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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญ 
ก) สรุปรายงานการสอบบญัชี 

รายงานการสอบบญัชีของผูส้อบบญัชีรับอนุญาตของบริษทั ส าหรับงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษทั งบการเงินของ
บริษทัยอ่ยและงบการเงินรวมในรอบ 3 ปี (2561-2563) สามารถสรุปไดด้งัน้ี  
 

งบการเงินปี ช่ือผู้สอบบญัชี ผู้สอบบัญชี สรุปความเห็นของผู้สอบบัญชี 
2561 นายชยพล ศุภเศรษฐนนท ์ บริษทัส านกังาน อีวาย จ ากดั แสดงความเห็นอยา่งไม่มีเง่ือนไข 
2562 นางก่ิงกาญจน์ อศัวรังสฤษฎ ์ บริษทัส านกังาน อีวาย จ ากดั แสดงความเห็นอยา่งไม่มีเง่ือนไข 
2563 นางก่ิงกาญจน์ อศัวรังสฤษฎ ์ บริษทัส านกังาน อีวาย จ ากดั แสดงความเห็นอยา่งไม่มีเง่ือนไข 
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ข) ตารางสรุปงบการเงินรวม 
 

 2563 2562 2561 

 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

งบแสดงฐานะการเงิน       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
เงินลงทุนชัว่คราว 
สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอื่น 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 

362.56 
- 

325.58 
10.89 

5.03 
- 

4.52 
0.15 

101.72 
100.24 

8.74 
- 

1.31 
1.29 
0.11 

- 

198.71 
67.97 
8.30 

- 

3.26 
1.12 
0.13 

- 
ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละสินคา้คงเหลือ 
เงินจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสร้าง  
ตน้ทุนเพื่อให้ไดม้าซ่ึงสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ 
สินทรัพยห์มุนเวียนอื่น  

   รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 

3,020.34 
12.08 

136.23 
15.67 

3,883.35 

41.93 
0.17 
1.89 
0.22 

53.91 

4,194.52 
39.03 

131.31 
34.47 

4,610.03 

53.91 
0.50 
1.69 
0.44 

59.25 

2,587.82 
5.88 
3.15 

14.41 

2,886.24 

42.55 
0.10 
0.05 
0.24 

47.45 
ลูกหน้ีตามสัญญาเช่าการเงิน – สุทธิ 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน-สุทธิ 

23.61 
883.75 

0.33 
12.27 

27.29 
1,182.72 

0.35 
15.20 

29.12 
1,158.19 

0.48 
19.04 

ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ-์สุทธิ  430.16 5.97 456.88 5.87 404.44 6.65 
สินทรัพยไ์ม่มตีวัตน 
สินทรัพยสิ์ทธิการใช้ 
สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชี 

10.48 
37.64 
33.52 

0.15 
0.52 
0.47 

6.63 
- 

24.20 

0.09 
- 

0.31 

5.00 
- 

37.61 

0.08 
- 

0.62 
ท่ีดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา-สุทธิ 1,794.99 24.92 1,400.05 18.00 1,391.17 22.87 
เงินมดัจ าค่าซ้ือท่ีดิน 
ตน้ทุนเพื่อให้ไดม้าซ่ึงสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น 

- 
- 

106.00 

- 
- 

1.47 

- 
- 

72.20 

- 
- 

0.93 

5.00 
89.72 
75.99 

0.08 
1.48 
1.25 

     รวมสินทรัพย์ 7,203.50 100.00 7,780.00 100.00 6,082.48 100.00 

เงินกูย้ืมระยะส้ันจากสถาบนัการเงิน 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 

- 
42.56 

- 
0.59 

780.29 
76.34 

10.03 
0.98 

133.48 
65.78 

2.19 
1.08 

ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 
หน้ีสินตามสัญญาเช่าท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

226.92 
7.09 

3.15 
0.10 

729.47 
- 

9.38 
- 

111.05 
- 

1.83 
- 

เงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ 
ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลคา้งจ่าย 

279.40 
53.33 

3.88 
0.74 

361.23 
- 

4.64 
-   

291.86 
- 

4.80 
- 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 120.88 1.68 106.29                     1.37 48.25 0.82 
หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 64.10 0.89 49.54 0.64 51.15 0.84 
   รวมหน้ีสินหมุนเวียน 794.28 11.03 2,103.16 27.03 701.57 11.56 

เงินกูย้ืมระยะยาว – สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 

1,347.20 
31.39 
29.86 

18.70 
0.44 
0.41 

822.20 
31.29 

- 

10.57 
0.40 

- 

463.81 
24.00 

- 

7.63 
0.40 

- 
เงินประกนังานค่าก่อสร้าง 32.01 0.44 52.34 0.67 81.25 1.34 
เงินรับล่วงหนา้ค่าเช่าท่ีดิน 2.86 0.04 4.17 0.05 4.50 0.07 
หน้ีสินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 32.34 0.45 31.72 0.41 24.40 0.40 
หน้ีสินไม่หมุนเวยีนอ่ืน 18.02 0.25 13.56 0.17 12.46 0.20 

   รวมหน้ีสิน 2,287.96 31.76 3,058.44 39.31 1,311.99 21.60 

ทุนจดทะเบียน 
ทุนออกจ าหน่ายและช าระเต็มมูลค่าแลว้ 

5,172.25 
5,022.25 

71.80 
69.72 

5,172.25 
5,022.25 

66.48 
64.55 

5,172.25 
5,022.25 

85.04 
82.57 

ส่วนต ่ากว่ามูลค่าหุ้นสามญั 
ส่วนทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้้นเป็นเกณฑ์ 

(429.26) 
0.98 

(5.96) 
0.01 

(429.26) 
0.98 

(5.51) 
0.01 

(429.26) 
0.98 

(7.06) 
0.02 

ก าไรสะสมจดัสรรแลว้ – ส ารองตามกฎหมาย 80.00 1.11 68.00 0.87                65.15              1.07 
ก าไร(ขาดทุน)สะสม ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร  
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุ้น 
ส่วนของผูม้ีส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุของบริษทัยอ่ย 

