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ส่วนที่ 3  
ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี   
งบการเงนิ ผู้สอบบัญชี รายงานของผู้สอบบัญชี 
งบการเงินส าหรับปีสิ น้สุด
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 

นายศภุชยั ปัญญาวฒัโน  
ผู้สอบบญัชีเลขท่ี 3930 
บริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด (เดิมช่ือบริษัท 
ส านกังาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จ ากดั) 

ผู้ สอบบัญชีให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้ สอบบัญชีอย่างไม่มี
เง่ือนไขว่างบการเงินเฉพาะบริษัท และงบการเงินรวมของบริษัท 
และบริษัทย่อย ได้แสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานและ
กระแสเงินสด โดยถูกต้องตามท่ีควรในสาระส าคัญตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

งบการเงินส าหรับปีสิ น้สุด
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 

นายกฤษดา เลิศวนา 
ผู้สอบบญัชีเลขท่ี 4958 
บริษัท ส านกังาน อีวา ย จ ากดั (เดิมช่ือบริษัท 
ส านกังาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จ ากดั) 

ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นว่างบการเงินข้างต้นแสดงฐานะการเงิน 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด
ส าหรับปีสิน้สุดวันเดียวกันของบริษัท และบริษัทย่อย และงบ
การเงินเฉพาะบริษัท โดยถูกต้องตามท่ีควรในสาระส าคญัตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

งบการเงินส าหรับปีสิ น้สุด
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

นายศภุชยั ปัญญาวฒัโน  
ผู้สอบบญัชีเลขท่ี 3930 
บริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด (เดิมช่ือบริษัท 
ส านกังาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จ ากดั) 

ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นว่างบการเงินข้างต้นแสดงฐานะการเงิน 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด
ส าหรับปีสิน้สุดวันเดียวกันของบริษัท และบริษัทย่อย และงบ
การเงินเฉพาะบริษัท โดยถูกต้องตามท่ีควรในสาระส าคญัตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

 

13.2 การเปลี่ยนแปลงนโยบายบัญชีที่ส าคัญ  

ในปี 2557-2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยได้มีการเปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชีเนื่องจากมีการน ามาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ที่
ออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีเพื่อการจดัท าและน าเสนองบการเงิน ซึง่สรุปสาระส าคญัการเปลีย่นแปลงนโยบายบญัชีได้ดงันี ้

ปี 2557 

ก าหนดให้กิจการต้องรับรู้รายการก าไรขาดทุนจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกันภัยทันทีในก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จอื่น ในขณะที่มาตรฐานฉบบัเดิมอนญุาตให้กิจการเลอืกรับรู้รายการดงักลา่วทนัทีในก าไรขาดทนุ หรือในก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ
อื่น หรือทยอยรับรู้ในก าไรขาดทนุก็ได้ ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยทยอยรับรู้รายการก าไรขาดทนุจากการประมาณการตามหลกั
คณิตศาสตร์ประกนัภยัในก าไรหรือขาดทนุ ฝ่ายบริหารของบริษัทและบริษัทย่อยประเมินวา่เมื่อน ามาตรฐานฉบบัปรับปรุงนีม้าใช้ในปี 
2558 และเปลี่ยนมารับรู้รายการก าไรขาดทนุดงักลา่วทนัทีในก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่นจะท าให้บริษัทและบริษัทย่อยต้องบนัทึกหนีส้ิน
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังานเพิ่มขึน้จ านวน 38.73 ล้านบาท และท าให้ก าไรสะสมยกมาลดลงเป็นจ านวน  38.73 ล้าน
บาท 

ปี 2558 

ก าหนดให้กิจการต้องรับรู้รายการก าไรขาดทุนจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกันภัยทันทีในก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จอื่น ในขณะที่มาตรฐานฉบบัเดิมอนญุาตให้กิจการเลอืกรับรู้รายการดงักลา่วทนัทีในก าไรขาดทนุ หรือในก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่น 
หรือทยอยรับรู้ในก าไรขาดทุนก็ได้  บริษัทฯและบริษัทย่อยได้เปลี่ยนแปลงการรับรู้รายการก าไรขาดทุนจากการประมาณการตามหลกั
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คณิตศาสตร์ประกนัภยัในปีปัจจุบนั จากการทยอยรับรู้ในก าไรขาดทนุไปเป็นรับรู้ทนัทีในก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่นและได้ท าการปรับปรุง
รายการของปีปัจจุบนัและปรับย้อนหลงังบการเงินปีก่อนที่น ามาแสดงเป็นข้อมลูเปรียบเทียบเสมือนว่าบริษัทฯและบริษัทย่อยใช้นโยบาย
บญัชีนีม้าตัง้แตแ่รก ผลสะสมของการเปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชีดงักลา่วแสดงเป็นรายการแยกตา่งหากในงบแสดงการเปลีย่นแปลง
สว่นของผู้ ถือหุ้น จ านวนเงินของรายการปรับปรุงที่มีผลกระทบตอ่รายการในงบแสดงฐานะการเงินและงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ มีดงันี ้ 

 (หนว่ย: ล้านบาท) 

          งบการเงินรวม    งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

31 ธนัวาคม 
2557 

1 มกราคม 
2557 

31 ธนัวาคม 
2557 

1 มกราคม 
2557 

งบแสดงฐานะการเงนิ     

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังานเพิ่มขึน้ 48.4 17.6 45.1 15.1 

สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดับญัชีเพิ่มขึน้ 9.7 3.5 9.0 3.0 

ก าไรสะสมยงัไมจ่ดัสรรลดลง 38.7 14.1 36.1 12.1 
 

 (หนว่ย: ล้านบาท) 

 ส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ    

ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอื่น: 
ผลขาดทนุจากการประมาณตามหลกัคณิตศาสตร์เพิ่มขึน้ 25.1 24.5 

การเปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชีดงักลา่วไมม่ีผลกระทบอยา่งเป็นสาระส าคญัตอ่สว่นของก าไรขาดทนุ 
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13.3 สัดส่วนการถอืครองหุ้นในบริษัทย่อย  
บริษัทมีการจดัท างบการเงินรวมตามสดัสว่นการถือครองหุ้นในบริษัทยอ่ย ดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้

บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ สัญชาติ 
อัตราร้อยละของการถือหุ้น 

ณ วันท่ี 31 
ธ.ค 2559 

ณ วันท่ี 31 
ธ.ค 2558 

ณ วันท่ี 31 
ธ.ค. 2557 

บมจ.ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ไทย 94.60 89.67 - 

บมจ. วีรีเทล  พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
ศนูย์การค้าและพืน้ท่ีเชิงพาณิชย์ 

ไทย 94.97 94.97 93.31 

บจ. เอสเตท เพอร์เฟ็คท์  พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. เพอร์เฟค สปอร์ตคลบั  บริหารสโมสร ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพ  พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. เรสซเิดนท์ นมัเบอร์ ไนน์  พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. ยแูอนด์ไอ คอนสตรัคชัน่ กรุงเทพ  ธุรกิจก่อสร้าง ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. เพอร์เฟค พรีแฟบ  ผลิตและประกอบตดิตัง้โครงสร้าง
ระบบชิน้ส่วนส าเร็จรูปอาคาร 

ไทย 51.00 51.00 51.00 

บจ. ยนิูลอฟท์ เซอร์วสิ (ประเทศไทย) ธุรกิจอพาร์ทเมนท์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

Property Perfect International Pte.Ltd.  ลงทนุในโครงการต่างประเทศ สิงคโปร์ 100.00 100.00 100.00 

บจ. เชียงใหม่ ดีเวลลอปเมนท์  พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจ. รามอินทรา มอลล์  
(เดมิช่ือ บจ. มารียา สตฟัฟ์)  

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บริษัทย่อยท่ีบริษัทฯถือผ่านบริษัท ไทยพร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) 

บจ.บางกอก เซน็เตอร์พอยท์ จ ากดั บริหารจดัการพืน้ท่ีเพ่ือขายและ/
หรือให้เช่า 

ไทย 100.00 100.00 - 

บจ. แปซฟิิค เอสเตท ดีเวลลอปเม้นท์  
 

ประกอบธุรกิจให้เช่าอาคาร
ส านกังาน 

ไทย 100.00 100.00 - 

บจ. ซีนเนอร์ร่ี พีค    ประกอบธุรกิจเพ่ือการลงทนุ ไอแลนด์ 100.00 100.00 - 

บจ. เมโทร พรีเมียร์ โฮลดิง้  ประกอบธุรกิจเพ่ือการลงทนุ ไทย 100.00 100.00 - 

บริษัทย่อยท่ีบริษัทฯถือผ่านบริษัท ไทยพร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)และบริษัท เมโทร พรีเมียร์ โฮลดิง้ จ ากดั 

บมจ. แกรนด์ แอสเสท โฮเทลล์ แอนด์ พรอพ
เพอร์ตี ้
(ถือโดยบริษัทฯร้อยละ 1.70)  

 ประกอบธุรกิจโรงแรม ให้เช่าสถาน
ประกอบการศนูย์การค้าและพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

ไทย 40.62 40.62 - 
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บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ สัญชาติ 
อัตราร้อยละของการถือหุ้น 

ณ วันท่ี 31 
ธ.ค 2559 

ณ วันท่ี 31 
ธ.ค 2558 

ณ วันท่ี 31 
ธ.ค. 2557 

บริษัทย่อยท่ีบริษัทฯถือผ่านบริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลล์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) 

บริษัท ฮอนเนอร์ บวิซเินส จ ากดั โรงแรม ไทย 100.00 100.00 - 

บริษัท แกรนด์ อีควติี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั หยดุด าเนินการชัว่คราว ไทย 100.00 100.00 - 

บริษัทย่อยท่ีบริษัทฯถือผ่านบริษัท ฮอนเนอร์ บวิซเินส จ ากดั 

บริษัท โอเวนเดล จ ากดั ให้เช่าช่วงสิทธิการเช่าโรงแรม ไทย 100.00 100.00 - 

บริษัทย่อยท่ีบริษัทฯถือผ่านบริษัท วีรีเทล จ ากดั (มหาชน) 

บจ. เซน็เตอร์พ้อยท์ ช็อปปิง้ มอลล์  
 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
ศนูย์การค้าและพืน้ท่ีเชิงพาณิชย์ 

ไทย 100.00 100.00 100.00 

บริษัทย่อยท่ีบริษัทฯถือผ่าน Property Perfect International Pte.Ltd. 

Kiroro Resort Holdings Co.,Ltd.  
(เดมิช่ือ Share Group)  

ธุรกิจโรงแรม ญ่ีปุ่ น 97.27 95.61 95.61 

บริษัทย่อยท่ีบริษัทฯถือผ่าน Kiroro Resort Holdings Co.,Ltd. 

Kabushiki Kaisha Kiroro Associates 
Co.,Ltd. 

บริหารจดัการสกี ญ่ีปุ่ น 100.00 100.00 100.00 

Kiroro Hotels Co.,Ltd. โรงแรม ญ่ีปุ่ น 100.00 100.00 - 

Kiroro Resort Development Co.Ltd. พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ญ่ีปุ่ น 100.00 - - 
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ตารางสรุปฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน ส าหรับงบการเงนิรวม งวดบัญชี ปี 2557 ถงึปี 2559 
งบแสดงฐานะการเงนิ 
  งบการเงนิรวม 

  ณ วันที่ ณ วันที่ ณ วันที่ 

   31-ธ.ค.59  31-ธ.ค.58  31-ธ.ค.57 

          (ปรับปรุงใหม่) 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์             
สินทรัพย์หมุนเวียน             
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด       2,448.83          5.0         3,040.54          7.0         2,490.53          7.9  
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น           339.75          0.7            257.81          0.6            191.43          0.6  
ลกูหนีก้รมสรรพากร           101.26          0.2              62.00          0.1                      -              -  
ลกูหนีต้ัว๋สญัญาใช้เงิน-คา่ที่ดิน                     -              -                      -              -            955.74          3.0  
ลกูหนีจ้ากการขายที่ดิน           531.42          1.1                      -              -                      -              -  
สินค้าคงเหลือ             34.90          0.1              42.03          0.1              35.08          0.1  
ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์      25,323.61        51.9       21,659.51        50.0       17,524.61        55.8  
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการที่เก่ียวข้องกนั             60.00          0.1                      -              -                      -              -  
เงินจา่ยลว่งหน้าผู้ รับเหมา            231.91          0.5            378.86          0.9            350.94          1.1  
สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น           157.48          0.3            130.30          0.3            102.65          0.3  
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน    29,229.16      59.9     25,571.05      59.0     21,650.98      68.8  
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน             
เงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกนัและข้อจ ากดัใน
การเบิกใช้ 

          101.61          0.2              85.04          0.2            288.25          0.9  

เงินให้กู้ยืมแก่กิจการที่เก่ียวข้องกนั                     -              -                      -              -                      -              -  
เงินมดัจ าการซือ้หุ้นสามญัและสนิทรัพย์ในบริษัท
อ่ืน 

            40.00          0.1              50.00          0.1                      -              -  

เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย                     -              -                      -              -                      -              -  
เงินลงทนุในการร่วมค้า           133.85          0.3            128.18          0.3                      -              -  
เงินลงทนุระยะยาวอื่น           109.41          0.2            101.12          0.2            106.50          0.4  
ที่ดินรอการพฒันา         6,621.25        13.6         5,895.88        13.6         4,453.05        14.2  
เงินจา่ยลว่งหน้าคา่ซือ้ที่ดิน           921.25          1.9            677.99          1.6            444.64          1.4  
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ        2,222.08          4.6         2,286.87          5.3         1,540.39          4.9  
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์        6,417.34        13.1         5,436.05        12.6            963.20          3.1  
สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน              51.84          0.1              56.22          0.1                7.04              -  
สิทธิการเชา่         2,024.61          4.1         2,150.60          5.0         1,313.11          4.2  
เงินคา่ประกนัความเสียหาย             19.00              -              34.00          0.1                      -              -  
เงินมดัจ าคา่ก่อสร้างอาคารโรงแรม           177.32          0.4              60.07          0.1                      -              -  
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดับญัชี           353.93          0.7            406.11          1.0            400.92          1.3  
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น            367.57          0.8            337.84          0.8            238.08          0.8  
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน    19,561.06      40.1     17,705.97      41.0       9,755.18      31.2  
รวมสินทรัพย์    48,790.22     100.0     43,277.02     100.0     31,406.16     100.0  
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  งบการเงนิรวม 

  ณ วันที่ ณ วันที่ ณ วันที่ 

   31-ธ.ค.59  31-ธ.ค.58  31-ธ.ค.57 

          (ปรับปรุงใหม่) 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น             
หนีสิ้นหมุนเวียน             
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน             20.00              -            372.02          0.9            724.40          2.3  
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น        2,863.65          5.9         2,828.14          6.5         2,289.35          7.3  
เจ้าหนีต้ัว๋แลกเงิน        3,727.03          7.6         2,456.40          5.7            636.24          2.0  
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการที่เก่ียวข้องกนั                     -              -                      -              -                      -              -  
สว่นของหุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี        5,002.72        10.3         4,600.00        10.6         8,978.72        28.6  
สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

          726.61          1.5            597.48          1.4            747.14          2.4  

เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า            757.68          1.6            699.21          1.6            217.01          0.7  
ภาษีเงินได้นิติบคุคลค้างจา่ย             40.37          0.1                8.76              -              55.10          0.2  
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น           218.00          0.4            258.90          0.6            293.25          0.9  
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน    13,356.06      27.4     11,820.91      27.3     13,941.21      44.4  
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน             
เจ้าหนีค้า่สิทธิการเชา่- สทุธิจากสว่นทีถ่ึงก าหนด
ช าระภายในหนึ่งปี 

                    -              -                      -              -              10.00              -  

หุ้นกู้  - สทุธิจากสว่นที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี      15,901.45        32.6       10,970.00        25.3         4,600.00        14.6  
เงินกู้ยืมระยะยาว - สทุธิจากสว่นทีถ่ึงก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

       4,489.25          9.2         5,709.50        13.2         3,546.47        11.3  

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน           257.74          0.5            240.54          0.6            169.86          0.5  
ประมาณการหนีส้ิน           147.69          0.3            143.91          0.3                      -              -  
ส ารองรายการภายใต้วิธีสว่นได้เสียของเงินลงทนุใน
การร่วมค้า 

              2.94              -                      -              -                      -              -  

รายได้คา่สิทธิการเชา่รับลว่งหน้า             80.92          0.2              93.74          0.2              39.72          0.1  
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัช ี           403.05          0.8            450.90          1.1            108.82          0.4  
หนีส้ินไมห่มนุเวียนอื่น           214.33          0.4            184.01          0.4              18.48          0.1  
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน    21,497.37      44.0     17,792.60      41.1       8,493.35      27.0  
รวมหนีสิ้น    34,853.43      71.4     29,613.51      68.4     22,434.56      71.4  
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  งบการเงนิรวม 

  ณ วันที่ ณ วันที่ ณ วันที่ 

   31-ธ.ค.59  31-ธ.ค.58  31-ธ.ค.57 

          (ปรับปรุงใหม่) 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ส่วนของผู้ถือหุ้น             
ทนุที่ออกและช าระแล้ว         7,667.83        15.7         7,667.83        17.8         5,782.95        18.4  
สว่นต า่กวา่มลูคา่หุ้น           (73.52)       (0.2)           (73.52)       (0.2)           (73.52)       (0.2) 
เงินรับลว่งหน้าคา่หุ้น           300.00          0.6                      -              -                      -              -  
ก าไรสะสมจดัสรรแล้ว - ส ารองตามกฎหมาย           300.60          0.6            274.60          0.6            260.60          0.8  
ก าไรสะสมยงัไมไ่ด้จดัสรร         3,298.72          6.9         3,155.25          7.3         3,062.81          9.8  
องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น         (104.96)       (0.2)           (73.30)       (0.2)         (119.18)       (0.4) 
สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ      11,388.67        23.4       10,950.86        25.3         8,913.66        28.4  
สว่นของผู้ มีสว่นได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุของ
บริษัทยอ่ย 

       2,548.12          5.2         2,712.65          6.3              57.94          0.2  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น    13,936.79      28.6     13,663.51      31.6       8,971.60      28.6  
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น    48,790.22     100.0     43,277.02     100.0     31,406.16     100.0  
หมายเหตุ 
ในระหว่างปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยได้เปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีที่ส าคัญจึงได้ปรับปรุงงบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557   ที่แสดง
เปรียบเทียบให้สะท้อนรายการปรับปรุงดงักลา่ว 
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

งบการเงนิรวม ส าหรับปีสิน้สุดวันที่   
  

 31-ธ.ค.59  31-ธ.ค.58 
 31-ธ.ค.57 

  (ปรับปรุงใหม่) 

  ล้านบาท ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ 
รายได้             
   รายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดิน 6,614.02  42.5        6,624.37  51.4        6,275.56  49.1  
   รายได้จากการขายหน่วยในอาคารชดุพกัอาศยั 4,987.60  32.1        3,159.60  24.5        3,667.12  28.7  
   รายได้จากการขายที่ดิน 863.67  5.5           501.42  3.9        1,628.71  12.7  
   รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 2,193.95  14.1        1,523.62  11.8           844.71  6.6  
   รายได้คา่เชา่และบริการ 361.29  2.3           224.70  1.7             28.45  0.2  
   รายได้จากการรับเหมาก่อสร้าง 88.87  0.6             15.05  0.1                     -  0.0  
รายได้อ่ืน            
   ก าไรจากการซือ้ในราคาต ่ากวา่มลูคา่ยตุิธรรม 0.00  0.0           529.95  4.1                     -  0.0  
   ก าไรจากการขายสิทธิในการซือ้ที่ดิน 118.72  0.8                     -  0.0                     -  0.0  
   ก าไรจากการขายเงินลงทนุในบริษัทร่วม 0.00  0.0                     -  0.0             77.30  0.6  
   ดอกเบีย้รับ 29.09  0.2             82.99  0.6             26.74  0.2  
   เงินปันผลรับ 7.39  0.0               7.63  0.1               6.60  0.1  
   อ่ืน ๆ 287.91  1.9           235.96  1.8           230.16  1.8  
รวมรายได้ 15,552.51  100.0     12,905.29  100.0     12,785.35  100.0  
ค่าใช้จ่าย             
   ต้นทนุการขายบ้านพร้อมที่ดิน 4,280.67  27.5        4,409.30  34.2        4,085.59  32.0  
   ต้นทนุการขายหน่วยในอาคารชดุพกัอาศยั 3,166.08  20.4        2,361.81  18.3        2,659.90  20.8  
   ต้นทนุการขายที่ดิน 698.39  4.5           334.65  2.6        1,088.28  8.5  
   ต้นทนุการประกอบกิจการโรงแรม 1,573.64  10.1        1,067.85  8.3           650.59  5.1  
   ต้นทนุการให้เชา่และบริการ 368.00  2.4           204.75  1.6             45.64  0.4  
   ต้นทนุการรับเหมาก่อสร้าง 69.30  0.4             13.51  0.0                     -  0.0  
   คา่ใช้จา่ยในการขาย 1,306.59  8.4        1,302.19  10.1        1,216.59  9.5  
   คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 2,583.49  16.6        2,294.49  17.8        1,830.43  14.3  
รวมค่าใช้จ่าย 14,046.16  90.3     11,988.55  92.9     11,577.02  90.6  
ก าไรก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในการร่วมค้า              
   ค่าใช้จ่ายทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 1,506.35  9.7        916.74  7.1      1,208.33  9.4  
        ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในการร่วมค้า (21.77) (0.1)            (1.81) 0.0             59.98  0.5  
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษีเงนิ
ได้ 

1,484.58  9.6        914.93  7.1      1,268.31  9.9  

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ (866.99) (5.6)        (635.28) (4.9)        (611.26) (4.8) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 617.59  4.0        279.65  2.2        657.05  5.1  
ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ (285.31) (1.8)          (12.64) (0.1)        (254.32) (1.9) 
ก าไรส าหรับปี 332.28  2.2        267.01  2.1        402.73  3.2  
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งบการเงนิรวม ส าหรับปีสิน้สุดวันที่  

   31-ธ.ค.59  31-ธ.ค.58  31-ธ.ค.57 

      (ปรับปรุงใหม่) 

  ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น:       
รายการทีจ่ะถูกบนัทึกในส่วนของก าไรขาดทนุในภายหลงั       
ผลตา่งของอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา่งบการเงินที่เป็นเงินตราตา่งประเทศ  (3.50) 51.06  (34.88) 
ผลก าไร (ขาดทนุ) จากการวดัมลูคา่เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย - สทุธิจากภาษีเงินได้ 6.83   (0.93) (3.46) 
รายการที่จะถูกบันทกึในส่วนของก าไรขาดทุน ในภายหลังสุทธิจากภาษีเงนิได้ 3.33                    50.13   (38.34) 
รายการทีจ่ะไม่ถูกบนัทึกในส่วนของก าไรขาดทนุในภายหลงั       
ผลก าไรจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั - สทุธิจากภาษีเงินได้    -  0.18  (25.11) 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นส าหรับปี 3.33  50.31   (63.45) 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 335.61       317.32  339.28  
การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน)       
   สว่นที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 399.50  360.74  399.27  
   สว่นที่เป็นของผู้ มีสว่นได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย (67.21)  (93.73) 3.46 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 332.29  267.01  402.73  
การแบ่งปันก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม       
   สว่นที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 402.83  409.91  337.51  
   สว่นที่เป็นของผู้ มีสว่นได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย (67.21)  (92.59) 1.76  
การแบ่งปันก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 335.62       317.32  339.27  
ก าไรต่อหุ้น       
ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน       
   ก าไรสว่นที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ (บาท) 0.05208  0.06199  0.06904  
ก าไรต่อหุ้นปรับลด       
   ก าไรสว่นที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ (บาท) -  0.06185  0.06858  

 
หมายเหตุ  
ในระหวา่งปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยได้เปลี่ยนแปลงนโยบายการบญัชีที่ส าคญัจงึได้ปรับปรุงงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ ส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2557 
ที่แสดงเปรียบเทียบเพ่ือสะท้อนรายการปรับปรุงดงักลา่ว 
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งบกระแสเงนิสด 
งบการเงนิรวม ส าหรับปีสิน้สุดวันที่  

     หน่วย:ล้านบาท 
  31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2557 

  
  

(ปรับปรุงใหม่) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน       
ก าไรก่อนภาษี             617.60              279.65              657.05  
รายการปรับกระทบยอดก าไรก่อนภาษีเป็นเงินสดรับ (จา่ย)       
   จากกิจกรรมด าเนินงาน       
   สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วม                       -                        -               (59.98) 
   สว่นแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในการร่วมค้า               21.77                  1.82                        -  
   คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย             747.20              434.85              146.22  
   คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู                 3.71                  8.58                  1.95  
   คา่ใช้จา่ยจา่ยลว่งหน้าตดัจ าหน่าย               46.18                54.63                45.29  
   ตดัจ าหน่ายภาษีหกั ณ ที่จา่ยและลกูหนีก้รมสรรพากร               10.32                  4.90                        -  
   ตดัจ าหน่ายคา่ใช้จา่ยในการออกหุ้นกู้                23.92                29.14                30.64  
   ก าไรจากอตัราแลกเปลี่ยนที่ยงัไมเ่กิดขึน้จริง                       -                        -                39.15  
   รายได้รับลว่งหน้าคา่สิทธิการเชา่ตดับญัชี              (20.93)              (15.20)                (4.19) 
   การเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุชัว่คราว       
      ในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า                (0.09)                 0.07                 (0.10) 
   ก าไรจากการขายเงินลงทนุในบริษัทร่วม                       -                        -               (77.30) 
   ขาดทนุจากการด้อยคา่ของเงินลงทนุ                        -                  2.55                        -  
   รายการปรับลดราคาทนุให้เป็นมลูคา่สทุธิที่จะได้รับ (โอนกลบั)                 (7.93)               11.94               (24.22) 
   คา่เผ่ือการด้อยคา่ของที่ดินรอการพฒันา (โอนกลบั)                 8.70                 (5.09)              (21.55) 
   คา่เผ่ือการด้อยคา่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ               11.50                        -                        -  
   ขาดทนุจากการด้อยคา่ทีด่ิน อาคารและอปุกรณ์                       -                36.04                        -  
   ขาดทนุจากการจ าหน่ายที่ดิน อาคารและอปุกรณ์               15.99                22.27                  1.49  
   ก าไรจากการขายสิทธิในการซือ้ที่ดิน            (118.72)                       -                        -  
   ก าไรจากการซือ้ในราคาต ่ากวา่มลูคา่ยตุิธรรม                       -             (529.96)                       -  
   เงินปันผลรับ                (7.39)                (7.63)                (6.60) 
   โอนกลบัส ารองคา่เผ่ือผลขาดทนุจากการรับประกนัคา่เชา่                        -                 (4.14)               24.03  
   ส ารองการรับประกนัโครงการอสงัหาริมทรัพย์ (โอนกลบั)              (29.60)                 1.00                        -  
   ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน               39.47                39.48                31.62  
   การเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของสญัญาซือ้ขาย       
      เงินตราตา่งประเทศลว่งหน้า                       -                 (5.92)              (26.85) 
   ดอกเบีย้รับ              (29.09)              (82.99)              (26.73) 
   คา่ใช้จา่ยดอกเบีย้             842.55              611.07              545.97 
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งบการเงนิรวม ส าหรับปีสิน้สุดวันที่  

     หน่วย:ล้านบาท 
  31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2557 

  
  

(ปรับปรุงใหม่) 

ก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพย์และหนีส้ิน
ด าเนินงาน 

         2,175.16              887.06           1,275.89  

สินทรัพย์ด าเนินงานลดลง (เพ่ิมขึน้)        
   ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น              (77.79)               18.59                55.20  
   ลกูหนีก้รมสรรพากร              (46.78)              (23.38)                       -  
   ลกูหนีจ้ากการขายที่ดนิ            (531.42)          1,015.00             (755.08) 
   สินค้าคงเหลือ                 7.13                 (0.21)                (0.76) 
   ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์         (1,820.97)         (1,267.96)             764.75  
   เงินจา่ยลว่งหน้าผู้ รับเหมา             146.95                44.86               (33.58) 
   สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น              (49.74)              (34.73)              (54.17) 
   สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น              (42.35)              (49.64)                 0.15  
หนีส้ินด าเนินงานเพ่ิมขึน้ (ลดลง)        
   เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น            (100.61)              (67.24)            (354.55) 
   เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า               58.46              263.21             (123.95) 
   หนีส้ินหมนุเวียนอื่น              (55.24)            (205.45)               63.44  
   หนีส้ินไมห่มนุเวียนอื่น               19.94              133.31               (20.74) 
เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน            (317.26)             713.42              816.60  
   จา่ยดอกเบีย้         (1,355.08)         (1,208.53)         (1,150.14) 
   จา่ยภาษีเงินได้            (256.11)            (164.18)            (161.69) 
   ดอกเบีย้รับ               21.23                23.73                15.81  
   รับคืนภาษีเงินได้               15.73                        -                54.28  
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน       (1,891.49)         (635.56)         (425.14) 
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งบการเงนิรวม ส าหรับปีสิน้สุดวันที่  

     หน่วย:ล้านบาท 
  31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2557 

  
  

(ปรับปรุงใหม่) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน       
เงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกนัและข้อจ ากดัในการเบิกใช้ลดลง 
(เพ่ิมขึน้) 

             (16.57)             239.34                23.00  

เงินให้กู้ยืมแก่บริษัทที่เก่ียวข้องกนัเพ่ิมขึน้              (60.00)                       -                        -  
เงินปันผลรับ                 7.39                  7.63                  6.60  
เงินมดัจ าจากการซือ้สินทรัพย์ในบริษัทอ่ืนลดลง               10.00                        -                        -  
เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุในบริษัทร่วม                       -                        -              720.00  
เงินสดจา่ยสทุธิจากการซือ้เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย                        -          (1,369.71)                       -  
เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้เงินลงทนุในการร่วมค้า              (24.50)            (130.00)                       -  
เงินลงทนุระยะยาวอื่นเพ่ิมขึน้                       -               (16.93)                       -  
เงินลงทนุระยะยาวอื่นลดลง                 0.24                18.60                        -  
ที่ดินรอการพฒันาเพ่ิมขึน้         (1,603.61)         (1,365.35)          1,035.36  
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุเพ่ิมขึน้                (9.68)            (184.84)            (407.26) 
เงินจา่ยลว่งหน้าคา่ซือ้ที่ดินเพ่ิมขึน้            (579.64)            (441.81)            (134.69) 
เงินรับสทุธิจากการขายสิทธิในการซือ้ที่ดิน             182.71                        -                        -  
สิทธิการเชา่เพิ่มขึน้               (27.50)                       -                 (6.19) 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์เพ่ิมขึน้          (1,383.69)            (652.28)            (122.36) 
สินทรัพย์ไมมี่ตวัตนเพ่ิมขึน้              (11.79)              (28.12)                (2.02) 
เงินมดัจ าคา่ก่อสร้างอาคารโรงแรมเพ่ิมขึน้            (117.26)                       -                        -  
เงินสดรับจากการจ าหนา่ยสินทรัพย์                 4.24                10.81                  2.66  
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งบการเงนิรวม ส าหรับปีสิน้สุดวันที่  

     หน่วย:ล้านบาท 
  31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2557 

  
  

(ปรับปรุงใหม่) 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน       (3,629.66)       (3,912.66)        1,115.10  
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน        
เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน               20.00              778.89           2,634.22  
จา่ยคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน            (372.02)         (1,331.27)         (2,422.31) 
จา่ยคืนเจ้าหนีต้ัว๋สญัญาใช้เงิน-คา่สิทธิการเชา่                       -                        -             (265.37) 
เงินสดรับจากเจ้าหนีต้ัว๋แลกเงิน          6,866.28           4,806.59           1,166.24  
จา่ยคืนเจ้าหนีต้ัว๋แลกเงิน         (5,720.00)         (3,240.00)            (530.00) 
เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว          2,836.40           4,719.73           2,258.35  
จา่ยคืนเงินกู้ยืมระยะยาว         (3,931.03)         (3,781.93)         (4,576.61) 
เงินสดรับจากหุ้นกู้           9,910.25         10,962.15           8,518.50  
จา่ยคืนหุ้นกู้          (4,600.00)         (9,000.00)         (6,218.50) 
จา่ยคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการที่ไมเ่ก่ียวข้องกนั                       -             (500.00)                       -  
เงินสดรับจากการออกหุ้นเพ่ิมทนุ             300.00           1,806.50                        -  
เงินสดรับจากสว่นได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุในการออกจ าหน่าย       
   หุ้นสามญัของบริษัทยอ่ย                       -                58.17                        -  
เงินสดรับจากการใช้สทิธิใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญั                       -                78.38                  0.02  
เงินสดจา่ยให้สว่นได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุจากการซือ้หุ้นสามญัของบริษัท
ยอ่ย 

           (132.31)                       -                        -  

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเชา่ซือ้และสญัญาเชา่การเงิน              (12.01)                       -                        -  
เงินปันผลจา่ย            (231.01)            (252.88)                       -  
เงนิสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงนิ        4,934.55         5,104.33           564.54  
ผลตา่งจากการแปลงคา่งบการเงินลดลง                (5.13)                (6.08)                 0.82  
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ         (591.73)          550.03         1,255.32  
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นปี          3,040.54           2,490.53           1,235.22  
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันปลายปี        2,448.81         3,040.56         2,490.54  
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ตารางแสดงอัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ  

งบการเงนิรวม    2559 2558 2557 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)    
อตัราส่วนสภาพคล่อง (เทา่) 2.19 2.16 1.55  
อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว (เทา่) 0.21 0.28 0.21  
อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด (เทา่) (0.15) (0.05) (0.04) 
อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เทา่) 57.09 65.08 95.02  
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 6.31 5.53 3.79  
อตัราส่วนหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ 1/ (เทา่) 0.43 0.43 0.49  
ระยะเวลาขายสินค้าเฉล่ีย (วนั) 834.06 843.49 732.38  
อตัราส่วนหมนุเวียนเจ้าหนี ้ (เทา่) 3.63 3.29 3.40  
ระยะเวลาช าระหนี ้ (วนั) 99.17 109.56 105.93  
Cash cycle (วนั) 741.19 739.46 630.23  
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability ratio)    
อตัราก าไรขัน้ต้น (%) 32.78 30.46 31.67  
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (%) 7.04 0.50 6.75  
อตัราก าไรอ่ืน (%) 2.85 6.64 2.89  
อตัราส่วนเงินสดตอ่การท าก าไร (%) (177.90) (1,055.53) (50.94) 
อตัราก าไรสทุธิ (%) 2.14 2.07 3.15  
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) 3.58 3.63 4.55 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)    
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (%) 0.72 0.72 1.30  
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร (%) 12.99 16.59 52.50  
อตัราการหมนุของสินทรัพย์ (เทา่) 0.34 0.35 0.41   

อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio)    
อตัราส่วนหนีต้อ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 2.50 2.17 2.47  
อตัราส่วนหนีส้ินสุทธิตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น  2/ (เทา่) 1.96 1.58 1.83  
อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ (เทา่) (0.19) 0.48 0.85  
อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั 3/ (เทา่) 0.04 0.04 0.16  
อตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้ (เทา่) 0.34 0.23 0.14 
อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั (Cash basis) (เทา่) (0.10) (0.03) (0.04) 
อตัราการจ่ายเงินปันผล (%) 104.43 86.52 63.25  

หมายเหตุ  

1/ สนิค้าคงเหลือท่ีใช้ในการค านวณ คือ สนิค้าคงเหลือและต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 
2/ ค านวณตามหลกัเกณฑ์ตามท่ีระบใุนข้อก าหนดสทิธิ 
3/ ค านวณจากก าไรสทุธิ บวกกบัดอกเบีย้จ่าย ภาษี คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย แล้วหารด้วยการจ่ายช าระหนีส้นิและดอกเบีย้จ่าย 
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14. ค ำวิเครำะห์และค ำอธิบำยของฝ่ำยจัดกำร (Management Discussion and Aanlysis: MD&A) 

14.1 ภำพรวมของกลุ่มบริษัท 

รายได้และธุรกิจของกลุม่บริษัทสามารถแบง่ออกเป็น 3 ประเภทหลกั ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจหลกัที่ท ารายได้ให้กลุม่บริษัท โดยกลุม่บริษัทด าเนินการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์
ภายใต้แบรนด์ตา่งๆ โดยสามารถแบง่ตามลกัษณะโครงการออกเป็น 3 ประเภทยอ่ย ดงันี ้

 บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ (โครงการแนวราบ): กลุม่บริษัทด าเนินการพฒันาโครงการบ้านและทาวน์เฮ้าส์ ภายใต้
แบรนด์ต่างๆ อาทิ โครงการเฟอร์เฟค มาสเตอร์พีซ โครงการเฟอร์เฟค เพลส โครงการเพอร์เฟค พาร์ค โครงการโมดิ วิลล่า 
โครงการเดอะ เมทโทร โครงการโมดิ วิลลา่ (ทาวน์โฮม) และโครงการเดอะวิลลา่ 

 อาคารชุด (โครงการแนวสงู): กลุม่บริษัทมีการด าเนินการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมทัง้ประเภทโครงการที่สงูไม่เกิน 8 
ชัน้ (Low Rise) และโครงการคอนโดมิเนียมที่สูงเกิน 8 ชัน้ (High Rise) โดยจะเน้นเลือกท าเลที่ตัง้ที่มีศักยภาพสูง ใกล้แนว
รถไฟฟ้า อยู่ใกล้แหลง่ชุมชน และสามารถสญัจรไปมาได้สะดวก โดยปัจจุบนักลุม่บริษัทมีการพฒันาอาคารชุดภายใต้แบรนด์
ต่างๆ อาทิเช่น โครงการเดอะ สกาย โครงการเมโทร สกาย โครงการเมโทร ริเวอร์ฟร้อนท์ โครงการเดอะ เลค โครงการเมโทร 
พาร์ค โครงการไอคอนโด โครงการเบลลา่ คอสตา และโครงการยนูิลอฟท์ 

 ที่ดินรอการพฒันา: กลุม่บริษัทมีนโยบายซือ้ที่ดินมาเพื่อพฒันาโครงการและไมไ่ด้มีวตัถปุระสงค์เพื่อการเก็งก าไรทัง้ในระยะ
สัน้และระยะยาว  อย่างไรก็ตาม บริษัทอาจพิจารณาขายที่ดินรอการพัฒนาที่ไม่มีศักยภาพที่จะน ามาพัฒนาเป็นโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์หรือที่ดินบริเวณรอบข้างโครงการปัจจุบนัแต่มีท าเลที่ตัง้ที่ไม่ตรงกับทิศทางหรือแผนการพัฒนาโครงการใน
อนาคตของกลุม่บริษัทเนื่องจากรูปของที่ดินอาจจะไมเ่หมาะสมหรือไมม่ีความคุ้มคา่ในเชิงพาณิชย์ให้แก่บคุคลภายนอกที่สนใจ 
 
(2) ธุรกิจโรงแรมและรีสอร์ท 

ในไตรมาส 4 ปี 2555 กลุม่บริษัทมีการเข้าลงทนุในโครงการสกีรีสอร์ทคิโรโระ ซึ่งตัง้อยู่ที่หมู่บ้านอะไคงาว่า บนเกาะฮอกไกโด 
ประเทศญ่ีปุ่ น  จดุเดน่ของโครงการคิโรโระคือการเป็นสกีรีสอร์ทท่ีมีคณุภาพของหิมะที่ดีที่สดุแหง่หนึง่ในประเทศญ่ีปุ่ น ตวัโครงการตัง้อยู่
ท่ามกลางภูมิประเทศที่สวยงามเหมาะส าหรับการท่องเที่ยวเชิงธรรมชาติในทุกฤดูกาล รวมทัง้หมู่บ้านอะไคงาว่าซึ่งเป็นที่ตัง้ของ
โครงการได้รับการจดัอนัดบัเป็นหมูบ้่านท่ีมีความสวยงามเป็นล าดบั 2 ของญ่ีปุ่ น  

ในไตรมาสที่  2 ปี 2558 บริษัทได้ท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) โดยมีระยะเวลา
เสนอซือ้ตัง้แต่วนัที่  28 เมษายน 2558 ถึงวนัที่ 5 มิถนุายน 2558 โดยเมื่อสิน้สดุระยะเวลาเสนอซือ้ บริษัทได้ซือ้หุ้นสามญัเป็นจ านวน
รวม 2,863,274,022 หุ้น ในราคาหุ้นละ 0.57 บาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 89.67 ของหุ้นท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของบริษัท ไทย พร็อพ
เพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)  รวมมลูค่าซือ้ขายรวมทัง้สิน้ 1,632.1 ล้านบาท โดยบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
ประกอบธุรกิจหลกั ได้แก่ ธุรกิจโรงแรม และอาคารส านกังานให้เช่า รวมถึงมีโครงการคอนโดมิเนียมเพื่อขายจ านวน 2 โครงการ 
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(3) ธุรกิจค้ำปลีก 

ปัจจบุนั กลุม่บริษัทอยูร่ะหวา่งการพฒันาโครงการศนูย์การค้า อาคารส านกังาน และพืน้ท่ีเชิงพาณิชย์ โดยแบง่ออกเป็น 2 ช่วงซึง่
ช่วงแรก (ระยะ 1-2 ปี) จะเป็นการพฒันาโครงการศนูย์การค้าแบบเปิดในรูปแบบของศนูย์การค้าชุมชน และต่อมาจะพฒันาโครงการ
ศนูย์การค้าแบบปิด และอาคารส านกังานให้เชา่ ปัจจบุนั บมจ.วีรีเทล (บริษัทยอ่ย) ได้พฒันาและเปิดศนูย์การค้าชมุชน เมโทร เวสทาวน์ 
ที่ถนนกลัปพฤกษ์ ในปี 2558 นอกจากนีย้งัมีแผนท่ีจะเปิดโครงการศนูย์การค้าขนาดใหญ่บนถนนรัชดาภิเษก 

 

14.2 กำรวิเครำะห์ผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะกำรเงนิของบริษัทและบริษัทย่อย 

14.2.1 กำรวิเครำะห์ผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทและบริษัทย่อย 

ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนที่ผ่ำนมำ 

ในช่วง 4 ปีที่ผา่นมา บริษัทและบริษัทยอ่ยได้เปิดโครงการใหมเ่พื่อรองรับการขยายตวัอยา่งตอ่เนื่องของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทย  โดยในปี 2556 บริษัทและบริษัทย่อยรับรู้รายได้ทัง้สิน้ 11,228.77 ล้านบาท คิดเป็นอตัราการเติบโตจากปี 2555 ร้อยละ 
21.13 โดยแบง่เป็นรายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 9,992.42 ล้านบาท แม้วา่ในระหว่างปีบริษัทและบริษัทยอ่ยจะมีการ
พฒันาสว่นต่อขยายและเปิดโครงการแนวราบใหม่หลายโครงการ แต่บริษัทและบริษัทย่อยสามารถรับรู้รายได้จากการขายบ้านพร้อม
ที่ดินจ านวน 6,836.47 ล้านบาท ลดลง 653.02 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 8.72 จากปี 2555 แม้ว่ารายได้ 9 เดือนแรกของปีนีเ้พิ่มขึน้
จากปีก่อน 72.01 ล้านบาท ทัง้นีเ้นื่องจากปัญหาการชุมนมุทางการเมืองซึง่สง่ผลให้ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในไตรมาส 4 ชะลอตวัลง ท า
ให้บริษัทต้องชะลอการสร้างและสง่มอบบ้านตามอปุสงค์ที่ลดลงจนส่งผลให้รายได้ในไตรมาสสดุท้ายของปี 2556 ลดลงเป็นจ านวน 
725.03 ล้านบาทเมื่อเทียบไตรมาสเดียวกนัของปี 2555 อยา่งไรก็ตาม ในระหว่างปี 2556 โครงการคอนโดมิเนียมของบริษัทย่อยมีการ
เร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิท าให้สามารถรับรู้รายได้จากโครงการไอคอนโดเพ่ิมอีก 4 โครงการ ส่งผลให้สามารถรับรู้รายได้จากโครงการ
คอนโดมิเนียมรวมทัง้ปีจ านวนทัง้สิน้   6 โครงการ และมีรายได้จากการขายโครงการ ยูนิลอฟท์-ศาลายา ให้แก่กองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ยนูิลอฟท์เข้ามาเพิ่มเติม ท าให้รายได้จากโครงการแนวสงูเพิ่มขึน้รวมทัง้สิน้  1,445.80 ล้านบาท และมีรายได้จากการ
ขายที่ดินรอการพฒันาที่เพิ่มขึน้จ านวน 381.64 ล้านบาทมาชดเชย ท าให้รายได้จากการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์โดยรวมเพิ่มสงูขึน้จากปี 
2555 เท่ากับ 1,174.42 ล้านบาท และสดัส่วนรายได้จากโครงการคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 23.39 ของรายได้รวม ในขณะที่
รายได้จากโครงการแนวราบลดลงเหลือร้อยละ 60.88 และสดัสว่นรายได้จากการขายที่ดินรอการพฒันาเพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 4.72 ในปี 
2556 บริษัทมีรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 1,018.43 ล้านบาท และรายได้อื่น ๆ จ านวน 217.92 ล้านบาท บริษัทและ
บริษัทย่อยมีต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 6,728.99 ล้านบาทและต้นทนุการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 636.21 ล้าน
บาท คิดเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นเท่ากับร้อยละ 32.66 และร้อยละ 37.53 ตามล าดับ อย่างไรก็ตาม เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยมี
คา่ใช้จ่ายในการบริหารในปี 2556 เท่ากบั 1,875.63 ล้านบาท โดยค่าใช้จ่ายสว่นใหญ่เป็นคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัเงินเดือนและผลประโยชน์
ของพนกังานที่เพิ่มขึน้จากการเตรียมบคุลากรเพื่อรองรับโครงการที่จะขยายตวัในอนาคตและค่าใช้จ่ายการบริหารกิจการโรงแรมใน
ประเทศญ่ีปุ่ นที่เพิ่มขึน้ ค่าใช้จ่ายในการขาย 1,183.59 ล้านบาทและค่าใช้จ่ายทางการเงินจ านวน 706.36 ล้านบาท ท าให้ส าหรับปี
สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีก าไรสทุธิรวมทัง้สิน้ 41.42 ล้านบาท คิดเป็นอตัราก าไรสทุธิร้อยละ 0.37 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้รวมจ านวน 12,785.35 ล้านบาท โดยแบง่เป็นรายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
จ านวน 11,571.39 ล้านบาท แม้วา่ในช่วงคร่ึงปีแรกของปี 2557 ตลาดที่อยูอ่าศยัจะได้รับผลกระทบตอ่เนื่องจากเหตกุารณ์ความไมส่งบ
ทางการเมือง บริษัทและบริษัทย่อยยงัสามารถรับรู้รายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้จากปี 2556 โดยมีรายได้จากการขาย
บ้านพร้อมที่ดินลดลงจากปี 2556 เท่ากับ  560.91 ล้านบาท แต่บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้เพ่ิมขึน้จากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการ
คอนโดมิเนียมและรายได้จากการขายที่ดินรอการพฒันาจ านวน 1,040.68 ล้านบาท และ 1,099.20 ล้านบาท มาชดเชยจึงท าให้รายได้
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จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์โดยรวมเพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันของปี 2556 เท่ากับ 1,578.97 ล้านบาท นอกจากนี ้ บริษัทมีรายได้
จากการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน  844.71 ล้านบาท และรายได้อื่น ๆ จ านวน 369.25 ล้านบาท บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทนุการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 7,833.77 ล้านบาทและต้นทนุการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 650.59 ล้านบาท คิดเป็นอตัราก าไร
ขัน้ต้นเทา่กบัร้อยละ 32.30 และร้อยละ 22.98 ตามล าดบั บริษัทและบริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหารรวมเทา่กบั  3,069.22 
ล้านบาทและคา่ใช้จ่ายทางการเงิน 611.25 ล้านบาท และมีก าไรสทุธิรวมทัง้สิน้ 402.26 ล้านบาท คิดเป็นอตัราก าไรสทุธิร้อยละ 3.15  
  ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้รวมจ านวน 12,905.29 ล้านบาทโดยแบ่งเป็นรายได้จากธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์จ านวน  10,285.39 ล้านบาท รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 1,523.62 ล้านบาท รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 224.70 ล้านบาท รายได้จากการรับเหมาก่อสร้าง 15.05 ล้านบาท ก าไรจากการซือ้ในราคาต ่ากว่ามลูค่ายตุิธรรม 529.96 ล้าน
บาท และรายได้อื่น ๆ จ านวน 326.57 ล้านบาท บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทนุขายจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 7,105.76 
ล้านบาท  ต้นทนุการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 1,067.85 ล้านบาทและต้นทนุการให้เช่าและบริการ 204.75 ล้านบาท และต้นทุน
การรับเหมาก่อสร้าง 13.51 ล้านบาท คิดเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นเท่ากับร้อยละ 30.91 ร้อยละ 29.91 ร้อยละ 8.88 และร้อยละ 10.26 
ตามล าดบั บริษัทและบริษัทยอ่ยมีก าไรสทุธิรวมทัง้สิน้ 267.01 ล้านบาท คิดเป็นอตัราก าไรสทุธิร้อยละ 2.07 
  ส าหรับปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้รวมจ านวน 15,552.52 ล้านบาทโดยแบ่งเป็นรายได้จากธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์จ านวน  12,465.30 ล้านบาท รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 2,193.95 ล้านบาท รายได้ค่าเช่าและ
บริการ 361.29 ล้านบาท รายได้จากการรับเหมาก่อสร้าง 88.87 ล้านบาท ก าไรจากการขายสิทธิในการซือ้ที่ดิน 118.72 ล้านบาทและ
รายได้อื่น ๆ จ านวน 324.39 ล้านบาท บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนขายจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 8,145.14 ล้านบาท
ต้นทุนการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 1,573.63 ล้านบาท ต้นทุนการให้เช่าและบริการจ านวน 368.00 ล้านบาทและต้นทุนการ
รับเหมาก่อสร้างจ านวน 69.30 ล้านบาท คิดเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นเท่ากบัร้อยละ 34.66 ร้อยละ 28.27 ร้อยละ (1.86) และร้อยละ 22.02 
ตามล าดบั บริษัทและบริษัทยอ่ยมีก าไรสทุธิรวมทัง้สิน้ 332.29 ล้านบาท คิดเป็นอตัราก าไรสทุธิร้อยละ 2.14 

 
กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ 

ระหว่างไตรมาส 4 ปี 2556 บจ. ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพ ได้ขายทรัพย์สินในโครงการยนูิลอฟท์ ศาลายา ซึ่งตัง้อยูท่ี่ต าบล
ศาลายา อ าเภอพทุธมณฑล จงัหวดันครปฐม มลูคา่รวม 514.00 ล้านบาทให้แก่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ยนูิลอฟท์ โดยบจ. ไบรท์ ดี
เวลลอปเมนท์ กรุงเทพได้โอนกรรมสิทธ์ิทัง้หมดในทรัพย์สินให้แก่กองทนุรวม ทัง้นี ้บริษัทและบริษัทยอ่ยไมม่ีนโยบายหรือสทิธิในการซือ้
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วกลบัคืนในอนาคต บริษัทจึงรับรู้รายได้และต้นทนุจากการขายทรัพย์สินโครงการยูนิลอฟท์ในงบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จโดยแสดงเป็นสว่นหนึง่ของรายได้และต้นทนุจากการขายหน่วยในอาคารชดุพกัอาศยัในงบการเงินรวมส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2556 อยา่งไรก็ตาม เนื่องจากบริษัทได้ท าสญัญาเช่าด าเนินงานกบักองทนุเป็นระยะเวลา 3 ปี ในอตัราคา่เช่าคงที่ปีละ 43.50 
ล้านบาท และให้สทิธิแก่กองทนุในการขยายระยะเวลาการเช่าได้อีก 1 ปี บริษัทจึงได้บนัทึกส ารองเผ่ือผลขาดทนุจากการรับประกนัค่า
เช่าเป็นจ านวน 45.31 ล้านบาท ส าหรับงบการเงินปี 2556 และได้บนัทกึปรับปรุงประมาณการหนีส้ินเพิ่มเติมส าหรับงบการปี 2557 อีก
จ านวน 24.03 ล้านบาท 
รำยได้ 

ระหว่างปี 2557 ถึง 2559 รายได้หลกัของบริษัทและบริษัทย่อยมาจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งประกอบด้วยรายได้จากการขาย
บ้านพร้อมที่ดิน รายได้จากการขายหนว่ยในอาคารชดุพกัอาศยั และรายได้จากการขายที่ดินรอการพฒันา อยา่งไรก็ตาม บริษัทและบริษัท
ย่อยเร่ิมมีรายได้จากการประกอบธุรกิจโรงแรมซึ่งเป็นผลจากการลงทุนในโครงการสกีรีสอร์ทคิโรโระในไตรมาส 4 ปี 2555 และในเดือน
มิถนุายนของปี 2558 จากการเข้าซือ้กิจการของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ซึ่งกลุม่บริษัทมีกิจการโรงแรมอยู ่3 แห่ง ที่ เปิด
ด าเนินการอยูค่ือ โรงแรม  เดอะเวสทิน แกรนด์ สขุมุวิท โรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์สปา และโรงแรมเชอราตนั หวัหิน ปราณบรีุ 
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วิลล่าและก าลงัก่อสร้างอีก 1 แห่งคือ โรงแรมไฮแอท รีเจนซี่ กรุงเทพ สขุมุวิท นอกจากนี ้บริษัทและบริษัทย่อยยงัมีรายได้อื่นๆ อาทิเ ช่น 
ดอกเบีย้รับ รายได้จากการริบเงินจอง ก าไรจากการต่อรองราคาซือ้ รายได้ค่าบริการสาธารณะหลงัโอน รายได้เบ็ดเตล็ด รายได้ค่า
สาธารณปูโภค และอื่น ๆ 
 

  งบกำรเงนิรวม 
  ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 
  ล้ำนบำท % ล้ำนบำท % ล้ำนบำท % 

รายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดิน 6,614.0  42.5% 6,624.4  51.3% 6,275.6  49.1% 
รายได้จากการขายหน่วยในอาคารชดุพกัอาศยั 4,987.6  32.1% 3,159.6  24.5% 3,667.1  28.7% 
รายได้จากการขายที่ดิน 863.7  5.6% 501.4  3.9% 1,628.7  12.7% 
รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 2,193.9  14.1% 1,523.6  11.8% 844.7  6.6% 
รายได้คา่เชา่และบริการ 361.3  2.3% 224.7  1.7% 28.4  0.2% 
รายได้จากการรับเหมาก่อสร้าง 88.9  0.6% 15.1    0.0% -    0.0% 
รายได้อ่ืน             
           ก าไรจากการซือ้ในราคาต ่ากวา่มลูคา่ยตุิธรรม -    0.0% 530.0  4.1% -    0.0% 
           ก าไรจากการขายสิทธิในการซือ้ที่ดิน 118.7  0.8% -    0.0% -    0.0% 
           ดอกเบีย้รับ 29.1  0.2% 83.0  0.6% 26.7  0.2% 
           เงินปันผลรับ 7.4  0.0% 7.6  0.1% 6.6  0.1% 
           ก าไรจากการขายเงินลงทนุในบริษัทร่วม -    0.0% -    0.0% 77.3  0.6% 
           อ่ืนๆ 287.9  1.9% 236.0  1.8% 230.2  1.8% 
รำยได้รวม 15,552.5  100.0% 12,905.3  100.0% 12,785.3  100.0% 

 
รำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทย่อยจะบนัทึกรายการขายบ้านพร้อมที่ดินและรายการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัเป็นรายได้ในงบก าไร
ขาดทนุเบ็ดเสร็จเมื่อมีการโอนกรรมสทิธ์ิแก่ผู้ซือ้แล้ว  

 รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดินจ านวน  6,275.56 ล้านบาทคิดเป็นร้อยละ 49.08 ของ
รายได้ทัง้หมด อยา่งไรก็ตาม เนื่องจากเหตกุารณ์ความไมส่งบทางการเมืองที่สง่ผลตอ่เนื่องมาตัง้แตไ่ตรมาส 4 ปี 2556 จนถึงไตรมาส 2 
ปี 2557 และการมุ่งเน้นตลาดคอนโดมิเนียมจึงท าให้รายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดินส าหรับปี 2557 ลดลงจากปี 2556 เท่ากับ  
560.91 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 8.20  

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดินจ านวน 6,624.37 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 51.33 ของ
รายได้ทัง้หมด เพิ่มขึน้จากปี 2557 จ านวน 348.81 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.56  

ในปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดินจ านวน 6,614.02 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 42.53 ของ
รายได้ทัง้หมด ลดงจากปี 2558 จ านวน 10.35 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.16 ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากการชะลอตัวลงของธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ในช่วงปลายไตรมาสที่ 3 ตอ่เนื่องมาจนถึงสิน้ปี 2559 
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 รำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัย 

ส าหรับปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายได้จากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัจ านวน 3,667.12 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 
2556 จ านวน 1,040.68 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 39.62 เนื่องมาจากการรับรู้รายได้เพิ่มจากโครงการไอคอนโดจาก 4 โครงการในปี 
2556 เป็น 7 โครงการในปี 2557 ท าให้ปี 2557 มีโครงการคอนโดมิเนียมที่รับรู้รายได้รวมทัง้สิน้ 9 โครงการ ในขณะที่ปี 2556 มีเพียง 7 
โครงการ    

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขายหนว่ยในอาคารชดุพกัอาศยัจ านวน 3,159.60 ล้านบาทคิดเป็นร้อยละ 
24.48 ของรายได้ทัง้หมด ลดลงจากปี  2557 จ านวน 507.52 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 13.84 เนื่องมาจากการชลอตัวของภาวะ
เศรษฐกิจ และความกงัวลในเร่ืองของภาระหนีภ้าคครัวเรือน 

ในปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัจ านวน 4,987.60 ล้านบาทคิดเป็นร้อยละ 
32.07 ของรายได้ทัง้หมด เพิ่มขึน้จากปี  2558 จ านวน 1,828.01 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 57.86 สว่นหนึ่งเป็นผลมาจากการโครงการ
ตอ่เนื่อง 9 โครงการ และมีการรับรู้โครงการใหม่ซึง่ได้ก่อสร้างเสร็จและเร่ิมสง่มอบห้องชดุให้กบัลกูค้าจ านวน 6 โครงการตัง้แตป่ลายไตร
มาสที่1  ปี 2559 

 รำยได้จำกกำรขำยที่ดิน 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขายที่ดินจ านวน 1,628.71 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556 เท่ากับ 1,099.20 
ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 207.59 โดยบริษัทได้มีการขายที่ดินบริเวณถนนสขุมุวิท 103 ให้แก่บริษัทผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์แหง่หนึ่งเพื่อ
น าไปพฒันาเป็นโครงการศนูย์การค้าปลกี  

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขายที่ดินจ านวน 501.42 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.88 ของรายได้ทัง้หมด 
ลดลงจากช่วงเวลาเดียวกันของปี 2557 จ านวน 1,127.29 ล้านบาท เนื่องจากในปี 2557 บริษัทได้มีการขายที่ดินบริเวณถนนสขุมุวิท 
103 มีมลูคา่ 1,700 ล้านบาทให้แก่บริษัทผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์แหง่หนึง่เพื่อน าไปพฒันาเป็นโครงการศูนย์การค้าปลกี 

ในปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขายที่ดินจ านวน 863.67 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.55 ของรายได้ทัง้หมด 
เพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 362.25 ล้านบาท  
 
รำยได้จำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม 

ในไตรมาส 4 ของปี 2555 บริษัทย่อยของบริษัทได้เข้าลงทุนในบริษัทที่จดทะเบียนในประเทศญ่ีปุ่ นโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อ
ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และธุรกิจโรงแรมในประเทศญ่ีปุ่ น บริษัทจึงได้รวมงบแสดงฐานะการเงินของบริษัทดงักลา่ว ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2555 และงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จตัง้แตว่นัท่ีลงทนุ (5 ตลุาคม 2555) จนถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555 เข้าในงบการเงินรวมของ
บริษัท 

ในปี 2555 บริษัทบนัทกึรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมตัง้แตไ่ตรมาส 4 ปี 2555 จ านวน 275.66 ล้านบาท และ 1,018.43 
ล้านบาทในปี 2556 (เต็มปี) และปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากกิจการโรงแรมจ านวน 844.71 ล้านบาทลดลงจากปี 2556 
เทา่กบั 173.72 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 17.06 เนื่องจากบริษัทยอ่ยได้มีการปิดบางสว่นของอาคารท่ีพกัอาศยัเพื่อปรับปรุงซอ่มแซม
ในระหวา่งเดือนพฤษภาคม จนถึงเดือนธนัวาคม 2557 ซึง่เป็นช่วง Low Season  

ในรอบปี 2558 รายได้จากกิจการโรงแรมในต่างประเทศมีจ านวน 919.25 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 74.54 ล้านบาทจากปีก่อนคิดเป็น
ร้อยละ 8.82 และในเดือนมิถนุายน ของปี 2558 จากการเข้าซือ้กิจการของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน) ซึ่งกลุม่บริษัทมี
กิจการโรงแรมอยู่ 3 แหง่ ท่ีเปิดด าเนินการอยู่คือ โรงแรม  เดอะเวสทิน แกรนด์ สขุุมวิท โรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์สปา และ
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โรงแรมเชอราตนั หวัหิน ปราณบรีุ วิลลา่ บริษัทและบริษัทยอ่ยจึงรับรู้รายได้กิจการโรงแรมจากรายการดงักลา่วจ านวน 604.36 ล้านบาท 
ท าให้ในรอบปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากกิจการโรงแรมจ านวน 1,523.62 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากช่วงเวลาเดียวกันของปี
ก่อนจ านวน 678.91 ล้านบาท 

ส าหรับปี 2559 รายได้จากกิจการโรงแรมในต่างประเทศมีจ านวน 1,114.95 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 195.69 ล้านบาทเมื่อเทียบกบัปี 
2558 คิดเป็นร้อยละ 21.29 ในส่วนของรายได้จากกิจการโรงแรมในประเทศ บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้ กิจการโรงแรมในประเทศ
จ านวน 1,079.00 ล้านบาท ซึง่เป็นผลมาจากการเข้าซือ้กิจการของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ในเดือนมิถนุายน 2558 ซึง่
มีกิจการโรงแรมอยู ่3 แหง่ ท่ีเปิดด าเนินการอยูค่ือ โรงแรม  เดอะเวสทิน แกรนด์ สขุมุวิท โรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์สปา และ
โรงแรมเชอราตนั หวัหิน ปราณบรีุ วิลลา่ท าให้ในปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากกิจการโรงแรมจ านวน 2,193.95 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 670.33 ล้านบาท  

 
รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร 

ในเดือนมิถนุายน ของปี 2558 จากการเข้าซือ้กิจการของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ซึ่งมีรายได้คา่เช่าและบริการ 
จากอาคารส านกังาน แปซิฟิค 1 และ 2 โดยในปี 2558 บริษัทรับรู้รายได้ดงักลา่วจ านวน  162.01 ล้านบาท สว่นที่เหลือจ านวน 62.69 
ล้านบาท เป็นรายได้คา่เช่า จากโครงการยนูิลอฟท์ ศาลายา และโครงการ เมโทร เวสท์ ทาวน์ 

ส าหรับปี 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายได้คา่เชา่และบริการ จ านวน 361.29 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2.32 ของรายได้ทัง้หมด 
เพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 136.59 ล้านบาท  

 
ต้นทุน ค่ำใช้จ่ำย และก ำไร 

ต้นทุนกำรขำย (ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์)  

ในการค านวณหาต้นทนุการขายบ้านพร้อมที่ดินและหนว่ยในอาคารชุดพกัอาศยั ซึ่งเป็นต้นทนุหลกัของบริษัทและบริษัทยอ่ยนัน้
สามารถท าได้โดยการแบง่สรรต้นทนุการพฒันาทัง้หมดที่คาดว่าจะเกิดขึน้ (โดยค านึงถึงต้นทนุที่แท้จริงประกอบด้วย) ให้กบับ้านพร้อม
ที่ดินที่ขายได้และหน่วยในอาคารชดุพกัอาศยัตามเกณฑ์พืน้ที่ที่ขายแล้วจึงรับรู้เป็นต้นทนุขายในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จเมื่อรับรู้รายได้
จากการขายแล้ว 

ระหว่างปี 2556 ถึง 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทนุจากการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์รวมทัง้สิน้เท่ากบั 6,728.99 ล้านบาท 7,833.77 
ล้านบาท  7,105.75   ล้านบาท และ 8,145.14 ล้านบาท ตามล าดบั 

  งบกำรเงนิรวม 

  ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 

  ล้ำนบำท % ล้ำนบำท % ล้ำนบำท % 

 ต้นทนุการขายบ้านพร้อมทีด่ิน  4,280.66  52.56  4,409.30  62.05  4,085.59  52.15  
 ต้นทนุการขายหนว่ยในอาคารชดุพกัอาศยั  3,166.08  38.87  2,361.81  33.24  2,659.90  33.95  
 ต้นทนุการขายที่ดิน  698.39  8.57  334.65 4.71  1,088.28  13.90  
 รวม  8,145.13  100.00  7,105.76  100.00  7,833.77  100.00  
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 ต้นทุนกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน 

ต้นทนุการขายบ้านพร้อมที่ดินจะแสดงตามราคาทนุสทุธิจากคา่เผ่ือผลขาดทนุจากการลดลงของมลูค่าโครงการ โดยต้นทนุการ
พฒันาประกอบด้วย คา่ที่ดิน คา่พฒันาที่ดิน คา่ออกแบบ คา่สาธารณปูโภค คา่ก่อสร้าง ต้นทนุการกู้ยืม ฯลฯ 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทนุการขายบ้านพร้อมที่ดินจ านวน  4,085.59 ล้านบาท ลดลงจากปี 2556 เท่ากบั 471.56 
ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 10.35 ซึง่สอดคล้องกบัการลดลงของรายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดินในช่วงดงักลา่ว โดยสดัสว่นต้นทนุ
ขายเทียบกบัรายได้จากการขายเทา่กบัร้อยละ 65.10 ลดลงเลก็น้อยจากปี 2556 

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนการขายบ้านพร้อมที่ดินจ านวน 4,409.30 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 จ านวน 
323.71 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 7.92 ซึง่สอดคล้องกบัการเพิ่มขึน้ของรายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดินในช่วงเวลาดงักลา่ว 

ในปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทนุการขายบ้านพร้อมที่ดินจ านวน 4,280.66 ล้านบาท ลดลงจากปี 2558 จ านวน 128.64 
ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.92 ซึ่งมีอัตราการลดลงมากกว่าอัตราการลดลงของรายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดินในช่วงเวลา
ดงักลา่ว เนื่องจากมีการปรับตวัสงูขึน้ของอตัราก าไรขัน้ต้น 

 

 ต้นทุนกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัย 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัจ านวน 2,659.90 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556 
จ านวน 744.63 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 38.88 ซึ่งสอดคล้องกับการเพิ่มขึน้ของรายได้จากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศัย
ในช่วงดงักลา่ว โดยอตัราต้นทนุขายเปรียบเทียบกบัรายได้จากการขายคอนโดมิเนียมของปี 2557 เพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 72.53 ซึง่เป็นผล
มาจากการปรับตวัเพิ่มขึน้ของราคาปัจจยัการผลติตา่ง ๆ อาทิเช่น ราคาที่ดิน คา่จ้างแรงงาน ราคาวสัดกุ่อสร้าง ฯลฯ 

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีต้นทนุการขายหน่วยในอาคารชดุพกัอาศยัจ านวน 2,361.81 ล้านบาท ลดลงจากปี 2557 
จ านวน 298.09 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 11.21 ซึ่งสอดคล้องกบัการลดลงของรายได้จากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัในช่วง
ดงักลา่ว 

ในปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัจ านวน 3,166.08 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 
จ านวน 804.28 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 34.05 ซึ่งมีอตัราการเพิ่มขึน้น้อยกว่าอตัราการเพิ่มขึน้ของรายได้จากการขายหนว่ยในอาคาร
ชดุพกัอาศยัในช่วงเวลาดงักลา่ว เนื่องจากมีการปรับตวัสงูขึน้ของอตัราก าไรขัน้ต้น 

 

 ต้นทุนกำรขำยที่ดิน 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทนุการขายที่ดินเท่ากบั 1,088.28 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556 เท่ากบั 831.71 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 324.17 เนื่องจากในระหว่างเดือนสิงหาคม 2557 บริษัทได้มีการขายที่ดินบริเวณถนนสขุุมวิท 103 ให้แก่บริษัท
ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์แหง่หนึง่เพื่อน าไปพฒันาเป็นโครงการศนูย์การค้าปลกี 

ส าหรับปี 2558  บริษัทและบริษัทยอ่ยมีต้นทนุการขายที่ดินเทา่กบั 334.65 ล้านบาทลดลง 753.63 ล้านบาทจากปีก่อน เนื่องจาก
ในรอบปี 2558 บริษัทมีรายได้จากการขายที่ดินลดลง 

ส าหรับปี 2559  บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนการขายที่ดินเท่ากับ 698.39 ล้านบาทเพิ่มขึน้ 363.75 ล้านบาทจากช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน  
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ก ำไรขัน้ต้น และ อัตรำก ำไรขัน้ต้นจำกธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

บ้ำนเดี่ยวและทำวน์เฮ้ำส์ ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 
ก าไรขัน้ต้น (ล้านบาท)            2,333.36             2,215.07             2,189.97  
อตัราก าไรขัน้ต้น (ร้อยละ)                35.28                  33.44                 34.90  

 

ปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัราก าไรขัน้ต้นจากการขายบ้านพร้อมที่ดินร้อยละ 34.90 เพิ่มขึน้เลก็น้อยจากอตัราก าไรขัน้ต้น
ของงวดเดียวกนัส าหรับปี 2556 อย่างไรก็ตาม แนวโน้มต้นทนุการด าเนินธุรกิจที่ปรับตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องตัง้แต่ปี 2556 เป็นต้นมา
ยงัคงเป็นปัจจยัที่ท้าทายส าหรับบริษัทและบริษัทย่อยที่จ าเป็นต้องด าเนินกลยุทธ์ทางการตลาดเพื่อให้สามารถรักษาระดบัอตัราก าไร
ขัน้ต้นไว้ให้ได้ในระยะยาว โดยปัจจยัที่มีผลต่อต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทและบริษัทยอ่ยที่ส าคญั ได้แก่ ราคา
ที่ดิน คา่จ้างแรงงาน ราคาวสัดกุ่อสร้าง และแนวโน้มราคาพลงังานท่ีปรับตวัเพิ่มขึน้  

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัราก าไรขัน้ต้นจากการขายบ้านพร้อมที่ดินร้อยละ 33.44 ลดลงเล็กน้อยจากร้อยละ 
34.90 ในปี 2557 

และในปี 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัราก าไรขัน้ต้นจากการขายบ้านพร้อมที่ดินร้อยละ 35.28 เพิ่มขึน้จากร้อยละ 33.44 ในปี 
2558  

อำคำรชุด ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 
ก าไรขัน้ต้น (ล้านบาท)            1,821.52                797.79             1,007.22  
อตัราก าไรขัน้ต้น (ร้อยละ)                 36.52                  25.25                  27.47  
จ านวนโครงการท่ีมีการรับรู้รายได้ 15 โครงการ 11 โครงการ 9 โครงการ 

 ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัราก าไรขัน้ต้นคิดเป็นร้อยละ 27.47 เพิ่มขึน้เล็กน้อยจากปี 2556 อย่างไรก็ตาม ภาวะการ
แข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการรายใหญ่ที่ต่างเร่งเปิดตวัโครงการใหม่ในช่วงจงัหวะที่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์แนวสงูยงัมีปัจจยัสนบัสนนุการ
เติบโตและต้นทนุการพฒันาโครงการท่ีปรับตวัเพิ่มขึน้อย่างตอ่เนื่องยงัคงเป็นปัจจยัที่ท้าทายความสามารถของบริษัทและบริษัทย่อยที่จะ
ด าเนินกลยทุธ์ทางการตลาดส าหรับโครงการแนวสงู รวมถึงการน าเทคโนโลยีสมยัใหม่มาปรับใช้เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและช่วยลดต้นทนุ
การก่อสร้างซึง่จะชว่ยให้บริษัทและบริษัทยอ่ยสามารถรักษาอตัราก าไรขัน้ต้นในระดบัท่ีสามารถแขง่ขนักบัผู้ประกอบการรายอื่น ๆ ในระยะ
ยาวได้ 

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัราก าไรขัน้ต้นคิดเป็นร้อยละ 25.25 ลดลงจาก  ร้อยละ 27.47 ในปี 2558  

ในปี 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัราก าไรขัน้ต้นคิดเป็นร้อยละ 36.52 เพิ่มขึน้จาก  ร้อยละ 25.25 ในเก้าปี 2558 สว่นหนึง่เป็น
ผลมาจากการท่ีมีโครงการใหมซ่ึง่ได้ก่อสร้างเสร็จและเร่ิมสง่มอบห้องชดุให้กบัลกูค้าจ านวน 6 โครงการ มีอตัราก าไรขัน้ต้นท่ีสงูขึน้ 

ที่ดนิรอกำรพัฒนำ ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 
ก าไรขัน้ต้น (ล้านบาท)              165.28               166.77               540.43  
อตัราก าไรขัน้ต้น (ร้อยละ)                 19.14                  33.26                  33.18  
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อตัราก าไรขัน้ต้นในปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัราก าไรขัน้ต้นจากการขายที่ดินเทา่กบัร้อยละ 33.18 ในปี 2558 บริษัทและ
บริษัทยอ่ยมีอตัราก าไรขัน้ต้นคิดเป็นร้อยละ 33.26  ส าหรับปี 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัราก าไรขัน้ต้นคิดเป็นร้อยละ 19.14 
 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 

ค่าใช้จ่ายในการขายหลกัของบริษัทและบริษัทย่อยประกอบด้วยค่าโฆษณา ประชาสมัพนัธ์และค่าใช้จ่ายทางการตลาด และ 
คา่ธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธ์ิ คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ และคา่ใช้จ่ายอ่ืน ๆ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จ่ายในการขายเทา่กบั  1,216.59 ล้านบาทเพิ่มขึน้จากคา่ใช้จ่ายในการขายของปี 2556 
เทา่กบั 32.99 ล้านบาท ทัง้นีค้่าใช้จ่ายในการขายที่เพิ่มขึน้สว่นใหญ่จะเป็นคา่ใช้จ่ายที่เก่ียวกบัภาษีธุรกิจเฉพาะและคา่ธรรมเนียมการ
โอนท่ีเพ่ิมขึน้ตามยอดโอนกรรมสิทธ์ิโดยเพิ่มขึน้ 76.12 ล้านบาทจากปี 2556 ค่าโฆษณา ประชาสมัพนัธ์และค่าใช้จ่ายทางการตลาด
ลดลง 32.25 ล้านบาท และค่าใช้จ่ายในการขายของธุรกิจโรงแรมลดลง 15.41 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม เมื่อคิดเป็นสดัสว่นต่อรายได้
ทัง้หมด(ไม่รวมรายได้อื่น) ค่าใช้จ่ายในการขายส าหรับปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 9.78 ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการขายส าหรับปี 2556 คิด
เป็นร้อยละ 10.75  

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากับ 1,302.19 ล้านบาท  คิดเป็นร้อยละ 10.82 ของรายได้
ทัง้หมด (ไมร่วมรายได้อื่น) เพิ่มขึน้  85.60 ล้านบาทเมื่อเทียบกบัปี 2557  โดยสว่นหนึง่มาจากคา่โฆษณาที่เพิ่มขึน้ 42.77 ล้านบาท และ
ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวกบัภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอนที่ลดลงตามยอดโอนกรรมสิทธ์ิโดยลดลง 95.60 ล้านบาทจากปี 2557 
และเพิ่มขึน้จากคา่ใช้จ่ายในการขายของกลุม่บริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ท่ีบริษัทได้ซือ้กิจการมาเมื่อเดือนมิถนุายน 2558 
จ านวน 130.05 ล้านบาท   

ส าหรับปี 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จ่ายในการขายเทา่กบั 1,306.59 ล้านบาท  คิดเป็นร้อยละ 8.65 ของรายได้ทัง้หมด 
(ไม่รวมรายได้อื่น) เพิ่มขึน้  4.40 ล้านบาทเมื่อเทียบกบัปี 2558 สว่นหนึ่งเป็นผลมาจากการที่รายได้จากการขายเพิ่มขึน้ ท าให้มีภาษี
ธุรกิจเฉพาะเพิ่มสูงขึน้ อย่างไรก็ตามจากการชะลอตวัลงของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในช่วงปลายไตรมาสที่ 3 ต่อเนื่องถึงสิน้ปีท าให้
คา่ใช้จ่ายทางการตลาดลดลงเมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารประกอบด้วยเงินเดือน ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ค่าธรรมเนียม ค่าเสื่อมราคา และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่
เก่ียวข้อง 

ส าหรับปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 1,852.64 ล้านบาทลดลงจากค่าใช้จ่ายในการบริหาร
ส าหรับปี 2556 เทา่กบั 22.99 ล้านบาท และเมื่อคิดเป็นสดัสว่นตอ่รายได้ทัง้หมด (ไมร่วมรายได้อื่น) คา่ใช้จ่ายในการบริหารของปี 2557 
คิดเป็นร้อยละ 14.92 โดยมีสดัสว่นลดลงจากปี 2556 โดยค่าใช้จ่ายการบริหารของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ 50.68 ล้านบาทจาก 
1,475.53 ล้านบาทส าหรับปี 2556 เป็น 1,526.21 ล้านบาทในปี 2557 อย่างไรก็ตาม ค่าใช้จ่ายในการบริหารของธุรกิจโรงแรมของปี 
2557 ลดลง 73.66 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทมีการปิดบางสว่นของโรงแรมเพื่อปรับปรุงซอ่มแซมในระหวา่งเดือนพฤษภาคม จนถึงเดือน
ธนัวาคม 2557 

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 2,294.49 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 19.04 ของรายได้
ทัง้หมด (ไมร่วมรายได้อื่น) เพิ่มขึน้ 464.06 ล้านบาทเมื่อเทียบกบัปี 2557 โดยสว่นหนึง่มาจากการท่ีบริษัทมีการพฒันาโครงการมากขึน้
ท าให้มีคา่ใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกบัการบริหารโครงการเพิ่มขึน้จ านวน 61.28 ล้านบาท ผลขาดทนุจากอตัราแลกเปลีย่น จ านวน 55.23 ล้าน
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บาทนอกจากนัน้ยงัมีค่าใช้จ่ายบริหารที่เพิ่มขึน้จากกลุ่มบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน) ที่บริษัทได้ซือ้กิจการมาเมื่อเดือน
มิถนุายน 2558 จ านวน 312.84 ล้านบาท 

สว่นปี 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จ่ายในการบริหารเทา่กบั 2,583.49 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 17.10 ของรายได้ทัง้หมด 
(ไม่รวมรายได้อื่น) เพิ่มขึน้ 289.00 ล้านบาทเมื่อเทียบกับปี 2558 สว่นหนึ่งเป็นผลมาจากมีค่าใช้จ่ายบริหารที่เพิ่มขึน้จากกลุ่มบริษัท 
ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน)  จ านวน 219.26 ล้านบาท (ในปี 2558ค่าใช้จ่ายบริหารของกลุ่มบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด 
(มหาชน)  ที่น ามารวมในงบการเงินรวมเร่ิมตัง้แตเ่ดือนมิถนุายนถึงเดือนธนัวาคมเป็นระยะเวลา 7 เดือน สว่นในปี 2559 ค่าใช้จ่ายเต็ม
ปี) 

ค่ำใช้จ่ำยอื่น 

 ขำดทุนจำกกำรรับประกันรำยได้ขัน้ต ่ำ และ ขำดทุนจำกกำรรับประกันค่ำเช่ำ 

เมื่อปี 2551 บริษัทได้ขายบ้านพร้อมที่ดินจ านวน 64 หลงั มลูคา่รวม 510.00 ล้านบาท ให้กบักองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ พร็อพ
เพอร์ตี ้เพอร์เฟค ตามที่ระบไุว้ในสญัญาดงักลา่ว บริษัทตกลงรับประกนัรายได้ขัน้ต ่าของกองทนุ (รายได้จากการเช่าและคา่บริการก่อน
หกัค่าใช้จ่าย) เป็นจ านวนเงิน 55.00 ล้านบาทต่อปี เป็นระยะเวลา 5 ปี ซึ่งจะสิน้สดุภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2555 โดยใน ปี 2555 
บริษัทบันทึกเป็นค่าใช้จ่ายขาดทุนจากการรับประกันรายได้ขัน้ต ่าจ านวน 32.76 ล้านบาท เนื่องจากรายได้ค่าเช่าของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค ต ่ากว่าที่ประมาณการไว้ และการรับประกนัรายได้ขัน้ต ่าของกองทนุนี ้(รายได้จากการเช่าและ
คา่บริการก่อนหกัคา่ใช้จ่าย)  

เมื่อวนัท่ี 30 ตลุาคม 2556 บจ.ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพ ได้ขายหอพกัให้แก่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ยนูิลอฟท์ โดยได้รับ
ค่าตอบแทนเป็นจ านวนเงิน 514.00 ล้านบาท ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทเมื่อวนัที่ 8 สิงหาคม 2556 บริษัทได้เข้าลงทนุใน
กองทุนดังกล่าวเป็นจ านวนเงิน 100.50 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนการลงทุน ร้อยละ 19.52 และได้เข้าท าสญัญาเช่าด าเนินงานกับ
กองทนุดงักลา่วเป็นระยะเวลา 3 ปี ในอตัราคา่เช่าคงที่ปีละ 43.50 ล้านบาท และให้สทิธิแก่กองทนุในการขยายระยะเวลาการเช่าได้อีก 
1 ปี โดยมีค่าเช่าและเง่ือนไขเช่นเดียวกันกับการเช่าในระยะเวลา 3 ปีแรก ทัง้นี ้บริษัทและบริษัทย่อยไม่มีนโยบายและสิทธิในการซือ้
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วกลบัคืนในอนาคต ดงันัน้ รายได้และต้นทนุจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวจึงถูกรับรู้ในงบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 2556 อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบริหารได้ประเมินเนือ้หาสาระของสญัญาเช่าด าเนินงานข้างต้นเป็นการประกนัรายได้
ค่าเช่าให้กบักองทนุตลอดอายรุวม 4 ปี ซึ่งถือเป็นสญัญาที่สร้างภาระให้กบับริษัทในอนาคต ดงันัน้ ฝ่ายบริหารจึงได้ประมาณมลูค่าที่
คาดว่าจะเกิดขึน้ของค่าใช้จ่ายในการรับประกนัค่าเช่าตามมลูค่าปัจจบุนัของผลแตกตา่งของประมาณการรายได้จากการให้เช่าหอพกั
กับรายย่อย กับค่าเช่าเหมาจ่ายที่ท าสัญญาไว้กับกองทุน ตลอดอายุรวม 4 ปี ซึ่งค านวณขึน้โดยใช้ข้อสมมติฐานที่เหมาะสมกับ
สถานการณ์และผลประกอบการในปัจจุบันของหอพกั บริษัทจึงได้บันทึกส ารองเผ่ือผลขาดทุนจากการรับประกันค่าเช่า เป็นจ านวน 
45.31 ล้านบาท โดยแยกแสดงเป็นรายการต่างหากภายใต้หัวข้อขาดทุนจากการรับประกันค่าเช่าในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จส าหรับปี 
2556 

 ปี 2557 บริษัทได้ปรับปรุงประมาณการหนีส้นิส าหรับการรับประกนัคา่เช่า โดยได้ปรับปรุงสมมติฐานตา่ง ๆ ในการประมาณการ
หนีส้นิดงักลา่วซึ่งประกอบไปด้วย อตัราค่าเช่า อตัราการเข้าพกั และอตัราคิดลด และบนัทึกส ารองเผ่ือผลขาดทนุจากการรับประกนัค่า
เช่าเพิ่มเติมจ านวน 24.03 ล้านบาท 

ส าหรับปี 2558 และปี 2559 บริษัทไมม่ีการบนัทกึคา่ใช้จ่ายขาดทนุจากการรับประกนัรายได้ขัน้ต ่าแตอ่ยา่งใด 
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 ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงนิ 

ในระหวา่ง ปี 2556 ถึง ปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีคา่ใช้จ่ายทางการเงินจ านวน  706.36  ล้านบาท 611.25 ล้านบาท และ 
635.28 ล้านบาทตามล าดบั คา่ใช้จ่ายทางการเงินของบริษัทและบริษัทยอ่ยประกอบไปด้วย ดอกเบีย้จ่าย และคา่ธรรมเนียมทางการเงิน 

ดอกเบีย้จ่ายระหว่างปี 2556 ถึง 2558 เท่ากับ 637.60 ล้านบาท 545.97 ล้านบาท และ 611.06 ล้านบาทตามล าดับ ภาระ
ดอกเบีย้จ่ายในปี 2556 เพิ่มขึน้จากการท่ีบริษัทมีการลงทนุในท่ีดินและสทิธิการเช่าที่ดินเพื่อรองรับการพฒันาโครงการในแนวราบและ
แนวสงูตา่ง ๆ ในอนาคตจึงท าให้บริษัทและบริษัทยอ่ยมีภาระในการกู้ยืมเงินเพิ่มขึน้และสง่ผลให้ภาระดอกเบีย้จ่ายของบริษัทและบริษัท
ย่อยเพิ่มสงูขึน้ตามล าดบั และในปี 2557 ภาระดอกเบีย้จ่ายเป็นผลมาจากภาระการกู้ยืมที่เพิ่มขึน้เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยได้มี
การขยายงานอยา่งตอ่เนื่องในช่วงเวลาที่ผา่นมา 

ค่าธรรมเนียมทางการเงินในปี 2556 ถึง 2558 เท่ากับ 68.76 ล้านบาท 65.28 ล้านบาท และ 24.22 ล้านบาทตามล าดับ 
ค่าธรรมเนียมทางการเงินในปี 2556 มาจากการที่บริษัทได้มีการออกหุ้นกู้ทัง้หมด 4 รุ่นในเดือน เมษายน พฤษภาคม มิถุนายน และ 
พฤศจิกายน ตามล าดบั จึงท าให้ค่าธรรมเนียมทางการเงินที่เก่ียวข้องสงูตามไปด้วยโดยเพิ่มขึน้จากปี 2555 จ านวน 5.58 ล้านบาท คิด
เป็น 68.76 ล้านบาท และในปี 2557 บริษัทได้มีการเสนอขายหุ้ นกู้ ทัง้หมด 3 รุ่นในเดือน กรกฎาคม กันยายน และธันวาคม โดย
คา่ธรรมเนียมทางการเงินในปี 2557 ลดลงจากปี 2556 จ านวน 3.48 ล้านบาท และในปี 2558 บริษัทได้มีการเสนอขายหุ้นกู้ทัง้หมด 5 
รุ่นในเดือน มีนาคม พฤษภาคม  สงิหาคม ตลุาคมและพฤศจิกายน โดยคา่ธรรมเนียมทางการเงินในปี 2558 ลดลงจากปี 2557 จ านวน 
41.06 ล้านบาทจากการที่ในปีนีบ้ริษัทออกหุ้นกู้ ประเภทไม่มีหลกัประกัน ในขณะที่ปีก่อนเป็นการออกหุ้นกู้ ประเภทมีหลกัประกัน
บางสว่นโดยหนงัสอืค า้ประกนัของธนาคาร ท าให้ปีนีไ้มม่ีคา่ธรรมเนียมหนงัสอืค า้ประกนั 

ส าหรับปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่าใช้จ่ายทางการเงินรวมเท่ากับ 866.99 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน  231.71 ล้านบาท 
จากปี 2558 โดยเป็นดอกเบีย้จ่าย 842.55 ล้านบาทและค่าธรรมเนียมทางการเงิน 24.44 ล้านบาท ดอกเบีย้จ่ายที่เพิ่มขึน้จ านวน 
231.49 ล้านบาทสว่นหนึง่มาจากการท่ีในปี 2559 ได้มีโครงการคอนโดมิเนียมจ านวน 6 โครงการท่ีก่อสร้างเสร็จและสง่มอบให้ลกูค้า ท า
ให้ดอกเบีย้ที่เกิดขึน้ถูกบนัทึกเป็นค่าใช้จ่าย นอกจากนัน้บริษัทและบริษัทย่อยยงัมีการลงทนุขยายงานอย่างต่อเนื่อง จึงท าให้มีภาระ
ดอกเบีย้เพิ่มขึน้ 

 

