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ส่วนท่ี 3 
ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 
13.1 สรปุรายงานการสอบบญัชีของบริษทัฯ 

งวด ช่ือผู้สอบบญัชี 
ผู้สอบบญัชี
อนุญาตเลขท่ี 

บริษทัผู้สอบบญัชี 

ปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวำคม 2558 

นำยชำญชยั ชยัประสทิธิ ์ 3760 บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์ 
เอบเีอเอส จ ำกดั 

ปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวำคม 2559 

นำยชำญชยั ชยัประสทิธิ ์ 3760 บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์ 
เอบเีอเอส จ ำกดั 

ปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวำคม 2560 

นำยชำญชยั ชยัประสทิธิ ์ 3760 บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์ 
เอบเีอเอส จ ำกดั 

ปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวำคม 2561 

นำงสำวนภนุช  อภชิำตเสถยีร 5266 บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์ 
เอบเีอเอส จ ำกดั 

ปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวำคม 2562 

นำงสำวนภนุช  อภชิำตเสถยีร 5266 บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์ 
เอบเีอเอส จ ำกดั 

 
สรปุรายงานการสอบบญัชีส าหรบังบการเงินส าหรบังบการเงินปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 

ขำ้พเจ้ำเห็นว่ำงบกำรเงนิรวมและงบกำรเงนิเฉพำะบรษิัทข้ำงต้นนี้แสดงฐำนะกำรเงนิรวมและฐำนะกำรเงิน
เฉพำะบรษิทัของบรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน) และบรษิทัย่อย และของเฉพำะบรษิทัของบรษิทั เจำ้พระยำ
มหำนคร จ ำกดั (มหำชน) ณ วนัที ่31 ธนัวำคม พ.ศ. 2558 และผลกำรด ำเนินงำนรวมและผลกำรด ำเนินงำนเฉพำะบรษิทั 
และกระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสดเฉพำะบรษิทั ส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตำมทีค่วรในสำระส ำคญัตำม
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ 

 
สรปุรายงานการสอบบญัชีส าหรบังบการเงินส าหรบังบการเงินปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

ขำ้พเจำ้เหน็ว่ำ งบกำรเงนิรวมของบรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน) และบรษิทัย่อย และของเฉพำะ
บรษิทัของบรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน) (บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกจิกำร) และงบกำรเงนิเฉพำะกจิกำร
ของบรษิทัแสดงฐำนะกำรเงนิรวมของกลุ่มกจิกำรและฐำนะกำรเงนิเฉพำะกจิกำรของบรษิทั ณ วนัที่  31 ธนัวำคม พ.ศ. 
2559 และผลกำรด ำเนินงำนรวมและผลกำรด ำเนินงำนเฉพำะกจิกำร กระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสดเฉพำะกิจกำร
ส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตำมทีค่วรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ 

 
สรปุรายงานการสอบบญัชีส าหรบังบการเงินส าหรบังบการเงินปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 

ขำ้พเจำ้เหน็ว่ำ งบกำรเงนิรวมของบรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน) และบรษิทัย่อย และของเฉพำะ
บรษิทัของบรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน) (บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกจิกำร) และงบกำรเงนิเฉพำะกจิกำร
ของบรษิทัแสดงฐำนะกำรเงนิรวมของกลุ่มกจิกำรและฐำนะกำรเงนิเฉพำะกจิกำรของบรษิทั ณ วนัที่  31 ธนัวำคม พ.ศ. 
2560 และผลกำรด ำเนินงำนรวมและผลกำรด ำเนินงำนเฉพำะกจิกำร กระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสดเฉพำะกิจกำร
ส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตำมทีค่วรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ 
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สรปุรายงานการสอบบญัชีส าหรบังบการเงินส าหรบังบการเงินปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

ข้ำพเจ้ำเห็นว่ำ งบกำรเงินรวมของบริษัท เจ้ำพระยำมหำนคร จ ำกัด (มหำชน) (บริษัท) และบริษัทย่อย (กลุ่ม
กจิกำร) และงบกำรเงนิเฉพำะกจิกำรของบรษิทัแสดงฐำนะกำรเงนิรวมของกลุ่มกจิกำรและฐำนะกำรเงนิเฉพำะกจิกำรของ
บรษิทั ณ วนัที ่31 ธนัวำคม พ.ศ. 2561 และผลกำรด ำเนินงำนรวมและผลกำรด ำเนินงำนเฉพำะกจิกำร กระแสเงนิสดรวม
และกระแสเงนิสดเฉพำะกจิกำรส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตำมทีค่วรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำน
ทำงกำรเงนิ  

 
สรปุรายงานการสอบบญัชีส าหรบังบการเงินส าหรบังบการเงินปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

ขำ้พเจำ้เหน็ว่ำ งบกำรเงนิรวมของบรษิทั เจำ้พระยำมหำนคร จ ำกดั (มหำชน) (บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกจิกำร) 
และงบกำรเงนิเฉพำะกจิกำรของบรษิทัแสดงฐำนะกำรเงนิรวมของกลุ่มกจิกำรและฐำนะกำรเงนิเฉพำะกิจกำรของบรษิทั ณ 
วนัที ่31 ธนัวำคม พ.ศ. 2562 และผลกำรด ำเนินงำนรวมและผลกำรด ำเนินงำนเฉพำะกจิกำร กระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิ
สดเฉพำะกจิกำรส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตำมทีค่วรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ 
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13.2  งบการเงิน 
งบแสดงฐานะการเงิน 

 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินส าหรบังวดส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 

 (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์             

สินทรพัยห์มุนเวียน             

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด 92.85 1.56% 119.32 2.26% 62.56 1.20% 

ลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อืน่ - สุทธ ิ 35.96 0.60% 47.18 0.90% 118.83 2.29% 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บรษิทัอื่น - - 2.45 0.05% 0.30 0.01% 

โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงกำรพฒันำ - สุทธ ิ 4,434.98 74.47% 3,448.35 65.44% 3,380.91 65.06% 

เงนิลงทุนเผื่อขำย 46.14 0.77% - -  - - 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ 3.32 0.06% 14.70  0.28% 43.99 0.85% 

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 4,613.25 77.46% 3,632.00 68.92% 3,606.60 69.40% 

              

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน             

เงนิฝำกสถำบนักำรเงนิทีม่ภีำระค ้ำประกนั 5.20 0.09% 13.77 0.26% 32.07 0.62% 

เงนิลงทุนเผื่อขำย - - 101.53 1.93%  - - 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยำวแก่กจิกำรอื่น - - - - 10.00 0.19% 

อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน - สุทธ ิ 13.46 0.23% 13.46 0.26% 13.46 0.26% 

โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำ - สุทธ ิ 893.18 15.00% 1,153.03 21.88% 1,164.31 22.41% 

สทิธกิำรเช่ำ - สุทธ ิ 13.50 0.23% 12.83 0.24% 12.17 0.23% 

ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ - สุทธ ิ 143.30 2.41% 217.94 4.14% 198.23 3.81% 

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน - สุทธ ิ 10.25 0.17% 13.77 0.26% 12.12 0.23% 

สนิทรพัยภ์ำษเีงนิไดร้อกำรตดับญัช ี- สุทธ ิ 95.67 1.61% 79.59 1.51% 82.40 1.59% 

สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่ 167.98 2.82% 31.73 0.60% 65.24 1.26% 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 1,342.54 22.54% 1,637.65 31.08% 1,589.99 30.60% 

              

รวมสินทรพัย ์ 5,955.79 100.00% 5,269.65 100.00% 5,196.59 100.00% 

หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น             

หน้ีสินหมุนเวียน             

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิ 581.48 9.76% 232.97 4.42% 696.35 53.70% 

เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น 271.41 4.56% 216.46 4.11% 306.10 23.60% 
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 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินส าหรบังวดส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 

 (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ตน้ทุนงำนก่อสรำ้งทีย่งัไม่ถงึก ำหนดช ำระ 34.69 0.58% 13.87 0.26% 51.54 3.97% 

เงนิกูย้มืระยะยำวทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 1,372.94 23.05% 941.81 17.87% 202.94 15.65% 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - - - - - 

ภำษเีงนิไดค้ำ้งจ่ำย 11.08 0.19% 27.61 0.52% 8.68 0.67% 

หนี้สนิหมนุเวยีน 64.29 1.08% 26.78 0.51% 31.17 2.40% 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 2,335.88 39.22% 1,459.49 27.70% 1,296.79 100.00% 

              

หน้ีสินไม่หมุนเวียน             

เงนิกูย้มืระยะยำวและหุน้กู ้ 1,833.06 30.78% 1,159.56 22.00% 1,265.01 48.91% 

ภำระผูก้พนัผลประโยชน์พนักงำน 19.61 0.33% 17.47 0.33% 23.42 0.91% 

หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 6.45 0.11% 6.52 0.12% 0.96 0.04% 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 1,859.12 31.22% 1,183.56 22.46% 1,289.39 49.86% 

              

รวมหน้ีสิน 4,195.00 70.44% 2,643.05 50.16% 2,586.19 100.00% 

              

