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ขอ้มูลทำงกำรเงนิท่ีส ำคญั 

1. ควำมเหน็ของผูส้อบบญัชี 

ผูส้อบบญัชี 

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 

ปี 2563 (1 ตุลำคม 2562 ถงึ 30 กนัยำยน 2563) 

วไิล บูรณกิตติโสภณ 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขทะเบยีน 3920 

บริษทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจ ากดั 

 

 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบของผูส้อบบญัชีในระยะ 3 ปีที่ผ่ำนมำ 

รายงานผูส้อบบญัชีส าหรบัปี 2561 ถึง 2563 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 (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2561 2562 2563  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

สนิทรพัย ์

  

    

สนิทรพัยห์มนุเวียน 
            

เงนิสด และรายการเทยีบเท่าเงนิสด 6,951,410,000 8.41 4,495,092,000 4.87 2,572,047,000 2.76 

เงนิลงทุนช ัว่คราว - เงนิฝากประจ า 523,710,000 0.63 8,830,000 0.01 8,907,000 0.01 

ลูกหน้ีการคา้ 194,449,000 0.24 362,649,000 0.39 480,169,000 0.52 

ลูกหน้ีอื่น 299,118,000 0.36 250,179,000 0.27 284,740,000 0.31 

เงนิใหกู้ย้มืระยะส ัน้เพื่อโครงการลงทุน   0.00 0 0.00 1,644,517,000 1.77 

เงนิใหกู้ย้มืระยะส ัน้แก่บริษทัที่เกี่ยวขอ้งกนั 143,663,000 0.17 135,270,000 0.15 0 0.00 

ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าการเงนิที่ถงึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 16,480,000 0.02 17,473,000 0.02 20,317,000 0.02 

อสงัหาริมทรพัยพ์ฒันาเพือ่ขาย 23,512,081,000 28.45 31,078,189,000 33.65 32,877,749,000 35.29 

เงนิมดัจ าที่ดนิอสงัหาริมทรพัยพ์ฒันาเพื่อขาย 238,363,000 0.29 774,841,000 0.84 321,256,000 0.34 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 198,844,000 0.24 245,892,000 0.27 266,241,000 0.29 

กลุ่มสนิทรพัยท์ี่จะจ าหน่ายที่จดัประเภทเป็นสินทรพัยท์ี่ถอืไวเ้พือ่ขาย 1,000,663,000 1.21 0 0.00 0 0.00 

รวมสนิทรพัยห์มนุเวียน 33,078,781,000 40.02 37,368,415,000 40.46 38,475,943,000 41.30 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียน             

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

เงนิลงทุนในบริษทัร่วม 5,795,820,000 7.01 9,785,247,000 10.59 10,723,496,000 11.51 

เงนิลงทุนในการร่วมคา้ 1,762,538,000 2.13 2,715,213,000 2.94 2,934,111,000 3.15 

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

เงนิลงทุนอื่น 0 0.00 669,271,000 0.72 669,271,000 0.72 

ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าการเงนิ 283,087,000 0.34 266,127,000 0.29 312,684,000 0.34 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวและดอกเบี้ยคา้งรบัแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 232,583,000 0.28 232,583,000 0.25 259,342,000 0.28 

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

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 35,622,244,000 43.10 35,690,101,000 38.64 34,364,112,000 36.88 

ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าด าเนินงานที่ยงัไม่เรียกช าระ 169,073,000 0.20 0 0.00 0 0.00 

ที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ 2,557,468,000 3.09 2,625,985,000 2.84 2,545,789,000 2.73 

สนิทรพัยไ์ม่มีตวัตน 64,099,000 0.08 118,323,000 0.13 116,865,000 0.13 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัชี 510,979,000 0.62 356,538,000 0.39 416,575,000 0.45 

ภาษเีงนิไดถู้กหกั ณ ที่จ่าย 738,053,000 0.89 767,951,000 0.83 195,339,000 0.21 

สทิธิการเช่า 1,755,797,000 2.12 1,659,655,000 1.80 1,795,092,000 1.93 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น 72,061,000 0.09 104,252,000 0.11 357,303,000 0.38 

รวมสนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 49,571,173,000 59.98 54,994,617,000 59.54 54,693,350,000 58.70 

รวมสนิทรพัย ์ 82,649,954,000 100.00 92,363,032,000 100.00 93,169,293,000 100.00 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 

งบแสดงฐำนะกำรเงนิ (ต่อ)                   (หน่วย : บาท) 

  

  

  

งบรวม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2561 2562 2563  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

หน้ีสนิและส่วนของผูถื้อหุน้             

หน้ีสนิหมนุเวียน             

เงนิกูย้มืระยะส ัน้จากสถาบนัการเงนิ 3,412,660,000 4.13 8,088,718,000 8.76 2,228,638,000 2.39 

เจา้หน้ีการคา้ 2,526,941,000 3.06 2,899,519,000 3.14 2,776,328,000 2.98 

เจา้หน้ีอื่น 1,246,775,000 1.51 1,633,091,000 1.77 1,331,165,000 1.43 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิส่วนที่ถงึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 375,749,000 0.45 1,029,949,000 1.12 1,019,691,000 1.09 

ตัว๋เงนิจ่ายระยะยาวที่ถงึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 0 0.00 250,899,000 0.27 0 0.00 

หุน้กูท้ี่ถงึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 1,600,000,000 1.94 6,820,000,000 7.38 8,297,563,000 8.91 

รายไดส้ทิธิการเช่ารอตดับญัชีที่ถงึก าหนดรบัรูภ้ายในหน่ึงปี 361,864,000 0.44 360,941,000 0.39 361,440,000 0.39 

ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย 245,176,000 0.30 267,912,000 0.29 193,165,000 0.21 

ประมาณการหน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น 40,784,000 0.05 12,860,000 0.01 79,716,000 0.09 

หน้ีสินหมุนเวยีนอื่น 410,174,000 0.50 446,568,000 0.48 481,881,000 0.52 

รวมหน้ีสนิหมนุเวียน 10,220,123,000 12.37 21,810,457,000 23.61 16,769,587,000 18.00 

หน้ีสนิไม่หมนุเวียน             

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,339,365,000 1.62 2,518,947,000 2.73 2,256,540,000 2.42 

เงนิกูย้มืระยะยาวและดอกเบี้ยคา้งจ่ายจากกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 0 0.00 540,336,000 0.59 555,175,000 0.60 

หุน้กู ้ 19,616,194,000 23.73 30,775,562,000 33.32 32,978,811,000 35.40 

รายไดส้ทิธิการเช่ารอตดับญัชี 7,933,232,000 9.60 7,484,979,000   7,139,514,000   

หน้ีสินภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชี 560,230,000 0.68 499,789,000 0.54 469,437,000 0.50 

เงนิกูย้มืระยะยาวและดอกเบี้ยคา้งจ่ายจาก ผูถ้อืหุน้ของบริษทัย่อย 525,537,000 0.64 0 0.00 0 0.00 

ตัว๋เงนิจ่ายระยะยาว 245,388,000 0.30 0 0.00 0 0.00 

ประมาณการหน้ีสนิไม่หมนุเวยีนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน 115,624,000 0.14 187,914,000 0.20 219,579,000 0.24 

ประมาณการหน้ีสนิไม่หมนุเวยีนอื่น 185,899,000 0.22 85,442,000 0.09 84,998,000 0.09 

หน้ีสินไม่หมุนเวยีนอื่น 511,733,000 0.62 589,157,000 0.64 575,225,000 0.62 

รวมหน้ีสนิไม่หมนุเวียน 31,033,202,000 37.55 42,682,126,000 46.21 44,279,279,000 47.53 

รวมหน้ีสนิ 41,253,325,000 49.91 64,492,583,000 69.83 61,048,866,000 65.52 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 

งบแสดงฐำนะกำรเงนิ (ต่อ)                   (หน่วย : บาท) 

  

  

  

  
 

งบรวม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2561 2562 2563  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

ส่วนของผูถ้ือหุน้             

ทุนเรือนหุน้             

ทุนจดทะเบยีน              

      (2563: หุน้สามญัจ านวน 3,226,821 หุน้ มูลค่า 1 บาทต่อหุน้)             

      (2562: หุน้สามญัจ านวน 2,934,628,000 หุน้ มูลค่า 1 บาทต่อหุน้)             

      (2561: หุน้สามญัจ านวน 2,751,213,562 หุน้ มูลค่า 1 บาทต่อหุน้) 2,751,214,000  3.33  2,934,628,000  3.18  3,226,821,000  3.46  

ทุนที่ออกและช าระแลว้             

      (2563: หุน้สามญัจ านวน 2,319,277 หุน้ มูลค่า 1 บาทต่อหุน้)             

      (2562: หุน้สามญัจ านวน 2,016,763,000 หุน้ มูลค่า 1 บาทต่อหุน้)             

      (2561: หุน้สามญัจ านวน 1,834,142,375 หุน้ มูลค่า 1 บาทต่อหุน้) 1,834,142,000  2.22  2,016,763,000  2.18  2,319,277,000  2.49  

ส่วนเกินมูลค่าหุน้สามญั 19,838,380,000  24.00  22,914,919,000  24.81  25,818,624,000  27.71  

ก าไรสะสม             

   - จดัสรรแลว้ -ส ารองตามกฎหมาย 275,121,000  0.33  300,828,000  0.33  322,682,000  0.35  

   - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 3,441,884,000  4.16  4,702,616,000  5.09  6,544,487,000  7.02  

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ (23,201,000) (0.03) (495,068,000) (0.54) (500,282,000) (0.54) 

ส่วนต่างจากการรวมธุรกิจภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนั 0  0.00  (2,255,622,000) (2.44) (2,255,622,000) (2.42) 

ส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษทัใหญ่ 25,366,326,000  30.69  27,184,436,000  29.43  32,249,166,000  34.61  

ส่วนของผูถ้อืหุน้เดิมก่อนการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ 12,921,195,000  15.63  0  0.00  0  0.00  

ส่วนของผูม้สี่วนไดเ้สยีที่ไม่มีอ านาจควบคุมของบริษทัย่อย 3,109,108,000  3.76  686,013,000  0.74  (128,739,000) (0.14) 

รวมส่วนของผูถ้ือหุน้ 41,396,629,000  50.09  27,870,449,000  30.17  32,120,427,000  34.48  

รวมหน้ีสนิและส่วนของผูถื้อหุน้ 82,649,954,000  100.00  92,363,032,000  100.00  93,169,293,000  100.00  

หมำยเหต:ุ   

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

ดงันัน้งบการเงนิรอบระยะเวลาบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 30 กนัยายน 2562 (ฉบบัปรบัปรุง) จงึไดถู้กจดัท าขึ้นภายใตเ้กณฑก์ารรวมธุรกิจของกิจการที่อยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนั โดย

ปรบังบการเงนิยอ้นหลงัเสมอืนบริษทัไดเ้ขา้ซื้อกิจการดงักล่าวมาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2561 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 

งบก ำไรขำดทุน                (หน่วย : บาท) 

  

  

  

  

งบรวม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2561 2562 2563  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

รำยได ้             

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 10,281,951,000 74.47 15,552,858,000 72.10 14,648,050,000 71.5 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการที่เกี่ยวขอ้ง 1,912,718,000 13.85 2,758,501,000 12.79 2,751,771,000 13.4 

