
 

 

ที ่CS/001/08/2564     

            5 พฤศจกิายน 2564 

เรื่อง ค าอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการ ส าหรบังวด 3 เดอืนและ 9 เดอืน สิน้สุด ณ วนัที ่30 กนัยายน 2564 

เรยีน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ที่ประชุมคณะกรรมการบรษิทั เนอวานา ไดอิ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัท”/ “เนอวานา ไดอิ”) ครัง้ที่ 14/2564 เมื่อวนัที ่5 
พฤศจกิายน 2564 ไดม้มีตอินุมตังิบการเงนิส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบังวด 3 เดอืนและ 9 เดอืน สิน้สุด ณ วนัที ่30 
กนัยายน 2564 บรษิทัขอรายงานผลการด าเนินงานส าหรบังวด 3 เดอืนและ 9 เดอืน สิน้สุด ณ วนัที ่30 กนัยายน 2564 
โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 

NVD รายงานยอดรายได้รวมไตรมาส 3/2564 จ านวน 654 ล้านบาท ปรับตัวลดลงร้อยละ 44 เมื่อเปรียบเทียบกับ
ช่วงเวลาเดยีวกนัในปีก่อน และรอ้ยละ 18 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา โดยมผีลขาดทุนส าหรบัปีในส่วนของผู้
เป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ในไตรมาส 3/2564 จ านวน (125) ลา้นบาท เทยีบกบัจ านวน 66 ลา้นบาท ในไตรมาส 3/2563 
และจ านวน (4) ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2564 ส าหรบัผลประกอบการงวด 9 เดอืน รายไดร้วม 9 เดอืนของปี 2564 จ านวน 
2,189 ล้านบาท เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัในปีทีผ่่านมา จ านวน 1,835 ล้านบาท คดิเป็นเพิม่ขึน้รอ้ยละ 19 โดยผล
ขาดทุนส าหรบัปีในส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ในช่วง 9 เดอืนของปี 2564 จ านวน 88 ลา้นบาท ลดลงจากก าไร 
25 ล้านบาท เมื่อเทยีบกบั 9 เดอืนของปี 2563 ภายใต้สถานการณ์แพร่ระบาดของเชื้อ COVID-19 ที่ค่อนขา้งหนักและ
ส่งผลกระทบให้มีการหยุดงานก่อสร้างชัว่คราวในไตรมาส  3 ส่งผลกระทบต่อธุรกิจโดยตรง อย่างไรก็ตามผลการ

ผลการด าเนนิงานเปรยีบเทยีบ

ไตรมาส 2/2564 %เปลีย่นแปลง

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

รายได :้

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 1,099 95% 731 92% 595 91% -46% -19% 1,698 93% 2,020 92% 19%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 62 5% 64 8% 59 9% -4% -7% 137 7% 169 8% 24%

รวมรายได้ 1,161 100% 795 100% 654 100% -44% -18% 1,835 100% 2,189 100% 19%

ตน้ทนุ:

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ 714 65% 459 63% 585 98% -18% 27% 1,121 61% 1,516 69% 35%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง 54 88% 57 90% 53 89% -3% -8% 116 6% 138 6% 19%

รวมตน้ทนุ 768 66% 517 65% 637 97% -17% 23% 1,237 67% 1,655 76% 34%

ก าไรข ัน้ตน้ 392 34% 278 35% 17 3% -96% -94% 598 33% 534 24% -11%

รายไดอ้ืน่ 13 1% 14 2% 15 2% 22% 10% 47 3% 48 2% 2%

คา่ใชจ้า่ยในการขาย (145) -12% (85) -11% (94) -14% -35% 11% (276) -15% (249) -11% 10%

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (65) -6% (136) -17% (24) -4% -63% -82% (166) -9% (234) -11% -41%

ก าไร(ขาดทุน)สทุธจิากอัตราแลกเปลีย่น (0) 0% 0 0% 0 0% 179% 4% (1) 0% 1 0% 198%

ตน้ทุนทางการเงนิ (29) -2% (33) -4% (53) -8% 86% 59% (87) -5% (118) -5% -35%

ก าไรกอ่นสว่นแบง่ก าไรจากเงนิลงทนุ 166 14% 38 5% (139) -21% -184% -467% 115 6% (17) -1% -115%

