
  

                       แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

ส่วนที ่3 

ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน 

 

13. ข้อมูลทางการเงนิทีสํ่าคญั 

13.1 ฐานะการเงนิและผลการดาํเนนิงาน 

งบการเงนิรวมของบริษัทและบริษัทย่อย สําหรับปี 2559 - 2561   

สรุปได้ดงันี ้

1) ตารางสรุปงบแสดงฐานะการเงนิ งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ และงบกระแสเงนิสด 

งบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 2560 และ 2561 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์       

สินทรัพย์หมุนเวยีน       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,058.5 8.4 425.1 2.5 1,518.0 6.2 

เงินลงทุนชัว่คราว 0.8 - - - 100.5 0.4 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน 1,498.4 11.8 1,269.3 7.6 1,498.6 6.1 

ท่ีดินและตน้ทุนโครงการระหวา่งก่อสร้างและสาธารณูปโภค 2,028.0 16.0 3,465.7 20.7 5,792.7 23.7 

สินทรัพยห์มุนเวียนอ่ืน 146.0 1.2 245.4 1.5 477.5 2.0 

รวมสินทรัพย์หมุนเวยีน 4,731.7 37.4 5,405.5 32.3 9,387.3 38.4 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน       

เงินฝากธนาคารท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนั 801.4 6.3 1,581.8 9.4 1,764.9 7.2 

เงินลงทุนเผ่ือขาย 403.3 3.2 307.1 1.8 219.0 0.9 

เงินมดัจาํจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสร้าง 863.3 6.8 895.5 5.3 895.5 3.7 

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 842.7 6.7 845.7 5.0 789.2 3.2 

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 1,240.3 9.8 3,945.0 23.5 7,558.1 31.0 

สิทธิการเช่า 100.0 0.8 100.0 0.6 100.0 0.4 

ค่าความนิยม 3,614.4 28.5 3,614.4 21.6 3,614.4 14.9 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนอ่ืน 1.1 - 2.1 - 5.9 - 

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 2.9 - 21.0 0.1 38.3 0.2 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน 66.2 0.5 64.2 0.4 28.4 0.1 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน 7,935.6 62.6 11,376.8 67.7 15,013.7 61.6 

รวมสินทรัพย์ 12,667.3 100.0 16,782.3 100.0 24,401.0 100.00 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น       

หนีสิ้นหมุนเวยีน       

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวียนอ่ืน 177.1 1.4 287.8 1.7 522.1 2.1 

เงินมดัจาํและเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ 1,542.6 12.2 2,444.2 14.6 3,863.1 15.8 

เงินกูย้มืระยะสั้น 7.1 0.1 8.9 0.1 8.3 0.1 

ตัว๋แลกเงิน 1,473.2 11.6 667.3 4.0 437.1 1.8 

ส่วนของหุ้นกูร้ะยะยาวท่ีถึงกาํหนดชาํระภายในหน่ึงปี - - 1,750.0 10.4 - - 

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 43.0 0.3 61.8 0.4 195.7 0.8 

รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน 3,243.0 25.6 5,220.0 31.2 5,026.3 20.6 

หนีสิ้นไม่หมุนเวยีน       

เจา้หน้ีค่าก่อสร้าง 314.3 2.5 796.4 4.7 1,485.3 6.1 

เงินกูย้มืระยะยาว 1,964.1 15.5 4,067.6 24.2 8,954.1 36.7 
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                       แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หุ้นกูร้ะยะยาว 1,150.0 9.0 750.0 4.5 3,700.0 15.2 

ประมาณการหน้ีสินสาํหรับผลประโยชน์พนกังาน 7.2 0.1 6.8 - 8.5 - 

หน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน 15.7 0.1 27.4 0.2 - - 

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวยีน 3,451.3 27.2 5,648.2 33.6 14,147.9 58.0 

รวมหนีสิ้น 6,694.3 52.8 10,868.2 64.8 19,174.2 78.6 

ส่วนของผู้ถือหุ้น       

ทุนเรือนหุ้น       

ทุนท่ีออกและชาํระแลว้       

หุ้นสามญั 7,336,295,227 หุ้น มูลค่าหุน้ละ 1.00 บาท 7,336.3 57.9     

หุ้นสามญั 8,266,127,954 หุ้น มูลค่าหุน้ละ 1.00 บาท   8,266.2 49.3 8,266.2 33.9 

ส่วนตํ่ากวา่มูลค่าหุ้นสามญั (1,652.5) (13.1) (1,559.5) (9.3) (1,559.5) (6.4) 

ส่วนตํ่ากวา่ทุนจากการรวมธุรกิจภายใตก้ารควบคุมเดียวกนั - - (819.4) (4.9) (819.4) (3.4) 

ส่วนปรับปรุงทุนจากการซ้ือธุรกิจแบบยอ้นกลบั (732.9) (5.8) (732.9) (4.4) (732.9) (3.0) 

ส่วนเกินทุนจากการเปล่ียนแปลงสดัส่วนการถือหุ้นในบริษทัยอ่ย 1,578.6 12.5 1,578.6 9.4 1,578.6 6.5 

 6,529.5 51.5 6,733.0 40.1 6,733.0 27.6 

ขาดทุนสะสม (753.2) (5.9) (895.1) (5.3) (1,359.0) (5.6) 

องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถื้อหุ้น (205.0) (1.6) (277.7) (1.7) (422.8) (1.7) 

รวมส่วนของบริษทัใหญ่ 5,571.3 44.0 5,560.2 33.1 4,951.2 20.3 

ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอาํนาจควบคุม 401.7 3.2 353.9 2.1 275.6 1.1 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 5,973.0 47.2 5,914.1 35.2 5,226.8 21.4 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 12,667.3 100.0 16,782.3 100.0 24,401.0 100.00 

งบกาํไรขาดทุนและกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนรวม สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  2560 และ 2561 

งบกาํไรขาดทุนและกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืน่รวม 

สําหรับปี 2559 สําหรับ ปี 2560 สําหรับ ปี 2561 

งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้       

รายไดจ้ากการขายอาคารชุด 351.6 59.6 908.6 82.0 244.1 66.0 

รายไดค้่านายหน้า 1.1 0.2 1.0 0.1 0.5 0.1 

รายไดค้่าเช่าจากอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 27.0 4.5 52.5 4.7 51.4 13.9 

รายไดด้อกเบ้ีย 2.9 0.5 5.7 0.5 8.8 2.4 

รายไดเ้งินปันผล 89.6 15.2 4.2 0.4 5.4 1.5 

กาํไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมของอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 7.6 1.3 4.5 0.4 - - 

กาํไรจากการซ้ือขายเงินตราต่างประเทศล่วงหนา้ 42.6 7.1 - - - - 

กาํไรจากอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ 52.1 8.8 124.8 11.3 51.1 13.8 

กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนชัว่คราว 4.0 0.7 - - - - 

กาํไรจากการปรับมูลค่าเงินลงทุนชัว่คราว - - - - 0.5 0.1 

รายไดอ่ื้น 11.7 2.0 6.3 0.6 7.9 2.2 

รายได้รวม 590.2 100.0 1,107.6 100.0 369.7 100.0 

ค่าใช้จ่าย       

ตน้ทุนขายอาคารชุด 218.5 37.0 544.4 49.1 146.9 39.7 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานทางตรงท่ีเกิดจาก 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 

 
1.2 

 
0.2 

 
3.2 

 
0.3 

 
3.0 

 
0.8 

ตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย (ค่าใชจ่้ายในการขาย) 273.9 46.5 286.5 25.9 180.5 48.8 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 203.9 34.5 207.4 18.7 209.2 56.6 

ค่าตอบแทนกรรมการและผูบ้ริหาร 41.2 7.0 51.1 4.6 42.7 11.6 

ขาดทุนจากการจาํหน่ายเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย - - - - - - 
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งบกาํไรขาดทุนและกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืน่รวม 

สําหรับปี 2559 สําหรับ ปี 2560 สําหรับ ปี 2561 

งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ขาดทุนจากการจาํหน่ายเงินลงทุนเผ่ือขาย 0.1 - - - - - 

ตน้ทุนทางการเงิน 205.2 34.7 211.4 19.1 330.1 89.3 

รวมค่าใช้จ่าย 944.0 159.9 1,304.0 117.7 912.4 246.8 

ขาดทุนก่อนภาษีเงนิได้ (353.8) (59.9) (196.4) (17.7) (542.7) (146.8) 

รายได ้(ค่าใชจ่้าย) ภาษีเงินได ้ (2.0) (0.4) 3.0 0.3 0.3 0.1 

ขาดทุนสุทธิสําหรับปี (355.8) (60.3) (193.4) (17.4) (542.4) (146.7) 

กาํไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จอืน่       

รายการท่ีอาจถูกจดัประเภทใหม่ไวใ้นกาํไรหรือขาดทุนในภายหลงั       

กาํไร (ขาดทุน) จากการปรับมูลค่าเงินลงทุนเผ่ือขาย 42.7 7.2 (72.8) (6.5) (68.1) (18.4) 

ผลต่างของอตัราแลกเปล่ียนจากการแปลงค่า 
งบการเงินในต่างประเทศ 

 
(231.0) 

