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13 ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันที่  31 ธันวาคม 2558 ณ วันที่  31 ธันวาคม 2559 และ ณ วันที่  31 
ธันวาคม 2560  

งบการเงินประจ าปี  2557 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวพิมพ์ใจ  มานิตขจรกิจ ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลข
ทะเบียน 4521 จากบริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั  ได้ให้ความเห็นตอ่งบการเงินปี 2557 แบบไมม่ีเง่ือนไขและไมม่ี
ข้อสงัเกตใดๆ เป็นพิเศษ  

งบการเงินประจ าปี  2558 ซึง่ตรวจสอบโดยนางสาวรสพร  เดชอาคม ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขทะเบียน 
5659 จากบริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั  ได้ให้ความเห็นตอ่งบการเงินปี 2558 แบบไมม่ีเง่ือนไขและไมม่ีข้อสงัเกต
ใดๆ เป็นพิเศษ  

งบการเงินประจ าปี  2559 ซึง่ตรวจสอบโดยนางสาวรสพร  เดชอาคม ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขทะเบียน 
5659 จากบริษัท ส านกังาน อวีาย จ ากดั  ได้ให้ความเห็นตอ่งบการเงินปี 2559 แบบไมม่ีเง่ือนไขและไมม่ี
ข้อสงัเกตใดๆ เป็นพิเศษ 

งบการเงินประจ าปี  2560 ซึง่ตรวจสอบโดยนางสาวรสพร  เดชอาคม ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขทะเบียน 
5659 จากบริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั  ได้ให้ความเห็นตอ่งบการเงินปี 2560 แบบไมม่ีเง่ือนไขแตม่ีข้อสงัเกต 
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13.2      ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

ก)    สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของบริษัท ควอลิตีเ้ฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ปี 
2558 - 2560 

รายการ 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 
สินทรัพย์ ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 2,837 5 2,888 5 3,809 7 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 58 - 50 - 57 - 
ท่ีดนิและงานระหว่างก่อสร้าง- สทุธิ 29,098 55 28,835 55 25,550 48 
สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 1,036 2 576 1 233 1 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 33,029 62 32,349 61 29,649 56 

เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระค า้ประกนั 34 - 127 - 112 - 
เงินลงทนุในบริษัทร่วม 9,071 17 9,637 18 10,793 20 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 491 1 483 1 475 1 
ท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์  576 1 524 1 480 1 

สทิธิการเช่า 686 1 600 1 500 1 
ท่ีดนิและต้นทนุในการพฒันาโครงการ 8,178 16 8,815 17 10,345 20 
สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 933 2 479 1 705 1 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 19,969 38 20,665 39 23,410 44 
รวมสินทรัพย์ 52,998 100 53,014 100 53,059 100 

 

หมายเหต ุ      1) สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น ประกอบด้วย เงินจ่ายลว่งหน้าค่าก่อสร้าง ส ารองจ่ายค่าวสัดกุ่อสร้าง และสนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น 2) สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอื่น ประกอบด้วย เงิน
มดัจ าการเช่าที่ดินและอาคาร เงินมดัจ าการซือ้ที่ดิน สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดับญัชี และสนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอื่น 3) หนีส้นิหมนุเวียนอื่น ประกอบด้วย ภาษีเงินได้ค้าง
จ่าย ประมาณการหนีส้นิระยะสัน้ เงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการ เงินประกนังานก่อสร้าง ค่าเช่ารับลว่งหน้าสว่นที่รอรับรู้เป็นรายได้ภายในหนึง่
ปี และหนีส้ินหมนุเวียนอื่น 

รายการ 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 
หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

เงินกู้ ยืมระยะสัน้ 1,598 3 998 2 - - 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 300 1 - - - - 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 1,352 3 1,062 2 1,097 2 
หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลกัประกนัท่ีถึงก าหนดช าระในหนึง่ปี 6,912 12 6,500 12 8,300 15 

หนีส้นิหมุนเวียนอ่ืน 2,509 5 2,523 5 2,515 5 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 12,671 24 11,083 21 11,912 22 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลกัประกนั – สทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึง่ปี 

17,987 33 17,989 34 15,190 29 

หนีส้นิอ่ืน 795 2 1,003 2 1,155 2 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 18,782 35 18,992 36 16,345 31 
รวมหนีส้ิน 31,453 59 30,075 57 28,257 53 

ทนุเรียกช าระแล้ว 10,714 20 10,714 20 10,714 20 

สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 379 1 379 1 379 1 
องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น (17) - 10 - 18 - 
ก าไรสะสม –  จดัสรรแล้ว ส ารองตามกฎหมาย 829 2 950 2 1,072 2 
ก าไรสะสม –  ยงัไม่ได้จดัสรร 9,640 18 10,886 20 12,619 24 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 21,545 41 22,939 43 24,802 47 
รวมหนีส้ิน และส่วนของผู้ถือหุ้น 52,998 100 53,014 100 53,059 100 
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ข)    สรุปงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จของบริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อยปี 
2558 - 2560 

รายการ 
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 19,214 93 17,935 93 15,872 88 
รายได้จากการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ 1,144 6 1,191 6 1,235 7 
ก าไรจากการเปล่ียนแปลงในสว่นของผู้ถือหุ้นของบริษัทร่วม - - - - 712 4 

รายได้อ่ืน 197 1 187 1 283 1 
รายได้รวม 20,555 100 19,313 100 18,102 100 

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 13,276 65 12,607 65 11,234 62 
ต้นทนุการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ 724 3 749 4 778 4 
คา่ใช้จ่ายในการขาย 1,837 9 1,536 8 1,150 6 

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 1,990 10 2,155 11 2,421 14 
รวมค่าใช้จ่าย 17,827 87 17,047 88 15,583 86 

ก าไรก่อนคา่ใช้จา่ยทางการเงินและภาษีเงนิได้นิตบิคุคล 2,728 13 2,266 12 2,519 14 
คา่ใช้จ่ายทางการเงิน (329) (2) (336) (2) (356) (2) 
สว่นแบ่งผลก าไรจากบริษัทร่วม 1,233 6 1,595 8 1,642 9 

ภาษีเงินได้นิตบิคุคล (525) (2) (440) (2) (343) (2) 
ก าไรส าหรับปี 3,107 15 3,085 16 3,462 19 

