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ค ำนิยาม 

ค ำย่อ ช่ือเตม็ 
บรษิัทฯ หรอื NVD บรษิัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 
NV9 บรษิัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ 
ผูซ้ือ้ นายศรศกัดิ์ สมวฒันา ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ และด ำรงต ำแหน่ง

เป็นกรรมการของบริษัทฯ หรือบริษัทที่กลุ่มครอบครัวสมวัฒนามีอ ำนาจ
ควบคมุ 

ที่ดินที่ไดร้บัค ำเสนอซือ้ ที่ดินจ ำนวน 2 แปลง เนือ้ที่รวม 25 ไร ่0 งาน 0 ตารางวา (10,000.00 ตาราง
วา) ตัง้อยู่ที่ถนนโครงการ Nirvana บริเวณถนนศรีนครินทร -์ร่มเกลา้ แขวง
สะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร  โดยมีทางเขา้ออกผ่านถนนภาระ
จ ำยอมซึง่สงวนสิทธิการใชป้ระโยชนเ์ฉพาะกลุม่ NVD  

SLS บรษิัท เอส.แอล.แสตนดารด์ แอพไพรซลั จ ำกดั 
KTAC บรษิัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ำกดั 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรอื IFA บรษิัท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ส ำนกังาน ก.ล.ต. ส ำนกังานคณะกรรมการก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
ประกาศรายการไดม้าหรอืจ ำหน่ายไป ประกาศคณะกรรมการก ำกับตลาดทุนที่ ทจ.45/2568 เรื่อง หลกัเกณฑใ์น

การเขา้ท ำรายการที่มีนยัส ำคญัที่เขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าหรือจ ำหน่ายไป
ซึ่งสินทรพัย ์ฉบับลงวันที่ 19 ธันวาคม 2568 (และตามที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) 
และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื่องการ
เปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยง
กนั พ.ศ. 2568 ฉบบัลงวนัที่ 9 มิถนุายน 2568 (และตามที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) 

ประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั ประกาศคณะกรรมการก ำกับตลาดทุนที่ ทจ.46/2568 เรื่อง หลกัเกณฑใ์น
การเขา้ท ำรายการที่เก่ียวโยงกนั ฉบบัลงวนัที่ 19 ธันวาคม 2568 (และตามที่
ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย เรื่องการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน
รายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2568 ฉบบัลงวนัที่ 9 มิถนุายน 2568 (และตามที่
ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) 

NA หรอื Net Asset มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ 
Book value approach วิธีประเมินมลูค่าตามบญัชี  
Market approach วิธีประเมินมลูค่าโดยวิธีตลาด  
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วนัที่ 6 พฤศจิกายน 2569 

เรื่อง ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกันของ
บรษิัท เนอวานา ดีเวลล็อปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 

เรยีน คณะกรรมการตรวจสอบและผูถื้อหุน้  

 บรษิัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 

อา้งถึง  

1. มติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 4/2569 ซึ่งประชมุเม่ือวนัที่ 16 ตลุาคม 2569 เก่ียวกบัการเขา้ท ำ
รายการ 

2. สารสนเทศเก่ียวกบัการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละการเขา้ท ำรายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัฉบบัวนัที่ 19 
ตลุาคม 2569 

3. รา่งสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินระหวา่งบรษิัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั และ นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 

4. งบการเงินสอบทานสิน้สุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2569 และงบการเงินฉบับตรวจสอบส ำหรบัปี 2566 - 
2568 ของบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ำกัด (มหาชน) จัดท ำโดยบริษัท พีเคเอฟ ออดิท (ประเทศ
ไทย) จ ำกดั 

5. งบการเงินฉบบัตรวจสอบส ำหรบัปี 2566 – 2568 ของบริษัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั จดัท ำโดยบรษิัท 
พีเคเอฟ ออดิท (ประเทศไทย) จ ำกดั 

6. รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินจดัท ำโดย บรษิัท เอส.แอล.แสตนดารด์ แอพไพรซลั จ ำกดั ลงวนัที่ 14 
ตลุาคม 2569 และบรษิัท เคแทค แอพไพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ำกดั ลงวนัที่ 12 ตลุาคม 2569 

7. ขอ้มลูข่าวสารที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ำรายการ ซึ่งเผยแพร่ผ่านระบบขอ้มูลของตลาดหลกัทรพัยฯ์ และ /
หรอืเว็ปไซตข์องบรษิัทฯ และ/หรอืที่เปิดเผยในสาธารณะ 

8. รายงานประจ ำปี (แบบ 56-1 One Report) ของบรษิัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) ส ำหรบั
ปี 2568 

9. ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ของบรษิัทฯ 

10. ขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บัจากบรษิัทฯ อาทิ แผนการด ำเนินงานและกลยทุธข์องบรษิัทฯ ประมาณการก ำไร
จากการจ ำหน่ายสินทรพัย ์และรายละเอียดรายไดแ้ยกประเภทของบริษัทฯ ส ำหรบัไตรมาส 2/2569 เป็น
ตน้ 

ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ” หรอื “NVD”) ครัง้ที่ 4/2569 
เม่ือวนัที่ 16 ตลุาคม 2569 มีมติเห็นชอบใหน้ ำเสนอตอ่ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ำธุรกรรม
รายการไดม้าหรือจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบริษัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั (“NV9” หรือ 
“ผูข้าย”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ (บริษัทฯ ถือหุน้รอ้ยละ 99.99) โดยบริษัทฯ มีวัตถุประสงคเ์พื่อจ ำหน่ายไปซึ่ง
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สินทรพัย ์ประกอบไปดว้ย อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ ซึ่งในปัจจบุนัมีสภาพเป็นที่ดินเปล่าจ ำนวนทัง้หมด 2 แปลง1  มี
เนือ้ที่รวม 25 ไร่ (10,000.00 ตารางวา) เน่ืองจากบริษัทฯ พิจารณาแล้วเห็นว่า ที่ดินดังกล่าวยังไม่มีแผนพัฒนาใน
ระยะเวลาอนัใกล ้ภายใตส้ภาวะเศรษฐกิจในปัจจบุนั ประกอบกบัการมีโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละที่ดินเปล่าในบริเวณ
เดียวกนัอยู่แลว้หลายแห่ง จึงเห็นควรใหจ้ ำหน่ายที่ดินดงักล่าวเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการบรหิารสินทรพัย ์ลดการกระจกุตวั
ของการลงทนุ ลดภาระตน้ทุนทางการเงิน เสริมสภาพคล่อง และเป็นเงินทุนหมนุเวียนส ำหรบัแผนขยายธุรกิจในอนาคต 
โดยบริษัทฯ จะด ำเนินการจ ำหน่ายที่ดินแปลงดงักล่าวใหแ้ก่นายศรศกัดิ์ สมวฒันา (“ผูซ้ือ้”)2 โดยที่ประชมุคณะกรรมการ
บริษัทฯ มีมติเห็นชอบใหน้ ำเสนอการเขา้ท ำรายการมูลค่ารวมทัง้สิน้ที่ 600,000,000 บาท3 (หกรอ้ยลา้นบาทถว้น) ต่อที่
ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิ  

อนึ่ง การเขา้ท ำรายการขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ำรายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ ตามประกาศ
คณะกรรมการก ำกับตลาดทุนที่  ทจ. 46/2568 เรื่องหลักเกณฑ์ในการเข้าท ำรายการที่ เก่ียวโยงกัน และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน
รายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2568 (รวมทัง้ที่ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศเรื่องรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน”) เน่ืองจากเป็น
การเขา้ท ำรายการระหว่าง NV9 (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) กบัผูซ้ือ้ ซึ่งถือเป็นบุคคลเก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ โดยผูซ้ือ้ด ำรง
ต ำแหน่งเป็นกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ4 (ถือหุน้รอ้ยละ 26.75 ของทนุจดทะเบียนที่ออกและช ำระแลว้ของ
บริษัทฯ) โดยมีมลูค่าของรายการรวมทัง้สิน้ 600,000,000 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละไม่เกิน 10.64 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ
ของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ สิน้สุด ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2569 ที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรบั
อนญุาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส ำนักงาน ก.ล.ต.”) โดยบรษิัทฯ 
ไม่มีรายการที่เก่ียวโยงกันที่เกิดขึน้ยอ้นหลัง 6 เดือนกับผูซ้ือ้ก่อนวันที่คณะกรรมการบริษัทจะมีมติอนุมัติใหเ้สนอต่อที่
ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมตัิการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้จึงท ำใหข้นาดรายการสงูสดุในครัง้นีเ้ท่ากบั
รอ้ยละ 10.64 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบริษัทฯ ซึ่งจัดเป็นรายการขนาดใหญ่ที่มีมูลค่ารายการเกินกว่า 20.00 ลา้น
บาท และเกินกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบรษิัทฯ ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชมุผู้
ถือหุน้ก่อนการเขา้ท ำรายการ และมีหนา้ที่ด  ำเนินการอื่น ๆ ตามที่ก ำหนดในประกาศเรื่องรายการที่เก่ียวโยงกนั 

นอกจากนี ้การเขา้ท ำรายการขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ตามประกาศคณะกรรมการ
ก ำกบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 45/2568 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการเขา้ท ำรายการที่มีนยัส ำคญัที่เขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าหรอืจ ำหน่าย
ไปซึ่งสินทรพัยฉ์บบัลงวนัที่ 19 ธันวาคม 2568 (และตามที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์
พ.ศ. 2568 ฉบับลงวันที่ 9 มิถุนายน 2568 (และตามที่ไดแ้ก้ไขเพิ่มเติม) (ซึ่งต่อไปนีจ้ะเรียกประกาศทั้ง 2 ฉบับนีว้่า 
“ประกาศเรื่องรายการได้มาหรือจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย”์) โดยมีขนาดรายการรวมสงูสดุเม่ือค ำนวณตามหลกัเกณฑ์

 
1 ที่ดิน แปลงดงักล่าวประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 2 ฉบบั ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 และโฉนดที่ดินเลขที่ 31028 ตัง้อยู่บริเวณถนนศรีนครินทร–์รม่เกลา้ 
แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร โดยมีทางเขา้-ออก ผ่านถนนภาระจ ำยอมซึง่สงวนสิทธิการใชป้ระโยชนเ์ฉพาะกลุม่ NVD 
2 ผูซ้ือ้ขอสงวนสิทธิในการก ำหนดหรือเปลี่ยนแปลงผูซ้ือ้และผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิภายในบคุคลในกลุม่ครอบครวัสมวฒันา หรือบริษัทของกลุม่ครอบครวัสมวฒันา โดยจะแจง้
ใหท้ราบก่อนการลงนามในสญัญาซือ้ขายที่ดิน 
3 NV 9 (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) ในฐานะผูข้ายจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมทั้งหมดที่เก่ียวขอ้งกับการจ ำหน่ายสินทรพัยด์ังกล่าว  อาทิ ค่าไถ่ถอน
หลกัประกนั ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมการโอน เป็นตน้ โดยประมาณการเงินสดที่จะไดร้บัจากการขายสินทรพัยค์รัง้นีอ้ยู่ที่ 215.84 ลา้นบาท โดยถา้หกัค่าใชอ้ื่น ๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรึกษา ค่าการจัดประชุมผูถื้อหุน้  ประมาณการดอกเบีย้จ่ายจากการขายลดตั๋วสญัญาใชเ้งินที่มีการอาวัล และประมาณการภาษีเงินได ้ดังนั้น 
ประมาณการเงินสดที่จะไดร้บัจากการขายสินทรพัยใ์นครัง้นีจ้ะอยู่ที่ 178.65 ลา้นบาท 
4 ขอ้มลูผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ณ วนัที่ 2 พฤศจกิายน 2569 
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มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทนซึง่จะเท่ากบัรอ้ยละ 3.96 ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่มีรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยท์ี่เกิดขึน้ยอ้นหลงั 12 
เดือนก่อนวนัที่คณะกรรมการจะมีมติอนมุตัิใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ำรายการ
ในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้ในการประชมุครัง้เดียวกนั คณะกรรมการบริษัทฯ ไดมี้มติเห็นชอบใหน้ ำเสนอการจ ำหน่ายที่ดินอีกส่วนนึง
ใหแ้ก่บุคคลเก่ียวโยงกันอีกรายหนึ่งต่อที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ครัง้ที่  1/2569 ซึ่งก ำหนดจัดขึน้ในวนัที่ 30 พฤศจิกายน 
2569 เพื่อพิจารณาอนมุตัิเช่นเดียวกนั โดยมีขนาดรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยอ์ยู่ที่รอ้ยละ 4.09 ดงันัน้ ขนาดรายการ
จ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยส์  ำหรบัการขออนมุตัิในที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้จะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 8.05 

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากบริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ท ำรายการของบริษัทฯ ตาม
ประกาศเรื่องรายการเก่ียวโยงกนั บรษิัทฯ จึงมีความประสงคท์ี่จะเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ำ
รายการของบริษัทฯ ซึ่งเขา้ข่ายเป็นรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยไ์ปในคราวเดียวกนักบัการพิจารณาและอนมุตัิการเขา้
ท ำรายการที่เก่ียวโยงกนั  

ดงันัน้ การเขา้ท ำรายการขา้งตน้โดยบรษิัทฯ ในครัง้นี ้บรษิัทฯ จงึมีหนา้ที่ดงันี ้

1. รายงาน และเปิดเผยสารสนเทศส ำหรับการเข้าท ำรายการดังกล่าวต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ ตามประกาศ
รายการที่เก่ียวโยงกนัทนัที เม่ือมีการตกลงเขา้ท ำรายการ 

2. แตง่ตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการที่เก่ียวโยงกนัตอ่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

3. จดัส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้แก่ผูถื้อหุน้เป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนั โดยมีสารสนเทศอย่างนอ้ย
ตามที่ก ำหนดไวใ้นประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั และไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ในการเขา้ท ำรายการดงักล่าว ดว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบั
ส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน 

ในการนี ้ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 4/2569 เม่ือวนัที่ 16 ตุลาคม 2569 ไดมี้มติอนุมตัิแต่งตัง้ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งไดแ้ก่ บริษัท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั  (“ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ” หรือ “IFA”) ใน
ฐานะที่ปรึกษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส ำนักงานคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์
(“ส ำนักงาน ก.ล.ต.”) และเป็นอิสระจากบริษัทฯ เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระในการให้ความเห็นเก่ียวกับความ
สมเหตสุมผลของราคาและเง่ือนไขการเขา้ท ำรายการต่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ประกอบการพิจารณาอนมุตัิการท ำรายการ
จ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละการท ำรายการเก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ ในครัง้นี ้

บรษิัท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงินอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส ำนกังาน
คณะกรรมการก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และเป็นอิสระจากบรษิัทฯ ไดพ้ิจารณาและศกึษาขอ้มลูดงักล่าวดว้ย
ความรอบคอบและสมเหตสุมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวิชาชีพพึงกระท ำ โดยค ำนึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหุ้นราย
ย่อยของบริษัทฯ เป็นส ำคญั ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มูลและเอกสารทัง้หมดที่
ไดร้บัจากบริษัทฯ และผูท้ี่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ขอ้มลูที่เปิดเผยต่อสาธารณชนและขอ้มลูอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนจากการ
สมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบรษิัทฯ มีความเป็นจรงิ ถกูตอ้ง และครบถว้น โดยไม่มีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในสาระส ำคญัและไม่
มีเหตกุารณท์ี่ไดเ้กิดขึน้ หรือก ำลงัจะเกิดขึน้ หรือมีความเป็นไปไดว้่าจะเกิดขึน้ที่อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส ำคญัต่อผล
ประกอบการและสถานะทางการเงินของบรษิัทฯ ตลอดจนเป็นการพิจารณาจากสภาวะแวดลอ้มทางเศรษฐกิจและขอ้มลูที่
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เกิดขึน้ในขณะท ำการศกึษาเท่านัน้ หากปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้มีการเปลี่ยนแปลงจากปัจจบุนัอย่างมีนยัส ำคญั อาจส่งผล
กระทบอย่างมีนยัส ำคญัต่อการท ำรายการของบรษิัทฯ ในครัง้นี ้รวมถึงส่งผลกระทบต่อบรษิัทฯ และการตดัสินใจของผูถื้อ
หุน้ได ้ดงันัน้ การใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัผลกระทบที่อาจเกิดขึน้อย่างมีนยัส ำคญัต่อ
บริษัทฯ และผูถื้อหุน้ในภายหนา้ได ้อย่างไรก็ตาม ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นีมี้วตัถปุระสงคเ์พื่อให้
ความเห็นแก่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ต่อการเขา้ท ำรายการดังรายละเอียดขา้งตน้เท่านัน้ โดยการตดัสินใจลงคะแนนเสียง
อนมุตัิส  ำหรบัการเขา้ท ำรายการในครัง้นีจ้ะอยู่ในดลุยพินิจของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เป็นส ำคญั ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นนีม้ิได้
เป็นการรบัรองผลส ำเรจ็ของการเขา้ท ำรายการต่างๆ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้ง
รบัผิดชอบต่อผลกระทบใด ๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ำรายการดงักล่าวไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม  ซึ่งความเห็นของ
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการเก่ียวโยงกนั
ของบรษิัทฯ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
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บทสรุปผู้บริหาร 

ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ” หรอื “NVD”) ครัง้ที่ 4/2569 
เม่ือวนัที่ 16 ตลุาคม 2569 มีมติเห็นชอบใหน้ ำเสนอตอ่ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ำธุรกรรม
รายการไดม้าหรือจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เก่ียวโยงกันของบริษัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั (“NV9” หรือ 
“ผูข้าย”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ (บริษัทฯ ถือหุน้รอ้ยละ 99.99) โดยบริษัทฯ มีวัตถุประสงคเ์พื่อจ ำหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัย ์ประกอบไปดว้ย อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ ซึ่งในปัจจบุนัมีสภาพเป็นที่ดินเปล่าจ ำนวนทัง้หมด 2 แปลง5  มี
เนือ้ที่รวม 25 ไร่ (10,000.00 ตารางวา) เน่ืองจากบริษัทฯ พิจารณาแล้วเห็นว่า ที่ดินดังกล่าวยังไม่มีแผนพัฒนาใน
ระยะเวลาอนัใกล ้ภายใตส้ภาวะเศรษฐกิจในปัจจบุนั ประกอบกบัการมีโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละที่ดินเปล่าในบริเวณ
เดียวกนัอยู่แลว้หลายแห่ง จึงเห็นควรใหจ้ ำหน่ายที่ดินดงักล่าวเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการบรหิารสินทรพัย ์ลดการกระจกุตวั
ของการลงทนุ ลดภาระตน้ทนุทางการเงิน เสริมสภาพคล่อง และเป็นเงินทุนหมนุเวียนส ำหรบัแผนขยายธุรกิจในอนาคต 
โดยบริษัทฯ จะด ำเนินการจ ำหน่ายที่ดินแปลงดงักล่าวใหแ้ก่นายศรศกัดิ์ สมวฒันา (“ผูซ้ือ้”)6 โดยที่ประชมุคณะกรรมการ
บริษัทฯ มีมติเห็นชอบใหน้ ำเสนอการเขา้ท ำรายการมูลค่ารวมทัง้สิน้ที่ 600,000,000 บาท7 (หกรอ้ยลา้นบาทถว้น) ต่อที่
ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิ  

อนึ่ง การเขา้ท ำรายการขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ำรายการกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ ตามประกาศ
คณะกรรมการก ำกับตลาดทุนที่  ทจ.46/2568 เรื่องหลักเกณฑ์ในการเข้าท ำรายการที่ เ ก่ียวโยงกัน และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน
รายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2568 (รวมทัง้ที่ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศเรื่องรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน”) เน่ืองจากเป็น
การเขา้ท ำรายการระหว่าง NV9 (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) กบัผูซ้ือ้ ซึ่งถือเป็นบุคคลเก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ โดยผูซ้ือ้ด ำรง
ต ำแหน่งเป็นกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ8 (ถือหุน้รอ้ยละ 26.75 ของทนุจดทะเบียนที่ออกและช ำระแลว้ของ
บริษัทฯ) โดยมีมลูค่าของรายการรวมทัง้สิน้ 600,000,000 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละไม่เกิน 10.64 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ
ของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ สิน้สุด ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2569 ที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรบั
อนญุาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส ำนักงาน ก.ล.ต.”) โดยบรษิัทฯ 
ไม่มีรายการที่เก่ียวโยงกันที่เกิดขึน้ยอ้นหลัง 6 เดือนกับผูซ้ือ้ก่อนวันที่คณะกรรมการบริษัทจะมีมติอนุมัติใหเ้สนอต่อที่
ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้จึงท ำใหข้นาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 
10.64 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบริษัทฯ ซึ่งจดัเป็นรายการขนาดใหญ่ที่มีมลูค่ารายการเกินกว่า 20.00 ลา้นบาท และ
เกินกวา่รอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบรษิัทฯ ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึมีหนา้ที่ตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ก่อน
การเขา้ท ำรายการ และมีหนา้ที่ด  ำเนินการอื่น ๆ ตามที่ก ำหนดในประกาศเรื่องรายการที่เก่ียวโยงกนั 

 
5 ที่ดิน แปลงดงักล่าวประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 2 ฉบบั ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 และ โฉนดที่ดินเลขที่ 31028 ตัง้อยู่บริเวณถนนศรีนครินทร–์รม่เกลา้ 
แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร โดยมีทางเขา้-ออก ผ่านถนนภาระจ ำยอมซึง่สงวนสิทธิการใชป้ระโยชนเ์ฉพาะกลุม่ NVD 
6 ผูซ้ือ้ขอสงวนสิทธิในการก ำหนดหรอืเปลี่ยนแปลงผูซ้ือ้และผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิภายในบคุคลในกลุม่ครอบครวัสมวฒันา หรอืบริษัทของกลุม่ครอบครวัสมวฒันา โดยจะแจง้
ใหท้ราบก่อนการลงนามในสญัญาซือ้ขายที่ดิน 
7 NV 9 (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) ในฐานะผูข้ายจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมทั้งหมดที่เก่ียวขอ้งกับการจ ำหน่ายสินทรพัยด์ังกล่าว  อาทิ ค่าไถ่ถอน
หลกัประกนั ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมการโอน เป็นตน้ โดยประมาณการเงินสดที่จะไดร้บัจากการขายสินทรพัยค์รัง้นีอ้ยู่ที่ 215.84 ลา้นบาท โดยถา้หกัค่าใชอ้ื่น ๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรึกษา ค่าการจัดประชุมผูถื้อหุน้  ประมาณการดอกเบีย้จ่ายจากการขายลดตั๋วสญัญาใชเ้งินที่มีการอาวัล และประมาณการภาษีเงินได ้ดังนั้น 
ประมาณการเงินสดที่จะไดร้บัจากการขายสินทรพัยใ์นครัง้นีจ้ะอยู่ที่ 178.65 ลา้นบาท 
8 ขอ้มลูผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ณ วนัที่ 2 พฤศจกิายน 2569 
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นอกจากนี ้การเขา้ท ำรายการขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ตามประกาศคณะกรรมการ
ก ำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 45/2568 เรื่องหลักเกณฑ์ในการเข้าท ำรายการที่มีนัยส ำคัญที่เข้าข่ายเป็นรายการไดม้าหรือ
จ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฉ์บบัลงวนัที่ 19 ธันวาคม 2568 (และตามที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ ำหน่ายไป
ซึง่สินทรพัย ์พ.ศ. 2568 ฉบบัลงวนัที่ 9 มิถนุายน 2568 (และตามที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (ซึง่ตอ่ไปนีจ้ะเรยีกประกาศทัง้ 2 ฉบบั
นีว้่า “ประกาศเรื่องรายการได้มาหรือจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย”์) โดยมีขนาดรายการรวมสูงสุดเม่ือค ำนวณตาม
หลกัเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทนซึ่งจะเท่ากบัรอ้ยละ 3.96 ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่มีรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยท์ี่เกิดขึน้
ยอ้นหลงั 12 เดือนก่อนวนัที่คณะกรรมการจะมีมติอนมุตัิใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการ
เขา้ท ำรายการในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้ในการประชมุครัง้เดียวกนั คณะกรรมการบริษัทฯ ไดมี้มติเห็นชอบใหน้ ำเสนอการจ ำหน่ายที่ดินอีกส่วนนึง
ใหแ้ก่บุคคลเก่ียวโยงกันอีกรายหนึ่งต่อที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ครัง้ที่  1/2569 ซึ่งก ำหนดจัดขึน้ในวนัที่ 30 พฤศจิกายน 
2569 เพื่อพิจารณาอนมุตัิเช่นเดียวกนั โดยมีขนาดรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยอ์ยู่ที่รอ้ยละ 4.09 ดงันัน้ ขนาดรายการ
จ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยส์  ำหรบัการขออนมุตัิในที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้จะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ  8.05 ทัง้นี ้
การเขา้ท ำธุรกรรมทัง้ 2 รายการเป็นรายการที่แยกจากกันและไม่มีเง่ือนไขผูกพนัซึ่งกันและกัน โดยในกรณีที่รายการใด
รายการหนึ่งไม่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ จะไม่ส่งผลกระทบต่อการพิจารณาอนมุตัิและการเขา้ท ำอีกรายการหนึ่ง 
ทัง้นี ้การเขา้ท ำแตล่ะรายการยงัคงตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมนัน้ ๆ 

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากบริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ท ำรายการของบริษัทฯ ตาม
ประกาศเรื่องรายการเก่ียวโยงกนั บรษิัทฯ จึงมีความประสงคท์ี่จะเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ำ
รายการของบริษัทฯ ซึ่งเขา้ข่ายเป็นรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยไ์ปในคราวเดียวกนักบัการพิจารณาและอนมุตัิการเขา้
ท ำรายการที่เก่ียวโยงกนั  

ดงันัน้ การเขา้ท ำรายการขา้งตน้โดยบรษิัทฯ ในครัง้นี ้บรษิัทฯ จงึมีหนา้ที่ดงันี ้

1. รายงาน และเปิดเผยสารสนเทศส ำหรบัการเขา้ท ำรายการดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพยฯ์ ตามประกาศ
รายการที่เก่ียวโยงกนัทนัที เม่ือมีการตกลงเขา้ท ำรายการ 

2. แตง่ตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการที่เก่ียวโยงกนัตอ่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

3. จดัส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้แก่ผูถื้อหุน้เป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนั โดยมีสารสนเทศอย่างนอ้ย
ตามที่ก ำหนดไว้ในประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน และไดร้ับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นในการเข้าท ำ
รายการดงักล่าว ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัสว่นของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน 

สรุปรายละเอียดของรายการ 

ผู้ซือ้ นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 
ทัง้นี ้ผูซื้อ้ขอสงวนสิทธิในการก ำหนดหรือเปลี่ยนแปลงผูซื้อ้และผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิภายใน
บุคคลในกลุ่มครอบครวัสมวัฒนา หรือบริษัทของกลุ่มครอบครวัสมวัฒนา โดยจะแจง้ให้
ทราบก่อนการลงนามในสญัญาซือ้ขายที่ดิน 
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ผู้ขาย บรษัิท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั (“NV9”) (บรษัิทย่อยของบรษัิทฯ) 
วันลงนามสัญญา ภายในเดือนพฤศจิกายน 2569 
มูลค่าการซือ้ขาย 600,000,000 บาท1 (หกรอ้ยลา้นบาทถว้น) 
การช ำระค่าทีด่นิ ผูซ้ือ้ช ำระค่าที่ดินดว้ยตั๋วสญัญาใชเ้งินที่ไดร้บัการอาวลั ณ วนัเสรจ็สิน้รายการ ซึ่งคาดว่าจะ

เสร็จสิน้ในช่วงเดือนธันวาคม 2569 ทั้งนี ้ในกรณีที่ผูซ้ือ้ไม่สามารถจัดหาเงินทุนผ่านตั๋ว
สญัญาใชเ้งินที่ไดร้บัการอาวลัได ้ผูซ้ือ้จะตอ้งแจง้ความประสงคข์อเปลี่ยนแปลงวิธีการช ำระ
ราคาซือ้ขายตอ่ผูข้ายภายในเดือนธนัวาคม 2569 และด ำเนินการหาแหลง่เงินทนุอื่นทดแทน
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 60 วนันบัจากวนัที่แจง้ความประสงคด์งักลา่ว 

การช ำระค่าธรรมเนียม ภาษี และ
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ทีเ่ก่ียวข้อง2 

ผูข้ายตกลงรบัผิดชอบค่าภาษีเงินไดจ้ากการขายที่ดิน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากรแสตมป์ 
และคา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

เงือ่นไขบังคับก่อน 1. บริษัทฯ ไดร้บัอนุมัติการเข้าท ำธุรกรรมการจ ำหน่ายที่ดินเปล่าแก่ผู้ซือ้จากที่ประชุม
คณะกรรมการบรษัิท และ ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ 

2. NV9 ได้รับอนุมัติการเข้าท ำธุรกรรมการจ ำหน่ายที่ดินเปล่าให้แก่ผู้ซือ้ จากที่ประชุม
คณะกรรมการบรษัิท 

3. ผูซ้ือ้ไดม้ีการแสดงหลกัฐานแหลง่เงินสนบัสนนุในการซือ้ที่ดินใหแ้ก่บรษัิทฯ 
การผิดสัญญาและการบอกเลิกสัญญา ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดประพฤติผิดเงื่อนไขขอ้ก ำหนดของสญัญาขอ้ใดขอ้หนึ่ง คู่สญัญา

อีกฝ่ายที่มิไดป้ระพฤติผิดสญัญา ตอ้งแจง้ใหฝ่้ายที่ประพฤติผิดสญัญาทราบเป็นลายลกัษณ์
อกัษร และปฏิบตัิตามสญัญาภายในก ำหนด 15 (สิบหา้) วนั นบัแต่วนัที่ไดร้บัหนงัสือบอก
กล่าวนั้น หากคู่สัญญาฝ่ายที่ประพฤติผิดสัญญาดังกล่าว มิได้แก้ไขหรือมิได้ปฏิบัติให้
ถกูตอ้งตามสญัญา คู่สญัญาฝ่ายซึ่งมิไดป้ระพฤติผิดสญัญามีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด้
ทันทีนับแต่ระยะเวลาที่ก ำหนดนั้นสิน้สุดลง โดยสิทธิในการบอกเลิกเช่นว่านั้น ย่อมไม่
กระทบกระเทือนต่อสิทธิอื่น ๆ ตามกฎหมายไทยในการคู่สัญญาฝ่ายที่มิไดป้ระพฤติผิด
สญัญาจะเรยีกรอ้งคา่เสียหายอื่น ๆ อีก 
 
อย่างไรก็ตาม ในกรณีผูจ้ะขายไม่ไดร้บัการอนุมัติการเขา้ท ำธุรกรรมตามสัญญานีจ้ากที่
ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของผูจ้ะขาย ผูจ้ะซือ้ยินยอมยกเลิกสญัญาจะซือ้จะขายนีโ้ดยไม่ติด
ใจเอาความใดกบัผูจ้ะขาย และไม่มีการเรยีกรอ้งคา่เสียหายใด ๆ เพิ่มเติม 

หมายเหต:ุ “วนัเสรจ็สิน้รายการ” หมายถึง วนัท่ี ก) ผูข้ายไดด้ ำเนินการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหก้บัผูซ้ือ้เรียบรอ้ยแลว้ และ ข) ผูซ้ือ้ไดมี้การออก และส่งมอบตั๋ว
สญัญาใชเ้งินที่มีการอาวลัใหก้บัผูข้ายโดยมีเง่ือนไขตามที่ตกลงกนัระหว่างคูส่ญัญา 
1 ยงัไม่หกัค่าธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง 
2 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งประกอบไปดว้ย ค่าธรรมเนียมการโอน 2.00% ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ค่าที่ปรึกษาต่าง ๆ และ
คา่ใชจ้่ายการจดัประชมุผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ โดยประมาณการคา่ใชจ้่ายและคา่ธรรมเนียมทัง้หมดอยู่ที่ประมาณ 50.15 ลา้นบาท 

 

คูส่ญัญาที่เก่ียวขอ้งและความสมัพนัธท์ี่เก่ียวกบับรษิัทฯ 

รายการ สาระส ำคัญ 
ผูซ้ือ้ นายศรศกัดิ ์สมวฒันา (“ผู้ซือ้”)  

ทัง้นี ้ผูซ้ือ้ขอสงวนสิทธิในการก ำหนดหรือเปลี่ยนแปลงผูซื้อ้และผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิภายในบุคคล
ในกลุ่มครอบครวัสมวฒันา หรือบริษัทของกลุ่มครอบครวัสมวฒันา โดยจะแจง้ใหท้ราบก่อนการ
ลงนามในสญัญาซือ้ขายที่ดิน 

ผูข้าย บรษัิท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั (“NV9”) 
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รายการ สาระส ำคัญ 
ความสมัพนัธก์บับรษัิทฯ - นายศรศกัดิ์ สมวฒันาเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ โดยถือหุน้ทางตรงและการถือหุน้

โดยบุคคลเก่ียวโยงในบริษัทฯ รวมกนัรอ้ยละ 36.08 ของจ ำนวนหุน้ที่ออกและจ ำหน่ายแลว้
ทัง้หมดของบริษัทฯ และด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมการของบริษัทฯ ดงันัน้ ผูซ้ือ้ถือเป็นบคุคลที่
เก่ียวโยงกนัของบรษัิทฯ ตามประกาศเรื่องรายการที่เก่ียวโยงกนั 

- บริษัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั เป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ถือหุน้อยู่รอ้ยละ 
99.99 (ผูถื้อหุน้รายอื่นประกอบไปดว้ย นายศรศกัดิ์ สมวฒันา และนายอนุชาติ องัสเุมธาร
กรู โดยถือคนละ 1 หุน้) 

หมายเหต:ุ  รายละเอียดการถือหุน้ของนายศรศกัดิ ์สมวฒันาและบคุคลเก่ียวโยง ณ วนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2569 
1) นายศรศกัดิ ์สมวฒันา ถือหุน้รอ้ยละ 26.75 ของจ ำนวนหุน้ท่ีออกและจ ำหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ 
2) นางวฒันา สมวฒันา (มารดานายศรศกัดิ)์ ถือหุน้รอ้ยละ 8.89 ของจ ำนวนหุน้ท่ีออกและจ ำหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ 
3) นายศราวธุ สมวฒันา (ญาติสนิทนายศรศกัดิ)์ ถือหุน้รอ้ยละ 0.43 ของจ ำนวนหุน้ท่ีออกและจ ำหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ 
4) นางจฑุามาศ สมวฒันา (ภรรยานายศรศกัดิ)์ ถือหุน้รอ้ยละ 0.01 ของจ ำนวนหุน้ท่ีออกและจ ำหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ 

 

การค ำนวณขนาดรายการ 

รายละเอียดการค ำนวณขนาดของรายการที่เก่ียว มีดงันี ้

เกณฑก์ารค ำนวณ วิธีการค ำนวณ แทนค่า ขนาดรายการ (ร้อยละ) 

เกณฑม์ลูค่าสินทรพัย์
สทุธิ (NA) 

มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน x 100 600.00 ลา้นบาท x 100 
5,638.85 ลา้นบาท 

10.642 
NA1 ของบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ 1 อา้งอิงงบการเงินสอบทานรวมของบริษัทฯ งวดสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2569 
 รายละเอียดการค ำนวณ NA (หน่วย: ลา้นบาท) 

สินทรพัยร์วม 15,168.40 
(หกั) หนีส้ินรวม (9,529.43) 
(หกั) สว่นไดเ้สียท่ีไม่มีอ ำนาจควบคมุ (0.12) 

มลูคา่สินทรพัยส์ทุธิ 5,638.85 
2 บริษัทฯ ไม่มีรายการท่ีเก่ียวโยงกันท่ีเกิดขึน้ยอ้นหลงั 6 เดือนกบัผูซ้ือ้ก่อนวนัท่ีคณะกรรมการบริษัทฯ จะมีมติอนมุตัิใหเ้สนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้
ของบรษัิทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้ 

 

รายละเอียดการค ำนวณขนาดของรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัย ์มีดงันี ้

เกณฑก์ารค ำนวณ วิธีการค ำนวณ แทนค่า ขนาดรายการ (ร้อยละ) 

เกณฑม์ลูค่ารวมของ
สิ่งตอบแทน 

มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน x 100 600.00 ลา้นบาท x 100 
15,168.40 ลา้นบาท 

3.962 
สินทรพัยร์วมของบรษัิทฯ1 

หมายเหต:ุ 1 อา้งอิงงบการเงินสอบทานรวมของบริษัทฯ งวดสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2569  
2 บรษัิทฯ ไม่มีรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยท์ี่เกิดขึน้ยอ้นหลงั 12 เดือนก่อนวนัท่ีคณะกรรมการบรษัิทจะมีมติอนมุตัิใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้
ของบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้ทัง้นี ้ในการประชมุครัง้เดียวกนั คณะกรรมการบริษัทฯ ไดม้ีมติเห็นชอบใหน้ ำเสนอ
การจ ำหน่ายที่ดินอีกส่วนนึงให้แก่บุคคลเก่ียวโยงกันอีกรายหนึ่งต่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2569 ซึ่งก ำหนดจัดขึน้ในวันที่ 30 
พฤศจิกายน 2569 เพื่อพิจารณาอนมุตัิเช่นเดียวกนั โดยมีขนาดรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยอ์ยู่ที่รอ้ยละ 4.09 ดงันัน้ ขนาดรายการจ ำหน่าย
ไปซึง่สินทรพัยส์  ำหรบัการขออนมุตัิในที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้จะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 8.05 
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ดงันัน้ เม่ือคาํนวณขนาดของรายการเก่ียวโยงกนัไดร้อ้ยละ 10.64 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบรษิัทฯ สาํหรบังบ
การเงินรวมฉบบัสอบทานสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2569 (โดยนบัรวมรายการยอ้นหลงั 6 เดือน นบัจากวนัที่คณะกรรมการ
ของบริษัทฯ อนมุตัิใหก้ารเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ก่บุคคลที่เก่ียวโยงกนัครัง้นี ้) การเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้
จดัเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนัขนาดใหญ่ หรือคือมีมลูค่าการเขา้ท ำรายการเกิน 20.00 ลา้นบาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3.00 
ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบรษิัทฯ  

 

สรุปข้อด ีข้อด้อย และความเส่ียงของการเข้าท ำรายการ  

ข้อดขีองการเขา้ท ำรายการ 

1. การเขา้ท ำรายการในครัง้นีถื้อเป็นโอกาสใหบ้รษิัทฯ สามารถจ ำหน่ายที่ดินซึ่งยงัไม่มีแผนพฒันาในระยะเวลาอนั
ใกล ้ภายใตส้ภาวะเศรษฐกิจและภาวะตลาดอสังหาริมทรพัยใ์นปัจจุบัน  ประกอบกับบริษัทฯ ยังมีโครงการ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละที่ดินเปล่าในบรเิวณใกลเ้คียงอีกหลายแห่ง ซึ่งสามารถรองรบัการพฒันาโครงการในอนาคต
ได ้โดยไม่จ ำเป็นตอ้งเรง่พฒันาที่ดินแปลงดงักล่าว การจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีจ้ึงช่วยลดการถือคลองสินทรพัยท์ี่
ยงัไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้และเพิ่มประสิทธิภาพในการบรหิารสินทรพัยแ์ละจดัสรรทรพัยากรใหส้อดคลอ้งแผนธุรกิจ
ของบรษิัทฯ 

2. การเขา้ท ำรายการในครัง้นีถื้อเป็นโอกาสในการจ ำหน่ายสินทรพัยข์นาดใหญ่ในราคาที่เหมาะสม เน่ืองจากที่ดินที่
ดงักล่าวมีขนาดใหญ่และมีมลูค่าสงู จึงมีขอ้จ ำกัดดา้นสภาพคล่องและอาจตอ้งใชร้ะยะเวลาในการหาผูซ้ือ้ที่มี
ความพรอ้มและก ำลงัซือ้เพียงพอ โดยบรษิัทฯ ไดด้  ำเนินการเสนอขายที่ดินดงักล่าวผ่านนายหนา้อสงัหารมิทรพัย์
มาตัง้แต่เดือนกุมภาพนัธ ์2569 แต่ยงัไม่สามารถหาผูส้นใจเขา้ซือ้ได ้ดงันัน้ การไดร้บัขอ้เสนอซือ้ที่ดินในครัง้นีท้ี่
มูลค่ารวม 600,000,000 บาท (60,000 บาทต่อตารางวา) โดยมีมูลค่าสูงกว่าราคาที่ประเมินโดยผู้ประเมิน
สินทรพัยอ์ิสระ) จึงนบัเป็นโอกาสที่เหมาะสมในการจ ำหน่ายสินทรพัยท์ี่มีขอ้จ ำกัดดา้นสภาพคล่องและอาจใช้
ระยะเวลาในการจ ำหน่าย โดยไม่จ ำเป็นตอ้งรอการปรบัตัวเพิ่มขึน้ของราคาที่ดินในอนาคต ซึ่งยังมีความไม่
แน่นอน และอาจสง่ผลใหบ้รษิัทฯ ตอ้งแบกรบัตน้ทนุในการถือครองสินทรพัยต์อ่ไป 

3. การเขา้ท ำรายการในครัง้นีจ้ะสง่ผลใหบ้รษิัทฯ สามารถรบัรูก้  ำไรจากการจ ำหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นีจ้  ำนวน 90.37 
ลา้นบาท (ก่อนหกัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง) หรือประมาณการก ำไรสทุธิจากการจ ำหน่ายสินทรพัยภ์ายหลงัการหัก
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอยู่ที่ 32.18 ลา้นบาท ซึ่งจะส่งผลเชิงบวกต่อผลประกอบการและฐานะ
ทางการเงินของบรษิัทฯ ในงวดที่มีการรบัรูร้ายการดงักล่าว (รายละเอียดการค ำนวณประมาณการก ำไรสทุธิจาก
การจ ำหน่ายสินทรพัยป์รากฎอยู่ในสว่นที่ 2 ของรายงานที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี)้ 

4. การเขา้ท ำรายการในครัง้นีค้าดว่าบริษัทฯ จะไดร้บักระแสเงินสดรบัสุทธิจ ำนวนประมาณ 178.65 ลา้นบาท 
ภายหลงัหกัค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรกึษา ค่าใชจ้่ายในการจดัประชมุผูถื้อหุน้ ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้
รบัซือ้ลดตั๋วเงิน และประมาณการภาษีเงินไดจ้ากการจ ำหน่ายสินทรพัย ์โดยบรษิัทฯ สามารถน ำเงินสดที่ไดร้บัไป
ใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนส ำหรบัการพัฒนาโครงการใหม่ตามแผนธุรกิจทั้งระยะสั้นและระยาวของบริษัทฯ รวมถึง
สนบัสนนุเงินทนุหมนุเวียนในการด ำเนินธุรกิจ ซึ่งจะช่วยลดการพึ่งพาแหล่งเงินทนุจากภายนอก ลดภาระตน้ทนุ
ทางการเงงิน และเพิ่มความยืดหยุ่นในการบรหิารจดัการเงินทนุของบรษิัทฯ ในอนาคต (รายละเอียดการค ำนวณ
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ประมาณการเงินสดที่ไดร้บัจากการจ ำหน่ายสินทรพัยป์รากฎอยู่ในส่วนที่ 2 ของรายงานที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระฉบบันี)้ 

5. การเขา้ท ำรายการในครัง้นี  ้มลูค่าการจ ำหน่ายที่ดินจ ำนวน 1 แปลงของบริษัทฯ ในครัง้นีมี้มลูค่าเท่ากบั 600.00 
ลา้นบาท หรืออยู่ที่ 60,000 บาทต่อตารางวา (ก่อนหักค่าธรรมเนียมและใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง) ซึ่งมีมูลค่าสูงกว่า
ราคาประเมินสินทรพัยโ์ดยผูป้ระเมินอิสระ 2 ราย โดย SLS ไดมี้การประเมินมลูค่าสินทรพัยท์ี่จะจ ำหน่ายไปใน
ครัง้นีอ้ยู่ที่ 510.00 ลา้นบาท (51,000 บาทตอ่ตารางวา) และ KTAC ไดมี้ประเมินมลูค่าสินทรพัยท์ี่จะจ ำหน่ายไป
ในครัง้นีอ้ยู่ที่ 500.00 ลา้นบาท (50,000 บาทต่อตารางวา) โดยถา้เปรียบเทียบราคาในการเขา้ท ำรายการในครัง้
นีก้ับราคาที่ประเมินโดยผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ ราคาจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีมี้มลูค่าสงูกว่าราคาประเมินจาก 
SLS และ KTAC ที่รอ้ยละ 17.65 และรอ้ยละ 20.00 ตามล ำดบั 

 

ข้อด้อยและความเส่ียงของการเขา้ท ำรายการ 

1. การเขา้ท ำรายการในครัง้นีอ้าจส่งผลให้บริษัทฯ เสียโอกาสในการจ ำหน่ายที่ดินดังกล่าวในราคาที่สูงขึน้ใน
อนาคต หากราคาที่ดินปรบัตวัสงูขึน้ตามภาวะเศรษฐกิจ การขยายตวัของธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ละการพฒันา
พืน้ที่โดยรอบ โดยขอ้มูลจากศูนยข์อ้มูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรพัยไ์ทย (Real Estate  Information 
Center: REIC) ระบุว่าดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในพืน้ที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลณ ไตรมาส 
2/2569 อยู่ที่ระดบั 440.9 จุด เพิ่มขึน้จากเดิมที่ 398.2 จุด ในช่วงไตรมาส 2/2567 หรือคิดเป็นอตัราการเติบโต
เฉลี่ยที่ประมาณรอ้ยละ 5.20 ต่อปี อย่างไรก็ดี การปรบัตัวเพิ่มขึน้ของราคาที่ดินในอนาคตยังคงมีความไม่
แน่นอนและขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ ประกอบกบัที่ดินดงักล่าวมีขนาดใหญ่และมลูค่าสงู ส่งผลใหก้ลุ่มผูซ้ือ้
ที่มีศกัยภาพและความพรอ้มทางการเงินอาจมีจ ำนวนจ ำกดั ดงันัน้ หากบริษัทฯ เลื่อนการจ ำหน่ายที่ ดินออกไป
เพื่อรอใหร้าคาปรบัตัวสูงขึน้ บริษัทฯ อาจตอ้งใชร้ะยะเวลาเพิ่มเติมในการหาผูซ้ือ้ที่เหมาะสม รวมถึงมีภาระ
ตน้ทุนทางการเงินในการถือครองและค่าใช้จ่ายอื่นที่เก่ียวข้องเพิ่มเติม โดยไม่มีหลักประกันว่าจะสามารถ
จ ำหน่ายที่ดินไดใ้นราคาที่สงูกวา่ราคาที่ไดร้บัขอ้เสนอในปัจจบุนั 

2. การเขา้ท ำรายการในครัง้นีจ้ะท ำให้บริษัทฯ เสียโอกาสที่จะพฒันาโครงการบนที่ดินดงักล่าว อย่างไรก็ดี บริษัทฯ 
ไม่มีแผนจะพฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์นที่ดินดงักล่าวในระยะอนัใกล ้เน่ืองจากการชะลอตวัของสภาวะเศรษฐกิจ
และภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยังมีโครงการอสังหาริมทรพัยแ์ละที่ดินเปล่าในบริเวณ
ใกลเ้คียงอีกหลายแห่ง ซึง่สามารถรองรบัแผนการด ำเนินธุรกิจในอนาคตได ้

3. การเขา้ท ำรายการในครัง้นีมี้ความเสี่ยงที่ผูซ้ือ้ไม่สามารถหาเงินทนุมาช ำระค่าสินทรพัยไ์ดใ้นระยะเวลาที่ก ำหนด 
เน่ืองจากการเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีมี้มลูค่ารวมทัง้สิน้ประมาณ 600.00 ลา้นบาท ซึ่งเป็นมลูค่าที่
ค่อนขา้งสูง โดยผูซ้ือ้มีหนา้ที่จัดหาเงินทุนเพื่อช ำระค่าซือ้ที่ดินตามจ ำนวนและเง่ือนไขที่ก ำหนดไวใ้นสญัญาที่
เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้บรษิัทฯ คาดวา่จะไดร้บัช ำระค่าซือ้ที่ดินภายในเดือนธนัวาคม 2569 อย่างไรก็ตาม ภายใตเ้ง่ือนไข
ที่ตกลงกนั ผูซ้ือ้สามารถแจง้ขอขยายระยะเวลาการจดัหาเงินทนุเพิ่มเติมไดอ้ีก 60 วนันบัจากวนัที่แจง้ใหบ้รษิัทฯ 
ทราบภายในเดือนธันวาคม 2569 ดงันัน้ หากผูซ้ือ้ไม่สามารถจัดหาเงินทุนไดภ้ายในระยะเวลาที่ก ำหนด อาจ
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ส่งผลใหก้ารเขา้ท ำรายการล่าชา้หรือไม่สามารถด ำเนินการใหแ้ลว้เสร็จไดต้ามที่คาดการณไ์ว ้ซึ่งอาจกระทบต่อ
แผนการน ำเงินที่ไดร้บัจากการจ ำหน่ายที่ดินไปใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนและรองรบัการด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 

4. เน่ืองจากที่ดินที่จะจ ำหน่ายในครัง้นีเ้ป็นส่วนหนึ่งของสินทรพัยท์ี่ใชเ้ป็นหลักประกันการจ ำนองส ำหรบัวงเงิน
สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ดงันัน้ การเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายที่ดินดงักล่าวจึงมีความจ ำเป็นตอ้งด ำเนินการปลด
จ ำนองที่ดินก่อนหรือพรอ้มกบัการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ือ้ โดยการด ำเนินการดงักล่าวขึน้อยู่กบัการ
พิจารณาอนมุตัิและเง่ือนไขของสถาบนัการเงินที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้หากบริษัทฯ ไม่สามารถด ำเนินการปลดจ ำนอง
ไดภ้ายในระยะเวลาที่ก  ำหนด อาจส่งผลใหก้ารโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินและการเขา้ท ำรายการล่าชา้ออกไป หรือไม่
สามารถด ำเนินการใหแ้ลว้เสร็จตามที่คาดการณไ์ว ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อแผนการรบัช ำระเงินและการบริหาร
สภาพคล่องของบริษัทฯ อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไดด้  ำเนินการหารือกับสถาบนัการเงินที่เก่ียวขอ้งเก่ียวกับแนว
ทางการปลดจ ำนองที่ดินดงักล่าวแลว้ ทัง้นี ้บริษัทฯ จะประสานงานกับสถาบนัการเงินอย่างใกลช้ิดเพื่อใหก้าร
ปลดจ ำนองและการโอนกรรมสิทธ์ิเป็นไปตามเง่ือนไขและระยะเวลาที่ก  ำหนด อนัจะช่วยลดความเสี่ยงจากความ
ล่าชา้ในการเขา้ท ำรายการดงักล่าว 

5. การเขา้ท ำรายการในครัง้นีเ้ป็นการจ ำหน่ายที่ดินใหแ้ก่บุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ไดแ้ก่ นายศรศกัดิ์ สม
วัฒนา ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่และกรรมการของบริษัทฯ จึงอาจก่อให้เกิดความเสี่ยงจากความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนร์ะหว่างบรษิัทฯ และบคุคลที่เก่ียวโยงกนั รวมถึงความเสี่ยงที่เง่ือนไขและราคาซือ้ขายอาจไม่เป็นไป
ตามเง่ือนไขทางการคา้ปกติ หรอือาจเอือ้ประโยชนใ์หแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัมากกวา่บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้รายอื่น 
อย่างไรก็ดี เพื่อใหก้ารก ำหนดราคาซือ้ขายที่ดินเป็นไปอย่างเหมาะสมและเป็นธรรมต่อบริษัทฯ และผูถื้อหุน้ 
บรษิัทฯ ไดว้า่จา้งผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยอ์ิสระจ ำนวน 2 ราย เพื่อประเมินมลูค่าตลาดของที่ดินดงักล่าวและใชเ้ป็น
ขอ้มลูอา้งอิงนการพิจารณาความเหมาะสมของราคาซือ้ขาย ซึ่งเป็นการช่วยลดความเสี่ยงจากการก ำหนดราคา
ซือ้ขายที่ไม่เป็นธรรม และเพิ่มความโปรง่ใสในการเขา้ท ำรายการดงักล่าว 

(รายละเอียดความเหมาะสม ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ำรายการ ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการไม่เขา้ท ำรายการ รวมถึง
ความเสี่ยงตา่ง ๆ ที่เก่ียวขอ้งจากการเขา้ท ำรายปรากฎอยู่ในสว่นที่ 2 ของรายงานที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี)้ 

 

จากการวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัความสมเหตุสมผลของรายการจากขอ้ดี ขอ้ดอ้ยและความ
เสี่ยงต่าง ๆ จากการเขา้ท ำรายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายที่ดินของบริษัทฯ 
ในครัง้นีมี้ความเหมาะสม เน่ืองจาก  

1. การเขา้ท ำรายการในครัง้นีถื้อเป็นโอกาสที่บรษิัทฯ จะสามารถจ ำหน่ายสินทรพัยท์ี่ไม่ได้มีแผนที่จะพฒันาหรือใช้
ประโยชนใ์นที่ดินดงักล่าวในอนาคตอนัใกลเ้น่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจและภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัย์ รวมทัง้
สินทรพัยท์ี่จะขาย เป็นที่ดินขนาดใหญ่และมีมลูค่าสงู โดยผูจ้ะซือ้ตอ้งใชเ้งินทนุจ ำนวนมากในการซือ้ขายซึ่งอาจ
ก่อใหเ้กิดความยากล ำบากต่อการซือ้ขายในอนาคต ดงันัน้ การเขา้ท ำรายการในครัง้นีจ้ะท ำใหบ้ริษัทฯ ไดใ้ช้
ประโยชนจ์ากสินทรพัยท์ี่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนัเพื่อเพิ่มสภาพคลอ่งของบรษิัทฯ ได ้

2. การเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นทัง้นีม้ลูค่า 600.00 ลา้นบาทนัน้จะท ำใหบ้ริษัทฯ สามารถรบัรูก้  ำไร
จากการจ ำหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้โดยมีก ำไรจากการจ ำหน่ายสินทรพัยอ์ยู่ที่ประมาณ 90.37 ลา้นบาท (ก่อนหกั
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ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง) หรือมีก ำไรสุทธิจากการจ ำหน่ายสินทรพัยภ์ายหลังหักค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย ที่
เก่ียวขอ้งอยู่ที่ประมาณ 32.18 ลา้นบาท  

3. บริษัทฯ จะไดร้บักระแสเงินสดจากการขายสินทรพัยใ์นครัง้นีอ้ยู่ที่ประมาณ 178.65 ลา้นบาท หลงัหกัค่าใชจ้่าย
อื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรกึษา ค่าการจดัประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้รบัซือ้ลดตั๋วเงิน และ
ประมาณการภาษีเงินไดจ้ากการขายสินทรพัย ์โดยราคาจ ำหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ที่มูลค่า 600.00 ลา้นบาท 
(60,000 บาทต่อตารางวา) มีมลูค่าสงูกว่าราคาตลาดที่ไดมี้การประเมินมลูค่าที่ดินจากผูป้ระเมินที่ดินอิสระ 2 
รายที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส ำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งมีราคาประเมินอยู่ระหว่าง 50,000 – 51,000 ต่อตารางวา 
นอกจากนี ้หลงัจากที่บริษัทฯ ไดร้บัการอนมุตัิการเขา้ท ำรายการในครัง้นีจ้ากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ซึ่งจะจัด
ขึน้ในวันที่ 30 พฤศจิกายน 2569 บริษัทฯ สามารถน ำกระแสเงินสดที่จะไดร้บัดังกล่าวเป็นเงินทุนหมุนเวียน
ภายในบรษิัทฯ หรือใชส้นบัสนนุการพฒันาโครงการในอนาคตได ้

 

ความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ำรายการ  

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท ำและวิเคราะหก์ารประเมินมลูค่าการเขา้ท ำรายการในครัง้นีโ้ดยใช ้2 วิธี ไดแ้ก่ 

1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) และ 

2. วิธีมลูค่าตลาด (Market Approach)  

โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีมลูค่าตลาดเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมลูค่าการจ ำหน่าย
ไปซึง่สินทรพัยใ์นครัง้นี ้เน่ืองจากวิธีดงักล่าวสะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิของสินทรพัยท์ี่จะจ ำหน่ายไปในครัง้นีไ้ดอ้ย่างเหมาะสม 

ดงันัน้ ราคาการเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ซึ่งมีมลูค่าเท่ากบั 600.00 ลา้นบาท จึงถือว่าอยู่
ในช่วงราคาที่เหมาะสม เน่ืองจากมีมลูคา่การจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยใ์นครัง้นีส้งูกวา่วิธีมลูค่าตลาดที่ประเมินโดยผูป้ระเมิน
สินทรพัยอ์ิสระ 2 ราย ซึ่งมีมลูค่าอยู่ในช่วง 500.00 – 510.00 ลา้นบาท (รายละเอียดการวิเคราะหแ์ละประเมินช่วงราคาที่
เหมาะสมของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระปรากฎอยู่ในสว่นที่ 3 ของรายงานที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี)้ 

นอกจากนี้ เ ม่ือพิจารณาจากมูลค่าการจ ำหน่ายสินทรัพย์ในครั้งนี ้จ  ำนวน 600.00 ล้านบาท (ก่อนหัก
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง) ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเป็นมลูค่าที่เหมาะสม เน่ืองจากมลูค่า
การจ ำหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นีมี้มลูค่าสงูกว่ามลูค่าตามบญัชีของที่ดินที่จะจ ำหน่ายไปในครัง้นี ้ซึ่งอยู่ที่ 509.63 ลา้นบาท 
หรือสงูกว่ามลูค่าตามบญัชีอยู่ที่ 90.37 ลา้นบาท (ก ำไรจากการจ ำหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ก่อนหกัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง) 
(รายละเอียดการค ำนวณประมาณการก ำไรสุทธิจากการจ ำหน่ายสินทรพัยป์รากฎอยู่ในส่วนที่ 2 ของรายงานที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระฉบบันี)้ 

 

ความเหมาะสมของเงือ่นไขสัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

 ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปสาระส ำคญัเก่ียวกบัเง่ือนไขจากสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน ไดด้งันี ้
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1. NV9 (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) ในฐานะผูข้ายจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าภาษีอากร ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่าย
อื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งส ำหรบัการจ ำหน่ายที่ดิน 

2. เง่ือนไขบงัคบัก่อน 

- บริษัทฯ ได้รับอนุมัติการเข้าท ำธุรกรรมการจ ำหน่ายที่ดินเปล่าให้แก่ผู้ซื ้อจากที่ประชุม
คณะกรรมการบรษิัท และที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

- NV9 ไดร้บัอนุมัติการเขา้ท ำธุรกรรมการจ ำหน่ายที่เปล่าใหแ้ก่ผูซ้ือ้จากที่ประชุมคณะกรรมการ
บรษิัทฯ 

- ผูซ้ือ้ไดมี้การแสดงหลกัฐานแหล่งเงินทนุสนบัสนนุในการซือ้ที่ดินใหแ้ก่บรษิัทฯ อาทิ หลกัฐานจาก
สถาบนัการเงิน 

3. ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่ไดร้บัการอนมุตัิจากการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้บริษัทฯ จะไม่มีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติม หรือ
ถกูเรียกรอ้งโดยผูซ้ือ้ 

เม่ือพิจารณาเง่ือนไขต่าง ๆ จากร่างสญัญาจะซือ้จะขาย ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเง่ือนไขใน
สัญญาดังกล่าวอยู่ในระดับที่เป็นปกติทั่วไปและมีความเหมาะสมโดยผู้ขายจะเป็นคนรับผิดชอบค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งจากการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้ ทั้งนี ้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตอ้งไดร้บัการอนุมัติจากการประชุม
คณะกรรมการบริษัท และ/หรือ การประชุมผูถื้อหุน้ แลว้แต่กรณี รวมถึงตอ้งปฏิบัติตามเง่ือนไขบังคับ ก่อน และ/หรือ 
เง่ือนไขอื่น ๆ ซึ่งเป็นกิจกรรมที่หรือการเตรียมการที่ตอ้งด ำเนินการใหแ้ลว้เสร็จก่อนหรือภายในวนัเสร็จสิน้รายการซึ่งเป็น
การก ำหนดเง่ือนไขโดยปกติทั่วไป (คาดว่าธุรกรรมนีจ้ะเสร็จสิน้ภายในเดือนธันวาคม 2569) นอกจากนี ้ในกรณีที่บริษัทฯ 
ไม่ไดร้บัอนมุตัิจากการประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ในครัง้นี ้บรษิัทฯ จะไม่เกิดภาระมีคา่ใชจ้่ายเพิ่มเติมแตอ่ย่างใด 

จากการวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของรายการ รวมถึงขอ้ดี ขอ้ดอ้ยและ
ความเสี่ยงจากการเขา้ท ำรายการ ความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขการเขา้ท ำรายการอา้งอิงจากสญัญาจะซือ้จะขาย
ที่ดิน ทัง้นี ้เม่ือพิจารณาประโยชนท์ี่บรษิัทฯ จะไดร้บั ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเข้าท ำรายการใน

ครั้งนีม้ีความเหมาะสม เน่ืองจากบรษิัทฯ สามารถขายสินทรพัยท์ี่ไม่ไดก้่อใหเ้กิดประโยชนข์องบรษิัทฯ ในอนาคตอนัใกล้
เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจและภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัย ์ โดยเป็นการขายสินทรพัยท์ี่ราคาตลาดอา้งอิงจากผูป้ระเมิน
ที่ดินอิสระ 2 ราย รวมถึงเง่ือนไขในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินในครัง้นีเ้ป็นการก ำหนดเง่ือนไขตามปกติทั่วไปในการเขา้ท ำ
รายการไดม้าหรอืจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัย ์ดงันัน้ ผูถื้อหุน้ควรพิจารณาอนุมัตกิารเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้
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1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรัพยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

วัตถุประสงคแ์ละทีม่าของรายการ 

ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ” หรอื “NVD”) ครัง้ที่ 4/2569 
เม่ือวนัที่ 16 ตลุาคม 2569 มีมติเห็นชอบใหน้ ำเสนอตอ่ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ำธุรกรรม
รายการไดม้าหรือจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เก่ียวโยงกันของบริษัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั (“NV9” หรือ 
“ผูข้าย”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ (บริษัทฯ ถือหุน้รอ้ยละ 99.99) โดยบริษัทฯ มีวัตถุประสงคเ์พื่อจ ำหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัย ์ประกอบไปดว้ย อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ ซึ่งในปัจจบุนัมีสภาพเป็นที่ดินเปล่าจ ำนวนทัง้หมด 2 แปลง9  มี
เนือ้ที่รวม 25 ไร่ (10,000.00 ตารางวา) เน่ืองจากบริษัทฯ พิจารณาแล้วเห็นว่า ที่ดินดังกล่าวยังไม่มีแผนพัฒนาใน
ระยะเวลาอนัใกล ้ภายใตส้ภาวะเศรษฐกิจในปัจจบุนั ประกอบกบัการมีโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละที่ดินเปล่าในบริเวณ
เดียวกนัอยู่แลว้หลายแห่ง จึงเห็นควรใหจ้ ำหน่ายที่ดินดงักล่าวเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการบรหิารสินทรพัย ์ลดการกระจกุตวั
ของการลงทนุ ลดภาระตน้ทนุทางการเงิน เสริมสภาพคล่อง และเป็นเงินทุนหมนุเวียนส ำหรบัแผนขยายธุรกิจในอนาคต 
โดยบรษิัทฯ จะด ำเนินการจ ำหน่ายที่ดินแปลงดงักล่าวใหแ้ก่นายศรศกัดิ ์สมวฒันา (“ผูซ้ือ้”)10 โดยที่ประชมุคณะกรรมการ
บริษัทฯ มีมติเห็นชอบใหน้ ำเสนอการเขา้ท ำรายการมลูค่ารวมทัง้สิน้ที่ 600,000,000 บาท11 (หกรอ้ยลา้นบาทถว้น) ต่อที่
ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิ  

อนึ่ง การเขา้ท ำรายการขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ำรายการกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ ตามประกาศ
คณะกรรมการก ำกับตลาดทุนที่  ทจ. 46/2568 เรื่องหลักเกณฑ์ในการเข้าท ำรายการที่ เ ก่ียวโยงกัน และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน
รายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2568 (รวมทัง้ที่ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศเรื่องรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน”) เน่ืองจากเป็น
การเขา้ท ำรายการระหว่าง NV9 (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) กบัผูซ้ือ้ ซึ่งถือเป็นบุคคลเก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ โดยผูซ้ือ้ด ำรง
ต ำแหน่งเป็นกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ12 (ถือหุน้รอ้ยละ 26.75 ของทนุจดทะเบียนที่ออกและช ำระแลว้ของ
บริษัทฯ) โดยมีมลูค่าของรายการรวมทัง้สิน้ 600,000,000 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละไม่เกิน 10.64 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ
ของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ สิน้สุด ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2569 ที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรบั
อนญุาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส ำนักงาน ก.ล.ต.”) โดยบรษิัทฯ 
ไม่มีรายการที่เก่ียวโยงกันที่เกิดขึน้ยอ้นหลัง 6 เดือนกับผูซ้ือ้ก่อนวันที่คณะกรรมการบริษัทจะมีมติอนุมัติใหเ้สนอต่อที่
ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้จึงท ำใหข้นาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 
10.64 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบริษัทฯ ซึ่งจดัเป็นรายการขนาดใหญ่ที่มีมลูค่ารายการเกินกว่า 20.00 ลา้นบาท และ

 
9 ที่ดิน แปลงดงักล่าวประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 2 ฉบบั ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 และโฉนดที่ดินเลขที่ 31028 ตัง้อยู่บริเวณถนนศรีนครินทร–์รม่เกลา้ 
แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร โดยมีทางเขา้-ออก ผ่านถนนภาระจ ำยอมซึง่สงวนสิทธิการใชป้ระโยชนเ์ฉพาะกลุม่ NVD 
10 ทัง้นี ้ผูซ้ือ้ขอสงวนสิทธิในการก ำหนดหรือเปลี่ยนแปลงผูซ้ือ้และผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิภายในบคุคลในกลุ่มครอบครวัสมวฒันา หรือบริษัทของกลุม่ครอบครวัสมวฒันา โดย
จะแจง้ใหท้ราบก่อนการลงนามในสญัญาซือ้ขายที่ดิน 
11 NV 9 (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) ในฐานะผูข้ายจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับการจ ำหน่ายสินทรพัยด์ังกล่าว  อาทิ ค่าไถ่ถอน
หลกัประกนั ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมการโอน เป็นตน้ โดยประมาณการเงินสดที่จะไดร้บัจากการขายสินทรพัยค์รัง้นีอ้ยู่ที่ 215.84 ลา้นบาท โดยถา้หกัค่าใชอ้ื่น ๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรึกษา ค่าการจัดประชุมผูถื้อหุน้  ประมาณการดอกเบีย้จ่ายจากการขายลดตั๋วสญัญาใชเ้งินที่มีการอาวัล และประมาณการภาษีเงินได ้ดังนั้น 
ประมาณการเงินสดที่จะไดร้บัจากการขายสินทรพัยใ์นครัง้นีจ้ะอยู่ที่ 178.65 ลา้นบาท 
12 ขอ้มลูผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ณ วนัที่ 2 พฤศจกิายน 2569 
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เกินกวา่รอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบรษิัทฯ ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึมีหนา้ที่ตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ก่อน
การเขา้ท ำรายการ และมีหนา้ที่ด  ำเนินการอื่น ๆ ตามที่ก ำหนดในประกาศเรื่องรายการที่เก่ียวโยงกนั 

