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 ส่วนที่ 3 
ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13.     ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

  
13.1     งบการเงนิ 

13.1.1 ชื่อผู้สอบบัญชีส าหรับงบการเงนิของบริษัทฯและงบการเงนิรวมของบริษัทฯ 
ผู้สอบบญัชีส าหรับงบการเงินของบริษัทฯและงบการเงินรวมของบริษัทฯสามารถสรุปได้ดงันี ้ 
 

งบการเงนิ รอบบัญชี 
ช่ือผู้สอบบัญชีรับ

อนุญาต 
ผู้สอบบัญชีรับ
อนุญาตเลขที่ 

บริษัทผู้สอบบัญชี 

บริษัทฯ และ 
งบการเงินรวม 

รอบปีบญัชี สิน้สดุวนัที่ 
31 ธันวาคม 2558 

วิสสตุา จริยธนากร 3853 บริษัท ส านกังาน อีวาย 
จ ากดั 

บริษัทฯ และ 
งบการเงินรวม 

รอบปีบญัชี สิน้สดุวนัที่ 
31 ธันวาคม 2559 

วิสสตุา จริยธนากร 3853 บริษัท ส านกังาน อีวาย 
จ ากดั 

บริษัทฯ และ 
งบการเงินรวม 

รอบปีบญัชี สิน้สดุวนัที่ 
31 ธันวาคม 2560 

วิสสตุา จริยธนากร 3853 บริษัท ส านกังาน อีวาย 
จ ากดั 

 

13.1.2 สรุปรายงานการสอบบัญชีในระยะเวลา 3 ปีที่ผ่านมา (2558 - 2560)  

ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นส าหรับงบการเงินในรอบปีบญัชี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 ดงันี ้

งบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2558 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด ส าหรับปีสิน้สดุ
วนัเดียวกนัของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย และเฉพาะของบริษัทฯ โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน 

ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นส าหรับงบการเงินในรอบปีบญัชี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ดงันี ้

งบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด ส าหรับปีสิน้สดุ
วนัเดียวกนัของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย และเฉพาะของบริษัทฯ โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน 

ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นส าหรับงบการเงินในรอบปีบญัชี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 ดงันี ้

งบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด ส าหรับปีสิน้สดุ
วนัเดียวกนัของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย และเฉพาะของบริษัทฯ โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน 
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13.1.3 ตารางสรุปงบการเงนิของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 

 งบแสดงฐานะการเงนิ 

 
 

 

 

 

 
 

งบแสดงฐานะการเงินรวม 
 31 ธ.ค. 58   31 ธ.ค. 59   31 ธ.ค. 60  

 พนับาท   ร้อยละ   พนับาท   ร้อยละ   พนับาท   ร้อยละ  
สินทรัพย์             
สินทรัพย์หมุนเวียน             

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 295,818.8 8.84 520,689.8 7.70 820,323.0 3.58 

เงินลงทนุชัว่คราว-หนว่ยลงทนุ 168.6 0.01 100,170.9 1.48 9,421.5 0.04 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 5,945.8 0.18 11,198.4 0.17 293,530.9 1.28 

เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการที่เก่ียวข้องกนั - - - - - - 

ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 2,442,136.5 72.95 4,517,323.9 66.84 18,209,432.0 79.43 

เงินมดัจ าคา่ที่ดิน 314,084.8 9.38 898,268.8 13.29 708,186.6 3.09 

เงินจา่ยลว่งหน้า - คา่งานก่อสร้าง 51,266.4 1.53 158,178.9 2.34 294,405.5 1.28 

สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น 18,603.3 0.56 62,798.0 0.93 124,548.6 0.54 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 3,128,024.3 93.44 6,268,628.7 92.75 20,459,848.1 89.24 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 
      

เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - - - - - - 

เงินลงทนุในบริษัทร่วมค้า - - - - 927,542.9 4.04 

ที่ดินรอการพฒันา 95,216.0 2.84 8,066.9 0.12 121,055.1 0.53 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 2,141.0 0.06 5,748.3 0.09 337,095.4 1.47 

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ 66,632.2 1.99 359,025.5 5.31 439,785.1 1.92 

สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน 858.6 0.03 2,613.2 0.04 244,484.5 1.07 

คา่ความนิยม - - - - 189,910.6 0.83 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัช ี 44,917.9 1.34 58,893.1 0.87 174,182.0 0.76 

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น 9,704.5 0.29 55,429.9 0.82 31,455.4 0.14 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 219,470.3 6.56 489,776.9 7.25 2,465,511.0 10.76 

รวมสินทรัพย์ 3,347,494.6 100.00 6,758,405.6 100.00 22,925,359.1 100.00 
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งบแสดงฐานะการเงินรวม 
 31 ธ.ค. 58   31 ธ.ค. 59   31 ธ.ค. 60  

 พนับาท   ร้อยละ   พนับาท   ร้อยละ   พนับาท   ร้อยละ  
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น             
หนีสิ้นหมุนเวียน             
ตัว๋แลกเงิน - - 198,389.3 2.94 695,382.5 3.03 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 254,072.8 7.59 528,979.0 7.83 3,543,743.1 15.46 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินสว่นที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 408,120.4 12.19 552,996.5 8.18 4,545,689.8 19.83 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการที่เก่ียวข้องกนั - - - - - - 
หนีส้ินภายใต้สญัญาเชา่ทางการเงินที่ ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1,987.9 0.06 1,869.4 0.03 2,126.1 0.01 
เงินมดัจ ารับและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า 602,966.4 18.01 767,484.9 11.36 2,654,263.4 11.58 
ภาษีเงินได้ค้างจา่ย 42,599.0 1.27 98,445.9 1.46 416,789.8 1.82 
เจ้าหนีค้า่หุ้น - - - - - - 
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น 7,147.8 0.21 39,337.5 0.58 47,922.2 0.20 
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 1,316,894.4 39.34 2,187,502.5 32.37 11,905,916.9 51.93 
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน 

      

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สทุธิจากสว่นที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 277,001.3 8.27 626,009.5 9.26 2,629,080.0 11.48 
หุ้นกู้ ระยะยาว - - 1,195,140.5 17.68 1,196,850.9 5.22 
หนีส้ินตามสญัญาเชา่ทางการเงิน - สทุธิจากสว่นที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 4,189.8 0.13 2,320.1 0.03 1,452.7 0.01 
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 981.5 0.03 2,940.4 0.04 7,927.5 0.03 
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัช ี - - - - 770,589.9 3.36 
หนีส้ินไมห่มนุเวียนอื่น - - 1,000.0 0.01 1,048.2 0.00 
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 282,172.6 8.43 1,827,410.5 27.04 4,606,949.2 20.10 
รวมหนีสิ้น 1,599,067.0 47.77 4,014,913.0 59.41 16,512,866.1 72.03 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 

      

