
 
ที่ SENAJ 020/2565  
 

วนัท่ี 28 กนัยายน 2565 
 

เร่ือง แจ้งรายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ (การขายที่ดินให้แก่บริษัทร่วมค้า) (แก้ไข) 

เรียน กรรมการและผู้จดัการ 
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 
จากมติที่ประชุมคณะกรรมการบริหาร บริษัท เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครัง้ที่ 32/2565 

เมื่อวนัที่ 28 กันยายน 2565 ได้มีมติอนุมตัิขายที่ดิน ให้แก่ บริษัท เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้1 จ ากัด (“เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้1”) 
เนือ้ที่ประมาณ 3,505 ตารางวา มูลค่ารวม 150,177,866 บาท และบริษัท เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี  ้4 จ ากัด (“เสนา เจ 

พร็อพเพอร์ตี ้4”) เนือ้ที่ประมาณ 1,756.1 ตารางวา มลูค่ารวม 99,544,875 บาท  ซึ่งเป็นบริษัทร่วมค้าของบริษัท บริษัทฯ จึง

ขอแจ้งรายละเอียดของการขายที่ดินให้แก่บริษัทร่วมค้า ดงันี ้ 
  
1. การขายที่ดิน ให้แก่ บริษัท เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้1 จ ากัด 

วัน เดือน ปี ที่เกิดรายการ 
บริษัทฯ ขายที่ดิน ให้แก่ เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้1 มูลค่า 150,177,866 บาท โดยโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินแล้วเสร็จเมื่อวันที่ 28 

กนัยายน 2565  

คู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง 
ผู้ซือ้ : บริษัท เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้1 จ ากดั 
ผู้ขาย : บริษัทฯ 
ความสมัพนัธ์ : บริษัทฯ เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ  เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้1 ซึ่งเป็นบริษัทร่วมค้าที่บริษัทฯ ถือหุ้นใน

สดัส่วน ร้อยละ 51 
 
ลักษณะการเข้าท ารายการ 

 บริษัทฯ ตกลงขายที่ดินให้แก่ เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้1 ซึ่งเป็นบริษัทร่วมค้าของบริษัทฯ ในมูลค่ารวม 150,177,866 บาท 
รายละเอียดดงันี ้

(1) รายละเอียดที่ดิน รวมเนือ้ที่ดินประมาณ 8 ไร่ 3 งาน 5 ตารางวา ( 3,505 ตารางวา) 

1.1 โฉนดเลขที่ 74677 เลขที่ดิน 284 หน้าส ารวจ 26418 ต าบลอ้อมน้อย อ าเภอกระทุ่มแบน จังหวัดสมุทรสาคร 
เนือ้ที่ดินตามโฉนด 5 ไร่ 1 งาน 5.6 ตารางวา (2,105.6 ตารางวา) ไม่รวมสิ่งปลกูสร้าง 

1.2 โฉนดเลขที่ 3482 เลขที่ดิน 132 หน้าส ารวจ 177 ต าบลอ้อมน้อย อ าเภอกระทุ่มแบน จงัหวดัสมทุรสาคร บางส่วน
เนือ้ที่ดิน 3 ไร่ 1 งาน 99.4 ตารางวา (1,399.4 ตารางวา) ไม่รวมสิ่งปลกูสร้าง  

  



 
(2) เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมลูค่าส่ิงตอบแทน 

การก าหนดราคาซือ้ขายเป็นไปตามข้อตกลงระหว่างผู้ซือ้และผู้ขาย โดยทัง้สองฝ่ายได้เจรจาตามความเหมาะสมและ 
  ตกลงร่วมกันในการก าหนดราคาซือ้ขาย ในกรณีนี ้เนื่องจากผู้ขายถือหุ้นในบริษัทที่ซือ้ที่ดินเพื่อน าไปพฒันาโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายด้วย การก าหนดราคาซือ้ขายจึงพิจารณาในภาพรวมทัง้มลูค่าตามบญัชีและเทียบเคียงราคา
ประเมินประกอบกบัการศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินในการพฒันาโครงการคอนโดในท าเลดงักล่าว แล้วจึงก าหนด
เป็นราคาขายที่ดินซึง่ไม่เกนิไปกว่าราคาตลาด อ้างอิงจากราคาประเมนิ เพื่อรักษาเสถียรภาพทางก าไรของทัง้ผู้ขายทีด่นิ
และผู้ซือ้ที่ดิน  

