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ส่วนที ่3 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

13.  ข้อมูลทางการเงินทีส่ าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีท่ีท าการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของบริษทัฯ 

ปี/งวด งบการเงนิ ผู้สอบบัญชี 

ปี 2562 งบการเงินรวมและงบการเงินบริษทัฯ นางพนูนารถ   เผา่เจริญ 

ปี 2561 งบการเงินรวมและงบการเงินบริษทัฯ นางพนูนารถ   เผา่เจริญ 

ปี 2560 งบการเงินรวมและงบการเงินบริษทัฯ นางพนูนารถ   เผา่เจริญ 

ปี 2559 งบการเงินรวมและงบการเงินบริษทัฯ นางพนูนารถ   เผา่เจริญ 

ปี 2558 งบการเงินรวมและงบการเงินบริษทัฯ นางพนูนารถ   เผา่เจริญ 

ผูส้อบบญัชีให้ความเห็นไวใ้นรายงานผูส้อบบญัชีรับอนุญาตส าหรับรอบบญัชีปี 2558-2562 วา่ งบการเงินไดแ้สดง

ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัของบริษทัฯ และบริษทัย่อย และ

เฉพาะของบริษทัฯ โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

โดยในรายงานผูส้อบบญัชีรับอนุญาตส าหรับรอบบญัชีปี 2562 ผูส้อบบญัชีมีการระบุ เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ

ไวด้งัน้ี 

 การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ เน่ืองจากรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นตวัเลขท่ีมี

สาระส าคญัท่ีสุดในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและเป็นตวัช้ีวดัหลักในการประเมินผลการด าเนินงานของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงผูใ้ช้งบการเงินให้ความสนใจ ประกอบกบัภาวะการแข่งขนัสูงของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์น

ปัจจุบนั ดงันั้นจึงมีความเส่ียงเก่ียวกบัการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยใ์นเร่ืองการเกิดข้ึนจริงของรายได้

และระยะเวลาในการรับรู้รายไดด้งักล่าว 

 การด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ตามหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 14 และ ขอ้ 13 ณ วนัท่ี 

31 ธันวาคม 2562 ค่าเผื่อการดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนในงบการเงินรวมมีจ านวน 251 ลา้นบาท 

และค่าเผื่อการลดมูลค่าของท่ีดินและตน้ทุนโครงการรอการพฒันาในงบการเงินรวมมีจ านวน 22 ลา้นบาท ซ่ึงเป็น

จ านวนเงินท่ีมีสาระส าคญัต่องบการเงิน การพิจารณาค่าเผื่อการด้อยค่าของสินทรัพยด์งักล่าวตอ้งใช้ดุลยพินิจท่ี

ส าคญัของฝ่ายบริหารของกลุ่มบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประเมินมูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืนของสินทรัพยน์ั้น ๆ ซ่ึง
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รวมถึงมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละการคาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคต ซ่ึงท าให้เกิดความเส่ียงเก่ียวกบั

มูลค่าของค่าเผือ่การดอ้ยค่าของสินทรัพยท่ี์แสดงอยูใ่นงบการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและงบกระแสเงินสด ของ บริษัท เจ.เอส.พ.ีพร็อพเพอร์ตี ้ จ ากดั 
(มหาชน) 
 
งบแสดงฐานะการเงนิ 

หน่วย : ลา้นบาท 
 

 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท %

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 296.09         3.40 238.03         2.38 160.81         1.37
เงินลงทนุชัว่คราว 11.85           0.14 0.03              0.00 0.03              0.00
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 11.05           0.13 14.16           0.14 40.97           0.35
ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 6,056.05      69.55 6,142.12      61.33 7,856.27      67.17
เงินจา่ยล่วงหน้าคา่ซือ้ที่ดิน -                -          -                -              13.86           0.12
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 29.17           0.34 34.17           0.34 57.35           0.49

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 6,404.21    73.55 6,428.50    64.19 8,129.30    69.51

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน
เงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกัน 28.82           0.33     68.61           0.69 45.12           0.39
เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่กิจการที่เก่ียวข้องกัน
   และดอกเบีย้ค้างรับ 710.30         8.16     695.41         6.94 803.47         6.87
เงินลงทนุในกิจการร่วมค้า 44.66           0.51     62.84           0.63 31.30           0.27
ที่ดินและต้นทนุโครงการรอการพฒันา 465.97         5.35     1,588.53      15.86 1,323.13      11.31
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 955.23         10.97   1,027.93      10.26 1,232.49      10.54
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ 22.93           0.26     35.61           0.36 44.88           0.38
สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน 7.86              0.09     11.86           0.12 14.20           0.12
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 45.78           0.53     48.83           0.49 47.62           0.41
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 21.42           0.25     47.13           0.47 23.98           0.21

