมี
ครอบครัวและสงัคมที�ร่มรื�นและอบอุ่นให้แก่ลกูค้า โดยพนกังานของบริษัทมีความรู้และความเข้าใจในวิสยัทศัน์ของบริษัทเป็นอย่างดี ซึ�งบริษัทได้
กําหนดนโยบายชดัเจน ถึงเรื�องความพร้อมของการสง่มอบบ้านให้ลกูค้า จะต้องผา่นมาตรฐานของบริษัทก่อนสง่มอบให้ลกูค้า  
 

องค์ประกอบที�สําคญัที�ผลกัดนัให้นโยบายดงักล่าวประสบความสําเร็จ คือ การมีทีมงานที�เก่งและมีความมุ่งมั�น อีกทั 4งมีความเข้าใจใน
ธุรกิจ  โดยเชื�อวา่ทีมงานจะชว่ยสร้างความพงึพอใจในสินค้าและบริการแก่ลกูค้าของบริษัท  
 

บริษัทมีความมุ่งเน้นที�จะเป็นหนึ�งในทางเลือกของลกูค้าเมื�อมองหาสงัคม และชุมชนที�มีคณุภาพ โดยมีการพฒันาสภาพแวดล้อมของ
โครงการให้มีความสมบรูณ์ เพื�อตอบสนองความต้องการของลกูค้าให้ได้มากที�สดุ 
 

 เป้าหมายในการดาํเนินธุรกจิ (Business goals) 
 

1. ก่อสร้างบ้านที�มีคณุภาพ ภายในเวลาอนัสั 4น  
2. พฒันาผลิตภณัฑ์และทําวิจยัตลาดอย่างตอ่เนื�อง  
3. บริษัทมีการขยายโครงการอย่างตอ่เนื�อง  
4. การบริหารความเสี�ยงอย่างมีประสิทธิภาพ  
5. บริษัทให้ความสําคญักบัการบริหารและจดัการชมุชนโดยรอบเป็นสําคญั  

 

ทั 4งนี 4 นอกเหนือจากกลยุทธ์ที�ได้กล่าวมาทั 4งหมดแล้วนั 4น สิ�งสําคญัที�ส่งเสริมให้ทีมงานสามารถทํางานร่วมกนัได้อย่างราบรื�นและเป็น
อนัหนึ�งอนัเดียวกนัสง่ผลให้บริษัทประสบความสําเร็จได้นั 4น จําเป็นต้องมีวฒันธรรมองค์กรภายใต้ชื�อวา่ “TSMILE”  

� T  =  Trust   ไว้ใจซึ"งกนัและกนั   
� S  =  Smiling Service  บริการด้วยรอยยิ ?ม   
� M  =  My Accountability  ทํางานทกุอย่างให้สําเร็จ  
� I  =  I will Change   พร้อมเปลี"ยนแปลงเพื"อพฒันาและปรับปรุงให้ดีขึ ?น 
� L  =  Let’s win Together   ทํางานร่วมกนัเป็นทีมเพื"อความสําเร็จขององค์กร 
� E  = Energetic   คิดดี ทําดี มีพลงัร่วมสร้างสรรค์องค์กร 



          

หน้า 2 

กลยุทธ์ในการดาํเนินธุรกจิ  
 

บริษัทกําหนดแผนการดําเนินงาน ให้สอดคล้องกนัทั 4ง 4 สว่นหลกัๆ โดยมีรายละเอียดดงันี 4 
 

 1. Efficient Turnover  :  ประสิทธิภาพในการสร้างรายได้ 
- Deposit to Transfer   : กําหนดกรอบระยะเวลานบัจากวนัที�ลกูค้าจองจนถึงวนัโอนกรรมสิทธิS 
- Construction cycle   : กําหนดกรอบเวลาของงานก่อสร้างบ้านในระบบการก่อสร้างสําเร็จรูป (Pre-Cast)         
   (Pre-Cast คือ ระบบการก่อสร้างอาคารที�ผลิตชิ 4นส่วนอาคารออกเป็นส่วนๆ แล้ว

นํามาติดตั 4งประกอบกนั ณ สถานที�ก่อสร้าง)  
 2.  Compact & Practical with Beautiful Living:  ทําสินค้าให้น่าสนใจ  
  - Compact Project Size : ลกัษณะโครงการที�มีขนาดไมใ่หญ่จนเกินไป โดยเฉลี�ยมีเนื 4อที�โครงการประมาณ  
    15-30 ไร่  
  - Beautiful Facilities : จดัให้มีสิ�งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ ให้มีความเหมาะสมตามแตล่ะ 
    รูปแบบโครงการ 
  - Practical Functions & Design : การออกแบบดีไซน์ฟังก์ชนัตา่งๆ ทั 4งในโครงการ, รูปแบบบ้าน และภายในตวั 
    บ้าน ให้โดดเดน่ ใช้งานได้อย่างเหมาะสมและลงตวั 

3. Budget Friendly : สร้างงบประมาณของสินค้าให้เหมาะสมและสอดคล้องในแตล่ะระดบัราคาของสินค้า 
-   Affordable Prices : การกําหนดโครงสร้างราคาขายให้เป็นที�น่าสนใจ สอดคล้องกบัความต้องการ 
   ของลกูค้า 
-  Project Economic Cost Structure: การพฒันาโครงการโดยคํานึงถึง โครงสร้างของต้นทุนที�เหมาะสม เพื�อให้ได้กําไร

ตามเป้าหมายที�บริษัทวางไว้ สอดคล้องกบัราคาที�ลกูค้าอยากซื 4อ 
-  One-time Investment vs. Ongoing Costs: การออกแบบโครงการใหม ่บริษัทคํานึงถึงคา่ใช้จ่ายโครงการในระยะยาวที�ลกูค้า 

   จะต้องรับภาระคา่ใช้จ่ายตอ่ไป หลงัจากสง่มอบนิติบคุคล 
 

4. Individuality: การพฒันาสินค้าในหลากหลายกลุม่ผลิตภณัฑ์ เพื�อตอบรับความต้องการของลกูค้าในทกุกลุม่ 
 

ในปี 2562 บริษัทได้กําหนดแนวทางการดําเนินงานของบริษัท คือ “Less Is More: ทําในสิ"งที"มี ให้ดีที"สดุ” โดยมีรายละเอียดดงันี ? 
1. บริหารบ้านคงเหลือรอขาย โครงการที"เปิดขายในปัจจบุนั ซึ"งมีมลูคา่รวมกวา่ 1,750 ล้านบาท 
2. หาทําเลใหม่ๆ  โดยการขยายเข้าสูต่วัเมืองมากขึ ?น ด้วยรูปแบบของสินค้าที"ได้รับการตอบรับ 
3. คณุภาพงานและระยะเวลาในการก่อสร้าง โดยการควบคุมงาน Major Defect* ไม่เกินแผนที"กําหนดไว้ รวมถึง ระยะเวลาการ

ก่อสร้างบ้านแตล่ะโครงการให้เป็นไปตามแผนงานที"กําหนดตามงบประมาณ 
4. คณุภาพและระยะเวลาในการบริการหลงัการขาย ยกระดบัความพึงพอใจในงานบริการหลงัการขาย โดยการจดัทําแบบสอบถาม

ความพงึพอใจในงานบริการหลงัการขาย เพื"อประเมินผลและปรับปรุงการปฏิบติังานให้มีประสิทธิภาพมากยิ"งขึ ?น 
5. การบริหารรายได้และคา่ใช้จ่ายให้สอดคล้องกนั 
6. การพฒันาคนเข้าสูอ่งค์กรนวตักรรม เพิ"มประสิทธิภาพในการทํางานร่วมกนั ผา่นนวตักรรมด้านสินค้าและบริการ 

 

ทั ?งนี ? บริษัทได้รณรงค์แนวความคิดในการทํางานปีนี ?ให้มีประสิทธิภาพ เรื"อง “SMART…คณุภาพดี ที"ลกูค้าบอกตอ่” โดยเน้นการทํางานใน
การสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าทั ?งภายในและภายนอก โดยการส่งมอบสินค้าและบริการที"มีคุณภาพเพื"อให้ลูกค้าบอกต่อ ในทุกๆ เรื"องที"
ดําเนินการ และร่วมกนัสร้างบรรยากาศในการทํางานด้วยวฒันธรรมองค์กร “TSMILE” 

 

สําหรับเป้าหมายการดําเนินธุรกิจของบริษัทใน 3 ปีข้างหน้า บริษัทมุง่เน้นการพฒันาโครงการที"อยู่อาศยัที"มีความแตกตา่งในระดบัราคาที"
สามารถแขง่ขนัได้บนทําเลที"มีศกัยภาพ เพื"อตอบสนองความต้องการซื ?อที"อยู่อาศยัของกลุ่มเป้าหมายของบริษัท ซึ"งเป็นกลุ่มที"มีรายได้ส่วนใหญ่ใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถึงในสว่นภมิูภาคที"มีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างต่อเนื"องและยงัมีความต้องการที"อยู่อาศยัเป็นของ
ตนเอง โดยการพฒันาโครงการบริษัทจะเลือกพฒันาในทําเลที"เหมาะสมและมีศกัยภาพตามแนวสาธารณูปโภคที"ดี ให้ผลตอบแทนที"คุ้มค่า และมี
โครงสร้างการลงทนุที"เหมาะสม 

*Major Defect คือข้อบกพร่องที"อาจทําให้ผลติภณัฑ์ไมส่ามารถใช้งานได้ 
หรือประสิทธิภาพในการใช้งานของผลิตภณัฑ์นั ?นลดลง 
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1.2 การเปลี�ยนแปลงและพัฒนาการที�สําคัญ 
 

ประวัตคิวามเป็นมาที�สาํคัญ 
 

บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) เดิมชื"อ “บริษัท ประสิทธ̀ิปิ" นเกล้า จํากดั” โดยมีคณุประสิทธ̀ิ เสถียรภาพอยุทธ์ เป็นผู้ก่อตั ?ง เมื"อวนัที" 
19 กมุภาพนัธ์ 2528 ด้วยทนุจดทะเบียน 50 ล้านบาท มีวตัถปุระสงค์ในการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทบ้านจดัสรรที"ดินเพื"อขาย 
โดยโครงการสว่นใหญ่จะเป็นโครงการอาคารพาณิชย์และทาวน์เฮ้าส์ ภายใต้ชื"อ โครงการประสิทธ̀ินิเวศน์ 
 

ปี 2545 บริษัทเริ"มดําเนินกิจการต่อโดยทายาทคุณประสิทธ̀ิ เสถียรภาพอยุทธ์ ได้แก่ คุณอารีศักด̀ิ เสถียรภาพอยุทธ์, คุณกุลพัชรี 
เสถียรภาพอยุทธ์ และ คุณสทุธิรักษ์ เสถียรภาพอยุทธ์ ได้เข้ามาเป็นผู้บริหารของบริษัท เพื"อสานต่อเจตนารมย์ของผู้ก่อตั ?ง โดยมุ่งเน้นโครงการ
ลกัษณะบ้านเดี"ยวและทาวน์เฮ้าส์เป็นสําคญั และเปลี"ยนชื"อบริษัทใหม่เป็น “บริษัท ธนาสิริ บ้านและสวน จํากดั” เมื"อวนัที" 11 ธันวาคม 2545 โดย
พฒันาโครงการแรก เป็นโครงการบ้านเดี"ยว ชื"อ “บ้านธนาสิริ รัตนาธิเบศร์” 

 

สรุปการเปลี�ยนแปลงและพัฒนาการที�สาํคัญ 
 

ปี พัฒนาการที�สาํคัญของบริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

การดาํเนินการทางธุรกิจ 

2550 เพิ"มทนุจดทะเบียน 
บริษัทมีการเพิ"มทุนจดทะเบียนเป็น 200 ล้านบาท (ชําระเต็มมูลค่าแล้ว) เพื"อใช้เป็นเงินทุน
หมนุเวียนในการดําเนินการและพฒันาโครงการบริษัท 

2551 เข้าซื ?อหุ้นบริษัท TPD 

บริษัทเข้าซื ?อหุ้น บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี ? ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (“TPD”) ทนุจดทะเบียน 50 
ล้านบาท ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ จากกลุ่มตระกูลเสถียรภาพอยทุธ์ ในสดัส่วนร้อย
ละ 99.6 (TPD ก่อตั ?งเมื"อวนัที" 26 มิถนุายน 2533 โดยมีวตัถปุระสงค์เพื"อการค้าอสงัหาริมทรัพย์ 
แตย่งัไมมี่การพฒันาโครงการใดๆ จนกระทั ?งปี 2551) 

2552 เข้าสูอ่งค์กรมหาชน 

ที"ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น ครั ?งที" 1/2552 เมื"อวนัที" 7 เมษายน 2552 มีมตดิงันี ? 
- แปรสภาพบริษัทเป็นบริษัทมหาชนจํากดั พร้อมทั ?งเปลี"ยนชื"อบริษัทใหมเ่ป็น  

 “บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน)”  
- แปลงมลูคา่หุ้นที"ตราไว้จากหุ้นละ 100 บาท เป็นหุ้นละ 1 บาท  
- เพิ"มทุนจดทะเบียนจาก 200 ล้านบาท เป็น 255 ล้านบาท โดยออกเป็นหุ้นสามัญเพิ"มทุน 

จํานวน 50 ล้านหุ้น เพื"อเสนอขายให้แก่ประชาชน และหุ้นสามญัเพิ"มทนุจํานวนไมเ่กิน 5 ล้าน
หุ้น เพื"อรองรับการใช้สิทธิตามใบสําคญัแสดงสิทธิที"จะซื ?อหุ้นสามญัของบริษัทจํานวนไม่เกิน 
5 ล้านหน่วยที"ออกและเสนอขายให้แก่กรรมการและพนักงานของบริษัทและบริษัทย่อย โดย
จะเสนอขายพร้อมกบัการเสนอขายให้แก่ประชาชนในวนัที" 15 ธันวาคม 2552 

2555 เพิ"มทนุจดทะเบียนชําระแล้ว 
เปิดให้ใช้สิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที"จะซื ?อหุ้นสามัญของบริษัท จํานวน 2 ครั ?ง คือ ครั ?งที" 1 
วนัที" 1 มิถุนายน 2555 และ ครั ?งที" 2 วันที" 4 ธันวาคม 2555 การเพิ"มทนุจดทะเบียนชําระแล้ว 
จํานวน 250,462,000 บาท เมื"อวนัที" 12 ธันวาคม 2555 

2556 เพิ"มทนุจดทะเบียนชําระแล้ว 
เปิดให้ใช้สิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที"จะซื ?อหุ้นสามัญของบริษัท จํานวน 2 ครั ?ง คือ ครั ?งที" 3 
วนัที" 4 มิถุนายน 2556 และ ครั ?งที" 4 วันที" 4 ธันวาคม 2556 การเพิ"มทนุจดทะเบียนชําระแล้ว 
จํานวน 251,149,000 บาท เมื"อวนัที" 12 ธันวาคม 2556 

2557 
จดัตั ?งบริษัทยอ่ย 

เพิ"มทนุจดทะเบียนชําระแล้ว 

- จดัตั ?งบริษัทยอ่ย  2 บริษัท คือ บริษัท ธนาสิริ แมเนจเม้นท์แอนด์คอนซลัติ ?ง จํากัด และ บริษัท 
พิมานสิริ จํากดั (บริษัทยอ่ยทางอ้อม)  

- เปิดให้ใช้สิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที"จะซื ?อหุ้นสามัญของบริษัท ครั ?งที" 6 วนัที" 4 ธันวาคม 
2557 การเพิ"มทุนจดทะเบียนชําระแล้ว จํานวน 253,212,000 บาท เมื"อวันที" 12 ธันวาคม 
2557 
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ปี พัฒนาการที�สาํคัญของบริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

2560 ลงทนุในบริษัทยอ่ยเพิ"มเติม (TPD) 

บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากัด (มหาชน) ลงทนุในหุ้นสามญัเพิ"มทนุของ บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี ?   
ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั ซึ"งเดิมมีทนุจดทะเบียน 50,000,000 บาท แบง่เป็นหุ้นสามญั จํานวน 500 
หุ้น มลูคา่ที"ตราไว้หุ้นละ 100,000 บาท โดยเพิ"มทนุอีก 50,000,000 บาท รวมเป็นทนุจดทะเบียน 
จํานวน 100,000,000 บาท แบง่เป็นหุ้นสามญั จํานวน 1,000 หุ้น มลูค่าที"ตราไว้หุ้นละ 100,000 
บาท โดยบริษัทเข้าซื ?อหุ้นเพิ"มทนุทั ?งหมด ทําให้สดัสว่นการถือหุ้นของบริษัท เปลี"ยนแปลงจากเดิม 
99.6% เป็น 99.8% 

2561 
ลดทนุ /เพิ"มทนุจดทะเบียน 
เลิกกิจการและชําระบญัชี  

บริษัทยอ่ย (TMC) 

ที"ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น ประจําปี 2561 มีมติอนมุตัิให้มีการลดทนุจดทะเบียนของบริษัท จํานวน 
1,788,000 หุ้ น  จากทุนจดทะเบียนเดิม 255,000,000 บาท เป็นทุนจดทะเบียนใหม ่
253,212,000 บาท โดยการตดัหุ้นสามญัที"ยงัไม่ได้จําหน่าย จํานวน 1,788,000 หุ้น มลูค่าที"ตรา
ไว้หุ้นละ 1 บาท และมีมติอนมุัติให้มีการเพิ"มทนุจดทะเบียนของบริษัท แบบมอบอํานาจทั"วไป 
(General Mandate) จํานวน 75,963,600 บาท จากทนุจดทะเบียนเดิม 253,212,000 บาท เป็น
ทนุจดทะเบียนใหม่ 329,175,600 บาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิ"มทนุ จํานวน 75,963,600 หุ้น 
มลูคา่ที"ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 
ที"ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครั ?งที" 5/2561 เมื"อวนัที" 9 พฤศจิกายน 2561 มีมติอนมุตัิให้เลิก
บริษัทและให้ดาํเนินการชําระบญัชีของบริษัท ธนาสิริ แมเนจเม้นท์แอนด์คอนซลัติ ?ง จํากดั (บริษัท
ยอ่ย) โดยจดทะเบียนยกเลิกบริษัทตอ่กระทรวงพาณิชย์ เมื"อวนัที" 27 พฤศจิกายน 2561 และวนัที" 
7 มกราคม 2562 บริษัท ธนาสิริ แมเนจเม้นท์แอนด์คอนซลัติ ?ง จํากดั  ได้ชําระบญัชีและจา่ยคืน
ทนุกบับริษัทแล้ว  

ปี 2562 

เมษายน 
ลดทนุจดทะเบียน 
เพิ"มทนุจดทะเบียน 

ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น ประจําปี 2562 มีมต ิ

• อนุมตัิให้มีการลดทนุจดทะเบียนของบริษัท จํานวน 75,963,600 หุ้น จากทุนจดทะเบียน
เดิม 329,175,600 บาท เป็นทนุจดทะเบียนใหม ่253,212,000 บาท โดยการตดัหุ้นสามญัที"
ยงัไมไ่ด้จําหน่าย จํานวน 75,963,600 หุ้น มลูคา่ที"ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 

• อนมุตัิให้มีการเพิ"มทนุจดทะเบียนของบริษัท แบบมอบอํานาจทั"วไป (General Mandate) 
จํานวน 75,788,000 บาท จากทนุจดทะเบียนเดิม 253,212,000 บาท เป็นทนุจดทะเบียน
ใหม่ 329,000,000 บาท โดยการออกหุ้นสามัญเพิ"มทนุ จํานวน 75,788,000 หุ้น มลูค่าที"
ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 

• อนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้ภายในวงเงินไมเ่กิน 300 ล้านบาท เพื"อใช้ในการประกอบ
ธุรกิจทั"วไป และโครงการต่างๆ ของบริษัททั ?งในปัจจบุนัและในอนาคต และ/หรือ ชําระคืน
เงินกู้  และ/หรือ ใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนของบริษัทและบริษัทยอ่ย หรือเพื"อวตัถปุระสงค์อื"นๆ 
ตามที"คณะกรรมการบริษัทเห็นสมควร 

ปี 2563 

กมุภาพนัธ์ จดัตั ?งบริษัทยอ่ย 

ที"จัดตั ?งบริษัทย่อย 1 บริษัท คือ บริษัท อนาบูกิ ธนาสิริ (ประเทศไทย) จํากัด ทุนจดทะเบียน        
50 ล้านบาท เป็นการร่วมทุนกัน ระหว่าง บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากัด (มหาชน) , บริษัท อนาบูกิ  
โคซัน จํากัด และ บริษัท ไทยโคโนอิเกะ คอร์ปอเรชั"น  เพื"อพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์
ประเภทบ้านจดัสรรเพื"อขาย ในสดัสว่นร้อยละ 50%, 49% และ 1% ตามลําดบั 
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ปี พัฒนาการที�สาํคัญของบริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

การพัฒนาโครงการของบริษัท 

2546 
เปิดขายโครงการแรก  
โซนจงัหวดันนทบรีุ 

เปิดขายโครงการแรก คือ โครงการ ธนาสิริ รัตนาธิเบศร์ จํานวน 112 ยนิูต 

2549 
เปิดโครงการใหม ่ 

โซนจงัหวดันนทบรีุ 1 โครงการ 
โครงการ ไพร์มเพลส รัตนาธิเบศร์ – บางใหญ่ จํานวน 223 ยนิูต 