52.83 
74.13 

114.61 

0.74 
1.03 
1.59 

(126.16) 
74.13 

111.62 

(1.62) 
0.95 

            1.43 

   (75.54)                          
74.13 

112.78 

(1.27) 
1.22 
1.85 

   รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 4,915.54 68.24 4,721.56 60.69 4,770.49 78.40 

     รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 7,203.50 100.00 7,780.00 100.00 6,082.48 100.00 
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ข) ตารางสรุปงบการเงินรวม (ต่อ) 

 2563 2562 2561 

 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ       
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์
รายไดค้่าบริการ 
รายไดค้่าเช่า 
รายไดอ้ื่น 
รวมรายได้ 

2,562.15 
43.41 
40.56 
33.79 

2,679.91 

95.61 
1.62 
1.51 
1.26 

100.00 

1,273.04 
55.51 
44.41 
27.24 

1,400.20 

90.92 
3.96 
3.17 
1.95 

100.00 

1,620.41 
51.20 
34.09 
13.74 

1,719.44 

94.24 
2.98 
1.98 
0.80 

100.00 
ตน้ทุนการขายอสังหาริมทรัพย ์
ตน้ทุนค่าบริการ 
ตน้ทุนค่าเช่า 
รวมต้นทุน 

1,735.75 
32.63 
29.15 

1,797.53 

64.77 
1.22 
1.09 

67.07 

885.77 
37.03 
30.37 

953.17 

63.26 
2.64 
2.17 

68.07 

1,097.35 
34.70 
30.67 

1,162.72 

63.82 
2.02 
1.78 

67.62 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 882.38 32.93 447.03 31.93 556.72 32.38 
ค่าใชจ้่าย   

 
 

 
 

  ค่าใชจ้่ายในการขาย 243.46 9.08 134.00 9.57 163.34 9.50 
  ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 277.63 10.36 264.81 18.91 246.26 14.33 
  ขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย ์ 101.20 3.78 - - 0.70 0.04 
  โอนกลบัขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย ์ (14.56)  (0.54) (28.47) (2.03) (2.15)                        (0.13)               

รวมค่าใช้จ่าย 607.73 22.68 370.34 26.45 408.15 23.74 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและภาษีเงนิได้ 274.65 10.25 76.69 5.48 148.57 8.64 
ค่าใชจ้่ายทางการเงิน (11.30) (0.42) (4.47) (0.32) (3.85) (0.22) 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 
รายได(้ค่าใชจ้่าย) ภาษีเงินได ้
ก าไรส าหรับปี 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน: 

263.35 
(71.84) 

191.51 

9.83 
(2.68) 

7.15 

72.22 
(20.73) 

51.49 

5.16 
(1.48) 

3.68 

144.72 
(31.80) 

112.92 

8.42 
(1.85) 

6.57 

รายการท่ีจะไม่ถูกบันทึกในส่วนของก าไรหรือขาดทุนในภายหลัง 
ผลก าไรหรือขาดทุนจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั 
หกั: ผลกระทบของภาษีเงินได ้

 
3.31 

(0.83) 

 
0.13 

(0.03) 

 
- 
- 

 
- 
- 

 
- 
- 

 
- 
- 

รายการท่ีจะไม่ถูกบนัทึกในส่วนของก าไรหรือขาดทุนในภายหลงั 
   - สุทธิจากภาษีเงินได ้

 
2.48 

 
0.10 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 193.99 7.24 51.49 3.68 112.92 6.57 

การแบ่งปันก าไรขาดทุน 
ส่วนท่ีเป็นของผูถ้ือหุ้นของบริษทัฯ 
ส่วนท่ีเป็นของผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมของบริษทัยอ่ย 

 
188.52 

2.99 

 
7.04 
0.11 

 
52.65 
(1.16) 

 
3.76 

(0.08) 

 
115.45 
(2.53) 

 
6.71 

(0.15) 
 191.51 7.15 51.49 3.68 112.92 6.57 
การแบ่งปันก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 
ส่วนท่ีเป็นของผูถ้ือหุ้นของบริษทัฯ 
ส่วนท่ีเป็นของผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมของบริษทัยอ่ย 

 
191.00 

2.99 

 
7.13 
0.11 

 
52.65 

 (1.16) 

 
3.76 

(0.08) 

 
115.45 
(2.53) 

 
6.71 

(0.15) 

 193.99 7.24 51.49 3.68 112.92 6.57 
ก าไรต่อหุ้น 
ก าไรต่อหุ้นขั้นพื้นฐาน 
   ก าไรส่วนท่ีเป็นของผูถ้ือหุ้นของบริษทัฯ 

 
 

0.038 

  
 

0.010 

  
 

0.023 
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งบกระแสเงินสด 2563 
ล้านบาท 

2562 
ล้านบาท 

2561 
ล้านบาท 

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 559.01 259.59 720.36 
เงินสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) ใชไ้ปในกิจกรรมลงทุน 469.18 (1,880.14) (402.70) 
เงินสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (767.35) 1,523.56 (256.72) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธิ 260.84 (96.99) 60.94 

 

    อัตราส่วนทางการเงินท่ีส าคัญท่ีสะท้อนถึงฐานะการเงินและผลการด าเนินงานในธุรกิจหลักของบริษัทและบริษัทย่อย 

