
 แบบ 56-1 ปี 2559 

60 

 ส่วนที่ 3 
ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

งบการเงนิ 

13.1 สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชีในระยะเวลา 3 ปี ที่ผ่านมา 

ผู้สอบบญัชี คือ บริษัท ส ำนกังำน อีวำย จ ำกัด ซึ่งเป็นผู้ตรวจสอบงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของ
บริษัท ประจ ำปี 2557, 2558 และ บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮำส์คเูปอร์ส เอบีเอเอส จ ำกดั เป็นผู้ตรวจสอบงบกำรเงินรวม
และงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของบริษัท ประจ ำปี 2559 

13.1.1. สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชีปี 2557 

ผู้สอบบญัชีแสดงควำมเห็นอยำ่งไมม่ีเง่ือนไขตอ่งบกำรเงินรวม และงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของ บริษัท เคปเปล ไทย 
พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน) ส ำหรับปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2557 โดยถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคญัตำม
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

13.1.2. สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชีปี 2558 

ผู้สอบบญัชีแสดงควำมเห็นอยำ่งไมม่ีเง่ือนไขตอ่งบกำรเงินรวม และงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของ บริษัท เคปเปล ไทย 
พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน) ส ำหรับปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2558 โดยถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคญัตำม
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

13.1.3. สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชีปี 2559 

ผู้สอบบญัชีแสดงควำมเห็นอยำ่งไม่มีเง่ือนไขต่องบกำรเงินรวม และงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของ บริษัท คิง ไว กรุ๊ป 
(ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) ส ำหรับปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2559 โดยถกูต้องตำมที่ควรในสำระส ำคญัตำม
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
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13.2 ตารางสรุปข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

บริษัท คิง ไว กรุ๊ป ( ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 หน่วย 31 ธันวาคม
2559 

31 ธันวาคม
2558 

   

31 ธันวาคม
2557 

 

สนิทรัพย์รวม ล้ำนบำท 2,429.4 1,722.9 1,654.6 
หนีส้นิรวม ล้ำนบำท 2,221.9 1,662.5 1,506.8 
รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น ล้ำนบำท 207.5 60.4 147.7 
มลูคำ่สนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ 
 
อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 

ล้ำนบำท 212.4 154.4 219.9 

อตัรำสว่นสภำพคลอ่ง เทำ่ 0.99 1.09 1.18 
อตัรำสว่นสภำพคลอ่งหมนุเร็ว เทำ่ 0.05 0.04 0.03 
 
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio) 

    

อตัรำสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น เทำ่ 10.71 27.54 10.20 
     

  
หน่วย 

 
2559 

 
2558 

 
 

 
2557 

   

รำยได้รวม ล้ำนบำท 575.9 311.8 361.1 
คำ่ใช้จำ่ยรวม ล้ำนบำท 350.0 350.2 380.7 
ก ำไร/(ขำดทนุ)ก่อนหกัคำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงินและภำษี ล้ำนบำท 225.9 (38.4) (19.6) 
ก ำไร/(ขำดทนุ)สทุธิส ำหรับปี ล้ำนบำท 125.8 (87.2) (68.0) 
จ ำนวนหุ้นสำมญัจดทะเบยีน ล้ำนหุ้น 220.0 220.0 220.0 
ก ำไร/(ขำดทนุ)สทุธิตอ่หุ้นส ำหรับปี 
ก ำไร/(ขำดทนุ)สทุธิตอ่หุ้น (สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท) ส ำหรับปี 

บำท 
บำท 

0.56 
0.28 

(0.40) 
(0.31) 

(0.31) 
(0.26) 
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หน่วย 

 
2559 

 
2558 

      

 
2557 

   

 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio) 
 
อตัรำก ำไรขัน้ต้น 

 
 
 

ร้อยละ 

 
 
 

30.12 

 
 
 

25.18 

 
 
 

