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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2558 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 

 
 

 
สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชี  

ปี ชื่อผู้สอบบัญช ี
ผู้สอบบัญช ี
อนุญาตเลขที่ 

วันที่รายงาน 

2556 นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส 4439 24 ก.พ. 2557 
2557 นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส 4439 23 ก.พ. 2558 
2558 นางสาวนิตยา  เชษฐโชติรส 4439 24 ก.พ. 2559 

ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตดงักลา่วข้างต้นสงักดั บริษัท เคพีเอม็จี ภมูไิชย สอบบญัชี จ ากดั 

จากรายงานผู้สอบบญัชีของบริษัทฯ  (บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากัด) ซึ่งได้ตรวจสอบงบการเงินส าหรับปี
บญัชีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2556, 2557 และ 2558  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 าหรับปีบญัชีบญัชีสิน้สุด 31 ธันวาคม 2557 ซึ่งในรอบ
ระยะเวลาบญัชีสิน้สดุ 31 ธนัวาคม 2558 มลูคา่ยตุิธรรมของธุรกิจที่ซือ้มาได้ถกูปรับปรุงในงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ 
วนัที่ 31 ธันวาคม 2557 งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงในสว่นของผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแส
เงินสดรวมส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั จึงได้มีการปรับปรุงใหมเ่รียบร้อยแล้ว 
 

  

ส่วนที่ 3   ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13.  ข้อมูลส าคัญทางการเงนิ 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2558 

สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

งบการเงนิ: สรุปฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 3 ปีที่ผ่านมา  

 
 งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม   (หนว่ย : พนับาท) 
 สินทรัพย์ 2558  2557  2556 
    (ปรับปรุงใหม่)   
      ัพ  ห     ี        
 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 220,767  147,935  156,364 
 เงินลงทนุชัว่คราว – เงินฝากประจ า 14,431  9,537  11,729 
 เงินลงทนุชัว่คราว-เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระผกูพนั 100  -  - 
 ลกูหนีก้ารค้า 101,434  92,244  120,727 
 ลกูหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั -  -  1,623 
 โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 10,521,426  11,399,364  1,883,629 
 สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น 247,036  177,868  107,510 
 สนิทรัพย์จดัประเภทเป็นถือไว้เพื่อขาย -  -  50,947 
 รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 11,105,194  11,826,948  2,332,529 
       
      ัพ     ห     ี        
 เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั 17,996  34,584  5,578 
 เงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 245,002  243,726  271,349 
 เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 195,200  212,782  174,725 
 อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเพื่อขาย -  51,779  154,579 
 คา่ความนิยม 1,626  1,626  - 
 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 6,869,221  5,243,404  6,212,595 
 สทิธิการเช่า 1,394,953  1,446,152  1,489,240 
 ที่ดิน อาคาร และอปุกรณ์ 2,012,254  1,826,744  1,787,246 
 สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตนอื่น  13,527  14,645  55,126 
 สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 76,762  50,142  20,545 
 สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น  182,430  317,582  76,026 
 รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 11,008,971  9,443,166  10,247,009 
       
 รวมสินทรัพย์  22,114,165  21,270,114  12,579,538 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2558 
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 งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม   (หนว่ย : พนับาท) 
       
 หนีส้นิและส่วนของผู้ถอืหุ้น 2558  2557  2556 
    (ปรับปรุงใหม่)   
 ห ้ี   ห     ี        
 เงินเบกิเกินบญัชีธนาคารและเงินกู้ยืมระยะสัน้ 

   จากสถาบนัการเงิน 3,899,519  3,647,170  865,627 
 เจ้าหนีก้ารค้า 1,242,798  798,352  132,369 
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถงึก าหนดช าระ      
 ภายในหนึง่ปี 2,121,312  2,817,957  242,743 
 หุ้นกู้ ระยะยาวที่ถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี -  249,474  - 
 รายได้สทิธิการเชา่รอตดับญัชีทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 29,918  29,918  29,918 
 ภาษีเงินได้ค้างจา่ย 68,722  73,208  - 
 เงินรับลว่งหน้าคา่ใช้สทิธิตามใบส าคญัแสดงสทิธิ -  -  25,310 
 หนีส้นิหมนุเวียนอื่น 771,893  532,089  378,556 
 รวมหนีส้ินหมุนเวียน 8,134,162  8,148,168  1,674,523 
       
 ห ้ี      ห     ี        
 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 3,802,202  3,539,235  3,022,537 
 เงินกู้ยืมระยะยาวและดอกเบีย้ค้างจา่ยจาก      
     ผู้ ถือหุ้นของบริษัทยอ่ย 484,832  470,017  455,218 
 รายได้สทิธิการเชา่รอตดับญัชี 709,039  738,957  769,164 
 หนีส้นิภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 324,338  341,355  204,000 
 ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 48,601  37,801  16,263 
 ประมาณการหนีส้นิระยะยาว 231,136  232,074  206,143 
 หนีส้นิไมห่มนุเวียนอื่น 456,359  400,169  344,823 
 รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 6,056,507  5,759,608  5,018,148 
       
 รวมหนีส้ิน 14,190,669  13,907,776  6,692,671 
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 งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม   (หนว่ย : พนับาท) 
  2558  2557  2556 
    (ปรับปรุงใหม่)   
     ข งผ ้ถ ืห ้       
 ทนุเรือนหุ้น      
 ทนุจดทะเบียน 11,037,670  16,382,134  16,382,134 

 ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 7,780590  16,380,190  12,678,707 
 สว่นต ่ากวา่มลูคา่หุ้น -  (7,337,814)  (4,746,776) 
 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม      
 จดัสรรแล้ว – ทนุส ารองตามกฎหมาย 98,802  125,722  104,458 
 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม  287,472  (1,575,617)  (1,904,534) 
 สว่นเกินทนุจากการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุเดยีวกนั 29,528  29,528  - 
 รวมส่วนของผู้ถอืหุ้นของบริษัท  8,196,392  7,622,009  6,131,855 
 สว่นได้เสยีที่ไมม่ีอ านาจควบคมุ (272,896)  (259,671)  (244,988) 
 รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น  7,923,496  7,362,338  5,886,867 
       
 รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถอืหุ้น 22,114,165  21,270,114  12,579,538 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส าหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 
   (หนว่ย : พนับาท) 
 2558  2557  2556 
   (ปรับปรุงใหม่)   
  า   ้       
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 7,304,894  3,071,940  622,225 
รายได้จากการให้เช่าและบริการ 1,197,957  966,450  920,959 
รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ 16,875  19,433  22,168 
รายได้คา่การจดัการ -  -  8,253 
รายได้จากการลงทนุ 20,585  21,459  14,148 
ก าไรจากการจ าหนา่ยสนิทรัพย์จดัประเภท 
 เป็นถือไว้เพื่อขาย -  323,727  - 
ก าไรจากการจ าหนา่ยสนิทรัพย์จดัประเภท 
เป็นถือไว้เพื่อขาย 1,239  -  - 
รายได้อื่น 48,513  41,837  6,112 
รวมรายได้ 8,590,063  4,444,846  1,593,865 
      
   าใ ้จ า        
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 5,014,030  2,076,483  483,536 
ต้นทนุการให้เช่าและบริการ 638,037  605,006  621,076 
ต้นทนุกิจการสนามกอล์ฟ 11,632  12,731  12,499 
คา่ใช้จ่ายในการขาย 820,860  337,258  69,724 
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 1,070,377  814,619  536,792 
ต้นทนุทางการเงิน 279,458  176,602  248,807 
รวมค่าใช้จ่าย 7,834394  4,022,699  1,972,434 
      
สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ)      
 บริษัทร่วม 23,307  (8,923)  (68,636) 
 การร่วมค้า -  5,770  - 
 23,307  (3,153)  (68,636) 
      
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงนิได้ 780,993  418,994  (447,205) 
คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ (132,757)  (61,817)  (6,949) 
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี 648,236  357,177  (454,154) 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส าหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 
   (หนว่ย : พนับาท) 
 2558  2557  2556 
   (ปรับปรุงใหม่)   
 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการประมาณการตาม 
  หลกัการคณิตศาสตร์ประกนัภยัส าหรับ 
  โครงการผลประโยชน์พนกังาน 

 
 
 

(348)  

 
 
 

10,358  

 
 
 

- 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นส าหรับปี (348)  10,358  - 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 647,888  367,535  (454,154) 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2558 

    (หนว่ย : พนับาท) 
  2558  2557  2556 
    (ปรับปรุงใหม่)   
   ะ   ง    จา   จ      า    งา       
 ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรับปี 648,236  357,177  (454,154) 
       ป  บป ุ       
 รายได้สทิธิการเช่ารอตดับญัชี (29,918)  (29,918)  (24,167) 
 คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 288,053  278,608  242,312 
 รายได้จากการลงทนุ (20,585)  (21,459)  (14,148) 
 ต้นทนุทางการเงิน 279,458  176,602  248,807 
 (กลับรายการ)ประมาณการค่าใช้จ่ายส าหรับคดี
ความ 22,792  6,274  49,842 

 ขาดทนุจากการตดัจ าหนา่ยสนิทรัพย์ 7,982  3,386  14,812 
 (กลบัรายการ)ขาดทนุจากการด้อยคา่ของสนิทรัพย์ 22,023  162,268  (1,503) 
 หนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู 36,513  19,382  96,686 
 สว่นแบง่(ก าไร) ขาดทนุของบริษัทร่วม และการร่วม
ค้า (23,307)  3,153  68,636 

 คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ 132,757  61,817  6,949 
 ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 11,152  10,254  3,314 
 ก าไรจากการจ าหนา่ยสนิทรัพย์ที่ไมใ่ช่สนิทรัพย์หลกั      
    ในการประกอบธุรกิจ (1,239)  -  - 
 ก าไรจากการจ าหนา่ยสนิทรัพย์จดัประเภท      
  เป็นถือไว้เพื่อขาย -  (323,727)  - 
 ก าไร(ขาดทุน)จากการจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษัท
ร่วม -  5,772  - 

 ก าไรจากการจ าหนา่ยอาคารและอปุกรณ์      
 และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ (232)  (476)  (2,264) 
  1,373,685  709,113  235,122 
     ป   ่น ป  ในส นท  พ     หน ส้ นด   น น  น      
 ลกูหนีก้ารค้า (9,210)  28,514  (15,539) 
 โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 984,452  (2,809,107)  (1,225,830) 
 สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น (79,587)  (21,491)  (22,692) 
 ลกูหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั -  1,624  (877) 
 อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเพื่อขาย -  5,832  7,069 
 สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น 138,070  (201,619)  (5,848) 
 เจ้าหนีก้ารค้า 441,140  210,891  92,771 
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  2558  2557  2556 
    (ปรับปรุงใหม่)   
 หนีส้นิหมนุเวียนอื่น 257,163  (22,802)  (103,956) 
 รายได้รอตดับญัชี -  -  2,500 
 หนีส้นิไมห่มนุเวียนอื่น 25,886  41,194  47,653 
 จ่ายผลประโยชน์พนกังาน (700)  (7,149)  (10,989)- 
 จ่ายคา่ใช้จ่ายส าหรับคดีความ (5,414)  (1,286)  - 
 เงินสดได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 3,125,485  (2,066,286)  (1,000,616) 
 จ่ายภาษีเงินได้ (191,743)  (93,843)  (25,975) 
 เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 2,933,742  (2,160,129)  (1,026,591) 
       