ค)    สรุปงบกระแสเงนิสดของบริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย      

กระแสเงนิสด ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 
เงินสดสทุธิท่ีได้มา (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 942 3,090 4,172 
เงินสดสทุธิท่ีได้มา (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ 599 947 1,184 
เงินสดสทุธิท่ีได้มา (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (162) (3,986) (4,435) 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 1,379 51 921 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นงวด 1,458 2,837 2,888 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัปลายงวด 2,837 2,888 3,809 
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ง)     อัตราส่วนทางการเงนิ 

อัตราส่วนทางการเงนิ 31 ธ.ค. 2558 31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 

อัตราส่วนสภาพคล่อง    
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เทา่) 2.61 2.92 2.49 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เทา่) 0.23 0.27 0.32 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด (เทา่) 0.08 0.26 0.36 
อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เทา่) 706.71 704.73 661.56 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 1 1 1 

อตัราสว่นหมนุเวียนสนิค้าคงเหลือ (เทา่) 0.49 0.44 0.41 

 ระยะเวลาขายสนิค้าเฉล่ีย (วนั) 733 827 871 

อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนี ้(เทา่) 13.97 12.97 12.80 
ระยะเวลาช าระหนี ้(วนั) 26 28 28 
Cash Cycle (วนั) 708 800 844 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร    
อตัราก าไรขัน้ต้น (%) 31.23 30.17 29.78 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (%) 12.43 10.87 8.91 
อตัราก าไรสทุธิ (%) 15.11 15.97 19.13 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) 15.27 13.87 14.50 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน    
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ (%) 6.11 5.82 6.53 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ถาวร (%) 31.01 32.18 32.81 

อตัราการหมนุของสนิทรัพย์ (เทา่) 0.40 0.36 0.34 
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ    
อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 1.46 1.31 1.14 
อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ (เทา่) 1.44 3.80 5.65 
อตัราสว่นความสามารถช าระภาระผกูพนั (Cash basis) (เทา่) 0.03 0.16 0.34 

อตัราการจ่ายเงินปันผล (%)  48.29 52.10 n.a. 

   หมายเหต ุ    1) ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2554 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2553 ในอตัรา 0.12 บาทต่อหุ้น 
 2) ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2555 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2554 ในอตัรา 0.0093 บาทต่อหุ้น  
  โดยจ่ายเป็นหุ้ นปันผลให้แก่ผู้ ถือหุ้ นในอัตรา 12 หุ้ นเดิมต่อ 1 หุ้ นปันผลหรือคิดเป็นอัตราจ่ายปันผล 0.08333 บาทต่อหุ้ น และจ่ายเป็นเงินสดปันผลอีก 
  ในอตัราหุ้นละ 0.00926 บาท รวมเป็นเงินปันผลจ่ายในอตัราหุ้นละ 0.09259 บาท  
 3)  อตัราสว่นหนีส้นิต่อสว่นของผู้ถือหุ้นท่ีค านวณตามนิยามของข้อก าหนดสทิธิ ณ 31 ธันวาคม 2556 อยู่ที่ 1.23 เท่า 
 4)   ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2556 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2555 ในอัตรา 0.12 บาทต่อหุ้น และที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ     

อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2556 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
 5)   ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2557 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2556 ในอัตรา 0.09 บาทต่อหุ้น และที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ   

อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2557 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
 6)   ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2558 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2557 ในอตัรา 0.018519 บาทต่อหุ้น และที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มี

มติ   อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2558 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.05 บาทต่อหุ้น 
 7)   ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2559 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2558 ในอตัรา 0.09 บาทต่อหุ้น และที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ    
                                    อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
 8)   ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2560 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2559 ในอตัรา 0.08 บาทต่อหุ้น และที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ    
                                    อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2560 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
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14 การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

14.1 การวิเคราะห์การด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 

14.1.1 การวิเคราะห์การด าเนินงาน 

(1) ภาพรวมของการด าเนินงานที่ผ่านมา    

ปี 2560 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์มียอดขายเติบโตร้อยละ 20 (ที่มา: บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียล
เอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากัด (AREA)   เมื่อเทียบกับปี 2559 ที่ผ่านมา โดยมีปัจจัยบวกคือโครงการลงทุนของ
ภาครัฐเร่ิมมีความชดัเจนขึน้  ประกอบกบั  ผู้ประกอบการหลายรายเปิดโครงการใหม่เพิ่มขึน้หลงัจากที่ได้ชะลอ
ตัง้แตปี่ 2559 แตอ่ยา่งไรก็ตามธนาคารพาณิชย์ยงัคงมีความเข้มงวดในการปลอ่ยสินเช่ือโดยเฉพาะผู้บริโภคใน
ตลาดกลางและลา่ง  

ส าหรับผลประกอบการปี 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากธุรกิจหลกัรวม 17,106 
ล้านบาท ลดลงจากปี 2559 จ านวน 2,019 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 11 ขณะที่มีต้นทนุขายรวม 12,011 ล้าน
บาท ลดลงจากปี 2559 จ านวน 1,345 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 10 และมีก าไรสทุธิในปี 2560 และปี 2559 
จ านวน 3,462ล้านบาท และ 3,085 ล้านบาท ตามล าดบั โดยมีอตัราก าไรขัน้ต้นในปี 2560 และ ปี 2559 เท่ากบั
ร้อยละ 29.8 และ 30.2  ตามล าดบั 

(2) ผลการด าเนินงานตามกลุ่มธุรกิจที่ผ่านมา 

ผลการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทย่อยขึน้อยู่กับภาวะเศรษฐกิจของประเทศ โดย
สามารถพิจารณาตามประเภทของธุรกิจได้ดงันี ้

(1)    รายได้จากการขายและการบริการ 

- ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทย่อยบันทึกการขายอสงัหาริมทรัพย์เป็นรายได้ในงบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จ เมื่องานก่อสร้างแล้วเสร็จตามสญัญาและมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้ซือ้หลงัจากได้รับช าระจากผู้ซือ้
ครบถ้วนแล้ว (Completion method) 

