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ส่วนท่ี 1 การประกอบธรุกิจ 

1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

 บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน) (NVD) เดมิชื่อ บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) (DAII)  

 บรษิทัฯ จดทะเบยีนจดัตัง้เมื่อวนัที ่22 มนีาคม 2537 ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่แรกจํานวน 5 ลา้นบาท ซึง่ต่อมาบรษิทัฯ 

ไดจ้ดทะเบยีนเขา้ตลาดหลกัทรพัย ์(MAI) เมื่อวนัที ่23 กรกฎาคม 2558 โดยมทีุนจดทะเบยีน 130 ลา้นบาท และทุนชาํระแลว้ 

130 ลา้นบาท  

 เมื่อวนัที ่17 ธนัวาคม 2559 ไดร้บัโอนหุน้ทัง้หมดของบรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (“เนอวานา”) และรบั

โอนกิจการทัง้หมด (Entire Business Transfer) ของเนอวานา มาเป็นของบริษัทฯ โดยมีการเพิ่มทุนจดทะเบียนและ 

ทุนชาํระแลว้ จาก 130 ลา้นบาท มาเป็น 1,180.60 ลา้นบาท  

 ตามที่บรษิัทฯ เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ เอม็ เอ ไอ (mai) ตัง้แต่วนัที่ 23 กรกฎาคม 2558 

และต่อมาบรษิัทฯ ได้ยื่นคําขอให้ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย พจิารณาอนุมตัิให้หลกัทรพัย์ของ NVD ซื้อขายใน

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) นัน้ ซึง่ทางตลาดหลกัทรพัยฯ์ พจิารณาแลว้เหน็ว่า NVD มคีุณสมบตัคิรบถ้วน

ตามข้อกําหนดของตลาดหลกัทรพัย์ฯ เรื่อง การรบัหุ้นสามญัหรือหุน้บุริมสทิธเิป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียน พ.ศ. 2558  

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดม้มีตเิหน็ควรกําหนดใหห้ลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนของ NVD จํานวน 1,380,599,978 หุน้ มูลค่าทีต่ราไว้

หุน้ละ 1 บาทรวม 1,380,599,978 บาท ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) โดยจดัใหหุ้น้สามญัอยู่ในกลุ่ม

อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง หมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และใชช้ื่อย่อในการซือ้ขายหลกัทรพัยว์่า "NVD" เช่นเดมิ ตัง้แต่

วนัที ่24 พฤษภาคม 2561 เป็นตน้ไป 

 ณ 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์เพื่อขาย ได้แก่ การพฒันาที่ดินเพื่อการจดั

จําหน่ายทัง้ในโครงการจดัสรร และนอกโครงการจดัสรร การพฒันาโครงการที่อยู่อาศยั ได้แก่ บ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม  

โฮม-ออฟฟิศ และคอนโดมเินียม นอกจากน้ี บรษิทัฯ ยงัดําเนินธุรกจิรบัจา้งการก่อสรา้งบา้นใหก้บัลูกคา้ ทัง้ในโครงการ

จดัสรรรที่บริษัทพฒันาเอง ที่ดินของลูกค้า และร่วมพฒันาโครงการกบัเจ้าของที่ดิน (Turnkey Solution) ประกอบกบั 

การขายสินค้าประเภทวสัดุก่อสร้างที่ทางบริษัทฯ ผลิตเองให้กับบุคคลภายนอก ได้แก่ รัว้สําเร็จรูป เสา-คาน-แผ่น 

คอนกรตีสาํเรจ็รูป และยงัเป็นตวัแทนจดัจําหน่ายผลติภณัฑป์ระตู-หน้าต่างอะลูมเินียมสาํเรจ็รูปใหก้บัลูกคา้ทัว่ไป ทําให้

บรษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยัอย่างครบวงจร 

1.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมายหรอืกลยุทธใ์นการดาํเนินงานของบริษทัฯ ในภาพรวม 
 
วิสยัทศัน์ (Vision) 

  สรา้งนิยามใหม่ของการใชช้วีติ 

พนัธกิจ (Mission) 

• เราจะเป็นผู้นําในการสร้างประสบการณ์ที่มีคุณค่าผ่านกระบวนการออกแบบ อย่างเขา้ใจถึงความ

ตอ้งการของลกูคา้ในทุกมติ ิ

• เราจะเตบิโตอย่างยัง่ยนื ผ่านการสรา้งสรรคผ์ลติภณัฑ ์และทางเลอืกของการอยู่อาศยัแบบครบวงจร 

• เราจะเป็นองคก์รแห่งการสรา้งสรรค ์ทีมุ่่งเน้นการสง่มอบประสบการณ์ทีด่ต่ีอลกูคา้ 
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• เรามุ่งมัน่ทีจ่ะดาํเนินธุรกจิอย่างคาํนึงถงึสงัคม และสิง่แวดลอ้ม พรอ้มสรา้งผลตอบแทนกลบัสูผู่ม้สีว่นได้

เสยีทุกภาคสว่น 

พฤติกรรมหลกั (Core Competencies) 

• คดิต่างอย่างสรา้งสรรค ์

• ทาํงานอย่างประณีตดว้ยใจทีมุ่่งมัน่ 

• รบัผดิชอบต่องาน ต่อคาํมัน่สญัญา 

• มุ่งเน้นการสรา้งประสบการณ์ทีด่ใีหก้บัลกูคา้เป็นสาํคญั 

 

นโยบายและเป้าหมายในการดาํเนินงานของบริษทั 

ในปี 2561 บรษิทัฯ มเีป้าหมายในการดาํเนินธุรกจิดงัน้ี 

เป้าหมายดา้นการดาํเนินธุรกจิ 

1) ธุรกจิพฒันาทีอ่ยู่อาศยัเพื่อขาย บรษิทัฯ เน้นการเปิดตวัโครงการทีม่ศีกัยภาพสงู โดยมกีารศกึษาสภาวะตลาด

และความต้องการของผูบ้รโิภคอย่างละเอยีด จํานวนยูนิต และตวัโครงการจะถูกกําหนดใหส้อดคลอ้งกบัความ

ตอ้งการของผู้บริโภค โดยอ้างอิงจากข้อมูลของการขายและการตลาด เน้นช่องทางการตลาดที่ก่อให้  

เกิดความมีประสทิธภิาพสงูสุดและมเีน้ือหาที่น่าสนใจ เน่ืองด้วยสภาวะเศรษฐกจิทีม่คีวามไม่แน่นอนและมี

ความผนัผวน บรษิทัฯ จงึใหค้วามสาํคญักบัการบรหิารงานขาย งานก่อสรา้ง และการเงนิอย่างมวีนิยั 

2) ธุรกจิบา้นสาํเรจ็รูป บรษิทัมุ่งเน้นวจิยัและพฒันาผลติภณัฑก์ารก่อสรา้งบา้นสาํเรจ็รูป ดว้ยเทคโนโลยกีารผลติ

ชัน้สงูจากโรงงานทกุชิน้ส่วนของตวับา้น มเีป้าหมายทีจ่ะออกแบบบา้นใหท้นัสมยัและมฟัีงกช์ัน่ทีต่อบสนองต่อ

ความตอ้งการของลกูคา้มากขึน้ 

3) ธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง และบรหิารงานโครงการกบัเจา้ของทีด่นิ บรษิทัฯ วางแผนทีจ่ะขยายการลงทุนในรปูใหม่  

ภายใต้แนวคดิ “Turnkey Solution” ซึ่งเป็นการลงทุนร่วมกบัเจา้ของที่ดนิ หรอืแลนด์ลอร์ด ทัง้น้ี ภายใต้การ

ร่วมทุนแบบ Turnkey Solution นัน้ บรษิทัฯ จะเป็นผูด้ําเนินการพฒันาโครงการใหห้มดแบบครบวงจร ตัง้แต่

การออกแบบ การขาย การตลาด การก่อสรา้ง การโอนกรรมสทิธิ ์และบรกิารหลงัการขาย โดยโครงการจะใช้

แบรนดข์องเนอวานา ซึง่เจา้ของทีด่นิจะไดไ้ม่ตอ้งประสบกบัปัญหา และความวุ่นวาย ถอืว่าเป็นการพฒันาทีด่นิ

ให้มศีกัยภาพสูงสุด และเป็นการสร้างมูลค่าเพิม่ให้แก่ที่ดนิ โดยเจ้าของที่ดนิจะสามารถรบัรู้รายได้จากการ 

ทีล่กูคา้โอนกรรมสทิธิท์ีด่นิก่อนการปลกูสรา้ง (สญัญาบา้นสัง่สรา้ง) ในสว่นของบรษิทัฯ กจ็ะสามารถเพิม่โอกาส

ในการพฒันาโครงการบนทาํเลศกัยภาพอกีดว้ย 

4) ธุรกิจเพื่อสร้างรายได้ประจํา (Recurring Income) บริษัทฯ มุ่งเน้นให้องค์กรเติบโตอย่างยัง่ยืน และลดการ 

ผนัผวนของรายได ้บรษิทัฯ จงึเริม่ทําธุรกจิเพื่อสรา้งรายไดป้ระจาํ เช่น อาคารทีจ่อดรถ อพารท์เมน้ท ์บรเิวณ

ซอยเฉยพ่วง ซึง่ใกลก้บัสาํนักงานใหเ้ช่าหลายอาคาร และทีจ่อดแลว้จรใกลร้ถไฟฟ้า สถานีจตุจกัร และรถไฟ 

ใตด้นิ สถานีหมอชติ นอกจากน้ีบรษิทัฯ มแีผนทีจ่ะลงทุนอื่นเพิม่เตมิ อาทเิช่น พืน้ทีส่าํนกังาน และพืน้ทีค่า้ปลกี 

เพื่อเพิม่โอกาสทางธุรกจิใหบ้รษิทัฯ มรีายไดห้ลากหลายช่องทางมากขึน้ 
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เป้าหมายดา้นการบรหิารงาน 

บรษิทัฯ มนีโยบายทีจ่ะดําเนินงานดว้ยความโปร่งใส และมธีรรมาภบิาล โดยมกีารเปิดเผยขอ้มูลตามหลกัเกณฑ ์

ทีเ่หมาะสม เพื่อสรา้งความเป็นธรรมและเสรมิสรา้งความเท่าเทยีมกนัระหว่างผูถ้อืหุน้ทุกราย รวมทัง้บรษิทัฯ มกีารจดัวาง

ระบบการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบอสิระภายในและภายนอก เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการบรหิารงานและการดําเนินธุรกจิของ 

บรษิทัฯ มคีวามถูกตอ้งและโปร่งใส 

1.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีสาํคญั 

ปี 2537 จดทะเบยีนก่อตัง้ บรษิทั ไดอจิ ิเฮา้ส ์จํากดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน 5 ลา้นบาท เพื่อประกอบธุรกจิหล่อคานเสา

สาํเรจ็รูป ขายใหก้บัโครงการทัว่ไป โดยผูเ้ริม่ก่อตัง้หลกั คอื กลุ่มมปีระเสรฐิสกุล กลุ่มตณัศลารกัษ์ และกลุ่ม

มณีรตันะพร 

ปี 2538 บรษิัทฯ ได้เพิม่ทุนจดทะเบยีนและทุนชําระแล้วเป็น 30 ล้านบาท เพื่อรองรบัการเติบโตของกจิการในธุรกจิ

คานเสาสาํเรจ็รปู  

ปี 2540 บรษิัทฯ ได้เพิม่ทุนจดทะเบยีนและทุนชําระแล้วเป็น 32.94 ล้านบาท เพื่อเพิม่เงนิทุนหมุนเวยีนของกจิการ

ในช่วงวกิฤตเิศรษฐกจิในปี 2540 

ปี 2543 บรษิทัฯ ไดล้ดทุนจดทะเบยีนและทุนชาํระแลว้เป็น 26.32 ลา้นบาท เพื่อลา้งขาดทุนสะสม และขยายสายการ 

ผลติไปสูต่ลาดรัว้สาํเรจ็รปู โดยบรษิทัฯ ไดว้จิยัและพฒันารัว้สาํเรจ็รปู “เฟนเซอร”์ นําเสนอสูต่ลาดเป็นรายแรก 

ปี 2544 บรษิทัฯ ไดล้ดทุนจดทะเบยีนและทุนชาํระแลว้เป็น 12.50 ลา้นบาท เพื่อลา้งขาดทุนสะสม 

ปี 2546 บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้เป็น 56 ลา้นบาท เพื่อมุ่งขยายธุรกจิเขา้สู่ตลาดรัว้สาํเรจ็รูป ภายหลงั

จากทีผ่ลติภณัฑข์องบรษิทัฯ ไดร้บัการตอบรบัอย่างดจีากตลาด 

ปี 2547 จดัตัง้บรษิทัย่อยคอื บรษิทั ควิเทค โปรดกัส ์จาํกดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน 1 ลา้นบาท ประกอบธุรกจิเป็นตวัแทน

ขายโครงสรา้งคาน เสา ผนงั สาํเรจ็รปูของบรษิทัฯ โดยบรษิทัถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 80  

จดัตัง้บรษิทัย่อย คอื บรษิัท เอเทค เอน็เตอร์ไพรส ์จํากดั ด้วยทุนจดทะเบยีน 1 ล้านบาท ประกอบธุรกิจ 

เป็นตวัแทนจําหน่ายประตูหน้าต่างอะลูมเินียมจากโรงงานผูผ้ลติสญัชาตญิี่ปุ่ นโดยบรษิทัฯ ถอืหุน้ในสดัส่วน 

รอ้ยละ 80  

บรษิทัฯ ไดจ้ดทะเบยีนแปรสภาพเป็นบรษิทัมหาชนจาํกดั โดยมทีุนจดทะเบยีนและทุนชาํระแลว้ 80 ลา้นบาท 

และเปลีย่นชื่อเป็น บรษิทั ไดอจิ ิคอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

ปี 2550 บริษัทฯ เริ่มเข้าดําเนินกิจการรับสร้างบ้าน ผ่านทางบริษัท คิวเทค โปรดักส์ จํากัด ภายใต้ชื่อ คิวเซฟ  

ไดมอนด ์

ปี 2551 ไดม้กีารปรบัโครงสรา้งการถอืหุน้ระหว่างกลุ่มมปีระเสรฐิสกุล กลุ่มตณัศลารกัษ์ และกลุ่มมณีรตันะพร สง่ผลให้

หลงัการปรบัโครงสร้างการถือหุ้นครัง้น้ี กลุ่มตัณศลารกัษ์และกลุ่มมณีรตันะพร ไม่ได้ถือหุ้นของบริษัทฯ 

คงเหลอืแต่กลุ่มมปีระเสรฐิสกุลเท่านัน้ 

ปี 2552 บรษิัท คิวเทค โปรดกัส ์จํากดั ได้เพิ่มทุนจดทะเบยีนเป็น 5 ล้านบาท และก่อตัง้บริษัทย่อย 3 บริษัท คือ  

1) บริษัท คิวเซฟ ไดมอนด์ จํากัด ประกอบธุรกิจรับสร้างบ้านกึ่งสําเร็จรูป 2) บริษัท กินซ่าโฮม จํากดั 

ประกอบธุรกจิรบัสรา้งบา้นสาํเรจ็รปูกนิซ่าโฮม และ 3) บรษิทั ควิเซฟ เฟรช จาํกดั ประกอบธรุกจิรบัสรา้งบา้น 

โดยแต่ละบรษิทัมทีุนจดทะเบยีน 1 ลา้นบาท 
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ปี 2553 บรษิทัฯ ไดล้งทุนเปิดสาํนกังานขายสาํหรบัธุรกจิรบัสรา้งบา้น ทีศ่นูยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซา สาขาพระราม 3 

ปี 2554 บรษิทัฯ ไดล้งทุนเปิดสาํนกังานขายสาํหรบัธุรกจิรบัสรา้งบา้นทีศ่นูยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซา สาขาบางนา  

ปี 2556 บรษิทัฯ ไดเ้ปลีย่นชื่อบรษิทัเป็น บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จาํกดั (มหาชน)  

เดอืนกุมภาพนัธ ์บรษิทัฯ เพิม่ทุนจดทะเบยีนและทุนชาํระแลว้จาก 80 ลา้นบาท เป็น 90 ลา้นบาท โดยจดัสรร

ให้กับผู้ลงทุนกลุ่มหน่ึง ซึ่งมีจํานวนไม่เกิน 20 ราย และผู้ถือหุ้นกลุ่มใหม่น้ี ไม่มีความสมัพันธ์ใดๆ กับ 

กลุ่มมปีระเสรฐิสกุล ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ และมอีํานาจควบคุมบรษิทัฯ จํานวน 10 ลา้นหุน้ มูลค่าทีต่ราไว้

หุน้ละ 1 บาท โดยบรษิทัฯ ไดนํ้าเงนิเพิม่ทุนดงักล่าวไปซือ้เครื่องจกัรผลติ FENZER รุ่น Sandy และซือ้ทีด่นิ

เพื่อเตรยีมพรอ้มสาํหรบัการขยายโรงงานและศนูยก์ระจายสนิคา้ 

 เดอืนธนัวาคม บรษิัทฯ ไดม้กีารขายหุน้ทัง้หมดของบรษิทัย่อย คอื บรษิัท ควิเซฟ เฟรช จํากดั ซึ่งบรษิทัฯ  

ถือหุ้นในอัตราร้อยละ 99.99 เน่ืองจากไม่ได้มีการดําเนินธุรกิจใดๆ จึงขายหุ้นทัง้หมดให้กับบริษัท  

ดคีอรป์ กรุ๊ป จาํกดั ในราคาตามมลูค่าทางบญัช ี 

ปี 2557 เดอืนสงิหาคม บรษิัทฯ ได้ลงทุนเปิดสํานักงานขายสําหรบัธุรกจิรบัสร้างบ้านที่ศูนย์การค้าเซน็ทรลัพลาซา 

สาขาศาลายา 

 เดอืนตุลาคม ได้มกีารปรบัโครงสร้างการถือหุ้นภายในกลุ่มบรษิัทฯ โดยบรษิัทฯ เพิม่ทุนชําระแล้วจาก 90  

ลา้นบาท เป็น 100 ลา้นบาท และจดัสรรหุน้จํานวน 10 ลา้นหุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท (มูลค่ายุตธิรรม

หุน้ละ 3.61 บาท) เพื่อชําระค่าหุน้ของบรษิทั ควิเทค โปรดกัส ์จํากดั จาํนวน 300,000 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้

ละ 10 บาท (มูลค่ายุตธิรรมหุน้ละ 144.68 บาท) ซึง่คดิเป็นสดัส่วนจํานวนหุน้รอ้ยละ 30 ของทุนจดทะเบยีน

และทุนชาํระแลว้ทัง้หมดของบรษิทั ควิเทค โปรดกัส ์จํากดั จากนางสาววชริาภรณ์ สกุลจนัทร ์นายสุภกณิห ์

อาจวงษา และนางปิโยรส เลาหเจรญิยศ ซึง่คดิเป็นอตัราส่วนการแลกเปลีย่น (Swap Ratio) เท่ากบั 100 : 3 

(100 หุน้ของ บมจ. ไดอ ิกรุ๊ป ต่อ บจก.ควิเทค โปรดกัส ์3 หุน้) ซึง่ทีป่รกึษาทางการเงนิไดพ้จิารณาอตัราส่วน

การแลกเปลี่ยนหุ้นดงักล่าวและเหน็ว่ามคีวามเหมาะสม จากการปรบัโครงสร้างของกลุ่มบรษิัทฯ ดงักล่าว 

ทาํใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ของบรษิทั ควิเทค โปดกัส ์จาํกดั ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของทุนชาํระแลว้ 

เดอืนตุลาคม บรษิทัฯ ไดซ้ือ้หุน้ของบรษิทั เอเทค เอน็เตอรไ์พรส ์จาํกดั จากนายฑรูทว ีมงคลแสงสรุยี ์จาํนวน 

40,000 หุ้น ในราคาหุ้นละ 0.01 บาท เน่ืองจากราคาตามมูลค่าทางบญัชขีองบรษิัท เอเทค เอน็เตอร์ไพรส ์

จํากดั น้อยกว่าศูนยบ์าท จากการปรบัโครงสร้างของกลุ่มบรษิทัฯ ดงักล่าว ทําให้บรษิทัฯ ถือหุ้นของบรษิทั  

เอเทค เอน็เตอรไ์พรส ์จาํกดั ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของทุนชาํระแลว้ บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 100 

ลา้นบาท เป็น 130 ลา้นบาท และออกหุน้สามญัเพิม่ทุนจาํนวน 30 ลา้นหุน้ เพื่อเสนอขายหุน้ใหแ้ก่ประชาชน

เป็นครัง้แรก 

ปี 2558 เดอืนตุลาคม ได้เปิดบรษิัท แอเรยีว้าว โดยถือหุน้ในสดัส่วน ร้อยละ 50 โดยร่วมทุนกบับรษิัท เอเจนซี่ฟอร์ 

เรยีลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากดั เพื่อพฒันาเวบ็ไซต์ ซื้อ ขาย เช่า อสงัหารมิทรพัย์ ทัง้ระบบ ทําให้บรษิทัฯ  

มชี่องทางการใชส้ือ่ออนไลน์ในการขยายธุรกจิต่อไป 

เดอืนธนัวาคม บรษิทัฯ ไดข้ายบรษิทั ควิเซฟ ไดมอนด ์จํากดั ในราคา Book Value และไดเ้ปิดธุรกจิรบัสรา้ง

