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ขอ้มูลทำงกำรเงนิท่ีส ำคญั 

1. ควำมเหน็ของผูส้อบบญัชี

ผูส้อบบญัชี

ปี 2560 (1 มกรำคม 2560 ถงึ 31 ธนัวำคม 2560) 

นางสาวรสพร เดชอาคม 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขทะเบยีน 5659 
บริษทั ส านกังาน อวีาย จ ากดั 

ปี 2561 (1 มกรำคม 2561 ถงึ 30 กนัยำยน 2561) 

ปทัมวรรณ วฒันกุล 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขทะเบยีน 9832 
บริษทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจ ากดั 

ปี 2562 (1 ตุลำคม 2561 ถงึ 30 กนัยำยน 2562) 

นิตยา เชษฐโชติรส 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขทะเบยีน 4439 
บริษทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจ ากดั 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบของผูส้อบบญัชีในระยะ 3 ปีที่ผ่ำนมำ 

รายงานผูส้อบบญัชีส าหรบัปี 2560 ถึง 2562 ไดใ้หค้วามเห็นว่า งบการเงนิของบริษทัไดจ้ดัท าขึ้นโดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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2.   งบกำรเงนิ 

บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 
งบแสดงฐำนะกำรเงนิ                     (หน่วย : บาท) 

 

งบรวม 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 
ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม)่ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
2560 2561 2562  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

สนิทรพัย ์           

สนิทรพัยห์มนุเวียน           

เงนิสด และรายการเทยีบเท่าเงนิสด 1,518,173,000 3.70 6,951,410,000 8.41 4,495,092,000 4.87 

เงนิลงทุนช ัว่คราว 1,101,562,000 2.69 523,710,000 0.63 8,830,000 0.01 

ลูกหน้ีการคา้ 61,580,000 0.15 194,449,000 0.24 175,908,000 0.19 

ลูกหน้ีอื่น 688,808,000 1.68 299,118,000 0.36 256,140,000 0.28 

ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าการเงนิที่ถงึก าหนดช าระในหน่ึงปี 15,779,000 0.04 16,480,000 0.02 17,473,000 0.02 

เงนิปนัผลคา้งรบั 328,117,000 0.80 - - - - 

เงนิใหกู้ย้มืระยะส ัน้แก่บริษทัที่เกี่ยวขอ้งกนั 144,855,000 0.35 143,663,000 0.17 135,270,000 0.15 

ภาษเีงนิไดถู้กหกั ณ ที่จ่าย 2,038,000 0.00 - - - - 

โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา - - 23,512,081,000 28.45 31,078,189,000 33.64 

เงนิมดัจ าที่ดนิ - - 238,363,000 0.29 774,841,000 0.84 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 43,292,000 0.11 198,844,000 0.24 245,892,000 0.27 

กลุ่มสนิทรพัยท์ี่จะจ าหน่ายที่จดัประเภทเป็นสินทรพัยท์ี่ถอืไวเ้พือ่ขาย - - 1,000,663,000 1.21 - - 

รวมสนิทรพัยห์มุนเวยีน 3,904,204,000 9.53 33,078,781,000 40.02 37,187,635,000 40.25 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียน         

เงนิฝากสถาบนัการเงนิที่มีภาระค า้ประกนั 240,000 0.00 5,488,000 0.01 1,488,000 0.00 

ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าด าเนินงานที่ยงัไม่เรียกช าระ 145,069,000 0.35 169,073,000 0.20 199,614,000 0.22 

ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าการเงนิ 295,152,000 0.72 283,087,000 0.34 266,127,000 0.29 

เงนิลงทุนในการร่วมคา้ 215,002,000 0.52 1,762,538,000 2.13 2,663,909,000 2.88 

เงนิลงทุนในบริษทัร่วม 3,633,607,000 8.87 5,795,820,000 7.01 9,547,429,000 10.33 

เงนิลงทุนในกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 257,000 0.00 257,000 0.00 257,000 0.00 

เงนิลงทุนอื่น - - - - 669,271,000 0.72 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวและดอกเบี้ยคา้งรบัแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั - - 232,583,000 0.28 232,583,000 0.25 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 16,605,408,000 40.52 35,622,244,000 43.10 35,690,101,000 38.63 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนใหเ้ช่า 14,920,772,000 36.41 - - - - 

ค่าความนิยม - - 1,626,000 0.00 1,626,000 0.00 

ที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ 149,818,000 0.37 2,557,468,000 3.09 2,625,985,000 2.84 

สนิทรพัยไ์ม่มีตวัตน 11,165,000 0.03 64,099,000 0.08 118,323,000 0.13 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัชี 182,383,000 0.45 510,979,000 0.62 645,660,000 0.70 

ภาษเีงนิไดถู้กหกั ณ ที่จ่าย 242,451,000 0.59 738,053,000 0.89 767,951,000 0.83 

ค่าเช่าที่ดินจ่ายล่วงหนา้ 653,400,000 1.59 1,755,797,000 2.12 1,667,567,000 1.80 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 
งบแสดงฐำนะกำรเงนิ (ต่อ)                   (หน่วย : บาท) 

  
  
  

งบรวม 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 
ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
2560 2561 2562  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 
สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น 23,386,000 0.06 72,061,000 0.09 104,252,000 0.11 

รวมสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 37,078,110,000 90.47 49,571,173,000 59.98 55,202,143,000 59.75 

รวมสนิทรพัย ์ 40,982,314,000 100 82,649,954,000 100 92,389,778,000 100 

หน้ีสนิและส่วนของผูถื้อหุน้       

หน้ีสนิหมนุเวียน         

เงนิกูย้มืระยะส ัน้จากสถาบนัการเงนิ - - 3,412,660,000 4.13 8,092,047,000 8.76 

เจา้หน้ีการคา้ 93,572,000 0.23 2,526,941,000 3.06 2,899,519,000 3.14 

เจา้หน้ีอื่น 238,195,000 0.58 1,246,775,000 1.51 1,633,091,000 1.77 

หน้ีสินตามสญัญาเช่าการเงนิที่ถงึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 1,628,000 0.00 235,000 0.00 - - 

เงนิกูย้มืระยะยาวที่ถงึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี - - 375,749,000 0.45 1,029,949,000 1.11 

ตัว๋เงนิจ่ายระยะยาวที่ถงึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี - - - - 250,899,000 0.27 

หุน้กูท้ี่ถงึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 4,100,000,000 10.00 1,600,000,000 1.94 6,820,000,000 7.38 

ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย 4,428,000 0.01 245,176,000 0.30 267,912,000 0.29 

รายไดค่้าเช่าที่ดนิรบัล่วงหนา้ที่ถงึก าหนดภายในหน่ึงปี 50,196,000 0.12 361,864,000 0.44 360,941,000 0.39 

ประมาณการหน้ีสนิระยะส ัน้ - - 40,784,000 0.05 12,860,000 0.01 

หน้ีสินหมุนเวยีนอื่น 408,163,000 1.00 362,655,000 0.44 446,568,000 0.48 
หน้ีสินที่รวมในกลุ่มสนิทรพัยท์ี่จะจ าหน่ายที่จดัประเภทเป็นสินทรพัยท์ี่ถอื
ไวเ้พื่อขาย - - 47,284,000 0.06 - - 

รวมหน้ีสินหมนุเวยีน 4,896,182,000 11.95 10,220,123,000 12.37 21,813,786,000 23.61 

หน้ีสนิไม่หมนุเวียน         

หน้ีสินตามสญัญาเช่าการเงนิ 202,000 0.00 - - - - 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - - 1,339,365,000 1.62 2,518,947,000 2.73 

เงนิกูย้มืระยะยาวและดอกเบี้ยคา้งจ่ายจาก ผูถ้อืหุน้ของบริษทัย่อย - - 525,537,000 0.64 540,336,000 0.58 

ตัว๋เงนิจ่ายระยะยาว - - 245,388,000 0.30 - - 

หุน้กู ้ 9,220,000,000 22.50 19,616,194,000 23.73 30,775,562,000 33.31 

ประมาณการหน้ีสนิไม่หมนุเวยีนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน 39,566,000 0.10 115,624,000 0.14 187,914,000 0.20 

ประมาณการหน้ีสนิไม่หมนุเวยีนอื่น - - 185,899,000 0.22 85,442,000 0.09 

หน้ีสินภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชี 229,144,000 0.56 560,230,000 0.68 499,789,000 0.54 

เงนิมดัจ าจากลูกคา้ 400,374,000 0.98 - - - - 

รายไดค่้าเช่าที่ดนิรบัล่วงหนา้ 1,262,604,000 3.08 7,933,232,000 9.60 7,500,484,000 8.12 

หน้ีสินไม่หมุนเวยีนอื่น  - - 511,733,000 0.62 597,069,000 0.65 

รวมหน้ีสินไม่หมนุเวยีน 11,151,890,000 27.21 31,033,202,000 37.55 42,705,543,000 46.22 

รวมหน้ีสนิ 16,048,072,000 39.16 41,253,325,000 49.91 64,519,329,000 69.83 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 

งบแสดงฐำนะกำรเงนิ (ต่อ)                   (หน่วย : บาท) 

  
  
  
   

งบรวม 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 
ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
2560 2561 2562  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

ส่วนของผูถ้ือหุน้       

ทุนเรือนหุน้         

ทุนจดทะเบยีน        

      (2562: หุน้สามญั 2,934,628,000 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท)       

      (2561: หุน้สามญั 2,751,213,562 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท)         

      (2560: หุน้สามญั 2,751,213,562 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท) 2,751,214,000 6.71 2,751,214,000 3.33 2,934,628,000 3.18 

ทุนที่ออกและช าระแลว้           

      (2562: หุน้สามญั 2,016,763,000 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท)           

      (2561: หุน้สามญั 1,834,142,375 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท)           

      (2560: หุน้สามญั 1,834,142,375 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท) 1,834,142,000 4.48 1,834,142,000 2.22 2,016,763,000 2.18 

ส่วนต่างจากการรวมธุรกิจภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนั  - -  - - (2,255,622,000) (2.44) 

ส่วนเกินมูลค่าหุน้สามญั 19,838,380,000 48.41 19,838,380,000 24.00 22,914,919,000 24.80 

ก าไรสะสม          

   - จดัสรรแลว้ -ส ารองตามกฎหมาย 273,738,000 0.67 275,121,000 0.33 300,828,000 0.33 

   - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 2,969,584,000 7.25 3,441,884,000 4.16 4,702,616,000 5.09 

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ 10,447,000 0.03 (23,201,000) (0.03) (495,068,000) (0.54) 

ส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษทัฯ 24,926,291,000 60.82 25,366,326,000 30.69 27,184,436,000 29.42 

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้เดมิก่อนการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ - - 12,921,195,000 15.63  - - 

ส่วนของผูม้สี่วนไดเ้สยีที่ไม่มีอ านาจควบคุมของบริษทัย่อย 7,951,000 0.02 3,109,108,000 3.76 686,013,000 0.74 

รวมส่วนของผูถ้ือหุน้ 24,934,242,000 60.84 41,396,629,000 50.09 27,870,449,000 30.17 

รวมหน้ีสนิและส่วนของผูถื้อหุน้ 40,982,314,000 100 82,649,954,000 100 92,389,778,000 100 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 
งบก ำไรขำดทุน                (หน่วย : บาท) 

  
  
  
  

งบรวม 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 
ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
2560 2561 2562  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

รำยได ้           

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการที่เกี่ยวขอ้ง 1,372,603,000  64.29 1,912,718,000 13.85 2,702,008,000 12.54 

รายไดจ้ากธุรกิจโรงแรม -  -          414,599,000  3.00 565,826,000 2.63 

รายไดจ้ากกิจการสนามกอลฟ์ -  -           19,979,000  0.14 31,715,000 0.15 

รายไดจ้ากการลงทุน -  -           69,513,000  0.50 186,893,000 0.87 

รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 80,883,000  3.79           55,581,000  0.40 56,493,000 0.26 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอุตสาหกรรม 194,358,000  9.10 -  - -  - 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยั -  -       10,281,951,000  74.47 15,515,060,000 72.01 

รายไดค่้าสาธารณูปโภค 36,594,000  1.71 -  - - - 

รายไดค่้าบริหารจดัการจากบริษทัร่วม 239,153,000  11.20          333,561,000  2.42 540,902,000 2.51 

กลบัรายการประมาณการหน้ีสนิจากค่าเผื่อการสนบัสนุนทางการเงนิ   - - 66,175,000 0.31 

ดอกเบี้ยรบั 103,246,000  4.84 -  - - - 

ก าไรที่รบัรูจ้ากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์ 48,302,000 2.26 -  - - - 

ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์ -  - 609,757,000 4.42 1,710,149,000 7.94 

ก าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุนในบริษทัย่อย -  - -  - 10,322,000 0.05 

ก าไรจากการขายเงนิลงทุนในบริษทัร่วม 5,029,000  0.24 -  - -  - 

รายไดอ้ื่น 54,975,000  2.57          108,788,000  0.79 159,753,000 0.74 

รวมรำยได ้ 2,135,143,000 100 13,806,447,000 100 21,545,296,000 100 

ตน้ทุนและค่ำใชจ้่ำย         

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการที่เกี่ยวขอ้ง 409,829,000  19.19           937,494,000  6.79 1,313,490,000 6.10 

