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ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี   
งบการเงนิ ผู้สอบบัญช ี รายงานของผู้สอบบัญช ี

งบกำร เ งิ นส ำห รับ ปี
สิน้สุดวนัท่ี 31 ธันวำคม 
2561 
 

นำยชำญชยั ชยัประสิทธ์ิ 
ผูส้อบบญัชีเลขท่ี 3760 
บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์  
เอบีเอเอส จ ำกดั 

ผูส้อบบญัชีใหค้วำมเห็นว่ำงบกำรเงินรวมของบริษัท พรอ็พเพอรต์ี ้เพอรเ์ฟค 
จ ำกัด (มหำชน) (บริษัท) และบริษัทย่อย (กลุ่มกิจกำร) และงบกำรเงิน
เฉพำะกิจกำรของบริษัทแสดงฐำนะกำรเงินรวมของกลุ่มกิจกำรและฐำนะ
กำรเงินเฉพำะกิจกำรของบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2561 และผล
กำรด ำเนินงำนรวมและผลกำรด ำเนินงำนเฉพำะกิจกำร กระแสเงินสดรวม
และกระแสเงินสดเฉพำะกิจกำรส ำหรับปีสิน้สุดวันเดียวกัน โดยถูกต้อง
ตำมที่ควรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

งบกำร เ งิ นส ำห รับ ปี
สิน้สุดวนัท่ี 31 ธันวำคม 
2562 
 

นำยชำญชยั ชยัประสิทธ์ิ 
ผูส้อบบญัชีเลขท่ี 3760 
บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์  
เอบีเอเอส จ ำกดั 

ผูส้อบบญัชีใหค้วำมเห็นว่ำงบกำรเงินรวมของบริษัท พรอ็พเพอรต์ี ้เพอรเ์ฟค 
จ ำกัด (มหำชน) (บริษัท) และบริษัทย่อย (กลุ่มกิจกำร) และงบกำรเงิน
เฉพำะกิจกำรของบริษัทแสดงฐำนะกำรเงินรวมของกลุ่มกิจกำรและฐำนะ
กำรเงินเฉพำะกิจกำรของบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 และผล
กำรด ำเนินงำนรวมและผลกำรด ำเนินงำนเฉพำะกิจกำร กระแสเงินสดรวม
และกระแสเงินสดเฉพำะกิจกำรส ำหรับปีสิ ้นสุดวันเดียวกัน โดยถูกต้อง
ตำมที่ควรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

งบกำร เ งิ นส ำห รับ ปี
สิน้สุดวนัท่ี 31 ธันวำคม 
2563 
 

นำยชำญชยั ชยัประสิทธ์ิ 
ผูส้อบบญัชีเลขท่ี 3760 
บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์เูปอรส์  
เอบีเอเอส จ ำกดั 

ผู้สอบบัญชีใหค้วำมเห็นว่ำ งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร
แสดงฐำนะกำรเงินรวมของบริษัท พร็อพเพอรต์ี ้เพอรเ์ฟค จ ำกดั (มหำชน) 
(บริษัท) และบริษัทย่อย (กลุ่มกิจกำร) และฐำนะกำรเงินเฉพำะกิจกำรของ
บริษัท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 และผลกำรด ำเนินงำนรวมและผล
กำรด ำเนินงำนเฉพำะกิจกำร รวมถึงกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสด
เฉพำะกิจกำรส ำหรับปีสิ ้นสุดวันเดียวกัน  โดยถูกต้องตำมท่ีควรใน
สำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

 

13.2 การเปลี่ยนแปลงนโยบายบัญชีที่ส าคัญ  

 - มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัใหมแ่ละฉบบัปรบัปรุงมำถือปฏิบตัิส  ำหรบัรอบระยะเวลำบญัชีที่เริม่ใน
หรอืหลงัวนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2563 ทีเ่ก่ียวขอ้งและมีผลกระทบที่มีนยัส  ำคญัตอ่กลุม่กิจกำร 
 
มำตรฐำนกำรบญัชีฉบบัท่ี 32 (TAS 32) กำรแสดงรำยกำรเครือ่งมือทำงกำรเงิน 
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัท่ี 7 (TFRS 7) กำรเปิดเผยขอ้มลูเครือ่งมือทำงกำรเงิน 
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัท่ี 9 (TFRS 9) เครือ่งมือทำงกำรเงิน 
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัท่ี 16 (TFRS 16) สญัญำเชำ่ 
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 - มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัใหมแ่ละฉบบัปรบัปรุงมำถือปฏิบตัิส  ำหรบัรอบระยะเวลำบญัชีที่เริม่ใน
หรอืหลงัวนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2564 และ วนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2565  
กลุม่กิจกำรไมไ่ดน้ ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินใหมแ่ละมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินท่ีมีกำรปรบัปรุงซึง่มีผล
บงัคบัใชว้นัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2564 และวนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2565 มำถือปฏิบตักิ่อนวนับงัคบัใช ้ผูบ้รหิำรของกลุม่
กิจกำรอยูร่ะหวำ่งกำรประเมินผลกระทบของกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินดงักลำ่วมำใช้ 
   ( ดูรายละเอยีดเพิ่มเตมิทีห่มายเหตปุระกอบงบขอ้ 5 ผลกระทบจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่
และฉบบัปรบัปรุงมาปรบัใชเ้ป็นครัง้แรก ) 
 
13.3 สัดส่วนการถอืครองหุ้นในบริษัทยอ่ย  
บรษัิทมีกำรจดัท ำงบกำรเงินรวมตำมสดัสว่นกำรถือครองหุน้ในบรษัิทยอ่ย ดงัรำยละเอียดตอ่ไปนี ้
 

บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ สัญชาติ 

อัตราร้อยละของการถอืหุ้น 

ณ 31 ธ.ค. 
2563 

ณ 31 ธ.ค. 
2562 

ณ 31 ธ.ค. 
2561 

บมจ. ไทย พรอ็พเพอรต์ี ้จ  ำกดั (มหำชน) พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ ไทย 94.60 94.60 94.60 

บมจ. วีรีเทล  พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภท
ศนูยก์ำรคำ้และพืน้ท่ีเชิงพำณิชย ์

ไทย 94.97 94.97 94.97 

บจก. เอสเตท เพอรเ์ฟ็คท ์ พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจก. ไบรท ์ดีเวลลอปเมนท ์กรุงเทพ  พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจก. เรสซเิดนท ์นมัเบอร ์ไนน ์ พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจก. เชียงใหม่ ดีเวลลอปเมนท ์ พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจก. รำมอินทรำ มอลล ์ พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจก. ยแูอนดไ์อ คอนสตรคัชั่น กรุงเทพ  ธุรกิจก่อสรำ้ง ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจก. เพอรเ์ฟค พรีแฟบ  ผลิตและประกอบตดิตัง้โครงสรำ้ง
ระบบชิน้ส่วนส ำเรจ็รูปอำคำร 

ไทย 100.00 100.00 80.00 

บจก. เพอรเ์ฟค สปอรต์คลบั  บรหิำรสโมสร ไทย 100.00 100.00 100.00 

บจก. ไทย คอนเนคท ์2019  
(เดมิช่ือ บจ. ยนิูลอฟท ์เซอรว์สิ (ประเทศไทย)) 

วเิครำะหแ์ละจดัท ำฐำนขอ้มลู ไทย 100.00 100.00 100.00 

Property Perfect International Pte.Ltd.  ลงทนุในโครงกำรต่ำงประเทศ สิงคโปร ์ 100.00 100.00 100.00 
บริษัทย่อยทีบ่ริษัทถอืผ่านบริษัท ไทยพร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บจก. แปซฟิิค เอสเตท ดีเวลลอปเมน้ท ์ 
 

ใหเ้ช่ำอำคำรและใหบ้รกิำร ไทย 94.60 94.60 94.60 

บจก. ซีนเนอรร์ี่ พีค    ประกอบธุรกิจเพ่ือกำรลงทนุ บรติชิ เวอรจ์ิน้ 
ไอรแ์ลนด ์

94.60 94.60 94.60 

บจก. เมโทร พรีเมียร ์โฮลดิง้  ประกอบธุรกิจเพ่ือกำรลงทนุ ไทย 94.60 94.60 94.60 
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บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ สัญชาติ 

อัตราร้อยละของการถอืหุ้น 

ณ 31 ธ.ค. 
2563 

ณ 31 ธ.ค. 
2562 

ณ 31 ธ.ค. 
2561 

บริษัทย่อยทีบ่ริษัทฯถอืผ่านบริษัท ไทยพร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน)และบริษัท เมโทร พรีเมียร ์โฮลดิง้ จ ากัด 

บมจ. แกรนด ์แอสเสท โฮเทลล ์แอนด ์พรอพ
เพอรต์ี ้

 ประกอบธุรกิจโรงแรม ใหเ้ช่ำสถำน
ประกอบกำรศนูยก์ำรคำ้และพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัย ์

ไทย 
 
 

46.67 46.67 46.67 

บริษัทย่อยทีบ่ริษัทฯถอืผ่านบริษัท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลล ์แอนด ์พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บจก. ฮอนเนอร ์บวิซเินส  โรงแรม ไทย 46.67 46.67 46.67 

บจก. แกรนด ์อีควติี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์ พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ ไทย 46.67 46.67 46.67 

บจก. โอเวนเดล  โรงแรม ไทย 46.67 46.67 46.67 

บมจ. โรงแรมรอยลั ออคดิ (ประเทศไทย)  โรงแรม ไทย 45.96 45.96 45.96 

บริษัทย่อยทีบ่ริษัทฯถอืผ่านบริษัท โรงแรมรอยัลออคิด (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) 

บจก. ไทย รอยลั ออคดิ เรียลเอซเทท ใหเ้ช่ำทรพัยส์ิน ไทย 45.95 45.95 45.95 

บริษัทย่อยทีบ่ริษัทฯถอืผ่านบริษัท วรีีเทล จ ากัด (มหาชน) 

บจก. เซน็เตอรพ์อ้ยท ์ช็อปป้ิง มอลล ์ 
 

พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภท
ศนูยก์ำรคำ้และพืน้ท่ีเชิงพำณิชย ์

ไทย 94.97 94.97 
 

94.97 

บริษัทย่อยทีบ่ริษัทฯถอืผ่าน Property Perfect International Pte.Ltd. 

Kiroro Resort Holdings Co.,Ltd.  
(เดมิช่ือ Share Group)  
(ปี 2560 ถือโดยบรษิัทฯรอ้ยละ 31.42) 

ลงทนุในธุรกิจโรงแรม ญ่ีปุ่ น 99.70 99.70 98.13 

บริษัทย่อยทีบ่ริษัทฯถอืผ่าน Kiroro Resort Holdings Co.,Ltd. 

Hokkaido Holiday Services Co.,Ltd. บรหิำรตวัแทนนำยหนำ้ดำ้นท่ีพกั
อำศยั 

ญ่ีปุ่ น 99.70 50.85 - 

Kiroro Alpine Estate Company Limited พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ ญ่ีปุ่ น 99.70 - - 
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ตารางสรุปฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน ส าหรับงบการเงนิรวม งวดบัญชี ปี 2561 ถงึ ปี 2563  
งบแสดงฐานะการเงนิ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ
สินทรัพย์
สินทรัพยห์มุนเวียน
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 2,006.87 3.76           3,869.21 6.55           4,777.17 8.30           
เงินลงทุนระยะสัน้ - -             630.88 1.07           530.63 0.92           
สนิทรพัยท์างการเงินที่วดัมลูคา่ดว้ยวิธีราคาทุนตดัจ าหน่าย 120.53 0.23           - -             - -             
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น - สทุธิ 756.46 1.42           1,450.26 2.46           780.89 1.36           
สนิคา้คงเหลอื 35.58 0.07           37.16 0.06           42.33 0.07           
ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์- สทุธิ 24,440.77 45.78          26,973.38 45.67          26,563.47 46.14          
เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจการที่เก่ียวขอ้งกนั - -             - -             1,004.70 1.75           
เงินจ่ายลว่งหนา้ผูร้บัเหมา - -             - -             82.33 0.14           
สนิทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน 42.32 0.08           126.60 0.21           134.23 0.23           
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 27,402.53 51.33          33,087.50 56.02          33,915.75 58.92          

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน
เงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกนัและขอ้จ ากดัในการเบิกใช้ 132.73 0.25           1,042.16 1.76           113.27 0.20           
สนิทรพัยท์างการเงินที่วดัมลูคา่ดว้ยมลูคา่ยตุธิรรม
ผา่นก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็อ่ืน 140.20 0.26           - -             - -             

สนิทรพัยอ์นุพนัธท์างการเงิน 13.55 0.03           - -             - -             
เงินลงทุนเผ่ือขาย - -             163.41 0.28           168.98 0.29           
เงินลงทุนในการรว่มคา้ 900.76 1.69           854.88 1.45           826.21 1.44           
เงินลงทุนระยะยาวอ่ืน - -             1.85 0.00           1.90 0.00           
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่กิจการที่เก่ียวขอ้งกนั 2,603.32 4.88           2,665.68 4.51           282.08 0.49           
เงินมัดจ าการซือ้หุน้สามัญและสนิทรพัยใ์นบรษัิทอ่ืน - -             - -             40.00 0.07           
เงินจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้ที่ดนิ 207.00 0.39           696.99 1.18           923.27 1.60           
ที่ดนิรอการพฒันา - สทุธิ 5,162.93 9.67           4,848.87 8.21           6,216.32 10.80          
อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทุน - สทุธิ 3,364.78 6.30           2,307.02 3.91           2,112.82 3.67           
ที่ดนิ อาคารและอปุกรณ ์- สทุธิ 10,193.63 19.09          10,517.68 17.81          10,382.25 18.04          
สนิทรพัยไ์ม่มีตวัตน - สทุธิ 100.48 0.19           135.80 0.23           69.12 0.12           
สทิธิการเช่า - สทุธิ - -             1,552.43 2.63           1,687.88 2.93           
สนิทรพัยส์ทิธิการใช ้- สทุธิ 1,703.50 3.19           - - - -
สนิทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชี 1,122.01 2.10           760.28 1.29           503.94 0.88           
สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอ่ืน 342.18 0.64           430.01 0.73           321.76 0.56           
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 25,987.08 48.67 25,977.05 43.98 23,649.80 41.08
รวมสินทรัพย์ 53,389.60 100.00 59,064.54 100.00 57,565.55 100.00

งบการเงินรวม
ณ วันที่ ณ วันที่ ณ วันที่
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งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ) 

 
 
 
 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ
หนี้สินและส่วนของเจา้ของ
หนี้สินหมุนเวียน
เงินกูย้ืมระยะสัน้ 1,588.29 2.97           1,107.63 1.88           249.50 0.43           
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น 2,591.35 4.85           4,129.38 6.99           3,309.63 5.75           
เจา้หนีต้ั๋วแลกเงิน - -             - -             736.66 1.28           
หุน้กูท้ี่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 9,522.71 17.84          7,724.47 13.08          5,904.69 10.26          
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 817.11 1.53           436.38 0.74           1,326.80 2.30           
หนีส้นิตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 407.69 0.76           48.25 0.08           - -             
หนีส้นิตามสญัญา 494.60 0.93           485.72 0.82           786.61 1.37           
ภาษีเงินไดนิ้ตบิคุคลคา้งจ่าย 36.36 0.07           193.14 0.33           173.54 0.30           
หนีส้นิหมนุเวียนอ่ืน 499.65 0.94           457.03 0.77           353.79 0.61           
รวมหนี้สินหมุนเวียน 15,957.75 29.89 14,581.99 24.69 12,841.23 22.31
หนี้สินไม่หมุนเวียน
หุน้กู้ 13,235.76 24.79          18,805.19 31.84          19,706.09 34.23          
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 6,602.48 12.37          7,178.00 12.15          7,068.84 12.28          
หนีส้นิอนุพนัธท์างการเงิน - -             - -             - -             
หนีส้นิตามสญัญาเช่า 1,409.13 2.64           85.37 0.14           - -             
ภาระผกูพนัผลประโยชนพ์นักงาน 460.37 0.86           455.36 0.77           334.25 0.58           
ประมาณการหนีส้นิ - -             - -             183.06 0.32           
หนีส้นิตามสญัญา 43.35 0.08           48.30 0.08           52.63 0.09           
ก าไรรอรบัรูข้องรายการระหวา่งกนัจากการรว่มคา้ 866.61 1.62           886.03 1.50           417.95 0.73           
รายไดค้า่สทิธิการเช่ารบัลว่งหนา้ - -             - -             - -             
หนีส้นิภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 846.69 1.59           875.25 1.48           910.70 1.58           
หนีส้นิไม่หมนุเวียนอ่ืน 13.55 0.03           207.40 0.35           323.06 0.56           
รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 23,477.92 43.97 28,540.89 48.32 28,996.58 50.37
รวมหนี้สิน 39,435.68 73.86 43,122.88 73.01 41,837.81 72.68
ส่วนของเจา้ของ
ทุนเรอืนหุน้
หุน้สามัญจ านวน  9,534,609,075  หุน้
   มลูคา่ที่ไดร้บัช  าระแลว้หุน้ละ 1 บาท 9,534.58 17.86          8,667.83 14.68          8,667.83 15.06          

สว่นต า่กวา่มลูคา่หุน้ (90.50) (0.17)          (90.50) (0.15)          (90.50) (0.16)          
หุน้กูด้อ้ยสทิธิที่มีลกัษณะคลา้ยทุน 508.00 0.95           508.00 0.86           508.00 0.88           
ก าไรสะสม
จัดสรรแลว้ - ทุนส  ารองตามกฎหมาย 503.60 0.94           473.60 0.80           394.60 0.69           
ยงัไม่ไดจ้ัดสรร 1,781.95 3.34           3,929.08 6.65           3,486.62 6.06           

องคป์ระกอบอ่ืนของสว่นของเจา้ของ (216.88) (0.41)          (193.62) (0.33)          (84.42) (0.15)          
รวมสว่นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิทใหญ่ 12,020.75 22.52 13,294.38 22.51 12,882.12 22.38
สว่นไดเ้สยีที่ไม่มีอ  านาจควบคมุ 1,933.18 3.62 2,647.28 4.48 2,845.62 4.94
รวมส่วนของเจา้ของ 13,953.93 26.14 15,941.67 26.99 15,727.74 27.32
รวมหนี้สินและส่วนของเจา้ของ 53,389.60 100.00 59,064.54 100.00 57,565.55 100.00

งบการเงินรวม

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561
ณ วันที่ ณ วันที่ ณ วันที่

31 ธันวาคม 2563
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ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ
รายได้
รายไดจ้ากการขายบา้นพรอ้มที่ดนิ 7,656.46 62.03      7,726.41 38.05      8,818.07 46.42      
รายไดจ้ากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั 2,549.05 20.65      6,140.83 30.24      5,535.26 29.14      
รายไดจ้ากการขายที่ดนิ 390.77 3.16        2,499.89 12.31      1,233.23 6.49        
รายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรม 1,469.82 11.91      3,669.57 18.07      2,914.76 15.34      
รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 277.97 2.25        269.33 1.33        496.49 2.61        
รวมรายได้ 12,344.06 100.00     20,306.02 100.00     18,997.82 100.00     
ตน้ทุนขายและการให้บริการ
ตน้ทุนการขายบา้นพรอ้มที่ดนิ 5,382.01 43.60      5,280.23 26.00      5,869.94 30.90      
ตน้ทุนการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั 1,951.57 15.81      4,109.05 20.24      3,525.41 18.56      
ตน้ทุนการขายที่ดนิ 236.65 1.92        1,283.81 6.32        659.59 3.47        
ตน้ทุนการประกอบกิจการโรงแรม 1,661.37 13.46      2,388.25 11.76      2,008.20 10.57      
ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบรกิาร 263.48 2.13        371.77 1.83        547.51 2.88        
รวมตน้ทุนขายและการให้บริการ 9,495.08 76.92      13,433.11 66.15      12,610.66 66.38      
ก าไรขั้นตน้ 2,848.98 23.08      6,872.92 33.85      6,387.16 33.62      
รายไดอ่ื้น 647.93 5.25        859.25 4.23        413.81 2.18        
คา่ใชจ้่ายในการขาย (1,085.52) (8.79)       (1,753.64) (8.64)       (1,943.70) (10.23)     
คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร (2,411.00) (19.53)     (3,390.56) (16.70)     (3,042.24) (16.01)     
ผลขาดทุนดา้นเครดติที่คาดวา่จะเกิดขึน้ (479.21) (3.88)       - -          - -          
สว่นแบง่ขาดทุนจากเงินลงทุนในการรว่มคา้ (132.22) (1.07)       (147.96) (0.73)       (127.74) (0.67)       
ก าไรก่อนตน้ทุนทางการเงินและค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้ (611.03) (4.95)       2,440.01 12.02      1,922.67 10.12      
ตน้ทุนทางการเงิน (1,341.49) (10.87)     (1,109.50) (5.46)       (899.98) (4.74)       
ก าไรก่อนค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้ (1,952.51) (15.82)     1,330.51 6.55        1,022.69 5.38        
คา่ใชจ้่ายภาษีเงินได้ 195.11 1.58        (320.25) (1.58)       (329.18) (1.73)       
ก าไรส าหรับปี (1,757.40) (14.24)     1,010.27 4.98        693.51 3.65        