บา้นกึง่สาํเรจ็รปู ในชื่อ กนิซ่าโฮม ดาํเนินการโดยบรษิทั กนิซ่าโฮม จาํกดั 

ปี 2559 เดอืนพฤษภาคม บรษิทัฯ ไดเ้ปิดตวัโชวร์มู กนิซ่าโฮม บนถนนประดษิฐม์นูธรรม เพื่อเป็นโชวร์มูและสาํนกังาน

ขายใหล้กูคา้ไดส้มัผสับา้นกนิซ่าโฮม ของจรงิ 
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เดอืนกรกฎาคม บรษิัทฯ ได้เปิดตวัโชวร์ูป กนิซ่าโฮม ตําบลมาบข่า อําเภอเมอืง จงัหวดัระยอง เพื่อรองรบั

ลกูคา้รบัสรา้งบา้นในภูมภิาคตะวนัออก 

เดอืนตุลาคม บรษิทัฯ ไดจ้าํหน่ายหุน้สามญัของบรษิทั แอเรยีวา้ว จาํกดั ซึง่บรษิทัฯ ถอืหุน้ในอตัรารอ้ยละ 50 

ใหแ้ก่บรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จํากดั ในราคา 500,000 บาท ซึง่มูลค่าทางบญัช ีณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 เป็น

เงนิ 490,117.09 บาท 

เดอืนธนัวาคม บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ จาก 130 ลา้นบาท เป็น 1,180.6 ลา้นบาท  

ปี 2560           เดอืนมกราคม บรษิทัฯ เพิม่ทุนชําระแลว้ จํานวน 1,050.6 ลา้นหุน้ โดยเพิม่ทุนจากหุน้ของบรษิทั เนอวานา  

ดเีวลลอปเมน้ท ์จํากดั จํานวน 800 ลา้นหุน้ และทีด่นิจาํนวน 2 แปลง (ทีด่นิย่านรตันาธเิบศร ์และทีด่นิย่าน

บางรกัใหญ่) จาก บรษิทั สงิห ์เอสเตท จํากดั (มหาชน) จํานวน 250.6 ลา้นหุน้ ทําใหทุ้นจดทะเบยีนและทุน

ชาํระแลว้ของบรษิทัฯ เป็นจาํนวน 1,180.6 ลา้นบาท  

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ก่อนและหลงัการเพิม่ทุนชาํระแลว้ 
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 

 

เดอืนเมษายน ตามมตทิีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ (AGM) บรษิทัฯ เปลีย่นชื่อบรษิทัฯ จากเดมิ บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป 

จํากดั (มหาชน) เป็น บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจํากดั (มหาชน) พรอ้มทัง้เปลีย่นชื่อย่อหลกัทรพัยจ์าก DAII เป็น 

NVD และมมีตเิพิม่ทุนจดทะเบยีนอกีจาํนวน 225 ลา้นหุน้ โดยแบ่งเป็นการเพิม่ทุนต่อบุคคลในวงจาํกดัจาํนวน  

200 ล้านหุ้น และการออกเสนอขายใบสําคญัแสดงสทิธทิี่ให้แก่กรรมการและพนักงานจํานวน 25 ล้านหุ้น 

(ESOP-Warrant-1) 

เดอืนมถุินายน บรษิทัฯ เริม่รบัโอนกจิการทัง้หมดจากบรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จํากดั และเปิดขาย

โครงการเนอวานา บยีอน พระราม 2 เฟส 2 บา้นเดีย่วสองชัน้รปูแบบใหม่ของบรษิทัฯ 

เดอืนกรกฎาคม บรษิทัฯ จดทะเบยีนเพิม่ทุนชาํระแลว้ จาก 1,180.6 ลา้นบาท เป็น 1,380.6 ลา้นบาท จากการ

เสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุน และรองรบัการแปลงสภาพ ESOP-Warrant-1 

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ก่อนและหลงัการเพิม่ทุนชาํระแลว้ 
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. ผูถ้อืหุน้บุคคลในวงจาํกดั - - 200.00 14.49 

รวม 1,180.60 100.00 1,380.60 100.00 
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เดอืนกนัยายน บรษิทัฯ เปิดขายอย่างไม่เป็นทางการ  (Soft Launch)  สาํหรบัโครงการบนัยนัทรเีรสซเิดนท์  

รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ ซึง่เป็นโครงการคอนโดมเินียมรมิแมน้ํ่าเจา้พระยาใหก้บัลูกคา้เดมิของบรษิทัและบรษิทัฯ 

ในเครอื 

ปี 2561 เดือนกุมภาพนัธ์ บริษัทฯ เปิดขายโครงการบนัยนัทรีเรสซิเดนท์  ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพอย่างเป็นทางการ 

(Grand Opening) ซึง่ไดร้บัการตอบรบัจากลกูคา้เป็นอย่างด ีเมื่อวนัที ่24 กุมภาพนัธ ์2561 ทีผ่่านมา 

เดอืนมนีาคม บรษิทัฯ เปิดขายโครงการเนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร-์พระราม 9 อย่างไม่เป็นทางการ  (Soft 

Launch)  บรเิวณถนนศรนีครนิทร์-ร่มเกล้า (ตดัใหม่) เป็นโครงการทาวน์โฮม 3-3.5 ชัน้ จํานวน 173 ยูนิต 

โดยเปิดใหล้กูคา้เขา้ชมบา้นตวัอย่าง ซึง่ไดร้บัการตอบรบัจากลูกคา้เป็นอย่างด ีทาํใหส้ามารถปิดการขายบ้าน

ในโซนแรกภายในวนัเดยีว 

เดอืนพฤษภาคม ตามทีบ่รษิทัฯ เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ (mai) ตัง้แต่วนัที ่

23 กรกฎาคม 2558 และต่อมาบรษิทัฯ ได้ยื่นคําขอให้ตลาดหลกัทรพัย์ฯพจิารณาอนุมตัิให้หลกัทรพัย์ของ 

NVD ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) นัน้ ซึง่ทางตลาดหลกัทรพัยฯ์ พจิารณาแลว้เหน็ว่า 

NVD มคุีณสมบตัคิรบถ้วนตามขอ้กําหนดของตลาดหลกัทรพัยฯ์ เรื่อง การรบัหุน้สามญัหรอืหุน้บุรมิสทิธเิป็น

หลักทรพัย์จดทะเบียน พ.ศ. 2558 ดงันัน้จึงเห็นควรกําหนดให้หลักทรัพย์จดทะเบียนของ NVD จํานวน 

1,380,599,978 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาทรวม 1,380,599,978 บาท ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์แห่ง

ประเทศไทย (SET) โดยจดัใหหุ้น้สามญัอยู่ในกลุ่มอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง หมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย์

และใชช้ื่อย่อในการซือ้ขายหลกัทรพัยว์่า "NVD" เช่นเดมิ ตัง้แต่วนัที ่24 พฤษภาคม 2561 เป็นตน้ไป 

และในเดอืนเดยีวกนั บรษิัทได้จดทะเบยีนเพิม่ทุนจาก 1,380,599,978 บาท เป็น 1,681,719,973 บาท เพื่อ

รองรบัการแปลงสภาพ ESOP และ NVD-W1 

เดอืนมถุินายน บรษิัทฯ ได้ดําเนินการออกและเสนอขายหุน้กูเ้พิม่เตมิจํานวน 1,200 ล้านบาท โดยแบ่งเป็น 

หุน้กูช้นิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิแบบมหีลกัประกนั มลูค่า 1,000 ลา้นบาท อายุ  2 ปี และหุน้กูช้นิด

ระบุชื่อผู้ถอื ประเภทไม่ด้อยสทิธ ิแบบไม่มหีลกัประกนั มูลค่า 200 ล้านบาท อายุ 1 ปี เพื่อใช้เป็นเงนิทุน

หมุนเวยีนในการดาํเนินงาน การขยายกจิการ การลงทุน และ/หรอืชาํระคนืเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ รวมถงึ

การชาํระคนืเงนิกูข้องบรษิทัฯ 

และในเดอืนเดยีวกนั บรษิทัฯ ไดข้ายเงนิลงทุนทัง้หมดทีบ่รษิทัฯ ถอือยูใ่นบรษิทั แลนดี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 

จาํนวน 595,600 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 14.89 ของทุนจดทะเบยีนของแลนดี ้ซึง่เป็นเงนิลงทุนทีบ่รษิทัฯ ถอืตัง้แต่

ปี 2549 ก่อนการควบรวมกับบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด โดยขายให้กับบริษัท มาสเตอร์  

แอนด์ มอร์  จํากัด ในราคาหุ้นละ 41.9745 บาท หรือคิดเ ป็นมูลค่ารวมทัง้สิ้น  25,000,000 บาท  

โดยวตัถุประสงคเ์ป็นการขายเงนิลงทุนทีบ่รษิทัฯ ไม่มอีํานาจในการบรหิารจดัการ ซึง่เป็นไปตามแผนบรหิาร

การลงทุนของบรษิทัฯ ขณะทีแ่ผนการใชเ้งนิ เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการของบรษิทัฯ ทัง้น้ีสดัส่วน

การถอืหุน้ของบรษิทัก่อนการขายเงนิลงทุน รอ้ยละ 14.89 และหลงัการขายเงนิลงทุนรอ้ยละ 0.00 

เดอืนกรกฎาคม บรษิทัฯ เพิม่หลกัทรพัย์ใบสําคญัแสดงสทิธทิี่จะซื้อหุ้นสามญัเพิม่ทุน ครัง้ที่ 1 (NVD-W1) 

จํานวน 276,119,950 หน่วย ออกและจดัสรรใหแ้ก่ผู้ถอืหุน้เดมิของบรษิทัฯ ตามอตัราส่วนการถอืหุน้ โดยมี

อายุ 3 ปี นับแต่วนัทีอ่อกใบสาํคญัแสดงสทิธ ิเริม่ใชส้ทิธวินัแรก 31 พฤษภาคม 2562 และใชส้ทิธคิรัง้สุดทา้ย

ในวนัที ่15 กรกฎาคม 2564 ในราคาการใชส้ทิธ ิ8 บาทต่อหุน้ โดยเริม่ทําการซือ้ขายในวนัที ่24 กรกฎาคม 

2561 
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เดือนสงิหาคม บรษิัทฯ ได้เข้าลงนามในสญัญาร่วมทุนกบับริษัท DH Asia Investment Orchid PTE LTD. 

(บรษิัทย่อยในเครือของ DAIWA HOUSE INDUSTRY CO., LTD.) และ บริษัท คลงัสนิค้านานากิจ จํากดั 

เมื่อวนัที ่9 สงิหาคม 2561 ("สญัญาร่วมทุนฯ") เพื่อร่วมกนัจดัตัง้บรษิทัร่วมทุนสาํหรบัการพฒันาโครงการบา้น

เดี่ยว ("บริษัทร่วมทุน") ภายใต้ชื่อโครงการ “เนอวานา บียอนด์ กรุงเทพกรีฑา” (ปัจจุบนัเปลี่ยนเป็นชื่อ

โครงการ “เนอวานา บยีอนด์ พระราม 9 – กรุงเทพกรฑีา) บนที่ดนิเน้ือที่ประมาณ 27 ไร่ บนถนนกรุงเทพ

กรฑีาตดัใหม่ (ถนนศรนีครนิทรร่์มเกลา้) โดยมมีูลค่าโครงการประมาณ 2,600 ลา้นบาท มูลค่าเงนิลงทุนรวม

ประมาณ 1,633 ลา้นบาท แบ่งเป็นทีด่นิ 756 ลา้นบาท และค่าพฒันา 877 ลา้นบาท 

เดอืนตุลาคม บรษิทัฯ ไดร่้วมลงทุนกบัเจา้ของทีด่นิโดยการดําเนินธุรกจิแบบ “Turnkey Solution” ในจงัหวดั

อุดรธานี บรเิวณหนองประจกัษ์  บนพืน้ที ่10 ไร่ พฒันาโครงการบา้นเดีย่ว สงู 3 ชัน้ จํานวน 40 ยูนิต ราคา 

25-50 ล้านบาท มูลค่าโครงการประมาณ 1,000 ล้านบาท โดยได้เปิดขายรอบวีไอพีไปแล้วเมื่อวนัที่ 13 

ตุลาคม 2561 ทีผ่่านมา ซึ่งได้รบัความสนเป็นอย่างมาก มยีอดขายแล้วจํานวน 9 ยูนิต คดิเป็นมูลค่า 240  

ลา้นบาท และจะมกีารเปิดตวัอย่างเป็นทางการในไตรมาส 1 ปี 2562 

ทัง้น้ีภายใต้การร่วมทุนแบบ Turnkey Solution นัน้ บรษิทัฯ จะเป็นผูด้ําเนินการพฒันาโครงการใหห้มดแบบ

ครบวงจร ตัง้แต่ การออกแบบ การขาย การตลาด การก่อสรา้ง การโอนกรรมสทิธิ ์และบรกิารหลงัการขาย 

โดยโครงการจะใชแ้บรนดข์องเนอวานา ซึง่เจา้ของทีด่นิจะไม่ตอ้งประสบกบัปัญหาและความวุ่นวาย เป็นการ

พฒันาทีด่นิใหม้ศีกัยภาพสูงสุดและเป็นการสร้างมูลค่าเพิม่ใหก้บัทีด่นินัน้ ๆ ซึ่งเจ้าของทีด่นิจะสามารถรบัรู้

รายไดจ้ากการทีล่กูคา้โอนกรรมสทิธิท์ีด่นิก่อนการปลกูสรา้ง (เป็นสญัญาบา้นสัง่สรา้ง) 
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1.3 โครงสรา้งการถือหุ้นของบริษทัฯ 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 โครงสรา้งการถอืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นดงัน้ี 

 

  
1.4 ความสมัพนัธก์บักลุ่มธรุกิจของผูถื้อหุ้นใหญ่ 

 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจํากดั (มหาชน) ดําเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยใน

เครอืบรษิัท สงิห์ เอสเตท จํากดั (มหาชน) โดยบรษิัท สงิห์ เอสเตท จํากดั (มหาชน) ถือหุ้นในบรษิัทจํานวน 51.56%  

ซึง่ประกอบธุรกจิอยู่ในกลุ่มอุตสาหกรรมเดยีวกนั คอื กลุ่มอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง เพื่อใหก้ารประกอบธุรกจิของกลุ่ม

บรษิทัฯ เป็นไปอย่างมปีระสทิธภิาพ และปราศจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ บรษิทัฯ ไดก้าํหนดนโยบายเพื่อแบ่งแยก

ขอบขา่ยในการดาํเนินธุรกจิระหว่างบรษิทัฯ ดงัน้ี 
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รายการ บริษทั เนอวานา ไดอิ จาํกดั (มหาชน) บริษทั สิงห ์เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 

กาํหนดใหม้กีารแบ่งแยกธุรกจิ

ระหว่างบริษัทฯ กับ บมจ. 

สงิห ์เอสเตท 

ดาํเนินธุรกจิหลกั 3 ธุรกจิ ไดแ้ก่ 

- ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกั

อาศยั โดยเน้นลกูคา้ระดบัตํ่ากว่า Luxury 

- ธุรกจิรบัเหมาก่อสรา้ง 

- ธุรกจิขายสนิคา้วสัดุก่อสรา้ง 

ดาํเนินธุรกจิหลกั 3 ธุรกจิ ไดแ้ก่ 

- ธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพกั

อาศยัประเภทคอนโดมเินียม ในเน้นลูกค้า

ระดบั Luxury/1 และระดบั Super Luxury/2 

และธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั

ประเภทแนวราบ โดยเน้นลูกค้าระดับ 

Luxury/3 

- ธุรกจิโรงแรม 

- ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้า (เช่น 

พืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ช่า อาคารสาํนกังาน) 

การแบ่งแยกการจดัการ มทีมีผูบ้รหิารและพนกังานแยกออกจากกนั 

คณะกรรมการบรษิทั/4 ประกอบดว้ย 

1. นายสทุธชิยั สงัขมณี 

2. นายอภมิุข สขุประสทิธิ ์

3. นายกมัปนาท โลหเจรญิวนิช 

4. นางพจนารถ ปรญิภทัรภ์ากร 

5. ดร.ปรเีปรม นนทลรีกัษ์ 

6. นายนรศิ เชยกลิน่ 

7. นายณฐัวุฒ ิมธัยมจนัทร ์

8. นางฐติมิา รุ่งขวญัศริโิรจน์ 

9. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 

ผูบ้รหิารของบรษิทั/5 ประกอบดว้ย 

1. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 

2. นายสรุพงษ์ เจยีมอ่อน 

3. นายนนัทชาต ิกลบีพพิฒัน์ 

4. นายรณชยั ไตรยสนุนัท ์

5. นายจริเดช นุตสถติย ์

มทีมีผูบ้รหิารและพนกังานแยกออกจากกนั 

นโยบายการจดัซือ้ทีด่นิ ไม่แขง่ขนักนัในการจดัซือ้ทีด่นิ/6  ไม่แขง่ขนักนัในการจดัซือ้ทีด่นิ 

ไม่มีนโยบายช่วยเหลือทาง 

การเงนิ 

ขึ้นกับความสามารถในการจัดหาเงินทุน

ของบรษิทัฯ 

ขึน้กบัความสามารถในการจดัหาเงนิทุนของ

บรษิทั สงิห ์เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 

หมายเหต ุ บรษิทัฯ มแีผนทีจ่ะพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัประเภทคอนโดมเินียม ซึง่เน้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Super Luxury จาํนวน 1 โครงการ 

โดยผ่านบรษิทั เนอวานา รเิวอร ์จํากดั ซึ่งเป็นการร่วมทุนระหว่างบรษิทัฯ โดยถอืหุน้รอ้ยละ 69.99 กบับรษิทั บพี ีพารท์เนอร ์อนิเตอรเ์นชัน่แนล 

จํากดั (“บพี”ี) โดยถอืหุน้รอ้ยละ 30 ทัง้น้ี บพีเีป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนจดัตัง้ในประเทศสงิคโปร ์โดยมนีายปารฉิตัร แย้มพนัธ ์เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่และมี

อํานาจควบคุมบรษิัท ทัง้น้ี บรษิัทฯ จะไม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกัอาศยัอื่นทีเ่น้นกลุ่มลูกค้าระดบั Luxury และ Super Luxury 

เพิม่เตมิ 
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/1  อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกัอาศยัประเภทคอนโดมเินียม ซึ่งเน้นกลุ่มลูกค้าระดบั Luxury โดยทัว่ไปแล้วหมายถงึ คอนโดมเินียมทีม่รีาคาขาย

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

ขายตัง้แต่ 300,000 บาทต่อตารางเมตร ขึน้ไป 
/3 อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัประเภทแนวราบ ซึ่งเน้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Luxury โดยทัว่ไปแลว้หมายถงึ สิง่ปลูกสรา้งพรอ้มทีด่นิทีม่รีาคาขาย

ตัง้แต่ 100 ลา้นบาทต่อยูนิต ขึน้ไป 
/4  คณะกรรมการบรษิทั ประกอบดว้ย 

1. นายสุทธชิยั สงัขมณ ี

 

2. นายอภมิขุ สุขประสทิธิ ์

3. นายกมัปนาท โลหเจรญิวนิช 

4. นางพจนารถ ปรญิภทัรภ์ากร 

กรรมการอสิระ ประธานกรรมการ  และประธานกรรมการสรรหาและพจิารณาคา่ตอบแทน 

 

กรรมการอสิระ รองประธานกรรมการ  และประธานกรรมการบรหิารความเสีย่ง 

กรรมการอสิระ และประธานกรรมการตรวจสอบ 

กรรมการอสิระ ประธานกรรมการบรรษทัภบิาลและการพฒันาอย่างยัง่ยนื กรรมการตรวจสอบ และ

กรรมการสรรหาและพจิารณาค่าตอบแทน 

5. ดร.ปรเีปรม นนทลรีกัษ ์ กรรมการอสิระ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการบรหิารความเสีย่ง 

6. นายนรศิ เชยกลิน่* กรรมการ ประธานกรรมการบรหิาร และกรรมการสรรหาและพจิารณาค่าตอบแทน 

7. นายณฐัวฒุ ิมธัยมจนัทร*์ กรรมการ กรรมการบรหิาร และกรรมการบรรษทัภบิาลและการพฒันาอยา่งยัง่ยนื 

8. นายนางฐติมิา รุง่ขวญัศริโิรจน์* กรรมการ และกรรมการบรหิาร 

9. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา กรรมการ กรรมการบรหิาร กรรมการบรหิารความเสีย่ง กรรมการบรรษทัภบิาลและการพฒันาอยา่ง

ยัง่ยนื และประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

                     หมายเหตุ   * เป็นกรรมการทีเ่ป็นตวัแทนจากผูถ้อืหุน้ใหญ่ คอื บรษิทั สงิห ์เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 

 /5   ผูบ้รหิารของบรษิทั ประกอบดว้ย 

1. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

2. นายสุรพงษ์ เจยีมออ่น ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้าํนวยการสายงานปฏบิตักิารธรุกจิ 

3. นายนนัทชาต ิกลบีพพิฒัน์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้าํนวยการสายงานพฒันาโครงการ 

4. นายรณชยั ไตรยสุนนัท ์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้าํนวยการสายงานออกแบบและพฒันาผลติภณัฑ ์

5. นายจริเดช นุตสถติย ์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้าํนวยการสายงานสนบัสนุนธรุกจิและประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารการเงนิ 

  

                     หมายเหตุ   ไมม่ผีูบ้รหิารทา่นใดทีเ่ป็นตวัแทนจากผูถ้อืหุน้ใหญ่ คอื บรษิทั สงิห ์เอสเตท จาํกดั (มหาชน) 

/6   การจดัหาทีด่นิเพื่อพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ในเบื้องต้นจะมกีารพจิารณาศกัยภาพของทีด่นิว่าสามารถพฒันาโครงการประเภท