ทุนเรือนหุ้น 
      

ทนุจดทะเบียน 301,575.0 9.01 552,887.4 8.18 1,024,677.6 4.47 
ทนุที่ออกและช าระแล้ว 300,000.0 8.96 550,634.5 8.15 813,148.7 3.55 
สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 1,248,411.0 37.29 1,254,097.2 18.56 2,233,574.7 9.74 
สว่นต า่กวา่มลูคา่หุ้นบริุมสิทธิของบริษัทยอ่ย - - ( 9,769.3 ) (0.14) ( 16,317.7 ) (0.07) 
เงินรับลว่งหน้าคา่หุ้นจากการใช้สทิธิใบส าคญัแสดงสิทธิ - - - - - - 
ส ารองสว่นทนุจากการจา่ยโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 2,263.2 0.07 4,580.8 0.07 23,001.7 0.10 
จดัสรรแล้ว - ส ารองตามกฎหมาย 26,031.0 0.78 55,288.7 0.82 102,467.8 0.45 
ยงัไมไ่ด้จดัสรร 170,585.2 5.10 337,803.6 5.00 1,965,768.1 8.57 
องค์ประกอบอ่ืนสว่นของผู้ ถือหุ้น 856.7 0.03 856.7 0.01 856.7 0.00 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 1,748,147.2 52.22 2,193,492.2 32.46 5,122,500.0 22.34 
สว่นของผู้ มีสว่นได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย 280.4 0.01 550,000.4 8.14 1,289,993.0 5.63 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,748,427.6 52.23 2,743,492.6 40.59 6,412,493.0 27.97 
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 3,347,494.6 100.00 6,758,405.6 100.00 22,925,359.1 100.00 

 
 



  แบบแสดงรายงาน 56-1 ประจ าปี 2560 
 
 

 

 
สว่นท่ี 3 ข้อที่ 13 หน้าที่ 195 

 

 ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ 
 31 ธ.ค. 58  31 ธ.ค. 59 31 ธ.ค. 60 

 พนับาท   ร้อยละ   พนับาท   ร้อยละ   พนับาท   ร้อยละ  
ก าไรขาดทุน:             
รายได้ 

      

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 2,010,099.6 97.81 3,153,068.5 98.56 8,764,850.6 87.76 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - - - - 641,057.9 6.42 
รายได้อ่ืน 44,983.6 2.19 45,976.3 1.44 581,812.4 5.82 
รวมรายได้ 2,055,083.2 100.00 3,199,044.7 100.00 9,987,720.9 100.00 

ค่าใช้จ่าย 
      

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 1,148,764.3 55.90 1,724,158.0 53.90 5,662,437.3 56.69 
คา่ใช้จา่ยในการขาย 293,517.4 14.28 507,945.1 15.88 1,179,181.5 11.81 
คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 110,774.9 5.39 158,471.8 4.95 273,299.8 2.74 
รวมค่าใช้จ่าย 1,553,056.6 75.57 2,390,574.9 74.73 7,114,918.6 71.24 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 502,026.6 24.43 808,469.8 25.27 2,872,802.3 28.76 

สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จากบริษัทร่วมค้า - - - - ( 218,465.3 ) ( 2.18 ) 

คา่ใช้จา่ยทางการเงิน ( 17,233.2 ) ( 0.84 ) ( 6,786.8 ) ( 0.21 ) ( 50,986.1 ) ( 0.51 ) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 484,793.4 23.59 801,683.0 25.06 2,603,350.9 26.07 

คา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้ ( 98,313.3 ) ( 4.78 ) (162,088.5 ) ( 5.07 ) ( 582,942.8 ) ( 5.84 ) 
ก าไรส าหรับปี 386,480.1 18.81 639,594.4 19.99 2,020,408.1 20.23 

ก าไรส าหรับปีส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 386,322.1 18.80 637,563.4 19.93 2,020,882.9 20.23 

 

 งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงินสดรวม 
 

31 ธ.ค. 58 31 ธ.ค. 59 31 ธ.ค. 60 

เงินสดสทุธิที่ใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน ( พนับาท) ( 321,129.3 ) ( 1,659,074.7 ) ( 77,807.2 ) 
เงินสดสทุธิที่ใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ  ( พนับาท) ( 141,131.0 ) ( 351,524.7 ) ( 1,570,549.9 ) 
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน( พนับาท) 720,202.5 2,235,470.4 1,947,990.3 
เงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ  (พันบาท) 257,942.2 224,871.0 299,633.2 

เงนิสดต้นงวดยกมา (พันบาท) 37,876.5 295,818.8 520,689.8 

เงนิสดปลายงวด (พันบาท) 295,818.8 520,689.8 820,323.0 
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13.1.4 อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 

 

อัตราส่วนทางการเงนิ หน่วย 
งบการเงนิรวม  

ส าหรับปีสิน้สุดวันท่ี 

31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 
อัตราส่วนสภาพคล่อง   

 
 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง  (เทา่) 2.38 2.87 1.72 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เทา่) 0.23 0.29 0.09 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด (เทา่) -0.25 -0.95 -0.01 
อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า* (เทา่) 611.36 367.83 57.53 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย* (วนั) 1 1 6 
อตัราสว่นหมนุเวียนสนิค้าคงเหลือ (เทา่) 0.56 0.50 0.50 
ระยะเวลาขายสนิค้าเฉล่ีย  (วนั) 645 727 722 
อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนี ้ (เทา่) 5.60 4.40 2.78 
ระยะเวลาช าระหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 64 82 129 
วงจรเงินสด (วนั) 581 646 599 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร     
อตัราก าไรขัน้ต้น (ร้อยละ) 42.85 45.32 35.40 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (ร้อยละ) 22.74 24.18 18.82 
อตัราก าไรอ่ืน (ร้อยละ) 2.19 1.44 5.83 
อตัราสว่นเงินสดตอ่การท าก าไร (ร้อยละ) -70.26 -217.59 -4.72 
อตัราก าไรสทุธิ** (ร้อยละ) 18.80 19.93 20.23 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (ร้อยละ) 37.97 32.35 55.25 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน     
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ (ร้อยละ) 14.70 12.62 13.62 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ถาวร (ร้อยละ) 707.32 310.71 303.51 
อตัราการหมนุของสนิทรัพย์ (เทา่) 0.78 0.63 0.67 
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ     
อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 0.91 1.46 2.58 
อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 0.40 0.94 1.41 
อตัราสว่นความสามารถช าระหนีด้อกเบีย้ (เทา่) -1.80 -15.73 1.74 
อตัราสว่นความสามารถช าระภาระผกูพนั (เทา่) -0.23 -0.99 -0.01 
อตัราการจ่ายปันผล  (ร้อยละ) 64.85 30.19 6.21 

หมายเหต ุ* อตัราส่วนหมุนเวียนลกูหนีก้ารค้า และระยะเวลาขายสินค้า ไม่ได้สะท้อนภาพการหมุนเวียนยอดขายของบริษัทฯ อย่าง
แท้จริง เน่ืองจากลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้นท่ีน ามาค านวณเป็นลกูหนีท้ัว่ไป เช่น ดอกเบีย้ค้างรับจากบคุคลท่ีเก่ียวข้อง เป็นต้น ซึ่งไม่ได้
เป็นลกูหนีท่ี้เก่ียวข้องกบัรายได้จากการขายของบริษัทฯ แตอ่ย่างใด 

               ** ก าไรสทุธิท่ีใช้ค านวณคือ ก าไรสทุธิสว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 

*** อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น (เท่า) ค านวณตามหลกัเกณฑ์ท่ีระบุไว้ในข้อก าหนดสิทธิส าหรับ
หุ้นกู้ของบริษัทในอตัราไม่เกิน 2:1 ณ วนัสิน้งวดบญัชีรายไตรมาสในแตล่ะไตรมาสของผู้ออกหุ้นกู้  จ านวน 1 รุ่น ได้แก่ หุ้น
กู้ ไม่ด้อยสิทธิและไม่มีประกนัของบริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2559 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 
2562 
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14.  การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

  
14.1   ค าอธิบายและการวิเคราะห์ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

