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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 Eงในแนวราบและ
แนวสงู ได้แก่ บ้านเดี/ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ คอนโดมิเนียม ภายใต้ชื/อแบรนด์ตา่งๆ 6 ชื/อหลกั ดงันี E 

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+ 

 เดอะคทิท์ คอนโดมิเนียม 0.7 - 0.9 ล้านบาท C- ถึง C 

 
เดอะแคช คอนโดมิเนียม 0.5 - 0.6 ล้านบาท C- 

 
 กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย ได้แก ่กลุม่ผู้มีรายได้ระดบัปานกลางลงมา ที/ต้องการที/อยู่อาศยัในระดบัราคาตั Eงแต่ 500,000 
ถึง 6,000,000 บาท และเป็นกลุม่ลกูค้าที/มีความต้องการที/อยูอ่าศยัสว่นใหญ่มากกวา่ร้อยละ 95 ของความต้องการที/อยู่อาศยั
รวมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อีกทั Eงกลุม่ดงักลา่วในสดัสว่นกว่าร้อยละ 35 เป็นกลุม่ที/ยงัไม่มีที/อยู่อาศยัเป็นของ
ตนเอง กอปรกบัจากแนวโน้มจํานวนคนตอ่ครัวเรือนที/ลดลงโดยตอ่เนื/องสง่ผลให้ความต้องการที/อยู่อาศยัของกลุม่เป้าหมายมี
จํานวนเพิ/มสงูขึ Eนควบคู่ไปด้วย โดยบริษัทฯ แบ่งกลุ่มลกูค้าเป้าหมายตามรายได้ครัวเรือนต่อเดือน เพื/อประโยชน์ในการวาง
นโยบายทางด้านผลติภณัฑ์ และการตลาด โดยกลุม่ลกูค้าเป้าหมายแบง่ได้ดงันี E 
 

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 
กล่าวคือ บริษัทฯ จะเป็นผู้ดําเนินการพัฒนาโครงการเองแบบครบวงจร โดยเริ/มตั Eงแต่การเลือกลงทุนซื Eอที/ดิน การวางผัง
โครงการ การออกแบบ การวา่จ้างผู้ รับเหมาก่อสร้าง และการบริหารการขาย โดยในการดําเนินการดงักลา่วบริษัทฯ และบริษัท
ยอ่ยจะเป็นเจ้าของกรรมสทิธิXในโฉนดที/ดินที/ตั Eงโครงการเอง ซึ/งบริษัทฯ เน้นการพฒันาโครงการที/อยู่อาศยัที/มีคณุภาพ ในทําเล
ที/ตั Eงที/มีศกัยภาพในเขตจังหวดักรุงเทพมหานครและปริมณฑล และอยู่ในแนวสาธารณปูโภค โดยกําหนดระดบัราคาซึ/งเป็น
ราคาขายที/สามารถแข่งขนัได้ บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีนโยบายในการขายทั Eงประเภทสร้างเสร็จก่อนขาย (Pre-built) และ
ประเภทสั/งสร้าง (Pre-sales) โดยในแต่ละโครงการจะมีบ้านตวัอย่างที/สร้างเสร็จเรียบร้อยแล้วให้ลูกค้าได้พิจารณาก่อน
ตดัสนิใจเลอืกซื Eอ 
 ในปี 2555 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีแผนที/จะเปิดตวัโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื/อการอยูอ่าศยัเพื/อขายใหม่
จํานวน 7 โครงการ ประกอบด้วย 

1. โครงการเดอะคิทท์ ลาํลกูกา คลอง 2 ทําเลอยูต่ิดถนนลําลกูกา เป็นคอนโดมิเนียมสงู 7 ชั Eน จํานวน 6 อาคาร 
มีจํานวนห้องประมาณ 876 ยนิูต รูปแบบทนัสมยั เน้นการอยูอ่าศยัจริง 

2. โครงการเดอะแคช คลองหลวง ทําเลอยู่ติดถนนตลาดไท ห่างจากวัดธรรมกายประมาณ 1.5 กม. เป็น
คอนโดมิเนียมสงู 5 ชั Eน จํานวน 4 อาคาร มีจํานวนห้องประมาณ 296 ยนิูต รองรับกลุม่ผู้ ที/มีรายได้น้อย   

3. โครงการบ้านร่วมทางฝัน 3 คลองหลวง ทําเลอยูต่ิดถนนตลาดไท หา่งจากวดัธรรมกายประมาณ 1.5 กม. เป็น
คอนโดมิเนียมสงู 5 ชั Eน จํานวน 4 อาคาร มีจํานวนห้องประมาณ 296 ยนิูต รองรับกลุม่ผู้ ที/มีรายได้น้อย 

4. โครงการเอสวิลล์ คลองหลวง ทําเลอยูต่ิดถนนตลาดไท ห่างจากวดัธรรมกายประมาณ 1.5 กม. ลกัษณะเป็น
โครงการบ้านเดี/ยว และบ้านแฝด 2 ชั Eน จํานวนประมาณ 60 แปลง เน้นความปลอดภยั ใกล้แหลง่ชมุชน 

5. โครงการอาคารพาณิชย์ คลองหลวง ทําเลอยู่ติดถนนตลาดไท ห่างจากวัดธรรมกายประมาณ 1.5 กม. 
ลกัษณะเป็นโครงการอาคารพาณิชย์ จํานวนประมาณ 66 แปลง เหมาะกบัการค้าขาย 

6. โครงการเสนาปาร์คแกรนด์ รามอินทรา กม.9 ติดถนนเลียบวงแหวนรอบนอกฝั/งตะวนัออก ลกัษณะเป็น
โครงการบ้านเดี/ยว 2 ชั Eน จํานวนประมาณ 173 แปลง รูปแบบทนัสมยัและประหยดัพลงังาน 

7. โครงการเดอะนิช ไอดี ลาดพร้าว-วงัหิน ทําเลอยูต่ิดถนนลาดพร้าว-วงัหิน ใกล้แหลง่ชมุชน สามารถเข้าออกได้
หลายเส้นทาง ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการพฒันาออกแบบ 