ใด และเหมาะสมกบักลุ่มลกูคา้เป้าหมายระดบัใด เพราะการซือ้ทีด่นิทกุครัง้ NVD จะตอ้งมกีารจดัทาํ feasibility study ในกรณีทีท่ีด่นิแปลง

นัน้ เหมาะสมที่จะพฒันาโครงการทีอ่ยู่ในระดบัต่ํากว่า luxury ทาง NVD จะซื้อมาเพื่อพฒันาโครงการ สําหรบัในกรณีที่ทีด่นิมรีาคาสูง  

ทาง NVD จะไม่ซื้อ เน่ืองจากไม่สามารถนํามาพฒันาโครงการในระดบัต่ํากว่า luxury ได้ เพราะไม่คุ้มทุน และ NVD เน้นกลุ่มลูกค้า

เป้าหมายที่ต่ํากว่า luxury อยู่แล้ว ดงันัน้ ที่ดินย่านใจกลางเมอืง ซึ่งมเีน้ือที่ไม่มากนัก จงึไม่เหมาะที่จะนํามาพฒันาโครงการทีต่ํ่ากว่า 

luxury ได ้ดงันัน้ NVD จงึไมเ่น้นซือ้ทีด่นิย่านใจกลางเมอืง เชน่ อโศก สุขมุวทิ เป็นตน้  ในทางกลบักนั S ทาํสนิคา้ตลาดบน (Luxury and 

Super Luxury) ดงันัน้ S จะไมซ่ือ้ทีด่นิย่านชานเมอืง เพราะ S เจาะกลุม่ลูกคา้ตลาดบนเทา่นัน้ ดงันัน้ทีด่นิที ่S สนใจซือ้ส่วนใหญ่ เป็นยา่น

ใจกลางเมอืง ซึง่มรีาคาแพง และทาํเลเหมาะสําหรบัสนิคา้ระดบับนเทา่นัน้ 
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2.  ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

โครงสรา้งรายไดจ้าํแนกตามกลุ่มธุรกจิตัง้แต่ปี 2559 – 2561 มดีงัต่อไปน้ี 

ผลิตภณัฑ ์ ดาํเนินการโดย 

การถือหุ้น 

ของบริษทั 

(รอ้ยละ) 

ประจาํปีส้ินสุด ประจาํปีส้ินสุด ประจาํปีส้ินสุด 

2559 2560 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

1) ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์

(เพือ่ขาย) 

        

- ประเภทบา้นเดีย่ว บมจ. เนอวานา ไดอ ิ

บจก. เอน็วดีเีอ 

บจก. เนอวานา  

พระราม 9 

100.0 

99.9 

99.9 

 

396.5 

 

29 

 

566.9 

 

22 

 

486.3 

 

16 

 

- ประเภททาวน์เฮาส ์ บมจ. เนอวานา ไดอ ิ

บจก. เนอวานา ย ู

100.0 

99.9 

161.7 12 501.9 20 403.6 14 

- ประเภทโฮมออฟฟิศ บมจ. เนอวานา ไดอ ิ 100.0 100.3 7 404.2 16 292.4 10 

- ประเภทคอนโดมเินี่ยม บจก.เนอวานา  

รเิวอร ์

69.9 - - - - 673.7 23 

- อื่นๆ* บมจ. เนอวานา ไดอ ิ

บจก. เอน็วดีเีอ 

บจก. เนอวานา 

พระราม 9 

100.0 

99.9 

99.9 

 

385.8 29 460.5 18 615.5 21 

2) ธุรกจิรบัก่อสรา้งบา้น 

 

บจก. เนอวานา  

คอนสตรคัชัน่ 

บจก.เอน็วดีจี ี

บจก.ดจี ิโฮม 

บจก.ควิเทค  

โปรดกัส ์

99.9 

 

99.9 

99.9 

99.9 

 

304.1 

 

 

23 

 

 

451.5 

 

 

18 

 

358.0 

 

 

12 

 

 

 

3) ธุรกจิขายวสัดุก่อสรา้ง**         

- ร ัว้สาํเรจ็รปู บจก. ควิเทค  

โปรดกัส ์

99.9 - - 148.6 5 103.8 3 

- ประตู หน้าต่าง    

  อลมูเินยีม 

บจก. เอเทค  

เอน็เตอรไ์พรส ์

99.9 - - 21.5 1 18.3 1 

- อื่นๆ บจก. ควิเทค  

โปรดกัส ์

บจก.เนอวานา  

คอนสตรคัชัน่ 

99.9 - - 2.5 0 3.7 0 

รวม 1,348.4 100 2,557.6 100 2,955.3 100 

หมายเหต ุ งบการเงนิรวม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 แสดงฐานะการเงนิรวมกลุ่มเนอวานาไดอิเข้ามาในการจดัทํางบการเงนิรวมสําหรบังวดตัง้แต่วนัที่ 17 มกราคม พ.ศ. 

2560 (วนัที่เข้าทํารายการซื้อธุรกิจแบบย้อนกลบั) และนํามาแสดงเปรียบเทียบเป็นงบการเงินรวมที่แสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 และ

แสดงผลการดาํเนินงานรวมและกระแสเงนิสดรวมสาํหรบัปีสิ้นสุดวนัเดยีวกนัของกลุ่มเนอวานา 

                      *  ในปี 2560 บรษิทั ขายทีด่นิที่ไมส่ามารถนํามาพฒันาโครงการได ้ซึ่งตัง้อยู่ที่บรเิวณถนนประเสรฐิมนูกจิ (เกษตร-นวมนิทร)์ และในปี 2561 บรษิทัฯ ขายที่ดนิที่

ไม่สามารถนํามาพฒันาโครงการได ้ซึง่ตัง้อยู่ทีบ่รเิวณถนนศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้ (ตดัใหม่)  

                    ** รายไดธุ้รกจิขายวสัดุก่อสรา้ง เป็นรายไดข้องบรษิทัย่อยในกลุ่มไดอ ิกรุ๊ป เท่านัน้ ดงันัน้ ในปี 2559 ไดแ้สดงตวัเลขเฉพาะของกลุ่มเนอวานา จงึทําให้ไม่มรีายได้

จากธุรกจิการขายวสัดุก่อสร้าง ทัง้นี้เป็นไปตามการซื้อธุรกจิแบบย้อนกลบัและตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที่ 3 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง การรวม

ธุรกจิ  
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2.1  ลกัษณะผลิตภณัฑ ์หรือบริการ 

กลุ่มบรษิทั เนอวานา ไดอ ิมกีารประกอบธุรกจิหลกัแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ (1) ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์

เพื่อการขาย (2) ธุรกจิรบัก่อสรา้งบา้น และ (3) ธุรกจิอื่นๆ อาท ิธุรกจิขายวสัดุก่อสรา้งและรัว้สาํเรจ็รูป  ธุรกจิพฒันา

อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการเช่า และบรหิารงานก่อสร้างอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอื่นนอกจากบ้าน สําหรบัธุรกจิพฒันา

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการขาย บรษิัทฯ ได้แบ่งการพฒันาโครงการเป็นแบรนด์ต่างๆ ตามรูปแบบของผลติภณัฑ ์ราคา 

และกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ในแต่ละทําเล เพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าในแต่ละกลุ่ม และความชดัเจนในการ

พฒันาโครงการ พรอ้มทัง้การรบัรูข้องแบรนด์ในสายตาของลูกคา้มากขึน้ ทัง้น้ีลกัษณะของผลติภณัฑ์ของแต่ละกลุ่ม

ธุรกจิมรีายละเอยีดดงัน้ี 

2.1.1) ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์(เพื่อขาย) 

 

ระดบัราคา 
ประเภท 

บ้านเด่ียว ทาวน์เฮาส ์ โฮมออฟฟิศ คอนโดมิเนียม 

Super Luxury    
 

Luxury     

High-End     

 

จากการศกึษาพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคเกีย่วกบัการเลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศยั พบว่าในแต่ละทาํเล ผูบ้รโิภคจะมกีาํลงัซือ้

ทีแ่ตกต่างกนั โดยบรษิัทฯ มทีศิทางในการกําหนดตําแหน่งของสนิคา้ และกลุ่มลูกคา้ทีช่ดัเจน ดงันัน้บรษิทัฯ จงึเลอืก

พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายในหลากหลายรูปแบบภายใต้แบรนด์ต่างๆ โดยมผีลติภณัฑ์ ทัง้บ้านเดี่ยว 

ทาวน์เฮาส์ โฮมออฟฟิศ และคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึ่งครอบคลุมระดบัราคาตัง้แต่กลุ่ม  

High-End ขึน้ไป เพื่อตอบสนองต่อความต้องการของกลุ่มลกูคา้หลกั ทีต่้องการความแตกต่างของทีอ่ยูอ่าศยัทีใ่ส่ใจใน

ทุกรายละเอยีด โดยมรีายละเอยีดของโครงการในแต่ละประเภท ดงัน้ี 

1)  โครงการบ้านเดี่ยวภายใต้ แบรนด์ เนอวานา บียอนด์ บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ และเนอวานา ไอคอน บ้านเดี่ยว 2 ชัน้  

ซึง่เน้นการออกแบบทีแ่ตกต่าง ใส่ใจในทุกรายละเอยีด เพื่อสรา้งความแตกต่าง โดยคํานึงถงึประสบการณ์การอยู่

อาศยัเป็นหลกั รวมทัง้มทีาํเลทีต่ัง้อยู่ในเมอืง ตอบรบัต่อกลุ่มลกูคา้ ใหไ้ดอ้ยู่อาศยัในสงัคมสว่นตวั ไดพ้กัผ่อนอย่าง

แท้จรงิ เป็นเสมอืนที่สงบที่ซ่อนเร้นอยู่ในเมอืง ซึง่ในปี 2562 บรษิัทฯ มแีผนเปิดตวับา้นเดีย่ว เนอวานา บยีอนด ์

โฉมใหม่ ที่จะปรบัทุกมุมมองการใช้ชีวติแบบเดมิๆ ด้วยการออกแบบประสบการณ์การอยู่อาศยัที่โดดเด่น และ 

เตมิเตม็จนิตนาการของลกูคา้ ภายใตค้อนเซปท ์“Live Beyond The Norm” 
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2)  โครงการทาวน์โฮม พฒันาภายใต้แบรนด์ เนอวานา ดฟีายน์ ทาวน์โฮมที่เป็นไดม้ากกว่าบ้านเดี่ยว ที่ใส่ใจในทุก

รายละเอยีด ทาํเลในเมอืง ตอบสนองไลฟ์สไตลข์องคนรุ่นใหม่ ทีต่อ้งการพืน้ทีใ่ชส้อยทีม่ากกว่าอยู่คอนโดมเินียมใน

ทําเลที่ไม่แตกต่างกนั เน้นออกแบบให้มีความแตกต่าง ทําใหผู้้อยู่อาศยัรูส้กึโปร่งโล่ง มากกว่าอยู่บ้านเดี่ยวด้วย 

ช่อง เปิดที่มากกว่า ซึ่งในปี 2561 บรษิัทไดเ้ปิดตวัโครงการ เนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร-์พระราม 9 โครงการ

แรกบนถนนตัดใหม่ศรนีครนิทร์-ร่มเกล้า และได้รบัผลตอบรบัเป็นอย่างดี สามารถทํายอดขายได้กว่า 30 ยูนิต

ภายใน 2 วนั โดยสิน้สดุปี 2561 มยีอดขายแลว้รอ้ยละ 84 ของจาํนวนยนิูตรวมในเฟสที ่1  

3)  โครงการโฮมออฟฟิศ พัฒนาภายใต้ แบรนด์ เนอวานา แอทเวิร์ค เป็นโฮมออฟฟิศที่ใส่ใจในรายละเอียด  

ถูกออกแบบใหม้พีืน้ทีท่ํางานทีแ่ตกต่างจากสาํนักงานทัว่ไป ทําใหป้ระสบการณ์การทํางานของพนกังานไม่น่าเบื่อ 

ทําให้พนักงานมีความสุขในการทํางาน และมีความคิดสร้างสรรค์มากขึน้ ภายใต้คอนเซปท์ “@WORK Create 

Your Own Culture” โดยทีเ่จา้ของธุรกจิสามารถสรา้งวฒันธรรมองคก์รในแบบทีเ่ป็นตวัของตวัเองไดท้ีน่ี่ อกีทัง้ดว้ย

ทาํเลศกัยภาพ ทาํใหเ้หมาะกบัการลงทุนสาํหรบัเจา้ของธุรกจิ ในปี 2561 โครงการ เนอวานา แอทเวริค์ ลาดพรา้ว-

เกษตรนวมนิทร ์ไดเ้ปิดตวัสนิคา้รูปแบบใหม่ เป็นโฮมออฟฟิศแบบ Single Unit มพีืน้ทีใ่ชส้อยขนาดใหญ่กว่า 500 

ตารางเมตร ทัง้พื้นทีท่ํางาน พื้นที่จอดรถ 6 คนั อกีทัง้ยงัมลีฟิทโ์ดยสารภายในอาคาร ซึง่ไดร้บัผลตอบรบัที่ดจีาก

เจา้ของธุรกจิทีต่อ้งการพืน้ทีใ่ชส้อยขนาดใหญ่ 

4)  โครงการคอนโดมเินียมระดบัซุปเปอรล์กัซช์วัรี ่ภายใตช้ือ่แบรนด ์บนัยนัทร ีเรสซเิดนซ ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ โครงการ

คอนโดมเินียมสูง 45 ชัน้ ติดโค้งน้ําเจ้าพระยา ย่านคลองสาน ห่างจากสาทรเพียง 10 นาที อยู่ในทําเลที่เงยีบสงบ 

เป็นเสมือนที่พกัผ่อนที่ตัง้อยู่ใจกลางเมือง แต่หลกีหนีจากชวีิตที่วุ่นวาย มีระดบัราคาขายเฉลี่ย 350,000 บาทต่อ

ตารางเมตร ภายใต้คอนเซปท์ “The sanctuary for your soul” ที่ให้ผู้อยู่อาศัยได้พักผ่อนอย่างแท้จริง ในสงัคม

ส่วนตัวเพียง 133 ยูนิต สําหรับโครงการน้ีได้รับผลตอบรบัเป็นอย่างดี มียอดขายแล้วกว่า 60% จากทัง้ลูกค้า

ภายในประเทศ และลกูคา้ต่างชาต ิทาํใหเ้หน็ถงึมาตรฐานของสนิคา้ว่ามศีกัยภาพทีต่อบรบัต่อความต้องการของกลุ่ม

ลกูคา้ระดบับนอย่างแทจ้รงิ ซึง่โครงการน้ีมมีูลค่าโครงการกว่า 6,500 ลา้นบาท คาดว่าโครงการจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 

100% ภายในเดอืนมนีาคม 2562 ซึง่ในปี 2561 มกีารโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดใหก้บัลูกคา้แลว้บางสว่น ซึง่กลุ่มลูกคา้

ใหผ้ลตอบรบัทีด่กีบัคุณภาพของสนิคา้ และบรกิารทีไ่ดร้บั 
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โครงการเพื่อขายในปัจจบุนั 

ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 

โครงการ 
ประเภท

โครงการ 

กรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดิน 

พืน้ท่ี 

โครงการ 

(ไร่) 

จาํนวน

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 

 

2,619 32% 18% 

เนอวานา บยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 

ไดอ ิ

12-2-69 58 990 91% 93% 

เนอวานา บยีอนด ์ 

เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1 

บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 

ไดอ ิ

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

เนอวานา บยีอนด ์ 

เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 2 

บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 

ไดอ ิ

8-1-13 37 717 94% 95% 

เนอวานา บยีอนด ์ 

แอทบชี พทัยา 

บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 

ไดอ ิ

บจก.เนอวานา 

พระราม 9 

บจก.เอน็วดีเีอ  

4-2-41 21 424 33% 5% 

เนอวานา ไอคอน  

วงแหวน-พระราม 9 

บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 

ไดอ ิ

8-0-25.1 36 513 100% 100% 

เนอวานา ไอคอน ป่ินเกลา้* บา้นเดีย่ว บจก.สนิหริญั n/a 28 192 42% 4% 

เนอวานา บยีอนด ์อุดรธานี* บา้นเดีย่ว บจก.ฉตัรชยั  

ดเีวลลอปเมน้ท ์

n/a 40 530 7% 12% 

เดอะธารา รามอนิทรา บา้นเดีย่ว บจก.เอน็วดีเีอ 8-3-81 53 279 89% 72% 

เนอวานา แอทเวริค์  

รามอนิทรา 

โฮมออฟฟิศ บมจ.เนอวานา 

ไดอ ิ

 

9-0-31.9 61 1,045 99% 52% 

เนอวานา แอทเวริค์  

ลาดพรา้ว-เกษตรนวมนิทร ์

โฮมออฟฟิศ บมจ.เนอวานา 

ไดอ ิ

7-1-1 56 1,053 97% 38% 

เนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9 ทาวน์เฮาส ์ บมจ.เนอวานา 

ไดอ ิ

5-2-85 51 612 99% 99% 

เนอวานา ดฟีายน์  

ศรนีครนิทร-์พระราม 9 

ทาวน์เฮาส ์ บจก.เนอวานา 

ย ู

19-0-75.7 175 1,797 41% 40% 

คฟัเวอร ์อ่อนนุช ทาวน์เฮาส ์ บมจ.เนอวานา 

ไดอ ิ

17-0-73 194 550 100% 99% 

คลสัเตอร ์รามคาํแหง ทาวน์เฮาส ์ บมจ.เนอวานา 

ไดอ ิ

14-2-44.5 20 103 99% 50% 

บนัยนัทร ีเรสซเิดนซ์ รเิวอรไ์ซด ์

กรุงเทพ 

คอนโดมเินยีม บจก. เนอวานา  

รเิวอร ์

5-1-10 133 6,575 74% 45% 

*หมายเหตุ เป็นโครงการร่วมทุนกบัเจา้ของทีด่นิเพือ่พฒันาโครงการ 
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นอกจากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยัแลว้ บรษิทัฯ ยงัไดม้กีารพฒันาทีด่นิเพื่อขายทัง้ใน

โครงการจดัสรร และนอกโครงการจดัสรร ซึ่งบรษิัทฯ ได้พฒันาที่ดนิเพื่อขายตัง้แต่บรษิัทประกอบธุรกจิด้านพฒันา

อสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งมรีะยะเวลามากกว่า 10 ปี และการพฒันาที่ดนิเพื่อขายถือเป็นธุรกจิปกติของบรษิัท และบรษิัท 

ยงัคงมนีโยบายทีจ่ะพฒันาทีด่นิเพื่อขายต่อไปในอนาคต การพฒันาทีด่นิเพื่อขายแบ่งออกเป็น 

1.   การขายทีด่นิสาํหรบัในโครงการจดัสรร บรษิทัฯ ไดท้ําการพฒันาทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภค ยื่นผงัโครงการ 

เพื่อขออนุญาตจดัสรรที่ดินต่อคณะกรรมการจดัสรรที่ดิน ทําการจัดสรรที่ดินแบ่งขายให้กับลูกค้ารายย่อยต่อไป  

โดยบรษิทัฯ จะทาํสญัญาจาํนวน 2 ฉบบั โดยแบ่งเป็น สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ และสญัญาว่าจา้งปลกูสรา้ง ในสว่นของ

สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ บรษิทัฯ จะรบัรูร้ายไดเ้ป็นรายไดจ้ากธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย ส่วนสญัญาว่าจา้งก่อสรา้ง 

บรษิทัฯ จะรบัรูร้ายไดเ้ป็นค่างานบรกิารงานก่อสรา้ง โดยจะรบัรูต้ามความคบืหน้างานก่อสรา้ง  

2.  การขายที่ดินสําหรบันอกโครงการจดัสรร บรษิัทฯ จะดําเนินการพัฒนาที่ดินเพื่อขาย ซึ่งถือว่าเป็นการ

บรหิารจดัการพืน้ทีอ่ย่างมปีระสทิธภิาพ เน่ืองจากบรษิทัฯ ซื้อทีด่นิขนาดใหญ่จากเจา้ของคนเดยีว ซึ่งทีด่นิไม่มคีวาม

ต่อเน่ืองกนั ไม่สามารถนํามาพฒันาโครงการได้ หรอืที่ดินมีหน้ากว้างติดถนนเกนิไป ไม่เหมาะต่อการนํามาพฒันา

โครงการ รวมถึงตําแหน่ง ขนาด และรูปร่างของที่ดินที่ไม่มีศกัยภาพในการพัฒนาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยั 

บรษิทัฯ จงึพฒันาทีด่นิและจดัจาํหน่ายใหแ้ก่บุคคลภายนอกทีส่นใจ  

สาํหรบัการอนุมัติการขายที่ดิน เป็นไปตามอํานาจอนุมัติที่คณะกรรมการบรษิัทได้กําหนดไว้ ซึ่งบรษิัทฯ  

มนีโยบายการขายที่ดนิที่ไม่ตํ่ากว่าราคาประเมนิของผู้ประเมนิอสิระ ซึ่งผูป้ระเมินอสิระจะต้องเป็นผู้ประเมนิที่ได้รบั

ความเหน็ชอบจากทางสาํนกังาน ก.ล.ต.  

