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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 โดยมกีารเพิม่ทุนจดทะเบยีนและ 
ทุนช าระแลว้ จาก 130 ลา้นบาท มาเป็น 1,180.60 ลา้นบาท  

 ตามทีบ่รษิทัฯ เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ (mai) ตัง้แต่วนัที ่23 กรกฎาคม 2558 
และต่อมาบรษิทัฯ ไดย้ื่นค าขอให้ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย พจิารณาอนุมตัิให้หลกัทรพัยข์อง NVD ซื้อขายใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) นัน้ ซึง่ทางตลาดหลกัทรพัยฯ์ พจิารณาแลว้เหน็ว่า NVD มคีุณสมบตัคิรบถ้วน
ตามข้อก าหนดของตลาดหลกัทรพัย์ฯ เรื่อง การรบัหุ้นสามญัหรอืหุ้นบุริมสทิธเิป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียน พ.ศ. 2558  
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดม้มีตเิหน็ควรก าหนดใหห้ลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนของ NVD จ านวน 1,380,599,978 หุน้ มูลค่าทีต่ราไว้
หุน้ละ 1 บาทรวม 1,380,599,978 บาท ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) โดยจดัใหหุ้น้สามญัอยู่ในกลุ่ม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสร้าง หมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ และใช้ชื่อย่อในการซื้อขายหลกัทรพัย์ว่า "NVD" เช่นเดมิ 
ตัง้แต่วนัที ่24 พฤษภาคม 2561 เป็นตน้ไป 

 ณ 31 ธนัวาคม 2563 บรษิัทฯ ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย ได้แก่ การพฒันาที่ดนิเพื่อการจดั
จ าหน่ายทัง้ในโครงการจดัสรร และนอกโครงการจดัสรร การพฒันาโครงการที่อยู่อาศยั ได้แก่ บ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม  
โฮมออฟฟิศ และคอนโดมเินียม นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัด าเนินธุรกจิรบัจา้งการก่อสร้างบา้นใหก้บัลูกคา้ ทัง้ในโครงการ
จดัสรรรทีบ่รษิทัพฒันาเอง ทีด่นิของลูกคา้ และร่วมพฒันาโครงการกบัเจา้ของทีด่นิ (Turnkey Solution) และรบัจา้งงาน
ก่อสรา้งทัว่ไป เช่น งานก่อสรา้งวลิล่าใหก้บัรสีอรท์ หอพกัคนงาน สถานีบรกิารน ้ามนั เป็นต้น ประกอบกบั การขายสนิคา้
ประเภทวสัดุก่อสรา้งทีท่างบรษิัทฯ ผลติเองให้กบับุคคลภายนอก ไดแ้ก่ รัว้ส าเรจ็รูป เสา-คาน-แผ่น คอนกรตีส าเรจ็รูป 
นอกจากนี้บรษิทัฯ ยงัไดเ้ริม่ด าเนินการก่อสรา้งและเปิดใชอ้าคารจอดแลว้จรแห่งแรกของบรษิทัฯ ในซอยเฉยพ่วง ใกลก้บั
รถไฟฟ้าสถานทีจ่ตุจกัร และรถไฟใตด้นิสถานีหมอชติ เพื่อเป็นการสรา้งรายไดป้ระจ าอกีทางหนึ่งของบรษิทัฯ ท าใหบ้รษิทั
ฯ เป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยัอย่างครบวงจร 

1.1 นโยบายและเป้าหมายในการด าเนินงานของบริษทั 

ในปี 2563 บรษิทัฯ มเีป้าหมายในการด าเนินธุรกจิดงันี้ 

เป้าหมายดา้นการด าเนินธุรกจิ 

1) ธุรกจิพฒันาทีอ่ยู่อาศยัเพื่อขาย บรษิทัฯ เน้นการเปิดตวัโครงการทีม่ศีกัยภาพสงู โดยมกีารศกึษาสภาวะตลาด

และความต้องการของผู้บรโิภคอย่างละเอยีด จ านวนยูนิต และรูปแบบการพฒันาโครงการจะถูกก าหนดให้

สอดคลอ้งกบัความต้องการของผู้บริโภค โดยอ้างอิงจากข้อมูลของการขายและการตลาด เน้นช่องทาง
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การตลาดที่ก่อให้เกิดประสทิธภิาพสงูสุดและมเีน้ือหาทีน่่าสนใจ เพื่อความไดเ้ปรยีบเชงิการแขง่ขนั เน่ืองดว้ย

สภาวะเศรษฐกจิทีม่คีวามไม่แน่นอนและมคีวามผนัผวน บรษิทัฯ จงึใหค้วามส าคญักบัการบรหิารงานขาย งาน

ก่อสรา้ง และความมวีนิยัทางดา้นการเงนิอย่างสมดุล 

2) ธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง และบรหิารงานโครงการกบัเจา้ของทีด่นิ บรษิทัฯ วางแผนทีจ่ะขยายการลงทุนในรูปใหม่  

ภายใต้แนวคดิ “Turnkey Solution” ซึง่เป็นการลงทุนร่วมกบัเจา้ของทีด่นิ หรอืแลนดล์อรด์ ทัง้นี้ ภายใต้การ

ร่วมทุนแบบ Turnkey Solution นัน้ บรษิทัฯ จะเป็นผูด้ าเนินการพฒันาโครงการใหห้มดแบบครบวงจร ตัง้แต่

การออกแบบ การขาย การตลาด การก่อสรา้ง การโอนกรรมสทิธิ ์และบรกิารหลงัการขาย โดยโครงการจะใช้

แบรนดข์องเนอวานา ซึง่เจา้ของทีด่นิจะไดไ้ม่ตอ้งประสบกบัปัญหา และความวุ่นวาย ถอืว่าเป็นการพฒันาทีด่นิ

ให้มศีกัยภาพสูงสุด และเป็นการสร้างมูลค่าเพิม่ให้แก่ที่ดนิ โดยเจ้าของที่ดนิจะสามารถรบัรู้รายได้จากการ  

ที่ลูกค้าโอนกรรมสทิธิท์ี่ดนิก่อนการปลูกสร้าง (สญัญาบ้านสัง่สร้าง) ในส่วนของบรษิัทฯ ก็จะสามารถเพิ่ม

โอกาสในการพฒันาโครงการบนท าเลศกัยภาพอกีดว้ย 

3) ธุรกจิเพื่อสร้างรายไดป้ระจ า (Recurring Income) บรษิทัฯ มุ่งเน้นให้องค์กรเตบิโตอย่างยัง่ยนื และลดการ 

ผนัผวนของรายได ้บรษิทัฯ จงึเริม่ท าธุรกจิเพื่อสรา้งรายไดป้ระจ า เช่น อาคารที่จอดรถ อพารท์เมน้ท ์บรเิวณ

ซอยเฉยพ่วง ซึง่ใกลก้บัส านักงานใหเ้ช่าหลายอาคาร และทีจ่อดแลว้จรใกลร้ถไฟฟ้า สถานีจตุจกัร และรถไฟ 

ใต้ดนิ สถานีหมอชติ นอกจากนี้บรษิทัฯ มแีผนที่จะลงทุนอื่นเพิม่เติม อาทเิช่น พื้นที่ส านักงาน และพื้นที่ค้า

ปลกี เพื่อเพิม่โอกาสทางธุรกจิใหบ้รษิทัฯ มรีายไดห้ลากหลายช่องทางมากขึน้ 

เป้าหมายดา้นการบรหิารงาน 

บรษิทัฯ มนีโยบายทีจ่ะด าเนินงานด้วยความโปร่งใส และมธีรรมาภบิาล โดยมกีารเปิดเผยขอ้มูลตามหลกัเกณฑ์ 
ทีเ่หมาะสม เพื่อสรา้งความเป็นธรรมและเสรมิสรา้งความเท่าเทยีมกนัระหว่างผูถ้อืหุน้ทุกราย รวมทัง้บรษิทัฯ มกีารจดัวาง
ระบบการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบอสิระภายในและภายนอก เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการบรหิารงานและการด าเนินธุรกจิของ 
บรษิทัฯ มคีวามถูกตอ้งและโปร่งใส 

1.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

ปี 2561 เดอืนกุมภาพนัธ ์บรษิทัฯ เปิดขายโครงการบนัยนัทรเีรสซเิดนท ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพอย่างเป็นทางการ (Grand 
Opening) ซึง่ไดร้บัการตอบรบัจากลกูคา้เป็นอย่างด ีเมื่อวนัที ่24 กุมภาพนัธ ์2561 ทีผ่่านมา 
เดอืนมนีาคม บรษิทัฯ เปิดขายโครงการเนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร-์พระราม 9 อย่างไม่เป็นทางการ  (Soft 
Launch)  บรเิวณถนนศรนีครนิทร์-ร่มเกลา้ (ตดัใหม่) เป็นโครงการทาวน์โฮม 3-3.5 ชัน้ จ านวน 173 ยูนิต 
โดยเปิดใหล้กูคา้เขา้ชมบา้นตวัอย่าง ซึง่ไดร้บัการตอบรบัจากลกูคา้เป็นอย่างด ีท าใหส้ามารถปิดการขายบา้น
ในโซนแรกภายในวนัเดยีว 
เดอืนพฤษภาคม ตามทีบ่รษิทัฯ เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ (mai) ตัง้แต่วนัที ่
23 กรกฎาคม 2558 และต่อมาบรษิัทฯ ได้ยื่นค าขอให้ตลาดหลกัทรพัย์ฯพจิารณาอนุมตัิให้หลกัทรพัย์ของ 
NVD ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) นัน้ ซึง่ทางตลาดหลกัทรพัยฯ์ พจิารณาแลว้เหน็ว่า 
NVD มคีุณสมบตัคิรบถว้นตามขอ้ก าหนดของตลาดหลกัทรพัยฯ์ เรื่อง การรบัหุน้สามญัหรอืหุน้บุรมิสทิธเิป็น
หลกัทรพัย์จดทะเบยีน พ.ศ. 2558 ดงันัน้จึงเห็นควรก าหนดให้หลกัทรพัย์จดทะเบยีนของ NVD จ านวน 
1,380,599,978 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาทรวม 1,380,599,978 บาท ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย (SET) โดยจดัใหหุ้น้สามญัอยู่ในกลุ่มอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง หมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
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และใชช้ื่อย่อในการซือ้ขายหลกัทรพัยว์่า "NVD" เช่นเดมิ ตัง้แต่วนัที ่24 พฤษภาคม 2561 เป็นตน้ไป 

และในเดอืนเดยีวกนั บรษิทัไดจ้ดทะเบยีนเพิม่ทุนจาก 1,380,599,978 บาท เป็น 1,681,719,973 บาท เพื่อ
รองรบัการแปลงสภาพ ESOP และ NVD-W1 

เดอืนมถุินายน บรษิทัฯ ไดด้ าเนินการออกและเสนอขายหุน้กูเ้พิม่เตมิจ านวน 1,200 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
หุน้กูช้นิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิแบบมหีลกัประกนั มลูค่า 1,000 ลา้นบาท อายุ  2 ปี และหุน้กูช้นิด
ระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสทิธิ แบบไม่มีหลกัประกนั มูลค่า 200 ล้านบาท อายุ 1 ปี เพื่อใช้เป็นเงินทุน
หมุนเวียนในการด าเนินงาน การขยายกิจการ การลงทุน และ/หรือช าระคืนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 
รวมถงึการช าระคนืเงนิกูข้องบรษิทัฯ 

และในเดอืนเดยีวกนั บรษิทัฯ ไดข้ายเงนิลงทุนทัง้หมดทีบ่รษิทัฯ ถอือยู่ในบรษิทั แลนดี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
จ านวน 595,600 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 14.89 ของทุนจดทะเบยีนของแลนดี ้ซึง่เป็นเงนิลงทุนทีบ่รษิทัฯ ถอืตัง้แต่
ปี 2549 ก่อนการควบรวมกับบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด โดยขายให้กับบริษัท มาสเตอร ์ 
แอนด์ มอร์ จ ากัด ในราคาหุ้นละ 41.9745 บาท หรือคิดเป็นมูลค่ารวมทัง้สิ้น 25,000,000 บาท โดย
วตัถุประสงคเ์ป็นการขายเงนิลงทุนทีบ่รษิทัฯ ไม่มอี านาจในการบรหิารจดัการ ซึง่เป็นไปตามแผนบรหิารการ
ลงทุนของบรษิทัฯ ขณะทีแ่ผนการใชเ้งนิ เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการของบรษิทัฯ ทัง้นี้สดัส่วนการ
ถอืหุน้ของบรษิทัก่อนการขายเงนิลงทุน รอ้ยละ 14.89 และหลงัการขายเงนิลงทุนรอ้ยละ 0.00 

เดอืนกรกฎาคม บรษิัทฯ เพิม่หลกัทรพัย์ใบส าคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หุ้นสามญัเพิม่ทุน ครัง้ที่ 1 (NVD-W1) 
จ านวน 276,119,950 หน่วย ออกและจดัสรรใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทัฯ ตามอตัราส่วนการถอืหุน้ โดยมี
อายุ 3 ปี นบัแต่วนัทีอ่อกใบส าคญัแสดงสทิธ ิเริม่ใชส้ทิธวินัแรก 31 พฤษภาคม 2562 และใชส้ทิธคิรัง้สุดทา้ย
ในวนัที ่15 กรกฎาคม 2564 ในราคาการใชส้ทิธ ิ8 บาทต่อหุน้ โดยเริม่ท าการซือ้ขายในวนัที ่24 กรกฎาคม 
2561 

เดอืนสงิหาคม บรษิทัฯ ไดเ้ขา้ลงนามในสญัญาร่วมทุนกบับรษิทั DH Asia Investment Orchid PTE LTD. 
(บรษิทัย่อยในเครอืของ DAIWA HOUSE INDUSTRY CO., LTD.) และ บรษิทั คลงัสนิคา้นานากจิ จ ากดั 
เมื่อวนัที ่9 สงิหาคม 2561 ("สญัญาร่วมทุนฯ") เพื่อร่วมกนัจดัตัง้บรษิทัร่วมทุนส าหรบัการพฒันาโครงการบา้น
เดี่ยว ("บริษัทร่วมทุน") ภายใต้ชื่อโครงการ “เนอวานา บียอนด์ กรุงเทพกรีฑา” (ปัจจุบนัเปลี่ยนเป็นชื่อ
โครงการ “เนอวานา บยีอนด ์พระราม 9 – กรุงเทพกรฑีา) บนทีด่นิเนื้อทีป่ระมาณ 27 ไร่ บนถนนกรุงเทพ
กรฑีาตดัใหม่ (ถนนศรนีครนิทรร์่มเกลา้) โดยมมีูลค่าโครงการประมาณ 2,600 ลา้นบาท มูลค่าเงนิลงทุนรวม
ประมาณ 1,633 ลา้นบาท แบ่งเป็นทีด่นิ 756 ลา้นบาท และค่าพฒันา 877 ลา้นบาท 

เดอืนตุลาคม บรษิทัฯ ไดร้่วมลงทุนกบัเจา้ของทีด่นิโดยการด าเนินธุรกจิแบบ “Turnkey Solution” ในจงัหวดั
อุดรธานี บรเิวณหนองประจกัษ์  บนพืน้ที ่10 ไร่ พฒันาโครงการบา้นเดีย่ว สงู 3 ชัน้ จ านวน 40 ยูนิต ราคา 
25-50 ล้านบาท มูลค่าโครงการประมาณ 1,000 ล้านบาท โดยได้เปิดขายรอบวีไอพีไปแล้วเมื่อวนัที่ 13 
ตุลาคม 2561 ที่ผ่านมา ซึง่ไดร้บัความสนใจเป็นอย่างมาก มยีอดขายแลว้จ านวน 9 ยูนิต คดิเป็นมูลค่า 240  
ลา้นบาท และจะมกีารเปิดตวัอย่างเป็นทางการในไตรมาส 1 ปี 2562 

ทัง้นี้ภายใตก้ารร่วมทุนแบบ Turnkey Solution นัน้ บรษิทัฯ จะเป็นผูด้ าเนินการพฒันาโครงการใหห้มดแบบ
ครบวงจร ตัง้แต่ การออกแบบ การขาย การตลาด การก่อสรา้ง การโอนกรรมสทิธิ ์และบรกิารหลงัการขาย 
โดยโครงการจะใชแ้บรนดข์องเนอวานา ซึง่เจา้ของทีด่นิจะไม่ต้องประสบกบัปัญหาและความวุ่นวาย เป็นการ
พฒันาที่ดนิให้มศีกัยภาพสงูสุดและเป็นการสร้างมูลค่าเพิม่ใหก้บัทีด่นินัน้ ๆ ซึง่เจ้าของที่ดนิจะสามารถรบัรู้
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รายไดจ้ากการทีล่กูคา้โอนกรรมสทิธิท์ีด่นิก่อนการปลกูสรา้ง (เป็นสญัญาบา้นสัง่สรา้ง) 

ปี 2562 เดอืนมนีาคม บรษิทัฯ เปิดขายโครงการเนอวานา บยีอนด ์พระราม9-กรุงเทพกรฑีา ซึง่เป็นโครงการร่วมทุน
กบัไดวะ เฮา้ส ์อนิดสัทร ีกรุ๊ป (DH) ผูน้ าในการรบัสรา้งบา้นแบบส าเรจ็รูป อนัดบั 1 ในญี่ปุ่ น โดย NVD และ 
DH (ผ่านบรษิทัย่อย DH Asia Investment Orchid Pte. Ltd.)  ต่างถอืหุน้ในบรษิทัร่วมทุนซึง่ก่อตัง้ขึน้ในปี 
2561 “บรษิทั เนอวานา ไดวะ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั” (Nirvana Daiwa Development (NDD)) ในสดัสว่นรอ้ย
ละ 49 เท่ากนั ส่วนหุน้ส่วนทีเ่หลอือกีรอ้ยละ 2 ถือโดยนักลงทุนอสิระ ทัง้นี้ โครงการประกอบด้วยบา้นเดีย่ว
สามชัน้รปูแบบใหม่จ านวนทัง้สิน้ 85 หน่วย ในราคาเริม่ตน้ที ่25 ลา้นบาท 
โครงการที่เกิดจากความร่วมมอืกบัพนัธมติรอกีหนึ่งโครงการ ได้แก่ เนอวานา บียอนด์ อุดรธานี ซึ่งเป็น
โครงการ Turnkey Solution ในต่างจงัหวดัโครงการแรกทีไ่ด้เปิดตวัในปีนี้ Turnkey Solution เป็นความ
ร่วมมอืระหว่างเจา้ของทีด่นิและ NVD ในการผสานความแขง็แกร่งของผลติภณัฑก์บัเจา้ของทีด่นิทัว่ประเทศ
ในการพฒันาโครงการ ซึ่งจะช่วยสรา้งแบรนด์เนอวานาใหเ้ป็นทีรู่้จกัไดใ้นวงกวา้งขึน้ นอกจากนี้ยงัสามารถ
สร้างรายได้จากธุรกิจรบัสร้างบ้านให้สามารถเป็นรายได้ที่ประจ าสม ่าเสมอมากยิ่งขึ้นต่อไป อีกทัง้ NVD  
ไม่จ าเป็นต้องซื้อที่ดนิเอง แต่สามารถให้บรกิารในการพฒันาโครงการจดัสรรได้อย่างครบวงจร เนอวานา  
บยีอนด ์อุดรธานี เริม่เปิดขายในช่วงปลายเดอืนมนีาคม โดยเปิดบา้นตวัอย่าง 2 รูปแบบ ไดแ้ก่ Space และ 
Mind ซึง่นบัว่าไดร้บัการตอบรบัอย่างดจีากลกูคา้ การเปิดตวัอย่างเตม็รูปแบบของบา้นตวัอย่างทัง้ 3 รูปแบบ
ในไตรมาส 2 
เดอืนมถุินายน บรษิทัฯ เปิดขายโครงการคอนโดมเินียม เดอะ โมส อสิรภาพ บาย เนอวานา (The Most 
Itsaraphap by Nirvana) คอนโดมเินียมสงู 8 ชัน้ จ านวน 196 ยนูิต บนถนนอสิรภาพ ใกลโ้รงพยาบาลศริริาช 
และรถไฟฟ้า 3 สาย สายสีน ้าเงิน สายสสี้ม และสายสแีดงอ่อน ซึ่งได้รบัการตอบรบัเป็นอย่างดี ท าให้มี
ยอดขายกว่า 70% ภายใน 2 วนั 
และในเดอืนเดยีวกนั บรษิัทฯ ได้ด าเนินการออกและเสนอขายหุ้นกู้เพิม่เติม โดยเป็นหุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิแบบไม่มหีลกัประกนั มลูค่า 283 ลา้นบาท อายุ 1 ปี เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการ
ด าเนินงาน การขยายกจิการ การลงทุน และ/หรอืช าระคนืเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ รวมถึงการช าระคนื
เงนิกูข้องบรษิทัฯ 
เดือนสิงหาคม บริษัทฯ เปิดขายโครงการบันยันทรีเรสซิเดนท์ ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพ ซึ่งเป็นโครงการ
คอนโดมเินียมรมิแม่น ้าเจ้าพระยา อย่างเป็นทางการ (Grand Opening) ซึง่เป็นคอนโดมเินียมระดบัอลัตรา
ลกัซวัรี ่โครงการเดยีวของบรษิทั มลูค่าโครงการรวมกว่า 6,000 ลา้นบาท เป็นอาคารสงู 45 ชัน้ จ านวน 133 
ยูนิต ใกล้ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ และรถไฟฟ้าสายสทีอง ไดร้บั 2 รางวลัจากเวท ีAsia Pacific Property 
Awards 2019-2020 ในสาขา Residential High-rise Architecture Thailand และ Residential Highrise 
Development Thailand เป็นเครื่องการนัตคีวามโดดเด่นของงานดไีซน์และสถาปัตยกรรม 

ปี 2563 
 
 
 
 
 
 
 
 

เดือนมถุินายน บริษัทฯ เปิดขายโครงการเนอวานา บียอนด์ บางนา-แอทยู พาร์ค (“Nirvana BEYOND 
Bangna-Att U Park”) ในรูปแบบ Exclusive Sales ไปเมื่อวนัที ่21-22 มถุินายนทีผ่่านมา ซึง่เป็นโครงการ 
Turnkey Solution มูลค่าโครงการรวม 1,000 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ระดบัราคาเริม่ต้น 25 
ลา้นบาท ไปจนถึง 50 ลา้นบาท จ านวน 35 หลงั ซึ่งบรษิัทได้ร่วมพฒันากบัเจ้าของที่ดนิ ผูพ้ฒันาโครงการ 
Att-U Park ซึง่เป็น Community Mall และไดร้บัการตอบรบัทีค่่อนขา้งด ี 
เดอืนสงิหาคม บรษิัทฯ เปิดขายโครงการเนอวานา เอเลเมนท ์เป็นโครงการบา้นซรียีใ์หม่ของเนอวานา ใน
รปูแบบบา้นเดีย่วสองชัน้ระดบัราคาเริม่ตน้ที ่8 ลา้นบาทไปจนถงึ 15 ลา้นบาท ประกอบดว้ยบา้นเดีย่วสองชัน้
จ านวน 172 หลงั แบ่งเป็น 4 รูปแบบตามขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย ถอืว่าเป็นโครงการที่ 2 ในการพฒันาโครงการ
ย่านบางนา (“Bangna Township”) งาน Exclusive Presales Event ไดจ้ดัไปเมื่อวนัที ่29-30 สงิหาคมทีผ่่าน
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ปี 2564 