14.1.1 ภาพรวมผลการด าเนินงานที่ผ่านมา 

ส าหรับ ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯมีรายได้รวมจ านวน 3,199.0  ล้านบาท และ 9,987.7 ล้านบาท ตามล าดบั 
และมีก าไรสทุธิ 637.6  ล้านบาท และ 2,020.9 ล้านบาท  ตามล าดบั ทัง้นี ้บริษัทฯมีรายได้รวมเติบโตขึน้อย่างต่อเนื่อง
จากการเติบโตขึน้ของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์เป็นสว่นใหญ่ กลา่วคือ รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์มา
จากการเพิ่มขึน้ของโครงการที่แล้วเสร็จและได้มีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดให้แก่ผู้ซือ้ โดยมีโครงการท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ
เพิ่มขึน้จากปี 2559 เนื่องจากบริษัทฯ มีโครงการใหม่ท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2560 เพิ่มขึน้จ านวน 10 โครงการ ได้แก่ 
โครงการ KnightsBridge Sky City Sapanmai,  โครงการ Notting Hill The Exclusive Charoenkrung, โครงการ 
Pause Sukhumvit103 , โค รงการ  KnightsBridge The Ocean Sriracha, โค รงการ  Kensington Phahol-Kaset,
โครงการ Kensington Laemchabung Sriracha1, โครงการ Kensington Laemchabung Sriracha2, โครงการ Pause 
ID, โครงการ Park 24 เฟส 1  และโครงการ Britania Srinakarin  

อีกทัง้ในปี 2560 บริษัทฯมีก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัทย่อยจ านวน 641.0 ล้านบาท และมีรายได้
จากการรับบริหารให้แก่บริษัทร่วมทนุจ านวน 487.0 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทมีการร่วมลงทุนกับบริษัท โนมรูะ เรียล
เอสเตท ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้น าในประเทศญ่ีปุ่ น ที่มีประวตัิความสาเร็จและ
ประสบการณ์ทางธุรกิจมาอยา่งยาวนานกวา่ 60 ปี ทัง้ในเอเชีย และ หลายประเทศทัว่โลก อาทิเช่น ญ่ีปุ่ น, จีน, ฮ่องกง, 
เวียดนาม, สหรัฐอเมริกา, ออสเตรเลีย โดยมีส่วนแบ่งการตลาดในตลาดที่อยู่อาศยัสงูเป็นอนัดบั 1 ใน 3 รวมทัง้มีแบ
รนด์อาคารชดุที่ได้รับความนิยมสงูสดุในประเทศญ่ีปุ่ น ซึ่งเข้ามาช่วยเสริมศกัยภาพในการแขง่ขนัให้กบักลุม่บริษัทฯ ใน
การขยายการพฒันาโครงการและเพิ่มสว่นแบง่ทางการตลาด 

ดงันัน้ จากการเติบโตของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ก าไรท่ีได้จากการจ าหนา่ยเงินลงทนุในบริษัทย่อย 
และรายได้จากการรับบริหารโครงการให้แก่บริษัทร่วมทุน รวมถึงการบริหารจัดการต้นทุนและค่าใช้จ่ายอย่างมี
ประสทิธิภาพ ท าให้บริษัทฯมีอตัราก าไรสทุธิเพิ่มขึน้จากปี 2559  

อตัราก าไรขัน้ต้นส าหรับปี 2560 อยู่ที่ร้อยละ 35.40 โดยมีการรับรู้การจัดสรรต้นทุนจากการปันส่วนราคาซือ้ 
(Purchase Price Allocation) หลงัจากที่บริษัทฯ ซือ้บริษัท พาร์ค ออริจิน้ จ ากัด (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ 
จ ากดั) เมื่อวนัท่ี 2 ตลุาคม 2560 ซึง่เป็นการจดักลุม่ไปไว้ในต้นทนุตามมาตรฐานบญัชี แตอ่ยา่งไรก็ตาม อตัราก าไรสทุธิ
ยงัเพิ่มขึน้จากปี 2559 จากร้อยละ 19.93 เป็นร้อยละ 20.23 ในปี 2560 

ณ สิน้ ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์รวม 6,758.4 ล้านบาท และ 22,925.4 ล้านบาท ตามล าดบั โดย
สินทรัพย์สว่นใหญ่เพิ่มขึน้เนื่องจากบริษัทเข้าซือ้บริษัท พาร์ค ออริจิน้ จ ากดั (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ จ ากดั) 
เมื่อวนัท่ี 2 ตลุาคม 2560 นอกจากนีบ้ริษัทและบริษัทยอ่ยมีสนิทรัพย์เก่ียวกบัต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อ
รองรับโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคต เงินลงทุนในบริษัทร่วมค้า และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  บริษัทฯ มี
หนีส้นิรวม 4,014.9 ล้านบาท และ  16,512.9 ล้านบาท ตามล าดบั หนีส้นิสว่นใหญ่เพิ่มขึน้เนื่องจากบริษัทเข้าซือ้บริษัท 
พาร์ค ออริจิน้ จ ากดั (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ จ ากดั) เมื่อวนัที่ 2 ตลุาคม 2560 นอกจากนีบ้ริษัทและบริษัท
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ย่อยมีเงินกู้ยืมระยะสัน้และระยะยาวจากสถาบนัการเงิน เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น เพื่อใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนและ
ลงทนุในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เงินมดัจ ารับและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้าเพิ่มขึน้ โดยปัจจุบนัมีโครงการที่เปิดจอง
แล้วทัง้หมดจ านวน 35 โครงการ ในขณะท่ีบริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้น จ านวน 2,743.5 ล้านบาท และ 6,412.5 ล้านบาท 
ตามล าดบั ซึ่งอตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 คิดเป็น 1.46 เท่า และ 2.58 
เท่า ตามล าดบั และอตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น คิดเป็น 0.94 เท่า และ 1.41 เท่า ตามล าดบั 
ทัง้นี ้อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น และอตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นในปี 2560 เพิ่มขึน้
จากปี 2559 เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยมีตัว๋แลกเงิน เงินกู้ ยืมระยะสัน้และระยะยาวจากสถาบนัการเงิน เจ้าหนี ้
การค้าและเจ้าหนีอ้ื่น เพื่อใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนและลงทนุในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เงินมดัจ ารับและเงินรับลว่งหน้า
จากลกูค้าเพิ่มขึน้ โดยปัจจบุนัมีโครงการท่ีเปิดจองแล้วทัง้หมดจ านวน 35 โครงการ 

การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 

14.1.1.1 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานส าหรับปี 2559 และ 2560 

รายได้ 
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

 บริษัทฯ มีนโยบายในการรับรู้รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์เมื่อมีการโอนกรรมสทิธ์ิห้องชดุให้ผู้ซือ้หลงัจาก
ได้รับช าระเงินจากผู้ซือ้ครบถ้วนแล้ว รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับปี  2559  และปี 2560 จ านวน 3,153.1 
ล้านบาท และ 8,764.9 ล้านบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นร้อยละ 98.56 และ  87.76  ของรายได้รวมของบริษัทฯ 
ตามล าดบั สามารถสรุปได้ดงันี ้
 

รายการ 
ณ 31 ธันวาคม 2559 ณ 31 ธันวาคม 2560 

 ล้านบาท   ร้อยละ   ล้านบาท   ร้อยละ  

รายได้ 
    

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 3,153.1 98.56 8,764.9 87.76 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - - 641.0 6.42 
รายได้อ่ืน 46.0 1.44 581.8 5.82 
รวมรายได้ 3,199.0 100.00 9,987.7 100.00 

  

รายการ 
ณ 31 ธันวาคม 2559 ณ 31 ธันวาคม 2560 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 3,153,1 100.00 8,764.9 100.00 

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 1,724.2 54.68 5,662.4 64.60 

