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13 ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันที่  31 ธันวาคม 2561 ณ วันที่  31 ธันวาคม 2562 และ ณ วันที่       
31 ธันวาคม 2563  

งบการเงินประจ าปี  2561 ซึง่ตรวจสอบโดยนางสาวรสพร  เดชอาคม ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขทะเบียน 
5659 จากบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด  ได้ให้ความเห็นต่องบการเงินปี 2561 แบบไม่มีเง่ือนไขและไม่มี
ข้อสงัเกต 

งบการเงินประจ าปี  2562 ซึง่ตรวจสอบโดยนางสาวรสพร  เดชอาคม ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขทะเบียน 
5659 จากบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด  ได้ให้ความเห็นต่องบการเงินปี 2562 แบบไม่มีเง่ือนไขและไม่มี
ข้อสงัเกต 

งบการเงินประจ าปี 2563 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวพิมพ์ใจ มานิตขจรกิจ ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลข
ทะเบียน 4521 จากบริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั  ได้ให้ความเหน็ตอ่งบการเงินปี 2563 แบบไมมี่เง่ือนไข 
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13.2  ตารางสรุปงบการเงนิรวม 
ก)    สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของบริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ปี 2561 - 2563 

รายการ 31 ธันวาคม 2561 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 2562 
 

31 ธันวาคม 2563 

สินทรัพย์ ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 3,821 7 2,212 4 2,509 5 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น 58 - 98 - 37 - 
ที่ดินและงานระหวา่งก่อสร้าง- สทุธิ 25,805 48 25,040 49 22,545 47 

สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น 181 - 157 1 136 1 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 29,865 55 27,507 54 25,227 53 
เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระค า้ประกนั 113 - 5 - 5 - 
เงินลงทนุในบริษัทร่วม 11,198 21 11,647 23 11,425 24 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 466 1 458 1 586 1 
ที่ดิน อาคาร และอปุกรณ์  1,651 3 1,610 3 1,645 3 
สิทธิการเช่า 396 1 302 1 - - 

สินทรัพย์สิทธิการใช้ - - - - 815 2 
ที่ดินและต้นทนุในการพฒันาโครงการ 9,645 18 8,601 17 7,161 15 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 830 1 772 1 803 2 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 24,299 45 23,395 46 22,440 47 
รวมสินทรัพย์ 54,164 100 50,902 100 47,667 100 

 

หมายเหต ุ      1) สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน ประกอบด้วย เงินจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้าง ส ารองจ่ายค่าวสัดกุ่อสร้าง ต้นทนุในการได้มาซึง่สญัญาท่ีท ากบัลกูค้าและสินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน  
 2) สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน ประกอบด้วย เงินมดัจ าการเช่าท่ีดินและอาคาร เงินมดัจ าการซือ้ท่ีดิน สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดับญัชี และสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 
 3) หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน ประกอบด้วย ภาษีเงินได้ค้างจ่าย ประมาณการหนีส้ินระยะสัน้ เงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการ เงินประกนังานก่อสร้าง ค่า
เช่ารับล่วงหน้าส่วนท่ีรอรับรู้เป็นรายได้ภายในหนึง่ปี และหนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 

4) หนีส้ินอ่ืน ประกอบด้วย ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน ประมาณการหนีส้ินระยะยาว ค่าเช่ารับล่วงหน้า - สทุธิจากส่วนท่ีรอรับรู้เป็นรายได้ภายในหนึง่ปี และ
หนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัชี 

รายการ 31 ธันวาคม 2561 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 2562 
 

31 ธันวาคม 2563 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้ 1,297 2 - - - - 

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน - - 500 1 998 2 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น 1,179 2 631 1 503 1 
หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลกัประกนัที่ถงึก าหนดช าระในหนึง่ปี 9,100 17 8,000 16 4,600 10 

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 2,646 5 1,730 3 2,562 5 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 14,222 26 10,861 21 8,663 18 
หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลกัประกนั – สทุธิจากสว่นที่ถงึก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

12,590 23 12,088 24 7,495 16 

หนีส้ินอื่น 1,066 2 1,090 2 4,941 10 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 13,656 25 13,178 26 12,436 26 
รวมหนีส้ิน 27,878 51 24,039 47 21,099 44 
ทนุเรียกช าระแล้ว 10,714 20 10,714 21 10,714 23 

สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 379 1 379 1 379 1 
องค์ประกอบอื่นของสว่นของผู้ ถือหุ้น (60) - (87) - (557) (1) 
ก าไรสะสม –  จดัสรรแล้ว ส ารองตามกฎหมาย 1,072 2 1,072 2 1,072 2 

ก าไรสะสม –  ยงัไมไ่ด้จดัสรร 14,181 26 14,785 29 14,960 31 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 26,286 49 26,863 53 26,568 56 
รวมหนีส้ิน และส่วนของผู้ถือหุ้น 54,164 100 50,902 100 47,667 100 
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ข)    สรุปงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จของบริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากัด(มหาชน) และบริษัทย่อยปี 2561-2563 

รายการ 
ปี 2561 

(ปรับปรุงใหม่) 
ปี 2562 

 
ปี 2563 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 14,599 90 9,291 85 8,503 91 
รายได้จากธุรกิจโรงแรม 904 6 1,052 10 330 3 
รายได้จากธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 384 2 337 3 305 3 

ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงในส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทร่วม - - - - - - 
รายได้อื่น 261 2 269 2 239 3 
รายได้รวม 16,148 100 10,949 100 9,377 100 
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 9,519 59 6,180 56 5,775 62 

ต้นทนุของธุรกิจโรงแรม 638 4 761 7 428 5 
ต้นทนุของธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 178 1 142 1 115 1 

คา่ใช้จ่ายในการขาย 825 5 584 5 426 4 
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 2,070 13 1,671 16 1,364 15 
รวมค่าใช้จ่าย 13,230 82 9,338 85 8,108 87 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและภาษีเงินได้นิติบคุคล 2,918 18 1,611 15 1,269 14 

คา่ใช้จ่ายทางการเงิน (356) (2) (390) (4) (392) (4) 
สว่นแบ่งผลก าไรจากบริษัทร่วม 1,776 11 1,927 18 1,530 16 

ภาษีเงินได้นิติบคุคล (540) (3) (294) (3) (284) (3) 
ก าไรส าหรับปี 3,798 24 2,854 26 2,123 23 