มา และไดร้บัการตอบรบัทีค่่อนขา้งด ี 
เดอืนพฤศจกิายน บรษิทัฯ ไดร้บัจดหมายจากผูถ้อืหุน้กลุ่มใหญ่ เรื่อง การเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผูถ้อืหุน้ทีจ่ะ
เกิดขึ้นกบับริษัทฯ และการซื้อขายหุ้นระหว่างผู้ถือหุ้นรายใหญ่ โดยที่กลุ่มสมวฒันาจะเข้าซื้อหุ้นจ านวน 
711,855,320 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 51.56 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษิทัฯ จาก
สงิห ์เอสเตท ในราคา 2.52 บาทต่อหุน้  

* กลุ่มสมวฒันา ไดแ้ก่ นางวฒันา สมวฒันา 132,441,314 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 9.59  นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 79,228,214 หุน้ คดิ
เป็นรอ้ยละ 5.74  นายอนุชาต ิองัสุเมธางกูร  34,467,547 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 2.50   นายฐานิศร คูสุวรรณ 18,800,729 หุน้ คดิ
เป็นรอ้ยละ 1.36  นางสาวจดิาภา แตรตุลาการ 9,244,900 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 0.67  นายวเิชยีร เจยีกเจมิ 8,050,000 หุน้ คดิ
เป็นรอ้ยละ 0.58  นางจุฑามาศ สมวฒันา 3,111,810 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 0.23  นางสาวกุลสิรา องัสุเมธางกูร 1,034,793 หุน้ คดิ
เป็นรอ้ยละ 0.07 
เดอืนมกราคม บรษิทัฯ ไดร้บัจดหมายจากผูถ้อืหุน้กลุ่มใหญ่ เรื่อง การเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผูถ้อืหุน้ทีจ่ะเกดิ
ขึน้กบับรษิทัฯ และการซือ้ขายหุน้ระหว่างผูถ้อืหุน้รายใหญ่ไดข้อ้สรุปว่า นางวฒันา สมวฒันา และนายศรศกัดิ ์
สมวัฒนา จะเป็นผู้เข้าซื้อหุ้นจ านวน 711,855,320 หุ้น คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 51.56 ของจ านวนหุ้นที่
ออกจ าหน่ายแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ จากสิงห์ เอสเตท ในราคา 2.52 บาทต่อหุ้น  รวมเป็นมูลค่าทัง้สิ้น 
1,793,875,406.40 บาท (“ธุรกรรมซือ้ขายหุน้”) โดยธุรกรรมซือ้ขายหุน้ไดแ้ลว้เสรจ็ในวนัที ่6 มกราคม 2564 
ซึง่สง่ผลใหบ้รษิทัมกีารเปลีย่นแปลงผูถ้อืหุน้รายใหญ่ทีส่ าคญั ดงันี้ 

 
โดยสง่ผลใหบ้รษิทัฯ สิน้สภาพการเป็นบรษิทัย่อยของสงิห ์เอสเตท ตัง้แต่วนัที ่6 มกราคม 2564 เป็นตน้ไป 
 
 
 
 
 
 
 

กลุ่มผูถ้อืหุน้ 
ก่อนการซือ้ขายหุน้ หลงัการซือ้ขายหุน้ 

จ านวนหุน้ คดิเป็นสดัสว่น
รอ้ยละ 

จ านวนหุน้ คดิเป็นสดัสว่น
รอ้ยละ 

สงิห ์เอสเตท 711,855,320 51.56 - - 

กลุ่มสมวฒันา* 286,379,307* 20.74* 998,234,627 72.30 

กลุ่มผูถ้อืหุน้ 
ก่อนการซือ้ขายหุน้ หลงัการซือ้ขายหุน้ 

จ านวนหุน้ คดิเป็นสดัสว่น
รอ้ยละ 

จ านวนหุน้ คดิเป็นสดัสว่น
รอ้ยละ 

สงิห ์เอสเตท 711,855,320 51.56 - - 

นางวฒันา สมวฒันา 132,441,314 9.59 560,080,515 40.57 

นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 79,228,214 5.74 363,444,333 26.33 
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1.3 โครงสรา้งการถือหุ้นของบริษทัฯ 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 โครงสรา้งการถอืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นดงันี้ 

  

1.4 ความสมัพนัธก์บักลุ่มธรุกิจของผูถื้อหุ้นใหญ่ 

ณ 31 ธนัวาคม 2563 บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยั 
ซึง่เป็นบรษิทัย่อยในเครอืบรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) โดยบรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) ถอืหุน้ในบรษิทั
จ านวนรอ้ยละ 51.56 ซึง่ประกอบธุรกจิอยู่ในกลุ่มอุตสาหกรรมเดยีวกนั คอื กลุ่มอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง เพื่อใหก้าร
ประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ เป็นไปอย่างมปีระสทิธภิาพ และปราศจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ บรษิั ทฯ ได้
ก าหนดนโยบายเพื่อแบ่งแยกขอบขา่ยในการด าเนินธุรกจิระหว่างบรษิทัฯ ดงันี้ 
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รายการ บริษทั เนอวานา ไดอิ จ ากดั (มหาชน) บริษทั สิงห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

ก าหนดให้มีการแบ่งแยก
ธุรกิจระหว่างบริษัทฯ กับ 
บมจ. สิงห ์เอสเตท 

ด าเนินธุรกจิหลกั 3 ธุรกจิ ไดแ้ก่ 

- ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกั
อาศยั โดยเน้นลกูคา้ระดบัต ่ากว่า Luxury 

- ธุรกจิรบัเหมาก่อสรา้ง 
- ธุรกจิขายสนิคา้วสัดุก่อสรา้ง 

ด าเนินธุรกจิหลกั 3 ธุรกจิ ไดแ้ก่ 

- ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพัก
อาศยัประเภทคอนโดมเินียม ในเน้นลูกค้า
ระดบั Luxury/1 และระดบั Super Luxury/2 
และธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั
ประเภทแนวราบ โดยเน้นลูกค้าระดับ 
Luxury/3 

- ธุรกจิโรงแรม 
- ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้า (เช่น 
พืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ช่า อาคารส านกังาน) 

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. นายณฐัวุฒ ิมธัยมจนัทร ์/6 

2. นายสรุพงษ์ เจยีมอ่อน 
3. นายนนัทชาต ิกลบีพพิฒัน์ 
4. นายรณชยั ไตรยสนุนัท ์
5. นายจริเดช นุตสถติย ์

มทีมีผูบ้รหิารและพนกังานแยกออกจากกนั 

นโยบายการจดัซ้ือท่ีดิน ไม่แขง่ขนักนัในการจดัซือ้ทีด่นิ /7  ไม่แขง่ขนักนัในการจดัซือ้ทีด่นิ 

ไม่มีนโยบายช่วยเหลือทาง 
การเงิน 

ขึ้นกับความสามารถในการจัดหาเงินทุน
ของบรษิทัฯ 

ขึน้กบัความสามารถในการจดัหาเงนิทุนของ
บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
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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  อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกัอาศยัประเภทคอนโดมเินียม ซึ่งเน้นกลุ่มลูกค้าระดบั Luxury โดยทัว่ไปแล้วหมายถึง คอนโดมิเนียมทีม่รีาคาขาย

ตัง้แต่ 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 สิง่ปลูกสรา้งพร้อมทีด่นิทีม่รีาคาขาย

ตัง้แต่ 100 ลา้นบาทต่อยูนิต ขึน้ไป 
/4  ปัจจบุนั คณะกรรมการบรษิทั ประกอบดว้ย 

1. นายวเิชยีร เจยีกเจมิ กรรมการ ประธานกรรมการ  และประธานกรรมการสรรหาและพจิารณาค่าตอบแทน 

2. นายกฤษณนั กฤตเมธภมีเดช กรรมการ รองประธานกรรมการ ประธานกรรมการบรรษทัภบิาลและการพฒันาอย่างยัง่ยนื     
รองประธานกรรมการบรหิาร กรรมการสรรหาและพจิารณาค่าตอบแทน และกรรมการบรหิาร
ความเสีย่ง 

3. นายกมัปนาท โลหเจรญิวนิช กรรมการอสิระ และประธานกรรมการตรวจสอบ 

4. นายศรณัย ์สุภคัศรณัย ์ กรรมการอสิระ ประธานกรรมการบรหิารความเสีย่ง กรรมการตรวจสอบ  

5. นายธวชัไชย สุทธกิจิพศิาล กรรมการอสิระ กรรมการตรวจสอบ  

6  ม.ล.ทองมกุฎ ทองใหญ่ กรรมการ และกรรมการสรรหาและพจิารณาค่าตอบแทน 

7. นายยศกร ศรสีุขสวสัดิ ์ กรรมการ และกรรมการบรรษทัภบิาลและการพฒันาอย่างยัง่ยนื  

8. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา กรรมการ ประธานคณะกรรมการบรหิาร และประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

9. นายจริเดช นุตสถติย ์ กรรมการ กรรมการบรหิาร กรรมการบรหิารความเสีย่ง กรรมการบรรษทัภบิาลและการพฒันา
อย่างยัง่ยนื และประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารสายงานการเงนิ 

/4 คณะกรรมการบรษิทั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ประกอบดว้ย 

1. นายสุทธชิยั สงัขมณี 

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 และประธาน
เจา้หน้าทีบ่รหิาร (รกัษาการ) 

8. นางฐติมิา รุง่ขวญัศริโิรจน์* กรรมการ และกรรมการบรหิาร 

9. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา กรรมการ รองประธานกรรมการบรหิาร กรรมการบรหิารความเสีย่ง กรรมการบรรษทัภบิาลและการ
พฒันาอย่างยัง่ยนื และประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

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

 



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน)   
    

หน้า 9 
 

/5   ปัจจบุนั ผูบ้รหิารของบรษิทั ประกอบดว้ย 

1. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

2. นายนนัทชาต ิกลบีพพิฒัน์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานธรุกจิ 1 

3. นายรณชยั ไตรยสุนนัท ์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานธรุกจิ 2 

4. นายสุรพงษ์ เจยีมออ่น ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานธรุกจิ 3 

5. นายจริเดช นุตสถติย ์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานการเงนิ 
 /5   ผูบ้รหิารของบรษิทั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ประกอบดว้ย 

1. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 

2. นายณฐัวฒุ ิมธัยมจนัทร ์ ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร (รกัษาการ) 

3. นายนนัทชาต ิกลบีพพิฒัน์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานธรุกจิ 1 

4. นายรณชยั ไตรยสุนนัท ์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานธรุกจิ 2 

5. นายสุรพงษ์ เจยีมออ่น ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานธรุกจิ 3 

6. นายจริเดช นุตสถติย ์ ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้ านวยการสายงานการเงนิ 

                     หมายเหตุ   มผีูบ้รหิารเพยีง 1 ทา่นทีเ่ป็นตวัแทนจากผูถ้อืหุน้ใหญ่ คอื บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
 

/6 นายณฐัวุฒ ิมธัยมจนัทร ์ด ารงต าแหน่ง ประธานเจา้หน้าบรหิาร (รกัษาการ) ระหว่างวนัที ่21 ธนัวาคม 2563 – 6 มกราคม 2564 
/7   การจดัหาทีด่นิเพื่อพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ในเบือ้งตน้จะมกีารพจิารณาศกัยภาพของทีด่นิว่าสามารถพฒันาโครงการประเภท

ใด และเหมาะสมกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายระดบัใด เพราะการซือ้ทีด่นิทกุครัง้ NVD จะตอ้งมกีารจดัท า feasibility study ในกรณีทีท่ีด่นิแปลง
นัน้ เหมาะสมทีจ่ะพฒันาโครงการที่อยู่ในระดบัต ่ากว่า luxury ทาง NVD จะซื้อมาเพื่อพฒันาโครงการ ส าหรบัในกรณีทีท่ีด่นิมรีาคาสูง  
ทาง NVD จะไม่ซื้อ เนื่องจากไม่สามารถน ามาพฒันาโครงการในระดบัต ่ากว่า luxury ได้ เพราะไม่คุ้มทุน และ NVD เน้นกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายทีต่ ่ากว่า luxury อยู่แล้ว ดงันัน้ ทีด่นิย่านใจกลางเมอืง ซึ่งมเีนื้อทีไ่ม่มากนัก จงึไม่เหมาะที่จะน ามาพฒันาโครงการทีต่ ่ากว่า 
luxury ได ้ดงันัน้ NVD จงึไมเ่น้นซือ้ทีด่นิย่านใจกลางเมอืง เชน่ อโศก สุขมุวทิ เป็นตน้  ในทางกลบักนั S ท าสนิค้าตลาดบน (Luxury and 
Super Luxury) ดงันัน้ S จะไมซ่ือ้ทีด่นิย่านชานเมอืง เพราะ S เจาะกลุ่มลูกคา้ตลาดบนเทา่นัน้ ดงันัน้ทีด่นิที ่S สนใจซือ้ส่วนใหญ่ เป็นย่าน
ใจกลางเมอืง ซึง่มรีาคาแพง และท าเลเหมาะส าหรบัสนิคา้ระดบับนเทา่นัน้ 
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2.  ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

โครงสรา้งรายไดจ้ าแนกตามกลุ่มธุรกจิตัง้แต่ปี 2561 – 2563 มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

ผลิตภณัฑ ์
ด าเนินการ

โดย 

การถือ
หุ้นของ
บริษทั 
(ร้อยละ) 

ประจ าปีส้ินสุด ประจ าปีส้ินสุด ประจ าปีส้ินสุด 
2561 2562 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

1) ธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัย ์
(เพือ่ขาย) 

        

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

100.0 
 

99.9 
99.9 

 

486.3 
 

16 
 

250.0 
 

9 
 

247 10 

- ประเภท
ทาวน์เฮาส ์

บมจ. เนอวานา 
ไดอ ิ
บจก. เนอวานา ย ู

100.0 
 

99.9 

403.6 14 478.9 18 272 11 

- ประเภทโฮม 
ออฟฟิศ 

บมจ. เนอวานา 
ไดอ ิ

100.0 292.4 10 386.9 14 286 12 

- ประเภทคอนโดมิ
เนี่ยม 

บจก.เนอวานา  
รเิวอร ์

69.9 673.7 23 1,067.3 40 1,320 53 

- อื่นๆ* บมจ. เนอวานา 
ไดอ ิ
บจก. เอน็วดีเีอ 
บจก. เนอวานา 
พระราม 9 

100.0 
 

99.9 
99.9 

615.5 21 251.8 9 105 4 

2) ธุรกจิรบัก่อสรา้ง
บา้น 

 

บจก. เนอวานา  
คอนสตรคัชัน่ 
บจก.เอน็วดีจี ี
บจก.ดจี ิโฮม 
บจก.ควิเทค  
โปรดกัส ์

99.9 
 

99.9 
99.9 
99.9 

358.0 
 
 

12 
 
 

186,7 
 
 

7 
 
 

216 9 

3) ธุรกจิขายวสัดุ
ก่อสรา้ง** 

        

- ร ัว้ส าเรจ็รปู บจก. ควิเทค  
โปรดกัส ์

99.9 103.8 3 71.1 3 20 1 

- ประตู หน้าต่าง    
  อลมูเินียม 

บจก. เอเทค  
เอน็เตอรไ์พรส ์

99.9 18.3 1 0 0 0 0 

- อื่นๆ บจก. ควิเทค  
โปรดกัส ์
บจก.เนอวานา  
คอนสตรคัชัน่ 

99.9 3.7 0 14.3 0 2 0 

รวม 2,955.3 100 2,707.0 100 2,468 100 
หมายเหต ุ ในปี 2561-2563 บรษิทัฯ ขายทีด่นิทีไ่มส่ามารถน ามาพฒันาโครงการได ้ซึง่ตัง้อยู่ทีบ่รเิวณถนนศรนีครนิทร์-รม่เกลา้ (ตดัใหม)่ 
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 2.1 ลกัษณะผลิตภณัฑ ์หรือบริการ 
กลุ่มบริษัท เนอวานา ไดอิ ประกอบธุรกิจโดยแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มธุรกิจหลัก ได้แก่ (1) ธุรกิจพัฒนา

อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการขาย (2) ธุรกจิรบัก่อสรา้งบา้น และ (3) ธุรกจิอื่นๆ อาท ิธุรกจิการขายวสัดุก่อสรา้งและรัว้
ส าเร็จรูป  ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการเช่า และบริหารงานก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น
นอกเหนือจากโครงการบา้นจดัสรร เป็นตน้ 

2.1.1) ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการขาย 
ส าหรบัธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการขาย บรษิทัและบรษิทัย่อย ด าเนินการพฒันาโครงการทีอ่ยู่

อาศยัภายใตแ้บรนดต่์างๆ ตามรปูแบบของผลติภณัฑ ์ราคา และกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย ในแต่ละท าเล เพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้กลุ่มเป้าหมายในแต่ละกลุ่ม 

จากการศกึษาพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคเกีย่วกบัการเลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศยั พบว่าในแต่ละท าเล ผูบ้รโิภคจะมี
ความตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัทีห่ลากหลายแตกต่างกนั บรษิทัและบรษิทัย่อยพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ
ขายในหลากหลายรูปแบบภายใต้แบรนด์ต่างๆ โดยมผีลติภณัฑ์ ทัง้ที่เป็นบ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส ์โฮมออฟฟิศ 
และคอนโดมเินียม ปัจจุบนับรษิัทฯเน้นเลอืกท าเลทีต่ัง้โครงการที่มศีกัยภาพการเจรญิเติบโตสูง การเดนิทาง
สะดวก มสีาธารณูปโภค สาธารณูปการทีพ่รอ้มสมบูรณ์ ในเขตชัน้ในของกรุงเทพและปรมิณฑล รวมถงึจงัหวดั
หวัเมอืงทีม่กีารเตบิโตทางเศรษฐกจิสงู เน้นกลุ่มเป้าหมายทีเ่ป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่ระดบั High-End ขึน้ไปเนื่องจาก
เป็นกลุ่มทีม่กี าลงัซือ้สงู มไีลฟ์สไตล์ทีม่คีวามโดดเด่นเป็นเอกลกัษณ์ ใส่ใจรายละเอยีด พถิพีถินัในการด าเนิน
ชวีติ ซึง่สอดคลอ้งกบัปรชัญาการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 

 
 

CLASS 
ประเภท 

บ้านเด่ียว ทาวน์เฮ้าส ์ โฮมออฟฟิศ คอนโดมิเนียม 

ELITE 
 

   

SUPER LUXURY     

LUXURY     

MIDDLE - HIGH    
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รายละเอยีดแต่ละประเภทของโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

1) โครงการประเภทบา้นเดีย่ว 

ปัจจุบนับรษิทัฯ พฒันาโครงการแบ่งเป็น 3 แบรนด ์ในระดบัราคาทีแ่ตกต่างกนัไดแ้ก่ 1.เนอวานา บยีอนด ์
(Nirvana BEYOND) บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ระดบัราคาตัง้แต่ 25-40 ลา้นบาท มแีนวคดิทีฉ่ีกรูปแบบการดไีซน์ทัง้
โครงสรา้งอาคารและพืน้ทีใ่ชส้อยใหแ้ตกต่างจากรูปแบบเดมิไปอย่างสิน้เชงิ ภายใต้แนวคดิ “LIVE BEYOND 
THE NORM” เพื่อสรา้งประสบการณ์การอยู่อาศยัในรูปแบบใหม่ๆ ใหบ้า้นเป็นบา้นทีน่่าอยู่อาศยัมากขึน้ แก้
โจทยปั์ญหาความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายทีรู่ส้กึถูกตกีรอบกบัรปูแบบพืน้ทีใ่ชส้อยทีจ่ ากดัและคลา้ยคลงึ
กนัในโครงการอื่นทัว่ไป และ 2.เนอวานา ไอคอน (Nirvana ICON) บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ระดบัราคาตัง้แต่ 15-25 
ลา้นบาท ภายใตแ้นวคดิ “ICONIC LIVING SPACE” ทีเ่น้นการออกแบบพืน้ทีใ่ชส้อยทัง้ภายในและภายนอกให้
มคีวามโปร่งโล่ง เป็นสว่นตวั และเชื่อมโยงพืน้ทีพ่กัผ่อนไดอ้ย่างเหมาะสมลงตวักบัความต้องการของสมาชกิทุก 
Generation ในครอบครวั และ 3. เนอวานา อลีเิมนท ์(Nirvana ELEMENT) บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ระดบั Luxury 
ราคาตัง้แต่ 8-15 ลา้นบาท ซึง่จะท าใหผู้ท้ีช่ ื่นชอบและสนใจเป็นเจา้ของบา้นเดีย่วในตระกูล เนอวานา สามารถ
จบัจองไดใ้นราคาทีต่ ่าลงจากทีเ่คยเป็นมา บรษิทัคาดว่า Nirvana ELEMENT Bangna จะเป็นอกีหนึ่งทางเลอืก
ทีด่ใีนช่วงนี้ ทีอุ่ปสงคข์องทีอ่ยู่อาศยัผนัมาสูแ่นวราบมากขึน้ 

ในปี 2564 บรษิทัฯ มแีผนจะเปิดตวัโครงการบา้นเดีย่วเพิม่อกี 2 แบรนด ์เพื่อเตมิเตม็ช่องว่างทางการตลาด
ใหค้รอบคลุมกลุ่มลกูคา้เป้าหมายมากยิง่ขึน้ ไดแ้ก่ เนอวานา คอลเลคชัน่ (Nirvana Collection) บา้นเดีย่ว 3 ชัน้
ระดบั Elite (Ultra Luxury) ราคาตัง้แต่ 40-80 ลา้นบาท และเนอวานา แอปโซลูท (Nirvana ABSOLUTE) บา้น
เดีย่ว 3 ชัน้ ระดบั Super Luxury ราคาตัง้แต่ 15-25 ลา้นบาท  

2) โครงการประเภททาวน์เฮา้ส ์

ภายใตแ้บรนด ์เนอวานา ดฟีายน์ (Nirvana DEFINE) ทาวน์เฮา้ส ์3-4 ชัน้ ระดบัราคา 8-15 ลา้นบาท จาก
แนวคดิ “MUCH MORE THAN HOME” เพื่อทีจ่ะเปลีย่นทาวน์เฮา้สจ์ากรปูแบบเดมิใหม้คีวามเป็นสว่นตวัมากขึน้
ไม่ซ ้าแบบใคร บรษิทัฯไดอ้อกแบบอย่างพถิพีถินัใสใ่จในทุกรายละเอยีด เพื่อตอบสนองไลฟ์สไตลข์องคนรุ่นใหม่ที่
ตอ้งการอยู่ท าเลในเมอืง แต่ตอ้งการพืน้ทีใ่ชส้อยทีม่ากกว่าคอนโดมเินียมในท าเลทีไ่ม่แตกต่างกนั เน้นออกแบบ
ใหค้วามสงูอาคารมคีวามต่างระดบัเพื่อใหเ้กดิมติมิุมมองทีแ่ตกต่าง ท าใหเ้กดิช่องแสงและช่องลมผ่านไดม้ากกว่า 
ใหผู้อ้ยู่อาศยัรูส้กึโปร่งโล่งสบายมากยิง่ขึน้ 