ปี 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 15,872 
ล้านบาท ลดลงจ านวน  2,063 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 12 เมื่อเปรียบเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน  
เนื่องจากรายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดิน ลดลงจ านวน 1,702 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 11 และรายได้
จากการขายคอนโดมิเนียมลดลงจ านวน  361 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 12 เนื่องจากปี 2559 มีมาตรการ
กระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์ของรัฐบาลในการลดค่าธรรมเนียมโอนและค่าจดจ านองที่มีผลบงัคบัใช้
ตัง้แตว่นัท่ี 29 ตลุาคม 2558 ถึง 28 เมษายน 2559    

ในปี 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายได้จากการเปิดขายโครงการบ้านใหมจ่ านวน 7 
โครงการ มลูคา่โครงการรวม 7,828 ล้านบาท และปิดโครงการบ้านท่ีขายหมดแล้วจ านวน 13 โครงการ และ ปิด
โครงการคอนโดมิเนียม  2 โครงการ  
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-      ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้เช่า 

ปี 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการรวม 1,235 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จ านวน  44 ล้านบาท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 4 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 เนื่องจาก   

ก. ธุรกิจโรงแรม  

ปี 2560 รายได้จากธุรกิจโรงแรมเพิ่มขึน้จ านวน  42 ล้านบาท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อย
ละ 5 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 สว่นใหญ่เนื่องจากมีการปรับอตัราค่าที่พกัอาศยัเพิ่มขึน้และอตัราการเข้าพกั
เพิ่มขึน้   

ข. ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า 

ปี 2560  รายได้จากธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าเพิ่มขึน้เล็กน้อยจ านวน 2 ล้าน
บาท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.4 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อน  

(2) รายได้อื่น  
ปี 2560  บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้อื่นเพิ่มขึน้จ านวน 96 ล้านบาท คิดเป็นเพิ่มขึน้

ร้อยละ 51 เมื่อเปรียบเทียบกบังวดเดียวกันของปีก่อน สว่นใหญ่เนื่องจาก บริษัทฯ มีการปรับค่ารับจ้างบริหาร
อาคารเพิ่มขึน้และการริบเงินประกนัผลงานของผู้ รับเหมาที่ผิดเง่ือนไขในการรับจ้างหรือก่อสร้างงาน 

 (3)   ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษัทร่วม  
บริษัทมีรายได้จากสว่นแบ่งก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมตามวิธีสว่นได้เสียเพิ่มขึน้

จ านวน 47 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 3 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้  
                                             หน่วย: ล้านบาท 

บริษัท/กองทุน ปี 2559 ปี 2560 เพิ่มขึน้ (ลดลง) 
บมจ.โฮมโปรดกัส์ เซ็นเตอร์ 820 970 150 
กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ควอลิตี ้เฮ้าส์ 152 161 9 
บมจ. แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป 576 463 (113) 
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าควอลิตี ้เฮ้าส์ 
   โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ 

 
47 

 
48 

 
1 

รวม 1,595 1,642 47 

 
(4) ต้นทุนขาย ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร และค่าใช้จ่ายทางการเงนิ  

ก. ต้นทุนขาย  

ปี 2560 และ 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์เป็นจ านวนเงิน 
11,234 ล้านบาท และ 12,607 ล้านบาท หรือคิดเป็นสดัสว่นต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ต่อต้นทนุขายรวมร้อย
ละ 94  และ 94 ตามล าดบั สว่นท่ีเหลอืเป็นต้นทนุขายจากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่า รวมเป็นจ านวนเงิน 777  
ล้านบาท และ 749 ล้านบาท หรือคิดเป็นสดัสว่นต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่าต่อต้นทนุขายรวมร้อยละ 6 
และ 6 ตามล าดบั 
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ข. ค่าใช้จ่ายในการขาย     

ในปี 2560 ลดลงจ านวน 387 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 25  เนื่องจากบริษัทและ
บริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัคา่โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ลดลง 230 ล้านบาท  คา่สง่เสริมการขายลดลงเป็น
จ านวน 104 ล้านบาท  คา่ใช้จ่ายในการขายอื่นลดลง 12 ล้านบาท และค่าภาษีธุรกิจเฉพาะลดลง 70 ล้านบาท 
ในขณะท่ีคา่ธรรมเนียมโอนบ้านและที่ดินเพิ่มขึน้จ านวน 29 ล้านบาท   

ค. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

ในปี 2560 เพิ่มขึน้จ านวน 266 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 12 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 
2559 เนื่องจาก บริษัทและบริษัทยอ่ยตัง้ส ารองด้อยคา่โครงการบ้านและคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้จ านวน 374 ล้าน
บาท และคา่ใช้จ่ายอื่นๆลดลงจ านวน 108 ล้านบาท 

ง. ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 
ในปี 2560 เพิ่มขึน้จ านวน 22 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 7 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 

2559 เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยมีโครงการคอนโดมิเนียมที่สร้างแล้วเสร็จในระหว่างปีนี  ้ท าให้ไม่สามารถ
บนัทกึดอกเบีย้จ่ายเข้าเป็นต้นทนุโครงการได้  

 (5) อัตราก าไรขัน้ต้น  

อตัราก าไรขัน้ต้นจากการด าเนินธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ ธุรกิจให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

หน่วย: ร้อยละ 
ก าไรขัน้ต้น ปี 2559 ปี 2560 

ธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ 29.7 29.2 
ธุรกิจให้เชา่อสงัหาริมทรัพย์ 37.1 37.0 

 
- ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์  

ปี 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัราก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ลดลง
เป็นร้อยละ 29.2 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 ซึง่เทา่กบัร้อยละ 29.7 เนื่องจากบริษัทและบริษัทยอ่ยได้มีการปรับ
ราคาลงเลก็น้อยซึง่เป็นไปตามสภาพการแขง่ขนัของตลาด และเพื่อเร่ิงปิดโครงการเก่า 

- ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้เช่า   

ปี 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีอัตราก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่า
ลดลงเลก็น้อยเป็นร้อยละ 37.0 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 ซึง่เทา่กบัร้อยละ 37.1   

