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ส่วนท่ี 1 การประกอบธรุกิจ 

1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

 บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) (NVD) เดมิชื่อ บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (DAII)  

 บรษิทัฯ จดทะเบยีนจดัตัง้เมื่อวนัที ่22 มนีาคม 2537 ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่แรกจ านวน 5 ลา้นบาท ซึง่ต่อมาบรษิทัฯ 
ไดจ้ดทะเบยีนเขา้ตลาดหลกัทรพัย ์(MAI) เมื่อวนัที ่23 กรกฎาคม 2558 โดยมทีุนจดทะเบยีน 130 ลา้นบาท และทุนช าระแลว้ 
130 ลา้นบาท  

 เมื่อวนัที ่17 ธนัวาคม 2559 ไดร้บัโอนหุน้ทัง้หมดของบรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“เนอวานา”) และรบั
โอนกจิการทัง้หมด (Entire Business Transfer) ของเนอวานา มาเป็นของบรษิทัฯ โดยมกีารเพิม่ทุนจดทะเบยีนและทุน
ช าระแลว้ จาก 130 ลา้นบาท มาเป็น 1,180.60 ลา้นบาท  

 ณ 31 ธนัวาคม 2560 กลุ่มบรษิทัฯ ด าเนินธุรกจิผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รูป ธุรกจิรบัสรา้งบา้น ธุรกจิผลติภณัฑป์ระตู
และหน้าต่างอลูมเินียมส าเรจ็รูป หลงัจากที่บรษิัทฯ ได้รบัโอนหุ้นทัง้หมดของเนอวานา ท าให้ส่วนงานธุรกจิของบรษิัท
เพิ่มขึ้น ซึ่งกลุ่มบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยเน้นการพฒันา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัเป็นหลกั 

1.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมายหรอืกลยุทธใ์นการด าเนินงานของบริษทัฯ ในภาพรวม 
 
วิสยัทศัน์ (Vision) 

  สรา้งนิยามใหม่ของการใชช้วีติ 

พนัธกิจ (Mission) 
• เราจะเป็นผูน้ าในการสรา้งประสบการณ์ทีม่คีุณค่าผ่านกระบวนการออกแบบ อย่างเขา้ใจถงึความต้องการของ
ลกูคา้ในทุกมติ ิ

• เราจะเตบิโตอย่างยัง่ยนื ผ่านการสรา้งสรรคผ์ลติภณัฑ ์และทางเลอืกของการอยู่อาศยัแบบครบวงจร 
• เราจะเป็นองคก์รแห่งการสรา้งสรรค ์ทีมุ่่งเน้นการสง่มอบประสบการณ์ทีด่ต่ีอลกูคา้ 
• เรามุ่งมัน่ที่จะด าเนินธุรกจิอย่างค านึงถงึสงัคม และสิง่แวดลอ้ม พรอ้มสรา้งผลตอบแทนกลบัสู่ผูม้สี่วนไดเ้สยี       
ทุกภาคสว่น 

 
นโยบายและเป้าหมายในการด าเนินงานของบริษทั 

ในปี 2560 บรษิทัฯ มเีป้าหมายในการด าเนินธุรกจิดงันี้ 

เป้าหมายดา้นการด าเนินธุรกจิ 

1) ธุรกจิพฒันาทีอ่ยู่อาศยัเพื่อขาย บรษิทัฯ เน้นการเปิดตวัโครงการทีม่ศีกัยภาพสงู โดยมกีารศกึษาสภาวะตลาด

และความตอ้งการของผูบ้รโิภคอย่างละเอยีด จ านวนยูนิตและตวัโครงการจะถูกก าหนดใหส้อดคลอ้งกบัความ

ตอ้งการของผู้บริโภค โดยอ้างอิงจากข้อมูลของการขายและการตลาด เน้นช่องทางการตลาดที่ก่อให้  
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เกิดความมีประสทิธภิาพสงูสุดและมเีน้ือหาทีน่่าสนใจ เน่ืองดว้ยสภาวะเศรษฐกจิในปีนี้มคีวามไม่แน่นอนและ

มคีวามผนัผวน บรษิทัฯ จงึใหค้วามส าคญักบัการบรหิารงานขาย งานก่อสรา้ง และการเงนิอย่างมวีนิยั 

2) ธุรกจิบ้านส าเรจ็รูป บรษิัทฯ มุ่งเน้นวจิยัและพฒันาผลติภณัฑก์ารก่อสร้างบา้นส าเรจ็รูป ดว้ยเทคโนโลยกีาร

ผลิตชัน้สูงจากโรงงานทุกชิ้นส่วนของตัวบ้าน มีเป้าหมายที่จะออกแบบบ้านให้ทันสมัยและมีฟังก์ชัน่ที่

ตอบสนองต่อความตอ้งการของลกูคา้มากขึน้ และขยายช่องทางการขายใหค้รอบคลุมมากขึน้โดยใชป้ระโยชน์

จากส านกังานขายบา้นในโครงการ เนอวานา ทีม่อียู่แลว้ในปัจจุบนั  

3) รัว้ส าเรจ็รูป FENZER และสนิค้าอื่นจากโรงงาน บริษัทฯ มุ่งเน้นเป้าหมายรกัษาความเป็นผู้น าตลาดรัว้

ส าเร็จรูป โดยการพฒันารัว้ส าเร็จรูปรุ่นต่างๆ ที่มีเอกลกัษณ์เฉพาะตัวมากขึ้นและมีดีไซน์ที่โดดเด่น เพื่อ

ครอบคลุมกลุ่มลูกค้าเป้าหมายกว้างขึน้ รวมทัง้ในปีนี้บรษิทัฯไดเ้พิม่ผลติภณัฑ์อื่นๆ เขา้มาเพิม่เติม เช่น รัว้

พมิพล์ายในตวั ฯลฯ เพื่อเพิม่ใหต้รงกบัความตอ้งการของผูบ้รโิภค  

4) ธุรกจิประตูหน้าต่างอลูมเินียมส าเรจ็รูป บรษิทัฯ มุ่งเน้นการแนะน าสนิคา้ประตูหน้าต่างอลูมเินียมคุณภาพสูง 

เพื่อใหเ้ป็นทีย่อมรบัของตลาดระดบับนและร่วมกบัผูผ้ลติในการวจิยัและพฒันาผลติภณัฑท์ีเ่ป็นส่วนประกอบ

ของทีอ่ยู่อาศยั เช่น ประตูรัว้อลมูเินียมส าเรจ็รปู ประตูหน้าต่างระบายอากาศ เรอืนรบัรองสว่นต่อเตมิ และอื่นๆ 

ทีเ่พื่อน าเสนอต่อธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์และผูร้บัเหมาก่อสรา้งอาคารบา้นโดยทัว่ไป 

เป้าหมายดา้นการบรหิารงาน 

บรษิทัฯ มนีโยบายทีจ่ะด าเนินงานดว้ยความโปร่งใส และมธีรรมาภบิาล โดยมกีารเปิดเผยขอ้มูลตามหลกัเกณฑท์ี่
เหมาะสม เพื่อสรา้งความเป็นธรรมและเสรมิสรา้งความเท่าเทยีมกนัระหว่างผูถ้อืหุน้ทุกราย รวมทัง้บรษิทัฯ มกีารจดัวาง
ระบบการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบอสิระภายในและภายนอก เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการบรหิารงานและการด าเนินธุรกจิของ 
บรษิทัฯ มคีวามถูกตอ้งและโปร่งใส 

1.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

ปี 2537 จดทะเบยีนก่อตัง้ บรษิัท ไดอจิ ิเฮ้าส ์จ ากดั ด้วยทุนจดทะเบยีน 5 ล้านบาท เพื่อประกอบธุรกจิหล่อคานเสา
ส าเรจ็รปู ขายใหก้บัโครงการทัว่ไป โดยผูเ้ริม่ก่อตัง้หลกั คอื กลุ่มมปีระเสรฐิสกุล กลุ่มตณัศลารกัษ์ และกลุ่มมณี
รตันะพร 

ปี 2538 บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนและทุนช าระแลว้เป็น 30 ลา้นบาท เพื่อรองรบัการเตบิโตของกจิการในธุรกจิคาน
เสาส าเรจ็รปู  

ปี 2540 บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนและทุนช าระแลว้เป็น 32.94 ลา้นบาท เพื่อเพิม่เงนิทุนหมุนเวยีนของกจิการในช่วง
วกิฤตเิศรษฐกจิในปี 2540 

ปี 2543 บรษิทัฯ ไดล้ดทุนจดทะเบยีนและทุนช าระแลว้เป็น 26.32 ลา้นบาท เพื่อลา้งขาดทุนสะสม และขยายสายการผลติ
ไปสูต่ลาดรัว้ส าเรจ็รปู โดยบรษิทัฯ ไดว้จิยัและพฒันารัว้ส าเรจ็รปู “เฟนเซอร”์ น าเสนอสูต่ลาดเป็นรายแรก 

ปี 2544 บรษิทัฯ ไดล้ดทุนจดทะเบยีนและทุนช าระแลว้เป็น 12.50 ลา้นบาท เพื่อลา้งขาดทุนสะสม 

ปี 2546 บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้เป็น 56 ลา้นบาท เพื่อมุ่งขยายธุรกจิเขา้สูต่ลาดรัว้ส าเรจ็รปู ภายหลงัจาก
ทีผ่ลติภณัฑข์องบรษิทัฯ ไดร้บัการตอบรบัอย่างดจีากตลาด 
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ปี 2547 จดัตัง้บรษิทัย่อยคอื บรษิทั ควิเทค โปรดกัส์ จ ากดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน 1 ลา้นบาท ประกอบธุรกจิเป็นตวัแทน
ขายโครงสรา้งคาน เสา ผนงั ส าเรจ็รปูของบรษิทัฯ โดยบรษิทัถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 80  

จดัตัง้บรษิัทย่อยคอืบรษิัท เอเทค เอน็เตอร์ไพรส ์จ ากดั ด้วยทุนจดทะเบยีน 1 ล้านบาท ประกอบธุรกจิเป็น
ตวัแทนจ าหน่ายประตูหน้าต่างอลมูเินียมจากโรงงานผูผ้ลติสญัชาตญิีปุ่่ นโดยบรษิทัฯ ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 80  

บรษิทัฯ ไดจ้ดทะเบยีนแปรสภาพเป็นบรษิทัมหาชนจ ากดั โดยมทีุนจดทะเบยีนและทุนช าระแลว้ 80 ลา้นบาท 
และเปลีย่นชื่อเป็น บรษิทั ไดอจิ ิคอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

ปี 2550 บรษิทัฯ เริม่เขา้ด าเนินกจิการรบัสรา้งบา้น ผ่านทางบรษิทั ควิเทค โปรดกัส ์จ ากดั ภายใตช้ื่อ ควิเซฟ ไดมอนด์ 

ปี 2551 ไดม้กีารปรบัโครงสรา้งการถอืหุ้นระหว่างกลุ่มมปีระเสรฐิสกุล กลุ่มตณัศลารกัษ์ และกลุ่มมณีรตันะพร ส่งผลให้
หลงัการปรบัโครงสรา้งการถอืหุน้ครัง้นี้ กลุ่มตณัศลารกัษ์และกลุ่มมณีรตันะพร ไม่ไดถ้อืหุน้ ของบรษิทัฯ คงเหลอื
แต่กลุ่มมปีระเสรฐิสกุลเท่านัน้ 

ปี 2552 บรษิทั ควิเทค โปรดกัส ์จ ากดั ได้เพิม่ทุนจดทะเบยีนเป็น 5 ล้านบาท และก่อตัง้บรษิทัย่อย 3 บรษิัท คอื 1) 
บรษิัท ควิเซฟ ไดมอนด์ จ ากดั ประกอบธุรกจิรบัสร้างบ้านกึ่งส าเรจ็รูป 2) บรษิัท กนิซ่าโฮม จ ากดั ประกอบ
ธุรกจิรบัสรา้งบา้นส าเรจ็รปูกนิซ่าโฮม และ 3) บรษิทั ควิเซฟ เฟรช จ ากดั ประกอบธุรกจิรบัสรา้งบา้น โดยแต่ละ
บรษิทัมทีุนจดทะเบยีน 1 ลา้นบาท 

ปี 2553 บรษิทัฯ ไดล้งทุนเปิดส านกังานขายส าหรบัธุรกจิรบัสรา้งบา้น ทีศ่นูยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซา สาขาพระราม 3 

ปี 2554 บรษิทัฯ ไดล้งทุนเปิดส านกังานขายส าหรบัธุรกจิรบัสรา้งบา้นทีศ่นูยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซา สาขาบางนา  

ปี 2556 เปลีย่นชื่อบรษิทัเป็น บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  

ในเดอืนกุมภาพนัธ ์บรษิทัฯ เพิม่ทุนจดทะเบยีนและทุนช าระแลว้จาก 80 ลา้นบาท เป็น 90 ลา้นบาท โดยจดัสรร
ให้กบัผู้ลงทุนกลุ่มหนึ่ง ซึ่งมจี านวนไม่เกนิ 20 ราย และผู้ถือหุ้นกลุ่มใหม่นี้ ไม่มคีวามสมัพนัธ์ใดๆ กบักลุ่มมี
ประเสรฐิสกุล ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ และมีอ านาจควบคุมบรษิทัฯ จ านวน 10 ลา้นหุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 
บาท โดยบรษิัทฯ ได้น าเงินเพิ่มทุนดงักล่าวไปซื้อเครื่องจกัรผลิต FENZER รุ่น Sandy และซื้อที่ดินเพื่อ
เตรยีมพรอ้มส าหรบัการขยายโรงงานและศนูยก์ระจายสนิคา้ 

 ในเดอืนธนัวาคม บรษิทัฯ ไดม้กีารขายหุน้ทัง้หมดของบรษิทัย่อย คอืบรษิทั ควิเซฟ เฟรช จ ากดั ซึง่บรษิทัฯ ถอื
หุน้ในอตัราร้อยละ 99.99 เนื่องจากไม่ได้มกีารด าเนินธุรกจิใดๆ จงึขายหุน้ทัง้หมดให้กบับรษิทั ดคีอร์ป กรุ๊ป 
จ ากดั ในราคาตามมลูค่าทางบญัช ี 

ปี 2557 ในเดอืนสงิหาคม บรษิัทฯ ได้ลงทุนเปิดส านักงานขายส าหรบัธุรกิจรบัสร้างบ้านที่ศูนย์การค้าเซ็นทรลัพลาซา 
สาขาศาลายา 

 ในเดอืนตุลาคม ไดม้กีารปรบัโครงสรา้งการถอืหุน้ภายในกลุ่มบรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ เพิม่ทุนช าระแลว้จาก 90 ลา้น
บาท เป็น 100 ลา้นบาท และจดัสรรหุน้จ านวน 10 ลา้นหุน้ มูลค่าทีต่ราไว้หุน้ละ 1 บาท (มูลค่ายุตธิรรมหุน้ละ 
3.61 บาท) เพื่อช าระค่าหุน้ของบรษิทั ควิเทค โปรดกัส ์จ ากดั จ านวน 300,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 
(มลูค่ายุตธิรรมหุน้ละ 144.68 บาท) ซึง่คดิเป็นสดัสว่นจ านวนหุน้รอ้ยละ 30 ของทุนจดทะเบยีนและทุนช าระแลว้
ทัง้หมดของบรษิทั ควิเทค โปรดกัส ์จ ากดั จากนางสาววชริาภรณ์ สกุลจนัทร ์นายสุภกณิห ์อาจวงษา และนางปิ
โยรส เลาหเจรญิยศ ซึง่คดิเป็นอตัราสว่นการแลกเปลีย่น (Swap Ratio) เท่ากบั 100 : 3 (100 หุน้ของ บมจ. ไดอ ิ
กรุ๊ป ต่อ บจก.ควิเทค โปรดกัส ์3 หุน้) ซึง่ทีป่รกึษาทางการเงนิไดพ้จิารณาอตัราสว่น 
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การแลกเปลีย่นหุน้ดงักล่าวและเหน็ว่ามคีวามเหมาะสม จากการปรบัโครงสรา้งของกลุ่มบรษิทัฯ ดงักล่าว ท าให้
บรษิทัฯ ถอืหุน้ของบรษิทั ควิเทค โปดกัส ์จ ากดั ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของทุนช าระแลว้ 

ในเดอืนตุลาคม บรษิทัฯ ไดซ้ือ้หุน้ของบรษิทั เอเทค เอน็เตอรไ์พรส ์จ ากดั จากนายฑรูทว ีมงคลแสงสุรยี ์จ านวน 
40,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 0.01 บาท เนื่องจากราคาตามมลูค่าทางบญัชขีองบรษิทั เอเทค เอน็เตอรไ์พรส ์จ ากดั 
น้อยกว่าศนูยบ์าท จากการปรบัโครงสรา้งของกลุ่มบรษิทัฯ ดงักล่าว ท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ของบรษิทั เอเทค เอน็
เตอรไ์พรส ์จ ากดั ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของทุนช าระแลว้ 

ในเดอืนตุลาคม บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 100 ลา้นบาท เป็น 130 ลา้นบาท และออกหุน้สามญัเพิม่ทุน
จ านวน 30 ลา้นหุน้ เพื่อเสนอขายหุน้ใหแ้ก่ประชาชนเป็นครัง้แรก 

ปี 2558 ในเดอืนตุลาคม ได้เปิดบรษิัท แอเรยีวาว โดยถอืหุ้นในสดัส่วน รอ้ยละ 50 โดยร่วมทุนกบับรษิทั เอเจนซี่ฟอร ์
เรยีลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั เพื่อพฒันาเวปไซต์ ซื้อ ขาย เช่า อสงัหารมิทรพัย์ ทัง้ระบบ ท าให้บริษัทฯ มี
ช่องทางการใชส้ือ่ออนไลน์ในการขยายธุรกจิต่อไป 

ในเดอืนธนัวาคม บรษิทัฯ ไดข้ายบรษิทั ควิเซฟ ไดมอนด ์จ ากดั ในราคา Book Value และไดเ้ปิดธุรกจิรบัสรา้ง
บา้นกึง่ส าเรจ็รปู ในชื่อ กนิซ่าโฮม ด าเนินการโดยบรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั 

ปี 2559 ในเดอืนพฤษภาคม บรษิทัฯ ไดเ้ปิดตวัโชวร์มู กนิซ่าโฮม บนถนนประดษิฐม์นูธรรม เพื่อเป็นโชวร์มูและส านักงาน
ขายใหล้กูคา้ไดส้มัผสับา้นกนิซ่าโฮม ของจรงิ 

ในเดอืนกรกฎาคม บรษิัทฯ ได้เปิดตวัโชว์รูป กนิซ่าโฮม ต าบลมาบข่า อ าเภอเมอืง จงัหวดัระยอง เพื่อรอ งรบั
ลกูคา้รบัสรา้งบา้นในภูมภิาคตะวนัออก 

