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3.  ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 
3.1 ความเป็นมาและพัฒนาการที�สาํคัญ 

 บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) เดิมชื)อบริษัท กรุงเทพเคหะกรุ๊ป จํากดั จดทะเบียนก่อตั 0งขึ 0นเมื)อวนัที) 
11 พฤษภาคม 2536 ด้วยทนุจดทะเบียนเริ)มต้น 50 ล้านบาท โดยนายธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภาคย์ (“คณุธีรวฒัน์ฯ”) ปัจจบุนัดํารง
ตําแหน่งประธานกรรมการบริหาร และกรรมการผู้จัดการ บริษัทฯ ผ่านพ้นช่วงวิกฤตเศรษฐกิจต่างๆ มาได้ด้วยความมุ่งมั)น 
ทุม่เท ในการฝ่าฟันอปุสรรคต่างๆ และถือเป็นอีกหนึ)งความภาคภมูิใจของคณะผู้บริหารบริษัทที)สามารถรักษาความไว้วางใจ
จากลกูค้าผู้ซื 0อที)อยูอ่าศยัในทกุโครงการของบริษัทฯ ได้วา่จะสามารถก่อสร้างและโอนกรรมสิทธิHให้ได้ตามคํามั)นสญัญาที)ให้ไว้ 
บริษัทฯ ได้แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจํากดั และขออนุญาตเข้าเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
เมื)อวนัที) 29 กรกฎาคม 2552 ปัจจบุนับริษัทฯ มีทนุจดทะเบียน 700 ล้านบาท ทนุชําระแล้ว 675 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั
จํานวน 675 ล้านหุ้น มลูคา่ตอ่หุ้นที)ตราไว้ 1 บาท 

ตาราง 1: เหตุการณ์ที�สาํคัญในอดีตของบริษัท 

เดือน/ปี เหตกุารณ์ที)สาํคญั 
พฤศจิกายน 2548 - เปลี)ยนชื)อจาก บจก.กรุงเทพเคหะกรุ๊ป เป็น บจก.เสนาดีเวลลอปเม้นท์ และย้ายสํานกังานใหญ่ไป

ตั 0งอยู่เลขที) 524 ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ซึ)งเป็นที)ตั 0ง
สาํนกังานใหญ่ในปัจจบุนั 

ธนัวาคม 2548 - บริษัทแปรสภาพจากบริษัทจํากัดเป็นบริษัทมหาชนจํากัด เพื)อเตรียมเสนอขายหุ้นสามัญให้แก่
ประชาชน และนําหุ้นของบริษัทเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

เมษายน 2549 - บริษัทฯ ลงทนุซื 0อหุ้นในบริษัทที)มีศกัยภาพในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื)อขยายธุรกิจ 
และจดัโครงสร้างกลุม่บริษัท เพื)อเตรียมการเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

กมุภาพนัธ์ 2550 - บริษัทฯ เริ)มพฒันาโครงการประเภทคอนโดมิเนียมโครงการแรก ชื)อโครงการ “เดอะนิช สขุมุวิท 49” 
มิถนุายน 2552 - บริษัทฯ ลงทนุซื 0อหุ้น บจก.พี.เอส.จี.ที ร้อยละ 99.99 เป็นเงินลงทนุทั 0งสิ 0น 1.00 ล้านบาท 
กรกฎาคม 2552 - บริษัทฯ เสนอขายหุ้นสามญัเพิ)มทนุตอ่ประชาชนจํานวน 175 ล้านหุ้น มลูค่าต่อหุ้นที)ตราไว้ 1 บาท 

ในราคาเสนอขายหุ้นละ 1.98 บาท ทําให้บริษัทฯ มีทนุชําระแล้วเพิ)มเป็น 675 ล้านบาท 
- บริษัทฯ เข้าเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และเริ)มทําการซื 0อขาย

