
 

 

ที ่CS/001/08/2564     

            6 สงิหาคม 2564 

เรื่อง ค าอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการ ส าหรบังวด 3 เดอืนและ 6 เดอืน สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2564 

เรยีน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ที่ประชุมคณะกรรมการบรษิทั เนอวานา ไดอิ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัท”/ “เนอวานา ไดอิ”) ครัง้ที่ 10/2564 เมื่อวนัที ่6 
สงิหาคม 2564 ได้มมีติอนุมตัิงบการเงนิส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบังวด 3 เดอืนและ 6 เดอืน สิ้นสุด ณ วนัที่ 30 
มถิุนายน 2564 บรษิทัขอรายงานผลการด าเนินงานส าหรบังวด 3 เดอืนและ 6 เดอืน สิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2564 
โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 

NVD รายงานยอดรายได้รวมไตรมาส 2/2564 จ านวน 795 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 137 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัช่วงเวลา
เดยีวกนัในปีก่อน และรอ้ยละ 7 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา โดยมกี าไรส าหรบัปีในส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของ
บรษิทัใหญ่ในไตรมาส 2/2564 จ านวน (4) ล้านบาท เทยีบกบัจ านวน (31) ล้านบาท ในไตรมาส 2/2563 และจ านวน 41 
ลา้นบาท ในไตรมาส 1/2564 ส าหรบัผลประกอบการงวด 6 เดอืน รายไดร้วมในครึง่ปีแรกของปี 2564 จ านวน 1,535 ลา้น
บาท เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัในปีทีผ่่านมา จ านวน 674 ลา้นบาท คดิเป็นเพิม่ขึน้รอ้ยละ 128 โดยก าไรส าหรบัปีใน
ส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ในช่วงครึง่ปีแรกของปี 2564 จ านวน 37 ล้านบาท เพิม่ขึน้จาก (41) ล้านบาท เมื่อ
เทยีบกบัครึง่ปีแรกของปี 2563 ผลการด าเนินงานในไตรมาส 1/2564 ที่เขม้แขง็ ประกอบกบัการขายทีด่นิบางแปลงใน
ไตรมาส 2/2564 เพื่อปรบัโครงสรา้งของงบดุล เป็นปัจจยัผลกัดนัหลกัของผลประกอบการในช่วงครึง่ปีแรก 

ผลการด าเนนิงานเปรยีบเทยีบ

ไตรมาส 1/2564 %เปลีย่นแปลง

ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % yoy qoq ลา้นบาท % ลา้นบาท % yoy

รายได :้

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 280 84% 694 94% 731 92% 161% 5% 599 89% 1,425 93% 138%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 55 16% 46 6% 64 8% 16% 38% 75 11% 110 7% 47%

รวมรายได้ 335 100% 741 100% 795 100% 137% 7% 674 100% 1,535 100% 128%

ตน้ทนุ:

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ 216 77% 473 68% 459 63% 112% -3% 407 60% 932 61% 129%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง 44 80% 28 61% 57 90% 31% 102% 62 9% 86 6% 39%

รวมตน้ทนุ 260         78% 501         68% 517 65% 99% 3% 469     70% 1,017 66% 117%

ก าไรข ัน้ตน้ 75 22% 240 32% 278 35% 271% 16% 205 30% 518 34% 152%

รายไดอ้ืน่ 16 5% 18 2% 14 2% -14% -23% 34 5% 32 2% -6%

คา่ใชจ้า่ยในการขาย (50) -15% (69) -9% (85) -11% 70% 23% (132) -20% (154) -10% 17%

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (53) -16% (74) -10% (136) -17% 157% 83% (100) -15% (210) -14% 109%

ก าไร(ขาดทุน)สทุธจิากอัตราแลกเปลีย่น (1) 0% 0 0% 0 0% 114% -49% (1) 0% 1 0% 207%

ตน้ทุนทางการเงนิ (29) -9% (31) -4% (33) -4% 17% 9% (59) -9% (64) -4% 10%

ก าไรกอ่นสว่นแบง่ก าไรจากเงนิลงทนุ (42) -12% 85 11% 38 5% 191% -55% (51) -8% 123 8% 340%

สว่นแบง่ขาดทุนจากเงนิลงทุนในการรว่มคา้ 0 0% 0 0% (3) 0% -100% -100% 0 0% (3) 0% -100%

ภาษีเงนิได ้ 7 2% (23) -3% (25) -3% -455% -9% 9 1% (49) -3% -663%

ก าไรส าหรบัปี (34) -10% 61 8% 9 1% 126% -85% (42) -6% 70 5% 266%

ก าไรเบ็ดเสร็จอืน่สทุธจิากภาษี 0 0% 0 0% 0 0% 0% 0% (6) -1% 0 0% 100%

ก าไรเบ็ดเสร็จรวม (34) -10% 61 8% 9 1% 126% -85% (48) -7% 70 5% 247%

การแบง่ปนัก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปี

สว่นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิทใหญ่ (31) -9% 41 6% (4) 0% 88% -109% (41) -6% 37 2% 191%

สว่นของสว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ (3) -1% 21 3% 13 2% 498% -38% (2) 0% 33 2% 2250%

