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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีสาํคญั 

 13.1 สรปุรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 

   รายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเสนอผูถ้อืหุน้บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั (มหาชน) (“บริษทัฯ”) 

• ความเหน็ 

   ผูส้อบบญัชไีดต้รวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และของ

เฉพาะบรษิทัฯ ซึง่ประกอบดว้ย 

  งบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560            

งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการ งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผูถ้อื

หุน้รวมและงบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของผูถ้อืหุน้เฉพาะกจิการ และงบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิ

สดเฉพาะกิจการ สาํหรบัปี สิ้นสุดวนัเดยีวกนัและหมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและเฉพาะกิจการ รวมถึง

หมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีีส่าํคญั 

   ผูส้อบบญัชเีห็นว่า งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการขา้งต้นน้ีแสดงฐานะการเงนิรวมและฐานะ

การเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และของเฉพาะบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 และ

ผลการดําเนินงานรวม และผลการดําเนินงานเฉพาะกิจการ และกระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสดเฉพาะ

กจิการ สาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัโดยถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

• เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 

ผูส้อบบญัชไีดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชไีดก้ล่าว

ไว้ในวรรคความรบัผดิชอบของผู้สอบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการใน

รายงานของผูส้อบบญัช ีผูส้อบบญัชมีคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มบรษิทัตามขอ้กําหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบ

วชิาชพีบญัชทีี่กําหนดโดยสภาวชิาชพีบญัชใีนส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิ

เฉพาะกจิการ และผูส้อบบญัชไีด้ปฏิบตัติามความรบัผดิชอบด้านจรรยาบรรณอื่นๆ ซึ่งเป็นไปตามขอ้กําหนด

เหล่าน้ี ผูส้อบบญัชเีชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีผู่ส้อบบญัชไีดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑ์ใน

การแสดงความเหน็ของผูส้อบบญัช ี

• ข้อมูลและเหตุการณ์ท่ีเน้น 

ผู้สอบบัญชขีอให้สังเกตหมายเหตุประกอบงบการเงนิข้อ 6 บริษัทฯ และบริษัทย่อยได้ทําการแก้ไข

ขอ้ผดิพลาดปีก่อนเกี่ยวกบัต้นทุนขายของสนิคา้ตํ่าไปและต้นทุนของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนที่บรษิัทฯ

บนัทกึสูงไป โดยบรษิทัฯ ทาํการปรบัปรุงกําไรสะสมตน้งวดของปี พ.ศ. 2560 และปรบัยอ้นหลงังบการเงนิของ

ปี พ.ศ. 2559 ผูส้อบบญัชขีอใหส้งัเกตหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 34 เรื่องเหตุการณ์ภายหลงัวนัทีใ่นงบ

การเงนิเกี่ยวกบัการร้องทุกขก์ล่าวโทษกบักลุ่มบุคคลที่ทําใหบ้รษิัทฯ เสยีหายจากเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นก่อนปี 

พ.ศ. 2560 ต่ออธบิดกีรมสอบสวนคดพีเิศษและต่อกองบงัคบัการปราบปราม 
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• เร่ืองสาํคญัในการตรวจสอบ 

เรื่องสําคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่างๆ ที่มีนัยสําคญัที่สุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพของ

ผูส้อบบญัชใีนการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการสําหรบังวดปัจจุบนั ผูส้อบบญัชไีดนํ้า

เรื่องเหล่าน้ีมาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและใน

การแสดงความเหน็ของผูส้อบบญัช ีทัง้น้ี ผูส้อบบญัชไีม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากสาํหรบัเรื่องเหล่าน้ี 

เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบ พรอ้มวธิกีารตรวจสอบมดีงัต่อไปน้ี 

1) การแสดงมูลค่าของต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์เพื่อขาย (งบการเงินรวมและงบ

การเงินเฉพาะกิจการ)     

   ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงนิข้อ 4.3 และข้อ 10 บริษัทมีต้นทุนโครงการพฒันา

อสงัหารมิทรพัย์ เพื่อขาย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 จาํนวน 370.32 ลา้นบาท ซึง่เป็นจํานวนทีม่นัียสาํคญัใน

งบการเงนิ ได้ถูกแสดงมูลค่าตามวิธีราคาทุนหรอืมูลค่าสุทธิที่จะได้รบัแล้วแต่มูลค่าใดจะตํ่ากว่า ซึ่งแต่ละ

โครงการเป็นโครงการพฒันาบา้นขายขนาดใหญ่ ทีม่กีารจดขอจดัสรรผ่านมาหลายปี โดยบรษิทัฯ ทยอยพฒันา

และขายในแต่ละโซนและแปลงขาย อาจไดร้บัผลกระทบจากสภาพเศรษฐกจิในปัจจุบนั รวมถงึสภาพโครงการที่

มกีารพฒันาผ่านมาหลายปีและมกีารชะลอการพฒันา และการขายจากปัญหาภายในของบรษิทัฯ ส่งผลใหก้าร

แสดงมูลค่าของตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายตามวธิรีาคาทุนหรอืมูลค่าสุทธทิีจ่ะไดร้บัแล้วแต่

ราคาใดจะตํ่ากว่า ตอ้งใชดุ้ลยพนิิจและประมาณการทีส่าํคญัของฝ่ายบรหิารในการวดัมลูค่า ซึง่ดุลยพนิิจทีส่าํคญั

ของฝ่ายบรหิารประกอบดว้ย ความแม่นยาํของการตัง้ราคาขายทีค่าดว่าจะขายได ้การทบทวนต้นทุนประมาณ

การ การพฒันาโครงการต่างๆ ซึ่งขอ้สมมติฐานที่ฝ่ายบรหิารใช้ในเรื่องดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อการแสดง

มลูค่าของตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย และค่าใชจ้่ายอนัเกดิจากประมาณค่าเผื่อการลดมลูค่า

ของตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย (ถา้ม)ี ในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

      ผูส้อบบญัชไีดร้บัความเชื่อมัน่เกี่ยวกบัการแสดงมูลค่าของต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อ

ขายโดย 

• ทําความเข้าใจเกี่ยวกับแผนการขายและนโยบายการตัง้ราคาของฝ่ายบริหาร และนโยบาย

ส่งเสรมิการขายทีจ่ะผลกัดนัการขายใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายทีฝ่่ายบรหิารไดค้าดการณ์ไว ้

• ประเมนิดุลยพนิิจทีส่าํคญัของฝ่ายบรหิารเกีย่วกบัราคาทีค่าดว่าจะขายในอนาคต 

• ตรวจสอบราคาขายของยนิูตทีข่ายไดแ้ล้วทีเ่กดิขึน้ภายหลงัวนัทีใ่นงบการเงนิรวมถงึการส่งเสรมิ

การขาย ค่าใชจ้่ายในการขายทีเ่กีย่วขอ้ง 

• สอบทานต้นทุนประมาณการในส่วนต่างๆ ถึงรายละเอียดขอ้มูลที่ผู้บรหิารนํามาจดัทําต้นทุน

ประมาณการในแต่ละโครงการ เช่น ตน้ทุนพฒันาส่วนกลางทีจ่ะตอ้งทาํจนจบโครงการ ตน้ทุนค่า

ก่อสร้างบ้านตามแบบขายในแต่ละหลงัของวสัดุ ค่าแรง ทัง้ปริมาณและราคาว่ามีการจดัทํา

เหมาะสมในสภาพโครงการปัจจุบนัหรอืไม่ รวมถงึต้นทุนและค่าดําเนินการอื่นๆ และสอบทาน

ประมาณการดงักล่าวได้จดัทําโดยวศิวกร รวมถึงการทําความเขา้ใจในสมมติฐานที่ใช้ในการ

ประมาณการของวศิวกร 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี 2560 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่3 หน้า 4 

• เปรยีบเทยีบราคาต้นทุนการพฒันาแต่ละโครงการ แต่ละแปลง (อยู่ระหว่างก่อสรา้ง) กบัราคา

ของผูป้ระเมนิอสิระ และทาํความเขา้ใจเกีย่วกบัวธิกีารประเมนิราคาของผูป้ระเมนิอสิระ 

• ประเมนิความรู ้ความสามารถ ความเป็นอสิระของผูป้ระเมนิอสิระ 

• เข้าสํารวจสภาพโครงการทุกโครงการที่คงเหลืออยู่ทุกโครงการ เปรยีบเทียบสภาพจริงกับ

หนังสอืยื่นจดัสรรที่ดนิกับหน่วยงานราชการ และเปรยีบเทียบกับข้อตกลงในการซื้อขายของ

ลูกคา้ 

2)  การแสดงมูลค่าของท่ีดินรอการพฒันาและอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (งบการเงินรวมและ

งบการเงินเฉพาะกิจการ) 

ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงนิข้อ 4.6, 4.7, 12 และข้อ 13 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม  

