
 

 

ที ่CS/009/02/2565     

            23 กุมภาพนัธ ์2565 

เรื่อง ค าอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการ ส าหรบัปี สิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

เรยีน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัท เนอวานา ไดอิ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัท”/ “เนอวานา ไดอิ”) ครัง้ที่ 1/2565 เมื่อวนัที่ 23 
กุมภาพนัธ์ 2565 ได้มีมติอนุมตัิงบการเงนิส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบังวดปี สิ้นสุด ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 
บรษิทัขอรายงานผลการด าเนินงานส าหรบังวดปี สิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 

Rough Ride Indeed 

NVD รายงานยอดรายได้ในปี 2564 จ านวน 3,022 ล้านบาท ปรบัตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 24 เมื่อเปรียบเทยีบกบัช่วงเวลา
เดยีวกนัในปีก่อน โดยมผีลก าไรส าหรบัปีในส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ในปี 2564 จ านวน 408 ลา้นบาท เทยีบ
กบัจ านวน (51) ลา้นบาท ในปี 2563  จากการแพร่ระบาดของไวรสัโคโรน่าทีไ่ดเ้ริม่ขึน้ตัง้แต่ปลายปี 2562 ต่อเนื่องเป็นปี
ทีส่อง โดยเฉพาะการระบาดของสายพนัธุเ์ดลตา้ ส่งผลกระทบใหม้กีารหยุดงานก่อสรา้งชัว่คราวในไตรมาส 3/2564 ส่งผล
กระทบต่อธุรกจิโดยตรง อย่างไรกต็ามผลการด าเนินงาน NVD ทยอยรบัรูร้ายไดจ้าก Backlog ทีส่ะสมตัง้แต่ตน้ปี และผล
จากการปรบัโครงสรา้งสนิทรพัย์ NVD โดยขายทีด่นิทีย่งัไม่พฒันาในอนาคตอนัใกล้ และจดัวตัถุประสงค์ของการใชง้าน
ทรพัย์สนิบางส่วนจากการถอืไวเ้พื่อขายเป็นการถอืครองเพื่อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่าหรอืจากการเพิม่มูลค่าของ
สนิทรพัยใ์นอนาคต (“อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน”)   
 
 

 

 

ผลการด าเนนิงานเปรยีบเทยีบ

ไตรมาส 3/2564 %เปลีย่นแปลง

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

รายได:้

รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพย์ 532 87% 595 91% 738 89% 39% 24% 2,230 91% 2,757 91% 24%

รายไดจ้ากสัญญากอ่สรา้ง 79 13% 59 9% 95 11% 20% 60% 216 9% 264 9% 22%

รวมรายได้ 611 100% 654 100% 833 100% 36% 27% 2,446 100% 3,022 100% 24%

ตน้ทนุ:

ตน้ทนุขายอสังหารมิทรัพย์ 375 71% 585 98% 661 90% 76% 13% 1,497 67% 2,178 79% 45%

ตน้ทนุการกอ่สรา้ง 71 89% 53 89% 92 97% 31% 75% 187 86% 231 87% 24%

รวมตน้ทนุ 446 73% 637 97% 754 91% 69% 18% 1,684 69% 2,408 80% 43%

ก าไรข ัน้ตน้ 165 27% 17 3% 79 12% -52% 372% 763 31% 613 20% -20%

รายไดอ้ืน่ 10 2% 15 2% 15 2% 43% -3% 58 2% 65 2% 12%

ก าไรจากการปรับมลูค่ายตุธิรรมของอสังหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ 0 0% 0 0% 799 122% na na 0 0% 799 26% na

ค่าใชจ้า่ยในการขาย (81) -13% (94) -14% (87) -13% 7% -7% (358) -15% (336) -11% -6%

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (112) -18% (24) -4% (119) -18% 6% 394% (290) -12% (352) -12% 22%

ก าไร(ขาดทนุ)สุทธจิากอตัราแลกเปลีย่น 1 0% 0 0% (0) 0% -112% -138% (0) 0% 1 0% -537%

ตน้ทนุทางการเงนิ (34) -5% (53) -8% (48) -7% 42% -10% (119) -5% (165) -5% 39%

ก าไรกอ่นสว่นแบง่ก าไรจากเงนิลงทนุ (50) -8% (139) -21% 641 98% -1372% -561% 54 2% 625 21% 1065%

ส่วนแบง่ขาดทนุจากเงนิลงทนุในการรว่มคา้ (2) 0% (1) 0% (1) 0% -62% -25% (11) 0% (5) 0% -52%

ภาษีเงนิได ้ 3 1% 17 3% (147) -23% -4661% -972% (21) -1% (179) -6% 735%

ก าไรส าหรบัปี (49) -8% (123) -19% 493 75% -1105% -500% 22 1% 440 15% 1945%

ก าไรเบ็ดเสร็จอืน่สุทธจิากภาษี 5 1% 0 0% 7 1% 46% na (1) 0% 7 0% -910%

ก าไรเบ็ดเสร็จรวม (44) -7% (123) -19% 500 77% -1230% -506% 21 1% 447 15% 2064%

การแบง่ปนัก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปี

ส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิทใหญ่ (66) -11% (125) -19% 496 76% -851% -497% (51) -2% 408 14% 900%