นอกจากนี ้การเขา้ท ำรายการขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ตามประกาศคณะกรรมการ
ก ำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 45/2568 เรื่องหลักเกณฑ์ในการเข้าท ำรายการที่มีนัยส ำคัญที่เข้าข่ายเป็นรายการไดม้าหรือ
จ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฉ์บบัลงวนัที่ 19 ธันวาคม 2568 (และตามที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ ำหน่ายไป
ซึง่สินทรพัย ์พ.ศ. 2568 ฉบบัลงวนัที่ 9 มิถนุายน 2568 (และตามที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (ซึง่ตอ่ไปนีจ้ะเรยีกประกาศทัง้ 2 ฉบบั
นีว้่า “ประกาศเรื่องรายการได้มาหรือจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย”์) โดยมีขนาดรายการรวมสูงสุดเม่ือค ำนวณตาม
หลกัเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทนซึ่งจะเท่ากบัรอ้ยละ 3.96 ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่มีรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยท์ี่เกิดขึน้
ยอ้นหลงั 12 เดือนก่อนวนัที่คณะกรรมการจะมีมติอนมุตัิใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการ
เขา้ท ำรายการในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้ในการประชมุครัง้เดียวกนั คณะกรรมการบริษัทฯ ไดมี้มติเห็นชอบใหน้ ำเสนอการจ ำหน่ายที่ดินอีกส่วนนึง
ใหแ้ก่บุคคลเก่ียวโยงกันอีกรายหนึ่งต่อที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ครัง้ที่  1/2569 ซึ่งก ำหนดจัดขึน้ในวนัที่ 30 พฤศจิกายน 
2569 เพื่อพิจารณาอนมุตัิเช่นเดียวกนั โดยมีขนาดรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยอ์ยู่ที่รอ้ยละ  4.09 ดงันัน้ ขนาดรายการ
จ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยส์  ำหรบัการขออนมุตัิในที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้จะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ  8.05 ทัง้นี ้
การเขา้ท ำธุรกรรมทัง้ 2 รายการเป็นรายการที่แยกจากกันและไม่มีเง่ือนไขผูกพนัซึ่งกันและกัน โดยในกรณีที่รายการใด
รายการหนึ่งไม่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ จะไม่ส่งผลกระทบต่อการพิจารณาอนมุตัิและการเขา้ท ำอีกรายการหนึ่ง 
ทัง้นี ้การเขา้ท ำแตล่ะรายการยงัคงตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมนัน้ ๆ 

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากบริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ท ำรายการของบริษัทฯ ตาม
ประกาศเรื่องรายการเก่ียวโยงกนั บรษิัทฯ จึงมีความประสงคท์ี่จะเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ำ
รายการของบริษัทฯ ซึ่งเขา้ข่ายเป็นรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยไ์ปในคราวเดียวกนักบัการพิจารณาและอนมุตัิการเขา้
ท ำรายการที่เก่ียวโยงกนั  

ดงันัน้ การเขา้ท ำรายการขา้งตน้โดยบรษิัทฯ ในครัง้นี ้บรษิัทฯ จงึมีหนา้ที่ดงันี ้

1. รายงาน และเปิดเผยสารสนเทศส ำหรบัการเขา้ท ำรายการดังกล่าวต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ ตามประกาศ
รายการที่เก่ียวโยงกนัทนัที เม่ือมีการตกลงเขา้ท ำรายการ 

2. แตง่ตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการที่เก่ียวโยงกนัตอ่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

3. จดัส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้แก่ผูถื้อหุน้เป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 14 วนั โดยมีสารสนเทศอย่างนอ้ย
ตามที่ก ำหนดไวใ้นประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน และไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ในการเขา้ท ำ
รายการดงักล่าว ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัสว่นของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน 
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รายละเอียดของสินทรัพย ์

 ตามที่บรษิัทฯ ไดร้บัขอ้เสนอจากนายศรศกัดิ์ สมวฒันา (ผูซ้ือ้) ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ เน่ืองจาก
เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่และกรรมการของบริษัทฯ เพื่อเสนอซือ้ที่ดินเปล่าของบริษัทฯ อนัประกอบไปดว้ยที่ดินจ ำนวน  2 แปลง 
จ ำนวน 2 โฉนด ซึง่มีเนือ้ที่รวม 25 ไร ่(10,000.00 ตารางวา) ตัง้อยู่ถนนโครงการ Nirvana บรเิวณถนนศรนีครนิทร–์รม่เกลา้ 
แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง จังหวัดกรุงเทพมหานคร โดยมีทางเขา้ออกผ่านถนนภาระจ ำยอมซึ่งสงวนสิทธิการใช้
ประโยชนเ์ฉพาะกลุ่ม NVD ทัง้นี ้กลุ่ม NVD มีหนา้ที่จะตอ้งจดภาระจ ำยอมใหก้ับที่ดินส่วนที่ขายออกไป โดย NVD (หรือ
บริษัทในกลุ่ม NVD) จะด ำเนินการดงักล่าวเม่ือรายการเสร็จสิน้ (“ที่ดินที่ได้รับค ำเสนอซือ้” หรือ “ที่ดินที่จะจ ำหน่าย

ไป”) ที่ราคาซือ้ขายจ ำนวน 600.00 ลา้นบาท โดยสามารถสรุปรายละเอียดของที่ดินที่ไดร้บัค ำเสนอซือ้ ไดด้งันี ้ 

ล ำดับ โฉนดทีด่นิ
เลขที ่

เลขทีด่นิ เนือ้ทีด่นิประมาณ เนือ้ทีด่นิรวม 
(ตารางวา) 

สิ่งปลูกสร้างบน
ทีด่นิ 

ภาระผูกพัน 

1 29515 2535 15 ไร ่0 งาน 0 ตาราง
วา 

6,000.00 ไม่มี จ ำนองเป็นหลกัประกนักบั
ธนาคารแลนด ์แอนด ์
เฮา้ส ์จ ำกดั (มหาชน) 

 31028 2542 10 ไร ่0 งาน 0 ตาราง
วา 

4,000.00 ไม่มี จ ำนองเป็นหลกัประกนักบั
ธนาคารแลนด ์แอนด ์
เฮา้ส ์จ ำกดั (มหาชน) 

รวม   25 ไร่ 0 งาน 0 ตาราง
วา 

10,000.00   

ที่ดินแปลงดงักล่าวมีลกัษณะเป็นรูปคลา้ยสี่เหลี่ยม โดยที่ดินเป็นที่ราบและไดร้บัการพฒันาปรบัปรุงถมดินแลว้ 
ระดบัดินต ่ำกว่าถนนบริเวณขา้งเคียงประมาณ 0.50 – 1.50 เมตร โดยตามผงัรวมกรุงเทพมหานคร (2556) ที่ดินตัง้อยู่ใน
เขตผังเมืองรวมประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นนอ้ย พืน้ที่สีเหลือง บริเวณ ย .3-38 นอกจากนี ้ที่ดินแปลงนี ้ไม่อยู่ในแนว
เวนคืนของหน่วยงานราชการใด ๆ 

ที่ดินแปลงดังกล่าวสามารถคมนาคมโดยเริ่มต้นจากถนนกรุงเทพกรีฑา ไปตามถนนศรีนครินทร์-ร่มเกลา้ 
ระยะทางประมาณ 3.12 กิโลเมตร มุ่งหน้าเขา้ถนนร่มเกลา้ เลีย้วซา้ยถนนโครงการใชเ้ฉพาะกลุ่ม  Nirvana ประมาณ 
400.00 เมตร แลว้ขา้มสะพาน (คลองวงัใหญ่) โดยไม่มีปัญหาเรื่องการเขา้-ออก ซึง่เป็นถนนภาระจ ำยอม 

สภาพแวดลอ้มของที่ดินแปลงดงักล่าวส่วนใหญ่เป็นการใชป้ระโยชนเ์ป็นที่ดินเพื่ออยู่อาศยั และพาณิชยกรรม
รูปแบบของสิ่งปลกูสรา้ง โดยมากจะเป็น สถานที่ราชการ ที่พกัอาศยั รา้นคา้ อาทิ โครงการ  Nirvana Posch, Little Walk 
Krungthep Kritha, วดัลาดบวัขาว, โรงเรยีนนานาชาติไบรท์ตนั คอลเลจ กรุงเทพ, สนามกอลฟ์กรุงเทพกรรฑา เป็นตน้  

โดยมีรายละเอียดที่ตัง้และสถานะของที่ดินที่ไดร้บัค ำเสนอซือ้โดยสงัเขป ดงันี ้

 

 

 

 



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 

 

 
   
บรษัิท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั           20 

รายละเอียดรูปภาพที่ตัง้ทรพัยส์ิน 1: ที่ตัง้ทรพัยส์ินตามผงัเมือง  

 
รายละเอียดรูปภาพที่ตัง้ทรพัยส์ิน 2: ที่ตัง้ทรพัยส์ินตาม Google Map 
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รายละเอียดรูปภาพที่ตัง้ทรพัยส์ิน 3: สภาพภายในทรพัยส์ิน 29515 

 
รายละเอียดรูปภาพที่ตัง้ทรพัยส์ิน 4: สภาพภายในทรพัยส์ิน 31028 

 
 

สรุปรายละเอียดที่ดินที่ไดร้บัค ำเสนอซือ้ 

ทีต่ัง้สนิทรัพย ์ ตัง้อยู่ถนนโครงการ Nirvana บริเวณถนนศรีนครินทร–์ร่มเกลา้ แขวงสะพานสูง เขตสะพานสงู 
จงัหวดักรุงเทพมหานคร โดยมีทางเขา้ออกผ่านถนนภาระจ ำยอมซึ่งสงวนสิทธิการใชป้ระโยชน์
เฉพาะกลุม่ NVD 

รายละเอียดสินทรัพย ์ โฉนดที่ดินเลขที่ 29515 และ 31028 (รวม 2 โฉนด) 
สถานะของสนิทรัพย ์ ลกัษณะรูปแปลงของที่ดินโดยรวมเป็นรูปหลายเหลี่ยม ที่ดินติดถนนเขา้ออกหลกัทางดา้นทิศใต ้ 
ข้อก ำหนด/กฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง ทรพัยส์ินตัง้อยู่ในพืน้ที่สีเหลือง ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 
กรรมสิทธิ ์ สินทรพัยเ์ป็นกรรมสิทธ์ิของ NV9 (บรษัิทย่อยของบรษัิทฯ) 
ภาระผูกพัน จ ำนองอยู่กบัธนาคาร แลนด ์แอนด ์เฮาส ์จ ำกดั (มหาชน) 

 

ประเภทและขนาดของรายการ 

รายการเก่ียวโยงกนั 

การเข้าท ำรายการข้างตน้เข้าข่ายเป็นการเข้าท ำรายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ตามประกาศ
คณะกรรมการก ำกับตลาดทุนที่  ทจ. 46/2568 เรื่องหลักเกณฑ์ในการเข้าท ำรายการที่ เก่ียวโยงกัน และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน
รายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2568 (รวมทัง้ที่ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศเรื่องรายการที่เก่ียวโยงกัน”) เน่ืองจากเป็น
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การเขา้ท ำรายการระหว่าง NV9 (บรษิัทลกูของบรษิัทฯ) กบันายศรศกัดิ์ สมวฒันา13 ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่และเป็นกรรมการ
ของบรษิัทฯ โดยมีมลูค่าของรายการรวมทัง้สิน้ 600.00 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละไม่เกิน 10.64 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ
ของบรษิัทฯ ตามงบการเงินรวมของบรษิัทฯ สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2569 ที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต
จากคณะกรรมการก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์โดยบรษิัทฯ ไม่มีรายการที่เก่ียวโยงกนัที่เกิดขึน้ยอ้นหลงั 6 เดือน
กับนายศรศักดิ์ สมวัฒนาก่อนวันที่คณะกรรมการบริษัทจะมีมติอนุมัติให้เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุน้ของบริษัทฯ เพื่อ
พิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้จงึท ำใหข้นาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 10.64 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบรษิัทฯ 
ซึ่งถือเป็นรายการขนาดใหญ่มีมลูค่ารายการเกินกว่า 20.00 ลา้นบาท และเกินกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ
ของบริษัทฯ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงตอ้งขออนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ท ำรายการ และมีหนา้ที่ด  ำเนินการอื่น ๆ 
ตามที่ก ำหนดในประกาศเรื่องรายการที่เก่ียวโยงกนั 

รายการไดม้าหรอืจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัย ์

นอกจากนี ้การเขา้ท ำรายการขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ตามประกาศคณะกรรมการ
ก ำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 45/2568 เรื่องหลักเกณฑ์ในการเข้าท ำรายการที่มีนัยส ำคัญที่เข้าข่ายเป็นรายการไดม้าหรือ
จ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฉ์บบัลงวนัที่ 19 ธันวาคม 2568 (และตามที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ ำหน่ายไป
ซึง่สินทรพัย ์พ.ศ. 2568 ฉบบัลงวนัที่ 9 มิถนุายน 2568 (และตามที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (ซึง่ตอ่ไปนีจ้ะเรยีกประกาศทัง้ 2 ฉบบั
นีว้่า “ประกาศเรื่องรายการไดม้าหรือจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัย”์) โดยมีขนาดรายการรวมสงูสดุเม่ือค ำนวณตามหลกัเกณฑ์
มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทนซึง่จะเท่ากบัรอ้ยละ 3.96 ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่มีรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยท์ี่เกิดขึน้ยอ้นหลงั 12 
เดือนก่อนวนัที่คณะกรรมการจะมีมติอนมุตัิใหเ้สนอตอ่ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ำรายการ
ในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้ในการประชมุครัง้เดียวกนั คณะกรรมการบริษัทฯ ไดมี้มติเห็นชอบใหน้ ำเสนอการจ ำหน่ายที่ดินอีกส่วนนึง
ใหแ้ก่บุคคลเก่ียวโยงกันอีกรายหนึ่งต่อที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ครัง้ที่  1/2569 ซึ่งก ำหนดจัดขึน้ในวนัที่ 30 พฤศจิกายน 
2569 เพื่อพิจารณาอนมุตัิเช่นเดียวกนั โดยมีขนาดรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยอ์ยู่ที่รอ้ยละ  4.09 ดงันัน้ ขนาดรายการ
จ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยส์  ำหรบัการขออนมุตัิในที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้จะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ  8.05 ทัง้นี ้
การเขา้ท ำธุรกรรมทัง้ 2 รายการเป็นรายการที่แยกจากกันและไม่มีเง่ือนไขผูกพนัซึ่งกันและกัน โดยในกรณีที่รายการใด
รายการหนึ่งไม่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ จะไม่ส่งผลกระทบต่อการพิจารณาอนมุตัิและการเขา้ท ำอีกรายการหนึ่ง 
ทัง้นี ้การเขา้ท ำแตล่ะรายการยงัคงตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมนัน้ ๆ 

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากบริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ท ำรายการของบริษัทฯ ตาม
ประกาศเรื่องรายการเก่ียวโยงกนั บรษิัทฯ จึงมีความประสงคท์ี่จะเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ำ
รายการของบริษัทฯ ซึ่งเขา้ข่ายเป็นรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยไ์ปในคราวเดียวกนักบัการพิจารณาและอนมุตัิการเขา้
ท ำรายการที่เก่ียวโยงกนั  

ดงันัน้ การเขา้ท ำรายการขา้งตน้โดยบรษิัทฯ ในครัง้นี ้บรษิัทฯ จงึมีหนา้ที่ดงันี ้

 
13 ทัง้นี ้ผูซ้ือ้ขอสงวนสิทธิในการก ำหนดหรือเปลี่ยนแปลงผูซ้ือ้และผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิภายในบคุคลในกลุ่มครอบครวัสมวฒันา หรือบริษัทของกลุม่ครอบครวัสมวฒันา โดย
จะแจง้ใหท้ราบก่อนการลงนามในสญัญาซือ้ขายที่ดิน 
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1. รายงาน และเปิดเผยสารสนเทศส ำหรบัการเขา้ท ำรายการดังกล่าวต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ ตามประกาศ
รายการที่เก่ียวโยงกนัทนัที เม่ือมีการตกลงเขา้ท ำรายการ 

2. แตง่ตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการที่เก่ียวโยงกนัตอ่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

3. จดัส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้แก่ผูถื้อหุน้เป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนั โดยมีสารสนเทศอย่างนอ้ย
ตามที่ก ำหนดไว้ในประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน และไดร้ับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นในการเข้าท ำ
รายการดงักล่าว ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัสว่นของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน โดยผูถื้อหุน้ที่มี
ส่วนไดส้่วนเสียประกอบไปดว้ย นายศรศกัดิ์ สมวฒันา (บคุคลเก่ียวโยงกนัที่เขา้ท ำรายการ) นางวฒันา สม
วฒันา (มารดานายศรศกัดิ์) นายศราวุธ สมวฒันา (ญาติสนิทนายศรศกัดิ์) และนางจุฑามาศ สมวฒันา 
(ภรรยานายศรศกัดิ)์ 

 

ขนาดรายการและการค ำนวณขนาดรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรัพยแ์ละรายการเกี่ยวโยงกัน 

ขอ้มลูการเงินที่ใชใ้นการค ำนวณขนาดรายการ  

หมายเหต:ุ 
(1) สินทรพัยส์ทุธิค ำนวณโดยใชส้ินทรพัยร์วม หกัดว้ยหนีส้ินรวม และส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ ำนาจควบคมุ 
รายละเอียดการค ำนวณ NA (หน่วย: ลา้นบาท) 

สินทรพัยร์วม 15,168.40 
(หกั) หนีส้ินรวม (9,529.43) 
(หกั) สว่นไดเ้สียท่ีไม่มีอ ำนาจควบคมุ (0.12) 

มลูคา่สินทรพัยส์ทุธิ 5,638.85 

ตารางสรุปบคุคลเก่ียวโยงของบรษิัทฯ ส ำหรบัการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้

หมายเหต:ุ ขอ้มลูผูถื้อหุน้บรษัิทฯ ณ วนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2569 (Record Date)  
  

เกณฑก์ารค ำนวณ บริษัทฯ 
ขอ้มลูทางการเงิน งบการเงินสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2569 
สินทรพัยส์ทุธิ(1) (NA) 5,638.85 ลา้นบาท 
สินทรพัยร์วม 15,168.40 ลา้นบาท 
ก ำไร (ขาดทนุ) สทุธิ (ค ำนวณยอ้นหลงั 12 เดือน) 175.05 ลา้นบาท 

ล ำดับ รายชื่อ สัดส่วนการถอืหุน้ (ร้อยละ) หมายเหตุ 
1 นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 26.75 ผูถื้อหุน้ใหญ่และกรรมการของบรษัิทฯ 

2 นางวฒันา สมวฒันา 8.89 มารดานายศรศกัดิ ์

3 นายศราวธุ สมวฒันา 0.43 ญาติสนิทนายศรศกัดิ ์

4 นางจฑุามาศ สมวฒันา 0.01 ภรรยานายศรศกัดิ ์

 รวม 36.08  



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 
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โดยบริษัทฯ และผูซ้ือ้มีความสัมพันธ์กัน โดยผูซ้ือ้เป็นผูถื้อหุ้นใหญ่และกรรมการของบริษัทฯ โดยด ำรงต ำแหน่งเป็น
กรรมการบรหิาร คณะกรรมการบรรษัทภิบาลและพฒันาความยั่งยืน และกรรมการบรหิารความเสี่ยง  

 

การค ำนวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกัน 

การค ำนวณขนาดของรายการที่เก่ียวโยงกนัตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั มีรายละเอียด ดงันี ้

เกณฑก์ารค ำนวณ วิธีการค ำนวณ แทนค่า 
ขนาดรายการ  

(ร้อยละ) 

เกณฑม์ลูค่าสินทรพัย์
สทุธิ (NA) 

มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน x 100 600.00 ลา้นบาท1 x 100 
5,638.85 ลา้นบาท2 

10.642 
NA ของบรษัิทฯ1 

หมายเหต:ุ 1 อา้งอิงงบการเงินสอบทานรวมของบริษัทฯ งวดสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2569 
 รายละเอียดการค ำนวณ NA (หน่วย: ลา้นบาท) 

สินทรพัยร์วม 15,168.40 
(หกั) หนีส้ินรวม (9,529.43) 
(หกั) สว่นไดเ้สียท่ีไม่มีอ ำนาจควบคมุ (0.12) 

มลูคา่สินทรพัยส์ทุธิ 5,638.85 
2 บรษัิทฯ ไมม่ีรายการที่เก่ียวโยงกนัที่เกิดขึน้ยอ้นหลงั 6 เดือนก่อนวนัที่คณะกรรมการบรษัิทจะมีมติอนมุตัิใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ 
เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้

 

เม่ือคาํนวณขนาดของรายการเก่ียวโยงกันไดร้อ้ยละ 10.64 ของมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิของบริษัทฯ สาํหรบังบ
การเงินรวมสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2569 โดยบริษัทฯ ไม่มีรายการที่เก่ียวโยงกนักบันายศรศกัดิ์ สมวฒันา  ท ำใหข้นาด
รายการรวมจะเท่ากบัรอ้ยละ 10.64 ซึ่งจดัเป็นรายการขนาดใหญ่ซึ่งเป็นรายการที่ขนาดของรายการมากกว่า 20.00 ลา้น
บาท หรอืมีมลูค่ารายการเกินกวา่รอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบรษิัทฯ ดงันัน้ บรษิัทฯ จะตอ้งด ำเนินการดงันี ้

1. เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนัต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์  

2. แตง่ตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการที่เก่ียวโยงกนัตอ่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  

3. จดัส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้แก่ผูถื้อหุน้เป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนั โดยมีสารสนเทศอย่างนอ้ย
ตามที่ก ำหนดไวใ้นประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั และไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุถือหุน้ในการเขา้ท ำรายการ
ดงักล่าว ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย โดยผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดส้่วนเสียประกอบไป
ดว้ย นายศรศกัดิ์ สมวฒันา (บคุคลเก่ียวโยงกนัที่เขา้ท ำรายการ) นางวฒันา สมวฒันา (มารดานายศรศกัดิ)์ 
นายศราวธุ สมวฒันา (ญาติสนิทนายศศักัดิ)์ และนางจฑุามาศ สมวฒันา (ภรรยานายศรศกัดิ)์ 

 

การค ำนวณขนาดของรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ตามประกาศรายการการได้มาหรือจ ำหน่ายไปซึ่ง
สินทรัพย ์มีรายละเอียด ดังนี ้



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 
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เกณฑก์ารค ำนวณ วิธีการค ำนวณ แทนค่า 
ขนาดรายการ 

(ร้อยละ) 

1. เกณฑม์ลูค่า
สินทรพัยส์ทุธิ(1) 

(NA ของเงินลงทนุในบรษัิท x สดัส่วนที่จ  ำหน่ายไป) x 100%) 
NA ของบรษัิทฯ 

ไม่สามารถค ำนวณได้
เน่ืองจากเป็นการจ ำหน่าย

ที่ดินโดยตรง 
N/A 

2. เกณฑก์ ำไรสทุธิ
จากการด ำเนินงาน 

(ก ำไรสทุธิของบรษัิท x สดัส่วนที่จ  ำหน่ายไป) x 100% 
ก ำไรสทุธิจากการด ำเนินงานของบรษัิทจดทะเบียน 

ไม่สามารถค ำนวณได้
เน่ืองจากเป็นการจ ำหน่าย

ที่ดินโดยตรง 
N/A 

3. เกณฑม์ลูค่ารวม
ของสิ่งที่ตอบแทน1 

มลูค่ารายการที่ไดร้บั x 100% 
สินทรพัยร์วมของบรษัิทฯ 

600.00 ลา้นบาท x 100% 
15,168.40 ลา้นบาท2 

3.963 

4. เกณฑม์ลูค่าหุน้ทนุ
ที่ออกเพื่อช ำระ
สินทรพัย์2 

จ ำนวนหุน้ทนุที่บรษัิทฯ ออกเพื่อช ำระคา่สินทรพัย ์x 100% 
จ ำนวนหุน้ที่ช  ำระแลว้ของบรษัิทฯ 

ไม่มีการออกหุน้ใหม่ N/A 

หมายเหต:ุ 1 อา้งอิงจากงบการเงินสอบทานรวมของบรษัิทฯ งวดสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2569  
 2 ไม่มีการออกหุน้เพื่อช ำระค่าสินทรพัย ์

 3 บริษัทฯ ไม่มีรายการจ ำหน่ายไปเกิดขึน้ยอ้นหลงั 12 เดือนก่อนวนัที่คณะกรรมการบริษัทจะมีมติอนมุตัิใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ 
เพื่อพิจารณาอนุมัติการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้ ทั้งนี ้ในการประชุมครัง้เดียวกัน คณะกรรมการบริษัทฯ ไดม้ีมติเห็นชอบใหน้ ำเสนอการ
จ ำหน่ายที่ดินอีกส่วนนึงให้แก่บุคคลเก่ียวโยงกันอีกรายหนึ่งต่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่  1/2569 ซึ่งก ำหนดจัดขึน้ในวันที่  30 
พฤศจิกายน 2569 เพื่อพิจารณาอนุมัติเช่นเดียวกัน โดยมีขนาดรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยอ์ยู่ที่รอ้ยละ 4.09 ดังนั้น ขนาดรายการ
จ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยส์  ำหรบัการขออนมุตัิในที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้จะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 8.05 

การค ำนวณขนาดรายการอา้งอิงขอ้มูลจากงบการเงินรวมที่ไดผ้่านการสอบทานจากผูส้อบบัญชีของบริษัทฯ 
ส ำหรบังวดสิน้สุด ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2569 ผลจากการค ำนวณขนาดรายการจากเกณฑม์ูลค่ามูลค่ารวมของสิ่งตอบ
แทน (เกณฑม์ลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ เกณฑก์ ำไรสทุธิ และเกณฑม์ลูค่าหุน้ทนุไม่สามารถค ำนวณได้) ซึ่งเม่ือรวมขนาดรายการ
ของธุรกรรมแลว้ ไดค้า่สงูสดุตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน คิดเป็นรอ้ยละ 3.96 ซึง่ต ่ำกวา่รอ้ยละ 25.00 บรษิัทฯ จงึ
ไม่มีหนา้ที่ตอ้งจัดท ำรายงานและเปิดเผยรายการต่อตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ทัง้นี ้ในการประชุมครัง้เดียวกัน 
คณะกรรมการบริษัทฯ ไดมี้มติเห็นชอบใหน้ ำเสนอการจ ำหน่ายที่ดินอีกส่วนนึงใหแ้ก่บุคคลเก่ียวโยงกันอีกรายหนึ่งต่อที่
ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งก ำหนดจดัขึน้ในวนัที่ 30 พฤศจิกายน 2569 เพื่อพิจารณาอนมุตัิเช่นเดียวกนั โดย
มีขนาดรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยอ์ยู่ที่รอ้ยละ 4.09 ดงันัน้ ขนาดรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยส์  ำหรบัการขออนมุตัิ
ในที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้จะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 8.05 

อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ำรายการในครัง้นีเ้ขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกันโดยมีขนาดรายการเกินกว่ารอ้ยละ 
3.00 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ บรษิัทฯ จงึมีหนา้ที่เปิดเผยตอ่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ตาม
เกณฑข์องการเขา้ท ำรายการเก่ียวโยงกันซึ่งการเขา้ท ำรายการในครัง้นีถื้อว่าเป็นรายการขนาดใหญ่เน่ืองจากมีขนาด
รายการเกินรอ้ยละ 3.00 ของ NA และมีมลูค่าการเขา้ท ำรายการเกินกวา่ 20.00 ลา้นบาท  

บรษิัทฯ จะจดัใหมี้การประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2569 ของบรษิัทฯ ในวนัจนัทรท์ี่ 30 พฤศจิกายน 2569 ณ 
หอ้งประชมุเบญจสิร ิ3 ชัน้ 5 โรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ สขุมุวิท 20 เลขที่ 19/9 ซอยสขุมุวิท 20 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย จังหวดักรุงเทพมหานคร 10110 และก ำหนดรายช่ือผูถื้อหุน้ที่มีสิทธิเขา้ร่วมประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ครัง้ที่  



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 
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1/2569 (Record Date) ในวนัจนัทรท์ี่ 2 พฤศจิกายน 2569 ตามมติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 4/2569 เม่ือวนัที่ 
16 ตลุาคม 2569 โดยมีวาระที่ส  ำหรบัการประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ดงันี ้

วาระที่ 1  พิจารณาอนมุตัิการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยข์องบรษิัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั (บรษิัทย่อย) ประกอบ
ไปดว้ยอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ ซึง่เป็นที่ดินเปล่ารอพฒันาจ ำนวน 1 แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 29518 
เนือ้ที่รวม 10,336.70 ตารางวา ใหแ้ก่นายฉัตรชัย ปิยะสมบัติกุล ซึ่งถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันของ
บรษิัทฯ 

วาระที่ 2 พิจารณาอนมุตัิการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั (บรษิัทย่อย) ประกอบ
ไปดว้ยอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ และตน้ทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งเป็นที่ดินเปล่า
รอพัฒนาจ ำนวน 2 แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 29515 และ 31028 เนือ้ที่รวม 10,000.00 ตารางวา ใหแ้ก่
นายศรศกัดิ ์สมวฒันา ซึง่ถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิทฯ 

วาระที่ 3 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

ในกรณีที่บรษิัทฯ ไดร้บัอนมุตัิรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละการเขา้ท ำรายการที่เก่ียวโยงกนัจากที่ประชมุ
วิสามญัผูถื้อหุน้แลว้ บรษิัทฯ จะด ำเนินการจ ำหน่ายไปซึง่ที่ดินดงักล่าวใหแ้ก่ผูซ้ือ้ใหเ้สรจ็สิน้ โดยคาดวา่ธุรกรรมดงักล่าวจะ
เสรจ็สิน้ภายในเดือนธนัวาคม 2569 

 

วัน เดอืน ปี ทีเ่กิดรายการ 

ภายหลงัจากที่บริษัทฯ ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2569 ของบริษัทฯ ซึ่งจะจดัขึน้ใน
วนัที่ 30 พฤศจิกายน 2569 ณ หอ้งประชมุเบญจสิร ิ3 ชัน้ 5 โรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ สขุมุวิท 20 เลขที่ 19/9 ซอยสขุมุวิท 
20 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย จงัหวดักรุงเทพมหานคร เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ บรษิัทฯ จะด ำเนินการเพื่อเขา้
ท ำรายการจ ำหน่ายไปซึ่งที่ดินดงักล่าวต่อไป ซึ่งการเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีค้าดจะแลว้เสร็จภายในเดือน
ธนัวาคม 2569 (วนัที่ซือ้ขายเสรจ็สมบรูณ ์หรอื วนัเสรจ็สิน้รายการ)14 

 

คู่สัญญาและเงือ่นไขส ำคัญของสัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิทีไ่ด้รับค ำเสนอซือ้  

ในการเขา้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ายไปซึง่ที่ดินของบรษิัทฯ ในครัง้นี ้บรษิัทฯ มีบคุคลที่เก่ียวขอ้งและสญัญาที่เก่ียวขอ้งดงัตอ่ไปนี ้

คูส่ญัญา 

ผูจ้ะซือ้ นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 
ทัง้นี ้ผูซ้ือ้ขอสงวนสิทธิในการก ำหนดหรือเปลี่ยนแปลงผูซื้อ้และผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิภายในบุคคลใน
กลุม่ครอบครวัสมวฒันา หรอืบรษัิทของกลุม่ครอบครวัสมวฒันา โดยจะแจง้ใหท้ราบก่อนการลงนาม
ในสญัญาซือ้ขายที่ดิน 

ผูจ้ะขาย บรษัิท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั (“NV9”) 

 
14 “วนัเสร็จสิน้รายการ” หมายถึง วนัที่ ก) ผูข้ายไดด้  ำเนินการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินใหก้ับผูซ้ือ้เรียบรอ้ยแลว้ และ ข) ผูซ้ือ้ไดมี้การออก และส่งมอบตั๋วสญัญาใชเ้งินที่มีการ
อาวลัใหก้บัผูข้ายโดยมีเงื่อนไขตามที่ตกลงกนัระหว่างคู่สญัญา 
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ลกัษณะความสมัพนัธร์ะหวา่งกนั - นายศรศกัดิ์ สมวฒันาเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ โดยถือหุน้ทางตรงและการถือหุน้โดย
บคุคลเกี่ยวโยงในบริษัทฯ รวมกนัรอ้ยละ 36.08 ของจ ำนวนหุน้ที่ออกและจ ำหน่ายแลว้ทัง้หมด
ของบรษัิทฯ และด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมการของบรษัิทฯ ดงันัน้ ผูซ้ือ้ถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
ของบรษัิทฯ ตามประกาศเรื่องรายการที่เก่ียวโยงกนั 

- บริษัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกัด เป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ถือหุน้อยู่รอ้ยละ 
99.99 (ผูถื้อหุน้รายอื่นประกอบไปดว้ย นายศรศกัดิ์ สมวฒันา และนายอนุชาติ องัสเุมธารกูร 
โดยถือคนละ 1 หุน้) 

ขอ้มลูบรษิัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั 

เลขทะเบียนนิติบคุคล 0105551021652 

วนัจดทะเบียน 22 กมุภาพนัธ ์2551 

ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจการซือ้และการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั 

ทนุจดทะเบียน 150,000,000 บาท 

จ ำนวนหุน้ 1,500,000 หุน้ 

มลูค่าที่ตราไว ้ 100 บาทตอ่หุน้ 

รายช่ือกรรมการ 1. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 
2. นายธชักร พฒุิวิญญ ู
3. นางสาววราภรณ ์ธนาภรณไ์พบลูย ์
โดยกรรมการสองคนลงลายมือช่ือรว่มกนัและประทบัตราส ำคญัของบรษัิท 

รายช่ือผูถื้อหุน้ 1. บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (มหาชน) จ ำนวน 1,499,998 หุน้ (99.9999%) 
2. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา จ ำนวน 1 หุน้ (0.00005%) 
3. นายอนชุาติ องัสเุมธางกรู จ ำนวน 1 หุน้ (0.00005%) 

หมายเหต:ุ ขอ้มลูของบรษัิทฯ อา้งอิงจากกรมพฒันาธุรกิจ ณ วนัท่ี 22 เมษายน 2569 

สรุปเง่ือนไขส ำคญัของสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินที่ไดร้บัค ำเสนอซือ้ 

คู่สัญญา นายศรศกัดิ ์สมวฒันา ในฐานะ “ผูซ้ือ้”15 
บรษัิท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั (“NV9”) ในฐานะ “ผูข้าย” 

ทีด่นิทีจ่ะซือ้จะขาย กรรมสิทธ์ิในโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 และโฉนดที่ดินเลขที่ 31028 (รวม 2 โฉนด) ตัง้อยู่ถนน
โครงการ Nirvana บริเวณถนนศรีนครินทร–์รม่เกลา้ แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู จงัหวดั
กรุงเทพมหานคร โดยมีทางเขา้ออกผ่านถนนภาระจ ำยอมซึ่งสงวนสิทธิการใชป้ระโยชน์
เฉพาะกลุม่ NVD 

วันทีล่งนามในสญัญา ภายในเดือนพฤศจิกายน 2569 
ทัง้นี ้ขอ้ตกลงตามสญัญานีจ้ะมีผลผูกพนัคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายต่อเมื่อคู่สญัญาเสร็จสิน้การ
ด ำเนินการเงื่อนไขบงัคบัก่อน ซึ่งรวมถึงการที่บริษัทฯ ไดร้บัพิจารณาอนมุตัิใหข้ายที่ดินที่จะ
ซือ้จะขายนีจ้ากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ 

มูลค่าการซือ้ขาย 600.00 ลา้นบาท1  
การช ำระราคาซือ้ขาย ผูซ้ือ้ช ำระค่าที่ดินดว้ยตั๋วสญัญาใชเ้งินที่ไดร้บัการอาวลั ณ วนัเสรจ็สิน้รายการ ซึ่งคาดว่าจะ

เสร็จสิน้ในช่วงเดือนธันวาคม 2569 ทั้งนี ้ในกรณีที่ผูซ้ือ้ไม่สามารถจัดหาเงินทุนผ่านตั๋ว

 
15 ทัง้นี ้ผูซ้ือ้ขอสงวนสิทธิในการก ำหนดหรือเปลี่ยนแปลงผูซ้ือ้และผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิภายในบคุคลในกลุ่มครอบครวัสมวฒันา หรือบริษัทของกลุม่ครอบครวัสมวฒันา โดย
จะแจง้ใหท้ราบก่อนการลงนามในสญัญาซือ้ขายที่ดิน 
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สญัญาใชเ้งินที่ไดร้บัการอาวลัได ้ผูซ้ือ้จะตอ้งแจง้ความประสงคข์อเปลี่ยนแปลงวิธีการช ำระ
ราคาซือ้ขายตอ่ผูข้ายภายในเดือนธนัวาคม 2569 และด ำเนินการหาแหลง่เงินทนุอื่นทดแทน
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 60 วนันบัจากวนัที่แจง้ความประสงคด์งักลา่ว 

การช ำระค่าธรรมเนียม ภาษี และ
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ทีเ่ก่ียวข้อง2 

ผูจ้ะขายตกลงรบัผิดชอบค่าภาษีเงินได้จากการขายที่ดิน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากร
แสตมป์ และคา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

เงือ่นไขบังคับก่อน 1. บริษัทฯ ไดร้บัอนุมัติการเข้าท ำธุรกรรมการจ ำหน่ายที่ดินเปล่าแก่ผู้ซือ้จากที่ประชุม
คณะกรรมการบรษัิท และ ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ 

2. NV9 ได้รับอนุมัติการเข้าท ำธุรกรรมการจ ำหน่ายที่ดินเปล่าให้แก่ผู้ซือ้จากที่ประชุม
คณะกรรมการบรษัิท 

3. ผูซ้ือ้ไดม้ีการแสดงหลกัฐานแหลง่เงินสนบัสนนุในการซือ้ที่ดินใหแ้ก่บรษัิทฯ 
การผิดสัญญาและการบอกเลิกสัญญา ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดประพฤติผิดเงื่อนไขขอ้ก ำหนดของสญัญาขอ้ใดขอ้หนึ่ง คู่สญัญา

อีกฝ่ายที่มิไดป้ระพฤติผิดสญัญา ตอ้งแจง้ใหฝ่้ายที่ประพฤติผิดสญัญาทราบเป็นลายลกัษณ์
อกัษร และปฏิบตัิตามสญัญาภายในก ำหนด 15 (สิบหา้) วนั นบัแต่วนัที่ไดร้บัหนงัสือบอก
กล่าวนั้น หากคู่สัญญาฝ่ายที่ประพฤติผิดสัญญาดังกล่าว มิได้แก้ไขหรือมิได้ปฏิบัติให้
ถกูตอ้งตามสญัญา คู่สญัญาฝ่ายซึ่งมิไดป้ระพฤติผิดสญัญามีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด้
ทันทีนับแต่ระยะเวลาที่ก ำหนดนั้นสิน้สุดลง โดยสิทธิในการบอกเลิกเช่นว่านั้น ย่อมไม่
กระทบกระเทือนต่อสิทธิอื่น ๆ ตามกฎหมายไทยในการคู่สัญญาฝ่ายที่มิไดป้ระพฤติผิด
สญัญาจะเรยีกรอ้งคา่เสียหายอื่น ๆ อีก 
 
อย่างไรก็ตาม ในกรณีผูจ้ะขายไม่ไดร้บัการอนุมัติการเขา้ท ำธุรกรรมตามสัญญานีจ้ากที่
ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของผูจ้ะขาย ผูจ้ะซือ้ยินยอมยกเลิกสญัญาจะซือ้จะขายนีโ้ดยไม่ติด
ใจเอาความใดกบัผูจ้ะขาย และไม่มีการเรยีกรอ้งคา่เสียหายใด ๆ เพิ่มเติม 

หมายเหต ุ: “วนัเสรจ็สิน้รายการ” หมายถึง วนัท่ี ก) ผูข้ายไดด้ ำเนินการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหก้บัผูซ้ือ้เรยีบรอ้ยแลว้ และ ข) ผูซ้ือ้ไดมี้การออก และสง่มอบตั๋ว

สญัญาใชเ้งินที่มีการอาวลัใหก้บัผูข้ายโดยมีเง่ือนไขตามที่ตกลงกนัระหว่างคูส่ญัญา 
1 ยงัไม่หกัค่าธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง 
2 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งประกอบไปดว้ย คา่ธรรมเนียมการโอน 2.00% คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% คา่ท่ีปรกึษาตา่ง ๆ ประมาณ

การดอกเบีย้จ่ายจากการขายลดตั๋วสญัญาใชเ้งินที่มีการอาวลั และคา่ใชจ้่ายการจดัประชมุผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ โดยประมาณการค่าใชจ้่ายและ

คา่ธรรมเนียมทัง้หมดอยู่ที่ประมาณ 50.15 ลา้นบาท 

 

มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนและเกณฑท์ีใ่ช้ในการก ำหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

ที่มาของมลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

 ในการประเมินของราคาในการเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายที่ดินของบริษัทฯ ให้แก่นายศรศักดิ์ สมวัฒนา16นั้น ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระจัดท ำการประเมินมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ โดยวิธีทางการเงินที่ใช้ในการพิจารณาให้
ความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาเขา้ท ำรายการโดย 2 วิธี ดงันี ้

1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) และ 

 
16 ทัง้นี ้ผูซ้ือ้ขอสงวนสิทธิในการก ำหนดหรือเปลี่ยนแปลงผูซ้ือ้และผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิภายในบคุคลในกลุ่มครอบครวัสมวฒันา หรือบริษัทของกลุม่ครอบครวัสมวฒันา โดย
จะแจง้ใหท้ราบก่อนการลงนามในสญัญาซือ้ขายที่ดิน 



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 
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2. วิธีมลูค่าตลาด (Market Approach)  

โดยรายละเอียดในการประเมินมลูค่ายตุิธรรมในแตล่ะวิธี เป็นดงันี ้

1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่าตามวิธีนีจ้ะแสดงมลูค่าที่ดินโดยอา้งอิงกบัมลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชีที่ปรากฎอยู่ในงบการเงินของบรษิัท 
ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยในการประเมินมลูค่าครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอา้งอิงจากงบการเงินของ NV9 ณ วนัที่ 30 
มิถนุายน 2569 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยบริษัท พีเคเอฟ ออดิท (ประเทศไทย) จ ำกดั ซึ่งเป็นผูต้รวจสอบบญัชีรบัอนุญาต
จากส ำนกังาน ก.ล.ต. โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

วิธีมลูค่าตามบญัชีของที่ดินตามที่ปรากฎในงบการเงินของบรษิัทฯ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569  

รายการ มูลค่าการเข้าท ำรายการ 
มลูค่าตามบญัชี 509.63 ลา้นบาท 
ราคาเขา้ท ำรายการ 600.00 ลา้นบาท 

ประมาณการก ำไรจากการเข้าท ำรายการ17 (ก่อนหกั
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ และประมาณการภาษีเงนิได้) 

90.37 ล้านบาท หรือมีอัตราก ำไรจากการจ ำหน่าย
สินทรัพย ์(ก่อนหกัค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวข้อง) ในครั้งนี้

ทีร้่อยละ 15.06 
ประมาณการก ำไรสุทธิจากการเข้าท ำรายการหลังหกั
ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวข้อง  

32.18 ล้านบาท หรือมีอัตราก ำไรสุทธิจากการ
จ ำหน่ายสินทรัพยใ์นครั้งนีท้ีร้่อยละ 5.36 

จากตารางขา้งตน้ ที่ดินที่ไดร้บัค ำเสนอซือ้มีมูลค่าตามบัญชีเท่ากับ 509.63 ลา้นบาท ดังนั้น จากการเขา้ท ำรายการ
จ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีท้ี่ 600.00 ลา้นบาท (60,000 บาทต่อตารางวา) บริษัทฯ จะมีก ำไรจากการขายสินทรพัยใ์นครัง้นีท้ี่
ประมาณ 90.37 ลา้นบาท (ก่อนหกัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง) (รอ้ยละ 15.06) และมีก ำไรสทุธิจากการขายสินทรพัยใ์นครัง้นีท้ี่
ประมาณ 32.18 ลา้นบาท  

 

2. วิธีมลูค่าตลาด (Market Approach) 

การประเมินมลูค่าตามวิธีนี  ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณามลูค่าตลาดของที่ดินที่จะจ ำหน่ายไปในครัง้นี ้ 
โดยอา้งอิงจากราคาตลาดของสินทรพัยจ์ากการประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระจ ำนวน  2 ราย ที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส ำนกังาน ก.ล.ต. ไดแ้ก่ 

1) บรษิัท เอส.แอล.แสตนดารด์ แอพไพรซลั จ ำกดั (“SLS”) ซึ่งไดจ้ดัท ำรายงานประเมินมลูค่าที่ดินที่ไดร้บัค ำ
เสนอซือ้ ลงวนัที่ 14 ตลุาคม 2569 มีวตัถปุระสงคเ์พื่อสาธารณะ โดยไดร้าคาประเมินมลูค่าสินทรพัยอ์ยู่ที่ 
510.00 ลา้นบาท (51,000 บาทต่อตารางวา) โดยเม่ือพิจารณาค่าใชจ้่ายในการจ ำหน่ายสินทรพัย ์กระแส
เงินสดรบัในครัง้นีจ้ะอยู่ที่ 103.98 ลา้นบาท 

 
17 ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการจ ำหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นีป้ระกอบไปดว้ย (1) ค่าธรรมเนียมการโอน 2% (2) ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% (3) ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ 
ค่าที่ปรกึษา ประมาณการดอกเบีย้จ่ายจากการขายลดตั๋วสญัญาใชเ้งินที่มีการอาวลั  และ ค่าจดัประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ โดยประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอยู่ที่ 
50.15 ลา้นบาท 
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2) บริษัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ำกดั (“KTAC”) ซึ่งไดจ้ดัท ำรายงานประเมินมลูค่าที่ดินที่ไดร้บั
การเสนอซือ้ ลงวนัที่ 12 ตลุาคม 2569 มีวตัถปุระสงคเ์พื่อสาธารณะ โดยไดร้าคาประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน
อยู่ที่ 500.00 ลา้นบาท (50,000 บาทต่อตารางวา) โดยเม่ือพิจารณาค่าใชจ้่ายในการจ ำหน่ายสินทรพัย ์
กระแสเงินสดรบัในครัง้นีจ้ะอยู่ที่ 94.79 ลา้นบาท  

(รายละเอียดการประเมินมลูค่าสินทรพัยข์องผูป้ระเมินอิสระปรากฎอยู่ในส่วนที่ 3 ของรายงานฉบบันี)้ 

 

เกณฑท์ีใ่ช้ในการก ำหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาการประเมินมลูค่าสินทรพัยท์ี่ไดร้บัการเสนอซือ้ส  ำหรบัการเขา้ท ำรายการใน
ครัง้นีอ้า้งอิงจากการใชว้ิธีมลูค่าตลาด (Market Approach) เน่ืองจากเป็นการซือ้สินทรพัยซ์ึ่งเป็นที่ดินเปล่า โดยการใชว้ิธี
มลูค่าตลาดจะสามารถสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมลูค่าที่แทจ้ริงหรือมลูค่าตลาดของสินทรพัยท์ี่ไดร้บัการเสนอซือ้ในครัง้นีไ้ด้อย่าง
เป็นปัจจบุนั 

ทั้งนี ้ผลลัพธ์จากการประเมินทรพัยส์ินที่ไดร้บัการเสนอซือ้ในครัง้นีจ้ากผูป้ระเมินอิสระ 2 รายจะอยู่ระหว่าง 
500.00 ลา้นบาท (มลูค่าต ่ำสดุ) และ 510.00 ลา้นบาท (มลูค่าสงูสดุ) ซึง่มีมลูค่าต ่ำกวา่ราคาที่จะจ ำหน่ายไปของสินทรพัย์
จากการเขา้ท ำรายการในครัง้นีท้ี่มีมูลค่าทัง้สิน้ 600.00 ลา้นบาท โดยสามารถเปรียบเทียบราคาประเมินทรพัยส์ินและ
ราคาที่เขา้ท ำรายการ ไดด้งันี ้

รายการ ผลประเมินโดย SLS ผลประเมินโดย KTAC 
วนัที่ประเมิน 14 ตลุาคม 2569 12 ตลุาคม 2569 

สินทรพัยท์ี่ประเมินราคา 

ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 และ 31028 จ ำนวนรวม 2 แปลง เนือ้ที่รวม
ทัง้สิน้ 10,000.00 ตารางวา ตัง้อยู่ถนนโครงการ Nirvana บรเิวณถนนศรี

นครนิทร–์รม่เกลา้ แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
โดยมีทางเขา้ออกผ่านถนนภาระจ ำยอมซึง่สงวนสิทธิการใชป้ระโยชนเ์ฉพาะ

กลุม่ NVD 
วิธีประเมิน วิธีเปรยีบเทียบตลาด (Market Approach) ส ำหรบัการประเมินราคาที่ดิน 

ปัจจยัหลกัในการใหค้ะแนน 
ที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน สาธารณปูโภค รูปรา่ง

และขนาดที่ดิน สภาพคลอ่งและ
แนวโนม้ความเจรญิ 

ที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน สาธารณปูโภค ศกัยภาพ
ในการพฒันา ระดบัที่ดิน และสภาพ

คล่อง 
การค ำนวณหกัภาระผกูพนั ไม่มี ไม่มี 
ราคาประเมินต่อตารางวา 51,000 บาท 50,000 บาท 
ราคาประเมินรวม 510.00 ล้านบาท 500.00 ล้านบาท 



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 

 

 
   
บรษัิท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั           31 

รายการ ผลประเมินโดย SLS ผลประเมินโดย KTAC 
ประมาณการกระแสเงนิสดรับ
อ้างอิงจากราคาประเมินของผู้
ประเมินแต่ละราย18/19 

103.98 ล้านบาท 94.79 ล้านบาท 

ราคาเข้าท ำรายการ 600.00 ล้านบาท 
ประมาณการกระแสเงนิสดรับ
อ้างอิงจากราคาเข้าท ำรายการ 

178.65 ล้านบาท 178.65 ล้านบาท 

เปรียบเทยีบราคาเข้าท ำรายการ
กับราคาประเมินโดยผู้ประเมิน
ราคาอิสระ (ก่อนหกัค่าใช้จ่าย) 

ราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ 
(SLS) ต ่ำกว่าราคาเข้าท ำรายการ
จ ำนวน 90.00 ล้านบาท หรือคิด

เป็นต ่ำกว่าร้อยละ 15.00 
ดังน้ัน ราคาเขา้ท ำรายเป็นราคาที่

สมเหตุสมผล 

ราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ 
(KTAC) ต ่ำกว่าราคาเข้าท ำ

รายการจ ำนวน 100.00 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นต ่ำกว่าร้อยละ 16.67 

ดังน้ัน ราคาเขา้ท ำรายเป็นราคาที่
สมเหตุสมผล 

เปรียบเทยีบกระแสเงนิสดรับจาก
เข้าท ำรายการกับราคาประเมิน
โดยผู้ประเมินราคาอิสระ (หลังหกั
ค่าใช้จ่าย) 

กระแสเงนิสดรับอ้างอิงจากราคา
ประเมินจาก SLS ต ่ำกว่าราคา

เข้าท ำรายการจ ำนวน 74.67 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นต ่ำกว่าร้อยละ 

41.79 
ดังน้ัน ราคาเขา้ท ำรายเป็นราคาที่

สมเหตุสมผล 

กระแสเงนิสดรับอ้างอิงจากราคา
ประเมินโดย KTAC ต ่ำกว่าราคา
เข้าท ำรายการจ ำนวน 85.10 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นต ่ำกว่าร้อยละ 

47.63 
ดังน้ัน ราคาเขา้ท ำรายเป็นราคาที่

สมเหตุสมผล 

ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิ
อิสระเกี่ยวกับความเหมาะสมของ
วิธีประเมินมูลค่าทีด่นิโดยผู้
ประเมินทีด่นิอิสระ 

ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่าการประเมินมูลค่าทีด่ินในครั้ง
นีซ้ึ่งจัดท ำโดยผู้ประเมินอิสระทัง้สองรายอยู่ในระดับทีเ่หมาะสม โดยผู้
ประเมินได้พิจารณาปัจจัยส ำคัญของที่ดินอย่างรอบด้าน ทั้งในเชิง
คุณลักษณะทางกายภาพ ศักยภาพเชิงพาณิชย ์ตลอดจนได้ค ำนึงถึง
การปรับลดมูลค่าเพื่อสะท้อนส่วนต่อรองในการซือ้ขายที่ดินตามหลัก
ความระมัดระวังทีเ่หมาะสม 
 
ทัง้นี ้ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเหน็ว่าการใช้วิธีการประเมินมูลค่าตาม
วิธีตลาด (Market Approach) เป็นวิธีที่เหมาะสม เน่ืองจากสามารถ
สะท้อนมูลค่าที่ดินในปัจจุบันได้อย่างเป็นรูปธรรม อย่างไรก็ตาม 
ความแตกต่างของมูลค่าที่ได้จากการประเมินของผู้ประเมินอิสระแต่
ละรายเป็นผลมาจากการใช้วิจารณญาณทางวิชาชีพของผู้ประเมินแต่
ละราย ซึ่งถือเป็นเรื่องปกติในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินประเภท
ดังกล่าว 

 
18 หลงัหักค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรึกษา ค่าจัดประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ประมาณการดอกเบีย้จ่ายจากการขายลดตั๋วสญัญาใชเ้งินที่มีการอาวัล  และ
ประมาณการภาษีเงินได ้โดยประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอยู่ที่ 50.15 ลา้นบาท 
19 ในกรณีที่จ  ำหน่ายสินทรพัยท์ี่ราคาประเมินโดยผูป้ระเมินสินทรพัยอ์ิสระทัง้  2 ราย การจ ำหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นีจ้ะมีขาดทุนสทุธิอยู่ที่ (42.49) ลา้นบาท (จ ำหน่ายที่ 
51,000 บาทต่อตารางวา) และ (51.68) ลา้นบาท (จ ำหน่ายที่ 50,000 บาทต่อตารางวา) 
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เงือ่นไขในการเข้าท ำรายการ  

เน่ืองดว้ยธุรกรรมการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้เขา้ข่ายเป็นรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามประกาศ
เรื่องการไดม้าหรือจ ำหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินที่มีนยัส ำคญั และเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนัตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั 
ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึจะจดัท ำและเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละการเขา้ท ำรายการที่เก่ียวโยงกนั
ตอ่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทัง้จดัใหมี้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเป็นผูใ้หค้วามเห็นเก่ียวกบัการเขา้ท ำรายการดงักล่าวเพื่อ
น ำเสนอตอ่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ และขออนมุตัิต่อที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ (ซึง่จะจดัขึน้ในวนัที่ 30 พฤศจิกายน 2569) ดว้ย
คะแนนเสียงไม่ต ่ำกว่า 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วน
ไดเ้สีย โดยผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดส้่วนเสียประกอบไปดว้ย นายศรศกัดิ์ สมวฒันา นางวฒันา สมวฒันา นายศราวธุ สมวฒันา 
และนางจฑุามาศ สมวฒันา 

ทั้งนี ้ในวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 4/2569 เม่ือวันที่ 16 ตุลาคม 2569 เพื่อพิจารณาการเขา้ท ำ
รายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกันในครัง้นี ้กรรมการที่มีส่วนไดเ้สียไม่ได้มีการเขา้รว่มประชุมเพื่อ
พิจารณาออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักล่าว  

โดยรายช่ือกรรมการที่มีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียงในที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ มีดงันี ้

รายชื่อกรรมการ ต ำแหน่ง สัดส่วนการถอืหุน้ในบริษัทฯ ณ วนัที ่2 พฤศจกิายน 2569 (ร้อยละ) 
นายศรศกัดิ ์สมวฒันา กรรมการ 26.75 

ทัง้นี ้คณะกรรมการบรษิัทฯ (โดยไม่รวมกรรมการผูมี้ส่วนไดเ้สีย) ไดพ้ิจารณาแลว้เห็นวา่ การเขา้ท ำธุรกรรมในครัง้นีมี้
ความสมเหตุสมผลและสอดคลอ้งกับแผนการด ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ ในระยะยาว โดยจะส่งผลใหบ้ริษัทฯ สามารถ
จ ำหน่ายที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนข์องบริษัทฯ และน ำเงินสดที่ไดร้บัจากการจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีม้าเป็นเงินทนุหมนุเวียน
ในขยายธุรกิจในอนาคตต่อไป ทัง้นี ้ราคาซือ้ขายที่ดิน 2 แปลงในครัง้นีเ้ป็นราคาที่สงูกว่าราคาตลาดในปัจจบุนั ซึ่งอา้งอิง
จากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระจ ำนวน 2 ราย ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ิน
และผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส ำนกังานก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์โดยคณะกรรมการตรวจสอบ
ไม่มีความเห็นที่แตกตา่งจากความเห็นของคณะกรรมการบรษิัทฯ 
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2. ความสมเหตุสมผลและประโยชนข์องรายการต่อบริษัทฯ 

วัตถุประสงคแ์ละทีม่าของการเข้าท ำรายการ 

ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ” หรอื “NVD”) ครัง้ที่ 4/2569 
เม่ือวนัที่ 16 ตลุาคม 2569 มีมติเห็นชอบใหน้ ำเสนอตอ่ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ำธุรกรรม
รายการไดม้าหรือจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เก่ียวโยงกันของบริษัท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั (“NV9” หรือ 
“ผูข้าย”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ (บริษัทฯ ถือหุน้รอ้ยละ 99.99) โดยบริษัทฯ มีวัตถุประสงคเ์พื่อจ ำหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัย ์ประกอบไปดว้ย อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ ซึ่งในปัจจบุนัมีสภาพเป็นที่ดินเปล่าจ ำนวนทัง้หมด 2 แปลง20  มี
เนือ้ที่รวม 25 ไร่ (10,000.00 ตารางวา) เน่ืองจากบริษัทฯ พิจารณาแล้วเห็นว่า ที่ดินดังกล่าวยังไม่มีแผนพัฒนาใน
ระยะเวลาอนัใกล ้ภายใตส้ภาวะเศรษฐกิจในปัจจบุนั ประกอบกบัการมีโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละที่ดินเปล่าในบริเวณ
เดียวกนัอยู่แลว้หลายแห่ง จึงเห็นควรใหจ้ ำหน่ายที่ดินดงักล่าวเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการบรหิารสินทรพัย ์ลดการกระจกุตวั
ของการลงทนุ ลดภาระตน้ทนุทางการเงิน เสริมสภาพคล่อง และเป็นเงินทุนหมนุเวียนส ำหรบัแผนขยายธุรกิจในอนาคต 
โดยบรษิัทฯ จะด ำเนินการจ ำหน่ายที่ดินแปลงดงักล่าวใหแ้ก่นายศรศกัดิ์ สมวฒันา (“ผูซ้ือ้”)21 โดยที่ประชมุคณะกรรมการ
บริษัทฯ มีมติเห็นชอบใหน้ ำเสนอการเขา้ท ำรายการมลูค่ารวมทัง้สิน้ที่ 600,000,000 บาท22 (หกรอ้ยลา้นบาทถว้น) ต่อที่
ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิ  

อนึ่ง การเขา้ท ำรายการขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นการเขา้ท ำรายการกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ ตามประกาศ
คณะกรรมการก ำกับตลาดทุนที่  ทจ. 46/2568 เรื่องหลักเกณฑ์ในการเข้าท ำรายการที่ เ ก่ียวโยงกัน และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน
รายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2568 (รวมทัง้ที่ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศเรื่องรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน”) เน่ืองจากเป็น
การเขา้ท ำรายการระหว่าง NV9 (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) กบัผูซ้ือ้ ซึ่งถือเป็นบุคคลเก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ โดยผูซ้ือ้ด ำรง
ต ำแหน่งเป็นกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ23 (ถือหุน้รอ้ยละ 26.75 ของทนุจดทะเบียนที่ออกและช ำระแลว้ของ
บริษัทฯ) โดยมีมลูค่าของรายการรวมทัง้สิน้ 600,000,000 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละไม่เกิน 10.64 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ
ของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ สิน้สุด ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2569 ที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรบั
อนญุาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากคณะกรรมการก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส ำนักงาน ก.ล.ต.”) โดยบรษิัทฯ 
ไม่มีรายการที่เก่ียวโยงกันที่เกิดขึน้ยอ้นหลัง 6 เดือนกับผูซ้ือ้ก่อนวันที่คณะกรรมการบริษัทจะมีมติอนุมัติใหเ้สนอต่อที่
ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เพื่อพิจารณาอนุมัติการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้จึงท ำใหข้นาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 
10.64 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบริษัทฯ ซึ่งจดัเป็นรายการขนาดใหญ่ที่มีมลูค่ารายการเกินกว่า 20.00 ลา้นบาท และ

 
20 ที่ดิน แปลงดงักล่าวประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจ ำนวน 2 ฉบบั ประกอบไปดว้ยโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 และโฉนดที่ดินเลขที่ 31028 ตัง้อยู่บริเวณถนนศรีนครินทร–์รม่เกลา้ 
แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร โดยมีทางเขา้-ออก ผ่านถนนภาระจ ำยอมซึง่สงวนสิทธิการใชป้ระโยชนเ์ฉพาะกลุม่ NVD 
21 ทัง้นี ้ผูซ้ือ้ขอสงวนสิทธิในการก ำหนดหรือเปลี่ยนแปลงผูซ้ือ้และผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิภายในบคุคลในกลุ่มครอบครวัสมวฒันา หรือบริษัทของกลุม่ครอบครวัสมวฒันา โดย
จะแจง้ใหท้ราบก่อนการลงนามในสญัญาซือ้ขายที่ดิน 
22 NV 9 (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) ในฐานะผูข้ายจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับการจ ำหน่ายสินทรพัยด์ังกล่าว  อาทิ ค่าไถ่ถอน
หลกัประกนั ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมการโอน เป็นตน้ โดยประมาณการเงินสดที่จะไดร้บัจากการขายสินทรพัยค์รัง้นีอ้ยู่ที่ 215.84 ลา้นบาท โดยถา้หกัค่าใชอ้ื่น ๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรึกษา ค่าการจัดประชุมผูถื้อหุน้ ประมาณการดอกเบีย้จ่ายจากการขายลดตั๋วสญัญาใชเ้งินที่มีการอาวัล และประมาณการภาษีเงินได ้ดังนั้น 
ประมาณการเงินสดที่จะไดร้บัจากการขายสินทรพัยใ์นครัง้นีจ้ะอยู่ที่ 178.65 ลา้นบาท 
23 ขอ้มลูผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ ณ วนัที่ 2 พฤศจกิายน 2569 



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 

 

 
   
บรษัิท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั           34 

เกินกวา่รอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของบรษิัทฯ ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึมีหนา้ที่ตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ก่อน
การเขา้ท ำรายการ และมีหนา้ที่ด  ำเนินการอื่น ๆ ตามที่ก ำหนดในประกาศเรื่องรายการที่เก่ียวโยงกนั 

นอกจากนี ้การเขา้ท ำรายการขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ตามประกาศคณะกรรมการ
ก ำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 45/2568 เรื่องหลักเกณฑ์ในการเข้าท ำรายการที่มีนัยส ำคัญที่เข้าข่ายเป็นรายการไดม้าหรือ
จ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยฉ์บบัลงวนัที่ 19 ธันวาคม 2568 (และตามที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ ำหน่ายไป
ซึง่สินทรพัย ์พ.ศ. 2568 ฉบบัลงวนัที่ 9 มิถนุายน 2568 (และตามที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (ซึง่ตอ่ไปนีจ้ะเรยีกประกาศทัง้ 2 ฉบบั
นีว้่า “ประกาศเรื่องรายการได้มาหรือจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย”์) โดยมีขนาดรายการรวมสูงสุดเม่ือค ำนวณตาม
หลกัเกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทนซึ่งจะเท่ากบัรอ้ยละ 3.96 ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่มีรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยท์ี่เกิดขึน้
ยอ้นหลงั 12 เดือนก่อนวนัที่คณะกรรมการจะมีมติอนมุตัิใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการ
เขา้ท ำรายการในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้ในการประชมุครัง้เดียวกนั คณะกรรมการบริษัทฯ ไดมี้มติเห็นชอบใหน้ ำเสนอการจ ำหน่ายที่ดินอีกส่วนนึง
ใหแ้ก่บุคคลเก่ียวโยงกันอีกรายหนึ่งต่อที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ครัง้ที่  1/2569 ซึ่งก ำหนดจัดขึน้ในวนัที่ 30 พฤศจิกายน 
2569 เพื่อพิจารณาอนมุตัิเช่นเดียวกนั โดยมีขนาดรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยอ์ยู่ที่รอ้ยละ  4.09 ดงันัน้ ขนาดรายการ
จ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยส์  ำหรบัการขออนมุตัิในที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้จะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ  8.05 ทัง้นี ้
การเขา้ท ำธุรกรรมทัง้ 2 รายการเป็นรายการที่แยกจากกันและไม่มีเง่ือนไขผูกพนัซึ่งกันและกัน โดยในกรณีที่รายการใด
รายการหนึ่งไม่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ จะไม่ส่งผลกระทบต่อการพิจารณาอนมุตัิและการเขา้ท ำอีกรายการหนึ่ง 
ทัง้นี ้การเขา้ท ำแตล่ะรายการยงัคงตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมนัน้ ๆ 

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากบริษัทฯ จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ท ำรายการของบริษัทฯ ตาม
ประกาศเรื่องรายการเก่ียวโยงกนั บรษิัทฯ จึงมีความประสงคท์ี่จะเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ำ
รายการของบริษัทฯ ซึ่งเขา้ข่ายเป็นรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยไ์ปในคราวเดียวกนักบัการพิจารณาและอนมุตัิการเขา้
ท ำรายการที่เก่ียวโยงกนั  