รายไดจ้ากธุรกิจโรงแรม 414,599,000 3.00 565,826,000 2.62 331,434,000 1.6 

รายไดค่้าบริหารจดัการ 333,561,000 2.42 540,902,000 2.51 648,116,000 3.2 

รายไดจ้ากการลงทุน 69,513,000 0.50 186,893,000 0.87 77,982,000 0.4 

รายไดจ้ากกิจการสนามกอลฟ์ 19,979,000 0.14 0 0.00 0 0.0 

รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 55,581,000 0.40 0 0.00 0 0.0 

กลบัรายการประมาณการหน้ีสนิจากค่าเผื่อการสนบัสนุนทางการเงนิ 0 0.00 66,175,000 0.31 0 0.0 

ก าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและบริษทัย่อย 0 0.00 10,322,000 0.05 384,270,000 1.9 

ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 609,757,000 4.42 1,710,149,000 7.93 1,360,602,000 6.6 

รายไดอ้ื่น 108,788,000 0.79 179,727,000 0.83 288,144,000 1.4 

รวมรำยได ้ 13,806,447,000 100.00 21,571,353,000 100.00 20,490,369,000 100.0 

ค่ำใชจ้่ำย             

ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม 6,962,989,000 50.43 10,494,443,000 48.65 10,236,827,000 49.96 

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการที่เกี่ยวขอ้ง 937,494,000 6.79 1,354,108,000 6.28 1,301,023,000 6.35 

ตน้ทุนธุรกิจโรงแรม 281,035,000 2.04 389,303,000 1.80 296,203,000 1.45 

ตน้ทุนกิจการสนามกอลฟ์ 10,120,000 0.07 0 0.00 0 0.00 

ตน้ทุนค่าการจดัการ 232,673,000 1.69 398,599,000 1.85 402,876,000 1.97 

ตน้ทุนการใหบ้ริการ 42,305,000 0.31 0 0.00 0 0.00 

ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย 903,001,000 6.54 1,346,532,000 6.24 1,137,647,000 5.55 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 1,523,188,000 11.03 2,318,873,000 10.75 2,324,317,000 11.34 

รวมค่ำใชจ้่ำย 10,892,805,000 78.90 16,301,858,000 75.57 15,698,893,000 76.62 

ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้

สุทธิจากก าไรที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากการขาย อสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทั

ร่วมและการร่วมคา้ 157,240,000 1.14 -187,284,000 -0.87 -188,337,000 -0.92 

ก าไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิและภาษเีงนิไดนิ้ติบุคคล 3,070,882,000 22.24 5,082,211,000 23.56 4,603,139,000 22.46 

(ค่าใชจ้่าย) ทางการเงนิ -465,338,000 -3.37 -806,531,000 -3.74 -1,131,473,000 -5.52 

ก าไรก่อนภาษเีงนิไดนิ้ติบุคคล 2,605,544,000 18.87 4,275,680,000 19.82 3,471,666,000 16.94 

ผลประโยชน ์(ค่าใชจ้่าย) ภาษเีงนิได ้ -461,080,000 -3.34 -791,497,000 -3.67 -631,730,000 -3.08 

ก ำไรสุทธิ 2,144,464,000 15.53 3,484,183,000 16.15 2,839,936,000 13.86 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 

งบก ำไรขำดทุน (ต่อ)             (หน่วย : บาท) 

 

งบรวม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2561 2562 2563  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

ก ำไรสุทธิ 2,144,464,000 15.53 3,484,183,000 16.15 2,839,936,000 13.86 

กำรแบ่งปนัก ำไร             

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้บริษทั 657,349,000 4.76 1,791,271,000 8.30 2,791,483,000 13.62 

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้เดมิก่อนการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ 1,174,093,000 8.50 1,313,778,000 6.09 0 0.00 

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้ส่วนนอ้ยของบริษทัย่อย 313,022,000 2.27 379,134,000 1.76 48,453,000 0.24 

ก าไรต่อหุน้ข ัน้พื้นฐาน (บาท) 0.36  0.96 1.34 

หมำยเหต:ุ   

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

ดงันัน้งบการเงนิรอบระยะเวลาบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 30 กนัยายน 2562 (ฉบบัปรบัปรุง) จงึไดถู้กจดัท าขึ้นภายใตเ้กณฑก์ารรวมธุรกิจของกิจการที่อยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนั โดย

ปรบังบการเงนิยอ้นหลงัเสมอืนบริษทัไดเ้ขา้ซื้อกิจการดงักล่าวมาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2561 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 

งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ              (หน่วย : บาท) 

  

  

  

  
 

งบรวม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2561 2562 2563  

จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

ก ำไรส ำหรบังวด 2,144,464,000 101.29 3,484,183,000 101.07 2,839,936,000 2,144,464,000 

ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่น :             

ผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิที่เป็นเงนิตรา

ต่างประเทศ -33,648,000 -1.59 -27,381,000 -0.79 100,680,000 3.42 

ก าไร (ขาดทุน) จากการวดัมูลค่าใหม่ของผลประโยชนพ์นกังาที่ก าหนดไว  ้ 6,273,000 0.30 -9,508,000 -0.28 0 0.00 

หกั ผลกระทบของภาษีเงนิได ้ 0 0.00 -106,000 0.00 0 0.00 

ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่นส ำหรบังวด -27,375,000 -1.29 -36,995,000 -1.07 100,680,000 3.42 

                        

ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวมส ำหรบังวด 2,117,089,000 100.00 3,447,188,000 100.00 2,940,616,000 100.00 

            

กำรแบ่งปนัก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวม             

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้ของบริษทั 623,701,000 29.46 1,754,276,000 50.89 2,892,163,000 98.35 

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้เดมิก่อนการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ 1,178,891,000 55.68 1,313,778,000 38.11 0 0.00 

ส่วนที่เป็นของผูม้สี่วนไดเ้สยีที่ไม่มอี านาจควบคุมของบริษทัย่อย 314,497,000 14.86 379,134,000 11.00 48,453,000 1.65 

ก ำไรเบ็ดเสร็จรวมส ำหรบัปี 2,117,089,000 100.00 3,447,188,000 100.00 2,940,616,000 100.00 
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 

 งบกระแสเงนิสด                    (หน่วย : บาท)  

  

งบรวม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2561 2562 2563  

จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ  

กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน       

ก าไรส าหรบัปี 2,144,464,000  3,484,183,000  2,839,936,000  

ปรบัรายการที่กระทบก าไรเป็นเงินสดรบั (จ่าย)       

ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้ 461,080,000  791,497,000  631,730,000  

ตน้ทุนทางการเงนิ 465,338,000  806,531,000  1,131,473,000  

ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 763,424,000  1,036,429,000  1,069,075,000  

ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 51,501,000  23,529,000  35,590,000  

(กลบัรายการ) ค่าเผื่อการลดมูลค่าอสงัหาริมทรพัยพ์ฒันาเพือ่ขาย 0  0  (4,178,000) 

(กลบัรายการ) ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงนิลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัร่วม 

และเงนิใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่บริษทัร่วม (11,220,000) (49,189,000) 0  

ประมาณการหน้ีสนิไม่หมนุเวยีนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน  17,800,000  64,701,000  44,607,000  

(กลบัรายการ) ประมาณการค่าใชจ้่ายส าหรบัคดคีวาม 2,725,000  (97,381,000) (444,000) 

ประมาณการหน้ีสนิที่เกี่ยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 26,801,000  19,170,000  0  

ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (711,712,000) (1,710,149,000) (1,360,602,000) 

รบัรูร้ายไดค่้าเช่าที่ดนิรบัล่วงหนา้ (380,774,000) (495,156,000) (385,011,000) 

รบัรูค่้าตดัจ าหน่ายสทิธิการเช่า 61,158,000  88,930,000  97,854,000  

ส่วนแบ่ง (ก าไร) ขาดทุนจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้สุทธิจากก าไร

ที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วมและการร่วมคา้ (157,240,000) 187,284,000  188,337,000  

หน้ีสูญและหน้ีสงสยัจะสูญ 17,479,000  8,061,000  5,084,000  

ก าไร (ขาดทุน) จากการจ าหน่ายที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์ (7,203,000) (1,457,000) 1,272,000  

ขาดทุนจากการตดัจ าหน่ายสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 0  0  14,743,000  

ก าไรจากการขายเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและ 0  (10,322,000) (384,270,000) 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิจากการเลกิกิจการบริษทัย่อย 0  0  2,487,000  

ผลขาดทุนจากการตดัจ าหน่ายภาษีหกั ณ ที่จ่าย 4,682,000  0  0  

ดอกเบี้ยรบั (69,513,000) (186,893,000) (77,982,000) 

 2,678,790,000  3,959,768,000  3,849,701,000  
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บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 

 งบกระแสเงนิสด (ต่อ)                (หน่วย : บาท) 

 

งบรวม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2561 2562 2563  

จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ  

กำรเปล่ียนแปลงในสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิด ำเนินงำน       

สนิทรพัยด์ าเนินงาน (เพิ่ มขึ้น) ลดลง       

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีตามสญัญาเช่าด าเนินงาน (25,690,000) (11,032,000) (121,509,000) 

ลูกหน้ีอื่น (51,636,000) 41,157,000  (34,893,000) 

ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าการเงนิ 11,364,000  15,967,000  16,892,000  

อสงัหาริมทรพัยพ์ฒันาเพือ่ขาย (5,730,576,000) (7,120,757,000) (1,234,980,000) 

เงนิมดัจ าที่ดนิอสงัหาริมทรพัยพ์ฒันาเพื่อขาย (208,363,000) (536,478,000) 453,586,000  

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น (29,583,000) (38,259,000) (26,407,000) 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น 9,175,000  (32,190,000) (24,849,000) 

หน้ีสนิด าเนินงานเพิ่ มขึ้น (ลดลง)       

เจา้หน้ีการคา้ 420,063,000  622,411,000  (526,221,000) 

เจา้หน้ีอื่น 6,130,000  91,960,000  (294,400,000) 

ประมาณการหน้ีสนิ (2,586,000) (30,525,000) 66,855,000  

หน้ีสินหมุนเวยีนอื่น (34,947,000) 87,508,000  35,313,000  

จ่ายค่าใชจ้่ายส าหรบัคดคีวาม (718,000) (19,645,000) 0  

หน้ีสินไม่หมุนเวยีนอื่น 16,727,000  30,848,000  (13,190,000) 

จ่ายผลประโยชนข์องพนกังาน (1,148,000) (1,916,000) (12,942,000) 

รายไดส้ทิธิการเช่ารอตดับญัชี 234,653,000  61,484,000  40,046,000  

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิ 4,926,000  (14,237,000) 77,839,000  

กระแสเงนิสดสุทธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กำรด ำเนินงำน (2,703,419,000) (2,893,936,000) 2,250,841,000  

ภาษเีงนิไดจ้่ายออก (603,748,000) (908,866,000) (424,479,000) 

รบัคืนภาษเีงนิได ้ 0  0  206,284,000  

กระแสเงนิสดสุทธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (3,307,167,000) (3,802,802,000) 2,032,646,000  

กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมลงทุน       

เงนิลงทุนช ัว่คราวลดลง (เพิ่มขึ้น) 587,733,000  514,880,000  (76,000) 

เงนิฝากสถาบนัการเงนิที่มีภาระค า้ประกนัลดลง (เพิ่มขึ้น) 225,000  4,000,000  0  

เงนิสดรบัจากการขายเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและบริษทัย่อย – สุทธิจากค่าใชจ้่าย 0  23,850,000  943,026,000  