หลกัทรัพย์วนัแรกเมื)อวนัที) 29 กรกฎาคม 2552 ใช้ชื)อยอ่หลกัทรัพย์ “SENA” 
กรกฎาคม 2552 - บริษัทฯ เปิดขายโครงการที)อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียม ภายใต้ชื)อโครงการ “เดอะนิช  ตากสนิ” 
พฤศจิกายน 2552 - บริษัทฯ จําหนา่ยเงินลงทนุทั 0งหมดใน บจก.เอส แอนด์ อาร์ เฮ้าส์ซิ)ง ให้กบักลุม่ผู้ ถือหุ้นเดิมเพื)อเป็น

การรับคืนเงินลงทุน เนื)องจากปิดการขายโครงการที)ดําเนินการอยู่ (โครงการธันยบดี) และโอน
กรรมสทิธิHให้ผู้ซื 0อที)อยูอ่าศยัหมดแล้ว ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการจดัตั 0งนิติบคุคลบ้านจดัสรร 

ธนัวาคม 2552 - บริษัทฯ เปิดขายโครงการที)อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม ภายใต้ชื)อโครงการ “เดอะนิช ซิตี 0 
ลาดพร้าว 130” 

มิถนุายน 2553 - บริษัทฯ จําหนา่ยเงินลงทนุทั 0งหมดใน บจก.พี.เอส.จี.ที ให้กบับคุคลอื)น เพื)อเป็นการรับคืนเงินลงทนุ 
เนื)องจาก บจก.พี.เอส.จี.ที ไม่มีทรัพย์สินดําเนินงานเหลืออยู่  และจะไม่ดําเนินธุรกิจด้าน
อสงัหาริมทรัพย์โครงการใหมอี่กตอ่ไป 

ตลุาคม 2553 - บริษัทฯ ลงทุนซื 0อหุ้น บจก.พร็อพเพอร์ตี 0เกทเวย์ ร้อยละ 99.99 เป็นเงินลงทนุทั 0งสิ 0น 100.00 ล้าน
บาท เพื)อให้ได้มาซึ)งที)ดินที)จะนําไปพฒันาโครงการในอนาคต 
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เดือน/ปี เหตกุารณ์ที)สาํคญั 
ธนัวาคม 2553 - บริษัทฯ จําหน่ายเงินลงทนุทั 0งหมดใน บจก.เอส แอนด์ พี เฮ้าส์ซิ)ง ให้กบักลุ่มผู้ ถือหุ้นเดิม เพื)อเป็น

การรับคืนเงินลงทุน เนื)องจากปิดการขายโครงการที)ดําเนินการอยู่ (โครงการแพรมาพรคลอง 4) 
และโอนกรรมสทิธิHให้ผู้ซื 0อที)อยูอ่าศยัหมดแล้ว ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการจดัตั 0งนิติบคุคลบ้านจดัสรร 

- คณะกรรมการบริษัทมีมติอนมุตัิการออกและเสนอขายตัUวแลกเงินระยะสั 0นในวงจํากัดไม่เกิน 10 
ฉบับ ณ ขณะใดขณะหนึ)ง วงเงินรวมไม่เกิน 500 ล้านบาท เพื)อรองรับการขยายธุรกิจและเป็น
เงินทนุในการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ โดยในเดือนธันวาคม 2553 บริษัทฯ ออกตัUวแลกเงิน 1 ฉบบั 
จํานวนเงิน 100 ล้านบาท อายตุัUวไมเ่กิน 3 เดือน โดยเสนอขายแก่นกัลงทนุแบบเฉพาะเจาะจง 