 รายการ งบการเงินรวม 

2563 2562 2561 

อัตราส่วนสภาพคล่อง      
   อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 4.89 2.19 4.11 
   อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (เท่า) 0.88 0.10 0.39 
   อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด (เท่า) 0.39 0.19 0.89 
   อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหน้ีการคา้ (เท่า) 269.43 161.05 281.53 
   ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉลี่ย (วนั) 1 2 1 
   อตัราส่วนหมุนเวียนสินคา้คงเหลือ (เท่า) 0.49 0.27 0.43 
   ระยะเวลาขายสินคา้เฉลี่ย (วนั) 734 1,323 845 
   อตัราส่วนหมุนเวียนเจา้หน้ี (เท่า) 30.23 13.41 18.24 
   ระยะเวลาช าระหน้ี (วนั) 12 27 20 
   Cash Cycle (วนั) 724 1,298 827 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร      
   อตัราก าไรขั้นตน้ ร้อยละ 32.07 30.58 31.83 
   อตัราก าไรจากการด าเนินงาน  ร้อยละ 10.38 5.59 8.71 
   อตัราก าไรอ่ืนๆ ร้อยละ 1.26 1.95 0.80 
   อตัราส่วนเงินสดต่อการท าก าไร ร้อยละ 203.54 338.50 484.86 
   อตัราก าไรสุทธิ (ส่วนท่ีเป็นของผูถ้ือหุ้นบริษทัใหญ่) ร้อยละ 7.03 3.76 6.71 
   อตัราก าไรสุทธิ  ร้อยละ 7.15 3.83 6.77 
   อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุ้น ร้อยละ 4.07 1.11 2.44 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน      
   อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์ ร้อยละ 2.56 0.76 1.92 
   อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพยถ์าวร ร้อยละ 17.28 5.85 9.61 
   อตัราการหมุนของสินทรัพย ์ (เท่า) 0.36 0.20 0.29 
อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน      
   อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถ้ือหุ้น (เท่า) 0.48 0.66 0.28 
   อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบ้ีย    (เท่า) 3.58 1.17 4.44 
   อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผูกพนั  (เท่า) 0.18 0.08 0.28 
   อตัราการจ่ายเงินปันผล ร้อยละ - 80.74 68.03 
ข้อมูลต่อหุ้น     
   มลูค่าตามบญัชีต่อหุ้น (บาท) 0.96 0.94 0.95 
   ก าไรสุทธิต่อหุ้น (บาท) 0.038 0.010 0.023 
   เงินปันผลต่อหุ้น (บาท) 0.010 - 0.020 
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14.  การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ   
       ก) ผลการด าเนินงาน 
           ภาพรวมของการด าเนินงาน 

 ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษทัและบริษทัย่อยมีรายไดร้วม จ านวน 2,679.91 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 
2,405.26 ล้านบาท ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ จ านวน 274.65 ลา้นบาท และมีก าไรสุทธิหลงัหักภาษี 
เงินได ้จ านวน 191.51 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจ านวน 140.02 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 271.94 จากปี 2562 ท่ีมีก าไรสุทธิหลงัหัก
ภาษีเงินได ้จ านวน 51.49 ลา้นบาท และเม่ือรวมก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น ท่ีเกิดจากผลก าไรหรือขาดทุนจากการประมาณการ
ตามหลักคณิตศาสตร์ประกันภยัจ านวน 2.48 ล้านบาท บริษทัมีก าไรสุทธิเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปีจ านวน  193.99 ล้านบาท 
ภาพรวมผลการด าเนินงานมีดงัน้ี 

- รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นรายไดห้ลกัของบริษทั จ านวน 2,562.15 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 95.61 ของรายได้
รวม ตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพยจ์ านวน 1,735.75 ลา้นบาท มีก าไรขั้นตน้จ านวน 826.40 ลา้นบาท  

- รายไดค้่าบริการ จ านวน 43.41 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 1.61 ของรายไดร้วม ตน้ทุนค่าบริการจ านวน 32.63 ลา้นบาท มีก าไร
ขั้นตน้จ านวน 10.78 ลา้นบาท 

- รายไดค้่าเช่า จ านวน 40.56 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 1.50 ของรายไดร้วม ตน้ทุนค่าเช่าจ านวน 29.15 ลา้นบาท  มีก าไรขั้นตน้
จ านวน 11.41 ลา้นบาท 

ในระหว่างปี 2563 บริษทัเปิดขายโครงการในกรุงเทพเพ่ิมขึ้น 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการอาคารชุดควินทารา คิเนท รัชดา 12 
และโครงการอาคารชุดควินทารา ภูม สุขุมวิท 39 และโครงการในอ าเภอบ้านฉาง จงัหวดัระยองเพ่ิมขึ้น 1 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ
บา้นแกรนด ์เวลาน่า และปิดการขายจ านวน 1 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการอาคารชุดแอมเบอร์ 

- ปี 2563 คา่ใชจ้่ายในการขายจ านวน 243.46 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวน 109.46 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 
81.69 ส่วนใหญ่เกิดจากค่านายหนา้ ค่าธรรมเนียมการโอนและค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ซ่ึงเพ่ิมขึ้นตามรายไดจ้ากการโอนท่ีเพ่ิมขึ้น 

- ปี 2563 ค่าใชจ้่ายในการบริหารจ านวน 277.63 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวน 12.82 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 
4.84 ส่วนใหญ่เพ่ิมขึ้นเกิดจากมีการตดัจ าหน่ายส านกังานขายเน่ืองจากการขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง  

- ปี 2563 บริษทัรับรู้ขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย์จ านวน 101.20 ลา้นบาท และมีก าไรจากการกลบัรายการ
ขาดทุนจากการดอ้ยค่าจ านวน 14.56 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2562 จ านวน 13.91 ลา้นบาท เน่ืองจากผูป้ระเมินราคาอิสระประเมิน
ราคาท่ีดินของบริษทัใหม่ พบว่าส่วนใหญ่มูลค่าท่ีดินของบริษทัสูงกว่าราคาตามบญัชี ยกเวน้ทรัพยสิ์นบางรายการ ดงันั้นเพ่ือให้
สะทอ้นถึงราคาท่ีเป็นปัจจุบนั บริษทัจึงรับรู้ขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย ์และกลบัรายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าท่ีดิน
ท่ีเคยรับรู้ผลขาดทุนในอดีต 

 

บริษทัมีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 จ านวน 1,574.12 ลา้นบาท (ประกอบดว้ยเงินกูย้ืม
ระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีจ านวน 226.92 ลา้นบาท และเงินกูย้ืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายใน
หน่ึงปี จ านวน 1,347.20 ลา้นบาท) ลดลงจากปี 2562 จ านวน 757.84 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการท่ีบริษทัช าระหน้ีเงินกูเ้พ่ือ
ปลอดจ านองโครงการอาคารชุดควินทารา ทรีเฮ้าส์ สุขุมวิท 42 ท่ีเร่ิมมีการโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนพฤษภาคม 2563 และ
โครงการเดิมท่ีเปิดมาก่อนหน้าปี 2563 อย่างต่อเน่ือง รวมทั้งการช าระคืนเงินกู้ยืมระยะส้ันจากสถาบันการเงินทั้งหมดใน
ระหว่างปี โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษทัมีวงเงินเงินกูยื้มระยะส้ันจากสถาบนัการเงินท่ียงัมิไดเ้บิกใช้เป็นจ านวนรวม 
682 ลา้นบาท และวงเงินกูย้ืมระยะยาวตามสัญญาสินเช่ือกบัธนาคารท่ียงัมิไดเ้บิกใชเ้ป็นจ านวนรวม 3,043 ลา้นบาท และ ณ ส้ิน
ปี 2563 บริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุนเท่ากบั 0.47 : 1 
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รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ รายได้ค่าเช่าและรายได้ค่าบริการ 
บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้หลัก มาจาก 3 ส่วนงาน คือ รายได้จากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อเช่า ธุรกิจสนามกอล์ฟและบริการ รวมรายได้ จ านวน 2,646.12 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวน 1,273.16 
ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 92.73 รายไดท้ั้ง 3 ส่วนงาน สรุปไดด้งัน้ี 

- รายไดจ้ากธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายปี 2563 จ านวน 2,562.15 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 95.61 ของรายได้
รวม เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวน 1,289.11 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 101.26 เน่ืองจากในปี 2563 บริษทัเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิ
และรับรู้รายไดโ้ครงการใหม่ 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการอาคารชุดควินทารา ทรีเฮา้ส์ สุขุมวิท 42 ตั้งแต่เดือน พฤษภาคม 2563 
และโครงการบา้นแกรนด์ เวลาน่า ในจงัหวดัระยอง ตั้งแต่เดือนกนัยายน 2563 รวมทั้งรับรู้รายไดจ้ากโครงการบา้นและอาคารชุดพกั
อาศยัเดิมท่ีมียูนิตคงเหลืออยู่ ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นยอดรับรู้รายไดจ้ากโครงการบา้นเอสทารา เฮเว่น พฒันาการ 20 โครงการอาคาร
ชุดแอมเบอร์ และโครงการบา้นเวลาน่า กอลฟ์ เฮาส์ ในขณะท่ีปี 2562 มีการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการเดิมเป็นส่วนใหญ่ โดยมี
รายไดจ้ากโครงการแอมเบอร์ และโครงการเวลาน่า กอลฟ์ เฮาส์ เป็นหลกั ในขณะท่ีโครงการบา้นเอสทารา เฮเว่น พฒันาการ 20 
ซ่ึงเป็นโครงการใหม่นั้น เร่ิมมีการโอนในช่วงไตรมาส 4 ซ่ึงเป็นช่วงทา้ยของปี ส่งผลให้ในปี 2563 มีรายไดเ้พ่ิมขึ้นในภาพรวม 
โดยรายละเอียดการรับรู้รายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการในกรุงเทพและจงัหวดัระยองแบ่งตามเขตพ้ืนท่ีขายดงัน้ี 

 

สรุปข้อมูลการขายแบ่งตามเขต 
พื้นที่ขาย 

2563 (ล้านบาท) 2562 (ล้านบาท) 

กรุงเทพ ระยอง รวม กรุงเทพ ระยอง รวม 

รายไดจ้ากการขายบา้นพร้อมท่ีดิน 343.76 319.23 662.99 67.22 389.17 456.39 
รายไดจ้ากการขายห้องชุด 1,140.70 - 1,140.70 801.58 - 801.58 
รายไดจ้ากการขายท่ีดินเปล่า 758.46 - 758.46 - 15.07 15.07 

รวมรายได ้ 2,242.92 319.23 2,562.15 868.80 404.24 1,273.04 
 

นอกจากน้ี บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนจ านวนหน่ึงแปลง และท่ีดินรอการพฒันาจ านวนหน่ึง
แปลง รวม 758.46 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 29.60 ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษทัมียอดขายอสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างของ
บริษทัในปี 2563 เพื่อรอรับรู้รายไดใ้นอนาคตเป็นจ านวนเงิน 1,909.98 ลา้นบาท  

- รายไดจ้ากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเช่าปี 2563 จ านวน 40.56 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 1.51 ของรายไดร้วม ซ่ึงลดลงจาก
ปี 2562 จ านวน 3.85 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 8.67 เน่ืองจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ท าให้จ านวน
ลูกคา้เขา้พกัลดลง  

- รายไดจ้ากธุรกิจสนามกอลฟ์และบริการปี 2563 จ านวน 43.41 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 1.61 ของรายไดร้วม ซ่ึงลดลงจาก
ปี 2562 จ านวน 12.10 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 21.80 เน่ืองจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID-19) ท าให้จ านวนลูกคา้ใชบ้ริการสนามกอล์ฟลดลง รวมทั้งสนามกอลฟ์ถูกส่ังปิดการให้บริการโดยภาครัฐบาลในบาง
ช่วง เน่ืองจากมีความเส่ียงในการแพร่ระบาดของโรคดงักล่าว 

ต้นทุนขาย ต้นทุนค่าเช่าและต้นทุนค่าบริการ 
ในปี 2563 บริษทัและบริษทัย่อย มีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย์ ต้นทุนการให้เช่าและต้นทุนบริการจ านวน 1,797.53       

ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวน 844.36 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 88.58 สรุปไดด้งัน้ี 
ตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 1,735.75 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวน 849.98 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 

