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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2556 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 

 
 

 
สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบของผู้สอบบัญชี  

ปี ชื่อผู้สอบบัญช ี
ผู้สอบบัญช ี
อนุญำตเลขที่ 

วันที่รำยงำน 

2554 นายนิรันดร์  ลลีาเมธวฒัน์ 2316 20 ก.พ. 2555 
2555 
2556 

นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส 
นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส 

4439 
4439 

22 ก.พ. 2556 
24 ก.พ. 2557 

ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตดงักลา่วข้างต้นสงักดั บริษัท เคพีเอม็จี ภมูไิชย สอบบญัชี จ ากดั 

จากรายงานผู้สอบบญัชีของบริษัทฯ  (บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากัด) ซึ่งได้ตรวจสอบงบการเงินส าหรับปี
บญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2554, 2555 และ 2556  มีความเห็นว่างบการเงินของบริษัทฯ ซึ่งประกอบด้วย งบแสดง
ฐานะการเงินรวม งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงในสว่นของผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสด
รวม แสดงฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดส าหรับปีบญัชีสิน้สดุวนัเดียวกนั โดยถกูต้องตามที่ควร
ในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน โดยมีข้อสงัเกตตามหมายเหตปุระกอบงบการเงินเก่ียวกบับคุคล
หรือกิจการที่เก่ียวข้องกันซึ่งส่วนใหญ่เก่ียวเนื่องกับการบริการและการให้กู้ ยืมเงินและเงินทดรองจ่ายรายการธุรกิจ
ดงักลา่วเป็นไปตามเง่ือนไขและเกณฑ์ที่ตกลงร่วมกันระหว่างบริษัทฯ และกิจการที่เก่ียวข้องกัน  ส าหรับปีบญัชีสิน้สดุ
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 และมีข้อสงัเกตตามหมายเหตปุระกอบงบการเงินเก่ียวกบัผลกระทบต่องบการเงินรวมจากการ
น านโยบายการบญัชีใหมม่าถือปฏิบตัิตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2556 ส าหรับปีบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 
 

งบกำรเงนิ: สรุปฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำน 3 ปีที่ผ่ำนมำ  

งบการเงินปี 2554 ที่น ามาเปรียบเทียบ ในส่วนของงบแสดงฐานะการเงินได้มีการปรับปรุงใหม่ให้สอดคล้องกับ
มาตราฐานรายงานทางเงินใหม่ที่บริษัทเร่ิมใช้ในปี 2556 และการจดัประเภทรายการใหม่ตามงบแสดงฐานะการเงิน ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556  แตส่ าหรับงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 
ที่น ามาเปรียบเทียบไม่ได้มีการปรับปรุงใหม่ให้สอดคล้องกบัมาตราฐานรายงานทางเงินใหม่ที่บริษัทเร่ิมใช้ ในปี 2556 
ยงัคงใช้ตามงบการเงินท่ีผา่นการตรวจสอบและจดัประเภทใหมท่ี่น ามาเปรียบเทียบกบังบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 
ธนัวาคม 2555 

  

ส่วนที่ 3   ฐำนะทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำน 

13.  ข้อมูลส ำคัญทำงกำรเงนิ 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2556 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
 งบแสดงฐำนะกำรเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวำคม   (หนว่ย : พนับาท) 
 สินทรัพย์ 2556  2555  2554 
    (ปรับปรุงใหม่)   
 สินทรัพย์หมุนเวียน      
 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 163,964  219,051   819,543  
 เงินลงทนุชัว่คราว – เงินฝากประจ า 39,580  113,930   84,262  
 เงินลงทนุชัว่คราวที่มีภาระผกูพนั – เงินฝากออมทรัพย์ -  55   51  
 ลกูหนีก้ารค้า 120,727  117,920   43,651  
 ลกูหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 1,623  747   5,383    
 เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั -  196,235   171,063  
 โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 1,883,629  656,295  1,034,863  
 สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น 72,059   80,545  93,213 
 สนิทรัพย์จดัประเภทเป็นถือไว้เพื่อขาย 50,947  -  - 
 รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 2,332,529  1,384,778  2,252,030 
       
 สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน      
 เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั 5,578  6,505  8,546  
 เงินลงทนุในบริษัทร่วม 271,349  371,311   421,093  
 เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 174,725  -  - 
 อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเพื่อขาย 154,579  149,011   149,011  
 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 6,212,595  6,429,061   6,068,642  
 สทิธิการเช่า 1,489,240  1,521,520   2,002,120  
 ที่ดิน อาคาร และอปุกรณ์ 1,787,246  1,691,871  1,656,039  
 สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน  55,126  48,410  52,231  
 สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 20,545  27,433  - 
 สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น  76,026  66,968  73,240 
 รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 10,247,009  10,312,090   10,430,922 
       
 รวมสินทรัพย์  12,579,538  11,696,868  12,682,951 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2556 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 งบแสดงฐำนะกำรเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวำคม   (หนว่ย : พนับาท) 
 หนีส้ินและส่วนของผู้ถอืหุ้น 2556  2555  2554 
    (ปรับปรุงใหม่)    
 หน้ีสินหมุนเวียน      
 เงินเบิกเกินบญัชีธนาคารและเงินกู้ยืมระยะสัน้ 
   จากสถาบนัการเงิน 865,627  1,816   4,063  

 เจ้าหนีก้ารค้า 132,369  39,599   230,672  
 เจ้าหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั -  -   90    
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึง      
 ก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 242,743  1,342,943   508,807  
 รายได้รอตดับญัชีที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 29,918  29,918   29,918  
 หนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงินท่ีถึงก าหนดช าระ      
 ภายในหนึง่ปี -  -   3,642  
 ภาษีเงินได้ค้างจ่าย -  1,282  6,977 
 ประมาณการหนีส้นิระยะสัน้ -  -   1,707  
 เงินรับลว่งหน้าคา่ใช้สทิธิตามใบส าคญัแสดงสทิธิ 25,310  1,981  - 
 หนีส้นิหมนุเวียนอื่น 378,556  475,805  962,845  
 รวมหนีส้ินหมุนเวียน 1,674,523  1,893,344   1,748,722  
       
 หน้ีสินไม่หมุนเวียน      
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 3,022,537  1,971,593  2,871,383 
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากผู้ ถือหุ้นของบริษัทยอ่ย 273,413  262,213   252,133  
 รายได้รอตดับญัชี 769,164  798,885  828,801  
 หนีส้นิภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 204,000  206,100  - 
 ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 16,263  23,937   22,847  
 ประมาณการหนีส้นิระยะยาว 206,143  156,436   26,613 
 หนีส้นิไมห่มนุเวียนอื่น 526,628  444,508   237,298  
 รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 5,018,148  3,863,672  4,239,076 
       
 รวมหนีส้ิน 6,692,671  5,757,016   5,987,798  
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2556 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 งบแสดงฐำนะกำรเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวำคม   (หนว่ย : พนับาท) 
  2556  2555  2554 
    (ปรับปรุงใหม่)     
 ส่วนของผู้ถอืหุ้น      
 ทนุเรือนหุ้น      
 ทนุจดทะเบียน 16,382,134  16,382,134   16,382,134  

 ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 12,678,707  11,341,477   11,341,477  
 สว่นต ่ากวา่มลูคา่หุ้นสามญั (4,746,776)  (3,810,715)  (3,810,715) 
 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม      
 จดัสรรแล้ว – ทนุส ารองตามกฎหมาย 104,458  99,830   99,082  
 ขาดทนุสะสม  (1,904,534)  (1,469,480)  (767,672) 
 รวมส่วนของผู้ถอืหุ้นของบริษัท  6,131,855  6,161,112   6,862,172  
 สว่นได้เสยีที่ไมม่ีอ านาจควบคมุ (244,988)  (221,260)  (167,019) 
 รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น  5,886,867  5,939,852   6,695,153  
       
 รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถอืหุ้น 12,579,538  11,696,868   12,682,951  
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2556 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย 
งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ ส ำหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 
   (หนว่ย : พนับาท) 
 2556  2555  2554 
     (ปรับปรุงใหม่)   
 รายได้       
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 622,225  845,877   582,821  
รายได้จากการให้เช่าและบริการ 920,959  774,764   470,989  
รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ 22,168  22,760   22,365 
รายได้คา่การจดัการ 8,253  5,813   14,400  
รายได้จากการลงทนุ 14,148  23,374  35,390  
รายได้อื่น 6,112  8,301  17,896  
รวมรำยได้ 1,593,865  1,680,889  1,143,861 
      