ในเดอืนตุลาคม บรษิทัฯไดจ้ าหน่ายหุน้สามญัของบรษิทั แอเรยีวา้ว จ ากดั ซึง่บรษิทัฯ ถอืหุน้ในอตัรารอ้ยละ 50 
ใหแ้ก่บรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั ในราคา 500,000 บาท ซึง่มูลค่าทางบญัช ีณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 เป็นเงนิ 
490,117.09 บาท 

ในเดอืนธนัวาคม บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ จาก 130 ลา้นบาท เป็น 1,180.6 ลา้นบาท  

ปี 2560 ในเดอืนมกราคม บรษิทัฯ เพิม่ทุนช าระแลว้ จ านวน 1,050.6 ลา้นหุน้ โดยเพิม่ทุนจากหุน้ของบรษิทั เนอวานา ดี
เวลลอปเมน้ท ์จ ากดั จ านวน 800 ลา้นหุน้ และทีด่นิจ านวน 2 แปลง (ทีด่นิย่านรตันาธเิบศร ์และทีด่นิย่านบางรกั
ใหญ่) จาก บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) จ านวน 250.6 ลา้นหุน้ ท าใหทุ้นจดทะเบยีนและทุนช าระแล้ว
ของบรษิทัฯ เป็นจ านวน 1,180.6 ลา้นบาท  

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ก่อนและหลงัการเพิม่ทุนช าระแลว้ 
รายชือ่ผูถ้อืหุน้ ก่อนเพิม่ทุน (ลา้นหุน้) % หลงัเพิม่ทุน (ลา้นหุน้) % 

1. บมจ. สงิห ์เอสเตท - - 658.60 55.79 
2. กลุ่มผูถ้อืหุน้เนอวานา  - - 392.00 33.20 
3. บจก. ดคีอรป์ กรุ๊ป และกลุ่มมปีระเสรฐิสกุล 71.30 54.81 71.30 6.04 
4. ผูถ้อืหุน้รายย่อยอื่น 58.70 45.19 58.70 4.98 

รวม 130.00 100.00 1,180.60 100.00 

 
ในเดอืนเมษายน ตามมตทิี่ประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ (AGM) บรษิทัฯ เปลีย่นชื่อบรษิทัฯ จากเดมิ บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป 
จ ากดั (มหาชน) เป็น บรษิัท เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) พร้อมทัง้เปลี่ยนชื่อย่อหลกัทรพัยจ์าก DAII เป็น 
NVD และมมีตเิพิม่ทุนจดทะเบยีนอกีจ านวน 225 ลา้นหุน้ โดยแบ่งเป็นการเพิม่ทุนต่อบุคคลในวงจ ากดัจ านวน  
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200 ล้านหุ้น และการออกเสนอขายใบส าคัญแสดงสิทธิที่ให้แก่กรรมการและพนักงานจ านวน 25 ล้านหุ้น 
(ESOP-Warrant-1) 
เดือนมิถุนายน บริษัทฯ เริ่มรบัโอนกิจการทัง้หมดจากบริษัท เนอวานา ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั และเปิดข าย
โครงการเนอวานา บยีอน พระราม 2 เฟส 2 บา้นเดีย่วสองชัน้รปูแบบใหม่ของบรษิทัฯ 

เดอืนกรกฎาคม บรษิทัฯ จดทะเบยีนเพิม่ทุนช าระแลว้ จาก 1,180.6 ลา้นบาท เป็น 1,380.6 ลา้นบาท จากการ
เสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุน และรองรบัการแปลงสภาพ ESOP-Warrant-1 

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ก่อนและหลงัการเพิม่ทุนช าระแลว้ 
รายชือ่ผูถ้อืหุน้ ก่อนเพิม่ทุน (ลา้นหุน้) % หลงัเพิม่ทุน (ลา้นหุน้) % 

1. บมจ. สงิห ์เอสเตท 658.60 55.79 711.86 51.56 
2. กลุ่มผูถ้อืหุน้เนอวานา 392.00 33.20 295.33 21.39 
3. บจก. ดคีอรป์ กรุ๊ป และกลุ่มมปีระเสรฐิสกุล 71.30 6.04 21.00 1.52 
4. ผูถ้อืหุน้รายย่อยอื่น 58.70 4.98 152.41 11.04 
5. ผูถ้อืหุน้บุคคลในวงจ ากดั - - 200.00 14.49 

รวม 1,180.60 100.00 1,380.60 100.00 

 
เดอืนกนัยายน บรษิทัฯ เปิดขายอย่างไม่เป็นทางการ  (Soft Launch)  ส าหรบัโครงการบนัยนัทรเีรสซเิดนท์  ริ
เวอรไ์ซด ์กรุงเทพ ซึง่เป็นโครงการคอนโดมเินียมรมิแม่น ้าเจา้พระยาให้กบัลูกคา้เดมิของบรษิทัและบรษิทัฯ ใน
เครอื 
 

1.3 โครงสรา้งการถือหุ้นของบริษทัฯ 
 
ปัจจบุนัโครงสรา้งการถอืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นดงันี้ 

 
หมายเหต ุ             บจก.เนอวานา รเิวอร ์จ ากดั ถอืหุน้โดย บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 69.99 และบรษิทั บพี ีพารท์เนอร ์อนิเตอร ์
                        เนชัน่แนล จ ากดั ถอืหุน้รอ้ยละ 30.00 และนายศรศกัดิ ์สมวฒันา ถอืหุน้รอ้ยละ 0.01 
                        บจก.แลนดี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์ถอืหุน้โดย บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 14.89 บรษิทั มาสเตอร ์แอด จ ากดั (มหาชน) 
                        รอ้ยละ 48.87 และ บรษิทั แลนดี ้โฮม (ประเทศไทย) จ ากดั รอ้ยละ 36.24 

* 

** 

* 

** 
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1.4 ความสมัพนัธก์บักลุ่มธรุกิจของผูถื้อหุ้นใหญ่ 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการอยูอ่าศยัของบรษิทัฯ เป็นบรษิทั
ย่อยในเครือบริษัท สงิห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) โดยบริษัท สงิห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นในบริษัทจ านวน 
51.56% ซึง่ประกอบธุรกจิอยู่ในกลุ่มอุตสาหกรรมเดยีวกนั คอื กลุ่มอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง เพื่อใหก้ารประกอบธุรกจิ
ของกลุ่มบรษิทัฯ เป็นไปอย่างมปีระสทิธภิาพ และปราศจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ บรษิทัฯ ไดก้ าหนดนโยบายเพื่อ
แบ่งแยกขอบขา่ยในการด าเนินธุรกจิระหว่างบรษิทัฯ ดงันี้ 

รายการ บริษทั เนอวานา ไดอิ จ ากดั (มหาชน) บริษทั สิงห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

ก าหนดใหม้กีารแบ่งแยกธุรกจิ
ระหว่างบริษัทฯ กับ บมจ. 
สงิห ์เอสเตท 

ด าเนินธุรกจิหลกั 3 ธุรกจิ ไดแ้ก่ 

- ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกั
อาศยั โดยเน้นลกูคา้ระดบัต ่ากว่า Luxury 

- ธุรกจิรบัเหมาก่อสรา้ง 
- ธุรกจิขายสนิคา้วสัดุก่อสรา้ง 

ด าเนินธุรกจิหลกั 3 ธุรกจิ ไดแ้ก่ 

- ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพัก
อาศยัประเภทคอนโดมเินียม ในเน้นลูกค้า
ระดบั Luxury1 และระดบั Super Luxury2 
และธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั
ประเภทแนวราบ โดยเน้นลูกค้าระดับ 
Luxury3 

- ธุรกจิโรงแรม 
- ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้า (เช่น 
พืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ช่า อาคารส านกังาน) 

การแบ่งแยกการจดัการ มทีมีผูบ้รหิารและพนกังานแยกออกจากกนั 

คณะกรรมการบรษิทั/4 ประกอบดว้ย 
1. นายสทุธชิยั สงัขมณี 
2. ดร.ปรเีปรม นนทลรีกัษ์ 
3. นางพจนารถ ปรญิภทัรภ์ากร 
4. นายนรศิ เชยกลิน่ 
5. นายฐติ ิทองเบญจมาศ 
6. นายกฤษณนั กฤตเมธภมีเดช 
7. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 

ผูบ้รหิารของบรษิทั/5 ประกอบดว้ย 
1. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 
2. นายอนุชาต ิองัสเุมธางกรู 
3. นายสรุพงษ์  เจยีมอ่อน 
4. นายนนัทชาต ิกลบีพพิฒัน์ 
5. นายรณชยั ไตรยสนุนัท ์
6. นายจริเดช นุตสถติย ์

มทีมีผูบ้รหิารและพนกังานแยกออกจากกนั 
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รายการ บริษทั เนอวานา ไดอิ จ ากดั (มหาชน) บริษทั สิงห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

นโยบายการจดัซือ้ทีด่นิ ไม่แขง่ขนักนัในการจดัซือ้ทีด่นิ/6  ไม่แขง่ขนักนัในการจดัซือ้ทีด่นิ 

ไม่มีนโยบายช่วยเหลือทาง 
การเงนิ 

ขึ้นกับความสามารถในการจัดหาเงินทุน
ของบรษิทัฯ 

ขึน้กบัความสามารถในการจดัหาเงนิทุนของ
บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

หมายเหต ุ บรษิัทฯ มแีผนที่จะพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกัอาศยัประเภทคอนโดมเินียม ซึ่งเน้นกลุ่มลูกค้าระดบั Super Luxury จ านวน 1 
โครงการ โดยผา่นบรษิทั เนอวานา รเิวอร ์จ ากดั ซึง่เป็นการรว่มทนุระหวา่งบรษิทัฯ โดยถอืหุน้รอ้ยละ 69.99 กบับรษิทั บพี ีพารท์เนอร ์อนิเตอรเ์นชัน่
แนล จ ากดั (“บพี”ี) โดยถอืหุน้รอ้ยละ 30 ทัง้นี้ บพีเีป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนจดัตัง้ในประเทศสงิคโปร ์โดยมนีายปารฉิตัร แยม้พนัธ ์เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่และ
มอี านาจควบคุมบรษิทั ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะไม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกัอาศยัอื่นทีเ่น้นกลุ่มลูกค้าระดบั Luxury และ Super Luxury 
เพิม่เตมิ 
1  อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัประเภทคอนโดมเินยีม ซึง่เน้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Luxuryโดยทัว่ไปแลว้หมายถงึ คอนโดมเินียมทีม่รีาคาขายตัง้แต่ 

200,000 บาทต่อตารางเมตร ถงึ 300,000 บาทต่อตารางเมตร 
2  อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัประเภทคอนโดมเินียม ซึง่เน้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Super Luxury โดยทัว่ไปแลว้ หมายถงึ คอนโดมเินียมทีม่รีาคา

ขายตัง้แต่ 300,000 บาทต่อตารางเมตร ขึน้ไป 
3 อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัประเภทแนวราบ ซึง่เน้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Luxury โดยทัว่ไปแลว้หมายถงึ สิง่ปลูกสรา้งพรอ้มทีด่นิทีม่รีาคาขาย

ตัง้แต่ 100 ลา้นบาทต่อยูนิต ขึน้ไป 
4 คณะกรรมการบรษิทั ประกอบดว้ย 

1. นายสุทธชิยั สงัขมณี กรรมการอสิระ ประธานกรรมการ  ประธานกรรมการตรวจสอบ และประธานกรรมการสรรหาและ
พจิารณาค่าตอบแทน 

2. ดร.ปรเีปรม นนทลรีกัษ ์ กรรมการอสิระ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการบรหิารความเสีย่ง 
3. นางพจนารถ ปรญิภทัรภ์ากร กรรมการอสิระ รองประธานกรรมการ กรรมการตรวจสอบ กรรมการสรรหาและพจิารณาค่าตอบแทน 

และประธานกรรมการบรหิารความเสีย่ง 
4. นายนรศิ เชยกลิน่* กรรมการ ประธานกรรมการบรหิาร และกรรมการสรรหาและพจิารณาค่าตอบแทน 
5. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา* กรรมการ กรรมการบรหิาร กรรมการบรหิารความเสีย่ง และประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 
6. นายฐติ ิทองเบญจมาศ* กรรมการ และกรรมการบรหิาร 
7. นายกฤษณนั กฤตเมธภมีเดช กรรมการ และกรรมการบรหิาร 

                     หมายเหตุ   *  เป็นกรรมการทีเ่ป็นตวัแทนจากผูถ้อืหุน้ใหญ่ คอื บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
5 ผูบ้รหิารของบรษิทั ประกอบดว้ย 

1. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 
2. นายอนุชาต ิองัสเุมธางกูร รองกรรมการผูอ้ านวยการ 
3. นายสุรพงษ์  เจยีมออ่น ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานปฏบิตักิารธรุกจิ 
4. นายนนัทชาต ิกลบีพพิฒัน์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานพฒันาโครงการ 
5. นายรณชยั ไตรยสุนนัท ์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานออกแบบและพฒันาผลติภณัฑ ์
6. นายจริเดช นุตสถติย ์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานสนบัสนุนธรุกจิและประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารการเงนิ 

                     หมายเหตุ   ไมม่ผีูบ้รหิารทา่นใดทีเ่ป็นตวัแทนจากผูถ้อืหุน้ใหญ่ คอื บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
6 การจดัหาทีด่นิเพื่อพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ในเบือ้งตน้จะมกีารพจิารณาศกัยภาพของทีด่นิว่าสามารถพฒันาโครงการประเภท

ใด และเหมาะสมกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายระดบัใด เพราะการซือ้ทีด่นิทกุครัง้ NVD จะตอ้งมกีารจดัท า feasibility study ในกรณีทีท่ีด่นิแปลง
นัน้ เหมาะสมทีจ่ะพฒันาโครงการทีอ่ยู่ในระดบัต ่ากว่า Luxury ทาง NVD จะซือ้มาเพื่อพฒันาโครงการ ส าหรบัในกรณีทีท่ีด่นิมรีาคาสงู ทาง 
NVD จะไมซ่ือ้ เนื่องจากไมส่ามารถน ามาพฒันาโครงการในระดบัต ่ากว่า luxury ได ้เพราะไมคุ่ม้ทุน และ NVD เน้นกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่
ต ่ากว่า luxury อยู่แลว้ ดงันัน้ ทีด่นิย่านใจกลางเมอืง ซึง่มเีนื้อทีไ่มม่ากนกั จงึไมเ่หมาะทีจ่ะน ามาพฒันาโครงการทีต่ ่ากว่า luxury ได ้ดงันัน้ 
NVD จงึไมเ่น้นซือ้ทีด่นิย่านใจกลางเมอืง เช่น อโศก สุขมุวทิ เป็นต้น  ในทางกลบักนั S ท าสนิค้าตลาดบน (Luxury and Super Luxury) 
ดงันัน้ S จะไมซ่ือ้ทีด่นิย่านชานเมอืง เพราะ S เจาะกลุ่มลูกคา้ตลาดบนเทา่นัน้ ดงันัน้ทีด่นิที ่S สนใจซือ้ส่วนใหญ่ เป็นย่านใจกลางเมอืง ซึง่
มรีาคาแพง และท าเลเหมาะส าหรบัสนิคา้ระดบับน 
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ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะมกีารทบทวนนโยบายเพื่อแบ่งแยกขอบขา่ยในการด าเนินธุรกจิระหว่างบรษิทัฯ กบับรษิทัแม่ ทุก 

2 ปี เนื่องจากภาวะตลาดอาจมกีารเปลีย่นแปลงไดใ้นอนาคต และเป็นการหลกีเลีย่งความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของ
บรษิัทฯ และบรษิัทแม่ โดยที่ที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ จะเป็นผู้พจิารณาอนุมตัิ ซึ่งการประชุมในเรื่องดงักล่าว 
จะตอ้งมกีรรมการตรวจสอบทัง้ 3 ท่าน เขา้ร่วมประชุมดว้ย  

ส าหรบัการอนุมตัิรายการที่มีขนาดใหญ่ ที่ต้องผ่านการพจิารณาเห็นชอบจากคณะกรรมการของบรษิัทแม่ คือ 
รายการขนาดใหญ่ทุกรายการทีม่มีลูค่าสงูกว่า 1,000 ลา้นบาทต่อรายการ จะน าเขา้ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัแม่ เพื่อ
พจิารณาเหน็ชอบ อย่างไรกต็าม การอนุมตัิรายการทุกรายการยงัคงเป็นอ านาจของคณะกรรมการบรษิทัฯ (NVD) ซึ่ง
ปัจจุบนั คณะกรรมการบรษิทัฯ ประกอบดว้ยกรรมการทัง้หมด 9 ท่าน โดยทีเ่ป็นกรรมการอสิระ 5 ท่าน กรรมการทีเ่ป็น
ตวัแทนจากบรษิทัแม่ จ านวน 3 ท่าน และกรรมการทีเ่ป็นผูบ้รหิาร จ านวน 1 ท่าน ซึง่จะเหน็ไดว้่า  กรรมการทีเ่ป็นตวัแทน
จากบรษิทัแม่ ไม่สามารถควบคุมมตขิองคณะกรรมการบรษิทัได ้เพราะการอนุมตัริายการจะต้องลงคะแนนเสยีงมากกว่า
กึง่หนึ่ง กล่าวคอื ตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากกรรมการอย่างน้อย 5 ท่าน  
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2.  ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

โครงสรา้งรายไดจ้ าแนกตามกลุ่มธุรกจิตัง้แต่ปี 2560-2558 มดีงัต่อไปนี้ 
 

ผลิตภณัฑ ์ ด าเนินการโดย 
การถือหุ้น 
ของบริษทั 
(รอ้ยละ) 

ประจ าปีส้ินสุด ประจ าปีส้ินสุด ประจ าปีส้ินสุด 
2558 2559 2560 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
1) ธรุกจิอสงัหารมิทรพัย ์

(เพื่อขาย) 
        

- ประเภทบา้นเดีย่ว บมจ. เนอวานา ไดอ ิ
บจก. เอน็วดีเีอ 
บจก. เนอวานา 
พระราม 9 

100 
- 

99.9 
99.9 

40.0 
- 
- 
- 

10 
- 
- 
- 

396.5 
- 
- 
- 

29 
- 
- 
- 

566.9 
- 
- 
- 

22 
- 
- 
- 

- ประเภททาวน์เฮาส ์ บมจ. เนอวานา ไดอ ิ 100 - - 161.7 12 501.9 20 

- ประเภทโฮมออฟฟิศ บมจ. เนอวานา ไดอ ิ 100 - - 100.3 7 404.2 16 

- ประเภทคอนโดมเินี่ยม บจก.เนอวานา รเิวอร ์ 70 - - - - - - 

- อื่นๆ* บมจ. เนอวานา ไดอ ิ 100 - - 385.8 29 460.5 18 

2) ธรุกจิรบัก่อสรา้งบา้น 
 

บจก. เนอวานา  
คอนสตรคัชัน่ 
บจก.เอน็วดีจี ี
บจก.ดจี ิโฮม 

99.9 
 

99.9 
99.9 

169.6 
 
- 
- 

43 
 
- 
- 

304.1 
 
- 
- 

23 
 
- 
- 

451.5 
 
- 
- 

18 
 
- 
- 

3) ธรุกจิขายวสัดุก่อสรา้ง**         

- รัว้ส าเรจ็รปู บจก. ควิเทค โปรดกัส ์ 99.9 163.4 41 - - 148.6 5 

- ประตู หน้าต่าง    
  อลูมเินียม 

บจก. เอเทค เอน็เตอร์
ไพรส ์

99.9 22.3 6 - - 21.5 1 

  4) อื่นๆ - - - - - - 2.5 0 

รวม 395.3 100 1,348.4 100 2,557.6 100 

หมายเหต ุ งบการเงนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 แสดงฐานะการเงนิรวมกลุ่มเนอวานาไดอเิขา้มาในการจดัท างบการเงนิรวมส าหรบังวดตัง้แต่วนัที ่17 
มกราคม พ.ศ. 2560 (วนัทีเ่ขา้ท ารายการซือ้ธรุกจิแบบยอ้นกลบั) และน ามาแสดงเปรยีบเทยีบเป็นงบการเงนิรวมทีแ่สดงฐานะการเงนิรวม ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม พ.ศ. 2559 และแสดงผลการด าเนินงานรวมและกระแสเงนิสดรวมส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของกลุ่มเนอวานา 