ดงันัน้ การเขา้ท ำรายการขา้งตน้โดยบรษิัทฯ ในครัง้นี ้บรษิัทฯ จงึมีหนา้ที่ดงันี ้

1. รายงาน และเปิดเผยสารสนเทศส ำหรบัการเขา้ท ำรายการดังกล่าวต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ ตามประกาศ
รายการที่เก่ียวโยงกนัทนัที เม่ือมีการตกลงเขา้ท ำรายการ 

2. แตง่ตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการที่เก่ียวโยงกนัตอ่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

3. จดัส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้แก่ผูถื้อหุน้เป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 14 วนั โดยมีสารสนเทศอย่างนอ้ย
ตามที่ก ำหนดไวใ้นประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน และไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ในการเขา้ท ำ
รายการดงักล่าว ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัสว่นของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สียเป็นฐานในการนบัคะแนน 
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ข้อดแีละข้อด้อยของการท ำรายการ 

ข้อดขีองการเข้าท ำรายการ 

1. บริษัทฯ สามารถจ ำหน่ายสินทรัพยท์ีไ่ม่ได้ใช้ประโยชนใ์นการประกอบธุรกิจ 

การเขา้ท ำรายการในครัง้นีเ้ป็นโอกาสใหบ้รษิัทฯ สามารถจ ำหน่ายที่ดินซึง่ยงัไม่มีแผนพฒันาในระยะเวลาอนัใกล ้
ภายใตส้ภาวะเศรษฐกิจและภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนั ประกอบกบับรษิัทฯ ยงัมีโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละ
ที่ดินเปล่าในบรเิวณใกลเ้คียงอีกหลายแห่ง ซึง่สามารถรองรบัการพฒันาโครงการในอนาคตได ้โดยไม่จ ำเป็นตอ้งเรง่พฒันา
ที่ดินแปลงดังกล่าว การจ ำหน่ายที่ดินในครั้งนี ้จึงช่วยลดการถือคลองสินทรัพย์ที่ยังไม่ก่อให้เกิดรายได้ และเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการบรหิารสินทรพัยแ์ละจดัสรรทรพัยากรใหส้อดคลอ้งแผนธุรกิจของบรษิัทฯ  

2. บริษัทฯ สามารถจ ำหน่ายสินทรัพยข์นาดใหญ่ทีม่ีข้อจ ำกัดด้านสภาพคล่องในราคาทีเ่หมาะสม 

การเขา้ท ำรายการในครัง้นีถื้อเป็นโอกาสในการจ ำหน่ายสินทรพัยข์นาดใหญ่ในราคาที่เหมาะสม เน่ืองจากที่ดินที่ดงักล่าว
มีขนาดใหญ่และมีมูลค่าสูง จึงมีขอ้จ ำกัดดา้นสภาพคล่องและอาจตอ้งใชร้ะยะเวลาในการหาผูซ้ือ้ที่มีความพรอ้มและ
ก ำลงัซือ้เพียงพอ โดยบรษิัทฯ ไดด้  ำเนินการเสนอขายที่ดินดงักล่าวผ่านนายหนา้อสงัหารมิทรพัยม์าตัง้แต่เดือนกมุภาพนัธ ์
2569 แต่ยังไม่สามารถหาผู้สนใจเข้าซือ้ได ้ดังนั้น การไดร้ับข้อเสนอซือ้ที่ดินในครัง้นีท้ี่มูลค่ารวม 600,000,000 บาท 
(60,000 บาทต่อตารางวา โดยมีมูลค่าสูงกว่าราคาที่ประเมินโดยผู้ประเมินสินทรัพยอ์ิสระ) จึงนับเป็นโอกาสในการ
จ ำหน่ายสินทรพัยท์ี่มีสภาพคล่องค่อนขา้งต ่ำและอาจใชร้ะยะเวลาในการจ ำหน่าย โดยบรษิัทฯ สามารถเปลี่ยนสินทรพัยท์ี่
ยงัไม่มีแผนใชป้ระโยชนใ์นระยะสัน้ใหเ้ป็นเงินสด เพื่อน ำไปเสริมสภาพคล่อง ลดภาระทางการเงิน หรือรองรบัการด ำเนิน
ธุรกิจและการลงทนุในอนาคต อนัเป็นการเพิ่มประสิทธิภาพในการบรหิารสินทรพัยแ์ละการจดัสรรเงินทนุของบรษิัทฯ 

3. บริษัทฯ สามารถรับรู้ก ำไรจากการจ ำหน่ายสินทรัพยใ์นครั้งนี ้

การเขา้ท ำรายการในครัง้นีจ้ะสง่ผลใหบ้รษิัทฯ สามารถรบัรูก้  ำไรจากการจ ำหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นีจ้  ำนวน 90.37 
ล้านบาท (ก่อนหักค่าใช้จ่ายที่ เก่ียวข้อง) หรือประมาณการก ำไรสุทธิจากการจ ำหน่ายสินทรัพย์ภายหลังการหัก
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอยู่ที่ 32.18 ลา้นบาท ซึ่งจะส่งผลเชิงบวกต่อผลประกอบการและฐานะทางการเงิน
ของบรษิัทฯ ในงวดที่มีการรบัรูร้ายการดงักล่าว โดยมีรายละเอียดการค ำนวณ ดงันี ้

รายการ จ ำนวน (หน่วย: ลา้นบาท) 
มลูค่าสิ่งตอบแทนที่ไดร้บัจากการจ ำหน่ายที่ดิน 600.00 
หกั มลูค่าทางบญัชีของที่ดิน 509.63 
ก ำไรจากการจ ำหน่ายสินทรัพย ์(ก่อนหกัค่าใช้จ่ายทีเ่ก่ียวข้อง) 90.37 
หกั ค่าธรรมเนียมการโอน (2.00% ของราคาประเมินกรมธนารกัษ)์ (1.20) 
หกั ภาษีธุรกิจเฉพาะ (3.3% ของราคาขายหรอืราคาประเมินที่สงูกวา่) (19.80) 
ก ำไรก่อนหกัค่าใช้จ่ายในการขายและภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคล 69.37 
หกั ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรกึษา และ ค่าใชจ้่ายการจดัประชมุผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ (29.15) 
ก ำไรก่อนภาษีเงนิได ้ 40.22 
ประมาณการภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (8.04) 
ก ำไรสุทธิจากการจ ำหน่ายสนิทรัพย ์ 32.18 

หมายเหต:ุ ประมาณการโดยบรษัิทฯ 
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4. บริษัทฯ สามารถน ำเงินที่ได้รับจากการจ ำหน่ายที่ดินใช้เป็นแหล่งเงินทุนส ำหรับการขยายธุรกิจตามแผน
ธุรกิจระยะยาวของบริษัทฯ 

การเขา้ท ำรายการในครัง้นีค้าดว่าบริษัทฯ จะไดร้บักระแสเงินสดสุทธิประมาณ 178.65 ลา้นบาท ภายหลงัหัก
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรกึษา ค่าใชจ้่ายในการจดัประชุมผูถื้อหุน้ ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้รบัซือ้ลดตั๋วเงิน และ
ประมาณการค่าใชจ้่ายภาษีเงินไดจ้ากการจ ำหน่ายสินทรพัย ์โดยบรษิัทฯ สามารถน ำเงินสดที่ไดร้บัไปใชเ้ป็นแหล่งเงินทนุ
ส ำหรบัการพฒันาโครงการใหม่ตามแผนธุรกิจทัง้ระยะสัน้และระยาวของบรษิัทฯ รวมถึงสนบัสนนุเงินทนุหมนุเวียนในการ
ด ำเนินธุรกิจ ซึ่งจะช่วยลดการพึ่งพาแหล่งเงินทุนจากภายนอก ลดภาระตน้ทุนทางการเงิน และเพิ่มความยืดหยุ่ นในการ
บริหารจัดการเงินทุนของบริษัทฯ ในอนาคต (รายละเอียดการค ำนวณประมาณการเงินสดที่ไดร้ับจากการจ ำหน่าย
สินทรพัยป์รากฎอยู่ในสว่นที่ 2 ของรายงานที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี)้ 

รายการ จ ำนวน (หน่วย: ลา้นบาท) 
มลูค่าสิ่งตอบแทนที่ไดร้บัจากการจ ำหน่ายที่ดิน 600.00 
หกั ค่าปลอดช ำระหนี ้ (363.16) 
หกั ค่าธรรมเนียมการโอน (2.00% ของราคาประเมินกรมธนารกัษ)์ (1.20) 
หกั ภาษีธุรกิจเฉพาะ (3.3% ของราคาขายหรอืราคาประเมินที่สงูกวา่) (19.80) 
ประมาณการกระแสเงนิสดรับการจากการขายสินทรัพย ์ 215.84 
หกั ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรกึษา และ ค่าใชจ้่ายการจดัประชมุผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ (29.15) 
หกั ประมาณการภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (8.04) 
ประมาณการกระแสเงนิสดรับสุทธจิากการจ ำหน่ายสินทรัพย ์ 178.65 

ดงันัน้ บรษิัทฯ สามารถใชก้ระแสเงินสดรบัในครัง้นีเ้ป็นเงินทนุในการขยายธุรกิจในอนาคต รวมถึงการเป็นเงินทนุ
หมนุเวียนในการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ อาทิ (1) การลงทนุพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัแนวราบและแนวสงูแห่งใหม่ใน
ท ำเลที่มีศกัยภาพในการแข่งขนั (2) การก่อสรา้งและขยายโครงการเดิม และ (3) การพฒันาและปรบัปรุงผงัโครงการและ
รูปแบบบา้น รวมถึงการประยกุตใ์ชน้วตักรรมเพื่อสรา้งความแตกต่างและเอกลกัษณข์องผลิตภณัฑใ์หส้อดคลอ้งกบัความ
ตอ้งการของตลาด และเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัในตลาดอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ 

5. มูลค่าการจ ำหน่ายทีด่นิสูงกว่าราคาทีด่นิทีม่ีการประเมินโดยผู้ประเมินทรัพยสิ์นอิสระ 

เน่ืองจากราคาเขา้ซือ้ที่ดินจ ำนวนรวม 2 แปลงของบริษัทฯ ในครัง้นีมี้มลูค่าเท่ากับ 600.00 ลา้นบาท หรืออยู่ที่ 
60,000 บาทต่อตารางวา (ก่อนหักค่าธรรมเนียมและใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง) ซึ่งมีมูลค่าสูงกว่าราคาประเมินสินทรพัยโ์ดยผู้
ประเมินอิสระ 2 ราย โดย SLS ไดมี้การประเมินมูลค่าสินทรพัยอ์ยู่ที่  510.00 ลา้นบาท (51,000 บาทต่อตารางวา) และ 
KTAC ไดมี้ประเมินมลูค่าสินทรพัยอ์ยู่ที่ 500.00 ลา้นบาท (50,000 บาทต่อตารางวา) โดยถา้เปรียบเทียบราคาในการเขา้
ท ำรายการในครัง้นีก้บัราคาที่ประเมินโดยผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ ราคาจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีมี้มลูค่าสงูกวา่ราคาประเมิน
จาก SLS และ KTAC ที่รอ้ยละ 15.00 และรอ้ยละ 16.67 ตามล ำดบั 

รายการ จ ำนวน (หน่วย: ลา้นบาท) 
ราคาการจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นี ้ 600.00 
ราคาประเมินโดย SLS 510.00 
ความแตกต่างของราคาระหว่างราคาเข้าท ำรายการและราคาประเมินโดย SLS  สูงกว่าร้อยละ 15.00 
ราคาประเมินโดย KTAC 500.00 
ความแตกต่างของราคาระหว่างราคาเข้าท ำรายการและราคาประเมินโดย KTAC สูงกว่าร้อยละ 16.67 
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ข้อด้อยและความเส่ียงของการเข้าท ำรายการ 

1. บริษัทฯ เสียโอกาสทีจ่ะจ ำหน่ายทีด่นิดังกล่าวในราคาทีสู่งกว่าในอนาคต 

การเขา้ท ำรายการในครัง้นีอ้าจส่งผลใหบ้ริษัทฯ เสียโอกาสในการจ ำหน่ายที่ดินดังกล่าวในราคาที่สูงขึน้ใน
อนาคต หากราคาที่ดินปรบัตัวสูงขึน้ตามภาวะเศรษฐกิจ การขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรพัยแ์ละการพัฒนาพืน้ที่
โดยรอบ โดยเฉพาะที่ดินดังกล่าวตัง้อยู่ในพืน้ที่ภาคตะวนัออกซึ่งมีโอกาสไดร้บัประโยชนจ์ากการพัฒนาโครงการและ
โครงสรา้งพืน้ฐานในอนาคต โดยขอ้มลูจากศนูยข์อ้มลูวิจยัและประเมินค่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทย (Real Estate  Information 
Center: REIC) ระบวุ่าดชันีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพฒันาในพืน้ที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลณ ไตรมาส  2/2569 อยู่
ที่ระดบั 440.9 จดุ เพิ่มขึน้จาก 398.2 จดุ ในไตรมาส 2/2567 หรอืคิดเป็นอตัราการเติบโตเฉล่ียที่ประมาณรอ้ยละ 5.20 ตอ่
ปี 

อย่างไรก็ตาม การปรบัตัวเพิ่มขึน้ของราคาที่ดินในอนาคตยังคงมีความไม่แน่นอนและขึน้อยู่กับปัจจัยหลาย
ประการ ประกอบกับที่ดินดงักล่าวมีขนาดใหญ่และมลูค่าสงู ส่งผลใหก้ลุ่มผูซ้ือ้ที่มีศกัยภาพและความพรอ้มทางการเงิน
อาจมีจ ำนวนจ ำกัด ดงันัน้ หากบริษัทฯ เลื่อนการจ ำหน่ายที่ดินออกไปเพื่ อรอใหร้าคาปรบัตวัสูงขึน้ บริษัทฯ อาจตอ้งใช้
ระยะเวลาเพิ่มเติมในการหาผูซ้ือ้ที่เหมาะสม รวมถึงมีภาระตน้ทนุทางการเงินในการถือครองและค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้ง
เพิ่มเติม โดยไม่มีหลกัประกนัวา่จะสามารถจ ำหน่ายที่ดินไดใ้นราคาที่สงูกวา่ราคาที่ไดร้บัขอ้เสนอในปัจจบุนั 

2. ความเส่ียงทีผู้่ซือ้ไม่อาจหาเงนิทุนมาช ำระค่าทีด่นิได้ในเวลาทีก่ ำหนด 

การเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีมี้มลูค่ารวมทัง้สิน้ประมาณ 600.00 ลา้นบาท ซึง่เป็นมลูค่าที่ค่อนขา้งสงู 
โดยผูซ้ือ้มีหนา้ที่จดัหาเงินทุนเพื่อช ำระค่าซือ้ที่ดินตามจ ำนวนและเง่ือนไขที่ก ำหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้บริษัทฯ 
คาดว่าจะไดร้บัช ำระค่าซือ้ที่ดินภายในเดือนธันวาคม 2569 อย่างไรก็ตาม ภายใตเ้ง่ือนไขที่ตกลงกนั ผูซ้ือ้สามารถแจง้ขอ
ขยายระยะเวลาการจดัหาเงินทนุเพิ่มเติมไดอ้ีก 60 วนันบัจากวนัที่แจง้ใหบ้รษิัทฯ ทราบภายในเดือนธันวาคม 2569 ดงันัน้ 
หากผูซ้ือ้ไม่สามารถจัดหาเงินทุนไดภ้ายในระยะเวลาที่ก ำหนด อาจส่งผลใหก้ารเขา้ท ำรายการล่าชา้หรือไม่สามารถ
ด ำเนินการใหแ้ลว้เสร็จไดต้ามที่คาดการณไ์ว ้ซึ่งอาจกระทบต่อแผนการน ำเงินที่ไดร้บัจากการจ ำหน่ายที่ดินไปใชเ้ป็น
เงินทนุหมนุเวียนและรองรบัการด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 

อย่างไรก็ตาม จากการหารือระหว่างบรษิัทฯ และผูซ้ือ้ ผูซ้ือ้ไดแ้จง้แนวทางการจดัหาเงินทนุโดยการใชต้ั๋วสญัญา
ใชเ้งินที่มีการรบัอาวลัจากสถาบนัการเงินเพื่อรองรบัการช ำระคา่ซือ้ที่ดิน โดยผูซ้ือ้ไดมี้การหารอืเบือ้งตน้กบัสถาบนัการเงิน
เก่ียวกบัแนวทางดงักล่าวแลว้ และบรษิัทฯ คาดวา่จะไดร้บัเอกสารหลกัฐานประกอบการจดัหาเงินทนุจากผูซ้ือ้ภายในเดือน
ธันวาคม 2569 ทัง้นี ้การด ำเนินการดงักล่าวยงัขึน้อยู่กบัผลการพิจารณาและอนมุตัิของสถาบนัการเงิน รวมถึงการปฏิบตัิ
ตามเง่ือนไขที่เก่ียวขอ้ง จึงยงัมีความไม่แน่นอนเก่ียวกบัความสามารถในการจดัหาเงินทนุของผูซ้ือ้และระยะเวลาที่บรษิัทฯ 
จะไดร้บัช ำระเงิน 

ในกรณีที่ผูซ้ือ้ไม่สามารถด ำเนินการตามเง่ือนไขที่ก ำหนดไว ้บรษิัทฯ จะพิจารณาด ำเนินการตามสิทธิและเง่ือนไข
ที่ระบุไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงพิจารณาแนวทางบริหารจดัการที่ดินอื่นตามความเหมาะสม โดยค ำนึงถึงประโยชน์
สงูสดุของบรษิัทฯ และผูถื้อหุน้เป็นส ำคญั 
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3. ความเส่ียงจากความล่าช้าหรือการไม่สามารถปลดจ ำนองทีด่นิได้ภายในระยะเวลาทีก่ ำหนด 

 เน่ืองจากที่ดินที่จะจ ำหน่ายในครัง้นี ้ โดยประกอบไปดว้ยที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  29515 และโฉนดที่ดินเลขที่ 
31028 (พืน้ที่รวม 10,000.00 ตารางวา) เป็นส่วนหนึ่งของสินทรพัยท์ี่ใชเ้ป็นหลกัประกันการจ ำนองส ำหรบัวงเงินสินเช่ือ
จากสถาบนัการเงิน ดงันัน้ การเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายที่ดินดงักล่าวจึงมีความจ ำเป็นตอ้งด ำเนินการปลดจ ำนองที่ดินก่อน
หรอืพรอ้มกบัการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซื้อ้ โดยการด ำเนินการดงักลา่วขึน้อยู่กบัการพิจารณาอนมุตัิและเง่ือนไข
ของสถาบนัการเงินที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้หากบริษัทฯ ไม่สามารถด ำเนินการปลดจ ำนองไดภ้ายในระยะเวลาที่ก ำหนด อาจ
ส่งผลให้การโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินและการเข้าท ำรายการล่าช้าออกไป หรือไม่สามารถด ำเนินการให้แล้วเสร็จตามที่
คาดการณไ์ว ้ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่แผนการรบัช ำระเงินและการบรหิารสภาพคลอ่งของบรษิัทฯ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไดด้  ำเนินการหารือกับสถาบนัการเงินที่เก่ียวขอ้งเก่ียวกับแนวทางการปลดจ ำนองที่ดิน
ดงักล่าวแลว้ ทัง้นี ้บริษัทฯ จะประสานงานกับสถาบนัการเงินอย่างใกลชิ้ดเพื่อใหก้ารปลดจ ำนองและการโอนกรรมสิทธ์ิ
เป็นไปตามเงื่อนไขและระยะเวลาที่ก ำหนด อนัจะช่วยลดความเสี่ยงจากความล่าชา้ในการเขา้ท ำรายการดงักล่าว 

4. ความเส่ียงทีอ่าจจะเกิดขึน้จากการทีผู้่ถอืหุน้ไม่อนุมัตริายการ 

ในกรณีที่ผูถื้อหุน้ไม่อนมุตัิการเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายที่ดินใหแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้จะส่งผลใหก้ารเขา้
ท ำรายการจ ำหน่ายซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นีท้ี่บรษิัทฯ จะไดม้ลูค่าสิ่งตอบแทนจ ำนวนรวมทัง้สิน้ 600.00 ลา้นบาทเป็นอนัตอ้ง
ยกเลิกไป จะท ำใหบ้ริษัทฯ เสียโอกาสในการเพิ่มสภาพคล่องและไม่ไดใ้ชโ้อกาสในการขายสินทรพัยท์ี่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์
ของบรษิัทฯ ในอนาคตอนัใกลเ้น่ืองจากภาวะเศรษฐกิจและภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนั 

ทัง้นี ้เน่ืองจากการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้เขา้ข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนั ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั 
ดงันัน้ บรษิัทฯ มีหนา้ที่เปิดเผยรายการต่อตลาดหลกัทรพัย ์และขออนมุตัิการเขา้ท ำรายการจากที่ประชมุผูถื้อหุน้โดยตอ้ง
ไดร้บัการอนุมัติอย่างนอ้ย 3 ใน 4 ของผูถื้อหุน้ที่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกสียง โดยบริษัทฯ จะขออนุมัติการเขา้ท ำ
รายการดงักล่าวในการประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2569 ในวนัที่ 30 พฤศจิกายน 2569 นี ้ดงันัน้ ความ
เสี่ยงดงักล่าวจะหมดไปหลงัจากบรษิัทฯ ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ และสามารถเขา้ท ำรายการส ำเรจ็ 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่การเขา้ท ำรายการในครัง้นีไ้ม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ 
หรือผูซ้ือ้ไม่สามารถจัดหาเงินทุนเพื่อช ำระค่าซือ้ที่ดินไดภ้ายในระยะเวลาที่ก ำหนด บริษัทฯ อาจพิจารณาแนวทางการ
ด ำเนินการอื่นส ำหรบัที่ดินดงักล่าว ดงัตอ่ไปนี ้

1) บรษิัทฯ อาจพิจารณาน ำที่ดินดงักล่าวไปพฒันาสรา้งธุรกิจรายไดต้่อเน่ืองและโครงการอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อจ ำหน่ายในอนาคต เม่ือภาวะเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพย์มีแนวโน้มปรับตัวดีขึน้ โดยการ
พิจารณาโครงการจะขึน้อยู่กับปัจจัยต่าง ๆ อาทิ ภาวะตลาดและก ำลังซือ้ของผูบ้ริโภค ตน้ทุนการ
พฒันาโครงการ ความพรอ้มทางดา้นเงินทนุ และความคุม้ค่าของการลงทนุ ทัง้นี ้ปัจจบุนั บริษัทฯ ยงั
ไม่มีแผนพฒันาโครงการบนที่ดินดงักล่าวอย่างเป็นรูปธรรม อย่างไรก็ตาม ภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและ
ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนั บรษิัทฯ เห็นวา่การพฒันาโครงการบนที่ดินดงักล่าวอาจยงัไม่สามารถ
สรา้งผลตอบแทนไดอ้ย่างเหมาะสมเม่ือเทียบกบัเงินลงทนุและความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้ง อีกทัง้การพฒันา
โครงการยงัจ ำเป็นตอ้งใชเ้งินลงทนุเพิ่มเติมและระยะเวลาในการด ำเนินการ ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึพิจารณา
ว่าการจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีเ้ป็นทางเลือกที่เหมาะสมในการน ำเงินที่ไดร้บัมาเสริมสภาพคล่องและใช้
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เป็นเงินทนุหมนุเวียน รวมถึงรองรบัการพฒันาโครงการอื่นที่บรษิัทฯ ประเมินว่ามีศกัยภาพในการสรา้ง
รายไดแ้ละผลตอบแทนที่ดีกวา่ 

2) บริษัทฯ อาจพิจารณาสรรหาผูซ้ือ้ที่ดินรายอื่น ซึ่งอาจเป็นบุคคลภายนอกหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
บริษัทฯ โดยจะค ำนึงถึงความเหมาะสมของราคาซือ้ขาย เง่ือนไขการช ำระเงิน ความสามารถในการ
ช ำระเงินของผูซ้ือ้ และประโยชนส์งูสดุของบรษิัทฯ และผูถื้อหุน้เป็นส ำคญั ทัง้นี ้การสรรหาผูซ้ือ้รายใหม่
อาจตอ้งใชร้ะยะเวลาในการด ำเนินการ และบริษัทฯ ไม่สามารถรบัประกันไดว้่าจะสามารถจ ำหน่ าย
ที่ดินในราคาหรือเง่ือนไขที่ไม่ดอ้ยกว่าการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้ อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ เห็นว่าการเขา้
ท ำรายการในครัง้นีมี้ราคาซือ้ขายและเง่ือนไขที่เหมาะสม โดยราคาซือ้ขายที่ตกลงกันสูงกว่ามูลค่าที่
ประเมินโดยผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ ประกอบกบับรษิัทฯ สามารถน ำเงินที่ไดร้บัจากการจ ำหน่ายที่ดิน
ไปใชป้ระโยชนใ์นการด ำเนินธุรกิจตามแผนที่ก ำหนดไวไ้ด ้ทัง้นี ้หากบรษิัทฯ พิจารณาเขา้ท ำรายการกบั
บคุคลที่เก่ียวโยงกนัรายอื่นในอนาคต บรษิัทฯ จะด ำเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก ำหนดที่เก่ียวขอ้ง
ตอ่ไป 

 

ข้อดแีละข้อด้อยของการไม่เข้าท ำรายการ 

ข้อดขีองการไม่เข้าท ำรายการ 

1. บริษัทฯ ยังคงความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิท์ีด่นิและมีโอกาสได้รับประโยชนจ์ากมูลค่าทีด่นิทีอ่าจเพิม่สูงขึน้ใน
อนาคต 

ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่เขา้ท ำรายการในครัง้นี ้บริษัทฯ จะยงัคงถือครองกรรมสิทธ์ิในที่ดินดงักล่าว ซึ่งมีพืน้ที่รวม 
10,000.00 ตารางวา และยังคงมีโอกาสไดร้ับประโยชน์จากมูลค่าที่ดินที่อาจปรับตัวเพิ่มสูงขึน้ในอนาคต หากภาวะ
เศรษฐกิจและตลาดอสงัหาริมทรพัยป์รบัตวัดีขึน้ โดยบริษัทฯ อาจมีโอกาสจ ำหน่ายที่ดินดงักล่าวในราคาที่สงูกว่าราคา
เสนอซือ้ในปัจจุบนั ซึ่งเท่ากับ 600.00 ลา้นบาท (60,000 บาทต่อตารางวา) นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัสามารถพิจารณาน ำ
ที่ดินดงักล่าวไปพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อจ ำหน่ายหรอืใชป้ระโยชนใ์นรูปแบบอื่นในอนาคต เพื่อสรา้งรายไดแ้ละ
ผลตอบแทนเพิ่มเติมใหแ้ก่บรษิัทฯ 

อย่างไรก็ตาม โอกาสในการไดร้บัประโยชนด์งักล่าวยงัขึน้อยู่กับปัจจยัต่าง ๆ อาทิ ภาวะเศรษฐกิจ สถานการณ์
ตลาดอสงัหาริมทรพัย ์ความตอ้งการซือ้ที่ดินในพืน้ที่ และความสามารถของบริษัทฯ ในการพฒันาโครงการ ซึ่งยงัมีความ
ไม่แน่นอนทั้งในดา้นระยะเวลา เงินลงทุน และผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บั ทั้งนี ้ปัจจุบันบริษัทฯ ยังไม่มีแผนพัฒนา
โครงการบนที่ดินดงักล่าวในระยะเวลาอนัใกล ้

 

ข้อด้อยของการไม่เข้าท ำรายการ 

1. บริษัทฯ เสียโอกาสในการจ ำหน่ายทีด่นิทีไ่ม่มีการใช้ประโยชนใ์นอนาคตอันใกล้ 

สินทรพัยท์ี่จะจ ำหน่ายไปในครัง้นี ้ไดแ้ก่ที่ดินจ ำนวน 2 แปลง พืน้ที่รวม 10,000.00 ตารางวา ซึง่บรษิัทฯ ไม่มีแผน
ในการใชป้ระโยชนจ์ากที่ดินนีใ้นอนาคตอันใกลเ้น่ืองจากภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดอสังหาริมทรพัยใ์นปัจจุบนั 



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 

 

 
   
บรษัิท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั           40 

ดงันัน้ ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่ไดจ้ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีซ้ึ่งไดร้บัขอ้เสนอซือ้จากผูซ้ือ้ มลูค่ารวมทัง้สิน้ 600.00 ลา้นบาท โดย
บรษิัทฯ จะไดร้บักระแสเงินสดรบัสทุธิอยู่ที่ 178.65 ลา้นบาท24 บรษิัทฯ อาจจะตอ้งใชร้ะยะเวลาเพิ่มเติม รวมทัง้มีคา่ใชจ้่าย
ที่เพิ่มขึน้ในการจดัหาผูซ้ือ้อื่นที่สนใจลงทนุในที่ดินที่ไดร้บัค ำเสนอซือ้ในอนาคต  

อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่การเขา้ท ำรายการในครัง้นีไ้ม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ 
หรือผูซ้ือ้ไม่สามารถจัดหาเงินทุนเพื่อช ำระค่าซือ้ที่ดินไดภ้ายในระยะเวลาที่ก ำหนด บริษัทฯ อาจพิจารณาแนวทางการ
ด ำเนินการอื่นส ำหรบัที่ดินดงักล่าว ดงัตอ่ไปนี ้

1) บรษิัทฯ อาจพิจารณาน ำที่ดินดงักล่าวไปพฒันาสรา้งธุรกิจรายไดต้่อเน่ืองและโครงการอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อจ ำหน่ายในอนาคต เม่ือภาวะเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพย์มีแนวโน้มปรับตัวดีขึน้ โดยการ
พิจารณาโครงการจะขึน้อยู่กับปัจจัยต่าง ๆ อาทิ ภาวะตลาดและก ำลังซือ้ของผูบ้ริโภค ตน้ทุนการ
พฒันาโครงการ ความพรอ้มทางดา้นเงินทนุ และความคุม้ค่าของการลงทนุ ทัง้นี ้ปัจจบุนั บริษัทฯ ยงั
ไม่มีแผนพฒันาโครงการบนที่ดินดงักล่าวอย่างเป็นรูปธรรม อย่างไรก็ตาม ภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและ
ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนั บรษิัทฯ เห็นวา่การพฒันาโครงการบนที่ดินดงักล่าวอาจยงัไม่สามารถ
สรา้งผลตอบแทนไดอ้ย่างเหมาะสมเม่ือเทียบกบัเงินลงทนุและความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้ง อีกทัง้การพฒันา
โครงการยงัจ ำเป็นตอ้งใชเ้งินลงทนุเพิ่มเติมและระยะเวลาในการด ำเนินการ ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึพิจารณา
ว่าการจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีเ้ป็นทางเลือกที่เหมาะสมในการน ำเงินที่ไดร้บัมาเสริมสภาพคล่องและใช้
เป็นเงินทนุหมนุเวียน รวมถึงรองรบัการพฒันาโครงการอื่นที่บรษิัทฯ ประเมินว่ามีศกัยภาพในการสรา้ง
รายไดแ้ละผลตอบแทนที่ดีกวา่ 

2) บริษัทฯ อาจพิจารณาสรรหาผูซ้ือ้ที่ดินรายอื่น ซึ่งอาจเป็นบุคคลภายนอกหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
บริษัทฯ โดยจะค ำนึงถึงความเหมาะสมของราคาซือ้ขาย เง่ือนไขการช ำระเงิน ความสามารถในการ
ช ำระเงินของผูซ้ือ้ และประโยชนส์งูสดุของบรษิัทฯ และผูถื้อหุน้เป็นส ำคญั ทัง้นี ้การสรรหาผูซ้ือ้รายใหม่
อาจตอ้งใชร้ะยะเวลาในการด ำเนินการ และบริษัทฯ ไม่สามารถรบัประกันไดว้่าจะสามารถจ ำหน่ าย
ที่ดินในราคาหรือเง่ือนไขที่ไม่ดอ้ยกว่าการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้ อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ เห็นว่าการเขา้
ท ำรายการในครัง้นีมี้ราคาซือ้ขายและเง่ือนไขที่เหมาะสม โดยราคาซือ้ขายที่ตกลงกันสูงกว่ามูลค่าที่
ประเมินโดยผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ ประกอบกบับรษิัทฯ สามารถน ำเงินที่ไดร้บัจากการจ ำหน่ายที่ดิน
ไปใชป้ระโยชนใ์นการด ำเนินธุรกิจตามแผนที่ก ำหนดไวไ้ด ้ทัง้นี ้หากบรษิัทฯ พิจารณาเขา้ท ำรายการกบั
บคุคลที่เก่ียวโยงกนัรายอื่นในอนาคต บรษิัทฯ จะด ำเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก ำหนดที่เก่ียวขอ้ง
ตอ่ไป 

 

เปรียบเทียบประโยชน์และผลกระทบระหว่างการท ำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน กับการท ำรายการกับ
บุคคลภายนอก 

ข้อดขีองการเข้าท ำรายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

 
24 ไม่รวมค่าใชอ้ื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรึกษา ค่าการจัดประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ประมาณการดอกเบีย้ตั๋วเงินที่มีการอาวัล และประมาณการภาษีเงินได ้โดย
ค่าใชจ้่ายรวมกนัอยู่ที่ประมาณ 50.15 ลา้นบาท 
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เน่ืองจากการเขา้ท ำรายการในครัง้นีเ้ป็นการท ำธุรกรรมกบันายศรศกัดิ์ สมวฒันา ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของ
บริษัทฯ ดงันัน้ บริษัทฯ สะดวกต่อการประสานงานและเจรจาต่อรองในสญัญาซือ้ขายที่ดินในครัง้นีไ้ดร้วดเร็วกว่าการท ำ
รายการกบับุคคลภายนอก เน่ืองจากการท ำธุรกรรมภายนอกอาจจะมีการต่อรองราคาซือ้ขายที่มีเง่ือนไขมากกว่าการเขา้
ท ำรายการในครัง้นี ้ทัง้นี ้การเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นี ้สามารถสรุปเง่ือนไขและราคาโดยอา้งอิงราคาจากราคา
ตลาดซึ่งไดมี้การจัดท ำการประเมินมูลค่าที่ดินโดยผูป้ระเมินอิสระ  2 ราย และราคาการซือ้ขายที่ดินในครัง้นีท้ี่มูลค่า 
600.00 ลา้นบาท ซึ่งมีมูลค่ามากกว่าผลลัพธ์ที่ไดจ้ากการประเมินมูลค่าโดยผูป้ระเมินอิสระทั้ง 2 ราย ซึ่งอยู่ระหว่าง 
500.00 – 510.00 ลา้นบาท 

 

ข้อด้อยของการเข้าท ำรายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

การเขา้ท ำรายการในครัง้นีเ้ขา้ข่ายเป็นรายการขนาดใหญ่ตามเกณฑร์ายการเก่ียวโยงกนัซึ่งจ ำเป็นตอ้งขออนมุตัิรายการที่
เก่ียวโยงกัน และว่าจา้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหุน้ ท ำใหบ้ริษัทฯ ตอ้งเปิดเผยขอ้มูลอย่าง
ละเอียด รวมทัง้มีคา่ใชจ้่ายเพิ่มขึน้ในการจดัประชมุผูถื้อหุน้ 

เน่ืองจากการเขา้ท ำรายการในครัง้นีถื้อเป็นการท ำรายการที่เก่ียวโยงกนัอย่างมีนยัส ำคญั โดยมีขนาดรายการเท่ากบั
รอ้ยละ 10.6425 หรือถือเป็นรายการขนาดใหญ่ ส่งผลใหบ้ริษัทฯ ตอ้งจดัประชมุผูถื้อหุน้เพื่ออนมุตัิการเขา้ท ำรายการ และ
จ ำเป็นตอ้งแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อรายการที่เก่ียวโยงกนันี ้ซึ่งท ำใหบ้รษิัทฯ มีตน้ทนุส่วนเพิ่ม
ในการจดัประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนุมตัิการเขา้ท ำรายการที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้เม่ือเปรียบเทียบกบัการท ำรายการ
กบับคุคลภายนอกซึง่ไม่จดัเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนั 

อย่างไรก็ตาม การจดัประชมุผูถื้อหุน้เพื่ออนมุตัิการเขา้ท ำรายการเป็นส่วนหนึ่งของกลไกการคุม้ครองผูถื้อหุน้เพื่อเปิด
โอกาสใหผู้ถื้อหุน้ซึ่งมีฐานะเป็นเจา้ของบริษัทฯ ไดมี้ส่วนรว่มในการตดัสินใจทางธุรกิจที่ส  ำคญั หรือรายการทางธุรกิจที่มี
นยัส ำคญั 

 

การถ่ายเทผลประโยชนจ์ากการเขา้ท ำรายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

การเขา้ท ำรายการในครัง้นีเ้ป็นการจ ำหน่ายที่ดินใหแ้ก่บุคคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ ไดแ้ก่ นายศรศกัดิ์ สมวฒันา 
ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่และกรรมการของบรษิัทฯ จึงอาจก่อใหเ้กิดความเสี่ยงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งบรษิัท
ฯ และบคุคลที่เก่ียวโยงกนั รวมถึงความเสี่ยงที่เง่ือนไขและราคาซือ้ขายอาจไม่เป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้ปกติ หรืออาจ
เอือ้ประโยชนใ์หแ้ก่บุคคลที่เก่ียวโยงกันมากกว่าบริษัทฯ และผูถื้อหุน้รายอื่น อย่างไรก็ดี เพื่อใหก้ารก ำหนดราคาซือ้ขาย
ที่ดินเป็นไปอย่างเหมาะสมและเป็นธรรมต่อบริษัทฯ และผูถื้อหุน้ บริษัทฯ ไดว้่าจา้งผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยอ์ิสระจ ำนวน  2 
ราย เพื่อประเมินมลูค่าตลาดของที่ดินดงักล่าวและใชเ้ป็นขอ้มลูอา้งิงในการพิจารณาความเหมาะสมของราคาซือ้ขาย ซึ่ง
เป็นการช่วยลดความเสี่ยงจากการก ำหนดราคาซือ้ขายที่ไม่เป็นธรรม และเพิ่มความโปรง่ใสในการเขา้ท ำรายการดงักล่าว 

 
25 บรษัิทฯ ไม่มีรายการที่เก่ียวโยงกบันายศรศกัดิ ์สมวฒันาในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมาก่อนการไดร้บัอนมุตัิที่ประชมุคณะกรรมการบรษัิทในครัง้นี ้ 
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3. ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการจ ำหน่าย
ไปซึ่งสินทรัพยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของราคาในการเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยข์อง NV9 (บรษิัทย่อย
ของบรษิัทฯ) ในครัง้นีใ้หแ้ก่นายศรศกัดิ ์สมวฒันา (ผูซ้ือ้) นัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท ำการประเมินมลูค่ายตุิธรรม
ของสินทรพัย ์โดยวิธีทางการเงินที่ใชใ้นการพิจารณาใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาซือ้ขายสินทรพัยใ์นครัง้
นีมี้ 2 วิธี ดงันี ้

1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) 

2. วิธีมลูค่าตลาด (Market Approach) 

ทัง้นี ้ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเป็นความเห็นที่ตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บัมี
ความถกูตอ้งและเป็นจริง โดยไม่มีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในสาระส ำคญั ตลอดจนเป็นการพิจารณาจากสภาวะเศรษฐกิจ
และขอ้มลูที่เกิดขึน้ในขณะท ำการศกึษาเท่านัน้ หากปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้มีการเปลี่ยนแปลงจากปัจจบุนัอย่างมีนยัส ำคญั 
มลูค่าที่ประเมินไดอ้าจไดร้บัผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าว และอาจส่งผลต่อการท ำรายการของบริษัทฯ และ
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้

บริษัท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั ไดร้บัการแต่งตัง้จากคณะกรรมการบริษัท จากที่ประชมุคณะกรรมการ
บริษัท ครัง้ที่ 4/2569 เม่ือวันที่ 16 ตุลาคม 2569 ใหเ้ป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ 
“IFA”) ในการใหค้วามเห็นในรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นีโ้ดยพิจารณาจากขอ้มลูที่
ไดร้บัจากบริษัทฯ รวมไปถึงขอ้มูลที่เปิดเผยโดยทั่วไป ไดแ้ก่ มติคณะกรรมการบริษัทฯ ที่อนุมัติให้เขา้ท ำรายการและ
สารสนเทศที่เก่ียวขอ้ง รายงานของผูส้อบบัญชีและงบการเงินของบริษัทฯ และบริษัทอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ำ
รายการ รวมทัง้การสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบรษิัทฯ เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ำรายการ เพื่อประกอบในการจดัท ำความเห็นของ
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้

โดยการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของแตล่ะวิธีมีรายละเอียด ดงันี ้

 

3.1 วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่าตามวิธีนีจ้ะแสดงมลูค่าที่ดินโดยอา้งอิงกบัมลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชีที่ปรากฎอยู่ในงบการเงิน
ของบริษัท ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยในการประเมินมูลค่าครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอา้งอิงจากงบการเงินของ  NV9 
(บริษัทย่อยของบริษัทฯ) ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยบริษัท พีเคเอฟ ออดิท (ประเทศไทย) จ ำกดั 
ซึง่เป็นผูต้รวจสอบบญัชีรบัอนญุาตจากส ำนกังาน ก.ล.ต. โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

วิธีมลูค่าตามบญัชีของที่ดินตามที่ปรากฎในงบการเงินของบรษิัทฯ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569  

รายการ มูลค่า 
มลูค่าตามบญัชี 509.63 ลา้นบาท 
ราคาเขา้ท ำรายการ 600.00 ลา้นบาท 
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รายการ มูลค่า 

ประมาณการก ำไรจากการเข้าท ำรายการ26 (ก่อนหกั
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ และประมาณการภาษีเงนิได้) 

90.37 ล้านบาท หรือมีอัตราก ำไรจากการจ ำหน่าย
สินทรัพย ์(ก่อนหกักค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวข้อง) ในครั้ง

นีท้ีร้่อยละ 15.06 
ประมาณการก ำไรสุทธิจากการเข้าท ำรายการหลังหกั
ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวข้อง  

32.18 ล้านบาท หรือมีอัตราก ำไรสุทธิจากการ
จ ำหน่ายสินทรัพยใ์นครั้งนีท้ีร้่อยละ 5.36 

จากตารางขา้งตน้ ที่ดินที่ไดร้บัค ำเสนอซือ้มีมลูค่าตามบญัชีเท่ากบั 509.63 ลา้นบาท ซึ่งต ่ำกว่ามลูค่าการเขา้ท ำ
รายการในครัง้นีท้ี่ 600.00 ลา้นบาท อยู่ที่ 90.37 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นต ่ำกวา่รอ้ยละ 15.06 นอกจากนี ้เมื่อดกู ำไรสทุธิหลงั
หกัตน้ทุนที่ดิน (Book Value) และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง บริษัทฯ จะมีก ำไรสทุธิจากการจ ำหน่ายที่ดินในครัง้นีอ้ยู่ที่  
32.18 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 5.36 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินราคายตุิธรรมดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชีของที่ดิน (Book 
Value Approach) ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 นัน้ไม่ไดส้ะทอ้นมลูค่าตลาดของที่ดินดงักล่าวของบรษิัทฯ ตามที่เป็นอยู่ใน
ปัจจบุนั ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าวิธีประเมินมลูค่าดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชีเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสม
ส ำหรบัการประเมินมลูค่าราคายตุิธรรมของการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้

 

3.2 วิธีมูลค่าตลาด (Market Approach) 

การประเมินมลูค่าตามวิธีนี  ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณามูลค่าตามบญัชีของที่ดิน แลว้ปรบัปรุงใหเ้ป็น
ปัจจบุนัดว้ยราคาประเมินสินทรพัย ์โดยอา้งอิงจากราคาตลาดของสินทรพัยจ์ากการประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระจ ำนวน  2 
ราย ที่ไดร้บัความเห็นชอบกบัส ำนกังาน ก.ล.ต.ไดแ้ก่ 

1) บรษิัท เอส.แอล.แสตนดารด์ แอพไพรซลั จ ำกดั (“SLS”) ซึ่งไดจ้ดัท ำรายงานประเมินมลูค่าที่ดินที่ไดร้บัค ำ
เสนอซือ้ในครัง้นี ้ลงวนัที่ 14 ตลุาคม 2569 มีวตัถปุระสงคเ์พื่อสาธารณะ โดยมีนายมงคล หม่ืนพนั เป็นผู้
ควบคมุการปฏิบตัิงาน และ 

2) บรษิัท เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ำกดั (“KTAC”) ซึ่งไดจ้ดัท ำรายงานประเมินมลูค่าที่ดินที่ไดร้บั
การเสนอซือ้ในครัง้นี ้ลงวนัที่ 12 ตลุาคม 2569 มีวตัถปุระสงคเ์พื่อสาธารณะ โดยมีนายศกัรินทร ์เว็งอาจ 
เป็นผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 

ทัง้นี ้การประเมินมลูค่าที่ดินของบรษิัทฯ จดัท ำโดยผูป้ระเมินอิสระทัง้ 2 ราย มีรายละเอียด ดงันี ้

 

 

 

 
26 ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการจ ำหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นีป้ระกอบไปดว้ย (1) ค่าธรรมเนียมการโอน 2% (2) ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% (3) ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ 
ค่าที่ปรกึษา ประมาณการดอกเบีย้จ่ายจากการขายลดตั๋วสญัญาใชเ้งินที่มีการอาวลั  และ ค่าจดัประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ โดยประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอยู่ที่ 
50.15 ลา้นบาท 
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สรุปการประเมินมูลค่าทีด่นิของบริษัทฯ โดย SLS 

SLS ท ำการประเมินมูลค่าที่ดินที่ได้รับค ำเสนอซือ้ 27 โดยเลือกใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Approach) ซึ่งจะพิจารณามลูค่าของที่ดินจากการเปรียบเทียบกับขอ้มูลตลาดที่มีการเสนอขาย รวมทัง้มีท ำเลที่ตัง้และ
ลกัษณะใกลเ้คียงกนักบัที่ดินที่ไดร้บัค ำเสนอซือ้มาเป็นขอ้มลูที่ใชส้  ำหรบัวิเคราะหเ์ปรียบเทียบ โดยมีรายละเอียดที่ดินที่ใช้
ในการเปรยีบเทียบเพื่อประเมินราคาตลาด ดงันี ้

รูปภาพแสดงที่ตัง้ของสินทรพัยท์ี่ประเมินและที่ดินที่น ำมาเปรยีบเทียบโดย SLS 

 

 

 
27 SLS ไดจ้ดัท ำการประเมินมลูค่าโดยประเมินที่ดินรวม 8 โฉนดในพืน้ที่ติดกนั และไดม้ีการประเมินมลูค่าแยกส ำหรบัโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 และ โฉนดที่ดินเลขที่ 31028 
ที่เป็นสินทรัพยท์ี่จะจ ำหน่ายไปในครั้งนี ้ โดยทั้ง 2 โฉนดที่ดินใช้สมมติฐานเดียวกันในการประเมินมูลค่า เน่ืองจากเป็นสินทรัพยท์ั้ง  2 แปลงมีพืน้ที่ติดกัน รวมถึงมี
สภาพแวดลอ้มและปัจจยัอื่น ๆ เหมือนกนั 
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การประเมินมลูค่าสินทรพัยส์  ำหรบัโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 และ โฉนดที่ดินเลขที่ 31028 

SLS ไดพ้ิจารณาขอ้มลูตลาดเปรียบเทียบ โดยสามารถสรุปขอ้มลูสินทรพัยท์ัง้หมดที่พิจารณาน ำมาเปรียบเทียบ
กบัทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า ไดด้งันี ้

รายการ สินทรัพยท์ีป่ระเมิน ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่
1  

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่
2 

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่
3 

ลกัษณะสินทรพัย ์ ที่ดินเปลา่ 

ที่ตัง้ 
ถนนโครงการใชเ้ฉพาะใน

กลุม่ 
ถนนศรนีครนิทร-์รม่เกลา้ 

ซอยสมวฒันา และซอย
กาญจนาภิเษก 12 

ถนนรามค ำแหง 118 แยก 
48 

ถนนกรุงเทพกรฑีา ซอย 70 

เนือ้ที่ดิน (ตารางวา) 10,000.00 6,157.00 1,600.00 7,962.00 

รูปแปลงที่ดิน 
หลายเหลี่ยม 

 
คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ 

อาณาเขตติดตอ่ที่ดิน ติดถนนในโครงการ NVD ติดถนนหลกั ติดถนนหลกั ติดถนนหลกั 
สิทธิในการเขา้ออก ภาระจ ำยอมโดย NVD สาธารณประโยชน ์ สาธารณประโยชน ์ สาธารณประโยชน ์
สิทธิในการเขา้ออก สาธารณประโยชน ์

การถมดิน ถมเสมอถนน 
ยงัไม่ไดถ้ม ต ่ำกว่าถนน 

2 เมตร 
ถมแลว้ ต ่ำกวา่ถนน 0.50 

เมตร 
ยงัไม่ไดถ้ม ต ่ำกว่าถนน 

1 เมตร 
สาธารณปูโภค ไฟฟ้า ประปา สายโทรศพัท ์ท่อระบายน ำ้ 

ผงัเมือง 
สีเหลืองประเภทที่อยู่
อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

สีเหลืองประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นนอ้ย 

สีเหลืองประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นนอ้ย 

สีเหลืองประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นนอ้ย 

สภาพแวดลอ้ม 
ที่อยู่อาศยัและ 
พาณิชยกรรม 

ที่อยู่อาศยัและ 
พาณิชยกรรม 

ที่อยู่อาศยัและ 
พาณิชยกรรม 

ที่อยู่อาศยัและ 
พาณิชยกรรม 

ศกัยภาพในการพฒันา 
ที่อยู่อาศยัและพาณิชยก

รรม 
ที่อยู่อาศยัและพาณิชยก

รรม 
ที่อยู่อาศยัและพาณิชยก

รรม 
ที่อยู่อาศยัและพาณิชยก

รรม 

รูปภาพแสดงที่ตัง้ของสินทรพัยเ์ปรยีบเทียบ 

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่1 ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่2 ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่3 

   

จากนัน้ SLS เน่ืองจากขอ้มลูเปรียบเทียบที่น ำมาใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินในครัง้นีมี้ปัจจยับางประการที่
มีความแตกต่างจากทรพัยส์ินที่ประเมินมูลค่า และมีผลกระทบต่อมูลค่าทรพัยส์ิน  ดงันัน้ SLS จึงพิจารณาไดใ้หค้ะแนน
สินทรพัยท์ี่ประเมินกบัขอ้มลูเปรียบเทียบจากองคป์ระกอบที่มีผลกระทบต่อมลูค่าของแต่ละสินทรพัย ์อนัไดแ้ก่ ท ำเลที่ตัง้ 
ต ำแหน่งที่ดิน รูปร่างและขนาดที่ดิน สภาพที่ดิน โครงสรา้งพืน้ฐาน สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชน์สูงสุด และสภาพ
คล่อง/แนวโนม้ความเจริญ เพื่อเปรียบเทียบกบัสินทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ผ่านการปรบัแกปั้จจยัต่าง ๆ โดยวิธี Weighted 
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Quality Score (WQS) ซึง่ SLS จะพิจารณาคะแนนตัง้แต่ 1 - 10 คะแนน และคะแนนที่สงูกวา่หมายถึงคณุภาพของที่ดินที่
ดีกวา่ โดยมีรายละเอียดการประเมินสินทรพัย ์ดงันี ้

ปัจจัย น ำ้หนัก 
(ร้อยละ) 

สินทรัพยท์ี่
ประเมิน 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ
ที ่1 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ
ที ่2 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ
ที ่3 

ท ำเลที่ตัง้ 15 4.5 7 6 7 
ต ำแหน่งที่ดิน 5 5 6 5 6 
รูปรา่งและขนาดที่ดิน 25 4 6 7 6 
สภาพที่ดิน 25 2 3 5 4 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 5 4 6 5 6 
สภาพแวดลอ้ม 5 4 6 5 6 
การใชป้ระโยชนส์งูสดุ 5 5 6 5 6 
สภาพคลอ่ง/แนวโนม้ความ
เจรญิ 

15 5 6 6 6 

รวม 100 382.50 540 580 565 
หมายเหต:ุ การก ำหนดคะแนน 1 - 2 = ต ่ำ / 3 - 4 = พอใช ้/ 5 - 6 = ปานกลาง / 7 - 8 = ดี/ 9 - 10 = ดีมาก 

จากนัน้ SLS ไดพ้ิจารณาปรบัลดราคาซือ้ขายที่ดินตามอตัราต่อรองราคาที่ดิน ตามกลไกตลาดที่ผูซ้ือ้มีอ  ำนาจ
การต่อรองที่สงูกว่าผูข้าย จากนัน้พิจารณามลูค่าสินทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่าโดยวิเคราะหจ์ากคะแนนคณุภาพและน ำ้หนัก
ของขอ้มลูเปรียบเทียบ โดยมีรายละเอียดการค ำนวณ ดงันี ้

รายการ หน่วย สินทรัพยท์ี่
ประเมิน 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบที ่1 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบที ่2 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบที ่3 

เนือ้ที่ดิน ไร ่ 25-0-0 15-1-57.10 4-0-0 19-3-26 
ราคาซือ้ขาย บาทตอ่ตารางวา  85,000 65,000 75,000 
ราคาตอ่รอง %  0% 0% -5% 
ราคาหลงัตอ่รอง (1) บาทตอ่ตารางวา  85,000 65,000 71,250 
การปรับปัจจัยและ
คุณภาพ 

     

คะแนนถ่วงน ำ้หนกั
รวม (2) 

 382.50 540 580 565 

ความแตกตา่งของ
คะแนนถ่วงน ำ้หนกั 
(คะแนนขอ้มลู
เปรยีบเทียบ – คะแนน
สินทรพัยท์ี่ประเมิน
มลูค่า) (3) 

 537.50 
(ผลรวมของขอ้มลู

เปรยีบเทียบ) 

157.50 197.50 182.50 

สดัส่วน (4) = (2) / (3) 
 1.00  

(ผลรวมของขอ้มลู
เปรยีบเทียบ) 

0.2930 0.3674 0.3395 

Inverse (5) = 1 / (3)  9.0794 3.4127 2.7215 2.9452 
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รายการ หน่วย สินทรัพยท์ี่
ประเมิน 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบที ่1 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบที ่2 

ข้อมูล
เปรียบเทยีบที ่3 

อตัราสว่นค่าปรบัแก ้
(6) 

  0.7083 0.6595 0.6770 

ราคาตามอตัราสว่นค่า
ปรบัแก ้(7) = (6) x (1) 

  60,205.50 42,867.50 48,236.25 

Total absolute 
adjustment 

 537.50 157.50 197.50 182.50 

น ำ้หนกัความน่าเช่ือถือ
ของขอ้มลู 

 1.00 0.354 0.316 0.330 

มลูค่าที่เปรยีบเทียบได ้ บาทตอ่ตางรางวา 50,769.24 21,282.64 13,558.99 15,927.61 
มูลค่าทรัพยส์ิน (ปัด
เศษ) 

บาทต่อตารางวา 51,000    

จากการวิเคราะห์ข้อมูลเปรียบเทียบทรัพย์สินข้างต้น SLS ประเมินราคาที่ดินได้รับค ำเสนอซือ้ ตามวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) มีมูลค่าเท่ากับตารางวาละ 51,000 บาท หรือคิดเป็นมูลค่ารวมทั้งสิน้ 
510,000,000 บาท (หา้รอ้ยสิบลา้นบาทถว้น) โดยโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 (พืน้ที่รวม 6,000.00 ตารางวา) มีมูลค่าการ
ประเมินเท่ากับ 306,000,000 บาท (สามรอ้ยหกลา้นบาทถว้น) และโฉนดที่ดินเลขที่  31028 (พืน้ที่รวม 4,000.00 ตาราง
วา) มีมลูค่าการประเมินเท่ากบั 204,000,000 (สองรอ้ยสี่ลา้นบาทถว้น) 

 

สรุปการประเมินมูลค่าทีด่นิของบริษัทฯ โดย KTAC 

KTAC ท ำการประเมินมูลค่าที่ดินที่ไดร้ับค ำเสนอซือ้28 โดยเลือกใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Approach) ซึ่งจะพิจารณามลูค่าของที่ดินจากการเปรียบเทียบกับขอ้มูลตลาดที่มีการเสนอขาย รวมทัง้มีท ำเลที่ตัง้และ
ลกัษณะใกลเ้คียงกนักบัที่ดินที่ไดร้บัค ำเสนอซือ้มาเป็นขอ้มลูที่ใชส้  ำหรบัวิเคราะหเ์ปรียบเทียบ โดยมีรายละเอียดที่ดินที่ใช้
ในการเปรยีบเทียบเพื่อประเมินราคาตลาด ดงันี ้  

 

 

 

 

 

 

 
28 KTAC ไดจ้ดัท ำการประเมินมลูค่าโดยประเมินที่ดินรวม 8 โฉนดในพืน้ที่ติดกนั และไดม้ีการประเมินมลูค่าแยกส ำหรบัโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 และ 31028 ที่เป็นสินทรพัย์
ที่จะจ ำหน่ายไปในครัง้นี ้โดยทัง้ 2 โฉนดที่ดินใชส้มมติฐานเดียวกนัในการประเมินมลูค่า เนื่องจากเป็นสินทรพัยท์ัง้ 2 แปลงมีพืน้ที่ติดกนั รวมถึงมีสภาพแวดลอ้มและปัจจยั
อื่น ๆ เหมือนกนั 
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รูปภาพแสดงที่ตัง้ของสินทรพัยท์ี่ประเมินและที่ดินที่น ำมาเปรยีบเทียบโดย KTAC 

รูปภาพที่ตัง้ทรพัยส์ิน 

 
รูปภาพบรเิวณโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 
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รูปภาพบรเิวณโฉนดที่ดินเลขที่ 31028 

 
 

KTAC ได้พิจารณาข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ โดยสามารถสรุปข้อมูลสินทรัพย์ทั้งหมดที่พิจารณาน ำมา
เปรยีบเทียบกบัทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่า ไดด้งันี ้

รายการ สินทรัพยท์ีป่ระเมิน ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่
1 

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่
2 

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่
3 

ลกัษณะสินทรพัย ์ ที่ดินเปลา่ 

ที่ตัง้ 

ถนนโครงการใชเ้ฉพาะใน
กลุม่ 

ถนนศรนีครนิทร-์รม่เกลา้ 

ถนนในโครงการเนอวา
นา บียอนด ์พระราม 9 

แยกจากถนนศรนีครินทร-์
รม่เกลา้ 

ถนนคูข่นาน เลียบถนน
กาญจนาภิเษก (ทล.9) 

ซอยสว่นบคุคลไม่มีช่ือแยก
จากซอยกรุงเทพกรีฑา 7 

เนือ้ที่ดิน (ตารางวา) 6,000 9,236.70 6,738.40 7,926.00 
รูปแปลงที่ดิน คลา้ยสี่เหลี่ยมคางหม ู หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
อาณาเขตติดตอ่ที่ดิน ติดถนนในโครงการ ติดถนนในโครงการ ติดถนนหลกั ติดถนนหลกั 
สิทธิในการเขา้ออก ภาระจ ำยอม ภาระจ ำยอม สาธารณประโยชน ์ สาธารณประโยชน ์
การถมดิน ต ่ำกว่าถนน 0.50 – 1 เมตร เสมอถนน ต ่ำกว่าถนน 1.50 เมตร ต ่ำกว่าถนน 0.50 เมตร 
สาธารณปูโภค ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์
ผงัเมือง สีเหลือง สีเหลือง สีเหลือง สีเหลือง 
สภาพแวดลอ้ม ย่านที่อยู่อาศยั 
ศกัยภาพในการพฒันา โครงการที่อยู่อาศยั โครงการที่อยู่อาศยั โครงการที่อยู่อาศยั โครงการที่อยู่อาศยั 

รูปภาพแสดงที่ตัง้ของสินทรพัยเ์ปรยีบเทียบ 

ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่1 ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่2 ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่3 
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จากนัน้ KTAC ไดใ้หค้ะแนนสินทรพัยท์ี่ประเมินกับขอ้มลูเปรียบเทียบจากองคป์ระกอบที่มีผลกระทบต่อมลูค่า
ของแตล่ะสินทรพัย ์อนัไดแ้ก่ ท ำเลที่ตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ สาธารณปูโภค การใชป้ระโยชนส์งูสดุ/ขอ้จ ำกดั สภาพคล่อง 
ความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนส์งูสดุ และขอ้ก ำหนดผงัเมือง เพื่อเปรียบเทียบกบัสินทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่า ซึ่ง  KTAC 
จะพิจารณาคะแนนตัง้แต่ 1 - 10 คะแนน และคะแนนที่สงูกว่าหมายถึงคุณภาพของที่ดินที่ดีกว่า โดยมีรายละเอียดการ
ประเมินสินทรพัย ์ดงันี ้

ปัจจัย น ำ้หนัก 
(ร้อยละ) 

สินทรัพยท์ี่
ประเมิน 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ
ที ่1 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ
ที ่2 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ
ที ่3 

ท ำเลที่ตัง้ 10 7 7 7 7 
สภาพแวดลอ้ม 5 7 7 6 7 
เนือ้ที่ดิน 10 7 7 6 6 
รูปรา่งที่ดิน 10 6 7 7 7 
หนา้กวา้ง x ลกึ 10 5 7 6 6 
ระดบัที่ดิน 10 6 7 7 7 
ถนนผ่านหนา้ที่ดิน 10 5 7 8 7 
สิทธิการใชท้าง 10 5 7 7 7 
สาธารณปูโภค 5 6 7 7 7 
ความเหมาะสมในการใช้
ประโยชนส์งูสดุ 

5 7 7 7 7 

สภาพคลอ่ง 10 5 7 8 7 
ขอ้จ ำกดัทางกฎหมาย 5 7 7 7 7 
รวม 100 575 700 690 675 

หมายเหต:ุ การก ำหนดคะแนน 1 - 2 = ต ่ำ / 3 - 4 = พอใช ้/ 5 - 6 = ปานกลาง / 7 - 8 = ดี/ 9 - 10 = ดีมาก 

โดย KTAC ไดพ้ิจารณาปรบัลดราคาซือ้ขายที่ดินตามอตัราต่อรองราคาที่ดิน ตามกลไกตลาดที่ผูซ้ือ้มีอ  ำนาจการ
ต่อรองที่สงูกว่าผูข้าย จากนัน้พิจารณามลูค่าสินทรพัยท์ี่ประเมินมลูค่าโดยวิเคราะหจ์ากคะแนนคณุภาพและน ำ้หนกัของ
ขอ้มลูเปรียบเทียบ ผ่านการใหค้่าคะแนนคุณภาพถ่วงน ำ้หนกั (Weighted Quality Score: WQS) โดยมีรายละเอียดการ
ค ำนวณ ดงันี ้

รายการ หน่วย ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่1 ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่2 ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่3 
ราคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขาย บาทตอ่ตารางวา 68,000 65,000 70,000 
ราคาตอ่รอง % 3% 0% -15,000 
ราคาหลงัปรบั (1) บาทตอ่ตารางวา 70,040 65,000 55,000 
ผลการวิเคราะหค์ณุภาพ
ที่ดิน (คะแนนสินทรัพยท์ี่

ประเมิน = 575) (2) 

คะแนน 700 690 675 

สดัส่วนคะแนนเทียบกบั
ทรพัยส์ิน (3) = 575 /  (2) 

เท่า 0.8214 0.8333 0.8519 

ราคาที่ปรบัแก ้(4) = (3) x 
(1) 

บาทตอ่ตารางวา 57,533 54,167 46,852 
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รายการ หน่วย ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่1 ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่2 ข้อมูลเปรียบเทยีบที ่3 
การใหค้่าคะแนนถ่วง
น ำ้หนกั 

% 29.97% 32.57% 37.46% 

มูลค่าจากการใหน้ ำ้หนัก บาทต่อตารางวา 17,241 17,644 17,550 
มูลค่ารวมจากการให้
น ำ้หนัก 

บาทต่อตารางวา 52,435 

มูลค่ารวมจากการให้
น ำ้หนัก (ปัดเศษ) 

บาทต่อตารางวา 50,000 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลเปรียบเทียบทรัพย์สินข้างต้น KTAC ประเมินราคาที่ดินได้รับค ำเสนอซือ้ ตามวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) มีมูลค่าเท่ากับตารางวาละ 50,000 บาท หรือคิดเป็นมูลค่ารวมทั้งสิน้ 
500,000,000 บาท (หา้รอ้ยลา้นบาทถว้น) โดยโฉนดที่ดินเลขที่ 29515 (พืน้ที่รวม 6,000.00 ตารางวา) มีมลูค่าการประเมิน
เท่ากบั 300,000,000 บาท (สามรอ้ยลา้นบาทถว้น) และโฉนดที่ดินเลขที่ 31028 (พืน้ที่รวม 4,000.00 ตารางวา) มีมลูค่า
การประเมินเท่ากบั 200,000,000 (สองรอ้ยลา้นบาทถว้น) 

ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาของผู้ประเมินราคาอิสระ 

รายการ ผลประเมินโดย SLS ผลประเมินโดย KTAC 
วนัที่ประเมิน 14 ตลุาคม 2569 12 ตลุาคม 2569 

สินทรพัยท์ี่ประเมินราคา 
ตัง้อยู่ถนนโครงการ Nirvana บรเิวณถนนศรีนครนิทร–์รม่เกลา้ แขวงสะพานสงู เขตสะพาน

สงู จงัหวดักรุงเทพมหานคร โดยมีทางเขา้ออกผ่านถนนภาระจ ำยอมซึง่สงวนสิทธิการใช้
ประโยชนเ์ฉพาะกลุม่ NVD 

วิธีประเมิน วิธีเปรยีบเทียบตลาด (Market Approach) ส ำหรบัการประเมินราคาที่ดิน 

ปัจจยัหลกัในการใหค้ะแนน 

ท ำเลที่ตัง้ ต ำแหน่งที่ดิน รูปรา่งและขนาดที่ดิน 
สภาพที่ดิน โครงสรา้งพืน้ฐาน 

สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชนส์งูสดุ และ
สภาพคลอ่ง/แนวโนม้ความเจรญิ 

ท ำเลที่ตัง้ สภาพแวดลอ้ม เนือ้ที่ดิน รูปรา่ง
ที่ดิน ระดบัที่ดิน ถนนผ่านหนา้ สิทธิการใช้
ทาง สภาพคลอ่ง ความเหมาะสมการใช้