 ค่าใช้จ่าย       
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 483,536  636,393   383,810  
ต้นทนุการให้เช่าและบริการ 621,076  578,294   372,404  
ต้นทนุกิจการสนามกอล์ฟ 12,499  11,604   10,789  
คา่ใช้จ่ายในการขาย 45,176  73,447   61,433  
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 561,340  686,411   420,095  
ต้นทนุทางการเงิน 248,807  286,040   173,544  
รวมค่ำใช้จ่ำย 1,972,434  2,272,189   1,422,075  
      
สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) ของบริษัทร่วม (68,636)  (1,746)   46,075  
      
ขำดทุนก่อนภำษีเงนิได้ (447,205)  (593,046)   (232,139) 
คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ (6,949)  (27,228)   (21,187) 
ขำดทุนส ำหรับปี (454,154)  (620,274)  (253,326) 
 
ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่น 
ก าไรจากการประมาณการ 
  ตามหลกัการคณิตศาสตร์ประกนัภยั 
  ส าหรับโครงการผลประโยชน์พนกังาน -  2,124  - 
ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่นส ำหรับปี -  2,124  - 
ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวมส ำหรับปี (454,154)  (618,150)  (253,326) 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2556 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด ส ำหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 
      (หนว่ย : พนับาท) 
    2556  2555  2554 
      (ปรับปรุงใหม่)   
 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน        
 ขาดทนุส าหรับปี   (454,154)   (620,274)   (253,326) 
 รำยกำรปรบัปรุง        
 รายได้รอตดับญัชี   (24,167)   (22,122)   (22,005) 
 คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย   242,312  247,937   147,680  
 รายได้จากการลงทนุ   (14,148)   (23,374)   (35,390) 
 ต้นทนุทางการเงิน   248,807  286,040   173,544  
 ประมาณการคา่ใช้จ่ายส าหรับคดีความ   50,892  157,291   11,117  
 กลบัรายการประมาณการคา่ใช้จ่าย        
 ส าหรับคดีความ   (1,050)   (6,200)   (24,911) 
 ประมาณการจากการประกนัคา่เช่า   -  -   12,456  
 ขาดทนุจากการด้อยคา่และตดัจ าหนา่ยสนิทรัพย์   14,812  52,368   8,445 
 กลบัรายการขาดทนุจากการด้อยคา่สนิทรัพย์   (1,503)   -   (16,318) 
 หนีส้งสยัจะสญู   96,686  7   4,255    
 คา่เผ่ือการสนบัสนนุทางการเงิน   -  2,124  - 
 สว่นแบง่(ก าไร) ขาดทนุของบริษัทร่วม   68,636  1,746   (46,075) 
 คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้   6,949  27,228   21,187  
 ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน   3,314  1,090   3,715  
 (ก าไร) ขาดทนุจากการจ าหนา่ยที่ดิน อาคารและ        
 อปุกรณ์ อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ และ        
 สทิธิการเช่า   (2,264)   (1,448)   (125) 
    235,122   102,413   (15,751) 
 กำรเปลีย่นแปลงในสินทรพัย์และหนีสิ้นด ำเนินงำน     
 ลกูหนีก้ารค้า   (15,539)   (58,771)  (7,000)  
 ลกูหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั   (877)  4,636  (5,383) 
 โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา   (1,225,830)  369,879   266,325  
 สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น   12,759  12,393    25,151 
 อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเพื่อขาย   7,069  -  (130) 
 สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น   (5,848)   3,739  (942)  
 เจ้าหนีก้ารค้า   92,771  (191,074)   89,137  
 เจ้าหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั   -  (90)   90    
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 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด ส ำหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 
      (หนว่ย : พนับาท) 
    2556  2555  2554 
      (ปรับปรุงใหม่)   
 หนีส้นิหมนุเวียนอื่น   (103,956)   (298,359)   (70,135) 
 รายได้รอตดับญัชี   2,500  -  - 
 หนีส้นิไมห่มนุเวียนอื่น   47,653  47,739    61,989 
 จ่ายเงินประกนัคา่เช่า   -   -   (62,152) 
 เงินสดจ่ายคา่ใช้จ่ายส าหรับคดีความ   -   (56,511)   (164,758) 
 เงินสดจ่ายส าหรับผลประโยชน์พนกังาน   (10,989)  -  - 
 เงินสดได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน   (965,165)  (64,006)  116,571  
 จ่ายภาษีเงินได้   (25,975)   (19,783)   (23,571) 
 เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรม ด ำเนินงำน (991,140)  (83,789)  93,000  
         
 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน        
 รับดอกเบีย้   2,334  15,762   27,817  
 หลกัทรัพย์ในความต้องการของตลาดเผ่ือขาย        
 ลดลง   -  -   1,120    
 เงินลงทนุชัว่คราว-เงินฝากประจ า (เพิ่มขึน้) ลดลง   74,349   (29,667)   (5,384) 
 เงินลงทนุชัว่คราวที่มีภาระผกูพนั-เงินฝากออมทรัพย์        
 ลดลง   55  (3)   25  
 เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั (เพิ่มขึน้) ลดลง   927   2,042  (130)  
 เงินสดจ่ายส าหรับเงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการ        
 ที่เก่ียวข้องกนั   (60,185)  (15,315)      - 
 รับเงินปันผล   20,298  37,930   52,809  
 อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเผ่ือขาย   -  -  (130) 
 เงินสดรับจากการขายที่ดิน อาคารและอปุกรณ์         
 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ และสทิธิการเช่า   2,825  3,655   340  
 ซือ้ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ อสงัหาริมทรัพย์เพื่อ        
 การลงทนุ สทิธิการเช่าและสนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน   (128,129)   (204,735)   (1,576,379) 
 เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน   (87,526)   (190,331)   (1,499,914) 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2556 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด ส ำหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 
      (หนว่ย : พนับาท) 
    2556  2555  2554 
      (ปรับปรุงใหม่)   
 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ        
 จ่ายต้นทนุทางการเงิน   (226,673)   (270,532)   (227,391) 
 เงินเบิกเกินบญัชีธนาคารเพิ่มขึน้ (ลดลง)   (1,190)   (2,247)  (7,377)  
 เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน   540,000  -  - 
 จ่ายช าระคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน   (25,000)  -  - 
 เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน   840,638  431,908   1,172,655  
 จ่ายช าระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน   (539,893)   (497,562)   (600,904) 
 เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาวจากผู้ ถือหุ้นของ        
 บริษัทยอ่ย   11,200  10,080   12,480  
 เงินสดรับจากการออกหุ้นสามญั   -  -   1,512,197    
 เงินสดรับคา่ใช้สทิธิตามใบส าคญัแสดงสทิธิ   424,497  1,981  - 
 เงนิสดสุทธิได้มำจำก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหำเงนิ   1,023,579  (326,372)   1,861,661  
         
 เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) - สุทธ ิ (55,087)  (600,492)  454,747 
 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นปี   219,051  819,543  364,796  
 เงนิสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสด ณ วันสิน้ปี   163,964  219,051   819,543 
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แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2556 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 อัตรำส่วนทำงกำรเงนิ  ณ วันที่ 31 ธันวำคม     
    2556  2555  2554 
 อัตรำส่วนทำงกำรเงนิ    (2)  (1) 
 1 อัตรำสภำพคล่อง (Liquidity Ratio)      
   อตัราสว่นสภาพคลอ่ง 1.39  0.73  1.29 
   อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว 0.19  0.24  0.54 
   อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด (เทา่) -0.56  -0.05  0.05 
   อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนีก้ารค้า 13.12  18.98  25.45 
   อตัราเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่(วนั) 27.44  18.97  14.34 
   อตัราสว่นหมนุเวยีนสนิค้าคงเหลอื (เทา่) 0.38  0.75  0.30 
   ระยะเวลาขายสนิค้าเฉลีย่ (วนั) 945.51  478.33  1,215.16 
   อตัราสว่นหมนุเวยีนเจ้าหนี ้ 5.62  4.71  4.12 
   ระยะเวลาช าระหนี ้(วนั) 64.02  76.44  88.56 
   วงจรเงินสด (วนั) 1,036.96  573.74  1,140.94 
 2 อัตรำส่วนแสดงควำมสำมำรถในกำรก ำไร (Profitability Ratio)     
   อตัราก าไรขัน้ต้น ( %) 29%  25%  29% 
   อตัราก าไรสทุธิ (%) -27%  -34%  -22% 
   อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) -7%  -9%  -4% 
 3 อัตรำส่วนแสดงประสิทธิภำพในกำรท ำงำน ( Efficiency Ratio)     
   อตัราตอบแทนจากสนิทรัพย์ (%) -4%  -5%  -2% 
   อตัราตอบแทนจากสนิทรัพย์ถาวร (%) -22%  -30%  -1% 
   อตัราหมนุของสนิทรัพย์ 0.13   0.14  0.10 
 4 อัตรำส่วนวิเครำะห์นโยบำยทำงกำรเงนิ (Financial Policy Ratio )     
   อตัราสว่นหนีส้นิระยะยาวตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 0.55   0.56   0.51  
   อตัราสว่นหนีส้นิรวมตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น ( เทา่ ) 1.09   0.93   0.89  
 5 ข้อมูลต่อหุ้น      
   มลูคา่หุ้นตามบญัชี ( บาท) 4.84   5.43   6.66  
   ก าไรสทุธิตอ่หุ้น ( บาท ) - 0.35  - 0.49  - 0.23 
 6 อัตรำกำรเติบโต      
   สนิทรัพย์รวม (%) 8%  -8%  15% 
   หนีส้นิรวม (%) 16%  -7%  -8% 
   รายได้จากการขาย -5%  53%  -43% 
   คา่ใช้จา่ยด าเนินงาน -20%  58%  -19% 
   ขาดทนุสทุธิ -27%   145%  -22% 

(1) การค านวณยงัคงใช้ตามงบการเงินท่ีเคยน าเสนอในปีก่อน 
(2) การค านวณใช้ตัวเลขจากงบการเงินที่ปรับปรุงใหม่ที่ใช้เปรียบเทียบกับงบการเงินส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 

ธนัวาคม 2556 
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ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำน  
ในระหวา่งปี 2555 สภาวิชาชีพบญัชีได้ออกและปรับปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินหลายฉบบั ซึ่งเก่ียวข้องกบั
งบการเงินของบริษัทและบริษัทย่อย และมีผลบงัคบัใช้ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2556 บริษัทและบริษัทย่อยจึงได้ปฎิบตัิ
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่ออกและปรับปรุงใหม่และเป็นผลให้มีการเปลี่ยนแปลงนโยบายบญัชีที่ส าคญั 
ซึง่มีผลท าให้ต้องปรับปรุงงบการเงินย้อนหลงั งบการเงินปี 2555 ที่น ามาเปรียบเทียบจึงต้องปรับปรุงใหม่ และปรับปรุง
งบแสดงฐานะการเงิน เสมือนท าใหม ่ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2555 โดยมาตรฐานการบญัชีหลกัที่สง่ผลกระทบโดยตรงต่อ
บริษัทฯ มีดงันี ้

 
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ เร่ือง 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 12   ภาษีเงินได้ 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 21 (ปรับปรุง 2552) 

 
ผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงของอตัรา    
แลกเปลีย่นเงินตราตา่งประเทศ 

มาตรฐานการรายงานทางการ ฉบบัท่ี 8 สว่นงานด าเนินงาน 
 

สภาวิชาชีพบญัชีได้ออกการตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 15 เร่ือง สิง่จงูใจสญัญาเช่าด าเนินงาน ซึ่งมีผลบงัคบัใช้
ในปี 2557 กลุ่มบริษัทได้มีการน าตีความมาตรฐานการบัญชี ฉบับบที่ 15 มาใช้ก่อนโดยมีผลบังคับตัง้แต่วันที่ 1 
มกราคม 2556 
 
ดงันัน้ค าอธิบายและการวิเคราะห์ฐานะการเงิน จะอธิบายจากงบการเงินที่ปรับปรุงใหม่ เปรียบเทียบฐานะการเงินที่
เปลี่ยนไปในปี 2555 และ 2556 เท่านัน้ สว่นการวิเคราะห์ผลการด าเนินงานส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2556 – 
2555 จะเปรียบเทียบจากงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จที่ปรับปรุงใหม่ ส่วนผลการด าเนินงานส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 
ธนัวาคม 2554 ที่ใช้ในการเปรียบเทียบและวิเคราะห์ยงัคงใช้ตามงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จที่ใช้เปรียบเทียบในงบการเงิน
ส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555 
 
1. ผลกำรด ำเนินงำนที่ผ่ำนมำของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 

ผลการด าเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สามารถพิจารณาตามประเภทของธุรกิจได้ดงันี ้
 
รำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  
ในปี 2554 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 583 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 327 ล้านบาท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 36 สาเหตหุลกัมาจากการลดลงของการโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการบ้านจดัสรร ซึ่งอยู่ในช่วงปลาย
โครงการของโครงการโกลเด้น เลเจนด์ โครงการโกลเด้นนครา และโครงการแกรนด์ โมนาโค ประกอบกับภาวะ
อทุกภยัในเขตพืน้ท่ีกรุงเทพ ท าให้มีการชะลองานก่อสร้างและการโอนบ้านในช่วงปลายปี 
ในปี 2555 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 846 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 263 ล้านบาท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 45 สาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการโกลเด้น เฮอริเทจ เฟส 2 และ
โครงการแกรนด์ โมนาโค เฟส 1 
 
ในปี 2556 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 622 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 224 ล้านบาท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 26 สาเหตหุลกัมาจากการลดลงของการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการบ้านจดัสรรเก่า ท่ีเหลือจ านวนหน่วย
ขายลดลง และขายปิดโครงการในปีที่ผ่านมา 2 โครงการ อีก 2 โครงการก็เหลือหน่วยขายไม่มาก  และคาดว่าจะ
ขายปิดโครงการในปี 2557 ส าหรับบ้านจดัสรรเก่าที่จบักลุม่ลกูค้าในระดบัสงูคือระดบัราคา 7-20 ล้านบาท  
 

14.  กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของฝ่ำยจัดกำร 
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ในปี 2556 บริษัทยงัไมส่ามารถรับรู้รายได้จากการขายในโครงการใหมท่ี่อยูร่ะหวา่งการพฒันาภายใต้แผนธุรกิจใหม่
ของบริษัท ที่จะมุง่เน้นในการพฒันาโครงการบ้านจดัสรร โดยจบักลุม่ลกูค้าในระดบักลาง คือบ้านทาวน์เฮ้าส์ ระดบั
ราคา 1.8 - 2.5 ล้านบาท และบ้านแฝดและบ้านเดี่ยวระดบัราคา 3 - 7 ล้านบาท ในระหว่างปีบริษัทได้จดัซือ้ที่ดิน 
เพื่อเตรียมพฒันาโครงการไปแล้ว 5 โครงการ ได้มีการพฒันาสาธารณปูโภค และก่อสร้างบ้านตวัอย่าง และบ้าน
พร้อมขายไปบ้างบางสว่น เมื่อเดือน พ.ย. 2556 บริษัทได้ท าการเปิดขายอย่างไม่เป็นทางการ (Soft opening) ที่
โครงการโกลเด้น อเวนิว –แจ้งวฒันะ-ติวานนท์ ได้ยอดจองซือ้และท าสญัญามูลค่ารวม 428 ล้านบาท แต่ยงัไม่
สามารถโอนกรรมสทิธ์ิบ้านให้กบัลกูค้าได้ จึงยงัไมม่ีรายได้จากการขาย โดยตามแผนการด าเนินงานจะเร่ิมโอนบ้าน
จากบ้านจดัสรรใหม่ได้ตัง้แต่เดือน ม.ค. 2557 เป็นต้นไป และมีแผนที่จะเปิดขายบ้านจดัสรรใหม่ในปี 2557 อีกไม่
น้อยกวา่ 7 โครงการ 
 
รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำร  
ในปี 2554 บริษัทมีรายได้จากการให้เช่าและบริการเป็นจ านวน 471 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 44 ล้าน
บาท หรือ คิดเป็นร้อยละ 10 เป็นผลจากความเช่ือมัน่ของนกัท่องเที่ยวต่อการเมืองไทย ประกอบกบัการฟืน้ตวัของ
การทอ่งเที่ยวในประเทศไทย ท าให้อตัราการเข้าพกั (Occupancy Rate) เพิ่มขึน้ โดยเฉพาะในช่วงปลายปีที่มีภาวะ
อทุกภยัในเขตรอบนอกของกรุงเทพ  
 