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่

31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561งบการเงินรวม
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ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท
ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอ่ืน
รายการที่จะไม่จัดประเภทรายการใหม่เขา้ไปไวใ้น
ก าไรหรอืขาดทุนในภายหลงั
ขาดทุนจากการวดัมลูคา่เงินลงทุนในตราสารทุนดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผา่น
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็อ่ืน (23.06)

ผลก าไรจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยั (34.84) 1.45 -
ภาษีเงินไดท้ี่เก่ียวกบัรายการที่จะไม่ถกูจัดประเภทรายการใหม่ไปยงั
ก าไรหรอืขาดทุนในภายหลงั 11.58 (0.49) -

รวมรายการที่จะไม่จัดประเภทรายการใหม่ไปยงัก าไรหรอืขาดทุนในภายหลงั (46.32) 0.95 -
รายการที่จะจัดประเภทรายการใหม่เขา้ไปไวใ้น
ก าไรหรอืขาดทุนในภายหลงั
ผลตา่งของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงคา่งบการเงิน
ที่เป็นเงินตราตา่งประเทศ (11.05) (107.98) 42.81

การเปลีย่นแปลงในมลูคา่ของเงินลงทุนเผ่ือขาย - (5.19) (10.47)
ภาษีเงินไดท้ี่เก่ียวกบัรายการที่จะจัดประเภทรายการใหม่ 2.21 22.63 (6.47)

รวมรายการที่จะจัดประเภทรายการใหม่ไปยงัก าไรหรอืขาดทุนในภายหลงั (8.84) (90.53) 25.87
ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอ่ืนส าหรับงวด - สุทธิจากภาษี (55.15) (89.58) 25.87

ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี (1,812.55) 920.68 719.38

การแบ่งปันก าไร(ขาดทุน)
สว่นที่เป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิทใหญ่ (1,045.83) 1,137.93 548.65
สว่นที่เป็นของสว่นไดเ้สยีที่ไม่มีอ  านาจควบคมุ (711.57) (127.66) 144.86
ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวมส าหรับงวด (1,757.40) 1,010.27 693.51

การแบ่งปันก าไรเบ็ดเสร็จรวม
สว่นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิทใหญ่ (1,097.74) 1,050.09 579.61
สว่นของสว่นไดเ้สยีที่ไม่มีอ  านาจควบคมุ (714.81) (129.41) 139.77
ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอ่ืนรวมส าหรับงวด (1,812.55) 920.68 719.38

ก าไรตอ่หุ้น
ก าไรตอ่หุน้ขั้นพืน้ฐาน (บาท) (0.1148) 0.1143 0.0593

งบการเงินรวม

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่
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งบกระแสเงนิสด 
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กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

ก าไร(ขาดทนุ)ก่อนภาษีเงินได้ (1,952.51) 1,330.51 1,022.69

รายการปรบัปรุง

คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 1,004.53 779.77 800.16

(กลบัรายการ)ผลขาดทนุดา้นเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึน้

จากการดอ้ยคา่สินทรพัยท์างการเงิน 479.21 86.06 1.21

คา่เผ่ือการดอ้ยคา่ของสินทรพัย์ 40.00

ก าไรจากการกลบัรายการเจา้หนีต้ามแผนฟ้ืนฟู (12.41)

ขาดทนุที่ยังไมเ่กิดขึน้จากการปรบัมลูคา่ยุติธรรม


ของสญัญาอนพุนัธ์ 105.90 - -

ตดัจ าหนา่ยคา่ธรรมเนียมของหุน้กู้และเงินกู้ยืม 71.98 61.91 33.71

ก าไรที่ยังไมเ่กิดขึน้จากอตัราแลกเปลี่ยน (16.42) (68.08) 16.64

การเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยุติธรรมของเงินลงทนุระยะสัน้ - (0.01) 0.13

รายการปรบัปรุงราคาทนุใหเ้ป็นมลูคา่สทุธิที่จะไดร้บั (1.95) 57.75 (9.65)

ขาดทนุจากการดอ้ยคา่ของอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 17.40 35.12 10.65

(ก าไร) ขาดทนุจากการจ าหนา่ยที่ดิน อาคาร และอปุกรณ์ 4.55 0.05 (0.64)

กลบัรายการคา่เสื่อมราคาจากการลดคา่เชา่ (1.13) - -

คา่ใชจ้า่ยผลประโยชนพ์นกังาน 67.42 138.25 40.18

ส่วนแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในการร่วมคา้ 132.22 147.96 127.74

ตดัจ าหนา่ยภาษีเงินได ้หกั ณ ที่จา่ย 0.98 - -

(ก าไร)ขาดทนุรอรบัรูข้องรายการระหว่างกันจากการร่วมคา้ (19.42) 718.96 552.17

ก าไรจากการซือ้ในราคาต า่กว่ามลูคา่ยุติธรรม - - (235.39)

เงินปันผลรบั (10.65) (0.28) (0.14)

ดอกเบีย้รบั (250.80) (237.12) (121.45)

ตน้ทนุทางการเงิน 1,269.51 1,047.59 866.27

การเปล่ียนแปลงในสินทรัพยแ์ละหนีสิ้นด าเนินงาน

สินทรพัยท์างการเงินที่วัดมลูคา่ดว้ยวิธีราคาทนุ

ตดัจ าหนา่ย - เงินมดัจ า 7.14 - -

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น 368.87 (920.96) 177.45

สินคา้คงเหลือ 2.75 5.18 1.94

ตน้ทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ 3,931.79 1,417.73 (616.48)

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่

 หน่วย : ล้านบาท

งบการเงนิรวม
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การเปล่ียนแปลงในสินทรัพยแ์ละหนีสิ้นด าเนินงาน (ต่อ)

สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน 47.84 72.66 (21.10)

เงินจา่ยล่วงหนา้คา่ซือ้ที่ดิน (668.30) (53.33) (790.15)

ที่ดินรอการพฒันา 141.46 1,126.18 (650.93)

สินทรพัยไ์มห่มนุเวียนอ่ืน (11.66) 22.90 (12.87)

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น (1,410.80) 935.44 597.07

หนีส้ินตามสญัญา (13.42) (305.78) (75.35)

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 51.92 12.56 4.31

จา่ยภาระผูกพนัผลประโยชนพ์นกังาน (97.25) (15.70) (21.16)

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 6.82 (51.05) 70.25

เงนิสดจากการด าเนินงาน 3,285.58 6,344.27 1,767.27

จา่ยดอกเบีย้ (2,084.79) (2,081.42) (1,551.94)

จา่ยภาษีเงินได้ (169.91) (781.66) (575.62)

ดอกเบีย้รบั 54.72 91.63 133.41

เงนิสดสุทธิ(ใช้ไปใน)ได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 1,085.60 3,572.82 (226.88)

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน (ต่อ)

เงินฝากที่ติดภาระค า้ประกันลดลง(เพ่ิมขึน้) 909.73 (928.88) 12.36

เงินสดจา่ยจากสินทรพัยท์างการเงินที่วัดมลูคา่ดว้ย

วิธีราคาทนุตดัจ าหนา่ย 539.23 - -

เงินสดรบัจากสินทรพัยท์างการเงินที่วัดมลูคา่ดว้ย - - -

วิธีมลูคา่ยุติธรรมผ่านก าไรขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืน 0.15 (99.81) (40.06)

เงินสดจา่ยเพ่ือเงินใหกู้้ยืมแก่กิจการที่เก่ียวขอ้งกัน (479.85) (3,292.05) (1,914.00)

เงินสดรบัช าระจากเงินใหกู้้ยืมแก่กิจการที่เก่ียวขอ้งกัน 387.60 1,801.80 1,169.83

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้เงินลงทนุในบริษัทย่อย - (15.00) (3,521.24)

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้เงินลงทนุในการร่วมคา้ (63.38) (316.17) (379.07)

เงินสดรบัจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุในบริษัทย่อย - 15.00 15.00

เงินสดรบัจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุในการร่วมคา้ - - -

เงินสดรบัจากเงินมดัจ าการซือ้หุน้สามญั

และสินทรพัยใ์นบริษัทอ่ืน - - 144.38

เงินลงทนุระยะยาวอ่ืนลดลง (เพ่ิมขึน้) - - (0.21)

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ (231.02) (1,049.21) (1,227.50)

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่

 หน่วย : ล้านบาท

งบการเงนิรวม
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กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน (ต่อ)

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้สินทรพัยไ์มมี่ตวัตน (1.67) (69.82) (28.51)

เงินสดรบัจากการจ าหนา่ยอปุกรณ์และยานพาหนะ 0.41 3.60 20.05

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ (0.56) (29.22) (11.80)

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้สินทรพัยส์ิทธิการใช้ (7.51)

ดอกเบีย้รบั 62.88 111.37 -

เงินปันผลรบั 10.65 0.28 0.14

เงนิสดสุทธิ(ใช้ไปใน)ได้มาจากกิจกรรมลงทุน 1,126.66 (3,868.12) (5,760.66)

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดรบัจากเงินกู้ยืมระยะสัน้ 6,029.41 2,485.36 2,940.08

เงินสดจา่ยคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้ (5,558.00) (2,480.00) (2,772.18)

เงินสดรบัจากหุน้กู้ 3,940.00 6,835.10 9,480.60

เงินสดจา่ยคืนหุน้กู้ (7,729.20) (5,908.30) (5,200.00)

เงินสดรบัจากเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 6,300.42 7,824.37 10,465.21

เงินสดจา่ยคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (6,613.85) (8,546.27) (7,606.36)

เงินสดจา่ยจากการเลิกกิจการของบริษัทย่อย - (5.38) -

เงินสดจา่ยในการเปลี่ยนแปลงส่วนไดเ้สีย

ของบริษัทใหญ่ในบริษัทย่อย - (38.42) -

เงินสดรบัจากการออกหุน้เพ่ิมทนุในบริษัทย่อยของส่วนไดเ้สีย

ที่ไมมี่อ านาจควบคมุ - 0.68 129.61

เงินสดจา่ยช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเชา่ (165.20) (43.14) (22.73)

เงินสดจา่ยคา่ธรรมเนียมของการกู้ยืมเงินระยะยาว - -

จากสถาบนัการเงินและหุน้กู้ (87.09) (95.01) (99.91)

เงินสดรบัจากการออกหุน้กู้ดอ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุ - 60.30

เงินสดจา่ยดอกเบีย้หุน้กู้ดอ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุ (48.39) (48.26) (42.53)

เงินสดจา่ยปันผล (98.34) (618.75) (457.23)

เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงนิ (4,030.24) (638.04) 6,874.87

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิ่มขึน้(ลดลง)สุทธิ (1,817.98) (933.34) 887.33

ผลกระทบจากอตัราแลกเปลี่ยนของเงินสดและ

รายการเทยีบเทา่เงินสด (44.35) 25.38 2.55

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 3,869.21 4,777.17 3,887.30

2,006.88 3,869.21 4,777.17

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่

 หน่วย : ล้านบาท

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสิน้ปี

งบการเงนิรวม
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ตารางแสดงอัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ  

งบการเงนิรวม 2563 
 

2562 
 

2561 

อัตราส่วนสภาพคลอ่ง (Liquidity Ratio)         

อตัรำสว่นสภำพคลอ่ง (อตัรำสว่นเงินทนุหมนุเวียน) (เทำ่) 1.72 2.27 2.64 

อตัรำสว่นสภำพคลอ่งหมนุเรว็1/ (เทำ่) 0.19 0.42 0.57 

อตัรำสว่นสภำพคลอ่งกระแสเงินสด2/ (เทำ่) 0.07 0.26 (0.02) 

อตัรำสว่นหมนุเวยีนลกูหนีก้ำรคำ้ (เทำ่) 48.26 57.45 57.79 

ระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉลีย่ (วนั) 7.46 6.27 6.23 

อตัรำสว่นหมนุเวยีนสนิคำ้คงเหลอื (เทำ่) 0.37 0.50 0.50 

ระยะเวลำขำยสนิคำ้เฉลีย่ (วนั) 976.05 718.44 726.38 

อตัรำสว่นหมนุเวยีนเจำ้หนี ้ (เทำ่) 5.14 6.95 6.11 

ระยะเวลำช ำระหนี ้ (วนั) 70.10 51.81 58.89 

Cash Cycle (วนั) 913.41 672.90 673.72 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability Ratio )       

อตัรำก ำไรขัน้ตน้ (%) 23.08  33.85  33.62  

อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) (10.20) 7.78 6.70  

อตัรำสว่นเงินสดตอ่กำรท ำก ำไร (%) (86.23) 226.02  (17.82) 

อตัรำก ำไรสทุธิ (%) (14.24) 4.98  3.65  
อตัรำผลตอบแทนผูถื้อหุน้ 3/ (%) (8.26) 8.69 4.30  

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)       

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย์ 4/ (%) (3.13) 1.73  1.32  

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัยถ์ำวร (%) (11.28)  15.08  14.77  

อตัรำกำรหมนุของสนิทรพัย ์ (เทำ่) 0.46  0.40  0.37  
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งบการเงนิรวม 2563 
 

2562 
 

2561 

อัตราส่วนวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio)       

อตัรำสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ (เทำ่) 2.83   2.71 2.66 

อตัรำสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ 5/ (เทำ่) 2.11  1.87  1.88  

อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ 6/ (ICR) (เทำ่) 0.29   2.90 3.03 
อตัรำสว่นควำมสำมำรถช ำระภำระผกูพนั 7/ (DSCR) (เทำ่) 0.03 0.35 0.33 
อตัรำสว่นหนีส้นิเฉพำะทีม่ีภำระดอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ 8/ (เทำ่) 2.41 2.22 2.22 

อตัรำสว่นหนีส้นิท่ีมีภำระดอกเบีย้ตอ่ก ำไรก่อนดอกเบีย้จำ่ย ภำษีเงินได ้       

คำ่เสือ่มรำคำและคำ่ตดัจ ำหนำ่ย 9/ (เทำ่) 85.34  10.99  12.85  

อตัรำสว่นตั๋วเงินจำ่ยตอ่หนีส้นิท่ีมีภำระดอกเบีย้จำ่ย (เทำ่) 0.00  0.02  0.02  

อตัรำสว่นหนีส้นิท่ีมีภำระดอกเบีย้ที่ครบก ำหนดภำยใน 1 ปี       

ตอ่หนีส้นิท่ีมีภำระดอกเบีย้ทัง้หมด  (รอ้ยละ) 36.73  26.33  23.48  

อตัรำสว่นเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินตอ่หนีส้นิท่ีมีภำระดอกเบีย้ (รอ้ยละ) 26.82 23.02 24.71 

อตัรำสว่นกำรจำ่ยเงินปันผล 10/ (%) 95.33  82.49  0.09  
 

หมำยเหต ุ: 
1/ สตูรกำรค ำนวณ : (สินทรพัยห์มนุเวียน – ตน้ทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย)์ / หนีส้ินหมนุเวียน 
2/ สตูรกำรค ำนวณ : กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน / หนีส้ินหมนุเวียนเฉลี่ย 
3/ สตูรกำรค ำนวณ : ก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้และภำษี * 100 / สว่นของผูถื้อหุน้รวม 
4/ สตูรกำรค ำนวณ : ก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้และภำษี * 100 / สินทรพัยร์วม 
5/ อตัรำสว่นหนีส้ินสทุธิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้เป็นอตัรำสว่นเดียวกบัที่ระบไุวใ้นรำ่งขอ้ก ำหนดวำ่ดว้ยสิทธิและหนำ้ที่ของผูอ้อกหุน้กูโ้ดยผูอ้อกหุน้กู้
จะด ำรงไวซ้ึง่อตัรำสว่นของ "หนีส้ินสทุธิ" ตอ่ "สว่นของผูถื้อหุน้" (Net Debt to Equity Ratio) ในอตัรำสว่นไมเ่กิน 2.50:1 ณ วนัสิน้งวดบญัชีรำย
ไตรมำสหรอืวนัสิน้ปีบญัชีของผูอ้อกหุน้กู ้
หนีส้ินสทุธิ หมำยถึง หนีส้ินรวมตำมท่ีปรำกฏในงบดลุรวมของผูอ้อกหุน้กูท่ี้ไดต้รวจสอบหรือสอบทำนโดยผูส้อบบญัชีแลว้ ท่ีมีภำระดอกเบีย้ หรือตกอยู่ภำยใตส้่วนลด ซึ่ง
รวมถึงภำระผกูพนัทำงกำรเงินและสว่นของหนีส้ินท่ีอำจเกิดขึน้จำกกำรท่ีผูอ้อกหุน้กูเ้ขำ้ค ำ้ประกนั อำวลั หรือก่อภำระผกูพนัอ่ืนในลกัษณะเดียวกนัใหแ้ก่บคุคลใดๆ หรือนิติ
บุคคลอ่ืน (แต่ไม่รวมบริษัทย่อย) ซึ่งไม่ไดร้วมอยู่ในงบดุลรวมแต่เปิดเผยอยู่ในหมำยเหตปุระกอบงบดุลรวม แต่ไม่รวมถึงหนีอ้นัเก่ียวข้องกับกำรขอออกหนงัสือค ำ้ประกนั
จำกสถำบนักำรเงินเพื่อวำงเป็นประกนัในกำรจดัสรรท่ีดิน หรือสำธำรณปูโภค หรือกำรอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นีห้กัดว้ยเงินสดและรำยกำรท่ีเทียบเท่ำเงินสดตำมท่ีปรำกฏในงบ
ดลุรวม โดยรวมถึงบญัชีเงินฝำกของผูอ้อกหุน้กูซ้ึง่ผูอ้อกหุน้กูน้  ำไปเป็นหลกัประกนัไวก้บับคุคลใดๆ ทัง้นี ้เพื่อปอ้งกนัขอ้สงสยัในกำรตีควำมหนีส้ินดงักลำ่วนีไ้มร่วมถึงเจำ้หนี้
กำรคำ้ เงินรบัลว่งหนำ้ หนีส้ินจำกภำระผกูพนัท่ีเกิดจำกสญัญำเช่ำ หนีส้ินท่ีเกิดจำกกำรเปลี่ยนแปลงมำตรฐำนบญัชี หรือ หนีใ้ดๆ ท่ีไม่มีภำระดอกเบีย้     
6/ สตูรกำรค ำนวณ : ก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภำษี ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย / ดอกเบีย้จ่ำย 7/ สตูรกำรค ำนวณ : ก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้ 
ภำษี คำ่เสื่อมรำคำ และคำ่ตดัจ  ำหน่ำย / (หนีส้ินระยะสัน้ที่มีภำระดอกเบีย้ + หนีส้ินระยะยำวที่มีภำระดอกเบีย้ที่จะครบก ำหนด  ภำยใน 1 ปี) 
8/ สตูรกำรค ำนวณ : หนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ / สว่นของผูถื้อหุน้ 
9/ สตูรกำรค ำนวณ : หนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ / ก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภำษี คำ่เสื่อมรำคำ และคำ่ตดัจ  ำหน่ำย 
10/สตูรกำรค ำนวณ : เงินปันผล / ก ำไรสทุธิ 
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กำรวิเครำะหอ์ัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถอืหุ้น 
บริษัทมีอตัราสว่นหนีส้ินรวมต่อสว่นของผูถื้อหุน้เป็น 2.83 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 2.71 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 