2560 บริษัทฯ มีที่ดินรอการพัฒนา จํานวน 500.77 ล้านบาท และอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุน           

จํานวน 179.15 ล้านบาท (เฉพาะกจิการ จํานวน 158.84 ล้านบาท) ซึ่งเป็นจํานวนทีม่นัียสําคญัในงบการเงนิ 

และมบีางโครงการรอพฒันาเป็นระยะเวลานาน โดยมูลค่าตามบญัชแีสดงด้วยราคาทุนหกัดว้ยค่าเผื่อการด้อย

ค่า (ถา้ม)ี ซึ่งผูบ้รหิารจะพจิารณาการดอ้ยค่าเมื่อมขีอ้บ่งชี้ว่าสนิทรพัย์จะเกดิการดอ้ยค่า โดยพจิารณาจากมูล

ค่าทีค่าดว่าจะไดร้บัคนืของสนิทรพัย์ว่าตํ่ากว่าราคาตามบญัชหีรอืไม่ โดยผูบ้รหิารจะจดัใหม้กีารประเมนิมูลค่า

ยุติธรรม ซึ่งการประเมนิมูลค่ายุติธรรมเป็นรายการที่ต้องคํานวณภายใต้ขอ้สมมติฐาน การเปรยีบเทยีบราคา

ตลาด และการใชดุ้ลยพนิิจของทัง้ฝ่ายบรหิารและผูป้ระเมนิอสิระ 

ผูส้อบบญัชไีดร้บัความเชื่อมัน่ เกี่ยวกบัการวดัมูลค่าของที่ดนิรอการพฒันาและอสงัหารมิทรพัย์เพื่อ

การลงทุนโดย 

• พจิารณาขอ้บ่งชีท้ีจ่ะเกดิการดอ้ยค่าของทีด่นิรอการพฒันาและอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนแต่

ละโครงการ 

• ประเมนิความเหมาะสมของแนวทางการวดัมลูค่าของผูบ้รหิาร 

• ประเมนิความรู ้ความสามารถ ความเป็นอสิระของผูป้ระเมนิอสิระ 

• ประเมนิความเหมาะสมของวธิกีารทีผู่ป้ระเมนิอสิระใชใ้นการประเมนิมลูค่าของสนิทรพัย ์

• ประเมนิความเหมาะสมของขอ้สมมตฐิานต่าง ๆ ทีผู่บ้รหิารและผูป้ระเมนิอสิระใชใ้นการวดัมลูค่า

สนิทรพัย ์

• เขา้สาํรวจสภาพของทีด่นิรอการพฒันาว่าสามารถทาํประโยชน์ทางเศรษฐกจิไดจ้รงิหรอืไม่ 
 

• เร่ืองอ่ืน 

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะของบรษิทัฯ และบรษิัทย่อย และของเฉพาะบรษิัทฯ สําหรบัปีสิน้สุด

วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 ก่อนปรบัปรุงใหม่ที่แสดงเป็นขอ้มูลเปรยีบเทยีบตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชอีื่น ซึ่งไม่

แสดงความเหน็ต่องบการเงนิตามรายงานลงวนัที ่25 สงิหาคม 2560 

• ข้อมูลอ่ืน 

 ผูบ้รหิารเป็นผูร้บัผดิชอบต่อขอ้มลูอื่น ขอ้มลูอื่นประกอบดว้ยขอ้มลูซึง่รวมอยู่ในรายงานประจาํปีของกลุ่ม

บรษิทั (แตไ่ม่รวมถงึงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยูใ่นรายงานนัน้) 
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ผูส้อบบญัชคีาดว่าจะไดร้บัรายงานประจาํปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชน้ีี ความเหน็ของผูส้อบ

บญัชตี่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอื่นและผู้สอบบญัชไีม่ได้ให้ความ

เชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชทีีเ่กีย่วเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิ

เฉพาะกจิการคอื การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มลูอื่นมคีวามขดัแยง้ทีม่สีาระสําคญักบังบการเงนิหรอืกบัความรูท้ี่

ไดร้บัจากการตรวจสอบของผูส้อบบญัช ีหรอืปรากฏว่ามกีารแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญั

หรอืไม ่

เมื่อผูส้อบบญัชไีดอ่้านรายงานประจาํปีของกลุ่มบรษิทั หากผูส้อบบญัชสีรุปไดว้่ามกีารแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อ

ขอ้เท็จจรงิอนัเป็นสาระสําคญั ผู้สอบบญัชตี้องสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผู้มหีน้าทีใ่นการกํากบัดูแล เพื่อให้ผู้มี

หน้าทีใ่นการกํากบัดแูลดาํเนินการแกไ้ขขอ้มลูทีแ่สดงขดัต่อขอ้เทจ็จรงิ 

• ความรบัผิดชอบของผู้บริหารและผู้มีหน้าท่ีในการกาํกบัดูแลต่องบการเงินรวมและงบการเงิน

เฉพาะกิจการ 

   ผู้บริหารมีหน้าที่รบัผิดชอบในการจดัทําและการนําเสนองบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ

เหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามทีค่วรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการควบคุมภายในที่

ผู้บรหิารพิจารณาว่าจําเป็นเพื่อให้สามารถจดัทํางบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการที่ปราศจากการ

แสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด 

 ในการจดัทาํงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ ผูบ้รหิารรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถ

ของกลุ่มบรษิัทและบรษิทัในการดําเนินงานต่อเน่ือง เปิดเผยเรื่องทีเ่กี่ยวกบัการดําเนินงานต่อเน่ืองตามความ

เหมาะสม และการใชเ้กณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูบ้รหิารมคีวามตัง้ใจที่จะเลกิกลุ่ม

บรษิทัหรอืหยุดดาํเนินงานหรอืไม่สามารถดาํเนินงานตอ่เน่ืองต่อไปได ้

 ผูม้หีน้าทีใ่นการกํากบัดูแลมหีน้าทีใ่นการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจดัทํารายงานทางการเงนิของ

กลุ่มบรษิทั 

• ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

 การตรวจสอบของผูส้อบบญัชมีวีตัถุประสงค์เพื่อใหไ้ดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิรวม

และงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัหรอืไม่ ไม่

ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชซีึง่รวมความเหน็ของผูส้อบบญัชอียู่

ดว้ย ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตัิงาน

ตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัทีม่อียู่ได้

เสมอไป ขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาดและถอืว่ามสีาระสําคญัเมื่อคาดการณ์

อย่างสมเหตุสมผลไดว้่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการหรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจ

ทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการจากการใชง้บการเงนิเหล่าน้ี 

 ในการตรวจสอบของผูส้อบบญัชตีามมาตรฐานการสอบบญัช ีผูส้อบบญัชไีดใ้ชดุ้ลยพนิิจและการสงัเกต

และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของผูส้อบบญัชรีวมถงึ 
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• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงนิรวม

และงบการเงนิเฉพาะกจิการ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตาม

วธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสี่ยงเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีี่เพยีงพอและ

เหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของผู้สอบบญัช ีความเสี่ยงที่ไม่พบข้อมูลที่ขดัต่อ

ขอ้เท็จจรงิอนัเป็นสาระสําคญัซึ่งเป็นผลมาจากการทุจรติจะสูงกว่าความเสี่ยงที่เกดิจากขอ้ผดิพลาด 

เน่ืองจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร่้วมคดิ ปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน ตัง้ใจละเวน้การบนัทกึ

รายการหรอืแสดงขอ้มลู แสดงขอ้มลูทีไ่ม่ตรงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทาํความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบ

ทีเ่หมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของ

การควบคุมภายในของกลุ่มบรษิทั 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีี่ผูบ้รหิารใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการ

ทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัทาํขึน้โดยผูบ้รหิาร 

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้บรหิาร 

จากหลกัฐานการสอบบญัชีที่ได้รบั ว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระสําคัญที่เกี่ยวกับเหตุการณ์หรือ

สถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนัียสาํคญัต่อความสามารถของกลุ่มบรษิทัและบรษิทั

ในการดาํเนินงานต่อเน่ืองหรอืไม่ ถา้ผูส้อบบญัชไีดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสําคญั ผูส้อบ

บญัชตี้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชขีองผูส้อบบญัชโีดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลใน

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีเ่กี่ยวขอ้ง หรอืถ้าการเปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวไม่เพยีงพอ 

ความเหน็ของผูส้อบบญัชจีะเปลีย่นแปลงไป ขอ้สรุปของผูส้อบบญัชขีึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีี่

ไดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัช ีอย่างไรกต็ามเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็น

เหตุใหก้ลุ่มบรษิทัตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเน่ือง 

• ประเมนิการนําเสนอ โครงสรา้งและเน้ือหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการโดยรวม 

รวมถงึการเปิดเผยขอ้มลูว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการและเหตุการณ์ ที่