 
2.) โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื*อให้เช่า 

 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีนโยบายในการลงทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื/อให้เช่า ในรูปแบบที/หลากหลาย
ทั Eงที/อยู่อาศยัประเภทอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า คลงัสินค้าให้เช่า และศนูย์การค้าขนาดเล็กสไตล์ Community Mall ให้เช่า เป็นต้น 
ซึ/งเป็นธุรกิจที/สร้างรายได้อย่างต่อเนื/อง (Recurring Income) ให้แก่บริษัทฯ และบริษัทย่อย ทั Eงนี Eผู้บริหารบริษัทจะคํานึงถึง
ความเหมาะสมของทําเลที/ตั Eงของแต่ละโครงการก่อนที/จะตดัสินใจเลือกรูปแบบในการพฒันาโครงการ เพื/อให้เกิดประโยชน์
สงูสดุของการใช้พื Eนที/และตอบสนองความต้องการของกลูม่ลกูค้าในบริเวณที/ตั Eงที/ดินนั Eน ปัจจบุนับริษัทฯ และบริษัทยอ่ยดําเนิน
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื/อให้เช่าแล้ว 3 โครงการ และจะเปิดตวัโครงการใหมอี่ก 1 โครงการ ในปี 2555 ประกอบด้วย 

1. โครงการ “เสนาเฮ้าส์ รัชโยธิน” เป็นโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าทั Eงแบบรายเดือนและรายวนั ตั Eงอยู่บริเวณ
ถนนพหลโยธินซอย 30 กรุงเทพมหานคร ประกอบด้วยอาคารอพาร์ทเม้นท์ 2 อาคาร จํานวนห้องพกัรวม 159 
ห้อง ภายใต้การบริหารงานของบริษัทยอ่ย (VAM) 
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2. โครงการ “เสนาเฮ้าส์  ลาํลกูกาคลอง 2” เป็นโครงการอพาร์ทเม้นท์ให้เช่าทั Eงแบบรายเดือนและรายวนั ตั Eงอยู่
บริเวณลําลกูกาคลอง 2 จงัหวดัปทมุธานี จํานวนห้องพกัรวม 40 ห้อง ภายใต้การบริหารงานของบริษัทย่อย 
(VAM) เริ/มเปิดดําเนินการในปี 2554 

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

กรุงเทพฯ ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการออกแบบโครงการและมีแผนกําหนดการเปิดให้เช่าพื Eนที/ในปี 2555 
 

3.) ธุรกิจให้บริการด้านที*อยู่อาศัยแบบครบวงจร 
 บริษัทฯ มีนโยบายที/จะให้บริการหลงัการขายแบบครบวงจรสําหรับที/อยู่อาศยัในทุกโครงการของบริษัทฯ และ
บริษัทย่อย เพื/อสร้างประสบการณ์ที/น่าประทบัใจให้กบักลุ่มลกูค้า อาทิ การดูแลด้านความปลอดภยั การร่วมสร้างคณุภาพ
สงัคมที/อบอุ่นของแต่ละโครงการ การรับบริหารดูแลสาธารณปูโภคสว่นกลางและสภาพแวดล้อมโครงการภายหลงัจากโอน
กรรมสทิธิXพื Eนที/สว่นกลางให้แก่นิติบคุคลบ้านจดัสรรหรือนิติบคุคลอาคารชดุเป็นที/เรียบร้อยแล้ว รวมทั Eงการเป็นสื/อกลางในการ
อํานวยความสะดวกในการขายบ้านให้แก่กลุม่ลกูค้าของโครงการเสนา เป็นต้น ทั Eงนี Eเพื/อสร้างความพึงพอใจสงูสดุให้กบักลุม่
ลกูค้าภายใต้แนวคิด “Integrating Customers Experience” ซึ/งเป็นแนวคิดในการบริหารโครงการและการบริการลกูค้าแบบ
ครบวงจร ทั Eงก่อนเลอืกซื Eอที/อยูอ่าศยัในโครงการของบริษัทฯ ไปตลอดจนถึงหลงัจากขายที/อยู่อาศยัของโครงการ (Integrated 
Solution) ปัจจุบนัเปิดให้บริการ 8 โครงการในรูปแบบรับจ้างบริหารนิติบุคคลอาคารชุด/นิติบุคคลบ้านจัดสรร ภายใต้การ
บริหารงานโดยบริษัทยอ่ย (VAM) ประกอบด้วย 

1. นิติบคุคล โครงการ “The Niche ลาดพร้าว 48 เฟส 2” 
2. นิติบคุคล โครงการ “The Cache พระราม 3 สาํโรง” 
3. นิติบคุคล โครงการ “The Cache ลาํลกูกา คลอง 2” 
4. นิติบคุคล โครงการ “The Kith แจ้งวฒันะ” 
5. นิติบคุคล โครงการ “The Kith สขุมุวิท 113” 
6. นิติบคุคล โครงการ “The Niche City ลาดพร้าว 130” 
7. นิติบคุคล โครงการ “The Niche รัชดาฯ-ห้วยขวาง” 
8. นิติบคุคล โครงการ “The Niche ตากสนิ” 
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ตารางแสดงโครงการที*อยู่ระหว่างการพัฒนา ณ 31 ธันวาคม 2554 

ลํา ดบั ชื/อโครงการ / ที/ตั Eง 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 310 881 229 652 81 229 12 35 
  รามอินทรา กรุงเทพฯ                       
2 เสนากรีนวลิล์ เทพารักษ์ SENA 2550 TW/C 136 343 131 329 5 15 5 13 
  เทพารักษ์ จ.สมทุรปราการ                       
3 เสนาแกรนด์โฮม โซน4 SENA 2553 SH/TW 62 279 38 160 24 119 1 4 
  บางพนู จ.ปทมุธานี                       
4 เอสวลิล์ รังสิต-ลําลกูกา SENA 2553 SH/TW 210 542 64 181 146 360 48 120 
  ลําลกูกา จ.ปทมุธานี                       
5 แพรมาพร คลอง7 SPE 2549 TH/C 338 397 279 309 59 90 66 78 
  รังสิต-คลอง7 จ.ปทมุธานี                       
6 The Cache ลําลกูกาคลอง2 SENA/SNA 2551 CON/C 803 598.37 649 503 154 95 17 10 
  ลําลกูกา-คลอง2 จ.ปทมุธานี                       
7 The Niche ห้วยขวาง SENA 2552 CON 203 461 189 429 14 33 1 2 
  รัชดา-ห้วยขวาง กรุงเทพฯ                       
8 The Niche Citi ลาดพร้าว130 SENA 2552 CON 716 1,308 373 555 343 753 50 80 
  ลาดพร้าว กรุงเทพฯ                       
9 The Kith แจ้งวฒันะ SENA 2552 CON 525 513 481 461 44 52 37 37 
  แจ้งวฒันะ กรุงเทพฯ                       
10 The Kith สขุมุวทิ  113 

สขุมุวทิ กรุงเทพฯ 
SENA 2553 CON 404 328 136 112 268 217 136 112 
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ตารางแสดงโครงการที*อยู่ระหว่างการพัฒนา ณ 31 ธันวาคม 2554 