2562 ทัง้นีก้ารเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยของอตัราส่วนหนีส้ินรวมต่อส่วนของผูถื้อหุน้มีสาเหตุมา จาก หนีส้ินของบริษัทที่ลดลงจ านวน 3,687.20 
ลา้นบาท สว่นใหญ่จากการคืนหุน้กู ้และสว่นของผูถื้อหุน้ที่ลดลงจ านวน1,987.74 ลา้นบาท เนื่องจากผลการด าเนินงานที่ปรบัตวัลดลง
จากผลกระทบ จากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคระบาด COVID – 19 

บริษัทมีอตัราสว่นหนีส้ินรวมต่อสว่นของผูถื้อหุน้เป็น 2.71 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 และ 2.66 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2561 ทัง้นีก้ารเพิ่มขึน้ของอตัราสว่นหนีส้นิรวมตอ่สว่นของผูถื้อหุน้มีสาเหตมุา จาก หนีส้นิของบรษัิทและสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีเพิ่มขึน้เลก็นอ้ย 
โดยหนีส้นิของบรษัิทท่ีเพิ่มขึน้เป็นสดัสว่นท่ีมากกวา่การเพิ่มขึน้ของสว่นของผูถื้อหุน้ที่เพิ่มขึน้จากก าไรจากการด าเนินงาน 
 

บริษัทมีอตัราหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้สทุธิจากเงินสด ต่อสว่นของผูถื้อหุน้รวม (Net IBD/E) เป็น 2.11 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2563 และ 1.87 เทา่ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ทัง้นีก้ารเพิ่มขึน้ ของอตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้มสีาเหตมุา
จากเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลง 1,862.34 ลา้นบาท เงินลงทนุระยะสัน้ลดลง 510.36 ลา้นบาท (งบการเงินประจ าปี 2563 
เงินลงทนุระยะสัน้ถกูบนัทกึบญัชีเป็นสนิทรพัยท์างการเงินท่ีวดัมลูคา่ดว้ยวิธีทนุตดัจ าหนา่ย) และเงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนัลดลง 
909.43 ลา้นบาท นอกจากนีย้งัมีก าไรสะสมที่ลดลง 1,987.74 ลา้นบาท เนื่องจากผลการด าเนินงานขาดทนุ 

บริษัทมีอตัราหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้สทุธิจากเงินสด ต่อสว่นของผูถื้อหุน้รวม (Net IBD/E) เป็น 1.87 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2562 และ 1.88 เทา่ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ทัง้นีก้ารลดลงเลก็นอ้ยของอตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ เป็น
ผลมาจาก หนีส้นิของบรษัิทและสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากงวดเดียวกนั โดยสว่นของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้เป็นสดัสว่นที่มากกว่าการ
เพิ่มขึน้ของหนีส้นิ 
 
กำรด ำรงอัตรำส่วนหนี้สินสุทธิต่อส่วนของผู้ถอืหุ้นให้เป็นไปตำมหลักเกณฑท์ี่ระบุไว้ในข้อก ำหนดสิทธิฯ 

บริษัทมีหนา้ที่ตามขอ้กาหนดสทิธิที่จะตอ้งด ารงหนีส้ินสทุธิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ไวใ้หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นขอ้ก าหนด
สิทธิขอ้เรื่องเง่ือนไขท างการเงิน ระบใุหห้นีส้ินสทุธิที่น  ามาค านวณตอ้งหกัดว้ยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทนุชั่วคราว และ
เงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกนั ส าหรบัหุน้กู ้แตไม่รวมหนีส้นิตามสญัญาเช่าที่เพิ่มขึน้จากการเปลี่ยนแปลงมาตราฐานทางบญัชี รวม
ทัง้สิน้  22,758.46 ลา้นบาท  
โดยหุน้กูท้ี่ออกโดยบริษัท พร็อพเพอรต์ี ้ เพอรเ์ฟค จ ากดั (มหาชน) จะตอ้งด ารงหนีส้ินสทุธิต่อสว่นของผูถื้อหุน้ไวไ้ม่ใหเ้กิน. 2.50 :1 เท่า 
ไดแ้ก่ 

หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 2/2560 ชดุที่ 2 
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 3/2560  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 4/2560  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 1/2561  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 2/2561  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 3/2561  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 4/2561  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 1/2562 ชดุที ่2 
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 2/2562  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 3/2562   
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 1/2563   
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14. ค ำวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจัดกำร (Management Discussion and Aanlysis: MD&A) 

 สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคระบาด COVID – 19 สง่ผลกระทบตอ่เศรษฐกิจโดยรวมชะลอตวัลง ท าใหผู้บ้รโิภคเกิดความ
ระมดัระวงัและวางแผนการใชจ้่ายมากขึน้ และมีผลกระทบกบักลุม่ลกูคา้ตา่งชาติโดยเฉพาะชาวจีน ซึง่เป็นกลุม่ลกูคา้สว่นนอ้ย   

นอกจากนี ้ยังมีการแข่งขันที่ รุนแรงของธุรกิจ  ปัญหาการเข้มงวดการปล่อยสินเช่ือที่อยู่อาศัย  ซึ่งกระทบต่อก าลังซือ้
ภายในประเทศ สง่ผลต่อยอดขายโดยเฉพาะอาคารชดุไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว ้อย่างไรก็ตามรฐับาล ไดอ้อกนโยบายกระตุน้
ภาคอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการลดคา่ธรรมเนียมการโอนและคา่จดจ านองใหเ้หลอืประเภทละ 0.01% อยูถ่ึงปลายปี 2563 

รายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมทัง้ในประเทศไทยและประเทศญ่ีปุ่ น ที่ด  าเนินธุรกิจโดยบริษัทยอ่ยของบริษัทปรบัลดลงอยา่งมีนยัส าคญั
จากปีก่อน เนื่องจากการควบคมุและจ ากดัการเดินทางทัง้ในประเทศและตา่งประเทศ  การสั่งปิดสถานท่ีเป็นการชั่วคราว เพื่อป้องกนัการ
แพรร่ะบาดของโรค COVID - 19 รวมถึงความวิตกกงัวลของนกัทอ่งเที่ยว  

     ภำพรวมของกลุ่มบริษัท 

รายไดแ้ละธุรกิจของกลุม่บรษัิทสามารถแบง่ออกเป็น 3 ประเภทหลกั ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย ์

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นธุรกิจหลกัที่ท  ารายไดใ้หก้ลุม่บริษัท โดยกลุม่บริษัทด าเนินการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์
ภายใตแ้บรนดต์า่งๆ และสามารถแบง่ตามลกัษณะโครงการออกเป็น 3 ประเภทยอ่ย ดงันี ้

 บา้นเดี่ยว บา้นแฝด และทาวนเ์ฮา้ส ์(โครงการแนวราบ): กลุม่บริษัทด าเนินการพฒันาโครงการบา้นและทาวนเ์ฮา้ส ์
ภายใตแ้บรนดต์่างๆ อาทิ เพอรเ์ฟค มาสเตอรพ์ีซ,  เพอรเ์ฟค เพลส, เพอรเ์ฟค พารค์, โมดิ วิลลา่, เดอะ เมทโทร, โมดิ วิลลา่ 
(ทาวนโ์ฮม), เพอรเ์ฟค เรสซิเดนท ์และ เบลลา่ เดล มอนเต ้ 

 อาคารชุด (โครงการแนวสงู): กลุม่บริษัทมีการด าเนินการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมทัง้ประเภทโครงการท่ีสงูไม่
เกิน 8 ชัน้ (Low Rise) และโครงการคอนโดมิเนียมที่สงูเกิน 8 ชัน้ (High Rise) โดยจะเนน้เลือกท าเลที่ตัง้ที่มีศกัยภาพสงู ใจ
กลางเมือง  ใกลแ้นวรถไฟฟ้า อยู่ใกลแ้หล่งชุมชน และสามารถสญัจรไปมาไดส้ะดวก โดยปัจจุบันกลุ่มบริษัทมีการพฒันา
อาคารชุดภายใตแ้บรนดต์่างๆ อาทิเช่น โครงการ Hyde โครงการเดอะ สกาย โครงการเมโทร สกาย โครงการเมโทร ลกัซ์ 
โครงการเดอะ เลค โครงการไอคอนโด โครงการเบลล่า คอสตา นอกจากนี ้บริษัทยงัมีโครงการยู คิโรโระ คอนโดมิเนียมที่
ประเทศญ่ีปุ่ น  

 ที่ดินรอการพฒันา: กลุม่บรษัิทมีนโยบายซือ้ที่ดินมาเพื่อพฒันาโครงการ อยา่งไรก็ตาม บรษัิทอาจพิจารณาขายที่ดิน
ที่ยงัไม่มีแผนพฒันาในเวลาอนัใกล้ หรือที่ดินบริเวณรอบขา้งของโครงการปัจจุบนั ที่มีท าเลที่ตัง้ที่ไม่สอดคลอ้งกบัแผนการ
พฒันาโครงการในอนาคต ใหแ้ก่บคุคลภายนอกที่สนใจ 

(2) ธุรกิจโรงแรมและรีสอรท์ 
ในไตรมาส 4 ปี 2555 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยเริม่มีรายไดจ้ากการประกอบธุรกิจโรงแรมจากการลงทนุในโครงการสกีรสีอรท์คิโรโระ 

โดยจุดเด่นของโครงการคือการเป็นสกีรีสอรท์ที่มีคุณภาพของหิมะที่ดีที่สดุแห่งหนึ่งในประเทศญ่ีปุ่ น ตวัโครงการตัง้อยู่ท่ามกลางภมูิ
ประเทศที่สวยงามเหมาะส าหรบัการทอ่งเที่ยวเชิงธรรมชาติในทกุฤดกูาล รวมทัง้หมูบ่า้นอะไคงาวา่ซึง่เป็นท่ีตัง้ของโครงการไดร้บัการจดั
อนัดบัเป็นหมูบ่า้นท่ีมีความสวยงามเป็นล าดบั 2 ของญ่ีปุ่ น 
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ในเดือนมิถนุายนของปี 2558 จากการเขา้ซือ้กิจการของบรษัิท ไทย พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) ซึง่กลุม่บรษัิทมีกิจการโรงแรม
อยู่ 3 แห่ง ท่ีเปิดด าเนินการอยู่คือ โรงแรม  เดอะเวสทิน แกรนด ์สขุมุวิท โรงแรมเชอราตนั หวัหิน รีสอรท์ แอนดส์ปา และโรงแรมเชอรา
ตนั หวัหิน ปราณบรุ ีวิลลา่และปัจจบุนั สรา้งเพิ่มอีก 1 แหง่คือ โรงแรมไฮแอท รเีจนซี่ กรุงเทพ สขุมุวิท 

วนัท่ี 25 เมษายน  2561 กลุม่กิจการไดม้ีการซือ้ธุรกิจ โรงแรม รอยลั ออคิด ซึง่มีธุรกิจ โรงแรม คือ โรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 
ตัง้อยู่บนบริเวณที่ราบฝ่ังตะวนัออกของแม่น า้เจา้พระยา สามารถมองเห็นบรรยากาศแม่น า้ในมมุกวา้งไดจ้ากทัง้ 726 หอ้ง โดยโรงแรม
ตัง้อยูใ่นศนูยก์ลางท างธุรกิจของกรุงเทพมหานคร สามารถเดินทางไดอ้ยา่งสะดวกสบายเพื่อไปยงัแหลง่ทอ่งเที่ยวมากมาย  

 
(3) ธุรกิจค้ำปลีก 

กลุม่บริษัทด าเนินธุรกิจศนูยก์ารคา้ อาคารส านกังาน และพืน้ที่เชิงพาณิชย ์โดย บมจ.วีรีเทล (บริษัทย่อย) ซึ่งไดพ้ฒันาและเปิด
ด าเนินการโครงการศนูยก์ารคา้ชุมชน  เมโทร เวสตท์าวน ์ บนถนนกัลปพฤกษ์  ต่อมาในเดือน มีนาคม 2559 บริษัทไดเ้ขา้รว่มทนุใน
บริษัท ออลดิสเคาท ์จ ากดั เพื่อด าเนินธุรกิจรา้นสะดวกซือ้ประเภทจ าหน่ายสินคา้ราคาถกู (Discount store) ภายใตช่ื้อ “ออลลด์ี” โดย 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 เปิดใหบ้รกิาร 5 สาขา และไดม้ีการด าเนินงานรว่มกบัโครงการธงฟา้ดว้ย  

 

สรุปผลกำรด ำเนินงำนที่ผ่ำนมำ 

 ในช่วงปีที่ผา่นมา บรษัิทและบรษัิทยอ่ยไดเ้ปิดโครงการใหม่ 2 โครงการ โดยการเนน้การพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบ และชลอ
การเปิดโครงการแนงสงูออกไปก่อน เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสภาวะเศรษกิจ และปัจจยัตา่งๆที่มีผลกระทบตอ่ตลาดพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์น
ประเทศไทย  

 ผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2562  บริษัทและบริษัทย่อยมีรายไดร้วมจ านวน 20,306.02 ลา้นบาทโดยแบ่งเป็นรายไดจ้ากธุรกิจ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 16,367.13 ลา้นบาท  รายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 3,669.57 ลา้นบาท รายไดค้า่เช่าและ
บรกิาร 269.33 ลา้นบาท บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 10,673.09 ลา้นบาท ตน้ทนุการประกอบกิจการ
โรงแรมจ านวน 2,388.25 ลา้นบาท และตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการจ านวน 371.77 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราก าไรขัน้ตน้เท่ากับรอ้ยละ 
34.79  รอ้ยละ 34.92 และ รอ้ยละ -38.03 ตามล าดบั บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีผลก าไรสทุธิรวมทัง้สิน้ 1,010.27 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราก าไร
สทุธิรอ้ยละ 4.98  (โดยเป็นก าไรของสว่นของผูเ้ป็นเจา้ของบรษัิทใหญ่ 1,137.9 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราก าไรสทุธิรอ้ยละ 5.60)  

ผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2563  บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายไดร้วมจ านวน 12,344.06 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นรายไดจ้ากธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 10,596.27 ลา้นบาท รายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 1,469.82 ลา้นบาท รายไดค้่าเช่าและ
บริการ 277.97 ลา้นบาท บริษัทและบรษัิทยอ่ยมีตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 7,570.23 ลา้นบาท ตน้ทนุการประกอบกิจการ
โรงแรมจ านวน 1,661.37 ลา้นบาท และตน้ทนุการใหเ้ช่าและบริการจ านวน 263.48 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราก าไร (ขาดทนุ) ขัน้ตน้เท่ากบั
รอ้ยละ 28.56  รอ้ยละ -13.03 และ รอ้ยละ 5.22 ตามล าดบั บริษัทและบริษัทย่อยมีผลขาดทนุสทุธิรวมทัง้สิน้ 1,757.40 ลา้นบาท คิดเป็น
อตัราขาดทนุสทุธิรอ้ยละ 14.24 (โดยเป็นผลขาดทนุสทุธิ สว่นของผูเ้ป็นเจา้ของบริษัทใหญ่ 1,045.8 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราขาดทนุสทุธิ
รอ้ยละ 8.47)    โดยผลขาดทนุสว่นใหญ่มาจากธุรกิจโรงแรม เนื่องจากมีรายไดล้ดลงรอ้ยละ60 เมื่อเทียบกบัปี 2562  
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รำยได้ 

งบการเงนิรวม 

ส าหรับปี ส้ินสุดวนัที ่

31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้       

รำยไดจ้ำกกำรขำยบำ้นพร้อมท่ีดิน 7,656.46 62.03 7,726.41 38.05 8,818.07 46.42 

รำยไดจ้ำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยั 2,549.05 20.65 6,140.83 30.24 5,535.26 29.14 

รำยไดจ้ำกกำรขำยท่ีดิน 390.76 3.16 2,499.89 12.31 1,233.23 6.49 

รำยไดจ้ำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรม 1,469.82 11.91 3,669.56 18.07 2,914.76 15.34 

รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร 277.97 2.25 269.33 1.33 496.49 2.61 

รวมรายได้ 12,344.06 100..00 20,306.02 100.00 18,997.81 100.00 

 
 ส  าหรบัปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อย มีรายไดร้วม จ านวน 20,306.02 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2561 จ านวน  1,308.20 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.89  (รายไดเ้ฉพาะของบรษัิท จ านวน 9,544.89 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 จ านวน 2,252.05 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 19.09) เนื่องจากรายไดจ้ากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัเพิ่มขึน้  605.57 ลา้นบาท โดยมาจากโครงการไอคอนโด สขุมุวิท 77 
เป็นหลกั และรายไดจ้ากการประกอบธุรกิจโรงแรมเพิ่มขึน้ 754.81 ลา้นบาทจากรายไดจ้ากการประกอบการโรงแรมไฮแอท รีเจนซี่ 
กรุงเทพฯ สขุมุวิท เต็มปีเป็นปีแรก 

ส าหรบัปี 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ย มีรายไดร้วม จ านวน 12,344.06 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2562 จ านวน  7,961.96 ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 39.21   (เป็นรายไดเ้ฉพาะของบริษัท จ านวน 6,731.71 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2562  จ านวน 2,813.18 ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 29.47)  มีรายละเอียดดงันี ้รายไดจ้ากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยล์ดลง 5,770.85 ลา้นบาท เนื่องจาก ไม่มีโครงการอาคารชุดใหมเ่ปิด
โอนในปี 2563 ในขณะท่ีในปี 2562  มีถึง 4 โครงการ ท าให ้รายไดจ้ากการขายหนว่ยในอาคารพกัอาศยัลดลง รวมถึงไมม่ีการขายทีด่ินผืน
ใหญ่  ใหก้บักิจการรว่มคา้ ดงัที่เกิดขึน้ในปี 2562  ท าใหร้ายไดจ้ากการขายที่ดินลดลงอยา่งมีนยัส าคญั และรายไดจ้ากการประกอบธุรกิจ
โรงแรมลดลง 2,199.75 ลา้นบาท จากผลกระทบของการแพรร่ะบาดของโรคระบาด COVID – 19 โดยเฉพาะในไตรมาส 2 ที่มีมาตรการ
ควบคมุและจ ากดัการเดินทางทัง้ในประเทศไทยและตา่งประเทศอยา่งเขม้งวด   

 โดยมีรายละเอียดพอสรุปไดด้งันี ้
 

รำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย ์

บริษัทและบริษัทย่อยจะบนัทึกรายการขายบา้นพรอ้มที่ดินและรายการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัเป็นรายไดใ้นงบก าไร
ขาดทนุเบ็ดเสรจ็เมื่อมีการโอนกรรมสทิธ์ิแก่ผูซ้ือ้แลว้  

 รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน 

ส าหรบัปี 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีรายไดจ้ากการขายบา้นพรอ้มที่ดินจ านวน 7,726.41 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 38.05 ของ
รายได้ทั้งหมด ลดลงจากปี 2561 จ านวน 1,091.66 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 12.38 เป็นผลสืบเนื่องมาจากปัจจัยลบด้านต่างๆ 
โดยเฉพาะมาตรการ LTV (Loan to Value) จากธนาคารแห่งประเทศไทย รวมถึงสภาวะทางเศรษฐกิจ ซึ่งส่งผลกระทบต่อก าลงัซือ้
โดยเฉพาะผูบ้รโิภคระดบักลางถึงระดบัลา่ง  
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ส าหรบัปี 2563  บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีรายไดจ้ากการขายบา้นพรอ้มที่ดินจ านวน 7,656.46  ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 62.03 ของ
รายไดท้ัง้หมด ลดลงจากปี 2562 จ านวน 69.95 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.91  ลดลงเลก็นอ้ย จากการกระตุน้ยอดขาย โดยการโฆษณา
ทางการตลาด สง่เสรมิการขาย และตัง้ราคาที่ดงึดดูใจลกูคา้ ในสภาวะทางเศรษฐกิจที่ยงัไมฟ้ื่นตวัและมีผลกระทบตอ่ก าลงัซือ้โดยเฉพาะ
ผูบ้รโิภคระดบักลางถึงระดบัลา่ง อยา่งมาก 

 รำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัย 

ส าหรบัปี 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีรายไดจ้ากการขายหนว่ยในอาคารชดุพกัอาศยัจ านวน 6,140.83 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
30.24 ของรายไดท้ัง้หมด เพิ่มขึน้จากปี  2561 จ านวน 605.57 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 10.94  สาเหตจุากจาก ปี 2562  มีโครงการใหม่
เปิดโอนจ านวน 3 โครงการ ซึง่รวมถึงโครงการในประเทศญ่ีปุ่ น 1 โครงการ 

 ส  าหรบัปี 2563 บริษัทและบรษัิทยอ่ยมีรายไดจ้ากการขายหน่วยในอาคารชดุพกัอาศยัจ านวน  2,549.05  ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 20.65 ของรายไดท้ัง้หมด ลดลงจากปี 2562 จ านวน 3,591.78 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 58.49 เป็นผลสืบเนื่องมาจากบริษัทไม่มี
โครงการใหม่เปิดโอน และปัจจัยลบภายนอกต่างๆ โดยเฉพาะมาตรการ LTV (Loan to Value) จากธนาคารแห่งประเทศไทย รวมถึง
สถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสั COVID-19 ที่ส่งผลกระทบต่อก าลงัซือ้ของผูบ้ริโภคระดบัล่างถึงระดบักลาง และจากการที่นกั
ลงทนุตา่งชาติไมส่ามารถเดินทางมาได ้

 รำยได้จำกกำรขำยที่ดิน 

ส าหรบัปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายไดจ้ากการขายที่ดิน จ านวน 2,499.89 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 12.31 เพิ่มขึน้จากปี
ก่อน จ านวน 1,267.66 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 102.79 โดยณ สิน้ปี 2562 มีลกูหนีค้า้งช าระค่าที่ดินในรูปของตั๋วสญัญาใชเ้งินจ านวน 
800.6 ลา้นบาท  

ส าหรบัปี  2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายไดจ้ากการขายที่ดิน จ านวน 390.77 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.16 ของรายไดร้วม 
ลดลงจากปีก่อน จ านวน 2,109.12 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 84.37 เนื่องจากในปี 2562 มีการขายที่ดินผืนใหญ่ใหก้บั กิจการรว่มคา้โดย 
ณ สิน้ปี 2563 มีลกูหนีค้า้งช าระคา่ที่ดินในรูปของตั๋วสญัญาใชเ้งินสทุธิ จ านวน 110.43 ลา้นบาท 

 
รำยได้จำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม 

ส าหรบัปี 2562 รายไดจ้ากกิจการโรงแรมในตา่งประเทศมีจ านวน 1,147.64 ลา้นบาท ลดลง 28.21 ลา้นบาทเมื่อเทียบกบัปีก่อน 
คิดเป็นรอ้ยละ 2.39 และรายไดจ้ากกิจการโรงแรมในประเทศจ านวน 2,521.93 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 783.02 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
45.02 เนื่องจากการเปิดโรงแรม ไฮแอท รีเจนซี่ กรุงเทพฯ สขุมุวิท ในไตรมาส 4 ของปี 2561  ท าใหใ้นปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมี
รายไดจ้ากกิจการโรงแรมจ านวน 3,669.57  ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 754.81 ลา้นบาท 

ส าหรบัปี 2563 รายไดจ้ากกิจการโรงแรมในต่างประเทศมีจ านวน 676.81 ลา้นบาท ลดลง 470.83 ลา้นบาทเมื่อเทียบกับ
ระยะเวลาเดียวกนัของปีก่อนคิดเป็นรอ้ยละ 41.03 และรายไดจ้ากกิจการโรงแรมในประเทศจ านวน 793.01 ลา้นบาท ลดลง 1,728.92 
ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 68.56 ท าใหใ้นปี 2563 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายไดจ้ากกิจการโรงแรมจ านวน 1,469.82  ลา้นบาท ลดลง
จากปีก่อนจ านวน 2,199.75 ลา้นบาท สาเหตุมาจากการการแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19   จึงมีมาตรการควบคมุและปิดสถานที่
ชั่วคราวอนัเนื่องจากมาตรการของรฐัในการปอ้งกนัในการแพรร่ะบาด สง่ผลใหอ้ตัราผูเ้ขา้พกั ลดลงอยา่งมาก     

 
รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร 
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ส าหรบัปี 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีรายไดค้า่เช่าและบรกิาร จ านวน 269.33 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.33 ของรายไดท้ัง้หมด 
ลดลงจากปี 2561 จ านวน 227.16 ลา้นบาท เนื่องจากสญัญาเช่ากบัอาคารส านกังานอาคารวนั และท ูแปซิฟิค เพลส สิน้สดุลงในเดือน
มกราคม 2562 

ส าหรบัปี 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีรายไดค้า่เช่าและบรกิาร จ านวน 277.97 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.25 ของรายไดท้ัง้หมด  
เพิ่มขึน้จากปี 2562  จ านวน 8.64 ลา้นบาท เนื่องจากมีพืน้ที่ใหเ้ช่าและบริการเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากโครงการดิ อลัเลซ่ ์ซึ่งติดกบัสว่นของ
โรงแรมไฮแอท รเีจนซี่ กรุงเทพ สขุมุวิท 

 

รำยได้อื่น 

ในปี 2562 บริษัทมีรายไดอ้ื่น จ านวน 859.25 ลา้นบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2561 จ านวน 445.44 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 107.64 
โดยสว่นใหญ่ เป็นรายไดด้อกเบีย้รบั 237.12 ลา้นบาทก าไรจากอตัราแลกปลี่ยน 100 ลา้นบาท  และรายไดอ้ื่น ๆ 452.03 ลา้นบาท มี
การรบัรูก้  าไรจากการขายสทิธ์ิ จ านวน 70.10  ลา้นบาท  

ในปี 2563 บริษัทมีรายไดอ้ื่นจ านวน 647.93 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2562 จ านวน 211.32 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 24.59 โดย
สว่นใหญ่ เป็นรายไดด้อกเบีย้รบั 250.80  ลา้นบาท รายไดค้า่บริหาร 102.8 และรายไดอ้ื่น ๆ  267.93 ลา้นบาท และเป็นการขายสทิธิใน
ที่ดิน จ านวน 46.1 ลา้นบาท คิดเป็นการรบัรูก้  าไรจ านวน 26.4 ลา้นบาท ซึง่ไดร้บัเงินเต็มจ านวนแลว้ 

 
ต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร และอื่นๆ 
  

ตน้ทนุและค่าใชจ้่ายของบริษัทและบริษัทย่อยส าหรบัปี  2562  มีจ านวนรวม 18,577.29 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2561 จ านวน 
980.69  ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 5.57  และเป็นตน้ทนุและคา่ใชจ้่ายเฉพาะบรษัิทจ านวน 7,883.42  ลา้นบาท ลดลงจากงวดเดียวกนัของ
ปี 2561 จ านวน 1,884.37 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 19.29  

ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายของบริษัทและบริษัทย่อยส าหรบัปี  2563  มีจ านวนรวม 12,991.58 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2562 จ านวน 
5,585.71  ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 30.07  และเป็นตน้ทนุและค่าใชจ้่ายเฉพาะบริษัทจ านวน 6,158.17  ลา้นบาท ลดลงจากงวดเดียวกนั
ของปี 2562 จ านวน 1,725.25 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 21.88    

คา่ใชจ้า่ย ในการขายและบรหิารปี 2562  มีจ านวน 5,144.19  ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 158.24 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 3.17  โดยคา่ใชจ้่ายในการขายลดลง 190.07 ลา้นบาท ลดลงสอดคลอ้งกบัรายไดท้ี่ลดลง คา่ใชจ้่ายในการบรหิารเพิ่มขึน้  348.31 ลา้น
บาท  คา่ใชจ้า่ยบรหิารทีเ่พิ่มขึน้สว่นหนึง่มาจากคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารงานโรงแรมที่เปิดใหมใ่นปี 2561 ซึง่มีผลประกอบการเต็มปีเป็นปี
แรกในปี 2562 

 
ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารปี 2563 มีจ านวน 3,496.4  ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนจ านวน 1,647.7 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

32.0  โดยคา่ใชจ้่ายในการขายลดลง 668.1 ลา้นบาท สอดคลอ้งกบัรายไดท้ี่ลดลง คา่ใชจ้่ายในการบรหิารลดลง 979.6 ลา้นบาท เนื่องจาก
ลดคา่ใชจ้่ายบรหิารสว่นของธุรกิจโรงแรมและมาตรการควบคมุคา่ใชจ้่ายของกลุม่กิจการ โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 
 
 
 



 

 

 

 

 บริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ ำกดั (มหำชน) 
 

แบบแสดงรายงานประจ าปี 2563 (56-1) : หนา้   229 

 

 
 
 
 
ตน้ทนุและก าไรขัน้ตน้ 

งบกำรเงนิรวม 

ส ำหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวำคม 2563 31 ธันวำคม 2562 31 ธันวำคม 2561 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

ต้นทุนขำยและกำรให้บริกำร       

ตน้ทนุการขายบา้นพรอ้มท่ีดนิ 5,382.01 56.69 5,280.23 39.31 5,869.94 46.55 

ตน้ทนุการขายหน่วยในอาคารชดุพกัอาศยั 1,951.57 20.55 4,109.05 30.59 3,525.41 27.96 

ตน้ทนุการขายท่ีดนิ 236.65 2.49 1,283.81 9.56 659.59 5.23 

ตน้ทนุการประกอบกิจการโรงแรม 1,661.37 17.50 2,388.25 17.78 2,008.20 15.92 

ตน้ทนุการใหเ้ช่าและบรกิาร 263.48 2.77 371.77 2.76 547.51 4.34 

รวมต้นทุนขำยและกำรให้บริกำร 9,495.08 100.00 13,433.11 100.00 12,610.65 100.00 

 
 ต้นทุนกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน 

ตน้ทนุการขายบา้นพรอ้มที่ดินจะแสดงตามราคาทนุสทุธิจากคา่เผ่ือผลขาดทนุจากการลดลงของมลูคา่โครงการ โดยตน้ทนุการ
พฒันาประกอบดว้ย คา่ที่ดิน คา่พฒันาที่ดิน คา่ออกแบบ คา่สาธารณปูโภค คา่ก่อสรา้ง ตน้ทนุการกูย้ืม ฯลฯ 

 ส าหรบัปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีตน้ทุนการขายบา้นพรอ้มที่ดินจ านวน 5,280.23 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 จ านวน  
589.71 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 10.05  ซึง่สอดคลอ้งกบัรายไดจ้ากการขายบา้นพรอ้มที่ดินในช่วงเวลาเดียวกนั 

 ส  าหรบัปี 2563  บริษัทและบริษัทย่อยมีตน้ทุนการขายบา้นพรอ้มที่ดินจ านวน 5,382.01 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2562 จ านวน  
101.78 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.93  เพิ่มขึน้เล็กนอ้ย  เมื่อเทียบกับรายไดจ้ากการขายบา้นพรอ้มที่ดินในช่วงเวลาเดียวกัน โดย
ตน้ทนุเพิ่มขึน้ในอตัราที่สงูกวา่รายไดท้ี่เพิ่มขึน้ เนื่องจากการแขง่ขนัดา้นราคา และกลยทุธท์างการตลาด 

 ต้นทุนกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัย 
ส าหรบัปี 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีตน้ทนุการขายหนว่ยในอาคารชดุพกัอาศยัจ านวน 4,109.05 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2561 

จ านวน 583.64 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 16.56 ซึ่งสอดคลอ้งกบัการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศัยในช่วง
ดงักลา่ว 

ส าหรบัปี 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีตน้ทนุการขายหนว่ยในอาคารชดุพกัอาศยัจ านวน 1,951.57 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2562 
จ านวน 2,157.48 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 52.51 ซึ่งเป็นไปในทิศทางเดียวกบัการลดลงของรายไดจ้ากการขายหน่วยในอาคารชุดพกั
อาศยั จากสภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวั จากการแพรร่ะบาดของ COVID-19  

 ต้นทุนกำรขำยที่ดิน 
ส าหรบัปี 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีตน้ทนุการขายที่ดินเทา่กบั 1,283.81 บาท เพิ่มขึน้ 624.22 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 94.64  

จากปีก่อน สอดคลอ้งกบัการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการขายที่ดิน 
ส าหรบัปี 2563 บริษัทและบรษัิทยอ่ยมีตน้ทนุการขายที่ดินเทา่กบั 236.65 บาท ลดลง 1,047.16 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 81.57 

จากปีก่อน เนื่องจากการลดลงของรายไดจ้ากการขายที่ดิน 
 ต้นทุนกำรประกอบกิจกำรโรงแรม 
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ส าหรบัปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีตน้ทุนการประกอบกิจการโรงแรมเท่ากบั 2,388.25 บาท เพิ่มขึน้ 380.05 ลา้นบาท คิด
เป็นรอ้ยละ 18.92 จากปีก่อน สอดคลอ้งกบัการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรม ที่มีรายไดจ้ากโรงแรม ไฮแอท รีเจนซี่ 
สขุทุวิท ซึ่งเปิดด าเนินการในไตรมาส 4  ปี 2561 และ โรงแรม รอยลั ออคิด เชอราตนั จากการเขา้ซือ้ธุรกิจบริษัท โรงแรม รอยลั ออคิด 
ประเทศไทย จ ากดั (มหาชน)ในเดือน เมษายน ปี 2561 

ส าหรบั ปี 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีตน้ทนุการประกอบกิจการโรงแรมเทา่กบั 1,661.37 ลา้นบาท ลดลง 726.88 ลา้นบาท คิด
เป็นรอ้ยละ 30.44 จากปีก่อน สอดคลอ้งกบัรายไดท้ี่ลดลงจากสภาพเศรษฐกิจที่ชะลอตวั และการเกิดโรคระบาดไวรสั COVID-19 ที่ท  า
ใหภ้าครฐัมีมาตรการลอ็คดาวนต์า่งๆ ท าใหไ้มส่ามารถเปิดรบันกัทอ่งเที่ยวจากตา่งชาติได ้ 

 ต้นทุนกำรกำรให้เช่ำและบริกำร 
ส าหรบัปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีตน้ทนุการใหเ้ช่าและบริการเทา่กบั 371.77 บาท ลดลง 175.75 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

32.10 จากปีก่อน สอดคลอ้งกบัการลดลงของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร เนื่องจากมีการหมดสญัญาเช่าที่ดิน อาคารส านกังานวนั
แปซิฟิค และ ทแูปซิฟิค ตัง้แต ่มกราคม ปี 2562 

ส าหรบัปี 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีตน้ทนุการใหเ้ช่าและบรกิารเทา่กบั 263.48 ลา้นบาท ลดลง 108.29 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 29.13 จากปีก่อน สว่นหนึง่เป็นผลมาจากปี 2562 ยงัมีตน้ทนุจากการใหเ้ชา่อาคารส านกังานอยูอ่กี 1 เดือน ในขณะท่ีในปีนีม้ีโครงการ
ใหเ้ช่าพืน้ที่เพิ่มจาก  โครงการดิ อลัเลซ่ ์อยู่ติดกบัสว่นของโรงแรมไฮแอท รีเจนซี่ กรุงเทพ สขุมุวิท ซึ่งมีตน้ทนุที่นอ้ยกว่า สง่ผลใหต้น้ทนุ
การใหเ้ช่าและบรกิาร ลดลงเลก็นอ้ย ในขณะที่ รายไดใ้หเ้ช่าและบรกิารเพิ่มขึน้เลก็นอ้ย 

 
ก ำไรขั้นต้น และ อัตรำก ำไรขั้นต้น 
 จากขอ้มลูรายไดแ้ละตน้ทนุของบรษัิทและบรษัิทยอ่ย สามารถสรุปก าไรขัน้ตน้ของแตล่ะประเภทธุรกิจไดด้งันี ้

งบกำรเงนิรวม 

 31 ธันวำคม 2563 31 ธันวำคม 2562 31 ธันวำคม 2561 
ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย ์      

บา้นเดี่ยวและทาวนเ์ฮา้ส ์      
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) 2,274.45 2,446.18 2,948.13 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 29.71 31.66 33.43 

 อาคารชดุ      

 ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) 597.48 2,031.78 2,009.86 
 อตัราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 23.44 33.09 36.31 

 ที่ดินรอการพฒันา      
 ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) 154.11 1,216.08 573.64 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 39.44                     48.65                  46.52  

ธุรกิจโรงแรม      
ก าไร(ขาดทนุ)ขัน้ตน้ (ลา้นบาท) (191.56) 1,281.31 906.55 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) (13.03)                     34.92                  31.10  
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ปี 2562 ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยม์ีก าไรขัน้ตน้ลดลง จากปี 2561เป็นผลสืบเนื่องมาจากปัจจยัลบดา้นต่างๆ โดยเฉพาะมาตรการ 
LTV (Loan to Value) จากธนาคารแห่งประเทศไทย รวมถึงสภาวะทางเศรษฐกิจ ซึ่งส่งผลกระทบต่อก าลังซือ้โดยเฉพาะผู้บริโภค
ระดบักลางถึงระดบัลา่ง 

ในปี  2563 ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยม์ีก าไรขัน้ตน้ลดลง จากปี  2562 เนื่องจากการมีการแขง่ขนัดา้นราคาและการสง่เสรมิการขาย 
เพื่อกระตุน้ยอดขาย ในสภาวะตลาดที่การแขง่ขนัสงู สภาพเศรษฐกิจไมเ่อือ้อ านวยจากสถานการณก์ารระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสั COVID 
– 19 โดยเฉพาะอาคารชดุ ซึง่ไดร้บัผลกระทบโดยตรงจากการท่ีลกูคา้ตา่งประเทศไมส่ามารถเดินทางมาได ้

ปี 2562 ธุรกิจโรงแรมมีก าไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้เมือ่ เทียบกบัปี 2561  โดยมีรายไดเ้พิ่มขึน้จากการเปิดโรงแรม ไฮแอท รเีจนซี่ กรุงเทพฯ 
สขุมุวิทในปลายปี 2561 

ในปี  2563 ธุรกิจโรงแรมมีก าไรขัน้ตน้ลดลง เมื่อเทียบกบัปี  2562 เนื่องจากธุรกิจโรงแรมไดร้บัผลกระทบโดยตรงจากการระบาด
ของโรคติดเชือ้ไวรสั COVID – 19 ซึ่งมีการควบคมุและจ ากดัการเดินทาง และกิจกรรมตา่งๆ รวมถึงการสั่งปิดสถานท่ีเป็นการชั่วคราว ท า
ใหอ้ตัราการเขา้พกัลดลงอย่างเป็นสาระส าคญั จึงท าใหม้ีรายไดล้ดลง แต่ตน้ทนุไม่ไดล้ดลงในสดัสว่นเดียวกนั เนื่องจากมีค่าใชจ้่ายคงที่ 
สง่ผลใหก้ าไรขัน้ตน้ติดลบ 
 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 