ตน้ทุนธุรกิจโรงแรม -  -          281,035,000  2.04 389,303,000 1.81 

ตน้ทุนกิจการสนามกอลฟ์ -  -           10,120,000  0.07 11,741,000 0.05 

ตน้ทุนค่าการจดัการ -  - 232,673,000          1.69 353,822,000 1.64 

ตน้ทุนการใหบ้ริการ 56,653,000  2.65           42,305,000  0.31 40,618,000 0.19 

ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอุตสาหกรรม 77,269,000 3.62 -  - - - 

ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม -  -         6,962,989,000  50.43 10,456,645,000 48.53 

ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค 31,933,000  1.50 -  - - - 

ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย 36,228,000  1.70           903,001,000  6.54 1,346,532,000 6.25 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 527,042,000  24.68         1,523,188,000  11.03 2,363,650,000 10.97 

ค่าเสื่อมราคา 219,443,000  10.28 - - - - 

ค่าใชจ้่ายอื่น 3,892,000  0.18 -  - - - 

รวมตน้ทุนและค่ำใชจ้่ำย 1,362,289,000 63.80 10,892,805,000 78.90 16,275,801,000 75.54 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 
งบก ำไรขำดทุน (ต่อ)             (หน่วย : บาท) 

 

งบรวม 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 
ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
2560 2561 2562  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 
ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการ
ร่วมคา้สุทธิจากก าไรที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากการขาย 
อสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วมและการร่วมคา้ -  - 157,240,000 1.14 (279,236,000) (1.30) 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ 275,416,000  12.90 -  - -  - 

ก าไรที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม -  - -  - -  - 

ก าไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิและภาษเีงนิไดนิ้ติบุคคล 1,048,270,000  49.10 3,070,882,000 22.24 4,990,259,000 23.16 

(ค่าใชจ้่าย) ทางการเงนิ (570,914,000) (26.74)         (465,338,000) (3.37) (806,531,000) (3.74) 

ก าไรก่อนภาษเีงนิไดนิ้ติบุคคล 477,356,000  22.36 2,605,544,000 18.87 4,183,728,000 19.42 

ผลประโยชน ์(ค่าใชจ้่าย) ภาษเีงนิได ้ 5,045,000  0.24         (461,080,000) (3.34) (699,545,000) (3.25) 

ก ำไรสุทธิ 482,401,000 22.59 2,144,464,000 15.53 3,484,183,000 16.17 

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้บริษทั 480,006,000 22.48 657,349,000 4.76 1,791,271,000 8.31 

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้เดมิก่อนการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ -  - 1,174,093,000 8.50 1,313,778,000 6.10 

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้ส่วนนอ้ยของบริษทัย่อย 2,395,000 0.11 313,022,000 2.27 379,134,000 1.76 

ก าไรต่อหุน้ข ัน้พื้นฐาน (บาท) 0.27 0.36 0.96 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 
งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ              (หน่วย : บาท) 

  
  

  
   

งบรวม 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 
ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
2560 2561 2562  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

           

ก ำไรส ำหรบังวด 482,401,000 111.33 2,144,464,000 101.29 3,484,183,000 101.07 

ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่น :           
ผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิที่เป็นเงนิตรา
ต่างประเทศ (57,500,000) (13.27) (33,648,000) (1.59) (27,381,000) (0.79) 

ก าไร (ขาดทุน) จากการวดัมูลค่าใหม่ของผลประโยชนพ์นกังานที่ก าหนดไว ้ 10,504,000 2.42 6,273,000 0.30 (9,508,000) (0.28) 

หกั ผลกระทบของภาษีเงนิได ้ (2,101,000) (0.48) -  - (106,000) (0.00) 

ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่นส ำหรบังวด (49,097,000) (11.33) (27,375,000) (1.29) (36,995,000) (1.07) 

                        

ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวมส ำหรบังวด 433,304,000 100 2,117,089,000 100 3,447,188,000 100 

            

กำรแบ่งปนัก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวม         

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้ของบริษทั 430,909,000 99.45 623,701,000 29.46 1,754,276,000 50.89 

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้เดมิก่อนการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ - - 1,178,891,000 55.68 1,313,778,000 38.11 

ส่วนที่เป็นของผูม้สี่วนไดเ้สยีที่ไม่มอี านาจควบคุมของบริษทัย่อย 2,395,000 0.55 314,497,000 14.86 379,134,000 11.00 

   433,304,000 100 2,117,089,000 100 3,447,188,000 100 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 
 งบกระแสเงนิสด                    (หน่วย : บาท)  

  

งบรวม 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 
ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
2560 2561 2562  

จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ  

กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน       

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรบังวด 482,401,000 2,144,464,000 3,484,183,000 

ปรบัรายการที่กระทบก าไรเป็นเงนิสดรบั (จ่าย)     

   ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้ (5,045,000) 461,080,000 699,545,000 

   ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 530,674,000 763,424,000 1,036,429,000 

   ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 2,548,000 51,501,000 23,529,000 
   (กลบัรายการ) ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงนิลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัร่วม และเงนิใหกู้ย้มื
ระยะยาวแก่บริษทัร่วม - (11,220,000) (49,189,000) 

   หน้ีสูญและหน้ีสงสยัจะสูญ 910,000 17,479,000 8,061,000 

   ผลขาดทุนจากการตดัจ าหน่ายภาษหีกั ณ ที่จ่าย 1,138,000 4,682,000 - 

   ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์ 72,913,000 - - 

   ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย  ์ (48,302,000) (711,712,000) (1,870,202,000) 

   ก าไรจากการจ าหน่ายที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์ (1,118,000) (7,203,000) (1,457,000) 

   ก าไรจากการขายเงนิลงทุนในบริษทัร่วม (5,029,000) - - 

   ก าไรจากการขายเงนิลงทุนในบริษทัย่อย - - (10,322,000) 

   (กลบัรายการ) ประมาณการหน้ีสนิไม่หมนุเวยีนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน 8,186,000 17,800,000 64,701,000 

   (กลบัรายการ) ประมาณการค่าใชจ้า่ยส าหรบัคดคีวาม - 2,725,000 (97,381,000) 

   รบัรูร้ายไดค่้าเช่าที่ดินรบัล่วงหนา้ (56,384,000) (380,774,000) (495,156,000) 

   รบัรูค่้าใชจ้่ายค่าเช่าที่ดนิจ่ายล่วงหนา้ 30,792,000 61,158,000 88,930,000 

   ประมาณการหน้ีสินที่เกี่ยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัย์ - 26,801,000 19,170,000 

   ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ (สุทธิจากภาษ)ี (275,416,000) - - 
   ส่วนแบ่ง (ก าไร) ขาดทุนจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้สุทธิจากก าไรที่ยงัไม่เกิดขึ้น 
จากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วมและการร่วมคา้ - (157,240,000) 279,236,000 

   ดอกเบี้ยรบั (103,246,000) (69,513,000) (186,893,000) 

   ตน้ทุนทางการเงนิ 570,914,000 465,338,000 806,531,000 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 
 งบกระแสเงนิสด (ต่อ)                (หน่วย : บาท) 

  
  
  
  

งบรวม 

ตรวจสอบ 
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ 
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2560 2561 2562 

จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ  
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำรเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหน้ีสนิ
ด ำเนินงำน   1,205,936,000 2,678,790,000 3,799,715,000 

สนิทรพัยด์ าเนินงาน (เพิม่ขึ้น) ลดลง      

   ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีตามสญัญาเช่าด าเนินงาน (5,026,000) (25,690,000) (11,032,000) 

   ลูกหน้ีอื่น (63,969,000) (51,636,000) 41,157,000 

   ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าการเงนิ (32,397,000) 11,364,000 15,967,000 

   โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา - (5,730,576,000) (7,120,757,000) 

   เงนิมดัจ าที่ดิน - (208,363,000) (536,478,000) 

   สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 102,395,000 (29,583,000) (38,259,000)  

   สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอื่น (80,000) 9,175,000  (32,190,000) 

หน้ีสินด าเนินงานเพิ่มขึ้น (ลดลง)     

   เจา้หน้ีการคา้ 231,000 420,063,000 622,411,000 

   เจา้หน้ีอื่น 28,577,000 6,130,000 91,960,000 

   หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น 318,621,000 (34,947,000) 87,508,000 

   ประมาณการหน้ีสิน - (2,586,000) (30,525,000) 

   เงนิมดัจ าจากลูกคา้ 32,429,000 - - 

   รายไดค่้าเช่าที่ดินรบัล่วงหนา้ - 234,653,000 61,484,000 

   ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิ (704,000) 4,926,000  (14,237,000) 

   จ่ายผลประโยชนพ์นกังาน (114,000) (1,148,000) (1,916,000) 

   จ่ายค่าใชจ้่ายส าหรบัคดีความ -  (718,000) (19,645,000) 

   หน้ีสนิไม่หมนุเวยีนอื่น -  16,727,000 30,848,000 

เงนิสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 1,585,899,000 (2,703,419,000) (3,053,989,000) 

   รบัดอกเบี้ย - - - 

   จ่ายดอกเบี้ย - -  - 

   จ่ายภาษเีงนิได ้ (64,158,032) (603,748,000)  (908,866,000)  

เงนิสดสุทธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน 1,521,741,000 (3,307,167,000) (3,962,855,000) 

กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมลงทุน     

   เงนิลงทุนช ัว่คราวลดลง (เพิม่ขึ้น) (1,079,418,000) 587,733,000  514,880,000  

   เงนิฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกนัลดลง (เพิม่ขึ้น)  - 225,000  4,000,000 

   เงนิลงทุนในบริษทัร่วมเพิ่มขึ้น (1,734,716,000) (437,166,000) (4,138,760,000) 

   เงนิลงทุนในบริษทัย่อยเพิ่มขึ้น - - - 

   เงนิจ่ายเพื่อซื้อธุรกิจ - - (18,734,064,000) 

   เงนิลงทุนในการร่วมคา้เพิ่มขึ้น (209,400,000) (549,885,000) (1,333,886,000) 

   เงนิลงทุนอื่นเพิม่ขึ้น - - (669,271,000) 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 
 งบกระแสเงนิสด (ต่อ)                    (หน่วย : บาท) 

  
  
  
  

งบรวม 

ตรวจสอบ 
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม)่ 
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ  
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2560 2561 2562  

จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ 

   เงนิสดรบัจากการขายเงนิลงทุนในบริษทัร่วม 75,528,000  - - 

   เงนิสดรบัจากการขายเงนิลงทุนในบริษทัย่อย - - 23,850,000 

   เงนิสดรบัจากการลดมูลค่าหน่วยลงทุน 1,923,000  610,471,000  - 

   เงนิสดรบัจากการคืนทุนจากบริษทัย่อยที่เลกิกิจการ - - -  

   เงนิฝากสถาบนัการเงนิที่มภีาระค า้ประกนัลดลง (เพิ่มขึ้น) - - -  

   เงนิสดรบัช าระคืนจากเงนิใหกู้ย้ืมระยะส ัน้แก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 20,400,000  - 2,260,250,000  

   เงนิสดรบัช าระคืนจากเงนิใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั - - - 

   เงนิใหกู้ย้มืระยะส ัน้แก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั (71,860,000) - (2,260,250,000) 

   เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั - - -  
   เงนิสดจ่ายเพือ่ซื้ออสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่อยู่ในระหว่างการพฒันาและพรอ้ม
ใหเ้ช่า/ขาย (1,256,811,000) (428,522,000) (2,140,145,000) 

   เงนิสดจ่ายเพือ่ซื้อที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์ (11,593,000) (80,944,000) (7,812,000) 

   เงนิสดจ่ายเงนิมดัจ าค่าที่ดิน - - -  

   เงนิสดจ่ายเพือ่ซื้อสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน (8,428,000) (16,084,000) (36,745,000) 

   รบัเงนิปนัผลจากบริษทัร่วม 353,723,000  - - 

   เงนิสดรบัจากการขายอาคารและอุปกรณ์ 1,394,000  60,732,000  2,431,000 

   เงนิสดรบัจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน - 2,209,565,000 3,707,269,000 

   เงนิสดรบัจากจ าหน่ายสินทรพัยท์ี่ไม่ใช่สินทรพัยห์ลกั ในการประกอบธุรกิจ - 11,402,000  5,714,000 

   รบัดอกเบี้ยจากบริษทัย่อย - - - 

   เงนิปนัผลรบั - 652,930,000  584,863,000 

   ดอกเบี้ยรบั 101,227,000  58,019,000  179,864,000 

เงนิสดสุทธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทุน (3,818,031,000) 2,678,476,000 (22,037,812,000) 

กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมจดัหำเงนิ     

   เงนิสดรบัจากการออกหุน้สามญับริษทัย่อย - - 75,000,000 

   เงนิสดจ่ายเพือ่ช าระเงนิกูย้มืระยะส ัน้ (2,030,000,000) - (3,528,929,000) 

   เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะส ัน้จากบริษทัที่เกี่ยวขอ้งกนั - - - 

   เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั - - - 

   เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะส ัน้จากสถาบนัการเงนิ - 2,518,865,000 8,226,699,000 

   เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - 1,350,496,000  5,788,717,000 

   เงนิสดรบัจากหุน้กู ้ - 7,000,000,000  18,000,000,000  

   เงนิสดจ่ายเพือ่ช าระเงนิกูย้มืระยะส ัน้จากกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั (1,060,000,000) - - 

   เงนิสดจ่ายเพือ่ช าระเงนิกูย้มืระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั (783,766,000) - - 