สว่นแบง่ขาดทุนจากเงนิลงทุนในการรว่มคา้ (9) -1% (3) 0% (1) 0% 89% 73% (9) 0% (4) 0% 50%

ภาษีเงนิได ้ (34) -3% (25) -3% 17 3% 149% 166% (26) -1% (32) -1% -24%

ก าไรส าหรบัปี 123 11% 9 1% (123) -19% -201% -1466% 80 4% (53) -2% -166%

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

ก าไรเบ็ดเสร็จรวม 123 11% 9 1% (123) -19% -201% -1466% 75 4% (53) -2% -171%

การแบง่ปนัก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปี

สว่นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิทใหญ่ 66 6% (4) 0% (125) -19% -291% -3335% 25 1% (88) -4% -455%

สว่นของสว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ 57 5% 13 2% 2 0% -97% -87% 56 3% 35 2% -37%

30-ก.ย.-6430-ก.ย.-63

ส าหรบังวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที่ส าหรบัไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่นและไตรมาสกอ่น

ไตรมาส 3/2563 ไตรมาส 3/2564 %เปลีย่นแปลง



 

 

ด าเนินงาน NVD ทยอยรบัรูร้ายไดจ้าก Backlog ทีส่ะสมตัง้แต่ตน้ปีและผลจากการปรบัโครงสรา้งสนิทรพัย ์NVD โดยขาย
ทีด่นิทีย่งัไม่พฒันาในอนาคตอนัใกล้ ท าใหร้ายไดใ้นไตรมาสนี้ปรบัตวัเพิม่ขึน้เลก็น้อยจากไตรมาส 2  

Balance-sheet Reformation Commenced 

ผลกระทบจากวิกฤติการระบาดของโควิด-19 ตลอดทัง้ปี 2563 ส่งผลกระทบต่อเนื่องมาถึงปี 2564 การเร่งเพิ่ม
ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการสนิคา้คงเหลอืและทีด่นิรอการพฒันาใหเ้กดิประสทิธภิาพสูงสุด ถอืเป็นกลยุทธ์หลกัใน
การด าเนินงานของบรษิทั นอกจากการนี้การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูถ้อืหุน้เมื่อต้นปี 2564 ส่งผลใหค้่าเฉลี่ยต้นทุนทาง
การเงินสูงขึ้น ดงันัน้การปรบัโครงสร้างและเร่งสร้างสมดุลระหว่าง สินทรพัย์และหนี้สิน  ถือเป็นภารกิจส าคญัในการ
ด าเนินงานในปีนี้ 

ในดา้นของสนิทรพัย ์ในไตรมาส 3/2564 NVD ไดโ้อนกรรมสทิธใินทีด่นิตามสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิจ านวน 1 แปลง อยู่
ในแนวรถไฟฟ้าสายสมี่วง ใกล้กบัสถานีบางรกัใหญ่ โดยไตรมาส 2 NVD บนัทกึค่าเผื่อส าหรบัมูลค่าทีจ่ะไดร้บัของทีด่นิ  
ดว้ยราคาขายทีต่ ่ากว่ามลูค่าทางบญัช ีจ านวน 56.7 ลา้นบาท ตามมาตรฐานรายงานทางการเงนิฉบบัที ่9 (TFRS 9) และ
รบัรู้ผลขาดทุนในค่าใช้จ่ายบรหิาร  บรษิัทบนัทกึกลบัรายการค่าเผื่อมูลค่าสุทธิที่คาดว่าจะได้รบั ไตรมาส 3 เป็นเหตุ
ค่าใชจ้่ายบรหิารต ่าลง 