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

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

1 The Niche โมโนบางนา SENA 2554 CON 601 1,180 63 107 538 1,074 63 107 
  บางนา  กรุงเทพฯ                       
2 The Niche ตากสิน SNA 2552 CON 194 465 132 297 62 168 10 24 
  ตากสิน กรุงเทพฯ                       

รวมทั 6งสิ 6น 4,502 7,296 2,764 4,091 1.738 3,205 446 622 

หมายเหต ุ: /1 - SH = บ้านเดี/ยว, TW = บ้านแฝด, TH = ทาวน์เฮ้าส์, C = อาคารพาณิชย์อื/นๆ , CON = คอนโดมิเนียม 
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4.2 การตลาดและภาวะการแข่งขนั 
 
4.2.1 การตลาด 
 กลยุทธ์ทางการตลาด 

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

2. กลยุทธ์ทางด้านราคา 
 บริษัทฯ มีนโยบายในการกําหนดราคาขายที/อยู่อาศยั โดยยึดหลกัการกําหนดราคาที/สามารถแข่งขนัได้ เพื/อ
ตอบสนองความต้องการของกลุม่ลกูค้าเป้าหมายซึ/งได้แก่กลุม่ผู้มีรายได้ระดบัปานกลางลงมา ซึ/งถือเป็นกลุม่ผู้มีรายได้สว่น
ใหญ่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที/ยงัมีความต้องการที/อยู่อาศยัค่อนข้างมาก อีกทั Eง เป็นกลุม่ที/ให้ความสําคญักับ
ปัจจยัทางด้านราคาในการพิจารณาเลอืกซื Eอที/อยูอ่าศยัเป็นหลกั 
 นอกจากนี E เพื/อให้สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย โดยกําหนดราคาที/สามารถ
ตอบสนองได้ บริษัทฯ จึงมีนโยบายการพฒันาโครงการหลายโครงการในแตล่ะพื Eนที/ ทําให้บริษัทฯ เกิดการประหยดัตอ่ขนาดใน
การลงทุน และสามารถลดค่าใช้จ่ายในการดําเนินการได้ (หลายโครงการในแต่ละพื Eนที/ 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/เข้าถึงกลุม่คนรุ่นใหมที่/มีรายได้สงูได้เป็นอย่างดี และการลงโฆษณาในหนงัสือพิมพ์ซึ/งจะเข้าถึงลกูค้าที/อยู่
อาศยัในพื Eนที/ที/หา่งจากโครงการ ซึ/งที/ผา่นมา ด้วยการดําเนินโครงการที/อยูอ่าศยัหลายโครงการในแต่ละพื Eนที/ และกําหนดโครงการ
ที/คล้ายคลงึกนัในทําเลอื/นๆ โดยใช้แบรนด์เดียวกนั และรูปแบบที/อยูอ่าศยัที/คล้ายคลงึกนั ทําให้กลุม่ลกูค้าสามารถจดจําตราสินค้า
และโครงการของบริษัทฯ ได้ นอกจากนี E บริษัทฯ ยงัทําการประชาสมัพนัธ์ข้อมลูผ่านการตั Eงโครงการ “เสนา แฟมิลี/ การ์ด” ซึ/งเป็น
กลุม่ลกูค้าที/ซื Eอโครงการที/อยู่อาศยัของบริษัทฯ และบริษัทย่อย โดยการจดัให้มีกิจกรรมต่างๆ ระหวา่งบริษัทฯ และกลุม่ลกูค้าเพื/อ
สร้างความสมัพันธ์ที/ดีระหว่างลูกค้าและบริษัทฯ และถือเป็นการสร้างเครือข่ายลูกค้าของบริษัทฯ ให้มีจํานวนเพิ/มมากขึ Eน 
นอกจากนี E บริษัทฯ ยงัมีโครงการ Member Get Member ในลกัษณะลกูบ้านบอกต่อ โดยกําหนดค่าตอบแทนให้กบัลกูบ้านเดิมที/
สามารถชักชวนเพื/อนหรือญาติพี/น้องเข้ามาซื Eอที/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 
(ร่วมกบัสถาบนัการเงินชั Eนนํา) เพื/อช่วยแบ่งเบาภาระให้กบัลกูค้า ซึ/งจะช่วยกระตุ้นการตดัสินใจซื Eอของลกูค้า และในปี 2554 
บริษัทฯ ยงัได้มีกิจกรรม “เสนาแจกออกซิเจน” ไปยงัโครงการตามพื Eนที/ตา่งๆ ซึ/งเป็นการเพิ/มพื Eนที/สเีขียวให้กบัสงัคมและยงัช่วย
รณรงค์ให้กบัลกูค้าและประชาชนช่วยกนัรักษาสิ/งแวดล้อมและลดภาวะโลกร้อนอีกด้วย 
 

4. กลยุทธ์ทางด้านการจัดจาํหน่ายและช่องทางการจัดจาํหน่าย 
 บริษัทฯ ดําเนินการจดัจําหนา่ยผลิตภณัฑ์ให้แก่ผู้บริโภคผ่านการแนะนําของลกูค้า และการจําหน่ายผลิตภณัฑ์
โดยตรงผา่นสาํนกังานขายของแตล่ะโครงการของบริษัทฯ เป็นหลกั โดยบริษัทฯ มีทีมขายที/มีการอบรมตลอดเวลา ให้มีการเอา
ใจใส่ลกูค้าเป็นอย่างดี มีการประชุมเพื/อให้ทีมขายทกุคนรู้จุดขายและสามารถสื/อสารต่อลกูค้าในแนวเดียวกนัทั Eงจุดแข็ง จุด
ด้อยของโครงการที/ดําเนินการอยู่และของคู่แข่งในทําเลใกล้เคียงกนั ซึ/งจะเห็นได้ว่าลกูค้ามีการตอบรับที/ดีต่อทีมขายจากการ
ทําการสาํรวจหลงัการขายของบริษัท โดยแต่ละโครงการจะมีทีมขายประมาณ 3-4 คนขึ Eนอยู่กบัขนาดของโครงการ โดยมีการ
กําหนดคา่นายหน้าในการขายที/อยูอ่าศยัแตล่ะหลงัในโครงการเพื/อเป็นแรงกระตุ้นแก่ทีมงานขาย นอกจากนี E บริษัทฯ ยงัมีการ
จดัทํา Web-Site สาํหรับโครงการแนวสงูในแตล่ะแบรนด์และธุรกิจให้เช่า 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 2554 
 