 
3.2 ภาพรวมธุรกิจของบริษัทฯ 

 บริษัทฯ และบริษัทย่อย เน้นการดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบที)หลากหลาย ทั 0งโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทที)อยูอ่าศยัแนวราบและแนวสงู เพื)อให้ครอบคลมุและตอบสนองความต้องการของกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และโครงการอสงัหาริมทรัพย์รูปแบบอื)นที)ตอบสนองการใช้ชีวิตประจําวนัของกลุม่ลกูค้า 
บริษัทฯ จะพิจารณาลงทนุซื 0อที)ดินในทําเลที)มีศกัยภาพในการพฒันาโครงการในต้นทนุที)เหมาะสมอนัจะสง่ผลถึงการกําหนด
ราคาขายในระดบัที)สามารถแขง่ขนัได้และให้ผลตอบแทนการลงทนุที)คุ้มคา่ การออกแบบที)อยู่อาศยัและผงัโครงการที)ลงตวัใน
ทุกมิติ การพัฒนาที)ดินและการก่อสร้างที)มีคุณภาพ การให้ข้อเสนอเงื)อนไขทางการเงินที)เหมาะสมเพื)อช่วยแบ่งเบาภาระ
ทางการเงินให้แก่ลกูค้าและเอื 0ออํานวยตอ่การตดัสนิใจเลอืกซื 0อที)อยูอ่าศยัในโครงการของบริษัท ตลอดไปจนถึงการบริการหลงั
การขายเพื)อสร้างประสบการณ์ที)นา่ประทบัใจให้กบักลุม่ลกูค้า อาทิ การดแูลด้านความปลอดภยั การร่วมสร้างคณุภาพสงัคมที)
อบอุ่นของแต่ละโครงการ การรับบริหารดแูลสาธารณปูโภคส่วนลางและสภาพแวดล้อมโครงการภายหลงัจากโอนกรรมสิทธิH

พื 0นที)สว่นกลางให้แก่นิติบุคคลบ้านจดัสรรหรือนิติบุคคลอาคารชุดเป็นที)เรียบร้อยแล้ว รวมทั 0งการเป็นสื)อกลางในการอํานวย
ความสะดวกในการขายบ้านให้แก่กลุม่ลกูค้าของโครงการเสนา เป็นต้น ทั 0งนี 0เพื)อสร้างความพึงพอใจสงูสดุให้กบักลุม่ลกูค้า
ภายใต้แนวคิด “Integrating Customers Experience” ซึ)งเป็นแนวคิดในการบริหารโครงการและการบริการลกูค้าแบบครบ
วงจร ทั 0งก่อนเลือกซื 0อที)อยู่อาศัยในโครงการของบริษัทฯ ไปตลอดจนถึงหลงัจากขายที)อยู่อาศัยของโครงการ (Integrated 
Solution) นอกจากนี 0 บริษัทฯ ได้จดัตั 0งโครงการ “เสนา แฟมิลี) การ์ด” (SENA Family Card) เพื)อสร้างสงัคมสมาชิกบ้านเสนา
ขึ 0นมา ซึ)งกลุม่ลกูค้าสมาชิกนี 0จะเป็นกลุม่กําลงัซื 0อที)สาํคญัตอ่ไป 
 ในการพิจารณาพฒันาโครงการประเภทที)อยู่อาศยั บริษัทฯ จะเน้นความหลากหลายของที)อยู่อาศยัทั 0งแนวราบและ
แนวสงู ในทําเลที)ตั 0งที)มีศกัยภาพและอยูใ่นแนวสาธารณปูโภค โดยกําหนดระดบัราคาซึ)งเป็นราคาที)สามารถแขง่ขนัได้ (ระหวา่ง 
500,000 – 6,000,000 บาท) ภายใต้แนวคิดความคุ้มคา่คุ้มราคา เพื)อตอบสนองความต้องการของลกูค้าในกลุม่เป้าหมายหลกั 
ได้แก่ กลุม่ผู้มีรายได้ระดบัลา่งถึงปานกลางซึ)งต้องการที)อยู่อาศยัในระดบัราคาตั 0งแต่ 500,000 ถึง 6,000,000 บาท และเป็น
กลุม่ลกูค้าที)มีความต้องการที)อยูอ่าศยัสว่นใหญ่ มากกวา่ร้อยละ 95 ของความต้องการที)อยู่อาศยัรวมในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล อีกทั 0งกลุม่ดงักลา่วในสดัสว่นกวา่ร้อยละ 35 เป็นกลุม่ที)ยงัไมม่ีที)อยู่อาศยัเป็นของตนเอง กอปรกบัจากแนวโน้ม
จํานวนคนตอ่ครัวเรือนที)ลดลงโดยตอ่เนื)องสง่ผลให้ความต้องการที)อยูอ่าศยัของกลุม่เป้าหมายมีจํานวนเพิ)มสงูขึ 0นควบคูไ่ปด้วย 
โดยบริษัทฯ เน้นการพฒันาโครงการภายใต้การบริหารงานของบริษัทฯ เอง ซึ)งจากประสบการณ์ในการดําเนินธุรกิจมากว่า 20 
ปี ทําให้บริษัทฯ ทราบถึงความต้องการที)อยูอ่าศยัของลกูค้าในกลุม่ดงักลา่วเป็นอยา่งดี และนอกจากการพฒันาที)อยูอ่าศยัเพื)อ
จําหน่ายแล้ว บริษัทย่อยยงัได้ดําเนินโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าซึ)งถือเป็นการขยายธุรกิจที)ก่อให้เกิดรายได้อย่างต่อเนื)อง 
(Recurring Income) ในทําเลที)เหมาะสม มีศกัยภาพ สร้างรายได้อยา่งต่อเนื)อง และให้ผลตอบแทนที)คุ้มค่า อีกทั 0งยงัช่วยให้
บริษัทฯ สามารถลดความเสี)ยงในการดําเนินธุรกิจได้ 
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โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัท (ณ 31 ธนัวาคม 2553) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 SENA ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที)อยู่อาศยัเพื)อขาย ณ วนัที) 31 ธันวาคม 2553 SENA มีโครงการที)
อยูภ่ายใต้การบริหารจํานวน 13 โครงการ มลูคา่โครงการคงเหลอืรวมทั 0งสิ 0นประมาณ 1,800 ล้านบาท (รายละเอียดตามข้อ 4.1) 
 