2550 
เปิดโครงการใหม ่ 

โซนจงัหวดันนทบรีุ 2 โครงการ 
โครงการ เดอะคลสัเตอร์ วิลล์ 1 ราชพฤกษ์ จํานวน 46 ยนิูต และ โครงการ เดอะไพรเวซี" ไพร์ม
เพลส รัตนาธิเบศร์ – บางใหญ่ จํานวน 57 ยนิูต 

2551 
เปิดโครงการใหม ่ 

โซนจงัหวดันนทบรีุ 2 โครงการ 
โครงการ เดอะไพรเวซี" 2 ไพร์มเพลส รัตนาธิเบศร์ – บางใหญ่ จํานวน 84 ยนิูต และโครงการ ธนา
สิริ ปิ" นเกล้า – ราชพฤกษ์ 1 จํานวน 136 ยนิูต 

2552 
เปิดโครงการใหม ่

โซนจงัหวดันนทบรีุ 1 โครงการโซน
จงัหวดัภเูก็ต 2 โครงการ 

โครงการ ธนาสิริ ปิ" นเกล้า – ราชพฤกษ์ 2 จํานวน 112 ยนิูต, โครงการ ไพร์มเพลส เนรมิต – 
อนสุาวรีย์ 2 จํานวน 72 ยนิูต และ โครงการ ไพร์มเพลส เนรมิต – อนสุาวรีย์ 1 (สว่นตอ่ขยาย) 
จํานวน 32 ยนิูต 

2553 
เปิดโครงการใหม ่ 

โซนจงัหวดันนทบรีุ 2 โครงการ 
โครงการ เดอะคลสัเตอร์ วิลล์ 2 ราชพฤกษ์ – พระราม 5 จํานวน 82 ยนิูต และ  
โครงการ เดอะคลสัเตอร์ วิลล์ 3 ปิ" นเกล้า – ราชพฤกษ์ จํานวน 116 ยนิูต 

2554 
เปิดโครงการใหม ่

โซนจงัหวดันนทบรีุ 2 โครงการ 
โซนจงัหวดัภเูก็ต 2 โครงการ 

โครงการ ไพร์มเพลส เดอะ กรีนเนอรี" บางใหญ่ จํานวน 261 ยนิูต, โครงการ บ้านปราณ ภเูก็ต – 
อนสุาวรีย์ จํานวน 12 ยนิูต, โครงการ สิริ วิลเลจ ภเูก็ต – อนสุาวรีย์ จํานวน 81       ยนิูต และ 
โครงการ เดอะ คลสัเตอร์ วิลล์ 4 ราชพฤกษ์ – สิรินธร จํานวน 177 ยนิูต 

2555 
เปิดโครงการใหม ่ 

โซนจงัหวดันนทบรีุ 1 โครงการ 
โครงการธนาสิริ ราชพฤกษ์ – ทา่นํ ?านนท์ จํานวน 175 ยนิูต 

2556 
เปิดโครงการใหม ่ 

โซนจงัหวดัสกลนคร 1 โครงการ 
โครงการสิริ วิลเลจ สกลนคร – แอร์พอร์ต จํานวน 34 ยนิูต 

2557 
เปิดโครงการใหม ่ 

โซนจงัหวดันนทบรีุ 2 โครงการ 
โครงการธนาวิลเลจ พระราม 5 – บางใหญ่ จํานวน 82 ยนิูต และ  
โครงการธนาซิโอ รัตนาธิเบศร์ จํานวน 157 ยนิูต 

2558 
เปิดโครงการใหม ่ 

โซนจงัหวดันนทบรีุ 2 โครงการ 
โครงการธนาฮาบิแทต ราชพฤกษ์ – สิรินธร จํานวน 92 ยนิูต และ  
โครงการ ธนาวิลเลจ 2 พระราม 5 – บางใหญ่ จํานวน 86 ยนิูต 

2559 
เปิดโครงการใหม ่

โซนจงัหวดันนทบรีุ 2 โครงการ 
โซนจงัหวดัอดุรธานี 1 โครงการ 

โครงการสิริวิลเลจ อดุรธานี – แอร์พอร์ต จํานวน 179 ยนิูต, โครงการธนาคลสัเตอร์ ราชพฤกษ์ – 
สถานีบางพล ูจํานวน 77 ยนิูต และ โครงการธนาคลสัเตอร์ สถานีเซ็นทรัล-บางใหญ่ จํานวน 77 
ยนิูต 

2560 
เปิดโครงการใหม ่

โซนจงัหวดันนทบรีุ 1 โครงการ 
โครงการธนาฮาบิแทต ปิ" นเกล้า-สิรินธร ประเภทบ้านเดี"ยว 2 ชั ?น จํานวน 95 ยนิูต ราคาเฉลี"ยต่อ 
ยนิูต 9.2 ล้านบาท  

2561-2562 ไมมี่การพฒันาโครงการใหมข่องบริษัท 
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1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท  

 
 

ภาพรวมในการประกอบธุรกจิของบริษัทและบริษัทย่อย 
 

บริษัท ธนาสริิ กรุ๊ป จาํกัด )มหาชน(  
 

บริษัทประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทบ้านจัดสรรพร้อมที"ดินเพื"อขายประเภททาวน์เฮ้าส์ บ้านแฝด และบ้านเดี"ยว โดย
บริษัทจะเป็นผู้พัฒนาโครงการและเป็นเจ้าของโครงการ เน้นการพฒันาโครงการในเขตปริมณฑล โดยบริษัทจะเน้นทําเลย่านจังหวัดนนทบุรี 
เนื"องจากเป็นจงัหวดัที"มีศกัยภาพ มีการพฒันาระบบสาธารณูปโภคต่างๆ อย่างต่อเนื"องจากภาครัฐทั ?งระบบการขนส่งมวลชนและสาธารณูปโภค
ตา่งๆ เพื"อรองรับการขยายตวัของชุมชน เช่น โครงการระบบรถไฟฟ้าสายสีม่วง (บางซื"อ – บางใหญ่), การตดัถนนเส้นทางสายใหม,่ การขยายทาง
ดว่นพิเศษ, สะพานข้ามแมนํ่ ?าเจ้าพระยานนทบรีุ, ห้างสรรพสินค้าเซน็ทรัล เวสเกตต์ และ อีเกีย บางใหญ่ เป็นต้น  
 

ในการดําเนินงานในแต่ละโครงการ บริษัทจะเป็นผู้ กําหนดรูปแบบโครงการและรายละเอียดการออกแบบ โดยศึกษาวิจัยจากความ
ต้องการของลกูค้าเป็นสําคญั ส่วนงานก่อสร้างจะว่าจ้างผู้ รับเหมาเพื"อดําเนินงานก่อสร้างที"อยู่อาศยัทั ?งโครงการ จํานวนผู้ รับเหมาขึ ?นอยู่กบัขนาด
ของแต่ละโครงการ โดยบริษัทจะมีวิศวกรและผู้ควบคุมงานก่อสร้าง (Foreman) รวมทั ?ง ทีมตรวจสอบคณุภาพ (Quality Control) ของบริษัทเข้า
ตรวจสอบดูแลงานก่อสร้างให้เป็นไปตามรูปแบบ ให้มีมาตรฐาน และให้ตรงตามเวลาที"กําหนด ทั ?งนี ? บริษัทจะเป็นผู้จัดหาวสัดุก่อสร้างหลกัเอง
ทั ?งหมด เพื"อที"บริษัทจะได้บริหารต้นทนุงานก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึงการออกแบบพื ?นที"ส่วนกลางของแต่ละโครงการให้มีลกัษณะโดด
เดน่ เพื"อเพิ"มความร่มรื"นให้แก่ผู้อยู่อาศยัในโครงการ  

 

บริษัทจะพฒันาโครงการในขนาดไม่ใหญ่มากนกั  โดยเฉลี"ยจะมีเนื ?อที"ประมาณ 15-30 ไร่ อายุโครงการโดยเฉลี"ย 2-3 ปีนบัจากวนัเปิด
โครงการ ทั ?งนี ? เพื"อเป็นการกระจายความเสี"ยง สร้างความหลากหลายของผลิตภณัฑ์ และความเป็นส่วนตวัให้กบัลกูค้าผู้อยู่อาศยั ในการเปิดขาย
โครงการจะเป็นลกัษณะเป็นเฟส เพื"อเป็นการบริหารจัดการโครงการ โดยเน้นการเปิดขายไปพร้อมกบัการก่อสร้าง โดยเฟสแรกจะเป็นโซนบ้าน
ตวัอย่างและสํานกังานขาย และบ้านสร้างเสร็จพร้อมขาย  
 

 สําหรับการขาย บริษัทจะเรียกเก็บเงินจอง เงินทําสญัญาจากลูกค้า โดยปัจจุบนับริษัทจะก่อสร้างบ้านให้แล้วเสร็จ พร้อมตรวจสอบ
คณุภาพบ้าน โดยทีมงานตรวจสอบคณุภาพ (Quality Control) ของบริษัท (บ้าน On-Shelf) เพื"อเตรียมความพร้อมสําหรับให้ลกูค้าตรวจรับมอบ
และโอนกรรมสิทธ̀ิบ้านตามระยะเวลาที"กําหนดในสญัญาจะซื ?อจะขาย กลุ่มลกูค้าเป้าหมายเป็นกลุ่มผู้บริโภคที"มีกําลงัซื ?อระดบัปานกลาง ระดบั
ราคาบ้านของบริษัทเฉลี"ยประมาณ 5.16 ล้านบาท 
 

ในสว่นของลกูค้า บริษัทมุง่เน้นในการพฒันาสภาพแวดล้อมของโครงการให้มีความพร้อมสมบรูณ์ มีแบบบ้านเพียงพอต่อความต้องการ
ของลกูค้า และที"สําคญัมีบ้านพร้อมขายที"มีมาตรฐานตามที"บริษัทกําหนดไว้ 
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โดย บริษัทมีบริษัทย่อย ทั ?งสิ ?น 3 บริษัท ประกอบธุรกิจ ดงันี ? 
 

1. บริษัท ธนาสริิ พร๊อพเพอร์ตี ] ดีเวลลอปเม้นท์ จาํกัด (“TPD”) 
 

TPD ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื"อขาย โดยจะเป็นผู้พฒันาโครงการและเจ้าของโครงการ เน้นการพฒันาโครงการในส่วน
ภมิูภาคที"มีการเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างต่อเนื"อง ในอดีตที"ผ่านมา ได้มีการพฒันาโครงการในจงัหวดัภูเก็ต และ จงัหวดัสกลนคร โดยเมื"อปี 2551 
บริษัทได้เข้าถือหุ้นอยู่ร้อยละ 99.6% (TPD ได้ก่อตั ?งบริษัทเมื"อปี 2533 ด้วยทนุจดทะเบียน 50 ล้านบาท)  

 

โดยเมื"อปี 2560 TPD ได้มีการเพิ"มทนุจดทะเบียน จํานวน 50 ล้านบาท (แบง่เป็นหุ้นสามญั 500 หุ้น มลูค่าที"ตราไว้หุ้นละ 100,000 บาท) 
โดยเพิ"มทุนอีก 50 ล้านบาท รวมเป็นทุนจดทะเบียน 100 ล้านบาท แบ่งเป็น หุ้นสามญั 1,000 หุ้น มลูค่าที"ตราไว้ 100,000 บาท รวมเป็นทุนจด
ทะเบียนทั ?งสิ ?น จํานวน 100 ล้านบาท โดยมีวตัถปุระสงค์ เพื"อเพิ"มศกัยภาพในการดําเนินธุรกิจ และเป็นเงินทนุหมนุเวียนในกิจการ โดยทําให้สดัส่วน
การถือหุ้นของบริษัทเปลี"ยนแปลงจากเดิม 99.6% เป็น 99.8% 

 

ทั ?งนี ? ในส่วนของการออกแบบก่อสร้างโครงการ บริษัทจะเป็นผู้ กําหนดรูปแบบโครงการและรายละเอียดการออกแบบ ว่าจ้างผู้ รับเหมา
เพื"อดําเนินงานก่อสร้าง รวมถึงเป็นผู้จดัหาวสัดกุ่อสร้างหลกัเองทั ?งหมด แต่ในส่วนของฝ่ายขาย วิศวกรผู้ควบคมุงานก่อสร้าง (Foreman) และฝ่าย
จดัการจะดําเนินการโดยพนกังานของ TPD เอง    

 

2. บริษัท พมิานสริิ จาํกัด (“PMS”) 
 

PMS เป็นบริษัทย่อยทางอ้อมของบริษัท โดยจดัตั ?งเมื"อปลายปี 2557 ด้วยทนุจดทะเบียน 80 ล้านบาท เพื"อประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์เพื"อขาย โดยจะเป็นผู้พฒันาโครงการและเป็นเจ้าของโครงการในภาคอีสาน เริ"มต้นที" จ.อดุรธานี เป็นการร่วมทนุระหวา่งบริษัท ธนา
สิริ พร๊อพเพอร์ตี ?ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั กบั กลุม่บริษัท อีสานพิมานกรุ๊ป จํากดั และนายธชักร แต้ศิริเวช (พนัธมิตรของบริษัทที" จ.สกลนคร) ใน
สดัสว่นร้อยละ 51%, 44% และ 5% ตามลําดบั โดยใน ปี 2558 ได้มีการเปลี"ยนแปลงสดัสว่นการเข้าถือหุ้นในบริษัท พิมานสิริ จํากดั โดยมีสดัสว่น
ร้อยละ 60.7% , 34.3% และ 5% ตามลําดบั 

 

ประวติัโดยสงัเขปของ กลุม่ บริษัท อีสานพิมานกรุ๊ป จํากดั เริ"มก่อตั ?งขึ ?นในปี พ.ศ.2525 โดยนายบริุนทร์ บริุสตระกลู เพื"อดําเนินธุรกิจด้าน
การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ทั ?งในจงัหวดัขอนแก่นและจงัหวดัใกล้เคียง ซึ"งจากประสบการณ์อนัยาวนานกวา่ 33 ปี “พิมานกรุ๊ป” ได้สร้างผลงานและ
ชื"อเสียงจนประสบความสําเร็จกบัยอดขายบ้านและที"อยู่อาศยั 8,000 ยนิูต ภายใต้การบริหารงานโดยทีมงานมืออาชีพ โดยมี นายชาญณรงค์ บริุสต
ระกลู เป็นกรรมการผู้จดัการบริษัท 

 

3. บริษัท อนาบกู ิธนาสริิ (ประเทศไทย) จาํกัด (“ATT”) 
 

ATT เป็นบริษัทย่อยของบริษัท จัดตั ?งขึ ?นเมื"อวันที" 3 กุมภาพันธ์ 2563 ด้วยทุนจดทะเบียน 50 ล้านบาท เพื"อประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์เพื"อขาย โดยเป็นการร่วมทนุระหวา่ง บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) กบั บริษัท อนาบกิู โคซนั จํากดั และ บริษัท ไทยโคโนอิเกะ 
คอร์ปอเรชั"น จํากดั ในสดัสว่นร้อยละ 50%, 49% และ 1% ตามลําดบั  

 

ประวติัโดยสงัเขปของผู้ ร่วมทนุ 
 

บริษัท อนาบกิู โคซนั จํากดั ก่อตั ?งปี พ.ศ.2507 เป็นกลุม่บริษัทภายใต้ชื"อ “Anabuki Kosan Group” บริหารงานโดย นายทาดะสงึ ุ          
อะนาบกิู ซึ"งเป็นกลุม่บริษัทที"ดําเนินธุรกิจด้านพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ในจงัหวดัคากาวะ ประเทศญี"ปุ่ น ซึ"งมีประสบการณ์ด้านอสงัหาริมทรัพย์ใน
ประเทศญี"ปุ่ นกวา่ 50 ปี  

 

บริษัท ไทยโคโนอิเกะ คอร์ปอเรชั"น จํากัด ก่อตั ?งปี พ.ศ. 2525 โดย บริษัท โคโนอิเกะ คอนสตรั|กชั"น จํากัด ซึ"งเป็นผู้ มีประสบการณ์ใน
อตุสาหกรรมก่อสร้างของไทยกว่า 30 ปี ที"บริษัทฯ ได้มีบทบาทที"สําคญัในการพฒันาประเทศไทย ด้วยการส่งมอบผลงานกว่า 370 โครงการ อนั
ได้แก่ อาคารโรงงาน คลงัสินค้า ศนูย์การค้า อาคารสํานกังาน โรงพยาบาล  
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ลักษณะของผลติภัณฑ์และกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 

1. ภาพแบรนด์หลัก (Corporate Brand) 
 

ทกุโครงการของกลุม่บริษัทอยู่ภายใต้แนวความคิด “ การสร้างครอบครัว สังคม ที�ร่มรื�น อบอุ่น ให้แก่ลูกค้าในทุกช่วงจังหวะ

ชีวติที� ธนาสริิ” 
 

         ปี 2557 – ปี 2562      ปัจจุบัน 

 
 
 
 

 

ทั ?งนี ? หลงัจากที"บริษัทได้มีการปรับโครงสร้างแบรนด์ เพื"อสร้างการจดจําในตราสินค้าของกลุ่มบริษัท ผ่านชื"อ“ ธนา “ (THANA) 
(เป็นชื"อย่อของบริษัทในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย) โดยใช้เป็นชื"อนําหน้าโครงการต่างๆ ทุกโครงการ ตามด้วยชื"อลกัษณะหรือรูปแบบ
โครงการที"แตกตา่งออกไป ตามรูปแบบโครงการผลิตภณัฑ์และกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย 
 

ในปี 2563 บริษัทได้มีการปรับภาพแบรนด์หลกั (Corporate Brand) ใหมอ่ีกครั ?ง เพื"อเป็นการสร้างภาพลกัษณ์ขององค์กรให้มีความ
ชดัเจนมากยิ"งขึ ?น ภายใต้แนวความคิด “ความสุข เริ�มต้นที�...ความพอดี“ (Small Is Beautiful) คือ แบรนด์อสงัหาริมทรัพย์ ที"มุ่งเน้นความสําคญั
ของการสร้างความอบอุน่และความสขุให้กบัทุกคนในครอบครัว ตอบไลฟ์สไตล์ของครอบครัวสมยัใหม่ ที"เน้นความเป็นส่วนตวั ด้วยขนาดโครงการ
พอดี จึงเน้นการออกแบบที"คํานึงถึงการใช้งานได้จริง ซึ"งนําไปสูค่ณุภาพชีวิตที"ดีของลกูบ้านอย่างแท้จริง โดยกําหนดคณุสมบติัหลกัของแบรนด์ไว้ 4 
ประการ ดงันี ? 

� Small and Practical :  เป็นจดุที"สร้างความแตกตา่ง (Differentiate) ด้วยการมีขนาดโครงการที"พอดี ที"ทําให้เกิด 
ความอบอุน่ทั ?งครอบครัวและสงัคม และลกูค้าสามารถออกแบบพื ?นที"การใช้ชีวิตของ 
ตวัเองได้ซึ"งเป็นลกัษณะเฉพาะของโครงการ 

� Beautiful Living  : เน้นการใช้ชีวิตอย่างสนุทรีย์ เรียบง่าย สร้างความสขุให้กบัตวัเอง 
� Budget Friendly : การยึดแนวทางการออกแบบที"ดทูนัสมยั มีสไตล์ เลือกใช้วสัดคุณุภาพ ในราคาที"คุ้มคา่ ซึ"ง 

เป็นแนวทางที"ขาดไมไ่ด้ (Substance) ในทกุโครงการของธนาสิริ  
� Individuality : สร้างคณุคา่ทางจิตใจ (Esteem) คือ ภมิูใจในการใช้ชีวิตในแบบของตวัเอง เน้นความเป็น 

สว่นตวั สงบ หลีกหนีความวุน่วาย 
 

2. แบรนด์ย่อย แบง่ออกเป็น 5 แบรนด์ ดงันี ? 
 

1) แบรนด์ “ธนาเรสซเิดนท์” 
 
ตราสญัลกัษณ์แบรนด์ :  

ลกัษณะโครงการ : บ้านเดี"ยว 

ระดบัราคา : 10 ล้านบาทขึ ?นไป 

กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย   : 
 

กลุม่ลกูค้าที"มีรายได้คอ่นข้างสงู B+, A  
รายได้ตอ่เดือน 150,000 – 200,000 บาท 

โครงการที"เปิดขาย : โครงการในอนาคต 
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2) แบรนด์ “ธนาฮาบแิทต” 
 
ตราสญัลกัษณ์แบรนด์ :  

ลกัษณะโครงการ : บ้านเดี"ยว, บ้านแฝด  

ระดบัราคา : 8 - 10 ล้านบาทขึ ?นไป 

กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย 
 

: 
 

- กลุม่ลกูค้าที"มีรายได้คอ่นข้างสงู B+, A 
- รายได้ตอ่เดือน 90,000 – 150,000 บาท 

โครงการที"เปิดขาย : - โครงการธนาฮาบิแทต ปิ" นเกล้า – สิรินธร  
    

3) แบรนด์ “ธนาคลัสเตอร์” 
 
ตราสญัลกัษณ์แบรนด์ :  

ลกัษณะโครงการ : บ้านแฝด, ทาวน์โฮม 3 ชั ?น 

ระดบัราคา : 5 - 10 ล้านบาท 

กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย 
 

: 
 

 กลุม่ลกูค้าที"มีรายได้คอ่นข้างสงู B+, A 
 รายได้ตอ่เดือน 90,000 – 150,000 บาท 

โครงการที"เปิดขาย :  โครงการธนาคลสัเตอร์ ราชพฤกษ์ – สถานีบางพล ู 
 โครงการธนาคลสัเตอร์ สถานีเซน็ทรัล – บางใหญ่  

 

4) แบรนด์ “ธนาวลิเลจ” 
 
ตราสญัลกัษณ์แบรนด์ :  

ลกัษณะโครงการ : บ้านเดี"ยว, บ้านแฝด 

ระดบัราคา : 3 – 6 ล้านบาท 

กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย   
 

: 
 

 กลุม่ลกูค้าที"มีรายได้คอ่นข้างสงู B+, A 
 รายได้ตอ่เดือน 60,000 – 120,000 บาท 

โครงการที"เปิดขาย :  โครงการในอนาคต 
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5) แบรนด์ “ธนาซโิอ” 
 
ตราสญัลกัษณ์แบรนด์ :  

ลกัษณะโครงการ : บ้านแฝด, ทาวน์โฮม  

ระดบัราคา : 3 - 5 ล้านบาท 

กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย   
 

: 
 

กลุม่ลกูค้าที"มีรายได้ปานกลาง C , C+ 
รายได้ตอ่เดือน 60,000 – 100,000 บาท 

โครงการที"เปิดขาย : โครงการธนาซิโอ รัตนาธิเบศร์ 

และโครงการในสว่นภมิูภาคตา่งๆ ของบริษัท จะใช้แบรนด์ “สิริ วิลเลจ” โดยมีรายละเอียดดงันี ? 
 