                      *  ในปี 2559 บรษิทัฯ ขายทีด่นิทีไ่มส่ามารถน ามาพฒันาโครงการได ้ซึง่ตัง้อยู่ทีบ่รเิวณถนนศรนีครนิทร์-รม่เกลา้ (ตดัใหม)่ ส่วนในปี 2560 บรษิทั 
ขายทีด่นิทีไ่มส่ามารถน ามาพฒันาโครงการได้ ซึง่ตัง้อยู่ทีบ่รเิวณถนนประเสรฐิมนูกจิ (เกษตร-นวมนิทร)์  

                      ** รายไดธ้รุกจิขายวสัดุกอ่สรา้ง เป็นรายไดข้องบรษิทัย่อยในกลุ่มไดอ ิกรุ๊ป เทา่นัน้ ดงันัน้ ในปี 2559 ไดแ้สดงตวัเลขเฉพาะของกลุ่มเนอวานา จงึ
ท าใหไ้มม่รีายไดจ้ากธรุกจิการขายวสัดุก่อสรา้ง ทัง้นี้เป็นไปตามการซื้อธุรกจิแบบย้อนกลบัและตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่3 
(ปรบัปรงุ 2559) เรื่อง การรวมธรุกจิ  

 

2.1  ลกัษณะผลิตภณัฑ ์หรอืบริการ 

กลุ่มบรษิทั เนอวานา ไดอ ิมกีารประกอบธุรกจิหลกัแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ (1) ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
(2) ธุรกจิรบัก่อสร้างบ้าน (3) ธุรกจิการขายวสัดุก่อสร้าง ส าหรบัธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ บรษิัทฯ ได้แบ่งการ
พฒันาโครงการเป็นแบรนด์ต่างๆ ตามรูปแบบของผลิตภัณฑ์ ราคา และกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ในแต่ละท าเล เพื่อ
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ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ในแต่ละกลุ่ม และความชดัเจนในการพฒันาโครงการ พรอ้มทัง้การรบัรูข้องแบรนด์
ในสายตาของลกูคา้มากขึน้ ทัง้นี้ลกัษณะของผลติภณัฑข์องแต่ละกลุ่มธุรกจิมรีายละเอยีดดงันี้ 

2.1.1) ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์(เพื่อขาย) 
 

ระดบัราคา 
ประเภท 

บ้านเด่ียว ทาวเฮาส ์ โฮมออฟฟิศ คอนโดมิเนียม 

Super Luxury   
 

 

High-End 
  

  

Upper Mid-Range  
 

  

Mid-Range 
  

  

 
จากการศกึษาพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคเกีย่วกบัการเลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศยั พบว่าในแต่ละท าเล ผูบ้รโิภคจะมกี าลงัซือ้

ทีแ่ตกต่างกนั ดงันัน้บรษิทัฯ จงึเลอืกพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายในหลากหลายรูปแบบ ภายใต้ แบรนด์
ต่างๆ โดยมผีลติภณัฑ ์ทัง้บา้นเดีย่ว ทาวน์เฮาส ์โฮมออฟฟิศ และคอนโดมเินียม ในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ซึง่
ครอบคลุมระดบัราคาตัง้แต่กลุ่ม mid-range ขึน้ไป (ราคามากกว่า 4 ลา้นบาทต่อยนูิต) เพื่อตอบสนองต่อความต้องการ
ของกลุ่มลกูคา้หลกั ทีต่อ้งการความแตกต่างของทีอ่ยู่อาศยัทีใ่ส่ใจในทุกรายละเอยีด โดยมรีายละเอยีดของโครงการใน
แต่ละประเภท ดงันี้ 

1)  โครงการบา้นเดีย่วภายใต้ แบรนด ์เนอวานา บยีอนด ์บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ และเนอวานา ไอคอน บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ซึง่
เน้นการออกแบบทีแ่ตกต่าง ใสใ่จในทุกรายละเอยีด เพื่อสรา้งความแตกต่าง โดยค านึงถงึประสบการณ์การอยู่อาศยั
เป็นหลกั รวมทัง้มที าเลทีต่ัง้อยู่ในเมอืง ตอบรบัต่อกลุ่มลกูคา้ ใหไ้ดอ้ยู่อาศยัในสงัคมสว่นตวั ไดพ้กัผ่อนอย่างแทจ้รงิ 
เป็นเสมือนที่สงบที่ซ่อนเร้นอยู่ในเมือง โดยล่าสุดโครงการ เนอวานา บียอนด์ พระราม  2 ได้เปิดตัวบ้านเดี่ยว 
รปูแบบใหม่ ทีต่อบรบัต่อความตอ้งการของกลุ่มลกูค้าโซนพระราม 2 และไดร้บัผลตอบรบัเป็นอย่างด ี

2)  โครงการทาวน์โฮม พฒันาภายใต้แบรนด ์เนอวานา ดฟีายน์ ทาวน์โฮมที่เป็นไดม้ากกว่าบา้นเดีย่ว ที่ใส่ใจในทุก
รายละเอยีด ท าเลในเมอืง ตอบสนองไลฟ์สไตลข์องคนรุ่นใหม่ ทีต่อ้งการพืน้ทีใ่ชส้อยทีม่ากกว่าอยู่คอนโดมเินียมใน
ท าเลทีไ่ม่แตกต่างกนั เน้นออกแบบใหม้คีวามแตกต่าง ท าใหผู้อ้ยู่อาศยัรูส้กึโปร่งโล่ง มากกว่าอยู่บา้นเดี่ยวดว้ยช่อง 
เปิดทีม่ากกว่า ซึง่ในปี 2560 บรษิทัไดเ้ปิดตวัโครงการ เนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9 และไดร้บัผลตอบรบัเป็นอย่าง
ด ีสามารถปิดการขายไดภ้ายใน 2 วนั 

>20 ลา้นบาท 

15-25 ลา้นบาท 15-25 ลา้นบาท 

8-14 ลา้นบาท 8-14 ลา้นบาท 

4-7 ลา้นบาท 3-6 ลา้นบาท 
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3)  โครงการโฮมออฟฟิศ พัฒนาภายใต้ แบรนด์ เนอวานา แอทเวิร์ค เป็นโฮมออฟฟิศที่ใส่ใจในรายละเอียด ถูก
ออกแบบใหม้พีืน้ทีท่ างานทีแ่ตกต่างจากส านักงานทัว่ไป ท าใหป้ระสบการณ์การท างานของพนักงานไม่น่าเบื่อ ท า
ใหพ้นกังานมคีวามสขุในการท างาน และมคีวามคดิสรา้งสรรคม์ากขึน้ อกีทัง้ดว้ยท าเลศกัยภาพ ท าใหเ้หมาะกบัการ
ลงทุนส าหรบัผู้ประกอบการ ในปี 2560 บรษิทัฯไดเ้ปิดตวัโครงการ เนอวานา แอทเวริค์ 2 ท าเล คอื รามอนิทรา 
และ ลาดพร้าว-เกษตรนวมนิทร์ ซึ่งโครงการ เนอวานา แอทเวริ์ค ลาดพร้าว-เกษตรนวมนิทร์ เป็นโครงการที่ต่อ
ยอดมาจากโครงการแรกทีป่ระสบความส าเรจ็ในท าเลนี้คอื เนอวานา แอทเวริค์ เกษตรนวมนิทร ์

4)  โครงการคอนโดมเินียมระดบัซุปเปอรล์กัซช์วัรี ่ภายใต้ชื่อแบรนด ์บนัยนัทรเีรสซเิดน็ส ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ โครงการ
คอนโดมเินียมสงู 45 ชัน้ ติดโค้งน ้าเจ้าพระยา ย่านคลองสาน ห่างจากสาทรเพยีง 10 นาท ีอยู่ในท าเลที่เงยีบสงบ 
เป็นเสมือนที่พกัผ่อนที่ตัง้อยู่ใจกลางเมอืง แต่หลีกหนีจากชวีิตที่วุ่นวาย มรีะดบัราคาขายเฉลี่ย 300,000 บาทต่อ
ตารางเมตร ภายใต้คอนเซปท ์“The sanctuary for your soul” ทีใ่หผู้อ้ยู่อาศยัได้พกัผ่อนอย่างแท้จรงิ ในสงัคม
ส่วนตวัเพยีง 133 ยูนิต ส าหรบัโครงการนี้ได้รบัผลตอบรบัเป็นอย่างดจีากตลาดต่างประเทศ สรา้งยอดขายได้กว่า 
27% ก่อนการเปิดขายอย่างเป็นทางการในประเทศไทย ท าใหเ้หน็ถงึมาตรฐานของสนิคา้ว่ามศีกัยภาพทีต่อบรบัต่อ
ความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ระดบับนอย่างแทจ้รงิ โดยโครงการเปิดขายอย่างเป็นทางการในเดอืน พฤศจกิายน 2560 
ซึง่โครงการน้ีมมีลูค่าโครงการกว่า 6,000 ลา้นบาท ณ. สิน้เดอืนธนัวาคม 2560 บรษิทัฯ มคีวามคบืหน้าการก่อสรา้ง 
ประมาณรอ้ยละ 27 และมยีอดขายประมาณรอ้ยละ 50 ของพืน้ทีข่ายทัง้หมด 

 
โครงการเพื่อขายในปัจจบุนั 

ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 

โครงการ 
ประเภท
โครงการ 

กรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดิน 

พืน้ท่ี 
โครงการ 
(ไร่) 

จ านวน
หน่วย 

มลูค่า
โครงการ 
(ล้านบาท) 

ความ
คืบหน้า
ของการ
ก่อสร้าง 

ความ
คืบหน้า
ของการ
ขาย 

เนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

40-3-84.7 120 
 

2,616 63% 13% 

เนอวานา บยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

12-2-69 58 987 80% 69% 

เนอวานา บยีอนด ์เกษตรนวมนิทร ์
เฟส 1 

บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

20-1-16 67 1,070 99% 99% 

เนอวานา บยีอนด ์เกษตรนวมนิทร ์
เฟส 2 

บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

8-1-13 37 716 78% 92% 

เนอวานา บยีอนด ์ไลท ์พระราม 9 บา้นเดีย่ว บจก.เนอวานา 
พระราม 9 

34-3-72.8 156 1,193 98% 100% 

เนอวานา บยีอนด ์แอทบชี พทัยา 

บา้นเดีย่ว 

บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ
บจก.เนอวานา 
พระราม 9 
บจก.เอน็วดีเีอ  

4-2-41 21 424 52% 5% 

เนอวานา ไอคอน วงแหวน- 
พระราม 9 

บา้นเดีย่ว 
บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

8-0-25.1 36 502 99% 92% 

เนอวานา ไอคอน ป่ินเกลา้* บา้นเดีย่ว บจก.สนิหริญั  28 218 4% 4% 
เนอวานา แอทเวริค์ รามอนิทรา โฮมออฟฟิศ บมจ.เนอวานา 

ไดอ ิ
 

9-0-31.9 61 1,055 98% 38% 
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โครงการ 
ประเภท
โครงการ 

กรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดิน 

พืน้ท่ี 
โครงการ 
(ไร่) 

จ านวน
หน่วย 

มลูค่า
โครงการ 
(ล้านบาท) 

ความ
คืบหน้า
ของการ
ก่อสร้าง 

ความ
คืบหน้า
ของการ
ขาย 

เนอวานา แอทเวริค์ ลาดพรา้ว-
เกษตร นวมนิทร ์

โฮมออฟฟิศ 
บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

7-1-1 56 1,045 96% 30% 

เนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9 
ทาวน์เฮาส ์

บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

5-2-85 51 624 97% 90% 

เดอะ ธารา รามอนิทรา บา้นเดีย่ว บจก.เอน็วดีเีอ 8-3-81 53 275 93% 72% 
คฟัเวอร ์ออ่นนุช 

ทาวน์เฮาส ์
บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

17-0-73 194 550 100% 99% 

คลสัเตอร ์รามค าแหง 
ทาวน์เฮาส ์

บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

14-2-44.5 20 101 99% 55% 

บนัยนัทร ีเรสซเิดนซ ์รเิวอรไ์ซด ์
กรงุเทพ 

คอนโดมเินยีม 
บจก. เนอวานา  
รเิวอร ์

5-1-10 133 6,515 27% 63% 

*หมายเหตุ เป็นโครงการรว่มทนุกบัเจา้ของทีด่นิเพื่อพฒันาโครงการ 
 

นอกจากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยัแลว้ บรษิทัฯ ยงัไดม้กีารพฒันาทีด่นิเพื่อขายทัง้ใน
โครงการจดัสรร และนอกโครงการจดัสรร ซึง่บรษิทัฯ ไดพ้ฒันาที่ดนิเพื่อขายตัง้แต่บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิดา้นพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มรีะยะเวลามากกว่า 10 ปี และการพฒันาทีด่นิเพื่อขายถอืเป็นธุรกจิปกตขิองบรษิทัฯ และบรษิทัฯ 
ยงัคงมนีโยบายทีจ่ะพฒันาทีด่นิเพื่อขายต่อไปในอนาคต การพฒันาทีด่นิเพื่อขายแบ่งออกเป็น 

1.   การขายทีด่นิส าหรบัในโครงการจดัสรร บรษิทัฯ ไดท้ าการพฒันาทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภค ยื่นผงัโครงการ 
เพื่อขออนุญาตจดัสรรที่ดนิต่อคณะกรรมการจดัสรรที่ดนิ ท าการจดัสรรทีด่นิแบ่งขายใหก้บัลูกคา้รายย่อยต่อไป โดย
บรษิัทจะท าสญัญาจ านวน 2 ฉบบั โดยแบ่งเป็น สญัญาจะซื้อจะขายที่ดิน และสญัญาว่าจ้างปลูกสร้าง ในส่วนของ
สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ บรษิทัฯ จะรบัรูร้ายไดเ้ป็นรายไดจ้ากธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย สว่นสญัญาว่าจา้งก่อสรา้ง 
บรษิทัจะรบัรูร้ายไดเ้ป็นค่างานบรกิารงานก่อสรา้ง โดยจะรบัรูต้ามความคบืหน้างานก่อสรา้ง  

 
2.  การขายที่ดินส าหรับนอกโครงการจดัสรร บริษัทฯ จะด าเนินการพฒันาที่ดินเพื่อขาย ซึ่งถือว่าเป็นการ

บรหิารจดัการพืน้ทีอ่ย่างมปีระสทิธภิาพ เนื่องจากบรษิทัฯ ซือ้ทีด่นิขนาดใหญ่จากเจา้ของคนเดยีว ซึง่ทีด่นิไม่มคีวาม
ต่อเนื่องกนั ไม่สามารถน ามาพฒันาโครงการได้ หรือที่ดนิมหีน้ากว้างติดถนนเกินไป ไม่เหมาะต่อการน ามาพฒันา
โครงการ รวมถึงต าแหน่ง ขนาด และรูปร่างของที่ดนิที่ไม่มีศกัยภาพในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยั 
บรษิทัฯ จงึพฒันาทีด่นิและจดัจ าหน่ายใหแ้ก่บุคคลภายนอกที่สนใจต่อไป โดยในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา กลุ่มบรษิัทฯ มี
รายไดจ้ากการขายทีด่นิ ดงันี้  
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รายการ ด าเนินการโดย 
การถือหุ้น 
ของบริษทั 
(ร้อยละ) 

ประจ าปีส้ินสุด
2558 

ประจ าปีส้ินสุด
2559 

ประจ าปีส้ินสุด
2560 

ทีด่นิบรเิวณถนนประเสรฐิมนูกจิ 
(เกษตร-นวมนิทร)์ 

บจก. เนอวานา  
ดเีวลลอปเมน้ท์/1 

99.99 
 

21.40 - 105.42 

ทีบ่รเิวณถนนศรนีครนิทร-์รม่เกลา้ 
(ตดัใหม)่ 

บมจ. เนอวานา ไดอ/ิ
บรษิทัย่อย/2 

99.99 - 385.82 355.11 

รวม 
  

21.40 385.82 460.53 

หมายเหตุ   /1 บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยไดม้กีารควบรวมกจิการ (Entire Business Transfer) กบั บมจ.  
                 เนอวานา ไดอ ิเมือ่ปี 2560 
                       /2 บรษิทัย่อย หมายถงึ บรษิทั เนอวานา ย ูจ ากดั บรษิทั เอน็วดีเีอ จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 99.99 
 

ส าหรบัการอนุมตักิารขายทีด่นิ เป็นไปตามอ านาจอนุมตัทิีค่ณะกรรมการบรษิทัฯ ไดก้ าหนดไว ้ซึง่บรษิทัฯ มี
นโยบายการขายทีด่นิทีไ่ม่ต ่ากว่าราคาประเมนิของผูป้ระเมนิอสิระ ซึง่ผูป้ระเมนิอสิระจะตอ้งเป็นผูป้ระเมนิทีไ่ดร้บัความ
เหน็ชอบจากทางส านกังาน กลต.  

