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13.        ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 

13.1     สรุปรายงานการสอบบัญช ี

 

 ผูส้อบบญัชีที่ท  ำกำรตรวจสอบหรือสอบทำนงบกำรเงินของบรษิัท ในรอบระยะเวลำ 3 ปีที่ผ่ำนมำ  

 

ปี/งวด งบการเงนิ ผู้สอบบัญช ี

ปี 2562 งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินบรษิัท 

บรษิัท ส ำนกังำน  อีวำย จ ำกดั 

สอบทำนโดย นำงสำววธู  ขยนักำรนำวี 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุำต เลขทะเบยีน 5423 

ปี 2561 งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินบรษิัท 

บรษิัท ส ำนกังำน  อีวำย จ ำกดั 

ตรวจสอบโดย นำงสำววธู  ขยนักำรนำวี 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุำต เลขทะเบยีน 5423 

ปี 2560 งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินบรษิัท 

บรษิัท ส ำนกังำน  อีวำย จ ำกดั 

ตรวจสอบโดย นำงสำววธู  ขยนักำรนำวี 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุำต เลขทะเบยีน 5423 

  

 ผูส้อบบญัชีใหค้วำมเห็นไวใ้นรำยงำนผูส้อบบญัชีรบัอนุญำตส ำหรบัรอบบญัชีปี 2560–2562 ว่ำงบกำรเงินไดแ้สดงฐำนะ

กำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงินสด ของบรษิัทและบรษิัทย่อย และเฉพำะของบรษิัทถกูตอ้งตำมที่ควรในสำระส ำคญัตำม

มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
งบการเงินตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม  

2560 2561 2562 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้       
 รำยไดจ้ำกกำรขำย 602.76 59% 1,888.28 76.91%  131.50  30.84% 
 รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร 312.92 30.71% 239.54 10.14%  257.98  60.50% 
 ก ำไรจำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ - 0.00% 13.29 0.56%  8.40  1.97% 
 เงินปันผลรบั 9.03 0.89% 9.41 0.40%  9.67  2.27% 
 ดอกเบีย้รบั 10.96 1.08% 11.98 0.51%  7.31  1.71% 
 รำยไดช้ดเชยค่ำเสียหำย - 0.00% 155.00 6.56%  -    0.00% 
 ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย - 0.00% 7.34 0.31%  -    0.00% 
 รำยไดอ้ื่น 83.17 8.16% 38.12 1.61%  11.56  2.71% 
 รวมรายได้ 1,018.84 100.00% 2,362.96 100.00%  426.41  100.00% 
ค่าใช้จ่าย       
 ตน้ทนุขำย 497.34 48.81%  1,386.16  58.66%  90.78  21.29% 
 ตน้ทนุใหเ้ช่ำและบริกำร 184.58 18.12%  155.90  6.60%  152.32  35.72% 
 ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 67.07 6.58%  49.79  2.11%  20.82  4.88% 
 ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 232.90 22.86%  214.88  9.09%  225.09  52.79% 

 ขำดทนุจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในหลกัทรพัย์
เพื่อคำ้ 

0.29 0.03%  -    0.00%  -    0.00% 

 ขำดทนุจำกกำรโอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทุน 9.73 0.96%  -    0.00%  -    0.00% 
 ขำดทนุจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย - 0.00%  -    0.00%  8.09  1.90% 
 รวมค่าใช้จ่าย 991.91 97.36%  1,806.73  76.46%  497.10  116.58% 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุน
ในกิจการร่วมค้า ค่าใช้จ่ายทางการเงินและภาษี 

26.93 2.64% 556.23 23.54% (70.69) -16.58% 

 ส่วนแบง่ขำดทนุจำกเงินลงทนุในกำรรว่มคำ้ (45.01) -4.42% (93.20) -3.94% (11.57) -2.71% 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและ
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 

(18.08) -1.77% 463.03 19.60% (82.26) -19.29% 

 ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงิน (413.88) -40.62% (405.09) -17.14% (397.92) -93.32% 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (431.96) -42.40% 57.94 2.45% (480.18) -112.61% 
 ค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินได ้ 42.62 4.18% (9.93) -0.42% (6.13) -1.44% 

ก ำไร (ขำดทนุ) ส  ำหรบังวดจำกกำรด ำเนินงำนต่อเนื่อง (474.58) -46.58% 48.00 2.03% (486.31) -114.05% 

การด าเนินงานท่ียกเลิก       
 ก ำไรส  ำหรบังวดจำกกำรด ำเนินงำนที่ยกเลิก - 0.00% - 0.00% 16.95 3.98% 
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด (474.58) -46.58% 85.47 3.48% (469.36) -110.07% 
 ส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุน้ของบริษัท (470.96) -46.23% 69.39 2.82% (491.71) -115.31% 

 ส่วนที่เป็นของผูม้ีส่วนไดเ้สียทีไ่ม่มีอ ำนำจควบคมุ
ของบริษัทย่อย 

(3.62) -0.36% 11.12 0.45% 22.35 5.24% 

ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้น - ส่วนท่ีเป็นของผู้ถือหุ้นของ
บริษัทฯ 

      

 ก ำไร (ขำดทนุ) ต่อหุน้ขัน้พืน้ฐำน (0.2655)  0.03  (0.2300)  
 ก ำไร (ขำดทนุ) ต่อหุน้ปรบัลด       
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งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน  
งบการเงินตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม  

2560 2561 2562 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย ์       
 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 602.29 5.74%  54.72  0.65%  23.25  0.28% 
 เงินลงทนุในหลกัทรพัยเ์พื่อคำ้ - 0.00%  -    0.00%  1.61  0.02% 
 ลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีอ้ื่น 46.52 0.44%  40.72  0.48%  103.65  1.26% 

 เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้และดอกเบีย้คำ้งรบั - กิจกำรที่
เกี่ยวขอ้งกนั 

264.66 2.52%  134.59  1.59%  90.34  1.09% 

 ตน้ทนุพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัย ์ 6,567.76 62.59%  5,760.37  67.93%  5,825.02  70.55% 
 เงินมดัจ ำจ่ำย - ซือ้ที่ดิน 253.99 2.42%  75.42  0.89%  153.90  1.86% 
 เงินมดัจ ำจ่ำยค่ำซือ้โครงกำรอสงัหำริมทรพัย ์ - 0.00%  -    0.00%  65.00  0.79% 
 เงินจ่ำยล่วงหนำ้ ค่ำก่อสรำ้ง 21.78 0.21%  -    0.00%  -    0.00% 
 เงินประกนักำรก่อสรำ้ง - 0.00%  -    0.00%  -    0.00% 
 สินทรพัยท์ี่จดัประเภทเป็นสนิทรพัยท์ี่ถือไวเ้พื่อขำย - 0.00%  -    0.00%  -    0.00% 
 สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 28.40 0.27%  13.60  0.16%  21.26  0.26% 
 รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 7,785.40 74.20%  6,079.42  71.70%  6,284.03  76.11% 
 เงินฝำกสถำบนักำรเงินที่มีภำระค ำ้ประกนั 207.88 1.98%  86.34  1.02%  74.14  0.90% 
 เงินลงทนุในกิจกำรรว่มคำ้ 209.99 2.00%  116.79  1.38%  120.29  1.46% 
 เงินลงทนุในหลกัทรพัยเ์ผื่อขำย 152.81 1.46%  154.53  1.82%  150.22  1.82% 
 สิทธิกำรเช่ำ 282.56 2.69%  259.34  3.06%  418.68  5.07% 
 อสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ 1,526.85 14.55%  1,440.10  16.98%  828.92  10.04% 
 อปุกรณ ์ 64.92 0.62%  59.87  0.71%  53.84  0.65% 
 ภำษีเงินไดน้ิติบคุคลรอขอคืน 52.96 0.50%  60.78  0.72%  83.79  1.01% 
 สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี 191.26 1.82%  208.92  2.46%  214.69  2.60% 
 สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 17.86 0.17%  13.21  0.16%  28.35  0.34% 
 รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 2,707.08 25.80%  2,399.87  28.30%  1,972.92  23.89% 
 รวมสินทรัพย ์ 10,492.48 100.00%  8,479.29  100.00%  8,256.95  100.00% 

หนีส้ิน       
 เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้ 1,115.36 10.63%  447.52  5.28%  377.59  4.57% 
 เงินกูย้ืมระยะสัน้จำกกิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกนัและดอกเบีย้ - 0.00%  8.01  0.09%  -    0.00% 
 เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่น 266.52 2.54%  324.64  3.83%  207.58  2.51% 
 เงินมดัจ ำรบัจำกกำรขำยโครงกำร 383.30 3.65%  -    0.00% - 0.00% 
 ส่วนของหุน้กูท้ี่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 2,462.48 23.47%  1,191.45  14.05%  1,636.01  19.81% 

 ส่วนของหนีส้ินภำยใตส้ญัญำเช่ำกำรเงินที่ถึงก ำหนด
ช ำระภำยในหนึ่งปี 

3.02 0.03%  0.96  0.01%  0.63  0.01% 

 ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินที่ถึง
ก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

558.86 5.33%  230.44  2.72%  437.45  5.30% 

 ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกนัที่
ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

165.74 1.58%  36.05  0.43%  36.00  0.44% 

 ภำษีเงินไดค้ำ้งจ่ำย 13.18 0.13%  21.27  0.25%  4.11  0.05% 
 หนีส้ินหมนุเวียนอื่น 15.75 0.15%  65.75  0.78%  13.28  0.16% 
 รวมหนีส้ินหมุนเวียน 4,984.20 47.50%  2,326.09  27.43%  2,712.66  32.85% 
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งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ) 

งบแสดงฐานะการเงิน 
งบการเงินตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม  

2560 2561 2562 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

 หุน้กู ้- สทุธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 1,012.23 9.65%  1,619.82  19.10%  2,015.90  24.41% 

 หนีส้ินภำยใตส้ญัญำเช่ำกำรเงิน - สทุธิจำกส่วนที่ถึง
ก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

0.66 0.01%  1.33  0.02%  2.43  0.03% 

 เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน - สทุธิจำกส่วนที่
ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

1,703.08 16.23%  1,549.95  18.28%  775.56  9.39% 

 เงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั - สทุธิจำก
ส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

- 0.00%  87.80  1.04%  39.58  0.48% 

 เงินมดัจ ำกำรเช่ำรบั 57.85 0.55%  70.31  0.83%  70.52  0.85% 
 หนีส้ินภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี - 0.00%  1.55  0.02%  -    0.00% 
 ส ำรองผลประโยชนร์ะยะยำวของพนกังำน 14.16 0.13%  20.96  0.25%  27.06  0.33% 
 เจำ้หนีค้่ำธรรมเนียมกำรจดัใหเ้ช่ำที่ดินรำชพสัดุ - 0.00%  -    0.00%  190.52  2.31% 
 หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น 1.88 0.02%  2.54  0.03%  2.81  0.03% 
 รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 2,789.87 26.59%  3,354.27  39.56%  3,124.38  37.84% 
 รวมหนีส้ิน 7,774.07 74.09%  5,680.36  66.99%  5,837.04  70.69% 

ส่วนของผู้ถือหุ้น       
 ทนุจดทะเบียน 3,324.21 31.68%  3,324.21  39.20%  2,769.47  33.54% 
 ทนุที่ออกจ ำหนำ่ยและช ำระเต็มมลูค่ำแลว้ 2,147.03 20.46%  2,147.03  25.32%  2,147.03  26.00% 
 ส่วนเกินมลูค่ำหุน้ 1,818.63 17.33%  1,818.63  21.45%  1,818.63  22.03% 
 ก ำไรสะสม - ส  ำรองตำมกฎหมำย 50.66 0.48%  50.67  0.60%  50.66  0.61% 
 ก ำไรสะสม - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (1,142.07) -10.88%  (1,072.27) -12.65%  (1,549.95) -18.77% 
 องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้ือหุน้ (268.94) -2.56%  (269.36) -3.18%  (185.50) -2.25% 
 ส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ 2,605.31 24.83%  2,674.70  31.54%  2,280.88  27.62% 

