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ส่วนที่ 3  
ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี  
 

งบการเงนิ ผู้สอบบัญชี รายงานของผู้สอบบัญชี 
งบกำรเงินส ำหรับปี
สิ ้ น สุ ด วั น ท่ี  31 
ธนัวำคม 2555 

นำงสำวศริำภรณ์ เอือ้อนนัต์กลุ 
ผู้สอบบญัชีเลขท่ี 3844 

บริษัท  ส ำนักงำน อีวำย จ ำกัด 
(เดิมช่ือบริษัท ส ำนักงำน เอินส์ท 
แอนด์ ยงั จ ำกดั) 

ผู้ สอบบัญชีให้ควำมเห็นไว้ในรำยงำนผู้ สอบบัญชีอย่ำงไม่มี
เง่ือนไขวำ่งบกำรเงินเฉพำะบริษัท และงบกำรเงินรวมของบริษัท 
และบริษัทย่อย ได้แสดงฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำนและ
กระแสเงินสด โดยถูกต้องตำมท่ีควร ในสำระส ำคัญตำม
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

งบกำรเงินส ำหรับปี
สิ ้ น สุ ด วั น ท่ี  3 1 
ธนัวำคม 2556 

นำยศภุชยั ปัญญำวฒัโน  
ผู้สอบบญัชีเลขท่ี 3930 
บ ริษัท  ส ำนักงำน อีวำย จ ำกัด 
(เดิมช่ือบริษัท ส ำนักงำน เอินส์ท 
แอนด์ ยงั จ ำกดั) 

ผู้ สอบบัญชีให้ควำมเห็นไว้ในรำยงำนผู้ สอบบัญชีอย่ำงไม่มี
เง่ือนไขวำ่งบกำรเงินเฉพำะบริษัท และงบกำรเงินรวมของบริษัท 
และบริษัทย่อย ได้แสดงฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำนและ
กระแสเงินสด โดยถูกต้องตำมท่ีควรในสำระส ำคัญตำม
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
ผู้ สอบบัญชีมีข้อสังเกตต่องบกำรเงินในปี 2555 ท่ีแสดงเป็น
ข้อมูลเปรียบเทียบ เร่ืองท่ีบริษัทได้ปรับย้อนหลงังบกำรเงินเพ่ือ
สะท้อนรำยกำรปรับปรุงจำกกำรเปล่ียนแปลงนโยบำยกำรบญัชี
เก่ียวกบัภำษีเงินได้ 

งบกำรเงินส ำหรับปี
สิ ้ น สุ ด วั น ท่ี  3 1 
ธนัวำคม 2557 

นำยศภุชยั ปัญญำวฒัโน  
ผู้สอบบญัชีเลขท่ี 3930 
บ ริษัท  ส ำนักงำน อีวำย จ ำกัด 
(เดิมช่ือบริษัท ส ำนักงำน เอินส์ท 
แอนด์ ยงั จ ำกดั) 

ผู้ สอบบัญชีให้ควำมเห็นไว้ในรำยงำนผู้ สอบบัญชีอย่ำงไม่มี
เง่ือนไขวำ่งบกำรเงินเฉพำะบริษัท และงบกำรเงินรวมของบริษัท 
และบริษัทย่อย ได้แสดงฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำนและ
กระแสเงินสด โดยถูกต้องตำมท่ีควรในสำระส ำคัญตำม
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
 

งบกำรเงินส ำหรับปี
สิ ้ น สุ ด วั น ท่ี  3 1 
ธนัวำคม 2558 

นำยกฤษดำ เลิศวนำ 
ผู้สอบบญัชีเลขท่ี 4958 
บริษัท ส ำนักงำน อีวำ ย จ ำกัด 
(เดิมช่ือบริษัท ส ำนักงำน เอินส์ท 
แอนด์ ยงั จ ำกดั) 

ผู้สอบบญัชีให้ควำมเหน็วำ่งบกำรเงินข้ำงต้นแสดงฐำนะกำรเงิน 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2558 ผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงินสด
ส ำหรับปีสิน้สุดวนัเดียวกันของบริษัท และบริษัทย่อย และงบ
กำรเงินเฉพำะบริษัท โดยถูกต้องตำมท่ีควรในสำระส ำคญัตำม
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน  
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13.2 การเปลี่ยนแปลงนโยบายบัญชีที่ส าคัญ  

ในปี 2555-2558 บริษัทและบริษัทย่อยได้มีกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรบญัชีเนื่องจำกมีกำรน ำมำตรฐำน
กำรบัญชีฉบับใหม่ที่ออกโดยสภำวิชำชีพบัญชีเพื่อกำรจัดท ำและน ำเสนองบกำรเงิน ซึ่งสรุปสำระส ำคัญกำร
เปลีย่นแปลงนโยบำยบญัชีได้ดงันี ้

ปี 2555  

-ไมม่ีกำรเปลีย่นแปลงนโยบำยกำรบญัชี- 

ปี 2556 

ก ำหนดให้กิจกำรระบผุลแตกต่ำงชั่วครำวที่เกิดจำกควำมแตกต่ำงระหว่ำงมลูค่ำสินทรัพย์และหนีส้ินที่แสดง
ในงบแสดงฐำนะกำรเงินกบัฐำนภำษี และรับรู้ผลกระทบทำงภำษีเป็นสินทรัพย์หรือหนีส้นิภำษีเงินได้รอกำรตดับญัชี
ตำมหลกัเกณฑ์ที่ก ำหนด บริษัทและบริษัทย่อยได้เปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรบัญชีดงักล่ำวในปีปัจจุบันและปรับ
ย้อนหลงังบกำรเงินของปีก่อนที่แสดงเป็นข้อมลูเปรียบเทียบเสมือนหนึ่งว่ำบริษัทและบริษัทย่อยรับรู้ผลกระทบทำง
ภำษีเป็นสนิทรัพย์หรือหนีส้นิภำษีเงินได้รอกำรตดับญัชีมำโดยตลอด 

ปี 2557 

ก ำหนดให้กิจกำรต้องรับรู้รำยกำรก ำไรขำดทนุจำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์ประกนัภยัทนัทีใน
ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่น ในขณะที่มำตรฐำนฉบับเดิมอนุญำตให้กิจกำรเลือกรับรู้รำยกำรดังกล่ำวทันทีในก ำไร
ขำดทนุ หรือในก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จอื่น หรือทยอยรับรู้ในก ำไรขำดทนุก็ได้ ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยทยอย
รับรู้รำยกำรก ำไรขำดทนุจำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์ประกนัภยัในก ำไรหรือขำดทนุ ฝ่ำยบริหำรของ
บริษัทและบริษัทย่อยประเมินว่ำเมื่อน ำมำตรฐำนฉบบัปรับปรุงนีม้ำใช้ในปี 2558 และเปลี่ยนมำรับรู้รำยกำรก ำไร
ขำดทนุดงักลำ่วทนัทีในก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จอื่นจะท ำให้บริษัทและบริษัทย่อยต้องบนัทึกหนีส้ินส ำรองผลประโยชน์
ระยะยำวของพนกังำนเพิ่มขึน้จ ำนวน 38.73 ล้ำนบำท และท ำให้ก ำไรสะสมยกมำลดลงเป็นจ ำนวน  38.73 ล้ำนบำท 

ปี 2558 

ก ำหนดให้กิจกำรต้องรับรู้รำยกำรก ำไรขำดทนุจำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์ประกนัภยัทนัทีใน
ก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จอื่น ในขณะที่มำตรฐำนฉบบัเดิมอนญุำตให้กิจกำรเลอืกรับรู้รำยกำรดงักลำ่วทนัทีในก ำไรขำดทนุ 
หรือในก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่น หรือทยอยรับรู้ในก ำไรขำดทุนก็ได้  บริษัทฯและบริษัทย่อยได้เปลี่ยนแปลงกำรรับรู้
รำยกำรก ำไรขำดทุนจำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์ประกันภยัในปีปัจจุบนั จำกกำรทยอยรับรู้ในก ำไร
ขำดทนุไปเป็นรับรู้ทนัทีในก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จอื่นและได้ท ำกำรปรับปรุงรำยกำรของปีปัจจุบนัและปรับย้อนหลงังบ
กำรเงินปีก่อนที่น ำมำแสดงเป็นข้อมลูเปรียบเทียบเสมือนว่ำบริษัทฯและบริษัทย่อยใช้นโยบำยบญัชีนีม้ำตัง้แต่แรก ผล
สะสมของกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรบญัชีดงักลำ่วแสดงเป็นรำยกำรแยกต่ำงหำกในงบแสดงกำรเปลี่ยนแปลงสว่น
ของผู้ ถือหุ้น จ ำนวนเงินของรำยกำรปรับปรุงที่มีผลกระทบต่อรำยกำรในงบแสดงฐำนะกำรเงินและงบก ำไรขำดทุน
เบ็ดเสร็จ มีดงันี ้ 
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 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 

งบการเงิน
รวม 

งบการเงิน
เฉพาะกิจการ 

 

31 ธนัวาคม 
2557 

1 มกราคม 
2557 

31 ธนัวาคม 
2557 

1 มกราคม 
2557 

งบแสดงฐานะการเงนิ     

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน
เพ่ิมข้ึน 48.4 17.6 45.1 15.1 

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชีเพ่ิมข้ึน 9.7 3.5 9.0 3.0 

ก าไรสะสมยงัไม่จดัสรรลดลง 38.7 14.1 36.1 12.1 
 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 

 งบการเงินรวม 
งบการเงินเฉพาะ
กิจการ 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ    
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืน่: 
ผลขาดทุนจากการประมาณตามหลกัคณิตศาสตร์
เพ่ิมข้ึน 25.1 24.5 

กำรเปลีย่นแปลงนโยบำยกำรบญัชีดงักลำ่วไมม่ีผลกระทบอยำ่งเป็นสำระส ำคญัตอ่สว่นของก ำไรขำดทนุ 
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13.3 สัดส่วนการถอืครองหุ้นในบริษัทย่อย  

บริษัทมีกำรจดัท ำงบกำรเงินรวมตำมสดัสว่นกำรถือครองหุ้นในบริษัทยอ่ย ดงัรำยละเอียดตอ่ไปนี ้

บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ สัญชาติ อัตราร้อยละของการถือหุ้น 

   
ณ วันท่ี 31 
ธ.ค.2556 

ณ วันท่ี 31 
ธ.ค. 2557 

ณ วันท่ี 31 
ธ.ค 2558 

บจ. เอสเตท เพอร์เฟ็คท์  พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพ  พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. เรสซเิดนท์ นมัเบอร์ ไนน์  พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. ดำรำฮำร์เบอร์ จ ำกดั (บริษัทย่อย) พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ไทย - - 65.00 

บจ. เชียงใหม่ ดีเวลลอปเมนท์  พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บมจ. ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ไทย - - 89.67 

บมจ. วีรีเทล  พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ประเภท
ศนูย์กำรค้ำและพืน้ท่ีเชิงพำณิชย์ 

ไทย 93.31 93.31 94.98 

บจ. เซน็เตอร์พ้อยท์ ช็อปปิง้ มอลล์  
 

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ประเภท
ศนูย์กำรค้ำและพืน้ท่ีเชิงพำณิชย์ 

ไทย 93.31 93.31 93.31 

บจ. รำมอินทรำ มอลล์ (เดิมช่ือ บจ. มำรียำ 
สตฟัฟ์)  

พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. ยแูอนด์ไอ คอนสตรัคชัน่ กรุงเทพ  ธุรกิจก่อสร้ำง ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. เพอร์เฟค พรีแฟบ  ผลิตและประกอบตดิตัง้
โครงสร้ำงระบบชิน้ส่วนส ำเร็จรูป
อำคำร 

ไทย 51.00 51.00 51.00 

บจ. เพอร์เฟค สปอร์ตคลบั  บริหำรสโมสร ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. ยนิูลอฟท์ เซอร์วสิ (ประเทศไทย) 
  

ธุรกจิอพำร์ทเมนท์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

Property Perfect International  ลงทนุในโครงกำรต่ำงประเทศ สิงคโปร์ 100.00 100.00 100.00 

Kiroro Resort Holdings (เดิ ม ช่ื อ  Share 
Group)  

ธุรกิจโรงแรม ญ่ีปุ่ น 69.01 95.61 95.61 

Kabushiki Kaisha Kiroro Associates บริหำรจดักำรโรงแรม ญ่ีปุ่ น 69.01 95.61 95.61 

Kabushiki Kaisha Kiroro Hotels บริหำรจดักำรโรงแรม ญ่ีปุ่ น   96.61 

บจ. แปซฟิิค เอสเตท ดีเวลลอปเม้นท์  
 

ประกอบธุรกิจให้เช่ำอำคำร
ส ำนกังำน 

ไทย - - 100.00 

บจ. เมโทร พรีเมียร์ โฮลดิง้  ประกอบธุรกิจเพ่ือกำรลงทนุ ไทย - - 100.00 

บมจ. แกรนด์ แอสเสท โฮเทลล์ แอนด์ 
พรอพเพอร์ตี ้
 

 ประกอบธุรกิจโรงแรม ให้เช่ำ
สถำนประกอบกำรศนูย์กำรค้ำ
และพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

ไทย - - 40.62% 
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ตารางสรุปฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน ส าหรับงบการเงนิรวม งวดบัญชีปี 2556 ถงึปี 2558 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
 งบการเงนิรวม 

  ณ วันท่ี  ณ วันท่ี  ณ วันท่ี  

31-ธ.ค.-56 31-ธ.ค.-57 31-ธ.ค.-58 

(ปรับปรุงใหม่) (ปรับปรุงใหม่)   

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์             

เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด 1,235.22 4.0 2,490.53 7.9 3,040.54 7.0 

ลกูหนีก้ำรค้ำและลกูหนีอ่ื้น 199.08 0.6 191.43 0.6 257.81 0.6 

ลกูหนีก้รมสรรพำกร - - - - 62.00 0.1 

ลกูหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงิน – คำ่ท่ีดนิ 200.66 0.7 955.74 3.0 - - 

สนิค้ำคงเหลือ 34.32 0.1 35.08 0.1 42.03 0.1 

ต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ 16,926.78 55.2 17,524.61 55.8 21,659.51 50.1 

เงินจ่ำยลว่งหน้ำผู้ รับเหมำ-กิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนั 14.47 0.0 14.4 0.1 11.86 0.0 

เงินจ่ำยลว่งหน้ำผู้ รับเหมำ 302.89 1.0 336.54 1.1 367.00 0.9 

สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน  93.67 0.3 102.65 0.3 130.30 0.3 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 19,007.10 62.0 21,650.98 68.9 25,571.05 59.1 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน            

เงินฝำกธนำคำรท่ีมีภำระค ำ้ประกนัและข้อจ ำกดัในกำรเบิกใช้ 311.25 1.0 288.25 0.9 85.04 0.2 

     เงินมดัจ ำกำรซือ้หุ้นสำมญัและสนิทรัพย์ในบริษัทอ่ืน - - - - 50.00 0.1 

เงินประกนัตำมสญัญำ 100 0.3 - - - - 

เงินลงทนุในบริษัทร่วม 582.72 1.9 - - - - 

เงินลงทนุในบริษัทร่วมค้ำ - - - - 128.18 0.3 

เงินลงทนุระยะยำวอ่ืน 110.92 0.4 106.5 0.3 101.12 0.2 

ท่ีดนิรอกำรพฒันำ 6,062.24 19.8 4,453.05 14.2 5,895.88 13.6 

เงินจ่ำยลว่งหน้ำคำ่ซือ้ท่ีดนิ 660.13 2.2 444.64 1.4 677.99 1.6 

อสงัหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุ 967.14 3.2 1,540.39 4.9 2,286.87 5.3 

ท่ีดนิ อำคำรและอปุกรณ์ 1,048.49 3.4 963.2 3.1 5,436.05 12.6 

สนิทรัพย์ไม่มีตวัตน - - 7.04 0.0 56.22 0.1 

สทิธิกำรเช่ำ 1,289.40 4.2 1,313.11 4.2 2,150.61 5.0 

เงินประกนัควำมเสียหำย - - - - 34.00 0.1 

สนิทรัพย์ภำษีเงินได้รอตดับญัชี 332.13 1.1 400.92 1.3 406.11 0.9 

สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 196.57 0.6 238.08 0.8 397.90 0.9 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 11,661.00 38.0 9,755.18 31.1 17,705.97 40.9 

รวมสินทรัพย์ 30,668.10 100.0 31,406.16 100.0 43,277.02 100.0 
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งบแสดงฐานะการเงนิ 
 งบการเงนิรวม 

  ณ วันท่ี  ณ วันท่ี  ณ วันท่ี  

31-ธ.ค.-56 31-ธ.ค.-57 31-ธ.ค.-58 

(ปรับปรุงใหม่) (ปรับปรุงใหม่)   

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น             

หนีส้ินหมุนเวียน             

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 512.49 1.7 724.40 2.3 372.02 0.8 

เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ่ื้น 2,664.60 8.7 2,289.35 7.3 2,972.06 6.9 

เจ้ำหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงิน-คำ่สทิธิกำรเช่ำท่ีถงึก ำหนด             

   ช ำระภำยในหนึง่ปี 265.37 0.9 10.00 0.0 10.00 0.0 

เจ้ำหนีต้ัว๋แลกเงิน -  -  636.24 2.0 2,456.40 5.7 

สว่นของหุ้นกู้ ท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี 4,299.23 14.0 8,978.72 28.6 4,600.00 10.6 

สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยำวท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี 747.17 2.4 747.14 2.4 597.48 1.4 

เงินมดัจ ำและเงินรับลว่งหน้ำจำกลกูค้ำ  340.96 1.1 217.01 0.7 699.21 1.6 

ภำษีเงินได้นิตบิคุคลค้ำงจ่ำย 11.82 0.0 55.10 0.2 8.76 0.0 

ประมำณกำรหนีส้นิระยะสัน้ 18.46 0.1 - - -  -  

หนีส้นิหมุนเวียนอ่ืน 152.46 0.5 283.25 0.9 248.90 0.6 

รวมหนีส้ินหมุนเวียน 9,012.55 29.4 13,941.21 44.4 11,964.83 27.6 

หนีส้ินไม่หมุนเวียน             

เจ้ำหนีค้ำ่สทิธิกำรเช่ำ - สทุธิจำกสว่นท่ี             

   ถงึก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี 20.00 0.1 10.00 0.0 - - 

หุ้นกู้  - สทุธิจำกสว่นท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี 6,948.85 22.7 4,600.00 14.6 10,970.00 25.3 

เงินกู้ ยืม - สทุธิจำกสว่นท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี 5,864.71 19.1 3,546.47 11.3 5,709.50 13.2 

ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนกังำน 93.68 0.3 169.86 0.5 240.54 0.6 

ประมำณกำรหนีส้นิระยะยำว 23.71 0.1 - - -  -  

หนีส้นิภำษีเงินได้รอตดับญัชี  -  -  108.82 0.4 450.90 1.1 

รำยได้คำ่สทิธิกำรเช่ำรับลว่งหน้ำ  -   -  39.72  0.1  93.74 0.2 

หนีส้นิไม่หมนุเวียนอ่ืน 58.23 0.2 18.48 0.1 184.01 0.4 

รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 13,009.17 42.4 8,493.35 27.0 17,648.69 40.8 

รวมหนีส้ิน 22,021.72 71.8 22,434.57 71.4 29,613.52 68.4 
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 งบการเงนิรวม 

  ณ วันท่ี  ณ วันท่ี  ณ วันท่ี  

31-ธ.ค.-56 31-ธ.ค.-57 31-ธ.ค.-58 

(ปรับปรุงใหม่) (ปรับปรุงใหม่)   

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ส่วนของผู้ถือหุ้น            

ทนุท่ีออกและช ำระแล้ว  5,782.93 18.9 5,782.95 18.4 7,667.82 17.7 

สว่นต ่ำกว่ำมลูคำ่หุ้น -73.52 -0.2 -73.52 -0.2 -73.52 -0.2 

ก ำไรสะสมจดัสรรแล้ว - ส ำรองตำมกฎหมำย 241.60 0.8 260.60 0.8 274.60 0.7 

ก ำไรสะสมยงัไม่ได้จดัสรร  2,721.75 8.9 3,062.81 9.8 3,155.25 7.3 

องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น -43.66 -0.1 -119.18 -0.4 -73.30 -0.2 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 8,629.10 28.1 8,913.66 28.4 10,950.85 25.3 

สว่นของผู้ มีสว่นได้เสียท่ีไม่มีอ ำนำจควบคมุ 17.29 0.1 57.94 0.2 2,712.65 6.3 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 8,646.39 28.2 8,971.60 28.6 13,663.50 31.6 

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 30,668.10 100.0 31,406.16 100.0 43,277.02 100.0 

 
หมายเหตุ 
ในระหว่ำงปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยได้เปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรบัญชีที่ส ำคัญจึงได้ปรับปรุงงบแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วันที่ 31 
ธันวำคม 2557 ที่แสดงเปรียบเทียบให้สะท้อนรำยกำรปรับปรุงดงักลำ่ว 
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
งบการเงนิรวม ส าหรับปีสิน้สุดวันท่ี 

  31-ธ.ค.-56 
(ปรับปรุง) 

31-ธ.ค.-57 
(ปรับปรุง) 

31-ธ.ค.-58 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้            

รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมท่ีดนิ 6,836.47 60.9 6,275.56 49.1 6,624.37 51.3 

รำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุพกัอำศยั 2,626.44 23.4 3,667.12 28.7 3,159.60 24.5 

รำยได้จำกกำรขำยท่ีดนิ 529.50 4.7 1,628.71 12.7 501.42 3.9 

รำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรม 1,018.43 9.1 844.71 6.6 1,523.62 11.8 

รำยได้คำ่เชำ่และบริกำร - - 28.45 - 224.70 1.7 

รำยได้อ่ืน       

 

    

     ก ำไรจำกกำรซือ้ในรำคำต ่ำกว่ำมลูคำ่ยตุธิรรม - - - - 529.95 4.1 

 ดอกเบีย้รับ 19.16 0.2 26.74 0.2 82.99 0.6 

 เงินปันผลรับ - - 6.60 - 7.63 0.1 

 รำยได้จำกกำรริบเงินจอง 7.06 0.1 - 0.1 - - 

 ก ำไรจำกกำรตอ่รองรำคำซือ้ -  -  - - - - 

 ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทร่วม - - 77.30 0.6 - - 

 อ่ืน ๆ 191.70 1.7 230.16 2.0 251.01 1.9 

รวมรายได้ 11,228.77 100.0 12,785.35 100.0 12,905.29 100.0 

ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย            

ต้นทนุกำรขำยบ้ำนพร้อมท่ีดนิ 4,557.15 40.6 4,085.59 32.0 4,409.30 34.2 

ต้นทนุกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุพกัอำศยั 1,915.27 17.1 2,659.90 20.8 2,361.81 18.3 

ต้นทนุกำรขำยท่ีดนิ 256.57 2.3 1,088.28 8.5 334.65 2.6 

ต้นทนุกำรประกอบกิจกำรโรงแรม 636.21 5.7 650.59 5.1 1,067.85 8.3 

ต้นทนุกำรใช้เช่ำและบริกำร - - 45.64 - 204.75 1.6 

คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำย 1,183.59 10.5 1,216.59 9.5 1,302.19 10.1 

คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำร 1,875.63 16.7 1,830.43 14.5 2,308.00 17.9 