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 2,302.97    26.45    3,586.75    35.81    3,566.18    30.49    

รวมสินทรัพย์ 8,707.18    100.00  10,015.25  100.00  11,695.48  100.00  

31 ธ.ค. 256031 ธ.ค. 256131 ธ.ค. 2562
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ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท %

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถอืหุ้น
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน -                -      93.45           0.93 134.15         1.15
เงินกู้ ยืมระยะสัน้อ่ืน -                -      107.67         1.08 210.00         1.80
ตัว๋แลกเงินระยะสัน้ -                -      -                -      176.15         1.51
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 621.76         7.14     1,005.94      10.04 1,596.34      13.65
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากกิจการที่เก่ียวข้องกัน 818.93         9.41     1,124.42      11.23 508.65         1.17
เงินมดัจ าและเงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า 3.64              0.04     31.37           0.31 137.15         4.35
ภาษีเงินได้นิติบคุคลค้างจา่ย 10.06           0.12     37.00           0.37 17.07           0.15
ส่วนของหุ้นกู้ ระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 693.33         7.96     - 0.00 881.80         7.54
ส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 953.04         10.95   1,444.20      14.42 1,307.00      11.18
ส่วนของหนีส้ินตามสญัญาเชา่การเงินที่ถึงก าหนด
   ช าระภายในหนึ่งปี 1.72              0.02     0.05              0.00 - 0.00
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 16.97           0.19     47.42           0.47 57.09           0.49

รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 3,119.45    35.83 3,891.51    38.86 5,025.40    42.97

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน
หุ้นกู้ ระยะยาว - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 230.04         2.64 685.17         6.84 -                0.00
เงินกู้ ยืมระยะยาว - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 303.58         3.49 189.50         1.89 1,506.84      12.88
หนีส้ินตามสญัญาเชา่การเงิน - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 3.83              0.04 -                0.00 -                0.00
เงินประกันคา่เชา่และคา่บริการ 19.03           0.22 23.74           0.24 24.32           0.21
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 15.88           0.18 17.69           0.18 16.72           0.14

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน - 0.00 - 0.00 0.85              0.01

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 572.36       6.57 916.10       9.15 1,548.73    13.24

รวมหนีสิ้น 3,691.81    42.40 4,807.61    48.00 6,574.14    56.21

ส่วนของผู้ถอืหุ้น
ทนุที่ออกและช าระเต็มมลูคา่แล้ว
      หุ้นสามญั 4,200 ล้านหุ้น มลูคา่หุ้นละ 0.5 บาท 2,100.00      24.12 2,100.00      20.97 2,100.00      17.96
ส่วนเกินมลูคา่หุ้น 2,438.83      28.01 2,438.83      24.35 2,438.83      20.85
ส่วนเกินทนุจากการจา่ยโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 8.93              0.10 8.93              0.09 8.93              0.08
ก าไรสะสม
   จดัสรรแล้ว - ส ารองตามกฎหมาย 92.65           1.06 92.65           0.93 92.65           0.79
   ยังไมไ่ด้จดัสรร 405.63         4.66 597.91         5.97 496.60         4.25
องค์ประกอบอ่ืนของส่วนของผู้ ถือหุ้น
ส่วนเกินทนุจากการเปลี่ยนสดัส่วนการถือหุ้นในบริษัทย่อย 1.46              0.02 1.46              0.01 -                0.00
ส่วนต า่กว่าทนุจากการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุเดียวกัน (32.13) (0.37) (32.13) (0.32) (32.13) (0.27)

ส่วนของผู้ มีส่วนได้เสียที่ไมไ่ด้มีอ านวจควบคมุของบริษัทย่อย - 0.00 - 0.00 16.46           0.14

รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น 5,015.37    57.60 5,207.65    52.00 5,121.34    43.79

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถอืหุ้น 8,707.18    100.00 10,015.25  100.00 11,695.48  100.00

31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 256031 ธ.ค. 2562
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

 
 

 
 

(หน่วย: ลา้นบาท)

2562 % 2561 % 2560 %

ก ำไรขำดทุน:

รำยได้

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 2,060.87 92.8% 3,675.65 95.9% 4,257.24 94.1%

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 53.07 2.4% 80.60 2.1% 110.72 2.4%

รายไดอ่ื้น

   ดอกเบ้ียรับ 49.57 2.2% 50.92 1.3% 61.48 1.4%

   ก  าไรจากการขายเงินลงทนุในการร่วมคา้ 0.00 0.0% 10.07 0.3% - 0.0%

   อ่ืน ๆ 56.20 2.5% 15.50 0.4% 92.43 2.0%

รวมรำยได้ 2,219.72 100.0% 3,832.74 100.0% 4,521.87 100.0%

ค่ำใช้จ่ำย

ตน้ทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 1,466.44 66.1% 2,592.32 67.6% 3,176.33 70.2%

ตน้ทนุค่าบริหาร 90.84 4.1% 108.73 2.8% 122.22 2.7%

ค่าใชจ่้ายในการขาย 152.73 6.9% 299.39 7.8% 471.73 10.4%

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 369.70 16.7% 434.00 11.3% 383.26 8.5%

ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทนุ 0.00 0.0% 0.00 0.0% 64.59 1.4%

รวมค่ำใช้จ่ำย 2,079.70 93.7% 3,434.44 89.6% 4,218.14 93.3%

ก ำไรก่อนส่วนแบ่งก ำไร (ขำดทุน) จำกเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ 

   ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินและค่ำใช้จ่ำยภำษเีงินได้ 140.02 6.3% 398.30 10.4% 303.73 6.7%

ส่วนแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จากเงินลงทนุในการร่วมคา้ (51.29) -2.3% 63.03 1.6% (51.84) -1.1%

ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินและค่ำใช้จ่ำยภำษเีงินได้ 88.73 4.0% 461.33 12.0% 251.89 5.6%

ค่าใชจ่้ายทางการเงิน (181.51) -8.2% (248.06) -6.5% (203.92) -4.5%

ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนค่ำใช้จ่ำยภำษเีงินได้ (92.78) -4.2% 213.27 5.6% 47.97 1.1%

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได้ (64.35) -2.9% (111.97) -2.9% (70.65) -1.6%

ก ำไร (ขำดทุน) ส ำหรับปี (157.13) -7.1% 101.30 2.6% (22.68) -0.5%

ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน:

รายการท่ีจะไม่ถูกบนัทึกในส่วนของก าไรหรือขาดทนุในภายหลัง

ผลก าไร(ขาดทนุ)จากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั 8.56 0.4% 0.00 0.0% (1.49) -0.06%

ผลกระทบของภาษีเงินได้ (1.71) -0.1% 0.00 0.0% 0.30 0.01%

ก าไรขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืนส าหรับปี 6.85 0.3% 0.00 0.0% (1.19) -0.05%

ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวมส ำหรับปี (150.28) -6.8% 101.30 2.6% (23.87) -0.04%
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งบกระแสเงนิสด                                                                                                                                                                 หน่วย : บาท 

 

2562 2561 2560

กระแสเงินสดจำกกจิกรรมด ำเนนิงำน

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษี (92,781,191)       213,274,195.00 47,972,873

รายการปรับกระทบยอดก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเป็นเงินสดรับ (จ่าย)

   จากกิจกรรมด าเนินงาน

   ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 80,566,255        88,552,650          105,119,667

   ขาดทนุจากการขายอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทนุ 7,997,928          1,641,604            (72,696,631)              

   ขาดทนุ (ก าไร) จากการขายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 20,582                (414,214)              196,582

   ค่าเผ่ือหน้ีสงสยัจะสูญ (โอนกลบั) 14,968,487        33,240,742          4,560,414

   ค่าเผ่ือการปรับลดมลูค่าตน้ทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

      และท่ีดินและตน้ทนุโครงการรอการพฒันาและอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการขาย 20,320,582        9,566,838            66,167,517

   ก  าไรจากการขายเงินลงทนุในการร่วมคา้ -                           (10,065,019)        -

   ส่วนแบง่ขาดทนุ (ก าไร) จากการลงทนุในการร่วมคา้ 51,289,123        (63,026,697)        51,839,321

   ก  าไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่าของเงินลงทนุชัว่คราว (591)                    (322)                     138,125

   ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายในการออกหุ้นกู้ 9,736,288          12,628,205          -

   ส ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 7,806,636          6,220,767            5,429,450