ส่วนของผู้ถือหุ้น             

ทุนจดทะเบยีน 1,000.00 16.79% 1,000.00 18.98% 1,000.00 19.24% 

            0.00% 

ทุนทีอ่อกและช ำระเตม็มลูค่ำแลว้ 750.00 12.59% 1,000.00 18.98% 1,000.00 19.24% 

ส่วนเกนิมลูค่ำหุน้สำมญั - - 467.90   467.90 9.00% 

ก ำไรสะสม             

    จดัสรรเป็นทุนส ำรองตำมกฏหมำย 28.60 0.48% 100.00 1.90% 100.00 1.92% 

    ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 1,005.79 16.89% 1,081.99 20.53% 1,066.13 20.52% 

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษทัใหญ่ 1,784.39 29.96% 2,649.89 50.29% 2,634.03 50.69% 

ส่วนต ่ำกว่ำทุนจำกกำรรวมธุรกจิภำยใตก้ำรควบคุมเดยีวกนั -23.60 -0.40% -23.29 -0.44% -23.64 -0.45% 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,760.79 29.56% 2,626.60 49.84% 2,610.39 50.23% 

              

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 5,955.79 100.00% 5,269.65 100.00% 5,196.58 100.00% 

 
  



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)       ส่วนท่ี 3 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 

                                                                 147 / 162                                 แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562 

งบแสดงก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบการเงินส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 
31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 
(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 1,525.23 91.03% 1,931.02 96.54% 1,279.32 89.51% 
รายได้จากการรบัเหมาก่อสร้าง - - 14.96 0.75% 103.85 7.27% 
ตน้ทุนขำย -891.56 -53.21% -1,107.98 -55.39% -737.96 -51.63% 
ตน้ทุนกอ่สรำ้ง - - -11.46 (0.57%)  -111.83 -7.82% 
ก าไรขัน้ต้น 633.67 37.82% 826.55 41.32% 533.39 37.32% 
              
รำยไดอ้ื่น 150.37 8.97% 54.21 2.71% 46.11 3.23% 
              
ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 784.04 46.79% 880.76 44.03% 579.50 40.54% 
              
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร             

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย -224.59 -13.40% -207.62 -10.38% -256.71 -17.96% 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร -212.38 -12.67% -196.57 -9.83% -187.28 -13.10% 
ค่ำใชจ้่ำยอื่น -3.92 -0.23% -27.59 -1.38% -31.59 -2.21% 
รวม -440.88 -26.31% -431.78 -21.59% -475.58 -33.27% 
              
ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 343.16 20.48% 448.98 22.45% 103.92 7.27% 
ตน้ทุนทำงกำรเงนิ -198.39 -11.84% -143.52 -7.18% -55.43 -3.88% 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 144.77 8.64% 305.46 15.27% 48.49 3.39% 
ค่ำใชจ้่ำยภำษเีงนิได ้ -18.13 -1.08% -91.63 -4.58% -24.35 -1.70% 
ก าไรสุทธิ 126.64 7.56% 213.83 10.69% 24.14 1.69% 
              
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อ่ืน             

กำรวดัมลูค่ำใหม่ของผลประโยชน์พนกังำน-สุทธจิำกภำษี 2.10 0.13% 4.71 0.24% - - 
ภำษเีงนิไดเ้กีย่วกบักำรวดัมลูค่ำใหม่ของผลประโยชน์พนักงำน -0.42 -0.03% -0.94 -0.05% - - 
กำรเปลีย่นแปลงในมลูค่ำยุตธิรรมของเงนิลงทุนเผื่อขำย 0.05 0.00% 0.39 0.02% -0.44 -0.03% 
ภำษเีงนิไดข้องรำยกำรทีจ่ะจดัประเภทรำยกำรใหม่ไปยงัก ำไรหรอื
ขำดทุนในภำยหลงั 

-0.01 0.00% -0.08 0.00% 0.09 0.01% 

ก าไรเบด็เสรจ็อ่ืนส าหรบัปี 1.72 0.10% 4.08 0.20% -0.35 -0.02% 
              
ก าไรเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 128.36 7.66% 217.9 10.89% 23.79 1.66% 

              
ก าไรต่อหุ้น 0.17   0.27   0.02   
ก ำไรต่อหุน้ขัน้พืน้ฐำน (บำท) 0.17   0.27   0.02   
จ ำนวนหุน้สำมญัขัน้พืน้ฐำน (ลำ้นหุน้) 750.00   781.51   781.51   

 
หมำยเหตุ :  1. รอ้ยละคดิเทยีบจำกรำยไดร้วม 
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งบแสดงกระแสเงินสด 

 งบกระแสเงินสด 

งบการเงินส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 
31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 
(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน       
ก ำไรก่อนค่ำใชจ้่ำยภำษเีงนิได ้ 144.77 305.46 48.49 
ปรบัปรุงด้วย       
ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย 21.89 17.01 26.30 
(ก ำไร) ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยอุปกรณ์ -0.17 0.98 0.14 
ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน - -5.27 - 
ตดัจ ำหน่ำยภำษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่่ำย 6.02 19.61 - 
ขำดทุนจำกกำรขำยเงนิลงทุนเผื่อขำย - - 0.09 
โอนก ำไรเบด็เสรจ็อื่นเขำ้ก ำไรจำกกำรขำยเงนิลงทุนเผื่อขำย - - -0.44 
ตดัจ ำหน่ำยทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์ -0.17 0.92 - 
ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน - -5.27 - 
ค่ำเผื่อหนี้สงสยัจะสญู - 1.93 3.27 
ค่ำเผื่อกำรลดลงของของมลูค่ำโครงกำร - -6.53 - 
ค่ำเผื่อกำรดอ้ยค่ำของสนิทรพัย ์ 26.21 - - 
ค่ำใชจ้่ำยประมำณกำรหนี้สนิ(กลบัรำยกำร) -15.63 20.54 -2.55 
ค่ำใชจ้่ำยผลประโยชน์พนักงำน 2.68 3.27 6.49 
รำยไดจ้ำกกำรยกเลกิสญัญำ -15.70 -1.52 -2.33 
ดอกเบีย้รบั -0.51 -2.32 -1.44 
ก ำไรจำกอตัรำแลกเปลีย่น -0.12 -0.18 - 
ดอกเบีย้จ่ำย 169.28 118.63 35.62 
ค่ำธรรมเนียมกำรจดัหำเงนิกูย้มื 29.11 24.89 19.81 
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละ
หน้ีสินด าเนินงาน 

367.83 496.42 133.47 
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 งบกระแสเงินสด 

งบการเงินส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 
31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 
(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

การเปล่ียนแปลงในเงินทุนหมุนเวียน       
ลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อืน่ -10.00 -13.15 -74.92 
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงกำรพฒันำ 9.48 821.63 173.98 
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำ -0.05 - -11.28 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ 77.81 -11.37 2.79 
สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่ -5.30 -0.70 -19.11 
เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น -34.22 -51.63 86.75 
ตน้ทุนงำนก่อสรำ้งทีย่งัไม่ถงึก ำหนดช ำระ -2.92 -20.82 37.67 
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น -22.46 -41.89 4.81 
ภำระผกูพนัผลประโยชน์พนักงำนจ่ำย - -0.70 -0.54 
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น - - -2.31 
เงินสดรบัจากกิจกรรมด าเนินงาน 380.17 1,177.78 331.32 
จ่ำยตน้ทุนทำงกำรเงนิ -244.77 -205.36 -131.44 
จ่ำยภำษเีงนิได ้ -41.15 -89.61 -60.40 
รบัคนืภำษเีงนิได ้ 0.70 132.49 - 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 94.95 1,015.30 139.48 
    
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน       
ดอกเบีย้รบั 0.16 2.32 1.44 
เงนิฝำกสถำบนักำรเงนิทีม่ภีำระค ้ำประกนั 3.37 -8.57 -18.29 
เงนิใหกู้ย้มืแก่บรษิทัอื่นเพิม่ขึน้ - -2.45 -2.15 
เงนิสดจ่ำยเพื่อใหเ้งนิกูย้มืระยะยำวแก่กจิกำรอื่น - - -10 
เงนิสดรบัจำกกำรขำยเงนิลงทุนเผื่อขำย - - 360.63 
เงนิสดจ่ำยเพื่อซื้อเงนิลงทุนเผื่อขำย -46.05 -55.00 -259.20 
เงนิสดจ่ำยเพื่อซื้อทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์ -9.95 -91.59 -35.47 
เงนิสดจ่ำยเพื่อซื้อสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน -6.24 -3.95 -1.02 
เงนิสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำยสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน -  5.27 - 
เงนิสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำยอุปกรณ์ 0.37 -0.91 - 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน -58.34 -154.88 -40.25 
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 งบกระแสเงินสด 

งบการเงินส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 
31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 
(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน       
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิ - - - 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิและบุคคลอืน่เพิม่ขึน้ (ลดลง) -51.36 -355.68 450.15 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - 17 
เงนิกูย้มิระยะยำวจำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - - 
เงนิสดรบัจำกเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ 1,122.36 951.1 619.59 
เงนิสดรบัจำกหุน้กู ้ 479.1 - 440.9 
เงนิสดรบัจำกกำรออกหุน้ - 750 - 
เงนิสดจ่ำยคำ่ใชจ้่ำยในกำรออกหุน้ - -32.1 - 
ช ำระคนืเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ -1,037.74 -1,662.75 -1,206.99 
ช ำระคนืหุน้กู ้ -492.5 -400 -479.1 
เงนิสดจ่ำยส ำหรบัค่ำธรรมเนียมกำรจดัหำเงนิกู้ -21.78 -12.93 -36.89 
เงนิสดรบัจำกกำรท ำสญัญำขำยและเช่ำคนื - - - 
จ่ำยช ำระคนืหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำทำงกำรเงนิ -2.04 -1.66 -1.11 
จ่ำยเงนิปนัผล   -69.94 -40.04 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน -3.96 -833.95 -236.49 
        