ทาํใหม้กีารนําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 

• รวบรวมเอกสารหลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่หมาะสมอย่างเพยีงพอเกีย่วกบัขอ้มลูทางการเงนิของกจิการ

หรอืของกิจกรรมทางธุรกิจภายในกลุ่มบริษัทเพื่อแสดงความเห็นต่องบการเงินรวม ผู้สอบบัญชี

รบัผดิชอบต่อการกําหนดแนวทาง การควบคุมดูแล และการปฏบิตัิงานตรวจสอบกลุ่มบรษิทั ผู้สอบ

บญัชเีป็นผูร้บัผดิชอบแต่เพยีงผูเ้ดยีวต่อความเหน็ของผูส้อบบญัช ี

  ผูส้อบบญัชไีดส้ื่อสารกบัผูม้หีน้าทีใ่นการกํากบัดูแลในเรื่องต่างๆ ทีส่ําคญั ซึง่รวมถงึขอบเขตและช่วงเวลา

ของการตรวจสอบตามที่ได้วางแผนไว้ ประเด็นที่มีนัยสําคญัที่พบจากการตรวจสอบ รวมถึงขอ้บกพร่องที่มี

นัยสาํคญัในระบบการควบคุมภายในหากผูส้อบบญัชไีดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของผูส้อบบญัช ี

  ผู้สอบบัญชีได้ให้คํารับรองแก่ผู้มีหน้าที่ในการกํากับดูแลว่าผู้สอบบัญชีได้ปฏิบัติตามข้อกําหนด

จรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้งกบัความเป็นอสิระ และไดส้ื่อสารกบัผูม้หีน้าทีใ่นการกํากบัดูแลเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์

ทัง้หมดตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งผู้สอบบญัชเีชื่อว่ามเีหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็น

อสิระของผูส้อบบญัชแีละมาตรการทีผู่ส้อบบญัชใีชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหผู้ส้อบบญัชขีาดความเป็นอสิระ 
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  จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัผูม้หีน้าทีใ่นการกํากบัดูแล ผูส้อบบญัชไีดพ้จิารณาเรื่องต่างๆ ทีม่นัียสาํคญัมากทีสุ่ด

ในการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรื่องสาํคญัในการ

ตรวจสอบ ผูส้อบบญัชไีดอ้ธบิายเรื่องเหล่าน้ีไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัช ีเวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ให้

เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ทีย่ากทีจ่ะเกดิขึน้ ผูส้อบบญัชพีจิารณาว่าไม่ควร

สื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงานของผู้สอบบัญชี เพราะการกระทําดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่าง

สมเหตุสมผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว 

13.2 สรปุฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของบริษทั 

ตารางสรปุงบแสดงฐานะการเงินของบริษทั 

      (หน่วย : ลา้นบาท) 

 รายละเอียด ปี 2560 % ปี 2559 % ปี 2558 % 

    

(ปรบัปรงุ

ใหม่)  

(ปรบัปรงุ

ใหม่)  

 สินทรพัย ์       
สินทรพัยห์มุนเวียน       

 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 58.98 4.86 33.26 2.29 27.83 1.37 

 ลูกหน้ีบคุคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - 0.64 0.04 - - 

 

ต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อ

ขาย 370.32 30.49 707.76 48.81 1,246.98 61.44 

 เงนิมดัจาํค่าทีด่นิระยะสัน้  - - - 60.00 2.96 

 สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 4.08 0.34 12.75 0.88 13.01 0.64 

      รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 433.38 35.68 754.41 52.03 1,347.82 66.41 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน    -   

 เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระคํ้าประกนั 71.87 5.92 71.65 4.94 81.27 4.00 

 เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย - - - - - - 

 ทีด่นิรอการพฒันา 500.77 41.23 540.01 37.24 555.55 27.37 

 อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 179.15 14.75 20.31 1.40 25.42 1.25 

 ส่วนปรบัปรุงอาคารเช่าและอุปกรณ์ 11.60 0.96 13.54 0.93 12.51 0.62 

 สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 0.93 0.08 1.03 0.07 - - 

 สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 8.02 0.66 8.02 0.55 5.57 0.27 

 เงนิมดัจาํค่าทีด่นิระยะยาว - - 38.50 2.66 - - 

 สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอื่น 8.90 0.73 2.48 0.17 1.39 0.07 

     รวมสนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีน 781.24 64.32 695.54 47.97 681.71 33.59 

 รวมสินทรพัย ์ 1,214.62 100.00 1,449.95 100.00 2,029.53 100.00 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี 2560 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่3 หน้า 8 

ตารางสรปุงบแสดงฐานะการเงินของบริษทั (ต่อ) 

    (หน่วย : ลา้นบาท) 

 รายละเอียด ปี 2560 % ปี 2559 % ปี 2558 % 

    

(ปรบัปรงุ

ใหม)่  

(ปรบัปรงุ

ใหม)่  
หน้ีสินหมุนเวียน       

 เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ - - 350.07 24.14 501.98 24.73 

 เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวยีนอื่น 32.92 2.71 27.75 1.91 114.20 5.63 

 เงนิมดัจาํรบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 7.41 0.61 9.25 0.64 56.66 2.79 

 หน้ีสนิผดินัดชาํระ 479.48 39.48 - - - - 

 ส่วนทีถ่งึกําหนดชาํระภายในหน่ึงปี       

 เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 24.40 2.01 114.05 7.87 300.18 14.79 

 หน้ีสนิภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 2.44 0.20 2.22 0.15 1.19 0.06 

 เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายจากบรษิทัย่อย - - - - - - 

 

เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายจากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง

กนั 0.25 0.02 0.25 0.02 96.04 4.73 

 เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น 65.55 5.40 78.00 5.38 88.82 4.38 

 หน้ีสนิจากคดคีวามฟ้องรอ้ง 17.54 1.44 1.68 0.12 - - 

 ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย 0.16 0.01 7.39 0.51 - - 

 หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น 20.52 1.69 15.36 1.06 1.66 0.08 

     รวมหน้ีสนิหมุนเวยีน 650.67 53.57 606.02 41.80 1,160.73 57.19 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน       

 เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - - 24.40 1.68 74.40 3.67 

 หน้ีสนิภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 3.86 0.32 5.87 0.40 4.14 0.20 

 

ประมาณการหน้ีสนิไมห่มุนเวยีนสาํหรบัผลประโยชน์

พนักงาน 4.25 0.35 3.55 0.24 12.23 0.60 

 หน้ีสนิไม่หมุนเวยีนอื่น 10.10 0.83 4.56 0.31 4.12 0.20 

     รวมหน้ีสนิไมห่มุนเวยีน 18.21 1.50 38.38 2.65 94.89 4.68 

 รวมหน้ีสิน 668.88 55.07 644.40 44.44 1,255.62 61.87 

 

 

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี 2560 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่3 หน้า 9 

ตารางสรปุงบแสดงฐานะการเงินของบริษทั (ต่อ) 

   (หน่วย : ลา้นบาท) 

 รายละเอียด ปี 2560 % ปี 2559 % ปี 2558 % 

    

(ปรบัปรงุ

ใหม่)  

(ปรบัปรงุ

ใหม่)  

ส่วนของผู้ถือหุ้น       

 ทุนจดทะเบยีน 1,100.00  1,100.00  1,100.00  

 ทุนทีอ่อกและชาํระแลว้ 875.00 72.04 875.00 60.35 875.00 43 

 ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั 95.02 7.82 95.02 6.55 95.02 5 

 

ส่วนเกนิทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็น

เกณฑ ์ -  - - - - 

 

กําไร (ขาดทุน) สะสมจดัสรรแลว้-ทุนสาํรอง

ตามกฎหมาย 102.29 8.42 102.29 7.05 102.29 5.04008 

 

กําไร (ขาดทุน) สะสมจดัสรรแลว้-ยงัไมไ่ด้

จดัสรร (526.57) (43.35) (266.76) (18.40) (298.40) (14.70) 

     รวมส่วนของผูถ้อืหุน้ 545.74 44.93 805.55 55.56 773.91 38 

 รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 1,214.62 100.00 1,449.95 100.00 2,029.53 100.00 

 

 

ตารางสรปุงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

                                                                                                                          (หน่วย : ลา้นบาท) 

รายละเอียด 

ปี 2560 

% 

ปี 2559 

% 

ปี 2558 

%  (ปรบัปรงุ

ใหม่) 

(ปรบัปรงุ

ใหม่) 

รายไดจ้ากการขาย 295.88 96.67 708.62 89.23 919.19 98.12 

ตน้ทุนขาย (290.46) (94.90) (600.93) (75.67) (746.55) (79.69) 

