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บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

ส่วนท่ี 3 ฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงาน 
13 ขอ้มูลทางการเงินท่ีสาํคญั 
สรุปรายงานการตรวจสอบของผูส้อบบญัชี 

งบการเงนิ ณ ชื่อผู้สอบบัญช ี
ผู้สอบบัญชีรับ 
อนุญาตเลขที ่

วันทีร่ายงาน 

วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 นางวิไล  บรูณกิตติโสภณ 3920 24 พ.ย. 2560 

วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 นางวิไล  บรูณกิตติโสภณ 3920 21 พ.ย. 2561 

วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 นางวิไล  บรูณกิตติโสภณ 3920 13 พ.ย. 2562 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตดงักล่าวขา้งตน้สงักดั บรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จาํกดั 

จากรายงานผูส้อบบญัชีของบริษัทฯ (บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จาํกัด) ซึ่งไดต้รวจสอบงบการเงินรวมและงบ
การเงินเฉพาะกิจการของบรษิัทฯ ซึ่งประกอบดว้ย  

งบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 2561 และ 2562 

งบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมและงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็เฉพาะกิจการ งบแสดงการเปล่ียนแปลงในส่วนของผูถื้อหุน้รวม
และงบแสดงการเปล่ียนแปลงในส่วนของผูถื้อหุ้นเฉพาะกิจการ และงบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะ
กิจการ “สาํหรบังวดวนัท่ี 1 มกราคม 2560 ถึง วนัท่ี 30 กันยายน 2560 และสาํหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 30 กันยายน 2561 และ 
2562”   

มีความเห็นว่างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัทฯ แสดงฐานะทางการเงินรวมและฐานะทางการเงิน
เฉพาะกิจการของกลุ่มบรษิัทและของบรษิัทตามลาํดบั ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2560 2561 และ 2562 ผลการดาํเนินงานรวม
และผลการดาํเนินงานเฉพาะกจิการ และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ “สาํหรบังวดวนัท่ี 1 มกราคม 
2560 ถึง วันท่ี 30 กันยายน 2560 และสาํหรับปีสิน้สุดวันท่ี 30 กันยายน 2561 และ 2562” โดยถูกต้องตามท่ีควรใน
สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน    
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บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

13.1 งบการเงิน: สรุปฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน 3 ปีท่ีผา่นมา 

งบแสดงฐานะการเงนิ   (หน่วย : พนับาท) 

สินทรัพย ์
ณ วันที ่ 

30 กนัยายน 2562  
ณ วันที ่ 

30 กนัยายน 2561  
ณ วันที ่ 

30 กนัยายน 2560 

 (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ)* 

สินทรัพย์หมุนเวียน      
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,348,200  1,018,444  905,967 
เงินลงทนุชั่วคราว – เงินฝากประจาํ 8,830  8,748  9,858 
ลกูหนีก้ารคา้ 39,860  66,624  78,023 
ลกูหนีอ่ื้น 125,085  120,205  82,097 
โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา 31,078,189  23,508,787  15,425,854 
เงินมัดจาํท่ีดินโครงการอสังหาริมทรพัยร์ะหว่างการ

พฒันา 774,841  238,363  127,327 
สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน 240,030  195,960  161,063 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 33,615,035  25,157,131  16,790,189 
      
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน      
เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระคํา้ประกนั 1,248  5,248  5,463 
เงินลงทนุในบรษิัทรว่ม 1,888,697  1,965,092  2,030,633 
เงินลงทนุในการรว่มคา้ 1,299,491  1,435,217  921,440 

เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวและดอกเบีย้คา้งรบัแก่กิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนั 232,583  232,583  232,583 

ค่าความนิยม 1,626  1,626  1,626 
อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 5,856,471  6,222,988  6,557,550 
สิทธิการเช่า 915,496  966,843  1,019,308 
ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ ์ 2,545,776  2,462,607  2,539,674 
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอ่ืน  60,307  37,908  20,188 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 345,660  277,626  244,220 
ภาษีถกูหกั ณ ท่ีจ่ายรอขอคืน 376,230  394,977  406,794 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอ่ืน  59,479  41,812  35,002 

รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 13,583,064  14,044,527  14,014,481 
      

รวมสินทรัพย ์ 47,198,099  39,201,658  30,804,670 

 

หมายเหต ุ* จดัประเภทใหม่โดยฝ่ายบรหิารตามงบการเงินปี 2562 เพ่ือการเปรียบเทียบ 
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บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

 

งบแสดงฐานะการเงนิ                          (หน่วย : พนับาท) 

หนีส้นิและส่วนของผู้ถือหุ้น 
 

ณ วันที ่ 
30 กนัยายน 2562 

 ณ วันที ่ 
30 กนัยายน 2561 

 ณ วันที ่ 
30 กนัยายน 2560 

 (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ)* 

หนีส้นิหมุนเวียน      
เงินเบิกเกินบญัชีธนาคารและเงินกูย้ืมระยะสัน้ 

จากสถาบนัการเงิน 
5,092,047  3,412,660  - 

เจา้หนีก้ารคา้ 2,862,726  2,242,974  1,442,495 
เจา้หนีอ่ื้น 1,096,254  1,123,518  1,000,410 
เจา้หนีแ้ละเงินทดรองจา่ยจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้ง 170  28  159 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถงึกาํหนด

ชาํระภายในหน่ึงปี 
 

903,200  
 

249,000  144,624 
ตั๋วเงินจา่ยระยะยาวท่ีถงึกาํหนดชาํระภายในหน่ึงปี 250,899  -  - 
หุน้กูท่ี้ถึงกาํหนดภายในหน่ึงปี 5,000,000  -  - 
รายไดสิ้ทธิการเชา่รอตดับญัชีท่ีถงึกาํหนดชาํระ

ภายในหน่ึงปี 
 

306,818  
 

306,061  306,061 
ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย 236,411  241,562  136,063 
ประมาณการหนีสิ้นหมนุเวยีนอ่ืนระยะสัน้ -  16,569  2,238 
หนีสิ้นหมนุเวียนอ่ืน 363,535  276,534  260,079 

รวมหนีส้ินหมุนเวียน 16,112,060  7,868,906  3,292,129 
      
หนีส้นิไม่หมุนเวียน      
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,871,950  705,618  357,326 
เงินกูย้ืมระยะยาวและดอกเบีย้คา้งจา่ยจากผูถื้อหุน้

ของบรษิัทย่อย 
 

540,336  
 

525,537  510,739 
ตั๋วเงินจา่ยระยะยาว -  245,387  - 
หุน้กู ้ 4,994,773  6,996,194  4,995,715 
รายไดสิ้ทธิการเชา่รอตดับญัช ี 6,128,788  6,435,606  6,741,667 
หนีสิ้นภาษีเงินไดร้อการตดับญัช ี 181,830  190,276  219,179 

ประมาณการหนีสิ้นไม่หมนุเวยีนสาํหรบัผลประโยชน์
ภาระผกูพนัผลประโยชนพ์นกังาน 

 
128,486  

 
75,624  60,171 

ประมาณการหนีสิ้นไม่หมนุเวยีนอ่ืน 85,442  119,724  131,637 
หนีสิ้นไม่หมนุเวียนอ่ืน 163,439  149,089  132,366 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 14,095,044  15,443,055  13,148,800 

      
รวมหนีส้ิน 30,207,104  23,311,961  16,440,929 

 
หมายเหต ุ* จดัประเภทใหม่โดยฝ่ายบรหิารตามงบการเงินปี 2562 เพ่ือการเปรียบเทียบ 
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บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

งบแสดงฐานะการเงนิ                                                 (หน่วย : พนับาท) 

 ณ วันที ่ 
30 กนัยายน 2562  

ณ วันที ่ 
30 กนัยายน 2561  

ณ วันที ่ 
30 กนัยายน 2560 

 (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ)  (ตรวจสอบ)* 

ส่วนของผู้ถือหุ้น      
ทนุเรือนหุน้      
ทนุจดทะเบียน 11,037,670  11,037,670  11,037,670 

ทนุท่ีออกและชาํระแลว้ 11,037,670  11,037,670  11,037,670 
ส่วนเกินกว่ามลูค่าหุน้ 1,714,252  1,714,252  1,714,252 
กาํไรสะสม      

จดัสรรแลว้ – ทนุสาํรองตามกฎหมาย 610,506  446,956  264,756 
ยงัไม่ไดจ้ดัสรร  3,907,121  2,959,586  1,607,044 

ส่วนเกินทนุจากการรวมธุรกิจภายใตก้ารควบคมุ
เดียวกนั 

 
29,528  

 
29,528  29,528 

รวมส่วนของผู้ถือหุน้ของบริษทั  17,299,077  16,187,992  14,653,250 
ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอาํนาจควบคมุ (308,082)  (298,295)  (289,509) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  16,990,995  15,889,697  14,363,741 

      
รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 47,198,099  39,201,658  30,804,670 

 
หมายเหต ุ* จดัประเภทใหม่โดยฝ่ายบรหิารตามงบการเงินปี 2562 เพ่ือการเปรียบเทียบ 
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บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม                                                                                                                        (หน่วย : พนับาท) 

  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2562 
(ตรวจสอบ)  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที่ 

30 กันยายน 2561 
(ตรวจสอบ)  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2560 
(ไม่ได้ตรวจสอบ)*  

สาํหรับรอบระยะ 
เวลาบัญชี ตั้งแต่ 
1 มกราคม 2560 

ถึงวันที่  
30 กันยายน 2560 

(ตรวจสอบ) 

 

รายได้          

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์  15,515,060  14,040,858  10,571,393  8,069,781 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร  953,695  933,091  837,240  636,792 

รายไดจ้ากธุรกิจโรงแรม  565,826  551,422  508,266  394,447 

รายไดจ้ากกิจการสนามกอลฟ์  31,715  26,992  22,638  16,951 

รายไดค้่าการจดัการ  212,521  142,779  106,988  79,221 

รายไดจ้ากการลงทนุ  13,100  13,524  15,841  9,797 

กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทนุในบรษิัท
ย่อยและบรษิัทรว่ม 

 
18,056  -  90,043  90,043 

กาํไรจากการจาํหน่ายสินทรพัยท่ี์ไม่ใช่
สินทรพัยห์ลกั 

 
-  -  -  323 

รายไดอ่ื้น  78,922  52,249  102,464  54,763 

รวมรายได้  17,388,895  15,760,915  12,254,873  9,352,118 

         

ค่าใช้จ่าย          

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์  10,453,351  9,515,541  7,271,779  5,519,660 

ตน้ทนุการใหเ้ช่าและบรกิาร  535,891  518,974  511,589  416,701 

ตน้ทนุธุรกิจโรงแรม  390,913  392,695  369,597  278,961 

ตน้ทนุกจิการสนามกอลฟ์  11,741  13,671  11,734  8,770 

ตน้ทนุค่าจดัการ  199,657  162,503  151,295  43,675 

ตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย  1,233,691  1,110,532  895,194  669,915 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร  1,675,581  1,361,774  1,449,307  1,016,396 

หนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู  11,512  20,305  12,191  8,545 

ตน้ทนุทางการเงิน  88,262  67,706  168,364  136,283 

รวมค่าใช้จ่าย  14,600,599  13,163,701  10,841,050  8,098,906 

 
ส่วนแบ่งกาํไรจากเงินลงทนุในบรษิทัรว่ม  

 
       

และการรว่มคา้  (30,242)  75,634  56,777  69,622 

กาํไรก่อนภาษีเงนิได ้  2,758,054  2,672,848  1,470,600  1,322,834 

         

กาํไรก่อนภาษีเงนิได ้  2,758,054  2,672,848  1,470,600  1,322,834 

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้  (577,806)  (572,235)  (277,682)  (236,352) 
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บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม                                                                                                                        (หน่วย : พนับาท) 

  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2562 
(ตรวจสอบ)  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที่ 

30 กันยายน 2561 
(ตรวจสอบ)  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2560 
(ไม่ได้ตรวจสอบ)*  

สาํหรับรอบระยะ 
เวลาบัญชี ตั้งแต่ 
1 มกราคม 2560 

ถึงวันที่  
30 กันยายน 2560 

(ตรวจสอบ) 

 

กาํไรสาํหรับปี/งวด  2,180,248  2,100,613  1,192,918  1,086,482 

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น         

ผลกาํไร (ขาดทุน) จากการวดัมลูค่าใหม่
ของผลประโยชนพ์นกังานท่ีกาํหนดไว ้

 
  6,272  (3,618)  (2,120) 

กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี/
งวด-สุทธ ิ

 
2,180,248  2,106,885  1,189,300  1,084,362 

 

หมายเหต ุ* จดัทาํและจดัประเภทใหม่โดยฝ่ายบรหิารตามงบการเงินปี 2562 เพ่ือการเปรียบเทียบ 
  



แบบแสดงรายการขอ้มลู (แบบ 56-1) ประจาํปี 2562 

ส่วนท่ี 3  ฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงาน     130 

บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

งบกระแสเงนิสด      

      (หน่วย พนับาท) 

 

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2562 
(ตรวจสอบ)  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2561 
(ตรวจสอบ)  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2560 
(ไม่ได้ตรวจสอบ)  

สาํหรับรอบระยะ 
เวลาบัญชี ตั้งแต่ 
1 มกราคม 2560 

ถึงวันที่  
30 กันยายน 2560 

(ตรวจสอบ) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน        
กาํไรสาํหรบัปี/งวด 2,180,248  2,100,613  1,192,918  1,086,482 
รายการปรบัปรุง        
รายไดสิ้ทธิการเชา่รอตดับญัช ี (306,061)  (306,061)  (306,061)  (228,978) 
ค่าเส่ือมราคาและคา่ตดัจาํหน่าย 484,974  448,673  450,182  345,939 
ค่าตดัจาํหน่ายสิทธิการเช่า 50,284  51,495  72,084  39,774 
รายไดจ้ากการลงทนุ (13,100)  (13,524)  (15,841)  (9,797) 
ตน้ทนุทางการเงิน 88,262  67,706  168,364  136,283 
(กลบัรายการ) ประมาณการหนีสิ้น (31,206)  (2,550)  75,823  12,605 
ขาดทนุจากการตดัจาํหน่ายสินทรพัย ์ 911  14,653  15,043  12,022 
(กลบัรายการ) ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของ

สินทรพัย ์ (12,426)  32,271 
 

(47,569) 
 

(17,181) 
ค่าเผ่ือหนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู 11,512  20,305  12,191  8,545 
ส่วนแบ่ง(กาํไร)ขาดทนุของบรษิทัรว่มและการรว่ม

คา้  30,242  (75,634) 
 

(56,777) 
 

(69,622) 
ค่าใชจ้า่ยภาษีเงินได ้ 577,806  572,235  277,682  236,352 
ภาระผกูพนัผลประโยชนพ์นกังาน 43,143  21,726  5,256  8,995 
(กาํไร) ขาดทนุจากการจาํหน่ายสินทรพัยท่ี์ไม่ใช่

สินทรพัยห์ลกัในการประกอบธุรกิจ  (187)  13 
 

(589) 
 

(323) 
กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทนุในบรษิัทย่อยและ

บรษิัทรว่ม (18,057)  - 
 

(90,043) 
 

(90,043) 
(กาํไร) ขาดทนุจากการจาํหน่ายท่ีดิน อาคารและ

อปุกรณแ์ละอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 409  1,113 
 

(10,015) 
 

(9,750) 
 3,086,754  2,933,034  1,742,648  1,461,303 
การเปลีย่นแปลงในสนิทรพัย์และหนีส้นิดาํเนนิงาน        
ลกูหนีก้ารคา้ 24,089  11,598  30,061  9,637 
ลกูหนีอ่ื้น (3,036)  (47,891)  (14,305)  11,153 
ลกูหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายแกก่ิจการท่ีเก่ียวขอ้ง -  -  -  20,211 
โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา (7,124,050)  (7,648,792)  (4,759,417)  (1,683,978) 
เงินมดัจาํท่ีดินโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการ
พฒันา (536,478)  (111,036) 

 
1,417,253 

 
- 

สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน (38,611)  (37,473)  42,216  4,970 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอ่ืน (17,667)  (6,810)  (1,731)  (3,653) 
เจา้หนีก้ารคา้ 619,755  800,479  364,769  295,199 
เจา้หนีอ่ื้น (16,617)  121,323  203,525  318,020 
เจา้หนีแ้ละเงินทดรองจา่ยจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 142  (131)  12  55 
หนีสิ้นหมนุเวียนอ่ืน 90,595  16,455  101,393  29,384 
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บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

งบกระแสเงนิสด      

      (หน่วย พนับาท) 

 

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2562 
(ตรวจสอบ)  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2561 
(ตรวจสอบ)  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2560 
(ไม่ได้ตรวจสอบ)  

สาํหรับรอบระยะ 
เวลาบัญชี ตั้งแต่ 
1 มกราคม 2560 

ถึงวันที่  
30 กันยายน 2560 

(ตรวจสอบ) 
หนีสิ้นไม่หมนุเวียนอ่ืน 15,413  17,693  (59,905)  (39,723) 
เงินสดจา่ยผลประโยชนพ์นกังาน (319)  -  (7,798)  (3,604) 
จ่ายค่าใชจ้่ายสาํหรบัคดคีวาม (19,644)  (718)  (173,828)  (172,301) 

เงินสดไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน (3,919,674)  (3,952,269)  (1,115,107)  246,673 
จ่ายภาษีเงินได ้ (647,621)  (527,720)  (445,737)  (398,932) 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรม
ดาํเนินงาน (4,567,295)  (4,479,989) 

 
(1,560,844) 

 
(152,259) 

        
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน        
รบัดอกเบีย้ 2,402  2,803  13,131  1,586 
เงินลงทนุชั่วคราว-เงินฝากประจาํลดลง (เพ่ิมขึน้) (82)  1,110  (99)  (75) 
เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระคํา้ประกนัลดลง (เพ่ิมขึน้) 4,000  215  43,602  6,937 
เงินสดรบัจากการขายสินทรพัยท่ี์ไม่ใช่สินทรพัย์

หลกัในการประกอบธุรกิจ 
5,714  23,789  18,808  14,336 

เงินสดจา่ยสาํหรบัเงินใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการท่ี
เก่ียวขอ้งกนั -  - 

 
(9,066) 

 
- 

รบัเงินปันผล 181,880  155,177  160,147  141,067 
เงินสดรบัจากการขายเงินลงทนุในบรษิัทย่อย

บรษิัทรว่ม 23,850  - 
 

280,000 
 

280,000 
เงินสดรบัจากการขายอาคารและอปุกรณ ์และ

อสงัหารมิทรพัย ์เพ่ือการลงทนุ 869  7,671 
 

28,150 
 

27,004 
เงินสดจา่ยซือ้อาคารและอปุกรณ ์อสงัหารมิทรพัย์

เพ่ือการลงทนุ และสินทรพัยไ์ม่มตีวัตน (244,889)  (88,935) 
 

(111,899) 
 

(72,519) 
เงินรบัสทุธิจากการลดมลูคา่หน่วยลงทนุของเงิน

ลงทนุในบรษิัทรว่ม -  11,220 
 

28,813 
 

3,250 
เงินสดจา่ยเพ่ือลงทนุเพ่ิมในเงินลงทนุในบรษิัทรว่ม

และการรว่มคา้ -  (539,000) 
 

(682,329) 
 

(538,902) 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมลงทุน (26,256)  (425,950)  (230,742)  (137,316) 
 
 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 

       

จ่ายตน้ทนุทางการเงิน (526,083)  (272,187)  (116,174)  (93,276) 
จ่ายปันผล (1,068,911)  (580,930)  (534,456)  (534,456) 
เงินสดรบั (จ่ายชาํระคืน) จากเงินกูย้ืมระยะสัน้จาก

สถาบนัการเงิน 1,697,770  3,418,865 
 

(670,000) 
 

(250,000) 
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 5,188,716  590,000  350,672  103,673 
จ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (3,368,185)  (137,332)  (1,889,374)  (612,708) 
เงินสดรบัจากการออกหุน้กู ้ 3,000,000  2,000,000  5,000,000  2,000,000 
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บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

งบกระแสเงนิสด      

      (หน่วย พนับาท) 

 

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2562 
(ตรวจสอบ)  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2561 
(ตรวจสอบ)  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2560 
(ไม่ได้ตรวจสอบ)  

สาํหรับรอบระยะ 
เวลาบัญชี ตั้งแต่ 
1 มกราคม 2560 

ถึงวันที่  
30 กันยายน 2560 

(ตรวจสอบ) 
เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม

จัดหาเงนิ 4,923,307  5,018,416 
 

2,140,668 
 

613,233 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ - 
สุทธ ิ 329,756  112,477 

 

349,082 

 

323,658 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด 1,018,444  905,967  556,885  582,309 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายงวด  1,348,200  1,018,444 
 

905,967 
 

905,967 
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บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

13.2 อตัราส่วนทางการเงิน  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 
30 กันยายน 

2562 
(ตรวจสอบ) 

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที ่ 
30 กันยายน 

2561 
(ตรวจสอบ) 

สาํหรับรอบระยะ 
เวลาบัญชีตั้งแต่  
1 มกราคม 2560  

ถึงวันที่  
30 กันยายน 2560 

(ตรวจสอบ) 

อัตราส่วนสภาพคลอ่ง (Liquidity ratio)    

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio)(1) 2.09 3.20 5.10 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็  0.09 0.14 0.30 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการใช้สนิทรัพย ์(Activity ratio)   

อตัราส่วนหมนุเวยีนลกูหนีก้ารคา้ (2) (เท่า) 46.75 46.96 47.704 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (2) (วนั) 7.81 7.77 7.65 

อตัราการหมนุเวียนของสินทรพัยถ์าวร (เท่า) 6.94 6.30 4.894 

อตัราส่วนหมนุเวยีนเจา้หนีก้ารคา้ (3) (เท่า ) 36.75 61.69 87.464 

ระยะเวลาชาํระหนี้(3)  (วนั) 9.93 5.92 4.17 

วงจรเงินสด(3)   (วนั) 943.08 743.26 722.94 

อตัราส่วนหมนุเวยีนสินคา้คงเหลือ(3)  (เท่า) 0.38 0.49 0.504 

ระยะเวลาขายสินคา้เฉล่ีย(3)  (วนั) 953.01 749.18 727.11 

อตัราหมนุเวียนของสินทรพัย ์(เท่า) 0.40 0.45 0.424 

อัตราส่วนทีแ่สดงถึงความเสี่ยงจากการกู้ยืม (Leverage Ratio )   

อตัราส่วนหนีสิ้นรวมต่อส่วนของผูถื้อหุน้     (เท่า) 1.78 1.47 1.14 

ความสามารถในการชาํระดอกเบีย้(5)  (เท่า) 11.17 12.66 19.32 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหากาํไร (Profitability Ratio) 

อตัรากาํไรขัน้ตน้-ธุรกจิขายอสงัหารมิทรพัย ์( %) 32.6% 32.2% 31.6% 

อตัรากาํไรขัน้ตน้-ธุรกจิใหเ้ชา่และบรกิาร ( %) 43.8% 40.8% 34. 6% 

อตัรากาํไรขัน้ตน้-ธุรกจิโรงแรม ( %) 30.9% 31.5% 29.3% 

อตัรากาํไรสทุธิ (%) 12.5% 13.3% 11.6% 

อตัราตอบแทนสินทรพัย ์(%) 6.6% 7.8% 6.5%4 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (%) 13.1% 13.7% 10.1%4 

หมายเหต ุ (1) สินทรพัยห์มนุเวียน / หนีส้ินหมนุเวยีน 

(2) อัตราส่วนในกลุ่มนีว้ดัเฉพาะธุรกิจใหเ้ช่า เนื่องจากการขายอสงัหาริมทรพัย ์รบัรูร้ายไดเ้ม่ือโอน เงินดาวนร์บับันทึกเป็น
หนีส้ิน จึงไม่มีลกูหนีก้ารคา้ ลกูหนีก้ารคา้เป็นลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่า ส่วนรายไดค้่าเช่าคา้งรบัที่รวมอยู่ในบญัชีลูกหนีก้ารคา้ก็
เป็นการการบนัทึกรายไดค้่าเช่าที่คาดว่าจะไดร้บัสูงขึน้ตามสญัญาในอนาคต ใหเ้ป็นเสน้ตรง ลกูคา้ไม่ไดค้า้งชาํระจริง ยงัไม่
สามารถเรียกเก็บหนีไ้ด ้จะใชว้ดัระยะเวลาเก็บหนีไ้ม่ได ้จึงคาํนวณจากรายไดค้่าเช่าและค่าบริการหารดว้ยลกูหนีค้่าเช่าคา้งรบัเฉลี่ย 

(3) อตัราส่วนในกลุ่มนีใ้ชว้ดัประสิทธิภาพของธุรกิจขายอสงัหาริมทรพัยเ์ท่านัน้ อตัราส่วนหมุนเวียนเจา้หนีก้ารคา้ จึงใชต้น้ทนุ
ขาย อสงัหาริมทรพัย ์หารดว้ยเจา้หนีก้ารคา้เฉลี่ย (ซึ่งยอดเจา้หนีโ้ดยส่วนใหญ่จากธุรกิจขายอสังหาริมทรพัย)์ อตัราส่วน
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บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

หมุนเวียนสินคา้คงเหลือ ใชต้น้ทนุขายอสงัหาริมทรพัยห์ารดว้ย โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างพฒันาเฉลี่ย ส่วนวงจรเงิน
สด เนื่องจากธุรกิจขายอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีลูกหนีก้ารคา้ จึงคาํนวณจากระยะเวลาขายสินคา้หกัระยะเวลาจ่ายชาํระหนี ้
เท่านัน้ 

(4) ปรบัเป็นอตัราส่วนสาํหรบัทัง้ปี (annualized) 

(5) อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบีย้ (เท่า) คาํนวณจาก {กาํไรสุทธิ (NP) + ภาษีเงินได ้(Tax) - ดอกเบีย้จ่าย(Interest)} /
ดอกเบีย้จ่าย (Interest) ตามงบกระแสเงินสด 

(6) ขอ้กาํหนดสิทธิสาํหรบัหุน้กูท้ี่ออกและเสนอขายในครัง้นีก้าํหนดว่า ตลอดอายุของหุน้กู ้ผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วน
หนีส้ินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เกิน 2:1 (สองต่อหนึ่ง) โดยคาํนวณจากขอ้มูลที่ปรากฏตามงบการเงินรวมประจาํปีบญัชีที่มี
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตตรวจสอบและแสดงความเห็นแลว้ ทัง้นี ้ตามนิยามของคาํว่า "หนีส้ิน" และ "ส่วนของผูถ้ือหุน้" ที่ระบไุว้
ในขอ้กาํหนดสิทธิ 

(7) (หนีส้ินทัง้หมดที่มีภาระดอกเบีย้ - เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด) / กาํไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่า
ตดัจาํหน่าย 

(8) กาํไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจาํหน่าย / (หนีส้ินระยะสัน้ที่มีภาระดอกเบีย้ + หนีส้ินระยะยาวที่มีภาระ
ดอกเบีย้ที่ครบกาํหนดภายใน 1 ปี) 

(9) (หนีส้ินระยะสัน้ที่มีภาระดอกเบีย้ + หนีส้ินระยะยาวที่มีภาระดอกเบีย้ที่ครบกาํหนดภายใน 1 ปี) / หนีส้ินทัง้หมดที่มีภาระ
ดอกเบีย้ 

(10) เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน / หนีส้ินรวม 
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14. การวิเคราะห์และคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ (MD&A) 
14.1 ภาพรวมของการดาํเนินธุรกิจ 

ปี 2562 ตามแผนยุทธศาสตรข์องบริษัทฯ เป็นปีแห่งการเก็บเก่ียวความสาํเร็จ (Harvesting Success) ดว้ยการพัฒนา
โครงการอย่างต่อเน่ือง ต่อยอดโครงการเดิมใหด้ียิ่งขึน้ไป เก็บเก่ียวผลสาํเร็จจากโครงการท่ีพฒันาในปีก่อนหนา้ พฒันา
ระบบงานเดิมของบรษิัท ใหร้องรบัธุรกิจท่ีเพ่ิมเขา้มาใหม่ โดยเฉพาะธุรกิจใหเ้ช่าศนูยก์ารคา้  