 
(39.1) 

 
(0.6) 

 
(0.1) 

 
(77.1) 

 
(20.9) 

รายการท่ีจะไม่ถูกจดัประเภทใหม่ในกาํไรหรือขาดทุนในภายหลงั       

ผลกาํไรจากการวดัมูลค่าใหม่ของผลประโยชน์พนกังาน 
ท่ีกาํหนดไว ้

 
0.7 

 
0.1 

 
2.4 

 
0.2 

 
0.3 

 
0.1 

ขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืนสาํหรับปี-สุทธิจากภาษี (187.6) (31.8) (71.0) (6.4) (144.9) (39.2) 

ขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี (543.5) (92.1) (264.4) (23.9) (687.3) (185.9) 

การแบ่งปันขาดทุน       

ส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ (275.9) (46.7) (144.3) (13.0) (464.1) (125.4) 

ส่วนท่ีเป็นของส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอาํนาจควบคุม (79.9) (13.6) (49.1) (4.4) (78.3) (21.2) 

 (355.8) (60.3) (193.4) (17.4) (542.4) (146.6) 

การแบ่งปันขาดทุนเบด็เสร็จรวม       

ส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ (463.6) (78.5) (215.3) (19.4) (609.0) (164.7) 

ส่วนท่ีเป็นของส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอาํนาจควบคุม (79.8) (13.6) (49.1) (4.4) (78.3) (21.2) 

 (543.5) (92.1) (264.4) (23.9) (687.3) (185.9) 

ขาดทุนต่อหุ้นขั้นพืน้ฐาน (บาทต่อหุ้น) (0.038)  (0.018)  (0.056)  
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งบกระแสเงินสดรวม สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 2560 และ 2561 

งบกระแสเงนิสดรวม 

(หน่วย: ล้านบาท) 
สําหรับปี 2559 สําหรับปี 2560 สําหรับปี 2561 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน    

กาํไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได ้ (353.8) (196.4) (542.8) 

ปรับปรุงด้วย    

ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 88.2 80.3 33.2 

กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนชัว่คราว (4.0) - - 

กาํไรจากการปรับมูลค่าเงินลงทุนชัว่คราว - - (0.5) 

ขาดทุนจากการจาํหน่ายเงินลงทุนเผ่ือขาย 0.1 - - 

ขาดทุนจากอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ (12.1) (124.5) (8.5) 

กาํไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมของอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน (7.6) (4.4) - 

ขาดทุนจากการจาํหน่ายสินทรัพยถ์าวร 0.5 30.7 1.7 

ค่าใชจ่้ายผลประโยชน์พนกังาน 2.1 2.6 2.1 

รายไดด้อกเบ้ีย (2.9) (5.7) (8.8) 

รายไดเ้งินปันผล (89.6) (4.2) (5.4) 

ตน้ทุนทางการเงิน 205.2 211.4 330.1 

ขาดทุนจากการดําเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลง    

ในสินทรัพย์และหนีสิ้นดาํเนินงาน (173.9) (10.2) (198.9) 

สินทรัพย์ดาํเนินงาน (เพิม่ขึน้) ลดลง    

เงินลงทุนชัว่คราว 832.4 0.8 (100.0) 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน (321.6) 458.9 (230.2) 

ท่ีดินและตน้ทุนโครงการระหวา่งก่อสร้างและสาธารณูปโภค 48.5 308.7 (255.2) 

สินทรัพยห์มุนเวียนอ่ืน (40.2) (87.4) (267.0) 

เงินมดัจาํจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสร้าง (156.2) - - 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน (40.6) 1.9 35.8 

หนีสิ้นดาํเนินงานเพิม่ขึน้ (ลดลง)    

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวียนอ่ืน (121.2) (7.3) 8.6 

เงินมดัจาํและเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ 704.7 901.7 1,418.8 

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 21.5 8.9 41.5 

หน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน 5.7 11.7 (27.4) 

เงนิสดรับจากการดําเนินงาน 759.1 1,587.7 426.0 

เงินสดรับจากดอกเบ้ีย 2.9 5.8 9.8 

เงินสดรับจากเงินปันผล 66.8 4.2 5.4 

เงินสดจ่ายตน้ทุนทางการเงิน (154.8) (129.6) (159.3) 

เงินสดรับจากภาษีเงินไดข้อคืน - 1.2 - 

เงินสดจ่ายภาษีเงินได ้ (4.8) (11.5) (3.3) 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมดาํเนินงาน 669.2 1,457.8 278.6 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน    

เงินสดจ่ายเพ่ือเงินฝากธนาคารท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนั (809.9) (869.5) (197.2) 

เงินสดรับจากการจาํหน่ายเงินลงทุนเผ่ือขาย 53.0 - - 
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งบกระแสเงนิสดรวม 

(หน่วย: ล้านบาท) 
สําหรับปี 2559 สําหรับปี 2560 สําหรับปี 2561 

เงินสดรับจากการลดมูลค่าหน่วยลงทุนของเงินลงทุนเผ่ือขาย 3.0 5.3 3.0 

เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน (895.0) - - 

เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือสินทรัพยถ์าวร (136.9) (1,833.3) (336.9) 

เงินสดรับจากการขายสินทรัพยถ์าวร - 0.8 - 

เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนอ่ืน - (1.3) (3.0) 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมลงทุน (1,785.8) (2,698.0) (534.1) 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ    

เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะสั้น 7.1 1.8 - 

เงินสดรับจากการออกตัว๋แลกเงิน 1,445.0 505.9 147.4 

เงินสดจ่ายชาํระคืนตัว๋แลกเงิน (422.0) (1,368.7) (410.7) 

เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว 961.8 - 459.7 

เงินสดรับจากการออกหุ้นกูร้ะยะยาว - 1,350.0 3,700.0 

เงินสดจ่ายชาํระคืนหุ้นกูร้ะยะยาว (1,500.0) - (2,500.0) 

เงินสดรับค่าเพ่ิมทุนหุ้นสามญัจากส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอาํนาจควบคุมในบริษทัยอ่ย 593.5 1.6 - 

เงินสดรับจากการออกหุ้นสามญัของบริษทัยอ่ย 6.4 - - 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจัดหาเงิน 1,091.8 490.6 1,396.4 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน (ลดลง) สุทธิ (24.8) (749.6) 1,140.9 

ผลต่างของอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ (170.3) 116.2 (48.0) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัท่ี 1 มกราคม 1,253.6 1,058.5 425.1 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 1,058.5 425.1 1518.0 
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ตารางแสดงอตัราส่วนทางการเงินท่ีสาํคญัจากงบการเงินรวม 

อตัราส่วนทางการเงนิ  

ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

งบรวม งบรวม งบรวม 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)     

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 1.5 1.0 1.9 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (เท่า) 0.8 0.3 0.6 

อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด (เท่า) 0.2 0.3 0.1 

อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหน้ีการคา้1/ (เท่า) N/A  N/A  N/A  

ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉล่ีย1/ (วนั) N/A  N/A  N/A  

อตัราส่วนหมุนเวียนเจา้หน้ี (เท่า) 34.7 439.4 111.3 

ระยะเวลาชาํระหน้ี (วนั) 10.4 0.8 3.23 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการทํากาํไร  

(Profitability Ratio) 
 

 

  

อตัรากาํไรขั้นตน้ (%) 37.9 40.1 39.8 

อตัรากาํไร (ขาดทุน) จากการดาํเนินงาน (%) (101.2) (21.3) (222.2) 

อตัรากาํไรอ่ืน (%) 40.4 18.0 34.0 

อตัราขาดทุนสุทธิ (%) (60.3) (17.5) (146.8) 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุ้น (%) (6.0) (3.3) (0.1) 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน                      

(Efficiency Ratio) 

 

 

  

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์ (%) (3.1) (1.3) (2.6) 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพยถ์าวร (%) (25.7) (4.4) (8.9) 

อตัราการหมุนของสินทรัพย ์ (เท่า) 0.1 0.1 0.0 

อตัราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงิน  

(Financial Policy Ratio) 

 

 

  

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น2/   (เท่า) 1.1 1.8 3.7 

อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ่ายต่อส่วนของผูถื้อหุ้น3/ (เท่า) 0.8 1.4 2.8 

อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ่ายสุทธิต่อส่วนของผูถื้อหุ้น4/ (เท่า) 0.5 1.0 2.1 

อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบ้ีย (Cash Basis) 5/ (เท่า) 5.4 12.3 2.8 

อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผกูพนั (Cash Basis) 6/ (เท่า) 0.6 0.8 0.8 

อตัราการจ่ายเงินปันผล (%) N.A N.A N.A 

มูลค่าตามบญัชีต่อหุ้น  0.81 0.72 0.63 

ขาดทุนสุทธิต่อหุ้น  (0.04) (0.02) (0.06) 

หมายเหตุ :     1/ บริษทัมีรายไดห้ลกัจากการขายอาคารชุด แต่ลูกหน้ีการคา้เป็นลูกหน้ีการคา้ท่ีเกิดจากธุรกิจการลงทุน ดงันั้นจึงทาํให้อตัราส่วนดงักล่าว 

