
 

ที่ CS/005/05/2563     

            14 พฤษภาคม 2563 

เรื่อง ค าอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการ ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และไตรมาสที่ 1/2563 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท เนอวานา ไดอิ จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท”/ “เนอวานา ไดอิ”) ครัง้ที่ 3/2563 เมื่อวนัท่ี 
14 พฤษภาคม 2563 ไดม้ีมติอนุมัติงบการเงินส าหรับผลการด าเนินงานส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 31 มีนาคม 2562 บริษัทขอ
รายงานผลการด าเนินงานส าหรบัปี ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 และไตรมาสที่ 1/2563 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
 

Inevitably Weak Quarter 
ปี 2563 เป็นอีกปีที่ทา้ทายของทกุคน นบัตัง้แต่ไตรมาสที่ 4/2562 ที่ผ่านมา เหตกุารณต์า่งๆ ที่เป็นปัจจยัลบเกิดขึน้อยา่งต่อเนื่อง 
จนมาถึงงการระบาดของไวรสัโคโรน่า (COVID-19) ทั่วโลก ส่งผลใหก้ิจกรรมทางเศรษฐกจิและธรุกิจตอ้งหยดุชะงกั ผลกระทบ
นัน้ครอบคลมุทกุอตุสาหกรรมและยงัไม่สามารถควบคมุหรือคาดการณไ์ดเ้ลย 

ถึงแมจ้ านวนลกูคา้ผูเ้ขา้ชมโครงการของเนอวานาปรบัลดลงเกือบเท่ากบัอตัราเดียวกบัในปี 2562 อยา่งไรกด็ี ยงัคงมีความ
กงัวลในการตดัสนิใจซือ้ นอกจากนี ้ Backlog รอโอนกรรมสิทธ์ิท่ีคาดว่าจะสามารถโอนไดใ้นไตรมาส 1/2562 รวมทัง้

ผลการด าเนนิงานเปรยีบเทยีบ

ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % yoy qoq

รายได :้

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 744 84% 628 107% 319 92% -57% -49%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 87 10% 30 5% 20 6% -77% -33%

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 55 6% (71) -12% 8 2% -85% -112%

รวมรายได้ 885 100% 587 100% 348 100% -61% -41%

ตน้ทนุ:

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ 446 50% 447 76% 191 55% -57% -57%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง 81 9% 26 4% 18 5% -78% -31%

ตน้ทุนขายสนิคา้ 47 5% (63) -11% 8 2% -83% -113%

รวมตน้ทนุ 574    65% 410      70% 217    62% -62% -47%

ก าไรข ัน้ตน้ 311 35% 177 30% 131 38% -58% -26%

รายไดอ้ืน่ 6 1% 14 2% 18 5% 213% 30%

คา่ใชจ้า่ยในการขาย (119) -13% (115) -20% (82) -23% -31% -29%

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (65) -7% (125) -21% (48) -14% -27% -62%

ก าไร(ขาดทุน)สทุธจิากอัตราแลกเปลีย่น 1 0% 1 0% 1 0% 23% -15%

ตน้ทุนทางการเงนิ (34.6) -4% (0.1) 0% (30) -9% -14% 100%

ก าไรกอ่นสว่นแบง่ก าไรจากเงนิลงทนุ 100    11% (47)       -8% (9)       -3% -109% -80%

สว่นแบง่ขาดทุนจากเงนิลงทุนในการรว่มคา้ (1) 0% (0) 0% 0 0% -100% -100%

ภาษีเงนิได ้ (20) -2% 6 1% 1 0% -108% -75%

ก าไรส าหรบัปี 78      9% (41)       -7% (8)       -2% -110% -81%

ก าไรเบ็ดเสร็จอืน่สทุธจิากภาษี 0 0% 0 0% (6) -2% 0% -100%

ก าไรเบ็ดเสร็จรวม 78 9% (41) -7% (14) -4% -117% -67%

ส าหรบัไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่นและไตรมาสกอ่น

1Q19 4Q19 1Q20 %Change



 

คอนโดมิเนียมบนัยนัทรี เรสซิเดนซ ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ (“บนัยนัทรี”) ที่ขายไดใ้นปี 2562 ยงัคงไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิไดใ้นไตร
มาสนี ้ COVID-19 ส่งผลกระทบอย่างรุนแรงทัง้ส่วนของการตดัสินใจซือ้และศกัยภาพในการโอนกรรมสิทธ์ิของลกูคา้เช่นกนั 
ดว้ยเหตนุี ้รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ึงปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 57 จากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อนและรอ้ยละ 49 จากไตร
มาส 4/2562 และขาดทนุสทุธิจ านวน 8 ลา้น ส าหรบัไตรมาสแรกที่ทา้ทายที่สดุอกีปีหน่ึง 