ในปี 2564 บรษิทัฯ มแีผนจะเปิดตวัโครงการทาวน์เฮา้สเ์พิม่อกี 1 โครงการ ภายใต้แบรนด ์เนอวานา ดี
ฟายน์ (Nirvana DEFINE) ในท าเลศกัยภาพ บรเิวณถนนสคุนธสวสัดิ ์ภายใตช้ื่อ “เนอวานา ดฟีายน์ เอกมยั-ราม
อนิทรา” 

3) โครงการประเภทโฮมออฟฟิศ 

พฒันาโครงการภายใต้แบรนด์ เนอวานา แอทเวิร์ค (Nirvana @WORK) เป็นโฮมออฟฟิศที่ใส่ใจใน
รายละเอยีด ถูกออกแบบใหม้พีืน้ทีท่ างานทีแ่ตกต่างจากส านักงานทัว่ไป ท าให้เกดิประสบการณ์การท างานทีไ่ม่
จ าเจน่าเบื่อ สร้างความสุขและความคดิรเิริม่สรา้งสรรคม์ากขึน้ใหเ้กดิขึน้ในทีท่ างาน ภายใต้แนวคดิ “@WORK 
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Create Your Own Culture” โดยทีเ่จา้ของธุรกจิสามารถสรา้งวฒันธรรมองคก์รในแบบทีเ่ป็นตวัของตวัเองไดท้ีน่ี่  
อกีทัง้ดว้ยท าเลศกัยภาพ ท าใหคุ้ม้ค่ากบัการลงทุนส าหรบัเจา้ของธุรกจิทัง้ในปัจจุบนัและอนาคต 

4) โครงการประเภทคอนโดมเินียม 

บรษิทัฯไดพ้ฒันาโครงการเพื่อขยายตลาดไปสู่แนวสงูเป็นแห่งแรกในระดบั Elite หรอื Ultra Luxury ภายใต้
ชื่อแบรนด์ บนัยนัทรี เรสซิเดนเซส รเิวอร์ไซด์ กรุงเทพฯ (BANYAN TREE RESIDENCES RIVERSIDE 
BANGKOK) เป็น Branded Residences ที ่Collaborate กบัโรงแรมแบรนดร์ะดบัโลก ทีจ่ะสรา้งประสบการณ์การ
อยู่อาศยัในระดบั World Class ทัง้จากพืน้ทีพ่กัผ่อนและการบรกิาร ลกัษณะโครงการเป็นคอนโดมเินียมหรูสงู 45 
ชัน้ ในสงัคมส่วนตวัเพยีง 133 ยูนิต แตกต่างทีทุ่กยูนิตตดิโคง้น ้าเจา้พระยา ภายใต้แนวคดิ “The sanctuary for 
your soul” ท าใหรู้้สกึถึงความผ่อนคลายจากความวุ่นวายภายนอกอย่างแทจ้รงิ แต่ยงัคงได้ความสะดวกสบาย
เพราะตัง้อยู่บนพืน้ที่ย่านคลองสาน ห่างจากสาทรเพยีง 10 นาท ีมรีะดบัราคาขายเฉลี่ย 350,000 บาทต่อตาราง
เมตร กลุ่มลกูคา้เป้าหมายมาจากทัง้ลกูคา้ภายในประเทศ และลกูคา้ต่างชาตริะดบั Elite ทีม่องหาทีส่ถานทีพ่กัผ่อน
เป็นสว่นตวัและสามารถสง่มอบเป็นมรดกล ้าค่าใหก้บัสมาชกิรุ่นต่อไปไดอ้ย่างภาคภูมใิจ 

ปัจจุบนับรษิทัฯไดเ้พิม่การพฒันาโครงการแนวสงูในระดบั Middle-High Class ราคาเฉลีย่ 120,000 บาทต่อ
ตารางเมตร ในชื่อแบรนด ์เดอะ โมสต์ (THE MOST) เป็นคอนโดมเินียมสงู 8 ชัน้ 1 อาคาร จ านวน 193 ยูนิต 
มลูค่าโครงการ 650 ลา้นบาท ภายใต้แนวคดิการออกแบบสวนสไตล ์Natural Modern เน้นบรรยากาศทีอ่บอุ่นและ
ผ่อนคลาย พรอ้ม Vertical Garden รวมไปถงึการออกแบบหอ้งพกัทีเ่น้นพืน้ทีใ่ชส้อยทีล่งตวั ใหค้วามรูส้กึโปร่งโล่ง 
ค านึงถงึทศิทางลมและแสงแดดธรรมชาต ิโดยโครงการแรกตัง้อยู่บนถนนอสิรภาพใกลแ้นวรถไฟฟ้าถึง 3 สาย
ไดแ้ก ่รถไฟฟ้าสายสนี ้าเงนิ สถานีบางขนุนนท ์รถไฟฟ้าสายสสีม้ สถานีบางขนุนนท ์(ในอนาคต) และรถไฟฟ้าสาย
สแีดงอ่อน (ในอนาคต) และยงัใกลโ้รงพยาบาลศริริาชเพยีง 700 เมตร ดว้ยจุดเด่นน้ีท าใหไ้ดผ้ลตอบรบัทีด่มีากจาก
ลกูคา้ในช่วงเปิดตวักลางปีทีผ่่านมาเพยีง 2 วนัสรา้งยอดขายไดก้ว่า 90% คาดว่าจะสามารถโอนกรรมสทิธิใ์หก้บั
ลกูคา้ไดภ้ายในตน้ปี 2564 
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ตารางแสดงระดบัราคาผลติภณัฑแ์บง่ตามแบรนด ์

ประเภท 
ระดบัราคาผลิตภณัฑ ์(ล้านบาท) 

ต า่กว่า 
8 8 - 10 10 - 15 15 - 20 20 - 25 25 - 30 30 - 40 40 - 50 50 - 60 

60  
ขึ้นไป 

บ้านเด่ียว 

  

 
 

     

 

ทาวน์เฮ้าส ์
 

 
 

      
 

โฮมออฟฟิศ 
 

   
 

    
 

คอนโดมิเนียม 

 
       

  

 

  

15 – 25 MB. 

8 – 20 MB. 

25 – 40 MB. 
40 – 80 MB. 

8 – 15 MB. 

15 – 25 MB. 

< 8 25 – 300 MB. 
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โครงการเพื่อขายในปัจจบุนั 
ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 

โครงการ ประเภท
โครงการ 

กรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดิน 

พืน้ท่ี 
โครงการ 

(ไร่) 

จ านวน
หน่วย 

มลูค่า
โครงการ 
(ล้านบาท) 

ความ
คืบหน้าของ
การก่อสร้าง 

ความ
คืบหน้าของ
การขาย 

เนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

40-3-84.7 120 
 

2,598 53% 32% 

เนอวานา บยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

12-2-69 58 1,014 100% 100% 

เนอวานา บยีอนด ์ 
เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1 

บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

20-1-16 67 1063 100% 100% 

เนอวานา บยีอนด ์ 
เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 2 

บา้นเดีย่ว บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

8-1-13 37 709 100% 97% 

เนอวานา บยีอนด ์ 
แอทบชี พทัยา 

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

4-2-41 21 410 51% 29% 

เนอวานา บยีอนด ์ พระรามเกา้ 
กรุงเทพกรฑีา 

บา้นเดีย่ว บจก.เนอวานา 
ไดวะ ดเีวลลอป
เมน้ท ์ 

26-3-40.4 87 2,899 63% 8% 

เดอะธารา รามอนิทรา บา้นเดีย่ว บจก.เอน็วดีเีอ 8-3-81 53 267 75% 87% 
เนอวานา ไอคอน ป่ินเกลา้* บา้นเดีย่ว บจก.สนิหริญั n/a 28 288 48% 43% 
เนอวานา บยีอนด ์อุดรธานี* บา้นเดีย่ว บจก.ฉตัรชยั  

ดเีวลลอปเมน้ท ์
n/a 40 520 42% 3% 

เนอวานา บยีอนด ์บางนา แอท-ยู
พารค์* 

บา้นเดีย่ว บจก.แอท 
พรอ็พ เพอรต์ี ้

n/a 35 676 17% 20% 

เนอวานา แอทเวริค์  
รามอนิทรา 

โฮมออฟฟิศ บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

9-0-31.9 61 1,024    100% 90% 

เนอวานา แอทเวริค์  
ลาดพรา้ว-เกษตรนวมนิทร ์

โฮมออฟฟิศ บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

7-1-1 56 1,048 100% 63% 

เนอวานา ดฟีายน์  
ศรนีครนิทร-์พระราม 9 

ทาวน์เฮาส ์ บจก.เนอวานา 
ย ู

19-0-75.7 175 1756 93% 63% 

คฟัเวอร ์อ่อนนุช ทาวน์เฮาส ์ บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

17-0-73 194 550 100% 99% 

คลสัเตอร ์รามค าแหง ทาวน์เฮาส ์ บมจ.เนอวานา 
ไดอ ิ

14-2-44.5 20 101 100% 60% 

เนอวานา เอเลเมนท ์บางนา บา้นเดีย่ว บจก.เนอวานา 
พระราม 9 

43-2-91.0 172 2,899 40% 8% 

บนัยนัทร ีเรสซเิดนซ์ รเิวอรไ์ซด ์
กรุงเทพ 

คอนโดมเินยีม บจก. เนอวานา  
รเิวอร ์

5-1-10 133 6,506 100% 61% 

เดอะ โมส อสิรภาพ 
 

คอนโดมเินยีม บจก. เนอวานา  
ย ู

1-3-63 193 701 80% 72% 

*หมายเหตุ เป็นโครงการร่วมทุนกบัเจา้ของทีด่นิเพือ่พฒันาโครงการ 



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน)   
    

 

หน้า 16 
 

นอกจากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ประเภททีอ่ยู่อาศยัเพื่อการขายแล้ว บรษิัทฯ ยงัได้มกีารพฒันา
ทีด่นิเพื่อขายทัง้ในโครงการจดัสรร และนอกโครงการจดัสรร ซึ่งบรษิัทฯได้พฒันาทีด่นิเพื่อขายตัง้แต่บรษิัทประกอบ
ธุรกจิดา้นพฒันาอสงัหารมิทรพัย์มาเป็นระยะเวลากว่า 10 ปี และการพฒันาทีด่นิเพื่อขายถอืเป็นธุรกจิหลกัแบบหนึ่ง
ของบรษิทัฯ ซึง่จะด าเนินงานต่อเน่ืองไปอกี การพฒันาทีด่นิเพื่อขายแบ่งออกเป็น 

1.   การขายทีด่นิส าหรบัในโครงการจดัสรร บรษิทัฯไดท้ าการพฒันาทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภค ยื่นผงัโครงการ 
เพื่อขออนุญาตจดัสรรที่ดนิต่อคณะกรรมการจดัสรรที่ดนิ ท าการจดัสรรทีด่นิแบ่งขายใหก้บัลูกคา้รายย่อยต่อไป โดย
บรษิทัฯจะท าสญัญาจ านวน 2 ฉบบั โดยแบ่งเป็น สญัญาจะซือ้จะขายทีด่ิน และสญัญาว่าจา้งปลูกสรา้งอาคาร ในส่วน
ของสญัญาจะซื้อจะขายที่ดนิ บรษิัทฯจะรบัรู้รายได้เป็นรายได้จากธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย ส่วนสญัญาว่าจ้าง
ก่อสรา้งอาคาร บรษิทัฯจะรบัรูร้ายไดเ้ป็นค่างานบรกิารงานก่อสรา้งตามความคบืหน้าของงาน 

2.  การขายทีด่นิส าหรบันอกโครงการจดัสรร บรษิทัฯจะด าเนินการพฒันาทีด่นิเพื่อขาย ซึง่ถอืว่าเป็นการบรหิาร
จดัการพืน้ทีอ่ย่างมปีระสทิธภิาพ บรษิทัฯจะพจิารณาขายที่ดนิรอการพฒันาทีไ่ม่มศีกัยภาพเช่นทีด่นิขนาดใหญ่ทีซ่ื้อ
จากเจา้ของรายเดยีว โดยที่ดนิไม่มคีวามต่อเนื่องกนัหรอืทีด่นิมหีน้ากวา้งตดิถนนเกินไป รวมถงึต าแหน่ง ขนาด และ
รปูร่างของทีด่นิทีจ่ะน ามาพฒันาเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัยห์รอืทีด่นิบรเิวณรอบขา้งโครงการปัจจุบนัแต่มที าเลทีต่ัง้ที่
ไม่ตรงกบัทศิทางหรอืแผนการพฒันาโครงการในอนาคตของกลุ่มบรษิทัเนื่องจากรูปของทีด่นิอาจไม่เหมาะสมหรอืไม่มี
ความคุม้ค่าในเชงิพาณิชยใ์หแ้ก่บุคคลภายนอกทีส่นใจ 

ส าหรบัการอนุมตัิการขายที่ดนิ เป็นไปตามอ านาจอนุมตัิที่คณะกรรมการบรษิัทได้ก าหนดไว้ ซึ่งบรษิัทฯมี
นโยบายการขายทีด่นิทีไ่ม่ต ่ากว่าราคาประเมนิของผูป้ระเมนิอสิระ ซึง่ผูป้ระเมนิอสิระจะตอ้งเป็นผูป้ระเมนิทีไ่ดร้บัความ
เหน็ชอบจากทางส านกังาน ก.ล.ต.  
 
2.1.2) ธรุกิจรบัจ้างก่อสรา้ง 

ภายใตก้ารร่วมทุนแบบ Turnkey Solution นัน้ บรษิทัฯ จะเป็นผูด้ าเนินการพฒันาโครงการให้ทัง้หมดแบบครบ
วงจร ตัง้แต่ การออกแบบ การบรหิารงานขาย การบรหิารการตลาด การก่อสร้าง การโอนกรรมสทิธิ ์และการบรกิาร
หลงัการขาย ซึ่งโครงการจะใช้แบบบ้านที่อยู่ในสายการผลติ ภายใต้แบรนด์หลกัต่างๆของบรษิัท ขึน้อยู่กบัความ
เหมาะสมของท าเลที่ตัง้และกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย โดยเจ้าของที่ดนิจะไดป้ระโยชน์จากการใช้ประสบการณ์การด าเนิน
ธุรกจิของบรษิทั ไม่ตอ้งเจอกบัปัญหาและความวุ่นวายในการพฒันาโครงการ และไม่ต้องลงทุนสรา้งแบรนดส์นิคา้ใหม่ 
อกีทัง้ยงัเป็นการการสร้างมูลค่าเพิม่ให้กบัที่ดนิให้มศีกัยภาพสูงสุด ซึ่งเจ้าของที่ดนิจะสามารถรบัรู้รายได้จากการที่
ลกูคา้โอนกรรมสทิธิท์ีด่นิก่อนการปลกูสรา้ง (เป็นสญัญาบา้นสัง่สรา้ง) ในส่วนของบรษิทัฯจะสามารถเพิม่โอกาสในการ
พฒันาโครงการบนท าเลศกัยภาพ ซึ่งหาได้ยากและมรีาคาแพงในปัจจุบนั อกีทัง้ยงัไม่ต้องใช้เงนิจ านวนมากในการ
ลงทุนพฒันาโครงการ โดยบรษิทัฯจะมรีายไดจ้ากการแบ่งผลก าไร และค่าบรหิารและพฒันาโครงการกบัเจา้ของทีด่นิ 
นอกจากนัน้ตวัโครงการเองจะได้รบัความเชื่อถือจากกลุ่มลูกคา้ทีม่คีวามสมัพนัธ์อนัดกีบัเจ้าของที่ดนิ ท าให้สามารถ
เขา้ถงึลกูคา้ไดต้รงกลุ่มเป้าหมายมากยิง่ขึน้ 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัมกีารท าธุรกจิบรหิารงานก่อสรา้งอาคารประเภทอื่นๆ นอกเหนือจากทีอ่ยู่อาศยั ไม่ว่าจะ
เป็นงานก่อสรา้งอาคารกระจายสญัญาณอนิเทอรเ์น็ต บรเิวณพืน้ทีห่่างไกล (Telecom Sector) การบรหิารงานก่อสรา้ง
อาคารรสีอรท์ทีป่ระเทศมลัดฟีส ์งานก่อสรา้งหอพกัคนงาน เชยีงราย และสถานีบรกิารน ้ามนั ปทุมธานี และสงขลา 
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2.1.3) ธรุกิจขายวสัดกุ่อสรา้ง และธรุกิจอ่ืนๆ 

1) ธุรกิจขายวัสดุก่อสร้างและรัว้ส าเร็จรูป เป็นการท าธุรกิจเพื่อสนับสนุนงานก่อสร้างในโครงการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัในเครอื งานก่อสรา้งในโครงการทีบ่รษิทัฯไปรบัจา้งก่อสร้างและบรหิารงานขาย ( Turnkey 
Solution) บรษิทัฯพฒันาสนิค้ารัว้ส าเรจ็รูปภายใต้แบรนด ์เฟ็นเซอร์ (FENZER) ซึ่งเป็นรัว้ส าเรจ็รูปที่ผลิตด้วยระบบ
คอนกรตีเสรมิเหลก็แรงดงึสงู (prestressed concrete) ตามมาตรฐาน ACI code และ ISO9100:2008 ประกอบดว้ย
แผ่นคอนกรตีผวิเรยีบเนียนทัง้สองดา้น เสา แผ่นทบัหลงั บวัหวัเสา และฐานราก เพื่อจดัจ าหน่ายใหก้บัโครงการ และ
บุคคลทัว่ไป 

2) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการเช่า บริษัทฯมีการท าธุรกิจที่สร้างรายได้ประจ าอย่างสม ่าเสมอ 
(Recurring Income) ไม่ว่าจะเป็นการพฒันาทีจ่อดรถเพื่อเช่าในท าเลศกัยภาพ ใกลอ้าคารส านักงานและระบบขนส่ง
มวลชน ซึง่ปัจจุบนัได้เปิดให้บรกิารทัง้สองอาคาร บรเิวณซอยเฉยพ่วง ใกลอ้าคารซนัทาวเวอร์ส และรถไฟฟ้า BTS 
สถานีหมอชติ และ รถไฟฟ้า MRT สถานีจตุจกัร 

2.2 การตลาดและภาวะการแข่งขนั 
2.2.1) กลยุทธท์างการตลาด และข้อได้เปรียบในการแข่งขนั 

กลยุทธท์างการตลาด และขอ้ไดเ้ปรยีบในการแขง่ขนัของบรษิทัฯทีส่ าคญั แบ่งตามภาคธุรกจิ ดงันี้ 

1) ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การขาย 

ดา้นท าเลทีต่ัง้โครงการ 

บรษิทัฯ ไดใ้ห้ความส าคญัในการเลอืกท าเลที่ตัง้โครงการ เนื่องจากท าเลเป็นปัจจยัหลกัของธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัย ์โดยท าเลทีต่ัง้ที่เลอืกจะต้องใกลแ้หล่งคมนาคมทีส่ าคญั สามารถเขา้ถงึได้สะดวก ใกลถ้นน
หลกัและทางด่วน อยู่ในย่านชุมชน มรีะบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการรองรบัสมบูรณ์ครบครนั อาท ิ
หา้งสรรพสนิค้า โรงพยาบาล และสถาบนัการศกึษาเป็นต้น เพื่อเสรมิสรา้งคุณภาพชวีติให้การอยู่อาศยัของ
ลูกค้าที่ดีขึ้น ปัจจุบันบริษัทฯได้เลือกสรรท าเลที่ตัง้ตามแนวคิดข้างต้นได้แก่บริเวณถนนหลัก เช่น ถนน
พระราม 9 ถนนพระราม 2 ถนนเฉลมิพระเกยีรติ ร.9 ถนนประเสริฐมนูกิจ ถนนรามอินทรา และถนนศรี
นครนิทร-์ร่มเกลา้ เป็นตน้  

ในช่วง 2-3 ปีทีผ่่านมา NVD ใชก้ลยุทธก์ารพฒันาโครงการทีเ่ป็นลกัษณะ Township Development 
ซึง่ช่วยท าใหบ้รษิทัสามารถพฒันาหลายโครงการในบรเิวณเดยีวกนัได ้ทัง้นี้เพื่อใหม้แีบบบา้นทีห่ลากหลาย 
พรอ้มกบัพืน้ทีเ่ช่าเชงิพาณิชยเ์พื่อความสะดวกสบายของการอยู่อาศยั  

โดยในปี 2563 บรษิทัไดม้กีารด าเนินการพฒันาเชงิ Township Development โครงการที ่2 ในย่าน
บางนา (“Bangna Township”) ตดิกบั แอทยู พารค์ สุวรรณภูม ิ(“Att-U Park”) โครงการ Bangna Township 
นี้ ประกอบดว้ยโครงการบา้นเดีย่ว 3 โครงการ ทีแ่ตกต่างกนัทัง้รูปแบบบา้นและระดบัราคา โดยราคาเริม่ต้น
ตัง้แต่ 8 ลา้นบาท ไปจนถงึ 50 ลา้นบาท 

โครงการแรกที่เปิดขายใน Township Development ย่านบางนา คอื โครงการเนอวานา บยีอนด ์
บางนา-แอทยู พารค์ (“Nirvana BEYOND Bangna-Att U Park”) ซึง่เป็นโครงการ Turnkey Solution มูลค่า
โครงการรวม 1,000 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ระดบัราคาเริม่ตน้ 25 ลา้นบาท ไปจนถงึ 50 ลา้น
บาท จ านวน 35 หลงั ซึ่งบริษัทได้ร่วมพฒันากบัเจ้าของที่ดิน ผู้พฒันาโครงการ Att-U Park ซึ่งเป็น 
Community Mall สง่ผลใหโ้ครงการ Nirvana BEYOND Bangna-Att U Park อยู่ตดิกบัซุปเปอรม์ารเ์กต็ชัน้น า 
ทีเ่ปิดใหบ้รกิารทุกวนัตลอด 24 ชัว่โมง รวมไปถงึรา้นอาหาร รา้นกาแฟชื่อดงั และหา้งรา้นต่างๆอกีมากมาย 
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บรษิทัไดเ้ริม่เปิดขาย ในรูปแบบ Exclusive Sales ไปเมื่อวนัที ่21-22 มถุินายนทีผ่่านมา และไดร้บัการตอบ
รบัทีค่่อนขา้งด ีมยีอดขายในสองวนัดงักล่าวไดท้ัง้สิน้ 6 หลงั ท าใหบ้รษิทัจะมรีายไดจ้ากการรบัสรา้งบา้น ทีจ่ะ
ทยอยรบัรูใ้นอนาคตอนัใกล ้รวมประมาณ 75 ลา้นบาท 

