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13.        ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ 

 

13.1     สรุปรายงานการสอบบัญช ี
 

 ผู้สอบบญัชีท่ีท ำกำรตรวจสอบหรอืสอบทำนงบกำรเงินของบริษัท ในรอบระยะเวลำ 3 ปีท่ีผ่ำนมำ  

 

ปี/งวด งบการเงิน ผู้สอบบัญช ี

ปี 2563 งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินบริษทั 

บริษัท ส ำนักงำน  อีวำย จ ำกัด 

สอบทำนโดย นำงสำวศิรำภรณ์ เอือ้อนันต์กลุ 

ผู้สอบบญัชีรับอนุญำต เลขทะเบียน 3844 

ปี 2562 งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินบริษทั 

บริษัท ส ำนักงำน  อีวำย จ ำกัด 

สอบทำนโดย นำงสำววธู  ขยันกำรนำวี 

ผู้สอบบญัชีรับอนุญำต เลขทะเบียน 5423 

ปี 2561 งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินบริษทั 

บริษัท ส ำนักงำน  อีวำย จ ำกัด 

ตรวจสอบโดย นำงสำววธู  ขยันกำรนำว ี

ผู้สอบบญัชีรับอนุญำต เลขทะเบียน 5423 

  

 ผู้สอบบัญชีให้ควำมเห็นไว้ในรำยงำนผู้สอบบัญชีรับอนุญำตส ำหรับรอบบัญชีปี 2561–2563 ว่ำงบกำรเงินได้แสดงฐำนะ

กำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงินสด ของบริษัทและบริษัทย่อย และเฉพำะของบริษัทถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำม

มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงินรวม 

13.2.1 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย : ล้านบาท) 

งบการเงินตรวจสอบสิ้นสุด 31 ธันวาคม  
2561 2562 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้       
 รำยได้จำกกำรขำย 1,888.28 76.91%  131.50  30.84%  131.39  31.64% 
 รำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 239.54 10.14%  257.98  60.50%  256.00  61.64% 
 ก ำไรจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 13.29 0.56%  8.40  1.97%  -    0.00% 
 เงินปันผลรับ 9.41 0.40%  9.67  2.27%  10.30  2.48% 
 ดอกเบี้ยรับ 11.98 0.51%  7.31  1.71%  5.55  1.34% 
 รำยได้ชดเชยค่ำเสียหำย 155.00 6.56%  -    0.00%  -    0.00% 
 ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย 7.34 0.31%  -    0.00%  -    0.00% 
 รำยได้อื่น 38.12 1.61%  11.56  2.71%  12.09  2.91% 
 รวมรายได้ 2,362.96 100.00%  426.41  100.00%  415.33  100.00% 

ค่าใช้จ่าย       
 ต้นทุนขำย  1,386.16  58.66%  90.78  21.29%  99.92  24.06% 
 ต้นทุนให้เช่ำและบริกำร  155.90  6.60%  152.32  35.72%  153.41  36.94% 
 ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย  49.79  2.11%  20.82  4.88%  27.32  6.58% 
 ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร  214.88  9.09%  225.09  52.79%  198.43  47.78% 
 ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย  -    0.00%  8.09  1.90%  -    0.00% 
 รวมค่าใช้จ่าย  1,806.73  76.46%  497.10  116.58%  479.08  115.35% 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในกิจการ
ร่วมค้า ค่าใช้จ่ายทางการเงินและภาษี 

556.23 23.54% (70.69) -16.58% (63.75) -15.35% 

 ส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ (93.20) -3.94% (11.57) -2.71% 143.47 34.54% 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษี
เงินได้ 

463.03 19.60% (82.26) -19.29% 79.72 19.19% 

 ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน (405.09) -17.14% (397.92) -93.32% (386.04) -92.95% 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 57.94 2.45% (480.18) -112.61% (306.32) -73.75 
 ค่ำใช้จ่ำยภำษีเงินได้ (9.93) -0.42% (6.13) -1.44% 16.37 3.94% 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวดจากการด าเนินงานต่อเนื่อง 48.00 2.03% (486.31) -114.05% (289.95) -69.81% 

การด าเนินงานที่ยกเลิก       
 ก ำไรส ำหรับงวดจำกกำรด ำเนินงำนที่ยกเลิก - 0.00% 16.95 3.98% - 0.00% 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด 85.47 3.48% (469.36) -110.07% (289.95) -69.81% 
 ส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัท 69.39 2.82% (491.71) -115.31% (309.45) -74.51% 

 ส่วนที่เป็นของผู้มีส่วนได้เสียที่ไม่มีอ ำนำจควบคุมของ
บริษัทย่อย 

11.12 0.45% 22.35 5.24% 19.50 4.70% 

ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้น - ส่วนท่ีเป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ       
 ก ำไร (ขำดทุน) ต่อหุ้นข้ันพื้นฐำน 0.03  (0.2300)  (0.1400)  
 ก ำไร (ขำดทุน) ต่อหุ้นปรับลด       
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13.2.2 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย : ล้านบาท) 

งบการเงินตรวจสอบสิ้นสุด 31 ธันวาคม  
2561 2562 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์       
 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด  54.72  0.65%  23.25  0.28% 14.73 0.17% 
 เงินลงทุนในหลักทรัพย์เพื่อค้ำ  -    0.00%  1.61  0.02% - 0.00% 
 ลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่น  40.72  0.48%  103.65  1.26% 145.51 1.72% 

 เงินให้กู้ยืมระยะสั้นและดอกเบี้ยค้ำงรับ - กิจกำรที่
เกี่ยวข้องกัน 

 134.59  1.59%  90.34  1.09% 7.18 0.08% 

 ต้นทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์  5,760.37  67.93%  5,825.02  70.55% 5,858.14 69.25% 
 เงินมัดจ ำจ่ำย - ซื้อที่ดิน  75.42  0.89%  153.89  1.86% 148.99 1.76% 
 เงินมัดจ ำจ่ำยค่ำซื้อโครงกำรอสังหำริมทรัพย์  -    0.00%  65.00  0.79% - 0.00% 
 เงินจ่ำยล่วงหน้ำ ค่ำก่อสร้ำง  -    0.00%  -    0.00% - 0.00% 
 สินทรัพย์ทำงกำรเงินหมุนเวียนอื่น  -    0.00%  -    0.00% 0.98 0.01% 
 ต้นทุนในกำรได้มำซึ่งสัญญำที่ท ำกับลูกค้ำ  -    0.00%  -    0.00% 23.25 0.27% 
 สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น  13.60  0.16%  21.26  0.26% 22.17 0.26% 
 รวมสินทรัพย์หมุนเวียน  6,079.42  71.70%  6,284.02  76.11% 6,220.95 73.54% 

        
 เงินฝำกสถำบันกำรเงินที่มีภำระค ้ำประกัน  86.34  1.02%  74.14  0.90% 30.58 0.36% 
 เงินลงทุนในกิจกำรร่วมค้ำ  116.79  1.38%  120.29  1.46% 263.77 3.12% 
 เงินลงทุนในหลักทรัพย์เผื่อขำย  154.53  1.82%  150.22  1.82% - 0.00% 
 สิทธิกำรเช่ำ  259.34  3.06%  418.68  5.07% - 0.00% 
 อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน  1,440.10  16.98%  828.92  10.04% 902.11 10.66% 
 อุปกรณ์  59.87  0.71%  53.84  0.65% 44.14 0.52% 
 สินทรัพย์สิทธิกำรใช้ - 0.00% - 0.00% 567.48 6.71% 
 ภำษีเงินได้นิติบุคคลรอขอคืน  60.78  0.72%  83.79  1.01% 48.07 0.57% 
 สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี  208.92  2.46%  214.69  2.60% 246.86 2.92% 
 สินทรัพย์ทำงกำรเงินไม่หมุนเวียนอื่น  -    0.00%  0    0.00% 123.45 1.46% 
 สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น  13.21  0.16%  28.35  0.34% 12.18 0.14% 
 รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  2,399.87  28.30%  1,972.92  23.89% 2,238.64 26.46% 
 รวมสินทรัพย์  8,479.29  100.00%  8,256.95  100.00% 8,459.59 100.00% 

หนี้สิน       
 เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสั้น  447.52  5.28%  377.59  4.57% 412.10 4.87% 
 เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันและดอกเบี้ย  8.01  0.09%  -    0.00% 8.00 0.09% 
 เจ้ำหนี้กำรค้ำและเจ้ำหนี้อื่น  324.64  3.83% 181.81  2.20% 218.67 2.58% 
 เงินรับล่วงหน้ำจำกลูกค้ำ - 0.00% 25.76 0.31% 126.04 1.49% 
 เงินมัดจ ำรับจำกกำรขำยโครงกำร  -    0.00% - 0.00% - 0.00% 
 ส่วนของหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี  1,191.45  14.05%  1,636.01  19.81% 2,118.81 25.05% 

 ส่วนของหนี้สินภำยใต้สัญญำเช่ำกำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระ
ภำยในหนึ่งปี 

 0.96  0.01%  0.63  0.01% - 0.00% 

 ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินที่ถึงก ำหนด
ช ำระภำยในหนึ่งปี 

 230.44  2.72%  437.45  5.30% 442.44 5.23% 

 ส่วนของหนี้สินตำมสัญญำที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี - 0.00% - 0.00% 36.26 0.43% 

 ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันที่ถึง
ก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

 36.05  0.43%  36.00  0.44% 45.00 0.53% 

 ภำษีเงินได้ค้ำงจ่ำย  21.27  0.25%  4.11  0.05% 2.62 0.03% 
 หนี้สินหมนุเวียนอืน่  65.75  0.78%  13.28  0.16% 62.65 0.74% 
 รวมหนี้สินหมุนเวียน  2,326.09  27.43%  2,712.66  32.85% 3,472.59 41.05% 
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  งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ) 

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย : ล้านบาท) 

งบการเงินตรวจสอบสิ้นสุด 31 ธันวาคม  
2561 2562 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
 หุ้นกู้ - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 1,619.82  19.10% 2,015.90  24.41% 1,489.00  17.60% 

 หนี้สินภำยใต้สัญญำเช่ำกำรเงิน - สุทธิจำกส่วนที่ถึง
ก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

1.33  0.02% 2.43  0.03% -    0.00% 

 เงินกู้ยืมระยะยำว - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน
หนึ่งปี 

1,549.95  18.28% 775.56  9.39% 748.34  8.85% 

 เงินกู้ยืมระยะยำวจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันและดอกเบี้ย
ค้ำงจ่ำย - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

