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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

 13.1 สรปุรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 

   รายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเสนอผูถ้อืหุน้บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) (“บริษทัฯ”) 

• ความเหน็ 

   ผู้สอบบญัชีได้ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการของบริษัทฯ และบริษัทย่อย และของ
เฉพาะบริษัทฯ ซึ่งประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม พ.ศ. 2562 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมและงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ งบแสดงการ
เปลี่ยนแปลงส่วนของผูถ้อืหุน้รวมและงบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผูถ้อืหุน้เฉพาะกจิการ และงบกระแสเงนิสด
รวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการ ส าหรบัปี สิน้สุดวนัเดยีวกนัและหมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและเฉพาะ
กจิการ รวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีีส่ าคญั 

   ผู้สอบบญัชีเห็นว่า งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินรวมและฐานะ
การเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และของเฉพาะบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และผล
การด าเนินงานรวม และผลการด าเนินงานเฉพาะกิจการ และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงนิสดเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัโดยถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

• เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 

ผูส้อบบญัชไีดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชไีดก้ล่าวไวใ้น
วรรคความรบัผดิชอบของผู้สอบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของ
ผูส้อบบญัช ีผูส้อบบญัชมีคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มบรษิทัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพีบญัชทีี่
ก าหนดโดยสภาวชิาชพีบญัชใีนส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ และ
ผูส้อบบญัชไีดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่นๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่านี้ ผูส้อบบญัชเีชื่อว่า
หลกัฐานการสอบบญัชทีี่ผูส้อบบญัชไีดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑ์ในการแสดงความเหน็ของผูส้อบ
บญัช ี

• ข้อมูลและเหตุการณ์ท่ีเน้น 

ผูส้อบบญัชขีอใหส้งัเกตหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 31.8 และ 31.9 เรื่องคดคีวามฟ้องรอ้งเกี่ยวกบัการ
ร้องทุกข์กล่าวโทษกบักลุ่มบุคคลที่ท าให้บรษิัทเสยีหายจากเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นก่อนปี พ.ศ. 2560 ต่ออธบิดกีรม
สอบสวนคดพีเิศษ และต่อกองบงัคบัการปราบปราม 

• เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่างๆ ที่มนีัยส าคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของผู้สอบ

บญัชใีนการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการส าหรบังวดปัจจุบนั ผูส้อบบญัชไีดน้ าเรื่องเหล่านี้
มาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการโดยรวมและในการแสดง
ความเหน็ของผูส้อบบญัช ีทัง้นี้ ผูส้อบบญัชไีม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่าน้ี 
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เรื่องส าคญัในการตรวจสอบพรอ้มวธิกีารตรวจสอบ มดีงัต่อไปนี้ 

1) การแสดงมูลค่าของต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย (งบการเงินรวมและงบการเงิน

เฉพาะกิจการ)     

   ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4.3 และข้อ 9 บริษัทมีต้นทุนโครงการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562 จ านวน 234.04 ล้านบาท ซึ่งเป็นจ านวนทีม่นีัยส าคญัในงบ
การเงนิ ไดถู้กแสดงมูลค่าตามวธิรีาคาทุนหรอืมลูค่าสุทธทิีจ่ะไดร้บัแล้วแต่มลูค่าใดจะต ่ากว่า ซึ่งแต่ละโครงการเป็น
โครงการพฒันาบา้นขายขนาดใหญ ่ทีม่กีารจดขอจดัสรรผ่านมาหลายปี โดยบรษิทัทยอยพฒันาและขายในแตล่ะโซน
และแปลงขาย อาจไดร้บัผลกระทบจากสภาพเศรษฐกจิในปัจจุบนั รวมถงึสภาพโครงการทีม่กีารพฒันาผ่านมาหลาย
ปีและมกีารชะลอการพฒันา และการขายจากปัญหาภายในของบรษิทั ส่งผลใหก้ารแสดงมูลค่าของต้นทุนโครงการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายตามวธิรีาคาทุนหรอืมูลค่าสุทธทิีจ่ะไดร้บัแล้วแต่ราคาใดจะต ่ากว่า ต้องใชดุ้ลยพนิิจ
และประมาณการที่ส าคญัของฝ่ายบรหิารในการวดัมูลค่า ซึ่งดุลยพนิิจทีส่ าคญัของฝ่ายบรหิารประกอบด้วย ความ
แม่นย าของการตัง้ราคาขายที่คาดว่าจะขายได้ การทบทวนต้นทุนประมาณการการพฒันาโครงการต่างๆ ซึ่งขอ้
สมมติฐานที่ฝ่ายบริหารใช้ในเรื่องดังกล่าวจะส่งผลกระทบต่อการแสดงมูลค่าของต้นทุนโครงการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย และค่าใชจ้่ายอนัเกดิจากประมาณค่าเผื่อการลดมลูค่าของต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิ
ทรพัยเ์พื่อขาย (ถา้ม)ี ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

      ผูส้อบบญัชไีดร้บัความเชื่อมัน่เกี่ยวกบัการแสดงมลูค่าของตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย
โดย 

• ท าความเขา้ใจเกี่ยวกบัแผนการขายและนโยบายการตัง้ราคาของฝ่ายบรหิาร และนโยบายส่งเสรมิ
การขายทีจ่ะผลกัดนัการขายใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายทีฝ่่ายบรหิารไดค้าดการณ์ไว้ 

• ประเมนิดุลยพนิิจทีส่ าคญัของฝ่ายบรหิารเกีย่วกบัราคาทีค่าดว่าจะขายในอนาคต 

• ตรวจสอบราคาขายของยูนิตทีข่ายไดแ้ล้วทีเ่กดิขึน้ภายหลงัวนัทีใ่นงบการเงนิรวมถงึการส่งเสรมิการ
ขาย ค่าใชจ้่ายในการขายทีเ่กีย่วขอ้ง 

• สอบทานตน้ทุนประมาณการในส่วนต่างๆ ถงึรายละเอยีดขอ้มลูทีผู่บ้รหิารน ามาจดัท าตน้ทุนประมาณ
การในแต่ละโครงการ เช่น ต้นทุนพฒันาส่วนกลางทีจ่ะต้องท าจนจบโครงการ ต้นทุนค่าก่อสรา้งบา้น
ตามแบบขายในแต่ละหลงัของวสัดุ ค่าแรง ทัง้ปริมาณและราคาว่ามกีารจดัท าเหมาะสมในสภาพ
โครงการปัจจุบนัหรอืไม่ รวมถงึต้นทุนและค่าด าเนินการอื่นๆ และสอบทานประมาณการดงักล่าวได้
จดัท าโดยวศิวกร รวมถงึการท าความเขา้ใจในสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการของวศิวกร 

• เปรยีบเทยีบราคาต้นทุนการพฒันาแต่ละโครงการ แต่ละแปลง (อยู่ระหว่างก่อสร้าง) กบัราคาของผู้
ประเมนิอสิระ และท าความเขา้ใจเกีย่วกบัวธิกีารประเมนิราคาของผูป้ระเมนิอสิระ 

• ประเมนิความรู ้ความสามารถ ความเป็นอสิระของผูป้ระเมนิอสิระ 

• เขา้ส ารวจสภาพโครงการทุกโครงการทีค่งเหลอือยู่ทุกโครงการ เปรยีบเทยีบสภาพจรงิกบัหนังสอืยื่น
จดัสรรทีด่นิกบัหน่วยงานราชการ และเปรยีบเทยีบกบัขอ้ตกลงในการซื้อขายของลูกคา้ 
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2)  การแสดงมูลค่าของสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนท่ีถือไว้เพื่อขาย ท่ีดินรอการพฒันา อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ

การลงทุน (งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ) 

ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 4.4, 4.7, 4.8, 10, 12 และ 13 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 
2562 บรษิทัมสีนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนทีถ่อืไวเ้พื่อขาย จ านวน 278.17 ล้านบาท ทีด่นิรอการพฒันา จ านวน 226.49 
ล้านบาท และอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน จ านวน 75.63 ล้านบาท ซึ่งเป็นจ านวนทีม่นีัยส าคญัในงบการเงนิ และ
มบีางโครงการรอพฒันาเป็นระยะเวลานาน โดยมูลค่าตามบญัชแีสดงดว้ยราคาทุนหกัดว้ยค่าเผื่อการดอ้ยค่า (ถ้าม)ี 
ซึ่งผู้บรหิารจะพจิารณาการด้อยค่าเมื่อมขีอ้บ่งชี้ว่าสนิทรพัย์จะเกดิการดอ้ยค่า โดยพจิารณาจากมูลค่าทีค่าดว่าจะ
ได้รบัคนืของสนิทรพัย์ว่าต ่ากว่าราคาตามบญัชหีรอืไม่  โดยผู้บรหิารจะจดัใหม้กีารประเมนิมูลค่ายุติธรรม ซึ่งการ
ประเมนิมูลค่ายุตธิรรมเป็นรายการทีต่้องค านวณภายใต้ขอ้สมมตฐิาน การเปรยีบเทยีบราคาตลาด และการใชดุ้ลย
พินิจของทัง้ฝ่ายบริหารและผู้ประเมินอิสระพิจารณาข้อบ่งชี้ที่จะเกิดการด้อยค่าของที่ดินรอการพัฒนาและ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนแต่ละโครงการ 

• ข้อมูลอ่ืน 

 ผูบ้รหิารเป็นผูร้บัผดิชอบต่อขอ้มลูอื่น ขอ้มลูอื่นประกอบดว้ยขอ้มลูซึง่รวมอยู่ในรายงานประจ าปีของกลุ่มบรษิทั 
(แต่ไม่รวมถงึงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้) 

 

ผู้สอบบญัชคีาดว่าจะได้รบัรายงานประจ าปีภายหลงัวนัที่ในรายงานของผู้สอบบญัชนีี้ ความเห็นของผู้สอบ
บญัชตี่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและผูส้อบบญัชไีมไ่ดใ้หค้วามเชื่อมัน่ตอ่
ขอ้มูลอื่น ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชทีีเ่กีย่วเนื่องกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ
คือ การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มูลอื่นมคีวามขดัแย้งที่มสีาระส าคญักับงบการเงินหรือกับความรู้ที่ได้รบัจากการ
ตรวจสอบของผูส้อบบญัช ีหรอืปรากฏว่ามกีารแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่ 

เมื่อผู้สอบบญัชไีด้อ่านรายงานประจ าปีของกลุ่มบรษิัท หากผู้สอบบญัชสีรุปได้ว่ามกีารแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญั ผูส้อบบญัชตีอ้งสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูม้หีน้าทีใ่นการก ากบัดแูล เพื่อใหผู้ม้หีน้าทีใ่น
การก ากบัดแูลด าเนินการแกไ้ขขอ้มลูทีแ่สดงขดัต่อขอ้เทจ็จรงิ 

• ความรบัผิดชอบของผู้บริหารและผู้มีหน้าท่ีในการก ากบัดูแลต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ
กิจการ 

   ผูบ้รหิารมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและการน าเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่านี้โดย
ถูกต้องตามที่ควรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรบัผิดชอบเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่ผู้บริหาร
พจิารณาว่าจ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดั
ต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด 

 ในการจดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ ผูบ้รหิารรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของ
กลุ่มบรษิทัและบรษิทัในการด าเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องทีเ่กี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่องตามความเหมาะสม 
และการใชเ้กณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องเวน้แต่ผูบ้รหิารมคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกลุ่มบรษิทัหรือหยุด
ด าเนินงานหรอืไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้

 ผูม้หีน้าทีใ่นการก ากบัดูแลมหีน้าทีใ่นการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงนิของกลุ่ม
บรษิทั 
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• ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

 การตรวจสอบมวีตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะ
กจิการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอื
ข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบัญชีซึ่งรวมความเห็นของผู้สอบบัญชีอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง
สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ได้เป็นการรบัประกนัว่าการปฏิบตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการ
สอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ
อาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาดและถอืว่ามสีาระส าคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่ารายการทีข่ดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการหรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวมและงบ
การเงนิเฉพาะกจิการจากการใชง้บการเงนิเหล่านี้ 

ในการตรวจสอบของผูส้อบบญัชีตามมาตรฐานการสอบบัญช ีผู้สอบบญัชีได้ใช้ดุลยพนิิจและการสงัเกตและ
สงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของผูส้อบบญัชรีวมถงึ 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิรวมและ
งบการเงนิเฉพาะกจิการ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีาร
ตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อ
เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของผู้สอบบญัชี ความเสี่ยงที่ไม่พบข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็น
สาระส าคญัซึ่งเป็นผลมาจากการทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจ
เกีย่วกบัการสมรูร้่วมคดิ ปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน ตัง้ใจละเวน้การบนัทกึรายการหรอืแสดงขอ้มลู แสดง
ขอ้มลูทีไ่ม่ตรงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบที่
เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของการ
ควบคุมภายในของกลุ่มบรษิทั 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีผู่้บรหิารใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทาง
บญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยผูบ้รหิาร 

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของผู้บรหิาร จาก
หลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บั ว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัทีเ่กีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ที่
อาจเป็นเหตุใหเ้กิดขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกลุ่มบรษิทัและบรษิทัในการด าเนินงาน
ต่อเนื่องหรอืไม่ ถ้าผู้สอบบญัชีได้ขอ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั ผู้สอบบญัชีต้องกล่าวไวใ้น
รายงานของผู้สอบบญัชขีองผู้สอบบญัชโีดยให้ขอ้สงัเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินรวมและงบ
การเงนิเฉพาะกจิการทีเ่กี่ยวขอ้ง หรอืถ้าการเปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเหน็ของผูส้อบบญัชี
จะเปลีย่นแปลงไป ขอ้สรุปของผูส้อบบญัชขีึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของ
ผู้สอบบญัช ีอย่างไรก็ตามเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กลุ่มบรษิัทต้องหยุดการ
ด าเนินงานต่อเนื่อง 

• ประเมนิการน าเสนอ โครงสรา้งและเนื้อหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวม รวมถงึ
การเปิดเผยขอ้มลูว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการและเหตุการณ์ ทีท่ าใหม้กีาร
น าเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 
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• รวบรวมเอกสารหลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่หมาะสมอย่างเพยีงพอเกีย่วกบัขอ้มูลทางการเงนิของกจิการหรอื
ของกจิกรรมทางธุรกจิภายในกลุ่มบรษิทัเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ผูส้อบบญัชรีบัผดิชอบต่อ
การก าหนดแนวทาง การควบคุมดแูล และการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มบรษิทั ผูส้อบบญัชเีป็นผูร้บัผดิชอบ
แต่เพยีงผูเ้ดยีวต่อความเหน็ของผูส้อบบญัช ี

  ผูส้อบบญัชไีดส้ื่อสารกบัผูม้หีน้าทีใ่นการก ากบัดูแลในเรื่องต่างๆ ทีส่ าคญั ซึ่งรวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของ
การตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นีัยส าคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ รวมถงึขอ้บกพร่องทีม่นีัยส าคญัใน
ระบบการควบคุมภายในหากผูส้อบบญัชไีดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของผูส้อบบญัช ี

  ผูส้อบบญัชไีดใ้หค้ ารบัรองแก่ผูม้หีน้าทีใ่นการก ากบัดูแลว่าผูส้อบบญัชไีดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณที่
เกีย่วขอ้งกบัความเป็นอสิระ และไดส้ื่อสารกบัผูม้หีน้าทีใ่นการก ากบัดูแลเกีย่วกบัความสมัพนัธท์ัง้หมดตลอดจนเรื่อง
อื่นซึ่งผู้สอบบญัชีเชื่อว่ามเีหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของผู้สอบบญัชีและ
มาตรการทีผู่ส้อบบญัชใีชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหผู้ส้อบบญัชขีาดความเป็นอสิระ 

  จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัผูม้หีน้าทีใ่นการก ากบัดูแล ผู้สอบบญัชไีด้พจิารณาเรื่องต่างๆ ทีม่นีัยส าคญัมากทีสุ่ดใน
การตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ 
ผู้สอบบญัชีได้อธิบายเรื่องเหล่านี้ไว้ในรายงานของผู้สอบบญัชี เว้นแต่กฎหมายหรือข้อบงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อ
สาธารณะเกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ที่ยากที่จะเกิดขึ้น ผู้สอบบญัชีพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่อง
ดงักล่าวในรายงานของผู้สอบบญัชี เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุสมผลว่าจะมี
ผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว 
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13.2 สรปุฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของบริษทั 