   ดอกเบ้ียรับ (49,570,273) (50,921,675) (61,476,597)              

   ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 171,778,783      235,427,315       203,916,799

ก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรัพยแ์ละหน้ีสินด าเนินงาน 222,132,609      291,618,749       351,167,520

 สินทรัพยด์ าเนินงานลดลง (เพ่ิมข้ึน) 

   ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน (11,889,050)       (6,373,267)          (29,317,413)              

   ตน้ทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 1,245,012,440   1,510,888,295    357,698,689

   สินทรัพยห์มนุเวียนอ่ืน (10,766,599)       (18,469,311)        8,963,485

   สินทรัพยไ์มห่มนุเวียนอ่ืน 2,975,514 9,189,335 (7,858,830)                

 หน้ีสินด าเนินงานเพ่ิมข้ึน (ลดลง) 

   เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน (382,798,053)    (616,396,591)      27,205,713

   เงินมดัจ าและเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ (27,730,141)       (105,775,226)      (129,555,856)            

   หน้ีสินหมนุเวียนอ่ืน (30,448,232)       (9,627,112)          44,701,736

   จ่ายผลประโยชนพ์นกังาน (1,052,100)         (5,260,000)          (2,202,390)                

   หน้ีสินไมห่มนุเวียนอ่ืน (4,711,477) (1,368,396)          (2,325,745)                

 เงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 1,000,724,911 756,807,727 618,476,909

   รับดอกเบ้ีย 1,610,707.00 49,660,100.00 821,283

   จ่ายดอกเบ้ีย (233,412,041)    (285,179,291)      (345,408,223)            

   จ่ายภาษีเงินได้ (67,214,123)       (85,905,968)        (116,373,947)            

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 701,709,454      435,382,568       157,516,022
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2562 2561 2560

กระแสเงินสดจำกกจิกรรมลงทุน

เงินลงทนุชัว่คราว 5,093,063.00            

เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค ้าประกนัลดลง (เพ่ิมข้ึน) 39,783,799        (26,931,154)        3,945,029                  

เงินให้กูย้มืแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัและดอกเบ้ียคา้งรับลดลง -                           110,000,000       40,000,000                

เงินลงทนุในกิจการร่วมคา้เพ่ิมข้ึน - - (64,884,700)              

เงินสดรับสุทธิจากการขายเงินลงทนุในการร่วมคา้ -                           40,809,500          

เงินสดรับจากการขายอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทนุ 3,020,000          130,000,000       289,794,131             

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทนุเพ่ิมข้ึน (4,436,870)                

ซ้ืออุปกรณ์ (3,382,783)         (2,592,538)          (11,516,444)              

เงินสดรับจากการขายท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ 11,637,006        937,182               1,175,524                  

ซ้ือสินทรัพยไ์มมี่ตวัตน (37,400)              (2,051,882)          (3,536,769)                

เงินสดสุทธิจำกกจิกรรมลงทุน 51,020,622        250,171,108       255,632,970

กระแสเงินสดจำกกจิกรรมจัดหำเงิน 

เงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงินเพ่ิมข้ึน(ลดลง) (93,448,290)       (40,702,760)        34,151,050                

เงินกูย้มืระยะสั้นอ่ืนเพ่ิมข้ึน(ลดลง) (107,670,000)    (102,330,000)      210,000,000             

ตัว๋แลก/หุ้นกูร้ะยะสั้นเพ่ิมข้ึน(ลดลง) -                           (180,000,000)      (2,450,806,866)         

เงินกูย้มืระยะสั้นจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเพ่ิมข้ึน (ลดลง) (305,489,429)    615,768,000       508,650,000             

เงินสดรับจากหุ้นกูร้ะยะยาว 232,400,000      696,700,000       875,274,000             

ไถ่ถอนหุ้นกูร้ะยะยาว -                           (893,700,000)      -

เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว 494,201,581 1,048,250,104 2,515,283,092          

ช าระคืนเงินกูย้มืระยะยาว (871,273,573)    (2,228,387,980)   (2,239,779,811)         

ช าระคืนหน้ีสินตามสญัญาเช่าการเงิน (1,390,030)         (60,849)                

เงินปันผลจ่าย (42,000,000)       -                            (42,000,000)              

เงินปันผลจ่ายส่วนของผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีไมมี่อ านาจควบคุมของบริษทัยอ่ย - - (1,800,000)                

เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมจัดหำเงิน (694,669,741)    (1,084,463,485)   (591,028,535)            

เงินสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงินสดเพิม่ขึ้น (ลดลง) สุทธิ 58,060,335        (398,909,809)      (177,879,543)            

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัตน้ปี 238,026,361      160,811,781       33,891,324                

เงินสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงินสด ณ วนัปลำยปี 296,086,696      (238,098,028)      160,811,781             
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อตัราส่วนทางการเงินทีส่ าคัญทีส่ะท้อนถึงสถานะการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัท 

 

 

งบกำรเงินรวม ปี 2562 ปี 2561 ปี 2560

รายไดร้วม (Total revenues) 2,219.72            3,832.74            4,521.87            

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย ์(Revenues from sales of real estate) 2,060.87            3,675.65            4,257.24            

ก าไรขั้นตน้ (Gross profit) 594.43                1,083.33            1,080.90            

ก าไรจากการด าเนินการ (Operating profit) 594.43                398.30                303.73                

ก าไร (ขาดทนุ) สุทธิ (Net profit (loss)) (157.13) 101.30 (22.68)

สินทรัพยร์วม (Total assets) 8,707.18            10,015.25          11,695.48          

หน้ีสินรวม (Total liabilities) 3,691.81            4,807.60            6,574.14            

ส่วนของผูถื้อหุ้น (Shareholders' equity) 5,015.37            5,207.64            5,121.34            

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เทา่) 2.05 1.65 1.62

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์(ROA) % (1.80) 1.01                    (0.19)

อตัราผลตอบแทนจากส่วนของผูถื้อหุ้น (ROE) % (3.13) 1.95                    (0.44)

อตัราก าไรขั้นตน้ (Gross profit margin) % 28.84                  29.47                  25.39                  

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (Operating profit margin) % 6.31                    10.39                  6.72                    

อตัราก าไร (ขาดทนุ) ต่อหุ้นขั้นพ้ืนฐาน

(Basic EPS -Weighted Average) (บาท/หุ้น) (0.04) 0.02                    (0.01)

มลูค่าตามราคาบญัชีต่อหุ้น (Book value per share) (บาท) 1.19                    1.24                    1.22                    

อตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพย ์(Debt/Asset ratio) (เทา่) 0.42 0.48 0.56

อตัราส่วนหน้ีสินต่อผูถื้อหุ้น (D/E ratio) (เทา่) 0.74 0.92 1.28

จ านวนหุ้นท่ีเรียกช าระแลว้ (Number of Outstanding Shares) (ลา้นหุ้น) 4,200 4,200 4,200

จ ำนวนหุ้น ณ ส้ินปี

ข้อมูลทำงกำรเงินทีส่ ำคญั

ผลกำรด ำเนนิงำน (หน่วย: ล้ำนบำท)

ฐำนะทำงกำรเงิน (หน่วย: ล้ำนบำท)

สภำพคล่อง

อัตรำส่วนทำงกำรเงิน (หน่วย: เท่ำ)

ควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้



               แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ประจ าปี 2562 ส้ินสุด 31 ธนัวาคม 2562 
                                                                                                                 บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั(มหาชน) 
 

 

14. การวเิคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

ภาพรวมของกลุ่มบริษัทฯ 

บริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์
โครงการเชิงพาณิชย์ โดยรูปแบบโครงการท่ีพฒันาเน้นโครงการแนวราบ (Commercial Low Rise) เป็นหลกั 
โดยโครงการของบริษทัฯมีทั้ง ทาวน์เฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ บ้านแฝด บ้านเด่ียว และคอนโดมิเนียม รวมถึง 
อสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยเ์พื่อการให้เช่าพื้นท่ีทั้งในระยะสั้น ระยะยาว อนัไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้ชุมชน และตลาด
คนเดิน เป็นตน้ 

ภาพรวมของผลการด าเนินงาน 

บริษทัฯ และบริษทัยอ่ยมีรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ ดงัน้ี                                                                  

      
  
 
 
 
 

รายการ จ านวนเงิน (ลา้นบาท) ร้อยละ
จ านวนเงิน

 (ลา้นบาท)
ร้อยละ

1.รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 2,060.87           92.84 3,675.65           95.90

       ทาวน์เฮา้ส์                                        766.41           34.53     1,345.62           35.11

       อาคารพาณิชย์                                        529.58           23.86        501.32           13.08

       บา้นแฝด บา้นเด่ียว                                        416.29           18.75        590.01           15.39