22.25 
อตัรำก ำไรสทุธิ ร้อยละ 21.83 (27.96) (18.83) 
อตัรำผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น 
 

ร้อยละ 93.93 (83.79) (37.33) 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)         
 
อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรัพย์รวม 

 
ร้อยละ 

 
6.06 

 
(5.16) 

 
(4.06) 

อตัรำหมนุเวียนของสนิทรัพย์รวม 
 

อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio) 
 

อตัรำสว่นควำมสำมำรถจ่ำยช ำระดอกเบีย้ 

เทำ่ 
 
 
 
 

เทำ่ 

0.16 
 
 
 
 

1.34 

0.18 
 
 
 
 

(0.26) 

0.20 
 
 

 
 

0.83 
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
 
 ในเดือนพฤษภาคม 2559 บริษัทฯมีการเปลีย่นแปลงผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯจาก บริษัท เคปเปล แลนด์ ลิมิ
เต็ด ในประเทศสงิคโปร์ มาเป็น กลุม่บริษัทในเครือ คิง ไว กรุ๊ป ซึ่งเป็นกลุม่ธุรกิจในฮ่องกงโดยมีนายชาน คิง ไว ในฐานะ
ประธานและเป็นผู้ ถือหุ้นทัง้หมดในกลุม่บริษัทฯมาเป็นเวลากว่า 30 ปี และ เมื่อวนัที่ 21 มิถนุายน 2559 บริษัทฯได้จด
ทะเบียนเปลีย่นช่ือกบักระทรวงพาณิชย์ จาก บริษัท เคปเปล ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) มาเป็น บริษัท คิง ไว กรุ๊ป 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และเปลี่ยนแปลงช่ือย่อหลกัทรัพย์ของบริษัทฯจาก “KTP” เป็น “KWG” ภายหลงัจากการ
เข้าควบคมุกิจการ ผู้บริหารกลุม่ใหมไ่ด้ริเร่ิมน ากลยทุธ์ในการเพิ่มรายได้จากจากการขายอสงัหาริมทรัพย์รวมถึงรายได้จาก
การให้บริการเช่าและการลดคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ตลอดจนการซือ้กิจการเชิงกลยทุธ์เข้ามาด าเนินการ  
 
การน ากลยทุธ์ใหม่ๆ ในการเพิ่มรายได้ ท าให้บริษัทฯมีผลประกอบการที่แข็งแกร่งขึน้ ทัง้นีใ้นปี 2559 บริษัทฯบนัทึกรายได้
รวมทัง้สิน้ 328.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 6.9 เมื่อเทียบรายได้ในปี 2558 จ านวน 307.3 ล้านบาท  โดยในปี 2559 บริษัท
มีรายได้จากการขายบ้านและที่ดินจ านวน 287.6 ล้านบาทและรายได้จากการให้เช่าพืน้ท่ีในอาคารส านกังานจ านวน 40.8 
ล้านบาท หรือเทียบกบัรายได้รวมของบริษัทฯคิดเป็นร้อยละ 88 และร้อยละ 12 ตามล าดบั  ทัง้นีใ้นปี 2559 บริษัทฯมีก าไร
ขัน้ต้นจ านวน 98.9 ล้านบาทเพิ่มขึน้ร้อยละ 28 เมื่อเทียบกบัปี 2558 จ านวน 77.4 ล้านบาท และอตัราก าไรขัน้ต้นเท่ากบั
ร้อยละ 30.12 เพิ่มขึน้ร้อยละ 4.94 และอตัราก าไรสทุธิร้อยละ 21.83 เพิ่มขึน้ร้อยละ 49.79  
 