ขำดทนุจำกกำรรับประกนัคำ่เช่ำ/ รำยได้ขัน้ต ่ำ 45.31 0.4 - - - - 

ขำดทนุจำกอตัรำแลกเปล่ียน 13.49 0.1 - - - - 

รวมต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย 10,483.22 93.4 11,577.02 90.6 11,988.55 92.9 

ก าไรก่อนส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษัท
ร่วม  

       
    

 ค่าใช้จ่ายทางการเงนิและภาษีเงนิได้ 745.56 6.6 1,208.33 9.4 916.74 7.1 

สว่นแบ่งก ำไร(ขำดทนุ)จำกเงินลงทนุในบริษัทร่วม 59.79 0.5 59.98 0.5 -1.82 0.0 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและภาษีเงนิได้ 805.34 7.2 1,268.31 9.9 914.93 7.1 

คำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงิน -706.36 -6.3 -611.25 -4.8 -635.28 -4.9 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงนิได้ 98.98 0.9 657.05 5.1 279.65 2.2 

ภำษีเงินได้ -57.56 -0.5 -254.32 -2.0 -12.64 -0.1 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี 41.42 0.4 402.73 3.1 267.01 2.1 
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
งบการเงนิรวม ส าหรับปีสิน้สุดวันท่ี 

  31-ธ.ค.-56 
(ปรับปรุงใหม่) 

31-ธ.ค.-57 
(ปรับปรุงใหม่) 

31-ธ.ค.-58 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้            

รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมท่ีดนิ 6,836.47 60.9 6,275.56 49.1 6,624.37 51.3 

รำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุพกัอำศยั 2,626.44 23.4 3,667.12 28.7 3,159.60 24.5 

รำยได้จำกกำรขำยท่ีดนิ 529.50 4.7 1,628.71 12.7 501.42 3.9 

รำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรม 1,018.43 9.1 844.71 6.6 1,523.62 11.8 

รำยได้คำ่เชำ่และบริกำร - - 28.45 0.2 224.70 1.8 

รำยได้อ่ืน       

 

    

     ก ำไรจำกกำรซือ้ในรำคำต ่ำกว่ำมลูคำ่ยตุธิรรม - - - - 529.95 4.1 

 ดอกเบีย้รับ 19.16 0.2 26.74 0.2 82.99 0.6 

 เงินปันผลรับ - - 6.60 0.1 7.63 0.1 

 รำยได้จำกกำรริบเงินจอง 7.06 0.1 - - - - 

 ก ำไรจำกกำรตอ่รองรำคำซือ้ -  -  - - - - 

 ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทร่วม - - 77.30 0.6 - - 

 อ่ืน ๆ 191.70 1.7 230.16 1.8 251.01 1.9 

รวมรายได้ 11,228.77 100.0 12,785.35 100.0 12,905.29 100.0 

ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย            

ต้นทนุกำรขำยบ้ำนพร้อมท่ีดนิ 4,557.15 40.6 4,085.59 32.0 4,409.30 34.2 

ต้นทนุกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุพกัอำศยั 1,915.27 17.1 2,659.90 20.8 2,361.81 18.3 

ต้นทนุกำรขำยท่ีดนิ 256.57 2.3 1,088.28 8.5 334.65 2.6 

ต้นทนุกำรประกอบกิจกำรโรงแรม 636.21 5.7 650.59 5.1 1,067.85 8.2 

ต้นทนุกำรใช้เช่ำและบริกำร - - 45.64 0.4 204.75 1.6 

คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำย 1,183.59 10.5 1,216.59 9.5 1,302.19 10.1 

คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำร 1,875.63 16.7 1,830.43 14.3 2,308.00 17.9 

ขำดทนุจำกกำรรับประกนัคำ่เช่ำ/ รำยได้ขัน้ต ่ำ 45.31 0.4 - - - - 

ขำดทนุจำกอตัรำแลกเปล่ียน 13.49 0.1 - - - - 

รวมต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย 10,483.22 93.4 11,577.02 90.6 11,988.55 92.9 

ก าไรก่อนส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษัท
ร่วม  

       
    

 ค่าใช้จ่ายทางการเงนิและภาษีเงนิได้ 745.56 6.6 1,208.33 9.4 916.74 7.1 

สว่นแบ่งก ำไร(ขำดทนุ)จำกเงินลงทนุในบริษัทร่วม 59.79 0.5 59.98 0.5 -1.81 0.0 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและภาษีเงนิได้ 805.34 7.2 1,268.31 9.9 914.93 7.1 

คำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงิน -706.36 -6.3 -611.26 -4.8 -635.28 -4.9 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงนิได้ 98.98 0.9 657.05 5.1 279.65 2.2 

ภำษีเงินได้ -57.56 -0.5 -254.32 -1.9 -12.64 -0.1 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี 41.42 0.4 402.73 3.2 267.01 2.1 
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
งบการเงนิรวม  ส าหรับปีนีส้ิน้สุดวันท่ี 

 31 ธันวาคม 2556 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 2557 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 2558 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน:    
รายการท่ีจะถูกบันทกึในส่วนของก าไรขาดทุน 
ในภายหลัง 
ผลตำ่งของอตัรำแลกเปล่ียนจำกกำรแปลงคำ่งบกำรเงิน 
  ท่ีเป็นเงินตรำตำ่งประเทศ 

 
 

5.59  

 
 

(34.88) 

 
 

51.06 

ผลขำดทนุจำกกำรวดัมลูคำ่เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 

  เผ่ือขำย – สทุธิจำกภำษีเงินได้ 
 

(0.27) 
 

(3.46) 
 

(0.93) 
รายการท่ีจะถูกบันทุกในส่วนของก าไรขาดทุน 
ายหลัง 
 

   
ในภายหลัง – สุทธิจากภาษีเงนิได้ 
 
 
- ldjfvc 
-  

5.32 (38.34) 50.13 
 รายการท่ีจะไม่ถูกบันทกึในส่วนของก าไรขาดทุน 

 
ภาย 

   
ในภายหลัง 
 

   
ผลก ำไร (ขำดทนุ) จำกกำรประมำณกำรตำมหลกั 
 
ค 
f 
 

   
คณิตศำสตร์ประกนัภยั – สทุธิจำกภำษีเงนิได้ - (25.11)  0.18 

 
0.18 

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนส าหรับปี 5.32 (63.45) 50.31 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 46.74 

 
339.28 317.32 

การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน) 
สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท 

 
82.93  

 
399.27 

 
360.74 

สว่นท่ีเป็นของผู้ มีสว่นได้เสียท่ีไม่มีอ ำนำจควบคมุของ
บริษัทย่อย 

 
(41.51) 

 
3.46 

 
(93.73) 

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 41.42  402.73 267.01 
การแบ่งปันก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม    
สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท 81.15 337.51 409.91 
สว่นท่ีเป็นของผู้ มีสว่นได้เสียท่ีไม่มีอ ำนำจควบคมุของ
บริษัทย่อย 

 
(34.41) 

 
1.76 

 
(92.59) 

การแบ่งปันก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 46.74 339.27 317.32 
ก าไรต่อหุ้น    
ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน    
ก ำไร (ขำดทนุ) สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท (บำท) 0.01449  0.06904  0.06199 

ก าไรต่อหุ้นปรับลด    
ก ำไร (ขำดทนุ) สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท (บำท) 0.01427  0.06858  0.06185 

 
หมายเหตุ  
ในระหวำ่งปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยได้เปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรบญัชีที่ส ำคญัจึงได้ปรับปรุงงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จ ส ำหรับปีสิน้สดุ
วนัที่ 31 ธันวำคม 2557 ที่แสดงเปรียบเทียบเพ่ือสะท้อนรำยกำรปรับปรุงดงักลำ่ว 
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งบกระแสเงนิสด 
 

งบการเงนิรวม 
หน่วย: ล้านบาท 

ส าหรับปีสิน้สุดวันท่ี 

 31 ธันวาคม  
2556 

(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 
2557 

(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 
2558 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    
ก ำไร (ขำดทนุ) ก่อนภำษี 98.98  657.05 279.65 
รำยกำรปรับกระทบยอดก ำไร (ขำดทนุ) จำกกิจกรรมด ำเนินงำน    

 สว่นแบ่งก ำไรจำกเงินลงทนุในบริษัทร่วม 
 สว่นแบ่งขำดทนุจำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ 

(59.79) 
- 

(59.98) 
- 

- 
1.82 

 คำ่เสื่อมรำคำและคำ่ตดัจ ำหน่ำย 151.31  146.22 434.85 
 คำ่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (โอนกลบั) -  1.95 8.58 
 คำ่ใช้จ่ำยจ่ำยลว่งหน้ำตดัจ ำหน่ำย 51.90  45.29 54.63 
 ตดัจ ำหน่ำยคำ่ใช้จ่ำยในกำรออกหุ้นกู้  
 ตดัจ ำหน่ำยภำษี ณ ที่จ่ำยและลกูหนีก้รมสรรพำกร 

47.22 
-  

30.64 
- 

29.14 
4.90 

 ก ำไรจำกอตัรำแลกเปล่ียนท่ียงัไมเ่กิดขึน้จริง 79.60  39.15 - 
 รำยได้รับลว่งหน้ำคำ่สทิธิกำรเช่ำตดับญัชี (4.20) (4.19) (15.20) 
 กำรเปล่ียนแปลงในมลูคำ่ยตุธิรรมของเงนิลงทนุชัว่ครำวในหลกัทรัพย์เพ่ือค้ำ -   (0.10) 0.07 
 ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทร่วม - (77.30) - 
 คำ่เผ่ือผลขำดทนุจำกกำรด้อยคำ่ของเงินลงทนุ (โอนกลบั)  0.11  - 2.55 
 รำยกำรปรับลดรำคำทนุให้เป็นมลูคำ่สทุธิท่ีจะได้รับ (โอนกลบั)  18.14 (24.22) 11.94 
 โอนกลบัคำ่เผ่ือกำรด้อยคำ่ของท่ีดนิรอกำรพฒันำ - (21.55) (5.09) 
 ขำดทนุจำกกำรด้อยคำ่ท่ีดนิ อำคำร และอปุกรณ์ - - 36.04 
 ขำดทนุ (ก ำไร) จำกกำรจ ำหน่ำยท่ีดนิ อำคำรและอปุกรณ์ (1.14) 1.49 22.27 
ก ำไรจำกกำรซือ้ในรำคำต ่ำกว่ำมลูคำ่ยตุธิรรม                         -                          - (529.96) 
 เงินปันผลรับ (0.84) (6.60) (7.63) 
 ส ำรองเผ่ือผลขำดทนุจำกกำรรับประกนัคำ่เช่ำ (โอนกลบั) 45.31 24.03 (4.14) 
 ส ำรองรับประกนัโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ - - 1.0 
 ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนกังำน 30.73  31.62 24.75 
 กำรเปล่ียนแปลงในมลูคำ่ยตุธิรรมของสญัญำซือ้ขำยเงินตรำตำ่งประเทศลว่งหน้ำ (10.72) (26.85) (5.92) 
 ดอกเบีย้รับ (19.16) (26.73) (82.99) 
 คำ่ใช้จ่ำยดอกเบีย้ 
 

637.60  545.97 606.19 

 ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำรเปล่ียนแปลงในสนิทรัพย์และหนีส้นิด ำเนินงำน 1,065.04 1,275.89 867.45 
สนิทรัพย์ด ำเนินงำนลดลง (เพิ่มขึน้)     

 ลกูหนีก้ำรค้ำและลกูหนีอ่ื้น (39.75) 55.20 18.59 
 ลกูหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงินและคำ่ท่ีดนิ 
ลกูหนีก้รมสรรพำกร 

(185.19) 
- 

(755.08) 
- 

1,015.00 
(23.387) 

 สนิค้ำคงเหลือ (2.73) (0.76) (0.21) 
 ต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ (1,541.14) 764.75 (1,267.96) 
 เงินจ่ำยลว่งหน้ำผู้ รับเหมำ (243.82) (33.58) 44.86 
 สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน (18.02) (54.17) (34.73) 
 สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 

 
12.31 0.15 (21.98) 
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งบการเงนิรวม 
หน่วย: ล้านบาท 

ส าหรับปีสิน้สุดวันท่ี 

 31 ธันวาคม  
2556 

(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 
2557 

(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 
2558 

หนีส้นิด ำเนินงำนเพิ่มขึน้ (ลดลง)     
 เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ่ื้น  1,070.22  (354.55) (101.35) 
 เงินมดัจ ำและเงินรับลว่งหน้ำจำกลกูค้ำ 35.84  (123.95) 263.21 
 หนีส้นิหมนุเวียนอ่ืน (27.30) 63.44 (195.45) 
 หนีส้นิไม่หมนุเวียนอ่ืน (5.21) (20.74) 148.03 

 เงินสดสทุธิจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 120.25  816.60 712.07 
 จ่ำยดอกเบีย้  (1,021.88) (1,150.14) (1,169.54) 
 จ่ำยภำษีเงินได้ (173.19) (161.69) (191.84) 
 ดอกเบีย้รับ 15.76  15.81 23.73 
 รับคืนภำษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่ำย 26.91  54.28 - 

เงนิสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน  (1,032.15)  (425.14) (625.58) 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน    
เงินฝำกท่ีตดิภำระค ำ้ประกนัเพิ่มขึน้ (244.86) 23.00 239.34 
เงินปันผลรับ 0.84  6.60 7.63 
เงินสดรับจำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทร่วม - 720.00 - 
เงินสดรับ (จ่ำย) สทุธิจำกกำรขำย (ซือ้) เงนิลงทนุในบริษัทย่อย  
เงินสดจ่ำยเพ่ือซือ้เงินลงทนุในกำร่วมค้ำ 

(349.73) 
- 

- 
- 

(1,369.71) 
(130.00) 

เงินลงทนุระยะยำวอ่ืนเพิ่มขึน้ (100.52) - (16.93) 
เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุระยะยำวอ่ืน 44.80  - 18.60 
ท่ีดนิรอกำรพฒันำ (161.58) 1035.36 (1,365.35) 
อสงัหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุเพิ่มขึน้ - (407.26) (184.84) 
เงินจ่ำยลว่งหน้ำคำ่ซือ้ท่ีดนิเพิ่มขึน้ (299.26) (134.69)              (441.81) 
สทิธิกำรเช่ำเพิม่ขึน้ (339.27) (6.19) - 
ท่ีดนิ อำคำรและอปุกรณ์เพิม่ขึน้  
สนิทรัพย์ไม่มีตวัตนเพิ่มขึน้ 

(131.03) 
- 

(122.36) 
(2.02) 

(652.28) 
(28.12) 

เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยท่ีดนิ อำคำรและอปุกรณ์ 2.01  2.66 10.81 
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน  (1,578.58) 1,115.10 (3,912.66) 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ  
    เงินสดรับจำกกำรกู้ ยืมระยะสัน้กำรสถำบนักำรเงิน  
    จ่ำยคืนเงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 

 
1,447.46 

(1,484.03)  

 
2,634.22 

(2,422.31) 

 
778.89 

(1,331.27) 
จ่ำยคืนเจ้ำหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงิน-คำ่สทิธิกำรเช่ำ (10.00) (265.37) (10.00) 
เงินสดรับจำกเจ้ำหนีต้ัว๋แลกเงิน - 1,166.24 4,806.59 
จ่ำยคืนเจ้ำหนีต้ัว๋แลกเงิน - (530.00) (3,240.00) 
เงินสดรับจำกเงินกู้ ยืมระยะยำว  5,939.99  2,258.35             4,719.73 
จ่ำยคืนเงินกู้ ยืมระยะยำว  (4,485.14) (4,576.61) (3,781.93) 
เงินสดรับจำกหุ้นกู้   7,000.00  8,518.50 10,962.15 
จ่ำยคืนหุ้นกู้  
จ่ำยคืนเงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวข้องกนั 

 (5,500.00) 
- 

(6,218.50) 
- 

(9,000.00) 
(500.00) 

เงินสดรับจำกหุ้นสำมญัเพิ่มทนุ -  - 1,806.50 
เงินสดรับจำกสว่นได้เสยีที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุในกำรออกหุ้นสำมญัของบริษัทย่อย 14.65  - 58.17 
เงินสดรับจำกกำรใช้สทิธิตำมใบส ำคญัแสดงสทิธิท่ีจะซือ้หุ้นสำมญั  141.88 0.02 78.38 



บริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค จ ำกดั (มหำชน) 

 

 - 230 - 

งบการเงนิรวม 
หน่วย: ล้านบาท 

ส าหรับปีสิน้สุดวันท่ี 

 31 ธันวาคม  
2556 

(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 
2557 

(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 
2558 

เงินปันผลจ่ำย (187.52) - (252.88) 
เงนิสดสุทธิจากกจิกรรมจัดหาเงนิ  2,877.29  564.54 5,094.33 
ผลตำ่งจำกกำรแปลงคำ่งบกำรเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง) 8.40  0.82   (6.08) 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 274.96  1,255.31 550.01 
เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด ณ วนัต้นปี 960.26  1,235.22 2,490.53 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วันปลายปี  1,235.22  2,490.53 3,040.54 
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ตารางแสดงอัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ  

งบการเงนิรวม    2555 2556 2557 2558 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)       

อตัรำส่วนสภำพคล่อง (เทำ่) 1.99  2.11  1.55  2.14 
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเร็ว (เทำ่) 0.16  0.19  0.21  0.28 
อตัรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสด (เทำ่) 0.05  (0.13) (0.04) 0.05 
อตัรำส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ำรค้ำ (เทำ่) 114.31  79.92  95.02  65.00 
ระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 3.15  4.50  3.79  5.54 
อตัรำส่วนหมนุเวียนสินค้ำคงเหลือ 1/ (เทำ่) 0.44  0.49  0.49  0.43 
ระยะเวลำขำยสินค้ำเฉล่ีย (วนั) 813.90  741.64  732.38  843.49 
อตัรำส่วนหมนุเวียนเจ้ำหนี ้ (เทำ่) 4.74  3.52  3.40  3.29 
ระยะเวลำช ำระหนี ้ (วนั) 75.98  102.34  105.93  109.56 
Cash cycle (วนั) 741.07  643.80  630.23  739.46 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability ratio)       
อตัรำก ำไรขัน้ต้น (%) 36.00  33.11  31.67  30.38 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 7.03  4.79  6.75  0.38 
อตัรำก ำไรอ่ืน (%) 1.90  1.94  2.89  6.75 
อตัรำส่วนเงินสดตอ่กำรท ำก ำไร (%) 59.98  (195.62) (50.94) 1,385.17 
อตัรำก ำไรสทุธิ (%) 2.19  0.37  3.15  2.07 
อตัรำผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) 2.48  0.48  4.56  2.36 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)       
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ (%) 0.85  0.15  1.30  2.86 
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ถำวร (%) 38.63  15.66  52.50  66.34 
อตัรำกำรหมนุของสินทรัพย์ (เทำ่) 0.39  0.40  0.41   1.38 

อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio)       
อตัรำส่วนหนีต้อ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เทำ่) 2.03  2.55  2.47  2.17 
อตัรำส่วนหนีส้ินสุทธิตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น  2/ (เทำ่) 1.67 1.95 1.83  1.58 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ (เทำ่) 1.58  0.05  0.85  0.48 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผกูพนั 3/ (เทำ่) 0.12  0.12  0.16  0.04 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผกูพนั (Cash basis) (เทำ่) 0.03  (0.09) (0.04) (0.03) 
อตัรำกำรจ่ำยเงินปันผล (%) 91.83  0.00  63.25  86.14 

 
หมายเหตุ  

1/ สนิค้ำคงเหลือท่ีใช้ในกำรค ำนวณ คือ สนิค้ำคงเหลือและต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ 
2/ ค ำนวณตำมหลกัเกณฑ์ตำมท่ีระบใุนข้อก ำหนดสทิธิ 
3/ ค ำนวณจำกก ำไรสทุธิ บวกกบัดอกเบีย้จ่ำย ภำษี คำ่เสื่อมรำคำและคำ่ตดัจ ำหน่ำย แล้วหำรด้วยกำรจ่ำยช ำระหนีส้นิและดอกเบีย้จ่ำย 
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14. ค าวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ (Management Discussion and Aanlysis: MD&A) 

14.1 ภาพรวมของกลุ่มบริษัท 

รำยได้และธุรกิจของกลุม่บริษัทสำมำรถแบง่ออกเป็น 3 ประเภทหลกั ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ 

ธุรกิจพัฒนำอสงัหำริมทรัพย์เป็นธุรกิจหลักที่ท ำรำยได้ให้กลุ่มบริษัท โดยกลุ่มบริษัทด ำเนินกำรพัฒนำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ภำยใต้แบรนด์ตำ่งๆ โดยสำมำรถแบง่ตำมลกัษณะโครงกำรออกเป็น 3 ประเภทยอ่ย ดงันี ้

 บ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด และทำวน์เฮ้ำส์ (โครงกำรแนวรำบ): กลุม่บริษัทด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรบ้ำนและ
ทำวน์เฮ้ำส์ ภำยใต้แบรนด์ตำ่งๆ อำทิ โครงกำรเฟอร์เฟค มำสเตอร์พีซ โครงกำรเฟอร์เฟค เพลส โครงกำรเพอร์
เฟค พำร์ค โครงกำรโมดิ วิลลำ่ โครงกำรเดอะ เมทโทร โครงกำรโมดิ วิลลำ่ (ทำวน์โฮม) และโครงกำรเดอะวิล
ลำ่ 

 อำคำรชุด (โครงกำรแนวสูง): กลุ่มบริษัทมีกำรด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียมทัง้ประเภท
โครงกำรที่สงูไม่เกิน 8 ชัน้ (Low Rise) และโครงกำรคอนโดมิเนียมที่สูงเกิน 8 ชัน้ (High Rise) โดยจะเน้น
เลอืกท ำเลที่ตัง้ที่มีศกัยภำพสงู ใกล้แนวรถไฟฟ้ำ อยูใ่กล้แหลง่ชุมชน และสำมำรถสญัจรไปมำได้สะดวก โดย
ปัจจบุนักลุม่บริษัทมีกำรพฒันำอำคำรชุดภำยใต้แบรนด์ตำ่งๆ อำทิเช่น โครงกำรเดอะ สกำย โครงกำรเมโทร 
สกำย โครงกำรเมโทร ริเวอร์ฟร้อนท์ โครงกำรเดอะ เลค โครงกำรเมโทร พำร์ค โครงกำรไอคอนโด โครงกำร
เบลลำ่ คอสตำ และโครงกำรยนูิลอฟท์ 

 ที่ดินรอกำรพฒันำ: กลุม่บริษัทมีนโยบำยซือ้ที่ดินมำเพื่อพฒันำโครงกำรและไมไ่ด้มีวตัถปุระสงค์เพื่อกำร
เก็งก ำไรทัง้ในระยะสัน้และระยะยำว  อย่ำงไรก็ตำม บริษัทอำจพิจำรณำขำยที่ดินรอกำรพัฒนำที่ไม่มี
ศกัยภำพที่จะน ำมำพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์หรือที่ดินบริเวณรอบข้ำงโครงกำรปัจจุบนัแต่มีท ำเล
ที่ตัง้ที่ไม่ตรงกบัทิศทำงหรือแผนกำรพฒันำโครงกำรในอนำคตของกลุม่บริษัทเนือ่งจำกรูปของที่ดินอำจจะไม่
เหมำะสมหรือไมม่ีควำมคุ้มคำ่ในเชิงพำณิชย์ให้แก่บคุคลภำยนอกที่สนใจ 