 
2.1.2) ธรุกิจรบัก่อสรา้งบา้น 

ในปี 2560 ธุรกจิรบัสรา้งบา้น ไดม้กีารพฒันาแบบบา้นรปูแบบใหม ่ทีต่อบรบัต่อการอยู่อาศยัมากขึน้ มรีปูแบบที่
สวยงาม และแตกต่าง เน้นประสบการณ์การใชง้านจรงิของลกูคา้ ท าใหบ้า้นอยู่สบาย โดยใชเ้ทคโนโลยกีารก่อสรา้งจาก
ประเทศญีปุ่่ น ดว้ยระบบคอนกรตีเสรมิเหลก็แรงดงึสงู (pre-stressed concrete)  เสา คาน ผนงั ส าเรจ็รปู ทีม่รีะบบการ
ก่อสรา้งเป็นการประกอบชิน้สว่นทีผ่ลติจากโรงงาน มคีวามแขง็แรงทนทาน แมใ้นสภาวะแผ่นดนิไหว อกีทัง้ยงัสามารถ
ควบคุมคุณภาพไดต้ลอดขัน้ตอนการผลติ ตัง้แต่โรงงานถงึการประกอบการก่อสรา้งทีห่น้างาน ท าใหล้กูคา้มคีวามมัน่ใจ
ในคุณภาพงานก่อสรา้ง และสามารถสง่มอบใหก้บัลกูคา้ไดต้ามก าหนดเวลา 
 
2.1.3) ธรุกิจจากการขายวสัดกุ่อสรา้ง 

1) รัว้ส าเรจ็รปู บรษิทัฯ พฒันาสนิคา้รัว้ส าเรจ็รปูภายใตแ้บรนด ์เฟ็นเซอร ์(FENZER) ซึง่เป็นรัว้ส าเรจ็รูปทีผ่ลติ
ดว้ยระบบคอนกรตีเสรมิเหลก็แรงดงึสงู (pre-stressed concrete) ตามหลกัมาตรฐาน ACI code และ ISO9100:2008 
ประกอบดว้ยแผ่นคอนกรตีผวิเรยีบเนียนทัง้สองด้าน เสา แผ่นทบัหลงั บวัหวัเสา และฐานราก เพื่อจดัจ าหน่ายใหก้บั
โครงการ และบุคคลทัว่ไป 

2) อลูมเินียมส าเรจ็รูป บรษิัทฯ เป็นตวัแทนจ าหน่ายผลติภณัฑ์ประตู และหน้าต่างอะลูมเินียมภายใต้แบรนด ์เอ
เทค (ATECH) ซึ่งสนิค้าผลิตโดยบริษัทลิกซิล (ประเทศไทย) จ ากดั มหาชน ผู้ผลิตประตูหน้าต่างอลูมิเนียมชัน้น าใน
ประเทศญีปุ่่ นซึง่เป็นสนิคา้ทีม่คีุณภาพสงูป้องกนัน ้า เสยีงไดอ้ย่างสมบรูณ์ และสไีม่ซดีจางตลอดอายุการใชง้าน 
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2.2 การตลาดและการแข่งขนั 

2.2.1) กลยุทธท์างการตลาด และข้อได้เปรียบในการแข่งขนั 

กลยุทธท์างการตลาด และขอ้ไดเ้ปรยีบในการแขง่ขนัของบรษิทัฯ ทีส่ าคญั โดยแบ่งตามภาคธุรกจิ ดงันี้ 

1) ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ท าเลทีต่ัง้โครงการ 

บรษิทัฯ ใหค้วามส าคญัในการเลอืกท าเลทีต่ัง้โครงการ เนื่องจากท าเลเป็นปัจจยัหลกัของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์
โดยท าเลทีต่ัง้ทีเ่ลอืกจะตอ้งใกลแ้หล่งคมนาคมทีส่ าคญั สามารถเขา้ถงึไดส้ะดวก ใกลถ้นนหลกัและทางด่วน อยู่ในย่าน
ชุมชน มรีะบบสาธารณูปโภครองรบัอย่างทัว่ถงึ หา้งสรรพสนิคา้ โรงพยาบาล และสถาบนัการศกึษา เพื่อเหมาะสมต่อ
การอยู่อาศยัของลูกคา้ โดยบรษิทัไดเ้ลอืกท าเลบรเิวณถนนหลกั อาทเิช่น ถนนพระราม 9 ถนนพระราม 2 ถนนเฉลมิ
พระเกยีรติ ร.9 ถนนประเสรฐิมนูกจิ ถนนรามอนิทรา และถนนศรนีครนิทร์-ร่มเกล้า เป็นต้น โดยในปี 2560 บรษิัทฯ 
เปิดตวัโครงการใหม่จ านวน 3 โครงการ ได้แก่ โครงการเนอวานา แอดเวริ์ค ลาดพร้าว-เกษตรนวมนิทร์ เนอวานา       
ดฟีายน์ พระราม 9 และโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนซ ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ ซึง่มมีลูค่าโครงการรวม 8,184 ลา้นบาท สงู
กว่าปีก่อนถงึ 210% โดยเน้นโครงการแนวราบ ระดบัไฮเอนด ์มูลค่า 2,184 ลา้นบาท และคอนโดมเินียมของโครงการ
บนัยนัทร ีเรสซเิดนซ์ รเิวอรไ์ซด ์ซึง่จดัอยู่ในระดบัซุปเปอร์ลกัซช์วัรี ่จ านวน 1 โครงการ มูลค่า 6,000 ล้านบาท ซึ่ง
โครงการนี้ เป็นโครงการเดียวที่อาจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์กบับริษัทแม่ คือ บริษัท สงิห์ เอสเตท จ ากัด 
(มหาชน) เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดด้ าเนินโครงการนี้ก่อนทีจ่ะเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่ไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกจิมากนกั เน่ืองจากกลุ่มลกูคา้เป้าหมายเป็นระดบัไฮเอนด ์

การออกแบบบา้นทีเ่น้นรายละเอยีด 

บรษิทัฯ ใหค้วามส าคญัในการออกแบบบา้นเพื่อตอบโจทยค์วามต้องการของลูกคา้อย่างแทจ้รงิ โดยใส่ใจในทุก
รายละเอยีดในการออกแบบ การจดัวางฟังกช์ัน่การใชง้านภายในตวับา้น การจดัพืน้ทีภ่ายในบา้นไดเ้ป็นสดัส่วนอย่างลง
ตวั การเขา้ถึงของแสงแดด และการถ่ายเทอากาศภายในบา้น ท าให้บา้น เนอวานา มคีวามเป็นเอกลกัษณ์ดว้ยรูปทรง
ของบา้นทีแ่ตกต่างกบัคู่แขง่ มคีวามเฉพาะตวัทัง้ภายนอกตวับา้น และการจดัวางพืน้ทีภ่ายในตวับา้น นอกจากนี้ บรษิทัฯ 
ยงัลงรายละเอยีดเกีย่วกบัวสัดุทีใ่ช ้และสาธารณูปโภคของโครงการทีไ่ดจ้ดัเตรยีมไวใ้ห ้

บรษิทัฯ ไดใ้ชอ้งกค์วามรูใ้นดา้นงานก่อสรา้ง ซึง่เป็นไปตามมาตรฐานการก่อสรา้งทีถู่กต้องและครบถ้วน ในการ
ส่งมอบสนิคา้ให้ถงึมอืลูกคา้ไดอ้ย่างมคีุณภาพ และตรงต่อเวลา เนื่องจากบรษิัทฯ มโีรงงานผลติชิน้ส่วนส าเรจ็รูปเป็น
ของตนเอง ซึ่งสามารถควบคุมต้นทุน คุณภาพ และระยะเวลาในการผลติได้ อกีทัง้บรษิัทฯ ได้ว่าจ้ างบรษิัทรบัเหมา
ก่อสร้างที่มปีระสบการณ์ในการท างาน ซึ่งได้รบัการควบคุมคุณภาพงานก่อสร้างจากวิศวกรอกีท ีท าให้การพฒันา
โครงการที่ผ่านมาของบรษิทัฯ สามารถส่งมอบบา้นให้กบัลูกคา้ไดต้รงตามก าหนดระยะเวลา ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถ
บรหิารการเงนิและตน้ทุนการก่อสรา้งอย่างมปีระสทิธภิาพ และสามารถสรา้งความพงึพอใจใหก้บัลกูคา้ไดเ้ป็นอย่างด ี  

การวางภาพลกัษณ์บรษิทัฯ 

บรษิัทฯ ไดว้างภาพลกัษณ์และต าแหน่งทางการตลาดของบรษิทัฯ อย่างชดัเจน โดยบรษิัทฯ เน้นการพฒันา
อสงัหารมิทรพัยแ์นวราบ เน้นท าเลในเมอืง และอยู่ในย่านชุมชน ด้วยการออกแบบบ้านทีล่งรายละเอยีดเพื่อสามารถ
ตอบสนองความต้องการของลูกคา้อย่างแทจ้รงิ ดงันัน้การวางโครงสรา้งการบรหิารภาพลกัษณ์บรษิทั เนอวานา ไดอ ิ
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จ ากดั (มหาชน) จะเป็นการพฒันาภาพลกัษณ์จากแกนหลกัของบริษัทฯ ที่ยึดถือมาโดยตลอดคือเรื่องของการให้
ความส าคญักบัในทุกรายละเอยีด ซึง่จะสรา้งความพเิศษในการอยู่อาศยั ดงันัน้การวางแผนกลยุทธท์างดา้นผลติภณัฑ์
และดา้นการตลาดจงึสอดคลอ้งไปในทางเดยีวกนัดว้ย 

การร่วมมอืกบัพนัธมติรทีด่ ี

บรษิทัฯ ไดใ้หค้วามส าคญักบัพนัธมติรของบรษิทัในการพฒันารปูแบบการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ในปี 
2560 บริษัทฯ ได้ร่วมมอืกบั แบรนด์ชัน้น าระดบัโลกไม่ว่าจะเป็น บนัยนัทรี กรุ๊ป เครอืโรงแรม 5 ดาว หรือ SCDA 
บรษิทัออกแบบชื่อดงัระดบัโลก ในการพฒันาโครงการคอนโดมเินียม ระดบัซุปเปอรล์กัชวัร ีภายใต้แบรนด ์บนัยนัทร ี
เรสซเิดนซ ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ รวมถงึยงัไดร้่วมด าเนินงานก่อสรา้งโครงการโดย บรษิทั บวคิ-ไทย จ ากดั บรษิทัทีค่ร ่า
หวอดในวงการก่อสรา้ง และมผีลงานเป็นทีย่อมรบัในระดบัสากล จะเหน็ไดว้่าบรษิทัฯ ไดใ้หค้วามส าคญักบัรายละเอยีด
ในการใช้ชวีติของลูกค้า โดยได้ใชจุ้ดแขง็ของบรษิัทฯ ในการพฒันา เพื่อต่อยอดสนิค้าและบรกิาร ท าให้ลูกค้าได้รบั
สนิคา้ทีต่รงใจ ซึง่นี่จะเป็นพืน้ฐานทีม่ ัน่คงทีจ่ะเพิม่ศกัยภาพ และความสามารถของบรษิทัฯ ใหเ้ตบิโตไดอ้ย่างต่อเนื่อง
และยัง่ยนื 

2) ธุรกจิรบัก่อสรา้งบา้น 
จากเดมิทีบ่รษิทัฯ ด าเนินธุรกจิรบัสรา้งบา้น ภายใตแ้บรนด ์กนิซ่าโฮม เน้นเจาะตลาดกลุ่มลูกคา้ mid-range ลง

มานัน้ ปัจจุบนับรษิทัฯ ไดพ้ฒันาแบรนดร์บัสรา้งบา้นใหม ่“เนอวานา โฮม บวิเดอร”์ โดยใชจุ้ดแขง็ และขอ้ไดเ้ปรยีบของ
บรษิัทในเรื่องความต้องการของกลุ่มลูกคา้ และการออกแบบทีค่ านึงถึงผู้อยู่อาศยัโดยใส่ใจในทุกรายละเอยีด โดยได้
พฒันาธุรกจิรบัสรา้งบา้นรูปแบบใหม่ทีแ่ตกต่าง มดีไีซน์ทีโ่ดดเด่น เน้นฟังกช์ัน่การใชง้านของผูอ้ยู่อาศยั และยงัคงจุด
แขง็ของการรบัสรา้งบา้นแบบเดมิไว ้คอืเรื่องความแขง็แรง ความทนทาน และความรวดเรว็ของการก่อสรา้ง โดยปรบั
รูปแบบสนิคา้ใหต้อบรบัต่อกลุ่มลูกคา้เป้าหมายระดบั mid-range ถงึ high-end และมกีลยุทธท์ีส่ าคญัคอืใชส้ านักงาน
ขายของโครงการบา้นจดัสรรทุกโครงการของเนอวานา ไดอ ิเป็นส านักงานขายของธุรกจิรบัสรา้งบา้นดว้ย ท าใหธุ้รกจิ
รบัสรา้งบา้นมสี านกังานขายมากถงึกว่า 10 แห่ง ซึง่เป็นครัง้แรกของการรบัสรา้งบา้นทีม่บีา้นตวัอย่างจรงิทุกแบบใหดู้
ใหล้กูคา้สมัผสัก่อนตดัสนิใจ 

บรษิทัฯ มโีรงงานเพยีงแหง่เดยีว ทีอ่ าเภอดอนตูม จงัหวดันครปฐม โดยผลติสนิคา้ประเภทรัว้ส าเรจ็รปู และผลติ
คอนกรตีส าเรจ็รปู (Precast) ซึง่มกี าลงัการผลติเตม็ที ่62,000 ตนัต่อปี และ 60,000 ตนัต่อปี ตามล าดบั ซึง่สนิคา้ทัง้ 2 
ประเภทนี้ เป็นธุรกจิเดมิของไดอ ิโดยในปี 2560 นี้ บรษิทัฯ ผลติสนิคา้ประเภทรัว้ส าเรจ็รูป เป็นจ านวน 30,000 ตนัต่อ
ปี และผลติคอนกรตีส าเรจ็รปู (Precast) จ านวน 15,800 ตนัต่อปี และเริม่ส่งออกคอนกรตีส าเรจ็รูป (Precast) เป็นครัง้
แรก ในโครงการครอสโรส ทีป่ระเทศมลัดฟีส ์(CROSSROADS Maldives Project) จ านวน 13,500 ตนั  

3) ธุรกจิจากการขายวสัดุก่อสรา้ง 
จากเดมิที่บรษิทัฯพฒันาสนิคา้รัว้ส าเรจ็รูปภายใต้แบรนด์ เฟ็นเซอร ์(FENZER) ซึ่งเป็นรัว้ส าเรจ็รูปทีผ่ลติดว้ย

ระบบคอนกรตีเสรมิเหลก็แรงดงึสงู (pre-stressed concrete) บรษิทัฯ มองเหน็ถงึช่องว่างทางการตลาดทีจ่ะเพิม่มูลค่า
สนิคา้ใหก้บัธุรกจินี้ โดยการออกแบบสนิคา้ใหต้รงตามความตอ้งการของลกูคา้ใหม้ากขึน้ สรา้งความแตกต่างดว้ยดไีซน์
ทีลู่กค้าสามารถปรบัเปลีย่นไดต้ามความต้องการ รวมทัง้ยงัมองเหน็โอกาสในการพฒันาผลติภณัฑ์ใหม่เพิม่เติมอาท ิ
แผ่นพื้นตกแต่ง (paving) เคิร์บถนน และทางเดินพร้อมรางน ้า (curb) เป็นต้น พร้อมปรบักลยุทธ์เน้นเจาะตลาด
ระดบับน เพื่อเพิม่มลูค่าใหก้บัสนิคา้ เน้นท าการตลาดกบักลุ่มผูบ้รโิภคโดยตรง และยงัคงรกัษาตลาดกลุ่มผูป้ระกอบการ
เอาไว ้
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2.2.2) ลกัษณะของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

การพจิารณาลกูคา้กลุ่มเป้าหมาย บรษิทัฯ ไดม้กีารศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ความต้องการของลูกคา้ใน
แต่ละท าเล ก่อนที่จะก าหนดรูปแบบการพฒันาโครงการ และการวางผลิตภัณฑ์ จึงท าให้โครงการที่ผ่านมา บรษิัทฯ 
สามารถปิดการขายไดต้ามแผนทีว่างไว ้รวมถงึการรกัษาระดบัก าไรของบรษิทัฯ ใหอ้ยู่ในระดบัทีเ่หมาะสมตามทีบ่รษิทัฯ 
ก าหนด 

ทัง้นี้โครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ ได้ปรับแบรนด์หลัก ตามลักษณะรูปแบบโครงการ และกลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย ก าหนดกลยุทธ ์ดงันี้ 
 

แบรนด ์/ 
รปูแบบการพฒันา

โครงการ 

กลุ่มลกูค้า ระดบัรายได้ต่อเดือน 
(บาท/เดือน) 

ระดบักลุ่มลูกค้า 

บนัยนัทร ีเรสซเิดนซ์ / 
คอนโดมเินียม 

ผูบ้รหิารระดบัสงู / เจา้ของกจิการ 
ชาวไทย และชาวต่างชาต ิ

350,000-1,000,000 ระดบับน 
(Upper Scale) 

เนอวานา บยีอนด ์/ บา้น
เดีย่ว 3 ชัน้ 

ผูบ้รหิารระดบัสงู 
เจา้ของกจิการ / Celebrity 

250,000-500,000 ระดบักลางบน – บน 
(Up Scale) 

เนอวานา ไอคอน / บา้น
เดีย่ว 2 ชัน้ 

ผูบ้รหิารในองคก์ร / กลุ่ม Startup 
กลุ่มผูป้ระสบความส าเรจ็ใหม่ 

120,000-200,000 ระดบักลาง – กลางบน 
(Mid-Scale) 

เนอวานา ดฟีายน์ / ทาวน์
โฮม 

ผูบ้รหิารในองคก์ร / กลุ่ม Startup 
กลุ่มผูป้ระสบความส าเรจ็ใหม่ 

120,000-200,000 ระดบักลาง – กลางบน 
(Mid-Scale) 

เนอวานา แอดเวริค์ / โฮม 
ออฟฟิศ 

เจา้ของกจิการ / กลุ่ม SME 
Celebrity 

250,000-500,000 ระดบักลางบน – บน 
(Mid-Scale) 

 

2.2.3) การจดัจ าหน่าย และช่องทางการจดัจ าหน่าย 

บรษิทัฯ ออกแบบประสบการณ์ของลกูคา้ใหด้ทีัง้กระบวนการ ตัง้แต่ก่อนเขา้ชมโครงการ ดว้ยสื่อต่างๆทีส่ื่อสาร
ไปยงักลุ่มเป้าหมาย ทุกรายละเอยีดทีลู่กคา้สมัผสั ไม่ว่าจะเป็นสื่อออนไลน์ เช่น เว็บไซต์ โซเชยีลมเีดยี สื่อออฟไลน์ 
เช่น ป้ายโฆษณา บูธประชาสมัพนัธ์ สื่อสิง่พมิพ์ สื่อวิทยุ สื่อ SMS หรอืคอลเซน็เตอรข์องบรษิทั ซึ่งเมื่อลูกคา้เขา้ชม
โครงการ จะพบกบัสนิคา้และบรกิารที่ตอบรบักบัสิง่ทีบ่รษิทัฯสื่อสารออกไป ไม่วาจะเป็นรายละเอยีดต่างๆทีป่ระกอบ
ขึน้มาเป็นบา้น Nirvana หรอืบรกิารทีน่่าประทบัใจจากพนักงานทุกคนทีส่ านักงานขาย โดยบรษิทัฯมทีมีงานขายเป็น
ของตนเอง และมหีน่วยงานพฒันาการขาย ทีจ่ะอบรม และพฒันาทกัษะของพนกังานขายใหม้คีวามเป็นมอือาชพี และมี
ประสทิธภิาพ โดยการเพิม่ความรู ้ความเขา้ใจในตวัสนิคา้และบรกิาร รวมถงึแนวคดิของโครงการ เพื่อให้ลูกคา้ไดร้บั
ประสบการณ์ที่ดีเมื่อเยี่ยมชมโครงการและตัดสินใจซื้อ หรือกลับมาใหม่อีกครัง้เมื่อยังไม่ตัดสินใจในครัง้แรก 
ประสบการณ์ที่ดีของลูกค้ายังถูกออกแบบจนถึงลูกค้าตัดสินใจซื้อ และเป็นลูกบ้าน Nirvana ลูกค้าก็จะได้รับ
ประสบการณ์ที่ดจีากทุกส่วนงานทีเ่กี่ยวขอ้งไม่ว่าจะเป็นทมีงานก่อสรา้ง ทมีงานโฮมแคร์เป็นต้น อกีทัง้ยังมสี่วนงาน
ลกูคา้สมัพนัธ ์ทีจ่ะคอยสนับสนุน และสรา้งความสมัพนัธท์ีด่กีบัลูกบา้น Nirvana ทุกหลงัตลอดมา ไม่ว่าจะเป็นการท า
กจิกรรมในชุมชนตามเทศการต่างๆ การร่วมกบัลกูบา้นในการท ากจิกรรมตอบแทนสงัคม หรอืกจิกรรมขอบคุณลูกบา้น
ของบรษิทัประจ าปี 
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บรษิทัฯ ยงัมกีารจดักจิกรรมส่งเสรมิการขายอย่างต่อเนื่อง ทัง้การกระตุ้นยอดขายผ่าน การลดราคาเพื่อดงึดูด
ความสนใจ การใหข้องแถมทีต่รงตามความตอ้งการของลกูคา้ เพื่อเป็นเครื่องมอืในการปิดการขายไดด้ขีึน้ อกีทัง้บรษิทั
ยงัมกีารจ่ายเงนิพเิศษ (incentive) ใหก้บัทมีขายเพื่อเป็นขวญัและก าลงัใจในการท างานเมื่อไดเ้ป้าขายตามก าหนด 