ค่าใชจ้่ายในการขายหลกัของบริษัทและบริษัทย่อยประกอบดว้ยค่าโฆษณา ประชาสมัพนัธ์และค่าใชจ้่ายทางการตลาด และ 
คา่ธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธ์ิ คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ และคา่ใชจ้่ายอ่ืน ๆ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ในปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่าใชจ้่ายในการขายเท่ากบั 1,753.64 ลา้นบาท  คิดเป็นรอ้ยละ 8.64 ของรายไดท้ัง้หมด (ไม่
รวมรายไดอ้ื่น) ลดลง  190.06 ลา้นบาทเมื่อเทียบกับปี 2561 สาเหตหุลกัเนื่องมาจากการน าค่าใชจ้่ายสว่นลดจากการขายไปสทุธิกบั
ยอดรายไดต้ามมาตราฐานการบญัชีฉบบัท่ี 15 เรือ่งรายไดต้ามสญัญา ซึง่มีผลบงัคบัใชต้ัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2562 

ในปี  2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีคา่ใชจ้่ายในการขายเทา่กบั 1,085.52 ลา้นบาท  คิดเป็นรอ้ยละ 8.79 ของรายไดท้ัง้หมด (ไม่
รวมรายไดอ้ื่น) ลดลง  668.12 ลา้นบาทปี 2562  ซึ่งสอดคลอ้งกบัรายไดจ้ากการขายที่ลดลง และสว่นหนึ่งมาจากการสถานการณก์าร
ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสั COVID – 19 ท าใหม้ีการควบคมุและจ ากดัการเดินทาง และการงดกิจกรรมตา่งๆ  

 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 

ค่าใชจ้่ายในการบริหารประกอบดว้ยเงินเดือน ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค ค่าธรรมเนียม ค่าเสื่อมราคา และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง 

ในปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่าใชจ้่ายในการบริหารเท่ากบั 3,390.56 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 16.70 ของรายไดท้ัง้หมด 
(ไมร่วมรายไดอ้ื่น) เพิ่มขึน้ 348.32  ลา้นบาทเมื่อเทียบกบัปี 2561 คา่ใชจ้่ายบรหิารที่เพิ่มขึน้สว่นหนึง่มาจากคา่ใชจ้่ายในการบรหิารงาน
โรงแรมที่เปิดใหมใ่นปี 2561 ซึง่มีผลประกอบการเต็มปีเป็นปีแรกในปี 2562 

ในปี 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีคา่ใชจ้่ายในการบรหิารเทา่กบั 2,411.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 19.53 ของรายไดท้ัง้หมด (ไม่
รวมรายไดอ้ื่น)ลดลง 979.56  ลา้นบาทเมื่อเทียบกบัปี 2562 คา่ใชจ้่ายบรหิารที่ลดลงสว่นหนึง่มาจากมาตรการควบคมุและลดคา่ใชจ้า่ย
ของบริษัท และจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบญัชีเรื่องสญัญาเช่าระยะยาวที่บนัทึกค่าเช่าสว่นหนึ่งเป็นดอกเบีย้จ านวน 187.58 
ลา้นบาท 

 
ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของสินทรัพยท์ำงกำรเงนิ 
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 ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัยท์างการเงิน จ านวน 479.21 ลา้นบาท เกิดจากการตัง้ค่าเผ่ือหนีส้ญูของสินทรพัยท์าง
การเงิน ซึง่รวมถึง ลกูหนีจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ลกูหนีต้ั๋วแลกเงิน เป็นตน้ การตัง้ดอ้ยคา่ดงักลา่วเป็นการใชว้ธีิอยา่งงา่ย ประกอบกบั
การค านวณขอ้มลูการช าระหนีใ้นอดีตของลกูหนี ้รว่มกบัดลุยพินิจของผูบ้รหิารเก่ียวกบัลกูหนีร้ายนัน้ๆ  

 

 

 ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงนิ 

คา่ใชจ้่ายทางการเงินของบรษัิทและบรษัิทยอ่ยประกอบไปดว้ย ดอกเบีย้จ่าย และคา่ธรรมเนียมทางการเงิน 

ส าหรบัปี 2562 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีคา่ใชจ้่ายทางการเงินจ านวน 1,109.50 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนจ านวน 209.52 ลา้น
บาท ส่วนหนึ่งมาจากการที่ในปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อย มีโครงการคอนโดมิเนียมที่สรา้งแลว้เสร็จเพิ่มขึน้ เมื่อเปรียบเทียบกบังวด
เดียวกนัของปีก่อน ท าใหไ้มส่ามารถบนัทกึดอกเบีย้จ่ายเขา้เป็นตน้ทนุโครงการได ้ท าใหค้า่ใชจ้่ายทางการเงินเพิ่มสงูขึน้  

ส  าหรบัปี 2563 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีคา่ใชจ้่ายทางการเงิน จ านวน 1,341.49 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 231.99 ลา้นบาท เมื่อ
เทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน สาเหตทุี่เพิ่มขึน้สว่นใหญ่จากการเปลี่ยนแปลงมาตราฐานการบญัชีเรื่องสญัญาเช่าระยะยาวที่บนัทกึคา่
เช่าสว่นหนึง่เป็นดอกเบีย้ 187.58 ลา้นบาท ) ซึง่มีผลบงัคบัใชเ้มื่อวนัท่ี 1 มกราคม 2563 

 ภำษีเงนิได้ 
ในปี  2562 คา่ใชจ้่ายภาษีเงินไดข้องบรษัิทและบรษัิทยอ่ยเทา่กบั 320.25 ลา้นบาท ลดลงจากปี  2561 จ านวน 8.93 ลา้นบาท โดย

ภาษีเงินไดข้องบรษัิทและบริษัทยอ่ย ประกอบดว้ยการเพิ่มขึน้ของภาษีเงินไดปั้จจบุนัจ านวน 110.17 ลา้นบาทและภาษีเงินไดร้อตดับญัชี
เพิ่มขึน้  119.10  ลา้นบาท ซึง่ผนัแปรตามผลการด าเนินงานของบรษัิทฯ  

ในปี  2563  มีก าไรจากภาษีเงินไดข้องบรษัิทและบรษัิทยอ่ยเทา่กบั 195.11 ลา้นบาท หมายความวา่มีคา่ใชจ้่ายทางภาษีลดลงจาก
งวดเดียวกันของปี  2562 จ านวน 515.36 ลา้นบาท โดยภาษีเงินไดข้องบริษัทและบริษัทย่อย ประกอบดว้ยการลดลงของภาษีเงินได้
ปัจจบุนัจ านวน 459.12 ลา้นบาทและภาษีเงินไดร้อตดับญัชีลดลง  56.24  ลา้นบาท ซึง่เป็นไปตามผลการด าเนินงานของบรษัิท 
 
ก ำไรก่อนค่ำใช้จ่ำยท ำงกำรเงนิ ภำษีเงนิได้ ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA)  

ก าไรก่อนคา่ใชจ้่ายทางการเงิน ภาษีเงินไดแ้ละคา่เสื่อมราคา ค านวณจากก าไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงินและภาษีเงินไดบ้วกกลบั
ดว้ยคา่เสือ่มราคา และคา่ตดัจ าหนา่ย สรุปไดด้งันี ้

(หน่วย : ล้ำนบำท ) 
งบกำรเงนิรวม 

ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 
 ก าไรก่อนคา่จ่ายทางการเงิน ภาษีเงินได ้
     และคา่เสือ่มราคา (EBITDA) 

              393.50 3,219.78 2,722.83 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ (1,757.40) 1,010.27 693.51 
 สว่นท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบรษัิท (1,045.83) 1,137.93 548.65 

 สว่นท่ีเป็นของผูม้ีสว่นไดเ้สยีที่ไมม่ีอ  านาจควบคมุของบรษัิทยอ่ย  
(711.57) (127.66) 144.86 
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ส าหรบัปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมี EBITDA เท่ากับ 3,219.78 ลา้นบาทคิดเป็นรอ้ยละ 15.86 ของรายไดร้วม เพิ่มขึน้จาก
งวดเดียวกนัของปี 2561  เทา่กบั 496.95 ลา้นบาท 

ส าหรบัปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมี EBITDA เท่ากับ 393.50 ลา้นบาทคิดเป็นรอ้ยละ 3.19 ของรายไดร้วม ลดลงจากงวด
เดียวกนัของปี 2562  เทา่กบั 2,826.28 ลา้นบาท 

 
ก ำไรสุทธิ และ อัตรำก ำไรสุทธิ 

บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีก าไรสทุธิ ดงันี ้

(หน่วย : ล้ำนบำท ) 
งบกำรเงนิรวม 

ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ (1,757.40) 1,010.27 693.51 

สว่นท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบรษัิท (1,045.83) 1,137.93 548.65 

สว่นท่ีเป็นของผูม้ีสว่นไดเ้สยีที่ไมม่ีอ  านาจควบคมุของบรษัิทยอ่ย (711.57) (127.66) 144.86 

อตัราก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ (รอ้ยละ) (14.04) 4.98  3.65  

ส  าหรบัปี 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีผลก าไรสทุธิ 1,010.27 ลา้นบาท ก าไรเพิ่มขึน้จากปีก่อน เป็นจ านวน  316.76 ลา้นบาท หรอื
คิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 45.67  เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั และการขายที่ดิน และ
รายไดจ้ากการประกอบธุรกิจโรงแรม ที่เพิ่มขึน้จากงวดเดียวกนัของปีก่อน เนื่องจากโครงการเปิดใหม่ และโรงแรมเปิดใหม่คือโรงแรม ไฮ
แอท รเีจนซี่ กรุงเทพฯ สขุมุวิท  

ส  าหรบัปี 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีผลขาดทนุสทุธิ 1,757.40 ลา้นบาท ขาดทนุเพิ่มขึน้จากปี 2562 เป็นจ านวน  2,767.67 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นการขาดทนุเพิ่มขึน้รอ้ยละ 273.95 การขาดทนุสว่นใหญ่จากธุรกิจโรงแรมทัง้ในและตา่งประเทศ ซึ่งไดร้บัผลกระทบอยา่ง
มากจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคระบาด COVID – 19 ในช่วงตน้ปี 2563 จากมาตรการควบคมุและจ ากัดการเดินทางทัง้ใน
ประเทศไทยและตา่งประเทศ รวมถึงความวิตกกงัวลของนกัท่องเที่ยว ในขณะที่  งบเฉพาะกิจการมีก าไรสทุธิ 599.29 ลา้นบาท จากธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย ์ 
 
ข้อมูลแสดงอัตรำผลตอบแทนส่วนของผู้ถอืหุ้น 

 

(หน่วย : ล้ำนบำท ) 

งบกำรเงนิรวม 

ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ (1,757.40) 1,010.27 693.51 

สว่นท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบรษัิท (1,045.83) 1,137.92 548.65 

สว่นท่ีเป็นของผูม้ีสว่นไดเ้สยีที่ไมม่ีอ  านาจควบคมุของบรษัิทยอ่ย (711.57) (127.66) 144.86 
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ทนุท่ีออกและช าระแลว้ 9,534.58 8,667.83 8,667.83 

สว่นของผูถื้อหุน้       13,953.93     15,941.67        15,727.74  

สว่นท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบรษัิท 12,020.75 13,294.38 12,882.12 

สว่นไดเ้สยีที่ไมม่ีอ  านาจควบคมุ 1,933.18 2,647.28 2,845.62 

อตัราผลตอบแทนสว่นของผูถื้อหุน้ (รอ้ยละ)* (8.26)  8.69 4.30 

* โดยค านวณจาก ก าไรสทุธิสว่นท่ีเป็นของผูถื้อหุน้บรษัิท/สว่นของผูถื้อหุน้ของบรษัิทเฉลีย่ 

 

ใน ปี 2561 - ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัราผลตอบแทนสว่นของผูถื้อหุน้เทา่กบั รอ้ยละ 4.30 และ 8.69 ตามล าดบั และ
ในปี 2563  มีอตัรารอ้ยละ - 8.26  สาเหตทุี่อตัราผลตอบแทนสว่นของผูถื้อหุน้ติดลบเกิดจากผลการด าเนินงานของบริษัทขาดทนุ สาเหตุ
หลกัเกิดจากรายไดร้วมของบริษัทลดลง จากผลกระทบอย่างมากจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคระบาด COVID – 19 ที่ส่งผล
กระทบกบัธุรกิจอาคารชดุ การขายที่ดินและธุรกิจโรงแรม ในขณะท่ีคา่ใชจ้่ายการขายและบรหิารลดลงในสดัสว่นท่ีนอ้ยกวา่  

  

14.2 ฐำนะกำรเงนิของบริษัทและบริษัทยอ่ย 
  ตำรำงแสดงฐำนะกำรเงนิของบริษัทและบริษัทยอ่ย  

หน่วย : ล้ำนบำท สินทรัพย ์ หนี้สนิ ส่วนของผู้ถอืหุ้น 
ณ 31 ธนัวาคม 2563 53,389.60 39,435.67 13,953.93 
ณ 31 ธนัวาคม 2562 59,064.54 43,122.88 15,941.67 
ณ 31 ธนัวาคม 2561 57,565.55 41,837.81 15,727.74 

 
สินทรัพย ์

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีสนิทรพัยร์วมเทา่กบั 59,064.54 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,498.99 ลา้นบาท เมื่อเทียบ
กบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2561  ทัง้นี ้โครงสรา้งสนิทรพัย ์ณ 31 ธนัวาคม 2562 มีรายการเรยีงตามมลูคา่สนิทรพัยด์งันี ้ตน้ทนุการพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรพัยจ์ านวน   26,973.38 ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 45.67  ที่ดิน อาคารและอปุกรณจ์ านวน 10,517.68 ลา้นบาท คิด
เป็นสดัสว่นรอ้ยละ 17.81 ที่ดินรอการพฒันามลูค่า 4,848.87 ลา้นบาท และเงินจ่ายลว่งหนา้ค่าซือ้ที่ดินมลูค่า 696.99 ลา้นบาท คิดเป็น
สดัสว่นรวมกนัเทา่กบัรอ้ยละ 9.39  เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดจ านวน 3,869.21 ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 6.55 เงินใหกู้ย้มื
ระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 2,665.68 ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 4.51  อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 2,307.02  ลา้นบาท คิด
เป็นสดัสว่นรอ้ยละ 3.91  และสทิธิการเช่าจ านวน 1,552.43 ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 2.63 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีสนิทรพัยร์วมเทา่กบั 53,389.60 ลา้นบาท ลดลง 5,674.94 ลา้นบาท เมื่อเทียบ
กบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2562    ทัง้นี ้โครงสรา้งสนิทรพัย ์ณ 31 ธนัวาคม 2563  มีรายการเรยีงตามมลูคา่สนิทรพัยด์งันี ้ ตน้ทนุการพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน   24,440.77  ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 45.78  ที่ดิน อาคารและอปุกรณจ์ านวน 10,193.63 ลา้น
บาท คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 19.09 ที่ดินรอการพฒันามลูคา่ 5,162.93 ลา้นบาท และเงินจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้ที่ดินมลูคา่ 207.00 ลา้นบาท 
คิดเป็นสดัสว่นรวมกนัเทา่กบัรอ้ยละ 10.06 อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 3,364.78  ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 6.30   เงินใหกู้ย้ืม
ระยะยาวแกกิ่จการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 2,603.32 ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 4.88  เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดจ านวน 2,006.88 
ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 3.76 และ สนิทรพัยส์ทิธิการใช ้– สทุธิ จ านวน  1,703.50 ลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 3.19 
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ต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย ์

ตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาโครงการจะถกูบนัทึกอยู่ในรายการตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นงบ
แสดงฐานะการเงิน และจะรบัรูเ้ป็นตน้ทนุการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็เมื่อมีการโอนกรรมสทิธ์ิใหผู้ซ้ือ้ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีตน้ทนุการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 26,973.38 ลา้นบาท เพิ่มขึน้  
409.91 ลา้นบาทเมื่อเทียบกบัมลูค่า ณ สิน้ปี 2561 โดยมีมลูค่าคิดเป็นสดัสว่นต่อสินทรพัยร์วมเท่ากบัรอ้ยละ 45.67 (สามารถพิจารณา
รายละเอียดรายโครงการในสว่นทรพัยส์นิท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ หวัขอ้ทรพัยส์นิท่ีมีไวเ้พื่อขาย) 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีตน้ทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์จ านวน 24,440.77 ลา้นบาท ลดลง  
2,523.62  ลา้นบาทเมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2562 โดยมีมลูคา่คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรพัยร์วมเทา่กบัรอ้ยละ 45.78  

(สามารถพิจารณารายละเอียดรายโครงการในสว่นทรพัยส์นิท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ หวัขอ้ทรพัยส์นิท่ีมีไวเ้พื่อขาย) 
 
ที่ดินรอกำรพัฒนำ  

ที่ดินรอการพฒันาสทุธิประกอบดว้ยตน้ทนุที่ดิน ตน้ทุนการพฒันาที่ดิน ตน้ทุนงานก่อสรา้ง และดอกเบีย้ส่วนที่ถือเป็นตน้ทุน หกั
ดว้ยตน้ทนุท่ีโอนไปเป็นตน้ทนุขาย และคา่เผ่ือผลขาดทนุจากการดอ้ยคา่ของที่ดินรอการพฒันา   

โดยสาเหตสุ  าคญัที่ที่ดินรอการพฒันาสุทธิเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้และลดลง เป็นไปตามแผนงานของบริษัท ซึ่งไดม้ีการลงทนุเพิ่มเติม
เพื่อใหค้รอบคลมุท าเลต่างๆ และจะพิจารณาโอนรายการที่ดินรอการพฒันาไปบนัทึกเป็นตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ก็
ตอ่เมื่อไดเ้ริม่มีการพฒันาโครงการแลว้ อาทิเช่น การเริม่ปรบัปรุงพืน้ท่ี หรอืการก าหนดผงัการจดัสรร เป็นตน้ ทัง้นี ้บรษัิทและบรษัิทยอ่ยได้
มีการลงทนุในที่ดินเพื่อรองรบัการขยายตวัไปในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ในแนวราบและแนวสงู รวมถึง มีการขายที่ดินรอพฒันาใหก้บัผู้
ลงทนุอื่นๆ  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีที่ดินรอการพฒันาสทุธิจ านวน  4,848.87 ลา้นบาท ลดลง 1,367.44   ลา้นบาท 
เมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2561 โดยคิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรพัยร์วมเทา่กบัรอ้ยละ 8.21 ลดลงเนื่องจากมีการน าไปพฒันาโครงการ และมี
การขายที่ดินรอพฒันาใหก้บัผูล้งทนุรายอื่นๆ  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีที่ดินรอการพฒันาสทุธิจ านวน  5,162.93 ลา้นบาท  เพิ่มขึน้ 314.06   ลา้นบาท 
เมื่อเทียบกับมูลค่า ณ สิน้ปี 2562 โดยคิดเป็นสดัส่วนต่อสินทรพัยร์วมเท่ากับรอ้ยละ 9.67 เพิ่มขึน้เนื่องจากมีซือ้เพิ่มที่ดินรอพฒันาเพื่อ
พฒันาโครงการเพิ่มขึน้ 

 (สามารถพิจารณารายละเอียดที่ดินรอการพฒันาในสว่นทรพัยส์นิท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ หวัขอ้ที่ดินรอการพฒันา) 
 
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำซือ้ที่ดิน 

เงินจ่ายลว่งหนา้ค่าที่ดิน หมายถึง เงินมดัจ าค่าที่ดินที่บริษัทจ่ายลว่งหนา้ใหแ้ก่เจา้ของที่ดินหรือทดรองจ่ายใหก้บัตวักลางในการ
รวบรวมท่ีดิน เมื่อไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเรียบรอ้ยแลว้ จึงจะยา้ยไปบนัทกึเป็นตน้ทนุคา่พฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์หรือท่ีดินรอการ
พฒันา  

เงินจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้ที่ดินของบริษัทและบริษัทยอ่ย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 มีจ านวน 696.99 ลา้นบาท ลดลงจากสิน้ปี 2561 
จ านวน  226.28 ลา้นบาท สดัสว่นเงินจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้ที่ดินตอ่สนิทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 เทา่กบัรอ้ยละ 1.18  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีรายละเอียดเงินจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้ที่ดิน ดงัตอ่ไปนี ้
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-  เงินจ่ายลว่งหนา้ใหแ้ก่เจา้ของที่ดินหลายรายตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน ซึ่งบริษัทและบรษัิทยอ่ยและตวัแทนในการรวบรวม
ซือ้ที่ดินลงนามรว่มกบัเจา้ของที่ดิน คิดเป็นจ านวน  532.99 ลา้นบาท 