ในปี 2555 ผลกระทบจากการปรับปรุงงบการเงินส าหรับปี 2555 ตามมาตรฐานการบญัชีใหม่ ท าให้รายได้จากการ
ให้เช่าและบริการจากเดิม 713 ล้านบาท เป็น 775 ล้านบาท  เมื่อเทียบกบัปี 2554 เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 304 
ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ 65 สว่นใหญ่เป็นผลจากการเพิ่มขึน้ของรายได้จากการให้เช่าและบริการของโครงการ 
อาคารส านกังานสาทร สแควร์  
 
ในปี 2556 บริษัทมีรายได้จากการให้เช่าและบริการเป็นจ านวน 921ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 146 ล้าน
บาท หรือ คิดเป็นร้อยละ 19 ส่วนใหญ่เป็นผลจากการเพิ่มขึน้ของรายได้จากการให้เช่าและบริการของโครงการ 
อาคารส านกังานสาทร สแควร์ 
 
โดยในกลุม่ธุรกิจให้เช่าและบริการนีแ้บง่ออกเป็น 2 กลุม่ยอ่ยคือรายได้จากการให้เช่าอาคารส านกังานและบริการที่
เก่ียวข้อง กบั รายได้จากการให้เช่าห้องพกัอาศยัในเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และโรงแรม 
 
โดยรายได้จากการให้เช่าอาคารส านกังานในปีที่ผ่านมาปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 40 โดยปรับเพิ่มส่วนใหญ่จากอาคาร
ส านกังานสาทรสแควร์ เป็นอาคารใหมต่ัง้อยูใ่นยา่นธุรกิจใจกลางเมือง ติดสถานีรถไฟลอยฟ้าสถานีช่องนนทรี ท าให้
สามารถจดัหาผู้ เช่าเพิ่มขึน้โดยอตัราพืน้ท่ีเช่าเพิ่มจากร้อยละ 65 เป็นร้อยละ 75 ในช่วงสิน้ปี  อตัราค่าเช่าใหม่ที่ได้ก็
ปรับเพิ่มขึน้ เนื่องจากความต้องการพืน้ท่ีส านกังานเกรด A ในพืน้ท่ีธุรกิจใจกลางเมืองที่เพิ่มขึน้ ในขณะท่ีไมม่ีอาคาร
ส านกังานใหมเ่พิ่มขึน้ในช่วงปีที่ผา่นมา ในสว่นของอาคารโกลเด้นแลนด์บิลดิง้ ที่มีสดัสว่นรายได้เพียงร้อยละ 15 ที่
ถึงแม้วา่จะเป็นอาคารส านกังานเก่า แตย่งัคงมีผู้ เช่าตอ่เนื่องและสามารถปรับราคาค่าเช่าขึน้ได้   เนื่องจากอยู่ในท า
เลกลางเมือง สามารถเดินทางได้ด้วยรถไฟลอยฟ้าทัง้จากสถานีราชด าริ หรือจากสถานีชิดลม 
 
สว่นการให้เช่าที่พกัอาศยัเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และโรงแรมของบริษัท มีรายได้เพิ่มขึน้เลก็น้อย ร้อยละ 3 ตามการพืน้
ตวัของภาคการท่องเที่ยว และการเข้ามาท างานมากขึน้ของนกัธุรกิจชาวต่างชาติ แต่ในขณะเดียวกนัอตัราค่าเช่า
ห้องพกัไมส่ามารถปรับเพิ่มสงูได้ เนื่องจากภาวะการแข่งขนัจากจ านวนโรงแรมที่พกั เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ก็เพิ่มขึน้
ตาม และห้องชดุพกัอาศยัที่นกัลงทนุรายยอ่ยซือ้มาเพื่อให้เชา่มมีากขึน้ ประกอบกบัภาวะความผนัผวนของการเมือง
ในประเทศ ท าให้ภาคการทอ่งเที่ยวสะดดุลงอีกครัง้ในช่วงปลายปี  
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รำยได้จำกกิจกำรสนำมกอล์ฟ  
ในปี 2554 มีรายได้จากกิจการสนามกอล์ฟจ านวน 22 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน เพียงจ านวน 0.85 ล้านบาท หรือ 
คิดเป็นร้อยละ 4  
 
ในปี 2555 มีรายได้จากกิจการสนามกอล์ฟจ านวน 23 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 0.39 ล้านบาท หรือ คิด
เป็นร้อยละ 2   
 
ในปี 2556 มีรายได้จากกิจการสนามกอล์ฟจ านวน 22 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 0.59 ล้านบาท หรือ คิด
เป็นร้อยละ 3  โดยทัง้ 3 ปี รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ ไม่มีการเปลี่ยนแปลงที่เป็นสาระส าคญั โดยบริษัทไม่มี
แผนท่ีจะปรับปรุงหรือด าเนินการพฒันาเพิ่มขึน้ โดยตามนโยบายธุรกิจสนามกอล์ฟนีไ้ม่ได้รวมอยู่ในธุรกิจหลกัของ
บริษัท 
 
โดยอตัราก าไรขัน้ต้นของกลุม่ธุรกิจ ตัง้แตปี่ 2554 จนถึง 2556 มีดงันี ้
 
 
 
 
 
ต้
น
ทุ
ต้นทุนขำยอสังหำริมทรัพย์  
ในปี 2554 มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 384 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 66 ของรายได้ ซึ่งต้นทนุดงักลา่วรวม
การกลบัรายการการด้อยค่าสินทรัพย์จ านวน 8 ล้านบาท ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 1 ของรายได้ โดยรวมอตัราสว่นต้นทุน
ตอ่รายได้ลดลง เป็นเพราะต้นทนุคา่ก่อสร้างลดลง 
 
ในปี 2555 มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 636 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 75 ของรายได้ ซึ่งต้นทนุดงักลา่วรวม
การกลบัรายการการด้อยค่าสินทรัพย์จ านวน 12 ล้านบาท ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 1 ของรายได้ แต่อตัราสว่นต้นทนุต่อ
รายได้เพิ่มขึน้ เนื่องจากมีคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงระบบสาธารณปูโภคของโครงการบ้านจดัสรรเพิ่มขึน้ 
 
ในปี 2556 มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 484 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 78 ของรายได้  แตอ่ตัราสว่นต้นทนุต่อ
รายได้เพิ่มขึน้ เนื่องจากมีคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงระบบสาธารณปูโภคของโครงการบ้านจดัสรรเพิ่มขึน้ 
 
โดยอตัราก าไรขัน้ต้นของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ข้างต้นมาจากโครงการเก่าที่บริษัท ต้องการเร่งขายเพื่อปิดโครงการ 
ท าให้ได้อตัราก าไรท่ีต ่าลง ในสว่นของโครงการใหมท่ี่ยงัไมไ่ด้เร่ิมรับรู้รายได้ในปีที่ผา่นมาอตัราก าไรขัน้ต้นจะกลบัขึน้
ไปอยูใ่นระดบัร้อยละ 32 – 34 
 
ต้นทุนจำกกำรให้เช่ำและบริกำร  
ในปี 2554 มีต้นทนุการให้เช่าและบริการจ านวน 372 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 79 ของรายได้ อตัราสว่นเพิ่มขึน้จาก
ปี 2553 เป็นผลจากการเพิ่มขึน้ของต้นทนุการให้เช่าและบริการ ส าหรับโครงการ สาทร สแควร์  ออฟฟิศ เนื่องจาก
โครงการดงักลา่วเร่ิมให้บริการตัง้แตป่ลายไตรมาส 3 ของปี  
 

ธุรกิจ 
อัตรำก ำไรขัน้ต้น 

ปี 2556 ปี 2555 
(ปรับปรุงใหม่) 

ปี 2554 
 

การขายอสงัหาริมทรัพย์ 22% 24% 34% 
การให้เชา่และบริการ 33% 25% 21% 
กิจการสนามกอล์ฟ 44% 49% 52% 
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ในปี 2555 มีต้นทนุการให้เช่าและบริการจ านวน 578 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 81 ของรายได้ อตัราสว่นเพิ่มขึน้จาก
ปี 2554 ซึง่สว่นใหญ่เป็นผลจากต้นทนุของโครงการ อาคารส านกังานสาทร สแควร์ ทัง้นี ้ในช่วงเวลาเดียวกนัของปี
ก่อน บริษัทเร่ิมรับรู้ต้นทนุดงักลา่วโดยเฉพาะคา่เสื่อมราคาและค่าเช่าที่ดิน ในกลางเดือนกนัยายน 2554 เนื่องจาก
โครงการดงักลา่วได้ก่อสร้างแล้วเสร็จ    
 