ภาพที/ 1 : ข้อมลูเปรียบเทียบยอดขายและอปุทานคงเหลือของที/อยูอ่าศยัระหวา่งปี 2537 ถึง 2554 

 
ที/มา : บริษัท เอเจนซี/ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากดั 

 
� ในปี 2554 มียอดขายที/อยูอ่าศยัจํานวน 81,816 หนว่ย ลดลง 14,024 หน่วย (หรือลดลงร้อยละ 15) เมื/อเปรียบเทียบ

กบัปี 2553 
� ประเภทของที/อยูอ่าศยัที/มีสดัสว่นยอดขายสงูสดุยงัคงเป็นอาคารชดุ ที/มียอดขายประมาณ 37,797 หนว่ย หรือคิดเป็น 

ร้อยละ 46 ของยอดขายได้ทั Eงหมด รองลงมาเป็นทาวน์เฮาส์ บ้านเดี/ยว และที/อยู่อาศยัประเภทอื/น คิดเป็นร้อยละ 28, 
ร้อยละ 19 และร้อยละ 6 ตามลาํดบั 

� ราคาขายเฉลี/ยต่อหน่วยในปี 2554 ประมาณ 2.984 ล้านบาท (หรือเพิ/มขึ Eนร้อยละ 15) เมื/อเปรียบเทียบกบัปี 2553 
(2.587 ล้านบาท) เน้นสนิค้าระดบักลางถึงบนมากขึ Eน โดยเฉพาะอาคารชดุใจกลางเมือง และบ้านเดี/ยวระดบักลางถึง
บน รวมถึงทาวน์เฮาส์กลางเมืองออกสูต่ลาดมากขึ Eน 
 
 

� อุปทานคงเหลือสะสม ณ สิ Eนปี 2554 มีจํานวน 
134,266 หน่วย แบ่งเป็นอาคารชุด ทาวน์เฮาส์ 
และบ้านเดี/ยว ซึ/งมีสดัส่วนใกล้เคียงกันที/ร้อยละ 
32, ร้อยละ 30 และร้อยละ 29 ตามลําดบั สว่นที/
เหลืออีกร้อยละ 9 เป็นที/อยู่อาศัยประเภทอื/น 
ได้แก ่บ้านแฝด อาคารพาณิชย์ และที/ดินจดัสรร 
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ในภาพรวมตลาดที/อยู่อาศยัของปี 2554 ยงัขยายตวัอย่างต่อเนื/อง เห็นได้จากจํานวนบ้านจดัสรร (ไม่นบัรวม

อาคารชดุ) ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีจํานวนทั Eงสิ Eน 27,299 หนว่ย หรือเพิ/มขึ Eนร้อยละ 12 เมื/อเทียบกบัปีก่อนหน้า (ภาพ
ที/ 2) สอดคล้องกับภาพเศรษฐกิจไทยในไตรมาสที/ 3 ของปี 2554 ที/ได้รับผลดีจากการเมืองที/กลบัเข้าสู่เสถียรภาพ และการ
สง่ออกที/ขยายตวัในอตัราที/สงู โดยในเดือนกรกฎาคมและสิงหาคมมีการขยายตวัของการสง่ออกในเชิงมลูค่าเพิ/มขึ Eนร้อยละ 
36.4 และร้อยละ 28.4 ตามลาํดบั นอกจากนี Eรัฐบาล (ใหม)่ ยงัมีนโยบายมุง่เน้นกระตุ้นเศรษฐกิจและภาคอสงัหาริมทรัพย์อยา่ง
ชดัเจน อาทิเช่น มาตรการดอกเบี Eย 0% เป็นเวลา 3 ปี สาํหรับผู้มีรายได้น้อยที/ซื Eอบ้านในราคาไมเ่กิน 1 ล้านบาท หรือ มาตรการ
ภาษีสาํหรับผู้ ที/ซื Eอบ้านราคาไมเ่กิน 5 ล้านบาท สามารถนําคา่ใช้จ่ายที/เกิดขึ Eนคิดเป็นร้อยละ 10 ของราคาบ้านที/ซื Eอ หรือคิดเป็น
เงินมลูคา่ 5 แสนบาท มาหกัลดหยอ่นโดยตรงจากเงินภาษีที/ต้องชําระ มาตรการต่างๆ ล้วนสง่ผลต่อความเชื/อมั/นของผู้บริโภค 
ที/สะท้อนได้จากค่าดัชนีความเชื/อมั/นของผู้บริโภค (CCI) ที/เพิ/มสูงขึ Eน ซึ/งในส่วนของ บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด 
(มหาชน) เองก็ต้องยอมรับวา่สามารถดําเนินธุรกิจให้ประสบความสาํเร็จได้ตามเป้าหมายที/ได้วางไว้มาโดยตลอด 

 
ภาพที/ 2 : ข้อมลูเปรียบเทียบที/อยูอ่าศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล 

จําแนกตามประเภทการสร้างระหวา่งปี 2538 ถึง 2554 

 

ที/มา : บริษัท เอเจนซี/ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากดั 

 
แต่เมื/อย่างเข้าสู่ไตรมาสที/ 4 ของปี 2554 มาตรการต่างๆ ของรัฐบาลตามที/กล่าวมาข้างต้นกลับต้องมา

หยดุชะงกัจากสถานการณ์อทุกภยัครั Eงร้ายแรง ที/สร้างความเสียหายให้กบัการผลิตภาคการเกษตรอย่างสิ Eนเชิงในพื Eนที/ที/ได้รับ
ผลกระทบ และยงักระทบต่อการผลิตภาคอตุสาหกรรมอย่างรุนแรงในภาคกลางและกรุงเทพฯ อีกด้วย ซึ/งคาดว่าปริมาณการ
ผลิตของประเทศจะลดลงเฉลี/ยราวร้อยละ 10 ส่งผลให้การขยายตวัของ GDP ติดลบร้อยละ 2 หากรัฐบาลไม่มีการบริหาร
จดัการปัญหาอทุกภยัที/ดีประกอบกบัเศรษฐกิจโลกที/มีความเปราะบางจากวิกฤตหนี Eสาธารณะในยโุรป ปัญหาการเมืองในกลุม่
ประเทศตะวนัออกกลาง และปัญหาการว่างงานอีกหลายแสนอตัราจากโรงงานที/ต้องปิดตวัลงไปในระหว่างเกิดอทุกภยั หรือ
ปิดตวัเพื/อซอ่มแซมโรงงานและเครื/องจกัร ทั Eงหมดล้วนสง่ผลกระทบต่อผู้บริโภคให้เกิดความไม่มั/นใจในสถานการณ์เศรษฐกิจ 
และจะชะลอการตดัสนิใจซื Eอที/อยูอ่าศยัใหมใ่นที/สดุ 
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แนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปี 2555 
จากข้อมลูการสํารวจของ บริษัท เอเจนซี/ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากดั พบว่าอปุทานคงเหลือทั Eงตลาด

