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ส่วนที่ 3 

ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 
 
 
 

หน่วย : ลา้นบาท 

  2559 2560 2561 

 

ผลการด าเนินงานและฐานะการเงิน  

   

รายไดร้วม  553.0 758.3 879.6 

ก าไรขัน้ตน้  98.2 152.4 156.2 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ ส่วนท่ีเป็นผูถื้อหุน้  5.6 6.4 (-17.4) 

สินทรพัยร์วม  2,264.9 2,496.2 2,409.5 

หน้ีสินรวม  1,539.4 1,527.2 1,464.6 

ส่วนของผูถื้อหุน้  725.5 969.0 944.9 

 

อตัราสว่นทางการเงินท่ีส าคญั (Key Financial Ratios) 

    

อตัราผลตอบแทนต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (ROE)   0.8% 0.7% -1.8% 

อตัราผลตอบแทนต่อสินทรพัยร์วม (ROA)  

อตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน (D/E) 

 0.3% 

2.11 

0.3% 

1.58 

-0.7% 

1.55 

ก าไรต่อหุน้ขัน้ตน้พื้ นฐาน (บาทต่อหุน้) (EPS)   0.02 0.02 -0.04 

 

 

 

 

 

13. ขอ้มูลส าคญัทางการเงิน 
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ผลการด าเนินงานของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวม ประจ าปี 2561 มีผลขาดทุนสุทธิท่ีเป็นส่วนของผูถื้อหุน้

ใหญ่เท่ากบั 17.4 ลา้นบาท เทียบกบัปี 2560 ท่ีมีผลก าไรสุทธิ เท่ากบั 6.4 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 3.3 โดย

สาเหตุท่ีบริษัทมีผลขาดทุนสุทธิ เน่ืองจากบริษัทมีรายไดร้วมลดลง ซ่ึงเป็นผลหลักมาจากรายไดจ้ากค่าเช่ารวม และ

รายไดส่้งเสริมการขายท่ีลดลง ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการท่ีเพิ่มขึ้ น นอกจากน้ีค่าใชจ้่ายทางดา้นตน้ทุนทางการเงินท่ี

เพิ่มขึ้ นจึงท าใหบ้ริษัทมีผลการขาดทุนสุทธิในปี 2561 ท่ีผ่านมา ทั้งน้ี รายละเอียดของผลการด าเนินงานของบริษัท มี

รายละเอียดดงัต่อน้ี 

 

  
2560 2561 เปล่ียนแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 708.0 94.9% 628.7 68.7% -79.3 -11.2% 

รายไดจ้ากการขาย 18.4 2.5% 250.3 27.3% 231.9 1260.3% 

รายไดอ้ื่น 19.9 2.7% 36.1 3.9% 16.2 81.4% 

รายไดจ้ากการใหบ้ริการ - - 0.6 0.1% 0.6 100.0% 

รายไดร้วม 746.3 100.0% 915.7 100.0% 169.4 22.7% 

ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ 561.1 75.2% 565.9 61.8% 4.8 0.9% 

ตน้ทุนขาย 12.9 1.7% 157.5 17.2% 144.6 1120.9% 

ก าไรขัน้ตน้ 152.4 20.4% 156.2 17.1% 3.8 2.5% 

ก าไร (ขาดทุน) การปรบัมลูคา่ยุติธรรมของ

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 
6.4 0.9% -3.6 -0.4% -10.0 -156.3% 

กลบัรายการ(คา่เผ่ือ)การดอ้ยค่าของสินทรพัย ์ 5.6 0.8% -3.6 -0.41% -9.2 -164.3% 

ก าไรก่อนค่าใชจ้่าย 184.3 24.7% 185.1 20.2% 0.8 0.4% 

ค่าใชจ้่ายในการขาย 80.9 10.8% 96.5 10.5% 15.6 19.3% 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 54.5 7.3% 65.0 7.1% 10.5 19.3% 