   ตารางสรปุงบแสดงฐานะการเงินของบริษทั 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

 
 

รายการ 
 

 ณ 31 ธนัวาคม   

ปี 2562 
  

% 
  

ปี 2561 
  

% 
  

ปี 2560 
 (ปรบัปรงุ
ใหม่)  

% 
  

  สินทรพัย ์       

สินทรพัยห์มุนเวียน       

  เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 27.39 2.99 27.64 2.35 58.98 4.86 

  ลูกหนี้บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - - - - - 

  
ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อขาย 234.05 25.54 309.09 26.28 370.32 30.49 

  สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ 2.59 0.28 5.88 0.50 4.08 0.34 

  สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนทีถ่อืไวเ้พือ่ขาย 278.18 30.35 - - - - 

  รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 542.21 59.16 342.61 29.13 433.38 35.68 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน    -   

  เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั 47.97 5.23 46.04 3.91 71.87 5.92 

  เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย - - - - - - 

  ทีด่นิรอการพฒันา 226.49 24.71 600.26 51.04 500.77 41.23 

  อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 75.63 8.25 158.84 13.50 179.15 14.75 

  ส่วนปรบัปรุงอาคารเช่าและอุปกรณ์ 5.55 0.61 8.63 0.73 11.60 0.96 

  สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 0.76 0.08 0.74 0.06 0.93 0.08 

  สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 2.11 0.23 6.88 0.58 8.02 0.66 

  เงนิมดัจ าค่าทีด่นิระยะยาว - - - - - - 
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ตารางสรปุงบแสดงฐานะการเงินของบริษทั (ต่อ) 
    (หน่วย : ลา้นบาท) 

  
  
  

 
รายการ 

 ณ 31 ธนัวาคม   

ปี 2562  %  ปี 2561  %  
ปี 2560 

(ปรบัปรงุใหม่) 
%  

 สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่ 15.73 1.72 12.17 1.03 8.90 0.73 
      รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 374.24 40.84 833.56 70.87 781.24 64.32 
 รวมสินทรพัย ์ 916.45 100.00 1,176.17 100.00 1,214.62 100.00 
หน้ีสินหมุนเวียน       

  เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 48.33 5.27 69.87 5.94 32.92 2.71 
  เงนิมดัจ ารบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 7.39 0.81 3.28 0.28 7.41 0.61 
  หนี้สนิผดินัดช าระ 436.50 47.63 532.15 45.24 479.48 39.48 
  ส่วนทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี       

        หนี้สนิตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี้ 34.08 3.72 - - 24.40 2.01 
        หนี้สนิภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 1.45 0.16 2.20 0.19 2.44 0.20 
  เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายจากบรษิทัย่อย - - - - - - 
  เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น 39.55 4.32 53.88 4.58 65.55 5.40 
  หนี้สนิจากคดคีวามฟ้องรอ้ง - - 17.19 1.46 17.54 1.44 
  ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย 2.49 0.27 1.26 0.11 0.16 0.01 
  หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 25.94 2.83 21.66 1.84 20.77 1.71 
  รวมหน้ีสินหมุนเวียน 595.73 65.00 701.49 59.64 650.67 53.57 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน       

  เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - - - - - - 
  หนี้สนิภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 0.21 0.02 1.66 0.14 3.86 0.32 
  ประมาณการหนี้สนิไม่หมุนเวยีนส าหรบัผลประโยชน์พนักงาน 8.15 0.89 4.28 0.36 4.25 0.35 
  หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 10.95 1.19 10.66 0.91 10.10 0.83 
  รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 19.31 2.11 16.60 1.41 18.21 1.50 
รวมหน้ีสิน 615.04 67.11 718.09 61.05 668.88 55.07 
ส่วนของผู้ถือหุ้น       
 ทุนจดทะเบยีน 1,100.00  1,100.00  1,100.00  
 ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 875.00 95.48 875.00 74.39 875.00 72.04 
 ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั 95.02 10.37 95.02 8.08 95.02 7.82 
 ส่วนเกนิทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ์ - - - - - - 
 ก าไร(ขาดทุน)สะสมจดัสรรแลว้ - ทุนส ารองตามกฎหมาย 102.29 11.16 102.29 8.70 102.29 8.42 
 ก าไร(ขาดทุน)สะสมจดัสรรแลว้ -ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (770.90) (84.12) (614.23) (52.22) (526.57) (43.35) 
 รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 301.41 32.89 458.08 38.95 545.74 44.93 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 916.45 100.00 1,176.17 100.00 1,214.62 100.00 

 

 

 

 

 
 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2562 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่3 หน้า 9 

ตารางสรปุงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
                                                                                                                          (หน่วย : ลา้นบาท) 

รายละเอียด ปี 2562 % ปี 2561 % 
ปี 2560 

(ปรบัปรงุ
ใหม่) 

% 

รายไดจ้ากการขาย 218.50 80.45 175.66 82.46 295.88 96.67 
ตน้ทุนขาย (161.82) (59.58) (127.43) (59.82) (290.46) (94.90) 
ก าไรขัน้ต้น 56.68 20.87 48.23 22.64 5.42 1.77 
ก าไรจากการจ าหน่ายทีด่นิรอการพฒันา 1.27 0.47 - - - - 
ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 40.54 14.93 12.21 5.73 - - 
รายไดจ้ากการปรบัลดดอกเบีย้ผดินัดตามค าสัง่ศาล - 0.00 16.66 7.82 - - 
รายไดอ้ื่น 11.29 4.16 8.49 3.99 10.20 3.33 
รวมรายไดอ้ืน่ 53.10 19.55 37.36 17.54 10.20 3.33 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 109.78 40.42 85.59 40.18 15.62 5.10 
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย (41.75) (15.37) (24.14) (11.33) (26.13) (8.54) 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (95.74) (35.25) (94.34) (44.29) (95.86) (31.32) 
ค่าใชจ้่ายอื่น      - 

 (โอนกลบั)และขาดทุนจากคดคีวามฟ้องรอ้ง 16.55 6.09 (0.61) (0.29) (15.86) (5.18) 

 ขาดทุนจากการดอ้ยค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน (90.73) (33.41) - - - - 

 ขาดทุนจากการดอ้ยค่าทีด่นิรอพฒันา (0.75) (0.28) - - (47.13) (15.40) 

 หนี้สงสยัจะสญู (0.08) (0.03) (1.63) (0.77) (2.39) (0.78) 

 ผลขาดทุนจากการยกเลกิสญัญาร่วมทุน  - - - (25.50) (8.33) 

 รวมค่าใชจ้่ายอื่น (75.01) (27.62) (2.24) (1.05) (90.88) (29.69) 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ (102.72) (37.82) (35.13) (16.49) (197.25) (64.44) 
ตน้ทุนทางการเงนิ (46.64) (17.17) (50.61) (23.76) (62.30) (20.35) 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ (149.36) (54.99) (85.74) (40.25) (259.55) (84.80) 
(ค่าใชจ้่าย)รายไดภ้าษเีงนิได ้ (6.35) (2.34) (2.69) (1.26) (0.26) (0.08) 
ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบัปี (155.71) (57.33) (88.43) (41.51) (259.81) (84.88) 
ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็อ่ืน :      - 
รายการทีจ่ะไม่ถูกจดัประเภทใหม่ไวใ้นก าไรหรอืขาดทุนใน
ภายหลงั      - 

 

ผลก าไร(ขาดทุน)จากการประมารการตามหลกัคณิตศาสตร์
ประกนัภยั      - 

 ส าหรบัโครงการผลประโยชน์พนักงาน-สุทธจิากภาษ ี (0.96) (0.35) 0.77 0.36 - - 
รวมก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็อ่ืนส าหรบัปี-สุทธิจากภาษี (0.96) (0.35) 0.77 0.36 - - 
ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี (156.67) (57.68) (87.66) (41.15) (259.81) (84.88) 

ก าไร(ขาดทุน)ตอ่หุน้ขัน้พืน้ฐาน-สว่นทีเ่ป็นของบรษิทัใหญ ่ (0.18)  (0.10)  (0.30)  
 

  

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2562 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่3 หน้า 10 