(6) ผลการด าเนินงาน  

ปี 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีก าไรสุทธิส าหรับปี 2560 จ านวน 3,462 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จ านวน 377 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 12 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 สรุปปัจจยัหลกั เนื่องจากบริษัท
และบริษัทย่อยมีการบนัทึกรายได้จากการเปลี่ยนแปลงในส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทร่วมเพิ่ มขึน้จ านวน 712 
ล้านบาท  ก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์ลดลงจ านวน 690 ล้านบาท ก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ให้เช่าเพิ่มขึน้จ านวน 16 ล้านบาท รายได้สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมเพิ่มขึน้จ านวน 
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47 ล้านบาท รายได้อื่นเพิ่มขึน้จ านวน 96 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการขายลดลงจ านวน 387 ล้านบาท และ
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ลดลงจ านวน 97 ล้านบาท ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึน้จ านวน 266 ล้านบาท 
และคา่ใช้จ่ายทางการเงินเพิ่มขึน้จ านวน 22 ล้านบาท  

(7) อัตราผลตอบแทนผู้ถอืหุ้น 

ที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัที่ 18 เมษายน 2559 มีมติให้
จ่ายเงินปันผลส าหรับผลการด าเนินงานในปี 2558 โดยจ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัรา 0.09 บาทต่อหุ้น รวมเป็น
จ านวน964 ล้านบาท และเมื่อวนัที่ 19 กนัยายน 2559 บริษัทจ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
รวมเป็นจ านวน 750 ล้านบาท ส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนแรก สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2559 ตาม
มติที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท เมื่อวนัท่ี 23 สงิหาคม 2559 

ที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท ครัง้ที่ 1/2560 เมื่อวนัที่ 18 เมษายน 2560 มีมติให้
จ่ายเงินปันผลส าหรับผลการด าเนินงานในปี 2559 โดยจ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัรา 0.08 บาทต่อหุ้น รวมเป็น
จ านวน857 ล้านบาท และเมื่อวนัท่ี 8 สงิหาคม 2560 ที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯมีมติอนมุตัิจ่ายเงินปัน
ผลระหวา่งกาลจากผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2560 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา
หุ้นละ 0.07 บาท รวมเป็นจ านวน 750 ล้านบาท 

14.1.2 ฐานะทางการเงนิ 

 ฐานะการเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 และ 2560 

(1) สินทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 และ 2560 เท่ากบั 53,014 
ล้านบาท และ 53,059 ล้านบาท ตามล าดบั โดย ณ สิน้ปี 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวมเพิ่มขึน้
จ านวน 45 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.08 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 โดยรายละเอียดสินทรัพย์ที่ส าคญั 
ประกอบด้วย 

- เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด 

บริษัทและบริษัทย่อยมีนโยบายในการถือเงินสดเท่าที่จ าเป็น โดยมีเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด ณ สิน้ปี 2559 และ 2560 จ านวน  2,888 ล้านบาท และ 3,809 ล้านบาท ตามล าดบั โดย ณ 
สิน้ปี 2560 เพิ่มขึน้จ านวน 921 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 32 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559  

- ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ้ื่น 

ณ สิน้ปี 2559 และ 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่นจ านวน 50 ล้าน
บาท และจ านวน 57 ล้านบาท ตามล าดบั เพิ่มขึน้จ านวน 7 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 15 สว่นใหญ่เนื่องจาก
บริษัทมีลกูหนีค้้างช าระจากการรับจ้างบริหารอาคารเพิ่มขึน้  

บริษัทและบริษัทย่อยมีนโยบายให้ลูกค้ามีระยะเวลาในการช าระหนีภ้ายใน 30 วนั และ
บริษัทและบริษัทยอ่ยมีหนว่ยงานท าหน้าที่เร่งรัดลกูหนีค้้างช าระ เพื่อไมใ่ห้ลกูค้าค้างช าระค่าเช่าและบริการเกิน
กวา่ 1 เดือน ซึง่ลกูหนีส้ว่นใหญ่ค้างช าระไมเ่กินระยะเวลา 3 เดือน 
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- ที่ดินและงานระหว่างก่อสร้าง/ที่ดินและต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 

ที่ดินและงานระหว่างก่อสร้าง/ที่ดินและต้นทุนในการพฒันาโครงการ ณ สิน้ปี 2559 และ 
2560 มีจ านวน  37,651 ล้านบาท  และ 35,895 ล้านบาท ตามล าดบั โดยที่ดินและงานระหว่างก่อสร้าง/ที่ดิน
และต้นทุนในการพฒันาโครงการ ณ สิน้ปี 2560 ลดลงจ านวน  1,756 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 5 เมื่อ
เปรียบเทียบกบัปี 2559 สาเหตหุลกัมาจากบริษัทและบริษัทย่อยชะลอการลงทนุในการซือ้ที่ดินอย่างต่อเนื่อง
ตัง้แตปี่ 2559 โดยมุง่เน้นพฒันาที่ดินท่ีซือ้ไว้ในปีก่อนและเร่งโอนโครงการท่ีเปิดขายอยู่ให้ได้มากที่สดุ  ประกอบ
กับปี 2559 บริษัทมีการลงทุนในงานก่อสร้างคอนโดมิเนียมเพื่อให้ทันโอนในปี 2560  เมื่อเปรียบเทียบกับ
สินทรัพย์รวมทัง้หมดของบริษัทและบริษัทย่อย ที่ดินและงานระหว่างก่อสร้าง/ที่ดินและต้นทุนในการพฒันา
โครงการ จะเป็นสดัสว่นร้อยละ 71 และร้อยละ 68 ตามล าดบั 

ทัง้นี ้ณ สิน้ปี 2559 และ 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมี “ที่ดินและงานระหว่างก่อสร้าง” ซึ่ง
เป็นสนิทรัพย์หมนุเวียนจ านวน 28,835 ล้านบาท และ 25,550  ล้านบาทตามล าดบั  โดยที่ดินและงานระหว่าง
ก่อสร้างสามารถสร้างรายได้ให้แก่บริษัทและบริษัทย่อยภายในระยะเวลาประมาณ 1- 3 ปี ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับ
ประเภทและขนาดของโครงการ และเมื่อเปรียบเทียบกบัสินทรัพย์หมุนเวียนของบริษัทและบริษัทย่อยคิดเป็น
สดัสว่น ร้อยละ 89 และร้อยละ 86 ตามล าดบั ส าหรับ “ทีด่ินและต้นทนุในการพฒันาโครงการ” ซึ่งเป็นสินทรัพย์
ไมห่มนุเวียน ณ สิน้ปี 2559 และ 2560 มีจ านวน  8,816 ล้านบาท และ 10,345 ล้านบาท ตามล าดบั สว่นใหญ่
เป็นสนิทรัพย์ทีอ่ยูร่ะหวา่งการด าเนินการพฒันาเพื่อขาย และเป็นที่ดินเปลา่รอการพฒันาบางสว่น ดงันัน้ จึงเป็น
สินทรัพย์ที่ยงัไม่ก่อให้เกิดรายได้ในขณะที่แสดงอยู่ภายใต้ช่ือนี ้โดยสินทรัพย์ดงักลา่วอาจต้องใช้ระยะเวลาใน
การพฒันาโครงการก่อนที่จะสร้างรายได้ประมาณ 1-2 ปี ทัง้นีจ้ะขึน้อยู่กับระยะเวลาในการได้รับใบอนุญาต
ตา่งๆในการจดัสรรท่ีดินและการก่อสร้าง รวมทัง้ขึน้อยูก่บัขนาดและประเภทโครงการนัน้ๆ 