  ราคาประเมิน   บริษัท ทีเอ มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั (ซึง่ได้รับการรับรองจากส านกังานคณะกรรมการ 
                            ก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์) ราคาประเมินเฉล่ีย 65,862 บาท/ตรว. เมื่อวนัท่ี 9 กมุภาพนัธ์   
                            2565 

  ราคาขาย เฉล่ียตารางวาละ   42,847 บาท/ตรว. เป็นเงิน 150,177,866 บาท  
 

ประเภทและขนาดรายการ 
การเข้าท าธุรกรรมการขายที่ดิน ให้แก่ บริษัท เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี  ้1 จ ากัด เข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ตาม

ประกาศคณะกรรมการตลาดทนุท่ี ทจ. 20/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจ าหนา่ย

ไปซึ่งสินทรัพย์ (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เ ร่ืองการเปิดเผย

ข้อมลูและการปฏิบตัิของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 (รวมทัง้ที่

ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่า “ประกาศการได้มาหรือจ าหน่ายไปฯ”) โดยมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับร้อยละ 2.48 ตาม

เกณฑ์มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน โดยเป็นเกณฑ์ที่ค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปสงูสดุจากงบการเงินรวมของบริษัทฯ ที่ได้รับการ

ตรวจสอบและสอบทานจากผู้ สอบบัญชีรับอนุญาต สิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2565 ซึ่งถือเป็นขนาดรายการการจ าหน่ายไปซึ่ง

สินทรัพย์ที่มีขนาดของรายการต ่ากว่าร้อยละ 15 จึงไม่เข้าเกณฑ์การเปิดเผยข้อมลูตามประกาศเร่ืองการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง

สินทรัพย์ รายละเอียดการค านวณขนาดรายการดงันี ้ 

เกณฑ์การค านวณขนาด
รายการ 

สูตรการค านวณ รายละเอียดการค านวณ ขนาดรายการ 

1. ขนาดรายการตามเกณฑ์
มลูค่าสินทรัพย์ 

สดัสว่นการเข้าถือหุ้น X NTA ของ เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้1 X 100 
NTA ของบริษัทฯ  

N/A  

2. ขนาดรายการตามเกณฑ์
ก าไรสทุธิ 

สดัส่วนการเข้าถือหุ้น X ก าไรสทุธิของ เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้1 X 100 

ก าไรสทุธิของบริษัทจดทะเบียน 
N/A  

3. ขนาดรายการตามเกณฑ์
มลูค่ารวมสิ่งตอบแทน 

จ านวนเงินที่จ่ายหรือได้รับ X 100 
สินทรัพย์รวมตามงบการเงนิรวมของบริษทัฯ 

150,177,866 x 100 
6,057,051,000  

2.48% 

4. ขนาดรายการตามเกณฑ์
มลูค่าหุ้นทนุ 

จ านวนหุ้นที่ออกเพ่ือช าระค่าสินทรัพย์ X 100 
จ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของบริษัทฯ 

N/A 

 

 



 
 

2. การขายที่ดิน ให้แก่ บริษัท เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้4 จ ากัด 
วัน เดือน ปี ที่เกิดรายการ 
บริษัทฯ ขายที่ดิน ให้แก่ เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้4 มูลค่า 99,544,875 บาท โดยโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินแล้วเสร็จเมื่อวันที่ 28 

กนัยายน 2565  

คู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง 
ผู้ซือ้ : บริษัท เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้4 จ ากดั 
ผู้ขาย : บริษัทฯ 
ความสมัพนัธ์ : บริษัทฯ เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ  เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้4 ซึ่งเป็นบริษัทร่วมค้าที่บริษัทฯ ถือหุ้นใน

สดัส่วน ร้อยละ 51 
 
ลักษณะการเข้าท ารายการ 

 บริษัทฯ ตกลงขายที่ดิน ให้แก่ เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้4 ซึ่งเป็นบริษัทร่วมค้าของบริษัทฯ ในมูลค่ารวม 99,544,875 บาท 
รายละเอียดดงันี ้
 

(1) รายละเอียดที่ดิน รวมเนือ้ที่ดินประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 56.1 ตารางวา ( 1,756.1 ตารางวา) 

1.1 โฉนดเลขที่ 21626 เลขที่ดิน 45 หน้าส ารวจ 10890 ต าบลบางแค อ าเภอบางแค กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดินตาม
โฉนด 2 ไร่ 3 งาน 64.6 ตารางวา (1,164.6 ตารางวา) ไม่มีส่ิงปลกูสร้าง 