บริษัทยอ่ย 

 VAM จดทะเบียนจดัตั 0งเมื)อวนัที) 12 มกราคม 2542 ดําเนินธุรกิจให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 
ของทนุจดทะเบียน ปัจจบุนั VAM มีโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าที)อยูภ่ายใต้การบริหารได้แก่ “เสนาเฮ้าส์ รัชโยธิน” ตั 0งอยูที่)ถนน
พหลโยธิน ซอย 30 และโครงการ “เสนาเฮ้าส์ ลาํลกูกาคลอง2” บริเวณลาํลกูกา คลอง 2 จงัหวดัปทมุธานี 
 SNA จดทะเบียนจดัตั 0งเมื)อวนัที) 22 พฤศจิกายน 2548 ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที)อยู่อาศยัเพื)อ
ขาย บริษัทฯ ถือหุ้นเป็นร้อยละ 99.65 ของทนุจดทะเบียน ณ วนัที) 31 ธันวาคม 2553 SNA มีโครงการที)อยู่ภายใต้การบริหาร
จํานวน 3 โครงการ มลูคา่โครงการคงเหลอืรวมทั 0งสิ 0นประมาณ 296.39 ล้านบาท 
 SPE จดทะเบียนจัดตั 0งเมื)อวนัที) 12 เมษายน 2548 ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที)อยู่อาศยัเพื)อขาย 
บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 79.96 ของทนุจดทะเบียน ณ วนัที) 31 ธันวาคม 2553 SPE มีโครงการที)อยู่ภายใต้การบริหารจํานวน 1 
โครงการ คือโครงการ “แพรมาพร คลอง 7” มลูคา่โครงการคงเหลอื 128 ล้านบาท 
 PG (เดิมชื)อ บริษัท เอส.เอ.แอสเซท จํากัด) จดทะเบียนจัดตั 0งเมื)อวันที) 5 มีนาคม 2553 ดําเนินธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทที)อยูอ่าศยัเพื)อขาย บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียน ณ วนัที) 31 ธันวาคม 2553 PG 
มีโครงการที)อยูภ่ายใต้การบริหารจํานวน 1 โครงการ คือโครงการบริเวณถนนรามอินทรา กม.9 
 