ในปี 2556 มีต้นทนุการให้เช่าและบริการจ านวน 621 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 67 ของรายได้ อตัราสว่นลดลงจากปี 
2555  ซึ่งสว่นใหญ่เป็นผลจากอตัราการให้เช่าของโครงการ อาคารส านกังานสาทร สแควร์ ที่เพิ่มขึน้ ในขณะที่
ต้นทนุค่าบริการเพิ่มขึน้เฉพาะส่วนของต้นทนุแปรผนัตามอตัราส่วนการให้เช่า ต้นทนุคงที่และค่าเสื่อมราคาไม่ได้
ปรับเพิ่มมาก 
 
ต้นทุนจำกกิจกำรสนำมกอล์ฟ  
ในปี 2556 มีต้นทนุกิจการสนามกอล์ฟจ านวน 13 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 56 ตอ่รายได้  ในปี 2555 มีต้นทนุกิจการ
สนามกอล์ฟจ านวน 12 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 51 ต่อรายได้   และในปี 2554  มีต้นทนุจ านวน 11 ล้านบาท คิด
เป็นร้อยละ 48 ตอ่รายได้   
 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย  
ในปี 2554 มีคา่ใช้จ่ายในการขายจ านวน 61 ล้านบาท ลดลงจากปี 2553 จ านวน 12 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
17 เป็นผลมาจากค่าใช้จ่ายทางการตลาดลดลง โดยเฉพาะโครงการบ้านจัดสรรโครงการแกรนด์ โมนาโค และ
โครงการโกลเด้น เฮอริเทจ เนื่องจากใกล้จบโครงการ 
 
ในปี 2555 มีคา่ใช้จ่ายในการขายจ านวน 73 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2554 จ านวน 12 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
20 ซึง่สาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายในการขายของโครงการ อาคารส านกังาน สาทร สแควร์ ที่ใช้จ่าย
เป็นคา่นายหน้าของการจดัหาผู้ เช่ารายใหม่ 
 
ในปี 2556 มีคา่ใช้จ่ายในการขายจ านวน 45 ล้านบาท ลดลงจากปี 2555 จ านวน 28 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
39 ซึ่งสาเหตุหลกัมาจากค่าใช้จ่ายในการขายของโครงการ อาคารส านกังาน สาทร สแควร์ ที่หนัมาพนกังานของ
บริษัท ท าหน้าที่แทน และลดคา่นายหน้าในการจดัหาผู้ เช่ารายใหม่ 

 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร  
ในปี 2554 มีคา่ใช้จ่ายในการบริหาร 420.09 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 37 ของรายได้รวม ลดลงจากปี 2553 จ านวน 
125.33 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 17 เนื่องจากประมาณการประกนัค่าเช่าลดลงจ านวน 54.91 ล้านบาท และ
ปรับปรุงคา่ใช้จ่ายลดลงส าหรับประมาณการหนีส้นิจากคดีความจ านวน 23.76 ล้านบาท 
 
ในปี 2555 มีค่าใช้จ่ายในการบริหาร 686.41 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 41 ของรายได้รวม เพิ่มขึน้จากปี 2554 
จ านวน 266.32 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 63 สาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของประมาณการหนีส้ินจากคดี
ความจ านวน 164.88 ล้านบาท ค่าเผ่ือการลดมลูค่าสินทรัพย์จ านวน 46.35 ล้านบาท ภาษีโรงเรือนจ านวน 13.86 
ล้านบาท จากการให้เช่าในอาคารสาทรสแควร์ที่เพิ่มขึน้ และภาษีธุรกิจเฉพาะเป็นจ านวน 8.78 ล้านบาท เนื่องจาก
โอนบ้านและที่ดินมากขึน้ 
 
ในปี 2556 มีค่าใช้จ่ายในการบริหาร 561 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 35 ของรายได้รวม ลดลงจากปี 2555 จ านวน 
125 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 18  สาเหตุหลกัมาจากการลดลงของประมาณการหนีส้ินจากคดีความจ านวน 
101 ล้านบาท ค่าเผ่ือการด้อยค่าของสินทรัพย์ จ านวน 40 ล้านบาท ผลประโยชน์เมื่อเลิกจ้างจ านวน 34 ล้านบาท 
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คา่ธรรมเนียมการจดัการลดลง จากการเลกิใช้บริการบริษัทนายหน้าในการหาผู้ เชา่อาคาร จ านวน 14 ล้านบาท และ
ค่าบริการดแูลสาธารณปูโภคสว่นกลางของหมู่บ้านจดัสรรที่ทยอยสง่มอบให้นิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรรดแูลที่บนัทึก
เป็นค่าซ่อมแซมดูแลรักษาลดลงจ านวน 17 ล้านบาท แต่มีการตัง้ส ารองหนีส้งสยัจะสญูในสว่นเงินให้กู้ยืมและ
ดอกเบีย้ค้างรับแก่บริษัทร่วมแหง่หนึง่จ านวน 96 ล้านบาท 
 
ต้นทุนทำงกำรเงนิ  
ในปี 2554  มีต้นทนุทางการเงินจ านวน 174 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2553 จ านวน 54 ล้านบาท  สาเหตหุลกัมาจาก
ดอกเบีย้จ่ายเพิ่มขึน้ส าหรับโครงการ สาทร สแควร์ ออฟฟิศ เป็นผลจากบริษัทหยดุการรับรู้ดอกเบีย้จ่ายเป็นส่วน
หนึง่ของมลูคา่การก่อสร้าง เนื่องจากโครงการดงักลา่วก่อสร้างแล้วเสร็จในปลายไตรมาส 3 ของปี 
 
ในปี 2555 มีต้นทนุทางการเงินจ านวน 286 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2554 จ านวน 113 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจาก
การเพิ่มขึน้ของเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน  รวมทัง้เป็นผลจากการที่บริษัทรับรู้ดอกเบี ย้จ่ายของโครงการอาคาร
ส านกังาน สาทร สแควร์ เป็นคา่ใช้จ่าย  ขณะที่ปีก่อนบริษัทบนัทกึดอกเบีย้จ่ายเป็นต้นทนุโครงการจนถึงกลางเดือน
กนัยายน 2554 เนื่องจากโครงการดงักลา่วได้ก่อสร้างแล้วเสร็จตัง้แตก่ลางเดือนกนัยายน 2554    
 
ในปี 2556 มีต้นทนุทางการเงินจ านวน 249 ล้านบาท ลดลงจากปี 2555 จ านวน 37 ล้านบาท สาเหตุหลกัมาจาก
การลดลงของอตัราดอกเบีย้เงินกู้ยมืจากสถาบนัการเงิน  เป็นผลจากการท่ีบริษัทเจรจาขอปรับลดอตัราดอกเบีย้จาก
สถาบนัการเงินเดิม และเปลีย่นแปลงสถาบนัการเงินผู้ให้เงินกู้ ไปยงัผู้ให้กู้ที่ให้อตัราดอกเบีย้ที่ต ่ากวา่  
 
ภำษีเงนิได้  
ในปี 2556  ปี 2555  และปี 2554  บริษัทมีภาษีเงินได้จ านวน 7 ล้านบาท  จ านวน 27 ล้านบาท และจ านวน 21 
ล้านบาท ตามล าดบั  ซึง่เป็นภาษีเงินได้นิติบคุคลของบริษัทยอ่ย  และ ผลกระทบจากการปรับปรุงภาษีเงินได้รอตดั
บญัชีส าหรับปี 2555 ตามมาตรฐานการบญัชีใหม่ 
 
ก ำไร (ขำดทุน) สุทธิ  
ในปี 2554 มีผลขาดทนุสทุธิจ านวน 253 ล้านบาท  ในปี 2555 มีผลขาดทนุสทุธิหลงัปรับปรุงตามมาตรฐานการ
บญัชีใหมจ่ านวน 620 ล้านบาท  (ตามรายงานเดิม 667 ล้านบาท) และในปี 2556 มีผลขาดทนุสทุธิจ านวน 454 
ล้านบาท 
 