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด (เพ่ิมข้ึน) ลดลงสุทธิ 32.65 26.48 -56.76 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นปี 60.2 92.85 119.32 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี 92.85 119.32 62.56 

 
หมายเหตุ : 1 มีกำรเปลี่ยนแปลงองค์ประกอบของรำยกำรเงนิสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสดเพื่อวตัถุประสงค์ของงบกระแสเงนิสดโดยรวมเงนิ

เบกิเกนิบญัชเีป็นส่วนหนึ่งของเงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดตัง้แต่ปี 2559  
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อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
 

  หน่วย 

ส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

31 ธนัวาคม  
2560 

31 ธนัวาคม  
2561 

31 ธนัวาคม  
2562 

อตัราส่วนสภาพคล่อง     

อตัรำสว่นสภำพคล่อง เท่ำ 1.97x 2.56x 2.78x 

อตัรำสว่นสภำพคล่องหมุนเรว็ เท่ำ 0.06x 0.11x 0.14x 

อตัรำสว่นสภำพคล่องกระแสเงนิสด1 เท่ำ 0.04x 0.70x 0.11x 

อตัรำสว่นหมุนเวยีนลูกหนี้กำรคำ้ เท่ำ 49.52x 46.45x 15.41x 

ระยะเวลำเกบ็หนี้เฉลีย่ วนั 7.27 7.75 23.36 

อตัรำหมุนเวยีนสนิคำ้คงเหลอื เท่ำ 0.20x 0.28x 0.22x 

ระยะเวลำขำยสนิคำ้เฉลีย่ วนั 1,766.54 1,280.71 1665.77 

อตัรำหมุนเวยีนเจำ้หนี้ เท่ำ 2.98x 4.54x 2.82x 

ระยะเวลำช ำระหนี้ วนั 120.71 79.26 127.46 

วงจรเงนิสด วนั 1,653.10 1,209.20 1561.67 

อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร       

อตัรำก ำไรขัน้ตน้ % 41.55% 42.47% 38.56% 

อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน % 20.48% 22.45% 0.07% 

อตัรำก ำไรอื่น % 8.97% 2.71% 0.03% 

อตัรำสว่นเงนิสดตอ่กำรท ำก ำไร1 % 49.25% 257.19% 1.34% 

อตัรำก ำไรสุทธ ิ % 7.56% 10.69% 1.69% 

อตัรำผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ % 7.46% 9.75% 0.92% 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน       

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย ์ % 5.79% 8.00% 1.99% 

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัยถ์ำวร % 75.27% 98.11% 12.18% 

อตัรำกำรหมุนของสนิทรพัย ์ เท่ำ 0.26x 0.35x  

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน       

อตัรำสว่นหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่ำ 2.38x 1.01x 0.99x 

อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรจ่ำยดอกเบีย้ เท่ำ 1.73x 3.13x 1.87x 

อตัรำสว่นควำมสำมำรถช ำระภำระผกูพนั1 เท่ำ 0.05x 0.86x 0.16x 

อตัรำกำรจ่ำยเงนิปนัผล % N/A N/A N/A 

หมายเหตุ :  1. ค ำนวณแบบคดิเตม็ปี (Annualized) เพื่อใหส้ำมำรถวเิครำะหเ์ปรยีบเทยีบได้  
 2. ไม่สำมำรถค ำนวณไดถ้ำ้เงนิสดสุทธจิำกกำรด ำเนินงำน (หลงัจ่ำยตน้ทุนทำงกำรเงนิและภำษเีงนิได้) มคี่ำน้อยกว่ำศูนย ์
 3.  ไม่รวมรำยไดอ้ื่น 
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14. ค าอธิบายและการวิเคราะห์ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน (Explanation and Analysis 

of Financial Position and Operation Results) 

ผลการด าเนินงาน 

รายได้รวม 

รำยไดข้องกลุ่มบรษิทัประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์รำยไดจ้ำกกำรรบัเหมำก่อสรำ้ง รำยได้
จำกกำรยกเลกิสญัญำ ดอกเบีย้รบั และรำยไดอ้ื่น โดยมรีำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นรำยไดห้ลกั สดัส่วนรำยได้
ประเภทต่ำงๆ สำมำรถจ ำแนกไดด้งัตำรำงดำ้นล่ำง 

โครงสรำ้งรำยได ้

 งบการเงินตรวจสอบส้ินสุด 31 ธนัวาคม 
2560 2561 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ 1,525.23 91.03 1,931.02 96.54 1,279.32 89.50 
รำยไดจ้ำกกำรรบัเหมำก่อสรำ้ง - - 14.96 0.75 103.86 7.27 
รำยไดอ้ื่น       
- รำยไดอ้ื่นๆ 149.86 8.94 51.89 2.59 44.67 3.13 
- ดอกเบีย้รบั 0.51 0.03 2.32 0.12 1.44 0.10 
รวมรายได ้ 1,675.60 100.00 2,000.19 100.00 1,429.29 100.00 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ เป็นรำยได้จำกกำรขำยโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ต่ำงๆ ซึ่งประกอบด้วย
โครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัและโครงกำรแนวรำบซึ่งก่อสร้ำงและด ำเนินกำรโดยบรษิทัฯ และบรษิัทย่อย ได้แก่ บรษิทั 
พระยำพำณิชยพ์รอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั และบรษิทั สยำมมหำนครพรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์จะ
รบัรูเ้ป็นรำยไดก้ต็่อเมื่อไดโ้อนกรรมสทิธิใ์นอสงัหำรมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูซ้ื้อเรยีบรอ้ยแลว้ 

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์เป็นรำยไดท้ีม่สีดัส่วนมำกทีสุ่ดและถอืเป็นรำยไดห้ลกัของกลุ่มบรษิทั คดิเป็น
รอ้ยละเฉลี่ยเท่ำกบั 89.50 ของรำยไดร้วมทัง้หมด ส ำหรบัรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ของปี 2562 ไดม้ปีรบัตวั
ลดลงจำกของปี 2561 ประมำณรอ้ยละ (33.75) โดยมสีำเหตุหลกัมำจำกกำรทีต่ลำดอสงัหำรมิทรพัยอ์ยู่ในภำวะชะลอตวั
จำกมำตรกำร LTV และปญัหำหน้ีครวัเรอืน ท ำใหส้ถำบนักำรเงนิเขม้งวดในกำรปล่อยสนิเชื่อใหก้บัลูกคำ้ อกีทัง้สภำพ
เศรษฐกจิของประเทศโดยรวมทีข่ยำยตวัต ่ำมำโดยตลอด  โดยยอดขำยทีเ่กดิขึน้ในปี 2562 ส่วนใหญ่จะมำจำก โครงกำร 
ชำโตว์ อินทำวน์ จรญัสนิทวงศ์ 96/2 และ โครงกำรชำโตว์ อินทำวน์ พระรำม 8 ซึ่งมยีอดโอนกรรมสทิธิท์ี่ดตี่อเนื่อง
ตลอดปี 2562  
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ตำรำงแสดงรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ต่ละโครงกำรของปี 2560 – 2562 สำมำรถแสดงไดด้งันี้ 

โครงการ 
ด าเนิน 
การโดย 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

อำคำรชุดพกัอำศยั (คอนโดมเินียม)            
แบงคค์อก เฟ’ลซิ สุขมุวทิ 69-2 CMC 5.90 0.39% - - - - 
แบงคค์อก เฟ’ลซิ วภิำวด ี30 CMC 8.49 0.56% - - 2.95 0.23% 
แบงคค์อก ฮอไรซอน พ ี48 CMC 4.20 0.28% - - 3.90 0.30% 
แบงคค์อก ฮอไรซอน เพชรเกษม CMC - - - - 2.04 0.16% 
แบงคค์อก ฮอไรซอน รำมค ำแหง CMC 150.09 9.84% 49.18 2.55% 15.42 1.21% 
แบงคค์อก เฟ’ลซิ @สถำนีกรุงธนบุร ี CMC 36.29 2.38% 48.73 2.52% 18.97 1.48% 
แบงคค์อก เฟ’ลซิ สำทร-ตำกสนิ CMC 200.70 13.16% 128.03 6.63% 13.05 1.02% 
แบงคค์อก ฮอไรซอน สำทร CMC 354.42 23.24% 156.55 8.11% 30.52 2.39% 
แบงคค์อก เฟลซิ @สถำนีบำงแค CMC 16.60 1.09% 63.68 3.30% 21.47 1.68% 
พระยำภริมย ์รเีจน้ท ์สำทร-ตำกสนิ PPP 1.50 0.10%         
แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์รชัดำ-ท่ำพระ PPP 11.47 0.75% 130.71 6.77% 9.65 0.75% 
แบงคค์อก ฮอไรซอน ไฮท ์รชัดำ-ท่ำพระ PPP 105.96 6.95% 102.27 5.30% 182.72 14.28% 
ชำโตวอ์นิทำวน์ จรญัสนิทวงศ ์96/2 PPP - - 313.20 16.22% 336.07 26.27% 
ชำโตว ์อนิทำวน์ พหลโยธนิ 14-2 PPP - - 6.67 0.35%     
ชำโตว ์อนิทำวน์ พหลโยธนิ 14-1 PPP - -         
ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 62/1-2 PPP 3.69 0.24% 37.87 1.96% 3.40 0.27% 
ชำโตว ์อนิทำวน์ เมเจอร ์รชัโยธนิ 2 PPP 39.23 2.57% 3.35 0.17%     
ชำโตว ์อนิทำวน์ พหลโยธนิ 32 PPP 19.10 1.25%         
ชำโตว ์อนิทำวน์ พระรำม 8 PPP 228.61 15.00% 524.87 27.18% 304.73 23.82% 
ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 10 PPP 46.02 3.02% - - -   
ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 19 PPP 36.10 2.37% - - -   
ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 20 PPP 3.00 0.20%     3.60 0.28% 
ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 20-2 PPP 31.53 2.07% 3.56 0.18%     
ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 62/1 PPP 64.19 4.21% 44.93 2.33% 24.19 1.89% 
ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 64 PPP -   6.98 0.36% 25.00 1.95% 
ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 64/1 PPP 44.72 2.93% 126.78 6.56% 159.66 12.48% 
ชำโตว ์อนิทำวน์ สขุมุวทิ 64/2 PPP 50.54 3.32% 26.31 1.36% 22.77 1.78% 
ชำโตว ์อนิทำวน์ วภิำวด ี30-2 PPP - -         
ชำโตว ์อนิทำวน์ วภิำวด ี30-1 PPP - - 2.04 0.11%     
ชำโตว ์อนิทำวน์ วภิำวด ี10 PPP 30.10 1.97% 72.36 3.75% 35.59 2.78% 
ชำโตว ์อนิทำวน์ รชัดำ 36 SMP 1.58 0.10% 28.86 1.49% 3.35 0.26% 
รวมรายได้จากการการขายโครงการอาคารชุดพกั
อาศยั 