87.80  1.04% 39.57  0.48% 4.72  0.06% 

 เงินมัดจ ำกำรเช่ำรับ 70.31  0.83% 70.52  0.85% 67.91  0.80% 

 
หนี้สินตำมสัญญำเช่ำ - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระ
ภำยในหนึ่งปี 

-    0.00% -    0.00% 531.81  6.29% 

 หนี้สินภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี 1.55  0.02% -    0.00% -    0.00% 
 ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน 20.96  0.25% 27.06  0.33% 33.29  0.39% 
 เจ้ำหนี้ค่ำธรรมเนียมกำรจัดให้เช่ำที่ดินรำชพัสดุ -    0.00% 190.52  2.31% -    0.00% 
 หนี้สินไม่หมุนเวียนอื่น 2.54  0.03% 2.81  0.03% 3.39  0.04% 
 รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 3,354.27  39.56% 3,124.38  37.84% 2,878.45  34.03% 
 รวมหนี้สิน 5,680.36  66.99% 5,837.04  70.69% 6,351.04  75.08% 

ส่วนของผู้ถือหุ้น       
 ทุนจดทะเบียน 3,324.21  39.20% 2,769.47  33.54% 3,220.55  38.07% 
 ทุนที่ออกจ ำหน่ำยและช ำระเต็มมูลค่ำแล้ว 2,147.03  25.32% 2,147.03  26.00% 2,147.03  25.38% 
 ส่วนเกินมูลค่ำหุ้น 1,818.63  21.45% 1,818.63  22.03% 1,818.64  21.50% 
 ก ำไรสะสม - ส ำรองตำมกฎหมำย 50.67  0.60% 50.66  0.61% 50.66  0.60% 
 ก ำไรสะสม - ยังไม่ได้จัดสรร  (1,072.27) -12.65%  (1,549.95) -18.77%  (1,859.40) -21.98% 
 องค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถือหุ้น  (269.36) -3.18%  (185.50) -2.25%  (206.91) -2.45% 
 ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 2,674.70  31.54% 2,280.88  27.62% 1,950.01  23.05% 

 ส่วนของผู้มีส่วนได้เสียที่ไม่มีอ ำนำจควบคุมของบริษัท
ย่อย 124.23  1.47% 139.03  1.68% 158.54  1.87% 

 รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 2,798.92  33.01% 2,419.91  29.31% 2,108.55  24.92% 
 รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 8,479.29  100.00% 8,256.95  100.00% 8,459.59  100.00% 
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13.2.3 งบกระแสเงินสด 

งบกระแสเงินสด (หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบ  

2561 2562 2563 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    
 ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนภำษี 57.94 (480.18) (306.32) 
  ก ำไรก่อนภำษีจำกกำรด ำเนินงำนที่ยกเลิก 48.57 20.57 - 
  ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนภำษี 106.51 (459.61) (306.32) 
 รำยกำรปรับกระทบยอดก ำไร (ขำดทุน) ก่อนภำษีเป็นเงินสดรับ (จ่ำย) จำกกิจกรรมด ำเนินงำน    
  ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน 2.56 9.18 8.80 
  ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย 119.37 102.63 119.00 
  ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ลดลงจำกกำรโอนเป็นต้นทุนขำย - 83.84 97.69 
  ค่ำเผื่อผลขำดทุนด้ำนเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดข้ึน/ค่ำเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ (โอนกลับ) (0.64) (2.07) 13.19 
  ค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 1.92 - - 
  (ก ำไร) ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย (7.34) 8.09 - 
  (ก ำไร) ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยและตัดจ ำหน่ำยอุปกรณ์ 0.33 (0.17) (0.08) 
  (ก ำไร) ขำดทุนจำกกำรวัดมูลค่ำเงินลงทุนในหลักทรัพย์เพื่อค้ำ - 1.25 - 
  (ก ำไร) ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในตรำสำรทุน - - (0.63) 
  (ก ำไร) ขำดทุนจำกกำรวัดมูลค่ำสินทรัพย์ทำงกำรเงิน - เงินลงทุนในตรำสำรทุน - - 0.63 
  ส่วนแบ่ง (ก ำไร) ขำดทุนจำกเงินลงทุนในกิจกำรร่วมค้ำ 93.20 11.56 (143.47) 
  ตัดจ ำหน่ำยภำษีเงินได้ถูกหัก ณ ที่จ่ำย - - 10.71 
  ขำดทุนจำกอัตรำแลกเปลี่ยนที่ยังไม่เกิดข้ึนจริง - - - 
  ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน (13.29) (8.40) - 
  เงินปันผลรับจำกเงินลงทุนในตรำสำรทุน (9.41) (9.67) (10.30) 
  ดอกเบี้ยรับ (12.04) (7.32) (5.55) 
  ค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ย 419.47 402.37 386.04 
 ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพยแ์ละหนี้สินด าเนินงาน 700.64 131.71 169.71 
 สินทรัพย์ด ำเนินงำนลดลง (เพิ่มข้ึน)    
  ลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่น 3.47 (63.66) 54.00 
  ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 797.10 (207.44) (54.23) 
  เงินมัดจ ำค่ำซื้อที่ดินและห้องชุด (6.00) (121.88) (27.11) 
  เงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำสร้ำง 21.78 - - 
  ต้นทุนในกำรได้มำซึ่งสัญญำที่ท ำกับลูกค้ำ - - (23.25) 
  เงินมัดจ ำจ่ำยค่ำซื้อโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ - (65.00) - 
  สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 15.30 (8.08) (9.50) 
  สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 8.47 (15.32) 1.71 
 หนี้สินด ำเนินงำนเพิ่มข้ึน (ลดลง)    
  เจ้ำหนี้กำรค้ำและเจ้ำหนี้อื่น (11.48) (50.51) 20.78 
  เงินมัดจ ำกำรเช่ำรับ (353.80) 17.51 97.66 
  หนี้สินหมุนเวียนอื่น 49.99 (48.20) 49.37 
  หนี้สินไม่หมุนเวียนอืน่ 13.12 0.48 0.57 
 เงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน 1,238.60 (430.38) 279.71 
 จ่ำยผลประโยชน์ระยะยำวพนักงำน (1.34) (4.40) (2.57) 
 จ่ำยดอกเบี้ย (436.25) (427.68) (388.58) 
 รับคืนเงินภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย 8.23 - 30.98 
 จ่ำยภำษีเงินได้ (41.96) (45.62) (17.92) 
 เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 767.28 (908.08) (98.38) 
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 งบกระแสเงินสด (ต่อ) 

งบกระแสเงินสด (หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบ  

2561 2562 2563 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    
 เงินสดรับจำกกำรลดมูลค่ำที่ตรำไว้ของหน่วยลงทุนในหลักทรัพย์เผื่อขำย 3.28 - - 
 ซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์เพื่อค้ำ - (2.86) (1.33) 
 เงินสดรับจำกกำรขำยหลักทรัพย์เพื่อค้ำ - - 1.95 
 เงินฝำกสถำบันกำรเงินที่มีภำระค ้ำประกัน (เพิ่มข้ึน) ลดลง 120.47 11.46 43.57 
 เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ เพิ่มข้ึน - - - 
 เงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน (เพิ่มข้ึน) ลดลง 140.00 50.00 65.00 
 เงินปันผลรับจำกกำรลงทุน 9.41 9.67 10.30 
 ส่วนปรับปรุงสิทธิกำรเช่ำเพิ่มข้ึน (19.41) (17.36) - 
 ซื้ออสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน (11.73) (3.55) (8.64) 
 ซื้ออุปกรณ์ (6.91) (2.31) (0.80) 
 เงินสดรับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน 29.50 31.50 - 
 เงินสดรับจำกกำรขำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย 37.28 170.86 - 
 รับช ำระคืนเงินให้กู้ยืม 137.52 333.18 - 
 เงินสดรับจำกกำรขำยอุปกรณ์ 0.02 0.17 0.08 
 เงินสดรับจำกดอกเบี้ย 2.12 1.62 24.21 
 เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน 441.55 582.37 134.34 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน    
 เงินเบิกเกินบัญชีธนำคำรและเงินกู้ยืมระยะสั้นเพิ่มข้ึน (ลดลง) (689.02) (71.25) 34.16 
 ช ำระเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน - (8.00) 8.00 
 เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นกู้ 2,024.40 2,078.00 1,201.10 
 เงินสดจ่ำยช ำระคืนหุ้นกู้ (2,675.47) (1,238.63) (1,252.04) 
 ช ำระคืนหนี้สินตำมสัญญำเช่ำกำรเงินและเช่ำซื้อ (3.36) (1.33) - 
 เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกัน 8.00 - - 
 เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินเพิ่มข้ึน 389.70 104.58 102.22 
 จ่ำยช ำระหนี้สินตำมสัญญำเช่ำ - - (13.05) 
 จ่ำยช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน (774.07) (525.77) (124.87) 
 จ่ำยช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน (39.02) (33.25) - 
 เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นสำมัญเพิ่มทุน - - 0.00 
 จ่ำยเงินปันผล - (7.50) (0.00) 
 เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (1,758.84) 296.84 (44.48) 
 ผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงินเพิ่มข้ึน (ลดลง) 2.44 (2.60) - 
 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มข้ึน (ลดลง) สุทธิ (547.57) (31.47) (8.52) 
 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดต้นงวด 602.29 54.72 23.25 
 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดของบริษัทย่อยที่จัดประเภทเป็นสินทรัพย์ไว้เผื่อขำย - - - 
 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 54.72 23.25 14.73 
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13.3 อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ 
 

อัตราส่วนทางการเงิน หน่วย 
ส าหรับปี สิ้นสดุวันที ่31 ธันวาคม  

2561 2562 2563 

อัตราส่วนสภาพคล่อง     

อัตรำส่วนสภำพคล่อง (เท่ำ) 2.61 2.32 1.79 
อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็ว (เท่ำ) 0.14 0.17 0.10 
อัตรำส่วนเวลำเกบ็หนี้เฉลี่ย (วัน) 7.48 67.65 117.38 
ระยะเวลำขำยสินค้ำเฉลีย่ (วัน) 1,459.01 8,697.38 8,416.60 
Cash cycle (วัน) 1,396.53 8,384.83 8,245.47 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร     

อัตรำก ำไรขั้นต้น (%) 27.53% 37.58% 34.61% 
อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 15.09% -25.55% -23.67% 
อัตรำก ำไรสุทธ ิ (%) 3.62% -110.07% -69.81% 
อัตรำผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (%) 3.10% -17.99% -12.81% 