 
(2) ธุรกิจโรงแรมและรีสอร์ท 

ในไตรมำส 4 ปี 2555 กลุม่บริษัทมีกำรเข้ำลงทนุในโครงกำรสกีรีสอร์ทคิโรโระ ซึ่งตัง้อยู่ที่หมู่บ้ำนอะไคงำว่ำ 
บนเกำะฮอกไกโด ประเทศญ่ีปุ่ น  จดุเดน่ของโครงกำรคิโรโระคือกำรเป็นสกีรีสอร์ทท่ีมีคณุภำพของหิมะที่ดีที่สดุแหง่หนึง่
ในประเทศญ่ีปุ่ น ตัวโครงกำรตัง้อยู่ท่ำมกลำงภูมิประเทศที่สวยงำมเหมำะส ำหรับกำรท่องเที่ยวเชิงธรรมชำติในทุก
ฤดกูำล รวมทัง้หมูบ้่ำนอะไคงำวำ่ซึง่เป็นที่ตัง้ของโครงกำรได้รับกำรจดัอนัดบัเป็นหมูบ้่ำนท่ีมีควำมสวยงำมเป็นล ำดบั 2 
ของญ่ีปุ่ น  

ในไตรมำสที่  2 ปี 2558 บริษัทได้ท ำค ำเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด 
(มหำชน) โดยมีระยะเวลำเสนอซือ้ตัง้แต่วนัที่   28 เมษำยน 2558 ถึงวนัที่ 5 มิถุนำยน 2558 โดยเมื่อสิน้สดุระยะเวลำ
เสนอซือ้ บริษัทได้ซือ้หุ้นสำมญัเป็นจ ำนวนรวม 2,863,274,022 หุ้น ในรำคำหุ้นละ 0.57 บำท คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 
89.67 ของหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมดของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน)  รวมมูลค่ำซือ้ขำยรวมทัง้สิน้ 
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1,632.1 ล้ำนบำท โดยบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย ประกอบธุรกิจหลกั ได้แก่ ธุรกิจ
โรงแรม และอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ รวมถึงมีโครงกำรคอนโดมิเนียมเพื่อขำยจ ำนวน 2 โครงกำร 
 
(3) ธุรกิจค้าปลีก 

ปัจจบุนั กลุม่บริษัทอยูร่ะหวำ่งกำรพฒันำโครงกำรศนูย์กำรค้ำ อำคำรส ำนกังำน และพืน้ท่ีเชิงพำณิชย์หลำยโครงกำร 

 

14.2 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิของบริษัทและบริษัทย่อย 

14.2.1 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทย่อย 

ภาพรวมผลการด าเนินงานที่ผ่านมา 

ในช่วง 3 ปีที่ผำ่นมำ บริษัทและบริษัทยอ่ยได้เปิดโครงกำรใหมเ่พื่อรองรับกำรขยำยตวัอยำ่งตอ่เนื่องของตลำด
อสงัหำริมทรัพย์ในประเทศไทย โดยในปี 2555 บริษัทและบริษัทย่อยรับรู้รำยได้ทัง้สิน้ 9,269.72 ล้ำนบำท แบ่งเป็น
รำยได้จำกธุรกิจพัฒนำอสงัหำริมทรัพย์จ ำนวน 8,817.99 ล้ำนบำท เนื่องจำกกำรเร่ิมฟืน้ตัวของอุปสงค์ที่อยู่อำศัย
นบัตัง้แต่ไตรมำส 2 ของปี 2555 เป็นต้นมำประกอบกบับริษัทได้มีกำรเปิดตวัโครงกำรบ้ำนแนวรำบโครงกำรใหม่ อำทิ
เช่น  โครงกำร เพอร์เฟค มำสเตอร์พีซ รำมค ำแหง/ รังสติ โครงกำรโมดิ วิลลำ่ ลำดกระบงั และป่ินเกล้ำ-วงแหวน เป็นต้น 
รวมทัง้สำมำรถรับรู้รำยได้ส ำหรับทัง้ปีจำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิของโครงกำร เมโทรสกำย รัชดำ รวมทัง้มีรำยได้จำกกำร
ขำยที่ดินรอกำรพฒันำจ ำนวน 147.86 ล้ำนบำทเพิ่มเข้ำมำ นอกจำกนีบ้ริษัทรับรู้รำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรสกีรี
สอร์ทคิโรโระ ซึ่งบริษัทเข้ำลงทนุช่วงไตรมำส 4 จ ำนวน 275.66 ล้ำนบำท และมีรำยได้อื่น ๆ จ ำนวน 176.07 ล้ำนบำท 
บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์จ ำนวน 5,629.01 ล้ำนบำทและต้นทุนกำรประกอบกิจกำร
โรงแรมจ ำนวน 191.35 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นเท่ำกับร้อยละ 36.16 และร้อยละ 30.58 ตำมล ำดบั  บริษัท
และบริษัทยอ่ยมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรรวมกนัเทำ่กบั 2,539.51 ล้ำนบำท และคำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงิน 527.32 
ล้ำนบำท ท ำให้ส ำหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2555 บริษัทและบริษัทย่อยมีก ำไรสทุธิรวมทัง้สิน้ 202.72 ล้ำนบำท 
คิดเป็นอตัรำก ำไรสทุธิร้อยละ 2.19 ของรำยได้รวม 

ในปี 2556 บริษัทและบริษัทย่อยรับรู้รำยได้ทัง้สิน้ 11,228.77 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำกำรเติบโตจำกปี 2555 
ร้อยละ 21.13 โดยแบง่เป็นรำยได้จำกธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์จ ำนวน 9,992.42 ล้ำนบำท แม้วำ่ในระหวำ่งปีบริษัท
และบริษัทย่อยจะมีกำรพฒันำส่วนต่อขยำยและเปิดโครงกำรแนวรำบใหม่หลำยโครงกำร แต่บริษัทและบริษัทย่อย
สำมำรถรับรู้รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินจ ำนวน 6,836.47 ล้ำนบำท ลดลง 653.02 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 
8.72 จำกปี 2555 แม้วำ่รำยได้ 9 เดือนแรกของปีนีเ้พิ่มขึน้จำกปีก่อน 72.01 ล้ำนบำท ทัง้นีเ้นื่องจำกปัญหำกำรชุมนมุ
ทำงกำรเมืองซึ่งส่งผลให้ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ในไตรมำส 4 ชะลอตวัลง ท ำให้บริษัทต้องชะลอกำรสร้ำงและส่งมอบ
บ้ำนตำมอปุสงค์ที่ลดลงจนสง่ผลให้รำยได้ในไตรมำสสดุท้ำยของปี 2556 ลดลงเป็นจ ำนวน 725.03 ล้ำนบำทเมื่อเทียบ
ไตรมำสเดียวกันของปี 2555 อย่ำงไรก็ตำม ในระหว่ำงปี 2556 โครงกำรคอนโดมิเนียมของบริษัทย่อยมีกำรเร่ิมโอน
กรรมสิทธ์ิท ำให้สำมำรถรับรู้รำยได้จำกโครงกำรไอคอนโดเพิ่มอีก 4 โครงกำร สง่ผลให้สำมำรถรับรู้รำยได้จำกโครงกำร
คอนโดมิเนียมรวมทัง้ปีจ ำนวนทัง้สิน้6โครงกำรและมีรำยได้จำกกำรขำยโครงกำร ยนูิลอฟท์ ศำลำยำ ให้แก่กองทนุรวม
อสงัหำริมทรัพย์ยนูิลอฟท์เข้ำมำเพิ่มเติม ท ำให้รำยได้จำกโครงกำรแนวสงูเพิ่มขึน้รวมทัง้สิน้ 1,445.80 ล้ำนบำท และมี
รำยได้จำกกำรขำยที่ดินรอกำรพัฒนำที่เพิ่มขึน้จ ำนวน 381.64 ล้ำนบำทมำชดเชย ท ำให้รำยได้จำกกำรพัฒนำ
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อสังหำริมทรัพย์โดยรวมเพิ่มสูงขึน้จำกปี  2555 เท่ำกับ 1,174.42 ล้ำนบำท และสัดส่วนรำยได้จำกโครงกำร
คอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 23.39 ของรำยได้รวม ในขณะท่ีรำยได้จำกโครงกำรแนวรำบลดลงเหลอืร้อยละ 60.88 
และสดัสว่นรำยได้จำกกำรขำยที่ดินรอกำรพฒันำเพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 4.72 ในปี 2556 บริษัทมีรำยได้จำกกำรประกอบ
กิจกำรโรงแรมจ ำนวน 1,018.43 ล้ำนบำท และรำยได้อื่น ๆ จ ำนวน 217.92 ล้ำนบำท บริษัทและบริษัทยอ่ยมีต้นทนุกำร
พฒันำอสงัหำริมทรัพย์จ ำนวน 6,728.99 ล้ำนบำทและต้นทนุกำรประกอบกิจกำรโรงแรมจ ำนวน 636.21 ล้ำนบำท คิด
เป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นเทำ่กบัร้อยละ 32.66 และร้อยละ 37.53 ตำมล ำดบั อยำ่งไรก็ตำม เนื่องจำกบริษัทและบริษัทยอ่ย
มีคำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำรในปี 2556 เทำ่กบั 1,875.63 ล้ำนบำท โดยคำ่ใช้จ่ำยสว่นใหญ่เป็นคำ่ใช้จ่ำยเก่ียวกบัเงินเดือน
และผลประโยชน์ของพนักงำนที่เพิ่มขึน้จำกกำรเตรียมบุคลำกรเพื่อรองรับโครงกำรที่จะขยำยตัวในอนำคตและ
ค่ำใช้จ่ำยกำรบริหำรกิจกำรโรงแรมในประเทศญ่ีปุ่ นที่เพิ่มขึน้ ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 1,183.59 ล้ำนบำทและค่ำใช้จ่ำย
ทำงกำรเงินจ ำนวน 706.36 ล้ำนบำท ท ำให้ส ำหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีก ำไรสทุธิ
รวมทัง้สิน้ 41.42 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำก ำไรสทุธิร้อยละ 0.37 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้รวมจ ำนวน 12,785.35 ล้ำนบำท โดยแบ่งเป็นรำยได้จำกธุรกิจ
พัฒนำอสังหำริมทรัพย์จ ำนวน 11,571.39 ล้ำนบำท แม้ว่ำในช่วงคร่ึงปีแรกของปี 2557 ตลำดที่อยู่อำศัยจะได้รับ
ผลกระทบต่อเนื่องจำกเหตุกำรณ์ควำมไม่สงบทำงกำรเมือง บริษัทและบริษัทย่อยยงัสำมำรถรับรู้รำยได้จำกธุรกิจ
พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพิ่มขึน้จำกปี 2556 โดยมีรำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินลดลงจำกปี 2556 เท่ำกบั  560.91 
ล้ำนบำท แตบ่ริษัทและบริษัทยอ่ยมีรำยได้เพ่ิมขึน้จำกกำรโอนกรรมสทิธ์ิโครงกำรคอนโดมิเนียมและรำยได้จำกกำรขำย
ที่ดินรอกำรพัฒนำจ ำนวน 1,040.68 ล้ำนบำท และ 1,099.20 ล้ำนบำท มำชดเชยจึงท ำให้รำยได้จำกธุรกิจพัฒนำ
อสงัหำริมทรัพย์โดยรวมเพิ่มขึน้จำกช่วงเดียวกนัของปี 2556 เท่ำกบั 1,578.97 ล้ำนบำท นอกจำกนี ้ บริษัทมีรำยได้
จำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมจ ำนวน  844.71 ล้ำนบำท และรำยได้อื่น ๆ จ ำนวน 369.25 ล้ำนบำท บริษัทและบริษัท
ย่อยมีต้นทุนกำรพัฒนำอสงัหำริมทรัพย์จ ำนวน 7,833.77 ล้ำนบำทและต้นทุนกำรประกอบกิจกำรโรงแรมจ ำนวน 
650.59 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นเท่ำกบัร้อยละ 32.30 และร้อยละ 22.98 ตำมล ำดบั บริษัทและบริษัทย่อยมี
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรรวมเท่ำกับ  3,069.22 ล้ำนบำทและค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน 611.25 ล้ำนบำท และมี
ก ำไรสทุธิรวมทัง้สิน้ 402.26 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำก ำไรสทุธิร้อยละ 3.15  

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้รวมจ ำนวน 12,905.29 ล้ำนบำทโดยแบง่เป็นรำยได้จำกธุรกิจ
พฒันำอสงัหำริมทรัพย์จ ำนวน  10,285.39 ล้ำนบำท รำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมจ ำนวน 1,523.62 ล้ำนบำท 
รำยได้คำ่เช่ำและบริกำร 224.70 ล้ำนบำท ก ำไรจำกกำรซือ้ในรำคำต ่ำกวำ่มลูคำ่ยตุิธรรม 529.96 ล้ำนบำท และรำยได้
อื่น ๆ จ ำนวน 341.62 ล้ำนบำท บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทนุกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์จ ำนวน 7,105.76 ล้ำนบำท  
ต้นทุนกำรประกอบกิจกำรโรงแรมจ ำนวน 1,067.85 ล้ำนบำทและต้นทุนกำรให้เช่ำและบริกำร 204.75 ล้ำนบำท คิด
เป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นเท่ำกบัร้อยละ 30.91 ร้อยละ 29.91และร้อยละ 8.88 ตำมล ำดบั บริษัทและบริษัทยอ่ยมีก ำไรสทุธิ
รวมทัง้สิน้ 267.01 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำก ำไรสทุธิร้อยละ 2.07 

 
การขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

ระหว่ำงไตรมำส 4 ปี 2556 บจ. ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพ ได้ขำยทรัพย์สินในโครงกำรยูนิลอฟท์ 
ศำลำยำ ซึ่งตัง้อยู่ที่ต ำบลศำลำยำ อ ำเภอพทุธมณฑล จงัหวดันครปฐม มลูคำ่รวม 514.00 ล้ำนบำทให้แก่กองทนุรวม
อสงัหำริมทรัพย์ยนิูลอฟท์ โดยบจ. ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพได้โอนกรรมสทิธ์ิทัง้หมดในทรัพย์สนิให้แก่กองทนุรวม  
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ทัง้นี ้บริษัทและบริษัทย่อยไม่มีนโยบำยหรือสิทธิในกำรซือ้อสงัหำริมทรัพย์ดงักล่ำวกลบัคืนในอนำคต บริษัทจึงรับรู้
รำยได้และต้นทนุจำกกำรขำยทรัพย์สินโครงกำรยนูิลอฟท์ในงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จโดยแสดงเป็นสว่นหนึง่ของรำยได้
และต้นทนุจำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยัในงบกำรเงินรวมส ำหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2556 อย่ำงไรก็
ตำม เนื่องจำกบริษัทได้ท ำสญัญำเช่ำด ำเนินงำนกบักองทนุเป็นระยะเวลำ 3 ปี ในอตัรำคำ่เช่ำคงที่ปีละ 43.50 ล้ำนบำท 
และให้สิทธิแก่กองทุนในกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำได้อีก 1 ปี บริษัทจึงได้บันทึกส ำรองเผ่ือผลขำดทุนจำกกำร
รับประกันค่ำเช่ำเป็นจ ำนวน 45.31 ล้ำนบำท ส ำหรับงบกำรเงินปี 2556 และได้บันทึกปรับปรุงประมำณกำรหนีส้ิน
เพิ่มเติมส ำหรับงบกำรปี 2557 อีกจ ำนวน 24.03 ล้ำนบำท 

 
รายได้ 

ระหว่ำงปี 2556 ถึง 2558 รำยได้หลกัของบริษัทและบริษัทย่อยมำจำกธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ซึ่ง
ประกอบด้วยรำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน รำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยั และรำยได้จำกกำร
ขำยที่ดินรอกำรพฒันำ อย่ำงไรก็ตำม บริษัทและบริษัทย่อยเร่ิมมีรำยได้จำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรมซึ่งเป็นผลจำก
กำรลงทนุในโครงกำรสกีรีสอร์ทคิโรโระในไตรมำส 4 ปี 2555 และในเดือนมิถนุำยนของปี 2558 จำกกำรเข้ำซือ้กิจกำร
ของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งกลุม่บริษัทมีกิจกำรโรงแรมอยู่ 3 แหง่ ที่เปิดด ำเนินกำรอยู่คือ โรงแรม 
เดอะเวสทิน แกรนด์ สขุมุวิท โรงแรมเชอรำตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์สปำ และโรงแรมเชอรำตนั หวัหิน ปรำณบรีุ วิลลำ่
และก ำลงัก่อสร้ำงอีก 1 แห่งคือ โรงแรมไฮแอท รีเจนซี่ กรุงเทพ สขุุมวิท นอกจำกนี ้บริษัทและบริษัทย่อยยงัมีรำยได้
อื่นๆ อำทิเช่น ดอกเบีย้รับ รำยได้จำกกำรริบเงินจอง ก ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซือ้ รำยได้ค่ำบริกำรสำธำรณะหลงัโอน 
รำยได้เบ็ดเตลด็ รำยได้คำ่สำธำรณปูโภค และอื่น ๆ 

 
งบการเงนิรวม 

2556 2557 2558 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน 6,836.47  60.88 6,275.56  49.08 6,624.37 51.33 
รำยได้จำกกำรขำยอำคำรชดุ 2,626.44 23.39 3,667.12  28.68 3,159.60 24.48 
รำยได้จำกกำรขำยที่ดิน 529.50 4.72 1,628.71  12.74 501.42 3.88 
รำยได้จำกกำรประกอบโรงแรม 1,018.43 9.07 844.71  6.61 1,523.62 11.81 
รำยได้คำ่เชำ่และบริกำร   28.45 0.22 224.70 1.74 
ก ำไรจำกกำรซือ้ในรำคำต ำ่กวำ่มลุคำ่
ยตุิธรรม 

- - - - 529.96 4.11 

รำยได้อ่ืน 217.92 1.94 340.80  2.67  341.62 2.65 
รายได้รวม 11,228.77 100.00 12,785.35 100.00 12,905.29 100.00 

* รำยได้อ่ืน ๆ อำทิเช่น ดอกเบีย้รับ รำยได้จำกกำรริบเงินจอง รำยได้ค่ำบริกำรสำธำรณะ รำยได้เบ็ดเตล็ด รำยได้ค่ำสำธำรณูปโภค ก ำไร
จำกกำรขำยเงินลงทนุ และอ่ืน ๆ 
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รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทยอ่ยจะบนัทกึรำยกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและรำยกำรขำยหนว่ยในอำคำรชดุพกัอำศยัเป็นรำยได้ในงบ
ก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จเมื่อมีกำรโอนกรรมสทิธ์ิแก่ผู้ซือ้แล้ว  

 รายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดิน 

ปี 2556 แม้ว่ำบริษัทและบริษัทย่อยจะมีกำรพฒันำสว่นต่อขยำยและเปิดโครงกำรใหม่หลำยโครงกำร อำทิ
เช่น โครงกำรเพอร์เฟค เพลส รำชพฤกษ์/ แจ้งวฒันะ โครงกำร เดอะ เมทโทร รำมค ำแหง -วงแหวน/ พัฒนำกำร-ศรี
นครินทร์ เป็นต้น แต่บริษัทและบริษัทย่อยสำมำรถรับรู้รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินได้เพียง 6,836.47 ล้ำนบำท 
ลดลง 653.02 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 8.72 จำกปี 2555 ทัง้ที่รำยได้ 9 เดือนแรกของปีนีเ้พิ่มขึน้จำกปีก่อน 72.01 
ล้ำนบำทแตจ่ำกปัญหำกำรชุมนมุทำงกำรเมืองซึง่สง่ผลให้ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ในไตรมำส 4 ชะลอตวัลง ท ำให้บริษัท
ต้องชะลอกำรสร้ำงและส่งมอบบ้ำนตำมอุปสงค์ที่ลดลงจนส่งผลให้รำยได้ในไตรมำสสดุท้ำยของปี 2556 ลดลงเป็น
จ ำนวน 725.03 ล้ำนบำทเมื่อเทียบไตรมำสเดียวกนัของปี 2555  

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินจ ำนวน  6,275.56 ล้ำนบำทคิดเป็นร้อย
ละ 49.08 ของรำยได้ทัง้หมด อยำ่งไรก็ตำม เนื่องจำกเหตกุำรณ์ควำมไม่สงบทำงกำรเมืองที่สง่ผลต่อเนื่องมำตัง้แต่ไตร
มำส 4 ปี 2556 จนถึงไตรมำส 2 ปี 2557 และกำรมุ่งเน้นตลำดคอนโดมิเนียมจึงท ำให้รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อม
ที่ดินส ำหรับปี 2557 ลดลงจำกปี 2556 เทำ่กบั  560.91 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 8.20  

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินจ ำนวน 6,624.37 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 
51.33 ของรำยได้ทัง้หมด เพิ่มขึน้จำกปี 2557 จ ำนวน 348.81 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 5.56  

 รายได้จากการขายหน่วยในอาคารชุดพักอาศัย 

ในปี 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้จำกกำรขำยหนว่ยในอำคำรชดุพกัอำศยัจ ำนวน 2,626.44 ล้ำนบำท 
เพิ่มขึน้ 1,445.80 ล้ำนบำท จำกปี 2555 คิดเป็นร้อยละ 122.46 โดยบริษัทมีกำรรับรู้รำยได้เพิ่มจำกโครงกำรไอคอนโด 
4 โครงกำร และ รำยได้จำกกำรขำยโครงกำร ยูนิลอฟท์  ให้แก่กองทุนรวมอสงัหำริมทรัพย์ยูนิลอฟท์ จ ำนวน 514.00 
ล้ำนบำท ท ำให้ในปี 2556 มีโครงกำรคอนโดมิเนียมที่รับรู้รำยได้รวม 6 โครงกำร และโครงกำรยูนิลอฟท์ 1 โครงกำร 
เพิ่มขึน้จำกปี 2555 ที่มีกำรรับรู้รำยได้จำกโครงกำรคอนโดมิเนียมเพียง 2 โครงกำร 

ส ำหรับปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุพกัอำศยัจ ำนวน 3,667.12 ล้ำน
บำท เพิ่มขึน้จำกปี 2556 จ ำนวน 1,040.68 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 39.62 เนื่องมำจำกกำรรับรู้รำยได้เพิ่มจำก
โครงกำรไอคอนโดจำก 4 โครงกำรในปี 2556 เป็น 7 โครงกำรในปี 2557 ท ำให้ปี 2557 มีโครงกำรคอนโดมิเนียมที่รับรู้
รำยได้รวมทัง้สิน้ 9 โครงกำร ในขณะท่ีปี 2556 มีเพียง 7 โครงกำร    

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุพกัอำศยัจ ำนวน 3,159.60 ล้ำน
บำทคิดเป็นร้อยละ 24.48 ของรำยได้ทัง้หมด ลดลงจำกปี  2557 จ ำนวน 507.52 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 13.84 
เนื่องมำจำกกำรชลอตวัของภำวะเศรษฐกิจ และควำมกงัวลในเร่ืองของภำระหนีภ้ำคครัวเรือน 
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 รายได้จากการขายที่ดิน 

ในปี 2556 รำยได้จำกกำรขำยที่ดินมีจ ำนวน 529.50 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จ ำนวน 381.64 ล้ำนบำท เมื่อเทียบกบั
ปี 2555 ซึ่งคิดเป็นอตัรำกำรเติบโตร้อยละ 258.10 และปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินจ ำนวน 
1,628.71 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2556 เทำ่กบั 1,099.20 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 207.59 โดยบริษัทได้มีกำรขำยที่ดิน
บริเวณถนนสขุมุวิท 103 ให้แก่บริษัทผู้พฒันำอสงัหำริมทรัพย์แหง่หนึง่เพื่อน ำไปพฒันำเป็นโครงกำรศนูย์กำรค้ำปลกี  