ส าหรบัไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่นและไตรมาสกอ่น

ไตรมาส 2/2563 ไตรมาส 2/2564 %เปลีย่นแปลง

ส าหรบังวด 6 เดอืนสิน้สดุวนัที่

30-ม.ิย.-63 30-ม.ิย.-64



 

 

 

 

Balance-sheet Reformation Commenced 

ผลจากการที่ได้ขบัเคลื่อนธุรกิจผ่านวกิฤตกิารระบาดของโควดิ-19 ตลอดทัง้ปี 2563 ที่ผ่านมา ท าให้เราตระหนักว่ากล
ยุทธห์ลกัในปี 2564 คอืการเร่งเพิม่ประสิทธิภาพใหส้งูยิง่ขึน้ในหลายๆดา้น NVD ไดส้ื่อสารมาตัง้แต่ตน้ปีแลว้ว่า จะมกีาร
บรหิารจดัการสนิคา้คงเหลอืและทีด่นิรอการพฒันาใหเ้กดิประสทิธภิาพสูงสุด และส าหรบั NVD นอกเหนือจากผลกระทบ
ของโควดิ-19 แลว้ การเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผูถ้อืหุน้เมื่อตน้ปี 2564 ส่งผลใหค้่าเฉลีย่ตน้ทุนทางการเงนิสงูขึน้ ดงันัน้การ
ปรบัโครงสรา้งและเร่งสรา้งสมดุลระหว่าง สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิของบรษิทั ถอืเป็นเรื่องส าคญัทีต่อ้งไดร้บัการบรหิารจดัการ 

ในดา้นของสนิทรพัย์ NVD ไดท้ าสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิจ านวน 2 แปลงในไตรมาส 2/2564 แปลงแรก เป็นทดีนิขนาด 
4.5 ไร่ ซึง่อยู่ในแนวรถไฟฟ้าสายสมี่วง ใกลก้บัสถานีบางรกัใหญ่ ทีด่นิแปลงนี้ถูกบนัทกึอยู่ในงบดุล จากกระบวนการควบ
รวมกจิการระหว่าง บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ากดั กบั บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) เมื่อต้นปี 2560 ดว้ย
ขนาดทีด่นิแปลงนี้เหมาะกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์นวสงูเท่านัน้ และถูกบนัทกึเป็นสนิทรพัยใ์นงบดุลทีร่าคาประเมนิ
ของตลาดในขณะนัน้ 

จากการระบาดของโควดิ-19 ทีท่วคีวามรุนแรงยิง่ขึน้เรื่อยๆ NVD จงึตดัสนิใจขายทีด่นิแปลงดงักล่าว แทนทีจ่ะพฒันาเป็น
โครงการคอนโดมเินียมแนวสูงท่ามกลางความเสี่ยงในปัจจุบนั ซึ่งอาจจะมผีลกระทบเชงิลบ ต่ออตัราผลตอบแทนใน
อนาคต ดงันัน้ จงึมกีารลงนามในสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิในไตรมาส 2/2564 นี้ โดยมกี าหนดโอนกรรมสทิธิใ์หก้บัผูซ้ื้อใน
ไตรมาส 3/2564 และด้วยราคาขายที่ต ่ากว่ามูลค่าทางบญัชี จงึเหตุให้บรษิัทจะต้องแสดงมูลค่าของสนิค้าคงเหลอืดว้ย
มูลค่าสุทธทิีค่าดว่าจะไดร้บั ในไตรมาส 2/2564 นี้ ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่9 (TFRS 9) ดงันัน้การ
ขาดทุนจากค่าเผื่อส าหรบัมูลค่าสุทธิที่จะได้รบัของที่ดินจ านวน 56.7 ล้านบาท เกิดจากการปรบัลดราคาตามมูลค่า
ยุตธิรรม และไดร้บัรูข้าดทุนน้ีไวใ้นค่าใชจ้่ายในการบรหิารในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ จงึเป็นสาเหตุหลกัทีท่ าใหค้่าใชจ้่าย
บรหิารในไตรมาส 2/2564 สงูขึน้ผดิปกต ิ
 

 



 

 

ทีด่นิแปลงทีส่อง เป็นทีด่นิขนาด 10 ไร่ บรเิวณดา้นใตข้องถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม ่(ถนนศรนีครนิทร์-ร่มเกล้า) สาเหตุ
ของการขายทีด่นิแตกต่างกบัแปลงแรก เนื่องจากการขายทีด่นิแปลงนี้  เป็นการขายทีด่นิเพยีงเลก็น้อยบางส่วนของทีด่นิ
รอการพฒันาของบรษิทัในบรเิวณถนนกรุงเทพกรฑีา ถอืเป็นการกระจายพืน้ทีไ่ปในบริเวณอื่นมากขึน้ จากเดมิ NVD มี
พื้นที่ดนิรอการพฒันาบรเิวณกรุงเทพกรฑีารวมประมาณ 210 ไร่ เงนิที่ได้จากการขายที่ดนิ 10 ไร่นี้ จะถูกน าไปใชซ้ื้อ
ทีด่นิแปลงใหม่ในย่านอื่น ทีม่ศีกัยภาพสูงเช่นกนั เพื่อพฒันาเป็นทีอ่ยู่อาศยัแนวราบทีน่ าเสนอผลติภณัฑ์ทีแ่ตกต่าง และ
น่าจะเหมาะสมกบัสภาวะในปัจจุบนั ผลพลอยไดจ้ากการขายทีด่นิแปลงนี้ ส่งผลใหร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ใน
ไตรมาส 2/2564 ยงัคงเขม้แขง็ต่อเนื่อง และดว้ยต้นทุนทีด่นิทีค่่อนขา้งต ่า ท าใหม้อีตัราก าไรทีส่งูเพยีงพอที ่สามารถช่วย
ลดผลกระทบจากการขาดทุนทางดา้นบญัชจีากการขายทีด่นิในแปลงแรก ตามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งตน้ 