2.1.2) ธรุกิจรบัก่อสรา้งบา้น 

สาํหรบัธุรกจิรบัสรา้งบา้น บรษิัทฯ ไดแ้บ่งประเภทธุรกจิออกเป็น 2 ส่วน คอื ธุรกจิรบัก่อสรา้งบา้นใหก้บัลูกค้า

รายย่อย ภายใตแ้บรนด ์“บา้นเนอวานา” ทีจ่ะรองรบักลุ่มลูกคา้ทีต่้องการสรา้งบา้นแบบเนอวานา ทีม่กีารออกแบบที่ด ี

เน้นประสบการณ์การใชง้านจรงิของลกูคา้ ทาํใหบ้า้นอยู่สบาย สวยงาม และแตกต่าง ซึง่บรษิทัฯ มปีระสบการณ์ในการ

ทาํบา้นสัง่สรา้งมากว่า 10 ปี ทาํใหส้ามารถออกแบบบา้นไดต้รงตามความต้องการของลกูคา้ไดอ้ย่างแทจ้รงิ ไม่ต่างจาก

การใชส้ถาปนิกออกแบบบา้น ซึง่ลกูคา้จะไดร้บับา้นทีอ่ยู่ในงบประมาณ และราคาทีล่กูคา้ตอ้งการ โดยใชเ้ทคโนโลยกีาร

ก่อสรา้งจากประเทศญี่ปุ่ น ที่มมีาตรฐานเสมอืนบา้นในโครงการของเนอวานา บนทีด่นิของลูกคา้เอง และโมเดลธุรกจิ

ใหม่ “NVD Turnkey Solution” เพื่อร่วมพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัระดบัคุณภาพกบัเจา้ของทีด่นิในทาํเลศกัยภาพ  

ภายใต้การร่วมทุนแบบ Turnkey Solution นัน้ เนอวานา ไดอ ิจะเป็นผูด้าํเนินการพฒันาโครงการใหห้มดแบบ

ครบวงจร ตัง้แต่ การออกแบบ การขาย การตลาด การก่อสรา้ง โอนกรรมสทิธิ ์และบรกิารหลงัการขาย ซึง่โครงการจะ

ใช้โปรดกัซแ์บรนด์ของเนอวานา โดยการจะเลอืกใช้แบรนด์ใดนัน้ขึน้อยู่กบัความเหมาะสมของทําเล และกลุ่มลูกค้า

เป้าหมาย โดยเจ้าของที่ดินจะไม่ต้องเจอกบัปัญหาและความวุ่นวายในการพฒันาโครงการ และไม่ต้องลงทุนสร้าง     

แบรนดส์นิคา้ใหม่ อกีทัง้ยงัเป็นการพฒันาที่ดนิให้มศีกัยภาพสูงสุดและเป็นการสรา้งมูลค่าเพิม่ให้กบัทีด่นิ ซึง่เจา้ของ

ทีด่นิจะสามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการทีล่กูคา้โอนกรรมสทิธิท์ีด่นิก่อนการปลกูสรา้ง (เป็นสญัญาบา้นสัง่สรา้ง) ในสว่นของ

บรษิทัฯ จะสามารถเพิม่โอกาสในการพฒันาโครงการบนทําเลศกัยภาพ ซึง่หาไดย้ากและมรีาคาแพงในปัจจุบนั อกีทัง้

ยงัไม่ต้องใช้เงนิจํานวนมากในการลงทุนพฒันาโครงการ โดยบรษิทัฯ จะมรีายได้จากการแบ่งผลกําไร และค่าบรหิาร

และพฒันาโครงการกบัเจา้ของทีด่นิ นอกจากนัน้ ตวัโครงการเองจะไดร้บัความเชื่อถอืจากกลุ่มลูกคา้ทีม่คีวามสมัพนัธ์

อนัดกีบัเจา้ของทีด่นิ ทาํใหส้ามารถเขา้ถงึลกูคา้ไดต้รงกลุ่มเป้าหมายมากยิง่ขึน้ 
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2.1.3) ธรุกิจขายวสัดกุ่อสรา้ง และธรุกิจอ่ืนๆ 

1) ธุรกิจขายวัสดุก่อสร้างและรัว้สําเร็จรูป เป็นการทําธุรกิจเพื่อสนับสนุนงานก่อสร้างในโครงการพัฒนา

อสงัหาริมทรพัย์ของบริษัทย่อยในเครือ งานก่อสร้างในโครงการที่บริษัทฯ ไปรบัจ้างก่อสร้างและบริหารงานขาย 

(Turnkey Solution) บรษิัทฯ พฒันาสนิคา้รัว้สาํเรจ็รูปภายใต้แบรนด์ เฟ็นเซอร ์(FENZER) ซึ่งเป็นรัว้สาํเรจ็รูปทีผ่ลติ

ดว้ยระบบคอนกรตีเสรมิเหลก็แรงดงึสงู (pre-stressed concrete) ตามหลกัมาตรฐาน ACI code และ ISO9100:2008 

ประกอบด้วยแผ่นคอนกรตีผวิเรยีบเนียนทัง้สองดา้น เสา แผ่นทบัหลงั บวัหวัเสา และฐานราก เพื่อจดัจําหน่ายใหก้บั

โครงการ และบุคคลทัว่ไป 

2) ธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการเช่า บริษัทฯ มีการทําธุรกิจที่สร้างรายได้ประจําอย่างสมํ่าเสมอ 

(Recurring Income) ไม่ว่าจะเป็น การพฒันาทีจ่อดรถเพื่อเช่า ในทําเลศกัยภาพใกลอ้าคารสาํนักงาน และระบบขนส่ง

มวลชน ซึ่งปัจจุบนัโครงการอยู่ระหว่างก่อสร้างอาคารที่จอดรถบรเิวณซอยเฉยพ่วง ใกล้อาคารซนัทาวเวอร์ส และ

รถไฟฟ้า BTS สถานีหมอชติ และ รถไฟฟ้า MRT สถานีจตุจกัร 

3) ธุรกจิบรหิารงานก่อสร้างอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอื่นๆ บรษิัทฯ มกีารทําธุรกจิบรหิารงานก่อสร้างอาคาร

ประเภทอื่นๆ นอกเหนือจากบ้าน ไม่ว่าจะเป็นอาคารกระจายสญัญาณอนิเทอรเ์น็ต บรเิวณพื้นที่ห่างไกล (Telecom 

Sector) หรอืการบรหิารงานก่อสรา้งอาคารรสีอรท์ทีป่ระเทศมลัดฟีส ์ในโครงการ Cross Road ของบรษิทั สงิห ์เอสเตท 

จาํกดั (มหาชน) 

 

2.2 การตลาดและการแข่งขนั 

2.2.1) กลยุทธท์างการตลาด และข้อได้เปรียบในการแข่งขนั 

กลยุทธท์างการตลาด และขอ้ไดเ้ปรยีบในการแขง่ขนัของบรษิทัฯ ทีส่าํคญั โดยแบ่งตามภาคธุรกจิ ดงัน้ี 

1) ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ทาํเลทีต่ัง้โครงการ 

บริษัทฯ ได้ให้ความสําคัญในการเลือกทําเลที่ตัง้โครงการ เน่ืองจากทําเลเป็นปัจจัยหลักของธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย ์โดยทําเลทีต่ัง้ที่เลอืกจะต้องใกล้แหล่งคมนาคมที่สาํคญั สามารถเขา้ถงึไดส้ะดวก ใกล้ถนนหลกัและ

ทางด่วน อยู่ในย่านชุมชน มรีะบบสาธารณูปโภครองรบัอย่างทัว่ถงึ หา้งสรรพสนิคา้ โรงพยาบาล และสถาบนัการศกึษา 

เพื่อการอยู่อาศยั และคุณภาพชวีติทีด่ขีองลกูคา้ โดยบรษิทัฯ ไดเ้ลอืกทําเลบรเิวณถนนหลกั อาทเิช่น ถนนพระราม 9 

ถนนพระราม 2 ถนนเฉลมิพระเกยีรต ิร.9 ถนนประเสรฐิมนูกจิ ถนนรามอนิทรา และถนนศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้ เป็นต้น 

โดยในปี 2561 บริษัทฯ เปิดตัวโครงการแนวราบใหม่จํานวน 1 โครงการ ได้แก่ โครงการเนอวานา ดีฟายน์ ศรี

นครนิทร-์พระราม 9 ซึง่มมีลูค่าโครงการรวม 1,797 ลา้นบาท เมื่อเดอืนมนีาคม นบัเป็นโครงการแรกทีเ่ปิดตวับนทาํเลที่

ดทีีสุ่ดในโซนตะวนัออกของกรุงเทพมหานคร ตดิถนนตดัใหม่ ศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้ เป็นถนนใหญ่ขนาด 10 ช่องจราจร  

ที่เชื่อมต่อเข้า-ออก เมอืงได้อย่างสะดวก อกีทัง้ยงัใกล้สิง่อํานวยความสะดวกมากมาย รวมถึงโครงการรถไฟฟ้าใน

อนาคต สายสเีหลอืง และสายสสีม้ ซึง่โครงการไดร้บัผลตอบรบัเป็นอย่างดอีย่างลน้หลามจากกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย และ

เปิดตวัคอนโดมเินียมหรรูะดบัซุปเปอรล์กัซช์วัรีโ่ครงการแรกของบรษิทัฯ คอื โครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนซ ์รเิวอรไ์ซด ์

กรุงเทพ จํานวน 1 โครงการ มูลค่าโครงการกว่า 6,575 ลา้นบาท ทีท่ําเลที่ตัง้อยู่รมิแม่น้ําเจ้าพระยา บนทําเลที่เงยีบ

สงบเหมาะแก่การพกัผ่อนย่านเจรญินคร ใกลห้า้งไอคอนสยาม ซึ่งสามารถเขา้เมอืงถงึย่าน CBD ได้ในเวลาไม่ถึง 10 

นาท ีซึง่ไดร้บัผลตอบรบัทีด่จีากกลุ่มลกูคา้คนไทย และชาวต่างชาต ิ
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ทัง้น้ี บรษิทัฯ ไม่ไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกจิมากนัก เน่ืองจากกลุ่มลกูคา้เป้าหมายเป็นระดบัไฮเอนดข์ึน้

ไป ซึง่เน้นซือ้อสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออยู่อาศยัจรงิ และเพื่อเป็นสถานทีพ่กัผ่อน 

การออกแบบบา้นทีเ่น้นรายละเอยีด 

บรษิทัฯ ไดใ้หค้วามสาํคญัในการออกแบบบา้นเพื่อตอบโจทยค์วามตอ้งการของลกูคา้อย่างแทจ้รงิ โดยใสใ่จในทุก

รายละเอยีดในการออกแบบ การจดัวางฟังกช์ัน่การใชง้านภายในตวับา้นเป็นสดัส่วนอย่างลงตวั การเขา้ถงึของแสงแดด 

และการถ่ายเทอากาศภายในบา้น ทาํใหบ้า้นของเนอวานา มคีวามเป็นเอกลกัษณ์ดว้ยรปูทรงของบา้นทีแ่ตกต่างกบัคู่แข่ง 

มคีวามเฉพาะตวัทัง้ภายนอกตวับ้าน และการจดัวางพื้นที่ภายในตวับ้าน นอกจากน้ี บรษิัทฯ ยงัให้ให้ความสําคญักบั

รายละเอยีดเรื่องของวสัดุทีเ่ลอืกใช ้เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าลกูคา้สามารถใชง้านไดจ้รงิ ทคีวามสวยงาม คงทนและดแูลรกัษาได้

ง่าย รวมไปถงึสาธารณูปโภคต่างๆของโครงการทีจ่ดัเตรยีมไวใ้หอ้ย่างด ีเพื่อสง่เสรมิคุณภาพการใชช้วีติทีด่ขีองลกูคา้ 

อกีทัง้บรษิทัฯ ยงัไดม้กีารเซน็ต์สญัญาร่วมทุนพฒันาโครงการร่วมกบักลุ่มบรษิทั ไดวะ เฮา้ส ์บรษิทัรบัสรา้งบา้น

อนัดบั 1 ของญี่ปุ่น นอกจากร่วมลงทุนในโครงการแล้ว ยงัมกีารร่วมมอืพฒันาด้านนวตักรรม เสรมิความแขง็แกร่ง  

ดา้นการก่อสรา้ง และงานควบคุมคุณภาพ เพื่อใหโ้ครงการพฒันาขึน้ไปอกีระดบั เกดิเป็น NDD Innovation (Nirvana 

Daii Daiwa Innovation) คอื แนวคดิ และนวตักรรมจากความร่วมมอืของเนอวานา ไดอ ิและ ไดวะ เฮา้ส ์อาท ิการยก

พืน้ชัน้ 1 ขึน้สงู เพื่อเพิม่พืน้ทีใ่นงาน service ของระบบต่างๆ ซึง่น่ีเป็นเพยีงส่วนหน่ีงในการพฒันาร่วมกนัของทัง้สอง

บรษิทั เพื่อตอบโจทยข์องลกูคา้เป้าหมาย 

บรษิทัฯ ไดใ้ชอ้งคค์วามรูใ้นดา้นงานก่อสรา้ง ซึง่เป็นไปตามมาตรฐานการก่อสรา้งทีถู่กตอ้งและครบถ้วน ในการ

ส่งมอบสนิค้าใหถ้งึมอืลูกคา้ไดอ้ย่างมคุีณภาพ และตรงต่อเวลา เน่ืองจากบรษิทัฯ มโีรงงานผลติชิ้นส่วนสาํเรจ็รูปเป็น

ของตนเอง ซึ่งสามารถควบคุมต้นทุน คุณภาพ และระยะเวลาในการผลติได้ อกีทัง้บรษิัทฯ ได้ว่าจ้างบรษิัทรบัเหมา

ก่อสรา้งที่มปีระสบการณ์ในการทํางาน ซึง่ไดร้บัการควบคุมคุณภาพงานก่อสรา้งจากวศิวกรที่มคุีณภาพ ทําใหไ้ดร้บั

สนิค้าที่มีมาตรฐาน ส่งผลให้การพฒันาโครงการที่ผ่านมาของบรษิัทฯ สามารถส่งมอบบ้านให้กบัลูกค้าได้ตรงตาม

กําหนดระยะเวลา และบรหิารการเงนิและต้นทุนการก่อสร้างอย่างมปีระสทิธภิาพ รวมถึงสรา้งความพึงพอใจให้กบั

ลกูคา้ไดเ้ป็นอย่างด ี  

การวางภาพลกัษณ์บรษิทั 

บรษิทัฯ ไดว้างภาพลกัษณ์และกาํหนด Positioning สนิคา้ของบรษิทัฯ อย่างชดัเจน โดยบรษิทัฯ เน้นการพฒันา

อสงัหารมิทรพัยแ์นวราบ ทําเลทีต่ัง้ในเมอืง และอยู่ในย่านชุมชน โดยมขีนาดโครงการทีไ่ม่ใหญ่เกนิไป เน้นความเป็น

สงัคมสว่นตวั ดว้ยการออกแบบบา้นทีใ่สใ่จในรายละเอยีดเพื่อใหส้ามารถตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้อย่างแทจ้รงิ 

ดงันัน้ ในมุมของการวางโครงสร้างการบรหิารภาพลกัษณ์บรษิัท เนอวานา ไดอ ิจํากดั (มหาชน) จะเป็นการพฒันา

ภาพลกัษณ์จากแกนหลกัของบรษิัทที่ยดึถือมาโดยตลอด คอืเรื่องของการใหค้วามสําคญักบัในทุกรายละเอยีด ซึ่งจะ

สรา้งความพเิศษในการอยู่อาศยั ไม่ว่าจะเป็นเรื่องของ ทาํเล คุณภาพสนิคา้ การออกแบบทีแ่ตกต่างทีต่อบรบัต่อความ

ต้องการของแต่ละบุคคล ส่งผลถึงความสุขในการใช้ชวีติของลูกค้า รวมถึงเติมเต็มทุกความต้องการของผู้อยู่อาศยั 

ดงันัน้ การวางแผนกลยุทธท์างดา้นผลติภณัฑแ์ละดา้นการตลาดจงึสอดคลอ้งไปในทางเดยีวกนัดว้ย 

การร่วมมอืกบัพนัธมติรทีด่ ี

บรษิัทฯ ได้ให้ความสําคญักบัพนัธมติรของบรษิัทในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อนําจุดแขง็ของ 

แต่ละบรษิทั มาพฒันาสนิคา้และบรกิาร และส่งมอบสิง่ทีด่ทีีสุ่ดใหก้บัลกูคา้ ทัง้พนัธมติรภายในประเทศ ทีม่แีนวคดิไป

ในทางเดียวกนั หรอืพันธมิตรที่มีชื่อเสยีงระดับโลก ไม่ว่าจะเป็น บนัยนัทรี กรุ๊ป เครือโรงแรม 5 ดาว หรือ บรษิัท
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ออกแบบชื่อดังระดับโลก ในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม ระดับซุปเปอร์ลักชัวรี่ ภายใต้แบรนด์ บันยันทร ี 

เรสซเิดนซ ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ เพื่อออกแบบโครงการทีต่อบรบัต่อความต้องการของลูกคา้ ทีต่้องการความสงบในการ

พกัผ่อน เน้นความเป็นส่วนตัว ส่งเสรมิด้วยการออกแบบที่เน้นเสน้สายที่สื่อถึงความสงบในแบบ Minimal Modern 

Style ในรูปแบบ Interlocking เล่นระดับสอดคล้องไปกบัสายน้ําแห่งวฒันธรรมของประเทศไทย รวมถึงยังได้ร่วม

ดาํเนินงานก่อสรา้งโครงการโดย บรษิทั บวคิ-ไทย จาํกดั บรษิทัทีม่ชีื่อเสยีงในวงการก่อสรา้ง และมผีลงานเป็นทีย่อมรบั

ในระดบัสากล จะเห็นได้ว่าบรษิัทฯ ได้ให้ความสําคญักบัรายละเอียดในการใช้ชวีิตของลูกค้า โดยได้ใช้จุดแขง็ของ

บรษิทัในการพฒันา เพื่อต่อยอดสนิคา้และบรกิาร ทําใหลู้กคา้ไดร้บัสนิคา้ทีต่รงใจ ซึง่น่ีจะเป็นพืน้ฐานทีม่ ัน่คงทีจ่ะเพิม่

ศกัยภาพ และความสามารถของบรษิทัฯ ใหเ้ตบิโตไดอ้ย่างต่อเน่ืองและยัง่ยนื 

2) ธุรกจิรบัก่อสรา้งบา้น 

บรษิทัฯ ได้พฒันาแบรนดร์บัสรา้งบา้นใหม่ “บ้านเนอวานา” โดยใชจุ้ดแขง็ และขอ้ไดเ้ปรยีบของบรษิทัในเรื่อง

ความต้องการของกลุ่มลูกคา้ และการออกแบบทีค่ํานึงถงึผูอ้ยู่อาศยัโดยใส่ใจในทุกรายละเอยีด โดยไดพ้ฒันาธุรกจิรบั

สรา้งบา้นรูปแบบใหม่ทีแ่ตกต่าง มดีไีซน์ทีโ่ดดเด่น เน้นฟังกช์ัน่การใชง้านของผูอ้ยู่อาศยั และยงัคงจุดแขง็ของการรบั

สร้างบ้านแบบเดิมไว้ คือเรื่องของการบรกิารที่ดี สนิค้าที่มีความแขง็แรง ความทนทาน และความรวดเรว็ของการ

ก่อสรา้ง โดยปรบัรูปแบบสนิคา้ใหต้อบรบัต่อกลุ่มลูกคา้เป้าหมายระดบั mid-range ถงึ high-end โดยมกีลยุทธท์ีส่าํคญั

คอื การใชส้าํนักงานขายของโครงการบา้นจดัสรรทุกโครงการของเนอวานา ไดอ ิเป็นสาํนักงานขายของธุรกจิรบัสรา้ง

บา้นดว้ย ทาํใหธุ้รกจิรบัสรา้งบา้นมสีาํนักงานขายมากถงึกว่า 10 แห่งทัว่กรุงเทพหมานคร ซึง่เป็นมติใิหมข่องบรษิทัรบั

สรา้งบา้นทีม่บีา้นตวัอย่างจรงิทุกแบบใหด้ใูหล้กูคา้สมัผสัก่อนตดัสนิใจ  

สําหรบัธุรกิจ “NVD Turnkey Solution” นัน้เป็นการเพิ่มโอกาสของบรษิัทฯ ในการพฒันาโครงการบนทําเล

ศกัยภาพทีห่าไดย้ากในปัจจุบนั เพราะทีด่นิในเมอืงมเีหลอืจาํนวนน้อย อกีทัง้เจา้ของทีด่นิไม่ต้องการขาย หรอืมคีวาม

ต้องการพัฒนาโครงการเอง บรษิัทเนอวานา ไดอิ ได้เล็งเห็นถึงปัญหาน้ี จึงได้เสนอโมเดลการร่วมทุนธุรกิจแบบ 

Turnkey Solution เพื่อดงึดูดความสนใจจากเจ้าของที่ดนิให้มาพฒันาโครงการร่วมกนั ซึ่งในปี 2561 ได้มีการเซน็ต์

สญัญาตกลงร่วมทุนในโมเดลธุรกจิ JV Solution จํานวน 2 โครงการ คอืที่ดนิกลางเมอืง จงัหวดัอุดรธานี และ ที่ดิน

บรเิวณใจกลางเมอืงกรุงเทพมหานคร โซนตะวนัออก ย่านพฒันาการ 

3) ธุรกจิขายวสัดุก่อสรา้ง และธุรกจิอืน่ๆ 

การทําธุรกจิประเภทอื่นๆ ประกอบด้วย ธุรกจิขายวสัดุก่อสรา้งและรัว้สาํเรจ็รูป  ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์

เพื่อเช่า ธุรกิจบรหิารงานก่อสร้าง โดยธุรกิจขายวสัดุก่อสร้างและรัว้สําเรจ็รูป เป็นการทําธุรกิจเพื่อสนับสนุนงาน

