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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 

 
 

 
สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชี  

ปี ชื่อผู้สอบบัญช ี
ผู้สอบบัญช ี
อนุญาตเลขที่ 

วันที่รายงาน 

2555 นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส 4439 22 ก.พ. 2556 
2556 นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส 4439 24 ก.พ. 2557 
2557 นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส 4439 23 ก.พ. 2558 

ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตดงักลา่วข้างต้นสงักดั บริษัท เคพีเอม็จี ภมูไิชย สอบบญัชี จ ากดั 

จากรายงานผู้สอบบญัชีของบริษัทฯ  (บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากัด) ซึ่งได้ตรวจสอบงบการเงินส าหรับปี
บญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2555, 2556 และ 2557  มีความเห็นว่างบการเงินของบริษัทฯ ซึ่งประกอบด้วย งบแสดง
ฐานะการเงินรวม งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงในสว่นของผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสด
รวม แสดงฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดส าหรับปีบญัชีสิน้สดุวนัเดียวกนั โดยถกูต้องตามที่ควร
ในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน โดยมีข้อสงัเกตตามหมายเหตุประกอบงบการเงินเก่ียวกับ
ผลกระทบต่องบการเงินรวมจากการน านโยบายการบญัชีใหม่มาถือปฏิบตัิตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2556 ส าหรับปีบญัชี
สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 และมีข้อสงัเกตตามหมายเหตปุระกอบงบการเงินเก่ียวกบัการซือ้สว่นได้เสยีในบริษัทย่อย 
ซึ่งรับรู้มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหนีส้ินที่ได้มา ณ วันที่มีการรวมธุรกิจภายใต้การควบคุมเดียวกัน เป็นมูลค่า
ประมาณการโดยผู้บริหารและอาจมีการปรับปรุงภายหลงั ส าหรับปีบญัชีบญัชีสิน้สดุ 31 ธนัวาคม 2557 
 

งบการเงนิ: สรุปฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 3 ปีที่ผ่านมา  
  

ส่วนที่ 3   ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13.  ข้อมูลส าคัญทางการเงนิ 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
 งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม   (หนว่ย : พนับาท) 
 สินทรัพย์ 2557  2556  2555 
      (ปรับปรุงใหม่) 
 สินทรัพย์หมุนเวียน      
 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 185,446  156,364  219,051  
 เงินลงทนุชัว่คราว – เงินฝากประจ า 9,537  11,729  113,930  
 เงินลงทนุชัว่คราวที่มีภาระผกูพนั – เงินฝากออมทรัพย์ -  -  55  
 ลกูหนีก้ารค้า 92,244  120,727  117,920  
 ลกูหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั -  1,623  747  
 เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั -  -  196,235  
 โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 11,238,577  1,883,629  656,295 
 สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น 140,357  107,510   80,545 
 สนิทรัพย์จดัประเภทเป็นถือไว้เพื่อขาย -  50,947  - 
 รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 11,666,161  2,332,529  1,384,778 
       
 สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน      
 เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั 34,584  5,578  6,505 
 เงินลงทนุในบริษัทร่วม 243,726  271,349  371,311  
 เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 212,782  174,725  - 
 อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเพื่อขาย 175,297  154,579  149,011  
 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 5,194,392  6,212,595  6,429,061  
 สทิธิการเช่า 1,466,849  1,489,240  1,521,520  
 ที่ดิน อาคาร และอปุกรณ์ 1,828,173  1,787,246  1,691,871 
 สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน  52,849  55,126  48,410 
 สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 59,285  20,545  27,433 
 สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น  317,582  76,026  66,968 
 รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 9,585,519  10,247,009  10,312,090  
       
 รวมสินทรัพย์  21,251,680  12,579,538  11,696,868 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม   (หนว่ย : พนับาท) 
 หนีส้ินและส่วนของผู้ถอืหุ้น 2557  2556  2555 
      (ปรับปรุงใหม่) 
 หน้ีสินหมุนเวียน      
 เงินเบิกเกินบญัชีธนาคารและเงินกู้ยืมระยะสัน้ 
   จากสถาบนัการเงิน 3,647,170  865,627  1,816  

 เจ้าหนีก้ารค้า 357,319  132,369  39,599  
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระ      
 ภายในหนึง่ปี 612,182  242,743  1,342,943  
 หุ้นกู้ ระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 249,474  -  - 
 รายได้รอตดับญัชีที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 29,918  29,918  29,918  
 ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 80,196  -  1,282 
 เงินรับลว่งหน้าคา่ใช้สทิธิตามใบส าคญัแสดงสทิธิ -  25,310  1,981 
 หนีส้นิหมนุเวียนอื่น 968,607  378,556  475,805 
 รวมหนีส้ินหมุนเวียน 5,944,866  1,674,523  1,893,344  
       
 หน้ีสินไม่หมุนเวียน      
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 5,745,010  3,022,537  1,971,593 
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากผู้ ถือหุ้นของบริษัทยอ่ย 273,413  273,413  262,213  
 รายได้รอตดับญัชี 739,059  769,164  798,885 
 หนีส้นิภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 350,911  204,000  206,100 
 ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 37,801  16,263  23,937  
 ประมาณการหนีส้นิระยะยาว 228,168  206,143  156,436  
 หนีส้นิไมห่มนุเวียนอื่น 596,670  526,628  444,508  
 รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 7,971,032  5,018,148  3,863,672 
       
 รวมหนีส้ิน 13,915,898  6,692,671  5,757,016  
       
       
       
       
       
       
       
       
       
       



 
 

 

  
 94 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม   (หนว่ย : พนับาท) 
  2557  2556  2555 
      (ปรับปรุงใหม่) 
 ส่วนของผู้ถอืหุ้น      
 ทนุเรือนหุ้น      
 ทนุจดทะเบียน 16,382,134  16,382,134  16,382,134  

 ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 16,380,190  12,678,707  11,341,477  
 สว่นต ่ากวา่มลูคา่หุ้นสามญั (7,337,814)  (4,746,776)  (3,810,715) 
 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม      
 จดัสรรแล้ว – ทนุส ารองตามกฎหมาย 126,691  104,458  99,830  
 ขาดทนุสะสม  (1,604,058)  (1,904,534)  (1,469,480) 
 สว่นเกินทนุจากการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุเดียวกนั 30,444  -  - 
 รวมส่วนของผู้ถอืหุ้นของบริษัท  7,595,453  6,131,855  6,161,112  
 สว่นได้เสยีที่ไมม่ีอ านาจควบคมุ (259,671)  (244,988)  (221,260) 
 รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น  7,335,782  5,886,867  5,939,852  
       
 รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถอืหุ้น 21,251,680  12,579,538  11,696,868  
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส าหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 
   (หนว่ย : พนับาท) 
 2557  2556  2555 
       (ปรับปรุงใหม่) 
 รายได้       
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 3,071,940  622,225  845,877  
รายได้จากการให้เช่าและบริการ 960,466  920,959  774,764  
รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ 19,433  22,168  22,760  
รายได้คา่การจดัการ -  8,253  5,813  
รายได้จากการลงทนุ 17,713  14,148  23,374 
ก าไรจากการจ าหนา่ยสนิทรัพย์จดัประเภท 
 เป็นถือไว้เพื่อขาย 323,727     
รายได้อื่น 41,894  6,112  8,301 
รวมรายได้ 4,435,173  1,593,865  1,680,889 
      
 ค่าใช้จ่าย       
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 2,147,469  483,536  636,393  
ต้นทนุการให้เช่าและบริการ 600,385  621,076  578,294  
ต้นทนุกิจการสนามกอล์ฟ 12,731  12,499  11,604  
คา่ใช้จ่ายในการขาย 326,657  69,724  73,447  
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 815,264  536,792  686,411  
ต้นทนุทางการเงิน 182,215  248,807  286,040  
รวมค่าใช้จ่าย 4,084,721  1,972,434  2,272,189  
      
สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) ในตราสารทนุ ‟ การบญัชี 
 ด้านผู้ลงทนุ      
 บริษัทร่วม 749  (68,636)  (1,746)  
 กิจการท่ีควบคมุร่วมกนั 5,771     
 6,520  (68,636)  (1,746) 
      
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงนิได้ 356,972  (447,205)  (593,046) 
คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ (52,360)  (6,949)  (27,228) 
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี 304,612  (454,154)  (620,274) 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส าหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 
   (หนว่ย : พนับาท) 
 2557  2556  2555 
       (ปรับปรุงใหม่) 
 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น 
ก าไรจากการประมาณการ 
  ตามหลกัการคณิตศาสตร์ประกนัภยั 
  ส าหรับโครงการผลประโยชน์พนกังาน 

 
 
 

10,359  

 
 
 

-  

 
 
 

2,124 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นส าหรับปี 10,359  -  2,124 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 314,971  (454,154)  (618,150) 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด ส าหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 
      (หนว่ย : พนับาท) 
    2557  2556  2555 
        (ปรับปรุงใหม่) 
 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน        
 ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรับปี   304,612  (454,154)   (620,274) 
 รายการปรบัปรุง        
 รายได้รอตดับญัชี   (25,435)  (24,167)   (22,122) 
 คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย   279,207  242,312  247,937  
 รายได้จากการลงทนุ   (17,713)  (14,148)   (23,374) 
 ต้นทนุทางการเงิน   182,215  248,807  286,040  
 ประมาณการคา่ใช้จ่ายส าหรับคดีความ   8,250  49,842  151,091  
 ขาดทนุจากการตดัจ าหนา่ยสนิทรัพย์   3,201  14,812  52,368  
 (กลบัรายการ)ขาดทนุจากการด้อยคา่สนิทรัพย์   162,688  (1,503)   - 
 หนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู   19,382  96,686  7  
 คา่เผ่ือการสนบัสนนุทางการเงิน   -  -  2,124 
 สว่นแบง่(ก าไร) ขาดทนุจากเงินลงทนุในตราสารทนุ        
 - การบญัชีด้านผู้ลงทนุ (สทุธิจากภาษีเงินได้)   (749)  68,636  1,746 
 คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้   52,360  6,949  27,228  
 ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน   10,256  3,314  1,090  
 ก าไรจากการจ าหนา่ยสนิทรัพย์จดัประเภท        
  เป็นถือไว้เพื่อขาย   (323,727)  -  - 
 ก าไรจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุในบริษัทร่วม   (5)  -  - 
 ก าไรจากการจ าหนา่ยอาคารและอปุกรณ์        
 และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ   (474)  (2,264)   (1,448) 
    654,068  235,122   102,413 
 การเปลีย่นแปลงในสินทรพัย์และหนีสิ้นด าเนินงาน     
 ลกูหนีก้ารค้า   28,420  (15,539)   (58,771) 
 โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา   (2,881,655)  (1,225,830)  369,879  
 สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น   (28,627)  (22,692)  12,393  
 ลกูหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั   1,624  (877)  4,636 
 อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเพื่อขาย   5,832  7,069  - 
 สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น   (203,595)  (5,848)   3,739 
 เจ้าหนีก้ารค้า   165,659  92,771  (191,074)  
 เจ้าหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั   -  -  (90)  



