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ส่วนที ่3 

�านะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

13.  ข้อมูลทางการเงนิที่สาํคญั 

13.1  รายงานการสอบบัญชี    

งบการเงนิ รอบบัญช ี ชื่อผู้สอบบัญชีรับอนุญาต บริษัทผู้สอบบัญช ี

บรษัิทฯ และ 

งบการเงินรวม 

รอบปีสิน้สดุ 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

นางสาวนภนชุ อภิชาตเสถียร 

ทะเบียนเลขท่ี 5266 

บริ ษัท  ไพร้ซวอเตอร์เ±าส์คู

เปอรส์ เอบีเอส จาํกดั 

บรษัิทฯ และ 

งบการเงินรวม 

รอบปีสิน้สดุ 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

นางสาวนภนชุ อภิชาตเสถียร 

ทะเบียนเลขท่ี 5266 

บริ ษัท  ไพร้ซวอเตอร์เ±าส์คู

เปอรส์ เอบีเอส จาํกดั 

บรษัิทฯ และ 

งบการเงินรวม 

รอบปีสิน้สดุ 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

นางสาวนภนชุ อภิชาตเสถียร 

ทะเบียนเลขท่ี 5266 

บริ ษัท ไพร้ซวอเตอร์เ±าส์คู

เปอรส์ เอบีเอส จาํกดั 

รายงานของผูส้อบบญัชีท่ีไดร้ายงานการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงิน สาํหรบัปี 2561 – 2563 ของบรษัิทฯ สรุป

ไดด้งันี ้

สาํหรบังบการเงินสาํหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

รายงานของผูส้อบบญัชีต่องบการเงินของบริษัทฯ สาํหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ลงวนัท่ี 26 กุมภาพนัธ ์2562 

ไดแ้สดงความเห็นไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีว่า งบการเงินฉบบัดงักลา่วแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ผลการ

ดาํเนินงานและกระแสเงินสด สาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดียวกันของบริษัทฯ บริษัทย่อย และเฉพาะกิจการ โดยถูกตอ้งตามท่ีควรใน

สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

สาํหรบังบการเงินสาํหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

รายงานของผูส้อบบญัชีต่องบการเงินของบริษัทฯ สาํหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ลงวนัท่ี 26 กุมภาพนัธ ์2563 

ไดแ้สดงความเห็นไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีว่า งบการเงินฉบบัดงักลา่วแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ผลการ

ดาํเนินงานและกระแสเงินสด สาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดียวกันของบริษัทฯ บริษัทย่อย และเฉพาะกิจการ โดยถูกตอ้งตามท่ีควรใน

สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

สาํหรบังบการเงินสาํหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

รายงานของผูส้อบบญัชีต่องบการเงินของบริษัทฯ สาํหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ลงวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ ์2564 

ไดแ้สดงความเห็นไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีว่า งบการเงินฉบบัดงักลา่วแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ผลการ

ดาํเนินงานและกระแสเงินสด สาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดียวกันของบริษัทฯ บริษัทย่อย และเฉพาะกิจการ โดยถูกตอ้งตามท่ีควรใน

สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 ฒื่
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13.2  ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

งบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ปรากฎดงันี ้

    (หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ 

ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว 

ณ 31 ธ.ค. 2561 

(งบการเงนิรวม) 

ณ 31 ธ.ค. 2562 

(งบการเงนิรวม) 

ณ 31 ธ.ค. 2563 

(งบการเงนิรวม) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย ์         

สินทรัพยห์มุนเวียน         

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 18.22 2.23  54.71  5.82 89.14 8.61 

สินทรพัยท์างการเงินที่วดัมลูคา่ดว้ยวิธี

ราคาทนุตดัจาํหน่าย 
- - - - 1.51 0.15 

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น 2.38 0.29  3.30  0.35 2.76 0.27 

ตน้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 486.69 59.49  694.38  73.84 698.28 67.46 

สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน 8.19 1.00  8.23  0.88 23.69 2.29 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 515.48 63.01  760.62  80.89 815.38 78.78 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน         

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระคํา้ประกนั 1.26 0.15  0.76 0.08 29.52 2.85 

ที่ดินรอการพฒันา  197.52  24.14  86.89  9.24 98.97 9.56 

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ  24.13  2.95  23.04  2.45 21.55 2.08 

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์  63.11  7.71  60.80  6.46 56.53 5.46 

สินทรพัยส์ิทธิการใช ้     4.93 0.48 

สินทรพัยไ์มมี่ตวัตน 4.78 0.58  3.60  0.38 2.68 0.26 

สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 2.26 0.28  1.35  0.14 2.49 0.24 

สินทรพัยไ์มห่มนุเวียนอ่ืน 9.55 1.18  3.35  0.36 2.93 0.29 

รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 302.61 36.99  179.79  19.11 219.60 21.22 

รวมสินทรัพย ์ 818.09 100.00  940.41  100.00 1034.98 100.00 
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รายการ 

ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว 

ณ 31 ธ.ค. 2561 

(งบการเงนิรวม) 

ณ 31 ธ.ค. 2562 

(งบการเงนิรวม) 

ณ 31 ธ.ค. 2562 

(งบการเงนิรวม) 

ล้าน

บาท 
ร้อยละ ร้อยละ ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุน้       

หนีสิ้นหมุนเวียน       

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 116.22 116.22  -  - 30.00 2.90 

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น 134.94 134.94 130.10  13.83 143.48 13.87 

รายไดร้บัลว่งหนา้ - -  7.43  0.79 2.1 0.20 

เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลอ่ืน 19.50 19.50  19.50  2.07 13.5 1.30 

หนีส้ินตามสญัญาเชา่การเงินที่ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ่งปี 0.22 0.22  0.47  0.05 1.37 0.13 

สว่นของหุน้กูท้ี่ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ่งปี     1.33 0.13 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ่งปี 245.41 245.41 194.65  20.70 183.18 17.70 

ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย - -  4.14  0.44 9.15 0.88 

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 3.40 3.40  0.38  0.04 1.63 0.16 

รวมหนี้สินหมุนเวียน 519.69 519.69 356.67  37.92 385.74 37.27 

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน         

หนีส้ินตามสญัญาเชา่การเงิน 0.04 0.04  1.00  0.11 2.84 0.27 

หุน้กู ้     87.01 8.41 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - - 118.51  12.60 40.51 3.91 

ภาระผกูพนัผลประโยชนพ์นกังาน 3.07 3.07  5.18  0.55 5.92 0.58 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 3.11 3.11 124.69  13.26 136.28 13.17 

รวมหนี้สิน 522.80 522.80 481.36  51.18 522.02 50.44% 

ส่วนของผู้ถือหุน้         

ทุนเรือนหุ้น        

ทนุจดทะเบียน 225.00 225.00 300.00  31.90 312.00 30.15 

ทนุที่ออกและชาํระแลว้ 225.00 225.00 300.00 31.90 312.00 30.15 

สว่นเกินมลูคา่หุน้สามญั 41.25 41.25 123.55  13.14 123.55 11.94 

กาํไรสะสม - จดัสรรเป็นทนุสาํรองตามกฏหมาย 5.41 5.41  8.79  0.93 13.03 1.26 

กาํไรสะสม - ยงัไมจ่ดัสรร 36.07 36.07  39.11  4.16 76.81 7.42 

องคป์ระกอบอ่ืนของสว่นของผูถื้อหุน้ (13.67) (13.67) (13.67)  (1.45) -13.67  -1.33 

รวมสว่นของบรษัิทใหญ่ 294.06 294.06 457.78  48.68 511.72 49.44 

สว่นไดเ้สยีที่ไมมี่อาํนาจควบคมุ 1.23 1.23  1.27  0.14 1.24 0.12 

รวมส่วนของผู้ถือหุน้ 295.29 295.29 459.05  48.82 512.96 49.56 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุน้ 818.09 818.09 940.41 100.00 1034.98 100.00 

ฒื่
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งบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็รวมสาํหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2563 ปรากฏดงันี ้

 รายการ 

ตรวจสอบแล้ว 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้       

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 446.25 99.81 649.46 99.51 799.64 99.48 

รายไดอ่ื้น 0.84 0.19 3.21 0.49 4.15 0.52 

รวมรายได้ 447.09 100.00 652.67 100.00 803.79 100.00 

ค่าใช้จ่าย       

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ 333.66 74.77 470.02 72.37 582.79 72.88 

คา่ใชจ้า่ยในการขาย 47.86 10.72 49.24 7.58 58.23 7.28 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 46.48 10.42 59.53 9.17 57.27 7.16 

รวมค่าใช้จ่าย 428.00 95.91 578.79 89.12 698.29 87.33 

กาํไร (ขาดทุน) ก่อนต้นทุนทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 19.09 4.27 73.88 11.32 105.50 13.13 

ตน้ทนุทางการเงิน 3.61 0.81 2.89 0.44 0.24 0.03 

กาํไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได ้ 15.48 3.46 70.99 10.88 105.26 13.10 