ทัง้นี้ส าหรบัโครงการบนัยนัทร ีเรสซิเดนซ์ รเิวอร์ไซด์ กรุงเทพ บรษิัทฯ ได้เลอืกใช้ตวัแทนขายมอือาชพีที่มี
ชื่อเสยีง และมคีุณภาพมาร่วมงานในการขายของโครงการเพื่อใหต้อบรบักบัสนิคา้ และกลุ่มลกูค้าของโครงการ 
 
2.2.4) ภาวการณ์แข่งขนัภายในอตุสาหกรรม และแนวโน้มในอนาคต 

1) ภาพรวมเศรษฐกจิโดยรวมของประเทศ 
เศรษฐกจิไทยในปี 2560 คาดว่าจะสามารถขยายตวัไดร้อ้ยละ 3.8 เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าทีข่ยายตวัรอ้ยละ 3.2 

โดยไดร้บัปัจจยัจากการปรบัตวัดขีึน้อย่างต่อเนื่องในชว่งครึง่หลงัของปีตามเศรษฐกจิคู่คา้ของไทย และการท่องเทีย่วทีม่ี
แนวโน้มขยายตวัขึน้ ขณะทีก่ารลงทุนภาคเอกชนมแีนวโน้มฟ้ืนตวัอย่างชดัเจน ในสว่นของการลงทุนภาครฐัมแีนวโน้ม
ดีขึ้นจากการสามารถทยอยเบิกจ่ายและเป็นแรงสนับสนุนเศรษฐกิจในปีถัดไป ส าหรับเสถียรภาพเศรษฐกิจ
ภายในประเทศคาดว่า อตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปในปี 2560 จะอยู่ทีร่้อยละ 0.7 (โดยมชี่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 0.5 - 0.9) 
เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้า ตามการฟ้ืนตวัของอุปสงคภ์ายในประเทศ และแนวโน้มต้นทุนจากราคาน ้ามนัดบิในตลาดโลกที่
มทีศิทางเพิม่ขึน้ (ทีม่า : ส านกังานเศรษฐกจิการคลงั) 

2) ภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์
เน่ืองจากในปี 2559 มกีารการกระตุน้อสงัหารมิทรพัยค์รัง้ใหญ่ดว้ยมาตรการจากรฐับาล ท าใหค้วามต้องการซือ้

ทีอ่ยู่อาศยัในช่วงครึง่ปี 2560 ชะลอตวั ส่งผลใหภ้าพรวมตลาดอสงัหารมิทรพัย ์มกีารชะลอตวัทัง้ในดา้นดมีานและซพั
พลายแต่ทีอ่ยู่อาศยัเปิดตวัใหม่ มมีูลค่ารวมปรบัตวัเพิม่ขึน้ ตลอดจนในภาวะปัจจุบนั ทีด่นิทีใ่ชใ้นการพฒันามจี านวน
จ ากดั และมแีนวโน้มราคาปรบัตวัสงูขึน้ สง่ผลใหร้าคาต่อหน่วยมกีารปรบัตวัเพิม่ขึน้ ซึง่บรษิทัฯ มองเหน็ถงึความส าคญั
ของปัญหานี้มาก่อนหน้า บรษิทัฯ จงึมกีารซือ้ทีด่นิขนาดใหญ่โซนกรุงเทพกรฑีา เพื่อพฒันาโครงการในอนาคต 

โดยภาพรวมตลาดสนิคา้ประเภทบา้นเดีย่วกลบัมสีดัสว่นทีล่ดลง ซึง่น่าจะมาจากระดบัราคาของ Package บา้น
ทีจ่ะมรีะดบัราคาทีค่่อนขา้งสงู ดงันัน้จงึจ าเป็นต้องแข่งขนัดว้ยความแตกต่างของสนิคา้ ซึง่จะส่งผลดต่ีอภาพรวมของ
สนิคา้บรษิทัฯทีโ่ดดเด่นและแตกต่าง คาดการณ์ว่าตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปีนี้ น่าจะมภีาวะการเตบิโตใกลเ้คยีงกบัปีที่
ผ่านมา และมคีวามเป็นไปไดว้่าจะมกีารปรบัตวัดขีึน้ในปี 2561 

 
              ทีม่า  : เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ 
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ส าหรบัแนวโน้มตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงปี 2561 บรษิทัฯคาดการณ์ว่า มแีนวโน้มฟ้ืนตวัจากปี 2560 โดยมี
ปัจจยัสนับสนุนจากความชดัเจนของรฐับาลในการพฒันาระบบขนส่งมวลชนทัง้ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ทีม่คีวาม
ชดัเจนมากขึน้ ประกอบกบัอตัราดอกเบีย้ทีย่งัคงอยู่ในระดบัต ่า ซึง่จะสง่ผลใหผู้บ้รโิภคมคีวามเชื่อมัน่ในการใชจ้่ายหรอื
ลงทุน ในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ ประกอบกบัผูป้ระกอบการมปัีจจยัสนบัสนุนหลายประการอาท ิเทคโนโลยกีารก่อสรา้ง
ทีช่่วยในการลดระยะเวลาในการก่อสรา้งทีไ่ดคุ้ณภาพมากขึน้มากขึน้รวมถงึตน้ทุนต้นทุนของวสัดุก่อสรา้งยงัไม่ปรบัตวั
เพิม่ขึน้มากนกั 

ส าหรบัตลาดบา้น High-End ในกรุงเทพฯ ทีม่รีาคาสงูในท าเลใจกลางเมอืง ยงัคงเตบิโตไดอ้ย่างต่อเนื่อง ทัง้นี้ 
ศกัยภาพของท าเล, ความพรเีมีย่ม และความแตกต่างของสนิคา้ เป็นปัจจยัหลกัทีจ่ะท าใหโ้ครงการประสบความส าเรจ็ 
เช่นเดยีวกบัคอนโดในระดบัซูเปอร ์ลกัชวัรี ่ทีร่าคาไม่ใช่ปัจจยัหลกัในการตดัสนิใจ แต่เป็นฟังกช์ัน่การใชง้าน ความมี
ระดบัของสนิคา้ และความแตกต่างของสนิคา้ทีส่ามารถตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลข์องคนกลุ่มนี้ได้ 

ตลาดบ้านเดี่ยวในระดบัราคา 5-10 ลบ. ในท าเลที่สามารถเขา้เมอืงได้สะดวกยงัคงเติบโตต่อเนื่อง ในขณะที่
ทาวน์เฮา้สบ์รเิวณรอบใจกลางเมอืงในระดบัราคาเดยีวกนักย็งัไดร้บัผลตอบรบัทีด่จีากลูกคา้ เนื่องจากลูกคา้กลุ่มนี้ เป็น
กลุ่มครอบครวัทีม่รีายไดค้่อนขา้งมัน่คง และมองหาทีอ่ยู่อาศยัทีม่พีืน้ทีใ่ชส้อยทีม่ากขึน้ส าหรบัครอบครวั 
 

 
ทีม่า  : เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ 

 
3) ภาวการณ์แขง่ขนัของตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

 
การแขง่ขนัในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภททีพ่กัอาศยัแนวราบ 
 

ในปี 2560 แนวโน้มการแข่งขนัในตลาดที่อยู่อาศยัเป็นไปอย่างรุนแรงมากขึน้ ประกอบกบัอตัราดอกเบี้ยมี
แนวโน้มเพิม่สงูขึน้ สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายใหญ่ เขา้มาช่วงชงิส่วนแบ่งตลาดทีอ่ยู่อาศยัมาก
ขึน้ ดงันัน้ ผูป้ระกอบการใหค้วามส าคญักบัการเปิดขายโครงการแนวราบ ซึง่ส่วนใหญ่เป็นตลาดซือ้ทีอ่ยู่อาศยัเพื่ออยู่
อาศยัจรงิ ประกอบกบัโครงการแนวราบมจี านวนหน่วยต ่ากว่าโครงการคอนโดมเินียม สามารถแบ่งการพฒันาและขาย
เป็นเฟสได ้จงึสามารถปิดการขายไดใ้นเวลาไม่นาน 
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จากขอ้มลูของศนูยว์จิยักสกิรไทย เหน็ว่าผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัยน่์าจะเปิดขายโครงการทีอ่ยู่อาศยั
ใหม่เพิม่ขึน้ในปี 2560 โดยคาดว่าในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล น่าจะมจี านวน 107,000-109,000 หน่วย ขยายตวัรอ้ยละ 
5-7 เมื่อเทยีบกบัปีทีผ่่านมา  

แมจ้ านวนทีอ่ยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในปี 2560 จะมแีนวโน้มขยายตวั แต่กย็งัคงเป็นปีทีท่า้ทายส าหรบับรษิทัฯ ทัง้
การเลอืกเซก็เมนตแ์ละท าเลเพื่อพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยั โดยบรษิทัฯ เลอืกท าเลทีม่ศีกัยภาพและเซก็เมนตท์ีอ่ยู่ใน
ระดบัไฮเอนด ์ โดยเน้นกลุ่มลกูคา้เป้าหมายทีอ่ยูใ่นระดบักลางบน – บน (Up Scale) เพื่อลดปัญหาการปฏเิสธการให้
สนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยัจากสถาบนัการเงนิ  

จากการพฒันาผลติภณัฑท์ีม่รีปูแบบเฉพาะตวั เพื่อตอบสนองต่อลกูคา้กลุ่มเป้าหมายระดบักลางบน - บน ท าให้
ระดบัราคาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบของบรษิทัฯ ระดบัราคาอยู่ในช่วง 12-30 ลา้นบาท ส าหรบับา้นเดีย่ว ระดบั
ราคาอยู่ในช่วง 7-15 ลา้นบาท ส าหรบัทาวน์เฮา้ส ์และระดบัราคาอยู่ในช่วง 8-20 ลา้นบาท ส าหรบัโฮมออฟฟิศ และ
เมื่อพจิารณาจากรปูแบบของผลติภณัฑแ์ละระดบัราคาแลว้ สารมารถระบุคู่แขง่ของบรษิทัฯ ไดด้งันี้ 

ชื่อบรษิทั ชื่อย่อ ลกัษณะธุรกจิ ลกัษณะการแขง่ขนั 
บริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) 

SIRI ธุ รกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  โดย
แบ่งเป็น ธุรกิจเพื่อขาย โดยพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศยัแนวราบและแนวสูง 
และธุรกิจเพื่อให้เช่าอาคารส านักงาน 
และอาคารพาณิชย์ ซึ่งเป็นโครงการที่
ขายสิทธิการ เช่ า  และธุ รกิจบริการ
อสังหาริมทรัพย์ โดยแบ่งเป็นธุรกิจ
บรหิารงานขายโครงการ ธุรกจินายหน้า 
และบริการด้านการบริหารและจัดการ
โครงการอสงัหารมิทรพัย ์

ลักษณะผลิตภัณฑ์ของบริษัทฯ มี
ความคลา้ยคลงึกบั SIRI ในรปูแบบ
ของบ้านเดี่ยว 2 ชัน้ และ 3 ชัน้ 
อาทเิช่น โครงการนาราสริ ิพระราม 
2 ราคาเริม่ต้น 19 ลา้นบาท และ
โครงการเศรษฐสริิ กรุงเทพกรีฑา 
ราคาเริ่มต้น 8.59 ล้านบาท ซึ่ง
เทียบเคียงกับโครงการเนอวานา   
บยีอนด์ พระราม 2 และเนอวานา 
ไอคอน  ว ง แหวน -พ ระ ร าม  9 
ตามล าดบั 

บรษิทั เอพ ี(ไทยแลนด)์ 
จ ากดั (มหาชน)  

AP ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 
โครงการทีพ่ฒันาประกอบไปดว้ย ทาวน์
เฮา้ส ์บา้นเดีย่ว และคอนโดมเินียม ซึง่มี
ท าเลที่ตัง้ในเขตชุมชน เมืองหรือใกล้
ศูนยก์ลางทางธุรกจิ สามารถเดนิทางได้
สะดวก และเน้นแบบบา้นทีต่รงกบัความ
ตอ้งการผูบ้รโิภคในแต่ละกลุ่ม  

ลักษณะผลิตภัณฑ์ของบริษัทฯ มี
ความคลา้ยคลงึกบั AP ในรูปแบบ
ของทาวน์เฮ้าส์ 3 ชัน้ และโฮ
มออฟ-ฟิศ 3 ชัน้  อาทิเช่น 
โครงการบ้านกลาง เมือง  The 
Edition พระราม 9-อ่อนนุช ราคา
เริ่มต้น 6.49 ล้านบาทและ 
โครงการ District เอกมัย-ราม
อนิทรา ราคาเริม่ต้น 7.9 ลา้นบาท 
ซึง่เทยีบเคยีงกบัโครงการเนอวานา 
ดฟีายน์ พระราม 9 และเนอวานา 
แอดเวริค์ ลาดพรา้ว-เกษตร 
นวมนิทร ์ตามล าดบั 
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ช่ือบริษทั ช่ือยอ่ ลกัษณะธรุกิจ ลกัษณะการแข่งขนั 
บริษัท เอสซี แอสเสท 
คอร์ปอ เ รชั น่  จ า กัด 
(มหาชน) 

SC พฒันาอสงัหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร
ประกอบด้วย ธุรกิจเพื่อขาย เช่น บ้าน
เดีย่ว ทาวน์เฮา้ส ์และอาคารชุดพกัอาศยั 
ธุรกจิเพื่อใหเ้ช่า และธุรกจิที่ปรกึษาและ
บริหารงานด้านการบริหาร เทคนิค
วศิวกรรม และระบบงานสนบัสนุน 

ลักษณะผลิตภัณฑ์ของบริษัทฯ มี
ความคลา้ยคลงึกบั SC ในรูปแบบ
ของบา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 3 ชัน้ และโฮม 
ออฟฟิศ อาทเิช่น โครงการแกรนด ์
บางกอก บลูเลอวาร์ด พระราม 9 
ราคาเริ่มต้น 25.9 ล้านบาท และ
โครงการเฮดควอเทอร์ส เอกมัย-
ลาดพร้า ว   ซึ่ ง เทียบ เคีย งกับ
โครงการเนอวานา บียอนด์ ไลท ์
พระราม 9 และเนอวานา แอดเวริค์ 
ลาดพร้าว  - เกษตร -นวมินทร ์
ตามล าดบั 
 
 

บรษิทั อนนัดา  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 
(มหาชน) 

ANAN พัฒนา อสัง ห า ริม ท รัพ ย์  ป ร ะ เภท
คอนโดมิเนียมติดสถานีขนส่งมวลชน
ระบบรางในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 
และบ้านจดัสรรแนวราบ นอกจากนี้ยัง
ประกอบธุรกิจภายใต้บริษัทย่อยอื่นๆ 
ได้แก่ ธุรกิจศูนย์ออกก าลังกาย (sport 
club) ธุรกจิการเป็นตวัแทนการซือ้ขาย
ห้องชุ ด  ธุ ร กิจ รับบริหา ร โคร งการ
อสังหาริมทรัพย์ให้กับนิติบุคคลบ้าน
จัดสรร และนิติบุคคลอาคารชุด ธุรกิจ
สนามแข่งรถ พีระ อินเตอร์เนชัน่แนล 
เซอรก์ติ และธุรกจิสนามแขง่รถโก-คารท์ 

ลักษณะผลิตภัณฑ์ของบริษัทฯ มี
ความคล้ายคลึงกับ ANAN ใน
รูปแบบของบ้านเดี่ยว 3 ชัน้ และ
ทาวน์เฮ้าส์  3 ชัน้ อาทิเช่น 
โครงการอาร์เทล เกษตรนวมินทร ์
ราคาเริ่มต้น 17 ล้านบาท และ
โครงการอาร์เด้น พฒันาการ ราคา
เริ่มต้น 7.89 ล้านบาท ซึ่ง
เทยีบเคยีงกบัโครงการเนอวานา บี
ยอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์และเนอวา
นา ดฟีายน์ พระราม 9  ตามล าดบั 

บ ริษัท  แ ลนด์ แ อนด์
เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

LH พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศยั โดย
ขายบา้นจดัสรรพรอ้มทีด่นิ ทัง้บา้นเดีย่ว 
ทาวน์โฮม และคอนโดมเินียม โครงการ
ส่วนใหญ่อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และตาม
จั ง ห วั ด ใ ห ญ่ ๆ  เ ช่ น  เ ชี ย ง ใ ห ม่ 
นครราชสมีา ขอนแก่น ภูเกต็ เป็นตน้ 

ลักษณะผลิตภัณฑ์ของบริษัทฯ มี
ความคล้ายคลงึกบั LH ในรูปแบบ
ของบา้นเดีย่ว 2 ชัน้ อาทเิช่น โครง
การนนัทวนั และมณัฑนา เป็นตน้  

 
การแขง่ขนัในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียม 

การแข่งขนัในตลาดทีอ่ยู่อาศยัประเภทคอนโดมเินียมนัน้มคีู่แข่งหลายราย ซึง่ผูป้ระกอบการรายใหญ่ในตลาด
หลกัทรพัยค์รองสดัส่วนการตลาดสงูกว่ารอ้ยละ 60 ดว้ยความไดเ้ปรยีบในดา้นการลงทุน และศกัยภาพในการด าเนิน
ธุรกจิ เน่ืองจากโดยทัว่ไปแลว้การพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียมต้องใชเ้งนิลงทุนสงูและใชร้ะยะเวลาใน
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การพฒันาค่อนขา้งนาน อกีทัง้ผูป้ระกอบการจ าเป็นตอ้งศกึษาถงึความตอ้งการของผูบ้รโิภคหรอืกลุ่มเป้าหมายทีช่ดัเจน
รวมถงึการสรา้งความแตกต่างของโครงการทีช่ดัเจนเพื่อท าใหโ้ครงการประสบความส าเรจ็ในการขาย  