ส่วนของส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคุม 17 3% 2 0% (3) 0% -116% -267% 73 3% 32 1% -56%

ไตรมาส 4/2563 2564

ส าหรบัปี

2563

ส าหรบัไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่นและไตรมาสกอ่น

ไตรมาส 4/2564 %เปลีย่นแปลง



 

 

Investment Property 

ในไตรมาส 4 บรษิทัไดม้กีารเปลีย่นประเภทการใชป้ระโยชน์ของทีด่นิบรเิวณถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ (ศรนีครนิทร ์-ร่ม
เกล้า) ของกลุ่มกิจการซึ่งเดมิเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์  ส าหรบัการพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย  ปัจจุบนัถนนศรนีรนิทร์ – ร่มเกล้า เป็นถนนที่เชื่อมถนนเส้นส าคญัในโซนกรุงเทพตะวนัออก
หลายเสน้เขา้ดว้ยกนั สามารถเดนิทางเขา้เมอืงหรอืเดนิทางไปสนามบนิสุวรรณภูมไิดส้ะดวก และมสีิง่อ านวยความสะดวก
โดยรอบอาทิ เช่น ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ คอมมูนิตี้มอลล์ ,สถานศึกษา มหาวิทยาลยั โรงเรียนนานาชาติ และ 
โรงพยาบาลซึ่งบรษิทัเลง็เหน็ถงึศกัยภาพเจรญิเตบิโตในอนาคตของทีด่นิบรเิวณนี้  โดยน ามาพฒันาเพื่อหาผลประโยชน์
เชงิเศรษฐกจิในระยะยาวและมรีายไดอ้ย่างต่อเนื่อง หรอืพืน้ทีส่ าหรบัคา้ปลกี (Commercial area)  ซึ่งกลุ่มกจิการบนัทกึ
ที่ดินดงักล่าวเป็น”อสงัหาริมทรพัย์เพื่อการลงทุน”โดยใช้มูลค่ายุติธรรมของที่ดินและบนัทกึส่วนต่างระหว่างราคา
ทุนเดมิกบัมูลค่ายุตธิรรมทีไ่ดป้ระเมนิใหม่(โดยผู้ประเมนิอสิระ)เป็นก าไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรม จ านวน 
799.4 ลา้นบาท ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี  

Balance-sheet Reformation Commenced 

กลยุทธ์หลกัในการด าเนินงานของบรษิทัในปี 2564 คอื การเร่งเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการสนิคา้คงเหลอืและ
ทีด่นิรอการพฒันาใหเ้กดิประสทิธภิาพสงูสุด ดงันัน้การปรบัโครงสรา้งและเร่งสรา้งสมดุลระหว่าง สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิ ถอื
เป็นภารกจิส าคญัในการด าเนินงานในปีนี้ 

ในดา้นของสนิทรพัย์ ในปี 2564 NVD ไดโ้อนกรรมสทิธใินทีด่นิตามสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิรวมจ านวน 3 แปลง แปลง
แรก เป็นทีด่นิขนาด 4.5 ไร่ ซึ่งอยู่ในแนวรถไฟฟ้าสายสมี่วง ใกล้กบัสถานีบางรกัใหญ่ และแปลงทีส่อง เป็นทีด่นิบรเิวณ
ประชาชื่น ขนาด 3.2 ไร่ ดว้ยขนาดทีด่นิทัง้ 2 แปลงเหมาะกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์นวสูง ประกอบกบัความกงัวล
เรื่องการติดต่อของโรคระบาด ท าให้ความต้องการทีอ่ยู่อาศยัประเภทคอนโดมเินียมลดลง บรษิัทจงึตดัสนิใจขายทีด่นิ
ดงักล่าวเพื่อหาทีด่นิทีม่ศีกัยภาพแนวราบเพิม่ขึน้เพื่อเพิม่อตัราผลตอบแทนในอนาคต 

ทีด่นิแปลงทีส่าม เป็นทีด่นิขนาด 10 ไร่ บรเิวณดา้นใตข้องถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ (ถนนศรนีครนิทร์-ร่มเกลา้) บรษิทัมี
ที่ดนิรอพฒันาบรเิวณกรุงเทพกรฑีา ประมาณ 210 ไร่ เพื่อความสามารถในการแข่งขนัและเพิม่ทางเลอืกใหก้ลุ่มลูกคา้ 
ส่งผลใหบ้รษิทัท าการขายทีด่นิบางส่วนเพื่อกระจายท าเลทีด่นิทีพ่ฒันาในอนาคต   