ส าหรบัโครงการที่สองของ Bangna Township จะเป็นบ้านเดี่ยว 2 ชัน้รูปแบบใหม่ ใช้ชื่อว่า 
โครงการ   เนอวานา เอเลเมน้ท ์บางนา (“Nirvana ELEMENT Bangna”) ซึง่เปิดขายเมื่อเดอืนสงิหาคม ที่
ผ่านมา ราคาขายเริม่ตน้ที ่8 ลา้นบาท ถงึ 15 ลา้นบาท ซึง่จะท าใหผู้ท้ีช่ ื่นชอบและสนใจเป็นเจา้ของบา้นเดีย่ว
ในตระกูล เนอวานา สามารถจบัจองไดใ้นราคาทีต่ ่าลงจากทีเ่คยเป็นมา บรษิทัคาดว่า Nirvana ELEMENT 
Bangna จะเป็นอกีหนึ่งทางเลอืกทีด่ใีนช่วงนี้ ทีอุ่ปสงคข์องที่อยู่อาศยัผนัมาสู่แนวราบมากขึน้ บรษิทัไดเ้ริม่
เปิดขาย ในรปูแบบ Exclusive Sales ไปเมื่อวนัที ่28-29 สงิหาคมทีผ่่านมา และไดร้บัการตอบรบัทีค่่อนขา้งด ี
มยีอดขายในสองวนัดงักล่าวไดท้ัง้สิน้ 9 หลงั คาดว่าจะสามารถรบัรูร้ายไดใ้นปี 2564 

ดา้นการออกแบบผลติภณัฑ ์

จากปรชัญาองค์กรที่ให้ความส าคญัต่อรายละเอยีดผ่านแนวคดิหลกั “DETAILS MAKE MAGIC” 
บรษิัทฯให้ความส าคญัในการออกแบบบ้านเพื่อตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้าทุก Generation ให้ได้รบั
ประโยชน์สูงสุด โดยคิดและออกแบบสร้างสรรบนพื้นฐานของความใส่ใจในทุกรายละเอยีด ตัง้แต่รูปลกัษณ์
ภายนอกของอาคารสไตล์โมเดริน์ (Natural Modern Design) ทีเ่น้นความสวยงามแบบยัง่ยนืทนัสมยัเหนือ
กาลเวลา การจดัวางฟังกช์ัน่การใชง้านภายในตวับ้านเป็นสดัส่วนอย่างลงตวั ผสานเขา้กบัธรรมชาติจากการ
เขา้ถงึของแสงแดด การถ่ายเทอากาศภายในบา้น ท าใหบ้้านของเนอวานา มคีวามเป็นเอกลกัษณ์ดว้ยรูปทรง
ของบา้นทีแ่ตกต่างจากคู่แขง่ มคีวามเฉพาะตวัทัง้ภายนอกตวับา้น และการจดัวางพืน้ทีภ่ายในตวับา้น ใหบ้า้น
เป็นบ้านที่น่าอยู่มากขึน้ นอกจากนี้บรษิัทฯยงัให้ความส าคญักบัรายละเอยีดเรื่องของวสัดุที่เลือกใช้ เพื่อให้
มัน่ใจไดว้่าลูกคา้สามารถใช้งานไดจ้รงิ มคีวามสวยงาม คงทน และดูแลรกัษาไดง้่าย รวมไปถงึสาธารณูปโภค
ต่างๆของโครงการทีจ่ดัเตรยีมไวใ้หอ้ย่างด ีเพื่อสง่เสรมิคุณภาพการใชช้วีติทีด่ใีหแ้กล่กูคา้ 

ดา้นการสรา้งภาพลกัษณ์องคก์ร 

ในปี 2563 ทีผ่่านมา เนอวานา ไดอ ิยงัคงเดนิตามแนวคดิ “Living Revolution” เพื่อพลกิโฉมการท า
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ละสรา้งสวรรคร์ูปแบบการอยู่อาศยัแบบใหม่ในสไตลโ์มเดริน์ ทีมุ่่งเน้นเรื่องดไีซน์ของ
บา้นแบบใหม้คีวามแตกต่างจากบ้านทัว่ๆไป โดยการน านวตักรรมเขา้มาผสมผสาน ท าใหบ้า้นอยู่สบายขึน้ 
บา้นของเนอวานาจงึสวยงามยาวนาน และมฟัีงกช์นัการใชง้านทีต่อบสนองทุกคนในครอบครวั ที่จะใช้ชวีติ
อย่างสมบรูณ์แบบ เพื่อสรา้งคุณภาพชวีติทีด่แีละยัง่ยนื แนวคดิดงักล่าวมอีงคป์ระกอบหลกั 2 สว่น ดงันี้ 

1. Modern Living Design บา้นสไตล ์Natural Modern ทีถู่กออกแบบใหต้อบโจทยก์ารใชช้วีติของ
คนรุ่นใหม่อย่างแท้จริง ตัง้แต่การเลือกท าเลโครงการที่ติดถนนใหญ่ อยู่ในเมือง ท าให้ลูกค้ามีความ
สะดวกสบายในการเดนิทาง (Life Connectivity) แบบบา้นทีถู่กออกแบบมาใหม้สีไตลท์นัสมยัอยู่ไดย้าวนาน 
(Timeless Design) และอยู่ร่วมกนัอย่างสบายในหลาย Generation เน้นในเรื่องการน าธรรมชาต ิไม่ว่าจะเป็น
แสงและลมธรรมชาติ เข้ามาใช้ในตวับ้านให้มากที่สุด นอกจากนี้การออกแบบบ้าน ยงัค านึงถึงความเป็น
สว่นตวัของผูอ้ยู่อาศยั ซึง่เป็นเอกลกัษณ์ส าคญัของบา้นเนอวานา 

2. Modern Living Innovation บา้นทุกหลงัไดร้บัการออกแบบใหพ้รอ้มกบัการใชช้วีติของคนรุ่นใหม่
ในสภาพแวดลอ้มปัจจุบนั โดยมอีงคป์ระกอบดงัต่อไปนี้ 
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- Convenience Lifestyle บา้นทุกหลงัของเนอวานาจะม ีInternet ความเรว็สงูเขา้ถงึทุกจุดภายใน
บา้น สามารถท าใหเ้ราเชื่อมโยงกบัโลกอนิเตอรเ์น็ตไดต้ลอดเวลา อุปกรณ์ต่าง ๆ สามารถเชื่อมต่อเข้ากบั Wi-
Fi และมกีารออกแบบจดัวางไดอ้ย่างลงตวั มรีะบบเสยีงรอบบา้นทีอ่อกแบบใหเ้ชื่อมต่อเขา้กบั Smartphone 
เพื่อความบนัเทงิทุกทีใ่นบา้น และยงัสามารถเชื่อมต่อเขา้กบัระบบ Smart TV เพื่อความบนัเทงิอย่างสมบูรณ์
แบบอกีดว้ย นอกจากนี้ โครงการเนอวานายงัออกแบบระบบ Work from Home เพื่อใหส้ามารถท างานจาก
บา้นไดอ้ย่างสะดวกสบายตอบรบักบัไลฟ์สไตลข์องคนรุ่นใหม่ 

- Eco & Health Concern เนอวานา ใหค้วามสนใจกบัการดูแลสุขภาพและการอยู่อาศยั (Well 
Being Living) ในบา้นของเนอวานา มรีะบบ Air Control System ในการปรบัสภาพอากาศภายในบา้นให้
สมดุลตลอดเวลา ลดเรื่องฝุ่ นละอองภูมแิพ้ในบ้านและมรีะบบหมุนเวยีนอากาศที่ไม่ดอีอกไปด้านนอก วาง
ระบบกรองน ้าประปาทจีะน ามาใชใ้นบา้น นอกจากน้ีเนอวานายงัใหค้วามส าคญัในการใชพ้ลงังานธรรมชาต ิมี
การตดิตัง้ระบบโซลารเ์ซลลผ์ลติไฟฟ้าเพื่อใชก้บัพืน้ทีส่ว่นกลาง เป็นการประหยดัพลงังานและค่าใชจ้่ายในการ
ดแูลสว่นกลางในระยะยาว 

- Security for Life ความปลอดภยัเป็นเรื่องส าคญั โครงการของเนอวานามกีารออกแบบแบ่งโซน 
Public, Semi-Public และ Private Space ไวอ้ย่างสมบูรณ์แบบ ภายในบา้นทุกหลงัมกีารวางระบบความ
ปลอดภยัจากผูเ้ชี่ยวชาญและเชื่อมต่อเขา้กบัระบบ Home Automation ในการควบคุมการท างานทัง้หมด 
ภายใต ้Nirvana App Service ในชุดโปรแกรมเดยีว 

- Privileges for Family ครอบครวัของเนอวานา จะไดร้บัสทิธปิระโยชน์และประสบการณ์ในการอยู่
อาศยัมากมาย เช่น บรกิาร Nirvana Living Service ทีเ่ปรยีบเสมอืนการม ีConcierge ส่วนตวัคอยใหบ้รกิาร
ในการดแูลบา้น ไม่ว่าจะเป็น การท าความสะอาด ซกัรดี และรา้นอาหาร นอกจากนี้ยงัมสีทิธปิระโยชน์ในเรื่อง
ของการท่องเทีย่วและสนัทนาการต่างๆ 

ดา้นการบรหิารความร่วมมอืกบัพนัธมติรทางธุรกจิ 

บริษัทฯได้ให้ความส าคญักับพนัธมิตรทัง้ภายในประเทศ และต่างชาติที่มีชื่อเสยีงระดับโลกที่มี
แนวคดิไปในทางเดยีวกนัในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ โดยการน าเอาจุดแขง็ของแต่ละบรษิัท มา
พฒันาสนิค้าและบรกิาร เพื่อส่งมอบสิง่ที่ดทีี่สุดให้กบั ลูกค้า ปัจจุบนับรษิัทฯได้เซน็สญัญาร่วมทุนพฒันา
โครงการแบบ Joint Venture ร่วมกบับรษิทั Daiwa House Industry (Thailand) จ ากดั บรษิทัรบัสรา้งบา้น
อนัดบั 1 ของญี่ปุ่ น นอกจากร่วมลงทุนในโครงการแล้ว ยงัมกีารร่วมมือพฒันาด้านนวตักรรม เสรมิความ
แขง็แกร่ง ด้านการก่อสร้าง และงานควบคุมคุณภาพ เพื่อให้โครงการพฒันาขึน้ไปอกีระดบั เกดิเป็น NDD 
Innovation (Nirvana Daii Daiwa Innovation) คอื แนวคดิ และนวตักรรมจากความร่วมมอืของเนอวานา ไดอ ิ
และ ไดวะ เฮา้ส ์อาท ิการยกพืน้ชัน้ 1 ขึน้สงู เพื่อเพิม่พืน้ทีใ่นการซ่อมบ ารุงงานระบบต่างๆ ซึง่เป็นเพยีงกา้ว
แรกในการพฒันาต่อยอดร่วมกนัของทัง้สองบริษัท ทัง้นี้บริษัทฯได้ใช้องค์ความรู้ในด้านงานก่อสร้างที่ได้
มาตรฐานความถูกต้องและครบถ้วน เพื่อการส่งมอบสินค้าให้ถึงมือลูกค้าอย่างมีคุณภาพและตรงเวลา 
เนื่องจากบริษัทฯมีโรงงานผลิตชิ้นส่วนส าเร็จรูปเป็นของตนเอง ซึ่งสามารถควบคุมต้นทุน คุณภาพ และ
ระยะเวลาในการผลติได ้รวมถงึบรษิทัฯยงัไดว้่าจา้งบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งทีม่ปีระสบการณ์ในการท างาน ซึง่
ไดร้บัการควบคุมคุณภาพงานก่อสรา้งจากวศิวกรมอือาชพี ท าใหไ้ดร้บัสนิคา้ทีม่มีาตรฐาน สง่ผลใหก้ารพฒันา
โครงการทีผ่่านมาของบรษิทั สามารถสง่มอบบา้นใหก้บัลกูคา้ไดต้รงตามก าหนดระยะเวลา และบรหิารการเงนิ
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และต้นทุนการก่อสร้างอย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึงสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าได้เป็นอย่างดี เพื่อ
ตอบสนองความตอ้งของลกูคา้เป้าหมายอย่างยัง่ยนื 

รวมถึงบรษิัทฯได้ใช้แบรนด์สนิค้าระดบัโลกจากบนัยนัทร ีกรุ๊ป เครอืโรงแรม 5 ดาว ร่วมกบับรษิัท
ออกแบบและตกแต่งโดย Poliform แบรนดเ์ฟอรน์ิเจอรห์รูจากประเทศอติาลี มาพฒันาโครงการคอนโดมเินียม 
ระดบั Ultra Luxury (Elite) ในรปูแบบ Branded Residences ภายใตแ้บรนด ์BANYAN TREE RESIDENCES 
RIVERSIDE BANGKOK เพื่อยกระดบัมาตรฐานและสรา้งประสบการณ์การอยู่อาศยั พร้อมการบรกิารพเิศษ
ระดบัโรงแรม 5 ดาว ตอบสนองไลฟ์สไตลท์ีเ่หนือระดบัของลูกคา้กลุ่ม HNWI (High Net Worth Individual) 
หรือผู้ที่มคีวามมัง่คัง่ระดบัสูง ด้วยการออกแบบโครงการที่เน้นความเป็นส่วนตัวสูง เสริมเอกลกัษณ์การ
ออกแบบดว้ยเสน้สายทีส่ื่อถงึความสงบสไตล ์Minimal Modern ในรูปแบบ Interlocking เล่นระดบั เชื่อมโยง
พืน้ทีพ่กัผ่อนกบัแม่น ้าเจา้พระยา สายน ้าแห่งวฒันธรรมของประเทศไทย ใหผู้อ้ยู่อาศยัไดส้มัผสัถงึการพกัผ่อน
อย่างแท้จรงิ รวมถงึบรษิัทฯยงัได้ใชท้มีบรหิารงานก่อสรา้งโครงการโดย บรษิทั บวคิ-ไทย (Bouygues-Thai) 
จ ากดั บริษัทที่มีชื่อเสยีงในวงการก่อสร้าง และมีผลงานเป็นที่ยอมรบัในระดบัสากล ด้วยความใส่ใจและให้
ความส าคญักบัรายละเอยีดในการใช้ชวีติของลูกคา้ จงึท าใหเ้ป็นจุดแขง็ที่แตกต่างของบรษิัทฯ ในการพฒันา 
เพื่อต่อยอดสนิค้าและบรกิาร ให้ลูกค้าได้รบัสนิค้าและบรกิารที่ประทบัใจ อนัจะเป็นพื้นฐานที่มัน่คงที่จะเพิ่ม
ศกัยภาพ และขดีความสามารถของบรษิทัฯ ใหเ้ตบิโตไดไ้ปอย่างต่อเนื่องและยัง่ยนื 

2) ธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง 
ดว้ยจุดแขง็และขอ้ได้เปรยีบของบรษิทัฯ ในเรื่องการลงรายละเอยีดกบัความต้องการของกลุ่มลูกค้า 

รวมถึงการออกแบบทีค่ านึงถึงการสรา้งคุณค่าของการอยู่อาศยัสูงสุด เป็นที่มาในได้การพฒันาธุรกจิรบัสร้าง
บา้นรปูแบบใหม่ทีแ่ตกต่าง มดีไีซน์ทีโ่ดดเด่น เน้นฟังกช์ัน่การใชง้านของผูอ้ยู่อาศยั และส่งมอบการบรกิารทีด่ ี
สนิค้าที่มีความแขง็แรงทนทาน และความรวดเร็วแม่นย า โดยปรับรูปแบบสินค้าให้ตอบรับต่อกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายระดบั mid-range ถงึ high-end หนึ่งในกลยุทธท์ีส่ าคญัทีข่บัเคลื่อนธุรกจิรบัสรา้งบา้นในปัจจุบนัคอื 
ธุรกจิ “NVD Turnkey Solution” เป็นการเพิม่โอกาสของบรษิทัฯ ในการพฒันาโครงการบนท าเลศกัยภาพทีห่า
ไดย้ากในปัจจุบนั เพราะทีด่นิในเมอืงมเีหลอืจ านวนน้อย อกีทัง้เจา้ของทีด่นิไม่ตอ้งการขาย หรอืมคีวามตอ้งการ
พฒันาโครงการเอง บรษิทัฯไดเ้ลง็เหน็ถงึปัญหานี้ จงึไดเ้สนอโมเดลการร่วมทุนธุรกจิแบบ Turnkey Solution 
เพื่อดงึดดูความสนใจจากเจา้ของทีด่นิใหม้าพฒันาโครงการร่วมกนั  ซึง่ปัจจุบนัมกีารร่วมทุนในโมเดลธุรกจิ JV 
Solution จ านวน 2 โครงการ คอืทีด่นิกลางเมอืง จงัหวดัอุดรธานี และ บรเิวณป่ินเกลา้ 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัมกีารท าธุรกจิบรหิารงานก่อสรา้งอาคารประเภทอื่นๆ นอกเหนือจากทีอ่ยู่อาศยั 
ไม่ว่าจะเป็นงานก่อสร้างอาคารกระจายสญัญาณอนิเทอรเ์น็ต บรเิวณพื้นที่ห่างไกล (Telecom Sector) การ
บรหิารงานก่อสรา้งอาคารรสีอรท์ทีป่ระเทศมลัดฟีส ์งานก่อสรา้งหอพกัคนงาน เชยีงราย และสถานีบรกิารน ้ามนั 
ปทุมธานี และสงขลา 

3) ธุรกจิขายวสัดุก่อสรา้ง และธุรกจิอืน่ๆ 

การด าเนินงานของธุรกจิขายวสัดุก่อสรา้ง และธุรกจิประเภทอื่นๆ ประกอบดว้ย ธุรกจิขายวสัดุก่อสรา้ง
และรัว้ส าเรจ็รปู  ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อเช่า เป็นตน้ 

โดยธุรกจิขายวสัดุก่อสร้างและรัว้ส าเร็จรูป เป็นการท าธุรกิจเพื่อสนับสนุนงานก่อสร้างในโครงการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัในเครอื งานก่อสรา้งในโครงการทีบ่รษิทัฯ ไปรบัจา้งก่อสรา้งและบรหิารงาน
ขาย (Turnkey Solution) เพื่อเป็นการเพิม่ก าลงัการผลติชิน้สว่นของโรงงานคอนกรตีส าเรจ็รปูใหม้ปีระสทิธภิาพ
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สูงสุด โดยบรษิัทฯมโีรงงานเป็นของตวัเอง ตัง้อยู่ที่อ าเภอดอนตูม จงัหวดันครปฐม ในปี 2563 โรงงานผลิต
สนิคา้ประเภทรัว้ส าเรจ็รปู มกี าลงัการผลติสงูสดุ 41,000 ตนัต่อปี และผลติคอนกรตีส าเรจ็รูป (Precast) มกี าลงั
การผลติสงูสุด 60,000 ตนัต่อปี ปัจจุบนับรษิทัฯ มคี าสัง่ซือ้สนิค้าประเภทรัว้ส าเรจ็รูป จ านวน 7,000 ตนัต่อปี 
และคอนกรตีส าเรจ็รปู (Precast) จ านวน 40,700 ตนัต่อปี ซึง่มปีรมิาณการผลติลดลงคดิเป็นรอ้ยละ 9.85 จากปี 
2562 ทัง้นี้ การประกอบธุรกจิอื่นๆ ของบรษิทั เพื่อเป็นการเพิม่ศกัยภาพในการผลติของโรงงาน และเป็นการท า
ธุรกจิเพื่อเพิม่รายได้ประจ าอย่างสม ่าเสมอของบรษิัท ซึ่งถือว่าเป็นการกระจายความเสีย่งทางธุรกจิ และลด
ความผนัผวนของรายไดใ้นระยะยาว 

2.2.2) ลกัษณะของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
การพจิารณาลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย บรษิทัไดม้กีารศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ความต้องการของลูกคา้ใน

แต่ละท าเล ก่อนทีจ่ะซือ้ทีด่นิ และก าหนดรูปแบบการพฒันาโครงการ รวมถงึการวาง Positioning ของผลติภณัฑ ์จงึท า
ใหโ้ครงการทีผ่่านมา บรษิทัฯ สามารถปิดการขายโครงการไดต้ามแผนทีว่างไว ้รวมถงึการรกัษาระดบัก าไรของบรษิทัฯ 
ใหอ้ยู่ในระดบัทีเ่หมาะสมตามทีบ่รษิทัฯ ก าหนด 

ทัง้นี้โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ไดแ้บ่งแบรนดห์ลกัตามลกัษณะรปูแบบโครงการ และกลุ่มลกูคา้
เป้าหมาย ดงันี้ 
 

แบรนด ์/ 
ประเภทผลิตภณัฑ ์

กลุ่มลูกค้า รายได้ครวัเรอืน 
(บาท/เดือน) 

ระดบักลุ่มลูกค้า 

เนอวานา คอลเลคชัน่ / 
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 

ผูบ้รหิารระดบัสงู / เจา้ของกจิการ 
ขนาดใหญ่ / Hi-Society 

500,000 - 1,000,000 ระดบัสงู 
(Upper Class) 

เนอวานา บียอนด ์/ 
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 

ผูบ้รหิารระดบัสงู / เจา้ของกจิการ
ขนาดกลาง-ใหญ่ / Celebrity 

350,000 - 500,000 ระดบักลางบน – สงู 
(Upper-Middle Class) 

เนอวานา แอปโซลูท / 
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 

ผูบ้รหิารระดบักลาง-สงู / เจา้ของ
กจิการกลาง 

200,000 - 350,000 ระดบักลางบน – สงู 
(Upper-Middle Class) 

เนอวานา ไอคอน / 
บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 

ผูบ้รหิารระดบักลาง-สงู / เจา้ของ
ธุรกจิ Startup  

200,000 - 350,000 ระดบักลางบน – สงู 
(Upper-Middle Class) 

เนอวานา อีลิเมนท ์/ 
บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 

ผูบ้รหิารระดบักลาง / เจา้ของธุรกจิ 
Startup  

150,000 - 300,000 ระดบักลาง – กลางบน 
(Middle Class) 

เนอวานา ดีฟายน์ / 
ทาวน์โฮม 

ผูบ้รหิารระดบักลาง / เจา้ของธุรกจิ 
Startup 

100,000 - 200,000 ระดบักลาง – กลางบน 
(Middle Class) 

เนอวานา แอดเวิรค์ / 
โฮมออฟฟิศ 

เจา้ของกจิการ /เจา้ของธุรกจิ SME 250,000 - 500,000 ระดบักลางบน – สงู 
(Upper-Middle Class) 

บนัยนัทรี เรสซิเดนเซส / 
คอนโดมเินียม 

ผูบ้รหิารระดบัสงู / เจา้ของกจิการ 
ชาวไทย และชาวต่างชาต ิ

400,000 - 2,000,000 ระดบัสงู 
(Upper Class) 

เดอะ โมสต ์ / 
คอนโดมเินียม 

พนกังานบรษิทัระดบัผูจ้ดัการ /
เจา้ของกจิการขนาดเลก็ 

50,000 - 200,000 ระดบักลาง – กลางบน 
(Middle Class) 
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2.2.3) การจดัจ าหน่าย และช่องทางการจดัจ าหน่าย 

