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4.  การประกอบธุรกิจของแต่ละสายผลิตภัณฑ์ 
 
4.1 ลักษณะผลิตภณัฑ์และบริการ 
 บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื/อขายมานานกวา่ 30 ปี ปัจจบุนับริษัทฯ และบริษัทยอ่ยดําเนินธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในรูปแบบที/หลากหลาย โดยเน้นพฒันาโครงการในทําเลที/เหมาะสมและมีศกัยภาพ ตามแนวระบบ
สาธารณปูโภคและการคมนาคม ปัจจบุนัสามารถแบง่ประเภทการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ และบริษัทย่อยออกเป็น 
3 หนว่ยธุรกิจ (Business Unit) ประกอบด้วย 

1.) โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื/อการอยูอ่าศยัเพื/อขาย 
2.) โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื/อให้เช่า 
3.) ธุรกิจให้บริการด้านที/อยูอ่าศยัแบบครบวงจร 

 
1.) โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื*อการอยู่อาศัยเพื*อขาย 

 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื/อการอยู่อาศยัจํานวน 5 รูปแบบ ทั Dงในแนวราบและ
แนวสงู ได้แก่ บ้านเดี/ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ คอนโดมิเนียม ภายใต้ชื/อแบรนด์ตา่งๆ 6 ชื/อหลกั ดงันี D 

ชื*อโครงการ ลักษณะที*อยู่อาศัย ราคาขาย กลุ่มลกูค้า 

 
เสนาแกรนด์โฮม บ้านเดี/ยว 3 – 7 ล้านบาท B ถึง B+ 

 
เสนากรีนวิลล์ บ้านเดี/ยว และบ้านแฝด ไมเ่กิน 3 ล้านบาท C+ ถึง B 

 
เสนาวิลลา่ บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ 1 – 2.5 ล้านบาท C ถึง C+ 

 
เดอะนิช คอนโดมิเนียม 1.5 – 2.5 ล้านบาท C ถึง B+ 

 เดอะคิธ คอนโดมิเนียม 0.7-0.9 ล้านบาท C- ถึง C 

 
เดอะแคช คอนโดมิเนียม 0.5 - 0.6 ล้านบาท C- 

 
 กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย ได้แก ่กลุม่ผู้มีรายได้ระดบัลา่งถึงกลุม่ผู้มีรายได้ระดบัปานกลางซึ/งต้องการที/อยูอ่าศยัในระดบั
ราคาตั Dงแต่ 500,000 ถึง6,000,000 บาท และเป็นกลุ่มลกูค้าที/มีความต้องการที/อยู่อาศยัสว่นใหญ่มากกว่าร้อยละ 95 ของ
ความต้องการที/อยูอ่าศยัรวมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อีกทั Dงกลุม่ดงักลา่วในสดัสว่นกว่าร้อยละ 35 เป็นกลุม่ที/ยงั
ไม่มีที/อยู่อาศยัเป็นของตนเอง กอปรกบัจากแนวโน้มจํานวนคนต่อครัวเรือนที/ลดลงโดยต่อเนื/องสง่ผลให้ความต้องการที/อยู่
อาศยัของกลุม่เป้าหมายมีจํานวนเพิ/มสงูขึ Dนควบคู่ไปด้วย โดยบริษัทฯ แบ่งกลุม่ลกูค้าเป้าหมายตามรายได้ครัวเรือนต่อเดือน 
เพื/อประโยชน์ในการวางนโยบายทางด้านผลติภณัฑ์ และการตลาด โดยกลุม่ลกูค้าเป้าหมายแบง่ได้ดงันี D 
 

ความต้องการที/อยู่อาศยั 
แยกตามระดบัรายได้ครัวเรือน 

สดัส่วน 
การครอบครองที/อยู่อาศยั 

 
กลุ่มลกูค้า 

รายได้ครัวเรือน (บาทตอ่
เดือน) 

  

 A 100,000 – 150,000 
 B+ 80,000 – 100,000 
 B 60,000 – 80,000 
 C+ 40,000 – 60,000 
 C 20,000 – 40,000 

ที/มา : สํานกังานสถิตแิหง่ชาต ิกระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื/อสาร  C- < 20,000 
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 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีนโยบายการพัฒนาโครงการภายใต้เงินลงทุนและการบริหารงานของบริษัทฯ เอง 
กลา่วคือ บริษัทฯ จะเป็นผู้ดําเนินการพฒันาโครงการเองแบบครบวงจร โดยเริ/มจากการเลอืกลงทนุซื Dอที/ดิน การวางผงัโครงการ 
การออกแบบ การวา่จ้างผู้ เหมาก่อสร้าง และการบริหารการขาย โดยในการดําเนินการดงักลา่วบริษัทฯ และบริษัทย่อยจะเป็น
เจ้าของกรรมสิทธิXในโฉนดที/ดินที/ตั Dงโครงการเอง ซึ/งบริษัทฯ เน้นการพฒันาโครงการที/อยู่อาศยัที/มีคณุภาพ ในทําเลที/ตั Dงที/มี
ศกัยภาพในเขตจงัหวดักรุงเทพมหานครและปริมณฑล และอยูใ่นแนวสาธารณปูโภค โดยกําหนดระดบัราคาซึ/งเป็นราคาขายที/
สามารถแข่งขนัได้ บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีนโยบายในการขายทั Dงประเภทสร้างเสร็จก่อนขาย (Pre-build) และประเภทสั/ง
สร้าง (Pre-sales) โดยในแตล่ะโครงการจะมีบ้านตวัอยา่งที/สร้างเสร็จเรียบร้อยแล้วให้ลกูค้าได้พิจารณาก่อนตดัสนิใจเลอืกซื Dอ 
 ในปี 2553 บริษัทฯ ได้ริเริ/มโครงการ “บ้านประหยัดพลังงาน” เพื/อตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้า
เฉพาะเจาะจง และเพื/อร่วมเป็นสว่นหนึ/งในการอนรัุกษ์พลงังานตามแนวคิดลดโลกร้อน (Global Worming) โดยบริษัทฯ ได้
ดําเนินการก่อสร้างบ้านตวัอยา่งที/เป็นบ้านประหยดัพลงังานตามแนวคิดดงักลา่วขึ Dนภายในโครงการ “เสนาแกรนด์โฮมเฟส 4” 
โดยอยู่ระหว่างการศึกษาวิจัยเทคโนโลยีการก่อสร้าง และพฒันาการเลือกใช้วสัดุก่อสร้างที/จะช่วยตอบโจทย์บ้านประหยดั
พลงังานได้ตามวตัถปุระสงค์ 
 

2.) โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื*อให้เช่า 
 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีนโยบายในการลงทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื/อให้เช่า ในรูปแบบที/หลากหลาย
ทั Dงที/อยูอ่าศยัประเภทอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า คลงัสนิค้าให้เช่า และศนูย์การค้าขนาดเล็กสไตล์ Community Mall ให้เช่าพื Dนที/ เป็น
ต้น ซึ/งเป็นธุรกิจที/สร้างรายได้อยา่งตอ่เนื/อง (Recurring Income) ให้แก่บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ทั Dงนี Dผู้บริหารบริษัทจะคํานงึถึง
ความเหมาะสมของทําเลที/ตั Dงของแต่ละโครงการก่อนที/จะตดัสินใจเลือกรูปแบบในการพฒันาโครงการ เพื/อให้เกิดประโยชน์
สงูสดุของการใช้พื Dนที/และตอบสนองความต้องการของกลูม่ลกูค้าในบริเวณที/ตั Dงที/ดินนั Dน ปัจจบุนับริษัทฯ และบริษัทยอ่ยดําเนิน
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื/อให้เช่าแล้ว 3 โครงการ และในปี 2554 จะเปิดตวัโครงการใหม่อีก 1 โครงการ ในปี 2554 
ประกอบด้วย 