ในไตรมาส 3/2564 NVD รบัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิบรเิวณร่มเกลา้ เน้ือทีร่วมประมาณ 15 ไร่ เน่ืองจากเป็นทีด่นิอยู่ในท าเลที่
มศีกัยภาพในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์เชงิพาณิชย์ (Commercial) เนื่องจากเป็นทีด่นิหวัมุม ตดิถนนร่มเกลา้ 
และซอยร่มเกล้า 6/1 ซึ่งเป็นถนนทางเขา้-ออกของกลุ่มโครงการบ้านพกัอาศยัมากกว่า 1,500 หลงั และยงัมทีีด่นิทีย่งัรอ
การพฒันาอกีมากกว่า 77 ไร ่ทีด่นิอยู่ในแหล่งชุมชน ใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้ามนีบุร ีสายสชีมพ ูและสถานีรถไฟฟ้าสถานีสุวิ
นทวงศ ์สายสสีม้ และเป็นเสน้ทางหลกัในการเดนิทางไปสนามบนินานาชาตสุิวรรณภูม ิ

Resumed Pressures on Condominium Revenues 

ในไตรมาส 3/2564 เกดิการระบาดใหญ่ของโควดิ-19 ระลอกใหม่ ส่งผลใหร้ฐับาลสัง่ปิดบ้านพกัคนงานผูร้บัเหมาทุกแห่ง 
เพื่อลดการระบาด ส่งผลใหง้านก่อสรา้งหยุดชะงกั อสงัหารมิทรพัย์ไดร้บัผลกระทบอย่างไม่สามารถหลกีเลี่ยงได ้ท าให้
งานก่อสร้างบ้านเพื่อส่งมอบให้กบัลูกค้าล่าช้า ประกอบกบัการจ ากดัการเดนิทางเขา้ออกของประเทศไทย เป็นเหตุให้
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นไตรมาส 3/2564 ของบรษิทัปรบัตวัลดลง 

ในขณะทีร่ายไดร้วมมแีนวโน้มการเตบิโตอย่างต่อเนื่อง แต่ต้องมาสะดุดในไตรมาสนี้ เนื่องจากการระบาดของโควดิ-19 
ระลอกใหม่ รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบจ านวน 142 ลา้นบาท และแนวสงูจ านวน 88 ลา้นบาท รายไดใ้น
แนวราบเพิม่สูงขึน้เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อน แต่รายไดใ้นแนวสูงลดลง โดยเฉพาะโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนท์ รเิวอร์
ไซด์ เนื่องจากการจ ากดัการเดนิทางเขา้ออกของประเทศไทย ส่งผลให้ลูกค้าชาวต่างชาติไม่สามารถเดนิทางเขา้ออก
ประเทศ ซึง่ส่งผลท าใหร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์นวสงูลดลงอย่างมนีัยส าคญั 



 

 

  

แต่อย่างไรก็ตาม รายได้จากการโอนกรรมสิทธิแ์นวราบ บ้านเดี่ยวในโครงการเนอวานา บียอนด์ พระรามสอง และ
โครงการเนอวานา อลิเิมน้ท์ บางนา ทาวน์โฮมในโครงการเนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร์-พระราม 9 และโฮมออฟฟิสใน
โครงการเนอวานา แอดเวริ์ค รามอนิทรา ยงัคงมกีารรบัรูร้ายไดอ้ย่างต่อเนื่อง จากท าเล รูปแบบการการพฒันาโครงการ 
และแบบบ้านที่มีเอกลักษณ์ของเนอวานา ส่งผลให้มียอดขายได้แม้ในสถานการณ์ที่ไม่ เอื้ออ านวยเช่นนี้  
______________________________________________________________________________________ 

รายได ้

NVD มีรายได้รวมในไตรมาส 3/2564 ของทุกส่วนงานจ านวน 654 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 44 เมื่อเทียบกับไตรมาส
เดยีวกนัของปีก่อน และลดลงรอ้ยละ 18 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา รายไดท้ัง้สองส่วน ดงันี้ 

▪ รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ลดลงรอ้ยละ 46 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน  
▪ รายได้จากสญัญาก่อสร้าง ลดลงรอ้ยละ 4 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน 

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

 



 

 

 