ประโยชนส์งูสดุ และขอ้จ ำกดัทางกฎหมาย 
การค ำนวณหกัภาระผกูพนั ไม่มี ไม่มี 
ราคาประเมินตอ่ตารางวา 51,000 บาท 50,000 บาท 
ราคาประเมินรวม 510.00 ลา้นบาท 500.00 ลา้นบาท 
ประมาณการกระแสเงนิสดรับอ้างอิงจาก
ราคาประเมินของผู้ประเมินแต่ละราย29 

146.84 ล้านบาท 136.84 ล้านบาท 

ประมาณการกระแสเงนิสดรับอ้างอิงจาก
ราคาประเมินของผู้ประเมินแต่ละราย
หลังหกัค่าใชจ้่ายทีเ่ก่ียวข้อง 

103.98 ล้านบาท 94.79 ล้านบาท 

ราคาเข้าท ำรายการ 600.00 ล้านบาท 
ประมาณการกระแสเงนิสดรับอ้างอิงจาก
ราคาเข้าท ำรายการ (ก่อนหกัค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวข้อง) 

236.84 ล้านบาท 

 
29 ไม่รวมค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรกึษา ค่าจดัประชมุผูถื้อหุน้ ประมาณการค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ลดตั๋วเงินที่มีการอาวลั และประมาณการภาษีเงินได ้โดยเมื่อหกั
ค่าใชจ้่ายดงักลา่วที่เก่ียวขอ้ง กระแสเงินสดรบัอา้งอิงจากการประเมินโดย SLS  และ KTAC จะอยู่ที่ 103.98 ลา้นบาท และ 94.79 ลา้นบาท ตามล ำดบั 
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รายการ ผลประเมินโดย SLS ผลประเมินโดย KTAC 
ประมาณการกระแสเงนิสดรับอ้างอิงจาก
ราคาเข้าท ำรายการ (หลงัหกัค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวข้อง) 

178.65 ล้านบาท 

เปรียบเทยีบราคาเข้าท ำรายการกับราคา
ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ (ราคา
ก่อนหกัค่าใช้จ่าย) 

ราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระต ่ำ
กว่าราคาเข้าท ำรายการจ ำนวน 90.00 
ล้านบาท หรือคิดเป็นต ่ำกว่าร้อยละ 

15.00 
ดังน้ัน ราคาเข้าท ำรายเป็นราคาที่

สมเหตุสมผล 

ราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระต ่ำกว่า
ราคาเข้าท ำรายการจ ำนวน 100.00 
ล้านบาท หรือคิดเป็นต ่ำกว่าร้อยละ 

16.67 
ดังน้ัน ราคาเข้าท ำรายเป็นราคาที่

สมเหตุสมผล 

เปรียบเทยีบกระแสเงนิสดรับจากเข้าท ำ
รายการกับราคาประเมินโดยผู้ประเมิน
ราคาอิสระ (ราคาหลังหกัค่าใชจ้่าย) 

กระแสเงนิสดรับอ้างอิงจากราคา
ประเมินจาก SLS ต ่ำกว่าราคาเข้าท ำ
รายการจ ำนวน 74.67 ล้านบาท หรือ

คิดเป็นต ่ำกว่าร้อยละ 41.79 
ดังน้ัน ราคาเข้าท ำรายเป็นราคาที่

สมเหตุสมผล 

กระแสเงนิสดรับอ้างอิงจากราคา
ประเมินโดย KTAC ต ่ำกว่าราคาเขา้ท ำ
รายการจ ำนวน 85.10 ล้านบาท หรือ

คิดเป็นต ่ำกว่าร้อยละ 47.63 
ดังน้ัน ราคาเข้าท ำรายเป็นราคาที่

สมเหตุสมผล 

ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ
เก่ียวกับความเหมาะสมของวิธีประเมิน
มูลค่าทีด่นิโดยผู้ประเมินทีด่นิอิสระ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินในครั้งนี้ซ่ึงจัดท ำ
โดยผู้ประเมินอิสระทั้งสองรายอยู่ในระดับที่เหมาะสม โดยผู้ประเมินได้พิจารณา
ปัจจัยส ำคัญของที่ดินอย่างรอบด้าน ทั้งในเชิงคุณลักษณะทางกายภาพ ศักยภาพ
เชิงพาณิชย ์ตลอดจนได้ค ำนึงถึงการปรับลดมูลค่าเพื่อสะท้อนส่วนต่อรองในการ
ซือ้ขายทีด่นิตามหลักความระมัดระวังทีเ่หมาะสม 
 
นอกจากนี้ ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าการใช้วิธีการประเมินมูลค่าตามวิธีตลาด (Market 
Approach) เป็นวิธีที่เหมาะสม เน่ืองจากสามารถสะท้อนมูลค่าที่ดินในปัจจุบันได้
อย่างเป็นรูปธรรม อย่างไรก็ตาม ความแตกต่างของมูลค่าที่ได้จากการประเมิน
ของผู้ประเมินอิสระแต่ละรายเป็นผลมาจากการใช้วิจารณญาณทางวิชาชีพของผู้
ประเมินสินทรัพยแ์ต่ละราย ซ่ึงถือเป็นเรื่องปกติในการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน
ประเภทดังกล่าว 

อา้งอิงจากผลการประเมินที่ดินโดยผูป้ระเมินอิสระ ที่ดินที่ได้รับค ำเสนอซื้อมีมูลค่าตามวิธีราคาตลาด

เทา่กับ 500.00 – 510.00 ล้านบาท ดงันัน้ ราคาเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายไปซึ่งที่ดินเปล่าในครัง้นีท้ี่ 600.00 ลา้นบาทนัน้มี
มลูค่าสงูกวา่มลูค่าที่ดินที่ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระทัง้ 2 ราย 

อย่างไรก็ดี การประเมินราคาที่ดินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระทัง้ 2 รายนัน้ มีความแตกต่างกนัโดยสรุปได ้ดงันี ้

- ขอ้มลูที่ดินที่น ำมาเปรยีบเทียบซึ่งมีความแตกต่างกนัจากการส ำรวจของผูป้ระเมินแต่ละราย ซึง่การคดัเลือก
สินทรพัยเ์ปรยีบเทียบที่เหมาะสมขึน้อยู่กบัวิจารณญาณของผูป้ระเมินสินทรพัยแ์ตล่ะราย 

- ปัจจยัที่ใชพ้ิจารณาเพื่อประกอบการประเมินคณุภาพที่ดินที่มีความแตกต่างกนัตามดลุยพินิจของผูป้ระเมิน
อิสระแต่ละราย ทัง้นี ้ปัจจยัดงักล่าวยงัอยู่ในเชิงของคณุภาพที่ดิน ท ำเล ศกัยภาพในอนาคต ซึ่งเป็นขอ้บ่งชี ้
ถึงมลูค่าของที่ดินได ้

- น ำ้หนกัการใหค้ะแนนของแต่ละปัจจยัที่ใชป้ระกอบการประเมินคณุภาพที่ดินที่แตกตา่งกนัจากความส ำคญั
ของแต่ละปัจจัยตามหลกัเกณฑแ์ละแนวทางของผูป้ระเมินราคาอิสระแต่ละราย อาทิ SLS จะใหน้ ำ้หนัก
มาก (รอ้ยละ 25.00) ในเรื่องรูปร่าง ขนาดที่ดิน และสภาพที่ดิน ในทางกลบักัน KTAC จะใหน้ ำ้หนักมาก 
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(รอ้ยละ 10.00) ในเรื่องของท ำเลที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน รูปรา่งที่ดิน ถนนผ่านหนา้ที่ดิน สิทธิการใชท้าง และสภาพ
คล่อง 

- อตัราส่วนลดจากการต่อรองราคาที่ดินที่น ำมาเปรยีบเทียบแต่ละรายการ ซึง่ผูป้ระเมินอิสระจะพิจารณาตาม
ส่วนลดที่คาดว่าจะต่อรองไดจ้ากผูเ้สนอขายที่ดินแต่ละราย ซึ่งผูป้ระเมินอิสระอาจมีอตัราส่วนลดจากการ
ตอ่รองที่แตกตา่งกนัตามวิจารณญาณของแตล่ะราย  

 

ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าโดยวิธีตลาดโดยผู้ประเมินอิสระ 

 ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดเ้ปรียบเทียบการประเมินมลูค่า 2 วิธี ไดแ้ก่ วิธีมลูค่าตามบญัชี และวิธีมลูค่าตลาด
โดยสามารถสรุปผลลพัธจ์ากการประเมินของแตล่ะวิธีได ้ดงันี ้

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีมูลค่าตามบัญชี 
(Book Value 
Approach) 

วิธีมูลค่าตลาด 
(Market Approach) 

วิธีรายได้  
(Income Approach) 

มูลค่า 509.63 ลา้นบาท 500.00 – 510.00 ลา้นบาท 

วิธีประเมินมลูค่าโดย
วิธีรายไดไ้ม่เหมาะสมที่

จะใชใ้นการประเมิน
มลูค่าการจ ำหน่าย
สินทรพัยใ์นครัง้นี ้

เน่ืองจากสินทรพัยท์ี่
จ  ำหน่ายเป็นที่ดินเปล่า 
ซึง่ไม่ก่อใหเ้กิดกระแส

เงินสดจากการ
ด ำเนินงานในอนาคต

อนัใกล ้

ประมาณการกระแสเงนิสดรับ30 103.64 ลา้นบาท  94.79 – 103.98 ลา้นบาท 
มูลค่าการเข้าท ำรายการ 600.00 ลา้นบาท 600.00 ลา้นบาท 
ประมาณการกระแสเงนิสดรับ
จากราคาเข้าท ำรายการหลังหกั
ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมที่
เกี่ยวข้อง 

178.65 ลา้นบาท 178.65 ลา้นบาท 

ราคาประเมินสูงกว่า (ต ่ำกว่า) 
ราคาจากการเข้าท ำรายการ 
(ก่อนหกัค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวข้อง) 

รอ้ยละ (15.06) รอ้ยละ (16.67) – (15.00) 

ราคาประเมินสูงกว่า (ต ่ำกว่า) 
ราคาจากการเข้าท ำรายการ 
(หลังหกัค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวข้อง) 

รอ้ยละ (41.99) รอ้ยละ (46.94) – (41.79) 

ความเหมาะสมของวิธีประเมิน
มูลค่า 

ไม่เหมาะสม เน่ืองจาก 
เป็นการค ำนงึถึงมลูค่า
ของสินทรพัยใ์นอดีต 

เหมาะสม เน่ืองจาก เป็น
การค ำนงึถึงมลูคา่ตลาด
ของสินทรพัยใ์นปัจจบุนั
โดยมีการใชส้ินทรพัย์

 
30 ประมาณการกระแสเงินสดรบัหกัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการขายประกอบไปดว้ย (1) ค่าธรรมเนียมการโอน 2% และ (2) ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ค่าจัดประชุม 
ประมาณการค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ลดตั๋วเงินที่มีการอาวลั เป็นตน้ ทัง้นี ้ในกรณีที่บรษัิทฯ ด ำเนินการขายที่มลูค่าตามบญัชีของที่ดิน บรษัิทฯ จะไม่มีก ำไรจากการจ ำหน่ายที่ดิน
ในครัง้นี ้
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วิธีการประเมินมูลค่า วิธีมูลค่าตามบัญชี 
(Book Value 
Approach) 

วิธีมูลค่าตลาด 
(Market Approach) 

วิธีรายได้  
(Income Approach) 

เทียบเคียงในการ
เปรยีบเทียบ 

การประเมินมลูค่าสินทรพัยโ์ดยวิธีต่าง ๆ นัน้จะมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกนั โดยการประเมินมลูค่าสินทรพัย์
โดยวิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) เป็นการค ำนึงถึงมลูค่าของสินทรพัยใ์นอดีต และไม่ไดค้  ำนึงถึงราคาของ
สินทรพัยใ์นปัจจบุนั จงึอาจท ำใหม้ลูค่าตามบญัชีไม่สามารถสะทอ้นมลูค่ายตุิธรรมของสินทรพัยไ์ด ้

 ในทางกลับกัน ส ำหรับวิธีมูลค่าตลาด (Market Approach) เป็นการประเมินมูลค่าที่เหมาะสมส ำหรับการ
ประเมินราคาสินทรพัยท์ี่มีราคาซือ้ขายที่เปรียบเทียบกนัไดใ้นช่วงเวลาที่ใกลเ้คียงกนั ซึ่งจะท ำใหท้ราบราคาที่เป็นปัจจุบนั
และสามารถสะทอ้นถึงมลูค่าสินทรพัยต์ามสภาพปัจจุบนัไดม้ากที่สดุ ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีที่

เหมาะสมที่สุดในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย ์คือ วิธีมูลค่าตลาด โดยมีช่วงราคาที่เหมาะสมอยู่
ระหว่าง 500.00 – 510.00 ล้านบาท โดยราคาเข้าท ำรายการจ ำหน่ายสินทรัพยใ์นครั้งนีม้ีมูลค่าอยู่ที ่600.00 ล้าน
บาท ซึ่งสูงกว่าราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ อย่างไรก็ตาม แม้ว่าผู้ขายเป็นผู้รับผิดชอบในการช ำระ
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ บริษัทฯ ยังได้รับกระแสเงนิสดจากการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรัพยใ์นครั้งนีอ้ยู่ที ่
178.65 ล้านบาท ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระจงึมีความเหน็ว่าราคาซือ้ขายทีด่นิในครั้งนีม้ีความเหมาะสม 

 นอกจากนี ้การประเมินมลูค่าโดยวิธีตลาดนัน้ ผูป้ระเมินที่ดินอิสระไดค้ดัเลือกสินทรพัยเ์ปรียบเทียบที่มีลกัษณะ
ใกลเ้คียงกับสินทรพัยท์ี่จะจ ำหน่ายไปในครัง้นี ้ โดยพิจารณาจากปัจจัยส ำคัญต่าง ๆ อาทิ ท ำเลทีตั้ง สภาพแวดลอ้ม
โดยรอบ สาธารณูปโภค สภาพคล่องในการขาย ศักยภาพในการพัฒนา และข้อก ำหนดผังเมือง ทั้งนี ้ผู้ประเมินได้
ด ำเนินการปรบัมูลค่าเพื่อสะทอ้นส่วนลดที่อาจเกิดขึน้จากการต่อรองราคา ซึ่งอาจแตกต่างกันไปตามดุลยพินิจและ
หลกัเกณฑข์องผูป้ระเมินแตล่ะราย 

 

ความเหน็ของทีป่รึกษาต่อความเหมาะสมของสัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิ
อิสระ 

ทีด่นิทีจ่ะซือ้จะขาย กรรมสิทธ์ิในโฉนดที่ ดินเลขที่  29515 และ 
โฉนดที่ดินเลขที่ 31028 (รวม 2 โฉนด) ตัง้อยู่ที่
ถ น น โ ค ร ง ก า ร  Nirvana บ ริ เ ว ณ ถ น น ศ รี
นครนิทร–์รม่เกลา้ แขวงสะพานสงู เขตสะพาน
สูง กรุงเทพมหานคร โดยมีทางเขา้ออกผ่าน
ถ น น ภ า ร ะ จ ำ ย อ ม ซึ่ ง ส ง ว น สิ ท ธิ ก า ร ใ ช้
ประโยชนเ์ฉพาะกลุม่ NVD 

เหมาะสม เน่ืองจากเป็นที่ดินที่บริษัทฯ 
ไม่ไดมี้แผนการใชป้ระโยชน์ในอนาคต
อนัใกล ้เน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจและ
ภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นปัจจุบนั 
รวมถึงเป็นการไดม้าซึง่ก ำไรและกระแส
เงินสดส ำหรบัการเป็นเงินทนุหมนุเวียน
ของบรษิัทฯ ในอนาคต 



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 

 

 
   
บรษัิท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั           55 

หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิ
อิสระ 

มูลค่าการซือ้ขาย 600.00 ลา้นบาท  เหมาะสม เน่ืองจากเป็นการจ ำหน่าย
ที่ดินในราคาที่สงูกว่าราคาประเมินโดย
ผูป้ระเมินอิสระทัง้ 2 ราย 

ประมาณการกระแสเงนิ
สดรับทีบ่ริษัทฯ ได้รับ
หลังหกัค่าใช้จ่ายและ
ค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวข้อง 

178.65 ลา้นบาท31 เหมาะสม เน่ืองจากกระแสเงินสดที่
บริษัทฯ ไดร้บัสูงกว่าเม่ือเปรียบเทียบ
กับราคาที่ ได้จากการประเมินโดยผู้
ประเมินทรพัยส์ินอิสระซึ่งอยู่ที่ 94.79 – 
103.98 ลา้นบาท 

ก ำไรสุทธิจากการขาย
สินทรัพยท์ีบ่ริษัทฯ 
ได้รับหลังหกัค่าใช้จ่าย
และค่าธรรมเนียมที่
เกี่ยวข้อง32 

32.18 ลา้นบาท เหมาะสม เน่ืองจากบรษิัทฯ มีก ำไรสทุธิ
จากการขายที่ดิน หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
6.31 ของมลูค่าตามบญัชีของสินทรพัย ์

การช ำระราคาซือ้ขาย ผูซ้ือ้ช ำระราคาซือ้ขายโดยตั๋วสญัญาใชเ้งินที่มี
การอาวลั ณ วนัที่เสร็จสิน้รายการ ซึ่งคาดว่า
จะเสรจ็สิน้ภายในเดือนธนัวาคม 2569  
 
ทั้งนี ้ในกรณีที่ผู้ซือ้ไม่สามารถจัดหาเงินทุน
ผ่านตั๋วสญัญาใชเ้งินที่ไดร้บัการอาวลัได ้ผูซ้ือ้
จะต้องแจ้งความประสงค์ขอเปลี่ยนแปลง
วิธีการช ำระราคาซือ้ขายต่อผูข้ายภายในเดือน
ธันวาคม 2569 และด ำเนินการจัดหาแหล่ง
เงินทุนอื่นทดแทนใหแ้ลว้เสร็จภายใน 60 วัน
นบัจากวนัที่แจง้ความประสงคด์งักล่าว 

เหมาะสม เน่ืองจากบรษิัทฯ จะมีกระแส
เงินสดเขา้มาภายในสิน้ปีและสามารถ
น ำไปใชเ้พื่อขยายธุรกิจในปัจจุบนัและ 
อนาคต รวมถึงเป็นเงินทุนหมุนเวียน
ของบริษัทฯ ได้ นอกจากนี้ ผู้ซือ้ต้อง
แสดงหลกัฐานแหล่งเงินทนุส ำหรบัการ
เขา้ท ำรายการในครัง้นีก้่อนธุรกรรมจะ
เสร็จสิน้เพื่อเพิ่มความแน่นอนให้แก่
ผูข้ายก่อนด ำเนินการเสร็จสิน้ธุรกรรม 
ทัง้นี ้รูปแบบการช ำระราคาซือ้ขายเป็น
การตกลงกันระหว่างผู้ซือ้และผู้ขาย 
โดยถึงแม้ว่าตั๋ วสัญญาใช้เงินจะมี
ดอกเบี ้ยในการรับเงิน บริษัทฯ ยังมี
ก ำ ไ ร แ ล ะ ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด รั บ ที่
สมเหตสุมผล  

 
31 ประมาณการกระแสเงินสดรบัที่ 600.00 ลา้นบาทยงัไม่รวมค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าที่ปรกึษา ค่าจดัประชุมผูถื้อหุน้ ประมาณการดอกเบีย้ลดตั๋วเงินที่มีการ
อาวลั และประมาณการภาษีเงินได ้โดยเมื่อหกัค่าใชจ้่ายดงักลา่วแลว้ ประมาณการกระแสเงินสดรบัของบรษัิทฯ จะอยู่ที่ 178.65 ลา้นบาท 
32 ก ำไรสทุธิค ำนวณโดยมีการหกัมลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยท์ี่ 509.63 ลา้นบาท และค่าใชธ้รรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อาทิ ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษี
ธุรกิจเฉพาะ ค่าที่ปรกึษา ประมาณการดอกเบีย้ตั๋วเงินที่มีการอาวลั ค่าจดัประชมุผูถื้อหุน้ของบรษัิทฯ และประมาณการภาษีเงินได ้
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หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิ
อิสระ 

การช ำระค่าธรรมเนียม 
ภาษี และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ 
ทีเ่กี่ยวข้อง 

ผู้จะขายตกลงรับผิดชอบค่าภาษีเงินได้จาก
การขายที่ดิน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าอากร
แสตมป์ และคา่ใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

เหมาะสม เน่ืองจากเป็นขอ้ตกลงที่พบ
เห็นเป็นปกติในสัญญาจะซือ้จะขาย
ที่ดิน 

เงือ่นไขบังคับก่อน 1. บริษัทฯ ได้รับอนุมัติการเข้าท ำธุรกรรม
การจ ำหน่ายที่ดินเปล่าใหแ้ก่ผู้ซือ้จากที่
ประชุมคณะกรรมการบริษัท  และ  ที่
ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

2. NV9 ไดร้บัอนุมัติการเขา้ท ำธุรกรรมการ
จ ำ ห น่ า ย ที่ ดิ น เ ป ล่ า ใ ห้แ ก่ ผู้ ซื ้อ จ า ก
คณะกรรมการบรษิัท 

3. ผูซ้ือ้ไดมี้การแสดงหลกัฐานแหล่งเงินทุน
สนบัสนนุในการซือ้ที่ดินใหแ้ก่บรษิัทฯ 

เหมาะสม เน่ืองจากเป็นเง่ือนไขที่เป็น
ธรรมของทั้งคู่สัญญาและเป็นเง่ือนไข
โดยทั่วไปส ำหรบัสัญญาจะซือ้จะขาย
สินทรพัย ์
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระส ำหรบัเง่ือนไขบงัคบัก่อน  
1. เหมาะสม เน่ืองจากบรษิัทฯ ตอ้งขอ

อ นุ มั ติ ต า ม เ ก ณ ฑ์ ข อ ง ต ล า ด
หลกัทรพัย ์

2. เหมาะสม เน่ืองจากบริษัทฯ จะ
ได้รับความมั่ นใจว่าการเข้าท ำ
ธุรกรรมจะถูกต้องตามกฎหมาย 
โดยการประชุมเพื่ออนุมัติการเข้า
ท ำรายการที่จะเสร็จสิ ้นภายใน
เดือนธันวาคม 2569 หรือก่อนที่
ธุรกรรมจะเสรจ็สิน้ 

3. เหมาะสม เน่ืองจากบรษิัทฯ จะไดมี้
ความมั่นใจว่าผู้ซือ้จะมีเงินทุนใน
การเขา้ซือ้สินทรพัยใ์นครัง้นี ้

การผิดสัญญาและการ
บอกเลิกสัญญา 

- ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายใดประพฤติผิด
เง่ือนไขขอ้ก ำหนดของสญัญาขอ้ใดขอ้หนึ่ง 
คู่สญัญาอีกฝ่ายที่มิไดป้ระพฤติผิดสญัญา 
ตอ้งแจง้ใหฝ่้ายที่ประพฤติผิดสญัญาทราบ
เป็นลายลักษณ์อักษร และปฏิบัติตาม
สญัญาภายในก ำหนด 15 (สิบหา้) วนั นบั
แต่วันที่ได้รับหนังสือบอกกล่าวนั้น หาก
คู่ สัญ ญ า ฝ่ า ย ที่ ป ร ะ พ ฤ ติ ผิ ด สัญ ญ า
ดังกล่าว มิได้แก้ไขหรือมิได้ปฏิบัติ ให้
ถูกตอ้งตามสัญญา คู่สัญญาฝ่ายซึ่งมิได้
ป ร ะ พ ฤ ต ิผ ิด ส ญั ญ า ม ีส ิท ธ ิบ อ ก เ ล ิก

เหมาะสม เน่ืองจากเป็นเง่ือนไขที่เป็น
ปกติในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินทั่วไป 
ซึ่งรวมถึงไม่มีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมส ำหรบั
บริษัทฯ ในฐานะผูข้าย ในกรณีที่บริษัท
ฯ ไม่ไดร้บัการอนุมัติเขา้ท ำรายการใน
ครัง้นี ้
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หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิ
อิสระ 

สญัญาฉบบันีไ้ดท้นัทีนบัแต่ระยะเวลาที่
ก ำหนดนัน้สิน้สดุลง โดยสิทธิในการบอก
เลิกเช่นว่านัน้ ย่อมไม่กระทบกระ เทือน
ต่อสิทธิอื ่นๆ ตามกฎหมายไทยในการ
คู่สญัญาฝ่ายที่มิไดป้ระพฤติผิดสญัญา
จะเรียกรอ้งค่าเสียหายอื่น ๆ อีก 

- อย่างไรก็ตาม ในกรณีผูจ้ะขายไม่ไดร้บั
การอนุมตัิการเขา้ท ำธุรกรรมตามสญัญา
นีจ้ากที่ประชุมวิสามญัผูถ้ือหุน้ของผูจ้ะ
ขาย ผูจ้ะซือ้ยินยอมยกเลิกสญัญาจะซือ้
จะขายนีโ้ดยไม่ติดใจเอาความใดกับผูจ้ะ
ขาย และไม่มีการเรียกรอ้งค่าเสียหายใด 
ๆ เพิ่มเติม 
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4. สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

จากการวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของรายการ รวมถึงความเป็นธรรม
ของราคาและเง่ือนไขของการจ ำหน่ายที่ดินของบรษิัทฯ ใหแ้ก่นายศรศกัดิ ์สมวฒันา (บคุคลเก่ียวโยงของบรษิัทฯ เน่ืองจาก
เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่และเป็นกรรมการของบริษัทฯ) ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่า การจ ำหน่ายที่ดินของบริษัทฯ มีความ

เหมาะสม เน่ืองจาก  

1. เป็นโอกาสที่บริษัทฯ จะสามารถจ ำหน่ายสินทรพัยท์ี่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์นการประกอบธุรกิจ และไม่มีแผนที่จะ
พฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์นที่ดินดงักล่าวในอนาคต รวมทัง้สินทรพัยท์ี่จะขาย เป็นที่ดินซึ่งมีขนาดใหญ่ โดยตอ้งใช้
เงินจ ำนวนมากในการซือ้ขายซึง่อาจก่อใหเ้กิดความยากล ำบากต่อการซือ้ขายในอนาคต 

2. การเขา้ท ำรายการจ ำหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นทัง้นีม้ลูค่า 600.00 ลา้นบาท (ก่อนหกัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวขอ้ง) จะท ำใหบ้ริษัทฯ สามารถรบัรูก้  ำไรจากการจ ำหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้จ ำนวน 90.37 ลา้นบาท (หลงั
หักมูลค่าตามบัญชี) และประมาณการก ำไรสุทธิจากการจ ำหน่ายสินทรัพยภ์ายหลังหักค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอยู่ที่ 32.18 ลา้นบาท นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการที่ผูข้ายสินทรพัยเ์ป็น
ผูช้  ำระคา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งนัน้สามารถเห็นไดท้ั่วไปในการท ำธุรกรรมการซือ้ขายสินทรพัย ์

3. การเขา้ท ำรายการในครัง้นีส้  ำหรบัการจ ำหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นีท้ี่ราคา  600.00 ลา้นบาท (60,000 บาทต่อ
ตารางวา) นัน้เป็นราคาที่เหมาะสมเน่ืองจากเป็นมลูค่าที่สงูกว่าการประเมินมลูค่าโดยวิธีมลูค่าตลาด (Market 
Approach) ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ เน่ืองจากเป็นวิธีที่เหมาะสมและสะทอ้นถึงมูลค่าที่แทจ้ริง
ของสินทรัพยใ์นปัจจุบัน ซึ่งไดมู้ลค่าจากการประเมินเท่ากับ 500.00 – 510.00 ลา้นบาท (รายละเอียดการ
ประเมินช่วงราคาที่เหมาะสมของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระปรากฎในสว่นที่ 3 ของรายงานฉบบันี)้ 

4. บรษิัทฯ จะไดร้บักระแสเงินสดจากการขายสินทรพัยส์ทุธิที่ 178.65 ลา้นบาทหลงัหกัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย
ทีเก่ียวขอ้ง (ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าที่ปรกึษา ค่าจดัประชมุผูถื้อหุน้ ประมาณการดอกเบีย้
ตั๋วเงินที่มีการอาวลั และประมาณการภาษีเงินได)้ ซึ่งมีมลูค่ามากกระแสเงินสดรบัอา้งอิงจากราคาประเมินโดยผู้
ประเมินสินทรพัยอ์ิสระ ซึ่งอยู่ที่ 94.79 – 103.98 ลา้นบาท โดยบริษัทฯ สามารถใชก้ระแสเงินสดดังกล่าวเป็น
เงินทนุหมนุเวียนส ำหรบัแผนการขยายธุรกิจของบรษิัทฯ ในอนาคตได ้

5. สญัญาจะซือ้จะขายที่ดินในครัง้นี ้มีเง่ือนไขที่เป็นปกติของการซือ้ขายอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทั่วไป มีการก ำหนด
เง่ือนไขบงัคบัก่อนที่เป็นธรรม  

ดงันัน้ ท่านผูถื้อหุน้ควรอนุมัตกิารเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ำรายการดงักล่าวมีขอ้ดอ้ยและ
ความเสี่ยงที่ท่านผูถื้อหุน้ควรพิจารณาเพิ่มเติมเพื่อประกอบการลงมติอนมุตัิการเขา้ท ำรายการในครัง้นี ้ดงันี ้

1. การจ ำหน่ายที่ดินที่ไดร้บัค ำเสนอซือ้จะส่งผลใหบ้รษิัทฯ เสียโอกาสที่จะจ ำหน่ายที่ดินดงักล่าวในราคาที่สงูขึน้ใน
อนาคตในกรณีที่ที่ดินดงักล่าวมีการปรบัตวัสงูขึน้ในแตล่ะปี อย่างไรก็ดี เน่ืองจากที่ดินมีขนาดใหญ่ รวมถึงตอ้งใช้
เงินทนุจ ำนวนมากในการซือ้ขาย ดงันัน้ บรษิัทฯ อาจตอ้งใชร้ะยะเวลาและอาจมีคา่ใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ในการจดัหาผู้
ลงทนุที่สนใจเขา้ซือ้ที่ดินในอนาคต 
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เอกสารแนบ 1 : ข้อมูลทั่วไปบริษัท เนอวานา ดเีวลล็อปเม้นท ์จ ำกัด (มหาชน) 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

การประกอบธุรกิจและผลการด ำเนินงาน 

บรษิัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (NVD) จดทะเบียนจดัตัง้เม่ือวนัที่ 22 มีนาคม 2537 ดว้ยทนุจดทะเบียน
เริ่มแรกจ ำนวน 5 ลา้นบาท ซึง่ตอ่มาบรษิัทฯ ไดจ้ดทะเบียนเขา้ตลาดหลกัทรพัย ์(MAI) เม่ือวนัที่ 23 กรกฎาคม 2558 โดยมี
ทนุจดทะเบียน 130 ลา้นบาท และทนุช ำระแลว้ 130 ลา้นบาท เม่ือวนัที่ 17 ธนัวาคม 2559 ไดร้บัโอนหุน้ทัง้หมดของบริษัท 
เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (เนอวานา) และรบัโอนกิจการทัง้หมด (Entire Business Transfer) ของเนอวานา มาเป็น
ของบรษิัทฯ โดยมีการเพิ่มทนุจดทะเบียนและ ทนุช ำระแลว้ จาก 130 ลา้นบาท มาเป็น 1,180.60 ลา้นบาท 

       ตามที่บริษัทฯ เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์เอ็ม เอ ไอ (mai) ตัง้แต่วนัที่ 23 กรกฎาคม 2558 และ
ต่อมาบริษัทฯ ไดย่ื้นค ำขอใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย พิจารณาอนุมตัิใหห้ลกัทรพัยข์อง NVD ซือ้ขายในตลาด
หลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) นั้น ซึ่งทางตลาดหลักทรพัยฯ์ พิจารณาแลว้เห็นว่า NVD มีคุณสมบัติครบถว้นตาม
ขอ้ก ำหนดของตลาดหลกัทรพัยฯ์ เรื่อง การรบัหุน้สามญัหรอืหุน้บรุมิสิทธิเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน พ.ศ. 2558 

       ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดมี้มติเห็นควรก ำหนดใหห้ลกัทรพัยจ์ดทะเบียนของ NVD จ ำนวน 1,380,599,978 หุน้ มลูค่าที่
ตราไวหุ้น้ละ 1 บาทรวม 1,380,599,978 บาท ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) โดยจดัใหหุ้น้สามญัอยู่
ในกลุม่อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง หมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และใชช่ื้อย่อในการซือ้ขายหลกัทรพัยว์า่ "NVD" เช่นเดิม 
ตัง้แต่วนัที่ 24 พฤษภาคม 2561 เป็นตน้ไป โดย บรษิัท เนอวานา ไดอิ จ ำกดั (มหาชน) (NVD) ไดถ้กูด ำเนินการเปลี่ยนช่ือ
เป็น บรษิัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (NVD) เม่ือวนัที่ 28 เมษายน 2566 

       ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 บรษิัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) มีทนุจดทะเบียนจ ำนวน 1,888,810,652 
บาท โดยแบ่งเป็นหุ้นสามัญจ ำนวน 1,888,810,652 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท และมีทุนช ำระแล้วจ ำนวน 
1,851,901,547 บาท โดยแบง่เป็นหุน้สามญัจ ำนวน 1,851,901,547 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

       บรษิัทฯ ด ำเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ไดแ้ก่ การพฒันาที่ดินเพื่อการจดัจ ำหน่ายทัง้ในโครงการจดัสรร 
และนอกโครงการจัดสรร การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย ไดแ้ก่ บา้นเดี่ยว ทาวนโ์ฮม โฮมออฟฟิศ และคอนโดมิเนียม 
นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัด ำเนินธุรกิจรบัจา้งการก่อสรา้งบา้นใหก้ับลูกคา้ ทัง้ในโครงการจดัสรรรที่บริษัทฯพัฒนาเอง และ
โครงการที่ร่วมพฒันากับเจา้ของที่ดิน (Turnkey Solution) ประกอบกับการขายสินคา้ประเภทวสัดุก่อสรา้งที่ทางบริษัทฯ
ผลิตเองใหก้บับุคคลภายนอก ไดแ้ก่รัว้ส  ำเร็จรูป เสา-คาน-แผ่น คอนกรีตส ำเร็จรูป นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยงัไดเ้ปิดใหบ้ริการ
อาคารจอด ในซอยเฉยพ่วง ใกลก้บัรถไฟฟ้าสถานีจตจุกัร และรถไฟใตด้ินสถานีหมอชิต และยงัเพิ่มบริการการรบัซือ้ ขาย 
และเช่าอสังหาริมทรพัย ์โดยเปิดโครงการ Nirvana PORCH ไลฟ์สไตลค์อมมูนิตีม้อลล ์บนถนนศรีนครินทร์-ร่มเกลา้ 
(กรุงเทพกรีฑาตดัใหม่) เพื่อเป็นการสรา้งรายไดป้ระจ ำอีกทางหนึ่งของบรษิัทฯ ท ำใหบ้รษิัทฯ เป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อการอยู่อาศยัอย่างครบวงจร 

1. ธุรกิจพัฒนาทีอ่ยู่อาศัยเพือ่ขาย  

บริษัทฯ เนน้การเปิดตวัโครงการที่มีศกัยภาพสงู โดยมีการศึกษาสภาวะตลาดและความตอ้งการของ
ผูบ้ริโภคอย่างละเอียด จ ำนวนยูนิต และรูปแบบการพัฒนาโครงการจะถูกก ำหนดใหส้อดคลอ้งกับ
ความตอ้งการของผูบ้ริโภค โดยอา้งอิงจากขอ้มลูของการขายและการตลาด เนน้ช่องทางการตลาดที่
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ก่อใหเ้กิดประสิทธิภาพสูงสุดและมีเนือ้หาที่น่าสนใจ เพื่อความไดเ้ปรียบเชิงการแข่งขัน เน่ืองดว้ย
สภาวะเศรษฐกิจที่มีความไม่แน่นอนและมีความผนัผวน บรษิัทฯ จึงใหค้วามส ำคญักบัการบรหิารงาน
ขาย งานก่อสรา้ง และความมีวินยัทางดา้นการเงินอย่างสมดลุ 

2. ธุรกิจรับจ้างก่อสร้าง และบริหารงานโครงการกับเจ้าของทีด่นิ 

บริษัทฯ วางแผนที่จะขยายการลงทุนในรูปใหม่ภายใตแ้นวคิด “Turnkey Solution” ซึ่งเป็นการลงทุน
รว่มกบัเจา้ของที่ดิน หรือแลนดล์อรด์ ทัง้นี ้ภายใตก้ารรว่มทนุแบบ Turnkey Solution นัน้ บริษัทฯ จะ
เป็นผูด้  ำเนินการพัฒนาโครงการใหห้มดแบบครบวงจร ตัง้แต่การออกแบบ การขาย การตลาด การ
ก่อสรา้ง การโอนกรรมสิทธ์ิ และบรกิารหลงัการขาย โดยโครงการจะใชแ้บรนดข์องเนอวานา ซึ่งเจา้ของ
ที่ดินจะไดไ้ม่ตอ้งประสบกับปัญหา และความวุ่นวาย ถือว่าเป็นการพัฒนาที่ดินใหมี้ศกัยภาพสูงสุด 
และเป็นการสรา้งมูลค่าเพิ่มใหแ้ก่ที่ดิน โดยเจา้ของที่ดินจะสามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการที่ลูกคา้โอน
กรรมสิทธ์ิที่ดินก่อนการปลกูสรา้ง (สญัญาบา้นสั่งสรา้ง) ในสว่นของบรษัิทฯ ก็จะสามารถเพิ่มโอกาสใน
การพฒันาโครงการบนท ำเลศกัยภาพอีกดว้ย 

3.  ธุรกิจเพือ่สร้างรายได้ประจ ำ (Recurring Income)  

บริษัทฯ มุ่งเนน้ใหอ้งคก์รเติบโตอย่างยั่งยืน และลดการผนัผวนของรายได ้บริษัทฯ จึงเริ่มท ำธุรกิจเพื่อ
สรา้งรายไดป้ระจ ำ เช่น อาคารที่จอดรถ บริเวณซอยเฉยพ่วง ซึ่งใกลก้บัส ำนกังานใหเ้ช่าหลายอาคาร 
นอกจากนีบ้ริษัทฯ มีแผนที่จะลงทุนอื่นเพิ่มเติม อาทิเช่น พืน้ที่ส  ำนักงาน และพืน้ที่คา้ปลีก โดยเปิด
โครงการNirvana PORCH ไลฟ์สไตลค์อมมูนิตีม้อลลบ์นถนนศรีนครินทรร์่มเกลา้ (กรุงเทพกรีฑาตัด
ใหม่) เพื่อเพิ่มโอกาสทางธุรกิจใหบ้รษิัทฯ มีรายไดห้ลากหลายช่องทางมากขึน้ 

วิสัยทศัน ์วัตถุประสงค ์เป้าหมาย หรือกลยุทธใ์นการด ำเนินงาน 

ปี 2568 เศรษฐกิจโลกยงัคงเผชิญกับความไม่แน่นอนจากหลายปัจจยั ทัง้ทิศทางนโยบายการเงินของประเทศ
หลกั การชะลอตวัของเศรษฐกิจในบางภูมิภาคราคาพลังงานที่ผันผวนรวมถึงปัจจัยดา้นภูมิรฐัศาสตรท์ี่ยังคงสรา้งแรง
กดดนัต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจในหลายส่วนส่งผลใหภ้าคธุรกิจจ ำเป็นตอ้งรกัษาความยืดหยุ่นและความสามารถในการ
ปรบัตวัใหท้นัตอ่สถานการณท์ี่เปลี่ยนแปลงที่รวดเรว็ 

        ส  ำหรบัเศรษฐกิจไทยในปี 2568 การขยายตวัยงัคงอาศยัแรงสนบัสนุนจากภาคท่องเที่ยวและการฟ้ืนตวัอย่าง
ค่อยเป็นค่อยไปของกิจกรรมภายในประเทศ แมว้่าการบริโภคภาคเอกชนและการลงทุนยงัคงเติบโตภายใตข้อ้จ ำกัดจาก
ตน้ทุนทางการเงินที่ทยอยลดลงหลงัการผ่อนคลายนโยบายดอกเบีย้ของธนาคารกลาง ภาวะเงินเฟ้อชะลอตวัลงอ ยู่ใน
กรอบต ่ำกว่าปีก่อน ขณะที่ภาคการส่งออกยงัเผชิญความทา้ทายจากเศรษฐกิจคู่คา้หลายประเทศที่ฟ้ืนตวัไม่เต็มศกัยภาพ 
ท่ามกลางการแข่งขันที่รุนแรงมากขึน้ในตลาดโลก สภาวะแวดลอ้มดงักล่าวสะทอ้นถึงความจ ำเป็นที่องคก์รภาคธุรกิจ 
โดยเฉพาะในอตุสาหกรรมอสงัหารมิทรพัย ์ตอ้งบริหารจดัการอย่างรอบคอบ มีการวางแผนความเสี่ยงที่รดักมุ และปรบักล
ยทุธใ์หเ้หมาะสมเพื่อรกัษาความสามารถในการเติบโตอย่างยั่งยืน 

        ส ำหรบับริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกัด (มหาชน) ภายใตภ้าวะที่สถาบนัการเงินมีความเขม้งวดในการ
พิจารณาปล่อยสินเช่ือทัง้แก่ผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภค ซึ่งส่งผลกระทบต่อภาคอุตสาหกรรมอสังหาริมทรพัยโ์ดยรวม 
บรษิัทไดร้บัผลกระทบจากสถานการณด์งักล่าวเช่นเดียวกบัผูป้ระกอบการรายอื่นในอตุสาหกรรม อย่างไรก็ดี บรษิัทไดป้รบั
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กลยุทธแ์ละแนวทางการบริหารจดัการอย่างเหมาะสม พรอ้มทัง้ด ำเนินมาตรการควบคุมและลดค่าใชจ้่ายภายในองคก์ร
อย่างเป็นระบบ เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการด ำเนินงาน โดยบริษัทใหค้วามส ำคญักบัการบริหารจดัการสินทรพัยอ์ย่างมี
ประสิทธิภาพ การพฒันาคณุภาพโครงการ และการสรา้งความเช่ือมั่นใหแ้ก่ลกูคา้และผูมี้ส่วนไดเ้สียในทกุกลุ่ม ควบคู่กบั
การมุ่งเนน้การปรบัตวัใหส้อดคลอ้งกบัภาวะเศรษฐกิจที่เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเรว็ ผ่านการวิเคราะหส์ถานการณแ์ละการ
คาดการณค์วามเสี่ยงเป็นปัจจยัพืน้ฐานในการด ำเนินธุรกิจ และมองความผนัผวนเป็นโอกาสในการพฒันาและเสริมสรา้ง
ความแข็งแกรง่ขององคก์รในระยะยาว 

        ทัง้นีค้ณะกรรมการบริษัทไดแ้สดงถึงความมุ่งมั่นและความทุ่มเทในการปฏิบตัิหนา้ที่โดยสละเวลาเขา้ร่วมการ
ประชมุนอกรอบและการประชมุพิเศษเพิ่มเติมจากการประชุมตามวาระปกติเพื่อใหข้อ้เสนอแนะเชิงนโยบายก ำหนดแนว
ทางการบริหารจัดการและสนับสนุนการแก้ไขปัญหาอย่างทันท่วงทีเพื่อ ใหบ้ริษัทสามารถก้าวผ่านความท้าทายทาง
เศรษฐกิจที่เกิดขึน้ในช่วงปีที่ผ่านมา 

ผลจากการด ำเนินงานภายใตห้ลกัการก ำกับดูแลกิจการที่ดีท  ำใหบ้ริษัทไดร้บัการยอมรบัจากหลายหน่วยงาน
ภายนอกในปี 2568 ดงันี ้

1. การประเมินผลคะแนน CGR ระดบั “ดีเลิศ” ติดต่อกนัเป็นปีที่ 8 

2. การประเมินคณุภาพการจดัประชมุสามญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี ได ้คะแนนเต็ม 100 คะแนน ติดต่อกนัเป็น
ปีที่ 8 

3. การได้รับคัด เลือกเ ป็นส่วนหนึ่ งของรายช่ือ Thailand Sustainability Investment (THSI) กลุ่ม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง เป็นปีที่ 5ติดตอ่กนั 

4. การไดร้บัการยอมรบัดา้นการเปิดเผยขอ้มูลความยั่งยืน ประเภทรางวัล Sustainability Disclosure 
Recognition 

        คณะกรรมการบริษัทขอยืนยนัว่าจะปฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความรอบคอบ โปร่งใส และยึดมั่นในหลกัการก ำกับดแูล
กิจการที่ดี เพื่อผลประโยชนส์งูสดุของผูมี้ส่วนไดเ้สียทกุฝ่าย และพรอ้มน ำพา NVD กา้วสู่การเติบโตอย่างมั่นคงและยั่งยืน
ในระยะยาว 

วิสัยทศัน ์ 

สรา้งนิยามใหม่ของการใชชี้วิต  

พันธกิจ (Mission) 

• เราจะเป็นผูน้  ำในการสรา้งประสบการณท์ี่มีคณุค่าผ่านกระบวนการออกแบบ อย่างเขา้ใจถึงความตอ้งการ
ของลกูคา้ในทกุมิติ 

• เราจะเติบโตอย่างยั่งยืน ผ่านการสรา้งสรรคผ์ลิตภณัฑ ์และทางเลือกของการอยู่อาศยัแบบครบวงจร 

• เราจะเป็นองคก์รแห่งการสรา้งสรรค ์ที่มุ่งเนน้การส่งมอบประสบการณท์ี่ดีต่อลกูคา้ 

• เรามุ่งมั่นที่จะด ำเนินธุรกิจตามหลักธรรมมาภิบาลที่ดี โดยค ำนึงถึงสังคม และสิ่งแวดลอ้ม พรอ้มสรา้ง
ผลตอบแทนกลบัสูผู่มี้ส่วนไดเ้สียทกุภาคส่วน 
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พฤตกิรรมหลัก (Core Competencies) 

• คิดต่างอย่างสรา้งสรรค ์

• ท ำงานอย่างประณีตดว้ยใจที่มุ่งมั่น 

• รบัผิดชอบต่องาน ตอ่ค ำมั่นสญัญา 

เป้าหมายด้านการบริหารงาน 

บริษัทฯ มีนโยบายที่จะด ำเนินงานดว้ยความโปร่งใส และมีธรรมาภิบาล โดยมีการเปิดเผยข้อมูลตามหลักเกณฑ์ที่
เหมาะสม เพื่อสรา้งความเป็นธรรมและเสริมสรา้งความเท่าเทียมกันระหว่างผูถื้อหุน้ทกุราย รวมทัง้บริษัทฯ มีการจดัวาง
ระบบการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบอิสระภายในและภายนอก เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการบรหิารงานและการด ำเนินธุรกิจของ 
บรษิัทฯ มีความถกูตอ้งและโปรง่ใส 

กลยุทธใ์นการด ำเนินงาน  

1. ธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศยัเพื่อขาย บริษัทฯ เนน้การเปิดตวัโครงการที่มีศกัยภาพสูง โดยมีการศึกษาสภาวะ
ตลาดและความตอ้งการของผูบ้ริโภคอย่างละเอียด จ ำนวนยูนิต และรูปแบบการพัฒนาโครงการจะถูก
ก ำหนดใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูบ้รโิภค 

2. ธุรกิจรบัจา้งก่อสรา้ง และบริหารงานโครงการกับเจา้ของที่ดิน บริษัทฯ วางแผนที่จะขยายการลงทุนในรูป
ใหม่ ภายใตแ้นวคิด “Turnkey Solution” ซึง่เป็นการลงทนุรว่มกบัเจา้ของที่ดิน หรอืแลนดล์อรด์ 

3. ธุรกิจเพื่อสรา้งรายไดป้ระจ ำ (Recurring Income) บริษัทฯ มุ่งเนน้ใหอ้งคก์รเติบโตอย่างยั่งยืน และลดการ
ผนัผวนของรายได ้บรษิัทฯ จึงเริ่มท ำธุรกิจเพื่อสรา้งรายไดป้ระจ ำ 

 

โดยบรษิัทฯ มีการพฒันาและเปลี่ยนแปลง ดงันี ้

ปี พัฒนาการทีส่ ำคัญ 
2537 จดทะเบียนก่อตัง้บรษัิท บรษัิท ไดอิจิ เฮา้ส ์จ ำกดั ดว้ยทนุจดทะเบียน 5 ลา้นบาท เพื่อประกอบธุรกิจหลอ่เสาคานส ำเร็จรูป

ขายใหก้บัโครงการทั่วไป 
2547 บริษัทฯ ไดจ้ดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจ ำกดั โดยมีทนุจดทะเบียนช ำระแลว้จ ำนวน 80 ลา้นบาท และเปลี่ยน

ช่ือเป็น บรษัิท ไดอิจิ คอรอ์เรชั่น จ ำกดั (มหาชน) 
2556 เปลี่ยนช่ือบรษัิทเป็น บรษัิท ไดอิ กรุป๊ จ ำกดั (มหาชน) 
2560 เปลี่ยนช่ือบริษัทฯ จากเดิม บริษัท ไดอิ กรุ๊ป จ ำกดั (มหาชน) เป็น บริษัท เนอวานา ไดอิ จ ำกดั (มหาชน) พรอ้มทัง้เปลี่ยน

ช่ือย่อหลกัทรพัยจ์าก DAII เป็น NVD และมีมติเพิ่มทนุจดทะเบียนจาก 1,180 ลา้นบาทเป็น 1,405 ลา้นบาท จากการเพิ่ม
ทุนต่อบุคคลในวงจ ำกัดจ ำนวน 200 ลา้นหุน้ และการออกเสนอขายใบส ำคญัแสดงสิทธิที่ใหแ้ก่กรรมการและพนักงาน
จ ำนวน 25 ลา้นหุน้ (ESOP-Warrant-1) 

2561 ตามที่บริษัทฯ เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์เอ็ม เอ ไอ (mai) และต่อมาบริษัทฯ ไดย้ื่นค ำขอใหต้ลาด
หลกัทรพัยฯ์พิจารณาอนุมตัิใหห้ลกัทรพัยข์อง NVD ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) นัน้ ซึ่งทางตลาด
หลกัทรพัยฯ์ พิจารณาแลว้เห็นว่า NVD มีคณุสมบตัิครบถว้นตามขอ้ก ำหนดของตลาดหลกัทรพัยฯ์ เรื่อง การรบัหุน้สามญั
หรือหุน้บุริมสิทธิเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียน พ.ศ. 2558 ดังนั้นจึงเห็นควรก ำหนดใหห้ลักทรพัย์จดทะเบียนของ NVD 
จ ำนวน 1,380,599,978 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาทรวม 1,380,599,978 บาท ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
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ปี พัฒนาการทีส่ ำคัญ 
ไทย (SET) โดยจดัใหหุ้น้สามญัอยู่ในกลุ่มอสงัหาริมทรพัยแ์ละก่อสรา้ง หมวดพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละใชช่ื้อย่อในการ
ซือ้ขายหลกัทรพัยว์่า "NVD" เช่นเดิม ตัง้แตว่นัที่ 24 พฤษภาคม 2561 เป็นตน้ไป และในเดือนเดียวกนั บรษัิทไดจ้ดทะเบียน
เพิ่มทนุจาก 1,380,599,978 บาท เป็น 1,681,719,973 บาท เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ ESOP และ NVD-W1 

2563 เดือนมิถุนายน บริษัทฯ เปิดขายโครงการเนอวานา บียอนด ์บางนา-แอทยู พารค์ (“Nirvana BEYOND Bangna-Att U 
Park”) ในรูปแบบ Exclusive Sales ไปเมื่อวันที่ 21-22 มิถุนายนที่ผ่านมา ซึ่งเป็นโครงการ Turnkey Solution มูลค่า
โครงการรวม 1,000 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นเดี่ยว 3 ชัน้ ระดบัราคาเริ่มตน้ 25 ลา้นบาท ไปจนถึง 50 ลา้นบาท จ ำนวน 
35 หลัง ซึ่งบริษัทไดร้่วมพัฒนากับเจา้ของที่ดิน ผูพ้ัฒนาโครงการ Att-U Park ซึ่งเป็น Community Mall และไดร้บัการ
ตอบรบัที่ค่อนขา้งดี 
เดือนสิงหาคม บริษัทฯ เปิดขายโครงการเนอวานา เอเลเมนท ์เป็นโครงการบา้นซีรียใ์หม่ของเนอวานา ในรูปแบบบา้น
เดี่ยวสองชั้นระดับราคาเริ่มตน้ที่ 8 ลา้นบาทไปจนถึง 15 ลา้นบาท ประกอบดว้ยบ้านเดี่ยวสองชั้นจ ำนวน 172 หลัง 
แบ่งเป็น 4 รูปแบบตามขนาดพื ้นที่ใช้สอย ถือว่าเป็นโครงการที่  2 ในการพัฒนาโครงการย่านบางนา (“Bangna 
Township”) งาน Exclusive Presales Event ไดจ้ดัไปเมื่อวนัที่ 29-30 สิงหาคมที่ผ่านมา และไดร้บัการตอบรบัที่ค่อนขา้ง
ดี 
เดือนพฤศจิกายน บริษัทฯ ไดร้บัจดหมายจากผูถื้อหุน้กลุ่มใหญ่ เรื่อง การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหุน้ที่จะเกิดขึน้กบั
บริษัทฯ และการซือ้ขายหุน้ระหว่างผูถื้อหุน้รายใหญ่ โดยที่กลุ่มสมวฒันาจะเขา้ซือ้หุน้จ ำนวน 711,855,320 หุน้ คิดเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 51.56 ของจ ำนวนหุน้ที่ออกจ ำหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ จากสิงห ์เอสเตท ในราคา 2.52 บาทตอ่หุน้ 

2564 เดือนมกราคม บริษัทฯ ไดร้บัจดหมายจากผูถื้อหุน้กลุ่มใหญ่ เรื่อง การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหุน้ที่จะเกิดขึน้กับ
บรษัิทฯ และการซือ้ขายหุน้ระหวา่งผูถื้อหุน้รายใหญ่ไดข้อ้สรุปว่า นางวฒันา สมวฒันา และนายศรศกัดิ ์สมวฒันา จะเป็น
ผูเ้ขา้ซือ้หุน้จ ำนวน 711,855,320 หุน้ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 51.56 ของจ ำนวนหุน้ที่ออกจ ำหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ 
จากสิงห ์เอสเตท ในราคา 2.52 บาทต่อหุน้ รวมเป็นมูลค่าทัง้สิน้ 1,793,875,406.40 บาท (“ธุรกรรมซือ้ขายหุน้”) โดย
ธุรกรรมซือ้ขายหุน้ไดแ้ลว้เสร็จในวนัที่ 6 มกราคม 2564 ซึ่งส่งผลใหบ้ริษัทมีการเปลี่ยนแปลงผูถื้อหุน้รายใหญ่ที่ส  ำคญั 
โดยสง่ผลใหบ้รษัิทฯ สิน้สภาพการเป็นบรษัิทย่อยของสิงห ์เอสเตท ตัง้แตว่นัที่ 6 มกราคม 2564 เป็นตน้ไป 
เดือนเมษายน บริษัทฯ แจง้การเปลี่ยนแปลงผูถื้อหุน้รายใหญ่ โดยเมื่อวนัที่ 2 เมษายน 2564 นายฉตัรชยั ปิยะสมบตัิกลุ 
ไดหุ้น้มาดว้ยการซือ้ Big lot มาจากนาง วัฒนา สมวัฒนา ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ จ ำนวนหลักทรพัยท์ี่ไดม้า 
33.060,000 หุ้น คิดเป็น 2.395% ของสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ จ ำนวนหลักทรัพย์ภายหลังการได้มา 
138,060,000 หุน้ คิดเป็น 10% ของสิทธิออกเสียงทัง้หมดของกิจการ 
เดือนมิถุนายน บรษัิทฯ ไดร้บัแจง้จากผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ว่าผูถื้อหุน้ 1 คนไดแ้ก่ นางวฒันา สมวฒันา ไดเ้ขา้ท ำรายการ
จ ำหน่ายหุน้สามญัของบริษัท ที่ถือครองรวมจ ำนวน 207,090,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 15.0 ของทนุจดทะเบียนช ำระแลว้
ของบริษัทฯ ในราคา 2.52 บาทต่อหุน้ ใหแ้ก่นายฉัตรชัย ปิยะสมบตัิกุล โดยไดท้ ำการซือ้ขายผ่านตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย เมื่อวนัที่ 1 มิถนุายน 2564 
เดือนมิถุนายน บริษัทฯ ไดด้  ำเนินการออกและเสนอขายหุน้กูเ้พิ่มเติมจ ำนวน 1,000 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น หุน้กูช้นิด
ระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ แบบมีหลักประกันและมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู้ ซึ่งผูอ้อกหุน้กู้มีสิทธิไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบ
ก ำหนดไถ่ถอน มลูค่า 1,000 ลา้นบาท อาย ุ1 ปี 9 เดือน เพื่อน ำไปไถ่ถอนจ ำนองหลกัประกนัที่ติดภาระผกูพนักบัสถาบนั
การเงินบางส่วน และ/หรือไถ่ถอนหุ้นกู้บางส่วนของบริษัทก่อนครบก ำหนด และ/หรือเป็นเงินทุนหมุนเวียนในการ
ด ำเนินงาน และ/หรอืรบัรองการขยายธุรกิจของบรษัิท 

2565 เดอืนพฤษภาคม บรษัิทฯ จดัตัง้บรษัิทย่อยแห่งใหม่ ในนาม “บรษัิท เนอวานา สขุมุวิท จ ำกดั” ถือหุน้โดยบรษัิท เนอวานา 
ไดอิ จ ำกดั (มหาชน) รอ้ย 99.9 เพื่อใชใ้นการด ำเนินธุรกิจอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการใหม่ 
เดอืนพฤษภาคม บรษัิทฯ ลดทนุจดทะเบียนของบรษัิทฯจากเดิมทนุจดทะเบียนจ ำนวน 1,681,719,973 บาท เป็นจ ำนวน 
1,405,600,017 บาท โดยการตดัหุน้สามญัจดทะเบียนที่ยงัมิไดน้  ำออกจาํหน่ายจ ำนวน 276,119,956 หุน้ มลูค่าที่ตราไว้
หุน้ละ 1 บาท 
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เดอืนพฤษภาคม บรษัิทฯเพิ่มทนุจดทะเบียนของบรษัิทฯจากเดิมทนุจดทะเบียนจ ำนวน 1,405,600,017 บาท เป็นจ ำนวน 
1,775,750,021 บาท โดยการออกหุ้นสามัญเพิ่มทุนจ ำนวน 370,150,004 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท ดังมี
รายละเอียดตอ่ไปนี ้

ก. การเพิ่มทนุจ ำนวนไม่เกิน 172,575,002 บาท โดยการออกหุน้สามญัใหม่จ ำนวนไม่เกิน 172,575,002 หุน้ เพื่อ
รองรบัการจ่ายหุน้ปันผลใหก้บัผูถื้อหุน้สามญั 

ข. การเพิ่มทุนจ ำนวนไม่เกิน 86,287,501 บาท โดยการออกหุน้สามญัใหม่จ ำนวนไม่เกิน 86,287,501 หุน้ เพื่อ
รองรบัการใชส้ิทธิของใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัท ครัง้ที่ 2 (NVD-W2) ซึ่งเสนอขายใหแ้ก่ผู้
ถือหุน้เดิมของบรษัิท ตามสดัส่วนการถือหุน้ (Rights Offering) 

ค. การเพิ่มทุนจ ำนวนไม่เกิน 86,287,501 บาท โดยการออกหุน้สามญัใหม่จ ำนวนไม่เกิน 86,287,501 หุน้ เพื่อ
รองรบัการใชส้ิทธิของใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัท ครัง้ที่ 3 (NVD-W3) ซึ่งเสนอขายใหแ้ก่ผู้
ถือหุน้เดิมของบรษัิท ตามสดัส่วนการถือหุน้ (Rights Offering) 

ง. การเพิ่มทนุจ ำนวนไม่เกิน 25,000,000 บาท โดยการออกหุน้สามญัเพิ่มทนุจ ำนวนไม่เกิน 25,000,000 หุน้ เพื่อ
รองรบัการใชส้ิทธิของใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัท เนอวานา ไดอิ จ ำกดั (มหาชน) ที่ออก
ให้แก่กรรมการและพนักงานของบริษัทฯ และ/หรือบริษัทย่อย ครัง้ ที่ 2 (ESOP-Warrant-2) และบริษัทได้
ด ำเนินการจ่ายปันผลในรูปแบบของของหุน้ปันผล โดยออกหุน้ปันผลจ ำนวน 172,574,237 หุน้และเงินสด และ
ไดจ้ดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทุนช ำระแลว้ โดย บริษัทมีทุนช ำระแลว้ จ ำนวน 1,553,174,254 บาท โดยมีหุน้ที่
จ  ำหน่ายไดแ้ลว้เป็นหุน้สามญั จ ำนวน 1,553,174,254 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

เดือนมิถุนายน บริษัทฯ ไดด้  ำเนินการออกและเสนอขายหุน้กู้เพิ่มเติมจ ำนวน 2 ชุด มูลค่ารวม 1,050 ลา้นบาท โดย
แบง่เป็น 1) หุน้กูช้นิดระบช่ืุอผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ แบบมีหลกัประกนัและมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้ซึง่ผูอ้อกหุน้กูม้ีสิทธิไถ่ถอน
หุน้กูก้่อนครบก ำหนดไถ่ถอน มูลค่า 400 ลา้นบาท อายุ 1 ปี 6 เดือน และ 2) หุน้กูช้นิดระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ 
แบบมีหลกัประกันและมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้ซึ่งผูอ้อกหุน้กูม้ีสิทธิไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบก ำหนดไถ่ถอน มูลค่า 650 ลา้นบาท 
อายุ 2 ปี 6 เดือน เพื่อน ำไปไถ่ถอนจ ำนองหลกัประกนัที่ติดภาระผูกพนักบัสถาบนัการเงินบางส่วน และ/หรือไถ่ถอนหุน้กู้
บางส่วนของบริษัทก่อนครบก ำหนด และ/หรือเป็นเงินทนุหมนุเวียนในการด ำเนินงาน และ/หรือรบัรองการขยายธุรกิจของ
บรษัิท 
เดือนตุลาคม บริษัทฯ เปิดโครงการใหม่จ ำนวน 4 โครงการ บน 3 ท ำเลศักยภาพของกรุงเทพฯ โครงการบา้นเดี่ยว 3 
โครงการภายใตแ้บรนดใ์หม่ “เนอวานา แอบโซลทู” ในระดบัราคา ราคา 11-20 ลา้นบาท เปิดขายใน 3 ท ำเลที่มีศกัยภาพ
ของกรุงเทพฯ ไดแ้ก่ บางนา กรุงเทพกรฑีา และเอกมยั-รามอินทรา และ ทาวนโ์ฮม 3-4 ชัน้ 1 โครงการภายใตแ้บรนด ์“เนอ
วานา ดีฟายน”์ ทาวนโ์ฮม ระดบัพรเีมียม โดย 2 โครงการแรกไดร้บัการตอบรบัอย่างดีเยี่ยม ในย่านพระราม 9 และกรุงเทพ
กรฑีา ทัง้นี ้โครงการที่ 3 ตัง้อยู่ในย่านเอกมยั-รามอินทรา 

2566 เดือนมกราคม บริษัทฯ เปิดขายโครงการบา้นเดี่ยวโครงการใหม่ในท ำเลศกัยภาพ “เนอวานา แอบโซลูท เอกมยั -ราม
อินทรา” ที่ระดบัราคา 17-25 ลา้นบาท ซึ่งไดร้บัการตอบรบัอย่างดีเยี่ยม โดยมียอดขายรอ้ยละ 42 ของมลูค่ายอดขายทัง้
โครงการ ภายในสปัดาหแ์รกของการเปิดขาย 

เดือนกุมภาพันธ ์บริษัทฯ ไดม้ีผูถื้อหุน้ใชส้ิทธิตามใบส ำคญัแสดงสิทธิ NVD-W2 จ ำนวน 1 หุน้และ ใบส ำคญัแสดงสิทธิ 
NVD-W3 จ ำนวน 1 หุ้น โดยบริษัทได้ด ำเนินการออกหุ้นสามัญจากการใช้สิทธิใบส ำคัญแสดงสิทธิ NVD-W2 และ 
ใบส ำคญัแสดงสิทธิ NVD-W3 ใหแ้ก่ ผูถื้อหุน้ จ ำนวน 2 หุน้ (สองหุน้) และไดจ้ดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทนุช ำระแลว้กบันาย
ทะเบียนบริษัทมหาชนจ ำกัดเสร็จสิน้แลว้ โดย ณ วันที่ในหนังสือฉบับนี ้บริษัทมีทุนช ำระแลว้ จ ำนวน 1,553,174,256 
บาท โดยมีหุน้ที่จ  ำหน่ายไดแ้ลว้เป็นหุน้สามญั จ ำนวน 1,553,174,256 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