ในด้านของหนี้สนิ เมื่อเดอืน มถิุนายน 2564 ที่ผ่านมา NVD ได้เสนอขายหุ้นกู้ระยะยาว (NVD 1/2564) ชนิดให้สทิธผิู้
ออกในการไถ่ถอนก่อนก าหนด และมหีลกัประกนั (Callable and Secured Debentures)  วงเงนิ 1,000 ล้านบาท ครบ
ก าหนดช าระในปี 2566 โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อใชช้ าระคนืเงนิกู ้และหุน้กูเ้ดมิบางส่วน และเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ 
โดยมทีีด่นิเน้ือที ่39 ไร่ บรเิวณดา้นเหนือของถนนกรุงเทพกรฑีาเป็นหลกัประกนั ทีด่นิรอการพฒันาบรเิวณถนนกรุงเทพ
กรฑีาเป็นสนิทรพัยข์องบรษิทัทีม่ศีกัยภาพสงู และเน่ืองจากมลูค่าราคาตลาดปัจจุบนัทีส่งูกว่าราคาต้นทุนอยู่ค่อนขา้งมาก 
การออกหุน้กู้ในครัง้นี้ ถอืเป็นทางเลอืกทีด่ทีีสุ่ดในการปรบัใชส้นิทรพัย์ทีม่ ีศกัยภาพและมูลค่าสูง ใหม้ปีระสทิธภิาพมาก
ยิง่ขึน้ในดา้นของเงนิทุนจากการกูย้มื โดยเฉพาะอย่างยิง่ เมื่อเทยีบกบั เงนิกูท้ีถู่กช าระคนื ซึง่มอีตัราส่วนของหนี้ต่อมลูค่า
หลกัประกนัทีต่ ่ามาก ทีถู่กช าระคนื ซึง่เทยีบเท่ากบัเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการเพิม่สงูขึน้ 

Resumed Pressures on Residential Revenues 

ในขณะทีร่ายไดร้วมมแีนวโน้มการเตบิโตอย่างต่อเนื่อง รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ทีอ่ยู่อาศยั ทัง้แนวราบและ
แนวสูงในไตรมาส 2/2564 ได้รับผลกระทบจากการระบาดของโควิด-19 อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ รายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัย์แนวราบจ านวน 107 ล้านบาท และแนวสูงจ านวน 351 ล้านบาท รายไดท้ัง้สองส่วนนี้ลดลงเมื่อเทยีบกบั
ไตรมาสก่อน จากนโยบายการปล่อยสนิเชื่อทีเ่ขม้งวด ซึง่ส่งผลท าใหค้วามสามารถในการโอนกรรมสทิธิข์องลูกคา้ลดลง 

  



 

 

แต่อย่างไรกต็าม รายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของคอนโดมเินียม ปรบัตวัเพิม่สงูขึน้อย่างมนีัยส าคญัเมื่อเทยีบกบั
ปีก่อน เป็นผลจากการกระจายสัดส่วนในการพฒันาคอนโดมิเนียม ในโครงการ theMOST Issaraphap โครงการ
คอนโดมเินียม แนวราบ โครงการแรก ทมีีลกัษณะเฉพาะตวั ในราคาทีส่ามารถจบัตอ้งได ้ก่อสรา้งแล้วเสรจ็ และเริม่โอน
กรรมสทิธิห์อ้งชุดใหก้บัลูกคา้ในเดอืนมนีาคม 2564 ทีผ่่านมา โครงการคอนโดมเินียมทัง้สองโครงการของ NVD มจีุดเด่น
เฉพาะตวั กล่าวคอื BTRRB เป็นคอนโดมเินียมเพื่อการอยู่อาศยัในใจกลางเมอืงแต่มคีวามเงยีบสงบ มคีวามเป็นส่วนตวั
และไม่แออดั ในขณะที ่theMOST เป็นคอนโดมเินียม ใกล้โรงพยาบาลศริริาช ซึ่งเหมาะส าหรบับุคคลากรทางการแพทย ์
และ/หรอืครอบครวัของผู้ป่วยระยะยาวที่ต้องการที่พกัอาศยัใกล้โรงพยาบาล และด้วยจุดขายพเิศษนี้ คาดว่าจะท าให้
โครงการคอนโดมเินียมทัง้สอง มยีอดขายไดแ้มใ้นสถานการณ์ทีไ่ม่เอื้ออ านวยเช่นนี้ ดงัเช่นทีไ่ดเ้คยปรากฏมาแลว้ในไตร
มาส 3/2563 และไตรมาส 1/2564 ทีผ่่านมา ดงันัน้โครงการคอนโดมเินียมทัง้สองโครงการ คาดว่าจะยงัคงเป็นรายไดห้ลกั
ของบรษิทั ท่ามกลางภาวะตลาดทีย่ากล าบากเช่นในปัจจุบนั 