ก่อสรา้งในโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัย่อยในเครอื งานก่อสรา้งในโครงการทีบ่รษิทัฯ ไปรบัจา้งก่อสรา้ง

และบรหิารงานขาย (Turnkey Solution) เพื่อเป็นการเพิ่มกําลงัการผลิตชิ้นส่วนของโรงงานคอนกรตีสําเร็จรูปให้มี

ประสทิธิภาพสูงสุด โดยบรษิัทฯ มีโรงงานเพียงแห่งเดยีว ที่อําเภอดอนตูม จงัหวดันครปฐม ผลติสนิค้าประเภทรัว้

สําเร็จรูป และผลิตคอนกรีตสําเร็จรูป (Precast) ซึ่งมีกําลังการผลิตเต็มที่ 62,000 ตันต่อปี และ 60,000 ตันต่อปี 

ตามลําดบั โดยในปี 2561 บรษิัทฯ ผลิตสนิค้าประเภทรัว้สําเรจ็รูป เป็นจํานวน 24,000 ตนัต่อปี และผลิตคอนกรีต

สําเร็จรูป (Precast) จํานวน 27,000 ตันต่อปี ซึ่งมีปริมาณการผลิตเพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 70 จากปี 2560 ทัง้น้ี  

การประกอบธุรกจิอื่นๆ ของบรษิัท เพื่อเป็นการเพิ่มศกัยภาพในการผลติของโรงงาน และเป็นการทําธุรกจิเพื่อเพิ่ม

รายไดป้ระจําอย่างสมํ่าเสมอของบรษิทัฯ ซึง่ถอืว่าเป็นการกระจายความเสีย่งทางธุรกจิ และลดความผนัผวนของรายได้

ในระยะยาว 
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2.2.2) ลกัษณะของกลุม่ลูกค้าเป้าหมาย 

การพจิารณาลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย บรษิทัฯ ไดม้กีารศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ความตอ้งการของลกูคา้ใน

แต่ละทําเล ก่อนที่จะซือ้ทีด่นิ และกําหนดรปูแบบการพฒันาโครงการ รวมถงึการวาง Positioning ของผลติภณัฑ์ จงึทํา

ใหโ้ครงการทีผ่่านมา บรษิทัฯ สามารถปิดการขายโครงการไดต้ามแผนทีว่างไว ้รวมถงึการรกัษาระดบักาํไรของบรษิัทฯ 

ใหอ้ยู่ในระดบัทีเ่หมาะสมตามทีบ่รษิทัฯ กาํหนด 

ทัง้น้ี โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิัทฯ ไดป้รบัแบรนดห์ลกั ตามลกัษณะรูปแบบโครงการ และกลุ่ม

ลกูคา้เป้าหมาย กาํหนดกลยุทธ ์ดงัน้ี 

 

แบรนด ์/ 

รปูแบบการพฒันา

โครงการ 

กลุ่มลูกค้า 
ระดบัรายได้ต่อเดือน 

(บาท/เดือน) 
ระดบักลุ่มลูกค้า 

บนัยนัทร ีเรสซเิดนซ ์/ 

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 

กลุ่มผูป้ระสบความสาํเรจ็ใหม ่

120,000-200,000 ระดบักลาง – กลางบน 

(Mid-Scale) 

เนอวานา ดฟีายน์ / 

ทาวน์โฮม 

ผูบ้รหิารในองคก์ร / กลุ่ม Startup 

กลุ่มผูป้ระสบความสาํเรจ็ใหม ่

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) การจดัจาํหน่าย และช่องทางการจดัจาํหน่าย 

บรษิทัฯ ไดม้กีารออกแบบประสบการณ์ของลกูคา้ใหม้คีวามแตกต่างทัง้กระบวนการ ตัง้แต่ก่อนเขา้ชมโครงการ 

ดว้ยสือ่ต่างๆ ทีส่ ือ่สารไปยงักลุ่มเป้าหมาย ทกุรายละเอยีดทีล่กูคา้สมัผสั ไม่ว่าจะเป็นสือ่ออนไลน์ เช่น เวบ็ไซต ์โซเชยีล

มเีดยี สื่อออฟไลน์ เช่น ป้ายโฆษณา บูธประชาสมัพนัธ์ สื่อสิง่พมิพ์ สื่อวทิยุ สื่อ SMS หรอืคอลเซน็เตอรข์องบรษิัท  

ซึง่เมื่อลูกค้าเขา้ชมโครงการ จะพบกบัสนิคา้และบรกิารทีต่รงกบัสิง่ที่บรษิทัฯ สื่อสารออกไป ไม่วาจะเป็นรายละเอยีด

ต่างๆที่ประกอบขึ้นมาเป็นบ้าน Nirvana รวมถึงแนวคดิของแบรนด์ที่สื่อสารออกไป หรอืบรกิารที่น่าประทบัใจจาก

พนักงานทุกคนทีส่าํนักงานขาย โดยบรษิทัฯ มทีมีงานขายเป็นของตนเอง และมหีน่วยงานพฒันาการขาย ทีจ่ะอบรม 

และพฒันาทกัษะของพนักงานขายใหม้คีวามเป็นมอือาชพี และมปีระสทิธภิาพ โดยการเพิม่ความรู ้ความเขา้ใจในตวั

สนิคา้และบรกิาร รวมถงึแนวคดิของโครงการ เพื่อใหลู้กคา้ไดร้บัประสบการณ์ทีด่เีมื่อเยีย่มชมโครงการและตดัสนิใจซือ้ 

หรอืกลบัมาใหม่อกีครัง้เมื่อยงัไม่ตดัสนิใจในครัง้แรก ประสบการณ์ทีด่ขีองลกูคา้ยงัถูกออกแบบจนถงึเมื่อลกูคา้ตดัสนิใจ

ซื้อ  ระหว่างก่อสร้าง และสุดท้ายเป็นลูกบ้าน Nirvana ลูกค้ากจ็ะได้รบัประสบการณ์ที่ดีจากทุกส่วนงานที่เกี่ยวขอ้ง 

ไม่ว่าจะเป็นทมีบรกิารลูกคา้ ทมีงานก่อสรา้ง ทมีงานโฮมแคร ์(งานบรกิารลกูคา้หลงัการขายและสง่มอบบา้น) เป็นต้น 

อกีทัง้ยงัมสี่วนงานลูกคา้สมัพนัธ ์ทีจ่ะคอยสนบัสนุน และสรา้งความสมัพนัธท์ีด่กีบัลกูบา้นเนอวานาทุกครอบครวัตลอด

มา ไม่ว่าจะเป็นการทํากจิกรรมในชุมชนตามเทศกาลต่างๆ การร่วมกบัลูกบา้นในการทํากจิกรรมตอบแทนสงัคม หรอื

กจิกรรมขอบคุณลกูบา้นประจาํปีของบรษิทัฯ 
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บรษิทัฯ ยงัมกีารจดักจิกรรมสง่เสรมิการขายอย่างต่อเน่ือง ทัง้การกระตุน้ยอดขายผ่านการใหข้องแถมทีต่รงตาม

ความต้องการของลูกค้า หรอื การลดราคาเพื่อดงึดูดความสนใจ เพื่อเป็นเครื่องมอืในการปิดการขายได้ดขีึน้ อกีทัง้

บรษิัทฯ ยงัมกีารจ่ายเงนิพเิศษ (incentive) ให้กบัทมีขายเพื่อเป็นขวญัและกําลงัใจในการทํางานเมื่อได้เป้าขายตาม

กาํหนด 

ทัง้น้ี สําหรบัโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนซ์ รเิวอร์ไซด์ กรุงเทพ บรษิัทฯ ได้เลอืกใช้ตวัแทนขายมอือาชพีที่มี

ชื่อเสยีง และมคุีณภาพมาร่วมงานในการขายของโครงการเพื่อใหต้อบรบักบัสนิคา้ และกลุ่มลกูคา้ของโครงการ 

 

2.2.4) ภาวการณ์แข่งขนัภายในอตุสาหกรรม และแนวโน้มในอนาคต 

1) ภาพรวมเศรษฐกจิโดยรวมของประเทศ 

เศรษฐกิจไทยในปี 2562 คาดว่าจะมีแนวโน้มเติบโตต่อเน่ืองในอตัราที่ใกล้เคียงกับปีก่อนหน้า โดยมีแรง

ขบัเคลื่อน จากการลงทุนของภาครฐัในโครงสรา้งพื้นฐาน โดยเฉพาะโครงการรถไฟฟ้าสายสต่ีางๆ อาท ิสายสเีหลอืง 

สายสีส้ม หรือสายสีทอง ที่เข้าสู่ข ัน้ตอนการก่อสร้างเพิ่มมากขึ้น อีกทัง้ยังมีการลงทุนในโครงการพัฒนาระเบียง

เศรษฐกจิภาคตะวนัออก (ออีซี)ี และการย้ายฐานการผลติมายงัไทยของธุรกจิต่างชาติทีไ่ดร้บัผลกระทบจากสงคราม

การคา้ 

อย่างไรกต็าม ในปี 2562 ยงัคงมปัีจจยัทีท่า้ทายภาพรวมเศรษฐกจิของประเทศไทย ทัง้ในเรื่องของการส่งออก 

ทีแ่มว้่าคาดการณ์ว่าจะขยายตวัได ้แต่จะมปัีจจยัจากต่างประเทศทีอ่าจจะส่งผลกระทบต่อการคาดการณ์ได ้โดยเฉพาะ

นโยบายภายใต้การนําของประธานาธบิดสีหรฐัฯ ทีส่่งผลใหเ้กดิความไม่แน่นอนของระบบเศรษฐกจิโลก ซึง่กระทบต่อ

ความเชื่อมัน่ทางเศรษฐกจิไทย หรอืแม้แต่ปัจจยัที่เกดิจากการเลอืกตัง้ โดยเฉพาะนโยบายที่จะเกดิขึน้ภายหลงัการ

เลอืกตัง้ ทีค่าดว่าจะกระทบต่อการใชจ้่ายในภาคครวัเรอืนของประชาชนโดยรวม 

2) ภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

สาํหรบัในปี 2561 ตลาดอสงัหาริมทรพัย์ปรบัตวัดขีึ้นตามภาวะเศรษฐกิจที่ดขี ึ้นอย่างต่อเน่ืองจากปลายปี 

2560 ซึ่งมีการชะลอตัวลงในช่วงปลายปีจากการปรบัขึ้นของดอกเบี้ย รวมถึงกฎหมายภาษีที่ดินที่ทําให้ต้นทุน

ผูป้ระกอบการสูงขึน้ แต่จากการมขี่าวเรื่องมาตรการควบคุมสดัส่วนการปล่อยสนิเชื่อต่อมูลค่าหลกัประกนั (Loan To 

Value) ของธนาคารแห่งประเทศไทย เสมือนเป็นการกระตุ้นตลาดอสงัหารมิทรพัย์ ทําให้มียอดขาย และยอดโอน

กรรมสทิธิเ์พิม่ขึน้ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2561 ต่อเน่ืองมาถงึไตรมาส 1 ปี 2562 

ภาพรวมธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพักอาศยั ยงัคงมีการเปิดตัวต่อเน่ืองจากปีที่ผ่านมาทัง้ในมุมของ

จาํนวนโครงการ จาํนวนหน่วย และมลูค่า โดยมกีารปรบัตวัของมลูค่าสงูขึน้ถงึรอ้ยละ 29 จากมลูค่ารวมทัง้สิน้ 441,661

ลา้นบาท ในปี 2560 เป็นมูลค่ารวมทัง้สิน้ 568,819 ลา้นบาท ในปี 2561 ซึง่เป็นผลมาจากภาวะต้นทุนทีป่รบัตวัสงูขึน้ 

ทัง้ราคาทีด่นิ และค่าก่อสรา้ง 

ในปี 2561 ผู้ประกอบการเน้นพฒันาสนิค้ากลุ่ม กลาง-บน มากขึ้น โดยเฉพาะกลุ่ม Luxury สงัเกตได้จาก

โครงการคอนโดมเินียมทีเ่ปิดขายใหม่หลายโครงการทีม่รีาคาสงูขึน้ และเน้นเจาะกลุ่มลกูคา้ชาวต่างชาตมิากขึน้ อกีทัง้

ยงัมสีดัส่วนการพฒันาโครงการแบบ Mixed Use เพิม่ขึน้เพื่อตอบรบักบัไลฟ์สไตลข์องกลุ่มลูกคา้รุ่นใหม่ อกีทัง้ยงัเป็น

การกระจายความเสีย่งในการพฒันาโครงการของผูป้ระกอบการอกีทางหน่ึง 

ผูป้ระกอบการหลายรายมกีารร่วมทุนกบับรษิัท ทัง้ในและต่างประเทศเพื่อเป็นการขยายขดีความสามารถใน

การลงทุน รวมถงึเป็นการขยายกลุ่มลกูคา้เพิม่ขึน้ โดยมกีารนําเทคโนโลยเีพื่อการใชช้วีติ และอยู่อาศยัมาใชใ้นโครงการ

มากขึน้เพื่ออาํนวยความสะดวกใหก้บัลกูคา้ 
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สาํหรบัภาพรวมตลาดคอนโดมเินียม อุปทานรวมในปี 2561 มจีํานวนมากขึน้ ในขณะทีจ่าํนวนโครงการเสนอ

ขายใหม่นัน้ตํ่าลงกว่าปี 2560 ซึง่เป็นผลมาจากการทีผู่้ประกอบการเน้นพฒันาโครงการในระดบักลาง-บน เพิม่ขึน้อกี

ครัง้ 

ภาพรวมตลาดแนวราบนัน้มอุีปทานมากขึน้จากจํานวนทาวน์เฮาสท์ีเ่ปิดขายใหม่ บา้นเดีย่วมอุีปทานทีล่ดลง 

แต่ถา้วเิคราะหจ์ากมลูค่าแลว้ บา้นเดีย่วจะมสีดัสว่นมลูค่าทีส่งูขึน้ เหตุผลจากการทีเ่น้นพฒันาโครงการทีม่รีะดบัราคาสงู

เพิม่ขึน้นัน่เอง 

3) ภาวการณ์แขง่ขนัของตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกัอาศยัในปี 2562 คาดว่าตลาดอสงัหารมิทรพัย์จะชะลอตวัเมื่อเปรยีบเทยีบ

กบัปี 2561 ด้วยปัจจยัลบหลายด้าน อาท ิสถาบนัการเงนิที่เขม้งวดในการปล่อยสนิเชื่อรายย่อย กําลงัซื้อจากตลาด 

กลาง-ล่างยังไม่ดีขึ้นจากสภาวะเศรษฐกิจ รวมถึงสัญญาณการปรับตัวของดอกเบี้ยในปี 2562 จากที่ประชุม

คณะกรรมการนโยบายการเงนิของธนาคารแห่งประเทศไทย ทีส่ง่สญัญาณเตรยีมปรบัขึน้ดอกเบีย้นโยบาย 2 ครัง้ในปีน้ี 

อกีทัง้ยงัมมีาตรการควบคุมสดัสว่นการปล่อยสนิเชื่อต่อมูลค่าหลกัประกนั (Loan To Value) ของธนาคารแห่ง

ประเทศไทย ที่คาดว่าจะกระทบต่อภาพรวมอสังหาริมทรัพย์อย่างแน่นอน เน่ืองจากกําลังซื้อจากนักลงทุน

อสงัหารมิทรพัยจ์ะลดลง ปัจจยัภายในประเทศอกีเรื่องหน่ึงคอืเรื่องของเศรษฐกจิ และการเมอืง ซึ่งจะต้องรอประเมนิ

หลงัจากการเลือกตัง้ ซึ่งจะขึ้นอยู่กบันโยบายของรฐับาลเรื่องมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ รวมถึงมาตรการกระตุ้น

อสงัหารมิทรพัย ์

อกีทัง้ปัจจยัลบจากเศรษฐกจิในต่างประเทศเรื่องสงครามการคา้ระหว่างประเทศจนี และประเทศสหรฐัอเมรกิา 

ทําใหเ้ศรษฐกจิโลกนัน้ไดร้บัผลกระทบ รวมถงึมาตรการชะลอการลงทุนอสงัหารมิทรพัย์ในต่างประเทศของรฐับาลจนี 

อาจสง่ผลใหก้ลุ่มลกูคา้ประเทศจนีทีล่งทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยเกดิการชะลอตวัลง รวมถงึอสงัหารมิทรพัย์

ทีซ่ือ้เพื่อลงทุนเอาไวน้ัน้อาจจะไม่โอนกรรมสทิธิ ์

ในปี 2562 เน่ืองจากราคาที่ดนิในเมอืงนัน้มรีาคาแพงมากขึน้ แนวโน้มการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในปีน้ีจงึ

น่าจะม ีLeasehold Property เกดิเพิม่ขึน้ อกีทัง้ตลาดโดยรวมเริม่ยอมรบั และใหค้วามสนใจสนิคา้ประเภทน้ี เน่ืองจาก

มีทําเลที่ดี และราคาที่ตํ่ากว่า ซึ่งบรษิัทเนอวานา ไดอิ ได้มองเห็นถึงปัญหาในการได้มาซึ่งทําเลศกัยภาพในเมือง

ดงักล่าว จงึไดส้รา้งโมเดลธุรกจิรูปแบบใหม่คอืการร่วมทุนแบบ Turnkey Solution เพื่อตอบรบัความต้องการทัง้ในแง่

ของบรษิทัเองในการหาทีด่นิทําเลทีด่ ีรวมถงึสภาพคล่องในการลงทุน ตอบรบัในแง่ของเจา้ของทีด่นิเองทีส่ามารถเพิม่

ศกัยภาพของทีด่นิตวัเอง และตอบรบัในแง่ของผู้บรโิภคที่จะได้มโีอกาสในการมทีี่อยู่อาศยัในทําเลที่ดทีี่สุดในราคาที่

เหมาะสม ทาํใหเ้ป็นโมเดลธุรกจิทีด่ต่ีอทุกภาคสว่น 

นอกจากนัน้คาดว่าแนวโน้มตลาดที่อยู่อาศยัทําเลรมิแม่น้ําเจ้าพระยา ย่านเจรญินครจะดขีึ้นอย่างต่อเน่ือง  

จากการเปิดหา้ง ไอคอนสยาม รวมทัง้รถไฟฟ้าสายสทีองที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งนัน้เหน็เป็นรูปเป็นร่าง ทําให้ราคา

อสงัหารมิทรพัย์ที่จะเปิดใหม่ในย่านน้ีจะมรีาคาสูงขึน้มากตามราคาที่ดนิที่ปรบัตัวสูงขึน้ ทัง้น้ี บนัยนัทร ีเรสซิเดนซ ์ 

รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ โครงการ Branded Residences ระดบั Super Luxury จากเนอวานา ไดอ ิทีลู่กคา้ไดร้บักรรมสทิธิ ์

แบบ Freehold Property จะไดร้บัประโยชน์จากเหตุผลดงักล่าว ซึง่โครงการน้ีลูกคา้ชาวไทย และชาวต่างประเทศให้

การตอบรบัเป็นอย่างด ีโดยลกูคา้ส่วนใหญ่ซือ้ไวเ้พื่อเป็นสถานทีพ่กัผ่อนรมิแม่น้ํา ในทาํเลเมอืง ทีห่าไม่ไดแ้ลว้ในตลาด 

ปัจจุบนัโครงการมกีารโอนกรรมสทิธใ์หล้กูคา้ไปแลว้บางสว่น และโครงการจะเสรจ็สมบรูณ์ในไตรมาส 1 ของปี 2562 

แนวโน้มการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย์ในปีน้ี คาดว่าจะได้เห็นผู้ประกอบการเน้นปรบัรูปแบบให้ตรงตาม 

ไลฟ์สไตล์ของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายมากขึน้ ไม่ว่าจะเป็นกลุ่มผู้สูงวยั หรอื กลุ่มรกัสุขภาพ ทัง้แบบ Active และแบบ  

Passive เทรนดก์ารดงึนักลงทุนต่างชาติเขา้มาร่วมลงทุนพฒันาโครงการน่าจะเติบโต และเหน็ไดอ้ย่างต่อเน่ืองจากปี 
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2561 โดยบรษิัทเนอวานาไดอิ จะเปิดตัวโครงการที่ร่วมทุนกบักลุ่มบรษิัท ไดวะ เฮ้าส ์ผู้นําเรื่องการสร้างบ้านจาก

ประเทศญีปุ่่ น ในช่วงไตรมาส 1 ของปี 2562 ซึง่ไม่เป็นเพยีงการลงทุนร่วมกนัเทา่นัน้ แต่ยงัเป็นการนํา Innovation และ 

Technology ทีเ่ป็นจุดแขง็ของทัง้สองบรษิทัมาร่วมกนัพฒันาโครงการน้ีดว้ย 

นอกจากน้ี เทรนด์การพฒันาโครงการ Mixed Use ที่ตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์ของคนรุ่นใหม่ ที่ต้องการความ

สะดวกสบายในการใชช้วีติจะมมีากขึน้ ซึง่ในปีน้ีบรษิทัฯ เตรยีมพฒันาโครงการย่านกรุงเทพกรฑีา บนพืน้ทีก่ว่า 200 ไร่

ใหเ้ป็นเสมอืนเมอืง Mixed Use ทีล่กูคา้สามารถใชช้วีติอย่างครบวงจรไดท้ีน่ี่ โดยมอีงคป์ระกอบของสนิคา้ทีห่ลากหลาย

เพื่อรองรบักบัไลฟ์สไตลข์องผูอ้ยู่อาศยัทุกเพศ ทุกวยั 

 ทัง้น้ี แนวทางการเลอืกเซก็เมนตแ์ละทาํเลเพื่อพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัของบรษิทัฯ จะเลอืกพฒันาในทาํเลที่