1. โครงการ “เสนาเฮ้าส์ รัชโยธิน” เป็นโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เชา่ทั Dงแบบรายเดือนและรายวนั ตั Dงอยูบ่ริเวณ
ถนนพหลโยธินซอย 30 กรุงเทพมหานคร ประกอบด้วยอาคารอพาร์ทเม้นท์ 2 อาคาร จํานวนห้องพกัรวม 159 
ห้อง ภายใต้การบริหารงานของบริษัทยอ่ย (VAM) 

2. โครงการ “เสนาเฮ้าส์  ลาํลกูกาคลอง 2” เป็นโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เชา่ทั Dงแบบรายเดือนและรายวนั ตั Dงอยู่
บริเวณลาํลกูกาคลอง 2 จงัหวดัปทมุธานี จํานวนห้องพกัรวม 40 ห้อง ภายใต้การบริหารงานของบริษัทยอ่ย 
(VAM) ปัจจบุนัก่อสร้างงานโครงสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว และอยูร่ะหวา่งตกแตง่ โดยมีเป้าหมายเปิด
ดําเนินการต้นปี 2554 

3. โครงการ “โกดงัสขุมุวิท 50” เป็นโครงการคลงัสนิค้าให้เช่าจํานวน 22 หลงั ตั Dงอยูบ่ริเวณถนนสขุมุวทิซอย 50 
4. โครงการ “SENA Fest.” เป็นโครงการศนูย์การค้าขนาดเลก็สไตล์ Community Mall บริเวณถนนเจริญนคร 

กรุงเทพฯ ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการออกแบบโครงการและมีแผนกําหนดการเปิดให้เชา่พื Dนที/ในปี 2554 
 

3.) ธุรกิจให้บริการด้านที*อยู่อาศัยแบบครบวงจร 
 บริษัทฯ มีนโยบายที/จะให้บริการหลงัการขายแบบครบวงจรสําหรับที/อยู่อาศยัในทุกโครงการของบริษัทฯ และ
บริษัทย่อย เพื/อสร้างประสบการณ์ที/น่าประทบัใจให้กบักลุ่มลกูค้า อาทิ การดูแลด้านความปลอดภยั การร่วมสร้างคณุภาพ
สงัคมที/อบอุ่นของแต่ละโครงการ การรับบริหารดูแลสาธารณูปโภคส่วนลางและสภาพแวดล้อมโครงการภายหลงัจากโอน
กรรมสทิธิXพื Dนที/สว่นกลางให้แก่นิติบคุคลบ้านจดัสรรหรือนิติบคุคลอาคารชดุเป็นที/เรียบร้อยแล้ว รวมทั Dงการเป็นสื/อกลางในการ
อํานวยความสะดวกในการขายบ้านให้แก่กลุม่ลกูค้าของโครงการเสนา เป็นต้น ทั Dงนี Dเพื/อสร้างความพึงพอใจสงูสดุให้กบักลุม่
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ลกูค้าภายใต้แนวคิด “Integrating Customers Experience” ซึ/งเป็นแนวคิดในการบริหารโครงการและการบริการลกูค้าแบบ
ครบวงจร ทั Dงก่อนเลอืกซื Dอที/อยูอ่าศยัในโครงการของบริษัทฯ ไปตลอดจนถึงหลงัจากขายที/อยู่อาศยัของโครงการ (Integrated 
Solution) และในปี 2553 ได้เริ/มดําเนินธุรกิจให้บริการตามแนวคิดดงักลา่วแล้ว ปัจจุบนัเปิดให้บริการ 4 โครงการในรูปแบบ
รับจ้างบริหารนิติบคุคลอาคารชดุ/นิติบคุคลบ้านจดัสรร ภายใต้การบริหารงานโดยบริษัทยอ่ย (VAM) ประกอบด้วย 

1. นิติบคุคล โครงการ “The Niche ลาดพร้าว 48 เฟส 2” 
2. นิติบคุคล โครงการ “The Cache ปู่ เจ้า” 
3. นิติบคุคล โครงการ “The Cache คลอง 2” 
4. นิติบคุคล โครงการ “The Kith แจ้งวฒันะ” 
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ตารางแสดงโครงการที*อยู่ระหว่างการพัฒนา ณ 31 ธันวาคม 2553 

ลํา ดบั ชื/อโครงการ / ที/ตั Dง ภายใต้บริษัท ปีทีเปิดโครงการ ลกัษณะโครงการ/1 
โครงการรวม ขายแล้วสะสม คงเหลือขาย รอโอน 

ยนูิต มลูคา่ (ลบ.) ยนูิต มลูคา่ (ลบ.) ยนูิต มลูคา่ (ลบ.) ยนูิต มลูคา่ (ลบ.) 

1 วลิล่ารามอินทรา Exclusive SENA 2550 SH/TW/C 310 881 166 467 144 414 1 6 
  รามอินทรา กรุงเทพฯ                       
2 เสนากรีนวลิล์ เทพารักษ์ SENA 2550 TW/C 136 340 106 261 30 79 1 3 
  เทพารักษ์ จ.สมทุรปราการ                       
3 เสนาแกรนด์โฮม โซน4 SENA 2553 SH/TW 62 275 21 85 41 190 1 4 
  บางพนู จ.ปทมุธานี                       
4 เอสวลิล์ รังสิต-ลําลกูกา SENA 2553 SH/TW 210 542 3 15 207 527 3 15 
  ลําลกูกา จ.ปทมุธานี                       
5 แพรมาพร คลอง7 SPE 2549 TH/C 338 397 251 269 87 128 74 83 
  รังสิต-คลอง7 จ.ปทมุธานี                       
6 The Cache ลําลกูกาคลอง2 SENA/SNA 2551 CON/C 645 465 481 387 164 78 19 23 
  ลําลกูกา-คลอง2 จ.ปทมุธานี                       
7 The Niche ห้วยขวาง SENA 2552 CON 203 459 180 400 23 59 180 400 
  รัชดา-ห้วยขวาง กรุงเทพฯ                       
8 The Niche Citi ลาดพร้าว130 SENA 2552 CON 716 1,308 248 356 468 952 248 356 
  ลาดพร้าว กรุงเทพฯ                       
9 The Kith แจ้งวฒันะ SENA 2552 CON 525 504 318 304 207 200 199 193 
  แจ้งวฒันะ กรุงเทพฯ                       
10 The Niche ตากสิน SNA 2552 CON 194 465 85 174 109 291 85 174 
  ตากสิน กรุงเทพฯ                       