EBIT 49 6.6% 23.6 2.6% -25.4 -51.8% 

ค่าใชจ้่ายทางการเงิน 53.6 7.2% 63.0 6.9% 9.4 17.5% 

ก าไรสุทธิที่เป็นสว่นของผูถื้อหุน้ใหญ่ 6.4 0.9% -17.4 -1.90% -23.8 -371.9% 

 

ภาพรวมของอตุสาหกรรมคา้ปลีก และภาพรวมของการด าเนินงานของบริษทั 

 ตลอดช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมา อุตสาหกรรมคา้ปลีกในประเทศมีการเติบโตท่ีไม่สูงมากนักเมื่อเทียบกบัประเทศ

ในแถบเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้โดยมีอตัราการเติบโตประมาณรอ้ยละ 3.9 ต่อปีในปี 2561 ท่ีผ่านมา โดยบริษัทเป็น

ส่วนหน่ึงของธุรกิจคา้ปลีกท่ีมีพื้ นท่ีเช่าใหก้บัรา้นคา้ลูกตูร้ายย่อยมากกว่า 1,500 ราย และมีศูนยก์ารคา้ประเภท 

Community Mall จ านวน 3 ศูนย ์ไดร้บัผลกระทบจากการทรงตวัของอุตสาหกรรมคา้ปลีกโดยรวม  

อยา่งไรก็ตาม ในดา้นผลการด าเนินงานของศูนยก์ารคา้ บริษัทยงัคงสามารถรกัษาอตัราการเช่า (Occupancy 

Rate) ไวไ้ดค้่อนขา้งดี รวมถึงมีการเปล่ียนแปลงกลยุทธ์ในการหารายไดเ้สริม เพื่อทดแทนรายไดส่้วนท่ีหายไป เช่น 

การเปิดตัวของธุรกิจ F&B และการเร่ิมการขายและก่อสร้างของโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย ในโครงการ

คอนโดมิเนียม แบรนด ์Newera ซ่ึงเป็นการกระจายธุรกิจใหไ้ปยงัส่วนของธุรกิจเพิ่มท่ีมีมารจ์ิ้ นท่ีดี 

 

 

14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจดัการ (MD&A) 
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 ทั้งน้ี หากวิเคราะหต์วัเลขผลการด าเนินงานของบริษัทสามารถอธิบายไดด้งัต่อไปน้ี 

 

รายไดค้่าเช่าและบริการ และรายไดอ่ื้น 

 รายไดค้่าเช่าและบริการ ปี 2561 เท่ากบั 628.7 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2560 ท่ีผ่านมา เท่ากบั 79.3 ลา้น

บาท ทั้งน้ี เป็นส่วนหน่ึงจากบริษัทไดท้ าการปิดสาขา IT Junction ท่ีมีผลประกอบการไม่ไดต้ามเป้าหมาย และรายได้

ส่งเสริมการขายท่ีลดลงจากปี 2560  

 อยา่งไรก็ตาม บริษัทไดป้รบักลยุทธใ์นการด าเนินธุรกิจโดยการจดัท าโปรโมชัน่ และกิจกรรมเพื่อดึงดูดลูกคา้

ใหเ้ขา้มาในศูนยก์ารคา้ และพื้ นท่ีเช่า และมีการเปล่ียนแปลงผูเ้ช่าใหเ้หมาะสมกบัศูนยก์ารคา้ ซ่ึงไดร้บัการตอบรบัท่ีดี 

อีกทั้ง ยงัมีการร่วมมือกบัผูป้ระกอบการเครือข่ายมือถืออันดบั 1 ของประเทศเพื่อจะเพิ่มยอดการจ าหน่าย SIM และ

กระตุน้ยอดขายมือถือ พรอ้มท ากิจกรรมส่งเสริมการขายใหก้บัรา้นคา้รายยอ่ยท่ีเขา้มาเช่าพื้ นท่ีของบริษัท 

 ในปี 2561 ท่ีผ่านมา บริษัทประสบความส าเร็จค่อนขา้งดีจากการขยายธุรกิจไปยงัธุรกิจขายอสงัหาริมทรพัย ์

และ F&B ส่งผลใหร้ายไดร้วมเพิ่มขึ้ นจากปี 2560 รอ้ยละ 22.7 

  