คา่ใชจ้า่ยภาษีเงินได ้ 3.93 0.88 14.35 2.20 20.62 2.57 

กาํไร(ขาดทุน)สุทธิสาํหรับปี 11.55 2.58 56.64 8.68 84.64 10.53 

กาํไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอ่ืน       

การวดัมลูคา่ใหมข่องภาระผกูพนัผลประโยชนพ์นกังาน - - 0.48 0.07 - - 

ภาษีเงินไดข้องรายการที่จะไมจ่ดัประเภทรายการใหมไ่ปยงักาํไรหรอืขาดทนุ

ในภายหลงั 
- - (0.10) (0.02) - - 

กาํไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวมสาํหรับปี 11.56 2.58  56.26 8.63  84.64 10.53 

การแบ่งปันกาํไร(ขาดทุน)        

สว่นที่เป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิทใหญ่  11.27  2.52  56.31 8.63  84.66 10.53 

สว่นที่เป็นของสว่นไดเ้สียที่ไมมี่อาํนาจควบคมุ  0.29  0.06  0.33 0.05  (0.02) 0.00 

กาํไร (ขาดทุน) สุทธิ  11.56  2.58 56.64  8.68 84.64 10.54 

การแบ่งปันกาํไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวม        

สว่นที่เป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิทใหญ่  11.27  2.52  55.93  8.57 84.66 10.53 

สว่นที่เป็นของสว่นไดเ้สียที่ไมมี่อาํนาจควบคมุ  0.29  0.06  0.33  0.05 (0.02) 0.00 

กาํไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จสุทธิรวม  11.56  2.58  56.26 8.62 84.64 10.54 

กาํไร(ขาดทุน)ต่อหุน้ขัน้พืน้�าน (บาท) 0.03  0.12  0.14  
 

 งบกระแสเงินสดสาํหรับปีสิน้สุด วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 และวันท่ี 31 ธันวาคม 2563 

ปรากฏดงันี ้

ฒื่
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รายการ 
งบการเงนิรวม (ตรวจสอบแล้ว) 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน     

กาํไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 15.49 71.00 105.26 

รายการปรบัปรุง    

คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูและหนีส้ญู 0.04 0.05 0.00 

คา่เสื่อมราคาของอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 1.57 1.27 1.48 

คา่เสื่อมราคาของอาคารและอปุกรณ ์ 3.51 4.95 4.20 

คา่ตดัจาํหนา่ยสินทรพัยไ์มมี่ตวัตน 1.34 1.35 1.44 

คา่ใชจ้า่ยผลประโยนพ์นกังาน 0.55 1.64 0.88 

ขาดทนุจากการตดัจาํหนา่ยอปุกรณ ์ - - - 

กาํไรจากการจาํหน่ายอปุกรณ ์ (0.00) 0.04 (0.02) 

ดอกเบีย้รบั (0.02) (0.01) (0.11)  

ดอกเบีย้จา่ย 3.61 2.89 - 

ตน้ทนุทางการเงิน - - 0.24 

การเปล่ียนแปลงในสินทรัพยแ์ละหนีสิ้นดาํเนินงาน 26.09 83.18 113.37 

สินทรพัยด์าํเนินงานลดลง(เพ่ิมขึน้)    

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น 1.35  (1.30) 0.55 

ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 6.77  (60.05) 22.72 

สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน 4.72  (0.05) (15.02) 

ที่ดินรอการพฒันา (0.50) - (12.08) 

สินทรพัยไ์มห่มนุเวียนอ่ืน (9.16)  (2.92) 0.42 

หนีส้ินดาํเนินงานเพ่ิมขึน้(ลดลง) -    

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น 14.64 (3.29) 13.50  

รายไดร้บัลว่งหนา้ - 7.43 (5.33) 

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน (0.08)  (3.03) 1.26 

เงนิสดรับ(จ่าย)จากกิจกรรมการดาํเนินงาน 43.83 19.97 119.39 

รบัดอกเบีย้ 0.03  0.01 0.10 

จา่ยผลประโยชนพ์นกังาน - - (0.14) 

จา่ยดอกเบีย้ (30.93)  (33.43) (24.00) 

จา่ยภาษีเงินได ้ (6.35) (7.36) (17.19)  

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน 6.58 (20.81) 78.16  
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รายการ 
งบการเงนิรวม (ตรวจสอบแล้ว) 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน    

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระคํา้ประกนัลดลง 0.81 0.49 (28.75) 

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้สินทรพัยท์างการเงินที่วดัมลูคา่ดว้ยวธีิ

ราคาทนุตดัจาํหน่าย 
  (1.51) 

เงินสดจา่ยซือ้ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์ (3.10) (0.90) (0.33)  

เงินสดจา่ยสาํหรบัสินทรพัยส์ทิธิการใช ้   (0.84) 

เงินสดจา่ยซือ้สินทรพัยไ์มมี่ตวัตน (0.02) (0.17) (0.53)  

เงินสดรบัจากการจาํหนา่ยอปุกรณ ์ 0.04 - 0.02 

เงินสดจา่ยซือ้อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ - (0.18)  

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (2.27) (0.76) (31.94)  

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน    

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 100.00 - 190.00 

เงินสดจา่ยคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน - (100.00) (160.00)  

เงินสดจา่ยคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลและกิจการที่

เก่ียวขอ้งกนั 
(58.10) - - 

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลและกิจการที่

เก่ียวขอ้งกนั 
58.10 - - 

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลอ่ืน - - - 

เงินสดจา่ยคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลอ่ืน (2.00) - (6.00) 

เงินสดรบัจากการออกหุน้กู ้   90.00 

เงินสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยในการออกหุน้กู ้   (3.34) 

เงินสดจา่ยคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (364.82) (514.30) (358.57)  

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 267.72 583.13 267.79 

เงินสดจา่ยคืนหนีส้ินตามสญัญาเชา่การเงิน (0.27) (0.54)  (0.94)  

เงินปันผลจา่ยใหแ้ก่สว่นไดเ้สียที่ไมมี่อาํนาจควบคมุใน

บรษัิทยอ่ย 
 (0.30) - 

เงินสดจา่ยเงินปันผล (30.00)2 (49.50)3 (30.72)  

เงินสดรบัจากสว่นไดเ้สียที่ไมมี่อาํนาจควบคมุ - - - 

เงินสดรบัจากการเพ่ิมทนุ - 165.00 - 

เงินสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยในการออกหุน้ - (9.22) -  

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (29.37) 74.27 (11.78) 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิ่มขึน้สุทธิ (25.06) 52.70 34.44 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัตน้ปี 27.06 2.00 54.70 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วันปลายปี 2.00 54.70 89.14 
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 13.3 อตัราส่วนทางการเงนิที่สาํคัญ 

รายการ หน่วย 

ตรวจสอบแล้ว 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

อัตราส่วนสภาพคล่อง     

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง เทา่  0.99 2.13 2.11  

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเรว็ เทา่  0.04  0.16 0.24  

อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด เทา่  0.01  (0.05) 0.21  

อตัราหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้1 เทา่  144.98 228.68 263.67  

ยอดระยะเวลาการเก็บหนีเ้ฉลี่ย1 วนั  2.48 1.60 1.38  

อตัราสว่นหมนุเวียนสนิคา้คงเหลือ2 เทา่  0.77   0.80 0.84  

ระยะเวลาการขายสนิคา้เฉลี่ย2 วนั  468.25 458.59 436.11  

อตัราสว่นหมนุเวียนเจา้หนี ้ เทา่  2.48 3.55 4.26  

ระยะเวลาการชาํระหนี ้ วนั  145.30 102.91 85.67  

วงจรเงินสด วนั  325.43 357.27 351.82  

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการทาํกาํไร     

อตัรากาํไรขัน้ตน้3 รอ้ยละ  25.23  27.63 27.12  

อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน รอ้ยละ  4.09  10.88 12.67  

อตัรากาํไรอ่ืน รอ้ยละ  0.19  0.49 0.52  

อตัราสว่นเงินสดตอ่การทาํกาํไร รอ้ยละ  36.07  (29.46) 77.12 

อตัรากาํไรสทุธิ รอ้ยละ  2.59  8.68 10.53 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ รอ้ยละ  3.80 15.02 17.41 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน     

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ รอ้ยละ  1.42  6.44 8.57 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัยถ์าวร รอ้ยละ  5.23 26.62 45.95 

อตัราหมนุของสินทรพัย ์ เทา่  0.55  0.69 0.78 

อัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงนิ     

อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ เทา่  1.77  1.05 1.02 

อตัราสว่นความสามารถชาํระดอกเบีย้ เทา่  0.83  2.44 4.69 

อตัราสว่นความสามารถชาํระภาระผกูพนั เทา่  0.07 0.38 0.49  

อตัราการจา่ยเงินปันผล รอ้ยละ  259.55  87.39 36.30 

หมายเหต:ุ 1 อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหนีก้ารคา้ และระยะเวลาขายสนิคา้ ไม่ไดส้ะทอ้นภาพการหมุนเวียนยอดขายของบริษัทฯ อย่างแทจ้ริงเนือ่งจากลูกหนี ้

การคา้และลูกหนีอ้ื่นทีน่าํมาคาํนวณเป็นลูกหนีท้ ั่วไป อาท ิค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ และเงินมดัจาํ เป็นตน้ ซ่ึงไม่ไดเ้ป็นลูกหนีท้ีเ่กี่ยวขอ้งกบัรายได้