ในไตรมาส 3/2564 รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์แนวราบ
ปรบัตัวดีขึ้น คิดเป็นร้อยละ 33 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ผ่านมา 
และร้อยละ 15 เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกนักบัปีที่ผ่านมา ซึ่ง
เป็นรายได้จากบ้านเดี่ยวจ านวน 5 ยูนิตในโครงการเนอวานา บี
ยอนด์ พระรามสอง และโครงการเนอวานา อิลิเม้นท์ บางนา 
ทาวน์โฮมจ านวน 5 ยูนิตในโครงการเนอวานา ดีฟายน์ ศรี
นครนิทร์-พระราม 9 และโฮมออฟฟิสจ านวน 1 ยูนิตในโครงการ
เนอวานา แอดเวริค์ รามอนิทรา 

 

นอกจากนี้ รายไดจ้ากการขายคอนโดมเินียมไดร้บัผลกระทบหนักทีสุ่ด ลดลงคดิเป็นรอ้ยละ 91 ถ้าเทยีบกบัไตรมาส
เดยีวกนักบัปีก่อน และรอ้ยละ 75 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา เนื่องจากการจ ากดัการเดนิทางเขา้ออกของประเทศ
ไทยส่งผลใหลู้กคา้ชาวต่างชาตทิีเ่ป็นลูกคา้หลกัในโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์รเิวอรไ์ซด ์ไม่สามารถเขา้มาเยีย่มชม
โครงการและโอนกรรมสิทธิไ์ด้ ประกอบกับโครงการ theMOST Issaraphap โครงการคอนโดมเินียมแนวราบ ที่มี
ลูกคา้หลกัคอืบุคลากรทางการแพทย์ในโรงพยาบาลศริริาช โรงพยาบาลใกล้เคยีง และ/หรอืครอบครวัของผูป่้วยระยะ
ยาวทีต่้องการทีพ่กัอาศยัใกล้โรงพยาบาล ผูซ้ึ่งก าลงัปฏบิตัภิารกจิกนัอย่างหนักในการรบัมอืกบัการระบาดของโรคโค
วดิ-19 ส่งผลใหก้ารโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดถูกเลื่อนออกไป 

 

รายได้จากสญัญาก่อสร้าง ปรบัตวัลดลงร้อยละ 3 เมื่อเทยีบ
กบัไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน และลดลงรอ้ยละ 7 เมื่อเทยีบกบั
ไตรมาสก่อน โดยรายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง แบ่งไดเ้ป็น 2 ส่วน
หลกัๆ คอื  
1) งานก่อสรา้งบา้นเดีย่วแบบสัง่สรา้ง (Built-to-order: BTO) ใน
โครงการของ  NVD และโครงการ  Turnkey ซึ่ ง เ ป็นการ
ด าเนินงานในรูปแบบ Home Building Service ให้แก่ ลูกค้า
ภายในโครงการ และ  
2) โ ค ร งการ  Construction Service ส าห รับ ลูกค้ า อ งค์กร
ภายนอก   

รายไดจ้ากงานก่อสรา้งบา้นเดีย่วแบบสัง่สรา้งเพิม่ขึน้รอ้ยละ 225 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน และรอ้ย
ละ 13 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา เป็นผลมาจากการรบัรู้รายไดจ้ากความคบืหน้าของงานก่อสร้างบ้านสัง่สร้าง เป็น
หลกั จากสองโครงการ Turnkey Solution Projects คอื โครงการ Nirvana BEYOND Bangna-Att U Park และ Nirvana 
ICON Pinklao โดย ณ สิน้ไตรมาส 3/2564 ยอด Backlog โดยรวมของทุกๆ โครงการรวมกนัอยู่ประมาณ 82 ล้านบาท 
ซึง่จะทยอยรบัรูร้ายไดใ้นไตรมาสถดัๆไป ตามความคบืหน้างานก่อสรา้ง 



 

 