กําไรขัน้ตน้ 5.42 1.77 107.69 13.56 172.64 18.43 

กําไรจากการจาํหน่ายทีด่นิรอการพฒันา - - 69.82 8.79 - - 

กําไรจากการจาํหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ

ลงทุน - - 0.58 0.07 - - 

รายไดอ้ื่น 10.19 3.33 15.17 1.91 17.59 1.88 

    รวมรายได้อ่ืน 10.19 3.33 85.57 10.77 17.59 1.88 

กําไรก่อนค่าใชจ้่าย 15.61 5.10 193.26 24.33 190.23 20.31 

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี 2560 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่3 หน้า 10 

ตารางสรปุงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ (ต่อ)  

(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายละเอียด 

ปี 2560 

% 

ปี 2559 

% 

ปี 2558 

%  (ปรบัปรงุ

ใหม่) 

(ปรบัปรงุ

ใหม่) 

ตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย (26.13) (8.54) (35.11) (4.42) (51.52) (5.50) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (95.86) (31.32) (84.65) (10.66) (111.24) (11.87) 

ค่าใชจ้่ายอื่น      - 

 

ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ

ลงทุน - - (67.19) (8.46) - - 

 หน้ีสงสยัจะสญู (2.79) (0.91) - - (394.21) (42.08) 

 ผลขาดทุนจากการยกเลกิสญัญาร่วมทุน (25.50) (8.33) - - - - 

 ค่าเผื่อการดอ้ยค่าทีด่นิรอพฒันา (47.13) (15.40) - - - - 

 ขาดทุนจากคดคีวามฟ้องรอ้ง (15.86) (5.18) - - - - 

 โอนกลบัหน้ีสงสยัจะสญู 0.4 0.13 62.94 7.93 - - 

 รวมค่าใชจ้่ายอื่น (90.88) (29.69) (4.25) (0.54) (394.21) (42.08) 

กําไร (ขาดทุน) ก่อนตอ้นทุนขายและภาษเีงนิได ้ (197.26) (64.45) 69.3 8.72 (366.74) (39.15) 

ตน้ทุนทางการเงนิ (62.29) (20.35) (36.13) (4.55) (45.56) (4.86) 

กําไร (ขาดทุน) ก่อนภาษเีงนิได ้ (259.55) (84.80) 33.12 4.17 (412.30) (44.01) 

(ค่าใชจ้า่ย) รายไดภ้าษเีงนิได ้ (0.26) (0.08) (9.44) (1.19) 0.60 0.06 

กําไร (ขาดทุน) สาํหรบัปี (259.81) (84.89) 23.68 2.98 (411.70) (43.95) 

กําไร (ขาดทุน) เบด็เสรจ็อื่น :      - 

รายการทีจ่ะไม่ถูกจดัประเภทใหม่ไวใ้นกําไรหรอืขาดทุน

ในภายหลงั      - 

 

ผลกําไร (ขาดทุน) จากการประมารการตามหลกั

คณิตศาสตรป์ระกนัภยั      - 

 สาํหรบัโครงการผลประโยชน์พนักงาน-สุทธจิากภาษ ี - - 7.95 1.00 - - 

รวมกําไร (ขาดทุน) เบด็เสรจ็อื่นสาํหรบัปี-สุทธจิากภาษ ี - - 7.95 1.00 - - 

กําไร (ขาดทุน) เบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี (259.81) (84.89) 31.63 3.98 (411.70) (43.95) 

กําไร (ขาดทุน) ต่อหุน้ข ัน้พืน้ฐาน-ส่วนทีเ่ป็นของบรษิทั

ใหญ ่ (0.03)  0.03  (0.47)  
 
 
 

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี 2560 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่3 หน้า 11 

ตารางสรปุงบกระแสเงินสดของบริษทั     
 

รายละเอียด ปี 2560 

ปี 2559 

(ปรบัปรงุใหม่) ปี 2558 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

กําไร )ขาดทุน( ก่อนภาษเีงนิได้  (259.55) 33.12 (412.30) 

ปรบักระทบกําไร (ขาดทุน) ก่อนภาษเีงนิไดเ้ป็นเงนิสดรบั (จ่าย) จากการ

ดาํเนินงาน    
ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 4.17 6.13 3.16 

หน้ีสงสยัจะสญู )โอนกลบัหน้ีสงสยัจะสญู(  2.39 (62.94) 394.20 

ขาดทุนจากการยกเลกิสญัญาร่วมทุนพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 25.50 -  
ขาดทุนจากการประมาณการโครงการร่วมทุนพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 1.41 -  
ขาดทุนจากการลดลงของมลูค่าโครงการ 37.67 22.63  
(กําไร) ขาดทุนจากการจาํหน่ายสนิทรพัย ์ 0.06 (2.14) (2.43) 

ขาดทุนจากการเลกิใชส้นิทรพัย ์ 0.10 2.26  
ขาดทุนจากค่าเผื่อดอ้ยค่าทีด่นิรอการพฒันา 47.13 -  
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - 67.19  
กําไรจากการจาํหน่ายทีด่นิรอการพฒันา - (69.82)  
ค่าใชจ้่ายผลประโยชน์ของพนักงาน 0.80 1.58 1.45 

หน้ีสนิจากคดคีวามฟ้องรอ้ง 15.86 1.68  
รายไดอ้ื่น - (1.50)  
ดอกเบีย้รบั (0.98) (2.25) (0.98) 

ดอกเบีย้จ่ายและค่าธรรมเนียม 61.84 34.14 45.56 

กําไรจากการดาํเนินงานก่อนการเปลีย่นแปลงในสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิ

ดาํเนินงาน (63.60) 30.08 28.66 

สนิทรพัยด์าํเนินงาน (เพิม่ขึน้) ลดลง    

ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 162.98 526.12 581.03 

ทีด่นิรอการพฒันา (15.80) -  

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 6.92 0.35 5.28 

สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น (3.59) (1.09) 0.03 

หน้ีสนิดาํเนินงานเพิม่ขึน้ (ลดลง)    

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวยีนอื่น 5.62 (86.66) (67.44) 

เงนิมดัจาํรบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ (1.84) (47.41) 25.82 

 

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี 2560 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั (มหาชน)  
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ตารางสรปุงบกระแสเงินสดของบริษทั (ต่อ)    
 

รายละเอียด ปี 2560 

ปี 2559 

(ปรบัปรงุใหม่) ปี 2558 

หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น 3.74 13.70 (1.07) 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน (0.10) (0.32) (0.21) 

หน้ีสนิไม่หมุนเวยีนอื่น 5.54 0.44 - 

เงนิสดรบั )จ่าย(  จากกจิกรรมดาํเนินงาน 99.87 435.21 572.10 

เงนิสดรบัจากดอกเบีย้ 0.98 2.25 0.98 

เงนิสดจ่ายค่าดอกเบีย้ (13.40) (47.77) (16.54) 

เงนิสดจ่ายภาษเีงนิได ้ (10.31) (9.25) (8.78) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 77.14 380.44 547.76 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    

เงนิสดรบัคนืเงนิมดัจาํค่าทีด่นิระยะสัน้ - - 73.50 

เพิม่ขึน้ )ลดลง(  ในเงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระคํ้าประกนั (0.23) 9.62 (31.39) 

เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - 26.00 - 

เงนิสดจ่ายซื้ออสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - (26.00) (0.08) 

เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายทีด่นิรอการพฒันา - 85.36 - 

เงนิสดจ่ายมดัจาํค่าทีด่นิระยะยาว - (38.50) (133.50) 

เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายสนิทรพัย ์ - 1.85 3.57 

เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัย ์ (1.67) (3.07) (2.75) 

เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน (0.13) (1.07) - 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน (2.03) 54.19 (90.65) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

เพิม่ขึน้ )ลดลง(  ในเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้ (0.07) (4.82) 87.74 

เงนิสดรบัเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ - - (370.00) 

เงนิสดรบัเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษิทัย่อย - -  

เงนิสดจ่ายชาํระเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษิทัย่อย - -  

เงนิสดรบัเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบคุคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั - 20.79 45.80 

เงนิสดจ่ายชาํระเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั - (195.54) (65.80) 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น - 85.00 90.00 

เงนิสดจ่ายชาํระเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น (12.00) (96.00)  

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - - 200.00 

เงนิสดจ่ายชาํระเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (35.05) (236.14) (361.93) 

เงนิสดจ่ายหน้ีสนิตามสญัญาเชา่การเงนิ (2.28) (2.50) (0.60) 

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี 2560 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั (มหาชน)  
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ตารางสรปุงบกระแสเงินสดของบริษทั  (ต่อ)  

 

ตารางสรปุอตัราส่วนทางการเงินท่ีสาํคญัของบริษทั 

อตัราส่วนทางการเงิน หน่วย  ปี 2560   ปี2559   ปี2558  

อตัราส่วนสภาพคล่อง  
   

อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 0.67 1.18 2.04 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเรว็ เท่า 0.09 0.06 0.08 

อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด เท่า 0.03 0.11 0.09 

อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหน้ีการคา้ เท่า - - - 

ระยะเวลาเกบ็หน้ีเฉลีย่ วนั - - - 

อตัราส่วนหมุนเวยีนสนิคา้คงเหลอื เท่า (0.54) (0.61) (1.20) 

ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ วนั (677.37) (593.65) (304.83) 

อตัราส่วนหมุนเวยีนเจา้หน้ี เท่า (8.82) (21.66) (6.54) 

ระยะเวลาชาํระหน้ี วนั (40.80) (16.62) (55.07) 

Cash Cycle วนั 0.00 0.00 0.00 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการทาํกาํไร  
   

อตัรากําไรขัน้ตน้ % 1.83 15.20 18.78 

อตัรากําไรจากการดาํเนินงาน % (66.67) 9.77 (39.90) 

อตัรากําไรอื่น % 3.33 10.77 1.88 

อตัราส่วนเงนิสดต่อการทาํกําไร % (39.11) 549.37 (149.36) 

อตัรากําไรสุทธ ิ % (87.81) 4.46 (44.79) 

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ % (47.61) 3.93 (53.20) 

 

 

รายละเอียด ปี 2560 

ปี 2559 

(ปรบัปรงุใหม่) ปี 2558 

เงนิสดจ่ายค่าดอกเบีย้ - - (44.29) 

เงนิปันผลจ่าย - - (17.35) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (49.90) (429.21) (436.43) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธิ 25.71 5.42 20.68 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นงวด 33.26 27.84 7.15 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 58.97 33.26 27.83 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี 2560 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั (มหาชน)  
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ตารางสรปุอตัราส่วนทางการเงินท่ีสาํคญัของบริษทั (ต่อ) 

อตัราส่วนทางการเงิน หน่วย  ปี 2560   ปี2559   ปี2558  

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน  
   

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ % (21.39) 2.18 (20.29) 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร % (33.26) 4.55 (60.39) 

อตัราการหมุนของสนิทรพัย ์ เท่า 0.39 1.14 1.37 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน  
   

อตัราส่วนหน้ีสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 1.23 0.80 1.62 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 1.05 0.68 1.28 

อตัราส่วนหน้ีสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้-ตามขอ้กําหนดของธนาคาร * เท่า 1.05 0.80  
อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบีย้ เท่า 2.24 11.79 13.02 

กระแสเงนิสดจากการดาํเนินงาน+ตน้ทุนทางการเงนิ+ภาษ)ี / 

ตน้ทุนทางการเงนิ 
 

   
อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบีย้ เท่า (3.17) 1.92 (8.05) 

(กําไร (ขาดทุน) ก่อนตน้ทุนทางการเงนิ–ไม่รวมรายการอุทกภยัและ

ผลการดาํเนินงานทีย่กเลกิ) / ตน้ทุนทางการเงนิ 
 

   
อตัราส่วนความสามารถชาํระคนืหน้ีสถาบนัการเงนิ (DSCR) ** เท่า 3.17 1.92 8.05 

อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผกูพนั (Cash Basis) เท่า 1.51 0.71 1.11 

อตัราการจ่ายเงนิปันผล % - - - 

หมายเหตุ :  

*  อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ตามขอ้กําหนดของธนาคารกําหนดไวไ้ม่เกนิ 2.5 เท่า โดยใหน้ับรวม Sub-Debt เป็นส่วนหนึง่ของ

ส่วนของผูถ้อืหุน้ และส่วนของหนี้สนิ ใหห้กัเงนิกูย้มืส่วนทีเ่ป็น Sub-Debt 

 ** อตัราส่วนความสามารถชําระคนืหนี้สถาบนัการเงนิ (DSCR) มสีตูรคาํนวณจาก EBITDA / (ดอกเบี้ยจ่าย+เงนิกูย้มืระยะยาวชําระภายใน

 หนึง่ปี) ตามขอ้กําหนดของธนาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี 2560 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั (มหาชน)  
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งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ 

                                 (หน่วย : ลา้นบาท) 

  รายละเอียด  ปี 2560   %   ปี 2559   %   ปี 2558  % 

        

 (ปรบัปรงุ

ใหม)่   

 (ปรบัปรงุ

ใหม)่   

 สินทรพัย ์       
สินทรพัยห์มุนเวียน       

 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 57.94 4.74 33.25 2.28 27.44 1.34 

 ลูกหน้ีบคุคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - - - - - 

 

ต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์

เพื่อขาย 370.32 30.31 707.76 48.55 1,246.98 61.02 

 เงนิมดัจาํค่าทีด่นิระยะสัน้ - - - - 60.00 2.94 

 สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 4.09 0.33 12.75 0.87 13.01 0.64 

     รวมสนิทรพัยห์มุนเวยีน 432.35 35.39 753.76 51.70 1,347.43 65.93 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน    -   

 เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระคํ้าประกนั 71.87 5.88 71.65 4.91 81.27 3.98 

 เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย 30.00 2.46 30.00 2.06 30.00 1.47 

 ทีด่นิรอการพฒันา 500.77 40.99 540.01 37.04 540.01 26.42 

 อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 158.84 13.00 - - 25.42 1.24 

 ส่วนปรบัปรุงอาคารเช่าและอุปกรณ์ 11.11 0.91 13.54 0.93 12.51 0.61 

 สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 0.93 0.08 1.03 0.07 - - 

 สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 6.88 0.56 6.88 0.47 5.57 0.27 

 เงนิมดัจาํค่าทีด่นิระยะยาว - - 38.50 2.64 - - 

 สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอื่น 8.90 0.73 2.48 0.17 1.39 0.07 

     รวมสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 789.30 64.61 704.09 48.30 696.17 34.07 

 รวมสินทรพัย ์ 1,221.65 100.00 1,457.85 100.00 2,043.60 100.00 

 

 

 

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี 2560 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั (มหาชน)  
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งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ  (ต่อ) 

             (หน่วย : ลา้นบาท) 

 รายละเอียด ปี 2560 % ปี2559 % ปี2558 % 

    

(ปรบัปรงุ

ใหม)่  

(ปรบัปรงุ

ใหม)่  
หน้ีสินหมุนเวียน       

 

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จาก

สถาบนัการเงนิ - - 350.07 24.01 501.98 24.56 

 เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวยีนอื่น 28.64 2.34 27.73 1.90 114.18 5.59 

 เงนิมดัจาํรบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 7.41 0.61 9.25 0.63 56.66 2.77 

 หน้ีสนิผดินัดชาํระ 479.48 39.25 - - - - 

 ส่วนทีถ่งึกําหนดชาํระภายในหน่ึงปี       

 เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 24.40 2.00 114.05 7.82 300.19 14.69 

 หน้ีสนิภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 2.26 0.18 2.22 0.15 1.19 0.06 

 

เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายจากบรษิทั

ย่อย 57.35 4.69 61.05 4.19 8.31 0.41 

 

เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายจากบุคคลที่

เกีย่วขอ้งกนั 0.25 0.02 0.25 0.02 96.04 4.70 

 เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น 65.56 5.37 78.00 5.35 88.82 4.35 

 หน้ีสนิจากคดคีวามฟ้องรอ้ง 17.54 1.44 1.68 0.12 - - 

 ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย - - - - - - 

 หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น 20.52 1.68 15.36 1.05 1.66 0.08 

     รวมหน้ีสนิหมุนเวยีน 703.41 57.58 659.66 45.25 1,169.03 57.20 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน       

 เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - - 24.40 1.67 74.40 3.64 

 หน้ีสนิภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 3.60 0.29 5.87 0.40 4.14 0.20 

 

ประมาณการหน้ีสนิไมห่มุนเวยีนสาํหรบั

ผลประโยชน์พนักงาน 4.25 0.35 3.55 0.24 12.23 0.60 

 หน้ีสนิไม่หมุนเวยีนอื่น 10.10 0.83 4.56 0.31 4.12 0.20 

     รวมหน้ีสนิไมห่มุนเวยีน 17.95 1.47 38.38 2.63 94.89 4.64 

 รวมหน้ีสิน 721.36 59.05 698.04 47.88 1,263.92 61.85 

 

 

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี 2560 (แบบ 56-1) 
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งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ (ต่อ) 

                                                                                                                              (หน่วย : ลา้นบาท) 

 

 

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ (เฉพาะกิจการ) 

                                                                                                                  (หน่วย : ลา้นบาท) 

 

 

 

 

 

 

  รายละเอียด ปี 2560 % ปี2559 % ปี2558 % 

       