เดือนมีนาคม บริษัทฯ ไดด้  ำเนินการออกและเสนอขายหุน้กูเ้พิ่มเติมจ ำนวน 2 ชดุ มลูค่ารวม 950 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
(1) ชนิดใหส้ิทธิผูอ้อกในการไถ่ถอนก่อนครบก ำหนด และมีหลักประกัน (Callable and Secured Debentures) วงเงิน 
465 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.40 ต่อปี ครบก ำหนดช ำระในปี 2567 และ (2) ชนิดใหส้ิทธิผูอ้อกในการไถ่ถอนก่อน
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ครบก ำหนด และมีหลกัประกนั (Callable and Secured Debentures) วงเงิน 485 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.70 
ต่อปี ครบก ำหนดช ำระในปี 2568 วัตถุประสงคเ์พื่อน ำไปเป็นเงินทุนหมุนเวียนในการด ำเนินงาน และ/หรือรบัรองการ
ขยายธุรกิจของบริษัท และ/หรือไถ่ถอนจ ำนองหลกัประกันที่ติดภาระผูกพนักับสถาบนัการเงิน และ/หรือช ำระคืนเงินกู้
บางสว่น 
เดือนมีนาคม บริษัทฯ ไดเ้ขา้ซือ้หุน้ของบริษัท เนอวานา ริเวอร ์จ ำกัด (“เนอวานา ริเวอร”์) จากบริษัท บีพี พารท์เนอร ์
อินเตอรเ์นชั่นแนล ไพรเวท ลิมิเต็ด (“บีพี พารท์เนอร”์) ซึง่เสนอขายหุน้ทัง้หมดที่ บีพี พารท์เนอร ์ถืออยู่ใน เนอวานา รเิวอร ์
จ ำนวน 915,000 หุน้หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 30 ของทุนจดทะเบียนของ เนอวานา ริเวอร ์โดยสดัส่วนการถือหุน้ของ
บรษัิทฯ หลงัการเขา้ซือ้หุน้จากบีพี พารท์เนอร ์คือ 99.99% 
เดือนเมษายน บริษัทฯ ไดด้  ำเนินการเปลี่ยนช่ือจากบริษัท เนอวานา ไดอิ จ ำกดั (มหาชน) เป็น บริษัท เนอวานา ดีเวลล
อปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) เมื่อวนัที่ 28 เมษายน 2566 และในวนัที่ 29-30 เมษายนที่ผ่านมา บรษัิทฯ ไดจ้ดังาน Exclusive 
Presales Event เพื่อเปิดขายโครงการบา้นเดี่ยวสามชัน้โครงการใหม่ในท ำเลศกัยภาพ “เนอวานา แอบโซลูท กรุงเทพ
กรีฑา” ที่ระดบัราคา 15-25 ลา้นบาท จ ำนวนรวม 127 ยนูิต มลูค่าโครงการกว่า 2,380 ลา้นบาท ซึ่งไดร้บัการตอบรบัเป็น
อย่างด ี
เดือนพฤษภาคม บริษัทฯ ไดม้ีการเปลี่ยนตราสญัลกัษณ ์(Logo) เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการเปลี่ยนแปลงช่ือบริษัทฯ และ
ดวงตราของบริษัทฯ โดยมีรายละเอียดดงันี  ้นอกเหนือจากนีบ้ริษัทฯ ไดเ้ปิดขายโครงการทาวนโ์ฮมโครงการใหม่ “เนอวา
นา ดีฟายน ์กรุงเทพกรีฑา” ในงาน Exclusive Presales Event เมื่อวนัที่ 6-7 พฤษภาคม 2566 ตวัโครงการมีระดบัราคา
อยู่ที่ 9-12 ลา้นบาท จ ำนวนรวม 83 ยูนิต มลูค่าโครงการ 860 ลา้นบาท ซึ่งเป็นโครงการที่สองในท ำเลศกัยภาพบนถนน
กรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ เพื่อทดแทนโครงการแรกที่ไดร้บัการตอบรบัเป็นอย่างดี 
เดือนมิถุนายน  บริษัทฯ ได้มีผู้ถือหุ้นใช้สิทธิตามใบส ำคัญแสดงสิทธิ NVD-W2 จ ำนวน 1,259 หุ้น โดยบริษัทได้
ด ำเนินการออกหุน้สามญัจากการใชส้ิทธิใบส ำคญัแสดงสิทธิ NVD-W2 ใหแ้ก่ ผูถื้อหุน้ จ ำนวน 1,281 หุน้ (หนึ่งพนัสอง
รอ้ยแปดสิบเอ็ดหุน้) และไดจ้ดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทนุช ำระแลว้กบันายทะเบียนบริษัทมหาชนจ ำกดัเสรจ็สิน้แลว้ โดย ณ 
วนัที่ในหนงัสือฉบบันี ้บรษัิทมีทนุช ำระแลว้ จ ำนวน 1,553,175,537 บาท โดยมีหุน้ที่จ  ำหน่ายไดแ้ลว้เป็นหุน้สามญั จ ำนวน 
1,553,175,537 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
เดอืนมิถุนายน บรษัิทฯ ฯ ไดด้  ำเนินการออกและเสนอขายหุน้กูร้ะยะสัน้มีประกนัของบรษัิทฯ ครัง้ที่ 1/2566 กูเ้พิ่มเติมอีก 
1 ชดุ จ ำนวน 200 ลา้นบาท เป็นหุน้กูช้นิดระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ มีประกนั มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้และผูอ้อกหุน้กูม้ี
สิทธิไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบก ำหนดไถ่ถอน อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 5 ต่อปี ครบก ำหนดไถ่ถอน วนัที่ 16 ตุลาคม พ.ศ. 
2566 วตัถปุระสงคเ์พื่อใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในกิจการ 
เดือนสิงหาคม บริษัทฯ เปิดขายโครงการ “เดอะโมส รตันาธิเบศร”์ เมื่อวนัที่ 5-6 สิงหาคม 2566 โครงการฯ เป็นคอนโดที่
ตัง้อยู่ห่างจากรถไฟฟ้าสายสีม่วงเพียง 420 เมตร เป็นอาคารชุด 45 ชั้น 1 อาคาร จ ำนวน 1,832 ยูนิต มูลค่าโครงการ 
5,360 ลา้นบาท ราคาเริ่มตน้อยู่ที่ 1.79 ลา้นบาท วัตถุประสงคเ์พื่อการขยายการลงทุนและพอรต์โฟลิโอของบริษัทฯ 
ภายในงานโครงการไดก้ารตอบรบัเป็นอย่างดี 
เดือนกันยายน บริษัทฯ ฯ ไดด้  ำเนินการออกและเสนอขายหุน้กูร้ะยะสัน้มีประกนับางสว่นของฯ ครัง้ที่ 2/2566 จ ำนวน 1 
ชุด จ ำนวน 35 ลา้นบาท เป็นหุน้กู้ชนิดระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ มีหลักประกัน และมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู้ อัตรา
ดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 5.25 ต่อปี ครบก ำหนดไถ่ถอน วนัที่ 22 พฤษภาคม 2567วตัถปุระสงคเ์พื่อใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนใน
กิจการ 
เดือนกันยายน บริษัทฯ ไดจ้ดังาน Unveiling the Collection Event เมื่อวนัที่ 9-10 กนัยายน 2566 เพื่อเปิดใหล้กูคา้เขา้
ชมบา้นตวัอย่างโครงการ “เนอวานา คอลเลคชั่น กรุงเทพกรฑีา” โครงการบา้นเดี่ยวระดบั ULTRA LUXURY ติดถนนใหญ่
กรุงเทพกรีฑาตดัใหม่ โครงการมีความเป็นส่วนตวัสงู เพราะมีจ ำนวนบา้นเพียง 54 ยนูิต บนพืน้ที่กว่า 32 ไร ่โดยมีมลูค่า
โครงการ 5,000 ลา้นบาท ระดบัราคาอยู่ที่ 80 -150 ลา้นบาท 
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เดอืนตุลาคม บรษัิทฯ ฯ ไดด้  ำเนินการออกและเสนอขายหุน้กูร้ะยะสัน้มีประกนัของฯ ครัง้ที่ 3/2566 จ ำนวน 1 ชดุ จ ำนวน 
200 ลา้นบาท เป็นหุน้กูช้นิดระบช่ืุอผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ มีหลกัประกนั และมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ย
ละ 5.5 ต่อปี ครบก ำหนดไถ่ถอน วนัที่ 12 กมุภาพนัธ ์2567 วตัถปุระสงคเ์พื่อใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในกิจการ 

2567 เดือนกุมภาพันธ์ บริษัทฯ ไดด้  ำเนินการออกและเสนอขายหุน้กูร้ะยะสัน้มีประกันของฯ ครัง้ที่ 1/2567 จ ำนวน 1 ชุด 
จ ำนวนไม่เกิน 50 ลา้นบาท เป็นหุน้กูช้นิดระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ มีหลกัประกัน และมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้อตัรา
ดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 5.5 ต่อปี ครบก ำหนดไถ่ถอน 16 สิงหาคม พ.ศ. 2567 วตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนใน
กิจการ 
เดือนเมษายน บริษัทฯ ฯ ไดด้  ำเนินการออกและเสนอขายหุน้กูร้ะยะสั้นมีประกันของฯ ครัง้ที่ 2/2567 จ ำนวน 1 ชุด 
จ ำนวนไม่เกิน 50 ลา้นบาท เป็นหุน้กูช้นิดระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ มีหลกัประกัน และมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้อตัรา
ดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 5.5 ต่อปี ครบก ำหนดไถ่ถอน 25 เมษายน พ.ศ. 2567 วตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนใน
กิจการ 
เดือนกรกฎาคม บริษัทฯ ไดม้ีผูถื้อหุน้ใชส้ิทธิตามใบส ำคญัแสดงสิทธิ NVD-W3 จ ำนวน 7 หุน้ โดยบริษัทไดด้ ำเนินการ
ออกหุน้สามญัจากการใชส้ิทธิใบส ำคญัแสดงสิทธิ NVD-W3 ใหแ้ก่ ผูถื้อหุน้ จ ำนวน 7 หุน้ (เจ็ดหุน้) และไดจ้ดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงทนุช ำระแลว้กบันายทะเบียนบริษัทมหาชนจ ำกดัเสรจ็สิน้แลว้ โดย ณ วนัที่ในหนงัสือฉบบันี ้บรษัิทมีทนุช ำระ
แลว้ จ ำนวน 1,553,175,544 บาท โดยมีหุน้ที่จ  ำหน่ายไดแ้ลว้เป็นหุน้สามญั จ ำนวน 1,553,175,544 หุน้ มลูค่าที่ตราไว้
หุน้ละ 1 บาท 
เดือนสิงหาคม บริษัทฯ เปิดขายโครงการ “Nirvana Porch” เมื่อวนัที่ 1 สิงหาคม 2567 ไลฟ์สไตลค์อมมูนิตีม้อลล ์บน
ถนนศรีนครินทร-์ร่มเกลา้ (กรุงเทพกรีฑาตดัใหม่) Nirvana PORCH ถือเป็นแลนดม์ารค์ใหม่ของกรุงเทพฯ ฝ่ังตะวนัออก 
ตัง้อยู่บนท ำเลที่ดีที่สดุบนถนนกรุงเทพกรีฑาตดัใหม่ ที่น่ีจะมอบประสบการณก์ารใชชี้วิตที่สะดวกสบาย พรอ้มสิ่งอ  ำนวย
ความสะดวกที่ทนัสมยัและบริการครบวงจร รองรบัทุกไลฟ์สไตล ์อาทิ ซูเปอรม์ารเ์ก็ตขนาดใหญ่กว่า 1,500 ตารางเมตร 
ร้านอาหารและคาเฟ่หลากหลายแบรนด์ชั้นน ำ ฟิตเนสและโยคะครบวงจรกว่า 1,000 ตารางเมตร และที่จอดรถ
สะดวกสบายรองรบัไดก้วา่ 350 คนั 
เดือนสิงหาคม บริษัทฯ ฯ ไดด้  ำเนินการออกและเสนอขายหุน้กูร้ะยะสัน้มีประกันของฯ ครัง้ที่ 3/2567 จ ำนวน 1 ชุด 
จ ำนวน 50 ลา้นบาท เป็นหุน้กูช้นิดระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ มีหลกัประกนั และมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้อตัราดอกเบีย้
คงที่รอ้ยละ 5.5 ต่อปี ครบก ำหนดไถ่ถอน วนัที่ 23 สิงหาคม 2567 วตัถปุระสงคเ์พื่อใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในกิจการ 
เดือนกันยายน บริษัทฯ ฯ ไดด้  ำเนินการออกและเสนอขายหุน้กูร้ะยะสัน้มีประกนับางส่วนของฯ ครัง้ที่ 4/2567 จ ำนวน 1 
ชุด จ ำนวน 50 ลา้นบาท เป็นหุน้กู้ชนิดระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ มีหลักประกัน และมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู้ อัตรา
ดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 6.20 ต่อปี ครบก ำหนดไถ่ถอน วนัที่ 24 ตุลาคม 2567วตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนใน
กิจการ 
เดอืนพฤศจกิายน บรษัิทฯ ไดจ้ดังาน THE EXCLUSIVE VIEWING เมื่อวนัที่ 21-24 พฤศจิกายน 2567 เพื่อเปิดใหล้กูคา้
เขา้ชมบา้นตวัอย่างโครงการ “เนอวานา คอลเลคชั่น กรุงเทพกรีฑา” โครงการบา้นเดี่ยวระดบั ULTRA LUXURY ติดถนน
ใหญ่กรุงเทพกรีฑาตดัใหม่ โครงการมีความเป็นส่วนตวัสงู เพราะมีจ ำนวนบา้นเพียง 54 ยูนิต บนพืน้ที่กว่า 32 ไร่ โดยมี
มลูค่าโครงการ 5,000 ลา้นบาท ระดบัราคาอยู่ที่ 70 -150 ลา้นบาท 
เดอืนธันวาคม บรษัิทฯ ไดเ้ปิดขายแบบ “Off Plan” ของโครงการ เนอวานา แอทเวิรค์ กรุงเทพกรฑีา ที่ระดบัราคา 16-47 
บา้นบาท จ ำนวน 39 ยูนิต มลูค่าโครงการ 1,005 ลา้นบาท เป็นโครงการที่อยู่ติด Community Mall “Nirvana PORCH” 
ซึง่ไดร้บัการตอบรบัจากลกูคา้เป็นอย่างดี 

2568 เดือนมกราคม บริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (“บริษัท”) ไดด้  ำเนินการลดทุนจดทะเบียนของบริษัท 
โดยการตดัหุน้สามญัจดทะเบียนที่ยงัมิไดน้  ำออกจ ำหน่าย ต่อนายทะเบียนบริษัทมหาชน ตามที่ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ 
ครัง้ที่ 1/2568 ของบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) เมื่อวนัที่ 24 มกราคม 2568 ไดม้ีมติอนมุตัิใหล้ดทนุ
จดทะเบียนของบรษัิทจากเดิมทนุจดทะเบียนจ ำนวน 1,750,749,256 บาท (หนึ่งพนัเจ็ดรอ้ยหา้สิบลา้นเจ็ดแสนสี่หมื่นเกา้
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พนัสองรอ้ยหา้สิบหกบาท) เป็นทนุจดทะเบียนจ ำนวน 1,578,175,544 บาท (หนึ่งพนัหา้รอ้ยเจ็ดสิบแปดลา้นหนึ่งแสนเจ็ด
หมื่นหา้พนัหา้รอ้ยสี่สิบสี่บาท) โดยวิธีการตดัหุน้สามญัจดทะเบียนที่ยงัไม่ไดน้  ำออกจ ำหน่าย จ ำนวน 172,573,712 หุน้ 
มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
เดือนกุมภาพันธ ์บริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (“บริษัท”) ไดป้ระชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2568 
เมื่อวนัที่ 24 มกราคม 2568 เวลา 10.00 น. ไดม้ีมติอนุมตัิใหจ้ัดสรรและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนของบริษัท จ ำนวน 
310,635,108 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัสว่นการถือหุน้โดยไม่จดัสรรใหผู้ถื้อหุน้ที่จะท ำให้
บริษัทมีหนา้ที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ในอตัราการจองซือ้ 5 หุน้สามญัเดิมต่อ 1 
หุน้สามญัใหม่ (5 : 1) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 1.30 บาท โดยผูถื้อหุน้เดิมสามารถแสดงความจ ำนงจองซือ้หุน้สามญัเพิ่ม
ทนุเกินกวา่สิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตามสดัส่วนการถือหุน้ได ้(Oversubscription) แตจ่ะไดร้บัจดัสรรหุน้ที่จองซือ้เกินกว่าสิทธิก็
ต่อเมื่อมีหุน้สามญัเพิ่มทนุเหลือจากการจดัสรรใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมที่ไดจ้องซือ้ตามสิทธิครบถว้นทัง้หมดแลว้ ทัง้นี ้บริษัทได้
ก ำหนดวนัก ำหนดรายช่ือผูถื้อหุน้ที่มีสิทธิจดัสรรหุน้ PPO (Record date) ในวนัที่ 31 มกราคม 2568 โดยคณะกรรมการ
บริหารซึ่งไดร้บัมอบหมายจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ในการก ำหนดและ/หรือเปลี่ยนแปลงรายละเอียดที่เก่ียวขอ้งกบัการออก
และเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนครัง้นี ้ไดจ้ดัการประชุมคณะกรรมการบริหารครัง้ที่ 1/2568 เมื่อวนัที่ 27 มกราคม 2568 
และมีมติอนมุตัิก ำหนดระยะเวลาการจองซือ้หุน้สามญัเพิ่มทนุที่เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิม เป็นช่วงระหว่างวนัที่ 19-21, 
24-28 กมุภาพนัธ ์และ 3-4 มีนาคม 2568 (รวม 10 วนัท ำการ) 
เดือนมีนาคม บริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (“บริษัท”) ไดจ้ดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทนุช ำระแลว้กบั
นายทะเบียนบริษัทมหาชนจ ำกดั โดยจดทะเบียนเพิ่มทุนช ำระแลว้ของบริษัทเพิ่มขึน้อีกจ ำนวน 298,726,003 บาท รวม
เป็นทุนช ำระแลว้จากเดิม 1,553,175,544 บาท เป็น 1,851,901,547 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัที่ออกจ ำหน่ายแลว้จ ำนวน 
1,851,901,547 หุ้น โดย ณ วันที่ในหนังสือฉบับนี้ ทุนจดทะเบียนของบริษัทมีจ ำนวนเท่ากับ 1,888,810,652 บาท 
แบ่งเป็นหุน้สามัญจ ำนวน 1,888,810,652 หุน้ และทุนช ำระแลว้ของบริษัท จะมีจ ำนวนเท่ากับ 1,851,901,547 บาท 
แบง่เป็นหุน้สามญัจ ำนวน 1,851,901,547 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 
เดือนพฤษภาคม บริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (“บริษัท”) ไดจ้ดัแคมเปญพิเศษส ำหรบัลกูคา้กลุ่ม
นักลงทุน ภายใตแ้นวคิด “ลงทุนเวลานี ้ดีที่สุด” โดยน ำเสนอการรบัประกันผลตอบแทนการลงทุนโดยครอบคลุมทุก
โครงการแนวราบของบริษัท แคมเปญดงักล่าวมีวตัถปุระสงคเ์พื่อกระตุน้การตดัสินใจลงทนุในช่วงเวลาที่เหมาะสม เสริม
ความเช่ือมั่นใหก้ับนักลงทุนผ่านการสรา้งความชัดเจนดา้นผลตอบแทน พรอ้มทัง้เพิ่มความสามารถในการแข่งขันของ
โครงการในตลาดอสงัหาริมทรพัย ์โดยเฉพาะในกลุ่มลกูคา้ที่มองหาโอกาสการลงทุนที่มีความมั่นคงและผลตอบแทนที่
คาดการณไ์ด ้
เดือนกรกฎาคม บริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (“บริษัท”) ไดด้  ำเนินการช ำระคืนหุน้กูค้รบถว้นเป็น
จ ำนวนเงิน 485 ลา้นบาท ส่งผลใหย้อดการช ำระคืนหุน้กูส้ะสมตัง้แต่ปี 2565 (2022) จนถึงปัจจุบันมีมูลค่ารวมทัง้สิน้ 
3,435 ลา้นบาท จากการช ำระคืนดังกล่าว ปัจจุบันบริษัทไม่มีภาระหนีหุ้น้กูค้งคา้ง สะทอ้นถึงความมีวินัยทางการเงิน 
ความสามารถในการบรหิารสภาพคล่อง และฐานะทางการเงินที่มั่นคง ซึง่เอือ้ตอ่การด ำเนินธุรกิจและการขยายการลงทนุ
ในอนาคต 
เดือนสิงหาคม บริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกัด (มหาชน) (“บริษัท”) ไดจ้ัดงานเปิดจองบา้นซีรียใ์หม่ “EXTRA 
PRIVACY” เฟสใหม่ โครงการ เนอวานา ดีฟายน ์เอกมยั-รามอินทรา ซึง่เป็นบา้นพรเีมียมทาวนโ์ฮมสไตลโ์มเดิรน์ที่เปลี่ยน
การใชชี้วิตในทาวนโ์ฮมรูปแบบเดิมๆใหเ้ปลี่ยนไปโดยออกแบบเนน้การใชง้านไดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพ เนน้ความเป็น
สว่นตวั พรอ้มฟังกช์นัอเนกประสงคท์ี่สามารถปรบัเปลี่ยนใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของแต่ละครอบครวั เพื่อยกระดบั
คณุภาพการอยู่อาศยัอย่างลงตวัและแตกตา่ง ในระดบัราคา 9.7–12.5 ลา้นบาท 
เดือนกันยายน บริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกัด (มหาชน) (“บริษัท”) ไดจ้ัดแคมเปญดีลพิเศษรวมทั้งสิน้ 5 
โครงการภายใตก้ารพฒันาของเนอวานา บนท ำเลศกัยภาพย่านกรุงเทพกรีฑา ซึ่งเป็นหนึ่งในท ำเลที่ไดร้บัความสนใจสงู 
โดยไดอ้อกแบบโปรโมชั่นพิเศษเพื่อรองรบัความตอ้งการของลกูคา้ทัง้กลุ่มที่มองหาที่อยู่อาศยัเพื่อการอยู่อาศยัจริง และ
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ปี พัฒนาการทีส่ ำคัญ 
กลุ่มนกัลงทุนที่ตอ้งการสรา้งผลตอบแทนในระยะยาว ในระดบัราคา 10 – 200 ลา้นบาท แคมเปญดงักล่าวมีเป้าหมาย
เพื่อกระตุน้การตัดสินใจซือ้ เพิ่มโอกาสในการปิดการขาย และเสริมสรา้งความสามารถในการแข่งขันของโครงการใน
ตลาด ผ่านการน ำเสนอความคุม้ค่า ควบคู่กับจุดเด่นดา้นท ำเล การออกแบบ และศักยภาพในการเติบโตของมูลค่า
อสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคต 
เดือนพฤศจิกายน บริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) (“บริษัท”) ไดจ้ดังานเปิดชมบา้นตวัอย่างโครงการ 
เนอวานา แอทเวิรค์ กรุงเทพกรฑีา โดยเปิดโอกาสใหล้กูคา้ที่สนใจโครงการไดเ้ขา้ชมและสมัผสัประสบการณจ์ากบา้นจริง
เป็นครัง้แรก ซึง่ไดร้บัการตอบรบัเป็นอย่างดี สะทอ้นถึงความสนใจและความเช่ือมั่นของลกูคา้ที่มีตอ่โครงการ 

 

2. ภาพรวมการประกอบธุรกิจ  

ลักษณะการประกอบธุรกิจ  

บรษิัทฯ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทบา้นจดัสรร คอนโดมิเนียม และขยายการพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเช่า เช่น อาคารจอดรถ คอมมนูิตีม้อลล ์และธุรกิจรบัจา้งก่อสรา้งทั่วไป ทัง้ที่เป็นการก่อสรา้งเพื่อการ
พกัอาศยั และไม่พกัอาศยั เช่น งานก่อสรา้งวิลล่าใหก้บัรีสอรท์ หอพกัคนงาน สถานีบรกิารน ำ้มนั เป็นตน้ ประกอบกบั การ
ขายสินคา้ประเภทวสัดุก่อสรา้งที่ทางบริษัทฯ ผลิตเองใหก้ับบุคคลภายนอก ไดแ้ก่ รัว้ส  ำเร็จรูป เสา -คาน-แผ่น คอนกรีต
ส ำเรจ็รูป 

       ที่ผ่านมา บรษิัทฯ ด ำเนินธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทบา้นจดัสรร เช่น บา้นเดี่ยว ทาวนโ์ฮม และ
โฮมออฟฟิศ และคอนโดมิเนียม ทัง้รูปแบบอาคาร High-rise และอาคาร Low-rise โดยเนน้กลุม่เปา้หมายที่เป็นกลุม่คนรุน่
ใหม่ระดับ High-End ขึน้ไปเน่ืองจากเป็นกลุ่มที่ มีก ำลังซือ้สูง มีไลฟ์สไตล์ที่ มีความโดดเด่นเป็นเอกลักษณ์ ใส่ใจ
รายละเอียด พิถีพิถนัในการด ำเนินชีวิต ซึง่สอดคลอ้งกบัปรชัญาการด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 

ทั้งนี ้ ธุรกิจของบริษัทฯ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2568 สามารถจ ำแนกได้เป็น 3 ส่วนหลัก 1) ธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรพัย ์โดยมีโครงการที่อยู่ระหว่างการพัฒนา จ ำนวนรวม 20 โครงการ มูลค่าโครงการรวม 44,165 ลา้นบาท 
และ 2) ธุรกิจรบัจา้งก่อสรา้งทั่วไป 3) ธุรกิจเพื่อสรา้งรายไดป้ระจ ำ สามารถแบง่ตามโครงสรา้งรายไดห้ลกั ดงันี ้

โครงสร้างรายได้ของสายผลิตภณัฑห์รือกลุ่มธุรกิจ 

 

31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 68 30 มิ.ย. 69 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์ 

1,787.68 77.40 1,372.81 86.50 1,593.45 86.51 382 86 275 28 

รายไดจ้ากการรบัจา้ง
ก่อสรา้ง  

216.18 9.36 47.26 2.98 5.98 0.32 6 1 6 3 

รายไดอ้ื่น 305.77 13.24 166.87 10.52 242.57 13.17 54 12 88 63 
รายได้จากการ
ด ำเนินงานรวม 

2,309.63 100.00 1,586.94 100.00 1,842.00 100.00 442 100.00 369 100.00 

หมายเหต:ุ รายไดอ้ื่นประกอบไปดว้ยรายไดอ้ื่นจากการด ำเนินงาน และก ำไรจากการปรบมลูคา่ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 
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ข้อมูลเกี่ยวกับผลิตภณัฑ ์

กลุ่มบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ประกอบธุรกิจโดยแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพฒันา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการขาย (2) ธุรกิจรบัก่อสรา้งบา้น และ (3) ธุรกิจเพื่อสรา้งรายไดป้ระจ ำ (Recurring Income) บรษิัทฯ 
มุ่งเนน้ใหอ้งคก์รเติบโตอย่างยั่งยืน และลดการผนัผวนของรายได ้

กลุ่มบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ประกอบธุรกิจโดยแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพฒันา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการขาย (2) ธุรกิจรบัก่อสรา้งบา้น และ (3) ธุรกิจเพื่อสรา้งรายไดป้ระจ ำ (Recurring Income) บรษิัทฯ 
มุ่งเนน้ใหอ้งคก์รเติบโตอย่างยั่งยืน และลดการผนัผวนของรายได ้

บริษัทฯ และบริษัทย่อย ด ำเนินการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัภายใตแ้บรนดต์่างๆ ตามรูปแบบของผลิตภณัฑ ์
ราคา และกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย ในแต่ละท ำเล เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้กลุ่มเป้าหมายในแต่ละกลุ่ม จาก
การศึกษาพฤติกรรมของผูบ้ริโภคเก่ียวกับการเลือกซือ้ที่อยู่อาศัย พบว่าในแต่ละท ำเล ผูบ้ริโภคจะมีความตอ้งการที่อยู่
อาศยัที่หลากหลายแตกตา่งกนั บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการขายในหลากหลายรูปแบบ
ภายใตแ้บรนดต์่างๆ โดยมีผลิตภณัฑ ์ทัง้ที่เป็นบา้นเดี่ยว ทาวนเ์ฮา้ส ์โฮมออฟฟิศ และคอนโดมิเนียม ปัจจบุนับริษัทฯ เนน้
เลือกท ำเลที่ตัง้โครงการที่มีศักยภาพการเจริญเติบโตสูง การเดินทางสะดวก มีสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่พรอ้ม
สมบูรณ์ ในเขตชั้นในของกรุงเทพและปริมณฑล รวมถึงจังหวัดหัวเมืองที่ มีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูง มุ่งเน้น
กลุ่มเป้าหมายคนรุ่นใหม่ระดบั Premium-Ultra Luxury เป็นกลุ่มที่มีศกัยภาพในการซือ้และมีก ำลงัซือ้สงูมีไลฟ์สไตลท์ี่มี
ความโดดเด่นเป็นเอกลกัษณ ์ใส่ใจรายละเอียดพิถีพิถันในการด ำเนินชีวิต ซึ่งสอดคลอ้งกับปรชัญาการด ำเนินธุรกิจของ
บรษิัทฯ 

ทั้งนี ้ ธุรกิจของบริษัทฯ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2568 สามารถจ ำแนกได้เป็น 3 ส่วนหลัก 1) ธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย ์โดยมีโครงการที่อยู่ระหวา่งการพฒันาจ ำนวนรวม 20 โครงการ มลูค่าโครงการรวม 44,165 ลา้นบาท และ 
2) ธุรกิจรบัจา้งก่อสรา้งทั่วไป 3) ธุรกิจเพื่อสรา้งรายไดป้ระจ ำ 
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ลักษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ และการพัฒนานวัตกรรมธุรกิจ 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พือ่การขาย 

ส ำหรบัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการขาย บริษัทฯ และบริษัทย่อย ด ำเนินการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยั
ภายใตแ้บรนดต์่างๆ ตามรูปแบบของผลิตภัณฑ ์ราคา และกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ในแต่ละท ำเล เพื่อตอบสนองความ
ตอ้งการของลกูคา้กลุม่เปา้หมายในแตล่ะกลุ่ม จากการศกึษาพฤติกรรมของผูบ้รโิภคเก่ียวกบัการเลือกซือ้ที่อยู่อาศยั พบวา่
ในแต่ละท ำเล ผูบ้ริโภคจะมีความตอ้งการที่อยู่อาศยัที่หลากหลายแตกต่างกัน บริษัทฯ และบริษัทย่อยพัฒนาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการขายในหลากหลายรูปแบบภายใตแ้บรนดต์่างๆ โดยมีผลิตภณัฑ ์ทัง้ที่เป็นบา้นเดี่ยว ทาวน์เฮา้ส ์โฮ
มออฟฟิศ และคอนโดมิเนียม ปัจจุบนับริษัทฯ เนน้เลือกท ำเลที่ตัง้โครงการที่มีศกัยภาพการเจริญเติบโตสงู การเดินทาง
สะดวก มีสาธารณปูโภค สาธารณปูการที่พรอ้มสมบรูณ ์ในเขตชัน้ในของกรุงเทพและปรมิณฑล รวมถึงจงัหวดัหวัเมืองที่มี
การเติบโตทางเศรษฐกิจสงู เนน้กลุ่มเป้าหมายที่เป็นกลุ่มคนรุน่ใหม่ระดบั High-End ขึน้ไปเน่ืองจากเป็นกลุ่มที่มีก ำลงัซือ้
สงู มีไลฟ์สไตลท์ี่มีความโดดเด่นเป็นเอกลกัษณ ์ใส่ใจรายละเอียด พิถีพิถนัในการด ำเนินชีวิต ซึ่งสอดคลอ้งกบัปรชัญาการ
ด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 

1. โครงการบ้านเดีย่ว - ปัจจบุนับรษิัทฯ พฒันาโครงการแบง่เป็น 4 แบรนด ์ในระดบัราคาที่แตกตา่ง
กนัไดแ้ก่ (1) เนอวานา คอลเลคชั่น (Nirvana COLLECTION) บา้นเดี่ยวสามชัน้ระดบัอลัตรา้ลกัซ์
ชัวรี่ ระดับราคาตัง้แต่ 80-150 ลา้นบาท ภายใตค้อนเซ็ปต ์The Art Of An Indulgent Life หรือ
บา้นเดี่ยวที่เสมือน Art Gallery สรา้งสรรคบ์า้นใหเ้ป็นมากกว่าพืน้ที่สะสมของมีค่า แต่เป็นอาร์
ทแกลลอรี่ที่ เ ก็บทุกโมเมนท์ที่ มีค่า และ The COLLECTION CLUB มาพร้อมบริการระดับ 
Branded Residence ที่ท  ำใหก้ารอยู่อาศยัเสมือนอยู่โรงแรม 5 ดาวมอบความสะดวกสบายสงูสดุ
ในการอยู่อาศยัของทุกคนในครอบครวัอย่างแทจ้ริง เพื่อตอบโจทยล์ูกคา้กลุ่ม Ultra Luxury (2) 
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เนอวานา บียอนด ์(Nirvana BEYOND) บา้นเดี่ยว 3 ชั้น ระดับราคาตั้งแต่ 25-40 ลา้นบาท มี
แนวคิดที่ฉีกรูปแบบการดีไซนท์ัง้โครงสรา้งอาคารและพืน้ที่ใชส้อยใหแ้ตกต่างจากรูปแบบเดิมไป
อย่างสิน้เชิง ภายใตแ้นวคิด LIVE BEYOND THE NORM เพื่อสรา้งประสบการณก์ารอยู่อาศยัใน
รูปแบบใหม่ๆ ใหบ้า้นเป็นบา้นที่น่าอยู่อาศยัมากขึน้ แกโ้จทยปั์ญหาความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้
เป้าหมายที่รูส้ึกถูกตีกรอบกับรูปแบบพืน้ที่ใชส้อยที่จ  ำกัดและคลา้ยคลึงกันในโครงการอื่นทั่วไป 
(3) เนอวานา แอบโซลทู (Nirvana ABSOLUTE) บา้นเดี่ยวและบา้นแฝด 3 ชัน้ ระดบัราคาตัง้แต่ 
12-25 ลา้นบาท เป็นบา้นเดี่ยวแบรนดใ์หม่ ภายใตแ้นวคิด SOPHISTICATED SIMPLIFY บา้นที่
ใช่...ในทกุความรูส้กึ สไตลโ์มเดิรน์ มินิมอล สรา้งความแตกต่างดว้ยการจดัสรรพืน้ที่การใชส้อยให้
เหมาะกับ กลุ่มลูกคา้คนรุ่นใหม่ และเพื่อมาเสริมช่องว่างในตลาดบา้น segment ระดับบา้น 
LUXURY และ (4) เนอวานา เอเลเมนท ์(Nirvana ELEMENT) บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ ระดบั Premium-
Luxury ราคาตัง้แต่ 8-20 ลา้นบาท ซึ่งเป็นบา้นเดี่ยว Entry level ส ำหรบัผูท้ี่ช่ืนชอบและสนใจเป็น
เจา้ของบา้นเดี่ยวในแบรนด ์เนอวานา สามารถจับจองไดใ้นระดบัราคาที่เขา้ถึงและเอือ้ต่อการ
ตัดสินใจซื ้อของกลุ่มเป้าหมาย บริษัทคาดว่า Nirvana ELEMENT Bangna จะเป็นอีกหนึ่ง
ทางเลือกที่ดีในช่วงนี ้ที่อปุสงคข์องที่อยู่อาศยัผนัมาสู่แนวราบมากขึน้ ในปี 2568 ถึงแมว้่าบรษิัทฯ 
ไม่มีโครงการเปิดใหม่ แตบ่รษิัทฯ ไดเ้นน้ไปที่การออกแบบ และปรบัฟังกช์ั่นบา้นใหม่เพื่อใหต้รงกบั
ความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ในพืน้ที่ โครงการที่ไดด้  ำเนินการไป ไดแ้ก่ โครงการเนอวานา แอบ
โซลทู กรุงเทพกรฑีา และโครงการเนอวานา คอลเลคชั่น กรุงเทพกรฑีา 

2. โครงการประเภททาวน์เฮ้าส์ - ภายใตแ้บรนด ์เนอวานา ดีฟายน ์(Nirvana DEFINE) ทาวน์
เฮา้ส ์3-3.5 ชั้น ระดับราคา 8-15 ลา้นบาท จากแนวคิด พรีเมียมทาวนโ์ฮม ที่เป็นไดม้ากกว่า 
เปลี่ยนทาวนเ์ฮา้สจ์ากรูปแบบเดิมใหมี้ความเป็นส่วนตัวมากขึน้ไม่ซ  ำ้แบบใคร บริษัทฯไดอ้อก
แบบอย่างพิถีพิถันใส่ใจในทุกรายละเอียด เพื่อตอบสนองไลฟ์สไตลข์องคนรุ่นใหม่ที่ตอ้งการอยู่
ท  ำเลในเมือง แต่ตอ้งการพืน้ที่ใช้สอยที่มากกว่าคอนโดมิเนียม ในท ำเลที่มีความสะดวกและมี
ศกัยภาพ เนน้ออกแบบใหค้วามสงูอาคารมีความต่างระดบัเพื่อใหเ้กิดมิติมมุมองที่แตกต่าง ท ำให้
เกิดช่องแสงและช่องลมผ่านไดม้ากกว่า ใหผู้อ้ยู่อาศัยรูส้ึกโปร่งโล่งสบายมากยิ่งขึน้  ใน 2568 
บริษัทฯ ไม่ไดมี้โครงการเปิดใหม่ แต่ไดพ้ฒันาแบบเพิ่มขึน้เพื่อสรา้งความแตกต่างและตอบโจทย์
ความตอ้งการของลกูคา้กลุ่มเป้าหมาย โครงการที่ไดด้  ำเนินไปไดแ้ก่ โครงการเนอวานาดีฟายน ์
กรุงเทพกรฑีา และโครงการเนอวานาดีฟายน ์เอกมยัรามอินทรา 

3. โครงการประเภทโฮมออฟฟิศ - พฒันาโครงการภายใตแ้บรนด ์เนอวานา แอทเวิรค์ (Nirvana 
@WORK) เป็นโฮมออฟฟิศที่ใส่ใจในรายละเอียด ถูกออกแบบใหมี้พืน้ที่ท  ำงานที่แตกต่างจาก
ส ำนกังานทั่วไป ท ำใหเ้กิดประสบการณก์ารท ำงานที่ไม่จ ำเจน่าเบื่อ สรา้งความสขุและความคิด
รเิริ่มสรา้งสรรคม์ากขึน้ใหเ้กิดขึน้ในที่ท  ำงาน ภายใตแ้นวคิด @WORK Create Your Own Culture 
โดยที่เจา้ของธุรกิจสามารถสรา้งวฒันธรรมองคก์รในแบบที่เป็นตวัของตวัเองไดท้ี่น่ี อีกทัง้ดว้ย
ท ำเลศกัยภาพ ท ำใหคุ้ม้ค่ากบัการลงทนุส ำหรบัเจา้ของธุรกิจทัง้ในปัจจบุนัและอนาคต ในปี 2568 
บริษัทฯ ไดเ้ปิดขายโครงการ เนอวานา แอทเวิรค์ กรุงเทพกรีฑา ที่ระดับราคา 16-47 ลา้นบาท 
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จ ำนวน 39 ยูนิต มูลค่าโครงการ 900 ลา้นบาท เป็นโครงการโฮมออฟฟิตที่อยู่ติดกับ Lifestyle 
Community ของบริษัทฯ ที่มีช่ือว่า Nirvana Porch ซึ่งโครงการไดร้บัการตอบรบัจากลูกคา้เป็น
อย่างดี ในปี 2568 ไม่มีโครงการเปิดใหม่ 

4. โครงการประเภทคอนโดมิเนียม - ที่สถานที่พกัผ่อนเป็นส่วนตวัและสามารถส่งมอบเป็นมรดก
ล ำ้ค่าใหก้บัสมาชิกรุน่ต่อไปไดอ้ย่างภาคภมูิใจ (2) เดอะ โมส (the MOST) ดว้ยคอนเซ็ปต ์"make 
the most of your space" หรือ "สขุที่สดุ ทุกการใชชี้วิต" เราไดอ้อกแบบทกุตารางนิว้ของพืน้ที่ให้
ใชง้านไดอ้ย่างคุม้ค่าและตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลท์ี่หลากหลาย โครงการคอนโดมิเนียม the MOST 
มุ่งมั่นที่จะมอบประสบการณก์ารใชชี้วิตที่สมบรูณแ์บบที่สดุใหแ้ก่ผูอ้ยู่อาศยั มีโครงการภายใตแ้บ
รนด์ เดอะ โมส แล้ว 2 โครงการ ได้แก่ เดอะ โมส อิสรภาพ บนท ำเลถนนอิสรภาพ ใกล้
โรงพยาบาลศิริราช และโรงพยาบาลปิยะมหาราชการุณ เพียง 700 เมตร เป็นโครงการ
คอนโดมิเนียมสงู 8 ชัน้ ปัจจบุนัไดท้  ำการขาย โอนกรรมสิทธ์ิและส่งมอบแลว้ 100% และโครงการ 
เดอะ โมส รตันาธิเบศร ์บนท ำเลถนนรตันาธิเบศร ์ติดกบัเซนทรลั รตันาธิเบศร ์และรถไฟฟ้าสายสี
ม่วง ”โครงการเป็นอาคารชดุสงู 45 ชัน้ 1 อาคาร จ ำนวน 1,832 ยนูิต บนเนือ้ที่ 5-0-84 ไร ่พรอ้ม
พืน้ที่ส่วนกลางขนาดใหญ่กว่า 5,000 ตารางเมตร สิ่งอ ำนวยความสะดวกกว่า 100 ฟังกช์นั รอง
รบัไลฟ์สไตลท์ี่หลากหลาย ตามสโลแกน “100 ฟังกช์นั 1,000 ไลฟ์สไตล”์ มลูค่าโครงการ 5,360 
ลา้นบาท ราคาเริ่มตน้อยู่ที่ 1.79 ลา้นบาท สถานะอยู่ระหว่างด ำเนินการ บรษิัทฯ มีแผนจะเปิดตวั
โครงการคอนโดมิเนียมแบรนดใ์หม่ บนเนือ้ที่ 2-0-92 ไร่ ในซอยสขุุมวิท 23 ใกลม้หาวิทยาลยัศรี
นครนิทรว์ิโรจน ์ประสานมิตร และโรงเรยีนสาธิต มศว.ประสานมิตร อีก 1 โครงการ 

โครงการเพื่อขายในปัจจบุนั (ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568) 
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        นอกจากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศยัเพื่อการขายแลว้ บรษิัทฯ ยงัไดมี้การพฒันาที่ดิน
เพื่อขายทัง้ในโครงการจดัสรร และนอกโครงการจดัสรร ซึ่งบริษัทฯไดพ้ฒันาที่ดินเพื่อขายตัง้แต่บริษัทประกอบธุรกิจดา้น
พฒันาอสงัหารมิทรพัยม์าเป็นระยะเวลากว่า 10 ปี และการพฒันาที่ดินเพื่อขายถือเป็นธุรกิจหลกัแบบหนึ่งของบรษิัทฯ ซึ่ง
จะด ำเนินงานตอ่เน่ืองไปอีก การพฒันาที่ดินเพื่อขายแบง่ออกเป็น 

1. การขายที่ดินส ำหรบัในโครงการจดัสรร บริษัทฯไดท้ ำการพฒันาที่ดินพรอ้มสาธารณูปโภค ย่ืนผงัโครงการ 
เพื่อขออนุญาตจดัสรรที่ดินต่อคณะกรรมการจดัสรรที่ดิน ท ำการจดัสรรที่ดินแบ่งขายใหก้ับลกูคา้รายย่อย
ต่อไป โดยบริษัทฯจะท ำสญัญาจ ำนวน 2 ฉบบั โดยแบ่งเป็น สญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน และสญัญาว่าจา้ง
ปลูกสร้างอาคาร ในส่วนของสัญญาจะซื ้อจะขายที่ดิน บริษัทฯจะรับรู ้รายได้เป็นรายได้จากธุรกิจ
อสังหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ส่วนสัญญาว่าจา้งก่อสรา้งอาคาร บริษัทฯจะรบัรูร้ายไดเ้ป็นค่างานบริการงาน
ก่อสรา้งตามความคืบหนา้ของงาน 

2. การขายที่ดินส ำหรบันอกโครงการจดัสรร บรษิัทฯจะด ำเนินการพฒันาที่ดินเพื่อขาย ซึ่งถือว่าเป็นการบรหิาร
จดัการพืน้ที่อย่างมีประสิทธิภาพ บริษัทฯจะพิจารณาขายที่ดินรอการพฒันาที่ไม่มีศกัยภาพเช่นที่ดินขนาด
ใหญ่ที่ซือ้จากเจา้ของรายเดียว โดยที่ดินไม่มีความต่อเน่ืองกันหรือที่ดินมีหนา้กวา้งติดถนนเกินไป รวมถึง
ต ำแหน่ง ขนาด และรูปรา่งของที่ดินที่จะน ำมาพฒันาเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัยห์รือที่ดินบรเิวณรอบขา้ง
โครงการปัจจุบนัแต่มีท ำเลที่ตัง้ที่ไม่ตรงกับทิศทางหรือแผนการพัฒนาโครงการในอนาคตของกลุ่มบริษัท
เน่ืองจากรูปของที่ดินอาจไม่เหมาะสมหรอืไม่มีความคุม้คา่ในเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่บคุคลภายนอกที่สนใจ 

ส ำหรบัการอนมุตัิการขายที่ดิน เป็นไปตามอ ำนาจอนมุตัิที่คณะกรรมการบรษิัทไดก้ ำหนดไว ้ซึง่บรษิัทฯมีนโยบาย
การขายที่ดินที่ไม่ต ่ำกว่าราคาประเมินของผูป้ระเมินอิสระ ซึ่งผูป้ระเมินอิสระจะตอ้งเป็นผูป้ระเมินที่ไดร้บัความเห็นชอบ
จากทางส ำนกังาน ก.ล.ต. 

ธุรกิจรับจ้างก่อสร้าง 

ภายใตก้ารรว่มทนุแบบ Turnkey Solution นัน้ บรษิัทฯ เป็นผูด้  ำเนินการพฒันาโครงการใหท้ัง้หมดแบบครบวงจร 
ตัง้แต่ การออกแบบ การบรหิารงานขาย การบรหิารการตลาด การก่อสรา้ง การโอนกรรมสิทธ์ิ และการบรกิารหลงัการขาย 
ซึง่โครงการจะใชแ้บบบา้นที่อยู่ในสายการผลิต ภายใตแ้บรนดห์ลกัตา่งๆของบรษิัท ขึน้อยู่กบัความเหมาะสมของท ำเลที่ตัง้
และกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย จากประสบการณใ์นการด ำเนินการและช่ือเสียงของบริษัท จะส่งเสริมการด ำเนินธุรกิจใหก้ับ
เจา้ของที่ดิน อีกทัง้ยงับรษิัทยงัมีทรพัยากรบคุคลที่มีประสบการณช์่วยลดความ ยุ่งยากและเพิ่มประสิทธิภาพในการบรหิาร
โครงการใหก้บัเจา้ของที่ดินอีกดว้ย 

อีกทัง้ยงัเป็นการเพิ่มมูลค่าใหก้ับที่ดินใหมี้ศกัยภาพสงูสุด โดยเจา้ของที่ดินจะสามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการโอน
กรรมสิทธ์ิที่ดินก่อนการปลูกสรา้ง และบริษัทรับรูร้ายได้จากการก่อสรา้งโดยแบ่งเป็นงวดงานและรับรูร้ายได้ตาม
ความกา้วหนา้ของการก่อสรา้ง (ตามสัญญาปลูกสรา้งบา้น) การบริหารโครงการรูปแบบดังกล่าวยังสามารถช่วยเพิ่ม
โอกาสในการพฒันาโครงการบนท ำเลศกัยภาพที่มีความหายากและมีมลูค่าสงูในปัจจบุนั โดยไม่จ ำเป็นตอ้งใชเ้งินลงทุน
จ ำนวนมากในการพฒันาโครงการ 
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ทัง้นี ้บริษัทฯ จะมีรายไดจ้ากการแบ่งผลก ำไร รวมถึงค่าบริหารและค่าพฒันาโครงการที่ไดร้บัจากเจา้ของที่ดิน 
นอกจากนี ้ยงัเป็นการขยายการรบัรูแ้บรนดไ์ปยงักลุ่มลกูคา้ในท ำเลที่หลากหลายมากขึน้ ซึ่งจะช่วยสรา้งฐานลกูคา้เพื่อ
รองรบัการพฒันาโครงการอื่น ๆ ของบรษิัทฯ ในอนาคต 

ธุรกิจเพือ่สร้างรายได้ประจ ำ 

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการเช่า บริษัทฯมีการท ำธุรกิจที่สรา้งรายไดป้ระจ ำอย่างสม ่ำเสมอ (Recurring 
Income) ไม่ว่าจะเป็นการพัฒนาที่จอดรถเพื่อเช่าในท ำเลศักยภาพ ใกลอ้าคารส ำนักงานและระบบขนส่งมวลชน ซึ่ง
ปัจจบุนัไดเ้ปิดใหบ้รกิารทัง้สองอาคาร บรเิวณซอยเฉยพ่วง ใกลอ้าคารซนัทาวเวอรส์ และรถไฟฟ้า BTS สถานีหมอชิต และ 
รถไฟฟ้า MRT สถานีจตจุกัร และบรษิัทฯยงัมีกิจการคอมมนูิตีม้อลล ์ภายใตช่ื้อ Nirvana Porch บนท ำเลถนนศรีนครนิทร-์
ร่มเกลา้ อีกหนึ่งธุรกิจของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการเช่า นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยงัมีการขายวสัดุก่อสรา้งและรัว้ส  ำเร็จรูป เป็น
การท ำธุรกิจเพื่อสนับสนุนงานก่อสรา้งในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรพัยข์องบริษัทในเครือ บริษัทฯพัฒนาสินคา้รัว้
ส  ำเร็จรูปภายใต้แบรนด์ เฟนเซอร์ (FENZER) ซึ่งเป็นรั้วส ำเร็จรูปที่ผลิตด้วยระบบคอนกรีตเสริมเหล็กแรงดึงสูง 
(prestressed concrete) ตามมาตรฐาน ACI code และ ISO9100:2008 ประกอบดว้ยแผ่นคอนกรีตผิวเรียบเนียนทัง้สอง
ดา้น เสา แผ่นทบัหลงั บวัหวัเสา และฐานราก เพื่อจดัจ ำหน่ายใหก้บัโครงการ และบคุคลทั่วไป นอกจากนี ้บรษิัทฯ ไดส้รา้ง
รายไดป้ระจ ำจากอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่ระหว่างการรอการจ ำหน่าย โดยการน ำทรพัยส์ินดงักล่าวออกปล่อยเช่า เพื่อเพิ่ ม
กระแสรายไดอ้ย่างสม ่ำเสมอ สรา้งมลูค่าเพิ่มใหก้ับทรพัยส์ิน และเสริมสรา้งความเช่ือมั่นใหแ้ก่กลุ่มนักลงทุน ทัง้นี ้เพื่อ
สะทอ้นถึงศกัยภาพของท ำเลที่ตัง้ซึ่งไม่เพียงตอบโจทยก์ารอยู่อาศยัเท่านัน้ แต่ยงัสามารถสรา้งรายไดป้ระจ ำที่มั่นคงใหแ้ก่
ผูถื้อครองไดใ้นระยะยาว อีกทัง้ บริษัทฯ อยู่ระหว่างการสรา้งธุรกิจใหม่เพื่อสรา้งรายไดป้ระจ ำสม ่ำเสมอ เพื่อลดความผนั
ผวนของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พียงอย่างเดียว 

ลักษณะของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

การพิจารณาลกูคา้กลุ่มเป้าหมาย บรษิัทไดมี้การศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ความตอ้งการของลกูคา้ใน
แต่ละท ำเล ก่อนที่จะซือ้ที่ดิน และก ำหนดรูปแบบการพฒันาโครงการ รวมถึงการวาง Positioning ของผลิตภณัฑ ์จึงท ำให้
โครงการที่ผ่านมา บรษิัทฯ สามารถปิดการขายโครงการไดต้ามแผนที่วางไว ้รวมถึงการรกัษาระดบัก ำไรของบรษิัทฯ ใหอ้ยู่
ในระดบัที่เหมาะสมตามที่บรษิัทฯ ก ำหนด 

ทัง้นี ้โครงการพัฒนาอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทฯ ไดแ้บ่งแบรนดห์ลกัตามลกัษณะรูปแบบโครงการ และกลุ่ม
ลกูคา้เปา้หมาย ดงันี ้

แบรนด ์/ 
ประเภทผลิตภัณฑ ์

กลุ่มลูกค้า รายได้ครัวเรือน 
(บาท/เดอืน) 

ระดับกลุ่มลูกค้า 

เนอวานา คอลเลคชั่น / บ้าน
เด่ียว 3 ชัน้ 

ผูบ้ริหารระดบัสูง / เจา้ของกิจการขนาดใหญ่ / 
Hi-Society 

>1,000,000 ระดบัสงู 
(Upper Class) 

เนอวานา บียอนด ์/ 
บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ 

ผูบ้ริหารระดบัสูง / เจา้ของกิจการขนาดกลาง-
ใหญ่/ Celebrity 

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

เนอวานา แอปโซลทู / 
บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ 

ผูบ้รหิารระดบักลาง-สงู / เจา้ของกิจการกลาง 200,000 - 350,000 ระดบักลางบน – สงู 
(Upper-Middle Class) 
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เนอวานา ไอคอน / 
บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ 

ผูบ้รหิารระดบักลาง-สงู / เจา้ของธุรกิจ Startup 200,000 - 350,000 ระดบักลางบน – สงู 
(Upper-Middle Class 

เนอวานา เอเลเมนท ์/ 
บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ 

ผูบ้รหิารระดบักลาง / เจา้ของธุรกิจ Startup 150,000 - 300,000 ระดบักลาง – กลางบน 
(Middle Class) 

เนอวานา ดีฟายน ์/ 
ทาวนโ์ฮม 

ผูบ้รหิารระดบักลาง / เจา้ของธุรกิจ Startup 100,000 - 200,000 ระดบักลาง – กลางบน 
(Middle Class) 

เนอวานา แอทเวิรค์ / 
โฮมออฟฟิศ 

เจา้ของกิจการ /เจา้ของธุรกิจ SME 250,000 - 500,000 ระดบักลางบน – สงู 
(Upper-Middle Class) 

บั น ยั น ท รี  เ ร ส ซิ เ ด น เ ซ ส  / 
คอนโดมิเนียม 

ผูบ้รหิารระดบัสงู / เจา้ของกิจการ 
ชาวไทย และชาวต่างชาติ 

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

เดอะ โมสต ์/ 
คอนโดมิเนียม 

พนกังานบริษัทระดบัผูจ้ดัการ /เจา้ของกิจการ
ขนาดเลก็ 

40,000 - 200,000 ระดบักลาง – กลางบน 
(Middle Class) 

 

การจัดจ ำหน่าย และช่องทางการจัดจ ำหน่าย 

บริษัทฯ ใหค้วามส ำคัญกับการออกแบบประสบการณ์ลูกคา้ (Customer Experience) อย่างครบวงจรในทุก
กระบวนการ ตั้งแต่ก่อนการเข้าชมโครงการ โดยใช้สื่อการสื่อสารที่ทันสมัยและหลากหลายรูปแบบเพื่อเข้าถึง
กลุ่มเป้าหมาย ทั้งสื่อออนไลน ์อาทิ เว็บไซต ์สื่อสังคมออนไลน ์และช่องทางการสื่อสารผ่าน Line Official ซึ่งสามารถ
สื่อสารและตอบโตก้บัลกูคา้ที่สนใจไดอ้ย่างรวดเรว็ รวมถึงสื่อออฟไลน ์เช่น ปา้ยโฆษณา บธูประชาสมัพนัธ ์สื่อสิ่งพิมพ ์สื่อ
วิทย ุสื่อ SMS และศนูยบ์รกิารลกูคา้ (Call Center) ของบรษิัทฯ 

เม่ือลกูคา้เขา้ชมโครงการ จะไดร้บัประสบการณท์ี่สอดคลอ้งกบัการสื่อสารของบรษิัทฯ ทัง้ในดา้นรูปแบบ แนวคิด
การออกแบบบา้น Nirvana แนวคิดของแบรนด ์รวมถึงการบรกิารจากทีม “Personal Assistant” ประจ ำส ำนกังานขาย ซึ่ง
บรษิัทฯ มีทีมงานเฉพาะพรอ้มหน่วยงานพฒันางานขายที่ท  ำหนา้ที่ฝึกอบรมและพฒันาทกัษะอย่างต่อเน่ือง เพื่อเสรมิสรา้ง
ความเป็นมืออาชีพ ทัง้ดา้นความรู ้ความเขา้ใจในสินคา้ บรกิาร และแนวคิดของโครงการ เพื่อใหล้กูคา้ไดร้บัประสบการณ์
ที่ดีทัง้ในช่วงการเย่ียมชม การตดัสินใจซือ้ หรอืการกลบัมาเย่ียมชมโครงการอีกครัง้ 

บรษิัทฯ ออกแบบประสบการณล์กูคา้อย่างต่อเน่ืองตัง้แต่ขัน้ตอนการตดัสินใจซือ้ ระหว่างการก่อสรา้ง จนถึงการ
ส่งมอบบา้นและการเป็นสมาชิกในชุมชนลกูบา้น Nirvana โดยลกูคา้จะไดร้บัการดูแลจากทุกหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง อาทิ 
ทีมบรกิารลกูคา้ ทีมงานก่อสรา้ง และทีม Home Care ซึง่รบัผิดชอบงานบรกิารหลงัการขายและการสง่มอบบา้น 

นอกจากนี้ บริษัทฯ ได้จัดตั้งหน่วยงานบริหารลูกค้าสัมพันธ์ภายใต้ช่ือ “Nirvana Family” เพื่อส่งเสริม
ความสัมพันธ์อันดีและสรา้งความผูกพันกับลูกบา้นทุกครอบครวั ผ่านกิจกรรมชุมชนตามเทศกาล กิจกรรมเพื่อสังคม
ร่วมกับลูกบา้น กิจกรรมขอบคุณลูกคา้ประจ ำปี รวมถึงการมอบสิทธิพิเศษในการใชส้ินคา้และบริการของบริษัทฯ และ
พนัธมิตรทางธุรกิจ เพื่อสรา้งความพงึพอใจและประสบการณท์ี่ดีอย่างตอ่เน่ืองตลอดระยะเวลาการอยู่อาศยั 

บริษัทฯ ยงัด ำเนินกิจกรรมส่งเสริมการขายอย่างต่อเน่ือง โดยมุ่งเนน้การกระตุน้ยอดขายผ่านการน ำเสนอของ
สมนาคณุที่ตรงกบัความตอ้งการของลกูคา้ และการก ำหนดกลยทุธด์า้นราคาที่เหมาะสมเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการปิด
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การขาย ทัง้นี ้บริษัทฯ ยังมีการมอบรางวลัพิเศษใหแ้ก่ทีมงานขายเพื่อสรา้งขวญัก ำลงัใจและส่งเสริมการปฏิบตัิงานให้
บรรลเุปา้หมายตามที่ก ำหนด 

 

งานบริการและบริหารความพงึพอใจลูกค้า 

บริษัทฯใหค้วามส ำคัญกับความพึงพอใจของลูกคา้เป็นล ำดับตน้ๆ โดยในปี 2568 บริษัทฯด ำเนินการส ำรวจ
ลกูคา้แบง่ออกเป็นสองกลุ่ม คือ ลกูคา้ที่เย่ียมชมโครงการและลกูคา้จองซือ้และท ำสญัญาจะซือ้จะขายในปี 2568 โดยจาก
การส ำรวจสามารถแบง่วิเคราะหอ์อกเป็นสองส่วนดงันี ้

การสุม่ส ำรวจความพงึพอใจลกูคา้ที่เขา้เย่ียมชมโครงการ ในปี 2568 จ ำนวน 9 โครงการ ไดแ้ก่ Nirvana DEFINE 
Krungthepkreetha, Nirvana DEFINE Srinakarin-Rama9, Nirvana DEFINE Ekkamai-Ramintra, Nirvana ABSOLUTE 
Krungthepkreetha, Nirvana ABSOLUTE Ekkamai-Ramintra, Nirvana ABSOLUTE Bangna, Nirvana ELEMENT 
Bang,Nirvana @Work Krungthep Kreetha และ Nirvana Collection จ ำนวน 150 ครัวเรือน โดยหัวข้อการสอบถาม
ขอ้มลู ดงันี ้1) การใหบ้รกิารของพนกังาน 2) สภาพแวดลอ้มโครงการ 3) คณุภาพของบา้นและบา้นตวัอย่าง 

ลูกคา้ที่เขา้ชมโครงการมีความพึงพอใจโดยรวมเฉลี่ย 78% มีคะแนนความพึงพอใจสภาพแวดลอ้มโครงการ 
79.1% การใหบ้รกิารของพนกังาน 78% และ คณุภาพของบา้นและบา้นตวัอย่าง 77% ตามล ำดบั 

การสุ่มส ำรวจความพึงพอใจลูกคา้ที่จองซือ้และท ำสญัญาจะซือ้จะขาย ในปี 2567 จ ำนวน 7 โครงการ ไดแ้ก่ 
Banyantree Residences Riverside Bangkok, Nirvana ABSOLUTE Krugnthep-Kreetha, Nirvana ABSOLUTE 
Bangna, Nirvana ELEMENT Bangna, Nirvana DEFINE Ekkamai-Ramintra,Nirvana @Work Krungthep Kreetha 
และ Nirvana Beyond Rama2 จ ำนวน 40 ครวัเรือน โดยหวัขอ้การสอบถามขอ้มลูดงันี ้1) การตอ้นรบัและการใหบ้ริการ 
2) การใหข้อ้มลูและตอบขอ้ซกัถาม 3) การติดตามงานและการประสานงาน 

ลกูคา้ที่จองและท ำสญัญาในปี 2568 มีความพึงพอใจโดยรวมเฉลี่ย 81.3% โดยมีคะแนนความพึงพอใจในการ
การใหข้อ้มลูและตอบขอ้ซกัถาม 81.9% การตอ้นรบัและการใหบ้ริการ 81.8% และ การติดตามงานและการประสานงาน 
80.04% ตามล ำดบั 

โดยในปี 2568 บรษิัทฯมีเปา้หมายอตัราความพงึพอใจของลกูคา้ที่ระดบัไม่ต ่ำกวา่ 80% และจากผลการส ำรวจ 

ความพงึพอใจของลกูคา้ พบวา่ ลกูคา้มีความพึงพอใจในสินคา้และบรกิารโดยรวม ที่ระดบั 78% และ 81.3% ซึง่
ต ่ำกวา่เปา้หมายอตัราความถึงพอใจเลก็นอ้ย 

ทัง้นี ้ในปี 2568 บริษัทฯ ไดน้ ำผลประเมินความพึงพอใจของลกูคา้มาปรบัปรุงและพฒันา ทัง้ในดา้นสินคา้และ
บริการ กล่าวคือ บริษัทฯ ไดมี้การปรบัปรุงสภาพแวดลอ้มโครงการ โดยส่งหน่วยงานเขา้ตรวจสอบความเรียบรอ้ยของ
สภาพแวดลอ้มโครงการและบา้นที่ใชใ้นการขาย โดยการสุม่ตรวจอย่างนอ้ย 1 ครัง้ตอ่เดือน เพื่อใหส้ภาพแวดลอ้มโครงการ
มีความพรอ้มต่อการขายและการอยู่อาศยั และเนน้การดูแลประสบการณก์ารอยู่อาศยัของลูกบา้นเนอวานา ( Nirvana 
Family) อย่างครบวงจร ตัง้แตก่ารส่งมอบที่อยู่อาศยัที่สวยงาม ใชง้านไดด้ี ออกแบบสเปซอย่างลงตวั รวมถึงประสบการณ์
การอยู่อาศยัที่สมบูรณแ์บบของลกูบา้นหลงัจากเขา้อยู่อาศยั โดยมีทีม Home Care ที่จะใหบ้ริการในการดแูลรกัษา และ
ใหค้ ำแนะน ำ รวมถึงการเขา้ไป Maintenance ตวับา้นใหก้บัลกูบา้นดว้ยความรวดเรว็ 
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นอกจากนี ้ยังไดพ้ัฒนาบุคลากรฝ่ายขาย โดยการจัดอบรมจ ำนวน หลกัสูตร หัวขอ้ศิลปะการขายและบริหาร
ยอดขายใหป้ระสบความส ำเรจ็ 

 

สภาพการแข่งขันภายในอุตสาหกรรมในปีทีผ่่านมา  

ภาวะการแข่งขันภายในอุตสาหกรรม และแนวโน้มในอนาคต 

ภาพรวมเศรษฐกิจโดยรวม 

กองทนุการเงินระหวา่งประเทศ (IMF) ประเมินวา่เศรษฐกิจโลกในปี 2568 มีแนวโนม้ขยายตวัในอตัรารอ้ยละ 3.2 
ซึ่งเป็นการปรบัเพิ่มจากประมาณการเดิมที่รอ้ยละ 3.0 อย่างไรก็ตาม แนวโนม้การเติบโตทางเศรษฐกิจในระยะกลางถึง
ระยะยาวยงัคงเผชิญความเปราะบาง จากความเสี่ยงที่อตัราเงินเฟ้ออาจกลบัมาเร่งตวัขึน้อีกครัง้ รวมถึงความตึงเครียด
ดา้นภมูิรฐัศาสตรใ์นหลายภมูิภาค 

ขณะเดียวกัน แมว้่าความตึงเครียดทางการคา้ระหว่างสหรฐัอเมริกาและจีนจะผ่อนคลายลงบางส่วนภายหลงั
การกลบัมาเปิดการเจรจาการคา้ แต่แนวโนม้ในระยะขา้งหนา้ยังคงมีความไม่แน่นอนในระดบัสูง ทัง้นี ้กองทุนการเงิน
ระหว่างประเทศ (IMF) ประเมินว่า ผลกระทบจากมาตรการดา้นภาษีของสหรฐัอเมรกิาเริ่มสะทอ้นใหเ้ห็นอย่างชดัเจนมาก
ขึน้ ผ่านการปรบัเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อและอตัราการว่างงาน ซึ่งก่อใหเ้กิดความทา้ทายต่อการด ำเนินนโยบายการเงิน
ของธนาคารกลางในหลายภมูิภาค 

ในมิติของเสถียรภาพด้านราคา แนวโน้มอัตราเงินเฟ้อทั่ วโลกเริ่มปรากฏทิศทางเร่งตัวขึน้อย่างต่อเน่ือง 
โดยเฉพาะในกลุ่มประเทศเศรษฐกิจหลกัฝ่ังตะวนัตก อาทิ สหรฐัอเมริกา ยโุรป และสหราชอาณาจกัร ตลอดจนญ่ีปุ่ น ซึ่ง
ระดบัเงินเฟ้อยงัคงอยู่เหนือกรอบเปา้หมายของธนาคารกลางที่รอ้ยละ 2 และในหลายประเทศมีการปรบัตวัสงูขึน้ 

เศรษฐกิจไทยในปี 2568 อยู่บนทิศทางการฟ้ืนตัวอย่างต่อเน่ือง โดยไดร้บัแรงสนับสนุนจากมาตรการกระตุน้
เศรษฐกิจของภาครฐัในช่วงปลายปี ซึ่งคาดว่าจะช่วยหนนุการบรโิภคภายในประเทศใหเ้ติบโตอย่างมีนยัส ำคญัในไตรมาส
ที่ 4 ของปี 2568 ขณะเดียวกนั ภาคการส่งออกยงัคงมีทิศทางขยายตวัอย่างต่อเน่ือง ทัง้นี ้การบริโภคภาคเอกชนมีปัจจยั
สนับสนุนหลักจากนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจของรฐับาล อาทิ โครงการ “คนละครึ่ง พลสั” ที่ด  ำเนินการในช่วงไตรมาส
สุดทา้ยของปี 2568 ดชันีการผลิตภาคอุตสาหกรรม ลดลงจากโดยมีปัจจัยหลกัจากการหยุดซ่อมบ ำรุง โรงกลั่นในกลุ่ม
ปิโตรเลียม การชะลอตวัของการผลิตรถยนตน์ั่งและรถกระบะตามอปุสงคท์ี่อ่อนลง รวมถึงกลุ่มอาหารทะเลแช่เย็นแช่แข็ง
และทูน่ากระป๋องจากการหยุดผลิตชั่วคราวในช่วงน ำ้ท่วมภาคใต ้และกลุ่มฮาร์ดดิกส ์ไดรฟ์และแผงวงจรอิเล็กทรอนิกส์
และชิน้ส่วนที่ ปรบัลดลงหลงัเรง่ผลิตก่อนหนา้ 