รายได้จากสญัญาก่อสร้างกับลูกค้าองค์กรภายนอก ปรบัตัวลดลงเล็กน้อย คิดเป็นร้อยละ 38 เมื่อเทียบกับไตรมาส
เดยีวกนัของปีก่อน และรอ้ยละ 20 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา เน่ืองจากการสัง่ปิดสถานทีพ่กัคนงานก่อสรา้ง ซึง่ส่งผล
กระทบต่อรายได้จากสญัญาก่อสร้าง รายได้ในกลุ่มนี้ประกอบด้วย งานรบัจ้างก่อสร้าง ทัง้ที่เป็นที่พกัอาศยัและงาน
ก่อสรา้งทีไ่ม่ใช่ทีพ่กัอาศยั และเพื่อเป็นการเพิม่การใชส้นิคา้คอนกรตีและการใชก้ าลงัการผลติของโรงงาน กลุ่มบรษิทัฯ 
ไดม้กีารรบัจา้งก่อสรา้งทีพ่กัอาศยัใหก้บัผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่น ตลอดจนการรบัจา้งก่อสรา้งอาคารทีไ่ม่ใช่ทีพ่กั
อาศยั เช่น อาคารรสีอร์ท อาคารโครงสรา้งเครอืข่ายโทรคมนาคม และสถานีบรกิารน ้ามนั ซึ่งงานก่อสรา้งบางส่ วนแล้ว
เสร็จ สามารถส่งมอบให้กับลูกค้า และทยอยรบัรู้รายได้แล้ว  ในปีที่ผ่านมา บริษัทฯ ยงัคงด าเนินการยื่นซองประมูล
โครงการ เพื่อรบังานก่อสรา้งเพิม่เตมิอย่างต่อเนื่อง โดยรายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งจะช่วยลดความผนัผวนของรายไดจ้าก
การขายอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้นระดบัหนึ่ง 

ต้นทุนขาย และอตัราก าไรขัน้ต้น 
ในไตรมาส 3/2564 บริษัทมีต้นทุนขายของทุกส่วนงานรวม 638 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 17 เมื่อเทียบกับไตรมาส
เดยีวกนัของปีก่อน และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 23 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา โดยตน้ทุนขายรวมประกอบดว้ย 

• ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์จ านวน 585 ลา้นบาท  
• ต้นทุนในการรบัจ้างก่อสร้าง จ านวน 53 ลา้นบาท  

 

อตัราก าไรขัน้ต้นโดยรวมในไตรมาส 3/2564 ลดลงทีร่อ้ยละ 3 จากรอ้ยละ 34 ในไตรมาส 3/2563 และจากรอ้ยละ 35 
ในไตรมาส 2/2564 การลดลงของอตัราก าไรขัน้ต้นจากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์เมื่อเทยีบกบัไตรมาส
เดยีวกนัของปีก่อน และไตรมาสทีผ่่านมา โดยในไตรมาส 3/2564 อตัราก าไรขัน้ตน้ของส่วนงานขายอสงัหาริมทรพัย ์
ลดลงเมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อน สาเหตุหลกัมาจากรายไดก้ารขายทีด่นิขนาด 4.5 ไร่ ซึ่งอยู่ในแนวรถไฟฟ้าสายสมี่วง 
ใกลก้บัสถานีบางรกัใหญ่เพื่อปรบัโครงสรา้งสนิทรพัย ์ท าใหอ้ตัราก าไรขัน้ตน้โดยรวมลดลง 

ในขณะเดยีวกนั อตัราก าไรขัน้ต้นของส่วนงานรบัจ้างก่อสร้างปรบัตวัเล็กน้อย โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ขึ้น
ของต้นทุนวตัถุดบิ ร่วมกบัการรบัจา้งก่อสรา้งใหก้บับุคคลภายนอกทีม่สีดัส่วนค่อนขา้งสูง อตัราก าไรขัน้ต้นของส่วน
งานรบัจา้งก่อสรา้งทีค่่อนขา้งต ่า เป็นแผนในการเพิม่ปรมิาณการขายสนิคา้ และก าลงัการผลติของโรงงานทีน่ครปฐม  

  

อตัราก าไรข ัน้ตน้ของแตล่ะสว่นงาน

%เปลีย่นแปลง

ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % yoy qoq Bt.m % Bt.m % yoy

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 1,099 100% 731 100% 595 100% -46% -19% 1,698 100% 2,020 100% 19%