มศีกัยภาพและเซก็เมนตท์ีอ่ยูใ่นระดบัไฮเอนด ์ โดยเน้นกลุ่มลกูคา้เป้าหมายทีอ่ยูใ่นระดบักลางบน – บน (Up Scale)  

เพื่อลดปัญหาการปฏเิสธการใหส้นิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยัจากสถาบนัการเงนิ  

การแขง่ขนัในตลาดทีอ่ยู่อาศยัประเภทคอนโดมเินียมนัน้มคีู่แข่งหลายราย ซึง่ผูป้ระกอบการรายใหญ่ในตลาด

หลกัทรพัยค์รองสดัส่วนการตลาดสงูกว่ารอ้ยละ 60 ดว้ยความไดเ้ปรยีบในดา้นการลงทุน และศกัยภาพในการดําเนิน

ธุรกจิ จากภาวะสถานการณ์ทัง้ทางดา้นต้นทุนทีป่รบัตวัสงูขึน้และการใหส้นิเชื่อสาํหรบัผูป้ระกอบการทีเ่ขม้งวดมากขึน้ 

รวมทัง้สถานการณ์การขายโดยรวมที่ยงัไม่ฟ้ืนตัวมากนัก ส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องใช้ความสามารถและความมี

ประสทิธภิาพ ทัง้ในด้านการเงนิ การพฒันาโครงการ และการตลาด รวมทัง้การศกึษาความต้องการผู้บรโิภคอย่าง

จรงิจงั จงึจะสามารถชงิสว่นแบ่งการตลาดไดม้ากขึน้  

หากพจิารณาสภาพการแขง่ขนัของบรษิทัฯ นัน้ บรษิทัฯ เชื่อว่าทาํเลทีต่ัง้โครงการของบรษิทัฯ เป็นโครงการที่

ตัง้อยู่บนทําเลทีม่ศีกัยภาพ ทีม่แีนวโน้มการเตบิโตทีส่งู เช่น พืน้ทีพ่ฒันารถไฟฟ้าสายสทีอง สายสเีหลอืง และสายสสีม้ 

นอกจากน้ี โครงการของบรษิทัฯ ยงัเน้นการออกแบบทีม่กีารใสใ่จในทุกรายละเอยีด เพื่อสรา้งนิยามใหม่ของการใชช้วีติ 

(Re-Define Living Solutions)  

จากการพฒันาผลติภณัฑ์ที่มรีูปแบบเฉพาะตวั เพื่อตอบสนองต่อลูกค้ากลุ่มเป้าหมายระดบักลางบน - บน  

ทําใหร้ะดบัราคาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบของบรษิทั ระดบัราคาอยู่ในช่วง 12-30 ลา้นบาท สาํหรบับา้นเดีย่ว 

ระดบัราคาอยู่ในช่วง 7-15 ลา้นบาท สําหรบัทาวน์เฮ้าส ์และระดบัราคาอยู่ในช่วง 8-20 ลา้นบาท สําหรบัโฮมออฟฟิศ 

และเมื่อพจิารณาจากรปูแบบของผลติภณัฑแ์ละระดบัราคาแลว้ สามารถระบุคู่แขง่ของบรษิทัฯ ไดด้งัน้ี 

ชื่อบรษิทั ชื่อย่อ ลกัษณะธุรกจิ ลกัษณะการแขง่ขนั 

บริษัท  แสนสิริ จํากัด 

(มหาชน) 

SIRI ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดย

แบ่งเป็น ธุรกจิเพื่อขาย โดยพฒันา

โครงการทีอ่ยู่อาศยัแนวราบและแนวสงู 

และธุรกจิเพื่อใหเ้ช่าอาคารสาํนกังาน 

และอาคารพาณิชย ์ซึง่เป็นโครงการที่

ขายสทิธกิารเช่า และธุรกจิบรกิาร

อสงัหารมิทรพัย ์โดยแบง่เป็นธุรกจิ

บรหิารงานขายโครงการ ธุรกจินายหน้า 

และบรกิารดา้นการบรหิารและจดัการ

โครงการอสงัหารมิทรพัย ์

 

ลกัษณะผลติภณัฑข์องบรษิทัฯ มี

ความคลา้ยคลงึกบั SIRI ในรปูแบบ

ของบา้นเดีย่ว 2 ชัน้ และ 3 ชัน้ อาทิ

เช่น โครงการนาราสริ ิพระราม 2 

ราคาเริม่ตน้ 19 ลา้นบาท และ

โครงการเศรษฐสริ ิกรุงเทพกรฑีา 

ราคาเริม่ตน้ 8.59 ลา้นบาท ซึง่

เทยีบเคยีงกบัโครงการเนอวานา    

บยีอนด ์พระราม 2 และเนอวานา 

ไอคอน วงแหวน-พระราม 9 

ตามลาํดบั 
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ชื่อบรษิทั ชื่อย่อ ลกัษณะธุรกจิ ลกัษณะการแขง่ขนั 

บรษิทั เอพ ี(ไทยแลนด)์ 

จาํกดั (มหาชน)  

AP ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ขาย 

โครงการทีพ่ฒันาประกอบไปดว้ย  

ทาวน์เฮา้ส ์บา้นเดีย่ว และคอนโดมเินียม 

ซึง่มทีาํเลทีต่ัง้ในเขตชมุชน เมอืงหรอืใกล้

ศนูยก์ลางทางธุรกจิ สามารถเดนิทางได้

สะดวก และเน้นแบบบา้นทีต่รงกบัความ

ตอ้งการผูบ้รโิภคในแต่ละกลุ่ม  

ลกัษณะผลติภณัฑข์องบรษิทัฯ มี

ความคลา้ยคลงึกบั AP ในรปูแบบของ

ทาวน์เฮา้ส ์3 ชัน้ และโฮมออฟ-ฟิศ 3 

ชัน้ อาทเิช่น โครงการบา้นกลางเมอืง 

The Edition พระราม 9-อ่อนนุช ราคา

เริม่ตน้ 6.49 ลา้นบาทและ โครงการ 

District เอกมยั-รามอนิทรา ราคา

เริม่ตน้ 7.9 ลา้นบาท ซึง่เทยีบเคยีง

กบัโครงการเนอวานา ดฟีายน์ 

พระราม 9 และเนอวานา แอดเวริค์ 

ลาดพรา้ว-เกษตรนวมนิทร ์ตามลาํดบั 

 

บริษัท เอสซี แอสเสท 

ค อ ร์ป อ เรชั ่น  จํ า กั ด 

(มหาชน) 

SC พฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างครบวงจร

ประกอบดว้ย ธุรกจิเพื่อขาย เชน่ บา้น

เดีย่ว ทาวน์เฮา้ส ์และอาคารชุดพกัอาศยั 

ธุรกจิเพื่อใหเ้ช่า และธุรกจิทีป่รกึษาและ

บรหิารงานดา้นการบรหิาร เทคนิค

วศิวกรรม และระบบงานสนบัสนุน 

ลกัษณะผลติภณัฑข์องบรษิทัฯ มี

ความคลา้ยคลงึกบั SC ในรปูแบบของ

บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 3 ชัน้ และโฮม 

ออฟฟิศ อาทเิช่น โครงการแกรนด ์

บางกอก บลเูลอวารด์ พระราม 9 

ราคาเริม่ตน้ 25.9 ลา้นบาท และ

โครงการเฮดควอเทอรส์ เอกมยั-

ลาดพรา้ว  ซึง่เทยีบเคยีงกบัโครงการ

เนอวานา บยีอนด ์ไลท ์พระราม 9 

และเนอวานา แอดเวริค์ ลาดพรา้ว - 

เกษตร-นวมนิทร ์ตามลาํดบั 

 

บรษิทั อนนัดา  

ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด 

(มหาชน) 

ANAN พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ประเภท

คอนโดมเินียมตดิสถานีขนสง่มวลชน

ระบบรางในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 

และบา้นจดัสรรแนวราบ นอกจากน้ียงั

ประกอบธุรกจิภายใตบ้รษิทัย่อยอืน่ๆ 

ไดแ้ก่ ธุรกจิศนูยอ์อกกาํลงักาย (sport 

club) ธุรกจิการเป็นตวัแทนการซือ้ขาย

หอ้งชุด ธุรกจิรบับรหิารโครงการ

อสงัหารมิทรพัยใ์หก้บันิตบิุคคลบา้น

จดัสรร และนิตบิุคคลอาคารชุด ธุรกจิ

สนามแขง่รถ พรีะ อนิเตอรเ์นชัน่แนล 

เซอรก์ติ และธุรกจิสนามแขง่รถโก-คารท์ 

 

 

ลกัษณะผลติภณัฑข์องบรษิทัฯ  

มคีวามคลา้ยคลงึกบั ANAN ใน

รปูแบบของบา้นเดีย่ว 3 ชัน้ และ

ทาวน์เฮา้ส ์ 3 ชัน้ อาทเิช่น โครงการ

อารเ์ทล เกษตรนวมนิทร ์ราคาเริม่ตน้ 

17 ลา้นบาท และโครงการอารเ์ดน้ 

พฒันาการ ราคาเริม่ตน้ 7.89 ลา้น

บาท ซึง่เทยีบเคยีงกบัโครงการ    

เนอวานา บยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์

และเนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9  

ตามลาํดบั 
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ชื่อบรษิทั ชื่อย่อ ลกัษณะธุรกจิ ลกัษณะการแขง่ขนั 

บรษิทั แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์

จาํกดั (มหาชน) 

LH พฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่อาศยั  

โดยขายบา้นจดัสรรพรอ้มทีด่นิ ทัง้บา้น

เดีย่ว ทาวน์โฮม และคอนโดมเินียม 

โครงการสว่นใหญ่อยู่ในเขตกรุงเทพฯ  

และตามจงัหวดัใหญ่ๆ เช่น เชยีงใหม่ 

นครราชสมีา ขอนแก่น ภูเกต็ เป็นตน้ 

ลกัษณะผลติภณัฑข์องบรษิทัฯ  

มคีวามคลา้ยคลงึกบั LH ในรปูแบบ

ของบา้นเดีย่ว 2 ชัน้ อาทเิช่น  

โครงการนนัทวนั และมณัฑนา  

เป็นตน้  

 

2.3   การจดัหาผลิตภณัฑ ์และบริการ 

1) การจดัหาทีด่นิและเลอืกรปูแบบการพฒันาโครงการ 

การจดัหาที่ดนินับเป็นปัจจยัสาํคญัในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เป็นอย่างมาก เน่ืองจากเป็นปัจจยั

สาํคญัที่กลุ่มเป้าหมายใช้ในการตดัสนิใจเลอืกซื้อทีอ่ยู่อาศยั และถือว่าเป็นต้นทุนหลกัในการพฒันาดําเนินธุรกจิของ

บรษิทัฯ บรษิทัฯ จงึใหค้วามสาํคญัในการคดัเลอืกทีด่นิทีม่ศีกัยภาพนํามาพฒันาโครงการ โดยพจิารณาจากทําเลที่ตัง้ 

การเขา้ถงึทีด่นิ การมรีะบบสาธารณูปโภคของรฐับาลรองรบั ผงัเมอืง ขอ้จาํกดัทางดา้นกฎหมาย ทศิทางการเตบิโตของ

แหล่งทีอ่ยู่อาศยั และแหล่งชุมชน ในการคดัเลอืกทีด่นิสาํหรบัพฒันาโครงการ บรษิทั มฝ่ีายพฒันาธุรกจิ เป็นหน่วยงาน

หลักในการสรรหาที่ดิน โดยทํางานร่วมกับฝ่ายกฎหมาย ฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์ ฝ่ายการเงิน ฝ่ายขาย และ 

ฝ่ายการตลาด เพื่อร่วมกันวิเคราะห์และตัดสินใจเลือกประเภทที่อยู่อาศัย และแบรนด์ที่เหมาะสมกับทําเลนัน้ๆ  

โดยพจิารณาความเป็นไปไดท้างดา้นกฎหมาย ผงัเมอืง ความเป็นไปไดท้างด้านการก่อสรา้ง การประมาณการต้นทุน 

ระยะเวลาในการพฒันาโครงการ ความเป็นไปได้ทางการเงนิ อตัราผลตอบแทน  และความเป็นไปได้ทางด้านตลาด 

เพื่อกาํหนดแบรนดส์นิคา้ และราคาขายใหส้อดคลอ้งกบักลุ่มลกูคา้เป้าหมายในบรเิวณนัน้ๆ โดยการสรรหาทีด่นิมขีอ้มูล

จากเครอืขา่ยนายหน้าทีเ่ป็นพนัธมติรกบับรษิทัมายาวนาน และจากการสาํรวจของฝ่ายพฒันาธุรกจิ นอกจากน้ียงัมกีาร

เปิดรบัขอ้มลูทีด่นิ ผ่านเวบ็ไซต ์และผ่านระบบคอลเซน็เตอรเ์พื่อเพิม่ความสะดวกและรวดเรว็มากยิง่ขึน้ 

 

2) การจดัซื้อวสัดุก่อสรา้ง 

บริษัทฯมีข ัน้ตอนในการจดัซื้อวสัดุก่อสร้างที่โปร่งใส และยุติธรรม เพื่อให้ได้วสัดุก่อสร้างที่มีคุณภาพดีตาม

มาตรฐานทีบ่รษิทัฯ ตัง้ไว ้ในราคาทีเ่หมาะสม บรษิทัฯ บรหิารความเสีย่งโดยใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งโครงการเป็นผูจ้ดัหา

วสัดุก่อสร้างที่มีความผนัผวนและความสูญเสยีที่ไม่แน่นอน โดยกําหนดราคาในสญัญาว่าจ้างรบัเหมาก่อสรา้งแบบ

เบด็เสรจ็ (Turnkey contract) อกีทัง้ยงัสามารถควบคุมคุณภาพ รูปแบบ และเวลาไดด้กีว่าอกีดว้ย สว่นบรษิทัจะจดัซือ้

วสัดุก่อสรา้งบางประเภททีม่สีาํคญั ราคาสงู และมลีกัษณะเฉพาะ เช่น สขุภณัฑ ์วสัดุกรุผวิ ประตู-หน้าต่าง เพื่อเป็นการ

ลดภาระของผู้รบัเหมาอกีทางหน่ึง โดยขัน้ตอนการจดัซื้อวสัดุก่อสรา้ง บรษิัทจดัให้มกีารเปิดซองประมูลราคาหลาย

รายการ เพื่อให้มีการแข่งขนัในด้านราคาและคุณภาพได้ การจดัซื้อวสัดุก่อสร้างจากผู้ผลิตโดยตรงทําให้บริษัทฯ  

ไดร้าคาทีต่ํ่ากว่าผูร้บัเหมาจดัซือ้เอง เน่ืองจากมกีารสัง่ซือ้ในปรมิาณมาก วสัดุทีบ่รษิทัสัง่ซือ้สว่นใหญ่ใชใ้นขัน้ตอนแยก

จากขัน้ตอนการทํางานของผู้รบัเหมาได้อย่างมปีระสทิธภิาพ บรษิัทฯ จงึสามารถควบคุมงานก่อสรา้งให้เป็นไปตาม

แผนงานก่อสรา้งทีว่างไว ้นอกจากน้ีบรษิทัฯ ยงัมแีผนรองรบัการผนัผวนของราคาวสัดุก่อสรา้ง โดยการกาํหนดราคาส่ง

มอบล่วงหน้า การจดัซือ้ในระยะยาว  และมรีะยะเวลาการจ่ายค่าวสัดุก่อสรา้งอยู่ในช่วงเวลา 30 - 60 วนั ทัง้น้ีบรษิทัฯ 

ไม่ไดพ้ึง่พาผูจ้าํหน่ายวสัดุก่อสรา้งรายใดรายหน่ึงเป็นพเิศษ ทําใหไ้ม่มปัีญหาการขาดแคลนวสัดุทีผ่่านมา โดยบรษิทัฯ 

มหีลกัเกณฑ์ในการคดัเลอืกผู้ผลติและผู้จดัจําหน่ายรายใหญ่ เพื่อให้มัน่ใจว่าจะสามารถหาวสัดุไดต้รงตามมาตรฐาน 

ตามปรมิาณ และสามารถสง่มอบไดท้นัตามทีบ่รษิทัฯ กาํหนดได ้
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3) การจดัหาผูร้บัเหมา 

การดําเนินการก่อสร้าง บริษัทฯ จะว่าจ้างผู้ร ับเหมาก่อสร้างขนาดใหญ่และขนาดกลางเป็นผู้ดําเนินการ  

โดยบรษิทัฯ จะควบคุมแผนงาน และคุณภาพงานก่อสรา้งโดยการจดัใหม้ผีูจ้ดัการโครงการ วศิวกรควบคุมงานประจํา

โครงการ วศิวกรควบคุมคุณภาพ เพื่อคอยดูแล และตรวจสอบงานของผูร้บัเหมาให้เป็นไปตามมาตรฐานของบรษิทัฯ  

ที่กําหนดไว้ โดยการคดัเลอืกผู้รบัเหมาใหม่ บรษิัทฯ จะพิจารณาจากคุณสมบตัิเบื้องต้น ประสบการณ์ ผลงาน และ

คุณภาพทีผ่่านมา รวมถงึฐานะการเงนิของบรษิทัฯ เพื่อเพิม่ความมัน่ใจใหบ้รษิทัฯ ว่าจะสามารถดําเนินงานก่อสรา้งให้

แลว้เสรจ็ตามกาํหนดเวลา และคุณภาพทีม่มีาตรฐาน สาํหรบัผูร้บัเหมารายเดมิทีเ่คยรบังานกบับรษิทัฯ มาแลว้ บรษิทัฯ

จะมกีารจดัเกบ็ขอ้มูลของผูร้บัเหมาไวเ้ป็นฐานขอ้มูล เช่น ขอ้มูลการทํางาน คุณภาพงาน การประเมนิผลงาน เป็นต้น 

เพื่อใช้ในการพิจารณาว่าจ้างในครัง้ถัดไป สําหรบัการพัฒนาโครงการแนวราบ ประเภทบ้านเดี่ยว ทาวเฮ้าส์ และ 

โฮมออฟฟิศ บรษิัทฯ จะจดัหาผู้รบัเหมารายย่อยหลายรายในการดําเนินการก่อสร้าง เพื่อเพิ่มความยดืหยุ่น และ

สามารถปรบัแผนงานการก่อสรา้งต่อสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปไดอ้ย่างทนัท่วงท ีแต่การพฒันาโครงการประเภท

แนวสงู คอนโดมเินียม บรษิทัฯ จะว่าจา้งผูร้บัเหมารายใหญ่เพยีงรายเดยีว และทาํสญัญาก่อสรา้งแบบเบด็เสรจ็ เพื่อให้

สามารถควบคุมต้นทุน ระยะเวลา และคุณภาพให้เป็นไปตามที่บริษัทฯ กําหนด ปัจจุบันบริษัทฯ มีการรบัสมัคร

สมัภาษณ์ผู้รบัเหมารายใหม่ๆ ที่มศีกัยภาพที่ดีจํานวนมาก เกบ็ไว้เป็นคู่ค้าขึน้ทะเบยีน โดยการคดัเลอืกผู้รบัเหมา 

บรษิทัฯ มคีณะกรรมการจดัซือ้จดัจา้งเพื่อวางนโยบายการจดัหา และพจิารณาคุณสมบตัขิองผูร้บัเหมาในแต่ละรายตาม

ความเหมาะสมของงาน เพื่อรองรบัการขยายตวัของบรษิทัฯ ในอนาคตต่อไป 

4) เทคโนโลยกีารก่อสรา้ง 

เน่ืองจากบรษิัทฯ มโีรงงานผลติแผ่นคอนกรตีสาํเรจ็รูปเป็นของตนเอง บรษิัทฯ จงึได้ปรบัรูปแบบการก่อสรา้ง

บา้นจากการก่อสรา้งแบบดัง้เดมิ (ก่ออฐิฉาบปูน) เป็นการก่อสรา้งบา้นแบบกึง่สาํเรจ็รปู และการก่อสรา้งแบบสาํเรจ็รูป 

โดยใช้เทคโนโลยกีารก่อสรา้งด้วยระบบผนังคอนกรตีสําเรจ็รูป จากโรงงานหล่อคอนกรตีอดัแรงซึ่งเป็นโรงงานของ

บรษิัทฯ ผลิตผนังคอนกรตีและชิ้นส่วนคอนกรตีสําเรจ็รูปจากโรงงานแล้วขนส่งมาติดตัง้ที่หน้างาน โดยระยะเวลา

ก่อสร้างโดยรวมในการก่อสร้างประมาณ 120 วนั วิธกีารก่อสร้างด้วยระบบน้ี จะสามารถช่วยลดระยะเวลาในการ

ก่อสรา้ง ควบคุมคุณภาพงานก่อสรา้ง อกีทัง้ยงัช่วยลดการพึง่พาแรงงาน และสามารถตอบสนองการเตบิโตของธุรกจิได้

อย่างทนัท่วงท ีสําหรบังานก่อสร้างบ้านกึ่งสําเรจ็รูป บรษิัทจะส่งปรมิาณและรูปแบบเสาและคาน เพื่อให้โรงงานวาง

แผนการผลติ และจดัส่งโครงสรา้งเสาและคานไปยงัสถานทีก่่อสรา้ง ให้ผู้รบัเหมาช่วง (Sub-Contractor) เป็นผู้ตดิตัง้

โครงสรา้งสาํเรจ็รูป ซึ่งทมีงานก่อสรา้งของบรษิทัฯ จะควบคุมการประกอบโครงสรา้ง การติดตัง้โครงหลงัคาสาํเรจ็รูป