New Normal:  Nirvana Online Platform  

ส าหรบัเรา ผูพ้ฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิาร Living solution อย่างครบวงจร เราไดเ้ล็งเห็นผลกระทบท่ีอาจจะ
เกิดขึน้และเตรียมการเพื่อรบัมือกบัสถานการณก์ารระบาดของไวรสัอย่างเรว็ที่สดุ นอกจากจะมีการควบคมุค่าใชจ้่ายในการ
ขายและบรหิารเพื่อใหจ้ดุคุม้ทนุต ่าลงแลว้ เรายงัไดน้ าแนวทางใหม่ของช่องทางในการขายเป็นแบบ online  

NVD เริ่มน าช่องทางการขาย online รูปแบบใหม่นีใ้นช่วงปลายเดือนเมษายนที่ผ่านมา สืบเนื่องจากวิถีชีวิตแนวใหม่จากการ
ระบาดของไวรสัโคโรน่าส่งผลใหล้กูคา้ที่เป็น real demand ส่วนใหญ่ไม่อยากเส่ียงในการตดิเชือ้ เราจงึเริ่มแนะน า “Nirvana 

Online Booking Platform” ผ่านทาง https://onlinebooking.nirvanadaii.com/ โดยเว็บไซทน์ีจ้ะเป็นช่องทางใหม่ใน
การใหล้กูคา้สามารถเขา้มาชมบา้นตวัอย่างในมมุตา่งๆ เลือกแบบบา้นท่ีลกูคา้สนใจ ตดัสินใจจอง และสามารถช าระเงินจองได้
ภายในไม่ก่ีคลิกเทา่นัน้ นอกจากนี ้ลกูคา้ยงัอาจจะไดร้บั Online Bookings Secret Deal ส่วนลดพิเศษที่จะไดร้บัก็ต่อเมื่อจอง
ผ่านเว็บไซทเ์ท่านัน้อีกดว้ย 

การเปิดตวัเว็บไซทด์ว้ยการจดั LIVE Sales Event เริ่มขึน้เมื่อวนัที่ 25 เมษายน 2563 ที่ผ่านมาโดยไดร้บัเสียงตอบรบัท่ีดีมาก 
โดยบรษิัทคาดหวงัวา่ช่องทางการขายใหม่นี ้ จะช่วยใหเ้ราสามารถเขา้ถึงลกูคา้ซึ่งเป็น real demand ที่มศีกัยภาพเพื่อเสรมิใน
ดา้นการขายไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ในชว่งภาวะนี ้

 

 
 

  

https://onlinebooking.nirvanadaii.com/%20โดย


 

รายได้ 
NVD มีรายไดร้วมของทกุส่วนงานจ านวน 348 ลา้นบาท ในไตรมาส 1/2563 ลดลงรอ้ยละ 61 เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกนั
ของปีก่อน และลดลงรอ้ยละ 41 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่ผ่านมา รายไดใ้นแต่ละส่วนงานมีการเปล่ียนแปลง ดงันี ้

• รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ลดลงรอ้ยละ 57 เมื่อเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน และลดลงรอ้ยละ 
49 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่ผ่านมา 

• รายได้จากสัญญาก่อสร้าง ลดลงรอ้ยละ 77 เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อน และลดลงรอ้ยละ 33 เมื่อ
เทียบกบัไตรมาสที่ผ่านมา 

• รายได้จากการขายสินค้า ลดลงรอ้ยละ 85 เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน และลดลงรอ้ยละ 112 เมื่อ
เทียบกบัไตรมาสที่ผ่านมา 
 

 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ ลดลงรอ้ยละ 57 เมื่อเทียบกับ
ไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน และลดลงรอ้ยละ 49 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่
ผ่านมา โดยไม่ว่าจะเป็นรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์จาก
โครงการบา้นแนวราบที่ลดลงถึงรอ้ยละ 63 และรายไดจ้ากโครงการแนว
สูงที่ลดลงถึงรอ้ยละ 77 ทั้งนี ้การลดลงของทั้งสองส่วนไดช้ดเชยจาก
รายไดจ้ากการขายที่ดิน 3 ไรบ่นถนนกรุงเทพกรีฑาตดัใหม่ 