- เงนิลงทุนในบริษัทร่วม 

เงินลงทนุในบริษัทร่วมตามวิธีราคาทนุ ณ สิน้ปี 2559 และณ สิน้ปี 2560 ไม่เปลี่ยนแปลง 
โดยมีจ านวนเทา่กบั 6,680 ล้านบาท และตามวิธีสว่นได้เสยีเป็นจ านวน  9,637 ล้านบาท และ 10,793 ล้านบาท 
ตามล าดบั บริษัทมีรายละเอียดเงินลงทนุในบริษัทร่วม ดงันี ้

                                                                  หน่วย: ล้านบาท 

เงนิลงทุนในบริษัทร่วม 
31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

วิธีราคาทนุ วิธีสว่นได้เสีย วิธีราคาทนุ วิธีสว่นได้เสีย วิธีราคาทนุ วิธีสว่นได้เสีย 

กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ควอลิตี ้
เฮ้าส์ 

2,017 1,245 2,017 1,228 - (17) 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่ควอลิตี ้
เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ 

1,053 365 1,053 350 - (15) 

บมจ.โฮม โปรดกัส์ เซ็นเตอร์ 760 3,692 760 3,918 - 226 
บมจ. แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 2,850 4,335 2,850 5,297 - 962 

รวม 6,680 9,637 6,680 10,793 - 1,156 
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- เงนิลงทุนในบริษัทย่อย 

เงินลงทนุในบริษัทย่อยส าหรับงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัทตามวิธีราคาทุน ณ สิน้ปี 
2559 และ ณ สิน้ปี 2560 จ านวนเท่ากบั 3,341 ล้านบาทและ 3,124 ล้านบาท ตามล าดบั ซึ่งลดลงเนื่องจาก
ระหวา่งปี 2560 บริษัทยอ่ยแหง่หนึง่ลดทนุจดทะเบียน 

- เงนิลงทุนระยะยาวอื่น  

บริษัท คิว.เอช. อินเตอร์เนชัน่แนล (บีวีไอ) จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทย่อย
ของบริษัท ได้ลงทนุใน Harbour View Corporation ในสดัสว่นร้อยละ 14.15 (รายละเอียดตามหวัข้อ ปัจจยั
ความเสี่ยง ข้อ 3.1 ความเสี่ยงด้านการเงิน เร่ืองความเสี่ยงจากการลงทนุ การให้กู้ยืมเงิน และการค า้ประกัน
บริษัทท่ีเก่ียวข้องราย Harbour View Corporation ) 

- อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

บริษัทบนัทึกอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุด้วยราคาทนุหกัด้วยค่าเสื่อมราคาสะสมและค่า
เผ่ือการด้อยค่า โดย ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนมีมูลค่าจ านวน 483 ล้านบาท 
และ 475 ล้านบาท ตามล าดบั โดยอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ ณ สิน้ปี 2560 ลดลงจ านวน 8 ล้านบาท หรือ
ลดลงร้อยละ 2 เกิดจากการตดัคา่เสือ่มราคาระหวา่งปี 

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทมีอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุเป็นอาคารส านกังานให้
เช่า 1 อาคาร คือ โครงการคิวเฮ้าส์ เพลินจิตซึ่งกรรมสิทธ์ิเป็นของบริษัท ในปี 2549 บริษัทได้ให้สิทธิการเช่า
โครงการคิวเฮ้าส์ เพลนิจิตแก่กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ควอลติี ้เฮ้าส์เป็นระยะเวลา 30 ปี และเมื่อ
ครบก าหนดสามารถตอ่ได้อีก 30 ปี  

- ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์/สิทธิการเช่า 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์/สิทธิการเช่า ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 มีมูลค่าจ านวน 1,124 
ล้านบาท และ 980 ล้านบาท ตามล าดบั โดยที่ดิน อาคารและอปุกรณ์/สทิธิการเช่า ณ สิน้ปี 2560 ลดลงจ านวน 
144 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 13 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 สว่นใหญ่เนื่องจากการตดัค่าเสื่อมราคา/สิทธิ
การเช่าระหวา่งปี  

มลูคา่รวมทัง้หมดของทีด่ินและงานระหวา่งก่อสร้าง/ที่ดินและต้นทนุในการพฒันาโครงการ /
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ/ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์/สทิธิการเช่า ณ สิน้ปี 2559 และ 2560 มีจ านวนรวม 
39,258   ล้านบาท และ 37,350 ล้านบาท ตามล าดบั เมื่อเปรียบเทียบกบัสนิทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัท
ยอ่ยคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 74 และ 70 ตามล าดบั ซึง่เป็นสนิทรัพย์ที่ใช้ในการสร้างรายได้ระยะสัน้และระยาว
ของบริษัทและบริษัทยอ่ย โดยแสดงตามราคาทนุสทุธิหลงัหกัส ารองเผ่ือผลขาดทนุจากการลดลงของมลูคา่
โครงการซึง่มจี านวน 347 ล้านบาท และ 705 ล้านบาท ตามล าดบั 