ภาวะสถานการณ์ทัง้ทางด้านต้นทุนที่ปรบัตวัสูงขึน้และการใหส้นิเชื่อส าหรบัผูป้ระกอบการทีเ่ขม้งวดมากขึน้ 
รวมทัง้สถานการณ์การขายโดยรวมทีย่งัไม่ฟ้ืนตวัมากนัก ส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องใช้ความสามารถและความมี
ประสทิธภิาพ ทัง้ในดา้นการเงนิ การพฒันาโครงการ และการตลาด รวมทัง้การศกึษาความต้องการผูบ้รโิภคอย่าง
จรงิจงั จงึจะสามารถชงิสว่นแบ่งการตลาดไดม้ากขึน้  

หากพจิารณาสภาพการแข่งขนัของบรษิทัฯ นัน้ บรษิทัฯ เชื่อว่าท าเลทีต่ัง้ของโครงการของบรษิทัฯ นัน้ เป็น
โครงการทีต่ัง้อยู่บนท าเลทีม่ศีกัยภาพ ทีม่แีนวโน้มการเตบิโตทีส่งู เช่น พืน้ที่ส่วนต่อขยายสถานีรถไฟฟ้าสายสทีอง 
นอกจากนี้ โครงการของบรษิทัฯ จะเน้นการออกแบบทีม่กีารใสใ่จในทุกรายละเอยีด เพื่อสรา้งนิยามใหม่ของการใชช้วีติ 
(Re-Define Living Solutions)  
 
2.3   การจดัหาผลิตภณัฑ ์และบริการ 

1) การจดัหาทีด่นิและเลอืกรปูแบบการพฒันาโครงการ 

การสรรหาทีด่นินับเป็นปัจจยัส าคญัในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เป็นอย่างมาก เนื่องจากเป็นปัจจยั
ส าคญัที่กลุ่มเป้าหมายใชใ้นการตดัสนิใจเลอืกซือ้ที่อยู่อาศยั และถือว่าเป็นต้นทุนหลกัในการพฒันาด าเนินธุรกจิของ
บรษิทั บรษิัทฯ จงึใหค้วามส าคญัในการคดัเลอืกทีด่นิที่มศีกัยภาพน ามาพฒันาโครงการ โดยพจิารณาจากท าเลที่ตัง้ 
การเขา้ถงึทีด่นิ การมรีะบบสาธารณูปโภคของรฐับาลรองรบั ผงัเมอืง ขอ้จ ากดัทางดา้นกฎหมาย ทศิทางการเตบิโตของ
แหล่งทีอ่ยู่อาศยั และแหล่งชุมชน ในการคดัเลอืกทีด่นิส าหรบัพฒันาโครงการ บรษิทั มฝ่ีายพฒันาธุรกจิ เป็นหน่วยงาน
หลักในการสรรหาที่ดิน โดยท างานร่วมกับฝ่ายกฎหมาย ฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์ ฝ่ายการเงิน ฝ่ายขาย และฝ่าย
การตลาด เพื่อร่วมกนัวิเคราะห์และตัดสนิใจเลือกประเภทที่อยู่อาศยั และแบรนด์ที่เหมาะสมกบัท าเลนัน้นัน้ โดย
พจิารณาความเป็นไปได้ทางด้านกฎหมาย ผงัเมอืง ความเป็นไปได้ทางด้านการก่อสร้าง การประมาณการต้นทุน 
ระยะเวลาในการพฒันาโครงการ ความเป็นไปไดท้างการเงนิ อตัราผลตอบแทน  และความเป็นไปได้ทางดา้นตลาด 
เพื่อก าหนดแบรนดส์นิคา้ และราคาขายใหส้อดคลอ้งกบักลุ่มลกูคา้เป้าหมายในบรเิวณนัน้ๆ โดยการสรรหาทีด่นิมขีอ้มูล
จากเครอืขา่ยนายหน้าทีเ่ป็นพนัธมติรกบับรษิทัมายาวนาน และจากการส ารวจของฝ่ายพฒันาธุรกจิ นอกจากนี้ยงัมกีาร
เปิดรบัขอ้มลูทีด่นิ ผ่านเวบ็ไซต ์และผ่านระบบคอลเซน็เตอรเ์พื่อเพิม่ความสะดวกและรวดเรว็มากยิง่ขึน้ 
 
2) การจดัซื้อวสัดุก่อสรา้ง 

บริษัทมีข ัน้ตอนในการจดัซื้อวสัดุก่อสร้างที่โปร่งใส และยุติธรรม เพื่อให้ได้วสัดุก่อสร้างที่มีคุณภาพดีตาม
มาตรฐานที่บริษัทตัง้ไว้ ในราคาที่เหมาะสม บริหารความเสี่ยงโดยให้ผู้รบัเหมาก่อสร้างโครงการเป็นผู้จดัหาวสั ดุ
ก่อสรา้งทีม่คีวามผนัผวนและความสญูเสยีทีไ่ม่แน่นอนเองแบบเบด็เสรจ็ ทัง้ยงัสามารถควบคุมคุณภาพ รูปแบบ และ
เวลาได้ดี บรษิัทจดัซื้อวสัดุก่อสร้างในส่วนที่ส าคญั ราคาสูง และมีลกัษณะเฉพาะ เช่น สุขภณัฑ์ วสัดุกรุผิว ประตู -
หน้าต่าง นอกจากน้ียงัเป็นการลดภาระของผูร้บัเหมาอกีดว้ย โดยขัน้ตอนการจดัซือ้วสัดุก่อสรา้ง บรษิทัจดัใหม้กีารเปิด
ซองประมูลราคาหลายรายการ เพื่อให้มกีารแข่งขนัในด้านราคาและคุณภาพได้ การจดัซื้อวสัดุก่อสร้างจากผู้ผลิต
โดยตรงท าใหบ้รษิทัไดร้าคาทีต่ ่ากว่าผูร้บัเหมาจดัซือ้เอง เนื่องจากมกีารสัง่ซือ้ในปรมิาณมาก วัสดุทีบ่รษิทัสัง่ซือ้ส่วน
ใหญ่ใช้ในขัน้ตอนแยกจากขัน้ตอนการท างานของผู้รบัเหมาได้อย่างมีประสทิธิภาพ บริษัทจึงสามารถควบคุมงาน
ก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตามแผนงานก่อสรา้งทีว่างไว ้นอกจากนี้บรษิทัยงัมแีผนรองรบัการผนัผวนของราคาวสัดุก่อสรา้ง โดย
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การก าหนดราคาสง่มอบล่วงหน้า การจดัซือ้ในระยะยาว  และมรีะยะเวลาการจ่ายค่าวสัดุก่อสรา้งอยู่ในช่วงเวลา 30-60 
วนั ทัง้นี้บรษิทัไม่ไดพ้ึง่พาผูจ้ าหน่ายวสัดุก่อสรา้งรายใดรายหนึ่งเป็นพเิศษ ท าใหไ้ม่มปัีญหาการขาดแคลนวสัดุทีผ่่าน
มา โดยบรษิทัมหีลกัเกณฑใ์นการคดัเลอืกผูผ้ลติและผูจ้ดัจ าหน่ายรายใหญ่ เพื่อใหม้ัน่ใจว่าจะสามารถหาวสัดุไดต้รงตาม
มาตรฐาน ตามปรมิาณ และสามารถสง่มอบไดท้นัตามทีบ่รษิทัก าหนดได้ 

3) การจดัหาผูร้บัเหมา 

การด าเนินการก่อสรา้ง บรษิทัจะว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งขนาดใหญ่และขนาดกลางเป็นผูด้ าเนินการ โดยบรษิทั
จะควบคุมคุณแผนงาน และคุณภาพงานก่อสรา้งโดยการจดัใหม้ผีูจ้ดัการโครงการ วศิวกรควบคุมงานประจ าโครงการ 
วศิวกรควบคุมคุณภาพ เพื่อคอยดูแล และตรวจสอบงานของผูร้บัเหมาใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของบรษิทัทีก่ าหนดไว ้
โดยการคดัเลอืกผูร้บัเหมาใหม่ บรษิทัจะพจิารณาจากคุณสมบตัเิบือ้งต้น ประสบการณ์ ผลงาน และคุณภาพทีผ่่านมา 
รวมถึงฐานะการเงินของบริษัท เพื่อเพิ่มความมัน่ใจให้บริษัทว่าจะสามารถด าเนินงานก่อสร้างให้แล้วเสร็จตาม
ก าหนดเวลา และคุณภาพทีม่มีาตรฐาน ส าหรบัผูร้บัเหมารายเดมิทีเ่คยรบังานกบับรษิทัมาแลว้ บรษิทัจะมกีารจดัเกบ็
ขอ้มูลของผู้รบัเหมาไว้เป็นฐานข้อมูล เช่น ขอ้มูลการท างาน คุณภาพงาน การประเมนิผลงาน เป็นต้น เพื่อใชใ้นการ
พจิารณาว่าจา้งในครัง้ถดัไป ส าหรบัการพฒันาโครงการแนวราบ ประเภทบา้นเดีย่ว ทาวเฮา้ส ์และโฮม ออฟฟิศ บรษิทั
จะจดัหาผู้รบัเหมารายย่อยหลายรายในการด าเนินการก่อสรา้ง เพื่อเพิม่ความยดืหยุ่น และสามารถปรบัแผนงานการ
ก่อสร้างต่อสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปได้อย่างทนัท่วงที แต่การพฒันาโครงการประเภทแนวสูง คอนโดมเินียม 
บรษิัทจะว่าจา้งผูร้บัเหมารายใหญ่เพยีงรายเดยีว และท าสญัญาก่อสรา้งแบบเบด็เสรจ็ เพื่อให้สามารถควบคุมต้นทุน 
ระยะเวลา และคุณภาพใหเ้ป็นไปตามทีบ่รษิัทก าหนด ปัจจุบนับรษิทัมกีารรบัสมคัรสมัภาษณ์ผูร้บัเหมารายใหม่ๆ ทีม่ี
ศกัยภาพทีด่จี านวนมาก เกบ็ไวเ้ป็นคู่คา้ขึน้ทะเบยีน เพื่อรองรบัการขยายตวัของบรษิทัในอนาคต 

4) เทคโนโลยกีารก่อสรา้ง 

เน่ืองจากบรษิทั มผีลติภณัฑห์ลายรูปแบบ ดงันัน้งานก่อสรา้งของบรษิทัจงึแบ่งออกเป็น 3 รูปแบบ ไดแ้ก่ งาน
ก่อสรา้งบา้นแบบดัง้เดมิ งานก่อสร้างบ้านส าเรจ็รูป และงานก่อสร้างบา้นแบบกึง่ส าเรจ็รูป โดยงานก่อสรา้งบา้นแบบ
ดัง้เดมิจะใชก้บับ้านเดีย่วระดบั Hi-end ซึง่บา้นสามารถปรบัเปลีย่นไดต้ามความต้องการของลูกคา้ ส่วนงานก่อสรา้ง
บา้นส าเรจ็รปู บรษิทัใชเ้ทคโนโลยกีารก่อสรา้งดว้ยระบบผนงัคอนกรตีส าเรจ็รปู จากโรงงานหล่อคอนกรตีอดัแรงซึง่เป็น
โรงงานของบรษิัท ผลติผนังคอนกรีตและชิ้นส่วนคอนกรตีส าเรจ็รูปจากโรงงานแล้วขนส่งมาติดตัง้ที่หน้างาน โดย
ระยะเวลาก่อสรา้งโดยรวมในการก่อสรา้งประมาณ 120 วนัวธิกีารก่อสรา้งระบบนี้ สามารถช่วยลดระยะเวลาในการ
ก่อสรา้ง ควบคุมคุณภาพงานก่อสรา้ง อกีทัง้ยงัช่วยลดการพึง่พาแรงงาน และสามารถตอบสนองการเตบิโตของธุรกจิได้
อย่างทนัท่วงท ีส าหรบังานก่อสร้างบ้านกึง่ส าเรจ็รูป บรษิัทจะส่งปรมิาณและรูปแบบเสาและคาน เพื่อใหโ้รงงานวาง
แผนการผลิต และจดัส่งโครงสร้างเสา-คานไปยงัสถานที่ก่อสร้าง ให้ผู้รบัเหมาช่วง (Sub-Contractor) เป็นผู้ติดตัง้
โครงสรา้งส าเรจ็รูป ซึง่ทมีงานก่อสรา้งของบรษิทัฯ จะควบคุมการประกอบโครงสรา้ง การตดิตัง้โครงหลงัคาส าเรจ็รูป
และก่ออฐิฉาบปนู รวมทัง้เขา้ไปควบคุมการก่อสรา้งส่วนทีเ่หลอืใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลา เพื่อส่งมอบงานใหลู้กคา้
ตามก าหนด จากความพรอ้มในดา้นเทคโนโลยกีารผลติและระบบการบรหิารจดัการก่อสรา้ง จะท าใหบ้รษิทัสามารถส่ง
มอบบา้นที่มคีุณภาพใหก้บัลูกคา้ได้ทนัตามก าหนด และยงัคงรกัษาจุดแขง็ในการออกแบบบ้านทีม่ฟัีงกช์ัน่ใช้สอยได้
อย่างลงตวั 
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5) ผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม 

การพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยั ประเภทหมู่บา้นจดัสรรของบรษิทัทีผ่่านมา จะมขีนาดพืน้ทีไ่ม่เกนิ 100 ไร่ ซึง่ไม่
อยู่ภายใตข้อ้บงัคบักฎหมายเกีย่วกบัสิง่แวดลอ้ม  แต่อย่างไรกต็าม บรษิทักต็ระหนกัถงึความส าคญัของสิง่แวดลอ้ม ซึง่
ผลกระทบสิง่แวดลอ้มจากการก่อสรา้งทีอ่ยู่อาศยัและสาธารณูปโภคโครงการทีส่ าคญัคอื การระบายน ้าเสยีของโครงการ 
บรษิัทจงึจดัให้มถีงับ าบดัน ้าเสยีในบ้านแต่ละหลงั และสโมสรส่วนกลาง โดยน ้าเสยีจากบ้านแต่ละหลงัและสโมสรจะ
ไดร้บัการบ าบดัก่อนทีจ่ะลงสู่แหล่งน ้าสาธารณะ นอกจากนี้ การผลติรัว้ส าเรจ็รูป โครงสรา้ง เสา คาน ผนัง ส าเรจ็รูป 
และการก่อสร้างบ้านส าเรจ็รูปของบรษิัทฯไม่มผีลกระทบต่อสิง่แวดล้อมอย่างมนีัยส าคญั ซึ่งบรษิัทฯ  ได้ปฏบิตัิตาม
กฎหมายดา้นสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วขอ้งอย่างเคร่งครดัมาโดยตลอด ท าใหน้บัตัง้แต่บรษิทัฯ เปิดด าเนินการมา บรษิทัฯ ไม่
มขีอ้พพิาทหรอืถูกฟ้องรอ้งเกีย่วกบัการสรา้งผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม และไม่เคยไดร้บัการตกัเตอืนหรอืการปรบัจาก
หน่วยงานของรฐัเกีย่วกบัสิง่แวดลอ้ม 

 
2.4   งานท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัฯ มงีานก่อสรา้งบา้นทีย่งัไม่ไดส้ง่มอบ ซึง่ประกอบดว้ย  
1) ลกูคา้ทีอ่ยู่นอกโครงการ ซึง่เป็นการรบัจา้งสรา้งบา้นใหก้บัลกูคา้แต่ละราย โดยอยู่ระหว่างด าเนินการทัง้หมด 

จ านวน 66 ยูนิต คดิเป็นมูลค่างานทีย่งัไม่ไดร้บัรูร้ายได ้(Backlog) มูลค่า 85.54 ลา้นบาท โดยระยะเวลาการก่อสรา้ง
บา้นเฉลีย่ของบรษิทัฯ จะอยู่ทีป่ระมาณ 4-5 เดอืนส าหรบับา้นส าเรจ็รปู และ 6-8 เดอืนส าหรบับา้นกึง่ส าเรจ็รูป โดยนับ
จากวนัทีเ่ริม่ตอกเสาเขม็  

2) ลกูคา้ทีอ่ยู่ในโครงการของกลุ่มเนอวานา ซึง่อยู่ในระหว่างด าเนินการทัง้หมด จ านวน 115 ยนูิต คดิเป็นมลูค่า
งานทีย่งัไม่ไดร้บัรูร้ายได ้(Backlog) มูลค่ารวม 3,564 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น (1) ทีพ่กัอาศยัแนวสงู (คอนโดมเินียม) 
จ านวน 84 ยูนิต คดิเป็นมูลค่า 2,938 ลา้นบาท และ (2) ทีพ่กัอาศยัแนวราบจ านวน 31 ยูนิต คดิเป็นมูลค่า 626 ลา้น
บาท โดยมรีายละเอยีดดงัตารางดา้นล่างนี้ 
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โครงการของเนอวานา ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 

โครงการ ท่ีตัง้โครงการ ประเภทโครงการ ความคืบหน้าของการขาย งานท่ียงัไม่ส่งมอบ มูลค่าโครงการ
คงเหลือ  

(ล้านบาท) 

ความคืบหน้าของการก่อสร้าง  
(ร้อยละของมลูค่าตามบญัชี) จ านวนหน่วย

ทัง้หมด 
จ านวนหน่วย
คงเหลือ 2 

จ านวนหน่วย มูลค่า 
(ล้านบาท) 

ทีพ่กัอาศยัแนวราบ 
เนอวานา บยีอนด ์ไลท ์พระราม 9 พระราม 9 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 39 - - 31 - 96 
เนอวานา บยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์(เฟส 1) เกษตร-นวมนิทร ์ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 67 1 - 11 23 99 
เนอวานา บยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์(เฟส 2) เกษตร-นวมนิทร ์ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 37 3 - 831 34 78 
เนอวานา บยีอนด ์แอท บชี พทัยา พทัยา ชลบุร ี บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 21 20 - 11 404 52 
เนอวานา บยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ ศรนีครนิทร ์ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 58 18 4 84 230 80 
เนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 พระราม 2 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 120 105 5 144 1,783 63 
เนอวานา ไอคอน พระราม 9 พระราม 9 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 117 - - - -  100 
เนอวานา ไอคอน วงแหวน-พระราม 9 วงแหวน-พระราม 9 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 36 3 - - 30 99 
เดอะ ธารา รามอนิทรา รามอนิทรา บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 53 15 2 16 64 93 
เนอวานา อนิโทร  
วงแหวน-เกษตรนวมนิทร ์