กิจกรรมท่องเที่ยวที่ขยายตวั โดยเฉพาะโรงแรมและภตัตาคาร สอดคลอ้งกับรายรบัจากนกัท่องเที่ยว ต่างชาติ
และการใชจ้่ายของคนไทยที่เพิ่มขึน้จากมาตรการภาครฐั ขณะที่ภาคขนส่งผูโ้ดยสารขยายตวัตามการท่องเที่ยวและการ
เพิ่มเสน้ทางบินในประเทศ ส่วนภาคการคา้ปรบัดีขึน้จากการน ำเขา้สินคา้อปุโภคบรโิภคและการขนสง่สินคา้ที่เพิ่มขึน้ 
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ที่มา: www.thaigov.go.th (กระทรวงการคลงั) 

 
ที่มา: www.thaigov.go.th (กระทรวงการคลงั) 

 

ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2567 และคาดการณใ์นปี 2568 

ในปี 2568 ยอดโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัทั่วประเทศปรบัลดลง เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2567 และอยู่ใน
ระดบัต ่ำสดุในรอบ 7 ปี สะทอ้นผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจที่ยงัคงชะลอตวั รวมถึงเหตภุยัธรรมชาติที่เกิดขึน้ในหลาย
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พืน้ที่ ขณะเดียวกัน แนวโนม้ความตอ้งการที่อยู่อาศยัยังเผชิญแรงกดดนัจากปัจจัยทางเศรษฐกิจส ำคญัหลายประการ 
โดยเฉพาะระดบัหนีค้รวัเรอืนและคา่ครองชีพที่อยู่ในระดบัสงู ซึง่สง่ผลโดยตรงตอ่ความสามารถและการตดัสินใจในการซือ้
ที่อยู่อาศยัของประชาชน 

ทัง้นี ้สถานการณก์ารโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัทั่วประเทศที่ปรบัลดลงอย่างต่อเน่ือง ยงัมีปัจจยัส ำคญัจากความ
เขม้งวดในการปลอ่ยสินเช่ือของสถาบนัการเงิน ซึง่ส่งผลตอ่อตัราการอนมุตัิสินเช่ือและก ำลงัซือ้ในตลาดที่อยู่อาศยัโดยรวม 

 
ที่มา : kkpfg.com 

ในปี 2568 ภาคธุรกิจที่อยู่อาศยัในพืน้ที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเผชิญแรงกดดนัอย่างมีนัยส ำคญัจาก
ก ำลงัซือ้ที่ชะลอตวัทัง้จากตลาดภายในประเทศและต่างประเทศ สอดคลอ้งกับภาวะเศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกที่
ไดร้ับผลกระทบจากความไม่แน่นอนของสถานการณ์การคา้โลก ขณะเดียวกัน ผู้บริโภคบา งกลุ่มยังเผชิญภาระหนี้
ครวัเรือนในระดบัสงู ส่งผลใหมี้ความระมดัระวงัในการใชจ้่ายมากขึน้ และกระทบต่อคณุภาพเครดิตของผูข้อสินเช่ือจาก
สถาบนัการเงิน เม่ือประกอบกบัความไม่มั่นคงของรายไดใ้นอนาคต จึงท ำใหผู้บ้รโิภคชะลอการตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยัเพื่อ
รอดทูิศทางสถานการณ ์

ผลจากปัจจยัดงักล่าวส่งใหย้อดขายที่อยู่อาศยัมีแนวโนม้ปรบัลดลงอย่างต่อเน่ืองเม่ือเทียบกับปี 2567 ขณะที่
ผูพ้ฒันาโครงการมีทิศทางชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ และใหค้วามส ำคญักบัการเรง่ระบายสต็อกที่มีอยู่เป็นหลกั 
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ที่มา : kkpfg.com 

โดยศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ระบุว่า ช่วง 9 เดือนแรกปี 2568 ลดลงทั้งการโอน
กรรมสิทธ์ิทกุประเภท สะทอ้นก ำลงัซือ้ยงัไม่ฟ้ืนตวั ดา้นสินเช่ือมีการปล่อยสินเช่ือที่อยู่อาศยับคุคลปล่อยใหม่ ลดลง ดงันัน้ 
คาดทัง้ปี 2568 จะมีมลูคา่การโอนกรรมสิทธ์ิทั่วประเทศที่ยงัคงลดลงเม่ือเทียบกบัปี 2567 

ขณะที่การเปิดตวัโครงการที่อยู่อาศยัใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพฯและปรมิณฑลสะสม 10 เดือนแรกปี 2568 ลดลงเม่ือ
เทียบกบัปีก่อนในขณะที่สินคา้คงเหลือบวกกบัสินคา้ที่อยู่ระหว่างการพฒันาของบรษิัทอสงัหาฯในตลาดหลกัทรพัยล์ดลง
เช่นเดียวกนั 

 
ที่มา https://lws.co.th/ 
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ภาวการณแ์ข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย 

1. ภาวการณแ์ข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย ์

ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยเปิดใหม่สะสมในช่วง 10 เดือนแรกของปี 2568 ยังคงขยายตัวในระดับต ่ำกว่าช่วง
เดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยไดร้บัผลกระทบจากปัจจยัเสี่ยงหลายดา้น ทัง้ความผนัผวนของเศรษฐกิจโลก ผลจากการปรบั
ขึน้อัตราภาษีของสหรฐัอเมริกา ภาวะเศรษฐกิจไทยที่มีแนวโน้มเติบโตต ่ำกว่าที่คาดจากสถานการณภ์ัยพิบัติในพืน้ที่
ภาคใตช้่วงเดือนพฤศจิกายนที่ผ่านมา ตลอดจนระดบัหนีค้รวัเรอืนที่อยู่ในระดบัสงู 

ในปี 2568 สถาบนัการเงินยงัคงมีท่าทีเขม้งวดในการพิจารณาอนมุตัิสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศยั (Mortgage Loan) ซึง่
ส่งผลกระทบโดยตรงตอ่ก ำลงัซือ้และการขยายตวัของภาคอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวม 

ระดบัสินคา้คงเหลือ (สต็อก) ในตลาดที่ปรบัเพิ่มขึน้ในหลายพืน้ที่ ประกอบกบัความเขม้งวดของสถาบนัการเงิน
ในการปล่อยสินเช่ือ ส่งผลใหเ้กิดกรณีการท ำรายการขายที่อยู่อาศยัซ ำ้หลายครัง้ หรือที่เรียกกนัในตลาดว่า “ขายบา้นหลดุ
ดาวน”์ กล่าวคือ ผูซ้ือ้ไม่สามารถผ่านการอนุมตัิสินเช่ือไดห้ลงัจากท ำสญัญาซือ้ขาย ท ำใหท้รพัยส์ินตอ้งน ำกลบัมาเสนอ
ขายใหม่ จากสถานการณด์งักล่าว ผูพ้ฒันาโครงการจ ำนวนมากมีแนวโนม้ชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ และปรบักลยทุธ์
ไปสู่การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในท ำเลที่มุ่งเน้นกลุ่มนักลงทุน หรือโครงการที่เน้นการท ำตลาดกั บกลุ่มผู้ซือ้
ชาวตา่งชาติเป็นหลกั 

ภาพรวมตลาดบา้นเดี่ยว ยอดขายในปี 2568 มีแนวโนม้ปรบัลดลงอย่างต่อเน่ือง ขณะที่จ  ำนวนหน่วยคงเหลือ
ขาย (Inventory) เพิ่มสงูขึน้ ปัจจยัส ำคญัมาจากการปรบัแผนของผูป้ระกอบการที่ชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ในกลุ่ม
ทาวนเ์ฮา้สแ์ละคอนโดมิเนียม ภายหลงัพบว่าอตัราการปฏิเสธสินเช่ือที่อยู่อาศยัปรบัเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส ำคญัในช่วงไตร
มาสที่ 1–2 ของปี 2568 ขณะเดียวกนั บา้นเดี่ยวในระดบัราคาสงูยงัคงเป็นกลุ่มสินคา้ที่มีความตอ้งการเพิ่มขึน้ โดยเฉพาะ
ในพืน้ที่ปริมณฑลและบริเวณรอบนอกกรุงเทพมหานคร ซึ่งไดร้บัความสนใจจากกลุ่มผูบ้ริโภคที่มีก ำลงัซือ้สงู อาทิ พืน้ที่
พทุธมณฑลสาย 1–2 กรุงเทพกรฑีา และบางนา 

 
Reference : kkpfg.com 
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เพื่อใหส้อดคลอ้งกับแนวโนม้ดงักล่าว บริษัทฯ จึงมุ่งพัฒนาโครงการแนวราบบนท ำเลที่มีศกัยภาพสูง โดยให้
ความส ำคญักบัโครงการในระดบัราคากลางถึงบน เพื่อตอบโจทยก์ลุ่มลกูคา้ที่มีก ำลงัซือ้และมองหาที่อยู่อาศยัที่มีคณุภาพ
ในท ำเลที่มีศกัยภาพ รวมถึงกลุ่มนกัลงทนุที่แสวงหาโอกาสในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้ในดา้นผลตอบแทนและการ
เพิ่มขึน้ของมลูค่าในระยะยาว ขณะเดียวกนั บริษัทฯ ยงัคงใหค้วามส ำคญักบัการยกระดบัคณุภาพสินคา้และการบริหาร
จดัการตน้ทนุอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อเสรมิสรา้งขีดความสามารถในการแข่งขนัท่ามกลางภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวั 

 

ธุรกิจรับจ้างกอ่สร้าง 

บริษัทฯ มีจุดแข็งและความไดเ้ปรียบในการใหค้วามส ำคญักับรายละเอียดและความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ 
ตลอดจนการออกแบบที่มุ่งสรา้งคณุค่าสงูสดุดา้นการอยู่อาศยั ส่งผลใหก้ารพฒันาธุรกิจรบัสรา้งบา้นมีรูปแบบที่แตกต่าง 
โดดเด่นดา้นการออกแบบ เนน้ฟังกช์นัการใชง้านที่ตอบโจทยผ์ู้อยู่อาศยั พรอ้มส่งมอบบริการที่มีคณุภาพ สินคา้ที่มีความ
แข็งแรงทนทาน ตลอดจนการด ำเนินงานที่รวดเร็วและมีความแม่นย ำบริษัทฯ ไดป้รบัรูปแบบสินคา้ใหส้อดคลอ้งกับกลุ่ม
ลกูคา้เป้าหมายระดบั Mid-range ถึง High-end เพื่อรองรบัความตอ้งการของตลาดอย่างเหมาะสม หนึ่งในกลยทุธส์  ำคญั
ที่ขบัเคลื่อนธุรกิจรบัสรา้งบา้นในปัจจบุนั คือ ธุรกิจ “NVD Turnkey Solution” ซึ่งช่วยเพิ่มโอกาสในการพฒันาโครงการบน
ท ำเลศกัยภาพที่หาไดย้ากในปัจจบุนั เน่ืองจากที่ดินในเขตเมืองมีจ ำนวนจ ำกดั อีกทัง้เจา้ของที่ดินจ ำนวนหนึ่งไม่ประสงค์
ขาย หรอืมีความตอ้งการพฒันาโครงการดว้ยตนเอง 

บริษัทฯ เล็งเห็นโอกาสจากขอ้จ ำกัดดงักล่าว จึงน ำเสนอรูปแบบการร่วมทุนทางธุรกิจแบบ Turnkey Solution 
เพื่อดงึดดูเจา้ของที่ดินใหเ้ขา้รว่มพฒันาโครงการรว่มกนั โดยปัจจบุนั บรษิัทฯ มีการรว่มทนุภายใตโ้มเดลธุรกิจ JV Solution 
จ ำนวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการบนที่ดินย่านป่ินเกลา้–พทุธมณฑลสาย 2 และโครงการ Att-u Park ซึง่ตัง้อยู่ติดถนนบาง
นา–ตราด 

 

สภาพการแข่งขันภายในอุตสาหกรรมในปีทีผ่่านมา 

       สภาพการแข่งขนัของธุรกิจรบัจา้งก่อสรา้งบา้นในปี 2568 ยงัคงอยู่ในภาวะ แข่งขนัสงู จากจ ำนวนผูป้ระกอบการ
ในตลาดที่มีอยู่จ  ำนวนมาก ขณะที่อุปสงคจ์ากภาคที่อยู่อาศยัฟ้ืนตวัในอตัราที่ค่อนขา้งจ ำกัด โดยเฉพาะในกลุ่มลูกคา้ที่
พึ่งพาสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน 

ปัจจยัส ำคญัที่ส่งผลตอ่การแข่งขนั ไดแ้ก่ ตน้ทนุวสัดกุ่อสรา้ง คา่แรง และตน้ทนุดา้นพลงังาน ซึง่ยงัอยู่ในระดบัสงู 
ส่งผลใหผู้ร้บัเหมาจ ำเป็นตอ้งบริหารตน้ทนุอย่างรอบคอบ ผูป้ระกอบการที่มีความไดเ้ปรียบจะเป็นกลุ่มที่มี ประสบการณ ์
ความน่าเช่ือถือ คณุภาพงานก่อสรา้ง และสามารถควบคมุตน้ทนุและระยะเวลาก่อสรา้งไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ในขณะเดียวกนั ลกูคา้มีแนวโนม้เลือกผูร้บัเหมาก่อสรา้งที่สามารถใหบ้ริการแบบครบวงจร (Design & Build) มี
มาตรฐานการท ำงานชดัเจน และมีความมั่นคงทางการเงิน สง่ผลใหก้ารแข่งขนัในปี 2568 ไม่ไดแ้ข่งขนัเฉพาะดา้นราคา แต่
แข่งขนัดา้น คณุภาพ ความเช่ือมั่น และความสามารถในการส่งมอบงานตามก ำหนดเวลา 

 

ธุรกิจเพือ่สร้างรายได้ประจ ำ 
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ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการเช่า บรษิัทฯ มีการท ำธุรกิจที่สรา้งรายไดป้ระจ ำอย่างสม ่ำเสมอ (Recurring 
Income) ไดแ้ก่อาคารที่จอดรถเพื่อเช่าในท ำเลศกัยภาพ ใกลอ้าคารส ำนกังานและระบบขนส่งมวลชน ซึ่งปัจจุบนัไดเ้ปิด
ใหบ้รกิารทัง้สองอาคาร บรเิวณซอยเฉยพ่วง ใกลอ้าคารซนัทาวเวอรส์ และรถไฟฟ้า BTS สถานีหมอชิต และ รถไฟฟ้า MRT 
สถานีจตจุกัร และคอมมนูิตีม้อลล ์Nirvana Porch บนท ำเลถนนศรีนครนิทร-์รม่เกลา้ ปัจจบุนัมีผูเ้ช่าพืน้ที่โครงการแลว้คิด
เป็น 99% ของพืน้ที่ทัง้หมด และธุรกิจประเภทอื่นๆ ประกอบดว้ย ธุรกิจขายวสัดกุ่อสรา้งและรัว้ส  ำเรจ็รูป โดยธุรกิจขายวสัดุ
ก่อสรา้งและรัว้ส  ำเร็จรูป เป็นการท ำธุรกิจเพื่อสนบัสนนุงานก่อสรา้งในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทในเครือ 
งานก่อสรา้งในโครงการที่บรษิัทฯ ไปรบัจา้งก่อสรา้งและบรหิารงานขาย (Turnkey Solution) รวมถึงการขายใหก้บับรษิัทฯ 
อสงัหาริททรพัยร์ายอื่นๆ ที่มีความตอ้งการใชว้ัสดุก่อสรา้งและรัว้ส  ำเร็จรูป เพื่อเป็นการเพิ่มก ำลังการผลิตชิน้ส่วนของ
โรงงานคอนกรีตส ำเร็จรูปใหมี้ประสิทธิภาพสูงสุด โดยบริษัทฯมีโรงงานเป็นของตัวเอง ตัง้อยู่ที่อ  ำเภอดอนตูม จังหวัด
นครปฐม ทัง้นี ้การประกอบธุรกิจอื่นๆ ของบริษัท เพื่อเป็นการเพิ่มศกัยภาพในการผลิตของโรงงาน และเป็นการท ำธุรกิจ
เพื่อเพิ่มรายไดป้ระจ ำอย่างสม ่ำเสมอของบรษิัท 

 

การบริหารสินทรัพยใ์หเ้ช่า: 

ภาพโครงการ Nirvana Porch (Community Mall) 

 

• Nirvana Porch (Community Mall): รกัษาอัตราการเช่าที่สูง (99% ณ ปี 2567) ผ่านการบริหารจัดการผูเ้ช่า
และการจดักิจกรรมที่ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตล ์เพื่อคงความเป็นศนูยก์ลางของชมุชน 

• อาคารจอดรถ: บรหิารจดัการพืน้ที่ใหเ้ช่าในท ำเลศกัยภาพ (ซอยเฉยพ่วง) อย่างมีประสิทธิภาพเพื่อรบัประกัน
รายไดท้ี่มั่นคง 

ธุรกิจสนับสนุน (Backward Integration) 

• โรงงานคอนกรีตส ำเร็จรูป: ใชโ้รงงานที่ดอนตูม นครปฐม เพื่อ เพิ่มประสิทธิภาพการผลิตชิน้ส่วน และบริหาร
จดัการตน้ทนุวสัดกุ่อสรา้งใหก้บัโครงการในเครอื (ลดตน้ทนุ) 

• การสรา้งรายไดเ้สริม: จ ำหน่ายวัสดุก่อสรา้งและรัว้ส  ำเร็จรูปใหก้ับโครงการ Turnkey Solution และบริษัท
อสงัหารมิทรพัยภ์ายนอก เพื่อสรา้งรายไดเ้พิ่มเติมและเพิ่มอตัราการใชก้ ำลงัการผลิตของโรงงานใหส้งูสดุ 
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ภาพอาคารจอดรถ 

 

 

สภาพการแข่งขันภายในอุตสาหกรรมในปีทีผ่่านมา 

ธุรกิจรายไดป้ระจ ำ เช่น คอมมนูิตีม้อลล ์พืน้ที่เช่าเชิงพาณิชย ์หรืออสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการใหเ้ช่า มีสภาพการ
แข่งขนัในปี 2568 ที่ค่อนขา้ง มีเสถียรภาพมากกว่าธุรกิจพัฒนาเพื่อขาย โดยไดร้บัแรงสนบัสนุนจากการฟ้ืนตวัของภาค
บรกิาร การบรโิภคในประเทศ และการท่องเที่ยวที่ปรบัตวัดีขึน้อย่างตอ่เน่ือง 

 

การแข่งขันในธุรกิจนีมุ้่งเน้นไปที่ ท ำเลที่ตั้ง ความสะดวกในการเขา้ถึง การบริหารพืน้ที่เช่าใหส้อดคลอ้งกับ
พฤติกรรมผูบ้ริโภค และการสรา้งกิจกรรมหรือบริการที่ช่วยเพิ่มจ ำนวนผูใ้ชบ้ริการ ผูป้ระกอบการที่สามารถบริหารอตัรา
การเช่า (Occupancy Rate) และรกัษาความสมัพนัธก์บัผูเ้ช่าไดด้ี จะมีความไดเ้ปรยีบในการแข่งขนั 

แมว้่าตน้ทุนการด ำเนินงานและค่าบ ำรุงรกัษาจะเพิ่มขึน้ตามภาวะเศรษฐกิจ แต่ธุรกิจรายไดป้ระจ ำยังคงมี
บทบาทส ำคญัในการ ช่วยกระจายความเสี่ยงและสรา้งกระแสเงินสดที่สม ่ำเสมอ ใหก้บับรษิัท ท่ามกลางสภาพการแข่งขนั
ของตลาดอสงัหารมิทรพัยท์ี่ยงัฟ้ืนตวัอย่างคอ่ยเป็นคอ่ยไปในปี 2568 

 

การจัดหาผลิตภณัฑแ์ละบริการ 

การจดัหาที่ดินและเลือกรูปแบบการพฒันาโครงการ 

การจดัหาที่ดินนบัเป็นปัจจยัส ำคญัในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นอย่างมาก เน่ืองจากเป็นปัจจยั
ส ำคญัที่กลุ่มเป้าหมายใชใ้นการตดัสินใจเลือกซือ้ที่อยู่อาศยั และถือวา่เป็นตน้ทนุหลกัในการพฒันาด ำเนินธุรกิจของบรษิัท 
บรษิัทฯ จงึใหค้วามส ำคญัในการคดัเลือกที่ดินที่มีศกัยภาพน ำมาพฒันาโครงการ โดยพิจารณาจากท ำเลที่ตัง้ การเขา้ถึง
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ที่ดิน การมีระบบสาธารณปูโภคของรฐับาลรองรบั ผงัเมือง ขอ้จ ำกดัทางดา้นกฎหมาย ทิศทางการเติบโตของแหลง่ที่อยู่
อาศยั และแหล่งชมุชน ในการคดัเลือกที่ดินส ำหรบัพฒันาโครงการ บรษิัทฯ มีฝ่ายพฒันาธุรกิจ เป็นหน่วยงานหลกัในการ
สรรหาที่ดิน โดยท ำงานรว่มกบัฝ่ายกฎหมาย ฝ่ายพฒันาผลิตภณัฑ ์ ฝ่ายการเงิน ฝ่ายขาย และฝ่ายการตลาด เพื่อรว่มกนั
วิเคราะหแ์ละตดัสินใจเลือกประเภทที่อยู่อาศยั และแบรนดท์ี่เหมาะสมกบัท ำเลนัน้นัน้ โดยพิจารณาความเป็นไปได้
ทางดา้นกฎหมาย ผงัเมือง ความเป็นไปไดท้างดา้นการก่อสรา้ง การประมาณการตน้ทนุ ระยะเวลาในการพฒันาโครงการ 
ความเป็นไปไดท้างการเงิน อตัราผลตอบแทน และความเป็นไปไดท้างดา้นตลาด เพื่อก ำหนดแบรนดส์ินคา้ และราคาขาย
ใหส้อดคลอ้งกบักลุม่ลกูคา้เปา้หมายในบรเิวณนัน้ๆ โดยการสรรหาที่ดินมีขอ้มลูจากเครอืข่ายนายหนา้ที่เป็นพนัธมิตรกบั
บรษิัทมายาวนาน และจากการส ำรวจของฝ่ายพฒันาธุรกิจ นอกจากนีย้งัมีการเปิดรบัขอ้มลูที่ดิน ผ่านเว็บไซต ์ และผ่าน
ระบบคอลเซ็นเตอรเ์พื่อเพิ่มความสะดวกและรวดเรว็มากยิ่งขึน้ 

การจดัซือ้วสัดกุ่อสรา้ง 

บริษัทฯ มีขั้นตอนในการจัดซือ้วัสดุก่อสรา้งที่โปร่งใส และยุติธรรม เพื่อใหไ้ดว้ัสดุก่อสรา้งที่มีคุณภาพดีตาม
มาตรฐานที่บริษัทตัง้ไว ้ในราคาที่เหมาะสม บริษัทฯ บริหารความเสี่ยงโดยใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้งโครงการเป็นผูจ้ดัหาวสัดุ
ก่อสรา้งที่มีความผนัผวนและความสญูเสียที่ไม่แน่นอน โดยก ำหนดราคาในสญัญาว่าจา้งรบัเหมาก่อสรา้งแบบเบ็ดเสร็จ 
(Turnkey contract) อีกทัง้ยงัสามารถควบคมุคณุภาพ รูปแบบ และเวลาไดด้ีกว่าอีกดว้ย ส่วนบรษิัทจะจดัซือ้วสัดกุ่อสรา้ง
บางประเภทที่มีส  ำคญั ราคาสงู และมีลกัษณะเฉพาะ เช่น สขุภณัฑ ์วสัดกุรุผิว ประตู-หนา้ต่าง เพื่อเป็นการลดภาระของ
ผูร้บัเหมาอีกทางหนึ่ง โดยขัน้ตอนการจดัซือ้วสัดกุ่อสรา้ง บรษิัทฯ จดัใหมี้การเปิดซองประมลูราคาหลายรายการ เพื่อใหมี้
การแข่งขนัในดา้นราคาและคุณภาพได ้การจดัซือ้วสัดุก่อสรา้งจากผูผ้ลิตโดยตรงท ำใหบ้ริษัทไดร้าคาที่ต  ่ำกว่าผูร้บัเหมา
จดัซือ้เอง เน่ืองจากมีการสั่งซือ้ในปรมิาณมาก วสัดทุี่บรษิัทฯ สั่งซือ้ส่วนใหญ่ใชใ้นขัน้ตอนแยกจากขัน้ตอนการท ำงานของ
ผูร้บัเหมาไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ บรษิัทจึงสามารถควบคมุงานก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตามแผนงานก่อสรา้งที่วางไว ้นอกจากนี้
บรษิัทยงัมีแผนรองรบัการผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสรา้ง โดยการก ำหนดราคาส่งมอบล่วงหนา้ การจดัซือ้ในระยะยาว และ
มีระยะเวลาการจ่ายค่าวัสดุก่อสรา้งอยู่ในช่วงเวลา 30-60 วนั ทัง้นีบ้ริษัทฯ ไม่ไดพ้ึ่งพาผูจ้  ำหน่ายวสัดกุ่อสรา้งรายใดราย
หนึ่งเป็นพิเศษ ท ำใหไ้ม่มีปัญหาการขาดแคลนวัสดุที่ผ่านมา โดยบริษัทฯ มีหลักเกณฑใ์นการคัดเลือกผูผ้ลิตและผูจ้ัด
จ ำหน่ายรายใหญ่ เพื่อใหม้ั่นใจว่าจะสามารถหาวสัดไุดต้รงตามมาตรฐาน ตามปริมาณ และสามารถส่งมอบไดท้นัตามที่
บรษิัทฯ ก ำหนดได ้

การจดัหาผูร้บัเหมา 

การด ำเนินการก่อสรา้ง บริษัทฯ จะว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งขนาดใหญ่และขนาดกลางเป็นผูด้  ำเนินการ โดย
บรษิัทฯ จะควบคมุแผนงาน และคณุภาพงานก่อสรา้งโดยการจดัใหมี้ผูจ้ดัการโครงการ วิศวกรควบคมุงานประจ ำโครงการ 
วิศวกรควบคุมคุณภาพ เพื่อคอยดูแล และตรวจสอบงานของผูร้บัเหมาใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของบริษัทฯ ที่ก  ำหนดไว ้
โดยการคดัเลือกผูร้บัเหมาใหม่ บริษัทฯ จะพิจารณาจากคณุสมบตัิเบือ้งตน้ ประสบการณ ์ผลงาน และคณุภาพที่ผ่านมา 
รวมถึงฐานะการเงินของบริษัท เพื่อเพิ่มความมั่นใจให้บริษัทฯ ว่าจะสามารถด ำเนินงานก่อสรา้งให้แล้วเสร็จตาม
ก ำหนดเวลา และคณุภาพที่มีมาตรฐาน ส ำหรบัผูร้บัเหมารายเดิมที่เคยรบังานกบับรษิัทฯ มาแลว้ บรษิัทฯ จะมีการจดัเก็บ
ขอ้มูลของผูร้บัเหมาไวเ้ป็นฐานขอ้มูล เช่น ขอ้มูลการท ำงาน คุณภาพงาน การประเมินผลงาน เป็นตน้ เพื่อใชใ้นการ
พิจารณาวา่จา้งในครัง้ถดัไป ส ำหรบัการพฒันาโครงการแนวราบ ประเภทบา้นเดี่ยว ทาวเฮา้ส ์และโฮมออฟฟิศ บรษิัทฯ จะ
จดัหาผูร้บัเหมารายย่อยหลายรายในการด ำเนินการก่อสรา้ง เพื่อเพิ่มความยืดหยุ่น และสามารถปรบัแผนงานการก่อสรา้ง
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ตอ่สถานการณท์ี่เปลี่ยนแปลงไปไดอ้ย่างทนัท่วงที แตก่ารพฒันาโครงการประเภทแนวสงู คอนโดมิเนียม บรษิัทฯ จะวา่จา้ง
ผูร้บัเหมารายใหญ่เพียงรายเดียว และท ำสญัญาก่อสรา้งแบบเบ็ดเสร็จ เพื่อใหส้ามารถควบคุมตน้ทุน ระยะเวลา และ
คุณภาพใหเ้ป็นไปตามที่บริษัทฯ ก ำหนด ปัจจุบนับริษัทฯ มีการรบัสมัครสมัภาษณผ์ูร้บัเหมารายใหม่ๆ ที่มีศกัยภาพที่ดี
จ ำนวนมาก เก็บไวเ้ป็นคู่คา้ขึน้ทะเบียน โดยการคดัเลือกผูร้บัเหมา บรษิัทฯ มีคณะกรรมการจดัซือ้จดัจา้งเพื่อวางนโยบาย
การจดัหา และพิจารณาคุณสมบตัิของผูร้บัเหมาในแต่ละรายตามความเหมาะสมของงาน เพื่อรองรบักา รขยายตวัของ
บรษิัทฯ ในอนาคตตอ่ไป 

เทคโนโลยีการก่อสรา้ง 

เน่ืองจากบรษิัทมีโรงงานผลิตแผ่นคอนกรีตส ำเรจ็รูปเป็นของตนเอง บรษิัทจงึไดป้รบัรูปแบบการก่อสรา้งบา้นจาก
การก่อสรา้งแบบดัง้เดิม (ก่ออิฐฉาบปนู) เป็นการก่อสรา้งบา้นแบบกึ่งส ำเร็จรูป โดยใชเ้ทคโนโลยีการก่อสรา้งดว้ยระบบ
ผนงัคอนกรีตส ำเร็จรูป จากโรงงานหล่อคอนกรีตอดัแรงซึ่งเป็นโรงงานของบรษิัทฯ ผลิตผนงัคอนกรีตและชิน้ส่วนคอนกรีต
ส ำเรจ็รูปจากโรงงานแลว้ขนส่งมาติดตัง้ที่หนา้งาน โดยระยะเวลาก่อสรา้งโดยรวมในการก่อสรา้งประมาณ 120 วนั วิธีการ
ก่อสรา้งดว้ยระบบนี ้จะสามารถช่วยลดระยะเวลาในการก่อสรา้ง ควบคมุคณุภาพงานก่อสรา้ง อีกทัง้ยงัช่วยลดการพึ่งพา
แรงงาน และสามารถตอบสนองการเติบโตของธุรกิจไดอ้ย่างทนัท่วงที ส  ำหรบังานก่อสรา้งบา้นกึ่งส ำเรจ็รูป บรษิัทฯ จะส่ง
ปรมิาณและรูปแบบเสาและคาน เพื่อใหโ้รงงานวางแผนการผลิต และจดัส่งโครงสรา้งเสาและคานไปยงัสถานที่ก่อสรา้ง ให้
ผูร้บัเหมาช่วง (Sub-Contractor) เป็นผูต้ิดตัง้โครงสรา้งส ำเร็จรูป ซึ่งทีมงานก่อสรา้งของบริษัทฯ จะควบคุมการประกอบ
โครงสรา้ง การติดตัง้โครงหลงัคาส ำเรจ็รูปและก่ออิฐฉาบปนู รวมทัง้เขา้ไปควบคมุการก่อสรา้งส่วนที่เหลือใหแ้ลว้เสรจ็ตาม
ก ำหนดเวลา เพื่อส่งมอบงานใหล้กูคา้ตามก ำหนด จากความพรอ้มในดา้นเทคโนโลยีการผลิตและระบบการบรหิารจดัการ
ก่อสรา้ง จะท ำใหบ้ริษัทสามารถส่งมอบบา้นที่มีคุณภาพใหก้ับลูกคา้ไดท้ันตามก ำหนด และยังคงรกัษาจุดแข็งในการ
ออกแบบบา้นที่มีฟังกช์ั่นใชส้อยไดอ้ย่างลงตวั 

การวิจยัและพฒันาผลิตภณัฑ ์

บริษัทฯ มีความตัง้ใจที่จะพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัเพื่อตอบสนองความตอ้งการและสรา้งความพึงพอใจสงูสดุ
ใหก้บัลกูคา้ โดยผ่านการออกแบบทัง้ภายนอกและภายในที่มีลกัษณะเฉพาะ มีพืน้ที่ใชส้อยและฟังกช์ั่นการใชง้านที่ลงตวั 
ซึ่งถือว่าเป็นจดุเด่นที่ส  ำคญัของบรษิัท โดยบรษิัทฯ ใหค้วามส ำคญัในการสรา้งสรรคน์วตกรรมใหม่ๆ ในการออกแบบและ
พฒันาผลิตภณัฑแ์ละบรกิาร 

บริษัทฯ มีการติดตามการเปลี่ยนแปลงดา้นเทคโนโลยีที่เก่ียวขอ้งกบัการอยู่อาศยั และพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่
เปลี่ยนแปลงไป รวมถึงการส ำรวจความตอ้งการของลกูคา้โดยตรง จากการจดัท ำแบบสอบถามและประเมินความถึงพอใจ
จากลกูคา้ผูเ้ขา้ชมโครงการ และลกูคา้ผูท้ี่ตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยัในโครงการ รวมถึงการน ำขอ้มลูความตอ้งการของลกูคา้
จากช่องทางอื่นๆ เช่น โซเชียลมีเดีย การสอบถามขอ้มลูและความตอ้งการผ่านทาง Call Center การออกบูธแสดงสินคา้ 
รวมไปถึงความคิดเห็น ติ ชม จากหน่วยงานภายในและภายนอกองคก์ร เพื่อน ำขอ้มลูมาวิเคราะห ์และพฒันการผลิตภณัฑ์
และบริการของบริษัทฯ โดยใหค้วามส ำคญัทัง้การออกแบบ พืน้ที่ใชส้อย ประโยชนก์ารใชง้าน ขนาดพืน้ที่ ชุมชนการอยู่
อาศยั และภาพรวมของโครงการ เพื่อใหต้รงกบัความตอ้งการของลกูคา้อย่างแทจ้รงิ นอกจากนี ้

บริษัทฯ ยงัใหค้วามส ำคญัในการพฒันาต่อยอดธุรกิจ และบริการอสงัหาริมทรพัยใ์นรูปแบบต่างๆ เช่น อพารท์
เมน้ทใ์หเ้ช่า งานบรกิารที่จอดรถ เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้อย่างครบวงจร 
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ผลกระทบตอ่สิ่งแวดลอ้ม 

การพฒันาโครงการที่อยู่อาศยั ประเภทหมู่บา้นจดัสรรของบริษัทที่ผ่านมา จะมีขนาดพืน้ที่ไม่เกิน 100 ไร ่ซึ่งไม่
อยู่ภายใตข้อ้บงัคบักฎหมายเก่ียวกบัสิ่งแวดลอ้ม แตก่ารก่อสรา้งอาคารที่อยู่อาศยั ประเภทคอนโดมิเนียมบรษิัทด ำเนินการ
ก่อสรา้งภายใตก้ารควบคุมของประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดลอ้ม เรื่อง ก ำหนด หลกัเณฑ ์วิธีการ 
ระเบียบวิธีปฏิบตัิ และแนวทางในการจดัท ำรายงานการวิเคราะหผ์ลกระทบสิ่งแวดลอ้ม โดยโครงการที่มีขนาดตัง้แต ่4,000 
ตารางเมตร หรือ การก่อสรา้งอาคารสูงตัง้แต่ 23 เมตร หรือ 80 หน่วยขึน้ไป จะตอ้งมีการจัดท ำรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดลอ้มเพื่อเสนอในขัน้ตอนของการขออนญุาตก่อสรา้งอาคารตามกฎหมาย 

แต่อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ก็ตระหนักถึงความส ำคัญของสิ่งแวดลอ้ม ทั้งในระหว่างการก่อสรา้ง และหลังการ
ก่อสรา้ง เช่น มีผา้ใบคลุมในระหว่างการก่อสรา้ง เพื่อป้องการเศษวัสดุก่อสรา้งตกหล่นลงมา ระบบการบ ำบัดน ำ้เสีย
ส่วนกลางของโครงการ ส ำหรบัโครงการประเภทหมู่บา้นจัดสรรผลกระทบสิ่งแวดลอ้มจากการก่อสรา้งที่อยู่อาศัยและ
สาธารณูปโภคโครงการที่ส  ำคญัคือ การระบายน ำ้เสียของโครงการ บริษัทฯ จึงจดัใหมี้ถังบ ำบดัน ำ้เสียในบา้นแต่ละหลงั 
และสโมสรส่วนกลาง โดยน ำ้เสียจากบา้นแต่ละหลังและสโมสรจะไดร้ับการบ ำบัดก่อนที่จะลงสู่แหล่งน ำ้สาธารณะ 
นอกจากนี ้บริษัทฯ ไดต้ิดตัง้แผงโซล่าเซลลใ์นบริเวณส่วนกลางของหมู่บา้น เพื่อเป็นการประหยัดไฟฟ้า และลดภาระ
คา่ใชจ้่ายใหก้บันิติบคุคลหมู่บา้นตอ่ไป 

นอกจากนี ้การผลิตรัว้ส  ำเรจ็รูป โครงสรา้ง เสา คาน ผนงั ส ำเรจ็รูป และการก่อสรา้งบา้นส ำเรจ็รูปของบรษิัทไม่มี
ผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้มอย่างมีนยัส ำคญั ซึ่งบรษิัทฯ ไดป้ฏิบตัิตามกฎหมายดา้นสิ่งแวดลอ้มที่เก่ียวขอ้งอย่างเครง่ครดัมา
โดยตลอด ท ำใหน้บัตัง้แต่บริษัทเปิดด ำเนินการมา บริษัทฯ ไม่มีขอ้พิพาทหรือถกูฟ้องรอ้งเก่ียวกับการสรา้งผลกระทบต่อ
สิ่งแวดลอ้ม และไม่เคยไดร้บัการตกัเตือนหรอืการปรบัจากหน่วยงานของรฐัเก่ียวกบัสิ่งแวดลอ้ม 

 

ทรัพยสิ์นทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ  

ทรัพยส์ินถาวรหลัก 

โครงการที่พกัอาศยัภายใตเ้นอวานา 

โครงการ  ประเภทโครงการ  ทีต่ัง้  ขนาดทีด่นิทัง้
โครงการ  
 (ไร่-งาน-

ตร.ว.) 

ลักษณะ
กรรมสิทธิ์  

ภาระผูกพัน  
(จดจ ำนอง
ทัง้หมด/

บางส่วน ไว้กับ) 

เนอวานา บียอนด์ 
พระราม 2 

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ ต ำบลบางบอน ,แสมด ำ(บาง
บ อ น )  อ ำ เ ภ อ บ า ง ขุ น เ ที ย น 
กรุงเทพฯ 

10-0-2.6 เป็นเจา้ของ UOB1, 
LHBANK2, 

Relate Party7 

เนอวานา บียอนด ์
แอทบีช พทัยา 

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ / 
ที่ดินเปลา่ 

ซอยนาจอมเทียน 14 
ถนนสุขุมวิท ต ำบลนาจอมเทียน 
อ ำเภอสตัหีบ ชลบรุี 

4-2-41 เป็นเจา้ของ LHBANK2 
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โครงการ  ประเภทโครงการ  ทีต่ัง้  ขนาดทีด่นิทัง้
โครงการ  
 (ไร่-งาน-

ตร.ว.) 

ลักษณะ
กรรมสิทธิ์  

ภาระผูกพัน  
(จดจ ำนอง
ทัง้หมด/

บางส่วน ไว้กับ) 

เนอวานา บียอนด ์
พระราม 9-ก รุง เทพ
กรฑีา 

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ ติดถนนศรีนครินทร์ - ร่มเกล้า 
แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง 
กรุงเทพมหานคร 

26-3-40.4 เป็นเจา้ของรอ้ย
ละ 49.00 

UOB1 

เดอะธารา รามอินทรา บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ ซอยพระยาสเุรนทร ์35 ถนนพระ
ยาสุเรนทร์ แขวงบางชัน เขต
คลองสามวา กรุงเทพฯ 

8-3-81 เป็นเจา้ของ UOB1 

เนอวานา ไอคอน ป่ิน
เกลา้* 

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ 178 ถ น น พุท ธ ม ณ ฑ , ส า ย  2 
แขวงศาลาธรรมสพน์ เขตทวี
วฒันา กรุงเทพฯ 

n/a ก่อสรา้งและ
บรหิาร 

 

เนอวานา บียอนด์ 
บางนา แอท-ยพูารค์*  

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ ถนนบางนา-ตราด ต ำบลราชาเท
วะ อ ำเภอบางพลี สมทุรปราการ  

n/a ก่อสรา้งและ
บรหิาร 

 

เนอวานา แอทเวิรค์ 
ลาดพรา้ว-เกษตรนวมิ
นทร ์

 โฮมออฟฟิศ ถนนประเสริฐมนูกิจ แขวงคลอง
กุ่ม เขตบงึกุ่ม กรุงเทพฯ 

7-1-1 เป็นเจา้ของ Relate Party7 

คฟัเวอร ์อ่อนนชุ ทาวนโ์ฮม 2 ชัน้ ซอยอ่อนนุช  65 ถนนอ่อนนุช 
แ ข ว ง ป ร ะ เ ว ศ  เ ข ต ป ร ะ เ ว ศ 
กรุงเทพฯ 

17-0-73 เป็นเจา้ของ UOB1 

คลสัเตอร ์รามค ำแหง ทาวนโ์ฮม 2-3 ชัน้ ถนนราษฎรพ์ฒันา แขวงสะพาน
สู ง  เ ข ต ส ะ พ า น สู ง
กรุงเทพมหานคร 

14-2-44.5 เป็นเจา้ของ UOB1, 
LHBANK2 

เนอวานา เอเลเมนท์ 
บางนา 

บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ ต ำบลราชาเทวะ อ ำเภอบางพลี 
สมทุรปราการ 

43-2-91 เป็นเจา้ของ LHBANK2 

เนอวานา ดีฟายน ์
ศรีนครนิทร-์พระราม9 

ทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง 
กรุงเทพฯ 

19-0-75.7 เป็นเจา้ของ SCB3 

บนัยนัทร ีเรสซิเดนท ์ริ
เวอรไ์ซด ์กรุงเทพ 

คอนโดมิเนียม แขวงคลองสาน เขตคลองสาน 
กรุงเทพฯ 

5-1-10 เป็นเจา้ของ SCB3 

เนอวานา แอปโซลูท 
บางนา 

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ ติดซอยนครทอง 1 ถนนเทพรตัน 
(บางนา-ตราด) ต.ราชาเทวะ อ.
บางพลี .สมทุรปราการ 

5-3-93.2 เป็นเจา้ของ SCB3 

เนอวานา คอลเลก็ชั่น บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ ติดถนนศรีนครินทร์- ร่ม เกล้า
(ถนนกรุงเทพกรีฑาตดัใหม่)แขวง
สะพานสงู เขตสะพานสงู กทม. 

62-2-39.4 เป็นเจา้ของ SCB3 
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โครงการ  ประเภทโครงการ  ทีต่ัง้  ขนาดทีด่นิทัง้
โครงการ  
 (ไร่-งาน-

ตร.ว.) 

ลักษณะ
กรรมสิทธิ์  

ภาระผูกพัน  
(จดจ ำนอง
ทัง้หมด/

บางส่วน ไว้กับ) 

โฮมออฟฟิส รม่เกลา้ โฮมออฟฟิศ ถนนร่มเกล้า ซอยร่มเกล้า 6/1 
(เพอรเ์ฟคพารค์สวุรรณภมูิ) แขวง
มี น บุ รี  เ ข ต มี น บุ รี  
กรุงเทพมหานคร 

14-3-81 เป็นเจา้ของ BBL8 

เนอวานา ดีฟายน ์เอก
มยั-รามอินทรา 

ทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ ซอยสุคนธสวัสดิ์19 ถนน สุคนธ
ส วัส ดิ์  แ ข ว ง ล า ด พ ร้า ว  เ ข ต
ลาดพรา้ว กทม. 

10-0-44 เป็นเจา้ของ UOB1 

เนอวานา แอปโซลูท 
เอกมยั-รามอินทรา 

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ ซอยสุคนธสวัสดิ์19 ถนน สุคนธ
ส วัส ดิ์  แ ข ว ง ล า ด พ ร้า ว  เ ข ต
ลาดพรา้ว กทม. 

5-3-90 เป็นเจา้ของ  
 

เนอวานา แอปโซลูท 
กรุงเทพกรฑีา 

บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ ถนนศรีนครินทร์-ร่มเกล้า(ถนน
ก รุง เทพกรีฑาตัดใหม่ ) แ ข ว ง
สะพานสงู เขตสะพานสงู กทม. 

26-3-90.6 เป็นเจา้ของ UOB1 

เนอวานา ดีฟายน์  
กรุงเทพกรฑีา 

ทาวนโ์ฮม 3 ชัน้ ถนนศรีนครินทร์-ร่มเกล้า(ถนน
ก รุง เทพกรีฑาตัดใหม่ ) แ ข ว ง
หวัหมาก เขตบางกะปิ กทม. 

10-0-46 เป็นเจา้ของ SCB3 

เดอะ  โมส  รัตนา ธิ
เบศร ์

คอนโดมิเนียม (รอ
พฒันาฯ) 

ถนนรตันาธิเบศร ์ต.บางกระสอ อ.
เมือง จ.นนทบรุ ี

7-3-50.3 เป็นเจา้ของ LHBANK2, SCB3 

1 ธนาคารยโูอบี (ไทย) จ ำกดั (มหาชน) 
2 ธนาคารแลนด ์แอนดเ์ฮา้ส ์จ ำกดั (มหาชน) 
3 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ำกดั (มหาชน) 
4 ธนาคารกรุงไทย จ ำกดั (มหาชน) 
5 ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ำกดั (มหาชน) 
6 ธนาคารกรุงศรอียธุยา จ ำกดั (มหาชน) 
7 Relate Party 
8 ธนาคารกรุงเทพ จ ำกดั (มหาชน) 
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สิทธิการเช่า 

โครงการ ประเภท
โครงการ 

ทีต่ัง้ ขนาดทีด่นิทัง้
โครงการ 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

เจ้าของ
กรรมสิทธิ ์

อายุสัญญา ภาระผูกพัน 
(จดจ ำนอง
ทัง้หมด/

บางส่วน ไว้
กับ) 

ที่ดินเปลา่ 
บจ.เนอวานา คอน
สตรคัชั่น (บรษัิทย่อย) 

 แขวงสวนหลวง 
เขตสวนหลวง 

กรุงเทพฯ 

9-2-91 มลูนิธิมสัยิดนรุูล้
อิสลาม 

เริ่มสญัญา 5 
ตลุาคม 2553 อายุ

สญัญา 50 ปี 

 

อาคารจอดรถซอย
เฉยพ่วง อาคาร A 

อาคารจอดรถ แขวงจอมพล 
เขตจตจุกัร 
กรุงเทพฯ 

1-1-96 บรษัิท มิ่งขวญัมี
ทรพัย ์กรุป๊ 

จ ำกดั 

เริ่มสญัญา 1 
กมุภาพนัธ ์2561 
อายสุญัญา 30 ปี 

LHBANK 2 

อาคารจอดรถซอย
เฉยพ่วง อาคาร C 

อาคารจอดรถ แขวงจอมพล 
เขตจตจุกัร 
กรุงเทพฯ 

1-2-1 บรษัิท มีทรพัย ์
โกลเดน้แลนด ์

จ ำกดั 

เริ่มสญัญา 1 
กมุภาพนัธ ์2561 
อายสุญัญา 30 ปี 

LHBANK 2 

บริษัทฯ มีการประเมินราคาทรพัยส์ินเพื่อใชใ้นการพิจารณาขอสินเช่ือโครงการ โดยผูป้ระเมินราคาที่อยู่ในบญัชี
ความเห็นชอบของส ำนกังาน ไดแ้ก่ บริษัท บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ำกัด บริษัท ริช แอพไพรซลั จ ำกัด 
และบรษิัท โนเบิล้ พรอ็พเพอรต์ี ้แวลเูอชั่น จ ำกดั  

 

งานทียั่งไม่ได้ส่งมอบ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 บรษิัทมีโครงการก่อสรา้งที่อยู่อาศยัอยู่ระหวา่งด ำเนินการ สรุปไดด้งันี ้

1. การก่อสรา้งที่อยู่อาศัยนอกโครงการของเนอวานา ซึ่งอยู่ระหว่างด ำเนินการ โดยมีมูลค่างานในมือ 
(Backlog) ของบริษัทจ ำนวน 433 ลา้นบาท ทั้งนี ้ระยะเวลาก่อสรา้งเฉลี่ยของบริษัทอยู่ที่ประมาณ 4-5 
เดือน ส ำหรบับา้นก่อสรา้งแบบส ำเร็จรูป (Prefabricated) และประมาณ 6-8 เดือน ส ำหรบับา้นก่อสรา้ง
แบบกึ่งส  ำเรจ็รูป (Semi-prefabricated) โดยนบัตัง้แตว่นัที่เริ่มงานตอกเสาเข็ม 

2. การก่อสรา้งที่อยู่อาศยัภายในโครงการของเนอวานา ซึ่งอยู่ระหว่างด ำเนินการ จ ำนวน 713 ยูนิต คิดเป็น
มลูค่างานในมือของบรษิัทจ ำนวน 18,991 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

- โครงการที่อยู่อาศยัประเภทอาคารสงู (คอนโดมิเนียม) จ ำนวน 29 ยนูิต คิดเป็นมลูค่างานในมือ 1,429 
ลา้นบาท และ 

- โครงการที่อยู่อาศยัประเภทอาคารต ่ำ (Low-rise) จ ำนวน 684 ยนูิต คิดเป็นมลูค่างานในมือ 17,562 
ลา้นบาท 



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 

 

 
   
บรษัิท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั           92 

ชื่องาน การรับรู้รายไดข้อง 
โครงการ (ร้อยละ) 

ประมาณการ 
ระยะเวลา (ปี) 

ประมาณการ 
เวลาแล้วเสร็จ 

มูลค่าของงาน 
(ล้านบาท) 

รายละเอียด เพิม่เตมิ 

เนอวานา บียอนด ์พระราม 2 0.00 0 ปี 3 เดือน มี.ค. 2569 25.00 บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ 

แอทเวิรค์ กรุงเทพกรฑีา 0.00 0 ปี 11 เดือน พ.ย. 2569 117.39 โฮมออฟฟิศ 

เ น อ ว า น า  ดี ฟ า ย น์  ศ รี
นครนิทร-์พระราม 9 

0.00 0 ปี 2 เดือน ก.พ. 2569 13.99 ทาวนเ์ฮา้ส ์

เนอวานา บียอนด ์พระราม 9-
กรุงเทพกรฑีา 

0.00 0 ปี 5 เดือน พ.ค. 2569 77.00 บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ 

เนอวานา เอเลเมนท ์บางนา 0.00 0 ปี 3 เดือน มี.ค. 2569 23.90 บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ 

เนอวานา ดีฟายน ์เอกมยั-ราม
อินทรา 

0.00 0 ปี 2 เดือน ก.พ. 2569 10.50 ทาวนโ์ฮม 

เนอวานา คอลเลก็ชั่น 0.00 0 ปี 12 เดือน ธ.ค. 2569 100.00 บา้นเดี่ยว 3 ชัน้ 

เนอวานา แอปโซลูท กรุงเทพ
กรฑีา 

0.00 0 ปี 3 เดือน มี.ค. 2569 36.50 บา้นเดี่ยว 2 ชัน้ 

บันยันทรี เรสซิเดนท์ ริเวอร์
ไซด ์กรุงเทพฯ 

0.00 1 ปี 5 เดือน พ.ค. 2570 24.50 คอนโดมิเนียม 

เดอะ ธารา รามอินทรา 0.00 0 ปี 2 เดือน ก.พ. 2569 4.10 - 

 

นโยบายการแบ่งการด ำเนินงานของบริษัทในกลุ่ม 

1. ความส ำคัญ 

บริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั(มหาชน) มีความมุ่งมั่นที่จะด ำเนินธุรกิจดว้ยความซื่อสตัยส์จุริต และมีคณุธรรม
ตามหลกัการก ำกับดูแลกิจการที่ดีการตดัสินใจและการด ำเนินการที่เก่ียวขอ้งกับธุรกิจจึงตอ้งกระท ำดว้ยความโปร่งใส 
รอบคอบ และระมดัระวงัเพื่อไม่ใหเ้กิดความเสียหาย รวมทัง้สรา้งความน่าเชื่อถือ และผลประโยชนส์งูสดุใหแ้ก่องคก์ร 

2. วัตถุประสงค ์

เพื่อใหก้รรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานมีแนวทางในการปฏิบตัิหนา้ที่อย่างซื่อสตัยส์จุรติ โปรง่ใส ไม่แสวงหาประโยชนส์่วน
ตนและ/หรือผูท้ี่เก่ียวขอ้ง และหลีกเลี่ยงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้กับบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์
จ ำกดั(มหาชน) และบรษิัทย่อย (“กลุ่มบรษิัทฯ”) 

3. แนวปฏิบัต ิดังนี ้

1) หลีกเล่ียงการกระท ำใดๆ ที่จะท ำใหต้นมีส่วนไดเ้สียหรอื ที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บับรษิัทฯ 
ไม่ว่าจะเกิดจากการติดต่อกบัผูท้ี่เก่ียวขอ้งทางการคา้ของบรษิัทฯ หรือจากการใชโ้อกาส หรือขอ้มลูที่ไดร้บัรูจ้าก
การเป็นพนกังานในการแสวงหาผลประโยชนส์่วนตน และการท ำธุรกิจที่แข่งขนักบับรษิัทฯ 

2) ไม่ใชห้รอืยอมใหผู้อ้ื่นใชต้  ำแหน่งหนา้ที่ของตนทัง้โดยทางตรงหรอืทางออ้ม เพื่อแสวงหาประโยชนจ์ากบรษิัทฯ 
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3) ไม่น ำความลบัหรอืขอ้มลูของบรษิัทฯไปแสวงหาผลประโยชนส์่วนตวัและ/หรอืผูท้ี่เก่ียวขอ้ง 

4) ในกรณีที่กรรมการ บุคลากร หรือผู้ที่ เ ก่ียวข้องเข้าไปมีส่วนร่วมหรือเป็นผู้ถือหุ้นในกิจการใดๆ ซึ่งอาจมี
ผลประโยชนห์รือก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บับรษิัทฯ ตอ้งแจง้ใหห้น่วยงาน หรือผูท้ี่รบัรบัผิดชอบ
ทราบ 

5) ในกรณีที่พนกังานของบริษัทฯ หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งมีความจ ำเป็นตอ้งท ำธุรกรรมกบับริษัทฯ ใหท้ ำรายการนัน้
เสมือนการท ำรายการกบับคุคลภายนอก โดยมีเง่ือนไขการคา้ทั่วไปที่เสมือนกบักระท ำกบัคูค่า้ทั่วไป 

6) การท ำรายการทางธุรกิจจะตอ้งกระท ำดว้ยความซื่อสตัย ์สจุริต สมเหตสุมผล และค ำนึงถึงประโยชนส์งูสดุของ
บรษิัทฯ 

7) ทัง้นี ้กรรมการ ผูบ้ริหาร รวมถึงคู่สมรสและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะของกรรมการและผูบ้ริหาร มีหนา้ที่ตอ้ง
จัดท ำรายงานการมีส่วนไดเ้สียของตนเองและของบุคคลที่มีความเก่ียวขอ้ง โดยให้เลขานุการบริษัทเป็นผู้
รวบรวมและจดัส่งส ำเนารายงานการมีส่วนไดเ้สียใหแ้ก่ประธานกรรมการบรษิัท และประธานกรรมการตรวจสอบ
ทราบ ภายใน 7 วนัท ำการนบัแตว่นัที่ไดร้บัรายงานนัน้ 

 

4. การทบทวนนโยบาย 

ดา้นธรรมาภิบาล คณะกรรมการบรรษัทภิบาลและการพฒันาอย่างยั่งยืน และ หน่วยงานที่เก่ียวขอ้งของบรษิัทฯ จะรว่มกนั
ทบทวนนโยบายฉบบันีท้กุ 2 ปี 

บรษิัทย่อย 

ช่ือบรษัิท นิติบคุคลที่ถือหุน้ในบรษัิทนี ้ สดัส่วนการ
ถือหุน้ (%) 

สดัส่วนสิทธิ
ออกเสียง (%) 

บรษัิท เอ็กซเ์ทนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้เซอรว์ิสเซส จ ำกดั บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกดั (มหาชน) 99.99% 99.99% 

บรษัิท เอ็นวีดีจี จ ำกดั บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกดั (มหาชน) 99.99% 99.99% 

บรษัิท เนอวานา  คอนสตรคัชั่น จ ำกดั บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกดั (มหาชน) 99.99% 99.99% 

บรษัิท เอเทค เอ็นเตอรไ์พรส ์จ ำกดั บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกดั (มหาชน) 99.99% 99.99% 

บรษัิท คิวเทค โปรดกัส ์จ ำกดั บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกดั (มหาชน) 99.99% 99.99% 

บรษัิท เนอวานา ย ูจ ำกดั บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกดั (มหาชน) 99.99% 99.99% 

บรษัิท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกดั (มหาชน) 99.99% 99.99% 

บรษัิท เอ็นวีดีเอ จ ำกดั บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกดั (มหาชน) 99.99% 99.99% 

บรษัิท เนอวานา สขุมุวิท จ ำกดั บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกดั (มหาชน) 99.99% 99.99% 

บรษัิท เนอวานา รเิวอร ์จ ำกดั บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกดั (มหาชน) 99.99% 99.99% 
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บริษัทร่วม 

ชื่อบริษัท นิตบุิคคลทีถ่อืหุน้ในบริษัทนี ้ สัดส่วนการถอื
หุน้ (%) 

สัดส่วนสิทธิออก
เสียง (%) 

บรษัิท เนอวานา อลัไล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกดั (มหาชน) 49.00% 49.00% 

 

บริษัททีถ่อืหุน้ตัง้แต่ร้อยละ 10 ขึน้ไปของจ ำนวนหุน้ทีจ่ ำหน่ายได้แล้วทัง้หมด 

ชื่อบริษัทและสถานทีต่ัง้ ส ำนักงานใหญ่ ลักษณะธุรกิจ ประเภท
หุน้ 

จ ำนวนหุน้ จ ำนวนหุน้ ที่
จ ำหน่ายแล้ว 

บรษัิท เอ็กซเ์ทนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้เซอรว์ิสเซส 
จ ำกดั 
เลขที่ 343/351 ถนนประเสริฐมนกิูจ แขวง
นวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
จงัหวดักรุงเทพ 10230 
โทรศพัท ์: 02-105-6789 
โทรสาร : 02-105-6787 

การพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละบริการ หุน้
สามญั 

800,000 800,000 

บรษัิท เอ็นวีดีจี จ ำกดั 
เลขที่ 343/351 ถนนประเสริฐมนกิูจ แขวง
นวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
จงัหวดักรุงเทพ 10230 
โทรศพัท ์: 02-105-6789 
โทรสาร : 02-105-6787 

พฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิาร หุน้
สามญั 

500,000 500,000 

บรษัิท เนอวานา  คอนสตรคัชั่น จ ำกดั 
เลขที่ 343/351 ถนนประเสริฐมนกิูจแขวง
นวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
จงัหวดักรุงเทพ 10230 
โทรศพัท ์: 02-105-6789 
โทรสาร : 02-105-6787 

พฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิาร หุน้
สามญั 

1,400,000 1,400,000 

บรษัิท เอเทค เอ็นเตอรไ์พรส ์จ ำกดั 
เลขที่ 343/351 ถนนประเสริฐมนกิูจแขวง
นวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
จงัหวดักรุงเทพ 10230 
โทรศพัท ์: 02-105-6789 
โทรสาร : 02-105-6787 

จ ำหน่ายวสัดกุ่อสรา้งและซือ้มาจ ำหน่ายไป หุน้
สามญั 

700,000 700,000 
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ชื่อบริษัทและสถานทีต่ัง้ ส ำนักงานใหญ่ ลักษณะธุรกิจ ประเภท
หุน้ 

จ ำนวนหุน้ จ ำนวนหุน้ ที่
จ ำหน่ายแล้ว 

บรษัิท คิวเทค โปรดกัส ์จ ำกดั 
ลขที่ 343/351 ถนนประเสรฐิมนกิูจ แขวง
นวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
จงัหวดักรุงเทพ 10230 
โทรศพัท ์: 02-105-6789 
โทรสาร : 02-105-6787 

การผลิตและจ ำหน่ายสินคา้วสัดกุ่อสรา้ง 
ประเภทสินคา้แผ่น ผนงั เสา คาน โครงสรา้ง

คอนกรตี และรัว้ ส  ำเรจ็รูป 

หุน้
สามญั 

10,000,000 10,000,000 

บรษัิท เนอวานา ย ูจ ำกดั 
เลขที่ 343/351 ถนนประเสริฐมนกิูจ แขวง
นวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
จงัหวดักรุงเทพ 10230 
โทรศพัท ์: โทรศพัท:์ 02-105-6789 
โทรสาร : โทรสาร: 02-105-6787 

พฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิาร หุน้
สามญั 

800,000 800,000 

บรษัิท เนอวานา พระราม 9 จ ำกดั 
เลขที่ 343/351 ถนนประเสริฐมนกิูจ แขวง
นวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
จงัหวดักรุงเทพ 10230 
โทรศพัท ์: 02-105-6789 
โทรสาร : 02-105-6787 

พฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิาร การ
พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อเช่า 

หุน้
สามญั 

1,500,000 1,500,000 

บรษัิท เอ็นวีดีเอ จ ำกดั 
เลขที่ 343/351 ถนนประเสริฐมนกิูจ แขวง
นวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
จงัหวดักรุงเทพ 10230 
โทรศพัท ์: 02-105-6789 
โทรสาร : 02-105-6787 

พฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิาร หุน้
สามญั 

1,000,000 1,000,000 

บรษัิท เนอวานา สขุมุวิท จ ำกดั 
เลขที่ 343/351 ถนนประเสริฐมนูกิจ แขวง
นวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
จงัหวดักรุงเทพ 10230 
โทรศพัท ์: 02-105-6789 
โทรสาร : 02-105-6787 

พฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิาร หุน้
สามญั 

3,050,000 3,050,000 

บรษัิท เนอวานา อลัไล  ดีเวลลอปเมน้ท ์
จ ำกดั 
เลขที่ 343/351 ถนนประเสริฐมนกิูจ แขวง
นวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
จงัหวดักรุงเทพ 10230 
โทรศพัท ์: 02-105-6789 
โทรสาร : 02-105-6787 

พฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิาร หุน้
สามญั 

3,050,000 3,050,000 
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ชื่อบริษัทและสถานทีต่ัง้ ส ำนักงานใหญ่ ลักษณะธุรกิจ ประเภท
หุน้ 

จ ำนวนหุน้ จ ำนวนหุน้ ที่
จ ำหน่ายแล้ว 

บรษัิท เนอวานา ริเวอร ์จ ำกดั 
เลขที่ 343/351 ถนนประเสริฐมนกิูจ แขวง
นวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
จงัหวดักรุงเทพ 10230 
โทรศพัท ์: 02-105-6789 
โทรสาร : 02-105-6787 

พฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิาร หุน้
สามญั 

3,050,000 3,050,000 

 

นโยบายและแผนการบริหารความเส่ียง  

การบรหิารความเสี่ยงและภาวะวิกฤต 

บริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) ตระหนกัว่าการบริหารความเสี่ยงเป็นส่วนหนึ่งของการก ำกบั
ดแูลกิจการที่ดี และเป็นพืน้ฐานส ำคญัที่ช่วยใหบ้รษิัทฯ สามารถบรรลวุตัถปุระสงคเ์ชิงกลยทุธท์ี่ก  ำหนดไว ้ทัง้นี ้การบรหิาร
ความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพจะช่วยใหบ้ริษัทมีการตัดสินใจที่ดีขึน้ ทั้งในเรื่องของการก ำกับดูแล กลยุทธ์ การก ำหนด
วตัถปุระสงค ์และการด ำเนินธุรกิจ 

นโยบายการบรหิารความเสี่ยง 

บรษิัทฯ ไดจ้ดัท ำนโยบายการบรหิารความเสี่ยง โดยก ำหนดกรอบการปฏิบตัิงานและกระบวนการ เพื่อใชใ้นการ
บริหารความเสี่ยงของบริษัท ทัง้นี ้บริษัทฯ ไดน้ ำแนวทางของ The COSO Enterprise Risk Management Framework 

มาปรบัใชใ้นการระบแุละประเมินความเสี่ยงของกิจกรรมทางธุรกิจที่บรษิัทฯ ด ำเนินการ 

โครงสรา้งการบรหิารความเสี่ยง 

คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง (Risk Management Committee) ไดร้บัการแต่งตัง้จากคณะกรรมการบริษัท 
เพื่อท ำหนา้ที่ก  ำหนดนโยบาย กรอบการด ำเนินงาน รวมทัง้ติดตาม กลั่นกรอง ใหข้อ้คิดเห็น และขอ้เสนอแนะงานดา้นการ
บริหารความเสี่ยงในระดบัองคก์ร ตลอดจนพิจารณาเก่ียวกับปัจจัยเสี่ยงต่างๆ ของบริษัท และพิจารณาแนวทางในการ
บริหารจัดการความเสี่ยงเหล่านั้น เพื่อใหอ้ยู่ในระดบัที่ยอมรบัได ้(Risk Appetite) และ บริษัทฯ ไดก้ ำหนดหน่วยงานที่
รับผิดชอบในการติดตามและบริหารความเสี่ยงตามนโยบายที่บริษัทก ำหนด โดยอยู่ภายใตส้ังกัดสายงานประธาน
เจา้หนา้ที่บรหิาร เพื่อใหเ้กิดความเป็นอิสระในการก ำกบัดแูลความเสี่ยง นอกจากนี ้ยงัมอบหมายใหท้กุหน่วยงานในฐานะ
เจา้ของความเสี่ยง (Risk Owner) มีหนา้ที่ในการจดัท ำ ทบทวน และก ำกบัดแูลบริหารความเสี่ยงที่อยู่ในความรบัผิดชอบ 
รวมทัง้ติดตามประเด็นความเสี่ยงเพื่อเสนอตอ่คณะกรรมการบรหิารความเสี่ยง 
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ปัจจัยความเส่ียงต่อการด ำเนินธุรกิจของบริษัท 

ความเส่ียงต่อการด ำเนินธุรกิจของบริษัทหรือกลุ่มบริษัทในปัจจุบัน  

 

การวิเคราะห ์การประเมิน และการบริหารจัดการความเส่ียง 

ความเส่ียงที ่1 ความเส่ียงด้านส่ิงแวดล้อม 

การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศจากปัญหาโลกร้อน ( Climate Change) ถือเป็นหนึ่งในประเด็นด้าน
สิ่งแวดลอ้มที่ส  ำคญัเป็นอันดบัตน้ๆ ของโลก ซึ่งที่ผ่านมามาตรการควบคุมอุณหภูมิเฉลี่ยผิวโลกไม่ใหเ้พิ่มมากไปกว่า 2 
องศาเซลเซียสเม่ือเทียบกับระดบัก่อนยุคอุตสาหกรรมยังไม่ประสบความส ำเร็จ เป็นผลท ำใหเ้กิดความเสี่ยงต่างๆ ที่ทวี
ความรุนแรงเพิ่มขึน้ตามมา ทัง้ทางตรง เช่น ภยัพิบตัิ ทางธรรมชาติ ปัญหาภยัแลง้ เป็นตน้ และทางออ้ม เช่น การก ำหนด
กฎระเบียบที่เขม้งวดและมาตรฐานใหม่การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมผูบ้รโิภคและการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยี เป็นตน้ บรษิัท
ฯ จึงตอ้งก ำหนดแนวทางการบริหารจดัการ และรบัมือต่อการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ เพื่อบรรเทาผลกระทบที่อาจ
ส่งผลตอ่ตน้ทนุการผลิต ความสามารถในการแข่งขนัและความยั่งยืนของการด ำเนินธุรกิจในอนาคต 

บริษัทฯ ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าวและไดก้ ำหนดแนวทางบริหารจัดการเพื่อรบัมือกับการเปลี่ยนแปลง
สภาพภมูิอากาศ เพื่อลดผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อตน้ทนุการด ำเนินงาน ความสามารถในการแข่งขนั และความยั่งยืนของ
ธุรกิจในระยะยาว 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

การเปลี่ยนแปลงสภาพภมูิอากาศ ส่งผลกระทบต่อตน้ทนุการผลิต ความสามารถในการแข่งขนัและความยั่งยืน
ของการด ำเนินธุรกิจ 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

บรษิัทฯ ไดด้  ำเนินการวิเคราะหค์วามเสี่ยงและโอกาสจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภมูิอากาศในหลายมิติ พรอ้มทัง้
น ำแนวคิดดา้นนวตักรรมมาประยุกตใ์ชใ้นการออกแบบและพฒันาผลิตภณัฑ ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกับแนวทางการอนุรกัษ์
พลงังานและการลดผลกระทบตอ่สิ่งแวดลอ้ม เช่น 

- การออกแบบบา้นตามแนวคิด MASS & VOIDเพื่อเพิ่มการหมุนเวียนของอากาศตามธรรมชาติ
และการรบัแสงที่เหมาะสม ลดความรอ้นภายในอาคาร และช่วยประหยดัพลงังานไฟฟ้า 

- การเลือกใชว้สัดกุ่อสรา้งที่มีคณุภาพและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้มเพื่อช่วยลดการถ่ายเทความรอ้น
และเพิ่มประสิทธิภาพดา้นพลงังาน 

- การติดตัง้ระบบ Motion Sensor Systemเพื่อช่วยลดการใชพ้ลงังานไฟฟ้าโดยการตรวจจบัความ
เคลื่อนไหวและเปิด–ปิดไฟอตัโนมตัิ 

- การสนบัสนนุการใชพ้ลงังานทางเลือก เช่น EV Charger Support โดยจดัใหมี้จดุ Plug-in ส ำหรบั
รถยนตไ์ฟฟ้า เพื่อสนบัสนุนการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก และสอดคลอ้งกับแนวโนม้การใช้
ยานยนตพ์ลงังานสะอาดในอนาคต 
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นอกจากนี ้บรษิัทฯ ยงัไดด้  ำเนินการ ติดตัง้ระบบผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย ์(Solar Cell) ภายในพืน้ที่ คอมมู
นิตีม้อลล ์โครงการ เนอวานา พอรช์ เพื่อใชเ้ป็นพลงังานทดแทน ช่วยลดการใชพ้ลงังานจากเชือ้เพลิงและลดตน้ทุนดา้น
พลังงานของโครงการในระยะยาว รวมถึงการรณรงคภ์ายในองคก์รเพื่อส่งเสริมใหพ้นักงานมีส่วนร่วมในการประหยัด
พลงังาน การใชน้ ำ้อย่างรูค้ณุคา่ การลดของเสีย และการดแูลสิ่งแวดลอ้มอย่างตอ่เน่ือง 

 

ความเส่ียงที ่2 ความเส่ียงด้านสังคม 

ลักษณะความเส่ียง 

ความเสี่ยงเก่ียวกบัการละเมิดสิทธิมนษุยชน 

การด ำเนินธุรกิจอย่างรับผิดชอบตามกรอบสิทธิมนุษยชนสากลเป็นประเด็นที่ทั่วโลกให้ความสนใจมากใน
ปัจจบุนั โดยเฉพาะการขยายธุรกิจใหเ้ติบโต มีความจ ำเป็นอย่างยิ่งที่ตอ้งใชแ้รงงานในการขบัเคลื่อนธุรกิจไปสู่ความส ำเรจ็
จึงก่อใหเ้กิดความเสี่ยงในการด ำเนินงานที่ละเมิดสิทธิมนุษยชน นอกจากนี ้ทั่วโลกยงัใหค้วามส ำคญัของความเสมอภาค
ทางเพศ ตลอดจนความเสมอภาคทางสงัคมอื่น ๆ อาทิ ศาสนา สีผิว เชือ้ชาติ และพรอ้มที่จะยอมรบัในความแตกต่างดา้น
ความคิด เพื่อน ำมาปรบัใชใ้นการด ำเนินธุรกิจขององคก์ร ดังนั้น บริษัทจึงตระหนักถึงความส ำคัญในการจัดการสิทธิ
มนษุยชนและแรงงานในการด ำเนินธุรกิจอย่างมีระบบ เพื่อป้องกนัความเสี่ยงและผลกระทบที่อาจเกิดขึน้จากการละเมิด
สิทธิมนุษยชนของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหรือบุคคลที่ เก่ียวข้องบุคคลใดบุคคลหนึ่ง บริษัทจึงมุ่งมั่นที่จะปรับตัวและ
เตรียมพรอ้มในการลดความเส่ียงในการด ำเนินธุรกิจที่ละเมิดสิทธิมนษุยชนตลอดห่วงโซค่ณุคา่ธุรกิจ 

บรษิัทฯ มุ่งด ำเนินธุรกิจภายใตน้โยบายดา้นสิทธิมนษุยชนและการปฏิบตัิดา้นแรงงานของบรษิัทเพื่อปอ้งกนัไม่ให้
เกิดการละเมิดสิทธิมนษุยชนของผูมี้ส่วนไดส้่วนเสียทกุกลุ่มจากการด ำเนินธุรกิจตลอดห่วงโซอ่ปุทาน โดยบรษิัทไดก้ ำหนด
แนวทางปฏิบตัิที่สอดคลอ้งกับแนวทางสากลตามหลกัการชีแ้นะว่าดว้ยธุรกิจกับสิทธิมนุษยชนของสหประชาชาติ (UN 
Guiding Principles on Business and Human Rights: UNGP) และปฏิญญาว่าดว้ยหลกัการและสิทธิขัน้พืน้ฐานในการ
ท ำงานขององคก์ารแรงงานระหวา่งประเทศ (International Labor Organization : ILO) รวมถึงกฎหมายแรงงานของแตล่ะ
ประเทศที่บรษิัทประกอบธุรกิจ 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

- ความยั่งยืน: กระทบตอ่การด ำเนินธุรกิจในระยะยาว, การเขา้ถึงแหลง่เงินทนุ 

- ช่ือเสียงและความน่าเช่ือถือ: สญูเสียความน่าเช่ือถือจากผูบ้รโิภค นกัลงทนุ และสาธารณะ. 