แบรนด์ “สริิ วลิเลจ” 

ตราสญัลกัษณ์แบรนด์ : 

 
ลกัษณะโครงการ : บ้านแฝด บ้านเดี"ยว และอาคารพาณิชย์ด้านหน้า 

ระดบัราคา : 3 – 6 ล้านบาท 

กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย   : - กลุม่ลกูค้าผู้ เริ"มต้นชีวิตครอบครัวที"มีรายได้ปานกลาง C+ , B 
- รายได้ตอ่เดือน 50,000-80,000 บาท 

โครงการที"เปิดขายในปัจจบุนั : โครงการสิริ วิลเลจ อดุรธานี – แอร์พอร์ต  
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

โครงสร้างรายได้หลักของบริษัทและบริษัทย่อย 
 

โครงสร้างรายได้หลกัของบริษัทและบริษัทย่อยมาจากการดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์บ้านจดัสรรพร้อมที%ดินเพื%อขาย โดยแบ่ง
ออกตามประเภทสินค้า ปี 2562, ปี 2561 และ ปี 2560 มีรายละเอียด ดงันี / 
 

ประเภทรายได้ 
ดาํเนินการ

โดย 

ปี 2562* ปี 2561 ปี 2560 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

รายได้จากการขาย 1) 

- บ้านเดี-ยว/บ้านแฝด 
บริษัท/

บริษัทย่อย 
300.6 76.4 428.6 77.0 689.3 82.4 

- ทาวน์โฮม/ทาวน์เฮ้าส์ 
บริษัท/

บริษัทย่อย 
91.6 23.3 126.3 22.7 139.0 16.6 

รวมรายได้จากการขาย  392.1 99.7 554.9 99.7 828.3 99.0 

รายได้อื-น 2)  1.3 0.3 1.8 0.3 8.43) 1.0 

รวมรายได้  393.5 100.0 556.7 100.0 836.7 100.0 

หมายเหต ุ: 1) รับรู้รายได้จากการขายบ้านและที�ดินเมื�อโอนกรรมสิทธิ#  
                 * ในปี 2562 ปรับการรายงานตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที� 15  เรื�อง รายได้จากสญัญาที�ทํากบัลูกค้า เริ�มบงัคบัใช้ 1 มกราคม 2562 
              2) รายได้อื�นปกติ ประกอบด้วย ดอกเบี2ยรับจากธนาคาร การริบเงินจองจากลูกค้าในโครงการต่างๆ 
              3) รายได้อื�น ในปี 2560 นอกเหนือจากรายได้อื�นๆ ปกติ คือ ประกอบด้วย เงินชดเชยจากการเวนคืนที�ดินจากกรมทางหลวงชนบท 
 

2.1  ลักษณะของผลิตภัณฑ์และบริการ  
 

บริษัทและบริษัทย่อย มีโครงการทั /งหมดจํานวนรวม 26 โครงการ มลูค่ารวม 10,372 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นโครงการที%ปิดแล้วทั /งสิ /น 21 

โครงการ มลูคา่ 7,621 ล้านบาท และ โครงการที%เปิดดําเนินการขายอยู่ ณ ปัจจบุนั จํานวน 5 โครงการ มลูคา่ 2,754 ล้านบาท 
 

โครงการที-ปิดแล้วมีทั 7งสิ 7น 21 โครงการ (สิ /นสดุ ณ วนัที% 31 ธนัวาคม 2562) 
 

โครงการ ลักษณะโครงการ 
เนื 7อที- 

โครงการ 
(ไร่) 

ระยะเวลา 
ดาํเนินโครงการ 

ราคาเฉลี-ย 
(ล้านบาท) 

มูลค่าโครงการ 

ยนิูต 
ล้าน
บาท 

1. ธนาสริิ รัตนาธเิบศร์ บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 28-3-74.7 พ.ย.46 – ก.พ.51 5.31 112 595 

2. ไพร์มเพลส 
รัตนาธเิบศร์ – บางใหญ่ 

ทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั /น 17-2-22.8 ก.ย.49 – มี.ค.53 1.50 223 344 

3. เดอะ คลัสเตอร์ วลิล์ 1 
ราชพฤกษ์ 

ทาวน์เฮ้าส์ 

สไตล์บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 

7-0-0 พ.ค.50 – มี.ค.53 2.78 46 128 

4. เดอะ ไพรเวซี- ไพร์มเพลส 
รัตนาธเิบศร์ – บางใหญ่ 

บ้านแฝด 
สไตล์บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 

10-1-11 ก.ย.50 – ก.พ.52 2.65 57 151 

5. เดอะ ไพรเวซี- 2 ไพร์มเพลส 
รัตนาธเิบศร์ – บางใหญ่ 

บ้านแฝด 
สไตล์บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 

14-0-63.1 พ.ย.51 – ส.ค.53 2.90 84 244 
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โครงการ ลักษณะโครงการ 
เนื 7อที- 

โครงการ 
(ไร่) 

ระยะเวลา 
ดาํเนินโครงการ 

ราคาเฉลี-ย 
(ล้านบาท) 

มูลค่าโครงการ 

ยนิูต 
ล้าน
บาท 

6. ธนาสริิ 
ปิ- นเกล้า – ราชพฤกษ์ 1 

- บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 
- บ้านแฝด 
สไตล์บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 

- ทาวน์โฮม 
สไตล์บ้านแฝด 2 ชั /น 

23-0-31.4 พ.ย.51 – มิ.ย.53 3.84 136 522 

7. ธนาสริิ 
ปิ- นเกล้า – ราชพฤกษ์ 2 

ทาวน์โฮม 2 ชั /น 10-3-42.6 พ.ย.52 – มี.ค.54 2.81 112 315 

8. เดอะ คลัสเตอร์ วลิล์ 2 
ราชพฤกษ์ – พระราม 5 

- บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 

- บ้านแฝด 
สไตล์บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 

16-2-74.3 ก.ค.53 – ก.ค.54 4.63 82 380 

9. ไพร์มเพลส 
เนรมติ – อนุสาวรีย์ 2 

- บ้านเดี%ยวชั /นเดียว 
- บ้านแฝดชั /นเดียว 

15-1-20 ก.ย.52 – ธ.ค.54 2.76 72 199 

10. เดอะ คลัสเตอร์ วลิล์ 3 
ปิ- นเกล้า – ราชพฤกษ์ 

- ทาวน์โฮม 2 ชั /น 
- ทาวน์โฮม 3 ชั /น 

15-2-41 ต.ค53 – ม.ค.56 3.45 116 400 

11. ไพร์มเพลส  
เนรมติ – อนุสาวรีย์ 1  
(ส่วนต่อขยาย) 

- อาคารพาณิชย์ 3 ชั /น 

- ทาวน์โฮม 3 ชั /น 
 

3-0-30.51 มิ.ย.52 – พ.ค.56 3.53 32 113 

12. ไพร์มเพลส  
เนรมติ – อนุสาวรีย์ 4 

- อาคารพาณิชย์ 3 ชั /น 
- ทาวน์โฮม 3 ชั /น 

1-1-29 เม.ย.54-มิ.ย.55 4.00 12 48 

13. บ้านปราณ 
เนรมติ – อนุสาวรีย์ 1 

บ้านเดี%ยวชั /นเดียว 4-0-95 ก.ค.54-มิ.ย.57 7.08 12 85 

14. สริิ วลิเลจ 
ภเูกต็ – อนุสาวรีย์ 

- อาคารพาณิชย์ 3 ชั /น 
- บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 

- บ้านแฝด 2 ชั /น 

12-3-78 ส.ค.54-ม.ค.58 3.51 81 284 

15. เดอะ คลัสเตอร์ วลิล์ 4 
ราชพฤกษ์ – สริินธร 

- บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 

- บ้านแฝด 2 ชั /น 
- ทาวน์โฮม 2 ชั /น 

29-2-14 ก.ย.54-มี.ค.59 4.60 177 816 

16. ไพร์มเพลส เดอะ 
กรีนเนอรี-  บางใหญ่ 

- บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 
- บ้านแฝด สไตล์บ้าน

เดี%ยว 2 ชั /น 
- ทาวน์โฮม 2 ชั /น 

37-3-16 ม.ค.54-ก.ย.59 3.26 261 858 

17. ธนาวลิเลจ 
พระราม 5 – บางใหญ่ 
 

บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 17-3-3.9 ก.พ.57-ก.ย.59 3.40 82 287 
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โครงการ ลักษณะโครงการ 
เนื 7อที- 

โครงการ 
(ไร่) 

ระยะเวลา 
ดาํเนินโครงการ 

ราคาเฉลี-ย 
(ล้านบาท) 

มูลค่าโครงการ 

ยนิูต 
ล้าน
บาท 

18. สริิ วลิเลจ 
สกลนคร – แอร์พอร์ต 

บ้านเดี%ยวชั /นเดียว 7-3-7.4 ก.ค.56-มิ.ย.59 2.15 34 74 

19. ธนาฮาบแิทต 
ราชพฤกษ์ – สริินธร 

- บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 

- บ้านแฝด สไตล์บ้าน
เดี%ยว 2 ชั /น 

14.2-55.8 ก.พ.58-ธ.ค.61 4.50 92 457 

20. ธนาสริิ  
ราชพฤกษ์ – ท่านํ 7านนท์ 

- บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 
- บ้านแฝด 
สไตล์บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 

- ทาวน์โฮม 2 ชั /น 

33-2-94 มิ.ย.55-ก.ย.62 5.41 175 946 

21. ธนาวลิเลจ 2 
พระราม 5 – บางใหญ่ 

- บ้านเดี%ยว 2 ชั /น 16-3-18.4 พ.ย.58-พ.ย.62 4.35 86 375 

ยอดรวมโครงการที-ปิดแล้ว 2,084 7,621 
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หน่วย : ล้านบาท 

โครงการ/ 
ราคาขาย 
ต่อยูนิต 

ลักษณะโครงการ/ 
เนื �อที�ดนิ/ 

ปีที�เริ�มเปิดขาย 
ที�ตั �งโครงการ 

รวม ขายแล้ว1) โอนแล้ว ยอดคงเหลือยังไม่โอน มูลค่า 
เงนิลงทุน 

ใน
โครงการ2) 

ความคืบหน้า 
ในการก่อสร้าง 

ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า 
ร้อยละ 
(ยูนิต) 

ยูนิต มูลค่า 
ร้อยละ 
(ยูนิต) 

ยูนิต มูลค่า 
ร้อยละ 
(ยูนิต) 

เงนิที�ลงทุน 
ไปแล้ว 

ร้อยละ 
ของงาน 
ที�เสร็จ 

โครงการที�เปิดขายในปัจจุบัน : 

โครงการที�ดาํเนินการโดยบริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากัด (มหาชน) 

1. ธนาซโิอ รัตนาธิเบศร์ 
(ราคาเฉลี�ย 2.57 ลบ.) 

ทาวน์โฮม 2 ชั 'น 
15 – 2 – 76 ไร่ 
กมุภาพนัธ์ 2557 

ต.บางรักพฒันา 
อ.บางบวัทอง 
จ.นนทบรุี 

157 404 153 389 97% 153 389 97% 4 15 3% 
 

310 301 97% 

2. ธนาคลสัเตอร์  
ราชพฤกษ์ – สถานีบางพล ู
(ราคาเฉลี�ย 4.48 ลบ.) 

ทาวน์โฮม 3 ชั 'น 
8 – 2 -20 ไร่ 
กรกฎาคม 2559 

ต.บางรักพฒันา 
อ.บางบวัทอง 
จ.นนทบรุี 

77 345 27 99 35% 27 98 35% 50 246 65% 250 190 76% 

3. ธนาคลสัเตอร์           
สถานีเซ็นทรัล – บางใหญ่ 

(ราคาเฉลี�ย 5.06 ลบ.) 

- บ้านแฝด สไตล์บ้าน
เดี�ยว 3 ชั 'น 

- ทาวน์โฮม 3 ชั 'น 
10-1-94.3 ไร่ 
ตลุาคม 2559 

ต.บางแม่นาง 
อ.บางใหญ่ 
จ.นนทบรุี 

77 390 29 125 38% 29 125 38% 48 265 62% 288 216 75% 

4. ธนาฮาบิแทต 
ปิ� นเกล้า-สริินธร 
(ราคาเฉลี�ย 9.21 ลบ.) 

บ้านเดี�ยว 2 ชั 'น 
26-2-25.9 ไร่ 
พฤษภาคม 2560 

ต.บางสีทอง 
อ.บางกรวย 
จ.นนทบรุี 

95 875 66 586 69% 55 484 58% 29 289 31% 604 538 89% 
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หน่วย : ล้านบาท 

โครงการ/ 
ราคาขาย 
ต่อยูนิต 

ลักษณะโครงการ/ 
เนื �อที�ดนิ/ 

ปีที�เริ�มเปิดขาย 
ที�ตั �งโครงการ 

รวม ขายแล้ว1) โอนแล้ว ยอดคงเหลือยังไม่โอน มูลค่า 
เงนิลงทุน 

ใน
โครงการ2) 

ความคืบหน้า 
ในการก่อสร้าง 

ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า 
ร้อยละ 
(ยูนิต) 

ยูนิต มูลค่า 
ร้อยละ 
(ยูนิต) 

ยูนิต มูลค่า 
ร้อยละ 
(ยูนิต) 

เงนิที�ลงทุน 
ไปแล้ว 

ร้อยละ 
ของงาน 
ที�เสร็จ 

โครงการที�ดาํเนินการโดยบริษัท พมิานสิริ จํากัด (บริษัทย่อย) 

7. สริิวิลเลจ  
อดุรธานี – แอร์พอร์ต 
(ราคาเฉลี�ย 4.23 ลบ.) 

บ้านเดี�ยว 2 ชั 'น 
บ้านเดี�ยวชั 'นเดียว 
39-1-80.2 ไร่ 
กมุภาพนัธ์ 2559 

ต.นิคมสงเคราะห์ 

อ.เมือง 
จ.อดุรธานี 

175 740 47 173 27% 43 155 25% 128 567 73% 540 278 51% 

รวมโครงการที�เปิดขายในปัจจุบัน 581 2,754 322 1,371 55% 307 1,252 53% 259 1,383 45% 1,991 1,522 76% 

หมายเหตุ :   
1) ขายแลว้ มาจากตวัเลขยอดจองซื�อ และรอโอนกรรมสิทธิ�  รวมถึงยนูิตที$โอนแลว้  
2) มลูค่าเงินทนุในโครงการมาจากค่าก่อสร้างและค่าพฒันาสาธารณูปโภคในโครงการ โดยตวัเลขที$แสดงเป็นตวัเลขทางบญัชี ซึ$งเมื$อเปรียบเทียบกบัตวัเลขของทางก่อสร้างแลว้ไม่ต่างกนัอย่างมีนยัสําคญั 
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โครงการที�เปิดขายในปัจจุบัน ได้แก่    
1) โครงการธนาซโิอ รัตนาธเิบศร์ (TS1) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 
 
 
  

ที�ตั �งโครงการ ตําบลบางรักพฒันา อําเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรีุ 

พื �นที�โครงการ 15-2-76  ไร่ 

เจ้าของโครงการ บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

รายละเอียดโครงการ ทาวน์โฮม 2 ชั 'น จํานวน  157 ยนิูต  

จุดเด่นโครงการ 

- ทําเลใกล้รถไฟฟ้าสายสีมว่ง (บางใหญ่ – บางซื�อ)  
- ทําเลที�ตั 'งโครงการใกล้ห้างสรรพสินค้า Central Westgate 
- เน้นการอยู่อาศยั สงัคมร่มรื�น ดแูลกนัฉนัท์มิตร 
- ดีไซน์ 4 ห้องนอน เพิ�มพื 'นที�อิสระ เพื�อความคิดสร้างสรรค์ 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุม่ลกูค้าผู้ เริ�มต้นชีวิตครอบครัวที�มีรายได้ปานกลาง 

ระดับราคาขายต่อหลัง 2.5 – 4.0 ล้านบาท 

ประมาณการมูลค่าโครงการ 404 ล้านบาท  

ประมาณการมูลค่าเงนิลงทนุ 310 ล้านบาท  

ระยะเวลาก่อสร้าง ตั 'งแตเ่ดือนมิถนุายน 2556 

ระยะเวลาขาย เปิดตวัโครงการเดือนกมุภาพนัธ์ 2557 

ความคืบหน้าของการขาย ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 ขายไปแล้ว 97% 
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2) โครงการธนาคลัสเตอร์ ราชพฤกษ์ – สถานีบางพลู (TC1) 
  

      
 
 
 
       
 
 
 

ที�ตั �งโครงการ ตําบลบางรักพฒันา อําเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรีุ 

พื �นที�โครงการ 8-2-20 ไร่ 

เจ้าของโครงการ บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

รายละเอียดโครงการ ทาวน์โฮม 3 ชั 'น หน้ากว้าง 8 เมตร และ หน้ากว้าง 6 เมตร จํานวน  77 ยนิูต  

จุดเด่นโครงการ 

- ทําเลที�ตั 'งโครงการใกล้แนวรถไฟฟ้าสายสีมว่ง สถานีบางรักใหญ่และสถานีบางพล ู 
- ทําเลที�ตั 'งโครงการใกล้ห้างสรรพสินค้า Central Westgate 
- มีจํานวนหลงัเพียง 77 ยนิูต เน้นความเป็นสว่นตวั ใกล้ชิดธรรมชาติ 
- พื 'นที�สว่นกลางมีทั 'ง Social Room และ สวนสาธารณะ เพื�อให้ลกูบ้านพบปะสงัสรรค์ 
- ทาวน์โฮม 3 ชั 'น ดีไซน์ใหม ่ทนัสมยั เหมาะสําหรับคนรุ่นใหม ่ 
- ทาวน์โฮมทกุหลงัสามารถจอดรถได้ 2 คนั  
- สามารถปรับเปลี�ยนพื 'นที� เป็น Home Office เพื�อทํากิจการขนาดย่อมได้ 
- ห้อง Master Bedroom มีขนาดใหญ่ระดบัเพนท์เฮ้าส์ ทกุแบบบ้าน 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุม่ลกูค้าที�ต้องการที�อยู่อาศยัที�สามารถปรับเปลี�ยนเป็น Home Office ได้ 

ระดับราคาขายต่อหลัง 4.0 – 6.0 ล้านบาท 

ประมาณการมูลค่าโครงการ 345 ล้านบาท  

ประมาณการมูลค่าเงนิลงทนุ 250 ล้านบาท 

ระยะเวลาก่อสร้าง ตั 'งแตเ่ดือนพฤศจิกายน 2558 

ระยะเวลาขาย เปิดตวัโครงการเดือนกรกฎาคม 2559 

ความคืบหน้าของการขาย ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 ขายไปแล้ว 35% 

  



 

หน้า 18 

3) โครงการธนาคลัสเตอร์ สถานีเซน็ทรัล – บางใหญ่ (TC2) 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที�ตั �งโครงการ ตําบลบางแมน่าง อําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบรีุ 

พื �นที�โครงการ 10-1-94.3 ไร่ 

เจ้าของโครงการ บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

รายละเอียดโครงการ 

บ้านแฝด สไตล์บ้านเดี�ยว 3 ชั 'น หน้ากว้าง 8 เมตร และ 10 เมตร  
ทาวน์โฮม 3 ชั 'น หน้ากว้าง 5.5 เมตร  
จํานวนทั 'งสิ 'น 77 ยนิูต 

จุดเด่นโครงการ 

- ทําเลที�ตั 'งโครงการใกล้แนวรถไฟฟ้าสายสีมว่ง สถานีคลองบางไผ ่
- ทําเลที�ตั 'งโครงการใกล้ห้างสรรพสินค้า Central Westgate 
- บ้านแฝดและทาวน์โฮม 3 ชั 'น ดีไซน์ใหม ่ทนัสมยั Loft Style เหมาะสําหรับคนรุ่นใหม่ ที�ต้องการ
ความแปลกใหม ่บนพื 'นที�ความสขุสว่นตวั เพียง 77 ยนิูต 