       คอนโดมิเนียม                                        348.58           15.70     1,238.69           32.32

2.รายไดจ้ากการให้เช่าและบริการ 53.07 2.39 80.60             2.10

3.รายไดอ่ื้น 105.78 4.77 76.49             2.00

รวม 2,219.72 100.00 3,832.74         100.00

ส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม
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รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ของบริษทัฯ และบริษทัย่อยส าหรับ ปี 2562 และ 2561 เท่ากับ 
2,060.87 ล้านบาท และ 3,675.65 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 92.84 และ ร้อยละ 95.90 ของรายได้รวม 
ตามล าดบั  รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยล์ดลงจากปีก่อนเน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั และมาตรการ
ก ากบัดูแลสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารแห่งประเทศไทย ท าให้ก าลงัซ้ืออสังหาริมทรัพยช์ะลอตวั ประกอบกบั
โครงการใหม่ท่ีเปิดขายในปี 2562 ของบริษทัฯ มีการชะลอตวัในช่วงปีท่ีผ่านมามีโครงการเร่ิมเปิดโอนรับรู้
รายได้น้อยกว่าในปี 2561  ซ่ึงบริษทัฯ ไดเ้ร่ิมพฒันาโครงการนั้น ตั้งแต่ไตรมาส 2 ปี 2562 เป็นตน้มา เพื่อให้
พร้อมโอนและสามารถรับรู้รายไดใ้นปี 2563   

รายได้จากการให้เช่าและบริการ 

รายไดจ้ากการให้เช่าและบริการของบริษทัฯ และบริษทัย่อยส าหรับปี 2562 และ 2561 เท่ากบั 53.07 
ลา้นบาท และ 80.60 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.39 และ ร้อยละ 2.10 ของรายไดร้วม โดยรายไดจ้ากการให้
เช่าและบริการในปี 2562 ลดลงจากผลกระทบทางเศรษฐกิจ และสภาวะการแข่งขนั ของ Community Mall ท่ีเพิ่ม
สูงข้ึน 

รายได้อ่ืน 

ในปี 2562 และ 2561 บริษทัมีรายไดอ่ื้น เท่ากบั 105.78 ลา้นบาท และ 76.49 ลา้นบาท หรือ คิดเป็นร้อย
ละ 4.77 และ ร้อยละ 2.00 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์และก าไรข้ันต้น 

ในปี 2562 และ 2561 บริษทัฯ และบริษทัย่อย มีตน้ทุนการขายอสังหาริมทรัพยร์วมเท่ากบั 1,466.44 
ลา้นบาท และ 2,592.32 ลา้นบาท หรือ คิดเป็นอตัราส่วนตน้ทุนขายร้อยละ 71.16 และ ร้อยละ 70.53 ของรายได้
จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ตามล าดบั  

ต้นทุนการให้เช่าและบริการ และก าไรข้ันต้น 

ในปี 2562 และ 2561 บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย มีตน้ทุนการการให้เช่า และบริการ เท่ากบั 90.84 ลา้นบาท 
และ 108.73 ลา้นบาท ตามล าดบั  
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ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใชจ่้ายในการขายประกอบดว้ย ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใชจ่้ายทางการขาย และการตลาด ค่านายหนา้ ค่า
ส่งเสริมการขาย ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าโฆษณา เป็นตน้ 

ค่าใช้จ่ายในการขายปี 2562 และ 2561 มีจ านวน 152.73 ลา้นบาท และ 299.39 ลา้นบาท คิดเป็น ร้อยละ 
6.88 และ ร้อยละ 7.81 ของรายไดร้วมตามล าดบั ซ่ึงลดลงจากช่วงเดียวกนักบัปีก่อน  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารรวมปี 2562 และ 2561 มีจ านวน 369.70 ลา้นบาท และ 434.00 ลา้นบาท หรือ คิด
เป็น ร้อยละ 16.66 และ ร้อยละ 11.32 ของรายไดร้วมตามล าดบั  

ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมค้า 

ปี 2562 มีผลขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมคา้ซ่ึงเกิดจาก ดอกเบ้ียจ่าย และค่าธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าและค่าสิทธิการเช่าตดัจ่าย ในขณะท่ี ปี 2561 มีผลก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมคา้จากการ
ขายอสังหาริมทรัพยบ์างส่วนไป  