__________________________________________________________________________________________ 

รายได ้

NVD มรีายได้รวมในไตรมาส 2/2564 ของทุกส่วนงานจ านวน 795 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 137 เมื่อเทยีบกบัไตรมาส
เดยีวกนัของปีก่อน และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 7 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา รายไดเ้พิม่ขึน้ทัง้สองส่วน ดงันี้ 

▪ รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์เพิม่ขึน้รอ้ยละ 161 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่น  
▪ รายได้จากสญัญาก่อสร้าง เพิม่ขึน้รอ้ยละ 16 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน 

ในไตรมาส 1/2564 รายได้จากการขายสินค้า ถูกจดัประเภทใหม่ โดยใหร้วมอยู่กบัรายได้อืน่ ในช่วงทีผ่่านมา การขาย
สนิคา้วสัดุก่อสรา้งของ NVD (เช่น รัว้คอนกรตีส าเรจ็รปู โครงสรา้งคอนกรตีส าเรจ็รปู) เป็นการขายสนิคา้พรอ้มการบรกิาร
ติดตัง้ ท าให้การรบัรู้รายได้ของสนิค้าประเภทนี้ ถูกบนัทกึเป็นรายได้บรรทดัที่สอง ซึ่งก็คอื รายได้จากสญัญาก่อสรา้ง 
ในขณะทีก่ารขายเฉพาะสนิค้าในลกัษณะเดมิทีไ่ม่มกีารบรกิารตดิตัง้ มสีดัส่วนทีล่ดต ่าลงอย่างมนีัยส าคญั เมื่อเทยีบกบั
รายไดร้วมทัง้หมดของบรษิทั ดงันัน้ รายไดจ้ากการขายสนิคา้ในลกัษณะเดมิในไตรมาสนี้ มมีูลค่ารวมเพยีงแค่ประมาณ 
0.4 ลา้นบาท จงึถูกจดัประเภทใหม่ โดยไปรวมกบัรายไดอ้ื่น (รายละเอยีดในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ หวัขอ้ที ่17) 

 



 

 

 

ของรายได้จากการขายอสังหาริมทรพัย์ ส่วนโครงการคอนโดมิเนียม 
BTRRB สามารถโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดไดจ้ านวน 4 ยูนิต คดิเป็นรอ้ยละ 
28 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ในขณะที ่theMOST สามารถ
โอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดจ านวน 39 ยูนิต หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 20 ของรายได้
จ า ก ก า ร ข า ย อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  ใ น ไ ต ร ม า ส นี้  
โ ค ร ง ก า ร ค อ น โ ด มิ เ นี ย ม ทั ้ ง ส อ ง โ ค ร ง ก า ร ข อ ง  N V D 
มจีุดขายที่ชดัเจนในสภาวะที่เกิดการระบาดอย่างรุนแรง ของโควดิ-19 
ในขณะนี้ ด้วยเหตุที่ว่า BTRRB เป็นโครงการที่อยู่อาศยัใจกลางเมอืง 
ที่ เ งี ย บ ส ง บ  ที่ มี ค ว า ม ส่ ว น ตั ว  แ ต่ ยั ง ค ง อ ยู่ ใ น แ ห ล่ ง ชุ ม ช น 
ใ ก ล้ กั บ พื้ น ที่ ศู น ย์ ก า ร ค้ า ข น า ด ใ หญ่  ใ น ขณ ะที่  t h e MOST 
ตั ้ง อ ยู่ ใ ก ล้ กั บ แ ห ล่ ง ที่ ท า ง า น ข อ ง บุ ค ล า ก ร ท า ง ก า ร แ พท ย์  
ซึง่ก าลงัปฏบิตัภิารกจิกนัอย่างหนักในขณะนี้ 

นอกจากนี้ รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์แนวราบไดร้บัผลกระทบหนักทีสุ่ด คดิเป็นรอ้ยละ 59 ถ้าเทยีบกบัไตรมาส
เดยีวกนักบัปีก่อน และร้อยละ 53 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสที่ผ่านมา ถึงแม้ว่าความสนใจทาวน์โฮม ในโครงการ  Nirvana 
DEFINE Srinakarin-Rama9 ยงัคงอยู่ในระดบัที่น่าพอใจ ในสถานการณ์เช่นนี้ แต่ความเขม้งวดของการปล่อยสนิเชื่อ 
ส่งผลให้ลูกค้าถูกปฏิเสธการให้สินเชื่อจากสถาบันการเงิน นอกจากนี้ โครงการ  Nirvana ELEMENT Bangna ได้รบั
ผลกระทบจากการสัง่หยุดงานก่อสรา้ง ส่งผลใหง้านก่อสรา้งเลื่อนออกไป ไม่สามารถส่งมอบสนิคา้ใหก้บัลูกคา้ได ้

 

 