เงนิลงทุนในบริษทัร่วมเพิม่ขึ้น (437,166,000) (4,138,760,000) (1,913,834,000) 

เงนิจ่ายเพือ่ซื้อส่วนไดเ้สยีที่ไม่มีอ านาจควบคุม 0  (18,734,064,000) (908,074,000) 

เงนิลงทุนอื่นเพิ่มขึ้น 0  (669,271,000) 0  

เงนิสดจ่ายเพือ่ซื้อการร่วมคา้ (549,885,000) (1,333,886,000) (424,071,000) 

เงนิสดรบัช าระคืนจากเงนิใหกู้ย้มืระยะส ัน้แก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 0  2,260,250,000  0  

เงนิใหกู้ย้มืระยะส ัน้แก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 0  (2,260,250,000) 0  

เงนิใหกู้ย้มืระยะส ัน้เพื่อโครงการลงทุน   0  (1,644,517,000) 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 0  0  (17,600,000) 
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 งบกระแสเงนิสด (ต่อ)  
                                                             (หน่วย : บาท) 

  

  

  

  

งบรวม 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

ตรวจสอบ 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 กนัยำยน 

2561 2562 2563  

จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ  

เงนิสดจ่ายเพือ่ซื้ออสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (428,522,000) (2,140,145,000) (1,241,692,000) 

เงนิสดรบัจากการขายอาคารและอุปกรณ์ 60,732,000  2,431,000  1,392,000  

เงนิสดรบัจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน - สุทธิจากค่าใชจ้่าย 2,209,565,000  3,547,216,000  3,141,511,000  

เงนิสดจ่ายเพือ่ซื้อที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (80,944,000) (7,812,000) (112,814,000) 

เงนิสดจ่ายเพือ่ซื้อสินทรพัยไ์ม่มตีวัตน (16,084,000) (36,745,000) (28,731,000) 

เงนิสดรบัจากขายสนิทรพัยท์ี่ไม่ใช่สนิทรพัยห์ลกัในการประกอบธุรกิจ 11,402,000  5,714,000  0  

เงนิสดรบัจากการลดมูลค่าหน่วยลงทุน 610,471,000  0  0  

รบัดอกเบี้ย 58,019,000  179,864,000  68,220,000  

รบัเงนิปนัผล 652,930,000  584,863,000  589,287,000  

สทิธิการเช่า 0  0  (234,035,000) 

เงนิสดสุทธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทุน 2,678,476,000  (22,197,865,000) (1,782,008,000) 

กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมจดัหำเงนิ       

เงนิสดรบัจากออกหุน้ทนุ 0  3,259,160,000  3,206,220,000  

เงนิสดรบัจากการออกหุน้สามญับริษทัย่อย 0  75,000,000  0  

เงนิสดจ่ายเพือ่ช าระคืนเงนิกูย้มืระยะส ัน้จากสถาบนัการเงนิ 0  (3,528,929,000) (13,370,144,000) 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้ืมระยะส ัน้จากสถาบนัการเงนิ 2,518,865,000  8,226,699,000  7,600,000,000  

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,350,496,000  5,788,717,000  5,369,490,000  

เงนิสดจ่ายเพือ่ช าระคืนเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (27,000,000) (3,954,934,000) (5,758,647,000) 

เงนิสดจ่ายเพือ่ช าระคืนตัว๋เงนิจ่ายระยะยาว 0  0  (243,606,000) 

เงนิสดรบัจากหุน้กู ้ 7,000,000,000  18,000,000,000  10,500,000,000  

เงนิสดจ่ายเพือ่ช าระคืนหุน้กู ้ (4,100,000,000) (1,600,000,000) (6,820,000,000) 

เงนิปนัผลจ่ายใหผู้ถ้อืหุน้ของบริษทั (768,904,000) (1,573,464,000) (988,784,000) 

จ่ายดอกเบี้ย (637,569,000) (1,147,900,000) (1,668,212,000) 

เงนิสดสุทธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงนิ 5,335,888,000  23,544,349,000  (2,173,683,000) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ 4,707,197,000  (2,456,318,000) (1,923,045,000) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้งวด 2,244,213,000  6,951,410,000  4,495,092,000  

เงนิสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสด ณ วนัสิ้นสุด 6,951,410,000  4,495,092,000  2,572,047,000  

รำยกำรที่ไม่ใช่เงนิสด       

ซื้ออสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน และที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ที่ยงัไม่ไดจ้่าย

ช าระ 343,888,000  286,771,000  436,418,827  

โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนภายใตส้ญัญาเช่าการเงนิ 0  0  66,292,763  

โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนไปสินทรพัยไ์ม่หมนุเวยีน 0  0  228,202,000  

หมำยเหต:ุ   

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

ดงันัน้งบการเงนิรอบระยะเวลาบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 และ 30 กนัยายน 2562 (ฉบบัปรบัปรุง) จงึไดถู้กจดัท าขึ้นภายใตเ้กณฑก์ารรวมธุรกิจของกิจการที่อยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนั โดย

ปรบังบการเงนิยอ้นหลงัเสมอืนบริษทัไดเ้ขา้ซื้อกิจการดงักล่าวมาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2561 

 



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

                   

ขอ้มลูทางการเงนิทีส่  าคญั  244 

บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทัย่อย 

อตัรำสว่นทำงกำรเงนิ 

  หน่วย 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 

กนัยำยน 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 

กนัยำยน 

ตรวจสอบ (ปรบัปรุงใหม่) 

ส ำหรบัปีสิ้นสุด ณ 30 

กนัยำยน 

2561 2562 2563 

อตัรำส่วนสภำพคล่อง (Liquidity Ratio) 
   

  

  1 อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 3.24 1.71 2.29 

  2 อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว เท่า 0.78 0.24 0.20 

อตัรำส่วนแสดงประสทิธภิำพในกำรใชส้นิทรพัย ์(Activity Ratios) 
   

  

  3 อตัราส่วนหมนุเวยีนลูกหนี้การคา้ เท่า 7.02(1)/(2) 7.60 6.53 

  4 ระยะเวลาเก็บหนี้ เฉลีย่ วนั 51.31(2) 47.38 55.13 

  5 อตัราส่วนหมนุเวยีนเจา้หนี้การคา้ เท่า 4.47(1) 4.66 4.31 

  6 ระยะเวลาช าระหนี้ เฉลีย่ วนั 80.58 77.30 83.49 

  7 อตัราการหมนุเวยีนของสนิทรพัย ์ เท่า 0.22(1) 0.25 0.22 

อตัรำส่วนที่แสดงถึงควำมเสี่ยงจำกกำรกูยื้ม (Leverage Ratios) 
   

  

  8 อตัราส่วนหนี้สนิรวมต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 1.00 2.31 1.90 

  9 อตัราส่วนหนี้สนิสุทธิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 0.82 2.15 1.82 

  10 อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบี้ย เท่า 8.18(1) 6.48 4.26 

  11 อตัราส่วนหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 0.66 1.79 1.47 

  12 อตัราส่วนหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยสุทธต่ิอส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 0.47 1.63 1.39 

  13 อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผูกพนั (cash basis) เท่า 0.64 0.35 0.43 

อตัรำส่วนแสดงควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร (Profitability Ratios) 
   

  

  15 อตัราส่วนก าไรข ัน้ตน้  รอ้ยละ 45.05 34.92 33.42 

  16 อตัราก าไรข ัน้ตน้จ าแนกตามสว่นงาน 
   

  

  
 

ธุรกิจการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยั รอ้ยละ 32.28 32.52 30.11 

  
 

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอุตสาหกรรม(3)  รอ้ยละ 37.82 48.81 49.72 

  
 

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การพาณิชยกรรม รอ้ยละ 41.46 34.93 39.59 

  
 

ธุรกิจโรงแรม รอ้ยละ 32.22 31.20 10.63 

  17 อตัราก าไรอื่น รอ้ยละ 0.79 0.83 1.41 

  18 อตัราก าไรสุทธิ (ก าไรส าหรบัปี) รอ้ยละ 15.53 16.15 13.86 

  19 อตัราก าไรสุทธิ (ก าไรส่วนของผูถ้อืหุน้บริษทัใหญ่) รอ้ยละ 13.27 14.39 13.62 

  20 อตัราผลตอบแทนสนิทรพัย ์ รอ้ยละ 2.95(1) 3.55 3.01 

  21 อตัราผลตอบแทนสนิทรพัยถ์าวร รอ้ยละ 8.83(1) 10.69 10.26 

  22 อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ (ก าไรส่วนของผูถ้อืหุน้บริษทัใหญ่) รอ้ยละ 5.90(1) 8.97 9.31 

  23 อตัราการจ่ายเงนิปนัผล รอ้ยละ 75.34 51.79 49.85 

หมำยเหต ุ  

(1) ปรบัเป็นอตัราส่วนแสดงผลทัง้ปี (Annualised) 

(2) เน่ืองจากธุรกิจการขายอสงัหาริมทรพัยร์บัรูร้ายไดเ้มือ่โอน ส่วนเงนิดาวนร์บัจะบนัทกึเป็นหน้ีสิน จงึไม่มลีูกหน้ีการคา้จากธุรกิจการขายอสงัหาริมทรพัย ์ดงันัน้อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหน้ีการคา้และ

ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉลีย่ จงึวดัเฉพาะธุรกิจจากการใหเ้ช่า โดยค านวณจากรายไดค่้าเช่าหารดว้ยลูกหน้ีการคา้เฉลีย่ 

(3) รายไดจ้ากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการส่วนอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอุตสาหกรรม และก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 
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กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำร 

บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย (“บริษทัฯ”) ขอรายงานผลการด าเนินงาน ส าหรบัผล

การด าเนินงานรอบระยะเวลาบญัช ี1 ตุลาคม 2562 - 30 กนัยายน 2563 โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

เมื่อวนัที่ 14 สิงหาคม 2562 บริษทัฯ ไดเ้ขา้ซื้อกิจการของบริษทั แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้  ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

(“GOLD”) โดยการท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัยเ์ป็นจ านวนหุน้สามญั 2,195.9 ลา้นหุน้ ที่ราคาเสนอซื้อหุน้ละ 8.50 บาทต่อหุน้ รวมเป็นเงนิท ัง้สนิ 

18,665.1 ลา้นบาท ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 94.50 จากหุน้สามญัที่ท าค าเสนอซื้อท ัง้หมดจ านวน 2,323.7 ลา้นหุน้ GOLD เป็นบริษทัที่อยู่ภายใตก้าร

ควบคุมของผูถ้อืหุน้ในล าดบัสูงสุดเดยีวกนั ดงันัน้งบการเงนิรวมของกลุ่มบริษทัในปี 2562 ไดถู้กจดัท าขึ้นภายใตเ้กณฑก์ารรวมธุรกิจของกิจการ

ภายใตก้ารควบคุมเดียวกนั ตามวิธีเสมือนว่าเป็นการรวมส่วนไดเ้สีย (similar to pooling of interests) โดยปรบังบการเงนิยอ้นหลงัเสมอืน

บริษทัไดเ้ขา้ซื้อกิจการดงักลา่วมาตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2561  

ต่อมาในเดือนกนัยายน ปี 2562 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษทัมมีติอนุมตัิการท าค าเสนอซื้อเพื่อเพกิถอนหุน้ของบริษทั แผ่นดินทอง 