หมายเหต ุ      1) รายได้จากการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์  ประกอบด้วย รายได้จากธุรกิจโรงแรม และรายได้จากธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 2) ต้นทนุการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
ประกอบด้วย ต้นทนุของธุรกิจโรงแรม และต้นทนุของธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 

ค)    สรุปงบกระแสเงนิสดของบริษัท ควอลิตีเ้ฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย      

กระแสเงนิสด ปี 2560 
(ปรับปรุงใหม่) 

ปี 2562 
 

ปี 2563 

เงินสดสทุธิที่ได้มา (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 2,363 2,149 5,180 

เงินสดสทุธิที่ได้มา (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ 1,045 1,497 1,092 
เงินสดสทุธิที่ได้มา (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (3,396) (5,255) (5,973) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิ 12 (1,609) 298 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นปี 3,809 3,821 2,212 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี 3,821 2,212 2,510 
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ง)    อัตราส่วนทางการเงนิ 

อัตราส่วนทางการเงนิ 31 ธ.ค. 2561 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 

อัตราส่วนสภาพคล่อง    
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เท่า) 2.10 2.53 2.91 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เท่า) 0.27 0.21 0.29 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด (เท่า) 0.18 0.17 0.53 

อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เท่า) 591.29 313.00 369.63 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย (วนั) 1 1 1 

อตัราสว่นหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ (เท่า) 0.37 0.24 0.24 

 ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี่ย (วนั) 971 1,481 1,483 

อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนี ้(เท่า) 9.92 8.24 12.79 
ระยะเวลาช าระหนี ้(วนั) 36 44 28 

Cash Cycle (วนั) 936 1,438 1,456 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร    
อตัราก าไรขัน้ต้น (%) 34.95 33.68 30.86 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (%) 16.73 12.56 11.27 
อตัราก าไรสทุธิ (%) 23.52 26.06 22.65 

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) 14.87 10.74 7.95 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน    
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (%) 7.08 5.43 4.31 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร (%) 33.22 26.68 23.74 
อตัราการหมนุของสินทรัพย์ (เท่า) 0.30 0.21 0.19 
อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงนิ    
อตัราสว่นหนีส้ินตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เท่า) 1.06 0.89 0.79 
อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ (เท่า) 4.51 4.57 10.42 

อตัราสว่นความสามารถช าระภาระผกูพนั (Cash basis) (เท่า) 0.09 0.10 0.41 
อตัราการจ่ายเงินปันผล (%)  62.07 75.08 n.a. 

   หมายเหต ุ    1) ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ท่ี 1/2554 มีมติอนมุตัิให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2553 ในอตัรา 0.12 บาทต่อหุ้น 
 2) ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ท่ี 1/2555 มีมติอนมุตัิให้จ่ายเงินปันผลประจ 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)   อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นท่ีค านวณตามนิยามของข้อก าหนดสิทธิ ณ 31 ธนัวาคม 2556 อยู่ท่ี 1.23 เท่า 
 4)   ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ท่ี 1/2556 มีมติอนมุตัิให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2555 ในอตัรา 0.12 บาทต่อหุ้น และท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ       

อน ุมติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2556 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
 5)  ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ท่ี 1/2557 มีมติอนมุตัิให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2556 ในอตัรา 0.09 บาทต่อหุ้น และท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ   

อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2557 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
 6)  ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ท่ี 1/2558 มีมติอนมุตัิให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2557 ในอตัรา 0.018519 บาทต่อหุ้น และท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ   

มีมติอนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2558 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.05 บาทต่อหุ้น 
 7)  ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ท่ี 1/2559 มีมติอนมุตัิให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2558 ในอตัรา 0.09 บาทต่อหุ้น และท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ    
                                   อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
 8)  ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ท่ี 1/2560 มีมติอนมุตัิให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2559 ในอตัรา 0.08 บาทต่อหุ้น และท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ    
                                    อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2560 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 

9)  ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ท่ี 1/2561 มีมติอนมุตัิให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2560 ในอตัรา 0.13 บาทต่อหุ้น และท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ    
     อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 และก าไรสะสมในอตัรา 0.08 บาทต่อหุ้น 

  10)  ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ท่ี 1/2562 มีมติอนมุตัิให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2561 ในอตัรา 0.14 บาทต่อหุ้น และท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ    
     อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 ในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 

  11)  ท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัท เม่ือวนัท่ี 20 เมษายน 2563 มีมติอนมุตัิจ่ายปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนหลงัของปี 2562 เป็นเงิน
สดในอตัรา 0.13 บาทต่อหุ้น และท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2563 เม่ือวนัท่ี 29 มิถนุายน 2563  มีมติให้งดจ่ายเงินปันผลส าหรับผลการด าเนินงานในปี 
2562 และรับทราบการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล ส าหรับผลการด าเนินงานของปี 2562 และเม่ือวนัท่ี 10 สิงหาคม 2563 ท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัทมีมติ
อนมุตัิจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลจากผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2563 ในอตัรา 0.04 บาทต่อหุ้น 
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14 การวเิคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

14.1 การวเิคราะห์การด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 

14.1.1 การวเิคราะห์การด าเนินงาน 
 

(ก) ภาพรวมของการด าเนินงานที่ผ่านมา    

ส าหรับผลประกอบการปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากธุรกิจหลกัรวม 9,138 
ล้านบาท ลดลงจากปี 2562 จ านวน 1,542 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 14 ขณะท่ีมีต้นทนุขายรวม 6,318 ล้าน
บาท ลดลงจากปี 2562 จ านวน 766 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 11 และมีก าไรสทุธิในปี 2563 และ ปี 2562 
จ านวน 2,123 ล้านบาท และจ านวน 2,854 ล้านบาท ตามล าดบั โดยมีอตัราก าไรขัน้ต้นในปี 2563 และปี 
2562 เทา่กบัร้อยละ 30.9 และ 33.7 ตามล าดบั 

(ข) ผลการด าเนินงานตามกลุ่มธุรกจิที่ผ่านมา 

ผลการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทย่อยขึน้อยู่กับภาวะเศรษฐกิจของประเทศ โดย
สามารถพิจารณาตามประเภทของธุรกิจได้ดงันี ้

(1)    รายได้จากการขายและการบริการ 

- ธุรกจิขายอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทย่อยบนัทึกการขายอสงัหาริมทรัพย์เป็นรายได้ในงบก าไรขาดทนุ
เบด็เสร็จ เม่ืองานก่อสร้างแล้วเสร็จตามสญัญาและมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้ ซือ้หลงัจากได้รับช าระจากผู้ ซือ้
ครบถ้วนแล้ว (Completion Method) 

ปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 8,503
ล้านบาท ลดลงจ านวน 788 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 8 เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2562 เน่ืองจากรายได้จาก
การขายบ้านพร้อมท่ีดินส าหรับปี 2563 ลดลงจ านวน 152 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 2 เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 
2562 และรายได้จากการขายคอนโดมิเนียมส าหรับปี 2563 ลดลงจ านวน 636 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 43  
เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2562 เน่ืองจากการแพร่ระบาดของ Covid -19 สง่ผลให้ภาวะเศรษฐกิจไทยชะลอตวั ท า
ให้มีผลกระทบตอ่ความต้องการในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีลดลง 

ปี 2563  บริษัทฯมีการเปิดขายโครงการบ้านใหม่ 4 โครงการ มลูค่าโครงการรวม 
5,012 ล้านบาท และปิดโครงการบ้านท่ีขายหมดแล้วจ านวน 6 โครงการ  

- ธุรกจิโรงแรม  

ปี 2563 รายได้จากธุรกิจโรงแรมลดลงจ านวน 722 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 69 
เม่ือเปรียบเทียบกับปี 2562 ส่วนใหญ่ลดลงเน่ืองจากผลกระทบต่อเน่ืองจากวิกฤตการณ์โรคระบาดของ     
Covid - 19  

- ธุรกจิให้เช่าอาคารส านักงาน 

ปี 2563  รายได้จากธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังานลดลงจ านวน 32 ล้านบาท หรือ
ลดลงร้อยละ 9  เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2562   
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 (2)   ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษัทร่วม  

บริษัทมีรายได้จากส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมตามวิธีส่วนได้เสียลดลง
จ านวน 397 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 21 เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2562 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้  
                                            หน่วย : ล้านบาท 

บริษัท/กองทุน ปี 2562 ปี 2563 เพิ่มขึน้  
บมจ.โฮมโปรดกัส์ เซน็เตอร์ 1,232 1,020 (212) 
บมจ.แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป 442 311 (131) 
กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ควอลตีิ ้เฮ้าส์ 192 167 (25) 
กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าควอลิตี ้เฮ้าส์ 
   โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ 

 
61 

 
32 

 
(29) 

รวม 1,927 1,530 (397) 
 
(3) ต้นทุนขาย ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร ต้นทุนทางการเงินและค่าใช้จ่าย

ภาษีเงนิได้ 

ก. ต้นทุนขาย  

ต้นทนุขายรวมส าหรับปี 2563 ลดลงจ านวน 765 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 11 
เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2562  ซึ่งผนัแปรตามยอดรายได้ของแต่ละประเภทธุรกิจท่ีลดลง ซึ่งสดัสว่นต้นทนุขาย
ของแตล่ะประเภทธุรกิจ  มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

                    หน่วย: ร้อยละ 

สัดส่วนต้นทุนขาย ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 
ธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ 92 87 91 
ธุรกิจโรงแรม 6 11 7 
ธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 2 2 2 

 

ข. ค่าใช้จ่ายในการขาย     

ปี 2563 ลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อนจ านวน 159 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 
27 ส่วนใหญ่เน่ืองจากค่าโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ท่ีลดลง  รวมถึงค่าภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียม
โอนลดลง  ซึง่ผนัแปรตามยอดโอนอสงัหาริมทรัพย์ท่ีลดลง  เม่ือเปรียบเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน   

ค. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

ปี 2563 ลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อนจ านวน  306 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 
18 ส่วนใหญ่เน่ืองจากปี 2562 มีการตัง้ส ารองผลประโยชน์พนกังานจากการเพิ่มอตัราค่าชดเชยกรณีเลิกจ้าง
หรือเกษียณอาย ุตามพ.ร.บ. คุ้มครองแรงงานเพิ่มขึน้จ านวน 46 ล้านบาท  และปี 2563 ค่าใช้จ่ายบริการหลงั
การขายลดลงเน่ืองจากบริษัทฯให้ความส าคญัในการควบคมุคา่ใช้จ่ายอยา่งตอ่เน่ือง 
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ง. ต้นทุนทางการเงนิ 

ในปี 2563 เพิ่มขึน้จากงวดเดียวกนัของปีก่อนจ านวน 2 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ 
ร้อยละ 0.5   

จ. ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 

ในปี 2563 ลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อนจ านวน 10 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 3  
เม่ือเปรียบเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน ซึง่ผนัแปรตามผลก าไรการด าเนินงานของบริษัทฯ ที่ลดลง (ไม่รวม
สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วม) 

 (4) อัตราก าไรขัน้ต้น  

อตัราก าไรขัน้ต้นจากการด าเนินธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ ธุรกิจโรงแรม และธุรกิจให้
เช่าอาคารส านกังาน มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

                         หน่วย: ร้อยละ 

ก าไรขัน้ต้น ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 
ธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ 34.8 33.5 32.1 
ธุรกิจโรงแรม 29.5 27.6 (29.8) 
ธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 53.5 57.8 62.3 

  

(5) ผลการด าเนินงาน  

ปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีก าไรสทุธิ จ านวน 2,123 ล้านบาท ลดลงจ านวน 731 
ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 26 เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2562 ส่วนใหญ่เน่ืองจากปี 2563 บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้น
จากธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ลดลงจ านวน 383 ล้านบาท  และมีก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจโรงแรมลดลงจ านวน 
389 ล้านบาท และรายได้ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษัทร่วมลดลงจ านวน 397 ล้านบาท ในขณะท่ี
ค่าใช้จ่ายในการขายลดลงจ านวน 159 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริหารลดลง 306 ล้านบาท  และค่าใช้จ่าย
ภาษีเงินได้ลดลงจ านวน 10 ล้านบาท  

(6) อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น 

ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท ครัง้ท่ี 1/2561 เม่ือวนัท่ี 18 เมษายน 2561 มีมติให้
จ่ายเงินปันผลส าหรับผลการด าเนินงานในปี 2560 โดยจ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัรา 0.13 บาทต่อหุ้น รวม
เป็นจ านวน 1,393 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 10 สิงหาคม 2561 ท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัทมีมติอนมุตัิ
จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลจากผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 และ/หรือก าไร
สะสมในอตัราหุ้นละ 0.08 บาท รวมเป็นจ านวน 857 ล้านบาท 

ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท ครัง้ท่ี 1/2562 เม่ือวนัท่ี 18 เมษายน 2562 มีมติให้
จ่ายเงินปันผลส าหรับผลการด าเนินงานในปี 2561 โดยจ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัรา 0.14 บาทต่อหุ้น รวม
เป็นจ านวน 1,500 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 13 สิงหาคม 2562 ท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัทมีมติอนมุตัิ
จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลจากผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 และ/หรือก าไร
สะสมในอตัราหุ้นละ 0.07 บาท รวมเป็นจ านวน 750 ล้านบาท 
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ท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัท เม่ือวนัท่ี 20 เมษายน 2563 มีมติอนมุตัิจ่ายปันผล
ระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนหลงัของปี 2562 เป็นเงินสดในอตัรา 0.13 บาทต่อหุ้น รวม
เป็นจ านวน 1,393 ล้านบาท และท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2563 เม่ือวนัท่ี 29 มิถนุายน 2563  มีมติให้
งดจ่ายเงินปันผลส าหรับผลการด าเนินงานในปี 2562 และรับทราบการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล ส าหรับผล
การด าเนินงานของปี 2562 และเม่ือวนัท่ี 10 สิงหาคม 2563 ท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัทมีมติอนมุตัิ
จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลจากผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2563 ในอตัราหุ้นละ 
0.04 บาท รวมเป็นจ านวน 429 ล้านบาท 

14.1.2 ฐานะทางการเงนิ 

 ฐานะการเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 และ 2563 

(1) สินทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2563 เท่ากับ 
50,902 ล้านบาท และ 47,667 ล้านบาท ตามล าดบั โดย ณ สิน้ปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม
ลดลงจ านวน 3,235 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 6 เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2562 โดยรายละเอียดสินทรัพย์ท่ี
ส าคญั ประกอบด้วย 

- เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด 

บริษัทและบริษัทย่อยมีนโยบายในการถือเงินสดเท่าท่ีจ าเป็น โดยมีเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด ณ สิน้ปี 2562 และ 2563 จ านวน  2,212 ล้านบาท และ 2,510 ล้านบาท ตามล าดบั โดย ณ 
สิน้ปี 2563 ลดลงจ านวน 298 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 14 เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2562  

- ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ่ื้น 

ณ สิน้ปี 2562 และ 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ่ื้นจ านวน 98 
ล้านบาท และจ านวน 37 ล้านบาท ตามล าดบั ลดลงจ านวน 61 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 63  

บริษัทและบริษัทย่อยมีนโยบายให้ลูกค้ามีระยะเวลาในการช าระหนีภ้ายใน 30 วัน และ
บริษัทและบริษัทย่อยมีหน่วยงานท าหน้าท่ีเร่งรัดลกูหนีค้้างช าระ เพ่ือไม่ให้ลกูค้าค้างช าระค่าเช่าและบริการ
เกินกวา่ 1 เดือน ซึง่ลกูหนีส้ว่นใหญ่ค้างช าระไมเ่กินระยะเวลา 3 เดือน 

- ที่ดนิและงานระหว่างก่อสร้าง/ที่ดนิและต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 

ท่ีดินและงานระหว่างก่อสร้าง/ท่ีดินและต้นทนุในการพฒันาโครงการ ณ สิน้ปี 2562 และ 
2563 มีจ านวน  33,641 ล้านบาท  และ 29,706 ล้านบาท ตามล าดบั โดยท่ีดินและงานระหว่างก่อสร้าง/ที่ดิน
และต้นทนุในการพฒันาโครงการ ณ สิน้ปี 2563 ลดลงจ านวน  3,935 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 12 เม่ือ
เปรียบเทียบกับปี 2562 เม่ือเปรียบเทียบกบัสินทรัพย์รวมทัง้หมดของบริษัทและบริษัทย่อย ท่ีดินและงาน
ระหวา่งก่อสร้าง/ท่ีดินและต้นทนุในการพฒันาโครงการ จะเป็นสดัสว่นร้อยละ 66 และร้อยละ 62 ตามล าดบั 

ทัง้นี ้ณ สิน้ปี 2562 และ 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมี “ท่ีดินและงานระหว่างก่อสร้าง” ซึ่ง
เป็นสินทรัพย์หมนุเวียนจ านวน 25,040 ล้านบาท และ 22,545 ล้านบาทตามล าดบั  โดยท่ีดินและงานระหว่าง
ก่อสร้างสามารถสร้างรายได้ให้แก่บริษัทและบริษัทย่อยภายในระยะเวลาประมาณ 1-3 ปี ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับ
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ประเภทและขนาดของโครงการ และเม่ือเปรียบเทียบกบัสินทรัพย์หมนุเวียนของบริษัทและบริษัทย่อยคิดเป็น
สดัส่วน ร้อยละ 91 และร้อยละ 89 ตามล าดบั ส าหรับ “ท่ีดินและต้นทุนในการพฒันาโครงการ” ซึ่งเป็น
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียน ณ สิน้ปี 2562 และ 2563 มีจ านวน  8,601 ล้านบาท และ 7,161 ล้านบาท ตามล าดบั 
ส่วนใหญ่เป็นสินทรัพย์ท่ีอยู่ระหว่างการด าเนินการพฒันาเพ่ือขาย และเป็นท่ีดินเปล่ารอการพฒันาบางส่วน 
ดงันัน้ จึงเป็นสินทรัพย์ท่ียงัไม่ก่อให้เกิดรายได้ในขณะท่ีแสดงอยู่ภายใต้ช่ือนี ้โดยสินทรัพย์ดงักลา่วอาจต้องใช้
ระยะเวลาในการพฒันาโครงการก่อนท่ีจะสร้างรายได้ประมาณ 1-2 ปี ทัง้นีจ้ะขึน้อยู่กบัระยะเวลาในการได้รับ
ใบอนญุาตตา่งๆ ในการจดัสรรท่ีดินและการก่อสร้าง รวมทัง้ขึน้อยูก่บัขนาดและประเภทโครงการนัน้ๆ 

- เงนิลงทุนในบริษัทร่วม 

เงินลงทนุในบริษัทร่วมตามวิธีราคาทนุ ณ สิน้ปี 2562 และณ สิน้ปี 2563 ไม่เปลี่ยนแปลง 
โดยมีจ านวนเท่ากบั 6,680 ล้านบาท และตามวิธีสว่นได้เสียเป็นจ านวน 11,647 ล้านบาท และ 11,425 ล้าน
บาท ตามล าดบั บริษัทมีรายละเอียดเงินลงทนุในบริษัทร่วม ดงันี ้

                                                               หน่วย: ล้านบาท 

เงนิลงทนุในบริษัทร่วม 
31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

วิธีราคาทนุ วิธีสว่นได้เสีย วิธีราคาทนุ วิธีสว่นได้เสีย วิธีราคาทนุ วิธีสว่นได้เสีย 