และก่ออฐิฉาบปูน รวมทัง้เขา้ไปควบคุมการก่อสรา้งส่วนทีเ่หลอืใหแ้ลว้เสรจ็ตามกําหนดเวลา เพื่อส่งมอบงานใหลู้กคา้

ตามกาํหนด จากความพรอ้มในดา้นเทคโนโลยกีารผลติและระบบการบรหิารจดัการก่อสรา้ง จะทาํใหบ้รษิทัฯ สามารถ

สง่มอบบา้นทีม่คุีณภาพใหก้บัลูกคา้ไดท้นัตามกําหนด และยงัคงรกัษาจุดแขง็ในการออกแบบบา้นทีม่ฟัีงกช์ัน่ใชส้อยได้

อย่างลงตวั 

5) การวจิยัและพฒันาผลติภณัฑ ์

บรษิทัฯ มคีวามตัง้ใจทีจ่ะพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัเพื่อตอบสนองความตอ้งการและสรา้งความพงึพอใจสงูสดุ

ให้กบัลูกค้า โดยผ่านการออกแบบทัง้ภายนอกและภายในที่มีลกัษณะเฉพาะ มีพื้นที่ใช้สอยและฟังก์ชัน่การใช้งาน 

ที่ลงตวั ซึ่งถือว่าเป็นจุดเด่นที่สาํคญัของบรษิัทฯ โดยบรษิัทให้ความสําคญัในการสรา้งสรรค์นวตักรรมใหม่ๆ ในการ

ออกแบบและพฒันาผลติภณัฑแ์ละบรกิาร บรษิทัฯ มกีารตดิตามการเปลีย่นแปลงดา้นเทคโนโลยทีีเ่กีย่วขอ้งกบัการอยู่

อาศยั และพฤติกรรมของผู้บรโิภคที่เปลี่ยนแปลงไป รวมถึงการสํารวจความต้องการของลูกค้าโดยตรง จากการ

สอบถามโดยผ่านฝ่ายขายและการตลาดโครงการ ฝ่ายพฒันาโครงการ ฝ่ายลกูคา้สมัพนัธ ์และฝ่ายบรกิารลกูคา้หลงัการ

ขาย เพื่อนําขอ้มลูมาวเิคราะห ์และนําไปใชใ้นการพฒันาผลติภณัฑแ์ละบรกิารใหม่ๆ ทัง้ทางดา้นภาพลกัษณ์ของอาคาร 
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การจดัวางพื้นที่ใช้สอยภายใน ตําแหน่งการจดัวางเฟอร์นิเจอร์ ขนาดของพื้นที่ และความต้องการอื่นๆ เพื่ออํานวย

ความสะดวกด้านต่างๆ ให้กบัลูกค้าอย่างเหมาะสมตามความต้องการ นอกจากน้ี บรษิัทฯ ยงัให้ความสําคญัในการ

พฒันา เพื่อต่อยอดทางธุรกจิ และบรกิารอสงัหารมิทรพัยใ์นรปูแบบต่างๆ เช่น อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า งานบรกิารทีจ่อดรถ 

เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้อย่างครบวงจร  

6) ผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม 

การพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยั ประเภทหมู่บา้นจดัสรรของบรษิทัทีผ่่านมา จะมขีนาดพืน้ทีไ่ม่เกนิ 100 ไร่ ซึง่ไม่

อยู่ภายใต้ขอ้บงัคบักฎหมายเกี่ยวกบัสิง่แวดล้อม แต่การก่อสร้างอาคารทีอ่ยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียม บริษัทฯ

ดําเนินการก่อสร้างภายใต้การควบคุมของประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติ และสิง่แวดล้อม เรื่อง กําหนด 

หลกัเณฑ ์วธิกีาร ระเบยีบวธิปีฏบิตั ิและแนวทางในการจดัทํารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม โดยโครงการ

ทีม่ขีนาดตัง้แต่ 4,000 ตารางเมตร หรอื การก่อสรา้งอาคารสงูตัง้แต่ 23 เมตร หรอื 80 หน่วยขึน้ไป จะต้องมกีารจดัทํา

รายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้มเพื่อเสนอในขัน้ตอนของการขออนุญาตก่อสรา้งอาคารตามกฎหมาย 

แต่อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ ตระหนักถึงความสําคญัของสิง่แวดล้อม ทัง้ในระหว่างการก่อสร้าง และหลงัการ

ก่อสรา้ง เช่น มผี้าใบคลุมในระหว่างการก่อสร้าง เพื่อป้องการเศษวสัดุก่อสรา้งตกหล่นลงมา ระบบการบําบดัน้ําเสยี

ส่วนกลางของโครงการ สาํหรบัโครงการประเภทหมู่บ้านจดัสรรผลกระทบสิง่แวดล้อมจากการก่อสรา้งทีอ่ยู่อาศยัและ

สาธารณูปโภคโครงการทีส่าํคญัคอื การระบายน้ําเสยีของโครงการ บรษิัทจงึจดัให้มถีงับําบดัน้ําเสยีในบา้นแต่ละหลงั 

และสโมสรสว่นกลาง โดยน้ําเสยีจากบา้นแต่ละหลงัและสโมสรจะไดร้บัการบาํบดัก่อนทีจ่ะลงสูแ่หล่งน้ําสาธารณะ  

นอกจากน้ี การผลติรัว้สาํเรจ็รูป โครงสรา้ง เสา คาน ผนัง สาํเรจ็รูป และการก่อสรา้งบา้นสาํเรจ็รปูของบรษิัทฯ 

ไม่มผีลกระทบต่อสิง่แวดล้อมอย่างมีนัยสําคญั ซึ่งบรษิัทฯ ได้ปฏบิตัิตามกฎหมายดา้นสิง่แวดล้อมที่เกี่ยวขอ้งอย่าง

เคร่งครดัมาโดยตลอด ทําใหน้ับตัง้แต่บรษิัทฯ เปิดดําเนินการมา บรษิัทฯ ไม่มขีอ้พพิาทหรอืถูกฟ้องรอ้งเกี่ยวกบัการ

สรา้งผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม และไม่เคยไดร้บัการตกัเตอืนหรอืการปรบัจากหน่วยงานของรฐัเกีย่วกบัสิง่แวดลอ้ม 

2.4   งานท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2561 บรษิทัฯ มงีานก่อสรา้งบา้นทีย่งัไม่ไดส้ง่มอบ ซึง่ประกอบดว้ย  

1) ลกูคา้ทีอ่ยู่นอกโครงการ ซึง่เป็นการรบัจา้งสรา้งบา้นใหก้บัลูกคา้แต่ละราย โดยอยู่ระหว่างดําเนินการคดิเป็น

มูลค่างานที่ยงัไม่ได้รบัรูร้ายได้ (Backlog) มูลค่า 157.8 ล้านบาท โดยระยะเวลาการก่อสร้างบ้านเฉลี่ยของบรษิัทฯ  

จะอยู่ที่ประมาณ 4-5 เดอืนสําหรบับ้านสําเรจ็รูป และ 6-8 เดอืนสําหรบับ้านกึ่งสําเรจ็รูป โดยนับจากวนัที่เริม่ตอก

เสาเขม็  

2) ลกูคา้ทีอ่ยู่ในโครงการของกลุ่มเนอวานา ซึง่อยูใ่นระหว่างดาํเนินการทัง้หมด จาํนวน 140 ยนิูต คดิเป็นมลูค่า

งานที่ยงัไม่ได้รบัรูร้ายได ้(Backlog) มูลค่ารวม 3,748 ล้านบาท โดยแบ่งเป็น (1) ที่พกัอาศยัแนวสงู (คอนโดมเินียม) 

จํานวน 85 ยูนิต คิดเป็นมูลค่า 2,962 ล้านบาท และ (2) ที่พักอาศัยแนวราบจํานวน 55 ยูนิต คิดเป็นมูลค่า 786  

ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงัตารางดา้นล่างน้ี 
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โครงการของเนอวานา ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 
โครงการ ท่ีตัง้โครงการ ประเภทโครงการ ความคืบหน้าของการขาย งานท่ียงัไม่ส่งมอบ มูลค่าโครงการ

คงเหลือ  

(ล้านบาท) 

ความคืบหน้าของการก่อสร้าง  

(ร้อยละของมลูค่าตามบญัชี) จาํนวนหน่วย

ทัง้หมด 

จาํนวนหน่วย

คงเหลือ 2 

จาํนวนหน่วย มูลค่า 

(ล้านบาท) 

ทีพ่กัอาศยัแนวราบ 

เนอวานา บยีอนด ์ไลท ์พระราม 9 พระราม 9 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 39 - - 31 - 100 

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 - 601 34 90 

เนอวานา บยีอนด ์แอท บชี พทัยา พทัยา ชลบุร ี บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 21 20 - 11 404 55 

เนอวานา บยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ ศรนีครนิทร ์ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 58 16 5 119 193 92 

เนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 พระราม 2 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 120 102 6 120 1,773 76 

เนอวานา ไอคอน วงแหวน-พระราม 9 วงแหวน-พระราม 9 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 36 1 - - 11 99 

เดอะ ธารา รามอนิทรา รามอนิทรา บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 53 14 1 8 58 94 

เนอวานา คฟัเวอร ์ออ่นนุช ออ่นนุช ทาวน์โฮม  194 1 - - 6 100 

เนอวานา คลสัเตอร ์รามคาํแหง  รามคาํแหง ทาวน์โฮม 2-3 ชัน้ 20 11 - - 59 98 

เนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9 รามคาํแหง ทาวน์โฮม  51 3 1 12 71 99 

เนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร-์พระราม 9 ศรนีครนิทร-์รม่เกลา้ ทาวน์โฮม 175 143 32 286 1,471 35 

แอทเวริค์ รามอนิทรา รามอนิทรา โฮมออฟฟิศ 61 37 2 29 655 94 

แอทเวริค์ ลาดพรา้ว-เกษตรนวมนิทร ์ เลศิหลา้ โฮมออฟฟิศ 56 37 8 147 650 96 

รวม 1,103 387 55 786 5,411  

ทีพ่กัอาศยัแนวสงู 

บนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์รเิวอรไ์ซด ์กรงุเทพฯ คลองสาน คอนโดมเินียม 133 48 85 2,962 3,556 45 
         

รวมทัง้หมด 1,238 437 140 3,748 8,967  

 

                                                 
1 รายไดจ้ากบ้านสัง่สรา้งทีย่งัไม่รบัรูเ้นื่องจากอยู่ระหวา่งงานก่อสรา้ง 
2 จาํนวนหน่วยคงเหลอืทีย่งัไม่ไดข้าย และยงัไม่ไดด้าํเนินการก่อสรา้ง โดยทีบ่รษิทัมนีโยบายแบ่งการขายเป็นเฟส และสอดคลอ้งกบังานก่อสรา้งบ้านและการก่อสรา้งสาธารณูปโภค โดยบรษิทัจะวางแผนการขายเป็น 3 ระยะ โดยในเฟสแรก บรษิทัจะเปิดการขาย โดยตัง้

ราคาขายใหส้ามารถแขง่ขนัได้ เพื่อเป็นการจงูใจลกูคา้ใหเ้ขา้ชมโครงการ โดยบรษิทัจะเปิดการขายเฟส 2 เมื่อยอดขายในเฟส 1 มมีากกวา่ 70% ของจาํนวนยนูิตในเฟส 1 และเปิดขายในเฟส 3 เมื่อมยีอดขายมากกวา่ 60% ของจาํนวนยนิูตรวมทัง้โครงการ 
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3.  การบริหารความเส่ียงและปัจจยัความเส่ียง 

กรอบการบริหารความเส่ียง 

คณะกรรมการบรษิทั เนอวานา ไดอ ิจํากดั (มหาชน) ตระหนักว่าการบรหิารความเสีย่งเป็นส่วนหน่ึงของการ

กาํกบัดูแลกจิการที่ด ีซึ่งเป็นพื้นฐานสาํคญัที่ช่วยใหบ้รษิัทฯ สามารถบรรลุวตัถุประสงค์เชงิกลยุทธท์ี่กําหนดไว ้ทัง้น้ี 

การบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิผลจะช่วยให้บริษัทมีการตัดสินใจที่ดีขึ้นในเรื่องของการกํากับดูแล กลยุทธ ์ 

การกาํหนดวตัถุประสงค ์และการดาํเนินธุรกจิ  

นโยบายการบริหารความเส่ียง 

บรษิทัฯ ไดจ้ดัทํานโยบายการบรหิารความเสีย่ง ซึง่กาํหนดกรอบการปฏบิตังิานและกระบวนการ เพื่อใชใ้นการ

บรหิารความเสีย่งของบรษิทั ทัง้น้ี บรษิทัฯ ไดนํ้าแนวทางของ the COSO Enterprise Risk Management Framework 

มาปรบัใช้ในการระบุและประเมนิความเสี่ยงของกจิกรรมทางธุรกจิที่บรษิัทฯ ดําเนินการ เพื่อจดัทําแผนการจดัการ

ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้ 

โครงสรา้งการบริหารความเส่ียง 

คณะกรรมการบรษิัท ได้แต่งตัง้ คณะกรรมการบรหิารความเสี่ยง (Risk Management Committee) เพื่อทํา

หน้าที่กาํหนดนโยบาย กรอบการดําเนินงาน รวมทัง้ติดตาม กลัน่กรอง ให้ขอ้คดิเหน็ และขอ้เสนอแนะงานด้านการ

บรหิารความเสีย่งในระดบัองคก์ร ตลอดจนพจิารณาเกีย่วกบัปัจจยัเสีย่งต่างๆ ของบรษิทัฯ และพจิารณาแนวทางในการ

บรหิารจดัการความเสีย่งเหล่านัน้ เพื่อให้อยู่ในระดบัที่ยอมรบัได้ (Risk Appetite) และได้กําหนดให้ทุกหน่วยงานใน

ฐานะเจา้ของความเสีย่ง (Risk Owner) มหีน้าทีใ่นการกาํกบัดแูลและบรหิารความเสีย่งทีอ่ยู่ในความรบัผดิชอบ  

วฒันธรรมการบริหารความเส่ียง 

วฒันธรรมการบรหิารความเสีย่งเป็นองค์ประกอบที่สาํคญัของกรอบการบรหิารความเสีย่งของบรษิัทฯ ทัง้น้ี 

บรษิัทฯมุ่งมัน่ที่จะส่งเสรมิวฒันธรรมการบรหิารความเสี่ยงให้มคีวามเข้มแขง็ทัว่ทัง้องค์กร และมุ่งหวงัให้พนักงาน 

มคีวามตระหนักรู้ถึงความเสีย่งในการปฏบิตัิงาน และรบัผดิชอบในการบรหิารความเสีย่งอย่างเหมาะสม นอกจากน้ี 

บรษิทัฯ สนับสนุนใหพ้นักงานมทีศันคติและพฤตกิรรมในการบรหิารความเสีย่งที่เหมาะสม เพื่อให้เกดิวฒันธรรมการ

บรหิารความเสีย่งทีด่ ีโดยมแีนวทางการดาํเนินการดงัน้ี 

• กาํหนดนโยบายการบรหิารความเสีย่ง วตัถุประสงค ์กรอบการบรหิารความเสีย่ง และแนวทางการบรหิาร

ความเสีย่ง 

• นําแนวทางไปปฏบิตัแิละตดิตามความกา้วหน้าอย่างต่อเน่ือง ทัง้ในระดบัคณะกรรมการ ระดบับรหิาร และ

ระดบัปฏบิตักิาร 

• สื่อสารและเสริมสร้างความรู้ความเข้าใจเรื่องการบริหารความเสี่ยงในองค์กรอย่างต่อเน่ือง โดยผ่าน

ช่องทางต่างๆ เช่น บอรด์ประชาสมัพนัธ ์และการฝึกอบรม เป็นตน้  
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ปัจจยัความเส่ียง 

ความเส่ียงจากการประกอบธรุกิจของบริษทัฯ 

1. ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ  

ถึงแม้ว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2561 มีการฟ้ืนตัวอย่างต่อเน่ือง ส่งผลให้ผู้ประกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์

เชื่อมัน่ และเปิดขายโครงการทีอ่ยู่อาศยัใหม่ แต่ทศิทางการแขง่ขนัในตลาดทีอ่ยู่อาศยัคงเป็นไปอย่างรุนแรง นอกจากน้ี 

การขยายตวัของจํานวนทีอ่ยู่อาศยัคงคา้งยงัเป็นปัจจยักดดนัใหผู้้ประกอบการตัง้เป้าหมายการเปิดขายโครงการทีอ่ยู่

อาศยัใหม่อย่างระมดัระวงั จากรายงานของศนูยว์จิยักสกิรไทย พบว่า จํานวนทีอ่ยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในพืน้ที ่กรุงเทพฯ 

และปรมิณฑลในปี 2561 อยู่ทีป่ระมาณ 100,000-108,000 หน่วย ขยายตวัรอ้ยละ 0-2 จากปี 2560 สาํหรบักลยุทธข์อง

ผูป้ระกอบการใน ปี 2561 น่าจะยงัเป็นการลงทุนพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัตามพืน้ทีเ่สน้ทางขนสง่มวลชน โดยความ

คืบหน้าของการขยายเส้นทางโครงการขนส่งมวลชน ส่วนต่อขยายสถานีรถไฟฟ้า เป็นการเปิดพื้นที่ใหม่ๆ ให้

ผู้ประกอบการสามารถพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัใหม่ ปัจจยัทัง้หลายเหล่าน้ีส่งผลกระทบต่อภาคอสงัหารมิทรพัย์

โดยตรง  

ทัง้น้ี ดว้ยความเชีย่วชาญและอยู่ในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยม์านาน บรษิทัฯ มคีวามเชีย่วชาญในการสรรหา

ทาํเลทีเ่หมาะสมทีอ่ยู่ตดิกบัพืน้ทีเ่สน้ทางขนสง่มวลชน ประกอบกบัการพฒันาสนิคา้ทีม่คีวามโดดเด่นในเรื่องของพืน้ที่

ใชส้อยและมเีอกลกัษณ์เฉพาะตวั โดยเฉพาะในดา้นของการดไีซน์ทีเ่น้นเรื่องฟังกช์ัน่ทีแ่ตกต่างเพื่อเกดิประโยชน์สงูสุด

แก่ลูกคา้ จากการทีบ่รษิทัฯ ทําบา้นแบบบา้นสัง่สรา้ง ซึง่เป็นช่องทางทีไ่ดเ้ปรยีบในการเขา้ถงึความต้องการของลูกคา้

อย่างแท้จรงิ ส่งผลให้บริษัทฯ สามารถสร้างหรอืผลิตสนิค้าที่ตรงใจลูกค้าและสร้างความได้เปรียบในการแข่งขนั 

นอกจากน้ี บรษิทัฯ ยงัสามารถเสนอทางเลอืกทีห่ลากหลายเพิม่ขึน้ นอกเหนือจากบา้นในโครงการจดัสรร คอื การรบั

สรา้งบา้น โดยใชแ้บบบา้นของเนอวานาบนทีด่นิของลกูคา้เอง ซึง่สามารถกระตุ้นยอดขายไดด้ใีนช่วงทีล่กูคา้ชะลอการ

ตัดสนิใจ หรอืมองหาสนิค้าที่ตอบสนองความต้องการในราคาที่ย่อมเยาว์ลง ในภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว บริษัทฯ  

เน้นเรื่องการบรหิารการเงนิอย่างมวีนิยั โดยทีบ่รษิทัฯ มอีตัราสว่นหน้ีสนิต่อทุน 1.60 เท่า ซึง่ยงัคงอยู่ในระดบัทีต่ํ่า 

2.  ความเส่ียงจากความเขม้งวดด้านสินเช่ือของสถาบนัการเงิน  

        เน่ืองจากปัจจุบนัระดบัหน้ีครวัเรอืนในประเทศไทยมอียู่ในระดบัสงู ประกอบกบัธนาคารพาณิชยม์คีวามเขม้งวด

ในเรื่องของการปล่อยสนิเชื่อที่อยู่อาศยัมากขึน้  โดยเฉพาะกลุ่มลูกค้าระดบักลางถึงระดบัล่าง ส่งผลให้กําลงัซื้อและ

ความสามารถในการชําระหน้ีลดลง และมาตรการควบคุมคุณภาพสนิเชื่อที่อยู่อาศยัจากธนาคารแห่งประเทศไทย ที่มี

ผลบงัคบัใชใ้นปี 2562 กย็งัคงเป็นปัจจยัเสีย่งต่อธุรกจิภาคอสงัหารมิทรพัยเ์ช่นเดยีวกนั 

เน่ืองจากโครงการส่วนใหญ่ของบรษิทัฯ อยู่ในระดบัราคาทีเ่น้นกลุ่มลูกคา้ระดบักลางขึน้ไป ซึง่มกีําลงัซือ้และมี

ความสามารถในการผ่อนชําระเงนิกูม้ากกว่ากลุ่มระดบักลางถงึระดบัล่าง รวมทัง้กลุ่มลูกคา้ของบรษิทัฯ เป็นกลุ่มทีซ่ือ้

อสงัหารมิทรพัย์เพื่อเป็นทีอ่ยู่อาศยัจรงิ ไม่ใช่เพื่อการลงทุน จงึทําให้อตัราการปฏเิสธให้เงนิกู้แก่ลูกค้าของบรษิัทฯ  

อยู่ในระดบัที่ตํ่ากว่าค่าเฉลีย่ของอุตสาหกรรม นอกจากน้ี บรษิัทฯ เน้นใหม้กีารพจิารณาคุณสมบตัเิบือ้งต้นของลูกค้า 