 ส่วนของผูม้ีส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุของบริษัท
ย่อย 

113.11 1.08%  124.23  1.47%  139.03  1.68% 

 รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 2,718.42 25.91%  2,798.92  33.01%  2,419.91  29.31% 
 รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 10,492.48 100.00%  8,479.29  100.00%  8,256.95  100.00% 
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งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงินสด (หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบ  

2560 2561 2562 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    
 ก ำไร (ขำดทนุ) ก่อนภำษี (431.96) 57.94 (480.18) 
  ก ำไรก่อนภำษีจำกกำรด ำเนินงำนที่ยกเลิก - 48.57 20.57 
  ก ำไร (ขำดทนุ) ก่อนภำษี (431.96) 106.51 (459.61) 
 รำยกำรปรบักระทบยอดก ำไร (ขำดทนุ) ก่อนภำษีเป็นเงินสดรบั (จ่ำย) จำกกิจกรรมด ำเนินงำน    
  ส ำรองผลประโยชนร์ะยะยำวของพนกังำน 3.90 2.56 9.18 
  ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย 113.52 119.37 102.63 
  โอนกลบัค่ำเผื่อหนีส้งสยัจะสญู - (0.64) (2.07) 
  ค่ำเผื่อกำรดอ้ยค่ำของอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ - 1.92 - 
  (ก ำไร) ขำดทนุจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย - (7.34) 8.09 
  (ก ำไร) ขำดทนุจำกกำรจ ำหน่ำยและตดัจ ำหนำ่ยอปุกรณ์ 0.03 0.33 (0.17) 
  (ก ำไร) ขำดทนุ จำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในหลกัทรพัยเ์พื่อคำ้ 0.29 - 1.25 
  (ก ำไร) ขำดทนุจำกกำรโอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุ 9.73 - - 
  ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตรำสำรหนี ้ (0.01) - - 
  ส่วนแบ่งขำดทนุจำกเงินลงทนุในกิจกำรรว่มคำ้ 45.01 93.20 11.56 
  ขำดทนุจำกอตัรำแลกเปลี่ยนที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิ 0.01 - - 
  ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ - (13.29) (8.39) 
  เงินปันผลรบั (9.03) (9.41) (9.66) 
  ดอกเบีย้รบั (10.96) (12.04) (7.32) 
  ค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้ 413.88 419.47 402.37 
 ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพยแ์ละหนีส้ินด าเนินงาน 134.40 700.64 47.87 
 สินทรพัยด์ ำเนินงำนลดลง (เพ่ิมขึน้)    
  ลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีอ้ื่น 5.31 3.47 (63.66) 
  ตน้ทนุโครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์ (35.59) 797.10 (123.60) 
  เงินมดัจ ำค่ำซือ้ที่ดิน (10.00) (6.00) (121.88) 
  เงินจ่ำยล่วงหนำ้ค่ำสรำ้ง 37.54 21.78 - 
  เงินมดัจ ำจ่ำยค่ำซือ้โครงกำรอสงัหำริมทรพัย ์ - - (65.00) 
  สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น (9.70) 15.30 (8.08) 
  สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น (4.42) 8.47 (15.32) 
 หนีส้ินด ำเนินงำนเพิ่มขึน้ (ลดลง)    
  เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่น (23.88) (11.48) (50.51) 
  เงินมดัจ ำกำรเช่ำรบั 202.27 (353.80) 17.51 
  หนีส้ินหมนุเวียนอื่น 5.01 49.99 (48.20) 
  หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น 5.38 13.12 0.48 
 เงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน 306.34 1,238.60 (430.38) 
 จ่ำยผลประโยชนร์ะยะยำวพนกังำน (5.28) (1.34) (4.40) 
 จ่ำยดอกเบีย้ (446.48) (436.25) (427.68) 
 รบัคืนเงินภำษีเงินไดห้กั ณ ที่จ่ำย - 8.23 - 
 จ่ำยภำษีเงินได ้ (36.87) (41.96) (45.62) 
 เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (182.30) 767.28 (908.08) 
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งบกระแสเงนิสด (ต่อ) 

งบกระแสเงินสด 
งบการเงินตรวจสอบ  

2560 2561 2562 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    
 เงินสดรบัจำกกำรขำยเงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตรำสำรหนี ้ 13.38 - - 
 เงินสดรบัจำกกำรลดมลูค่ำทีต่รำไวข้องหน่วยลงทนุในหลกัทรพัยเ์ผื่อขำย - 3.28 - 
 ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัยเ์พื่อคำ้ - - (2.86) 
 เงินสดรบัจำกกำรขำยหลกัทรพัยเ์พื่อคำ้ 39.59 - - 
 เงินฝำกสถำบนักำรเงินที่มีภำระค ำ้ประกนั (เพ่ิมขึน้) ลดลง (127.77) 120.47 11.46 
 เงินลงทนุในกำรรว่มคำ้ เพ่ิมขึน้ (255.00) - - 
 เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั (เพ่ิมขึน้) ลดลง (255.00) 140.00 50.00 
 เงินปันผลรบัจำกกำรลงทนุ 9.03 9.41 9.67 
 ส่วนปรบัปรุงสิทธิกำรเช่ำเพ่ิมขึน้ (0.02) (19.41) (17.36) 
 ซือ้อสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ - (11.73) (3.55) 
 ซือ้อปุกรณ ์ (1.16) (6.91) (2.31) 
 เงินสดรบัจำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ - 29.50 31.50 
 เงินสดรบัจำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย - 37.28 170.86 
 รบัช ำระคืนเงินใหกู้ย้ืม - 137.52 333.18 
 เงินรบัจำกกำรขำยอปุกรณ ์ 0.08 0.02 0.17 
 เงินสดรบัจำกดอกเบีย้ 1.89 2.12 1.62 
 เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน (574.98) 441.55 582.37 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน    
 เงินเบิกเกินบญัชีธนำคำรและเงินกูย้ืมระยะสัน้เพิ่มขึน้ (ลดลง) (856.10) (689.02) (71.25) 
 ช ำระเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกกจิกำรที่เกี่ยวขอ้งกัน - - (8.00) 
 เงินสดรบัจำกกำรออกหุน้กู ้ 2,639.10 2,024.40 2,078.00 
 เงินสดจ่ำยช ำระคืนหุน้กู ้ (2,250.00) (2,675.47) (1,238.63) 
 ช ำระคืนหนีส้นิตำมสญัญำเช่ำกำรเงินและเช่ำซือ้ (6.36) (3.36) (1.33) 
 เงินกูย้ืมระยะสัน้จำกกิจกรรมที่เกี่ยวขอ้งกนั - 8.00 - 
 เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินเพิ่มขึน้ 1,179.00 389.70 104.58 
 จ่ำยช ำระคืนเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน (623.07) (774.07) (525.77) 
 จ่ำยช ำระคืนเงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกัน (21.10) (39.02) (33.25) 
 เงินสดรบัจำกกำรออกหุน้สำมญัเพิ่มทนุ 1,032.24 - - 
 จ่ำยเงินปันผล - - (7.50) 
 เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน 1,093.71 (1,758.84) 296.84 
 ผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง) 0.44 2.44 (2.60) 
 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 336.88 (547.57) (31.47) 
 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดตน้งวด 265.41 602.29 54.72 
 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดของบริษัทย่อยที่จดัประเภทเป็นสินทรพัยไ์วเ้ผื่อขำย - - - 
 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 602.29 54.72 23.25 
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13.3 อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 
 

อัตราส่วนทางการเงิน หน่วย 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่31  

2560 2561 2562 
อัตราส่วนสภาพคล่อง     

อตัรำส่วนสภำพคล่อง (เท่ำ) 1.56 2.61 2.32 
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเรว็ (เท่ำ) 0.24 0.14 0.17 
อตัรำส่วนเวลำเก็บหนีเ้ฉลี่ย (วนั) 19.72 7.48 67.65 
ระยะเวลำขำยสินคำ้เฉลี่ย (วนั) 3,529.25 1,459.01 8,697.38 
Cash cycle (วนั) 3,400.81 1,396.53 8,365.48 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร     

อตัรำก ำไรขัน้ตน้ (%) 25.53% 27.53% 37.58% 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) -7.23% 15.09% -25.55% 
อตัรำก ำไรสทุธิ (%) -46.58% 3.62% -110.07% 
อตัรำผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ (%) -20.42% 3.10% -17.99% 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน     

อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัย ์ (%) -4.71% 0.90% -5.61% 
อัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายการเงิน     

อตัรำส่วนหนีส้ินรวมต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ (เท่ำ) 2.86 2.03 2.41 
อตัรำส่วนหนีส้ินสทุธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้1/ (เท่ำ) 2.30 1.78 2.16 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้2/ (เท่ำ) 0.23 1.44 0.05 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ (เกณฑเ์งินสด)3/ (เท่ำ) (0.29) 2.85 (1.02) 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผกูพนั4/ (เทำ่) 0.02 0.30 0.01 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผกูพนั (เกณฑเ์งินสด)5/ (เท่ำ) (0.16) 0.18 (0.48) 
อตัรำส่วนหนีส้ินสทุธิต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเสื่อม
รำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย (หลงัส่วนแบง่ขำดทนุจำกกิจกำรรว่มคำ้)6/ 

(เท่ำ) 67.26 8.79 260.00 

อตัรำส่วนตั๋วเงินจ่ำยต่อหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ (เท่ำ) 0.16 0.06 0.05 
อตัรำส่วนหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ที่ครบก ำหนดภำยใน 1 ปีต่อหนีส้ินที่มี
ภำระดอกเบีย้ทัง้หมด 

(เท่ำ) 0.61 0.37 0.47 

อตัรำส่วนเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินต่อหนีส้ินรวม (เท่ำ) 0.43 0.39 0.27 
หมำยเหต ุ : 1/ อตัรำส่วนหนีส้ินสทุธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ (เท่ำ) ค ำนวณตำมหลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นขอ้ก ำหนดสิทธิส  ำหรบัหุน้กูข้องบริษัท โดยหนีส้ินสทุธิตำมขอ้ก ำหนดสิทธิ หมำยถึง 

หนีส้ินรวมในงบกำรเงินรวมของผูอ้อกหุน้กูต้ำมตวัเลขที่ปรำกฏในงบกำรเงินรวมประจ ำปีของผูอ้อกหุน้กู ้  แต่ไม่รวมถึงหนีใ้นทำงกำรคำ้ปกติ (หนีใ้นทำงกำรคำ้ปกติ เงิน

รบัล่วงหนำ้ และ/หรือหนีส้ินใดๆที่ไม่มีภำระดอกเบีย้ และ/หรือ เงินกูย้ืมจำกบคุคล และ/หรือนิติบคุคลที่เกี่ยวขอ้งกนั) หกัดว้ยเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เงิน

ลงทนุระยะสัน้ และหรือ เงินลงทนุในหลกัทรพัยเ์พ่ือคำ้ 

 2/ อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ ค ำนวณจำกก ำไร (ขำดทนุ) หลงัหกัส่วนแบ่งขำดทนุจำกเงินลงทนุในกิจกำรรว่มคำ้ ก่อนค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงินและภำษี

เงินได ้บวกดว้ยค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหนำ่ย หำรดว้ยค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงิน 

3/ อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ (เกณฑเ์งินสด) ค ำนวณมำจำก (กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน + ดอกเบีย้จ่ำยจำกกำรด ำเนินงำน + ภำษี)/ดอกเบีย้จ่ำยจำก

กำรด ำเนินงำน กำรลงทนุ และกำรจดัหำเงิน 

4/ อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนั (Debt service coverage ratio: DSCR) ค ำนวณมำจำก ก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภำษี ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดั

จ ำหน่ำย / ( หนีส้ินระยะสัน้ที่มีภำระดอกเบีย้ + หนีส้ินระยะยำวที่มีภำระดอกเบีย้ที่ครบก ำหนดภำยใน 1 ปี) 

5/ อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนั (Cash basis) ค ำนวณมำจำก กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน หำรดว้ย กำรจ่ำยช ำระหนีส้ิน รำยจ่ำยลงทนุ รำยจ่ำย