ตน้ทุนค่าเช่า ค่าบริการ ตน้ทุนขาย และก าไรขั้นตน้ 

 บริษัทมีตน้ทุนค่าเช่า ค่าบริการ และตน้ทุนขาย ปี 2561 เท่ากบั 565.9 ลา้นบาท และ 157.5 ลา้นบาท

ตามล าดบั เพิ่มขึ้ นจากปี 2560 รอ้ยละ 0.9 เน่ืองจากตน้ทุนการขายอสงัหาริมทรพัยท่ี์เพิ่มขึ้ น ท าใหก้ าไรขั้นตน้เท่ากบั 

156.2 ลา้นบาท เพิ่มขึ้ นรอ้ยละ 2.5 โดยคิดเป็นอตัราก าไรขัน้ตน้ท่ีรอ้ยละ 17.1 

 

ค่าใชจ้า่ยในการขายและค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 

 บริษัทมีค่าใชจ้่ายในการขายและค่าใชจ้่ายในการบริหาร ปี 2561 รวมเท่ากบั 161.5 ลา้นบาท เพิ่มขึ้ นจากปี 

2560 เท่ากบั 26.1 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้ นรอ้ยละ 19.3 ซ่ึงการเพิ่มขึ้ นของค่าใชจ้่ายในการบริการและค่าใชจ้่ายบริหาร 

เป็นผลจากการท่ีบริษัทมีค่าใชจ้่ายขายท่ีเพิ่มขึ้ นในธุรกิจท่ีเกิดขึ้ นใหม่ เช่น ธุรกิจรา้นกาแฟ   

 

ก าไรก่อนดอกเบ้ียและภาษี 

 บริษัทมีก าไรก่อนดอกเบ้ีย และภาษี ปี 2561 เท่ากบั 23.6 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2560 รอ้ยละ 51.8 ซ่ึง

เป็นผลมาจากตน้ทุนขายและบริการท่ีเพิ่มขึ้ น จึงท าใหก้ าไรก่อนดอกเบ้ียและภาษีลดลง 

 

ตน้ทุนทางการเงิน 

 บริษัทมีตน้ทุนทางการเงินรวมในปี 2561 เท่ากบั 63.0 ลา้นบาท เพิ่มขึ้ นจากปี 2560 เท่ากบั 9.4 ลา้นบาท 

หรือรอ้ยละ 17.5 เน่ืองจากบริษัทมีการกูย้มืจากทั้งสถาบนัการเงิน และออกหุน้กู ้โดยมีอตัราดอกเบ้ียท่ีสูงขึ้ น 

  

สรุปฐานะการเงิน 

  

  
31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 เปล่ียนแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

สินทรพัย ์             

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 6.0 0.2% 21.4 0.9% 15.4 256.7% 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 39.0 1.6% 56.0 2.3% 17.0 43.6% 

ตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 243.9 9.8% 156.7 6.5% -87.2 -35.8% 

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 520.4 20.8% 518.8 21.5% -1.6 -0.3% 
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31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 เปล่ียนแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

ท่ีดินและอุปกรณ ์ 151.7 6.1% 130.8 5.4% -20.9 -13.8% 

สิทธิการเช่าและอาคาร 1,330.8 53.3% 1,284.4 53.3% -46.4 -3.5% 

เงินมดัจ า 136.8 5.5% 132.5 5.5% -4.3 -3.1% 

รวมสินทรพัย ์ 2,496.2 100.0%    2,409.5  100.0% -86.7 -3.5% 

หน้ีสินและสว่นของผูถื้อหุน้           

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้มืระยะสั้น 115.9 7.6% 60.0 2.5% -16.3 -21.4% 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 123.6 8.0% 102.7 4.3% -20.9 -16.9% 

เงินกูร้ะยะยาวส่วนท่ีถึงก าหนดช าระใน 1 ปี 115.4 7.5% 122.4 5.1% 7.0 6.1% 

เงินกูย้มืระยะยาว – สุทธิ 644.8 42.2% 562.7 23.4% -82.1 -12.7% 

หุน้กู ้ 366.2 23.9% 467.0 19.4% 100.8 27.5% 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 138.7 9.1% 125.7 5.2% -13.0 -9.4% 