จากการขายของงบริษัทฯ แต่อย่างใด 
2 สนิคา้คงเหลอืของบริษัทฯ คอืตน้ทนุพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทฯ  
3 อตัรากาํไรขัน้ตน้แสดงเป็นรอ้ยละของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทฯ  
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14.  การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของฝ่ายจัดการ 

14.1 คาํอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

 14.1.1 ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 

บริษัทฯ จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 30 สิงหาคม 2550 ดว้ยทนุจดทะเบียนจาํนวน 20 ลา้นบาท โดยคณุประวีรตัน ์

เทวอกัษร ซึง่มีวตัถปุระสงค ์คือ การประกอบธุรกิจซือ้ขายท่ีดินเพ่ือพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทบา้นจดัสรรพรอ้มท่ีดินเพ่ือ

ขาย โดยบริษัทฯ จะเป็นผูพ้ฒันาโครงการและเป็นเจา้ของโครงการ เนน้การพฒันาโครงการในเขตปริมณฑล โดยบริษัทฯ เริ่ม

เนน้ทาํเลย่านจงัหวดันนทบรุี เน่ืองจากมีเสน้ทางคมนาคมท่ีสะดวกสบายในเขตพืน้ท่ีจงัหวดันนทบรุีและมีเครือข่ายคมนาคม 

อาทิ รถไฟฟา้สายสมีว่ง ภายใตแ้บรนดช่ื์อ “คณุาลยั” ท่ีหมายความวา่ “ท่ีอยูแ่หง่ลกัษณะอนัดีทัง้หลาย” 

ปัจจุบนักลุม่บริษัทฯ ไดปิ้ดการขายโครงการแลว้เสร็จจาํนวน 6 โครงการ โดยเริ่มจากปี 2550 บริษัทฯ มีการพฒันา

โครงการช่ือ “วิลล่า คุณาลยั 1” บนถนนวดัลาดปลาดกุ ลกัษณะบา้นเป็นบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนโ์ฮมและอาคารพาณิชย ์

พืน้ท่ีโครงการ 25-3-40 ไร ่จาํนวน 182 หลงั มลูค่าโครงการ 447 ลา้นบาท ซึ่งไดร้บัผลการตอบรบัเป็นอย่างดีจากลกูคา้ และ

ภายหลงัจากโครงการแรกประสบความสาํเร็จ บริษัทฯ จึงเปิดโครงการ “วิลลา่ คณุาลยั 2” ในปี 2554 บนถนนบา้นใหม่จนัทร์

ทองเอ่ียม ลกัษณะบา้นเป็นบา้นเดี่ยวและบา้นแฝด พืน้ท่ีโครงการ 16-3-38.7 ไร ่จาํนวน 85 หลงั มลูคา่โครงการ 260 ลา้นบาท 

และโครงการ “วิลลา่ คณุาลยั 3” ในปี 2556 บนถนนบา้นใหม่จนัทรท์องเอ่ียม ลกัษณะบา้นเป็นบา้นเดี่ยวและบา้นแฝด พ่ืนท่ี

โครงการ 12-2-75 ไร ่จาํนวน 57 หลงั มลูค่าโครงการ 199 ลา้นบาท โดยหลงัจากนัน้บริษัทฯ ไดล้งทนุซือ้ท่ีดินในบนถนนบา้น

กลว้ย – ไทรนอ้ย อาํเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบรุี ประมาณ 250 ไร ่ซึ่งเป็นท่ีดินท่ีใชพ้ฒันาจดัสรรโครงการปัจจุบนั บริษัทฯ 

ไดเ้ปิดตวัโครงการแรกบนท่ีดินนีใ้นปี 2557 บา้นสาํหรบัผูอ้ยู่อาศยัในท่ีมีไลฟ์สไตลเ์ป็นของตวัเอง ในช่ือโครงการ “คุณาลยั 

พราว” บา้นแหง่ความภาคภมูิใจ ลกัษณะบา้นเป็นบา้นเดี่ยวและบา้นแฝด พืน้ท่ีโครงการ 25-1-94.5 ไร ่จาํนวน 134 หลงั มลูคา่

โครงการ 416 ลา้นบาท ซึง่ปิดโครงการปี 2560) VV ปิดโครงการ “คณุาลยั ซิมโฟนี” ซึง่ป็นบา้นใหญ่สาํหรบัคน 3 รุน่ ท่ีตอ้งการ

อาศยัอยู่รวมกัน ลกัษณะเป็นบา้นเดี่ยว พืน้ท่ีโครงการ 23-2-29.4 ไร่ จาํนวน 90 หลงั มูลค่าโครงการ 419 ลา้นบาท  และ 

โครงการ “คณุาลยั พอลเลน” โครงการบา้นเดี่ยวท่ีมีความเฉพาะตวั และแตกตา่งจากโครงการอ่ืนของบรษัิทฯ อาทิ มีบรเิวณใช้

สอยชัน้ลา่งโลง่กวา้ง มีพืน้ท่ีสว่นกลางขนาดเลก็ใหง้่ายตอ่การดแูล และมีความเป็นสว่นตวัสงู พืน้ท่ีโครงการ 8-3-43 ไร ่จาํนวน 

42 หลงั มลูคา่โครงการ 168 ลา้นบาท ปิดโครงการเมื่อปี 2563 

ณ 31 ธนัวาคม 2563 กลุม่บรษัิทฯ มีโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการดาํเนินการอยูท่ัง้สิน้ 8 โครงการ 

1) เริ่มจากโครงการ “คุณาลยั คอรท์ยารด์” บา้นท่ีใหพื้น้ท่ีการใชชี้วิต ลกัษณะเป็นบา้นเดี่ยว บา้นแฝด และอาคาร

พาณิชย ์พืน้ท่ีโครงการ 47-1-89.8 ไร ่จาํนวน 261 หลงั มลูคา่โครงการ 898 ลา้นบาท โอนกรรมสทิธ์ิไปแลว้ 229 หลงั 

คงเหลอืขายจาํนวน 32 หลงั 

2) เดือนสิงหาคม 2558 VV เปิดโครงการ “คณุาลยั ซิมโฟนี” ซึ่งป็นบา้นใหญ่สาํหรบัคน 3 รุน่ ท่ีตอ้งการอาศยัอยูร่วมกนั 

ลกัษณะเป็นบา้นเดี่ยว พืน้ท่ีโครงการ 23-2-29.4 ไร ่จาํนวน 90 หลงั มลูคา่โครงการ 419 ลา้นบาท โอนกรรมสทิธ์ิแลว้

เสรจ็ในปี 2563 
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3) เดือน มกราคม 2560 บริษัทฯ จึงเปิดโครงการ “คุณาลยั บีกินส”์ ลกัษณะเป็นทาวนโ์ฮม 2 ชัน้ สาํหรบักลุ่มลกูคา้

ระดบักลางท่ีเริ่มตน้ครอบครวัใหม ่พืน้ท่ีโครงการ 10-0-74.5 ไร ่จาํนวน 128 หลงั มลูค่าโครงการ 263 ลา้นบาท บน

ถนนบา้นกลว้ย-ไทรนอ้ย โอนกรรมสทิธ์ิไปแลว้ 127 หลงั รอขายจาํนวน 1 หลงั  

4) เดือน กรกฎาคม 2561 VV ไดเ้ปิดโครงการ “คณุาลยั พอลเลน” โครงการบา้นเดี่ยวท่ีมีความเฉพาะตวั และแตกตา่ง

จากโครงการอ่ืนของบรษัิทฯ อาทิ มีบรเิวณใชส้อยชัน้ลา่งโลง่กวา้ง มีพืน้ท่ีสว่นกลางขนาดเลก็ใหง้่ายตอ่การดแูล และ

มีความเป็นส่วนตวัสงู พืน้ท่ีโครงการ 8-3-43 ไร่ จาํนวน 42 หลงั มูลค่าโครงการ 168 ลา้นบาท โอนกรรมสิทธ์ิแลว้

เสรจ็ในปี 2563 

5) เดือนสิงหาคม 2561 บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพฒันาโครงการ “คุณาลยั จอย” ซึ่งเป็นโครงการบา้นเดี่ยว และบา้นแฝด ถูก

ออกแบบใหง้่ายตอ่การใชง้าน เนน้พืน้ท่ีเปิดโลง่ พืน้ท่ีโครงการ 47-3-0 ไร ่จาํนวน 229 หลงั มลูคา่ 830 ลา้นบาท โอน

กรรมสทิธ์ิไปแลว้ 214 หลงั ขายแลว้รอโอนกรรมสทิธ์ิจาํนวน 14 หลงั คงเหลอืขายจาํนวน 1 หลงั 

6) เดือนมกราคม 2562 บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพฒันาโครงการ “คุณาลยั จอย ออน 314” ซึ่งเป็นโครงการบา้นเดี่ยว และบา้น

แฝด ท่ีมีลกัษณะบา้นเช่นเดียวกบัโครงการคณุาลยั จอย แต่ถกูนาํไปพฒันาในพืน้ท่ีอาํเภอเมืองฉะเชิงเทรา จงัหวดั