   เงนิสดจ่ายเพือ่ช าระคืนเงนิกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (1,032,391,000) (27,000,000) (3,954,934,000) 
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 บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 
 งบกระแสเงนิสด (ต่อ)   

                       (หน่วย : บาท) 

  
  
  
  

งบรวม 

ตรวจสอบ 
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม)่ 
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ  
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2560 2561 2562  

จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ 

   เงนิสดจ่ายเพือ่ช าระคืนหุน้กู ้ (4,020,000,000) (4,100,000,000) (1,600,000,000) 

   เงนิสดรบัจากการเพิ่มทุน 13,230,000,000 - 3,259,160,000 

   เงนิปนัผลจ่าย (146,740,000) (768,904,000) (1,573,464,000) 

   ดอกเบี้ยจ่าย (626,908,000) (637,569,000) (1,147,900,000) 

เงนิสดสุทธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงนิ 3,530,195,000 5,335,888,000 23,544,349,000 

 ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิลดลง - - - 

   เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึ้น (ลดลง) สุทธิ 1,233,905,000  4,707,197,000  (2,456,318,000) 

   เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 284,268,000  2,244,213,000  6,951,410,000  

เงนิสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสดปลำยปี 1,518,173,000 6,951,410,000 4,495,092,000 

 
หมำยเหตุ:   
▪ ตามที่ระหว่างปี 2562 บริษทัไดเ้ขา้ซื้อกิจการของ บริษทั แผ่นดินทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) (GOLD) ซึ่งเป็นบริษทัที่อยู่ภายใตก้ารควบคุมของผูถ้อืหุน้ในล าดบัสูงสุดเดยีวกนั  

ดงันัน้เพือ่ประโยชนใ์นการเปรียบเทยีบ งบการเงนิรอบระยะเวลาบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 (ฉบบัปรบัปรุง) จงึไดถู้กจดัท าขึ้นภายใตเ้กณฑก์ารรวมธุรกิจของกิจการที่อยู่ภายใตก้ารควบคุม
เดยีวกนั โดยปรบังบการเงนิยอ้นหลงัเสมือนบริษทัไดเ้ขา้ซื้อกิจการดงักล่าวมาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2561 

▪ งบการเงนิส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี ปี 2561 และปี 2562 บริษทัไดม้กีารจดัประเภทรายการทางบญัชีใหม่ เพือ่ใหเ้หมาะสมกบัการด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษทั 
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 บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 
 งบกระแสเงนิสด (ต่อ)         

               (หน่วย : บาท) 

  
  
  
  

งบรวม 

ตรวจสอบ 
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม)่ 
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ  
ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2560 2561 2562  

จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ 

ขอ้มูลงบกระแสเงนิสดเปิดเผยเพิ่มเติม     

เงนิสดจ่ายระหว่างปี     

   ดอกเบี้ยจ่ายที่บนัทกึเป็นตน้ทุนของสนิทรพัย ์ -  - - 

รายการที่ไม่ใช่เงนิสด     

   โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนเป็นตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยอ์สงัหาริมทรพัย์ -  - - 

   โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนเป็นที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ -  - - 
   โอนที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ไปเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนที่อยู่ในระหว่างการพฒันา
และสนิทรพัยพ์รอ้มใหเ้ช่า/ขายและ อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนใหเ้ช่า -  - - 

   รายการซื้ออสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน และที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ที่ยงัไม่ไดจ้่ายช าระ 95,402,000  343,888,000 286,771,000 

   เงนิมดัจ าค่าที่ดนิที่บนัทกึเป็นตน้ทุนของสนิทรพัย ์ -  - - 
   โอนลูกหน้ีตามสญัญาเช่าด าเนินงานที่ยงัไม่เรียกช าระเป็นกลุ่มสนิทรพัยท์ี่จะจดัจ าหน่ายที่จดั
ประเภทเป็นสินทรพัยท์ี่ถอืไวเ้พื่อขาย -  - - 
   โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนเป็นกลุ่มสินทรพัยท์ี่จะจ าหน่ายที่จดัประเภทเป็นสนิทรพัยท์ี่
ถอืไวเ้พือ่ขาย -  - - 
   โอนเงนิมดัจ าจากลูกคา้เป็นหน้ีสินที่รวมในกลุ่มสินทรพัยท์ี่จะจ าหน่ายที่จดัประเภทเป็น
สนิทรพัยท์ี่ถือไวเ้พือ่ขาย -  - - 

   โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 278,533,000  - - 

   เงนิปนัผลคา้งรบั -  - - 

   โอนหน่วยลงทุนในบริษทัร่วมเพือ่ช าระค่าหุน้เพิ่มทุนในบริษทัย่อย -  - - 

   โอนลูกหน้ีอื่นเพือ่ช าระค่าหุน้เพิ่มทุนในบริษทัย่อย -  - - 

   มูลค่าหน่วยลงทุนจากการลดทุนคา้งรบั 544,334,000  - - 

   เงนิปนัผลคา้งจ่าย -  - - 

   โอนค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้เป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน -  - - 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 
อตัรำสว่นทำงกำรเงนิ 

    
ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 31 ธนัวำคม 
ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม)่ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 
ตรวจสอบ  

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

    2560 2561 2562  

อตัรำส่วนสภำพคล่อง (Liquidity Ratio)     

1 อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 0.80 3.24 1.70 

2 อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว (เท่า) 0.69 0.78 0.23 

3 อตัราส่วนหมนุเวยีนลูกหน้ีการคา้(2) (เท่า)  19.20 19.92(1) 14.59 

4 ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉลีย่(2) (วนั)  18.75 18.07(1) 24.67 

5 อตัราส่วนหมนุเวยีนเจา้หน้ีการคา้ (เท่า)  3.42 4.39(1) 4.63 

6 ระยะเวลาช าระหน้ี (วนั)  105.25 82.08(1) 77.73 

อตัรำส่วนแสดงควำมสำมำรถในกำรหำก ำไร (Profitability Ratio)    

                7 อตัราก าไรข ัน้ตน้ (%)   - ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม(3) 68.91 37.82 49.59 

                          - ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชยกรรม - 41.46 41.31 

                          - ธุรกิจการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยั - 32.28 32.60 

                           - ธุรกิจโรงแรม - 32.22 31.20 

                          - ธุรกิจสนามกอลฟ์ - 49.35 62.98 

8 อตัราก าไรอื่น (%) 2.39 0.79 4.48 

9 อตัราก าไรสุทธิ  (%) 22.48 13.27 14.41 

10 อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้  (%)  2.64 7.36(1) 8.97 

อตัรำส่วนแสดงประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำน (Efficiency Ratio)    

11 อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ (%)  1.25 3.95(1) 3.55 

12 อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร  (%)  3.20 9.77(1) 10.69 

13 อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์(เท่า)  0.06 0.30(1) 0.25 

อตัรำส่วนวิเครำะหน์โยบำยทำงกำรเงนิ (Financial Policy Ratio)    

14 อตัราส่วนหน้ีสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 0.64 1.00 2.31 

15 อตัราส่วนหน้ีสนิที่มีภาระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 0.53 0.66 1.80 

16 อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบี้ย (เท่า) 1.83 8.18(1) 6.37 

17 อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผูกพนั (cash basis) (เท่า) 0.33 0.64 0.35 

18 อตัราการจ่ายเงนิปนัผล (%)  38.21 75.34 51.79 

      

หมำยเหต ุ  

(1) ปรบัเป็นอตัราส่วนแสดงผลทัง้ปี (Annualised) 
(2) เน่ืองจากธุรกิจการขายอสงัหาริมทรพัยร์บัรูร้ายไดเ้มือ่โอน ส่วนเงนิดาวนร์บัจะบนัทกึเป็นหน้ีสิน จงึไม่มลีูกหน้ีการคา้จากธุรกิจการขายอสงัหาริมทรพัย ์ดงันัน้อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหน้ีการคา้และ

ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉลีย่ จงึวดัเฉพาะธุรกิจจากการใหเ้ช่า โดยค านวณจากรายไดค่้าเช่าหารดว้ยลูกหน้ีการคา้เฉลีย่ 
(3) รายไดจ้ากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการที่เกี่ยวขอ้ง และก าไรจากการจ าหน่ายอส ังหาริมทรพัย ์
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กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำร 

บริษทัขอรายงานผลการด าเนินงานของกลุ่มบริษทัส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2562 เนื่องจากในปี 2561 กลุ่มบริษทัไดเ้ปลีย่น
รอบระยะเวลาบญัชีใหม่เป็นครัง้แรก จากเดิมคือวนัที่ 1 มกราคม ถงึวนัที่ 31 ธนัวาคมของทุกปี เป็นวนัที่ 1 ตุลาคม ถงึวนัที่ 30 กนัยายนของปี
ถดัไป ดงันัน้งบการเงนิส าหรบังวดบญัชสีิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 2561 ทีแ่สดงเปรียบเทยีบ จงึเป็นขอ้มลูส าหรบัรอบระยะเวลา 9 เดอืน ในขณะที่
งบการเงนิส าหรบังวดบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2562 เป็นขอ้มูลส าหรบัรอบระยะเวลา 12 เดือน ตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม 2561 ถงึวนัที่ 30 
กนัยายน 2562  

ตามทีร่ะหว่างปี 2562 บริษทัไดเ้ขา้ซื้อกิจการของ บริษทั แผ่นดนิทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) (GOLD) ซึง่เป็น
บริษทัที่อยู่ภายใตก้ารควบคุมของผูถ้อืหุน้ในล าดบัสูงสุดเดียวกนั  ดงันัน้เพื่อประโยชนใ์นการเปรียบเทยีบ งบการเงนิรอบระยะเวลาบญัชีสิ้นสุด
วนัที่ 30 กนัยายน 2561 (ฉบบัปรบัปรุง) จึงไดถู้กจดัท าขึ้นภายใตเ้กณฑก์ารรวมธุรกิจของกิจการที่อยู่ภายใตก้ารควบคุมเดียวกนั โดยปรบังบ
การเงนิยอ้นหลงัเสมอืนบริษทัไดเ้ขา้ซื้อกิจการดงักล่าวมาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2561 และฝ่ายบริหารไดจ้ดัท าขอ้มูลเพิ่มเติมส าหรบังวดบญัชี
สิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 เป็นรอบระยะเวลา 12 เดือน คือตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม 2560 ถงึวนัที่ 30 กนัยายน 2561 เพื่อใหผู้ใ้ชง้บการเงนิ
สามารถวเิคราะหเ์ปรียบเทยีบขอ้มลูทางการเงนิ รวมถงึอธิบายสาเหตุของการเปลีย่นแปลงเพิม่ขึ้นหรือลดลงไดอ้ย่างเหมาะสม 

ทัง้นี้การวเิคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจดัการ ส าหรบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชยกรรม และอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอยู่
อาศยั ของกลุม่ GOLD สามารถดูเพิม่เติมไดจ้ากรายงานประจ าปี 2562 ของ บมจ.แผ่นดนิทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์ 

1. ผลกำรด ำเนินงำน

รายไดแ้ละตน้ทุนของกลุม่บริษทั สามารถพจิารณาตามประเภทธุรกิจไดด้งันี้

รำยไดแ้ยกตำมประเภทธุรกจิ ด ำเนินกำรโดย 
ส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัท่ี 
30 กนัยำยน 2561 

(1 ต.ค. 60 - 30 ก.ย. 61)1 

ส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัท่ี 
30 กนัยำยน 2562 

(1 ต.ค. 61 - 30 ก.ย. 62)2 
เปลี่ยนแปลง 

ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 
การใหเ้ช่าและบริการ 2,478.8 13.4% 2,702.0 12.6% 223.2 9.0% 

- โรงงาน กลุม่ FPT 443.8 2.4% 475.3 2.2% 31.5 7.1% 
- คลงัสนิคา้ กลุม่ FPT 1,095.0 5.9% 1,266.1 5.9% 171.1 15.6% 
- อาคารส านกังาน กลุม่ GOLD 940.0 5.1% 960.6 4.5% 20.6 2.2% 

การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยั กลุม่ GOLD 14,040.9 75.9% 15,515.1 72.0% 1,474.2 10.5% 
ธุรกิจโรงแรม กลุม่ GOLD 551.4 3.0% 565.8 2.6% 14.4 2.6% 
กิจการสนามกอลฟ์ กลุม่ GOLD 27.0 0.1% 31.7 0.1% 4.7 17.4% 
การบริหารจดัการ กลุม่ FPT 

กลุม่ GOLD 
319.7 
142.8 

1.7% 
0.8% 

328.4 
212.5 

1.5% 
1.0% 

8.7 
69.7 

2.7% 
48.8% 

รำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกจิ 17,560.6 94.9% 19,355.5 89.8% 1,794.9 10.2% 
ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย ์ กลุม่ FPT 637.7 3.4% 1,710.1 7.9% 1,072.4 168.2% 
รำยไดอ้ืน่ๆ 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการ กลุม่ FPT 59.1 0.3% 56.5 0.3% (2.6) (4.4%) 
รายไดจ้ากการลงทุน กลุม่ FPT และ 

GOLD 
107.7 0.6% 186.9 0.9% 79.2 73.5% 
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รำยไดแ้ยกตำมประเภทธุรกจิ 