ทุกราย ส่งเอกสารให้ทางธนาคารพิจารณาก่อนล่วงหน้า ซึ่งเร็วกว่าแผนงานปกติ และเน้นการทํางานร่วมมือกับ

ธนาคารอย่างใกลช้ดิ ทัง้น้ี เพื่อลดจาํนวนการยกเลกิการซือ้เน่ืองจากการขออนุมตัสินิเชื่อไม่ผ่าน อกีทัง้ยงัเน้นเรื่องการ

ตดิตามสถานการณ์ยอดหน้ีเสยี กบัธนาคารพาณิชยใ์กลช้ดิอกีดว้ย  
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3. ความเส่ียงจากการคํา้ประกนับริษทัยอ่ย และบริษทัท่ีเก่ียวข้องกนั  

บรษิทัฯ ไดม้กีารคํ้าประกนัวงเงนิกูย้มืแก่บรษิทัย่อย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 เท่ากบั 4,896 ลา้นบาท ทัง้น้ี

บรษิัทฯ อาจมคีวามเสีย่งจากการคํ้าประกนัการชําระคนืหน้ีใหก้บัเจา้หน้ี อย่างไรกต็าม บรษิทัย่อยต้องจดัหาเงนิกูย้มื

และวงเงินสินเชื่อเพื่อวตัถุประสงค์ในการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นการประกอบธุรกิจหลักของบริษัทย่อย  

โดยบรษิทัฯ มนีโยบายที่ใหค้วามสําคญัในการควบคุมและตดิตามผลการดําเนินงานของบรษิัทย่อยอย่างใกลช้ดิ เช่น 

การสง่ตวัแทนเขา้ไปเป็นกรรมการ การตดิตามผลงานรายเดอืนหรอืรายสามเดอืน เพื่อใหม้ัน่ใจว่าบรษิทัย่อยมผีลกําไร

จากการประกอบการ และกระแสเงนิสดจากการดําเนินงานเป็นไปตามเป้าหมาย และสามารถชําระคนืหน้ีใหก้บัเจา้หน้ี

ไดต้ามแผน ดงันัน้ ความเสีย่งจากการทีบ่รษิทัใหก้ารคํ้าประกนัเงนิกูย้มืแก่บรษิทัย่อยจงึอยูใ่นระดบัค่อนขา้งตํ่า 

ความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อสิทธิหรอืการลงทุนของผูถื้อหลกัทรพัยด้์านการบริหารจดัการ 

1. ความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest)  

เน่ืองจากบรษิัท สงิห์ เอสเตท จํากดั (มหาชน) (“S”) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ซึ่งดําเนินธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์

เช่นเดยีวกบับรษิทัฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึตอ้งมกีารกําหนดกลยุทธก์ารดาํเนินธุรกจิของบรษิทัฯ เพื่อแบ่งแยกขอบขา่ยกนั

ให้ชดัเจน เพื่อป้องกันประเด็นความขดัแย้งทางผลประโยชน์ โดยที่บรษิัทฯ และ S มีการแบ่ง Segment กนัอย่าง

ชดัเจน โดย S ทําธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั โดยเน้นกลุ่มลูกค้าระดบั Luxury และระดบั Super Luxury 

ธุรกจิโรงแรม และธุรกจิใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคาร ในขณะทีบ่รษิทัฯ ซึง่เป็นบรษิทัย่อยจะทําธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกั

อาศยัโดยเน้นกลุ่มลกูคา้ระดบัตํ่ากว่า Luxury ซึง่เป็น Segment ทีบ่รษิทัฯ มคีวามเชีย่วชาญและเลง็เหน็ว่ามศีกัยภาพ

ในการเตบิโต 

อย่างไรก็ตาม ปัจจุบนับริษัทฯ ได้พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพักอาศยัประเภทคอนโดมิเนียม 

โครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ ซึ่งเน้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Super Luxury จํานวน 1 โครงการเท่านัน้ 

ผ่านบรษิทั เนอวานา รเิวอร ์จํากดั ซึง่เป็นการร่วมทุนระหว่างบรษิัทฯ และบรษิทั บพี ีพารท์เนอร ์อนิเตอรเ์นชัน่แนล 

จํากัด ในสดัส่วนร้อยละ 69.99 และร้อยละ 30 ของจํานวนหุ้นที่ชําระแล้ว ตามลําดับ ทัง้น้ี บริษัทฯ จะไม่พัฒนา

โครงการอสงัหาริมทรพัย์เพื่อการพักอาศัยอื่นที่เน้นกลุ่มลูกค้าระดับ Luxury และ Super Luxury เพิ่มเติมหลงัจบ

โครงการบันยันทรี เรสซิเดนท์ ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพ โดยคณะกรรมการบริษัทจะพิจารณาความจําเป็นและความ

สมเหตุสมผลของการเขา้ทาํรายการต่างๆ ตดิตาม กาํกบัดูแล และตรวจสอบอย่างใกลช้ดิ เพื่อใหม้ัน่ใจว่า จะไม่มคีวาม

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของบรษิทัฯ หากจาํเป็น บรษิทัฯ จะทําการเปิดเผยขอ้มูลสาํคญัต่อผูถ้อืหุน้และนักลงทุน โดย

บรษิทัฯจะดําเนินการใหค้ณะกรรมการของบรษิทัพจิารณาอนุมตันิโยบายการแบ่งแยกธุรกจิ เพื่อป้องกนัความขดัแยง้

ทางผลประโยชน์ ระหว่างบรษิทัฯ และ S 
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4. ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

4.1   ลกัษณะสาํคญัของทรพัยสิ์นท่ีใช้ประกอบธรุกิจ 

โครงการทีพ่กัอาศยัภายใตเ้นอวานา 

โครงการ ประเภทโครงการ ทีต่ ัง้ 

ขนาดทีด่นิทัง้

โครงการ 

 (ไร่-งาน-ตร.ว.) 

ลกัษณะ

กรรมสทิธิ ์

ภาระผกูพนั 

(จดจํานองทัง้หมด/

บางส่วน ไวก้บั) 

เนอวานา บยีอนด ์ 

เกษตร-นวมนิทร ์ 

(เฟส 1) 

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ถนนคลองลาํเจยีก แขวงนวลจนัทร์ 

เขตบงึกุ่ม กรุงเทพฯ 

20-1-16 เป็นเจา้ของ BAY 1 

เนอวานา บยีอนด ์ 

เกษตร-นวมนิทร ์ 

(เฟส 2) 

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ถนนคลองลาํเจยีก แขวงนวลจนัทร์ 

เขตบงึกุ่ม กรุงเทพฯ 

8-1-13 เป็นเจา้ของ BAY 1 

เนอวานา บยีอนด ์

แอท บชี พทัยา 

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ซอยนาจอมเทยีน 12 ถนนสุขุมวทิ 

(ทล. 13) ตําบลนาจอมเทยีน  

อําเภอสตัหบี 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 ตําบลบางบอน,แสมดํา(บางบอน) 

อําเภอบางขนุเทยีน กรงุเทพฯ 

40-3-84.7 เป็นเจา้ของ SCB 3 

เนอวานา ไอคอน  

วงแหวน-พระราม 9 

บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ซอยกรุงเทพกรฑีา 32  

ถนนกรุงเทพกรฑีา แขวงสะพานสูง 

เขตสะพานสงู กรุงเทพฯ 

8-0-25.1 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

เดอะ ธารา  

รามอนิทรา 

บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ซอยพระยาสุเรนทร ์35  

ถนนพระยาสุเรนทร ์แขวงบางชนั  

เขตมนีบุร ีกรุงเทพฯ 

8-3-81 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

เนอวานา คฟัเวอร ์

อ่อนนุช 

ทาวน์โฮม ซอยอ่อนนุช 65 (ซอยพฒันาชุมชน)   

ถนนอ่อนนุช (สุขมุวทิ 77)  

แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

17-0-73 เป็นเจา้ของ ไมม่ ี

เนอวานา คลสัเตอร ์

รามคาํแหง 

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 

เนอวานา ดฟีายน์  

ศรนีครนิทร-์พระราม9 

ทาวน์โฮม 3 ชัน้ แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู 

กรุงเทพฯ 

19-0-75.7 เป็นเจา้ของ BAY 1 

แอทเวริค์ รามอนิทรา โฮมออฟฟิศ แขวงอนุเสาวรยี ์เขตบางเขน  

กรุงเทพฯ 

9-0-31.9 เป็นเจา้ของ KK 4 
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โครงการ ประเภทโครงการ ทีต่ ัง้ 

ขนาดทีด่นิทัง้

โครงการ 

 (ไร่-งาน-ตร.ว.) 

ลกัษณะ

กรรมสทิธิ ์

ภาระผกูพนั 

(จดจํานองทัง้หมด/

บางส่วน ไวก้บั) 

แอทเวริค์ ลาดพรา้ว-

เกษตรนวมนิทร ์

โฮมออฟฟิศ แขวงคลองกุ่ม เขตบงึกุ่ม กรุงเทพฯ 7-1-1 เป็นเจา้ของ KBANK 50

1 

บนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์ 

รเิวอรไ์ซด ์แบงคอค 

คอนโดมเินียม แขวงคลองสาน เขตคลองสาน 

กรุงเทพฯ 

5-1-10.0 เป็นเจา้ของ TBANK 6 

 

สําหรบัปี 2561 บรษิทัและบรษิัทย่อยไม่มกีารลงทุนในโครงการอื่นเพิม่เติม ทัง้น้ี บรษิทัฯ มกีารประเมนิราคา

ทรพัยส์นิเพื่อใชใ้นการพจิารณาขอสนิเชื่อโครงการ โดยผูป้ระเมนิราคาทีอ่ยู่ในบญัชคีวามเหน็ชอบของสาํนักงาน ไดแ้ก่ 

บรษิทั 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จํากดั บรษิัท ซมิส ์พรอ็พเพอร์ตี้ คอนซลัแทนท์ จํากดั บรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จํากดั 

บรษิัท โมเดอร์น พร็อพเพอร์ตี้ คอนซลัแตนท์ จํากดั และ บริษัท ฟิวเจอร์ แอพไพรซลั จํากดั (ตามเอกสารแนบ 4 

รายละเอยีดเกีย่วกบัรายการประเมนิราคาทรพัยส์นิ) 

 

หมายเหตุ การวเิคราะหคุ์ณภาพลูกหน้ี นโยบายการรบัรูร้ายได ้การวเิคราะหค์วามเพยีงพอ และเหมาะสมของทรพัยส์นิ 

อธบิายไวใ้นสว่นที ่3 ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน หวัขอ้ที ่3.2 การวเิคราะหแ์ละคาํอธบิายของฝ่ายจดัการ 

  

                                                 
1  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จํากดั (มหาชน) 
2  ธนาคารแลนด์แอนด์เฮ้าส ์จํากดั (มหาชน) 
3 ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
4  ธนาคารเกียรตินาคิน จํากดั (มหาชน) 
5  ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) 
6  ธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) 
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4.2  เครือ่งหมายการค้า ลิขสิทธ์ิ และทรพัยสิ์นทางปัญญา 

 เครื่องหมายการคา้สาํคญั ลขิสทิธิ ์หรอืทรพัยส์นิทางปัญญาของบรษิทัและบรษิทัย่อย มดีงัน้ี 

รปูแบบเครือ่งหมาย/

ลิขสิทธ์ิ 
ช่ือเจา้ของ 

ประเภทสินค้า/

บริการ 

เลขทะเบียน/ 

ประเทศท่ีจด

ทะเบียน 

ระยะเวลาคุม้ครอง 

1. เครื่องหมายการคา้ 

“เฟนเซอร”์ 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน) รัว้ 

ประเภท 19 

ค135300 

ประเทศไทย 

19 มถุินายน 2563 

2. เครื่องหมายการคา้ 

“WOODTEX” 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน) รัว้ 

ประเภท 19 

ค135301 

ประเทศไทย 

6 กนัยายน 2563 

3. เครื่องหมายการคา้ 

“QTECH” 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน) โครงสรา้งอาคารทาํ

จากคอนกรตี

ผสมเสรจ็ 

(ประเภท 19) 

ค192733  

ประเทศไทย 

19 พฤษภาคม 2566 

4. เครื่องหมายบรกิาร 

“@WORK” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 

(ประเภท 36) 

บ66368 

ประเทศไทย 

18 พฤษภาคม 2568 

5. เครื่องหมายบรกิาร 

“BEYOND” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 

(ประเภท 36) 

บ66364 

ประเทศไทย 

18 พฤษภาคม 2568 

6. เครื่องหมายบรกิาร 

“BEYOND LITE” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 

(ประเภท 36) 

บ66367 

ประเทศไทย 

18 พฤษภาคม 2568 

7. เครื่องหมายบรกิาร 

“COVER” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 

(ประเภท 36) 

บ66366 

ประเทศไทย  

18 พฤษภาคม 2568 

8. เครื่องหมายบรกิาร 

“ICON”  

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 

(ประเภท 36) 

บ66365 

ประเทศไทย 

18 พฤษภาคม 2568 

9. เครื่องหมายบรกิาร 

“GINZA” 

บรษิทั ควิเทค โปรดกัส ์จาํกดั ก่อสรา้งทีอ่ยู่อาศยั 

(ประเภท 37) 

161104016 

ประเทศไทย 

12 กนัยายน 2569 

10. เครื่องหมายบรกิาร 

“The GINZA” 

บรษิทั ควิเทค โปรดกัส ์จาํกดั การจดัการ

อสงัหารมิทรพัย ์

(ประเภท 36 ) 

161104015  

ประเทศไทย 

12 กนัยายน 2569 

4.3  นโยบายการลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัรว่ม 

 การลงทุนในบรษิทัย่อย และบรษิทัร่วม บรษิทัฯ ยงัไม่มนีโยบายชดัเจนในการร่วมทุน แต่บรษิทัฯ มแีนวทางใน

การดําเนินธุรกจิ ในกรณีถ้าบรษิทัฯ หรอืบรษิทัย่อยร่วมลงทุนในการดาํเนินธุรกจิ บรษิทัฯ จะพจิารณาจากอตัราผลกาํไร

ขัน้ตน้ หรอืมลูค่าโครงการเป็นหลกั โดยจะพจิารณาร่วมทุนในกรณีทีบ่รษิทัฯ จะไดร้บัอตัราผลกาํไรขัน้ตน้มากกว่ารอ้ยละ 

30 หรอืมูลค่าโครงการมากกว่า 100 ล้านบาท และเป็นการลงทุนในสดัส่วนที่มากพอใหบ้รษิทัฯ เขา้ร่วมบรหิารจดัการ

และกาํหนดแนวทางของธุรกจิดงักล่าวได ้ 
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5.   ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 บรษิัทฯ และบรษิัทย่อย ไม่มขีอ้พพิาททางกฎหมายในคดทีี่อาจมผีลกระทบด้านลบ 

ต่อสนิทรพัยข์องบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยทีม่จีาํนวนสงูกว่ารอ้ยละ 5 ของสว่นของผูถ้อืหุน้ 
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6. ข้อมลูทัว่ไป และข้อมลูสาํคญัอ่ืน 

ชื่อบรษิทั บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน) 

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ NVD 

ประเภทธุรกจิ อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง 

หมายเลขทะเบยีนบรษิทั 0107547000851 

ทุนจดทะเบยีน 1,681,719,973 บาท 

ทุนชาํระแลว้ 1,380,599,978 บาท 

ประเภทและจาํนวนหุน้ หุน้สามญัจาํนวน 1,405,599,978 หุน้ 

มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท 

สถานทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ เลขที ่123 อาคารซนัทาวเวอรส์ เอ ชัน้ 11 ถนนวภิาวดรีงัสติ  

แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

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

สถานทีต่ัง้สาํนกังานสาขา (1) เลขที ่97 หมู่ 1 ถนนบา้นแหลมกระเจา ตําบลลาํลกูบวั อาํเภอดอนตูม  

จงัหวดันครปฐม 73150 

สถานทีต่ัง้สาํนกังานสาขา (2) เลขที ่687 ถนนประดษิฐม์นูธรรม แขวงสะพานสอง เขตวงัทองหลาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 

โฮมเพจ www.nirvanadaii.com 
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ข้อมลูทัว่ไปของนิติบคุคลท่ีบริษทัฯ ถือหุ้นร้อยละ 10 ขึ้นไป ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

ช่ือบริษทั/ท่ีอยู ่ ประเภทธรุกิจ ทุนจด

ทะเบียน 

(บาท) 

ชนิด 

ของหุ้น 

มูลค่าท่ี

ตราไว้

หุ้นละ 

(บาท) 

จาํนวนหุ้น

ท่ีออกและ

ชาํระแลว้ 

(หุ้น) 

สดัส่วน

การถือ

หุ้น  

(รอ้ยละ) 

บริษทัยอ่ย  

บริษทั ดีจิ โฮม เซน็เตอร ์

จาํกดั 

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 จาํกดั 

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 เนอวานา  

คอนสตรคัชัน่ จาํกดั 

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 ์จาํกดั 

123 อาคารซนัทาวเวอรส์ เอ 

ชัน้  11 ถนนวิภาวดีรังสิต 

แขวงจอมพล เขตจตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท:์ 02-105-6789 

โทรสาร: 02-105-6787 

ขายสนิคา้ 7,000,000 สามญั 10 700,000 99.99 

 



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน)    

    

หน้า 37 

 

ช่ือบริษทั/ท่ีอยู ่ ประเภทธรุกิจ ทุนจด

ทะเบียน 

(บาท) 

ชนิด 

ของหุ้น 

มูลค่าท่ี

ตราไว้

หุ้นละ 

(บาท) 

จาํนวนหุ้น

ท่ีออกและ

ชาํระแลว้ 

(หุ้น) 

สดัส่วน

การถือ

หุ้น  

(รอ้ยละ) 

บริษทั คิวเทค โปรดกัส ์

จาํกดั 

123 อาคารซันทาวเวอร์ส เอ 

ชั ้น  11 ถ นนวิภ าวดี รังสิต 

แขวงจอมพ ล เขตจ ตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท:์ 02-105-6789 

โทรสาร: 02-105-6787 

ขายสนิคา้ 

 

10,000,000 สามญั 10 1,000,000 99.99 

บริษทั เนอวานา ยู จาํกดั 

123 อาคารซันทาวเวอร์ส เอ 

ชั ้น  11 ถ นนวิภ าวดี รังสิต 

แขวงจอมพ ล เขตจ ตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท:์ 02-105-6789 

โทรสาร: 02-105-6787 

พฒันา

อสงัหารมิทรพัย ์

80,000,000 สามญั 100 800,000 99.99 

บริษทั เนอวานา พระราม 9 

จาํกดั 

123 อาคารซันทาวเวอร์ส เอ 

ชั ้น  11 ถ นนวิภ าวดี รังสิต 

แขวงจอมพ ล เขตจ ตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท:์ 02-105-6789 

โทรสาร: 02-105-6787 

พฒันา

อสงัหารมิทรพัย ์

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

บริษทั เอน็วีดีเอ จาํกดั 

123 อาคารซันทาวเวอร์ส เอ 

ชั ้น  11 ถ นนวิภ าวดี รังสิต 

แขวงจอมพ ล เขตจ ตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท:์ 02-105-6789 

โทรสาร: 02-105-6787 

พฒันา

อสงัหารมิทรพัย ์

65,000,000 สามญั 100 650,000 99.99 

 

 

 

 

 

 



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน)    

    

หน้า 38 

 

ช่ือบริษทั/ท่ีอยู ่ ประเภทธรุกิจ ทุนจด

ทะเบียน 

(บาท) 

ชนิด 

ของหุ้น 

มูลค่าท่ี

ตราไว้

หุ้นละ 

(บาท) 

จาํนวนหุ้น

ท่ีออกและ

ชาํระแลว้ 

(หุ้น) 

สดัส่วน

การถือหุ้น  

(รอ้ยละ) 

บริษทั เนอวานา ริเวอร ์

จาํกดั 

123 อาคารซันทาวเวอร์ส เอ 

ชั ้น  11 ถ นนวิภ าวดี รังสิต 

แขวงจอมพ ล เขตจ ตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท:์ 02-105-6789 

โทรสาร: 02-105-6787 

พฒันา

อสงัหารมิทรพัย ์

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

บริษทั เนอวานา ไดวะ  

ดีเวลลอปเม้นท ์จาํกดั 

123 อาคารซันทาวเวอร์ส เอ 

ชั ้น  11 ถ นนวิภ าวดี รังสิต 

แขวงจอมพ ล เขตจ ตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท:์ 02-105-6789 

โทรสาร: 02-105-6787 

พฒันา

อสงัหารมิทรพัย ์

421,000,000 สามญั 100 4,210,000 49.00 

 

บคุคลอ้างอิงอ่ืน 

นายทะเบยีนหลกัทรพัย ์ บรษิทั ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

93 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท ์: 02-009-9000 โทรสาร : 02-009-9991 

นายทะเบยีนผูถ้อืหุน้กู ้ ธนาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย จาํกดั (มหาชน) 

44 ถนนหลงัสวน แขวงลุมพนีิ เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท ์: 02-638-8000 โทรสาร : 02-657-3333 

ธนาคาร กรุงศรอียธุยา จาํกดั (มหาชน) 

1222 ถนนพระรามที ่3 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์: 02-296-2000 ต่อ 50604 โทรสาร : 02- 683-1297 

ผูส้อบบญัช ี บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 

179/74 – 80 อาคารบางกอกซติี ้ทาวเวอร ์ชัน้ 15 ถนนสาทรใต ้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์: 02-844-1000 โทรสาร : 02-286-5050   

 