ฉะเชิงเทรา พืน้ท่ีโครงการ 24-2-49 ไร ่จาํนวน 132 หลงั มลูคา่ 485 ลา้นบาท โอนกรรมสทิธ์ิ 43 หลงั ขายแลว้รอโอน

กรรมสทิธ์ิจาํนวน 9 หลงั คงเหลอืขายจาํนวน 80 หลงั 

7) เดือนมีนาคม 2562 บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพัฒนาโครงการ “คุณาลยั บีกินส ์2” ซึ่งมีลกัษณะเป็นทาวนโ์ฮม และอาคาร

พาณิชย ์สาํหรบักลุม่ลกูคา้ระดบักลางท่ีเริ่มตน้ครอบครวัใหม่ พืน้ท่ีโครงการ 36-1-92.1 ไร ่จาํนวน 363 หลงั มลูค่า 

849 ลา้นบาท  โอนกรรมสทิธ์ิ 19 หลงั ขายแลว้รอโอนกรรมสทิธ์ิจาํนวน 2 หลงั คงเหลอืขายจาํนวน 342 หลงั 

8) เดือนมิถนุายน 2562 บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพฒันา โครงการ “คณุาลยั พรีม" ซึ่งมีลกัษณะเป็นบา้นเดี่ยว และบา้นแฝด พืน้ท่ี

โครงการ 70-3-57.5 ไร่ จาํนวน 411 หลงั มูลค่า 1,500 ลา้นบาท โอนกรรมสิทธ์ิ 63 หลงั ขายแลว้รอโอนกรรมสทิธ์ิ

จาํนวน 75 หลงั คงเหลอืขายจาํนวน 273 หลงั 

ณ 31 ธนัวาคม 2563 กลุม่บรษัิทฯ มีโครงการในอนาคตอยู ่1 โครงการ ดงันี ้

1) VV มีแผนท่ีจะพฒันาโครงการ “วิลลา่ วาณิช” (โดยคาดวา่จะเริม่กอ่สรา้งใน ปี 2565 – 2566) ซึง่มีลกัษณะเป็นอาคาร

พาณิชย ์พืน้ท่ีโครงการ 17-0-47.7 ไร ่จาํนวน 168 หลงั มลูคา่ 672 ลา้นบาท 

สาํหรบัปี 2561 ปี 2562 และ ปี 2563 กลุ่มบริษัทฯ รายไดร้วม เท่ากับ 447.09 ลา้นบาท 652.67 ลา้นบาท และ 

803.79 ลา้นบาท ตามลาํดบั และ มีกาํไรสทุธิ เท่ากบั 11.56 ลา้นบาท 56.65 ลา้นบาท และ 84.64 ลา้นบาท ตามลาํดบั ทัง้นี ้

กลุม่บริษัทฯ มีรายไดร้วมเติบโตขึน้ จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์สาํหรบัปี 2561 กลุม่บริษัทฯ ยงัคงทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากการ

โอนกรรมสิทธ์ิบา้นในโครงการคุณาลยั คอรท์ยารด์ โครงการคุณาลยั ซิมโฟนี และโครงการคุณาลยั บีกินส ์รวมถึงการรบัรู ้

ฒื่
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รายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธ์ิในโครงการใหมท่ี่เพ่ิงเปิดตวั คือ โครงการคณุาลยั พอลเลน ปี 2562 กลุม่บรษัิทฯ มีการรบัรูร้ายได้

จากการโอนกรรมสิทธ์ิในโครงการใหม่อีก 1 โครงการ คือ โครงการคุณาลยั จอย จึงทาํใหร้ายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิในปี 

2562 มีการเติบโตสงูขึน้กวา่ปี 2561 สาํหรบัปี 2563 บริษัทไดเ้ปิดโครงการ คณุาลยั พรีม ซึ่งเป็นสินคา้ทดแทนของโครงการท่ี

ใกลจ้ะหมดลงอย่าง คณุาลยั จอย และคุณาลยั บีกินส ์2 สาํหรบัทดแทนโครงการคุณาลยั บีกินส ์1 ผลของการเติบโตของ

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์และการควบคมุตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ยตา่ง ๆ  ทาํใหก้ลุม่บรษัิทฯ มีกาํไรขัน้ตน้ท่ี รอ้ยละ 25.23 

รอ้ยละ 27.63 และรอ้ยละ 27.12 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ตามลาํดบั และกาํไรสทุธิท่ี รอ้ยละ 2.59 รอ้ยละ 8.68 

และรอ้ยละ 10.58  ของรายไดร้วมของกลุม่บรษัิทฯ ตามลาํดบั  

เมื่อพิจารณาฐานะทางการเงินของกลุม่บรษัิทฯ พบวา่ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ ณ 

วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมเท่ากับ 818.09 ลา้นบาท 940.41 ลา้นบาท และ 1,034.98 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั โดยสินทรพัยห์ลกัของกลุม่บริษัทฯ เป็นรายการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ซึง่ไดแ้ก่ ตน้ทนุ

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และท่ีดินรอการพฒันา สว่นหนีส้นิรวมของกลุม่บรษัิทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2562 และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เทา่กบั 522.80 ลา้นบาท 481.36 ลา้นบาท และ 522.02 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยหนีส้นิ

หลกัของกลุม่บริษัทฯ ไดแ้ก่ เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น เงินกูย้ืมระยะยาวสว่นท่ีถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ่งปี และเงินกูย้ืม

ระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ในขณะท่ีสว่นของผูถื้อหุน้ของกลุม่บริษัทฯ ณ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 

2562 และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 295.29 ลา้นบาท 459.05 ลา้นบาท และ 512.96 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

 14.1.2 การปรับโครงสร้างกลุม่บริษัทฯ 

ในวนัท่ี 31 มกราคม 2559 บริษัทฯ ไดเ้ขา้ซือ้หุน้สามญัของ VV ในสดัสว่นรอ้ยละ 98.00 ของทนุจดทะเบียนของ VV 

เป็นจาํนวนเงิน 11.76 ลา้นบาท การเขา้ซือ้หุน้สามญัในครัง้นีส้ง่ผลให ้VV เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ ดงันัน้ งบการเงินรวมของ

บรษัิทฯ ไดแ้สดงฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของ VV สาํหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ีเขา้ซือ้กิจการเป็นตน้ไป  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บรษัิทฯ มีการลงทนุในบรษัิทยอ่ย ดงัตอ่ไปนี ้

บรษัิทยอ่ย 
ลกัษณะการประกอบ

ธุรกิจ 

สดัสว่นการลงทนุ 

(รอ้ยละ) 

มลูคา่เงินลงทนุตามราคาทนุ 

ณ 31 ธนัวาคม 2563 (ลา้นบาท) 

1. บรษัิท วิลลา่ วาณิช 

จาํกดั 

ธุรกิจพฒันาและคา้ขาย

อสงัหารมิทรพัยป์ระเภท 

ท่ีดิน บา้น และอาคาร

พาณิชย ์

98.50  80.76 

 

 

 

 

ฃี่
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14.1.3 การวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงาน 

 โครงสรา้งรายไดข้องกลุม่บรษัิทฯ สาํหรบัปี 2561 – 2563 แบง่ตามประเภทของรายได ้มีรายละเอียดดงันี ้

โครงสร้างรายได ้

งบการเงนิรวม 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์           

บา้นเดีย่ว  318.25  71.18 388.60 59.54 336.33 41.84 

บา้นแฝด  26.99  6.04 162.81 24.95 410.42 51.06 

ทาวนโ์ฮม  101.01  22.59 98.05 15.02 52.89 6.58 

รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์  446.25  99.81 649.46 99.51 799.64 99.48 

รายไดอ่ื้น1   0.84  0.19 3.21 0.49 4.15 0.52 

รวมรายได้   447.09 100.00 652.67 100.00 803.79 100.00 
 

หมายเหต:ุ 1 รายไดจ้ากการริบเงนิรบัล่วงหนา้ และ รายไดใ้หเ้ช่าอาคารสโมสรเป็นหลกั 

 สาํหรบั ปี 2561 ปี 2562 และ ปี 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีรายไดร้วม เท่ากับ 447.09 ลา้นบาท 652.67 ลา้นบาท และ 

803.79 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยรายไดข้องกลุ่มบริษัทฯ ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยแ์ละรายไดอ่ื้น ๆ 

อาทิ รายไดจ้ากการริบเงินรบัลว่งหนา้ และรายไดใ้หเ้ช่าอาคารสโมสร เป็นตน้ ทัง้นี ้กลุม่บริษัทฯ จะรบัรูร้ายไดเ้มื่อมีการโอน

กรรมสทิธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ือ้แลว้เสรจ็ 

 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ปี 2561 ปี 2562 และ ปี 2563 เท่ากบั 446.25 ลา้นบาท 649.46 ลา้นบาท และ 

799.64 ลา้นบาท หรอืคิดเป็น รอ้ยละ 99.81 รอ้ยละ 99.51 และ รอ้ยละ 99.48 ของรายไดร้วม ตามลาํดบั 

ทัง้นี ้การรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ะขึน้ อยูก่บัการโอนกรรมสทิธ์ิบา้นใหก้บัผูซ้ือ้ โดยมีปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่