95.96 ซ่ึงเพ่ิมขึ้นตามรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์เพ่ิมขึ้น โดยสัดส่วนของตน้ทุนขายในปี 2563 คิดเป็นร้อยละ 67.75 ของ
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ลดลงจากปี 2562 ท่ีคิดเป็นร้อยละ 69.58 ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์มีสาเหตุหลกั
จากการขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนและท่ีดินรอการพัฒนาบางส่วน  ในขณะท่ี  สัดส่วนต้นทุนขายจากการขาย
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นรายไดห้ลกัของบริษทัเพ่ิมขึ้นประมาณร้อยละ 2.09 จากการปรับลดราคาขายและการท าโปรโมชัน่ส่วนลดการ
ขายเพื่อให้สามารถแข่งขนัการตลาดไดใ้นช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 
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-  ตน้ทุนค่าเช่า จ านวน 29.15 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2562 จ านวน 1.22 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 4.02 และต้นทุนบริการ 
จ านวน 32.63 ลา้นบาท เลดลงจากปี 2562 จ านวน 4.40 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 11.88 โดยผนัแปรตามรายไดท่ี้ลดลง แต่ลดลง
ดว้ยสัดส่วนท่ีต ่ากว่าสัดส่วนรายไดท่ี้ลดลง เน่ืองจากบริษทัมีคา่ใชจ้า่ยคงท่ีท่ีไม่ผนัแปรตามรายได ้เช่น ค่าใชจ้่ายพนกังาน ค่าเส่ือมราคา 
เป็นตน้ 

รายได้อ่ืน 
รายไดอ้ื่นในปี 2563 จ านวน 33.79 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวน 6.55 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 24.05 สาเหตุ

หลกัมาจากการริบเงินประกนัจากการไม่ปฎิบติัตามสัญญาของลูกคา้ 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 
ค่าใชจ้่ายในการขายในปี 2563 จ านวน 243.46 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวน 109.46 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 

81.69  ซ่ึงส่วนใหญ่เกิดจาก ค่านายหนา้ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ และค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงผนัแปรตามรายไดจ้ากการขาย
อสังหาริมทรัพยท่ี์เพ่ิมขึ้น ในขณะท่ี มีการชะลอค่าโฆษณาประชาสัมพนัธ์บางส่วน เน้นการท าส่ือโฆษณาประชาสัมพนัธ์ช่องทาง
ออนไลน์มากขึ้น และลดการจดัอีเวนท์ตามความเหมาะสม เพื่อให้สอดคลอ้งกบัพฤติกรรมลูกคา้ท่ีเปล่ียนไปในช่วงสถานการณ์
การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
ค่าใช้จ่ายในการบริหารปี 2563 จ านวน 277.63 ล้านบาท เพ่ิมขึ้ นจากปี 2562 จ านวน 12.82 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึ้ น 

ร้อยละ 4.84 เน่ืองจากมีการตดัจ าหน่ายส านกังานขายเน่ืองจากการขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อย่างไรก็ตาม ดว้ยสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ท าให้บริษทัออกมาตรการในการควบคุม หรือชะลอค่าใช้จ่ายคงท่ี
บางส่วน รวมถึงการให้พนกังานท างานจากบา้น จึงส่งผลให้ค่าใชจ้่ายส านกังานต่างๆ ลดลง  

ขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย์ และโอนกลับขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย์ 
ในปี 2563 ผูป้ระเมินอิสระประเมินราคาท่ีดินและอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนใหม่ ซ่ึงส่วนใหญ่มีราคาประเมินใหม่สูง

กว่าราคาตามบญัชีปัจจุบนั ยกเวน้ทรัพยสิ์นบางรายการ และเพ่ือสะทอ้นให้เห็นถึงราคาท่ีเป็นปัจจุบนั บริษทัจึงตั้งขาดทุนจากการ
ลดมูลค่าของสินทรัพยจ์ านวน 101.20  ลา้นบาท และโอนกลบัรายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าในสินทรัพยท่ี์เคยรับรู้ผลขาดทุนใน
อดีตจ านวน 14.56 ลา้นบาท ซ่ึงลดลงจากปี 2562 จ านวน 13.91 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 48.86 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 
ค่าใชจ้่ายทางการเงินปี 2563 จ านวน 11.30 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวน 6.83 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 152.80 

เป็นดอกเบ้ียจ่ายเงินกูยื้มจากธนาคารพาณิชยเ์พ่ือใชด้ าเนินงาน ส่วนเงินกูย้ืมท่ีใชใ้นการด าเนินโครงการท่ีอยูร่ะหว่างก่อสร้างได้
บนัทึกเป็นตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยจ์ านวน 51.73 ลา้นบาท ซ่ึงลดลงจากปี 2562 จ านวน 8.40 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 
13.97 เน่ืองจากการทยอยคืนเงินกูโ้ครงการจากการโอนกรรมสิทธ์ิในระหว่างปี โดยเฉพาะโครงการอาคารชุดควินทารา ทรีเฮา้ส์ 
สุขมุวิท 42 ตั้งแต่เดือนพฤษภาคม 2563   

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 
ในปี 2563 มีค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ จ านวน 71.84 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจ านวน 51.11 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 246.55 

เน่ืองจากในปี 2563 บริษทัมีผลก าไรทางภาษีเพ่ิมขึ้นกว่าปี 2562  

ก าไรสุทธ ิ
บริษทัและบริษทัย่อย มีก าไรสุทธิรวมส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุ้นของบริษทัในปี 2563 จ านวน 188.52 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจาก 

ปี 2562 จ านวน 135.87 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 258.06 ดว้ยเหตุผลตามท่ีกล่าวมาขา้งตน้   
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ข)  ฐานะการเงนิ  
ส่วนประกอบของสินทรัพย์ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษทัและบริษทัยอ่ย มีสินทรัพยร์วม จ านวน 7,203.50 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 

2562 จ านวน 576.50 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 7.41 ส่วนใหญ่เกิดจากสินทรัพยห์มุนเวียนลดลง 726.68 ลา้นบาท ซ่ึงเกิดจาก
การลดลงของตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละสินคา้คงเหลือเป็นหลกั โดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงสินทรัพยท่ี์ส าคญั  
มีดงัน้ี 

- เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทุนชัว่คราว และสินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอื่นณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
รวมจ านวน 668.14 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จ านวน 486.18 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 240.73 
เน่ืองจากในช่วงเดือนธันวาคม 2563 บริษทัรับช าระเงินจากการขายท่ีดินรอพฒันาในกรุงเทพเพ่ิมเติม นอกเหนือไปจากการ
ด าเนินงานปกติ และมีการลงทุนเพ่ิมขึ้นในกองทุนตราสารเงินท่ีมีความเส่ียงต ่า 

- ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละสินคา้คงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 3,020.34 ล้านบาท ลดลงจาก ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จ านวน 1,174.18 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 27.99  และเงินจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้าง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2563 จ านวน 12.08 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จ านวน 26.95 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 69.05 มีสาเหตุหลกัมา
จากในปี 2563 บริษัทมีการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการอาคารชุด และโครงการบ้านอย่างต่อเน่ือง โดยมีโครงก ารอาคารชุด       
ควินทารา ทรีเฮา้ส์ สุขุมวิท 42 ท่ีเร่ิมมีการโอนตั้งแต่เดือน พฤษภาคม 2563 เป็นหลกั รวมทั้ง มีการจดัประเภทสินทรัพยท่ี์ดินใหม่
จากสินคา้คงเหลือเป็นท่ีดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา เน่ืองจากมีการปรับรูปแบบการก่อสร้างให้เหมาะสมกบัความตอ้งการของ
ตลาด ซ่ึงเป็นสาเหตุหลกัท่ีท าให้ท่ีดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา-สุทธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 1,794.99 ลา้นบาท 
เพ่ิมขึ้นจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 จ านวน 394.94 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 28.21    

- สินทรัพยห์มุนเวียนอื่น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 15.67 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จ านวน 
18.80 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 54.54 ส่วนใหญ่เกิดจากบริษทัไดรั้บคืนภาษีท่ีขอคืนจากกรมสรรพากรในระหว่างปี 

- อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน-สุทธิ (หกัค่าเส่ือมราคาสะสม) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 883.75 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จ านวน 298.97 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 25.28 มีสาเหตุหลกัมาจากในปี 2563 มีการขายท่ีดินในกรุงเทพ
จ านวนหน่ึงแปลง จ านวน 295.82 ลา้นบาท ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี 2563 จ านวน 14.74 ลา้นบาท มีการตั้งค่าเผื่อดอ้ยค่าในทรัพยสิ์น
จ านวน 9.02 ลา้นบาท และการโอนกลบัขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพยจ์ านวน 14.56 ลา้นบาท  

- ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์-สุทธิ (หักค่าเส่ือมราคาสะสม) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 430.16 ลา้นบาท ลดลงจาก  
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จ านวน 26.72 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 5.85 มีสาเหตุหลกัจากการตดัจ าหน่ายส านักงานขายใน
ระหว่างปี และมีค่าเส่ือมราคาส าหรับปี จ านวน 38.86 ลา้นบาท สุทธิจากการปรับปรุงอาคารคลบัเฮา้ส์ใหม่ของธุรกิจสนาม
กอลฟ์ท่ีจงัหวดัระยอง ซ่ึงไดเ้ปิดให้บริการแลว้ในเดือนสิงหาคม 2563 และค่าก่อสร้างส านกังานขายส าหรับโครงการอาคารชุด
พกัอาศยัและบา้นโครงการใหม่ในจงัหวดักรุงเทพและระยอง  

- สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อตดับัญชี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 33.52 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2562 จ านวน 9.32 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 38.51 มีสาเหตุหลกัมาจากผลขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย ์สุทธิจาก
ผลขาดทุนสะสมทางภาษีคงเหลือยกมาจากปี 2562 ท่ีบริษทัไดใ้ชผ้ลประโยชน์ทางภาษีใน 2563 เน่ืองจากมีผลก าไรสุทธิ 

- สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 106.00 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 
จ านวน 33.80 ลา้นบาท หรือ เพ่ิมขึ้นร้อยละ 46.81 ส่วนใหญ่เกิดบริษทัจ่ายเงินมดัจ าค่าท่ีดินงวดสัญญายงัไม่โอนกรรมสิทธ์ิ เพื่อ
พฒันาโครงการในอนาคต 
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ส่วนประกอบของหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษทัและบริษทัยอ่ย มีหน้ีสินรวมจ านวน 2,287.96 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ 31 ธนัวาคม 2562 
จ านวน 770.48 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 25.19 โดยมีหน้ีสินหมุนเวียนรวม จ านวน 794.28 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 1,308.88 
ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 62.23 ส่วนใหญ่เกิดจากการลดลงของเงินกูยื้มระยะส้ัน และส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวท่ีถึงก าหนด
ช าระภายในหน่ึงปี ท่ีบริษทัไดท้ยอยช าระคืนจากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการต่างๆ และมีหน้ีสินไม่หมุนเวียนรวมจ านวน 
1,493.68 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจ านวน 538.40 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 56.36 ส่วนใหญ่เกิดจากการเพ่ิมขึ้นของเงินกูยื้มระยะ
ยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี โดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงหน้ีสินท่ีส าคญั มีดงัน้ี 

- เงินกูยื้มระยะส้ันจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัไม่มียอดหน้ีคงคา้ง ท าให้หน้ีลดลงจาก ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2562 จ านวน 780.29 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 100.00 เน่ืองจากบริษทัไดช้ าระคืนเงินกูร้ะหว่างปีบางส่วน และ
การจดัประเภทเงินกูยื้มระยะส้ันประเภท Bridging loan ส าหรับการซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมเพ่ือพฒันาโครงการใหม่เป็นเงินกูยื้มระยะ
ยาวในปี 2563   

- เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 42.56 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 
จ านวน 33.78 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 44.25 เน่ืองจากงานก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยับางโครงการเสร็จสมบูรณ์แลว้ จึงมี
การเบิกค่างานก่อสร้างลดลง รวมถึงจ่ายช าระเจา้หน้ีทนัภายในงวดเป็นส่วนใหญ่ 

- เงินกูย้ืมระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 จ านวน 226.92 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2562 จ านวน 502.55 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 68.89 เน่ืองจากบริษทัไดช้ าระคืนเงินกูโ้ครงการบางโครงการไป
หมดแลว้ในปี 2563 ดงันั้น เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิอาคารชุด หรือบา้นในปี 2564 บริษทัไม่มีภาระหน้ีสินคงคา้งท่ีตอ้งช าระคืน 
ท าให้เงินกูย้ืมระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีลดลง  