- สามารถปรับเปลี�ยนพื 'นที� เป็น Home Office เพื�อทํากิจการขนาดย่อมได้ 
- ทกุหลงัสามารถจอดรถได้ 2 คนั โดยเฉพาะบ้านแฝดหน้ากว้าง 10 เมตร จอดรถได้ถึง 3 คนั 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุม่ลกูค้าที�ต้องการที�อยู่อาศยัที�สามารถปรับเปลี�ยนเป็น Home Office ได้ 

ระดับราคาขายต่อหลัง 4.0 – 7.0 ล้านบาท (ทาวน์โฮม 4 ล้านบาท / บ้านแฝด 5 – 7 ล้านบาท) 

ประมาณการมูลค่าโครงการ 390 ล้านบาท  

ประมาณการมูลค่าเงนิลงทนุ 288 ล้านบาท 

ระยะเวลาก่อสร้าง ตั 'งแตเ่ดือนพฤศจิกายน 2558 

ระยะเวลาขาย เปิดตวัโครงการเดือนตลุาคม 2559 

ความคืบหน้าของการขาย ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 ขายไปแล้ว 38% 
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4) โครงการธนาฮาบแิทต ปิ� นเกล้า – สริินธร (TH2) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที�ตั 'งโครงการ ตําบลบางสีทอง อําเภอบางกรวย จงัหวดันนทบรีุ 

พื 'นที�โครงการ 26-2-25.9 ไร่ 

เจ้าของโครงการ บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

รายละเอียดโครงการ บ้านเดี�ยว 2 ชั 'น จํานวน 95 ยนิูต 

จดุเดน่โครงการ 

- ทําเลใกล้ทางดว่นพิเศษสายศรีรัช-วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร  
- โครงการบ้านเดี�ยวคณุภาพดี ไมแ่ออดั มีความเป็นสว่นตวัเพียง 95 หลงั 
- เน้นธรรมชาติในการอยู่อาศยั เน้นต้นไม้ขนาดใหญ่และสวนสาธารณะที�ร่มรื�น  
- สโมสรขนาดใหญ่พร้อมสระวา่ยนํ 'าและฟิตเนสบริเวณหน้าโครงการ 
- ระบบรักษาความปลอดภยัแบบ Double Gate 
- บ้านทกุหลงัถกูออกแบบให้มีห้องนอนลา่งหรือห้องเอนกประสงค์ เพื�อรองรับผู้สงูอายุ หรือแขกผู้
มาเยือนได้พกัผอ่นอย่างเป็นสว่นตวั 

กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย กลุม่ลกูค้าที�มีรายได้สงู ผู้ ต้องการความเป็นสว่นตวัสงูในทําเลใกล้เมืองหลวง 

ระดบัราคาขายตอ่หลงั 8.0 – 15.0 ล้านบาท 

ประมาณการมลูคา่โครงการ 875 ล้านบาท  

ประมาณการมลูคา่เงินลงทนุ 604 ล้านบาท 

ระยะเวลาก่อสร้าง ตั 'งแตเ่ดือนตลุาคม 2559 

ระยะเวลาขาย เปิดตวัโครงการเดือนพฤษภาคม 2560 

ความคืบหน้าของการขาย ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 ขายไปแล้ว 69% 
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5) โครงการสริิวลิเลจ อุดรธานี – แอร์พอร์ต (UD1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที�ตั �งโครงการ ตําบลนิคมสงเคราะห์ อําเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 

พื �นที�โครงการ 39-1-80.2 ไร่ 

เจ้าของโครงการ บริษัท พิมานสิริ จํากดั (บริษัทย่อยทางอ้อม) 

รายละเอียดโครงการ 

บ้านเดี�ยว 2 ชั 'น 
บ้านเดี�ยวชั 'นเดียว 
จํานวนทั 'งสิ 'น 175 ยนิูต  

จุดเด่นโครงการ 

- สะดวกสบายในการเดินทาง โครงการติดถนนใหญ่ ใกล้สนามบิน  
- ทําเลที�ตั 'งโครงการ ใกล้ศนูย์ค้าปลีกค้าสง่  
- สโมสรชนาดใหญ่ สไตล์รีสอร์ท เชื�อมตอ่สวนสวยแบบไร้รอยตอ่ 
- สระวา่ยนํ 'าระบบเกลือ ถนอมสขุภาพผิว ใช้งานได้จริง แยกสว่นเดก็และผู้ใหญ่ 
- บ้านเดี�ยวคณุภาพ ดีไซน์ฟังก์ชั�นครบ แบบบ้านสไตล์รีสอร์ท  
- ดีไซน์แบบบ้าน 3 และ 4 ห้องนอน, จอดรถได้ 2 คนัทกุแบบบ้าน 
- มีห้องนอนชั 'นลา่ง เพื�อตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์คนอดุรอย่างแท้จริง 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุม่ลกูค้าที�มีรายได้ปานกลาง ผู้ ที�ต้องการที�อยู่อาศยัในจงัหวดัอดุรธานี 

ระดับราคาขายต่อหลัง 2.49 – 8.0 ล้านบาท (บ้านเดี�ยวชั 'นเดียว ราคาเริ�มต้น 2.49 – 3.0 ล้านบาท) 

ประมาณการมูลค่าโครงการ 740 ล้านบาท  

ประมาณการมูลค่าเงนิลงทนุ 540 ล้านบาท 

ระยะเวลาก่อสร้าง ตั 'งแตเ่ดือนมิถนุายน 2558 

ระยะเวลาขาย เปิดตวัโครงการเดือนกมุภาพนัธ์ 2559 

ความคืบหน้าของการขาย ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2562 ขายไปแล้ว 27% 
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2.2  การตลาดและการแข่งขัน 
 

ลักษณะการตลาด 
 

บริษัทให้ความสําคญัต่อการสํารวจและวิจยัแนวโน้มความต้องการของผู้บริโภคเป็นอย่างมากด้วยหลกัการของการออกแบบผลิตภณัฑ์
แบบ “Outside-in” การเคลื,อนไหวของตลาด การวิเคราะห์คูแ่ขง่ขนั และการค้นหาช่องวา่งทางการตลาด ตลอดจนนโยบายของรัฐบาลอย่างต่อเนื,อง
และเป็นระบบ พร้อมผสมผสานความรู้และประสบการณ์ของทีมงานมืออาชีพของบริษัทเพื,อนํามากําหนดกลยุทธ์การดําเนินงานโครงการแต่ละ
โครงการที,เหมาะสมกบักลุม่ลกูค้า ความต้องการ และช่วงเวลานั 4นๆ 
 

1) กลยุทธ์ด้านผลติภัณฑ์และราคา   
 

กลยทุธ์ระดบัธุรกิจ (Business Strategy) ที,บริษัทใช้จะมุง่เน้นการสร้างความแตกตา่งให้กบัผลิตภณัฑ์และบริการ (Differentiation 
- base Focus) รวมถึงการมุง่เน้นให้เกิดความเชื,อมั,นในบริษัทและผลิตภณัฑ์กบัผู้บริโภค ดงันั 4น ในด้านการตลาดของบริษัทจึงมีกลยุทธ์การแข่งขนั
โดยแบง่ออกได้ดงันี 4 

 

• กลยุทธ์ด้านทาํเลที.ตั /งโครงการ บริษัทมีนโยบายหลกัในการให้ความสําคญัเกี,ยวกบัทําเลที,ตั 4งโครงการเป็นอย่างมาก โดย
ศกึษาจากแนวโน้มการขยายตวัของเส้นทางคมนาคม 2 – 3 ปีข้างหน้าเป็นสําคญั ซึ,งบริษัทมุ่งเน้นที,จะพฒันาเฉพาะโครงการ
ที,ตั 4งอยู่ในเขตทําเลที,ดี อยู่ใกล้กับสิ,งอํานวยความสะดวก ที,สําคญัไม่ห่างไกลจากย่านชุมชน ที,ตั 4งของโครงการส่วนใหญ่มี
เส้นทางคมนาคมที,สะดวกสบายและมีแผนขยายเครือขา่ยการคมนาคมในอนาคต  

 

ส่วนโครงการของบริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี 4 ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (TPD) และ บริษัท พิมานสิริ จํากดั (PMS) (บริษัทย่อย
ของ TPD) จะเน้นการพฒันาโครงการในสว่นภมิูภาคที,มีการเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างตอ่เนื,อง ปัจจบุนัมีโครงการที,อยู่ระหว่าง
การเปิดขายอยู่ในจงัหวดัอดุรธานี ภายใต้การดําเนินงานของ PMS 
 

• กลยุทธ์การสร้างความแตกต่างของผลิตภัณฑ์  บริษัทได้กําหนดแนวคิดเฉพาะสําหรับแต่ละโครงการเพื,อสร้างความ
แตกตา่ง โดยออกแบบผงัโครงการ รูปแบบสไตล์ที,อยู่อาศยั ประโยชน์ใช้สอยของพื 4นที, โดยใช้ข้อมลูเชิงวิเคราะห์ทางการตลาด
เป็นแนวคิดหลกัในการพฒันาแบบ ทั 4งนี 4 โครงการของบริษัทยงัสร้างความแตกต่างโดยการออกแบบพื 4นที,ส่วนกลางของแต่ละ
โครงการให้มีลกัษณะโดดเด่น นอกจากนี 4 บริษัทยงัมีแนวทางในการพฒันาโครงการของบริษัทในขนาดโครงการที,มีขนาดไม่
ใหญ่จนเกินไป เพื,อให้ลกูค้ารู้สกึถึงความเป็นสว่นตวัและอบอุน่ 

 

• กลยุทธ์ด้านคุณภาพของสนิค้า ในปีที,ผา่นมา บริษัทมีการพฒันาระบบการควบคมุและตรวจสอบมาตรฐานคณุภาพบ้านมา
ใช้ตรวจสอบบ้านสร้างเสร็จในทกุขั 4นตอนก่อนที,จะสง่มอบให้กบัลกูค้า ทําให้โครงการที,พกัอาศยัของบริษัทมีมาตรฐานเดียวกนั 
เป็นที,ยอมรับของลกูค้าทั,วไป รวมถึงการเลือกใช้วสัดกุ่อสร้างที,มีคณุภาพ มีคณุสมบติัที,ดีต่อการก่อสร้างที,อยู่อาศยัทดัเทียม
บริษัทใหญ่ชั 4นนําทั,วไปในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

 

• กลยุทธ์การสร้างความเชื.อมั.นต่อลูกค้า บริษัทมีกลยุทธ์สร้างความเชื,อมั,นต่อลกูค้า โดยบริษัทจะเร่งพฒันาสาธารณูปโภค
ส่วนกลางให้เสร็จก่อนเปิดการขาย และในส่วนของสินค้าบ้าน บริษัทจะสร้างบ้านตวัอย่างและบ้านสร้างให้เสร็จก่อนขาย 
เพื,อให้ลูกค้าได้เห็นบ้านและวัสดุ ซึ,งเป็นการกระตุ้นก่อนตัดสินใจซื 4อ โดยบริษัทมีบุคลากรที,มีประสบการณ์ รวมถึงการ
ฝึกอบรมเพื,อเสริมทกัษะ ความรอบรู้ ในการตรวจสอบงานคณุภาพ เพื,อให้แน่ใจว่างานก่อสร้างบ้านเป็นไปตามมาตรฐานที,
บริษัทได้วางไว้  

 

นอกจากนี 4 บริษัทมีนโยบายให้ความสําคญัต่อบริการหลงัการขาย โดยดแูลและรักษาสภาพชุมชน รวมถึงการรักษาความ
ปลอดภยัให้กบัลกูค้าภายหลงัพฒันาโครงการแล้วเสร็จ ซึ,งจะสามารถช่วยสร้างความเชื,อมั,นให้ลกูค้าผู้อาศยัในโครงการได้อีก
ทางหนึ,ง นอกจากนี 4 บริษัทได้มีการพฒันาระบบบริการหลังการขายผ่านระบบคอมพิวเตอร์เพื,อสามารถเก็บบนัทึกข้อมูล
ประวติัการซอ่มแซมของลกูค้าที,มาใช้บริการ เพื,อช่วยในการบริหารจดัการเกี,ยวกบัการบริการหลงัการขายได้เป็นอย่างดี อีกทั 4ง
มีการแตง่ตั 4งทีมงานที,ดแูลด้านนี 4โดยเฉพาะ เพื,อเข้าไปแก้ปัญหาของลกูค้าได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ 4น 
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• กลยุทธ์ด้านราคา  บริษัทใช้นโยบายราคาโดยผสมผสานระหว่างราคาตลาด (Market Approach) และราคาที,คํานวณมา
จากต้นทนุ (Cost Plus Approach) เพื,อให้สามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ขนัในตลาดได้ โดยพิจารณาจากลกูค้าเป้าหมายและปัจจยั
ต่างๆ ที,เกี,ยวข้อง ได้แก่ ทําเลที,ตั 4งโครงการ โอกาสทางการตลาด พฤติกรรมของลูกค้าเป้าหมาย และราคาของคู่แข่งขนัใน
บริเวณใกล้เคียง เทียบเคียงกบัต้นทนุในการดําเนินโครงการแล้วจึงกําหนดกลยทุธ์ราคาตามช่องว่างทางการตลาดที,เปิดอยู่ใน
พื 4นที,นั 4น  

 

2) การจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย  
 

การขายในโครงการ : เป็นการขายโดยทีมงานพนักงานขายที,ได้รับการฝึกอบรมพฒันาตามหลกัสูตรมาตรฐานของบริษัท โดย
พนกังานขายจะดําเนินกิจกรรมทางการขายภายในสํานกัขายของบริษัท ซึ,งตั 4งอยู่ในแตล่ะโครงการนั 4นๆ   

การขายภายนอกโครงการ : เป็นการขายและสนับสนุนการขายโดยทีมงานการตลาด ไม่ว่าจะเป็นการออกบูธต่างๆ ตาม
ห้างสรรพสินค้า คอมมูนิตี 4มอลล์ชั 4นนํา และงานมหกรรมต่างๆ เพื,อเป็นการเพิ,มยอดขาย และ เป็นการเชิญชวนลูกค้าให้เข้ามาแวะชมโครงการ 
เพื,อให้ทีมงานพนกังานขายดําเนินกิจกรรมทางการขายภายในโครงการตอ่ไป 

การตลาดออนไลน์ : ปัจจุบนัผู้บริโภคมีพฤติกรรมการรับข้อมูลข่าวสารผ่านช่องทางการสื,อสารออนไลน์เป็นหลกัมากขึ 4นอย่าง
ต่อเนื,อง ส่งผลให้การตลาดออนไลน์เริ,มเข้ามามีบทบาทกับการทําธุรกิจต่างๆ และมีการแข่งขนัทางด้านการตลาดออนไลน์ที,สูงขึ 4น โดยบริษัทได้
ดําเนินการจดัทําการตลาดออนไลน์ ผา่นช่องทางออนไลน์ตา่งๆ อาทิเช่น Facebook, Instagram, Line เป็นต้น เพื,อให้ลกูค้าสามารถเข้าถึงข้อมลูได้
อย่างมีประสิทธิภาพมากที,สดุ และสามารถลดคา่ใช้จ่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ได้อีกทางหนึ,ง 
 

3) ลักษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 

เนื,องจากสินค้าส่วนใหญ่ของบริษัทอยู่ในระดบัราคาเฉลี,ยไม่เกิน 5 ล้านบาท ดงันั 4น กลุ่มลกูค้าเป้าหมายของบริษัท จึงเป็นกลุ่ม
ผู้บริโภคที,มีกําลงัซื 4อในระดบัปานกลางขึ 4นไป ซึ,งมีฐานลกูค้ากระจายอยู่จํานวนมาก  โดยครอบคลมุกลุ่มเป้าหมายในแต่ละระดบัรายได้และความ
ต้องการในสินค้าตา่งๆ เช่น ทาวน์เฮ้าส์ บ้านแฝด และบ้านเดี,ยว ซึ,งต้องการที,อยู่อาศยัที,มีคณุภาพ ทําเลที,ดี 

 

ภาวะอุตสาหกรรม 
 

เศรษฐกจิไทย ปี 2562 
 

จากรายงานแนวโน้มธุรกิจ ประจําไตรมาส 4/2562 จดัทําโดยธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ได้สรุปภาพรวมเศรษฐกิจไทยหดตวั
ในหลายภาคธุรกิจ โดยแบ่งเป็นรายได้แต่ละภาคธุรกิจ ดงันี 4 1) รายได้ภาคการค้า ปรับตวัลดลงร้อยละ 9% โดยเป็นการหดตวัตามธุรกิจตวัแทน
จําหน่ายรถยนต์ ขณะที,ธุรกิจค้าปลีกค้าส่งได้รับผลดีจากบตัรสวสัดิการแห่งรัฐ และมาตรการชิมช้อปใช้ 2) รายได้ภาคการผลิต ปรับตวัลดลง      
ร้อยละ 12 โดยเป็นการหดตวัตามรายได้จากการส่งออก เนื,องจากมาตรการกีดกนัทางการค้า ภาวะเศรษฐกิจโลกที,ชะลอตวัและผลของเงินบาทที,
แข็งค่าขึ 4น 3) รายได้ภาคอสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ปรับตวัลดลงร้อยละ 31 โดยเป็นการหดตวัตามกําลงัซื 4อภายในประเทศ ผลของมาตรการ
กํากบัดแูลสินเชื,อที,อยู่อาศยั (Loan to Value: LTV) และความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื,อของสถาบนัการเงิน และ 4) รายได้ภาคบริการ ปรับตวั
ลดลงร้อยละ 7 เป็นการหดตวัตามการแขง่ขนัที,สงูขึ 4น และจํานวนนกัท่องเที,ยวที,ลดลงจากภาวะเศรษฐกิจที,ชะลอตวั รวมถึงเงินบาทที,แขง็คา่ขึ 4น 

 

ทั 4งนี 4 ผลประกอบการที,แย่ลงและความเชื,อมั,นทางเศรษฐกิจที,อยู่ในระดบัตํ,าได้สร้างแรงกดดนัต่อการลงทุนรวมถึงการจ้างงานด้วย 
โดยหลายธุรกิจมีนโยบายไมเ่พิ,มการจ้างงานและเปลี,ยนไปจ้างงานแบบชั,วคราวมากขึ 4น เนื,องจากช่วยลดต้นทุนและเพิ,มความยืดหยุ่นในการบริหาร
จํานวนพนกังาน 

 

ในส่วนของภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรมไทยในปี 2562 สํานกังานเศรษฐกิจอตุสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม ได้ทําแถลงสรุป
ภาพรวมเศรษฐกิจอตุสาหกรรมในปี 2562 ว่า เมื,อพิจารณาจากดชันีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) คาดว่าจะหดตวัร้อยละ 3.8 โดยอุตสาหกรรม
สําคญัที,หดตวัในปี 2562 อาทิ ผลิตภณัฑ์ยางอื,นๆ ที,มิใช่ยางล้อ ตามปริมาณวตัถุดิบที,เข้าสู่ตลาดลดลง เนื,องจากภยัธรรมชาติและโรคระบาด การ
ชะลอตวัของตลาดจีน และความสามารถในการแขง่ขนัด้านราคาที,ลดลง ซึ,งเป็นการลดลงของตลาดในประเทศเนื,องจากภาวะเศรษฐกิจในประเทศที,
ชะลอตวั สว่นหนึ,งเป็นผลมาจากความเข้มงวดของสถาบนัการเงินในการอนมุติัสินเชื,อรถยนต์ และตลาดสง่ออกเนื,องจากเศรษฐกิจของประเทศคู่ค้า
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ชะลอตวั ทั 4งผลิตภณัฑ์ในกลุ่มเหล็กที,ลดลงจากการชะลอตวัของอตุสาหกรรมต่อเนื,อง เช่น อตุสาหกรรมก่อสร้าง โดยการก่อสร้างที,อยู่อาศยัได้รับ
ผลกระทบจากมาตรการกํากบัดแูลสินเชื,อที,อยู่อาศยั (Loan to Value: LTV) ซึ,งเริ,มมีผลบงัคบัใช้เมื,อวนัที, 1 เมษายน 2562 ส่งผลให้ยอดจําหน่าย 
และการก่อสร้างที,อยู่อาศยัลดลง 

 