(ปรบัปรงุ

ใหม)่  
ส่วนของผู้ถือหุ้น       

 ทุนจดทะเบยีน 1,100.00 

875.00 71.62 

1,100.00 

875.00 60.02 

1,100.00 

875.00 42.82  ทุนทีอ่อกและชาํระแลว้ 

 ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั 95.02 7.78 95.02 6.52 95.02 4.65 

 ส่วนเกนิทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ -  - - - - 

 

กําไร (ขาดทุน) สะสมจดัสรรแลว้-ทุนสาํรอง

ตามกฎหมาย 102.29 8.37 102.29 7.02 102.29 5.01 

 

กําไร )ขาดทุน(  สะสมจดัสรรแลว้-ยงัไมไ่ด้

จดัสรร (572.02) (46.82) (312.50) (21.44) (292.63) 

            

14.32 

     รวมส่วนของผูถ้อืหุน้ 500.29 40.95 759.81 52.12 779.68 38.15 

 รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 1,221.65 100.00 1,457.85 100.00 2,043.60 100.00 

รายละเอียด ปี 2560 % ปี2559 % ปี2558 % 

     

(ปรบัปรงุ

ใหม)่  
รายไดจ้ากการขาย 

ตน้ทุนขาย 

กําไรขัน้ตน้ 

กําไรจากการจาํหน่ายทีด่นิรอการพฒันา 

กําไรจากการจาํหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

รายไดอ้ื่น 

295.88 

(290.46) 

5.42 

- 

- 

10.19 

96.67 

(94.90) 

1.77 

- 

- 

3.33 

708.62 

(600.93) 

107.69 

- 

0.58 

15.16 

97.83 

(82.96) 

14.87 

0.00 

0.08 

2.09 

919.19 

(746.55) 

172.64 

- 

- 

17.6 

98.12 

(79.69) 

18.43 

- 

- 

1.88 

รวมรายได้อ่ืน 10.19 3.33 15.74 2.17 17.6 1.88 
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งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ (เฉพาะกิจการ) (ต่อ)  

                                                                                                                          (หน่วย : ลา้นบาท) 

รายละเอียด 

 ปี 2560  

 %  

 ปี 2559  

 %  

 ปี 2558  

 %  
  

 (ปรบัปรงุ

ใหม่)  

 (ปรบัปรงุ

ใหม)่ 

กาํไรก่อนค่าใช้จา่ย 15.61 5.10 123.43 17.04 190.2 20.31 

ตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย (26.13) (8.54) (35.11) (4.85) (51.52) (5.50) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (94.75) (30.96) (84.42) (11.65) (111.18) (11.87) 

ค่าใชจ้่ายอื่น      - 

 

ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าอสงัหารมิทรพัย์

เพื่อการลงทุน - - (61.50) 

-        

8.49 - - 

 หน้ีสงสยัจะสญู (2.15) (0.70) - 0.00 (394.21) (42.08) 

 ผลขาดทุนจากการยกเลกิสญัญาร่วมทุน (25.50) (8.33) - 0.00 - - 

 ค่าเผื่อการดอ้ยค่าทีด่นิรอพฒันา (47.13) (15.40) - 0.00 - - 

 ขาดทุนจากคดคีวามฟ้องรอ้ง (15.86) (5.18) - 0.00 - - 

 โอนกลบัหน้ีสงสยัจะสญู 0.4 0.13 63.58 8.78 - - 

     รวมค่าใช้จ่ายอ่ืน (90.24) (29.48) 2.08 0.29 (394.21) (42.08) 

ตน้ทุนทางการเงนิ (64.01) (20.91) (37.10) (5.12) (46.12) (4.92) 

กําไร )ขาดทุน(  ก่อนภาษเีงนิได ้ (259.52) (84.79) (31.120) (4.30) (412.80) (44.07) 

(ค่าใชจ้า่ย) รายไดภ้าษเีงนิได ้ - 0.00 3.30 0.46 0.57 0.06 

กําไร )ขาดทุน(  สาํหรบัปี (259.52) (84.79) (27.82) (3.84) (412.23) (44.00) 

กําไร )ขาดทุน(  เบด็เสรจ็อื่น :       
รายการทีจ่ะไม่ถูกจดัประเภทใหม่ไวใ้นกําไรหรอื

ขาดทุนในภายหลงั       

 

ผลกําไร (ขาดทุน) จากการประมารการตาม

หลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยั       

 

สาํหรบัโครงการผลประโยชน์พนักงาน -สุทธิ

จากภาษ ี - - - 0.00 - - 

รวมกาํไร )ขาดทุน(  เบด็เสรจ็อ่ืนสาํหรบัปี-

สุทธิจากภาษี - - - 0.00 - - 

กาํไร )ขาดทุน(  เบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี (259.52) (84.79) (27.82) (3.84) (412.23) (44.00) 

กําไร (ขาดทุน) ต่อหุน้ข ัน้พืน้ฐาน-ส่วนทีเ่ป็น

ของบรษิทัใหญ ่ (0.03)  0.03  (0.47)  
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14.  คาํอธิบายและการวิเคราะห์ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน 

14.1  ผลการดาํเนินงาน 

• รายได้ 

   

   

 

 

 

 

  รายได้รวมสําหรบัปี 2560 จํานวน 306.07 ล้านบาท ลดลงจากงวดเดียวของปี 2559 จํานวน

488.12 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 61.46 รายไดร้วมปี 2559 เมื่อเทยีบกบัรายไดร้วมปี 2558 ลดลง 142.59 ล้าน

บาท ลดลงรอ้ยละ 15.22 โดยเป็นรายได้จากการขายสําหรบัปี 2560 จํานวน 295.88 ล้านบาท และปี 2559 

จาํนวน 708.62 ลา้นบาท และปี 2558 จาํนวน 919.19 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

• รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

   สาํหรบัปี 2560 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 295.88 ล้านบาท ลดลงเมื่อเทยีบกบั

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยปี์ 2559 จาํนวน 708.62 ลา้นบาทลดลง 412.74 ลา้นบาท คดิเป็นลดลงรอ้ย

ละ 58.25 และเมื่อเปรยีบเทยีบกบัรายได้จากการขายปี 2558 จํานวน 919.19 ล้านบาท คดิเป็นลดลงรอ้ยละ 

22.91 ประกอบด้วยรายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ในโครงการต่างๆ ของบรษิัทฯ ในปี 2560 จํานวน 

295.88 ล้านบาท เมื่อเทยีบกบัยอดขายโอนของโครงการต่างๆ ในปี 2559 จํานวน 277.52 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 

18.36 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 6.62)     

 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์จากการขายโครงการทัง้โครงการในปี 2559 คือ โครงการ            

เค.ซี.ซิตี้ พลสั สุวนิทวงศ์, และที่ดนิโครงการ แคมปัส ซิตี้ รงัสติ และโครงการรบัจ้างก่อสรา้ง 4 โครงการ คอื 

โครงการ เค.ซี.เนเชอรลัพาร์ค ร่มเกล้า 2, โครงการ เค.ซี.การ์เด้น โฮม 19, โครงการ เค.ซี.กรีนวิลล์ และ

โครงการ เค.ซ.ีพารค์วลิล์ 3 มูลค่ารวม 431.10 ลา้นบาท รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ในโครงการต่างๆ 

ของบรษิัทฯ รวมทุกโครงการในปี 2559 จํานวนรวม 277.52 ล้านบาท เปรยีบเทยีบยอดขายปี 2558 จํานวน

เงนิ 400.67 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 123.15 ลา้นบาท คดิเป็นลดลงรอ้ยละ 30.74 

      ในปี 2558 บรษิัทฯ มีการขายที่ดนิแปลงใหญ่ที่อยู่ในโครงการของบรษิัทรวม 2 โครงการ ที่ดิน

 โครงการ เค.ซ.ีการ์เดน้ 1 และทีด่นิทีสุ่ขุมวทิ 66 รวมมลูค่า 148.60 ลา้นบาท และการขายอสงัหารมิทรพัย์ทัง้

 โครงการของบรษิัทฯ อกี 3 โครงการ ประกอบดว้ยโครงการ เค.ซ.ีเนเชอรลั ซติี้  รามคําแหง, โครงการ เค.ซี.