 
ด ำเนินกำรโดย 

ส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัท่ี 
30 กนัยำยน 2561 

(1 ต.ค. 60 - 30 ก.ย. 61)1 

ส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัท่ี 
30 กนัยำยน 2562 

(1 ต.ค. 61 - 30 ก.ย. 62)2 

 
เปลี่ยนแปลง 

ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 
อื่นๆ กลุม่ FPT และ 

GOLD 
146.3 0.8% 236.2 1.1% 89.9 61.4% 

รำยไดร้วม  18,511.5 100% 21,545.3 100% 3,033.8 16.4% 

 

 
 

ตน้ทุนและค่ำใชจ้ำ่ย 
แยกตำมประเภทธุรกจิ 

 
ด ำเนินกำรโดย 

ส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัท่ี 
30 กนัยำยน 2561 

(1 ต.ค. 60 - 30 ก.ย. 61)1 

ส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัท่ี 
30 กนัยำยน 2562 

(1 ต.ค. 61 - 30 ก.ย. 62)2 

 
เปลี่ยนแปลง 

ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 
การใหเ้ช่าและบริการ  1,235.6 8.1% 1,313.5 7.7% 77.9 6.3% 

- โรงงาน กลุม่ FPT 147.8 1.0% 165.4 1.0% 17.6 11.9% 
- คลงัสนิคา้ กลุม่ FPT 528.1 3.5% 584.3 3.4% 56.2 10.6% 
- อาคารส านกังาน กลุม่ GOLD 559.7 3.7% 563.7 3.3% 4.0 0.7% 

การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่
อาศยั 

กลุม่ GOLD 9,529.9 62.4% 10,456.6 61.2% 926.7 9.7% 

ธุรกิจโรงแรม กลุม่ GOLD 376.2 2.5% 389.3 2.3% 13.1 3.5% 
กิจการสนามกอลฟ์ กลุม่ GOLD 13.7 0.1% 11.7 0.1% (2.0) (14.6%) 
การบริหารจดัการ กลุม่ FPT 

กลุม่ GOLD 
140.5 
162.5 

0.9% 
1.1% 

154.2 
199.6 

0.9% 
1.2% 

13.7 
37.1 

9.8% 
22.8% 

ตน้ทุนจำกกำรประกอบธุรกจิ  11,458.4 75.0% 12,525.0 73.3% 1,066.6 9.3% 
ตน้ทุนและค่ำใชจ้ำ่ยอืน่ๆ        
ค่าใชจ่้ายจากการใหบ้ริการ กลุม่ FPT 39.8 0.3% 40.6 0.2% 0.8 2.0% 
ค่าใชจ่้ายในการจดัจ าหน่าย กลุม่ FPT 

กลุม่ GOLD 
78.7 

1,110.5 
0.5% 
7.3% 

112.8 
1,233.7 

0.7% 
7.2% 

34.1 
123.2 

43.3% 
11.1% 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร กลุม่ FPT 
กลุม่ GOLD 

590.5 
1,390.1 

3.9% 
9.1% 

676.6 
1,687.1 

4.0% 
9.9% 

86.1 
297.0 

14.6% 
21.4% 

ตน้ทุนทางการเงนิ กลุม่ FPT 
กลุม่ GOLD 

540.4 
67.7 

3.5% 
0.4% 

718.3 
88.3 

4.2% 
0.5% 

177.9 
20.6 

32.9% 
30.4% 

ตน้ทุนและค่ำใชจ้ำ่ยรวม  15,276.1 100% 17,082.3 100% 1,806.2 11.8% 

หมายเหตุ :  1. จดัท าโดยฝ่ายบริหาร เพือ่การเปรียบเทยีบ โดยน ารายไดต้ามงบการเงนิสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 ที่ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี หกั  
ดว้ยรายไดต้ามงบการเงนิระหว่างกาลส าหรบังวดเกา้เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2560 ที่สอบทานโดยผูส้อบบญัชี เพือ่ใหร้ายไดร้ะหว่าง
วนัที่ 1 ตุลาคม 2560 ถงึวนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 มารวมกบัตวัเลขรายไดส้ าหรบังวดเกา้เดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 ที่ตรวจสอบ
โดยผูส้อบบญัชี 
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2. ตามงบการเงนิที่ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี 

1.1 รำยได ้

1.1.1 รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและค่ำบริกำร 

ส าหรบัรอบระยะเวลา 12 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 และสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2562 นัน้ บริษทัมรีายได ้
ค่าเช่าและค่าบริการจ านวนท ัง้สิ้น 2,478.8 ลา้นบาท และ 2,702.0 ลา้นบาทตามล าดบั เพิ่มขึ้น 223.2 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 9.0 โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 

• ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรม  

บริษทัมรีายไดค่้าเช่าและค่าบริการจากธุรกิจอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 
2561 และ 2562 จ านวน 1,538.8 ลา้นบาท และ 1,741.4 ลา้นบาทตามล าดบั คิดเป็นการเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 13.2 ในขณะที่ตน้ทุนการใหเ้ช่าและ
บริการธุรกิจอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่ามจี านวน 675.9 ลา้นบาท และ 749.7 ลา้นบาท หรือคิดเป็นก าไรข ัน้ตน้เท่ากบัรอ้ยละ 56.1 และ 
รอ้ยละ 56.9 ตามล าดบั โดยมสีาเหตุจากการเพิม่ขึ้นของพื้นทีเ่ช่าสุทธิของผูเ้ช่าอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ ซึง่เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 10.0 

• ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การพาณิชยกรรม  

บริษทัมรีายไดค่้าเช่าและค่าบริการจากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชยกรรม ประกอบดว้ย ส านกังานใหเ้ช่าของ
กลุม่ GOLD ไดแ้ก่ อาคารเอฟวายไอ เซน็เตอร ์และอาคารโกลเดน้แลนด ์บวิดิ้ง โดยในรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 2561 และ 2562 
มจี านวนเท่ากบั 940.0 ลา้นบาท และ 960.6 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 2.2 ในขณะที่ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการ มจี านวน 559.7 ลา้นบาท 
และ 563.7 ลา้นบาท ตามล าดบั ซึ่งส่วนใหญ่ประกอบดว้ยตน้ทุนเช่าพื้นที่ ภาษีโรงเรือน และค่าใชจ่้ายพนกังาน คิดเป็นก าไรข ัน้ตน้จากการใหเ้ช่า
และบริการ เท่ากบัรอ้ยละ 40.5 และ รอ้ยละ 41.3 ตามล าดบั โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิ่มขึ้นของการใหเ้ช่าอาคารเอฟวายไอ เซ็นเตอร ์ซึ่งในปี 
2562 มอีตัราการเช่าเต็มพื้นที ่

1.1.2 รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรอยู่อำศยั 

ส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 2561 และ 2562 บริษทัมกีารขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยัภายใต ้
กลุ่ม GOLD ประกอบดว้ยโครงการแนวราบ บา้นเดี่ยว บา้นแฝด และทาวน์โฮม จ านวนท ัง้สิ้น  14,040.9 ลา้นบาทและ 15,515.1 ลา้นบาท
ตามล าดบั หรือเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 10.5 โดยมตีน้ทุนการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยั มจี านวนเท่ากบั 9,529.9 ลา้นบาท และ 10,456.6 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นก าไรข ัน้ตน้เท่ากบัรอ้ยละ 32.1 และ รอ้ยละ 32.6 ตามล าดบั โดยมสีาเหตุหลกัมาจากราคาขายเฉลีย่ต่อยูนิตที่สูงขึ้น และจ านวน
โครงการทีเ่ปิดตวัใหม่เพิม่ขึ้น 

1.1.3 รำยไดจ้ำกธุรกจิโรงแรม  

ส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 2562 บริษทัมรีายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมของกลุ่ม GOLD ซึ่ง
ประกอบดว้ยโครงการแอสคอท สาทร  เมยแ์ฟร ์แมริออท หลงัสวน และ โมเดน่า บาย เฟรเซอร ์ จ านวนท ัง้สิ้น 551.4 ลา้นบาทและ 565.8 ลา้น
บาทตามล าดบั หรือเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 2.6 โดยมสีาเหตุจากอตัราการเขา้ใชห้อ้งพกัและอตัราค่าหอ้งเฉลี่ยที่เพิ่มสูงขึ้น ท ัง้นี้ ตน้ทุนธุรกิจโรงแรม มี
จ านวนเท่ากบั 376.2 ลา้นบาท และ 389.3 ลา้นบาท หรือคิดเป็นก าไรข ัน้ตน้เท่ากบัรอ้ยละ 31.8 และ รอ้ยละ 31.2 ตามล าดบั ซึง่ตน้ทุนส่วนใหญ่
ประกอบดว้ยค่าเสือ่มราคา ค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษา และค่าใชจ่้ายพนกังาน 

1.1.4 รำยไดจ้ำกกจิกำรสนำมกอลฟ์  

                รายไดจ้ากกิจการสนามกอลฟ์ของกลุ่ม GOLD เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 17.4 จากจ านวน 27.0 ลา้นบาทส าหรบัรอบระยะเวลา
สิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายนปี 2561 มาเป็นจ านวน 31.7 ลา้นบาทในช่วงระยะเวลาเดยีวกนัของปี 2562 ท ัง้นี้กิจการสนามกอลฟ์มตีน้ทุนในปี 2561 
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และ 2562 เท่ากบัจ านวน 13.7 ลา้นบาท และ 11.7 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราก าไรข ัน้ตน้รอ้ยละ 49.4 และรอ้ยละ 63.0 ตามล าดบั เพิม่ขึ้นจาก
การบริหารจดัการตน้ทุนทีด่ขีึ้น 

1.1.5 รำยไดค้่ำบริหำรจดักำร  

บริษทัมรีายไดจ้ากการจดัการจ านวน 462.5 ลา้นบาทส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 540.9 
ลา้นบาทส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 2562 หรือเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 17.0 ประกอบดว้ย  

      รายไดจ้ากการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรมและผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้  (FTREIT) เพิ่มขึ้นจากจ านวน 319.7 ลา้นบาท จาก
รอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 2561 มาเป็น 328.4 ลา้นบาทในปี 2562 หรือเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 2.7 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการรบัรูร้ายไดค่้า
บริหารจดัการเพิม่ขึ้นจากทรพัยส์นิทีบ่ริหารเพิม่ขึ้น และค่านายหนา้จากการจดัหาผูเ้ช่าใหแ้ก่ FTREIT  

                รายไดค่้าบริหารจดัการบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชยกรรม ไดแ้ก่ รายไดค่้าบริหารจดัการโครงการอาคาร
ส านกังานสาทรสแควร์ โครงการอาคารปารค์เวนเจอร ์อีโคเพล็กซ ์ใหก้บัโกลเดน้เวนเจอรร์ีท (GVREIT) การใหบ้ริการการจดัการโครงการ       
สามย่านมติรทาวน์ แก่บริษทั เกษมทรพัยภ์กัดี จ ากดั ซึ่งไดส้ทิธิในการพฒันาโครงการดงักล่าว รวมถงึการใหบ้ริการการจดัการศูนยก์ารประชมุ
แห่งชาติสริิกิต์ิ ที่เพิ่มขึ้นในปี 2562 นี้  รวมเป็นรายไดท้ี่เพิ่มขึ้นคิดเป็นรอ้ยละ 48.8  จากจ านวน 142.8 ลา้นบาท จากรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที่  
30 กนัยายน 2561 มาเป็นจ านวน 212.5 ลา้นบาทในปี 2562 ซึง่ปรบัขึ้นตามสญัญาจา้งบริหารอาคาร และจ านวนโครงการใหบ้ริการทีเ่พิม่ขึ้น 

1.1.6 ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยอสงัหำริมทรพัย ์

 
ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยอสงัหำริมทรพัย ์

งวดบญัชี 2561 งวดบญัชี 2562 
1 ต.ค. 60 - 30 ก.ย. 61 1 ต.ค. 61 - 30 ก.ย. 62 
ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 

ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์หก้องทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย/์ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

419.8 65.8% 1,153.5 67.5% 

ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บุคคลอื่นหรือกิจการอื่น 217.9 34.2% 53.6 3.1% 
ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วมคา้ - - 503.0 29.4% 

รวม 637.7 100% 1,710.1 100% 

               ส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 2562 บริษทัรบัรูก้ าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นมลูค่า
รวมท ัง้สิ้น 637.7 ลา้นบาท และ 1,710.1 ลา้นบาทตามล าดบั โดยก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์นรอบปี 2562 คิดเป็นรอ้ยละ 7.9 เมื่อ
เทยีบกบัรายไดร้วมท ัง้หมด หรือคิดเป็นการเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 168.2 เมือ่เทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่สดัส่วนหลกัมาจากก าไรจากการจ าหน่าย
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม ใหแ้ก่ FTREIT ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 67.5 ในขณะที่รอ้ยละ 29.4 ของก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย์ 
เป็นก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วมคา้ 

       1.1.7    รำยไดอ้ืน่ ๆ 

นอกจากรายไดท้ีก่ลา่วขา้งตน้ บริษทัยงัมรีายไดป้ระเภทอื่นอกี ซึง่ประกอบดว้ย  

1) รายไดจ้ากการใหบ้ริการ  

รายไดด้งักล่าวเกิดจากการที่บริษทัไดร้บัว่าจา้งจากลูกคา้ที่เช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ของบริษทัใหท้ าการต่อเติม/
ดดัแปลงโรงงานและคลงัสนิคา้ที่เช่าอยู่ ซึ่งปกติบริษทัมรีายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้งมจี านวนไม่มากเมื่อเทยีบ
กบัรายไดร้วม  
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2) รายไดจ้ากการลงทุน 