จากการโอนขายทีด่นิ 3 แปลงขา้งตน้ เงนิทีไ่ดจ้ากการขายทีด่นิน้ี จะถูกน าไปใชซ้ื้อทีด่นิแปลงใหมใ่นย่านอื่น ทีม่ศีกัยภาพ
สงูเช่นกนั เพื่อพฒันาเป็นทีอ่ยู่อาศยัแนวราบทีน่ าเสนอผลติภณัฑท์ีแ่ตกต่าง และน่าจะเหมาะสมกบัสภาวะในปัจจุบนั ในปี 
2564 NVD ได้รบัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิจ านวน 2 แปลง โดยแปลงแรก NVD รบัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิบรเิวณร่มเกล้า เนื้อที่
รวมประมาณ 15 ไร่ เนื่องจากเป็นที่ดินอยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ เชิงพาณิชย์ 
(Commercial) เน่ืองจากเป็นทีด่นิหวัมุม ตดิถนนร่มเกลา้ และซอยร่มเกลา้ 6/1 ซึง่เป็นถนนทางเขา้-ออกของกลุ่มโครงการ
บ้านพกัอาศยัมากกว่า 1,500 หลงั และยงัมทีี่ดนิที่ยงัรอการพฒันาอีกมากกว่า 77 ไร่ ที่ดนิอยู่ในแหล่งชุมชน ใกล้กบั
สถานีรถไฟฟ้ามนีบุร ีสายสชีมพู และสถานีรถไฟฟ้าสถานีสุวนิทวงศ์ สายสสี้ม และเป็นเส้นทางหลกัในการเดนิทางไป
สนามบนินานาชาตสุิวรรณภูม ิ



 

 

แปลงที่สอง เป็นที่ดินขนาด 24.9 ไร่ บริเวณด้านเหนือของถนนกรุงเทพกรีฑาตัดใหม่ (ถนนศรีนครินทร์-ร่มเกล้า) 
เน่ืองจากท าเลศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้ เป็นหนึ่งในท าเลศกัยภาพทีม่กีารเตบิโตอย่างต่อเนื่อง เน่ืองจากสามารถเชื่อมต่อเขา้สู่
สนามบนิสุวรรณภูม ิแวดลอ้มดว้ยสิง่อ านวยความสะดวกทัง้สถานศกึษา โรงเรยีนนานาชาต ิโรงพยาบาล ศูนยก์ารคา้และ
คอมมนูิตีม้อลล ์รวมถงึสนามกอลฟ์ เดนิทางไดส้ะดวกดว้ยรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ เรล ลงิก ์และในอนาคตจะมรีถไฟฟ้าสายสี
ส้ม (ศูนย์วฒันธรรมฯ-มนีบุร)ี ก าหนดบรกิารในปี 2566 และรถไฟฟ้าสายสเีหลืองที่มกี าหนดเปิดให้บรกิารในปี 2565 
ทัง้หมดนี้เป็นเหตุผลทีท่ าใหถ้นนศรคีรนิทร์-ร่มเกล้าเป็นท าเลทอง พรอ้มส าหรบัพฒันาทีอ่ยู่อาศยัระดบัพรเีมยีม ซึ่งเป็น
กลุ่มลูกคา้หลกัของเนอวานา 

Resumed Pressures on Condominium Revenues 

ตัง้แต่ปลายปี 2563 รายได้รวมมแีนวโน้มการเตบิโตอย่างต่อเนื่อง แต่ต้องมาสะดุดในไตรมาส 3/2564 เกิดการระบาด
ใหญ่ของโควดิ-19 ระลอกใหม่ ส่งผลให้รฐับาลสัง่ปิดบ้านพกัคนงานผู้รบัเหมาทุกแห่ง เพื่อลดการระบาด ส่งผลให้งาน
ก่อสรา้งหยุดชะงกั อสงัหารมิทรพัย์ไดร้บัผลกระทบอย่างไม่สามารถหลกีเลีย่งได ้ท าใหง้านก่อสรา้งบา้นเพื่อส่งมอบใหก้บั
ลูกคา้ล่าชา้ ประกอบกบัการจ ากดัการเดนิทางเขา้ออกของประเทศไทย เป็นเหตุใหร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ใน
ไตรมาส 3/2564 ของบรษิทัปรบัตวัลดลง ส าหรบัไตรมาส 4/2564 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ปรบัตวัดขีึน้ จาก
การโอนกรรมสทิธิแ์นวราบจ านวน 356 ล้านบาท และแนวสูงจ านวน 69 ล้านบาท รายได้ในแนวราบเพิม่สูงขึน้เมื่อเทยีบ
กบัไตรมาสก่อน แต่รายไดใ้นแนวสูงลดลง โดยเฉพาะโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนท์ รเิวอร์ไซด์ เนื่องจากการจ ากดัการ
เดนิทางเขา้ออกของประเทศไทย ส่งผลใหลู้กคา้ชาวต่างชาตไิม่สามารถเดนิทางเขา้ออกประเทศ ซึ่งส่งผลท าใหร้ายได้
จากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์นวสงูลดลงอย่างมนีัยส าคญั 

  

แต่อย่างไรกต็าม รายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธิแ์นวราบ ยงัคงมกีารรบัรูร้ายไดอ้ย่างต่อเนื่อง จากบ้านเดีย่วในโครงการ
เนอวานา บยีอนด์ พระรามสอง และโครงการเนอวานา อิลเิม้นท์ บางนา ทาวน์โฮมในโครงการเนอวานา ดฟีายน์ ศรี
นครนิทร-์พระราม 9 และโฮมออฟฟิสในโครงการเนอวานา แอดเวริค์ ลาดพรา้ว-เกษตรนวมนิทร ์เน่ืองจากเทรนด ์“New-
normal” น่าจะส่งผลใหค้วามตอ้งการโฮมออฟฟิสมมีากยิง่ขึน้ (เมื่อเทยีบกบัออฟฟิสส านักงานขนาดใหญ่ใจกลางเมอืง ซึง่
มคีวามเสีย่งสงูกว่าต่อการตดิเชือ้ COVID-19) จากท าเล รปูแบบการการพฒันาโครงการ และแบบบา้นทีม่เีอกลกัษณ์ของ 