การตัง้ส ารองคา่เผ่ือผลขาดทนุจากการลดลงของมลูค่าโครงการ บริษัทและบริษัทย่อยได้ใช้
ราคาตามบญัชีเปรียบเทียบกับราคาประเมินจากผู้ประเมินอิสระ ซึ่งในกรณีที่มูลค่าตามบัญชีสงูกว่ามูลค่า
ประเมิน สว่นแตกตา่งของมลูค่าตามบญัชีที่สงูกว่ามลูค่าประเมินจะถกูบนัทึกเป็นส ารองค่าเผ่ือผลขาดทนุจาก
การลดลงของมลูคา่โครงการในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จภายใต้บญัชี “คา่ใช้จ่ายในการบริหาร” 
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(2) การให้ความช่วยเหลือทางการเงนิแก่บริษัทร่วม และบริษัทที่เกี่ยวข้อง 

บริษัทฯมีหนีส้ินที่อาจเกิดขึน้จากการค า้ประกนัเงินกู้ ยืมของ Harbour View Corporation 
เป็นจ านวนเทา่กบัร้อยละ 50 ของภาระหนีท้ี่บริษัทดงักลา่วมีอยูก่บัธนาคารแหง่หนึง่ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 
บริษัทดงักลา่วมียอดเงินต้นและดอกเบีย้ค้างช าระกบัธนาคารแหง่นัน้ตามงบการเงินซึ่งจดัท าโดยฝ่ายบริหารซึ่ง
ยังไม่ได้ตรวจสอบโดยผู้ สอบบัญชีจ านวน 2 ล้านเหรียญสหรัฐอเมริกา และ 1 ล้านเหรียญสหรัฐอเมริกา 
ตามล าดบั อย่างไรก็ตาม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทฯได้บนัทึกส ารองเผ่ือหนีส้ินดงักลา่วไว้เป็นจ านวน 
58 ล้านบาทแล้ว ในระหว่างปีปัจจุบนั บริษัทดงักลา่วได้ช าระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ค้างช าระกบัธนาคารแล้ว 
บริษัทฯจึงไถ่ถอนการค า้ประกนัเงินกู้ยืมกบัธนาคารแห่งนัน้ และบนัทึกกลบัรายการส ารองเผ่ือหนีส้ินดงักลา่ว   
(รายละเอียดตาม หวัข้อ 3 ปัจจยัความเสีย่ง  ข้อ 3.1 ความเสีย่งด้านการเงิน เร่ืองความเสีย่งจากการลงทนุ การ
ให้กู้ยืมเงิน และการค า้ประกนับริษัทท่ีเก่ียวข้องราย Harbour View Corporation ) 

(3)   สภาพคล่อง 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมตา่งๆ ในช่วงที่ผา่นมาเป็นดงันี ้

                                                                                               หน่วย : ล้านบาท 

                                กระแสเงนิสด ปี 2559 ปี 2560 

เงินสดสทุธิที่ได้มา(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 3,090 4,172 

เงินสดสทุธิที่ได้มา(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทนุ 947 1,184 

เงินสดสทุธิที่ได้มา(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (3,986) (4,435) 

 
ปี 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 4,172  ล้าน

บาท  เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยมีผลการด าเนินงานที่ดีขึน้ประกอบกบัการชะลอการลงทนุในการซือ้ที่ดิน
อยา่งตอ่เนื่องตัง้แต่ปี 2559   ซึ่งในปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากการด าเนินงาน
จ านวน 3,090 ล้านบาท    เนื่องจากบริษัทและบริษัทยอ่ยชะลอการลงทนุในการซือ้ที่ดิน โดยมุ่งเน้นพฒันาที่ดิน
ที่ซือ้ไว้ในปีก่อนและเร่งโอนโครงการท่ีเปิดขายอยูใ่ห้ได้มากที่สดุ   

ปี 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 1,184 ล้านบาท 
สว่นใหญ่เนื่องจากบริษัทได้รับเงินปันผลรับจากบริษัทร่วมจ านวน 1,206 ล้านบาท และดอกเบีย้รับจ านวน  28 
ล้านบาท และเงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระค า้ประกนัลดลงจ านวน  16 ล้านบาท นอกจากนีบ้ริษัทและบริษัท
ยอ่ยมีการซือ้อปุกรณ์การด าเนินงานเพิ่มขึน้เป็นจ านวนเงินรวม 16 ล้านบาท  และให้เงินกู้ยืมระยะยาวแก่กิจการ
ที่เก่ียวข้องเพิ่มขึน้จ านวน 45 ล้านบาท   ซึ่งในปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจาก
กิจกรรมลงทนุ 947 ล้านบาท สว่นใหญ่เนื่องจากบริษัทได้รับเงินปันผลรับจากบริษัทร่วมจ านวน 1,058 ล้านบาท 
และดอกเบีย้รับจ านวน  17 ล้านบาท นอกจากนีบ้ริษัทและบริษัทย่อยมีการซือ้อปุกรณ์การด าเนินงานเพิ่มขึน้
เป็นจ านวนเงินรวม 18 ล้านบาท มีการลงทุนสิทธิการเช่าเพิ่มขึน้จ านวน 16 ล้านบาท และเงินฝากสถาบนั
การเงินท่ีมีภาระค า้ประกนัเพิ่มขึน้จ านวน  94 ล้านบาท  

ปี 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน 4,435 ล้านบาท 
เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยได้ออกหุ้นกู้จ านวน 5,500 ล้านบาท และช าระคืนหุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระจ านวน 
6,500 ล้านบาท  จ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จ านวน 1,000 ล้านบาท จ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 1,607 ล้านบาท 
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จ่ายดอกเบีย้จ านวน 822 ล้านบาทและจ่ายคา่ธรรมเนียมทางการเงินจ านวน 6 ล้านบาท   ซึ่งในปี 2559 บริษัท
และบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน 3,986 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทและบริษัทยอ่ยได้
ออกหุ้นกู้จ านวน 6,500 ล้านบาท และช าระคืนหุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระจ านวน 6,912 ล้านบาท  จ่ายคืนเงินกู้ยืม
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงินและเงินกู้ยืมระยะสัน้สทุธิรวม 900 ล้านบาท จ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 1,714 ล้าน
บาท จ่ายดอกเบีย้จ านวน 955 ล้านบาทและจ่ายคา่ธรรมเนียมทางการเงินจ านวน 5 ล้านบาท    