ก าไรขัน้ต้น 1,428.9 45.32 3,102.4 35.40 

 
ในปี 2560 รายได้จาการขายอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้จ านวน 5,611.8  ล้านบาท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 177.98 

เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 บริษัทฯ มีโครงการใหม่ท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2560 เพิ่มขึน้จ านวน 10 โครงการ ได้แก่ 
โครงการ KnightsBridge Sky City Sapanmai,  โครงการ Notting Hill The Exclusive Charoenkrung, โครงการ 
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Pause Sukhumvit103 , โค รงการ  KnightsBridge The Ocean Sriracha, โค รงการ  Kensington Phahol-Kaset,
โครงการ Kensington Laemchabung Sriracha1, โครงการ Kensington Laemchabung Sriracha2, โครงการ Pause 
ID, โครงการ Park 24 เฟส 1  และโครงการ Britania Srinakarin 

 
โดยสามารถแสดงการรับรู้รายได้แตล่ะโครงการเทียบกบัมลูคา่โครงการได้ดงันี ้
 

โครงการ 

มูลค่า ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 
ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ

สะสม 
โครงการ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2559 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2560 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2560 

(ล้าน
บาท) 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
โครงการ Kensington สขุมุวิท 107 295.4 10.0 3.37 14.7 4.96 294.3 99.62 
โครงการ Nottinghill สขุมุวิท 107 347.2 18.2 5.24 0.0 0.00 347.2 100.00 
โครงการ The Knights  สขุมุวิท 107 255.9 18.2 7.13 0.0 0.00 255.9 100.00 
โครงการ Knightsbridge สขุมุวทิ 107 820.9 56.0 6.82 2.7 0.33 816.2 99.43 
โครงการ Knight Bridge The River 1,475.7 894.2 60.60 288.8 19.57 1,183.1 80.17 
โครงการ B-Loft115 สขุมุวิท 115 292.2 91.0 31.13 11.9 4.09 293.8 100.55 
โครงการ B.Republic  สขุมุวิท 101/1 676.6 110.3 16.30 53.0 7.83 603.5 89.20 
โครงการ Villa lasalle สขุมุวิท 105 731.4 319.4 43.67 24.2 3.31 731.5 100.01 
โครงการ Pause A,B สขุมุวิท 107 369.9 164.3 44.42 38.6 10.42 332.3 89.82 
โครงการ B Loft สขุมุวิท 109 239.2 8.7 3.65 5.6 2.34 237.2 99.17 
โครงการ Tropicana 650.0 469.1 72.17 157.5 24.24 626.6 96.40 
โครงการ Notting Hill Tiwanon 391.5 170.4 43.53 53.1 13.57 223.6 57.10 
โครงการ Notting Hill  Kaset 568.3 270.0 47.49 145.5 25.60 415.5 73.09 
โครงการ The Cabana 1,064.2 277.4 26.07 405.8 38.13 683.2 64.20 
โครงการ Pause 115 552.3 275.9 49.96 189.1 34.24 465.0 84.20 
โครงการ Pause 103 433.4     365.5 84.32 365.5 84.32 
โครงการ Knight Bridge Sapanmai 1,323.0     1,239.0 93.66 1,239.0 93.66 
โครงการ Pause ID 210.0     138.8 66.08 138.8 66.08 
โครงการ Kensington Laemchabung Ph1 547.0     464.0 84.83 464.0 84.83 
โครงการ KnightsBridge The Ocean 1,718.7     997.4 58.03 997.4 58.03 
โครงการ Kensington Laemchabung 2 515.0     311.0 60.39 311.0 60.39 
โครงการ Kensington Phahol Kaset 533.9     488.5 91.48 488.5 91.48 
โครงการ Notting Hill เจริญกรุง 305.5     218.3 71.44 218.3 71.44 
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โครงการ 

มูลค่า ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 
ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ

สะสม 
โครงการ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2559 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2560 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2560 

(ล้าน
บาท) 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
โครงการ Britania Srinakarin 347.3     11.4 3.29 11.4 3.29 
โครงการ Park 24 Phase1 4,540.9     3,140.5 69.16 3,140.5 69.16 
รวมทัง้สิน้   3,153.1   8,764.9   14,883.3   

 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุนในบริษัทย่อย  
ส าหรับปี 2560 จ านวน 641.0 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทมีการร่วมลงทุนกับบริษัท โนมูระ เรียลเอสเตท ดี

เวลล็อปเมนท์ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ชัน้น าในประเทศญ่ีปุ่ น ที่มีประวัติความสาเร็จและ
ประสบการณ์ทางธุรกิจมาอยา่งยาวนานกวา่ 60 ปี ทัง้ในเอเชีย และ หลายประเทศทัว่โลก อาทิเช่น ญ่ีปุ่ น, จีน, ฮ่องกง, 
เวียดนาม, สหรัฐอเมริกา, ออสเตรเลีย โดยมีส่วนแบ่งการตลาดในตลาดที่อยู่อาศยัสงูเป็นอนัดบั 1 ใน 3 รวมทัง้มีแบ
รนด์อาคารชดุที่ได้รับความนิยมสงูสดุในประเทศญ่ีปุ่ น ซึ่งเข้ามาช่วยเสริมศกัยภาพในการแขง่ขนัให้กบักลุม่บริษัทฯ ใน
การขยายการพฒันาโครงการและเพิ่มสว่นแบง่ทางการตลาด 

 
รายได้อื่นๆ  
รายได้อื่นของบริษัทฯ หลกัๆ ประกอบด้วยรายได้จากการรับบริหารนิติบคุคลอาคารชดุ รายได้บริการรับท าความ

สะอาด และรายได้จากการยกเลกิสญัญาซือ้ขาย 
รายได้อื่นของบริษัทฯ ส าหรับปี 2559 และปี 2560 เทา่กบั 46.0 ล้านบาท และ 581.8 ล้านบาท ตามล าดบั หรือ

คิดเป็นร้อยละ 1.44 และร้อยละ 5.82 ของรายได้รวมของบริษัทฯ ตามล าดบั  

ในปี 2560 รายได้อื่นเพิ่มขึน้จ านวน 535.8 ล้านบาท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 1,164.78 เมื่อเปรียบเทียบกบังวด
เดียวกนัของปี 2559 เนื่องจากบริษัทฯมีรายได้จากการรับบริหารโครงการของกิจการร่วมค้า นอกจากนีย้งัมีรายได้ค่า
บริหารนิติบุคคลอาคารชุด รายได้จากบริการรับท าความสะอาด ซึ่งสอดคล้องกับโครงการที่ โอนกรรมสิทธ์ิเพ่ิมขึน้ 
จ านวน 10 โครงการ และเงินมดัจ ารับจากการยกเลกิสญัญาการจองเพิ่มขึน้ 

 

ค่าใช้จ่าย 

 ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์หลกัของบริษัทฯ ประกอบด้วย ต้นทนุที่ดิน และค่าก่อสร้างอาคาร โดยระหว่างการ
ก่อสร้างโครงการและยงัไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้ซือ้ บริษัทฯ จะบนัทึกต้นทนุดงักลา่วเป็นต้นทนุโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายในงบแสดงฐานะการเงิน และจะมีการโอนต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายมา
เป็นต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ เมื่อมีการบนัทกึรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 
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ต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ ส าหรับปี 2559 และปี 2560  เท่ากับ 1,724.2 ล้านบาท และ 5,662.4
ล้านบาท  หรือคิดเป็นร้อยละ 54.68 และร้อยละ 64.60 ของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ ตามล าดบั 