ไม่สะทอ้นการดาํเนินงานของธุรกิจหลกัของบริษทั 
2/ อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนผูถื้อหุ้น = หน้ีสินรวม / ส่วนของผูถื้อหุ้น 
3/ อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ่ายต่อส่วนของผูถื้อหุ้น = หน้ีสินส่วนท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ่าย*/ส่วนของผูถื้อหุ้น 
4/ อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ่ายสุทธิต่อส่วนของผูถื้อหุ้น = หน้ีสินส่วนท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ่าย*สุทธิจากเงินสด และ/หรือ

รายการเทียบเท่าเงินสด และ/หรือเงินลงทุนชัว่คราว และ/หรือเงินฝากธนาคารท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนั/ส่วนของผูถื้อหุ้น 
5/ อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบ้ีย (Cash Basis) = กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน + ดอกเบ้ียจ่ายจากการดาํเนินงาน + ภาษี / 

ดอกเบ้ียจ่ายจากการดาํเนินงานและลงทุน 
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6/ อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผกูพนั (Cash Basis) = กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน / การจ่ายชาํระหน้ีสิน + รายจ่ายลงทุน +  

  ซ้ือสินทรัพย ์+ เงินปันผลจ่าย) 

 

หมายเหตุ :  * หน้ีสินส่วนท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ่าย หมายถึง  หมายถึง หน้ีสินตามงบการเงินรวมของผูอ้อกหุ้นกูไ้ดผ้่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี

ตามตวัเลขท่ีปรากฎในงบการเงินรวมประจาํปี ท่ีมีภาระตอ้งชาํระดอกเบ้ีย (แต่ไม่รวมถึง หน้ีทางการคา้ เงินรับล่วงหน้า และ/หรือหน้ีใดๆ 

ท่ีไม่มีภาระดอกเบ้ีย และ/หรือเงินกูย้มืจากบุคคล และ/หรือนิติบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั) หกัดว้ยเงินสด และ/หรือรายการเทียบเท่าเงินสด 

และ/หรือเงินลงทุนชัว่คราว และ/หรือเงินฝากธนาคารท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนั 
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14. คาํอธิบายการวเิคราะห์ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงาน  

 

1. ภาพรวมธุรกจิ 
บริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จาํกัด (มหาชน) (“บริษทั”) หรือ CGD ดาํเนินธุรกิจหลกัเก่ียวเน่ืองกับ

อสงัหาริมทรัพยใ์นดา้นการพฒันาและการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ทั้งในและต่างประเทศตั้งแต่ปี 2553 เป็นตน้มา ในส่วนของ

การพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นปี 2558 นบัวา่บริษทัประสบความสาํเร็จอยา่งสูงจากการเปิดตวัโครงการโฟร์ซีซัน่ส์

ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ซ่ึงเป็นโครงการแบบผสมผสานริมแม่นํ้ าเจา้พระยา โดยโครงการไดรั้บการตอบรับท่ีดีมาก

ในวงกวา้งหลงัเปิดตวัไปในเดือนมกราคม 2558 สามารถทาํลายสถิติหลายดา้นของธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ทย ไม่วา่จะเป็น

เร่ืองราคาหรือการทุบสถิตยอดขายสูงสุดในโรดโชวต์่างประเทศ ท่ีสาํคญัคือโครงการโฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ 

ไดรั้บการยอมรับวา่เป็นบรรทดัฐานใหม่สาํหรับโครงการท่ีพกัอาศยัระดบัซูเปอร์ลกัชวัร่ีในเอเชีย ความสาํเร็จเหล่าน้ียอ่ม

มีผลต่อราคาของยนิูตท่ีเหลืออยูท่าํใหบ้ริษทัสามารถสร้างรายไดท่ี้สูงมากข้ึนในอนาคต โดยมียอดจองจากการเปิดขายโฟร์

ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา อยา่งต่อเน่ืองนบัตั้งแต่เปิดตวัโครงการในเดือนมกราคม 2558 

จนถึงปัจจุบนั และในส่วนของโครงการอิลีเมน้ท ์ศรีนครินทร์ ไดท้าํการก่อสร้างจนแลว้เสร็จในช่วงปลายปี 2558 และมี

การขายรวมถึงโอนกรรมสิทธ์ิอยา่งต่อเน่ือง โดยในปี 2560 ไดมี้การเปิดเฟสท่ี 4 ซ่ึงเป็นเฟสสุดทา้ยของโครงการและไดรั้บ

การตอบรับท่ีดีมาก โดยสร้างรายได้ให้กับบริษทัในปี 2560 ถึง 908.6 ลา้นบาท ซ่ึงมากท่ีสุดนับตั้งแต่เร่ิมมีการโอน

กรรมสิทธ์ิ โดยยงัคงเป็นรายไดห้ลกัของกลุ่มบริษทัในปี 2560 และ 2561 โดยในระหวา่งปี 2561 บริษทัไดปิ้ดการขายสาํหรับ

โครงการอิลีเมน้ท์ ศรีนครินทร์แลว้ อยา่งไรก็ตามปัจจุบนับริษทัอยูใ่นระหวา่งการเตรียมการเปิดตวัโครงการใหม่เพ่ือสร้าง

รายไดใ้หก้บับริษทัต่อไป สาํหรับธุรกิจดา้นการลงทุน ในระหวา่งปี 2559 บริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยท่ีบริษทั

ลงทุนโดยผา่นบริษทั ลีดด้ิง สคูล พาร์ทเนอร์ชิพ จาํกดั (บริษทัยอ่ยท่ีบริษทัถือหุน้ร้อยละ 96.45) ไดเ้ขา้ซ้ือทรัพยสิ์น ตั้งอยู่

ท่ีเมืองไบรตนั ประเทศองักฤษ ประกอบดว้ยท่ีดิน 20.24 เอเคอร์ (ประมาณ 881,654 ตารางฟุต) อาคารเรียน หอพกั ส่ิงอาํนวย

ความสะดวกรวมทั้งระบบสาธารณูปโภคต่างๆ มูลค่า 842 ลา้นบาท ทรัพยสิ์นดงักล่าวไดมี้สัญญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายหน่ึงซ่ึง

ใชท้รัพยสิ์นดงักล่าวในการประกอบธุรกิจโรงเรียนโดยสัญญาเช่ามีอายคุงเหลือประมาณ 15 ปี ซ่ึงปี 2560 และ 2561 สร้าง

รายไดใ้หก้บักลุ่มบริษทัไดถึ้ง 52.5 และ 51.4 ลา้นบาท 

 

ภาพรวมธุรกจิในปี 2561 

บริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย (“กลุ่มบริษทั”) รายงานผลการดาํเนินงานประจาํปี 

2561 โดยมีขาดทุนสุทธิจาํนวน 542.4 ลา้นบาท ขาดทุนเพ่ิมข้ึนร้อยละ 180.5 จากปีท่ีผา่นมา และรายไดร้วมลดลงร้อยละ 

66.6 จากปีท่ีผ่านมา และบริษทัรายงานผลการดาํเนินงานประจาํปี 2561 โดยมีขาดทุนสุทธิ 231.6 ลา้นบาท ขาดทุน

เพ่ิมข้ึนร้อยละ 574.5 จากปีท่ีผานมา และรายไดร้วมลดลงร้อยละ 59.5 จากปีท่ีผ่านมา ซ่ึงสาเหตุหลกัเกิดจากการลดลง

ของรายไดจ้ากโครงการอิลีเมน้ท ์ศรีนครินทร์ซ่ึงไดปิ้ดโครงการลงในปี 2561 อยา่งไรก็ตามในปี 2562 กลุ่มบริษทัมีแผนจะ

รับรู้รายไดข้องโครงการเจา้พระยา เอสเตท ซ่ึงประกอบดว้ยโครงการโฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ โรงแรมคา

เพลลากรุงเทพและโรงแรมโฟร์ซีซัน่ส์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา ซ่ึงปัจจุบนัมีความคืบหนา้ของการก่อสร้างโครงการ

เป็นอยา่งมาก  
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พฒันาการทีสํ่าคญัในปี 2561 

- โครงการอิลีเมน้ท ์ศรีนครินทร์ ไดปิ้ดโครงการลงในปี 2561 เน่ืองจากขายหอ้งชุดหมดทั้งโครงการ 

- โครงการเจา้พระยา เอสเตท มีความคืบหน้าในการก่อสร้างไปอย่างมาก ซ่ึงทั้ง 3 โครงการท่ีเป็นส่วนหน่ึงของ

โครงการเจา้พระยา เอสเตท จะเร่ิมรับรู้รายไดใ้นปี 2562 ซ่ึงประกอบดว้ยโครงการโฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ 

กรุงเทพ คาดวา่จะก่อสร้างแลว้เสร็จและเร่ิมจดทะเบียนสิทธิการเช่าในไตรมาส 1 ปี 2562 โรงแรมคาเพลลา กรุงเทพ

คาดวา่จะก่อสร้างแลว้เสร็จและเปิดดาํเนินกิจการในไตรมาส 2 ปี 2562 และโรงแรมโฟร์ซีซัน่ส์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ า