ณ สิ้นงวดปี 2562 บริษทัมรีายไดจ้ากการลงทุนท ัง้สิ้น 186.9 ลา้นบาท เพิม่ขึ้นจากปีก่อนหนา้ 79.2 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 73.5 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นรายไดด้อกเบี้ยรบัจากหุน้กูท้ี่บริษทัไดอ้อกเมื่อเดือนกุมภาพนัธ์ และ
พฤษภาคม 2562 จ านวนรวม 13,000 ลา้นบาท โดยบริษทัไดน้ าเงนิที่ไดไ้ปลงทุนระยะส ัน้ในตราสารทางการเงนิ 
ก่อนทีน่ าเงนิทีไ่ดไ้ปใชล้งทุนขยายธุรกิจ และเขา้ซื้อกิจการ GOLD ในเดอืนสงิหาคม 2562 

3) รายไดอ้ื่นๆ 

ส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2562 รายไดอ้ื่นๆ ส่วนใหญ่ประกอบดว้ยรายการทางบญัช ีไดแ้ก่ 
การกลบัรายการประมาณการหนี้สินจากค่าเผื่อการสนบัสนุนทางการเงนิจ านวน 66.2 ลา้นบาท และการกลบั
รายการค่าเผื่อขาดทุนจากการดอ้ยค่าของเงนิลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัร่วมจ านวน 49.2 ลา้นบาท 

1.2 ตน้ทุนและค่ำใชจ้ำ่ย 

       ส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 2562 กลุ่มบริษทัมตีน้ทุนและค่าใชจ่้ายรวมท ัง้สิ้นจ านวน 15,276.1 
ลา้นบาท และ 17,082.3 ลา้นบาทตามล าดบั เพิ่มขึ้น 1,806.2 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 11.8 โดยสดัส่วนของตน้ทุนรวมประกอบ
ไปดว้ยตน้ทุนจากการประกอบธุรกิจ ซึ่งไดแ้ก่ ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ ตน้ทุนการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยั ตน้ทุนธุรกิจโรง แรม 
ตน้ทุนธุรกิจสนามกอลฟ์ และตน้ทุนค่าบริหารจดัการ รวมท ัง้สิ้นคิดเป็นรอ้ยละ 73.3 ของตน้ทุนรวม และตน้ทุนค่าใชจ่้ายอื่นรวม คิดเป็นรอ้ยละ 
26.7 ซึง่ประกอบไปดว้ย ค่าใช่จ่ายจากการใหบ้ริการ ค่าใชจ่้ายในการจดัจ าหน่ายและบริหาร และค่าใชจ่้ายทางการเงนิ 

       1.2.1    ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรจดัจ ำหน่ำยและบริหำร 

                ส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 2561 และ 2562 บริษทัมค่ีาใชจ่้ายในการจดัจ าหน่ายและบริหารจ านวน 
3,169.8 ลา้นบาท และ 3,710.2 ลา้นบาท ตามล าดบั เพิม่ขึ้น 540.4 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 17.1 ประกอบดว้ย 

• ค่าใชจ่้ายในการจดัจ าหน่าย  

ในรอบระยะเวลาบญัชขีองปี 2561 และ 2562 บริษทัมค่ีาใชจ่้ายในการจดัจ าหน่ายเท่ากบั 1,189.2 ลา้นบาทและ 1,346.5 
ลา้นบาทตามล าดบั เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 13.2 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 7.9 ของค่าใชจ่้ายรวม ซึ่งเพิ่มขึ้นตามจ านวนโครงการขายอสงัหาริมทรพัยท์ี่เพิม่ขึ้น 
โดยค่าใชจ่้ายในการจดัจ าหน่าย ส่วนใหญ่ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการโอนและภาษธุีรกิจเฉพาะ ค่าใชจ่้ายทางการตลาด และค่าใชจ่้ายพนกังาน 
คิดเป็นรอ้ยละ 46.0, 33.4 และ 16.0 ของค่าใชจ่้ายในการจดัจ าหน่ายท ัง้หมดตามล าดบั 

• ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 

ในรอบระยะเวลาบญัชขีองปี 2562 บริษทัมค่ีาใชจ่้ายในการบริหารเท่ากบั 2,363.7 ลา้นบาท เพิม่ขึ้น 383.0 ลา้นบาทจาก
ในช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2561 ที่มจี านวน 1,980.6 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 13.8 ของค่าใชจ่้ายรวม ท ัง้นี้ ค่าใชจ่้ายในการบริหารส่วนใหญ่
ประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายเกี่ยวกบัพนกังาน/บุคลากร ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายของโรงงานและคลงัสนิคา้ที่สรา้ง
เสร็จแต่ยงัไม่มผูีเ้ช่าซึ่งมรีะยะเวลามากกว่า 1 ปีขึ้นไป ค่าใชจ่้ายซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา รวมท ัง้ค่าธรรมเนียมและค่าที่ปรึกษาในการใหบ้ริการ
ต่างๆ เพือ่รองรบัการขยายตวัและการลงทุนต่างๆของกลุม่บริษทั 

1.2.2     ตน้ทุนทำงกำรเงนิ 

ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชสีิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 2561 และ 2562 บรษิทัมตีน้ทุนทางการเงนิจ านวน 608.1 ลา้นบาท และ 
806.5 ลา้นบาทตามล าดบั คิดเป็นการเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 32.6 สาเหตุหลกัเนื่องจากในปี 2562 บริษทัไดอ้อกหุน้กูจ้  านวน 13,000 ลา้นบาท ส าหรบัการ
เขา้ท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยโ์ดยสมคัรใจแบบมเีงือ่นไขในหุน้สามญัท ัง้หมดของ บมจ.แผ่นดนิทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์ รวมท ัง้เพือ่การ
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ลงทุนขยายธุรกิจในโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรมและธุรกิจอื่นๆ ท ัง้ในลกัษณะของโครงการทีบ่ริษทัหรือบริษทัย่อยลงทุนเอง และ
การลงทุนในกิจการร่วมคา้ร่วมกบัพนัธมติร  

1.3 ส่วนแบ่งก ำไร (ขำดทุน) จำกเงินลงทุนในบริษัทร่วมและกำรร่วมคำ้สุทธิจำกก ำไรท่ียงัไม่เกิดขึ้นจำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยใ์ห ้
บริษทัร่วมและกำรร่วมคำ้ 

               ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชสีิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายoน 2561 บริษทัมส่ีวนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้
สุทธิจากก าไรทีย่งัไม่เกิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วมและการร่วมคา้ จ านวน 328.3 ลา้นบาท ในขณะทีร่อบระยะเวลาบญัชีสิ้นสุด
วนัที ่30 กนัยายน 2562 มส่ีวนแบ่งขาดทุนและจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้สุทธิจากก าไรที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัย์
ใหบ้ริษทัร่วมและการร่วมคา้จ านวน 279.2 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

    1.3.1      สว่นแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและกำรร่วมคำ้ 

ส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที ่ 30 กนัยายน 2561 และ 2562 บริษทัมส่ีวนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและ
บริษทัร่วมคา้จ านวน 373.0 ลา้นบาท และ 237.5 ลา้นบาท รายละเอยีดดงันี้  

• ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรมและอื่นๆ  

ส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 2562 บริษทัมส่ีวนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและ
การร่วมคา้ในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรมและอื่นๆ จ านวน 297.4 ลา้นบาท และ 267.8 ลา้นบาทตามล าดบั คิดเป็นการลดลงรอ้ย
ละ 10.0 โดยมสีาเหตุหลกัจากการทีบ่ริษทัร่วมลงทุนในบริษทัร่วมและร่วมคา้ใหม่ๆเพิม่ขึ้น และปจัจบุนัอยู่ในช่วงเริ่มตน้ของการลงทุน  

• ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่อยู่อาศยัและการพาณิชยกรรม 

               ส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 บริษทัมกี าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้จ านวน 75.6 
ลา้นบาท ในขณะที่รอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมขีาดทุนจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ 30.2 ลา้นบาท โดยมี
สาเหตุหลกัจากการรบัรูผ้ลขาดทุนในโครงการสามย่านมติรทาวน ์ซึง่อยู่ในช่วงเริ่มเปิดด าเนินการในไตรมาสที ่4 ทีผ่่านมา     

1.3.2      ก ำไรที่รบัรูจ้ำกกำรจ ำหน่ำยอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย/์บริษทัร่วมคำ้ 

                บริษทัจะสามารถรบัรูก้ าไรจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ FTREIT/บริษทัร่วมคา้ เมือ่ FTREIT/บริษทัร่วมคา้ มกีาร
ขายสนิทรพัยท์ีซ่ื้อจากบริษทัใหแ้ก่บุคคล/กิจการอื่น หรือเมือ่บริษทัลดสดัส่วนการลงทุนลง 

                ในรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 2561 และ 2562 บริษทัมกี าไรทีร่บัรูจ้ากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 
51.0 ลา้นบาทและ 7.6 ลา้นบาท ตามล าดบั เนื่องจาก FTRIET มกีารขายทีด่นิและโรงงานใหแ้ก่บุคคล/กิจการอื่น 

1.3.3      ก ำไรที่ยงัไม่เกดิจำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย/์บริษทัร่วมคำ้ 

      บริษทัมกี าไรทีย่งัไม่เกิดจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอุตสาหกรรมใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละบริษทัร่วมคา้ ส าหรบัรอบ
ระยะเวลาสิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 2562 คิดเป็นจ านวน 524.4 ลา้นบาท เพิม่ขึ้นจากปีก่อนหนา้คิดเป็นจ านวน 428.6 ลา้นบาท ซึง่รายการดงักลา่ว
จะแสดงเป็นส่วนหกัจากก าไรจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละบริษทัร่วมคา้ในงบก าไรขาดทุน โดยค านวณตามสดัส่วนทีบ่ริษทัถอื
หุน้ในกองทรสัต ์และ /หรือบริษทัร่วมคา้นัน้ 

1.4 ก ำไรสุทธิ 

            ในรอบระยะเวลาตัง้แต่ 1 ตุลาคม 2560 ถงึ 30 กนัยายน 2561 และรอบระยะเวลา 1 ตุลาคม 2561 ถงึ 30 กนัยายน 2562 
มกี าไรสุทธิส  าหรบังวดเท่ากบั 2,982.5 ลา้นบาท และ 3,484.2 ลา้นบาทตามล าดบั หรือเพิ่มขึ้นจ านวน 501.6 ลา้นบาท โดยในรอบปี 2562 ส่วน
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แบ่งปนัก าไรที่เป็นของบริษทัใหญ่ซึ่งคิดตามวธิีส่วนไดเ้สยีและแสดงอยู่ในงบการเงนิรวม เท่ากับ 1,791.3 ลา้นบาท ก าไรสุทธิส่วนที่เป็นของผูถ้อื
หุน้เดมิก่อนการปรบัโครงสรา้งธุรกิจเท่ากบั 1,313.8 ลา้นบาท และก าไรสุทธิต่อหุน้เท่ากบั 0.96 บาท 

 การเพิ่มขึ้นของก าไรสุทธิดงักล่าวมีสาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึ้นของก าไร จากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการ
อุตสาหกรรมใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละบริษทัร่วมคา้ 1,072.5 ลา้นบาท จากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ที่อยู่อาศยั 547.4 ลา้นบาท และจากการใหเ้ช่า
และบริการทีเ่กี่ยวขอ้ง 145.3 ลา้นบาท เมือ่เทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน 

2 ฐำนะทำงกำรเงนิ 

2.1 สนิทรพัย ์

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมีสินทรพัยร์วมท ัง้สิ้น 92,389.8 ลา้นบาท ส่วนใหญ่ประกอบดว้ยอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการ
ลงทุนรอ้ยละ 38.6 โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันารอ้ยละ 33.6 เงนิลงทุนในบริษทัร่วมและบริษทัร่วมคา้รอ้ยละ 13.2 เงนิสดและ
รายการเทยีบเท่าเงนิสด และเงนิลงทุนชัว่คราวรอ้ยละ 4.9 

ทัง้นี้สนิทรพัยร์วมของบริษทัเพิ่มขึ้นจากปี 2561 ประมาณ 9,739.8 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึ้นของโครงการ
อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การพกัอาศยัระหว่างการพฒันาของกลุม่ GOLD และเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและบริษทัร่วมคา้  

2.1.1 เงนิสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสด และเงนิลงทุนชัว่ครำว  

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัมเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และเงนิลงทุนชัว่คราวจ านวน 4,503.9 ลา้นบาท 
ลดลงจากสิ้นงวดบญัช ี2561 จ านวน 2,971.2 ลา้นบาท โดยเงนิลงทุนชัว่คราวประกอบดว้ย เงนิฝากประจ ากบัธนาคารพาณิชย ์และใบรบัฝากเงนิ 
ซึ่งเป็นการลงทุนที่มคีวามเสี่ยงต า่ และถอืเป็นทางเลือกทางหนึ่งในการบริหารเงนิของบริษทัที่ใหผ้ลตอบแทนจากการลงทุนในอตัราที่สูงกว่าการ
ฝากเงนิประเภทออมทรพัยก์บัธนาคารพาณิชย ์ 