เพิ/มขึ Eนจากสิ Eนปี 2553 ประมาณร้อยละ 3 จากจํานวน 130,282 หน่วย เป็น 134,266 หน่วย (ภาพที/ 3) โดยตลาดคอนโดฯ มี
อปุทานคงเหลือมากที/สดุ 43,520 หน่วย เพิ/มขึ Eนจากปีที/แล้วร้อยละ 9 มียอดขายจํานวน 37,797 หน่วย ลดลงจากปี 2553 
ประมาณร้อยละ 24 ทําให้อปุทานเหลอืขายสะสมมากขึ Eน 

ตลาดทาวน์เฮาส์ มีอปุทานคงเหลือ 39,707 หน่วย ลดลงจากปีที/แล้วประมาณร้อยละ 3 มียอดขายจํานวน 
23,148 หนว่ย ลดลงจากปี 2553 ประมาณร้อยละ 14 ซึ/งมีแนวโน้มขายยากขึ Eน (โดยเฉพาะในทําเลที/เคยได้รับผลกระทบจาก
อทุกภยั) 

ตลาดบ้านเดี/ยว มอีปุทานคงเหลอืน้อยกวา่ทาวน์เฮาส์ คือ มีจํานวน 39,358 หนว่ย เพิ/มขึ Eนจากปีที/แล้วร้อยละ 3 
แตม่ียอดขายได้จํานวน 15,539 หนว่ย เพิ/มขึ Eนจากปี 2553 ประมาณร้อยละ 12 

 
ภาพที/ 3 : อปุทานคงค้างจําแนกตามประเภทที/อยูอ่าศยั ณ สิ Eนปี 2554 

 

ที/มา : บริษัท เอเจนซี/ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากดั 
 

จากข้อมูลดงักลา่ว จึงคาดว่าอปุทานใหม่โดยรวมจะลดลงทั Eงจํานวนโครงการ จํานวนหน่วยขาย และมูลค่า
โครงการในขณะที/ราคาขายเฉลี/ยต่อหน่วยจะเพิ/มขึ Eน ตามปัจจัยราคานํ Eามนั ค่าแรงงาน ค่าวสัดุก่อสร้าง และราคาที/ดินที/มี
แนวโน้มปรับตวัเพิ/มสงูขึ Eน สง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุการผลติ รวมถึงข้อจํากดัที/จะทําให้ผู้ประกอบการสามารถพฒันาโครงการได้
พื Eนที/ขายน้อยลง จากผงัเมืองรวมฯ ฉบบัใหมที่/จะประกาศใช้ในอนาคต 

นอกจากนี Eความกังวลของผู้บริโภคที/มีต่อปัญหาอุทกภัย ปัญหาความไม่สงบทางการเมืองและเศรษฐกิจทั Eง
ภายในและภายนอกประเทศ คาดว่าจะทําให้ผู้บริโภคชะลอการตดัสินใจซื Eอ จนกว่ารัฐบาลจะมีแผนจัดการป้องกนันํ Eาท่วมที/
ชดัเจน หรือผา่นพ้นไตรมาสที/ 3 ของปี 2555 ไปแล้ว ซึ/งผู้ประกอบการเองจะต้องมีการปรับตวัโดยกระจายการลงทนุไปพฒันา
โครงการอาคารชดุแทนที/อยูอ่าศยัประเภทบ้านเดี/ยวและทาวน์เฮาส์มากขึ Eน หรือพฒันาโครงการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
อื/นๆ เพิ/มขึ Eน หรืออาจต้องหนัไปพฒันาโครงการในจังหวดัอื/นแทน โดยเฉพาะหวัเมืองใหญ่และหวัเมืองท่องเที/ยว อาทิเช่น 
ชลบรีุ หวัหิน เชียงใหม ่ภเูก็ต นครราชสมีา และขอนแก่น เป็นต้น 
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 ปัจจัยที*เป็นผลบวกและลบในปี 2555 

� ปัญหานํ Eาทว่ม จะสง่ผลกระทบตอ่การตดัสนิใจซื Eอที/อยูอ่าศยัใหมข่องผู้บริโภค ซึ/งคาดว่ากําลงัซื Eอจะกลบัมาเมื/อ
ผา่นพ้นไตรมาส 3 ของปี 2555 ไปแล้ว 

� ราคานํ Eามนัมีแนวโน้มเพิ/มสงูขึ Eนจากปัญหาการเมืองระหว่างประเทศตะวนัตกกบัประเทศผู้ผลิตนํ Eามนั อนัจะ
สง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุการผลติ และราคาวสัดกุ่อสร้าง 

� ปัญหาความขดัแย้งทางการเมืองภายในประเทศอาจสง่ผลกระทบตอ่ความเชื/อมั/นในการลงทนุ และการบริโภค 

� การปรับขึ Eนคา่แรงตามนโยบายหาเสียงของรัฐบาล อาจเกิดผลกระทบต่อผู้ประกอบการต่างๆ โดยเฉพาะอย่าง
ยิ/งในภาคธุรกิจที/ต้องพึ/งพาแรงงานเป็นปัจจยัหลกัในการผลติ 

� ข้อกําหนดในผงัเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบบัใหมที่/จะประกาศใช้ จะทําให้ผู้ประกอบมีข้อจํากดัเพิ/มขึ Eนในการพฒันา
โครงการ ทําให้ได้พื Eนที/ขายน้อยลง 

� โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีม่วง สีแดง และสีนํ Eาเงิน ยงัคงดําเนินการต่อเนื/องในปี 2555 ทําให้เกิดการ
ขยายตวัของความเจริญของเมือง 

� ธนาคารแหง่ประเทศไทยได้ประกาศเลื/อนการบงัคบัใช้เกณฑ์ LTV สําหรับที/อยู่อาศยัแนวราบ ซึ/งเดิมกําหนดให้
บงัคบัใช้ร้อยละ 95 ตั Eงแตว่นัที/ 1 มกราคม 2555 เป็นวนัที/ 1 มกราคม 2556 

� นโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจและภาคอสงัหาริมทรัพย์ เช่น มาตรการบ้านหลงัแรก 