พร็อพเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) (“GOLD”) ออกจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยเขา้ท า

ค าเสนอซื้อหุน้ของ GOLD ที่เหลอืท ัง้หมด ซึ่งในระหว่างปีสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ เขา้ท ารายการดงักล่าวเสร็จสิ้นเป็นที่เรียบรอ้ย 

รวมมูลค่าท ัง้สิ้น 977.0 ลา้นบาท คิดเป็นจ านวนหุน้ท ัง้หมดที่รบัซื้อไวท้ ัง้สิ้นรอ้ยละ 99.44 ของจ านวนหุน้ที่จ าหน่ายไดแ้ลว้ท ัง้หมดของกิจการ 

ส่งผลใหบ้ริษทักลายเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของ GOLD  และไดด้ าเนินการเพกิถอนหลกัทรพัย ์GOLD ออกจากสถานะการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน

ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ท ัง้นี้ เมื่อวนัที่ 4 สงิหาคม 2563 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดอ้นุมตัิการเพกิถอนนี้และใหม้ผีลตัง้แต่

วนัที ่11 ส.ค. 2563 เป็นตน้ไป 
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1. ผลกำรด ำเนินงำน  

รายไดแ้ละตน้ทุนของกลุม่บริษทั สามารถพจิารณาตามประเภทธุรกิจไดด้งันี้ 

 

ส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัท่ี 

30 กนัยำยน 2563 

ส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัท่ี 

30 กนัยำยน 2562 
เปลี่ยนแปลง 

ลำ้นบำท 

รอ้ยละ 

ต่อรำยได้

รวม 

ลำ้นบำท 

รอ้ยละ 

ต่อรำยได้

รวม 

ลำ้นบำท รอ้ยละ 

รำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกจิ       

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยั 14,648.1 71.49 15,552.9 72.10 (904.8) (5.82) 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการทีเ่กี่ยวขอ้ง 2,751.8 13.43 2,758.5 12.79 (6.7) (0.24) 

- อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรม 1,774.2 8.66 1,797.9 8.33 (23.7) (1.32) 

- อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การพาณิชยกรรม 977.6 4.77 960.6 4.45 17.0 1.77 

รายไดจ้ากธุรกิจโรงแรม 331.4 1.62 565.8 2.62 (234.4) (41.42) 

รายไดค่้าบริหารจดัการ 648.1 3.16 540.9 2.51 107.2 19.82 

รำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกจิรวม 18,379.4 89.70 19,418.1  90.02 (1,038.7) (5.35) 

รำยไดอ้ืน่ๆ       

รายไดจ้ากการลงทุน 78.0 0.38 186.9 0.87 (108.9) (58.27) 

ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 1,360.6 6.64 1,710.2 7.93 (349.5) (20.44) 

ก าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและบรษิทัย่อย 384.3 1.88 10.3 0.05 374.0 3,622.71 

อื่นๆ 288.1 1.41 245.9 1.14 42.2 17.18 

รำยไดร้วม 20,490.4 100.00 21,571.4  100.00 (1,081.0) (5.01) 

ตน้ทุนจำกกำรประกอบธุรกจิ       

ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์ 10,236.8 49.96 10,494.4  48.65 (257.6) (2.45) 

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการทีเ่กี่ยวขอ้ง 1,301.0 6.35 1,354.1  6.28 (53.1) (3.92) 

- อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรม 727.3 3.55 790.4  3.66 (63.0) (7.98) 

- อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การพาณิชยกรรม 573.4 2.80 563.7  2.61 9.7 1.71 

ตน้ทุนธุรกิจโรงแรม 296.2 1.45 389.3  1.80 (93.1) (23.91) 

ตน้ทุนค่าการจดัการ 402.9 1.97 398.6  1.85 4.3 1.07 

ตน้ทุนจำกกำรประกอบธุรกจิ 12,236.9 59.72 12,636.5  58.58 (399.5) (3.16) 

       

ก ำไรขัน้ตน้จำกกำรประกอบธุรกจิและรำยไดอ้ืน่
1
 8,253.4 40.28 8,934.9 41.42 (681.5) (7.63) 

 

 

 

 

1 ค านวณมาจากรายไดร้วมหกัดว้ยตน้ทุนจากการประกอบธุรกิจ 
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1.1 รำยไดแ้ละตน้ทุนจำกกำรประกอบธุรกจิ 

ส าหรบัรอบระยะเวลา 12 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ รบัรูร้ายไดร้วม จ านวน 20,490.4 ลา้นบาท ปรบัตวั

ลดลงรอ้ยละ 5.01 หรือ 1,081.0 ลา้นบาท จากจ านวน 21,571.4 ลา้นบาทในปี 2562 โดยมรีายไดจ้ากการประกอบธุรกิจ จ านวน 18,379.4 ลา้น

บาท ลดลงรอ้ยละ 5.35 หรือ 1,038.7 ลา้นบาท จากจ านวน 19,418.1 ลา้นบาทในปี 2562 โดยสามารถสรุปรายละเอียดแยกตามประเภทธุรกิจ 

ดงันี้ 

1.1.1 กำรขำยอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรอยู่อำศยั  

บริษทัฯ ประกอบธุรกิจพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัแนวราบในหลากหลายรูปแบบ ท ัง้บา้นเดี่ยว บา้นแฝดและทาวนเ์ฮา้ส ์

โดยในปี 2563 บริษทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยั ท ัง้สิ้น 14,648.1 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 5.82 หรือ 904.8 ลา้น

บาทจากปี 2562 เนื่องจากการชะลอการตดัสนิใจซื้อบา้นและอ านาจในการซื้อของลูกคา้ที่ลดลงจากสภาวะการชะลอตวัทางเศรษฐกิจ ซึ่งบริษทัฯ 

ลดผลกระทบลงไดบ้า้งดว้ยการเปิดโครงการใหม่เพื่อเพิม่กลุม่ลูกคา้ใหม่  บริษทัฯ รบัรูต้น้ทุนการประกอบธุรกิจเท่ากบั 10,236.8 ลา้นบาท ลดลง

รอ้ยละ 2.45 หรือ 257.6 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ โดยบริษทัฯ ลดการใชส้ื่อโฆษณาประชาสมัพนัธ์ และการจดักิจกรรมทางการตลาด แต่

ปรบัเปลีย่นมาใชก้ารส่งเสริมการขายดว้ยการใหส่้วนลดหรือของสมนาคุณ ซึ่งท าใหต้น้ทุนการจดัจ าหน่ายลดลง แต่ตน้ทุนขาย เพิ่มขึ้น ส่งผลให ้

ก าไรข ัน้ตน้ปรบัตวัลดลง รอ้ยละ 12.79 หรือ 647.2 ลา้นบาท จากปี 2562 มาอยู่ที่ 4,411.2 ลา้นบาท และมอีตัราก าไรข ัน้ตน้เท่ากบัรอ้ยละ 30.1 

ปรบัตวัลดลงเมือ่เทยีบกบัรอ้ยละ 32.5 ในปี 2562 

1.1.2 กำรใหเ้ช่ำและบริกำรที่เกี่ยวขอ้ง 

• ธุรกจิอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรอตุสำหกรรม  

บริษทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม ซึ่งประกอบดว้ย ค่าเช่าและค่าบริการจากธุรกิจอาคาร

โรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า จ านวน 1,774.2 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 1.32 หรือ 23.7 ลา้นบาท เนื่องจากในช่วงปี 2563 บริษทัฯ ไดพ้จิารณาให ้

ความช่วยเหลอืบางส่วนแก่ผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบจากวกิฤติไวรสัโคโรนา บริษทัฯ มตีน้ทุนจ านวน 727.3 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 7.98 หรือ 63.0 

ลา้นบาท เนื่องจากมาตรการช่วยเหลอืจากภาครฐัในการลดภาษีทีด่ินและสิ่งปลูกสรา้งรอ้ยละ 90 ส่งผลใหก้ าไรข ัน้ตน้ปรบัตวัเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 3.90 

หรือ 39.3 ลา้นบาท มาอยู่ที ่1,046.8 ลา้นบาท และอตัราก าไรข ัน้ตน้ปรบัตวัเพิม่ขึ้นมาอยู่ทีร่อ้ยละ 59.0 จากรอ้ยละ 56.0 

• ธุรกจิอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรพำณิชยกรรม  

บริษทัฯ มรีายไดค่้าเช่าและค่าบริการจากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชยกรรม ประกอบดว้ย อาคารเอฟวายไอ 

เซน็เตอร ์และอาคารโกลเดน้แลนด ์บวิดิ้ง จ านวน 977.6 ลา้นบาท เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 1.77 หรือ 17.0 ลา้นบาท เนื่องจากอาคารส านกังานเอฟวายไอ

เซ็นเตอรม์ผูีเ้ช่าเกือบเต็ม บริษทัฯ มตีน้ทุนจ านวน 573.4 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 1.71 หรือ 9.7 ลา้นบาท ส่งผลใหก้ าไรข ัน้ตน้ปรบัตวัเพิ่มขึ้น

รอ้ยละ 1.85 หรือ 7.3 ลา้นบาท มาอยู่ที ่404.2 ลา้นบาท และอตัราก าไรข ัน้ตน้ยงัทรงตวัอยู่ทีร่อ้ยละ 41.3 เช่นเดยีวกบัปีทีผ่่านมา 

1.1.3 ธุรกจิโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรมภายใตก้ลุม่บริษทัฯ ซึ่งรบัรูเ้ป็นรายไดใ้นงบก าไรขาดทุน ประกอบดว้ยโครงการเดอะ แอสคอท สาทร แบ

งคอก โครงการเมยแ์ฟร ์แมริออท เอก็เซก็คิวทฟี อพารท์เมนท ์และโรงแรมโมเดน่า บาย เฟรเซอร ์กรุงเทพ2 โดยในปี 2563 บริษทัฯ รบัรูร้ายได ้

ท ัง้สิ้น 331.4 ลา้นบาท ลดลงกว่ารอ้ยละ 41.42 จากปีก่อนหนา้ หรือลดลง 234.4 ลา้นบาท เนื่องจากวกิฤตการณ์ไวรสัน าไปสู่มาตรการระงบัการ

เดนิทางระหว่างประเทศของรฐับาลต่าง ๆ ท ัว่โลก ส่งผลใหอ้ตัราการเขา้พกัลดลงอย่างมาก บริษทัฯ ปรบัแผนธุรกิจมุ่งเนน้การควบคุมตน้ทุนและ

ค่าใชจ่้ายอย่างรดักุม ท าใหต้น้ทุนของธุรกิจโรงแรมปี 2563 ลดลงรอ้ยละ 23.91 หรือ 93.1 ลา้นบาท มาอยู่ที่ 296.2 ลา้นบาท ก าไรข ัน้ตน้ของ

 

2 ธุรกิจโรงแรมอื่นในเครือประกอบดว้ยโรงแรม ดบัเบิ้ลยู กรุงเทพ  และโรงแรมทริปเป้ิล วาย ซึ่งบริษทัรบัรูผ้ลการด าเนินงานในส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนใน

บริษทัร่วมและการร่วมคา้ 
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ธุรกิจโรงแรมลดลง 141.3 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 80.04 มาอยู่ที ่35.2 ลา้นบาท ส่งผลใหอ้ตัราก าไรข ัน้ตน้ปรบัตวัลดลงมาอยู่ทีร่อ้ยละ 