รวมทั 6งสิ 6น 3,339 5,636 1,859 2,718 1,480 2,918 811 1,257 

หมายเหต ุ: /1 - SH = บ้านเดี/ยว, TW = บ้านแฝด, TH = ทาวน์เฮ้าส์, C = อาคารพาณิชย์อื/นๆ , CON = คอนโดมิเนียม 
             - ณ วนัที/ 31 ธันวาคม 2553 มี 7 โครงการที/ไมไ่ด้แสดงรายละเอียด เนื/องจากเหลือจํานวนที/อยูอ่าศยัเพื/อขายไมเ่กิน 5 ยนูิต     
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4.2 การตลาดและภาวะการแข่งขนั 
 
4.2.1 การตลาด 
 กลยุทธ์ทางการตลาด 

1. กลยุทธ์ทางด้านผลิตภณัฑ์ 
 บริษัทฯ ให้ความสาํคญักบัคณุภาพของที/อยูอ่าศยั และการมีรูปแบบที/อยูอ่าศยัที/หลากหลาย และมีพื Dนที/ใช้สอย
ที/ลงตวัสําหรับผู้อยู่อาศยั โดยบริษัทฯ จะว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างที/ร่วมงานกันมานานเข้ามาดําเนินการก่อสร้างที/อยู่อาศยั
ภายในโครงการ จึงทําให้มั/นใจได้ว่างานก่อสร้างที/ได้จะมีความประณีต ละเอียด และมีประสิทธิภาพ ซึ/งบริษัทฯ จะทําการ
ตรวจสอบเพื/อควบคมุคณุภาพงานก่อสร้างในแต่ละขั Dนตอนอย่างใกล้ชิด ตั Dงแต่เริ/มก่อสร้างจนกระทั Dงสง่มอบให้กบัลกูค้า โดย
สาํหรับที/อยูอ่าศยัในแนวสงู บริษัทฯ ได้วา่จ้างบริษัทที/ปรึกษาที/มีความชํานาญด้านการก่อสร้างอาคารสงูมาควบคมุดแูลเรื/อง
คุณภาพงานก่อสร้างของผู้ รับเหมาให้กับบริษัทฯ และสําหรับแนวราบบริษัทฯ จะควบคุมคุณภาพงานก่อสร้างโดยการใช้
ทีมงานควบคมุคณุภาพของบริษัทฯ ซึ/งมีหน้าที/ตรวจสอบคุณภาพงานของผู้ รับเหมาในแต่ละโครงการ โดยผ่านการดแูลของ
ผู้จดัการโครงการ หวัหน้าก่อสร้าง และวิศวกรประจําโครงการ นอกจากนี D บริษัทฯ ยงันําเทคโนโลยีการก่อสร้างสมยัใหม่เข้ามา
ใช้ในการก่อสร้าง เพื/อช่วยลดต้นทนุและระยะเวลาที/ใช้ในการก่อสร้าง อาทิ การใช้ระบบพื Dนไร้คาน (Post Tension) ในโครงการ
แนวสงู รวมถึงการพฒันารูปแบบผลิตภณัฑ์ให้ตรงความต้องการของลกูค้ามากขึ Dน โดยยึดหลกัการอยู่ได้จริง อาทิ โครงการ 
“The Kith แจ้งวฒันะ” ซึ/งบริษัทฯ ได้ปรับความสงูของฝ้าเพดานภายในห้องเป็น 2.60 เมตร ทําให้ภายในห้องดโูปร่งสบายมาก
ขึ Dน ซึ/งถือเป็นอีกหนึ/งจดุขายของโครงการ 
 นอกจากนี D เพื/อให้ได้วสัดกุ่อสร้างที/เป็นไปตามมาตรฐาน บริษัทฯ จะดําเนินการจดัหาวสัดกุ่อสร้างเองเป็นสว่น
ใหญ่ ทั Dงนี D เพื/อควบคมุให้วสัดทีุ/นํามาใช้ในการก่อสร้างที/อยู่อาศยัของบริษัทฯ ทกุโครงการมีคณุภาพและได้มาตรฐานตามที/
บริษัทฯ กําหนด นอกจากนี D บริษัทฯ ยังให้ความสําคัญกับการจัดการพื Dนที/ส่วนกลางของโครงการแต่ละแห่ง อาทิ 
สวนสาธารณะ คลบัเฮ้าส์ และสนามเด็กเล่น ซึ/งถือเป็นส่วนเสริมอย่างหนึ/งที/ช่วยทําให้โครงการที/อยู่อาศัยของบริษัทฯ มี
สภาพแวดล้อมที/น่าอยู่ ร่มรื/น และดูเป็นธรรมชาติ โดยบริษัทฯ มีทีมงานสถาปนิกเพื/อออกแบบและจดัวางผงัโครงการให้มี
ความเหมาะสม และสอดคล้องกบัพื Dนที/ของแตล่ะโครงการ ซึ/งมีประสบการณ์ในการออกแบบมานานกว่า 10 ปี จึงทําให้บริษัท
ฯ สามารถออกแบบให้สอดคล้องกบัความต้องการของลกูค้าได้ 
 