แต่อย่างไรก็ตาม ความคืบหนา้ในการพฒันาโครงข่ายขนส่งสาธารณะ
ขนาดใหญ่ในบริเวณใกลเ้คียงมีความคืบหนา้อย่างชดัเจน ซึ่งยงัคงเป็น
ปัจจยับวกต่อการพฒันาโครงการ ความคืบหนา้ของโครงการก่อสรา้ง 

รถไฟฟ้าสายสีชมพ ูซึ่งอยูใ่นท าเลที่ตัง้ของโครงการเนอวานา แอทเวิรค์ รามอินทรา ส่งผลใหย้อดขายและยอดโอนกรรมสิทธ์ิ
ของโครงการเพิม่มากขึน้ นอกจากนีส้ะพานขา้มถนนวงแหวนกาญจนาภิเษก ซึ่งเชื่อมต่อถนนศรีนครนิทรก์บัถนนรม่เกลา้
ก่อสรา้งแลว้เสรจ็อยา่งสมบรูณ ์ท าใหก้ารเดินทางระหว่าง โครงการเนอวานา ดีฟายน ์ ศรีนครนิทร-์พระราม9 และสนามบิน
นานาชาติสวุรรณภมูิ ใชเ้วลาเพยีง 15 นาทีเทา่นัน้ ยอดขายที่เกดิขึน้จากการเปิดตวั online platform ยงัส่งผลใหม้ี Backlog 
ท่ีรอโอนกรรมสิทธ์ิในไตรมาสท่ี 2/2563 อีกจ านวนหน่ึง ขณะที่ส่วนของคอนโดมเินียมบนัยนัทรี เรสซิเดนซ ์ รเิวอรไ์ซด ์
กรุงเทพฯ ที่รอโอนกรรมสิทธ์ิอยู่ ไม่ว่าจะเป็นหอ้งชดุ Penthouse และ 3 หอ้งนอน คาดวา่จะสามารถโอนกรรมสิทธ์ิไดภ้ายใน
ไตรมาส 3/2563 ส่วนของงานกอ่สรา้งคอนโดมเินียม the MOST อิสรภาพ คาดว่าจะเสรจ็สมบรูณแ์ละพรอ้มส าหรบัส่งมอบ
ใหก้บัลกูคา้ไดต้ัง้แต่ปลายปี 2563 เป็นตน้ไป 

รายได้จากสัญญาก่อสร้าง ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 77 เมื่อเทียบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน และลดลงรอ้ยละ 33 เมื่อเทียบ
กบัไตรมาสที่ผ่านมา โดยสาเหตหุลกัเนื่องมาจากบรษิัทด าเนินงานก่อสรา้งบา้นเดีย่วแบบสั่งสรา้งในโครงการแลว้เสรจ็เกือบ
ทัง้หมดระหว่างปี 2560-2561 นอกจากนี ้สาเหตอุีกประการที่ส่งผลใหร้ายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งลดลง ยงัมาจากการหยดุรบั



 

งานสรา้งบา้นใหก้บัลกูคา้รายย่อย ซึ่งจะตอ้งใชท้รพัยากรมากกวา่ อย่างไรก็ดี ในระหว่างปี 2562 บรษิัทมีรายไดจ้ากการ
รบัจา้งก่อสรา้งในภาคโทรคมนาคม และภาคธุรกิจโรงแรม มาชดเชย ตามแผนกลยทุธท์ี่บรษิัทมุ่งหวงัที่จะสรา้งแหล่งที่มาของ
รายไดใ้หห้ลากหลาย เพื่อรองรบัความผนัผวนของรายไดจ้ากการพฒันาและขายอสงัหารมิทรพัยเ์พียงอยา่งเดียว 