ซือ้สินทรพัย ์และเงินปันผลจ่ำย 

6/ อตัรำส่วนหนีส้ินสทุธิต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย ค ำนวณมำกจำก (หนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ - รำยกำรเทียบเท่ำเงินสด) / 

ก ำไร (ขำดทนุ) หลงัหกัส่วนแบ่งขำดทนุจำกเงินลงทนุในกิจกำรรว่มคำ้ ก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย   
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14.  การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

  

14.1 ภาพรวมของการด าเนินธุรกิจและการเปลี่ยนแปลงทีส่ าคัญ 

บรษิัทและบรษิัทย่อยด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์แบ่งออกเป็น 6 กลุ่มดว้ยกนั ประกอบดว้ย 

• นิคมอตุสำหกรรม 

• โรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินคำ้เพื่อขำยและใหเ้ช่ำ  

• อำคำรชดุพกัอำศยัเพื่อขำย 

• อำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ  

• รบับรหิำรทรพัยสิ์น  

• บรหิำรจดักำรกองทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ  

 

14.2 ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไร 
 

14.2.1 รายได้ 

รำยไดร้วม 

 รำยไดข้องบริษัทประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรขำย รำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร ก ำไรจำกกำรขำย

อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ และรำยไดอ้ื่นๆ  

 

รายได้รวม 

 
 

งบการเงินตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม 

2560 2561 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยไดจ้ำกกำรขำย 602.76 59.00%  1,888.28  79.91%  131.50  30.84% 

รำยไดค่้ำเชำ่และค่ำบรกิำร 312.92 30.71%  239.54  10.14%  257.98  60.50% 

ก ำไรจำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ - 0.00%  13.29  0.56%  8.40  1.97% 

เงินปันผลรบั 9.03 0.89%  9.41  0.40%  9.67  2.27% 

ดอกเบีย้รบั 10.96 1.08%  11.98  0.51%  7.31  1.71% 

รำยไดช้ดเชยค่ำเสียหำย - 0.00%  155.00  6.56%  -    0.00% 

ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบรษิัทยอ่ย - 0.00%  7.34  0.31%  -    0.00% 

รำยไดอ้ื่น 83.17 8.16%  38.12  1.61%  11.56  2.71% 

รวมรายได ้ 1,018.84 100.00%  2,362.96  100.00%  426.41  100.00% 

 
 

รำยไดร้วมของบริษัทในระหว่ำงปี 2560 – 2562 มีมูลค่ำเท่ำกับ 1,018.84 ลำ้นบำท 2,362.96 ลำ้น

บำท และ 426.41 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยในปี 2561 บรษิัทมีรำยไดร้วมเท่ำกับ 2,362.96  ลำ้นบำท เพิ่มขึน้

จำกปี 2560 จ ำนวน 1,344.12 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 131.93 สำเหตุหลักมำจำกกำรรบัรูร้ำยไดข้องโครงกำร

หน่วย : ลำ้นบำท 
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อำคำรชุดโครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์วิว  เรสซิเดนเซส จ ำนวน 1,620.66 ลำ้นบำท ท่ีไดโ้อนกรรมสิทธ์ิทัง้โครงกำร

ให้แก่ลูกคำ้ในช่วงไตรมำสที่ 4 ของปี 2561 และมีรำยไดอ้ื่นจำกรำยไดช้ดเชยค่ำเสียหำยจำกกำรเล่ือนโอน

กรรมสิทธ์ิของลกูคำ้โครงกำรดงักล่ำวเพ่ิมขึน้อีก 155.00 ลำ้นบำท ในขณะท่ีรำยไดข้องโครงกำร 15 สขุมุวิท เรส

ซิเดนเซส ลดลงจำกปีก่อนจ ำนวน  266.60 ลำ้นบำท เป็นผลมำจำกจ ำนวนห้องชุดส่วนใหญ่ได้ทยอยโอน

กรรมสิทธ์ิไปแลว้ในช่วงหลำยปีท่ีผ่ำนมำ 

ส ำหรบัปี 2562 บรษิัทมีรำยไดร้วมเท่ำกบั 426.41 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 1,936.55 ลำ้นบำท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 81.95 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน สำเหตุหลักเกิดกำรที่บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยและ

รำยไดอ้ื่นลดลง 

โดยปัจจัยหลักที่ส่งผลให้รำยไดจ้ำกกำรขำยในปี 2562  ลดลง เนื่องจำกบริษัทได้ขำยทั้งโครงกำร 

เดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส ใหแ้ก่ลกูคำ้ไปเมื่อปลำยปี 2561 ท ำใหใ้นปี 2562 บรษิัทมีหอ้งชดุคงเหลือพรอ้ม

ขำยไม่มำกนกั ประกอบกบัโครงกำร Artisan Ratchada ยงัก่อสรำ้งไม่แลว้เสร็จ  อีกทัง้ ผลกระทบจำกสงครำม

กำรคำ้ และอัตรำแลกเปล่ียนของประเทศในปี 2562 แข็งค่ำขึน้กว่ำรอ้ยละ 8 สูงสุดเมื่อเทียบกับประเทศคู่

แข่งขนัในภมูิภำค ส่งผลกระทบต่อกำรตดัสินใจของนกัลงทนุบำงส่วนชะลอแผนกำรลงทุน ท ำใหร้ำยไดจ้ำกกำร

ขำยที่ดินนิคมอุตสำหกรรมไม่เป็นไปตำมแผนที่วำงไว ้ อย่ำงไรก็ตำม บริษัทคำดว่ำในปี 2563 รำยไดจ้ำกกำร

ขำยของบริษัทน่ำจะปรบัตวัสงูจำก 1) โครงกำร Artisan Ratchada จะก่อสรำ้งแลว้เสร็จและโอนกรรมสิทธ์ิให้

ลกูคำ้ไดใ้นไตรมำสที่ 2 ของปี 2563 โดยปัจจบุนัโครงกำรดงักล่ำวมี Backlog อยู่ประมำณ 5,000 ลำ้นบำท ท ำ

ใหบ้รษิัทสำมำรถรบัรูร้ำยไดผ่้ำนก ำไรจำกเงินลงทุนในบริษัทรว่มคำ้ไดต้ัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้ไป  2) รำยไดจ้ำก

กำรขำยที่ดินนิคมอตุสำหกรรมซึ่งบรษิัทคำดว่ำปัญหำสงครำมกำรคำ้ในปีหนำ้น่ำจะคลี่คลำยลง อีกทัง้ธนำคำร

แห่งประเทศไทยไดส่้งสญัญำณว่ำในปี 2563 แนวโนม้อตัรำแลกเปล่ียนน่ำจะมีทิศทำงที่อ่อนลงจำกปี 2562 ถือ

เป็นสัญญำณที่ดี  นอกจำกนี ้ ปัจจุบันบริษัทมีลูกค้ำที่ อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำตัดสินใจเข้ำซื ้อที่ดินนิคม

อตุสำหกรรมของบรษิัท และบรษิัทอยู่ระหว่ำงกำรศกึษำแผนขำยคลงัสินคำ้ที่มีผูเ้ช่ำแลว้เขำ้กอง REIT  

 

รำยไดจ้ำกกำรขำย  

 

 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

 

รายไดจ้ากการขายที่ดินและอาคารโรงงาน 103.39 34.85 118.00 

รายไดจ้ากการขายอาคารชดุพกัอาศยั 499.37 1,853.43 13.50 

รวม 602.76 1,888.28 131.50 
 

 

 

หน่วย : ลำ้นบำท 
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รำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดินและโรงงำน 

 ในปี 2560 บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดนิพรอ้มโรงงำน ในโครงกำรบำงเสำธง จ ำนวน 3 หลงั มลูค่ำ

ขำยรวมประมำณ 103.39 ลำ้นบำท  ส ำหรบัปี 2561 บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดินในโครงกำรนิคมทีเอฟดี 1 

จ ำนวน 2 ไร่ และทีเอฟดี 2 อีก 2 ไร่ มูลค่ำรวมประมำณ 34.85 ลำ้นบำท  ในขณะที่ในปี 2561 ไม่มีกำรขำย

โรงงำน (ที่ไม่มีผูเ้ช่ำ) ส่งผลใหร้ำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดินและโรงงำนลดลงจำกปี 2560     

ส ำหรบัปี 2562 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยโรงงำน (ที่ไม่มีผู้เช่ำ) จ ำนวน 1 หลัง มูลค่ำรวม 52.00 

ลำ้นบำท เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อนที่ไม่มีรำยไดจ้ำกธุรกิจนี ้และมีรำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดิน

จ ำนวน 8.70 ไร ่มลูค่ำรวมประมำณ 66.00 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกช่วงเดียวกนัของปีก่อนท่ีมีรำยไดจ้ำกกำรขำย

ที่ดินจ ำนวน 18.85 ลำ้นบำท 
 

รำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรชดุพกัอำศยั 

 บรษิัทมีกำรพฒันำโครงกำรอำคำรชดุพกัอำศยัเพื่อขำยทัง้ในเขตใจกลำงเมืองและสถำนท่ีตำกอำกำศ

ในปัจจบุนัอยู่ทัง้หมดจ ำนวน 4 โครงกำร ไดแ้ก่ 1) โครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 2) โครงกำร มหำดเล็ก เรส

ซิเดนซ ์ 3) โครงกำร เดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ หวัหิน  และ 4) โครงกำร Artisan Ratchada 

ในระหว่ำงปี 2560 –  2561 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดจ ำนวน 499.37 ลำ้นบำท  และ 

1,853.43 ลำ้นบำท  ตำมล ำดับ ซึ่งเป็นรำยไดท่ี้เกิดจำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส 

และโครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส (ที่ขำยยกโครงกำรในช่วงไตรมำสที่ 4 ปี 2561)  

ส ำหรับรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดในปี 2561 เพิ่มขึน้จ ำนวน 1,354.06 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 271.15 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนักบัปีก่อน สำเหตหุลกัเกิดจำกกำรรบัรูร้ำยไดข้องโครงกำรเดอะ

ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส  ส่วนของโครงกำร 15 สขุุมวิท เรสซิเดนเซส จ ำนวนยูนิตที่เหลือขำยมีจ ำนวนนอ้ยลง 

ประกอบกับขนำดและท ำเลหอ้งชุดที่เหลือมีสภำพที่ดอ้ยลง ท ำใหบ้รษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรดงักล่ำว

ลดลง   

ส ำหรับปี 2562 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดเพียง 2 ห้อง เนื่องจำกห้องส่วนใหญ่ของ

โครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิและรบัรูร้ำยไดแ้ลว้ในช่วงปีก่อนหนำ้ 

 ทัง้นี ้ควำมคืบหนำ้ของโครงกำรอำคำรชุดอื่น ไดแ้ก่ โครงกำร Artisan Ratchada คำดว่ำโครงกำรจะ

ก่อสรำ้งแลว้เสรจ็และสำมำรถเริ่มรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยประมำณช่วงไตรมำสที่ 2 ปี 2563 เป็นตน้ไป   

ส ำหรบัโครงกำร เดอะ โคโลเนียล เขำเต่ำ หวัหิน และ โครงกำรมหำดเล็กหลวง เรสซิเดนเซส ปัจจุบนั

บรษิัทไดช้ะลอกำรก่อสรำ้งทัง้สองโครงกำรไวช้ั่วครำว  เนื่องจำก โครงกำร เดอะ โคโลเนียล เขำเต่ำ หวัหิน ศำล

ปกครองกลำงไดม้ีค  ำพิพำกษำเพิกถอนใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำรของเฉพำะในส่วนที่เป็นกำรอนุญำตให้

ก่อสรำ้งอำคำรชดุพกัอำศยัที่มีควำมสงูจำกระดบัพืน้ดินเกินกว่ำ 12 เมตรขึน้ไป เมื่อวนัท่ี 21 พฤศจิกำยน 2557 

และโครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส ศำลปกครองกลำงได้มีค  ำพิพำกษำเพิกถอนรำยงำนผลกระทบ
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ส่ิงแวดลอ้ม (EIA) เมื่อวนัที่ 14 กันยำยน 2560 และเพิกถอนใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำร เมื่อวนัที่ 26 กันยำยน 