1,494.03 97.95% 1,876.93 97.20% 1,219.05 95.29% 

ทำวเฮำ้ส ์        
เดอะรชิ พระรำม 2 โซน A CMC - - 25.60 1.33%     
คำซ่ำ ยเูรกำ้ พระรำม 2 – พุทธบูชำ CMC 13.29 0.87% 28.48 1.47% 60.29 4.71% 
ค่ำซ่ำ ดวี่ำ สำทร-กลัปพฤกษ ์ PPP 17.91 1.18% - -     
รวมรายได้จากการการขายโครงการทาวน์เฮ้าส์ 31.20 2.05% 54.09 2.80& 60.29 4.71% 
รวมรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 1,525.23 100.00% 1,931.02 100.00% 1,279.34 100.00% 
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ค่าใช้จ่าย 

ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์

ตน้ทุนขำยอสงัหำรมิทรพัย ์คอื ตน้ทุนโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงกำรพฒันำทีร่บัรูเ้ป็นตน้ทุนในงบก ำไรขำดทุนเมื่อ
มกีำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ประกอบดว้ยค่ำทีด่นิ ค่ำพฒันำทีด่นิ ค่ำก่อสรำ้ง ค่ำบรหิำรโครงกำร ตน้ทุน
กู้ยมืเพื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ และอื่นๆ ต้นทุนขำยอสงัหำรมิทรพัย์เท่ำกบั 891.56 ล้ำนบำท 1,107.98 ล้ำน
บำท และ 737.96 ลำ้นบำท ในปี 2560 – 2562 ตำมล ำดบั 

ตน้ทุนขำยอสงัหำรมิทรพัย์ 

 งบการเงินตรวจสอบส้ินสุด 31 ธนัวาคม 

2560 2561 2562 

ตน้ทุนขำยอสงัหำรมิทรพัย ์(ลำ้นบำท) 891.56 1,107.98 737.96 
สดัส่วนต่อรำยไดจ้ำกกำรขำย (%) 58.45% 57.38% 57.68% 

ปี 2562 กลุ่มบริษัทมอีตัรำต้นทุนขำยอสงัหำริมทรพัย์ต่อรำยได้จำกกำรขำยปี 2562 สูงกว่ำปี 2561 เพียง
เลก็น้อย เนื่องจำกในช่วงปีดงักล่ำว รำยไดจ้ำกกำรขำยมำจำกโครงกำรทีส่รำ้งเสรจ็ในช่วงปี 2560 – 2562 ซึ่งหมำยถงึ
เป็นโครงกำรที่ใหม่ ท ำให้บรษิัทสำมำรถขำยได้ในรำคำที่ก ำหนดและกำรให้ส่วนลดต่ำงๆ เพื่อส่งเสรมิกำรขำยลดลง 
ยกตวัอย่ำงเช่น โครงกำรชำโตว์ อนิทำวน์ จรญัสนิทวงศ์ 96/2 , โครงกำรชำโตว์ อนิทำวน์ พระรำม 8, แบงค์คอก ฮอไร
ซอน สำธร หรอื แบงค์คอก เฟลซิ สำทร – ตำกสนิ ในขณะทีต่น้ทุนขำยยงัคงเท่ำเดมิ จงึมผีลท ำใหส้ดัส่วนต้นทุนขำยต่อ
รำยไดจ้ำกกำรขำยเฉลีย่แลว้ค่อนขำ้งคงที ่ในปี 2561 และ 2562  

 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ประกอบดว้ย ค่ำใชจ้่ำยกำรตลำด ค่ำใชจ้่ำยสนับสนุนกำรขำย เงนิเดอืน ค่ำจำ้ง และสวสัดกิำรพนักงำนฝำ่ยขำย 
ค่ำนำยหน้ำ ภำษธีุรกจิเฉพำะ ค่ำธรรมเนียมกำรโอน และค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยอื่นๆ  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 
2560 2561 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ค่ำใชจ้่ำยกำรตลำด 82.28 36.64 75.00 36.12 154.06  60.02  
ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบับุคลำกร 30.82 13.72 43.69 21.04 33.69  13.12  
ภำษธีุรกจิเฉพำะ 50.72 22.58 65.01 31.31 52.30  20.37  
อื่นๆ 60.77 27.06 23.92 11.53 16.65  6.49  
รวม 224.59 100.00 207.62 100.00 256.7 100.00 
สดัส่วนของรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรพัย ์

14.72%  10.75%  20.07%  

สดัส่วนค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยต่อรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยเ์ท่ำกบัรอ้ยละ 14.72, รอ้ยละ 10.75 และ รอ้ย
ละ 20.07 ของช่วงปี 2560 - 2562 โดยปี 2562 จะอยู่ในระดบัที่สูงกว่ำปีอื่นๆ เนื่องมำจำก ค่ำใช้จ่ำยส่วนใหญ่เป็น
ค่ำใชจ้่ำยกำรตลำดซึ่งคดิเป็นร้อยละ 60.02 ของค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยทัง้หมด ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำดส่วนใหญ่เป็นกำร
โฆษณำ ประชำสมัพนัธ ์โครงกำรใหม่ทีม่กีำรเปิดตวัในปี 2561 - 2562 ซึ่งเป็นโครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงก่อสรำ้ง และคำดว่ำ
จะแลว้เสรจ็พรอ้มโอนกรรมสทิธิใ์นปี 2563 จ ำนวน 2 โครงกำร และ ปี 2564 จ ำนวน 2 โครงกำร นอกจำกนี้ยงัมคี่ำใชจ้ำ่ย
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ในกำรจดัโปรโมชัน่ ท ำกำรตลำดเพื่อกระตุ้นยอดขำยและยอดโอนกรรมสิทธิส์ ำหรับโครงกำรที่สร้ำงเสร็จพร้อมอยู่ 
ประกอบกบัมกีำรแขง่ขนักนัสูงมำกในธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ โดยเฉพำะประเภทอำคำรชุดพกัอำศยั อย่ำงไรกต็ำม 
สดัส่วนค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยต่อรำยไดจ้ำกกำรขำยในระดบัรอ้ยละ 20.07 ของปี 2562 ไม่ไดอ้ยู่ในระดบัทีสู่งจนเป็นทีน่่ำ
กงัวลมำกนัก และเป็นค่ำใชจ้่ำยทีส่ำมำรถก่อใหเ้กดิรำยไดท้ัง้ในปจัจุบนัและอนำคตของกลุ่มบรษิทัทัง้สิน้ 

 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ประกอบด้วยเงินเดือน ค่ำแรง และผลประโยชน์ของพนักงำน ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย ค่ำใช้จ่ำย
ส่วนกลำงของอำคำรชุดทีบ่รษิทัฯ เป็นผูร้บัผดิชอบเมื่อยงัไม่มกีำรโอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุด ค่ำบรกิำรตรวจสอบบญัช ีและ
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรอื่นๆ ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรสำมำรถจ ำแนกไดเ้ป็นประเภทหลกัๆ ดงัต่อไปนี้ 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
2560 2561 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบับุคลำกร 104.81 48.46 112.01 49.97 76.62 35.00 
ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย 7.16 3.31 11.51 5.13 17.11 7.82 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรรับบริกำรและกำร
จดักำร 

23.80 11.00 36.65 16.35 53.79 
24.58 

ค่ำเช่ำ 6.43 2.97 7.92 3.53 7.29 3.33 
อื่นๆ 74.10 34.26 56.07 25.02 64.07 29.27 
รวม 216.30 100.00 224.16 100.00 218.88 100.00 
สดัส่วนของรายได้รวม 12.91   11.21           15.31   