กลไกในการสรา้งเสถียรภาพของรายไดใ้นอนาคต ไดแ้ก่ การรเิริม่ส่วนงาน Turnkey Solutions โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อลด
ความเส่ียงของความผนัผวนของรายไดแ้ละใชเ้งินลงทนุในการด าเนินงานท่ีลดลง ซึง่ในไตรมาสที่ 2/2562 นี ้บรษิัทไดล้งนาม
ในสญัญา Turnkey Solution สญัญาที่ 2 เพื่อรว่มพฒันาโครงการเนอวานา บียอนด ์บางนา-แอท ย ูพารค์ เป็นโครงการบา้น
เดี่ยวสามชัน้ บียอนด ์ซีรี่ยใ์หม่จ านวน 35 หลงั มีมลูคา่โครงการประมาณ  1,000 ลา้นบาท โดยโครงการนีไ้มเ่พียงแต่จะตัง้อยู่
ติดถนนบางนา-ตราด ในแนวส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าสายสีเขียว เชื่อมระหว่างสนามบินสวุรรณภมูิ เฟส 2 และสขุมุวิท แตย่งัอยู่
ใกลก้บัคอมมนูิตีม้อลล ์ที่มีซุปเปอรม์ารเ์กต็เปิด 24 ชั่วโมง พรอ้มทัง้รา้นคา้และ Drive-thru อื่นๆ อกีดว้ย นอกจากนี ้จะมีการ
เปิดตวัอีก 2 โครงการใหม่ ในปี 2563 ซึง่จะท าใหย้่านบางนา-กิ่งแกว้ จะเป็นอกีหนึ่ง Township ที่เป็นความรว่มมือกนัพฒันา
ระหว่าง NVD และเจา้ของที่ดิน 

แต่อย่างไรก็ตาม บรษิัท คิวเทค โปรดกัส ์ จ ากดั (“QTECH”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ มีกลยทุธใ์นการขยายรายไดม้า
จากสญัญาก่อสรา้ง เนื่องจาก QTECH มีโรงงานท่ี จ.นครปฐม ซึ่งเป็นโรงงานท่ีผลิตภณัฑท์ี่ท  ามาจากคอนกรีต รัว้ส าเรจ็รูป 
แผ่นคอนกรีต และโครงสรา้งส าเรจ็รูป นอกจากการขายสินคา้ประเภทแผ่นคอนกรีตส าเรจ็รูปแลว้ QTECH ยงัมีรายไดจ้าก
การบรกิารประกอบและติดตัง้แผ่นอีกดว้ย ปัจจบุนั QTECHไดล้งนามสญัญางานก่อสรา้งสถานีจา่ยน า้มนัและรา้นคา้ปลีกใน 
จ.ปทมุธานี โดยจะเริ่มก่อสรา้งในไตรมาส 2/2563 

รายได้จากการขายสินค้า ลดลงรอ้ยละ 85 เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อน และลดลงรอ้ยละ 112 เมื่อเทียบกับ
ไตรมาสที่ผ่านมา ในปี 2562 รายไดจ้ากการขายสินคา้หลกัๆ ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการจ าหน่ายรัว้คอนกรีตส าเร็จรูปและ
โครงสรา้งคอนกรีตส าเรจ็รูป QTECH เป็นผูร้บัเหมาช่วงที่ไดร้บัการแต่งตัง้จากผูร้บัเหมาของโครงการเนอวานา ดีฟายน ์และ 
บียอนด ์ในการจัดหาโครงสรา้งส าเร็จรูปของโครงการโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้ผูร้ ับเหมาดูแลรกัษาโครงสรา้งและแผ่น
คอนกรีตส าเรจ็รูปใหด้ียิ่งขึน้ เนื่องจากจะตอ้งเป็นฝ่ายรบัผิดชอบหากมีความเสียหายเกดิขึน้หลงัจากรบัมอบแผ่นและชิน้ส่วน
โครงสรา้งต่างๆเรียบรอ้ยแลว้   

ทัง้นี ้ผูส้อบบญัชีไดเ้สนอใหป้รบัปรุงรายไดแ้ละตน้ทุนจากการขายชิน้ส่วนเหล่านีท้ี่ QTECH ขายใหแ้ก่ผูร้บัเหมาเพื่อใชใ้น
โครงการของ NVD เอง ออกจากงบการเงินรวม เนื่องจาก ชิน้ส่วนดงักล่าวยงัอยู่ภายใตก้ารควบคมุของ NVD และไม่สามารถ
น าไปใชท้ี่อื่นไดอ้ีก จึงส่งผลใหร้ายไดจ้ากการขายสินคา้เป็นลบในไตรมาส 4/2562 และส่งผลใหร้ายไดร้วมลดลงอีกดว้ย 

 

ในปีนี ้บริษัทฯ ไดล้งนามสญัญาในการจดัส่งแผ่นพรีคาสต ์
และรัว้ส าเร็จรูปให้กับบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์และ
หน่วยงานราชการอื่นๆ เพื่อใหร้ายไดจ้ากการขายสินคา้ในปี 
2563 มีเสถียรภาพมากยิ่งขึน้ 