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ (714) -65% (459) -63% (585) -98% -18% 27% (1,121) -66% (1,516) -75% -35%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: การขายอสงัหารมิทรพัย์ 385 35% 271 37% 10 2% -97% -96% 577 34% 503 25% -13%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 62 100% 64 100% 59 100% -4% -7% 137 100% 169 100% 24%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง (54) -88% (57) -90% (53) -89% -3% -8% (116) -85% (138) -82% -19%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: สญัญารบัจา้งกอ่สรา้ง 8 12% 6 10% 7 11% -9% 6% 21 15% 31 18% 48%0%

อตัราก าไรข ัน้ตน้โดยรวม 392 34% 278 35% 17 3% -96% -94% 598 33% 534 24% -11%

9 เดอืน 2563 9 เดอืน 2564ไตรมาส 3/2563 ไตรมาส 2/2564 ไตรมาส 3/2564 %เปลีย่นแปลง



 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ค่าใชจ้่ายในการขายส าหรบัไตรมาส 3/2564 จ านวน 94 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 35 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปี
ก่อน และเพิม่ขึน้ร้อยละ 11 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา เป็นไปในทศิทางเดยีวกบัรายได้ สาเหตุหลกัมาจากภาษี
ธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิท์ี่ดินซึ่งเกิดขึ้นในสัดส่วนสัมพันธ์กับรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรพัย์ กล่าวคือ คิดเป็นอตัราร้อยละ 3.3 ของราคาซื้อขาย และร้อยละ 1 ของราคาประเมนิที่ดนิราชการ 
ตามล าดบั และค่านายหน้าจากการขายทีด่นิบรเิวณใกล้กบัสถานีบางรกัใหญ่ ประกอบกบัค่าใชจ้่ายการตลาดในการท า
สื่อโฆษณาออนไลน์เพิม่มากขึน้ ส่งผลใหค้่าใชจ้่ายการขายเพิม่สงูขึน้  

ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการบรหิารของไตรมาส 3/2564 จ านวน 24 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 63 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนั
ของปีก่อน และลดลงรอ้ยละ 82 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา สาเหตุหลกัมาจากการตัง้ส ารองมูลค่าสุทธทิีค่าดว่าจะ
ได้รบัจากการขายที่ดนิ ในไตรมาส 2/2564 และปรบัปรุงการตัง้ส ารองดงักล่าวเมื่อมกีารโอนกรรมสิทธิในไตรมาส 
3/2564 จงึเป็นสาเหตุหลกัที่ท าให้ค่าใชจ้่ายบรหิารในไตรมาส 3/2564 ต ่าลง นอกจากนี้ บรษิัทมกีารตัง้ส ารองมูลค่า
สุทธิที่คาดว่าจะได้รับของวัตถุดิบและสินค้าคงเหลือที่บริษัทได้น าไปลงทุนส าหรับงานก่อสร้างโรงแรมที่พักใน
ประเทศมลัดฟีส ์โดยผลกระทบจากสถานการณ์โควดิ-19 ซึ่งส่งผลต่อธุรกจิการท่องเทีย่วเป็นเหตุใหก้ารลงทุนก่อสรา้ง
ดงักล่าวชะลอตวัตามไปดว้ย 

ต้นทุนทางการเงิน 
ส าหรบัไตรมาส 3/2564 ตน้ทุนทางการเงนิจ านวน 53 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 86 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปี
ก่อน และรอ้ยละ 59 ถ้าเทยีบกบัไตรมาสทีผ่่านมา เนื่องจากจ านวนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยมจี านวนเพิม่ขึน้ ประกอบ
กบัการปรบัเปลีย่นโครงสรา้งผูถ้อืหุน้ส่งผลกระทบต่อตน้ทุนทางการเงนิ ตามทีก่ล่าวขา้งตน้ 

ภาษีเงินได้นิติบุคคล 

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลลดลงจากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน เป็นไปตามผลประกอบการดงัทีก่ล่าวมาแลว้ 