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินจ ำนวน 501.42 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 3.88 
ของรำยได้ทัง้หมด ลดลงจำกช่วงเวลำเดียวกนัของปี 2557 จ ำนวน 1,127.29 ล้ำนบำท เนื่องจำกในปี 2557 บริษัทได้มี
กำรขำยที่ดินบริเวณถนนสขุมุวิท 103 มีมลูค่ำ 1,700 ล้ำนบำทให้แก่บริษัทผู้พฒันำอสงัหำริมทรัพย์แห่งหนึ่งเพื่อน ำไป
พฒันำเป็นโครงกำรศนูย์กำรค้ำปลกี 
 
รายได้จากการประกอบธุรกิจโรงแรม 

ในไตรมำส 4 ของปี 2555 บริษัทย่อยของบริษัทได้เข้ำลงทุนในบริษัทที่จดทะเบียนในประเทศญ่ีปุ่ น โดยมี
วตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์และธุรกิจโรงแรมในประเทศญ่ีปุ่ น บริษัทจึงได้รวมงบแสดงฐำนะ
กำรเงินของบริษัทดงักลำ่ว ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2555 และงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จตัง้แต่วนัท่ีลงทนุ (5 ตลุำคม 2555) 
จนถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2555 เข้ำในงบกำรเงินรวมของบริษัท 

ในปี 2555 บริษัทบนัทึกรำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมตัง้แตไ่ตรมำส 4 ปี 2555 จ ำนวน 275.66 ล้ำน
บำท และ 1,018.43 ล้ำนบำทในปี 2556 (เต็มปี) และปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรำยได้จำกกิจกำรโรงแรมจ ำนวน 
844.71 ล้ำนบำทลดลงจำกปี 2556 เท่ำกบั 173.72 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 17.06 เนื่องจำกบริษัทย่อยได้มีกำร
ปิดบำงสว่นของอำคำรที่พกัอำศยัเพื่อปรับปรุงซอ่มแซมในระหว่ำงเดือนพฤษภำคม จนถึงเดือนธันวำคม 2557 ซึ่งเป็น
ช่วง Low Season  

ในรอบปี 2558 รำยได้จำกกิจกำรโรงแรมในตำ่งประเทศมีจ ำนวน 919.25 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 74.54 ล้ำนบำท
จำกปีก่อนคิดเป็นร้อยละ 8.82 และในเดือนมิถนุำยน ของปี 2558 จำกกำรเข้ำซือ้กิจกำรของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้
จ ำกดั (มหำชน) ซึง่กลุม่บริษัทมีกิจกำรโรงแรมอยู ่3 แห่ง ที่เปิดด ำเนินกำรอยูค่ือ โรงแรม  เดอะเวสทิน แกรนด์ สขุมุวิท 
โรงแรมเชอรำตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์สปำ และโรงแรมเชอรำตนั หวัหิน ปรำณบรีุ วิลลำ่ บริษัทและบริษัทย่อยจึงรับรู้
รำยได้กิจกำรโรงแรมจำกรำยกำรดงักลำ่วจ ำนวน 604.36 ล้ำนบำท ท ำให้ในรอบปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรำยได้
จำกกิจกำรโรงแรมจ ำนวน 1,523.62 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกช่วงเวลำเดียวกนัของปีก่อนจ ำนวน 678.91 ล้ำนบำท 
 
รายได้ค่าเช่าและบริการ 

ในเดือนมิถุนำยน ของปี 2558 จำกกำรเข้ำซือ้กิจกำรของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน)  ซึ่งมี
รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร จำกอำคำรส ำนักงำน แปซิฟิค 1 และ 2 โดยในปี 2558 บริษัทรับรู้รำยได้ดังกล่ำวจ ำนวน  
162.01 ล้ำนบำท สว่นที่เหลอืจ ำนวน 62.69 ล้ำนบำท เป็นรำยได้คำ่เช่ำ จำกโครงกำรยนูิลอฟท์ ศำลำยำ และโครงกำร 
เมโทร เวสท์ ทำวน์ 
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ต้นทุน ค่าใช้จ่าย และก าไร 

ต้นทุนการขาย (ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์)  

ในกำรค ำนวณหำต้นทนุกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและหนว่ยในอำคำรชดุพกัอำศยั ซึง่เป็นต้นทนุหลกัของบริษัท
และบริษัทย่อยนัน้สำมำรถท ำได้โดยกำรแบ่งสรรต้นทุนกำรพฒันำทัง้หมดที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ (โดยค ำนึงถึงต้นทุนที่
แท้จริงประกอบด้วย) ให้กบับ้ำนพร้อมที่ดินที่ขำยได้และหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยัตำมเกณฑ์พืน้ที่ที่ขำยแล้วจึงรับรู้
เป็นต้นทนุขำยในงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จเมื่อรับรู้รำยได้จำกกำรขำยแล้ว 

ระหว่ำงปี 2556 ถึง 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนจำกกำรพัฒนำอสงัหำริมทรัพย์รวมทัง้สิน้เท่ำกับ 
6,728.99 ล้ำนบำท 7,833.77 ล้ำนบำท และ 7,105.75   ล้ำนบำท ตำมล ำดบั 

 
  งบการเงนิรวม 

2556 2557 2558 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ต้นทนุกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน   4,557.15  67.72 4,085.59  52.15  4,409.30 62.05 
ต้นทนุกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุ   1,915.27  28.46 2,659.90  33.95  2,361.81 33.24 
ต้นทนุกำรขำยที่ดิน      256.57  3.81 1,088.28  13.89  334.64 4.71 
รวม   6,728.99  100.00 7,833.77 100.00 7,105.75 100.00 

 
 

 ต้นทุนการขายบ้านพร้อมที่ดิน 

ต้นทุนกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินจะแสดงตำมรำคำทุนสุทธิจำกค่ำเผ่ือผลขำดทุนจำกกำรลดลงของมูลค่ำ
โครงกำร โดยต้นทนุกำรพฒันำประกอบด้วย คำ่ที่ดิน คำ่พฒันำที่ดิน คำ่ออกแบบ คำ่สำธำรณปูโภค คำ่ก่อสร้ำง ต้นทนุ
กำรกู้ยืม ฯลฯ 

ในปี 2556 ต้นทนุกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินเทำ่กบั 4,557.15 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2555 จ ำนวน 190.93 ล้ำน
บำทซึ่งสอดคล้องกบักำรลดลงของรำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน โดยสดัส่วนต้นทุนขำยเทียบกบัรำยได้จำกกำร
ขำยเทำ่กบัร้อยละ 66.66 เพิ่มขึน้เลก็น้อยจำกปี 2555 

ส ำหรับปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทนุกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินจ ำนวน  4,085.59 ล้ำนบำท ลดลงจำก
ปี 2556 เท่ำกับ 471.56 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 10.35 ซึ่งสอดคล้องกับกำรลดลงของรำยได้จำกกำรขำยบ้ำน
พร้อมที่ดินในช่วงดงักลำ่ว โดยสดัสว่นต้นทนุขำยเทียบกบัรำยได้จำกกำรขำยเทำ่กบัร้อยละ 65.10 ลดลงเลก็น้อยจำกปี 
2556 

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีต้นทนุกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินจ ำนวน 4,409.30 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำก
ปี 2557 จ ำนวน 323.71 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 7.92 ซึ่งสอดคล้องกับกำรเพิ่มขึน้ของรำยได้จำกกำรขำยบ้ำน
พร้อมที่ดินในช่วงเวลำดงักลำ่ว 
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 ต้นทุนการขายหน่วยในอาคารชุดพักอาศัย 

ในปี 2556 บริษัทมีต้นทนุกำรขำยหน่วยในอำคำรชดุพกัอำศยัเทำ่กบั 1,915.27 ล้ำนบำทเพิ่มขึน้จำกปี 2555 
จ ำนวน 1,137.25 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 146.17 โดยต้นทนุกำรขำยอำคำรชดุในปี 2556 คิดเป็นร้อยละ 28.46 
ของต้นทนุขำยทัง้หมด อตัรำต้นทนุขำยเปรียบเทียบกบัรำยได้จำกกำรขำยคอนโดมิเนียมในปี 2556 เพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 
72.92 เนื่องจำกโครงกำรไอคอนโดที่เร่ิมรับรู้รำยได้ในช่วงไตรมำส 2 มีต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรเพิ่มขึน้เนื่องจำกค่ำ
วสัดกุ่อสร้ำง และค่ำแรงที่ปรับตวัเพิ่มสงูขึน้กว่ำโครงกำรเมโทร พำร์ค สำทร และโครงกำรเมโทร สกำย รัชดำที่พฒันำ
แล้วเสร็จในช่วงปี 2554 – 2555 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัยจ ำนวน 2,659.90 ล้ำนบำท 
เพิ่มขึน้จำกปี 2556 จ ำนวน 744.63 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 38.88 ซึง่สอดคล้องกบักำรเพิ่มขึน้ของรำยได้จำกกำร
ขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยัในช่วงดงักลำ่ว โดยอตัรำต้นทนุขำยเปรียบเทียบกบัรำยได้จำกกำรขำยคอนโดมิเนียม
ของปี 2557 เพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 72.53 ซึ่งเป็นผลมำจำกกำรปรับตัวเพิ่มขึน้ของรำคำปัจจัยกำรผลิตต่ำง ๆ อำทิเช่น 
รำคำที่ดิน คำ่จ้ำงแรงงำน รำคำวสัดกุ่อสร้ำง ฯลฯ 

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีต้นทนุกำรขำยหนว่ยในอำคำรชดุพกัอำศยัจ ำนวน 2,361.81 ล้ำนบำท 
ลดลงจำกปี 2557 จ ำนวน 298.09 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 11.21 ซึ่งสอดคล้องกบักำรลดลงของรำยได้จำกกำรขำย
หนว่ยในอำคำรชดุพกัอำศยัในช่วงดงักลำ่ว 

 

 ต้นทุนการขายที่ดิน 

ในปี 2556 บริษัทมีต้นทนุกำรขำยที่ดินเทำ่กบั 256.57 ล้ำนบำทเพิ่มขึน้จำกปี 2555 เทำ่กบั 153.65 ล้ำนบำท
หรือคิดเป็นร้อยละ 149.29 อยำ่งไรก็ตำม สดัสว่นต้นทนุกำรขำยที่ดินเปรียบเทียบกบัรำยได้จำกกำรขำยที่ดินในปี 2556 
ลดลงเหลอืร้อยละ 48.45 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีต้นทนุกำรขำยที่ดินเทำ่กบั 1,088.28 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2556 เทำ่กบั 
831.71 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 324.17 เนื่องจำกในระหว่ำงเดือนสงิหำคม 2557 บริษัทได้มีกำรขำยที่ดินบริเวณ
ถนนสขุมุวิท 103 ให้แก่บริษัทผู้พฒันำอสงัหำริมทรัพย์แหง่หนึง่เพื่อน ำไปพฒันำเป็นโครงกำรศนูย์กำรค้ำปลกี 

ส ำหรับปี 2558  บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทนุกำรขำยที่ดินเท่ำกบั 334.64 ล้ำนบำทลดลง 753.64 ล้ำนบำท
จำกปีก่อน เนื่องจำกในรอบปี 2558 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินลดลง 
 
ก าไรขัน้ต้น และ อัตราก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

บ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์ ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 

ก ำไรขัน้ต้น(ล้ำนบำท) 2,279.32 2,189.97 2,215.07 

อตัรำก ำไรขัน้ต้น (ร้อยละ) 33.34 34.90 33.44 
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ในปี 2556 มีอตัรำก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินลดลงเป็นร้อยละ 33.34 จำกปี 2555 ที่มีอตัรำก ำไร
ขัน้ต้นร้อยละ 36.60 จำกกำรท่ีโครงกำรที่มีอตัรำก ำไรขัน้ต้นสงูมีกำรท่ีรับรู้รำยได้ลดลงเนื่องจำกใกล้ปิดโครงกำร อีกทัง้
บ้ำนในกองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค ท่ีบริษัทได้ซือ้คืนมำมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นต ่ำกวำ่โครงกำรบ้ำน
และทำวน์เฮำส์ที่บริษัทและบริษัทยอ่ยพฒันำใหม่จึงสง่ผลให้อตัรำก ำไรขัน้ต้นของที่อยู่อำศยัในแนวรำบโดยรวมลดลง 
และปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินร้อยละ 34.90 เพิ่มขึน้เล็กน้อยจำก
อตัรำก ำไรขัน้ต้นของงวดเดียวกนัส ำหรับปี 2556 อย่ำงไรก็ตำม แนวโน้มต้นทนุกำรด ำเนินธุรกิจที่ปรับตวัเพิ่มขึน้อย่ำง
ตอ่เนื่องตัง้แต่ปี 2556 เป็นต้นมำยงัคงเป็นปัจจยัที่ท้ำทำยส ำหรับบริษัทและบริษัทยอ่ยที่จ ำเป็นต้องด ำเนินกลยทุธ์ทำง
กำรตลำดเพื่อให้สำมำรถรักษำระดับอัตรำก ำไรขัน้ต้นไว้ให้ได้ในระยะยำว โดยปัจจัยที่มีผลต่อต้นทุนกำรพัฒนำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ของบริษัทและบริษัทย่อยที่ส ำคัญ ได้แก่ รำคำที่ดิน ค่ำจ้ำงแรงงำน รำคำวสัดุก่อสร้ำง และ
แนวโน้มรำคำพลงังำนท่ีปรับตวัเพิ่มขึน้  

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินร้อยละ 33.44 ลดลง

เลก็น้อยจำกร้อยละ 34.90 ในปี 2557 

ในปี 2556 อตัรำก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยั ลดลงจำก ร้อยละ 34.10  ในปี 2555 

เป็นร้อยละ 27.08 เป็นผลจำกกำรที่โครงกำรใหม่ที่เร่ิมรับรู้รำยได้ในช่วงปลำยไตรมำส 2 มีอตัรำก ำไรขัน้ต้นที่ต ่ำกว่ำ

โครงกำรเดิมที่รับรู้รำยได้ในปี 2555 เนื่องจำกต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียม เช่น คำ่วสัดกุ่อสร้ำง และคำ่แรง

ที่ปรับตวัเพิ่มสงูขึน้อยำ่งตอ่เนื่องจึงท ำให้อตัรำก ำไรขัน้ต้นของโครงกำรใหมโ่ดยรวมปรับตวัลดลง 

 ในปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นคิดเป็นร้อยละ 27.47 เพิ่มขึน้เลก็น้อยจำกปี 2556 อยำ่งไร
ก็ตำม ภำวะกำรแข่งขันระหว่ำงผู้ ประกอบกำรรำยใหญ่ที่ต่ำงเร่งเปิดตัวโครงกำรใหม่ในช่วงจังหวะที่ตลำด
อสงัหำริมทรัพย์แนวสงูยงัมีปัจจยัสนับสนุนกำรเติบโตและต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรที่ปรับตวัเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง
ยงัคงเป็นปัจจยัที่ท้ำทำยควำมสำมำรถของบริษัทและบริษัทย่อยที่จะด ำเนินกลยทุธ์ทำงกำรตลำดส ำหรับโครงกำรแนว
สงู รวมถึงกำรน ำเทคโนโลยีสมยัใหม่มำปรับใช้เพื่อเพิ่มประสทิธิภำพและช่วยลดต้นทนุกำรก่อสร้ำงซึ่งจะช่วยให้บริษัท
และบริษัทยอ่ยสำมำรถรักษำอตัรำก ำไรขัน้ต้นในระดบัท่ีสำมำรถแขง่ขนักบัผู้ประกอบกำรรำยอื่น ๆ ในระยะยำวได้ 

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นคิดเป็นร้อยละ 25.25 ลดลงจำก  ร้อยละ 27.47 ในปี 
2557  

ที่ดินรอการพัฒนา ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 

ก ำไรขัน้ต้น (ล้ำนบำท) 272.94 540.43 166.77 

อตัรำก ำไรขัน้ต้น (ร้อยละ) 51.55 33.18 33.26 

อาคารชุด ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 

ก ำไรขัน้ต้น (ล้ำนบำท) 711.17  1,007.22 797.79 

อตัรำก ำไรขัน้ต้น (ร้อยละ) 27.08 27.47 25.25 

จ ำนวนโครงกำรที่มีกำรรับรู้รำยได้ 7 โครงกำร 9 โครงกำร 11 โครงกำร 
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อตัรำก ำไรขัน้ต้นในปี 2556 เพิ่มขึน้อย่ำงมีนยัส ำคญัเป็นร้อยละ 51.55 และส ำหรับปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมี
อตัรำก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำยที่ดินเทำ่กบัร้อยละ 33.18 
 ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นคิดเป็นร้อยละ 33.26 
 
ค่าใช้จ่ายในการขาย 

 ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยหลกัของบริษัทและบริษัทย่อยประกอบด้วยค่ำโฆษณำ ประชำสมัพนัธ์และค่ำใช้จ่ำย
ทำงกำรตลำด และ ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิ ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ และค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ โดยมีรำยละเอียด
ดงัตอ่ไปนี ้

 ในปี 2556 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยรวม 1,183.60 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 95.32 ล้ำนบำท คิด
เป็นร้อยละ 8.76 จำกปี 2555 อย่ำงไรก็ตำม ค่ำโฆษณำ ประชำสมัพนัธ์และค่ำใช้จ่ำยทำงกำรตลำดในปี 2556 ลดลง  
6.03 ล้ำนบำท ขณะที่ภำษีธุรกิจเฉพำะและคำ่ธรรมเนียมโอนเพิ่มขึน้จ ำนวน 50.28 ล้ำนบำท สอดคล้องกบักำรท่ีรำยได้
จำกกำรโอนเพิ่มขึน้ และค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยของธุรกิจโรงแรมเพิ่มขึน้ 63.23 ล้ำนบำท ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยส ำหรับปี 
2556 คิดเป็นร้อยละ 10.75 ของรำยได้ทัง้หมดจำกกำรขำยโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์และรำยได้จำกธุรกิจโรงแรม 

 ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยเท่ำกบั  1,216.59 ล้ำนบำทเพิ่มขึน้จำกค่ำใช้จ่ำยใน
กำรขำยของปี 2556 เท่ำกบั 32.99 ล้ำนบำท ทัง้นีค้่ำใช้จ่ำยในกำรขำยที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่จะเป็นค่ำใช้จ่ำยที่เก่ียวกับ
ภำษีธุรกิจเฉพำะและคำ่ธรรมเนียมกำรโอนท่ีเพ่ิมขึน้ตำมยอดโอนกรรมสทิธ์ิโดยเพิ่มขึน้ 76.12 ล้ำนบำทจำกปี 2556 ค่ำ
โฆษณำ ประชำสมัพนัธ์และคำ่ใช้จ่ำยทำงกำรตลำดลดลง 32.25 ล้ำนบำท และค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยของธุรกิจโรงแรม
ลดลง 15.41 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม เมื่อคิดเป็นสัดส่วนต่อรำยได้ทัง้หมด(ไม่รวมรำยได้อื่น) ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย
ส ำหรับปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 9.78 ในขณะท่ีคำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยส ำหรับปี 2556 คิดเป็นร้อยละ 10.75  

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีคำ่ใช้จำ่ยในกำรขำยเทำ่กบั 1,302.19 ล้ำนบำท  คิดเป็นร้อยละ 10.82 
ของรำยได้ทัง้หมด (ไม่รวมรำยได้อื่น) เพิ่มขึน้  85.60 ล้ำนบำทเมื่อเทียบกบัปี 2557  โดยสว่นหนึ่งมำจำกคำ่โฆษณำที่
เพิ่มขึน้ 42.77 ล้ำนบำท และค่ำใช้จ่ำยที่เก่ียวกับภำษีธุรกิจเฉพำะและค่ำธรรมเนียมกำรโอนที่ ลดลงตำมยอดโอน
กรรมสทิธ์ิโดยลดลง 95.60 ล้ำนบำทจำกปี 2557 และเพิม่ขึน้จำกค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยของกลุม่บริษัท ไทย พร็อพเพอร์
ตี ้จ ำกดั (มหำชน) ท่ีบริษัทได้ซือ้กิจกำรมำเมื่อเดือนมิถนุำยน 2558 จ ำนวน 130.05 ล้ำนบำท   

 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

 ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรประกอบด้วยเงินเดือน ค่ำใช้จ่ำยสำธำรณูปโภค ค่ำธรรมเนียม ค่ำเสื่อมรำคำ และ
คำ่ใช้จ่ำยอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

ในปี 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรเท่ำกับ 1,875.63 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 457.15 ล้ำน
บำท โดยสว่นใหญ่มำจำกค่ำใช้จ่ำยเก่ียวกบัเงินเดือนและผลประโยชน์ของพนกังำนที่เพิ่มขึน้จำกกำรเตรียมบคุลำกร
เพื่อรองรับโครงกำรท่ีจะขยำยตวัในอนำคตท ำให้มีค่ำใช้จ่ำยเงินเดือนและผลประโยชน์ของพนกังำนในปี 2556 เพิ่มขึน้
จำกปี 2555 เท่ำกบั 77.79 ล้ำนบำท คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำรโครงกำร และคำ่ใช้จ่ำยอื่น ๆ ท่ีเพิ่มขึน้ตำมกำรขยำยงำน
ของบริษัทและบริษัทยอ่ย ตลอดจนคำ่ใช้จ่ำยกำรบริหำรกิจกำรโรงแรมที่เพิ่มขึน้จำกปี 2555 จ ำนวน 262.40 ล้ำนบำท 
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ท ำให้ภำพรวมของบริษัทและบริษัทยอ่ยมีคำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำรคิดเป็นสดัสว่นท่ีเพิ่มขึน้จำก 2555 โดยคิดเป็นร้อยละ 
17.03 ของรำยได้จำกธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์และธุรกิจโรงแรม 

ส ำหรับปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีคำ่ใช้จำ่ยในกำรบริหำรเทำ่กบั 1,852.64 ล้ำนบำทลดลงจำกคำ่ใช้จ่ำย
ในกำรบริหำรส ำหรับปี 2556 เท่ำกับ 22.99 ล้ำนบำท และเมื่อคิดเป็นสดัส่วนต่อรำยได้ทัง้หมด (ไม่รวมรำยได้อื่น) 
คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำรของปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 14.92 โดยมีสดัสว่นลดลงจำกปี 2556 โดยคำ่ใช้จ่ำยกำรบริหำรของ
ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพิ่มขึน้ 50.68 ล้ำนบำทจำก 1,475.53 ล้ำนบำทส ำหรับปี 2556 เป็น 1,526.21 ล้ำนบำทในปี 
2557 อยำ่งไรก็ตำม คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำรของธุรกิจโรงแรมของปี 2557 ลดลง 73.66 ล้ำนบำท เนื่องจำกบริษัทมีกำร
ปิดบำงสว่นของโรงแรมเพื่อปรับปรุงซอ่มแซมในระหวำ่งเดือนพฤษภำคม จนถึงเดือนธนัวำคม 2557 

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรเท่ำกับ 2,308.00 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 
27.55 ของรำยได้ทัง้หมด (ไมร่วมรำยได้อื่น) เพิ่มขึน้ 477.56 ล้ำนบำทเมื่อเทียบกบัปี 2557 โดยสว่นหนึ่งมำจำกกำรที่
บริษัทมีกำรพฒันำโครงกำรมำกขึน้ท ำให้มีค่ำใช้จ่ำยที่เก่ียวข้องกบักำรบริหำรโครงกำรเพิ่มขึน้จ ำนวน 61.28 ล้ำนบำท 
ผลขำดทนุจำกอตัรำแลกเปลีย่น จ ำนวน 55.23 ล้ำนบำทนอกจำกนัน้ยงัมีคำ่ใช้จ่ำยบริหำรที่เพิ่มขึน้จำกกลุม่บริษัท ไทย 
พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) ท่ีบริษัทได้ซือ้กิจกำรมำเมื่อเดือนมิถนุำยน 2558 จ ำนวน 312.84 ล้ำนบำท 