-  เงินจ่ายลว่งหนา้ใหก้บัตวัแทนในการรวบรวมซือ้ที่ดินและอยูใ่นระหวา่งการลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินกบัเจา้ของที่ดิน 
จ านวน 164.00 ลา้นบาท  

เงินจ่ายล่วงหนา้ค่าซือ้ที่ดินของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563  มีจ านวน 207 ลา้นบาท ลดลงจากสิน้ปี 2562 
จ านวน  489.99 ลา้นบาท สดัสว่นเงินจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้ที่ดินตอ่สนิทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  เทา่กบัรอ้ยละ 0.39 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีรายละเอียดเงินจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้ที่ดิน ดงัตอ่ไปนี ้
-  เงินจ่ายลว่งหนา้ใหแ้ก่เจา้ของที่ดินหลายรายตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน ซึ่งบริษัทและบรษัิทยอ่ยและตวัแทนในการรวบรวม
ซือ้ที่ดินลงนามรว่มกบัเจา้ของที่ดิน คิดเป็นจ านวน  110 ลา้นบาท 

-  เงินจ่ายลว่งหนา้ใหก้บัตวัแทนในการรวบรวมซือ้ที่ดินและอยูใ่นระหวา่งการลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินกบัเจา้ของที่ดิน 
จ านวน 97 ลา้นบาท  

ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ ์

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562  บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีมลูคา่ที่ดิน อาคารและอปุกรณส์ทุธิเทา่กบั 10,517.68 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 135.43 
ลา้นบาทเมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2561 โดยคิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรพัยร์วมเทา่กบัรอ้ยละ 17.81   

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมมีลูคา่ทีด่ิน อาคารและอปุกรณส์ทุธิเทา่กบั 10,193.63 ลา้นบาท ลดลง 324.05 
ลา้นบาทเมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2562 โดยคิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรพัยร์วมเทา่กบัรอ้ยละ 19.09  
 (สามารถพิจารณารายละเอียดทีด่ิน อาคารและอปุกรณใ์นสว่นทรพัยส์นิท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ หวัขอ้ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์สทุธิ) 
 
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีมลูคา่อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุจ านวน 2,307.02  ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 194.20 
ลา้นบาทเมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2561 โดยมีมลูคา่คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรพัยร์วมเทา่กบัรอ้ยละ 3.91  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจ านวน 3,364.78  ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 
1,057.76 ลา้นบาทเมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2562 เนื่องจากมีการปรบัปรุงตามนโยบายการบญัชีใหมโ่ดยโอนสว่นของสนิทรพัยส์ทิธิการ
ใชส้ทุธิจ านวน 1,154 .02 ลา้นบาทมาเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ  โดยมีมลูค่าคิดเป็นสดัสว่นตอ่สินทรพัยร์วมเท่ากบัรอ้ยละ 6.30  
(สามารถพิจารณารายละเอียดอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนในส่วนทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจ หวัขอ้อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการ
ลงทนุ) 
 
เงนิสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสด            

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562  บริษัทและบริษัทย่อยมีมลูค่าเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 3,869.21 ลา้นบาท ลดลง 
907.96 ลา้นบาทเมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2561 เนื่องจากระหวา่งปี 2562 บรษัิทไดน้ าเงินสดไปฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนัจ านวน 
928.88 ลา้นบาท ซึง่เงินสว่นนีจ้ะไมถ่กูจดัเป็นเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563  บริษัทและบริษัทย่อยมีมูลค่าเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 2,006.87 ลา้นบาท ลดลง 
1,862.34 ลา้นบาทเมื่อเทียบกับมูลค่า ณ สิน้ปี 2562 สาเหตุจากการคืนหนีส้ินต่อเนื่อง (โดยเฉพาะหุน้กู)้ จ านวน 4,030.24 ลา้นบาท 
(บรษัิทไดร้บัเงินสดจากการด าเนินงาน 1,085.60 ลา้นบาท และไดร้บัเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ จ านวน 1,126.66 ลา้นบาท) 
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สามารถพจิารณารายละเอียดการเปลี่ยนแปลงของเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดในหวัขอ้ การวิเคราะห์กระแสเงินสดของ
บรษิัทและบรษิัทย่อย 
 
 
สิทธิกำรเช่ำ  
          ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีมลูคา่สทิธิการเช่าจ านวน 1,552.43 ลา้นบาท ลดลง 135.45 ลา้นบาทเมื่อเทียบ
กบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2561 โดยมีมลูคา่คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรพัยร์วมเทา่กบัรอ้ยละ 2.63   
 
สินทรัพยส์ิทธิกำรใช้ 
               กลุม่กิจการไดน้ า TFRS 16 มาถือปฏิบตัิ โดยการรบัรูห้นีส้นิตามสญัญาเช่าส าหรบัสญัญาเช่าที่ไดเ้คยถกูจดัประเภท 
เป็นสญัญาเช่าด าเนินงานตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 17 (TAS 17) เรื่อง สญัญาเช่า ทัง้นี ้หนีส้ินตามสญัญาเช่า ณ วนัที่น  า TFRS 16 
มาถือปฏิบตัิดงักลา่วจะรบัรูด้ว้ยมลูคา่ปัจจบุนัของหนีส้นิที่จะตอ้งช าระ คิดลดดว้ยอตัรากูย้ืมสว่นเพิ่ม ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 โดย
อตัรากูย้ืมสว่นเพิ่มที่กลุม่กิจการน ามาใชใ้นการคิดลดดงักลา่ว คือ รอ้ยละ 5.58 ถึง 13.00   ส  าหรบัสญัญาเช่าที่เดิมกลุม่กิจการไดร้บัรูเ้ป็น
สญัญาเช่าการเงินนัน้ จะรบัรูด้ว้ยมลูคา่คงเหลอืของสนิทรพัยต์ามสญัญาเชา่การเงินและหนีส้นิตามสญัญาเชา่ ณ วนัท่ีน า TFRS 16 มาถือ
ปฏิบตัิครัง้แรกและปรบัปรุงดว้ยรายการที่เก่ียวขอ้งกบัการต่อสญัญาและการยกเลิกสญัญาเช่า โดยจดัประเภทเป็นสินทรพัยส์ิทธิการใช้
และหนีส้ินตามสญัญาเช่า ทัง้นี ้กลุ่มกิจการจะเริ่มน าขอ้ก าหนดของการรบัรูร้ายการภายใต ้TFRS 16 มาถือปฏิบตัิกบัรายการดงักลา่ว
ภายหลงัวนัท่ีถือปฏิบตัิครัง้แรก 
           ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีสนิทรพัยส์ทิธิการใช ้จ านวน 1,703.49  ลา้นบาท โดยมีมลูคา่คิดเป็นสดัสว่นต่อ
สนิทรพัยร์วมเทา่กบัรอ้ยละ 3.19  (สามารถพิจารณารายละเอียดสทิธิการเช่าในสว่นทรพัยส์นิท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ หวัขอ้ สทิธิการเช่า
และสนิทรพัยส์ทิธิการใช)้ 
 
เงนิลงทุนในกำรร่วมค้ำ  
รายการเคลือ่นไหวของสว่นไดเ้สยีในการรว่มคา้ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีดงัตอ่ไปนี ้
 

                      งบกำรเงนิรวม 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พันบำท พันบำท พันบำท 
    
ราคาตามบญัชีตน้ปี 854,882 826,205 652,038 
เงินลงทนุเพิ่มขึน้   63,375 316,174 379,070 
จ าหนา่ยเงินลงทนุ - สทุธิ - - - 
สว่นแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในการรว่มคา้   (17,494) (36,616) (70,676) 
หกั  รายการระหวา่งกนั   (250,881)  (134,227) 
ราคาตามบญัชีปลายปี  900,763 854,882 826,205 

 
เมื่อวนัที่ 19 มีนาคม พ.ศ. 2563 กลุ่มกิจการไดจ้่ายช าระค่าหุน้เพิ่มทุนส าหรบัหุน้สามญัของบริษัท แกรนด ์ริเวอร ์ฟอรเ์รสท ์

จ ากดั จ านวน 255,000 หุน้ โดยมีมลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ในราคาหุน้ละ 100 บาท เป็นจ านวนเงิน 25.50 ลา้นบาท เต็มมลูคา่แลว้ 
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ทัง้นี ้บริษัทถือหุน้เป็นสดัสว่นรอ้ยละ 51 ตามสดัสว่นการถือหุน้ของผูถื้อหุน้เดิม บริษัท แกรนด ์ริเวอร ์ฟอรเ์รสท ์จ ากดั ไดจ้ดทะเบียนเพิ่ม
ทนุกบักระทรวงพาณิชยแ์ลว้เมื่อวนัท่ี 20 มีนาคม พ.ศ. 2563 

 
เมื่อวนัที่ 9 พฤศจิกายน พ.ศ. 2563 กลุ่มกิจการไดเ้ขา้เป็นผูร้่วมลงทุนและจัดตัง้บริษัท แกรนด ์โกลบอล โกลฟส ์จ า กัด เพื่อ

ประกอบธุรกิจผลิตและจ าหน่ายถงุมือยาง โดยมีทนุจดทะเบียน 1,000,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท โดยบริษัทมีสดัสว่นในหุน้
สามญัของบริษัทดงักล่าวจ านวน 504,999 หุน้ ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 50.50 ของทุนจดทะเบียน ทัง้นีบ้ริษัทไดจ้่ายช าระค่าหุน้ตามสดัสว่น
จ านวน 37.87 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 75 ของทนุจดทะเบียน 

 
ในระหวา่งปีพ.ศ. 2562 บรษัิทไดจ้ดทะเบียนจดัตัง้บรษัิท พีเอฟ ฟอเรสทร ีจ ากดั พรอ้มทัง้บรษัิทยอ่ย ซึง่ไดแ้ก่ บรษัิท พีเอฟเอส 1 

จ ากดั และ บริษัท พีเอฟเอส 2 จ ากดั เพื่อด าเนินธุรกิจดา้นการลงทนุและพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์บริษัท พีเอฟ ฟอเรสทรี จ ากดั  มีทนุจด
ทะเบียน 500 ลา้นบาท และบริษัทย่อย พีเอฟเอส 1 จ ากดั และ บริษัท พีเอฟเอส 2 มีทนุจดทะเบียน 280 ลา้นบาท และ  210 ลา้นบาท 
ตามล าดบั 

 
 
 
ในเดือนมิถนุายน พ.ศ. 2562 บรษัิทไดท้ าสญัญาการรว่มคา้กบับรษัิท ซูมิโตโม ฟอเรสทร ีสงิคโปร ์จ ากดั เพื่อขายหุน้ในบรษัิท  

พีเอฟ ฟอเรสทรี จ ากัด ในสดัส่วนรอ้ยละ 49 ของทุนจดทะเบียน ท าใหบ้ริษัทคงเหลือสดัส่วนในบริษัทดงักล่าว รอ้ยละ 51 ของทุน จด
ทะเบียนเมื่อวนัที่ 12 มิถนุายน พ.ศ. 2562 ทัง้นีต้ามสญัญาการรว่มคา้ ผูถื้อหุน้ก าหนดโครงสรา้ง การบริหารจดัการ  รวมทัง้ การตดัสนิใจ
เชิงกลยทุธท์างการเงินและการด าเนินงานในกิจกรรมเชิงเศรษฐกิจตา่งๆ ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหุน้หรือตวัแทนของผูถื้อหุน้ทัง้
สองฝ่าย ดงันัน้เงินลงทนุในบรษัิท พีเอฟ ฟอเรสทร ีจ ากดั จึงจดัประเภทเป็นเงินลงทนุในการรว่มคา้ 

 
เมื่อวนัที่ 22 เมษายน พ.ศ. 2562 ที่ประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี ของบริษัท แกรนด ์ริเวอร ์ฟอรเ์รสท ์จ ากดั (“แกรนด ์ริเวอร ์

ฟอรเ์รสท”์) ซึง่เป็นการรว่มคา้ของกลุม่กิจการ ไดม้ีมติอนมุตัิเพิ่มทนุจดทะเบียนจากหุน้สามญัจ านวน 3 ลา้นหุน้ โดยมีมลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 
100 บาท เป็นหุน้สามญัจ านวน 15 ลา้นหุน้ โดยมีมลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ซึ่งปันสว่นใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัสว่นการถือหุน้ ซึ่งมี
การเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุครัง้แรกจ านวน 1 ลา้นหุน้ ในราคาหุน้ละ 100 บาท เมื่อวนัท่ี 2 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 บรษัิทและ GRAND 
ไดจ้่ายช าระคา่หุน้ส  าหรบัหุน้สามญัที่เพิ่มจ านวน 90,000 หุน้ และ 420,000 หุน้ ตามล าดบั โดยมีมลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ในราคา
หุน้ละ 100 บาท เป็นจ านวนเงิน 9 ลา้นบาท และ 42 ลา้นบาท เต็มมลูคา่แลว้ ทัง้นี ้บริษัทและ GRAND  ถือหุน้เป็นสดัสว่นรอ้ยละ 9 และ 
42 ตามสดัสว่นการถือหุน้ของผูถื้อหุน้เดิม แกรนด ์รเิวอร ์ฟอรเ์รสทไ์ดจ้ดทะเบียนเพิ่มทนุกบักระทรวงพาณิชยแ์ลว้ เมื่อวนัท่ี 18 กรกฎาคม 
พ.ศ. 2562 

 
ในระหวา่งปีพ.ศ. 2562 บริษัท ออล ดิสเคาท ์จ ากดัซึง่เป็นการรว่มคา้ของกลุม่กิจการ ไดจ้ดทะเบียนจดัตัง้บริษัทยอ่ยจ านวน 18 

บรษัิท โดยมีทนุจดทะเบียนบริษัทละ 10,000 บาท เป็นหุน้สามญัจ านวน 1,000 หุน้ ซึง่มีมลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท การรว่มคา้ถือหุน้ใน
สดัสว่นรอ้ยละ 99.8 ของทนุจดทะเบียน โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 บรษัิทยอ่ยของบรษัิท ออล ดิสเคาท ์จ ากดั จ านวน 14 บรษัิท
อยูร่ะหวา่งการช าระบญัชี  

 
กลุม่กิจการรบัรูส้ว่นแบง่ขาดทนุจนมลูคา่เงินลงทนุในการรว่มคา้ลดลงเป็นศนูยแ์ละรบัรูส้ว่นแบง่ขาดทนุของการรว่มคา้ที่เกินกวา่ 
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เงินลงทนุในการรว่มคา้ไวใ้นเงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ซึง่ถือเป็นสว่นหนึง่ของสว่นไดเ้สยีในการรว่มคา้  
เป็นจ านวนเงิน 114.72 ลา้นบาท (พ.ศ. 2562 : 111.35 ลา้นบาท) ท าให ้ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กลุม่กิจการมียอดสว่น

แบ่งขาดทนุจากสว่นไดเ้สียในการรว่มคา้ที่รบัรูอ้ยูใ่นเงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการที่เก่ียวขอ้งกนัสะสมเป็นจ านวน 349.00 ลา้นบาท (พ.ศ. 2562 : 
234.28 ลา้นบาท) 

 
ลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่น 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่น มีมลูค่าเทา่กบั 1,450.26  ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 669.37 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั
มลูคา่ ณ สิน้ปี 2561 โดยคิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรพัยร์วมเทา่กบัรอ้ยละ 2.46 ในจ านวนนี ้เป็นลกูหนีต้ั๋วสญัญารบัสทุธิจ านวน 800.64 ลา้น
บาท จากการขายที่ดินและอาคารชดุ  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่น มีมูลค่าเท่ากับ 756.46  ลา้นบาท ลดลง 693.80 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั
มลูคา่ ณ สิน้ปี 2562 โดยคิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรพัยร์วมเทา่กบัรอ้ยละ 1.42 ในจ านวนนี ้เป็นลกูหนีต้ั๋วสญัญารบัสทุธิจ านวน 110.43 ลา้น
บาท โดยบริษัทไดร้บัช าระระหว่างงวด จ านวน 319.5  ลา้นบาท รบัรูร้ายไดด้อกเบีย้ 15.68  ลา้นบาท และตัง้ค่าเผ่ือการดอ้ยค่าจ านวน 
386.39 ลา้นบาท  
 
 
หนี้สิน 

บริษัทและบริษัทย่อยมีหนีส้ินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 43,122.88 ลา้นบาท โดยหนีส้ินรวม เพิ่มขึน้  จ านวน  
1,285.07 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบัหนีส้ินรวม ณ สิน้ปี 2561 สดัสว่นหนีส้ินรวมตอ่สินทรพัยร์วม ณ สิน้วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 คิดเป็นรอ้ย
ละ 73.01 โดยมีรายการเปลีย่นแปลงหนีส้นิท่ีส  าคญัระหวา่งปี 2562 ดงันี ้

1. เปลี่ยนแปลงลดลงเนื่องจาก เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินจ านวน 781.25 ลา้นบาท หนีส้ินตามสญัญา 291.79 ลา้น
บาท และเจา้หนีต้ั๋วแลกเงิน 159.89 ลา้นบาท 

2.   การเปลี่ยนแปลงที่เพิ่มขึน้เนื่องจาก หุน้กู ้จ านวน 918.88 ลา้นบาท เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น จ านวน 884.27 ลา้นบาท 
ก าไรรอรบัรูข้องรายการระหวา่งกนัจากการรว่มคา้ จ านวน 468.08 ลา้นบาท และเงินกูย้ืมระยะสัน้ จ านวน 281.35 ลา้นบาท 

บริษัทและบริษัทย่อยมีหนีส้ินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากับ 39,435.67 ลา้นบาท โดยหนีส้ินรวม ลดลงจ านวน  
3,687.20 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบัหนีส้ินรวม ณ สิน้ปี 2562 สดัสว่นหนีส้ินรวมต่อสินทรพัยร์วม ณ สิน้วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 คิดเป็นรอ้ย
ละ 73.86 โดยมีรายการเปลีย่นแปลงหนีส้นิท่ีส  าคญัระหวา่งปี 2563 ดงันี ้

1. เปลี่ยนแปลงลดลงเนื่องจาก เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น จ านวน 1,538.03 ลา้นบาท เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน
จ านวน 194.80 ลา้นบาท หุน้กู ้จ านวน 3,771.19 ลา้นบาท ภาษีนิติบคุคลคา้งจ่าย 156.77 ลา้นบาท หนีส้นิไมห่มนุเวียนอื่น 193.85 ลา้น
บาท 

2.   การเปลีย่นแปลงที่เพิ่มขึน้เนื่องจาก เงินกูร้ะยะสัน้ 480.66 ลา้นบาท หนีส้นิตามสญัญาเช่า 1,683.20 ลา้นบาท 

โครงสรา้งหนีส้นิของบรษัิทและบรษัิทยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

มีรายละเอียดดงันี ้

 



 

 

 

 

 บริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ ำกดั (มหำชน) 
 

แบบแสดงรายงานประจ าปี 2563 (56-1) : หนา้   240 

 

 

หุ้นกู้  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีหุน้กูม้ลูค่าเท่ากับ 26,529.66 ลา้นบาท ลดลง 918.88 ลา้นบาทเมื่อเทียบกบั
มลูคา่ ณ สิน้ปี 2561 คิดเป็นสดัสว่นตอ่หนีส้นิรวมเทา่กบัรอ้ยละ 61.52 การท่ีบรษัิทและบรษัิทย่อยมีการลงทนุในโครงการใหมเ่ป็นจ านวน
มาก และการรว่มทนุ ทัง้โครงการบา้นและคอนโดมิเนียมท าใหจ้ าเป็นตอ้งหาแหลง่เงินทนุมาเพื่อด าเนินธุรกิจเพิ่มมากขึน้ หุน้กูท้ัง้หมดออก
โดยบริษัททัง้จ านวนโดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อน าไปใชใ้นการพฒันาโครงการในอนาคต เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกิจการ และช าระคืนหนีส้นิ
เดิม 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีหุน้กูม้ลูค่าเท่ากบั 22,758.47 ลา้นบาท ลดลง 3771.19 ลา้นบาทเมื่อเทียบกบั
มลูค่า ณ สิน้ปี 2562 คิดเป็นสดัสว่นต่อหนีส้ินรวมเท่ากบัรอ้ยละ 57.71 การลดลงของมลูค่าหุน้กูด้งักลา่ว เป็นผลมาจากการที่บริษัทและ
บรษัิทยอ่ยมีการชะลอการลงทนุในโครงการ  โดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียม อีกทัง้บรษัิทมีแผนการลดหนีหุ้น้กู ้แลว้ไปพึ่งพาเงินกูร้ะยะ
ยาวจากสถาบนัการเงินแทน 