2562 ทั้งนี ้บริษัทไดย้ื่นอุทธรณ์คัดคำ้นค ำพิพำกษำของศำลปกครองกลำง ต่อศำลปกครองสูงสุดแลว้  โดย

ปัจจบุนัทกุคดีอยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำลปกครองสงูสดุ 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 โครงกำรดงักล่ำวอยู่ระหว่ำงระงบักำรก่อสรำ้ง อย่ำงไรก็ตำม ฝ่ำยบริหำร

เชื่อมั่นว่ำจะไม่มีควำมเสียหำยเกิดขึน้กับมลูค่ำของโครงกำรของบรษิัท ดงันัน้ บรษิัทจึงไม่ไดบ้นัทึกค่ำเผ่ือกำร

ลดลงของมลูค่ำโครงกำร ณ วนัสิน้รอบระยะเวลำรำยงำน   นอกจำกนี ้ถึงแมว้่ำโครงกำรดงักล่ำวยงัไม่มีควำม

ชัดเจนทำงคดีว่ำถึงที่สุดแลว้จะออกมำในทิศทำงใด  แต่จำกมูลค่ำที่ดิน หรือสิทธิกำรเช่ำที่ดินโครงกำรใน

ปัจจุบันที่ปรบัตวัสงูขึน้ส่งผลดีแก่บรษิัท บริษัทจึงมีนโยบำยที่จะขำยที่ดิน หรือสิทธิกำรเช่ำที่ดินพรอ้มส่ิงปลูก

สรำ้งของทัง้สองโครงกำรใหแ้ก่นักลงทุนที่สนใจ เพื่อลดภำระหนีสิ้นทำงกำรเงิน และน ำมำใชเ้ป็นเงินลงทนุและ

เงินทุนหมนุเวียนในโครงกำรของบริษัท ซึ่งปัจจุบนัอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำต่อรองรำคำและเงื่อนไขกบันกัลงทุนที่

สนใจเขำ้ซือ้โครงกำรของบรษิัท 
 

รำยไดค้ำ่เชำ่และคำ่บรกิำร 

รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร เป็นรำยไดจ้ำกส่วนงำนที่ดินและอำคำรโรงงำนหรือคลงัสินคำ้เพื่อใหเ้ช่ำ 

ซึ่งบริษัทซือ้ที่ดินหรือเช่ำที่ดินระยะยำวเพื่อน ำมำพัฒนำ และก่อสรำ้งอำคำรโรงงำนหรือคลังสินคำ้ รวมทั้ง

ระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อให้เช่ำที่ดินพรอ้มอำคำรโรงงำนส ำเร็จรูปหรือคลังสินค้ำ  

ภำยใตก้ำรบรหิำรจดักำรโดย TISCOM และส่วนงำนอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ ซึ่งเป็นส่วนงำนที่ท  ำกำรเช่ำที่ดิน

ระยะยำว เพื่อน ำมำพฒันำ และก่อสรำ้งอำคำรส ำนกังำน เพื่อใหบ้ริกำรเช่ำพืน้ที่ส  ำนกังำนภำยใตก้ำรบริหำร

จดักำรโดย SG  

 
 

รายได้ค่าเช่าและบริการ ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

รำยไดค้่ำเช่ำจำกโรงงำนและคลงัสนิคำ้ 140.48 60.74 72.99 

รำยไดค้่ำเช่ำอำคำรส ำนกังำน 172.44 178.80 184.99 

รวม 312.92 239.54 257.98 
 

ในปี 2560 – 2562 บริษัทมีรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร เท่ำกับ 312.92 ลำ้นบำท 239.54 ลำ้นบำท 

และ 257.98 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2561 บริษัทมีรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำและบริกำรลดลงจ ำนวน 73.38 

ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.45 เมื่อเทียบกับปีก่อน เนื่องจำกบริษัทมีกำรขำยคลังสินคำ้และโรงงำน ใน

ประเทศองักฤษ ไป 1 แห่ง 

ส ำหรบัปี 2562 บรษิัทมีรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำและบรกิำร เพิ่มขึน้จ ำนวน 18.44 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ย

ละ 7.70 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน สำเหตุหลักมำจำกกำรปล่อยเช่ำเพิ่มขึน้ของธุรกิจ Warehouse 

หน่วย : ลำ้นบำท 
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และพืน้ที่เช่ำและรำคำค่ำเช่ำที่ปรบัเพิ่มขึน้ในส่วนธุรกิจอำคำรส ำนกังำน อย่ำงไรก็ตำม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 

2562 โรงงำนและคลงัสินคำ้ของบริษัทมีผู้เช่ำคิดเป็นรอ้ยละ 33.94 ของพืน้ที่ทั้งหมด ลดลงเมื่อเทียบกับสิน้ปี 

2561 ที่มีผู้เช่ำคิดเป็นรอ้ยละ 45.60 เนื่องจำกบริษัทไดม้ีกำรขำยโรงงำนและคลังสินคำ้ในประเทศที่มีผู้เช่ำ

จ ำนวน 2 หลงั และอีก 1 แห่งในประเทศองักฤษออกไปในช่วงปี 2562   
 

รำยไดอ้ื่น 

รำยไดอ้ื่น เป็นรำยไดท้ี่นอกเหนือจำกธุรกิจหลกัของบริษัท ซึ่งไดแ้ก่ เงินปันผลรบั ดอกเบีย้รบั ค่ำจำ้ง

บรหิำร และรำยไดอ้ื่นๆ เป็นตน้ 

 

รายได้อ่ืน ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

เงินปันผลรบั 9.03 9.41 9.67 

ดอกเบีย้รบั 10.96 11.98 7.31 

ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบรษิัทย่อย - 7.34 - 

ก ำไรจำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ - 13.29 8.40 

รำยไดค้่ำชดเชยค่ำเสียหำย - 155.00 - 

อ่ืน ๆ 83.17 38.12 11.56 

รวม 103.16 235.14 36.94 
  

 ในระหว่ำงปี 2560 – 2562 บริษัทมีรำยได้อื่น เท่ำกับ  103.16 ล้ำนบำท  235.14 ล้ำนบำท และ 

36.94 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยในปี 2561 บรษิัทมีรำยไดอ้ื่น เพิ่มขึน้จ ำนวน 131.98 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 

127.94 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน  สำเหตเุกิดจำกบริษัทมีรำยไดช้ดเชยค่ำเสียหำยที่ไดร้บัจำกกำรเล่ือน

โอนกรรมสิทธ์ิของลกูคำ้โครงกำรเดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซสเพิ่มขึน้จ ำนวน 155.00 ลำ้นบำท 

ส ำหรบัปี 2562 บรษิัทมีรำยรำยไดอ้ื่น ลดลงจ ำนวน 198.20 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 84.29 เมื่อ

เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน สำเหตหุลกัมำจำกรำยไดช้ดเชยค่ำเสียหำยที่ลดลงจำกปี 2561 

 
 

14.2.2 ค่าใช้จ่าย 

ค่ำใชจ้ำ่ยรวม 

ค่ำใช้จ่ำยรวมของบริษัทประกอบด้วย ต้นทุนขำย ต้นทุนให้เช่ำและบริกำร ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร ขำดทุนจำกกำรขำยเงินลงทุนในหลักทรพัยเ์พื่อคำ้ ขำดทุนจำกกำรโอนเปล่ียนประเภท

เงินทนุ และขำดทนุจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบรษิัทย่อย โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

 

หน่วย : ลำ้นบำท 
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ค่าใช้จ่ายรวม 
งบการเงินตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม 

2560 2561 2562 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ตน้ทนุขำย 497.34 48.81%  1,386.16  58.66%  90.78  21.29% 
ตน้ทนุใหเ้ช่ำและบริกำร 184.58 18.12%  155.90  6.60%  152.32  35.72% 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 67.07 6.58%  49.79  2.11%  20.82  4.88% 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 232.90 22.86%  214.88  9.09%  225.09  52.79% 
ขำดทนุจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในหลกัทรพัย์
เพื่อคำ้ 

0.29 0.03%  -    0.00%  -    0.00% 

ขำดทนุจำกกำรโอนเปล่ียนประเภทเงินลงทนุ 9.73 0.96%  -    0.00%  -    0.00% 
ขำดทนุจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบรษิทัย่อย - 0.00%  -    0.00%  8.09  1.90% 
รวมค่าใช้จ่าย 991.91 97.36%  1,806.73  76.46%  497.10  116.58% 

 

 ในระหวำ่งปี 2560 – 2562 บรษิทัมีค่ำใชจ้่ำยรวม เท่ำกบั 991.91 ลำ้นบำท 1,806.73 ลำ้นบำท และ 

497.10 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยในปี 2561 บรษิัทมีคำ่ใชจ้ำ่ยรวมเพิ่มขึน้ 814.82 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 82.15 

เมื่อเทยีบกบัชว่งเดียวกนักบัปีก่อน สำเหตหุลกัเกิดจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรชดุโครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์ววิ 

เรสซิเดนเซส ท ำใหต้น้ทนุขำยอำคำรชดุสงูขึน้ 

 ส ำหรบัปี 2562 บริษัทมีค่ำใชจ้่ำยรวมลดลงจ ำนวน 1,309.63 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 72.49 

เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน สำเหตุหลักเกิดจำกตน้ทุนอำคำรชุดที่ลดลงตำมยอดขำย  เนื่องจำก

โครงกำรอำคำรชุดส่วนใหญ่โอนกรรมสิทธ์ิไปแลว้ในช่วงปีก่อนหนำ้ โดย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมี

ห้องชุดของโครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส คงเหลือห้องรอขำย 12 ยูนิต ในจ ำนวนนีเ้ป็นห้องปล่อยเช่ำ

จ ำนวน 1 ยนูิต 

 

ตน้ทนุขำย 

ตน้ทุนขำยของบริษัท ประกอบดว้ย ตน้ทุนขำยที่ดินเปล่ำ ตน้ทุนขำยที่ดินเปล่ำพรอ้มโรงงำน และตน้ทุน

ขำยอำคำรชดุ 

 

 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ตน้ทนุขายที่ดินและอาคารโรงงาน    
ตน้ทนุขายที่ดินเปล่า - 15.83 38.02 

ตน้ทนุขายที่ดินเปล่าพรอ้มโรงงาน 87.10 - 41.52 

ตน้ทนุขายอาคารชดุ 410.24 1,370.33 11.24 

รวม 497.34 1,386.16 90.78 

 

 

หน่วย : ลำ้นบำท 
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ตน้ทนุขายทีด่นิและอาคารโรงงาน 

ในปี 2560 บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดินพรอ้มโรงงำนในโครงกำรบำงเสำธง จ ำนวน 3 หลงั มลูค่ำ

ขำยรวม 103.39 ลำ้นบำท และมีตน้ทุนขำยจ ำนวน  87.10 ลำ้นบำท และส ำหรบัปี 2561 บรษิัทมีกำรขำยที่ดิน

เปล่ำ 2 แปลง มลูค่ำขำย 34.85 ลำ้นบำท ท ำใหใ้นปี 2561 มีตน้ทนุขำยจำกธุรกิจนีจ้  ำนวน 15.83 ลำ้นบำท คิด

เป็นสดัส่วนประมำณรอ้ยละ 45.42 ของรำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดินพรอ้มโรงงำน   

ส ำหรบัปี 2562 บริษัทมีตน้ทนุขำยรวมเท่ำกับ 79.54  ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จ ำนวน 63.71 ลำ้นบำท หรือ

คิดเป็นรอ้ยละ 402.46 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกันของปีก่อน สำเหตหุลกัเกิดจำกตน้ทุนขำยที่เพิ่มขึน้ตำมรำยได้

จำกกำรขำยที่ดินเปล่ำโครงกำร ทีเอฟดี 2 และที่ดินเปล่ำพรอ้มโรงงำนของโครงกำร Green Park 2 ที่เพิ่มขึน้

เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อน ทัง้นี ้รำยไดแ้ละตน้ทนุขำยที่เพิ่มขึน้ สะทอ้นถึงควำมตอ้งกำรซือ้ของลกูคำ้

ที่เพิ่มมำกขึน้ หลงัจำกเห็นควำมคืบหนำ้ในกำรพฒันำสำธำรณูปโภคของโครงกำรทีเอฟดี 2 ซึ่งปัจจุบนัพฒันำ

ไปแลว้กว่ำ 80% โดยบรษิัทคำดว่ำจะสำมำรถขำยที่ดินเพิ่มขึน้ไดอ้ย่ำงต่อเนื่องในปี 2563 หลงัจำกกำรพฒันำ

สำธำรณปูโภคแลว้เสรจ็ 

 
ตน้ทนุขายอาคารชดุ  

 

ต้นทุนขายอาคารชุด ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

โครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 410.24 203.16 11.24 

โครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์ววิ เรสซเิดนเซส - 1,167.17 - 

รวม 410.24 1,370.33 11.24 
 

 

 ในปี 2560 – 2561 บริษัทมีตน้ทุนขำยอำคำรชุด เท่ำกับ 410.24 ลำ้นบำท และ 1,370.33 ลำ้นบำท 

ตำมล ำดบั ซึ่งตน้ทนุขำยอำคำรชดุส ำหรบัปี 2560 เกิดจำกตน้ทนุขำยหอ้งชดุของโครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดน

เซส โดยโครงกำรดงักล่ำวจะมอีตัรำตน้ทนุเฉล่ียอยู่ที่ประมำณรอ้ยละ 74 – 82 ของรำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรชดุ 

ส่วนสำเหตุที่ตน้ทุนในแต่ละปีแตกต่ำงกันขึน้อยู่กับรำคำขำยเฉล่ียต่อตำรำงเมตรที่แตกต่ำงกันจำกระดับชั้น 

หรือท ำเลที่ตัง้หอ้งชุดที่ขำยในแต่ละปี รวมถึงนโยบำยปรบัลดลงรำคำเพื่อกระตุน้ยอดขำยในแต่ละช่วงเวลำ 

ในขณะท่ีตน้ทนุเฉล่ียต่อตำรำงเมตรอยู่ในอตัรำที่ใกลเ้คียงกนั  

 ส ำหรบัปี 2561 บริษัทจะมีรำยไดจ้ำกทั้งโครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส และโครงกำร เดอะ ฮำ

เบอร ์วิว เรสซิเดนเซส เมื่อพิจำรณำเทียบกับอัตรำตน้ทุนขำยต่อยอดขำยของปี 2561 จะลดลงจำกรอ้ยละ 

82.15 ในปี 2560 ลงมำเหลือรอ้ยละ 73.94 เนื่องจำกรำยไดส่้วนใหญ่ของปี 2561 มำจำกโครงกำร เดอะ ฮำ

เบอร ์วิว เรสซิเดนเซส ซึ่งมีตน้ทนุโครงกำรท่ีต ่ำกว่ำ 

หน่วย : ลำ้นบำท 
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   ส ำหรบัปี 2562 บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรชุดโครงกำร 15 สขุุมวิท เรสซิเดนเซส เพียง 2 หอ้ง 

ลดลงเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจำกโครงกำรส่วนใหญ่ขำยไปแลว้ในช่วงปีก่อนหนำ้ เป็นผลให้

บรษิัทมีตน้ทนุขำยอำคำรชดุในระหว่ำงงวดลดลงเหลือ 11.24 ลำ้นบำท คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 99.18  
 

ตน้ทนุใหเ้ช่าและบริการ 

 

ต้นทุนให้เช่าและบริการ ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ตน้ทนุเช่ำคลงัสนิคำ้ 60.83 34.38 40.68 

ตน้ทนุเช่ำอำคำรส ำนกังำน 123.75 121.52 111.64 

รวม 184.58 155.90 152.32 
  

 ในปี 2560 – 2562  บริษัทมีตน้ทนุใหเ้ช่ำและบรกิำรเท่ำกับ 184.58 ลำ้นบำท 155.90 ลำ้นบำท และ 

152.32 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยในปี 2560 บริษัทมีตน้ทุนใหเ้ช่ำและบริกำรเพิ่มขึน้จำกปี 2559 จ ำนวน 3.44 

ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 1.90 เป็นผลมำจำกตน้ทนุเช่ำคลงัสินคำ้เพิ่มสงูขึน้ตำมปรมิำณพืน้ท่ีที่ปล่อยเช่ำได ้

 ส ำหรบัปี 2561 บริษัทมีตน้ทุนใหเ้ช่ำและบริกำรลดลงจำกปี 2560 จ ำนวน 28.68 ลำ้นบำท หรือรอ้ย

ละ 15.54  สำเหตเุกิดจำกตน้ทนุเช่ำคลงัสินคำ้ลดลงจำกกำรขำยโรงงำนและคลงัสินคำ้ที่องักฤษออกไป 1 แห่ง

เมื่อเดือนพฤศจิกำยน 2561  

ส ำหรบัปี 2562 บรษิัทมีตน้ทนุใหเ้ช่ำและบรกิำรเท่ำกบั 152.32 ลำ้นบำท ลดลงจำกช่วงเดียวกนัของปี

ก่อนจ ำนวน 3.58 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.3 สำเหตุหลักมำจำกกำรลดลงในส่วนของตน้ทุนเช่ำอำคำร

ส ำนกังำนจ ำนวน 9.88 ลำ้นบำท  
 

ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรขำยและบรหิำร 
 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยของบรษิัทประกอบดว้ย ค่ำโฆษณำและส่งเสริมกำรขำย เงินเดือนพนกังำนขำย 

ค่ำบริหำรงำนขำย และค่ำนำยหนำ้ เป็นตน้ และค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรของบริษัท ซึ่งประกอบดว้ย เงินเดือน

พนกังำน ค่ำตอบแทนกรรมกำร ค่ำพำหนะเดินทำง และค่ำรบัรอง ค่ำเช่ำส ำนกังำน เป็นตน้ โดยมีรำยละเอียด

ดงัตำรำงต่อไปนี ้

   หน่วย : ลำ้นบำท 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 67.07 49.79 20.82 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 232.90 214.88 225.09 

รวม  299.97   264.67  245.91 

 

หน่วย : ลำ้นบำท 
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 ค่าใชจ้่ายในการขาย 

 ในปี 2560 – 2562 บรษิัทมีค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยเท่ำกบั  67.07 ลำ้นบำท 49.79 ลำ้นบำท และ 20.82 

ลำ้นบำท ตำมล ำดบั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 6.58 รอ้ยละ 2.11 และรอ้ยละ 4.88 ของรำยไดร้วม ตำมล ำดบั  

 ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยลดลง 17.28 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 25.76 เมื่ อ

เปรียบเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันกับปีก่อน สำเหตคุ่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและค่ำนำยหนำ้จำกกำรขำยคลงัสินคำ้

และอำคำรชุดที่ลดลง ในขณะที่รำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรชุดในปี 2561 เพิ่มขึน้จำกโครงกำรเดอะ ฮำเบอร ์วิว 

เรสซิเดนเซส ส่งผลใหอ้ัตรำส่วนค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยต่อรำยไดร้วมลดลงจำกปี 2560 ที่เท่ำกับรอ้ยละ 6.58 

เหลือรอ้ยละ 2.11 

 ส ำหรับปี 2562 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยลดลง 28.97 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 58.18 เมื่ อ

เปรียบเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันของปีก่อน สำเหตหุลกัมำจำกค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ และค่ำคอมมิชชั่นจำกกำร

ขำยอำคำรชดุที่ลดลง  

 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 

 ในปี 2560 – 2562 บริษัทมีค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรเท่ำกับ 232.90 ลำ้นบำท 214.88 ลำ้นบำท และ 

225.09 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั หรือเมื่อเทียบกบัรำยไดร้วมเป็นคิดรอ้ยละ 22.86  รอ้ยละ 9.09 และรอ้ยละ 52.79 

ของรำยไดร้วม ตำมล ำดับ โดยในปี 2561 บริษัทมีค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรลดลง 18.02 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 

7.74 เมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อน สำเหตุเนื่องจำกค่ำเช่ำส ำนักงำน ค่ำที่ปรึกษำทำงกำรเงิน และที่ปรึกษำ

กฎหมำยลดลง 

 ส ำหรบัปี 2562 บริษัทมีค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรเพิ่มขึน้จ ำนวน 10.29 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 

4.75 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันของปีก่อน สำเหตุมำจำกค่ำเช่ำและค่ำธรรมเนียมโครงกำรใหม่ของ

บรษิัท 

 

ค่ำใชจ้ำ่ยทำงกำรเงิน 

 ในปี 2560 – 2562 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินเท่ำกับ 413.88 ลำ้นบำท 405.09 ลำ้นบำท และ 

397.92 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2561-2562 บริษัทมีค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงินลดลง 5.59 ลำ้นบำท และ 

7.17 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันกับปีก่อน สำเหตุเนื่องจำกดอกเบีย้จ่ำยหุน้กู้

และตั๋วแลกเงินของบรษิัทลดลงจำกกำรจ่ำยช ำระคืนเงินกูย้ืม 
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14.2.3 ความสามารถในการท าก าไร 

ก ำไรขัน้ตน้ 

 ในปี 2560 – 2562 บริษัทมีอตัรำก ำไรขัน้ตน้ เท่ำกับรอ้ยละ 25.53 รอ้ยละ 27.53 และรอ้ยละ 37.58 

ตำมล ำดบั ในปี 2561 อตัรำก ำไรขัน้ตน้ของบรษิัทปรบัเพิ่มขึน้จำกปี 2561 ที่เท่ำกับรอ้ยละ 25.53 มำอยู่ที่รอ้ย

ละ 27.53 เนื่องมำจำกอตัรำก ำไรขัน้ตน้จำกธุรกิจขำยอำคำรชุดที่ปรบัตวัดีขึน้จำกยอดขำยโครงกำรเดอะ ฮำ

เบอร ์วิว เรสซิเดนเซส ที่มีอัตรำก ำไรขั้นตน้สูงกว่ำโครงกำร 15 สขุุมวิท เรสซิเดนเซส ประกอบกับธุรกิจใหเ้ช่ำ

และบริกำรก็ปรบัตัวดีขึน้จำกกำรปรบัรำคำค่ำเช่ำโรงงำนและคลังสินคำ้ในประเทศอังกฤษ และรวมถึงกำร

ปล่อยพืน้ท่ีเช่ำอำคำรส ำนกังำนใหแ้ก่ลกูคำ้ใหม่ไดร้ำคำสงูขึน้   

 ส ำหรบัปี 2562 บริษัทมีอัตรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกับรอ้ยละ 37.58 ปรบัเพิ่มขึน้จำกช่วงเดียวกันของปี

ก่อนที่มีอตัรำก ำไรขัน้ตน้เท่ำกับรอ้ยละ 27.53 สำเหตุหลักมำจำกในปี 2562 บริษัทมีรำยไดส่้วนใหญ่จำกกำร

ขำยที่ดินนิคมอตุสำหกรรมซึ่งเป็นธุรกิจที่มีอตัรำก ำไรขัน้ตน้สงูกว่ำรำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรชุด และคลงัสินคำ้ 

ในขณะท่ีปี 2561 บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรชดุเป็นส่วนใหญ่  

 ทัง้นี ้อตัรำก ำไรขัน้ตน้ของบรษิัทสำมำรถแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มธุรกิจหลกัได ้ดงัตำรำงต่อไปนี ้

หน่วย : ลำ้นบำท 

 

 

 

 

 

 

 

 จำกตำรำงดงักล่ำว อตัรำก ำไรขัน้ตน้ของธุรกิจขำยที่ดินและอำคำรโรงงำนในระหว่ำงปี 2560 – 2562 

จะค่อนขำ้งผนัผวน เป็นผลมำจำกในปี 2561 บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดินนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 1 และ 

2 รวม  2 แปลง ท ำใหอ้ตัรำก ำไรขัน้ตน้จำกธุรกิจขำยที่ดินและอำคำรโรงงำนปรบัตวัดีขึน้มำอยู่ที่รอ้ยละ 54.58 