 

 

เนอวานา ส่งผลใหม้ยีอดขายไดแ้มใ้นสถานการณ์ทีไ่ม่เอือ้อ านวยเช่นน้ี 
______________________________________________________________________________________ 

รายได ้

NVD มรีายได้รวมของทุกส่วนงาน ส าหรบัปี 2564 จ านวน 3,022 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 24 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลา
เดยีวกนัของปีก่อน รายไดท้ัง้สองส่วน ดงันี้ 

▪ รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์เพิม่ขึน้รอ้ยละ 24 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน 
▪ รายได้จากสญัญาก่อสร้าง เพิม่ขึน้รอ้ยละ 22 เมื่อเทยีบกบัปีกอ่น 

ในปี 2564 รายได้จากการขายสินค้า ถูกจดัประเภทใหม่ โดยใหร้วมอยู่กบัรายได้อืน่ ในช่วงทีผ่่านมา การขายสนิคา้
วสัดุก่อสรา้งของ NVD (เช่น รัว้คอนกรตีส าเรจ็รปู โครงสรา้งคอนกรตีส าเรจ็รปู) เป็นการขายสนิคา้พรอ้มการบรกิารตดิตัง้ 
ท าใหก้ารรบัรูร้ายไดข้องสนิคา้ประเภทนี้ ถูกบนัทกึเป็นรายไดบ้รรทดัทีส่อง ซึ่งกค็อื รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง ในขณะที่
การขายเฉพาะสนิคา้ในลกัษณะเดมิทีไ่ม่มกีารบรกิารตดิตัง้ มสีดัส่วนทีล่ดต ่าลงอย่างมนีัยส าคญั เมื่อเทยีบกบัรายไดร้วม
ทัง้หมดของบรษิทั ดงันัน้ รายได้จากการขายสนิค้าในลกัษณะเดมิมูลค่ารวมเพยีงแค่ประมาณ 7.6 ล้านบาท จงึถูกจดั
ประเภทใหม่ โดยไปรวมกบัรายไดอ้ื่น (รายละเอยีดในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ หวัขอ้ที ่35) 
 

 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ เพิ่มขึ้นร้อยละ 24 เมื่อ
เทยีบกบัปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ขึ้นของรายไดจ้ากการ
ขายที่ดิน ซึ่งเป็นไปตามแผนกลยุทธ์ของบริษัทคือ การเร่งเพิ่ม
ประสทิธภิาพใหสู้งยิง่ขึน้ในหลายๆดา้น ตามที ่NVD ไดส้ื่อสารมา
ตัง้แต่ตน้ปีแล้วว่า จะมกีารบรหิารจดัการสนิคา้คงเหลอืและทีด่นิรอ
การพฒันาใหเ้กดิประสทิธภิาพสงูสุด 

ในปี 2564 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์แนวราบปรบัตวัดี
ขึ้น คดิเป็นร้อยละ 6 เมื่อเทยีบกบัปีที่ผ่านมา ซึ่งเป็นรายได้จาก
บ้านเดีย่วในโครงการเนอวานา บยีอนด์ พระรามสอง รอ้ยละ 19 
และโครงการเนอวานา อลิเิมน้ท์ บางนา รอ้ยละ 17 ทาวน์โฮมใน
โครงการเนอวานา ดีฟายน์ ศรีนครินทร์-พระราม 9 ร้อยละ 33  
โฮมออฟฟิสในโครงการเนอวานา แอดเวริ์ค รามอินทรา ร้อยละ 
12 และโฮมออฟฟิสในโครงการเนอวานา แอดเวริ์ค ลาดพร้าว-
เกษตรนวมนิทร ์รอ้ยละ 14 

นอกจากนี้ รายได้จากการขายคอนโดมิเนียมได้รบัผลกระทบรุนแรง ลดลงคิดเป็นร้อยละ 26 ถ้าเทียบกับปีก่อน 
เนื่องจากการจ ากดัการเดนิทางเขา้ออกของประเทศไทยส่งผลใหลู้กค้าชาวต่างชาตทิี่เป็นลูกคา้หลกัในโครงการบนั
ยันทรี เรสซิเดนท์ ริเวอร์ไซด์ ไม่สามารถเข้ามาเยี่ยมชมโครงการและโอนกรรมสิทธิไ์ด้ ประกอบกับ โครงการ 
theMOST Issaraphap โครงการคอนโดมเินียมแนวราบ ที่มลูีกค้าหลกัคอืบุคลากรทางการแพทย์ในโรงพยาบาลศริิ
ราช โรงพยาบาลใกล้เคยีง และ/หรอืครอบครวัของผูป่้วยระยะยาวที่ต้องการที่พกัอาศยัใกล้โรงพยาบาล ผู้ซึ่งก าลงั
ปฏิบตัิภารกิจกนัอย่างหนักในการรบัมอืกบัการระบาดของโรคโควดิ-19 ส่งผลให้การโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดถูกเลื่อน
ออกไป 



 

 

 