การซือ้กิจการเชิงกลยทุธ์ก็เป็นอีกปัจจยัที่สนบัสนนุผลประกอบการของบริษัทฯเป็นอยา่งดียิ่ง ในปี 2559 บริษัทฯมีผลก าไร
จากการด าเนินงานจ านวน 125.80 ล้านบาท เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้ 213.0 ล้านบาทหรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 244.27  เมื่อเทียบ
กบัผลขาดทนุจากการด าเนินงานจ านวน 87.2 ล้านบาทในปี 2558 โดยสาเหตุหลกัของผลก าไรที่เพิ่มขึน้สืบเนื่องจาก
บริษัทฯมีผลก าไรจากการปรับมลูคา่ราคาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุในปี 2559 จ านวน 236.5 ล้านบาท เปลี่ยนแปลง
เพิ่มขึน้จ านวน 224.2 ล้านบาทเมื่อเทียบกับผลก าไรจากการปรับมูลค่าราคาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในปี 2558 
จ านวน 12.0 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้เทา่กบัร้อยละ 1,868.33 
 
ระหวา่งปี 2559 บริษัทฯมีก าไรจากอตัราแลกเปลี่ยนที่เป็นเงินตราต่างประเทศ จ านวน 10.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 19.7 ล้าน
บาทเมื่อเปรียบเทียบกบัยอดขาดทนุจากอตัราแลกเปลีย่นจ านวน 9.3 ล้านบาทในปี 2558 
 
ในปี 2559 เศรษฐกิจไทยขยายตวัได้ในอตัราร้อยละ 3 ทัง้นีส้ืบเนื่องจากโครงการกระตุ้นเศรษฐกิจรวมถึงโครงการกระตุ้น
อสงัหาริมทรัพย์และการใช้จ่ายต่าง ๆ ของภาครัฐในคร่ึงแรกของปี ในปี 2560 ถึงแม้ว่าระบบเศรษฐกิจของไทยจะมี
ข้อจ ากดัในด้านการบริโภคของภาคเอกชน  บริษัทฯคาดวา่เศรษฐกิจของไทยยงัคงขยายตวัได้อย่างต่อเนื่องจากมาตรการ
การเพิ่มลดหย่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ส่วนบุคคล และแนวโน้มการฟืน้ตวัภาคเอกชนจากมาตรการการลงทนุโครงสร้าง
พืน้ฐานขนาดใหญ่ของภาครัฐ บริษัทฯจึงมองเห็นโอกาสในการลงทนุท าโครงการใหม่ๆ ในปี 2560 
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ผลการด าเนินงาน 

 รายได้ 
รายได้ของบริษัทและบริษัทย่อย ประกอบด้วย รายได้จากการให้เช่าอาคารส านกังานและบริการและจากการ
ขายบ้านพร้อมที่ดิน ซึ่งในปี 2559 บริษัทฯมีรายได้จากการให้เช่าอาคารส านกังานและบริการรวมทัง้สิน้ 40.8 
ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 1.6 ล้านบาท จากปี 2558 ที่มีจ านวน 39.2 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 4.08 
รายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดินของบริษัทฯ ส าหรับปี 2559 บริษัทฯมีรายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดินรวม
ทัง้สิน้ 287.6 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 19.5 ล้านบาท จากปี 2558 ที่มีจ านวน 268.1 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัรา
ร้อยละ 7.27 ชึ่งท าให้ในปี 2559 บริษัทฯมีอตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 30.12 เพิ่มขึน้ 4.94 จากปี 2558 ที่มีอตัรา
ร้อยละ 25.18 หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นอตัราร้อยละ 19.62 และ ในปี 2559 บริษัทฯมีก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการปรับ
มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุจ านวน 236.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 224.2 ล้านบาท จากปี 2558 ที่
มีก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการปรับมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจ านวน 12.0 ล้านบาท หรือคิดเป็น
อตัราร้อยละ 1,868.33 และในปี 2559 บริษัทฯมีก าไรจากอตัราแลกเปลี่ยนจ านวน 10.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้
จ านวน 19.7 ล้านบาท จากปี 2558 ที่มีขาดทนุจากอตัราแลกเปลีย่นจ านวน 9.3 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราร้อย
ละ 211.83 จากการกู้ยืมเป็นเงินตราตา่งประเทศ และบริษัทฯมีรายได้อื่นในปี 2559 จ านวน 0.9 ล้านบาท ลดลง 
จ านวน 0.9 ล้านบาท จากปี 2558 ที่มีจ านวน 1.8 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 50.00 จากการจ าหน่าย
เศษเหลก็ของอาคารท่ีรือ้ถอนในจงัหวดัตาก  