การขายและโอนบา้นคือ ปริมาณบา้นท่ีมกีารก่อสรา้งแลว้เสรจ็พรอ้มขาย ความสามารถของพนกังานขายในการขายบา้นและ

การรบัโอนกรรมสทิธ์ิบา้นของลกูคา้ การไดร้บัอนมุตัิสินเช่ือจากธนาคารของลกูคา้ และประสิทธิภาพในการก่อสรา้งบา้นและ

การสง่มอบงานของผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

รายละเอียดการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยแ์ยกตามโครงการสาํหรบั ปี 2561 ปี 2562 และ ปี 2563 

สามารถสรุปไดด้งันี ้

โครงการ 

งบการเงนิรวม 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

 คณุาลยั คอรท์ยารด์   105.70 23.69 - - - - 

ดุ
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โครงการ 

งบการเงนิรวม 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

 คณุาลยั ซิมโฟนี   166.07 37.21 105.94 16.31 13.96 1.75 

 คณุาลยั บีกินส ์ 101.01 22.64 98.05 15.10 16.96 2.12 

 คณุาลยั พอลเลน  73.47 16.46 70.22 10.81 23.09 2.89 

 คณุาลยั จอย  - - 355.27 54.70 398.82 49.87 

คณุาลยั จอย ออน 314 - - 19.98 3.08 116.52 14.57 

คณุาลยั พรมี - - - - 194.36 24.31 

คณุาลยั บีกินส ์2 - - - - 35.93 4.49 

 รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 446.25 100.00 649.46 100.00 799.64 100.00 

 

โครงการ เปิดขาย เร่ิมก่อสร้าง เร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิ 

คณุาลยั คอรท์ยารด์  กนัยายน 2557 มกราคม 2557 ตลุาคม 2558 

คณุาลยั ซมิโฟนี  สงิหาคม 2558 กมุภาพนัธ ์2558 กนัยายน 2559 

คณุาลยั บีกินส ์ มกราคม 2560 มีนาคม 2560 พฤศจิกายน 2560 

คณุาลยั พอลเลน กรกฎาคม 2561 ตลุาคม 2560 สงิหาคม 2561 

คณุาลยั จอย  สงิหาคม 2561 สงิหาคม 2561 กมุภาพนัธ ์2562 

คณุาลยั จอย ออน 314 พฤษภาคม 2562 มกราคม 2562 พฤศจิกายน 2562 

คณุาลยั พรมี มีนาคม 2563 ตลุาคม 2562 กนัยายน 2563 

คณุาลยั บีกินส ์2 เมษายน 2563 มีนาคม 2562 มิถนุายน 2563 

ปี 2561 กลุม่บรษัิทฯ มีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์เทา่กบั 446.25 ลา้นบาท หรอืมีอตัราการลดลงของรายได ้

เมื่อเทียบกบัปี 2560 ลดลงเป็นรอ้ยละ 0.75 เป็นผลจากการโอนกรรมสทิธ์ิบา้นท่ีขายแลว้ไมไ่ดต้ามเปา้หมายของโครงการคณุา

ลยั บีกินส ์อนัเน่ืองมาจากการท่ีลกูคา้ไม่ไดร้บัอนุมตัิสินเช่ือในการซือ้บา้นในช่วงปลายปี อย่างไรก็ดีปี 2561 กลุ่มบริษัทฯ มี

รายไดห้ลกัจากการโอนกรรมสิทธ์ิต่อเน่ืองจาํนวน 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการคุณาลยั คอรท์ยารด์ จาํนวน 33 ยูนิต มูลค่า 

105.70 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 23.69 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์นปี 2561 โครงการคณุาลยั ซิมโฟนี จาํนวน 

38 ยนิูต มลูคา่ 166.07 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 37.21 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์และโครงการคณุาลยั บีกินส ์

จาํนวน 50 ยนิูต มลูคา่ 101.01 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 22.64 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์และบรษัิทฯ มีการเปิด

ขายโครงการใหม ่ไดแ้ก่ คณุาลยั พอลเลน จาํนวน 19 ยนิูต มลูคา่ 73.47 ลา้นบาท  

ปี 2562 กลุ่มบริษัทฯ มีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์เท่ากับ 649.46 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปี 2561 จาํนวน 

203.21 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 45.54 มาจากยอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีเพ่ิมขึน้จากจาํนวน 140 ยนิูต ในปี 2561 
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เป็น 200 ยนิูต ใน ปี 2562 และกลุม่บรษัิทฯ มีการทาํการเปิดขาย Presale บา้นของโครงการคณุาลยั จอย ซึง่เริม่มีการก่อสรา้ง

และการขายพรอ้มกันในช่วงเดือน สิงหาคม ปี 2561 โดยบา้นท่ีมีการขายไปในช่วงปี 2561 นีม้าโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2562 

จาํนวนมาก ทัง้นี ้มีการโอนกรรมสทิธ์ิบา้นจากโครงการคณุาลยั จอย จาํนวน 106 ยนิูต มลูคา่ 355.27 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

56.44 ของมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิทัง้หมดในปี 2562 นอกจากนี ้มีการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจากโครงการคณุาลยั ซิมโฟนี ซึ่งมี

การออกแบบบา้นใหม่ท่ีนาํแบบบา้นท่ีมีพืน้ท่ีใชส้อยไม่มากมาปรบัปรุงใหม่ในช่วงครึ่งปีแรกของปี 2561 แลว้เริ่มสรา้งเสร็จ

พรอ้มโอนในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2561 โดยเป็นแบบบา้นท่ีมีระดบัราคาท่ีตํ่ากวา่แบบบา้นเดมิของโครงการ จึงทาํใหไ้ดร้บัความ

สนใจจากลกูคา้มากขึน้ ทาํใหบ้รษัิทฯ สามารถขายและโอนบา้นไดใ้นปรมิาณท่ีสงูขึน้ตัง้แตค่รึง่ปีหลงัของปี 2561 จนถึงปี 2562 

ปี 2563 กลุม่บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์เท่ากบั 799.64 เพ่ิมขึน้จากปี 2562 จาํนวน 150.18 ลา้น

บาท หรือคิดเป็นอตัราเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 23.12 มาจากยอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีเพ่ิมขึน้จากจาํนวน 200 ยนิูต ในปี 2562 เป็น 244 ยู

นิต ใน ปี 2563 โดยโครงการเปิดใหม่ในปีถึง 2 โครงการ ไดแ้ก่โครงการคณุาลยั บีกินส ์2 ซึ่งเริ่มมีการโอนกรรมสิทธ์ิในเดือน

มิถนุายน และโอนกรรมสทิธ์ิในปีทัง้หมด 19 ยนิูต และโครงการคณุาลยั พรีม ซึ่งเริม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนกนัยายน และ

โอนกรรมสทิธ์ิในปีทัง้หมด 63 ยนิูต 

รายได้อื่น 

รายไดอ่ื้นของกลุ่มบริษัทฯ ประกอบดว้ย รายไดค้่าชดเชยงานซ่อมบา้นจากผูร้บัเหมา รายไดจ้ากการริบเงินรบั

ลว่งหนา้ และรายไดใ้หเ้ช่าอาคารสโมสรเป็นตน้ กลุม่บริษัทฯ มีรายไดอ่ื้นในปี 2561 – 2563 จาํนวน 0.84 ลา้นบาท 3.20 ลา้น

บาท และ 4.15 ลา้นบาท ตามลาํดบั คิดเป็นสดัสว่น รอ้ยละ 0.19 รอ้ยละ 0.49 และรอ้ยละ 0.52 ของรายไดร้วมในช่วงท่ีผา่น

มา โดยในปี 2561 บริษัทฯ มีการทาํสญัญาใหเ้ช่าอาคารสโมสรสว่นกลางของบริษัทฯ กบับคุคลภายนอก สง่ผลใหม้ีการรบัรู ้

รายไดใ้หเ้ช่าอาคารสโมสรมาบนัทกึอยูใ่นรายไดอ่ื้นของกลุม่บรษัิทฯ ในปี 2563 กลุม่บรษัิทฯ มีรายไดอ่ื้นเพ่ิมขึน้เมื่อเทียบกับปี 

2562 โดยเป็นผลมาจากรายไดอ่ื้นๆ ซึง่เกิดจากการเปลีย่นวิธีการปันสว่นคา่ใชจ้่ายโครงการท่ีมีการโอนขายบา้น 

                                                                                                               หน่วย : ลา้นบาท 

รายได้อื่น ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

 รายไดจ้ากการรบิเงินรบัลว่งหนา้  0.26 0.25 0.37 

 รายไดใ้หเ้ช่าอาคารสโมสร  0.33 2.76 1.75 

 ดอกเบีย้รบั  0.02 0.01 0.11 

 อ่ืน ๆ  0.23 0.18 1.92 

รวมรายได้อื่น 0.84 3.20 4.15 
 

 

 

 

โครงสร้างค่าใช้จ่าย 
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ค่าใช้จ่าย 

งบการเงนิรวม 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ 333.66 78.0% 470.02 81.2% 582.79 83.5% 