 

ค่าใช้จ่ายอื่น 

 ขาดทุนจากการรับประกันรายได้ขัน้ต ่า และ ขาดทุนจากการรับประกันค่าเช่า 

เมื่อปี 2551 บริษัทได้ขำยบ้ำนพร้อมที่ดินจ ำนวน 64 หลงั มูลค่ำรวม 510.00 ล้ำนบำท ให้กับกองทุนรวม
อสงัหำริมทรัพย์ พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค ตำมที่ระบไุว้ในสญัญำดงักลำ่ว บริษัทตกลงรับประกนัรำยได้ขัน้ต ่ำของกองทนุ 
(รำยได้จำกกำรเช่ำและค่ำบริกำรก่อนหกัค่ำใช้จ่ำย) เป็นจ ำนวนเงิน 55.00 ล้ำนบำทต่อปี เป็นระยะเวลำ 5 ปี ซึ่งจะ
สิน้สดุภำยในวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2555 โดยใน ปี 2555 บริษัทบนัทกึเป็นคำ่ใช้จ่ำยขำดทนุจำกกำรรับประกนัรำยได้ขัน้ต ่ำ
จ ำนวน 32.76 ล้ำนบำท เนื่องจำกรำยได้ค่ำเช่ำของกองทุนรวมอสงัหำริมทรัพย์ พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค ต ่ำกว่ำที่
ประมำณกำรไว้ และกำรรับประกนัรำยได้ขัน้ต ่ำของกองทนุนี ้(รำยได้จำกกำรเช่ำและคำ่บริกำรก่อนหกัคำ่ใช้จ่ำย)  

เมื่อวนัท่ี 30 ตลุำคม 2556 บจ.ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพ ได้ขำยหอพกัให้แก่กองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์
ยูนิลอฟท์ โดยได้รับค่ำตอบแทนเป็นจ ำนวนเงิน 514.00 ล้ำนบำท ตำมมติที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทเมื่อวนัที่ 8 
สงิหำคม 2556 บริษัทได้เข้ำลงทนุในกองทนุดงักลำ่วเป็นจ ำนวนเงิน 100.50 ล้ำนบำท คิดเป็นสดัสว่นกำรลงทนุ ร้อยละ 
19.52 และได้เข้ำท ำสญัญำเช่ำด ำเนินงำนกบักองทนุดงักลำ่วเป็นระยะเวลำ 3 ปี ในอตัรำค่ำเช่ำคงที่ปีละ 43.50 ล้ำน
บำท และให้สทิธิแก่กองทนุในกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำได้อีก 1 ปี โดยมีคำ่เช่ำและเง่ือนไขเช่นเดียวกนักบักำรเช่ำใน
ระยะเวลำ 3 ปีแรก ทัง้นี ้บริษัทและบริษัทย่อยไม่มีนโยบำยและสิทธิในกำรซือ้อสงัหำริมทรัพย์ดังกล่ำวกลบัคืนใน
อนำคต ดงันัน้ รำยได้และต้นทนุจำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์ดงักลำ่วจึงถกูรับรู้ในงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จรวมส ำหรับ
ปี 2556 อยำ่งไรก็ตำม ฝ่ำยบริหำรได้ประเมินเนือ้หำสำระของสญัญำเช่ำด ำเนินงำนข้ำงต้นเป็นกำรประกนัรำยได้คำ่เช่ำ
ให้กบักองทนุตลอดอำยรุวม 4 ปี ซึง่ถือเป็นสญัญำที่สร้ำงภำระให้กบับริษัทในอนำคต ดงันัน้ ฝ่ำยบริหำรจึงได้ประมำณ
มูลค่ำที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ของค่ำใช้จ่ำยในกำรรับประกันค่ำเช่ำตำมมูลค่ำปัจจุบนัของผลแตกต่ำงของประมำณกำร
รำยได้จำกกำรให้เช่ำหอพกักบัรำยยอ่ย กบัคำ่เช่ำเหมำจ่ำยที่ท ำสญัญำไว้กบักองทนุ ตลอดอำยรุวม 4 ปี ซึง่ค ำนวณขึน้
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โดยใช้ข้อสมมติฐำนที่เหมำะสมกบัสถำนกำรณ์และผลประกอบกำรในปัจจุบนัของหอพกั บริษัทจึงได้บนัทึกส ำรองเผ่ือ
ผลขำดทนุจำกกำรรับประกนัค่ำเช่ำเป็นจ ำนวน 45.31 ล้ำนบำท โดยแยกแสดงเป็นรำยกำรต่ำงหำกภำยใต้หวัข้อขำดทนุ
จำกกำรรับประกนัคำ่เช่ำในงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จส ำหรับปี 2556 

  ปี 2557 บริษัทได้ปรับปรุงประมำณกำรหนีส้ินส ำหรับกำรรับประกนัค่ำเช่ำ โดยได้ปรับปรุงสมมติฐำนต่ำง ๆ 
ในกำรประมำณกำรหนีส้นิดงักลำ่วซึง่ประกอบไปด้วย อตัรำคำ่เช่ำ อตัรำกำรเข้ำพกั และอตัรำคิดลด และบนัทกึส ำรอง
เผ่ือผลขำดทนุจำกกำรรับประกนัคำ่เช่ำเพิ่มเติมจ ำนวน 24.03 ล้ำนบำท 

ส ำหรับปี 2558 บริษัทไมม่ีกำรบนัทกึคำ่ใช้จ่ำยขำดทนุจำกกำรรับประกนัรำยได้ขัน้ต ่ำแตอ่ยำ่งใด 

 

 ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

ในระหว่ำง ปี 2556 ถึง ปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินจ ำนวน  706.36  ล้ำนบำท 
611.25 ล้ำนบำท และ 635.28 ล้ำนบำทตำมล ำดบั ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินของบริษัทและบริษัทย่อยประกอบไปด้วย 
ดอกเบีย้จ่ำย และคำ่ธรรมเนียมทำงกำรเงิน 

ดอกเบีย้จ่ำยระหว่ำงปี 2556 ถึง 2558 เท่ำกับ 637.60 ล้ำนบำท 545.97 ล้ำนบำท และ 606.20 ล้ำนบำท
ตำมล ำดบั ภำระดอกเบีย้จ่ำยในปี 2556 เพิ่มขึน้จำกกำรที่บริษัทมีกำรลงทนุในที่ดินและสิทธิกำรเช่ำที่ดินเพื่อรองรับ
กำรพฒันำโครงกำรในแนวรำบและแนวสงูตำ่ง ๆ ในอนำคตจึงท ำให้บริษัทและบริษัทยอ่ยมีภำระในกำรกู้ยืมเงินเพิ่มขึน้
และสง่ผลให้ภำระดอกเบีย้จ่ำยของบริษัทและบริษัทยอ่ยเพิ่มสงูขึน้ตำมล ำดบั และในปี 2557 ภำระดอกเบีย้จ่ำยเป็นผล
มำจำกภำระกำรกู้ยืมที่เพิ่มขึน้เนื่องจำกบริษัทและบริษัทยอ่ยได้มีกำรขยำยงำนอยำ่งตอ่เนื่องในช่วงเวลำที่ผำ่นมำ 

คำ่ธรรมเนียมทำงกำรเงินในปี 2556 ถึง 2558 เทำ่กบั 68.76 ล้ำนบำท 65.28 ล้ำนบำท และ 29.08 ล้ำนบำท
ตำมล ำดบั ค่ำธรรมเนียมทำงกำรเงินในปี 2556 มำจำกกำรที่บริษัทได้มีกำรออกหุ้นกู้ทัง้หมด 4 รุ่นในเดือน เมษำยน 
พฤษภำคม มิถุนำยน และ พฤศจิกำยน ตำมล ำดบั จึงท ำให้ค่ำธรรมเนียมทำงกำรเงินที่เก่ียวข้องสงูตำมไปด้วยโดย
เพิ่มขึน้จำกปี 2555 จ ำนวน 5.58 ล้ำนบำท คิดเป็น 68.76 ล้ำนบำท และในปี 2557 บริษัทได้มีกำรเสนอขำยหุ้นกู้
ทัง้หมด 3 รุ่นในเดือน กรกฎำคม กนัยำยน และธันวำคม โดยค่ำธรรมเนียมทำงกำรเงินในปี 2557 ลดลงจำกปี 2556 
จ ำนวน 3.48 ล้ำนบำท และในปี 2558 บริษัทได้มีกำรเสนอขำยหุ้ นกู้ ทัง้หมด 5 รุ่นในเดือน มีนำคม พฤษภำคม  
สงิหำคม ตลุำคมและพฤศจิกำยน โดยคำ่ธรรมเนียมทำงกำรเงินในปี 2558 ลดลงจำกปี 2557 จ ำนวน 36.20 ล้ำนบำท
จำกกำรที่ในปีนีบ้ริษัทออกหุ้นกู้ ประเภทไม่มีหลกัประกัน ในขณะที่ปีก่อนเป็นกำรออกหุ้ นกู้ ประเภทมีหลกัประกัน
บำงสว่นโดยหนงัสอืค ำ้ประกนัของธนำคำร ท ำให้ปีนีไ้มม่ีคำ่ธรรมเนียมหนงัสอืค ำ้ประกนั 

 

 ภาษีเงนิได้ 
กำรค ำนวณภำษีเงินได้นิติบุคคลประกอบด้วย 1) ภำษีที่ค ำนวณได้จำกก ำไรทำงภำษี 2) รำยกำรปรับปรุง 

อำทิเช่น รำยกำรปรับปรุงคำ่ใช้จ่ำยภำษีเงินได้ของปีก่อน ผลกระทบต่อภำษีเงินได้จำกคำ่ใช้จ่ำยที่ไม่สำมำรถน ำมำหกั
ภำษีได้ ฯลฯ ก่อนแสดงเป็นภำษีเงินได้ในงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จของปีนัน้ ๆ  
คำ่ใช้จ่ำยภำษีเงินได้นิติบคุคลระหวำ่งปี 2556 ถึงปี 2558 เทำ่กบั 57.56 ล้ำนบำท 254.32 ล้ำนบำท   และ 12.64 ล้ำน
บำท ตำมล ำดบั 
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ธุรกิจโรงแรม  
ในไตรมำส 4 ปี 2555 บริษัทได้ลงทนุในกิจกำรโรงแรมที่ประเทศญ่ีปุ่ น โดยถือหุ้นอยู่ ร้อยละ 69.01 กิจกำร

ดงักลำ่วมีรำยได้ 275.66 ล้ำนบำทและรำยได้อื่น 46.08 ล้ำนบำท มีก ำไรขัน้ต้น 84.31 ล้ำนบำท แตม่ีค่ำใช้จ่ำยในกำร

ด ำเนินงำน 168.94 ล้ำนบำท และยงัมีขำดทนุจำกอตัรำแลกเปลีย่นจ ำนวน 94.69 ล้ำนบำท จึงท ำให้มีผลขำดทนุรวม 

133.35 ล้ำนบำท โดยคิดเป็นสว่นของบริษัท 80.92 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม กำรขำดทนุจำกอตัรำแลกเปลี่ยนนัน้เกิด

จำกกำรเข้ำลงทนุในกิจกำรโรงแรมในสกลุเงินเยนญ่ีปุ่ นซึง่มีกำรอ่อนคำ่ลงอยำ่งมำกในช่วงไตรมำสสดุท้ำยของปี 2555 

ทัง้นี ้บริษัทยอ่ยดงักลำ่วได้ด ำเนินกำรป้องกนัควำมเสี่ยงโดยกำรเข้ำท ำสญัญำซือ้ขำยเงินตรำต่ำงประเทศลว่งหน้ำกบั

ธนำคำรพำณิชย์แล้วในปลำยปี 2555 

ในรอบปี 2556 ธุรกิจโรงแรมดงักล่ำวมีรำยได้ 1,018.43 ล้ำนบำทและรำยได้อื่น 4.74 ล้ำนบำท โดยมีก ำไร

ขัน้ต้น 382.22 ล้ำนบำท แต่มีค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำน 508.07 ล้ำนบำท ดอกเบีย้จ่ำย 37.90 ล้ำนบำท จึงท ำให้มี

ผลขำดทนุสทุธิหลงัภำษีจ ำนวน 152.89 ล้ำนบำท โดยคิดเป็นสว่นของบริษัท 112.33 ล้ำนบำท 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้จำกกิจกำรโรงแรม 844.71 ล้ำนบำทคิดเป็นก ำไรขัน้ต้นจ ำนวน 

194.12 ล้ำนบำท และมีผลขำดทุนสทุธิ 212.49 ล้ำนบำท โดยไตรมำส 1 ธุรกิจโรงแรมมีผลก ำไรสทุธิจ ำนวน 65.23 

ล้ำนบำทแตใ่นไตรมำส 2 3 และ 4 ธุรกิจโรงแรมมีผลขำดทนุสทุธิ 50.48 ล้ำนบำท 116.70 ล้ำนบำท และ 110.54 ล้ำน

บำท ตำมล ำดบั เนื่องจำกบริษัทย่อยได้มีกำรปิดบำงสว่นของอำคำรท่ีพกัอำศยัเพื่อปรับปรุงซ่อมแซมในระหว่ำงเดือน

พฤษภำคม จนถึงเดือนธันวำคม 2557 ซึ่งเป็นช่วง Low Season ส ำหรับผลขำดทุนสุทธิจ ำนวน 212.49 ล้ำนบำท 

แบง่เป็นสว่นของบริษัทรับรู้ขำดทนุส ำหรับปี 2557 เทำ่กบั 223.24 ล้ำนบำท เนื่องจำกในเดือนมีนำคม 2557 บริษัทได้

ถือหุ้นเพิ่มขึน้จำกร้อยละ 69.01 เป็นร้อยละ 95.61 

ส ำหรับปี 2558 รำยได้จำกกิจกำรโรงแรมในตำ่งประเทศ ซึง่ได้แก่ โครงกำรสกีรีสอร์ทคิโรโระ ในประเทศญ่ีปุ่ น 

มีจ ำนวน 919.25 ล้ำนบำท โดยมีก ำไรขัน้ต้นเท่ำกับ 260.00 ล้ำนบำท นอกจำกนัน้ในเดือนมิถุนำยน ของปี 2558 

บริษัทได้เข้ำซือ้กิจกำรของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) ซึง่กลุม่บริษัทดงักลำ่วมีกิจกำรโรงแรมอยู ่3 แหง่ ท่ี

เปิดด ำเนินกำรอยูค่ือ โรงแรม  เดอะเวสทิน แกรนด์ สขุมุวิท โรงแรมเชอรำตัน หวัหิน รีสอร์ท แอนด์สปำ และโรงแรมเชอ

รำตนั หวัหิน ปรำณบรีุ วิลลำ่ บริษัทจึงเร่ิมรับรู้ผลประกอบกำรของกลุม่บริษัทดงักลำ่วตัง้แตเ่ดือนมิถนุำยน 2558 โดยมี

รำยได้จำกกิจกำรโรงแรมจ ำนวน 604.36 ล้ำนบำทและมีก ำไรขัน้ต้นเทำ่กบั 195.77 ล้ำนบำท 

 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิ ภาษีเงนิได้ ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่าย (EBITDA) 

ก ำไรก่อนคำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงิน ภำษีเงินได้และคำ่เสือ่มรำคำ ค ำนวณจำกก ำไรก่อนคำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงินและ

ภำษีเงินได้บวกกลบัด้วยคำ่เสือ่มรำคำ และคำ่ตดัจ ำหนำ่ย 

ระหว่ำงปี 2556 ถึงปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมี EBITDA เท่ำกับ 956.66 ล้ำนบำท 1,414.52 ล้ำนบำท 

และ 1,349.78 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นอตัรำก ำไรร้อยละ 8.52 ร้อยละ 11.06 และร้อยละ 10.46 ของรำยได้รวม

ตำมล ำดบั  
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ในปี 2558  บริษัทและบริษัทย่อยมี EBITDA เท่ำกับ 1,349.783 ล้ำนบำท โดยมีจ ำนวนลดลงจำกปี 2557 

เทำ่กบั 64.74 ล้ำนบำท ซึง่สว่นหนึ่งมำจำกรำยกำรก ำไรจำกกำรซือ้ในรำคำต ่ำกว่ำมลูคำ่ยตุิธรรม (ผลจำกกำรท่ีบริษัท

ได้เข้ำซือ้กิจกำรของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน)) จ ำนวน 529.96 ล้ำนบำท และลดลงจำกที่ในปี 2557 มี

รำยกำรขำยที่ดินมลูคำ่ 1,628.71 ล้ำนบำทโดยมีก ำไรขัน้ต้น 540.43 ล้ำนบำท 

 
ก าไรสุทธิ และ อัตราก าไรสุทธิ 

บริษัทและบริษัทยอ่ยมีก ำไรสทุธิในปี 2556 ถึงปี 2558 ดงันี ้
(หน่วย : ล้านบาท) ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 

 ก ำไรสทุธิ 41.42 402.73 267.01 

 สว่นที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท 82.93 399.27 360.74 

 สว่นที่เป็นของผู้ มีสว่นได้เสียที่ไมมี่อ ำนำจควบคมุของบริษัทยอ่ย (41.51) 3.46 (93.73) 

อตัรำก ำไรสทุธิ (ร้อยละ) 0.37 3.15 2.07 

ใน ปี 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีก ำไรสทุธิเท่ำกับ 41.42 ล้ำนบำท ลดลงจำกปีก่อนจ ำนวน 161.30 ล้ำน
บำท หรือคิดเป็นร้อยละ 79.57 แม้ว่ำก ำไรขัน้ต้นของธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์จะเพิ่มขึน้จ ำนวน 74.46 ล้ำนบำท 
เนื่องจำกบริษัทและบริษัทยอ่ยมีรำยได้รวมเพิ่มขึน้แตก็่มอีตัรำก ำไรขัน้ต้นลดลง อีกทัง้คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรที่
เพิ่มขึน้จ ำนวน 519.71 ล้ำนบำท ขำดทุนจำกกำรรับประกันค่ำเช่ำ 45.31 ล้ำนบำท ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินที่ เพิ่มขึน้ 
179.04 ล้ำนบำท ขณะที่ธุรกิจโรงแรมในต่ำงประเทศซึง่บริษัทลงทนุในไตรมำส 4 ของปี 2555 มีผลขำดทนุในปี 2556 
จ ำนวน 152.89 ล้ำนเพิ่มขึน้จำกปี 2555 จ ำนวน 19.54 ล้ำนบำท  

ส ำหรับปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีก ำไรก่อนค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินและภำษีเงินได้จ ำนวน 1,268.31ล้ำน
บำท และมีก ำไรสุทธิเท่ำกับ 402.73 ล้ำนบำท โดยก ำไรสุทธิของบริษัทและบริษัทย่อยเพิ่มขึน้จำกปี 2556 จ ำนวน 
361.31 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้ร้อยละ 871.17 

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีก ำไรสทุธิเทำ่กบั 267.01 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2557 จ ำนวน 135.73 
ล้ำนบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงร้อยละ 33.70 โดยสำเหตหุลกัมำจำกกำรลดลงของรำยได้จำกกำรขำยหนว่ยในอำคำร
ชุดพกัอำศยั ท ำให้ก ำไรขัน้ต้นลดลง 209.43 ล้ำนบำท กำรลดลงของรำยได้จำกกำรขำยที่ดิน ท ำให้ก ำไรขัน้ต้นลดลง 
จ ำนวน 373.65 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ดี ในปี 2558 บริษัทมีรำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมเพิ่มขึน้จำกปี 2557 
จ ำนวน 678.91 ล้ำนบำทมำอยู่ที่ 1,523.62 ล้ำนบำทมีก ำไรขัน้ต้นเพิ่มขึน้ 261.65 ล้ำนบำท และมีรำยกำรก ำไรจำก
กำรซือ้ในรำคำต ่ำกว่ำมูลค่ำยุติธรรม (เกิดจำกกำรที่บริษัทได้เข้ำซือ้กิจกำรของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด 
(มหำชน)) จ ำนวน 529.96 ล้ำนบำท คำ่ใช้จ่ำยขำยและบริหำรเพิ่มขึน้ 563.16 ล้ำนบำท 
  

อัตราผลตอบแทนส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ใน ปี 2556 - ปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัรำผลตอบแทนสว่นของผู้ ถือหุ้นเท่ำกบัร้อยละ 0.48 ร้อยละ 
4.586 และ2.36 ตำมล ำดบั อตัรำผลตอบแทนสว่นของผู้ ถือหุ้นที่ เปลี่ยนแปลงสอดคล้องกบัก ำไรสทุธิในช่วงดงักลำ่ว 
ตลอดจนจ ำนวนทนุท่ีออกและช ำระแล้วที่เพิ่มขึน้จำกกำรท่ีผู้ ถือใบส ำคญัแสดงสทิธิใช้สทิธิซือ้หุ้นสำมญัเพิ่มทนุและกำร
เพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทในระหวำ่งปี 2556 ถึง 2558 
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ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัรำผลตอบแทนสว่นของผู้ ถือหุ้นเทำ่กบัร้อยละ 2.36 

งบการเงนิรวม (หน่วย : ล้านบาท) ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 

ก ำไรสทุธิ  41.42 402.73 267.01 

ทนุที่ออกและช ำระแล้ว 5,782.93 5,782.95  7,667.83 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 8,632.69 8,971.60 13,663.50 

อตัรำผลตอบแทนสว่นของผู้ ถือหุ้น (ร้อยละ)  0.48 4.58 2.36 

 

 

 14.2.2 การวิเคราะห์ฐานะการเงนิของบริษัทและบริษัทย่อย 

ตารางแสดงฐานะการเงนิของบริษัทและบริษัทย่อย  

(หน่วย :ล้านบาท) สินทรัพย์ หนีสิ้น ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ 31 ธันวำคม 2556 30,671.62 22,039.33 8,632.30 
ณ 31 ธันวำคม 2557 (ปรับปรุง) 31,406.16 22,434.57 8,971.60 
ณ 31 ธันวำคม 2558 43,277.02 29,613.52 13,663.50 

สินทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 เท่ำกบั 30,671.62 ล้ำนบำท 31,406.16 
ล้ำนบำท และ 43,277.02 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยมีสนิทรัพย์รวมระหว่ำงปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 4,492.48 ล้ำน
บำท คิดเป็นอตัรำกำรเติบโตร้อยละ 17.16 และระหวำ่งปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 734.54 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำกำร
เติบโตร้อยละ 2.39 สำเหตุที่มูลค่ำสินทรัพย์ของกลุ่มบริษัทมีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่ำงรวดเร็วในช่วงเวลำ 3 ปีที่ผ่ำนมำ
เนื่องจำกกำรที่บริษัทมีกำรด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรจ ำนวนหลำยโครงกำร ไมว่่ำจะเป็นโครงกำรบ้ำน โครงกำรทำวน์
เฮ้ำส์ และโครงกำรอำคำรชุด และยงัมีกำรจัดซือ้ที่ดินเพื่อน ำมำพัฒนำโครงกำรเพิ่มเติม เพื่อรองรับกำรขยำยตวัใน
ตลำดอสงัหำริมทรัพย์ โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งส ำหรับโครงกำรคอนโดมิ เนียมและทำว์นเฮ้ำส์ นอกจำกนี ้บริษัทและบริษัท
ยอ่ยยงัมีกำรลงทนุในอำคำรชดุพกัอำศยัให้เช่ำภำยใต้แบรนด์ ยนูิลอฟท์ และเข้ำท ำสญัญำสทิธิกำรเช่ำที่ดินเพื่อน ำไป
พฒันำโครงกำรศนูย์กำรค้ำและพืน้ท่ีเชิงพำณิชย์ให้เช่ำ รวมถึงได้มีกำรลงทนุในธุรกิจโรงแรมในประเทศญ่ีปุ่ นในช่วงไตร
มำส 4 ปี 2555 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวมเท่ำกับ 43,277.02 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 
11,870.86 ล้ำนบำท เมื่อเทียบกับมูลค่ำ ณ สิน้ปี 2557  เนื่องมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ จำกกำรท่ีมีกำรเปิดโครงกำรใหม่เพิ่มขึน้ และจำกกำรที่บริษัทได้เข้ำซือ้กิจกำรของ บริษัท ไทย พร็อพ
เพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน)และบริษัทย่อย ท ำให้มีสินทรัพย์ต่ำงๆเพิ่มขึน้ (กรุณำดหูมำยเหตุประกอบงบกำรเงินข้อ 12) 
ทัง้นี ้โครงสร้ำงสินทรัพย์ณ 31 ธันวำคม 2558  มีรำยกำรเรียงตำมมูลค่ำสินทรัพย์ดงันี ้ ต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์จ ำนวน 21,659.51 ล้ำนบำท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 50.05 ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ์จ ำนวน 5,436.05 
ล้ำนบำท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 12.56  ที่ดินรอกำรพฒันำมลูคำ่ 5,895.88 ล้ำนบำท และเงินจ่ำยลว่งหน้ำคำ่ซือ้ที่ดิน
มูลค่ำ 677.99 ล้ำนบำท คิดเป็นสดัส่วนรวมกันเท่ำกับร้อยละ 15.19 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 
3,040.54 ล้ำนบำท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 7.03 อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 2,286.87 ล้ำนบำท คิดเป็นสดัสว่นร้อย
ละ 5.28  และสทิธิกำรเช่ำจ ำนวน 2,150.60 ล้ำนบำท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 4.97   
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ต้นทุนการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

ต้นทุนกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ระหว่ำงกำรพฒันำโครงกำรจะถูกบนัทึกอยู่ในรำยกำรต้นทุนกำรพฒันำ
อสงัหำริมทรัพย์ในงบแสดงฐำนะกำรเงิน และจะรับรู้เป็นต้นทนุกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์ในงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จเมื่อ
มีกำรโอนกรรมสทิธ์ิให้ผู้ซือ้ 

ต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ของบริษัทและบริษัทย่อย ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 จ ำนวน
ทัง้สิน้ 16,926.78 ล้ำนบำท 17,524.61 ล้ำนบำท และ 21,659.51 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยมีต้นทุนกำรพัฒนำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ระหวำ่งปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 597.82 ล้ำนบำท และระหว่ำงปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 
4,134.90 ล้ำนบำท ทัง้นี ้สดัสว่นต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ต่อสนิทรัพย์รวมปี 2556 ถึงปี 2558 เทำ่กบั 
ร้อยละ 55.19 ร้อยละ 55.80 และร้อยละ 50.05 ตำมล ำดับ กำรปรับตัวเพิ่มขึน้ของต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในปี 2558 มีสำเหตมุำจำกกำรท่ีบริษัทและบริษัทย่อยมีกำรน ำที่ดินมำพฒันำเพื่อ
เปิดโครงกำรใหม่ๆ  เพิ่มขึน้เพื่อรองรับกบักำรขยำยตวัของเป้ำขำยและเป้ำกำรรับรู้รำยได้ของกลุม่บริษัท     นอกจำกนัน้
เมื่อเดือนมิถุนำยน 2558 บริษัทได้ซือ้กิจกำรของกลุ่มบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน)โดย ณ วันที่ 31 
ธนัวำคม 2558 มี ต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์จ ำนวน 1,650.11 ล้ำนบำท  

สามารถพิจารณารายละเอียดรายโครงการในส่วนทรพัย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ หวัข้อทรพัย์สินทีมี่ไวเ้พือ่ขาย 
 
 
ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

 ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ์สทุธิของบริษัทและบริษัทยอ่ย ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มีมลูคำ่เทำ่กบั 1,048.49 
ล้ำนบำท 963.20 ล้ำนบำท และ 5,463.05 ตำมล ำดบั โดยมีที่ดิน อำคำรและอปุกรณ์ระหวำ่งปี 2556 ถึงปี 2557 ลดลง 
85.30 ล้ำนบำท และระหว่ำงปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 4,472.85 ล้ำนบำท ในปี 2558 ท่ีเพิ่มขึน้สว่นใหญ่มำจำกเมื่อ
เดือนมิถุนำยน 2558 บริษัทได้ซือ้กิจกำรของกลุ่มบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน)โดยมีที่ดิน อำคำรและ
อปุกรณ์สทุธิ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2558 มี จ ำนวน 4,163.08 ล้ำนบำท สดัสว่นที่ดิน อำคำรและอปุกรณ์ต่อสินทรัพย์
รวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เทำ่กบัร้อยละ 3.42 ร้อยละ 3.07 และร้อยละ 12.56 ตำมล ำดบั 

สามารถพิจารณารายละเอียดที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ในส่วนทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ หวัข้อที่ดิน อาคาร
และอปุกรณ์ สทุธิ 
 
ที่ดินรอการพัฒนา  

ที่ดินรอกำรพฒันำสทุธิประกอบด้วยต้นทนุที่ดิน ต้นทนุกำรพฒันำที่ดิน ต้นทนุงำนก่อสร้ำง และดอกเบีย้สว่น
ที่ถือเป็นต้นทนุ หกัด้วยต้นทุนที่โอนไปเป็นต้นทนุขำย ที่ดินที่โอนเพื่อกำรปรับโครงสร้ำงหนีแ้ละเพื่อกำรจ่ำยช ำระหนี ้
ตำมแผนฟืน้ฟ ูและคำ่เผ่ือผลขำดทนุจำกกำรด้อยคำ่ของที่ดินรอกำรพฒันำ   

ที่ดินรอกำรพฒันำสทุธิของบริษัทและบริษัทยอ่ย ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มีจ ำนวนทัง้สิน้ 6,062.24 ล้ำน
บำท 4,453.05 ล้ำนบำท และ 5,895.88 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั  โดยมีที่ดินรอกำรพฒันำสทุธิระหว่ำงปี 2556 ถึงปี 2557 
ลดลง 1,609.19 ล้ำนบำท และระหวำ่งปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 1,442.83 ล้ำนบำท สดัสว่นที่ดินรอกำรพฒันำสทุธิ
ต่อสินทรัพย์รวมในปี 2556 ถึง 2558 เท่ำกับ ร้อยละ 19.76 ร้อยละ 14.18 และร้อยละ 13.62 ตำมล ำดบั โดยสำเหตุ
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ส ำคญัที่ที่ดินรอกำรพฒันำสทุธิลดลง เนื่องมำจำกในปี 2556 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกำรขำยที่ดินมลูค่ำ 529.50 ล้ำน
บำท และมีกำรโอนที่ดินรอกำรพฒันำไปเป็นต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ จ ำนวน 2,149.66 ล้ำนบำท 
และในปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกำรขำยที่ดินรอกำรพฒันำมลูคำ่ 1,700.00 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม ในปี 2558 
บริษัทได้มีกำรลงทนุเพิ่มเติมเพื่อให้ครอบคลมุท ำเลตำ่งๆ ทัง้นี ้บริษัทและบริษัทยอ่ยจะพิจำรณำโอนรำยกำรท่ีดินรอกำร
พฒันำไปบนัทึกเป็นต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ ก็ต่อเมื่อได้เร่ิมมีกำรพฒันำโครงกำรแล้ว อำทิเช่น กำร
เร่ิมปรับปรุงพืน้ท่ี หรือกำรก ำหนดผงักำรจดัสรร เป็นต้น ทัง้นี ้ตัง้แตปี่ 2554 บริษัทและบริษัทย่อยได้มีกำรลงทนุในท่ีดิน
เพื่อรองรับกำรขยำยตวัไปในธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ทัง้ในแนวรำบและแนวสงู 

สามารถพิจารณารายละเอียดทีดิ่นรอการพฒันาในส่วนทรพัย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ หวัข้อทีดิ่นรอการพฒันา 
 

เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าซือ้ที่ดิน 

เงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำที่ดิน หมำยถึง เงินมดัจ ำค่ำที่ดินที่บริษัทจ่ำยลว่งหน้ำให้แก่เจ้ำของที่ดินหรือทดรองจ่ำย
ให้กบัตวักลำงในกำรรวบรวมท่ีดิน เมื่อได้รับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเรียบร้อยแล้ว จึงจะย้ำยไปบนัทึกเป็นต้นทนุค่ำพฒันำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ หรือที่ดินรอกำรพฒันำ  

เงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำซือ้ที่ดินของบริษัทและบริษัทย่อย ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มีจ ำนวนทัง้สิน้ 660.13 
ล้ำนบำท 444.64 ล้ำนบำท และ 677.99 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยมีเงินจ่ำยลว่งหน้ำค่ำซือ้ที่ดินระหว่ำงปี 2556 ถึงปี 
2557 เพิ่มขึน้ 215.49 ล้ำนบำท และระหว่ำงปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 233.36 ล้ำนบำท สดัสว่นเงินจ่ำยลว่งหน้ำค่ำ
ซือ้ที่ดินตอ่สนิทรัพย์รวมปี 2556 ถึงปี 2558 เทำ่กบัร้อยละ 2.15 ร้อยละ 1.42 และร้อยละ 1.57 ตำมล ำดบั  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรำยละเอียดเงินจ่ำยลว่งหน้ำคำ่ซือ้ที่ดิน ดงัตอ่ไปนี ้
- เงินจ่ำยล่วงหน้ำให้แก่เจ้ำของที่ดินหลำยรำยตำมสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดิน ซึ่งบริษัทและบริษัท

ย่อยและตวัแทนในกำรรวบรวมซือ้ที่ดินลงนำมร่วมกบัเจ้ำของที่ดิน คิดเป็นจ ำนวน 480.99 ล้ำน
บำท 

- เงินจ่ำยล่วงหน้ำให้กบัตวัแทนในกำรรวบรวมซือ้ที่ดินและอยู่ในระหว่ำงกำรลงนำมในสญัญำจะ
ซือ้จะขำยที่ดินกบัเจ้ำของที่ดิน จ ำนวน 197.00 ล้ำนบำท  
 

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

ในปี 2556 บริษัทย่อยของบริษัทเร่ิมมีนโยบำยที่ชัดเจนในกำรพัฒนำโครงกำรศูนย์กำรค้ำและพืน้ที่เชิง
พำณิชย์ให้เช่ำ จึงมีกำรโอนต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์และที่ดินรอกำรพัฒนำบำงส่วนมำพัฒนำ
โครงกำร โดยอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนของบริษัทและบริษัทย่อย ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558  มีมูลค่ำเท่ำกับ 
967.14 ล้ำนบำท  1,540.39 ล้ำนบำทและ 2,286.87 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุระหวำ่งปี 
2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 573.25 ล้ำนบำท และระหว่ำงปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 746.47 ล้ำนบำทสัดส่วน
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุต่อสินทรัพย์รวมปี 2556 ถึงปี 2558 เท่ำกบัร้อยละ 3.15 ร้อยละ 4.90 และร้อยละ 5.28 
ตำมล ำดบั 

สามารถพิจารณารายละเอียดอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนในส่วนทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ หัวข้อ
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 
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สิทธิการเช่า 

สิทธิกำรเช่ำของบริษัทและบริษัทย่อย ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มีมูลค่ำเท่ำกับ 1,289.40 ล้ำนบำท 
1,313.11 ล้ำนบำท และ 2,150.60 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยมีสิทธิกำรเช่ำระหว่ำงปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 23.71 
ล้ำนบำท และระหวำ่งปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 837.50 ล้ำนบำท สดัสว่นสทิธิกำรเช่ำต่อสินทรัพย์รวมในปี 2556 ถึง
ปี 2558 เท่ำกบัร้อยละ 4.20 ร้อยละ 4.18 และร้อยละ 4.97 ตำมล ำดบั สำเหตทุี่มลูค่ำรำยกำรสิทธิกำรเช่ำมีแนวโน้ม
เพิ่มขึน้ในช่วงเวลำ 3 ปีที่ผ่ำนมำเกิดจำกกำรที่บริษัทย่อยได้เข้ำท ำสญัญำเช่ำที่ดินหลำยฉบับเพื่อใช้ในกำรพัฒนำ
โครงกำรศนูย์กำรค้ำและพืน้ที่เชิงพำณิชย์ให้เช่ำ นอกจำกนัน้ในปี 2558 เมื่อเดือนมิถุนำยน 2558 บริษัทได้ซือ้กิจกำร
ของกลุ่มบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน)โดยมีสิทธิกำรเช่ำ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2558 มี จ ำนวน  884.04 
ล้ำนบำท 

สามารถพิจารณารายละเอียดสิทธิการเช่าในส่วนทรพัย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ หวัข้อ สิทธิการเช่า 
 
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด            

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดของบริษัทและบริษัทย่อย ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มีมูลค่ำเท่ำกับ 
1,235.22 ล้ำนบำท 2,490.53 ล้ำนบำท และ 3,040.54 บำท ตำมล ำดับ โดยมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด
ระหวำ่งปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 1,255.31 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นกระแสเงินสดรับจำกกิจกรรมกำรลงทนุระหวำ่งปี 2557 
และระหวำ่งปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 550.01 ล้ำนบำท ซึง่มำจำกกระแสเงินสดรับจำกกิจกรรมจดัหำเงิน  สดัสว่นเงิน
สดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดต่อสินทรัพย์รวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เท่ำกบัร้อยละ 4.03 ร้อยละ 7.935 และร้อยละ 
7.03ตำมล ำดบั 

สามารถพิจารณารายละเอียดการเปลี่ยนแปลงของเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดในหวัข้อ 16.2.4 การวิเคราะห์
กระแสเงินสดของบริษัทและบริษัทย่อย 
 
เงนิลงทุนในบริษัทร่วม  

เงินลงทุนในบริษัทร่วมของบริษัทและบริษัทย่อยเป็นเงินลงทุนใน บมจ. กรุงเทพบ้ำนและที่ดิน ซึ่งประกอบ
ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ โดยบริษัทมีสดัสว่นเงินลงทนุร้อยละ 20.22 อย่ำงไรก็ตำม ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท
เมื่อวนัที่ 6 พฤศจิกำยน 2557 ได้มีมติจ ำหน่ำยหุ้นสำมัญทัง้หมดของบริษัทที่ถืออยู่ใน บมจ. กรุงเทพบ้ำนและที่ดิน 
ให้แก่บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน) และเมื่อวนัท่ี 12 ธนัวำคม 2557 บริษัทได้ขำย
หุ้นสำมญัดงักลำ่วให้แก่บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน) และบนัทกึก ำไรจำกกำรขำย
หุ้นสำมญัดงักลำ่วเป็นจ ำนวนเงิน 77.30 ล้ำนบำท ทัง้นี ้ณ สิน้ปี 2555 และสิน้ปี 2556 บญัชีเงินลงทุนในบริษัทร่วม
ตำมวิธีส่วนได้เสียมีมูลค่ำเท่ำกับ 522.93 ล้ำนบำท และ 582.72 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยมีเงินลงทุนในบริษัทร่วม
ระหว่ำงปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 59.79 ล้ำนบำท สดัส่วนเงินลงทุนในบริษัทร่วมต่อสินทรัพย์รวมในปี 2555 ถึงปี 
2556 เทำ่กบัร้อยละ 2.00 และร้อยละ 1.90 ตำมล ำดบั  
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ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ้ื่น 

 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทยอ่ยรับรู้รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน หน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยั และที่ดินเมื่อมีกำร
โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้ซือ้ ดงันัน้ บริษัทและบริษัทย่อยจะบนัทึกเงินดำวน์หรือเงินค่ำงวดที่ได้รับจำกลกูค้ำเป็นหนีส้ินใน
รำยกำรเงินมดัจ ำและเงินรับล่วงหน้ำของลกูค้ำ ส ำหรับลกูค้ำท่ีรับโอนกรรมสิทธ์ิไปแล้วแต่ยงัช ำระเงินไม่ครบถ้วนจะ
บนัทกึเป็นรำยกำรลกูหนีก้ำรค้ำ 

บริษัทและบริษัทย่อยมีลูกหนีก้ำรค้ำในธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มูลค่ำเท่ำกับ 
12.05 ล้ำนบำท 6.77 ล้ำนบำท และ 4.06 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยมีลกูหนีก้ำรค้ำในธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ระหว่ำงปี 
2556 ถึงปี 2557 ลดลง 5.27 ล้ำนบำท และระหว่ำงปี 2557 ถึงปี 2558 ลดลง 2.71 ล้ำนบำท สดัสว่นลกูหนีก้ำรค้ำใน
ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ต่อสินทรัพย์รวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เท่ำกับร้อยละ 0.04 ร้อยละ 0.02 และร้อยละ 0.01 
ตำมล ำดบั ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2558 บริษัทและบริษัทย่อยได้ตัง้ส ำรองคำ่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู จ ำนวน 4.06 ล้ำนบำท 
ท ำให้ยอดลกูหนีก้ำรค้ำในธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์สทุธิเทำ่กบั ไมม่ี 

 ธุรกิจโรงแรมในต่างประเทศ 

บริษัทยอ่ยมีลกูหนีก้ำรค้ำในธุรกิจโรงแรมในต่ำงประเทศ ณ สิน้ปี 2556 และสิน้ปี 2558 มลูคำ่เทำ่กบั 122.43 
ล้ำนบำท 120.09 ล้ำนบำท และ 108.38 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยลูกหนีธุ้รกิจกำรค้ำโรงแรมระหว่ำงปี 2556  และ 
2557 ลดลง 2.34 ล้ำนบำท และลกูหนีก้ำรค้ำธุรกิจโรงแรมระหว่ำงปี 2557 และ 2558 ลดลง 11.71 ล้ำนบำท สดัสว่น
ลกูหนีก้ำรค้ำในธุรกิจโรงแรมตอ่สินทรัพย์รวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เทำ่กบัร้อยละ 0.40 ร้อยละ 0.38 และร้อยละ 0.25 
ตำมล ำดบั 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2558  บริษัทยอ่ยมีลกูหนีก้ำรค้ำในธุรกิจโรงแรมในตำ่งประเทศจ ำนวน 38.44 ล้ำนบำท
ที่ยงัไมถ่ึงก ำหนดช ำระ นอกจำกนัน้เป็นลกูหนีท้ี่ค้ำงช ำระไมเ่กิน 3 เดือน 

 

 ธุรกิจโรงแรม อาคารส านักงานให้เช่าและศูนย์การค้าในประเทศ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2558 บริษัทย่อยมีลกูหนีก้ำรค้ำในธุรกิจโรงแรม อำคำรส ำนกังำนให้เช่ำและศนูย์กำรค้ำ
ในประเทศเทำ่กบั 130.95 ล้ำนบำท โดยคิดเป็นสดัสว่นต่อสินทรัพย์รวมเท่ำกบัร้อยละ 0.30 โดยมีลกูหนีจ้ ำนวน 73.43 
ล้ำนบำทท่ีค้ำงช ำระมำกกวำ่ 6 เดือน นอกจำกนัน้ เป็นลกูหนีท้ี่ค้ำงช ำระไมเ่กิน 6 เดือน และได้ตัง้ส ำรองคำ่เผ่ือหนีส้งสยั
จะสญูจ ำนวน 74.75 ล้ำนบำท ท ำให้มียอดลกูหนีค้งเหลอืสทุธิ 56.20 ล้ำนบำท 

 
ลูกหนีอ้ื่น 

บริษัทและบริษัทยอ่ยมีลกูหนีอ้ื่น ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มลูคำ่เทำ่กบั 64.81 ล้ำนบำท 66.75 ล้ำนบำท 
และ 84.09 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยลกูหนีอ้ื่นระหวำ่งปี  2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 1.94 ล้ำนบำท และระหวำ่งปี 2556 
ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 17.34 ล้ำนบำท สดัสว่นลกูหนีอ้ื่นตอ่สนิทรัพย์รวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เทำ่กบัร้อยละ 0.21 ร้อยละ 
0.21 และร้อยละ 0.19 ตำมล ำดบั  
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ลูกหนีค่้าที่ดิน (ลูกหนีต้ั๋วสัญญาใช้เงนิ – ค่าที่ดิน) 
บริษัทและบริษัทย่อยมีลูกหนีค้่ำที่ดิน ณ สิน้ปี 2555 ถึงสิน้ปี 2557 มูลค่ำเท่ำกับ 15.48 ล้ำนบำท 200.66 

ล้ำนบำท และ 955.74 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยลกูหนีค้่ำที่ดินระหว่ำงปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 185.19 ล้ำนบำท 
และระหวำ่งปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 755.08 ล้ำนบำท สดัสว่นลกูหนีค้่ำที่ดินต่อสินทรัพย์รวมในปี 2555 ถึงปี 2557 
เทำ่กบัร้อยละ 0.06 ร้อยละ 0.65 และร้อยละ 3.05 ตำมล ำดบั สำเหตหุลกัที่ลกูหนีค้่ำที่ดินมีกำรปรับตวัเพิ่มขึน้เกิดจำก
กำรท่ีบริษัทและบริษัทยอ่ยมีรำยกำรขำยที่ดินรอกำรพฒันำในช่วงระยะเวลำที่ผำ่นมำ  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรำยละเอียดลกูหนีค้ำ่ที่ดินดงัตอ่ไปนี ้ 
1) ลกูหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงิน - ค่ำที่ดินของบริษัทจ ำนวน 15.00 ล้ำนบำท โดยในระหว่ำงปี 2557 บริษัทได้รับ

ช ำระจำกลกูหนีเ้ป็นจ ำนวนเงิน 12.55 ล้ำนบำท และต่อมำในเดือนกุมภำพนัธ์ 2558 บริษัทได้รับช ำระค่ำที่ดินคงเหลือ
ทัง้หมดจำกลกูหนีเ้รียบร้อยแล้ว 

2) ลกูหนีต้ั๋วสญัญำใช้เงิน - ค่ำที่ดิน(อำวลัโดยธนำคำร)ของบริษัทจ ำนวน 1,000.00 ล้ำนบำท ครบก ำหนด
ช ำระในเดือนธันวำคม 2558 โดยบริษัทบนัทึกตัว๋สญัญำใช้เงินโดยคิดลดด้วยอตัรำดอกเบีย้เงินกู้ ถัวเฉลี่ยของบริษัท 
ลกูหนีด้งักลำ่วแสดงมลูค่ำที่จะได้รับในอนำคตสทุธิจำกรำยได้ดอกเบีย้ที่ยงัไม่ถือเป็นรำยได้ เท่ำกบั 940.74 ล้ำนบำท 
และในเดือนธนัวำคม 2558 บริษัทได้รับช ำระตัว๋สญัญำใช้เงินจ ำนวน 1,000.00 ล้ำนบำทเรียบร้อยแล้ว 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยไมม่ียอดคงค้ำงลกูหนีค้ำ่ที่ดิน 
 