   ะ   ง    จา   จ     ง         
 รับดอกเบีย้ 2,999  3,014  2,334 
 เงินลงทนุชัว่คราว-เงินฝากประจ า (4,894)  (520)  102,200 
 เงินลงทนุชัว่คราวที่มภีาระผกูพนั-เงินฝากออมทรัพย์ (100)  -  55 
 เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั 16,588  (18,682)  927 
 เงินสดรับจากการขายสนิทรัพย์จดัประเภทเป็น      
  ถือไว้เพื่อขาย -  1,131,764  - 
 เงินสดรับจากการขายสนิทรัพย์ที่ไมใ่ช่สนิทรัพย์หลกั      
     ในการประกอบธุรกิจ 119,317  -  - 
 เงินสดจ่ายส าหรับเงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการ      
 ที่เก่ียวข้องกนั -  -  (60,185) 
 เงินสดจ่ายส าหรับเงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการ      
  ที่เก่ียวข้องกนั -  (35,416)   - 
 รับเงินปันผล 11,016  18,700  20,298 
 เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุในบริษัทร่วมและ 
การร่วมค้า -  869,998  - 

 ขายอาคารและอปุกรณ์ และอสงัหาริมทรัพย์       
 เพื่อการลงทนุ 9,243  792  2,825 
 ซือ้อาคารและอปุกรณ์ อสงัหาริมทรัพย์เพื่อ      
 การลงทนุ และสนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน (2,007,105)  (624,593)  (128,129) 
 เงินรับสทุธิจากการลดมลูคา่หนว่ยลงทนุ 11,016  -  - 
 เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (1,841,920)  1,345,057  (59,675) 
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  2558  2557  2556 
    (ปรับปรุงใหม่)   
  

 
 

     

   ะ   ง    จา   จ    จั หา ง        
 จ่ายต้นทนุทางการเงิน (500,932)  (303,781)  (226,673) 
 เงินเบิกเกินบญัชีธนาคาร (29,752)  31,022  (1,190) 
 เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 2,232,000  4,126,895  540,000 
 จ่ายช าระคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน (1,400,595)  (1,385,000)  (25,000) 
 เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน -  -  840,638 
 จ่ายช าระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน -  -  (539,893) 
 เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาวจากผู้ ถือหุ้นของ      
 บริษัทยอ่ย     11,200 
 เงินสดจ่ายคืนคา่หุ้น (4,830)  -  - 
 เงินสดรับคา่ใช้สทิธิตามใบส าคญัแสดงสทิธิ -  1,085,135  424,497 
 เงินสดจ่ายคืนหุ้นกู้ ระยะยาว (250,000)  (250,000)  - 
 เงินสดจ่ายสทุธิจากการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุ      
  เดียวกนั -  (2,728,887)  - 
 เงินสดจ่ายเพื่อได้มาซึ่งส่วนได้เสียที่ไม่มีอ านาจ
ควบคมุ -  (720,000)  - 

 เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหา
เงนิ (1,018,990)  803,931  1,023,579 

       
 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ 

(ลดลง)  
- สุทธิ 72,832  (11,141)  (62,687)  

 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นปี 147,935  159,076  219,051 
 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้ปี 220,767  147,935  156,364 
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13.2   อัตราส่วนทางการเงนิ 

 2558 2557(1) 2556 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity ratio) 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (Current ratio) 1.37 1.45 1.39 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว  0.04 0.03 0.19 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการใช้สนิทรัพย์ (Activity ratio) 

อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนีก้ารค้า (2) ( เทา่ ) 36.01 26.00 28.85 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่ (2) (วนั) 10.13 14.04 12.65 
อตัราการหมนุเวียนของสนิทรัพย์ถาวร ( เทา่ ) 4.48 2.46 0.92 
อตัราสว่นหมนุเวยีนเจ้าหนี ้(3) ( เทา่ ) 24.88 15.39 8.35 
ระยะเวลาช าระหนี ้(3)  (วนั) 14.67 23.71 43.69 
วงจรเงินสด(3)   (วนั) 783.20 1,143.72 901.82 
อตัราสว่นหมนุเวยีนสนิค้าคงเหลอื(3)  ( เทา่ ) 0.43 0.31 0.38 
ระยะเวลาขายสนิค้าเฉลีย่ (3)  (วนั) 797.87 1,167.43 945.51 
อตัราหมนุเวียนของสนิทรัพย์ ( เทา่ ) 0.40 0.26 0.13 

อัตราส่วนที่แสดงถงึความเสี่ยงจากการกู้ยมื (Leverage Ratio ) 

อตัราสว่นหนีส้นิรวมตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ ( 
เทา่) 1.79 1.89 1.14 

ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ ( เทา่ ) 3.79 3.37 (0.80) 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability Ratio) 

อตัราก าไรขัน้ต้น-ธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ ( %) 31.4% 32.4% 22.3% 

อตัราก าไรขัน้ต้น-ธุรกิจให้เชา่และบริการ ( %) 46.7% 37.4% 32.6% 

อตัราก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ (%) 7.5% 8.0% (28.5%) 

อตัราตอบแทนสนิทรัพย์ (%) 4.9% 3.5% (1.6%) 

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) 8.4% 5.3% (7.0%) 
หมายเหต ุ 1.  การค านวณใช้ตวัเลขจากงบการเงินที่ปรับปรุงใหมท่ี่ใช้เปรียบเทียบกบังบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2558 

2. อตัราสว่นในกลุม่นีว้ดัเฉพาะธุรกิจให้เชา่ เน่ืองจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ รับรู้รายได้เม่ือโอน เงินดาวน์รับบนัทึกเป็นหนีส้ิน จึง
ไมมี่ลกูหนีก้ารค้า บญัชีลกูหนีก้ารค้าจึงมีเพียงลกูหนีจ้ากการให้เช่า ส่วนรายได้ค้างเช่าค้างรับที่รวมอยู่ในบญัชีลกูหนีก้ารค้าก็
เป็นเพียงการการปรับคา่เชา่ที่คาดวา่จะได้รับสงูขึน้ตามสญัญาในอนาคต ให้เป็นเส้นตรง ลกูค้าไมไ่ด้ค้างช าระจริง ยงัไม่สามารถ
เรียกเก็บหนีไ้ด้ จะใช้วดัระยะเวลาเก็บหนีไ้มไ่ด้ จงึค านวณจากรายได้คา่เชา่และคา่บริการหารด้วยลกูหนีค้า่เชา่ค้างรับเฉลี่ย 

3. อตัราสว่นในกลุม่นีใ้ช้วดัประสิทธิภาพของธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์เท่านัน้ อตัราส่วนหมนุเวียนเจ้าหนีก้ารค้า จึงใช้ต้นทนุขาย
อสงัหาริมทรัพย์ หารด้วยเจ้าหนีก้ารค้าเฉลี่ย (ซึ่งยอดเจ้าหนีโ้ดยส่วนใหญ่จากธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์) อตัราส่วนหมนุเวียน
สินค้าคงเหลือ ใช้ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์หารด้วย โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างพฒันาเฉลี่ย ส่วนวงจรเงินสด เน่ืองจาก
ธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ไมมี่ลกูหนีก้ารค้า จงึค านวณจากระยะเวลาขายสินค้าหกัระยะเวลาจา่ยช าระหนีเ้ทา่นัน้ 
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1. ภาพรวมของการด าเนินธุรกิจ 

ในปี 2558 เป็นปีที่บริษัทฯ ก าหนดกลยทุธต่อเนื่องจากปีที่แล้วเป็นปีแห่ง “ก้าวขยายธุรกิจให้ครบวงจร (Building 
Growth)”  
 
โดยในปีนีกิ้จกรรมหลกัส าหรับธุรกิจบ้านจดัสรร จะเป็นปีที่บริษัทเน้นการขยายธุรกิจเปิดโครงการใหมเ่พิ่มมากขึน้อีก 
มีการปรับปรุงพฒันารูปแบบโครงการแนวใหม่ เพิ่มตราสินค้า Golden Neo และ Golden City เพื่อเปิดตลาดบ้าน
แฝด และทาวน์เฮาส์ 3 ชัน้ ตามล าดบั ในช่วงปลายปีที่แล้วที่บริษัทฯ ได้เข้าซือ้กิจการกลุม่บริษัท บมจ. กรุงเทพบ้าน
และที่ดิน (“เคแลนด์”) ซึ่งเป็นกลุม่บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้น า ในปีนีก็้จะเป็นการปรับปรุงสภาพโครงการ
และแบบบ้านในโครงการเคแลนด์ตา่งๆ ให้คุ้มคา่กบัลกูค้ามากขึน้ ตามกลยทุธขายบ้านท่ีให้มากกวา่คูแ่ขง่ ประกอบ
กบัในช่วงปลายปีรัฐบาลมีนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจในประเทศ มีการออกนโยบายประชารัฐ การลดค่าธรรมเนียม
การโอนบ้าน จากอตัราร้อยละ 2 ของราคาประเมิน เหลอืเพียงร้อยละ 0.01 และลดคา่ธรรมเนียมการจดจ านองจาก
ร้อยละ 1  ของวงเงินกู้ เหลอืร้อยละ 0.01 เช่นเดียวกนั ท าให้รายได้จากการขายบ้านเติบโตขึน้อยา่งมาก 
 
ในสว่นของธุรกิจพฒันาอาคารในเชิงพาณิชย์ (Commercial Building) ก็เป็นปีที่การก่อสร้างโครงการ เอฟ วาย ไอ 
เซ็นเตอร์ (FYI Center) มลูคา่เงินลงทนุร่วม 5,000 ล้านบาท ใกล้แล้วเสร็จ บริษัทฯได้เร่ิมท าการตลาดแนะน าให้เป็น
ที่รู้จกัและเปิดรับจองพืน้ที่อาคารส านกังาน  โดย ณ วนัสิน้ปีได้รับเงินจองพืน้ที่ส านกังานถึงร้อยละ 40 โดยคาดว่า
จะเร่ิมสง่มอบพืน้ท่ีได้ประมาณ ไตรมาส 2 ปี 2559 ในสว่นของโรมแรมก็คาดว่าจะเปิดให้บริการได้ราวไตรมาส 3 ปี 
2559  ในปีนีห้ลงัจากได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นให้จดัตัง้กองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่า ซึ่งจะลงทนุเช่าอาคารส านกังาน สาทรสแควร์ จากบริษัทย่อยของบริษัทฯ และอาคารส านกังานปาร์คเวน
เจอร์ อีโคเพลก็ซ์ จากบริษัทยอ่ยของบมจ. ยนูิเวนเจอร์ (บริษัทแม่ของบริษัทฯ) บริษัทฯ ได้จดัเตรียมเอกสารเพื่อขอ
อนมุตัิจดัตัง้หนว่ยทรัสต์ฯ ให้กบัส านกังานกลต.แล้ว  ซึง่ผลการด าเนินการจะสะท้อนให้เห็นได้ในปีถัดๆ ไป 
 