  งบกำรเงนิรวม 
 (หน่วย : ล้ำนบำท) 31 ธันวำคม 2563 31 ธันวำคม 2562 31 ธันวำคม 2561 

หุน้กู ้(บรษัิทและบรษัิทยอ่ย) 22,758.47 26,529.66 27,448.54 
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รายละเอียดของหุน้กูท้ี่ยงัไมค่รบก าหนดไถ่ถอน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีดงัตอ่ไปนี ้
 มูลค่ำ(ล้ำนบำท) วันเร่ิม วันสิน้สุด  

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่2/2560 ชุดที่ 2 

มลูคา่ 724.40 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.70 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
724.16 7 กรกฎาคม 2560 7 เมษายน 2564 

ด  ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.0 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่3/2560  

มลูคา่ 1,509.60 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.90 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,508.47 22 กนัยายน 2560 22 กนัยายน 2564 

ด  ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่4/2560  

มลูคา่ 1,195.70 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.90 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,194.53 30 พฤศจิกายน 2560 30 พฤศจิกายน 2564 

ด  ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่1/2561  

มลูคา่ 1,034.50 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.75 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,033.74 27  เมษายน 2561 27  เมษายน 2564 ด  ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่

สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่2/2561  

มลูคา่ 2,069.40 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ ปี 1-2 = 5.75 ตอ่ปี, ปี 3 = 6.25 ตอ่ปี  จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
2,066.80 19 กรกฎาคม 2561 19 กรกฎาคม 2564 

ด  ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่3/2561  

มลูคา่ 1,819.90 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,815.81 22 สิงหาคม 2561 22 กุมภาพนัธ ์2565 ด  ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่

สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่4/2561  

มลูคา่ 1,789.10 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,784.11 7 ธันวาคม 2561 7 มิถนุายน 2565 ด  ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่

สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่1/2562 ชุด 2 

มลูคา่ 775 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.25 ต่อปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
771.97 5 เมษายน 2562 5 ตลุาคม 2565 ด  ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่

สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 
หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่2/2562  

มลูคา่ 1,844.60 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้ ปีที่ 1-2 : 6.25% ตอ่ปี ปีที่ 3-4 : 7.00% ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,836.02 10 พฤษภาคม 2562 10 พฤษภาคม 2566 ด  ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่

สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่3/2562   

มลูคา่ 888.80 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.25 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
884.22 26 กนัยายน 2562 26 กนัยายน 2565 ด  ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่

สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 
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 มูลค่ำ(ล้ำนบำท) วันเร่ิม วันสิน้สุด  

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่1/2563   

มลูคา่1,665 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.25 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,654.82 31 มกราคม 2563 31 มกราคม 2566 ด  ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่

สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่2/2563   

มลูคา่ 427 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.25 ต่อปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
424.32 11 มิถนุายน 2563 11 มิถนุายน 2565 ด  ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่

สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่3/2563   

มลูคา่ 266.5 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.50 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
264.51 25 กนัยายน 2563 25 กนัยายน 2565 ด  ารงสดัสว่นหนีส้ินรวมสทุธิ 1 ตอ่

สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 2.5 เทา่ 

รวม-หุน้กู้ทีอ่อกโดยบริษัท 15,963.48                

หุน้กู้ทีอ่อกโดยบริษัท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พร็อพเพอรต์ี ้จ ำกัด (มหำชน)     

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่2/2561 

มลูคา่ 1,000.00 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.25 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
998.98 21 มิถนุายน 2561 21 มิถนุายน 2564 

ด  ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่3/2561 

มลูคา่ 1,344.20 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.25 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,341.78 1 พฤศจิกายน 2561 1 พฤศจิกายน 2564 

ด  ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่1/2562 

มลูคา่ 1,489.40 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.25 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,485.75 18 กมุภาพนัธ ์2562 18 กมุภาพนัธ ์2565 

ด  ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่2/2562 

มลูคา่ 1,402.20 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.75 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
1,395.60 12 กรกฏาคม 2562 12 ตลุาคม 2565 

ด  ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดไม่มีหลักประกันออกครัง้ที ่1/2563 

มลูคา่ 600.00 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
599.76 17 มกราคม 2563 17 มกราคม 2564 

ด  ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดมีหลักประกันออกครั้งที ่2/2563 

มลูคา่ 300.00 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 7.00 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
297.85 11 กนัยายน 2563 10 มีนาคม 2566 

ด  ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 

หุน้กู้ชนิดมีหลักประกันออกครั้งที ่3/2563 

มลูคา่ 276.50 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.85 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
273.61 22 ตลุาคม 2563 22 เมษายน 2566 

ด  ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 
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 มูลค่ำ(ล้ำนบำท) วันเร่ิม วันสิน้สุด  

หุน้กู้ชนิดมีหลักประกันออกครั้งที ่4/2563 

มลูคา่ 55 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.00 ต่อปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
54.49 27 พฤศจิกายน 2563 26 พฤศจิกายน 2564 

ด  ารงสัดส่วนหนีส้ินรวมสุทธิ 1 ต่อ
สว่นของผูถื้อหุน้ ไมเ่กิน 3.0 เทา่ 

รวม-หุน้กู้ทีอ่อกโดยบริษัทย่อย [บริษัท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พร็อพเพอรต์ี ้จ ำกัด (มหำชน)] 6,447.82    

หุน้กู้ทีอ่อกโดยบริษัท ไบรท ์ดีเวลลอปเมนท ์กรุงเทพ จ ำกัด     

หุน้กู้ชนิดมีหลักประกันออกครั้งที ่1/2563 

มลูคา่ 350 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 7 ตอ่ปี จา่ยดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน 
347.16 28 ตลุาคม 2563 28 เมษายน 2566  

รวม-หุน้กู้ทีอ่อกโดยบริษัทย่อย [บริษัท ไบรท ์ดีเวลลอปเมนท ์กรุงเทพ จ ำกัด ] 347.16    

รวมทัง้หมด 22,758.46    

     
หมำยเหตุ  

1 “จ านวนรวมของหนีส้นิสทุธิ” หมายถึง หนีส้นิรวมตามท่ีปรากฏในงบดลุรวมของผูอ้อกหุน้กูท่ี้ไดต้รวจสอบ หรือสอบท านโดยผูส้อบบญัชีแลว้ ท่ีมีภาระดอกเบีย้ หรือตกอยู่ภายใตส้ว่นลด  ซึง่รวมถึงภาระผกูพนัท างการเงินและสว่นของหนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้จาก
การท่ีผูอ้อกหุน้กูเ้ขา้ค  า้ประกนั อาวลั หรือก่อภาระผูกพนัอ่ืนในลกัษณะเดียวกนัใหแ้ก่บุคคลใดๆ หรือนิติบุคคลอ่ืนซึ่งไม่ไดร้วมอยู่ในงบดลุรวมแต่เปิดเผยอยู่ในหมายเหตปุระกอบงบดลุรวม แต่ไม่รวมถึงหนีอ้นัเก่ียวขอ้งกบัการขอออกหนงัสือค า้ประกนัจาก
สถาบนัการเงินเพ่ือวาง  เป็นประกนัในการจดัสรรท่ีดิน หรือสาธารณปูโภค หรือการอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นีห้กัดว้ยเงินสดและรายการท่ีเทียบเทา่เงินสดตามท่ีปรากฏในงบดลุรวม โดยรวมถึงบัญชีเงินฝากของผูอ้อกหุน้กูซ้ึง่ผูอ้อกหุน้กูน้  าไปเป็นหลกัประกนัไวก้บั
บคุคลใดๆ ทัง้นี ้เพ่ือปอ้งกนัขอ้สงสยัในการตีความหนีส้นิดงักลา่วนีไ้ม่รวมถึงเจา้หนีก้ารคา้ เงินรบัลว่งหนา้ หนีส้นิจากภาระผกูพนัท่ีเกิดจากสญัญาเช่า หนีส้นิท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงมาตรฐานบญัชี หรือ หนีใ้ดๆท่ีไม่มีภาระดอกเบีย้   
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เงนิกู้ยมืระยะยำว 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีเงินกูร้ะยะยาว มลูคา่เทา่กบั 7,614.38 ลา้นบาท โดยลดลง 781.26  ลา้นบาท 

เมื่อเทียบกบั ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561  มลูค่าเงินกูร้ะยะยาวคิดเป็นสดัสว่นต่อหนีส้ินรวม เท่ากบัรอ้ยละ 17.66 ตามล าดบั เงินกูย้ืม
ระยะงานเหลา่นีม้ีวตัถปุระสงคเ์พื่อน ามาพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละเป็นเงินทนุหมนุเวียน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีเงินกูร้ะยะยาว มลูคา่เทา่กบั 7,419.58 ลา้นบาท โดยเงินกูย้ืมระยะยาวลดลง 
194.80  ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562  มูลค่าเงินกูร้ะยะยาวคิดเป็นสดัส่วนต่อหนีส้ินรวม เท่ากับรอ้ยละ 18.81   
เงินกูย้ืมระยะยาวเหลา่นีม้ีวตัถปุระสงคเ์พื่อน ามาพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละเป็นเงินทนุหมนุเวียน 

เงินกูย้ืมระยะยาว ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 แบง่เป็นเงินกูย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปีเทา่กบั 817.11 ลา้นบาท 
และเงินกูร้ะยะยาวสทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปีเทา่กบั 6,602.48 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

  งบกำรเงนิรวม 
 (หน่วย : ล้ำนบำท) 31 ธันวำคม 2563 31 ธันวำคม 2562 31 ธันวำคม 2561 

เงินกูย้ืมระยะยาว 7,419.59 7,614.38 8,395.64 
หกั : สว่นท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี (817.11) (436.38) (1,326.80) 
เงินกูย้ืมระยะยาว (สทุธิ) 6,602.48 7,178.00 7,068.84 
  
เจ้ำหนี้กำรค้ำและเจ้ำหนี้อื่น 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่นของบริษัทและบริษัทย่อยมีมูลค่าเท่ากับ 4,193.90 ลา้นบาท เพิ่มขึน้      
884.27 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2561 โดยคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนีส้นิรวมเทา่กบัรอ้ยละ 9.73   

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 เจ้าหนีก้ารคา้และเจ้าหนีอ้ื่นของบริษัทและบริษัทย่อยมีมูลค่าเท่ากับ 2,591.35 ลา้นบาท ลดลง 
1,538.03 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2562 โดยคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนีส้นิรวมเทา่กบัรอ้ยละ 6.57 

 
เงนิกู้ยมืระยะสั้น  

              เงินกูย้ืมระยะสัน้ ประกอบดว้ย เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินและเจา้หนีต้ั๋วเงินจ่าย 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562  เงินกูย้ืมระยะสัน้ ของบริษัทและบริษัทยอ่ยมีมลูคา่เท่ากบั 1,107.63 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 121.47 ลา้น
บาท เมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2561 โดยคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนีส้นิรวมเทา่กบัรอ้ยละ 2.57 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563  เงินกูย้ืมระยะสัน้ ของบริษัทและบริษัทยอ่ยมีมลูค่าเทา่กบั 1,588.29 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 480.66 ลา้น
บาท เมื่อเทียบกบัมลูคา่ ณ สิน้ปี 2562 โดยคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนีส้นิรวมเทา่กบัรอ้ยละ 4.03 
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ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

โครงสร้ำงส่วนของผู้ถอืหุ้น ประกอบด้วย 
งบกำรเงนิรวม 

31 ธันวำคม 2563 31 ธันวำคม 2562 31 ธันวำคม 2561 
(หน่วย : ล้ำนบำท ) 

ทนุท่ีออกจ าหนา่ยและช าระแลว้ 9,534.58 8,667.83 8,667.83 

สว่นต ่ามลูคา่หุน้ (90.50) (90.50) (90.50) 

หุน้กูด้อ้ยสทิธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุ 508.00 508.00 508.00 

เงินรบัลว่งหนา้คา่หุน้ - - - 

ก าไรสะสมที่จดัสรรแลว้ -ส ารองตามกฎหมาย 503.60 473.60 394.60 

ก าไรสะสมที่ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร 1,781.95 3,929.08 3,486.62 

องคป์ระกอบอื่นของสว่นของเจา้ของ (216.88) (193.63) (84.43) 

รวมสว่นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิทใหญ่ 12,020.75 13,294.38 12,882.12 

สว่นไดเ้สยีที่ไมม่ีอ  านาจควบคมุ 1,933.18 2,647.28 2,845.62 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 13,953.93 15,941.66 15,727.74 

รายละเอียดการเปลีย่นแปลงของสว่นผูถื้อหุน้ในแตล่ะปีมีดงัตอ่ไปนี ้

 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 

สว่นของผูถื้อหุน้ของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากบั 15,941.66 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 213.93 ลา้น
บาท จากวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 การเปลีย่นแปลงเกิดจากการรบัรูผ้ลก าไรสทุธิส าหรบังวดจ านวน 1,137.68 ลา้นบาท ก าไรในสว่นของ
ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่นลดลง จ านวน 87.58 ลา้นบาท ลดลงจากผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงสดัสว่นของการถือหุน้ในบริษัทยอ่ย  
21.62 ลา้นบาท การลดลงของผูม้ีส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  านาจควบคมุของบริษัทย่อยจ านวน 199.24 ลา้นบาท ลดลงจากการจ่ายปันผล 
572.06 ลา้นบาท  รวมถึงมีจ่ายปันผลของหุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทุน 48.26 ลา้นบาทและมีผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลง
นโยบายบญัชี 5.01 ลา้นบาท 

 

ณ วันที่ 31ธันวำคม 2563 

สว่นของผูถื้อหุน้ของบรษัิทและบรษัิทยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เทา่กบั 13,953.93 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 1,987.73 ลา้น
บาท จากวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 การเปลี่ยนแปลงเกิดจากการเพิ่มทนุที่ออกและช าระแลว้การจากจ่ายหุน้ปันผล จ านวน 866.76 ลา้น
บาท  รบัรูผ้ลขาดทนุ สทุธิส าหรบังวดจ านวน 1,079.84  ลา้นบาท ขาดทนุในสว่นของก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็อื่นลดลง จ านวน 17.90 ลา้น
บาท การลดลงของผูม้ีสว่นไดเ้สียที่ไม่มีอ  านาจควบคมุของบรษัิทย่อยจ านวน 714.81  ลา้นบาท ลดลงจากการจ่ายปันผล 965.10 ลา้น
บาท  รวมถึงมีจ่ายปันผลของหุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุ 48.39 ลา้นบาท และมีผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายบญัชี 
28.45 ลา้นบาท 
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ควำมเหมำะสมของโครงสร้ำงเงนิทุน 

 อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้เทา่กบั 2.71 เทา่ โดยปรบัเพิ่มขึน้เลก็นอ้ย
เป็นผลจากการกูย้ืมเงินจากสถาบนัและออกจดัจ าหน่ายหุน้กูเ้พิ่ม เพื่อรองรบัการก่อสรา้งของโครงการในปัจจุบนัและการขยายธุรกิจ
บรษัิทรว่มทนุ 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้เทา่กบั 2.83 เทา่ โดย ปรบัเพิ่มขึน้เลก็นอ้ย
เป็นผลจากหนีส้นิรวมลดลงจากการช าระคืนหุน้กู ้และสว่นของผูถื้อหุน้ลดลงจากผลการด าเนินงาน 

 

14.2.3 กำรวิเครำะหก์ระแสเงนิสดของบริษัทและบริษัทยอ่ย 

งบกระแสเงินสดระหวา่งปี  
 งบกำรเงนิรวม  ส ำหรับงวดสิน้สุดวนัที ่

 (หน่วย : ล้ำนบำท) 31 ธันวำคม 2563 31 ธันวำคม 2562 31 ธันวำคม 2561 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 1,085.60 3,572.82 (226.88) 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมลงทนุ 1,126.66 (3,868.12) (5,760.66) 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (4,030.24) (638.04) 6,874.87 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง)สทุธิ (1,817.98) (933.34) 887.33 
 

 กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 

ส าหรบัปี 2562 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีกระแสเงินสดไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงานเทา่กบั 3,572.82 ลา้นบาท 

ส าหรบัปี 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีกระแสเงินสดไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงานเทา่กบั 1,085.60 ลา้นบาท 

 กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมลงทุน 

ส าหรบัปี  2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุสทุธิ เท่ากบั 3,868.12 ลา้นบาท รายการที่ส  าคญัคือ    
เงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการที่เก่ียวขอ้ง 1,490.25 ลา้นบาทการจ่ายเงินเพื่อซือ้ ที่ดิน อาคารและอปุกรณเ์พิ่มขึน้จ านวน 1,049.21 ลา้นบาท  เงิน
เงินฝากที่ติดภาระค า้ประกนั 928.88 ลา้นบาท และการลงทนุในการรว่มคา้ จ านวน  316.17 ลา้นบาท 

ส าหรบัปี  2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีกระแสเงินสดไดม้าจากกิจกรรมลงทนุสทุธิ เทา่กบั 1,126.66 ลา้นบาท รายการท่ีส าคญัคือ   
เงินฝากที่ติดภาระค า้ประกนัลดลง 909.73 ลา้นบาท เงินสดสทุธิจ่ายจากเงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการที่เก่ียวขอ้ง 92.25 ลา้นบาท   เงินสดสทุธิ
ไดม้าจากสินทรพัยท์างการเงินที่วดัมลูค่าดว้ยวิธีทนุ ตดัจ าหน่าย 539.23  ลา้นบาทจ่ายเงินเพื่อซือ้ ที่ดิน อาคารและอปุกรณเ์พิ่มจ านวน 
231.23 ลา้นบาท  

  กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมจัดหำเงนิ 
  ส  าหรบัปี 2562 บรษัิทและบรษัิทย่อยมีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงินสทุธิ เทา่กบั 638.04 ลา้นบาท โดยเป็น
การจ่ายคืนเงินกูย้ืมระยะยาวสทุธิ จ านวน  721.90 ลา้นบาท หุน้กู ้สทุธิเพิ่มขึน้จ านวน 926.80  ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมการกูย้ืมเงินระยะ
ยาวจากสถาบนัการเงินและหุน้กู ้จ านวน 95.01 ลา้นบาท เงินสดจ่ายสทุธิจากตั๋วแลกเงิน 196.21 ลา้นบาท เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะ
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สัน้จากสถาบนัการเงินจ านวน 201.57 ลา้นบาท การจ่ายเงินปันผลจ านวน 618.75 ลา้นบาท จ่ายปันผลหุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ย
ทนุจ านวน 48.26 ลา้นบาท  
 ส  าหรบัปี 2563  บริษัทและบรษัิทยอ่ยมีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงินสทุธิ เท่ากบั 4,030.24 ลา้นบาท โดยรบัเงินสทุธิ
จากการกูย้ืมระยะสัน้ 471.41 ลา้นบาท จ่ายคืนเงินกูย้ืมระยะยาวสทุธิ จ านวน  313.43  ลา้นบาท  จ่ายคืนหุน้กูส้ทุธิ จ านวน 3,789.20  
ลา้นบาท เงินสดจ่ายหนีส้ินตามสญัญาเช่า 165.20 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมการกูย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินและหุน้กู ้จ านวน 
87.09 ลา้นบาท การจ่ายเงินปันผลจ านวน 98.34 ลา้นบาท จ่ายปันผลหุน้กูด้อ้ยสทิธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุจ านวน 48.39 ลา้นบาท 
 