คา่ใชจ้า่ยในการขาย 47.86 11.2% 49.24 8.5% 58.23 8.3% 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 46.48 10.9% 59.53 10.3% 57.27 8.2% 

 รวม 428.00 100.0% 578.79 100.0% 698.29 100.0% 

 

ต้นทุนขาย 

ตน้ทุนขายหลกัของกลุ่มบริษัทฯ ประกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดิน ตน้ทุนในการพัฒนาท่ีดิน ตน้ทุนค่าก่อสรา้ง ตน้ทุน

คา่ใชจ้่ายอ่ืน ๆ อาทิ คา่ใชจ้่ายนิติกรรม ดอกเบีย้จ่ายโครงการ เป็นตน้ โดยตน้ทนุขายหลกัของกลุม่บรษัิทฯ จะมาจากตน้ทนุคา่

ก่อสรา้งเป็นหลกั ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนเฉลี่ยประมาณรอ้ยละ 46 – 52 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์โดยตน้ทุนค่า

ก่อสรา้งจะขึน้อยู่กับราคารบัเหมาก่อสรา้งบา้นในแต่ละโครงการตามท่ีกลุ่มบริษัทฯ ไดม้ีการเจรจาตกลงกับผูร้บัเหมาของ

โครงการในแตล่ะช่วงเวลา โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพย ์

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท 
ร้อยละต่อรายได้

จากการขาย 
ล้านบาท 

ร้อยละต่อรายได้

จากการขาย 
ล้านบาท 

ร้อยละต่อรายได ้

จากการขาย 

ตน้ทนุท่ีดินและคา่พฒันา 92.23 20.67 147.04 22.64 182.06 22.77 

ตน้ทนุคา่ก่อสรา้ง 220.30 49.37 302.69 46.61 363.61 45.47 

ตน้ทนุอ่ืนๆ 21.12 4.74 20.29 3.1.2 37.12 4.64 

รวมต้นทุนขาย 

อสังหาริมทรัพย ์
333.66 74.77 470.02 72.37 582.79 72.88 

กลุม่บรษัิทฯ จะบนัทกึตน้ทนุคา่ใชจ้่ายท่ีเก่ียวกบัการพฒันาโครงการเป็นตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นงบแสดง

ฐานะทางการเงิน ในระหวา่งท่ีกลุม่บรษัิทฯ มีการก่อสรา้งโครงการและยงัไมม่ีการโอนกรรมสทิธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ือ้ และเมื่อกลุม่บรษัิทฯ 

มีการขายและโอนกรรมสิทธ์ิบา้นใหก้บัผูซ้ือ้แลว้เสร็จ และรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์กลุม่บริษัทฯ จะโอนตน้ทนุการ

พฒันาอสงัหารมิทรพัยม์าบนัทกึเป็นตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยใ์นงบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

โดยในปี 2561 – 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 333.66 ลา้นบาท 470.02 ลา้นบาท และ 

582.79 ล้านบาท ตามลําดับ หรือคิดเป็น ร้อยละ 74.77 ร้อยละ 72.37 และร้อยละ 72.88 ของรายได้จากการขาย

อสงัหารมิทรพัย ์ตามลาํดบั 

สาํหรบัปี 2561 กลุม่บริษัทฯ มีตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัยเ์ทา่กบั 333.66 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 74.77 ของรายได้

จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งสงูกว่าสดัสว่นตน้ทนุขายต่อรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์นปี 2560 โดยมีสาเหตจุาก
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การโอนกรรมสิทธ์ิบา้นในโครงการคณุาลยั ซิมโฟนี และโครงการคณุาลยั บีกินส ์ในสดัสว่นท่ีเยอะกวา่ปีก่อนหนา้ จึงมีการรบัรู ้

ตน้ทุนขายจาก 2 โครงการในสดัส่วนท่ีสงูขึน้ โดยตน้ทุนขายในปี 2561 เพ่ิมขึน้ในส่วนของตน้ทุนค่าท่ีดิน และตน้ทุนพฒันา

ท่ีดินจากโครงการคณุาลยั บีกินส ์และตน้ทนุคา่ก่อสรา้งจากโครงการคณุาลยั ซิมโฟนี 

สาํหรบั ปี 2562 กลุม่บรษัิทฯ มีตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่กบั 470.02 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 72.37 ของรายได้

จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งลดลงเมื่อเทียบกบัสดัสว่นตน้ทนุขายตอ่รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์น ปี 2561 ท่ีรอ้ย

ละ 74.77 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีสาเหตหุลกัมาจากในระหวา่งปี 2561 กลุม่บริษัทฯ มีการนาํแบบบา้น

เดี่ยวท่ีขายดีและมีตน้ทุนการก่อสรา้งท่ีตํ่ากว่าของโครงการคุณาลยั คอรท์ยารด์มาเป็นแบบในการปรบัปรุงแบบบา้นของ

โครงการคณุาลยั ซิมโฟนี และเป็นแบบบา้นในโครงการคณุาลยั จอย รวมถึงการจดัหาผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายใหม่ในโครงการ

คณุาลยั ซิมโฟนี  จึงทาํใหต้น้ทนุการก่อสรา้งท่ีตํ่ากว่าเดิมสาํหรบัโครงการคณุาลยั ซิมโฟนี ซึ่งการปรบัเปลี่ยนทัง้สองอย่างนี ้

สง่ผลใหต้น้ทนุของบา้นแบบใหมท่ี่มีการขายตัง้แตไ่ตรมาส 3 ปี 2561 (เริม่ก่อสรา้งไตรมาส 1 ปี 2561) ตํ่ากวา่ปีก่อนหนา้  

สาํหรบั ปี 2563 กลุม่บรษัิทฯ มีตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่กบั 582.79 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 72.88 ของรายได้

จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งเพ่ิมขึน้เล็กนอ้ยเมื่อเทียบกบัสดัส่วนตน้ทุนขายต่อรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์น ปี 

2562 ท่ีรอ้ยละ 72.37 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์เน่ืองจากผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั Covid-19 

ทาํใหภ้าวะเศรษฐกิจของประเทศไทยเติบโตติดลบ ประกอบกับการแข่งขนัในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยม์ากขึน้จากการระบาย

สนิคา้คงคา้งในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทแนวสงูหรอืคอนโดมิเนียม และการเขา้มาเปิดโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบมากขึน้ 

จึงเกิดสงครามดา้นราคา และการสง่เสรมิการขายท่ีมากขึน้ และเพ่ือใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถบรรลเุปา้หมายรายรบัได ้ทาํใหใ้น

ไตรมาส 1 ถึงไตรมาส 3 ปี 2563 กลุม่บรษัิทฯ  ไมป่รบัขึน้ราคาขายบา้นท่ีเปิดขาย 

กาํไรขั้นต้น และอัตรากาํไรขั้นต้น 

รายการ ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์(ลา้นบาท) 446.25 649.46 799.64 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์(ลา้นบาท) 333.66 470.02 582.79 

กาํไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) 112.59 179.44 216.85 

อตัรากาํไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 25.23 27.63 27.12 

กลุม่บริษัทฯ มีกาํไรขัน้ตน้ในปี 2561 – 2563 112.59 ลา้นบาท 179.44 ลา้นบาท และ 216.85 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

หรือคิดเป็นอัตรากําไรขั้นต้น รอ้ยละ 25.23 รอ้ยละ 27.63 และรอ้ยละ 27.12 ของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

ตามลาํดับ โดยอัตรากําไรขั้นต้นของกลุ่มบริษัทฯ จะแปรผันตามรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์และต้นทุนขาย

อสงัหารมิทรพัยท่ี์เกิดขึน้จากการโอนกรรมสทิธ์ิบา้นในแตล่ะช่วงเวลา  

 โดยปัจจัยหลกัท่ีมีผลต่ออตัรากาํไรขัน้ตน้ คือ ตน้ทุนการก่อสรา้งบา้นในแต่ละโครงการ หากพิจารณาอตัรากาํไร

ขัน้ตน้สาํหรบัช่วงปี 2561 – 2563 จะพบว่ากลุม่บริษัทฯ มีอตัรากาํไรขัน้ตน้ท่ีเพ่ิมขึน้จากรอ้ยละ 25.23 มาในปี 2562  เป็นรอ้ย

ละ 27.63 และในปี 2563 เป็นรอ้ยละ 27.12 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งสาเหตหุลกัเกิดจากเดิมกลุม่บริษัทมี

การพฒันาบา้นเดี่ยวท่ีมีขนาดใหญ่ในโครงการคณุาลยั ซิมโฟนี (โอนกรรมสิทธ์ิหลกัในปี 2560 และ 2561) โดยเป็นโครงการท่ี

ฒื่
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ตอ้งการจะจบักลุม่ลกูคา้ระดบัท่ีสงูขึน้ มีราคาขายบา้นเฉลี่ยประมาณ 4.64 ลา้นบาท โครงการดงักลา่วจึงมีการเลือกใชว้สัดุ

สรา้งบา้นท่ีมีคุณภาพท่ีสูงขึน้และมีตน้ทุนสูงขึน้ตาม พรอ้มกับการว่าจ้างผูร้บัเหมารายใหม่ในปี 2559 ส่งผลใหต้น้ทุนค่า