เจา้พระยา คาดวา่จะทาํการก่อสร้างเสร็จและเปิดดาํเนินกิจการในคร่ึงปีหลงัของปี 2562 

- โครงการพระราม 3 ซ่ึงมีการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีดินในระหวา่งปี 2560 นั้น ในปี 2561 ไดมี้ความคืบหนา้ในการ

วางแผนดาํเนินธุรกิจไปอยา่งมาก โดยในวนัท่ี 21 มกราคม 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษทั ไดมี้มติอนุมติั

ให้บริษทัลงทุนในโครงการโรงเรียนนานาชาติบนท่ีดินขนาด 16 ไร่ 2 งาน 18.6 ตารางวา จากพ้ืนท่ีทั้งหมดของ

โครงการพระราม 3 โดยมีเงินลงทุนจาํนวนไม่เกิน 3,742 ลา้นบาท  

สรุปรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 

ปี ความเห็น/ขอ้สรุปของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ถูกตอ้งตามควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 ถูกตอ้งตามควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ถูกตอ้งตามควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 

2 ผลการดาํเนินงาน 
  

รายได้ 

บริษทัและบริษทัยอ่ยมีรายไดร้วมในปี 2559 และ 2560 จาํนวน 590.1 ลา้นบาทและ 1,107.6 ลา้นบาทตามลาํดบั เพ่ิมข้ึน 

จาํนวน 517.5 ลา้นบาทหรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 87.7 และมีรายไดร้วมในปี 2560 และ 2561 จาํนวน 1,107.6 ลา้นบาทและ 369.6 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั ลดลงจาํนวน 738.0 ลา้นบาทหรือลดลงร้อยละ 66.6 รายไดส่้วนใหญ่มาจากการขายอาคารชุดซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 

59.6 และร้อยละ 82.0 ของรายไดร้วมสาํหรับปี 2559 และ 2560 ตามลาํดบัและคิดเป็นร้อยละ 82.0 และร้อยละ 66.0 ของ

รายได้รวมสําหรับปี 2560 และ 2561 ตามลาํดับ ส่วนท่ีเหลือเป็นรายได้อ่ืนเช่น รายได้เงินปันผล กาํไรจากอตัรา

แลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ รายไดค้่าเช่าจากอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน กาํไรจากการซ้ือขายเงินตราต่างประเทศ

ล่วงหนา้ เป็นตน้ 
 

• รายได้จากการขายอาคารชุด  

บริษทัเร่ิมรับรู้รายไดจ้ากการขายอาคารชุดอิลีเมน้ท ์ศรีนครินทร์ตั้งแต่ไตรมาสท่ี 4 ของปี 2556 โดยสาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2561 บริษทัมีรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิอาคารชุดของโครงการ อิลีเมน้ท์ ศรีนครินทร์ จาํนวน 244.1 ลา้นบาท 

ลดลงจาํนวน 664.5 ลา้นบาทหรือลดลงร้อยละ 73.1 เปรียบเทียบกบัรอบระยะเวลาเดียวกนัของปี 2560 ทั้งน้ียอดขาย

ลดลงสืบเน่ืองจากโครงการ อิลีเมน้ท ์ศรีนครินทร์ ไดปิ้ดโครงการลงในปี 2561  
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• รายได้อืน่  

ในปี 2560 และ 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยรับรู้รายไดอ่ื้นจาํนวน 199.0 ลา้นบาท และ 125.5 ลา้นบาท ตามลาํดบั ลดลง

จาํนวน 73.5 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 36.9 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2560 ถึงแมว้า่บริษทัและบริษทัยอ่ยจะมีรายได้

ดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน จาํนวน 3.1 ลา้นบาทหรือเพิ่มข้ึนร้อยละ 54.4 แต่กาํไรจากอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศลดลง

จาํนวน 73.7 ลา้นบาทหรือลดลงร้อยละ 59.1 สาเหตุสาํคญัท่ีทาํให้กาํไรจากอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศลดลง 

คือในระหวา่งปี 2560 ค่าเงินบาทแขง็ค่าข้ึนมาก ในขณะท่ีปี 2561 เงินบาทแข็งค่าข้ึนนอ้ยกวา่เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2560 

อย่างไรก็ตามบริษทัย่อยในประเทศมีการกู้ยืมเงินในสกุลดอลลาร์สหรัฐเพ่ิมข้ึนตามความคืบหน้าของการก่อสร้าง

โครงการเจา้พระยา เอสเตท ซ่ึงมีความคืบหนา้ไปมากในระหวา่งปี 2561 นอกจากนั้นกาํไรจากการปรับมูลค่ายตุิธรรม

ของอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนลดลงจาํนวน 4.5 ลา้นบาทหรือลดลงร้อยละ 100.0  

 

ค่าใช้จ่าย 

บริษทัและบริษทัยอ่ยมีค่าใชจ่้ายรวมในปี 2559 และ 2560 จาํนวน 944.0 ลา้นบาท และ 1,304.0 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

เพ่ิมข้ึนจาํนวน 360.0 ลา้นบาทหรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 38.1 และมีค่าใชจ่้ายรวมสาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ 

2561 จาํนวน 1,304.0 ลา้นบาท และ 912.4 ลา้นบาท ตามลาํดบั ลดลงจาํนวน 391.6 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 30.0 ค่าใชจ่้าย

ส่วนใหญ่มาจากตน้ทุนขายอาคารชุดซ่ึงคิดเป็นร้อยละของรายไดร้วมสําหรับปี 2559 และ 2560 จาํนวน 37.0 และ 49.1

ตามลาํดบั และคิดเป็นร้อยละของรายไดร้วมสาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 และ 2561 จาํนวน 49.1 และ 39.7 

ตามลาํดบั ส่วนท่ีเหลือเป็นตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย ค่าใชจ่้ายในการบริหาร ค่าตอบแทนกรรมการและผูบ้ริหาร และ

ตน้ทุนทางการเงิน 

 

• ต้นทุนขายอาคารชุด 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 บริษทัมีตน้ทุนขายอาคารชุดจาํนวน 218.5 ลา้นบาท และ 544.4 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั คิดเป็นร้อยละ 37.0 และ 49.1 ของรายไดจ้ากการขายอาคารชุด ตามลาํดบั หรือคิดเป็นอตัรากาํไรขั้นตน้ร้อยละ 

37.9 และ 40.1 ของรายไดจ้ากการขายอาคารชุด 

 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ 2561 บริษทัมีตน้ทุนขายอาคารชุดจาํนวน 544.4 ลา้นบาท และ 146.9 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั คิดเป็นร้อยละ 49.1 และ 39.7 ของรายไดจ้ากการขายอาคารชุด ตามลาํดบั หรือคิดเป็นอตัรากาํไรขั้นตน้ร้อยละ 

40.1 และ 39.8 ของรายไดจ้ากการขายอาคารชุด 

 

• ต้นทุนในการจดัจาํหน่าย (ค่าใช้จ่ายในการขาย) 

ตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย ประกอบดว้ยค่านายหนา้ ค่าใชจ่้ายทางการตลาด ค่าใชจ่้ายในการส่งเสริมการขาย ค่าใชจ่้ายในการ

โอนกรรมสิทธ์ิ และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีตน้ทุนในการจดั

จาํหน่ายจาํนวน 273.9 ลา้นบาท และ 286.5 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายเพ่ิมข้ึนจาํนวน 12.6 ลา้นบาท 

หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.6 โดยค่าใชจ่้ายท่ีเพ่ิมข้ึนส่วนใหญ่เป็นมาจากค่าส่งเสริมการขายของโครงการ อิลีเมน้ท ์ศรีนครินทร์ 
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สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายจาํนวน 286.5 ลา้นบาท และ 

180.5 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายลดลงจาํนวน 106.0 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 37.0 ซ่ึงสอดคลอ้งกบั

โครงการ อิลีเมน้ท์ ศรีนครินทร์ไดปิ้ดการขายในระหวา่งปี 2561 ประกอบกบัมีการกิจกรรมทางการตลาดของโครงการ 

โฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยาลดลง 

 

• ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร ประกอบดว้ยเงินเดือน ค่าใชจ่้ายสาธารณูปโภค ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าเส่ือมราคา ค่าใชจ่้ายเบ็ดเตล็ด 

และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 บริษทัและบริษทัย่อยมีค่าใชจ่้ายในการบริหารจาํนวน 

203.9 ลา้นบาท และ 207.4 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยค่าใชจ่้ายในการบริหารเพ่ิมข้ึนจาํนวน 3.5 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 

1.7 โดยค่าใชจ่้ายท่ีเพ่ิมข้ึนส่วนใหญ่มากจากจากการเพ่ิมข้ึนของค่าตอบแทนพนกังาน และผูบ้ริหารตามผลประกอบการของ

บริษทั และจากการขยายกิจการของกลุ่มบริษทัอยา่งต่อเน่ือง นอกจากนั้นในปี 2560 บริษทั แลนด์มาร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั 

(บริษทัยอ่ยท่ีบริษทัถือหุน้ร้อยละ 70) ไดบ้นัทึกขาดทุนจากจาํหน่ายสินทรัพยถ์าวร จาํนวน 30.73 ลา้นบาท เพราะตอ้งทุบ