ประวัติกำรจ่ำยเงนิปันผลของบริษัทระหว่ำงปี 2553 ถงึปัจจุบัน  

ผลกำรด ำเนินงำน 
จ ำนวนเงนิปันผลต่อหุน้

(บำท) 
จ ำนวนเงนิรวม 
(ล้ำนบำท) 

วันทีจ่่ำยเงนิปันผล 

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 
ปี 2559 0.040 346.71 26 พฤษภาคม 2560 
ปี 2560 0.050 433.39 25 พฤษภาคม 2561 
ปี 2561 0.066 572.06 24 พฤษภาคม 2562 
ปี 2562 0.111 963.09 12 มิถนุายน 2563 
ปี 2563 * 0.02 190.70 28 พฤษภาคม 2564 

*เสนอจา่ยเงินปันผลจากกรรมการบรษัิทฯ ผูถื้อหุน้ยงัไมไ่ดอ้นมุตัิ 

 
14.2.4 ภำระผูกพันและหนี้สินที่อำจเกิดขึน้ในอนำคต 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีภาระผกูพนัและหนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้ดงัตอ่ไปนี ้

 ภำระผูกพันเกี่ยวกับรำยจ่ำยฝ่ำยทุน 

ก) บรษัิทและบรษัิทยอ่ยภาระผกูพนัเก่ียวกบัรายจา่ยฝ่ายทนุจ านวนเงินประมาณ 1,513.98 ลา้นบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ: 
611.66 ลา้นบาท) (2562: 1,867.32 ลา้นบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ: 587.57 ลา้นบาท)) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก่อสรา้ง ออกแบบ และ
คา่ที่ปรกึษาโครงการบา้นพรอ้มทีด่ิน คอนโดมิเนียม อาคารโรงแรมและอาคารชดุ การปรบัปรุงอาคารส านกังาน และการซือ้อปุกรณ์  

ข) บริษัทและบริษัทย่อยมีภาระผกูพนัที่เก่ียวขอ้งกบัการซือ้ที่ดิน อาคาร และอปุกรณ ์เป็นจ านวนเงินประมาณ 1,220.47  ลา้น
บาท (2562: 2,455.93 ลา้นบาท) 
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 ภำระผูกพันเกี่ยวกับสัญญำเช่ำด ำเนินงำนและบริกำร 

บริษัทและบริษัทย่อยไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าด าเนินงานและบริการ อายขุองสญัญามีระยะเวลาตัง้แต่ 1 ถึง 5 ปี สญัญาดงักลา่ว
เป็นสญัญาที่บอกเลกิไมไ่ด ้และมีจ านวนเงินขัน้ต ่าที่ตอ้งจ่ายในอนาคต ดงันี  ้

จ่ำยช ำระภำยใน 31 ธันวำคม 2563 31 ธันวำคม 2562 31 ธันวำคม 2561 
ภายใน 1 ปี 48 ลา้นบาท 320 ลา้นบาท 318 ลา้นบาท 

เกินกวา่ 1 ปีแต่ไม่เกิน 
5 ปี 

12 ลา้นบาท 885 ลา้นบาท 1,091 ลา้นบาท 

เกินกวา่ 5 ปี - 4,280 ลา้นบาท 5,534 ลา้นบาท 

 ภำระผูกพันเกี่ยวกับสัญญำให้บริกำรระยะยำว 

      บรษัิทยอ่ยมีจ านวนเงินขัน้ต ่าที่ตอ้งจ่ายในอนาคต ภายใตส้ญัญาใหบ้รกิาร 
จ่ำยช ำระภำยใน 31 ธันวำคม 2563 31 ธันวำคม 2562 31 ธันวำคม 2561 
ภายใน 1 ปี 15 ลา้นบาท 46 ลา้นบาท 29 ลา้นบาท 

เกินกวา่ 1 ปีแต่ไม่เกิน 5 ปี 11 ลา้นบาท 39 ลา้นบาท 23 ลา้นบาท 

เกินกวา่ 5 ปี  1 ลา้นบาท 16 ลา้นบาท - 

 ภำระหนี้ค ำ้ประกันอื่น 

บรษัิทและบรษัิทยอ่ยมีหนงัสอืค า้ประกนัซึง่ออกโดยธนาคารในนามบรษัิทและบรษัิทยอ่ย ดงันี ้
    (หนว่ย: ลา้นบาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

  31/12/63 31/12/62 31/12/61   31/12/63 31/12/62 31/12/61 
งานสาธารณปูโภค  2,117 3,094 1,797  1,403 1,506 1,178 

 
อัตรำส่วนวิเครำะหน์โยบำยทำงกำรเงนิที่ส ำคัญ 
 
กำรวิเครำะหอ์ัตรำส่วนสภำพคล่อง 

บริษัทมีอัตราส่วนสภาพคล่อง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากับ 1.72 เท่า และวันที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 2.27 เท่า โดย
อตัราสว่นลดลงเนื่องจากทรพัยส์ินหมนุเวียนของบริษัทมีมลูค่านอ้ยลง จากเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลง 1,862.34 ลา้นบาท เงิน
ลงทนุระยะสัน้ท่ีลดลง 510.36 ลา้นบาท (เงินลงทนุระยะสัน้ถูกบนัทึกใหม่เป็นสินทรพัยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าดว้ยวิธีราคาทุนตดัจ าหน่าย) 
รวมถึงในปี 2563 บริษัทขายโครงการอสังหาริมทรัพย์ตามปกติแต่ชะลอการลงทุนโครงการใหม่  จึงท าให้ต้นทุนการพัฒนาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยม์ีมลูคา่ลดลง 2,532.62 ลา้นบาท และลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่นที่ลดลง  693.80 ลา้นบาท นอกจากนีใ้นดา้นหนีส้นิหมนุเวียน
ยงัเพิ่มขึน้ 1,375.76 ลา้นบาท จากหุน้กูท้ี่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี และเงินกูย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 

บริษัทมีอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (ค านวณจากสินทรพัยห์มนุเวียนหกัตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์หารดว้ยหนีส้ิน
หมุนเวียน) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากับ 0.19 เท่า และวันที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 0.42 เท่า ถือว่าลดลงอย่างมีนยัส าคญั 
สาเหตุเดียวกนักับการลดลงของอตัราส่วนสภาพคล่อง (แมว้่าตน้ทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีมลูค่าลดลง แต่ก็ลดลงใน
สดัสว่นท่ีนอ้ยเมื่อเทียบกบัการลดลงของสนิทรพัยห์มนุเวียนอื่นและหนีส้นิหมนุเวียนที่เพิ่มขึน้) 
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บริษัทมีอัตราส่วนสภาพคล่อง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 2.27 เท่า และวันที่ 31 ธันวาคม 2561 เท่ากับ 2.64 เท่า 
อตัราส่วนลดลงเนื่องจากสินทรพัยห์มุนเวียนลดลงแต่มีหนีส้ินหมุนเวียนเพิ่มขึน้ โดยสินทรพัยห์มุนเวียนลดลงจากเงินสดและรายการ
เทียบเทา่เงินสดลดลง 907.96 ลา้นบาท เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1,004.70 ลา้นบาท และหนีส้นิหมนุเวียนเพิ่มขึน้จาก
หุน้กูท้ี่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปีเพิ่มขึน้จ านวน 1,819.78 ลา้นบาท และเจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่นท่ีเพิ่มขึน้ 884.27 ลา้นบาท 

บริษัทมีอตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากบั 0.42 เท่า และ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 เท่ากบั 0.57 
เทา่ ลดลงดว้ยสาเหตเุดียวกนักบัการลดลงของอตัราสว่นสภาพคลอ่ง 

 
กำรวิเครำะหอ์ัตรำส่วนควำมสำมำรถทำงกำรเงนิ 

อตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA)   ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2563 เท่ากับ 85.34 เท่า และ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 10.99 เท่า บริษัทมีอตัราส่วนดงักล่าวเพิ่มสงูขึน้อย่างมี
นยัส าคญั สะทอ้นถึงผลการด าเนินงานที่อ่อนแอลง สง่ผลใหใ้ชร้ะยะเวลาช าระหนีน้านขึน้ เนื่องจากผลการด าเนินงานของบริษัทปรบัตวั
ลดลงอยา่งมากของธุรกิจโรงแรมจากผลกระทบ จากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคระบาด COVID – 19 ในปี 2563 นอกจากนัน้ การ
รบัรูร้ายไดจ้ากการขายที่ดิน และจากโครงการอสงัหาริมทรพัยแ์นวสงู ลดลงมาก เมื่อเทียบกบัสิน้ปีก่อนหนา้ สง่ผลใหม้ีผลขาดทนุสทุธิปี 
2563 จ านวน 1,757.40 ลา้นบาท ปรบัตวัลดลงจากปี 2562 ที่มีก าไรสทุธิเท่ากบั 1,010.27 ลา้นบาท ในขณะที่หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้
ลดลงเพียงเลก็นอ้ย 

อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ (ICR) (ค านวณจากก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหนา่ย  
(EBITDA) หารดว้ยดอกเบีย้จ่าย) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เทา่กบั 0.29 เทา่ และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 เทา่กบั 2.90 เทา่  ซึง่ลดลง
อยา่งมากจนต ่ากวา่ 1 เทา่ หมายความวา่ EBITDA ของบรษัิทไมเ่พียงพอส าหรบัการช าระภาระดอกเบีย้ที่เกิดขึน้ในงวดนัน้ บรษัิทมีผลการ
ด าเนินงานลดลง ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย  (EBITDA) ลดลง ในขณะที่ดอกเบีย้จ่ายและภาระ
หนีส้นิคา่เช่าตามสญัญาเพิ่มขึน้ ซึง่สว่นหนึง่เป็นผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงมาตราฐานบญัชีเรือ่งสญัญาเช่าระยะยาว ) ซึง่มีผลบงัคบั
ใชเ้มื่อวนัท่ี 1 มกราคม 2563 สง่ผลท าใหค้า่ใชจ้่ายดอกเบีย้เพิ่มขึน้ประมาณ 187.50 ลา้นบาท จากเดิมแสดงเป็นสว่นหนึง่ของคา่เช่า และ
มีภาระหนีส้นิคา่เช่าตามสญัญาจ านวน 1,816.82 ลา้นบาท จากมาตราฐานการบญัชีเดิมไมไ่ดใ้หบ้นัทกึบญัชี เพียงแตเ่ปิดเผยไวเ้ป็นภาระ
ผกูพนัคา่เช่าในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน อยา่งไรก็ตามบรษัิทไดจ้ดัการท าแผนการบรหิารสภาพคลอ่งจากกระแสเงินสดรบัและกระแส
เงินสดจ่ายเพื่อใหเ้พียงพอตอ่การช าระดอกเบีย้ 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนั (DSCR) (ค านวณจาก ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดั
จ าหน่าย (EBITDA) หาร (หนีส้ินระยะสัน้ที่มีภาระดอกเบีย้ + หนีส้ินระยะยาวที่มีภาระดอกเบีย้ที่ครบก าหนดภายใน 1 ปี)) ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2563 เท่ากบั 0.03 เท่า และ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากบั 0.35 เท่า ซึ่งอตัราสว่นที่นอ้ยกวา่ 1 เท่า หมายความวา่บรษัิทมี 
EBITDA ไม่เพียงพอส าหรบัการช าระภาระผกูพนั สาเหตทุี่อตัราสว่นดงักลา่วลดลงอย่างมีนยัส าคญัเนื่องจากก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี 
คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย (EBITDA) ลดลง ดงัที่ไดชี้แ้จงไวก้่อนหนา้นี ้ในขณะท่ีหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ที่จะครบก าหนดช าระใน 1 
ปี เพิ่มขึน้จาก หุน้กู ้1,798.24 ลา้นบาท เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 2,211.33 ลา้นบาท และหนีส้นิตามสญัญาเช่า 359.44 ลา้นบาท  

อตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ครบก าหนดภายใน 1 ปีต่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ทัง้หมด (ค านวณจาก (หนีส้ินระยะสัน้ที่มี
ภาระดอกเบีย้ + หนีส้ินระยะยาวที่มีภาระดอกเบีย้ที่ครบก าหนดภายใน 1 ปี) หารหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ทัง้หมด) ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2563 เท่ากับรอ้ยละ 36.73 และ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับรอ้ยละ 26.33  โดยอตัราส่วนดงักล่าวเพิ่มขึน้ แมว้่าหนีส้ินที่มีภาระ
ดอกเบีย้รวม ลดลง 3,485.32 ลา้นบาท แต่เนื่องจากสดัส่วนของหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ครบก าหนดภายใน  1 ปี ต่อหนีส้ินที่มีภาระ
ดอกเบีย้ระยะยาว เพิ่มขึน้ คิดเป็นสดัสว่นประมาณ 45:55 ( 26:74 ในปี 2562 )  
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กำรวิเครำะหอ์ัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถอืหุ้น 
บริษัทมีอตัราสว่นหนีส้ินรวมต่อสว่นของผูถื้อหุน้เป็น 2.83 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 และ 2.71 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 

2562 ทัง้นีก้ารเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยของอตัราส่วนหนีส้ินรวมต่อส่วนของผูถื้อหุน้มีสาเหตุมา จาก หนีส้ินของบริษัทที่ลดลงจ านวน 3,687.20 
ลา้นบาท สว่นใหญ่จากการคืนหุน้กู ้และสว่นของผูถื้อหุน้ที่ลดลงจ านวน1,987.74 ลา้นบาท เนื่องจากผลการด าเนินงานที่ปรบัตวัลดลง
จากผลกระทบ จากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคระบาด COVID – 19 

บริษัทมีอตัราสว่นหนีส้ินรวมต่อสว่นของผูถื้อหุน้เป็น 2.71 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 และ 2.66 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2561 ทัง้นีก้ารเพิ่มขึน้ของอตัราสว่นหนีส้นิรวมตอ่สว่นของผูถื้อหุน้มีสาเหตมุา จาก หนีส้นิของบรษัิทและสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีเพิ่มขึน้เลก็นอ้ย 
โดยหนีส้นิของบรษัิทท่ีเพิ่มขึน้เป็นสดัสว่นท่ีมากกวา่การเพิ่มขึน้ของสว่นของผูถื้อหุน้ที่เพิ่มขึน้จากก าไรจากการด าเนินงาน 
 

บริษัทมีอตัราหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้สทุธิจากเงินสด ต่อสว่นของผูถื้อหุน้รวม (Net IBD/E) เป็น 2.11 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2563 และ 1.87 เทา่ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ทัง้นีก้ารเพิ่มขึน้ ของอตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้มสีาเหตมุา
จากเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลง 1,862.34 ลา้นบาท เงินลงทนุระยะสัน้ลดลง 510.36 ลา้นบาท (งบการเงินประจ าปี 2563 
เงินลงทนุระยะสัน้ถกูบนัทกึบญัชีเป็นสนิทรพัยท์างการเงินท่ีวดัมลูคา่ดว้ยวิธีทนุตดัจ าหนา่ย) และเงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนัลดลง 
909.43 ลา้นบาท นอกจากนีย้งัมีก าไรสะสมที่ลดลง 1,987.74 ลา้นบาท เนื่องจากผลการด าเนินงานขาดทนุ 

บริษัทมีอตัราหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้สทุธิจากเงินสด ต่อสว่นของผูถื้อหุน้รวม (Net IBD/E) เป็น 1.87 เท่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2562 และ 1.88 เทา่ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ทัง้นีก้ารลดลงเลก็นอ้ยของอตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ เป็น
ผลมาจาก หนีส้นิของบรษัิทและสว่นของผูถื้อหุน้ท่ีเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากงวดเดียวกนั โดยสว่นของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้เป็นสดัสว่นที่มากกว่าการ
เพิ่มขึน้ของหนีส้นิ 
 
กำรด ำรงอัตรำส่วนหนี้สินสุทธิต่อส่วนของผู้ถอืหุ้นให้เป็นไปตำมหลักเกณฑท์ี่ระบุไว้ในข้อก ำหนดสิทธิฯ 

บริษัทมีหนา้ที่ตามขอ้กาหนดสทิธิที่จะตอ้งด ารงหนีส้ินสทุธิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ไวใ้หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นขอ้ก าหนด
สิทธิขอ้เรื่องเง่ือนไขท างการเงิน ระบใุหห้นีส้ินสทุธิที่น  ามาค านวณตอ้งหกัดว้ยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทนุชั่วคราว และ
เงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกนั ส าหรบัหุน้กู ้แตไม่รวมหนีส้นิตามสญัญาเช่าที่เพิ่มขึน้จากการเปลี่ยนแปลงมาตราฐานทางบญัชี รวม
ทัง้สิน้  22,758.46 ลา้นบาท  
โดยหุน้กูท้ี่ออกโดยบริษัท พร็อพเพอรต์ี ้ เพอรเ์ฟค จ ากดั (มหาชน) จะตอ้งด ารงหนีส้ินสทุธิต่อสว่นของผูถื้อหุน้ไวไ้ม่ใหเ้กิน. 2.50 :1 เท่า 
ไดแ้ก่ 

หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 2/2560 ชดุที่ 2 
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 3/2560  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 4/2560  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 1/2561  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 2/2561  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 3/2561  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 4/2561  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 1/2562 ชดุที ่2 
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 2/2562  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 3/2562   
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 1/2563   
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หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 2/2563 
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 3/2563 
            รวมจ านวน 15,963.48 ลา้นบาท  
และหุน้กูท้ี่ออกโดยบริษัทยอ่ย บริษัท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) จะตอ้งด ารงหนีส้นิสทุธิตอ่

สว่นของผูถื้อหุน้ไวไ้มใ่หเ้กิน. 3 :1 เทา่ ไดแ้ก่  
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 2/2561 
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 3/2561 
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 1/2562 
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 2/2562 
หุน้กูช้นิดไมม่ีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 1/2563 
หุน้กูช้นิดมีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 2/2563 
หุน้กูช้นิดมีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 3/2563 
หุน้กูช้นิดมีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 4/2563 
            รวมจ านวน 6,447.82 ลา้นบาท  
(ดรูายละเอียดเพิ่มเติมไดท้ี่หวัขอ้ หุน้กู)้ 
 
และหุน้กูท้ี่ออกโดยบรษัิทไบรท์ ดีเวลลอปเมนทก์รุงเทพ จ ากดั ไดแ้ก่  
หุน้กูช้นิดมีหลกัประกนัออกครัง้ที่ 1/2563 

                          รวมจ านวน 347.16 ลา้นบาท 
 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทไดด้  ารงอตัราสว่นหนีส้ินสทุธิต่อสว่นของผูถื้อหุน้ เท่ากบั 2.11 เท่า ตามหนา้ที่ในขอ้ก าหนดสิทธิฯ เรื่อง 
เง่ือนไขทางการเงิน 

อย่างไรก็ตามบริษัทไดเ้ตรียมมาตรการทางการเงินเพื่อรองรบัดงันี ้คือ 1) เรง่การขาย และการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการสรา้งเสรจ็  
ทัง้โครงการแนวราบและโครงการแนวสงู รวมทัง้ขายที่ดินรอพฒันา  เพื่อการบริหารกระแสเ งินสดใหม้ีประสิทธิภาพมากที่สดุ  2) ควบคมุ
ค่าใชจ้่ายในการบริหารอย่างเหมาะสม 3) แผนการช าระคืนเงินกูแ้ละหนีส้ถาบนัการเงินที่ครบก าหนดช าระ  เพื่อด ารงอตัราส่วนทาง
การเงินตามเง่ือนไขการออกหุน้กูแ้ละสถาบนัการเงิน  บริษัทคาดวา่มาตรการดงักลา่วจะเพิ่มยอดรบัรูร้ายได ้ลดค่าใชจ้่ายลง และจะปรบั
ใหโ้ครงสรา้งเงินทนุของบรษัิทอยูใ่นสดัสว่นท่ีเหมาะสมยิ่งขึน้ 
 