 
 

 

   98 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด ส าหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 
      (หนว่ย : พนับาท) 
    2557  2556  2555 
        (ปรับปรุงใหม่) 
 หนีส้นิหมนุเวียนอื่น   27,027  (103,956)   (298,359) 
 รายได้รอตดับญัชี   -  2,500  - 
 หนีส้นิไมห่มนุเวียนอื่น   55,239  47,653  47,739  
 เงินสดจ่ายคา่ใช้จ่ายส าหรับคดีความ   (1,286)  -   (56,511) 
 เงินสดจ่ายส าหรับผลประโยชน์พนกังาน   (7,149)  (10,989)  - 
 เงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน   (2,184,443)  (1,000,616)  (64,006) 
 จ่ายภาษีเงินได้   (75,127)  (25,975)   (19,783) 
 เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรม ด าเนินงาน (2,259,570)  (1,026,591)  (991,140) 
         
 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน        
 รับดอกเบีย้   2,963  2,334  15,762  
 เงินลงทนุชัว่คราว-เงินฝากประจ า   2,193  102,200   (29,667) 
 เงินลงทนุชัว่คราวที่มีภาระผกูพนั-เงินฝากออมทรัพย์   -  55  (3)  
 เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั   (18,682)  927   2,042 
 เงินสดรับจากการขายสนิทรัพย์จดัประเภทเป็น        
  ถือไว้เพื่อขาย   1,131,764  -  - 
 เงินสดจ่ายส าหรับเงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการ        
 ที่เก่ียวข้องกนั   -  (60,185)  (15,315)    
 เงินสดจ่ายส าหรับเงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการ        
  ที่เก่ียวข้องกนั   (35,416)  -  - 
 รับเงินปันผล   18,700  20,298  37,930  
 เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุในบริษัทร่วม   5  -  - 
 เงินสดรับจากการขายอาคารและอปุกรณ์         
 และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ   793  2,825  3,655  
 ซือ้อาคารและอปุกรณ์ อสงัหาริมทรัพย์เพื่อ        
 การลงทนุ และสนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน   (846,218)  (128,129)   (204,735) 
 เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน   256,102  (59,675)   (190,331) 
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 บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด ส าหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 
      (หนว่ย : พนับาท) 
    2557  2556  2555 
        (ปรับปรุงใหม่) 
 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ        
 จ่ายต้นทนุทางการเงิน   (180,168)  (226,673)   (270,532) 
 เงินเบิกเกินบญัชีธนาคาร   29,587  (1,190)   (2,247) 
 เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน   4,151,895  540,000  - 
 จ่ายช าระคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน   (1,510,179)  (25,000)  - 
 เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน   2,314,319  840,638  431,908  
 จ่ายช าระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน   (1,215,770)  (539,893)   (497,562) 
 เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาวจากผู้ ถือหุ้นของ        
 บริษัทยอ่ย   -  11,200  10,080  
 เงินสดรับคา่ใช้สทิธิตามใบส าคญัแสดงสทิธิ   1,085,135  424,497  1,981 
 เงินสดจ่ายสทุธิจากการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุ        
  เดียวกนั   (1,922,269)  -  - 
 เ งินสดจ่ายเพื่อได้มาซึ่งส่วนได้เสียที่ ไม่มีอ านาจ

ควบคมุ 
  

(720,000)  -  -  
 เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงนิ   2,032,550  1,023,579  (326,372)  
         
 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด 

 เพิ่มขึน้ (ลดลง) - สุทธิ 29,082  (62,687)  (55,087) 
 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นปี   156,364  219,051  819,543 
 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้ปี   185,446  156,364  219,051  
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13.2   อัตราส่วนทางการเงนิ 

 2557 2556 2555(1) 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity ratio) 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (Current ratio) 1.96 1.39 0.73 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว  0.05 0.19 0.24 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการใช้สนิทรัพย์ (Activity ratio) 

อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนีก้ารค้า (2) ( เทา่ ) 25.84 28.85 26.80 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่ (2) (วนั) 14.13 12.65 13.62 

อตัราการหมนุเวียนของสนิทรัพย์ถาวร ( เทา่ ) 2.45 0.92 0.99 

อตัราสว่นหมนุเวยีนเจ้าหนี ้(3) ( เทา่ ) 15.92 8.35 34.81 

ระยะเวลาช าระหนี ้(3)  (วนั) 22.93 43.69 10.49 

วงจรเงินสด(3)   (วนั) 1,092.25 901.82 467.84 

อตัราสว่นหมนุเวยีนสนิค้าคงเหลอื(3)  ( เทา่ ) 0.33 0.38 0.75 

ระยะเวลาขายสนิค้าเฉลีย่ (3)  (วนั) 1,115.17 945.51 478.33 

อตัราหมนุเวียนของสนิทรัพย์ ( เทา่ ) 0.26 0.13 0.14 

อัตราส่วนที่แสดงถงึความเสี่ยงจากการกู้ยมื (Leverage Ratio ) 

อตัราสว่นหนีส้นิรวมตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ ( เทา่ ) 1.83 1.09 0.93 

ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ ( เทา่ ) 2.96 (0.80) (1.07) 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability Ratio) 

อตัราก าไรขัน้ต้น-ธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ ( %) 30.1% 22.3% 24.8% 

อตัราก าไรขัน้ต้น-ธุรกิจให้เชา่และบริการ ( %) 37.5% 32.6% 25.4% 

อตัราก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ (%) 6.9% (28.5%) (36.9%) 

อตัราตอบแทนสนิทรัพย์ (%) 3.2% (1.6%) (2.5%) 

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) 4.4% (7.0%) (8.8%) 

หมายเหต ุ 1.  การค านวณใช้ตวัเลขจากงบการเงินทีป่รับปรุงใหมท่ี่ใช้เปรียบเทียบกบังบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2556 

2. อตัราสว่นในกลุม่นีว้ดัเฉพาะธุรกิจให้เชา่ เน่ืองจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ รับรู้รายได้เม่ือโอน เงินดาวน์รับบนัทกึเป็นหนีส้ิน จงึ
ไมมี่ลกูหนีก้ารค้า บญัชีลกูหนีก้ารค้าจงึมีเพียงลกูหนีจ้ากการให้เชา่ สว่นรายได้ค้างเชา่ค้างรับที่รวมอยูใ่นบญัชลักูหนีก้ารค้าก็
เป็นเพียงการการปรับคา่เชา่ทีค่าดวา่จะได้รับสงูขึน้ตามสญัญาในอนาคต ให้เป็นเส้นตรง ลกูค้าไมไ่ด้ค้างช าระจริง ยงัไม่
สามารถเรียกเก็บหนีไ้ด้ จะใช้วดัระยะเวลาเก็บหนีไ้มไ่ด้ จงึค านวณจากรายได้คา่เชา่และคา่บริการหารด้วยลกูหนีค้า่เชา่ค้างรับ
เฉลี่ย 

3. อตัราสว่นในกลุม่นีใ้ช้วดัประสิทธิภาพของธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่นัน้ อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนีก้ารค้า จงึใช้ต้นทนุขาย
อสงัหาริมทรัพย์ หารด้วยเจ้าหนีก้ารค้าเฉลี่ย (ซึง่ยอดเจ้าหนีโ้ดยสว่นใหญ่จากธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์) อตัราสว่นหมนุเวียน
สินค้าคงเหลือ ใช้ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์หารด้วย โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งพฒันาเฉลี่ย สว่นวงจรเงินสด เน่ืองจาก
ธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ไมมี่ลกูหนีก้ารค้า จงึค านวณจากระยะเวลาขายสนิค้าหกัระยะเวลาจา่ยช าระหนีเ้ทา่นัน้ 
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1. ภาพรวมของการด าเนินธุรกิจ 

ในปี 2557 เป็นปีที่บริษัทฯ ก าหนดกลยทุธต่อเนื่องจากปีที่แล้วที่เป็นปีแห่งการปรับพืน้ฐาน (Rebuild foundation) 
ให้เป็นปีส าหรับการสร้างคณุคา่ (Unlocking value) ให้กบัสนิทรัพย์ของบริษัท 

โดยในปีนีกิ้จกรรมหลกัส าหรับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ จะเป็นปีที่บริษัทเน้นการขยายธุรกิจเปิดโครงการใหม่เพิ่มมาก
ขึน้ และทยอยรับรู้รายได้จากการขายเพิ่มขึน้  ในช่วงปลายปีบริษัทฯ ยงัได้เข้าซือ้กิจการกลุม่บริษัท บมจ. กรุงเทพ
บ้านและที่ดิน (“เคแลนด์”) ซึง่เป็นกลุม่บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้น า เพื่อขยายกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย และพืน้ที่
ขายให้ครอบคลมุทัว่กรุงเทพและปริมณฑล มากขึน้  