 ค่าใช้จ่าย 
ในปี 2559 บริษัทฯมีต้นทนุขายบ้านพร้อมที่ดินจ านวน 215.8 ล้านบาท ลดลง จ านวน 0.6 ล้านบาท จากปี 2558 
ที่มีจ านวน 216.4 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 0.28 และค่าใช้จ่ายในการขายที่มีจ านวน 20.6 ล้านบาท 
ในปี 2559 เพิ่มขึน้จ านวน 2.4 ล้านบาท จากปี 2558 ที่มีจ านวน 18.2 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 13.19 
เนื่องจากค่าใช้จ่ายในการส่งเสริมการขายที่เพิ่มขึน้ และค่าใช้จ่ายทางการเงินที่มีจ านวน 53.1 ล้านบาท ในปี 
2559 เพิ่มขึน้จ านวน 6.3 ล้านบาท จากปี 2558 ที่มีจ านวน 46.8 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 13.46 
ในขณะท่ีคา่ใช้จ่ายในการบริหารที่มีจ านวน 99.9 ล้านบาท ในปี 2559 ลดลงจ านวน 2.1 ล้านบาท จากปี 2558 
ที่มีจ านวน 102.0 ล้านบาท หรือคิดเป็นอัตราร้อยละ 2.06 โดยสาเหตุหลกัเนื่องจากกลยุทธ์ในการควบคุม
รายจ่ายของผู้บริหารกลุม่ใหม่  

 ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 
ในปี 2559 บริษัทฯมีคา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้รอตดับญัชีจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อการลงทนุจ านวน 47.0 ล้านบาท เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้จ านวน 45.0 ล้านบาท จากปี 2558 ซึ่งมีจ านวน 2.0 
ล้านบาท 
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ฐานะทางการเงนิ 

 สินทรัพย์ 
บริษัทฯมีสินทรัพย์รวมสิน้สดุปี 2559 เป็นจ านวนทัง้สิน้ 2,429.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 706.5 ล้านบาท คิด
เป็นอตัราร้อยละ 41.00 จากปี 2558 ที่มีจ านวน 1,722.9 ล้านบาท บริษัทฯมีสินทรัพย์หมุนเวียน เป็นจ านวน
ทัง้สิน้ 1,221.0 ล้านบาท ลดลง จ านวน 96.2 ล้านบาทหรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 7.30 จากปี 2558 ที่มีจ านวน 
1,317.2 ล้านบาท การลดลงนีม้ีสาเหตหุลกัจากการที่ดินและงานระหวา่งการก่อสร้างที่ลดลงจ านวน 112.6 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 8.86 จากการโอนที่ดินและบ้านในเฟสที่ 2 ของโครงการวิลล่า อะคาเดีย ศรี
นครินทร์ ให้ผู้ซือ้ บริษัทฯมีมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุเพิ่มขึน้จ านวน 788.9 ล้านบาทหรือคิดเป็น
ร้อยละ 227.81 จากปี 2558 ที่มีจ านวน 346.3 ล้านบาท การเพิ่มขึน้ดงักลา่วมาจากการซือ้บริษัท เอ็นวีวี ดีเวล
อปเมนท์ จ ากดั  ในปี 2559 บริษัทฯมีอตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์รวมร้อยละ 6.06 เพิ่มขึน้ร้อยละ 11.22 จาก
ปี 2558 ที่มีอตัราติดลบร้อยละ (5.16) 