 

ต้นทนุขาย และอัตราก าไรขั้นต้น 

ในช่วงปี 2562 บรษิัทมีตน้ทนุขายของทกุสว่นงานรวม 217 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 62 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสเดียวกนัของปี
ก่อน และลดลงรอ้ยละ 47 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่ผ่านมา ซึง่เป็นไปในนทิศทางเดียวกบัการลดลงของรายได ้ โดยตน้ทนุขาย
รวมประกอบดว้ย 

• ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย ์จ  านวน 191 ลา้นบาท  

• ต้นทนุในการรับจ้างก่อสร้าง จ านวน 18 ลา้นบาท  

• ต้นทนุขายสนิค้า จ านวน 8 ลา้นบาท 

 

อตัราก าไรขัน้ตน้โดยรวมปรบัตวัดีขึน้ จากรอ้ยละ 35 ในไตรมาส 1/2562 และรอ้ยละ 30 ในไตรมาส 4/252 มาอยู่ที่รอ้ยละ 38 
ในไตรมาส 1/2563 โดยมีปัจจยัส าคญัจากอตัราก าไรขัน้ตน้ของส่วนงานขายอสงัหารมิทรพัย ์รายไดห้ลกัในไตรมาส 1/2563 
มาจากโครงการบนัยนัทรีท่ีมีอตัราก าไรขัน้ตน้ค่อนขา้งสงู (คิดเป็นรอ้ยละ 32 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย)์ และ
รายไดจ้ากการขายที่ดินเปล่า (คดิเป็นรอ้ยละ 33 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย)์ 

อตัราก าไรขัน้ตน้ของส่วนงานรบัจา้งก่อสรา้งปรบัตวัลดลงเช่นกนั เนื่องจากรายไดจ้ากสญัญารบัเหมาก่อสรา้งที่มีก าไร
ค่อนขา้งต ่าในชว่งทา้ยของโครงการ NVD ไดเ้ริ่มงานรบัก่อสรา้งโครงสรา้งเครือขา่ยโทรคมนาคมในภาคเหนือในช่วงครึง่แรก
ของปี 2561  ทัง้นี ้งานก่อสรา้งโครงสรา้งที่เหลือในชว่งหลงัมีความยากล าบากมากขึน้กว่าช่วงแรก  

อตัราก าไรขัน้ตน้ของการขายผลิตภณัฑค์อนกรีตส าเรจ็รูปในไตรมาส 1/2563 รอ้ยละ 3 ลดลงจากรอ้ยละ 14 ในไตรมาส 
1/2562 และรอ้ยละ 11 ในไตรมาส 4/2562 เนื่องจากมกีารปรบัราคาขายในปีที่ผ่านมา โดยการปรบัราคาขายใหมจ่ะเริ่มมีผล
ในเดือนเมษายน 2563 อตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายสินคา้โดยหลกัมาจากสินคา้แบรนดเ์ฟนเซอร ์ (Fenzer) ซึ่งเป็นรัว้
คอนกรีตส าเรจ็รูป ที่บรษิัทจ าหน่ายใหก้บัผูพ้ฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์จา้อื่นและสินคา้โครงสรา้งคอนกรีตส าเรจ็รูปที่
ขายใหล้กูคา้ภายนอกอื่นๆอกีดว้ย QTECH เป็นผูผ้ลิตที่มีเอกลกัษณแ์ละแตกตา่ง เนื่องจากสามารถผลิตชิน้งานท่ีมีความ
ซบัซอ้นและผลิตตามความตอ้งการของลกูคา้ได ้ท าใหม้ีความสามารถในการท าก าไรสงูกวา่เจา้อืน่ๆ ที่ใชร้ะบบอตัโนมตัิ และ
ตอ้งผลิตสินคา้ที่เหมือนกนัในจ านวนมากๆ  

อตัราก าไรข ัน้ตน้ของแตล่ะสว่นงาน

ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % yoy qoq

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 744 100% 628 100% 319 100% -57% -49%

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ (446) -60% (447) -71% (191) -60% -57% -57%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: การขายอสงัหารมิทรพัย์ 297 40% 181 29% 128 40% -57% -29%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 87 100% 30 100% 20 100% -77% -33%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง (81) -92% (26) -86% (18) -88% -78% -31%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: สญัญารบัจา้งกอ่สรา้ง 7 8% 4 14% 2 12% -65% -44%