� การปรับเพิ/มขึ Eนของอตัราเงินเดือนผู้ ที/จบปริญญาตรี เป็นการช่วยเพิ/มกําลงัซื Eอให้กบัผู้บริโภคดงักลา่ว 
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 สภาพการแข่งขันและผู้ประกอบการ 
 ปัจจบุนัการแขง่ขนัระหวา่งผู้ประกอบการในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์มีสงูมากขึ Eน เนื/องจากผู้ประกอบการรายใหญ่
หลายราย เน้นการให้ความสาํคญักบัการเข้ามาควบคมุเรื/องต้นทนุวสัด ุโดยเป็นผู้จดัหาต่อรองเพื/อซื Eอในปริมาณมาก ทําให้ได้
ราคาตอ่หนว่ยที/ถกูกวา่และได้วตัถดุิบมาในระยะเวลาที/รวดเร็ว ซึ/งทําให้ไมเ่กิดความลา่ช้าในการก่อสร้าง รวมทั Eงผู้ประกอบการ
ขนาดใหญ่ที/อยูใ่นตลาดหลกัทรัพย์ฯ มีศกัยภาพในการเข้าถึงแหลง่เงินกู้หรือแหลง่เงินทนุที/มีต้นทนุตํ/า อีกทั Eงมีแบรนด์มีชื/อเสยีง
เป็นที/ยอมรับและมีความนา่เชื/อถือมากกวา่ผู้ประกอบการรายเลก็ ทําให้ผู้ประกอบการขนาดเลก็หลายรายมีจํานวนลดลงอยา่ง
มาก แตอ่ยา่งไรก็ตามการแขง่ขนัระหวา่งผู้ประกอบรายใหญ่ก็ยิ/งทวีคณูเพิ/มมากขึ Eน 
 การตดัสนิใจซื Eอที/อยูอ่าศยั ราคาถือเป็นปัจจยัสําคญัที/มีผลต่อการตดัสินใจซื Eอที/อยู่อาศยั ดงันั Eน ผู้ประกอบการ
หลายรายจึงพยายามเพิ/มโอกาสทางธุรกิจโดยการบริหารต้นทุนและค่าใช้จ่ายให้มีประสิทธิภาพมากยิ/งขึ Eน เพื/อให้มีข้อ
ได้เปรียบในการกําหนดราคาให้ได้มากที/สดุ โดยผู้ประกอบการรายใหญ่บางรายใช้กลยทุธ์ Backward Integration โดยลงทนุ
ทําธุรกิจโรงงานผลติวสัดกุ่อสร้างเอง และศกึษาเทคนิคในการลดระยะเวลาก่อสร้าง ควบคมุต้นทนุและขยายโอกาสทางธุรกิจ 
นอกจากนั Eน ผู้ประกอบการรายใหญ่บางรายใช้กลยทุธ์ Forward Integration อาทิ การตั Eงธนาคารของตนเอง เพื/ออํานวยความ
สะดวกแก่ลกูค้า ในการสนบัสนนุเงินกู้ซื Eอบ้านและเสนออตัราดอกเบี Eยที/จงูใจ อีกปัจจยัที/กระทบตอ่ต้นทนุค่อนข้างมาก คือการ
เข้าสูแ่หลง่วตัถดุิบ ซึ/งปัจจบุนัผู้ประกอบการรายใหญ่พยายามที/จะมีการเปิดตวัโครงการอย่างต่อเนื/อง เพื/อประโยชน์ทางด้าน
การลดต้นทนุ รวมทั Eงสามารถที/จะใช้ผู้ รับเหมาก่อสร้างประจําได้ ซึ/งช่วยให้ต้นทนุในการก่อสร้างลดน้อยลง ถือเป็นข้อได้เปรียบ
ที/สาํคญัในการดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
 
บริษัทฯ ได้กาํหนดกลยุทธ์ในการดาํเนินธุรกิจเพื*อเพิ*มศักยภาพการแข่งขันในปี 2555 ดังนี 6 
         ตามที/ประเทศไทยได้ประสบอุทกภยัครั Eงร้ายแรงในหลายพื Eนที/ของกรุงเทพฯ และปริมณฑล เมื/อช่วงปลายปี 

2554 ที/ผา่นมา และในวนัแรกที/นํ Eาได้ทว่มมาถึงโครงการหนึ/งในย่านรังสิต บริษัทฯ ได้เข้าไปให้ความช่วยเหลอืลกูบ้านที/ได้รับ

ความเดือดร้อน ซึ/งยงัไม่มีหน่วยงานใดได้เข้าไปดแูล ทําให้บริษัทฯ รับรู้ถึงความลําบากที/เกิดขึ Eนกบัลกูบ้านโครงการนั Eน และ

ตอ่มาบริษัทฯ ได้จดัตั Eง “ศนูย์เสนาอาสา” ขึ Eนเพื/อคอยให้ความช่วยเหลอืลกูบ้านในโครงการทั Eงหมด ทั Eงโครงการเก่าที/ได้สง่มอบ

ไปแล้ว และโครงการที/กําลงัพฒันาอยูใ่นขณะนั Eน พร้อมทั Eงจดัสง่ทีมงานเสนาอาสาออกไปให้คําปรึกษากบัลกูบ้านอยา่งใกล้ชิด 

เพื/อทําให้ลกูบ้านเกิดความรู้สกึอุน่ใจวา่บริษัทฯ ไมไ่ด้ทอดทิ Eง หรือเพิกเฉย  

        ตอ่เนื/องจนถึงปัจจบุนั ปี 2555 แม้สถานการณ์อทุกภยัจะได้ผา่นพ้นไปแล้วก็ตาม แตใ่นฐานะองค์กรภาคเอกชน

ที/พอจะสามารถตอบแทนสิ/งดีๆ คืนสูส่งัคม จึงเป็นที/มาของแผนรณรงค์ในการช่วยกันดแูลรักษาสิ/งแวดล้อม ภายใต้แนวคิด 

“Green Giving” มอบสเีชียวให้กบัโลก มอบสิ/งดีๆ คืนกลบัสูธ่รรมชาติ เพื/อสร้างคณุภาพชีวิตที/ดีขึ Eนให้กบัลกูค้า และสงัคมไทย 

พร้อมเป็นการขยายขอบเขตการให้สิ/งดีๆ ในวงที/กว้างขึ Eน ตามหนึ/งในสี/แนวทางหลกัของการดําเนินงาน (4 Core Value) ที/

บริษัทฯ ยดึถือมาโดยตลอด และเชื/อมั/นวา่เป็นสิ/งที/สร้างความภมูิใจให้เกิดขึ Eนกบับริษัทฯ และบริษัทฯ มีความภมูิใจที/ได้ทํา 