 ภำษีเงนิได้ 
การค านวณภาษีเงินได้นิติบุคคลประกอบด้วย 1) ภาษีที่ค านวณได้จากก าไรทางภาษี 2) รายการปรับปรุง อาทิเช่น รายการ

ปรับปรุงค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ของปีก่อน ผลกระทบต่อภาษีเงินได้จากค่าใช้จ่ายที่ไม่สามารถน ามาหกัภาษีได้ ฯลฯ ก่อนแสดงเป็นภาษี
เงินได้ในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จของปีนัน้ ๆ  

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้นิติบุคคลระหว่างปี 2556 ถึงปี 2559 เท่ากับ 57.56 ล้านบาท 254.32 ล้านบาท  12.64 ล้านบาท  และ 
285.31 ล้านบาท ตามล าดบั 
 
ธุรกิจโรงแรม  

ในไตรมาส 4 ปี 2555 บริษัทได้ลงทุนในกิจการโรงแรมที่ประเทศญ่ีปุ่ น โดยถือหุ้นอยู่ ร้อยละ 69.01 กิจการดังกล่าวมีรายได้ 
275.66 ล้านบาทและรายได้อื่น 46.08 ล้านบาท มีก าไรขัน้ต้น 84.31 ล้านบาท แต่มีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 168.94 ล้านบาท และ
ยงัมีขาดทนุจากอตัราแลกเปลีย่นจ านวน 94.69 ล้านบาท จึงท าให้มีผลขาดทนุรวม 133.35 ล้านบาท โดยคิดเป็นสว่นของบริษัท 80.92 
ล้านบาท อยา่งไรก็ตาม การขาดทนุจากอตัราแลกเปลีย่นนัน้เกิดจากการเข้าลงทนุในกิจการโรงแรมในสกลุเงินเยนญ่ีปุ่ นซึง่มีการออ่นคา่
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ลงอย่างมากในช่วงไตรมาสสดุท้ายของปี 2555 ทัง้นี ้บริษัทย่อยดงักลา่วได้ด าเนินการป้องกนัความเสีย่งโดยการเข้าท าสญัญาซือ้ขาย
เงินตราตา่งประเทศลว่งหน้ากบัธนาคารพาณิชย์แล้วในปลายปี 2555 

ในรอบปี 2556 ธุรกิจโรงแรมดงักล่าวมีรายได้ 1,018.43 ล้านบาทและรายได้อื่น 4.74 ล้านบาท โดยมีก าไรขัน้ต้น 382.22 ล้าน
บาท แต่มีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 508.07 ล้านบาท ดอกเบีย้จ่าย 37.90 ล้านบาท จึงท าให้มีผลขาดทุนสุทธิหลงัภาษีจ านวน 
152.89 ล้านบาท โดยคิดเป็นสว่นของบริษัท 112.33 ล้านบาท 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายได้จากกิจการโรงแรม 844.71 ล้านบาทคิดเป็นก าไรขัน้ต้นจ านวน 194.12 ล้านบาท และมี
ผลขาดทนุสทุธิ 212.49 ล้านบาท โดยไตรมาส 1 ธุรกิจโรงแรมมีผลก าไรสทุธิจ านวน 65.23 ล้านบาทแต่ในไตรมาส 2 3 และ 4 ธุรกิจ
โรงแรมมีผลขาดทนุสทุธิ 50.48 ล้านบาท 116.70 ล้านบาท และ 110.54 ล้านบาท ตามล าดบั เนื่องจากบริษัทยอ่ยได้มีการปิดบางสว่น
ของอาคารท่ีพกัอาศยัเพื่อปรับปรุงซอ่มแซมในระหวา่งเดือนพฤษภาคม จนถึงเดือนธนัวาคม 2557 ซึง่เป็นช่วง Low Season ส าหรับผล
ขาดทนุสทุธิจ านวน 212.49 ล้านบาท แบ่งเป็นสว่นของบริษัทรับรู้ขาดทนุส าหรับปี 2557 เท่ากับ 223.24 ล้านบาท เนื่องจากในเดือน
มีนาคม 2557 บริษัทได้ถือหุ้นเพิ่มขึน้จากร้อยละ 69.01 เป็นร้อยละ 95.61 

ส าหรับปี 2558 รายได้จากกิจการโรงแรมในตา่งประเทศ ซึ่งได้แก่ โครงการสกีรีสอร์ทคิโรโระ ในประเทศญ่ีปุ่ น มีจ านวน 919.25 
ล้านบาท โดยมีก าไรขัน้ต้นเท่ากบั 260.00 ล้านบาท นอกจากนัน้ในเดือนมิถนุายน ของปี 2558 บริษัทได้เข้าซือ้กิจการของบริษัท ไทย 
พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน) ซึ่งกลุ่มบริษัทดงักล่าวมีกิจการโรงแรมอยู่ 3 แห่ง ที่เปิดด าเนินการอยู่คือ โรงแรม  เดอะเวสทิน แกรนด์  
สขุมุวิท โรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์สปา และโรงแรมเชอราตนั หวัหิน ปราณบรีุ วิลลา่ บริษัทจึงเร่ิมรับรู้ผลประกอบการของ
กลุม่บริษัทดงักลา่วตัง้แตเ่ดือนมิถนุายน 2558 โดยมีรายได้จากกิจการโรงแรมจ านวน 604.36 ล้านบาทและมีก าไรขัน้ต้นเทา่กบั 195.77 
ล้านบาท 

ในปี 2559 รายได้จากกิจการโรงแรมในต่างประเทศ ซึ่งได้แก่ โครงการสกีรีสอร์ทคิโรโระ ในประเทศญ่ีปุ่ น มีจ านวน 1,114.95 
ล้านบาท โดยมีก าไรขัน้ต้นเทา่กบั 248.88 ล้านบาท ในสว่นของรายได้จากกิจการโรงแรมในประเทศ บริษัทฯมีรายได้จากกิจการโรงแรม
ในประเทศ ซึง่ได้แก่โรงแรม เดอะเวสทิน แกรนด์ สขุมุวิท โรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์สปา และโรงแรมเชอราตนั หวัหิน ปราณ
บรีุ วิลลา่ จ านวน 1,079.00 ล้านบาทและมีก าไรขัน้ต้นเทา่กบั 371.43 ล้านบาท 

 
ก ำไรก่อนค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงนิ ภำษีเงนิได้ ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA) 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษีเงินได้และค่าเสื่อมราคา ค านวณจากก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและภาษีเงินได้บวก
กลบัด้วยคา่เสือ่มราคา และคา่ตดัจ าหนา่ย 

ระหวา่งปี 2556 ถึงปี 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมี EBITDA เท่ากบั 956.66 ล้านบาท 1,414.52 ล้านบาท 1,349.78 ล้านบาท 
และ 2,231.78 ล้านบาท ตามล าดับ คิดเป็นอตัราก าไรร้อยละ 8.52 ร้อยละ 11.06 ร้อยละ 10.46และร้อยละ 14.35 ของรายได้รวม
ตามล าดบั  

ในปี 2558  บริษัทและบริษัทยอ่ยมี EBITDA เทา่กบั 1,349.78 ล้านบาท โดยมีจ านวนลดลงจากปี 2557 เทา่กบั 64.74 ล้านบาท 
ซึ่งสว่นหนึ่งมาจากรายการก าไรจากการซือ้ในราคาต ่ากว่ามูลค่ายตุิธรรม (ผลจากการที่บริษัทได้เข้าซือ้กิจการของบริษัท ไทย พร็อพ
เพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)) จ านวน 529.96 ล้านบาท และลดลงจากที่ในปี 2557 มีรายการขายที่ดินมลูคา่ 1,628.71 ล้านบาทโดยมีก าไร
ขัน้ต้น 540.43 ล้านบาท 
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ส าหรับปี 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมี EBITDA เทา่กบั 2,231.78 ล้านบาทคิดเป็นอตัราก าไรร้อยละ 14.35 ของรายได้รวม โดย
มีจ านวนเพิ่มขึน้จากช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2558 เท่ากบั 882.00 ล้านบาท ซึ่งสว่นหนึ่งมาจากรายได้จากการขาย รายได้จากกิจการ
โรงแรม และรายได้คา่เช่าและบริการท่ีเพิ่มขึน้ 3,060.64 ล้านบาทโดยมีก าไรขัน้ต้นเพิ่มขึน้ 1,296.43 ล้านบาท 

 
ก ำไรสุทธิ และ อัตรำก ำไรสุทธิ 

บริษัทและบริษัทยอ่ยมีก าไรสทุธิในปี 2557  ถึงปี 2559 ดงันี ้
หน่วย : ล้ำนบำท ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 

ก าไรสทุธิ 332.29  267.01            402.73  
ส่วนท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท   399.50            360.74            399.27  
ส่วนท่ีเป็นของผู้ มีส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุของบริษัทย่อย          (67.21)           (93.73) 3.46 
อตัราก าไรสทุธิ (ร้อยละ) 2.14 2.07 3.15 

 

ส าหรับปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีก าไรก่อนคา่ใช้จ่ายทางการเงินและภาษีเงินได้จ านวน 1,268.31ล้านบาท และมีก าไรสทุธิ
เทา่กบั 402.73 ล้านบาท โดยก าไรสทุธิของบริษัทและบริษัทยอ่ยเพิ่มขึน้จากปี 2556 จ านวน 361.31 ล้านบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้
ร้อยละ 871.17 

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีก าไรสทุธิเทา่กบั 267.01 ล้านบาท ลดลงจากปี 2557 จ านวน 135.73 ล้านบาท หรือคิด
เป็นการลดลงร้อยละ 33.70 โดยสาเหตหุลกัมาจากการลดลงของรายได้จากการขายหนว่ยในอาคารชดุพกัอาศยั ท าให้ก าไรขัน้ต้นลดลง 
209.43 ล้านบาท การลดลงของรายได้จากการขายที่ดิน ท าให้ก าไรขัน้ต้นลดลง จ านวน 373.65 ล้านบาท อยา่งไรก็ดี ในปี 2558 บริษัท
มีรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมเพิ่มขึน้จากปี 2557 จ านวน 678.91 ล้านบาทมาอยู่ที่ 1,523.62 ล้านบาทมีก าไรขัน้ต้นเพิ่มขึน้ 
261.65 ล้านบาท และมีรายการก าไรจากการซือ้ในราคาต ่ากว่ามูลค่ายตุิธรรม (เกิดจากการที่บริษัทได้เข้าซือ้กิจการของบริษัท ไทย 
พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)) จ านวน 529.96 ล้านบาท คา่ใช้จ่ายขายและบริหารเพิ่มขึน้ 563.16 ล้านบาท 

ในปี 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีก าไรสทุธิเท่ากบั 332.29 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 65.28 ล้านบาท หรือคิดเป็น
การเพิ่มขึน้ร้อยละ 24.45 โดยสาเหตหุลกัมาจากสว่นของการด าเนินงานนัน้ในปี 2559มีความสามารถในการบริหารต้นทนุที่ดีขึน้ของ
บริษัท  และการเพิ่มขึน้ของรายได้จากการขายซึ่งเป็นรายได้ต่อเนื่องจากปี 2558 จ านวน 9 โครงการและรับรู้รายได้จากโครงการใหมใ่น
ปี 2559 จ านวน 6 โครงการ รายได้จากกิจการโรงแรม และรายได้ค่าเช่าและบริการที่เพิ่มขึน้ รวม 3,060,64 ล้านบาทโดยมีก าไรขัน้ต้น
เพิ่มขึน้ 1,296.43 ล้านบาท แตใ่นปี 2558 บริษัทมีรายการก าไรจากการซือ้ในราคาต ่ากวา่มลูค่ายตุิธรรม(จากการซือ้กิจการของ บมจ. 
ไทยพร็อพเพอร์ตี)้จ านวน 505.71  ล้านบาท 

 
 อัตรำผลตอบแทนส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ใน ปี 2557 - ปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัราผลตอบแทนส่วนของผู้ ถือหุ้ นเท่ากับร้อยละ 4.58 ร้อยละ 2.36 และ 2.41 
ตามล าดบั อตัราผลตอบแทนสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีเปลีย่นแปลงสอดคล้องกบัก าไรสทุธิในช่วงดงักลา่ว ตลอดจนจ านวนทนุท่ีออกและช าระ
แล้วที่เพิ่มขึน้จากการท่ีผู้ ถือใบส าคญัแสดงสทิธิใช้สทิธิซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุและการเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทในระหวา่งปี 2557 ถึง 
2559 
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งบกำรเงนิรวม (หน่วย : ล้ำนบำท) ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 
ก าไรสทุธิ             332.29              267.01              402.73  
ทนุท่ีออกและช าระแล้ว           7,667.83           7,667.83           5,782.95  
สว่นของผู้ ถือหุ้น         13,936.78         13,663.50          8,971.60  
อตัราผลตอบแทนสว่นของผู้ถือหุ้น (ร้อยละ)*                  2.41  2.36 4.58 

 
 14.2.2 กำรวิเครำะห์ฐำนะกำรเงนิของบริษัทและบริษัทย่อย 

ตำรำงแสดงฐำนะกำรเงนิของบริษัทและบริษัทย่อย  

หน่วย : ล้ำนบำท สินทรัพย์ หนีส้นิ ส่วนของผู้ถอืหุ้น 
ณ 31 ธนัวาคม 2557 (ปรับปรุง)              31,406.16               22,434.57                8,971.60  
ณ 31 ธนัวาคม 2558              43,277.02               29,613.52               13,663.50  
ณ 31 ธนัวาคม 2559              48,790.22               34,853.44               13,936.78  

 
สินทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 เท่ากับ 30,671.62 ล้านบาท 31,406.16 ล้านบาท และ 
43,277.02 ล้านบาท ตามล าดบั โดยมีสินทรัพย์รวมระหวา่งปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 4,492.48 ล้านบาท คิดเป็นอตัราการเติบโตร้อย
ละ 17.16 และระหวา่งปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 734.54 ล้านบาท คิดเป็นอตัราการเติบโตร้อยละ 2.39 สาเหตทุี่มลูค่าสินทรัพย์ของ
กลุม่บริษัทมีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่างรวดเร็วในช่วงเวลา 3 ปีที่ผ่านมาเนื่องจากการท่ีบริษัทมีการด าเนินการพฒันาโครงการจ านวนหลาย
โครงการ ไม่ว่าจะเป็นโครงการบ้าน โครงการทาวน์เฮ้าส์ และโครงการอาคารชุด และยงัมีการจัดซือ้ที่ดินเพื่อน ามาพฒันาโครงการ
เพิ่มเติม เพื่อรองรับการขยายตวัในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งส าหรับโครงการคอนโดมิเนียมและทาว์นเฮ้าส์ นอกจากนี ้
บริษัทและบริษัทย่อยยงัมีการลงทนุในอาคารชุดพกัอาศยัให้เช่าภายใต้แบรนด์ ยนูิลอฟท์ และเข้าท าสญัญาสทิธิการเช่าที่ดินเพื่อน าไป
พฒันาโครงการศนูย์การค้าและพืน้ท่ีเชิงพาณิชย์ให้เช่า รวมถึงได้มีการลงทนุในธุรกิจโรงแรมในประเทศญ่ีปุ่ นในช่วงไตรมาส 4 ปี 2555 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวมเท่ากบั 43,277.02 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 11,870.86 ล้านบาท เมื่อ
เทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2557  เนื่องมาจากการเพิ่มขึน้ของต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ จากการท่ีมีการเปิดโครงการใหม่
เพิ่มขึน้ และจากการท่ีบริษัทได้เข้าซือ้กิจการของ บริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)และบริษัทยอ่ย ท าให้มีสนิทรัพย์ตา่งๆเพิ่มขึน้ 
(กรุณาดูหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 12) ทัง้นี ้โครงสร้างสินทรัพย์ณ 31 ธันวาคม 2558  มีรายการเรียงตามมลูค่าสินทรัพย์ดงันี ้ 
ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 21,659.51 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 50.05 ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์จ านวน 
5,436.05 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 12.56  ที่ดินรอการพฒันามลูค่า 5,895.88 ล้านบาท และเงินจ่ายลว่งหน้าค่าซือ้ที่ดินมลูค่า 
677.99 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นรวมกนัเท่ากบัร้อยละ 15.19 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 3,040.54 ล้านบาท คิดเป็น
สดัสว่นร้อยละ 7.03 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 2,286.87 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 5.28  และสทิธิการเช่าจ านวน 2,150.60 
ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 4.97   

 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวมเท่ากับ 48,790.22 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 5,513.20 ล้านบาท เมื่อ
เทียบกับมูลค่า ณ สิน้ปี 2558  ส่วนใหญ่มาจากการเพิ่มขึน้ของต้นทุนการพัฒนาโครงการ ทัง้แนวราบ และคอนโดมิเนียม  ทัง้นี ้
โครงสร้างสินทรัพย์ณ 31 ธันวาคม 2559 มีรายการเรียงตามมูลค่าสินทรัพย์ดงันี ้ ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 
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25,323.61 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 51.90  ที่ดินรอการพฒันามลูค่า 6,621.25 ล้านบาท และเงินจ่ายลว่งหน้าค่าซือ้ที่ดินมลูค่า 
921.25 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นรวมกนัเท่ากบัร้อยละ 15.46 ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์จ านวน 6,417.34 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อย
ละ 13.15 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 2,448.83 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 5.02 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
2,222.08 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 4.55 และสทิธิการเช่าจ านวน 2,024.61 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 4.15 

 
ต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ 

ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันาโครงการจะถกูบนัทึกอยู่ในรายการต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในงบ
แสดงฐานะการเงิน และจะรับรู้เป็นต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จเมื่อมีการโอนกรรมสทิธ์ิให้ผู้ซือ้ 

ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทและบริษัทยอ่ย ณ สิน้ปี 2557 ถึงสิน้ปี 2559 จ านวนทัง้สิน้ 17,524.61 ล้าน
บาท 21,659.51 ล้านบาท และ 25,323.61 ล้านบาท ตามล าดบั โดยมีต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างปี 2556 ถึงปี 
2557 เพิ่มขึน้ 597.82 ล้านบาท และระหว่างปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 4,134.90 ล้านบาท ทัง้นี ้สดัส่วนต้นทุนการพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ต่อสินทรัพย์รวมปี 2556 ถึงปี 2558 เท่ากับ ร้อยละ 55.19 ร้อยละ 55.80 และร้อยละ 50.05 ตามล าดบั การปรับตัว
เพิ่มขึน้ของต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในปี 2558 มีสาเหตมุาจากการท่ีบริษัทและบริษัทยอ่ยมีการน า
ที่ดินมาพัฒนาเพื่อเปิดโครงการใหม่ๆ เพิ่มขึน้เพื่อรองรับกับการขยายตัวของเป้าขายและเป้าการรับรู้รายไ ด้ของกลุ่มบริษัท     
นอกจากนัน้เมื่อเดือนมิถนุายน 2558 บริษัทได้ซือ้กิจการของกลุม่บริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)  โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2558 มี ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 1,650.11 ล้านบาท  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559  บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 25,323.61 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้ 3,664.10 ล้านบาทเมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2558 โดยมีมลูคา่คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวมเทา่กบัร้อยละ 51.90 (สามารถ
พิจารณารายละเอียดรายโครงการในส่วนทรพัย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ หวัข้อทรพัย์สินทีมี่ไวเ้พือ่ขาย) 
 
ที่ดินรอกำรพัฒนำ  

ที่ดินรอการพฒันาสทุธิประกอบด้วยต้นทนุท่ีดิน ต้นทนุการพฒันาที่ดิน ต้นทนุงานก่อสร้าง และดอกเบีย้สว่นที่ถือเป็นต้นทนุ หกั
ด้วยต้นทนุที่โอนไปเป็นต้นทนุขาย ที่ดินที่โอนเพื่อการปรับโครงสร้างหนีแ้ละเพื่อการจ่ายช าระหนีต้ามแผนฟืน้ฟู และค่าเผ่ือผลขาดทุน
จากการด้อยคา่ของที่ดินรอการพฒันา   

ที่ดินรอการพฒันาสทุธิของบริษัทและบริษัทย่อย ณ สิน้ปี 2557 ถึงสิน้ปี 2559 มีจ านวนทัง้สิน้ 4,453.05 ล้านบาท 5,895.88 
ล้านบาท และ 6,621.25 ล้านบาท ตามล าดบั  โดยมีที่ดินรอการพฒันาสทุธิระหวา่งปี 2556 ถึงปี 2557 ลดลง 1,609.19 ล้านบาท และ
ระหวา่งปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 1,442.83 ล้านบาท สดัสว่นท่ีดินรอการพฒันาสทุธิตอ่สนิทรัพย์รวมในปี 2556 ถึง 2558 เทา่กบั ร้อย
ละ 19.76 ร้อยละ 14.18 และร้อยละ 13.62 ตามล าดบั โดยสาเหตสุ าคญัที่ที่ดินรอการพฒันาสทุธิลดลง เนื่องมาจากในปี 2556 บริษัท
และบริษัทย่อยมีการขายที่ดินมูลค่า 529.50 ล้านบาท และมีการโอนที่ดินรอการพัฒนาไปเป็นต้นทุนการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 2,149.66 ล้านบาท และในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีการขายที่ดินรอการพฒันามูลค่า 1,700.00 ล้าน
บาท อย่างไรก็ตาม ในปี 2558 บริษัทได้มีการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อให้ครอบคลมุท าเลต่างๆ ทัง้นี ้บริษัทและบริษัทย่อยจะพิจารณาโอน
รายการที่ดินรอการพฒันาไปบนัทึกเป็นต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ก็ต่อเมื่อได้เร่ิมมีการพฒันาโครงการแล้ว อาทิเช่น  
การเร่ิมปรับปรุงพืน้ที่ หรือการก าหนดผงัการจดัสรร เป็นต้น ทัง้นี ้ตัง้แต่ปี 2554 บริษัทและบริษัทยอ่ยได้มีการลงทนุในที่ดินเพื่อรองรับ
การขยายตวัไปในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ในแนวราบและแนวสงู  
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ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีที่ดินรอการพฒันาสทุธิจ านวน 6,621.25 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 725.37 ล้านบาท 
เมื่อเทียบกบัมลูค่า ณ สิน้ปี 2558 โดยคิดเป็นสดัสว่นต่อสินทรัพย์รวมเท่ากบัร้อยละ 13.57 (สามารถพิจารณารายละเอียดทีดิ่นรอการ
พฒันาในส่วนทรพัย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ หวัข้อทีดิ่นรอการพฒันา) 

 

เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำซือ้ที่ดิน 

เงินจ่ายลว่งหน้าคา่ที่ดิน หมายถึง เงินมดัจ าค่าที่ดินท่ีบริษัทจ่ายลว่งหน้าให้แก่เจ้าของที่ดินหรือทดรองจ่ายให้กบัตวักลางในการ
รวบรวมท่ีดิน เมื่อได้รับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเรียบร้อยแล้ว จึงจะย้ายไปบนัทึกเป็นต้นทุนค่าพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ หรือท่ีดินรอ
การพฒันา  

เงินจ่ายล่วงหน้าค่าซือ้ที่ดินของบริษัทและบริษัทย่อย ณ สิน้ปี 2557 ถึงสิน้ปี 2559 มีจ านวนทัง้สิน้ 444.64 ล้านบาท 677.99 
ล้านบาท และ 921.25 ล้านบาท ตามล าดบั โดยมีเงินจ่ายลว่งหน้าค่าซือ้ที่ดินระหวา่งปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 215.49 ล้านบาท และ
ระหวา่งปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 233.36 ล้านบาท สดัสว่นเงินจ่ายลว่งหน้าคา่ซือ้ที่ดินตอ่สนิทรัพย์รวมปี 2556 ถึงปี 2558 เทา่กบัร้อย
ละ 2.15 ร้อยละ 1.42 และร้อยละ 1.57 ตามล าดบั  

เงินจ่ายลว่งหน้าค่าซือ้ที่ดินของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 มีจ านวน 921.25 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 
2558 จ านวน 243.25 ล้านบาท สดัสว่นเงินจ่ายลว่งหน้าคา่ซือ้ที่ดินตอ่สนิทรัพย์รวมณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559   เทา่กบัร้อยละ 1.89  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายละเอียดเงินจ่ายลว่งหน้าคา่ซือ้ที่ดิน ดังตอ่ไปนี ้
- เงินจ่ายลว่งหน้าให้แก่เจ้าของที่ดินหลายรายตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน ซึ่งบริษัทและบริษัทย่อยและตวัแทนใน

การรวบรวมซือ้ที่ดินลงนามร่วมกบัเจ้าของที่ดิน คิดเป็นจ านวน 796.26 ล้านบาท 
- เงินจ่ายลว่งหน้าให้กบัตวัแทนในการรวบรวมซือ้ที่ดินและอยู่ในระหว่างการลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินกับ

เจ้าของที่ดิน จ านวน 124.99 ล้านบาท  
 

ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ 

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์สทุธิของบริษัทและบริษัทยอ่ย ณ สิน้ปี 2557 ถึงสิน้ปี 2559 มีมลูคา่เทา่กบั 963.20 ล้านบาท 5,463.05 
ล้านบาท และ 6,417.34 ตามล าดบั โดยมีที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ระหว่างปี 2556 ถึงปี 2557 ลดลง 85.30 ล้านบาท และระหว่างปี 
2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 4,472.85 ล้านบาท ในปี 2558 ที่เพิ่มขึน้สว่นใหญ่มาจากเมื่อเดือนมิถนุายน 2558 บริษัทได้ซือ้กิจการของกลุม่
บริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)โดยมีที่ดิน อาคารและอปุกรณ์สทุธิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 มี จ านวน 4,163.08 ล้านบาท 
สดัสว่นท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ตอ่สนิทรัพย์รวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เทา่กบัร้อยละ 3.42 ร้อยละ 3.07 และร้อยละ 12.56  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559  บริษัทและบริษัทย่อยมีมูลค่าที่ดิน อาคารและอุปกรณ์สุทธิเท่ากับ 6,417.34 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 
981.29 ล้านบาทเมื่อเทียบกับมูลค่า ณ สิน้ปี 2558 โดยคิดเป็นสดัส่วนต่อสินทรัพย์รวมเท่ากับร้อยละ 13.15 ตามล าดับ (สามารถ
พิจารณารายละเอียดทีดิ่น อาคารและอปุกรณ์ในส่วนทรพัย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ หวัข้อทีดิ่น อาคารและอปุกรณ์ สทุธิ) 
 
เงนิสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสด            

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของบริษัทและบริษัทย่อย ณ สิน้ปี 2557 ถึงสิน้ปี 2559 มีมูลค่าเท่ากบั 2,490.53 ล้านบาท 
3,040.54 ล้านบาท และ 2,448.83 บาท ตามล าดับ โดยมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดระหว่างปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 
1,255.31 ล้านบาท ซึง่เป็นกระแสเงินสดรับจากกิจกรรมการลงทนุระหวา่งปี 2557 และระหวา่งปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 550.01 ล้าน
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บาท ซึ่งมาจากกระแสเงินสดรับจากกิจกรรมจัดหาเงิน  สดัส่วนเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต่อสินทรัพย์รวมในปี 2556 ถึงปี 
2558 เทา่กบัร้อยละ 4.03 ร้อยละ 7.935 และร้อยละ 7.03ตามล าดบั 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีมลูค่าเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 2,448.83 ล้านบาท ลดลง 
591.72 ล้านบาทเมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2558 โดยคิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวมเทา่กบัร้อยละ 5.02  

สามารถพิจารณารายละเอียดการเปลีย่นแปลงของเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดในหวัข้อ 16.2.4 การวิเคราะห์กระแสเงิน
สดของบริษัทและบริษัทย่อย 

 
อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 

ในปี 2556 บริษัทย่อยของบริษัทเร่ิมมีนโยบายที่ชดัเจนในการพฒันาโครงการศนูย์การค้าและพืน้ที่เชิงพาณิชย์ให้เช่า จึงมีการ
โอนต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์และที่ดินรอการพฒันาบางสว่นมาพฒันาโครงการ โดยอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุของ
บริษัทและบริษัทย่อย ณ สิน้ปี 2557 ถึงสิน้ปี 2559 มีมูลค่าเท่ากับ 1,540.39 ล้านบาท  2,286.87 ล้านบาทและ 2,222.08 ล้านบาท 
ตามล าดบั โดยอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนระหว่างปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 573.25 ล้านบาท และระหว่างปี 2557 ถึงปี 2558 
เพิ่มขึน้ 746.47 ล้านบาทสดัส่วนอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนต่อสินทรัพย์รวมปี 2556 ถึงปี 2558 เท่ากบัร้อยละ 3.15 ร้อยละ 4.90 
และร้อยละ 5.28 ตามล าดบั  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุจ านวน 2,222.08 ล้านบาท ลดลง 64.79 
ล้านบาทเมื่อเทียบกับมูลค่า ณ สิน้ปี 2558 โดยมีมูลค่าคิดเป็นสัดส่วนต่อสินทรัพย์รวมเท่ากับร้อยละ 4.55 (สามารถพิจารณา
รายละเอียดอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุในส่วนทรพัย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ หวัข้ออสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ) 
 
สิทธิกำรเช่ำ 

สทิธิการเช่าของบริษัทและบริษัทยอ่ย ณ สิน้ปี 2557 ถึงสิน้ปี 2559 มีมลูคา่เทา่กบั 1,313.11 ล้านบาท 2,150.60 ล้านบาท และ 
2,024.61 ล้านบาท ตามล าดบั โดยมีสิทธิการเช่าระหว่างปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 23.71 ล้านบาท และระหว่างปี 2557 ถึงปี 2558 
เพิ่มขึน้ 837.50 ล้านบาท สดัสว่นสิทธิการเช่าตอ่สนิทรัพย์รวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เทา่กบัร้อยละ 4.20 ร้อยละ 4.18 และร้อยละ 4.97 
ตามล าดบั สาเหตทุี่มลูค่ารายการสิทธิการเช่ามีแนวโน้มเพิ่มขึน้ในช่วงเวลา 3 ปีที่ผ่านมาเกิดจากการที่บริษัทย่อยได้เข้าท าสญัญาเช่า
ที่ดินหลายฉบบัเพื่อใช้ในการพฒันาโครงการศนูย์การค้าและพืน้ที่เชิงพาณิชย์ให้เช่า นอกจากนัน้ในเดือนมิถนุายนปี 2558  บริษัทได้ซือ้
กิจการของกลุม่บริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)โดยมีสทิธิการเช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 มี จ านวน 884.04 ล้านบาท 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีมูลค่าสิทธิการเช่าจ านวน 2,024.61 ล้านบาท ลดลง 125.99 ล้านบาทเมื่อ
เทียบกบัมลูค่า ณ สิน้ปี 2558 โดยมีมลูค่าคิดเป็นสดัสว่นต่อสินทรัพย์รวมเท่ากบัร้อยละ 4.15  (สามารถพิจารณารายละเอียดสิทธิการ
เช่าในส่วนทรพัย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ หวัข้อ สิทธิการเช่า) 
 
เงนิลงทุนในบริษัทร่วม  

เงินลงทุนในบริษัทร่วมของบริษัทและบริษัทย่อยเป็นเงินลงทุนใน บมจ. กรุงเทพบ้านและที่ดิน ซึ่งป ระกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ โดยบริษัทมีสดัสว่นเงินลงทนุร้อยละ 20.22 อย่างไรก็ตาม ท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทเมื่อวนัท่ี 6 พฤศจิกายน 2557 
ได้มีมติจ าหน่ายหุ้นสามญัทัง้หมดของบริษัทที่ถืออยู่ใน บมจ. กรุงเทพบ้านและที่ดิน ให้แก่บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอป
เม้นท์ จ ากดั (มหาชน) และเมื่อวนัท่ี 12 ธนัวาคม 2557 บริษัทได้ขายหุ้นสามญัดงักลา่วให้แก่บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอป
เม้นท์ จ ากดั (มหาชน) และบนัทึกก าไรจากการขายหุ้นสามญัดงักล่าวเป็นจ านวนเงิน 77.30 ล้านบาท ทัง้นี ้ณ สิน้ปี 2555 และสิน้ปี 
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2556 บญัชีเงินลงทนุในบริษัทร่วมตามวิธีสว่นได้เสยีมีมลูคา่เทา่กบั 522.93 ล้านบาท และ 582.72 ล้านบาท ตามล าดบั โดยมีเงินลงทนุ
ในบริษัทร่วมระหว่างปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 59.79 ล้านบาท สดัสว่นเงินลงทนุในบริษัทร่วมต่อสินทรัพย์รวมในปี 2555 ถึงปี 2556 
เทา่กบัร้อยละ 2.00 และร้อยละ 1.90 ตามล าดบั  
 
ลูกหนีก้ำรค้ำและลูกหนีอ้ื่น 

 ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทยอ่ยรับรู้รายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดิน หน่วยในอาคารชดุพกัอาศยั และท่ีดินเมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่
ผู้ซือ้ ดงันัน้ บริษัทและบริษัทยอ่ยจะบนัทกึเงินดาวน์หรือเงินค่างวดที่ได้รับจากลกูค้าเป็นหนีส้นิในรายการเงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้า
ของลกูค้า ส าหรับลกูค้าท่ีรับโอนกรรมสทิธ์ิไปแล้วแตย่งัช าระเงินไมค่รบถ้วนจะบนัทกึเป็นรายการลกูหนีก้ารค้า 

บริษัทและบริษัทย่อยมีลกูหนีก้ารค้าในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ณ สิน้ปี 2557 ถึงสิน้ปี 2559 มูลค่าเท่ากับ 6.77 ล้านบาท 4.06 
ล้านบาท และ 4.06 ล้านบาท ตามล าดบั โดยมีลกูหนีก้ารค้าในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างปี 2556 ถึงปี 2557 ลดลง 5.27 ล้านบาท  
ระหว่างปี 2557 ถึงปี 2558 ลดลง 2.71 ล้านบาท และระหว่างปี 2558 ถึงปี 2559 ไม่เปลี่ยนแปลง สดัส่วนลูกหนีก้ารค้าในธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ต่อสินทรัพย์รวมในปี 2557 ถึงปี 2559 เท่ากับร้อยละ 0.02 ร้อยละ 0.01 และร้อยละ 0.01 ตามล าดับ ณ วันที่ 31 
ธนัวาคม 2558 และ 2559 บริษัทและบริษัทย่อยได้ตัง้ส ารองค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู จ านวน 4.06 ล้านบาท ท าให้ยอดลกูหนีก้ารค้าใน
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์สทุธิเทา่กบั ไมม่ี 

 

 ธุรกิจก่อสร้ำง 

บริษัทย่อยมีลกูหนีก้ารค้าในธุรกิจก่อสร้าง กบักิจการที่เก่ียวข้องกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 จ านวน 85.93 ล้านบาท สดัสว่น
ลกูหนีก้ารค้าในธุรกิจก่อสร้าง ตอ่สนิทรัพย์รวม เทา่กบัร้อยละ 0.25  

 

 ธุรกิจโรงแรมในต่ำงประเทศ 

บริษัทย่อยมีลกูหนีก้ารค้าในธุรกิจโรงแรมในต่างประเทศ ณ สิน้ปี 2557 ถึงสิน้ปี 2559 มูลค่าเท่ากบั 120.09 ล้านบาท 108.38 
ล้านบาท และ 156.22 ล้านบาท ตามล าดบั โดยลกูหนีธุ้รกิจการค้าโรงแรมระหว่างปี 2556 และ 2557 ลดลง 2.34 ล้านบาท ระหวา่งปี 
2557 และ 2558 ลดลง 11.71 ล้านบาท และลูกหนีก้ารค้าธุรกิจโรงแรมระหว่างปี 2558 และ 2559 เพิ่มขึน้ 47.84 ล้านบาทสดัส่วน
ลกูหนีก้ารค้าในธุรกิจโรงแรมตอ่สนิทรัพย์รวมในปี 2557 ถึงปี 2559 เทา่กบัร้อยละ 0.38 ร้อยละ 0.25 และร้อยละ 0.45 ตามล าดบั 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2558  บริษัทย่อยมีลกูหนีก้ารค้าในธุรกิจโรงแรมในต่างประเทศจ านวน 38.44 ล้านบาทที่ยงัไม่ถึงก าหนด
ช าระ นอกจากนัน้เป็นลกูหนีท้ี่ค้างช าระไมเ่กิน 3 เดือน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559  บริษัทย่อยมีลกูหนีก้ารค้าในธุรกิจโรงแรมในต่างประเทศจ านวน 39.69 ล้านบาทที่ยงัไม่ถึงก าหนด
ช าระ เป็นลกูหนีท้ี่ค้างช าระไม่เกิน 3 เดือนจ านวน 114.50 ล้านบาท และค้างช าระ 3-6 เดือนจ านวน 2.02 ล้านบาท และได้ตัง้ส ารองค่า
เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู จ านวน 0.16 ล้านบาท ท าให้ยอดลกูหนีก้ารค้าในธุรกิจโรงแรมในตา่งประเทศสทุธิเทา่กบั 156.16 ล้านบาท  
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 ธุรกิจโรงแรม อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำและศูนย์กำรค้ำในประเทศ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทย่อยมีลกูหนีก้ารค้าในธุรกิจโรงแรม อาคารส านกังานให้เช่าและศนูย์การค้าในประเทศเท่ากบั 
130.95 ล้านบาท โดยคิดเป็นสดัส่วนต่อสินทรัพย์รวมเท่ากับร้อยละ 0.30 โดยมีลกูหนีจ้ านวน 73.43 ล้านบาทที่ค้างช าระมากกว่า 6 
เดือน นอกจากนัน้ เป็นลกูหนีท้ี่ค้างช าระไม่เกิน 6 เดือน  และได้ตัง้ส ารองค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูจ านวน 74.75 ล้านบาท ท าให้มียอด
ลกูหนีค้งเหลอืสทุธิ 56.20 ล้านบาท 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559  บริษัทยอ่ยมีลกูหนีก้ารค้าในธุรกิจโรงแรม อาคารส านกังานให้เช่าและศนูย์การค้าในประเทศเท่ากบั 
125.61 ล้านบาท โดยคิดเป็นสดัส่วนต่อสินทรัพย์รวมเท่ากับร้อยละ 0.36 โดยมีลกูหนีจ้ านวน 79.80 ล้านบาทที่ค้างช าระมากกว่า 3 
เดือน นอกจากนัน้ เป็นลกูหนีท้ี่ค้างช าระไม่เกิน 3 เดือน  และได้ตัง้ส ารองค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูจ านวน 78.31 ล้านบาท ท าให้มียอด
ลกูหนีค้งเหลอืสทุธิ 47.30 ล้านบาท 

 
ลูกหนีอ้ื่น 

บริษัทและบริษัทย่อยมีลกูหนีอ้ื่น ณ สิน้ปี 2557 ถึงสิน้ปี 2559 มลูค่าเท่ากบั 66.75 ล้านบาท 84.09 ล้านบาท และ 50.46 ล้าน
บาท ตามล าดบั โดยลกูหนีอ้ื่นระหว่างปี  2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 1.94 ล้านบาท ระหว่างปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 17.34 ล้านบาท 
และระหวา่งปี 2558 ถึงปี 2559 ลดลง 33.63 ล้านบาท สดัสว่นลกูหนีอ้ื่นตอ่สนิทรัพย์รวมในปี 2557 ถึงปี 2559 เทา่กบัร้อยละ 0.21 ร้อย
ละ 0.19 และร้อยละ 0.15 ตามล าดบั  

 
ลูกหนีค่้ำที่ดิน (ลูกหนีต้ั๋วสัญญำใช้เงนิ – ค่ำที่ดิน) 

บริษัทและบริษัทย่อยมีลูกหนีค้่าที่ดิน ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2557 มูลค่าเท่ากับ 200.66 ล้านบาท และ 955.74 ล้านบาท 
ตามล าดบั โดยลกูหนีค้่าที่ดินระหว่างปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 755.08 ล้านบาท สดัสว่นลกูหนีค้า่ที่ดินตอ่สนิทรัพย์รวมในปี 2556 ถึง
ปี 2557 เท่ากับ ร้อยละ 0.65 และร้อยละ 3.05 ตามล าดบั สาเหตุหลกัที่ลกูหนีค้่าที่ดินมีการปรับตวัเพิ่มขึน้เกิดจากการที่บริษัทและ
บริษัทยอ่ยมีรายการขายที่ดินรอการพฒันาในช่วงระยะเวลาที่ผา่นมา  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557  บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายละเอียดลกูหนีค้า่ที่ดินดงัตอ่ไปนี ้ 

1) ลกูหนีต้ัว๋สญัญาใช้เงิน - ค่าที่ดินของบริษัทจ านวน 15.00 ล้านบาท โดยในระหว่างปี 2557 บริษัทได้รับช าระจากลกูหนีเ้ป็น
จ านวนเงิน 12.55 ล้านบาท   และตอ่มาในเดือนกมุภาพนัธ์ 2558 บริษัทได้รับช าระคา่ที่ดินคงเหลอืทัง้หมดจากลกูหนีเ้รียบร้อยแล้ว 

2) ลกูหนีต้ัว๋สญัญาใช้เงิน – คา่ที่ดิน (อาวลัโดยธนาคาร) ของบริษัทจ านวน 1,000.00 ล้านบาท ครบก าหนดช าระในเดือนธนัวาคม 
2558 โดยบริษัทบนัทึกตัว๋สญัญาใช้เงินโดยคิดลดด้วยอตัราดอกเบีย้เงินกู้ถัวเฉลี่ยของบริษัท ลกูหนีด้งักลา่วแสดงมลูค่าที่จะได้รับใน
อนาคตสทุธิจากรายได้ดอกเบีย้ที่ยงัไมถื่อเป็นรายได้เทา่กบั 940.74 ล้านบาท และในเดือนธนัวาคม 2558 บริษัทได้รับช าระตัว๋สญัญาใช้
เงินจ านวน 1,000.00 ล้านบาทเรียบร้อยแล้ว 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558  บริษัทและบริษัทยอ่ยไมม่ียอดคงค้างลกูหนีค้า่ที่ดิน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายละเอียดลกูหนีค้า่ที่ดินจ านวน 531.42 ล้านบาทมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

              บริษัทยอ่ยได้ท าสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินแปลงดงักลา่วกบับริษัทที่ไม่เก่ียวข้องกนัแห่งหนึ่งเป็นจ านวนเงิน 731.7  ล้านบาท ซึ่ง
ได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินดงักลา่วเรียบร้อยแล้วและได้รับช าระเงินเป็นจ านวน 182.9 ล้านบาท ตัว๋สญัญาใช้เงิน และตัว๋แลกเงินรวม
จ านวน 548.8  ล้านบาท โดยมีก าหนดรับช าระในเดือนกนัยายน 2560  
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บริษัทย่อยบันทึกตั๋วสญัญาใช้เงินและตั๋วแลกเงินดังกล่าว คิดลดด้วยอัตราดอกเบีย้ที่ค านวณจากต้นทุน               ถัวเฉลี่ ยถ่วง
น า้หนกัของเงินทนุของบริษัทยอ่ย โดยแสดงอยูภ่ายใต้หวัข้อ “ลกูหนีจ้ากการขายที่ดิน”  ใน งบแสดงฐานะการเงินรวม จ านวนสทุธิ 531.4 
ล้านบาท 

 
หนีส้ิน 

บริษัทและบริษัทย่อยมีหนีส้ินรวม ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 เท่ากับ 22,039.33 ล้านบาท 22,434.57 ล้านบาท และ 
29,613.52 ล้านบาท ตามล าดบั โดยหนีส้ินรวมระหวา่งปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 4,476.73 ล้านบาท คิดเป็นอตัราการเติบโตร้อยละ 
25.52 ในระหว่างปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 395.24 ล้านบาท คิดเป็นอตัราการเติบโตร้อยละ 1.79 และระหว่างปี 2557 ถึงปี 2558 
เพิ่มขึน้ 7,178.95 ล้านบาท คิดเป็นอตัราการเติบโตร้อยละ 32.00 สดัสว่นหนีส้นิรวมตอ่สินทรัพย์รวม ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 คิด
เป็นร้อยละ 71.86 ร้อยละ 71.43 และร้อยละ 68.43 ตามล าดบั โดยมีรายการเปลีย่นแปลงหนีส้นิท่ีส าคญัระหวา่งปี 2558 ดงันี ้

1. เปลีย่นแปลงเพิ่มขึน้เนื่องจากเงินกู้ยืมระยะยาว จ านวน 2,013.37 ล้านบาท หุ้นกู้  จ านวน 1,991.28 ล้านบาท เจ้าหนีต้ัว๋แลก
เงิน จ านวน 1,820.17 ล้านบาท เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น จ านวน 682.70 ล้านบาท เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้าจาก
ลกูค้า จ านวน 482.20 ล้านบาท และหนีส้นิภาษีเงินได้รอตดับญัชี จ านวน 342.07 ล้านบาท 