2.1.2 อสงัหำริมทรพัยร์ะหว่ำงกำรพฒันำ  

บริษทัมโีครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา เพิม่ขึ้นจากจ านวน 23,512.1 ลา้นบาท ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 
เป็น 31,078.2 ลา้นบาท ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 หรือเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 32.2 อสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาดงักล่าว เป็นโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัของกลุ่ม GOLD ประกอบดว้ย โครงการบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนเ์ฮา้ส ์ซึ่งปี 2562 อสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการ
พฒันามมีลูค่าสูงขึ้น ตามจ านวนโครงการพฒันาทีเ่พิม่ขึ้น  

2.1.3  เงนิมดัจ ำค่ำที่ดิน 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 2562 บริษทัมเีงนิมดัจ าที่ดินท ัง้สิ้น 238.4 ลา้นบาท และ 774.8 ลา้นบาทตามล าดบั 
เพิม่ขึ้น 536.5 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 225.1 จากปีก่อนหนา้ ซึง่เป็นเงนิมดัจ าส าหรบัทีด่นิทีซ่ื้อมาเพือ่ท าการพฒันาและอยู่ระหว่างการ
โอนกรรมสทิธ์ิของกลุม่ GOLD 

2.1.4  อสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 และ 2562 บริษทัมอีสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน รวม 35,622.2 ลา้นบาท และ 35,690.1 ลา้นบาท
ตามล าดบั ลดลง 67.9 ลา้นบาท โดยอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนประกอบดว้ย อาคารโรงงาน คลงัสินคา้ใหเ้ช่าของกลุ่มบริษทั และอาคาร
ส านกังานใหเ้ช่าของกลุม่ GOLD 
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2.1.5 เงนิลงทุนในบริษทัย่อย/ร่วม/ร่วมคำ้  

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัมเีงนิลงทุนในบริษทัย่อย บริษทัย่อยทางออ้ม บริษทัร่วม และบริษทัร่วมคา้ ดงันี้ 

หน่วย: ลา้นบาท        

บริษทั 
ควำมสมัพนัธก์บั

บริษทั 
สดัส่วนรอ้ยละ 

(ของทุนช ำระแลว้) 

เงนิลงทุน 
(ค ำนวณตำม 
วิธีรำคำทนุ) 

สดัส่วนรอ้ยละ 
(ของสนิทรพัย์
รวมของบริษทั) 

เงนิลงทุน 
(ค ำนวณตำม 
วิธีส่วนไดเ้สยี) 

สดัส่วนรอ้ยละ 
(ของสนิทรพัยร์วม
ของบริษทัและ
บริษทัย่อย) 

เงนิลงทุน 
(หลงัหกัค่ำเผื่อ
กำรดอ้ยค่ำของ
เงนิลงทุน) 

1. กลุ่มอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรอตุสำหกรรมและอื่นๆ            
บริษทั อโีค อนิดสัเทรียล เซอรว์สิเซส จ ากดั  บริษทัย่อย 99.99%                 12.50  0.02% - - - 
บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อนิดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั  บริษทัย่อย 99.99%            11,515.00  18.55% - - - 
Shanghai TICON Investment Management Co., Limited บริษทัย่อย 100.00%                 85.38  0.14% - - - 
บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ อนิดสัเทรียลรีท แมนเนจเมน้ท ์(ประเทศไทย) จ ากดั บริษทัย่อย 69.99%                   7.00  0.01% - - - 
Frasers Property Thailand (Hong Kong) Limited.  บริษทัย่อย 100.00%                575.08  0.93% - - - 
Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. บริษทัย่อย 100.00%              6,429.23  10.36% - - - 
บริษทั บางกอกโลจสิติกส ์พารค์ จ ากดั  บริษทัย่อย 75.00% 225.00 0.36% - - - 
บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ เทคโนโลยี (ประเทศไทย) จ ากดั บริษทัย่อย 99.99%                 372.19 0.60% - - - 
บริษทั ซสิเต็ม แอสเซท็ส ์จ ากดั  บริษทัย่อย 100.00% 400.00 0.64% - - - 
บริษทั ออโตเมชัน่ แอสเซท็ จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่อุตสาหกรรม  

           เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ 
บริษทัร่วม 

 
23.43% 

 
             6,033.60 

 
9.72% 3,172.42              

  
3.43% - 

 
PT SLP Surya TICON Internusa บริษทัร่วม 25.00%                414.16  0.67%                360.71  0.39% - 
บริษทั ทอีารเ์อ แลนด ์ดเีวลลอปเมน้ต ์จ ากดั  บริษทัร่วม 50.00% 4,139.26  6.67%               4,125.59  4.47% - 
บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จ ากดั  บริษทัร่วมคา้ 51.00%                   2.55  0.00%                   3.18  0.00% - 
บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จ ากดั  บริษทัร่วมคา้ 51.00%                   2.04  0.00%                   2.57  0.00% - 
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บริษทั 
ควำมสมัพนัธก์บั

บริษทั 
สดัส่วนรอ้ยละ 

(ของทุนช ำระแลว้) 

เงนิลงทุน 
(ค ำนวณตำม 
วิธีรำคำทนุ) 

สดัส่วนรอ้ยละ 
(ของสนิทรพัย์
รวมของบริษทั) 

เงนิลงทุน 
(ค ำนวณตำม 
วิธีส่วนไดเ้สยี) 

สดัส่วนรอ้ยละ 
(ของสนิทรพัยร์วม
ของบริษทัและ
บริษทัย่อย) 

เงนิลงทุน 
(หลงัหกัค่ำเผื่อ
กำรดอ้ยค่ำของ
เงนิลงทุน) 

บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ บเีอฟทแีซด จ ากดั  บริษทัร่วมคา้ 59.99%                357.00  0.58%                361.06  0.39% - 
บริษทั เอสทที ีจดีซี ี(ประเทศไทย) จ ากดั บริษทัร่วมคา้ 51.00% 368.83 0.59% 353.80 0.38% - 
บริษทั จสัโค (ประเทศไทย) จ ากดั  บริษทัร่วมคา้ 51.00%               261.89 0.42%               237.5  0.26% - 
บริษทั วงันอ้ย โลจสิติกส ์พารค์ จ ากดั บริษทัร่วมคา้ 51.00% 202.22 0.33% 67.51 0.07% - 
บริษทั บางปะกง โลจสิติกส ์พารค์ จ ากดั บริษทัร่วมคา้ 51.00% 449.31 0.72% 325.09 0.35% - 
บริษทั พบีเีอ โรบอทคิส ์(ประเทศไทย) จ ากดั บริษทัร่วมคา้ 51.00% 15.81 0.03% 13.69 0.01% - 
2. กลุ่มอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรอยู่อำศยั        

         บริษทั แผ่นดนิทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) บริษทัย่อย 94.85% 18,734.06 30.18% - - - 
บริษทั ยูไนเต็ด โฮมส ์จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% 550.00 0.89% - - - 
บริษทั สาธรทอง จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% 153.92 0.25% - - - 
บริษทั แกรนด ์พาราไดส ์พร็อพเพอรต์ี้ จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% 41.50 0.07% - - - 
บริษทั โกลเดน้ แฮบเิทช ัน่ จ ากดั            บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% 38.00 0.06% - - - 
บริษทั ริทซ ์วลิเลจ จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% 100.00 0.16% - - - 
บริษทั โกลเดน้ แลนด ์เรสซเิดน้ซ ์จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 50.00% 25.00 0.04% - - - 
บริษทั วอคเกอร ์โฮมส ์จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 50.00% 0.50 0.00% - - - 
บริษทั กรงุเทพบา้นและที่ดนิ จ ากดั (มหาชน) บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% 3,560.00 5.74% - - - 
บริษทั ไซดว์อลค์ แลนด ์จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
บริษทั ไพรม์ พลสั แอสเซท็ จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
บริษทั เฟิรส์ แสควร ์จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
บริษทั รีกลั รีเจี้ยน จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
3. กลุ่มอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรพำณิชยกรรม            

         บริษทั นารายณ์ พาวลิเลยีน จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
บริษทั โกลเดน้ แลนด ์(เมยแ์ฟร)์ จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
บริษทั นอรท์ สาธร เรียลตี้ จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
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บริษทั 
ควำมสมัพนัธก์บั

บริษทั 
สดัส่วนรอ้ยละ 

(ของทุนช ำระแลว้) 

เงนิลงทุน 
(ค ำนวณตำม 
วิธีรำคำทนุ) 

สดัส่วนรอ้ยละ 
(ของสนิทรพัย์
รวมของบริษทั) 

เงนิลงทุน 
(ค ำนวณตำม 
วิธีส่วนไดเ้สยี) 

สดัส่วนรอ้ยละ 
(ของสนิทรพัยร์วม
ของบริษทัและ
บริษทัย่อย) 

เงนิลงทุน 
(หลงัหกัค่ำเผื่อ
กำรดอ้ยค่ำของ
เงนิลงทุน) 

บริษทั โกลเดน้ แลนด ์โปโล จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
บริษทั โกลเดน้ พร็อพเพอรต์ี้ เซอรว์สิเซส จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
บริษทั สาธรทรพัยส์นิ จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 60.00% - - - - - 
บริษทั แกรนด ์เมยแ์ฟร ์จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
บริษทั เอ็มเอสจแีอล พร็อพเพอรต์ี้ จ ากดั บริษทัย่อยทางออ้ม 100.00% - - - - - 
บริษทั นอรท์ สาธร โฮเต็ล จ ากดั  บริษทัร่วม 20.00% 290.00 0.47% 70.00 0.08% - 
ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยโ์กลเดน้เวนเจอร ์ บริษทัร่วม 22.64% 1,821.94 2.94% 1,616.22 1.75% - 
กองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยโ์กลด ์ บริษทัร่วม 33.00% 654.51 1.05% 202.48 0.22% - 
บริษทั เกษมทรพัยภ์กัด ีจ ากดั บริษทัร่วมคา้ 49.00% 1,470.00 2.37% 1,299.49 1.41% - 
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2.1.6 เงนิลงทุนในบริษทัอืน่ 

               ในปี 2562 บริษทั Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. ไดเ้ขา้ลงทุนในหุน้สามญัของบริษทั PBA 
International Pte. Ltd. (PBAI) ซึง่ประกอบธุรกิจใหบ้ริการระบบปฏบิตัิการอตัโนมตัิครบวงจร ในประเทศสงิคโปร ์ในสดัส่วนรอ้ยละ 10.0 หรือ
คิดเป็นมลูค่าเงนิลงทุนรวม 669.3 ลา้นบาท ในขณะทีปี่ก่อนหนา้กลุม่บริษทัไม่มเีงนิลงทุนในบริษทัอื่น 

2.1.7 ค่ำเช่ำที่ดินจำ่ยล่วงหนำ้ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัมค่ีาเช่าทีด่นิจ่ายลว่งหนา้จ านวน 1,667.6 ลา้นบาท ลดลง 88.2 ลา้นบาท จากสิ้นงวด
บญัชี 2561 ค่าเช่าที่ดินจ่ายล่วงหนา้เป็นรายการที่เกิดจากการเช่าที่ดินระยะยาว ระยะเวลาตัง้แต่ 24-34 ปี เพื่อพฒันาคลงัสินคา้และอาคาร
ส านกังานใหเ้ช่า ท ัง้นี้รายการดงักลา่วจะถูกทยอยรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายในงบก าไรขาดทุนตลอดอายุสญัญาเช่า 

2.1.8    สนิทรพัยภ์ำษีเงนิไดร้อกำรตดับญัชี 

                ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 2562 บริษทัมสีนิทรพัยภ์าษีเงนิไดร้อการตดับญัชี 511.0 ลา้นบาท และ 645.7 ลา้น
บาทตามล าดบั เพิม่ขึ้น 134.7 ลา้นบาท คิดเป็นเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 26.4 จากปีก่อนหนา้ สาเหตุการเพิม่ขึ้นเกิดจากภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชขีองก าไร
ทีย่งัไม่เกิดจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ FTREIT ในเดอืนธนัวาคม 2561 

2.2 หน้ีสนิ 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมหีนี้สนิรวมท ัง้สิ้น 64,519.3 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจ านวน 23,266.0 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 56.4
จากสิ้นงวดบญัช ี2561 

ทัง้นี้หนี้สนิรวมของบริษทัประกอบดว้ยเงนิกูย้มืเป็นหลกั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 77.5 ของหนี้สนิรวม ซึ่งการเพิ่มขึ้นของหนี้สนิรวม
เกิดจากรายการทีส่  าคญั ดงัต่อไปนี้ 

2.2.1 เงนิกูยื้ม 

เงนิกูย้ืมท ัง้หมดของบริษทั ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 มจี านวน 50,027.7 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น 22,912.8 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นการเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 84.5 เมือ่เปรียบเทยีบกบั ณ สิ้นงวดบญัช ี2561 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการออกและเสนอขายหุน้กูข้องบริษทัเพิ่มขึ้น
สุทธิ 13,380.8 ลา้นบาท เพื่อรองรบัการเขา้ซื้อหลกัทรพัย ์บมจ.แผ่นดินทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดีเวลอปเมน้ท์ และเพื่อใชใ้นการลงขยายธุรกิจของ
บริษทั ในขณะทีหุ่น้กูข้องกลุม่ GOLD เพิม่ขึ้นสุทธิจ านวน 2,998.6 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใชใ้นการด าเนินกิจการ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 เงนิกูย้มืของบริษทัประกอบดว้ย หุน้กู ้ตัว๋เงนิจ่าย เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ เงนิกูย้มืจาก
กิจการทีเ่กี่ยวขอ้งและผูถ้อืหุน้ของบริษทัย่อย โดยส่วนใหญ่ประกอบดว้ยหุน้กู ้ซึง่มจี านวนท ัง้สิ้น 37,595.6 ลา้นบาท อายุระหว่าง 2 ถงึ 10 ปี  