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรเท่ำกบั 216.30 ลำ้นบำท 224.16 ลำ้นบำท และ 218.88 ลำ้นบำท คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 
12.91 รอ้ยละ 11.21 และรอ้ยละ 15.31 ของรำยไดร้วมของปี 2560 - 2562 ตำมล ำดบั โดยคำ่ใชจ้่ำยเกีย่วกบับุคลำกรมี
สดัส่วนทีม่ำกสุด ในขณะทีค่่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ไดแ้ก ่ค่ำเครื่องเขยีนแบบพมิพ ์ค่ำเบีย้ประกนัภยั ค่ำซอ่มแซม ค่ำเผื่อกำรลดลง
ของมลูค่ำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงพฒันำและรอกำรพฒันำ, ค่ำเบีย้ปรบัจำกกำรผดิสญัญำเน่ืองจำกก่อสรำ้งล่ำชำ้ 
และค่ำธรรมเนียมต่ำงๆ เป็นตน้  

 

ก าไรขัน้ต้น 

ก ำไรขัน้ต้นของกลุ่มบรษิทั อยู่ที ่633.67 ล้ำนบำท 826.55 ล้ำนบำท และ 533.39 ล้ำนบำท คดิเป็นอตัรำก ำไร
ขัน้ตน้รอ้ยละ 41.55 รอ้ยละ 42.47 และรอ้ยละ 38.56 ในปี 2560 - 2562 ตำมล ำดบั 

อตัรำก ำไรขัน้ตน้ของของกลุ่มบรษิทัในปี 2562 ลดลงจำกปี 2561 ในอตัรำรอ้ยละ 3.91 เน่ืองมำจำก ผลขำดทุน
จำกกจิกรรมรบัเหมำก่อสรำ้ง ซึ่งมอีตัรำขำดทุนรอ้ยละ (7.68) ทัง้นี้ อตัรำก ำไรขัน้ต้นของธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์มอีตัรำ
ก ำไรขัน้ตน้รอ้ยละ 42.32 ในปี 2562  อนัเนื่องมำจำกกลุ่มบรษิทัมนีโยบำยในกำรพฒันำโครงกำรทีส่รำ้งอตัรำก ำไรขัน้ต้น
เฉลี่ยประมำณร้อยละ 40-45 โดยโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยั จะมอีตัรำก ำไรขัน้ต้นอยู่ในช่วงตัง้แต่ร้อยละ 32 ถึง 50 
ขึน้อยู่กบัท ำเลทีต่ัง้ รปูแบบและควำมสำมำรถในกำรปรบัรำคำขำยในแต่ละช่วงกำรขำยของแต่ละโครงกำร เช่น โครงกำร
ในย่ำนสุขุมวทิจะมอีตัรำก ำไรขัน้ตน้ค่อนขำ้งสูงกว่ำเมื่อเทยีบกบัท ำเลทีต่ัง้ย่ำนอื่น ส่วนโครงกำรแนวรำบจะมอีตัรำก ำไร
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ขัน้ต้นประมำณ รอ้ยละ 28-33 ขึน้อยู่กบัท ำเลและรูปแบบของโครงกำรนอกจำกนี้รำคำวสัดุก่อสรำ้ง ค่ำจำ้งแรงงำน และ
ดอกเบีย้กูย้มืของแต่ละโครงกำรในแต่ละช่วงเวลำกเ็ป็นปจัจยัส ำคญัทีม่ผีลต่ออตัรำก ำไรขัน้ตน้ดว้ยเช่นกนั  

โดยปกตใินช่วงแรกของโครงกำรทีเ่พิง่เปิดขำย ยงัไม่ไดเ้ริม่ก่อสรำ้ง รำคำขำยหอ้งชุด หรอืทำวน์เฮำ้สจ์ะเปิด
ขำย (Pre-sale) ในรำคำไม่สงูมำกนัก  โดยจะจ ำกดัจ ำนวนหอ้งและชัน้หรอืโซนทีเ่ปิดขำยในช่วงแรก ไม่ไดเ้ปิดขำยเตม็ทัง้
โครงกำร ท ำให้ช่วงแรกจะมอีตัรำก ำไรขัน้ต้นที่ต ่ำ แต่ยงัอยู่ในระดบันโยบำยของกลุ่มบรษิัท หลงัจำกนัน้ พอเริม่มกีำร
ก่อสร้ำงทำงกลุ่มบรษิทัจะเริม่ท ำกำรตลำด เปิดขำยหอ้งชุดมำกขึน้ โดยปรบัรำคำขำยสูงขึน้จำกในช่วง  Pre-sale  และ
ตำมกลยุทธก์ำรตลำดในกำรปรบัรำคำขำย 

โดยพจิำรณำจำกกระแสตอบรบัของลูกคำ้ อุปสงค์และอุปทำน ณ ขณะนัน้ ท ำใหช้่วงใกล้ทีโ่ครงกำรจะก่อสรำ้ง
แล้วเสร็จจะมอีตัรำก ำไรขัน้ต้นที่สูงขึ้น โดยรวมแล้วทัง้โครงกำรของแต่ละโครงกำรจะมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นเป็นไปตำม
นโยบำยของกลุ่มบรษิทั  

 

ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 

ก ำไรก่อนต้นทุนทำงกำรเงินและค่ำใชจ้่ำยภำษีเงนิได ้(EBIT) เท่ำกบั 343.16 ล้ำนบำท 448.98 ล้ำนบำท และ 
103.93 ลำ้นบำท ของปี 2560 - 2562 ตำมล ำดบั คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20.48 และรอ้ยละ 22.45 และรอ้ยละ 7.27  ของ
รำยไดร้วมส ำหรบัปี 2560 - 2562 ตำมล ำดบั ซึง่ในปี 2562 เมื่อเทยีบกบัปี 2560 และ 2561 สดัส่วนทีล่ดลงอย่ำงมำกอนั
เกดิจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยท์ีล่ดลงในงวดปี 2562 ในขณะทีค่่ำใชจ้่ำยในกำรขำยเพิม่ขึน้   

ต้นทุนทางการเงิน 

ได้แก่ ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมและดอกเบี้ยจ่ำยตำมสัญญำเช่ำกำรเงินส่วนที่ไม่ถูกบันทึกเป็นต้นทุนโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัย์ระหว่ำงกำรพฒันำ นอกจำกนี้ต้นทุนทำงกำรเงนิยงัรวมถึงค่ำธรรมเนียมธนำคำร ค่ำธรรมเนียมกำรค ้ำ
ประกนั และอื่นๆ  

ในปี 2560 - 2562 ต้นทุนทำงกำรเงนิของกลุ่มบรษิทัเท่ำกบั 198.39 ล้ำนบำท 143.52 ล้ำนบำท และ 55.43 
ล้ำนบำท ตำมล ำดบั  กำรลดลงของต้นทุนทำงกำรเงินเป็นผลจำกเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินเพื่อพัฒนำ
โครงกำรของกลุ่มบรษิทัทีล่ดลง นอกจำกนี้ยงัรวมถงึวงเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิซึง่กลุ่มบรษิทัใชเ้ป็นวงเงนิทนุ
หมุนเวยีนในกำรด ำเนินธุรกจิดว้ย 

ภาษีเงินได้นิติบุคคล 

ค่ำใชจ้่ำยภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคลในปี 2560 - 2562 เท่ำกบั 18.13 ลำ้นบำท 91.63 ลำ้นบำท และ 24.35 ลำ้นบำท 
ตำมล ำดบั คดิเป็นอตัรำภำษทีีแ่ทจ้รงิ (Effective Tax Rate) รอ้ยละ 12.52 รอ้ยละ 30.00 และรอ้ยละ 50.21 

ส ำหรบัปี 2562 อตัรำภำษีเงนิได้ที่แท้จรงิสูงกว่ำ อตัรำภำษีเงนิได้นิติบุคคล เนื่องจำก CMC และ TSN มผีล
ขำดทุนทำงภำษ ี       

ก าไรสุทธิ  

ก ำไรสุทธเิท่ำกบั 126.64 ล้ำนบำท 213.83 ล้ำนบำท และ 24.14 ล้ำนบำทคดิเป็นอตัรำก ำไรสุทธ ิรอ้ยละ 7.32 
และรอ้ยละ 10.69 และรอ้ยละ 1.69  ส ำหรบัปี 2560 - 2562 ตำมล ำดบั  
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ปี 2562 อตัรำก ำไรสุทธเิท่ำกบัร้อยละ 1.69 ซึ่งอยู่ในระดบัที่ต ่ำกว่ำปีก่อน  ซึ่งสำเหตุหลกัมำจำกยอดรำยได้
อสงัหำรมิทรพัยล์ดลงจำกปี 2561 คดิเป็นรอ้ยละ (33.75) นอกจำกนี้ ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย ส ำหรบัปีบญัช ีสิน้สุดวนัที ่31 
ธนัวำคม 2562 เมื่อเทยีบกบัปีบญัชสีิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2561  เพิม่ขึน้รอ้ยละ 23.64 จำกกำรโฆษณำ ประชำสมัพนัธ ์
โครงกำรระหว่ำงก่อสรำ้ง  

อตัราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น 

อตัรำผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ในปี 2560 – 2562 คดิเป็น รอ้ยละ 7.46 และรอ้ยละ 9.75 และรอ้ยละ 0.92  ตำมล ำดบั  
จำกปี 2560 ถงึปี 2562 อตัรำตอบแทนผูถ้อืหุน้ของกลุ่มบรษิทัในปี 2562 ลดลงเมื่อเทยีบกนัปี 2560 และ 2561 เน่ืองจำก
มรีำยไดข้ำยอสงัรมิทรพัย์ลดลง 541.37 ลำ้นบำท โดยสำเหตุหลกัมำจำกกำรทีต่ลำดอสงัหำรมิทรพัย์อยู่ในภำวะชะลอตวั
จำกมำตรำกำร LTV และปญัหำหนี้ครวัเรอืนท ำใหส้ถำบนักำรเงนิเขม้งวดในกำรปล่อยสนิเชื่อใหก้บัลูกคำ้ ทัง้นี้รำยไดจ้ำก
กำรโอนกรรมสิทธิม์ำจำกโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัที่สร้ำงเสร็จในปี 2560 – 2561 และมีกำรโอนกรรมสิทธิอ์ย่ำง
ต่อเนื่องในปี 2562 

 

ฐานะการเงิน 

สินทรพัย ์

สินทรัพย์รวม ประกอบด้วยรำยกำรหลัก ได้แก่ โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ระหว่ำงกำรพัฒนำ โครงกำร
อสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำ ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ และอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน สนิทรพัยร์วม ณ สิน้ปี 2560 
- 2562 เท่ำกบั 5,955.79 ล้ำนบำท 5,269.65 ล้ำนบำท และ 5,196.59 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยในปี 2562 ลดลงเพยีง 
(73.06) ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ (1.39)  เมื่อเทียบกับ ณ สิ้นปีก่อน เนื่องจำกในปี 2562 มีกำรโอนกรรมสิทธิ ์
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงพฒันำอย่ำงต่อเนื่องดงัทีป่รำกฏอยู่ในรำยไดจ้ำกขำยอสงัหำรมิทรพัย์ซึง่ท ำใหส้นิทรพัย์
รวมลดลง ทัง้นี้กลุ่มบรษิทัฯ กม็โีครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ระหว่ำงกำรพฒันำทีอ่ยู่ระหว่ำงก่อสรำ้งจ ำนวน 4 โครงกำร คอื 
โครงกำรเดอะ ควิเว่ ตวิำนนท,์ โครงกำรเดอะ เคลฟ วงศส์ว่ำง, โครงกำรไซน์บคิ รำมค ำแหง 24 และ โครงกำรแบงคค์อก 
ฮอไรซอนไลท ์แอท เพชรเกษม 48 ซึ่งมผีลท ำใหส้นิทรพัยร์วมเพิม่ขึน้ ดงันัน้กำรเพิม่ขึน้และลดลงดงักล่ำว จงึท ำใหก้ำร
เปลีย่นแปลงของสนิทรพัยร์วมลดลงอย่ำงไม่มนีัยยะส ำคญั 

ถงึแมว้่ำในบำงช่วงอสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำจะลดลง แต่กเ็ป็นเพยีงกำรเปลีย่นสถำนะเป็นโครงกำรระหว่ำง
กำรพฒันำ ซึ่งจะมีมูลค่ำที่สูงขึ้นกว่ำเมื่อตอนที่เป็นเพียงอสงัหำริมทรพัย์รอกำรพฒันำ เพรำะมีกำรบนัทึกต้นทุนที่
เกี่ยวกบัโครงกำรแต่ละโครงกำรดว้ย ท ำใหมู้ลค่ำสนิทรพัย์มมีำกขึน้อย่ำงต่อเนื่อง แสดงใหเ้หน็ว่ำ ในช่วง 3 ปีทีผ่่ำนมำ 
กลุ่มบรษิทัมกีำรขยำยตวัทำงธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อขำยอย่ำงรวดเรว็และต่อเน่ืองมำโดยตลอด  

 รำยกำรสนิทรพัยท์ีส่ ำคญัหรอืมกีำรเปลีย่นแปลงอย่ำงมสีำระส ำคญัในระหว่ำงปี 2560 – 2562 มดีงันี้ 

โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา 

 โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงกำรพฒันำ คอืโครงกำรทีถ่อือสงัหำรมิทรพัยไ์วด้ว้ยควำมตัง้ใจในกำรพฒันำและ
กำรขำยในกำรด ำเนินธุรกิจ ประกอบด้วยมูลค่ำทำงบญัชขีองโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง และ
โครงกำรที่พฒันำแล้วเสร็จพร้อมขำย รำยกำรนี้จงึเปรยีบเสมอืนรำยกำรสนิค้ำคงเหลอืของกิจกำรที่ด ำเนินธุรกิจผลิต
สนิคำ้หรอืซื้อมำขำยไป โครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ระหว่ำงกำรพฒันำประกอบดว้ยต้นทุนกำรด ำเนินโครงกำร ไดแ้ก่ ค่ำ
ทีด่นิ ค่ำพฒันำทีด่นิ ค่ำก่อสรำ้ง ค่ำบรหิำรโครงกำร ตน้ทุนกูย้มืเพื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์และอื่นๆ โดยเท่ำกบั 
4,434.98 ลำ้นบำท 3,448.35 ลำ้นบำท และ 3,380.91 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2560 ปี 2561 และปี 2562 ตำมล ำดบัซึง่คดิเป็น
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สดัส่วน ร้อยละ 74.45 และร้อยละ 65.44 และร้อยละ 65.06  ของสนิทรพัย์รวม ณ สิ้นปี 2560 ปี  2561 และปี 2562 
ตำมล ำดบั โดยถอืเป็นสนิทรพัยท์ีม่สีดัส่วนสงูทีสุ่ดของสนิทรพัย์ทัง้หมด 

  

โครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา(สุทธิ) 

ไดแ้ก่ ทีด่นิทีม่ไีวเ้พื่อรอกำรพฒันำเป็นโครงกำรในอนำคต ซึ่งแสดงในรำคำทุน หกัขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำของ
มูลค่ำโครงกำร โครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์รอกำรพฒันำเท่ำกบั 893.18 ล้ำนบำท 1 ,153.03 ล้ำนบำท และ 1,164.31 ล้ำน
บำท ณ สิ้นปี 2560 - 2562 ตำมล ำดบั โครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์รอกำรพัฒนำ ประกอบด้วยรำยกำรต่ำงๆ ดงัตำรำง
ต่อไปนี้ 

โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำ 

หน่วย : ล้านบาท 2560 2561 2562 
โครงกำรเดอะรชิ พระรำม2 โซน B-F 495.22 495.22 495.22 
ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก เฟ’ลซิสำทร-ตำกสนิ 1-2 183.97 183.97 183.97 
ทีด่นิโครงกำรแบงคค์อก ฮอไรซอน ตวิำนนท2์ 25.22 25.22 25.22 
ทีด่นิบรเิวณ อ.กระทุ่มแบน จ.สมุทรสำคร 35.14 35.14 35.14 
ชำโตว ์อนิทำวน์ ดลีกัซ์ พระรำม 8 153.63 153.63 164.91 
ชาโตว ์อินทาวน์ ดีลกัซ์ ป่ินเกล้า - 128.14 128.14 
แบงคค์อก เฟลิซ ป่ินเกล้า - 131.71 131.71 
โครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา – สุทธิ 893.18 1,153.03 1,164.31 

 

ในปี 2561 มกีำรจดัประเภททีด่นิของโครงกำรทีย่งัไม่น ำไปพฒันำเป็นโครงกำรในอนำคตอนัใกล ้ซึง่เดมิเคยจดั
ประเภทเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ระหว่ำงกำรพฒันำ ได้แก่ ที่ดนิโครงกำร ชำโตว์ อินทำวน์ ดลีกัซ์ ป่ินเกล้ำ และ 
โครงกำรแบงคค์อก เฟลซิ ป่ินเกลำ้ 

ในปี 2562 มกีำรซื้อทีด่นิเพิม่เตมิส ำหรบัโครงกำร ชำโตว ์อนิทำวน์ ดลีกัซ์ พระรำม 8 มลูค่ำ 11.28 ลำ้นบำท 

 

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน(สุทธิ) 

ได้แก่ อสงัหำรมิทรพัย์ที่ถือครองโดยกลุ่มบรษิัทเพื่อหำประโยชน์จำกรำยได้ค่ำเช่ำ หรอืจำกกำรเพิม่ขึ้นของ
มลูค่ำของสนิทรพัย ์หรอืทัง้สองอย่ำง และไม่ไดม้ไีวใ้ชง้ำนโดยกจิกำรในกลุ่มบรษิทั โดยมมีลูค่ำทำงบญัช ีณ สิน้ปี 2560 – 
2562 เท่ำกบั 13.46 ล้ำนบำท 13.46 ล้ำนบำท และ 13.46 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุนเป็น
อตัรำรอ้ยละของสนิทรพัย์รวมเท่ำกบั รอ้ยละ 0.23 รอ้ยละ 0.26 และรอ้ยละ 0.26  ตำมล ำดบั โดยอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อ
กำรลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 ไม่มกีำรเปลี่ยนแปลงเมื่อเทยีบกบัปี 2560 แต่ในปี 2561 อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำร
ลงทุนเพิม่ขึน้ 11.01 ลำ้นบำท เน่ืองจำกมกีำรจดัประเภททีด่นิรอบอำคำรสโมสร โครงกำร The Rich พระรำม 2 จำกทีด่นิ 
อำคำร และอุปกรณ์ มำเป็นอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน ในเดอืน กนัยำยน 2560 มลูค่ำ 12.69 ลำ้นบำท เน่ืองจำกกลุ่ม
บรษิทัฯ ประเมนิว่ำทีด่นิแปลงดงักล่ำวยงัไม่มวีตัถุประสงคใ์นกำรใชง้ำนทีช่ดัเจน นอกจำกนี้ กลุ่มบรษิทัฯ ไดจ้ดัประเภท
ทีด่นิส่วนทีเ่ป็นทีต่ัง้ของซุม้ประตูโครงกำร The Rich พระรำม 2 เป็นอสงัหำรมิทรพัยร์ะหว่ำงพฒันำเป็นมลูค่ำ 0.27 ล้ำน
บำท และ อสงัหำรมิทรพัยร์อกำรพฒันำ 1.41 ลำ้นบำท  
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ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์ (สุทธิ) 