ภาพรวมเศรษฐกิจของปี 2562 (ปรบัเป็นตามรอบปีงบประมาณ กันยายน) เศรษฐกิจในภาพรวมการขยายตวัชะลอตวัลง
อย่างชดัเจน การส่งออกและนาํเขา้ลดลงเมื่อเทียบกบัปีกอ่น โดยสาเหตหุลกัมาจาก สงครามทางการคา้ระหวา่ง สหรฐัและ
จีน ท่ีมีผลต่อมลูค่าทางการคา้รวมของโลก ประกอบกับค่าเงินบาทท่ีปรบัตวัแข็งค่าขึน้มาก ภาคการผลิตก็ลดอตัรากาํลงั
การผลิตลง การบริโภคภายในยงัคงขยายตวัในอตัราท่ีลดลงจากปีก่อน กดดนัใหร้ฐับาลตอ้งออกมาตรการกระตุน้การใช้
จ่ายภายใน เพ่ือทดแทนการส่งออกท่ีลดลง  

การเปิดตวัโครงการใหม่ของบา้นจดัสรรและอาคารชุดในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ชะลอตวัลงจากปีก่อน นอกจากนัน้
สภาวะตลาดโดยรวมของอสงัหารมิทรพัย ์ยงัไดร้บัผลกระทบในทางลบ จากการท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยออกมาตรการ
เพ่ือป้องกนัปัญหาหนีเ้สียในภาคอสงัหารมิทรพัย ์เนน้บงัคบัการใหสิ้นเชื่อสาํหรบับา้นหลงัท่ีสอง และหลงัท่ีสามขึน้ไปมาก
ขึน้ เพ่ือป้องกันการเก็งกาํไร ซึ่งเริ่มมีผล 1 เม.ย. 2562 ถึงแมว้่าจะมีการผ่อนเกณฑล์งสาํหรบัผูกู้ร้่วมท่ีไม่ไดเ้ป็นเจา้ของ
บา้นในภายหลงั แต่ก็เป็นเพียงการบรรเทาผลกระทบ จากนัน้ยงัตามมาดว้ยมาตรการกาํหนดแนวทางการปล่อยสินเชื่อ
ใหก้ับลูกคา้กลุ่มเปราะบาง เนน้ท่ีผูกู้ท่ี้มีรายไดต้ ํ่ากว่า 30,000 บาทต่อเดือน โดยกาํหนดใหส้ัดส่วนภาระหนีต้่อรายได ้
Debt service ratio (DSR) ไม่ควรเกิน 70% ทาํใหภ้าวะการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัชะลอตวัลงอย่างมาก โดยเฉพาะใน
ส่วนของอาคารชุดท่ีลกูคา้บางส่วนซือ้เพ่ือการลงทุน และการชะลอตวัของลูกคา้จากประเทศจีน ท่ีไดร้บัผลกระทบจาก
สงครามการคา้  

ธุรกิจพฒันาท่ีอยู่อาศยั (Residential Development) ของบริษัทฯ ก็ไดม้ีการปรบัลดจาํนวนโครงการท่ีเปิดใหม่ลดลงจาก
แผน แต่ยงัคง มีการเปิดโครงการใหม่จาํนวน 20 โครงการ และถึงแมว้่าจะไดร้บัผลกระทบจากภาวะดงักล่าวบริษัทฯ ก็ยงั
สามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 11 เมื่อเทียบกบัปีก่อน  

ธุรกิจพฒันาอาคารเชิงพาณิชยกรรม (Commercial Building Development) ก็ปรบัตวัเพ่ิมขึน้เล็กนอ้ย จากอตัราการเช่า
พืน้ท่ีสาํนกังานของอาคาร เอฟวายไอ เซ็นเตอร ์(FYI Center) โรงแรมแอสคอท สาทรและ โรงแรมเมยแ์ฟร ์มาริออท หลงั
สวน ก็มีอตัราค่าเช่าหอ้งท่ีปรบัขึน้เล็กนอ้ย รวมถึงมีการเปิดตวัโครงการสามย่านมิตรทาวน ์(SYM) ในเดือนกนัยายน 2562 
เป็นโครงการ Mixed use ประกอบดว้ยส่วนพลาซ่า อาคารสาํนกังาน โรงแรม และคอนโดมิเนียม 

ภาพโดยรวมของบรษิัทฯ ในรอบปีนี ้จึงยงัคงมีรายไดท่ี้เติบโตขึน้ และทาํใหบ้รษิัทฯ มีผลกาํไรท่ีเพ่ิมขึน้ดว้ย 

ซึ่งรายละเอียดการวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงานและฐานะการเงินมีดงันี ้
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14.2 ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการทาํกาํไร 

ผลการดาํเนินงานของบรษิทัฯ และบรษิัทย่อย สามารถพิจารณาตามประเภทของธุรกจิไดด้งันี ้

รายได้แยกตาม 
ประเภทธุรกิจ 

สาํหรับปี  

สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2562 

สาํหรับปี  

สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2561 

สาํหรับงวด 12 เดือน(1) 

สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2560 

สาํหรับงวด 9 เดือน(2) 

สิน้สุดวันที ่ 

30 กันยายน 2560 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

การขายอสงัหาริมทรพัย ์ 15,515.1 89.2% 14,040.9 89.1% 10,571.4 86.3% 8,069.9 86.3% 

การใหเ้ช่าและบริการ 953.7 5.5% 933.1 5.9% 837.2 6.8% 636.8 6.8% 

ธุรกิจโรงแรม 565.8 3.3% 551.4 3.5% 508.3 4.1% 394.4 4.2% 

กิจการสนามกอลฟ์ 31.7 0.2% 26.9 0.1% 22.6 0.2% 16.9 0.2% 

ค่าการจดัการ 212.5 1.2% 142.8 1.0% 107.0 0.9% 79.2 0.8% 

รายได้จากการประกอบธุรกิจ 17,278.8 99.4% 15,695.1 99.6% 12,046.5 98.3% 9,197.2 98.3% 

อ่ืน ๆ 110.1 0.6% 65.8 0.4% 208.4 1.7% 154.9 1.7% 

รายได้รวม 17,388.9 100.0% 15,760.9 100.0% 12,254.9 100.0% 9,352.1 100.0% 

หมายเหต ุ 1. จดัทาํโดยฝ่ายบริหารเพ่ือการเปรียบเทียบ 
 2. ตามงบการเงินที่ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี 

โดยสดัส่วนรายไดข้องบริษัทยงัคงมาจากธุรกิจจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลกั ในปี 2562 มีสดัส่วนรอ้ยละ 89  
ไม่เปล่ียนแปลง แนวโน้มการดาํเนินธุรกิจของบริษัทฯ จะยังเน้นเพ่ิมสัดส่วนรายไดจ้ากการขายให้มากขึน้กว่านี ้
เน่ืองจากในช่วงระยะเวลานี ้บริษัทฯ ยงัมุ่งเนน้การเติบโตดา้นรายได ้เพ่ือใหบ้รรลเุป้าหมายรายไดโ้ดยรวมในปี 2563 
อยู่ใน 5 อนัดบัแรกของอตุสาหกรรม   

อย่างไรก็ตาม นโยบายโครงสรา้งรายไดร้ะยะยาวของบริษัทฯ ตอ้งการเพ่ิมสดัส่วนรายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าและโรงแรม
มากขึน้ โดยตัง้เป้าใหม้ีสดัส่วนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 20 เน่ืองจากมีความผนัผวนต่อการชะลอตวัทางเศรษฐกิจนอ้ยกว่า
ธุรกิจจากการขาย  มีความมั่นคงทางรายได ้ เพ่ือใหบ้รษิัทฯเติบโตอย่างมั่นคงและยั่งยืน 
 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

ประเภทบ้าน 2562 2561 2560(1) 

เปลี่ยนแปลง ร้อยละ 
9 เดือน 

1 มค.60- 

30 กย. 60 

9 เดือน 

1 มค.59- 

30 กย. 59(1) 

เปลี่ยนแปลง 

ร้อยละ (62 – 61) (61 – 60) 

ทาวนเ์ฮา้ส ์ 8,287 7,529 5,814 10% 29% 4,581 3,595 27% 

บา้นแฝด 3,071 1,495 1,164 105% 28% 1,068 1,141 (6%) 

บา้นเดี่ยว 3,488 4,565 3,553 (24%) 28% 2,376 2,239 6% 

ต่างจงัหวดั 669 452 40 48% 1,129% 45 3 1,400% 

รวม 15,515 14,041 10,571 10% 33% 8,070 6,978 16% 

หมายเหต ุ (1) จดัทาํโดยฝ่ายบริหาร เพ่ือการเปรียบเทียบ 
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ในรอบ 9 เดือนปี 2560  รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 8,070 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากรอบเดียวกนัปีก่อน
คิดเป็นรอ้ยละ 16 โดย 9 เดือนนี ้ บริษัทฯ เปิดโครงการใหม่ 8 โครงการ โดย 1 ในนัน้เป็นโครงการในต่างจงัหวดั และ
ขายโอนหมดปิดโครงการไป 7 โครงการ ปัจจบุนัมีจาํนวนรวม 39 โครงการ ดว้ยความเหมาะสมของผลิตภณัฑท์ัง้รูปแบบ 
การจดัวาง คณุภาพของสินคา้ และราคา ทาํใหล้กูคา้ใหค้วามสนใจและตอบรบัเป็นอย่างด ี

ในปี 2561  รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 14,041 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากรอบเดียวกันปีก่อนคิดเป็นรอ้ย
ละ 33 บรษิัทฯ เปิดโครงการใหม่ 19 โครงการ โดย 1 ในนัน้เป็นโครงการในต่างจงัหวดั และขายโอนหมดปิดโครงการไป 
8 โครงการ ปัจจุบนัมีจาํนวนรวม 50 โครงการ บริษัทฯ สามารถเปิดโครงการใหม่ในทาํเลท่ีดี และเปิดกลุ่มโครงการขนาด 
3-5 โครงการ เรียกว่า โกลเดน้ เอ็มไพร ์(Golden Empire) มีผลิตภณัฑห์ลากหลายทัง้ ทาวนเ์ฮา้ส ์บา้นแฝด และบา้นเดี่ยว ทาํ
ใหเ้ขา้ถึงกลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดก้วา้งขึน้ แบบบา้นทาวนเ์ฮา้ส ์ไดร้บัการตอบรบัท่ีดี ในส่วนโครงการบา้นเดี่ยว บา้นเดี่ยว
ขนาดใหญ่ก็มียอดเติบโตสงูขึน้มาก  

ในปี 2562 รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 15,515 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 10 โดยในปีนี ้ บริษัทฯ เปิด
โครงการใหม่จาํนวน 21 โครงการ ปัจจบุนัมีจาํนวนรวม 53 โครงการ บรษิทัฯ สามารถเปิดโครงการใหมใ่นทาํเลท่ีดี ในปีนี้
โครงการทาวนเ์ฮา้ส ์ยงัคงไดร้บัการตอบรบัท่ีด ีแต่สินคา้ท่ีโดดเด่นในปีนีค้ือโครงการบา้นแฝด นีโอโฮม ของบรษิัทฯ ภายใต้
สโลแกน “สวย ครบ คุม้ ใกล”้  ไดร้บัการตอบรบัท่ีดีจากตลาด เขา้มาทดแทนตลาดบา้นเดี่ยวในระดบัราคา 5-7 ลา้นบาท ได้
เป็นอย่างดี มีอตัราการเติบโตเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 105 บา้นเดี่ยวจึงมียอดขายท่ีลดลงรอ้ยละ 24 ตลาดต่างจงัหวดัยงัเพ่ิมขึน้จาก
การท่ี บรษิัทฯ ทยอยเปิดโครงการใหม่เพ่ิมจากเดิม 2 โครงการ ปัจจบุนั 6 โครงการ  

แนวโน้มในปีหน้า บรษิัทฯ ยงัคงมีแผนท่ีจะเปิดโครงการใหม ่อีกประมาณ 23 โครงการ แต่เตรียมพรอ้มท่ีจะลดจาํนวน
โครงการเปิดใหม่ ถา้ผลกระทบจากมาตรการสินเชื่อ ส่งผลต่อกาํลงัซือ้ของลกูคา้ บรษิัท ยงัเตรียมออกแบบบา้นใหม่ในทกุ
ผลิตภณัฑ ์บา้นทาวนเ์ฮา้ส ์สไตสอิ์ตาลี รุน่ใหม่ เพ่ือสรา้งความแตกต่างจากคู่แข่งท่ีหนัมาพฒันาโครงการทาวนเ์ฮา้สม์าก
ขึน้ จากการท่ีตลาดอาคารชดุชะลอตวั บา้นแฝด “นีโอโฮม” กจ็ะยงัต่อยอดความรอ้นแรง เขา้มาทดแทนบา้นเดีย่วขนาด
เล็ก  ส่วนบา้นเดีย่วขนาดกลาง ท่ีไดม้ีการปรบัแบบบา้นใหม่แลว้ คาดว่าจะเริ่มใหผ้ลตอบรบัท่ีดีขึน้  โครงการในตา่งจงัหวดั 
จะยงัเปิดเพ่ิมขึน้อีก เพ่ือกระจายความเส่ียง และขยายตลาดใหค้รอบคลมุมากขึน้ ดา้นการจดัการ จดัใหก้ารดแูลบรกิาร
หลงัการขาย การรบัเร่ืองรอ้งเรียน การแกไ้ขปัญหา ผ่านแอพพลิเคชั่นในโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี เพ่ืออาํนวยความสะดวกกบั
ลกูคา้และชว่ยการจดัเก็บขอ้มลู เพ่ือนาํขอ้มลูมาปรบัปรุงพฒันาผลิตภณัฑแ์ละบรกิารใหด้ยีิ่งขึน้ 

รายได้จากธุรกิจพัฒนาอาคารเชิงพาณิชยกรรม 

โดยในกลุ่มธุรกิจใหเ้ช่าและบริการนีแ้บ่งออกเป็น 2 กลุ่มย่อย  คือ อาคารสาํนักงานใหเ้ช่ากับเซอรว์ิสอพารท์เมนทแ์ละ
โรงแรม โดยแยกเป็นรายไดต้ามประเภทอาคารไดด้งันี ้

(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายได้แยกตามอาคาร 

   เปลีย่นแปลง ร้อยละ  

9ด.2559(1) 