- ความเสี่ยงทางกฎหมาย: การถกูฟ้องรอ้งและด ำเนินการตามกฎหมาย 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

- ก ำหนดนโยบายสิทธิมนษุยชนของบรษิัทฯ 

- สื่อสารและอบรมพนกังานใหเ้ขา้ใจสิทธิขัน้พืน้ฐานของแรงงาน และการปฏิบตัิตามจรรยาบรรณทางธุรกิจ 

- ก ำหนดมาตรการตรวจสอบและคดัเลือกคูค่า้ (Supplier Audit) เพื่อใหม้ั่นใจวา่ไม่มีการใชแ้รงงานเด็ก 
แรงงานบงัคบั หรอืการเลือกปฏิบตัิในห่วงโซอ่ปุทาน 
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- จดัใหมี้ช่องทางรอ้งเรยีนที่เป็นความลบัและปลอดภยั เพื่อใหพ้นกังานและผูมี้ส่วนไดส้่วนเสียสามารถแจง้
เหตลุะเมิดสิทธิมนษุยชนไดโ้ดยไม่ถกูกลั่นแกลง้ 

- ด ำเนินการตรวจสอบและแกไ้ขกรณีที่พบการละเมิด อย่างโปรง่ใสและเป็นธรรม 

 

ความเส่ียงที ่3 ความเส่ียงด้านการปฏิบัตติามกฏหมาย ระเบยีบ และข้อบังคับ 

ลักษณะความเส่ียง 

ความเสี่ยงจากการเปล่ียนแปลงทางกฎหมาย กฎระเบียบ และขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

การด ำเนินธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นกิจกรรมที่อยู่ภายใตก้ฎหมายและกฎระเบียบหลายฉบบั เช่น กฎหมายผงั
เมือง พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พระราชบญัญัติอาคารชดุ รวมถึงขอ้ก ำหนดเก่ียวกบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดิน (Zoning) 

ซึ่งกฎหมายและกฎระเบียบเหล่านีมี้ความซบัซอ้น และอาจมีการปรบัปรุงหรือเปลี่ยนแปลงอยู่เสมอ การเปลี่ยนแปลง
ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการวางแผนธุรกิจ การออกแบบ การขออนุญาตก่อสรา้ง ตลอดจนตน้ทุนและระยะเวลาใน
การพฒันาโครงการทัง้แนวราบและแนวสงู 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

การเปลี่ยนแปลงอาจส่งผลกระทบต่อการวางแผนธุรกิจ การออกแบบ การขออนุญาตก่อสรา้ง ตลอดจนตน้ทุนและ
ระยะเวลาในการพฒันาโครงการทัง้แนวราบและแนวสงู 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

แนวทางการป้องกนั บรษิัทฯ ตอ้งใชค้วามละเอียดรอบคอบในการด ำเนินงานใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายก ำหนดใหค้รบถว้น 
ซึ่งหากไม่ปฏิบัติตามหรือปฏิบัติตามไม่ครบถ้วนอาจส่งผลกระทบต่อตน้ทุน ระยะเวลาในการพัฒนา โครงการ และ
แผนการด ำเนินงานของบริษัทฯ เพื่อลดความเสี่ยงจากกฎหมาย กฎระเบี ยบ และข้อบังคับที่ เก่ียวข้องกับธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัย ์บริษัทใหค้วามส ำคญัในการปฏิบตัิตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งอย่างเคร่งครดั ตัง้แต่ก่อนการซือ้ที่ดินเพื่อ
พัฒนาโครงการ โดยมีคณะท ำงานเพื่อตรวจสอบขอ้จ ำกัดทางดา้นกฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนเพื่อพัฒนา
โครงการมีอยู่ในปัจจุบันรวมทั้งที่จะประกาศใชใ้นอนาคตอันใกลอ้ย่างรอบคอบ เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าบริษัทจะสามารถ
ปรบัเปลี่ยนไดท้นัเหตกุารณ ์

 

ความเส่ียงที ่4 ความเส่ียงด้านกลยุทธ ์

ลักษณะความเส่ียง 

ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจหดตวั และภาวะตลาดที่มีการแข่งขนัสงู 

ท่ามกลางเศรษฐกิจชะลอตวั จากปัจจยัเสี่ยงหลายประการ เช่น หนีค้รวัเรอืน หนีไ้ม่ก่อใหเ้กิดรายไดป้รบัตวัสงูขึน้ 
ท ำใหส้ถาบนัการเงินเขม้งวดการอนมุตัิสินเช่ือที่อยู่อาศยัใหม่ อตัราดอกเบีย้ยงัทรงตวัในระดบัสงู ปัญหาดา้นภมูิรฐัศาสตร ์
และนโยบายรฐับาลที่ยงัทยอยออกมาแก้ไขปัญหาดา้นเศรษฐกิจ ท ำใหผู้ป้ระกอบการตอ้งปรบัตวัใหร้บักับสถานการณ์
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ปัจจุบนั และมีแนวโนม้ว่าในปี 2569 ยังคงชะลอตวัต่อเน่ืองในอัตราที่ลดลง ผูป้ระกอบการจึงชะลอเปิดตวั โดยเฉพาะ
อาคารชดุและบา้นราคาต ่ำกวา่ 10 ลา้นบาท ขณะที่บา้นพรเีมียมยงัเติบโตตอ่เน่ือง 

ตลาดบา้นพรีเมียมแมมี้ความทา้ทายภาวะเศรษฐกิจ ยงัเติบโตหลงัผูป้ระกอบการปรบัตวัใหต้อบสนองกบัความ
ตอ้งการผูบ้ริโภคกลุ่มผูท้ี่มีก ำลงัซือ้สูงโดยบา้นเดี่ยวมีเปิดถึง 90% ราคามากกว่า 20 ลา้นบาท ยังมีแนวโนม้ที่จะสูงขึน้
เพราะราคาที่ดินสงูและหายากมากขึน้ 

ส ำหรบัปีนี ้อสงัหาฯ ยงัเผชิญแรงกดดนัหลายปัจจยัเสี่ยงท ำใหท้ี่อยู่อาศยัเปิดใหม่กรุงเทพฯ และปรมิณฑล ตัง้แต่
ปี 2568 เติบโตลดลง แมจ้ะมีมาตรการกระตุน้อสงัหาฯจากทางภาครฐั แต่ผูป้ระกอบการรวมถึงผูบ้ริโภคเองยังคงตอ้ง
ระมดัระวงัจากปัจจยัเสี่ยงภาวะเศรษฐกิจที่ยงัมีความไม่แน่นอน 

จากสภาวะเศรษฐกิจ ส่งผลใหก้ารส่งเสริมการขาย หรือการท ำตลาดเป็นไปค่อนขา้งยาก หนีค้รวัเรือนที่สูงขึน้ 
สถาบนัการเงินเขม้งวดในการปล่อยสินเช่ือ มาตรการ LTV ที่ยตุิการผ่อนผนั ท ำใหล้กูคา้ที่ตอ้งการซือ้บา้นกูส้ินเช่ือยากขึน้ 
หรือไดว้งเงินลดลง นอกจากนีย้งัส่งผลต่อผูป้ระกอบการในเรื่องของดอกเบีย้ในส่วนที่เป็นตน้ทุน ค่าแรงที่เพิ่มสงูขึน้ ค่า
ที่ดินและค่าวสัดกุ่อสรา้งเพิ่มมากขึน้ จากปัจจยัทัง้หมดนี ้จะส่งผลใหร้าคาขายของที่อยู่อาศยัเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 5-
10 ในขณะที่ลกูคา้ที่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัมีศกัยภาพในการกูเ้งินที่นอ้ยลง 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

1. ผลกระทบตอ่ยอดขายและอตัราการโอนกรรมสิทธ์ิ 

ภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั หนีค้รวัเรือนที่อยู่ในระดบัสงู และการเขม้งวดในการปล่อยสินเช่ือของสถาบนัการเงิน ส่งผลให้
ผูบ้ริโภคมีก ำลงัซือ้และความสามารถในการกูส้ินเช่ือลดลง ท ำใหอ้ตัราการตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยัชะลอตวั ยอดขายและ
อตัราการโอนกรรมสิทธ์ิอาจต ่ำกวา่เปา้หมายที่ก ำหนดไว ้

2. ผลกระทบตอ่กระแสเงินสดและสภาพคลอ่งของผูป้ระกอบการ 

การชะลอการเปิดตัวโครงการใหม่และการขายที่อยู่อาศัยที่ใชร้ะยะเวลานานขึน้ อาจส่งผลใหก้ระแสเงินสดจากการ
ด ำเนินงานลดลง ขณะที่ผูป้ระกอบการยงัคงตอ้งรบัภาระตน้ทนุคงที่ เช่น ดอกเบีย้เงินกู ้คา่แรง และคา่ใชจ้่ายในการบรหิาร
จดัการโครงการ ซึง่อาจกระทบตอ่สภาพคลอ่งทางการเงิน 

3. ผลกระทบตอ่ตน้ทนุและความสามารถในการท ำก ำไร  

ตน้ทุนการพัฒนาโครงการมีแนวโนม้เพิ่มสูงขึน้จากอตัราดอกเบีย้ ค่าแรง ค่าที่ดิน และค่าวสัดุก่อสรา้งที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้ 
ขณะที่ขอ้จ ำกดัดา้นก ำลงัซือ้ของลกูคา้ ท ำใหก้ารปรบัขึน้ราคาขายท ำไดอ้ย่างจ ำกดั ส่งผลใหค้วามสามารถในการท ำก ำไร
ลดลง 

4. ผลกระทบจากการแข่งขนัที่รุนแรงในตลาด  

ภาวะตลาดที่มีการแข่งขนัสงู ท ำใหผู้ป้ระกอบการจ ำเป็นตอ้งใชก้ลยทุธด์า้นราคา โปรโมชั่น หรอืสิทธิประโยชนเ์พิ่มเติมเพื่อ
กระตุน้การขาย ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่อตัราก ำไรขัน้ตน้ และเพิ่มความเสี่ยงดา้นตน้ทนุทางการตลาด 

5. ผลกระทบตอ่แผนการลงทนุและการพฒันาโครงการในอนาคต  
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ความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจและภาวะตลาด อาจท ำใหผู้ป้ระกอบการตอ้งชะลอหรอืปรบัแผนการลงทนุ การเปิดโครงการ
ใหม่ และการพฒันาผลิตภณัฑ ์เพื่อบรหิารความเสี่ยงและรกัษาเสถียรภาพทางการเงินของบรษิัท 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

แนวทางการปอ้งกนั แมว้า่ทิศทางตลาดอสงัหาฯ ในปี 2567-2568 จะมีการปรบัตวัลดลงของทัง้อปุสงคแ์ละอปุทานอยู่เม่ือ
เทียบกบัปีก่อน บรษิัทฯ มีการปรบักลยทุธก์ารขายเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาด โดยเลือกกลุ่มลกูคา้ที่มีความตอ้งการ
อย่างแทจ้ริง (real demand) การสรา้งความแตกต่างของผลิตภัณฑ ์เพื่อใหส้ามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของ
ผู้บริโภคทั้งในเรื่องท ำเลที่ตั้งโครงการที่เหมาะสม การออกแบบที่ดี และการก ำหนดราคาที่ดี การบริหารตน้ทุนและ
คา่ใชจ้่ายใหมี้ความเหมาะสม และการบรหิารกระแสเงินสดใหอ้ยู่ในระดบัที่เหมาะสมในการด ำเนินงานของธุรกิจ 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังไดด้  ำเนินธุรกิจที่สามารถสรา้งรายไดป้ระจ ำอย่างต่อเน่ือง ( recurring income business) เช่น 
อาคารจอดรถบริเวณซอยเฉยพ่วง บริเวณ ถนนวิภาวดีรงัสิต บริเวณ 5 แยกลาดพรา้ว , คอมมนูิตีม้อลล ์Nirvana Porch 
และยงัมีแผนที่จะขยายธุรกิจที่สามารถสรา้งรายไดอ้ย่างตอ่เน่ืองเพิ่มขึน้ในอนาคตอีกดว้ย 

ส ำหรบัโครงการจัดสรรในปี 2568 บริษัทฯ ไดเ้ปิดตัวโครงการ “เนอวานา แอทเวิรค์ กรุงเทพกรีฑา” ซึ่งตัง้อยู่ในท ำเล
ศกัยภาพ ติดกบัคอมมนูิตีม้อลลข์องบริษัทฯ ช่วยอ ำนวยความสะดวกใหแ้ก่ลกูคา้และผูอ้ยู่อาศยั ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลค์น
เมืองไดอ้ย่างลงตวั โดยสามารถเดินถึงกนัไดเ้พียงไม่ก่ีกา้ว ถือเป็นอีกหนึ่งโครงการที่ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ได้
เป็นอย่างดี 

บรษิัทฯ ไดจ้ดังานเปิดตวัโครงการ (Pre-Sales) เม่ือวนัที่ 15–16 พฤศจิกายน 2568 ซึง่ไดร้บัผลตอบรบัจากลกูคา้เป็นอย่าง
ดี 

 

ความเส่ียงที ่5 ความเส่ียงจากการจัดหาทีด่นิเพือ่พัฒนาโครงการในอนาคต 

ลักษณะความเส่ียง 

ที่ดินถือว่าเป็นปัจจยัหลกัในการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์การพิจารณาท ำเลและที่ตัง้ถือเป็นปัจจยัหลกัที่ส  ำคญั
ที่สดุในการประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์ความง่ายต่อการเขา้ถึงของสาธารณปูโภคหลกั ไดแ้ก่ ถนน ระบบขนส่งมวลชน 
รถไฟฟ้า น ำ้ประปา และไฟฟ้า เป็นต้น ซึ่งท ำเลที่มีศักยภาพเหมาะสมต่อการพัฒนาโครงการ ก็เป็นที่ต้องการของ
ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยเ์ช่นเดียวกนั 

เน่ืองจากที่ดินเป็นปัจจัยหลกัในการด ำเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์และบริษัทฯ เนน้การพฒันาโครงการ
ตามแนวถนนตดัใหม่ และในแหล่งชมุชน ซึ่งเป็นที่ตอ้งการของผูป้ระกอบการเช่นเดียวกนั ส่งผลใหเ้กิดการแข่งขนัในการ
ซือ้ที่ดินที่มีศกัยภาพสงู การจดัซือ้ที่ดินในท ำเลที่ไม่เป็นตามแผนธุรกิจ หรือมีความเสี่ยงจากการจดัหาและจดัซือ้ที่ดินที่มี
ราคาแพง จะส่งผลกระทบต่อแผนการด ำเนินงาน และตน้ทนุการพฒันาโครงการและอาจท ำใหไ้ม่สามารถพฒันาโครงการ 
เพื่อใหผ้ลตอบแทนจากการลงทนุเป็นไปตามนโยบายการลงทนุของบรษิัท 
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ผลกระทบจากความเสี่ยง 

ผลกระทบตอ่แผนการพฒันาโครงการ  

การไม่สามารถจัดหาที่ดินในท ำเลที่เหมาะสม หรือเกิดความล่าชา้ในการจัดซือ้ที่ดิน อาจส่งผลใหก้ารเปิดตัว
โครงการใหม่ตอ้งเลื่อนออกไป หรือไม่สามารถด ำเนินโครงการไดต้ามแผนที่ก ำหนดไว ้ส่งผลกระทบต่อแผนการด ำเนิน
ธุรกิจและการเติบโตของบรษิัทฯ 

ผลกระทบตอ่ตน้ทนุการพฒันาโครงการ  

การแข่งขันในการจัดซือ้ที่ดินที่มีศักยภาพสูง และราคาที่ดินที่ปรบัตัวสูงขึน้ อาจท ำใหต้น้ทุนการจัดหาที่ดิน
เพิ่มขึน้ สง่ผลใหต้น้ทนุรวมของการพฒันาโครงการสงูขึน้ และกระทบตอ่ความคุม้คา่ของโครงการ 

ผลกระทบตอ่ความสามารถในการแข่งขนัทางธุรกิจ  

การไม่สามารถจดัหาที่ดินในท ำเลที่มีศกัยภาพหรือเป็นที่ตอ้งการของตลาด อาจท ำใหบ้รษิัทฯ เสียเปรียบในการ
แข่งขนั เม่ือเทียบกบัผูป้ระกอบการรายอื่นที่มีท ำเลที่ดีกวา่ 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

เพื่อลดปัจจยัความเสี่ยงดงักล่าว บรษิัทฯ มีการวางแผนการลงทนุระยะยาวล่วงหนา้พรอ้มทัง้ก ำหนดแผนการซือ้
ที่ดินใหส้อดคลอ้งกบัแผนธุรกิจ สภาพคลอ่ง และสภาวะเศรษฐกิจ รวมถึงแผนรองรบัการเปลี่ยนแปลงและความไม่แน่นอน
ที่จะเกิดขึน้ในอนาคตใหส้อดคลอ้งกับสถานการณอ์าจที่เปลี่ยนแปลงไป เช่น การจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ การ
พิจารณาความเหมาะสมในการเปิดตวัโครงการใหม่ โดยศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทนุพฒันาโครงการอย่างรอบคอบ 
นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยังมีกระบวนการที่รดักุมและโปร่งใสก่อนการตัดสินใจซือ้ที่ดิน โดยมีคณะท ำงานพิจารณาข้อมูล
การตลาด คู่แข่ง ราคาที่ดินเทียบกับราคาประเมินของราชการ และราคาประเมินของผูป้ระเมินอิสระ ซึ่งจะน ำไปใชเ้ป็น
กรอบในการพิจารณาท ำเลและราคาที่เหมาะสมกับนายหนา้ที่เป็นพันธมิตรกับบริษัท ท ำใหส้ามารถลดความเสี่ยงอัน
เน่ืองจากการไม่สามารถจดัหาที่ดินในท ำเลและราคาที่สอดคลอ้งกบัแผนงานทางธุรกิจของบรษิัทได ้

 

ความเส่ียงที ่6 ความเส่ียงจากการเพิม่ขึน้ราคาวัสดุก่อสร้าง 

ลักษณะความเส่ียง 

จากขอ้มลูดชันีราคาวสัดกุ่อสรา้งโดยรวมของปี 2568 ยงัคงสะทอ้นถึงการผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสรา้งในตลาด 
ราคาวสัดกุ่อสรา้ง เช่น เหลก็ ซีเมนต ์คอนกรตี และวสัดตุกแตง่ภายใน มีแนวโนม้ผนัผวนตามภาวะเศรษฐกิจ อตัราเงินเฟ้อ 
ตน้ทนุพลงังาน และภาวะอปุสงค–์อปุทานของตลาด ซึ่งการเพิ่มขึน้ของราคาวสัดอุาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อตน้ทุนการ
พฒันาโครงการและอตัราก ำไรของบรษิัทฯ หากไม่สามารถบรหิารจดัการไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

แนวโนม้ในปี 2569 คาดการณว์่าราคาวสัดกุ่อสรา้งจะยงัคงผนัผวน โดยเฉพาะในหมวดเหล็กและซีเมนตท์ี่ยงัมี
ความตอ้งการไม่แน่นอนจากตลาดโลกและในประเทศการฟ้ืนตัวของการลงทุนในโครงการภาครัฐ รวมถึงโครงการ
โครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ อาจเพิ่มความตอ้งการวสัดกุ่อสรา้งในบางกลุ่ม ราคาพลงังานยงัคงเป็นปัจจยัส ำคญัที่ส่งผล
ตอ่การผลิตและตน้ทนุวสัดกุ่อสรา้ง 



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 

 

 
   
บรษัิท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั           103 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

ความผนัผวนและการปรบัตวัเพิ่มขึน้ของราคาวสัดกุ่อสรา้ง เช่น เหล็ก ซีเมนต ์คอนกรีต และวสัดตุกแต่งภายใน 
อาจส่งผลใหต้น้ทุนการพัฒนาโครงการสูงขึน้จากประมาณการเดิม หากไม่สามารถควบคุมหรือบริหารจดัการตน้ทุนได้
อย่างมีประสิทธิภาพ 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

บริษัทใหค้วามส ำคัญในการติดตามราคาวัสดุก่อสรา้งและค่าแรงอย่างใกลช้ิด โดยบริษัทประเมินตน้ทุนค่า
ก่อสรา้งและค่าใชจ้่ายในการจัดท ำโครงการทัง้หมดตัง้แต่ในช่วงศึกษาความเป็นไปไดข้องการลงทุนเพื่อสะทอ้นตน้ทุน
ทัง้หมดและพิจารณาราคาขายที่เหมาะสม การควบคุมราคาวสัดุก่อสร้างอย่างมีประสิทธิภาพจึงสามารถช่วยลดความ
เสี่ยงจากการที่ตน้ทุนพฒันาโครงการปรบัตวัสงูขึน้ และส่งผลใหบ้ริษัทฯ สามารถรกัษาความสามารถในการท ำก ำไรได ้
อย่างมีนยัส ำคญั บรษิัทฯ จงึได ้ใหค้วามส ำคญักบัการปอ้งกนัความเสี่ยงดงักล่าว 

โดยบริษัทฯ จะจัดหาวัสดุก่อสรา้งหลัก ซึ่งเป็นวัสดุประเภทที่ใชใ้นการพัฒนาโครงการเป็นจ ำนวนมากและมี
มลูค่าสงู ใหแ้ก่ผูร้บัเหมาแต่ละราย เน่ืองจากการสั่งซือ้วสัดกุ่อสรา้งในปริมาณมากในแต่ละครัง้ท ำใหบ้ริษัทฯ มีอ ำนาจใน
การต่อรองราคาที่สูงกว่าใหผู้ร้บัเหมาจัดหาวัสดุก่อสรา้งดว้ยตน้เอง ส่งผลใหบ้ริษัทฯ สามารถจัดซือ้วสัดุก่อสรา้งไดใ้น
ระดับราคาที่ดีกว่าซึ่งจะช่วยในการควบคุมตน้ทุนและคุณภาพของวัสดุก่อสรา้งหลักในแต่ละโครงการใหเ้ป็นไปตาม
มาตรฐานที่ก ำหนดรวมทัง้สามารถช่วยลดภาระใหก้บัผูร้บัเหมาที่มีสภาพคล่องไม่สงูมากนกัไดอ้ีกทางหนึ่งดว้ย บรษิัทฯ ยงั
ไดมี้การเจรจากับผูผ้ลิตวัสดุก่อสรา้งหลักที่ใชใ้นแต่ละโครงการ เพื่อตกลงราคาส่งมอบวัสดุก่อสรา้งไวล้่วงหนา้ โดยมี
วตัถปุระสงคเ์พื่อป้องกนัความผนัผวนทางดา้นราคา การด ำเนินการดงักล่าวช่วยใหบ้รษิัทฯ มั่นใจไดว้่า จะสามารถรกัษา
ระดบัตน้ทนุโครงการไดต้ามช่วงระยะเวลาที่ก ำหนด หรอืตลอดระยะเวลาที่ด  ำเนินโครงการซึง่เป็นวิธีการที่ส  ำคญัในการลด
ความเสี่ยงในการผลิตของบรษิัทฯ จากการเพิ่มขึน้ของราคาวสัดกุ่อสรา้ง 

 

ความเส่ียงที ่7 ความเส่ียงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาและแรงงานฝีมือ 

ลักษณะความเส่ียง 

ปัญหาการขาดแคลนแรงงานก่อสรา้งและแรงงานฝีมือยงัคงเป็นปัญหาใหญ่ของธุรกิจอสงัหาฯ อย่างต่อเน่ืองและจากการ
ที่บริษัทฯ ด ำเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์และรบัเหมาก่อสรา้ง จ ำนวนผูร้บัจา้งเหมาและแรงงานจึงถือเป็นปัจจัย
ส ำคญัในการด ำเนินงาน โดยบริษัทฯ ไดป้รบัปรุงกระบวนการจัดหาผูร้บัเหมาหลกั (Main Contractor) ใหค้รอบคลุมถึง
การจดัซือ้วสัดุก่อสรา้ง และปรบัปรุงกระบวนการก่อสรา้งใหไ้ดคุ้ณภาพตามมาตรฐาน โดยบริษัทฯ มีการบริหารจัดการ
ความเสี่ยง ดงันี ้1) จา้งเหมาผูร้บัเหมา จา้งโดยครอบคลมุการจดัซือ้วสัดกุ่อสรา้ง โดยบรษิัทฯ จะมุ่งเนน้การตรวจคณุภาพ
งานของผู้รับเหมา 2) จัดจ้างผู้รับเหมาโครงการระดับกลางถึงใหญ่เพิ่ม เพื่อเป็นทางเลือกในกระบวนการก่อสรา้ง 
นอกจากนี ้ในการว่าจา้งผูร้บัเหมาในแต่ละโครงการ บริษัทจะพิจารณาว่าจา้งผูร้บัเหมาที่เป็นพันธมิตรเป็นล ำดับแรก
ภายใตง้บประมาณตามแผนการลงทุน และแต่ละโครงการจะก่อสรา้งโดยผูร้บัเหมาเพียงรายเดียวและท ำสัญญาการ
ก่อสรา้งแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey Construction Contract) และ 3) ปรบักระบวนการก่อสรา้ง โดยใหฝ่้ายก่อสรา้งปรบัปรุง 
แผนการใชว้สัดุและก ำหนดใหมี้การปรบัปรุงขอ้มลูใหเ้ป็นปัจจุบนัทุกเดือน เพื่อใหส้ามารถควบคุมตน้ทุนใหเ้ป็นไปตาม
เปา้หมาย 
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ผลกระทบจากความเสี่ยง 

ผลกระทบตอ่ระยะเวลาก่อสรา้งและการสง่มอบโครงการ  

การขาดแคลนผู้รบัเหมาและแรงงานฝีมืออาจท ำให้การก่อสรา้งล่าช้า ไม่สามารถด ำเนินงานไดต้ามแผนที่
ก ำหนด สง่ผลใหก้ารส่งมอบโครงการแก่ลกูคา้ลา่ชา้ และอาจกระทบตอ่ความเช่ือมั่นของลกูคา้ 

ผลกระทบตอ่ตน้ทนุการก่อสรา้งและตน้ทนุโครงการ  

การแข่งขนัดา้นแรงงานที่สงูขึน้อาจท ำใหต้น้ทุนค่าแรงและค่าจา้งผูร้บัเหมาปรบัตวัเพิ่มขึน้ ส่งผลใหต้น้ทุนการ
ก่อสรา้งโดยรวมสงูกวา่ประมาณการเดิม และกระทบตอ่ความสามารถในการควบคมุตน้ทนุของบรษิัทฯ 

ผลกระทบตอ่คณุภาพงานก่อสรา้ง  

หากไม่สามารถจดัหาผูร้บัเหมาและแรงงานฝีมือที่มีคณุภาพไดอ้ย่างเพียงพอ อาจส่งผลใหค้ณุภาพงานก่อสรา้ง
ไม่เป็นไปตามมาตรฐานที่ก ำหนด และอาจก่อใหเ้กิดตน้ทนุในการแกไ้ขงานหรอืซอ่มแซมเพิ่มเติม 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

ส ำหรบัการลดการใชแ้รงงานดว้ยเทคโนโลยีการก่อสรา้ง บริษัทไดป้รบัเปลี่ยนวิธีการก่อสรา้งบางส่วนจาก “ระบบการ
ก่อสรา้งแบบดัง้เดิม” (Conventional Construction) มาเป็น “ระบบการก่อสรา้งดว้ยชิน้ส่วนคอนกรีตส ำเรจ็รูป” (Precast 
Construction) โดยจะใชผ้นงัและชิน้งานส ำเรจ็รูปซึ่งผลิตจากโรงงานมาประกอบ ซึ่งช่วยใหบ้รษิัทลดการพึ่งพาแรงงานลง 
และช่วยใหก้ารก่อสรา้งรวดเรว็ขึน้แตย่งัคงรกัษาคณุภาพไดต้ามมาตรฐานงานก่อสรา้ง 

 

ความเส่ียงที ่8 ความเส่ียงด้านสภาพคล่องและการจัดหาแหล่งเงนิทุน 

ลักษณะความเส่ียง 

ในปีที่ผ่านมา ภาคอสงัหารมิทรพัยย์งัคงเผชิญความทา้ทายส ำคญั จากก ำลงัซือ้ที่ออ่นแอลง อนัเป็นผลมาจากหนีค้รวัเรือน
ที่สงูและสภาวะเศรษฐกิจที่เปราะบาง ขณะที่ตน้ทนุในการพฒันาปรบัตวัสงูขึน้ ท ำใหก้ารแข่งขนัรุนแรงขึน้อย่างต่อเน่ือง 
ประกอบกับมาตรการปล่อยสินเช่ือที่เขม้งวดของสถาบนัการเงิน ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการตอ้งเผชิญแรงกดดนัจากปัจจัย
ภายนอกจ ำนวนมาก นอกจากนีธุ้รกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นธุรกิจที่ตอ้งใชเ้งินทนุจ ำนวนมากและใชร้ะยะเวลาในการ
ด ำเนินโครงการยาวนาน หากเงินทนุไม่เพียงพอหรือขาดสภาพคล่อง ย่อมส่งผลกระทบต่อการพฒันาโครงการ ดงันัน้การ
บรหิารสภาพคลอ่งและการจดัหาแหลง่เงินทนุที่เหมาะสมจงึมีความส ำคญัอย่างยิ่งของการด ำเนินธุรกิจ 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

หากบริษัทไม่สามารถบรหิารจดัการสภาพคล่องไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ หรือจดัหาแหล่งเงินทนุที่เพียงพอได ้สถานการณ์
ดงักล่าวอาจส่งผลเสียต่อแผนการพฒันาโครงการของบริษัท ส่งผลใหเ้กิดความล่าชา้ หรือไม่สามารถด ำเนินโครงการได้
ตามแผนที่วางไว ้ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่ความตอ่เน่ืองในการด ำเนินธุรกิจของบรษิัทในที่สดุ 
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มาตรการจดัการความเส่ียง 

แนวทางการปอ้งกนั บรษิัทฯ ใหค้วามส ำคญัในการบรหิารความเสี่ยงดา้นสภาพคลอ่งและการจดัหาแหล่งเงินทนุที่เพียงพอ 
เพื่อใหบ้ริษัทฯ มีกระแสเงินสดเพียงพอต่อการพฒันาโครงการ ไม่มากจนเกิดตน้ทนุค่าเสียโอกาส หรือนอ้ยจนกระทบต่อ
การพฒันาโครงการ โดยบรษิัทฯ มีการจดัท ำกลยทุธด์า้นสภาพคล่องที่สอดคลอ้งกบัเป้าหมายของบรษิัทฯ เพื่อคาดการณ์
สถานะเงินสดในอนาคต รกัษาระดบัอตัราส่วนหนีส้ินต่อทนุใหอ้ยู่ในระดบัที่เหมาะสม โดยเฉพาะหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้
จ่าย 

ส ำหรบัการเขา้ถึงแหล่งเงินทนุ บรษิัทฯ ป้องกนัความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึน้ดว้ยการเจรจาเง่ือนไขสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน
ใหส้อดคลอ้งกบัแผนการด ำเนินงานของบรษิัทฯ มากที่สดุ รวมทัง้การจดัหาแหล่งเงินทนุหรือสินเช่ือเพิ่มเติมเพื่อส ำรองเงิน
ทัง้แบบระยะสัน้และระยะยาว 

 

ความเส่ียงที ่9 ความเส่ียงจากการปรับอัตราดอกเบีย้นโยบายและความผันผวนของอัตราแลกเปล่ียน 

ลักษณะความเส่ียง 

เศรษฐกิจในช่วงครึง่แรกของปี 2568 ขยายตวัในเกณฑด์ี จากการเรง่การผลิตและการส่งออกไปยงัสหรฐัอเมรกิา 
รวมถึงการส่งออกสินคา้อิเล็กทรอนิกสท์ี่ขยายตวัอย่างต่อเน่ืองตามวฎัจกัรสินคา้เทคโนโลยี ส่งผลเชิงบวกต่อเน่ืองไปยงั
ภาคการผลิตและภาคบริการที่เก่ียวขอ้ง อย่างไรก็ดี ตัง้แต่ช่วงครึ่งหลงัของปี 2568 เศรษฐกิจมีแนวโนม้ชะลอตวัลง จาก
การที่บางอตุสาหกรรมหยุดการผลิตชั่วคราวในไตรมาสที่ 3 การส่งออกสินคา้เริ่มไดร้บัผลกระทบจากมาตรการภาษีของ
สหรฐัอเมริกา การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยวที่เป็นไปอย่างค่อยเป็นค่อยไป และการบริโภคของภาคเอกชนที่มีแนวโนม้
ชะลอลง 

ในปี 2568 ธนาคารแห่งประเทศไทยรายงานว่า ในการประชมุคณะกรรมการนโยบายการเงิน (“กนง.”) มีมติลด
อตัราดอกเบีย้นโยบายลง 4 ครัง้ และใหค้งอตัราดอกเบีย้ 2 ครัง้ ส่งผลใหอ้ตัราดอกเบีย้นโยบายปรบัตวัลดลงจากระดบั
รอ้ยละ 2.25 มาอยู่ที่ระดบัรอ้ยละ 1.25 (ขอ้มลู ณ 17 ธนัวาคม 2568) โดยคณะกรรมการมีความเห็นวา่ เศรษฐกิจไทยในปี 
2569 และ 2570 มีแนวโน้มขยายตัวลดลงจากครึ่งแรกของปี 2568 สอดคลอ้งกับการบริโภคภาคเอกชนที่ลดลงตาม
แนวโนม้รายได ้และภาคการส่งออกที่ไดร้บัผลกระทบจาก มาตรการภาษีของสหรฐัอเมริกา ขณะที่ภาคการท่องเที่ยวมี
แนวโนม้ทยอยฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ดา้นอตัราเงินเฟ้อทั่วไปมีแนวโนม้อยู่ในระดบัต ่ำ จากราคาพลงังานและอาหาร
สดที่ปรบัลดลง ขณะที่แรงกดดนัเงินเฟ้อดา้นอุปสงคย์ังมีจ ำกัด เน่ืองจากเศรษฐกิจขยายตวัต ่ำกว่าศกัยภาพ ดา้นภาค
การเงิน สินเช่ือรวมยังหดตวั และคุณภาพสินเช่ือของกลุ่มเปราะบางมีแนวโนม้ดอ้ยลง โดยเฉพาะผูป้ระกอบการขนาด
กลางและขนาดย่อม (SMEs) ที่เผชิญแรงกดดนัดา้นสภาพคล่องจากทัง้ขอ้จ ำกดัในการเขา้ถึงแหล่งเงินทนุและการแข็งค่า
ของเงินบาท ทัง้นี ้คณะกรรมการ เห็นว่านโยบายการเงิน ยงัสามารถผ่อนคลายเพิ่มเติมได ้เพื่อใหภ้าวะการเงินสนบัสนนุ
การฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจและช่วยบรรเทาภาระหนี ้ของกลุ่มเปราะบาง รวมถึงช่ วยเสริมประสิทธิผลของมาตรการทาง
การเงินและนโยบายอื่นของภาครฐั 

ส ำหรบับรษิัทฯ ซึง่มีการเขา้ถึงแหล่งเงินทนุทัง้ในรูปแบบ เงินกูท้ี่มีดอกเบีย้คงที่ และเงินกูท้ี่มีดอกเบีย้ลอยตวั เพื่อ
ใชใ้นการพฒันาโครงการต่าง ๆ ดงันัน้ ปี 2568 การปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายส่งผลใหต้น้ทนุทางการเงินของบรษิัทฯ 
ปรบัลดลง โดยเฉพาะเงินกูท้ี่มีอตัราดอกเบีย้ลอยตวั ซึง่ช่วยสนบัสนนุสภาพคลอ่งและลดภาระดอกเบีย้ในภาพรวม 
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ส ำหรบัปี 2568 อัตราแลกเปลี่ยนเงินบาทมีความผันผวนอยู่ในระดบัสูง และมีแนวโนม้แกว่งตวัในกรอบกวา้ง 
โดยมีทัง้ช่วงที่แข็งค่า จากการอ่อนค่าของเงินดอลลารส์หรฐัและการปรบัเพิ่มขึน้ของราคาทองค ำ และช่วงที่เงินบาทอ่อน
ค่า จากความเปราะบางของเศรษฐกิจไทยและปัจจุบนัดา้นนโยบายของสหรฐัอเมริกา ทัง้นี ้ปัจจยัขบัเคลื่อนส ำคญัของ
ความผนัผวน ไดแ้ก่ ทิศทางนโยบายการเงินของธนาคารกลางสหรฐั (Fed) ความเสี่ยงจากสงครามการคา้ และแนวโนม้
การขยายตวัของเศรษฐกิจจีน การอ่อนค่าของเงินบาทอาจส่งผลใหต้น้ทนุการน ำเขา้วสัดกุ่อสรา้งเพิ่มสงูขึน้ ในขณะที่การ
แข็งคา่ของเงินบาทอาจส่งผลกระทบตอ่ความสามารถในการขายโครงการใหแ้ก่ลกูคา้ชาวตา่งชาติ 

ในขณะที่ตลาดตราสารหนี ้นกัลงทนุยงัคงมีความกงัวลเรื่องความเสี่ยงในการผิดนดัช ำระหนีใ้นช่วง 1-2 ปีที่ผ่าน
มา โดยเฉพาะหุ้นกู้ ส่งผลให้ส  ำนักงานคณะกรรมการก ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) ได้ยกระดับ
หลกัเกณฑก์ารอนญุาตใหอ้อกและเสนอขายตราสารหนี ้รวมถึงการปรบัปรุงหลกัเกณฑก์ารเปิดเผยขอ้มลู เพื่อใหเ้หมาะสม
กับสถานการณม์ากขึน้ โดยมีผลตัง้แต่ 1 สิงหาคม 2567 ที่ผ่านมา ส่งผลใหอ้ตัราผลตอบแทนจากตราสารหนีห้รืออัตรา
ดอกเบีย้หุน้กู ้อยู่ในระดบัสงู ท ำใหบ้รษิัทฯ มีการปรบัโครงสรา้งเงินกู ้(Loan Portfolio) มาอย่างต่อเน่ืองตัง้แต่ปี 2567 เพื่อ
บรหิารตน้ทนุทางการเงินและความเสี่ยงดา้นสภาพคลอ่งอย่างเหมาะสม 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

ความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้นโยบายอาจส่งผลใหต้น้ทนุดอกเบีย้เงินกูข้องบริษัทฯ เปลี่ยนแปลง โดยเฉพาะ
เงินกูท้ี่มีอตัราดอกเบีย้ลอยตวั ซึ่งอาจเพิ่มภาระตน้ทนุทางการเงิน และกระทบต่อผลการด ำเนินงานและความสามารถใน
การท ำก ำไรของบริษัทฯ รวมถึงสภาพคล่องและการวางแผนทางการเงิน เน่ืองจากความไม่แน่นอนของทิศทางอัตรา
ดอกเบีย้และสภาวะตลาดการเงิน อาจท ำใหก้ารวางแผนดา้นสภาพคล่องและการจดัหาแหล่งเงินทนุมีความทา้ทายมาก
ขึน้ 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

แนวทางการป้องกัน บริษัทฯ ไดว้างแผนและบริหารจดัการโครงสรา้งเงินกูอ้ย่างเหมาะสม โดยปรบัลดสดัส่วน
เงินกูท้ี่อยู่ในรูปแบบอตัราดอกเบีย้คงที่จากรอ้ยละ 10 ในไตรมาศที่ 1 มาอยู่ที่รอ้ยละ 7 ในไตรมาสที่ 3 ใหส้อดคลอ้งกับ
แนวโนม้อตัราดอกเบีย้ขาลงในปี 2568 ส่งผลใหต้น้ทุนทางการเงินของบริษัทฯ ปรบัลดลงตามทิศทางการปรบัลดอัตรา
ดอกเบีย้นโยบาย 

ขณะเดียวกนั ตราสารหนีท้ี่บริษัทฯ ออกในรูปแบบของหุน้กู ้เป็นตราสารหนีท้ี่มีอตัราดอกเบีย้คงที่ ซึ่งมีแนวโนม้
อตัราดอกเบีย้สงูขึน้จากความเสี่ยงของตลาดและความกงัวลของนกัลงทนุ ท ำใหภ้ายหลงัจากการที่บรษิัทฯ ไดช้ ำระหนีหุ้น้
กูค้รบถว้นแลว้ บรษิัทฯ จึงยงัไม่มีแผนในการออกหุน้กูเ้พิ่มเติมในปี 2568 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ไดมี้การเปิดบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศส ำหรับนิติบุคคลผู้มีถ่ินที่อยู่ในประเทศ 
(Foreign Currency Deposit: FCD) เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการสภาพคล่องและความเสี่ยงดา้นอตัราแลกเปลี่ยนใหมี้ความ
เหมาะสมและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ 
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ความเส่ียงที ่10 ความเส่ียงในการปฏิบัตติามกฎหมายคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล 

ลักษณะความเส่ียง 

ตามที่ พ.ร.บ. คุม้ครองขอ้มลูส่วนบคุคล พ.ศ. 2562 (Personal Data Protection Act, PDPA) ประกาศไวใ้นราช
กิจจานเุบกษาเม่ือวนัที่ 27 พฤษภาคม 2562 หลงัจากที่ถกูเลื่อนออกมาใหมี้ผลบงัคบัใชใ้นวนัที่ 1 มิถนุายน 2565 ซึง่บรษิัท
ฯ ไดด้  ำเนินการประกาศบงัคบัใชเ้รียบรอ้ยแลว้เม่ือวนัที่ 1 ธันวาคม 2564 ที่ผ่านมา อย่างไรก็ตาม การด ำเนินงานของ
บริษัทฯ มีส่วนเก่ียวขอ้งกับขอ้มลูส่วนบุคคลของผูมี้ส่วนไดเ้สียของบริษัทหลายกลุ่ม ไดแ้ก่ ลกูคา้ รา้นคา้ คู่คา้ พนกังาน 
เป็นตน้ และเก่ียวขอ้งกบับคุลากรของบรษิัทฯ ในหลายหน่วยงาน หลายสถานที่ตัง้ ท ำใหอ้าจเกิดการปฏิบตัิที่ไม่ถกูตอ้ง ไม่
ครบถว้นตามมาตรการที่ก ำหนดไวใ้นเรื่องต่าง ๆ เช่น การแจง้นโยบายความเป็นส่วนตัวและขออนุญาตใชข้อ้มูลการ
ด ำเนินการตอบสนองตามสิทธิของเจา้ของขอ้มลู การจดัการเม่ือเกิดการรั่วไหลของขอ้มลู เป็นตน้ 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

ในกรณีที่เจา้ของขอ้มลูส่วนบุคคลไดร้อ้งขอตามสิทธิ PDPA แลว้ แต่หากบริษัทเพิกเฉย ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ที่
ตอ้งพิจารณาค ำรอ้งและด ำเนินการตามค ำรอ้งเพื่อใหเ้ป็นไปตามสิทธิของเจา้ของขอ้มลู หรอืถา้บรษิัทไม่ปฏิบตัิตาม PDPA 
จนเกิดเหตุการณ์ที่ขอ้มูลส่วนบุคคลถูกละเมิดก็อาจเกิดผลกระทบต่อธุรกิจได ้มีโทษทั้งทางแพ่ง ทางอาญา และทาง
ปกครอง นอกจากนี ้ยงัก่อใหเ้กิดความเสื่อมเสียช่ือเสียง และความน่าเชื่อถือของบรษิัทตอ่ลกูคา้ 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

บริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ทีมท ำงานและตัวแทนหน่วยงานต่าง ๆ ใหร้บัผิดชอบในการทบทวนกระบวนการท ำงานที่
เก่ียวขอ้งกับขอ้มูลส่วนบุคคล เช่น การไดม้า การจัดเก็บ การน ำไปใชก้ารโอนยา้ย และการท ำลายขอ้มูล เป็นตน้ เพื่อ
ก ำหนดมาตรการด ำเนินการใหส้อดคลอ้งกับกฎหมายก ำหนด รวมทัง้รบัผิดชอบในการสื่อสาร ใหค้วามรู ้และก ำกับการ
ปฏิบตัิของบคุลากรในสงักดัใหเ้ป็นไปตามแนวทางที่ก ำหนด นอกจากนี ้บรษิัทฯ ยงัมุ่งใชเ้ทคโนโลยีและเครื่องมือในหลาย
ขัน้ตอนที่เก่ียวกบัการจดัการขอ้มลูสว่นบคุคลเพื่อลดโอกาสเกิดความผิดพลาดจากการปฏิบตัิงานของบคุลากร 

 

ความเส่ียงที ่11 ความเส่ียงด้านบริหารจัดการ 

ลักษณะความเส่ียง 

ความเสี่ยงจากกรณีที่กลุม่บรษิัท มีผูถื้อหุน้ใหญ่มีอิทธิพลต่อการก ำหนดนโยบายการบรหิารงาน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กลุ่มผูถื้อหุน้รายใหญ่ของกลุ่มบรษิัท คือ กลุ่มสมวฒันา และกลุ่มปิยะสมบตัิกลุ โดย
ถือหุน้รวมกนัเป็นจ ำนวนรอ้ยละ 59.84 ของจ ำนวนหุน้ทัง้หมด ท ำใหก้ลุ่มผูถื้อหุน้รายใหญ่ดงักล่าวมีอาํนาจในการควบคมุ
กลุม่บรษิัท และมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจของกลุม่บรษิัท ในทกุเรื่องที่ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากการประชมุผูถื้อหุน้ 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

ดงันัน้ ผูถื้อหุน้รายย่อยของกลุ่มบริษัท จึงมีความเสี่ยงจากการไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อตรวจสอบ
และถ่วงดลุเรื่องที่ผูถื้อหุน้รายใหญ่เสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณานอกจากนี ้การถือหุน้ในลกัษณะกระจกุตวัโดย ผูถื้อ
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หุน้รายใหญ่นีย้ังท ำใหโ้อกาสที่กลุ่มบริษัทจะถูกครอบงาํกิจการโดยบุคคลอื่นไม่สามารถเกิดขึน้ไดโ้ดยปราศจากความ
ยินยอมจากผูถื้อหุน้ใหญ่รายนี ้

มาตรการจดัการความเส่ียง 

แนวทางการปอ้งกนั บรษิัทฯ ไดแ้ตง่ตัง้บคุคลภายนอก 5 ท่าน เขา้เป็นกรรมการอิสระและเป็นกรรมการตรวจสอบ
จากกรรมการทัง้หมด 9 ท่าน จึงเป็นการถ่วงดุลอ ำนาจของการบริหารจัดการไดใ้นระดบัหนึ่ง นอกจากนี ้ในกรณีเขา้ท ำ
รายการที่เก่ียวโยงกบักรรมการ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ และผูมี้อ  ำนาจควบคมุ รวมถึงบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้บคุคลดงักล่าว
จะไม่มีสิทธิออกเสียงในการอนมุตัิรายการดงักล่าว 

 

ความเส่ียงที ่12 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงเทคโนโลย ี

ลักษณะความเส่ียง 

ในปีนี ้บริษัทฯ เผชิญกบัความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีที่เกิดขึน้อย่างรวดเร็วและต่อเน่ือง การ
พฒันาเทคโนโลยีในภาคอสงัหาริมทรพัย ์เช่น ระบบบา้นอจัฉริยะ (Smart Home) และปัญญาประดิษฐ์ (AI) ส ำหรบัการ
บรหิารจดัการโครงการ อาจท ำใหเ้ทคโนโลยีปัจจบุนัของบรษิัทลา้สมยัได ้หากบรษิัทไม่ปรบัตวัใหท้นั อาจส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถในการแข่งขนั ลดความน่าสนใจของโครงการตอ่ผูบ้รโิภค และอาจสญูเสียส่วนแบง่ตลาดในระยะยาว 

นอกจากนี ้การไม่ติดตามเทคโนโลยีใหม่ ๆ ยงัอาจท ำใหบ้รษิัทพลาดโอกาสในการลดตน้ทนุการก่อสรา้ง เพิ่มประสิทธิภาพ
ด้านพลังงาน และตอบสนองต่อความต้องการผู้บริโภคที่ เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว เช่น การใช้พลังงานอย่างมี
ประสิทธิภาพ ระบบ Home Automation ที่ช่วยอ ำนวยความสะดวก และการออกแบบบา้นที่ยั่งยืน 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

ไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการผูบ้รโิภคดา้นเทคโนโลยีและความยั่งยืนไดอ้ย่างทนัท่วงที 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

บริษัทฯ ติดตามแนวโนม้ดา้นเทคโนโลยีใหม่ๆ อย่างต่อเน่ืองทัง้ในและต่างประเทศ เพื่อประเมินความเหมาะสม
และความเป็นไปไดใ้นการน ำมาประยกุตใ์ชใ้นโครงการ เช่น Smart Energy, และระบบ Home Automation 

 

ความเส่ียงที ่13 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงสภาพภมูิอากาศ และภยัพบัิตทิางธรรมชาต ิ

ลักษณะความเส่ียง 

ปัจจุบันผู้มีส่วนได้เสียมีความตระหนักถึงความเสี่ยงทางสภาพภูมิอากาศและผลกระทบที่มีต่อการลงทุน 
นอกจากนีส้  ำนกังานคณะกรรมการก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) ไดป้ระกาศการเขา้รว่มเป็นผูส้นบัสนนุ
มาตรฐานการเปิดเผยขอ้มลูทางการเงินที่เก่ียวขอ้งกบัสภาพภมูิอากาศ (TCFD Supporter) อย่างเป็นทางการ โดยส่งเสรมิ
ใหบ้ริษัทต่างๆ น ำปัจจยัดา้นความเสี่ยงจากสภาพภมูิอากาศไปบูรณาการในกลยทุธแ์ละการบริหารความเสี่ยง เพื่อสรา้ง
ความมั่นใจในการลงทนุและเพิ่มความยั่งยืนในการด ำเนินธุรกิจ การสนบัสนนุนีย้งัครอบคลมุถึงการส่งเสริมการเปิดเผย
ขอ้มลูดา้นสิ่งแวดลอ้มตามมาตรฐานสากลอย่างโปรง่ใสและรดักมุ นอกจากนี ้ในแบบรายงานประจ ำปี One Report ยงัได้
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ยกระดบัการน ำเสนอขอ้มูลในมิติของความยั่งยืน ไม่เพียงแต่ในดา้นสิ่งแวดลอ้ม แต่ยังรวมถึงสงัคมและบรรษัทภิบาล 
(Environment, Social, Governance – ESG) เพื่อสะทอ้นความโปรง่ใสและความพรอ้มของบริษัทในการรบัมือกบัความ
ทา้ทายจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภมูิอากาศ ทัง้นี ้ความเสี่ยงดงักล่าวจ ำเป็นตอ้งไดร้บัการจดัการในฐานะความเสี่ยงทาง
การเงิน เน่ืองจากมีศกัยภาพในการส่งผลกระทบต่อโมเดลการด ำเนินธุรกิจ กระแสเงินสดระยะยาว และความสามารถใน
การท ำก ำไรขององคก์รอย่างมีนยัส ำคญั นอกจากนี ้ยงัอาจส่งผลต่อการประเมินมลูค่าทางเศรษฐกิจของสินทรพัย ์และ
มูลค่าของธุรกิจในระยะยาวอีกดว้ย ดว้ยเหตุนี ้บริษัทฯ จึงตอ้งค ำนึงถึงแนวทางการบริหารจัดการที่ครอบคลุมและ
สอดคลอ้งกับมาตรฐานสากลในการจดัการความเสี่ยงจากสภาพภูมิอากาศ เพื่อเสริมสรา้งความยั่งยืนใหแ้ก่การด ำเนิน
ธุรกิจและตอบสนองตอ่ความคาดหวงัของผูมี้ส่วนไดเ้สียอย่างรอบดา้น 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

การเปลี่ยนแปลงของสภาพภมูิอากาศที่เกิดจากภาวะโลกรอ้นส่งผลใหส้ภาพภมูิอากาศมีการเปลี่ยนแปลงอย่าง
รวดเรว็และรุนแรง ท ำใหใ้นหลายพืน้ที่ของประเทศไทยเกิดภยัพิบตัิทางธรรมชาติและปัญหาดา้นสิ่งแวดลอ้ม เช่น อณุหภมูิ
ที่สงูขึน้ในแต่ละปี แผ่นดินไหว พายฝุน ภาวะนํา้ท่วม ฝุ่ นควนั PM2.5 เป็นตน้ ผลกระทบเหล่านีส้่งผลต่อการบรหิารจดัการ
ทรพัยากรในการด ำเนินธุรกิจและอาจก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อทรพัยส์ินของบริษัทฯ รวมถึงกระทบต่อการใหบ้ริการ
ลกูคา้ 

บรษิัทฯ ไดป้ระเมินผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภมูิอากาศ โดยแบง่ไดเ้ป็น 

ผลกระทบตอ่การพฒันาโครงการที่พกัอาศยั 

- น ำ้ท่วม: ท ำเลที่ตัง้โครงการตอ้งเผชิญกับความเสี่ยงน ำ้ท่วมบ่อยครัง้ ซึ่งส่งผลต่อการวางแผนพัฒนาโครงการ
และโครงสรา้งพืน้ฐาน 

- คุณภาพอากาศ: ฝุ่ น PM2.5 และมลภาวะทางอากาศสรา้งความทา้ทายต่อการออกแบบบา้นและอาคารที่มี
ระบบการกรองอากาศที่มีประสิทธิภาพ 

- อุณหภูมิที่เพิ่มสูงขึน้: ตอ้งออกแบบบา้นที่สามารถลดการใชพ้ลงังาน เช่น การใชฉ้นวนกันความรอ้นและวสัดุ
สะทอ้นแสง 

ผลกระทบดา้นตน้ทุนการด ำเนินงานความตอ้งการใชว้สัดุก่อสรา้งที่มีคุณภาพสงูเพื่อทนต่อสภาพอากาศสดุขัว้ ส่งผลให้
ตน้ทนุการพฒันาสงูขึน้ หรอืการเพิ่มขึน้ของตน้ทนุพลงังานจากการใชร้ะบบท ำความเย็นหรอืเครื่องปรบัอากาศมากขึน้ 

ผลกระทบต่อความตอ้งการของผูบ้ริโภค ผูบ้ริโภคใหค้วามส ำคัญกับบา้นที่ออกแบบใหร้องรบัการเปลี่ยนแปลงสภาพ
ภมูิอากาศ เช่น บา้นที่ใชพ้ลงังานหมนุเวียนหรอืมีพืน้ที่สีเขียวเพิ่มขึน้ 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

จากผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดา้นสภาพภมูิอากาศ บรษิัทฯ ไดก้ ำหนดมาตรการบรหิารจดัการผลกระทบ ไดแ้ก่ 

1. การออกแบบและก่อสรา้งที่ยั่งยืนใชห้ลกัการออกแบบที่ช่วยลดผลกระทบจากสภาพภูมิอากาศ เช่น การสรา้ง
พืน้ที่สีเขียวในโครงการและริมถนนในโครงการการออกแบบอาคารใหมี้ระบบการถ่ายเทอากาศไดด้ี ลดความ
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รอ้นที่สะสมในตวับา้น และการติดตัง้แผงโซลารเ์ซลลแ์ละพฒันาโครงการดว้ยวสัดกุ่อสรา้งที่ลดการใชพ้ลงังาน
และเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม 

2. การวางแผนและบรหิารจดัการพืน้ที่เลือกท ำเลที่ตัง้โครงการที่ปลอดภยัจากภยัพิบตัิธรรมชาติโดยเฉพาะน ำ้ท่วม 
การก่อสรา้งระบบระบายน ำ้ในโครงการที่มีประสิทธิภาพเพื่อลดความเส่ียงจากน ำ้ท่วม 

3. การบริหารความเสี่ยงอย่างรอบดา้นด ำเนินการประเมินความเสี่ยงดา้นสิ่งแวดลอ้มอย่างละเอียดส ำหรบัทุก
โครงการ และพฒันาแผนรองรบัสถานการณฉ์ุกเฉิน (Crisis Management Plan) และจดัฝึกอบรมพนักงานให้
พรอ้มรบัมือ 

4. การสื่อสารและการสรา้งความตระหนกัรูส้่งเสริมความรูเ้รื่องการเปลี่ยนแปลงสภาพภมูิอากาศแก่พนกังานและ
ผูบ้รโิภค ใชช้่องทางการสื่อสารต่าง ๆ เพื่อสรา้งความเขา้ใจเก่ียวกบัมาตรการการบรหิารจดัการที่บรษิัทน ำมา 

 

ความเส่ียงที ่14 ความเส่ียงจากโครงสร้างประชากรและพฤตกิรรมผู้บริโภคทีเ่ปล่ียนไป 

ลักษณะความเส่ียง 

การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของผู้บริโภคเริ่มตน้อย่างเห็นไดช้ัดเจนจากสถานการณ์ความตึงเครียดทางภูมิ
รัฐศาสตร ์ส่งผลให้ในปี 2568 ที่ผ่านมา ชีใ้ห้เห็นชัดเจนว่า พฤติกรรมโดยรวมของผู้บริโภคทั่วโลกตระหนักและให้
ความส ำคญัต่อสิ่งแวดลอ้มและความยั่งยืนเพิ่มสงูขึน้ มุ่งเนน้และใส่ใจการใชเ้ทคโนโลยีอย่างก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุด 
โดยเฉพาะในแง่ของสขุภาพและความเป็นอยู่ ค ำนงึถึงความคุม้คา่ ราคา และผลกระทบตอ่สิ่งแวดลอ้มมากขึน้ สิ่งที่พฒันา
และตามมาอย่างต่อเน่ือง ซึ่งมีผลต่อการตดัสินใจของผูบ้รโิภคเป็นอย่างมาก และเขา้มามีบทบาทกบั Lifestyle ของคนยคุ
ใหม่อย่างแยกไม่ออกคือ Social Media ไม่วา่จะเป็น Facebook, Instagram, Line, Twitter, Whatsapp, Skype ฯลฯ 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

ความตอ้งการของผูบ้รโิภคเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเรว็ ท ำใหส้ินคา้และบรกิารอาจไม่สอดคลอ้งกบัความคาดหวงั
ของตลาด อาจสง่ผลตอ่ความสามารถในการแข่งขนัลดลง หากบรษิัทไม่สามารถปรบัตวัดา้นการออกแบบ เทคโนโลยี และ
ช่องทางการขายไดท้นัท่วงที 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