อัตราส่วนแสดงประสทิธิภาพในการด าเนินงาน     

อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย ์ (%) 0.90% -5.61% -3.47% 

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายการเงิน     

อัตรำส่วนหนี้สินรวมต่อสว่นของผู้ถือหุ้น (เท่ำ) 2.03 2.41 3.01 
อัตรำส่วนหนี้สินสุทธิตอ่ส่วนของผู้ถือหุน้1/ (เท่ำ) 1.83 2.19 2.49 
อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบี้ย2/ (เท่ำ) 1.44 0.05 0.51 
อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ (เกณฑเ์งินสด)3/ (เท่ำ) 2.85 (1.02) 0.79 
อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผูกพนั4/ (เท่ำ) 0.30 0.01 0.07 
อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผูกพนั (เกณฑ์เงินสด)5/ (เท่ำ) 0.18 (0.48) (0.07) 
อัตรำส่วนหนี้สินสุทธิตอ่ก ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่ำย ภำษีเงินได้ ค่ำเส่ือมรำคำ 
และค่ำตัดจ ำหนำ่ย (หลังส่วนแบ่งขำดทุนจำกกจิกำรร่วมค้ำ)6/ 

(เท่ำ) 8.79 260.00 26.44 

อัตรำสว่นตั๋วเงินจ่ำยต่อหนี้สินที่มภีำระดอกเบี้ย (เท่ำ) 0.06 0.05 0.04 
อัตรำส่วนหนี้สินที่มีภำระดอกเบีย้ที่ครบก ำหนดภำยใน 1 ปีต่อหนี้สินที่มี
ภำระดอกเบี้ยทั้งหมด 

(เท่ำ) 0.37 0.47 0.58 

อัตรำส่วนเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินต่อหนี้สินรวม (เท่ำ) 0.39 0.27 0.25 
หมำยเหตุ : 1/  อัตรำส่วนหนี้สินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (เท่ำ) ค ำนวณ จำกหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ย หักด้วยเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เงินลงทุนระยะสั้น และหรือ เงินลงทุนใน

หลักทรัพย์เพือ่ค้ำ หำรด้วยส่วนของผู้ถือหุ้น 

 2/  อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบี้ย ค ำนวณจำกก ำไร (ขำดทุน) หลังหักส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในกิจกำรร่วมค้ำ ก่อนค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินและภำษีเงินได้ 

บวกด้วยค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย หำรด้วยค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน 

 3/  อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ย (เกณฑ์เงินสด) ค ำนวณมำจำก (กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน + ดอกเบี้ยจ่ำยจำกกำรด ำเนินงำน + ภำษี)/ดอกเบี้ยจ่ำยจำกกำร

ด ำเนินงำน กำรลงทุน และกำรจัดหำเงิน 

 4/  อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพัน (Debt service coverage ratio: DSCR) ค ำนวณมำจำก ก ำไรก่อนหักดอกเบี้ย ภำษี ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย / 

(หนี้สินระยะสั้นที่มีภำระดอกเบี้ย + หนี้สินระยะยำวที่มีภำระดอกเบี้ยที่ครบก ำหนดภำยใน 1 ปี) 

  5/  อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพัน (Cash basis) ค ำนวณมำจำก กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน หำรด้วย กำรจ่ำยช ำระหนี้สิน รำยจ่ำยลงทุน รำยจ่ำยซื้อ

สินทรัพย์ และเงินปันผลจ่ำย 

  6/  อัตรำส่วนหนี้สินสุทธิต่อก ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่ำย ภำษีเงินได้ ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย ค ำนวณมำกจำก (หนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ย - รำยกำรเทียบเท่ำเงินสด) / 

ก ำไร (ขำดทุน) หลังหักส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในกิจกำรร่วมค้ำ ก่อนดอกเบี้ยจ่ำย ภำษีเงินได้ ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย   
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14.  การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

  

14.1 ภาพรวมของการด าเนินธุรกิจและการเปลี่ยนแปลงท่ีส าคัญ 

บริษัทและบริษัทย่อยด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ แบ่งออกเป็น 6 กลุ่มด้วยกัน ประกอบด้วย 

• นิคมอตุสำหกรรม 

• โรงงำนมำตรฐำนและคลังสินค้ำเพื่อขำยและให้เช่ำ  

• อำคำรชุดพักอำศัยเพื่อขำย 

• อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ  

• รับบริหำรทรัพย์สิน  

• บริหำรจัดกำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ  

 

14.2 ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไร 
 

14.2.1 รายได้ 

14.2.1.1 รายได้รวม 

  รำยได้ของบริษัทประกอบด้วย รำยได้จำกกำรขำย รำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร ก ำไรจำกกำรขำย

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน และรำยได้อื่นๆ  

รายได้รวม 

งบการเงินตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม 

2561 2562 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยได้จำกกำรขำย  1,888.28  79.91%  131.50  30.84% 131.39  31.64% 

รำยได้ค่ำเชำ่และค่ำบริกำร  239.54  10.14%  257.98  60.50% 256.00  61.64% 

ก ำไรจำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์เพือ่กำรลงทุน  13.29  0.56%  8.40  1.97% -    0.00% 

เงินปันผลรับ  9.41  0.40%  9.67  2.27% 10.30  2.48% 

ดอกเบ้ียรับ  11.98  0.51%  7.31  1.71% 5.55  1.34% 

รำยได้ชดเชยค่ำเสยีหำย  155.00  6.56%  -    0.00% -    0.00% 

ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทยอ่ย  7.34  0.31%  -    0.00% -    0.00% 

รำยได้อืน่  38.12  1.61%  11.56  2.71% 12.09  2.91% 

รวมรายได้  2,362.96  100.00%  426.41  100.00% 415.33  100.00% 

 

รำยได้รวมของบริษัทในระหว่ำงปี 2561 – 2563 มีมูลค่ำเท่ำกับ 2,362.96 ล้ำนบำท 426.41 ล้ำนบำท และ 

415.33 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2562 บริษัทมีรำยได้รวมเท่ำกับ 426.41 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2561 จ ำนวน 

1,936.55 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 81.95 สำเหตุหลักมำจำกกำรที่บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยและรำยได้อื่นลดลง โดย

ในปี 2561 บริษัทมีกำรรับรู้รำยได้ของโครงกำรอำคำรชุดโครงกำร เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส จ ำนวน 1,620.66 ล้ำน

บำท ท่ีได้โอนกรรมสิทธ์ิทัง้โครงกำรให้แก่ลูกค้ำในช่วงไตรมำสที่ 4 ของปี 2561 และมีรำยได้อื่นจำกรำยได้ชดเชยค่ำเสียหำย
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จำกกำรเลื่อนโอนกรรมสิทธ์ิของลูกค้ำโครงกำรดังกล่ำวอีกจ ำนวน 155.00 ล้ำนบำท ในขณะที่ในปี 2562 บริษัทมีรำยได้หลัก

จำกกำรขำยที่ดินและอำคำรเพิ่มขึ้น แต่มีรำยได้จำกกำรขำยห้องชุดของโครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส เพียงโครงกำร

เดียว ซึ่งห้องชุดส่วนใหญ่ได้ทยอยโอนกรรมสิทธิ์ไปแล้วในช่วงหลำยปีที่ผำ่นมำ ท ำให้บริษัทมีห้องชุดคงเหลือพร้อมขำยไม่มำก

นัก 

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีรำยได้รวมเท่ำกับ 415.33 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 11.08 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 

2.60 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน สำเหตุหลักเกิดกำรรำยได้อื่นในส่วนของก ำไรจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำร

ลงทุนลดลง 

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทคำดว่ำในปี 2564 รำยได้ของบริษัทน่ำจะปรับตัวสูงขึ้น โดยได้รับปัจจัยบวกจำก 1) โครงกำร 

The Artisan Ratchada ที่ก่อสร้ำงแล้วเสร็จและเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ให้กับลูกค้ำตั้งแต่ไตรมำสที่ 2 ของปี 2563 โดยปัจจุบัน

โครงกำรดังกล่ำวมี Backlog อยู่ประมำณ 5,400 ล้ำนบำท ท ำให้บริษัทสำมำรถรับรู้รำยได้ผ่ำนก ำไรจำกเงินลงทุนในบริษัท

ร่วมค้ำได้อย่ำงต่อเนื่อง  2) รำยได้จำกกำรขำยที่ดินนิคมอุตสำหกรรมซึ่งปัจจุบันบริษัทมียอดขำยรอโอนอยู่ที่ประมำณ 59.4 

ไร่ คิดเป็นมูลค่ำรวมประมำณ 540 ล้ำนบำท รวมถึงยงัมีลูกค้ำทั้งชำวไทยและชำวต่ำงชำติที่อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำตัดสินใจเข้ำ

ซื้อท่ีดินนิคมอุตสำหกรรมของบริษัท  
 

14.2.1.2 รายได้จากการขาย  
 

หน่วย : ล้านบาท ปี 2561  ปี 2562  ปี 2563  
รำยได้จำกกำรขำยท่ีดินและอำคำรโรงงำน 34.85 118.00 87.50 

รำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดพักอำศัย 1,853.43 13.50 43.89 

รวม 1,888.28 131.50 131.39 

 

 

- รายได้จากการขายที่ดินและโรงงาน 

ในปี 2562 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยโรงงำน (ที่ไม่มีผู้เช่ำ) จ ำนวน 1 หลัง มูลค่ำรวม 
52.00 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อนท่ีไม่มีรำยได้จำกธุรกิจนี ้และมีรำยได้จำกกำร
ขำยที่ดินจ ำนวน 8.70 ไร่ มูลค่ำรวมประมำณ 66.00 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกช่วงเดียวกันของปี 2561 ที่มี
รำยได้จำกกำรขำยที่ดินในโครงกำรนิคมทีเอฟดี 1 จ ำนวน 2 ไร่ และทีเอฟดี 2 อีก 2 ไร่ มูลค่ำรวม
ประมำณ 34.85 ล้ำนบำท   

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยท่ีดินและอำคำรโรงงำนจ ำนวน 87.50 ล้ำนบำท 

ลดลงเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2562 จ ำนวน 30.50 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 25.85 ทั้งนี้ ใน

ปี 2563 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินโครงกำร ทีเอฟดี 2 จ ำนวน 3 ไร่ มูลค่ำรวม 25.50 ล้ำนบำท 

และมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรคลังสินค้ำ โครงกำร กรีนพำร์ค 2 มูลค่ำรวม 62 ล้ำนบำท  
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- รายได้จากการขายอาคารชุดพักอาศยั 