ในส่วนของภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์ปี 2562 นั 4น แม้ว่าจะเป็นปีที,ค่อนข้างท้าทายสําหรับผู้ประกอบการในการปรับตวัรับกับ
ปัจจัยลบต่างๆ ที,เข้ามากระทบ โดยเฉพาะสําหรับตลาดที,อยู่อาศยัทั 4งในส่วนของตลาดคอนโดมิเนียมและบ้านจัดสรร ทั 4งในเรื,องของภาพรวม
เศรษฐกิจภายในและภายนอกที,อยู่ในช่วงชะลอตวั กําลงัซื 4อทั 4งชาวไทยและต่างชาติเกิดการชะลอตวั รวมถึงหลงัจากมาตรการกํากับสินเชื,อที,อยู่
อาศยั (Loan to Value: LTV) มีการประกาศใช้อย่างเป็นทางการในวนัที, 1 เมษายน 2562 ความตึงเครียดทางการค้าและเศรษฐกิจจากสงคราม
การค้าระหวา่งสหรัฐฯ และจีนที,ยงัคงยืดเยื 4อ ภาษีที,ดินและสิ,งปลกูสร้างฉบบัใหม ่รวมถึงคา่เงินบาทที,ยงัแขง็คา่ ซึ,งการที,เงินบาทแข็งค่ามาก กระทบ
ตอ่ขีดความสามารถทางการแขง่ขนัของการสง่ออกไทย ล้วนแล้วแตเ่ป็นปัจจยัลบที,เข้ามากระทบต่อธุรกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2562 ทั 4งสิ 4น แต่
ในทางกลบักันก็ถือว่าเป็นปีทองของผู้ซื 4อที,มีความพร้อมจริงๆ ที,ได้ซื 4ออสงัหาริมทรัพย์ในราคาที,ถูกลงทั 4งในส่วนของโครงการที,ก่อสร้างแล้วเสร็จ
พร้อมอยู่ รวมถึงโครงการเปิดขายใหมที่,ผู้ประกอบการก็ไมก่ล้าที,จะปรับราคามากขึ 4น เนื,องจากเกรงว่า หากตั 4งราคาขายที,สงูไปจะส่งผลให้โครงการ
แขง่ขนัได้ยากในภาวะที,ตลาดชะลอตวั รวมถึงอาจจะสง่ผลให้กําลงัซื 4อไมส่ามารถเข้าถึงได้ ถึงแม้วา่โครงการจะตั 4งอยู่บนทําเลที,เป็นที,ต้องการก็ตาม 

 

ทั 4งนี 4 ผู้ประกอบการมีการปรับตัวกันอย่างต่อเนื,อง ส่วนหนึ,งมาจากมาตรการรัฐที,ออกมากระตุ้นกําลังซื 4อของผู้บริโภค โดยมี
เป้าหมายที,จะให้ที,อยู่อาศยัเข้าถึงกลุ่มคนได้หลากหลายมากขึ 4น ไปจนถึงปัจจยัทางเศรษฐกิจที,ส่งผลให้ทางภาคเอกชนพยายามปรับตวัทําสินค้า
ตา่งๆ เพื,อให้ตอบโจทย์กบัผู้ซื 4อ อย่างไรก็ตาม ตวัเลขของภาพรวมที,อยู่อาศยัทั 4งแนวราบและแนวสงูในปี 2562 จะเป็นอีกข้อมลูสําคญัที,จะสามารถ
สะท้อนถึงตลาดที,อยู่อาศยัได้เป็นอย่างดี และมีผลตอ่การพฒันาโครงการของผู้ประกอบการในปีตอ่ๆ ไป 

 

ทางด้านศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย ได้แถลงสรุปภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ปี 2562 ว่ามีโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ทกุประเภทเปิดตวัใหม ่480 โครงการ เพิ,มขึ 4นกวา่ปี 2561 ที,เปิดตวั 457 โครงการ ในขณะที,จํานวนหน่วยเฉพาะที,อยู่อาศยัที,เปิดตวั
ใหมก่ลบัมีน้อยกวา่ โดยในปี 2562 เปิดตวั 118,975 หน่วย เมื,อเทียบกบัปี 2561 เปิดตวัถึง 125,118 หน่วย หรือลดลงร้อยละ 5 และเมื,อพิจารณา
จากมลูคา่โครงการที,อยู่อาศยัที,เปิดใหม่ในปี 2562 อยู่ที, 476,911 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 ที,เปิดตวัสงูสดุถึง 565,811 ล้านบาท โดยลดลงถึง
ร้อยละ 16 อาจกลา่วได้วา่อนัที,จริงโครงการที,เปิดตวัในปี 2562 น่าจะลดลงมากกวา่ที,สํารวจได้ แตเ่นื,องจากในไตรมาสที, 4/2562 รัฐบาลมีมาตรการ
กระตุ้นตลาดอสงัหาริมทรัพย์จึงมีการเปิดตวัในช่วงปลายปีอย่างคึกคกัเป็นพิเศษ ดงันั 4น มาตรการกระตุ้นเหล่านี 4 จึงเป็นการช่วยระบายสินค้าให้
ผู้ประกอบการและเป็นการช่วยให้ผู้ประกอบการสามารถสร้างสินค้าเข้ามาในตลาดได้อย่างต่อเนื,องอีก อุปทานก็ไม่ได้ถูกดดูซบัให้ลดลงอย่างมี
นยัสําคญั อย่างไรก็ตาม ผู้ประกอบการก็พยายามปรับตวัโดยทําโครงการที,มีขนาดเลก็ลงเพื,อลดความเสี,ยงในการพฒันาโครงการ อีกทั 4ง ยงัปรับลด
ราคาลงเหลือเฉลี,ย 4 ล้านบาทตอ่หน่วย ในขณะที,โครงการในปี 2561 มีราคาเฉลี,ยถึง 4.6 ล้านบาทตอ่หน่วย 

 

ทศิทางธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ปี 2563 
 

จากสถานการณ์เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกในปีที,ผ่านมา ยังคงส่งผลกระทบต่อเนื,องมาถึงปี 2563 โดยส่งผลให้ภาค
อสงัหาริมทรัพย์ยงัคงต้องทํางานกนัอย่างหนกัตอ่เนื,องจากปีที,ผา่นมาที,มีปัจจยัรุมเร้าฉดุการเติบโต 

 

อย่างไรก็ตามภาคผู้ประกอบการหลายรายได้แสดงความคิดเห็นว่าปี 2563 นี 4น่าจะเป็นปีที,เป็นจุดตํ,าสดุของอสงัหาริมทรัพย์ หาก
ผา่นปีนี 4ไปได้ก็จะกลบัมาสดใสได้ในปี 2564 แตถ่ึงแม้วา่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์จะยงัไมส่ดใส แตค่วามต้องการที,อยู่อาศยันั 4นมีอยู่ตลอดเวลา จะเห็น
ได้วา่บางทําเลนั 4นยงัมีเรียลดีมานด์และสามารถขายได้โดดเด่นกว่าทําเลอื,น เช่น โซนบางนา-ตราด ทําเล บางพลี บางเสาธง บางบ่อ ที,ช่วงครึ,งแรก
ของปีที,แล้ว มียอดขายบ้านเดี,ยวสงูถึง 88% สงูกวา่คา่เฉลี,ยของการตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในกรุงเทพฯและบริเวณโดยรอบ  

 

นอกจากนี 4 ผู้ประกอบการก็ได้ปรับตวัเพื,อรับมือกบัสถานการณ์ด้วยการลดการเปิดโครงการใหม่ลง เน้นระบายโครงการที,กําลงัขาย 
รวมถึงพฒันาคณุภาพโครงการเพื,อให้ดงึดดูกลุม่ที,มีความต้องการที,แท้จริง ดงันั 4นหากใครที,มีความต้องการซื 4อที,อยู่อาศยั กําลงัมองหาบ้านหลงัใหม่
ก็ถือเป็นโอกาสที,ดีสําหรับผู้ซื 4ออีกปีหนึ,ง ด้วยปัจจยับวกดงันี 4 

1. อตัราดอกเบี 4ยตํ,าแม้ว่าปลายปี 2562 คณะกรรมการนโยบายการเงินจะปรับลดอตัราดอกเบี 4ยนโยบายลงเหลือ 1.25% แต่ในปี 
2563 ภาพรวมเศรษฐกิจไทยก็ยงัไมฟื่4นตวั การสง่ออกยงัขยายตวัไมดี่พอ รวมถึงสถานการณ์ตงึเครียดระหวา่งสหรัฐและอิหร่านก็มีผลให้ราคานํ 4ามนั
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สงูขึ 4น ซึ,งจะส่งผลกระทบต่ออตัราเงินเฟ้อให้สูงขึ 4น ดงันั 4นแนวโน้มที,อตัราดอกเบี 4ยจะทรงตวัอยู่ในระดบัตํ,าจึงเป็นไปได้สูงมาก ซึ,งหากมองในมุม
ผู้บริโภค ก็มีสว่นทําให้มีโอกาสขอสินเชื,อเพื,อซื 4ออสงัหาริมทรัพย์ที,ได้ดอกเบี 4ยตํ,าลง 

2. ผู้ประกอบการเพิ,มคณุภาพโครงการและจดัโปรโมชั,นดึงดดูลกูค้า แม้ว่าจะไมใ่ช่สงครามการลดราคาของผู้ประกอบการอย่างที,ผู้
ซื 4อคาดหวงั แตก่็มีหลายผู้ประกอบการที,มีโปรโมชั,นพิเศษที,ช่วยลดคา่ใช้จ่ายมากมาย เช่น ราคาเดียวกนัทกุยนิูตทกุมมุ ฟรีคา่จดจํานอง รวมทั 4งเหล่า
ผู้ประกอบการก็ได้เน้นการพฒันาคณุภาพโครงการให้สงูขึ 4น จึงถือเป็นโอกาสที,ดีของผู้ซื 4อในช่วงนี 4สามารถเข้าถึงสินค้าคณุภาพในราคาที,ไมส่งู  

3. มีทําเลศกัยภาพใหม่ๆ ตามแนวรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายให้เลือกมากขึ 4น โดยในช่วงปลายปี 2562 ได้มีข่าวดีสําหรับคนกรุงเทพฯ 
เกี,ยวกับการเปิดให้บริการรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายทั 4งสายสีเขียวและสายสีนํ 4าเงิน ซึ,งการเปิดให้บริการนี 4ไม่เพียงช่วยอํานวยความสะดวกในการ
เดินทางเท่านั 4น แต่ยังเพิ,มทําเลศักยภาพสําหรับที,อยู่อาศัยที,น่าสนใจให้กระจายออกไปตามแนวรถไฟฟ้า เป็นทางเลือกของผู้ ซื 4อได้มากขึ 4น 
โดยเฉพาะในทําเลสว่นตอ่ขยายนั 4นก็มีราคาที,เข้าถึงได้ง่ายกวา่ทําเลใจกลางเมืองอีกด้วย 

4.มีมาตรการช่วยเหลือจากภาครัฐ ปี 2563 นี 4 ถือว่ามีปัจจัยบวกจากการลดค่าธรรมเนียมการโอนเกือบตลอดทั 4งปี โดยปัจจุบนั
มาตรการนี 4ครอบคลมุที,อยู่อาศยัราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท แต่ล่าสดุบรรดาผู้ประกอบการและผู้ เกี,ยวข้องก็ได้แสดงความเห็นให้ปรับเพดานไปสู่ที,อยู่
อาศยัราคาไมเ่กิน 5 ล้านบาท รวมถึงมีการเสนอให้ผอ่นมาตรการ LTV จากที,เริ,มบงัคบัใช้กบับ้านหลงัที, 2 ด้วยการกําหนดเพดานกู้ ไว้ 80% ให้ปรับ
ไปใช้กบับ้านหลงัที, 3 แทน  

5.มี Smart Home ให้เลือกอย่างหลากหลาย จากขา่วที,เริ,มเห็นกนัวา่ปี 2563 ประเทศไทยของเราจะก้าวสู่ยุค 5G ซึ,งการมาของ 5G 
ก็จะนํามาซึ,งนวตักรรมด้านการสื,อสารที,ลํ 4าสมยัมากขึ 4น ซึ,งน่าจะมีบทบาทในพลิกโฉมวงการอสงัหาริมทรัพย์ให้เข้าสูย่คุของ Smart Home อย่างเต็ม
รูปแบบ  

 

อย่างไรก็ตาม แม้สถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพย์จะยงัไมส่ดใส แตห่ากพิจารณาดอูย่างรอบด้านและจะเห็นได้ว่า ยงัมีปัจจยับวก
อยู่บ้างตามที,กลา่วไปในข้างต้น ดงันั 4นสําหรับกลุม่เรียลดีมานด์ที,มีความต้องการซื 4ออย่างแท้จริงย่อมได้รับประโยชน์จากปัจจยัเหลา่นี 4  

 

ทางด้านศูนย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ และธนาคารอาคารสงเคราะห์ ได้คาดการณ์ว่า ทิศทางอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2563 นี 4 ความ
ต้องการซื 4อที,อยู่อาศยัจะมีการขยายตวัอย่างตอ่เนื,อง โดยมีปัจจยัสําคญั คือ อตัราดอกเบี 4ยขาลง และ มาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ของรัฐบาล 
จึงทําให้มีการขยายตวัอย่างตอ่เนื,องจากปลายปี 2562 แตอ่าจจะมีการขยายตวัไมเ่กิน 5% และโครงการที,อยู่อาศยัใหม่จะมีการเปิดตวัต่อเนื,องจาก
ช่วงปลายปีรองรับมาตรการรัฐ ซึ,งคาดวา่ จะมีจํานวนใกล้เคียงกบัยอดการเปิดตวัในปี 2562 ดงันั 4น ผู้ประกอบการยงัคงต้องให้ความสําคญักบัการ
บริหารสินค้าที,อยู่อาศยัที,อยู่ระหว่างการก่อสร้างและที,อยู่อาศยัสร้างเสร็จรอการขาย (Inventory) เพื,อให้อปุทานไม่ค้างอยู่ใน Stock มากเกินไป 
และยงัต้องระวงัการเปิดตวัโครงการใหม่ๆ  ที,มากจนตลาดไมส่ามารถดดูซบัได้ทนั เพราะวา่กําลงัซื 4อในตลาดถึงแม้ยงัมีอยู่แตไ่มม่ากเท่ากบั 2 ปีก่อน 

 

ส่วนมาตรการการควบคุมสินเชื,อที,อยู่อาศัย (Loan to Value: LTV) ของธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ยังไม่ส่งผลให้
ผู้ประกอบการลดราคาที,อยู่อาศยัตามเป้าหมายมาตรการของ ธปท. แตอ่าจจะมีในสว่นของการจดัโปรโมชั,น การให้สว่นลดอยู่บ้าง ช่วยให้ผู้ ที,เตรียม
จะซื 4อที,อยู่อาศยัใหม่มีตวัเลือกเพิ,มขึ 4น แต่ในภาพรวมราคาที,อยู่อาศยัใหม่จะยงัไม่เพิ,มราคา ผู้ประกอบการจะเริ,มปรับตวัมาในตลาดบ้านราคาตํ,า
มากขึ 4น โดยคาดการณ์ว่า ธปท. จะยงัไม่ยกเลิกมาตรการ LTV แต่อาจจะมีเงื,อนไขผ่านปรน หรือ ยกเลิกมาตรการในบางพื 4นที, ซึ,งขึ 4นอยู่กับการ
พิจารณาของ ธปท. อีกที 

 

ซึ,งเป็นที,สงัเกตวา่ จากปีก่อนๆ ที,ผา่นมา นอกจากโครงการที,อยู่อาศยัประเภทบ้านและคอนโดมิเนียมแล้วนั 4น ยงัมีโครงการประเภท 
มิกส์ยสู (Mixed-use) ที,เข้ามามีบทบาทในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ เนื,องจากผู้ประกอบการหลายๆ รายเริ,มเปิดโครงการและเริ,มทยอยสร้างเสร็จ เป็น
โครงการที,มีอาคารสํานกังาน ค้าปลีย ที,อยู่อาศยัและโรงแรมอยู่ภายในโครงการเดียวกนั สว่นหนึ,งก็เพื,อสามารถใช้ประโยชน์จากที,ดินได้อย่างคุ้มค่า 
โดยเฉพาะที,ดินใจกลางเมือง ตอบโจทย์ที,ให้โครงการเป็นมากกวา่ที,อยู่อาศยั และกําลงัเป็นที,สนใจของกลุม่ผู้ซื 4อที,อยู่อาศยัที,มองหาตวัเลือกใหม่ๆ ที,
แตกตา่งจากเดิม 

 

ความสามารถในการแข่งขัน 
 

ในกลุม่ผู้ประกอบการที,พกัอาศยัที,ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เฉพาะบ้านเดี,ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ โดยโครงการที,พฒันา
อยู่ในพื 4นที,นนทบรีุ และ อดุรธานี เหมือนกบับริษัท มีอยู่เป็นจํานวนมาก ทั 4งที, บริษัทที,จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ และบริษัทที,ไม่ได้จดทะเบียน
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ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ และผู้ประกอบการรายย่อยอีกหลายราย ซึ,งถือได้วา่บริษัทมีคูแ่ขง่อยู่เป็นจํานวนมาก แตอ่ย่างไรก็ตาม บริษัทประเมินว่า บริษัท
มีศกัยภาพสามารถแขง่ขนักบัผู้ประกอบการรายอื,นๆ ได้โดยมีจดุแขง็ในการแขง่ขนัในตลาดได้ดงันี 4   

 

ทมีงาน : บริษัทมีทีมงานที,เปี, ยมด้วยความสามารถและทํางานได้อย่างมีประสิทธิภาพ  เนื,องจากองค์กรมีขนาดไมใ่หญ่มาก  ดงันั 4น  จึงมี
ความคล่องตวัและความยืดหยุ่นในการทํางานค่อนข้างสงู  ซึ,งถือเป็นข้อได้เปรียบทางด้านการบริหารและการจดัการ อีกทั 4ง บริษัทยังจดัให้มีการ
อบรมทีมงานอย่างตอ่เนื,อง ทั 4งจากหลกัสตูรภายในและภายนอกบริษัท รวมถึงการเรียนรู้ข้ามสายงาน ซึ,งมีอยู่อย่างตอ่เนื,อง 

 

รูปแบบบ้าน : รูปแบบบ้านของบริษัทจะแตกต่างจากคู่แข่ง โดยบริษัททําการสํารวจความต้องการของลกูค้า เพื,อออกแบบบ้านให้ตรง
ตามความต้องการของลกูค้า เช่น โครงการธนาคลสัเตอร์ ราชพฤกษ์ – สถานีบางพล ูเป็นทาวน์เฮาส์ 3 ชั 4น สไตล์บ้านเดี,ยว เพิ,มพื 4นที,ใช้สอยมากกว่า 
นอกจากนี 4 บริษัทมีโครงการบ้านแฝด มีรูปแบบสไตล์บ้านเดี,ยว มีฟังก์ชั,นใช้สอยเหมือนบ้านเดี,ยว แตล่กูค้าสามารถจ่ายได้ในราคาบ้านแฝด ซึ,งจะตํ,า
กวา่บ้านเดี,ยวทั,วไป    

 

ทั 4งนี 4 เมื,อปี 2561 บริษัทได้เข้ารับรางวลั “ASA Real Estate Awards 2018” รางวลัอสงัหาริมทรัพย์เพื,อคณุภาพชีวิตดีเด่น ประจําปี 2561 
ประเภทที,อยู่อาศยั สําหรับระดบัราคาไม่เกิน 10 ล้านบาท จากสมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชูปถมัภ์ หรือ อาษา (ASA) โดยพิจารณาจาก
การออกแบบและการก่อสร้างที,ได้มาตรฐาน เป็นไปตามพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร และคํานึงถึงคณุภาพชีวิตความเป็นอยู่ของผู้อยู่อาศยัใน
โครงการเป็นหลกั อีกทั 4ง ยงัต้องเป็นผู้ประกอบการที,มีธรรมาภิบาลในการดําเนินธุรกิจด้วย ทั 4งนี 4 รางวลัเกียรติยศที,ทางสมาคมฯ จะมอบให้นั 4น เป็น
รางวลัอนัทรงคณุคา่ ผา่นการคดัสรร กลั,นกรองอย่างดียิ,งจากผู้ทรงคณุวฒิุในหลากหลายวิชาชีพ 

 

การจัดสรรพื /นที. ส่วนกลาง : การให้ความสําคัญกับคุณภาพชีวิตของลูกค้า โดยทุกๆ โครงการของบริษัทไม่ว่าจะเป็นโครงการ
ทาวน์เฮาส์ บ้านแฝด และบ้านเดี,ยว บริษัทได้จดัสรรพื 4นที,สว่นกลางของแตล่ะโครงการได้อย่างเหมาะสมกบัแต่ละแบรนด์สินค้า โดยมุ่งเน้นความร่ม
รื,น และการอยู่อาศยัร่วมกนัของลกูค้าได้ใช้เป็นพื 4นที,พกัผอ่น เพื,อให้ลกูค้ามีคณุภาพชีวิตที,ดีขึ 4น  

 

ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ : บริษัทได้นําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศมาพัฒนาใช้ในการบริหารจัดการด้วยระบบคอมพิวเตอร์
เชื,อมโยงกนัระหวา่งทกุโครงการและสํานกังานใหญ่ ซึ,งปัจจบุนัมีระบบที,ใช้อยู่ดงันี 4  

• โปรแกรมบริหารข้อมูลโครงการ ใช้ในการบริหารจัดการข้อมูลของโครงการทั 4งหมดของบริษัท ซึ,งทีมผู้บริหารสามารถ
ตรวจสอบข้อมลูที,เกี,ยวกบัการขายและสินค้าคงเหลือทั 4งหมดได้ตลอดเวลา 

• โปรแกรมบริหารงานขาย โปรแกรมสําหรับบนัทึกข้อมลูลูกค้ามาเยี,ยมชม โครงการหรือข้อมลูงานขายที,เกิดจากโครงการ
ตา่งๆ ของบริษัท มายงัสํานกังานใหญ่ เพื,อให้ฝ่ายการตลาดสามารถวิเคราะห์ลกัษณะความชื,นชอบและสิ,งที,ลกูค้าต้องการได้
อย่างมีประสิทธิภาพและรวดเร็ว 

• โปรแกรมระบบจัดการบริการงานหลังการขาย สามารถช่วยจดัเก็บประวติัการซ่อมและช่วยบริหารงานซ่อมทั 4งหมด ซึ,ง
สามารถช่วยให้การติดตามสถานะการซ่อมแซม ระยะเวลา และงบประมาณที,ใช้สําหรับบ้านแต่ละหลงั และ/หรือ  ในแตล่ะ
หมวดการซอ่มเพื,อนํามาวิเคราะห์หาสาเหตวุา่ เกิดจากการใช้งาน หรือวสัดทีุ,ใช้ หรือจากการออกแบบ 