ในสว่นของสนิทรัพย์ที่ไมไ่ด้อยูใ่นแผนการด าเนินการหลกั ในปี 2558 ยงัคงทยอยขายออกไปได้บ้าง 
 
การด าเนินการในปีที่ผ่านมา ถึงแม้ว่าสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศจะชะลอตวัลง จากการที่เศรษฐกิจทัว่
โลกชะลอตวั ราคาน า้มนัในตลาดโลกลดลงอย่างมาก ราคายางพาราตกต ่า เกิดภาวะภยัแล้ง ภาคการเกษตรมี
รายได้ลดลง กดดนัก าลงัซือ้ของผู้บริโภค ภาระหนีค้รัวเรือนที่ยงัคงสงู ท าให้ภาคสถาบนัการเงินยงัคงเข้มงวดการ
อนมุตัิสนิเช่ือ ภาพรวมการเปิดตวัโครงการใหม ่และยอดซือ้บ้านใหมล่ดลง แต่บริษัทฯ ยงัสามารถเปิดขายโครงการ
ใหม ่และมีรายได้จากการขายโอนเพิ่มขึน้ได้ จากการออกแบบผลิตภณัฑ์ที่ดี ก าหนดราคาขายที่เหมาะสม จึงไม่ได้
รับผลกระทบมากนกั อตัราการขายโครงการใหม่ยงัได้รับการตอบรับที่ดีมาก โดยเฉพาะทาวน์เฮ้าส์และบ้านแฝด  
แตอ่ตัราการปฏิเสธสนิเช่ือก็ยงัคงสงู  บริษัทฯต้องเรียกซ า้หาลกูค้าใหม่มาแทนที่ลกูค้าที่ถกูปฏิเสธไป ส าหรับธุรกิจ
การให้เช่าและบริการ ในส่วนส านกังานให้เช่า อตัราค่าเช่ายงัสามารถปรับเพิ่มขึ น้ได้ อตัราการปล่อยพืน้ที่เช่ายงั
เพิ่มขึน้  และโดยเฉพาะในสว่นเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และโรงแรม เนื่องจากภาคการท่องเที่ยวกลบัมาคึกคกัขึน้มาก
ในช่วงต้นปี ถึงแม้วา่จะซา่ลงบ้างในช่วงกลางปีจากเหตกุารณ์ระเบิดที่แยกราชประสงค์ ในช่วงปลายปีก็กลบัสูภ่าวะ
ปกติ ท าให้อตัราการเข้าพกัและอตัราคา่เช่าห้องเพิ่มขึน้ ซึง่ภาพโดยรวมของบริษัทปีนีม้ีผลก าไรท่ีเติบโตขึน้มาก โดย
สามารถแยกก าไรจากการด าเนินธุรกิจปกติออกจากรายการท่ีไมเ่กิดขึน้บอ่ยได้ดงันี ้

ล้านบาท 
ก าไรจากการด าเนินงานปกติ 724.6 

ก าไรจากการจ าหนา่ยสนิทรัพย์ที่ไมไ่ด้อยู่ในแผนการด าเนินหลกั 1.2 

ขาดทนุจากการตัง้ส ารองคา่เผ่ือการด้อยคา่สนิทรัพย์ที่ไมไ่ด้อยูใ่นแผนการด าเนินหลกั    (26.4) 

ขาดทนุจากการด้อยคา่เงินลงทนุและส ารองหนีส้ญูในเงินให้กู้ยืมให้กบับริษัทร่วม    (51.2) 

ก าไรสุทธิประจ าปี   648.2 

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

ผลการด าเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สามารถพิจารณาตามประเภทของธุรกิจได้ดงันี ้
 

รายได้แยกตามประเภทธุรกิจ 

ปี 2558 
 

ปี 2557 
(ปรับปรุงใหม่) 

ปี 2556 
 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

การขายอสงัหาริมทรัพย์ 7,304.9 75.8% 3,072.0 75.8% 622.2 39.8% 

การให้เชา่และบริการ 1,197.9 23.7% 966.4 23.7% 921.0 58.8% 

กิจการสนามกอล์ฟ 16.9 0.5% 19.4 0.5% 22.2 1.4% 

รายได้จากการประกอบธุรกิจ 8,519.7 100.0% 4,057.8 100.0% 1,565.4 100.0% 

ก าไรจากการจ าหนา่ยสนิทรัพย์ที่
ไมไ่ด้อยูใ่นแผนการด าเนินหลกั 1.3 8.0% 323.7 8.0% - - 

อื่น ๆ 71.1 1.5% 63.3 1.5% 28.5 1.8% 

รายได้รวม 8,592.1 109.5% 4,444 8 109.5% 1,593.9 101.8% 

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

ในปี 2558  รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 7,305 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 4,233 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 138  โดยในปี 2558 บริษัทฯ เปิดโครงการใหม่อีก 12 โครงการ ท าให้มีจ านวนโครงการรวม 31
โครงการเทียบกับ 21 โครงการ และปีนีร้ายได้จากกลุ่มเคแลนด์ เข้ามาเต็มปี  ในช่วงปลายปีได้แรงกระตุ้นจาก
ภาครัฐเสริมท าให้มียอดโอนเพิ่มขึน้ 

ในปี 2559  บริษัทมีแผนที่จะเปิดโครงการบ้านจัดสรรใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพและปริมณฑลเพิ่มอีก  จ านวน 15 
โครงการ โดยจะเปิดโครงการในท าเลใหม่ และบ้านแบบใหม่  โดยจะเน้นเปิดในไตรมาส 1 เพื่อรองรับมาตรการ
กระตุ้นท่ีจะหมดลงในเดือน เม.ย. 2559  รวมทัง้พิจารณาพฒันาบ้านในราคาไมเ่กิน 3 ล้านบาท ที่ผู้ซือ้บ้านหลงัแรก
จะได้ประโยชน์จากการน ามลูคา่ร้อยละ 20 ของมลูคา่บ้าน มาทยอยหกัลดหยอ่นภาษีเงินได้บคุคลธรรมดาได้ 5 ปี  
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รายได้จากการให้เช่าและบริการ  

ในปี 2558 บริษัทมีรายได้จากการให้เช่าและบริการเป็นจ านวน 1,198 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 232 
ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ 24  โดยในกลุ่มธุรกิจให้เช่าและบริการนีแ้บ่งออกเป็น 2 กลุ่มย่อย  คืออาคาร
ส านกังานให้เช่า กบั เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และโรงแรม โดยแยกเป็นรายได้ตามประเภทอาคารได้ดงันี ้
 

รายได้แยกตามอาคาร 
ล้านบาท %เปลี่ยนแปลง 

ปี 2558 ปี 2557 ปี 2556 ปี 58-57 ปี 57-56 
อาคารส านกังาน      

โกลเด้นแลนด์บิลดิง้ 83.0 73.4  62.5  13% 17% 
สาทร สแควร์ 632.3 465.4  377.2  36% 23% 

รวมอาคารส านักงาน 715.3 538.8  439.7  33% 23% 
เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ และโรงแรม          

แอสคอท สาทร 206.7 193.8  200.2  7% (3%) 
เมย์แฟร์ แมริออท หลงัสวน 227.7 182.2  212.0  25% (14%) 

รวมเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และโรงแรม 434.4 376.0  412.2  16% (9%) 
อื่นๆ (คา่เชา่ชว่งที่ดิน คา่เช่าอาคาร

คลงัสนิค้าคา่เช่าห้องพกัในสนาม
กอลฟ์ เป็นต้น) 48.2 51.6  69.1  (7%) (25%) 

รวมรายได้จากการให้เช่าและบริการ 1,197.9 966.4  921.0  24% 4% 
 
รายได้ที่เพิ่มขึน้โดยมากมาจากโครงการ อาคารส านกังานสาทร สแควร์  โดยมีอตัราการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้จากร้อยละ 
76 ในปีก่อนเป็นร้อยละ 83 เพิ่มขึน้ร้อยละ 9  โดยอตัราค่าเช่าเฉลี่ยเพิ่มขึน้จาก 680 บาท/ตร.ม./เดือน เป็น 729  
บาท/ตร.ม./เดือน  โดยแบ่งเป็นอตัราค่าเช่าพืน้ที่ใหม่เฉลี่ย 786 บาท/ตร.ม./เดือน  หรือปรับขึน้เฉลี่ยเพียงร้อยละ 2 
เนื่องจากมีผู้ เช่ารายใหญ่ ซึง่เช่าพืน้ท่ีคิดเป็นร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีอาคาร ค่าเช่าจะค านวณจากพืน้ที่ทัง้ชัน้ รวมพืน้ที่
ทางเดินด้านนอก เมื่อค านวณเป็นราคาตอ่ตารางเมตรจึงต ่าลง ถ้าหกัรายใหญ่ คา่เช่าผู้ เช่าใหมจ่ะเทา่กบั 820 บาท/
ตร.ม./เดือน  หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 6 จากปีที่แล้ว ในสว่นพืน้ท่ีเช่าเก่าตอ่สญัญาเช่าใหม ่มีอตัราการเช่าตอ่เนื่องคิดเป็น
ร้อยละ 89 และสามารถปรับค่าเช่าขึน้ได้ร้อยละ 12-20 โดยมีอตัราเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 15.5 (ปรับขึน้เฉลี่ยร้อยละ 5 
ตอ่ปี) ความต้องการพืน้ท่ีส านกังานในเขตเมอืงชัน้ในยงัมีอยู ่บริษัทฯยงัคงต้องมกีารบ ารุงรักษาอาคารท่ีดี และมีการ
ประชาสมัพนัธ์ติดตอ่และติดตามบริษัทจดัหาส านกังานอยา่งตอ่เนื่อง   
 
สว่นอาคารโกลเด้นแลนด์ บิวดิง้ มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉลีย่ร้อยละ 93 เพิ่มขึน้จากร้อยละ 88 ในปีก่อน ยงัคงสามารถ
ปรับค่าเช่าได้ทัง้ลกูค้าเช่าใหม่และลกูค้าเก่าที่ครบก าหนด  ค่าเช่าเฉลี่ยที่ 534 บาท/ตร.ม./เดือน เพิ่มขึน้ร้อยละ 3 
โดยถึงแม้จะเป็นอาคารเก่า แต่ท าเลที่ตัง้ของอาคาร ที่ตัง้อยู่ใจกลางเมือง เดินทางได้สะดวก จึงยงัสามารถรักษา
ลกูค้าไว้ได้อยา่งดี แม้วา่จะมีลกูค้าบางรายที่ยกเลกิไปบ้าง ก็สามารถหามาทดแทนได้ 
 
สว่นธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์และโรงแรมของบริษัท มีรายได้เพิ่มขึน้อยา่งมาก โดยเฉพาะจากโครงการเมย์แฟร์ แม
ริออท เพิ่มขึน้ร้อยละ 25 สว่นโครงการ ดิ แอสคอท สาทร แบงคอก เพิ่มร้อยละ 7 เนื่องจากกระแสนกัท่องเที่ยว
ชาวตา่งชาติกลบัเข้ามาอีกครัง้หลงัเหตกุารณ์ทางการเมืองเร่ิมสงบ โดยเฉพาะยา่นหลงัสวน   
 