บริษัทมีกำรพัฒนำโครงกำรอำคำรชุดพักอำศัยเพื่อขำยทั้งในเขตใจกลำงเมืองและสถำนที่
ตำกอำกำศในปัจจุบันอยู่ทั้งหมดจ ำนวน 4 โครงกำร ได้แก่ 1) โครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส 2) 
โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนซ์  3) โครงกำร เดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ หัวหิน  และ 4) โครงกำร Artisan 
Ratchada 

ในระหว่ำงปี 2561 –  2563 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดจ ำนวน 1,853.43 ล้ำน

บำท  13.50 ล้ำนบำท และ 43.89 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ซึ่งเป็นรำยได้ที่เกิดจำกกำรโอนกรรมสิทธิ์โครงกำร 

15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส และโครงกำร เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส (ที่ขำยยกโครงกำรในช่วงไตรมำสที่ 

4 ปี 2561)  

โดยในปี 2562 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดโครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส 

เพียง 2 ห้อง เนื่องจำกห้องส่วนใหญ่ของโครงกำรได้โอนกรรมสิทธิ์และรับรู้รำยได้แล้วในช่วงปีก่อนหน้ำ 

ท ำให้จ ำนวนยูนิตที่เหลือขำยมีจ ำนวนน้อยลง ในขณะที่ในปี 2561 บริษัทรับรู้รำยได้จำกกำรขำยยก

โครงกำรเดอะฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ใหก้ับลูกค้ำในช่วงไตรมำสที่ 4 ปี 2561 

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดพักอำศัยจ ำนวน 43.89 ล้ำนบำท 

จำกกำรโอนกรรมสิทธิห้อง Penthouse ของโครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส โดย ณ 31 ธันวำคม 

2563 บริษัทมีห้องชุดคงเหลือขำยจ ำนวน 10 หอ้ง คิดเป็นมูลค่ำคงเหลือประมำณ 523.08 ล้ำนบำท  

ส ำหรับควำมคืบหน้ำของโครงกำรอำคำรชุดอื่น ได้แก่ โครงกำร The Artisan Ratchada 

ปัจจุบันก่อสร้ำงแล้วเสร็จและเริ่มทยอยโอนกรรมสิทธิ์ตั้งแต่ช่วงไตรมำสที่ 2 ปี 2563 ปัจจุบันโครงกำร

ดังกล่ำวมี Backlog อยู่ประมำณ 5,400 ล้ำนบำท ท ำใหบ้ริษทัสำมำรถรับรู้รำยได้ผ่ำนก ำไรจำกเงินลงทุน

ในบริษัทร่วมค้ำได้อย่ำงต่อเนื่อง   

ส ำหรับโครงกำร เดอะ โคโลเนียล เขำเต่ำ หัวหิน และ โครงกำรมหำดเล็กหลวง เรสซิเดน

เซส ปัจจุบันบริษัทได้ชะลอกำรก่อสร้ำงทั้งสองโครงกำรไว้ช่ัวครำว   
 

14.2.1.3 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

รำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร เป็นรำยได้จำกส่วนงำนที่ดินและอำคำรโรงงำนหรือคลังสินค้ำเพื่อให้เช่ำ ซึ่ง

บริษัทซื้อที่ดินหรือเช่ำที่ดินระยะยำวเพื่อน ำมำพัฒนำ และก่อสร้ำงอำคำรโรงงำนหรือคลังสินค้ำ รวมทั้งระบบ

สำธำรณูปโภคต่ำงๆ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้เช่ำที่ดินพร้อมอำคำรโรงงำนส ำเร็จรูปหรือคลังสินค้ำ  ภำยใต้กำร

บริหำรจัดกำรโดย JCKU และส่วนงำนอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ ซึ่งเป็นส่วนงำนท่ีท ำกำรเช่ำท่ีดินระยะยำว เพือ่น ำมำ

พัฒนำ และก่อสร้ำงอำคำรส ำนักงำน เพื่อให้บริกำรเช่ำพ้ืนท่ีส ำนักงำนภำยใต้กำรบริหำรจัดกำรโดย SG  
 

รายได้ค่าเช่าและบริการ (หนว่ย: ล้านบาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

รำยได้ค่ำเช่ำจำกโรงงำนและคลังสินค้ำ 60.74 72.99 81.05 

รำยได้ค่ำเช่ำอำคำรส ำนักงำน 178.80 184.99 174.95 

รวม 239.54 257.98 256.00 
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ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร เท่ำกับ 239.54 ล้ำนบำท 257.98 ล้ำนบำท และ 

256.00 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยในป ี2562 บริษัทมีรำยได้จำกคำ่เช่ำและบริกำร เพิ่มขึ้นจ ำนวน 18.44 ล้ำนบำท หรือ

คิดเป็นร้อยละ 7.70 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน สำเหตุหลักมำจำกกำรปล่อยเช่ำเพิ่มขึ้นของธุรกิจ 

Warehouse และพื้นที่เช่ำและรำคำค่ำเช่ำที่ปรับเพิ่มขึ้นในส่วนธุรกิจอำคำรส ำนักงำน อย่ำงไรก็ตำม ณ วันที่ 31 

ธันวำคม 2562 โรงงำนและคลังสินค้ำของบริษัทมีผู้เช่ำคิดเป็นร้อยละ 33.94 ของพื้นที่ท้ังหมด ลดลงเมื่อเทียบกับสิ้นปี 

2561 ที่มีผู้เช่ำคิดเป็นร้อยละ 45.60 เนื่องจำกบริษัทได้มีกำรขำยโรงงำนและคลังสินค้ำในประเทศที่มีผู้เช่ำจ ำนวน 2 

หลัง และอีก 1 แห่งในประเทศอังกฤษออกไปในช่วงปี 2562   

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีจำกค่ำเช่ำและบริกำรจำกธุรกิจโรงงำนและคลังสินค้ำเพิ่มขึ้นจ ำนวน 8.06 ล้ำนบำท 

หรือคิดเป็นร้อยละ 11.04 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจำกในปี 2563 มีผู้เช่ำรำยใหม่เพิ่มขึ้นจ ำนวน 4 

รำย โดย ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีพื้นท่ีให้เช่ำรวมทั้งสิ้น 95,391 ตำรำงเมตร มีผู้เช่ำแล้วจ ำนวน 36,145 

ตำรำงเมตร คิดเป็นอัตรำปล่อยเช่ำที่เท่ำกับร้อยละ 37.89 ในส่วนของรำยได้จำกธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำลดลง

จ ำนวน 10.04 ล้ำนบำท สำเหตุหลักเกิดจำกกำรผ่อนผันและนโยบำยลดรำคำค่ำเช่ำบำงส่วนเพื่อช่วยเหลือ

ผู้ประกอบกำรทีไ่ด้รับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโควิด 19  
 

14.2.1.4 รายได้อื่น 

รำยได้อื่น เป็นรำยได้ที่นอกเหนือจำกธุรกิจหลักของบริษัท ซึ่งได้แก่ เงินปันผลรับ ดอกเบี้ยรับ ค่ำจ้ำง

บริหำร และรำยได้อื่นๆ เป็นตน้ 
 

รายได้อื่น (หน่วย : ล้านบาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

เงินปันผลรับ 9.41 9.67 10.30 

ดอกเบี้ยรับ 11.98 7.31 5.55 

ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย 7.34 - - 

ก ำไรจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 13.29 8.40 - 

รำยได้ค่ำชดเชยค่ำเสียหำย 155.00 - - 

อื่นๆ 38.12 11.56 12.09 

รวม 235.14 36.94 27.94 
  

 ในระหว่ำงปี 2561 – 2563 บริษัทมีรำยได้อื่น เท่ำกับ 235.14 ล้ำนบำท 36.94 ล้ำนบำท และ 27.94 ล้ำน

บำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2562 บริษัทมีรำยรำยได้อื่นลดลงจ ำนวน 198.20 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 84.29 เมื่อ

เทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน สำเหตุหลักมำจำกในปี 2561 บริษัทมีรำยได้ชดเชยค่ำเสียหำยจำกกำรเลื่อนโอน

กรรมสิทธิข์องลูกค้ำโครงกำรเดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซสจ ำนวน 155.00 ล้ำนบำท 

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีรำยได้อื่นเท่ำกับ 27.94 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 9.00 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อย

ละ 24.36 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน สำเหตุหลักมำจำกกำรลดลงในส่วนของก ำไรจำกกำรขำย

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน  
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14.2.2 ค่าใช้จ่าย 

14.2.2.1 ค่าใช้จ่ายรวม 

ค่ำใช้จ่ำยรวมของบริษัทประกอบด้วย ต้นทุนขำย ต้นทุนให้เช่ำและบริกำร ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย ค่ำใช้จ่ำยใน

กำรบริหำร ขำดทุนจำกกำรขำยเงินลงทุนในหลักทรัพย์เพื่อค้ำ ขำดทุนจำกกำรโอนเปลี่ยนประเภทเงินทุน และขำดทุน

จำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย โดยมีรำยละเอียดดังนี ้

ค่าใช้จ่ายรวม 

งบการเงินตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม 

2561 2562 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ต้นทนุขำย 1,386.16 76.72% 90.78 18.26% 99.92 20.86% 

ต้นทนุให้เช่ำและบรกิำร 155.90 8.63% 152.32 30.64% 153.41 32.02% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 49.79 2.76% 20.82 4.19% 27.32 5.70% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 214.88 11.89% 225.09 45.28% 198.43 41.42% 

ขำดทนุจำกกำรจ ำหนำ่ยเงินลงทุนในบริษัทย่อย - 0.00% 8.09 1.63% - 0.00% 

รวมค่าใช้จ่าย 1,806.73 100.00% 497.10 100.00% 479.08 100.00% 
 

 ในระหว่ำงปี 2561 – 2563 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยรวม เท่ำกับ 1,806.73 ล้ำนบำท 497.10 ล้ำนบำท และ 

479.08 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2562 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยรวมลดลงจ ำนวน 1,309.63 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น 

ร้อยละ 72.49 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน สำเหตุหลักเกิดจำกต้นทุนอำคำรชุดที่ลดลงตำมยอดขำย 

เนื่องจำกโครงกำรอำคำรชุดส่วนใหญ่โอนกรรมสิทธ์ิไปแล้วในช่วงปีก่อนหน้ำ  

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยลดลงจ ำนวน 18.02 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 3.63 สำเหตุหลัก

เกิดจำกกำรลดลงในส่วนของค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร โดยมีผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเงินลงทุนของ JCKU และ