วงแหวน- 
เกษตรนวมนิทร ์

บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 69 - - - - 100 

เนอวานา คฟัเวอร ์ออ่นนุช ออ่นนุช ทาวน์โฮม  194 1 - - 6 100 
เนอวานา คลสัเตอร ์รามค าแหง  รามค าแหง ทาวน์โฮม 2-3 ชัน้ 20 9 2 9 49 99 
เนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9 รามค าแหง ทาวน์โฮม  51 5 8 99 100 97 
แอทเวริค์ รามอนิทรา รามอนิทรา โฮมออฟฟิศ 61 38 2 29 676 98 
แอทเวริค์ ลาดพรา้ว-เกษตรนวมนิทร ์ เลศิหลา้ โฮมออฟฟิศ 56 39 8 157 672 96 

รวม 999 257 31 626 4,071  
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โครงการ ท่ีตัง้โครงการ ประเภทโครงการ ความคืบหน้าของการขาย งานท่ียงัไม่ส่งมอบ มูลค่าโครงการ
คงเหลือ  

(ล้านบาท) 

ความคืบหน้าของการก่อสร้าง  
(ร้อยละของมลูค่าตามบญัชี) จ านวนหน่วย

ทัง้หมด 
จ านวนหน่วย
คงเหลือ 2 

จ านวนหน่วย มูลค่า 
(ล้านบาท) 

 
ทีพ่กัอาศยัแนวสงู (คอนโดมิเนียม) 
บนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์รเิวอรไ์ซด ์แบงคอค คลองสาน คอนโดมเินียม 133 49 84 2,938 3,577 27 
         

รวมทัง้หมด 1,132 306 115 3,564 7,648  
 
1 รายไดจ้ากบา้นสัง่สรา้งทีย่งัไมร่บัรูเ้นื่องจากอยู่ระหว่างงานก่อสรา้ง 
2 จ านวนหน่วยคงเหลอืทีย่งัไมไ่ดข้ายและยงัไมไ่ดด้ าเนินการก่อสรา้ง โดยทีบ่รษิทัฯ มนีโยบายแบ่งการขายเป็นเฟส และสอดคลอ้งกบังานก่อสร้างบา้นและการก่อสร้างสาธารณูปโภค โดยบรษิทัฯ จะวางแผนการขายเป็น 3 ระยะ โดยในเฟสแรก บรษิทัฯ จะเปิดการขาย โดย  ตัง้
ราคาขายใหส้ามารถแขง่ขนัได ้เพือ่เป็นการจงูใจลูกคา้ใหเ้ขา้ชมโครงการ โดยบรษิทัฯ จะเปิดการขายเฟส 2 เมือ่ยอดขายในเฟส 1 มมีากกว่า 70% ของจ านวนยนูิตในเฟส 1 และเปิดขายในเฟส 3 เมือ่มยีอดขายมากกว่า 60% ของจ านวนยนูิตรวมทัง้โครงการ  
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3.  การบริหารความเส่ียงและปัจจยัความเส่ียง 

กรอบการบริหารความเส่ียง 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) ตระหนกัว่าการบรหิารความเสีย่งเป็นสว่นหนึ่งของการก ากบัดูแลกจิการ
ทีด่ ีซึง่เป็นพื้นฐานส าคญัทีช่่วยให้บรษิทัฯ สามารถบรรลุวตัถุประสงค์เชงิกลยุทธ์ทีก่ าหนดไว้ ทัง้นี้ การบรหิารความ
เสีย่งทีม่ปีระสทิธผิลจะช่วยใหบ้รษิทัมกีารตดัสนิใจทีด่ขี ึน้ในเรื่องของการก ากบัดูแล กลยุทธ ์การก าหนดวตัถุประสงค์ 
และการด าเนินธุรกจิ  

นโยบายการบริหารความเส่ียง 

บรษิทัฯ ไดจ้ดัท านโยบายการบรหิารความเสีย่ง ซึง่ก าหนดกรอบการปฏบิตังิานและกระบวนการ เพื่อใชใ้นการ
บรหิารความเสีย่งของบรษิทั ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไดน้ าแนวทางของ the COSO Enterprise Risk Management Framework 
มาปรบัใช้ในการระบุและประเมนิความเสีย่งของกจิกรรมทางธุรกจิที่บรษิัทฯ ด าเนินการ เพื่อจดัท าแผนการจดัการ
ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้ 

โครงสรา้งการบริหารความเส่ียง 

คณะกรรมการบรหิารความเสีย่ง (Risk Management Committee) ไดร้บัการแต่งตัง้จากคณะกรรมการบรษิทั 
เพื่อท าหน้าทีก่ าหนดนโยบาย กรอบการด าเนินงาน รวมทัง้ตดิตาม กลัน่กรอง ใหข้อ้คดิเหน็ และขอ้เสนอแนะงานดา้น
การบรหิารความเสีย่งในระดบัองคก์ร ตลอดจนพจิารณาเกีย่วกบัปัจจยัเสีย่งต่างๆ ของบรษิทั และพจิารณาแนวทางใน
การบรหิารจดัการความเสีย่งเหล่านัน้ เพื่อใหอ้ยู่ในระดบัทีย่อมรบัได ้(Risk Appetite) และไดก้ าหนดใหทุ้กหน่วยงานใน
ฐานะเจา้ของความเสีย่ง (Risk Owner) มหีน้าทีใ่นการก ากบัดแูลและบรหิารความเสีย่งทีอ่ยู่ในความรบัผดิชอบ  

วฒันธรรมการบริหารความเส่ียง 

วฒันธรรมการบริหารความเสีย่งเป็นองค์ประกอบที่ส าคญัของกรอบการบริหารความเสีย่งของบริษัท  ทัง้นี้ 
บรษิัทฯมุ่งมัน่ทีจ่ะส่งเสรมิวฒันธรรมการบรหิารความเสีย่งให้มคีวามเขม้แขง็ทัว่ทัง้องค์กร  และมุ่งหวงัใหพ้นักงานมี
ความตระหนักรู้ถึงความเสีย่งในการปฏบิตัิงาน และรบัผิดชอบในการบรหิารความเสี่ยงอย่างเหมาะสม นอกจากนี้ 
บรษิทัฯ สนับสนุนใหพ้นักงานมทีศันคตแิละพฤตกิรรมในการบริหารความเสีย่งทีเ่หมาะสม เพื่อให้เกดิวฒันธรรมการ
บรหิารความเสีย่งทีด่ ีโดยมแีนวทางการด าเนินการดงันี้ 

 ก าหนดนโยบายการบรหิารความเสีย่ง วตัถุประสงค ์กรอบการบรหิารความเสีย่ง  และแนวทางการบรหิารความ
เสีย่ง 

 น าแนวทางไปปฏบิตัแิละตดิตามความกา้วหน้าอย่างต่อเนื่อง ทัง้ในระดบัคณะกรรมการ ระดบับรหิาร และระดบั
ปฏบิตักิาร 

 สือ่สารและเสรมิสรา้งความรูค้วามเขา้ใจเรื่องการบรหิารความเสีย่งในองคก์รอย่างต่อเนื่อง โดยผ่านช่องทางต่างๆ 
เช่น บอรด์ประชาสมัพนัธ ์และการฝึกอบรม เป็นตน้  

 
 
  



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน)  
      

 

หน้า 27 

 

ปัจจยัความเส่ียง 

ความเส่ียงจากการประกอบธรุกิจของบริษทัฯ 

1. ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ  

เศรษฐกจิไทยโดยรวมในปี 2560 มแีนวโน้มที่ดขี ึน้จากปีก่อน ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจ
สงัคมแห่งชาต ิ(สศช.) ปรบัเพิม่คาดการณ์อตัราการเติบโตของไทยปี 2560 ขึน้เป็นรอ้ยละ 3.5-4.0 (จากเดมิรอ้ยละ 
3.3-3.8) แต่เศรษฐกจิยงัคงมภีาพไม่ชดัเจน เน่ืองจากตวัเลขการลงทุนภาคเอกชนทีย่งัชะลอตวั แสดงถงึความเชื่อมัน่ที่
ยงัไม่ฟ้ืนตวัเท่าทีค่วร สง่ผลใหม้กีารชะลอการตดัสนิใจ และภาวะหนี้ครวัเรอืนทีย่งัคงอยู่ในระดบัสงู ท าใหก้ าลงัซือ้ของ
ลูกคา้ลดลง ปัจจยัทัง้หลายเหล่านี้ส่งผลกระทบต่อภาคอสงัหารมิทรพัย์โดยตรง ทัง้นี้ ด้วยความเชีย่วชาญและอยู่ใน
ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยม์านาน บรษิทัฯ มคีวามเชีย่วชาญในการพฒันาสนิคา้ทีม่คีวามโดดเด่นในเรื่องของพืน้ที่ใช้
สอยและมเีอกลกัษณ์เฉพาะตวั โดยเฉพาะในดา้นของการดไีซน์ทีเ่น้นเรื่องฟังกช์ัน่ทีแ่ตกต่างเพื่อเกดิประโยชน์สงูสุดแก่
ลูกค้า จากการทีบ่รษิัทฯ ท าบ้านแบบบ้านสัง่สร้าง ซึ่งเป็นช่องทางที่ได้เปรยีบในการเขา้ถึงความต้องการของลูกค้า
อย่างแทจ้รงิ สง่ผลใหบ้รษิทัฯ สามารถสรา้งหรอืผลติสนิคา้ทีต่รงใจลกูคา้และสรา้งความไดเ้ปรยีบในการแขง่ขนั 

บรษิทัฯ เสนอทางเลอืกทีห่ลากหลายเพิม่ขึน้ นอกเหนือจากบา้นในโครงการจดัสรร คอื การรบัสรา้งบา้นแบบ
บา้นเนอวานาบนทีด่นิของลกูคา้เอง ซึง่สามารถกระตุน้ยอดขายไดด้ใีนช่วงทีล่กูคา้ชะลอการตดัสนิใจ หรอืมองหาสนิคา้
ทีต่อบสนองความตอ้งการในราคาทีย่่อมเยาลง ในภาวะเศรษฐกจิชะลอตวั บรษิทัฯ เน้นเรื่องการบรหิารการเงนิอย่างมี
วนิยั โดยทีบ่รษิทัฯ มอีตัราสว่นหนี้สนิต่อทุน ต ่ากว่า 1 เท่า  

2.  ความเส่ียงจากความเขม้งวดด้านสินเช่ือของสถาบนัการเงิน  

        เนื่องจากปัจจุบนัระดบัหนี้ครวัเรอืนในประเทศไทยมีอยู่ในระดบัสงูถงึรอ้ยละ 80 ของการเตบิโตทางเศรษฐกจิ
(GDP) ประกอบกบัธนาคารพาณิชย์มคีวามเขม้งวดในเรื่องของการปล่อยสนิเชื่อที่อยู่อาศยั โดยเฉพาะกลุ่มลูกค้า
ระดบักลางถงึระดบัล่าง สง่ผลใหก้ าลงัซือ้และความสามารถในการช าระหนี้ลดลง 

เนื่องจากโครงการส่วนใหญ่ของบรษิทัฯอยู่ในระดบัราคาทีเ่น้นกลุ่มลูกคา้ระดบักลางขึน้ไป ซึง่มกี าลงัซือ้และมี
ความสามารถในการผ่อนช าระเงนิกูม้ากกว่ากลุ่มระดบักลางถงึระดบัล่าง รวมทัง้กลุ่มลูกคา้ของบรษิทัฯ เป็นกลุ่มทีซ่ือ้
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อเป็นทีอ่ยู่อาศยัจรงิ ไม่ใช่เพื่อการลงทุน จงึท าใหอ้ตัราการปฏเิสธใหเ้งนิกูแ้ก่ลกูคา้ของบรษิทัฯอยู่ใน
ระดบัทีต่ ่ากว่าค่าเฉลีย่ของอุตสาหกรรม นอกจากนี้ บรษิทัฯ เน้นใหม้กีารพจิารณาคุณสมบตัเิบือ้งต้นของลูกคา้ทุกราย 
และใหธ้นาคารพจิารณาก่อนการโอนล่วงหน้ากว่าแผนงานปกตแิละเน้นการท างานร่วมมอืกบัธนาคารอย่างใกลช้ดิ ทัง้นี้ 
เพื่อลดจ านวนการยกเลกิการซือ้เนื่องจากการขออนุมตัสินิเชื่อไม่ผ่าน อกีทัง้ยงัเน้นเรื่องการตดิตามสถานการณ์ยอดหนี้
เสยี กบัธนาคารพาณิชยใ์กลช้ดิ  

3. ความเส่ียงจากการควบรวมกนัของสองบริษทั  

ในปี 2560 นี้ บรษิัท ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) รบัโอนกจิการทัง้หมดจากบรษิัท เนอวานา ดเีวลลอปเม้นท ์
จ ากดั และมกีารเปลีย่นชื่อเป็น บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) การรวมกนัครัง้นี้เป็นการรวมแบบกจิการทัง้หมด 
(Entire Business Transfer) ระหว่างบรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ผูน้ าตลาดในเรื่องของนวตักรรมการผลติรัว้
ส าเรจ็รปู และแผ่นคอนกรตีเสรมิแรง  กบั บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์มายาวนาน
ภายใตแ้บรนด ์“เนอวานา”  
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ในเรื่องของพืน้ฐานของธุรกจินัน้ ธุรกจิของทัง้สองบรษิทัเป็นธุรกจิทีเ่กือ้หนุนซึง่กนัและกนั กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย
ของบริษัทฯ คือ กลุ่มกลางบนขึ้นไป ที่มีไลฟ์สไตล์ทนัสมยั ชอบความแตกต่าง เน้นรายละเอียด ในการออกแบบ 
โครงการจะถูกออกแบบในสไตลโ์มเดริน์ ระดบัพรเีมยีม  ตอบรบั high-end lifestyle ส าหรบัดา้นคุณภาพนัน้บรษิทัฯได้
ดงึใช้ประสบการณ์ในเรื่องงานก่อสร้างที่มคีุณภาพ โดยใช้พื้นฐานนวตักรรมของไดอ ิที่จะสร้างความรวดเรว็ในการ
ก่อสร้าง ทัง้ยงัมีความแขง็แกร่ง สวยงาม และทนทาน  ตอบโจทย์การขยายตลาดในวงที่กว้างขึ้น ทัง้ธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์และธุรกจิรบัสรา้งบา้น 

 
ทัง้นี้ บรษิทัฯ ตระหนักถงึปัจจยัทีส่ าคญัทีจ่ะท าใหก้ารควบรวมกนัครัง้นี้เกดิ Synergy ขึน้อย่างแทจ้รงิ คอืการ

บรหิารองคก์รใหร้วมเป็นหนึ่งเดยีวและพรอ้มทีจ่ะกา้วเดนิไปขา้งหน้าไดอ้ย่างรวดเรว็ เป็นปึกแผ่นเดยีวกนัอย่างมัน่คง 
ตัง้แต่ต้นปี 2560 ผูบ้รหิารระดบัสงูไดใ้หน้โยบายทีช่ดัเจนถงึแนวทางและแผนธุรกจิของบรษิทัฯทีจ่ะด าเนินในอนาคต 
เพื่อใหพ้นกังานทุกคนมเีป้าหมายร่วมกนั บรษิทัฯไดเ้ริม่จดัท าโครงการ HR Transformation เพื่อพฒันาบุคลากรอย่าง 
บรูณาการ ซึง่รวมถงึการจดัท าโครงสรา้งบุคลากร การพฒันาศกัยภาพ การบรหิารจดัการ Career Path การจดัท า KM 
เป็นตน้ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการเตบิโตของธุรกจิ 

  
4. ความเส่ียงจากการค า้ประกนับริษทัยอ่ย และบริษทัท่ีเก่ียวข้องกนั  

บรษิทัฯ ไดม้กีารค ้าประกนัวงเงนิกูย้มืแก่บรษิทัย่อย ณ. วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 เท่ากบั 4,484 ลา้นบาท ทัง้นี้
บรษิทัฯ อาจมคีวามเสีย่งจากการค ้าประกนัการช าระคนืหนี้ ใหก้บัเจา้หนี้ อย่างไรกต็าม บรษิทัย่อยต้องจดัหาเงนิกูย้มื
และวงเงนิสนิเชื่อเพื่อวตัถุประสงค์ในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งเป็นการประกอบธุรกจิหลกัของบรษิัทย่อย โดย
บรษิทัฯ มนีโยบายทีใ่หค้วามส าคญัในการควบคมุและตดิตามผลการด าเนินงานของบรษิทัย่อยอย่างใกลช้ดิ เช่น การสง่
ตวัแทนเขา้ไปเป็นกรรมการ การตดิตามผลงานรายเดอืนหรอืรายสามเดอืน เพื่อให้มัน่ใจว่าบรษิทัย่อยมผีลก าไรจาก
การประกอบการและกระแสเงนิสดจากการด าเนินงานเป็นไป ตามเป้าหมาย และสามารถช าระคนืหนี้ใหก้บัเจา้หนี้ได้
ตามแผน ดงันัน้ความเสีย่งจากการทีบ่รษิทัใหก้ารค ้าประกนัเงนิกูย้มืแก่บรษิทัย่อยจงึอยู่ในระดบัค่อนขา้งต ่า 

ความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อสิทธิหรอืการลงทุนของผูถื้อหลกัทรพัยด้์านการบริหารจดัการ 

1. ความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest)  

เนื่องจากบรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“S”) ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ ซึง่ด าเนินธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์
เช่นเดยีวกบับรษิทัฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึตอ้งมกีารก าหนดกลยุทธก์ารด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ เพื่อแบ่งแยกขอบข่ายกนั
ให้ชดัเจน เพื่อป้องกนัประเดน็ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ โดยที่บรษิัทฯ และ S มกีารแบ่ง Segment กนัอย่าง
ชดัเจน โดย S ท าธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั โดยเน้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Luxury และระดบั Super Luxury 
ธุรกจิโรงแรม และธุรกจิใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคาร ในขณะที่บรษิทัฯ ซึง่เป็นบรษิทัย่อยจะท าธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกั
อาศยัโดยเน้นกลุ่มลกูคา้ระดบัต ่ากว่า Luxury ซึง่เป็น Segment ทีบ่รษิทัฯ มคีวามเชีย่วชาญและเลง็เหน็ว่ามศีกัยภาพ
ในการเตบิโต 

อย่างไรก็ตาม ปัจจุบนั เนอวานา ไดอิ มแีผนที่จะพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกัอาศยัประเภท
คอนโดมเินียม ซึง่เน้นกลุ่มลกูคา้ระดบั Super Luxury จ านวน 1 โครงการเท่านัน้ ผ่านบรษิทั เนอวานารเิวอร ์จ ากดั ซึง่
เป็นการร่วมทุนระหว่างเนอวานา และบรษิทั บพี ีพารท์เนอร ์อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั ในสดัสว่นรอ้ยละ 70 และรอ้ยละ 
30 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ ตามล าดบั ทัง้นี้ เนอวานา ไดอ ิจะไม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั
อื่นที่เน้นกลุ่มลูกค้าระดบั Luxury และ Super Luxury เพิม่เติมหลงัจบโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์รเิวอร์ไซด ์
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กรุงเทพ โดยคณะกรรมการบรษิัทจะพจิารณาความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการต่างๆ และ
ติดตาม ก ากบัดูแลและตรวจสอบให้มัน่ใจว่า จะไม่มคีวามขดัแย้งกบัผลประโยชน์ที่ดทีี่สุดของบรษิัทฯ หากจ าเป็น 
บรษิทัฯ จะท าการเปิดเผยขอ้มลูส าคญัต่อผูถ้อืหุน้และนกัลงทุน โดยบรษิทัฯ จะด าเนินการใหค้ณะกรรมการของบรษิทั
พจิารณาอนุมตันิโยบายการแบ่งแยกธุรกจิ เพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ระหว่างบรษิทัฯ และ S  
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4. ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

4.1   ลกัษณะส าคญัของทรพัยสิ์นท่ีใช้ประกอบธรุกิจ 

โครงการทีพ่กัอาศยัภายใตเ้นอวานา 

โครงการ ประเภทโครงการ ทีต่ ัง้ 
ขนาดทีด่นิทัง้
โครงการ 

 (ไร-่งาน-ตร.ว.) 