อตัราขาดทนุสทุธิของบริษัทท่ีผา่นมาทัง้สามปี 2554 - 2556 ขาดทนุในอตัราร้อยละ 22, 37 และ 28 ตามล าดบั 
เนื่องจากคา่ใช้จา่ยในการขายและบริหาร ที่คอ่นข้างสงู โดยทีบ่ริษัท ไมส่ามารถท าให้สนิทรัพย์ที่มีอยูก่่อให้เกิด
รายได้ได้เพยีงพอตอ่คา่ใช้จ่ายด าเนินงาน ฝ่ายบริหารได้เร่งปรับปรุงคณุภาพของสนิทรัพย์ และพิจารณาวา่สนิทรัพย์
ใดที่จะถือเป็นธุรกิจหลกัของบริษัท กลุม่ธุรกิจบ้านจดัสรร ได้มกีารลงทนุใหมแ่ละคาดวา่จะเร่ิมก่อให้เกิดรายได้ได้
มากพอตอ่คา่ใช้จ่ายด าเนินงานและต้นทนุทางการเงิน ธุรกิจให้เชา่และบริการก็มีการปรับปรุงให้อยูใ่นสภาพท่ีจะเร่ง
ให้เกิดรายได้เพิ่มมากขึน้จนถงึจดุที่มากกวา่คา่ใช้จา่ยด าเนินงาน และต้นทนุทางการเงิน และต้องด าเนินการ
จ าหนา่ยสนิทรัพย์ที่ไมไ่ด้อยูใ่นธุรกิจหลกัออก  เพื่อลดคา่ใช้จา่ยด าเนินงานและต้นทนุทางการเงินท่ีต้องกู้มาลงทนุ
ในสนิทรัพย์เหลา่นัน้ 
 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นท่ีขาดทนุทัง้สามปี 2554 - 2556 ร้อยละ 4, 10 และ 8 ตามล าดบั จากผลการด าเนินงานท่ี
กลา่วมาทัง้หมดข้างต้น ท าให้บริษัทยงัไมส่ามารถท าก าไรให้กบัผู้ถือหุ้น ฝ่ายบริหารเช่ือวา่ภายหลงัการด าเนินการท่ี
ชีแ้จงในวรรคก่อน นา่ที่จะท าให้อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นกลบัมาเป็นบวกได้ 
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2. ฐำนะกำรเงนิ 
2.1 สินทรัพย์รวม  

ในปี 2555 ผลกระทบจากการปรับปรุงงบการเงินส าหรับปี 2555 ตามมาตรฐานการบญัชีใหม่  ณ วันที่ 31 
ธนัวาคม 2555 บริษัทมีสนิทรัพย์รวม 11,697 ล้านบาท (จากเดิม 11,593 ล้านบาท) โดยสว่นใหญ่เป็นปรับปรุง
เพิ่มในสว่นลกูหนีก้ารค้า จากการปฏิบตัิตามการตีความมาตรฐานการบัญชีฉบบัที่ 15 เร่ือง ”สิ่งจูงใจสญัญา
เช่าด าเนินงาน” แตเ่มื่อเปรียบเทียบกบังบแสดงฐานการเงินปีก่อนลดลงจ านวน 1,032 ล้านบาท  
บริษัทมีสนิทรัพย์สว่นใหญ่ในการพฒันาโครงการตา่งๆ ดงันี ้
 
 อสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาสทุธิ จ านวน 656 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 6 ของสินทรัพย์รวม 

ลดลงจากปีก่อนประมาณ 378.57 ล้านบาท ส่วนใหญ่เป็นผลจากการโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการบ้าน
จดัสรร โดยเฉพาะโครงการโกลเด้น เฮอริเทจ และโครงการ แกรนด์ โมนาโค 

 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ สิทธิการเช่า และสินทรัพย์ไม่มีตวัตนสทุธิ จ านวน 7,999 ล้านบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 68 ของสินทรัพย์รวม ลดลงจากปีก่อน 67 ล้านบาท สาเหตุหลกัมาจากการตัง้ค่าเผ่ือการลด
มลูคา่โครงการแกรนด์ โมนาโค เฟส 2  

 ที่ดิน อาคาร และอปุกรณ์สทุธิ จ านวน 1,692 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 14 ของสนิทรัพย์รวม ลดลงสทุธิ
จากปีก่อนประมาณ 21 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจากการตดัคา่เสือ่มราคา 
 

รายการเงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด ลดลงจ านวน 600 ล้านบาท ตามกระแสเงินสด 
 
สินทรัพย์หมุนเวียนอื่นและสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่นรวมในปี 2555 จ านวน 148 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน
จ านวน 19 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 11 สาเหตหุลกัมาจากการขอคืนภาษีเงินได้นิติบคุคลที่ช าระเกินของ
บริษัทยอ่ย 
 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 บริษัทมีสนิทรัพย์รวม 12,580 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน เป็นจ านวน 883 ล้าน
บาท  โดยมีสาเหตหุลกัจากการเพิ่มขึน้ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา จ านวน 1,227 ล้าน
บาทโดยบริษัทได้ลงทนุซือ้ที่ดินเพิ่มใหมจ่ านวน 5 โครงการ  

 
ลูกหนีก้ำรค้ำ 
 ประกอบไปด้วยลกูหนีส้ามสว่นดงันี ้

หนว่ย : ล้านบาท 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 2556 2555 
ลูกหนีก้ำรค้ำอสังหำริมทรัพย์ 4.24 35.79 
รำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรค้ำงรับ   
ยงัไมค่รบก าหนดช าระ 16.80 12.28 
เกินก าหนดช าระ น้อยกวา่ 3 เดือน 13.91 13.69 
เกินก าหนดช าระ 3-6 เดือน 0.34 0.13 
เกินก าหนดช าระ 6-12 เดือน 0.93 1.16 
เกินก าหนดช าระ มากกวา่ 12 เดือน 2.39 6.78 

รวมรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรค้ำงรับ 34.37 34.04 
รำยได้ค้ำงรับจำกสัญญำเช่ำด ำเนินงำน 86.47 88.33 
รวม 125.08 158.16 
หกั คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (4.35) (40.24) 
สุทธิ 120.73 117.92 
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ลกูหนีก้ารค้า-อสงัหาริมทรัพย์ ในปี 2555 จ านวน 35.79 ล้านบาท บางสว่นเป็นลกูหนีค้้างรับ โดยบริษัทได้รับรู้
รายได้จากการขาย แตย่งัไมไ่ด้โอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินให้ และตัง้ส ารองหนีส้งสยัจะสญูไว้ ในปี 2556 บริษัทจึงกลบั
รายการขายและกลบัรายการการตัง้ส ารองหนีส้งสยัจะสญู จ านวน 15.77 ล้านบาท ลกูหนีท้ี่เหลอืจ านวน 
20.02 ล้านบาท  เป็นลกูหนีท้ี่คงค้างจา่ย โดยบริษัทยอ่ยโอนท่ีดนิและบ้านให้ แตย่งัไมไ่ด้รับช าระหนีค้รบตาม
สญัญาซือ้ขาย ซึง่เป็นเหตกุารณ์ตัง้แตปี่ 2540 ในช่วงวกิฤตเศรษฐกิจ  อยา่งไรก็ตามบริษัทยอ่ยได้ตัง้ส ารองหนี ้
สญูไว้ทัง้จ านวนแล้ว ในปี 2556 บริษัทยอ่ยได้พิจารณาตดัจ าหนา่ยลกูหนีท้ี่ค้างมานาน และไมส่ามารถตดิตาม
ทรัพย์ได้ จ านวน 15.78 ล้านบาท ที่เหลอืจ านวน 4.24 ล้านบาท บริษัทยอ่ยอยูร่ะหวา่งพจิารณาตดัจ าหนา่ย
ออกในปีถดัไป 
 