รายได้จากสญัญาก่อสร้าง เพิ่มขึ้นร้อยละ 16 เมื่อเทียบกับไตร
มาสเดยีวกนัของปีก่อน และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 39 เมื่อเทยีบกบัไตรมาส
ก่อน โดยรายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง แบ่งไดเ้ป็น 2 ส่วนหลกัๆ คอื  

1) งานก่อสร้างบ้านเดี่ยวแบบสัง่สร้าง (Built-to-order: BTO) ใน
โครงการของ NVD และโครงการ Turnkey ซึง่เป็นการด าเนินงานใน
รปูแบบ Home Building Service ใหแ้ก่ลูกคา้ภายในโครงการ และ  
2) โครงการ Construction Service ส าหรบัลูกคา้องคก์รภายนอก   

รายไดจ้ากงานก่อสรา้งบา้นเดีย่วแบบสัง่สรา้งเพิม่ขึน้รอ้ยละ 36 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน แต่ลดลง
รอ้ยละ 25 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา เป็นผลมาจากการรบัรูร้ายไดจ้ากความคบืหน้าของงานก่อสรา้งบา้นสัง่สรา้งเป็น
หลกั จากสองโครงการ Turnkey Solution Projects คอื โครงการ Nirvana BEYOND Bangna-Att U Park และ Nirvana 
ICON Pinklao โดย ณ สิน้ไตรมาส 2/2564 ยอด Backlog โดยรวมของทุกๆ โครงการรวมกนัอยู่ประมาณ 197 ล้านบาท 
ซึง่จะทยอยรบัรูร้ายไดใ้นไตรมาสถดัๆไป ตามความคบืหน้างานก่อสรา้ง 



 

 

รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งกบัลูกคา้องคก์รภายนอก เพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญัเมื่อเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน คดิ
เป็นรอ้ยละ 163 และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 7 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา ซึ่งรายไดใ้นกลุ่มนี้ประกอบดว้ย งานรบัจา้งก่อสรา้ง 
ทัง้ทีเ่ป็นทีพ่กัอาศยัและงานก่อสรา้งทีไ่ม่ใช่ทีพ่กัอาศยั และเพื่อเป็นการเพิม่การใชส้นิคา้คอนกรตีและการใชก้ าลงัการผลติ
ของโรงงาน กลุ่มบรษิทัฯ ไดม้กีารรบัจา้งก่อสรา้งที่พกัอาศยัให้กบัผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์รายอื่น ตลอดจนการรบัจ้าง
ก่อสรา้งอาคารทีไ่ม่ใช่ทีพ่กัอาศยั เช่น อาคารรสีอร์ท อาคารโครงสรา้งเครอืขา่ยโทรคมนาคม และสถานีบรกิารน ้ามนั ซึ่ง
งานก่อสร้างบางส่วนแล้วเสร็จ สามารถส่งมอบให้กับลูกค้า และทยอยรบัรู้รายได้แล้ว  ในปีที่ผ่านมา บริษัทฯ ยงัคง
ด าเนินการยื่นซองประมลูโครงการ เพื่อรบังานก่อสรา้งเพิม่เตมิอย่างต่อเนื่อง โดยหวงัใหร้ายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง ช่วย
ลดความผนัผวนของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยไ์ดบ้า้ง 

ต้นทุนขาย และอตัราก าไรขัน้ต้น 
ในไตรมาส 2/2564 บรษิัทมตี้นทุนขายของทุกส่วนงานรวม 517 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 99 เมื่อเทยีบกบัไตรมาส
เดยีวกนัของปีก่อน และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา ซึ่งเป็นไปในทศิทางเดยีวกบัการเพิม่ขึน้ของ
รายได ้โดยตน้ทุนขายรวมประกอบดว้ย 

• ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์จ านวน 459 ลา้นบาท  
• ต้นทุนในการรบัจ้างก่อสร้าง จ านวน 57 ลา้นบาท  

 

 

อตัราก าไรขัน้ตน้โดยรวมในไตรมาส 2/2564 ปรบัตวัดขีึน้ทีร่อ้ยละ 35 จากรอ้ยละ 22 ในไตรมาส 2/2563 และจากรอ้ย
ละ 32 ในไตรมาส 1/2564 การเตบิโตของอตัราก าไรขัน้ตน้เพิม่ขึน้จากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์เมื่อเทยีบ
กับไตรมาสเดียวกันของปีก่อน และไตรมาสที่ผ่านมา โดยในไตรมาส 2/2564 อตัราก าไรขัน้ต้นของส่วนงานขาย
อสงัหาริมทรพัย ์เพิม่ขึ้นเมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อน สาเหตุหลกัมาจากรายได้การขายที่ดนิบรเิวณด้านใต้ของถนน    
ศรีนครินทร์-ร่มเกล้า ขนาดเนื้อที่ 10 ไร่ (คิดเป็นร้อยละ 37 ของรายได้รวมส าหรับงวด) และรายได้จากการโอน
กรรมสทิธิห์อ้งชุดในโครงการ BTRRB และ theMOST ทีม่อีตัราก าไรค่อนขา้งสงู (คดิเป็นรอ้ยละ 48 ของรายไดส้ าหรบั
งวด) ส่วนรายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธิ ์แนวราบทีม่อีตัราก าไรค่อนขา้งต ่า มกีารโอนกรรมสทิธิเ์ป็นส่วนน้อย ประมาณ
รอ้ยละ 15 ของรายไดใ้นไตรมาส 2/2564 