1.2 โฉนดเลขที่ 19959 เลขที่ดิน 48 หน้าส ารวจ 10845 ต าบลบางแค อ าเภอบางแค กรุงเทพมหานคร เฉพาะส่วน
ของบริษัท เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน) จ านวน 591.5 ส่วน ใน 2,668.2 ส่วน คิดเป็นเนือ้ที่ดิน 591.5  
ตารางวา ไม่มีส่ิงปลกูสร้าง 

(2) เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมลูค่าส่ิงตอบแทน 
การก าหนดราคาซือ้ขายเป็นไปตามข้อตกลงระหว่างผู้ซือ้และผู้ขาย โดยทัง้สองฝ่ายได้เจรจาตามความเหมาะสมและ 
ตกลงร่วมกนัในการก าหนดราคาซือ้ขายการก าหนดราคาซือ้ขายเป็นไปตามข้อตกลงระหว่างผู้ซือ้และผู้ขาย โดยทัง้สอง
ฝ่ายได้เจรจาตามความเหมาะสมและตกลงร่วมกนัในการก าหนดราคาซือ้ขาย ในกรณีนี ้เนื่องจากผู้ ขายถือหุ้นในบริษัท
ที่ซือ้ที่ดินเพื่อน าไปพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายด้วย การก าหนดราคาซือ้ขายจึงพิ จารณาในภาพรวมทัง้
มลูค่าตามบญัชีและเทียบเคียงราคาประเมินประกอบกับการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินในการพฒันาโครงการ
คอนโดในท าเลดังกล่าว แล้วจึงก าหนดเป็นราคาขายที่ดินซึ่งไม่เกินไปกว่าราคาตลาด อ้างอิงจากราคาประเมิน  
เพื่อรักษาเสถียรภาพทางก าไรของทัง้ผู้ขายที่ดินและผู้ซือ้ที่ดิน  
ราคาประเมิน บริษัท ทีเอ มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชั่น (1999) จ ากัด จ ากัด (ซึ่งได้รับการรับรองจากส านักงาน 

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์) ราคาประเมินเฉล่ีย 65,121 บาท/ตรว.  
 เมื่อวนัท่ี 9 กมุภาพนัธ์ 2565 
ราคาขาย เฉล่ียตารางวาละ   56,685 บาท/ตรว.  เป็นเงิน  99,544,875 บาท 

 



 
ประเภทและขนาดรายการ 

การเข้าท าธุรกรรมการขายที่ดิน ให้แก่ บริษัท เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้4 จ ากัด เข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ตาม

ประกาศคณะกรรมการตลาดทนุท่ี ทจ. 20/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจ าหนา่ย

ไปซึ่งสินทรัพย์ (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เ ร่ืองการเปิดเผย

ข้อมลูและการปฏิบตัิของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 (รวมทัง้ที่

ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่า “ประกาศการได้มาหรือจ าหน่ายไปฯ”) โดยมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับร้อยละ 1.64 ตาม

เกณฑ์มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน โดยเป็นเกณฑ์ที่ค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปสงูสดุจากงบการเงินรวมของบริษัทฯ ที่ได้รับการ

ตรวจสอบและสอบทานจากผู้ สอบบัญชีรับอนุญาต สิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2565 ซึ่งถือเป็นขนาดรายการการจ าหน่ายไปซึ่ง

สินทรัพย์ที่มีขนาดของรายการต ่ากว่าร้อยละ 15 จึงไม่เข้าเกณฑ์การเปิดเผยข้อมลูตามประกาศเร่ืองการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง

สินทรัพย์ รายละเอียดการค านวณขนาดรายการดงันี ้ 

เกณฑ์การค านวณขนาด
รายการ 

สูตรการค านวณ รายละเอียดการค านวณ ขนาดรายการ 

1. ขนาดรายการตามเกณฑ์
มลูค่าสินทรัพย์ 

สดัสว่นการเข้าถือหุ้น X NTA ของ เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้4 X 100 
NTA ของบริษัทฯ  

N/A 

2. ขนาดรายการตามเกณฑ์
ก าไรสทุธิ 

สดัส่วนการเข้าถือหุ้น X ก าไรสทุธิของ เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้4 X 100 

ก าไรสทุธิของบริษัทจดทะเบียน 
N/A  

3. ขนาดรายการตามเกณฑ์
มลูค่ารวมสิ่งตอบแทน 

จ านวนเงินที่จ่ายหรือได้รับ X 100 
สินทรัพย์รวมตามงบการเงนิรวมของบริษทัฯ 

99,544,875 x 100 
6,057,051,000  

1.64% 

4. ขนาดรายการตามเกณฑ์
มลูค่าหุ้นทนุ 

จ านวนหุ้นที่ออกเพ่ือช าระค่าสินทรัพย์ X 100 
จ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของบริษัทฯ 