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 55 100% (71) 100% 8 100% -85% 112%

ตน้ทุนขายสนิคา้ (47) -86% 63 -89% (8) -97% -83% -113%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: การขายสนิคา้ 8 14% (8) 11% 0 3% -97% -103%

อตัราก าไรข ัน้ตน้โดยรวม 311 35% 177 30% 131 38% -58% -26%

1Q19 4Q19 1Q20

ส าหรบัไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่นและไตรมาสกอ่น

%Change



 

รายได้อื่น โดยปกติประกอบดว้ยค่าบรหิารงานขาย และรายไดเ้บ็ดเตล็ดอื่น ๆ  รายไดอ้ื่นของไตรมาส 1/2563 มาจาก 1) 
รายไดจ้ากการรบิเงินดาวนข์องลกูคา้โครงการบนัยนัทรีฯ ซึ่งผิดสญัญาจะซือ้จะขายหอ้งชดุ จ านวน 6 ลา้นบาท 2) รายไดจ้าก
ดอกเบีย้จ านวน 4 ลา้นบาท และ 3) รายไดค้่าที่จอดรถอาคารแรกในซอยเฉยพว่ง ถนนวิภาวดีรงัสิต ซึง่เริ่มด าเนินการเมื่อ
เดือนมกราคม 2563 จ านวน 1.2 ลา้นบาท 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ค่าใชจ้า่ยในการขายส าหรบัไตรมาส 1/2563 จ านวน 82 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 31 เมื่อเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 
และลดลงรอ้ยละ 29 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสที่ผ่านมา สาเหตหุลกัมาจากภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนยีมในการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดนิซึ่งเกดิขึน้ในสดัส่วนสมัพนัธก์บัรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ กล่าวคือ คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 3.3 ของ
ราคาซือ้ขาย และรอ้ยละ 1 ของราคาประเมินที่ดินตามล าดบั และค่าใชจ้า่ยในการจดักิจกรรมทางการตลาดที่ลดลง เพราะ
บรษิัทฯ เนน้ในการท าการตลาดดิจิตลัมากขึน้ เนื่องจากไลฟ์สไตลก์ารท างานท่ีเปล่ียนแปลงไปจากภาวะโรคระบาดโควดิ-19   

ส าหรบัค่าใชจ้า่ยในการบรหิารของไตรมาส 1/2563 จ านวน 48 ลา้นบาท ลดลงจาก 65 ลา้นบาทเมื่อไตรมาส 1/2562 และ
จ านวน 115 ลา้นบาท ในไตรมาส 4/2562 สาเหตหุลกัมาจากการกลบัรายการตัง้ส ารองจา่ยโบนสั 

ต้นทนุทางการเงนิ 

 
Source: Bank of Thailand Website 

ส าหรบัไตรมาส 1/2563 ตน้ทนุทางการเงินจ านวน 30 ลา้นบาท ลดลงรอ้ย
ละ 14 จากจ านวน 35 ลา้นบาท ในไตรมาส 1/2562 การลดลงของตน้ทนุ
ทางการเงินดงักล่าวมีสาเหตหุลกัมาจากธนาคารแห่งประเทศไทยไดท้ยอย
ปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายลงจากรอ้ยละ 1.75 ในเดือนมีนาคม 2562 
เหลือรอ้ยละ 0.75 ในเดือนมีนาคม 2563 ส่งผลใหอ้ตัราดอกเบีย้เงนิกูล้ดลง 
บรษิัทฯ มีหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้แบบลอยตวัประมาณรอ้ยละ 62 ของ
หนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้รวม ส่งผลใหต้น้ทนุทางการเงินลดลง นอกจากนี ้
ค่าใชจ้า่ยดอกเบีย้ของโครงการบนัยนัทรีลดลงเล็กนอ้ย เนื่องจากมีการ
ช าระคืนเงินตน้จากการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุใหก้บัลกูคา้ 

ภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคล 
ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลลดลงเล็กนอ้ยจากชว่งเดียวกนัของปีก่อน เป็นไปตามผลประกอบการดงัที่กลา่วมาแลว้ 
 