รายได้จากสัญญาก่อสร้าง ปรับตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 22 เมื่อ
เทียบกับปีก่อน โดยรายได้จากสญัญาก่อสร้าง แบ่งได้เป็น 2 
ส่วนหลกัๆ 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 33 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปีก่อน เป็นผลมาจากการรบัรูร้ายได้
จากความคืบหน้าของงานก่อสร้างบ้านสัง่สร้างเป็นหลกั จากสองโครงการ Turnkey Solution Projects คือ โครงการ 
Nirvana BEYOND Bangna-Att U Park และ Nirvana ICON Pinklao  

รายได้จากสญัญาก่อสร้างกับลูกค้าองค์กรภายนอก ปรบัตัวเพิ่มขึ้นเล็กน้อย คิดเป็นร้อยละ 16 เมื่อเทียบกับปีก่อน 
เน่ืองจากการสัง่ปิดสถานทีพ่กัคนงานก่อสรา้งในไตรมาส 3/2564 ซึง่ส่งผลกระทบต่อรายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง รายไดใ้น
กลุ่มนี้ประกอบดว้ย งานรบัจา้งก่อสรา้ง ทัง้ทีเ่ป็นทีพ่กัอาศยัและงานก่อสรา้งทีไ่ม่ใช่ทีพ่กัอาศยั และเพื่อเป็นการเพิม่การ
ใช้สนิค้าคอนกรตีและการใช้ก าลงัการผลติของโรงงาน กลุ่มบรษิัทฯ ได้มกีารรบัจ้างก่อสร้างที่พกัอาศยัให้กบัผู้พฒันา
อสงัหาริมทรพัย์รายอื่น ตลอดจนการรบัจ้างก่อสร้างอาคารที่ไม่ใช่ที่พกัอาศยั เช่น อาคารรีสอร์ท อาคารโครงสร้าง
เครอืข่ายโทรคมนาคม และสถานีบรกิารน ้ามนั ซึ่งงานก่อสรา้งบางส่วนแล้วเสรจ็ สามารถส่งมอบใหก้บัลูกคา้ และทยอย
รบัรูร้ายไดแ้ลว้ ในปีทีผ่่านมา บรษิทัฯ ยงัคงด าเนินการยื่นซองประมลูโครงการ เพื่อรบังานก่อสรา้งเพิม่เตมิอย่างต่อเนื่อง 
โดยรายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งจะช่วยลดความผนัผวนของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้นระดบัหนึ่ง 

ต้นทุนขาย และอตัราก าไรขัน้ต้น 
ในปี 2564 บรษิทัมตี้นทุนขายของทุกส่วนงานรวม 2,408 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 43 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน โดยต้นทุน
ขายรวมประกอบดว้ย 

• ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์จ านวน 2,178 ลา้นบาท  
• ต้นทุนในการรบัจ้างก่อสร้าง จ านวน 231 ลา้นบาท  

 

อตัราก าไรข ัน้ตน้ของแตล่ะสว่นงาน

%เปลีย่นแปลง

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

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 532 100% 595 100% 738 100% 39% 24% 2,230 100% 2,757 100% 24%

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ (375) -71% (585) -98% (661) -90% 76% 13% (1,497) -67% (2,178) -79% 45%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: การขายอสงัหารมิทรพัย์ 156 29% 10 2% 76 10% -51% 670% 733 33% 580 21% -21%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 79 100% 59 100% 95 100% 20% 60% 216 100% 264 100% 22%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง (71) -89% (53) -89% (92) -97% 31% 75% (187) -86% (231) -87% 24%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: สญัญารบัจา้งกอ่สรา้ง 9 11% 7 11% 3 3% -70% -62% 30 14% 34 13% 13%

อตัราก าไรข ัน้ตน้โดยรวม 165 27% 17 3% 79 9% -52% 372% 763 31% 613 20% -20%

ไตรมาส 3/2564 ไตรมาส 4/2564 %เปลีย่นแปลงไตรมาส 4/2563 25642563



 

 

อตัราก าไรขัน้ต้นโดยรวมในปี 2564 ลดลงทีร่อ้ยละ 20 จากรอ้ยละ 33 ในปี 2563 การลดลงของอตัราก าไรขัน้ต้นจาก
รายได้จากการขายอสังหาริมทรพัย์ เมื่อเทียบกับปีก่อน โดยในปี 2564 อัตราก าไรขัน้ต้นของส่วนงานขาย
อสงัหาริมทรพัย ์ลดลงเมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อน สาเหตุหลกัมาจากรายไดก้ารขายทีด่นิขนาด 4.5 ไร่ ซึ่งอยู่ในแนว
รถไฟฟ้าสายสมี่วง ใกล้กบัสถานีบางรกัใหญ่เพื่อปรบัโครงสรา้งสนิทรพัย์ ประกอบกบัปี 2563 เศรษฐกจิทีอ่ยู่ในช่วงขา
ลงจากการระบาดของของเชือ้ไวรสัโคโรน่า ท าใหบ้รษิทัตอ้งเสนอโปรโมชัน่และราคาพเิศษใหก้บัลูกคา้ในบางยนูิตเพื่อ
สรา้งรายได ้ท าใหอ้ตัราก าไรขัน้ตน้โดยรวมลดลง 