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

ค่าใชจ่้ายทางการเงินประกอบดว้ย ดอกเบ้ียจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินท่ีไม่ไดถู้กบนัทึกเป็นตน้ทุน
ทางการเงินของโครงการ  ทั้ งน้ี ในปี 2562 และ2561 ค่าใช้จ่ายทางการเงินรวมของบริษทัฯ และบริษทัย่อย 
เท่ากบั 181.51 ลา้นบาท และ 248.06 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือ คิดเป็นอตัราส่วนต่อรายได้รวมเท่ากบัร้อยละ 
8.18 และ ร้อยละ 6.47 ตามล าดบั เพิ่มสูงข้ึนจากปีก่อน จากโครงการท่ีเร่ิมรับรู้รายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิ จึง
ไม่ไดบ้นัทึกดอกเบ้ียเงินกูย้มืจากโครงการดงักล่าวเขา้เป็นตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์ 

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิ 

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิของบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย ส าหรับปี 2562 และ 2561 เท่ากบั (157.13) ลา้นบาท และ 
101.30  ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นร้อยละ (7.08) และ ร้อยละ 2.64 ของรายไดร้วม ตามล าดบั เน่ืองจาก
ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมคา้ รายไดร้วมท่ีลดลง แต่ขณะเดียวกนัตน้ทุนและค่าใชจ่้ายบางรายการ
เป็นตน้ทุนคงท่ี และค่าใชจ่้ายทางการเงินท่ีเพิ่มสูงข้ึนจากปีก่อน 
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การวเิคราะห์ฐานะการเงิน 

สินทรัพย์รวม 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัฯ และบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยร์วม 8,707.18 ลา้นบาท ลดลงเม่ือเทียบกบั

ปี 2561 ท่ีมีสินทรัพย์รวม 10,015.25 ล้านบาท โดยสาเหตุหลักมาจาก การปิดโอนต้นทุนโครงการพฒันา

อสังหาริมทรัพยเ์ป็นรายได ้และมีการขายท่ีดิน 135.68 ลา้นบาท 

  โดยรายการหลกัของสินทรัพยห์มุนเวียนไดแ้ก่ ตน้ทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงผนัแปรไป
ตามจ านวนโครงการท่ีเปิดขายและอยู่ระหว่างด าเนินก่อสร้าง  ตลอดจนกระแสเงินสดท่ีกิจการตอ้งส ารองไว้
ส าหรับการพัฒนาโครงการ การด าเนินงาน ส าหรับรายการหลักของสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน ได้แก่   
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  ท่ีดินรอการพฒันา ซ่ึงกลุ่มบริษทัลงทุนเพื่อรองรับการเปิดโครงการใหม่ๆ ใน
อนาคตอนัใกลแ้ละเงินใหกู้ย้มืแก่บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อใชพ้ฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 

หนีสิ้นรวม 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย มีหน้ีสินรวมทั้งส้ิน 3,691.81 ลา้นบาท และ 
4,807.61ลา้นบาท ตามล าดบั ซ่ึงคิดเป็นสัดส่วนต่อสินทรัพยร์วมอยูท่ี่ร้อยละ 42.40 และ ร้อยละ 48.00 ตามล าดบั 
ลดลงเม่ือเทียบกบั 31 ธันวาคม 2561 เน่ืองจากมีการลดลงของเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและเงินกูก้รรมการ 
โดยการปลอดช าระหน้ีจากการโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงผนัแปรไปตามรายไดข้องบริษทัฯ  

ในการจดัหาแหล่งเงินทุนเพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและลงทุนในโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยน์ั้น  
กลุ่มบริษทัมีการจดัหาแหล่งเงินทุนทั้งจากการกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและกรรมการ และ การออกหุน้กู ้ ส่งผล
ให้กลุ่มบริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุนเท่ากบั 0.74 เท่า และ 0.92 เท่า ตามงบการเงินรวม ณ 31 ธนัวาคม 2562 
และ 31 ธนัวาคม 2561 ตามล าดบั 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 31 ธันวาคม 2561 บริษทัฯ มีส่วนของผูถื้อหุ้นคิดเป็นจ านวนทั้งส้ิน  
5,015.37 ลา้นบาท และ 5,207.65 ลา้นบาท ตามล าดบั  
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กระแสเงินสดของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

 
  ปี 2562 ปี 2561 

เงินสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 701.71 911.50 

เงินสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทุน 51.02 250.17 

เงินสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (694.67) (1,084.46) 