ตารางสรปุงบกระแสเงินสดของบริษทั     
(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายละเอียด ปี 2562 ปี 2561 
ปี 2560 

(ปรบัปรงุใหม่) 
  

 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

    
 

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษเีงนิได ้ (149.36) (85.74) (259.55)  
 

ปรบักระทบก าไร(ขาดทุน)กอ่นภาษเีงนิไดเ้ป็นเงนิสดรบั(จ่าย)จากการด าเนินงาน     
  ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 4.36 4.39 4.17  
  หนี้สงสยัจะสญู (โอนกลบัหนี้สงสยัจะสญู) 0.08 1.45 2.39  
  ขาดทุนจากการยกเลกิสญัญาร่วมทุนพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ - - 25.50  
  ขาดทุนจากการประมาณการโครงการร่วมทุนพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ - - 1.41  
  ขาดทุนจากการลดลงของมลูค่าโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย(โอนกลบั) (27.42) (28.05) 37.67  
  (ก าไร)ขาดทุนจากการจ าหน่ายสนิทรพัย ์ (0.02) (0.15) 0.06  
  ก าไรจากการจ าหน่ายทีด่นิรอการพฒันา (1.27) - -  
  ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน (40.74) (12.21) -  
  ก าไรจากการปรบัลดดอกเบีย้ผดินัดตามค าสัง่ศาล - (16.66) -  
  ขาดทุนจากการเลกิใชส้นิทรพัย ์ 0.02 - 0.10  
  ขาดทุนจากค่าเผื่อดอ้ยค่าทีด่นิรอการพฒันา 

 - 47.13  
  ผลขาดทุนจากค่าเผื่อดอ้ยค่าสนิทรพัยห์มุนเวยีนทีถ่อืไวเ้พื่อขาย 90.73 - -  
  ค่าใชจ้่ายผลประโยชน์ของพนักงาน 2.91 0.80 0.80  
  (โอนกลบั)ขาดทุนจากคดคีวามฟ้องรอ้ง (16.56) 0.51 15.86  
  รายไดอ้ื่นๆ จากการโอนกลบัประมาณค่าใชจ้่าย (6.95) - -  
  ดอกเบีย้จ่ายและค่าธรรมเนียม 46.63 50.61 61.84  

ก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลงในสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิด าเนินงาน (97.59) (85.05) (62.62)  
 

 

 

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2562 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่3 หน้า 11 

ตารางสรปุงบกระแสเงินสดของบริษทั (ต่อ)    
                                                                               (หน่วย : ลา้นบาท) 

รายละเอียด ปี 2562 ปี 2561 
ปี 2560 

(ปรบัปรงุใหม่) 
 
 

สนิทรพัยด์ าเนินงาน (เพิม่ขึน้) ลดลง    

   ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 115.44 102.40 162.98 

   ทีด่นิรอการพฒันา 
 - (15.80) 

   สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ (2.21) (3.25) 6.92 

   สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่ 0.96 (1.73) (3.59) 

หนี้สนิด าเนินงานเพิม่ขึน้ (ลดลง)    
   เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น (22.57) 4.72 5.62 

   เงนิมดัจ ารบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 4.10 (4.14) (1.84) 

   หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 4.27 0.90 3.74 

   ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน - - (0.10) 

   หนี้สนิจากคดฟ้ีองรอ้ง (0.63) (0.86) - 

   หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 0.30 0.56 5.54 

   เงนิสดรบั (จ่าย) จากกจิกรรมด าเนินงาน 2.07 13.55 100.85 

        เงนิสดจ่ายค่าดอกเบีย้ (16.33) (3.65) (13.40) 

        เงนิสดจ่ายภาษเีงนิได ้ (4.78) (1.99) (10.31) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน (19.04) 7.91 77.14 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    

   
เพิม่ขึน้(ลดลง)ในเงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั (1.94) 25.84 (0.23) 

   
เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน 123.95 32.52 - 

   
เงนิสดจ่ายซื้ออสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - - - 

   เงนิสดจ่ายทีด่นิรอการพฒันา - (80.38) - 

   เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายทีด่นิรอการพฒันา 6.47 - - 

   เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายสนิทรพัย ์ 0.02 0.17 - 

   เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัย ์ (0.91) (1.17) (1.67) 

   เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน (0.40) (0.08) (0.13) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)จากกิจกรรมลงทุน 127.19 (23.10) (2.03) 

 
 

 
 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2562 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่3 หน้า 12 

ตารางสรปุงบกระแสเงินสดของบริษทั  (ต่อ)  

                                       (หน่วย : ลา้นบาท) 

รายละเอียด ปี 2562 ปี 2561 
ปี 2560 

(ปรบัปรงุใหม่) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

   เพิม่ขึน้(ลดลง)ในเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้  - (0.07) 

   เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น (13.71) - - 

   เงนิสดจ่ายช าระเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น  (13.70) (12.00) 

   เงนิสดจ่ายช าระเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (92.50) - (35.05) 

   เงนิสดจ่ายหนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ (2.19) (2.44) (2.28) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (108.40) (16.14) (49.40) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน(ลดลง)สุทธิ (0.25) (31.33) 25.71 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นงวด 27.64 58.97 33.26 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 27.39 27.64 58.97 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2562 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่3 หน้า 13 

ตารางสรปุอตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัของบริษทั 

อตัราส่วนทางการเงิน หน่วย ปี 2562 ปี 2561 ปี 2560 

อตัราส่วนสภาพคล่อง  
   

อตัราสว่นสภาพคล่อง เท่า 0.91 0.49 0.67 

อตัราสว่นสภาพคล่องหมุนเรว็ เท่า 0.51 0.04 0.09 

อตัราสว่นสภาพคล่องกระแสเงนิสด เท่า (0.007) 0.003 0.02 

อตัราสว่นหมุนเวยีนลูกหนี้การคา้ เท่า - - - 

ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ วนั - - - 

อตัราสว่นหมุนเวยีนสนิคา้คงเหลอื เท่า 0.60 0.38 1.57 

ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ วนั 612.55 973.02 232.68 

อตัราสว่นหมุนเวยีนเจา้หนี้ เท่า 3.35 1.82 8.82 

ระยะเวลาช าระหนี้ วนั 109.01 200.13 41.37 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร  
   

อตัราก าไรขัน้ตน้ % 25.94 27.46 1.83 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน % (47.01) (20.00) (66.67) 

อตัราก าไรอื่น % 19.55 17.54 3.33 

อตัราสว่นเงนิสดตอ่การท าก าไร % 18.54 (22.52) (39.11) 

อตัราก าไรสุทธ ิ % (71.70) (49.90) (87.81) 

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ % (51.98) (19.14) (47.61) 

 อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน    
   

 อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์  % (17.10) (7.45) (21.39) 

 อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร   % (41.86) (10.52) (33.26) 

 อตัราการหมุนของสนิทรพัย์  เท่า 0.30 0.18 0.25 

 อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน   
   

 อตัราส่วนหนี้สนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้   เท่า 2.04 1.57 1.23 

 อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้   เท่า 1.70 1.28 1.05 

 อตัราส่วนหนี้สนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ –ตามขอ้ก าหนดของธนาคาร *  เท่า 1.70 1.17 1.05 

 อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้   เท่า 0.73 1.21 2.24 

 กระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน+ตน้ทุนทางการเงนิ+ภาษ)ี / ตน้ทุนทางการเงนิ   
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อตัราส่วนทางการเงิน หน่วย ปี 2562 ปี 2561 ปี 2560 

 อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้  เท่า (2.20) (0.69) -3.17 
 (ก าไร(ขาดทุน)กอ่นตน้ทุนทางการเงนิ–ไม่รวมรายการอุทกภยัและผลการด าเนินงานทีย่กเลกิ) / 
ตน้ทุนทางการเงนิ  

 
   

 อตัราส่วนความสามารถช าระคนืหนี้สถาบนัการเงนิ (DSCR) **  เท่า (1.98) (6.01) (4.90) 

 อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั (Cash Basis)  เท่า (0.98) 0.08 1.20 

 อตัราการจ่ายเงนิปันผล  % - - - 

 

งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ 

                           (หน่วย : ลา้นบาท) 

 
รายการ 

  

ณ 31 ธนัวาคม 

ปี 2562 % ปี 2561 % 
ปี 2560 

(ปรบัปรงุ
ใหม่) 