- หน้ีสินตามสัญญาเช่าท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 7.09 ลา้นบาท และหน้ีสินตาม
สัญญาเช่า – สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  จ านวน 31.39  ลา้นบาท และสินทรัพย์
สิทธิการใช ้ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 จ านวน 37.64 ลา้นบาท เกิดจากในปี 2563 บริษทัไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ฉบับท่ี 16 มาถือปฏิบัติโดย ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 กลุ่มบริษทัรับรู้หน้ีสินตามสัญญาเช่าท่ีเคยจัดประเภทเป็นสัญญาเช่า
ด าเนินงานดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของเงินจ่ายช าระตามสัญญาเช่าท่ีเหลืออยูค่ิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียเงินกูยื้มส่วนเพ่ิม 

- เงินรับล่วงหน้าจากลูกคา้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 279.40 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 
จ านวน 81.83 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 22.65 ส่วนใหญ่เกิดจากเงินรับล่วงหน้าจากลูกคา้โครงการอาคารชุดควินทารา ทรี
เฮา้ส์ สุขุมวิท 42 ท่ีลดลง เน่ืองจากการโอนกรรมสิทธ์ิตั้งแต่เดือนพฤษภาคม 2563 ในขณะท่ีโครงการอาคารชุดท่ีจะเร่ิมมีการ
โอนกรรมสิทธ์ิในปี 2564 เป็นโครงการท่ีมีมูลค่านอ้ยกว่า จึงท าให้เงินรับล่วงหนา้ลดลง 

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลคา้งจ่าย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 53.33 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 
เน่ืองจากบริษทัมีก าไรสุทธิทางภาษีส าหรับปี 2563  

- ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 120.88 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จ านวน 14.59 
ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 13.73 สาเหตุหลกัเกิดจากการเพ่ิมขึ้นของงานก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยัคา้งจ่ายส าหรับโครงการท่ีอยู่
ระหว่างการพฒันา ค่านายหนา้คา้งจ่ายตามสัญญา และประมาณหน้ีสินค่าซ่อมแซมบา้นและคอนโดภายใตก้ารรับประกนัของบริษทั 

- เงินกูย้ืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 1,347.20 ลา้นบาท 
เพ่ิมขึ้นจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จ านวน 525.00 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 63.85 มีสาเหตุหลกัจากการเปล่ียนเงินกูย้ืมระยะ
ส้ันประเภท Bridging loan ส าหรับการซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมเพ่ือพฒันาโครงการใหม่มาเป็นเงินกูย้ืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหน่ึงปี จ านวน 530.29 ลา้นบาท  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อย มีส่วนของผูถื้อหุ้นจ านวน 4,915.53 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจาก ณ วนัท่ี   
31 ธันวาคม 2562 จ านวน 193.97 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 4.11 จากผลการด าเนินงานปี 2563 โดยแบ่งเป็นส่วนของผูถื้อหุ้นของ
บริษทั จ านวน 188.52 ลา้นบาท และส่วนท่ีเป็นของผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมของบริษทัยอ่ย จ านวน 2.99 ลา้นบาท   
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ค)  สภาพคล่อง 
กระแสเงินสด 
ในปี 2563 บริษทัและบริษทัย่อยมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงสุทธิท่ีมาจากกิจกรรมด าเนินงาน กิจกรรมลงทุน 

และกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 260.84 ลา้นบาท  เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวน 357.83 ลา้นบาท มีสาเหตุดงัน้ี 
- ในปี 2563 มีกระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 559.01 ล้านบาท โดยมีรายการปรับปรุงท่ีไม่ใช่ตัวเงิน  

ท่ีส่วนใหญ่เกิดจากค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย จ านวน 65.16 ล้านบาท ขาดทุนจากการลดมูลค่าของท่ีดินรอการพัฒนา 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนและอาคาร รวมสุทธิจ านวน 86.64 ลา้นบาท ก าไรจากการจ าหน่ายและตดัจ าหน่ายท่ีดินรอการพฒันา 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนและอุปกรณ์ รวมสุทธิจ านวน 297.53ลา้นบาท และกระแสเงินสดเพ่ิมขึ้นจากการโอนขายบา้นพร้อม
ท่ีดินและโครงการอาคารชุดพกัอาศยั ในระหว่างปี 2563  จ านวน 648.47 ลา้นบาท ในขณะท่ีเงินรับล่วงหน้าจากลูกคา้ลดลง 81.83 
ลา้นบาท จ่ายดอกเบ้ียจ านวน 76.76 ลา้นบาท และช าระภาษีเงินไดสุ้ทธิจากรับคืนภาษีเงินได้ จ านวน 8.82 ลา้นบาท ส่งผลให้ใน 
ปี 2563 มีกระแสเงินสดรับจากกิจกรรมด าเนินงานโดยรวมเพ่ิมขึ้นจากปี 2562  

- ในปี 2563 มีกระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมลงทุนจ านวน 469.18 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เกิดจากในปี 2563 มีเงินรับสุทธิจาก
การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ท่ีดินรอการพฒันา และอาคารและอุปกรณ์และสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน รวมจ านวน 694.37 
ลา้นบาท ในขณะท่ี มีการซ้ือหน่วยลงทุนสุทธิในปี จ านวน 225.19 ลา้นบาท  

- ในปี 2563 มีกระแสเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวน 767.35 ล้านบาท ส่วนใหญ่เกิดจากในปี 2563 บริษทั
ช าระคืนเงินกูยื้มระยะส้ันและระยะยาวรวมจ านวน 2,658.47 ลา้นบาท รับเงินจากการเบิกเงินกูย้ืมระยะส้ันและระยะยาว รวมจ านวน 
1,900.63 ลา้นบาท  

อัตราส่วนสภาพคล่อง 
อตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เท่ากับ 4.89 เท่า เพ่ิมขึ้นจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จ านวน 2.7 เท่า 