เปลีย่นแปลง 

ร้อยละ 

2562 2561 2560(1) 62 – 61 61 – 60 9ด.2560 9ด.60-59 

อาคารสาํนักงาน         

เอฟวายไอ เซ็นเตอร ์ 503.5 472.6 385.7 7% 23% 299.8 91.7 227% 

โกลเดน้แลนดบิ์วดิง้ 82.9 83.3 78.2 (1%) 7% 58.1 61.8 (6%) 

สาทร สแควร ์ - - 2.2 - - 0.1 91.6 (100%) 

รวมอาคารสาํนักงาน 586.4 555.9 466.1 5% 19% 358.0 245.1 46% 

รายไดค้า่เชา่ระยะยาว 357.0 356.7 358.2 - - 268.4 193.0 39% 
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บรษิัท แผ่นดินทอง พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายได้แยกตามอาคาร 

   เปลีย่นแปลง ร้อยละ  

9ด.2559(1) 

เปลีย่นแปลง 

ร้อยละ 

2562 2561 2560(1) 62 – 61 61 – 60 9ด.2560 9ด.60-59 

อ่ืนๆ  10.3 20.5 12.9 (50%) 59% 10.5 10.0 5% 

รวมรายได้จากการให้เช่า

และบริการ 953.7 933.1 837.2 2% 11% 636.9 448.1 42% 

เซอรวิ์สอพารท์เมนท ์และโรงแรม        

แอสคอท สาทร 210.8 202.0 195.2 4% 3% 147.1 152.3 (3%) 

เมยแ์ฟร ์ แมรอิอท หลงั
 

251.4 240.2 234.2 5% 3% 179.2 182.3 (2%) 

โมเดน่า บาย เฟรเซอร ์ 103.6 109.2 78.9 (5%) 38% 68.1 0.9 7,467
 รวมธุรกิจโรงแรม 565.8 551.4 508.3 3% 8% 394.4 335.5 18% 

รวมรายได้จากธุรกิจพัฒนา

อาคารเชิงพาณิชยกรรม 1,519.5 1,484.5 1,345.5 2% 10% 1,031.3 783.6 32% 
หมายเหต ุ (1) จดัทาํโดยฝ่ายบริหาร เพ่ือการเปรียบเทียบ 

ในรอบ 9 เดือนปี 2560 บริษัทฯมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการเป็นจาํนวน 1,031 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากงวดเดียวกนั
ของปีก่อน จาํนวน 248 ลา้นบาท หรือ คิดเป็นรอ้ยละ 32  สาเหตุหลักมาจากอาคารเอฟวายไอเซ็นเตอร ์ซึ่งเริ่มเปิด
ใหบ้ริการเมื่อเดือน พ.ค. 2559 ปีท่ีแลว้จึงมีเวลาเปิดทาํการ 5 เดือน เทียบกับปีนีท่ี้ 9 เดือน และอตัราการเช่าพืน้ท่ีท่ีทยอย
เพ่ิมขึน้ตามระยะเวลาการเปิดใชอ้าคาร เฉล่ีย 9 เดือนอยู่ท่ีรอ้ยละ 77 ค่าเช่าเฉล่ีย 738 บาท/ตร.ม./เดือน ณ สิน้เดือน
กนัยายน 2560 มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีอยู่ท่ีรอ้ยละ 83 ค่าเช่าเฉล่ีย 745 บาท/ตร.ม./เดือน  

อาคารโกลเดน้แลนด ์บิวดิง้ มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียลดลงเหลือรอ้ยละ 86 เน่ืองจากอายุสญัญาเช่าคงเหลือของอาคาร
เหลือไม่ถึง 5 ปี เมื่อมีผูเ้ช่ายา้ยออก ทาํใหห้าผูเ้ช่ารายใหม่ไดย้ากขึน้ ค่าเช่าเฉล่ียทั้งปี 560 บาท/ตร.ม./เดือน เพ่ิมขึน้
เล็กนอ้ย จึงทาํใหร้ายไดโ้ดยรวมของอาคารนีล้ดลงรอ้ยละ 6 

โครงการ อาคารสาํนกังานสาทร สแควร ์ ท่ีบริษัทฯไดท้าํการปล่อยเช่าระยะยาวใหก้ับทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์(โกลเดน้เวนเจอรรี์ท) เมื่อปลายเดือนมี.ค. 2559 ทาํใหไ้ม่มีรายไดใ้นรอบนี ้แต่ทาํใหม้ี
รายไดร้ะยะยาวทดแทน งวด 9 เดือน ปี 2559 รายไดร้ะยะยาวเพียง 6 เดือน 

ส่วนธุรกิจเซอรว์ิสอพารท์เมนทแ์ละโรงแรมของบรษิัทฯ มีรายไดเ้พ่ิมขึน้จากการเปิดใหบ้รกิารโรงแรมโมเดน่า บาย เฟรเซอร ์
เริ่มกลางเดือน สิงหาคม 2559 รอบก่อนจึงมีเวลาดาํเนินการ 1 เดือนครึ่ง โดยรายไดจ้าก 2 โรงแรมท่ีเหลือ ลดลงเล็กนอ้ย 
เน่ืองจากเป็นโรงแรมท่ีมีอาย ุบางครัง้ตอ้งทยอยปิดหอ้งพกับางหอ้งเพ่ือปรบัปรุง 

ในปี 2561 บริษัทฯมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการเป็นจาํนวน 933.1 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากงวดเดียวกันของปีก่อน 
จาํนวน 95.9 ลา้นบาท หรือ คิดเป็นรอ้ยละ 11 

อาคารเอฟวายไอ เซ็นเตอร ์เป็นตวัผลกัดนัรายไดใ้หส้งูขึน้ โดยอตัราการเช่าพืน้ท่ีท่ียงัเพ่ิมขึน้ เฉล่ียทัง้ปีอยู่ท่ีรอ้ยละ 90 ค่า
เช่าเฉล่ีย 750 บาท/ตร.ม./เดือน  และ ณ สิน้เดือนกันยายน 2561 มีอัตราการเช่าพืน้ท่ีอยู่ท่ีรอ้ยละ 94 ค่าเช่าเฉล่ีย 754 
บาท/ตร.ม./เดือน  

อาคารโกลเดน้แลนด ์บิวดิง้ มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียเพ่ิมขึน้เป็นรอ้ยละ 92 ภายหลงัจากการจดัหาผูเ้ชา่รายใหม่ได ้รวมทัง้
ต่อสญัญากบัผูเ้ช่าเดิม ค่าเช่าเฉล่ียทัง้ปี 565 บาท/ตร.ม./เดือน เพ่ิมขึน้เล็กนอ้ย 

ส่วนธุรกิจเซอรว์ิสอพารท์เมนทแ์ละโรงแรมของบริษัทฯ มีรายไดเ้พ่ิมขึน้ โดยโรงแรมโมเดน่า บาย เฟรเซอร ์เปิดดาํเนินการ
เต็มปี เป็นปีท่ีสอง เริ่มเป็นท่ีรูจ้ักของลูกคา้มากขึน้ โดยรายไดจ้าก 2 โรงแรมท่ีเหลือ ก็กลับมามีรายไดเ้พ่ิมขึน้เล็กนอ้ย 
ภายหลงัการทยอยปรบัปรุงหอ้งพกัแลว้เสรจ็ ประกอบกบัสถานการณก์ารท่องเท่ียวของประเทศท่ีดีขึน้ 
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ในปี 2562 บริษัทฯมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการเป็นจาํนวน 953.7 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อน จาํนวน 20.60 ลา้น
บาท หรือ คิดเป็นรอ้ยละ 2 โดยรายไดส่้วนใหญ่เพ่ิมขึน้จากโครงการอาคารสาํนกังานเอฟวายไอ เซ็นเตอร ์ท่ียงัมีอตัราการ
ใหเ้ช่าพืน้ท่ีสงูขึน้ เฉล่ียทัง้ปีอยู่ท่ีรอ้ยละ 97 ค่าเช่าเฉล่ีย 759 บาท/ตร.ม./เดือน   

ส่วนธุรกิจเซอรว์ิสอพารท์เมนทแ์ละโรงแรมของบรษิัทฯ มีรายไดเ้พ่ิมขึน้จาก โรงแรมแอสคอท กรุงเทพ และ โรงแรมเมยแ์ฟร ์
แมริออท หลังสวน โดยปรบัเพ่ิมอัตราค่าเช่าหอ้งพกัขึน้ได ้ส่วนโรงแรมโมเดน่า บาย เฟรเซอร ์มีรายไดท่ี้ลดลง ส่วนหน่ึง
เน่ืองจากการปิดซ่อมใหญ่ศนูยป์ระชมุแห่งชาติสิรกิิติ์ 

แนวโน้มปีหน้า รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารมีแนวโนม้ท่ีจะเพ่ิมขึน้ไม่มาก โครงการ เอฟวายไอ เซ็นเตอร ์ท่ีปัจจบุนัมีอตัรา
การจองเช่าพืน้ท่ี (ณ สิน้เดือน ก.ย. 2562 = 99%) แต่จะมีลกูคา้ส่วนหน่ึงครบรอบสัญญาเช่า จะมีการปรบัค่าเช่าขึน้ได ้
อย่างไรก็ตาม อัตราการเติบโตจะตํ่ากว่าปีท่ีผ่านมา อาคารโกลเดน้แลนดบิ์วดิง้ ยังคงใชน้โยบายดึงลูกคา้เก่าใหค้งใช้
อาคารต่อไป โดยไมป่รบัอตัราค่าเช่า เพ่ือรกัษาฐานรายได ้ 

ในส่วนโรงแรม โรงแรมแอสคอท สาทร และโรงแรมเมยแ์ฟร ์แมริออท หลงัสวน วางแผนรกัษาอตัราการเขา้พกั และปรบั
อัตราค่าเช่าขึน้เล็กนอ้ย โรงแรมโมเดน่า บาย เฟรเซอร ์ไดร้บัผลกระทบจากการปิดปรบัปรุง ศูนยป์ระชุมแห่งชาติสิริกิต ์
ตัง้แต่เดือน เมย. 2562  แต่คาดหวงัว่าลูกคา้ในส่วนธุรกิจจากโครงการอาคารสาํนกังาน เดอะ พารค์ ท่ีจะเปิดอาคารใน
เดอืน ม.ค. 2563 จะช่วยลดผลกระทบไดบ้า้ง 

รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ 

ในรอบ 9 เดือนปี 2560 บรษิัทฯไดล้งทนุทาํท่อส่งนํา้จากเขื่อนลาํตะคองมาท่ีสนามกอลฟ์ใหม่ เพ่ือลดการพ่ึงพิงท่อส่งนํา้
ของบคุคลภายนอก เพ่ือใหร้ะบบการจดัการนํา้ของสนามมีความยั่งยืน รายไดท่ี้เพ่ิมขึน้มาจากการปรบัปรุงสภาพสนามใน
ปีก่อน 

ในปี 2561 บริษัทฯไดป้รบัปรุงอาคารสโมสร และหอ้งพกัในอาคารชุดพกัอาศยั รายไดย้งัเพ่ิมขึน้ต่อเน่ือง เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 
19.2 จากการจดัการท่ีดีขึน้ ทัง้สภาพสนาม และหอ้งพกั 

ในปี 2562 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากกิจการสนามกอลฟ์ เพ่ิมขึน้ 4.72 ลา้นบาท หรือ คิดเป็นรอ้ยละ 17.50 จากการบริหาร
จัดการสนามท่ีดีขึน้ และปริมาณผูใ้ชบ้ริการมากขึน้ และบริษัทลงทุนซือ้รถกอลฟ์ เพ่ือใหเ้ป็นรายไดข้องบริษัทโดยตรง 
อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯยงัคงกาํหนดว่าธุรกิจสนามกอลฟ์ไม่ใช่ธุรกิจหลกั และยงัอยู่ระหว่างประกาศขายใหก้บัผูส้นใจลงทุน
รายอ่ืน 

รายได้ค่าการจัดการ 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการรบับริหารจัดการ เพ่ิมขึน้ 35.79 ลา้นบาท หรือ เพ่ิมขึน้ 33% จากการปรบัเพ่ิมค่า
จดัการบริหารอาคารสาํนกังานสาทรสแควรแ์ละปารค์เวนเจอรใ์หก้ับโกลเดน้เวนเจอรรี์ท รวมทัง้การใหบ้ริการการจดัการ
แบบเบ็ดเสรจ็ใหก้บับรษิัท เกษมทรพัยภ์กัดี จาํกดั ซึง่ไดสิ้ทธิพฒันาโครงการสามย่านมิตรทาวน ์ 

ในปี 2562 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการรบับริหารจัดการ เพ่ิมขึน้ 69.74 ลา้นบาท หรือ เพ่ิมขึน้ 49% จากการปรบัเพ่ิมค่า
จดัการบริหารอาคารสาํนกังานสาทรสแควรแ์ละปารค์เวนเจอร ์ตามสญัญา และการใหบ้รกิารการจดัการแบบเบ็ดเสรจ็ใน
โครงการสามย่านมิตรทาวน ์ซึ่งพฒันาแลว้เสรจ็และเปิดใหบ้รกิารเมื่อเดือน ก.ย. 2562  
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ต้นทุนแยกตามประเภทธุรกิจ 

อตัรากาํไรขัน้ตน้ของกลุ่มธุรกิจ ตัง้แต่ปี 2560 จนถึง 2562 มีดงันี ้

ธุรกิจ 2562 2561(1) 2560(1)(2) 9ด. 2560 9ด. 2559(2) 

การขายอสังหาริมทรัพย ์ 32.6% 32.3% 31.2% 31.6% 32.9% 

การให้เช่าและบริการ 43.8% 44.4% 38.9% 34.6% 20.9% 

ธุรกิจโรงแรม 30.9% 28.8% 27.3% 29.3% 36.1% 

กิจการสนามกอลฟ์ 63.0% 49.4% 48.2% 48.3% 39.6% 

ค่าการจัดการ 6.1% (13.8%) (41.4%) 44.9% 45.9% 

หมายเหต ุ (1) จดัประเภทใหม่ตามงบการเงินปี 2562 

 (2) จดัทาํโดยฝ่ายบริหาร เพ่ือการเปรียบเทียบ 

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 
ในรอบ  9 เดือนปี 2560 มีอัตรากาํไรขั้นตน้รอ้ยละ 31.6 ลดลงรอ้ยละ 1.3 เน่ืองจากการปรบังบลงทุนในส่วนงานภูมิ
ทศันใ์นหลายโครงการ ทาํใหม้ีตน้ทนุเพ่ิมขึน้ 