ในปี 2560 ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์จ านวน 5,662.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 3,938.2 ล้านบาท จากปี 2559 
เนื่องจากบริษัทฯ มีโครงการท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิ และรับรู้รายได้เพิ่มอีก 10 โครงการ ได้แก่ โครงการ KnightsBridge 
Sky City Sapanmai,  โค รงการ  Notting Hill The Exclusive Charoenkrung, โค รงการ  Pause Sukhumvit103 , 
โค รงการ  KnightsBridge The Ocean Sriracha, โค รงการ  Kensington Phahol-Kaset,โครงการ  Kensington 
Laemchabung Sriracha1, โครงการ Kensington Laemchabung Sriracha2, โครงการ Pause ID, โครงการ Park 24 
เฟส 1  และโครงการ Britania Srinakarin 

โดยมีการรับรู้การจัดสรรต้นทุนจากการปันส่วนราคาซือ้ (Purchase Price Allocation) หลงัจากที่บริษัทฯ ซือ้
บริษัท พาร์ค ออริจิน้ จ ากดั (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ จ ากดั) เมื่อวนัท่ี 2 ตลุาคม 2560 ซึง่เป็นการจดักลุม่ไปไว้
ในต้นทนุตามมาตรฐานบญัชี 

 

 ก าไรขัน้ต้นและอัตราก าไรขัน้ต้น 

ในปี 2560 บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้นจ านวน 3,102.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2559  คิดเป็นร้อยละ 117.13 ซึ่ง
สอดคล้องกบัรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึน้  

อตัราก าไรขัน้ต้นส าหรับปี 2560 อยู่ที่ร้อยละ 35.40 โดยมีการรับรู้การจัดสรรต้นทุนจากการปันส่วนราคาซือ้ 
(Purchase Price Allocation) หลงัจากที่บริษัทฯ ซือ้บริษัท พาร์ค ออริจิน้ จ ากัด (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ 
จ ากดั) เมื่อวนัท่ี 2 ตลุาคม 2560 ซึง่เป็นการจดักลุม่ไปไว้ในต้นทนุตามมาตรฐานบญัชี แตอ่ยา่งไรก็ตาม อตัราก าไรสทุธิ
ยงัเพิ่มขึน้จากปี 2559  

 ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใช้จ่ายในการขายของบริษัทฯ ประกอบด้วยเงินเดือนและค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังานฝ่ายขายและการตลาด
คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะและคา่ธรรมเนียมการโอน คา่โฆษณาประชาสมัพนัธ์และสง่เสริมการขาย เป็นหลกั  

ค่าใช้จ่ายในการขายส าหรับงวดปี 2559 และ 2560 จ านวน 507.9 ล้านบาท และ 1,179.2 ล้านบาทตามล าดบั 
เพิ่มขึน้จ านวน 671.3 ล้านบาท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 132.15 เมื่อเปรียบเทียบกบังวดเดียวกนัของปี 2559 เนื่องจาก
บริษัทและบริษัทย่อยมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับค่าโฆษณาประชาสมัพนัธ์และส่งเสริมการขาย สอดคล้องกับยอดพรีเซลที่
เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับปี 2559 จ านวน 11 โครงการ ซึ่งเป็นโครงการที่บริษัทและบริษัทย่อยจะรับรู้รายได้ในอนาคต 
ค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิและภาษีธุรกิจเฉพาะเพ่ิมขึน้ ซึ่งสอดคล้องกบัรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเพ่ิมขึน้ 
นอกจากนีย้งัมีเงินเดือนและค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังาน จากการสรรหาพนกังานเพื่อรองรับโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่
ขยายตวัเพิ่มขึน้จ านวนหลายโครงการ   

 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

คา่ใช้จ่ายในการบริหารประกอบด้วยเงินเดือนและคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังานฝ่ายบริหารเป็นหลกั 
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ค่าใช้จ่ายในการบริหารส าหรับงวดปี 2559 และ 2560 จ านวน 158.5 ล้านบาท และ 273.3 ล้านบาทตามล าดบั 
เพิ่มขึน้จ านวน 114.8 ล้านบาท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 72.46 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559  เนื่องจากการเพิ่มขึน้ของ
เงินเดือน สวสัดิการพนกังาน ค่าเสื่อมราคา  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายบริหารอื่นๆ เป็นหลกั ซึ่งสอดคล้องกับการ
ขยายตวัของบริษัทฯ ตามรายละเอียดที่กลา่วไว้ข้างต้น 

 ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในการร่วมค้า 

ส าหรับปี 2560 มีสว่นแบ่งขาดทนุจ านวน 218.4 ล้านบาท ซึ่งเป็นผลขาดทนุมาจากการร่วมค้าระหว่างบริษัทฯ 
และกิจการร่วมค้า ในช่วงเร่ิมพฒันาโครงการและจะรับรู้รายได้จากการโอนห้องชดุในอนาคต 

 ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ  

ประกอบด้วยดอกเบีย้จ่ายธนาคาร,ดอกเบีย้จ่ายตามสญัญาเช่าซือ้และดอกเบีย้เงินกู้ยืม ส าหรับปี 2560 เพิ่มขึน้
จ านวน 44.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้คิดเป็นร้อยละ 651.25  เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559 เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยมี
เงินกู้คงเหลอืจากโครงการท่ีรับรู้รายได้ในปี 2560 มากกวา่ในปี 2559 

 ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 

ส าหรับปี 2560 เพิ่มขึน้จ านวน 420.9 ล้านบาท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 259.64  เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 ซึ่ง
ผนัแปรตามผลการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทยอ่ยที่มียอดรายได้เพิ่มขึน้ตามที่กลา่วมาแล้วในข้างต้น 

  ก าไรสุทธิและอัตราก าไรสุทธิ 

บริษัทและบริษัทย่อยมีก าไรส าหรับปี 2560 จ านวน 2,020.9 ล้านบาท (NP equity holder) เพิ่มขึน้จ านวน 
1,383.3 ล้านบาท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 217.00 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 เนื่องจาก บริษัทและบริษัทย่อยมีก าไร
ขัน้ต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้จากการรับรู้รายได้ในโครงการใหม่จ านวน 10 โครงการตามที่ได้กลา่วไว้ใน
ข้างต้น อตัราก าไรสทุธิยงัเพิ่มขึน้จากปี 2559 จากร้อยละ 19.93 เป็นร้อยละ 20.23 ในปี 2560 

 อัตราผลตอบแทนของผู้ถอืหุ้น 

ในปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีอตัราผลตอบแทนของผู้ ถือหุ้นเทา่กบัร้อย 32.35 และร้อยละ 55.25 ตามล าดบั 
ทัง้นี ้อตัราผลตอบแทนของผู้ ถือหุ้นมีอตัราเพิ่มขึน้เนื่องจากบริษัทฯ มีก าไรสทุธิเพิ่มขึน้จากการรับรู้รายได้จากการโอน
กรรมสทิธ์ิเพ่ิมขึน้ และก าไรจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุในบริษัทยอ่ยตามที่กลา่วไว้ข้างต้น 

14.1.1.2  การวิเคราะห์ฐานะการเงนิ 

 ภาพรวมของสินทรัพย์ 

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม 6,758.4 ล้านบาท และ 22,925.4 ล้านบาท ตามล าดบั 
เพิ่มขึน้จ านวน 16,167.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 239.21 โดยสินทรัพย์สว่นใหญ่เพิ่มขึน้เนื่องจากบริษัทเข้าซือ้บริษัท 
พาร์ค ออริจิน้ จ ากดั (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ จ ากดั) เมื่อวนัที่ 2 ตลุาคม 2560 นอกจากนีบ้ริษัทและบริษัท
ย่อยมีสินทรัพย์เก่ียวกบัต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อรองรับโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคต เงินลงทนุ
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ในบริษัทร่วมค้า อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ที่ดินอาคารและอุปกรณ์ เงินสดและเงินฝากธนาคาร และเงินจ่าย
ลว่งหน้า-คา่งานก่อสร้าง เพิ่มขึน้เป็นหลกั   

 ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย 

ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย คือ โครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่กลุม่บริษัทฯ ลงทนุเพื่อพฒันาเป็น
โครงการหรือที่ได้มีการพฒันาเป็นโครงการแล้วพร้อมขาย รายการนีจ้ึงเปรียบเสมือนรายการสนิค้าคงเหลอืของกิจการท่ี
ด าเนินธุรกิจผลติสนิค้าหรือซือ้มาขายไป ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายประกอบด้วยต้นทนุการด าเนิน
โครงการ ได้แก่ คา่ที่ดินคา่ก่อสร้าง  ต้นทนุกู้ยืมเพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์และอื่นๆ  

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีต้นทุนการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์สุทธิจ านวน 4,517.3 ล้านบาท และ 
18,209.4 ล้านบาท ตามล าดบั คิดเป็นร้อยละ 66.84 และร้อยละ 79.43 ของสนิทรัพย์รวม ตามล าดบั  

ณ สิน้ปี 2560 ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เท่ากบั 18,209.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 303.10จากปี 
2559 เนื่องจากบริษัทเข้าซือ้บริษัท พาร์ค ออริจิน้ จ ากดั (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ จ ากดั) เมื่อวนัที่ 2 ตลุาคม 
2560 และบริษัทฯ มีต้นทนุโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันาที่เพิ่มขึน้จากจ านวน 42 โครงการ ในปี 2559 เป็นจ านวน 47 
โครงการ ในปี 2560  

 เงนิมัดจ าที่ดิน 

ณ สิน้ปี 2560 มีเงินมดัจ าคา่ที่ดินจ านวน 708.2 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.09 ของสนิทรัพย์รวม และลดลงร้อย
ละ 21.16 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2559  โดยมีการวางมดัจ าของที่ดินเพื่อพฒันาโครงการตามแผนขยายโครงการในอนาคต  

 เงนิจ่ายล่วงหน้า-ค่าก่อสร้าง 

เงินจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้างของบริษัทฯ ได้แก่ เงินจ่ายลว่งหน้าของงานก่อสร้างโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของ
บริษัทฯ  

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีเงินจ่ายลว่งหน้าคา่ก่อสร้างจ านวน 158.2 ล้านบาท และ 294.4 ล้านบาท 
ตามล าดบั คิดเป็นร้อยละ 2.34 และร้อยละ 1.28 ของสนิทรัพย์รวมตามล าดบั  

เงินจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้าง ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 เพิ่มขึน้ร้อยละ 86.12 จากสิน้ปี 2559 ซึ่งเพิ่มขึน้ตาม
โครงการที่อยู่ระหว่างก่อสร้างและลดลงเมื่อโครงการก่อสร้างแล้วเสร็จ ทัง้นี ้นโยบายการจ่ายเงินลว่งหน้า-คา่ก่อสร้าง 
จะขึน้อยู่กบัเง่ือนไขการตกลงกนัระหว่างบริษัทฯ และผู้ รับเหมา โดยปกติสว่นใหญ่บริษัทฯ จะช าระค่าจ้างลว่งหน้าคา่
ก่อสร้าง ประมาณร้อยละ 5 ของมลูคา่ก่อสร้างตามสญัญา  

 สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่นของบริษัทฯ ประกอบด้วยเงินมดัจ าอื่น  เช่น เงินมดัจ าการซือ้เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์
ตกแตง่ส าหรับโครงการ คา่เบีย้ประกนัภยัจ่ายลว่งหน้า และคา่ใช้จ่ายจ่ายลว่งหน้าอื่น เป็นหลกั  
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ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีสินทรัพย์หมนุเวียนอื่น  62.8 ล้านบาท และ 124.5 ล้านบาท ตามล าดบั 
คิดเป็นร้อยละ 0.93 และร้อยละ 0.54 ของสนิทรัพย์รวมตามล าดบั ส าหรับปี 2560  เพิ่มขึน้เนื่องจากมีการจา่ยเงินมดัจ า
เฟอร์นิเจอร์และอปุกรณ์ติดตัง้เข้าภายในโครงการใหม่ๆ  เพิ่มขึน้  

 ที่ดินรอการพัฒนา 

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีที่ดินรอการพฒันา จ านวน  8.1 ล้านบาท และ 121.1 ล้านบาท ตามล าดบั 
คิดเป็นร้อยละ 0.12  และร้อยละ 0.53  ของสนิทรัพย์รวม ตามล าดบั 

 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนเป็นการโอนมาจากรายการต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย 
เนื่องจากบริษัทฯ ได้เข้าลงทนุในอาคารชุดของโครงการ เพื่อปลอ่ยเช่าพืน้ที่ให้แก่รายย่อย เช่น ร้านซกัรีด ร้านขายของ
ช า ร้านอาหาร เป็นต้น ทัง้นี ้การที่บริษัทฯ ลงทนุในห้องชดุของโครงการดงักลา่ว เพื่อเป็นการให้บริการและอ านวยความ
สะดวกแก่ลกูค้าผู้ซือ้บ้านภายในโครงการ  

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุของกลุม่บริษัทฯ ได้แก่ ห้องชุดในคอนโดมิเนียม ของโครงการ Sense of London
สขุมุวิท 109 , โครงการ Knightbridge สขุมุวิท 107, โครงการ Tropicana  ,โครงการ Portobello Mall ,โครงการ Park 
24 โดย ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุจ านวน 5.7 ล้านบาท และ 337.1  ล้านบาท 
ตามล าดบั คิดเป็นร้อยละ 0.09 และร้อยละ 1.47 ของสนิทรัพย์รวม ตามล าดบั  

 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์สทุธิของกลุม่บริษัทฯ ได้แก่ ที่ดินส าหรับพฒันาโครงการโรงแรมและ/หรือเซอร์วิสอพาร์
ทเมนท์ ในนามบริษัท ออริจิน้ วนั จ ากดั (บริษัทย่อย), อาคารและสิ่งปลกูสร้างของส านกังานขายและส านกังานใหญ่
ของบริษัทฯ เป็นหลกั  

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีอาคารและอุปกรณ์สทุธิจ านวน 359.0 ล้านบาท และ 439.8 ล้านบาท 
ตามล าดบั คิดเป็นร้อยละ 5.31 และร้อยละ 1.92  ของสนิทรัพย์รวม ตามล าดบั  

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์สทุธิ ณ สิน้ปี 2560  เพิ่มขึน้ร้อยละ 22.49 จากสิน้ปี 2559 สาเหตุหลกัมาจากกลุ่ม
บริษัทฯ มีการลงทุนเพิ่มเติมในอาคารและสิ่งปลูกสร้าง เพื่อพัฒนาโครงการโรงแรมและ/หรือเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์
เพิ่มขึน้ 

 สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตนเกิดจากการการปันสว่นราคาซือ้ (Purchase Price Allocation) หลงัจากที่บริษัทฯ ซือ้บริษัท 
พาร์ค ออริจิน้ จ ากัด (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ จ ากัด) เมื่อวนัที่ 2 ตุลาคม 2560 โดยประเมินมลูค่าจากตรา
สินค้าที่ได้มาจากการซือ้กิจการ คือ ตราสินค้า “พาร์ค” ซึ่งเป็นตราสินค้าส าหรับโครงการคอนโดมิเนียมระดบับน โดย
บริษัทยอ่ยมีแผนพฒันาโครงการ  ณ วนัท่ีได้มา จ านวน 5 โครงการ 
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 ค่าความนิยม 