รายได้คา่เชา่และคา่บริการค้างรับ  โดยปกติบริษัทและบริษัทยอ่ย ให้สนิเช่ือแก่ลกูค้ามีระยะเวลาตัง้แต ่ 15 วนั
ถึง 30 วนั ที่ค้างช าระนาน โดยสว่นใหญ่เป็นหนีค้งค้างนานตัง้แตก่่อนปี 2545 ซึง่สว่นใหญ่เลกิกิจการ ไม่
สามารถติดตามหนีไ้ด้ บริษัทยอ่ยจึงได้ตดัจ าหนา่ยออกระหวา่งปี 2556 สว่นท่ียงัคงค้างอยูแ่ละค้างช าระนาน
เกิน 3 เดือน สว่นใหญ่เป็นลกูหนีค้า่ภาษีโรงเรือนท่ีบริษัทยอ่ยอกีแหง่หนึง่ทดรองจา่ยให้ลกูค้าแล้วจึงเรียกเก็บ
คืนจากลกูค้า แตล่กูค้าบางรายปฏิเสธการจา่ย บริษัทจงึฟ้องเรียกคืน คดยีงัอยูใ่นการพิจารณาของศาล ซึง่ที่
ผา่นมาบริษัทยอ่ยชนะคดีและสามารถบงัคบัให้ลกูค้าจ่ายช าระหนีไ้ด้ บางสว่นลกูค้าขอทยอยจา่ย ลกูค้ายงัคง
พกัอาศยัอยูใ่นอาคารของบริษัท จึงไมไ่ด้พิจารณาตัง้ส ารองหนีส้งสยัจะสญูในสว่นนี ้
 
ในปี 2556 มีการบนัทกึรายได้ค้างรับจากสญัญาเชา่ด าเนินงาน ตามการปฏิบตัิตามการตคีวามมาตรฐานการ
บญัชีฉบบัท่ี 15 เร่ือง ”สิง่จงูใจสญัญาเช่าด าเนินงาน” โดยบนัทกึปรับปรุงย้อนหลงัตัง้แตต้่น หนีด้งักลา่วเป็นหนี ้
จากการค านวณรายได้คา่เช่าที่ลกูค้าต้องจา่ยตลอดอายสุญัญาเชา่ ถวัเฉลีย่เป็นรายได้ตามวิธีเส้นตรงตาม
มาตรฐานการบญัชีตลอดอายสุญัญาเช่าโดยนบัรวมระยะเวลาทีบ่ริษัทผอ่นผนัให้ใช้พืน้ท่ีเชา่โดยไมค่ิดคา่เช่า 
ท าให้ต้องน ารายได้คา่เช่าที่ลกูค้าสญัญาวา่จะจ่ายในอนาคตตามสญัญา ถกูบนัทกึเป็นรายได้ค้างรับตัง้แตง่วด
ที่ลกูค้ายงัไมต้่องจา่ยคา่เช่าตามสญัญา รวมทัง้กรณีที่อตัราคา่เชา่ไมเ่ป็นเส้นตรงแตป่รับเพิม่ขึน้ตามอายุ
สญัญา ก็ต้องเฉลีย่รายได้คา่เชา่เป็นเส้นตรง ซึง่ถ้าในอนาคตลกูค้าไมเ่ชา่อยูจ่นครบตามสญัญาเช่าและหรือ
จ่ายคา่เชา่ในอตัราที่ตกลงตามสญัญาให้ครบ บริษัทจะต้องพิจารณาการกลบัรายการการรับรู้รายได้ดงักลา่ว
ออก 
 
สว่นสนิทรัพย์หลกั อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ สทิธิการเช่า สนิทรัพย์จดัประเภทเป็นถือไว้เพื่อขาย และ
สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตนสทุธิ จ านวน 7,808 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 62 ของสนิทรัพย์รวม ลดลงจากปีก่อน 
191 ล้านบาท สาเหตหุลกัจากการตดัคา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย สว่นการลงทนุหลกัในปีที่ผา่นมาเป็น
การปรับปรุงอาคารส านกังานสาทรสแควร์ ซึง่เพิ่งเปิดด าเนินการมาเพยีง 2 ปี โดยปรับปรุงภมูิทศัน์ภายนอก
อาคาร สว่นตกแตง่ภายในอาคาร เปลีย่นแปลงโลโก้และตราสญัญลกัษณ์ของอาคาร เพื่อให้อาคารดมูชีีวิตชีวา 
กระฉบักระเฉง เพื่อดงึดดูลกูค้าให้เข้ามาเชา่พืน้ท่ี และสามารถปรับขึน้อตัราคา่เชา่ให้เหมาะสมกบัเงินลงทนุ
และศกัยภาพของโครงการ  
 
เงินลงทนุในบริษัทร่วมลดลงจ านวน 100 ล้านบาท จากการรับรู้สว่นแบง่ขาดทนุของบริษัทร่วม โดยเฉพาะจาก
บริษัท นอร์ท สาธร โฮเต็ล จ ากดั ซึง่เร่ิมด าเนินธุรกิจโรงแรมดบับลวิ แบงคอก ในปี 2556 เป็นปีแรก ซึง่คา่เสือ่ม
ราคาอาคารและสทิธิการเชา่เร่ิมรับรู้เป็นคา่ใช้จา่ย ดอกเบีย้จา่ยจากเงินกู้ยมืก็ต้องรับรู้เป็นคา่ใช้จา่ย ประกอบ
กบัผลการด าเนินงานของโรงแรมที่ได้ก็ต ่ากวา่เป้าหมาย ท าให้ผลการด าเนินงานแสดงผลขาดทนุจ านวนมาก 
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2.2 หนีส้นิรวม 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2555 บริษัทมีหนีส้ินรวม 5,757 (จากเดิม 5,562.43 ล้านบาท) โดยผลกระทบหลกั
ปรับปรุงเพิ่มในสว่นหนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัชีจ านวน 206 ล้านบาท แต่เมื่อเปรียบเทียบกับงบแสดงฐาน
การเงินปีก่อนที่ปรบปรุงใหมห่นีส้นิรวมลดลงจ านวน จ านวน 414 ล้านบาท ลดลงเนื่องจากการจ่ายช าระเจ้าหนี ้
การค้า เงินประกนัผลงานผู้ รับเหมาสร้างอาคารสาทรสแควร์ ที่ครบก าหนดจ่ายคืน เงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า
ลดลงจากการโอนบ้าน และหนีส้นิหมนุเวียนอื่น และเพิ่มขึน้จากการประมาณการหนีส้นิจากคดีความ 
 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทมีหนีส้ินรวม 6,693 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน เป็นจ านวน 936 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 16  เนื่องจากการเพิ่มขึน้ของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน จ านวน 1,051 ล้านบาท 
เพื่อใช้สนบัสนนุการพฒันาโครงการบ้านจดัสรร  ในสว่นเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปีลดลง 
จ านวน 1,100 ล้านบาท  โดยบริษัทใช้เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินจ านวน 865 ล้านบาท เพื่อจ่ายช าระ 
โดยให้สอดคล้องกบัแผนการรับเงินจากการใช้สิทธิซือ้หุ้นสามญัของใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะครบก าหนดวนัที่  
31 มีนาคม 2557 และแผนการจ าหน่ายสินทรัพย์ที่ไม่ใช่ธุรกิจหลกัในปี 2557 ในกรณีที่ไม่สามารถด าเนินการ
ตามแผน บริษัทจะต้องเจรจาหาแหลง่เงินกู้ ระยะยาว เพื่อจ่ายช าระเงินกู้ยืมระยะสัน้นีต้่อไป และเจ้าหนีก้ารค้า
เพิ่มขึน้ 93 ล้านบาท ตามการเพิ่มขึน้ของงานพฒันาโครงการบ้านและคา่ก่อสร้างบ้าน 
 

2.3 ส่วนของผู้ถอืหุ้น 
สว่นของผู้ ถือหุ้นในสว่นของบริษัท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2555 จ านวน 6,161 ล้านบาท (จากเดิม 6,251 ล้าน
บาท) โดยผลกระทบหลกัปรับปรุงเพิ่มในสว่นขาดทนุสะสม ซึง่เป็นผลสทุธิจากการบนัทกึขาดทนุลดลงจากการ
รับรู้รายได้ค่าเช่าเพิ่ม จากการปฏิบตัิตามการตีความมาตรฐานการบญัชีฉบบัที่ 15 เร่ือง ”สิ่งจูงใจสญัญาเช่า
ด าเนินงาน” และขาดทนุเพิ่มขึน้จากการบนัทกึค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้จากหนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัชี จากการ
ปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัที่ 12 “ ภาษีเงินได้” แต่เมื่อเปรียบเทียบกับงบแสดงฐานการเงินปีก่อนที่
ปรับปรุงใหม ่ลดลงสทุธิจากปีก่อน เป็นจ านวน 564 ล้านบาท อนัเป็นผลจากการขาดทนุท่ีเกิดขึน้ในปี 2555 
 