กระแสเงินสดสุทธิเพ่ิมข้ึน (ลดลง)  58.06  77.21 

                                                                                   

ในปี 2562 บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย มีกระแสเงินสดไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 701.71 ลา้นบาท ส่วน
ใหญ่มาจากรายไดห้ลกัจากการขายอสังหาริมทรัพย ์และมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน 51.02 ลา้นบาท จาก
เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค ้าประกนัลดลง 39.78 ลา้นบาท และมีการขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  

 ในปี 2562 บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย มีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน 694.67 ลา้นบาท โดย

การจ่ายช าระคืนเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน เงินกูย้มืระยะสั้นจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัและอ่ืนๆ 

เหตุการณ์ทีอ่าจมีผลต่อฐานะทางการเงินหรือผลการด าเนินงาน 

ภาระผูกพนัเกีย่วกบัรายจ่ายฝ่ายทุน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2561  บริษทัฯ และบริษทัย่อย มีภาระผูกพนัจากรายจ่ายฝ่ายทุนสัญญา
ก่อสร้างโครงการเท่ากบั 355 ลา้นบาท และ 306 ลา้นบาท ตามล าดบั  

ภาระผูกพนัเกีย่วกบัสัญญาเช่าด าเนินงาน 

ณ  31 ธนัวาคม 2562 บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย มีภาระผูกพนัจากการเขา้ท าสัญญาการเช่าพื้นท่ีในอาคาร
และสัญญาเช่ายานพาหนะ อายุสัญญามีระยะเวลา 3-4 ปี ทั้งน้ี บริษทัฯ และบริษทัยอ่ยมีจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้ง
จ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงาน ดงัน้ี 

- ภายในระยะเวลา 1 ปี  เท่ากบั  17   ลา้นบาท 
- มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 4 ปี เท่ากบั  29   ลา้นบาท 
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ภาระค า้ประกนั 

ณ 31 ธันวาคม 2562  บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีหนังสือค ้ าประกันการจัดท าและบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ออกโดยสถาบนัการเงินในนามบริษทัฯ และบริษทัย่อย มูลค่า 310 ลา้นบาท  ซ่ึงเก่ียวเน่ืองกบั
ภาระผกูพนัทางปฏิบติับางประการตามปกติธุรกิจ 

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี  

    ปี 2562 มติท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นประจ าปี 2562 ไดมี้มติอนุมติัยืนยนัแต่งตั้ง บริษทั ส านกังาน อีวาย 
จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชี และก าหนดค่าตอบแทนผูส้อบบญัชีส าหรับปี 2562 ส าหรับบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย รวม
จ านวน 4.79  ลา้นบาท 

ส าหรับปี 2561 มติท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2561 ไดมี้มติอนุมติัยืนยนัแต่งตั้ง บริษทั ส านกังาน 
อีวาย จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชี และก าหนดค่าตอบแทนผูส้อบบญัชีส าหรับปี 2561 ส าหรับบริษทัฯ และบริษทัยอ่ย 
รวมจ านวน 4.76 ลา้นบาท 

การด ารงอตัราส่วนทางการเงินของบริษัท 

 บริษทัตอ้งด ารงอตัราส่วนหน้ีสินเฉพาะท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ่ายต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (Interest Bearing 

Debt to Equity Ratio) ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีระบุไวใ้นขอ้ก าหนดสิทธิของหุน้กูเ้ป็นอตัราส่วนไม่เกิน 2.5 : 

1 (สองจุดห้าต่อหน่ึง) ส าหรับ หุ้นกูข้องบริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) คร้ังท่ี 2/2561 ครบ

ก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 

 ณ 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัด ารงอตัราส่วนหน้ีสินเฉพาะส่วนท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ่ายต่อส่วนของผูถื้อ
หุน้ตามขอ้ก าหนดสิทธิ เท่ากบั 0.58 เท่า  

      ณ 31 ธนัวาคม 2561, 31 ธนัวาคม 2560 , ณ 31 ธนัวาคม 2559 , 31 ธนัวาคม 2558 และ 31 ธนัวาคม 
2557 บริษทัด ารงอตัราส่วนหน้ีสินเฉพาะส่วนท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ่ายต่อส่วนของผูถื้อหุ้นตามขอ้ก าหนดสิทธิ 
เท่ากบั 0.70 เท่า, 0.92 เท่า, 1.04 เท่า, 0.46 เท่า และ 0.02 เท่า ตามล าดบั 