ในขณะเดยีวกนั อตัราก าไรขัน้ตน้ของส่วนงานรบัจ้างก่อสร้างปรบัตวัลดลงระหว่างงวด โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการ
เพิม่ขึน้ของตน้ทุนวตัถุดบิ ร่วมกบัการรบัจา้งก่อสรา้งใหก้บับุคคลภายนอกทีม่สีดัส่วนค่อนขา้งสงู อตัราก าไรขัน้ตน้ของ

อตัราก าไรข ัน้ตน้ของแตล่ะสว่นงาน

%เปลีย่นแปลง

ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % yoy qoq ลา้นบาท % ลา้นบาท % yoy

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 280 100% 694 100% 731 100% 161% 5% 599 100% 1,425 100% 138%

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ (216) -77% (473) -68% (459) -63% 112% -3% (407) -68% (932) -65% -129%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: การขายอสงัหารมิทรพัย์ 64 23% 222 32% 271 37% 326% 22% 192 32% 493 35% 157%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 55 100% 46 100% 64 100% 16% 38% 75 100% 110 100% 47%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง (44) -80% (28) -61% (57) -90% 31% 102% (62) -82% (86) -78% -39%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: สญัญารบัจา้งกอ่สรา้ง 11 20% 18 39% 6 10% -42% -64% 13 18% 24 22% 80%0%

อตัราก าไรข ัน้ตน้โดยรวม 75 22% 240 32% 278 35% 271% 16% 205 30% 518 34% 152%

6เดอิน 2563 6เดอืน 2564ไตรมาส 2/2563 ไตรมาส 1/2564 ไตรมาส 2/2564 %เปลีย่นแปลง



 

 

ส่วนงานรบัจ้างก่อสร้างที่ค่อนข้างต ่า เป็นแผนในการเพิ่มปริมาณการขายสินค้า และก าลงัการผลิตของโรงงานที่
นครปฐม  

รายได้อ่ืน โดยปกตปิระกอบดว้ยรายไดจ้ากดอกเบีย้รบั การค่าบรหิารจดัการ และรายไดเ้บด็เตลด็อื่นๆ  รายไดอ้ื่นของ
ไตรมาส 2/2564 มาจาก 1) รายไดจ้ากดอกเบีย้รบัจ านวน 4.8 ลา้นบาท 2) รายไดจ้ากค่าบรหิารจดัการ 4.3  ลา้นบาท 
(รวมรายไดจ้ากอาคารทีจ่อดแลว้จร) และ 3) รายไดค้่าเช่า จ านวน 1.1 ลา้นบาท จากค่าเช่าบา้นตวัอย่าง G406 บรเิวณ
พระราม 9 และโอมออฟฟิส ในโครงการ Nirvana @WORK Ladprao-Kaset Navamin ส่วนรายไดจ้ากการขายสนิคา้ 
ถูกจดัใหม้าอยู่ในรายไดอ้ื่น ตัง้แต่ไตรมาส 1/2564 จ านวนเลก็น้อยเพยีง 0.37 ลา้นบาท ทีเ่กดิขึน้ในไตรมาสน้ี  

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ค่าใชจ้่ายในการขายส าหรบัไตรมาส 2/2564 จ านวน 85 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 70 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของ
ปีก่อน และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 23 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา เป็นไปในทศิทางเดยีวกบัรายได ้สาเหตุหลกัมาจากภาษี
ธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิท์ี่ดินซึ่งเกิดขึ้นในสัดส่วนสัมพันธ์กับรายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์กล่าวคอื คดิเป็นอตัรารอ้ยละ 3.3 ของราคาซื้อขาย และรอ้ยละ 1 ของราคาประเมนิราชการ ตามล าดบั 
และค่านายหน้าจากการขายทีด่นิบรเิวณดา้นใตข้องถนนศรนีครนิทร์-ร่มเกล้า ท าใหค้่าใชจ้่ายการขายเพิม่สงูขึน้ บรษิทั
เน้นในการท าการตลาดดจิติลัมากขึน้ ตัง้แต่เกดิการระบาดของโควดิ-19  ส่งผลใหส้ามารถลดค่าใชจ้่ายทางการตลาด
ลดลงไดจ้ านวนหนึ่ง 

ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการบรหิารของไตรมาส 2/2564 จ านวน 136 ล้านบาท เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 157 เมื่อเทยีบกบัไตรมาส
เดยีวกนัของปีก่อน และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 83 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา สาเหตุหลกัมาจากการปรบัปรุงทางบญัชขีอง
สนิคา้คงเหลอืจากการขายทีด่นิทีก่ าลงัจะเกดิขึน้ทีร่าคาขายต ่ากว่ามลูค่าทางบญัช ีตามทีไ่ดก้ล่าวก่อนหน้าในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงนิขอ้ที ่7 การขาดทุนจากค่าเผื่อส าหรบัมลูค่าสุทธทิีจ่ะไดร้บัของทีด่นิเน้ือที ่4.5 ไร่ บรเิวณบางรกัใหญ่
จ านวน 56.7 ลา้นบาท เกดิจากการปรบัลดราคาตามมลูค่าสุทธทิีค่าดว่าจะไดร้บั และไดร้บัรูข้าดทุนนี้ไวใ้นค่าใชจ้่ายใน
การบรหิารในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่9 (TFRS 9) การขาดทุนจากค่า
เผื่อส าหรบัมลูค่าสุทธถิูกบนัทกึในไตรมาสน้ี ก่อนทีจ่ะมกีารโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิในไตรมาส 3/2564 นอกจากน้ี บรษิทัม ี