• โปรแกรมบริหารงานจัดซื /อ เป็นโปรแกรมในการบริการงานจดัซื 4อแบบ Online ช่วยในการจดัทําใบขอซื 4อและการอนุมติัผ่าน
ระบบ Online ทําให้มีความสะดวกในการบริหารจดัการงานด้านการสั,งซื 4อสินค้าและวสัดตุ่างๆ รวมทั 4งการตรวจสอบสถานะ
ใบสั,งซื 4อได้อย่างสะดวกและรวดเร็ว ลดขั 4นตอนการทํางานที,ยุ่งยากและซบัซ้อนได้เป็นอย่างดี  

• โปรแกรมระบบบริหารงานก่อสร้างโครงการ ช่วยในการบริหารงานก่อสร้าง ตั 4งแต่เริ,มต้นโครงการ ทั 4งในส่วนของงาน
ก่อสร้างบ้านและงานสาธารณปูโภค ช่วยในการเก็บข้อมลูความก้าวหน้าของงานระหวา่งการก่อสร้าง และควบคมุการเบิกจ่าย
งวดงานผู้ รับเหมา  

 

ราคา : บริษัทมีการกําหนดราคาขายอย่างสมเหตสุมผล เนื,องจากราคาเป็นปัจจยัสําคญัอย่างหนึ,งในการตดัสินใจเลือกซื 4อที,อยู่
อาศยั บริษัทจึงมีนโยบายในการกําหนดราคาอย่างยติุธรรม เพื,อสร้างความพึงพอใจให้กบัลกูค้ามากที,สดุเมื,อเปรียบเทียบกบัคู่แข่งขนัที,เสนอสินค้า
ในระดบัราคาเดียวกัน   สินค้าของบริษัทจะมีฟังก์ชั,นการใช้สอยที,มากกว่า รูปแบบที,โดดเด่นกว่า  และสภาพโครงการ  ตลอดจนสิ,งอํานวยความ
สะดวกในโครงการที,เหนือกวา่  
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1 เดือน 

 ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

ยื,นขอใบอนญุาตตา่งๆ จากหน่วยงานที,เกี,ยวข้อง ถมดิน พฒันาสาธารณปูโภคเบื 4องต้น และ 

สร้างสํานกังานขาย บ้านตวัอย่าง และบ้านสร้างก่อนขาย 

เปิดจองขายและทําสญัญา โดยบ้านตวัอย่างเสร็จพร้อมให้เข้าชม 

ดําเนินการโอนกรรมสิทธิ~บ้านให้แก่ลูกค้า 

บริการหลงัการขายและลกูค้าสมัพนัธ์ 

ดําเนินการจดัซื 4อที,ดนิ เขียนแบบโครงการ และเริ,มถมดิน 

2 – 3 เดือน 4 – 6 เดือน 

คุณภาพวัสดุที.ใช้ : บริษัทมีนโยบายในการเลือกใช้วสัดทีุ,มีคณุภาพดีและง่ายต่อการบํารุงรักษาในอนาคต เพื,อตอบสนองความ
ต้องการของลกูค้าและลดภาระของลกูค้าในการบํารุงรักษาหรือซอ่มแซมในอนาคต 

 

2.3  การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ  
 

การจัดหาให้ได้มาซึ.งผลติภัณฑ์เพื.อจาํหน่าย   
 

1) ขั /นตอนการบริหารโครงการ 
 

ในแตล่ะโครงการจะมีระยะเวลาในการบริหารโครงการแตกต่างกนัไป ขึ 4นอยู่กบัขนาดและลกัษณะโครงการ แบบบ้าน และขนาดของ
พื 4นที,ใช้สอย โดยปกติระยะเวลาในการดําเนินงานประมาณ 8-10 เดือน โดยมีขั 4นตอนการดําเนินงานดงันี 4   

 

          
 

    
        
 
 
             
 
 
       

 
 
 
 
 
ในการก่อสร้างบ้านแตล่ะหลงัจะใช้เวลาประมาณ 5-8 เดือน แตถ้่าเป็นบ้านขนาดเลก็ก็จะใช้เวลาในการก่อสร้างบ้านแต่ละหลงัประมาณ 

4-6 เดือน โดยเฉลี,ยระยะเวลาจากการเปิดจองขายจนถึงวนัที,สามารถโอนให้กบัลกูค้าประมาณ 45 วนั สําหรับบ้านสร้างเสร็จก่อนขาย 
 

2) การจัดหาที.ดนิ 
 

บริษัทมีกระบวนการจดัซื 4อที,ดินอย่างเป็นระบบเริ,มจากการพิจารณาที,ดิน ทําเลที,ตั 4งของที,ดิน  การศึกษาทิศทางการเติบโตของแหล่งที,
อยู่อาศยั เส้นทางการพฒันาและการขยายตวัของเขตเมือง มีการคาดการณ์ทิศทางการเติบโตของเมืองเพื,อทําการวิจยัศึกษาความเป็นไปได้  โดย
บริษัทมีการติดตามและศึกษาข้อมลูเรื,องที,ดินอย่างใกล้ชิด เพื,อให้ทราบแนวโน้มและศกัยภาพในการพฒันาของที,ดินในทําเลต่างๆ คุ้มค่าสําหรับ
การพฒันาโครงการก่อนนําเสนอตอ่คณะกรรมการบริหารของบริษัท 

 

การจัดซื 4อที,ดินของบริษัทจะดําเนินการจดัซื 4อกบัเจ้าของที,ดินโดยตรง/ผ่านนายหน้าค้าที,ดิน  โดยปัจจุบนับริษัทมีนโยบายการจดัซื 4อ
ที,ดินแปลงขนาด 15-30 ไร่ เพื,อพฒันาโครงการขนาดเลก็ที,สามารถดําเนินการโดยใช้ระยะเวลาสั 4นในทําเลที,บริษัทมีความชํานาญ โดยที,ดินที,จดัซื 4อ
จะมีระบบสาธารณูปโภคของรัฐรองรับ มีศกัยภาพการเติบโตในอนาคตที,ชดัเจนและราคาที,เหมาะสม โดยบริษัทจะมีการเปรียบเทียบราคาซื 4อกับ
ราคาประเมินและราคาตลาดอย่างสมํ,าเสมอเพื,อให้ได้ราคาที,เหมาะสมในการจดัซื 4อที,ดิน ซึ,งก่อนการจดัซื 4อที,ดินในแตล่ะครั 4ง 
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3) ผู้รับเหมาก่อสร้าง 
 

ผู้ รับเหมาก่อสร้างโดยสว่นใหญ่เป็นผู้ รับเหมาที,ร่วมงานกบับริษัทมาเป็นเวลานาน  มีผลงานและความสามารถในการรับงานสอดคล้อง
กบัมาตรฐานและการเติบโตของบริษัท บริษัทได้ว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างเป็นผู้ ดําเนินการก่อสร้าง โดยบริษัทไม่มีแรงงานในการก่อสร้างเป็นของ
ตนเอง  

 

อย่างไรก็ตาม ในการหาผู้ รับเหมาเพิ,มเติม บริษัทจะพิจารณาเลือกผู้ รับเหมาก่อสร้างจากผลงาน คณุภาพงานในอดีต ความสามารถ
และศกัยภาพในการทํางานให้แล้วเสร็จ  รวมทั 4งตรวจสอบฐานะทางการเงินของผู้ รับเหมา เพื,อให้แน่ใจว่าผู้ รับเหมาจะสามารถจัดซื 4อวสัดุและ
อปุกรณ์ในการก่อสร้างได้ตรงตามที,กําหนดในสญัญา นอกจากนี 4 บริษัทยังพิจารณาถึงขนาดและแรงงานของผู้ รับเหมาแต่ละรายเพื,อให้แน่ใจว่า
ผู้ รับเหมามีศกัยภาพที,เหมาะสมกบังานที,จะรับ  

 

โดยปกติผู้ รับเหมาก่อสร้างจะเป็นผู้ รับผิดชอบในค่าใช้จ่ายดําเนินการ ค่าวสัดกุ่อสร้างที,เกี,ยวข้องในงาน (นอกเหนือจากส่วนที,บริษัท
จดัหาให้) อปุกรณ์ สมัภาระ เครื,องมือเครื,องใช้ และค่าจ้างเหมาแรงงานก่อสร้าง เป็นลกัษณะเหมารวมเบ็ดเสร็จตามขอบข่ายสญัญาที,ได้ทํากนัไว้ 
บริษัทจะเป็นผู้ กําหนดราคากลางโดยฝ่ายแบบและฝ่ายประเมินราคา  และบริษัทจะพิจารณาจดัหาวสัดกุ่อสร้างหลกัๆ  ให้แก่ผู้ รับเหมา ทั 4งนี 4 เพื,อ
เป็นสว่นหนึ,งของการบริหารต้นทนุและการควบคมุคณุภาพของวสัดกุ่อสร้าง  
 

บริษัทจะจ่ายค่าจ้างเป็นงวดๆ ตามงวดงานที,ก่อสร้างสําเร็จตามสญัญา โดยมีการหักเงินประกันผลงานในแต่ละงวดงาน สําหรับ
ผู้ รับเหมาก่อสร้างรายเลก็ บริษัทจะพิจารณาการแบง่งวดงานและการตรวจรับงานให้ถี,ขึ 4น เพื,อแบ่งเบาภาระของผู้ รับเหมาในการจดัซื 4อวสัดอุปุกรณ์
ในการก่อสร้าง โดยทั,วไปผู้ รับเหมาที,ติดตอ่กบับริษัทจะรับประกนัผลงานและฝีมือปฏิบติังาน รวมทั 4งคณุภาพของสิ,งของวสัดอุปุกรณ์ที,ทําเสร็จต่อไป
อีก 1 ปีหลงัจากสง่มอบงานที,ทําเสร็จงวดสดุท้าย หากครบกําหนด 1 ปีและงานที,ผู้ รับเหมาสง่มอบไว้ไม่มีปัญหาใดๆ บริษัทจะคืนเงินประกนัผลงาน
ที,หกัไว้ในแตล่ะงวดงานให้แก่ผู้ รับเหมา  ถึงแม้วา่บริษัทจะจ้างผู้ รับเหมาให้รับผิดชอบการก่อสร้างโครงการของบริษัทแต่บริษัทจะมีวิศวกรโครงการ
และหวัหน้าผู้คมุงานซึ,งเป็นพนกังานประจําของบริษัทเข้าควบคมุงานของผู้ รับเหมาก่อสร้างให้อยู่ในมาตรฐานที,บริษัทกําหนด 
 

บริษัทตระหนกัดีถึงความสําคญัของผู้ รับเหมาก่อสร้าง ซึ,งเป็นหวัใจหลกัของขบวนการผลิตสินค้าที,มีคณุภาพ  ดงันั 4น  บริษัทจึงจดัตั 4ง
คณะกรรมการผู้ รับเหมาสมัพนัธ์  ประกอบด้วยกรรมการ ดงันี 4 

1. ประธานคณะ ดํารงตําแหน่งโดย  ผู้อํานวยการฝ่ายอํานวยการและก่อสร้างโครงการ 
2. หวัหน้าคณะ ดํารงตําแหน่งโดย ผู้จดัการฝ่ายอํานวยการ 
3. กรรมการ  ดํารงตําแหน่งโดย ผู้จดัการโครงการ, วิศวกรประมาณราคาอาวโุส  
4. เลขานกุาร  ดํารงตําแหน่งโดย รองผู้อํานวยการฝ่ายบริหารทรัพยากรมนษุย์ 
5. ที,ปรึกษา  ดํารงตําแหน่งโดย กรรมการผู้จดัการ, ที,ปรึกษาทีมบริหาร 
 

ทั 4งนี 4 บทบาทและหน้าที,หลกัๆ ของคณะกรรมการผู้ รับเหมาสมัพนัธ์ มีดงันี 4 

• พิจารณาเรื,องหลกัเกณฑ์และการสรรหาผู้ รับเหมา 

• เป็นศนูย์กลางในการสร้างความสมัพนัธ์อนัดีระหว่างผู้ รับเหมากบับริษัท ตลอดจนกิจกรรมต่างๆ ที,ส่งเสริมความเข้าใจอนัดี
และสมัพนัธ์ภาพที,ดีระหวา่งกนั 

• พิจารณาเรื,องระเบียบตา่งๆ ที,เกี,ยวข้อง 

• พิจารณาเรื,องการพฒันาศกัยภาพผู้ รับเหมา 

• พิจารณาเรื,องอื,นๆ ที,เกี,ยวข้อง 

• คณะกรรมการผู้ รับเหมาสมัพนัธ์ รายงานตรงตอ่คณะกรรมการบริหาร  
 

โดยในปี 2562 บริษัทได้จดัทํานโยบาย พร้อมทั 4งกําหนดเป้าหมายในการพฒันาผู้ รับเหมาสมัพนัธ์ ดงันี 4 
1) ด้านการสรรหาผู้ รับเหมา 

1.1 สรรหาผู้ รับเหมาเพื,อเป็นพนัธมิตรกบับริษัทในระยะยาว 
1.2 สรรหาผู้ รับเหมาพนัธมิตร ไมเ่กิน 10 บริษัท ในเขตพื 4นที,จงัหวดันนทบรีุ 
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โดยแบง่เป็น ผู้ รับเหมาก่อสร้างบ้าน Precast และ ผู้ รับเหมาก่อสร้างบ้าน Conventional 
1.3 สรรหาผู้ รับเหมาก่อสร้างบ้าน ไมเ่กิน 2 บริษัทตอ่ 1 โครงการ 
1.4 สรรหาผู้ รับเหมา เฉพาะงานสาธารณปูโภค ประเภท งานก่อสร้างสโมสร งานซุ้มป้ายโครงการ 

ทั 4งนี 4 เพื,อให้เป็นผู้ รับเหมาหลกัในการเปิดโครงการใหม ่
1.5 สรรหาผู้ รับเหมา งานสาธารณปูโภคทั,วไป ประเภท งานถมดิน งานถนนและท่อระบายนํ 4า งานรั 4วโครงการ และงานอื,นๆ 

2) การเสริมสร้างความสมัพนัธ์ที,ดีกบัผู้ รับเหมา 
2.1  การอบรมมาตรฐานงานก่อสร้าง และมาตราฐานการทํางานของบริษัท เพื,อให้ได้คุณภาพงานก่อสร้างที,เป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ของบริษัท 
2.2  ให้สิทธิประโยชน์ ทางด้านการเงินตา่งๆ อาทิเช่น เงินพิเศษคา่เร่งรัดงานก่อสร้าง สว่นลดพิเศษสําหรับผู้ รับเหมาที,สนใจซื 4อ

บ้านของบริษัท 
2.3  มอบประกาศเกียรติคุณ ผู้ รับเหมาดีเด่น และการให้รางวัลพิเศษต่างๆ เพื,อเป็นความภาคภูมิใจในการมีส่วนร่วมใน

ความสําเร็จของโครงการ 
 

นอกจากนี 4  บริษัทยังจัดให้มีการพบปะสังสรรค์ระหว่างผู้ รับเหมาและเจ้าหน้าที,ระดับผู้บริหารของบริษัท เป็นระยะ ทั 4งนี 4 เพื,อให้
ผู้ รับเหมารู้สกึเป็นสว่นหนึ,งของทีมงานของบริษัทและรับรู้ถึงแนวทางการเติบโตของบริษัทตอ่ไปในอนาคต  
 

4) วัสดุก่อสร้าง   
 

วสัดกุ่อสร้างจะแบง่เป็น 2 สว่นใหญ่ๆ คือ วสัดกุ่อสร้างที,ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องเป็นผู้ รับผิดชอบจดัหาและวสัดกุ่อสร้างที,บริษัทเป็นผู้
จดัหาเอง โดยเฉลี,ยคา่วสัดกุ่อสร้างที,ผู้ รับเหมาก่อสร้างจดัหามาเองเปรียบเทียบกบัวสัดทีุ,บริษัทจดัหาให้มีสดัสว่นประมาณร้อยละ 45 : 55 

• วสัดุก่อสร้างที,ผู้ รับเหมาก่อสร้างเป็นผู้ รับผิดชอบจัดหา ในสัญญาการว่าจ้างระหว่างบริษัทและผู้ รับเหมาก่อสร้างจะระบุถึง
คณุสมบติัของวสัดกุ่อสร้างที,ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องเป็นผู้ รับผิดชอบจดัหาเอง ทั 4งนี 4 ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องใช้วสัดกุ่อสร้างที,ได้
คุณภาพตรงกับที,ระบุในสัญญา บริษัทจะมีส่วนช่วยเหลือในการต่อรองราคากับผู้จัดจําหน่ายวสัดุก่อสร้างบางรายการให้กับ
ผู้ รับเหมาทกุรายในโครงการ เนื,องจากการรวมปริมาณสั,งซื 4อในจํานวนมากจะทําให้บริษัทมีอํานาจในการต่อรองราคามากกว่าการ
ให้ผู้ รับเหมาก่อสร้างแตล่ะรายสั,งซื 4อกนัเอง 

• วสัดกุอ่สร้างที,บริษัทเป็นผู้จดัหาเอง  สว่นใหญ่จะเป็นวสัดทีุ,ต้องใช้เป็นจํานวนมาก หรือต้องสั,งซื 4อกบัผู้จดัจําหน่ายเฉพาะราย หรือ
ต้องมีการควบคมุสเปคเป็นกรณีพิเศษ  หรืออาจต้องใช้ระยะเวลาในการสั,งซื 4อ ดงันั 4น เพื,อเป็นการลดภาระของผู้ รับเหมาก่อสร้าง 
บริษัทจึงติดต่อซื 4อวสัดเุหล่านั 4นกับผู้ผลิตหรือผู้จดัจําหน่ายโดยตรงและให้จัดส่งตรงไปที,โครงการเมื,อถึงเวลาที,ผู้ รับเหมาก่อสร้าง
จะต้องใช้วสัดเุหลา่นั 4น โดยบริษัทจะไมส่ั,งวสัดมุาเก็บไว้ให้เป็นภาระในการเก็บสินค้าคงคลงั  

 

วสัดกุ่อสร้างสว่นใหญ่เป็นสินค้าที,ผลิตในประเทศ หรือในกรณีเป็นสินค้านําเข้า บริษัทจะติดต่อกบัผู้ นําสินค้าเข้าโดยตรงเพื,อลดภาระ
ในการเก็บสินค้าคงคลงั  การจดัหาวสัดกุ่อสร้างของบริษัทจะติดต่อกบัผู้จดัจําหน่ายและผู้ผลิตโดยตรง บริษัทจะให้ผู้จดัจําหน่ายหลายๆ รายเสนอ
ราคา ตลอดจนเงื,อนไขตา่งๆ อาทิเช่น การจดัสง่ การติดตั 4ง การให้บริการ ณ โครงการ การรับประกนัหลงัการขาย  เป็นต้น  และพิจารณาเลือกผู้จดั
จําหน่ายที,ให้ราคาที,คุ้มคา่และมีความน่าเชื,อถือวา่จะสามารถจดัหาวสัดสุง่มอบให้บริษัทได้ตามที,ตกลงกนัไว้ และสามารถให้บริการหลงัการขาย ณ 
โครงการได้ภายในเวลาที,กําหนด  โดยไม่ได้คํานึงถึงราคาตํ,าสุดเพียงอย่างเดียว  สําหรับวสัดุก่อสร้างบางรายการบริษัทจะติดต่อผู้ จําหน่ายให้
รับประกนัเกินกว่า 1 ปี (ซึ,งเป็นระยะการประกนัตามมาตรฐาน) ซึ,งผู้ จําหน่ายจะมีใบรับประกนัสินค้าให้กบับ้านแต่ละหลงัและบริษัทจะส่งมอบใบ
รับประกนัดงักลา่วให้แก่ลกูค้า ณ วนัโอนกรรมสิทธิ~  

 

ผลกระทบต่อสิ.งแวดล้อมและชุมชนสัมพันธ์  
 

การพฒันาโครงการของบริษัทอยู่ภายใต้ข้อบงัคบัของกฎหมายเกี,ยวกบัสิ,งแวดล้อม แต่ทั 4งนี 4 เพื,อให้สภาพแวดล้อมของโครงการอยู่ใน
สภาพดีและไมเ่ป็นการทําลายสิ,งแวดล้อม บริษัทมีระบบการจดัการระบบสาธารณูปโภคของโครงการเพื,อไม่ก่อให้เกิดปัญหาที,อาจส่งผลกระทบต่อ
สิ,งแวดล้อมได้ โดยเฉพาะการจดัให้มีถงับําบดันํ 4าเสียสําหรับแตล่ะบ้านและสําหรับพื 4นที,สว่นกลางทกุโครงการ  
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ทั 4งนี 4 ในระยะ 3 ปีที,ผา่นมาบริษัทไมเ่คยมีปัญหาหรือถกูร้องเรียนใดๆ เกี,ยวกบัปัญหาสิ,งแวดล้อมจากชมุชนในละแวกใกล้เคียงและจาก
หน่วยงานของราชการ นอกจากนี 4 บริษัทยงัมีการสว่นงานที,คอยดแูลชมุชนสมัพนัธ์โดยเฉพาะ เพื,อสร้างสมัพนัธ์ที,ดีและคอยรับปัญหาในการที,ชุมชน
อาจได้รับผลกระทบระหวา่งการก่อสร้าง 
 