10.6 เทยีบกบัรอ้ยละ 31.2 ในปี 2562 

1.1.4 กำรบริหำรจดักำร 

บริษทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรมและผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ ทรสัตเ์พื่อ

การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้  (“FTREIT”) และเป็นผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชกรรม โครงการอาคารปารค์เวนเชอร ์อีโคเพล็กซ ์ใหแ้ก่โกลเดน้เวนเจอรร์ีท (“GVREIT”) การใหบ้ริการจดัการ

โครงการสามย่านมติรทาวนแ์ก่บริษทั เกษมทรพัยภ์กัดี จ ากดั รวมถงึการใหบ้ริการการจดัการงานก่อสรา้งและปรบัปรุงศูนยก์ารประชุมแห่งชาติ

สริิกิต์ิ โดยในปี 2563 บริษทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการบริหารจดัการ 648.1 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 19.82 หรือเพิ่มขึ้น 107.2 ลา้นบาท ซึ่งปรบัขึ้น

ตามสญัญาจา้งบริหารอาคารและจ านวนโครงการใหบ้ริการที่เพิ่มขึ้น บริษทัฯ รบัรูต้น้ทุน 402.9 ลา้นเพิ่ม เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 1.07 หรือ 4.3 ลา้นบาท 

ซึ่งเป็นการเพิ่มขึ้นตามรายไดท้ี่เพิ่มขึ้น ส่งผลใหใ้นปี 2563 ส่วนธุรกิจนี้มกี าไรข ัน้ตน้ 245.2 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นมากถงึรอ้ยละ 72.34 หรือเพิ่มขึ้น 

102.9 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราก าไรข ัน้ตน้รอ้ยละ 37.8 จากรอ้ยละ 26.3 ในปี 2562  

1.2 รำยไดอ้ืน่ ๆ 

1.2.1 รำยไดจ้ำกกำรลงทุน 

ณ สิ้นงวดปี 2563 บริษทัฯ มรีายไดจ้ากการลงทุนท ัง้สิ้น 78.0 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้ 108.9 ลา้นบาท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 58.27 เนื่องจากในปีก่อนหนา้บริษทัฯ มกีารน าเงนิสดไปลงทุนระยะส ัน้ในตราสารทางการเงนิท าใหเ้กิดรายไดจ้ากดอกเบี้ยก่อนที่จะน า

เงนิสดดงักลา่วไปใชใ้นการขยายธุรกิจและเขา้ลงทุนซื้อกิจการ GOLD 

1.2.2 ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน 

บริษทัฯ รบัรูก้ าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนในปี 2563 จ านวน 1,360.6 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 

20.44 หรือ 349.5 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ เนื่องจากบริษทัฯ มรีายการขายทีด่นิใหแ้ก่บุคคลหรือกิจการอื่นในปีทีแ่ลว้มลูค่าสูงกว่าในปีนี้ ในขณะที่

ปีนี้สภาวะการแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 ท าใหก้ารเดินทางเพื่อการขยายโรงงานหรือคลงัสนิคา้ไม่สะดวก รวมถงึการชะลอตวัของเศรษฐกิจท ัว่

โลก ท าใหภ้าคธุรกิจจ าตอ้งชะลอการขยายการลงทุน 

1.2.3 ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุนในบริษทัร่วม 

รอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ รบัรูก้ าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุนในบริษทัร่วมจ านวน 384.1 

ลา้นบาท เนื่องจากการขายเงนิลงทุนในทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพ

เพอรต์ี้ (FTREIT) ใหก้บัพนัธมติรเพือ่ร่วมลงทุนและนกัลงทุนประเภทสถาบนัทีต่อ้งการลงทุนเพิม่ อย่างไรก็ตามบริษทัฯ ยงัคงรกัษาสดัส่วนการ

ลงทุนไวอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัปีก่อนๆ 

1.2.4 รำยไดอ้ืน่ๆ 

ส าหรบัรอบระยะเวลาสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2563 รายไดอ้ื่นๆ จ านวน 288.1 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น 42.2 ลา้นบาท หรือ

รอ้ยละ 17.18 ส่วนใหญ่เนื่องจากการกลบัรายการภาษโีรงเรือน  

 

ก าไรข ัน้ตน้จากการประกอบธุรกิจและรายไดอ้ื่นๆ ในปี 2563 ลดลง 681.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 7.63 จากการอ่อนตวัของรายได ้

จากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่ทีอ่ยู่อาศยั และจากธุรกิจโรงแรม ทีไ่ดผ้ลกระทบจากสถานการณ์การระบาดของไวรสัโคโรน่า-19 ท าใหร้ายได ้

ลดลง และตน้ทุนทีสู่งขึ้นดงักลา่วขา้งตน้ 
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ส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัท่ี 30 กนัยำยน  

เปลี่ยนแปลง 2563 2562 

ลำ้นบำท 

รอ้ยละ 

ต่อรำยได้

รวม 

ลำ้นบำท 

รอ้ยละ 

ต่อรำยได้

รวม 

ลำ้นบำท รอ้ยละ 

ก ำไรขัน้ตน้จำกกำรประกอบธุรกจิและรำยไดอ้ืน่ 8,253.4 40.28 8,934.9 41.42 -681.5 -7.63 

ตน้ทุนและค่ำใชจ้ำ่ยอืน่ๆ       

ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย 1,137.6 5.55 1,346.5  6.24 (208.9) (15.51) 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 2,324.3 11.34 2,318.9  10.75 5.4 0.23 

ตน้ทุนทางการเงนิ 1,131.5 5.52 806.5  3.74 324.9 40.29 

ก ำไรก่อนสว่นแบ่งจำกบริษทัร่วม/กำรร่วมคำ้ และภำษีเงนิได ้ 3,660.0 17.86 4,463.0 20.69 (803.0) (17.99) 

ส่วนแบ่ง(ขาดทุน)จากเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม/การร่วมคา้-สุทธิ (188.3) (0.92) (187.3) (0.87) (1.0) 0.56 

ก ำไรก่อนภำษีเงนิได ้ 3,471.7 16.94 4,275.7 19.82 (804.0) (18.80) 

ภาษเีงนิได ้ 631.7 3.08 791.5 3.67 (159.8) (20.19) 

ก ำไรส ำหรบัปี 2,840.0 13.86 3,484.2 16.15 (644.2) (18.49) 

1.3 ตน้ทุนและค่ำใชจ้ำ่ยอืน่ๆ 

1.3.1 ตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำย 

บริษทัฯ มตีน้ทุนในการจดัจ าหน่าย 1,137.6 ลา้นบาท ลดลง 208.9 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 15.51 ซึ่งส่วนมากจาก

การลดค่าใชจ่้ายในการท าสื่อโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และกิจกรรมทางการตลาด และค่าธรรมเนียมการโอนและภาษีธุรกิจเฉพาะที่ลดลงตามการ

ปรบัตวัลดลงของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอยู่อาศยั โดยตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการโอนและภาษี

ธุรกิจเฉพาะ ค่าใชจ่้ายทางการตลาด ค่าใชจ่้ายพนกังาน ค่านายหนา้ และค่าธรรมเนียมการจดัการในงานจดัจ าหน่าย 

1.3.2 ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรบริหำร 

บริษทัฯ มค่ีาใชจ่้ายในการบริหารเท่ากบั 2,324.3 ลา้นบาท เพิม่ขึ้น 5.4 ลา้นบาท หรือเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 0.23 ทัง้นี้ ค่าใชจ่้าย

ในการบริหารส่วนใหญ่ประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายเกี่ยวกบัพนกังาน/บุคลากร ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายของโรงงาน

และคลงัสินคา้ที่สรา้งเสร็จแต่ยงัไม่มีผูเ้ช่าซึ่งมีระยะเวลามากกว่า 1 ปีขึ้นไป ค่าใชจ่้ายซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา ค่าสาธารณูปโภค รวมท ัง้

ค่าธรรมเนียมและค่าทีป่รึกษาในการใหบ้ริการต่างๆ เพือ่รองรบัการขยายตวัและการลงทุนของกลุม่บริษทั 

1.3.3 ตน้ทุนทำงกำรเงนิ 

ในรอบระยะเวลาบญัชขีองปี 2563 บริษทัฯ มตีน้ทุนทางการเงนิจ านวน 1,131.5 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น 324.9 ลา้นบาท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 40.29 เนื่องจากการออกหุน้กูใ้นช่วงไตรมาส 3 ปี 2562 เพื่อใชส้  าหรบัการขยายกิจการของท ัง้กลุ่มบริษทั ท าใหต้น้ทุนทางการเงนิปี

ก่อนเพิม่ขึ้นในช่วง 5 เดอืนหลงั ในขณะทีบ่ริษทัฯ มกีารลดเงนิกูย้มืลงบางส่วนในช่วงไตรมาส 4 ของปี 2563 

 

 

 



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

 

การวเิคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจดัการ                                                                                                         250    

1.4 สว่นแบ่งก ำไร (ขำดทุน) จำกเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและกำรร่วมคำ้สุทธิจำกก ำไรท่ียงัไม่เกิดขึ้นจำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยใ์ห ้

บริษทัร่วมและกำรร่วมคำ้ 

ในรอบระยะเวลาบญัชขีองปี 2563 บริษทัฯรบัรูส่้วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้สุทธิจากก าไรที่ยงั

ไม่เกิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วมและการร่วมคา้ท ัง้หมดจ านวน 188.3 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 0.56 หรือ 1.0 ลา้นบาท โดยมี

รายละเอยีดดงันี้ 

รำยกำร 
ส ำหรบัปีสิ้นสุด 30 กนัยำยน เปลี่ยนแปลง 

2563 2562 ลำ้นบำท รอ้ยละ 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ 63.5 237.5 (174.0) (73.27) 

(หกั) ก าไรทีย่งัไม่เกิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วมและการร่วมคา้ (267.1) (431.6) 164.5 (38.11) 

(บวก) ก าไรทีร่บัรูจ้ากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วมและการร่วมคา้ 15.3 6.8 8.5 124.28 

สว่นแบ่ง(ขำดทุน)จำกเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและกำรร่วมคำ้ - สุทธิ (188.3) (187.3) (1.0) 0.56 

1.4.1 สว่นแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและกำรร่วมคำ้ 

ในปี 2563 บริษทัฯ มส่ีวนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและบริษทัร่วมคา้จ านวน 63.5 ลา้นบาท รายละเอยีดดงันี้  

• ธุรกจิอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรอตุสำหกรรมและอืน่ๆ  

ในปี 2563 บริษทัฯ มีส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์เพื่อการ

อุตสาหกรรมและอื่นๆ จ านวน 317.3 ลา้นบาท เติบโตรอ้ยละ 18.5 หรือ 49.5 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากผลก าไรของการลงทุนในกองทรสัต ์FTREIT 

ขณะเดยีวกนั การร่วมลงทุนในบริษทัร่วมและร่วมคา้ใหม่ ๆ นัน้ยงัคงอยู่ในช่วงเริ่มตน้ของการลงทุน 

• ธุรกจิอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรพำณิชยกรรม 

ในปี 2563 บริษทัฯ รบัรูส่้วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้จ านวน 253.8 ลา้นบาท เทียบกบั

ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุน 30.2 ลา้นบาทเมือ่ปี 2562 โดยมสีาเหตุหลกัจากการทีก่ิจการร่วมคา้แห่งหนึ่งไดเ้พิง่เปิดศูนยกา์รคา้แห่งใหม่ไปเมือ่

ช่วงปลายปี 2562 ท าใหม้ค่ีาใชจ่้ายทีสู่ง อกีท ัง้ยงัไดร้บัผลกระทบจากการปิดสถานประกอบการเป็นการชัว่คราวในช่วงควบคุมการระบาดของไวรสั

โคโรน่า-19 

1.4.2 ก ำไรที่ยงัไม่เกดิขึ้นจำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วมและกำรร่วมคำ้ 

บริษทัฯ มกี าไรที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรมใหแ้ก่บริษทัร่วม(กองทรสัต)์และการร่วม

คา้ ท ัง้นี้  รายการดงักล่าวจะแสดงเป็นส่วนหกัจากก าไรจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วมและการร่วมคา้ซึง่แสดงไวเ้ป็นส่วนหนึ่งของ

รายไดใ้นงบก าไรขาดทุน ตามสดัส่วนที่บริษทัถอืหุน้ในบริษทัร่วม และ /หรือการร่วมคา้นัน้ ในรอบระยะเวลาบญัชีของปี 2563 มจี านวน 267.1 

ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 38.11 หรือ 164.5 ลา้นบาท เนื่องจากในปีทีแ่ลว้บริษทัฯ มรีายการขายทีด่นิใหแ้ก่กิจการร่วมคา้ ในขณะที่

ในปีนี้ไม่มรีายการดงักลา่ว  

1.4.3 ก ำไรที่รบัรูจ้ำกกำรจ ำหน่ำยอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วมและกำรร่วมคำ้  

ก าไรทีย่งัไม่เกิดขึ้นฯ ในขอ้ 1.4.2 ขา้งตน้ จะสามารถรบัรูเ้ป็นก าไรได ้เมือ่บริษทัร่วม/การร่วมคา้ มกีารขายสนิทรพัยท์ี่ซื้อ

จากบริษทัฯ ใหแ้ก่บุคคล/กิจการอื่น หรือเมื่อบริษทัฯ ลดสดัส่วนการลงทุนในบริษทัร่วม/การร่วมคา้ลง ในปี 2563  บริษทัสามารถรบัรูก้ าไรใน

ส่วนนี้ ได ้จ านวน 15.3 ลา้นบาท เนื่องจากในระหว่างปีบริษทัฯ ไดข้ายหน่วยทรสัตข์อง FTREIT (บริษทัร่วม) ออกไปบางส่วน ท าใหส้ดัส่วนการ

ถอืหุน้ใน FTREIT ลดลง 
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กำรแบ่งปนัก ำไร 
ส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่30 กนัยำยน เปลี่ยนแปลง 

2563 2562 ลำ้นบำท รอ้ยละ 

ส่วนทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้บริษทัใหญ่ 2,791.5 1,791.3 1,000.2 55.84 

ส่วนทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้เดมิก่อนการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ - 1,313.8 (1,313.8) (100.00) 

ส่วนทีเ่ป็นของส่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุม 48.5 379.1 (330.6) (87.22) 

ก ำไรสุทธิส ำหรบัปี 2,840.0 3,484.2 (644.2) (18.49) 

ก ำไรต่อหุน้ (บำท) 1.34 0.96 0.38 39.59 

1.5 ก ำไรสุทธิ 

ในปี 2563 บริษทัฯ มกี าไรส าหรบัปี จ านวน 2,840.0 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 18.49 หรือลดลงเท่ากบั 644.2 ลา้นบาท จากจ านวน 

3,484.2 ลา้นบาท ในปี 2562 โดยสาเหตุหลกัมาจากการลดลงของรายไดจ้ากการประกอบธุรกิจ ขณะที่ตน้ทุนด าเนินงานปรบัตวัลดลงในสดัส่วน

นอ้ยกว่าการลดลงของรายได ้ร่วมกบัการเพิ่มขึ้นของตน้ทุนทางการเงนิ อย่างไรก็ตาม ก าไรส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุน้บริษทัใหญ่ เพิ่มขึ้นอย่างมี

นยัส าคญักว่า 1,000.2 ลา้นบาท มาอยู่ที่ 2,791.5 ลา้นบาท คิดเป็นการเติบโตกว่ารอ้ยละ 55.84 จากปี 2562 เนื่องจากการรวมผลการด าเนินงาน

ของ GOLD เขา้มาเต็มรอบปีบญัชนีี้ ขณะทีก่ าไรต่อหุน้ส่วนทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้บริษทัใหญ่ปรบัเพิม่ขึ้นจาก 0.96 บาทต่อหุน้ในปี 2562 มาอยู่ที ่1.34 

บาทต่อหุน้ในปี 2563 เติบโตขึ้นรอ้ยละ 39.59 หรือเพิม่ขึ้นเท่ากบั 0.38 บาทต่อหุน้ 

2. ฐำนะทำงกำรเงนิ 

  

ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 
เปลี่ยนแปลง 

2563 2562 

ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 

  ต่อสนิทรพัยร์วม  ต่อสนิทรพัยร์วม   

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 2,572.0  2.8 4,495.1  4.9 (1,923.0) (42.78) 

อสงัหาริมทรพัยพ์ฒันาเพือ่ขาย 32,877.7  35.3 31,078.2  33.6 1,799.6 5.79 

เงนิลงทุนในบริษทัร่วม การร่วมคา้และเงนิลงทุนอื่น 14,326.9  15.4 13,169.7  14.3 1,157.1 8.79 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 34,364.1  36.9 35,690.1  38.6 (1,326.0) (3.72) 

สทิธิการเช่า 1,795.1 1.9 1,659.7 1.8 135.4 8.16 

ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์ 2,545.8  2.7 2,626.0  2.8 (80.2 (3.05) 

สนิทรพัยร์วม 93,169.3  100.0 92,363.0  100.0 806.3 0.87 

  ต่อหนี้สนิรวม  ต่อหนี้สนิรวม   

เจา้หนี้การคา้ 2,776.3  4.5 2,899.5  4.5 (123.2) (4.25) 

หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ย 47,336.4  77.5 50,024.4  77.6 (2,688.0) (5.37) 

รายไดส้ทิธิการเช่ารอตดับญัช ี 7,501.0  12.3 7,845.9  12.2 (345.0) (4.40) 

หน้ีสนิรวม 61,048.9  100.0 64,492.6  100.0 (3,443.7) (5.34) 

สว่นของผูถ้อืหุน้ 32,120.4    27,870.4    4,250.0 15.25 
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2.1 สนิทรพัย ์

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มสีนิทรพัยร์วมท ัง้สิ้น 93,169.3 ลา้นบาท เพิม่ขึ้น 806.3 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.87 

จากวนัที ่30 กนัยายน 2562 ส่วนใหญ่เป็นผลมาจากการเพิม่ขึ้นของอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาและการเพิม่ขึ้นของเงนิลงทุนในบริษทัร่วม 

การร่วมคา้ และเงนิลงทุนอื่น 

2.1.1 เงนิสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสด  

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดจ านวน 2,572.0 ลา้นบาท ลดลงจากสิ้นงวด

บญัช ี2562 จ านวน 1,923.0 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 42.78 เนื่องจากเงนิสด ณ วนัสิ้นงวดในปีก่อนมจี านวนทีสู่ง เพราะเป็นเงนิทีส่  ารองไวเ้พือ่

การลงทุนในต่างประเทศ ซึง่ในระหว่างปีนี้ไดใ้หกู้ย้มืระยะส ัน้แก่บริษทัในต่างประเทศจ านวน 1,644.5 ลา้นบาท เป็นทีเ่รียบรอ้ยแลว้ 

2.1.2 อสงัหำริมทรพัยพ์ฒันำเพื่อขำย 

บริษทัฯ มโีครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาจ านวน 32,877.7 ลา้นบาท เพิม่ขึ้นจากสิ้นงวดบญัช ี2562 จ านวน 

1,799.6 ลา้นบาท มีมูลค่าสูงขึ้นตามจ านวนโครงการพฒันาที่เพิ่มขึ้น อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เป็นโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ภายใตช้ื่อ 

Golden Land ประกอบดว้ย โครงการบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนเ์ฮา้ส ์ 

2.1.3 เงนิลงทุนในบริษทัร่วมและกำรร่วมคำ้ และเงนิลงทุนอืน่ 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2563 เงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ มมีูลค่า 10,723.5 ลา้นบาท และ 2,934.1 ลา้นบาท 

ตามล าดบั  ซึ่งเงนิลงทุนหลกัๆ มาจาก FTREIT GVREIT และ GOLDPF ซึ่งท ัง้ 3 รายการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย ในส่วนทีไ่ม่ไดเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนฯ จะเป็นเงนิลงทุนใน บริษทั ทอีารเ์อ แลนด ์ดเีวลลอปเมน้ต ์จ ากดั เป็นเจา้ของทีด่นิขนาด 

4,300 ไร่ ริมถนนบางนา-ตราด กม.32 เพื่อเตรียมพฒันาเป็นเมอืงอุตสาหกรรม พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศยัครบวงจร และ บริษทัเกษมทรพัย์

ภกัดี จ ากดั เจา้ของโครงการสามย่านมติรทาวน ์โครงการพาณิชยกรรมแบบผสมผสาน ท ัง้อาคารส านกังาน ศูนยก์ารคา้ หอ้งประชุม อาคารชดุ 

และโรงแรม นอกจากนี้ เป็นเงนิลงทุนในบริษทัร่วม และการร่วมคา้อกี 11 แห่ง โดยรายละเอยีดเพิม่เติมสามารถศึกษาไดจ้ากหมายเหตุประกอบงบ

การเงนิ ขอ้ 10 

เงินลงทุนอื่น ไดแ้ก่ เงินลงทุนในหุน้สามญัของบริษทั PBA International Pte. Ltd. (PBAI) ซึ่งประกอบธุรกิจ

ใหบ้ริการระบบปฏิบตัิการอตัโนมตัิครบวงจร ในประเทศสงิคโปร ์ ในสดัส่วนรอ้ยละ 10.0 หรือคิดเป็นมูลค่าเงนิลงทุนรวม 669.3 ลา้นบาท ซึ่ง

ลงทุนผ่านบริษทั Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. บริษทัย่อยทีบ่ริษทัถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 

2.1.4 อสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มอีสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน รวม 34.364.1 ลา้นบาทตามล าดบั ลดลง 1,326.0 

ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 3.72 โดยอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนประกอบดว้ย อาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และอาคารส านกังานใหเ้ช่า 

2.1.5 สทิธิกำรเช่ำ 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มค่ีาเช่าที่ดินจ่ายล่วงหนา้จ านวน 1,795.1 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น 135.4 ลา้นบาท หรือ

รอ้ยละ 8.16 จากสิ้นงวดบญัชี 2562 ค่าเช่าที่ดินจ่ายล่วงหนา้เป็นรายการที่เกิดจากการเช่าที่ดินระยะยาว ระยะเวลาตัง้แต่ 24-34 ปี เพื่อพฒันา

คลงัสนิคา้และอาคารส านกังานใหเ้ช่า ท ัง้นี้รายการดงักลา่วจะถูกทยอยรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายในงบก าไรขาดทุนตลอดอายุสญัญาเช่า 

2.1.6 ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ์ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มทีีด่นิ อาคารและอปุกรณ์ 2,545.8 ลา้นบาท ลดลง 80.2 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