ก าไรเบ็ดเสร็จรวม 
ก าไรเบ็ดเสรจ็รวมส าหรบัไตรมาส 1/2563 มจี านวน -14 ลา้นบาท ปรบัลดลงจาก 78 ลา้นบาท เมื่อไตรมาส 1/2563 ลดลงคิด
เป็นรอ้ยละ -117 และเพิ่มขึน้จาก -41 ลา้นบาท เมื่อไตรมาส 4/2562 เพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 67 เนื่องจากรายไดห้กัคา่ใชจ้า่ย
ขายและบรหิารที่ลดลง ตามที่กล่าวมาขา้งตน้ 



 

 
 

สินทรัพย ์

สินทรพัยร์วม ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 จ านวน 12,964 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 66 ลา้นบาท จาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม  

2562 คิดเป็นอัตรารอ้ยละ 1 โดยรายการหลักที่มีการปรบัตัวเพิ่มขึน้คือ สินคา้คงเหลือและตน้ทุนในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรพัย ์ซึ่งมีสาเหตุหลักมาจากตน้ทุนการพัฒนาโครงการของโครงการใหม่ที่คาดว่าจะเปิดขายในปี 2563 ไดแ้ก่ 

โครงการเนอวานา คอลเล็กชั่น บา้นเดี่ยว 3 ชัน้รูปแบบใหม่ ตัง้อยู่บนถนนศรีนครินทร-์ร่มเกลา้ และโครงการ Township ใน

ย่านบางนา ซึ่งประกอบดว้ยโครงการเนอวานา อิลิเมน้ท ์บางนา และโครงการเนอวานา บียอนด ์บางนา-แอท ย ูพารค์  

 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม
ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท %

สนิทรพัย:์

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 372           3% 128           1% (244) -66%

ลกูหนีก้ารคา้ ลกูหนีอ้ ืน่ และกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน 538           4% 416           3% (122) -23%

สนิคา้คงเหลอืและตน้ทุนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพย์ 9,180       71% 9,742       75% 562           6%

มลูคา่งานเสร็จรอเรยีกเก็บ 44             0% 29             0% (16) -36%

เงนิมัดจ าคา่ทีด่นิ 31             0% 71             1% 39             125%

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 36             0% 36             0% 0 1%

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 10,201     79% 10,422     80% 221           2%

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพัน 33             0% 33             0% 0 0%

ทีด่นิรอการพัฒนา 1,311       10% 893           7% (418) -32%

ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์ สทุธิ 560           4% 573           4% 13 2%

สนิทรัพยส์ทิธกิารใช ้ -            0% 231           2% 231 100%

คา่ความนยิม 332           3% 332           3% -                0%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 462           4% 481           4% 19 4%

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 2,697       21% 2,542       20% (155)         -6%

รวมสนิทรพัย์ 12,898     100% 12,964     100% 66 1%

เปลีย่นแปลง31 ธนัวาคม 2562 31 มนีาคม 2563

งบแสดงฐานะการเงนิรวม
ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท %

หนีส้นิ :

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ ืน่ 460           4% 301           2% (158)         -34%

เจา้หนีค้า่ทีด่นิทีจ่ะถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 503           4% 57             0% (446)         -89%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีจ่ะถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 4,232       33% 4,012       31% (211)         -5%

เจา้หนีเ้งนิประกันผลงาน 125           1% 118           1% (7)              -6%

เงนิมัดจ าและเงนิรับลว่งหนา้จากลกูคา้ 161           1% 181           1% 20             12%

เงนิรับลว่งหนา้ตามสญัญากอ่สรา้งจากลกูคา้ 43             0% 38             0% (5)              -11%

หนสีนิหมนุเวยีนอืน่ 85             1% 102           1% 8                9%

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 5,609       43% 4,810       37% (799)         -14%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีม่กี าหนดช าระเกนิกวา่หนึง่ปี 2,467       19% 3,351       26% 884 36%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 38             0% 47             0% 9 23%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 2,505       19% 3,398       26% 893 36%

รวมหนีส้นิ 8,114       63% 8,208       63% 94 1%

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 4,784       37% 4,756       37% (28) -1%

รวมหนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้ 12,898     100% 12,964     100% 66             1%

หมายเหตุ:

รวมเจา้หนี้คา่ทีด่นิ 503            4% 57              0% (446) -89%

รวมหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ 6,699         52% 7,363         57% 664 10%

เปลีย่นแปลง31 ธนัวาคม 2562 31 มนีาคม 2563



 