2. กลยุทธ์ทางด้านราคา 
 บริษัทฯ มีนโยบายในการกําหนดราคาขายที/อยู่อาศยั โดยยึดหลกัการกําหนดราคาที/สามารถแข่งขนัได้ เพื/อ
ตอบสนองความต้องการของกลุม่ลกูค้าเป้าหมายซึ/งได้แก่กลุม่ผู้มีรายได้ระดบัลา่งถึงปานกลาง ซึ/งถือเป็นกลุม่ผู้มีรายได้สว่น
ใหญ่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที/ยงัมีความต้องการที/อยู่อาศยัค่อนข้างมาก อีกทั Dง เป็นกลุม่ที/ให้ความสําคญักับ
ปัจจยัทางด้านราคาในการพิจารณาเลือกซื Dอที/อยู่อาศยัเป็นหลกั ทั Dงนี D  ในปี 2553 บริษัทฯ ได้เปิดโครงการแนวสงูแบรนด์ใหม่
ได้แก่ “The Kith” ซึ/งเป็นโครงการแนวสงูที/มีระดบัราคา 0.7-0.9 ล้านบาท ถือเป็นระดบัราคาที/อยูร่ะหวา่งแบรนด์ “The Niche” 
และ “The Cache” ซึ/งถือเป็นอีกหนึ/งช่องทางที/ทําให้บริษัทฯ สามารถเข้าถึงกลุม่ลกูค้าที/มรีะดบัรายได้ลา่งถึงปานกลางได้มาก
ยิ/งขึ Dน 
 นอกจากนี D เพื/อให้สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย โดยกําหนดราคาที/สามารถ
ตอบสนองได้ บริษัทฯ จึงมีนโยบายการพฒันาโครงการหลายโครงการในแตล่ะพื Dนที/ ทําให้บริษัทฯ เกิดการประหยดัตอ่ขนาดใน
การลงทุน และสามารถลดค่าใช้จ่ายในการดําเนินการได้ (หลายโครงการในแต่ละพื Dนที/ แต่ใช้ชื/อโครงการหลกั 6 ชื/อ และ
รูปแบบที/อยู่อาศยัที/คล้ายคลึงกัน) จึงทําให้บริษัทฯ สามารถบริหารจัดการต้นทุนโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ ต้นทุน
โครงการของบริษัทฯ จึงไมส่งูมากนกั สง่ผลให้ราคาขายที/อยูอ่าศยัในแตล่ะโครงการของบริษัทฯ เป็นราคาที/สามารถแขง่ขนัได้ 
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3. กลยุทธ์ทางด้านการส่งเสริมการขาย 
 บริษัทฯ คํานงึถึงความสาํคญัของการประชาสมัพนัธ์สาํหรับโครงการที/อยูอ่าศยัของบริษัทฯ มาโดยตอ่เนื/อง โดยเน้น
การประชาสัมพันธ์ผ่านสื/อ 3 ประเภทได้แก่ ป้ายโฆษณาบริเวณใกล้โครงการซึ/งเป็นสื/อที/ได้ผลมากที/สุด การโฆษณาทาง
อินเตอร์เน็ตซึ/งเป็นสื/อที/เข้าถึงลกูค้าสมยัใหมที่/มีรายได้สงูได้เป็นอย่างดี และการลงโฆษณาในหนงัสือพิมพ์ซึ/งจะเข้าถึงลกูค้าที/อยู่
อาศยัในพื Dนที/ที/หา่งจากโครงการ ซึ/งที/ผา่นมา ด้วยการดําเนินโครงการที/อยูอ่าศยัหลายโครงการในแต่ละพื Dนที/ และกําหนดโครงการ
ที/คล้ายคลงึกนัในทําเลอื/นๆ โดยใช้แบรนด์เดียวกนั และรูปแบบที/อยูอ่าศยัที/คล้ายคลงึกนั ทําให้กลุม่ลกูค้าสามารถจดจําตราสินค้า
และโครงการของบริษัทฯ ได้ นอกจากนี D บริษัทฯ ยงัทําการประชาสมัพนัธ์ข้อมลูผ่านการตั Dงโครงการ “เสนา แฟมิลี/ การ์ด” ซึ/งเป็น
กลุม่ลกูค้าที/ซื Dอโครงการที/อยู่อาศยัของบริษัทฯ และบริษัทย่อย โดยการจดัให้มีกิจกรรมต่างๆ ระหว่างบริษัทฯ และกลุม่ลกูค้าเพื/อ
สร้างความสมัพันธ์ที/ดีระหว่างลูกค้าและบริษัทฯ และถือเป็นการสร้างเครือข่ายลูกค้าของบริษัทฯ ให้มีจํานวนเพิ/มมากขึ Dน 
นอกจากนี D บริษัทฯ ยงัมีโครงการ Member Get Member ในลกัษณะลกูบ้านบอกต่อ โดยกําหนดค่าตอบแทนให้กบัลกูบ้านเดิมที/
สามารถชักชวนเพื/อนหรือญาติพี/น้องเข้ามาซื Dอที/อยู่อาศยัของบริษัทฯ ซึ/งบริษัทฯ จะจดัให้มีกิจกรรมส่งเสริมต่างๆ เพื/อสนบัสนุน
โครงการ Member Get Member อาทิ โครงการ The Niche ตากสิน จดักิจกรรมพาลกูบ้านไปเที/ยวและรับประทานอาหารที/
เยาวราช  รวมถึงการจดักิจกรรมเนื/องในงานประเพณีตา่งๆ อาทิ ประเพณีลอยกระทง เป็นต้น  
 สําหรับการสง่เสริมการขาย บริษัทฯ เน้นการสง่เสริมการขายโดยให้ข้อเสนอเกี/ยวกบัเงื/อนไขทางการเงินต่างๆ 
(ร่วมกนัสถาบนัการเงินชั Dนนํา) เพื/อช่วยแบง่เบาภาระให้กบัลกูค้า ซึ/งจะช่วยกระตุ้นการตดัสินใจซื Dอของลกูค้าอีกด้วย  โดยในปี 
2553 บริษัทฯ มีรายการสง่เสริมการขายสาํหรับโครงการแนวสงูและแนวราบ ตามแนวคิดดงักลา่วได้แก่โครงการ “เสนาให้อยู่ฟรี 
กวา่ 8 ปี”  และโครงการ “One Price” 
 

4. กลยุทธ์ทางด้านการจัดจาํหน่ายและช่องทางการจัดจาํหน่าย 
 บริษัทฯ ดําเนินการจดัจําหนา่ยผลิตภณัฑ์ให้แก่ผู้บริโภคผ่านการแนะนําของลกูค้า และการจําหน่ายผลิตภณัฑ์
โดยตรงผา่นสาํนกังานขายของแตล่ะโครงการของบริษัทฯ เป็นหลกั โดยบริษัทฯ มีทีมขายที/มีการอบรมตลอดเวลา ให้มีการเอา
ใจใส่ลกูค้าเป็นอย่างดี มีการประชุมเพื/อให้ทีมขายทกุคนรู้จุดขายและสามารถสื/อสารต่อลกูค้าในแนวเดียวกนัทั Dงจุดแข็ง จุด
ด้อยของโครงการที/ดําเนินการอยู่และของคู่แข่งในทําเลใกล้เคียงกนั ซึ/งจะเห็นได้ว่าลกูค้ามีการตอบรับที/ดีต่อทีมขายจากการ
ทําการสาํรวจหลงัการขายของบริษัท โดยแต่ละโครงการจะมีทีมขายประมาณ 3-4 คนขึ Dนอยู่กบัขนาดของโครงการ โดยมีการ
กําหนดคา่นายหน้าในการขายที/อยูอ่าศยัแตล่ะหลงัในโครงการเพื/อเป็นแรงกระตุ้นแก่ทีมงานขาย นอกจากนี D บริษัทฯ ยงัมีการ
จดัทํา Web-Site สาํหรับโครงการแนวสงูในแตล่ะแบรนด์และธุรกิจให้เชา่ เพื/อกระตุ้นและเพิ/มช่องทางในการรับรู้ข้อมลูเกี/ยวกบั
โครงการของบริษัทฯ ให้แก่ลกูค้า ได้แก่ โครงการ The Niche = www.thenichecondo.com โครงการ The Kith = 
www.thekithcondo.com โครงการ The Cache = www.thecachecondo.com โครงการ SENA House = www.sena-
house.com 
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4.2.2 ภาวะอุตสาหกรรม 
 

ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปี 2553 
 

 
 

� ในปี 2553 มยีอดจําหนา่ยที/อยูอ่าศยัจํานวน 95,840 หนว่ย คิดเป็นมลูคา่ตลาดรวมประมาณ 258,714 ล้านบาท 
� ประเภทของที/อยูอ่าศยัที/มีสดัสว่นยอดขายสงูสดุยงัคงเป็นอาคารชดุ ที/มียอดขายประมาณ 49,442 ล้านบาท หรือคิด

เป็น 52% ของมลูคา่ตลาดรวม ถดัมาเป็นทาวน์เฮ้าส์ บ้านเดี/ยว และที/อยูอ่าศยัประเภทอื/น ในสดัสว่น 28%  14% และ 
6% ตามลาํดบั 

� จํานวนอปุทานเปิดตวัใหมใ่นปี 2553 มจํีานวน 116,791 หนว่ย เพิ/มขึ Dนจากปีก่อนหน้า 103% คิดเป็นมลูคา่รวม
โครงการเปิดตวัใหมป่ระมาณ 302,140 ล้านบาท 