ค่ำตอบแทนจำกกำรจัดหำเงินลงทุนทีล่ดลงจำกปี 2562  
 

14.2.2.2 ต้นทุนขาย 

ต้นทุนขำยของบริษัท ประกอบด้วย ต้นทุนขำยที่ดินเปล่ำ ต้นทุนขำยที่ดินเปล่ำพร้อมโรงงำน และต้นทุนขำย

อำคำรชุด 

หน่วย : ล้านบาท ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ต้นทุนขำยท่ีดินและอำคำรโรงงำน 
   

ต้นทุนขำยท่ีดินเปล่ำ 15.83 38.02 13.41 

ต้นทุนขำยท่ีดินเปล่ำพร้อมโรงงำน - 41.52 45.11 

ต้นทุนขำยอำคำรชุด 1,370.33 11.24 41.40 

รวม 1,386.16 90.78 99.92 

 

- ต้นทุนขายที่ดินและอาคารโรงงาน 
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ในปี 2562 บริษัทมีต้นทุนขำยรวมเท่ำกับ 79.54 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจ ำนวน 63.71 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น

ร้อยละ 402.46 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน สำเหตุหลักเกิดจำกต้นทุนขำยที่เพิ่มขึ้นตำมรำยได้จำกกำร

ขำยที่ดินเปล่ำโครงกำร ทีเอฟดี 2 จ ำนวน 8 ไร่ และที่ดินเปล่ำพร้อมโรงงำนของโครงกำร กรีนพำร์ค 2 จ ำนวน 2 

หลัง เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนทีม่ีเพียงรำยได้จำกกำรขำยที่ดินอย่ำงเดียว  

 ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีต้นทุนขำยรวมเท่ำกับ 58.52 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 21.02 ล้ำนบำท หรือคิด

เป็นร้อยละ 26.43 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่งลดลงตำมยอดขำยที่ลดลง โดยบริษัทมีรำยได้จำกกำร

ขำยท่ีดินโครงกำร ทีเอฟดี 2 จ ำนวน 3 ไร่ และ อำคำรคลังสินค้ำ โครงกำร กรีนพำร์ค 2 จ ำนวน 1 โรงงำน 

- ตน้ทุนขายอาคารชุด  

ต้นทุนขายอาคารชุด ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

โครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส 203.16 11.24 41.40 

โครงกำร เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส 1,167.17 - - 

รวม 1,370.33 11.24 41.40 
 

 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีต้นทุนขำยอำคำรชุด เท่ำกับ 1,370.33 ล้ำนบำท 11.24 ล้ำนบำท และ 

41.40 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2561 บริษัทมีรำยได้จำกทั้งโครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส และโครงกำร 

เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ซึ่งต้นทุนขำยอำคำรชุดส่วนใหญ่มำจำกกำรขำยยกโครงกำร เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรส

ซิเดนเซส  

   ในปี 2562 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดโครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส เพียง 2 ห้อง ลดลง

เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจำกโครงกำรส่วนใหญ่ขำยไปแล้วในช่วงปีก่อนหน้ำ เป็นผลให้บริษัทมี

ต้นทุนขำยอำคำรชุดในระหว่ำงงวดลดลงเหลือ 11.24 ล้ำนบำท  

   ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดโครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส เพียง 1 ห้อง แต่

เนื่องจำกห้องดังกล่ำวเป็น Penthouse ซึ่งมีขนำดใหญ่ ท ำให้ต้นทุนชำยเพิ่มขึ้นจ ำนวน 30.16 ล้ำนบำท  
    

- ต้นทุนให้เช่าและบริการ 

ต้นทุนให้เช่าและบริการ (หน่วย : ล้านบาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ต้นทุนเช่ำคลังสินค้ำ 34.38 40.68 41.65 

ต้นทุนเชำ่อำคำรส ำนักงำน 121.52 111.64 111.76 

รวม 155.90 152.32 153.41 
  

 ในปี 2561 – 2563  บริษัทมีต้นทุนให้เช่ำและบริกำรเท่ำกับ 155.90 ล้ำนบำท 152.32 ล้ำนบำท และ 

153.41 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2562 บริษัทมีต้นทุนให้เช่ำและบริกำรเท่ำกับ 152.32 ล้ำนบำท ลดลงจำก
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ช่วงเดียวกันของปีก่อนจ ำนวน 3.58 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.30 สำเหตุหลักมำจำกกำรลดลงในส่วนของ

ต้นทุนเช่ำอำคำรส ำนักงำนจ ำนวน 9.88 ล้ำนบำท  

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีต้นทุนให้เช่ำและบริกำรเพิ่มขึ้นจ ำนวน 1.09 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.72 

สำเหตุหลักมำจำกกำรเพิม่ขึ้นในส่วนของต้นทุนเช่ำคลังสินค้ำตำมอัตรำกำรปล่อยเช่ำพื้นทีท่ีเ่พิ่มขึ้น 
 

14.2.2.3 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยของบริษัทประกอบด้วย ค่ำโฆษณำและส่งเสริมกำรขำย เงินเดือนพนักงำนขำย ค่ำ

บริหำรงำนขำย และค่ำนำยหน้ำ เป็นต้น และค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรของบริษัท ซึ่งประกอบด้วย เงินเดือนพนักงำน 

ค่ำตอบแทนกรรมกำร ค่ำพำหนะเดินทำง และค่ำรับรอง ค่ำเช่ำส ำนักงำน เป็นต้น โดยมีรำยละเอียดดังตำรำง

ต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร (หน่วย : ล้านบาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 49.79 20.82 27.32 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 214.88 225.09 198.43 

รวม 264.67 245.91 225.75 

 
 

- คา่ใช้จ่ายในการขาย 

  ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยเท่ำกับ 49.79 ล้ำนบำท 20.82 ล้ำนบำท และ 27.32 

ล้ำนบำท ตำมล ำดับ หรือคิดเป็นร้อยละ 2.11 ร้อยละ 4.88 และร้อยละ 6.58 ของรำยได้รวม ตำมล ำดับ ในปี 

2562 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยลดลง 28.97 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 58.18 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลำเดียวกัน

ของปีก่อน สำเหตุหลักมำจำกค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ และค่ำคอมมิชช่ันจำกกำรขำยอำคำรชุดที่ลดลง  

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยเพิ่มขึ้นจ ำนวน 6.50 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 31.22 

สำเหตุหลักมำจำกกำรเพิ่มขึ้นในส่วนของค่ำโฆษณำและค่ำส่งเสริมกำรขำย และค่ำใช้จ่ำยในกำรโอนกรรมสิทธิ์

อำคำรชุด  
 

- ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรเท่ำกับ 214.88 ล้ำนบำท 225.09 ล้ำนบำท และ 

198.43 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ หรือเมื่อเทียบกับรำยได้รวมเป็นคิดร้อยละ 9.09 ร้อยละ 52.79 และร้อยละ 47.78 

ของรำยได้รวม ตำมล ำดับ โดยในปี 2562 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรเพิ่มขึ้นจ ำนวน 10.21 ล้ำนบำท หรือคิด

เป็นร้อยละ 4.75 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันของปีก่อน สำเหตุมำจำกค่ำเช่ำและค่ำธรรมเนียมโครงกำร

ใหม่ของบริษัท 
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ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรลดลงจ ำนวน 26.66 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 11.84 

เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันของปีก่อน สำเหตุหลักมำจำกค่ำใช้จ่ำยพนักงำนที่ลดลงจำกกำรปรับลดลง

เงินเดือนช่วงที่บริษัทได้รับผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของโรคไวรัสโคโรนำ 2019  
 

14.2.2.4 ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินเท่ำกับ 405.09 ล้ำนบำท 397.92 ล้ำนบำท และ 

386.04 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2562-2563 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินลดลง 7.17 ล้ำนบำท และ 11.88 

ล้ำนบำท ตำมล ำดับ เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันกับปีก่อน สำเหตุเนื่องจำกดอกเบี้ยจ่ำยของบริษัทลดลง

จำกกำรทยอยจ่ำยช ำระคืนเงินกู้ยืม 

 

14.2.3 ความสามารถในการท าก าไร 

14.2.3.1 ก าไรขั้นต้น 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีอัตรำก ำไรขั้นต้น เท่ำกับร้อยละ 27.53 ร้อยละ 37.58 และร้อยละ 34.61 

ตำมล ำดับ โดยในปี 2562 บริษัทมีอัตรำก ำไรขั้นต้นปรับเพิ่มขึ้นจำกช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจำกในปี 2562 

บริษัทมีรำยได้ส่วนใหญ่จำกกำรขำยที่ดินนิคมอุตสำหกรรมซึ่งเป็นธุรกิจที่มีอัตรำก ำไรขั้นต้นสูงกว่ำรำยได้จำกกำร

ขำยอำคำรชุด และคลังสินค้ำ ในขณะทีปี่ 2561 บริษัทมีรำยได้ส่วนใหญ่จำกกำรขำยอำคำรชุด  

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีอัตรำก ำไรขั้นต้นปรับลดลงเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจำกรำยได้

จำกกำรขำยส่วนใหญ่ในปีนี้มำจำกกำรขำยอำคำรชุด และคลังสินค้ำ ในขณะที่มีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินนิคม

อุตสำหกรรมที่มีอัตรำก ำไรขั้นต้นสูงเพียง 3 ไร่ หรือคิดเป็นมูลค่ำขำยประมำณ 25.50 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม ณ 

31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีที่ดินนิคมอุตสำหกรรม ทีเอฟดี 2 ที่ขำยและอยู่ระหว่ำงรอโอนกรรมสิทธิ์จ ำนวน 59.4 

ไร่ คิดเป็นมูลค่ำรวมประมำณ 540 ล้ำนบำท จึงคำดว่ำอัตรำก ำไรขั้นต้นส ำหรับปี 2564 น่ำจะมีแนวโน้มปรับตัว

สูงขึ้น 

 ทั้งนี้ อัตรำก ำไรขั้นต้นของบริษัทสำมำรถแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มธุรกิจหลักได้ ดังตำรำงต่อไปนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 จำกตำรำงดังกล่ำว อัตรำก ำไรขั้นต้นของธุรกิจขำยที่ดินและอำคำรโรงงำนในระหว่ำงปี 2561 – 2563 จะ

ค่อนข้ำงผันผวน เป็นผลมำจำกในปี 2561 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินนิคมอุตสำหกรรมเพียงอย่ำงเดียว ท ำให้

อัตราก าไรขั้นต้น ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ขำยท่ีดินและอำคำรโรงงำน 54.58% 32.59% 33.12% 