ค่าความนิยมเกิดจากการซือ้บริษัท พาร์ค ออริจิน้ จ ากดั (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ จ ากดั) เมื่อวนัที่ 2 
ตลุาคม 2560 (“วนัที่ซือ้กิจการ”) โดยเป็นผลต่างระหว่างผลรวมของสิ่งตอบแทนท่ีจ่ายไป ณ วนัที่ซือ้กิจการและมลูคา่
ยตุิธรรมของสนิทรัพย์สทุธิที่ระบไุด้ที่ได้รับมา ถกูรวมเป็นสว่นหนึง่ของคา่ความนิยมในงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ สิน้
ปี 2560  จ านวน 189.9 ล้านบาท 

 สินทรัพย์ภาษีเงนิได้รอการตัดบัญชี 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีเกิดขึน้ส าหรับผลแตกต่างชัว่คราวที่ใช้หกัภาษีรวมทัง้ผลขาดทนุทางภาษีที่
ยงัไมไ่ด้ใช้ ซึง่บริษัทฯจะมีก าไรทางภาษีในอนาคตเพียงพอท่ีจะใช้ประโยชน์จากผลแตกตา่งชัว่คราวที่ใช้หกัภาษีและผล
ขาดทนุทางภาษีที่ยงัไมไ่ด้ใช้  

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีจ านวน 58.9 ล้านบาท และ 174.2 
ล้านบาท ตามล าดบั คิดเป็นร้อยละ  0.87 และร้อยละ 0.76 ของสนิทรัพย์รวมตามล าดบั  

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี ณ สิน้ปี 2560 เพิ่มขึน้ร้อยละ 195.76 สาเหตหุลกัมาจากเงินมดัจ าและเงิน
รับลว่งหน้าจากลกูค้า ซึ่งถือเป็นรายได้ทางภาษีและบริษัทฯ ได้ช าระภาษีไปแล้ว อย่างไรก็ตาม ในทางบญัชีบริษัทฯ ยงั
ไม่ได้บันทึกรายการดังกล่าวเป็นรายได้ โดยจะบันทึกเป็นรายได้ขายเมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด ภายหลงัการ
ก่อสร้างแล้วเสร็จ ดงันัน้ จึงถือเป็นสนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี  

14.1.1.3  การวิเคราะห์แหล่งที่มาของเงนิทุน 

หนีส้ิน 

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีหนีส้นิรวม 4,014.9 ล้านบาท และ 16,512.9 ล้านบาท ตามล าดบั เพิ่มขึน้
ร้อยละ 311.29 หนีส้ินสว่นใหญ่เพิ่มขึน้เนื่องจากบริษัทเข้าซือ้บริษัท พาร์ค ออริจิน้ จ ากดั (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิ
เดนซ์ จ ากัด) เมื่อวนัที่ 2 ตุลาคม 2560 นอกจากนีบ้ริษัทและบริษัทย่อยมีเงินกู้ยืมระยะสัน้และระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น เพื่อใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนและลงทนุในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เงินมดัจ ารับและ
เงินรับลว่งหน้าจากลกูค้าเพิ่มขึน้ โดยปัจจบุนัมีโครงการท่ีเปิดจองแล้วทัง้หมดจ านวน 35 โครงการ  

 เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น 

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่นของบริษัทฯ ได้แก่ เจ้าหนีก้ารค้าที่เก่ียวข้องกบังานก่อสร้าง เฟอร์นิเจอร์ และอปุกรณ์
ตกแตง่อาคาร และด้านการตลาด (งานโฆษณาประชาสมัพนัธ์) ซึง่มีเจ้าหนีค้า่งานก่อสร้างที่เก่ียวข้องกบับริษัทรับเหมา
ก่อสร้างเพื่อพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมเป็นรายการหลกั  

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีเจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่นจ านวน 529.0 ล้านบาท และ  3,543.7 ล้าน
บาท ตามล าดบั  
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เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น ณ สิน้ปี 2560 เพิ่มขึน้ร้อยละ 569.89 จากสิน้ปี 2559 มีสาเหตหุลกัมาจาก บริษัท
เข้าซือ้บริษัท พาร์ค ออริจิน้ จ ากดั (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ จ ากดั) เมื่อวนัที่ 2 ตลุาคม 2560 และการเพิ่มขึน้
ของงานก่อสร้างจากการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ทีเ่พิ่มมากขึน้ 

 เงนิมัดจ ารับและเงนิรับล่วงหน้าจากลูกค้า 

เงินมดัจ ารับและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้าของบริษัทฯ คือ เงินที่บริษัทฯ ได้รับจากผู้ซือ้ก่อนถึงวนัโอนกรรมสทิธ์ิ
เช่น เงินจองเงินท าสญัญา และเงินดาวน์ จะถูกบนัทึกเป็นเงินมดัจ ารับและเงินรับล่วงหน้าจากลกูค้าและจะโอนเป็น
รายได้เมื่อมีการโอนกรรมสทิธ์ิให้ผู้ซือ้ ทัง้นี ้เงินจองเงินท าสญัญา และเงินดาวน์ โดยเฉลีย่คิดเป็นประมาณร้อยละ10 ถึง
12 ของมลูคา่การขายห้องชดุ ขึน้อยูก่บันโยบายของแตล่ะโครงการ 

 ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีเงินมดัจ ารับและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้าจ านวน 767.5 ล้านบาท และ  
2,654.3 ล้านบาท ตามล าดบั  โดยเงินมดัจ ารับและเงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า ณ สิน้ปี 2560 เพิ่มขึน้ร้อยละ 245.84 
เนื่องจากมีการเปิดจองโครงการใหมเ่พิ่มอีก 7 โครงการ 

 ภาษีเงนิได้ค้างจ่าย 

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีภาษีเงินได้ค้างจ่ายจ านวน 98.4 ล้านบาท และ 416.8 ล้านบาท ตามล าดบั 
โดยภาษีเงินได้ค้างจ่าย ณ สิน้ปี 2560 เพิ่มขึน้ร้อยละ 323.37 จากสิน้ปี 2559 ซึ่งสอดคล้องกับผลก าไรสทุธิจากการ
ด าเนินงานของบริษัทฯ  

 เงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบันการเงนิ 

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินของบริษัทฯ เพื่อใช้ในการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมของบริษัทฯ  

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินรวมจ านวน 1,179.0 ล้านบาท และ 
7,174.8 ล้านบาท ตามล าดบั  

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน. ณ สิน้ปี 2560 เพิ่มขึน้ร้อยละ 508.54 จากสิน้ปี 2559 สาเหตหุลกัมาจาก 
บริษัทเข้าซือ้บริษัท พาร์ค ออริจิน้ จ ากดั (ช่ือเดิม บริษัท พราวด์ เรสซิเดนซ์ จ ากดั) เมื่อวนัที่ 2 ตลุาคม 2560 อย่างไรก็
ตามบริษัทฯได้ทยอยจ่ายช าระคืนเงินต้นตามการปลดจ านองของห้องชดุส าหรับโครงการท่ีโอนกรรมสิทธ์ิแก่ลกูค้าแล้ว 
โดยโอนกรรมสทิธ์ิเพ่ิมขึน้จ านวน 10 โครงการจากปี 2559  