ทาํลายอาคารสาํนกังานขายโครงการเจา้พระยาเอสเตทเร็วกวา่แผนเดิมท่ีกาํหนดไว ้เพ่ือจะนาํพ้ืนท่ีซ่ึงเป็นท่ีตั้งของอาคาร

สาํนักงานขายไปก่อสร้างโรงแรม โฟร์ ซีซัน่ส์ เพ่ือให้เป็นไปตามแผนการก่อสร้างต่อไป ถึงแมว้่าเป็นค่าท่ีปรึกษาของ

กลุ่มบริษทัจะลดลงประมาณ 62.33 ลา้นบาท โดยในจาํนวนดงักล่าวเป็นค่าท่ีปรึกษาจากการขายเงินลงทุนของบริษทัซีจีดี 

ดิจิตอล พาร์ทเนอร์ จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยท่ีบริษทัถือหุ้นร้อยละ 100 ลดลงทั้งจาํนวน 43.8 ลา้นบาท และมีค่าใชจ่้าย

ก่อนทาํรายการในการซ้ือสินทรัพยท่ี์ต่างประเทศของบริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย ท่ีบริษทัลงทุนโดยผ่าน

บริษทั ลีดด้ิง สคูล พาร์ทเนอร์ชิพ จาํกดั (บริษทัยอ่ยท่ีบริษทัถือหุ้นร้อยละ 96.45) ลดลงจาํนวน 10 ลา้นบาท แต่ก็ยงันอ้ยกวา่

การเพ่ิมข้ึนของค่าตอบแทนของพนกังานและผูบ้ริหาร และขาดทุนจากจาํหน่ายสินทรัพยถ์าวรขา้งตน้ ส่งผลให้ค่าใชจ่้าย

ในการบริหารเพ่ิมข้ึน 3.5 ลา้นบาท 

 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีค่าใชจ่้ายในการบริหารจาํนวน 207.4 ลา้นบาท และ 

209.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยค่าใชจ่้ายในการบริหารเพ่ิมข้ึนจาํนวน 1.8 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.9 โดยค่าใชจ่้ายท่ี

เพ่ิมข้ึนส่วนใหญ่มากจากจากการเพ่ิมข้ึนของค่าตอบของแทนพนกังานและผูบ้ริหาร  

 

• ต้นทุนทางการเงนิ 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560  บริษทัและบริษทัยอ่ยมีตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 205.2  ลา้นบาท 

และ 211.4 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซ่ึงเพ่ิมข้ึนจาํนวน 6.2 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.0 สาเหตุหลกัเกิดจากในไตรมาสท่ี 4 

ปี 2559 บริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย ท่ีบริษทัลงทุนโดยผา่นบริษทั ลีดด้ิง สคูล พาร์ทเนอร์ชิพ จาํกดั (บริษทัยอ่ย

ท่ีบริษทัถือหุ้นร้อยละ 96.45)ไดกู้ย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินต่างประเทศเพ่ือซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ทาํให้มี

ตน้ทุนทางการเงินเพ่ิมข้ึนในปี 2560 

 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ 2561  บริษทัและบริษทัยอ่ยมีตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 211.4  ลา้นบาท 

และ 330.1 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซ่ึงเพ่ิมข้ึนจาํนวน 118.7 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 56.1 เกิดจากการออกหุน้กูร้ะยะยาว 

และการกูย้มืเงินระยะยาว เพ่ือใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีน และใชเ้พ่ือขยายธุรกิจของกลุ่มบริษทั 
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แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

 

• รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงนิได้ 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดจ้าํนวน 2.0 ลา้นบาท ในขณะท่ีสาํหรับปี

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 บริษทัและบริษทัย่อยมีรายไดภ้าษีเงินไดจ้าํนวน 3.0 ลา้นบาท โดยรายไดภ้าษีเงินไดเ้พ่ิมข้ึน

จาํนวน 5.0 ลา้นบาทหรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 250.0 สาเหตุหลกัมาจากในระหวา่งปี 2560 บริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยท่ี

บริษทัลงทุนโดยผ่านบริษทั ลีดด้ิง สคูล พาร์ทเนอร์ชิพ จาํกดั (บริษทัย่อยท่ีบริษทัถือหุ้นร้อยละ 96.45) สามารถใชสิ้ทธิ

ประโยชน์ทางภาษีจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนได ้

 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีรายไดภ้าษีเงินไดจ้าํนวน 3.0 ลา้นบาท และ 0.3 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั ซ่ึงลดลงจาํนวน 2.7 ลา้นบาทหรือลดลงร้อยละ 90.0 สาเหตุหลกัมาจากในระหว่างปี 2560 บริษทั ซีจียเูค 1 จาํกดั     

ไดใ้ชสิ้ทธิประโยชน์ทางภาษีจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 

 

กาํไร (ขาดทุน) สุทธิ 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีผลขาดทุนสุทธิ จาํนวน 355.8 ลา้นบาท และ 193.4 

ลา้นบาท ตามลาํดบั ซ่ึงลดลงจาํนวน 162.4 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 45.6 สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนอยา่งมีนยัสาํคญัของ

รายไดห้ลกัจากการขายอาคารชุดโครงการ อิลีเมน้ท ์ศรีนครินทร์ ซ่ึงเพ่ิมข้ึนจาํนวน 557.0 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 158.4 

เม่ือเปรียบเทียบกบัรอบระยะเวลาเดียวกนัของปี 2559 

 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีผลขาดทุนสุทธิ จาํนวน 193.4 ลา้นบาท และ 542.5 

ลา้นบาท ตามลาํดบั ซ่ึงขาดทุนเพ่ิมข้ึนจาํนวน 349.1 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 180.5 สาเหตุหลกัมาจากการลดลงอยา่งมี

นัยสําคญัของรายได้หลกัจากการขายอาคารชุดโครงการ อิลีเมน้ท์ ศรีนครินทร์สืบเน่ืองจากปิดโครงการ ซ่ึงลดลงจาํนวน

จาํนวน 664.5 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 73.1 เม่ือเปรียบเทียบกบัรอบระยะเวลาเดียวกนัของปี 2560 

 

3 ฐานะการเงนิ 

 สินทรัพย์  

บริษทัและบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 จาํนวน 12,667.3 ลา้นบาท และ 16,782.3 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั สินทรัพยร์วมเพ่ิมข้ึนจาํนวน 4,115.0 ลา้นบาท คิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 32.5 สินทรัพยท่ี์สาํคญั ไดแ้ก่ เงินลงทุน

ชัว่คราว ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน ท่ีดินและตน้ทุนโครงการระหว่างก่อสร้างและสาธารณูปโภค เงินฝาก

ธนาคารท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนั เงินมดัจาํจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสร้าง อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 

สิทธิการเช่า และค่าความนิยม เป็นตน้ 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยร์วมทั้งส้ินจาํนวน 24,401.0 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจาก ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2560 จาํนวน 7,618.7 ลา้นบาท คิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 45.4 
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แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

 

สินทรัพย์หมุนเวยีน 

บริษทัและบริษทัย่อยมีสินทรัพยห์มุนเวียนรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 และ 2560 จาํนวน 4,731.7 ลา้นบาทและ 

5,405.5 ลา้นบาท ตามลาํดบั คิดเป็นร้อยละ 37.4 และร้อยละ 32.2 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดบั 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยห์มุนเวียนรวม จาํนวน 9,387.3 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 38.5 

ของสินทรัพยร์วม โดยมีรายละเอียดท่ีสาํคญั ดงัน้ี 

 

• เงนิลงทุนช่ัวคราว 

เงินลงทุนชัว่คราว ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 2560 และ 2561 มีจาํนวน 0.8 ลา้นบาท 0.0 ลา้นบาท และ 100.5 บาท ตามลาํดบั 

คิดเป็นร้อยละ 0.0 ร้อยละ 0.0 และร้อยละ 0.4 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดบั ทั้งน้ีในปี 2561 บริษทัมีสภาพคล่องเพ่ิมข้ึนจึงนาํ

เงินส่วนหน่ึงไปลงทุนในหลกัทรัพยเ์พ่ือการคา้ประเภทตราสารหน้ีจาํนวน 100.5 ลา้นบาท จึงทาํให้เงินลงทุนชัว่คราว ณ 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เพ่ิมข้ึนจาํนวน 100.5 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 100.0 เม่ือเปรียบเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 

 

• ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีห้มุนเวยีนอืน่ 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวยีนอ่ืน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 มีจาํนวน 1,498.4 ลา้นบาท และ 1,269.3 ลา้นบาท 

ตามลาํดับ คิดเป็นร้อยละ 11.8 และร้อยละ 7.6 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดับ ซ่ึงเพ่ิมข้ึน จาํนวน 229.1 ลา้นบาท เม่ือ

เปรียบเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 สาเหตุท่ีสาํคญัเกิดจากการรับชาํระเงินจากลูกหน้ีอ่ืนจาํนวน 458.9 ลา้นบาท 