% 

  สินทรพัย ์            

สินทรพัยห์มุนเวียน            

  เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 17.45 1.86 23.68 1.97 57.94 4.74 

  ลูกหนี้บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - - - - - 

  ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 234.05 25.00 309.09 25.72 370.32 30.31 

  สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ 2.59 0.28 5.87 0.49 4.09 0.33 

  สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนทีถ่อืไวเ้พือ่ขาย 278.17 29.71 - - - - 

       รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 532.26 56.85 338.64 28.18 432.35 35.39 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน       
  เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั 47.97 5.12 46.03 3.83 71.87 5.88 

  เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย 30.00 3.20 30.00 2.50 30.00 2.46 

  ทีด่นิรอการพฒันา 226.49 24.19 600.26 49.95 500.77 40.99 

  อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 75.63 8.08 158.84 13.22 158.84 13.00 

  ส่วนปรบัปรุงอาคารเช่าและอุปกรณ์ 5.26 0.56 8.24 0.69 11.11 0.91 

  สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 0.76 0.08 0.74 0.06 0.93 0.08 

  สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 2.11 0.23 6.89 0.57 6.88 0.56 

  เงนิมดัจ าค่าทีด่นิระยะยาว - - - - - - 

  สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่ 15.73 1.68 12.17 1.01 8.90 0.73 

   403.95 43.15 863.17 71.82 789.30 64.61 

    936.21 100.00 1,201.81 100.00 1,221.65 100.00 
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งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ  (ต่อ) 

 
รายการ 

 

ณ 31 ธนัวาคม 

ปี 2562 % ปี 2561 % 
ปี 2560 

(ปรบัปรงุ
ใหม่) 

% 

หน้ีสินหมุนเวียน       
  เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ - - - - - - 
  เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 51.10 5.46 69.95 5.82 28.64 2.34 
  เงนิมดัจ ารบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 7.39 0.79 3.28 0.27 7.41 0.61 
  หนี้สนิผดินัดช าระ 436.50 46.62 532.15 44.28 479.48 39.25 
  ส่วนทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี       
        หนี้สนิตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี้ 34.08 3.64 - - 24.40 2.00 
        หนี้สนิภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 1.38 0.15 2.01 0.17 2.26 0.18 
  เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายจากบรษิทัย่อย 81.94 8.75 83.26 6.93 57.35 4.69 
  เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น 39.55 4.22 53.88 4.48 65.56 5.37 
  หนี้สนิจากคดคีวามฟ้องรอ้ง - - 17.19 1.43 17.54 1.44 
  ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย - - - - - - 
  หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 25.94 2.77 21.66 1.80 20.77 1.70 
   677.88 72.41 783.38 65.18 703.41 57.58 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน       
  หนี้สนิตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี้ - - - - - - 
  หนี้สนิภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 0.21 0.02 1.60 0.13 3.60 0.29 

  
ประมาณการหนี้สนิไม่หมุนเวยีนส าหรบัผลประโยชน์
พนักงาน 8.15 0.87 4.28 0.36 4.25 0.35 

  หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 10.95 1.17 10.65 0.89 10.10 0.83 
   19.31 2.06 16.53 1.38 17.95 1.47 
   697.19 74.47 799.91 66.56 721.36 59.05 
ส่วนของผู้ถือหุ้น       
  ทุนจดทะเบยีน 1,100.00  1,100.00  1,100.00  
  ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 875.00 93.46 875.00 72.81 875.00 71.62 
  ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั 95.02 10.15 95.02 7.91 95.02 7.78 
  ส่วนเกนิทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ์ - - - - - - 
  ก าไร (ขาดทุน) สะสมจดัสรรแลว้ - ทนุส ารองตามกฎหมาย 102.30 10.93 102.30 8.51 102.29 8.37 

  ก าไร (ขาดทุน )สะสมจดัสรรแลว้ -ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (833.30) (89.01) (670.42) (55.78) (572.02) 
-    

46.82 
   239.02 25.53 401.90 33.44 500.29 40.95 
    936.21 100.00 1,201.81 100.00 1,221.65 100.00 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ (เฉพาะกิจการ) 

            (หน่วย : ลา้นบาท)  

รายละเอียด ปี 2562  % ปี 2561 % 
ปี 2560 

(ปรบัปรงุ
ใหม่) 

% 

รายไดจ้ากการขาย 218.50 82.24 175.66 87.48 295.88 96.67 

ตน้ทุนขาย (161.82) (60.90) (127.43) (63.46) (290.46) (94.90) 

ก าไรขัน้ต้น 56.68 21.33 48.23 24.02 5.42 1.77 

ก าไรจากการจ าหน่ายทีด่นิรอการพฒันา 1.27 0.48 - - - - 

ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 34.82 13.11 16.66 8.30 - - 

รายไดจ้ากการปรบัลดดอกเบีย้ผดินัดตามค าสัง่ศาล -  - - - - 

รายไดอ้ื่น 11.11 4.18 8.48 4.22 10.19 3.33 

รวมรายไดอ้ืน่ 47.20 17.76 25.14 12.52 10.2 3.33 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 103.88 39.10 73.37 36.54 15.6 5.10 

ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย (42.10) (15.84) (24.14) (12.02) (26.13) (8.54) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (95.06) (35.78) (93.94) (46.78) (94.75) (30.96) 

ค่าใชจ้่ายอื่น      - 

  (โอนกลบั)และขาดทุนจากคดคีวามฟ้องรอ้ง 16.56 6.23 (0.61) -0.30 (1.59) (0.52) 

  ขาดทุนจากการดอ้ยค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน (90.73) (34.15) - - - - 
  ขาดทุนจากการดอ้ยค่าทีด่นิรอพฒันา (0.75) (0.28) - - (47.13) (15.40) 

  หนี้สงสยัจะสญู (0.08) (0.03) (1.63) (0.81) (1.75) (0.57) 

  ผลขาดทุนจากการยกเลกิสญัญาร่วมทุน - - - - (25.50) (8.33) 

  รวมค่าใชจ้่ายอื่น (75.00) (28.23) (2.240) (1.12) (75.97) (24.82) 

ตน้ทุนทางการเงนิ (48.86) (18.39) (52.22) (26.01) (64.01) (20.91) 

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ (157.14) (59.14) (99.170) (49.39) (245.25) (80.13) 

(ค่าใชจ้่าย)รายไดภ้าษเีงนิได ้ (4.78) (1.80) - 0.00 - 0.00 
ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบัปี (161.92) (60.94) (99.17) (49.39) (245.25) (80.13) 

ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็อ่ืน :       
รายการทีจ่ะไม่ถูกจดัประเภทใหม่ไวใ้นก าไรหรอืขาดทุนใน
ภายหลงั       

  
ผลก าไร(ขาดทุน)จากการประมารการตามหลกัคณิตศาสตร์
ประกนัภยั       

  ส าหรบัโครงการผลประโยชน์พนักงาน-สุทธจิากภาษ ี (0.96) (0.36) 0.77 0.38 - - 

รวมก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็อ่ืนส าหรบัปี-สุทธิจากภาษี (0.96) (0.36) 0.77 0.38 - - 

ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี (162.88) (61.30) (98.40) (49.00) (245.25) (80.13) 

ก าไร(ขาดทุน)ตอ่หุน้ขัน้พืน้ฐาน-สว่นทีเ่ป็นของบรษิทัใหญ ่ (0.19)   (0.11)   (0.28)   
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14.  ค าอธิบายและการวิเคราะห์ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

ผลการด าเนินงาน      

                                (หน่วย : ลา้นบาท) 

ส าหรบัปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม  

รายการ ปี 2562 
เพ่ิม(ลด) 
ร้อยละ 

ปี 2561 
เพ่ิม(ลด) 
ร้อยละ 

ปี 2560 

ยอดขาย           218.50              24.39            175.66            (40.63)           295.88  

รายไดร้วม           271.60              27.50            213.02            (30.40)           306.08  

ก าไรขัน้ตน้             56.68              17.52              48.23            789.85                5.42  

ก าไร(ขาดทุน) สุทธ ิ (156.67)         (78.725)           (87.66)             66.26           (259.81) 