� ราคาขายเฉลี/ยในปี 2553 ประมาณ 2.7 ล้านบาทตอ่หนว่ย ลดลงจากประมาณ 3.1 ล้านบาทตอ่หนว่ย ในปี 2552 
เนื/องจากผู้ประกอบการสว่นใหญ่เน้นสนิค้าระดบัลา่ง-ปานกลางเป็นสาํคญั โดยเฉพาะบ้าน BOI ทาวน์เฮ้าส์ชานเมือง 
และสว่นตอ่ขยายแนวรถไฟฟ้า 

� อปุทานคงเหลอืทั Dงตลาด ณ สิ Dนปี 2553 จํานวน 
130,282 หนว่ย โดยแบง่เป็นทาวน์เฮ้าส์ อาคาร
ชดุ และบ้านเดี/ยว ซึ/งมีสดัสว่นใกล้เคียงกนัที/ 
33% 31% และ 29% ตามลาํดบั สว่นที/เหลอือีก 
7% คือที/อยูอ่าศยัประเภทอื/น อาทิ บ้านแฝด 
อาคารพาณิชย์ ที/ดินจดัสรร เป็นต้น 
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แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปี 2554 
 สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ (“สศช.”) คาดการณ์ภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2554 
จะขยายตวัในช่วงร้อยละ 3.5-4.5 ซึ/งชะลอตวัจากร้อยละ 7.8 ในปี 2553 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากการปรับตวัดีขึ Dนของเศรษฐกิจ
โลก การเพิ/มขึ Dนของฐานรายได้ของผู้บริโภค การปรับขึ Dนเงินเดือนข้าราชการ คา่จ้างภาคเอกชน อตัราการวา่งงานเฉลี/ยยงัอยูใ่น

ระดบัตํ/าที/ร้อยละ 0.9 นอกจากนี D นโยบายประชาวิวฒัน์ของรัฐบาลโดยเฉพาะ
การลดคา่ครองชีพ เป็นอีกปัจจยัที/สนบัสนนุการบริโภคภาคเอกชนให้ขยายตวั
ได้ดี อยา่งไรก็ตามยงัคงมีปัจจยัที/ต้องระมดัระวงัหลายประการ โดยเฉพาะแรง
กดดนัจากเงินเฟ้อที/มีแนวโน้มเพิ/มขึ Dนจากปัจจยัราคานํ Dามนัที/เพิ/มสงูขึ Dน โดย
คาดวา่ในปี 2554 อตัราเงินเฟ้อทั/วไปอยูที่/ร้อยละ 2.8-3.8 แนวโน้มการปรับตวั
เพิ/มขึ Dนของอตัราดอกเบี Dย ซึ/งจะกระทบตอ่ความเชื/อมั/นของผู้บริโภคและนกั
ลงทนุ และสง่ผลให้ต้นทนุการผลติเพิ/มขึ Dน รวมทั Dงการขาดแคลนแรงงานใน
บางอตุสาหกรรม และความผนัผวนของการเคลื/อนย้ายเงินทนุที/จะสง่ผล
กระทบตอ่เสถียรภาพของคา่เงินบาท ตลาดทนุ และธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
และสถานการณ์ทางการเมืองและความขดัแย้งของกลุม่คนในสงัคม ยงัเป็น
ปัจจยัที/สง่ผลกระทบตอ่ความเชื/อมั/นของผู้บริโภคและนกัลงทนุเช่นกนั ดงันั Dน
จึงคาดการณ์วา่ปี 2554 จะมกีารแขง่ขนัในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์คอ่นข้าง
รุนแรง เนื/องจากผลกระทบของปัจจยัตา่งๆ ทําให้อํานาจซื Dอของผู้บริโภค
ลดลง ลกูค้าจะชะลอการตดัสนิใจ นกัลงทนุภาคเอกชนจะชะลอการลงทนุเพื/อ
รอดคูวามชดัเจนของสญัญาณการฟืDนตวัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

ที/มา : สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาต ิ

 
 ปัจจัยที*เป็นผลบวกและลบในปี 2554 
o ทิศทางเศรษฐกิจยงัดีอยู ่แตอ่าจจะชะลอตวัลงเลก็น้อย 
o ดอกเบี Dยสนิเชื/อที/อยูอ่าศยัมีแนวโน้มที/จะปรับอตัราดอกเบี Dยใหม ่ 
o อตัราเงินเฟ้อสงูขึ Dน 
o แผนการกระตุ้นเศรษฐกิจผา่นโครงการลงทนุรถไฟฟ้าสายตา่งๆ ยงัมีอยู ่
o กระแสเงินนอกไหลเข้ามาลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มากขึ Dน 
o ปัจจยัราคานํ Dามนัผนัผวน แตแ่นวโน้มสงูขึ Dน สง่ผลตอ่ราคาวสัดกุอ่สร้าง 
o คนมีเงินเย็นมาก (เงินฝาก 6.87 ล้านล้านบาท) ดอกเบี Dยเงินฝากตํ/า จะหนัมาลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์มากขึ Dน 
o วิกฤตการเมืองภายในประเทศที/อาจจะยงัไมค่ลี/คลาย 
o เมกะโปรเจคจากการลงทนุของตา่งชาต ิ
o คอนโดมิเนียมอาจจะล้นตลาด หากมกีารเปิดขายใหมเ่พิ/มมากขึ Dน 
o การเก็งกําไรน้องลง หรือซื Dอได้ยากขึ Dน เพราะมมีาตรการ LTV ในการปลอ่ยสนิเชื/อ 
o ผู้ประกอบการรายใหญ่มีสว่นแบง่การตลาดสงูขึ Dน เปิดบริษัทในเครือมากขึ Dน ทําให้ผู้ประกอบการรายเลก็ต้องปรับตวั 
ที/มา : ศนูย์ข้อมลู วิจยัและประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์ไทย 
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 สภาพการแข่งขันและผู้ประกอบการ 
 ปัจจบุนัการแขง่ขนัระหวา่งผู้ประกอบการในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์มีสงูมากขึ Dน เนื/องจากผู้ประกอบการรายใหญ่
หลายราย เน้นการให้ความสาํคญักบัการเข้ามาควบคมุเรื/องต้นทนุวสัด ุโดยเป็นผู้จดัหาต่อรองเพื/อซื Dอในปริมาณมาก ทําให้ได้
ราคาตอ่หนว่ยที/ถกูกวา่และได้วตัถดุิบมาในระยะเวลาที/รวดเร็ว ซึ/งทําให้ไมเ่กิดความลา่ช้าในการก่อสร้าง รวมทั Dงผู้ประกอบการ
ขนาดใหญ่ที/อยูใ่นตลาดหลกัทรัพย์ฯ มีศกัยภาพในการเข้าถึงแหลง่เงินกู้หรือแหลง่เงินทนุที/มีต้นทนุตํ/า อีกทั Dงมีแบรนด์มีชื/อเสยีง
เป็นที/ยอมรับและมีความนา่เชื/อถือมากกวา่ผู้ประกอบการรายเลก็ ทําให้ผู้ประกอบการขนาดเลก็หลายรายมีจํานวนลดลงอยา่ง
มาก แตอ่ยา่งไรก็ตามการแขง่ขนัระหวา่งผู้ประกอบรายใหญ่ก็ยิ/งทวีคณูเพิ/มมากขึ Dน 
 การตดัสนิใจซื Dอที/อยูอ่าศยั ราคาถือเป็นปัจจยัสําคญัที/มีผลต่อการตดัสินใจซื Dอที/อยู่อาศยั ดงันั Dน ผู้ประกอบการ
หลายรายจึงพยายามเพิ/มโอกาสทางธุรกิจโดยการบริหารต้นทุนและค่าใช้จ่ายให้มีประสิทธิภาพมากยิ/งขึ Dน เพื/อให้มีข้อ
ได้เปรียบในการกําหนดราคาให้ได้มากที/สดุ โดยผู้ประกอบการรายใหญ่บางรายใช้กลยทุธ์ Backward Integration โดยลงทนุ
ทําธุรกิจโรงงานผลติวสัดกุ่อสร้างเอง และศกึษาเทคนิคในการลดระยะเวลาก่อสร้าง ควบคมุต้นทนุและขยายโอกาสทางธุรกิจ 
นอกจากนั Dน ผู้ประกอบการรายใหญ่บางรายใช้กลยทุธ์ Forward Integration อาทิ การตั Dงธนาคารของตนเอง เพื/ออํานวยความ
สะดวกแก่ลกูค้า ในการสนบัสนนุเงินกู้ซื Dอบ้านและเสนออตัราดอกเบี Dยที/จงูใจ อีกปัจจยัที/กระทบตอ่ต้นทนุค่อนข้างมาก คือการ
เข้าสูแ่หลง่วตัถดุิบ ซึ/งปัจจบุนัผู้ประกอบการรายใหญ่พยายามที/จะมีการเปิดตวัโครงการอย่างต่อเนื/อง เพื/อประโยชน์ทางด้าน
การลดต้นทนุ รวมทั Dงสามารถที/จะใช้ผู้ รับเหมาก่อสร้างประจําได้ ซึ/งช่วยให้ต้นทนุในการก่อสร้างลดน้อยลง ถือเป็นข้อได้เปรียบ
ที/สาํคญัในการดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
 