คา่เช่าอื่นๆ ที่ลดลง เป็นผลจากการจ าหน่ายที่ดินและอาคารคลงัสินค้าริมถนนรามค าแหงเมื่อเดือน พค. 57 ท าให้
รายได้คา่เช่าคลงัสนิค้าลดลง 
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รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ  

ในปี 2558 มีรายได้จากกิจการสนามกอล์ฟจ านวน 16.9 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนร้อยละ 13  จากการชะลอตวั
ของนกัท่องเที่ยวที่เข้ามาใช้บริการสนามกอล์ฟ ภาวะภยัแล้งที่มีผลต่อการดูแลสนาม และการเปลี่ยนแปลงทีม
ผู้บริหารสนาม อยา่งไรก็ตาม บริษัทยงัคงก าหนดวา่ไมใ่ชธุ่รกิจหลกั และยงัอยูร่ะหวา่งประกาศเปิดประมลูขายให้กบั
ผู้สนใจลงทนุรายอื่น ริษัทไมม่ีแผนท่ีจะปรับปรุงหรือด าเนินการพฒันาเพิ่มขึน้มากนกั แต่ในปี 2559 บริษัทจะมีแผน
ลงทนุการจดัการระบบน า้ในสนามกอล์ฟ เพื่อไม่ให้หญ้าและต้นไม้ในสนามได้รับผลกระทบจากภยัแล้งจนเสียหาย 
ซึง่จะท าให้มลูคา่สนิทรัพย์ตกต ่า  
โดยอตัราก าไรขัน้ต้นของกลุม่ธุรกิจ ตัง้แตปี่ 2556 จนถึง 2558 มีดงันี ้

ธุรกิจ 
อัตราก าไรขัน้ต้น 

ปี 2558 
 

ปี 2557  
(ปรับปรุงใหม่) 

ปี 2556 
 

การขายอสังหาริมทรัพย์ 31.4% 32.4% 22.3% 
       ใน  ุ่ บ  ษ ท ่   ด   33.4% 32.6% 22.3% 

โครงการใหม ่ 34.5% 34.1% - 
โครงการเก่า 16.6% 22.8% 22.3% 

       ข    ุ่     นด ท ซ้ื่  ข    ให ่ 26.9% 31.7% - 
การให้เช่าและบริการ 46.7% 37.4% 32.6% 
กิจการสนามกอล์ฟ 31.1% 34.5% 44% 

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์  
ในปี 2556 มีต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 484 ล้านบาท โดยอตัราก าไรขัน้ต้นมาจากโครงการเก่าที่บริษัท 
ต้องการเร่งขายเพื่อปิดโครงการ ท าให้ได้อตัราก าไรที่ต ่าลง ในสว่นของโครงการใหม่ที่ยงัไม่ได้เร่ิมรับรู้รายได้ในปีที่
ผา่นมามีอตัราก าไรขัน้ต้นจะกลบัขึน้ไปอยูใ่นระดบัร้อยละ 32 – 34 
ในปี 2557 มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 2,076 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 67.6 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 าไรขัน้ต้นจะตกลงเหลอื 31.7% 
ในปี 2558 มีต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์จ านวน 5,014 ล้านบาท มีอัตราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 31.4 โดยมาจาก
โครงการใหม่ที่มีอัตราก าไรขัน้ต้นที่ 34.5% จากการทยอยปรับราคาขาย ส าหรับโครงเก่า บริษัทฯ ได้ขายปิด
โครงการแล้ว สว่นต้นทนุขายของกลุม่เคแลนด์ โดยอตัราก าไรขัน้ต้นก่อนปรับต้นทนุการเข้าซือ้กิจการของบริษัทฯ 
จะอยู่ที่ 29.8% ซึ่งต ่ากว่าทัว่ไปโดยบริษัทได้ขายปิดบางโครงการออกไป และลดสินค้าคงเหลือ และภายหลงัการ
ปรับต้นทนุตามมลูค่าเข้าซือ้กิจการ (Purchase Price Allocation “PPA”) อตัราก าไรขัน้ต้นจะตกลงเหลือ 26.9%  
จึงท าให้อตัราก าไรขัน้ต้นลดลง 

ต้นทุนจากการให้เช่าและบริการ  
ในปี 2558 มีต้นทนุการให้เช่าและบริการจ านวน 638 ล้านบาท มีอตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 46.7 สงูขึน้อย่างต่อเนื่อง 
ซึง่สว่นใหญ่เป็นผลจากอตัราการให้เช่าพืน้ท่ีของโครงการ อาคารส านกังานสาทร สแควร์ ท่ีเพิ่มขึน้  ในขณะที่ต้นทนุ
คา่บริการเพิ่มขึน้เฉพาะสว่นของต้นทนุแปรผนัตามอตัราสว่นการให้เช่า ซึ่งรวมถึงค่าเช่าที่บริ ษัทจ่ายให้กบักองทนุ
รวมสทิธิการเช่าโกลด์ (GOLDPF) ซึง่เป็นเจ้าของอาคารโรงแรมเมย์แฟร์ แมริออท ซึง่คิดคา่เช่าผนัแปรตามรายได้คา่
เช่าของโรงแรมเมย์แฟร์ แมริออท  ต้นทนุคงที่และคา่เสือ่มราคาไมไ่ด้ปรับเพิ่มขึน้มาก 

ต้นทุนจากกิจการสนามกอล์ฟ  
ในปี 2558 มีต้นทนุกิจการสนามกอล์ฟจ านวน 11.6 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 69 ตอ่รายได้  มีอตัราก าไรขัน้ต้นลดลง
อยา่งตอ่เนื่อง เนื่องจากต้นทนุคงที่ เมื่อรายได้ลดลง จึงท าให้อตัราก าไรลดลงอยา่งตอ่เนื่อง  



 
 

 

   119 สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2558 

 
ค่าใช้จ่ายในการขาย  

รายละเอียด 
ล้านบาท %เปลี่ยนแปลง 

ปี 2558 
 

ปี 2557 
(ปรับปรุงใหม่) 

ปี 2556 
 

ปี 58-57 
 

ปี 57-56 
 

คา่ใช้จา่ยทางการตลาด 473.0 164.1  10.2  188% 1,509% 
ภาษีธุรกิจเฉพาะและคา่ธรรมเนยีมการโอน 264.7 116.0  24.5  128% 373% 
คา่นายหน้า 11.5 14.7  26.9  (22%) (45%) 
คา่ใช้จา่ยพนกังาน 63.3 26.9  5.9  135% 356% 
อื่นๆ 8.4 15.6  2.2  (46%) 609% 

รวม 820.9 337.3 69.7  143% 384% 
หมายเหต ุ ปี 2557 จดัประเภทใหมต่ามปี 2558 
 
ในปี 2557  มีคา่ใช้จ่ายในการขายจ านวน  337.3  ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2556  จ านวน 267.6 ล้านบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 384 เป็นคา่ใช้จ่ายทางการตลาด 164.1 ล้านบาท โดยเป็นสว่นของธุรกิจบ้านจดัสรร จ านวน 153.2 ล้าน
บาท แบ่งเป็น การโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ ใช้ไปจ านวน 83.3 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.95 ของยอดจองซือ้บ้าน
ใหม่ (4,272 ล้านบาท) ซึ่งจดัว่าใช้ค่อนข้างต ่าเมื่อเทียบกบัในอตุสาหกรรม (ร้อยละ 2.0 – 4.0) ค่าใช้จ่ายในการ
สง่เสริมการขาย ใช้ไปจ านวน 69.9 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2.3 ของรายได้จากการขาย เป็นสดัสว่นที่ค่อนข้างสงู
เมื่อเทียบกบัในอตุสาหกรรม (ร้อยละ1.0 – 4.0) เนื่องจากการกลบัมาเปิดตวัโครงการใหม่ ท าให้ต้องใช้ค่าใช้จ่าย
ทางการตลาดที่สงู ในสว่นภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียมในการโอนบ้านและที่ดิน เพิ่มขึน้ตามการเติบโตของ
รายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดิน คิดเป็นร้อยละ 3.78  ของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 
 
สว่นธุรกิจอาคารเชิงพาณิชย์ และโรงแรม ใช้ค่าใช้จ่ายการตลาดไป 10.6 ล้านบาท และค่านายหน้าจ านวน 14.9 
บ้านบาท ลดลงเนื่องจากพืน้ท่ีที่จะปลอ่ยเช่าใหมเ่หลอืไมม่าก  
 
คา่ใช้จ่ายพนกังานขายแบง่เป็นของธุรกิจบ้านจดัสรรจ านวน 23.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากการเปิดโครงการใหม่ และ
สว่นของเคแลนด์ที่เพิ่มเข้ามาอีก 4 เดือน 
 
ในปี 2558  มีค่าใช้จ่ายในการขายจ านวน 820.9 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2557 จ านวน 483.6 ล้านบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 143 สดัสว่นใหญ่มาจากค่าใช้จ่ายทางการตลาด 473.0 ล้านบาท โดยเป็นสว่นของธุรกิจบ้านจดัสรร 
จ านวน 460.6 ล้านบาท แบง่เป็นคา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ ใช้ไปจ านวน 239.6 ล้านบาท คิดเป็นร้อย
ละ 2.6 ของยอดจองซือ้บ้านใหม่-สทุธิจากยอดยกเลกิ (9,209 ล้านบาท) ภาวะการแข่งขนัที่สงูขึน้ท าให้มี ค่าใช้จ่าย
ในการสง่เสริมการขาย ใช้ไปจ านวน 221.0 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.0 ของรายได้จากการขาย เป็นสดัสว่นท่ีสงูขึน้
กวา่ปีที่ผา่นมา เพื่อเป็นการกระตุ้นการโอนบ้าน ในสว่นภาษีธุรกิจเฉพาะและคา่ธรรมเนียมในการโอนบ้านและที่ดิน 
เพิ่มขึน้ตามการเติบโตของรายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดิน คิดเป็นร้อยละ 3.62 ของรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ โดยในปี 2558 บริษัทได้ประโยชน์จากการลดค่าธรรมเนียมการโอนตัง้แต่วนัที่ 29 ต.ค. 2558 จาก
เดิมในสว่นท่ีบริษัทจ่ายร้อยละ 1 เหลอืร้อยละ 0.01 จากราคาประเมินราชการ (ตามสถิติจะประมาณร้อยละ 50 -70 
ของราคาซือ้ขาย) 
 
สว่นธุรกิจอาคารเชิงพาณิชย์ และโรงแรม ใช้ค่าใช้จ่ายการตลาดไป 12.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้เล็กน้อยจากปีก่อน และ
คา่นายหน้าจ านวน 11.3 ล้านบาท ลดลงเนื่องจากพืน้ท่ีที่เช่าใหมเ่หลอืน้อยลงกวา่ปีที่ผา่นมา  
 
ค่าใช้จ่ายพนกังานขายปี 2558 แบ่งเป็นของธุรกิจบ้านจดัสรรจ านวน 58.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้กว่าปี 2557 ร้อยละ 
152 จากการเปิดโครงการใหมอ่ีก 12 โครงการ และสว่นของเคแลนด์ที่เพิ่มเข้ามาเต็มปี 
 