(4) แหล่งที่มาของเงนิทุน 

ความเหมาะสมของโครงสร้างเงนิทุน 

ด้วยบริษัทและบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายและให้เช่า ดังนัน้  ความ
เหมาะสมของโครงสร้างเงินทนุจึงต้องค านงึถึงแหลง่ที่มาของเงินทนุและสดัสว่นของเงินทนุที่มาจากเงินกู้ยืมและ
สว่นของผู้ ถือหุ้น ประกอบกบัการบริหารจดัการระดบัของสนิทรัพย์ หนีส้นิ และสว่นของผู้ ถือหุ้นให้สอดคล้องกนั 

สินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อยสว่นใหญ่ก่อให้เกิดรายได้ในระยะสัน้และระยะปาน
กลางประมาณ 1-3 ปี ดงันัน้ บริษัทและบริษัทยอ่ยจึงบริหารและจดัการกระแสเงินสดของกิจการ โดยเงินลงทนุ
ระยะยาวจะใช้แหลง่เงินกู้ ยืมระยะยาว การลงทนุระยะสัน้จะใช้แหล่งเงินกู้ยืมระยะสัน้ ทั ง้นี ้เพื่อให้เกิดความ
เหมาะสมของแหลง่ที่มาและใช้ไปของเงินทนุของบริษัท  

บริษัทและบริษัทย่อยมีนโยบายใช้แหลง่เงินกู้ ยืมระยะยาว ซึ่งโดยส่วนใหญ่มาจากการออก
หุ้นกู้อาย ุ3-5 ปี จ าหน่ายให้แก่สถาบนัการเงินและบคุคลทัว่ไป ณ สิน้ปี 2559 และ 2560 สดัส่วนของหุ้นกู้ต่อ
เงินกู้ยืมทัง้หมดคิดเป็นร้อยละ 96 และ 100 ตามล าดบั และอีกสว่นหนึ่งมาจากเงินกู้ยืมระยะยาวจากธนาคาร 
สถาบนัการเงิน และตัว๋สญัญาใช้เงินระยะสัน้ที่มีอตัราดอกเบีย้ต ่า เพื่อใช้ในการบริหารต้นทนุดอกเบีย้ให้อยู่ใน
อตัราถวัเฉลี่ยที่ต ่า ณ สิน้ปี 2559 และ 2560 สดัสว่นของเงินกู้ยืมในสว่นนีต้่อเงินกู้ยืมทัง้หมดคิดเป็นร้อยละ 4 
และ ไมม่ี ตามล าดบั โดยรายละเอียดเงินกู้ยืมได้แสดงไว้ตามรายละเอียดที่กลา่วไว้ในหวัข้อ (5) หนีส้นิ 

ณ สิน้ปี 2559 และ ปี 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีสดัสว่นร้อยละของเงินกู้ยมืระยะสัน้ และ
ระยะยาว และหนีส้นิระยะสัน้และระยะยาว ดงัตอ่ไปนี ้

                   หน่วย : ร้อยละ 

สัดส่วนเงินกู้ยืม 31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 

เงินกู้ยืมระยะสัน้ 29 35 

เงินกู้ยืมระยะยาว 71 65 

รวม 100 100 

                                  หน่วย : ร้อยละ 

สัดส่วนหนีสิ้น 31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 

หนีส้ินระยะสัน้ 37 42 

หนีส้ินระยะยาว 63 58 

รวม 100 100 
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ณ สิน้ปี 2559 และ ปี 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัราสว่นหนีส้ินรวมต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น
เท่ากบั 1.31 เท่า และ 1.14 เท่า ตามล าดบั ซึ่งอตัราสว่นปรับลดลง เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยมีการช าระ
คืนเงินกู้ ระยะสัน้บางสว่นและมีสว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้จากผลประกอบการจากการด าเนินงาน 

ตามข้อก าหนดสิทธิและหน้าที่ของผู้ ออกหุ้นกู้  ได้ก าหนดให้บริษัทจะต้องด ารงอัตราส่วน
หนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทไม่เกินกวา่ 2 ตอ่ 1 ณ วนัสิน้งวดบญัชีของแตล่ะไตรมาส 
โดยสว่นของหนีส้นิจะไมร่วม เงินรับลว่งหน้า คา่เช่ารับลว่งหน้า เงินมดัจ าจากลกูค้า และภาระค า้ประกนัท่ีผู้ออก
หุ้นกู้มีอยูต่อ่บคุคลภายนอกและบริษัทยอ่ยซึง่หนีข้องบริษัทย่อยดงักลา่วได้แสดงไว้ในงบการเงินแล้ว ดงันัน้ ณ 
สิน้ปี 2559 และ ปี 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยจะมีอตัราหนีส้นิรวมต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นตามข้อก าหนดสิทธิและ
หน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้  เทา่กบั 1.13 เทา่ และ 0.93 เทา่ ตามล าดบั ซึง่เป็นไปตามข้อก าหนดสิทธิและหน้าที่ของผู้
ออกหุ้นกู้  

(5) หนีส้ิน 

ณ สิน้ปี 2559 และ ปี 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีหนีส้ินสว่นใหญ่ประกอบด้วยเงินกู้ ยืม
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน/ธนาคาร และหุ้นกู้  จ านวนรวม 25,487 ล้านบาท และ 23,490 ล้านบาท ตามล าดบั 
คิดเป็นร้อยละ 85 และร้อยละ 83 ของหนีส้นิรวม รายละเอียดดงันี ้

                                                                                                                           หน่วย : ล้านบาท 

เงินกู้ยืม 31 ธ.ค. 2558 กู้เพ่ิม ช าระคืน 31 ธ.ค. 2559 กู้เพ่ิม ช าระคืน 31 ธ.ค. 2560 

เ งินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบัน
การเงิน/เงินกู้ยืมระยะสัน้ 

 
1,898 

 
9,950 

 
(10,850) 

 
998 

 
3,000 

 
(3,998) 

 
- 

หุ้นกู้ชนิดไมม่ีหลกัประกนั 24,898 6,500 (6,909) 24,489 5,000 (5,999) 23,490 
รวม 26,796 16,450 (17,759) 25,487 8,000 (9,997) 23,490 

 
บริษัทและบริษัทย่อยได้น าที่ดิน อาคาร สิทธิการเช่าพร้อมสิ่งปลกูสร้างที่มีอยู่บนที่ดินและ