การตัง้ส ารองมูลค่าสุทธทิี่คาดว่าจะได้รบัของวตัถุดิบและสินค้าคงเหลือที่บริษัทได้น าไปลงทุนส าหรบังานก่อสร้าง
โรงแรมทีพ่กัในประเทศมลัดฟีส ์โดยผลกระทบจากสถานการณ์โควดิ-19 ซึง่ส่งผลต่อธุรกจิการท่องเทีย่วเป็นเหตุใหก้าร
ลงทุนก่อสรา้งดงักล่าวชะลอตวัตามไปดว้ย 

ต้นทุนทางการเงิน 
ส าหรบัไตรมาส 2/2564 ตน้ทุนทางการเงนิจ านวน 33 ลา้นบาท เพิม่ขึน้เลก็น้อยถา้เทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา ถงึแมว้่า
จ านวนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยจ านวนลดลง แต่การปรบัเปลี่ยนโครงสรา้งผูถ้อืหุน้ส่งผลกระทบต่อต้นทุนทางการเงนิ
เลก็น้อย ตามทีก่ล่าวขา้งตน้ 

  



 

 

สินทรพัย ์
สนิทรพัย์รวม ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2564 จ านวน 12,312 ล้านบาท ลดลงจ านวน 329 ล้านบาท จาก ณ สิน้ปี 2563 
คดิเป็นอตัรารอ้ยละ 3 การเปลีย่นแปลงของสนิทรพัยท์ีม่นีัยส าคญั สามารถสรุปไดด้งันี้  

 

▪ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด เพิม่ขึ้นจ านวน 357 ล้านบาท จากการเสนอขายหุ้นกู้ระยะยาว (NVD 
1/2564) ชนิดให้สิทธิผู้ออกในการไถ่ถอนก่อนก าหนด และมีหลักประกัน (Callable and Secured 
Debentures)  วงเงนิ 1,000 ล้านบาท ครบก าหนดช าระในปี 2566 เมื่อเดอืนมถิุนายน 2564 มวีตัถุประสงค์
เพื่อใชช้ าระคนืเงนิกู ้หุน้กูเ้ดมิบางส่วน และเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ 

▪ การลดลงของตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เป็นผลมาจาก  
▪ การขายทีด่นิบรเิวณดา้นใตข้องถนนศรนีครนิทร์-ร่มเกลา้ จ านวน 10 ไร่  
▪ การจดัประเภทใหม่ของทีด่นิบรเิวณบางรกัใหญ่ จากตน้ทุนการพฒันาไปเป็นสนิคา้คงเหลอื  

▪ การเพิม่ขึน้ของสนิคา้คงเหลอื เป็นผลสุทธขิองการเพิม่ขึน้จากการจดัประเภทสนิทรพัย์ของทีด่นิบรเิวณบางรกั
ใหญ่ จากเดมิจดัประเภทอยู่ในตน้ทุนพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยม์าเป็นสนิคา้คงเหลอื และผลจากการลดลง
ของสนิคา้คงเหลอืในโครงการต่างๆ เมื่อมกีารโอนกรรมสทิธิใ์นงวดนี้ 

 

งบแสดงฐานะการเงนิ
Bt.m % Bt.m % ลา้นบาท รอ้ยละ

สนิทรพัย:์

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 137           1% 494           4% 357       261%

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ ืน่ สทุธ ิ/ ลกูหนีก้จิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน 271           2% 196           2% (76)        -28%

สนิคา้คงเหลอื 2,929       23% 3,129       25% 200       7%

ตน้ทุนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพย์ 6,686       53% 5,953       48% (733)     -11%

มลูคา่งานเสร็จรอเรยีกเก็บ 30             0% 19             0% (11)        -37%

เงนิมัดจ าคา่ทีด่นิ 8               0% -           0% (8)          -100%

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 38             0% 19             0% (19)        -51%

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 10,100     80% 9,810       80% (290)     -3%

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพัน 29             0% 24             0% (5)          -17%

เงนิใหกู้ย้มืแกก่จิการอืน่ -                0% 2               0% 2            100%

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกก่จิการอืน่ 242           2% 242           2% -            0%

ทีด่นิรอการพัฒนา 885           7% 885           7% 0            0%

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ สทุธิ 458           4% 423           3% (35)        -8%

สนิทรัพยส์ทิธกิารใช ้สทุธิ 311           2% 296           2% (14)        -5%

สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตน สทุธิ 28             0% 25             0% (3)          -10%

คา่ความนยิม 332           3% 332           3% (0)          0%

สนิทรัพยภ์าษีเงนิไดร้อตดับญัชี 152           1% 152           1% 1            0%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 105           1% 121     1% 16         15%

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 2,541       20% 2,502       20% (38)        -2%-           -           -           