ในขณะเดยีวกนั อตัราก าไรขัน้ตน้ของส่วนงานรบัจ้างก่อสร้างปรบัตวัเพิม่ขึน้เลก็น้อย จากสญัญาว่าจา้งก่อสรา้งฉบบั
ใหม่จ านวน 4 สญัญาที่เริม่ต้นในไตรมาส 3/2563 และ 3 สญัญาในไตรมาส 4/2563 ซึ่งมอีตัราก าไรสูงกว่าโครงการ
ก่อสรา้งอาคารส าหรบัเครอืขา่ยโทรคมนาคมทีผ่่านมา ทีด่ าเนินการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ นอกจากนี้มกีารปรบัปรุงประมาณ
การตน้ทุนในปี ส่งผลใหอ้ตัราผลก าไรจากสญัญาก่อสรา้งปรบัตวัดขีึน้ เมื่อเทยีบกบัปีทีผ่่านมา  

รายได้อ่ืน โดยปกตปิระกอบดว้ยรายไดจ้ากดอกเบีย้รบั การค่าบรหิารจดัการ และรายไดเ้บด็เตลด็อื่นๆ  รายไดอ้ื่นของ
ปี 2564 มาจาก 1) รายไดจ้ากดอกเบีย้รบัจ านวน 19.1 ลา้นบาท 2) รายไดจ้ากค่าบรหิารจดัการ 16.5  ลา้นบาท (รวม
รายไดจ้ากอาคารทีจ่อดรถ) และ 3) รายไดค้่าเช่า จ านวน 5.5 ลา้นบาท จากค่าเช่าบา้นตวัอยา่ง G406 บรเิวณพระราม 
9 และโอมออฟฟิส ในโครงการ Nirvana @WORK Ladprao-Kaset Navamin ส่วนรายไดจ้ากการขายสนิคา้ ถูกจดัให้
มาอยู่ในรายไดอ้ื่น ตัง้แต่ไตรมาส 1/2564 จ านวน 7.6 ลา้นบาท   

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ค่าใชจ้่ายในการขายส าหรบัปี 2564 จ านวน 336 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 6 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน ซึ่งค่าใชจ้่ายในการขาย
เป็นไปในทศิทางเดยีวกบัรายได ้จากภาษธีุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิซึง่เกดิขึน้ในสดัส่วน
สมัพนัธ์กบัรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์กล่าวคอื คดิเป็นอตัรารอ้ยละ 3.3 ของราคาซื้อขาย และรอ้ยละ 1 ของ
ราคาประเมนิทีด่นิราชการ ตามล าดบั เน่ืองจากปี 2563 มคี่าใชจ้่ายนายหน้าจากการขายคอนโดมเินียมบนัยนัทร ีเรสซิ
เดนท์ รเิวอร์ไซด์ ส่งผลใหค้่านายหน้าในปี 2564 ลดลง ประกอบกบัค่าใชจ้่ายการตลาดในการท าสื่อโฆษณาออนไลน์  
มากขึน้ เนื่องจากการระบาดโควดิ-19  ส่งผลใหส้ามารถลดค่าใชจ้่ายทางการตลาดลดลงไดจ้ านวนหนึ่ง 

ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการบรหิารของปี 2564 จ านวน 352 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 22 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน บรษิทัมกีารตัง้
ส ารองมลูค่าสุทธทิีค่าดว่าจะไดร้บัของวตัถุดบิและสนิคา้คงเหลอืทีบ่รษิทัไดน้ าไปลงทุนส าหรบังานก่อสรา้งโรงแรมทีพ่กั
ในประเทศมลัดีฟส์ โดยผลกระทบจากสถานการณ์โควิด-19 ซึ่งส่งผลต่อธุรกิจการท่องเที่ยวเป็นเหตุให้การลงทุน
ก่อสรา้งดงักล่าวชะลอตวัตามไปดว้ย 

ต้นทุนทางการเงิน 
ส าหรบัปี 2564 ต้นทุนทางการเงนิจ านวน 165 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 39 เมื่อเทยีบปีก่อน เป็นผลมาจากโครงการ
แนวสูงและแนวราบทีส่รา้งแล้วเสรจ็ รวมถงึทีด่นิบางส่วนบรเิวณกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ บรษิทัไม่สามารถน ามาบนัทกึ
เป็นตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ส่งผลใหต้น้ทุนทางการเงนิปรบัตวัสงูขึน้ 

ภาษีเงินได้นิติบุคคล 
ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลเพิม่ขึน้จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน เป็นไปตามผลประกอบการดงัทีก่ล่าวมาแลว้ 



 

 

ก าไรเบด็เสรจ็รวม 
ก าไรเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 2564 มผีลก าไร 447 ลา้นบาท ปรบัตวัเพิม่ขึน้จากไตรมาสปีก่อนทีม่กี าไร 21 ลา้นบาท ซึง่
เป็นผลมาจากการขายที่ดนิ และการปรบัโครงสร้างการใช้ประโยชน์ของที่ดนิเพื่อหาประโยชน์จากการเช่าหรอืเพิม่
มูลค่าของสนิทรพัย์เพื่อการปรบัโครงสร้างและเร่งสร้างสมดุลระหว่าง สนิทรพัย์และหนี้สนิ ตามกลยุทธ์ของบรษิทัที่
กล่าวมาขา้งตน้ 