ในขณะที่ปี 2562 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยคลังสินคำ้ในโครงกำรบำงเสำธงจ ำนวน 2 หลัง และที่ดินนิคม

อตุสำหกรรมที่เอฟดี 2 จ ำนวน 1 แปลง ท ำใหอ้ตัรำก ำไรขัน้ตน้จำกธุรกิจนีป้รบัลดลงมำเหลือรอ้ยละ 32.59  

 ในปี 2560 - 2562 บริษัทมีอัตรำก ำไรขั้นต้นของธุรกิจขำยอำคำรชุดเท่ำกับรอ้ยละ 17.85 รอ้ยละ 

26.06 และรอ้ยละ 16.74 ตำมล ำดบั โดยธุรกิจอำคำรชุดของบริษัทจะมีอตัรำก ำไรขัน้ตน้อยู่ประมำณ รอ้ยละ 

16 – 26 ส่วนสำเหตุที่ท  ำใหอ้ตัรำก ำไรขัน้ตน้ในแต่ละปีแตกต่ำงกันขึน้อยู่กับรำคำขำยเฉล่ียต่อตำรำงเมตรที่

แตกต่ำงกันจำกระดับชัน้ หรือท ำเลที่ตัง้หอ้งชุดที่ขำยในแต่ละปี และกลยุทธร์ำคำที่เลือกใชใ้นแต่ละช่วงเวลำ 

ในขณะที่ต้นทุนเฉล่ียต่อตำรำงเมตรอยู่ในอัตรำที่ใกล้เคียงกัน ประกอบกับในปี 2560 จะเป็นรำยได้จำก

อัตราก าไรข้ันต้น ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ขำยที่ดินและอำคำรโรงงำน 15.76% 54.58% 32.59% 

ขำยอำคำรชดุ 17.85% 26.06% 16.74% 

ใหเ้ช่ำและบริกำร 41.01% 34.92% 40.96% 

รวม 25.53% 27.53% 37.58% 
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โครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส เพียงโครงกำรเดียว ในขณะที่ปี 2561 รำยไดส่้วนใหญ่เกิดจำกโครงกำร เดอะ 

ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส ซึ่งจะมีอตัรำก ำไรขัน้ตน้ท่ีดีกว่ำ ท ำใหอ้ตัรำก ำไรขัน้ตน้จำกกำรขำยอำคำรชดุปรบัตวัดี

ขึน้ ส ำหรบัปี 2562 บรษิัทมีอตัรำก ำไรขัน้ตน้เท่ำกับรอ้ยละ 16.74 ปรบัตวัลดลงจำกสิน้ปี 2561 เนื่องจำก เป็น

รำยไดจ้ำกโครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ที่เหลือขำยจึงก ำหนดรำคำขำยไม่สงูมำกนกัเพื่อเรง่ระบำยหอ้งชดุ

ที่เหลือใหห้มด  

 ในปี 2560 – 2562 บรษิัทมีอตัรำก ำไรขัน้ตน้ของธุรกิจใหเ้ช่ำและบรกิำร เท่ำกบัรอ้ยละ 41.01  รอ้ยละ 

34.92 และรอ้ยละ 40.96 ตำมล ำดบั โดยในปี 2561 ปรบัตวัลดลงจำกปี 2560 เป็นผลมำจำกกำรขำยโรงงำนที่

ประเทศองักฤษออกไป 1 แห่ง ส ำหรบัปี 2562 อตัรำก ำไรขั้นตน้ปรบัเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 40.96 สำเหตุหลักมำ

จำกกำรปรบัขึน้ของรำคำและพืน้ที่เช่ำของธุรกิจอำคำรส ำนกังำนท ำให้รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรอำคำร

ส ำนกังำนท่ีเพิ่มขึน้ 
 

 ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน 

 ในปี 2560 –  2562 บริษัทมีอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน เท่ำกับ รอ้ยละ -7.23 รอ้ยละ 15.09 และ

รอ้ยละ -25.55 ตำมล ำดบั ทัง้นีส้  ำหรบัปี 2561 บรษิัทมีอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนปรบัตวัดีขึน้ เนื่องจำก มี

ยอดขำยอำคำรชุดโครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิ เดนเซส และมีรำยได้ค่ำเสียโอกำสและค่ำที่ปรึกษำ

ประสำนงำนเพิ่มสูงขึน้ ส ำหรบัปี 2562 อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนปรับตัวลดลงมำอยู่ที่รอ้ยละ -25.55 

สำเหตหุลกัมำจำก รำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรชดุที่ลดลง และมีค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรที่เพิ่มขึน้จำกกำรท่ีบรษิัท

มีค่ำเช่ำและค่ำธรรมเนียมโครงกำรใหม่ของบรษิัท 

 

 ก ำไรสทุธิ 

 ในปี 2560 – 2562 บริษัทมีอัตรำก ำไรสุทธิเท่ำกับรอ้ยละ -46.58 รอ้ยละ 3.62 และรอ้ยละ -110.07 

ตำมล ำดับ สำเหตุที่ท  ำให้อัตรำก ำไรสทุธิของบริษัทในปี 2561 ปรบัตัวดีขึน้จำกปี 2560 มำอยู่ที่รอ้ยละ 3.62 

เป็นผลมำจำกกำรรับรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส ในไตรมำสที่ 4 ของปี 2561 และ

ส ำหรบัปี 2562 อตัรำก ำไรสทุธิลดลงมำอยู่ที่รอ้ยละ -110.07 สำเหตหุลกัมำจำก รำยไดจ้ำกกำรขำยอำคำรชดุที่

ลดลง และมีค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรที่เพิ่มขึน้จำกกำรท่ีบรษิัทมีค่ำเช่ำและค่ำธรรมเนียมโครงกำรใหม่ของบรษิัท   

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทคำดว่ำในปี 2563 ผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทน่ำจะปรบัตัวดีขึน้ เนื่องจำก 1) 

โครงกำร Artisan Ratchada จะก่อสรำ้งแลว้เสรจ็และเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิใหล้กูคำ้ไดใ้นไตรมำสท่ี 2 ของปี 2563  

2) รำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดินนิคมอุตสำหกรรมที่คำดว่ำจะสำมำรถขำยไดเ้พิ่มขึน้  และ 3) บริษัทมีแผนขำย

คลงัสินคำ้ที่มีผูเ้ช่ำแลว้เขำ้กอง REIT  
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 อตัรำผลตอบแทนผูถื้อหุน้ 

 ในปี 2560 – 2562 บริษัทมีอตัรำผลตอบแทนต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัทรอ้ยละ  -20.42 รอ้ยละ 3.10 และ

รอ้ยละ -17.99 ตำมล ำดับ โดยในปี 2560 และปี 2562 บริษัทมีอตัรำผลตอบแทนต่อผูถื้อหุน้ติดลบเป็นผลมำ

จำกค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงินที่สงู ประกอบกบัรบัรูส่้วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุน

ในกิจกำรร่วมคำ้ ส่งผลใหบ้ริษัทยงัคงมีผลขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำน ในขณะที่ปี 2561 อตัรำผลตอบแทนต่อ

ส่วนของผูถื้อหุ้นของบริษัทปรบัตัวขึน้จำกกำรรบัรู ้รำยไดจ้ำกโครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส ในไตร

มำสที่ 4 ของปี 2561  

 

14.2.4 ความสามารถในการบริหารทรัพยส์ิน 

สินทรพัย ์

 สินทรัพยห์ลักของบริษัทประกอบด้วย ตน้ทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์สิทธิกำรเช่ำ และ

อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน ในปี 2560 – 2562 บรษิัทมีสินทรพัยร์วมเท่ำกับ 10,492.48 ลำ้นบำท 8,479.29 

ลำ้นบำท และ 8,256.95 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2561  บริษัทมีสินทรพัย์รวมลดลงจำกสิน้ปี 2560 

จ ำนวน 2,013.19 ลำ้นบำท สำเหตุเกิดจำกเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด และตน้ทุนพัฒนำโครงกำร 

เดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส ที่ขำยไปในไตรมำสที่ 4 ของปี 2561 และในปี 2562 บรษิัทมีสินทรพัยร์วมลดลง

จำกสิน้ปี 2561 จ ำนวน 222.34 ลำ้นบำท เนื่องจำกมีอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนลดลงจำกกำรที่บริษัทขำย

เงินลงทนุในบรษิัท Bognor Regis Warehouse Limited (ประเทศองักฤษ) ในช่วงไตรมำส 3 ของปี 2562 

 ในปี 2560 – 2562 บริษัทมีอตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยเ์ท่ำกับ รอ้ยละ -4.71 รอ้ยละ 0.90 และ

รอ้ยละ -5.61 ตำมล ำดบั ทัง้นี ้อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยใ์นปี 2560 และ ปี 2562 ที่ติดลบ และมีแนวโนม้

ลดลงเป็นผลมำจำกผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัที่ยงัคงมีผลขำดทนุ อนัเป็นผลจำกกำรท่ีผ่ำนมำบริษัทไดข้ยำย

กำรลงทนุในทรพัยสิ์นค่อนขำ้งมำก ในขณะที่บำงโครงกำรยงัอยู่ในขัน้ตอนกำรพฒันำ โดยเฉพำะโครงกำรนิคม

อตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่งเพิ่งไดร้บัอนญุำตกำรจดัสรรท่ีดินจำก กนอ. เมื่อวนัท่ี 2 มีนำคม 2561 จึงไดเ้ริ่มมีกำร

พัฒนำตัง้แต่บัดนั้นเป็นตน้  ซึ่งบริษัทก็ไดเ้ริ่มขำยและรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดินโครงกำรดังกล่ำวตัง้แต่ปี 

2561 เป็นตน้ แต่ยงัคงมีจ ำนวนไม่มำกนกั เนื่องจำกในขณะนัน้ สำธำรณูปโภคหลกัของบริษัทยงัมีกำรพฒันำ

ไม่มำกนกั ท ำใหน้กัลงทนุบำงส่วนยงัมีควำมไม่แน่ใจในกำรเขำ้ลงทนุซือ้ที่ดินโครงกำรของบรษิัท อย่ำงไรก็ตำม 

บริษัทไดเ้ร่งลงทนุและพฒันำโครงกำรดงักล่ำวเพื่อสรำ้งควำมมั่นใจใหแ้ก่นกัลงทุนเพิ่มขึน้ ซึ่งปัจจุบนัโครงกำร

ดงักล่ำวมีควำมคืบหนำ้ในกำรพฒันำสำธำรณูปโภคหลกัไปแลว้ประมำณรอ้ยละ 80  บรษิัทคำดว่ำในปี 2563 

จะขำยที่ดินและรบัรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำรดงักล่ำวไดเ้พิ่มมำกขึน้ นอกจำกนี ้ตัง้แต่ปี 2560 เป็นตน้ไป บริษัทได้

รบัรูส่้วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนใน BGY&TFD ซึ่งเป็นบริษัทร่วมคำ้เพื่อพฒันำโครงกำรอำคำรชุด เพื่อขำย

ภำยใต้ชื่อโครงกำร  Artisan Ratchada ที่ยังก่อสรำ้งไม่เสร็จ ซึ่งคำดว่ำจะก่อสรำ้งเสร็จและเริ่มรบัรูร้ำยได้

ในช่วงไตรมำสที่ 2 ของปี 2563 เป็นตน้ไป  ในขณะท่ีปี 2561 บรษิัทมีอตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยข์องบรษิัท
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ปรบัตวัดีขึน้ มำอยู่ที่รอ้ยละ 0.90 เป็นผลมำจำกกำรรบัรูไ้ดจ้ำกโครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส ที่ขำย

ยกโครงกำรใหแ้ก่ลกูคำ้ในไตรมำสที่ 4 ของปี 2561  
 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 

 ในปี 2560 – 2562 บรษิัทมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เท่ำกับ 602.29 ลำ้นบำท 54.72 ลำ้น

บำท และ 23.25 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2561 และ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บรษิัทมีเงิน

สดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ลดลงจำกสิน้ปี 2560 และ 2561 จ ำนวน 547.57 ลำ้นบำท และจ ำนวน 31.47 

ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เนื่องจำก บรษิัทจ่ำยช ำระคืนเงินกูย้ืมสถำบนักำรเงิน และหุน้กูท้ี่ครบก ำหนดช ำระ  
 

ลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีอ้ื่น 

 ในปี 2560 –  2562 บรษิัทมีลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีอ้ื่น เท่ำกบั 46.52 ลำ้นบำท 40.72 ลำ้นบำท และ 

103.65 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บรษิัทมีลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีอ้ื่นลดลงจำกปี 2560 

จ ำนวน 5.80 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 12.47 เป็นผลจำกลูกหนี ้ค่ำเช่ำคลังสินคำ้และโรงงำนที่ประเทศอังกฤษ

ลดลงจำกกำรขำยออกไป 1 แห่ง ในขณะที่ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีลูกหนีก้ำรคำ้และลูกหนีอ้ื่น

เพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2561 จ ำนวน 62.93 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 154.54  

 

ตน้ทนุพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์

 ในปี 2560 – 2562 บริษัทมีต้นทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ เท่ำกับ   6,567.76 ล้ำนบำท 

5,760.37 ลำ้นบำท และ 5,825.02 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีตน้ทุนโครงกำร

อสงัหำรมิทรพัยล์ดลงเมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนจ ำนวน 807.39 ลำ้นบำท สำเหตหุลกัมำจำกกำรโอน

ขำยทัง้โครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส ใหแ้ก่ลกูคำ้ในเดือนตลุำคม 2561 ท ำใหต้น้ทนุพฒันำโครงกำร

ดงักล่ำวลดลง ส ำหรบั ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีตน้ทุนพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยเ์พิ่มขึน้จำก

สิน้ปี 2561 จ ำนวน 64.65 ลำ้นบำท เนื่องจำกตน้ทนุกำรพฒันำโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 ที่เพิ่มขึน้ 
 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยเ์ผ่ือขำย 

 ในปี 2560 - 2562 บริษัทมีเงินลงทุนในหลักทรพัยเ์ผ่ือขำย เท่ำกับ 152.81 ลำ้นบำท 154.53 ลำ้นบำท 

และ 150.22 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั  ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 และ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562  มลูค่ำเงินลงทุนใน

หลักทรพัยเ์ผ่ือขำยที่เปล่ียนแปลงในระหว่ำงงวดเป็นไปตำมกำรปรบัเพิ่มขึน้และ/หรือลดลงตำมมูลค่ำตลำด ณ 

ขณะนัน้ 
 

สิทธิกำรเชำ่ 

 สิทธิกำรเช่ำของบริษัทประกอบด้วย สิทธิกำรเช่ำที่ดิน และสิทธิกำรเช่ำอำคำรโรงงำน ในปี 2560 –    

2562 บริษัทมีสิทธิกำรเช่ำเท่ำกับ 282.56 ลำ้นบำท 259.34 ลำ้นบำท และ 418.68 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยสิทธิ



บริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน)   แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562  

กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำร   หนำ้ 150 
 

กำรเช่ำในปี 2561 ที่ลดลงเป็นผลมำจำกกำรตดัจ ำหน่ำยสิทธิกำรเช่ำที่เกิดขึน้ระหว่ำงปี และสิทธิกำรเช่ำที่เพิ่มขึน้ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 เป็นผลมำจำกกำรขยำยกำรลงทุนในโครงกำรใหม่ที่บริษัทไดร้บัคัดเลือกจำกกรมธนำ

รกัษ์ใหเ้ป็นผูพ้ฒันำโครงกำรเขตเศรษฐกิจพิเศษ (SEZ) ในจงัหวดันครพนม เป็นระยะเวลำ 50 ปี 
 

อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ 

 อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนของบริษัทประกอบด้วย อำคำรส ำนักงำนเพื่อให้เช่ำ โรงงำนและ

คลงัสินคำ้เพื่อใหเ้ช่ำ (ที่ปล่อยใหเ้ช่ำแก่ลกูคำ้แลว้) ในปี 2560 – 2562 บริษัทมีอสังหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน 

เท่ำกับ 1,526.85 ลำ้นบำท 1,440.10 ลำ้นบำท และ 828.92 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย ณ 31 ธันวำคม 2561 

บริษัทมีอสังหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนลดลง 86.75 ลำ้นบำท เนื่องจำกไดม้ีกำรขำยอสังหำริมทรพัยเ์พื่อกำร

ลงทุนใน Barnsley Warehouse Limited ที่ประเทศอังกฤษออกไป และ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมี

อสังหำริมทรัพย์เพื่ อกำรลงทุนลดลงจำกสิ ้นปี  2561 จ ำนวน 611.18 ล้ำนบำท เนื่ องจำกกำรขำย

อสังหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนของคลังสินคำ้ในประเทศ และคลังสินคำ้ในประเทศอังกฤษ (Bognor Regis 

Warehouse Limited) ในปี 2562 

14.3  

14.3 สภาพคลอ่งและความเพียงพอของเงนิทนุของบริษทั 

แหล่งทีม่าของเงนิทนุ 
หน่วย : ลำ้นบำท 

แหล่งทีม่าของเงินทุน 
ณ 31 ธันวาคม 

2560 2561 2562 

รวมหนีส้ิน 7,774.07 5,680.36 5,837.04 

รวมส่วนของผูถ้ือหุน้ 2,718.42 2,798.92 2,419.91 

อตัรำส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ (เท่ำ) 2.86 2.03 2.41 
 

หนีสิ้น 

 หนีสิ้นหลักของบริษัทประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบันกำรเงิน ตั๋วแลกเงิน หุน้กู ้และเงินกูย้ืมระยะ

ยำวจำกสถำบันกำรเงิน ในปี 2560 – 2562  บริษัทมีหนีสิ้นรวม เท่ำกับ 7,774.07 ลำ้นบำท 5,680.36 ลำ้นบำท และ 

5,837.04 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีหนีสิ้นลดลงจำกสิน้ปี 2560 จ ำนวน 2,093.71 

ลำ้นบำท สำเหตุมำจำกบรษิัทมีกำรจ่ำยช ำระหนีเ้งินกูย้ืมระยะสัน้ จ่ำยช ำระคืนหุน้กู ้และเงินกูย้ืมธนำคำร และ ณ วนัที่ 

31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีหนีสิ้นเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2561 จ ำนวน 156.68 ลำ้นบำท โดยสำเหตุหลักมำจำกบริษัทมีกำร

ออกหุน้กูช้ดุใหม่เพื่อส ำรองไวจ้่ำยช ำระหนีสิ้นระยะสัน้ท่ีจะครบก ำหนดช ำระ และใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน 
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เงินเบกิเกินบญัชีและเงินกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 

ในปี 2560 – 2562 บรษิัทมีเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน เท่ำกับ 1,115.36 ลำ้นบำท 

447.52 ลำ้นบำท และ 377.59 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 

ลดลงจำกสิน้ปี 2560 จ ำนวน 667.84 ลำ้นบำท สำเหตุหลักเกิดจำกกำรขำยโครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส และ

โรงงำนที่ประเทศองักฤษไปจ่ำยช ำระคืนเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน และ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 

2562 บริษัทมีเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงินลดลงจำกสิน้ปี 2561 จ ำนวน 69.93 ลำ้นบำท เป็น

ผลมำจำกบรษิัทน ำไดเ้งินบำงส่วนจำกขำยอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนใน Bognor Regis Warehouse Limited ไปจ่ำย

ช ำระหนีร้ะยะสัน้  
 

เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่น 

 เจำ้หนีก้ำรคำ้ของบรษิัท ประกอบดว้ย เจำ้หนีก้ำรคำ้ เจำ้หนีค้่ำก่อสรำ้ง และเจำ้หนีค้่ำที่ดิน ส่วนเจำ้หนีอ้ื่นของ

บรษิัท ประกอบดว้ย เงินรบัล่วงหนำ้จำกลกูคำ้ เงินประกันผลงำน ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย และอื่นๆ ในปี 2560 – 2562 บรษิัท

มีเจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่นเท่ำกับ 266.52 ลำ้นบำท 324.64 ลำ้นบำท และ 207.58 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย ณ วนัที่ 

31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีเจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่นเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2560 จ ำนวน 58.12 ลำ้นบำท จำกเจำ้หนีค้่ำ

ก่อสรำ้งโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 เพิ่มสงูขึน้ ในขณะที่ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 บรษิัทไดม้ีกำรทยอยจ่ำย

ช ำระหนีใ้หแ้ก่เจำ้หนีผู้ร้บัเหมำก่อสรำ้งโครงกำรทีเอฟดี 2 ท ำใหเ้จำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่นลดลงจำกสิน้ปี 2561 จ ำนวน 

117.06 ลำ้นบำท  
 

หุน้กูร้ะยะยำว 

   ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บรษิัทมีหุน้กูร้ะยะยำวคงคำ้ง จ ำนวน 3.6774 ลำ้นหนว่ย มลูคำ่ที่ตรำไวห้น่วยละ 
1,000 บำท มลูคำ่รวม 3,677.40 ลำ้นบำท ทัง้นี ้หุน้กูข้องบรษิัทไม่ไดร้บักำรจดัอนัดบัเครดิต โดยมีรำยละเอยีดดงันี ้

คร้ังที่
ออก 

วันทีอ่อก วันครบก าหนด อัตราดอกเบีย้
(%)  

อาย ุ จ านวนทีอ่อก นาย
ทะเบียน 

ผู้แทนผู้ถือ
หุ้นกู้ (หน่วย) (ล้านบาท) 

1/2561 15 ก.พ. 2561 15 ก.พ. 2563 6.50 2 ปี 440,000 440.00 TMB ASPS 
2/2561 27 เม.ย. 2561 27 ม.ค. 2563 7.25 1 ปี 9 เดือน 769,000 769.00 TMB ASPS 
3/2561 27 ก.ย. 2561 27 ก.ย. 2563 6.50 2 ปี 430,400 430.40 TMB ASPS 
1/2562 15 ก.พ. 2562 15 ก.พ. 2564 6.75 2 ปี 525,500 525.50 TMB ASPS 
2/2562 22 มี.ค. 2562 22 มี.ค. 2564 6.75 2 ปี 966,400 966.40 TMB KTBS 
3/2562 26 ก.ค. 2562 26 ก.ค. 2564 6.75 2 ปี 546,100 546.10 CIMBT ASPS 

 

เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 

 ในปี 2560 – 2562 บริษัทมีเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน – สทุธิจำกส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่ง

ปี เท่ำกับ 1,703.08 ลำ้นบำท 1,549.95 ลำ้นบำท และ 775.56 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 

บรษิัทมีเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินลดลงจำกสิน้ปี 2560 จ ำนวน 153.13 ลำ้นบำท เนื่องจำกน ำเงินท่ีไดร้บัจำก

กำรขำยโครงกำรเดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส และคลังสินคำ้ที่ประเทศอังกฤษไปจ่ำยช ำระคืนเงินกูย้ืมจำกสถำบัน
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กำรเงิน และณ วันที่ 31 ธันวำคม  2562 บริษัทมีเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินลดลงจำกสิน้ปี 2561 จ ำนวน 

774.39 ลำ้นบำท เนื่องจำกมีกำรออกหุน้กูช้ดุเพื่อไปจ่ำยช ำระเจำ้หนีส้ถำบนักำรเงนิ ประกอบกบักำรจ่ำยช ำระหนีค้ืนจำก

กำรขำยโรงงำนและคลงัสินคำ้ในประเทศไทย และ Bognor Regis Warehouse Limited  ในประเทศองักฤษ 
 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 

 ในปี 2560 – 2562  บริษัทมี ส่วนของผู้ถือหุ้นรวมเท่ำกับ 2,718.42 ล้ำนบำท 2,798.92 ล้ำนบำท และ 

2,419.91 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย ณ สิน้ปี 2561 บริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้จำกปี 2560 จ ำนวน 80.50 ลำ้นบำท 