         นอกจากนี E เพื/อให้บริษัทฯ สามารถบรรลุตามเป้าหมายทางธุรกิจที/ได้วางไว้ บริษัทฯ จึงเน้นการวางแผน

บริหารธุรกิจแบบกระจายความเสี/ยง (Diversify) ขยายฐานการทําธุรกิจจากธุรกิจบ้านจัดสรร คอนโดมิเนียม ไปสูธุ่รกิจเช่า 

(Retail) และสนามกอล์ฟ พร้อมวางแผนเตรียมเปิดโครงการใหม่อีก 6 โครงการ ซึ/งประกอบด้วย โครงการที/อยู่อาศยัแนวราบ

จํานวน 2 โครงการ โครงการคอนโดมิเนียม จํานวน 2 โครงการ และโครงการธุรกิจเช่าอีก 2 โครงการ มีมูลค่าโครงการรวม

ประมาณ 4,500 ล้านบาท พร้อมเดินหน้าขยายทําเลการทําธุรกิจเพิ/มเติมจากกรุงเทพฯ ไปสูเ่มืองพทัยา ด้วยธุรกิจบ้านจดัสรร 

สนามกอล์ฟ และโรงแรม แบบครบวงจรธุรกิจทั Eงแนวราบ แนวสงู บริการและธุรกิจเช่า เพื/อครอบคลมุลกูค้าทกุประเภท 
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4.3 การจัดหาผลิตภณัฑ์ 
 บริษัทฯ มีระยะเวลาในการดําเนินงานแตล่ะโครงการประมาณ 8-10 เดอืน โดยมีขั Eนตอนการดาํเนินงานดงันี E 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 การจัดซื 6อที*ดิน 
 ที/ดินถือเป็นปัจจยัที/มีความสําคญัต่อการดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทั Eงในด้านต้นทนุ และทําเลที/ตั Eง โดย
ต้นทนุที/ดินคิดเป็นสดัสว่นประมาณร้อยละ 20–30 ของต้นทนุโครงการของบริษัทฯ จึงเป็นปัจจัยสําคญัในการกําหนดต้นทุน
ดําเนินงานที/ทําให้บริษัทฯ สามารถแข่งขนักับบริษัทฯ คู่แข่งได้ โดยบริษัทฯ เน้นการพฒันาโครงการที/อยู่อาศยัในเขตจงัหวดั
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในทําเลที/มีศกัยภาพตามแนวสาธารณปูโภค และครอบคลมุพื Eนที/ที/อยู่ในความต้องการซื Eอของ
กลุม่ลกูค้าเป้าหมายหลกั โดยนโยบายการซื Eอที/ดินของบริษัทฯ คือ ซื Eอด้วยบริษัทฯ เอง ซื Eอโดยการผา่นนายหน้าซึ/งไมใ่ช่บคุคลที/
เกี/ยวข้องกบัผู้ ถือหุ้นหลกัของบริษัทฯ และซื Eอโดยการผ่านการประมูลทรัพย์สินจากสถาบนัการเงิน ซึ/งเป็นทรัพย์สินที/ติดเป็น
หลกัประกนัหนี Eที/ไมก่่อให้เกิดรายได้ และการประมลูทรัพย์สินจากกรมบงัคบัคดี ทั Eงที/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 Eอที/ดิน เขียนแบบโครงการ และเริ/มถมดนิ 

ถมดิน พฒันาสาธารณปูโภคเบื Eองต้น 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 

Townhouse Housing & Condo 
Business 

Housing & Condo 
Business, Rental 

Housing & Condo 
Business, Rental 

Victory Asset 
Management 

Resale Agent 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-1) ประจําปี 2554 
บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

 

หน้า 22 

 

การแข่งขนั โดยบริษัทฯ จะมีการเปรียบเทียบราคาซื Eอกับราคาประเมิน และราคาตลาดอย่างสมํ/าเสมอเพื/อให้ได้ราคาที/
เหมาะสมในการจัดซื Eอที/ดิน ซึ/งก่อนการจดัซื Eอที/ดินในแต่ละครั Eง บริษัทฯ จะมอบหมายให้บคุลากรผู้ เชี/ยวชาญทําการสํารวจ
ตลาดตามหลกัการที/เข้มงวดตามมาตรฐานของบริษัทฯ เพื/อศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการโดยศกึษาทางด้านกฎหมาย ผงั
เมือง กลุ่มลกูค้า สถานที/สําคญัรอบๆ คู่แข่ง และความเป็นไปได้ในการลงทุน เพื/อศึกษาถึงแนวโน้มต้นทนุการก่อสร้าง และ
ปัญหาที/อาจจะเป็นอปุสรรคต่อการดําเนินโครงการ ดงันั Eน ก่อนที/บริษัทฯ จะดําเนินการซื Eอที/ดินและเริ/มพฒันาโครงการที/อยู่
อาศยัแตล่ะโครงการ บริษัทฯ จึงคอ่นข้างมั/นใจในศกัยภาพและความสาํเร็จในโครงการนั Eนๆ 
 