ก าไรเบด็เสรจ็รวม 

ก าไรเบด็เสรจ็รวมส าหรบัไตรมาส 3/2564 มผีลขาดทุน 123 ลา้นบาท ปรบัตวัลดลงจากไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อนทีม่ี
ก าไร 123 ล้านบาท และ 9 ล้านบาท จากไตรมาสทีผ่่านมา ซึ่งเป็นผลมาจากการขายทีด่นิ เพื่อการปรบัโครงสรา้งและ
เร่งสรา้งสมดุลระหว่าง สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิ ตามกลยุทธข์องบรษิทัทีก่ล่าวมาขา้งตน้ 

สินทรพัย ์
สนิทรพัย์รวม ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 จ านวน 11,868 ล้านบาท ลดลงจ านวน 773 ล้านบาท จาก ณ สิ้นปี 2563 
คดิเป็นอตัรารอ้ยละ 6 การเปลีย่นแปลงของสนิทรพัยท์ีม่นีัยส าคญั สามารถสรุปไดด้งันี้  



 

 

 
▪ การเปลีย่นแปลงของตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผลมาจาก  

▪ การขายทีด่นิบรเิวณดา้นใตข้องถนนศรนีครนิทร์-ร่มเกลา้ จ านวน 10 ไร่  
▪ การซื้อทีด่นิบรเิวณถนนร่มเกลา้ จ านวนประมาณ 15 ไร ่
▪ ความคบืหน้างานก่อสรา้งในโครงการเนอวานาอลิเิมน้ท ์บางนา โครงการเนอวานา ดฟีายน์ เอกมยั-

รามอนิทรา โครงการเนอวานา คอลเลก็ชนั และโครงการเนอวานา แอดย ูพารค์ บางนา  
▪ การเพิม่ขึน้สุทธขิองสนิคา้คงเหลอื เป็นผลมาจากงานก่อสรา้งในโครงการทีท่ยอยแลว้เสรจ็ 

หน้ีสิน 
ภาระหนี้สนิ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 อยู่ที่ 7,186 ล้านบาท ลดลงจ านวน 720  ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 9 จาก
จ านวน 7,906 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2563 การเปลีย่นแปลงของหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ สามารถสรุปไดด้งันี้ 

 

งบแสดงฐานะการเงนิ
Bt.m % Bt.m % ลา้นบาท รอ้ยละ

สนิทรพัย:์

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 137           1% 97             1% (40)        -29%

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ ืน่ สทุธ ิ/ ลกูหนีก้จิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน 271           2% 197           2% (75)        -28%

สนิคา้คงเหลอื 2,929       23% 3,043       26% 114       4%

ตน้ทุนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพย์ 6,686       53% 5,839       49% (847)     -13%

มลูคา่งานเสร็จรอเรยีกเก็บ 30             0% 20             0% (10)        -34%

เงนิมัดจ าคา่ทีด่นิ 8               0% 37             0% 29         355%

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 38             0% 18             0% (20)        -53%

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 10,100     80% 9,251       78% (849)     -8%

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพัน 29             0% 39             0% 10         36%

เงนิลงทุนในการรว่มคา้ สทุธิ -                0% 4               0% 4            100%

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกก่จิการอืน่ 242           2% 242           2% -            0%

ทีด่นิรอการพัฒนา 885           7% 885           7% 0            0%

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ สทุธิ 458           4% 490           4% 32         7%

สนิทรัพยส์ทิธกิารใช ้สทุธิ 311           2% 300           3% (11)        -3%

สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตน สทุธิ 28             0% 24             0% (4)          -15%

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

สนิทรัพยภ์าษีเงนิไดร้อตดับญัชี 152           1% 168           1% 16         11%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 105           1% 133           1% 27         26%

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 2,541       20% 2,616       22% 76         3%-           -           -           

รวมสนิทรพัย์ 12,641 100% 11,868     100% (773)     -6%

30-ก.ย.-64 การเปลีย่นแปลง31-ธ.ค.-63

งบแสดงฐานะการเงนิ
Bt.m % Bt.m % ลา้นบาท รอ้ยละ

หนีส้นิและสว่นของเจา้ของ

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ สทุธิ 2,202       17% 1,782       15% (420)     -19%