หนีส้ิน 

หนีสิ้นรวม ณ 31 มีนาคม 2563 จ านวนทัง้สิน้ 8,208 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 94 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1 จากหนีสิ้น
รวม ณ สิน้ปี 2562 ทัง้นี ้มีการจดัประเภทใหม่ของหนีสิ้นในส่วนเจา้หนีค้า่ที่ดินเป็นจ านวนเงิน 446 ลา้นบาท จากหนีสิ้นระยะ
สัน้เป็นวงเงินกูสิ้นเชื่อ โดยเป็นเจา้หนีค้่าที่ดินเนือ้ที่ 71.5 ไร่ ซึ่งตัง้อยู่ดา้นเหนือของที่ดินบริเวณกรุงเทพกรีฑา บริษัทรบัโอน
ที่ดินดังกล่าวมาเมื่อไตรมาส 1/2561 และจ่ายค่าที่ดินดว้ยตั๋วสัญญาใชเ้งินที่อาวลัโดยธนาคารพาณิชย ์ซึ่งตั๋วดังกล่าวจะ
ครบก าหนดช าระในไตรมาส 1/2563 และก าลงัด าเนินการขอวงเงินกูส้  าหรบัซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการต่อไป  

ส่วนของ หนีส้ินทีมี่ภาระดอกเบีย้รวม เพิ่มขึน้ทัง้สิน้ 664 ลา้นบาท ณ 31 มีนาคม 2563 เป็นผลจากการเพิ่มขึน้ของวงเงิน

กูย้ืมค่าที่ดินเนือ้ที่ 71.5 ไร ่ตามที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ และเงินกูร้ะยะยาวจ านวน 120 ลา้นบาทจากสถาบนัการเงิน 

อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 

อัตราส่วนสภาพคล่อง 

อตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 อยู่ที่ 2.2 เทา่ เพิม่ขึน้จาก 1.8 เทา่ ณ 31 ธันวาคม 2562 เป็นผลมาจาก 1) 

การจดัประเภททางบญัชีใหม่ของเจา้หนีค้า่ที่ดินจ านวน 446 ลา้นบาทเป็นวงเงินกูสิ้นเชื่อจากธนาคาร 2) บรษิัทไดร้บัเงินกูย้ืม

ส าหรบัพฒันาโครงการเนอวานา คอลเล็กชั่น เปล่ียนจากหนีสิ้นระยะสัน้เป็นหนีสิ้นระยะยาว และ 3) การขยายระยะเวลาของ

วงเงินสินเชื่อที่ดินบรเิวณ SD5 ออกไป 

อัตราส่วนความสามารถในการท าก าไร 
อตัราก าไรขัน้ตน้ปรบัตวัเพิ่มขึน้จาก รอ้ยละ 30 ในไตรมาส 4/2562 และรอ้ยละ 35 ในไตรมาส 1/2562 เป็นรอ้ยละ 38 ในไตร

มาส 1/2563 โดยอตัราก าไรขัน้ตน้ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ ยงัคงอยูใ่นเกณฑด์ีที่รอ้ยละ 40 เป็นผล

เนื่องมาจากการขายในโครงการบนัยนัทรี ในไตรมาส 1/2563 อตัราขาดทนุสทุธินอ้ยลง เป็นรอ้ยละ -2 จากเดิมรอ้ยละ -7 ใน

ไตรมาส 4/2562 และลดลงจากก าไรสทุธิในอตัรารอ้ยละ 9% ในไตรมาส 1/2562 เนื่องจากการลดลงของรายไดจ้ากการขาย

อสงัหารมิทรพัยท์ี่ไดร้บัผลกระทบจากการระบาดของโรคโควิด-19 ตามที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ 

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
ณ วนัท่ี 31 มกราคม 2563 อตัราส่วนหนีสิ้นรวมต่อส่วนของผูถื้อหุน้ เพิ่มขึน้จาก 1.60 เท่า ในปีที่ก่อน เป็น 1.72 เทา่ ขณะที่ 

อตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ (สทุธิ) ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ ปรบัตวัเพิม่ขึน้จาก 1.32 เท่า ในปีกอ่น เป็น 1.52 เทา่ โดยหลกั

เป็นผลจากหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ส าหรบัค่าที่ดินเนือ้ที่ 71.5 ไร ่และวงเงินกูร้ะยะยาววงใหม่ ตามที่ไดก้ล่าวแลว้ขา้งตน้ 

 
 
 
  



 

   จึงเรยีนมาเพื่อทราบ 
 

        ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
 
 
        (นายจิรเดช นตุสถิตย)์ 
             ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารการเงิน 