3.05 จากปีก่อนหนา้ ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์โดยส่วนใหญ่แลว้ ส าหรบัใชใ้นธุรกิจโรงแรมและเซอรว์สิอพารท์เมนท ์ 
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2.2 หน้ีสนิ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มหีนี้สนิรวมท ัง้สิ้น 61,048.9 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 3,443.7 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 

5.34 จากสิ้นงวดบญัช ี2562 ท ัง้นี้หนี้สนิรวมของบริษทัประกอบดว้ยหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยเป็นหลกั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 77.5 ของหนี้สนิรวม ซึง่

การปรบัตวัลดลงของหนี้สนิรวมเกิดจากรายการทีส่  าคญั ดงัต่อไปนี้ 

2.2.1 เจำ้หน้ีกำรคำ้ 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มยีอดเจา้หนี้การคา้จ านวน 2,776.3 ลา้นบาท ลดลง 123.2 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

การลดลงรอ้ยละ 4.25 เมือ่เปรียบเทยีบกบั ณ สิ้นงวดบญัช ี2562 ซึง่ลดลงตามมาตรการควบคุมค่าใชจ่้ายในการก่อสรา้งใหเ้หมาะสมกบัปริมาณ

สนิคา้คงเหลอื และสอดคลอ้งกบัสภาวะตลาด โดยเจา้หนี้การคา้ส่วนใหญ่มาจากเจา้หนี้ค่าก่อสรา้ง โครงการทีอ่ยู่อาศยั และโรงงานและคลงัสนิคา้

ใหเ้ช่า 

2.2.2 หน้ีสนิท่ีมีภำระดอกเบ้ีย 

หนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยท ัง้หมดของบริษทัฯ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2563 มจี านวน 47,336.4 ลา้นบาท ลดลง 2,688.0 

ลา้นบาท หรือคิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 5.37 โดยจ่ายช าระคืนในส่วนเงนิกูย้มืระยะส ัน้ โดยเฉพาะตัว๋แลกเงนิระยะส ัน้ ซึ่งตลาดมคีวามผนัผวนสูง  

โดยกว่ารอ้ยละ 69.7 ของหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยท ัง้หมดมาจากยอดหุน้กูสุ้ทธิ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มียอดคงเหลอืหุน้กูสุ้ทธิ 

จ านวน 41,276.4 ลา้นบาท โดยมอีตัราดอกเบี้ยระหว่างรอ้ยละ 2.00 - 4.90 ต่อปี ในปี 2562 และ 2563 บริษทัฯ มกีารออกและเสนอขายหุน้กู ้

เพิม่ขึ้น จ านวน 18,000 ลา้นบาท และ 10,500 ลา้นบาท ตามล าดบั สาเหตุหลกัมาจากการออกและเสนอขายหุน้กูข้องบริษทัเพิม่ขึ้นเพือ่รองรบัการ

เขา้ซื้อหลกัทรพัย ์บมจ.แผ่นดนิทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดเีวลอปเมน้ท ์เพือ่ใชใ้นการลงขยายธุรกิจของบริษทัและเพือ่ใชใ้นการด าเนินกิจการ  

2.2.3 รำยไดส้ทิธิกำรเช่ำรอตดับญัชี 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มรีายไดส้ทิธิการเช่ารอตดับญัชี จ านวน 7,501.0 ลา้นบาท ลดลง 345.0 ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 4.40 เมือ่เปรียบเทยีบกบั ณ สิ้นงวดบญัช ี2562  บริษทัฯ รบัรูร้ายไดส้ทิธิการเช่ารอตดับญัชีจากการใหเ้ช่าทีด่นิ สิง่

ปลูกสรา้งในโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอตุสาหกรรมและการพาณิชยใ์หแ้ก่ กองทรสัต ์FTREIT และ GVREIT โดยสญัญามรีะยะเวลา 25-

30 ปี และบริษทัจะทยอยรบัรูร้ายไดใ้นงบก าไรขาดทุน ตามวธิีเสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า อย่างไรก็ตามภายหลงั วนัที่ 1 ตุลาคม 2563 บริษทั

จะตอ้งปรบัมาใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า ซึ่งจะมผีลกระทบใหต้อ้งรบัรูร้ายไดส้ทิธิการเช่ารอตดับญัชีเกือบท ัง้

จ านวน (6,303 ลา้นบาท) เป็นรายได ้และปรบัปรุงเขา้เขา้ก าไรสะสมตน้งวด โปรดศึกษารายละเอยีดเพิม่เติมไดใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 

39 

           2.3   สว่นของผูถ้อืหุน้ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มส่ีวนของผูถ้อืหุน้จ านวน 32,120.4 ลา้นบาท เพิม่ขึ้น 4,250.0 ลา้นบาท คิดเป็นการเติบโต

รอ้ยละ 15.25 เมื่อเปรียบเทยีบกบั ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 ซึ่งเกิดการเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้สามญัเดิมของบริษทัฯ ตาม

สดัส่วนการถอืหุน้ (Right offering) จ านวน 302.5 ลา้นหุน้ รวมมลูค่า 3,206.7 ลา้นบาท ร่วมกบัก าไรจากการด าเนินงานระหว่างปี 

2.4 ควำมเหมำะสมของโครงสรำ้งเงนิทุน 

วตัถุประสงคใ์นการบริหารจดัการทุนที่ส  าคญัของบริษทัฯ คือ การจดัใหม้ีซึ่งโครงสรา้งเงนิทุนที่เหมาะสม เพื่อสนบัสนุนการ

ด าเนินธุรกิจของบริษทั และเพิม่มลูค่าหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ 

ในอดตีทีผ่่านมา บริษทัฯ มแีหลง่เงนิทุนหลกัเพือ่ใชใ้นการขยายธุรกิจ คือ เงนิทุนจากการด าเนินงาน เงนิเพิม่ทุนจากผูถ้อืหุน้ หุน้

กู ้และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ โดยการออกหุน้กูค้ือเป็นแหลง่เงนิทุนทีส่  าคญัของบริษทัฯ ทีม่ตีน้ทุนต า่กว่าการกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ อย่างไร

ก็ดีในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ธุรกิจของบริษทัฯ ขยายตวัอย่างมาก บริษทัฯ ไดม้ส่ีวนร่วมในการจดัตัง้ TFUND ในปี 2548  GOLDPF ในปี 2550 
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TLOGIS ในปี 2552 TGROWTH ในปี 2556  TREIT ในปี 2557 และ GVREIT ในปี 2559 เพือ่เป็นการเพิม่ช่องทางระดมทุนของบริษทั ซึง่ท า

ใหบ้ริษทัลดการพึ่งพาการจดัหาเงนิทุนจากการออกหุน้กู ้การกูย้ืมเงนิจากสถาบนัการเงนิ และการเพิ่มทุนซึ่งมค่ีาใชจ่้ายที่มากกว่า ท ัง้นี้ ในเดือน

ธนัวาคม 2560 TFUND TLOGIS และ TGROWTH ไดถู้กแปลงสภาพเป็น TREIT (ปจัจบุนัเปลีย่นชื่อเป็น FTREIT) แลว้ ถงึแมว้่าการทีบ่ริษทั

ไดเ้ขา้ซื้อกิจการของ บมจ.แผ่นดนิทอง พร็อพเพอรต์ี้ ดเีวลลอปเมน้ท ์เพือ่ขยายธุรกิจไปสู่โครงการทีอ่ยู่อาศยั และโครงการเชงิพาณิชยกรรม ในปี 

2562 ส่งผลใหอ้ตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิ่มขึ้น แต่บริษทัฯ ยงัสามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงนิดงักล่าว ใหเ้ป็นไป

ตามเงือ่นไขทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกู ้/ หุน้กูไ้ด ้

2.5 สภำพคล่อง 

ในรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2562 ถงึ 30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มกีระแสเงนิสดสุทธิทีไ่ดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 

2,032.7 ลา้นบาท กระแสเงนิสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมการลงทุน -1,782.0 ลา้นบาท และกระแสเงนิสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมการจดัหาเงนิ -2,173.7 

ลา้นบาท  

จากขอ้มลูการไดม้าและใชไ้ปของกระแสเงนิสดตามที่กล่าวขา้งตน้ จะพบว่ารอบระยะเวลาบญัชปีี 2563 กระแสเงนิสดจากกิจการ

การด าเนินงานของกลุ่มบริษทัส่วนใหญ่ไดม้าจากการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยั ซึ่งไดช้ะลอการลงทุนซื้อที่ดินและการ

ก่อสรา้ง และเงนิรบัจากการใหเ้ช่าโรงงาน คลงัสนิคา้ และอาคารส านกังานที่เป็นเงนิรบัประจ า (recurring income) ในขณะที่ธุรกิจโรงแรมไดร้บั

ผลกระทบมาก แต่เนื่องจากสดัส่วนไม่มากนกัและส่วนใหญ่เป็นเซอรว์สิอพารท์เมนท ์ท าใหปี้นี้มีกระแสเงนิสดไดม้าจากการด าเนินงานสูงขึ้น 

ในขณะทีก่ิจกรรมการลงทุนสามารถบริหารใหส้มดุลระหว่างการลงทุนใหม่และการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนได ้กระแสเงนิทีจ่่ายออกในปี

นี้  เป็นเงนิสดที่ส  ารองไวเ้พื่อจ่ายใหก้บัโครงการลงทุนในต่างประเทศ (ตามที่ไดก้ล่าวไวใ้นหวัขอ้ 2.1.1 ขา้งตน้) ในขณะที่กระแสเงนิสดใชไ้ปใน

กิจกรรมจดัหาเงนิ ก็เป็นการน ากระแสเงนิสดจากการด าเนินงานมาจ่ายช าระและจากการเพิม่ทุนบางส่วน เงนิเพิม่ทุนทีเ่หลอืก็น าไปจ่ายช าระคืนเงนิ

กูย้มืระยะส ัน้ 

ทัง้นี้  ณ 30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มอีตัราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio) เพิ่มขึ้นเป็น 2.29 เท่า เมื่อเปรียบเทยีบกบัรอบ

ระยะเวลาเดยีวกนัของปี 2562 ที ่1.71 เท่า  โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของเงนิกูย้มืระยะส ัน้จากสถาบนัการเงนิ 

 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มอีตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ซึง่ค านวณจาก 

(เงนิกูย้มื+ตัว๋เงนิจ่าย+หุน้กู+้หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ)  

ส่วนของผูถ้อืหุน้  

เท่ากบั 1.47 เท่า ลดลงจาก ณ สิ้นงวดบญัช ี2562 ซึง่เท่ากบั 1.79 เท่า เนื่องจากในช่วงตน้ปี 2563 บริษทัฯ ไดช้ าระคืนเงนิกูย้ืม

จากสถาบนัการเงนิบางส่วน 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มอีตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบี้ย ซึง่ค านวณจาก 

(ก าไรสุทธส่ิวนทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้บริษทั+ดอกเบี้ยจ่าย+ภาษเีงนิไดน้ิติบุคคล+ก าไรทีย่งัไม่เกิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วม) 

ดอกเบี้ยจ่าย 

เท่ากบั 4.26 เท่า ลดลงจาก ณ สิ้นงวดบญัช ี2562 ซึง่เท่ากบั 6.48 เท่า เนื่องจากบริษทัฯ มภีาระดอกเบี้ยจ่ายทีสู่งขึ้นจากการออก