 รามอนิทรา เฟส 2, และโครงการ เค.ซ.ีเนเชอรลัพาร์ค ร่มเกล้า เฟส 2 มูลค่ารวม 369.92 ลา้นบาท รวมมูลค่า

 การขายโครงการเท่ากบั 518.52 ลา้นบาท ดงันัน้หากไม่รวมรายการขายทีด่นิแปลงใหญ่และการขาย 

    
         (หน่วย : ลา้นบาท) 

รายการ ปี 2560 
เพ่ิม (ลด)          

ร้อยละ 
ปี 2559 

เพ่ิม )ลด (

ร้อยละ 
ปี 2558 

ยอดขาย 295.88 (58.25) 708.62 (22.91) 919.19 

รายไดร้วม 306.07 (61.46) 794.19 (15.22) 936.78 

กําไรขัน้ตน้ 5.42 (94.97) 107.69 (37.62) 172.64 

กําไรสุทธ ิ (259.81) (921.40) 31.6 107.7 (411.70) 
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อสงัหารมิทรพัย์ทัง้โครงการตามที่ได้กล่าวขา้งต้น บรษิัทฯ จะมีรายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ปี 2558 

เท่ากบั 400.67 ลา้นบาท 

  ยอดขายโดยรวมของบรษิทัฯ สําหรบัปี 2558-2559 เกดิจากการขายโครงการและทีด่นิแปลงใหญ่

ให้กบักิจการที่เกี่ยวขอ้งในโครงการร่วมทุน ในด้านยอดขายของบรษิัทฯ ในปี 2558-2560 ยอดขายปรบัตัว

ลดลงอย่างต่อเน่ืองมาจากการชะลอตวัของภาวะเศรษฐกจิ   

โครงสร้างรายได้ 

โครงสร้างรายได้ 
 ปี 2560   ปี 2559   ปี 2558  

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 293.02 95.74 551.43 69.43 664.79 70.97 

รายไดจ้ากการรบัจา้งสรา้งบา้น 2.86 0.93 157.19 19.79 251.77 26.88 

รายไดจ้ากการบรหิารโครงการ 7.13 2.33 5.92 0.75 13.98 1.49 

รายไดอ้ื่นๆ 3.06 1.00 79.65 10.03 6.24 0.67 

รายได้รวม 306.07 100.00 794.19 100.00 936.78 100.00 

  รายได้รวมสําหรบัปี 2560 จํานวน 306.07 ล้านบาท ลดลงจากงวดเดยีวกนัของปีก่อน 488.12 

ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 61.46 โดยมรีายละเอยีดดงัน้ี 

 ปี 2560  เปรียบเทียบกบัปี 2559 

• รายได้จากการขายบ้านพรอ้มที่ดนิจํานวน 293.02 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 258.41 ล้าน

บาท คดิเป็นรอ้ยละ 46.32  ปี 2559 เพราะบรษิทัฯ ไดม้กีารขายยกโครงการจาํนวนหน่ึงและ

ขายบ้านพรอ้มที่ดนิสุทธ ิในปี 2559 จํานวน 277.52 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 15.5 ล้านบาท คดิ

เป็นรอ้ยละ 5.59  

• รายไดจ้ากการรบัจา้งสรา้งบ้านปี 2560 จาํนวน 2.86 ลา้นบาทลดลงจากปีก่อน 154.33 ลา้น

บาท คดิเป็นรอ้ยละ 98 เพราะปี 2559 เป็นการขายทัง้โครงการ 

• รายได้จากการรับบริหารโครงการ 7.13 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 1.21 ล้านบาท เพิ่มขึ้น          

รอ้ยละ 20.44 

• รายไดอ้ื่นๆ จาํนวน 3.06 ลา้นบาท ลดลง 76.59 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 96 

 

 ปี 2559 เปรียบเทียบกบั ปี 2558 

• รายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดินจํานวน 551.43 ล้านบาท ลดลงจากปี 2558          

จาํนวน 113.36 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 17.05 

• รายไดจ้ากการรบัจา้งสรา้งบ้านจํานวน 157.19 ล้านบาท ลดลงจากปี 2558 จํานวน 94.58 

ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 37.57 

• รายไดจ้ากการรบับรหิารโครงการ 5.92 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2558 จาํนวน 8.06 ลา้นบาท 

ลดลงรอ้ยละ 57.65 
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• รายไดอ้ื่นๆ จํานวน 79.65 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากปี 2558 จํานวน 73.41 ล้านบาท เพิม่ขึ้น

รอ้ยละ 176.44 

ต้นทุนและกาํไรขัน้ต้น 

รายละเอียด 

ปี 2560               

 %  

   ปี 2559           

 %  

ปี 2558   

 %  
 

 (ปรบัปรงุ

ใหม่)  

 (ปรบัปรงุ

ใหม่)  

รายไดจ้ากการขาย 295.88 96.67 708.62 89.23 919.19 98.12 

ตน้ทุนขาย (290.46) (94.90) (600.93) (75.67) (746.55) (79.69) 

กาํไรขัน้ต้น 5.42 1.77 107.69 13.56 172.64 18.43 

• ต้นทุน 

ต้นทุนหลกัของบรษิัท คอื ต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์สําหรบัปี 2560 ลดลงจํานวน 

310.50 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 51.67 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2559 เน่ืองจากบรษิัทฯ ไดม้กีารขายโครงการ

รบัจา้งก่อสร้างจํานวน 4 โครงการ และเมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2558 ลดลงจํานวน 148.56 ล้านบาท คดิเป็น

ลดลงรอ้ยละ 19.90 ทาํใหต้น้ทุนขายของการขายแตกต่างกนัดงัน้ี 

1) ต้นทุนขายโครงการรบัจา้งก่อสรา้ง จํานวน 363.81 ล้านบาท กําไรขัน้ต้น 67.29 ล้านบาท  

 เท่ากบัรอ้ยละ 15.61 

2) ต้นทุนขายบ้านในโครงการรวม จํานวน 234.18 ล้านบาท กําไรขัน้ต้น 43.34 ล้านบาท   

 เท่ากบัรอ้ยละ 15.62 
 

• กาํไรขัน้ต้น 

  อตัราส่วนกําไรขัน้ต้นสําหรบัการขายอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิัทปี 2560 เท่ากับ 5.42% เมื่อ

เปรียบเทียบกับปี 2559 และปี 2558 อตัราส่วนกําไรขัน้ต้นเท่ากับ 15.61% และ 18.78% ตามลําดบั โดย

อตัราส่วนกําไรขัน้ต้นปี 2560 ลดลง 94.97% เน่ืองจากปี 2559 บรษิทัฯ ไดจ้ากการการขายโครงการ และเมื่อ

เปรยีบเทยีบกบัปี 2558 ลดลงประมาณ 3.17% เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดเ้กดิการขายลอ็ตโครงการในปี 2558 สูง

กว่าลอ็ตโครงการในปี 2559 และอตัราส่วนกําไรขัน้ตน้ของโครงการของบรษิทัฯ ปี 2559 เท่ากบั 15.62% และ

ปี 2558 เท่ากบั 30.40% อตัรากําไรขัน้ต้นปี 2559 ตํ่ากว่าปี 2558 เน่ืองจากการใชต้น้ทุนการก่อสรา้งตามขัน้

ความสาํเรจ็ของงาน 

• กาํไรจากการจาํหน่ายท่ีดินรอการพฒันา 

      สาํหรบัปี 2559 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มกํีาไรจากการจาํหน่ายทีด่นิรอการพฒันารวมจาํนวนเงนิ 

69.82 ล้านบาท จากการขายทีด่นิรอการพฒันาคอื เมื่อวนัที ่27 เมษายน 2559 ไดข้ายทีด่นิจํานวนสองโฉนด

คอื โฉนดเลขที ่4064 และ 4065 ตําบลคลองหน่ึง อําเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี มลูค่าตามสญัญาจาํนวน

เงิน 5 ล้านบาท ทําให้มีกําไรจากการขายที่ดินรอการพัฒนาจํานวนเงิน 0.76 ล้านบาท และเมื่อวนัที่ 24 

สงิหาคม 2559 ไดข้ายทีด่นิโฉนดเลขที ่281085 และ 281088 ตําบลแพรกษาใหม่ อําเภอเมอืงสมุทรปราการ 

จงัหวดัสมุทรปราการ มูลค่าตามสญัญา 100 ลา้นบาท หกัต้นทุนและค่าใชจ้่ายในการขายแล้วทําใหม้กํีาไรจาก

การขายทีด่นิรอการพฒันา จาํนวนเงนิ 69.06 ลา้นบาท 
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• กาํไรจากการจาํหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

สําหรบัปี 2559 บรษิัทฯ และบรษิัทย่อย มกํีาไรจากการจําหน่ายอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน

จํานวนเงนิ 0.58 ล้านบาท จากการขายที่ดนิโฉนดเลขที่ 1641 ตําบลบงึคําพรอ้ย (คลองหกวาสายล่างฝัง่ใต้) 

อําเภอลําลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 

• ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

สาํหรบัปี 2560 บรษิทัฯ มค่ีาใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 125.46 ล้านบาท ลดลงจาํนวน 37.30 

ลา้นบาท คดิเป็นลดลงรอ้ยละ 22.92 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2559 เน่ืองจากบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มคี่าใชจ้่าย

เกี่ยวกับโฆษณาประชาสมัพนัธ์และการส่งเสรมิการขาย เงนิเดือน สวสัดิการพนักงาน ค่าธรรมเนียม และ

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่นๆ รวม ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน จํานวน 5.69 ล้าน

บาท 

หน้ีสงสยัจะสญู สําหรบัปี 2560 ไดร้บัการโอนกลบัรายการหน้ีสงสยัจะสญูจํานวน 62.94 ลา้นบาท 