บรษิทัฯ ไดม้กีารออกแบบประสบการณ์ของลกูคา้ใหม้คีวามแตกต่างทัง้กระบวนการ ตัง้แต่ก่อนเขา้ชมโครงการ 
ดว้ยสือ่ต่างๆ ทีส่ือ่สารไปยงักลุ่มเป้าหมาย ทุกรายละเอยีดทีล่กูคา้สมัผสั ไม่ว่าจะเป็นสือ่ออนไลน์ เช่น เว็บไซต ์โซเชยีล
มเีดยี และช่องทางการสือ่สารผ่าน Line Official วึง่เป็นการสือ่สารทีส่ามารถโต้ตอบลูกคา้ทีส่นใจในสนิคา้ของบรษิทัได้
แบบทนีท ีสือ่ออฟไลน์ เช่น ป้ายโฆษณา บธูประชาสมัพนัธ ์สือ่สิง่พมิพ ์สือ่วทิยุ สือ่ SMS หรอื Call Center ของบรษิทั 
ซึง่เมื่อลกูคา้เขา้ชมโครงการ จะพบกบัสนิคา้และบรกิารที่ตรงกบัทีบ่รษิทัฯ สือ่สารออกไป ไม่ว่าจะเป็นรายละเอยีดต่างๆ 
ทัง้รูปแบบและแนวคดิของบา้น Nirvana รวมถงึแนวคดิของแบรนดท์ี่สื่อสารออกไป หรอืบรกิารทีน่่าประทบัใจจาก “ 
Personal Asistant ” ทีส่ านักงานขายโครงการ โดยบรษิทัฯมทีมี Personal Asistant เป็นของตนเอง และมหีน่วยงาน
พฒันางานขาย ที่จะคอยช่วยฝึกอบรม และพฒันาทกัษะของ Personal Asistant ให้มคีวามเป็นมอือาชพี โดยการ
เพิม่พนูความรู ้ความเขา้ใจในตวัสนิคา้และบรกิาร รวมถงึแนวคดิของโครงการ เพื่อใหลู้กคา้ไดร้บัประสบการณ์ทีด่เีมื่อ
เยีย่มชมโครงการและตดัสนิใจซือ้ หรอืกลบัมาใหม่อกีครัง้โดยทีย่งัไม่ตดัสนิใจในครัง้แรก ประสบการณ์ทีด่ขีองลูกคา้ยงั
ถูกออกแบบจนถึงเมื่อลูกค้าตัดสนิใจซื้อ  ระหว่างก่อสร้าง จนเป็นสมาชกิลูกบ้าน Nirvana ในที่สุด ลูกค้าจะได้รบั
ประสบการณ์ทีด่จีากทุกส่วนงานทีเ่กีย่วขอ้งไม่ว่าจะเป็นทมีบรกิารลูกคา้ ทมีงานก่อสรา้ง ทมีงาน Home Care (งาน
บริการหลังการขายและส่งมอบบ้าน) เป็นต้น อีกทัง้บริษัทฯยังสร้างหน่วยงานบริหารลูกค้าสัมพันธ์(Customer 
Exprereince) ภายใตห้น่วยงานชื่อ “Nirvana Family” เพื่อสรา้งความสมัพนัธท์ีด่กีบัลูกบา้นเนอวานาทุกครอบครวั ให้
ไดร้บับรกิารและสทิธปิระโยชน์ต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นการท ากจิกรรมในชุมชนตามเทศกาล การร่วมกบัลูกบา้นในการท า
กจิกรรมตอบแทนสงัคม กจิกรรมขอบคุณลูกบา้นของบรษิทัประจ าปี  รวมถงึการมอบสทิธพิเิศษส าหรบัการใชส้นิค้า
และบรกิารของบรษิทัฯและพนัธมติรคูค้า้ ซึง่เป็นการสรา้งความพงึพอใจใหก้บัลกูคา้ตลอดการอยู่อาศยัอย่างต่อเนื่อง 

บรษิทัฯ ยงัมกีารจดักจิกรรมสง่เสรมิการขายอย่างต่อเน่ือง ทัง้การกระตุน้ยอดขายผ่านการใหข้องแถมทีต่รงตาม
ความต้องการของลูกค้า หรอื การลดราคาเพื่อดงึดูดความสนใจ เพื่อเป็นเครื่องมอืในการปิดการขายได้ดขีึน้ อกีทัง้
บรษิทัฯยงัมกีารใหร้างวลัพเิศษ กบัทมีงานขายเพื่อเป็นขวญัและก าลงัใจในการท างานเมื่อผลงานบรรลุไดต้ามเป้าหมาย 

ในปี 2563 จากการระบาดของไวรสัโคโรนา ส่งผลใหเ้กดิวถิีชวีติใหม่ (New normal) ส่งผลพฤติกรรมของ
ผูบ้รโิภคเปลีย่นแปลงไป บรษิทัฯ จงึไดพ้ฒันาเครื่องมือ “Nirvana Family Application” เพื่อใชใ้นการตดิต่อสื่อสารกบั
ลูกค้า ทัง้ลูกค้าเก่าและลูกค้าใหม่อีกช่องทางหนึ่ง เพื่อเพิม่ความสะดวกสบายในการบรกิารลูกค้า ทัง้การแจ้งซ่อม 
รอ้งเรยีน สอบถามค่าใชจ้่ายค่างวด และบรกิารสัง่ซือ้สนิคา้อุปโภคบรโิภค เป็นตน้ 

ความพึงพอใจของลูกค้า 
 บรษิทัฯ ใหค้วามส าคญักบัความพงึพอใจของลูกคา้เป็นอนัดบัต้นๆ โดยเน้นไปทีลู่กคา้ทีซ่ือ้และเขา้พกัอาศยั
แลว้ โดยการส ารวจผ่าน Nirvana Family Application กบัลูกบา้นเนอวานา จ านวนทัง้สิน้ 1,274 ครวัเรอืน โดยรวม
ลูกคา้มคีวามพงึพอใจในคุณภาพสนิคา้และบรกิาร คดิเป็นรอ้ยละ 71 โดยลูกคา้มคีวามพงึพอใจในท าเลของโครงการ 
รปูแบบบา้นและโครงการ ความคุม้ค่าของราคา การดแูลหลงัการขาย  สิง่อ านวยความสะดวก และสภาพแวดลอ้มของ
โครงการ ตามล าดบั  
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  ทัง้นี้ในปี 2563 บรษิัทฯ ได้น าผลการประเมนิความพงึพอใจของลูกคา้น ามาพฒันาและปรบัปรุงทัง้ในด้าน
สนิคา้ และบรกิาร กล่าวคอื ในดา้นการพฒันาโครงการและการเลอืกรูปแบบสนิคา้ บรษิทัฯ ไดพ้ฒันาโครงการในย่าน
บางนา โดยเลอืกท าเลที่อยู่ในย่านชุมชน มคีอมมูนิตี้มอลล์ด้านหน้าโครงการ เพื่ออ านวยความสะดวกให้กบัลูกค้า 
นอกจากนี้บรษิัทฯ ได้พฒันารูปแบบบ้านใหม่ โดยเลอืกใช้วสัดุที่มคีุณภาพสูง อาทเิช่น Shingle Roof – หลงัคาที่
ก่อสรา้งมาจากวสัดุคุณภาพสงู ทีม่อีายุการใชง้านยาวนานกว่า 40 ปี มนี ้าหนกัเบาเพยีง 18 กก. ต่อตารางเมตร แต่ยงั
มอบความแขง็แรง ทนต่อแดด ฝน ความร้อนได้อย่างไรท้ี่ต ิและสามารถทนต่อแรงลมได้ถงึ 180 กม.ต่อชัว่โมง เกบ็
เสยีงไดด้ ีไม่เกดิเสยีงขณะฝนตก และมคีวามคงทนสวยงามตลอดอายุการใชง้าน พรอ้มกบัเทคโนโลยทีีท่นัสมยั Motion 
sensor system อุปกรณ์ตรวจจบัความเคลื่อนไหวภายในบา้น ท าใหเ้กดิความสะดวกสบายหลายอย่างต่อการอยู่อาศยั 
ไฟอตัโนมตัทิีท่ าใหผู้อ้ยู่อาศยัไม่ต้องคล าหาสวติซไ์ฟเมื่อถงึบา้นยามวกิาล security CCTV – กลอ้ง CCTV ในบรเิวณ
บา้น ยกระดบัความอุ่นใจและปลอดภยัให้อกีขัน้ แมจ้ะมคีวามปลอดภยัจากระบบรกัษาความปลอดภยัของโครงการ
อย่างดเียีย่มตลอด 24 ชัว่โมงอยู่แลว้กต็าม EV Charger Support – ตอบโจทยก์ารลดภาวะโลกรอ้น และสอดคลอ้งกบั
นโยบายของกระแสการพฒันาเทคโนโลยรีถยนต์ในปัจจุบนั ดว้ยการใส่ Plug in ภายนอกบา้นบรเิวณทีจ่อดรถ พรอ้ม
ตอบสนองใหก้บัผูใ้ชร้ถยนตพ์ลงังานไฟฟ้าทุกรปูแบบ 
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7% 
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10% 

ความพึงพอใจของลูกค้า 
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รปูแบบบา้นและโครงการ 
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อื่นๆ 
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สว่นงานบรกิาร ในปี 2563 เนอวานาเน้นการดแูลประสบการณ์การอยู่อาศยัของลกูบา้นเนอวานา (Nirvana 
Family) อย่างครบวงจร ตัง้แต่การสง่มอบทีอ่ยู่อาศยัทีส่วยงาม ใชง้านไดด้ ีออกแบบสเปซอย่างลงตวั รวมถงึ
ประสบการณ์การอยู่อาศยัทีส่มบรูณ์แบบของลกูบา้นหลงัจากเขา้อยู่อาศยั โดยการเปิดตวั Nirvana Home Application 
แอพพลเิคชัน่ส าหรบัครอบครวัเนอวานา เพื่อใหบ้รกิารทีเ่หนือกว่า ทัง้ยงัมสีทิธปิระโยชน์เพิม่เตมิมากมายเพื่ออ านวย
ความสะดวก พรอ้มฟังกช์ัน่ทีร่องรบัการใชง้านทีห่ลากหลาย อาท ิ

- ท าหน้าทีเ่สมอืนมผีูช้ว่ยสว่นตวั คอยดแูลประสบการณ์การอยู่อาศยัของครอบครวัเนอวานา ไม่วา่จะเป็นการ
ตดิต่อกบันิตบิุคคล การตดิตามงานต่างๆ ทัง้งาน Home Care และงานซ่อมแซมรวมถงึแจง้เตอืนอพัเดทยอด
ช าระต่างๆ 

- สามารถเรยีกใชบ้รกิารทีจ่ะช่วยใหก้ารใชช้วีติประจ าวนัของครอบครวัเนอวานาง่ายขึน้ ดว้ยบรกิาร BEYOND 
SERVICE ทัง้การดแูลความสะอาด รวมถงึความเรยีบรอ้ยของบา้น และบรกิารสดุพเิศษอื่นๆ 

- สามารถเลอืกรบั Special Privileges ทีค่ดัสรรมาเพื่อครอบครวัเนอวานาโดยเฉพาะ 
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2.2.4) ภาวะการแข่งขนัภายในอตุสาหกรรม และแนวโน้มในอนาคต 

ภาพรวมเศรษฐกิจโดยรวม 
คาดว่าภาพรวมเศรษฐกจิไทยในปี 2564 จะมทีัง้ปัจจยัเสีย่งยงัคงอยู่ ทัง้การตดิต่อของ Covid19 การรอวคัซนี 

ที่สามารถป้องกนัการติดเชื่อ ยงัไม่มคีวามชดัเจน และอาจะมกีารติดเชื่ออกีรอบ โดยปัจจยับวกอาจจะเกดิขึน้ได้ ก็
ต่อเมื่อมกีารกระตุน้ทางภาครฐั ไม่ว่าจะเป็น การลดอตัราดอกเบีย้ การปรบัขอ้ก าหนดในการปล่อยสนิเชื่อ หรอื ไม่ว่าจะ
เป็นการช่วยเหลอืลูกหนี้ในระบบทีไ่ดร้บัผลกระทบ ทีย่าวนานของการระบาด Covid-19  ยิง่ไปกว่านัน้ Covid-19 ยงั
น าไปสูแ่ผลเป็นลากยาว เพราะสงครามระหว่างไวรสักบัมนุษยชาตยิงัไม่เหน็แสงสว่าง 

 ผูน้ าประเทศชัน้น าทัว่โลกติดเชื้อไวรสั หลายประเทศก าลงัเผชญิกบัการตดิเชื้อครัง้ใหม่ (Second wave) 
ขณะทีป่ระเทศทีย่งัไม่ตดิกไ็ม่กลา้เปิดประเทศใหก้บันกัเดนิทาง สง่ผลกระทบต่อภาคท่องเทีย่วและบรกิารโดยรวมอย่าง
มาก ซึ่งขึน้อยู่กบัการมาของวคัซนี จะได้กต่็อเมื่อวคัซนีได้รบัการคดิค้น พิสูจน์ ยอมรบั และแจกจ่ายให้กบัพลโลก
ทัง้หมด หรอืมฉิะนัน้ทุกคนกต็้องยอมรบัทีจ่ะอยู่กบัไวรสัตลอดไป ในกรณีแรกนัน้หลายฝ่ายคาดว่าวคัซนีอาจส าเรจ็ได้
ในไตรมาสที ่1 ของปี 2564 และไดร้บัการแจกจ่ายทัว่โลกภายในไตรมาสที ่3 เป็นอย่างเรว็ทีสุ่ด กระนัน้กต็าม แมผู้ค้น
จะไดว้คัซนีแลว้แต่ความเชื่อมัน่ การเดนิทาง ท่องเทีย่ว ตดิต่อธุรกจิ กย็งัมปัีญหาอย่างมาก 

ขอ้มลูจากหลายสือ่ต่างประเทศ คาดการณ์ว่า จะมกีารปรบัเพิม่คาดการณ์เศรษฐกจิโลกปี 2564 จากขยายตวั
ประมาณ  6% และประมาณการว่าเศรษฐกจิโลกปี 2563 จะหดตวั 3.9% ซึง่หดตวัลดลงจาก 4% ทีค่าดไวเ้ดมิ เน่ืองจาก
คาดว่าสหรฐัฯ จะสามารถเจรจาผ่านมาตรการกระตุน้เศรษฐกจิมลูค่าอย่างน้อย 1 ลา้นลา้นดอลลารส์หรฐั ไดก้่อนนายโจ 
ไบเดน จะเขา้พธิรีบัต าแหน่งประธานาธบิดอีย่างเป็นทางการในวนัที ่20 ม.ค. 2564 ซึง่จะเป็นปัจจยัเกือ้หนุนเศรษฐกจิ
สหรฐัฯ และเศรษฐกจิโลกในช่วงไตรมาสสุดทา้ยของปีนี้ ขณะทีค่าดว่าเศรษฐกจิโลกปี 2564 จะฟ้ืนตวัไดเ้รว็กว่าทีค่าด
ไว ้เน่ืองจากมแีนวโน้มว่าจะมวีคัซนีอย่างน้อย 1 ชนิดทีส่ามารถผ่านการทดสอบขัน้สุดทา้ยและไดร้บัการอนุมัตใิหใ้ชไ้ด้
ในวงกวา้งตัง้แต่ในช่วงไตรมาสแรกปี 2564 ซึง่จะท าใหส้ถานการณ์แพร่ระบาดของ COVID-19 ทัว่โลกคลีค่ลายลงและ
เกือ้หนุนกจิกรรมทางเศรษฐกจิใหข้ยายตวัอย่างรวดเรว็ในไตรมาส 2ตลอดจนในช่วงทีเ่หลอืของปี  

จากบทวเิคราะหข์องกรุงไทยคอมพาส (Krungthai Compass)  ประเมนิว่าปี 2021 เศรษฐกจิไทยจะกลบัมา
ขยายตวัอย่างชา้ๆ ที ่2.5% หลงัจากหดตวัสงูในปี 2020 ที ่6.5% แต่ยงัคงเต็มไปดว้ยความไม่แน่นอนสูง โดยเฉพาะ
ภาคการท่องเทีย่วทีย่งัคงอ่อนไหวต่อการแพร่ระบาดระลอกใหม่ว่าจะน าไปสู่การ Lockdown ในวงกวา้งอกีครัง้หรอืไม่ 
ซึง่กข็ึน้อยู่กบัความรวดเรว็ในการกระจายวคัซนี และแนวทางการรบันกัท่องเทีย่วของไทย เช่นเดยีวกบัการส่งออกทีย่งั
เจอความทา้ทายอกีมาก เช่น การขาดแคลนตูส้นิคา้ที ่คาดว่าจะลากยาวออกไปถงึครึง่แรกของปี 2021 การแขง็ค่าของ
เงนิบาทอย่างรวดเรว็ ท่ามกลางเศรษฐกจิและการคา้ในบริบทใหม่ๆ อย่างไรกด็ ีคาดว่าเศรษฐกจิจะไดร้บัอานิสงสจ์าก
มาตรการกระตุ้นของภาครฐั การเร่งเบกิจ่ายงบประมาณทัง้ในส่วนของงบประมาณประจ าปี และงบลงทุนโครงสร้าง
พืน้ฐาน รวมถึงอตัราดอกเบี้ยทีจ่ะยงัอยู่ในระดบัต ่าต่อไปเพื่อสนับสนุนการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิ ท้ังน้ีหากสถานการณ์
การแพร่ระบาดรุนแรงขัน้ จนกระทบกบัเศรษฐกจิรุนแรง คาดว่าธนาคารแห่งประเทศไทยจะใชน้โยบายการแกปั้ญหาที่
ตรงจุดและมีประสทิธิผลสูง เช่น มาตรการช่วยเหลือลูกหนี้ที่มีปัญหาโดยตรง มากกว่าการปรบัลดอตัราดอกเบี้ย
นโยบายทีต่อ้งใชร้ะยะเวลาสง่ผ่านไปสูเ่ศรษฐกจิจรงิ ดา้นค่าเงนิบาทมแีนวโน้มแขง็ ค่าต่อเนื่อง ตามกระแสเงนิทุนไหล
เขา้ประเทศเกดิใหม่ รวมทัง้แนวโน้มการเกนิดุลบญัชเีดนิสะพดัของไทย 
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การคาดการณ์ภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นปี 2564 
   แนวโน้มตลาด อสงัหาฯ ปี 64 ลูกค้ายังชะลอซื้อบ้าน ท าให้ยังคงเป็นช่วงเวลาที่ท้าทายของ ตลาด
อสงัหารมิทรพัย ์จากหลาย ๆ ปัจจยั ทัง้จากการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควดิ-19 ทีส่่งผลใหส้ภาพเศรษฐกจิชะลอตวั 
และหนี้ครวัเรอืนทีอ่ยู่ในระดบัสงู ท าใหผู้บ้รโิภคใชเ้วลาในการตดัสนิใจซือ้บา้นนานขึน้ 
นอกจากนี้ จากการชะลอตวัของตลาด ท าใหผู้ป้ระกอบการ ต้องใชแ้คมเปญการตลาด ราคา และโปรโมชนัต่าง ๆ เพื่อ
จูงใจผูซ้ื้อ ส่งผลใหร้าคาอสงัหารมิทรพัยใ์นภาพรวม ลดต ่าลง แต่เป็นการเร่งการตดัสนิใจจากผู้ซือ้ ทีเ่ป็นกลุ่มเรยีลดี
มานด ์หรอืผูซ้ือ้เพื่ออยู่อาศยัจรงิ ทีม่คีวามตอ้งการซือ้มาตัง้แต่ช่วงลอ็กดาวน์ 

อย่างไรกต็าม คอนโดมเินียม ยงัคงเป็นสนิคา้ทีม่สีดัสว่นมากทีส่ดุ ขณะทีแ่นวโน้มโครงการใหม่ เริม่เป็นสนิคา้
ประเภทแนวราบมากขึน้ ซึง่สอดคลอ้งกบัความต้องการของผูบ้รโิภค หลงัจากทีใ่ชช้วีติอยู่กบับา้นนานขึน้ ในช่วงลอ็ก
ดาวน์ จงึเหน็ความส าคญั ของการมพีืน้ทีใ่ชส้อยภายในบา้นทีม่ากขึน้ 

หากพจิารณาแยกตามประเภทของที่อยู่อาศยั และระดบัราคาแลว้ พบว่ายงัมบีาง Segment ทีย่งัไดร้บัผล
ตอบรบัทีด่จีากผูบ้รโิภคอยู่สะทอ้นจากยอด Pre-sale ในช่วงเดอืน เม.ย.-พ.ค. 2020 ทีไ่ม่ไดล้ดลง ยกตวัอย่างเช่น 

 คอนโดมเินียมราคาต่ากว่า 3 ลา้นบาท: สามารถท ายอด Pre-sale ไดถ้งึ 33% ในช่วงเดอืน เม.ย.-พ.ค. 2020 
ซึง่ถอืว่าสงูทีส่ดุหากเปรยีบเทยีบกบัคอนโดมเินียมในระดบัราคา 3-10 ลา้นบาท ทีท่ ายอดจองไดเ้พยีง 13% 

 ทาวน์เฮา้สร์าคา 3-10 ลา้นบาท: สามารถท ายอด Pre-sale ไดส้งูถงึ 35% ในช่วงเดอืน เม.ย.-พ.ค. 2020 ท้งัน้ี
หากพจิารณายอด Pre-sale ทีล่ดลงของคอนโดมเินียมในระดบัราคาเดยีวกนั อาจเป็นขอ้สงัเกตไดว้่าผูบ้รโิภค
บางสว่นเลอืกทีจ่ะซือ้ทาวน์เฮา้สท์ีใ่หพ้ืน้ทีส่อยใชม้ากกว่าแทนคอนโดมเินียมจริง 

 บ้านเดี่ยวราคา 10 ล้านบาทขึน้ไป บ้านแฝดและทาวน์เฮ้าสร์าคา 20 ล้านบาทขึน้ไป:เป็น Segment ที่ดู
เหมอืนจะไม่ได้รบัผลกระทบจากโควิด-19 เลย สะท้อนจากยอดสูงในช่วงเดอืน เม.ย.-พ.ค. 2020 ที่อยู่ใน
ระดบัสงูทีส่ดุในรอบปีทีผ่่านมา 
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นอกจากนี้ คาดว่าปี 2564 ถือเป็นปีปรบัสมดุลของ ตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้ในแง่ของ ราคา และอุปทาน 
(จ านวนทีอ่ยู่อาศยั)   ในส่วนของราคานัน้ เริม่เหน็สญัญาณบวก จากดชันีราคาที่อยู่อาศยั ที่ปรบัตวัเพิม่ขึน้ในช่วง
ปลายปี 2563 และคาดว่าจะฟ้ืนตวัดขีึน้ ในช่วงครึง่หลงัของปี 2564 อย่างไรกด็ ีแนวโน้มการฟ้ืนตวัของตลาดอสงัหาฯ 
นัน้จะขึน้อยู่กบัตวัแปรส าคญั ๆ ไดแ้ก่ การฟ้ืนตวัทางเศรษฐกจิ เสถยีรภาพการเมอืง รวมถงึการมมีาตรการจากภาครฐั
ทีช่่วยกระตุน้ก าลงัซือ้ หรอืใหผู้บ้รโิภคเขา้ถงึสนิเชื่อไดม้ากขึน้ 