สำเหตุหลักมำจำกก ำไรที่เกิดขึน้ในระหว่ำงปี 2561 เป็นผลใหข้ำดทุนสะสมลดลง ส ำหรบั ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทลดลงจำกสิน้ปี 2561 จ ำนวน 379.02 ลำ้นบำท มีสำเหตุมำจำกบริษัทมีผลประกอบกำร

ขำดทนุในปี 2562 
  

อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อทนุ 

 ในปี 2560 – 2562 บริษัทมีอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อทุน เท่ำกับ 2.86 เท่ำ 2.03 เท่ำ และ 2.41 เท่ำ ตำมล ำดบั ทั้งนี ้

อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อทุน  ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีอัตรำส่วนหนีสิ้นต่อทุนปรบัลดลงจำกสิน้ปี 2560 มำอยู่ที่  

2.03 เท่ำ เนื่องจำกส่วนของผู้ถือหุ้นที่ เพิ่มขึน้จำกผลก ำไรที่เกิดขึน้ในระหว่ำงปี 2561 ในขณะที่หนีสิ้นรวมลดลงกว่ำ 

2,093.71 ลำ้นบำท จำกกำรน ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรโครงกำรเดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส และคลังสินคำ้ที่ประเทศ

องักฤษไปช ำระจ่ำยช ำระหนี ้ 

ส ำหรบั ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 อัตรำส่วนหนีสิ้นต่อทุนเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2561 เป็น 2.41 เท่ำ เนื่องจำก

บรษิัทมีกำรออกหุน้กูช้ดุใหม่เพื่อส ำรองไวจ้่ำยช ำระหนีสิ้นท่ีจะครบก ำหนดช ำระและเป็นเงินทนุหมนุเวียนในกำรประกอบ

กิจกำร ประกอบกับส่วนของผูถื้อหุน้ที่ลดลงจำกผลกำรด ำเนินงำนที่ขำดทนุ ส่งผลใหอ้ตัรำส่วนหนีสิ้นต่อทุนปรบัเพิ่มขึน้

เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2561 

 

14.4 รายจ่ายลงทุน 

บรษิัทและบรษิัทย่อยมีวตัถปุระสงคห์ลกัในกำรใชร้ำยจ่ำยลงทนุเพื่อใชใ้นกำรขยำยกิจกำร ทัง้นี ้โครงกำรลงทุน

ที่อยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรทัง้หมดของกลุ่มบรษิัท ไดแ้ก่ โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 โครงกำรคลงัสินคำ้และโรงงำน

ใหเ้ช่ำ โรงงำนส ำเรจ็รูปและคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำที่ท่ำสะอำ้น และบำงเสำธง  โครงกำร 15 สขุุมวิท เรสซิเดนเซส  (ผ่ำนกำร

ลงทุนใน CROWN) โครงกำร เดอะ โคโลเนียล เขำเต่ำ หวัหิน โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส (ผ่ำนกำรลงทุนโดยตรง

ของบริษัท) โครงกำร Artisan Ratchada (ผ่ำนกำรลงทุนใน BGY&TFD) กำรลงทุนในอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ (ผ่ำนกำร

ลงทุนใน SG) กำรลงทุนในกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย ์M-II เป็นตน้ ทัง้นี ้แหล่งเงินทุนหลกัเพื่อใชใ้นกำรด ำเนินโครงกำร

ขำ้งตน้ ส่วนใหญ่มำจำกวงเงินสินเชื่อจำกสถำบันกำรเงินและหุน้กู้ ประกอบกับเงินที่ไดจ้ำกกำรเพิ่มทุน และเงินทุน

หมนุเวียนภำยในกิจกำร 
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ส ำหรบัแผนกำรลงทนุในปี 2563 ของบรษิัทและบรษิัทย่อย มีรำยละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

 

แผนการลงทุน วัตถุประสงค ์
มูลค่าเงินลงทุน ปีท่ีคาดว่า 

แหล่งเงินทุน 
ผลกระทบต่อ 

(ล้านบาท) จะจ่ายเงินลงทุน สภาพคล่อง 

โครงกำร นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟด ี2 พฒันำท่ีดินเพื่อขำย/ใหเ้ช่ำ 500 2563 เงินกู ้+ เงินทนุ ไม่ม ี

โครงกำร Artisan Ratchada อำคำรชดุพกัอำศยัเพื่อขำย  ไม่เกิน 500 2563 เงินกู ้+ กระแส

เงินสดโครงกำร 

ไม่ม ี

 

14.5 ความเพียงพอของสภาพคลอ่ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน 

ในปี 2560 และ ปี 2562 บรษิัทมีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 182.30 ลำ้นบำท และ 908.08 

ลำ้นบำท ตำมล ำดับ  สำเหตุหลักเป็นผลมำจำกกำรภำระดอกเบีย้จ่ำยที่เกิดขึน้ระหว่ำงปี  2560 และ ปี 2562 จ ำนวน 

446.48 ลำ้นบำท และ จ ำนวน 427.68 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ  รวมทั้งตน้ทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรพัย์ที่เพิ่มขึน้ 

ระหว่ำงปี 2560 และ ปี 2562 อีกจ ำนวน 35.59 ลำ้นบำท และ 123.60 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ในขณะท่ีปี 2561 บรษิัทมีกระแสเงินสดไดม้ำจำกกจิกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 767.28 ลำ้นบำท สำเหตหุลกัเป็น

ผลมำจำกกำรขำยโครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส ท ำใหต้น้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรพัยล์ดลง 797.10 

ลำ้นบำท 
 

กระแสเงินสดจำกกำรลงทนุ 

 ในระหว่ำงปี 2560 บรษิัทมีกระแสเงินสดใชไ้ปจำกกิจกรรมลงทนุจ ำนวน 574.98 ลำ้นบำท สำเหตหุลกัจำกกำร

ขยำยกำรลงทุนในโครงกำร Artisan Ratchada ผ่ำนกิจกำรร่วมคำ้ BGY&TFD ท ำใหบ้ริษัทมีมลูค่ำเงินลงทุนในกำรร่วม

คำ้ และเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งเพิ่มขึน้รวมจ ำนวน 510.00 ลำ้นบำท  

 ส ำหรับปี 2561 และปี 2562 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มำในกิจกรรมลงทุนเท่ำกับ 441.55 ล้ำนบำท และ 

582.37 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยในปี 2561 บรษิัทมีกระเงินสดไดม้ำจำกกิจกรรมลงทุน 441.55 ลำ้นบำท มีสำเหตุหลกั

มำจำกไดร้บัช ำระคืนเงินกูย้ืมจำกกิจกำรที่เก่ียวขอ้งกัน จ ำนวน 140.00 ลำ้นบำท เงินฝำกสถำบันกำรเงินที่มีภำระค ำ้

กระแสเงินสด ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน (182.30) 767.28 (908.08) 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมลงทนุ (574.98) 441.55 582.37 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน 1,093.71 (1,758.84) 296.84 

ผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงินเพ่ิมขึน้ (ลดลง)สทุธิ 0.44 2.44 (2.60) 

กระแสเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิระหว่างงวด 336.88 (547.57) (31.47) 

หน่วย : ลำ้นบำท 

หน่วย : ลำ้นบำท 



บริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน)   แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562  

กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำร   หนำ้ 154 
 

ประกนัลดลง 120.47 ลำ้นบำท และรบัช ำระคืนเงินใหกู้ย้ืมระยะยำวจำกกำรขำย Bransley อีก 137.52 ลำ้นบำท และปี 

2562 บริษัทมีกระแสเงินสดไดม้ำในกิจกรรมลงทุนเท่ำกับ 582.37 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่เกิดจำกกำรรบัช ำระคืนเงินกูย้ืม

ระยะยำวจำกกำรขำย Bognor จ ำนวน 333.18 ลำ้นบำท และเงินสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบรษิัทย่อย Bognor 

จ ำนวน 170.86 ลำ้นบำท  
 
 

กระแสเงินสดจำกกำรจดัหำเงิน 

ส ำหรบัปี 2560 และปี 2562 บรษิัทมีกระแสเงินสดไดม้ำจำกกิจกรรมจดัหำเงินเท่ำกับ 1,093.71 ลำ้นบำท และ 

296.84 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยในปี 2560 บริษัทมีกำรออกหุน้กูชุ้ดใหม่จ ำนวน 2,639.10 ลำ้นบำท เพื่อไปจ่ำยหุน้กูท้ี่

ครบก ำหนดจ ำนวน 2,250.00 ลำ้นบำท และจ่ำยช ำระหนีร้ะยะสั้น และมีกำรกูย้ืมเงินกูร้ะยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน

เพิ่มขึน้ 623.07 ลำ้นบำท เพื่อน ำไปใชพ้ฒันำโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 รวมกบัไดร้บัเงินจำกกำรเพิ่มทนุท่ีเสนอ

ขำยให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด และผู้ถือหุ้นเดิม 1,032.24 ลำ้นบำท เพื่อใช้ในกำรขยำยกำรลงทุนในโครงกำร Artisan 

Ratchada และส ำรองจ่ำยช ำระคืนหนีสิ้นที่จะครบก ำหนดช ำระในตน้ปี 2561  และปี 2562 บรษิัทมีกระแสเงินสดไดม้ำ

จำกกิจกรรมจดัหำเงนิเท่ำกบั 296.84 ลำ้นบำท เนื่องจำกบรษิัทมีกำรออกหุน้กูช้ดุใหม่จ ำนวน 2,078.00 ลำ้นบำท เพื่อไป

จ่ำยช ำระคืนหุน้กูท้ี่ครบก ำหนด จ ำนวน 1,238.63 ลำ้นบำท และจ่ำยช ำระคืนเงินกูร้ะยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวน 

525.77 ลำ้นบำท 

ในขณะท่ีปี 2561 บรษิัทมีกระแสเงินสดใชไ้ปในกจิกรรมจดัหำเงนิ 1,758.84 ลำ้นบำท เนื่องจำก บรษิัทมีกำรน ำ

เงินไปจ่ำยช ำระเงินเบิกเกินบญัชีธนำคำรและเงินกูย้ืมระยะสัน้ จ ำนวน 689.02 ลำ้นบำท มีกำรจ่ำยช ำระเงินหุน้กูเ้พิ่มขึน้

สทุธิ 651.07 ลำ้นบำท  

ทั้งนี ้อัตรำส่วนสภำพคล่อง (Current ratio) ณ สิน้ปี 2560 - 2562  อยู่ที่  1.56 เท่ำ 2.61 เท่ำ และ 2.32 เท่ำ 

ตำมล ำดบั โดยอตัรำส่วนสภำพคล่องของบรษิัทในปี 2561 ปรบัตวัดีขึน้จำกสิน้ปี 2560 มำอยู่ที่ 2.61 เทำ่ เป็นผลมำจำก

บริษัทไดน้ ำเงินเพิ่มทุนที่ไดร้บัช ำระจำกกำรขำยหุน้เพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมในปลำยปี 2560 มำจ่ำยช ำระหนีเ้งินกูย้ืม

และหุน้กูร้ะยะสัน้ที่จะครบก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี ท ำใหห้นีสิ้นหมนุเวียนโดยรวมปรบัลดลง อีกทัง้บริษัทไดร้บัเงินจำก

กำรขำยโครงกำรเดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส และโรงงำนท่ีประเทศองักฤษไปจำ่ยช ำระเงินกูย้ืมสถำบนักำรเงินและเงิน

กูย้ืมระยะสัน้ ส่งผลใหบ้รษิัทมีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงจำกสิน้ปี 2560 จ ำนวน 2,658.11 ลำ้นบำท 

 ณ สิน้ปี 2562 อตัรำส่วนสภำพคล่องมีกำรปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจำกสิน้ปี 2561 มำอยู่ที่ 2.32 เท่ำ สำเหตหุลกั

มำจำกกำรที่บรษิัทมีหนีสิ้นหมนุเวียนเพิ่มขึน้ จำกหุน้กูท้ี่ครบก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปีที่เพิ่มขึน้จ ำนวน 444.56 ลำ้นบำท  

ในขณะท่ีสินทรพัยห์มนุเวียนรวมเพิ่มขึน้จ ำนวน 204.61 ลำ้นบำท  

 