2.2.2 เจำ้หน้ีกำรคำ้ 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมยีอดเจา้หนี้การคา้จ านวน 2,899.5  ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนหนา้จ านวน 372.6
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 14.7  ซึง่ส่วนใหญ่เป็นเจา้หนี้ค่าก่อสรา้ง โครงการทีอ่ยู่อาศยั และโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

2.2.3 ประมำณกำรหน้ีสนิไม่หมนุเวียนส ำหรบัผลประโยชน์พนักงำน 

       ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมปีระมาณการหนี้สนิไม่หมนุเวยีนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังานจ านวน 187.9 ลา้น
บาท เพิ่มขึ้นท ัง้สิ้นจ านวน 72.3 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 62.5 จากปีก่อนหนา้ โดยเป็นการประมาณการภาระของบริษทั เพื่อใหส้อดคลอ้งกบั
พระราชบญัญตัิคุม้ครองแรงงานฉบบัปรบัปรุงในไตรมาสสามปี 2562 ทีไ่ดถู้กปรบัปรุงใหน้ายจา้งตอ้งจ่ายค่าชดเชยเพิม่เติมใหพ้นกังานทีอ่อกจาก
งานและถูกเลกิจา้ง 
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        2.2.4   รำยไดค้่ำเช่ำที่ดินรบัล่วงหนำ้ 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 2562 บริษทัมรีายไดค่้าเช่าที่ดินรบัล่วงหนา้ จ านวน 8,295.1 ลา้นบาท และ 7,861.4 
ลา้นบาทตามล าดบั จากการใหเ้ช่าทีด่นิ สิง่ปลูกสรา้งในโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรมและการพาณิชยใ์หแ้ก่ กองทรสัต ์(FTREIT 
และ GVREIT) โดยสญัญามรีะยะเวลา 28-30 ปี และบริษทัจะทยอยรบัรูร้ายไดใ้นงบก าไรขาดทุน ตามวธิีเสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า 

2.2.5  หน้ีสนิภำษีเงนิไดร้อกำรตดับญัชี 

 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัมหีนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชีจ านวน 499.8 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 จ านวน 
60.4 ลา้นบาทหรือคิดเป็นรอ้ยละ 10.8 ส่วนใหญ่เกิดจากผลต่างในการค านวณภาษีเงนิไดข้องการรบัรูร้ายการทีแ่ตกต่างกนัระหว่างทางบญัชแีละ
ทางภาษี ส าหรบัปรบัเปลี่ยนสญัญาจากการใหเ้ช่าอาคารแก่ FTREIT มาเป็นการขาย ท าใหต้อ้งมีกลบัรายการการบนัทึกบญัชีในรอบปีบญัชีปี 
2562 

           2.3   สว่นของผูถ้อืหุน้ 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมส่ีวนของผูถ้อืหุน้รวมจ านวน 27,870.4 ลา้นบาท ลดลงจากสิ้นงวดบญัชี 2561 ที่มจี านวน 
41,396.6 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุจากรายการทางบญัชี ไดแ้ก่ การบนัทึกส่วนของผูถ้ือหุน้เดิม ก่อนการปรบัโครงสรา้งธุรกิจในปี 2561 จ านวน 
12,921.2 ลา้นบาท ในขณะทีใ่นปี 2562 มรีายการบนัทกึส่วนต่างจากการรวมธุรกิจภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนัจ านวน -2,255.6 ลา้นบาท รวมท ัง้
การลดลงส่วนไดเ้สยีที่ไม่มอี านาจควบคุม 2,423.1 ลา้นบาท จากการเพิ่มสดัส่วนการถอืหุน้ของผูถ้ือหุน้รายใหญ่ใน GOLD ซึ่งถอืโดย FPHT 
และ UV จ านวนรอ้ยละ 79.2 ณ สิ้นปีบญัช ี2561 มาเป็นรอ้ยละ 94.85 ซึง่ถอืโดยบริษทั ณ สิ้นปีบญัช ี2562  

 อย่างไรก็ตามส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษทัใหญ่ในงวดบญัชีปี 2562 เพิ่มขึ้นจากการออกและจ าหน่ายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่
บุคคลในวงจ ากดั ในไตรมาสที ่4 จ านวน 3,268.9 ลา้นบาท และการเพิม่ขึ้นของก าไรสะสม 1,286.4 ลา้นบาท 

2.4 ควำมเหมำะสมของโครงสรำ้งเงนิทุน 

วตัถปุระสงคใ์นการบริหารจดัการทุนที่ส  าคญัของบริษทัคือ การจดัใหม้ซีึง่โครงสรา้งเงนิทุนที่เหมาะสม เพื่อสนบัสนุนการด าเนิน
ธุรกิจของบริษทั และเพิม่มลูค่าหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ 

ในอดตีทีผ่่านมา บริษทัมแีหลง่เงนิทุนหลกัเพื่อใชใ้นการขยายธุรกิจ คือ เงนิทุนจากการด าเนินงาน เงนิเพิม่ทุนจากผูถ้อืหุน้ หุน้กู ้
และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ โดยการออกหุน้กูค้ือเป็นแหล่งเงนิทุนที่ส  าคญัของบริษทัทีม่ตีน้ทุนต า่กว่าการกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ อย่างไรก็ดี 
ในช่วงหลายปีทีผ่่านมา ธุรกิจของบริษทัขยายตวัอย่างมาก บริษทัไดม้ส่ีวนร่วมในการจดัตัง้ TFUND ในปี 2548  GOLDPF ในปี 2550 TLOGIS 
ในปี 2552 TGROWTH ในปี 2556  TREIT ในปี 2557 และ GVREIT ในปี 2559 เพื่อเป็นการเพิ่มช่องทางระดมทุนของบริษทั ซึ่งท าใหบ้ริษทั
ลดการพึ่งพาการจดัหาเงนิทุน จากการออกหุน้กู ้การกูย้ืมเงนิจากสถาบนัการเงนิ และการเพิ่มทุนซึ่งมค่ีาใชจ่้ายที่มากกว่า ท ัง้นี้ ในเดือนธนัวาคม 
2560 TFUND TLOGIS และ TGROWTH ไดถู้กแปลงสภาพเป็น TREIT (ปจัจบุนัเปลีย่นชื่อเป็น FTREIT) แลว้ ถงึแมว้่าการทีบ่ริษทัไดเ้ขา้ซื้อ
กิจการของ บมจ.แผ่นดินทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดีเวลลอปเมน้ท ์เพื่อขยายธุรกิจไปสู่โครงการที่อยู่อาศยั และโครงการเชิงพาณิชยกรรม  ในปี 2562 
ส่งผลใหอ้ตัราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้ือหุน้เพิ่มขึ้น แต่บริษทัยงัสามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงนิดงักล่าว ใหเ้ป็นไปตาม
เงือ่นไขทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกู ้/ หุน้กูไ้ด ้

2.5 สภำพคล่อง 

ในรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม 2561 ถงึ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมกีระแสเงนิสดสุทธิที่ใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงาน 
3,962.9 ลา้นบาท กระแสเงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมการลงทุน 22,217.8 ลา้นบาท และกระแสเงนิสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมการจดัหาเงิน 
23,544.3 ลา้นบาท  



บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน)           56-1 

 

การวเิคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจดัการ 170 

จากขอ้มลูการไดม้าและใชไ้ปของกระแสเงนิสดตามที่กล่าวขา้งตน้ จะพบว่ารอบระยะเวลาบญัชปีี 2562 กระแสเงนิสดจากกิจการ
การด าเนินงานของกลุ่มบริษทัส่วนใหญ่ใชไ้ปส าหรบัการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยัของกลุ่ม GOLD ในขณะที่กิจกรรมการ
ลงทุนกระแสเงนิสดส่วนใหญ่เป็นไปเพื่อการลงทุนเขา้ซื้อกิจการของกลุ่ม GOLD และการขยายการลงทุนในบริษทัร่วม และร่วมคา้ในธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม โดยมแีหล่งที่มาของเงนิทุนท ัง้จากการด าเนินงาน และการออกและจ าหน่ายหุน้กูเ้พื่อรองรบัการขยายธุรกิจ
และการลงทุนตามทีก่ลา่วมา  

ทัง้นี้  ณ 30 กนัยายน 2562 บริษทัมี อตัราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio) ลดลงเป็น 1.70 เท่า เมื่อเปรียบเทียบกบัรอบ
ระยะเวลาเดียวกนัของปี 2561 (ปรบัปรุงใหม่) ที่ 3.24 เท่า  โดยมีสาเหตุหลกัจากการเพิ่มขึ้นของเงนิกูย้ืมระยะส ัน้และหุน้กูท้ี่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี  

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัมอีตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ซึง่ค านวณจาก 

(เงนิกูย้มื+หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ)  
ส่วนของผูถ้อืหุน้  

เท่ากบั 1.80 เท่า เพิม่ขึ้นจาก ณ สิ้นงวดบญัช ี2561 ซึง่เท่ากบั 0.66 เท่า และมอีตัราหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยสุทธิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่ากบั 1.63 
เท่า เพิม่ขึ้นจาก ณ สิ้นงวดบญัช ี2561 ซึง่เท่ากบั 0.47 เท่า เนื่องจากในช่วงตน้ปี 2562 บริษทัและบริษทัย่อยไดอ้อกหุน้กูเ้พิม่เติม  

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัมอีตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบี้ย ซึง่ค านวณจาก 

(ก าไรสุทธิ+ดอกเบี้ยจ่าย+ภาษเีงนิไดน้ิติบุคคล+ก าไรทีย่งัไม่เกิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บรษิทัร่วม) 
ดอกเบี้ยจ่าย 

เท่ากบั 6.37 เท่า ลดลงจาก ณ สิ้นงวดบญัช ี2561 ซึง่เท่ากบั 6.51 เท่า เนื่องจากบริษทัจะมภีาระดอกเบี้ยจ่ายที่สูงขึ้นจากการออกหุน้กูเ้พื่อเขา้ซื้อ
กิจการกลุม่ GOLD และเพือ่การลงทุน 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2562 บริษทัมอีตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนัทางการเงนิ ซึง่ค านวณจาก 

(ก าไรก่อนภาษ+ีดอกเบี้ยจ่าย+ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA)) 
     (ดอกเบี้ยจ่าย+เงนิกูย้มืระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระภายใน 1 ปี) 

เท่ากบั 0.35 เท่า ลดลงจาก ณ สิ้นงวดบญัชี 2561 ซึ่งเท่ากบั 0.83 เท่า สาเหตุจากการเพิ่มขึ้นของเงนิกูย้ืมที่ครบก าหนดช าระภายใน 1 ปี และ
ค่าใชจ่้ายทางการเงนิทีเ่พิม่ขึ้นจากการออกหุน้กูใ้นปี 2562  