บริษัทฯ ได้กาํหนดกลยุทธ์ในการดาํเนินธุรกิจเพื*อเพิ*มศักยภาพการแข่งขันในปี 2554  ดงันี 6 
 สาํหรับในปี 2554 บริษัทฯ มวีตัถปุระสงค์ในการดาํเนินกลยทุธ์ทางการตลาด เพื/อสร้างความนา่เชื/อถือและการ
ลงทนุที/ทําให้บริษัทมีความมั/นคงในการดําเนินงาน โดยการลงทนุในธุรกิจที/เกี/ยวข้องเพื/อขยายฐานธุรกิจ และลดความเสี/ยงกบั
สภาวะการณ์ที/ผนัผวนของธุรกิจในปัจจบุนั พร้อมมุง่เน้นการทําให้ลกูค้ามคีวามพงึพอใจในสนิค้าอยา่งสงูสดุโดยคาํนงึถึงความ
ต้องการของลกูค้าเป็นสิ/งสาํคญั อีกทั Dงยงัเป็นองค์กรแหง่การให้ความรู้ และการได้มีโอกาสตอบแทนสงัคมอยา่งตอ่เนื/อง ทั Dงนี D 
ในปี 2554 บริษัทฯ มกีลยทุธ์หลกัในการดําเนินงาน 4 ข้อหลกั ดงันี D 

1. อนรัุกษ์นิยม และรอบคอบเพื/อให้เกิดความมั/นคง  (Trust & Strong Financial) 
2. ลกูค้าเป็นจดุศนูย์กลาง (Customer Centric Approaches) 
3. การให้ความรู้แก่อตุสาหกรรม (Knowledge – Driven & Sharing to both industry & Customer) 
4. การตอบแทนคืนสูส่งัคมและมคีวามโปร่งใสในการดําเนินงาน ( CSR ) 

 
 นอกจากการสร้างภาพลกัษณ์สนิค้าของกลุม่เสนาที/มีคณุภาพสงูสดุ ผ่านกลยทุธ์ทางการตลาดที/เหมาะสมและ
ตรงกบัความต้องการของกลุม่ลกูค้าเป้าหมายแล้ว ปี 2554 จะเป็นปีแหง่การสร้างตวัตนของเสนา “Brand Awareness” โดยจะ
ผนวกกลยทุธ์ตา่งๆ ที/จะเป็นกญุแจไปสูเ่ป้าหมายในการสร้าง Brand ของกลุม่ SENA ให้เข้มแข็ง และครองใจลกูค้าอย่างถาวร 
โดยกําหนดให้ลกูค้าคือจดุศนูย์กลาง บริษัทฯ จะวางแผนขยายฐานการทําธุรกิจด้านงานบริการที/ครบวงจรเพิ/มขึ Dนในปี 2554 
อาทิ สว่นงานสนบัสนนุการซื Dอขายเปลี/ยนมือ (Sale Agent) และสว่นบริหารงานนิติบคุคล เป็นต้น ทั Dงนี Dเพื/อตอบสนองต่อความ
ต้องการของลกูค้าให้ครบถ้วน ให้ง่ายตอ่การเป็นเจ้าของ และอํานวยความสะดวกสบายตอ่การอยูอ่าศยั ดงันั Dนภาพลกัษณ์การ
พฒันาการด้านผลติภณัฑ์และการบริการของกลุม่เสนาจะเป็นดงัแผนภาพที/แสดง 
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4.3 การจัดหาผลิตภณัฑ์ 
 บริษัทฯ มีระยะเวลาในการดําเนินงานแตล่ะโครงการประมาณ 8-10 เดอืน โดยมีขั Dนตอนการดาํเนินงานดงันี D 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 การจัดซื 6อที*ดิน 
 ที/ดินถือเป็นปัจจยัที/มีความสําคญัต่อการดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทั Dงในด้านต้นทนุ และทําเลที/ตั Dง โดย
ต้นทนุที/ดินคิดเป็นสดัสว่นประมาณร้อยละ 20–30 ของต้นทนุโครงการของบริษัทฯ จึงเป็นปัจจัยสําคญัในการกําหนดต้นทุน
ดําเนินงานที/ทําให้บริษัทฯ สามารถแข่งขนักับบริษัทฯ คู่แข่งได้ โดยบริษัทฯ เน้นการพฒันาโครงการที/อยู่อาศยัในเขตจงัหวดั
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในทําเลที/มีศกัยภาพตามแนวสาธารณปูโภค และครอบคลมุพื Dนที/ที/อยู่ในความต้องการซื Dอของ
กลุม่ลกูค้าเป้าหมายหลกั โดยนโยบายการซื Dอที/ดินของบริษัทฯ คือ ซื Dอด้วยบริษัทฯ เอง ซื Dอโดยการผา่นนายหน้าซึ/งไมใ่ช่บคุคลที/
เกี/ยวข้องกบัผู้ ถือหุ้นหลกัของบริษัทฯ และซื Dอโดยการผ่านการประมูลทรัพย์สินจากสถาบนัการเงิน ซึ/งเป็นทรัพย์สินที/ติดเป็น
หลกัประกนัหนี Dที/ไมก่่อให้เกิดรายได้ และการประมลูทรัพย์สินจากกรมบงัคบัคดี ทั Dงที/ดินเปลา่และโครงการที/มีสิ/งปลกูสร้างอยู่
แล้ว ซึ/งบริษัทฯ พิจารณาแล้วและมีความมั/นใจในศกัยภาพของที/ดิน ทําให้มีต้นทนุตํ/าและทําให้บริษัทฯ มีความได้เปรียบใน