เปรยีบเทยีบกบัปี 2559 หน้ีสงสยัจะสญูเป็นค่าใชจ้่ายจาํนวน 394.21 ลา้นบาท ลดลง 457.15 ลา้นบาท 

   ตน้ทุนทางการเงนิจาํนวน 36.13 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2559 จาํนวน 9.43 ลา้นบาท คดิเป็นลดลง

รอ้ยละ 20.69 ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าทีด่นิรอการพฒันา จาํนวน 47.13 ลา้นบาท เกดิจากทีด่นิแปลงหน่ึงซึ่ง

ไดป้ระเมนิตามมลูค่ายุตธิรรมพบว่าเกดิการดอ้ยค่า คดิเป็นรอ้ยละ 15.4 

• กาํไรสุทธิสาํหรบังวด 

  บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยมกํีาไร (ขาดทุน) เท่ากับ (258.91) ล้านบาท เมื่อเทียบกับปี 2559 ซึ่ง

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย มกํีาไรเท่ากบั 31.63 ลา้นบาท สาเหตุเกดิจาก  

1) ขาดทุนจากการดาํเนินงาน 106.38 ลา้นบาท 

2) ตัง้หน้ีสงสยัจะสญูเพิม่ 2.79 ลา้นบาท 

3) ขาดทุนจากการยกเลกิสญัญาร่วมทุน 25.50 ลา้นบาท 

4) ค่าเผื่อการดอ้ยค่าทีด่นิรอการพฒันา 47.13 ลา้นบาท 

5) ขาดทุนจากคดฟ้ีองรอ้ง 15.86 ลา้นบาท 

6) ตน้ทุนทางการเงนิ 62.29 ลา้นบาท 

   ในปี  2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีกําไรเท่ากับ  88.11 เปรียบเทียบกับปี  2559 ที ่         

ขาดทุน 411.73 ลา้นบาท สาเหตุเน่ืองจาก 

1) กําไรจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวนรวม 70.40 ลา้นบาท   

2) โอนกลบัหน้ีสงสยัจะสญู จาํนวน 62.94 ลา้นบาท 

  หากไม่รวมรายการพเิศษ 2 รายการขา้งตน้ บรษิทัฯ จะขาดทุนจากการดาํเนินงาน จาํนวน 45.22 

ลา้นบาท 
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14.2  ฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ 2559 

• สินทรพัยร์วม 

   บรษิัทฯ มสีนิทรพัย์รวมลดลง 235.33 ล้านบาทจาก 1,449.95 ล้านบาท คงเหลอื 1,214.62 ล้าน

บาท เปลีย่นแปลงลดลงรอ้ยละ 16.23 มาจากการเพิม่ขึน้ลดลงทีม่สีาระสาํคญัดงัน้ี 

1) ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย (สินค้าคงเหลือ) 370.32 ล้านบาท       

ลดลง 370.32 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 52.32  

2) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดจาํนวน 58.98 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 25.72 ลา้นบาท เพิม่ขึน้

รอ้ยละ 77.33 

3) ลูกหน้ีบุคคลที่เกี่ยวข้องลดลง 0.64 ล้านบาท ลดลงจากการตัง้สํารองหน้ีสงสยัจะสูญการ

เรยีกคนืค่าใช้จ่ายทีเ่กิดจากการโอนขายอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนจากอดตีกรรมการ 

(ลาออกแลว้) 

4) เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระคํ้าประกนัจาํนวน 71.87 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 0.22 ลา้นบาท เพิม่ขึน้

รอ้ยละ 0.31 

5) ทีด่นิรอการพฒันาจาํนวน 500.77 ลา้นบาท ลดลง 39.24 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 7.27  

6) อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนจํานวน 179.15 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 158.84 ล้านบาท เพิม่ขึ้น

รอ้ยละ 782.08 

7) ส่วนปรบัปรุงอาคารเช่าและอุปกรณ์จํานวน 11.60 ลา้นบาท ลดลง 1.94 ลา้นบาท ลดลงรอ้ย

ละ 14.33 ตามค่าเสื่อมของสนิทรพัย ์

8) สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตนจาํนวน 0.93 ลา้นบาท ลดลง 0.10 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 9.71 
 

• หน้ีสินรวม 

   บรษิทัฯ มหีน้ีสนิจาํนวน 668.88 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 24.48 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.80 โดยมี

รายละเอยีดของหน้ีสนิทีส่าํคญัดงัน้ี 

1) เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิจํานวน 350.07 ล้านบาท ปรบัปรุง

เป็นหน้ีสนิผดินัดชาํระรวมจาํนวน 479.48 ลา้นบาท 

2) เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่นจํานวน 32.92 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 5.17 ล้านบาท เพิ่มขึ้น       

รอ้ยละ 18.63 

3) เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายจากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนัจาํนวน 0.25 ลา้นบาท  

4) เงินกู้ยืมระยะสัน้จากบุคคลอื่นจํานวน 65.55 ล้านบาท ลดลง 12.45 ล้านบาท ลดลง        

รอ้ยละ 15.96 

5) หน้ีสินจากคดีความฟ้องร้องจํานวน 17.54 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 15.86 ล้านบาท เพิ่มขึ้น      

รอ้ยละ 944.05 

6) เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิส่วนทีถ่งึกําหนดชาํระภายในหน่ึงปีจาํนวน 24.40 ลา้น

บาท ลดลง 89.65 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 78.61 

7) ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงานจาํนวน 4.25 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 0.70 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ย

ละ 19.72 
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8) ส่วนของผูถ้อืหุน้จาํนวน 545.74 ลา้นบาท ลดลง 259.81 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 32.25 

9) อตัราส่วนหน้ีสนิต่อทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 เท่ากบั 1.23  : 1 เปรยีบเทยีบกบัสิน้สุด

วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 เท่ากบั 0.8 : 1 
 

• งบกระแสเงินสด 

 สาํหรบังบกระแสเงนิสดสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2560และ 2559 มเีงนิสดเพิม่ขึน้ 25.71 ลา้นบาท

เงนิสดสุทธจิากกจิกรรมดาํเนินงาน 77.14 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดทีส่าํคญัดงัน้ี 

1) กําไรก่อนหกัภาษ ี259.55 ลา้นบาท 

2) ค่าเสื่อมราคา 4.17 ลา้นบาท 

3) ขาดทุนจากการลดลงของค่าเผื่อดอ้ยค่า 111.87 ลา้นบาท 

4) หน้ีสงสยัจะสญูลูกหน้ีบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง 2.39 ลา้นบาท 

5) เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่นเพิม่ขึน้ 77.14 ลา้นบาท 

6) เงนิมดัจาํรบัและเงนิรบัล่วงหน้าลดลง 2.03 ลา้นบาท 

-  เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมลงทุน 2.03 ลา้นบาท  

7) ลดลงในเงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระคํ้าประกนั 0.23 ลา้นบาท 

8) เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัย ์1.67 ลา้นบาท 

       -  เงนิสดสุทธไิดม้าจาก )ใชไ้ปใน(  กจิกรรมจดัหาเงนิ 

9) เงนิสดสุทธไิดม้า )ใชไ้ป(  จากกจิกรรมจดัหาเงนิจาํนวน 49.40 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีด

  สาํคญัดงัน้ี 

         - ลดลงจากเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้ 0.07 ลา้นบาท 

 - เงนิสดรบัจากเงนิกูร้ะยะสัน้จากบุคคลอื่น จาํนวน 12 ลา้นบาท 

 - ชาํระคนืเงนิกูร้ะยะสัน้สถาบนัการเงนิ จาํนวน 35.05 ลา้นบาท 

14.3  สรปุความเหน็ฝ่ายจดัการ 

   รายไดร้วมสําหรบัปี 2560 จํานวน 306.07 ล้านบาท พบว่ายอดขายบ้านพรอ้มที่ดนิลดลงตามสภาวะ

การชะลอตวัของเศรษฐกจิในปี 2560 

• ค่าตอบแทนผู้สอบบญัชี 

   บริษัทฯ และบริษัทย่อยจ่ายค่าตอบแทนการสอบบัญชีให้แก่ บริษัท สอบบัญชี ดี ไอ เอ      

อนิเตอรเ์นชัน่แนล จาํกดั ในรอบปีบญัชปีี 2560 เป็นเงนิจาํนวน 2,000,000 บาท 

  สําหรบัด้านบรกิารอื่น ในรอบบญัชีที่ผ่านมาบรษิัทฯ และบรษิัทย่อยได้มีการรบับริการอื่นจาก

สาํนักงานสอบบญัชทีีผู่ส้อบบญัชสีงักดั โดยการตรวจ Special Audit ตามคาํสัง่ของ ก.ล.ต. 

 

 

 

 