สว่นของผู้ ถือหุ้นในสว่นของบริษัท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 จ านวน 6,132 ล้านบาท ลดลงสทุธิจากปีก่อน 
เป็นจ านวน 294 ล้านบาท อนัเป็นผลจากการขาดทนุท่ีเกิดขึน้ในปีนีจ้ านวน 430 ล้านบาท และบริษัทได้รับเงิน
จากการใช้สทิธิซือ้หุ้นจากผู้ ถือใบส าคญัแสดงสทิธิจ านวน 401 ล้านบาท 

 
2.4 สภำพคล่อง  

ในปี 2554 บริษัทมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงานเป็นจ านวน 93 ล้านบาทซึง่ลดลง 290 ล้านบาทจากปี
ก่อนหน้า โดยสว่นใหญ่เป็นผลมาจากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ที่ลดลง  เนื่องจากบริษัทมิได้มีการ
เปิดขายโครงการหมูบ้่านจดัสรรเพิ่มเติมจากเดิมอีกทัง้กิจการมุ่งเน้นไปที่การก่อสร้างอาคารส านกังานสาทรส
แควร์เพื่อให้แล้วเสร็จและพร้อมให้ผู้ เช่าเข้าตกแตง่ในช่วงปลายปี 
 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุลดลงจากปีที่แล้วถึง 903 ล้านบาท โดยสาเหตหุลกัมาจากการเข้าซือ้ที่ดินท่ีตัง้
อาคารแอสคอทเพื่อให้บริษัทเป็นเจ้าของที่ดิน จากเดิมที่บริษัทย่อยเป็นเพียงผู้ เช่าที่ดิน และการลงทนุก่อสร้าง
โครงการอาคารส านกังานสาทรสแควร์และพระราม 4 รวมถึงบริษัทไม่ได้มีเงินสดรับจากการขายที่ดินเปล่า
ส าหรับโครงการท่ียงัไมไ่ด้พฒันา เช่นเดียวกบัปีที่ผา่นมา 
 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงินเพิ่มขึน้จากปีที่ผ่านมาเป็นจ านวนเงิน 1,453 ล้านบาท เนื่องมาจากในปี 
2554 บริษัทได้ออกขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุแก่ผู้ ถือหุ้น เป็นจ านวน 504,065,655 หุ้น ที่ราคา 3 บาท ต่อหุ้น และ 
1 หุ้นสามญั คิดเป็นมลูคา่ 1,512 ล้านบาท 
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ในปี 2555 กระแสเงินสดใช้ไปในการด าเนินงาน 84 ล้านบาท ถึงแม้วา่บริษัทจะสามารถโอนบ้านได้มากขึน้กวา่
ปีก่อน แตค่า่ใช้จ่ายในการด าเนินงานรวมยงัสงูอยู ่ด้านเงินสดรับจากธุรกิจให้เช่าจากโครงการอาคารส านกังาน
สาทร สแควร์ยงัเป็นช่วงเร่ิมต้น  คา่ใช้จ่ายทางการตลาดในการได้ผู้ เช่ายงัคงสงูเชน่เดียวกนั  รวมทัง้การจ่ายเงิน
เพื่อยตุิคดีความ  
 
กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ 190 ล้านบาท ยงัคงมีการลงทนุตอ่เนื่องในโครงการพระรามสี ่ 
 
กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน  326 ล้านบาท โดยสว่นมากเป็นการจ่ายช าระดอกเบีย้  
 
ในปี 2556 กระแสเงินสดใช้ไปในการด าเนินงาน 991 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทมีการลงทนุเพิ่มในโครงการบ้าน
จดัสรรใหมจ่ านวน 5 โครงการ 
 
กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ 88 ล้านบาท บริษัทยงัคงมีการลงทนุในอปุกรณ์ ส าหรับงานก่อสร้างแบบ
บ้านใหม ่การปรับปรุงอาคารให้เช่าในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และลงทนุเพ่ิมในลขิสทิธ์ิซอฟแวร์  
 
กระแสเงินสดได้มาในกิจกรรมจัดหาเงิน 1,023 ล้านบาท โดยหลกัเป็นการกู้ยืมเงินเพิ่มขึน้สทุธิ 815 ล้านบาท 
และได้รับเงินจากการใช้สิทธิซือ้หุ้นจากผู้ ถือใบส าคญัแสดงสิทธิจ านวน 424 ล้านบาท แต่จ่ายช าระดอกเบีย้
และคา่ธรรมเนียมไป 227 ล้านบาท 

(หนว่ย : ล้านบาท) 
 
 
 
 
 
 
 
 

ในช่วง 2 - 3 ปีหน้านีข้องบริษัท กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน จะยงัเป็นกระแสเงินสดใช้ไปอยู ่ จาก
เป้าหมายที่จะขยายโครงการบ้านจดัสรรให้มากขึน้ เพื่อให้สอดรับกบัขนาดทนุและสนิทรัพย์ของบริษัทฯ โดย
กระแสเงินจะได้มาจากกิจกรรมการลงทนุ ถึงแม้วา่บริษัทจะยงัต้องลงทนุขยายกิจการในธุรกิจอาคารส านกังาน
และโรงแรมจากโครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ แตบ่ริษัทก็ต้องด าเนินการจ าหนา่ยสนิทรัพย์เพือ่การลงทนุท่ี
ไมไ่ด้อยูใ่นแผนการด าเนินธุรกิจหลกัของบริษัทออกไป เพื่อให้ได้กระแสเงินจากการลงทนุกลบัมา ใน
ขณะเดียวกนักระแสเงินจากกิจกรรมจดัหาเงิน บริษัทยงัคาดวา่จะได้รับเงินจากการใช้สทิธิซือ้หุ้นสามญัของ
บริษัทจากผู้ ถือใบส าคญัแสดงสทิธิของบริษัทซึง่จะครบก าหนดการใช้สทิธิภายในเดือน มี.ค. 2557  เป็นมลูคา่
เงินรับประมาณ 1,000 ล้านบาท โดยที่ราคาหุ้นของบริษัทในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ยงัสงูกวา่ราคาใช้สทิธิ
คอ่นข้างมาก ซึง่จะท าให้บริษัทมีสว่นทนุเพิ่มขึน้ ท าให้สามารถก่อหนีไ้ด้เพิ่มขึน้โดยอตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุ
ปัจจบุนัอยูท่ี่ 1.09 : 1  ในสว่นความสามารถในการจ่ายช าระหนีจ้ากโครงการท่ีมีอยูใ่นปัจจบุนั ด้วยผลการ
ด าเนินงานสามารถจ่ายช าระดอกเบีย้และจ่ายคืนหนีท้ี่ครบก าหนดได้แล้ว แตต้่องจดัหาเงินกู้ เพิ่มเพื่อสนบัสนนุ
การเติบโตของกิจการ และสร้างผลตอบแทนให้กบัผู้ ถือหุ้นให้มากขึน้ อยา่งไรก็ตามบริษัทมีนโยบายที่จะรักษา
อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุไว้ในระดบัไมใ่ห้เกิน 1.5 : 1  
 

    
กระแสเงินสด 2556 2555 

(ปรับปรุงใหม)่ 
2554 

 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนนิงาน (991) (84) 93 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ (87) (190) (1,500) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 1,023 (326) 1,862 
กระแสเงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง) สทุธิ (55) (600) 455 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2556 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

ส าหรับอตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุท่ีต้องปฏิบตัิตามเง่ือนไขเงินกู้ก าหนดไว้ไมเ่กิน 1.75 : 1 โดยหนีส้นิรวมไมน่บัรวม
รายได้รอตดับญัชี ซึง่มมีลูคา่ ณ วนัสิน้ปีที่ 799.08 ล้านบาท ดงันัน้ ณ วนัสิน้ปี 2556 อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุ
ตามเง่ือนไขเงินกู้ดงักลา่ว = 1.00 :1 ยงัคงมีสว่นขาดให้บริษัทก่อหนีเ้พิ่มขึน้ได้   
ซึง่ตามนโยบายการลงทนุของบริษัท จะไมเ่น้นไปท่ีการกอ่หนีเ้พิ่มขึน้ก่อน แตจ่ะเน้นไปท่ีการเพิ่มขึน้ของสว่นทนุ 
หรือสามารถขายสนิทรัพย์ที่ไมใ่ชธุ่รกิจหลกัของบริษัทได้ก่อน จึงจะพิจารณาซือ้ที่ดินเพื่อขยายโครงการ และก่อ
ภาระหนีเ้พิ่ม 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