อยา่งไรก็ตามเงินมดัจาํจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสร้างท่ีจ่ายล่วงหนา้ให้กบัผูรั้บเหมาโครงการเจา้พระยา เอสเตท เพ่ิมข้ึนจาํนวน 

232.4 ลา้นบาท  

 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 มีจาํนวน1,498.6 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 6.1 ของ

สินทรัพยร์วม ซ่ึงเพ่ิมข้ึน จาํนวน 229.3 ลา้นบาท หรือร้อยละ 18.1 เม่ือเปรียบเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 สาเหตุ

ท่ีสาํคญัเกิดจากค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้เพ่ิมข้ึน 86.5 ลา้นบาท เงินมดัจาํจ่ายล่วงหนา้ให้กบัผูรั้บเหมาโครงการเจา้พระยา 

เอสเตท เพ่ิมข้ึนจาํนวน 93.6 ลา้นบาท  

 

• ทีด่นิและต้นทุนโครงการระหว่างก่อสร้างและสาธารณูปโภค 

ท่ีดินและตน้ทุนโครงการระหวา่งก่อสร้างและสาธารณูปโภค ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 มีจาํนวน 2,028.0 ลา้นบาท 

และ 3,465.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั คิดเป็นร้อยละ 16.0 และร้อยละ 20.7 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดบั โดยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 

70.9 จากปี 2559 หรือเพ่ิมข้ึนจาํนวน 1,437.7 ลา้นบาท สาเหตุท่ีสําคญัเกิดจากการเพ่ิมข้ึนของท่ีดินและตน้ทุนโครงการ

ระหวา่งก่อสร้างและสาธารณูปโภคของโครงการ โฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึง

ของโครงการเจา้พระยา เอสเตท  

 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษทัและบริษทัย่อยมีท่ีดินและตน้ทุนโครงการระหว่างก่อสร้างและสาธารณูปโภคจาํนวน 

5,792.7 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 23.7 ของสินทรัพยร์วม โดยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 67.1 จากปี 2560 หรือเพ่ิมข้ึนจาํนวน 2,327.0 

ลา้นบาท สาเหตุท่ีสาํคญัเกิดจากการเพ่ิมข้ึนของค่าก่อสร้างอาคารชุดโครงการ โฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ 

แม่นํ้ าเจา้พระยา ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของโครงการเจา้พระยา เอสเตท ซ่ึงการก่อสร้างมีความคืบหนา้ไปอยา่งมากในปี 2561 
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แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

 

• สินทรัพย์หมุนเวยีนอืน่ 

สินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 มีจาํนวน 146.0 ลา้นบาท และ 245.4 ลา้นบาท ตามลาํดบั คิดเป็น

ร้อยละ 1.2 และร้อยละ 1.5 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดบั โดยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 68.1 จากปี 2559 หรือเพ่ิมข้ึนจาํนวน 99.4 ลา้นบาท 

สาเหตุท่ีสาํคญัเกิดจากการเพ่ิมข้ึนของลูกหน้ีกรมสรรพากร ซ่ึงเป็นภาษีซ้ือจากการก่อสร้างโครงการ โฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท 

เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา  

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยห์มุนเวียนอ่ืนจาํนวน 477.5 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 2.0 ของ

สินทรัพยร์วม โดยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 94.6 จากปี 2560 หรือเพ่ิมข้ึนจาํนวน 232.1 ลา้นบาท สาเหตุท่ีสาํคญัเกิดจากการเพ่ิมข้ึน

ของลูกหน้ีกรมสรรพากร ซ่ึงเป็นภาษีซ้ือจากการก่อสร้างโครงการ โฟร์ซีซัน่ส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ า

เจา้พระยา ซ่ึงเพ่ิมข้ึนตามความคืบหนา้ของการก่อสร้างโครงการดงักล่าว 

 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน 

 

• เงนิฝากธนาคารทีใ่ช้เป็นหลกัประกนั 

เงินฝากธนาคารท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 มีจาํนวน 801.4 ลา้นบาท และ 1,581.8 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั คิดเป็นร้อยละ 6.3 และร้อยละ 9.4 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดบั โดยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 97.4 จากปี 2559 หรือเพ่ิมข้ึน

จาํนวน 780.4 ลา้นบาท สาเหตุท่ีสาํคญัเกิดจากการเพ่ิมข้ึนของเงินฝากธนาคารท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนัการชาํระเงินตามสัญญา

ก่อสร้างของโครงการเจา้พระยา เอสเตท และการเพ่ิมข้ึนของเงินฝากธนาคารท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนัการชาํระเงินคืนหุ้นกู้

ของบริษทั คร้ังท่ี 1/2560 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีเงินฝากธนาคารท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนัจาํนวน 1,764.9 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 

7.2 ของสินทรัพยร์วม โดยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 11.6 จากปี 2560 หรือเพ่ิมข้ึนจาํนวน 183.1 ลา้นบาท สาเหตุท่ีสาํคญัเกิดจากการ

เพ่ิมข้ึนของเงินฝากธนาคารท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนัการชาํระเงินตามสัญญาก่อสร้างของโครงการเจา้พระยา เอสเตท  

 

• เงนิลงทุนเผือ่ขาย 

เงินลงทุนเผื่อขาย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 2560 และ 2561 มีจาํนวน 403.3 ลา้นบาท 307.1 ลา้นบาท และ 219.0 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั คิดเป็นร้อยละ 3.2 ร้อยละ 1.8 และร้อยละ 0.9 ของสินทรัพยร์วม โดยยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ลดลง

จาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 จาํนวน 88.1 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 28.7 เกิดจากการวดัมูลค่าเงินลงทุนตามราคาตลาดซ่ึงมี

การปรับตวัลดลง 

 
 

• เงนิมดัจาํจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้าง 

เงินมดัจาํจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสร้าง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 2560 และ 2561 มีจาํนวน 863.3 ลา้นบาท 895.5 ลา้นบาท 

และ 895.5 ลา้นบาท ตามลาํดบั คิดเป็นร้อยละ 6.8 ร้อยละ 5.3 และร้อยละ 3.7 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดบั โดยในปี 2560 

เพ่ิมข้ึนจากปี 2559 จาํนวน 32.2 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 3.7 สาเหตุท่ีสาํคญัเกิดจากการเพ่ิมข้ึนของค่าก่อสร้างจ่ายล่วงหนา้

ใหก้บัผูรั้บเหมาก่อสร้างเพ่ือนาํไปใชใ้นการก่อสร้างโรงแรมคาเพลลา กรุงเทพ และโรงแรมโฟร์ซีซัน่ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ า

เจา้พระยา ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของโครงการเจา้พระยา เอสเตท ในขณะท่ีปี 2561 ไม่มีการเปล่ียนแปลงจากปี 2560  

 

14. คาํอธิบายการวเิคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงาน หนา้ท่ี 79 



แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

 

• อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน 

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 มีจาํนวน 842.7 ลา้นบาท และ 845.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

คิดเป็นร้อยละ 6.7 และร้อยละ 5.0 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดบั โดยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.4 จากปี 2559 หรือเพ่ิมข้ึนจาํนวน 3.0 

ลา้นบาท สาเหตุท่ีสาํคญัเกิดจากในปี 2560 ไดมี้การประเมินมูลค่ายติุธรรมใหม่ โดยมีกาํไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรม

ของอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน จาํนวน 4.5 ลา้นบาท 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน จาํนวน 789.2 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 3.2 

ของสินทรัพยร์วม โดยลดลงร้อยละ 6.7 จากปี 2560 หรือลดลงจาํนวน 56.5 ลา้นบาท ซ่ึงสาเหตุเกิดจากผลต่างของอตัรา

แลกเปล่ียนจากการแปลงงบการเงินตราต่างประเทศ 

 

• ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 2560 และ 2561 มีจาํนวน 1,240.3 ลา้นบาท 3,945.0  ลา้นบาท และ 7,558.1

ลา้นบาท ตามลาํดบั ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 9.8 ร้อยละ 23.5 และร้อยละ 31.0 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดบั โดยสาเหตุท่ีทาํให้

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์เพ่ิมข้ึนในแต่ละปีเน่ืองจากการรับรู้ตน้ทุนค่าก่อสร้างของโรงแรมคาเพลลากรุงเทพและโรงแรม

โฟร์ซีซัน่ส์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของโครงการเจา้พระยา เอสเตท นอกจากนั้นในระหวา่งปี 2560 

บริษทัไดเ้ขา้ทาํรายการซ้ือและรับโอนกิจการทั้งหมด (Entire Business Transfer) ของบริษทั โพรฟิท เวนเจอร์ส (“PVL”) 

โดยการออกหุน้สามญัใหม่จาํนวน 929,832,727 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท เพ่ือเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจาํกดั 

(Private Placement) ซ่ึงไดแ้ก่ PVL ในราคาเสนอขายหุ้นละ 1.10 บาท รวมเป็นมูลค่าทั้งส้ิน 1,022,816,000 บาท ซ่ึง

รายการดงักล่าวทาํใหบ้ริษทัมีท่ีดินเพ่ิมข้ึน 203.4 ลา้นบาท และในปี 2561 และ 2560 บริษทัไดซ้ื้อท่ีดินบนถนนวงแหวน