ในสว่นของธุรกิจพฒันาอาคารในเชิงพาณิชย์ (Commercial Building) ก็เป็นท่ีเร่ิมการก่อสร้างโครงการ เอฟ วาย ไอ 
เซ็นเตอร์ (FYI Center) ที่ประกอบไปด้วยอาคารส านกังาน และโรงแรม มลูค่าเงินลงทนุร่วม 5,000 ล้านบาท และ
การได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ ถือหุ้นให้จัดตัง้กองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ซึ่ง
เบือ้งต้นจะลงทนุเช่าช่วงอาคารส านกังาน สาทรสแควร์ จากบริษัทย่อยของบริษัทฯ และอาคารส านกังานปาร์คเวน
เจอร์ อีโคเพลก็ซ์ จากบริษัทยอ่ยของบริษัทแมข่องบริษัทฯ ซึง่ผลการด าเนินการจะสะท้อนให้เห็นได้ในปีถดัๆ ไป 

ในส่วนของสินทรัพย์ที่ไม่ได้อยู่ในแผนการด าเนินการหลกั ในปี 2557 ได้เร่ิมทยอยขายและรับรู้ก าไรจากมูลค่า
สนิทรัพย์ดงักลา่ว 

การด าเนินการในปีที่ผ่านมา ถึงแม้ว่าสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศจะชะลอตวัลง  จากการท ารัฐประหาร 
และการประกาศกฎอยัการศกึ ภาวะราคาพืชผลตกต ่า กดดนัก าลงัซือ้ของผู้บริโภค ภาระหนีค้รัวเรือนที่สงูขึน้ ท าให้
ภาคสถาบนัการเงินเข้มงวดการอนมุตัิสนิเช่ือ ภาพรวมการเปิดตวัโครงการใหม ่และยอดซือ้บ้านใหมล่ดลง แตบ่ริษัท
ฯ ยงัสามารถเปิดขายโครงการใหม ่และมีรายได้จากการขายโอนเพิ่มขึน้ได้ จากการออกแบบผลิตภณัฑ์ที่ดี ก าหนด
ราคาขายที่เหมาะสม จึงไมไ่ด้รับผลกระทบ อตัราการขายโครงการใหม่ยงัได้รับการตอบรับที่ดี แต่อตัราการปฏิเสธ
สินเช่ือเพิ่มมากขึน้ ท าให้บริษัทต้องเน้นการขายให้กับลกูค้าที่มีศกัยภาพมากขึน้ แสวงหาช่องทางการสื่อสารใน
รูปแบบใหม ่เพื่อเข้าถึงกลุม่ลกูค้าเป้าหมายที่เปิดรับข่าวสารในรูปแบบใหม่  ส าหรับธุรกิจการให้เช่าและบริการ ใน
สว่นส านกังานให้เช่า ได้รับผลกระทบไม่เด่นชดั อตัราค่าเช่ายงัสามารถปรับเพิ่มขึน้ได้ อตัราการปลอ่ยพืน้ที่เช่ายงั
เพิ่มขึน้ ตามการขยายตวัของบริษัทตา่งประเทศที่ทยอยเข้ามาเปิดส านกังานสาขาในประเทศไทย และท าเลที่ตัง้ของ
อาคารส านกังานของบริษัทฯ อยูใ่นท าเลที่ดี การเดินทางสะดวกด้วยระบบขนสง่มวลชนสาธาณะ มีรูปแบบอาคารที่
ทนัสมยั เป็นอาคารอนรัุกษ์พลงังาน จึงได้รับการตอบรับท่ีดี  แตใ่นสว่นภาคการทอ่งเที่ยวได้รับผลกระทบอย่างมาก 
ท าให้เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และโรงแรมของบริษัทฯ มีอตัราการเข้าพกัและอตัราค่าเช่าห้องลดต ่าลง ฝ่ายบริหาร
โรงแรมที่ว่าจ้างโดยบริษัทฯ ต้องมีมาตรการลดค่าใช้จ่าย เพื่อลดผลกระทบ ซึ่งภาพโดยรวมของบริษัทยงัสามารถ
สร้างผลก าไรได้ หลงัจากขาดทนุติดตอ่กนัมาเป็นเวลา 6 ปี โดยสามารถแยกก าไรจากการด าเนินธุรกิจปกติออกจาก
รายการท่ีไมเ่กิดขึน้บอ่ยได้ดงันี ้

  ล้านบาท 
 ก าไรจากการด าเนินงานปกติ   224.1 

 ก าไรจากการจ าหนา่ยสนิทรัพย์ 
ที่ไมไ่ด้อยูใ่นแผนการด าเนินหลกั-สทุธิจากภาษี   259.0 

 ขาดทนุจากการตัง้ส ารองคา่เผ่ือการด้อยคา่สนิทรัพย์ 
ที่ไมไ่ด้อยูใ่นแผนการด าเนินหลกั (162.7) 

 ขาดทนุจากการตัง้ส ารองหนีส้ญูในเงินให้กู้ยืม 
ให้กบับริษัทร่วม (  15.8) 

  ก าไรสุทธิประจ าปี  304.6 

14.  การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
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ซึง่รายละเอียดการวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงินมดีงันี ้
 
2. ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการท าก าไร 

ผลการด าเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สามารถพิจารณาตามประเภทของธุรกิจได้ดงันี ้
 

รายได้แยกตามประเภทธุรกิจ 
ปี 2557 ปี 2556 

ปี 2555 
(ปรับปรุงใหม่) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
การขายอสงัหาริมทรัพย์ 3,072.0 75.8% 622.2 39.8% 845.9 51.5% 
การให้เชา่และบริการ 960.5 23.7% 921.0 58.8% 774.8 47.1% 
กิจการสนามกอล์ฟ 19.4 0.5% 22.2 1.4% 22.7 1.4% 

รายได้จากการประกอบธุรกิจ 4,051.9 100.0% 1,565.4 100.0% 1,643.4 100.0% 
ก าไรจากการจ าหนา่ยสนิทรัพย์ทีไ่มไ่ด้อยู่

ในแผนการด าเนินหลกั 323.7 8.0% -  -  
อื่น ๆ 59.6 1.5% 28.5 1.8% 37.5 2.3% 

รายได้รวม 4,435.2 109.5% 1,593.9 101.8% 1,680.9 102.3% 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  
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 

ในปี 2557 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 3,072 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 2,450 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 394  สาเหตหุลกัมาจากการโอนกรรมสทิธ์ิโครงการบ้านจดัสรรที่พฒันาใหม ่จ านวน  7  โครงการ  
โดยบางโครงการบริษัทฯได้เร่ิมพฒันามาตัง้แตก่ลางปี 2556  และมีการขยายตลาดพฒันาบ้านในระดบัราคา 7-10 
ล้านบาท และ 10 ล้านบาทขึน้ไป นอกจากนีย้งัมีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของกลุม่บมจ. กรุงเทพบ้านและ
ที่ดิน (กลุม่เคแลนด์) ที่บริษัทฯ ได้เข้าไปลงทนุเมื่อวนัที่ 12 ธนัวาคม 2557 จ านวน 770 ล้านบาท  โดยยอดรายได้
ดงักลา่วได้รวมรายได้ของกลุม่เคแลนด์ตัง้แต่วนัที่ 21 สิงหาคม 2557  จนถึงวนัที่ 11 ธันวาคม 2557 ซึ่งเป็นช่วงที่
กิจการท่ีอยูภ่ายใต้การควบคมุเดียวกนั ได้เข้าซือ้สว่นได้เสยีถึงเกณฑ์ที่นบัได้ว่าเข้าควบคมุกิจการจ านวน 598 ล้าน
บาทไว้ด้วย  

ในปี 2558  บริษัทมีแผนที่จะเปิดโครงการบ้านจัดสรรใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพและปริมณฑลเพิ่มอีก  จ านวน 12 
โครงการ โดยจะมีประเภทของสนิค้าที่หลากหลายให้ลกูค้าเลอืกตามความต้องการของลกูค้า 
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รายได้จากการให้เช่าและบริการ  

ในปี 2557 บริษัทมีรายได้จากการให้เช่าและบริการเป็นจ านวน 960 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 40 ล้าน
บาท หรือ คิดเป็นร้อยละ 4  โดยในกลุม่ธุรกิจให้เช่าและบริการนีแ้บ่งออกเป็น 2 กลุม่ย่อย  คืออาคารส านกังานให้
เช่า กบั เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และโรงแรม โดยแยกเป็นรายได้ตามประเภทอาคารได้ดงันี ้

รายได้แยกตามอาคาร 
ล้านบาท %เปลี่ยนแปลง 

ปี 2557 ปี 2556 ปี 2555 ปี 57-56 ปี 56-55 
อาคารส านกังาน      

โกลเด้นแลนด์บิลดิง้ 73.4  62.5  60.8  17% 3% 

สาทร สแควร์ 459.4  377.2  257.3  21% 47% 

รวมอาคารส านักงาน 532.8  439.7  318.1  20% 38% 

เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ และโรงแรม           

แอสคอท สาทร 193.8  200.2  196.4  (3%) 2% 

เมย์แฟร์ แมริออท หลงัสวน 182.2  212.0  196.8  (14%) 8% 

รวมเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และโรงแรม 376.0  412.2  393.2  (9%) 5% 

อื่นๆ (คา่เชา่ชว่งที่ดิน คา่เช่าอาคารคลงัสนิค้า
คา่เช่าห้องพกัในสนามกอลฟ์ เป็นต้น) 51.7  69.1  63.5  (25%) 9% 