 
 

 

   120 สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2558 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

รายละเอียด 
 

ล้านบาท %เปลี่ยนแปลง 
ปี 2558 

 
ปี 2557 

(ปรับปรุงใหม่) 
ปี 2556 

 
ปี 58-57 

 
ปี 57-56 

 
คา่ใช้จา่ยพนกังาน 424.7  289.9  127.0  46% 128% 
คา่ใช้จา่ยเก่ียวกบัอาคารและส านกังาน 211.7  111.0  72.2  91% 54% 
คา่เสือ่มราคา 37.8  29.7  16.1  27% 84% 
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 87.0  74.3  63.8  17% 16% 
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 25.8  22.5  26.5  15% (15%) 
คา่เผ่ือการด้อยคา่สนิทรัพย์ 34.8  160.8  2.8  (78%) 5,436% 
คา่ใช้จา่ยประมาณการหนีส้นิ 23.6  18.0  49.9   31%  (64%) 
หนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู 38.5  15.9  80.7   142%  (80%) 
อื่นๆ 84.2  86.7  97.8   (14%)  (9%) 
รวม 1,070.4  808.8  536.8  32% 51% 

หมายเหต ุ ปี 2557 จดัประเภทใหมต่ามปี 2558 
 
ในปี 2557 มีคา่ใช้จ่ายในการบริหาร 808.8 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 18 ของรายได้รวม เพิ่มขึน้จากปี 2556 จ านวน 
272.0 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 51  สาเหตหุลกัมาจาก 
 
- การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายพนกังาน เพิ่มขึน้ 162.9 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 100.7 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 91 เป็นค่าใช้จ่ายที่
เพิ่มขึน้ตามสดัส่วนกิจกรรมของบริษัท การเพิ่มโครงการที่ดูแลโดยเฉพาะโครงการใหม่ และ และจ านวน
พนกังานท่ีเพิ่มขึน้ 
 

- ค่าเผ่ือการด้อยค่าของสินทรัพย์ เพิ่มขึน้ 158.0 ล้านบาท โดยค่าเผ่ือด้อยค่าฯที่เกิดขึน้ในปีนี ้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 

 



 
 

 

   121 สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2558 

 
ในปี 2558 มีคา่ใช้จ่ายในการบริหาร 1,070.4 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 12.5 ของรายได้รวม (ถ้าค านวณคา่ใช้จา่ยใน
การบริหารเฉพาะคา่ใช้จ่ายจากกิจกรรมการด าเนินงานปกติ ไมร่วมผลเสยีหายจากการลงทนุ คา่เผ่ือการด้อยคา่ของ
ทรัพย์สนิ คา่ใช้จ่ายประมาณการหนีส้นิจากคดีเก่า และหนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญูจากกิจกรรมการลงทนุ  หารด้วย
รายได้รวมที่ไมร่วมรายได้พิเศษ ก าไรจากการขายทรัพย์สนิ กลบัรายการหนีส้งสยัจะสญู ปี 2558  = 983.5/8,588.8 
= 11.5% ปี 2557 = 619.1/4,121.1= 15.0%) 
 
คา่ใช้จ่ายที่เพิ่มขึน้จากปี 2557 สามารถวิเคราะห์ได้ดงันี ้

- การเพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายพนกังาน เพิ่มขึน้ 134.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 46 โดยในปี 2558 บริษัทฯมีจ านวน
พนกังานเฉลี่ย 422 ราย/เดือน เพิ่มขึน้ร้อยละ 57 และค่าใช้จ่ายพนกังานเฉลี่ยต่อรายลดลง ร้อยละ 8  โดย
พนกังานท่ีเพิ่มได้รวมพนกังานของกลุม่เคแลนด์ที่ปีก่อนเฉลีย่เพียง 4 เดือนมาเฉลีย่เต็มปี และการรับพนกังาน
ใหม่เพิ่ม เพื่อรองรับการขยายโครงการ พนกังานที่รับเข้าใหม่ส่วนใหญ่จะเป็นระดับปฏิบตัิการมากกว่าฝ่าย
บริหาร ท าให้คา่ใช้จ่ายตอ่รายลดลง 

- คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอาคารและส านกังาน รวมคา่เช่าและคา่บริการ คา่สาธารณปูโภค คา่ซอ่มแซมบ ารุงรักษา คา่
รักษาความปลอดภยั และค่าใช้จ่ายส านกังาน เพิ่มขึน้ 38.8 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 54 เป็นค่าใช้จ่ายที่
เพิ่มขึน้ตามสดัสว่นกิจกรรมของบริษัท การเพิ่มโครงการที่ดแูล และจ านวนพนกังานที่เพิ่มขึน้ สดัสว่นที่เพิ่ม
มากจะเป็นค่าใช้จ่ายดแูลโครงการของกลุ่มเคแลนด์ที่รับค่าใช้จ่ายเต็มปี และมีขนาดโครงการที่ใหญ่ บริษัท
ต้องเร่งขายและสง่มอบสาธารณปูโภคให้กบัลกูค้าเมื่อครบก าหนด เพื่อลดคา่ใช้จ่ายในสว่นนีล้ง 

- คา่เผ่ือการด้อยคา่ของสนิทรัพย์ ลดลง 126.0 ล้านบาท ค่าเผ่ือด้อยค่าฯที่เกิดขึน้ในปีนี ้เพื่อให้สะท้อนมลูค่าที่
คาดวา่จะขายได้หลงัหกัคา่ใช้จ่ายในการขาย ยงัต้องตัง้คา่เผ่ือเพิ่มสะท้อนว่ามลูค่าของสินทรัพย์ที่จะขายออก
ที่ก าหนดไว้เดิมสงูเกินไป จึงยงัไมม่ีผู้สนใจซือ้ การลดมลูคา่ลงนา่ที่จะช่วยให้เกิดการขายสนิทรัพย์ดงักลา่วได้ 

- ค่าใช้จ่ายประมาณการหนีส้ินจากคดีความ เพิ่มขึน้ 5.6 ล้านบาทจากปีก่อน ยงัมีประมาณการดอกเบีย้ที่คิด
จากความเสยีหายเพิ่มขึน้ และยงัคงเป็นคดีความจากทีมบริหารชดุเดิมที่ฟ้องตอ่เนื่องมา 

- หนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู โดยสว่นใหญ่เป็นการตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูในเงินให้กู้ยืมแก่บริษัท นอร์ท สาธร 
โฮเต็ล จ ากดั (บริษัทร่วม ที่บริษัทฯถือหุ้นร้อยละ 20) โดยเป็นการประมาณจากผลการด าเนินงานในปีที่ผา่นมา 
และคาดการณ์ความสามารถในการจ่ายคืนเงินให้กู้ ยืม โดยคิดลดให้เป็นมลูค่าปัจจุบนั ซึ่งบริษัทได้ว่าจ้างที่
ปรึกษาทางการเงินให้ค านวณ เพื่อใช้เป็นข้อมลูในการเจรจาปรับโครงสร้างหนี ้ร่วมกบัผู้ ถือหุ้นใหญ่รายใหม่
ของบริษัทร่วมดงักลา่ว 

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

ในปี 2558 มีต้นทนุทางการเงินจ านวน 279.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 จ านวน 102.8 ล้านบาท สาเหตหุลกัมา
จากการกู้ยืมเงินจ านวน 2,670 ล้านบาท เพื่อเข้าซือ้กิจการกลุม่เคแลนด์เมื่อเดือน ธ.ค. 2557 เงินกู้ดงักลา่วลดลง 
จาก 3,560 ล้านบาท ลดลง จากเงินปันผลรับจากกลุม่เคแลนด์จ านวน 890 ล้านบาท ระหว่างปีบริษัทสามารถจ่าย
ช าระคืนหนีส้ทุธิ 430.8 ล้านบาท ท าให้ลดคา่ใช้จ่ายลงได้บ้าง 
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บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2558 

แผนการจ่ายคืนหนีจ้ากเดิมที่บริษัทคาดวา่จะได้รับเงินจากการให้เช่าอาคารสาทรสแควร์กบัทรัสต์ที่จะจดัตัง้ขึน้ แต่
กระบวนการจดัตัง้ทรัสต์ ใช้เวลานานกวา่ที่คาดไว้ ท าให้บริษัทต้องเร่งหาแหลง่เงินทนุ เพื่อรองรับการขยายธุรกิจ จึง
ได้สรรหาผู้ลงทุนจากบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากัด โดยเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนใหม่
จ านวน 4,971 ล้านบาท และได้รับการอนมุตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหุ้นเมื่อปลายเดือน ธ.ค. 2558 ปัจจุบนับริษัทได้รับ
เงินเพิ่มทุนดงักล่าวแล้ว ช่วงแรกบริษัทจะน าเงินเพิ่มทุนดงักล่าวจ่ายช าระคืนหนีไ้ปก่อน เพื่อลดต้นทุน และเปิด
วงเงินกู้ที่ยงัไมเ่บิกใช้เอาไว้ เมื่อถึงคราวต้องใช้เงินตามวตัถปุระสงค์ของการเพิ่มทนุ จะได้เบิกใช้ได้ 

ภาษีเงนิได้  
ในปี 2558 2557 และปี 2556  บริษัทมีภาษีเงินได้จ านวน 132 ล้านบาท 62 ล้านบาท และ 7 ล้านบาท ตามล าดบั  
โดยคิดเป็นอตัราภาษีเงินได้ ร้อยละ 17.0   14.75 และ 1.55 ตามล าดบั เนื่องจากบริษัทเร่ิมท าก าไรได้มากขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง ขาดทนุสะสมทางภาษีของบริษัท และของบริษัทย่อย ที่น ามาใช้ได้เร่ิมทยอยลดลง  ตามผลก าไรที่บริษัท
และบริษัทยอ่ยเร่ิมมีแนวโน้มที่เพิ่มขึน้มาโดยตลอด  จึงท าให้มีอตัราภาษีเงินได้ที่สงูขึน้อยา่งตอ่เนื่อง 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ  
ในปี 2557 อตัราก าไรสทุธิของบริษัทกลบัมาเป็นบวกได้ในอตัราร้อยละ 8 สว่นใหญ่ยงัเป็นผลก าไรสทุธิจากการขาย
สนิทรัพย์ที่ไมไ่ด้อยูใ่นแผนการด าเนินงานหลกั และแม้วา่เมื่อเอาผลก าไรจากการขายดงักลา่วออก(หลงัหกัภาษี) 
(323.7 ล้านบาท หลงัภาษี = 259.0 ล้านบาท) บริษัทก็ยงัมีอตัราก าไรสทุธิอยู ่ ซึง่ดีขึน้อยา่งมาก หลงัจากขาดทนุ
สทุธิมาอยา่งตอ่เนื่องถึง 6 ปี  
ในปี 2558 มีก าไรส าหรับปี เพิ่มขึน้เป็น 648.2 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 7.5 ของรายได้รวม โดยในปีนีไ้มม่ีก าไรจาก
การขายสนิทรัพย์ที่ไมไ่ด้อยูใ่นแผนการด าเนินงานหลกั (2 ล้านบาท หลงัภาษี = 1.6 ล้านบาท) ท าให้มีก าไรตอ่เนื่อง
หลงัจากปีทีแ่ล้ว เป็นการสะท้อนการด าเนินธุรกิจตามกลยทุธท่ีก าหนดไว้ วา่เดินมาถกูทางแล้ว และยงัคงต้องเดิน
ตอ่ไป 
จากการด าเนินงานตามแผนกลยทุธของบริษัทท่ีฝ่ายบริหารได้ก าหนดไว้ได้ส าเร็จตามเป้าหมาย  ซึง่เกิดจากหลาย
สาเหตคุือ 1. การผลติสนิค้าและการให้บริการท่ีสอดคล้องกบัความต้องการของกลุม่เป้าหมายทางการตลาด  2. 
การบริหารต้นทนุและรายจา่ยในการขายและบริหารที่มีประสทิธิภาพทัง้ในเชิงคณุภาพและเชิงปริมาณ  3. การจดั
โครงสร้างการบริหารงานและก าลงัคนที่สอดคล้องกบัแผนกลยทุธของบริษัท  4. บริษัทได้วางแผนการตลาดและการ
สือ่สารองค์กรที่ชดัเจนและตรงกบักลุม่เป้าหมาย และตอบสนองความต้องการของลกูค้ากลุม่เป้าหมายที่มศีกัยภาพ 
ด้วยเหตผุลทัง้ปวงข้างต้นก่อให้เกิดรายได้และผลก าไรท่ีเป็นไปตามเป้าหมายของบริษัท 