ที่ดนิ อำคำร และอุปกรณ์ (สุทธ)ิ เท่ำกบั 143.30 ล้ำนบำท 217.94 ล้ำนบำท และ 198.23 ล้ำนบำท ณ สิ้นปี 
2560 – 2562 ตำมล ำดบั ซึง่คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 2.41 รอ้ยละ 4.14 และรอ้ยละ 3.81 ของสนิทรพัยร์วม ณ สิน้ปี 2560 - 
2562 ตำมล ำดบั โดยในปี 2562 มกีำรสรำ้งอำคำรส ำนักงำนขำย ส ำหรบัโครงกำรทีเ่ริม่มกีำรก่อสรำ้งในปี 2561 ไดแ้ก่  
โครงกำร The Cuvee Tiwanon เป็นตน้ 

ท่ีดิน อาคาร และ อปุกรณ์ 
หน่วย : ล้านบาท 2560 2561 2562 
ทีด่นิและสว่นปรบัปรุงทีด่นิ 6.84 6.74 6.64 
ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรำ้ง 57.25 56.02 54.80 
อำคำรและสว่นปรบัปรุงอำคำร 49.70 46.59 43.77 
เครื่องตกแต่งและอุปกรณ์ส ำนักงำน 4.51 4.58 7.44 
เครื่องมอืเครื่องใช ้ 22.50 53.33 66.91 
ยำนพำหนะ 2.30 2.69 1.69 
ส ำนักงำนขำย 0.00 0.00 13.60 
สนิทรพัยร์ะหว่ำงก่อสรำ้งและตดิตัง้ 0.20 47.99 3.38 
ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ – สุทธิ 143.30 217.94 198.23 

 

หน้ีสิน 
หนี้สนิรวมของกลุ่มบรษิทัเท่ำกบั 4,195.00 ลำ้นบำท 2,643.05 ลำ้นบำทและ 2,586.19 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2560 

– 2562 ตำมล ำดบั ประกอบดว้ยรำยกำรหลกั ไดแ้ก่ เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิ เจำ้หนี้
กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น และเงนิกู้ยมืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ โดยสดัส่วนรำยกำรหนี้สนิทีม่ำกที่สุด คอืเงนิกู้ยมืระยะ
ยำวจำกสถำบนักำรเงิน คิดเป็นสดัส่วนประมำณร้อยละ 56.76 ของหนี้สินรวม ซึ่งเป็นวงเงินสินเชื่อเพื่อกำรพฒันำ
โครงกำรซึง่เป็นธุรกจิหลกัของกลุ่มบรษิทั  

รำยละเอยีดของรำยกำรหลกัในหนี้สนิและรำยกำรทีม่กีำรเปลีย่นแปลงทีส่ ำคญั ในระหว่ำงปี 2560 – 2562 

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 

ประกอบด้วยวงเงนิเบกิเกินบญัช ีและเงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิ เช่น ตัว๋สญัญำใช้เงนิ เพื่อใช้เป็น
เงนิทุนหมุนเวยีนในกำรด ำเนินกำรก่อสรำ้งโครงกำรและกจิกำรภำยในกลุ่มบรษิทัเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกู้ยมืระยะสัน้
จำกสถำบนักำรเงนิจะคดิเป็นสดัส่วนประมำณร้อยละ 8.81-26.93 ของหนี้สนิรวม ในช่วง 3 ที่ผ่ำนมำยอดเงนิเบกิเกนิ
บญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิลดลงอย่ำงต่อเนื่อง อนัเป็นผลมำจำกบรษิทัมรีำยรบัทีเ่ตบิโตอย่ำงต่อเน่ือง
ซึง่ท ำใหค้วำมตอ้งกำรในกำรเงนิทุนหมุนเวยีนส ำหรบัใชใ้นกำรด ำเนินกจิกำรทัว่ไปลดลงทุกปี  

เจา้หน้ีการค้าและเจา้หน้ีอ่ืน 

เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น ประกอบดว้ยเจำ้หนี้กำรคำ้ค่ำวสัดุและค่ำแรงงำนก่อสรำ้ง และเจำ้หนี้อื่น เช่น เจำ้หนี้
เงนิประกนัผลงำนตำมสญัญำก่อสรำ้ง ดอกเบีย้คำ้งจ่ำย และเงนิรบัล่วงหน้ำ เป็นตน้ เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่นเท่ำกบั 
271.41 ลำ้นบำท 216.46 ลำ้นบำท และ 306.10 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2560 - 2562 ตำมล ำดบั 
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เงนิรบัล่วงหน้ำจำกลูกคำ้ ไดแ้ก่ เงนิจอง เงนิท ำสญัญำ และเงนิดำวน์ ซึ่งเรยีกเกบ็จำกลูกคำ้ก่อนทีโ่ครงกำรจะ
แลว้เสรจ็ ซึง่จะถูกรบัรูเ้ป็นรำยไดเ้มื่อมกีำรโอนกรรมสทิธิ ์จ ำนวนเงนิรบัล่วงหน้ำในแต่ละปีจะเป็นผลจำกจ ำนวนโครงกำร
ทีม่กีำรเปิดขำยในปีนัน้ ถำ้มจี ำนวนมำก และเป็นโครงกำรทีย่งัก่อสรำ้งไม่เสรจ็ในปีนัน้ๆ เงนิรบัล่วงหน้ำกจ็ะมจี ำนวนมำก 
แต่หำกมกีำรโอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ลูกคำ้ เงนิรบัล่วงหน้ำของยนูิตทีโ่อนกรรมสทิธิก์จ็ะลดลง ไปรบัรูเ้ป็นรำยไดจ้ำกกำรขำย
อสงัหำรมิทรพัย ์

 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากบุคคลท่ีเก่ียวข้องกนั 

เป็นเงนิกู้ยมืจำกกรรมกำรของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเงนิกู้ยมืจำกผูถ้อืหุน้ใหญ่รำยหนึ่งของบรษิทัฯ เพื่อ
ใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกำรด ำเนินงำนปกตขิองกลุ่มบรษิทั  โดยหำกมกีำรช ำระคนืภำยใน 1 ปี จะไม่มกีำรคดิอตัรำ
ดอกเบี้ยและไม่ตอ้งมหีลกัประกนั โดยไม่มยีอดคงเหลอืของเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกกลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่  ณ สิน้ปี 2560 , 2561 
และ 2562  โดยมกีำรเคลื่อนไหวในแต่ละงวด ดงัต่อไปนี้ 

การเคลือ่นไหวของเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั 
หน่วย : ล้านบาท 31 ธนัวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562 
ยอดคงเหลอื ณ ตน้งวด - - - 

เพิม่ขึน้ระหว่ำงปี 209.64 71.20 17.00 

ช ำระคนื (209.64) (71.20) (17.00) 

ยอดคงเหลือ ณ ส้ินงวด - - - 

อย่ำงไรกด็ ีกลุ่มบรษิทัมนีโยบำยลดกำรใชแ้หล่งเงนิทุนจำกกรรมกำรใหเ้หลอืน้อยทีสุ่ดและเท่ำทีจ่ ำเป็นเท่ำนัน้
จะเหน็ไดส้ดัส่วนเงนิกูย้มืดงักล่ำวต่อหนี้สนิรวมมแีนวโน้มลดลง โดยหำกบรษิทัฯ ไดเ้ขำ้จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ 
บริษัทฯจะมีช่องทำงในกำรระดมทุนเพื่อกำรด ำเนินธุรกิจที่หลำกหลำยขึ้น ซึ่งจะท ำให้กำรพึ่งพิงแหล่งเงินกู้ยืมจำก
กรรมกำรและ/หรอืผูถ้อืหุน้น้อยลง  

 

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

เป็นเงินกู้ยืมเพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในกิจกำร และเพื่อใช้ในกำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัย์ระหว่ำงกำรพฒันำ โดย ณ สิน้ปี 2560 – 2562 กลุ่มบรษิทัมยีอดคงเหลอืเงนิกู้ยมืระยะยำวจำกสถำบนั
กำรเงนิ (รวมส่วนทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี) เท่ำกบั 2,341.49 ลำ้นบำท และ 1,625.82 ลำ้นบำท และ 1,037.30 ลำ้น
บำท ตำมล ำดบั คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 55.82 และรอ้ยละ 61.51 และรอ้ยละ 40.11  ของหนี้สนิรวม รำยละเอยีดของเงนิ
กูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ มดีงัต่อไปนี้ 

เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ 

หน่วย : ล้านบาท 2560 2561 2562 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ - ทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี     
      รำคำตำมบญัชตีน้ปี  1,298,321 976,301 466,255 
      รบัโอนเงนิกูย้มืระยะยำวทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี 715,721 1,152,701 943,673 
      หกั  ช ำระคนืระหว่ำงงวด (1,037,741) (1,662,747) (1,206,989) 
      รำคำตำมบญัชสีิน้ปี 976,301 466,255 202,939 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ    
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หน่วย : ล้านบาท 2560 2561 2562 
      รำคำตำมบญัชตีน้ปี  953,961 1,365,191 1,159,563 
      เงนิกูย้มืเพิม่ขึน้ 1,122,364 951,099 619,597 
      โอนเงนิกูย้มืระยะยำวทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี (715,721) (1,152,701) (943,673) 
      ค่ำธรรมเนียมกำรจดัหำเงนิกูย้มื (6,403) (12,929) (13,832) 
      ตดัจ ำหน่ำยค่ำธรรมเนียมกำรจดัหำหุน้กู้ 10,990 8,903 12,709 
      รำคำตำมบญัชสีิน้ปี 1,365,191 1,159,563 834,364 

เงนิกู้ยมืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิเพิม่ขึน้ตำมจ ำนวนโครงกำรทีพ่ฒันำ อยู่ระหว่ำงก่อสรำ้ง เพรำะจะมกีำร
ทยอยเบกิจ่ำยค่ำก่อสรำ้งแต่ละโครงกำร  

หุ้นกู้ 

ในปี 2562 บริษัทได้มกีำรออกหุ้นกู้ประเภทไม่ด้อยสิทธ ิไม่มีหลกัประกัน และไม่มผีู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ จ ำนวน 
440,900 หน่วย คดิเป็นมลูค่ำทัง้สิน้ไม่เกนิ 440.90 ลำ้นบำท โดยหุน้กูน้ี้มอีตัรำดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 6.75 ต่อปี โดยช ำระ
ดอกเบีย้ทุกๆ 3 เดอืน  ซึง่บรษิทัไดอ้อกหุน้กูใ้นเดอืน พฤษภำคม 2562 และจะครบก ำหนดในเดอืน พฤษภำคม 2564 

ระหว่ำงปี 2562 บรษิทัไดม้กีำรช ำระคนืหุน้กู้ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิทีค่รบก ำหนดไถ่ถอนเมื่อวนัที ่16 มถิุนำยน 
2562 จ ำนวน 479,100 หน่วย คดิเป็นมลูค่ำทัง้สิน้ไม่เกนิ 479.10 ลำ้นบำท โดยหุน้กูน้ี้มอีตัรำดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 6.5 ต่อ
ปี  

ในปี 2561 บรษิทัได้มกีำรช ำระคนืหุน้กู้ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิทีค่รบก ำหนดไถ่ถอนเมื่อวนัที ่18 สงิหำคม 2561 
จ ำนวน 400,000 หน่วย คดิเป็นมลูค่ำทัง้สิน้ 400 ลำ้นบำท โดยหุน้กูน้ี้มอีตัรำดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 6.0 ต่อปี  

 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ ณ สิน้ปี 2560 - 2562 เท่ำกบั 1,760.79 ลำ้นบำท 2,626.60 ลำ้นบำท และ 2,610.39 ลำ้นบำท 
ตำมล ำดบั ซึ่งคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 29.56 ร้อยละ 49.84 และร้อยละ 50.23  ของหนี้สนิและส่วนของผู้ถือหุ้นรวมงวด
นัน้ๆตำมล ำดบั 

กำรเปลี่ยนแปลงของส่วนของผูถ้อืหุน้ โดยหลกัเกดิจำกกำรเปลี่ยนแปลงในก ำไรสะสมซึ่งเพิม่ขึน้มำโดยตลอด
ทุกงวดตำมกำรเตบิโตของก ำไรสุทธสิ ำหรบัปีทีบ่นัทกึเป็นส่วนของก ำไรสะสม โดย ณ สิน้ปี 2562 ส่วนของผูถ้อืหุน้ลดลง
จำกปีก่อนรอ้ยละ (0.62) และ ส ำหรบั ณ สิน้ปี 2561 ของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้จำกสิน้ปี 2560 คดิเป็นรอ้ยละ 49.17 ส่วนของผู้
ถอืหุน้ทีล่ดลงในปี 2562 เกดิจำกกำรลดลงของก ำไรสะสม โดยเป็นผลมำจำกกำรจ่ำยเงนิปนัผลในระหว่ำงปี 

สภาพคล่อง 
หน่วย : ล้านบาท 2560 2561 2562 
กระแสเงนิสดไดม้ำจำก (ใชไ้ป) ในกจิกรรม
ด ำเนินงำน 

94.95 1,015.31 139.48 

กระแสเงนิสดไดม้ำจำก (ใชไ้ป) ในกจิกรรมลงทุน (58.35) (154.88) 40.25 
กระแสเงนิสดไดม้ำจำก (ใชไ้ป) ในกจิกรรมจดัหำเงนิ (3.96) (833.95) (236.50) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน 
(ลดลง) สุทธิ 

32.64 26.48 62.56 
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กระแสเงนิสดใชไ้ปในกำรด ำเนินงำน 

กระแสเงนิสดไดม้ำ (ใชไ้ป)จำกกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ ในปี 2560 - 2562 เท่ำกบั 94.95 ลำ้นบำท 1,015.31 
ล้ำนบำท และ 139.48 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั กระแสเงนิสดจำกกำรด ำเนินงำนประกอบดว้ย 2 ส่วนหลกัคอื ส่วนทีใ่ชไ้ป 
ไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยและตน้ทุนในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ส่วนทีไ่ดม้ำ ไดแ้ก่ รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยใ์นปีนัน้ ๆ  

กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมลงทุน 

กระแสเงนิสดไดม้ำ (ใชไ้ป) จำกกจิกรรมลงทุน ในปี 2560 - 2562 มกีระแสเงนิสดใชไ้ปในกจิกรรมลงทุนเท่ำกบั 
(58.35) ล้ำนบำท (154.88) ล้ำนบำท และ 40.25 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยกระแสเงนิสดไดม้ำ ส่วนใหญ่เป็นเงนิสดรบั
จำกกำรขำยเงนิลงทุนเผื่อขำย ในปี 2562  

กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมจดัหำเงนิ 

กระแสเงนิสดไดม้ำ(ใชไ้ป)จำกกจิกรรมจดัหำเงนิ ในปี 2560 - 2562 เท่ำกบั (3.96) ลำ้นบำท และ (833.95) ลำ้น
บำท และ (236.50) ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยส่วนใหญ่เป็นกระแสเงนิสดจำกกำรกู้ยมืและกำรช ำระคนืเงนิกู้ยมืระยะยำว
จำกสถำบนักำรเงนิและช ำระหุ้นกู้ที่ครบก ำหนดช ำระในปี 2562 ซึ่งเป็นแหล่งเงนิทุนหลกัของกลุ่มบรษิัทเพื่อน ำมำใช้
ด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 

อตัรำส่วนแสดงประสทิธภิำพในกำรด ำเนินงำน 

ในปี 2560 - 2562 อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย์ของกลุ่มบรษิทัอยู่ทีร่อ้ยละ 5.79 ร้อยละ 8.00 และร้อยละ 
1.99 ตำมล ำดบั กำรที่ปี 2562 อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย์ของกลุ่มบรษิทัอยู่ในระดบัทีต่ ่ำกว่ำปีอื่น เป็นผลมำจำก
ก ำไรสุทธขิองปี 2562 ต ่ำกว่ำปีทีผ่่ำนมำ   

อตัราส่วนสภาพคล่อง 

อตัรำส่วนสภำพคล่องในปี 2560 - 2562 เท่ำกบั 1.98 เท่ำ 2.56 เท่ำ และ 2.78 เท่ำ   อตัรำส่วนสภำพคล่องของ
ปี 2562 สูงกว่ำของปีอื่น เนื่องจำกในปีดงักล่ำวมกีำรช ำระหนี้สนิระยะยำวและหุ้นกู้ที่ถงึก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปีเป็น
จ ำนวนมำก ดงัจะเห็นได้จำกหนี้สนิหมุนเวยีนลดลงจำกปีก่อนหน้ำเท่ำกบั 162.70 ล้ำนบำท เป็นกำรลดลงของหนี้สนิ
ระยะยำวและหุน้กูท้ีถ่งึก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปีเท่ำกบั 738.87 แต่ในส่วนของหนี้สนิระยะสัน้และเงนิเบกิเกนิบญัชเีพิม่ขึน้
เท่ำกบั 463.38 ลำ้นบำท   

โครงสร้างเงินทุน 

โครงสรำ้งเงนิทุนของกลุ่มบรษิทัพจิำรณำจำกอตัรำส่วนหนี้สนิตอ่ส่วนของผูถ้อืหุน้ ซึง่เท่ำกบั 2.38 เทำ่ 1.01 
เท่ำ และ 0.99 เท่ำ ณ สิน้ปี 2560 - 2562 ตำมล ำดบั โดยส ำหรบัปี 2562 อตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ลดลง 
เน่ืองจำก บรษิทัมกีำรจ่ำยช ำระเงนิกูย้มืระยะยำวและหุน้กูท้ีถ่งึก ำหนดช ำระในปี 2562 
 