 หนีส้ินตามสัญญาเช่าซือ้ 

หนีส้ินตามสญัญาเช่าซือ้ของบริษัทฯ เป็นรายการสญัญาเช่าการเงินของบริษัทฯ กับบริษัทลีสซิ่งในการเช่า
ยานพาหนะเพื่อใช้ในการด าเนินงาน อายขุองสญัญามีระยะเวลาโดยเฉลีย่ประมาณ 4-5 ปี  

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีหนีส้ินตามสญัญาเช่าซือ้รวมจ านวน 4.2  ล้านบาท และ 3.6  ล้านบาท 
ตามล าดบั ณ สิน้ปี 2560 หนีส้ินตามสญัญาเช่าซือ้ลดลงขึน้ร้อยละ 14.58 จากสิน้ปี 2559 เนื่องจากบริษัทฯ มีการ
ทยอยช าระเงินคืนตามสญัญาเช่าซือ้  
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 ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ สิน้ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นรวม 2,743.5 ล้านบาท และ  6,412.5 ล้านบาท ตามล าดบั 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 133.73 ทัง้นี ้ส่วนของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้ เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยมีก าไรสะสมที่เพิ่มขึน้ตามผล
ประกอบการของบริษัทและบริษัทยอ่ย และสว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญัเพิ่มขึน้จากการออกหุ้นเพิ่มทนุ 

 
14.1.1.4  การวิเคราะห์สภาพคล่อง 

 
งบกระแสเงนิสด 

 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

ส าหรับปี 2560 บริษัทฯ มีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน  77.8 ล้านบาท ซึ่งสว่นใหญ่ใช้ไปเพื่อ
การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที ่รวมทัง้การจ่ายมดัเงินมดัจ าคา่ที่ดินของโครงการใหม่ๆ  

 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน 

ส าหรับปี 2560 บริษัทฯ มีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุนจ านวน 1,570.5 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่ใช้ไปเพื่อ
การลงทนุในบริษัทยอ่ย บริษัทร่วมค้า ส านกังานขายและห้องตวัอยา่ง  

 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 

ส าหรับปี 2560 บริษัทฯ มีเงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 1,948.0 ล้านบาท โดยมีเงินสดรับจากการ
เพ่ิมทนุ ตัว๋แลกเงิน และเงินสดรับจากการออกหุ้นบริุมสทิธ์ิของบริษัทยอ่ย       

 

14.2  ปัจจัยที่อาจมีผลต่อฐานะทางการเงนิหรือการด าเนินงานอย่างมีนัยส าคัญในอนาคต 

1) นโยบายของภาครัฐ 

จากนโยบายของภาครัฐที่มุ่งเน้นการลงทุนในระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน ซึ่งรวมถึงโครงการระบบขนส่ง
มวลชนทางราง ทัง้รถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดิน เพื่อแก้ไขปัญหาการจราจรในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล บริษัทฯ คาดวา่
จะได้รับประโยชน์จากการขยายการลงทนุดงักลา่ว เนื่องจากโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ สว่นใหญ่ตัง้อยู่ใกล้
เส้นทางขนสง่มวลชนทางราง ท าให้ผู้บริโภคตดัสนิใจเลอืกที่อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมที่ใกล้เส้นทางขนสง่มวลชน
ทางรางเพื่อความสะดวกรวดเร็วในการเดินทาง อีกทัง้ ในปลายปี 2558 ถึงต้นปี 2559 รัฐบาลได้ประกาศนโยบายเพื่อ
กระตุ้นภาคอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้การปรับลดค่าธรรมเนียมการโอน ค่าจ านอง และ ผู้ที่ซือ้ที่อยู่อาศยัราคาไม่เกิน 3 ล้าน
บาท น ามาหกัลดภาษีบคุคลธรรมดาได้ ซึง่ช่วยกระตุ้นการตดัสนิซือ้ที่อยูอ่าศยัได้เพิ่มขึน้ 

2) ความผันผวนทางการเมือง 

ความไมม่ัน่ใจในสถานการณ์ความไมส่งบทางการเมืองที่มีความยดืเยือ้อาจมผีลท าให้ท าให้กิจกรรมการซือ้ขา
ยอสงัหาริทรัพย์ชะลอตวัลงเนื่องจากผู้บริโภคอาจมีความไม่มัน่ใจในภาวะเศรษฐกิจท าให้ชะลอการตดัสินใจการซือ้
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อสงัหาริมทรัพย์ นอกจากนัน้เนื่องจากโครงการของบริษัทฯ ที่อยูร่ะหวา่งการพฒันา สว่นใหญ่อยูใ่กล้แนวรถไฟฟา้ซึง่ถือ
เป็นจดุขายที่ส าคญั โดยหากการก่อสร้างรถไฟฟา้ถกูชะลอลงเพราะปัจจยัทางการเมือง ยอ่มสง่ผลให้ลกูค้าไมม่ัน่ใจทีจ่ะ
โอนกรรมสทิธ์ิ หรือมีการโอนกรรมสทิธ์ิลา่ช้า ไมต่รงตามประมาณการท่ีบริษัทฯคาดไว้ สง่ผลให้บริษัทฯ และบริษัทฯยอ่ย
อาจเลื่อนการเปิดโครงการและชะลอการลงทนุเพื่อรอดสูถานการณ์ และจะเปิดโครงการหรือกลบัมาลงทนุเมื่อมัน่ใจวา่
สถานการณ์ตา่งๆคลีค่ลาย 

3) สภาวะเศรษฐกิจ 

ความผนัผวนของเศรษฐกิจโลกซึ่งส่งผลกระทบต่อประเทศไทยและความเช่ือมัน่ของผู้บริโภคอาจจะท าให้
ผู้บริโภคมีก าลงัซือ้ลดลงหรืออาจตดัสินใจชะลอการซือ้ออกไปซึ่งท าให้บริษัทฯ อาจจะต้องใช้ระยะเวลาในการขาย
โครงการเป็นระยะเวลาที่นานขึน้และอาจสง่ผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของบริษัทฯได้ 

4) ความสามารถในการท าก าไร 

แนวโน้มต้นทนุการด าเนินธุรกิจที่ปรับตวัสงูขึน้เช่นค่าที่ดิน ค่าจ้างแรงงาน ค่าวสัดกุ่อสร้าง ซึ่งจะมีผลต่อการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที่บริษัทฯ คาดว่าจะมีความท้าทายมากขึน้ในการบริหารจดัการต้นทุนค่าที่ดินและค่าก่อสร้าง 
และการด าเนินกลยทุธ์การตลาดที่จะสามารถคงระดบัราคาขายอสงัหาริมทรัพย์หรือคงระดบัความสามารถในการท า
ก าไรให้มีประสทิธิภาพเหมือนกนัท่ีผา่นมาในอดีต 

5) เงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบันการเงนิ 

เนื่องด้วยการด าเนินธุรกิจด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย บริษัทฯ ต้องมีการพึง่พึงเงินกู้ยืมระยะยาว
จากสถาบนัการเงินเป็นจ านวนมาก ท่ามกลางปัจจยัความไมแ่นน่อนหลายประการ ภาคธนาคารเร่ิมมีความเข้มงวดใน
การปล่อยสินเช่ือมากขึน้ นอกจากนัน้ต้นทุนทางการเงินอาจมีความเสี่ยงที่จะปรับตวัสงูขึน้ได้ ส่งผลให้บริษัทฯ และ
บริษัทยอ่ย ชะลอการพฒันาโครงการใหม่ๆ  ในอนาคต 
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