บมจ.โฮม โปรดกัส์ เซน็เตอร์ 760 4,421 760 4,501 - 80 
บมจ.แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 2,850 5,655 2,850 5,374 - (281) 
กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ควอลิตี ้เฮ้าส์ 2,017 1,225 2,017 1,202 - (23) 
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าควอลิตี ้
เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ 

1,053   346 1,053    348 - 2 

รวม 6,680 11,647 6,680 11,425 - (222) 
  

- เงนิลงทุนในบริษัทย่อย 

เงินลงทนุในบริษัทย่อยส าหรับงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัทตามวิธีราคาทนุ ณ สิน้ปี 
2562 และ ณ สิน้ปี 2563 ไม่เปลี่ยนแปลงโดยมีจ านวนเท่ากบั 3,124 ล้านบาท และตามวิธีสว่นได้เสียเป็น
จ านวน  8,003 ล้านบาท และ 7,953 ล้านบาท ตามล าดบั 

- เงนิลงทุนระยะยาวอ่ืน  

บริษัท คิว.เอช. อินเตอร์เนชัน่แนล (บีวีไอ) จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทย่อย
ของบริษัท ได้ลงทนุใน Harbour View Corporation ในสดัสว่นร้อยละ 14.15 (รายละเอียดตามหวัข้อ 3.ปัจจยั
ความเสี่ยง ข้อ 3.1 ความเสี่ยงด้านการเงิน เร่ืองความเสี่ยงจากการลงทนุ การให้กู้ ยืมเงิน บริษัทท่ีเก่ียวข้องราย 
Harbour View Corporation ) 

- อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

บริษัทบนัทกึอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุด้วยราคาทนุหกัด้วยค่าเสื่อมราคาสะสมและค่า
เผ่ือการด้อยค่า โดย ณ สิน้ปี 2562 และปี 2563 อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุมีมลูค่าจ านวน 458 ล้านบาท 
และ 586 ล้านบาท ตามล าดบั โดยอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ณ สิน้ปี 2563 เพิ่มขึน้จ านวน 128 ล้านบาท 
หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 28 ตามรายละเอียดดงันี ้
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หน่วย: พนับาท 
 งบการเงนิรวมและ 

งบการเงนิเฉพาะกจิการ 

2562 2563 
มลูค่าตามบญัชี ณ วนัต้นปี 466,250 457,935 
รายการปรับปรุงสินทรัพย์สิทธิการใช้จากการน ามาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน ฉบบัที่ 16 มาถือปฏิบตัิครัง้แรก - 
 

36,306 
รับโอนมาจากสิทธิการเช่า - 144,243 
รับโอนมาจากเงินมดัจ าการเช่าที่ดินและอาคาร - 5,715 
จ าหน่ายระหว่างปี - มลูค่าสทุธิตามบญัชี ณ วนัที่จ าหน่าย - (3) 
ค่าเสื่อมราคา (8,315) (58,371) 
มูลค่าตามบัญชี ณ วันสิน้ปี 457,935 585,825 

- ที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ 

ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ณ สิน้ปี 2562 และปี 2563 มีมลูค่าจ านวน 1,610 ล้านบาท และ 
1,645 ล้านบาท ตามล าดบั โดยท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ณ สิน้ปี 2563 เพิ่มขึน้จ านวน 34 ล้านบาท หรือ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 2 เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2562 สว่นใหญ่เกิดจากการซือ้เพิ่มระหว่างปีจ านวน 78 ล้านบาทและ
การรับโอนมาจากสิทธิการเช่าจ านวน 92 ล้านบาท และมีการตดัค่าเสื่อมราคาระหวา่งปีจ านวน 136 ล้านบาท 

- สิทธิการเช่า 

สิทธิการเช่า ณ สิน้ปี 2563 ลดลงจ านวน 302 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ100 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัปี 2562 ตามรายละเอียดดงันี ้ 

         หน่วย: พนับาท 
 งบการเงนิรวมและ 

งบการเงนิเฉพาะกจิการ 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562 302,190 
โอนออกไปอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ (144,243) 
โอนออกไปที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ (92,515) 
โอนออกไปสินทรัพย์สิทธิการใช้ (65,432) 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 - 

 
- สินทรัพย์สิทธิการใช้ 

สินทรัพย์สิทธิการใช้ ณ สิน้ปี 2563 เพิ่มขึน้จ านวน 815 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ100 
เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2562 เน่ืองจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 มาถือปฏิบตัิ         
ครัง้แรก ตามรายละเอียดดงันี ้
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หน่วย: พนับาท 

 
งบการเงนิรวม 

ที่ดนิและอาคาร
โรงแรม 

อาคาร 
ส านักงาน 

รวม 

มลูค่าสทุธิตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 - - - 
รายการปรับปรุงสินทรัพย์สิทธิการใช้จากการน ามาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 มาถือปฏิบตัิครัง้แรก 679,656 190,853 870,509 

รับโอนมาจากสิทธิการเช่า 65,432 - 65,432 
รายการปรับปรุงสินทรัพย์สิทธิการใช้จากการเปลี่ยนแปลง
สญัญา 

 
(2,821) 77,618 

 
74,797 

ค่าเสื่อมราคาส าหรับปี (167,492) (28,138) (195,630) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 574,775 240,333 815,108 

มลูค่ารวมทัง้หมดของที่ดินและงานระหว่างก่อสร้าง/ท่ีดินและต้นทนุในการพฒันาโครงการ 
/อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ/ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์/สิทธิการเช่า/สินทรัพย์สิทธิการใช้  ณ สิน้ปี 2562 
และ 2563 มีจ านวนรวม 36,011 ล้านบาท และ 32,752 ล้านบาท ตามล าดบั เม่ือเปรียบเทียบกับสินทรัพย์
รวมของบริษัทและบริษัทย่อยคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 71 และ 69 ตามล าดบั ซึ่งเป็นสินทรัพย์ท่ีใช้ในการสร้าง
รายได้ระยะสัน้และระยาวของบริษัทและบริษัทย่อย โดยแสดงตามราคาทนุสทุธิหลงัหกัส ารองเผ่ือผลขาดทนุ
จากการลดลงของมลูค่าโครงการซึง่มีจ านวน 878 ล้านบาท และ 810 ล้านบาท ตามล าดบั 