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ ืน่ 415           3% 222           2% (192)     -46%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีจ่ะถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี สทุธิ 668           5% 1,351       11% 683       102%

เจา้หนีเ้งนิประกันผลงาน 115           1% 94             1% (21)        -18%

เงนิมัดจ าและเงนิรับลว่งหนา้จากลกูคา้ 204           2% 124           1% (80)        -39%

เงนิรับลว่งหนา้ตามสญัญากอ่สรา้งจากลกูคา้ 63             0% 53             0% (10)        -17%

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 49             0% 36             0% (13)        -27%

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 3,716       29% 3,661       31% (54)        -1%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ สทุธิ 4,143 33% 3,477       29% (667)     -16%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 47             0% 48             0% 1            2%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 4,190 33% 3,524       30% (666)     -16%-           -           

รวมหนีส้นิ 7,906 62.5% 7,186       61% (720)     -9%

รวมสว่นของเจา้ของ 4,735 37.5% 4,682       39% (53)        -1%-           -        

รวมหนีส้นิและสว่นของเจา้ของ 12,641 100.0% 11,868     100% (773)     -6%

หมายเหตุ: Remarks:

รวมหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ 7,013 55% 6,610 56% (404)       -6%

30-ก.ย.-64 การเปลีย่นแปลง31-ธ.ค.-63



 

 

▪ วงเงินกู้ระยะสัน้ของที่ดินบริเวณถนนบางนา-ตราด จ านวน 86 ล้านบาท ถูกจัดประเภทใหม่ จากหนี้สิน
หมุนเวยีนเป็นหนี้สนิไม่หมุนเวยีน  

▪ วงเงนิกูร้ะยะยาวในการพฒันาโครงการทีด่นิบรเิวณถนนร่มเกลา้ จ านวน 255 ลา้นบาท 
▪ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้รวมลดลงจ านวน 528 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการช าระคนืเงนิกูค้่าทีด่นิบรเิวณดา้น

เหนือของถนนกรุงเทพกรฑีา การช าระคนืเงนิกู้ค่าทีด่นิบรเิวณบางรกัใหญ่ การช าระคนืหุน้กู้บางส่วน และจาก
การปลอดช าระคนืเงนิกูใ้นโครงการ จากการโอนกรรมสทิธิใ์หก้บัลูกคา้ภายในไตรมาส  

 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
อตัราส่วนสภาพคล่อง 
อตัราส่วนสภาพคล่อง ณ 30 กนัยายน 2564 อยู่ที ่2.5 เท่า ลดลงจาก 2.7 เท่า ณ 31 ธนัวาคม 2563 เป็นผลมาจากการ
ลดลงของตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ตามทีก่ล่าวมาขา้งตน้ 

อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร 
อตัราก าไรขัน้ต้นปรบัตวัลดลงจากร้อยละ 31 ในปี 2563 เป็นร้อยละ 24 ณ 30 กนัยายน 2564 เป็นผลมาจากการขาย
ทีด่นิบรเิวณสถานีรถไฟฟ้าบางรกัใหญ่ ตามทีไ่ดก้ล่าวมาขา้งตน้ 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
ณ วนัที ่30 กนัยายน 2564 อตัราส่วนหนี้สนิรวมต่อส่วนของผูถ้อืหุน้คดิเป็น 1.5 เท่า ลดลงจาก 1.7 เท่า เมื่อ ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2563 ซึ่งเป็นไปทางเดยีวกบัอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ย (สุทธ)ิ ต่อส่วนของผู้ถอืหุน้ ปรบัตวัลดลงจาก 
1.5 เท่า เป็น 1.4 เท่า เป็นผลมาจากการปรบัโครงสร้างของงบดุล และจากการปลอดช าระคนืเงนิกู้ในโครงการภายใน  
ไตรมาส 
 

 
 
จงึเรยีนมาเพื่อทราบ 

 
          ขอแสดงความนับถอื 
 
 
 
 
        (นายวุฒชิยั ตนักุรานันท)์ 
             ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารการเงนิ 