ทัง้นี้ ภายใต้เงื่อนไข มมีาตรการภาครฐัเขา้มากระตุ้น และมกีารเปิดตวัโครงการใหม่ ทีข่ยายตวัเป็นบวกทุก
ไตรมาส สะทอ้นความเชื่อมัน่ของผูป้ระกอบ และการฟ้ืนตวัของตลาดอสงัหาฯ 

ส าหรบัท าเลของอสงัหารมิทรพัย์ในกรุงเทพฯ ทีร่าคากลางเฉลีย่ (Median Asking Price) เตบิโตเพิม่ขึน้มาก
ทีสุ่ดในรอบปี 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ แขวงคลองมหานาค เขตป้อมปราบศตัรูพ่าย ราคาเพิม่ขึน้ถงึ 63% จากรอบปีก่อน
หน้า แขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน (บรเิวณศูนยก์ารค้าไอคอนสยาม) เพิม่ขึน้ 14% แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั 
เพิม่ขึน้ 10% แขวงสีพ่ระยา เขตบางรกั เพิม่ขึน้ 9% และแขวงปทุมวนั เขตปทุมวนั เพิม่ขึน้ 9% 
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จะเหน็ได้ว่าท าเลคอนโดและบา้นเดีย่วทีม่รีาคาเติบโต สงูสุดในรอบปี 2563 นัน้ ใน 5 อนัดบัยงัคงมที าเลที่

โครงการของบรษิทัฯ เปิดขายและมทีีด่นิรอการพฒันา อยู่โดยเฉพาะท าเล สะพานสงู (กรุงเทพกรฑีา)  ซึง่จะเหน็ไดว้่า 
ทางบรษิทัไดม้องเหน็ศกัยภาพในอนาคต เพื่อพฒันาโครงการ ในทุกสภาวการณ์ไดเ้ป็นอย่างด ี
 
ภาวการณ์แข่งขนัของตลาดอสงัหาริมทรพัย ์
 การลงทุนเปิดโครงการทีอ่ยู่อาศยัใหม่ในปี 2564 คาดว่าจะยงัต ่ากว่าระดบัศกัยภาพ เนื่องจากอยู่อาศยัทุก
ประเภท มจี านวนสะสมรอขายในระดบัสงู ผูป้ระกอบการยงัต้องเผชญิกบัความยากล าบากในการท าตลาดมากขึน้กว่า
ในปีทีผ่่านมา เนื่องจาก ในปี 2564 ปัจจยัแวดลอ้มตลาด อสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่อาศยั มคีวามเสีย่งสงูมากขึน้ จากภาวะ
เศรษฐกจิทีย่งัฟ้ืนตวัระดบัต ่า ซึง่มผีลต่อก าลงัซือ้ และความสามารถในการเขา้ถงึสนิเชื่อของผูบ้รโิภค 
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อกีทัง้ยงัมคีวามทา้ทาย ในการดงึดูดก าลงัซื้อใหม่ ๆ เนื่องจากกลุ่มเป้าหมายถูกดูดซบัไป ในช่วงหลายปีที่

ผ่านมา จากการท าตลาดอย่างหนัก ของผู้ประกอบการ และมาตรการกระตุ้นตลาดที่อยู่อาศยั รวมถึงก าลงัซื้อของ
ชาวต่างชาตน่ิาจะยงัไม่กลบัมา สว่นโครงการทีอ่ยู่อาศยัเปิดใหม่สว่นใหญ่ จะยงัเน้นไปยงักลุ่มลูกคา้ระดบักลาง ซึง่เป็น
ฐานลกูคา้ทีม่ขีนาดใหญ่ในตลาด อย่างไรกด็ ีเน่ืองจากปัจจยัแวดลอ้มตลาดยงัมคีวามไมแ่น่นอนสงู ท าใหแ้ผนการลงทุน
โครงการทีอ่ยู่อาศยัใหม่คงจะมกีารปรบัเปลีย่นตามสถานการณ์ทีเ่กดิขึน้ 

 

 
 
จากบทวเิคราะหข์อง Krungthai COMPASS คาดว่าตลาดทีอ่ยู่อาศยัในปี 2021 จะทยอยฟ้ืนตวัตามสภาพ

เศรษฐกจิไทย โดยประเมนิว่า GDP การบรโิภคภาคเอกชน และการลงทุนภาคเอกชน จะกลบัมาขยายตวัไดท้ี ่6.1%, 
3% และ 6% ตามล าดบั ประกอบกบัการเริม่ฟ้ืนตวัของจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาตจิาก 8.1 ลา้นคนในปี 2020 เป็น 
15.9 ลา้นคนในปี 2021 คาดว่าจะสง่ผลใหค้วามตอ้งการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัท้งัของคนไทย และต่างชาตฟ้ืินตวักลบัมาไดบ้า้ง 
ในปี 2021 มลูค่าโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อาศยัใน BMR มแีนวโน้มกลบัมาเตบิโตที ่12%YoY หรอืมมีูลค่าเท่ากบั 4.7 แสน
ลา้นบาท แบ่งเป็นคอนโดมเินียม 2.02 แสนลา้นบาท ขยายตวั 11%YoY และบา้นจดัสรร 2.67 แสนลา้นบาท ขยายตวั 
13%YoY แต่ยงัถอืว่าอยู่ในระดบัต ่าหากเปรยีบเทยีบกบัก่อนการแพร่ระบาดของ โควดิ-19 ทีม่มีลูค่าโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่
อาศยัใน BMR สงูถงึ 5.7 แสนล้านบาท ในปี 2019 ด้านจ านวนทีอ่ยู่อาศยัเปิดใหม่คาดว่าจะอยู่ที่ราว 85,000 ยูนิต 
เตบิโต 18%YoY แบ่งเป็นคอนโดมเินียม 34,000 ยนูิต น้อยกว่าบา้นจดัสรรทีจ่ะเป็นตลาดทีผู่พ้ฒันาอสงัหาฯ หนัมาให้
ความส าคญัมากขึน้คาดว่าจะมกีารเปิดตวัราว 51,000 ยนิูต ทีม่สีดัส่วนราว60% ของยูนิตเปิดใหม่ท้ังหมด สตอ็กเหลอื
ขายคาดว่าจะปรบัตวัสูงขึน้ 4%YoY มาอยู่ที่192,000 ยูนิต แบ่งเป็นคอนโดมเินียม 84,500 ยูนิต และบ้านจดัสรร 
107,500 ยนูิต 

การเปิดโครงการที่อยู่อาศยัใหม่ ผู้ประกอบการ ต้องท าความเขา้ใจกบัตลาดใหม้ากขึน้ เน้นกลุ่มตลาดผู้ซื้อ
ชาวไทยเพื่ออยู่อาศยัจรงิ (Real Demand) ทีย่งัคงมกี าลงัซือ้ และมคีวามตอ้งการเฉพาะ ดว้ยการใหค้วามส าคญักบัการ
ออกแบบ ชูจุดเด่นความคุ้มค่า รวมถงึการปรบัลดขนาดของโครงการ ใหส้อดคล้องกบัความต้องการในพืน้ที ่เพื่อลด
ความเสีย่งและปิดการขายเรว็ขึน้ รวมทัง้ หลกีเลีย่งท าเลทีม่กีารแขง่ขนัและจ านวนเหลอืขายสงู 
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ในแผนงานการเปิดโครงการใหม่ของทางบรษิทันัน้ มแีผนจะเปิดตวับา้นเดีย่วระดบั Super luxury ภายใต้แบ

รนด ์“ Nirvana Collection ” และยงัมแีผนเปิดโครงการแนวราบอกี 2-3 โครงการนอกเหนือจากโครงการขา้งต้น ซึง่
เป็นโครงการทีท่างบรษิทั มทีีด่นิอยู่แลว้ และมกีารวเิคราะหค์วามต้องการว่ามคีวามต้องการจรงิ ตอกย ้าความต้องการ
ของกลุ่มเป้าหมายอย่างต่อเนื่อง สามารถแขง่ขนักบัคู่แขง่ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 
 
2.3   การจดัหาผลิตภณัฑ ์และบริการ 
1) การจดัหาทีด่นิและเลอืกรปูแบบการพฒันาโครงการ 

การจดัหาที่ดนินับเป็นปัจจยัส าคญัในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เป็นอย่างมาก เนื่องจากเป็นปัจจยั
ส าคญัที่กลุ่มเป้าหมายใชใ้นการตดัสนิใจเลอืกซือ้ที่อยู่อาศยั และถือว่าเป็นต้นทุนหลกัในการพฒันาด าเนินธุรกจิของ
บรษิทั บรษิัทฯ จงึใหค้วามส าคญัในการคดัเลอืกทีด่นิที่มศีกัยภาพน ามาพฒันาโครงการ โดยพจิารณาจากท าเลที่ตัง้ 
การเขา้ถงึทีด่นิ การมรีะบบสาธารณูปโภคของรฐับาลรองรบั ผงัเมอืง ขอ้จ ากดัทางดา้นกฎหมาย ทศิทางการเตบิโตของ
แหล่งที่อยู่อาศัย และแหล่งชุมชน ในการคัดเลือกที่ดินส าหรบัพัฒนาโครงการ บริษัทฯ มีฝ่ายพัฒนาธุรกิจ เป็น
หน่วยงานหลกัในการสรรหาทีด่นิ โดยท างานร่วมกบัฝ่ายกฎหมาย ฝ่ายพฒันาผลติภณัฑ ์ฝ่ายการเงนิ ฝ่ายขาย และ
ฝ่ายการตลาด เพื่อร่วมกนัวเิคราะหแ์ละตดัสนิใจเลอืกประเภททีอ่ยู่อาศยั และแบรนดท์ีเ่หมาะสมกบัท าเลนัน้นัน้ โดย
พจิารณาความเป็นไปได้ทางด้านกฎหมาย ผงัเมอืง ความเป็นไปได้ทางด้านการก่อสร้าง การประมาณการต้นทุน 
ระยะเวลาในการพฒันาโครงการ ความเป็นไปไดท้างการเงนิ อตัราผลตอบแทน  และความเป็นไปได้ทางดา้นตลาด 
เพื่อก าหนดแบรนดส์นิคา้ และราคาขายใหส้อดคลอ้งกบักลุ่มลกูคา้เป้าหมายในบรเิวณนัน้ๆ โดยการสรรหาทีด่นิมขีอ้มูล
จากเครอืขา่ยนายหน้าทีเ่ป็นพนัธมติรกบับรษิทัมายาวนาน และจากการส ารวจของฝ่ายพฒันาธุรกจิ นอกจากนี้ยงัมกีาร
เปิดรบัขอ้มลูทีด่นิ ผ่านเวบ็ไซต ์และผ่านระบบคอลเซน็เตอรเ์พื่อเพิม่ความสะดวกและรวดเรว็มากยิง่ขึ้น 
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2) การจดัซื้อวสัดุก่อสรา้ง 
บรษิัทฯ มขี ัน้ตอนในการจดัซื้อวสัดุก่อสร้างที่โปร่งใส และยุติธรรม เพื่อให้ได้วสัดุก่อสร้างที่มีคุณภาพดตีาม

มาตรฐานทีบ่รษิทัตัง้ไว ้ในราคาทีเ่หมาะสม บรษิัทฯ บรหิารความเสีย่งโดยใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งโครงการเป็นผูจ้ดัหา
วสัดุก่อสร้างที่มคีวามผนัผวนและความสูญเสยีที่ไม่แน่นอน โดยก าหนดราคาในสญัญาว่าจ้างรบัเหมาก่อสร้างแบบ
เบด็เสรจ็ (Turnkey contract) อกีทัง้ยงัสามารถควบคุมคุณภาพ รปูแบบ และเวลาไดด้กีว่าอกีดว้ย ส่วนบรษิัทจะจดัซือ้
วสัดุก่อสรา้งบางประเภททีม่สี าคญั ราคาสงู และมลีกัษณะเฉพาะ เช่น สขุภณัฑ ์วสัดุกรุผวิ ประตู-หน้าต่าง เพื่อเป็นการ
ลดภาระของผูร้บัเหมาอกีทางหนึ่ง โดยขัน้ตอนการจดัซือ้วสัดุก่อสรา้ง บรษิทัฯ จดัใหม้กีารเปิดซองประมูลราคาหลาย
รายการ เพื่อใหม้กีารแขง่ขนัในดา้นราคาและคุณภาพได ้การจดัซือ้วสัดุก่อสรา้งจากผูผ้ลติโดยตรงท าใหบ้รษิทัไดร้าคา
ทีต่ ่ากว่าผูร้บัเหมาจดัซือ้เอง เนื่องจากมกีารสัง่ซือ้ในปรมิาณมาก วสัดุทีบ่รษิทัฯ สัง่ซือ้ส่วนใหญ่ใชใ้นขัน้ตอนแยกจาก
ขัน้ตอนการท างานของผูร้บัเหมาไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ บรษิทัจงึสามารถควบคุมงานก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตามแผนงาน
ก่อสร้างที่วางไว้ นอกจากนี้บรษิัทยงัมแีผนรองรบัการผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้าง โดยการก าหนดราคาส่งมอบ
ล่วงหน้า การจดัซือ้ในระยะยาว  และมรีะยะเวลาการจ่ายค่าวสัดุก่อสรา้งอยู่ในช่วงเวลา 30-60 วนั ทัง้นี้บรษิทัฯ ไม่ได้
พึง่พาผูจ้ าหน่ายวสัดุก่อสร้างรายใดรายหนึ่งเป็นพเิศษ ท าให้ไม่มปัีญหาการขาดแคลนวสัดุที่ผ่านมา โดยบรษิัทฯ มี
หลกัเกณฑใ์นการคดัเลอืกผูผ้ลติและผูจ้ดัจ าหน่ายรายใหญ่ เพื่อใหม้ัน่ใจว่าจะสามารถหาวสัดุไดต้รงตามมาตรฐาน ตาม
ปรมิาณ และสามารถสง่มอบไดท้นัตามทีบ่รษิทัฯ ก าหนดได ้

3) การจดัหาผูร้บัเหมา 
การด าเนินการก่อสร้าง บรษิทัฯ จะว่าจ้างผู้รบัเหมาก่อสรา้งขนาดใหญ่และขนาดกลางเป็นผู้ด าเนินการ โดย

บริษัทฯ จะควบคุมแผนงาน และคุณภาพงานก่อสร้างโดยการจดัให้มีผู้จดัการโครงการ วิศวกรควบคุมงานประจ า
โครงการ วศิวกรควบคุมคุณภาพ เพื่อคอยดแูล และตรวจสอบงานของผูร้บัเหมาใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของบรษิทัฯ ที่
ก าหนดไว้ โดยการคดัเลือกผู้รบัเหมาใหม่ บรษิัทฯ จะพิจารณาจากคุณสมบตัิเบื้องต้น ประสบการณ์ ผลงาน และ
คุณภาพทีผ่่านมา รวมถงึฐานะการเงนิของบรษิทั เพื่อเพิม่ความมัน่ใจใหบ้รษิทัฯ ว่าจะสามารถด าเนินงานก่อสรา้งให้
แลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลา และคุณภาพทีม่มีาตรฐาน ส าหรบัผูร้บัเหมารายเดมิทีเ่คยรบังานกบับรษิทัฯ มาแลว้ บรษิทัฯ 
จะมกีารจดัเกบ็ขอ้มูลของผูร้บัเหมาไวเ้ป็นฐานขอ้มูล เช่น ขอ้มูลการท างาน คุณภาพงาน การประเมนิผลงาน เป็นต้น 
เพื่อใชใ้นการพจิารณาว่าจา้งในครัง้ถดัไป ส าหรบัการพฒันาโครงการแนวราบ ประเภทบ้านเดี่ยว ทาวเฮ้าส ์และโฮ
มออฟฟิศ บรษิทัฯ จะจดัหาผูร้บัเหมารายย่อยหลายรายในการด าเนินการก่อสรา้ง เพื่อเพิม่ความยดืหยุ่น และสามารถ
ปรบัแผนงานการก่อสร้างต่อสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปได้อย่างทนัท่วงท ีแต่การพฒันาโครงการประเภทแนวสูง 
คอนโดมเินียม บรษิทัฯ จะว่าจา้งผูร้บัเหมารายใหญ่เพยีงรายเดยีว และท าสญัญาก่อสรา้งแบบเบด็เสรจ็ เพื่อใหส้ามารถ
ควบคุมต้นทุน ระยะเวลา และคุณภาพให้เป็นไปตามที่บริษัทฯ ก าหนด ปัจจุบนับริษัทฯ มีการรบัสมคัรสมัภาษณ์
ผูร้บัเหมารายใหม่ๆ ที่มศีกัยภาพที่ดจี านวนมาก เกบ็ไว้เป็นคู่ค้าขึน้ทะเบยีน โดยการคดัเลอืกผู้รบัเหมา บรษิัทฯ มี
คณะกรรมการจดัซื้อจดัจ้างเพื่อวางนโยบายการจดัหา และพจิารณาคุณสมบตัิของผู้รบัเหมาในแต่ละรายตามความ
เหมาะสมของงาน เพื่อรองรบัการขยายตวัของบรษิทัฯ ในอนาคตต่อไป 

4) เทคโนโลยกีารก่อสรา้ง 
เนื่องจากบรษิทัมโีรงงานผลติแผ่นคอนกรตีส าเรจ็รูปเป็นของตนเอง บรษิทัจงึได้ปรบัรูปแบบการก่อสรา้งบา้น

จากการก่อสรา้งแบบดัง้เดมิ (ก่ออฐิฉาบปูน) เป็นการก่อสรา้งบา้นแบบกึง่ส าเรจ็รูป โดยใชเ้ทคโนโลยกีารก่อสรา้งดว้ย
ระบบผนงัคอนกรตีส าเรจ็รปู จากโรงงานหล่อคอนกรตีอดัแรงซึง่เป็นโรงงานของบรษิทัฯ ผลติผนังคอนกรตีและชิน้ส่วน
คอนกรตีส าเรจ็รปูจากโรงงานแลว้ขนสง่มาตดิตัง้ทีห่น้างาน โดยระยะเวลาก่อสรา้งโดยรวมในการก่อสรา้งประมาณ 120 
วนั วธิกีารก่อสรา้งดว้ยระบบนี้ จะสามารถช่วยลดระยะเวลาในการก่อสรา้ง ควบคุมคุณภาพงานก่อสรา้ง อกีทัง้ยงัช่วย
ลดการพึง่พาแรงงาน และสามารถตอบสนองการเตบิโตของธุรกจิไดอ้ย่างทนัท่วงท ีส าหรบังานก่อสรา้งบา้นกึง่ส าเรจ็รปู 
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บรษิทัฯ จะส่งปรมิาณและรูปแบบเสาและคาน เพื่อใหโ้รงงานวางแผนการผลติ และจดัส่งโครงสรา้งเสาและคานไปยงั
สถานทีก่่อสรา้ง ใหผู้ร้บัเหมาช่วง (Sub-Contractor) เป็นผูต้ดิตัง้โครงสรา้งส าเรจ็รปู ซึง่ทมีงานก่อสรา้งของบรษิทัฯ จะ
ควบคุมการประกอบโครงสรา้ง การตดิตัง้โครงหลงัคาส าเรจ็รปูและก่ออฐิฉาบปนู รวมทัง้เขา้ไปควบคุมการก่อสรา้งส่วน
ทีเ่หลอืใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลา เพื่อส่งมอบงานใหลู้กคา้ตามก าหนด จากความพรอ้มในดา้นเทคโนโลยกีารผลติ
และระบบการบรหิารจดัการก่อสรา้ง จะท าใหบ้รษิทัสามารถสง่มอบบา้นทีม่คีุณภาพใหก้บัลูกคา้ไดท้นัตามก าหนด และ
ยงัคงรกัษาจุดแขง็ในการออกแบบบา้นทีม่ฟัีงกช์ัน่ใชส้อยไดอ้ย่างลงตวั 

5) การวจิยัและพฒันาผลติภณัฑ ์
บรษิทัฯ มคีวามตัง้ใจทีจ่ะพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัเพื่อตอบสนองความตอ้งการและสรา้งความพงึพอใจสงูสดุ

ใหก้บัลกูคา้ โดยผ่านการออกแบบทัง้ภายนอกและภายในทีม่ลีกัษณะเฉพาะ มพีืน้ทีใ่ชส้อยและฟังกช์ัน่การใชง้านทีล่ง
ตัว ซึ่งถือว่าเป็นจุดเด่นที่ส าคญัของบริษัท โดยบริษัทฯ ให้ความส าคญัในการสร้างสรรค์นวตกรรมใหม่ๆ ในการ
ออกแบบและพฒันาผลติภณัฑแ์ละบรกิาร บรษิทัฯ มกีารตดิตามการเปลีย่นแปลงดา้นเทคโนโลยทีีเ่กีย่วขอ้งกบัการอยู่
อาศยั และพฤติกรรมของผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงไป รวมถึงการส ารวจความต้องการของลูกค้าโดยตรง จากการ
สอบถามโดยผ่านฝ่ายขายและการตลาดโครงการ ฝ่ายพฒันาโครงการ ฝ่ายลกูคา้สมัพนัธ ์และฝ่ายบรกิารลกูคา้หลงัการ
ขาย เพื่อน าขอ้มลูมาวเิคราะห ์และน าไปใชใ้นการพฒันาผลติภณัฑแ์ละบรกิารใหม่ๆ ทัง้ทางดา้นภาพลกัษณ์ของอาคาร 
การจดัวางพื้นที่ใช้สอยภายใน ต าแหน่งการจดัวางเฟอร์นิเจอร ์ขนาดของพื้นที่ และความต้องการอื่นๆ เพื่ออ านวย
ความสะดวกด้านต่างๆ ให้กบัลูกค้าอย่างเหมาะสมตามความต้องการ นอกจากนี้ บรษิัทฯ ยงัให้ความส าคญัในการ
พฒันา เพื่อต่อยอดทางธุรกจิ และบรกิารอสงัหารมิทรพัยใ์นรปูแบบต่างๆ เช่น อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า งานบรกิารทีจ่อดรถ 
เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้อย่างครบวงจร  

6) ผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม 
การพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยั ประเภทหมู่บา้นจดัสรรของบรษิทัทีผ่่านมา จะมขีนาดพืน้ทีไ่ม่เกนิ 100 ไร่ ซึง่ไม่

อยู่ภายใต้ข้อบงัคบักฎหมายเกี่ยวกบัสิง่แวดล้อม แต่การก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศยั ประเภทคอนโดมิเนียมบริษัท
ด าเนินการก่อสร้างภายใต้การควบคุมของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และสิง่แวดล้อม เรื่อง ก าหนด 
หลกัเณฑ ์วธิกีาร ระเบยีบวธิปีฏบิตั ิและแนวทางในการจดัท ารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม โดยโครงการ
ทีม่ขีนาดตัง้แต่ 4,000 ตารางเมตร หรอื การก่อสรา้งอาคารสงูตัง้แต่ 23 เมตร หรอื 80 หน่วยขึน้ไป จะต้องมกีารจดัท า
รายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้มเพื่อเสนอในขัน้ตอนของการขออนุญาตก่อสรา้งอาคารตามกฎหมาย 