3.3 โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 

ประเภทรายได้ 
ณ 31 ธ.ค. 2551 ณ 31 ธ.ค. 2552 ณ 31 ธ.ค. 2553 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
1. รายได้จากการขาย :       
 - แนวราบ 969.0 77.6% 806.5 59.0% 743.4 59.5% 
 - แนวสงู 222.7 17.8% 530.3 38.8% 485.2 38.9% 

รวมรายได้จากการขาย 1,191.7 95.4% 1,336.8 97.8% 1,228.6 98.4% 
2. รายได้จากการขายที)ดนิ/1 41.0 3.3% 12.0 0.9% 0.00 0.0% 
3. รายได้จากการให้เช่าและบริการ 16.9 1.4% 17.2 1.3% 19.8 1.6% 

รวมรายได้ 1,249.6 100.0% 1,365.9 100.0% 1,248.4 100.0% 

4. รายได้อื)น 18.4  21.4  112.0  
หมายเหต:ุ /1 - รายได้จากการขายที)ดินในปี 2551 เป็นการขายที)ดนิเปลา่ในโครงการธันยบดี (ภายใต้การบริหารของ SRH) และรายได้

จากการขายที)ดนิในปี 2552 เป็นการขายที)ดินเปลา่ที)ยงัไมมี่การพฒันาโครงการ 

99.99% 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) (SENA) 
ทนุจดทะเบียน 700 ล้านบาท 
ทนุชําระแล้ว 675 ล้านบาท 

บจก. วิคตอรี) แอสเซ็ท แมเนจเม้นท์ (VAM) 
ทนุจดทะเบียน 230 ล้านบาท 
ทนุชําระแล้ว 192.20 ล้านบาท 

บจก. เอส แอนด์ พี เอสเตท ดีเวลลอปเม้นท์ (SPE) 
ทนุจดทะเบียน 14 ล้านบาท 
ทนุชําระแล้ว 14 ล้านบาท 

99.65% 

79.96% 99.99% บจก. พร็อพเพอร์ตี 0 เกทเวย์ (PG) 
ทนุจดทะเบียน 100 ล้านบาท 
ทนุชําระแล้ว 100 ล้านบาท 

บจก. เอส เอ็น แอสเซ็ท ดีเวลลอปเม้นท์ (SNA) 
ทนุจดทะเบียน 122 ล้านบาท 
ทนุชําระแล้ว 122 ล้านบาท 
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3.4 เป้าหมายการดาํเนินธุรกิจ 

 
เป้าหมาย : “บริษัทฯ มีความมุง่มั)นที)จะเป็นบริษัทอสงัหาริมทรัพย์ที)ตอบสนองความต้องการลกูค้าในระดบักลาง-ลา่ง โดย

เน้นการพฒันาสนิทรัพย์ให้มีคณุคา่สงูสดุ และเน้นการบริการที)ครบวงจร เพื)อให้งา่ยตอ่การเป็นเจ้าของและ
สะดวกสบายตอ่การอยูอ่าศยั” 

พันธกิจ : 

• สร้างความนา่เชื)อถือและการลงทนุที)ทําให้บริษัทฯ มคีวามมั)นคงในการดําเนินงาน โดยลงทนุธุรกิจที)เกี)ยวข้อง 

• ทําให้ลกูค้ามคีวามพงึพอใจกบัสนิค้ามากขึ 0น 

• เป็นองค์กรแหง่การให้ความรู้และพร้อมนําความรู้มาใช้ในการพฒันาตนเองและอตุสาหกรรม 

• การได้มีโอกาสตอบแทนคืนสูส่งัคมอยา่งตอ่เนื)อง และบริหารงานด้วยความโปร่งใสตามหลกับรรษัทภิบาลที)ด ี
 
 