รวมรายได้จากการให้เช่าและบริการ 960.5  921.0  774.8  4% 19% 

 
รายได้ทีเ่พิ่มขึน้โดยมากมาจากโครงการ อาคารส านกังานสาทร สแควร์  โดยมีอตัราการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้จากร้อยละ 
64 ในปีก่อนเป็นร้อยละ 76 เพิ่มขึน้ร้อยละ 19  โดยอตัราค่าเช่าเฉลี่ยเพิ่มขึน้จาก 654 บาท/ตร.ม./เดือน เป็น 680  
บาท/ตร.ม./เดือน  โดยแบง่เป็นอตัราคา่เช่าพืน้ท่ีใหมป่รับเพิ่มขึน้เป็นเฉลีย่ 772 บาท/ตร.ม./เดือน  หรือปรับขึน้เฉลี่ย
ร้อยละ 18 และพืน้ที่เช่าเก่าต่อสญัญาเช่าใหม่ ปรับค่าเช่าขึน้ได้ร้อยละ 15-20  ซึ่งสะท้อนความต้องการพืน้ที่
ส านกังานในเขตเมืองชัน้ในยงัเพิ่มขึน้ต่อเนื่องจากความต้องการของบริษัทที่ต้องการขยายพืน้ที่ แต่อาคารเดิมไม่
สามารถรองรับได้ หรืออาคารขาดการบ ารุงรักษาที่ดี รวมทัง้ความต้องการของบริษัทที่จัดตัง้ขึน้ใหม่ ทัง้จากใน
ประเทศและจากต่างประเทศที่ขยายเข้ามาในประเทศไทย ดังนัน้เพื่อคงความได้เปรียบ บริษัทฯควรจะต้องมี
แผนการบ ารุงรักษาอาคารท่ีดี และมีแผนการประชาสมัพนัธ์ติดต่อและติดตามบริษัทจดัหาส านกังานอย่างต่อเนื่อง  
สว่นอาคารโกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ ยงัคงสามารถปรับคา่เช่าได้ทัง้ลกูค้าเช่าใหม่และลกูค้าเก่าที่ครบก าหนด  โดยปรับ
เพิ่มเพื่อให้อตัราคา่เช่าสะท้อนมลูคา่ของท าเลที่ตัง้ของอาคาร ที่ตัง้อยูใ่จกลางเมือง เดินทางได้สะดวก ถึงแม้ว่าจะมี
ลกูค้าบางรายที่ยกเลกิไปบ้าง ก็สามารถหามาทดแทนได้เป็นอยา่งดี 

สว่นธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และโรงแรมของบริษัท มีรายได้ลดลง โดยโครงการเมย์แฟร์ แมริออท ลดลงร้อยละ 14 
และโครงการ ดิ แอสคอท สาทร แบงคอก ลดลงร้อยละ 3 เนื่องจากนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติลดลง โดยได้รับ
ผลกระทบจากเหตุการณ์ความไม่สงบทางการเมืองภายในประเทศที่เกิดขึน้ระหว่างปี 2557 และการที่รัฐบาล
ประกาศใช้พ.ร.ก.ในสถานการณ์ฉกุเฉินและกฎอยัการศกึ 

คา่เช่าอื่นๆ ที่ลดลง เป็นผลจากการจ าหน่ายที่ดินและอาคารคลงัสินค้าริมถนนรามค าแหงเมื่อเดือน พค. 57 ท าให้
รายได้คา่เช่าคลงัสนิค้าลดลง 
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รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ  

ในปี 2557 มีรายได้จากกิจการสนามกอล์ฟจ านวน 19.4 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 2.8 ล้านบาท หรือ คิด
เป็นร้อยละ 12  จากการชะลอตวัของนกัท่องเที่ยวที่เข้ามาใช้บริการสนามกอล์ฟ อย่างไรก็ตาม รายได้จากกิจการ
สนามกอล์ฟทัง้ 3 ปี ไมม่ีการเปลีย่นแปลงที่เป็นสาระส าคญั และบริษัทไมม่ีแผนที่จะปรับปรุงหรือด าเนินการพฒันา
เพิ่มขึน้ โดยธุรกิจสนามกอล์ฟนีไ้ม่ได้รวมอยู่ในแผนการด าเนินธุรกิจหลกัของบริษัท และอยู่ระหว่างประกาศเปิด
ประมลูขายให้กบัผู้สนใจลงทนุรายอื่น 

โดยอตัราก าไรขัน้ต้นของกลุม่ธุรกิจ ตัง้แตปี่ 2555 จนถึง 2557 มีดงันี ้

ธุรกิจ 
อัตราก าไรขัน้ต้น 

ปี 2557 ปี 2556 
ปี 2555 

(ปรับปรุงใหม่) 
การขายอสังหาริมทรัพย์ 30.1% 22.3% 24.8% 

โครงการในกลุ่มบริษัทย่อยเดิม 32.6% 22.3% 24.8% 
โครงการใหม ่ 34.1% - - 

โครงการเก่า 22.8% 22.3% 24.8% 

โครงการของกลุ่มเคแลนด์ทีซ้ื่อเขา้มาใหม่ 22.5% - - 
การให้เช่าและบริการ 37.5% 32.6% 25.4% 
กิจการสนามกอล์ฟ 34.5% 44% 49% 

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์  
ในปี 2556 มีต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 484 ล้านบาท โดยอตัราก าไรขัน้ต้นมาจากโครงการเก่าที่บริษัท 
ต้องการเร่งขายเพื่อปิดโครงการ ท าให้ได้อตัราก าไรที่ต ่าลง ในสว่นของโครงการใหม่ที่ยงัไม่ได้เร่ิมรับรู้รายได้ในปีที่
ผา่นมาอตัราก าไรขัน้ต้นจะกลบัขึน้ไปอยูใ่นระดบัร้อยละ 32 ‟ 34 

ในปี 2557 มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 2,147 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 69.9 ของรายได้  มีอตัราก าไรขัน้ต้น
ที่เพิ่มขึน้ โดยมาจากโครงการใหม่ที่มีอัตราก าไรขัน้ต้นที่ 34.1% ซึ่งสามารถเทียบเคียงได้กับบริษัทอื่นใน
อตุสาหกรรมที่จะมีอตัราก าไรขัน้ต้นในระดบั 32-36% ส าหรับโครงเก่า บริษัทฯ ยงัทยอยขายเพื่อปิดโครงการ และ
คาดวา่จะขายปิดได้หมดในปี 2558 สว่นต้นทนุขายของกลุม่เคแลนด์ โดยอตัราก าไรขัน้ต้นก่อนปรับต้นทนุการเข้า
ซือ้กิจการของบริษัทฯ จะอยูท่ี่ 32.5% ซึง่ก็อยูใ่นอตัราก าไรขัน้ต้นของอตุสาหกรรม แต่ภายหลงัการปรับต้นทนุตาม
มลูคา่เข้าซือ้กิจการ (Purchase Price Allocation “PPA”) อตัราก าไรขัน้ต้นจะตกลงเหลอืเพียง 22.5% 

ต้นทุนจากการให้เช่าและบริการ  
ในปี 2557 มีต้นทนุการให้เช่าและบริการจ านวน 600 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 63 ของรายได้ มีอตัราก าไรขัน้ต้น
สงูขึน้อย่างต่อเนื่อง ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผลจากอตัราการให้เช่าพืน้ที่ของโครงการ อาคารส านกังานสาทร สแควร์ ที่
เพิ่มขึน้  ในขณะท่ีต้นทนุคา่บริการเพิ่มขึน้เฉพาะสว่นของต้นทนุแปรผนัตามอตัราสว่นการให้เช่า ต้นทนุคงที่และค่า
เสือ่มราคาไมไ่ด้ปรับเพิ่มขึน้มาก 

ต้นทุนจากกิจการสนามกอล์ฟ  
ในปี 2557 มีต้นทนุกิจการสนามกอล์ฟจ านวน 13 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 66 ต่อรายได้  มีอตัราก าไรขัน้ต้นลดลง
อยา่งตอ่เนื่อง จากการปรับคา่แรง ต้นทนุค่าบ ารุงรักษา ต้นทนุค่าสาธารณปูโภคที่สงูขึน้ ในขณะที่ไม่สามารถสร้าง
รายได้มาชดเชย ซึง่เป็นเหตผุลให้บริษัทฯ ตดัสนิใจที่ไมร่วมอยูใ่นแผนด าเนินธุรกิจหลกั และจะจ าหนา่ยออกไป 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

ค่าใช้จ่ายในการขาย  

รายละเอียด 
ล้านบาท %เปลี่ยนแปลง 

ปี 2557 ปี 2556 ปี 2555 ปี 57-56 ปี 56-55 
คา่ใช้จา่ยทางการตลาด 168.0  10.2  27.4  1,553% (63%) 
ภาษีธุรกิจเฉพาะและคา่ธรรมเนยีมการโอน 116.0  24.5  33.0  373% (26%) 
คา่นายหน้า 25.9  26.9  33.5  (4%) (20%) 
คา่ใช้จา่ยพนกังาน 3.9  5.9  11.1  (34%) (46%) 
อื่นๆ 12.9  2.2  1.4  477% 55% 

รวม 326.7 69.7  106.4  369% (34%) 

หมายเหต ุ ปี 2556 และ 2555 จดัประเภทใหมต่ามปี 2557 

ในปี 2556 มีค่าใช้จ่ายในการขายจ านวน 69.7 ล้านบาท ลดลงจากปี 2555 คิดเป็นร้อยละ 34  ซึ่งสาเหตหุลกัมา
จากการลดค่าใช้จ่ายทางการตลาด จากการทยอยขายปิดโครงการเก่าและลดกิจกรรมทางการตลาด ในส่วน
คา่ใช้จ่ายในการขายของโครงการ อาคารส านกังาน สาทร สแควร์ ท่ีหนัมาใช้พนกังานของบริษัท ท าหน้าที่แทน และ
ลดคา่นายหน้าในการจดัหาผู้ เช่ารายใหม่   

ในปี 2557  มีคา่ใช้จ่ายในการขายจ านวน  326.7  ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2556  จ านวน 257.0 ล้านบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 369 อนัเป็นผลมาจากคา่ใช้จ่ายทางการตลาด เพื่อการเปิดขายโครงการใหม่ 7 โครงการ และค่าใช้จ่าย
ของกลุม่เคแลนด์ รวมทัง้คา่ใช้จ่ายในการสง่เสริมการขายในระหวา่งปี  โดยคา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ 
ใช้ไปจ านวน 88.3 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.1 ของยอดจองซือ้บ้านใหม่ ซึ่งใกล้เคียงกับอตัราส่วนที่ใช้กันใน
อตุสาหกรรม (ร้อยละ 2.0 ‟ 4.0) ค่าใช้จ่ายในการสง่เสริมการขาย ใช้ไปจ านวน 73.8 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2.4 
ของรายได้จากการขาย ก็เป็นสดัสว่นท่ีคอ่นข้างสงูเมื่อเทียบกบัคูแ่ขง่  เนื่องจากการกลบัมาเปิดตวัโครงการใหม่ ท า
ให้ต้องใช้ค่าใช้จ่ายทางการตลาดที่สงู ในสว่นภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียมในการโอนบ้านและที่ดิน  เพิ่มขึน้
ตามการเติบโตของรายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดิน (คิดเป็นร้อยละ 3.78  3.94 และ 3.90 ของรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ปี 2557 2556 และ 2555 ตามล าดบั) 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