แต่อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ กต็ระหนักถึงความส าคญัของสิง่แวดล้อม ทัง้ในระหว่างการก่อสร้าง และหลงัการ
ก่อสร้าง เช่น มผี้าใบคลุมในระหว่างการก่อสร้าง เพื่อป้องการเศษวสัดุก่อสร้างตกหล่นลงมา ระบบการบ าบดัน ้าเสยี
ส่วนกลางของโครงการ ส าหรบัโครงการประเภทหมู่บ้านจดัสรรผลกระทบสิง่แวดลอ้มจากการก่อสรา้งที่อยู่อาศยัและ
สาธารณูปโภคโครงการทีส่ าคญัคอื การระบายน ้าเสยีของโครงการ บรษิทัฯ จงึจดัใหม้ถีงับ าบดัน ้าเสยีในบา้นแต่ละหลงั 
และสโมสรส่วนกลาง โดยน ้าเสยีจากบ้านแต่ละหลงัและสโมสรจะได้รบัการบ าบดัก่อนที่จะลงสู่แหล่งน ้าสาธารณะ 
นอกจากนี้ บรษิทัฯ ไดต้ดิตัง้แผงโซล่าเซลลใ์นบรเิวณส่วนกลางของหมู่บา้น เพื่อเป็นการประหยดัไฟฟ้า และลดภาระ
ค่าใชจ้่ายใหก้บันิตบิุคคลหมู่บา้นต่อไป  

นอกจากนี้ การผลติรัว้ส าเรจ็รปู โครงสรา้ง เสา คาน ผนงั ส าเรจ็รปู และการก่อสรา้งบา้นส าเรจ็รูปของบรษิทัไม่
มีผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมอย่างมีนัยส าคัญ ซึ่งบริษัทฯ ได้ปฏิบัติตามกฎหมายด้านสิง่แวดล้อมที่เกี่ยวข้องอย่าง
เคร่งครดัมาโดยตลอด ท าใหน้บัตัง้แต่บรษิทัเปิดด าเนินการมา บรษิทัฯ ไม่มขีอ้พพิาทหรอืถูกฟ้องรอ้งเกีย่วกบัการสรา้ง
ผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม และไม่เคยไดร้บัการตกัเตอืนหรอืการปรบัจากหน่วยงานของรฐัเกีย่วกบัสิง่แวดลอ้ม 
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2.4   งานท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 บรษิทัฯ มงีานก่อสรา้งบา้นทีย่งัไม่ไดส้ง่มอบ ซึง่ประกอบดว้ย  
1) ลูกค้าที่อยู่นอกโครงการ ซึ่งเป็นการรบัจ้างสร้างบ้านให้กบัลูกคา้แต่ละรายและงานรบัเหมาอื่น ๆ  โดยอยู่

ระหว่างด าเนินการคดิเป็นมลูค่างานทีย่งัไม่ไดร้บัรูร้ายได ้(Backlog) มูลค่า 31.31 ลา้นบาท โดยระยะเวลาการก่อสรา้ง
บา้นเฉลีย่ของบรษิทัฯ จะอยู่ทีป่ระมาณ 4-5 เดอืนส าหรบับา้นส าเรจ็รปู และ 6-8 เดอืนส าหรบับา้นกึง่ส าเรจ็รูป โดยนับ
จากวนัทีเ่ริม่ตอกเสาเขม็  

2) ลกูคา้ทีอ่ยู่ในโครงการของกลุ่มเนอวานา ซึง่อยู่ในระหว่างด าเนินการทัง้หมด จ านวน 187 ยนูิต คดิเป็นมลูค่า
งานทีย่งัไม่ไดร้บัรูร้ายได ้(Backlog) มูลค่ารวม 1,941 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น (1) ทีพ่กัอาศยัแนวสงู (คอนโดมเินียม) 
จ านวน 146 ยนูิต คดิเป็นมลูค่า 1,176 ลา้นบาท และ (2) ทีพ่กัอาศยัแนวราบจ านวน 52 ยูนิต คดิเป็นมูลค่า 766 ลา้น
บาท โดยมรีายละเอยีดดงัตารางดา้นล่างนี้ 
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โครงการของเนอวานา ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 
โครงการ ท่ีตัง้โครงการ ประเภทโครงการ ความคืบหน้าของการขาย งานท่ียงัไม่ส่งมอบ มูลค่าโครงการ

คงเหลือ  
(ล้านบาท) 

ความคืบหน้าของการก่อสร้าง  
(ร้อยละของมลูค่าตามบญัชี) จ านวนหน่วย

ทัง้หมด 
จ านวนหน่วย
คงเหลือ 2 

จ านวนหน่วย มูลค่า 
(ล้านบาท) 

ทีพ่กัอาศยัแนวราบ 
เนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 พระราม 2 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 120 82 3 111 1,731 53 
เนอวานา บยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ ศรนีครนิทร ์ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 58 0 1 48 0 100 
เนอวานา บยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์(เฟส 1) เกษตร-นวมนิทร ์ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 67 0 1 16 0 100 
เนอวานา บยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์(เฟส 2) เกษตร-นวมนิทร ์ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 37 1 1 11 22 100 
เนอวานา บยีอนด ์แอท บชี พทัยา พทัยา ชลบุร ี บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 21 15 0 0 310 51 
เดอะ ธารา รามอนิทรา รามอนิทรา บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 53 7 5 24 49 75 
แอทเวริค์ รามอนิทรา รามอนิทรา โฮมออฟฟิศ 61 6 2 35 99 100 
แอทเวริค์ ลาดพรา้ว-เกษตรนวมนิทร ์ เลศิหลา้ โฮมออฟฟิศ 56 21 1 14 429 100 
เนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร-์พระราม 9 ศรนีครนิทร-์รม่เกลา้ ทาวน์โฮม 175 64 7 64 735 93 
เนอวานา คฟัเวอร ์ออ่นนุช ออ่นนุช ทาวน์โฮม  194 1 0 0 6 100 
เนอวานา คลสัเตอร ์รามค าแหง  รามค าแหง ทาวน์โฮม 2-3 ชัน้ 20 8 0 0 45 100 
เนอวานา บยีอนด ์อดุรธานี อดุรธาน ี บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 40 38 2 15  505  42 
เนอวานา บยีอนด ์พระราม 9-กรงุเทพกรฑีา กรงุเทพกรฑีา บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 87 78 3 146  2,648  63 
เนอวานา บยีอนด ์บางนา-แอท ยู พารค์ บางนา บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 35 30 4 84  520 17 
เนอวานา เอเลเมนท ์บางนา บางนา บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 172 159 13 155 1,880  40 
เนอวานา ไอคอน ป่ินเกลา้ ป่ินเกลา้ บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 28 17 9 43  202 48 

รวม 1,224 527 52 766 9,181  
ทีพ่กัอาศยัแนวสงู 
บนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์รเิวอรไ์ซด ์กรงุเทพฯ คลองสาน คอนโดมเินียม 133 52 7 707 3,446 100 
เดอะ โมส อสิรภาพ อสิรภาพ คอนโดมเินียม 193 54 139 468 701 80 

รวม 326 106 146 1,175 4,147  
         

รวมทัง้หมด 1,550 633 168 1,941 13,328  
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3.  ปัจจยัความเส่ียง 

กรอบการบริหารความเส่ียง 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) ตระหนกัว่าการบรหิารความเสีย่งเป็นสว่นหนึ่งของการก ากบัดูแลกจิการ
ทีด่ ีและเป็นพืน้ฐานส าคญัทีช่่วยใหบ้รษิทัฯ สามารถบรรลุวตัถุประสงคเ์ชงิกลยุทธท์ีก่ าหนดไว้ ทัง้นี้ การบรหิารความ
เสี่ยงที่มีประสิทธิภาพจะช่วยให้บริษัทมีการตัดสินใจที่ดีขึ้น ทัง้ในเรื่องของการก ากับดูแล กลยุทธ์ การก าหนด
วตัถุประสงค ์และการด าเนินธุรกจิ  

นโยบายการบริหารความเส่ียง 

บรษิทัฯ ไดจ้ดัท านโยบายการบรหิารความเสีย่ง โดยก าหนดกรอบการปฏบิตังิานและกระบวนการ เพื่อใชใ้นการ
บรหิารความเสี่ยงของบรษิัท ทัง้นี้  บริษัทฯ ได้น าแนวทางของ The COSO Enterprise Risk Management 
Framework มาปรบัใชใ้นการระบุและประเมนิความเสีย่งของกจิกรรมทางธุรกจิทีบ่รษิัทฯ ด าเนินการ  

โครงสรา้งการบริหารความเส่ียง 

คณะกรรมการบรหิารความเสีย่ง (Risk Management Committee) ไดร้บัการแต่งตัง้จากคณะกรรมการบรษิทั 
เพื่อท าหน้าทีก่ าหนดนโยบาย กรอบการด าเนินงาน รวมทัง้ตดิตาม กลัน่กรอง ใหข้อ้คดิเหน็ และขอ้เสนอแนะงานดา้น
การบรหิารความเสีย่งในระดบัองคก์ร ตลอดจนพจิารณาเกีย่วกบัปัจจยัเสีย่งต่างๆ ของบรษิทั และพจิารณาแนวทางใน
การบรหิารจดัการความเสีย่งเหล่านัน้ เพื่อใหอ้ยู่ในระดบัที่ยอมรบัได้ (Risk Appetite) และบรษิทัฯ ไดก้ าหนดใหทุ้ก
หน่วยงานในฐานะเจ้าของความเสีย่ง (Risk Owner) มหีน้าที่ในการก ากบัดูแลและบรหิารความเสีย่งที่อยู่ในความ
รบัผดิชอบ  

วฒันธรรมการบริหารความเส่ียง 

วฒันธรรมการบริหารความเสี่ยงเป็นองค์ประกอบที่ส าคญัของกรอบการบริหารความเสี่ยงของบริษัท  โดย 
บรษิัทฯ มุ่งมัน่ทีจ่ะส่งเสรมิวฒันธรรมการบรหิารความเสีย่งใหม้คีวามเขม้แขง็ทัว่ทัง้องคก์ร และมุ่งหวงัให้พนักงานมี
ความตระหนกัรูถ้งึความเสีย่งในการปฏบิตังิาน และรบัผดิชอบในการบรหิารความเสีย่ง นอกจากนี้ บรษิทัฯ สนับสนุน
ใหพ้นกังานมทีศันคตแิละพฤตกิรรมในการบรหิารความเสีย่งทีเ่หมาะสม เพื่อใหเ้กดิวฒันธรรมการบรหิารความเสีย่งทีด่ ี
โดยมแีนวทางการด าเนินการดงันี้ 

 ก าหนดนโยบายการบรหิารความเสีย่ง วตัถุประสงค ์กรอบการบรหิารความเสีย่ง และแนวทางการบรหิาร
ความเสีย่ง 

 น าแนวทางไปปฏบิตัแิละตดิตามความกา้วหน้าอย่างต่อเนื่อง ทัง้ในระดบัคณะกรรมการ ระดบับรหิาร และ
ระดบัปฏบิตักิาร 

 สื่อสารและเสริมสร้างความรู้ความเข้าใจเรื่องการบริหารความเสี่ยงในองค์กรอย่างต่อเนื่อง  โดยผ่าน
ช่องทางต่างๆ เช่น บอรด์ประชาสมัพนัธ ์และการฝึกอบรม เป็นตน้  
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ปัจจยัความเส่ียง 

ความเส่ียงจากการประกอบธรุกิจของบริษทัฯ 

1. ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ และสถานการณ์ต่างๆ 
ในช่วงทา้ยของปี 2563 ตลาดทีอ่ยู่อาศยั เริม่มขีา่วดหีลงัจากการพฒันาวคัซนีทีม่คีวามคบืหน้ามากขึน้ ประกอบ

กบัตวัเลขเศรษฐกจิไทยในไตรมาสที ่3 จากส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ(สศช.) ซึง่ออกมา
ดกีว่าทีค่าด สง่ผลดา้นบวกต่อตลาดทีอ่ยู่อาศยั อย่างไรกด็กีารระบาดของโควดิไดส้่งผลใหท้ัง้ปี 2563 ทัง้จ านวนหน่วย
เปิดตวัและยอดโอนทีอ่ยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑลมกีารหดตวัลงอย่างมนียัส าคญั 

ส าหรบัทศิทางตลาดทีอ่ยู่อาศยัในปี 2564 น่าจะผ่านจุดต ่าสุดมาแลว้ แต่แนวโน้มขา้งหน้ายงัคงเผชญิกบัความ
ทา้ทายต่างๆ อาท ิการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิ ก าลงัซือ้ และสถานการณ์โควดิ-19 ทัง้ในและต่างประเทศ นอกจากนี้ แรง
กดดนัจากจ านวนทีอ่ยู่อาศยัสะสมรอขายทีท่รงตวัอยู่ในระดบัสงู โดยเฉพาะอย่างยิง่ทีอ่ยู่อาศยัประเภททาวน์เฮา้สท์ี่มี
จ านวนสะสมเร่งตวัสงูขึน้ สง่ผลท าใหผู้ป้ระกอบการยงัระมดัระวงัในการเปิดโครงการเพิม่เตมิ  

ขณะทีท่างฝัง่ของก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคงชาวไทยคาดว่าจะทรงตวัใกลเ้คยีงกบัปี 2563 เน่ืองจากปัจจยัเศรษฐกจิ
ที่ก าลงัอยู่ในช่วงฟ้ืนตวัจากผลกระทบของโควดิ-19 ส่งผลให้ก าลงัซื้อน่าจะยงัคงทรงตวั ประกอบกบัความกงัวลต่อ
ความมัน่คงในอาชพี ขณะทีก่ลุ่มผูซ้ือ้ชาวต่างชาตคิาดว่าจะมคีวามต้องการซือ้ทีท่ีย่งัฟ้ืนตวัจ ากดั เนื่องจากขอ้จ ากดัใน
การเดนิทางระหว่างประเทศ ประกอบกบัการแพร่ระบาดซ ้าในประเทศส าคญัของโลก ซึ่งคาดว่าจะส่งผลต่อเนื่องต่อ
ความเชื่อมัน่และความสามารถของผูซ้ือ้ชาวต่างชาต ินอกจากนี้ยงัมปีระเดน็เรื่องการแข่งขนัของตลาดทีอ่ยู่อาศยัในแต่
ละประเทศทีน่่าจะส่งผลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัของชาวต่างชาติอกีด้วย อย่างไรกด็ยีงัคงต้องติดตามนโยบาย
กระตุน้เศรษฐกจิของภาครฐั ทีอ่าจเขา้มาช่วยสรา้งบรรยากาศเชงิบวกต่อธุรกจิทีอ่ยู่อาศยัในระยะขา้งหน้า 

คาดว่าสถานการณ์ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในปี 2564 เป็นการปรบัตัวในทศิทางที่ค่อยเป็นค่อยไป เนื่องด้วย
ปัจจยัแวดลอ้มของตลาดทีอ่ยู่อาศยัยงัไม่เอือ้ ท าใหย้งัต้องระมดัระวงัการลงทุน เช่นเดยีวกบักจิกรรมการซือ้ขายทีอ่ยู่
อาศยัยงัมขีอ้จ ากดัสงู และยงัคงตอ้งท าการตลาดอย่างหนกัต่อเนื่อง 

บรษิทัฯ ไดม้กีารก าหนดนโยบาย วางแผน และก าหนดกลยุทธก์ารด าเนินธุรกจิทีส่อดคลอ้งกบัสภาวะเศรษฐกจิ 
รวมถึงแผนรองรบัการเปลี่ยนแปลงและความไม่แน่นอนที่จะเกิดขึ้นในอนาคตให้สอดคล้องกับสถานการณ์ อาจที่
เปลี่ยนแปลงไป เช่น การจดัหาที่ดินเพื่อพฒันาโครงการ การพิจารณาความเหมาะสมในการเปิดตัวโครงการใหม่  
การปรบักลยุทธก์ารขาย โดยเลอืกกลุ่มลกูคา้ทีม่คีวามตอ้งการอยา่งแทจ้รงิ (real demand) การสรา้งความแตกต่างของ
ผลติภณัฑ ์การบรหิารตน้ทุนและค่าใชจ้่ายใหม้คีวามเหมาะสม และการบรหิารกระแสเงนิสดใหอ้ยู่ในระดบัทีเ่หมาะสม
ในการด าเนินงานของธุรกิจ นอกจากนี้ บริษัทฯ ได้เริ่มด าเนินธุรกิจที่สามารถสร้างรายได้ประจ าอย่างต่อเนื่อง 
(recurring income business) เช่น อาคารจอดรถบรเิวณซอยเฉยพ่วง เพื่อเป็นการกระจายความเสีย่ง และมแีผนทีจ่ะ
ขยายธุรกจิทีส่ามารถสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่องเพิม่ขึน้ในอนาคตอกีดว้ย 

2.  ความเส่ียงจากการปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ และข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้อง  
เนื่องจากการด าเนินงานในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ต้องปฏบิตัิตามกฎหมาย กฎระเบียบ และ

ขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งหลายฉบบั เช่น กฎหมายผงัเมอืง พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พระราชบญัญตัอิาคาร
ชดุ เป็นตน้ ซึง่กฎหมายแต่ละฉบบัมขีอ้ก าหนดทีซ่บัซอ้นและมโีอกาสทีจ่ะเปลีย่นแปลง บรษิทัฯ จงึตอ้งใชค้วาม
ละเอยีดรอบคอบในการด าเนินงานให้เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนดให้ครบถ้วน ซึ่งหากไม่ปฏิบตัิตามหรอื
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ปฏบิตัติามไม่ครบถว้นอาจส่งผลกระทบต่อตน้ทุน ระยะเวลาในการพฒันา โครงการ และแผนการด าเนินงาน
ของบรษิทัฯ เพื่อลดความเสีย่งจากกฎหมาย กฎระเบยีบ และขอ้บงัคบัทีเ่กี่ยวขอ้งกบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์
บรษิทัใหค้วามส าคญัในการปฏบิตัติามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอย่างเคร่งครดั ตัง้แต่ก่อนการซื้อทีด่นิเพื่อพฒันา
โครงการ โดยมคีณะท างานเพือ่ตรวจสอบขอ้จ ากดัทางดา้นกฎหมายต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุนเพื่อพฒันา
โครงการมอียูใ่นปัจจุบนัรวมทัง้ทีจ่ะประกาศใชใ้นอนาคตอนัใกล ้อยา่งรอบคอบ  

3.  ความเส่ียงจากการเขา้ถึงแหล่งเงินทุน และการก าหนดมาตรการควบคมุสินเช่ือบ้านท่ีเข้มงวดขึน้ 
        จากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ ภาวะหนี้สนิภาคครวัเรอืนของประเทศอยู่ในระดบัสูง ตลอดจนผลจากการ
เปลี่ยนแปลงนโยบายการปล่อยสนิเชื่อของธนาคารแห่งประเทศไทย ส่งผลให้สถาบนัการเงนิมคีวามเขม้งวดในการ
พจิารณาและอนุมตัสินิเชื่อ ส าหรบัผูป้ระกอบการ (Pre-Finance) และสนิเชื่อส าหรบัผูบ้รโิภค (Post-Finance) มากขึน้ 

 ส าหรบัผูป้ระกอบการ (Pre-Finance) อาจส่งผลกระทบในการเขา้ถึงแหล่งเงนิทุน แต่อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ
ป้องกันความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นด้วยการสร้างความน่าเชื่อจากสถาบันการเงิน โดยอ้างอิงผลการด าเนินการที่
แขง็แกร่งและการเตบิโตอย่างต่อเนื่องของบรษิทั การบริหารสดัส่วนหนี้สนิรวมต่อส่วนของผู ้ถอืหุน้ไม่เกนิ 2 เท่า เพื่อ
บรหิารจดัการเงนิทุนใหม้ปีระสทิธภิาพและมตีน้ทุนทางการเงนิทีเ่หมาะสม ตลอดจนมสีถาบนัการเงนิทีเ่ป็นพนัธมติรที่
พรอ้มใหก้ารสนบัสนุนสนิเชื่อส าหรบัการพฒันาโครงการของบรษิทั 

 ในสว่นของสนิเชื่อส าหรบัผูบ้รโิภค (Post-Finance) อาจไดร้บัผลกระทบจากความเขม้งวดในการอนุมตัสินิเชื่อ
มากขึน้ ซึง่อาจสง่ผลกระทบต่อรายไดข้องบรษิทั เนื่องจากลูกคา้ทีซ่ือ้เพื่ออยู่อาศยัจ าเป็นต้องอาศยัการขอสนิเชื่อจาก
สถาบนัการเงนิ ดงันัน้หลกัเกณฑ์ส าหรบัการพจิารณาสนิเชื่อของสถาบนัการเงนิ เป็นปัจจยัส าคญัที่หลกีเลี่ยงไม่ได ้
ทัง้นี้ สดัส่วนการปฏิเสธสินเชื่อให้กับลูกค้ารายย่อย ส าหรบัการซื้ออสงัหาริมทรพัย์ มีอตัราส่วนเพิ่มขึ้น บริษัทฯ 
ตระหนักถึงความเสีย่งดงักล่าว จงึวางแผนบรหิารความเสีย่งการเตรยีมความพรอ้มใหแ้ก่ลูกคา้ในการขอสนิเชื่อจาก
สถาบนัการเงนิกอ่นครบก าหนดการโอนล่วงหน้า โดยบรษิทัฯ ไดม้กีารเจรจาร่วมกบัธนาคารพาณิชยเ์พื่ออ านวยความ
สะดวกใหก้บัลกูคา้ในการตดิต่อขอสนิเชื่อธนาคารพาณิชย ์สนบัสนุนใหล้กูคา้ใหไ้ดร้บัสนิเชื่ออย่างรวดเรว็ ทัง้นี้บรษิทัฯ 
ยงัไดก้ าหนดกระบวนการในการน าหอ้งชดุ ทาวน์เฮา้ส ์หรอืบา้นเดี่ยวจากการถูกปฏเิสธสนิเชื่อดงักล่าวกลบัมาขายใหม่
ใหก้บัลกูคา้ทีย่งัคงมคีวามตอ้งการของโครงการต่อไป 

แต่ทัง้นี้ โครงการส่วนใหญ่ของบรษิทัฯ อยู่ในระดบัราคาทีเ่น้นกลุ่มลูกคา้ระดบักลางขึน้ไป ซึง่มกี าลงัซื้อและมี
ความสามารถในการผ่อนช าระเงนิกูม้ากกว่ากลุ่มระดบักลางถงึระดบัล่าง รวมทัง้กลุ่มลูกคา้ของบรษิทัฯ เป็นกลุ่มทีซ่ือ้
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อเป็นทีอ่ยู่อาศยัจรงิ ไม่ใช่เพื่อการลงทุน จงึท าใหอ้ตัราการปฏิเสธใหเ้งนิกูแ้ก่ลูกคา้ของบรษิทัฯ อยู่
ในระดบัทีต่ ่ากว่าค่าเฉลีย่ของอุตสาหกรรม นอกจากนี้ บรษิทัฯ เน้นใหม้กีารพจิารณาคุณสมบตัเิบือ้งต้นของลูกคา้ทุก
ราย ส่งเอกสารใหท้างธนาคารพจิารณาก่อนล่วงหน้า ซึง่เรว็กว่าแผนงานปกติ และเน้นการท างานร่วมมอืกบัธนาคาร
อย่างใกลช้ดิ ทัง้นี้ เพื่อลดจ านวนการยกเลกิการซือ้เนื่องจากการขออนุมตัสินิเชื่อไม่ผ่าน อกีทัง้ยงัเน้นเรื่องการตดิตาม
สถานการณ์ยอดหนี้เสยี กบัธนาคารพาณิชยใ์กลช้ดิอกีดว้ย  