3 แนวโนม้ในอนำคต 

บริษทัมุ่งม ัน่พฒันาการบริหารจดัการองคก์รเพือ่เพิม่ประสทิธิภาพ ใหค้วามส าคญักบัหลกับรรษทัภบิาลที่ด ีมกีารประเมนิความ
เสี่ยงในการด าเนินธุรกิจอย่างเหมาะสม ส่งผลใหผ้ลประกอบการในปีทีผ่่านมามกีารเติบโตที่ดสีวนทางกบัทศิทางตลาดในกลุ่มอสงัหาริมทรพัย์ซึง่
ไดร้บัผลกระทบของภาวะเศรษฐกิจและมาตรการคุมสนิเชื่อ โดยแนวโนม้การเติบโตของธุรกิจหลกัยงัเป็นไปในทศิทางทีด่ ีส  าหรบัปจัจยับวกตลาด
อสงัหาริมทรพัยใ์นปีหนา้คาดว่าอตัราดอกเบี้ยมแีนวโนม้ลดลง ขณะทีผู่ป้ระกอบการจะเพิม่ความระมดัระวงัในการลงทุนซพัพลายโครงการใหม่ ซึ่ง
จะช่วยใหต้ลาดปรบัสู่สมดุลมากยิ่งขึ้น นอกจากนี้ปจัจยัสงครามการคา้ จะท าใหม้กีารยา้ยฐานการผลติจากจีนมาสู่ไทยมากขึ้น และกลยุทธ ์EEC 
ของรฐับาลใหม่น่าจะผลกัดนัต่อเนื่องท าใหโ้อกาสธุรกิจใน EEC ดีขึ้น คาดว่ารฐับาลจะมมีาตรการกระตุน้เศรษฐกิจ เพื่อชดเชยยอดส่งออกและ
ท่องเที่ยวที่ชะลอตวัลง ร่วมกบัการเร่งเบกิจ่ายงบลงทุนโครงการขนาดใหญ่ เพื่อดึงความเชื่อม ัน่ในการลงทุนของภาคเอกชน และการบริโภคของ
ประชาชน ซึง่การกระตุน้การบริโภคผ่านภาคธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นแนวทางหนึ่งทีจ่ะช่วยใหเ้ศรษฐกิจฟ้ืนตวั 
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ภายใตยุ้ทธศาสตร ์ไทยแลนด ์4.0 ของภาครฐัในการขบัเคลือ่นทรานสฟ์อรม์ภาคธุรกิจและสงัคมไปสู่เศรษฐกิจดิจิทลั พรอ้ม
วางรากฐานอตุสาหกรรมสมยัใหม่ บริษทัฯไดเ้ตรียมความพรอ้มมาอย่างต่อเนื่องเพือ่เขา้สู่ยุคเศรษฐกิจแนวใหม่ โดยผสมผสานแพลทฟอรม์ในการ
ประกอบธุรกิจทีห่ลายหลาย ร่วมกบัความเชี่ยวชาญจากกลุม่บริษทัในเครือ และองค์ความรูท้ีไ่ดร้บัจากบริษทัแม่เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ ลมิเิต็ด 
บริษทัฯมมีมุมองเชงิบวกต่อการขยายฐานธุรกิจประเทศไทย โดยแนวโนม้การเมอืงไทยมเีสถยีรภาพมากขึ้น ภาครฐัสานต่อนโยบายตัง้คณะท างาน
เชงิรุกเพือ่ส่งเสริมการใชด้จิทิลัส าหรบัผูป้ระกอบการ พฒันาก าลงัคนดา้นดจิทิลัเพือ่รองรบัอตุสาหกรรมเป้าหมายและตอบสนองต่อการพฒันาของ
โครงการ EEC ทัง้นี้ บริษทัฯเลง็เหน็ว่าอตุสาหกรรมดจิทิลั ถอืเป็นคลสัเตอรท์ีส่  าคญัในการเกื้อหนุนอตุสาหกรรมอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง เช่น ภาคการผลติ
จะมีฐานการผลติซึ่งมีห่วงโซ่อุปทานที่มมีูลค่าเพิ่มสูงหากมอีุตสาหกรรมดิจิทลัที่เขม้แข็ง ดงันัน้ บริษทัจึงมุ่งเนน้ขยายการลงทุนใน กลุ่มสมารท์
โซลูช ัน่ เพื่อน าเอาเทคโนโลยีและนวตักรรมเขา้มาสรา้งมูลค่าเพิ่มใหก้บัแพลตฟอรม์ธุรกิ จ โดยปจัจุบนัโครงการร่วมลงทุนกบั STT GDC เพื่อ
พฒันาดาตา้เซ็นเตอรร์ะดบัไฮเปอรส์เกลแห่งแรกในประเทศไทยก าลงัอยู่ในข ัน้ตอนการก่อสรา้ง คาดว่าจะแลว้เสร็จในปี 2564 พรอ้มใหบ้ริการ
รองรบัความตอ้งการจดัเก็บขอ้มูลของภาคธุรกิจที่มแีนวโนม้เติบโตกา้วกระโดดในยุคดิจิทลัจากความเร็วในการสื่อสาร 5G ควบคู่กบัเทคโนโลยี
อจัฉริยะทีเ่ขา้มาเชื่อมต่ออุปกรณ์อจัฉริยะต่าง ๆ ทีท่นัสมยั ขยายขดีความสามารถในการสรา้งมูลค่าเพิม่ของภาคธุรกิจไดใ้นระดบัสูง นอกจากนัน้
บริษทัฯไดเ้ขา้ร่วมลงทุนจดัตัง้บริษทั พบีเีอ โรบอทคิส ์(ประเทศไทย) จ ากดั เพื่อด าเนินธุรกิจใหบ้ริการระบบปฏบิตัิการอตัโนมตัิ ส าหรบัโรงงาน
อุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ โดยมีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายใหค้วามสนใจเป็นจ านวนมาก คาดว่าในปีหนา้จะมแีผนธุ รกิจในการรุกตลาดอย่างเต็ม
รูปแบบ ท ัง้นี้ การสนบัสนุนของภาครฐั ความคืบหนา้ในการก่อสรา้งลงทุนโครงการขนาดใหญ่ จะเป็นกลไกส าคญัในการผลกัดนัเศรษฐกิจยุคใหม่ 
สรา้งความม ัน่ใจใหผู้ป้ระกอบการเพิ่มการลงทุน หากไทยสามารถดึงดูดบริษทัระดบัโลกใหส้นใจเขา้มาได ้ก็จะสามารถยกระดบัการพฒันา
นวตักรรมดจิิทลัของไทยผ่านการแลกเปลีย่นแนวคิด วธิีการ และเทคโนโลยีจากบุคลากรชัน้น าของโลก ท าใหภ้าคธุรกิจไทยมโีอกาสใชป้ระโยชน์
จากนวตักรรมไดอ้ย่างเต็มศกัยภาพ  

บริษทัฯตัง้เป้าปี 2563 จะขยายการพฒันาพื้นที่อาคารเชิงอุตสาหกรรมในรูปแบบ Built-to-suit เพิ่มสูงขึ้นถงึระดบั 1.2 แสน
ตารางเมตร โดยมุ่งเนน้การพฒันาศูนยก์ระจายสินคา้และบริการโลจิสติกสต์ามความตอ้งการของลูกคา้แต่ละรายพรอ้มเซ็นสญัญาระยะยาว 
สอดคลอ้งกบัแนวโนม้การขยายตวัของตลาดโลจิสติกส์ในปจัจุบนั ที่องคก์รขนาดใหญ่ตอ้งการพฒันาแบบรวมศูนยก์ลาง ใชเ้ทคโนโลยีสมารท์
โซลูช ัน่ สรา้งประสิทธิภาพในการบริหารจดัการ รวมท ัง้การออกแบบอาคารที่บ่งบอกถงึอตัลกัษณ์ขององคก์ร ขณะที่แผนพฒันาธุรกิจเพิ่มเติม 
โดยเฉพาะการจดัการที่ดินขนาดใหญ่ในท าเลบางนา-บางพลี ขนาดกว่า 4,300 ไร่ เราพรอ้มพฒันาที่ดินดงักล่าวเป็นเมืองอุตสาหกรรม 
(Township) ซึง่เฟสแรก บริษทัฯจะเนน้พฒันาในรูปแบบโลจสิติกส ์คาดว่าจะเปิดตวัมาสเตอรแ์พลนไดใ้นปี 2563 บนพื้นทีป่ระมาณ 1,000 ไร่  

ส าหรบัตลาดที่อยู่อาศยัในปีนี้ ไดร้บัผลกระทบจากปจัจยัลบ คือมาตรการก ากบัดูแลสนิเชื่อที่อยู่อาศยั (LTV) ของธนาคารแห่ง
ประเทศไทย แต่มาตรการดงักล่าว กลบัส่งผลกระทบต่อตลาดแนวราบไม่มากนกั เนื่องจากสนิคา้ประเภทบา้นเดี่ยว และทาวนเ์ฮาสเ์ป็นสนิคา้ทีม่ี
ความตอ้งการอยู่อาศยัจริงจากคนในพื้นที ่สะทอ้นจากยอดขายแนวราบยงัเติบโตต่อเนื่อง ผูป้ระกอบการก็หนัมาพฒันาโครงการแนวราบกนัมาก
ขึ้น คาดว่าแนวโนม้การแข่งขนัจะทวคีวามเขม้ขน้ขึ้นเพื่อพฒันาโครงการเจาะฐานผูบ้ริโภค รวมถงึการมองหาท าเลที่ยงัเป็นโอกาสทางการตลาด  
จากรายงานกรมพฒันาธุรกิจการคา้ พบว่า การจดัตัง้ธุรกิจใหม่เริ่มทีทศิทางการขยายตวัไปยงัจงัหวดัต่าง ๆมากขึ้น จากเดิมที่กระจุกตวัอยู่ใน
กรุงเทพ ชลบุรี นนทบุรี สมทุรปรการ และปทุมธานี โดยเพิ่มขึ้นท ัง้ในเขตอีอีซ ีและในเมอืงรองที่เป็นแหลง่ท่องเที่ยว โดยส่วนมากเป็นก ารจดัตัง้
ธุรกิจที่เกี่ยวขอ้งกบัภาคบริการต่าง ๆ ท ัง้โรงแรม รา้นอาหาร การขนส่ง และอสงัหาริมทรพัย ์ท าใหเ้ปิดโอกาสการลงทุนในท าเลที่มศีกัยภาพใหม่  
โดยเฉพาะในพื้นที่อีอีซมีนีกัลงทุนเขา้ไปปกัธงลงทุนเพิ่มขึ้นมาก อย่างไรก็ดี มาตรการควบคุมสนิเชื่อ (LTV) นัน้คาดว่าจะยงัคงส่งผลกระทบต่อ
ยอดขายอยู่แต่เชื่อว่าจะค่อย ๆ ลดลงจากช่วงก่อนหนา้นี้ เนื่องจากกลุม่ลูกคา้เริ่มคลายความกงัวลของสถานการณ์ 

แนวโนม้ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์ชิงพาณิชยกรรม ประเภทรีเทลและอาคารส านกังานในไทยยงัโตไดอ้กีมาก เนื่องจากประเทศไทย
เป็นตลาดทีม่ศีกัยภาพสูงของธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละคา้ปลกี ท ัง้จากการขยายตวัของเมอืงและประชากร และการเป็นเมอืงท่องเที่ยว
ระดบัโลก มกีารเดนิทางมาเยือนของนกัท่องเทีย่วเพิม่ขึ้นทุกปี โดยปีทีผ่่านมามนีกัท่องเทีย่วที่เขา้มาในไทยกว่า 38 ลา้นคนสูงสุดในอาเซยีน หนุน
การบริโภคสนิคา้และบริการ ท าใหภ้าพรวมการคา้เพือ่การพาณิชย ์ท ัง้คา้ปลกีและคา้ส่งมมีลูค่าต่อจีดพีขีองประเทศสูงมากเป็นอนัดบัสองรองจาก
ภาคการผลติ ส่งผลถงึการลงทุนในภาคอสงัหาริมทรพัยท์ีม่แีนวโนม้ขยายตวัเพิม่ขึ้นดว้ย โดยบริษทัฯมุ่งเนน้การพฒันาโครงการใหม่ ๆ ในรูปแบบ
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มกิซยู์ส ทีม่คีวามไดเ้ปรียบในความหลากหลายและครบวงจรในสถานที่เดยีว สอดคลอ้งกบัทศิทางตลาดภายใตแ้นวคิด Placemaking เพือ่ตอบ
โจทยไ์ลฟ์สไตลข์องผูบ้ริโภคยุคใหม่ สามารถรองรบักลุม่เป้าหมายหลายหลายไดเ้ป็นอย่างด ีนอกจากนี้ บริษทัฯยงัคงเดนิหนา้ขยายธุรกิจโคเวริค์
กิ้งสเปซในประเทศไทยภายใตค้วามร่วมมอืกบั จสัโค โดยผลการด าเนินงานที่ผ่านมามกีารตอบรบัดจีากผูเ้ขา้มาใชบ้ริการเพือ่สมัผสัประสบการณ์
สถานที่ท างานที่ทนัสมยัในรูปแบบใหม่ ตอบสนองการเชื่อมโยงคอมมูนิตี้ของคนท างานรุ่นใหม่ ท ัง้ลูกคา้องคก์รขนาดใหญ่ กลุ่มสตารท์อพั             
ฟรีแลนซ ์เพื่อสรา้งสรรคแ์บ่งปนัต่อยอดความคิดทางธุรกิจ ท าใหอ้ตัราการเขา้ใชพ้ื้นที่โดยรวมทุกสาขาปรบัตวัสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องตามเป้าหมายที่
วางไว ้และคาดว่าสาขาสามย่านมติรทาวนท์ี่เริ่มเปิดตวัอย่างเป็นทางการ จะไดร้บัความสนใจจากลูกคา้อย่างเนืองแน่นดว้ยท าเลศกัยภาพใจกลาง
เมอืง เป็นศูนยก์ลางคลงัปญัญาและการเรียนรู ้พรอ้มสรรพดว้ยความบนัเทงิและโซนอาหารที่เปิดตลอด 24 ชัว่โมง ถอืเป็นจุดหมายปลายทางที่
ตอบโจทยค์นรุ่นใหม่อย่างครบวงจร 

ส าหรบัเป้าหมายระยะยาวของ เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) มุ่งไปสู่เป็นผูน้ าการใหบ้ริการสมารท์แพลตฟอรม์ดา้น
อสงัหาริมทรพัยใ์นระดบัภูมภิาค ดว้ยความเชี่ยวชาญในการพฒันากลุ่มสนิทรพัยท์ี่มศีกัยภาพหลากหลาย พรอ้มขบัเคลือ่นการเติบโตอย่างย ัง่ยนื
โดยผสานนวตักรรมและเทคโนโลยีแห่งอนาคตเพื่อบูรณาการความสามารถในการแข่งขนัทุกมิติ และสรา้งสรรคค์วามเป็นเลศิดา้นการบริการ
ภายใตแ้นวคิด "เอก็ซพ์เีรียนซ ์แมตเทอรส์"(experience matters) เดนิหนา้มอบประสบการณ์อนัทรงคุณค่าใหแ้ก่ลูกคา้ท ัง้ในดา้นคุณภาพสนิคา้ 
การบริการ และโซลูชนัทีค่รอบคลุมสอดรบัการเติบโตของธุรกิจและอตุสาหกรรม 

 