2.4  งานที.ยังไม่ได้ส่งมอบ 
 

ณ วนัที, 31 ธนัวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีบ้านที,มีการทําสญัญาจะซื 4อจะขายแล้วแต่ยงัส่งมอบไม่ได้รวม 2 โครงการ จํานวน 15 
ยนิูต ซึ,งมีมลูคา่รวมประมาณ 119.9 ล้านบาท โดยคาดวา่จะรับรู้รายได้ในไตรมาส 1 และ 2 ของปี 2562 ดงันี 4 
 

ที. โครงการ 
ดาํเนินการ

โดย 
จาํนวน (ยนิูต) จาํนวนเงนิ (ล้านบาท) 

1 ธนาฮาบิแทต ปิ, นเกล้า – สิรินธร บริษัท 11 101.6 

2 สิริวิลเลจ อดุรธานี – แอร์พอร์ต บริษัทย่อย 4 18.3 

 รวมทั /งสิ /น  15 119.9 
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3. ปัจจัยความเสี�ยง 
 

จากลกัษณะของธุรกิจของบริษัท ปัจจยัที�อาจทําให้เกิดความเสี�ยงและสง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานในอนาคตมีดงันี ( คือ 
 

 1. ความเสี�ยงต่อการดาํเนินธุรกจิของบริษัท/บริษัทย่อย 
 

1.1 ความเสี�ยงจากภาวะเศรษฐกจิ 
 

จากสภาวะเศรษฐกิจและภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในช่วงที�ผ่านมา ถือเป็นเรื�องที�ท้าทายสําหรับผู้ประกอบการในการปรับตวัรับกบั
ปัจจัยลบต่างๆ ที�เข้ามากระทบ โดยเฉพาะสําหรับตลาดที�อยู่อาศยัทั (งในส่วนของตลาดคอนโดมิเนียมและบ้านจัดสรร ทั (งในเรื�องของภาพรวม
เศรษฐกิจภายในและภายนอกที�อยู่ในช่วงชะลอตวั กําลงัซื (อทั (งชาวไทยและต่างชาติเกิดการชะลอตวั รวมถึงหลงัจากมาตรการกํากับสินเชื�อที�อยู่
อาศยั (Loan to Value: LTV) มีการประกาศใช้อย่างเป็นทางการในวนัที� 1 เมษายน 2562 ความตึงเครียดทางการค้าและเศรษฐกิจจากสงคราม
การค้าระหวา่งสหรัฐอเมริกาและจีนที�ยงัคงยืดเยื (อ ภาษีที�ดินและสิ�งปลกูสร้างฉบบัใหม่ รวมถึงค่าเงินบาทที�ยงัแข็งค่า ซึ�งการที�เงินบาทแข็งค่ามาก 
กระทบตอ่ขีดความสามารถทางการแขง่ขนัของการสง่ออกไทย ล้วนแล้วแตเ่ป็นปัจจยัลบที�เข้ามากระทบตอ่ธุรกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์ทั (งสิ (น 

 

ดงันั (น บริษัทจึงให้ความสําคญัในการติดตามข่าวสาร ดชันีชี (วดัทางเศรษฐกิจและอสงัหาริมทรัพย์ทั (งภายในและภายนอกประเทศอย่าง
ใกล้ชิด เพื�อนําข้อมูลต่างๆ มาวิเคราะห์และพฒันากลยุทธ์ของบริษัท เพื�อรับมือกบัสถานการณ์ต่างๆ อาทิเช่น การลดการเปิดโครงการใหม่ เน้น
ระบายโครงการที�กําลงัขาย รวมถึงพฒันาคณุภาพโครงการ เพื�อตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสม 

 

1.2 ความเสี�ยงจากภาวะการแข่งขนัที�สูงขึ *นของตลาดที�อยู่อาศัย 
 

ในปัจจบุนัผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ได้ปรับเปลี�ยนกลยุทธ์ทางการตลาดมากขึ (น โดยมุ่งเน้นพฒันาสินค้า เพื�อรองรับความต้องการ
ของลูกค้าทุกระดบั โดยใช้กลยุทธ์การแข่งขนัหลายรูปแบบ อาทิเช่น กลยุทธ์การจัดกิจกรรมการส่งเสริมการขายโดยการลดราคาบ้านพร้อมของ
สมนาคณุตา่งๆ รวมถึงการที�คูแ่ขง่เปิดตวัโครงการก่อนโครงการของบริษัทโดยอยู่ในบริเวณเดียวกนั ซึ�งมีรูปแบบโครงการและมีกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย
เป็นกลุม่ลกูค้าเดียวกนักบัของบริษัท เป็นต้น ประกอบกบัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในโซนจงัหวดันนทบรีุมีการแข่งขนัค่อนข้างสงู เนื�องจากเป็น
ทําเลที�มีศกัยภาพจากการพฒันาโครงการสาธารณูปโภคของภาครัฐอย่างต่อเนื�อง บริษัทต้องเผชิญกับการแข่งขนัที�รุนแรงจากคู่แข่งที�เปิดขาย
โครงการในบริเวณเดียวกนักบัโครงการของบริษัท ซึ�งตั (งอยู่ในพื (นที�จงัหวดันนทบรีุ โดยมีคู่แข่งทั (งจากบริษัทที�จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ และ
บริษัทที�อยู่นอกตลาดหลกัทรัพย์ฯ ดงันั (น หากบริษัทไมส่ามารถแข่งขนักบัคู่แขง่เหล่านี (ได้อย่างมีประสิทธิภาพ บริษัทอาจได้รับผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนยัสําคญัตอ่ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัท 

 

อย่างไรกต็าม บริษัทได้มีการพฒันานวตักรรมรูปแบบของสินค้าให้มีความหลากหลายเพื�อตอบสนองความต้องการของลกูค้าได้มากขึ (น 
โดยบริษัทเน้นการพฒันาโครงการเฉพาะในพื (นที�จงัหวดันนทบรีุ ทําให้บริษัทมีความชํานาญเฉพาะพื (นที� สามารถเข้าใจและทราบถึงความต้องการ
ของลกูค้าเป็นอย่างดี รวมถึงมีการศกึษาและวิจยัสํารวจความต้องการลกูค้าอย่างสมํ�าเสมอ ประชาชนในพื (นที�มีความคุ้นเคยกบัโครงการจึงสง่ผลให้
เกิดความไว้เนื (อเชื�อใจมากขึ (น และในแตล่ะโครงการของบริษัทจะอยู่ในพื (นที�ที�ใกล้เคียงกนัเพื�อให้เกิดการประหยดัต่อการลงทุนและเป็นการช่วยลด
คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน นอกจากนี ( บริษัทยงัมีนโยบายการบริหารงานที�ชดัเจน ทําให้บริษัทสามารถบริหารโครงการในแต่ละโครงการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ  

 

1.3 ด้านการเงนิ และสภาพคล่องทางการเงนิ 
 

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที�ใช้เงินลงทุนสูง หากเกิดเหตุการณ์ที�เหนือความคาดหมาย ซึ�งอาจทําให้เกิดผลกระทบปัญหา
สภาพคล่องทางการเงินได้ บริษัทจึงถือเป็นนโยบายที�ถือปฏิบติัอย่างต่อเนื�องเรื�องการรักษาสภาพคล่อง โดยมุ่งเน้นการลงทุนพฒันาโครงการที�มี
ความเสี�ยงในระดบัยอมรับได้ โดยมีความเป็นไปได้ของโครงการอยู่ในระดบัสูง นอกจากนี (การเตรียมวงเงินสินเชื�อหมนุเวียนไว้ ก็เป็นแนวทางที�
บริษัทได้ดําเนินการไว้ด้วยแล้วเช่นกนั อนัจะนํามาซึ�งความเชื�อมั�นในการดําเนินธุรกิจให้มีสภาพคล่องอย่างเพียงพอ เมื�อเกิดเหตกุารณ์เหนือความ
คาดหมาย 
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แนวโน้มหนี (ภาคครัวเรือนที�สูงขึ (น จะทําให้สภาพคล่องในระบบการเงินตึงตวั ธนาคารมีการปล่อยสินเชื�อน้อยลง เนื�องจากปัญหาหนี (
ครัวเรือนสงูขึ (น ขณะที�รายได้ปรับขึ (นตามไม่ทนั ส่งผลให้กําลงัซื (อของผู้บริโภคลด ซื (อบ้านได้หลงัเล็กลง บางกลุ่มไม่สามารถซื (อได้ นอกจากนี ( ยงัมี
มาตรการ LTV ที�ที�ให้ลกูค้าต้องจ่ายเงินดาวน์มากขึ (น ถือเป็นอปุสรรคสําคญัสําหรับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์  

 

อย่างไรก็ตาม บริษัทได้พฒันาสินค้าให้มีความหลากหลายในระดบัราคาที�สอดรับกบักลุม่ลกูค้าที�มีกําลงัซื (อลดลง ทั (งนี ( เพื�อลดความเสี�ยง
ในเรื�องดงักล่าวข้างต้น บริษัทได้ทําการประเมินคณุสมบติัเบื (องต้นและตรวจสอบความสามารถในการผ่อนชําระเงินกู้  (Pre-Approve) ของลกูค้า
ก่อนการจอง ซึ�งจะทําให้ความเสี�ยงจากการอนมุติัสินเชื�อลดลง รวมถึงการเตรียมความพร้อมและให้คําแนะนํากบัลกูค้าในการขออนุมติัสินเชื�อและ
หาแนวทางร่วมกบัธนาคารพาณิชย์ที�เป็นพนัธมิตร เพื�อหาแนวทางในการช่วยเหลือสําหรับลกูค้าบ้านหลงัที�สองและหลงัที�สาม  

 

1.4 ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงกฎระเบียบ ข้อบังคับที�เกี�ยวข้องกับธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
 

การดําเนินธุรกิจของบริษัทเกี�ยวข้องกบัการก่อสร้างที�อยู่อาศยัซึ�งอยู่ภายใต้กฎหมายและข้อกําหนดอื�นๆ ที�เข้มงวดจึงมีความเสี�ยงที�อาจ
พบได้ เช่น การเปลี�ยนแปลงกฎระเบียบเกี�ยวกบัการกําหนดเขตการใช้ประโยชน์ที�ดิน (Zoning) กฎหมายผงัเมือง การเปลี�ยนแปลงข้อกําหนดการ
จดัสรรที�ดินตาม พ.ร.บ.จัดสรรที�ดิน การถูกจํากดัประโยชน์ในการใช้พื (นที�ในการก่อสร้างอาคารบางประเภท การถูกเวนคืนที�ดินเพื�อการก่อสร้าง
สาธารณูปโภคของภาครัฐ หรือปัญหาอนัเกิดจากการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ และข้อกําหนดต่างๆ ของทางราชการที�เกี�ยวข้อง ซึ�งอาจจะส่งผล
กระทบตอ่การดําเนินธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และผลการดําเนินงานของบริษัทได้   

 

อย่างไรก็ตาม บริษัทได้ลดความเสี�ยงในเรื�องการเปลี�ยนแปลงกฎระเบียบและข้อบงัคบัที�เกี�ยวข้องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวด้วย
การสํารวจและทําการศึกษาถึงข้อจํากดัต่างๆ ที�เกี�ยวข้อง และติดตามการเปลี�ยนแปลงเกี�ยวกบักฎระเบียบ ข้อกําหนดทางกฎหมายต่างๆ ที�อาจ
เกิดขึ (นอย่างตอ่เนื�องควบคูไ่ปกบัการศกึษาภาวะตลาดอย่างสมํ�าเสมอ เพื�อเตรียมความพร้อมสําหรับการปรับเปลี�ยนการดําเนินการพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องกบัการเปลี�ยนแปลงที�อาจจะเกิดขึ (นดงักลา่วได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 

1.5 ความเสี�ยงจากการประกาศใช้ พรบ.คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล 
 

พระราชบญัญัติคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล พ.ศ. 2562 ซึ�งประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื�อวันที� 27 พฤษภาคม 2562 โดยจะต้อง
ดําเนินการจดัให้มีการคุ้มครองข้อมลูสว่นบคุคลตามที�กฎหมายกําหนด โดยจะมีผลบงัคบัใช้เมื�อพ้นกําหนด 1 ปี นบัแต่วนัที�ประกาศใช้ในราชกิจจา
นุเบกษา  ซึ�งกฎหมายฉบับนี (เป็นกฎหมายใหม่ที�ไม่เคยมีในระบบกฎหมายไทย มีวัตถุประสงค์เพื�อส่งเสริมให้การคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลมี
ประสิทธิภาพมากยิ�งขึ (น และเพื�อให้มีมาตรการเยียวยาเจ้าของข้อมลูสว่นบคุคลจากการถกูละเมิดสิทธิในข้อมลูสว่นบคุคล 

 

โดยในส่วนของบริษัทเองนั (น ได้มีการเตรียมความพร้อมในการดําเนินการให้เป็นไปตามที�กฎหมายกําหนด โดยอาจจะส่งผลกระทบต่อ
การดําเนินงานทกุหน่วยงานที�เกี�ยวข้องกบัข้อมลูสว่นบคุคล ไมว่า่จะเป็น ข้อมลูพนกังาน ลกูค้า คูค้่า รวมถึงผู้ ถือหุ้น  

 

แม้ว่าการดําเนินการดังกล่าวจะทําให้เกิดกระบวนการในการทําธุรกรรมต่างๆ มากยิ�งขึ (น แต่จะทําให้การจัดเก็บข้อมูลต่างๆ มี
ประสิทธิภาพและมีความปลอดภยัมากยิ�งขึ (น รวมถึง ลดความเสี�ยงที�อาจจะเกิดขึ (นกบับริษัทในการกระทําความผิดภายใต้กฎหมายที�เกี�ยวข้องได้  

 

1.6 ความเสี�ยงจากการจัดหาที�ดนิเพื�อพัฒนาโครงการในอนาคต 
 

ที�ดินถือเป็นต้นทนุหลกัซึ�งเป็นปัจจยัสําคญัในการพฒันาโครงการ ซึ�งบริษัทไม่มีนโยบายในการซื (อที�ดินจํานวนมากเพื�อเก็บไว้สําหรับรอ
การพฒันา ทั (งนี ( เพื�อป้องกนัปัญหาการรับภาระด้านต้นทุนทางการเงิน ซึ�งอาจจะก่อให้เกิดปัญหาสภาพคล่องให้แก่บริษัทได้ อีกทั (ง บริษัทต้องการ
ลดความเสี�ยงในเรื�องของการปรับเปลี�ยนผงัเมืองและแนวเวนคืน ซึ�งอาจมีการเปลี�ยนแปลงได้ในอนาคต จึงทําให้บริษัทอาจเกิดความเสี�ยงจากการ
ไม่สามารถซื (อที�ดินในทําเลที�ดี ที�เหมาะสมกับการพัฒนาโครงการ หรือ มีต้นทุนในการพัฒนาโครงการที�สูงขึ (น ทําให้บริษัทไม่สามารถพัฒนา
โครงการได้ตามที�วางแผนไว้ ซึ�งอาจสง่ผลกระทบตอ่ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทในอนาคตได้ 

 

อย่างไรก็ตาม บริษัทในจดัทําแผนการซื (อที�ดินเพื�อพฒันาโครงการให้สอดคล้องกบัแผนการดําเนินธุรกิจของบริษัท โดยเป็นการกําหนด
แผนไว้ล่วงหน้าประมาณ 2-3 ปี เพื�อให้บริษัทมีที�ดินเพื�อพฒันาโครงการได้อย่างต่อเนื�อง โดยบริษัทมีการติดตามและศึกษาข้อมลูเรื�องที�ดินอย่าง
ใกล้ชิด เพื�อให้ทราบแนวโน้มและศกัยภาพในการพฒันาของที�ดินในทําเลตา่งๆ เพื�อให้คุ้มคา่สําหรับการพฒันาโครงการ 
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2. ความเสี�ยงที�มีผลกระทบต่อสทิธหิรือการลงทนุของผู้ถือหลักทรัพย์ 
 

2.1 ความเสี�ยงจากการมีกลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ถือหุ้นในบริษัทมากกว่าร้อยละ 65 
 

บริษัทมีกลุม่ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ คือ กลุม่เสถียรภาพอยทุธ์ ถือหุ้นในบริษัทรวมกนัมากกวา่ร้อยละ 65 หรือคิดเป็นสดัสว่นการถือหุ้นมากกว่า 
3 ใน 4 ทําให้กลุม่ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ดงักลา่วมีอํานาจในการกําหนดนโยบายการบริหารงานและมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจของบริษัทในทุกเรื�องที�ต้อง
ได้รับอนมุติัจากที�ประชมุผู้ ถือหุ้น ดงันั (น ผู้ ถือหุ้นรายอื�นของบริษัทจึงมีความเสี�ยงจากการไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพื�อตรวจสอบและถ่วงดลุ
เรื�องที�ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่เสนอให้ที�ประชมุผู้ ถือหุ้นพิจารณา  นอกจากนี ( การถือหุ้นในลกัษณะกระจุกตวัโดยผู้ ถือหุ้นรายใหญ่นี (ยงัทําให้โอกาสที�บริษัท
จะถกูครอบงํากิจการโดยบคุคลอื�นไมส่ามารถเกิดขึ (นได้โดยปราศจากความยินยอมของกลุม่ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่นี ( แม้วา่ผู้ ถือหุ้นกลุม่อื�นจะเห็นโอกาสที�
จะทําให้มลูคา่ของกิจการเพิ�มขึ (น 

 

อย่างไรก็ตาม  บริษัทมีการกําหนดโครงสร้างการจัดการเพื�อให้เกิดการถ่วงดุลและสอบทานการบริหารงานอย่างเหมาะสม  โดย 
ประกอบด้วย คณะกรรมการทั (งหมด  6 ชุด ได้แก่ คณะกรรมการบริษัท, คณะกรรมการตรวจสอบ, คณะกรรมการสรรหาและกําหนดค่าตอบแทน, 
คณะกรรมการกํากบัดแูลกิจการ, คณะกรรมการบริหาร และคณะผู้บริหาร ซึ�งมีการกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าที�ของคณะกรรมการชุดต่างๆ อย่าง
ชดัเจน นอกจากนี ( ในกรณีเข้าทํารายการที�เกี�ยวโยงกบักรรมการ ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ และผู้ มีอํานาจควบคมุ รวมถึงบคุคลที�อาจมีความขดัแย้ง บคุคล
ดงักลา่วจะไมมี่สิทธิออกเสียงในการอนมุติัรายการดงักลา่ว 
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4. ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ ซึง่ประกอบด้วย สินค้าคงเหลือ ท่ีดิน - อาคาร และอปุกรณ์ และท่ีดินรอการพฒันา มลูค่าเท่ากบั 615.9 ล้านบาท 6.4 ล้านบาท 
และ 114.8 ล้านบาท ตามล าดบั โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 
 

4.1 ทรัพย์สินถาวรหลัก 
 

 1) สนิค้าคงเหลือ 
 

สินค้าคงเหลือเป็นสินทรัพย์หลกัเพื่อใช้ในการประกอบธุรกิจ ได้แก่ ท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง เพื่อขายในโครงการตา่งๆ และสินค้ารอสง่เสริมการขายท่ีจะสง่มอบให้ลกูค้า เม่ือโอนกรรมสิทธ์ิบ้านแล้ว จากงบการเงินรวม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินค้าคงเหลือสทุธิรวมเท่ากบั 615.9 ล้านบาท ซึง่รวมสินค้ารอสง่เสริมการขายแล้ว จ านวน 18.0 ล้านบาท และ ท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง จ านวน 597.9 ล้านบาท โดยท่ีดินและ
สิ่งปลกูสร้างได้รับการประเมินมลูคา่จาก บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั, บริษัท อลัติมา แอพไพรซลั จ ากดั, บริษัท ฟิวเจอร์ แอพไพรซัล จ ากดั, บริษัท เคแทค แอพแพรซลั แอนด์ เซอร์วิส จ ากดั, บริษัท 
โกร เอสทิเมชัน่ จ ากดั และ บริษัท โกลบอล แอสเซท็ แวลเูออร์ จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทประเมินอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. โดยมรีายละเอียดดงันี ้  

 

ล าดับ ประเภททรัพย์สนิ ชื่อโครงการ/ที่ตัง้ 
มูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค.2562 

ราคา
ประเมนิ  

วันที่ 
ประเมนิ 

กรรมสทิธิ์ 
ในที่ดนิ 

วธีิการประเมนิ 
ภาระผูกพัน ณ วันที่ 31 ธ.ค.2562 

ตดิจ านอง วงเงนิรวม ภาระผูกพัน 

1 ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
เนือ้ท่ี 15-2-76 ไร่ 

โครงการธนาซิโอ รัตนาธิเบศร์   
ต.บางรักพฒันา อ.บางบวัทอง  
จ.นนทบรีุ 

10.3 387.21) 21 ม.ค. 56 บริษัท วิธีการต้นทนุ, 
วิธีการเปรียบเทียบ

ราคาตลาด 

- - 
 

- 

2 ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
เนือ้ท่ี 8-2-20 ไร่ 

โครงการธนาคลสัเตอร์ 
ราชพฤกษ์ – สถานีบางพล ู
ต.บางรักพฒันา อ.บางบวัทอง 
จ.นนทบรีุ 

109.5 339.21) 
58.12) 