ขำยอำคำรชุด 26.06% 16.74% 5.67% 

ให้เช่ำและบริกำร 34.92% 40.96% 40.07% 

รวม 27.53% 37.58% 34.61% 
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อัตรำก ำไรขั้นต้นจำกธุรกิจขำยที่ดินและอำคำรโรงงำนอยู่ที่ร้อยละ 54.58 ในขณะที่ปี 2562 และ 2563 บริษัทมี

รำยได้ส่วนใหญ่มำจำกกำรขำยคลังสินค้ำในโครงกำรบำงเสำธง ซึ่งเป็นธุรกิจที่มีอัตรำก ำไรขั้นต้นต ่ำกว่ำเมื่อเทียบ

กับธุรกิจขำยที่ดินในนิคมอุตสำหกรรม ท ำให้อัตรำก ำไรขั้นต้นจำกธุรกิจนี้ปรับลดลงมำเหลือร้อยละ 32.59 และ

ร้อยละ 33.12 ตำมล ำดับ 

 ในปี 2561 - 2563 บริษัทมีอัตรำก ำไรขั้นต้นของธุรกิจขำยอำคำรชุดเท่ำกับร้อยละ 26.06 ร้อยละ 16.74 และ

ร้อยละ 5.67 ตำมล ำดับ สำเหตุที่ส ำคัญในท ำให้อัตรำก ำไรขั้นต้นแตกต่ำงกัน เนื่องจำกในปี 2561 รำยได้ส่วนใหญ่มำจำก

โครงกำร เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ที่ขำยยกโครงกำร ในขณะที่ในปี 2562 – 2563 เป็นรำยได้จำกกำรขำยโครงกำร 

15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส ที่มีจ ำนวนห้องชุดเหลือขำยน้อย ประกอบกับเป็นห้องชุดขนำดใหญ่ และเป็นห้องเปล่ำที่ยัง

ไม่ได้ตกแต่ง (Bare shell) อีกทั้งบริษัทใช้นโยบำยรำคำเพื่อเร่งระบำยห้องชุดที่เหลืออยู่ ท ำให้อัตรำก ำไรปรับลดลงมำ

จำกปีท่ีผ่ำนมำ 

 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีอัตรำก ำไรขั้นต้นของธุรกิจให้เช่ำและบริกำร เท่ำกับร้อยละ 34.92  ร้อยละ 

40.96 และร้อยละ 40.07 ตำมล ำดับ โดยในปี 2562 อัตรำก ำไรขั้นต้นปรับเพิ่มขึ้นเป็นร้อยละ 40.96 สำเหตุหลัก

มำจำกกำรปรับขึ้นรำคำและพื้นที่เช่ำของธุรกิจอำคำรส ำนักงำนท ำให้รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรอำคำร

ส ำนักงำนที่เพิ่มขึ้น ในขณะที่ปี 2563 อัตรำก ำไรขั้นต้นปรับลดลงเล็กน้อยเป็นร้อยละ 40.07 เนื่องจำกมีกำรปรับ

ลดค่ำเช่ำช่ัวครำวใหก้ับผู้ประกอบกำรบำงส่วนท่ีได้รับผลกระทบจำกกำรระบำดของโรคไวรัสโคโรนำ 2019 
 

14.2.3.2 ก าไรจากการด าเนินงาน 

 ในปี 2561 –  2563 บริษัทมีอัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน เท่ำกับ ร้อยละ 15.09 ร้อยละ -25.55 และ

ร้อยละ -23.67 ตำมล ำดับ โดยในปี 2561 บริษัทมีอัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนเป็นบวก เนื่องจำก มียอดขำย

อำคำรชุดโครงกำร เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส และมีรำยได้ค่ำเสียโอกำสและค่ำที่ปรึกษำประสำนงำนเพิ่ม

สูงขึ้น ส ำหรับปี 2562 และ 2563 อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนปรับตัวลดลงมำอยู่ทีร่้อยละ -25.55 และร้อยละ -

23.67 ตำมล ำดับ สำเหตุหลักมำจำก รำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดที่ลดลงอย่ำงมีนัยส ำคัญ เนื่องจำกบริษัทเหลือ

ห้องชุดรอขำยไม่มำกนัก ในขณะที่รำยได้จำกกำรโอนกรรมสิทธิห้องชุดของโครงกำร The Artisan Ratchada 

บริษัทรับรู้ผ่ำนส่วนแบ่งก ำไร (ขำดทุน) จำกบริษัทย่อย อีกทั้ง รำยได้จำกกำรขำยที่ดินนิคมอุตสำหกรรมที่บริษัท

คำดหวังว่ำจะมำทดแทนรำยได้จำกธุรกิจอำคำรชุดก็ยังไม่รับผลกระทบจำกภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว และผลจำก

กำรแพร่ระบำดของโรคไวรัสโคโรน่ำ 2019 ท ำให้ยอดขำยไม่เป็นไปตำมแผนท่ีวำงไว้ 

 

14.2.3.3 ก าไรสุทธิ 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีอัตรำก ำไรสุทธิเท่ำกับร้อยละ 3.62 ร้อยละ -110.07 และร้อยละ -69.81 

ตำมล ำดับ โดยในปี 2562 อัตรำก ำไรสุทธิลดลงมำอยู่ที่ร้อยละ -110.07 สำเหตุหลักมำจำกรำยได้จำกกำรขำย

อำคำรชุดที่ลดลง และมีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรที่เพิ่มขึ้นจำกกำรที่บริษัทมีค่ำเช่ำและค่ำธรรมเนียมโครงกำรใหม่

ของบริษัท  ส ำหรับในปี 2563 อัตรำก ำไรสุทธิของบริษัทเท่ำกับร้อยละ -69.81 ปรับตัวดีขึ้นเมื่อเทียบกับช่วง
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เดียวกันของปีก่อน เนื่องจำกบริษัทเริ่มรับรู้ส่วนแบ่งก ำไรจำกโครงกำร The Artisan Ratchada ซึ่งเริ่มโอน

กรรมสิทธ์ิให้ลูกค้ำตั้งแตไ่ตรมำสที่ 2 ของปี 2563 และค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินท่ีปรับลดลง 

   

14.2.3.4  อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุน้ 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีอัตรำผลตอบแทนต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทร้อยละ  3.10 ร้อยละ -17.99 และ

ร้อยละ -12.88 ตำมล ำดับ โดยในปี 2561 บริษัทมีอัตรำผลตอบแทนต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเป็นบวก เป็นผลจำกกำร

รับรู้รำยได้จำกโครงกำร เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ในไตรมำสที่ 4 ของปี 2561 ในขณะที่ปี 2562 และปี 

2563 บริษัทมีอัตรำผลตอบแทนต่อผู้ถือหุ้นติดลบ เป็นผลมำจำกรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดที่ลดลง ประกอบกับ

ยังมคี่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินทีย่ังสูงอยู ่ส่งผลให้บริษัทยังคงมีผลขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำน  

 

14.2.4 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

14.2.4.1 สินทรัพย์ 

 สินทรัพย์หลักของบริษัทประกอบด้วย ต้นทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ สิทธิกำรเช่ำ และ

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีสินทรัพย์รวมเท่ำกับ 8,479.29 ล้ำนบำท 8,256.95 

ลำ้นบำท และ 8,459.59 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2562 บริษัทมีสินทรัพย์รวมลดลงจำกสิ้นปี 2561 จ ำนวน 

222.34 ล้ำนบำท เนื่องจำกมีอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนลดลงจำกกำรที่บริษัทขำยเงินลงทุนในบริษัท Bognor 

Regis Warehouse Limited (ประเทศอังกฤษ) ในช่วงไตรมำส 3 ของปี 2562 ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีสินทรัพย์

รวมเพิ่มขึ้น 202.64 ล้ำนบำท หรือคดิเป็นร้อยละ 2.45 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน สำเหตุหลักมำจำกกำร

เพิ่มขึ้นของสินทรัพย์สิทธิกำรใช้ ซึ่งเป็นกำรบันทึกรำยกำรใหม่ตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบับที่ 16 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีอัตรำผลตอบแทนจำกสนิทรัพย์เท่ำกับ ร้อยละ 0.90 ร้อยละ -5.61 และร้อย

ละ -3.47 ตำมล ำดับ โดยในปี 2561 บริษัทมีอัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ของบริษัทอยู่ที่ร้อยละ 0.90 เป็นผล

มำจำกกำรรับรู้ได้จำกโครงกำร เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ท่ีขำยยกโครงกำรให้แก่ลูกค้ำในไตรมำสที่ 4 ของปี 

2561 ในขณะที่บริษัทมีอัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ในปี 2562 และ 2563 ติดลบ เป็นผลมำจำกผลกำร

ด ำเนินงำนของบริษัทที่ยังคงมีผลขำดทุน อันเป็นผลจำกกำรที่ผ่ำนมำบริษัทได้ขยำยกำรลงทุนในทรัพย์สิน

ค่อนขำ้งมำก ในขณะที่บำงโครงกำรยังอยู่ในข้ันตอนกำรพัฒนำ โดยเฉพำะโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่ง

เพิ่งได้รับอนุญำตกำรจัดสรรที่ดินจำก กนอ. เมื่อวันที่ 2 มีนำคม 2561 จึงได้เริ่มมีกำรพัฒนำตั้งแต่บัดนั้นเป็นต้น  

ซึง่บริษัทก็ได้เริ่มขำยและรับรู้รำยได้จำกกำรขำยที่ดินโครงกำรดังกล่ำวตั้งแต่ปี 2561 เป็นต้น แต่ยังคงมีจ ำนวนไม่

มำกนัก เนื่องจำกในขณะนั้น สำธำรณูปโภคหลักของบริษัทยังมีกำรพัฒนำไม่มำกนัก ท ำให้นักลงทุนบำงส่วนยังมี

ควำมไม่แน่ใจในกำรเข้ำลงทุนซื้อที่ดินโครงกำรของบริษัท ประกอบกับในปี 2562 และ 2563 บริษัทยังคงได้รับ

ผลกระทบจำกภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอ และกำรแพร่ระบำดของโรคไวรัสโคโรน่ำ 2019 อีก ท ำให้ยอดขำยที่ดินไม่

เป็นไปตำมแผนท่ีบริษัทได้วำงไว้ อย่ำงไรก็ตำม บริษัทได้เร่งลงทุนและพัฒนำโครงกำรดังกล่ำวเพื่อสร้ำงควำมมั่นใจ

ให้แก่นักลงทุนเพิ่มขึ้น ซึ่งปัจจุบันโครงกำรดังกล่ำวมีควำมคืบหน้ำในกำรพัฒนำสำธำรณูปโภคหลักไปแล้วกว่ำร้อย