สินทรพัย ์
สนิทรพัยร์วม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 จ านวน 12,587 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 54 ลา้นบาท จาก ณ สิน้ปี 2563 คดิ
เป็นอตัรารอ้ยละ 0.4 การเปลีย่นแปลงของสนิทรพัยท์ีม่นีัยส าคญั สามารถสรุปไดด้งันี้  

 
▪ การเปลีย่นแปลงของตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผลมาจาก  

▪ การขายทีด่นิบรเิวณดา้นใตข้องถนนศรนีครนิทร์-ร่มเกลา้ จ านวน 10 ไร่ ทีด่นิบรเิวณถนนประชาชื่น 
จ านวน 3.2 ไร ่และทีด่นิบรเิวณสถานีรถไฟฟ้าบางรกัใหญ่ จ านวน 4.5 ไร ่

▪ การซื้อที่ดินบรเิวณถนนร่มเกล้า จ านวนประมาณ 15 ไร่ และที่ดินบรเิวณด้านเหนือของถนนศรี
นครนิทร-์ร่มเกลา้ จ านวน 24.9 ไร ่

▪ การจดัประเภทที่ดินบริเวณรตันาธเิบศร์ 854.6 ล้านบาท (เดิมจดัประเภท ที่ดินรอพฒันา ในงบ
การเงนิ) เป็น ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ในไตรมาส 4/2564 

▪ ความคบืหน้างานก่อสรา้งในโครงการเนอวานาอลิเิมน้ท ์บางนา โครงการเนอวานา ดฟีายน์ เอกมยั-
รามอนิทรา โครงการเนอวานา คอลเลก็ชนั และโครงการเนอวานา แอดย ูพาร์ค บางนา  

▪ การเพิม่ขึน้สุทธขิองสนิคา้คงเหลอื เป็นผลมาจากงานก่อสรา้งในโครงการทีท่ยอยแลว้เสรจ็  
▪ โครงการ theMOST Issaraphap เน่ืองจากอาคารดงักล่าวไดก้่อสรา้งแลว้เสรจ็ในเดอืนมนีาคม จงึเกดิ

การจดัประเภทสนิทรพัย ์จากตน้ทุนการพฒันาไปเป็นสนิคา้คงเหลอื 

 

งบแสดงฐานะการเงนิ
Bt.m % Bt.m % ลา้นบาท รอ้ยละ

สนิทรพัย:์

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 137           1% 105           1% (32)            -23%

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ ืน่ สทุธ ิ/ ลกูหนีก้จิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน 271           2% 204           2% (68)            -25%

สนิคา้คงเหลอื 2,929        23% 2,756        22% (173)          -6%

ตน้ทุนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพย์ 6,686        53% 6,379        51% (307)          -5%

มลูคา่งานเสร็จรอเรยีกเก็บ 30              0% 49              0% 19              61%

เงนิมัดจ าคา่ทีด่นิ 8                0% 48              0% 40              501%

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 38              0% 21              0% (17)            -44%

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 10,100     80% 9,562        76% (537)          -5%

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพัน 29              0% 39              0% 10              36%

เงนิลงทุนในการรว่มคา้ สทุธิ -                 0% 5                0% 5                100%

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกก่จิการอืน่ 242           2% 242           2% -                 0%

ทีด่นิรอการพัฒนา 885           7% 31              0% (855)          -97%

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ สทุธิ 458           4% 442           4% (16)            -3%

อสงัหารมิทรัพยเ์พื่อการลงทุน -                 0% 1,315        10% 1,315        100%

สนิทรัพยส์ทิธกิารใช ้สทุธิ 311           2% 297           2% (14)            -5%

สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตน สทุธิ 28              0% 22              0% (6)              -21%

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

สนิทรัพยภ์าษีเงนิไดร้อตดับญัชี 152           1% 170           1% 19              12%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 105           1% 130           1% 25              24%

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 2,541        20% 3,025        24% 484           19%-            -            -   

รวมสนิทรพัย์ 12,641 100% 12,587     100% (54)            -0.4%

31-ธ.ค.-64 การเปลีย่นแปลง31-ธ.ค.-63



 

 

หน้ีสิน 
ภาระหนี้สนิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 อยู่ที่ 7,404 ล้านบาท ลดลงจ านวน 501  ล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 6 จาก
จ านวน 7,906 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2563 การเปลีย่นแปลงของหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ สามารถสรุปไดด้งันี้ 

 

▪ วงเงินกู้ระยะสัน้ของที่ดินบริเวณถนนบางนา-ตราด จ านวน 86 ล้านบาท ถูกจัดประเภทใหม่ จากหนี้สิน
หมุนเวยีนเป็นหนี้สนิไม่หมุนเวยีน  

▪ วงเงนิกูย้มืระยะสัน้ของทีด่นิบรเิวณดา้นเหนือของถนนศรนีครนิทร์-ร่มเกลา้ จ านวน 24.9 ไร ่จ านวน 349.7 ลา้น
บาท 