2. เปลี่ยนแปลงลดลงเนื่องจาก เจ้าหนีต้ัว๋สญัญาใช้เงิน จ านวน 352.38 ล้านบาท และเจ้าหนีค้่าสิทธิการเช่า จ านวน 10.00 
ล้านบาท 

บริษัทและบริษัทยอ่ยมีหนีส้ินรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม  2559  เท่ากบั 34,853.44 ล้านบาท โดยหนีส้นิรวม เพิ่มขึน้จาก ณ สิน้ปี 
2558จ านวน  5,239.92 ล้านบาท สดัส่วนหนีส้ินรวมต่อสินทรัพย์รวม ณ สิน้วนัที่ 31 ธันวาคม 2559   คิดเป็นร้อยละ  71.44 โดยมี
รายการเปลีย่นแปลงหนีส้นิท่ีส าคญัระหวา่งปี 2559 ดงันี ้

1. เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้เนื่องจาก หุ้นกู้  จ านวน 5,334.18 ล้านบาท และเจ้าหนีต้ัว๋แลกเงิน จ านวน 1,270.63 ล้านบาท เงินมดัจ า
รับลว่งหน้าจากลกูค้าเพิ่มขึน้จ านวน 58.46 ล้านบาท และเจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น จ านวน 35.51 ล้านบาท 

2.เปลีย่นแปลงลดลงเนื่องจาก เงินกู้ยืมระยะยาว จ านวน 1,091.11 ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะสัน้จ านวน 352.02 ล้านบาท  

อนึ่ง โครงสร้างหนีส้ินของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 ประกอบด้วย หุ้นกู้คิดเป็นร้อยละ 59.98 เงินกู้ ยืม
ระยะยาวคิดเป็นร้อยละ 14.97 เจ้าหนีต้ัว๋สญัญาแลกเงินคิดเป็นร้อยละ 10.69  เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่นคิดเป็นร้อยละ 8.22 เจ้าหนี ้
ตัว๋สญัญาใช้เงินคิดเป็นร้อยละ 0.06   เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้าคิดเป็นร้อยละ 2.17  หนีส้นิภาษีเงินได้รอตดับญัชีคิดเป็น
ร้อยละ 1.16 ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงานคิดเป็นร้อยละ 0.74 หนีส้ินหมุนเวียนอื่นคิดเป็นร้อยละ 0.74 และหนีไ้ม่สิน
หมนุเวียนอื่นคิดเป็นร้อยละ 1.28 โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 
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  งบกำรเงนิรวม 

 (หน่วย : ล้ำนบำท) 
31 ธันวำคม 

2559 
ร้อยละ 

หนีส้นิรวม 
31 ธันวำคม 

2558 
ร้อยละ 

หนีส้นิรวม 

31 ธันวำคม 
2557 

(ปรับปรุงใหม่) 

ร้อยละ 
หนีส้นิ
รวม 

หุ้นกู้  20,904.18  59.98  15,570.00  52.58 13,578.72 60.53 

เงินกู้ยืมระยะยาว 5,215.87  14.97  6,306.98  21.30 4,293.61  19.14 

เจ้าหนีต้ัว๋แลกเงิน 3,727.03  10.69  2,456.40  8.29 636.24  2.84 

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 2,863.65  8.20  2,828.14  9.55 2,289.35  10.20 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 20.00  0.06  372.02  1.26 724.40  3.23 

เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า 757.68  2.17  699.21  2.36 217.01  0.97 

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 257.74  0.74 240.54  0.81 169.86  0.76 

หนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัช ี 403.05  1.16  450.90  1.52 108.83  0.49 

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 258.36  0.74  267.66  0.90 358.35  1.59 

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอื่น 445.88  1.28  421.66  1.42 58.20  0.26 

หนีส้นิรวม 34,853.44  100.00  29,613.51  100.00  22,434.57  100.00  
 

หุ้นกู้   

บริษัทและบริษัทย่อยมีหุ้ นกู้  ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มูลค่า เท่ากับ 11,248.07 ล้านบาท 13,578.72 ล้านบาท และ 
15,570.00 ล้านบาท ตามล าดบั โดยหุ้นกู้ ระหวา่งปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 1,547.22 ล้านบาท ในระหว่างปี 2556 ถึงปี 2557 เพิ่มขึน้ 
2,330.64 ล้านบาท และระหว่างปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 1,991.29 ล้านบาทมลูค่าหุ้นกู้คิดเป็นสดัสว่นตอ่หนีส้ินรวมในปี 2556 ถึงปี 
2558 เทา่กบั ร้อยละ 51.04 ร้อยละ 60.53 และร้อยละ 52.58 ตามล าดบั การปรับตวัขึน้ของมลูคา่หุ้นกู้ ในระยะเวลาสามปีที่ผา่นมา เป็น
ผลมาจากการท่ีบริษัทและบริษัทยอ่ยมีการลงทนุในโครงการใหมเ่ป็นจ านวนมาก ทัง้โครงการบ้านและคอนโดมิเนียมท าให้จ าเป็นต้องหา
แหลง่เงินทนุมาเพื่อด าเนินธุรกิจเพิ่มมากขึน้ หุ้นกู้ทัง้หมดออกโดยบริษัททัง้จ านวนโดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อน าไปใช้ในการพฒันาโครงการ
ในอนาคต เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกิจการ และช าระคืนหนีส้นิเดิม 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีหุ้นกู้มลูคา่เทา่กบั 20,904.18 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 5,334.184 ล้านบาทเมื่อเทียบ
กบัมูลค่า ณ สิน้ปี 2558 คิดเป็นสดัส่วนต่อหนีส้ินรวมเท่ากับร้อยละ 59.98 โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อน าไปใช้ในการพฒันาโครงการใน
อนาคต เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกิจการ และช าระคืนหนีเ้ดิม  

รายละเอียดของหุ้นกู้ที่ยงัไมค่รบก าหนดไถ่ถอน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 มีดงัตอ่ไปนี ้
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 มูลค่ำตำมบัญชี 

(ล้ำนบำท) 
วันออกหุ้นกู้ 

วันครบก ำหนด 
ไถ่ถอน 

เงื่อนไข 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 1/2558 

มลูคา่ 2,400 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.50 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
2,396.93 12 มีนาคม 2558 12 กนัยายน 2560 

ด ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 2/2558 

มลูคา่ 2,500 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.20 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
2,495.95 21 พฤษภาคม 2558 21 พฤศจิกายน 2560 

ด ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 3/2558 

มลูคา่ 3,000 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.15 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
2,992.58 20 สิงหาคม 2558 20 สิงหาคม 2561 

ด ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 4/2558 

มลูคา่ 110 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 4.25 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
109.85 22 ตลุาคม 2558 5 พฤศจิกายน 2560 

ด ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 5/2558 

มลูคา่ 3,000 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.50 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
2,991.14 5 พฤศจิกายน 2558 5 พฤษภาคม 2562 

ด ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 1/2559 

มลูคา่ 3,000 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.60 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
2,989.88 28 มกราคม 2559 28 มกราคม 2563 

ด ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 2/2559 ชุดที่ 1 

มลูคา่ 1,550 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 4.70 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,546.13 2 มิถนุายน 2559 2 ธันวาคม 2561 

ด ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 2/2559 ชุดที่ 2 

มลูคา่ 1,450 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.50 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,444.62 2 มิถนุายน 2559 2 มิถนุายน 2563 

ด ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 3/2559 ชุดที่ 1 

มลูคา่ 1,200 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 4.85ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,196.48 22 กนัยายน 2559 22 กนัยายน 2562 

ด ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 3/2559 ชุดที่ 2 

มลูคา่ 1,200 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.30 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,195.19 22 กนัยายน 2559 22 กนัยายน 2563 

ด ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 4/2559 

มลูคา่ 200 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 4.30 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
199.55 1 กนัยายน 2559 30 สิงหาคม 2561 

ด ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

รวม-หุ้นกู้ที่ออกโดยบริษัท 19,558.30    
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 มูลค่ำตำมบัญชี 
(ล้ำนบำท) 

วันออกหุ้นกู้ 
วันครบก ำหนด 

ไถ่ถอน 
เงื่อนไข 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 1/2559 

มลูคา่ 700 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.70 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
697.27 17 กุมภาพนัธ์ 2559 14 กมุภาพนัธ์ 2562 

ด ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 2/2559 

มลูคา่ 150 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.20 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
149.65 16 มีนาคม 2559 19 มีนาคม 2561 

ด ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 3/2559 

มลูคา่ 200 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.35 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
199.47 27 พฤษภาคม 2559 20 พฤษภาคม 2562 

ด ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที่ 4/2559 

มลูคา่ 300 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.20 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
299.49 14 กรกฎาคม 2559 14 ธันวาคม 2561 

ด ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผู้ ถือหุ้น ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 

รวม-หุ้นกู้ที่ออกโดยบริษัทย่อย [บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน)] 1,345.88    

รวมทัง้หมด 20,904.18    

 
หมำยเหตุ  

1 “จ านวนรวมของหนีส้นิสทุธิ”  หมายถึง หนีส้นิรวมตามท่ีปรากฎในงบแสดงฐานะการเงินรวมท่ีมีภาระดอกเบีย้หรือตกอยู่ภายใต้สว่นลด ซึง่รวมถึงภาระผกูพนัทางการเงนิและสว่นของหนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้จากการท่ีผู้ออกหุ้นกู้ เข้าค า้ประกนั อาวลั หรือก่อภาระ
ผกูพนัอ่ืนในลกัษณะเดียวกนัให้แก่บคุคลใดๆ หรือนิติบคุคลอ่ืนซึง่ไม่ได้รวมอยู่ในงบแสดงฐานะการเงินรวมแต่เปิดเผยอยู่ในหมายเหตปุระกอบงบแสดงฐานะการเงินรวม แตไ่ม่รวมถึงหนีอ้นัเก่ียวข้องกบัการขอออกหนงัสือค า้ประกันจากสถาบนัการเงินเพ่ือ
วางเป็นประกนัในการจดัสรรท่ีดนิ หรือสาธารณูปโภค หรือการอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง ทัง้นีห้กัด้วยเงินสดและรายการท่ีเทียบเท่าเงินสดตามท่ีปรากฎในงบแสดงฐานะการเงินรวม โดยรวมถึงบญัชีเงินฝากของผู้ออกหุ้นกู้ ซึง่ผู้ออกหุ้นกู้น าไปเ ป็นหลกัประกนัไว้กับ
บคุคลใดๆ ทัง้นีเ้พ่ือป้องกนัข้อสงสยัในการตีความหนีส้นิดงักลา่วนีไ้ม่รวมถึง เจ้าหนีก้ารค้า เงินรับลว่งหน้า หรือ หนีใ้ดๆ ที่ไม่มีภาระดอกเบีย้   
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เงนิกู้ยมืระยะยำว 

บริษัทและบริษัทย่อยมีเงินกู้ ระยะยาว ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มลูค่าเท่ากบั 6,611.88 ล้านบาท 4,293.61 ล้านบาท และ 
6,306.98 ล้านบาท ตามล าดบั โดยเงินกู้ยืมระยะยาวระหว่างปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 1,454.85 ล้านบาท ในระหว่างปี 2556 ถึงปี 
2557 ลดลง 2,318.26 ล้านบาทและระหว่างปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 2,013.36 ล้านบาท มูลค่าเงินกู้ ระยะยาวคิดเป็นสดัส่วนต่อ
หนีส้ินรวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เท่ากับร้อยละ 30.02 ร้อยละ 19.14 และร้อยละ 21.30 ตามล าดับ เงินกู้ ยืมระยะงานเหล่านีม้ี
วตัถปุระสงค์เพื่อน ามาพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 เงินกู้ยืมระยะยาวแบง่เป็นเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปีเท่ากบั 726.62 ล้านบาท 
และเงินกู้ยืมระยะยาวสทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปีเทา่กบั 4,489.25 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

 
  งบกำรเงนิรวม 

 (หน่วย : ล้ำนบำท) 31 ธันวำคม 2559 31 ธันวำคม 2558 
31 ธันวำคม 2557 
(ปรับปรุงใหม่) 

เงินกู้ยืมระยะยาว               5,215.87                6,306.98                4,293.61  
หกั : สว่นท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี                (726.62)                (597.48)                (747.14) 
เงินกู้ยืมระยะยาว (สทุธิ)               4,489.25                5,709.50                3,546.47  

 
เจ้ำหนีต้ั๋วแลกเงนิ 

บริษัทและบริษัทย่อยไม่มีรายการเจ้าหนีต้ัว๋แลกเงิน ณ สิน้ปี 2555 และสิน้ปี 2556 อย่างไรก็ตาม ณ สิน้ปี 2557และปี 2558 
บริษัทและบริษัทย่อยมีเจ้าหนีต้ัว๋แลกเงินมูลค่าเท่ากับ 636.24 ล้านบาท และ 2,456.40 ล้านบาทตามล าดบั และคิดเป็นสดัส่วนต่อ
หนีส้นิรวมเทา่กบัร้อยละ 2.84 และร้อยละ 8.29 ตามล าดบัทัง้นี ้ตัว๋แลกเงินดงักลา่วมีวนัครบก าหนดช าระในไตรมาสที่ 1 -2 ของปี 2559 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 เจ้าหนีต้ัว๋แลกเงินมีมลูคา่เทา่กบั 3,727.03  ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1,270.63 ล้านบาท เมื่อเทียบกบัมลูคา่ 
ณ สิน้ปี 2558 โดยคิดเป็นสดัสว่นต่อหนีส้นิรวมเท่ากบัร้อยละ 10.69 ทัง้นี ้ตัว๋แลกเงินดงักลา่วมีวนัครบก าหนดช าระในไตรมาสที่ 1และ 
2  ของปี 2560 
 
เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่น 

บริษัทและบริษัทย่อยมีมลูค่าเจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 จ านวน 2,664.60 ล้านบาท  2,289.35 
ล้านบาทและ 2,972.05 ล้านบาท ตามล าดบั โดยเจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่นระหว่างปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 1,127.63 ล้านบาท 
ระหวา่งปี 2556 ถึงปี 2557 ลดลง 375.25 ล้านบาทบาท และระหวา่งปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 682.70 ล้านบาท มลูคา่เจ้าหนีก้ารค้า
และเจ้าหนีอ้ื่นคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนีส้นิรวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เทา่กบัร้อยละ 12.10  ร้อยละ 10.20 และร้อยละ 10.04 ตามล าดบั 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่นของบริษัทและบริษัทย่อยมีมูลค่าเท่ากับ 2,863.65 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 
35.51 ล้านบาท เมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2558 โดยคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนีส้นิรวมเทา่กบัร้อยละ 8.22 
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เจ้ำหนีต้ั๋วสัญญำใช้เงนิ     

บริษัทและบริษัทย่อยมีเจ้าหนีต้ัว๋สญัญาใช้เงิน ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มูลค่าเท่ากบั  512.49 ล้านบาท 724.40 ล้านบาท 
และ 372.02 ล้านบาท ตามล าดบั โดยเจ้าหนีต้ัว๋สญัญาใช้เงินระหวา่งปี 2555 ถึงปี 2556 ลดลง 36.57 ล้านบาท ระหวา่งปี 2556 ถึงปี 
2557 เพิ่มขึน้ 211.91 ล้านบาทและระหวา่งปี 2557 ถึงปี 2558 ลดลง 352.38 ล้านบาท มลูคา่เจ้าหนีต้ัว๋สญัญาใช้เงินคิดเป็นสดัสว่นตอ่
หนีส้ินรวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เท่ากบัร้อยละ 2.33 ร้อยละ 3.23 และร้อยละ 1.26 ตามล าดบั ทัง้นี ้ตัว๋สญัญาใช้เงินดงักลา่วมีวนัครบ
ก าหนดช าระระหวา่งเดือนมีนาคมถึงเดือนพฤษภาคม 2559 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559  ตัว๋สญัญาใช้เงินของบริษัทและบริษัทยอ่ยมีมลูค่าเท่ากบั 20.00 ล้านบาท ลดลง 352.02 ล้านบาท 
เมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2558  
 
เจ้ำหนีค่้ำสิทธิกำรเช่ำ 

บริษัทและบริษัทยอ่ยมีเจ้าหนีค้า่สทิธิการเช่า ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้ปี 2558 มลูคา่เทา่กบั 285.37 ล้านบาท 20.00 ล้านบาท และ 
10.00 ล้านบาท ตามล าดบั โดยเจ้าหนีค้า่สิทธิการเช่าระหวา่งปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 245.37 ล้านบาท ระหวา่งปี 2556 ถึงปี 2557 
ลดลง 265.37 ล้านบาทและระหวา่งปี 2557 ถึงปี 2558 ลดลง 10.0 ล้านบาท การเปลีย่นแปลงมลูคา่เจ้าหนีส้ทิธิการเช่าระหวา่งปี 2555 
ถึงปี 2557 เนื่องมาจากในปี 2556 บริษัทย่อยแห่งหนึ่งได้เข้าท าสญัญาสิทธิการเช่าเพิ่มเติมและได้ออกตั๋วสญัญาใช้เงินอาวลัโดย
ธนาคาร มลูค่า 255.37 ล้านบาท ครบก าหนดช าระเดือนกรกฎาคม 2557 เพื่อช าระค่าโอนสิทธิการเช่าดงักลา่ว ทัง้นี ้มลูค่าเจ้าหนีค้่า
สทิธิการเช่าคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนีส้นิรวมในปี 2556 ถึงปี 2558 เทา่กบัร้อยละ 1.29 ร้อยละ 0.09 และร้อยละ 0.03 ตามล าดบั  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 เจ้าหนีค้า่สทิธิการเช่าของบริษัทยอ่ยมีมลูคา่เทา่กบั -0- ล้านบาท  
 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

บริษัทและบริษัทย่อยมีสว่นของผู้ ถือหุ้น ณ 31 ธนัวาคม 2556 ถึง 31 ธนัวาคม 2558 เทา่กบั 8,646.39 ล้านบาท 8,971.60 ล้าน
บาท และ 13,663.50 ล้านบาท ตามล าดบั โดยสว่นของผู้ ถือหุ้นระหวา่งปี 2555 ถึงปี 2556 เพิ่มขึน้ 15.75 ล้านบาท ระหวา่งปี 2556 ถึง
ปี 2557 เพิ่มขึน้ 325.21 ล้านบาท  ระหว่างปี 2557 ถึงปี 2558 เพิ่มขึน้ 4,691.90 ล้านบาทสดัสว่นสว่นของผู้ ถือหุ้นต่อสินทรัพย์รวม ณ 
31 ธนัวาคม 2555 ถึง 31 ธนัวาคม 2557 คิดเป็นร้อยละ 28.19 ร้อยละ 28.57 และร้อยละ 31.57 ตามล าดบั  

 รายละเอียดการเปลีย่นแปลงของสว่นผู้ ถือหุ้นในแตล่ะปีมีดงัตอ่ไปนี ้
 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2556   

สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 เท่ากบั 8,646.39 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 15.75 ล้าน
บาท จากวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555 (ปรับปรุง) คิดเป็นอตัราการเติบโตร้อยละ 0.18 โดยการเปลีย่นแปลงสว่นใหญ่มาจากการแปลงสภาพ
ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้น (PF-W3) จ านวน 141.88 ล้านหุ้นในราคาหุ้นละ 1 บาท เป็นเงินรวม 141.88 ล้านบาท ผลก าไรสทุธิในปี 
2556 จ านวน 41.42 ล้านบาท เงินเพิ่มทนุในบริษัทยอ่ยของสว่นได้เสียที่ไม่มีอ านาจควบคมุ จ านวน 14.65 ล้านบาท หกัด้วยเงินปันผล
จ่ายจ านวน 187.52 ล้านบาท  
 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2557  (ปรับปรุงใหม่) 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2557 ที่ปรับปรุงใหม่ เท่ากบั 8,971.60 ล้านบาทลดลงจ านวน 
38.73 ล้านบาท เป็นผลจากการที่มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 19 (ปรับปรุง 2557) เร่ืองผลประโยชน์พนกังาน ได้ก าหนดให้กิจการต้อง
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รับรู้รายการก าไรขาดทนุจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยัทนัทีในก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่น ในขณะที่มาตรฐานฉบบั
เดิมอนญุาตให้กิจการเลอืกรับรู้รายการดงักลา่วทนัทีในก าไรขาดทนุ หรือในก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่น หรือทยอยรับรู้ในก าไรขาดทนุก็ได้ 

บริษัทและบริษัทย่อยได้เปลี่ยนแปลงการรับรู้รายการก าไรขาดทนุจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยัในงวด
ปัจจบุนัจากการทยอยรับรู้ในก าไรขาดทนุไปเป็นรับรู้ทนัทีในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นและได้ท าการปรับปรุงรายการของงวดปัจจุบนัและ
ปรับย้อนหลงังบการเงินงวดก่อนที่น ามาแสดงเป็นข้อมลูเปรียบเทียบเสมือนวา่บริษัทและบริษัทยอ่ยใช้นโยบายบญัชีนีม้าตัง้แต่แรก ผล
สะสมของการเปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชีดงักลา่วแสดงได้ปรับลดก าไรสะสมที่ยงัไมจ่ดัสรรลดลง 38.73 ล้านบาท 

 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2558 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทย่อยณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2558 เท่ากับ 13,663.50 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 4, 691.91 
ล้านบาท จากวนัที่ 31 ธันวาคม 2557 การเปลี่ยนแปลงเกิดจาก การเพิ่มทุน 1,806.50 ล้านบาท การแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ 
PF-W3 จ านวน 78.38 ล้านบาท การเพิ่มขึน้ของผู้มีสว่นได้เสยีที่ไม่มีอ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย 2,654.72 ล้านบาท การรับรู้ผลก าไร
สทุธิส าหรับงวดจ านวน 360.74 ล้านบาท และก าไรในสว่นก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่นจ านวน 49.17 ล้านบาท หกัด้วยการจ่ายเงินปันผล 
254.48 ล้านบาท 