ละ 90 และสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคไวรัสโคโรน่ำ 2019 น่ำจะมีแนวโน้มที่ลดลงจำกกำรที่ในแต่ละ
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ประเทศเริ่มฉีดวัคซีนให้กับประชำชนมำกขึ้น ท ำให้คำดว่ำในปี 2564 บริษัทสำมำรถขำยที่ดินและรับรู้รำยได้จำก

โครงกำรดังกล่ำวได้เพิ่มมำกขึ้นจำกปีที่ผ่ำนมำ  นอกจำกนี้ บริษัทได้เริ่มรับรู้ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงินลงทุนใน 

BGY&TFD ซึ่งเป็นบริษัทร่วมค้ำเพื่อพัฒนำโครงกำรอำคำรชุดเพื่อขำยภำยใต้ช่ือโครงกำร The Artisan Ratchada 

ที่เริ่มโอนกรรมสิทธิ์ตั้งแต่ไตรมำสที่ 2 ของปี 2563 ท ำให้บริษัทสำมำรถทยอยรับรู้รำยได้จำกส่วนแบ่งก ำไรจำก

โครงกำรดังกล่ำวได้อย่ำงต่อเนื่องจนถึงปี 2565   
 

14.2.4.2 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เท่ำกับ 54.72 ล้ำนบำท 23.25 ล้ำน

บำท และ 14.73 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และวันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีเงินสด

และรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ลดลงจำกสิ้นปี 2561 และ 2562 จ ำนวน 31.47 ล้ำนบำท และ 8.52 ตำมล ำดับ 

เนื่องจำกบริษัทมีกำรทยอยจ่ำยช ำระเงินกู้ยืม 
 

14.2.4.3 ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนี้อื่น 

 ในปี 2561 –  2563 บริษัทมีลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อ่ืน เท่ำกับ 40.72 ล้ำนบำท 103.65 ล้ำนบำท และ 

145.51 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่นเพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 

2561 จ ำนวน 62.93 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 154.54 มำจำกลูกหนี้ที่ค้ำงช ำระคืนเงินมัดจ ำซื้อโครงกำรที่

บริษัทได้ยกเลิกสัญญำ ในขณะที่ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่นเพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 

2562 จ ำนวน 41.86 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 40.39 จำกลูกหนี้ที่เกิดจำกกำรขำยคลังสินค้ำ Green Park 1 

ทีไ่ด้ท ำสัญญำซื้อขำยไปในช่วงไตรมำสที่ 4 ของปี 2563 ทีย่ังช ำระเงินงวดไม่ครบตำมสัญญำ  
 

14.2.4.4 ต้นทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีต้นทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ เท่ำกับ  5,760.37 ล้ำนบำท 

5,825.02 ล้ำนบำท และ 5,858.14 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ณ วันที่  31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีต้นทุนพัฒนำ

โครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 2561 จ ำนวน 64.65 ลำ้นบำท และ ส ำหรับ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 

เพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 2562 จ ำนวน 33.12 ล้ำนบำท สำเหตุหลักมำจำกต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมที

เอฟดี 2 ที่เพ่ิมขึ้น 
 

 

14.2.4.5 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

 อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนของบริษัทประกอบด้วย อำคำรส ำนักงำนเพื่อให้เช่ำ โรงงำนและคลังสินคำ้

เพื่อให้เช่ำ (ที่ปล่อยให้เช่ำแก่ลูกค้ำแล้ว) ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน เท่ำกับ 

1,440.10 ล้ำนบำท 828.92 ล้ำนบำท และ 902.11 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดย ณ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมี

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนลดลงจำกสิ้นปี 2561 จ ำนวน 611.18 ล้ำนบำท เนื่องจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์

เพื่อกำรลงทุนของคลังสินค้ำในประเทศ และคลังสินค้ำในประเทศอังกฤษ (Bognor Regis Warehouse Limited) 
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ในปี 2562 และ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนเพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 2562 จ ำนวน 

73.19 ล้ำนบำท เนื่องจำกบริษัทสำมำรถปล่อยเช่ำคลังสินค้ำและโรงงำนได้เพิ่มขึ้น 

 

14.2.5 สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุนของบริษัท 

แหล่งท่ีมาของเงินทุน 

หน่วย : ล้ำนบำท 

แหล่งที่มาของเงินทุน 
ณ 31 ธันวาคม 

2561 2562 2563 

รวมหนี้สิน 5,680.36 5,837.04 6,351.04 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 2,798.92 2,419.91 2,108.55 

อัตรำส่วนหนี้สินต่อสว่นของผู้ถือหุ้น (เท่ำ) 2.03 2.41 3.01 
 

14.2.5.1 หนี้สิน 

 หนี้สินหลักของบริษัทประกอบด้วยเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกสถำบันกำรเงิน หุ้นกู้ ตั๋วแลกเงิน และเงินกู้ยืมระยะยำว

จำกสถำบันกำรเงิน ในปี 2561 – 2563  บริษัทมีหนี้สินรวม เทำ่กับ 5,680.36 ล้ำนบำท 5,837.04 ล้ำนบำท และ 6,351.04 

ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีหนี้สินเพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 2561 จ ำนวน 156.68 ล้ำนบำท โดย

สำเหตุหลักมำจำกบริษัทมีกำรออกหุ้นกู้ชุดใหม่เพื่อส ำรองไว้จ่ำยช ำระหนี้สินระยะสั้นที่จะครบก ำหนดช ำระ และใช้เป็น

เงินทุนหมุนเวียน และ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีหนี้สินเพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 2562 จ ำนวน 514.01 ล้ำนบำท โดย

สำเหตุหลักมำจำกกำรเพิ่มขึ้นในส่วนของหนี้สินตำมสัญญำเช่ำ ซึ่งเป็นกำรบันทึกหนี้สินทำงบัญชี ตำมมำตรฐำนกำรรำยงำน

ทำงกำรเงินฉบบัท่ี 16  
 

14.2.5.2 เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสั้น 

ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีเงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสั้น เท่ำกับ 447.52 ล้ำนบำท 377.59 ล้ำนบำท และ 

412.10 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีเงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสั้นลดลงจำกสิ้นปี 2561 

จ ำนวน 69.93 ล้ำนบำท เป็นผลมำจำกบริษัทน ำได้เงินบำงส่วนจำกขำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนใน Bognor Regis 

Warehouse Limited ไปจ่ำยช ำระหนี้ระยะสั้น และ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีเงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะ

สั้นเพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 2562 จ ำนวน 34.51 ล้ำนบำท เนื่องจำกบริษัทมีกำรกูร้ะยะสั้นเพิ่มขึ้นเพื่อเป็นเงินทุนหมุนเวียนของกิจกำร 
 

14.2.5.3 เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อืน่ 

 เจ้ำหนี้กำรค้ำของบริษัท ประกอบด้วย เจ้ำหนี้กำรค้ำ เจ้ำหนี้ค่ำก่อสร้ำง และเจ้ำหนี้ค่ำที่ดิน ส่วนเจ้ำหนี้อื่นของ

บริษัท ประกอบด้วย เงินรับล่วงหน้ำจำกลูกค้ำ เงินประกันผลงำน ค่ำใช้จ่ำยค้ำงจ่ำย และอื่นๆ ในปี 2561 – 2563 บริษัทมี

เจ้ำหนี้กำรค้ำและเจ้ำหนี้อื่นเท่ำกับ 324.64 ล้ำนบำท 181.81 ล้ำนบำท และ 218.67 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดย ณ วันท่ี 31 

ธันวำคม 2562 บริษัทได้มีกำรทยอยจ่ำยช ำระหนี้ให้แก่เจ้ำหนี้ผู้รับเหมำก่อสร้ำงโครงกำรทีเอฟดี 2 ท ำให้เจ้ำหนี้กำรค้ำและ

เจ้ำหนี้อื่นลดลงจำกสิ้นปี 2561 จ ำนวน 117.06 ล้ำนบำท ในขณะที่ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีเจ้ำหนี้กำรค้ำ
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เพิ่มขึ้นจ ำนวน 36.86 ล้ำนบำท สำเหตุจำกกำรเพิ่มขึ้นในส่วนของเงินจองซื้อและเงินท ำสัญญำจำกกำรขำยที่ดินและอำคำร

คลังสินค้ำ รวมถึงคอนโดมิเนียม  

14.2.5.4 หุ้นกู้ระยะยาว 

   ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีหุ้นกู้ระยะยำวคงค้ำงจ ำนวน 3,626,460 หน่วย มูลค่ำที่ตรำไว้หน่วยละ 1,000 
บำท มูลค่ำรวม 3,626.46 ล้ำนบำท ทั้งนี้ หุ้นกู้ของบริษัทไม่ได้รับกำรจัดอันดับเครดิต โดยมีรำยละเอียดดังนี้ 

ครั้งที่ออก วันที่ออก วันครบก าหนด อัตราดอกเบีย้
(%)  

อายุ จ านวน นาย
ทะเบียน 

ผู้แทนผู้ถือหุ้น
กู ้(หนว่ย) (ล้านบาท) 

3/2561 27 ก.ย. 2561 27 มี.ค. 2565 6.50 - 7.00 3 ปี 6 เดือน 387.36 387.36 TMB ASPS 

1/2562 15 ก.พ. 2562 15 ก.พ. 2566 6.75 - 7.25 4 ป ี 525,500 525.50 TMB ASPS 

2/2562 22 มี.ค. 2562 22 มี.ค. 2566 6.75 - 7.00 4 ป ี 966,400 966.40 TMB KTBS 

3/2562 26 ก.ค. 2562 26 ก.ค. 2564 6.75 2 ป ี 546,100 546.10 CIMBT ASPS 

1/2563 24 ม.ค. 2563 24 ม.ค. 2565 7.00 2 ป ี 811,100 811.10 CIMBT ASPS 

2/2563 13 ก.พ. 2563 13 ส.ค. 2565 7.25 2 ปี 6 เดือน 390,000 390.00 CIMBT ASPS 

 

14.2.5.5 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน – สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

เท่ำกับ 1,549.95 ล้ำนบำท 775.56 ล้ำนบำท และ 748.38 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดย ณ 31 ธันวำคม  2562 บริษัทมีเงิน

กู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินลดลงจำกสิ้นปี 2561 จ ำนวน 774.39 ล้ำนบำท เนื่องจำกมีกำรออกหุ้นกู้ชุดเพื่อไปจ่ำย