สาเหตุหลกัมาจากการลดลงของหน้ีสินหมุนเวียนท่ีร้อยละ 62.23 ท่ีเกิดจากการจดัประเภทเงินกูยื้มระยะส้ันประเภท Bridging 
loan ส าหรับการซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมเพ่ือพฒันาโครงการใหม่เป็นเงินกูยื้มระยะยาวในปี 2563 เป็นหลกั และการทยอยช าระคืนเงินกู้
โครงการท่ีโอนกรรมสิทธ์ิในปี ในขณะท่ี สินทรัพยห์มุนเวียนลดลงเพียงร้อยละ 15.76 ซ่ึงเกิดจากการลดลงของสินคา้คงเหลือจาก
การโอนกรรมสิทธ์ิ สุทธิจากเงินสดรับจากการขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนและท่ีดินรอการพฒันาบางส่วน ส่งผลให้บริษทั
มีความสามารถในการจ่ายช าระหน้ีระยะส้ัน เช่น เจา้หน้ีการคา้ และเงินกูยื้มระยะส้ันจากสถาบนัการเงินไดอ้ยา่งคล่องตวั 

อตัราส่วนหมุนเวียนสินคา้คงเหลือ 0.49 รอบ เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 ท่ีมีอตัราส่วนเท่ากบั 0.27 รอบ แสดงให้เห็นว่าบริษทั
สามารถขายสินคา้ได้เร็วกว่าปี 2562 เน่ืองจากบริษทัเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิและรับรู้รายไดโ้ครงการอาคารชุดควินทารา ทรีเฮา้ส์ 
สุขมุวิท 42 ตั้งแต่เดือน พฤษภาคม 2563 รวมถึงโครงการอาคารชุด และบา้นอื่นๆ ท่ีทยอยโอนกรรมสิทธ์ิอยา่งต่อเน่ือง ในขณะท่ี
บริษทัมีการก่อสร้างโครงการท่ีอยูร่ะหว่างการพฒันาหลายโครงการ ซ่ึงจะเร่ิมมีการรับรู้รายไดใ้นปีต่อๆไปอยา่งต่อเน่ืองเช่นกนั 
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อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 
บริษทัมีก าไรขั้นตน้รวมส าหรับปี 2563 จ านวน 882.38 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 32.93 ของมูลค่าขาย เพ่ิมขึ้นจ านวน 

435.35 ลา้นบาท จากปี 2562 ซ่ึงมีก าไรขั้นตน้รวมจ านวน 447.03 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 31.93 ของมูลค่าขายสุทธิ ซ่ึงอตัรา
ก าไรขั้นตน้ท่ีเพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวนร้อยละ 1.00 มีสาเหตุหลกัจากการขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนและท่ีดินรอการ
พฒันาบางส่วน ในขณะท่ี ก าไรขั้นตน้จากการขายอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นรายไดห้ลกัของบริษทัลดลงประมาณร้อยละ 2.09 จากการ
ปรับลดราคาขายและการท าโปรโมชัน่ส่วนลดการขายเพ่ือให้สามารถแข่งขนัการตลาดไดใ้นช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค
ติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 

ส าหรับก าไรสุทธิส าหรับปี 2563 จ านวน 191.51 บาท คิดเป็นร้อยละ 7.15 ของรายไดร้วม เพ่ิมขึ้นจ านวน 140.02 ลา้นบาท 
จากปี 2562 ซ่ึงมีก าไรสุทธิรวม 51.49 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.68 ของรายได้รวม เน่ืองจากในปี 2563 บริษทัมีก าไรสุทธิท่ี
เพ่ิมขึ้นจากการโอนกรรมสิทธ์โครงการใหม่ และการขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนและท่ีดินรอการพฒันาบางส่วน รวมทั้ง
บริษทัมีมาตรการในการควบคุมและชะลอค่าใชจ้่ายทั้งในส่วนค่าใชจ้่ายในการลงทุน ค่าใชจ้่ายผนัแปร และค่าใชจ้่ายคงท่ีให้เกิด
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด อนัเป็นผลมาจากการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19)  

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุ้น ส าหรับปี 2563 เท่ากบัร้อยละ 4.07 เพ่ิมขึ้นจากปี 2562 จ านวนร้อยละ 2.96 เน่ืองจากก าไรสุทธิ
ส าหรับปี 2563 เพ่ิมขึ้นตามท่ีกล่าวมาขา้งตน้ 

อัตราส่วนแสดงประสิทธภิาพในการด าเนินงาน  
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบัร้อยละ 2.56 สูงขึ้นจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ท่ีอตัรา 

0.76 สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมขึ้นของก าไรสุทธิส าหรับปีท่ีร้อยละ 271.94 ในขณะท่ี สินทรัพยร์วมเฉล่ียลดลงร้อยละ 7.41 จาก
การทยอยโอนกรรมสิทธ์ิโครงการอาคารชุดและบา้น ทั้งโครงการเดิมและโครงการใหม่ในปี รวมทั้งการขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
การลงทุนและท่ีดินรอการพฒันาบางส่วน ท่ีมีแนวโนม้ในการใชเ้วลาพฒันาค่อนขา้งนาน และไม่คุม้ค่าต่อการลงทุน 

โครงสร้างเงินทุน 
อตัราส่วนหน้ีสินรวมต่อส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั 0.48 เท่า สูงขึ้นจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562  

จ านวน 0.18 เท่า สาเหตุหลกัมาจากบริษทัมีหน้ีสินรวมลดลงร้อยละ 25.19 จากการช าระคืนเงินกู้ยืมจากการโอนกรรมสิทธ์ิใน
ระหว่างปี  และการเพ่ิมขึ้นของก าไรเบด็เสร็จรวมส าหรับปีท่ีร้อยละ 276.75 แสดงให้เห็นว่า บริษทัยงัคงมีความสามารถในการ
จ่ายภาระผูกพนัหน้ีสินได้ตามปกติ รวมทั้ ง บริษัทสามารถด ารงไวซ่ึ้งโครงสร้างของเงินทุนท่ีเหมาะสม และยงัคงรักษา
อตัราส่วนทางเงินไดต้ามขอ้ก าหนดของสัญญาเงินกูย้ืม 

 