หุน้กูเ้พือ่เขา้ซื้อกิจการกลุม่ GOLD และเพือ่การลงทุน 
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ณ วนัที ่30 กนัยายน 2563 บริษทัฯ มอีตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนัทางการเงนิ ซึง่ค านวณจาก 

(ก าไรก่อนภาษ+ีดอกเบี้ยจ่าย+ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA)) 

(ดอกเบี้ยจ่าย+เงนิกูย้มืระยะส ัน้จากสถาบนัการเงนิ+เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิส่วนทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

+ตัว๋เงนิจ่ายระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี+หุน้กูท้ีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี) 

เท่ากบั 0.43 เท่า เพิม่ขึ้นจาก ณ สิ้นงวดบญัช ี2562 ซึง่เท่ากบั 0.35 เท่า สาเหตุจากการทีบ่ริษทัฯ สามารถลดเงนิกูย้มืระยะส ัน้ลง

ไดบ้างส่วนในช่วงไตรมาส 4 ปี 2563 จากการเพิม่ทุนโดยการเสนอขายหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิของบริษทัฯ และจากการออกหุน้กูเ้พิม่เติม  

3. แนวโนม้ในอนำคต 

บริษทัฯ มุ่งม ัน่พฒันาการบริหารจดัการองคก์รเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ ใหค้วามส าคญักบัหลกับรรษทัภิบาลที่ดี มีการประเมนิ

ความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจอย่างเหมาะสม ส่งผลใหผ้ลประกอบการในปีที่ผ่านมาสามารถกา้วผ่านช่วงเวลาที่ทา้ทายจากสภาพทศิทางตลาดใน

กลุม่อสงัหาริมทรพัยซ์ึง่ไดร้บัผลกระทบของภาวะเศรษฐกิจ การระบาดของไวรสั และมาตรการคุมสนิเชื่อ โดยแนวโนม้การเติบโตของธุรกิจหลกัยงั

ทยอยฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป บริษทัฯ ยงัคงเฝ้าระวงัและติดตามสถานการณ์อย่างรอบคอบเพื่อปรบัเปลีย่นแผนงานไดท้นัท่วงท ีท ัง้นี้ บริษทั

ฯ ไดจ้ดัตัง้คณะกรรมการความต่อเนื่องทางธุรกิจ (BCP Committee) ท าหนา้ที่ในการติดตามสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค เพื่อปรบัปรุง

แนวปฏบิตัิและมาตรการป้องกนัรบัมอือย่างรดักุม สรา้งความเชื่อม ัน่ในการเตรียมความพรอ้มของบริษทัฯ อย่างเต็มก าลงัความสามารถ เพื่อใ ห ้

ผูเ้กี่ยวขอ้งในทุกภาคส่วนไดร้บัผลกระทบนอ้ยทีสุ่ด และรกัษาผลประโยชนต่์อผูถ้อืหุน้ในระยะยาว 

กลุ่มธุรกิจบา้นมียอดพรีเซลจากการเขา้เยี่ยมชมโครงการมีแนวโนม้เพิ่มขึ้น หลงัจากที่รฐับาลผ่อนคลายมาตรการปิดเมือง 

ร่วมกบันโยบายการเงินการคลงัที่เอื้อต่อการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจ อตัราดอกเบี้ยที่มีแนวโนม้ทรงตวั อยู่ในระดบัต า่เป็นปัจจยัสนับสนุนให ้

ผูป้ระกอบการทยอยเปิดตวัโครงการใหม่ในไตรมาส 3 และไตรมาส 4 ของปี 2563 คาดว่ารายไดข้องบริษทัฯ จะทยอยปรบัตวัดขีึ้น ภายหลงัการ

ผ่อนคลายมาตรการลอ็กดาวน ์ร่วมกบักลยุทธด์า้นราคาเพื่อกระตุน้ก าลงัซื้อในตลาด ซึ่งถอืว่าเราท าไดด้ีสามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการที่พกั

อาศยัแนวราบทีเ่พิม่สูงขึ้น จากพฤติกรรมของผูบ้ริโภคเปลีย่นแปลงไปโดยเฉพาะการอยู่อาศยัที่ใหค้วามส าคญัในเรื่องของสุขอนามยั (Wellness) 

และรูปแบบการท างานที่ตอ้งการความสมดุลในการใชช้วีติ (Work-Life Balance) รวมถงึปรบัเปลีย่นการท างานที่ส  านกังานไปสู่การท างานทีบ่า้น 

(Work From Home)  

ขณะเดียวกนักลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรม และอสงัหาริมทรพัยเ์ชิงพาณิชยกรรม ซึ่งมรีายไดป้ระจ าจากค่าเช่า

ยงัคงสามารถปรบัตวัไดด้ี แมว้่าจะไดร้บัผลกระทบบา้งจากมาตรการผ่อนปรนค่าเช่าบางส่วนในช่วงที่มกีารแพร่ระบาดของโควดิ -19 บริษทัยงัคง

มุ่งม ัน่ใหบ้ริการกลุ่มลูกคา้องคก์รผูเ้ช่าอย่างใกลช้ิด พรอ้มด าเนินมาตรการดา้นสุขอนามยัและความปลอดภยัภายในโครงการอย่างเขม้ขน้ เพื่อ

สรา้งความเชื่อม ัน่ใหก้บัผูเ้ช่าและลูกคา้ผูใ้ชบ้ริการ ดา้นกลุ่มธุรกิจรีเทลยงัฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องจากกิจกรรมส่งเสริมการตลาดภายหลงัศูนยก์ารคา้

กลบัมาเปิดใหบ้ริการ  

ในส่วนธุรกิจโรงแรมยงัคงเป็นที่น่ากงัวล เนื่องจากการปิดประเทศไม่รบันกัท่องเที่ยวจากต่างประเทศ และขอ้จ ากดัการเดิน

ทางเขา้ประเทศของนกัธุรกิจ จึงตอ้งรอใหว้คัซีนป้องกนัไวรสัโคโรน่า-19 ไดผ้ลและใชก้นัอย่างแพร่หลาย จนขอ้จ ากดัในการเดินทางระหว่าง

ประเทศหมดไป ซึง่คาดว่าอย่างเร็วทีสุ่ดในไตรมาส 3 ของปีหนา้ และกว่าทีจ่ะกลบัเขา้สู่ภาวะปกติไดค้งตอ้งรอถงึปี 2565 

ส าหรบัปจัจยับวกตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นปีหนา้คาดว่าอตัราดอกเบี้ยมีแนวโนม้ทรงตวั ขณะที่ผูป้ระกอบการจะเพิ่มความ

ระมดัระวงัในการลงทุนซพัพลายโครงการใหม่ ซึ่งจะช่วยใหต้ลาดปรบัสู่สมดุลมากยิ่งขึ้น นอกจากนี้ปจัจยัสงครามการคา้ จะท าใหม้กีารยา้ยฐาน

การผลติจากจีนมาสู่ไทยมากขึ้น และกลยุทธ ์EEC ของรฐับาลใหม่น่าจะผลกัดนัต่อเนื่องท าใหโ้อกาสธุรกิจใน EEC ดีขึ้น คาดว่ารฐับาลจะมี

มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจต่อเนื่องเพื่อชดเชยยอดส่งออกและท่องเที่ยวทีช่ะลอตวัลง ร่วมกบัการเร่งเบกิจ่ายงบลงทุนโครงการขนาดใหญ่ เพือ่ดึง
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ความเชื่อม ัน่ในการลงทุนของภาคเอกชน และการบริโภคของประชาชน ซึง่การกระตุน้การบริโภคผ่านภาคธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นแนวทางหนึ่งที่

จะช่วยใหเ้ศรษฐกิจฟ้ืนตวั 

ภายใตยุ้ทธศาสตร ์ไทยแลนด ์4.0 ของภาครฐัในการขบัเคลือ่นทรานสฟ์อรม์ภาคธุรกิจและสงัคมไปสู่เศรษฐกิจดิจิทลั พรอ้ม

วางรากฐานอุตสาหกรรมสมยัใหม่ บริษทัฯ ไดเ้ตรียมความพรอ้มมาอย่างต่อเนื่องเพื่อเขา้สู่ยุคเศรษฐกิจแนวใหม่ โดยมุ่งเนน้ขยายการลงทุนใ น

กลุ่มสมาร์ทโซลูช ัน่ เพื่อน าเอาเทคโนโลยีและนว ัตกรรมเขา้มาสรา้งมูลค่าเพิ่มใหก้บัแพลตฟอร์มธุรกิจ โดยปจัจุบนัโครงการร่วมลงทุนกบั 

STTelemedia เพื่อพฒันาดาตา้เซ็นเตอรร์ะดบัไฮเปอรส์เกลแห่งแรกในประเทศไทยก าลงัอยู่ในข ัน้ตอนการก่อสรา้ง คาดว่าจะแลว้เสร็จใน ตน้ปี 

2564 พรอ้มใหบ้ริการรองรบัความตอ้งการจดัเก็บขอ้มลูของภาคธุรกิจทีม่แีนวโนม้เติบโตกา้วกระโดด 

บริษทัฯ ตัง้เป้าปี 2564 จะขยายการเปิดโครงการบา้นแนวราบเพิม่ขึ้นไม่ต า่กว่า 20 โครงการ เพือ่ทดแทนโครงการเดมิที่หมดไป

และขยายฐานลูกคา้ใหก้วา้งขึ้น และลดผลกระทบที่ยอดขายต่อโครงการลดลงจากก าลงัซื้อและมาตรการจ ากดัสินเชื่อที่ลดอ านาจการซื้อของ

ผูบ้ริโภคลง ซึ่งอาจท าใหบ้ริษทัมค่ีาใชจ่้ายในการบริหารเพิ่มขึ้นจากจ านวนโครงการที่เพิ่มขึ้น ในส่วนการพ ัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์ชิงอุตสาหกรรม 

บริษทัมแีผนขยายการพฒันาพื้นทีอ่าคารเชงิอตุสาหกรรมในรูปแบบ Built-to-suit เพิม่ขึ้นในระดบั 1 แสนตารางเมตร โดยมุ่งเนน้การพฒันาศูนย์

กระจายสนิคา้และบริการโลจสิติกสต์ามความตอ้งการของลูกคา้แต่ละรายพรอ้มเซน็สญัญาระยะยาว สอดคลอ้งกบัแนวโนม้การขยายตวัของตลาด

โลจิสติกสใ์นปจัจุบนั ที่องคก์รขนาดใหญ่ตอ้งการพฒันาแบบรวมศูนยก์ลาง ใชเ้ทคโนโลยีสมารท์โซลูช ัน่ สรา้งประสทิธิภาพในการบริหารจดักา ร 

รวมท ัง้การออกแบบอาคารที่บ่งบอกถงึอตัลกัษณ์ขององคก์ร ขณะที่แผนพฒันาธุรกิจเพิ่มเติม โดยเฉพาะการจดัการที่ดิ นขนาดใหญ่ในท าเลบาง

นา-บางพล ีขนาดกว่า 4,300 ไร่ ที่พรอ้มพฒันาที่ดินดงักล่าวเป็นเมอืงอุตสาหกรรม (Township) ซึ่งเฟสแรก บริษทัฯ จะเนน้พฒันาในรูปแบบ               

โลจสิติกส ์คาดว่าจะเปิดตวัมาสเตอรแ์พลนไดใ้นปี 2564 