เวลาในการสร้างบ้าน 5-6 เดือน  
โดยเฉลี/ยใช้เวลาจาก Grand Opening 
ถึงวนัที/สามารถโอนให้กบัลกูค้า
ประมาณ 
- 6-8 เดือนสําหรับบ้านสั/งสร้าง 
- 2-4 เดือนสําหรับบ้านสร้างก่อนขาย 

ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

ดําเนินการจดัซื Dอที/ดิน เขียนแบบโครงการ และเริ/มถมดิน 

ถมดิน พฒันาสาธารณปูโภคเบื Dองต้น และสร้าง 
สาํนกังานขาย บ้านตวัอยา่งและบ้านสร้างก่อนขาย 

ยื/นขอใบอนญุาตตา่งๆ 
จากหนว่ยงานที/เกี/ยวข้อง 

1/2 เดือน 

2-3 เดือน 2-4 เดือน 

1 เดือน 

ดําเนินการโอนกรรมสทิธิXบ้านให้แก่ลกูค้า 

บริการหลงัการขายและลกูค้าสมัพนัธ์ 

เปิด Grand Opening เพื/อเปิดจองขายและทําสญัญา 
โดยบ้านตวัอยา่งสร้างเสร็จพร้อมให้เข้าชม 
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การแข่งขนั โดยบริษัทฯ จะมีการเปรียบเทียบราคาซื Dอกับราคาประเมิน และราคาตลาดอย่างสมํ/าเสมอเพื/อให้ได้ราคาที/
เหมาะสมในการจัดซื Dอที/ดิน ซึ/งก่อนการจดัซื Dอที/ดินในแต่ละครั Dง บริษัทฯ จะมอบหมายให้บคุลากรผู้ เชี/ยวชาญทําการสํารวจ
ตลาดตามหลกัการที/เข้มงวดตามมาตรฐานของบริษัทฯ เพื/อศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการโดยศกึษาทางด้านกฎหมาย ผงั
เมือง กลุ่มลกูค้า สถานที/สําคญัรอบๆ คู่แข่ง และความเป็นไปได้ในการลงทุน เพื/อศึกษาถึงแนวโน้มต้นทนุการก่อสร้าง และ
ปัญหาที/อาจจะเป็นอปุสรรคต่อการดําเนินโครงการ ดงันั Dน ก่อนที/บริษัทฯ จะดําเนินการซื Dอที/ดินและเริ/มพฒันาโครงการที/อยู่
อาศยัแตล่ะโครงการ บริษัทฯ จึงคอ่นข้างมั/นใจในศกัยภาพและความสาํเร็จในโครงการนั Dนๆ 
 

การจัดซื 6อวัสดุก่อสร้าง 
 บริษัทฯ เน้นการให้ความสาํคญักบัคณุภาพของผลิตภณัฑ์เป็นหลกั โดยสําหรับการก่อสร้างที/อยู่อาศยัในแนวราบ
ซึ/งทุกโครงการมีวัสดุที/ใช้ในการก่อสร้างไม่แตกต่างกัน บริษัทฯ จะเป็นผู้ จัดหาวัสดุก่อสร้างสําหรับงานโครงสร้างให้แก่
ผู้ รับเหมาเพื/อควบคมุคณุภาพของวสัด ุอาทิ เสาเข็ม และเหลก็เส้น โดยวสัดกุ่อสร้างเหลา่นี D บริษัทฯ จะสั/งซื Dอโดยตรงจากผู้ผลติ
ในประเทศ  และสําหรับวัสดุก่อสร้างสําหรับงาน Finishing อาทิ กระเบื Dอง สุขภัณฑ์ และโคมไฟ บริษัทฯ จะตกลงกับ
ผู้ รับเหมาก่อสร้างวา่จะให้บริษัทฯ ดําเนินการจดัซื Dอให้ หรือผู้ รับเหมาจะเป็นผู้ดําเนินการจดัซื Dอเอง โดยในกรณีที/บริษัทฯ เป็นผู้
จดัซื Dอวสัดใุห้ บริษัทฯ จะสามารถคาดการณ์ปริมาณการใช้ในแต่ละโครงการได้ค่อนข้างแน่นอน เนื/องจากโครงการที/อยู่อาศยั
ในแนวราบแต่ละโครงการจะมีรูปแบบที/อยู่อาศยัที/คล้ายคลึงกัน ทําให้บริษัทฯ สามารถบริหารต้นทนุการก่อสร้างได้อย่างมี
ประสทิธิภาพและสามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ได้ ซึ/งในการพิจารณาเลอืกซื Dอวสัดแุตล่ะชนิด นอกจากเรื/องของคณุภาพแล้ว บริษัท
ฯยงัคํานงึถึงระดบัราคา เงื/อนไขในการสั/งซื Dอ และจดัสง่ควบคูไ่ปด้วย โดยบริษัทฯ จะเลอืกสั/งซื Dอจากผู้จดัจําหนา่ยที/ให้ราคาและ
เงื/อนไขที/ดีที/สดุและมีความนา่เชื/อถือในการสง่สนิค้าเมื/อต้องการ โดยไมจํ่าเป็นต้องเป็นผู้ จําหนา่ยรายเดิม นอกจากนั Dน บริษัทฯ 
ยงัใช้ระบบ Just In Time โดยการเจรจาจองราคาซื Dอ เพื/อลดความเสี/ยงและต้นทนุในการเก็บวสัดกุ่อสร้างไว้ โดยผู้จดัจําหน่าย
วสัดกุ่อสร้างเหลา่นั Dนจะจดัสง่วสัดกุ่อสร้างไปสูที่/ตั Dงโครงการโดยตรง 
 สาํหรับที/อยู่อาศยัประเภทแนวสงู บริษัทฯ จะว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างแบบ Turn Key โดยทําสญัญาว่าจ้างเหมา
ก่อสร้างงานโครงสร้างและงานสถาปัตยกรรม และมอบหมายให้เป็นผู้ รับเหมาหลกัของโครงการนั Dนๆ ซึ/งผู้ รับเหมาดงักลา่วจะ
ทําหน้าที/ในการก่อสร้างและจดัซื Dอวสัดกุ่อสร้างเองทั Dงหมด โดยบริษัทฯ จะระบแุบบวสัดแุละคณุสมบตัิของวสัดกุ่อสร้างทั Dงหมด
ไว้ในสญัญา และทําการตรวจสอบคณุภาพและมาตรฐานวสัดกุ่อสร้างที/นํามาใช้โดยวิศวกรของบริษัทฯ ทั Dงนี Dเพื/อสะดวกในการ
ควบคมุก่อสร้างและบริหารโครงการ 
 