รวมหน้ีสิน 1,527.2 61.2%    1,464.6  60.8% -62.6 -4.1% 

รวมสว่นของผูถื้อหุน้ 969.0 38.8% 944.9 39.2% -24.1 -2.5% 

 

สินทรพัย ์

 ณ ส้ินสุด 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมเท่ากบั 2,409.5 ลา้นบาท ลดลงจากส้ินปี 2560 

เท่ากบั 86.7 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 3.5 เน่ืองจาก ตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลดลง อนัเน่ืองจากการจ าหน่าย

ท่ีดินท่ีเตรียมพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์

 

หน้ีสินและสว่นของผูถื้อหุน้ 

 ณ ส้ินสุด 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ มีหน้ีสินรวมเท่ากบั 1,464.6 ลา้นบาท ลดลงจากส้ินปี 2560 

เท่ากบั 62.6 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 4.1 เน่ืองจากบริษัทมีการคืนเงินกูร้ะยะสั้น ซ่ึงท าใหบ้ริษัทมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อ

ส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบั 1.55 เท่า ทั้งน้ี หากพิจารณาอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อทุนเท่ากบั 1.28 เท่า 

 

ปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานในอนาคต 

บริษัทตระหนักดีว่าในปี 2561 ธุรกิจของบริษัทยงัอยู่ในช่วงของการลงทุน เพื่อสรา้งผลตอบแทนในอนาคต 

ซ่ึงท่ีผ่านมาบริษัทไดพ้ยายามท่ีจะด าเนินธุรกิจใหไ้ดต้ามเป้าหมายของบริษัท และด าเนินมาตรการลดตน้ทุนท่ีไม่จ าเป็น 

ซ่ึงบริษัทท าไดค้่อนขา้งดีในช่วงปีท่ีผ่านมา อยา่งไรก็ตาม ในปี 2562 น้ี ปัจจยัท่ีจะมีผลต่อการด าเนินงานในอนาคต มี

ดงัต่อไปน้ี 

1. ธุรกิจพื้ นท่ีเช่าของบริษัท ไดร้บัการคดัสรรหาผูเ้ช่าท่ีเป็นผูเ้ช่ารายใหญ่เขา้มาในศูนยก์ารคา้มากขึ้ น โดยมี

การปรบัปรุงสถานท่ี และจดักิจกรรมเพื่อเพิ่มผูเ้ขา้มาในศูนยก์ารคา้ 

2. การโอนอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย คอนโดมิเนียม Newera ในปี 2562 ซ่ึงบริษัทอยูร่ะหว่างการก่อสรา้ง ซ่ึง

คาดว่าจะแลว้เสร็จและพรอ้มโอนใหก้บัลูกคา้ท่ีจองซ้ือคอนโดมิเนียมไดใ้นปี 2562 น้ี บางส่วน และคาด

ว่าจะทยอยโอนไดค้รบทั้งหมดภายในปี 2663 

3. การพฒันาโครงการศูนยก์ารคา้แห่งใหม่ ซ่ึงจะเป็นโครงการศูนยก์ารคา้ท่ีมีศกัยภาพในเชิงท าเลเน่ืองจาก

อยูใ่กลแ้หล่งอุตสาหกรรม และชุมชม ประกอบกบัมีผูเ้ช่าหลกัท่ีส าคญัทั้งส่วนของป้ัมน ้ามนั และผูเ้ช่าราย

ใหญ่ ซ่ึงจะเป็นรายไดส่้วนเพิ่มใหก้บับริษัทเร่ิมตั้งแต่ปี 2563 
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4. ธุรกิจรา้นกาแฟภายใตแ้บรนด ์Casa Lapin มียอดขายท่ีเติบโตดีขึ้ น และคาดว่าจะสรา้งผลตอบแทนเป็น

บวกใหก้บับริษัทไดต้ามแผนงบประมาณท่ีวางไว ้

 