สทิธิการเช่าบางสว่นไปจดจ านองเป็นหลกัประกนัเงินกู้ยืมตามสญัญาเงินกู้ยืม  

ณ สิน้ปี 2559 และ 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีหนีส้นิรวม  30,075 ล้านบาท และ  28,257 
ล้านบาท ตามล าดบั โดย ณ สิน้ปี 2560 ประกอบด้วยหนีส้ินหมนุเวียน 11,912 ล้านบาท และหนีส้ินระยะยาว 
16,345 ล้านบาท  

(6) ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมเพิ่มขึน้จากปี 2559 
(ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559) จ านวน 1,863 ล้านบาท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 8 เนื่องจาก 

-  บริษัทและบริษัทยอ่ยมีก าไรสทุธิส าหรับปี จ านวน  3,462  ล้านบาท   
-  องค์ประกอบอื่นของสว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้จ านวน 8 ล้านบาท เนื่องจากผลก าไรในสว่น

แบง่ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่นในบริษัทร่วม - สทุธิจากภาษีเงินได้ 
-   ในเดือนพฤษภาคม 2560 บริษัทจ่ายเงินปันผลจ านวน 857 ล้านบาท ตามมติที่ประชุม

สามัญผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2560 เมื่อวันที่ 18 เมษายน 2560 และเดือนกันยายน 2560 
บริษัทจ่ายเงินปันผลระหวา่งกาลจ านวน 750  ล้านบาท  ส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 
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เดือน สิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2560 และ/หรือก าไรสะสม ตามมติที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัท เมื่อวนัท่ี 8 สงิหาคม 2560 

 (7)  ภาระผูกพัน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 และ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีภาระผูกพัน
และหนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้ คงเหลอือยูด่งัตอ่ไปนี ้

 บริษัทและบริษัทย่อยมีภาระผูกพนัเก่ียวกับสญัญาซือ้ที่ดินและก่อสร้างโครงการต่าง ๆ 
ดงันี ้

         (หน่วย : ล้านบาท) 

รายการ 31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 

สญัญาก่อสร้างโครงการตา่ง ๆ 4,039 3,333 

สญัญาซือ้ที่ดินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคต -    445 

- บริษัทฯและบริษัทยอ่ยได้เข้าท าสญัญาเช่าด าเนินงานที่เก่ียวข้องกบัการเช่าที่ดินและ
อาคารซึ่งมีอายสุญัญาโดยประมาณ 30 ปี และการเช่ารถยนต์และอปุกรณ์ซึ่งมีอายุ
สญัญาตัง้แต ่1 ปี ถึง 3 ปี 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  2559 และ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560  บริษัทและบริษัทย่อยมี
จ านวนเงินขัน้ต ่าต้องจ่ายในอนาคตทัง้สิน้ภายใต้สญัญาเช่าด าเนินงานดงักลา่ว ดงันี ้ 

           (หน่วย : ล้านบาท) 

 

 

 

 
- บริษัทย่อยแห่งหนึ่ง ได้ท าสัญญาเช่าและเช่าช่วงทรัพย์สินจากกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ควอลิตี ้เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ (บริษัทร่วม) 
โดยมีระยะเวลาการเช่า 3 ปี และให้ค ามัน่ที่จะเช่าต่ออีก 3 ปี และสามารถต่ออายุ
สญัญาเช่าออกไปอีกครัง้ละ 3 ปี นบัจากวนัสิน้สดุของสญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วง
แตล่ะคราวโดยมีอตัราคา่เช่าคงที่และคา่เช่าผนัแปรตามเง่ือนไขที่ระบใุนสญัญา 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 และ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทย่อยมีจ านวนเงินขัน้
ต ่าที่ต้องจ่ายตามสญัญาเช่าดงักลา่วดงันี ้

                                                                                 (หน่วย: ล้านบาท) 

จ่ายช าระ 31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 

ภายใน 1 ปี 168 92 

มากกวา่ 1 ปี แตไ่มเ่กิน 3 ปี 92 - 

จ่ายช าระ 31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 

ภายใน 1 ปี 24 18 

มากกวา่ 1 ปี แตไ่มเ่กิน 5 ปี 50 45 

มากกวา่ 5 ปี 17 7 



                        บริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน)  

สว่นที่ 3  ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน  หน้า 154 ของ 156 

- บริษัทและบริษัทยอ่ยมีภาระผกูพนัเก่ียวกบัสญัญาบริการตา่งๆ ณ สิน้ปี 2559 เป็น
จ านวนเงิน 3 ล้านบาท และ ณ สิน้ปี 2560 ไมม่ี 

- บริษัทฯมีหนีส้ินที่อาจเกิดขึน้จากการค า้ประกันเงินกู้ ยืมของ Harbour View 
Corporation เป็นจ านวนเท่ากับร้อยละ 50 ของภาระหนีท้ี่บริษัทดงักล่าวมีอยู่กับ
ธนาคารแห่งหนึ่ง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทดังกล่าวมียอดเงินต้นและ
ดอกเบีย้ค้างช าระกับธนาคารแห่งนัน้ตามงบการเงินซึ่งจัดท าโดยฝ่ายบริหารซึ่งยัง
ไม่ได้ตรวจสอบโดยผู้ สอบบัญชีจ านวน 2 ล้านเหรียญสหรัฐอเมริกา และ 1 ล้าน
เหรียญสหรัฐอเมริกา ตามล าดบั อยา่งไรก็ตาม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทฯได้
บนัทกึส ารองเผ่ือหนีส้ินดงักลา่วไว้เป็นจ านวน 58 ล้านบาทแล้ว ในระหว่างปีปัจจุบนั 
บริษัทดงักลา่วได้ช าระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ค้างช าระกบัธนาคารแล้ว บริษัทฯจึงไถ่
ถอนการค า้ประกันเงินกู้ ยืมกับธนาคารแห่งนัน้ และบนัทึกกลบัรายการส ารองเผ่ือ
หนีส้นิดงักลา่ว  

- ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีที่ดิน
ในโครงการที่ติดภาระจ ายอมรวมจ านวนประมาณ 37 ไร่ และ 38 ไร่ ตามล าดบั ซึ่ง
มลูคา่ของที่ดินที่ติดภาระจ ายอมดงักลา่วได้รวมเป็นต้นทนุโครงการแล้ว 

14.2  ปัจจัยและเหตุการณ์ที่อาจมีผลต่อฐานะการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต 

 ไมม่ี  