 ผู้รับเหมาก่อสร้าง 
 เนื/องจากบริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยไม่มีทีมงานก่อสร้างเป็นของบริษัทฯ เอง ดงันั Dน ในการ
ก่อสร้างที/อยูอ่าศยัของบริษัทฯ บริษัทฯจึงต้องวา่จ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างเพื/อดําเนินการ โดยที/อยูอ่าศยัในแนวราบ ซึ/งได้แก่ บ้าน
เดี/ยว ทาวน์เฮ้าส์ บ้านแฝด และอาคารพาณิชย์ บริษัทฯ มีนโยบายให้ผู้จดัการโครงการ (Project Manager) ในแต่ละโครงการ
เป็นผู้ พิจารณาวา่จ้างผู้ รับเหมารายยอ่ยตา่งๆ โดยแบง่ตามประเภทงาน อาทิ งานโครงสร้าง งานหลงัคา งานไฟฟ้า งานประปา 
และงานติดตั Dงตา่งๆ ซึ/งทางบริษัทฯ จะกําหนดต้นทนุในการก่อสร้างบ้านแตล่ะแบบทั Dงค่าวสัดแุละค่าแรงในการก่อสร้างไว้เป็น
มาตรฐาน ซึ/งการว่าจ้างก่อสร้างดงักลา่ว ช่วยให้บริษัทฯ สามารถลดต้นทนุในการก่อสร้างที/อยู่อาศยัได้ เนื/องจากต้นทนุการ
ว่าจ้างผู้ รับเหมารายย่อยจะถกูกว่าการว่าจ้างผู้ รับเหมาแบบ Turn Key  เนื/องจากการว่าจ้างผู้ รับเหมาแบบ Turn Key มกัจะ
บวกกําไรสว่นเพิ/มไว้ในสญัญาวา่จ้างก่อสร้างแล้ว 
 สาํหรับโครงการที/อยูอ่าศยัประเภทแนวสงู อาทิ คอนโดมิเนียม และอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า บริษัทฯ มีนโยบายว่าจ้าง
ผู้ รับเหมาก่อสร้างและตกแตง่เพียงรายเดียว (ผู้ รับเหมาแบบ Turn Key) โดยทําสญัญาว่าจ้างเหมางานก่อสร้างงานโครงสร้าง
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และงานสถาปัตยกรรม โดยมอบหมายให้เป็นผู้ รับเหมาหลกัของโครงการ (Main Contractor) ซึ/งการว่าจ้างผู้ รับเหมาใน
ลกัษณะดงักลา่วจะมีความเหมาะสมมากกวา่ เนื/องจากสะดวกตอ่การควบคมุและการบริหารโครงการ 
 ทั Dงนี D บริษัทฯ มีความสมัพนัธ์ที/ดอียา่งตอ่เนื/องกบัทีมผู้ รับเหมาก่อสร้างและตกแตง่ที/บริษัทฯ เคยวา่จ้างให้
ดําเนินการก่อสร้างและตกแตง่ที/อยูอ่าศยัในโครงการของบริษัทฯ มากกวา่ 50 ทีม มาเป็นเวลานานกวา่ 10 ปี ซึ/งแตล่ะทีมถือวา่
มีคณุภาพงานได้มาตรฐาน ผา่นการประเมินคณุภาพงานของบริษัทฯ และที/ผา่นมาสามารถทํางานตามเวลาที/กําหนดได้ 
 
4.4 ผลกระทบตอสิ*งแวดลอม 
 การพฒันาโครงการของบริษัทฯ จะมีการจัดแบ่งการพฒันาโครงการออกเป็นโซน (Phase) โดยแต่ละโซนที/แบ่ง
ดําเนินการพฒันาจะอยูบ่นพื Dนที/ที/มีขนาดไมเ่กิน 100 ไร่ และน้อยกวา่ 500 หลงั จึงไมอ่ยูภ่ายใต้ข้อบงัคบัของกฎหมายเกี/ยวกบั
สิ/งแวดล้อม แตท่ั Dงนี D บริษัทฯ ก็มีระบบการจดัการสาธารณปูโภคของโครงการเพื/อป้องกนัไมให้เกิดปัญหาที/อาจสง่ผลกระทบ
ตอ่สิ/งแวดล้อมได้ โดยเฉพาะอยา่งยิ/งระบบบําบดันํ Dาเสยีและการจดัให้มีพื Dนที/สเีขียวที/เพียงพอ 
 ในปัจจุบัน บริษัทฯ มีโครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมมากขึ Dน ซึ/งทางบริษัทฯ จะต้อง
ทําการศึกษาผลกระทบต่อสิ/งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment; EIA) และจดัทํารายงานการศึกษาผลกระทบ
เสนอต่อหน่วยงานราชการที/เกี/ยวข้องเพื/อใช้ประกอบการขอใบอนุญาตสิ/งปลกูสร้าง ทั Dงนี D บริษัทฯ ไม่มีกรณีพิพาทหรือถูก
ฟ้องร้องเกี/ยวกบัสิ/งแวดล้อมในระยะ 3 ปีที/ผา่นมา 
 
4.5 งานที*ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

ตารางแสดงจํานวนยนิูตและมลูคา่ที/จองซื Dอแล้วรอโอนกรรมสทิธิX ณ 31 ธนัวาคม 2553 
ประเภทของผลติภณัฑ์ จาํนวนโครงการ 

(โครงการ) 
จาํนวนยนิูต 

(หน่วย) 
มูลค่า 

(ล้านบาท) 

บ้านเดี/ยว / บ้านแฝด / ทาวน์เฮ้าส์ / อาคารพาณิชย์ 5 80 111 
คอนโดมิเนียม 5 731 1,146 

รวมทั 6งสิ 6น 10 811 1,257 

 
 ณ วนัที/ 31 ธนัวาคม 2553 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีโครงการที/ยงัไมไ่ด้สง่มอบเกินร้อยละ 10 ของรายได้จากการ
ขายตามงบการเงินปี 2553 ทั Dงสิ Dน 4 โครงการ ดงันี D 
1.) โครงการคอนโดมิเนียม “The Niche ห้วยขวาง” โดยมีงานที/ยงัไมส่ง่มอบจํานวน 180 หนว่ย มลูคา่รวม 400 ล้านบาท ซึ/ง

โครงการดงักลา่วก่อสร้างเสร็จแล้วอยูร่ะหวา่งการขออนญุาตเปิดใช้อาคารและแบง่แยกกรรมสทิธิXอาคารชดุ 
2.) โครงการคอนโดมิเนียม “The Niche Citi ลาดพร้าว130” โดยมงีานที/ยงัไมส่ง่มอบจํานวน 248 หนว่ย มลูคา่รวม 356 ล้าน

บาท ซึ/งโครงการดงักลา่วกอ่สร้างเสร็จแล้วอยูร่ะหวา่งการขออนญุาตเปิดใช้อาคารและแบง่แยกกรรมสทิธิXอาคารชดุ 
3.) โครงการคอนโดมิเนียม “The Kith แจ้งวฒันะ” โดยมีงานที/ยงัไมส่ง่มอบจํานวน 199 หนว่ย มลูคา่รวม 193 ล้านบาท ซึ/ง

โครงการดงักลา่วอยูร่ะหวา่งดาํเนินการก่อสร้างอาคาร B และอาคาร C 
4.) โครงการคอนโดมิเนียม “The Niche ตากสนิ” โดยมีงานที/ยงัไมส่ง่มอบจํานวน 85 หนว่ย มลูคา่รวม 174 ล้านบาท ซึ/ง

โครงการดงักลา่วอยูร่ะหวา่งการกอ่สร้างเสร็จ 
 
 