อุตสาหกรรม (พระราม 3) จาํนวน 338.5 ลา้นบาท และ 1,645.9 ลา้นบาท ตามลาํดบั เพ่ือพฒันาโครงการพระราม 3 โดย

ปัจจุบนัอยูใ่นระหวา่งการพฒันาโครงการ ส่งผลให้ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เพ่ิมข้ึนจาก ณ 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 จาํนวน 3,613.1 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 91.6 และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 เพ่ิมข้ึนจาก ณ 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 จาํนวน 2,704.7 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 218.1  

 

• สิทธิการเช่า 

สิทธิการเช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 2560 และ 2561 มีจาํนวน 100.0 ลา้นบาท ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 0.8 ร้อยละ 0.6 และร้อยละ 

0.4 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดบั โดยสิทธิการเช่าประกอบไปดว้ยเงินจ่ายล่วงหนา้ ค่าชดเชย ค่าธรรมเนียมในการโอน 

และค่าเช่าในระหวา่งการปรับปรุงและพฒันาท่ีดิน 

 

• ค่าความนิยม 

ค่าความนิยม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 2560 และ 2561 มีจาํนวน 3,614.4 ลา้นบาท ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 28.5 ร้อยละ 21.6 

และร้อยละ 14.9 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดบั ค่าความนิยมดงักล่าวเป็นผลจากการรวมธุรกิจแบบยอ้นกลบัและการคาํนวณ

ตน้ทุนการรวมธุรกิจ เน่ืองจากบริษทัมีราคายติุธรรมของตราสารทุนท่ีมีหลกัฐานสนบัสนุนท่ีชดัเจนมากกวา่เน่ืองจากเป็น

บริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์ดงันั้นจึงใชมู้ลค่ายุติธรรมของตราสารทุนบริษทั คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จาํกัด 

(มหาชน) ก่อนการรวมธุรกิจเป็นฐานในการคาํนวณตน้ทุนการรวมธุรกิจแบบยอ้นกลบั ส่วนต่างของตน้ทุนการรวมธุรกิจท่ีสูง

กวา่ส่วนไดเ้สียของผูถู้กซ้ือทางบญัชีในมูลค่ายติุธรรมสุทธิแสดงเป็นค่าความนิยม 

 

14. คาํอธิบายการวเิคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงาน หนา้ท่ี 80 



แบบแสดงขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

 

• สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีนอืน่ 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน ส่วนใหญ่ประกอบไปดว้ยเงินคํ้าประกนัตามสัญญา และค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้โดยสินทรัพย์

ไม่หมุนเวยีนอ่ืน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 มีจาํนวน 66.2 ลา้นบาท และ 64.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซ่ึงคิดเป็น

ร้อยละ 0.5 และร้อยละ 0.4 ของสินทรัพยร์วม ตามลาํดบั ลดลงจาํนวน 2.0 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 3.0 สาเหตุท่ี

สาํคญัเกิดจากการบริษทั ซีจีดี ดิจิตอล พาร์ทเนอร์ จาํกดั (บริษทัยอ่ยท่ีบริษทัถือหุน้ร้อยละ 100) ไดรั้บเงินคํ้าประกนัตามสัญญา

ขายเงินลงทุนคืนในปี 2560 จาํนวน 21.8 ลา้นบาท ถึงแมว้่าค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้อ่ืนจะเพ่ิมข้ึนตามธุรกรรมของบริษทั

และบริษทัยอ่ยท่ีเพ่ิมข้ึน แต่ก็ยงันอ้ยกวา่การลดลงจากของเงินคํ้าประกนัตามสัญญาขายเงินลงทุนจึงส่งผลให้สินทรัพย์

ไม่หมุนเวยีนอ่ืนลดลง 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอ่ืน จาํนวน 28.4 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 0.1 ของ

สินทรัพยร์วม ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 จาํนวน 35.8 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 55.8 สาเหตุท่ีสาํคญัเกิดจาก

การจัดประเภทค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้าท่ีจะใชป้ระโยชน์ในอีก 1 ปี จากสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืนไปเป็นสินทรัพย์

หมุนเวยีนอ่ืน 

 

หนีสิ้น 

บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 จาํนวน 6,694.3 ลา้นบาท และ 10,868.2 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั หน้ีสินรวมเพ่ิมข้ึนจาํนวน 4,173.9 ลา้นบาท คิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 62.4 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมทั้งส้ินจาํนวน 19,174.2 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2560 จาํนวน 8,306.0 ลา้นบาท คิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 76.4  

 

หน้ีสินท่ีสาํคญั ไดแ้ก่ เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวียนอ่ืน เงินมดัจาํและเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ ตัว๋แลกเงิน เจา้หน้ีค่า

ก่อสร้าง เงินกูย้มืระยะยาว และหุน้กูร้ะยะยาว เป็นตน้ 

 

หนี้สินหมุนเวยีน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 2560 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินหมุนเวียนจาํนวน 3,243.0 ลา้นบาท และ 5,220.0 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั โดยเพ่ิมข้ึน 1,977.0 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 61.0 สาเหตุหลกัเกิดจากหุน้กูข้องบริษทัท่ีออกตั้งแต่ปี 2558 

จะครบกาํหนดในปี 2561 ดงันั้นจึงมีการจดัประเภทหุน้กูด้งักล่าวจาํนวน 1,150 ลา้นบาท จากหน้ีสินไม่หมุนเวียนมาเป็น

หน้ีสินหมุนเวียน ประกอบกบัในระหวา่งปี 2560 บริษทัไดอ้อกหุ้นกูอ้าย ุ1 ปี จาํนวน 600 ลา้นบาท นอกจากนั้นบริษทั

และบริษทัย่อยไดรั้บเงินมดัจาํรับล่วงหน้าจากลูกคา้จากการขายอาคารชุดโครงการ โฟร์ซีซั่นส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ 

กรุงเทพ ณ แม่นํ้ าเจา้พระยา เพ่ิมอีกจาํนวน 900.2 ลา้นบาท ถึงแมว้า่บริษทัไดจ่้ายชาํระหน้ีตัว๋แลกเงินท่ีครบกาํหนดไปบางส่วน

จาํนวน 805.9 ลา้นบาท แต่ก็ยงันอ้ยกวา่การเพ่ิมข้ึนของการจดัประเภทหุ้นกู ้การออกหุ้นกู ้และเงินมดัจาํรับล่วงหนา้จากลูกคา้ 

จึงเป็นเหตุใหห้น้ีสินหมุนเวยีนเพ่ิมข้ึน  
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินหมุนเวยีนจาํนวน 5,026.3 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 

จาํนวน 193.7 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 3.7 สาเหตุหลกัเกิดจากในระหวา่งปี 2561 บริษทัไดจ่้ายชาํระเงินค่าหุ้นกูท่ี้ครบ

กาํหนดจาํนวน 1,750 ลา้นบาท และจ่ายชาํระคืนตัว๋แลกเงินท่ีครบกาํหนดอีกจาํนวน 230.2 ลา้นบาท ถึงแมว้า่บริษทัจะ

ไดรั้บเงินมดัจาํรับล่วงหนา้จากลูกคา้จากการขายอาคารชุดโครงการ โฟร์ซีซั่นส์ ไพรเวท เรสซิเดน้ซ์ กรุงเทพ ณ แม่นํ้ า

เจา้พระยา เพ่ิมอีกจาํนวน 1,418.8 ลา้นบาท แต่ก็ยงันอ้ยกวา่การลดลงจากหุน้กู ้และตัว๋แลกเงิน จึงเป็นเหตุให้หน้ีสินหมุนเวียน

ลดลง 

 

หนี้สินไม่หมุนเวยีน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินไม่หมุนเวยีนจาํนวน 5,648.2 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2559 จาํนวน 2,196.9 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 63.7 สาเหตุหลกัเกิดจากบริษทั แลนด์มาร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย

ของบริษทั ไดรั้บการสนบัสนุนทางการเงินโครงการ เจา้พระยา เอสเตท เพ่ิมในระหวา่งปี 2560 จาํนวน 2,103.5 ลา้นบาท และ

มีหน้ีค่าก่อสร้างระยะยาวเพ่ิมข้ึนจาํนวน 482.1 ลา้นบาท นอกจากนั้นในปี 2560 บริษทัไดอ้อกหุ้นกูร้ะยะยาวเพ่ิมจาํนวน 

750 ลา้นบาท ถึงแมว้า่หน้ีสินไม่หมุนเวยีนจะลดลงจากการจดัประเภทหุน้กูท่ี้ออกในปี 2558 จาํนวน 1,150 ลา้นบาท จาก

หน้ีสินไม่หมุนเวยีนไปเป็นหน้ีสินหมุนเวยีนตามท่ีกล่าวไวใ้นหวัขอ้หน้ีสินหมุนเวยีน แต่ก็ยงันอ้ยกวา่การเพ่ิมข้ึนของเงิน