ในปี 2561 มีอัตรากาํไรขั้นตน้รอ้ยละ 32.3 ดีกว่าปีก่อนรอ้ยละ 1.1 สะทอ้นการควบคุมตน้ทุนและความสามารถในการ
กาํหนดราคาขายใหม้ีอตัรากาํไรท่ีดีขึน้ไดใ้นปีท่ีผ่านมา 

ในปี 2562 มีอัตรากาํไรขั้นตน้รอ้ยละ 32.6 เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 0.3 บริษัทยังสามารถกาํหนดราคาขาย ให้มีอัตรากาํไรท่ี
ใกลเ้คียงกบัปีก่อนได ้ภายใตแ้รงกดดนัจากมาตรการกาํกบัสินเชื่อ  

แนวโน้ม บริษัทฯ มีนโยบายท่ีกาํหนดอตัรากาํไรขัน้ตน้ไวท่ี้ระดบัรอ้ยละ 30-34 ขึน้อยู่กับตน้ทุนและสภาวะการแข่งขนัใน
แต่ละโครงการ ภายใตภ้าวะการแข่งขนัท่ีเพ่ิมขึน้ในปีหนา้ อาจกดดนัใหอ้ตัรากาํไรขัน้ตน้ลดลงได ้

ต้นทุนการให้เช่าและบริการ 

ในรอบ 9 เดือนปี 2560 มีอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 34.6 เพ่ิมขึน้ เน่ืองจากอาคารสาํนกังานเอฟวายไอ เซนเตอร ์มี อตัรา
การใชพื้น้ท่ีเพ่ิมขึน้อย่างต่อเน่ือง ส่วนของอาคารโกลเดน้แลนด ์บิวดิง้ มีอตัรากาํไรขัน้ตน้ท่ีลดลง เน่ืองจากการเช่าพืน้ท่ีท่ี
ลดลง เน่ืองจากสญัญาเช่าใกลห้มด หาลกูคา้ทดแทนไม่ได ้

ในปี 2561 มีอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 44.4 เพ่ิมขึน้ อาคารสาํนกังานเอฟวายไอ เซนเตอร ์มีอตัราการใชพื้น้ท่ีเพ่ิมขึน้อย่าง
ต่อเน่ือง ส่วนของอาคารโกลเดน้แลนด ์บิวดิง้ ก็มีอตัรากาํไรขัน้ตน้ท่ีเพ่ิมขึน้ เน่ืองจากสามารถหาลกูคา้เขา้ใชพื้น้ท่ีไดบ้า้ง 

ในปี 2562 มีอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 43.8 ลดลงรอ้ยละ 0.6 เน่ืองจากอาคารสาํนกังานเอฟวายไอ เซนเตอร ์มีอตัราการให้
เช่าพืน้ท่ีใกลเ้ต็ม  ค่าใชจ้่ายการบาํรุงรกัษาอาคาร จะเพ่ิมสงูขึน้ อุปกรณห์ลายส่วนหมดระยะเวลารบัประกนั ตอ้งจดัจา้ง
ค่าดแูลซ่อมบาํรุงรายปีเพ่ิมขึน้  บางส่วนถา้ชาํรุดเสียหายจะตอ้งจ่ายค่าซ่อมแซมเอง 

แนวโน้ม อตัรากาํไรขัน้ตน้อาจจะปรบัตวัเปล่ียนแปลงไม่มาก เน่ืองจากอตัราการใหเ้ช่าพืน้ท่ีใกลเ้ต็ม 

ต้นทุนธุรกิจโรงแรม 

ในรอบ 9 เดือนปี 2560 มีอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 29.3 ลดลง เน่ืองจากโรงแรมโมเดน่ายงัมีอตัราการเช่าท่ีตํ่า แต่มีค่า
เส่ือมราคา และตน้ทนุคงท่ี จึงยงัคงขาดทนุอยู่และยงัไม่ถึงจดุคุม้ทนุ 

ในปี 2561 มีอัตรากาํไรขั้นตน้รอ้ยละ 28.8 เพ่ิมขึน้เล็กนอ้ย โดยหลักมาจากการท่ีโรงแรมโมเดน่ามีอตัราการเช่าท่ีเพ่ิม
สงูขึน้  

ในปี 2562 มีอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 30.9 เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.1 จากรายไดท่ี้เพ่ิมขึน้ของโรงแรม ในขณะท่ีตน้ทุนคงท่ีเริ่ม
ลดลง 
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แนวโน้ม อัตรากาํไรขั้นตน้อาจจะปรบัตวัเปล่ียนแปลงไม่มาก เน่ืองจากอัตราการใชห้อ้งพักค่อนขา้งสงู สาํหรบัโรงแรม 
แอสคอท สาทร และโรงแรม เมยแ์ฟร ์มาริออท หลังสวนส่วนอัตราค่าเช่าห้องพัก คาดว่าจะปรับขึน้ไดเ้พียงเล็กนอ้ย 
เน่ืองจากการแข่งขนัจากโรงแรมท่ีเปิดใหม่ในย่านใกลเ้คียง ส่วน โรงแรมโมเดน่า บาย เฟรเซอร ์คาดว่าจะยงัคงไม่สามารถ
ทาํกาํไรได ้เวน้แต่สามารถปรบัลดตน้ทนุดาํเนินงานได ้ 

ต้นทุนกิจการสนามกอล์ฟ 

ในรอบ 9 เดือน 2560 และปี 2561 ไม่มีการเปล่ียนแปลงท่ีเป็นสาระสาํคญั อตัรากาํไรขัน้ตน้ท่ีปรบัตวัดีขึน้ เน่ืองจาก
การฟ้ืนตวัของการท่องเท่ียว ทาํใหร้ายไดเ้พ่ิมขึน้ 

ใน 2562 มีอัตรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 63 เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 13.6 อตัรากาํไรขั้นตน้ท่ีปรบัตัวดีขึน้ เน่ืองจากมีการลงทุนซือ้รถ
กอลฟ์แทนการเช่าทาํใหล้ดตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งได ้ประกอบกับการฟ้ืนตวัของการท่องเท่ียว ทาํใหน้กัท่องเท่ียวท่ีเขา้มาเล่น
กอลฟ์จากเกาหลีใต ้เพ่ิมขึน้ 

แนวโน้ม อตัรากาํไรขัน้ตน้ขึน้อยู่กบัอตัราการใชส้นามกอลฟ์ ตน้ทนุส่วนใหญ่เป็นตน้ทนุคงท่ี มีตน้ทนุผนัแปรไม่มากนกั ถา้
สามารถจดัหานกัท่องเท่ียว หรือลกูคา้ชาวไทยเขา้ใชส้นามไดม้ากขึน้ อตัรากาํไรขัน้ตน้ก็มีแนวโนม้ท่ีดีขึน้ 

ต้นทุนค่าการจัดการ 

ในปี 2561 มีอัตรากาํไรขัน้ตน้ติดลบ รอ้ยละ -13.8 มีการจัดประเภทรายการใหม่ เพ่ือสะทอ้นตน้ทุนค่าจดัการ ท่ีบริษัท
รบัผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนในอาคารสาทร สแควร ์แทน โกลเดน้เวนเจอรรี์ท อย่างไรก็ตามอตัราดงักล่าวจะปรบัดีขึน้ ในปี
ถดัๆมา 

ในปี 2562 มีอัตรากําไรขั้นตน้รอ้ยละ 6.1 เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 19.9 จากการปรับขึน้ของรายได้ค่าจัดการบริหารอาคาร
สาํนักงานสาทรสแควรแ์ละปารค์เวนเจอรใ์หก้ับโกลเดน้เวนเจอรรี์ท รวมทั้งจากการใหบ้ริการในโครงการใหม่เพ่ิมขึน้ใน
โครงการสามย่านมิตรทาวน ์

ต้นทุนในการจัดจาํหน่าย 

รายละเอียด 

ล้านบาท 

2562 2561(1) 2560(1)(2) 9ด.ปี 2560 9ด.ปี 2559(2) 

ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด 430.9 377.1 311.0 245.8 255.4 

ภาษีธุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอน 619.2 590.8 434.0 333.7 261.2 

ค่านายหนา้ 4.3 14.0 17.8 6.9 17.8 

ค่าใชจ้า่ยพนกังาน 168.9 113.0 115.7 70.5 54.0 

ค่าบรหิารจดัการงานขาย 10.4 4.6 2.7 2.7 0.0 

อ่ืนๆ - 11.0 14.0 10.3 6.2 

รวม 1,233.7 1,110.5 895.2 669.9 594.6 
หมายเหต ุ (1) มีการจดัประเภทใหม่ 
 (2) จดัทาํโดยฝ่ายบริหาร เพ่ือการเปรียบเทียบ 

ในรอบ 9 เดือนปี 2560  มีตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายจาํนวน 669.9 ลา้นบาท  เพ่ิมขึน้จากงวดเดียวกนัของก่อน จาํนวน 
75.3 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 13 ส่วนใหญ่มาจากภาษีธุรกิจเฉพาะและคา่ธรรมเนียมในการโอนบา้นและท่ีดิน เพ่ิมขึน้
ตามการเติบโตของรายไดจ้ากการขายบา้นพรอ้มท่ีดิน คิดเป็นรอ้ยละ 4.1 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์โดยในปี 
2559 บรษิัทฯยงัไดป้ระโยชนจ์ากการลดค่าธรรมเนียมการโอนตามท่ีไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ 

ส่วนธุรกิจอาคารเชิงพาณิชย ์และโรงแรม ค่านายหนา้จาํนวน 6.9 ลา้นบาท ลดลงเน่ืองจากพืน้ท่ีท่ีปล่อยเช่าใหม่อาคาร
เอฟวายไอเซ็นเตอร ์เหลือนอ้ยลง 
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ค่าใชจ้่ายพนกังานขาย เป็นของธุรกิจบา้นจดัสรร เพ่ิมขึน้ เน่ืองจากเพ่ิมขึน้ตามจาํนวนโครงการท่ีเปิดขายระหว่างปี 

ในปี 2561  มีตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายจาํนวน 1,110.5 ลา้นบาท  เพ่ิมขึน้จากงวดเดียวกันของก่อน จาํนวน 215.3 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 24 ส่วนใหญ่มาจากภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียมในการโอนบา้นและท่ีดิน เพ่ิมขึน้ตามการ
เติบโตของรายไดจ้ากการขายบา้นพรอ้มท่ีดิน คิดเป็นรอ้ยละ 4.2 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ และค่าใชจ้่าย
ทางการตลาดท่ีเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 21 ตามจาํนวนโครงการท่ีเปิดใหม่เพ่ิม 

ในปี 2562  มีตน้ทนุในการจดัจาํหน่ายจาํนวน 1,233.7 ลา้นบาท  เพ่ิมขึน้จากปีก่อน จาํนวน 123.2 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 11 ส่วนใหญ่มาจากค่าใชจ้่ายทางการตลาด และค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวกับงานขาย รวมถึงภาษีธุรกิจเฉพาะ ซึ่งเพ่ิมขึน้
ตามการเติบโตของรายไดจ้ากการขายบา้นพรอ้มท่ีดิน ค่านายหนา้ของอาคารเชิงพาณิชยกรรมลดลง เน่ืองจากพืน้ท่ีท่ี
เหลือปล่อยเช่าลดลง 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

รายละเอียด 

ล้านบาท 

2562 2561(1) 2560(1)(2) 9ด.ปี 2560 9ด.ปี 2559(2) 

ค่าใชจ้า่ยพนกังาน 864.02 697.55 588.88 471.6 363.4 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 190.01 114.60 116.11 87.0 66.3 

ค่าซ่อมแซมดแูล 104.34 105.68 106.64 82.2 71.6 

ค่าเช่าและค่าบรกิาร 98.62 89.90 75.68 58.1 38.1 

ค่าสาธารณปูโภค 94.19 79.98 68.77 47.7 49.2 

ค่ารกัษาความปลอดภยั 40.97 43.06 41.25 29.3 32.3 

ค่าเส่ือมราคา 48.56 34.21 36.87 30.8 27.4 

ค่าใชจ้า่ยสาํนกังาน 32.22 32.09 27.81 20.5 18.9 

อ่ืนๆ 202.65 164.70 387.30 220.9 212.5 

รวม 1,675.58 1,361.77 1,449.31 1,048.1 879.7 

หกั ปันส่วนตน้ทนุ - - - (23.2) (15.0) 

รวม 1,675.58 1,361.77 1,449.31 1,024.9 864.7 
หมายเหต ุ (1) มีการจดัประเภทใหม่ 
 (2) จดัทาํโดยฝ่ายบริหาร เพ่ือการเปรียบเทียบ 

 
ในรอบ 9 เดือนปี 2560 มีค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 1,024.9 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.0 ของรายไดร้วม  
 
ค่าใชจ้่ายท่ีเพ่ิมขึน้จากงวด 9 เดือนปี 2559 จาํนวน 160.2 ลา้นบาท สามารถวิเคราะหไ์ดด้งันี ้

- การเพ่ิมขึน้ของค่าใชจ้า่ยพนกังาน เพ่ิมขึน้ 108.2 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 30 ยงัคงเป็นการรบัพนกังานใหม่เพ่ิม เพ่ือ
รองรบัการขยายโครงการส่วนใหญ่ในธุรกิจพฒันาท่ีอยู่อาศยั ในส่วนธุรกิจพฒันาอาคารเชิงพาณิชย ์ก็มีอาคารใหมท่ี่
เพ่ิมเขา้มาคือ อาคารปารค์เวนเจอร ์อีโคเพล็กซ ์ท่ีบรษิัทฯ รบัเป็นผูบ้รหิารอาคารใหก้องทรสัตฯ์ ซึ่งเริ่ม 30 มี.ค. 2559 
อาคาร เอฟวายไอ เซ็นเตอร ์เริ่มเปิดอาคาร เม.ย. 2559 และโรงแรมโมเดน่า รบัพนักงานเพ่ือเตรียมเปิดโรมแรม 
เดือน ก.ค. 2559 ในรอบ 9 เดือนปีนี ้ยงัเพ่ิมฝ่ายขายและฝ่ายการตลาดสาํหรบัโครงการ “สามย่านมิตรทาวน”์ ดว้ย 
อย่างไรก็ตามค่าใชจ้่ายส่วนหน่ึงสามารถปันส่วนไปเป็นตน้ทนุค่าบรหิารโครงการ 
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- ค่าธรรมเนียมการจดัการ เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 31 บริษัทฯตอ้งจา้งผูบ้ริหารอาคารปารค์เวนเจอร ์อีโคเพล็กซ ์อาคาร เอฟ
วายไอ เซ็นเตอร ์และ โรงแรมโมเดน่า เต็ม 9 เดือน เมื่อเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน ท่ียงัเพ่ิงเริ่มดาํเนินการ ตามท่ี
อธิบายในวรรคก่อน 

- ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอาคารและสาํนกังาน รวมค่าซ่อมแซมดูแล ค่าเช่าและค่าบริการ และค่าสาธารณูปโภค เพ่ิมขึน้ 
30.7 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 17 เป็นค่าใชจ้่ายท่ีเพ่ิมขึน้ตามสัดส่วนกิจกรรมของบริษัทฯ การเพ่ิมโครงการท่ีดูแล 
และจาํนวนพนกังานท่ีเพ่ิมขึน้ บรษิัทฯ ตอ้งจ่ายค่าเช่าและค่าบรกิารในส่วนของสาํนกังานใหญ่ท่ีอาคารสาทรสแควร ์
จากโกลเดน้เวนเจอรรี์ท เริ่ม 30 มี.ค. 2559 

 
ในปี 2561 มีค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 1,361.77 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 8.6 ของรายไดร้วม  

ค่าใชจ้่ายท่ีเพ่ิมขึน้จากงวด 12 เดือนปี 2560 สามารถวิเคราะหไ์ดด้งันี ้

- การเพ่ิมขึน้ของค่าใชจ้่ายพนกังาน เพ่ิมขึน้ 108.67 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 18 ส่วนใหญ่เป็นการรบัพนกังานใหม่
เพ่ิม เพ่ือรองรบัการขยายโครงการในธุรกิจพฒันาท่ีอยู่อาศยั 

- ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอาคารและสาํนกังาน รวมค่าซ่อมแซมดูแล ค่าเช่าและค่าบริการ และค่าสาธารณปูโภค ค่ารกัษา
ความปลอดภยั เพ่ิมขึน้ 30.6 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 9 เป็นค่าใชจ้่ายท่ีเพ่ิมขึน้ตามสดัส่วนกิจกรรมของบรษิทัฯ การ
เพ่ิมโครงการท่ีดแูล และจาํนวนพนกังานท่ีเพ่ิมขึน้  

- อ่ืนๆ ในช่วงเดือนธันวาคม 2559  (ปรบัรอบเพ่ือการเปรียบเทียบ) บริษัทฯ ไดม้ีการตัง้ค่าเผ่ือดอ้ยค่าฯ และประมาณ
การหนีสิ้นจากคดีความ ในปีนี ้บรษิัทฯ จึงมีค่าใชจ้่ายส่วนนีล้ดลง -174.4 ลา้นบาท ปี 2561 มีการกลบัรายการภาษี
โรงเรือนคา้งจ่าย 5 ปี ยอ้นหลงั -60.13 ลา้นบาท 

 
ในปี 2562 มีค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 1,675.58 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 9.64 ของรายไดร้วม  

ค่าใชจ้่ายท่ีเพ่ิมขึน้จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน จาํนวน 313.81 ลา้นบาท สามารถวิเคราะหไ์ดด้งันี ้

- การเพ่ิมขึน้ของค่าใชจ้่ายพนกังาน เพ่ิมขึน้ 166.47 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 24 ยงัคงเป็นการรบัพนกังานใหม่เพ่ิม 
เพ่ือรองรบัการขยายโครงการส่วนใหญ่ในธุรกิจพฒันาท่ีอยู่อาศยั และในส่วนธุรกิจพฒันาอาคารเชิงพาณิชย ์และ
ภาระผูกพนัผลประโยชนพ์นกังานท่ีเพ่ิมขึน้ 21.4 ลา้นบาท โดยมีผลกระทบจากกฎหมายแรงงานใหม่ จาํนวน 15.6 
ลา้นบาท 

- ค่าธรรมเนียมการจดัการ เพ่ิมขึน้ 75.41 ลา้นบาท เพ่ิมรอ้ยละ 66 เน่ืองจากกิจกรรมท่ีเพ่ิมขึน้ในปีท่ีผ่านมา และมีการ
ปรบัเปล่ียนการคิดค่าธรรมเนียมการจัดการระหว่างบริษัทในกลุ่ม เพ่ือรองรบักฎหมายเร่ืองราคาโอน  (Transfer 
pricing) และปรากฎส่วนต่างของภาษีมลูคา่เพ่ิมในฐานะผูบ้ริโภคคนสดุทา้ย เน่ืองจากฐานกิจกรรมหลกัของบรษิัท
ในกลุ่มไม่ไดอ้ยู่ในธุรกิจท่ีตอ้งคิดภาษีมลูค่าเพ่ิม 

- ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอาคารและสาํนกังาน รวมค่าซ่อมแซมดูแล ค่าเช่าและค่าบริการ และค่าสาธารณปูโภค ค่ารกัษา
ความปลอดภยั เพ่ิมขึน้ 19.5 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6 เป็นค่าใชจ้่ายท่ีเพ่ิมขึน้ตามสดัส่วนกิจกรรมของบรษิทัฯ การ
เพ่ิมโครงการท่ีดแูล และจาํนวนพนกังานท่ีเพ่ิมขึน้ และการยา้ยสาํนกังานใหญ่เมื่อเดือน ส.ค. 2562 

- ค่าเส่ือมราคา เพ่ิมขึน้ 14.4 ลา้นบาท เพ่ิมรอ้ยละ 42 เน่ืองจากค่าพฒันาระบบงานใหม่ท่ี Go live เมื่อวนัท่ี 1 พ.ย. 
2561 และค่ารือ้ถอนสาํนกังานใหญ่เดิม 

- ช่วงระยะเวลาเดียวกนัของปีก่อนมีการกลบัรายการค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 60.13 ลา้นบาท 
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ต้นทุนทางการเงิน 

ในรอบ 9 เดือนปี 2560 มีตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 136 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากงวดเดียวกันของปีก่อน สาเหตุหลกัจาก
การขยายโครงการจดัซือ้ท่ีดินเพ่ิมเติม ทาํใหต้อ้งจดัหาเงินกูเ้พ่ิมเติม ในรอบ 9 เดือนนี ้บริษัทฯ ไดม้ีการออกหุน้กูเ้พ่ิมเติม
อีก จาํนวน 2,000 ลา้นบาท 
ในปี 2561 มีตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 68 ลา้นบาท ลดลงจากงวดเดียวกันของปีก่อน เป็นผลมาจากการบริหารตน้ทุน
ทางการเงินท่ีตํ่าลง และปรบัปรุงการนาํตน้ทุนทางการเงินไปบันทึกเป็นตน้ทุนของโครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการ
พฒันาเพ่ิมขึน้ 
ในปี 2562 บริษัทฯ มีตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 88.26 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อนจาํนวน 20.56 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 30.36 สาเหตหุลกัจากการขยายตวัของบรษิทัฯ ในการจดัซือ้ท่ีดินเพ่ิมเติม ทาํใหต้อ้งจดัหาเงินกูเ้พ่ิมเติม ในระหว่าง
ปี บรษิัทฯ ไดม้ีการออกหุน้กูเ้พ่ิมเติมอีก จาํนวน 3,000 ลา้นบาท 

ภาษีเงินได้ 

ในรอบ 9 เดือนปี 2560 บริษัทฯมีภาษีเงินไดท่ี้คิดเป็นอัตราภาษีเงินได ้รอ้ยละ 17.9 บริษัทฯ ย่อยหลายบริษัท ยังมี
ขาดทนุสะสมทางภาษีเหลืออยู่ ไดท้ยอยมีกาํไรทางภาษีเพ่ิมขึน้ จึงสามารถนาํขาดทนุสะสมทางภาษีมาใช ้

ในปี 2561 บริษัทฯมีภาษีเงินไดท่ี้คิดเป็นอัตราภาษีเงินได ้รอ้ยละ 21.4 เน่ืองจากบริษัทย่อย ทาํกาํไรไดม้ากขึน้อย่าง
ต่อเน่ือง ขาดทุนสะสมทางภาษีของบริษัทย่อย ท่ีนาํมาใชไ้ดเ้ริ่มทยอยลดลง  ตามผลกาํไรท่ีบริษัทฯและบริษัทย่อยมี
แนวโนม้ท่ีเพ่ิมขึน้มาโดยตลอด  จึงทาํใหม้ีอตัราภาษีเงินไดท่ี้สงูขึน้ 

ในปี 2562 บริษัทฯมีภาษีเงินไดท่ี้คิดเป็นอัตราภาษีเงินได ้รอ้ยละ 20.9  ลดลงจากปี 2561 ซึ่งมีอัตราภาษีรอ้ยละ 21.4 
เน่ืองจากสามารถนาํขาดทนุทางภาษีในการขายเงินลงทนุในบรษิัทย่อยมาเป็นค่าใชจ้่ายได ้

กาํไรสุทธิ 

ในรอบ 9 เดือนปี 2560 มีกาํไรเพ่ิมขึน้เป็น 1,086.5 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.6 ของรายไดร้วม มีกาํไรเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 
16.8 จากรอบ 9 เดือนปีก่อน เพ่ิมขึน้จากการขยายตวัทัง้ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์และส่วนธุรกิจพฒันาอาคารเพ่ือการพาณิชย์
ก็เริ่มใหผ้ลตอบแทนจากอาคารสาํนกังานเอฟวายไอเซ็นเตอร ์

ในปี 2561 มกีาํไรเพ่ิมขึน้เป็น 2,100.6 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 13.3 ของรายไดร้วม มกีาํไรเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 76 จากรอบ 12 
เดือนปีก่อน เพ่ิมขึน้จากการขยายตวัของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีมีอตัราการเติบโตของรายไดร้อ้ยละ 29 อตัรากาํไรขัน้ตน้ก็
ปรบัตวัดีขึน้ ในขณะท่ีคา่ใชจ้่าย เพ่ิมขึน้ในอตัราท่ีตํ่ากว่า ทาํใหม้อีตัรากาํไรสทุธิท่ีปรบัตวัดีขึน้มาก 

ในปี 2562 มกีาํไรเพ่ิมขึน้เป็น 2,180.25 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 12.6 ของรายไดร้วม มีกาํไรเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3.8 เมื่อเทียบ
กบัปีก่อน เพ่ิมขึน้จากการขยายตวัทัง้ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์และส่วนธุรกิจพฒันาอาคารเชิงพาณิชยกรรม แต่ตํ่ากว่าท่ีคาด
ไว ้เน่ืองจากมาตรการจาํกดัการใหสิ้นเชื่อ และการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ ในขณะท่ีบรษิัทขยายธุรกิจ เพ่ือรองรบัการเติบโต ทาํใหม้ี
ค่าใชจ้า่ยท่ีสงูขึน้แลว้ 

อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ส่วนของบริษัทฯในรอบ 9 เดือนปี 2560 เท่ากับรอ้ยละ 10.1 เพ่ิมขึน้เมื่อเทียบกับปี 2559 จาก
การขยายตวัตามแผน ทาํใหบ้รษิัทฯ สรา้งอตัราผลตอบแทนใหผู้ถื้อหุน้ไดเ้พ่ิมขึน้ 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ส่วนของบริษัทฯในปี 2561 เท่ากับรอ้ยละ 13.7 ใหผ้ลตอบแทนแก่ผูถื้อหุน้เพ่ิมขึน้อย่างต่อเน่ือง 
จากการขยายธุรกิจในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย ในส่วนของธุรกิจพัฒนาอาคารเชิงพาณิชยกรรมก็ให้
ผลตอบแทนท่ีสมํ่าเสมอ 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ส่วนของบริษัทฯ สาํหรบัปี 2562 เท่ากับรอ้ยละ 13.1 ใกลเ้คียงกับช่วงระยะเวลาเดียวกนัของปี
ก่อนท่ีรอ้ยละ 13.3 ซึ่งเป็นผลจากการขยายธุรกิจตามแผน ทาํใหบ้รษิัทฯ สามารถรกัษาระดบัอตัราผลตอบแทนใหผู้ถื้อหุน้
ได ้
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14.3 ความสามารถในการบริหารทรัพยสิ์น 

ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 2561 บรษิัทฯมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 39,202 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จาก 30 ก.ย. 2560 เป็นจาํนวน 8,397 ลา้น
บาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 27 โดยหลกัเพ่ิมขึน้ในส่วนสองสินทรพัยห์ลกัดงันี ้

- โครงการอสังหาริมทรพัยร์ะหว่างการพัฒนาและเงินมัดจาํซือ้ท่ีดินเพ่ิมขึน้จาํนวน 8,194 ลา้นบาท บริษัทฯ ยังคง
จัดซือ้ท่ีดินเพ่ือพัฒนาเป็นโครงการใหม่เพ่ิม ในอัตราส่วนท่ีมากกว่าท่ีใช้ไป เพ่ือให้บริษัทฯ มีอัตราเติบโตอย่าง
ต่อเน่ือง 

- เงินลงทุนในการร่วมคา้ เพ่ิมขึน้จาํนวน 514 ลา้นบาท เป็นการลงทุนเพ่ิมในบริษัท เกษมทรพัยภ์กัดี จาํกัด (บริษัทท่ี
ไดสิ้ทธิพฒันาโครงการสามย่านมิตรทาวน)์ ตามการเรียกเพ่ิมทุน ตามสดัส่วน  ซึ่งบริษัท เกษมทรพัยภ์กัดี จาํกัด ได้
เรียกทนุชาํระครบตามทนุจดทะเบียนแลว้ 

ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 2562 บรษิัทฯมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 47,198 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จาก 30 ก.ย. 2561 เป็นจาํนวน 7,996 ลา้น
บาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 20.40 โดยเป็นการเพ่ิมขึน้ใน โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาและเงินมดัจาํท่ีดินเพ่ิมขึน้
จาํนวน 8,106 ลา้นบาท เน่ืองจากบริษัทฯ ยังคงจัดซือ้ท่ีดินเพ่ือพัฒนาเป็นโครงการใหม่เพ่ิม รวมกับค่าใชจ้่ายในการ
พฒันาโครงการใหม่ เพ่ือใหบ้ริษัทฯ มีอตัราเติบโตอย่างต่อเน่ือง โดยมีอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุลดลง 367 ลา้นบาท 
จากการคดิค่าเส่ือมราคาของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

ลูกหนีก้ารค้า 

ประกอบไปดว้ยลกูหนีด้งันี ้

หน่วย : ลา้นบาท 

 30 กย.2562 30 กย.2561 30 กย.2560 

ลูกหนีก้ารค้า    

เกินกาํหนดชาํระ 3-6 เดือน 2.83 - - 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการค้างรับ    

ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ 15.72 25.32 22.44 

เกินกาํหนดชาํระ นอ้ยกว่า 3 เดือน 8.51 3.75 2.80 

เกินกาํหนดชาํระ 3-6 เดือน - 0.54 0.67 

เกินกาํหนดชาํระ 6-12 เดือน - 0.22 - 

เกินกาํหนดชาํระ มากกว่า 12 เดอืน 2.35 2.04 2.17 

รวมรายได้ค่าเช่าและค่าบริการค้างรับ 26.58 31.87 28.08 

รายได้ค้างรับจากสัญญาเช่าดาํเนินงาน 7.41 24.97 40.62 

ลูกหนีค้่าการจัดการ    

ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ 5.94 10.01 9.75 

เกินกาํหนดชาํระ นอ้ยกว่า 3 เดือน - - - 

เกินกาํหนดชาํระ 3-6 เดือน - - - 

รวมลูกหนีค้า่การจัดการ 5.94 10.01 9.75 

รวม 42.76 66.85 78.45 

หกั ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (2.90) (0.23) (0.43) 

สุทธ ิ 39.86 66.62 78.02 

 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารคา้งรบั  โดยปกตบิรษิัทฯและบรษิัทยอ่ย ใหสิ้นเชื่อแก่ลกูคา้มีระยะเวลาตัง้แต่ 30 วนัถงึ 45 วนั  
ส่วนท่ีคา้งชาํระนาน ส่วนใหญ่เป็นลกูหนีค้่าภาษีโรงเรือนท่ีบรษิทัย่อยแห่งหน่ึงทดรองจ่ายแทนลกูคา้ไปก่อน แลว้จงึเรียก
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เก็บคืนจากลกูคา้ แต่ลกูคา้บางรายปฏิเสธการจ่าย บรษิัทย่อยจงึฟ้องเรียกคืน ซึ่งท่ีผ่านมาบรษิัทยอ่ยชนะคดีและสามารถ
บงัคบัใหล้กูคา้จ่ายชาํระหนีไ้ด ้บางส่วนลกูคา้ขอทยอยจา่ย ส่วนลกูคา้ยงัคงพกัอาศยัอยู่ในอาคารของบรษิัทย่อย  จงึไม่ได้
พิจารณาตัง้สาํรองหนีส้งสยัจะสญูในส่วนนี ้

รายไดค้า้งรบัจากสญัญาเชา่ดาํเนินงาน เริ่มตัง้แต่ปี 2556 บรษิัทฯมีการบนัทึกรายไดค้่าเช่าคา้งรบั ตามการปฏิบตัิตามการ
ตีความมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 15 เร่ือง ”ส่ิงจงูใจสญัญาเชา่ดาํเนินงาน” โดยบนัทึกเฉพาะส่วนรายไดค้่าเช่าคา้งรบัไม่
รวมรายไดค้่าบรกิาร ซึ่งคาํนวณจากค่าเชา่ท่ีลกูคา้ตอ้งจ่ายตลอดอายสุญัญาเชา่ ถวัเฉล่ียบนัทึกเป็นรายไดต้ามวธีิเสน้ตรง 
โดยนบัรวมระยะเวลาท่ีบรษิัทฯผ่อนผนัใหใ้ชพื้น้ท่ีเช่าโดยไม่คิดค่าเช่าเพ่ือเป็นระยะเวลาการปรบัปรุงใหเ้ป็นสาํนกังาน 
รวมถงึตอ้งนาํคา่เชา่ตามสญัญาท่ีจะจ่ายในอตัราท่ีสงูขึน้ในอนาคต มาบนัทึกเป็นรายไดค้่าเชา่คา้งรบั ซึง่ถา้ในอนาคต
ลกูคา้อยู่ไมค่รบตามสญัญาเชา่ รายไดค้า่เชา่คา้งรบัก็จะไมเ่กดิขึน้ บรษิัทฯจะตอ้งพิจารณากลบัรายการการรบัรูร้ายได้
ดงักล่าวออก ในวนัสิน้งวดบญัช ีลกูหนีร้ายไดค้า้งรบัดงักล่าว ยงัคงเป็นลกูคา้ในอาคารท่ียงัจ่ายชาํระค่าเช่าอยู่ตามปรกต ิ

การวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการบริหารสินทรัพย์ท่ีใช้ในธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์ 

ณ วันท่ี 30 ก.ย. 2562 2561 และ2560 บริษัทฯมีสินทรัพย์หลักท่ีใช้ในธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์คือ บัญชีโครงการ
อสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา จาํนวน 31,078.19 ลา้นบาท 23,508.79  ลา้นบาท และ 15,425.85  ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 65.85  59.97 และ 50.08 ของสินทรพัยร์วมของบริษัทฯ โดยบริษัทฯมีอัตราการหมุนของสินคา้คงเหลือ ท่ี 0.38  
0.49 และ 0.50 เท่า ตามลาํดบั ปี 2561 บริษัทฯ ไดม้ีการทยอยซือ้ท่ีดิน เพ่ือเตรียมเปิดโครงการใหม่ในอนาคต แต่อตัรา
การหมนุของสินคา้คงเหลือท่ียงัดขีึน้กวา่ปีก่อนเล็กนอ้ย สะทอ้นจากความสามารถในการพฒันาและโอนขายบา้นและท่ีดนิ
ไดด้ีในเกือบทุกโครงการ ถึงแมจ้ะมีการชะลอตวัลงใน กลุ่มบา้นเดี่ยวขนาดใหญ่ก็ตาม มาในปี 2562 อตัราการหมนุของ
สินคา้คงเหลือ ท่ีชา้ลง เริ่มมีสินคา้คงเหลือมากขึน้ เน่ืองจากการชะลอการรบัโอนบา้นจากมาตรการจาํกัดการใหสิ้นเชื่อ 
บริษัทเริ่มมาตรการชะลอการก่อสรา้งบา้นสรา้งล่วงหนา้ใหน้อ้ยลงแลว้ แต่ก็ยงัไม่ทนัการณ ์บา้นท่ีลกูคา้ถูกปฏิเสธการให้
สินเชื่อเริ่มมีมากขึน้ ถึงแมว้่าบริษัทจะใชก้ารโอนยา้ยสญัญาใหก้บัลกูคา้มายงัทาํเลท่ีดีขึน้ในบา้นท่ีสรา้งเสร็จแลว้ เพ่ือลด
ยอดสินคา้คงเหลือ ทาํใหบ้รษิัทมีสินคา้คงเหลือขายมากขึน้ เมื่อเทียบกบัปีก่อน ดงันัน้บรษิัทจึงไดเ้ริ่มชะลอการซือ้ท่ีดินเพ่ือ
เตรียมเปิดโครงการใหม่ และชะลอการเปิดโครงการใหม่ เพ่ือลดตน้ทนุจมใหน้อ้ยลง  

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ 

ในงวด 9 เดือน ปี 2560 การเปิดโครงการพฒันาบา้นท่ีอยู่อาศยัเพ่ิม สรา้งผลตอบแทนจากสินทรพัยท่ี์ดีขึน้ รวมทัง้ส่วน
อาคารสาํนักงานใหม่เริ่มให้ผลตอบแทนท่ีดีขึน้ตามลาํดับ เป็นไปตามแผน ทาํใหบ้ริษัทฯ มีผลตอบแทนจากสินทรัพย์
เพ่ิมขึน้เป็นรอ้ยละ 6.5 

ในปี 2561 บริษัทฯ กาํหนดกลยุทธใหเ้ป็นปีแห่งการสรา้งมลูค่าเพ่ิม (Adding value) มีการเปิดโครงการพฒันาบา้นท่ีอยู่
อาศยั เพ่ิมขึน้ มากถึง 19 โครงการ บรษิัทฯ มีผลตอบแทนจากสินทรพัยเ์พ่ิมขึน้เป็นรอ้ยละ 7.8 ในส่วนธุรกิจพฒันาอาคาร
เชิงพาณิชยกรรม อาคารเอฟวายไอ เซ็นเตอร ์มีอัตราการเช่าเกือบเต็มโครงการ มูลค่าของโครงการเพ่ิมขึน้อย่างชดัเจน 
เตรียมพรอ้มสาํหรบัเป็นทนุเพ่ือการขยายตวัในอนาคตของบรษิัทฯ 

ในปี 2562 กลยทุธใ์นปี 2562 ของบรษิัทฯ คือ ปีแห่งการเก็บเก่ียวความสาํเรจ็ (Harvesting Success) มีการเปิดโครงการ
พฒันาบา้นท่ีอยู่ศยั เพ่ิมอีก 21 โครงการ ในปี 2562 บริษัทฯ มีผลตอบแทนจากสินทรพัยอ์ยู่ท่ีรอ้ยละ 6.6% ลดลงจากปี 
2561 ท่ี 7.8 เน่ืองจากอยู่ในช่วงของการลงทนุในโครงการใหม่ ๆ ซึ่งยงัไม่ไดเ้ปิดขาย 

คาดการณใ์นปีถัดๆ ไป บริษัทฯพยายามสรา้งความสมดุลระหว่างการลงทุนในธุรกิจพัฒนาบา้นท่ีอยู่อาศัย และธุรกิจ
พฒันาอาคารเชิงพาณิชยกรรม  ซึ่งธุรกิจพฒันาบา้นท่ีอยู่อาศยัเป็นการซือ้ท่ีดินมาพฒันาเพ่ือขาย ใหอ้ตัราผลตอบแทนต่อ
สินทรพัยท่ี์ดีกว่า ธุรกิจพฒันาอาคารเชิงพาณิชยกรรม ท่ีไดผ้ลตอบแทนจากการใหเ้ช่า แต่ธุรกิจพฒันาเพ่ือขายก็มีความไม่
แน่นอนสงู ในขณะท่ีธุรกิจใหเ้ช่าจะใหผ้ลตอบแทนต่อสินทรพัยท่ี์สมํ่าเสมอมากกว่า  โดยบรษิัทฯจะสรา้งฐานจากธรุกิจการ
ขายก่อน โดยรกัษาสดัส่วนการลงทนุในธุรกิจเพ่ือขายไวท่ี้รอ้ยละ 60-65 
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14.4 สภาพคล่อง และความเพียงพอของเงินทุน 
หนีสิ้นรวม 

ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 2561 บริษัทฯมีหนีสิ้นรวม 23,312 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อน เป็นจาํนวน 6,871 ลา้นบาทหรือคิดเป็น
รอ้ยละ 42 โดยเพ่ิมขึน้จาก 

- หุน้กู ้เพ่ิมขึน้ จาํนวน 2,000 ลา้นบาท บรษิัทฯไดม้ีการออกหุน้กูเ้สนอขายใหก้บันกัลงทนุเพ่ิมขึน้ 
- มีการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินทัง้ระยะสัน้และระยะยาว สทุธิจ่ายคืนจาํนวน 3,865 ลา้นบาท 

อตัราส่วนหนีสิ้นรวมต่อทนุรวมของบรษิัทฯ ณ วนัสิน้งวด อยู่ท่ี 1.47 : 1 เพ่ิมขึน้ จากการขยายกิจการของบรษิัทฯ  

สาํหรบัอตัราส่วนหนีสิ้นต่อทนุท่ีตอ้งปฏิบตัิตามเงื่อนไขเงินกูก้าํหนดไวไ้ม่เกิน 2.0 : 1 โดยหนีสิ้นรวมไม่นบัรวมรายไดร้อตดั
บัญชี  ณ สิน้เดือน ก.ย. 2561 อัตราดังกล่าว ยังอยู่ท่ีระดบั 1.04 : 1 ตามแผนการดาํเนินงาน บริษัทฯ จะยังซือ้ท่ีดินเพ่ือ
รองรบัการเติบโตเพ่ิมขึน้ เพ่ือใหบ้รรลุเป้าหมายทางธุรกิจ  ดังนั้นบริษัทฯ จะยังก่อหนีเ้พ่ิมขึน้ตามแผน  เมื่อบรรลุตาม
เป้าหมายจากนัน้อตัราการเติบโตของการก่อหนีจ้ะลดลง อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบรหิารโดยคณะกรรมการไดก้าํหนดเกณฑก์าร
เฝา้ระวงั มีการจดัทาํ Stress test analysis คาดการณใ์นกรณีท่ีบรษิัทฯไม่สามารถทาํยอดขายใหไ้ดต้ามเป้าหมาย บรษิัทฯ 
จะยงัคงมีความสามารถในการจ่ายชาํระคืนหนีไ้ดห้รือไม่ รวมทัง้กาํหนดตวัชีว้ดัในหลายดา้น เพ่ือติดตามการทาํงานของ
ฝ่ายบรหิาร 

ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 2562 บริษัทฯมีหนีสิ้นรวม 30,207 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อน เป็นจาํนวน 6,895 ลา้นบาทหรือคิดเป็น
รอ้ยละ 29.58 โดยเพ่ิมขึน้จาก 

- หุน้กู ้เพ่ิมขึน้ จาํนวน 3,000 ลา้นบาท บรษิัทฯไดม้ีการออกหุน้กูเ้สนอขายใหก้บันกัลงทนุเพ่ิมขึน้ 
- มีการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินทัง้ระยะสัน้และระยะยาว รวมตั๋วเงินจ่ายระยะยาว สทุธิจ่ายคืนจาํนวน 3,505.43 

ลา้นบาท 

อตัราส่วนหนีสิ้นรวมต่อทนุรวมของบรษิัทฯ ณ วนัสิน้งวด อยู่ท่ี 1.78 : 1 เพ่ิมขึน้ จากการขยายกิจการของบรษิัทฯ  