อัตราผลตอบแทนผู้ถอืหุ้น 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นสว่นของบริษัทในปี 2558 เทา่กบัร้อยละ 8.4  เพิ่มขึน้จากปี 2557 เป็นผลจากการ
บริหารงานของบริษัทท่ีเป็นตามแผนกลยทุธท่ีได้วางไว้อยา่งมีประสทิธิภาพและประสทิธิผล   ซึง่ในอนาคตบริษัท
ยงัคงมุง่มัน่ท่ีจะสร้างผลก าไรตอ่ผู้ ถือหุ้นอยา่งสม า่เสมอและสมเหตสุมผล  โดยการสร้างสนิค้าและการให้บริการท่ีดี
และมีคณุภาพ  รวมทัง้การสร้างนวตักรรมใหม ่ๆ  เพื่อตอบสนองความต้องการของลกูค้าตอ่ไป 

 
3. ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

ในปี  2558 บริษัทมีสนิทรัพย์รวมจ านวน 22,114 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน เป็นจ านวน 822 ล้านบาท  

- โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาลดลงจ านวน 878 ล้านบาท เนื่องจากข้อจ ากดัด้านเงินทนุ ท าให้
บริษัทเร่งการขายโอนบ้านออก มากกวา่ที่จะจดัซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาเป็นโครงการใหม ่โครงการที่เปิดใหม่ทัง้ 12 
โครงการในปี 2558 ได้จดัหามาครบในปี 2557 ทัง้หมดแล้ว  

- การเพิ่มขึน้ของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ จ านวน 1,625.8 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจาก 
o การพฒันาสว่นอาคารส านกังานในโครงการ เอฟวายไอเซ็นเตอร์ จ านวน 1,754 ล้านบาท  

- การเพิ่มขึน้ของที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ จ านวน 185.5 ล้านบาท ก็เป็นการพฒันาสว่นโรงแรมในโครงการ เอฟ
วายไอเซ็นเตอร์ จ านวน 263 ล้านบาท  

- การลดลงของสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น จ านวน 135.1 ล้านบาท เป็นการหกัเงินจ่ายลว่งหน้าแก่ผู้ รับเหมาหลกั
ในโครงการเอฟวายไอเซ็นเตอร์ จ านวน 152 ล้านบาท  
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ลูกหนีก้ารค้า 
 ประกอบไปด้วยลกูหนีส้ามสว่นดงันี ้

หนว่ย : ล้านบาท 
 2558 2557 2556 
ลูกหนีก้ารค้าอสังหาริมทรัพย์ 2.74 2.74 4.24 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการค้างรับ    
ยงัไมค่รบก าหนดช าระ 16.33 17.59 16.80 
เกินก าหนดช าระ น้อยกวา่ 3 เดือน 6.95 11.71 13.91 
เกินก าหนดช าระ 3-6 เดือน 0.05 7.67 0.34 
เกินก าหนดช าระ 6-12 เดือน - 0.63 0.93 
เกินก าหนดช าระ มากกวา่ 12 เดือน 3.32 2.57 2.39 

รวมรายได้ค่าเช่าและค่าบริการค้างรับ 26.65 40.17 34.37 
รายได้ค้างรับจากสัญญาเช่าด าเนินงาน 74.88 52.15 86.47 
รวม 104.27 95.06 125.08 
ห   คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (2.84) (2.82) (4.35) 
สุทธิ 101.43 92.24 120.73 

 
ลกูหนีก้ารค้า-อสงัหาริมทรัพย์ ลกูหนีท้ี่คงค้างจ่าย โดยบริษัทยอ่ยโอนที่ดินและบ้านให้ แตย่งัไมไ่ด้รับช าระหนีค้รบ
ตามสญัญาซือ้ขาย ซึง่เป็นเหตกุารณ์ตัง้แตปี่ 2540 ในชว่งวิกฤตเศรษฐกิจ  อยา่งไรก็ตามบริษัทยอ่ยได้ตัง้ส ารองหนี ้
สญูไว้ทัง้จ านวนแล้ว ในปี 2556 บริษัทยอ่ยได้พิจารณาตดัจ าหนา่ยลกูหนีท้ี่ค้างมานาน และไมส่ามารถติดตาม
ทรัพย์ได้ จ านวน 15.78 ล้านบาท คงเหลอืจ านวน 4.24 ล้านบาท และในปี 2557 บริษัทยอ่ยได้พิจารณาและอนมุตัิ
ตดัจ าหนา่ยลกูหนีร้ายหนึง่ออกจากบญัชี จ านวน 1.5 ล้านบาท เนื่องจากลกูหนีร้ายนีไ้ด้ถกูศาลพิพากษาให้
ล้มละลายและคดถีึงที่สดุแล้วและลกูหนีก็้ไมท่รัพย์สนิใด ๆ คงเหลอืให้บริษัทด าเนินคดีเพื่อน ามาช าระหนีไ้ด้อกี 
คงเหลอืลกูหนีอ้ีก 2.74 ล้านบาท บริษัทยอ่ยอยูร่ะหวา่งการพิจารณาตดัจ าหนา่ยออกในปีถดัไปๆ 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการค้างรับ  โดยปกติบริษัทและบริษัทยอ่ย ให้สนิเช่ือแก่ลกูค้ามีระยะเวลาตัง้แต ่15 วนัถึง 30 
วนั ที่ค้างช าระนาน โดยสว่นใหญ่เป็นหนีค้งค้างนานตัง้แตก่่อนปี 2545 ซึง่สว่นใหญ่เลกิกิจการ ไมส่ามารถติดตาม
หนีไ้ด้ บริษัทยอ่ยจึงได้ตดัจ าหนา่ยออกระหวา่งปี 2556 สว่นท่ียงัคงค้างอยูแ่ละค้างช าระนานเกิน 3 เดือน สว่นใหญ่
เป็นลกูหนีค้า่ภาษีโรงเรือนท่ีบริษัทยอ่ยอีกแหง่หนึง่ทดรองจา่ยให้ลกูค้าแล้วจึงเรียกเก็บคืนจากลกูค้า แตล่กูค้าบาง
รายปฏิเสธการจ่าย บริษัทจงึฟ้องเรียกคืน คดียงัอยูใ่นการพิจารณาของศาล ซึง่ที่ผา่นมาบริษัทยอ่ยชนะคดแีละ
สามารถบงัคบัให้ลกูค้าจา่ยช าระหนีไ้ด้ บางสว่นลกูค้าขอทยอยจ่าย ลกูค้ายงัคงพกัอาศยัอยูใ่นอาคารของบริษัท  ใน
ปี 2557 และ 2558 จึงไมไ่ด้พิจารณาตัง้ส ารองหนีส้งสยัจะสญูในสว่นนี ้

ในปี 2556 มีการบนัทกึรายได้ค้างรับจากสญัญาเชา่ด าเนินงาน ตามการปฏิบตัิตามการตคีวามมาตรฐานการบญัชี
ฉบบัท่ี 15 เร่ือง ”สิง่จงูใจสญัญาเชา่ด าเนินงาน” โดยบนัทกึปรับปรุงย้อนหลงัตัง้แตต้่น หนีด้งักลา่วเป็นหนีจ้ากการ
ค านวณรายได้คา่เช่าที่ลกูค้าต้องจ่ายตลอดอายสุญัญาเช่า ถวัเฉลีย่เป็นรายได้ตามวิธีเส้นตรงตามมาตรฐานการ
บญัชีเร่ืองสญัญาเช่าตลอดอายสุญัญาเช่าโดยนบัรวมระยะเวลาทีบ่ริษัทผอ่นผนัให้ใช้พืน้ท่ีเชา่โดยไมค่ิดคา่เช่าเพื่อ
เป็นระยะเวลาการปรับปรุงให้เป็นส านกังาน และต้องน ารายได้คา่เชา่ที่ลกูค้าสญัญาวา่จะจ่ายในอตัราที่สงูขึน้ใน
อนาคต มาบนัทกึเป็นลกูหนีก้ารค้าตัง้แตง่วดที่ลกูค้ายงัไมต้่องจา่ยคา่เช่าตามสญัญา ตามวิธีเส้นตรง  ซึง่ถ้าใน
อนาคตลกูค้าไมเ่ชา่อยูจ่นครบตามสญัญาเช่าและ/หรือไมจ่า่ยคา่เช่าในอตัราทีต่กลงตามสญัญาให้ครบ บริษัท
จะต้องพจิารณาการกลบัรายการการรับรู้รายได้ดงักลา่วออก ในปี 2557 และ 2558 ยอดรายได้ค้างรับดงักลา่ว 
52.15 ล้านบาท และ 74.88 ล้านบาท ตามล าดบั ลกูค้ารายได้ค้างรับดงักลา่ว ยงัคงเป็นลกูค้าในอาคารท่ียงัจา่ย
ช าระคา่เช่าอยูต่ามปรกติ 
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การวิเคราะห์ประสทิธิภาพของการบริหารสินทรัพย์ที่ใช้ในธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์ 