รายละเอียด 
ล้านบาท %เปลี่ยนแปลง 

ปี 2557 ปี 2556 ปี 2555 ปี 57-56 ปี 56-55 
คา่ใช้จา่ยพนกังาน 300.9  127.0  128.7  137%  (1%) 

คา่ใช้จา่ยเก่ียวกบัอาคารและส านกังาน 111.0  72.2  85.5  54%  (16%) 

คา่เสือ่มราคา 29.7  16.1  13.0  84% 24% 

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 49.2  63.8  79.5   (23%)  (20%) 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 45.7  26.5  34.7  73%  (24%) 

คา่เผ่ือการด้อยคา่สนิทรัพย์ 157.2  2.8  43.0  5,436%  (93%) 

คา่ใช้จา่ยประมาณการหนีส้นิ 18.0  49.9  151.1   (64%)  (67%) 

หนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู 19.4  80.7  -     (76%) - 

อื่นๆ 84.2  97.8  117.9   (14%)  (17%) 

รวม 815.3  536.8  653.4  52%  (18%) 

หมายเหต ุ ปี 2556 และ 2555 จดัประเภทใหมต่ามปี 2557 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
ในปี 2557 มีคา่ใช้จ่ายในการบริหาร 815.3 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 18 ของรายได้รวม เพิ่มขึน้จากปี 2556 จ านวน 
278.5 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 52  สาเหตหุลกัมาจาก 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายพนกังาน เพิ่มขึน้ 173.9 ล้านบาท โดยในปี 2556 บริษัทฯมีจ านวนพนกังานเฉลี่ย 
133 ราย/เดือน เพิ่มขึน้เป็น 269 ราย/เดือนในปี 2557 เพิ่มขึน้ร้อยละ 102 และค่าใช้จ่ายพนกังานเฉลี่ยต่อราย
เพิ่มขึน้ ร้อยละ 17  โดยพนกังานท่ีเพิ่มได้รวมพนกังานของกลุม่เคแลนด์ที่เพิ่ม เพื่อรองรับการขยายโครงการใน
ปีที่ผ่านมา และปี 2558 ที่มีแผนการเปิดโครงการใหม่จ านวน  12 โครงการ ซึ่งทกุโครงการต้องมีการพฒันา
ที่ดินเตรียมการก่อนเปิดการขาย จึงต้องมีบคุคลากรเข้าท างานตัง้แตปี่ 2557 

- คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอาคารและส านกังาน รวมคา่เช่าและคา่บริการ คา่สาธารณปูโภค คา่ซอ่มแซมบ ารุงรักษา คา่
รักษาความปลอดภยั และค่าใช้จ่ายส านกังาน เพิ่มขึน้ 38.8 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 54 เป็นค่าใช้จ่ายที่
เพิ่มขึน้ตามสดัสว่นกิจกรรมของบริษัท การเพิ่มโครงการท่ีดแูล และจ านวนพนกังานท่ีเพิ่มขึน้ 

- ค่าเผ่ือการด้อยค่าของสินทรัพย์ เพิ่มขึน้ 154.4 ล้านบาท โดยค่าเผ่ือด้อยต่าฯที่เกิดขึน้ในปีนี ้เป็นการด้อยค่า
ของสนิทรัพย์ที่ไมไ่ด้อยูใ่นแผนการด าเนินการหลกัของบริษัทฯ และมีแผนท่ีจะจ าหนา่ยออก 

- ค่าใช้จ่ายประมาณการหนีส้ินจากคดีความ ลดลง 31.9  ล้านบาทจากปีก่อนๆ คงมีเพียงการประมาณการ
ดอกเบีย้ที่คิดจากความเสยีหายเพิ่มขึน้ และเป็นคดีความจากทีมบริหารชดุเดิมที่ตอ่เนื่องมา 

- หนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู ทัง้ปี 2556 และ 2557 โดยสว่นใหญ่เป็นการตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูในเงินให้
กู้ยืมแก่บริษัท นอร์ท สาธร โฮเต็ล จ ากดั (บริษัทร่วม ที่บริษัทฯถือหุ้นร้อยละ 20) โดยเป็นการประมาณจากผล
การด าเนินงานในปีที่ผ่านมา และคาดการณ์ความสามารถในการจ่ายคืนเงินให้กู้ยืม โดยคิดลดให้เป็นมลูค่า
ปัจจุบนั ซึ่งผลการด าเนินงานของบริษัทร่วมดงักล่าวต ่ากว่าที่เคยคาดการณ์ก่อนการลงทุนมาก  โดยได้รับ
ผลกระทบจากสภาวะการทอ่งเที่ยวในช่วง 2 ปีที่ผา่นมา 

ต้นทุนทางการเงนิ  
ในปี 2557 มีต้นทนุทางการเงินจ านวน 182 ล้านบาท ลดลงจากปี 2556 จ านวน 67 ล้านบาท สาเหตุหลกัมาจาก
การลดลงของอตัราดอกเบีย้เงินกู้ยมืจากสถาบนัการเงิน  เป็นผลจากการท่ีบริษัทเจรจาขอปรับลดอตัราดอกเบีย้จาก
สถาบนัการเงินเดิม และเปลีย่นแปลงสถาบนัการเงินผู้ ให้เงินกู้ ไปยงัผู้ ให้กู้ ที่ให้อตัราดอกเบีย้ที่ต ่ากว่า  โดยเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงินส าหรับพฒันาโครงการบ้านจดัสรร ดอกเบีย้จ่ายจะบนัทึกเป็นต้นทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์
ระหว่างการพฒันา  และมีการจ่ายคืนสถาบนัการเงินตามการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินและบ้านให้แก่ลกูค้า  กอปรกบัมี
เงินทนุที่ได้รับจากการใช้สิทธิซือ้หุ้นเพิ่มทนุของผู้ ถือหุ้นตามใบส าคญัแสดงสิทธิในระหว่างปี  2557 จ านวน 1,110 
ล้านบาท ท าให้ประหยดัดอกเบีย้จ่ายได้ 

ภาษีเงนิได้  
ในปี 2557  ปี 2556  และปี 2555  บริษัทมีภาษีเงินได้จ านวน 52 ล้านบาท จ านวน 7 ล้านบาท และจ านวน 27 ล้าน
บาท ตามล าดบั  ซึง่เป็นภาษีเงินได้นิติบคุคลของบริษัทและบริษัทย่อย  และผลกระทบจากการปรับปรุงภาษีเงินได้
รอตดับญัชีส าหรับปี 2555 ตามมาตรฐานการบญัชีใหม่ กอปรกับขาดทุนสะสมทางภาษีที่น ามาใช้ได้เร่ิมทยอย
ลดลง  ตามผลก าไรที่บริษัทและบริษัทย่อยเร่ิมมีแนวโน้มที่เพิ่มขึน้มาโดยตลอด  จึงท าให้ในรอบบญัชีปี 2557 มี
รายจ่ายภาษีเงินได้สงูขึน้กวา่ปีก่อน ๆ 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ  
ในปี 2557 อตัราก าไรสทุธิของบริษัทกลบัมาเป็นบวกได้ส าเร็จในอตัราร้อยละ 7 จากการด าเนินงานตามแผนกลยทุธ
ของบริษัทท่ีฝ่ายบริหารได้ก าหนดไว้ได้ส าเร็จตามเป้าหมาย  ซึง่เกิดจากหลายสาเหตคุือ 1.การผลติสนิค้าและการ
ให้บริการท่ีสอดคล้องกบัความต้องการของกลุม่เป้าหมายทางการตลาด  2. การบริหารต้นทนุและรายจา่ยในการ
ขายและบริหารที่มีประสทิธิภาพทัง้ในเชิงคณุภาพและเชิงปริมาณ  3. การจดัโครงสร้างการบริหารงานและก าลงัคน
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ที่สอดคล้องกบัแผนกลยทุธของบริษัท  4. บริษัทได้วางแผนการตลาดและการสือ่สารองค์กรทีช่ดัเจนและตรงกบั
กลุม่เป้าหมาย และตอบสนองความต้องการของลกูค้ากลุม่เป้าหมายที่มีศกัยภาพ ด้วยเหตผุลทัง้ปวงข้างต้น
ก่อให้เกิดรายได้และผลก าไรท่ีเป็นไปตามเป้าหมายของบริษัท 

อัตราผลตอบแทนผู้ถอืหุ้น 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นสว่นของบริษัทในปี 2557 เทา่กบัร้อยละ 4.4  ได้กลบัมาเป็นบวก จากปีก่อน ๆ หน้านี ้
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นติดลบมาโดยตลอด เป็นผลจากการบริหารงานของบริษัทท่ีเป็นตามแผนกลยทุธท่ีได้วางไว้
อยา่งมีประสทิธิภาพและประสทิธิผล   ซึง่ในอนาคตบริษัทยงัคงมุง่มัน่ท่ีจะสร้างผลก าไรตอ่ผู้ ถือหุ้นอยา่งสม า่เสมอ
และสมเหตสุมผล  โดยการสร้างสนิค้าและการให้บริการท่ีดีและมคีณุภาพ  รวมทัง้การสร้างนวตักรรมใหม ่ ๆ  เพื่อ
ตอบสนองความต้องการของลกูค้าตอ่ไป 

 
3. ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

ในปี  2557 บริษัทมีสินทรัพย์รวมจ านวน 21,252 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน เป็นจ านวน 8,672 ล้านบาท โดย
เพิ่มขึน้จากสว่นของบริษัทเป็นจ านวน 2,791 ล้านบาท และสว่นของกลุม่เคแลนด์ จ านวน 5,881 ล้านบาท 

- โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันาเพิ่มขึน้จ านวน 9,355 ล้านบาท จากการจดัซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาเป็น
โครงการใหม่ จ่ายค่าพัฒนาที่ดินและค่าก่อสร้างบ้าน สรุปเพิ่มขึน้สุทธิจ านวน 3,056 ล้านบาท และการ
โอนย้ายจากอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน จ านวน 619 ล้านบาท รวมเพิ่มขึน้จากส่วนของบริษัทจ านวน 
3,675 ล้านบาท  และการเข้าซือ้กิจการกลุม่เคแลนด์ ซึ่งมีสินทรัพย์ในสว่นนี ้ณ วนัสิน้ปีจ านวน 5,680 ล้าน
บาท 

- การลดลงของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ จ านวน 1,018 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจาก 
o การจ าหนา่ยทรัพย์สนิท่ีไมไ่ด้มีไว้ในการประกอบกิจการหลกั จ านวน 757 ล้านบาท  
o การโอนย้ายต้นทนุท่ีดินในโครงการโกลเด้น นครา เฟส 2 เพื่อไปพฒันาเป็นโครงการใหม่ 4 โครงการ 

หกัโอนกลบัท่ีดินโครงการโกลเด้น เฮอริเทจ สว่นนอกจดัสรร สทุธิโอนออกจ านวน 619 ล้านบาท  
o การพฒันาสว่นอาคารส านกังานในโครงการ เอฟวายไอเซ็นเตอร์ จ านวน 441 ล้านบาท  

- การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น จ านวน 242 ล้านบาท เป็นเงินจ่ายล่วงหน้าแก่ผู้ รับเหมาหลกัใน
โครงการเอฟวายไอเซ็นเตอร์ จ านวน 214 ล้านบาท  

ลูกหนีก้ารค้า 
 ประกอบไปด้วยลกูหนีส้ามสว่นดงันี ้

หนว่ย : ล้านบาท 
 2557 2556 2555 
ลูกหนีก้ารค้าอสังหาริมทรัพย์ 2.74 4.24 35.79 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการค้างรับ    
ยงัไมค่รบก าหนดช าระ 17.59 16.80 12.28 
เกินก าหนดช าระ น้อยกวา่ 3 เดือน 11.71 13.91 13.69 
เกินก าหนดช าระ 3-6 เดือน 7.67 0.34 0.13 
เกินก าหนดช าระ 6-12 เดือน 0.63 0.93 1.16 
เกินก าหนดช าระ มากกวา่ 12 เดือน 2.57 2.39 6.78 

รวมรายได้ค่าเช่าและค่าบริการค้างรับ 40.17 34.37 34.04 
รายได้ค้างรับจากสัญญาเช่าด าเนินงาน 52.15 86.47 88.33 
รวม 95.06 125.08 158.16 
หกั คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (2.82) (4.35) (40.24) 
สุทธิ 92.24 120.73 117.92 
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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 คงเหลอืจ านวน 4.24 ล้านบาท และในปี 2557 บริษัทยอ่ยได้พิจารณาและ
อนมุตัิตดัจ าหนา่ยลกูหนีร้ายหนึง่ออกจากบญัชี จ านวน 1.5 ล้านบาท เนื่องจากลกูหนีร้ายนีไ้ด้ถกูศาลพิพากษา
ให้ล้มละลายและคดีถงึที่สดุแล้วและลกูหนีก็้ไมท่รัพย์สนิใด ๆ คงเหลอืให้บริษัทด าเนินคดีเพื่อน ามาช าระหนีไ้ด้
อีก คงเหลอืลกูหนีอ้ีก 2.74 ล้านบาท บริษัทยอ่ยอยูร่ะหวา่งการพิจารณาตดัจ าหนา่ยออกในปีถดัไป 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการค้างรับ  โดยปกติบริษัทและบริษัทยอ่ย ให้สนิเช่ือแก่ลกูค้ามีระยะเวลาตัง้แต่ 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  ในปี 2557 จึงไมไ่ด้พิจารณาตัง้ส ารองหนีส้งสยัจะสญูในสว่นนี ้

ในปี 2556 มีการบนัทกึรายได้ค้างรับจากสญัญาเชา่ด าเนินงาน ตามการปฏิบตัิตามการตคีวามมาตรฐานการ
บญัชีฉบบัท่ี 15 เร่ือง ”สิง่จงูใจสญัญาเช่าด าเนินงาน” โดยบนัทกึปรับปรุงย้อนหลงัตัง้แตต้่น หนีด้งักลา่วเป็นหนี ้
จากการค านวณรายได้คา่เช่าที่ลกูค้าต้องจา่ยตลอดอายสุญัญาเชา่ ถวัเฉลีย่เป็นรายได้ตามวิธีเส้นตรงตาม
มาตรฐานการบญัชีเร่ืองสญัญาเช่าตลอดอายสุญัญาเช่าโดยนบัรวมระยะเวลาที่บริษัทผอ่นผนัให้ใช้พืน้ท่ีเชา่
โดยไมค่ิดคา่เช่าเพื่อเป็นระยะเวลาการปรับปรุงให้เป็นส านกังาน และต้องน ารายได้คา่เชา่ที่ลกูค้าสญัญาวา่จะ
จ่ายในอตัราที่สงูขึน้ในอนาคต มาบนัทกึเป็นลกูหนีก้ารค้าตัง้แตง่วดที่ลกูค้ายงัไมต้่องจา่ยคา่เช่าตามสญัญา 
ตามวิธีเส้นตรง  ซึง่ถ้าในอนาคตลกูค้าไมเ่ชา่อยูจ่นครบตามสญัญาเชา่และ/หรือไมจ่า่ยคา่เช่าในอตัราที่ตกลง
ตามสญัญาให้ครบ บริษัทจะต้องพิจารณาการกลบัรายการการรับรู้รายได้ดงักลา่วออก ในปี 2557 ยอดรายได้
ค้างรับดงักลา่วลดลงเหลอืเพียง 52.15 ล้านบาท 

การวิเคราะห์ประสทิธิภาพของการบริหารสินทรัพย์ที่ใช้ในธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์ 

ในปี 2557 บริษัทมีสินทรัพย์หลกัที่ใช้ในธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์คือ บญัชีโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่าง
พฒันา จ านวน 11,238.6 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 52.9 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท โดยบริษัทมีอตัราการ
หมนุของสินค้าคงเหลือ1 ที่ 0.33 เท่า เมื่อเทียบกบัค่าเฉลี่ยที่ 0.43 เท่า ของบริษัทในอตุสาหกรรม2  เนื่องจาก
บริษัทมีการจัดซือ้ที่ดินเพื่อขยายโครงการจ านวนมากเมื่อเทียบกับขนาดบริษัทเดิม และยงัตัง้เป้าเติบโตในปี 
2558 ไว้คอ่นข้างสงู   

หมายเหต ุ1 ค านวณจากต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ หารด้วย ที่ดินและงานระหว่างก่อสร้างในโครงการอสังหาริมทรัพย์
ระหว่างพัฒนาและที่ดินรอพัฒนาเฉลี่ย ‟ งบการเงินของบริษัทในอุตสาหกรรมนีไ้ม่ได้แสดงสินค้าคงเหลือแยก
ออกจากงานระหวา่งท าและวตัถดุิบที่อยูใ่นรุปของที่ดิน สว่นของที่ดินเองก็ถือวา่สามารถขายได้ 

 2 บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ที่มีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์สงูสดุ 10 
รายแรก (PS, LH, SIRI, AP, QH, SPALI, LPN, SC, PF และ ANAN) 
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อย่างไรก็ดีบริษัทไม่มีนโยบายในการเก็บสะสมที่ดิน (Land Bank) และไม่มีบ้านสร้างเสร็จเพื่อขายเหลือเป็น
จ านวนมาก บริษัทโดยกลุ่มโกลเด้นแลนด์เรสซิเดนท์ ใช้วิธีขายบ้านก่อนสร้าง (Pre-sales) จะมีการก่อสร้าง
ลว่งหน้าไว้บ้าง เพื่อให้มียอดโอนและรับรู้รายได้ได้เร็วขึน้ และอาจจะมีบ้านสร้างเสร็จ เพื่อให้ครบแถว หรือครบ
ซอย ในบ้านทาวน์เฮาส์ หรือบ้านเดี่ยว อยู่บ้างก็ไม่มาก ส่วนของกลุ่มเคแลนด์ ที่เป็นการขายบ้านสร้างเสร็จ 
(Pre-built) ฝ่ายบริหารใหมก็่ได้ให้นโยบายในการควบคมุจ านวนบ้านสร้างเสร็จ ให้สอดรับกบัยอดขายปัจจุบนั 
ถ้ามียอดบ้านสร้างเสร็จคงเหลือมาก ก็จะชะลอการสั่งสร้างบ้านหลังถัดไป ฝ่ ายบริหารเช่ือว่าถ้าบริษัท
ด าเนินการได้ตามแผนที่ก าหนดไว้ อัตราการหมุนของสินค้าคงเหลือจะดีขึน้ สะท้อนประสิทธิภาพการใช้
สนิทรัพย์ของบริษัทท่ีดีขึน้   

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์  

ในปี 2557 บริษัทมีผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ที่ร้อยละ 3.2 ซึง่ปรับเป็นบวกจากที่เคยขาดทนุตลอด 6 ปี แต่ก็ยงั
ต ่ากว่าบริษัทในอุตสาหกรรมที่มีผลตอบแทนเฉลี่ยที่ร้อยละ 11.4 อยู่มาก โดยบริษัทยังอยู่ระหว่างการ
ด าเนินการตามแผนกลยทุธ์สร้างคณุคา่ให้กบับริษัท ในปี 2558 บริษัทก าหนดกลยทุธให้เป็นปีแหง่การสร้างการ
เติบโต (Building Growth) การขายสนิทรัพย์ซึง่ให้ผลตอบแทนท่ีต ่าและไม่ได้อยู่ในแผนการด าเนินหลกัออกไป 
จะช่วยให้ขนาดสนิทรัพย์ของบริษัท ไมเ่พิ่มขึน้มากนกั และคงเหลอืแตส่นิทรัพย์ที่มีศกัยภาพในการสร้างรายได้ 
เพื่อผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ที่ดีขึน้  

4. สภาพคล่อง และความเพียงพอของเงนิทุน  

หนีส้นิรวม 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทมีหนีส้ินรวม 13,916 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน เป็นจ านวน 7,223 ล้าน
บาทหรือคิดเป็นร้อยละ 108 โดยเพิ่มขึน้จาก 