การตัง้ส ารองค่าเผ่ือผลขาดทนุจากการลดลงของมลูค่าโครงการ บริษัทและบริษัทย่อยได้
ใช้ราคาตามบญัชีเปรียบเทียบกบัราคาประเมินจากผู้ประเมินอิสระ ซึ่งในกรณีท่ีมลูค่าตามบญัชีสงูกว่ามลูค่า
ประเมิน สว่นแตกตา่งของมลูค่าตามบญัชีท่ีสงูกวา่มลูค่าประเมินจะถกูบนัทกึเป็นส ารองค่าเผ่ือผลขาดทนุจาก
การลดลงของมลูค่าโครงการในงบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จภายใต้บญัชี “คา่ใช้จ่ายในการบริหาร” 

(2)   สภาพคล่อง 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมต่างๆ ในช่วงที่ผา่นมาเป็นดงันี ้

                                                                                                     หน่วย : ล้านบาท 

กระแสเงนิสด ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 
เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,363 2,149   5,180 
เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 1,045 1,497   1,092 
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (3,396) (5,255)   (5,973) 

ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,149  
ล้านบาท  เน่ืองจากบริษัทและบริษัทย่อยมีก าไรจากผลประกอบการท่ีลดลง และได้ชะลอการลงทนุในการซือ้
ท่ีดิน ซึ่งในปี 2561 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,363  ล้านบาท  
เน่ืองจากบริษัทและบริษัทย่อยเร่ิมลงทนุซือ้ท่ีดินเพิ่มขึน้หลงัจากท่ีมีการชะลอการลงทนุในการซือ้ท่ีดินอย่าง
ตอ่เน่ืองตัง้แตปี่ 2559   
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ปี 2562 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 1,497 ล้านบาท 
สว่นใหญ่เน่ืองจากบริษัทได้รับเงินปันผลรับจากบริษัทร่วมจ านวน 1,452 ล้านบาท เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมี
ภาระค า้ประกนัลดลงจ านวน 108 ล้านบาท และดอกเบีย้รับจ านวน  15 ล้านบาท นอกจากนี ้บริษัทและบริษัท
ยอ่ยลงทนุในท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์เพิ่มขึน้เป็นจ านวนเงินรวม 78 ล้านบาท  ซึง่ในปี 2561 บริษัทและบริษัท
ยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 1,045 ล้านบาท สว่นใหญ่เน่ืองจากบริษัทได้รับเงินปันผลรับ
จากบริษัทร่วมจ านวน 1,293 ล้านบาท และดอกเบีย้รับจ านวน 15 ล้านบาท นอกจากนี ้บริษัทและบริษัทย่อย
ลงทนุในที่ดิน อาคารและอปุกรณ์เพิ่มขึน้เป็นจ านวนเงินรวม 262 ล้านบาท      

ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน 5,255 ล้าน
บาท เน่ืองจากบริษัทและบริษัทย่อยได้ออกหุ้นกู้จ านวน 7,500 ล้านบาท และช าระคืนหุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดช าระ
จ านวน 9,100 ล้านบาท  เงินกู้ ยืมระยะสัน้ลดลงจ านวน 800 ล้านบาท จ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 2,250 ล้าน
บาท จ่ายดอกเบีย้จ านวน 596 ล้านบาทและจ่ายค่าธรรมเนียมทางการเงินจ านวน 9 ล้านบาท   ซึง่ในปี 2561 
บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 3,396 ล้านบาท เน่ืองจากบริษัทและ
บริษัทย่อยได้ออกหุ้นกู้จ านวน 6,500 ล้านบาท และช าระคืนหุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดช าระจ านวน 8,300 ล้านบาท  
เงินกู้ ยืมระยะสัน้เพิ่มขึน้จ านวน 1,300 ล้านบาท จ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 2,250 ล้านบาท จ่ายดอกเบีย้
จ านวน 640 ล้านบาทและจ่ายคา่ธรรมเนียมทางการเงินจ านวน 6 ล้านบาท  

ปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 5,180  
ล้านบาท  เน่ืองจากบริษัทและบริษัทยอ่ยได้ชะลอการลงทนุในการซือ้ท่ีดิน ซึง่ในปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อย
มีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,149  ล้านบาท   

ปี 2563 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 1,092 ล้านบาท 
สว่นใหญ่เน่ืองจากบริษัทได้รับเงินปันผลรับจากบริษัทร่วมจ านวน 1,162 ล้านบาท และดอกเบีย้รับจ านวน  7 
ล้านบาท นอกจากนี ้บริษัทและบริษัทย่อยลงทุนในท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์เพิ่มขึน้เป็นจ านวนเงินรวม 77 
ล้านบาท  ซึ่งในปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 1,497 ล้านบาท 
สว่นใหญ่เน่ืองจากบริษัทได้รับเงินปันผลรับจากบริษัทร่วมจ านวน 1,452 ล้านบาท เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมี
ภาระค า้ประกนัลดลงจ านวน 108 ล้านบาท และดอกเบีย้รับจ านวน  15 ล้านบาท นอกจากนี ้บริษัทและบริษัท
ยอ่ยลงทนุในท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์เพิ่มขึน้เป็นจ านวนเงินรวม 78 ล้านบาท      

ปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน 5,973 ล้าน
บาท เน่ืองจากบริษัทและบริษัทย่อยได้เงินสดรับจากการเบิกเงินกู้ ยืมระยะยาวจ านวน 4,000 ล้านบาท และ
ช าระคืนเงินกู้ ยืมระยะยาวจ านวน 56 ล้านบาท ช าระคืนหุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดช าระจ านวน 8,000 ล้านบาท  เงิน
กู้ ยืมระยะสัน้เพิ่มขึน้จ านวน 500 ล้านบาท จ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 1,821 ล้านบาท จ่ายดอกเบีย้จ านวน 
527 ล้านบาท และจ่ายหนีส้ินตามสญัญาเช่าจ านวน 69 ล้านบาท ซึ่งในปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมี
กระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 5,255 ล้านบาท เน่ืองจากบริษัทและบริษัทย่อยได้ออกหุ้นกู้
จ านวน 7,500 ล้านบาท และช าระคืนหุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดช าระจ านวน 9,100 ล้านบาท  เงินกู้ ยืมระยะสัน้ลดลง
จ านวน 800 ล้านบาท จ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 2,250 ล้านบาท จ่ายดอกเบีย้จ านวน 596 ล้านบาทและจ่าย
คา่ธรรมเนียมทางการเงินจ านวน 9 ล้านบาท   
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(3)  แหล่งที่มาของเงนิทุน 