สาํหรบัอตัราส่วนหนีสิ้นต่อทนุท่ีตอ้งปฏิบตัิตามเงื่อนไขเงินกูก้าํหนดไวไ้ม่เกิน 2.0 : 1 โดยหนีสิ้นรวมไม่นบัรวมรายไดร้อตดั
บญัชี  ณ สิน้เดือน ก.ย. 2561 อตัราดงักล่าว ยงัอยู่ท่ีระดบั 1.47 : 1  บริษัทฯ จึงเริ่มชะลอการซือ้ท่ีดิน   เพ่ือลดการก่อหนี ้
รวมทัง้พิจารณาประสิทธิภาพการใชท้นุของแต่ละหน่วยธุรกิจมากขึน้  เนน้การใชเ้งินทนุท่ีใหผ้ลตอบแทนท่ีดีกว่า  

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส่วนของผูถื้อหุน้ในส่วนของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2561 จาํนวน 16,188 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อน เป็นจาํนวน 
1,535 ลา้นบาท ผลจากกาํไรเบ็ดเสร็จส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ จาํนวน 2,116 ลา้นบาท หกัจ่ายปันผลประจาํปี 2560 
ใหผู้ถื้อหุน้อีกในอตัรา 0.25 บาทต่อหุน้ เป็นจาํนวนเงิน 581 ลา้นบาท 

ส่วนของผูถื้อหุน้ในส่วนของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2562 จาํนวน 17,299 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อน เป็นจาํนวน 
1,111 ลา้นบาท ผลจากกาํไรเบ็ดเสร็จส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ จาํนวน 2,180 ลา้นบาท หกัจ่ายปันผลประจาํปี 2561 
ใหผู้ถื้อหุน้อีกในอตัรา 0.46 บาทต่อหุน้ เป็นจาํนวนเงิน 1,069 ลา้นบาท 

 

กระแสเงินสด 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

กระแสเงนิสด 2562 2561 2560(1) 9ด.ปี 2560 9ด.ปี 2559(1) 

กระแสเงินสดไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน (4,567) (4,480) (1,561) (152) 5,962 

กระแสเงินสดไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมลงทนุ (26) (426) (231) (137) (3,213) 

กระแสเงินสดไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน 4,923 5,018 2,141 613 (2,413) 
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กระแสเงนิสดเพิ่มขึน้(ลดลง) สุทธ ิ 330 112 349 324 336 

หมายเหต ุ (1) จดัทาํโดยฝ่ายบริหาร เพ่ือการเปรียบเทียบ 

ในงวด 9 เดือน ปี 2560 บริษัทฯมีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงานจาํนวน (152) ลา้นบาท จากการนาํเงินท่ีได้
จากการดาํเนินงาน ไปซือ้ท่ีดินโครงการใหม่เพ่ือเตรียมพฒันาเป็นท่ีอยู่อาศยัเพ่ือขาย กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุ 
จาํนวน (137)ลา้นบาท เป็นการลงทุนในบรษิัท เกษมทรพัยภ์กัดี จาํกัด เป็นหลกั โดยจดัหาเงินจากการจาํหน่ายเงินลงทนุ
ในหน่วยทรสัตโ์กลเดน้เวนเจอรรี์ทออกไปบางส่วน รวมกบัเงินปันผลรบัจากการลงทนุ ส่วนกระแสเงินสดไดม้าจากกิจกรรม
จดัหาเงิน จาํนวน 613 ลา้นบาท เป็นการออกหุน้กูจ้าํนวน 2,000 ลา้นบาท แลว้จ่ายคืนหนีส้ถาบนัการเงินสทุธิ (759) ลา้น
บาท และจ่ายปันผล (534) ลา้นบาท 

ในปี 2561 บริษัทฯมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงานจาํนวน (4,480) ลา้นบาท จากการนาํเงินท่ีไดจ้ากการ
ดาํเนินงาน ไปซือ้ท่ีดินโครงการใหม่เพ่ือเตรียมพฒันาเป็นท่ีอยู่อาศยัเพ่ือขาย กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุ จาํนวน 
(426) ลา้นบาท เป็นการลงทุนในบริษัท เกษมทรัพยภ์ักดี จาํกัด เป็นหลัก โดยไดร้ับเงินปันผลจากการลงทุนกลับมา
บางส่วน ส่วนกระแสเงินสดไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงนิ จาํนวน 5,018 ลา้นบาท เป็นการออกหุน้กูจ้าํนวน 2,000 ลา้นบาท 
และกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินสทุธิ 3,872 ลา้นบาท  

ใน ปี 2562 บริษัทฯมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงานจาํนวน 4,567 ลา้นบาท จากการนาํเงินท่ีไดจ้ากการ
ดาํเนินงาน ยงัคงจดัซือ้ท่ีดินโครงการใหม่เพ่ือเตรียมพฒันาเป็นท่ีอยู่อาศยัเพ่ือขาย กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทุน 
จาํนวน 26 ลา้นบาท เป็นเงินปันผลรบัจากการลงทุนจาํนวน 182 ลา้นบาท และเงินจ่ายเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่ง ท่ีดิน อาคาร และ
อุปกรณ ์จาํนวน 245 ลา้นบาท ส่วนกระแสเงินสดไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงิน จาํนวน 4,923 ลา้นบาท เป็นการออกหุน้กู้
จาํนวน 3,000 ลา้นบาท กูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินสทุธิ 3,505 ลา้นบาท และจ่ายปันผล (1,069) ลา้นบาท 

อตัราส่วนสภาพคล่อง และอตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ ของบรษิัทฯปรบัตวัลดลง เน่ืองจากลงทนุในส่วนสินคา้คงเหลือท่ี
เป็นโครงการบา้นและท่ีดินมากขึน้ โดยการกูย้ืมเงินระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน อย่างไรก็ตามบรษิัทฯ มีแผนท่ีจะออกหุน้กู้
จาํนวน 3,000 ลา้นบาท ในช่วงเดือน พ.ย. 2562 เพ่ือจ่ายชาํระคืนหนีร้ะยะสัน้ดงักล่าว  รวมทั้งเตรียมวงเงินกูร้ะยะยาว 
เพ่ือรองรบัการเปล่ียนไปใชเ้ป็นเงินกูร้ะยะยาว  ในส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบีย้ก็ปรบัลดลงเน่ืองจากการก่อหนี้
เพ่ือการลงทุนมากขึน้ ถา้ไม่สามารถเพ่ิมรายไดจ้ากการขาย เน่ืองจากการแข่งขนัและมาตรการจาํกัดสินเชื่อ บริษัทตอ้ง
พิจารณาปรบัลดค่าใชจ้่ายประจาํ ลดสินคา้คงเหลือ เพ่ือลดหนีใ้หต้ ํ่าลง เพ่ือใหค้งความสามารถในการจ่ายชาํระดอกเบีย้
และการชาํระคืนหนี ้เพ่ือรกัษาอนัดบัความน่าเชื่อถือ (Credit rating) ท่ีบรษิัท ไดร้บัการปรบัขึน้จาก BBB+ เป็น A-  

 

14.5 ภาระผกูพนัดา้นหน้ีสินและการบริหารจดัการภาระนอกงบดุล 
สัญญาเช่าดาํเนินงาน 

บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยไดท้าํสญัญาเช่าอุปกรณส์าํนกังาน และสญัญาเช่าท่ีดินหลายฉบบั กบัเจา้ของท่ีดนิหลายราย เพ่ือ

พฒันาโครงการ หรือใชพื้น้ท่ี ดงัมีรายละเอียด ดงันี ้

(หน่วย : ลา้นบาท) 

ค่าเช่าในอนาคตทีต่้องจ่ายชาํระ ณ 30 ก.ย.2562 ณ 30 ก.ย.2561 ณ 30 ก.ย.2560 

ภายในหน่ึงปี 116.04 115.39 75.88 

หลงัจากหน่ึงปีแต่ไมเ่กินหา้ปี 353.18 319.08 309.87 

หลงัจากหา้ปี 1,624.28 1,700.73 1,775.98 

รวม 2,093.50 2,135.20 2.161.73 
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โดยท่ีค่าเช่าเหล่านีส่้วนใหญ่ เป็นค่าเช่าท่ีดิน เพ่ือประกอบธุรกิจพฒันาอาคารเชิงพาณิชยกรรม ซึ่งไดถู้กคาํนวณไวเ้ป็น
ส่วนหน่ึงของตน้ทุนดาํเนินงานตัง้แต่ก่อนเริ่มทาํโครงการแลว้ ท่ีผ่านมารายไดจ้ากการดาํเนินงานของแต่ละโครงการ 
สามารถจ่ายชาํระภาระผกูพนัดงักล่าวได ้

ภาระผูกพันเก่ียวกับการจ้างงานและรายจ่ายฝ่ายทุน 

ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 2562 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีภาระผกูพนัตามสญัญาว่าจา้งออกแบบและก่อสรา้งรวม 1,324.33 ลา้น
บาท ทัง้หมดเป็นสญัญาว่าจา้งในการพฒันาโครงการบา้นท่ีอยู่อาศยัหลายโครงการ  ซึ่งบางส่วนบริษัทฯ ไดจ้ดัหาวงเงิน
กูย้ืมโครงการไวร้องรบั บางส่วนบริษัทฯ จัดหาวงเงินกูย้ืมระยะสัน้และการออกตั๋วแลกเงินระยะสัน้ เน่ืองจากวงจรการ
ก่อสรา้ง ขาย และโอนบา้นและท่ีดิน อยู่ในรอบ 6-9 เดือน 

ภาระผูกพันจากการออกหนังสือคํา้ประกัน 

ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 2562 บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยไดอ้อกหนงัสือคํา้ประกนั จาํนวนรวม 2,990.99 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็น
เพ่ือการคํา้ประกันการจัดทาํสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะตามวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ียื่นเสนอต่อคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดิน  ซึ่งมลูค่าเหล่านีไ้ดร้วมอยู่ในการประมาณการตน้ทนุในการพฒันาโครงการของบริษัทย่อย และจะลดลงตาม
ความคืบหนา้การพฒันาโครงการตามความคืบหนา้ของงานขายบา้นและท่ีดินในโครงการ 

ประมาณการหนีสิ้นและหนีสิ้นท่ีอาจจะเกิดขึน้ 

ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 2562 บริษัทฯ และบริษัทย่อยไดบ้นัทึกประมาณการหนีสิ้นไวเ้ป็นจาํนวน 85 ลา้นบาท โดยมากเป็นคดี
ความท่ีบริษัทฯ แพค้ดีในชั้นศาล และมีความเป็นไปไดท่ี้ตอ้งชาํระหนีสิ้นเหล่านี ้ อย่างไรก็ตามบริษัทฯ โดยฝ่ายบริหาร
ยงัคงใชค้วามพยายามในการเจรจาประนีประนอม และ/หรือต่อสูใ้นชัน้ศาล เพ่ือลดผลกระทบใหไ้ดม้ากท่ีสดุ ประมาณการ
หนีสิ้นเหล่านี ้บรษิัทฯ ไดร้บัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายในงบกาํไรขาดทนุในแต่ละงวดแลว้ ในกรณีท่ีสามารถเจรจาลดค่าเสียหาย หรือ
ชนะคดีในชัน้ศาลถดัไป ก็จะสามารถบนัทึกกลบัรายการเป็นรายไดอ่ื้น 

14.6 ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการดาํเนินงานในอนาคต 

ความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจโลก และการเพ่ิมกาํแพงภาษีการคา้ตอบโตก้ันระหว่างสหรฐัฯ และจีน ซึ่งส่งผลกระทบ
เศรษฐกิจในวงกวา้ง รวมทัง้ปัจจยัภายในประเทศ เช่น ค่าเงินบาทแข็งท่ีกระทบธุรกิจส่งออกของไทย และภาคการผลิต ได้
ส่งผลกระทบต่อความสามารถในการกูเ้งินเพ่ือท่ีอยู่อาศยัของผูต้อ้งการซือ้บา้น ประกอบกบัการออกมาตรการสินเชื่อเพ่ือท่ี
อยู่อาศัยของธนาคารแห่งประเทศไทย ปัจจัยเหล่านีล้ว้นท้าทาย ทาํให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพยช์ะลอตัวลง ดังนั้นการ
บรหิารธุรกิจตอ้งดาํเนินไปดว้ยความระมดัระวงัรอบคอบและยืดหยุ่น เพ่ือช่วยใหผ่้านพน้ความผนัผวนเหล่านีใ้นช่วงเวลานี้
ไปได ้

การออกกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง ท่ีจะมีผลบงัคบัใชใ้นวนัท่ี 1 มกราคม 2563 เป็นตน้ไป ดา้นหน่ึงจะเพ่ิมตน้ทนุ
ในการดาํเนินธุรกิจของบริษัทฯ แต่ในอีกดา้นหน่ึงก็เพ่ิมโอกาสทางธุรกิจ ทาํใหเ้จา้ของท่ีดิน ท่ีไม่ไดน้าํท่ีดินไปใชป้ระโยชน์
ทางเศรษฐกิจใหคุ้ม้ค่ากบัภาระภาษีใหม่ จะตอ้งทยอยขายออกมามากขึน้ เป็นโอกาสใหผู้ม้ีศกัยภาพในการพฒันาท่ีดินให้
เกิดประโยชนท์างเศรษฐกิจ 

อย่างไรก็ตาม การลงทุนขยายระบบราง การขนส่ง และการเร่งเปิดระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออกของภาครฐัอีกครัง้ ก็
ช่วยกระตุน้การลงทนุ ทาํใหม้ีโอกาสขยายธุรกิจทัง้ดา้นท่ีอยู่อาศยั และความตอ้งการพืน้ท่ีเชิงพาณิชยกรรม 

การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งเชิงประชากรท่ี ทาํใหป้ระเทศไทยกา้วเขา้สู่สังคมผูสู้งอายุ ก็เป็นอีกปัจจยั ท่ีตอ้งพิจารณาถึง
กาํลงัซือ้ของกลุ่มลกูคา้ผูส้งูอายุท่ีเริ่มเขา้สู่วยัเกษียณ แต่ยงัมีความตอ้งการในดา้นท่ีอยู่อาศยัควบไปกับการบริการดา้น
สขุภาพ เพ่ือใหม้ีคณุภาพชีวิตท่ีดีขึน้  