- การกู้ยืมเงินเบิกเกินบญัชีธนาคารและเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน จ านวน 2,780 ล้านบาท โดย
บริษัทใช้เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินจ านวน 2,690 ล้านบาท เพื่อจ่ายซือ้เงินลงทนุกลุม่เคแลนด์  
เพื่อให้สอดคล้องกบัแผนการรับเงินจากการให้เช่าช่วงสิทธิการเช่าและอาคารสาทรสแควร์ กบักองทรัสต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าที่บริษัทฯ อยู่ระหว่างการเตรียมการจดัตัง้ ในกรณีที่ไม่
สามารถด าเนินการตามแผน บริษัทฯ ได้เจรจากับสถาบนัการเงิน เพื่อปรับเป็นเงินกู้ ระยะยาว เพื่อจ่าย
ช าระเงินกู้ยืมระยะสัน้นีไ้ว้แล้ว 

- เจ้าหนีก้ารค้า จ านวน 112 ล้านบาท ตามการเพิ่มขึน้ของงานพฒันาโครงการบ้านและค่าก่อสร้างบ้าน 
และเจ้าหนีก้ารค้าสว่นของกลุม่เคแลนด์อีก จ านวน 113 ล้านบาท 

- เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินในระหวา่งปี จ านวน 1,099  ล้านบาท และสว่นของเคแลนด์จ านวน 
1,993 ล้านบาท และหุ้นกู้ที่จะครบก าหนดในปี 2558 ของเคแลนด์ จ านวน 249 ล้านบาท 

- มีหนีส้นิภาษีเงินได้รอตดับญัชี จากการปรับเพิ่มมลูคา่สนิทรัพย์ของกลุม่เคแลนด์ จ านวน 141 ล้านบาท 

อตัราส่วนหนีส้ินรวมต่อทุนรวมของบริษัท ณ วนัสิน้ปี อยู่ที่ 1.90 : 1 ในขณะที่บริษัทในอุตสาหกรรม มี
อตัราสว่นดงักลา่วที่ 0.90 ‟ 2.47 : 1 มีค่าเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัที่ 1.32 : 1  สดัสว่นดงักลา่วของบริษัท จึงถือว่าสงู
กวา่พอสมควร 

ส าหรับอตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุท่ีต้องปฏิบตัิตามเง่ือนไขเงินกู้ก าหนดไว้ไมเ่กิน 2.0 : 1 โดยหนีส้นิรวมไมน่บัรวม
รายได้รอตดับญัชี ดงันัน้ ณ วนัสิน้ปี 2557 อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุตามเง่ือนไขเงินกู้ดงักลา่ว = 1.79 : 1  ซึง่ถือ
ได้วา่บริษัทมีภาระหนีเ้ข้าใกล้เง่ือนไขดงักลา่ว  บริษัทต้องชะลอการก่อภาระหนีเ้พิม่ และต้องเน้นไปท่ีการขาย
สนิทรัพย์ที่ไมใ่ช่ธุรกิจหลกัของบริษัท หรือการให้เชา่ชว่งสทิธิการเช่าและอาคารสาทรสแควร์ ให้กบักองทรัสต์ฯ 
ตามแผนได้ก่อน จึงจะพิจารณาซือ้ที่ดินเพื่อขยายโครงการ และก่อภาระหนีเ้พิ่ม 
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ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

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 

สว่นของผู้ ถือหุ้นในสว่นของบริษัท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2557 จ านวน 7,595 ล้านบาท เพิ่มขึน้สทุธิจากปีก่อน 
เป็นจ านวน 1,464 ล้านบาท อนัเป็นผลจากก าไรที่เกิดขึน้ในปีนีจ้ านวน 305 ล้านบาท และบริษัทเพิ่มทนุจาก
การใช้สิทธิซือ้หุ้ นจากผู้ ถือใบส าคญัแสดงสิทธิจ านวน 1,110 ล้านบาท และส่วนเกินทุนจากการรวมธุรกิจ
ภายใต้การควบคมุเดียวกนั จ านวน 30 ล้านบาท จากการได้เข้าซือ้สว่นได้เสยีของกลุม่เคแลนด์  

ซึง่จากโครงสร้างสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท ในปัจจุบนั ยงัคงมีสว่นต ่ากว่ามลูค่าหุ้น และขาดทนุสะสม ท าให้
เมื่อบริษัทมีผลประกอบการที่มีก าไร ก็จะไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้กบัผู้ ถือหุ้นได้ คณะกรรมการจึงได้เสนอ
ให้ที่ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2558 อนมุตัิการลดทนุ เพื่อล้างสว่นต ่ามลูคา่หุ้น และขาดทนุสะสม ซึ่งถ้าที่
ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2558 อนมุตัิการลดทนุตามที่เสนอ สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทจะเป็นดงันี ้

(หนว่ย :บาท) ณ 31 ธันวาคม 2557 
หลังการลดทุน 

โดยการลดมูลค่าที่ตราไว้ 
จาก 10 บาท เป็น 4.75 บาท 

ทนุจดทะเบียน 16,382,133,790 7,780,590,264.25 

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 16,380,190,030 7,780,590,264.25 
สว่นต ่ากวา่มลูคา่หุ้น (7,337,813,974) - 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม   
   จดัสรรแล้ว – ส ารองตามกฎหมาย 77,227,512 - 
   ขาดทนุสะสม  (1,334,182,973) - 
รวมส่วนของผู้ถอืหุ้นของบริษัท 7,785,420,595 7,780,590,264.25 

ซึ่งกระบวนการลดทุนหลงัจากได้รับอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหุ้นแล้ว ยงัต้องรอเวลาอีกอย่างน้อย 60 วนั ให้
เจ้าหนีข้องบริษัทรายใดโต้แย้งหรือไม่ ฝ่ายบริหารได้เจรจากับเจ้าหนีส้ถาบนัการเงินทุกราย เพื่อชีแ้จงความ
จ าเป็น และยืนยนัวา่การลดทนุดงักลา่วจะไมล่ดทอนความสามารถในการจ่ายช าระหนีข้องบริษัท 

กระแสเงนิสด 

(หนว่ย : ล้านบาท) 
กระแสเงินสด 2557 2556 2555 

(ปรับปรุงใหม)่ 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนนิงาน (2,260) (1,027) (84) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ 256 (60) (190) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 2,033 1,024 (326) 
กระแสเงนิสดเพิ่มขึน้(ลดลง) สุทธิ 29 (63) (600) 

 

ในช่วง 2 ปีที่ผา่นมา กระแสเงินสดจากการด าเนินงานของบริษัทยงัเป็นกระแสเงินสดใช้ไปอยู ่ จากเป้าหมายที่
จะขยายโครงการบ้านจดัสรรให้มากขึน้ เพื่อให้สอดรับกบัขนาดทนุและสนิทรัพย์ของบริษัทฯ โดยกระแสเงินจะ
ได้มาจากกิจกรรมการลงทนุ ซึง่บริษัทจะต้องด าเนินการจ าหนา่ยสนิทรัพย์เพื่อการลงทนุท่ีไม่ได้อยูใ่นแผนการ
ด าเนินธุรกิจหลกัของบริษัทออกไป เพื่อให้ได้กระแสเงินสดจากการลงทนุกลบัมา โดยในปี 2557 บริษัทมีเงินสด
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รับจากการขายสนิทรัพย์ไป 1,132 ล้านบาท ถึงแม้วา่บริษัทจะยงัต้องลงทนุขยายกิจการในธุรกิจอาคาร
ส านกังานและโรงแรมในโครงการ เอฟวายไอ เซ็นเตอร์ด้วยก็ตาม  ในขณะเดยีวกนักระแสเงินสดจากกิจกรรม
จดัหาเงิน บริษัทได้รับเงินจากการใช้สทิธิซือ้หุ้นสามญัของบริษัทจากผู้ ถือใบส าคญัแสดงสทิธิของบริษัททีค่รบ
ก าหนดการใช้สทิธิเดือน มี.ค. 2557  เป็นมลูคา่เงินรับ 1,085.1 ล้านบาท ที่เหลอืเป็นการกู้ยืมเงินเพิ่มขึน้สทุธิ 
3,740 ล้านบาท เพื่อจ่ายซือ้กลุม่เคแลนด์สทุธิจ านวน 2,642 ล้านบาท 

อตัราส่วนสภาพคล่อง ของบริษัทปรับเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว กลบัลดลง 
เนื่องจากลงทุนในส่วนสินค้าคงเหลือที่เป็นโครงการบ้านและที่ดินมากขึน้ ความเร็วในการขายและเปลี่ยน
สภาพเป็นเงินสดให้เร็วเป็นเง่ือนไขที่ต้องเร่งด าเนินการ อย่างไรก็ตามเงินกู้ ระยะสัน้ที่ถึงก าหนดช าระในหนึ่งปี 
จะถึงก าหนดเมื่อมีการโอนขายบ้านและที่ดินและได้รับเงินเสียก่อน ดงันัน้การครบก าหนดช าระจึงสมัพนัธ์กบั
การได้รับเงินจากการขาย  ในสว่นความสามารถในการจ่ายดอกเบีย้ก็ปรับเพิ่มขึน้จากเดิมที่ติดลบ  ซึ่งจากการ
วิเคราะห์แยกรายโครงการ ด้วยผลการด าเนินงานสามารถจ่ายช าระดอกเบีย้และจ่ายคืนหนีท้ี่ครบก าหนดได้
แล้ว เพียงแตต้่องจดัหาเงินกู้ เพิ่มเพื่อสนบัสนนุการเติบโตของกิจการ 

5. ภาระผูกพันด้านหนีส้ินและการบริหารจัดการภาระนอกงบดุล 

สัญญาเช่าด าเนินงาน 
บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยได้ท าสญัญาเช่าที่ดินหลายฉบบั กบัเจ้าของที่ดินหลายราย เพื่อพฒันาโครงการ หรือใช้
พืน้ท่ี ดงัมีรายละเอียด ดงันี ้

(หนว่ย : ล้านบาท) 
คา่เช่าในอนาคตที่ต้องจา่ยช าระ 2557 2556 

ภายในหนึง่ปี 118.9 72.4 
หลงัจากหนึง่ปีแตไ่มเ่กินห้าปี 353.6 301.1 
หลงัจากห้าปี 1,989.4 2,050.5 
รวม 2,461.9 2,424.0 