ในปี 2558 และ 2557 บริษัทมีสินทรัพย์หลกัที่ใช้ในธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์คือ บญัชีโครงการอสงัหาริมทรัพย์
ระหว่างพฒันา จ านวน 10,521.4 ล้านบาท และ 11,399.4 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 47.6 และ 52.9 ของสินทรัพย์
รวมของบริษัท โดยบริษัทมีอตัราการหมนุของสินค้าคงเหลือ  ที่ 0.46 เท่า และ 0.33 เท่า ปรับตวัสงูโดยในปี 2557 
บริษัทมีการจดัซือ้ที่ดินเพื่อขยายโครงการจ านวนมาก และยงัตัง้เป้าเติบโตในปี 2558 ไว้คอ่นข้างสงู  ซึ่งถือว่าบริษัท
สามารถท าได้ตามที่ตัง้เป้าหมายไว้ มาในปี 2558 บริษัทมีการชะลอการซือ้ที่ดินใหม่ ในช่วงต้นปีเนื่องจากข้อจ ากดั
ด้านเงินทนุ และต้องการให้รอดูผลการขายโครงการใหม่ๆ เพื่อเป็นการควบคุมขนาดของสินค้าคงเหลือให้อยู่ใน
ระดบัที่เหมาะสม  ภายหลงัจากผลการด าเนินงานในช่วงคร่ึงปีแรกเป็นไปตามเป้าหมายบริษัทกลบัมาจดัซือ้ที่ดิน
เพิ่มในคร่ึงปีหลงั เพื่อเตรียมเปิดโครงการใหม่ปี 2559 รวมทัง้เพิ่มก าลงัการก่อสร้างบ้านให้แล้วเสร็จมากขึน้ เพื่อ
เตรียมรองรับการโอนบ้านให้ลกูค้าได้ทนัตามมาตรการลดคา่ธรรมเนียมการโอน และจดจ านองเพื่อกระตุ้นการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ของรัฐบาล  อย่างไรก็ดีบริษัทไม่มีนโยบายในการเก็บสะสมที่ดิน (Land Bank) และไม่มีบ้านสร้าง
เสร็จเพื่อขายเหลอืเป็นจ านวนมาก  

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์  

ในปี 2557 บริษัทมีผลตอบแทนจากสินทรัพย์ที่ร้อยละ 3.5 ซึ่งปรับเป็นบวกจากที่เคยขาดทนุตลอด 6 ปี แต่ก็ยงัต ่า
กวา่บริษัทในอตุสาหกรรม โดยบริษัทยงัอยูร่ะหวา่งการด าเนินการตามแผนกลยทุธ์สร้างคณุคา่ให้กบับริษัท  

ในปี 2558 บริษัทก าหนดกลยุทธให้เป็นปีแห่งการสร้างการเติบโต (Building Growth) การขายสินทรัพย์ซึ่งให้
ผลตอบแทนที่ต ่าและไมไ่ด้อยูใ่นแผนการด าเนินหลกัออกไป จะช่วยให้ขนาดสินทรัพย์ของบริษัท ไม่เพิ่มขึน้มากนกั 
และคงเหลือแต่สินทรัพย์ที่มีศักยภาพในการสร้างรายได้ เพื่อผลตอบแทนจากสินทรัพย์ที่ดีขึน้ ท าให้บริษัทมี
ผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ที่ร้อยละ 4.9  

คาดการณ์ในปีถัดๆ ไป บริษัทพยายามสร้างความสมดุลระหว่างการลงทุนในธุรกิจบ้านจัดสรร และธุรกิจให้เช่า
อาคารเชิงพาณิชย์  ซึง่ธุรกิจซือ้ที่ดินมาพฒันาเพื่อขายให้อตัราผลตอบแทนตอ่สนิทรัพย์ที่ดีกวา่ ธุรกิจให้เช่ามาก แต่
ก็มีความไมแ่นน่อนสงู ในขณะที่ธุรกิจให้เช่าจะให้ผลตอบแทนต่อสินทรัพย์ที่สม ่าเสมอมากกว่า  โดยบริษัทจะสร้าง
ฐานจากธุรกิจการขายก่อน จากนัน้เมื่อธุรกิจให้เช่าสามารถปลอ่ยเช่าช่วง หรือขายสทิธิให้กบัทรัสต์เพื่อการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ได้ ก็จะสามารถน าเงินทนุท่ีลงทนุในธุรกิจให้เช่ากลบัมาลงทนุพฒันาโครงการใหม่ได้อย่างต่อเนื่อง
มากขึน้ 

4. สภาพคล่อง และความเพียงพอของเงนิทุน  

หนีส้นิรวม 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทมีหนีส้ินรวม 14,191 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน เป็นจ านวน 283 ล้านบาทหรือ
คิดเป็นร้อยละ 2 โดยเพิ่มขึน้จาก 

- เจ้าหนีก้ารค้า จ านวน 444 ล้านบาท ตามการเพิ่มขึน้ของงานพฒันาโครงการบ้านและค่าก่อสร้างบ้าน 
และเจ้าหนีค้า่ก่อสร้างโครงการ เอฟวายไอเซ็นเตอร์ ท่ีเพิ่มขึน้ 224 ล้านบาท 

- การกู้ยืมเงินเบิกเกินบญัชีธนาคารและเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน จ านวน 252 ล้านบาท  
- เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินในระหว่างปี ลดลง จ านวน 434  ล้านบาท และหุ้นกู้ที่ครบก าหนด

ช าระในปี 2558 ของเคแลนด์ จ านวน 249 ล้านบาท  เมื่อรวมกบัเงินกู้ยืมระยะสัน้แล้ว หนีเ้งินกู้ยืมของ
บริษัทลดลงจ านวน 431 ล้านบาท  จากการชะลอการซือ้ที่ดินใหม่ และเร่งขายท าให้มีกระแสเงินสดจาก
การด าเนินงานสทุธิจากการน าไปลงทนุในโครงการเอฟวายไอเซ็นเตอร์ สามารถจ่ายช าระคืนหนีไ้ด้  

- มีค่าใช้จ่ายค้างจ่ายเพิ่มขึน้ 110 ล้านบาท เพิ่มตามกิจกรรมที่เพิ่มขึน้ของบริษัท เงินประกนัผลงานของ
ผู้ รับเหมาเพิ่มขึน้ 52 ล้านบาท คา่งวดที่ยงัไมรั่บรู้เป็นรายได้ 31 ล้านบาทจากเงินมดัจ ารับของลกูค้าที่จอง
ซือ้บ้าน รวมท าให้หนีส้นิหมนุเวียนอื่นเพิ่มขึน้ 240 ล้านบาท 
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อตัราสว่นหนีส้นิรวมตอ่ทนุรวมของบริษัท ณ วนัสิน้ปี อยูท่ี่ 1.73 : 1 ลดลงเมื่อเทียบกบัปี 2557  

ส าหรับอตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุท่ีต้องปฏิบตัิตามเง่ือนไขเงินกู้ก าหนดไว้ไมเ่กิน 2.0 : 1 โดยหนีส้นิรวมไมน่บัรวมรายได้
รอตดับญัชี ดงันัน้ ณ วนัสิน้ปี 2557 อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุตามเง่ือนไขเงินกู้ดงักลา่ว = 1.78 : 1  ซึง่ถือได้วา่บริษัท
มีภาระหนีเ้ข้าใกล้เง่ือนไขดงักลา่ว  บริษัทต้องชะลอการก่อภาระหนีเ้พิ่ม และต้องเน้นไปท่ีการขายสนิทรัพย์ที่ไมใ่ช่
ธุรกิจหลกัของบริษัท หรือการให้เช่าช่วงสทิธิการเชา่และอาคารสาทรสแควร์ ให้กบักองทรัสต์ฯ ตามแผนได้ก่อน จงึ
จะพิจารณาซือ้ทีด่ินเพื่อขยายโครงการ และก่อภาระหนีเ้พิ่ม 

ในปี 2558 บริษัทได้ด าเนินตามแผนดงักลา่ว และสามารถลดอตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุตามเง่ือนไขเงินกู้ดงักลา่ว = 
1.70 : 1 และเพื่อไมใ่ห้บริษัทต้องชะลอการเติบโตด้วยข้อจ ากดัดงักลา่ว ฝ่ายบริหารจงึได้พิจารณาเพิ่มทนุของบริษัท 
ท้ายที่สดุได้สรรหาผู้ ร่วมลงทนุ ในเดือนธนัวาคม 2558 บริษัทฯได้ขอมติอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น อนมุตัิ
ให้บริษัทเพิม่ทนุจดทะเบียนจากเดิม  7,780.6 ล้านบาท เป็น 11,037.7 ล้านบาท และเสนอจดัสรรหุ้นเพิ่มทนุใหม่
ให้กบับริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้ โฮลดิง้ส์ (ประเทศไทย) จ ากดั ซึง่จะท าให้บริษัทฯได้รับเงินเพิ่มทนุจ านวน 
4,971 ล้านบาท  ซึง่จะท าให้อตัราสว่นหนีส้นิรวมตอ่ทนุรวมของบริษัทลดลง เหลอืระดบั  0.72 : 1 ถ้าน าเงินไปจา่ย
ช าระหนีก้่อน ซึง่ท าให้บริษัทมคัวามสามารถในการลงทนุและก่อหนีเ้พิ่ม  

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ภายหลงัจากการลดทนุด้วยการลดราคาหุ้นจาก 10 บาทตอ่หุ้น ให้เหลอื 4.75 บาทตอ่หุ้น โดยน าเงินลดทนุดงักลา่ว
ไปล้างส่วนต ่ากว่ามูลค่าหุ้น และล้างขาดทุนสะสม และคืนส่วนต่างให้ผู้ ถือหุ้น ซึ่งรายการทัง้หมดดงักล่าวได้รับ
อนมุตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหุ้นเมื่อวนัที่  22 เม.ย. 2558 ซึ่งบริษัทได้ด าเนินการจดทะเบียนทนุใหม่เมื่อวนัที่ 21 ส.ค. 
2558 ท าให้บริษัทไม่มีขาดทนุสะสมยกมา และสามาถเร่ิมจ่ายเงินปันผลให้กบัผู้ ถือหุ้นจากผลการด าเนินงานในปี 
2558 เป็นต้นไป  

ส่วนของผู้ ถือหุ้นในส่วนของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 จ านวน 8,196 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน เป็น
จ านวน 574 ล้านบาท อนัเป็นผลจากการก าไรส าหรับปีสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท จ านวน 661 ล้านบาท หกัจ่ายลด
ทนุคืน 5 ล้านบาท และจ่ายปันผลระหวา่งกาลให้ผู้ ถือหุ้นในอตัรา 0.05 บาทตอ่หุ้น รวมจ านวน 82 ล้านบาท  
กระแสเงนิสด 

(หนว่ย : ล้านบาท) 
กระแสเงนิสด 2558 2557 

(ปรับปรุงใหม่) 
2556 

กระแสเงินสดได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 2,934 (2,160) (1,027) 
กระแสเงินสดได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทนุ (1,842) 1,345 (60) 
กระแสเงินสดได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (1,019) 804 1,024 
กระแสเงนิสดเพิ่มขึน้(ลดลง) สุทธิ 73 29 (63) 

 