ลกัษณะ
กรรมสทิธิ ์

ภาระผกูพนั 
(จดจ านองทัง้หมด/
บางส่วน ไวก้บั) 

เนอวานา บยีอนด ์
ไลท ์พระราม 9 

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ถนนกรุงเทพกรฑีา 32 แขวงสะพาน
สงู เขตสะพานสงู กรุงเทพฯ 

34-3-72.8 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

เนอวานา ไอคอน 
พระราม 9 

บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ไมม่ ี

เนอวานา บยีอนด ์ 
เกษตร-นวมนิทร ์ 
(เฟส 1) 

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ถนนคลองล าเจยีก แขวง
นวลจนัทร์ เขตบงึกุ่ม กรุงเทพฯ 

20-1-16 เป็นเจา้ของ BAY 1 

เนอวานา บยีอนด ์ 
เกษตร-นวมนิทร ์ 
(เฟส 2) 

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ถนนคลองล าเจยีก แขวง
นวลจนัทร์ เขตบงึกุ่ม กรุงเทพฯ 

8-1-13 เป็นเจา้ของ BAY 1 

เนอวานา บยีอนด ์
แอท บชี พทัยา 

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ซอยนาจอมเทยีน 12 ถนนสุขุมวทิ 
(ทล. 13) ต าบลนาจอมเทยีน  
อ าเภอสตัหบี จงัหวดัชลบุร ี

4-2-41 เป็นเจา้ของ LHBANK 2 

เนอวานา บียอนด์ 
ศรีนครนิทร ์

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ถนนเฉลมิพระเกยีรต ิร.9  
แขวงหนองบอน เขตประเวศ 
กรุงเทพฯ 

12-2-69 เป็นเจา้ของ SCB 3 

เนอวานา บยีอนด ์
พระราม 2 

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ต าบลบางบอน,แสมด า(บางบอน) 
อ าเภอบางขนุเทยีน กรุงเทพฯ 

40-3-84.7 เป็นเจา้ของ SCB 3 

เนอวานา ไอคอน  
วงแหวน-พระราม 9 

บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ซอยกรุงเทพกรฑีา 32  
ถนนกรุงเทพกรฑีา แขวงสะพานสงู 
เขตสะพานสงู กรุงเทพฯ 

8-0-25.1 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

เดอะ ธารา บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ซอยพระยาสุเรนทร ์35  
ถนนพระยาสุเรนทร ์แขวงบางชนั  
เขตมนีบุร ีกรุงเทพฯ 

8-3-81 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

เนอวานา อนิโทร  
วงแหวน-เกษตรนวมิ
นทร ์

บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ถนนเลียบวงแหวนฝัง่ตะวันออก 
แขวงคันนายาว เขตคันนายาว 
กรุงเทพฯ 

11-3-2.4 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

เนอวานา คฟัเวอร ์
อ่อนนุช 

ทาวน์โฮม ซอยอ่อนนุช 65 (ซอยพฒันาชุมชน)   
ถนนอ่อนนุช (สุขมุวทิ 77)  
แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

17-0-73 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

เนอวานา คลสัเตอร ์
รามค าแหง 

ทาวน์โฮม 2 ชัน้  
และ 3 ชัน้ 

แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู 
(บางกะปิ) กรุงเทพฯ 

14-2-44.5 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

เนอวานา ดฟีายน์ 
พระราม 9 

ทาวน์โฮม 3 ชัน้ แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 
 กรุงเทพฯ 

5-2-85 เป็นเจา้ของ LHBANK 2 
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โครงการ ประเภทโครงการ ทีต่ ัง้ 
ขนาดทีด่นิทัง้
โครงการ 

 (ไร-่งาน-ตร.ว.) 

ลกัษณะ
กรรมสทิธิ ์

ภาระผกูพนั 
(จดจ านองทัง้หมด/
บางส่วน ไวก้บั) 

เนอวานา ดฟีายน์  
ศรนีครนิทร-์พระราม 
9 

ทาวน์โฮม 3 ชัน้ แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู 
กรุงเทพฯ 

19-0-75.7 เป็นเจา้ของ BAY 1 

แอทเวริค์ รามอนิทรา โฮมออฟฟิศ แขวงอนุเสาวรยี ์เขตบางเขน  
กรุงเทพฯ 

9-0-31.9 เป็นเจา้ของ SCB 2 

แอทเวริค์ ลาดพรา้ว-
เกษตรนวมนิทร ์

โฮมออฟฟิศ แขวงคลองกุ่ม เขตบงึกุ่ม กรุงเทพฯ 7-1-1 เป็นเจา้ของ KBANK 41 

บนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์ 
รเิวอรไ์ซด ์แบงคอค 

คอนโดมเินียม แขวงคลองสาน เขตคลองสาน 
กรุงเทพฯ 

5-1-10.0 เป็นเจา้ของ TBANK 5 

 
ส าหรบัปี 2560 บรษิทัและบรษิทัย่อยไม่มกีารลงทุนในโครงการอื่นเพิม่เตมิ ทัง้นี้ บรษิัทฯ มกีารประเมนิราคา

ทรพัยส์นิเพื่อใชใ้นการพจิารณาขอสนิเชื่อโครงการ โดยผูป้ระเมนิราคาทีอ่ยู่ในบญัชคีวามเหน็ชอบของส านักงาน ไดแ้ก่ 
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั บรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั บรษิทั โมเดอรน์ พรอ็พเพอรต์ี้ คอนซลั
แตนท์ จ ากดั และ บรษิทั ฟิวเจอร ์แอพไพรซลั จ ากดั (ตามเอกสารแนบ 4 รายละเอยีดเกีย่วกบัรายการประเมนิราคา
ทรพัยส์นิ) 
 
หมายเหตุ การวเิคราะหค์ุณภาพลกูหนี้ นโยบายการรบัรูร้ายได ้การวเิคราะหค์วามเพยีงพอ และเหมาะสมของทรพัยส์นิ 
อธบิายไวใ้นสว่นที ่3 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน หวัขอ้ที ่3.2 การวเิคราะหแ์ละค าอธบิายของฝ่ายจดัการ 
  

                                                 
1  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 
2  ธนาคารแลนด์แอนด์เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) 
3 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 
4  ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
5  ธนาคารธนชาต จ ากดั (มหาชน) 
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4.2  เครือ่งหมายการค้า ลิขสิทธ์ิ และทรพัยสิ์นทางปัญญา 

 เครื่องหมายการคา้ส าคญั ลขิสทิธิ ์หรอืทรพัยส์นิทางปัญญาของบรษิทัและบรษิทัย่อย มดีงัน้ี 

รปูแบบเครือ่งหมาย/
ลิขสิทธ์ิ 

ช่ือเจา้ของ 
ประเภทสินค้า/

บริการ 

เลขทะเบียน/ 
ประเทศท่ีจด
ทะเบียน 

ระยะเวลาคุม้ครอง 

1. เครื่องหมายการคา้ 
“เฟนเซอร”์ 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) รัว้ 
ประเภท 19 

ค135300 
ประเทศไทย 

19 มถุินายน 2563 

2. เครื่องหมายการคา้ 
“WOODTEX” 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) รัว้ 
ประเภท 19 

ค135301 
ประเทศไทย 

6 กนัยายน 2563 

3. เครื่องหมายการคา้ 
“QTECH” 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) โครงสรา้งอาคารท า
จากคอนกรตีผสมเสรจ็ 

(ประเภท 19) 

ค192733  
ประเทศไทย 

19 พฤษภาคม 2566 

4. เครื่องหมายบรกิาร 
“@WORK” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 
(ประเภท 36) 

บ66368 
ประเทศไทย 

18 พฤษภาคม 2568 

5. เครื่องหมายบรกิาร 
“BEYOND” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 
(ประเภท 36) 

บ66364 
ประเทศไทย 

18 พฤษภาคม 2568 

6. เครื่องหมายบรกิาร 
“BEYOND LITE” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 
(ประเภท 36) 

บ66367 
ประเทศไทย 

18 พฤษภาคม 2568 

7. เครื่องหมายบรกิาร 
“COVER” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 
(ประเภท 36) 

บ66366 
ประเทศไทย  

18 พฤษภาคม 2568 

8. เครื่องหมายบรกิาร 
“ICON”  

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 
(ประเภท 36) 

บ66365 
ประเทศไทย 

18 พฤษภาคม 2568 

9. เครื่องหมายบรกิาร 
“GINZA” 

บรษิทั ควิเทค โปรดกัส ์จ ากดั ก่อสรา้งทีอ่ยู่อาศยั 
(ประเภท 37) 

161104016 
ประเทศไทย 

12 กนัยายน 2569 

10. เครื่องหมายบรกิาร 
“The GINZA” 

บรษิทั ควิเทค โปรดกัส ์จ ากดั การจดัการ
อสงัหารมิทรพัย ์
(ประเภท 36 ) 

161104015  
ประเทศไทย 

12 กนัยายน 2569 

4.3  นโยบายการลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัรว่ม 

 การลงทุนในบรษิัทย่อย และบรษิัทร่วม บรษิทัยงัไม่มนีโยบายชดัเจนในการร่วมทุน แต่บรษิทัมแีนวทางในการ
ด าเนินธุรกจิ ในกรณีถา้บรษิทั หรอืบรษิทัย่อย ร่วมลงทุนในการด าเนินธุรกจิ บรษิทัจะพจิารณาจากอตัราผลก าไรขัน้ต้น 
หรอืมลูค่าโครงการเป็นหลกั โดยจะพจิารณาร่วมทุนในกรณีทีบ่รษิทัจะไดร้บัอตัราผลก าไรขัน้ตน้มากกว่า 30% หรอืมลูค่า
โครงการมากกว่า 100 ล้านบาท และเป็นการลงทุนในสดัส่วนที่มากพอให้บรษิัทเข้าร่วมบรหิารจดัการและก าหนด
แนวทางของธุรกจิดงักล่าวได ้ 
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5.   ข้อพิพาททางกฎหมาย 

- ไมม่ ี- 
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6. ข้อมลูทัว่ไป และข้อมลูส ำคญัอ่ืน 

  ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 

ชื่อบรษิทั บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) 

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ NVD 

ประเภทธุรกจิ อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง 

หมายเลขทะเบยีนบรษิทั 0107547000851 

ทุนจดทะเบยีน 1,405,599,978 บาท 

ทุนช าระแลว้ 1,380,599,978 บาท 

ประเภทและจ านวนหุน้ หุน้สามญัจ านวน 1,405,599,978 หุน้ 

มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท 

สถานทีต่ัง้ส านกังานใหญ่ เลขที ่123 อาคารซนัทาวเวอรส์ เอ ชัน้ 11 ถนนวภิาวดรีงัสติ แขวงจอมพล  

เขตจตุจกัร กรงุเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์: 02-105-6789 โทรสาร : 02-105-6787 

สถานทีต่ัง้ส านกังานสาขา (1) เลขที ่97 หมู่ 1 ถนนบา้นแหลมกระเจา ต าบลล าลกูบวั อ าเภอดอนตูม จงัหวดั

นครปฐม 73150 

สถานทีต่ัง้ส านกังานสาขา (2) เลขที ่687 ถนนประดษิฐม์นูธรรม แขวงสะพานสอง เขตวงัทองหลาง 
กรุงเทพมหานคร 10310 

โฮมเพจ www.nirvanadaii.com 
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ข้อมลูทัว่ไปของนิติบคุคลท่ีบริษทัฯ ถือหุ้นร้อยละ 10 ขึ้นไป ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 

ช่ือบริษทั/ท่ีอยู ่ ประเภทธรุกิจ ทุนจด
ทะเบียน 

(บำท) 

ชนิด 
ของหุ้น 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้
หุ้นละ 
(บำท) 

จ ำนวนหุ้น
ท่ีออกและ
ช ำระแลว้ 
(หุ้น) 

สดัส่วน
กำรถือ
หุ้น  

(รอ้ยละ) 
บริษทัยอ่ย  
บริษทั ดีจิ โฮม เซน็เตอร ์
จ ำกดั 
123 อาคารซนัทาวเวอรส์ เอ 
ชัน้  11 ถนนวิภาวดีรังสิต 
แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท:์ 02-105-6789 
โทรสาร: 02-105-6787 

รบัเหมาก่อสรา้ง 8,000,000 สามญั 10 800,000 99.99 

บริษทั เอน็วีดีจี จ ำกดั 
123 อาคารซนัทาวเวอรส์ เอ 
ชัน้  11 ถนนวิภาวดีรังสิต 
แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท:์ 02-105-6789 
โทรสาร: 02-105-6787 

รบัเหมาก่อสรา้ง 5,000,000 สามญั 10 500,000 99.99 

บริษทั เนอวำนำ  
คอนสตรคัชัน่ จ ำกดั 
123 อาคารซนัทาวเวอรส์ เอ 
ชัน้  11 ถนนวิภาวดีรังสิต 
แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท:์ 02-105-6789 
โทรสาร: 02-105-6787 

รบัเหมาก่อสรา้ง 140,000,000 สามญั 100 1,400,000 99.99 

บริษทั เอเทค เอน็เตอร์
ไพรส ์จ ำกดั 
123 อาคารซนัทาวเวอรส์ เอ 
ชัน้  11 ถนนวิภาวดีรังสิต 
แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท:์ 02-105-6789 
โทรสาร: 02-105-6787 

จ าหน่ายผลติภณัฑ ์
ประตูหน้าต่าง 

อลมูเินียมส าเรจ็รปู 

7,000,000 สามญั 10 700,000 99.99 
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ช่ือบริษทั/ท่ีอยู ่ ประเภทธรุกิจ ทุนจด
ทะเบียน 

(บำท) 

ชนิด 
ของหุ้น 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้
หุ้นละ 
(บำท) 

จ ำนวนหุ้น
ท่ีออกและ
ช ำระแลว้ 
(หุ้น) 

สดัส่วน
กำรถือ
หุ้น  

(รอ้ยละ) 
บริษทั คิวเทค โปรดกัส ์
จ ำกดั 
123 อาคารซนัทาวเวอร์ส เอ 
ชั ้น  11 ถนนวิภาวดีรัง สิต 
แขวงจอมพล เขตจ ตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท:์ 02-105-6789 
โทรสาร: 02-105-6787 

ผลติรัว้ 
โครงสรา้ง  

ผนงัส าเรจ็รปู 

10,000,000 สามญั 10 1,000,000 99.99 

บริษทั เนอวำนำ ยู จ ำกดั 
123 อาคารซนัทาวเวอร์ส เอ 
ชั ้น  11 ถนนวิภาวดีรัง สิต 
แขวงจอมพล เขตจ ตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท:์ 02-105-6789 
โทรสาร: 02-105-6787 

อสงัหารมิทรพัย ์ 80,000,000 สามญั 100 800,000 99.99 

บริษทั เนอวำนำ พระรำม 9 
จ ำกดั 
123 อาคารซนัทาวเวอร์ส เอ 
ชั ้น  11 ถนนวิภาวดีรัง สิต 
แขวงจอมพล เขตจ ตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท:์ 02-105-6789 
โทรสาร: 02-105-6787 

อสงัหารมิทรพัย ์ 150,000,000 สามญั 100 1,500,000 99.99 

บริษทั เอน็วีดีเอ จ ำกดั 
123 อาคารซนัทาวเวอร์ส เอ 
ชั ้น  11 ถนนวิภาวดีรัง สิต 
แขวงจอมพล เขตจ ตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท:์ 02-105-6789 
โทรสาร: 02-105-6787 

อสงัหารมิทรพัย ์ 65,000,000 สามญั 100 650,000 99.99 
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ช่ือบริษทั/ท่ีอยู ่ ประเภทธรุกิจ ทุนจด
ทะเบียน 

(บำท) 

ชนิด 
ของหุ้น 

มูลค่ำท่ี
ตรำไว้
หุ้นละ 
(บำท) 

จ ำนวนหุ้น
ท่ีออกและ
ช ำระแลว้ 
(หุ้น) 

สดัส่วน
กำรถือหุ้น  
(รอ้ยละ) 

บริษทั เนอวำนำ  
ดีเวลลอปเม้นท ์จ ำกดั 
123 อาคารซนัทาวเวอร์ส เอ 
ชั ้น  11 ถนนวิภาวดีรัง สิต 
แขวงจอมพล เขตจ ตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท:์ 02-105-6789 
โทรสาร: 02-105-6787 
(อยู่ระหว่างด าเนินการช าระ
บญัช)ี 

อสงัหารมิทรพัย ์ 878,768,100  

 

สามญั 100 8,787,681  

 

99.99 

บริษทั เนอวำนำ ริเวอร ์
จ ำกดั 
123 อาคารซนัทาวเวอร์ส เอ 
ชั ้น  11 ถนนวิภาวดีรัง สิต 
แขวงจอมพล เขตจ ตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900 
โทรศพัท:์ 02-105-6789 
โทรสาร: 02-105-6787 

อสงัหารมิทรพัย ์ 305,000,000 สามญั 100 3,050,000 69.99 

บริษทั แลนด้ี 
ดีเวลลอปเม้นท ์จ ำกดั 
1 ซอยลาดพร้าว  19 ถนน
ลาดพร้าว แขวงจอมพล เขต
จตุจักร  กรุ ง เทพมหานคร 
10900 
โทรศพัท:์ 02-938-3460 
โทรสาร: 02-938-3458 

รบัสรา้งบา้น 40,000,000  

 

สามญั 10 4,000,000 14.89 
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บคุคลอ้ำงอิงอ่ืน 

นายทะเบยีนหลกัทรพัย ์ บรษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
93 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์: 02-009-9000 โทรสาร : 02-009-9991 

นายทะเบยีนผูถ้อืหุน้กู ้ ธนาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย จ ากดั (มหาชน) 
44 ถนนหลงัสวน แขวงลุมพนิี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท ์: 02-638-8000 โทรสาร : 02-657-3333 

ผูส้อบบญัช ี บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
179/74 – 80 อาคารบางกอกซติี ้ทาวเวอร ์ชัน้ 15 ถนนสาทรใต ้ 
แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์02-844-1000 โทรสาร 02-286-5050   
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