ความเหมาะสมของโครงสร้างเงนิทุน 

ด้วยบริษัทและบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายและให้เช่า ดังนัน้  ความ
เหมาะสมของโครงสร้างเงินทนุจึงต้องค านึงถึงแหล่งท่ีมาของเงินทนุและสดัส่วนของเงินทนุท่ีมาจากเงินกู้ ยืม
และส่วนของผู้ ถือหุ้ น ประกอบกับการบริหารจัดการระดับของสินทรัพย์ หนีส้ิน และส่วนของผู้ ถือหุ้ นให้
สอดคล้องกนั 

สินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อยสว่นใหญ่ก่อให้เกิดรายได้ในระยะสัน้และระยะปาน
กลางประมาณ 1-3 ปี ดังนัน้ บริษัทและบริษัทย่อยจึงบริหารและจัดการกระแสเงินสดของกิจการ โดยเงิน
ลงทนุระยะยาวจะใช้แหล่งเงินกู้ ยืมระยะยาว การลงทนุระยะสัน้จะใช้แหล่งเงินกู้ ยืมระยะสัน้ ทัง้นี ้เพ่ือให้เกิด
ความเหมาะสมของแหลง่ท่ีมาและใช้ไปของเงินทนุของบริษัท  

บริษัทและบริษัทยอ่ยมีนโยบายใช้แหลง่เงินกู้ ยืมระยะยาว ซึง่โดยสว่นใหญ่มาจากการออก
หุ้นกู้ อายุ 3-5 ปี จ าหน่ายให้แก่สถาบนัการเงินและบุคคลทัว่ไป ณ สิน้ปี 2561 สดัส่วนของหุ้นกู้ต่อเงินกู้ ยืม
ทัง้หมดคิดเป็นร้อยละ 94 และอีกสว่นหนึง่มาจากตัว๋สญัญาใช้เงินระยะสัน้คิดเป็นร้อยละ 6 ซึง่มีอตัราดอกเบีย้
ต ่า เพ่ือใช้ในการบริหารต้นทนุดอกเบีย้ให้อยู่ในอตัราถวัเฉลี่ยท่ีต ่า และ ณ สิน้ปี 2562 สดัสว่นของหุ้นกู้ต่อเงิน
กู้ ยืมทัง้หมดคิดเป็นร้อยละ 98 และอีกส่วนหนึ่งมาจากเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินคิดเป็นร้อยละ 2 
และ ณ สิน้ปี 2563 สดัสว่นของหุ้นกู้ต่อเงินกู้ ยืมทัง้หมดคิดเป็นร้อยละ 71 และสว่นหนึ่งมาจากเงินกู้ ยืมระยะ
ยาวคิดเป็นร้อยละ 23 และเงินกู้ ยืมสัน้จากสถาบนัการเงินคิดเป็นร้อยละ 6 โดยรายละเอียดเงินกู้ ยืมได้แสดงไว้
ตามรายละเอียดท่ีกลา่วไว้ในหวัข้อ (4) หนีส้ิน 

ณ สิน้ปี 2561  ปี 2562 และปี 2563 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีสดัสว่นร้อยละของเงินกู้ ยืม
ระยะสัน้ และระยะยาว และหนีส้ินระยะสัน้และระยะยาว ดงัตอ่ไปนี ้

                     หน่วย : ร้อยละ 

สัดส่วนเงนิกู้ยมื 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 

เงินกู้ ยืมระยะสัน้ 45 41 38 
เงินกู้ ยืมระยะยาว 55 59 62 

รวม 100 100 100 

                                    หน่วย : ร้อยละ 

สัดส่วนหนีส้นิ 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 

หนีส้ินระยะสัน้ 51 45 41 
หนีส้ินระยะยาว 49 55 59 

รวม 100 100 100 

ณ สิน้ปี 2561  ปี 2562 และปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัราสว่นหนีส้ินรวมต่อสว่น
ของผู้ ถือหุ้นเท่ากบั 1.06 เท่า 0.89 เท่า และ 0.79 ตามล าดบั ซึ่งอตัราส่วนปรับลดลง เน่ืองจากบริษัทและ
บริษัทยอ่ยมีการกู้ ยืมเงินท่ีลดลง 
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ตามข้อก าหนดสิทธิและหน้าท่ีของผู้ออกหุ้นกู้  ได้ก าหนดให้บริษัทจะต้องด ารงอตัราส่วน
หนีส้ินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทไม่เกินกว่า 2 ต่อ 1 ณ วนัสิน้งวดบญัชีของแต่ละไตร
มาส โดยสว่นของหนีส้ินจะไมร่วม เงินรับลว่งหน้า ค่าเช่ารับลว่งหน้า เงินมดัจ าจากลกูค้า และภาระค า้ประกนั
ท่ีผู้ออกหุ้นกู้ มีอยู่ต่อบคุคลภายนอกและบริษัทย่อยซึ่งหนีข้องบริษัทย่อยดงักล่าวได้แสดงไว้ในงบการเงินแล้ว 
ดงันัน้ ณ สิน้ปี 2561 ปี 2562 และปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยจะมีอตัราหนีส้ินรวมต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นตาม
ข้อก าหนดสทิธิและหน้าท่ีของผู้ออกหุ้นกู้  เท่ากบั 0.87 เท่า 0.79 เท่า และ 0.68 เท่า  ตามล าดบั ซึง่เป็นไปตาม
ข้อก าหนดสทิธิและหน้าท่ีของผู้ออกหุ้นกู้  

(4) หนีส้ิน 

ณ สิน้ปี 2561 ปี 2562 และปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีหนีส้ินสว่นใหญ่ประกอบด้วย
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน/ เงินกู้ ยืมระยะสัน้ /เงินกู้ ยืมระยะยาว และหุ้นกู้  จ านวนรวม 22,987 ล้าน
บาท 20,588 ล้านบาท และ 17,037 ล้านบาท ตามล าดบั คิดเป็นร้อยละ 82 ร้อยละ 86 และร้อยละ 81 ของ
หนีส้ินรวม รายละเอียดดงันี ้

                                                                                                                             หน่วย : ล้านบาท 

เงนิกู้ยืม 31 ธ.ค. 2561 กู้เพิ่ม ช าระคืน 31 ธ.ค. 2562 กู้เพิ่ม ช าระคืน 31 ธ.ค. 2563 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบัน

การเงิน/เงินกู้ ยืมระยะสัน้ 
 

1,297 
 

10,000 
 

(10,797) 
 

500 
 

3,200 
 

(2,702) 
 

998 

เงินกู้ ยืมระยะยาว - - - - 4,000 (56) 3,944 
หุ้นกู้ชนิดไมม่ีหลกัประกนั 21,690 7,500 (9,102) 20,088 - (7,993) 12,095 