ช ำระเจ้ำหนี้สถำบันกำรเงิน ประกอบกับกำรจ่ำยช ำระหนี้คืนจำกกำรขำยโรงงำนและคลังสินค้ำในประเทศไทย และ Bognor 

Regis Warehouse Limited  ในประเทศอังกฤษ ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินลดลงจำกสิ้น

ปี 2562 จ ำนวน 27.22 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 3.51 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจำกมีกำรจ่ำยช ำระหนี้

คืนจำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินโครงกำร ทีเอฟดี 2 

14.2.5.6 ส่วนของผู้ถือหุน้ 

 ในปี 2561 – 2563  บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นรวมเท่ำกับ 2,798.92 ล้ำนบำท 2,419.91 ล้ำนบำท และ 2,108.55 

ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดย ณ สิ้นปี 2562 และ 2563 บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นลดลงจำกสิ้นปีก่อนจ ำนวน 379.01 ล้ำนบำท 

และ 311.36 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ มีสำเหตุมำจำกผลประกอบกำรที่ขำดทุนในช่วงปีท่ีผ่ำนมำ  
  

14.2.5.7 อัตราส่วนหนี้สินต่อทุน 

 ในปี 2561 – 2563 บริษัทมีอัตรำส่วนหนี้สินต่อทุน เท่ำกับ 2.03 เท่ำ 2.41 เท่ำ และ 3.01 เท่ำ ตำมล ำดับ ทั้งนี้ 

อัตรำส่วนหนี้สินต่อทุน ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และ 31 ธันวำคม 2563 เพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน 

เนื่องจำกบริษัทมีกำรออกหุ้นกู้ชุดใหม่เพื่อส ำรองไว้จ่ำยช ำระหนี้สินที่จะครบก ำหนดช ำระและเป็นเงินทุนหมุนเวียนในกำร

ประกอบกิจกำร ประกอบกับส่วนของผู้ถือหุ้นที่ลดลงจำกผลกำรด ำเนินงำนที่ขำดทุน โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในช่วงปี 2563 ที่
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บริษัทได้รับผลกระทบจำกกำรระบำดของโรคไวรัสโคโรนำ 2019 ส่งผลให้อัตรำส่วนหนี้สินต่อทุนปรับเพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับ

ช่วงเดียวกันของปีก่อน 

 

14.3 รายจ่ายลงทุน 

บริษัทและบริษัทย่อยมีวัตถุประสงค์หลักในกำรใช้รำยจ่ำยลงทุนเพื่อใช้ในกำรขยำยกิจกำร ทั้งนี้ โครงกำรลงทุนที่

อยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรทั้งหมดของกลุ่มบริษัท ได้แก่ โครงกำรนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 โครงกำรคลังสินค้ำและโรงงำนให้

เช่ำ โรงงำนส ำเร็จรูปและคลังสินค้ำให้เช่ำทีท่่ำสะอ้ำน และบำงเสำธง  โครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส  (ผ่ำนกำรลงทุนใน 

CROWN) โครงกำร เดอะ โคโลเนียล เขำเต่ำ หัวหิน โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส (ผ่ำนกำรลงทุนโดยตรงของบริษัท) 

โครงกำร Artisan Ratchada (ผ่ำนกำรลงทุนใน BGY&TFD) กำรลงทุนในอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ (ผ่ำนกำรลงทุนใน SG) กำร

ลงทุนในกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ M-II เป็นต้น ทั้งนี้ แหล่งเงินทุนหลักเพื่อใช้ในกำรด ำเนินโครงกำรข้ำงต้น ส่วนใหญ่มำ

จำกวงเงินสินเช่ือจำกสถำบันกำรเงินและหุ้นกู้ ประกอบกับเงินท่ีได้จำกกำรเพิม่ทุน และเงินทุนหมุนเวียนภำยในกิจกำร 

ส ำหรับแผนกำรลงทุนในปี 2564 ของบริษัทและบริษัทย่อย จะเน้นกำรพัฒนำและยกระดับระบบสำธำรณูปโภค 

โครงกำร นิคมอุตสำหกรรม ทีเอฟดี 2 เป็นหลัก ซึ่งคำดว่ำจะใช้เงินลงทุนรวมประมำณ 150 ล้ำนบำท (สำธำรณูปโภคหลัก

ส่วนใหญ่พัฒนำแล้วเสร็จกว่ำร้อยละ 90) โดยอำศัยแหล่งที่มำจำกเงินกูแ้ละเงินทุนภำยในกิจกำร อย่ำงไรก็ตำม มูลค่ำ

ดังกล่ำวถอืเป็นสดัส่วนน้อยเมื่อเทยีบกับมูลค่ำโครงกำร จึงคำดว่ำไมม่ีผลกระทบต่อสภำพคล่อง  

 

14.4 ความเพียงพอของสภาพคล่อง 
 

 

 

 

 

 

 

 

14.4.1 กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 
ปี 2561 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 767.28 ล้ำนบำท สำเหตุหลักเป็นผลมำจำก

กำรขำยโครงกำร เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ท ำให้ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ลดลง 797.10 ล้ำนบำท 

ในขณะที่ปี 2562 และ ปี 2563 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 908.08 ล้ำนบำท และ 98.37 ล้ำน

บำท ตำมล ำดับ สำเหตุหลักเป็นผลมำจำกกำรภำระดอกเบี้ยจ่ำยที่เกิดขึ้นระหว่ำงปี 2562 - 2563 จ ำนวน 427.68 ล้ำนบำท 

และ 388.58 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ รวมทั้งเงินลงทุนที่ใช้ในกำรพัฒนำโครงกำรที่เพิ่มขึ้น ระหว่ำงปีอีกจ ำนวน 207.44 ล้ำนบำท 

และ 54.23 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ 

กระแสเงินสด (หน่วย : ลา้นบาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

กระแสเงินสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำน 767.28 (908.08) (98.37) 

กระแสเงินสดจำกกจิกรรมลงทุน 441.55 582.37 134.34 

กระแสเงินสดจำกกจิกรรมจัดหำเงิน (1,758.84) 296.84 (44.48) 

ผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงินเพิ่มขึ้น (ลดลง)สุทธิ 2.44 (2.60) - 

กระแสเงินสดเพิม่ขึ้น (ลดลง) สุทธิระหว่างงวด (547.57) (31.47) (8.51) 
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14.4.2 กระแสเงินสดจากการลงทุน  
 ปี 2561 - 2563 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มำในกิจกรรมลงทุนเท่ำกับ 441.55 ล้ำนบำท และ 582.37 ล้ำนบำท 

และ 134.34 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2561 บริษัทมีกระเงินสดได้มำจำกกิจกรรมลงทุน 441.55 ล้ำนบำท มีสำเหตุ

หลักมำจำกได้รับช ำระคืนเงินกู้ยืมจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน จ ำนวน 140.00 ล้ำนบำท เงินฝำกสถำบันกำรเงินที่มีภำระค ้ำ

ประกันลดลง 120.47 ล้ำนบำท และรับช ำระคืนเงินให้กู้ยืมระยะยำวจำกกำรขำย Bransley อีก 137.52 ล้ำนบำท และปี 

2562 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มำในกิจกรรมลงทุนเท่ำกับ 582.37 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่เกิดจำกกำรรับช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะ

ยำวจำกกำรขำย Bognor จ ำนวน 333.18 ล้ำนบำท และเงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย Bognor จ ำนวน 

170.86 ล้ำนบำท 

 ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มำในกิจกรรมลงทุนเท่ำกับ 134.34 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่เกิดจำกกำรได้รับ

ช ำระคืนเงินกู้ยืมจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน จ ำนวน 65.00 ล้ำนบำท เงินฝำกสถำบันกำรเงินที่มีภำระค ้ำประกันลดลง 43.57 

ล้ำนบำท และดอกเบี้ยรับจ ำนวน 24.20 ล้ำนบำท 
 
 

14.4.3 กระแสเงินสดจากการจัดหาเงิน 
ส ำหรับปี 2562 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มำจำกกิจกรรมจัดหำเงินเท่ำกับ 296.84 ล้ำนบำท เนื่องจำกบริษัทมีกำร

ออกหุ้นกู้ชุดใหม่จ ำนวน 2,078.00 ล้ำนบำท เพื่อไปจ่ำยช ำระคืนหุ้นกู้ที่ครบก ำหนด จ ำนวน 1,238.63 ล้ำนบำท และจ่ำย

ช ำระคืนเงินกู้ระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน จ ำนวน 525.77 ล้ำนบำท 

ในขณะที่ปี 2561 และปี 2563 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจัดหำเงิน 1,758.84 ล้ำนบำท และ 44.48 

ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2561 บริษัทมีกำรน ำเงินไปจ่ำยช ำระเงินเบิกเกินบัญชีธนำคำรและเงินกู้ยืมระยะสั้น จ ำนวน 

689.02 ล้ำนบำท มีกำรจ่ำยช ำระเงินหุ้นกู้เพิ่มขึ้นสุทธิ 651.07 ล้ำนบำท ในขณะที่ปี 2563 บริษัทมีกำรน ำเงินไปจ่ำยช ำระ

คืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินจ ำนวน 22.65 ล้ำนบำท  

 

ทั้งนี้ อัตรำส่วนสภำพคล่อง (Current ratio) ณ สิ้นปี 2561 - 2563  อยู่ที่ 2.61 เท่ำ 2.32 เท่ำ และ 1.79 เท่ำ 

ตำมล ำดับ โดยอัตรำส่วนสภำพคล่องของบริษัทในปี 2562 ปรับตัวลดลงเล็กน้อยจำกสิ้นปี 2561 มำอยู่ที่ 2.32 เท่ำ สำเหตุ

หลักมำจำกกำรที่บริษัทมีหนี้สินหมุนเวียนเพิ่มขึ้นจำกหุ้นกู้ท่ีครบก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปีท่ีเพิ่มขึ้นจ ำนวน 444.56 ล้ำนบำท 

ในขณะที่สินทรัพย์หมุนเวียนรวมเพิ่มขึ้นจ ำนวน 204.60 ล้ำนบำท ส ำหรับปี 2563 อัตรำส่วนสภำพคล่องปรับตัวลดลงจำก

สิ้นปี 2562 มำอยู่ที ่1.79 เท่ำ เนื่องจำกกำรที่บริษัทมีหนี้สินหมุนเวียนเพิ่มขึ้นจ ำนวน 759.93 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่มำจำกกำร

เพิ่มขึ้นในส่วนของหุ้นกู้ท่ีครบก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี ในขณะที่สินทรัพย์หมุนเวียนรวมลดลงจ ำนวน 63.07 ล้ำนบำท 

 