ในช่วงปี 2556-2557 กระแสเงินสดจากการด าเนินงานของบริษัทยงัเป็นกระแสเงินสดใช้ไปอยู่  จากเป้าหมายที่จะ
ขยายโครงการบ้านจดัสรรให้มากขึน้ เพื่อให้สอดรับกับขนาดทนุและสินทรัพย์ของบริษัทฯ โดยกระแสเงินจะได้มา
จากกิจกรรมการลงทนุ ซึง่บริษัทจะต้องด าเนินการจ าหนา่ยสนิทรัพย์เพื่อการลงทนุท่ีไมไ่ด้อยูใ่นแผนการด าเนินธุรกิจ
หลกัของบริษัทออกไป เพื่อให้ได้กระแสเงินสดจากการลงทนุกลบัมา โดยในปี 2557 บริษัทมีเงินสดรับจากการขาย
สินทรัพย์ไป 1,132 ล้านบาท ถึงแม้ว่าบริษัทจะยงัต้องลงทนุขยายกิจการในธุรกิจอาคารส านกังานและโรงแรมใน
โครงการ เอฟวายไอ เซ็นเตอร์ด้วยก็ตาม  ในขณะเดียวกนักระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน บริษัทได้รับเงินจาก
การใช้สทิธิซือ้หุ้นสามญัของบริษัทจากผู้ ถือใบส าคญัแสดงสทิธิของบริษัทท่ีครบก าหนดการใช้สทิธิเดือน มี.ค. 2557  
เป็นมลูค่าเงินรับ 1,085.1 ล้านบาท ที่เหลือเป็นการกู้ยืมเงินเพิ่มขึน้สทุธิ 3,740 ล้านบาท เพื่อจ่ายซือ้กลุม่เคแลนด์
สทุธิจ านวน 2,642 ล้านบาท 



 
 

 

   126 สว่นท่ี 3   ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56 – 1)  ประจ าปี 2558 

มาในปี 2558 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มาจากการด าเนินงานจ านวน 2,934 ล้านบาท จากการเน้นขายโอนบ้าน เพื่อ
ลดสต๊อคบ้าน และการชะลอซือ้ที่ดินโครงการใหม่ ธุรกิจให้เช่าและบริการก็ดีขึน้มาก การลงทนุใหม่ ในปีนีเ้น้นไปที่
โครงการเอฟวายไอเป็นหลกั สว่นกระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน เป็นการจ่ายต้นทนุทางการเงิน 501 ล้านบาท 
และจ่ายคืนหนีส้ถาบนัการเงินและหุ้นกู้สทุธิ 431 ล้านบาท จ่ายปันผล 82 ล้านบาทและคืนทนุให้ผู้ ถือหุ้น 5 ล้านบาท 
 
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง ของบริษัทปรับเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว กลบัลดลง เนื่องจาก
ลงทนุในสว่นสนิค้าคงเหลอืที่เป็นโครงการบ้านและที่ดินมากขึน้ ความเร็วในการขายและเปลีย่นสภาพเป็นเงินสดให้
เร็วเป็นเง่ือนไขที่ต้องเร่งด าเนินการ อย่างไรก็ตามเงินกู้ ระยะสัน้ที่ถึงก าหนดช าระในหนึ่ งปี จะถึงก าหนดเมื่อมีการ
โอนขายบ้านและที่ดินและได้รับเงินเสยีก่อน ดงันัน้การครบก าหนดช าระจึงสมัพนัธ์กบัการได้รับเงินจากการขาย  ใน
สว่นความสามารถในการจ่ายดอกเบีย้ก็ปรับเพิ่มขึน้จากเดิมที่ติดลบ  ซึง่จากการวิเคราะห์แยกรายโครงการ ด้วยผล
การด าเนินงานสามารถจ่ายช าระดอกเบีย้และจ่ายคืนหนีท้ี่ครบก าหนดได้แล้ว เพียงแต่ต้องจัดหาเงินกู้ เพิ่มเพื่อ
สนบัสนนุการเติบโตของกิจการ 

5. ภาระผูกพันด้านหนีส้ินและการบริหารจัดการภาระนอกงบดุล 

สัญญาเช่าด าเนินงาน 
บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยได้ท าสญัญาเช่าที่ดินหลายฉบบั กบัเจ้าของที่ดินหลายราย เพื่อพฒันาโครงการ หรือใช้พืน้ที่ 
ดงัมีรายละเอียด ดงันี ้

(หนว่ย : ล้านบาท) 
ค่าเช่าในอนาคตที่ต้องจ่ายช าระ 2558 2557 2556 

ภายในหนึง่ปี 77.02 118.9 72.4 
หลงัจากหนึง่ปีแตไ่มเ่กินห้าปี 328.39 353.6 301.1 
หลงัจากห้าปี 1,946.54 1,989.4 2,050.5 
รวม 2,351.95 2,461.9 2,424.0 

โดยที่ค่าเช่าเหล่านีไ้ด้ถูกค านวณไว้เป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนด าเนินงานตัง้แต่ก่อนเร่ิมท าโครงการแล้ว ที่ผ่านมา
รายได้จากการด าเนินงานของแตล่ะโครงการ สามารถจ่ายช าระภาระผกูพนัดงักลา่วได้ 

ภาระผูกพันเกี่ยวกับการจ้างงานและรายจ่ายฝ่ายทุน 
ณ วนัสิน้ปี 2558 บริษัท และบริษัทยอ่ยมีภาระผกูพนัตามสญัญาวา่จ้างออกแบบและก่อสร้างรวม 2,339 ล้านบาท 
ซึ่งส่วนใหญ่เป็นสญัญาว่าจ้างในการพฒันาโครงการ เอฟวายไอ เซ็นเตอร์ จ านวน 1,430 ล้านบาท  ซึ่งบริษัทได้
จดัหาวงเงินกู้ยืมระยะยาว และการจดัสรรทนุจากการด าเนินงานและการจ าหน่ายสินทรัพย์ รวมทัง้การเพิ่มทนุจด
ทะเบียน เพื่อให้สอดรับกบัการลงทนุไว้ครบถ้วนแล้ว 

ภาระผูกพันจากการออกหนังสือค า้ประกัน 
ณ วนัสิน้ปี 2558 บริษัท และบริษัทย่อยได้ออกหนงัสือค า้ประกนั จ านวนรวม 915 ล้านบาท โดยเป็นเพื่อการค า้
ประกนัการจัดท าสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะตามวิธีการจัดสรรที่ดินที่ยื่นเสนอต่อคณะกรรมการจดัสรร
ที่ดิน  ซึง่มลูคา่เหลา่นีไ้ด้รวมอยูใ่นการประมาณการต้นทนุในการพฒันาโครงการของบริษัท และจะลดลงตามความ
คืบหน้าการพฒันาโครงการของบริษัท  ซึง่บริษัทสามารถทยอยพฒันาตามความคบืหน้าของงงานขายบ้านและที่ดิน
ในโครงการได้ 
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ประมาณการหนีส้ินและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ 
ณ วนัสิน้ปี 2558 บริษัท และบริษัทยอ่ยได้บนัทกึประมาณการหนีส้นิไว้เป็นจ านวน 231 ล้านบาท โดยสว่นใหญ่เป็น
หนีส้นิจากคดีความเก่า  ซึง่โดยมากบริษัทแพ้คดีในชัน้ศาลและมีความเป็นไปได้ที่ต้องช าระหนีส้ินเหลา่นี ้ อย่างไรก็
ตามบริษัทโดยฝ่ายบริหารยังคงใช้ความพยายามในการเจรจาประนีประนอม และ/หรือต่อสู้ ในชัน้ศาล เพื่อลด
ผลกระทบให้ได้มากที่สดุ ประมาณการหนีส้ินเหลา่นี ้บริษัทได้รับรู้เป็นค่าใช้จ่ายในงบก าไรขาดทนุไปหมดแล้ว ถ้า
สามารถเจรจาลดคา่เสยีหาย หรือชนะคดีในชัน้ศาลถดัไป ก็จะสามารถบนัทกึกลบัเป็นรายได้ในงวดนัน้ๆ 

สว่นหนีส้นิท่ีอาจจะเกิดขึน้จากการเรียกคา่เสยีหายจากโครงการในอดีต ท่ีลกูค้ายงัไมไ่ด้ยื่นฟ้อง  ซึง่ฝ่ายบริหารยงัไม่
สามารถระบไุด้นัน้ ฝ่ายบริหารก็ได้ให้พนกังานคอยติดตามการปฏิบตัิตามสญัญาการพฒันาโครงการต่างๆ ที่ได้ท า
กบัลกูค้าเอาไว้ มีการจดัท าเช็คลสิต์ เพื่อติดตามการปฏิบตัิงานอยา่งเป็นระบบ 

6 ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อการด าเนินงานในอนาคต 

การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซี่ยน ที่เร่ิมเมื่อวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 จะท าให้ขนาดเศรษฐกิจโดยรวมของอาเซี่ยน 
ขยายตัวมากขึน้ จากการค้าภายในกลุ่ม และการเข้ามาลงทุนจากภายนอกเพื่อหวังเข้ามาในตลาดที่ใหญ่ขึน้ 
ประเทศไทยต้องอาศยัความได้เปรียบเชิงภมูิศาสตร์ เพื่อเป็นศนูย์การทางการค้า โดยเฉพาะภาคอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้
ความต้องการอาคารส านกังาน พืน้ที่เชิงพาณิชย์ โรมแรมที่พกั  การขยายระบบการขนส่งทัง้ สนามบินดอนเมือง 
อาคาร 2 เปิดให้บริการ มี.ค. 2559 และเตรียมขยายเฟส 3 ต่อไป จากการเติบโตของ Low cost airline สนามบิน
สวุรรณภมูิ เฟสที่สอง เตรียมขายซองประมลูเดือน มี.ค. 2559 คาดว่าเปิดใช้ได้ปี 2564 จะช่วยสง่ให้การเดินทาง
มายงัภมูิภาคนีม้ีความสะดวกมากขึน้ 

การเปิดเดินรถไฟฟ้าสายตา่งๆ ไปยงัเขตชานเมือง เร่ิมที่สายสีม่วงในเดือนส.ค.2559 รถไฟฟ้าเฉลิมรัชมงคล(สายสี
น า้เงิน) ส่วนต่อขยายไปยงัจากสถานีบางซื่อ ไปสถานีท่าพระเส้นหนึ่ง และจากสถานีหวัล าโพงไปสถานีหลกัสอง 
(บางแค) คาดวา่จะเปิดบริการปี 2561 และรถไฟฟ้าสว่นตอ่ขยายสายสเีขียว (บีทีเอส) จากสถานีจตจุกัร ไปยงัสถานี
คคูต (ล าลกูกา) และจากสถานีแบร่ิง ไปยงัสถานีเคหะสมทุรปราการ คาดว่าจะเปิดให้บริการปี 2563 จะท าให้การ
เดินทางของลูกค้าจากเขตชานเมืองเข้ามายังแหล่งงานในเมืองได้สะดวกมากขึน้ ที่อยู่อาศยัแนวราบจะได้รับ
ประโยชน์มาก ในขณะเดียวกนัก็จะเปิดโอกาสให้การพฒันาที่อยูอ่าศยัแนวสงูตามสถานีชานเมืองได้ ท้ายสดุจะต้อง
มีการพฒันาที่อยูอ่าศยัแนวสงูที่มขีนาดพืน้ท่ีใหญ่ขึน้ เพื่อรองรับขนาดครอบครัวที่ขยายขึน้  ในระดบัราคาที่ผู้บริโภค
จ่ายซือ้ได้  ที่ยูอ่าศยัแนวราบยงัคงตอบสนองความต้องการส าหรับลกูค้าครอบครัวขยายได้ดีกวา่ 

 