รวม 22,987 17,500 (19,899) 20,588 7,200 (10,751) 17,037 

 
บริษัทได้น าท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างซึ่งมีมลูค่าสทุธิตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 

จ านวน  2,872 ล้านบาท (2561 และ 2562 : ไมมี่) ไปค า้ประกนัสินเช่ือท่ีได้รับจากธนาคาร  

ณ สิน้ปี  2561 ปี 2562 และปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีหนีส้ินรวม 27,878 ล้านบาท  
24,039 ล้านบาท และ 21,099 ล้านบาท ตามล าดบั โดย ณ สิน้ปี 2563 ประกอบด้วยหนีส้ินหมนุเวียน 8,663
ล้านบาท และหนีส้ินไมห่มนุเวียน 12,436 ล้านบาท  

(5) ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯมีส่วนของผู้ ถือหุ้นรวมลดลงจากปี 2562 (ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2562) จ านวน 295 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 1 เน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบญัชีของ
บริษัทร่วมมีผลกระทบต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นลดลงสทุธิจ านวน 109 ล้านบาท ประกอบกบัก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ
อ่ืนลดลงจ านวน  488 ล้านบาท ส่วนใหญ่เน่ืองจากผลขาดทนุในส่วนแบ่งก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืนในบริษัท
ร่วม – สทุธิจากภาษีเงินได้  ในขณะท่ีบริษัทฯมีก าไรสทุธิส าหรับปี จ านวน 2,123 ล้านบาท และในเดือน
พฤษภาคม 2563 บริษัทจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลจ านวน 1,392 ล้านบาท   ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการ
บริษัท ครัง้ท่ี 4/2563 ซึ่งประชมุเม่ือวนัท่ี 20 เมษายน 2563 และในเดือนกนัยายน 2563 บริษัทจ่ายเงินปันผล
ระหวา่งกาลจ านวน 429 ล้านบาท ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 7/2563 ซึง่ประชมุเม่ือวนัท่ี 10 
สิงหาคม 2563 
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 (6)  ภาระผูกพัน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 
บริษัทและบริษัทยอ่ยมีภาระผกูพนัและหนีส้ินท่ีอาจเกิดขึน้ คงเหลืออยูด่งัตอ่ไปนี ้

 บริษัทและบริษัทย่อยมีภาระผกูพนัเก่ียวกับสญัญาซือ้ท่ีดินและก่อสร้างโครงการต่าง ๆ 
ดงันี ้

               หน่วย : ล้านบาท 
รายการ 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 

สญัญาก่อสร้างโครงการตา่ง ๆ 1,384 741 566 
สญัญาซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการในอนาคต 461 48 - 

 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุม่บริษัทได้เข้าท าสญัญาเช่ารถยนต์ (2562: เช่าท่ีดิน 

อาคาร รถยนต์ และอปุกรณ์) ซึง่มีอายสุญัญาตัง้แต ่1 ปี ถงึ 2 ปี (2562: 1 ปี ถงึ 30 ปี) 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม  2561 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม  2562 และณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 

2563  บริษัทและบริษัทย่อยมีจ านวนเงินขัน้ต ่าต้องจ่ายในอนาคตทัง้สิน้ภายใต้สญัญาเช่าด าเนินงานดงักลา่ว 
ดงันี ้ 

                     หน่วย : ล้านบาท

 

 

 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุม่บริษัทไม่มีภาระผกูพนัตามสญัญาเช่าด าเนินงานท่ี

เก่ียวข้องกบัการเช่าท่ีดินและอาคารจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 มาถือปฏิบตัิ ณ 
วนัท่ี 1 มกราคม 2563 กลุ่มบริษัทรับรู้หนีส้ินตามสญัญาเช่าท่ีดินและอาคารท่ีเคยจดัประเภทเป็นสญัญาเช่า
ด าเนินงานด้วยมลูค่าปัจจบุนัของเงินจ่ายช าระตามสญัญาเช่าท่ีเหลืออยู่คิดลดด้วยอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมสว่น
เพิ่มของกลุม่บริษัท 

บริษัทย่อยแห่งหนึ่งได้ท าสัญญาเช่าและเช่าช่วงทรัพย์สินจากกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ควอลิตี ้เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ (บริษัทร่วม) โดยมีระยะเวลาการเช่า 3 
ปี และให้ค ามัน่ท่ีจะเช่าต่ออีก 3 ปี และสามารถต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีกครัง้ละ 3 ปี นบัจากวนัสิน้สดุของ
สญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วงแตล่ะคราวโดยมีอตัราค่าเช่าคงท่ีและคา่เช่าผนัแปรตามเง่ือนไขท่ีระบใุนสญัญา 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2563 บริษัทยอ่ยมีจ านวนเงินขัน้ต ่าท่ีต้องจ่ายตามสญัญาเช่าดงักลา่วดงันี ้

                                                                                                              หน่วย: ล้านบาท 

จ่ายช าระ 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 

ภายใน 1 ปี 168 168 - 

มากกว่า 1 ปี แต่ไมเ่กิน 3 ปี 260 92 - 

จ่ายช าระ 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 
ภายใน 1 ปี 15 25 12 
มากกว่า 1 ปี แต่ไมเ่กิน 5 ปี 39 28 - 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทย่อยไม่มีภาระผกูพนัตามสญัญาเช่าและเช่าช่วง
สินทรัพย์ดงักล่าวจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 มาถือปฏิบตัิ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 
2563 บริษัทย่อยรับรู้หนีส้ินตามสญัญาเช่าท่ีเคยจดัประเภทเป็นสญัญาเช่าด าเนินงานด้วยมลูค่าปัจจบุนัของ
เงินจ่ายช าระตามสญัญาเช่าท่ีเหลืออยูค่ิดลดด้วยอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมสว่นเพิ่มของกลุม่บริษัท 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีภาระผกูพนัเก่ียวกบัสญัญาบริการต่างๆ จ านวนเงิน 48 ล้านบาท และ 45 ล้าน
บาท และ 20 ล้านบาทตามล าดบั 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีท่ีดินในโครงการท่ีติดภาระจ ายอมรวมจ านวนประมาณ 50 ไร่  53 ไร่ และ 50 ไร่ 
ตามล าดบั ซึง่มลูค่าของที่ดินท่ีติดภาระจ ายอมดงักลา่วได้รวมเป็นต้นทนุโครงการแล้ว 

14.2  ปัจจัยและเหตุการณ์ที่อาจมีผลต่อฐานะการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต 

 ไมมี่  