หนีส้ิน 

บริษัทและบริษัทย่อยมีหนีส้นิรวม ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 เทำ่กบั 22,039.33 ล้ำนบำท 22,434.57 ล้ำน
บำท และ 29,613.52 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยหนีส้ินรวมระหว่ำงปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 4,476.73 ล้ำนบำท คิด
เป็นอตัรำกำรเติบโตร้อยละ 25.52 ในระหวำ่งปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 395.24 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำกำรเติบโตร้อย
ละ 1.79 และระหว่ำงปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 7,178.95 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำกำรเติบโตร้อยละ 32.00 สดัส่วน
หนีส้ินรวมต่อสินทรัพย์รวม ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 คิดเป็นร้อยละ 71.86 ร้อยละ 71.43 และร้อยละ 68.43 
ตำมล ำดบั โดยมีรำยกำรเปลีย่นแปลงหนีส้นิท่ีส ำคญัระหวำ่งปี 2558 ดงันี ้

1. เปลีย่นแปลงเพิ่มขึน้เนื่องจำกเงินกู้ยืมระยะยำว จ ำนวน 2,013.37 ล้ำนบำท หุ้นกู้  จ ำนวน 1,991.28 ล้ำน
บำท เจ้ำหนีต้ัว๋แลกเงิน จ ำนวน 1,820.17 ล้ำนบำท เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่น จ ำนวน 682.70 ล้ำน
บำท เงินมดัจ ำและเงินรับลว่งหน้ำจำกลกูค้ำ จ ำนวน 482.20 ล้ำนบำท และหนีส้นิภำษีเงินได้รอตดับญัชี 
จ ำนวน 342.07 ล้ำนบำท 

2. เปลีย่นแปลงลดลงเนื่องจำก เจ้ำหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงิน จ ำนวน 352.38 ล้ำนบำท และเจ้ำหนีค้ำ่สทิธิกำรเช่ำ 
จ ำนวน 10.00 ล้ำนบำท 
 

อนึง่ โครงสร้ำงหนีส้นิของบริษัทและบริษัทยอ่ย ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2558 ประกอบด้วย หุ้นกู้คิดเป็นร้อยละ 
52.58 เงินกู้ยืมระยะยำวคิดเป็นร้อยละ 21.30 เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่นคิดเป็นร้อยละ 10.04 เจ้ำหนีต้ัว๋สญัญำแลก
เงินคิดเป็นร้อยละ 8.29  เจ้ำหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงินคิดเป็นร้อยละ 1.26  เงินมดัจ ำและเงินรับลว่งหน้ำจำกลกูค้ำคิดเป็น
ร้อยละ 2.36 และเจ้ำหนีค้ำ่สิทธิกำรเช่ำร้อยละ 0.03 หนีส้นิภำษีเงินได้รอตดับญัชีคิดเป็นร้อยละ 1.52 หนีส้นิหมนุเวียน
อื่นคิดเป็นร้อยละ 0.87 และหนีไ้มส่นิหมนุเวียนอื่นคิดเป็นร้อยละ 1.75 โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
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หน่วย: ล้านบาท 

งบการเงนิรวม 

31 ธันวาคม 
2556 

ร้อยละ
หนีสิ้น
รวม 

31 ธันวาคม 
2557   

(ปรับปรุงใหม่) 

ร้อยละ
หนีสิ้นรวม 

31 ธันวาคม 
2558    

ร้อยละ
หนีสิ้น
รวม 

หุ้นกู้  11,248.07 51.04 13,578.72 60.53 15,570.00 52.58 
เงินกู้ยืมระยะยำว 6,611.88 30.00 4,293.61 19.14 6,306.98 21.30 
เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ่ื้น 2,618.26 11.88 2,289.35 10.20 2,972.05 10.04 
เจ้ำหนีต้ัว๋แลกเงิน - - 636.24 2.84 2,456.41 8.29 

เจ้ำหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงิน 512.49 2.33 724.40 3.23 372.02 1.26 

เงินมดัจ ำและเงินรับลว่งหน้ำจำกลกูค้ำ 340.96 1.55 217.01 0.97 699.21 2.36 

เจ้ำหนีค้ำ่สิทธิกำรเชำ่ 285.37 1.29 20.00 0.09 10.00 0.03 

หนีส้ินภำษีเงินได้รอตดับญัช ี - - 108.83 0.49 450.90 1.52 

หนีส้ินหมนุเวียนอื่น 229.07 1.04 338.35 1.51 257.66 0.87 

หนีไ้มส่ินหมนุเวียนอื่น 193.23 0.88 228.06 1.01 518.29 1.75 

หนีสิ้นรวม 22,039.33 100.00 22,434.57 100.00 29,613.52 100.00 

 
หุ้นกู้   

บริษัทและบริษัทยอ่ยมีหุ้นกู้  ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มลูคำ่เทำ่กบั 11,248.07 ล้ำนบำท 13,578.72 ล้ำน
บำท และ 15,570.00 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยหุ้นกู้ ระหวำ่งปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 1,547.22 ล้ำนบำท ในระหวำ่ง
ปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 2,330.64 ล้ำนบำท และระหวำ่งปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 1,991.29 ล้ำนบำทมลูค่ำหุ้นกู้
คิดเป็นสดัสว่นต่อหนีส้ินรวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เทำ่กบั ร้อยละ 51.04 ร้อยละ 60.53 และร้อยละ 52.58 ตำมล ำดบั 
กำรปรับตวัขึน้ของมูลค่ำหุ้นกู้ ในระยะเวลำสำมปีที่ผ่ำนมำ เป็นผลมำจำกกำรที่บริษัทและบริษัทย่อยมีกำรลงทุนใน
โครงกำรใหม่เป็นจ ำนวนมำก ทัง้โครงกำรบ้ำนและคอนโดมิเนียมท ำให้จ ำเป็นต้องหำแหลง่เงินทนุมำเพื่อด ำเนินธุรกิจ
เพิ่มมำกขึน้ หุ้นกู้ทัง้หมดออกโดยบริษัททัง้จ ำนวนโดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อน ำไปใช้ในกำรพฒันำโครงกำรในอนำคต เป็น
เงินทนุหมนุเวียนของกิจกำร และช ำระคืนหนีส้นิเดิม 
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รำยละเอียดของหุ้นกู้ที่ยงัไมค่รบก ำหนดไถ่ถอน ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2558 มดีงัตอ่ไปนี ้
 

    

 มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

วันออกหุ้นกู้ 
วันครบก าหนด 

ไถ่ถอน 
เงื่อนไข 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 1/2557 

มลูคำ่ 2,200 ล้ำนบำท 

อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 5.80 ตอ่ปี จำ่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
 

2,200.00 1 สิงหำคม 2557 1 กมุภำพนัธ์ 2559 
ด ำรงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทำ่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 2/2557 

มลูคำ่ 2,400 ล้ำนบำท 

อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 5.90 ตอ่ปี จำ่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
 

2,400.00 1 ตลุำคม 2557 1 ตลุำคม 2559 
ด ำรงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทำ่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 1/2558 

มลูคำ่ 2,400 ล้ำนบำท 

อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 5.50 ตอ่ปี จำ่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 

 

2,392.70 12 มีนำคม 2558 12 กนัยำยน 2560 
ด ำรงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทำ่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 2/2558 

มลูคำ่ 2,500 ล้ำนบำท 

อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 5.20 ตอ่ปี จำ่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
 

2,491.60 21 พฤษภำคม 2558 
21 พฤศจิกำยน 

2560 
ด ำรงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทำ่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 3/2558 

มลูคำ่ 3,000 ล้ำนบำท 

อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 5.15 ตอ่ปี จำ่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
 

2,988.34 20 สิงหำคม 2558 20 สิงหำคม 2561 
ด ำรงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทำ่ 



บริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค จ ำกดั (มหำชน) 

 

 - 254 - 

 มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

วันออกหุ้นกู้ 
วันครบก าหนด 

ไถ่ถอน 
เงื่อนไข 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 4/2558 

มลูคำ่ 110 ล้ำนบำท 

อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 4.25 ตอ่ปี จำ่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
 

109.68 22 ตลุำคม 2558 5 พฤศจิกำยน 2560 
ด ำรงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทำ่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 5/2558 

มลูคำ่ 3,000 ล้ำนบำท 

อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 5.50ต่อปี จำ่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
 

2,987.68 5 พฤศจิกำยน 2558 5 พฤษภำคม 2562 
ด ำรงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทำ่ 

รวม 15,570.00    
 
หมายเหตุ  
1 “จ ำนวนรวมของหนีส้ินสทุธิ”  หมำยถึง หนีส้ินรวมตำมท่ีปรำกฎในงบแสดงฐำนะกำรเงินรวมท่ีมีภำระดอกเบีย้หรือตกอยู่ภำยใต้สว่นลด ซึง่รวมถึงภำระผูกพนัทำงกำรเงินและส่ วนของหนีส้ินท่ีอำจเกิดขึน้จำกกำรท่ีผู้ออกหุ้นกู้ เข้ำค ำ้ประกัน 
อำวลั หรือก่อภำระผกูพนัอ่ืนในลกัษณะเดียวกนัให้แก่บคุคลใดๆ หรือนิตบิคุคลอ่ืนซึง่ไม่ได้รวมอยู่ในงบแสดงฐำนะกำรเงินรวมแตเ่ปิดเผยอยู่ในหมำยเหตปุระกอบงบแสดงฐำนะกำรเงินรวม แตไ่ม่รวมถึงหนีอ้นัเก่ียวข้องกบักำรขอออกหนงัสือค ำ้
ประกนัจำกสถำบนักำรเงินเพ่ือวำงเป็นประกนัในกำรจดัสรรท่ีดนิ หรือสำธำรณปูโภค หรือกำรอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นีห้กัด้วยเงินสดและรำยกำรท่ีเทียบเทำ่เงินสดตำมท่ีปรำกฎในงบแสดงฐำนะกำรเงินรวม โดยรวมถึงบญัชีเงินฝำกของผู้ออกหุ้นกู้
ซึง่ผู้ออกหุ้นกู้น ำไปเป็นหลกัประกนัไว้กบับคุคลใดๆ ทัง้นีเ้พ่ือป้องกนัข้อสงสยัในกำรตีควำมหนีส้นิดงักลำ่วนีไ้ม่รวมถึง เจ้ำหนีก้ำรค้ำ เงินรับลว่งหน้ำ หรือ หนีใ้ดๆ ที่ไม่มีภำระดอกเบีย้   
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เงนิกู้ยมืระยะยาว 
บริษัทและบริษัทย่อยมีเงินกู้ ระยะยำว ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มูลค่ำเท่ำกับ 6,611.88 ล้ำนบำท 

4,293.61 ล้ำนบำท และ 6,306.98 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยเงินกู้ ยืมระยะยำวระหว่ำงปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 
1,454.85 ล้ำนบำท ในระหว่ำงปี 2556 ถึงปี 2557 ลดลง 2,318.26 ล้ำนบำทและระหว่ำงปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 
2,013.36 ล้ำนบำท มลูค่ำเงินกู้ ระยะยำวคิดเป็นสดัสว่นต่อหนีส้นิรวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เทำ่กบัร้อยละ 30.02 ร้อย
ละ 19.14 และร้อยละ 21.30 ตำมล ำดับ เงินกู้ ยืมระยะงำนเหล่ำนี ม้ีวัตถุประสงค์เพื่อน ำมำพัฒนำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2558 เงินกู้ยืมระยะยำวแบง่เป็นเงินกู้ยืมระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปีเทำ่กบั 
597.48 ล้ำนบำท และเงินกู้ยืมระยะยำวสทุธิจำกสว่นท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปีเท่ำกบั 5,709.50 ล้ำนบำท โดยมี
รำยละเอียดงันี ้ 

หน่วย: ล้านบาท 
งบการเงนิรวม 

31 ธันวาคม 2556 31 ธันวาคม 2557 31 ธันวาคม 2558 

เงินกู้ยืมระยะยำว 6,611.88 4,293.61 6,306.98 
หกั : สว่นที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี (747.17) (747.14) (597.48) 

เงินกู้ยืมระยะยำว (สทุธิ) 5,864.71 3,546.47 5,709.50 

 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น 

บริษัทและบริษัทยอ่ยมีมลูคำ่เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่น ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 จ ำนวน 2,664.60 ล้ำน
บำท  2,289.35 ล้ำนบำทและ 2,972.05 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยเจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่นระหว่ำงปี 2555 ถึงปี 
2556 เพิ่มขึน้ 1,127.63 ล้ำนบำท ระหว่ำงปี 2556 ถึงปี 2557 ลดลง 375.25 ล้ำนบำทบำท และระหว่ำงปี 2557 ถึงปี 
2558 เพิ่มขึน้ 682.70 ล้ำนบำท มูลค่ำเจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่นคิดเป็นสดัสว่นต่อหนีส้ินรวมในปี 2556 ถึงปี 2558 
เทำ่กบัร้อยละ 12.10 ร้อยละ 10.20 และร้อยละ 10.04 ตำมล ำดบั 
 
เจ้าหนีต้ั๋วแลกเงนิ 

บริษัทและบริษัทย่อยไม่มีรำยกำรเจ้ำหนีต้ัว๋แลกเงิน ณ สิน้ปี 2555 และสิน้ปี 2556 อย่ำงไรก็ตำม ณ สิน้ปี 
2557และปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีเจ้ำหนีต้ัว๋แลกเงินมูลค่ำเท่ำกับ 636.24 ล้ำนบำท และ 2,456.40 ล้ำนบำท
ตำมล ำดบั และคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนีส้นิรวมเทำ่กบัร้อยละ 2.84 และร้อยละ 8.29 ตำมล ำดบัทัง้นี ้ตัว๋แลกเงินดงักลำ่วมี
วนัครบก ำหนดช ำระในไตรมำสที่ 1 -2 ของปี 2559 
 
เจ้าหนีต้ั๋วสัญญาใช้เงนิ     

บริษัทและบริษัทย่อยมีเจ้ำหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงิน ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มลูค่ำเท่ำกบั 512.49 ล้ำนบำท 
724.40 ล้ำนบำท และ 372.02 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยเจ้ำหนีต้ั๋วสญัญำใช้เงินระหว่ำงปี 2555 ถึงปี 2556 ลดลง 
36.57 ล้ำนบำท ระหว่ำงปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 211.91 ล้ำนบำทและระหว่ำงปี 2557 ถึงปี 2558 ลดลง 352.38 
ล้ำนบำท มลูค่ำเจ้ำหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงินคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนีส้ินรวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เทำ่กบัร้อยละ 2.33 ร้อยละ 
3.23 และร้อยละ 1.26 ตำมล ำดบั ทัง้นี ้ตั๋วสญัญำใช้เงินดงักลำ่วมีวนัครบก ำหนดช ำระระหว่ำงเดือนมีนำคมถึงเดือน
พฤษภำคม 2559 
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เจ้าหนีค่้าสิทธิการเช่า 
บริษัทและบริษัทย่อยมีเจ้ำหนีค้่ำสิทธิกำรเช่ำ ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มูลค่ำเท่ำกับ 285.37 ล้ำนบำท 

20.00 ล้ำนบำท และ 10.00 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยเจ้ำหนีค้่ำสทิธิกำรเช่ำระหวำ่งปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 245.37 
ล้ำนบำท ระหว่ำงปี 2556 ถึงปี 2557 ลดลง 265.37 ล้ำนบำทและระหว่ำงปี 2557 ถึงปี 2558 ลดลง 10.0 ล้ำนบำท 
กำรเปลีย่นแปลงมลูคำ่เจ้ำหนีส้ทิธิกำรเช่ำระหวำ่งปี 2555 ถึงปี 2557 เนื่องมำจำกในปี 2556 บริษัทยอ่ยแหง่หนึง่ได้เข้ำ
ท ำสญัญำสทิธิกำรเช่ำเพิ่มเติมและได้ออกตัว๋สญัญำใช้เงินอำวลัโดยธนำคำร มลูคำ่ 255.37 ล้ำนบำท ครบก ำหนดช ำระ
เดือนกรกฎำคม 2557 เพื่อช ำระคำ่โอนสทิธิกำรเช่ำดงักลำ่ว ทัง้นี ้มลูคำ่เจ้ำหนีค้่ำสิทธิกำรเช่ำคิดเป็นสดัสว่นต่อหนีส้ิน
รวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เทำ่กบัร้อยละ 1.29 ร้อยละ 0.09 และร้อยละ 0.03 ตำมล ำดบั  
 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

บริษัทและบริษัทย่อยมีสว่นของผู้ ถือหุ้น ณ 31 ธันวำคม 2555 ถึง 31 ธันวำคม 2557 เท่ำกบั 8,630.64 ล้ำน
บำท 8,646.39 ล้ำนบำท และ 9,010.33 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยสว่นของผู้ ถือหุ้นระหว่ำงปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 
15.75 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำกำรเติบโตร้อยละ 0.18 และระหวำ่งปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 363.94 ล้ำนบำท คิดเป็น
อตัรำกำรเติบโตร้อยละ 4.21 สดัสว่นสว่นของผู้ ถือหุ้นตอ่สนิทรัพย์รวม ณ 31 ธนัวำคม 2555 ถึง 31 ธนัวำคม 2557 คิด
เป็นร้อยละ 32.97 ร้อยละ 28.19 และร้อยละ 28.78 ตำมล ำดบั  
รำยละเอียดกำรเปลีย่นแปลงของสว่นผู้ ถือหุ้นในแตล่ะปีมีดงัตอ่ไปนี ้
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556   

ส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2556 เท่ำกับ 8,646.39 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้
จ ำนวน 15.75 ล้ำนบำท จำกวันที่ 31 ธันวำคม 2555 (ปรับปรุง) คิดเป็นอัตรำกำรเติบโตร้อยละ 0.18 โดยกำร
เปลีย่นแปลงสว่นใหญ่มำจำกกำรแปลงสภำพใบส ำคญัแสดงสทิธิที่จะซือ้หุ้น (PF-W3) จ ำนวน 141.88 ล้ำนหุ้นในรำคำ
หุ้นละ 1 บำท เป็นเงินรวม 141.88 ล้ำนบำท ผลก ำไรสทุธิในปี 2556 จ ำนวน 41.42 ล้ำนบำท เงินเพิ่มทนุในบริษัทย่อย
ของสว่นได้เสยีที่ไมม่ีอ ำนำจควบคมุ จ ำนวน 14.65 ล้ำนบำท หกัด้วยเงินปันผลจ่ำยจ ำนวน 187.52 ล้ำนบำท  
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557  (ปรับปรุงใหม่) 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2557 ท่ีปรับปรุงใหม่ เท่ำกบั 8,971.60 ล้ำน
บำทลดลงจ ำนวน 38.73 ล้ำนบำท เป็นผลจำกกำรท่ีมำตรฐำนกำรบญัชี ฉบบัท่ี 19 (ปรับปรุง 2557) เร่ืองผลประโยชน์
พนกังำน ได้ก ำหนดให้กิจกำรต้องรับรู้รำยกำรก ำไรขำดทนุจำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์ประกนัภยัทนัที
ในก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่น ในขณะที่มำตรฐำนฉบับเดิมอนุญำตให้กิจกำรเลือกรับรู้รำยกำรดังกล่ำวทันทีในก ำไร
ขำดทนุ หรือในก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จอื่น หรือทยอยรับรู้ในก ำไรขำดทนุก็ได้ 
บริษัทและบริษัทยอ่ยได้เปลีย่นแปลงกำรรับรู้รำยกำรก ำไรขำดทนุจำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์ประกนัภยั
ในงวดปัจจุบันจำกกำรทยอยรับรู้ในก ำไรขำดทุนไปเป็นรับรู้ทันทีในก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่นและได้ท ำกำรปรับปรุง
รำยกำรของงวดปัจจบุนัและปรับย้อนหลงังบกำรเงินงวดก่อนที่น ำมำแสดงเป็นข้อมลูเปรียบเทียบเสมือนว่ำบริษัทและ
บริษัทย่อยใช้นโยบำยบญัชีนีม้ำตัง้แต่แรก ผลสะสมของกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรบญัชีดงักล่ำวแสดงได้ปรับลด
ก ำไรสะสมที่ยงัไมจ่ดัสรรลดลง 38.73 ล้ำนบำท 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทย่อยณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2558 เท่ำกับ 13,663.50 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้
จ ำนวน 4, 691.91 ล้ำนบำท จำกวนัที่ 31 ธันวำคม 2557 กำรเปลี่ยนแปลงเกิดจำก กำรเพิ่มทุน 1,806.50 ล้ำนบำท 
กำรแปลงสภำพใบส ำคญัแสดงสทิธิ PF-W3 จ ำนวน 78.38 ล้ำนบำท กำรเพิ่มขึน้ของผู้มีสว่นได้เสยีที่ไมม่อี ำนำจควบคมุ
ของบริษัทยอ่ย 2,654.72 ล้ำนบำทกำรรับรู้ผลก ำไรสทุธิส ำหรับงวดและก ำไรเบ็ดเสร็จอื่นจ ำนวน 360.92 ล้ำนบำท และ
ก ำไรในสว่นก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จอื่นจ ำนวน 45.87 ล้ำนบำท หกัด้วยกำรจ่ำยเงินปันผล 254.48 ล้ำนบำท 

 

โครงสร้างส่วนของผู้ถอืหุ้น ประกอบด้วย 

หน่วย : ล้านบาท 2556 
2557 

ปรับปรุง
ใหม่ 

2558  

ทนุที่เรียกช ำระ 5,782.93 5,782.95 7, 667.82 
สว่นต ำ่กวำ่มลูคำ่หุ้น (73.52) (73.52) (73.52) 

เงินรับลว่งหน้ำคำ่หุ้น - - - 

ก ำไรสะสมที่จดัสรรส ำรองตำมกฏหมำย 241.60 260.60 274.60 
ก ำไรสะสมที่ยงัไมไ่ด้จดัสรร 2,721.75 3,062.81 3,155.25 
สว่นเกิน (ต ่ำกวำ่)ทนุจำกกำรเปลี่ยนแปลงมลูคำ่เงินลงทนุ (2.50) (5.96) (6.88) 

ผลตำ่งที่เกิดจำกกำรแลกหุ้นของบริษัทยอ่ย (46.09) (46.09) (46.09) 

สว่นต ำ่กวำ่ทนุจำกกำรเปลี่ยนแปลงสดัสว่นกำรถือหุ้นในบริษัทยอ่ย (10.87) (49.76) (52.87) 
ผลตำ่งจำกกำรแปลงคำ่งบกำรเงินที่เป็นเงินตรำตำ่งประเทศ 15.80 (17.37) 32.54 
สว่นของผู้ มีสว่นได้เสียที่ไมมี่อ ำนำจควบคมุของบริษัทยอ่ย 17.29 57.94 2,712.65 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทย่อย 8,646.39 8,971.60 13,663.50 

 
 
ใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญ (PF-W3) 

ในเดือนกรกฎำคม 2555 บริษัทได้ออกใบส ำคญัแสดงสทิธิที่จะซือ้หุ้นสำมญั (PF-W3) ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม ที่ได้
จองซือ้หุ้นสำมญัเพิ่มทนุโดยไม่คิดมลูค่ำ ในอตัรำสว่น 2 หุ้ นสำมญัใหม่ได้ 1 หน่วยใบส ำคญัแสดงสิทธิ รวมใบส ำคญั
แสดงสิทธิที่ออก จ ำนวน 393,865,295 หน่วย อตัรำกำรใช้สิทธิ 1 ใบส ำคญัแสดงสิทธิ สำมำรถแปลงเป็นหุ้นสำมญัได้ 
1 หุ้น ในอตัรำหุ้นละ 1.00 บำท ก ำหนดระยะเวลำกำรใช้สิทธิทุกวนัท ำกำรสดุท้ำยของทกุไตรมำส อำย ุ3 ปีนบัตัง้แต่
วนัท่ีออกใบส ำคญัแสดงสทิธิ โดยมีรำยละเอียดกำรใช้สทิธิดงันี ้
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ช่วงเวลา 
จ านวนใช้สิทธิ 