การจัดซื 6อวัสดุก่อสร้าง 
 บริษัทฯ เน้นการให้ความสาํคญักบัคณุภาพของผลิตภณัฑ์เป็นหลกั โดยสําหรับการก่อสร้างที/อยู่อาศยัในแนวราบ
ซึ/งทุกโครงการมีวัสดุที/ใช้ในการก่อสร้างไม่แตกต่างกัน บริษัทฯ จะเป็นผู้ จัดหาวัสดุก่อสร้างสําหรับงานโครงสร้างให้แก่
ผู้ รับเหมาเพื/อควบคมุคณุภาพของวสัด ุอาทิ เสาเข็ม และเหลก็เส้น โดยวสัดกุ่อสร้างเหลา่นี E บริษัทฯ จะสั/งซื Eอโดยตรงจากผู้ผลติ
ในประเทศ  และสําหรับวัสดุก่อสร้างสําหรับงาน Finishing อาทิ กระเบื Eอง สุขภัณฑ์ และโคมไฟ บริษัทฯ จะตกลงกับ
ผู้ รับเหมาก่อสร้างวา่จะให้บริษัทฯ ดําเนินการจดัซื Eอให้ หรือผู้ รับเหมาจะเป็นผู้ดําเนินการจดัซื Eอเอง โดยในกรณีที/บริษัทฯ เป็นผู้
จดัซื Eอวสัดใุห้ บริษัทฯ จะสามารถคาดการณ์ปริมาณการใช้ในแต่ละโครงการได้ค่อนข้างแน่นอน เนื/องจากโครงการที/อยู่อาศยั
ในแนวราบแต่ละโครงการจะมีรูปแบบที/อยู่อาศยัที/คล้ายคลึงกัน ทําให้บริษัทฯ สามารถบริหารต้นทนุการก่อสร้างได้อย่างมี
ประสทิธิภาพและสามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ได้ ซึ/งในการพิจารณาเลอืกซื Eอวสัดแุตล่ะชนิด นอกจากเรื/องของคณุภาพแล้ว บริษัท
ฯยงัคํานงึถึงระดบัราคา เงื/อนไขในการสั/งซื Eอ และจดัสง่ควบคูไ่ปด้วย โดยบริษัทฯ จะเลอืกสั/งซื Eอจากผู้จดัจําหนา่ยที/ให้ราคาและ
เงื/อนไขที/ดีที/สดุและมีความนา่เชื/อถือในการสง่สนิค้าเมื/อต้องการ โดยไมจํ่าเป็นต้องเป็นผู้ จําหนา่ยรายเดิม นอกจากนั Eน บริษัทฯ 
ยงัใช้ระบบ Just In Time โดยการเจรจาจองราคาซื Eอ เพื/อลดความเสี/ยงและต้นทนุในการเก็บวสัดกุ่อสร้างไว้ โดยผู้จดัจําหน่าย
วสัดกุ่อสร้างเหลา่นั Eนจะจดัสง่วสัดกุ่อสร้างไปสูที่/ตั Eงโครงการโดยตรง 
 สาํหรับที/อยู่อาศยัประเภทแนวสงู บริษัทฯ จะว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างแบบ Turn Key โดยทําสญัญาว่าจ้างเหมา
ก่อสร้างงานโครงสร้างและงานสถาปัตยกรรม และมอบหมายให้เป็นผู้ รับเหมาหลกัของโครงการนั Eนๆ ซึ/งผู้ รับเหมาดงักลา่วจะ
ทําหน้าที/ในการก่อสร้างและจดัซื Eอวสัดกุ่อสร้างเองทั Eงหมด โดยบริษัทฯ จะระบแุบบวสัดแุละคณุสมบตัิของวสัดกุ่อสร้างทั Eงหมด
ไว้ในสญัญา และทําการตรวจสอบคณุภาพและมาตรฐานวสัดกุ่อสร้างที/นํามาใช้โดยวิศวกรของบริษัทฯ ทั Eงนี Eเพื/อสะดวกในการ
ควบคมุก่อสร้างและบริหารโครงการ 
 
 ผู้รับเหมาก่อสร้าง 
 เนื/องจากบริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยไม่มีทีมงานก่อสร้างเป็นของบริษัทฯ เอง ดงันั Eน 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 
และงานตดิตั Eงตา่งๆ ซึ/งทางบริษัทฯ จะกําหนดต้นทนุในการก่อสร้างบ้านแตล่ะแบบทั Eงค่าวสัดแุละค่าแรงในการก่อสร้างไว้เป็น
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 Eงนี E 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 Eนที/ที/มีขนาดไมเ่กิน 100 ไร่ และน้อยกวา่ 500 หลงั จึงไมอ่ยูภ่ายใต้ข้อบงัคบัของกฎหมายเกี/ยวกบั
สิ/งแวดล้อม แตท่ั Eงนี E บริษัทฯ ก็มีระบบการจดัการสาธารณปูโภคของโครงการเพื/อป้องกนัไมให้เกิดปัญหาที/อาจสง่ผลกระทบ
ตอ่สิ/งแวดล้อมได้ โดยเฉพาะอยา่งยิ/งระบบบําบดันํ Eาเสยีและการจดัให้มีพื Eนที/สเีขียวที/เพียงพอ 
 ในปัจจุบัน บริษัทฯ มีโครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมมากขึ Eน ซึ/งทางบริษัทฯ จะต้อง
ทําการศึกษาผลกระทบต่อสิ/งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment; EIA) และจดัทํารายงานการศึกษาผลกระทบ
เสนอต่อหน่วยงานราชการที/เกี/ยวข้องเพื/อใช้ประกอบการขอใบอนุญาตสิ/งปลกูสร้าง ทั Eงนี E บริษัทฯ ไม่มีกรณีพิพาทหรือถูก
ฟ้องร้องเกี/ยวกบัสิ/งแวดล้อมในระยะ 3 ปีที/ผา่นมา 
 
4.5 งานที*ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

5 ตารางแสดงจํานวนยนิูตและมลูคา่ที/จองซื Eอแล้วรอโอนกรรมสทิธิX ณ 31 ธนัวาคม 2554 
ประเภทของผลติภณัฑ์ จาํนวนโครงการ 

(โครงการ) 
จาํนวนยนิูต 

(หน่วย) 
มูลค่า 

(ล้านบาท) 

บ้านเดี/ยว / บ้านแฝด / ทาวน์เฮ้าส์ / อาคารพาณิชย์ 5 133 250 
คอนโดมิเนียม 7 316 372 

รวมทั 6งสิ 6น 12 449 622 

 
 ณ วนัที/ 31 ธนัวาคม 2554 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีโครงการที/ยงัไมไ่ด้สง่มอบเกินร้อยละ 10 ของรายได้จากการ
ขายตามงบการเงินปี 2554 ทั Eงสิ Eน 3 โครงการ ดงันี E 
1.) โครงการบ้านเดี/ยว-บ้านแฝด “เอสวิลล์ รังสติ-ลาํลกูกา” โดยมีงานที/ยงัไมส่ง่มอบจํานวน 48 หนว่ย มลูคา่รวม 120 ล้าน

บาท  
2.) โครงการคอนโดมิเนียม “The Kith สขุมุวิท 113 ” โดยมีงานที/ยงัไมส่ง่มอบจํานวน 136 หนว่ย มลูคา่รวม 112 ล้านบาท ซึ/ง

โครงการ A  เปิดใช้อาคารและแบง่แยกกรรมสทิธิXอาคารชดุแล้ว  สว่นโครงการ B อยูร่ะหวา่งการขออนญุาตเปิดใช้อาคาร
และแบง่แยกกรรมสทิธิXอาคารชดุ 

3.) โครงการคอนโดมิเนียม “The Niche โมโนบางนา” โดยมีงานที/ยงัไมส่ง่มอบจํานวน 63 หนว่ย มลูคา่รวม 107 ล้านบาท ซึ/ง
โครงการดงักลา่วอยูร่ะหวา่งดาํเนินการขอใบอนญุาตก่อสร้าง  

 
 