ท่ีไดรั้บการสนบัสนุนทางการเงิน และการออกหุน้กูจึ้งทาํใหห้น้ีสินไม่หมุนเวยีนอ่ืนเพ่ิมข้ึน 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินไม่หมุนเวียนจาํนวน 14,147.9 บาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2560 จาํนวน 8,499.7 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 150.5 สาเหตุหลกัเกิดในระหวา่งปี 2561 บริษทัออกหุ้นกูร้ะยะยาวเพ่ิมข้ึนสุทธิ

จาํนวน 2,950 ลา้นบาท เพ่ือใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีน และใชเ้พ่ือขยายธุรกิจของกลุ่มบริษทั ประกอบกบั บริษทั แลนด์มาร์ค 

โฮลด้ิงส์ จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั ไดรั้บการสนบัสนุนทางการเงินโครงการ เจา้พระยา เอสเตท เพ่ิมในระหวา่งปี 2561 

จาํนวน 4,886.5 ลา้นบาท  และมีหน้ีค่าก่อสร้างระยะยาวเพ่ิมข้ึนจาํนวน 688.9 ลา้นบาท  

 

โครงสร้างเงินทุน 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมจาํนวน 6,694.3 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 52.8 ของสินทรัพยร์วม 

และมีส่วนของผูถื้อหุ้นจาํนวน 5,973.0 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 47.2 ของสินทรัพยร์วม อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของ     

ผูถื้อหุน้อยูท่ี่ 1.1 เท่าและอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุน้อยูท่ี่ 0.8 เท่า  

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมจาํนวน 10,868.2 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 64.8 ของสินทรัพยร์วม 

และมีส่วนของผูถื้อหุ้นจาํนวน 5,914.1 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 35.2 ของสินทรัพยร์วม อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของ     

ผูถื้อหุน้อยูท่ี่ 1.8 เท่าและอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุน้อยูท่ี่ 1.4 เท่า  

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมจาํนวน 19,174.2 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 78.6 ของสินทรัพยร์วม 

และมีส่วนของผูถื้อหุ้นจาํนวน 5,226.8 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 21.4 ของสินทรัพยร์วม อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของ     

ผูถื้อหุน้อยูท่ี่ 3.7 เท่าและอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุน้อยูท่ี่ 2.8 เท่า  
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สภาพคล่อง 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจาํนวน 425.1 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2559 

จาํนวน 633.4 ลา้นบาท โดยบริษทัและบริษทัยอ่ยมีเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน จาํนวน 1,457.8 ลา้นบาท ซ่ึง

ส่วนใหญ่มาจากการรับเงินมดัจาํและเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้จาํนวน 901.7 ลา้นบาท และไดรั้บชาํระเงินจากลูกหน้ีการคา้

และลูกหน้ีหมุนเวยีนอ่ืน 458.9 ลา้นบาท อยา่งไรก็ตามไดใ้ชเ้งินไปในกิจกรรมลงทุนจาํนวน 2,698.0 ลา้นบาท ซ่ึงส่วนใหญ่

เป็นเงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือสินทรัพยถ์าวร จาํนวน 1,833.3 ลา้นบาท เงินสดจ่ายเพ่ือเงินฝากธนาคารท่ีใช้เป็นหลกัประกัน

จาํนวน 869.5 ลา้นบาท อยา่งไรก็ตามบริษทัและบริษทัยอ่ยไดรั้บเงินสดกิจกรรมจดัหาเงินจาํนวน 490.6 ลา้นบาท โดยเป็น

การออกหุน้กูร้ะยะยาว จาํนวน 1,350.0 ลา้นบาท และออกตัว๋แลกเงินเพ่ิมจาํนวน 505.9 ลา้นบาท แต่ไดจ่้ายคืนเงินตัว๋แลกเงิน

ท่ีครบกาํหนดจาํนวน 1,368.7 ลา้นบาท  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจาํนวน 1,518.0 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก

ปี 2560 จาํนวน 1,092.9 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 257.1 โดยบริษทัและบริษทัย่อยมีเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรม

ดาํเนินงาน จาํนวน 278.6 ลา้นบาท ซ่ึงส่วนใหญ่มาจากการรับเงินมดัจาํและเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้จาํนวน 1,418.8 ลา้นบาท 

อย่างไรก็ตามไดใ้ชเ้งินไปในกิจกรรมลงทุนจาํนวน 534.1 ลา้นบาท ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นเงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือสินทรัพยถ์าวร 

จาํนวน 336.9 ลา้นบาท เงินสดจ่ายเพ่ือเงินฝากธนาคารท่ีใชเ้ป็นหลกัประกนัจาํนวน 197.2 ลา้นบาท อยา่งไรก็ตามบริษทั

และบริษทัยอ่ยไดรั้บเงินสดกิจกรรมจดัหาเงินจาํนวน 1,396.4 ลา้นบาท โดยเป็นการออกหุ้นกูร้ะยะยาว จาํนวน 3,700 ลา้น

บาท และมีเงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาวจาํนวน 459.7 ลา้นบาท และออกตัว๋แลกเงินเพ่ิมจาํนวน 147.4 ลา้นบาท แต่ไดจ่้าย

คืนเงินตัว๋แลกเงินท่ีครบกาํหนดจาํนวน 410.7 ลา้นบาท และชาํระคืนหุน้กูร้ะยะยาวจาํนวน 2,500 ลา้นบาท 

 

สรุปเงินสดสุทธิไดม้าและใชไ้ปในกิจกรรมต่างๆ ดงัน้ี 

หน่วย : ล้านบาท 

รายการ สําหรับปี 

ส้ินสุดวนัที ่

31 ธันวาคม 2559 

สําหรับปี 

ส้ินสุดวนัที ่

31 ธันวาคม 2560 

สําหรับปี 

ส้ินสุดวนัที ่

31 ธันวาคม 2561 

เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน 669.2 1,457.8 278.6 

เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทุน (1,785.8) (2,698.0) (534.1) 

เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงิน 1,091.8 490.6 1,396.4 

 

4 ปัจจยัทีอ่าจมผีลต่อการดาํเนินงานหรือฐานะการเงนิในอนาคต 

-  ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศและของทัว่โลกเป็นปัจจยัท่ีอาจมีผลต่อยอดขาย สืบเน่ืองจากโครงการของ

บริษทัมีลูกคา้เป็นทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติจึงตอ้งคาํนึงถึงภาวะเศรษฐกิจของไทยและของทัว่โลก ทั้งน้ีในปี 2561

ท่ีผ่านมา รายรับของบริษทัเป็นไปตามคาดซ่ึงยอดขายเป็นไปตามช่วงระยะการก่อสร้างและความคืบหน้าของ

โครงการ ผลกระทบของภาวะเศรษฐกิจต่อยอดขายไม่มีผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญั 

-  บริษทัมีรายไดห้ลกัจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ดงันั้น ผลประกอบการของบริษทัจะข้ึนอยูก่บัช่วงของการรับรู้รายได้

อนัเน่ืองมาจากโอนกรรมสิทธ์ิจากโครงการต่างๆ ของบริษทั อยา่งไรก็ตาม บริษทัไดข้ยายการลงทุนในสินทรัพยท่ี์สร้าง

การรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง (Income assets) เช่น การลงทุนในโครงการ โรงแรม คาเพลลา กรุงเทพ และโรงแรมโฟร์ซีซัน่ส์ 

กรุงเทพ นอกจากนั้นบริษทัอยูร่ะหวา่งการพฒันาโครงการพระราม 3 ซ่ึงถือวา่เป็นการลงทุนในสินทรัพยเ์พ่ือขาย (For 

sale asset) ซ่ึงจะรับรู้รายได้เป็นช่วงเวลา ทั้ งน้ีเพ่ือการรับรู้รายได้อย่างต่อเน่ือง นอกจากนั้นยงัมีปัจจัยอ่ืนๆท่ีมี

ผลกระทบต่อรายไดใ้นอนาคตของบริษทั อาทิเช่น สภาวะการแข่งขนั และ ตน้ทุนการก่อสร้างเป็นตน้ 
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-  บริษทัประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยจึ์งตอ้งการเงินทุนเพ่ือนาํมาใชใ้นการดาํเนินอยา่งไรก็ตามท่ีประชุมสามญั  

ผูถื้อหุน้ ประจาํปี 2560 เม่ือวนัท่ี 27 เมษายน 2560 อนุมติัใหบ้ริษทัออกและเสนอขายหุน้กูข้องบริษทัภายในวงเงิน 5,000 

ลา้นบาท เพ่ือใชใ้นการดาํเนินธุรกิจ การลงทุนโครงการต่างๆ โดยรวมถึงการขยายธุรกิจ โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2561 บริษทัไดอ้อกหุน้กูแ้ลว้จาํนวน 3,700 ลา้นบาท โดยยงัคงมีวงเงินเหลือท่ีสามารถนาํมาใชไ้ดอี้ก 1,300 ลา้นบาท 

นอกจากนั้นบริษทั แลนด์มาร์ค โฮลด้ิงส์ จาํกดั (บริษทัยอ่ยท่ีบริษทัถือหุ้นร้อยละ 70) ยงัไดรั้บการสนบัสนุนทาง

การเงินเพ่ือใชใ้นการก่อสร้างและพฒันาโครงการเจา้พระยาเอสเตททั้งโครงการ 
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