(หน่วย) 
จ านวนคงเหลือ 

(หน่วย) 
กนัยำยน 2555 73,932,601 319,932,694 
ธันวำคม 2555 - 319,932,694 
มีนำคม 2556 41,750,492 278,182,202 
มิถนุำยน 2556 100,132,200 178,050,002 
กนัยำยน 2556 - 178,050,002 
ธันวำคม 2556 - 178,050,002 
มีนำคม 2557 - 178,050,002 
มิถนุำยน 2557 - 178,050,002 
กนัยำยน 2557 21,000 178,029,002 
ธันวำคม 2557 - 178,029,002 
มีนำคม 2558 1,143,000 176,886,002 
มิถนุำยน 2558 - 176,886,002 
กรกฎำคม 2558 77,236,700 99,649,302 

 
เมื่อวนัที่ 17 กรกฎำคม 2558 ซึ่งเป็นวนัใช้สิทธิครัง้สดุท้ำย ได้มีผู้มำใช้สิทธิกำรแปลงสภำพใบส ำคญัแสดง

สิทธิ PF-W3 จ ำนวน 77,236,700 หน่วย และใบส ำคญัแสดงสิทธิ PF-W3 จ ำนวน 99,649,302 หน่วย ได้สิน้สภำพลง 
ณ วนัท่ี 18 กรกฎำคม 2558 
 
ความเหมาะสมของโครงสร้างเงนิทุน 

 อัตราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผู้ถอืหุ้น 

อตัรำสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทยอ่ยมีแนวโน้มลดลงโดยในชว่ง 3 ปีที่ผำ่นมำ โดย ณ 
สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัรำสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นเท่ำกบั 2.55 เท่ำ 2.50 เท่ำ และ 
2.17 เทำ่ ตำมล ำดบั กำรปรับตวัลดลงของอตัรำสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นมีสำเหตหุลกัจำกกำรท่ีในปี 2557 บริษัท
และบริษัทย่อยมีกำรช ำระหนีเ้งินกู้ยืมระยะยำวบำงสว่น และมีสว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้จำกกำรรับรู้ผลก ำไรระหว่ำงปี 
ท ำให้อตัรำสว่นหนีส้นิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นปรับตวัดีขึน้ และในปี 2558 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ย
มีอตัรำสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นปรับตวัดีขึน้โดยลดลงมำเหลือ 2.17 เท่ำ โดยมีผลมำจำกกำรท่ีบริษัทมีกำรเพิ่ม
ทนุ และกำรเข้ำซือ้กิจกำรของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน)  
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14.2.3 การวิเคราะห์กระแสเงนิสดของบริษัทและบริษัทย่อย 

งบกระแสเงินสดระหวำ่งปี 2556 ถึง ปี 2558    

 
  งบการเงนิรวม 
  (หน่วย : ล้านบาท) 

ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน (1,032.15) (425.14) (625.58) 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมลงทนุ (1,578.58) 1,115.10 (3,912.66) 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน 2,877.29 564.54 5,094.33 

ผลตำ่งจำกกำรแปลงคำ่งบกำรเงินเพิ่มขึน้(ลดลง) 8.40 0.82 (6.08) 
กระแสเงนิสดสุทธิเพิ่มขึน้ (ลดลง) 274.96 1,255.31 550.01 

 

 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

ในปี 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำนเป็นลบเท่ำกับ 1,032.15 ล้ำน
บำท เนื่องจำกมีกำรพัฒนำโครงกำรมำกขึน้ รวมทัง้กำรเร่ิมงำนก่อสร้ำงคอนโดมิเนียมใหม่อีก 5 โครงกำรและกำร
พฒันำศนูย์กำรค้ำ นอกจำกนัน้ยงัมีกำรซือ้บ้ำนจำกกองทนุอสงัหำริมทรัพย์ พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค จ ำนวน 64 หลงั 
มลูคำ่รวม 505.00 ล้ำนบำทในไตรมำส 1 ของปี 2556 เพื่อน ำมำขำยด้วย 

ส ำหรับปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำนติดลบเทำ่กบั 425.14 ล้ำนบำท  
โดยบริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดใช้ไปจำกกำรด ำเนินงำนท่ีส ำคญัได้แก่ ลูกหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงินคำ่ที่ดินจำกกำร
ขำยที่ดินเพิ่มขึน้ 755.08 ล้ำนบำท จ่ำยดอกเบีย้ 1,150.15 ล้ำนบำท และจ่ำยช ำระเจ้ำหนีก้ำรค้ำ 278.67 ล้ำนบำท 

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำนติดลบเทำ่กบั 625.58 ล้ำนบำท
สว่นหนึ่งเป็นผลมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของต้นทนุพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์จำกกำรที่บริษัทมีกำรขยำยตวัและเปิด
โครงกำรใหม ่

 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน 

ในปี 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมลงทุนติดลบเท่ำกับ 1,578.58 ล้ำนบำทโดยมี
กิจกรรมเพื่อกำรลงทุนเป็นเงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำซือ้ที่ดินและกำรซือ้ที่ดินรอกำรพฒันำรวมทัง้สิทธิกำรเช่ำรวม 800.11 
ล้ำนบำท เงินสดจ่ำยสทุธิจำกกำรลงทนุในบริษัทย่อย 349.73 ล้ำนบำท (ซือ้หุ้นร้อยละ 100 ของ บจ. มำรียำ สตฟัฟ์ 
(ภำยหลงัเปลีย่นช่ือเป็น บจ. รำมอินทรำ มอลล์) ซึ่งถือกรรมสทิธ์ิในสทิธิกำรเช่ำท่ีดิน 30 ปี บริเวณถนนรำมอินทรำ 69) 
เงินฝำกติดภำระค ำ้ประกันเพิ่มขึน้จ ำนวน  244.86 ล้ำนบำทและอำคำรและอุปกรณ์เพิ่มขึน้สุทธิจ ำนวน 129.02      
ล้ำนบำท 

อย่ำงไรก็ตำม ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมลงทนุเป็นบวกเท่ำกบั 1,115.10
ล้ำนบำท เนื่องจำกบริษัทได้รับเงินจำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทร่วม (บมจ.กรุงเทพบ้ำนและที่ดิน) จ ำนวน 720.00 
ล้ำนบำท รวมทัง้มีเงินสดรับจำกกำรขำยที่ดินท่ีรอกำรพฒันำจ ำนวน 1,035.36 ล้ำนบำท 

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมลงทุนติดลบเท่ำกับ 3,912.66 ล้ำนบำท 
รำยกำรส่วนใหญ่คือกำรที่บริษัทได้ลงทุนในกำรเข้ำซือ้กิจกำรของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน)จ ำนวน 
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2,863,274,022 หุ้น ในรำคำหุ้นละ 0.57 บำทคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 89.67 ของหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมดของบริษัท
ดงักลำ่ว คิดเป็นรำคำซือ้รวม 1,632.1 ล้ำนบำท โดยคิดเป็นเงินจ่ำยสทุธิจ ำนวน 1,306.37 ล้ำนบำท และกำรซือ้หุ้นของ
บริษัทแกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) จ ำนวน 49,099,819 หุ้น ในรำคำหุ้นละ 1.29 บำท 
คิดเป็นเงินลงทุน 63.34  ล้ำนบำท ลงทุนในกำรร่วมค้ำ 130.0 ล้ำนบำท กำรจัดซือ้ที่ดินรอกำรพัฒนำเพื่อรองรับ
โครงกำรต่ำงๆ ของบริษัทและบริษัทย่อย โดยมีมูลค่ำเงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำซือ้ที่ดินและกำรซือ้ที่ดินรอกำรพฒันำรวม 
1,807.16 ล้ำนบำท และจัดซือ้อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนจ ำนวน 184.84 ล้ำนบำท รวมทัง้อำคำรและอุปกรณ์
เพิ่มขึน้จ ำนวน 652.28 ล้ำนบำท และเงินฝำกธนำคำรที่มีภำระค ำ้ประกันและข้อจ ำกัดในกำรใช้ลดลง 239.34 ล้ำน
บำท 

 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 

เมื่อพิจำรณำกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน ในระหว่ำงปี 2556 ถึง 2558 นัน้เป็นกระแสเงินสดได้มำใน
กิจกรรมด้ำนกำรเงิน โดยปี 2556 เป็นกระแสเงินสดได้มำในกิจกรรมด้ำนกำรเงินจ ำนวน 2,877.29 ล้ำนบำท โดยมี
รำยละเอียดดงันี ้หุ้นสำมญัเพิ่มขึน้จำกกำรแปลงสภำพใบส ำคญัแสดงสทิธิ (PF-W3) จ ำนวน 141.88 ล้ำนบำท เงินเพิ่ม
ทนุในบริษัทย่อยของสว่นได้เสียที่ไม่มีอ ำนำจควบคุมจ ำนวน 14.65 ล้ำนบำท เงินกู้ ยืมเพิ่มขึน้สทุธิจ ำนวน 1,454.85 
ล้ำนบำท หุ้นกู้ เพิ่มขึน้สทุธิจ ำนวน 1,500.00 ล้ำนบำท ขณะที่ตัว๋สญัญำใช้เงินลดลงสทุธิจ ำนวน 36.57 ล้ำนบำท และ
เงินปันผลจ่ำยจ ำนวน 187.52 ล้ำนบำท  

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวกเทำ่กบั 564.54 ล้ำนบำท โดย
เป็นกำรจ่ำยคืนเงินกู้ ยืมระยะยำวสทุธิ  2,318.26 ล้ำนบำท กระแสเงินสดรับจำกหุ้นกู้ สทุธิ 2,300.00 ล้ำนบำท และ
กระแสเงินสดรับจำกเจ้ำหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงินและเจ้ำหนีต้ัว๋แลกเงินท่ีเพิ่มขึน้สทุธิ 582.78 ล้ำนบำท 

ส ำหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวกเท่ำกับ 5,094.33 ล้ำน
บำท โดยเป็นกำรเพิ่มทุน 1,806.50 ล้ำนบำท กำรแปลงสภำพใบส ำคญัแสดงสิทธิ PF-W3 จ ำนวน 78.38 ล้ำนบำท 
และเงินเพิ่มทนุของบริษัทยอ่ยในสว่นท่ีไมม่ีอ ำนำจควบคมุจ ำนวน 58.17 ล้ำนบำท มีหุ้นกู้ เพิ่มขึน้สทุธิจ ำนวน 1,962.15 
ล้ำนบำท เงินกู้ยืมเพิ่มขึน้สทุธิจ ำนวน 937.80 ล้ำนบำท และเจ้ำหนีต้ัว๋สญัญำใช้เงินและเจ้ำหนีต้ัว๋แลกเงินรวมเพิ่มขึน้
สทุธิจ ำนวน 1,004.21 ล้ำนบำท ช ำระคืนหนีร้ะยะสัน้ 500 ล้ำนบำทและกำรจ่ำยเงินปันผลจ ำนวน 252.88 ล้ำนบำท 
 
ประวัติการจ่ายเงนิปันผลระหว่างปี 2552 ถงึปัจจุบัน 
 

ผลการด าเนินงาน 
จ านวนเงนิปันผลต่อหุ้น

(บาท) 
จ านวนเงนิรวม 
(ล้านบาท) 

วันที่จ่ายเงนิปันผล 

ปี 2552 0.250 196.90 27 พฤษภำคม 2553 
ปี 2553 0.330 259.92 27 พฤษภำคม 2554 
ปี 2554 0.040 189.05 25 พฤษภำคม 2555 
ปี 2555 0.033 187.53 23 พฤษภำคม 2556 
ปี 2556 งดจำ่ยเงินปันผล 
ปี 2557 0.044 254.48 19 พฤษภำคม 2558 
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14.2.4 ภาระผูกพันและหนีส้ินที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีภำระผกูพนัและหนีส้นิท่ีอำจเกิดขึน้ดงัตอ่ไปนี ้

 ภาระผูกพันเกี่ยวกับรายจ่ายฝ่ายทุน 

ก) บริษัทและบริษัทย่อยมีภำระผกูพนัเก่ียวกบัสญัญำ ที่เก่ียวข้องกบักำรก่อสร้ำง ออกแบบ และค่ำที่ปรึกษำโครงกำร
บ้ำนพร้อมที่ดิน คอนโดมิเนียม และอำคำรโรงแรม กำรปรับปรุงอำคำรส ำนกังำน และกำรซือ้คอนโดมิเนียมและอปุกรณ์ 
เป็นจ ำนวนเงินประมำณ 5,429.8 ล้ำนบำท 

ข) บริษัทและบริษัทยอ่ยมีภำระผกูพนัท่ีเก่ียวข้องกบักำรซือ้ที่ดินเป็นจ ำนวนเงินประมำณ 2,427.52  ล้ำนบำท 

ค) บริษัทย่อยมีภำระผูกพนัที่เก่ียวข้องกับกำรเช่ำที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เป็นจ ำนวนเงินประมำณ 
12.8 ล้ำนบำท 

 ภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาเช่าด าเนินงานและบริการ 

บริษัทและบริษัทย่อยได้เข้ำท ำสญัญำเช่ำด ำเนินงำนและบริกำรที่เก่ียวข้องกับกำรเช่ำที่ดิน คอนโดมิเนียม 
รถยนต์ ป้ำยโฆษณำ พืน้ที่ส ำนกังำน และสญัญำบริกำรต่ำงๆ อำยุของสญัญำมีระยะเวลำตัง้แต่ 1 ถึง 5 ปี สญัญำ
ดงักลำ่วเป็นสญัญำที่บอกเลกิไมไ่ด้ และมีจ ำนวนเงินขัน้ต ่ำที่ต้องจ่ำยในอนำคต ดงันี  ้

จ่ายช าระภายใน 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2557 
ภำยใน 1 ปี 170.3 ล้ำนบำท และ 2.9 ล้ำนเยน 140.2 ล้ำนบำท และ 3.2 ล้ำนเยน 
2 ถงึ 5 ปี 349.4 ล้ำนบำท และ 4.3 ล้ำนเยน 292.7 ล้ำนบำท และ 7.2 ล้ำนเยน 

มำกกวำ่ 5 ปี 2,348.5 ล้ำนบำท 2,337.1 ล้ำนบำท 

 

 ภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาให้บริการ 

 ประเภทสญัญำ คูส่ญัญำ 
อตัรำ

คำ่บริกำร เร่ิม สิน้สดุ 

 บริษัทฯ     
1. สญัญำทีป่รึกษำทำงกำรเงิน บริษัทในประเทศ  ข) 2556 ตำมที่ตกลงร่วมกนั 
2. สญัญำทีป่รึกษำทำงกำรเงิน บริษัทในประเทศ ข) 2558 2559 
 บริษัทย่อย     
1. สญัญำกำรบริหำรจดักำรโรงแรม บริษัทยอ่ยและบริษัทใน

ตำ่งประเทศ 
ก) 2547 2561 

2. สญัญำบริกำรด้ำนเทคนิค บริษัทยอ่ยและบริษัทใน
ตำ่งประเทศ 

ข) 2555 2559 

3. สญัญำกำรบริหำรจดักำรโรงแรม บริษัทยอ่ยและบริษัทใน
ตำ่งประเทศ 

ก) วนัที่เร่ิมด ำเนิน
กิจกำรโรงแรม 

20 ปี นบัจำก          
วนัเร่ิมด ำเนินกิจกำร 

4. สญัญำกำรบริหำรจดักำรโรงแรม บริษัทยอ่ยและบริษัทใน
ตำ่งประเทศแหง่หนึ่ง 

ก) 2550 2560 

5. สญัญำซือ้ผลิตภณัฑ์ปิโตรเลียม บริษัทยอ่ยและบริษัทใน
ประเทศแหง่หนึ่ง 

ข) 2549 2559 
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 ประเภทสญัญำ คูส่ญัญำ 
อตัรำ

คำ่บริกำร เร่ิม สิน้สดุ 

6. สญัญำทีป่รึกษำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ 

บริษัทในประเทศ  ข) 2556 2559 

7. สญัญำกำรบริหำรจดักำรโรงแรม บริษัทในตำ่งประเทศ ก) 2558 2573 

ก) อตัรำร้อยละของรำยได้และของยอดรำยได้หกัคำ่ใช้จำ่ยจำกกำรด ำเนินงำนโรงแรม 

ข) อตัรำที่ระบใุนสญัญำ 

 นอกจำกนี ้บริษัทย่อยได้ท ำสญัญำที่เก่ียวข้องกับกำรรับบริกำรบ ำรุงรักษำลิฟท์ ค ำปรึกษำ และบริกำรอื่นๆ 

กบับริษัทท่ีไมเ่ก่ียวข้องกนัอื่น 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2558 บริษัทยอ่ยมีจ ำนวนเงินขัน้ต ่ำที่ต้องจ่ำยช ำระภำยใน 1 ปี ภำยใต้สญัญำให้บริกำร

ระยะยำวเป็นจ ำนวน 19 ล้ำนบำท 
 

 ภาระหนีค้ า้ประกันอื่น 

ก) บริษัทมีภำระค ำ้ประกันหนีใ้ห้แก่บริษัทย่อยรวมทัง้สิน้จ ำนวน 9,041.7 ล้ำนบำทประกอบด้วย บจ.เอสเตท เพอร์
เฟ็คท์ จ ำนวน  3,997.9 ล้ำนบำท   บจ.ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพ จ ำนวน  3,887.8  ล้ำนบำท  บจ.เรสซิเดนท์ นมั
เบอร์ ไนน์ จ ำนวน 933.0 ล้ำนบำท   และบมจ.วีรีเทล จ ำนวน 223.0 ล้ำนบำท โดยบริษัทยงัไม่มีควำมรับผิดชอบต่อ
หนีส้นิดงักลำ่วนีเ้นื่องจำกบริษัทยอ่ยยงัไมไ่ด้มีกำรผิดนดัช ำระหนีแ้ตอ่ยำ่งใด 

ข) บริษัทและบริษัทยอ่ยมีหนงัสอืค ำ้ประกนัซึง่ออกโดยธนำคำรในนำมบริษัทและบริษัทยอ่ย ดงันี ้

 
(หนว่ย: ล้ำนบำท) 

 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2558 2557 2558 2557 
งำนสำธำรณปูโภค 928.7 610.5 564.2 323.7 
หุ้นกู้  - 3,000.0 - 3,000.0 

 

ค) บริษัทย่อยมีภำระค ำ้ประกันให้แก่ลกูค้ำโครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์หลำยรำยซึ่งในจ ำนวนนี ้  บริษัทย่อยถูก
ฟ้องร้องให้ช ำระหนีใ้นฐำนะผู้ค ำ้ประกนัของลกูค้ำในวงเงินรวม 2.7 ล้ำนบำท โดยศำลมีค ำพิพำกษำให้บริษัทย่อยและ
ลกูค้ำช ำระเป็นจ ำนวน 2.7 ล้ำนบำท บริษัทยอ่ยไมไ่ด้บนัทกึส ำรองภำระหนีไ้ว้ เนื่องจำกบริษัทยอ่ยเช่ือว่ำจะไมม่ีผลเสีย
หำยอยำ่งเป็นสำระส ำคญั 
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 สัญญาเช่าด าเนินงานกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ยนิูลอฟท์ 

บริษัทได้เข้ำท ำสญัญำเช่ำเหมำด ำเนินงำนกบักองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ยนูิลอฟท์ โดยบริษัทจะช ำระคำ่เช่ำ
คงที่ปีละ 43.50 ล้ำนบำท เป็นระยะเวลำ 3 ปี และให้สิทธิแก่รวมอสงัหำริมทรัพย์ยนูิลอฟท์ ในกำรขยำยระยะเวลำกำร
เช่ำได้อีก 1 ปี โดยมีค่ำเช่ำและเง่ือนไขเช่นเดียวกบักำรเช่ำในระยะเวลำ 3 ปีแรก อย่ำงไรก็ตำม ฝ่ำยบริหำรได้ประมำณ
มูลค่ำที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ของค่ำใช้จ่ำยในกำรรับประกันค่ำเช่ำตำมมูลค่ำปัจจุบนัของผลแตกต่ำงของประมำณกำร
รำยได้ของโครงกำรยนูิลอฟท์ ศำลำยำ จำกกำรให้เช่ำหอพกักบัรำยย่อย กบัคำ่เช่ำเหมำจ่ำยที่ท ำสญัญำไว้กบักองทนุ
รวมอสงัหำริมทรัพย์ยนูิลอฟท์ ตลอดอำยรุวม 4 ปี ซึง่ค ำนวณขึน้โดยใช้ข้อสมมติฐำนท่ีเหมำะสมกบัสถำนกำรณ์และผล
ประกอบกำรในปัจจุบนัของโครงกำรยนูิลอฟท์ ศำลำยำ บริษัทจึงได้บันทึกส ำรองเผ่ือผลขำดทนุจำกกำรรับประกนัค่ำ
เช่ำในประมำณกำรหนีส้ินเป็นจ ำนวน 45.31 ล้ำนบำท ภำระผูกพันกำรรับประกันดังกล่ำวจึงถูกรับรู้เป็นรำยกำร
คำ่ใช้จ่ำยและหนีส้นิในงบกำรเงินรวมประจ ำปี 2556 ของบริษัทแล้ว 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2557 บริษัทได้ปรับปรุงประมำณกำรหนีส้ินส ำหรับกำรรับประกนัคำ่เช่ำ โดยบริษัทได้ปรับปรุงข้อ
สมมติฐำนตำ่ง ๆ ในกำรประมำณกำรหนีส้นิดงักลำ่วซึง่ประกอบไปด้วย อตัรำคำ่เช่ำ อตัรำกำรเข้ำพกั และอตัรำคิดลด 
ฝ่ำยบริหำรของบริษัทเช่ือว่ำสมมติฐำนดงักลำ่วมีควำมเหมำะสมในสถำนกำรณ์ปัจจุบนั และได้บนัทึกประมำณกำร
หนีส้นิดงักลำ่วเพิ่มเติมเป็นจ ำนวน 24.03 ล้ำนบำท โดยแยกแสดงเป็นรำยกำรตำ่งหำกภำยใต้หวัข้อ “ขำดทนุจำกกำร
รับประกันค่ำเช่ำ” ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุนส ำหรับปี 2557 อย่ำงไรก็ตำม หำกรำยได้ของโครงกำรยูนิลอฟท์ 
ศำลำยำ ท่ีเกิดขึน้จริงในอนำคตแตกต่ำงจำกประมำณกำรรำยได้ที่จดัท ำขึน้อย่ำงมีนยัส ำคญั  บริษัทอำจจ ำเป็นต้อง
บนัทกึส ำรองเผ่ือผลขำดทนุกำรกำรรับประกนัคำ่เช่ำเพิ่มขึน้เพื่อรองรับภำระกำรรับประกนัคำ่เช่ำที่เพิ่มสงูขึน้ได้   

 ในปี 2558 รำยได้ของโครงกำรยนูิลอฟท์ ศำลำยำที่เกิดขึน้จริงได้ดีกว่ำประมำณกำรรำยได้ที่จดัท ำไว้ ท ำให้
บริษัทไมจ่ ำเป็นต้องบนัทกึส ำรองเผ่ือผลขำดทนุกำรกำรรับประกนัคำ่เช่ำเพิ่มขึน้ 
 