4. ความเส่ียงจากการค า้ประกนับริษทัยอ่ย และบริษทัท่ีเก่ียวข้องกนั  
จากการที่บรษิัทฯ ได้มีการค ้าประกนัวงเงินกู้ยมืแก่บริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 3,969  

ลา้นบาท ทัง้นี้บรษิทัฯ อาจมคีวามเสีย่งจากการค ้าประกนัการช าระคนืหนี้ใหก้บัเจา้หนี้ ดงันัน้บรษิทัฯ จงึมนีโยบายทีใ่ห้
ความส าคญัในการควบคุมและติดตามผลการด าเนินงานของบรษิัทย่อยอย่างใกล้ชดิ เช่น การส่งตวัแทนเขา้ไปเป็น
กรรมการ การตดิตามผลงานรายเดอืนหรอืรายสามเดอืน เพื่อใหม้ัน่ใจว่าบรษิทัย่อยมผีลก าไรจากการประกอบการ และ
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กระแสเงนิสดจากการด าเนินงานเป็นไปตามเป้าหมาย และสามารถช าระคนืหนี้ใหก้บัเจา้หนี้ไดต้ามแผน ดงันัน้ความ
เสีย่งจากการทีบ่รษิทัใหก้ารค ้าประกนัเงนิกูย้มืแก่บรษิทัย่อยจงึอยู่ในระดบัค่อนขา้งต ่า 

5. ความเส่ียงจากการจดัหาท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการในอนาคต  

เน่ืองจากทีด่นิเป็นปัจจยัหลกัในการด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และบรษิทัฯ เน้นการพฒันาโครงการ

ตามแนวถนนตดัใหม่ และในแหล่งชุมชน ซึง่เป็นทีต่้องการของผูป้ระกอบการเช่นเดยีวกนั ส่งผลใหเ้กดิการแข่งขนัใน

การซือ้ทีด่นิทีม่ศีกัยภาพสงู การจดัซื้อทีด่นิในท าเลทีไ่ม่เป็นตามแผนธุรกจิ หรอืมคีวามเสีย่งจากการจดัหาและจดัซื้อ

ที่ดนิที่มรีาคาแพง จะส่งผลกระทบต่อแผนการด าเนินงาน และต้นทุนการพฒันาโครงการและอาจท าให้ไม่สามารถ

พฒันาโครงการ เพื่อให้ผลตอบแทนจากการลงทุนเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของบรษิัท เพื่อลดปัจจยัความเสีย่ง

ดงักล่าว บรษิัทฯ มกีารวางแผนการลงทุนระยะยาวล่วงหน้า พร ้อมทัง้ก าหนดแผนการซือ้ทีด่นิให้สอดคลอ้งกบัแผน

ธุรกจิและสภาพคล่อง โดยศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนพฒันาโครงการอย่างรอบคอบ นอกจากนี้บรษิัทฯ ยงัมี

กระบวนการทีร่ดักุมและโปร่งใสก่อนการตดัสนิใจซือ้ทีด่นิ โดยมคีณะท างานพจิารณาขอ้มูลการตลาด คู่แข่ง ราคาทีด่นิ

เทยีบกบัราคาประเมนิของราชการ และราคาประเมนิของผูป้ระเมนิอสิระ ซึง่จะน าไปใชเ้ป็นกรอบในการพจิารณาท าเล

และราคาที่เหมาะสมกบันายหน้าที่เป็นพนัธมิตรกบับริษัท ท าให้สามารถลดความเสีย่งอนัเนื่องจากการไม่สามารถ

จดัหาทีด่นิในท าเลและราคาทีส่อดคลอ้งกบัแผนงานทางธุรกจิของบรษิทัได้ 

บรษิทัฯ ไดด้ าเนินการป้องกนัความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัขอ้ก าหนดทางดา้นกฎหมาย และขอ้บงัคบัในการซือ้

ทีด่นิโดยการตรวจสอบกฎหมาย ขอ้บงัคบัต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการพฒันาโครงการทีม่อียู่ในปัจจุบันอย่างรอบคอบ 

รวมทัง้กฎหมาย ข้อบงัคบัต่าง ๆ ที่จะประกาศใช้ในอนาคตซึ่งมผีลต่อการพฒันาโครงการ นอกจากนี้ บรษิัทฯ ได้

จดัเตรยีมบุคลากรทีม่คีวามรู้และประสบการณ์ในการออกส ารวจตรวจสอบทีด่นิทุกแปลงก่อนทีเ่ขา้ท าสญัญาจะซือ้จะ

ขายที่ดิน รวมถึงการรงัวดัสอบเขต หรือ หากมีข้อสงสยัในประเด็นเรื่องความกว้างเขตทาง ความเป็นสาธารณะ 

ประเด็นระเบียบ ข้อห้ามของทางราชการ ผงัเมือง แนวเวนคืนที่ดิน การเชื่อมทาง หรือประเด็นอื่นๆ บริษัทฯ มี

หน่วยงานทีท่ าหน้าทีป่ระสานงานกบัหน่วยงานราชการ เพื่อขอค ารบัรองจากหน่วยราชการต่างๆ และจดัจา้งผูป้ระเมนิ

อิสระเพื่อประเมินราคาที่ดิน นอกจากนี้  กระบวนการสรรหาและจัดซื้อที่ดิน จะด าเนินการผ่านรูปแบบของ

คณะกรรมการ ซึง่ประกอบดว้ย ผูบ้รหิารระดบัสงูทีม่คีวามเชีย่วชาญในดา้นทีด่นิและการพฒันาธุรกจิ ดา้นการเงนิ ดา้น

กฎหมายและขอ้ก าหนดของราชการ และดา้นบรหิารความเสีย่ง เพื่อใหม้ัน่ใจว่า บรษิทัสามารถซือ้ทีด่นิทีอ่ยู่ในท าเลและ

ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสม เพื่อสามารถสรา้งรายไดต้ามแผนธุรกจิตามทีบ่รษิทัฯ ก าหนดไวไ้ด้ 

6.   ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงสภาพภมิูอากาศและภยัพิบติัทางธรรมชาติ (Climate Change)  

ความเสีย่งจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศและภัยพิบตัิทางธรรมชาติ (Climate Change) ซึ่งส่งผล

กระทบทุกประเทศ การปล่อยก๊าซเรอืนกระจกยงัคงเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง ภาวะโลกรอ้นส่งผลต่อการเปลีย่นแปลงของ

ระบบภูมอิากาศ ซึง่หากไม่เริม่ด าเนินการอย่างทนัท่วงทจีะท าใหเ้กดิผลลพัธท์ีไ่ม่อาจเปลีย่นแปลงได ้ไม่ว่าจะเป็นความ

สญูเสยีทางเศรษฐกจิ และผลกระทบต่อชวีติและทรพัยส์นิจากภยัพบิตัทิีเ่กีย่วขอ้งกบัการเปลีย่นแปลงสภาพภูมอิากาศ 

บรษิัทฯ มกีารวเิคราะห์ความเสีย่ง และโอกาสที่เกดิจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมอิากาศในกรณีต่างๆ โดยเฉพาะ

ดา้นนวตกรรม และแนวโน้มของตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ทีมุ่่งเน้นไปสู่การรกัษาสิง่แวดลอ้มเป็นส าคัญ บรษิทัฯ ไดม้นีว
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ตกรรมทีน่ าสมยั สอดคลอ้งกบัไลฟ์สไตลข์องผูบ้รโิภค เพื่อน ามาพฒันารปูแบบการใหบ้รกิารและพฒันาผลติภณัฑ ์เช่น 

การออกแบบบา้นทีค่ านึงถงึช่องแสง และช่องเปิดภายในบา้น จากการออกแบบบา้นของเนอวานา ทีใ่หค้วามส าคญักบั

แนวคดิ MASS & VOID ทีช่่วยสง่เสรมิช่องเปิดในบา้น ไม่เพยีงแต่ช่องแสง แต่ยงัหมายถงึระบบหมุนเวยีนของลมภายใน

บา้น ท าใหม้คีวามปลอดโปร่งเป็นพเิศษ ทัง้ยงัออกแบบทศิทางของแสงใหส้่องเขา้มาในบา้นอย่างทัว่ถึง แต่ไม่สร้าง

อุณหภูมทิีไ่ม่พงึประสงคภ์ายในตวับา้น เพราะการเลอืกใชว้สัดุทีม่คีุณภาพในการป้องกนัความรอ้น สามารถช่วยลดการ

ใชพ้ลงังานไฟฟ้า รวมถงึระบบ Motion sensor system เทคโนโลยขีองอุปกรณ์ตรวจจบัความเคลื่อนไหวภายในบา้น

เนอวานา ท าให้เกดิความสะดวกสบายหลายอย่างต่อการอยู่อาศยั และ EV Charger Support ซึ่งตอบโจทย์การลด

ภาวะโลกร้อน และสอดคล้องกบันโยบายของกระแสการพฒันาเทคโนโลยีรถยนต์ในปัจจุบนั ด้วยการใส่ Plug in 

ภายนอกบา้นบรเิวณทีจ่อดรถ พรอ้มตอบสนองใหก้บัผูใ้ชร้ถยนตพ์ลงังานไฟฟ้าทุกรปูแบบ 

ความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อสิทธิหรอืการลงทุนของผูถื้อหลกัทรพัยด้์านการบริหารจดัการ 

1. ความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest)  

เนื่องจากบริษัท สงิห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“S”) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ที่ด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์
เช่นเดยีวกบับรษิทัฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไดม้กีารก าหนดกลยุทธก์ารด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ เพื่อแบ่งแยกขอบข่ายกนั
ใหช้ดัเจน และป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์  กล่าวคอื บรษิทัฯ และ S มกีารแบ่ง Segment กนัอย่างชดัเจน 
โดย S ท าธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั โดยเน้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Luxury และระดบั Super Luxury ธุรกจิ
โรงแรม และธุรกจิใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคาร ในขณะทีบ่รษิทัฯ จะท าธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัโดยเน้นกลุ่มลูกคา้
ระดบัต ่ากว่า Luxury และเป็น Segment ทีบ่รษิทัฯ มคีวามเชีย่วชาญและเลง็เหน็ว่ามศีกัยภาพในการเตบิโต 

อย่างไรก็ตาม ปัจจุบนับรษิัทฯ ได้พฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์เพื่อการพกัอาศยัประเภทคอนโดมิเนียม 
โครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ ซึง่เน้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Super Luxury จ านวน 1 โครงการเท่านัน้ 
ผ่านบรษิทั เนอวานา รเิวอร ์จ ากดั ซึง่เป็นการร่วมทุนระหว่างบรษิทัฯ และบรษิทั บพี ีพารท์เนอร ์อนิเตอรเ์นชัน่แนล 
จ ากัด ในสดัส่วนร้อยละ 69.99 และร้อยละ 30 ของจ านวนหุ้นที่ช าระแล้ว ตามล าดับ ทัง้นี้ บริษัทฯ จะไม่พัฒนา
โครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัอื่นทีเ่น้นกลุ่มลูกค้าระดบั Luxury และ Super Luxury เพิม่เติมหลงัจบ
โครงการบนัยนัทร ีเรสซิเดนท์ ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพ โดยคณะกรรมการบริษัทฯ จะพจิารณาความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการต่างๆ ตดิตาม ก ากบัดแูล และตรวจสอบอย่างใกลช้ดิ เพื่อใหม้ัน่ใจว่า จะไม่มคีวาม
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของบรษิทัฯ บรษิทัฯ จะท าการเปิดเผยขอ้มูลส าคญัต่อผู้ถอืหุน้และนักลงทุน โดยบรษิทัฯ จะ
ด าเนินการให้คณะกรรมการของบรษิัทฯ พจิารณาอนุมตัินโยบายการแบ่งแยกธุรกิจ เพื่อป้องกนัความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ ระหว่างบรษิทัฯ และ S 

ตามทีบ่รษิทัฯไดแ้จง้การเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผูถ้อืหุน้ เมื่อวนัที ่6 มกราคม 2564 จากการซือ้ขายหุน้ระหว่างผู้
ถอืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัสองกลุ่ม คอื บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“สงิห ์เอสเตท”) และ นางวฒันา สมวฒันา 
และนายศรศกัดิ ์สมวฒันาซึ่งเป็นผู้เขา้ซื้อหุ้นของบรษิัทฯ โดยส่งผลใหบ้รษิัทฯ สิน้สภาพการเป็นบรษิัทย่อยของสงิห ์
เอสเตท ณ วนัที ่6 มกราคม 2564   



 
บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน)         
 

 

หน้า 41 

 

 

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 ์ 
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 LHBANK2,UOB 2 

เนอวานา บียอนด์ 
ศรีนครนิทร ์

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ ถนนเฉลมิพระเกยีรต ิร.9  
แขวงหนองบอน เขตประเวศ 
กรุงเทพฯ 

12-2-69 เป็นเจา้ของ KBANK 3 

เนอวานา บยีอนด ์
พระราม 2 

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

40-3-84.7 เป็นเจา้ของ SCB3 

เดอะ ธารา  
รามอนิทรา 

บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ซอยพระยาสุเรนทร ์35  
ถนนพระยาสุเรนทร ์แขวงบางชนั  
เขตมนีบุร ีกรุงเทพฯ 

8-3-81 เป็นเจา้ของ UOB6 

เนอวานา เอเลเมนท ์
บางนา 

บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ต าบลราชาเทวะ อ าเภอบางพล ี
สมทุรปราการ 

43-2-91 เป็นเจา้ของ LHBANK2 

เนอวานา คฟัเวอร ์
อ่อนนุช 

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

17-0-73 เป็นเจา้ของ UOB6 

เนอวานา คลสัเตอร ์
รามค าแหง 

ทาวน์โฮม 2 ชัน้  
และ 3 ชัน้ 

แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู 
(บางกะปิ) กรุงเทพฯ 

14-2-44.5 เป็นเจา้ของ LHBANK2 ,UOB6 

เนอวานา ดฟีายน์  
ศรนีครนิทร-์พระราม9 

ทาวน์โฮม 3 ชัน้ แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู 
กรุงเทพฯ 

19-0-75.7 เป็นเจา้ของ BAY1, KKP4 

แอทเวริค์ รามอนิทรา โฮมออฟฟิศ แขวงอนุเสาวรยี ์เขตบางเขน  
กรุงเทพฯ 

9-0-31.9 เป็นเจา้ของ KKP , LHBANK2 

แอทเวริค์ ลาดพรา้ว-
เกษตรนวมนิทร ์

โฮมออฟฟิศ แขวงคลองกุ่ม เขตบงึกุ่ม กรุงเทพฯ 7-1-1 เป็นเจา้ของ KKP4 

บนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์ 
รเิวอรไ์ซด ์แบงคอค 

คอนโดมเินียม แขวงคลองสาน เขตคลองสาน 
กรุงเทพฯ 

5-1-10.0 เป็นเจา้ของ UOB 
6
 

เดอะ โมส อสิรภาพ คอนโดมเินียม แขวงช่างหล่อ เขตบางกอกน้อย 
กรุงเทพฯ 

'1-3-63 เป็นเจา้ของ ICBC 7 
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สทิธกิารเช่า 

โครงการ 
ประเภท
โครงการ 

ทีต่ ัง้ 

ขนาดทีด่นิ
ทัง้โครงการ 
 (ไร-่งาน-
ตร.ว.) 

ลกัษณะ
กรรมสทิธิ ์

เจา้ของกรรมสทิธิ ์ อายุสญัญา 

ภาระผกูพนั 
(จดจ านอง
ทัง้หมด/

บางส่วน ไว้
กบั) 

อาคารจอดรถซอย
เฉยพ่วง อาคาร C 

อาคารจอด
รถ 

แขวงจอมพล 
เ ข ต จต ุจ กั ร 
กรุงเทพฯ 

1-2-1 เป็นเจา้ของ บรษิทั มทีรพัย ์
โกลเดน้แลนด ์

จ ากดั 

เริม่สญัญา 1 
กุมภาพนัธ ์
2561 อายุ
สญัญา 30 ปี 

LHBANK 2 

 
ส าหรบัปี 2562 บรษิัทและบรษิัทย่อยมีการลงทุนเพิม่เติมในโครงการคอนโดมเินียมและอาคารจอดรถ ทัง้นี้  

บรษิัทฯ มกีารประเมนิราคาทรพัย์สนิเพื่อใช้ในการพจิารณาขอสนิเชื่อโครงการ โดยผู้ประเมนิราคาที่อยู่ในบญัชคีวาม
เหน็ชอบของส านักงาน ไดแ้ก่ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั บรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั บรษิทั 
โปรสเปค แอพเพรซลั จ ากดั บริษัท โมเดอร์น พร็อพเพอร์ตี้ คอนซลัแตนท์ จ ากดั และ บรษิัท ฟิวเจอร์ แอพไพรซลั 
จ ากดั (ตามเอกสารแนบ 4 รายละเอยีดเกีย่วกบัรายการประเมนิราคาทรพัยส์นิ) 
 
หมายเหตุ การวเิคราะหค์ุณภาพลกูหนี้ นโยบายการรบัรูร้ายได ้การวเิคราะหค์วามเพยีงพอ และเหมาะสมของทรพัยส์นิ 
อธบิายไวใ้นสว่นที ่3 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน หวัขอ้ที ่3.2 การวเิคราะหแ์ละค าอธบิายของฝ่ายจดัการ 
 

1 

 

 

 

 

 

 

                                                 
1  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 
2  ธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
3 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
4  ธนาคารเกียรตินาคินภทัร จ ากดั (มหาชน) 
5  ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
6  ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 
7   ธนาคารไอซีบีซี ไทย 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
จากคอนกรตี
ผสมเสรจ็ 

(ประเภท 19) 

ค192733  
ประเทศไทย 

19 พฤษภาคม 2566 

4. เครื่องหมายบรกิาร 
“@WORK” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอป
เมน้ท ์จ ากดั 

ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 
(ประเภท 36) 

บ66368 
ประเทศไทย 

18 พฤษภาคม 2568 

5. เครื่องหมายบรกิาร 
“BEYOND” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอป
เมน้ท ์จ ากดั 

ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 
(ประเภท 36) 

บ66364 
ประเทศไทย 

18 พฤษภาคม 2568 

6. เครื่องหมายบรกิาร 
“BEYOND LITE” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอป
เมน้ท ์จ ากดั 

ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 
(ประเภท 36) 

บ66367 
ประเทศไทย 

18 พฤษภาคม 2568 

7. เครื่องหมายบรกิาร 
“COVER” 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอป
เมน้ท ์จ ากดั 

ธุรกจิจดัสรรทีด่นิ 
(ประเภท 36) 

บ66366 
ประเทศไทย  

18 พฤษภาคม 2568 

8. เครื่องหมายบรกิาร 
“ICON”  

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอป
เมน้ท ์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 

 การลงทุนในบรษิทัย่อย และบรษิทัร่วม บรษิัทฯ ยงัไม่มนีโยบายชดัเจนในการร่วมทุน แต่บรษิทัฯ มแีนวทางใน
การด าเนินธุรกจิ ในกรณีถา้บรษิทัฯ หรอืบรษิทัย่อยร่วมลงทุนในการด าเนินธุรกจิ บรษิทัฯ จะพจิารณาจากอตัราผลก าไร
ขัน้ตน้ หรอืมลูค่าโครงการเป็นหลกั โดยจะพจิารณาร่วมทุนในกรณีทีบ่รษิทัฯ จะไดร้บัอตัราผลก าไรขัน้ตน้มากกว่ารอ้ยละ 
30 หรอืมูลค่าโครงการมากกว่า 100 ลา้นบาท และเป็นการลงทุนในสดัส่วนทีม่ากพอใหบ้รษิทัฯ เขา้ร่วมบรหิารจดัการ
และก าหนดแนวทางของธุรกจิดงักล่าวได ้ 
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5.   ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ไม่มขีอ้พพิาททางกฎหมายในคดทีีอ่าจมผีลกระทบดา้นลบ 
ต่อสนิทรพัยข์องบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยทีม่จี านวนสงูกว่ารอ้ยละ 5 ของสว่นของผูถ้อืหุน้ 
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6. ข้อมลูทัว่ไป และข้อมลูส าคญัอ่ืน 

ชื่อบรษิทั บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) 

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ NVD 

ประเภทธุรกจิ อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง 

หมายเลขทะเบยีนบรษิทั 0107547000851 

ทุนจดทะเบยีน 1,681,719,973 บาท 

ทุนช าระแลว้ 1,380,599,978 บาท 

ประเภทและจ านวนหุน้ หุน้สามญัจ านวน 1,380,599,978 หุน้ 

มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท 

สถานทีต่ัง้ส านกังานใหญ่ เลขที ่123 อาคารซนัทาวเวอรส์ เอ ชัน้ 11 ถนนวภิาวดรีงัสติ  

แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

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

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

จงัหวดันครปฐม 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 ธนัวาคม 2563 

ช่ือบริษทั/ท่ีอยู ่ ประเภทธรุกิจ ทุนจด
ทะเบียน 

(บาท) 

ชนิด 
ของหุ้น 

มูลค่าท่ี
ตราไว้
หุ้นละ 
(บาท) 

จ านวนหุ้น
ท่ีออกและ
ช าระแลว้ 
(หุ้น) 

สดัส่วน
การถือ
หุ้น  

(รอ้ยละ) 
บริษทัยอ่ย  
บริษทั ดีจิ โฮม เซน็เตอร ์
จ ากดั 
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 ากดั 
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 จ ากดั 
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 ากดั 
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 
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ช่ือบริษทั/ท่ีอยู ่ ประเภทธรุกิจ ทุนจด
ทะเบียน 

(บาท) 

ชนิด 
ของหุ้น 

มูลค่าท่ี
ตราไว้
หุ้นละ 
(บาท) 

จ านวนหุ้น
ท่ีออกและ
ช าระแลว้ 
(หุ้น) 

สดัส่วน
การถือ
หุ้น  

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

พฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์

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

(บาท) 

ชนิด 
ของหุ้น 

มูลค่าท่ี
ตราไว้
หุ้นละ 
(บาท) 

จ านวนหุ้น
ท่ีออกและ
ช าระแลว้ 
(หุ้น) 

สดัส่วน
การถือหุ้น 
(รอ้ยละ) 

บริษทั เนอวานา ริเวอร ์
จ ากดั 
123 อาคารซนัทาวเวอร์ส เอ 
ชั ้น  11 ถนนวิภาวดีรัง สิต 
แขวงจอมพล 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 ์จ ากดั 
123 อาคารซนัทาวเวอร์ส เอ 
ชั ้น  11 ถนนวิภาวดีรัง สิต 
แขวงจอมพล 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) 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 

ธนาคาร กรุงศรอียธุยา จ ากดั (มหาชน) 
1222 ถนนพระรามที ่3 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์: 02-296-2000 ต่อ 50604 โทรสาร : 02- 683-1297 

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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