รวมสนิทรพัย์ 12,641 100% 12,312     100% (329)     -3%

30-ม.ิย.-64 การเปลีย่นแปลง31-ธ.ค.-63



 

 

 

หน้ีสิน 
ภาระหนี้สนิ ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2564 อยู่ที่ 7,506 ล้านบาท ลดลงจ านวน 399  ล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 5 จาก
จ านวน 7,906 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2563 การเปลีย่นแปลงของหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ สามารถสรุปไดด้งันี้ 

▪ การเสนอขายหุน้กู้ระยะยาว (NVD 1/2564) ชนิดใหส้ทิธผิูอ้อกในการไถ่ถอนก่อนก าหนด และมหีลกัประกนั 
(Callable and Secured Debentures)  วงเงนิ 1,000 ล้านบาท อตัราดอกเบี้ยร้อยละ 6.7 ต่อปี ครบก าหนด
ช าระในปี 2566 เมื่อเดอืนมถิุนายน 2564 มวีตัถุประสงค์เพื่อใชช้ าระคนืเงนิกู้ หุน้กู้เดมิบางส่วน และเงนิทุน
หมุนเวยีนในกจิการ 

▪ วงเงินกู้ระยะสัน้ของที่ดินบริเวณถนนบางนา-ตราด จ านวน 86 ล้านบาท ถูกจัดประเภทใหม่ จากหนี้สิน
หมุนเวยีนเป็นหนี้สนิไม่หมุนเวยีน  

▪ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้รวมลดลงจ านวน 464 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการช าระคนืเงนิกูค้่าทีด่นิบรเิวณดา้น
เหนือของถนนกรุงเทพกรฑีา การช าระคนืหุน้กู้บางส่วน และจากการปลอดช าระคนืเงนิกู้ในโครงการ จากการ
โอนกรรมสทิธิใ์หก้บัลูกคา้ภายในไตรมาส  

 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
อตัราส่วนสภาพคล่อง 
อตัราส่วนสภาพคล่อง ณ 30 มถิุนายน 2564 อยู่ที ่2.3 เท่า ลดลงจาก 2.7 เท่า ณ 31 ธนัวาคม 2563 เป็นผลมาจากการ
ลดลงของต้นทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ ในขณะที่หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยถูกจดัประเภทใหม่ จากหนี้สนิไม่
หมุนเวยีน เป็นหนี้สนิหมุนเวยีน ตามทีก่ล่าวมาขา้งตน้ 

อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร 
อตัราก าไรขัน้ต้นปรบัตวัเพิม่ขึน้จากร้อยละ 31 ในปี 2563 เป็นร้อยละ 35 ณ 30 มถิุนายน 2564 โดยอตัราก าไรขัน้ต้น
ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์จากการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดในโครงการ theMOST และ BTRRB และการขาย
ทีด่นิบรเิวณดา้นใตข้องถนนศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้ ตามทีไ่ดก้ล่าวมาขา้งตน้ 

งบแสดงฐานะการเงนิ
Bt.m % Bt.m % ลา้นบาท รอ้ยละ

หนีส้นิและสว่นของเจา้ของ -           

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ สทุธิ 2,202       17% 2,467       20% 264       12%

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ ืน่ 415           3% 362           3% (53)        -13%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีจ่ะถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี สทุธิ 668           5% 845           7% 178       27%

เจา้หนีเ้งนิประกันผลงาน 115           1% 122           1% 7            6%

เงนิมัดจ าและเงนิรับลว่งหนา้จากลกูคา้ 204           2% 216           2% 13         6%

เงนิรับลว่งหนา้ตามสญัญากอ่สรา้งจากลกูคา้ 63             0% 53             0% (10)        -16%

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 49             0% 65             1% 16         33%

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 3,716       29% 4,221       34% 505       14%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ สทุธิ 4,143 33% 3,237       26% (906)     -22%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 4,190 33% 3,286       27% (904)     -22%-           -           

รวมหนีส้นิ 7,906 62.5% 7,506       61% (399)     -5%

รวมสว่นของเจา้ของ 4,735 37.5% 4,805       39% 70 1%-           -        

รวมหนีส้นิและสว่นของเจา้ของ 12,641 100.0% 12,312     100% (329)     -3%

หมายเหตุ: Remarks:

รวมหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ 7,013 55% 6,549 53% (464)       -7%

30-ม.ิย.-64 การเปลีย่นแปลง31-ธ.ค.-63



 

 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2564 อตัราส่วนหนี้สนิรวมต่อส่วนของผูถ้อืหุน้คดิเป็น 1.6 เท่า ลดลงจาก 1.7 เท่า เมื่อ ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2563 ซึ่งเป็นไปทางเดยีวกบัอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ย (สุทธ)ิ ต่อส่วนของผู้ถอืหุน้ ปรบัตวัลดลงจาก 
1.5 เท่า เป็น 1.3 เท่า เป็นผลมาจากการปรบัโครงสรา้งของงบดุล และจากการปลอดช าระคนืเงนิกูใ้นโครงการภายในไตร
มาส 
 
 
 
  
   จงึเรยีนมาเพื่อทราบ 
 
        ขอแสดงความนับถอื 
 
 
 
 
        (นายจริเดช นุตสถติย)์ 
             ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารการเงนิ 
 