ก่อสรา้งบา้นในโครงการดงักลา่วสงูกว่าในโครงการอ่ืน ๆ อย่างไรก็ดี ในระหว่างปี 2561 กลุม่บริษัทฯ ไดม้ีการนาํแบบบา้นท่ี

ขายดีและมีตน้ทุนการก่อสรา้งท่ีตํ่ากว่าจากโครงการคุณาลยั คอรท์ยารด์มาปรบัเปลี่ยนและนาํมาใชเ้ป็นแบบบา้นใหม่ใน

โครงการคณุาลยั ซิมโฟนี จึงทาํใหต้น้ทนุคา่ก่อสรา้งบา้นโครงการคณุาลยั ซิมโฟนี ลดลง นอกจากนีโ้ครงการท่ีพฒันาและโอน

กรรมสิทธ์ิในปี 2562 และ 2563 ไดแ้ก่ โครงการคณุาลยั จอย, โครงการคณุาลยั พรีม ซึ่งเป็นโครงการท่ีพฒันาบนท่ีดินท่ีกลุม่

บรษัิทฯ ไดซ้ือ้ไวต้ัง้แตปี่ 2557 ประกอบกบัการพฒันารูปแบบบา้นแบบใหม ่ซึง่ตอบรบักบัความตอ้งการของตลาดในดา้นขนาด

บา้นและรูปแบบบา้นท่ีเหมาะสม จึงทาํใหส้ง่ผลภาพรวมตน้ทนุการก่อสรา้งบา้นปรบัตวัลดลงตัง้แตปี่ 2561 เป็นตน้มา 

 ในขณะท่ีกาํไรขัน้ตน้ปี 2561 เท่ากบั 112.59 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้ท่ีรอ้ยละ 25.23 ซึ่งลดลงจากปี

ก่อนหนา้ เน่ืองจากภายในปี 2561 บริษัทฯ มีการโอนกรรมสิทธ์ิจาก 4 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการคณุาลยั คอรท์ยารด์ โครงการ

คณุาลยั ซิมโฟนี โครงการคณุาลยั บีกินส ์และโครงการคณุาลยั พอลเลน โดยกลุม่บริษัทฯ ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิบา้นของโครงการ

คณุาลยั ซิมโฟนี และโครงการคณุาลยั บีกินส ์ในสดัสว่นท่ีมากขึน้ ซึง่ทัง้ 2 โครงการกลา่วมีอตัรากาํไรขัน้ตน้ตํ่ากวา่โครงการอ่ืน 

ๆ โดยเปรยีบเทียบ สง่ผลใหภ้าพรวมกาํไรขัน้ตน้ของกลุม่บรษัิทฯ ในปี 2561 มีอตัราท่ีตํ่ากวา่ปี 2560 

 สาํหรบักาํไรขัน้ตน้ใน ปี 2562 เท่ากบั 179.44 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้ท่ีรอ้ยละ 27.63 โดยอตัรากาํไร

ขัน้ตน้เพ่ิมขึน้จากปี 2561 โดยมีสาเหตมุาจากกลุม่บริษัทฯ ไดม้ีการนาํแบบบา้นท่ีขายดีและมีตน้ทนุการก่อสรา้งท่ีตํ่ากวา่จาก

โครงการคุณาลยั คอรท์ยารด์มาปรบัเปลี่ยนและนาํมาใชเ้ป็นแบบบา้นใหม่ในโครงการคุณาลยั ซิมโฟนี จึงทาํใหต้น้ทุนค่า

ก่อสรา้งบา้นโครงการคุณาลยั ซิมโฟนี ลดลง นอกจากนีโ้ครงการท่ีพัฒนาและโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2562 และ 2563 ไดแ้ก่ 

โครงการคณุาลยั จอย, โครงการคณุาลยั พรีม ซึ่งเป็นโครงการท่ีพฒันาบนท่ีดินท่ีกลุม่บริษัทฯ ไดซ้ือ้ไวต้ัง้แตปี่ 2557 ประกอบ

กบัการพฒันารูปแบบบา้นแบบใหม ่ซึง่ตอบรบักบัความตอ้งการของตลาดในดา้นขนาดบา้นและรูปแบบบา้นท่ีเหมาะสม จึงทาํ

ใหส้ง่ผลภาพรวมตน้ทนุการก่อสรา้งบา้นปรบัตวัลดลงตัง้แตปี่ 2561 และทาํใหก้าํไรขัน้ตน้ในปี 2562 ปรบัตวัดีขึน้กวา่ปี 2561 

สาํหรบักาํไรขัน้ตน้ใน ปี 2563 เทา่กบั 216.85 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้ท่ีรอ้ยละ 27.12 โดยอตัรากาํไรขัน้ตน้

ลดลงเล็กนอ้ยจากปี 2562 โดยมีสาเหตหุลกัการแข่งขนัในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท่ี์รุนแรงขึน้ จากภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัลง

อย่างมากจากผลของการแพร่ระบาดของเชื ้อไวรัส Covid-19 จึงทําให้กลุ่มบริษัทไม่ได้ปรับราคาขายขึน้จากปี 2562 

นอกจากนัน้ยงัมีการใหโ้ปรโมชั่นเพ่ิมขึน้เพ่ือกระตุน้ยอดขายในช่วงเศรษฐกิจชะลอตวั แมว้่ากลุม่บริษัทฯ จะสามารถควบคมุ

ตน้ทนุคา่ก่อสรา้งบา้นได ้แตจ่ากการท่ีไมส่ามารถปรบัราคาขายไดจ้ึงทาํใหอ้ตัรากาํไรขัน้ตน้เปลี่ยนแปลงลดลง จากอตัรากาํไร

ขัน้ตน้ปี 2562 เทา่กบัรอ้ยละ 27.63 เป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้ปี 2563 เทา่กบัรอ้ยละ 27.12  

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใชจ้่ายในการขายของกลุม่บริษัทฯ ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าใชจ้่ายในการสง่เสรมิการขาย 

การตลาด และประชาสมัพนัธ ์ค่านายหนา้ (Commission) และค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัพนกังานขายและการตลาด ทัง้นี ้ค่าใชจ้่าย

ในการโอนกรรมสทิธ์ิ คือ คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะและคา่ธรรมเนียมการโอน หรอืภาษีและคา่ใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้เมื่อมีการขายและโอน

กรรมสิทธ์ิบา้นจัดสรร อาทิ ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์ เป็นตน้ ค่านายหนา้ คือ ค่าคอมมิชชั่นท่ีกลุ่มบริษัทฯ จ่ายใหแ้ก่

ตวัแทนขาย และพนกังานขายของบริษัทตามนโยบายท่ีบริษัทฯ กาํหนด และค่าใชจ้่ายเก่ียวกับพนกังานขายและตลาด คือ 

ดุ
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เงินเดือน โบนสั ท่ีจ่ายใหพ้นกังานขายและการตลาดของบริษัทฯ ค่าจา้งพนกังานรายวนั และสวสัดิการอ่ืน ๆ สาํหรบัพนกังาน

ขายและการตลาด เป็นตน้ ทัง้นี ้สาํหรบัค่าใชจ้่ายในการสง่เสริมการขาย การตลาด และโฆษณาประชาสมัพนัธ ์กลุม่บริษัทฯ 

จะมีการตัง้งบประมาณสาํหรบัคา่ใชจ้่ายดงักลา่วไวเ้ป็นรายปี โดยทีมการตลาดจะเป็นผูว้างแผนการตลาดและการทาํกิจกรรม

การตลาดจากงบประมาณดงักลา่ว  

สาํหรบัคา่ใชจ้่ายในการขายสาํหรบัปี 2561 – 2563 มีจาํนวน 47.86 ลา้นบาท 49.24 ลา้นบาท และ 58.22 ลา้นบาท 

คิดเป็น รอ้ยละ 10.72 รอ้ยละ 7.58 และรอ้ยละ 7.28 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยต์ามลาํดบั  

ในปี 2561 กลุ่มบริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการขายเท่ากบั 47.86 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปี 2560 จาํนวน 7.76 ลา้นบาท 

หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 19.36 จากปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการเพ่ิมขึน้ของคา่ใชจ้่ายในการสง่เสรมิการขาย การตลาด และ

โฆษณาประชาสมัพนัธ ์ซึง่ปี 2561 กลุม่บรษัิทฯ มีการทาํโฆษณาและประชาสมัพนัธท่ี์คอ่นขา้งเยอะกวา่ในช่วงปีก่อน ๆ รวมถึง

มีการจา้งบริษัทโฆษณาภายนอกในการจดัทาํสื่อออนไลนต์า่ง ๆ เพ่ือทาํการตลาดใหก้บัโครงการต่าง ๆ ท่ีมีการดาํเนินการอยู่

ในขณะนัน้ รวมถึงโครงการใหมอ่ยา่ง โครงการคณุาลยั พอลเลน ทาํใหม้ีการใชจ้่ายคา่ใชจ้่ายในการสง่เสรมิการขาย การตลาด 

และโฆษณาประชาสมัพันธ์เพ่ิมขึน้เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้ ทัง้ยอดเงิน และเมื่อเทียบเป็นรอ้ยละต่อรายไดจ้ากการขาย 