N/A 

 

โดยเมื่อพิจารณารายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ของบริษัทฯ ในรอบระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมา จะมีขนาดรายการจ าหน่าย

ไปซึง่สินทรัพย์รวมเท่ากบัร้อยละ 7.38 ดงันัน้ การเข้าท ารายการจึงไม่เข้าข่ายรายการท่ีต้องเปิดเผยข้อมลูตามประกาศรายการได้มา

หรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์  

 

 

 

 

 

 

 



 
ทัง้นี ้รายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ของบริษัทฯ ที่ค านวณขนาดรายการในรอบระยะเวลา 6 เดือนมีขนาดรายการดงันี ้

ที่ 
รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์ของบริษัทและ

บริษัทย่อย 

มูลค่า
รายการ 

(ล้านบาท) 

ขนาดรายการ
จ าหน่ายไป 

ตามเกณฑ์มูลค่า
สินทรัพย์ที่มี

ตัวตนสุทธิ (NTA) 
(ร้อยละ) 

ขนาดรายการ
จ าหน่ายไป 

ตามเกณฑ์มูลค่า
รวมของสิ่งตอบ

แทน 
(ร้อยละ) 

วันที่มีมติ
คณะกรรมการ

บริษัท/
คณะกรรมการ

บริหาร 

1. การจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์และการสิน้สภาพของ
บริษัทย่อย บริษัท เสนา แมเนจเม้นท์ เซอร์วิส จ ากดั 

1.00 3.90 0.02 16 มิถนุายน 2565 

2. การสละสิทธิการจองซือ้หุ้นสามญัเพ่ิมทนุใน เสนา เจ 
พร็อพเพอร์ตี ้1 และ เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้4   

195.98 N/A 3.24 
 

19 สิงหาคม 2565 

3.  การขายที่ดินให้แก่ เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้1 และ 
เสนา เจ พร็อพเพอร์ตี ้4 

249.72 N/A 4.12 28 กนัยายน 2565 

                                  รวมขนาดรายการ 446.70 3.90 7.38  

 
3. ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะเกิดกับบริษัทฯ จากการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์        

 เป็นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบร่วมค้า ซึ่งจะท าให้บริษัทใช้เงินลงทุนลดลงและกระจายความเส่ียงในการลงทุน
ได้มากขึน้ อีกทัง้ บริษัทจะได้รับกระแสเงินสดจากการขายที่ดิน เพื่อน ามาเป็นเงินท่ีใช้หมนุเวียนในการท าธุรกิจอีกด้วย 

 
4. ผลกระทบต่อการด าเนินงานหรือฐานะการเงนิของบริษัทฯ 

- ไม่มี –  
 

5. แผนการใช้เงนิที่ได้รับจากการขายทรัพย์สิน 
       เพื่อน าไปใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียน และใช้ส าหรับการขยายธุรกิจในอนาคต รวมทัง้การลงทนุในธุรกิจอื่นๆ 
 
6. ความเหน็คณะกรรมการบริหาร 

การเข้าท ารายการดังกล่าว เป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ของบริษัทฯ ซึ่งขนาดของรายการต ่ากว่า 15% และเป็น
อ านาจอนมุตัิของคณะกรรมการบริหาร มีมติเห็นชอบร่วมลงทนุซึง่ถือเป็นโอกาสทางธุรกิจที่ดี เพื่อวางแผนการเติบโตในการ
ด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และถือเป็นการกระจายความเส่ียงในการลงทุน  รวมถึงยังสามารถบริหารสภาพคล่องทาง
การเงินได้ดียิ่งขึน้อีกด้วย จึงเห็นควรท ารายการดงักล่าว 
 
 
 
 



 
บริษัทฯ มีหน้าที่ต้องเปิดเผยการท ารายการต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ฯ เร่ือง 

หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการเก่ียวกับการเปิดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ ของ บริษัทจดทะเบียน พ.ศ. 2560 
เนื่องจากธุรกรรมการขายที่ดินให้แก่บริษัทร่วมค้า ซึง่เป็นการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ของบริษัทฯ  

ทัง้นี ้รายการดงักล่าวข้างต้น  ไม่เข้าข่ายหลกัเกณฑ์รายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามหลกัเกณฑ์ของประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เร่ือง หลักเกณฑ์ในการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ฉบับลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (และตามที่ได้แก้ไข
เพิ่มเติม)  
 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ   

           ขอแสดงความนบัถือ 

 

           -นางสาวอธิกา  บุญรอดชู- 

                                       ประธานเจ้าหน้าทีก่ารเงนิ 