ส ำหรบับริษัทฯ มีการปรบักลยุทธท์ี่แสดงใหเ้ห็นว่าแบรนดเ์ขา้ใจและเตรียมพรอ้มในการสรา้งความเช่ือมั่นแก่
ผูบ้ริโภคในเรื่องความเป็นอยู่ที่มีความปลอดภยั และห่างไกลจากเชือ้โรค พฒันาการออกแบบพืน้ที่ใชส้อยเพื่อตอบโจทย์
การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึน้ เช่น เพิ่มพืน้ที่ท  ำงานภายในบา้น การพฒันาระบบบา้นอจัฉรยิะ (Smart Home) มีการวางระบบ
โครงข่ายการสื่อสาร (Communication Network) เขา้ดว้ยกัน เพื่อเช่ือมต่อเครื่องใชไ้ฟฟ้า การบริการ การตรวจตราดูแล 
พรอ้มทัง้เขา้ถึงการควบคมุอปุกรณต์่าง ๆ โดยสามารถควบคมุหรือสั่งการไดท้ัง้จากภายในและภายนอกบา้น นอกจากนัน้ 
มีการจัดท ำ platform ลูกคา้สามารถเขา้ชมบา้นและดูขอ้มูลผ่านช่องทาง Online Platform ไม่ว่าจะเป็น Social media, 
360 VR home tour, เว็ปไซต์ Nirvanadevelopment, Private VDO call กับ Personal Assistant หรือ ระบบ Nirvana 
Online Booking ที่ใหล้กูคา้สามารถเป็นเจา้ของบา้นเนอวานาไดท้กุที่ทกุเวลา เป็นการเพิ่มช่องทางการขายใหม้ากขึน้ เช่น 
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Live ขายบา้น / Booking online ลูกคา้ไม่ตอ้งเขา้มาชมบา้นตัวอย่างที่โครงการ ก็สามารถจองได ้สามารถดูบา้น 360 
องศาได ้เพื่อสรา้งความไดเ้ปรยีบทางการแข่งขนั และตอบโจทยพ์ฤติกรรมของผูบ้รโิภคที่เปลี่ยนแปลงไป 

 

ความเส่ียงที ่15 ความเส่ียงด้านความปลอดภยัด้านเทคโนโลยสีารสนเทศ 

ลักษณะความเส่ียง 

ความเสี่ยงดา้นความปลอดภยัดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ เป็นความเสี่ยงที่เกิดขึน้กบัฐานขอ้มลูต่างๆของระบบ
สารสนเทศภายในองคก์ร อนัอาจจะก่อใหเ้กิดความเสียหาย ขอ้มลูถกูท ำลายความเสี่ยงจากผูบุ้กรุกขอ้มลู การโจรกรรม
ขอ้มลูที่ส  ำคญั เช่น ขอ้มลูลกูคา้ ขอ้มลูผูจ้ดัจ ำหน่าย การลักลอบเขา้มาแกไ้ขเปลี่ยนแปลงขอ้มลู ซึ่งความเสี่ยงเหล่านีล้ว้น
มีความจ ำเป็นที่จะตอ้งเขา้มาบริหารจัดการดา้นขอ้มูล ดังนั้นการรกัษาความปลอดภัยของขอ้มูลจึงเป็นเรื่องส ำคัญ 
เน่ืองจากขอ้มูลสารสนเทศเป็นปัจจัยส ำคญัส ำหรบัผูบ้ริหาร ที่จะน ำมาช่วยส ำหรบัการตดัสินใจและใชส้  ำหรบัวางแผน 
ดงันัน้ การรกัษาความปลอดภยัของขอ้มลูระบบสารสนเทศ จากภยัต่างๆ ทัง้จากบุคคลภายใน บุคคลภายนอก ภยัจาก
ธรรมชาติ หรือเหตุการณ์ใดๆ ตอ้งมีการวิเคราะหแ์ละป้องกันเพื่อให้เกิดความมั่นคงต่อระบบข้อมูลสารสนเทศและ
เทคโนโลยี 

ผลกระทบจากความเสี่ยง 

เน่ืองจากความกา้วหนา้อย่างรวดเรว็และต่อเน่ืองในดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศจึงมีความเสี่ยงที่เก่ียวขอ้งกบัการ
รกัษาความปลอดภยัดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศหรือภยัคุกคามทางเทคโนโลยีทีอาจเกิดขึน้ ไม่ว่าจากความผิดพลาดของ
ระบบ ขอ้ผิดพลาดของมนษุย ์และการโจมตีทางไซเบอร ์เป็นตน้ หากระบบสารสนเทศขดัขอ้งหรอืประสบสถานการณใ์ด ๆ 
ซึ่งเป็นเหตใุหข้อ้มลูสญูหายขอ้มลูรั่วไหล การไม่ท ำงานและ/หรือการท ำงานผิดปกติอาจส่งผลกระทบที่รุนแรงและรา้ยแรง
ตอ่บรษิัทในดา้นตา่ง ๆ ทัง้การด ำเนินงาน ความสามารถในการแข่งขนั ความน่าเช่ือถือ และในที่สดุช่ือเสียงในอตุสาหกรรม 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

บริษัทฯ ไดมี้การจดัท ำระเบียบการจดัการระบบสารสนเทศและนโยบายความปลอดภยัดา้น IT ขึน้ใหม่ ภายใต้
นโยบายและขอ้บงัคบัเหล่านี ้บริษัทฯ ไดใ้ชม้าตรการรกัษาความปลอดภัย เช่น การติดตัง้ไฟรว์อลล ์ฮารด์แวรค์ู่แฝดที่
ท  ำงานร่วมกัน ซอฟตแ์วรป์้องกันไวรสั ซอฟตแ์วรแ์พทช ์สิ่งอ ำนวยความสะดวกในการส ำรองขอ้มลูอย่างสม ่ำเสมอ การ
อนญุาตการเขา้ถึงระบบที่ส  ำคญั การยืนยนัหรือการพิสจูนต์วัตน การวางแผนการซอ้มกูร้ะบบส ่ำเสมอ เป็นตน้ นอกจากนี ้
บริษัทฯ ยังสรา้งความตระหนักเก่ียวกับปัญหาความปลอดภัยดา้น IT ให้กับพนักงานผ่านการใหก้ารศึกษาและการ
ฝึกอบรม และท ำการประเมินความเสี่ยงและตรวจสอบเป็นประจ ำ 

 

 

 

 

 

โครงสร้างการก ำกับดูแลกิจการ 
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3. โครงสร้างการถือหุน้ 

รายช่ือผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ 10 อนัดบัแรก ณ วนัที่ 2 พฤศจิกายน 2569 มีรายละเอียด ดงันี ้

ล ำดับ ผู้ถอืหุน้ใหญ่ สัดส่วนการถอืหุน้ในบริษัทฯ (ร้อยละ) 
1 นายฉตัรชยั ปิยะสมบตัิกลุ 28.39 
2 นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 26.75 
3 นางวฒันา สมวฒันา 8.89 
4 นางสาวลกัษมี ปิยะสมบตัิกลุ 3.78 
5 นายคณธชั ปิยะสมบตัิกลุ 3.76 
6 นายอนชุาติ องัสเุมธางกรู 3.28 
7 ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ำกดั 3.17 
8 นายฐานิศร คสูวุรรณ 2.66 
9 นางสาวจิดาภา แตรตลุาการ 1.72 

10 A/C 0182688-1008 1.21 
 รวมจ ำนวนหุน้ผู้ถอืหุน้รายใหญ่ 83.62 

11 ผูถื้อหุน้อื่น 16.38 
รวม 100.00 

ที่มา: บรษัิทฯ 
หมายเหต:ุ ผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดส้่วนเสียจากการเขา้ท ำธุรกรรมในครัง้นีไ้ดแ้ก่ (1) นายศรศกัดิ์ สมวฒันา (2) นางวฒันา สมวฒันา (3) นายศราวธุ สมวฒันา 

และ (4) นายจฑุามาศ สมวฒันา 

4. คณะกรรมการบริษัท 
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ณ วนัที่ 30 ตลุาคม 2569 คณะกรรมการบรษิัทฯ มีรายช่ือดงัตอ่ไปนี ้

ล ำดับ รายชื่อ ต ำแหน่ง 
1 นายวิเชียร เจียกเจิม ประธานกรรมการ / ประธานกรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน 
2 พลเอก กูเ้กียรติ ศรีนาคา รองประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ / ประธานกรรมการ

บรรษัทภิบาลและการพฒันาอย่างยั่งยืน 
3 นายกมัปนาท โลหเจริญวนิช กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 
4 นายวีระศกัดิ ์สตุณัฑวิบลูย ์ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ / กรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน 
5 นายศรณัย ์สภุคัศรณัย ์ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ / ประธานกรรมการบรหิารความเสี่ยง 
6 ม.ล. ทองมกฎุ ทองใหญ่ กรรมการอิสระ / กรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน 
7 นายฉตัรชยั ปิยะสมบตัิกลุ กรรมการ / ประธานกรรมการบรหิาร / กรรมการบรรษัทภิบาลและการพฒันา

อย่างยั่งยืน 
8 นายศรศกัดิ ์สมวฒันา กรรมการ / กรรมการบรหิารความเสี่ยง / กรรมการบรรษัทภิบาลและการพฒันา

อย่างยั่งยืน / กรรมการบรหิาร / ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
9 นายสทุธิกฤษฏิ์ ถนอมบรูณเ์จรญิ กรรมการ / กรรมการบรหิารความเสี่ยง 

ที่มา: บรษัิทฯ 

กรรมการผูมี้อ  ำนาจลงลายมือช่ือแทนบรษิัทฯ คือ นายวิเชียร เจียกเจิม นายศรศกัดิ ์สมวฒันา และนายฉตัรชยั ปิยะสมบติั
กลุ กรรมการสองในสามคนนีล้งลายมือช่ือรว่มกนัและประทบัตราส ำคญัของบรษิัท 

 

ณ วนัที่ 30 ตลุาคม 2569 คณะกรรมการบรหิารของบรษิัทฯ มีรายช่ือดงัตอ่ไปนี ้

ล ำดับ รายชื่อ ต ำแหน่ง 
1 นายศรศกัดิ ์สมวฒันา ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
2 นายธีรเดช เกิดส ำอางค ์ ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารสายงานปฎิบตัิการ 
3 นายรณชยั ไตรยสนุนัท ์ ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารสายงานออกแบบและพฒันา 
4 นายณรงคฤ์ทธ์ิ สดุทองคง ผูอ้  ำนวยการอาวโุสสายงานสนบัสนนุธุรกิจ 
5 นางสาววราภรณ ์ธนาภรณไ์พบลูย ์ รกัษาการประธานเจา้หนา้ที่บรหิารสายงานการเงิน 

ที่มา: บรษัิทฯ 

 

5. ทุนจดทะเบียนและทุนช ำระแล้ว 

ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 บรษิัทฯ มีรายละเอียดของโครงสรา้งเงินทนุที่ส  ำคญั ดงันี ้

ทุนจดทะเบียน 1,851,901,547 บาท 
ทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว 1,851,901,547 บาท 
จ ำนวนหุน้สามัญ 1,851,901,547 หุน้ 
มูลค่าหุน้ทีต่ราไว้ 1.00 บาทตอ่หุน้ 

 

6. สรุปฐานะการเงนิและผลการด ำเนินงาน 
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ขอ้มลูทางการเงินตามงบการเงินของบรษิัทฯ ส ำหรบัปีสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 – 2568 ที่ผ่านการตรวจสอบและ
งวด 6 เดือนสิน้สุด ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2568 และ 30 มิถุนายน 2569 ที่ผ่านการสอบทานจากบริษัท พีเคเอฟ ออดิท 
(ประเทศไทย) จ ำกดั มีรายละเอียดโดยสรุป ดงันี ้

สรุปฐานะทางการเงินและผลการด ำเนินงานของบรษิัทฯ ส ำปรบัปี 2566 – 2568 สิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม และงวด 6 เดือน
สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2569 

งบฐานะทางการเงิน 

 

31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 69 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

สินทรัพย ์         

เงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด 

254.72  1.73% 33.24  0.22% 113.70 0.76% 17.35 0.11% 

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนี้
อื่น 

408.88  2.78% 275.02  1.83% 498.65  3.31% 522.97  3.45% 

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนี้
อื่น - กิจการที่เก่ียวขอ้ง
กนั 

2.20  0.01% 12.36  0.08% 27.61  0.18% 29.92  0.20% 

เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่
กิจการที่เก่ียวขอ้งกนั 

14.50  0.10% 30.40  0.20%  39.83  0.26% 48.47  0.32% 

สินคา้คงเหลือ 2,488.67  16.93% 2,236.96  14.92%  2,046.45  13.60%    2,290.54  15.10% 

ตน้ทนุพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์

9,015.44  61.32% 9,609.16  64.11%  9,458.76  62.87%    9,403.94  62.00% 

สินทรพัยท์ี่เกิดจาก
สญัญา - มลูค่างานเสรจ็
รอเรียกเก็บ 

13.92  0.09% 2.41  0.02% 0.23  0.00%           3.84  0.03% 

สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 15.45  0.11% 16.84  0.11% 4.59  0.03%           4.80  0.03% 
รวมสินทรัพย์
หมุนเวียน 

12,213.78  83.07% 12,216.38  81.50% 12,189.81  81.02% 12,321.83  81.23% 

เงินฝากสถาบนัการเงินที่
ติดภาระค ำ้ประกนั 

14.94  0.10% 6.48  0.04% 4.71  0.03%   4.71  0.03% 

เงินลงทนุในบรษัิทย่อย 
                      

-    
0.00% -    0.00%                -    0.00%              -    0.00% 

เงินลงทนุในการรว่มคา้ 16.08  0.11% 7.11  0.05% 0.12  0.00%           2.20  0.01% 

ที่ดินรอการพฒันา 30.40  0.21% 30.40  0.20% 30.40  0.20%         30.40  0.20% 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ
ลงทนุ 

1,310.13  8.91% 1,685.64  11.25% 1,850.43  12.30%    1,862.32  12.28% 

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์ 267.06  1.82% 232.48  1.55% 216.93  1.44%       209.69  1.38% 

สินทรพัยส์ิทธิการใช ้ 270.12  1.84% 244.76  1.63% 230.50  1.53%       223.42  1.47% 
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31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 69 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 10.92  0.07% 9.05  0.06% 2.71  0.02%           2.35  0.02% 

ค่าความนิยม 331.50  2.25% 331.50  2.21% 331.50  2.20%       331.50  2.19% 

สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อ
การตดับญัชี 

153.30  1.04% 135.80  0.91% 101.31  0.67% 96.19  0.63% 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวยีน
อื่น 

84.67  0.58% 89.76  0.60% 86.55  0.58%   83.78  0.55% 

รวมสินทรัพยไ์ม่
หมุนเวียน 

2,489.12  16.93% 2,772.98  18.50% 2,855.16  18.98% 2,846.58  18.77% 

รวมสินทรัพย ์ 14,702.90  100.00% 14,989.36  100.00% 15,044.97  100.00% 15,168.40  100.00% 

หนีส้ินและส่วนของผู้
ถอืหุน้ 

        

หนีส้ิน         

เงินเบิกเกินบญัชีและเงิน
กูย้ืมระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงิน 

1,028.52  7.00% 1,813.38  12.10% 1,573.26  10.46%    1,571.95  10.36% 

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนี้
อื่น 

642.21  4.37% 623.10  4.16% 407.31  2.71%       470.60  3.10% 

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนี้
อื่น - กิจการที่เก่ียวขอ้ง
กนั 

4.73  0.03% 7.78  0.05% 12.20  0.08% 12.06  0.08% 

เจา้หนีค้่าที่ดินที่จะถึง
ก ำหนดช ำระภายในหนึ่ง
ปี 

631.98  4.30% -    0.00%                -    0.00%              -    0.00% 

สว่นของเงินกูย้ืมระยะ
ยาวจากสถาบนัการเงิน
ที่ถึงก ำหนดช ำระภายใน
หนึ่งปี 

176.55  1.20% 1,151.16  7.68% 919.34  6.11%       958.70  6.32% 

หนีส้ินตามสญัญาเช่าที่
ถึงก ำหนดช ำระภายใน
หนึ่งปี 

0.92  0.01% 2.50  0.02% 2.65  0.02%           2.89  0.02% 

เงินกูย้ืมระยะสัน้จาก
บคุคลและกิจการที่
เก่ียวขอ้งกนั 

10.00  0.07% 60.00  0.40% 128.00  0.85%       128.00  0.84% 

หุน้กูท้ี่มีก ำหนดช ำระ
ภายในหนึ่งปี 

1,343.29  9.14% 583.09  3.89% -    0.00% -    0.00% 

เงินกูย้ืมระยะสัน้จาก
บคุคลและกิจการอื่น 

-    0.00% -    0.00% 62.00  0.41%         93.45  0.62% 

ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 9.80  0.07% 0.41  0.00% 41.75  0.28%           3.48  0.02% 
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31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 69 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

เจา้หนีเ้งินประกนัผลงาน 92.31  0.63% 102.66  0.68% 72.11  0.48%         71.34  0.47% 

เงินมดัจ ำและเงินรบั
ลว่งหนา้จากลกูคา้ 

67.44  0.46% 82.25  0.55% 113.58  0.75%       167.04  1.10% 

หนีส้ินที่เกิดจากสญัญา 
- เงินรบัลว่งหนา้ตาม
สญัญาก่อสรา้ง 

17.73  0.12% 9.80  0.07% 14.42  0.10%         26.59  0.18% 

หนีส้ินหมนุเวียนอื่น 47.53  0.32% 58.13  0.39% 75.09  0.50%         79.05  0.52% 

รวมหนีส้นิหมุนเวียน 4,073.01  27.70% 4,494.25  29.98% 3,421.71  22.74%    3,585.15  23.64% 

เงินกูย้ืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงิน 

4,720.16  32.10% 5,005.64  33.39% 5,557.01  36.94%    5,512.25  36.34% 

หุน้กู ้ 480.52  3.27% -    0.00% -    0.00% -    0.00% 

หนีส้ินภาษีเงินไดร้อการ
ตดับญัชี 

211.26  1.44% 229.20  1.53% 256.99  1.71%       255.76  1.69% 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 139.84  0.95% 121.39  0.81%        118.74  0.79%       116.78  0.77% 

ประมาณการหนีส้ินไม่
หมนุเวียนส ำหรบั
ผลประโยชนพ์นกังาน 

29.17  0.20% 33.32  0.22%          33.49  0.22%         35.17  0.23% 

หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น 7.12  0.05% 17.72  0.12%          21.70  0.14%         24.31  0.16% 

รวมหนีส้นิไม่หมุนเวียน 5,588.06  38.01% 5,407.27  36.07%    5,987.93  39.80%    5,944.27  39.19% 

รวมหนีส้นิ 9,661.07  65.71% 9,901.53  66.06%    9,409.64  62.54%    9,529.43  62.82% 

ส่วนของผู้ถอืหุน้         
ทนุออกจ ำหน่ายและ
ช ำระเต็มมลูค่าแลว้ 

1,553.18  10.56% 1,553.18  10.36%     1,851.90  12.31%    1,851.90  12.21% 

สว่นเกินมลูค่าหุน้สามญั 1,251.36  8.51% 1,251.36  8.35%     1,340.98  8.91%    1,340.98  8.84% 

สว่นเกินทนุจากการซือ้
ธุรกิจ 

1,589.34  10.81% 1,589.34  10.60%     1,589.34  10.56%    1,589.34  10.48% 

สว่นต ่ำกว่าทนุจากการ
เปลี่ยนแปลงสดัส่วนเงิน
ลงทนุในบรษัิทย่อย 

 (135.65) -0.92%  (135.65) -0.90%    (135.65) -0.90%    (135.65) -0.89% 

ก ำไรสะสม         

จดัสรรแลว้ - ส ำรองตาม
กฎหมาย 

59.48  0.40% 100.11  0.67%        100.11  0.67%       100.11  0.66% 

ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 724.05  4.92% 729.37  4.87%        888.52  5.91%       892.17  5.88% 

สว่นของผูม้ีสว่นไดเ้สียที่
ไม่มีอ  ำนาจควบคมุ 

0.06  0.00% 0.12  0.00%          0.12  0.00%          0.12  0.00% 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 5,041.82  34.29% 5,087.84  33.94% 5,635.33  37.46% 5,638.98  37.18% 
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31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 69 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
รวมหนีส้นิและสว่น
ของผู้ถอืหุน้ 

14,702.90  100.00% 14,989.36  100.00% 15,044.97  100.00% 15,168.40 100.00% 

 

งบก ำไรขาดทนุ 

 

31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 68 30 มิ.ย. 69 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายไดจ้าก
การขาย
อสงัหารมิท
รพัย ์

1,787.68  77.40% 1,372.81  86.51% 1,593.45  86.51% 381.66  86.43% 275.37  74.56% 

รายไดจ้าก
การก่อสรา้ง 

216.18  9.36% 47.26  2.98% 5.98  0.32% 6.11  1.38% 6.26  1.69% 

รายไดอ้ื่น 78.15  3.38% 72.98  4.60% 103.63  5.63% 53.81  12.19% 87.71  23.75% 

ก ำไรจาก
การปรบั
มลูค่า
ยตุิธรรม
ของ
อสงัหารมิท
รพัยเ์พื่อ
การลงทนุ 

227.62  9.86% 93.89  5.92% 138.94  7.54% - 0.00% - 0.00% 

รวมรายได ้ 2,309.63  100.00% 1,586.94  100.00% 1,842.00  100.00% 441.57  100.00% 369.33  100.00% 

ตน้ทนุขาย
อสงัหารมิท
รพัย ์

1,208.68  52.33% 937.67  59.09% 1,106.19  60.05% 272.54  61.72% 197.33  53.43% 

ตน้ทนุการ
ก่อสรา้ง 

171.54  7.43% 35.91  2.26% 6.37  0.35% 6.04  1.37% 4.00  1.08% 

ตน้ทนุใน
การจดั
จ ำหน่าย 

315.10  13.64% 193.57  12.20% 155.46  8.44% 50.72  11.49% 64.07  17.35% 

ค่าใชจ้่าย
ในการ
บรหิาร 

247.28  10.71% 192.70  12.14% 221.07  12.00% 79.21  17.94% 53.28  14.43% 

รวม
ค่าใช้จ่าย 

1,942.60  84.11% 1,359.85  85.69% 1,489.09  80.84% 408.51  92.51% 318.67  86.28% 
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31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 68 30 มิ.ย. 69 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
ก ำไร 
(ขาดทุน) 
จาก
กิจกรรม
ด ำเนินงาน 

367.03  15.89% 227.09  14.31% 352.90  19.16% 33.06  7.49% 50.66  13.72% 

สว่นแบ่ง
ขาดทนุจาก
เงินลงทนุ
ในการรว่ม
คา้ 

(8.24) -0.36% (15.32) -0.97% (6.99) -0.38% (4.42) -1.00% (7.08) -1.92% 

ตน้ทนุทาง
การเงิน 

(64.31) -2.78% (79.59) -5.02% (69.39) -3.77% (36.78) -8.33% (31.70) -8.58% 

ก ำไร 
(ขาดทุน) 
ก่อนภาษี
เงนิได ้

294.48  12.75% 132.18  8.33% 276.53  15.01% (8.14) -1.84% 11.88  3.22% 

ค่าใชจ้่าย
ภาษีเงินได ้

(82.50) -3.57% (45.91) -2.89% (120.66) -6.55% (7.40) -1.67% (8.23) -2.23% 

ก ำไร
(ขาดทุน)
ส ำหรับงวด 

211.98  9.18% 86.27  5.44% 155.87  8.46% (15.53) -3.52% 3.65  0.99% 

งบกระแสเงินสด 

หน่วย: ลา้นบาท 31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 
30 มิ.ย. 68  
(6 เดือน) 

30 มิ.ย. 69 
(6 เดือน) 

เงินสดสทุธิจากกิจกรรม
ด ำเนินงาน 

(1,115.38) (721.09) 107.89 (204.25) (94.78) 

เงินสดสทุธิจากกิจกรรม
ลงทนุ 

(172.53) (298.63) (34.67) (7.70) (20.23) 

เงินสดสทุธิจากกิจกรรม
จดัหาเงิน 

1,247.15 798.24 7.23 191.49 19.66 

เงนิสดสุทธ ิ (40.76) (221.48) 80.46 (20.46) (96.35) 
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ค ำอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด ำเนินงานของบริษัทฯ  

การวิเคราะหแ์ละค ำอธิบายของฝ่ายจัดการส ำหรับผลการด ำเนินงานในปี 2568 

รายไดร้วมในปี 2568 จ ำนวน 1,842 ลา้นบาท ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 15 เม่ือเปรียบเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันในปีก่อน 
และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 147 เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสที่ผ่านมา โดยมีผลก ำไรในส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบริษัทใหญ่ในปี 
2568 จ ำนวน 156 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก 86 ลา้นบาท เม่ือเทียบกบัปี 2567 

ปี 2568 ยังเป็นปีแห่งความทา้ทาย ความกดดันจากสถานการณร์อบตัวไม่ว่าจะเป็นเรื่องเศรษฐกิจในประเทศที่หดตวั 
ส่งผลใหผู้บ้ริโภคระมัดระวังในการใชจ้่ายเก่ียวกับการซือ้หรือลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์สถานการณท์างการเมืองของ
ประเทศต่าง ๆ ในหลายภูมิภาค รวมถึงสถานการณก์ับประเทศเพื่อนบา้นที่ส่งผลกระทบต่อธุรกิจไม่ว่าจะเป็นปัจจยัการ
ผลิต การจา้งแรงงาน การขนส่ง การขายสินคา้ ในขณะเดียวกนัตลาดอสงัหารมิทรพัยย์งัคงแข่งขนัต่อเน่ือง ผูป้ระกอบการ
ต่างใชก้ลยทุธใ์นการเรง่ระบายบา้นที่สรา้งเสร็จเพื่อเสริมสภาพคล่องใหแ้ก่ธุรกิจในสถานการณนี์ ้อย่างไรก็ดี แมว้่าในปีนี ้
สถาบนัการเงินมีการประกาศปรบัลดอตัราดอกเบีย้ลง แต่ยงัคงเขม้งวดในการอนมุตัิสินเช่ือใหก้บัผูบ้ริโภค ส่งผลให ้ NVD 
ตอ้งปรบักลยทุธเ์พื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ ์โดยจดัใหมี้การบริหารจดัการสินทรพัยแ์ละหนีส้ิน ตลอดจนตน้ทนุและ
คา่ใชจ้่ายตา่ง ๆ เพื่อใหเ้กิดประสิทธิภาพสงูสดุ 

ส ำหรบัปี 2569 NVD มุ่งเนน้กลยทุธก์ารสรา้งประสิทธิภาพสงูสดุ โดยมีการเนน้ไปที่การปรบัรูปแบบภาพลกัษณโ์ครงการ 
การออกแบบบา้น ฟังกช์ั่นการอยู่อาศยัส ำหรบัครอบครวั โดยมุ่งเนน้ความสมัพนัธใ์นครอบครวั การใชพ้ืน้ที่รว่มกนั รวมถึง
การประหยดัพลงังาน รวมถึงการน ำเทคโนโลยีใหม่ ๆ เขา้มาเติมเต็มใหก้ับผลิตภณัฑ ์เพื่อตอบสนองความตอ้งการของ
ลกูคา้ ซึ่ง NVD เช่ือว่าน่าจะเป็นทางเลือกที่ดีกว่าการเรง่เปิดโครงการใหม่ในสภาวะเศรษฐกิจดงัเช่นในปัจจุบนั โดยในปี 
2569 บรษิัทมีแผนพฒันาโครงการโฮมออฟฟิต ภายใตช่ื้อ Nirvana @ WORK เพิ่ม เน่ืองจากโครงการ โฮมออฟฟิต กรุงเทพ
กรีฑา ที่เปิดตวัไปในปี 2568 ไดร้บักระแสตอบรบัจากกลุม่ลกูคา้เป็นอย่างดี และเริ่มมีทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในปีที่ผ่านมา 

รายได ้

NVD มีรายไดร้วมของทกุส่วนงานส ำหรบัปี จ ำนวน 1,842 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 15 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกันของ
ปีก่อน รายไดท้ัง้สามส่วนงานมีรายละเอียด ดงันี ้

- รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มขึน้รอ้ยละ 15เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัปีก่อน 

- รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งลดลงรอ้ยละ 87เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัปีก่อน 

- รายไดอ้ื่นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 42เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัปีก่อน 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย์ มีรายไดร้วม 1,593 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 15 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปี
ก่อน รายไดห้ลกัในปี 2568 เป็นรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการที่อยู่อาศยัแนวราบ อาคารพาณิชย ์ไดแ้ก่ เนอวานา 
ดีฟายน ์กรุงเทพกรีฑา เนอวานา ดีฟายน ์เอกมัย-รามอินทรา เนอวานา แอบโซลูท กรุงเทพกรีฑา เนอวานา แอทเวิรค์ 
กรุงเทพกรฑีา ทัง้นี ้ยงัรวมถึงรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน บรเิวณกรุงเทพกรฑีา, เอกมยัรามอินทรา และพทัยา 

รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง ลดลงรอ้ยละ 87 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน รายไดจ้ากงานก่อสรา้งส่วนใหญ่เป็น 
บา้นเดี่ยวแบบสั่งสรา้งในโครงการเนอวานารวมถึงโครงการ Turnkey Projects ไดแ้ก่ เนอวานา บียอน แอดย ูพารค์ บาง
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นา และ เนอวานา ไอคอน ป่ินเกลา้ ซึ่งสญัญาส่วนใหญ่ไดมี้การส่งมอบบา้นใหก้บัลกูคา้เป็นที่เรียบรอ้ย อีกทัง้รายไดจ้าก
การขายโครงสรา้งส ำเรจ็รูปพรอ้มติดตัง้ปรบัตวัลดลงตามสภาวะเศรษฐกิจ 

รายไดอ้ื่น จ ำนวน 104 ลา้นบาท โดยประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่า และบรกิารจาก Community Mall (Nirvana porch) และ 
อาคารจอดรถ บริเวณซอยเฉยพ่วง รวมถึงรายไดจ้ากการค่าบริหารจัดการ บริหารงานขาย ดอกเบีย้รับ และรายได้
เบ็ดเตลด็อื่นๆ 

ก ำไรจากการปรบัมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ จ ำนวน  139 ลา้นบาท มาจากการปรบัเพิ่มของมลูค่า
ยุติธรรมที่ไดป้ระเมินใหม่ทุกปี ซึ่งเป็นที่ดินของบริษัทในเขตกรุงเทพกรีฑาตัดใหม่ ซึ่งมีความเจริญทางเศรษฐกิจอย่าง
ชดัเจน (โดยผูป้ระเมินอิสระ) ในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 

ตน้ทนุขาย ตน้ทนุในการจดัจ ำหน่าย และคา่ใชจ้่ายในการบรหิาร 

ในปี 2568 บริษัทมีตน้ทุนขายของทุกส่วนงานรวม 1,489 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9 ใกลเ้คียงเม่ือเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน เป็นไปในทิศทางเดียวกนักบัรายได ้โดยตน้ทนุขายรวมประกอบดว้ย 

- ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยจ์ ำนวน 1,106ลา้นบาท 

- ตน้ทนุในการรบัจา้งก่อสรา้งจ ำนวน 6 ลา้นบาท 

อัตราก ำไรจากการด ำเนินงานโดยรวมในปี 2568 จ ำนวน 353 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 55 เม่ือเทียบกันกับในช่วงเวลา
เดียวกันกับปีก่อน สาเหตุหลักมาจากการท ำก ำไรของรายได้ที่ปรับตัวเพิ่มขึน้และการปรับมูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 

ตน้ทนุในการจดัจ ำหน่ายและค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ตน้ทนุในการจดัจ ำหน่าย ส ำหรบัปี จ ำนวน 155 ลา้นบาท ลดลงรอ้ย
ละ 20 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน NVD มีการบรหิารตน้ทนุการจดัจ ำหน่ายใหส้อดคลอ้งกบัรายไดท้ี่ชะลอตวั 
โดยเริ่มระดมลงสื่อทางการตลาดเพื่อกระตุน้ยอดขายในช่วงครึง่ปีหลงั แต่ในขณะเดียวกนัค่าใชจ้่ายที่ผนัแปรกบัรายได ้มี
ปรบัตัวสูงขึน้ อาทิเช่น ค่าธรรมเนียม ภาษี และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการโอนกรรมสิท ธ์ิ ค่าใชจ่้ายบริหาร ส ำหรบัปี 
จ ำนวน 221 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 15 เม่ือเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน โดยบริษัทไดต้ัง้ส  ำรองค่าเผ่ือการลด
มลูค่าของสินคา้ที่มีการเคลื่อนไหวชา้และค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู รวมมลูค่า 151 ลา้นบาท ทัง้นีบ้รษิัทโดยบรษิัทมุ่งเนน้การ
บริหารจดัการค่าใช่จ่ายต่างๆ เพื่อเพิ่มอตัราก ำไร และเพื่อใหส้อดคลอ้งกับสภาวะเศรษฐกิจและประมาณการรายไดข้อง
บรษิัท 

ตน้ทนุทางการเงิน 

ส ำหรบัปี 2568 ตน้ทุนทางการเงินจ ำนวน 69 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 13 เม่ือเทียบกับปี สาเหตุหลกัมาจากการพัฒนา
โครงการที่เพิ่มขึน้ ท ำใหด้อกเบีย้ถกูบนัทกึเป็นตน้ทนุทางการเงินในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์อีกทัง้การช ำระหนีเ้งินตน้ที่
เพิ่มขึน้ รวมถึงการปรบัลดอตัราดอกเบีย้ของธนาคารพาณิชย ์

ก ำไรเบ็ดเสรจ็รวม 

ก ำไรเบ็ดเสรจ็รวมส ำหรบัปี 2568 มีจ ำนวน 159 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนที่มีผลก ำไร 86 ลา้นบาท ในปี 2567 เป็นไปใน
ทิศทางเดียวกนักบัยอดรายไดท้ี่ปรบัตวัเพิ่มขึน้ 
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สินทรพัย ์

สินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 จ ำนวน 15,045 ลา้นบาท เพิ่มขึน้คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 0 เม่ือเทียบกบั สิน้ปี 2567 
สาเหตุหลักมาจากการจัดประเภทของตั๋วเงินรบัของการโอนกรรมสิทธิ มูลค่า 322 ลา้นบาท ที่ครบก ำหนดในปี 2569 
รวมถึงการลดลงสุทธิของสินคา้คงเหลือและตน้ทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัย ์จ ำนวน 338 ลา้นบาท มาจาก
โครงการ เนอวานา แอดเวิรค ์, โครงการ เนอวานา ดีฟายน ์และ เนอวานา แอบโซลูท ในทัง้สองท ำเลที่ตัง้ คือ กรุงเทพ
กรีฑาและเอกมัย รามอินทรา อีกทั้งการปรบัตัวเพิ่มขึน้ของอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน จ ำนวน 139 ลา้นบาท ทั้งนี ้
รายละเอียดสรุปไดด้งัตาราง 

หนีส้ิน 

ภาระหนีส้ินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 อยู่ที่ 9,410 ลา้นบาท ลดลงจ ำนวน 492 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5 จาก
จ ำนวน 9,902 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2567 นอกเหนือจากการเบิกเงินกูเ้พื่อการพฒันาโครงการ การเปลี่ยนแปลงของหนีส้ิน 
สามารถสรุปไดด้งันี ้

- ช ำระเงินตน้และดอกเบีย้หุน้กูแ้บบไม่มีประกนั ครบก ำหนดช ำระจ ำนวน 485 ลา้นบาท 

หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้รวมลดลง จ ำนวน 373 ลา้นบาท สาเหตหุลกัมาจากการช ำระหนีข้องเงินกูยื้มเพื่อพฒันาโครงการ
ที่ดินบนถนนกรุงเทพกรีฑา-ตดัใหม่จากสถาบนัการเงิน รวมถึงการเพิ่มขึน้ของเงินกูยื้มจากบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนัและบคุคล
อื่น จ ำนวน 130 ลา้นบาท 

ส่วนของเจา้ของ 

ส่วนของเจา้ของรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 อยู่ที่ 5,635 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ ำนวน 5,088 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2567 
ส่วนหนึ่งเป็นผลจากก ำไรสะสม 

สภาพคลอ่งและความเพียงพอของเงินทนุ  

การวิเคราะหส์ภาพคลอ่งและกระแสเงินสดของกิจการ 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด ำเนินงาน 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด ำเนินงานของบริษัทส ำหรบัปี 2568 จ ำนวน 107.9 ลา้นบาท ลดลงมาจากปี 2567 เน่ืองในปี 
2568 บรษัิทมีการโอนกรรมสิทธ์ิในโครงการตา่ง ๆ อีกทัง้ไดน้ ำเงินไปใชใ้นการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุนของบริษัทส ำหรับปี 2568 จ ำนวน (34.7) ลา้นบาท มาจากการลงทุนในการพัฒนา 
Nirvana Porch คอมมนูิตี ้มอลล ์ถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่เพิ่มเติม จากที่เปิดตวัเม่ือ สิงหาคม 2567 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 

บรษิัทมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงินของบรษิัท ส ำหรบัปี 2568 จ ำนวน 7.2 ลา้นบาท เป็นกระแสเงินสดรบัมาจาก
เพิ่มทนุ 338 ลา้นบาท มีการกูยื้มสถาบนัการเงิน 1,298 ลา้นบาท และออกตั๋วสญัญาใชเ้งินกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งและบุคคล



รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอสิระเกี่ยวกบัรายการจ ำหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกนั           บรษัิท เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหาชน) 

 

 
   
บรษัิท ซิลเวอรไ์ลนน์ิ่ง แอดไวซอรี่ จ ำกดั           122 

อื่น 130 ลา้นบาท เพื่อน ำไปช ำระหนี ้หุน้กู ้585 ลา้นบาท และเงินกูยื้มสถาบนัการเงิน 1,287 ลา้นบาท จึงส่งผลใหก้ระแส
เงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงินเป็นลบ 

ณ 31 ธนัวาคม 2568 บรษิัทและบรษิัทย่อยมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเท่ากบั 113.7 ลา้นบาท 

 

ค ำอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด ำเนินงานส ำหรับงวด 6 เดอืน ส ำหรับปี 2569 

หน่วย: ล้านบาท ส ำหรับไตรมาส 
ไตรมาส2/68 ไตรมาส 1/69 ไตรมาส 2/69 เปลี่ยนแปลง 

ล้าน
บาท 

% ล้าน
บาท 

% ล้าน
บาท 

% YoY QoQ 

รายได้:         
รายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์

87 73% 99 67% 176 80% 102% 77% 

รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง 2 2% 1 1% 5 2% 171% 392% 
รายไดอ้ื่น 31 26% 49 33% 39 26% 26% -20% 
รวมรายได ้ 120 100% 149 100% 220 100% 83% 48% 
ค่าใช้จ่าย         
ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ 74 85% 77 78% 120 68% 61% 55% 
ตน้ทนุการก่อสรา้ง 2 117% 1 72% 3 62% 44% 327% 
ตน้ทนุการจดัจ ำหน่าย 23 19% 28 19% 36 24% 55% 26% 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 33 28% 24 16% 29 19% -14% 17% 
รวมค่าใช้จ่าย 133 111% 131 88% 188 85% 41% 43% 
ก ำไรจากการด ำเนินงาน (13) -11% 18 12% 32 15% 353% 78% 
สว่นแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุใน
การรว่มคา้ 

(2) -2% (2) -2% (5) -2% 166% 113% 

ตน้ทนุทางการเงิน (18) -15% (15) -10% (16) -11% -7% 6% 
ก ำไรก่อนภาษีเงนิได ้ (32) -27% 1 0% 11 5% 135% 1740% 
ภาษีเงินได ้ (0) 0% (4) -3% (4) -2% 2854% -9% 
ก ำไรเบด็เสร็จรวม (32) -27% (4) -2% 7 3% 123% -298% 
การแบ่งปันก ำไร (ขาดทนุ) 
ส ำหรับปี 

        

สว่นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิท
ใหญ่ 

(32) -27% (4) -2% 7 5% 123% 298% 

 

หน่วย: ล้านบาท ส ำหรับงวด 6 เดอืนสิน้สุดวันที ่
30 มิ.ย. 68 30 มิ.ย. 69 เปลี่ยนแปลง 

ล้านบาท % ล้านบาท % YoY 
รายได้:      
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 382 86% 275 75% -28% 
รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง 6 1% 6 2% 3% 
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หน่วย: ล้านบาท ส ำหรับงวด 6 เดอืนสิน้สุดวันที ่
30 มิ.ย. 68 30 มิ.ย. 69 เปลี่ยนแปลง 

ล้านบาท % ล้านบาท % YoY 
รายไดอ้ื่น 54 12% 88 24% 63% 
รวมรายได ้ 442 100% 369 100% -16% 
ค่าใช้จ่าย      
ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ 273 71% 197 72% -28% 
ตน้ทนุการก่อสรา้ง 6 99% 4 64% -34% 
ตน้ทนุการจดัจ ำหน่าย 51 11% 64 17% 26% 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 79 18% 53 14% -33% 
รวมค่าใช้จ่าย 409 93% 319 86% -22% 
ก ำไรจากการด ำเนินงาน 33 7% 51 14% 53% 
สว่นแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุใน
การรว่มคา้ 

(4) -1% (7) -2% 60% 

ตน้ทนุทางการเงิน (37) -8% (32) -9% -14% 
ก ำไรก่อนภาษีเงนิได ้ (8) -2% 12 3% 246% 
ภาษีเงินได ้ (7) -2% (8) -2% 11% 
ก ำไรเบด็เสร็จรวม (16) -4% 4 1% 123% 
การแบ่งปันก ำไร (ขาดทนุ) 
ส ำหรับปี 

     

สว่นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิท
ใหญ่ 

(16) -4% 4 1% 125% 

รายไดร้วมในไตรมาส 2/2569 จ ำนวน 220 ลา้นบาท ปรบัตวัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 83 เม่ือเปรียบเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัในปี
ก่อน และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 48  เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสที่ผ่านมา โดยมีผลก ำไร (ขาดทนุ) ในส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของ
บริษัทใหญ่ในไตรมาส 2/2569  จ ำนวน 7 ลา้นบาท เทียบกับจ ำนวน (32) ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2568 และจ ำนวน (4) 
ลา้นบาท 

ในไตรมาส 2/2569  ยงัคงไดร้บัผลต่อเน่ืองจากเศรษฐกิจชะลอตวัมาตัง้แต่ปี 2568 ส่งผลใหผู้บ้ริโภคระมดัระวงัในการใช้
จ่ายเก่ียวกบัการซือ้หรือลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ประกอบกบัในช่วงปลายเดือน กุมภาพนัธ ์ที่ผ่านมาวิกฤตในตะวนัออก
กลาง การโจมตีระหว่างประเทศอิหรา่นกบัประเทศสหรฐัอเมริกา ส่งผลกระทบต่อปัจจยัการผลิตโดยเฉพาะราคาน ำ้มนัที่
ปรบัเพิ่มขึน้ส่งผลตน้ทุนการผลิตไม่ว่าจะเป็นค่าขนส่ง วัสดุก่อสรา้งต่าง ๆ ทยอยปรบัขึน้ราคา อย่างไรก็ดีในไตรมาส 
2/2569 นี ้NVD ยงัคงเนน้ขายบา้นในสต๊อกต่อเน่ืองจากปีที่ผ่านมา และทยอยขึน้งานก่อสรา้งใหม่อย่างค่อยเป็นค่อยไป 
เพื่อใหส้อดคลอ้งกับสถานการณใ์นปัจจุบนั  NVD มีความเช่ือมั่นว่ากลุ่มลูกคา้ของ Nirvana เป็นกลุ่มที่ไดร้บัผลกระทบ
ทางเศรษฐกิจและความเขม้งวดในการพิจารณาสินเช่ือจากสถาบนัการเงินเพียงเล็กนอ้ย โดยที่ผ่านมาสัดส่วนปฏิเสธ
สินเช่ืออยู่ในระดบัต ่ำ กลุม่ลกูคา้สว่นใหญ่ของเนอวานา จะเป็นกลุม่ Real Demand อีกทัง้ NVD จดัใหมี้การบรหิารจดัการ
สินทรพัยแ์ละหนีส้ิน ตลอดจนตน้ทนุและคา่ใชจ้่ายตา่ง ๆ เพื่อใหเ้กิดประสิทธิภาพสงูสดุ 

NVD มุ่งเนน้กลยุทธก์ารสรา้งประสิทธิภาพสงูสดุ โดยมีการเนน้ไปที่การปรบัรูปแบบภาพลกัษณโ์ครงการ การออกแบบ
บา้น ฟังกช์ั่นการอยู่อาศยัส ำหรบัครอบครวั โดยมุ่งเนน้ความสมัพนัธใ์นครอบครวั การใชพ้ืน้ที่รว่มกนั รวมถึงการประหยดั
พลงังาน รวมถึงการน ำเทคโนโลยีใหม่ ๆ เขา้มาเติมเต็มใหก้ับผลิตภัณฑ ์ซึ่งในไตรมาส 2/2569 NVD ยังคงเนน้ขายใน
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โครงการที่มีอยู่และธุรกิจ Recurring  ส ำหรบังานขายยงัคงเนน้ในโครงการทกุท ำเล ทัง้ กรุงเทพกรีฑา , สคุนธส์วสัดิ์ และ 
บางนา โดยเฉพาะอย่างยิ่งท ำเล บางนา ที่มีโครงการบา้นเดี่ยว 2 และ 3 ชัน้ ไดร้บัความสนใจเพิ่มขึน้ ส่วนหนึ่งจะมาจาก
กระแสราคาที่ดินที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้และสิ่งอ ำนวยความสะดวก โดยเฉพาะโครงการรถไฟฟ้ารางคู่ขนาดเบา หรือรถไฟฟ้า
สายสีเงิน (Light Rail) สายบางนา – ท่าอากาศยานสวุรรณภมูิ ซึง่ตอบโจทยค์วามตอ้งการของลกูคา้ในการอยู่อาศยัยิ่งขึน้ 

รายได ้

NVD มีรายไดร้วมของทกุส่วนงานส ำหรบัไตรมาส 2/2569 จ ำนวน 220 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 83 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 48 เม่ือเทียบกบัไตรมาสที่ผ่านมา รายไดท้ัง้สามส่วนงานมีรายละเอียด ดงันี ้

- รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 102 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัปีก่อน  

- รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง  เพิ่มขึน้รอ้ยละ 171 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัปีก่อน 

- รายไดอ้ื่น  เพิ่มขึน้รอ้ยละ 26 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัปีก่อน 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย์  มีรายไดร้วม 176 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 102 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปี
ก่อน รายไดห้ลกัในไตรมาส 2/2569  เป็นรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการที่อยู่อาศยัแนวราบ อาคารพาณิชย ์ไดแ้ก่ 
เนอวานา ดีฟายน ์กรุงเทพกรฑีา เนอวานา ดีฟายน ์เอกมยั-รามอินทรา เนอวานา แอบโซลทู กรุงเทพกรฑีา  

รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง  เพิ่มขึน้รอ้ยละ 171 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน รายไดจ้ากงานก่อสรา้งเริ่มมีการ
รบัรูร้ายไดเ้พิ่มขึน้ จากโครงการ Nirvana Collection  ซึ่งก่อนหนา้นีรู้ปแบบการขายของ Nirvana จะเป็นบา้นสรา้งเสร็จ
พรอ้มขายเป็นส่วนใหญ่ ไม่ว่าจะเป็นบา้นเดี่ยว ทาวนโ์อม หรือ โอมออฟฟิศ ท ำใหร้ายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งปรบัตวัลดลง 
ส ำหรบัในครึ่งปีหลงั Nirvana จะปรบัสดัส่วนเพิ่มรายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งเพิ่มมากขึน้ เพื่อตอบโจทยล์ูกคา้ที่ตอ้งการ
บา้นและออกแบบบา้นดว้ยตวัเอง    

รายไดอ้ื่น  จ ำนวน 39 ลา้นบาท  โดยประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่า และบรกิารจาก Community Mall (Nirvana porch) และ 
อาคารจอดรถ บริเวณซอยเฉยพ่วง รวมถึงรายไดจ้ากการค่าบริหารจัดการ บริหารงานขาย ดอกเบีย้รับ และรายได้
เบ็ดเตลด็อื่นๆ   

นอกเหนือจากรายไดท้ี่กล่าวในขา้งตน้ ผูส้อบบัญชีไดมี้ขอ้สังเกตเก่ียวกับการปรบัปรุงการจัดประเภทการบันทีกบญัชี
รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยแ์ละตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัยส์งูไปจากการใหส้่วนลดเงินสด (Cash Back) จ ำนวน 
0.3  ลา้นบาท ในงบก ำไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมส ำหรบังวด 3 เดือนและ 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2568 ซึ่งรายการ
จดัประเภทดงักล่าวไม่ไดมี้ผลต่องบแสดงฐานะการเงินรวมและงบก ำไรสะสมรวม นัน้ จากเหตกุารณด์งักล่าวบริษัทไดมี้
การปรบัปรุงแนวทางการท ำงานและสื่อสารอบรมเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งใหป้ฏิบตัิอย่างถกูตอ้งตามมาตรฐานการบญัชีแลว้  

คา่ใชจ้่าย  

ในไตรมาส 2/2569 บรษิัทมีคา่ใชจ้่ายของทกุส่วนงานรวม 188 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 41 ใกลเ้คียงเม่ือเทียบกบัช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน เป็นไปในทิศทางเดียวกนักบัรายได ้โดยตน้ทนุขายรวมประกอบดว้ย 

- ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ จ ำนวน 120 ลา้นบาท  

- ตน้ทนุการก่อสรา้ง  จ ำนวน  3  ลา้นบาท 
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- ตน้ทนุในการจดัจ ำหน่าย  จ ำนวน 36 ลา้นบาท 

- คา่ใชจ้่ายการบรหิาร จ ำนวน 29 ลา้นบาท   

ตน้ทนุในการจดัจ ำหน่าย จ ำนวน 36 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 55 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน  ในไตรมาสนี ้
NVD มีการเปิดตวับา้นแบบใหม่ในหลายโครงการมีการท ำกิจกรรมการตลาดเพิ่มขึน้ แต่ในขณะเดียวกันค่าใชจ้่ายที่ผัน
แปรกบัรายได ้มีปรบัตวัลดลง เช่น คา่ธรรมเนียม ภาษี และคา่ใชจ่้ายที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนกรรมสิทธ์ิ  

ค่าใชจ้่ายบรหิาร ส ำหรบัไตรมาส 2/2569 จ ำนวน 29 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 14 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน 
ทั้งนีบ้ริษัทโดยบริษัทมุ่งเน้นการบริหารจัดการค่าใช่จ่ายต่างๆ เพื่อเพิ่มอัตราก ำไร และเพื่อให้สอดคลอ้งกับสภาวะ
เศรษฐกิจและประมาณการรายไดข้องบรษิัท 

ก ำไรจากการด ำเนินงาน โดยรวมในไตรมาส 2/2569  จ ำนวน 7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 123  เม่ือเทียบกนักบัในช่วงเวลา
เดียวกนักบัปีก่อน สาเหตหุลกัมาจากการรายไดท้ี่รบัรูใ้นไตรมาสนีป้รบัตวัเพิ่มขึน้ จากยอดจองขายสะสม และเริ่มทยอย
รบัรูร้ายไดต้ัง้แตไ่ตรมาส 2 เป็นตน้ไป   

ตน้ทนุทางการเงิน 

ส ำหรบัไตรมาส 2/2569  ตน้ทุนทางการเงินจ ำนวน 16 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 7 เม่ือเทียบกับปี สาเหตุหลกัมาจากการ
พฒันาโครงการที่เพิ่มขึน้ ท ำใหด้อกเบีย้ถกูบนัทึกเป็นตน้ทนุทางการเงินในการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์อีกทัง้การช ำระหนี้
เงินตน้ที่เพิ่มขึน้ รวมถึงการปรบัลดอตัราดอกเบีย้ของธนาคารพาณิชย ์

ก ำไร (ขาดทนุ) เบ็ดเสรจ็รวม 

ก ำไร (ขาดทนุ) เบ็ดเสรจ็รวมส ำหรบัไตรมาส 2/2569  มีจ ำนวน 7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนที่มีผลขาดทนุ 32 ลา้นบาท 
ในไตรมาส 2/2568  เป็นไปในทิศทางเดียวกนักบัยอดรายไดท้ี่ปรบัตวัลดลง 

งบฐานะทางการเงนิ 31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 69 เปลี่ยนแปลง 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

สินทรัพย:์       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 114 1% 17 0% (96) -85% 
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่น – สทุธิ/ 
ลกูหนีกิ้จการที่เก่ียวขอ้งกนั 

526 3% 553 4% 27 5% 

สินคา้คงเหลือ 2,046 14% 2,291 15% 244 12% 
ตน้ทนุการพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์

9,459 63% 9,404 62% (55) -1% 

มลูค่างานเสรจ็รอเรยีกเก็บ 0 0% 4 0% 4 1557% 
เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่บรษัิทที่
เก่ียวขอ้งกนั 

40 0% 48 0% (9) 22% 

สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 5 0% 5 0% (0) 5% 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 12,190 81% 12,322 81% 132 1% 
เงินฝากธนาคารที่มีภาระผกูพนั 5 0% 5 0% – 0% 
เงินลงทนุในการรว่มคา้ – สทุธิ 0 0% 2 0% 2 1732% 

ที่ดินรอการพฒันา 30 0% 30 0% – 0% 
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งบฐานะทางการเงนิ 31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 69 เปลี่ยนแปลง 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์– สทุธิ 217 1% 210 1% (7) -3% 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 1,850 12% 1,862 12% 12 1% 
สินทรพัยส์ิทธิการใช ้– สทุธิ 230 2% 223 1% (7) -3% 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน – สทุธิ 3 0% 2 0% (0) -13% 
ค่าความนิยม 332 2% 332 2% – 0% 

สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชี 101 1% 96 1% (5) -5% 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวยีน 87 1% 84 1% (3) -3% 
รวมสินทรัพยไ์มห่มุนเวียน 2,855 19% 2,847 19% (9) 0% 
รวมสินทรัพย ์ 15,045 100% 15,168 100% 123 1% 
หนีส้ินและส่วนของเจ้าของ:       
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะ
สัน้จากสถาบนัการเงิน – สทุธิ 

1,573 10% 1,572 10% (1) 0% 

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น 407 3% 471 3% 63 16% 
หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ที่จะถึง
ก ำหนดช ำระภายในหนึ่งปี – สทุธิ 

1,112 7% 1,183 8% 71 6% 

เจา้หนีเ้งินประกนัผลงาน 72 0% 71 0% (1) -1% 
เงินมดัจ ำและเงินรบัลว่งหนา้จาก
ลกูคา้ 

114 1% 167 1% 53 47% 

เงินรบัลว่งหนา้ตามสญัญาก่อสรา้ง
จากลกูคา้ 

14 0% 27 0% 12 84% 

หนีส้ินหมุนเวียนอ่ืน 129 1% 95 1% (34) -27% 
หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ – สทุธิ 3,422 23% 3,585 24% 163 5% 
หนีส้ินไม่หมนุเวียน 5,676 38% 5,629 37% (47) -1% 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 312 2% 315 2% 3 1% 
รวมหนีส้ิน 5,988 40% 5,944 39% (44) -1% 
รวมส่วนของเจ้าของ 9,410 63% 9,529 63% 120 1% 
รวมหนีส้ินและส่วนของเจ้าของ 5,635 37% 5,639 37% 4 0% 
รวมหนีส้ินทีมี่ภาระดอกเบีย้ 8,361 56% 8,384 55% 23 0% 

สินทรพัย ์

สินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 จ ำนวน 15,168 ลา้นบาท เพิ่มขึน้คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 1 เม่ือเทียบกบัสิน้ปี 2568 
สาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้สทุธิของสินคา้คงเหลือและตน้ทนุการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์จ ำนวน 189 ลา้นบาท 
มาจากโครงการ เนอวานา แอดเวิรค ์, โครงการ เนอวานา ดีฟายน ์และ เนอวานา แอบโซลูท ในทั้งสองท ำเลที่ตัง้ คือ 
กรุงเทพกรฑีาและเอกมยั รามอินทรา ทัง้นี ้รายละเอียดสรุปไดด้งัตาราง 

หนีส้ิน 

ภาระหนีส้ินรวม ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 อยู่ที่ 9,529 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ ำนวน 120 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 1 จาก
จ ำนวน 9,410 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2568 โดยหนีส้ินที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้มาจากการเบิกเงินกูเ้พื่อน ำมาพฒันาโครงการ 
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ส่วนของเจา้ของ 

ส่วนของเจา้ของรวม ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569  อยู่ที่ 5,639 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ ำนวน 5,635 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2568 
ส่วนหนึ่งเป็นผลจากก ำไรสะสมที่เพิ่มขึน้ 

 

อตัราส่วนทางการเงินที่ส  ำคญั 

หน่วย: ลา้นบาท หน่วย 31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 69 
(ค ำนวณระยะเวลา 

6 เดือน) 
อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง  เท่า 3.00 2.72 3.56 3.44 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเรว็ เท่า 0.16 0.07 0.19 0.16 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งเงินสด เท่า 0.06 0.01 0.03 0.00 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท ำก ำไร (Profitability Ratio) 
อตัราก ำไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 31.12 31.44 30.44 28.51 
อตัราก ำไรสทุธิ รอ้ยละ 8.71 5.44 8.46 0.99 
อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้  รอ้ยละ 3.98 1.70 2.91 0.06 
อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ รอ้ยละ 1.50 0.58 1.04 0.02 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด ำเนินงาน (Efficiency Ratio) 
อตัราสว่นหมนุเวียนสินทรพัยร์วม  เท่า 0.16 0.11 0.12 0.02 
อตัราสว่นหมนุเวียนสินคา้คงเหลือ  เท่า 0.11 0.08 0.09 0.02 
ระยะเวลาขายสินคา้เฉลี่ย  วนั 3,228 4,557 3,853 10,640 
อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้  เท่า 4.95 4.07 3.93 0.52 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย  วนั 74 90 93 347 
อตัราสว่นหมนุเวียนเจา้หนีก้ารคา้  เท่า 2.74 1.52 2.12 0.45 
ระยะเวลาการช ำระหนีเ้ฉลี่ย วนั 133 240 172 406 
วงจรเงินสด วนั 3,168 4,407 3,773 10,581 
อัตราส่วนความสามารถในการช ำระหนี ้(Leverage Ratio) 
อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ เท่า 1.92 1.95 1.67 1.69 
อตัราสว่นความสามารถในการช ำระหนี ้ เท่า 0.12 0.09 0.13 0.15 

 

การวิเคราะหอั์ตราส่วนทางการเงนิทีส่ ำคัญ 

อตัราส่วนสภาพคล่อง 

บรษิัทฯ มีอตัราส่วนสภาพคล่องเท่ากบั 3.00 เท่า 2.72 เท่า และ 3.56 เท่า ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดบั และ 3.44 เท่า ณ 
วันที่ 30 มิถุนายน 2569 โดยสินทรพัยห์มุนเวียนส่วนใหญ่ (ประมาณรอ้ยละ 95) เป็นสินคา้คงเหลือและตน้ทุนพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งจะเปล่ียนเป็นเงินสดไดเ้ม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกค้า ตามลักษณะธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรพัย ์ดงันัน้ เม่ือพิจารณาเฉพาะสินทรพัยส์ภาพคล่องสงู อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็วอยู่ในระดบัต ่ำที่ 0.16 
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เท่า 0.07 เท่า และ 0.19 เท่า ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดบั และ 0.16 เท่า ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 ขณะที่อตัราส่วน
สภาพคลอ่งเงินสดลดลงจาก 0.06 เท่า ในปี 2566 เหลือต ่ำกวา่ 0.01 เท่า ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 เน่ืองจากเงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสดลดลงจาก 114 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2568 เหลือ 17 ลา้นบาท ทัง้นี ้หนีส้ินหมนุเวียนจ ำนวน 2,752 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 77 ของหนีส้ินหมนุเวียนรวม เป็นเงินกูยื้มระยะสัน้และส่วนของเงินกูยื้มระยะยาวที่
ถึงก ำหนดช ำระภายในหนึ่งปี บรษัิทฯ จึงตอ้งพึ่งพากระแสเงินสดจากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการและการต่ออายหุรือจดัหา
วงเงินสินเช่ือจากสถาบนัการเงินในการช ำระภาระหนีส้ินหมนุเวียน 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการท ำก ำไร 

อัตราก ำไรขั้นตน้ของบริษัทฯ ค่อนขา้งทรงตัว อยู่ที่รอ้ยละ 31.12 รอ้ยละ 31.44 และรอ้ยละ 30.44 ในปี 2566 – 2568 
ตามล ำดบั และรอ้ยละ 28.51 ส  ำหรบังวด 6 เดือนสิน้สุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2569 ซึ่งใกลเ้คียงกับรอ้ยละ 28.16 ในงวด
เดียวกนัของปีก่อน อตัราก ำไรสทุธิเท่ากบัรอ้ยละ 8.71 รอ้ยละ 5.44 และรอ้ยละ 8.46 ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดบั โดย
ในปี 2567 ลดลงตามรายไดร้วมที่ลดลงจาก 2,310 ลา้นบาท เป็น 1,587 ลา้นบาท และปรบัตวัดีขึน้ในปี 2568 จากรายได้
จากการขายอสงัหาริมทรพัยท์ี่เพิ่มขึน้ ทัง้นี ้ก ำไรสทุธิของบริษัทฯ ส่วนหนึ่งมาจากก ำไรจากการปรบัมูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ซึ่งเป็นรายการที่ไม่เป็นเงินสด จ ำนวน 227.6 ลา้นบาท และ 138.9 ลา้นบาท ในปี 2566 
และ 2568 ตามล ำดบั ส ำหรบังวด 6 เดือนแรกของปี 2569 อตัราก ำไรสทุธิอยู่ที่รอ้ยละ 0.99 ปรบัตวัดีขึน้จากผลขาดทนุใน
งวดเดียวกนัของปีก่อน แมร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลงรอ้ยละ 28 เน่ืองจากรายไดข้องบรษิัทฯ ส่วนใหญ่รบัรู ้
ในช่วงครึง่ปีหลงัตามจงัหวะการโอนกรรมสิทธ์ิ 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (ROE) เท่ากบัรอ้ยละ 3.98 รอ้ยละ 1.70 และรอ้ยละ 2.91 และอตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์
(ROA) เท่ากับรอ้ยละ 1.50 รอ้ยละ 0.58 และรอ้ยละ 1.04 ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดบั ซึ่งเปลี่ยนแปลงไปในทิศทาง
เดียวกบัก ำไรสทุธิ ส ำหรบังวด 6 เดือนแรกของปี 2569 ROE และ ROA อยู่ที่รอ้ยละ 0.06 และรอ้ยละ 0.02 ตามล ำดบั ซึ่ง
ค ำนวณจากก ำไรสทุธิ 6 เดือนโดยไม่ไดป้รบัเป็นอตัราต่อปี จงึไม่สามารถเปรยีบเทียบโดยตรงกบัอตัราส่วนรายปีได ้

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด ำเนินงาน 

อตัราส่วนหมนุเวียนสินทรพัยร์วมของบรษิัทฯ เท่ากบั 0.16 เท่า 0.11 เท่า และ 0.12 เท่า ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดบั ซึง่
อยู่ในระดับต ่ำตามลักษณะธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยท์ี่มีสินทรัพย์ส่วนใหญ่เป็นที่ดินและตน้ทุนพัฒนาโครงการ 
ระยะเวลาขายสินคา้เฉลี่ยเท่ากับ 3,228 วัน 4,557 วัน และ 3,853 วัน ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดับ เน่ืองจากสินคา้
คงเหลือของบริษัทฯ รวมถึงตน้ทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินและงานระหว่างก่อสรา้งของ
โครงการที่ยงัอยู่ระหวา่งการพฒันาและจะทยอยรบัรูเ้ป็นตน้ทนุขายเม่ือโอนกรรมสิทธ์ิ โดยในปี 2567 ระยะเวลาขายสินคา้
เฉล่ียเพิ่มขึน้ตามยอดโอนกรรมสิทธ์ิที่ลดลง และปรบัตวัดีขึน้ในปี 2568 ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ยเท่ากบั 74 วนั 90 วนั และ 
93 วนั และระยะเวลาการช ำระหนีเ้ฉลี่ยเท่ากบั 133 วนั 240 วนั และ 172 วนั ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดบั ส่งผลใหว้งจร
เงินสดเท่ากบั 3,168 วนั 4,407 วนั และ 3,773 วนั ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดบั 

ส ำหรบังวด 6 เดือนแรกของปี 2569 อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด ำเนินงานค ำนวณจากรายไดแ้ละตน้ทนุขายของ
งวด 6 เดือน ซึ่งเป็นช่วงที่บริษัทฯ มียอดโอนกรรมสิทธ์ิต ่ำตามฤดกูาล ระยะเวลาขายสินคา้เฉล่ีย ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย 
และวงจรเงินสดจงึสงูกวา่ระดบัรายปีอย่างมีนยัส ำคญั 
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อตัราส่วนความสามารถในการช ำระหนี ้

อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เท่ากบั 1.92 เท่า 1.95 เท่า และ 1.67 เท่า ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดบั 
และ 1.69 เท่า ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 โดยในปี 2568 ลดลงจากการที่ส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้ 547 ลา้นบาท จากการ
เพิ่มทนุและก ำไรสทุธิของปี ประกอบกบัหนีส้ินรวมลดลง 492 ลา้นบาท จากการไถ่ถอนหุน้กูจ้  ำนวน 585 ลา้นบาท 

อัตราส่วนความสามารถในการช ำระดอกเบีย้ เท่ากับ 6.42 เท่า 3.30 เท่า และ 5.49 เท่า ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดบั 
และ 1.86 เท่า ส ำหรบังวด 6 เดือนแรกของปี 2569 เพิ่มขึน้จาก 1.25 เท่า ในงวดเดียวกันของปีก่อน ทั้งนี ้ตน้ทุนทาง
การเงินในงบก ำไรขาดทุนไม่รวมดอกเบีย้ที่บันทึกเป็นส่วนหนึ่งของตน้ทุนพัฒนาโครงการ โดยบริษัทฯ มีเงินสดจ่าย
ดอกเบีย้จริงจ ำนวน 471 ลา้นบาท 539 ลา้นบาท และ 508 ลา้นบาท ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดบั และ 230 ลา้นบาท 
ส ำหรบังวด 6 เดือนแรกของปี 2569 

อตัราส่วนความสามารถในการช ำระหนี ้(DSCR) เท่ากบั 0.12 เท่า 0.09 เท่า และ 0.13 เท่า ในปี 2566 – 2568 ตามล ำดบั 
และ 0.15 เท่า ส  ำหรบังวด 6 เดือนแรกของปี 2569 ซึ่งต ่ำกว่า 1 เท่า เนื่องจากเงินกูยื้มโครงการของบรษิัทฯ มีการช ำระคืน
เงินตน้เม่ือโอนกรรมสิทธ์ิ ประกอบกบัการไถ่ถอนหุน้กูเ้ม่ือครบก ำหนด โดยในปี 2568 บริษัทฯ ช ำระคืนเงินกูยื้มระยะยาว
จ ำนวน 1,862 ลา้นบาท และไถ่ถอนหุน้กูจ้  ำนวน 585 ลา้นบาท บรษัิทฯ จงึพึ่งพาเงินที่ไดร้บัจากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการ 
รว่มกบัการเบิกใชเ้งินกูยื้มใหม่จากสถาบนัการเงินในการช ำระคืนหนีท้ี่ครบก ำหนด 
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