โดยที่คา่เช่าเหลา่นีไ้ด้ถกูค านวณไว้เป็นสว่นหนึง่ของต้นทนุด าเนินงานตัง้แต่ก่อนเร่ิมท าโครงการแล้ว ที่ผ่านมา
รายได้จากการด าเนินงานของแตล่ะโครงการ สามารถจ่ายช าระภาระผกูพนัดงักลา่วได้ 

ภาระผูกพันเกี่ยวกับการจ้างงานและรายจ่ายฝ่ายทุน 
ณ วนัสิน้ปี 2557 บริษัท และบริษัทยอ่ยมีภาระผกูพนัตามสญัญาวา่จ้างออกแบบและก่อสร้างรวม 2,333 ล้าน
บาท ซึ่งสว่นใหญ่เป็นสญัญาว่าจ้างในการพฒันาโครงการ เอฟวายไอ เซ็นเตอร์ จ านวน 2,006 ล้านบาท  ซึ่ง
บริษัทได้จัดหาวงเงินกู้ ยืมระยะยาว และการจดัสรรทนุจากการด าเนินงานและการจ าหน่ายสินทรัพย์ เพื่อให้
สอดรับกบัการลงทนุไว้ครบถ้วนแล้ว 

ภาระผูกพันจากการออกหนังสือค า้ประกัน 
ณ วนัสิน้ปี 2557 บริษัท และบริษัทยอ่ยได้ออกหนงัสอืค า้ประกนั จ านวนรวม 1,137 ล้านบาท โดยเป็น 

- การค า้ประกนัให้กบัผู้ ถือหุ้นกู้ของบมจ. กรุงเทพบ้านและที่ดิน (บริษัทย่อย) จ านวน 271 ล้านบาท โดย
เป็นการออกหุ้นกู้แบบมีการค า้ประกนั ท าให้สามารถระดมทนุได้ในอตัราดอกเบีย้ที่ต ่า ซึ่งหุ้นกู้ดงักลา่ว
จะครบก าหนดเดือน ตค. 2558 นี ้บริษัท ได้เตรียมสะสมเงินทนุจากการด าเนินงานไว้ และในอีกทางก็
เตรียมวงเงินกู้ เพื่อจ่ายคืนหนีหุ้้นกู้ดงักลา่ว  และ 

- เพื่อการค า้ประกนัการจดัท าสาธารณปูโภค หรือบริการสาธารณะตามวิธีการจดัสรรที่ดินที่ยื่นเสนอต่อ
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน  จ านวน 784 ล้านบาท  ซึง่มลูคา่เหลา่นีไ้ด้รวมอยูใ่นการประมาณการต้นทนุ
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2557 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

ในการพฒันาโครงการของบริษัท และจะลดลงตามความคืบหน้าการพฒันาโครงการของบริษัท  ซึ่ง
บริษัทสามารถทยอยพฒันาตามความคืบหน้าของงงานขายบ้านและที่ดินในโครงการได้ 

ประมาณการหนีส้ินและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ 
ณ วนัสิน้ปี 2557 บริษัท และบริษัทย่อยได้บนัทึกประมาณการหนีส้ินไว้เป็นจ านวน 215.1 ล้านบาท โดย
ทัง้หมดเป็นหนีส้นิจากคดีความเก่า  ซึง่โดยมากบริษัทแพ้คดีในชัน้ศาลและมีความเป็นไปได้ที่ต้องช าระหนีส้ิน
เหลา่นี ้ อยา่งไรก็ตามบริษัทโดยฝ่ายบริหารยงัคงใช้ความพยายามในการเจรจาประนีประนอม และ/หรือต่อสู้
ในชัน้ศาล เพื่อลดผลกระทบให้ได้มากที่สดุ ประมาณการหนีส้ินเหลา่นี ้บริษัทได้รับรู้เป็นค่าใช้จ่ายในงบก าไร
ขาดทนุไปหมดแล้ว ถ้าสามารถเจรจาลดคา่เสียหาย หรือชนะคดีในชัน้ศาลถดัไป ก็จะสามารถบนัทึกกลบัเป็น
รายได้ในงวดนัน้ๆ 

สว่นหนีส้นิท่ีอาจจะเกิดขึน้จากการเรียกคา่เสยีหายจากโครงการในอดีต ท่ีลกูค้ายงัไมไ่ด้ยื่นฟ้อง  ซึง่ฝ่ายบริหาร
ยงัไม่สามารถระบุได้นัน้ ฝ่ายบริหารก็ได้ให้พนกังานคอยติดตามการปฏิบตัิตามสญัญาการพฒันาโครงการ
ตา่งๆ ท่ีได้ท ากบัลกูค้าเอาไว้ มีการจดัท าเช็คลสิต์ เพื่อติดตามการปฏิบตัิงานอยา่งเป็นระบบ 

6 ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อการด าเนินงานในอนาคต 

จากภาวะการณ์ทางการเมือง ที่ยงัอยูภ่ายใต้รัฐธรรมนญูชัว่คราว และยงัมีข้อโต้แย้งในประเด็นร่างรัฐธรรมนญู
ฉบบัใหม่ ท าให้บรรยากาศโดยรวมเร่ิมคุกรุ่นขึน้ กอรปกับราคาพืชผลทางการเกษตรลดต ่าลง ก าลังซือ้ของ
ผู้บริโภคลดลง ถึงแม้วา่จะได้อานิสงค์จากราคาน า้มนัท่ีตกลง การบริโภคภายในประเทศชะลอตวั เช่นเดียวกบั
ภาวะเศรษฐกิจของโลกโดยรวม ท าให้ยอดการสง่ออกของประเทศลดลง  ถึงแม้วา่รัฐบาลจะมีมาตรการกระตุ้น
การใช้จ่ายภาคประชาชนก็ยงัไมด่ีขึน้ เหลอืเพียงการใช้จ่ายของภาครัฐฯ ซึง่ที่ผ่านมาก็ดเูหมือนจะลา่ช้าและไม่
เพียงพอ  ท าให้ภาพรวมเศรษฐกิจในปี 2558 ดจูะไม่สดใสมากนกั  การที่บริษัทตัง้เป้าหมายเติบโตมากขึน้ใน
ภาวะเช่นนี ้ ท าให้บริษัทต้องเพิ่มความระมดัระวงั และติดตามภาวะตลาดอยา่งใกล้ชิด และโดยที่บริษัทมีภาวะ
หนีส้นิตอ่ทนุท่ีสงูเข้าใกล้เง่ือนไขข้อจ ากดัทางการเงิน และมีภาระผกูพนัในการพฒันาโครงการ เอฟวายไอ เซ็น
เตอร์ บริษัทจึงต้องเพิ่มสภาพคล่องทางการเงินโดยการขายสินทรัพย์ และจัดตัง้กองทรัสต์ฯ เพื่อให้เช่าช่วง
อาคารสาทรสแควร์ ให้ได้ตามก าหนด  การก่อสร้างบ้านเพื่อขายก็จะต้องควบคุมจ านวนสต็อคบ้านให้อยู่ใน
ระดบัท่ีเหมาะสม ไมส่ร้างลว่งหน้ามากเกินความจ าเป็น ให้ฝ่ายขาย เร่งขายบ้านสร้างเสร็จก่อน จึงจะเปิดขาย
บ้านในโซนถดัไป เพื่อจ ากดัการขยายการลงทนุท่ีมากเกินไป 

พ้นจากปี 2558 นี ้ในต้นปี 2559 ก็คาดว่าจะมีรัฐบาลใหม่จากการเลือกตัง้  ซึ่งโดยทัว่ไปเศรษฐกิจไทยน่าจะ
ได้รับผลดีจากการรวมกลุ่มเป็นประชาคมอาเซียน โดยเฉพาะภาคอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้ความต้องการอาคาร
ส านกังาน พืน้ที่เชิงพาณิชย์ โรมแรมที่พกั  การท่องเที่ยวที่พืน้ตวัอย่างดีในช่วงปลายปีที่ผ่านมา บวกกบัราคา
น า้มนัท่ีลดลง ท าให้ต้นทนุในการเดินทางทอ่งเที่ยวลดลง ก็น่าที่จะมีแรงสง่ต่อเนื่อง  การขยายระบบการขนสง่
ทัง้สนามบินสุวรรณภูมิ เฟสที่สอง จะช่วยส่งให้การท่องเที่ยวมีความสะดวกมากขึน้ ในส่วนบ้านพักอาศัย
แนวราบ การเตรียมเปิดบริการรถไฟใต้ดินสายสีน า้เงินในเดือนธค. 2558 หรืออย่างช้าเดือนมีค. 2559 รวมทัง้
อีกหลายเส้นทางที่จะทยอยแล้วเสร็จ ก็จะท าให้การเดินทางของลกูค้าในเขตชานเมืองสะดวกมากขึน้ ที่ดินรอบ
เส้นทางที่รถไฟฟ้าวิ่งผา่น นา่จะปรับตวัสงูขึน้ได้อีก แตอ่ยา่งไรก็ตามยงัมทีี่ดินมากพอที่จะพฒันาเป็นท่ีอยูอ่าศยั
แนวราบได้ 

ในสว่นของพรบ.ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง ถ้าประกาศใช้ยอ่มท าให้ต้นทนุท่ีดินสงูขึน้ โดยเป็นต้นทนุในการถือ
ครองที่ดินระหว่างรอขายให้กับลกูค้า ที่ดินที่ตัง้สโมสร เพื่อให้บริการลกูค้า อาคารเชิงพาณิชย์ทัง้หลายของ
บริษัท ก็ยอ่มมีต้นทนุการถือครอง ที่ดินว่างเปลา่ที่ไม่ใช่สินทรัพย์หลกัของบริษัทที่บริษัทมีแผนขายออก จะท า
ให้ผู้สนใจลงทนุซือ้ มีภาระเพิ่มขึน้  อย่างไรก็ตามผลกระทบดงักลา่วยงัไม่สามารถคาดการณ์ได้มากนกั แต่ก็
ช่วยก าหนดแนวทางการด าเนินธุรกิจ วา่ควรจะต้องมุง่ที่จะซือ้ที่ดินมาเพื่อพฒันามากกวา่ การซือ้เก็บไว้เพื่อการ
เกร็งก าไร  ซึง่ก็เป็นแนวทางการด าเนินธุรกิจของบริษัท 