14.1    รายได้  

รายไดร้วมส าหรบัปี 2562 จ านวน 271.60 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากงวดเดยีวของปี2561 จ านวน 58.58 ล้านบาท 
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 27.50 รายไดร้วมปี 2561 เมื่อเทยีบกบัรายไดร้วมปี 2560 ลดลง 93.06 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 30.40 
โดยเป็นรายไดจ้ากการขายส าหรบัปี 2562 จ านวน 218.50 ล้านบาท ปี 2561 จ านวน 175.66 ล้านบาท และปี 2560 
จ านวน 295.88 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

• รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

 ส าหรบัปี 2562 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 218.50 ล้านบาท เพิม่ขึน้เมื่อเทยีบกบัรายได้
จาการขายอสงัหารมิทรพัย์ของปี 2561 จ านวน 175.66 ล้านบาทเพิม่ขึน้ 42.84 ล้านบาทคดิเป็นเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
24.39 และเมื่อเปรยีบเทยีบกบัรายไดจ้ากการขายปี 2560 จ านวน 295.88 ลา้นบาท คดิเป็นลดลงรอ้ยละ 40.63 
ประกอบดว้ย  

 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ในโครงการต่างๆของบรษิทัในปี 2562 จ านวน 218.50 ล้านบาท เมื่อ
เทยีบกบัยอดขายโอนของโครงการต่างๆ ที่โอนขายในปี 2561 จ านวน 175.66 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 42.84 ล้าน
บาท (คดิเป็นรอ้ยละ 24.39)   

ยอดขายโดยรวมของบรษิทัส าหรบัปี 2560-2562 เกดิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการร่วมทุน และ
การขายอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการของบรษิทั 
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โครงสร้างรายได ้

โครงสร้างรายได ้
 ปี 2562   ปี 2561   ปี 2560  

ล้าน
บาท 

% 
ล้าน
บาท 

% 
ล้าน 
บาท 

% 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 218.50 80.45 175.65 82.46 293.02 95.74 
รายไดจ้ากการรบัจา้งสรา้งบา้น - - 0.01 0.00 2.86 0.93 
รายไดจ้ากการบรหิารโครงการ 3.49 1.28 4.38 2.06 7.13 2.33 
รายไดอ้ื่น ๆ 49.61 18.27 32.98 15.48 3.06 1.00 
รายได้รวม 271.60 100.00 213.02 100.00 306.07 100.00 

รายไดร้วมส าหรบัปี 2562 จ านวน 271.60 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากงวดเดยีวกนัของปีก่อน 58.58 ล้านบาท 
คดิเป็นรอ้ยละ 27.50 โดยมรีายละเอยีดดงันี้  

ปี 2562 เปรยีบเทยีบกบัปี 2561 

- รายไดจ้ากการขายบ้านพรอ้มทีด่นิจ านวน 218.50 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อน 42.84 ล้านบาท คดิเป็น
รอ้ยละ 24.39 จากการขายบา้นเฟสใหม่ในโครงการ K.C.Natural Ville และ โครงการ K.C.Suwintawong 

- รายได้จากการรบัจ้างสร้างบ้านปี 2562 จ านวน 0.0 ล้านบาทลดลงจากปีก่อน 0.01 ล้านบาทคดิเป็น    
รอ้ยละ 100  

- รายได้จากการรบับรหิารโครงการ 3.49 ล้านบาท ลดลง 0.89 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 20.32 จากการ
ซ่อมแซมส่วนกลางของบางโครงการ 

- รายไดอ้ื่น ๆ จ านวน 49.61 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 16.63 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 50.42  

ปี 2561 เปรยีบเทยีบกบัปี 2560 

- รายไดจ้ากการขายบ้านพรอ้มทีด่นิจ านวน 175.65 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 117.37 ล้านบาท คดิเ ป็น
รอ้ยละ 40.06  

- รายได้จากการรบัจา้งสร้างบ้านปี 2561 จ านวน 0.01 ล้านบาทลดลงจากปีก่อน 2.85 ล้านบาทคดิเป็น
รอ้ยละ 99.65 

- รายไดจ้ากการรบับรหิารโครงการ 4.38 ลา้นบาท ลดลง 2.75 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 38.57 

- รายไดอ้ื่น ๆ จ านวน 32.98 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 29.92 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 977.78 

ต้นทุนและก าไรขัน้ต้น 

รายละเอียด  ปี 2562  %  ปี 2561   %  ปี 2560   % 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 218.50 80.45 175.66 82.46 295.88 96.67 
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ (161.82) (59.58) (127.43) (59.82) (290.46) (94.90) 
ก าไรขัน้ตน้ 56.68 25.94 48.23 27.46 5.42 1.83 
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• ต้นทุน 

ตน้ทุนหลกัของบรษิทั คอื ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัปี 2562 เพิม่ขีน้จ านวน 34.39 
ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 26.99 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2561 เน่ืองจากยอดขายเพิม่ขึน้ 

ต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัปี 2561 ลดลงจ านวน 16.03 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 
56.13 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2560 เน่ืองจากยอดขายลดลง  

ในปี 2562 ต้นทุนขายบ้านในโครงการรวม จ านวน 161.82 ล้านบาท ก าไรขัน้ต้น 56.68 ล้านบาท 
เท่ากบัรอ้ยละ 25.94 

 

• ก าไรขัน้ต้น 

  อตัราส่วนก าไรขัน้ต้นส าหรบัการขายอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทั ปี 2562 เท่ากบัร้อยละ 25.94  เมื่อ
เปรยีบเทยีบกบั ปี 2561 และปี 2560 อตัราส่วนก าไรขัน้ตน้เท่ากบัรอ้ยละ 27.46 และรอ้ยละ 1.83 ตามล าดบั 

• รายได้อ่ืน 

1) ก าไรจากการจ าหน่ายท่ีดินรอการพฒันา 

ส าหรบัปี 2562 บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยมกี าไรจากการจ าหน่ายที่ดนิรอการพฒันาจ านวนเงิน 
1.27 ลา้นบาทจากทีด่นิเปล่าในโครงการ 

2) ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 
 

ส าหรบัปี 2562 บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยมกี าไรจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน
จ านวนเงิน 40.54 ล้านบาท จากการได้จ าหน่ายที่ดินจ านวน 4 แปลง ตัง้อยู่ที่ต าบลแพรกษาใหม่ 
อ าเภอเมอืงสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ เนื้อที่รวม 24 ไร่ 2 งาน 97.9 ตารางวา มูลค่า 145 
ล้านบาท (งบการเงนิเฉพาะกจิการ : 138.06 ล้านบาท) และมคี่าใชจ้่าย ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการโอน 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่านายหน้ารวมจ านวนเงิน 21.25 ล้านบาท คงเหลือก าไรจากการขาย
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน จ านวน 40.54 ลา้นบาท (เฉพาะกจิการ 34.82 ลา้นบาท) 

 

ปี 2561 บรษิทัฯและบรษิทัย่อยมกี าไรจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนจ านวนเงนิ 
12.21 ล้านบาท จากการขายที่ดินโฉนดเลขที่ 1641 ต าบลบึงค าพร้อย (คลองหกวาสายล่างฝัง่ใต้) 
อ าเภอล าลูกกา  จงัหวดัปทุมธานี  เนื้อที่ 10 ไร่ 0 งาน 62 ตารางวา มูลค่า 35 ล้านบาท (ราคาทุน 
20.31 ลา้นบาท) 

 

3) รายได้จากการปรบัลดดอกเบีย้ผิดนัดตามค าสัง่ศาล 
 

ปี 2562 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมรีายได้จาการปรบัลดดอกเบี้ยผิดนัดตามค าสัง่ศาล จ านวน 
16.66 ลา้นบาท เน่ืองจากการทีบ่รษิทัฯและบรษิทัย่อยมภีาระดอกเบีย้จ่ายผดินัดในอตัรารอ้ยละ15ของ
จ านวนเงนิต้นของตัว๋แลกเงนิจากสถาบนัการเงนิ เมื่อวนัที ่25 กนัยายน 2562 ศาลอุทธรณ์พพิากษา
แก้เป็นว่า ใหบ้รษิทัช าระหนี้ตัว๋แลกเงนิระยะสัน้ จ านวน 350.00 ล้านบาท และดอกเบี้ยผดินัดในอตัรา
รอ้ยละ 8.50 ต่อปีของจ านวนเงนิตามตัว๋แลกเงนิดงักล่าวนับแต่วนัผดินัดเป็นต้นไป (วนัที ่11 เมษายน 
2560) จนกว่าจะช าระเสรจ็สิน้ ค่าฤชาธรรมเนียมชัน้อุทธรณ์ใหเ้ป็นพบั นอกจากทีแ่กใ้หเ้ป็นไปตามค า



แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2562 (แบบ 56-1) 

บรษิทั เค.ซ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน)  

ส่วนที ่3 หน้า 20 

พพิากษาศาลชัน้ตน้ ทัง้นี้ปัจจุบนัอยู่ระหว่างทีฝ่่ายโจทกแ์ละบรษิทัยื่นตอ่ศาลฎกีา โดยปัจจุบนับรษิทัได้
บนัทกึดอกเบี้ยจ่ายในงวดปี 2561 ในอตัรารอ้ยละ 8.50 ต่อปี และไดม้กีารโอนกลบัดอกเบีย้คา้งจ่ายที่
เคยบนัทกึไวใ้นอตัราผดินัดรอ้ยละ15 ทีส่ะสมมาตัง้แต่วนัผดินัดจนถงึวนัตน้ปี 2561 ใหค้งเหลอืในอตัรา
รอ้ยละ 8.50 ต่อปี เป็นจ านวน 16.66 ล้านบาท ไวเ้ป็นรายไดจ้ากการปรบัลดดอกเบี้ยผดินัดตามค าสัง่
ของศาลอุทธรณ์ และคดอียู่ระหว่างขัน้ตอนการบงัคบัคดยีดึทีด่นิขายทอดตลาด 

 

4) รายได้อ่ืนๆ    
 

ประกอบดว้ย รายไดค้่าสโมสร ,รายไดค้่าสาธารณูปโภค, รายไดอ้ื่นๆ, ก าไร (ขาดทุน) จากการ
จ าหน่ายสนิทรพัยถ์าวร และดอกเบีย้รบั 

 

• ต้นทุนในการจดัจ าหน่ายและค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
 

1) ต้นทุนในการจดัจ าหน่าย 
 

ส าหรบัปี 2562 และ 2561 บรษิทัฯมตีน้ทุนในการจดัจ าหน่ายจ านวน 41.75 ลา้นบาท และ 24.14 
ล้านบาท เพิม่ขึ้นจ านวน 17.61 ล้านบาท คดิเป็นเพิม่ขึ้นร้อยละ 72.95 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2561 
เนื่องจากบริษัทฯ และบริษัทย่อยมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการขายการโฆษณาประชาสัมพนัธ์และการ
ส่งเสรมิการขายเพิม่ขึน้ 

 

2) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ในปี 2562 และปี 2561 บรษิทัฯมคี่าใชจ้่ายในการบรหิาร รวม 95.74 ล้านบาท และ 94.34ล้าน
บาท  ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัพนักงาน เช่น  เงนิเดอืน สวสัดกิารพนักงาน ค่าธรรมเนียม และ
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่น ๆ 

3) ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ 
(โอนกลบั) ผลขาดทุนจากคดคีวามฟ้องรอ้ง จ านวน (16.56) ลา้นบาท  

หนี้สงสยัจะสญู ส าหรบัปี 2562 เป็นค่าใชจ้่ายจ านวน 0.08 ลา้นบาท เปรยีบเทยีบกบัปี 2561 หนี้

สงสยัจะสญูเป็นค่าใชจ้่ายจ านวน 1.63 ลา้นบาท ลดลง 1.55 ลา้นบาท 

 ต้นทุนทางการเงนิจ านวน 46.63 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 จ านวน 3.98 ล้านบาท คดิเป็น

ลดลงรอ้ยละ 7.86 

         ค่าใชจ้่าย (รายได)้ ภาษเีงนิได ้รบัรูใ้นปี 2562 จ านวน 6.35 ลา้นบาท 

• ก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรบัปี 2562 

  บรษิทัฯ บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมกี าไร (ขาดทุน) เท่ากบั  (155.70) ล้านบาท เมื่อเทยีบกบั ปี 2561 
ซึง่บรษิทัฯและบรษิทัย่อย มผีลก าไร (ขาดทุน) (88.43 ลา้นบาท) เพิม่ขึน้ (67.27) ลา้นบาท สาเหตุเกดิจาก 
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1) ขาดทุนจากการด าเนินงาน 27.72 ลา้นบาท 
2) ขาดทุนจากการดอ้ยค่าสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนทีถ่อืไวเ้พื่อขาย 90.73 ลา้นบาท 
3) ขาดทุนจากการดอ้ยค่าทีด่นิรอการพฒันา 0.75 ลา้นบาท 
4) (โอนกลบั) ผลขาดทุนจากคดคีวามฟ้องรอ้ง (16.56) ลา้นบาท 
5) ตัง้หนี้สงสยัจะสญูเพิม่ 0.08 ลา้นบาท 
6) ตน้ทุนทางการเงนิ 46.63 ลา้นบาท 
7) ค่าใชจ้่าย ภาษเีงนิได ้ 6.35 ลา้นบาท 

  ในปี 2562 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมกี าไร(ขาดทุน) เท่ากบั (155.70 ลา้นบาท) เปรยีบเทยีบกบัปี 2561 
ทีม่ผีลขาดทุน (88.43) ลา้นบาท สาเหตุเน่ืองจาก 

1) ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน จ านวนรวม 40.54 ลา้นบาท   
2) ก าไรจากการจ าหน่ายทีด่นิรอการพฒันา จ านวน 1.27 ลา้นบาท 
3) ขาดทุนจากการดอ้ยค่าสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนทีถ่อืไวเ้พื่อขาย 90.73 ลา้นบาท 
4) (โอนกลบั) ผลขาดทุนจากคดคีวามฟ้องรอ้ง (16.56) ลา้นบาท 

  หากไม่รวมรายการพเิศษ 4 รายการขา้งตน้ บรษิทัฯ จะขาดทุนจากการด าเนินงาน 123.34 ลา้นบาท 
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14.2  ฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561  

งบแสดงฐานะการเงินเปรียบเทียบ  
                    (หน่วย : ลา้นบาท) 

  
  
  

รายการ  

ณ 31 ธนัวาคม 

ปี 2562  ปี 2561  
เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 

ล้านบาท % 

สินทรพัย ์         

สินทรพัยห์มุนเวยีน         

  เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 27.39 27.64 (0.25) (0.90) 

  ลูกหนี้บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - - n/a 

  ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 234.05 309.09 (75.04) (24.28) 

  สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 2.59 5.88 (3.29) (55.95) 

  สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนทีถ่อืไวเ้พือ่ขาย 278.18 - 278.18 n/a 

       รวมสินทรพัยห์มุนเวยีน 542.21 342.61 199.6 58.3 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน     
  เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั 47.97 46.04 1.93 4.19 

  เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย - - - n/a 

  ทีด่นิรอการพฒันา 226.49 600.26 (373.77) (62.27) 

  อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 75.63 158.84 (83.21) (52.39) 

  ส่วนปรบัปรุงอาคารเช่าและอุปกรณ์ 5.55 8.63 (3.08) (35.69) 

  สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 0.76 0.74 0.20 2.70 

  สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 2.11 6.88 (4.77) (69.33) 

  เงนิมดัจ าค่าทีด่นิระยะยาว - - - n/a 

  สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น 15.73 12.17 3.56 29.25 

       รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 374.24 833.56 (459.32) (55.10) 

รวมสินทรพัย ์ 916.45 1,176.17 (259.72) (22.08) 
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รายการ  

ณ 31 ธนัวาคม 

ปี 2562  ปี 2561  
เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 

ล้านบาท % 

หน้ีสินหมุนเวียน         

  เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ - - - n/a 

  เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 48.33 69.87 (21.54) (30.829) 

  เงนิมดัจ ารบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 7.39 3.28 4.11 125.30 

  หนี้สนิผดินัดช าระ 436.50 532.15 (95.65) (17.974) 

  ส่วนทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี     
        หนี้สนิตามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนี้ 34.08 - 34.08 n/a 

        หนี้สนิภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 1.45 2.20 (0.75) (34.09) 

  เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายจากบรษิทัย่อย - - - n/a 

  เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น 39.55 53.88 (14.33) (26.60) 