 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2559 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทยอ่ย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 เท่ากบั 13,936.78 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 273.28 ล้าน
บาท จากวันที่ 31 ธันวาคม 2558 การเปลี่ยนแปลงเกิดจากเงินรับล่วงหน้าค่าหุ้ น (จากการออกหุ้ นสามัญใหม่ให้กับนักลงทุน
เฉพาะเจาะจง) 300.00 ล้านบาท การรับรู้ผลก าไรสทุธิส าหรับงวดจ านวน 399.50 ล้านบาท และก าไรในสว่นก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่น
จ านวน 3.33 ล้านบาท สว่นต ่ากวา่ทนุจากการเปลีย่นแปลงสดัสว่นการถือหุ้นในบริษัทยอ่ย(บมจ.ไทย พร็อพเพอร์ตี)้จ านวน 22.88 ล้าน 
ผลกระทบลดลงจากการเปลี่ยนแปลงส่วนได้เสียถือหุ้นในบริษัทย่อย(Kiroro Resort Holding Co.,Ltd.)จ านวน 12.11 ล้านบาท การ
ลดลงของผู้มีสว่นได้เสยีที่ไมม่ีอ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย 164.54 ล้านบาทและลดลงจากการจ่ายเงินปันผลจ านวน 230.03 ล้านบาท 
โครงสร้ำงส่วนของผู้ถอืหุ้น ประกอบด้วย 

  งบกำรเงนิรวม 

 (หน่วย : ล้ำนบำท) 31 ธันวำคม 2559 31 ธันวำคม 2558 
31 ธันวำคม 2557 
(ปรับปรุงใหม่) 

ทนุที่เรียกช าระ               7,667.82                 7,667.82                5,782.95  

สว่นต า่กวา่มลูคา่หุ้น                   (73.52)                   (73.52)                   (73.52) 

เงินรับลว่งหน้าคา่หุ้น                   300.00                             -                                -    

ก าไรสะสมที่จดัสรรส ารองตามกฎหมาย                   300.60                    274.60                    260.60  

ก าไรสะสมที่ยงัไมไ่ด้จดัสรร                3,298.72                 3,155.25                 3,062.81  

สว่นเกิน (ต ่ากวา่) ทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูคา่เงินลงทนุ                     (0.06)                     (6.88)                     (5.96) 

ผลตา่งที่เกิดจากการแลกหุ้นของบริษัทยอย่                   (46.09)                   (46.09)                   (46.09) 

สว่นต า่กวา่ทนุจากการเปลี่ยนแปลงสดัสว่นการถือหุ้นในบริษัทยอ่ย                   (87.85)                   (52.87)                   (49.76) 

ผลตา่งจากการเปลี่ยนแปลงคา่งบการเงินที่เป็นเงินตราตา่งประเทศ                     29.04                      32.54                    (17.37) 

สว่นของผู้ มีสว่นได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย                2,548.12                 2,712.65                      57.94  
ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทย่อย            13,936.78             13,663.50              8,971.60  
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ใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสำมัญ (PF-W3) 

ในเดือนกรกฎาคม 2555 บริษัทได้ออกใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญั (PF-W3) ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม ที่ได้จองซือ้หุ้นสามญั
เพิ่มทุนโดยไม่คิดมูลค่า ในอัตราส่วน 2 หุ้ นสามัญใหม่ได้ 1 หน่วยใบส าคัญแสดงสิทธิ รวมใบส าคัญแสดงสิทธิที่ออก จ านวน 
393,865,295 หน่วย อตัราการใช้สิทธิ 1 ใบส าคญัแสดงสิทธิ สามารถแปลงเป็นหุ้นสามญัได้ 1 หุ้น ในอตัราหุ้นละ 1.00 บาท ก าหนด
ระยะเวลาการใช้สทิธิทกุวนัท าการสดุท้ายของทกุไตรมาส อาย ุ3 ปีนบัตัง้แตว่นัที่ออกใบส าคญัแสดงสทิธิ โดยมีรายละเอียดการใช้สทิธิ
ดงันี ้

ช่วงเวลำ 
จ ำนวนใช้สิทธิ 

(หน่วย) 
จ ำนวนคงเหลือ 

(หน่วย) 
กนัยายน 2555 73,932,601 319,932,694 
ธันวาคม 2555 - 319,932,694 
มีนาคม 2556 41,750,492 278,182,202 
มิถนุายน 2556 100,132,200 178,050,002 
กนัยายน 2556 - 178,050,002 
ธันวาคม 2556 - 178,050,002 
มีนาคม 2557 - 178,050,002 
มิถนุายน 2557 - 178,050,002 
กนัยายน 2557 21,000 178,029,002 
ธันวาคม 2557 - 178,029,002 
มีนาคม 2558 1,143,000 176,886,002 
มิถนุายน 2558 - 176,886,002 
กรกฎาคม 2558 77,236,700 99,649,302 

 
เมื่อวนัท่ี 17 กรกฎาคม 2558 ซึ่งเป็นวนัใช้สิทธิครัง้สดุท้าย ได้มีผู้มาใช้สิทธิการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ PF-W3 จ านวน 

77,236,700 หนว่ย และใบส าคญัแสดงสทิธิ PF-W3 จ านวน 99,649,302 หนว่ย ได้สิน้สภาพลง ณ วนัท่ี 18 กรกฎาคม 2558 
 
ควำมเหมำะสมของโครงสร้ำงเงนิทุน 

 อัตรำส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผู้ถอืหุ้น 

อตัราสว่นหนีส้นิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทยอ่ยมีแนวโน้มลดลงโดยในช่วง 4 ปีที่ผา่นมา โดย ณ สิน้ปี 2556 ถึงสิน้
ปี 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นเทา่กบั 2.55 เทา่ 2.50 เทา่ 2.17 เทา่ และ 2.50 เทา่ ตามล าดบั การ
ปรับตวัลดลงของอตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นมีสาเหตุหลกัจากการที่ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีการช าระหนีเ้งินกู้ยืม
ระยะยาวบางสว่น และมีสว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้จากการรับรู้ผลก าไรระหว่างปี ท าให้อตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นปรับตวัดีขึน้  
และในปี 2558 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัราส่วนหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นปรับตวัดีขึน้โดยลดลงมาเหลือ 
2.17 เทา่ โดยมีผลมาจากการท่ีบริษัทมีการเพิ่มทนุ และการเข้าซือ้กิจการของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)  

ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัราส่วนหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นปรับตวัเพิ่มขึน้เป็น 2.50 เท่า โดย
เป็นผลจากที่บริษัทมีการขยายตวั มีการพฒันาโครงการ และขยายสูธุ่รกิจต่างๆมากขึน้ ท าให้มีภาระหนีส้ินสงูขึน้มากกว่าการเพิ่มขึน้
ของสว่นของผู้ ถือหุ้น  
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14.2.3 กำรวิเครำะห์กระแสเงนิสดของบริษัทและบริษัทย่อย 

งบกระแสเงินสดระหวา่งปี 2557 ถึง ปี 2559 
งบกำรเงนิรวม  

ปี 2559 ปี 2558 
ปี 2557 

(หน่วย : ล้ำนบำท) (ปรับปรุงใหม่) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนนิงาน              (1,891.48)                (635.58)                (425.14) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ              (3,629.66)              (3,912.66)               1,115.10  
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 4,934.55                5,104.33                   564.53  
ผลตา่งจากการแปลงคา่งบการเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง)                     (5.13)                     (6.08) 0.82 
กระแสเงนิสดสุทธิเพิ่มขึน้ (ลดลง)              (591.72)                550.01             1,255.31  

 

 กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงานติดลบเท่ากบั 425.14 ล้านบาท  โดยบริษัทและบริษัท
ย่อยมีกระแสเงินสดใช้ไปจากการด าเนินงานที่ส าคญัได้แก่ ลกูหนีต้ัว๋สญัญาใช้เงินค่าที่ดินจากการขายที่ดินเพิ่มขึน้ 755.08 ล้านบาท 
จ่ายดอกเบีย้ 1,150.15 ล้านบาท และจ่ายช าระเจ้าหนีก้ารค้า 278.67 ล้านบาท 

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงานติดลบเท่ากบั 635.58 ล้านบาทสว่นหนึ่งเป็นผลมา
จากการเพิ่มขึน้ของต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์จากการท่ีบริษัทมีการขยายตัวและเปิดโครงการใหม ่

ในปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงานเป็นลบเท่ากบั 1,891.48 ล้านบาทส่วนหนึ่งเป็นผลมา
จากการท่ีบริษัทมีการพฒันาโครงการตา่งๆอยา่งมากทัง้โครงการในแนวราบ และคอนโดมิเนียม   

 

 กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมลงทุน 

ในปี 2557 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุเป็นบวกเท่ากบั 1,115.10ล้านบาท เนื่องจากบริษัทได้รับเงิน
จากการขายเงินลงทนุในบริษัทร่วม (บมจ.กรุงเทพบ้านและที่ดิน) จ านวน 720.00 ล้านบาท รวมทัง้มีเงินสดรับจากการขายที่ดินท่ีรอการ
พฒันาจ านวน 1,035.36 ล้านบาท 

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุติดลบเทา่กบั 3,912.66 ล้านบาท รายการสว่นใหญ่คือ
การที่บริษัทได้ลงทนุในการเข้าซือ้กิจการของบริษัท ไทย พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)จ านวน 2,863,274,022 หุ้น ในราคาหุ้นละ 0.57 
บาทคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 89.67 ของหุ้ นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัทดงักลา่ว คิดเป็นราคาซือ้รวม 1,632.1 ล้านบาท โดยคิด
เป็นเงินจ่ายสทุธิจ านวน 1,306.37 ล้านบาท และการซือ้หุ้นของบริษัทแกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน) 
จ านวน 49,099,819 หุ้น ในราคาหุ้นละ 1.29 บาท คิดเป็นเงินลงทนุ 63.34  ล้านบาท ลงทนุในการร่วมค้า 130.0 ล้านบาท การจดัซือ้
ที่ดินรอการพฒันาเพื่อรองรับโครงการต่างๆ ของบริษัทและบริษัทย่อย โดยมีมลูค่าเงินจ่ายลว่งหน้าค่าซือ้ที่ดินและการซือ้ที่ดินรอการ
พฒันารวม 1,807.16 ล้านบาท และจดัซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุจ านวน 184.84 ล้านบาท รวมทัง้อาคารและอปุกรณ์เพิ่มขึน้
จ านวน 652.28 ล้านบาท และเงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนัและข้อจ ากดัในการใช้ลดลง 239.34 ล้านบาท 

ส าหรับปี 2559 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุติดลบเทา่กบั 3,629.66 ล้านบาท รายการสว่นใหญ่คือ 
การจดัซือ้ที่ดินรอการพฒันาเพื่อรองรับโครงการตา่งๆ ของบริษัทและบริษัทยอ่ย โดยมีมลูคา่เงินจ่ายลว่งหน้าคา่ซือ้ที่ดินและการซือ้ที่ดิน
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รอการพฒันารวม 2,183.24 ล้านบาท เงินมดัจ าค่าก่อสร้างอาคารโรงแรมจ านวน 117.26 ล้านบาท เงินให้กู้ยืมแก่บริษัทที่เก่ียวข้อง 
60.00 ล้านบาท ลงทนุในการร่วมค้า 24.50 ล้านบาท รวมทัง้อาคารและอปุกรณ์เพิ่มขึน้จ านวน 1,383.69 ล้านบาท  

 

 กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมจัดหำเงนิ 

เมื่อพิจารณากระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน ในระหว่างปี 2557  ถึง 2559 นัน้เป็นกระแสเงินสดได้มาในกิจกรรมด้าน
การเงิน โดยปี 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงินเป็นบวกเทา่กบั 564.54 ล้านบาท โดยเป็นการจ่ายคืน
เงินกู้ ยืมระยะยาวสทุธิ  2,318.26 ล้านบาท กระแสเงินสดรับจากหุ้นกู้ สุทธิ 2,300.00 ล้านบาท และกระแสเงินสดรับจากเจ้าหนีต้ั๋ว
สญัญาใช้เงินและเจ้าหนีต้ัว๋แลกเงินท่ีเพิ่มขึน้สทุธิ 582.78 ล้านบาท 

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงินเป็นบวกเทา่กบั 5,104.33 ล้านบาท โดยเป็นการเพิ่ม
ทนุ 1,806.50 ล้านบาท การแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสทิธิ PF-W3 จ านวน 78.38 ล้านบาท และเงินเพิ่มทนุของบริษัทย่อยในสว่นท่ีไม่
มีอ านาจควบคมุจ านวน 58.17 ล้านบาท มีหุ้นกู้ เพิ่มขึน้สทุธิจ านวน 1,962.15 ล้านบาท เงินกู้ยืมเพิ่มขึน้สทุธิจ านวน 937.80 ล้านบาท 
และเจ้าหนีต้ัว๋สญัญาใช้เงินและเจ้าหนีต้ัว๋แลกเงินรวมเพิ่มขึน้สทุธิจ านวน 1,004.21 ล้านบาท ช าระคืนหนีร้ะยะสัน้ 500 ล้านบาทและ
การจ่ายเงินปันผลจ านวน 252.88 ล้านบาท 

ส าหรับปี 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงินเป็นบวกเทา่กบั 4,934.55 ล้านบาท โดยเป็นการออก
หุ้นกู้ เพิ่มขึน้สทุธิจ านวน 5,310.25 ล้านบาท และเจ้าหนีต้ัว๋สญัญาใช้เงินและเจ้าหนีต้ัว๋แลกเงินรวมเพิ่มขึน้สทุธิจ านวน 794.28 ล้านบาท 
จ่ายคืนเงินกู้ยืมสทุธิจ านวน 1,094.63 ล้านบาท เงินรับคา่หุ้นเพิ่มทนุ (จากการออกหุ้นสามญัใหมใ่ห้กบันกัลงทนุเฉพาะเจาะจง) 300.00 
ล้านบาท และจ่ายเงินปันผลจ านวน 231.01 ล้านบาท 

 
ประวัติกำรจ่ำยเงนิปันผลระหว่ำงปี 2552 ถงึปัจจุบัน 

 

ผลกำรด ำเนินงำน 
จ ำนวนเงนิปันผลต่อหุ้น

(บำท) 
จ ำนวนเงนิรวม 
(ล้ำนบำท) 

วันที่จ่ำยเงนิปันผล 

ปี 2552 0.250 196.90 27 พฤษภาคม 2553 
ปี 2553 0.330 259.92 27 พฤษภาคม 2554 
ปี 2554 0.040 189.05 25 พฤษภาคม 2555 
ปี 2555 0.033 187.53 23 พฤษภาคม 2556 
ปี 2556 งดจา่ยเงินปันผล 
ปี 2557 0.044 254.48 19 พฤษภาคม 2558 
ปี 2558 0.030 231.01 28 พฤษภาคม 2559 

 
         เมื่อวนัที่ 23 กุมภาพนัธ์ 2560 คณะกรรมการบริษัทมีมติให้เสนอจ่ายเงินปันผลจากผลการด าเนินงานของปี 2559  ในอตัราหุ้นละ 
0.04 บาท และก าหนดจ่ายเงินปันผลในวนัท่ี 26 พฤษภาคม 2560 
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14.2.4 ภำระผูกพันและหนีส้ินที่อำจเกิดขึน้ในอนำคต 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีภาระผกูพนัและหนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้ดงัตอ่ไปนี ้

 ภำระผูกพันเกี่ยวกับรำยจ่ำยฝ่ำยทุน 

ก) บริษัทและบริษัทย่อยมีภาระผกูพนัเก่ียวกบัสญัญา ท่ีเก่ียวข้องกบัการก่อสร้าง ออกแบบ และคา่ที่ปรึกษาโครงการบ้านพร้อม
ที่ดิน คอนโดมิเนียม และอาคารโรงแรม การปรับปรุงอาคารส านกังาน และการซือ้คอนโดมิเนียมและอปุกรณ์ เป็นจ านวนเงินประมาณ 
3,310 ล้านบาทและ 530 ล้านเยน 

ข) บริษัทและบริษัทยอ่ยมีภาระผกูพนัท่ีเก่ียวข้องกบัการซือ้ที่ดินเป็นจ านวนเงินประมาณ 2,441.94  ล้านบาท 

ค) บริษัทยอ่ยมีภาระผกูพนัท่ีเก่ียวข้องกบัการเช่าที่ดินเพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เป็นจ านวนเงินประมาณ 13 ล้านบาท 

 ภำระผูกพันเกี่ยวกับสัญญำเช่ำด ำเนินงำนและบริกำร 

บริษัทและบริษัทย่อยได้เข้าท าสญัญาเช่าด าเนินงานและบริการ อายขุองสญัญามีระยะเวลาตัง้แต่ 1 ถึง  5 ปี สญัญาดงักลา่ว
เป็นสญัญาที่บอกเลกิไมไ่ด้ และมีจ านวนเงินขัน้ต ่าที่ต้องจ่ายในอนาคต ดงันี  ้

จ่ำยช ำระภำยใน 2559 2558 
ภายใน 1 ปี 168 ล้านบาท และ 3 ล้านเยน 170 ล้านบาท และ 3 ล้านเยน 
2 ถงึ 5 ปี 457 ล้านบาท และ 2 ล้านเยน 349 ล้านบาท และ 4 ล้านเยน 

มากกวา่ 5 ปี 4,651 ล้านบาท 2,348 ล้านบาท 

 

 ภำระผูกพันเกี่ยวกับสัญญำให้บริกำรระยะยำว 

      บริษัทยอ่ยมีจ านวนเงินขัน้ต ่าที่ต้องจ่ายในอนาคต ภายใต้สญัญาให้บริการ 
จ่ำยช ำระภำยใน 2559 2558 
ภายใน 1 ปี 30 ล้านบาท  19 ล้านบาท  
2 ถงึ 5 ปี 20 ล้านบาท  - 

 

 ภำระหนีค้ ำ้ประกันอื่น 

ก) บริษัทมีภาระค า้ประกนัหนีใ้ห้แก่บริษัทยอ่ยรวมทัง้สิน้จ านวน 6,393.2 ล้านบาทประกอบด้วย บจ.เอสเตท เพอร์เฟ็คท์ จ านวน  
3,735.6  ล้านบาท   บจ.ไบรท์ ดีเวลลอปเมนท์ กรุงเทพ จ านวน  1,800.6  ล้านบาท  และบจ.เรสซิเดนท์ นมัเบอร์ ไนน์ จ านวน 857.0 
ล้าน โดยบริษัทยงัไมม่ีความรับผิดชอบตอ่หนีส้นิดงักลา่วนีเ้นื่องจากบริษัทยอ่ยยงัไมไ่ด้มีการผิดนดัช าระหนีแ้ตอ่ยา่งใด 

ข) บริษัทและบริษัทยอ่ยมีหนงัสอืค า้ประกนัซึง่ออกโดยธนาคารในนามบริษัทและบริษัทยอ่ย ดงันี ้
(หนว่ย: ล้านบาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2559 2558   2559    2558 

งานสาธารณปูโภค  1,084 929  699 564 
 



 

 

 

 

 บริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ ำกดั (มหำชน)  

แบบแสดงรำยกำรขอ้มูลปี 2559 (แบบ 56-1) : หนำ้   249 
 

 สัญญำเช่ำด ำเนินงำนกับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ยนิูลอฟท์ 

บริษัทได้เข้าท าสญัญาเช่าเหมาด าเนินงานกับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ยูนิลอฟท์ โดยบริษัทจะช าระค่าเช่าคงที่ปีละ 43.50 
ล้านบาท เป็นระยะเวลา 3 ปี และให้สิทธิแก่รวมอสงัหาริมทรัพย์ยูนิลอฟท์ ในการขยายระยะเวลาการเช่าได้อีก 1 ปี โดยมีค่าเช่าและ
เง่ือนไขเช่นเดียวกบัการเช่าในระยะเวลา 3 ปีแรก อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบริหารได้ประมาณมลูค่าที่คาดว่าจะเกิดขึน้ของค่าใช้จ่ายในการ
รับประกนัคา่เช่าตามมลูคา่ปัจจบุนัของผลแตกตา่งของประมาณการรายได้ของโครงการยนูิลอฟท์ ศาลายา จากการให้เช่าหอพกักบัราย
ยอ่ย กบัคา่เช่าเหมาจา่ยที่ท าสญัญาไว้กบักองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ยนูิลอฟท์ ตลอดอายรุวม 4 ปี ซึง่ค านวณขึน้โดยใช้ข้อสมมติฐานท่ี
เหมาะสมกบัสถานการณ์และผลประกอบการในปัจจุบนัของโครงการยนูิลอฟท์ ศาลายา บริษัทจึงได้บนัทึกส ารองเผ่ือผลขาดทนุจาก
การรับประกันค่าเช่าในประมาณการหนีส้ินเป็นจ านวน 45.31 ล้านบาท ภาระผูกพันการรับประกันดังกล่าวจึงถูกรับรู้เป็นรายการ
คา่ใช้จ่ายและหนีส้นิในงบการเงินรวมประจ าปี 2556 ของบริษัทแล้ว 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 บริษัทได้ปรับปรุงประมาณการหนีส้นิส าหรับการรับประกนัคา่เช่า โดยบริษัทได้ปรับปรุงข้อสมมติฐาน
ตา่ง ๆ ในการประมาณการหนีส้นิดงักลา่วซึง่ประกอบไปด้วย อตัราคา่เชา่ อตัราการเข้าพกั และอตัราคิดลด ฝ่ายบริหารของบริษัทเช่ือวา่
สมมติฐานดงักลา่วมีความเหมาะสมในสถานการณ์ปัจจบุนั และได้บนัทกึประมาณการหนีส้ินดงักลา่วเพิ่มเติมเป็นจ านวน 24.03 ล้าน
บาท โดยแยกแสดงเป็นรายการต่างหากภายใต้หวัข้อ “ขาดทนุจากการรับประกนัค่าเช่า” ในสว่นของก าไรหรือขาดทนุส าหรับปี 2557 
อย่างไรก็ตาม หากรายได้ของโครงการยนูิลอฟท์ ศาลายา ที่เกิดขึน้จริงในอนาคตแตกต่างจากประมาณการรายได้ที่จดั ท าขึน้อย่างมี
นยัส าคญั  บริษัทอาจจ าเป็นต้องบนัทกึส ารองเผ่ือผลขาดทนุการการรับประกนัคา่เช่าเพิ่มขึน้เพื่อรองรับภาระการรับประกนัค่าเช่าที่เพิ่ม
สงูขึน้ได้   

 ในปี 2558 และปี 2559 รายได้ของโครงการยนูิลอฟท์ ศาลายาที่เกิดขึน้จริงได้ดีกวา่ประมาณการรายได้ที่จดัท าไว้ ท าให้บริษัทไม่
จ าเป็นต้องบนัทกึส ารองเผ่ือผลขาดทนุการการรับประกนัคา่เช่าเพิ่มขึน้ 