 หนีส้นิ 
บริษัทฯมีหนีส้ินรวมสิน้สดุปี 2559 เป็นจ านวนทัง้สิน้ 2,221.9 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 559.4 ล้านบาท จากปี 
2558 ที่มีจ านวน 1,662.5 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 33.65 เนื่องจากเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากธนาคาร
เพิ่มขึน้ ในปี 2559 ที่มีจ านวน 1,182.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 56.5 ล้านบาท จากปี 2558 ที่มีจ านวน 1,126.0 
ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 5.02 จากการพฒันาโครงการในเฟสที่ 2 ของโครงการวิลลา่ อะคาเดีย ศรี
นครินทร์ และคา่ใช้จ่ายด าเนินการ บริษัทฯมีเงินกู้ยืมระยะยาวจากธนาคาร ในปี 2559 จ านวน 438.0 ล้านบาท 
และบริษัทฯมีเงินกู้ยืมระยะยาวจากกรรมการ ในปี 2559 จ านวน 31.2 ล้านบาท อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นผู้ ถือหุ้น
เทา่กบั 10.71 เทา่เมื่อเทียบ 27.5 เทา่ในปี 2558  

 ส่วนของผู้ถอืหุ้น 
บริษัทฯมีสว่นของผู้ ถือหุ้นสิน้สดุปี 2559 เป็นจ านวนทัง้สิน้ 207.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 147.1 ล้านบาท จาก
ปี 2558 ที่มีจ านวน 60.4 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 243.54 และบริษัทฯมีส่วนของผู้ ถือหุ้นเฉพาะของ
บริษัทฯ ในปี 2559 เป็นจ านวนทัง้สิน้ 213.9 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 57.6 ล้านบาทหรือเทียบเทา่ร้อยละ 36.85 
จากปี 2558 ที่มีจ านวน 156.3 ล้านบาท สาเหตุหลกัของการเพิ่มขึน้ดงักล่าวมาจากก าไรที่เพิ่มขึน้ในปี 2559 
อตัราผลตอบแทนของผู้ ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 93.93 เพิ่มขึน้ร้อยละ 177.80 จากปี 2558 ที่มีอตัราติดลบร้อยละ 
(83.78) ในเดือน ธันวาคม 2559 คณะกรรมการบริษัทฯได้อนุมตัิเพื่อเสนอต่อที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 
1/2560 ในวนัที่ 22 กุมภาพนัธ์ 2560 เพื่อพิจารณาและอนมุตัิเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯจาก 2,200 ล้าน
บาท เป็น 9,240 ล้านบาท โดยออกหุ้นสามญัเพิ่มทุนจ านวน 704 ล้านหุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท โดย
เสนอขายตอ่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯตามสดัสว่นการถือหุ้นแต่ละราย ในอตัราสว่น 1 หุ้นเดิมต่อ 3.2 หุ้นสามญั
เพิ่มทนุ ที่ราคาเสนอขายหุ้นละ 2.63 บาท กรณีมีเศษของหุ้นจากการค านวณ ให้ปัดเศษของหุ้นดงักลา่วทิ ง้ โดย
ผู้ ถือหุ้นเดิมมีสทิธิจองซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุเกินกวา่สทิธิของตนได้ หุ้นท่ีเหลอืจากการจดัสรรและเสนอขายให้กบัผู้
ถือหุ้นเดิมตามสดัส่วนการถือหุ้นแต่ละรายและจากการจองซือ้หุ้นเกินกว่าสิทธิจะเสนอขายในวงจ ากัดให้กับ
กิจการที่เก่ียวข้องกันในราคาเสนอขายหุ้นละ 2.63 บาท ซึ่งจากที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2560 ที่จัด
ประชุมในวนัที่ 22 กุมภาพนัธ์ 2560 เพื่ออนุมตัิเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ ที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 
1/2560 ได้อนมุตัิให้บริษัทฯเพิ่มทนุดงักลา่วได้ 