▪ วงเงนิกู้ระยะยาวของทีด่นิบนถนนกรุงเทพกรฑีาจ านวน 454.9 ล้านบาท มกีารจดัประเภทใหม่ จากหนี้สนิทีไ่ม่
หมุนเวยีนเป็นหนี้สนิหมุนเวยีน ทัง้นี้เราก าลงัอยู่ในกระบวนการบรหิารโครงสร้างหนี้ โดยเฉพาะอย่างยิง่ หนี้
สนิบนหลกัประกนัทีม่มีลูค่าตลาดสงูกว่าตน้ทุนทีไ่ดม้าอย่างมนีัยส าคญั 

▪ วงเงนิกูร้ะยะยาวในการพฒันาโครงการทีด่นิบรเิวณถนนร่มเกลา้ จ านวน 178 ลา้นบาท 
▪ วงเงนิกู้ระยะยาวในการพฒันาโครงการที่ดนิบรเิวณเจรญินคร จ านวน 922.1 ล้านบาทมกีารจดัประเภทใหม่ 

จากหนี้สนิทีไ่ม่หมุนเวยีนเป็นหนี้สนิหมุนเวยีน 
▪ การเสนอขายหุ้นกู้ระยะยาว (NVD 1/2564) ชนิดให้สทิธผิู้ออกในการไถ่ถอนก่อนก าหนด และมหีลกัประกนั 

(Callable and Secured Debentures)  วงเงนิ 1,000 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.7 ต่อปี ครบก าหนดช าระ
ในปี 2566 เมื่อเดอืนมถิุนายน 2564 มวีตัถุประสงคเ์พื่อใชช้ าระคนืเงนิกู ้หุน้กูเ้ดมิบางส่วน และเงนิทุนหมุนเวยีน
ในกจิการ 

▪ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้รวมลดลงจ านวน 543 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการช าระคนืเงนิกูค้่าทีด่นิบรเิวณดา้น
เหนือของถนนกรุงเทพกรฑีา การช าระคนืเงนิกู้ค่าที่ดนิบรเิวณบางรกัใหญ่ การช าระคนืเงนิกู้ค่าที่ดนิบรเิวณ
ถนนประชาชื่น การช าระคนืหุน้กู้บางส่วน และจากการปลอดช าระคนืเงนิกู้ในโครงการ จากการโอนกรรมสทิธิ ์
ใหก้บัลูกคา้ภายในปี  

 
 
 
 

งบแสดงฐานะการเงนิ
Bt.m % Bt.m % ลา้นบาท รอ้ยละ

หนีส้นิและสว่นของเจา้ของ

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ สทุธิ 2,202        17% 1,813        14% (389)          -18%

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ ืน่ 415           3% 316           3% (98)            -24%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีจ่ะถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี สทุธิ 668           5% 2,223        18% 1,555        233%

เจา้หนีเ้งนิประกันผลงาน 115           1% 88              1% (28)            -24%

เงนิมัดจ าและเงนิรับลว่งหนา้จากลกูคา้ 204           2% 158           1% (46)            -22%

เงนิรับลว่งหนา้ตามสญัญากอ่สรา้งจากลกูคา้ 63              0% 44              0% (19)            -30%

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 49              0% 131           1% 82              167%

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 3,716        29% 4,773        38% 1,058        28%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ สทุธิ 4,143 33% 2,434        19% (1,709)      -41%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 47              0% 197           2% 150           322%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 4,190 33% 2,631        21% (1,559)      -37%-            -   

รวมหนีส้นิ 7,906 63% 7,404        59% (501)          -6%

รวมสว่นของเจา้ของ 4,735 37% 5,183        41% 447           9%-            

รวมหนีส้นิและสว่นของเจา้ของ 12,641 100% 12,587     100% (54)            -0.4%

หมายเหตุ:

รวมหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ 7,013 55% 6,470 51% (543)           -8%

31-ธ.ค.-64 การเปลีย่นแปลง31-ธ.ค.-63



 

 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
อตัราส่วนสภาพคล่อง 
อตัราส่วนสภาพคล่อง ณ 31 ธนัวาคม 2564  อยู่ที ่2.0 เท่า ลดลงจาก 2.7 เท่า ณ 31 ธนัวาคม 2563 เป็นผลมาจากการ
ลดลงของตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ตามทีก่ล่าวมาขา้งตน้ 

อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร 
อตัราก าไรขัน้ตน้ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 31 ในปี 2563 เป็นรอ้ยละ 20 ณ 31 ธนัวาคม 2564 เป็นผลมาจากการขายทีด่นิ
บรเิวณสถานีรถไฟฟ้าบางรกัใหญ่ ตามทีไ่ดก้ล่าวมาในไตรมาสก่อน 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 อตัราส่วนหนี้สนิรวมต่อส่วนของผูถ้อืหุน้คดิเป็น 1.4 เท่า ลดลงจาก 1.7 เท่า เมื่อ ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2563 ซึ่งเป็นไปทางเดยีวกบัอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ย (สุทธ)ิ ต่อส่วนของผู้ถอืหุน้ ปรบัตวัลดลงจาก 
1.5 เท่า เป็น 1.2 เท่า เป็นผลมาจากการปรบัโครงสรา้งของงบดุล และจากการปลอดช าระคนืเงนิกูใ้นโครงการภายในปี 
 

 
 
จงึเรยีนมาเพื่อทราบ 

 
          ขอแสดงความนับถอื 
 
 
 
        (นายวุฒชิยั ตนักุรานันท)์ 
             ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารการเงนิ 