  หนี้สนิจากคดคีวามฟ้องรอ้ง - 17.19 (17.19) (100.00) 

  ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย 2.49 1.26 1.23 97.62 

  หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 25.94 21.66 4.28 19.76 

  รวมหน้ีสินหมุนเวียน 595.73 701.49 (105.76) (15.08) 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน     
  เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - - - n/a 

  หนี้สนิภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 0.21 1.66 (1.45) (87.35) 

  
ประมาณการหนี้สนิไมห่มุนเวยีนส าหรบัผลประโยชน์
พนักงาน 8.15 4.28 3.87 90.42 

  หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 10.95 10.66 0.29 2.72 

  รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 19.31 16.60 2.71 16.33 

รวมหน้ีสิน 615.04 718.09 (103.05) (14.35) 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น     
      ทุนจดทะเบยีน 1,100.00 1,100.00 - - 

      ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 875.00 875.00 - - 

  ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั 95.02 95.02 - - 

  ส่วนเกนิทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ - - - n/a 

  ก าไร(ขาดทุน)สะสมจดัสรรแลว้ - ทุนส ารองตามกฎหมาย 102.29 102.29 - - 

  ก าไร(ขาดทุน)สะสมจดัสรรแลว้ -ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (770.90) (614.23) (156.67) 25.51 

  รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 301.41 458.08 (156.67) (34.20) 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 916.45 1,176.17 (259.72) (22.08) 
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• สินทรพัยร์วม 

   บรษิัทฯ ปี 2562 บรษิัทฯ มสีนิทรพัย์รวมลดลง 259.72 ล้านบาท จากสนิทรพัย์รวม ปี2561 จ านวน 
1,176.17 ล้านบาท คงเหลอื 916.45 ล้านบาท เปลี่ยนแปลงลดลงรอ้ยละ 22.08 มาจากการเพิม่ขึน้ลดลงทีม่ี
สาระส าคญั ดงันี้ 

1) ต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย (สนิคา้คงเหลอื) 234.05 ล้านบาท ลดลง 75.04 
ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 24.28  

2) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด จ านวน 27.39 ล้านบาท ลดลง 0.25 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 
0.90  

3) เงินฝากธนาคารที่มีภาระค ้าประกันจ านวน 47.97 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 1.93 ล้านบาท เพิ่มขึ้น    
รอ้ยละ 4.19 

4) สนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนทีถ่อืไวเ้พื่อขาย จ านวน 278.18 ล้านบาท เนื่องจากเป็นทีด่นิทีม่ภีาระค ้า
ประกนัหนี้สนิผดินัดช าระหนี้เจา้หนี้ตัว๋แลกเงนิ 

5) ทีด่นิรอการพฒันา จ านวน 226.49 ล้านบาทลดลง 373.77 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 62.27  ลดลง
จากการจดัประเภทเป็นสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนทีถ่อืไวเ้พื่อขายและอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

6) อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนจ านวน 75.63 ลา้นบาท ลดลง 83.21 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 52.39 
7) ส่วนปรบัปรุงอาคารเช่าและอุปกรณ์ จ านวน 5.55 ล้านบาท ลดลง 3.08 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 

35.69 ตามค่าเสื่อมของสนิทรพัย์ 
8) สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน จ านวน 0.76  ลา้นบาท  เพิม่ขึน้ 0.20 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 2.70 

 

• หน้ีสินรวม 

   บริษัทฯ มีหนี้สินจ านวน 615.04 ล้านบาท ลดลง 103.05 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 14.35 โดยมี
รายละเอยีดของหนี้สนิทีส่ าคญั ดงันี้ 

1) หนี้สินผิดนัดช าระรวม จ านวน 436.50 ล้านบาท ลดลง 95.65 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 17.97 
(ลดลงจากการจดัประเภทหนี้สนิทีถ่งึก าหนดช าระใน1ปี จ านวน 34.08 ลา้นบาท และดอกเบีย้ผดิ
นัดช าระ)  

2) เจา้หนี้การคา้และเจ้าหนี้หมุนเวยีนอื่นจ านวน 48.33 ล้านบาท ลดลง 21.54 ล้านบาท ลดลงรอ้ย
ละ 30.83 

3) เงินกู้ยืมระยะสัน้จากบุคคลอื่น จ านวน 39.55 ล้านบาท ลดลง 14.33 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 
26.60 

4) หนี้สนิจากคดคีวามฟ้องรอ้งจ านวน - ลา้นบาท ลดลง 17.19 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 100 
5) ภาระผูกพนัผลประโยชน์พนักงานจ านวน 8.15 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 3.87 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

90.42 
6) ส่วนของผูถ้อืหุน้ จ านวน 301.41 ลา้นบาท ลดลง 156.67 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 34.20 

  อตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 เท่ากบั 2.04 : 1 เปรยีบเทยีบกบัสิน้สุดวนัที ่31 
ธนัวาคม 2561 เท่ากบั 1.57 : 1 
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• งบกระแสเงินสด 

 ส าหรบังบกระแสเงนิสดสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 โดยเงนิสดลดลง 0.25 ล้านบาท             
เงนิสดสุทธจิากกจิกรรมด าเนินงาน (19.04) ลา้นบาท จากกจิกรรมด าเนินงานทีส่ าคญั ดงันี้ 

1) ก าไรก่อนภาษ ี(149.36) ลา้นบาท 
2) ค่าเสื่อมราคา 4.36 ลา้นบาท 
3) หนี้สงสยัจะสญู (โอนกลบั) 0.08 ลา้นบาท 
4) ขาดทุนจากการลดลงของมลูค่าโครงการ (โอนกลบั) (27.42) ลา้นบาท 
5) (ก าไร) ขาดทุนจากการจ าหน่ายสนิทรพัย ์(0.02) ลา้นบาท 
6) (ก าไร) ขาดทุนจากการจ าหน่ายทีด่นิรอการพฒันา (1.27) ลา้นบาท 
7) (ก าไร) ขาดทุนจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน (40.74) ลา้นบาท 
8) ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าสนิทรพัยห์มุนเวยีนทีถ่อืไวเ้พื่อขาย 90.73 ลา้น 
9) ค่าใชจ้่ายผลประโยชน์พนักงาน 2.91 ลา้นบาท 
10) (โอนกลบั) หนี้สนิจากคดคีวามฟ้องรอ้ง (16.56) ลา้นบาท 
11) ดอกเบีย้จ่ายและค่าธรรมเนียม 46.63 ลา้นบาท 
12) สนิทรพัยด์ าเนินงาน ลดลง 114.19 ลา้นบาท 
13) หนี้สนิ ด าเนินงานเพิม่ขึน้ 14.53 ลา้นบาท 

• เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมลงทุน จ านวน 127.19 ล้านบาท มาจาก 

1) ลดลงในเงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั (1.94) ลา้นบาท 

2) เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 123.95 ลา้นบาท 

3) เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายทีด่นิรอการพฒันา 6.47 ลา้นบาท 

4) เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายสนิทรพัย์ 0.02 ลา้นบาท 

5) เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัย ์(0.91) ลา้นบาท 

6) เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน (0.40) ลา้นบาท 
 

• เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (108.40) ล้านบาท มาจาก 
1) เงนิสดจ่ายจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น (13.71) ลา้นบาท 
2) เงนิสดจ่ายช าระเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ จ านวน (92.50) ลา้นบาท 
3) เงนิสดจ่ายหนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ (2.19) ลา้นบาท 

14.3  สรปุความเหน็ฝ่ายจดัการ 

    รายไดร้วมส าหรบัปี 2562 จ านวน 271.60 ลา้นบาท พบว่ายอดขายบา้นพรอ้มทีด่นิเพิม่ขึน้แต่ยงัคงอยู่

ในสภาวะการชะลอตวัของเศรษฐกจิในปี 2562  

 14.4 ค่าตอบแทนผู้สอบบญัชี 

   บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยจ่ายค่าตอบแทนการสอบบญัชใีหแ้ก่บรษิทั สอบบญัช ีดี ไอ เอ อินเตอร์เนชัน่แนล 
จ ากดั ในรอบปีบญัชปีี 2562 เป็นเงนิจ านวน 2.11 ลา้นบาท และส าหรบับรษิทัย่อย จ านวน 0.20 ลา้นบาท  