11 มี.ค. 58 บริษัท วิธีการเปรียบเทียบ 
ราคาตลาด 

วิธีคิดจากมลูคา่ 
คงเหลือตามสภาพ 

ธนาคาร 
กรุงศรีอยธุยา 

189.4 31.8 

3 ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
เนือ้ท่ี 10-1-94.3 ไร่ 
(เนือ้ท่ีหน่วยขายคงเหลือ 
= 4-3-13 ไร่) 
 

โครงการธนาคลสัเตอร์ 
สถานีเซน็ทรัล – บางใหญ่ 
ต.บางแมน่าง อ.บางใหญ่ 
จ.นนทบรีุ 

118.5 186.41) 
 

4 ต.ค. 61 บริษัท วิธีการเปรียบเทียบ 
ราคาตลาด 

ธนาคารทิสโก้ 204.5 17.8 

หน่วย : ล้านบาท 
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ล าดับ ประเภททรัพย์สนิ ชื่อโครงการ/ที่ตัง้ 
มูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค.2562 

ราคา
ประเมนิ  

วันที่ 
ประเมนิ 

กรรมสทิธิ์ 
ในที่ดนิ 

วธีิการประเมนิ 
ภาระผูกพัน ณ วันที่ 31 ธ.ค.2562 

ตดิจ านอง วงเงนิรวม ภาระผูกพัน 

4 ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
เนือ้ท่ี 39-1-80 ไร่ 

โครงการสิริ วิลเลจ 
อดุรธานี – แอร์พอร์ต 
ต.นิคมสงเคราะห์ อ.เมือง 
จ.อดุรธานี 

160.1 548.81) 

181.4 2) 
5 มิ.ย. 58 บริษัทย่อย วิธีการเปรียบเทียบ 

ราคาตลาด 
วิธีคิดจากมลูคา่ 
คงเหลือตามสภาพ 

ธนาคาร 
เกียรตินาคิน 

396.1 69.9 

5 ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
เนือ้ท่ี 26-2-5.9 ไร่ 

โครงการธนาฮาบิแทต 
ป่ินเกล้า – สิรินธร 
ต.บางสีทอง อ.บางกรวย 
จ.นนทบรีุ 

199.5 821.51) 

241.7 2) 
22 ก.ค. 59 บริษัท วิธีการเปรียบเทียบ 

ราคาตลาด 
วิธีคิดจากมลูคา่ 
คงเหลือตามสภาพ 

ธนาคาร 
กรุงศรีอยธุยา 

457.5 4.2 

รวมทัง้สิน้ 597.9        
 

หมายเหตุ : 1) ใช้ราคาประเมิน มลูคา่เปรียบเทียบราคาตลาดของทรัพย์สินเมื่อโครงการพฒันาแล้วเสร็จ 100%    
  2) มลูคา่คงเหลือของทรัพย์สิน ตามสภาพปัจจบุนั (Residaul Method of Valuation) = (รายได้รวม – ต้นทนุกอ่สร้าง และคา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน)    
  3) ราคามลูคา่เปรียบเทียบราคาตลาดของทรัพย์สินตามสภาพการพฒันาปัจจบุนั  
  4) มลูคา่ตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 2562 ซึง่รวมต้นทนุอื่นๆ เช่น คา่ธรรมเนียมตา่งๆ คา่ใช้จ่ายให้ได้มาซึง่ทรัพย์สิน  
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 2) สนิทรัพย์ถาวร 
 

มลูค่าตามบญัชีของสินทรัพย์หลกัประเภทท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 แสดงไว้ใน
ตารางดงัตอ่ไปนี ้              

หน่วย : ล้านบาท 

รายการ สถานที่ตัง้ 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี 
ณ วันท่ี 31 ธ.ค. 62 

ระยะเวลา 
ตัดค่าเส่ือม 

ภาระผูกพัน 

อาคารส านกังานส่วนปรับปรุง 
และส านกังานช่าง  

โครงการตา่งๆ 0.1 5 ปี ไม่มี 

เคร่ืองตกแตง่และเคร่ืองใช้ส านกังาน ส านกังานใหญ่ 2.1 5 ปี ไม่มี 

ยานพาหนะ  ส านกังานใหญ่และโครงการตา่งๆ 2.5 5 ปี ไม่มี 

เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ ส านกังานใหญ่และโครงการตา่งๆ 0.2 3 ปี ไม่มี 

ปา้ยโฆษณา 
โครงการไพร์มเพลส เดอะ กรีนเนอร่ี บางใหญ่ 
โครงการธนาสิริ ราชพฤกษ์ – ทา่น า้นนท์ 

0.06 5 ปี ไม่มี 

ท่ีดนิบริเวณท่ีตัง้ป้ายโฆษณา 

ด้านหน้าโครงการธนาสิริ ป่ินเกล้า – ราชพฤกษ์  
ด้านหน้าโครงการไพร์มเพลส เดอะ กรีนเนอร่ี  
บางใหญ่ 
ด้านหน้าโครงการธนาสิริ ราชพฤกษ์ – ทา่น า้นนท์ 

0.7 
0.2 

 
0.6 

- ไม่มี 

รวมทัง้สิน้ 6.4   

 
 3) สนิทรัพย์ที่ไม่มีตัวตน 
 

มลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์ท่ีไม่มีตวัตนของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จ านวนเงินทัง้สิน้ 350,482 บาท ซึ่งเป็น
คา่ลิขสิทธ์และคา่พฒันาซอฟแวร์ตา่งๆ ท่ีน ามาใช้ในการด าเนินงานของบริษัท ประกอบด้วยโปรแกรมหลกัๆ ส าหรับระบบงานบญัชี, ระบบเงินเดือน 
และระบบปฏิบติัการทัว่ไป โดยมีลิขสิทธ์ในการใช้งานได้ตามเง่ือนไขของเจ้าของลิขสิทธ์ ซึง่ไมไ่ด้มีการก าหนดอายขุองสิทธิไว้แตอ่ย่างใด 
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            4) ที่ดนิรอการพัฒนา 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีท่ีดินรอการพฒันาตามงบการเงินรวมเท่ากบั 114.8 ล้านบาท (แสดงไว้ในรายการสินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น ในหน้างบการเงินรวมของบริษัท) โดยท่ีดินรอการ
พฒันาของบริษัทจะเป็นท่ีดินเปลา่ ซึ่งบริษัทหรือบริษัทย่อยลงทนุซือ้ไว้เพื่อน ามาพฒันาเป็นโครงการในอนาคต โดยท่ีดินรอการพฒันาได้รับการประเมินมลูคา่เรียบร้อยแล้วจากบริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส 
จ ากดั (“AREA”) และบริษัท โกลบอล แอสเซท็ แวลเูออร์ จ ากดั โดยใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดและวิธีการสมมติฐานการพฒันาเป็นวิธีการประเมิน โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 
 

หน่วย : ล้านบาท 

ล าดับ ที่ตัง้ 
เนือ้ที่ดนิ 
(ไร่) 

มูลค่าบัญชี 
ณ วันที่ 31 ธ.ค.2562 

ราคา
ประเมนิ 

วันที่
ประเมนิ 

กรรมสทิธิ์
ในที่ดนิ 

ภาระผูกพัน ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2562 

ตดิจ านอง วงเงนิรวม ภาระผูกพัน 

1 ท่ีดินเปลา่ ริมถนนรัตนาธิเบศร์  
ต.บางรักใหญ่ อ.บางบวัทอง จ.นนทบรีุ 

2-0-87.9 18.5 143.1 a) 

 
21 พ.ย. 61 

 
บริษัท ธนาคารไทยพาณิชย์ 

 
30.0 

 
2.0 

 
2 ท่ีดินเปลา่ ในโครงการธนาสิริ รัตนาธิเบศร์   

ต.บางรักใหญ่ อ.บางบวัทอง จ.นนทบรีุ 
0-3-94.6 8.4 19.7  b) 

 
3 ม.ค. 61 

 
บริษัท ธนาคารกรุงเทพ 8.0 2.9 

3 ท่ีดินเปลา่ ริมถนนซอยวดัไผเ่หลือง 
ต.บางรักพฒันา อ.บางบวัทอง จ.นนทบุรี 

3-2-80.6 
 

27.5 71.1 c) 27 พ.ย. 60 บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต 35.0 15.4 

4 ท่ีดินเปลา่ กมลา  
อ.กระทู้  จ.ภเูก็ต 

105-2-76.9 60.0 810.0 b) 29 พ.ย. 61 บริษัทย่อย ธนาคารธนชาต 185.0 70.0 

5 ท่ีดินเปลา่  
อ.เมืองนนทบรีุ จ.นนทบรีุ 

13-2-9 0.4 - - บริษัทย่อย - - - 

รวมทัง้สิน้ 114.8 1,043.9      

หมายเหตุ : a) ท่ีดินรอพฒันาได้รับการประเมินมลูค่าทรัพย์สินจากบริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั (AREA) โดยใช้วิธีการต้นทนุและวิธีการสมมติฐานการพฒันาเป็นวิธีการประเมิน 
 b) ท่ีดินรอพฒันาได้รับการประเมินมลูค่าทรัพย์สินจาก บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั (AREA) โดยใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเป็นวิธีการประเมิน 
 c) ท่ีดินรอพฒันาได้รับการประเมินมลูค่าทรัพย์สินจาก บริษัท โกลบอล แอสเซ็ท แวลเูออร์ จ ากดั โดยใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเป็นวิธีการประเมิน 
 ** นโยบายบญัชี เร่ิม 1 ต.ค. 61 เพือท่ีดินส าหรับรอพฒันาโครงการ  
  = ถือเป็นท่ีดินรอพฒันา หากไมม่ีแผนการพฒันาเกินกวา่ 6 เดือน 
  = ถือเป็นสินค้าคงเหลือ เมื่อยื่นขอจดัสรรท่ีดิน 
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5) สัญญาเช่าพืน้ที่อาคารส านักงาน 
 

บริษัทท าสญัญาเช่าอาคารพาณิชย์ 4 ชัน้ จ านวน 2 คหูา เพื่อใช้ส าหรับเป็นส านกังานใหญ่ โดยท าสญัญาเช่ากบับคุคลท่ีเก่ียวข้องกนั 
โดยมีรายละเอียดของสญัญาเช่า ดงันี ้

 

คู่สัญญา   : ผู้ เช่า บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
ผู้ให้เช่า  กลุม่เสถียรภาพอยทุธ์ 

ที่ตัง้สถานที่ให้เช่า  : 650, 652 ถนนบรมราชชนนี แขวงบางบ าหรุ เขตบางพลดั กรุงเทพมหานคร 
อายุสัญญา  : ตอ่อายทุกุๆ 3 ปี โดยฉบบัปัจจบุนั เร่ิมตัง้แต ่1 ก.ค. 2560 – 30 มิ.ย. 2563 
พืน้ที่เช่า   : 670 ตารางเมตร 
ค่าเช่า   : 0.141 ล้านบาทตอ่เดือน  

(บริษัท 0.127 บาท และ บริษัทย่อย 0.014 ล้านบาท (รวมภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย)) 
 

4.2 นโยบายในการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 
  

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษัทมีเงินลงทนุในบริษัทย่อยตา่งๆ ดงันี ้
 

1. บริษัทย่อยทางตรง คือ บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (“TPD”) ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยถือหุ้น
ในอตัราร้อยละ 99.8 มลูคา่เงินลงทนุเท่ากบั 90.4 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 10.8 ของสินทรัพย์รวม  

 

2. บริษัทย่อยทางอ้อม คือ บริษัท พิมานสิริ จ ากดั (“PMS”) ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยถือหุ้นผ่านบริษัท ธนาสิริ พร๊อพ
เพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั ในอตัราร้อยละ 60.75 มลูคา่เงินลงทนุเท่ากบั 48.6 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.8 ของสินทรัพย์รวม  

 

 อย่างไรก็ตาม ในอนาคตบริษัทอาจมีการขยายขอบเขตการด าเนินธุรกิจจึงอาจมีการจัดตัง้บริษัทย่อยหรือบริษัทร่วมขึน้  เพื่อเป็นการ
สนบัสนุนการด าเนินธุรกิจหลกัของบริษัท ซึ่งบริษัทมีนโยบายจะส่งกรรมการบริษัทเข้าไปเป็นกรรมการของบริษัทย่อยหรือบริษัทร่วมดงักล่าว  เพื่อ
ร่วมก าหนดนโยบายการด าเนินงานให้เป็นไปในทิศทางเดียวกนัและเอือ้ตอ่การด าเนินธุรกิจของกลุม่  
 

การควบคมุดแูลบริษัทย่อยและบริษัทร่วมนัน้ โดยส่วนใหญ่จะมีข้อตกลงกบัผู้ ร่วมลงทุน เช่น กรณีการลงทุนในกิจการร่วมค้าจะก าหนด
จ านวนกรรมการซึ่งเป็นบุคคลท่ีบริษัทเป็นผู้ก าหนด โดยใช้สดัส่วนการถือหุ้นเป็นเกณฑ์ก าหนดจ านวนกรรมการท่ีจะเข้าไปควบคมุดูแล ส าหรับ
บริษัทย่อย บริษัทจะสง่กรรมการเข้าไปเป็นตวัแทนมากกวา่กึ่งหนึ่งของจ านวนคณะกรรมการทัง้หมด หากการด าเนินการมีผลกระทบต่อบริษัทอย่าง
มีนยัส าคญัจะต้องขออนมุติัจากท่ีประชมุกรรมการของบริษัทก่อน 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

เมื�อวนัที� 18 สิงหาคม 2553 บริษัทถูกฟ้องเป็นหนึ�งในจําเลยในคดีอาญาและคดีแพ่ง เรื�องฉ้อโกงและผิดสญัญา โดยขอให้บริษัทโอน
กรรมสิทธิ2ในที�ดินจํานวน 1 แปลงให้แก่นิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรรของโครงการแห่งหนึ�ง โดยหากไม่อาจโอนกรรมสิทธิ2ในที�ดินดงักล่าว ให้บริษัทร่วม
ชดใช้เงินคา่เสียหายจํานวนหนึ�ง ซึ�งในวนัที� 9 กมุภาพนัธ์ 2558, วนัที� 23 มีนาคม 2559 และวนัที� 13 กุมภาพนัธ์ 2561 ในส่วนคดีอาญาศาลชั >นต้น, 
ชั >นอทุธรณ์และศาลฎีกา พิพากษายกฟ้องบริษัทในความผิดฐานฉ้อโกงตามลําดบั  

 

เมื�อวนัที� 16 กุมภาพนัธ์ 2560 ในส่วนคดีแพ่งศาลชั >นต้นมีคําพิพากษายกฟ้องบริษัทในความผิดฐานผิดสญัญา โดยบริษัทไม่ต้องโอน
กรรมสิทธิ2ในที�ดินให้แก่นิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรรโครงการแต่อย่างใด ต่อมาเมื�อวนัที� 15 มิถุนายน 2560 โจทก์ได้ยื�นคําร้องขอคุ้มครองชั�วคราว โดย
ห้ามบริษัทจดทะเบียนโอนสินทรัพย์ที�ดินแก่ผู้อื�นและห้ามทํานิติกรรมอื�นที�ก่อให้เกิดผลผกูพนัใด ๆ ในที�ดินพิพาท  

 

ตอ่มาบริษัทได้ยื�นคําร้องคดัค้านคําร้องขอคุ้มครองชั�วคราว เนื�องจากคําร้องขอคุ้มครองชั�วคราวระหวา่งการพิจารณาอทุธรณ์ของโจทก์ไม่
มีเหตุผลในการเปลี�ยนแปลงคําพิพากษาของศาลชั >นต้นได้ ขอให้ศาลมีคําสั�งยกคําร้องขอคุ้มครองชั�วคราว เมื�อวนัที� 3 พฤษภาคม 2561 ศาล
อทุธรณ์มีคําพิพากษายืนตามคําพิพากษาศาลชั >นต้น 

 

วนัที� 3 กรกฎาคม 2561 โจทก์ได้ยื�นคําร้องขอยื�นฎีกาและ ฎีกาต่อศาลจงัหวดันนทบรีุ โดยศาลสั�งว่า “สําเนาให้อีกฝ่ายรอไว้สั�งเมื�อศาล
ฎีกาพิจารณาคําร้องขออนุญาตฎีกาแล้ว”และ ในวนัเดียวกันนั >น บริษัทได้ยื�นคําร้องขอยื�นฎีกาและฎีกาต่อศาลจังหวดันนทบุรี ในประเด็นข้อ
กฎหมาย เรื�องอายคุวาม และ อํานาจฟ้อง 

 

ต่อมาเมื�อวนัที� 6 กรกฎาคม 2561 บริษัทได้ตรวจสํานวน เพื�อทราบคําสั�งศาลโดยศาลชั >นต้นมีคําสั�ง “สําเนาให้อีกฝ่ายให้ส่งคําร้องขอ
อนุญาตฎีกาและฎีกาของจําเลยทั >งหกให้ศาลฎีกาเพื�อพิจารณาสั�ง” ซึ�งการที�ศาลจังหวดันนทบรีุมีคําสั�งดงักล่าว ฎีกาที�บริษัทยื�นต่อศาลจงัหวดั
นนทบรีุ จะมีผลเป็นการรับฎีกาตอ่เมื�อศาลฎีกามีคําสั�งอนญุาตให้บริษัทท่านฎีกาได้เสียก่อน 

 

เมื�อวนัที� 27 มิถนุายน 2562 ศาลจงัหวดันนทบรีุนดัฟังคําสั�งศาลฎีกา ซึ�งศาลฎีกาไมอ่นญุาตให้ฎีกาและยกคําร้องกบัไม่รับฎีกาของโจทก์
และจําเลยทั >งหมด 
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6. ข้อมูลทั�วไปและข้อมูลสําคัญอื�น 
 

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
ดินเพื
อขาย   
เลขทะเบียนบริษัท  :  0107552000073  
ทนุจดทะเบียน  :  329,000,000 บาท 
ทนุชําระแล้ว  :  253,212,000 บาท 
จํานวนหุ้นสามญั  : 253,212,000 หุ้น (มลูคา่หุ้นที
ตราไว้ 1 บาท) 
โทรศพัท์   : 0-2886-4888 
โทรสาร   : 0-2886-4878   
Home Page  : www.thanasiri.com 
 

สาํนักเลขานุการบริษัท  

เลขานกุารบริษัท  : คณุวิภานนัท์ แย้มคุ้ม 
โทรศพัท์   :  0-2886-4888 ตอ่ 106  
E-mail Address   : cs@thanasiri.com 
 

หน่วยงานนักลงทนุสัมพันธ์  

นกัลงทนุสมัพนัธ์  : คณุวิภานนัท์ 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
ดินเพื
อขาย   
เลขทะเบียนบริษัท  :  0105533073026 
โทรศพัท์    : 0-2886-4888  
โทรสาร   : 0-2886-4878   
 

ชื
อบริษัท   : บริษัท พิมานสิริ จํากดั 
ที
ตั ?งสํานกังานใหญ่  : 650, 652 ถนนบรมราชชนนี แขวงบางบําหรุ เขตบางพลดั กรุงเทพมหานคร 10700 
ประเภทธุรกิจ  : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ด้านธุรกิจบ้านจดัสรรพร้อมที
ดินเพื
อขาย 
เลขทะเบียนบริษัท  :  0105557188320 
โทรศพัท์    : 0-2886-4888  
โทรสาร   : 0-2886-4878   
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บริษัทย่อย (ต่อ) 

ชื
อบริษัท   : บริษัท อนาบกิู ธนาสิริ (ประเทศไทย) จํากดั 
ที
ตั ?งสํานกังานใหญ่  : 650, 652 ถนนบรมราชชนนี แขวงบางบําหรุ เขตบางพลดั กรุงเทพมหานคร 10700 
ประเภทธุรกิจ  : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ด้านธุรกิจบ้านจดัสรรพร้อมที
ดินเพื
อขาย   
เลขทะเบียนบริษัท  :  0105563020028 
โทรศพัท์    : 0-2886-4888  
โทรสาร   : 0-2886-4878   
 
นายทะเบียนหลักทรัพย์ 

ชื
อบริษัท   : บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 
ที
ตั ?งสํานกังานใหญ่  : 93 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก ดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท์   : 0-2009-9000 และ TSD Call Center 0-2009-9999 
โทรสาร   : 0-2009-9991   
Home Page  : www.set.or.th/tsd  
 

ผู้สอบบัญชี 

ชื
อบริษัท   : บริษัท กรินทร์ ออดิท จํากดั 
ที
ตั ?งสํานกังานใหญ่  : 72 อาคาร กสท โทรคมนาคม ชั ?น 24 ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก  

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 
ผู้สอบบญัชี  : นายเจษฎา หงัสพฤกษ์ ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที
 3759 หรือ 

นางสาวกรรณิการ์ วิภาณรัุตน์ ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที
 7305 หรือ 
    นายจิโรจ  ศิริโรโรจน์  ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที
 5113  
โทรศพัท์   : 0-2105-4661 
โทรสาร   : 0-2026-3760   
Home Page  : www.karinaudit.co.th   
 

ที�ปรึกษาทางด้านกฎหมาย 

ชื
อบริษัท   : บริษัท สํานกังานกฎหมายธรรมนิติ จํากดั 
ที
ตั ?งสํานกังานใหญ่  : 2/2 อาคารภกัดี ชั ?น 2 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท์    : 0-2680-9777 / 0-2680-9740 
โทรสาร   : 0-2680-9711  
Home Page  : www.dlo.co.th 