นอกจากนี ้กลุม่บรษัิทฯ มีคา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธ์ิท่ีเพ่ิมขึน้สอดคลอ้งกบัยอดโอนกรรมสทิธ์ิของกลุม่บรษัิทฯ  

ใน ปี 2562 กลุ่มบริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการขายเท่ากบั 49.24 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากงวดเดียวกนัของปีก่อนจาํนวน 

1.38 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.88 โดยปี 2562 กลุม่บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการขายหลกัมาจากค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวกบัการ

โอนกรรมสิทธ์ิบา้นรวมจาํนวน 25.00 ลา้นบาท ซึ่งค่าใชจ้่ายดงักลา่วผนัแปรตามยอดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีสงูของกลุม่บริษัทฯ 

เมื่อเทียบกับปีก่อน ในปี 2561 นอกจากนีใ้นปี 2562 กลุ่มบริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการส่งเสริมการขาย/ตลาด และโฆษณา

ประชาสมัพนัธท่ี์ลดลงเมื่อเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยเป็นผลจากการขายบา้นจากโครงการคณุาลยั จอยเป็นหลกั 

ซึ่งเป็นสินคา้ท่ีราคาไม่สูง และเป็นสินคา้ท่ีขายดี จึงมีการทาํโปรโมชั่นทางการตลาดท่ีนอ้ยลงกว่าปีก่อนหนา้ ส่งผลใหค้่า

สง่เสริมการขายลดลงตาม นอกจากนัน้กลุม่บริษัทฯ ไดเ้ปลี่ยนสือ่การโฆษณาจากออฟไลน ์เช่น ป้ายขนาดใหญ่, ป้ายตามเสา

ไฟฟา้ เป็นสือ่ออนไลนม์ากขึน้ เช่น เฟซบุ๊ค, ไลน,์ เว็บไซค ์เป็นตน้ จึงทาํใหค้า่ใชจ้่ายในการขายในปี 2562 ลดลง 

ใน ปี 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการขายเท่ากบั 58.23 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากงวดเดียวกนัของปีก่อนจาํนวน 

8.99 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 15.18 โดยปี 2563 กลุม่บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการขายหลกัมาจากคา่ใชจ้่ายท่ีเก่ียวกบัการ

โอนกรรมสิทธ์ิบา้นรวมจาํนวน 33.32 ลา้นบาท ซึ่งค่าใชจ้่ายดงักลา่วผนัแปรตามยอดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีสงูของกลุม่บริษัทฯ 

เมื่อเทียบกบัปีก่อน ในปี 2562 นอกจากนีใ้นปี 2563 กลุม่บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการสง่เสริมการขายท่ีลดลงเล็กนอ้ยเมื่อเทียบ

กบัปีก่อนหนา้ โดยเป็นผลจากการขายบา้นจากโครงการท่ีเกิดขึน้ใหม่ เป็นโครงการในรูปแบบคลา้ยเดิม (คณุาลยั จอย)ทาํให้

คา่ใชจ้่ายในการสง่เสรมิการขาย ใกลเ้คียงกบัเดิม 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการบริหารของกลุม่บริษัทฯ ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัพนกังาน ค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค ค่าธรรมเนียม

และท่ีปรกึษา ค่าใชจ้่ายสาํนกังาน ค่าบริการหลงัการขาย ค่าใชจ้่ายตอ้งหา้มตามประมวลรษัฎากร และค่าเสื่อมราคาและคา่

ตดัจาํหนา่ย  

ญื่
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ในปี 2561 คา่ใชจ้่ายในการบริหารเท่ากบั 46.48 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2560 จาํนวน 5.49 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ย

ละ 10.57 เน่ืองจากค่าใชจ้่ายท่ีปรึกษาท่ีลดลงรวมจาํนวน 5.12 ลา้นบาท จากการท่ีกลุ่มบริษัทฯ ไม่ไดม้ีการจา้งท่ีปรึกษา

ทางการตลาดในปีดงักลา่ว คา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัพนกังานท่ีลดลงจาํนวน 1.79 ลา้นบาท และคา่บรกิารหลงัการขายและคา่ใชจ้่าย

อ่ืนท่ีลดลงจาํนวน 1.77 ลา้นบาท โดยมีสาเหตจุากการจัดตัง้นิติบคุคลของโครงการวิลล่า คุณาลยั 3 เสร็จ จึงไม่มีค่าใชจ้่าย

ก่อนโอนนิติบคุคลของโครงการดงักลา่วเกิดขึน้ในปี 2561 และสง่ผลใหค้า่บรกิารหลงัการขายของปีดงักลา่วลดลง เมื่อเทียบกบั

ปีก่อนหนา้ 

ในปี 2562 ค่าใชจ้่ายในการบริหารเท่ากบั 59.53 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากงวดเดียวกนัของปีก่อน จาํนวน 13.05 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 28.08 โดยในปี 2562 กลุ่มบริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการบริหารหลกัมาจากค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกับ

พนกังานรวมท่ีเพ่ิมขึน้ โดยเพ่ิมขึน้จากการรบัพนกังานเขา้มาเพ่ิมเติมในปี 2562 และผลกระทบจากการปรบัผลประโยชน์

พนกังานตามกฎหมายแรงงานฉบบัใหม่ นอกจากนีก้ลุ่มบริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายท่ีเป็นค่าใชจ้่ายในการเขา้จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัยท่ี์เกิดขึน้ในช่วงก่อนระดมทนุเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ 

ในปี 2563 ค่าใชจ้่ายในการบริหารเท่ากบั 57.27 ลา้นบาท ลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อน จาํนวน 2.26 ลา้นบาท 

หรือลดลงรอ้ยละ 3.80 โดยในปี 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการบริหารหลกัยงัคงเป็นค่าใชจ้่ายท่ีมาจากค่าใชจ้่ายท่ี

เก่ียวขอ้งกบัพนกังาน แตเ่มื่อเทียบกบัรายไดร้วมแลว้คา่ใชจ้า่ยท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนกังานมีสดัสว่นตอ่รายไดร้วมลดลงจากปี 2562  

นอกจากนัน้ค่าใชจ้่ายในการบริหารท่ีลดลงมากในปี 2563 ไดแ้ก่ คา่ธรรมเนียมและท่ีปรกึษาลดลง เน่ืองจากกลุม่บริษัทฯ ได้

ชาํระคา่ธรรมเนียมท่ีปรกึษาท่ีเก่ียวกบัการระดมทนุในตลาดหลกัทรพัยค์รบถว้นแลว้ในปี 2562  

ต้นทุนทางการเงนิ 

 ตน้ทนุทางการเงินของกลุม่บรษัิทฯ ประกอบดว้ยดอกเบีย้จากเงินกูย้ืมสถาบนัการเงิน ท่ีไมไ่ดถ้กูบนัทกึเป็นตน้ทนุทาง

การเงินของโครงการในรายการตน้ทุนการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์ดอกเบีย้จากการกูย้ืมจากกูย้ืมจากบุคคลและกิจการท่ี

เก่ียวขอ้งกนั และดอกเบีย้จ่ายตามสญัญาเช่าซือ้ ค่าธรรมเนียมวงเงินสินเช่ือเป็นหลกั โดยในปี 2561 –2563 บริษัทฯ มีตน้ทนุ

ทางการเงินเทา่กบั 3.61 ลา้นบาท 2.89ลา้นบาท และ 0.24 ลา้นบาท  คิดเป็นรอ้ยละ 0.81 รอ้ยละ 0.44 และรอ้ยละ 0.03 ของ

รายไดร้วมตามลาํดบั 

ในปี 2561 ตน้ทนุทางการเงินของกลุม่บรษัิทฯ เทา่กบั 3.61 ลา้นบาท หรอืลดลงจากปี 2560 เทา่กบั 17.43 ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 82.84 เน่ืองจากกลุม่บริษัทฯ มีการนาํเงินทนุจากการกูย้ืมไปใชใ้นการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์

ของกลุม่บรษัิทฯ ดงันัน้ ตน้ทนุทางการเงินในสว่นนีจ้ึงถกูบนัทกึเป็นตน้ทนุในการพฒันาโครงการ สง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถ

บนัทึกตน้ทนุทางการเงินเขา้ตน้ทนุทางการเงินของแต่ละโครงการไดม้ากขึน้กวา่ในปี 2560 และสง่ผลใหต้น้ทนุทางการเงินใน

งบกาํไรขาดทนุของกลุม่บรษัิทฯ มีจาํนวนท่ีตํ่ากวา่ปีก่อนหนา้คอ่นขา้งเยอะ 

ในปี 2562 ตน้ทนุทางการเงินของกลุม่บรษัิทฯ เท่ากบั 2.89 ลา้นบาท หรือลดลงจาก ปี 2561 จาํนวน 0.72 ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 19.94 จากปี 2561 สาเหตท่ีุตน้ทนุทางการเงินของกลุม่บริษัทฯ ลดลง เน่ืองจากกลุม่บริษัทฯ มี

การลงทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมขึน้ อตัราดอกเบีย้ของสินเช่ือพฒันาโครงการใหมท่ี่ลดลง และการบริหารตน้ทนุ

ฃื่
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ทางการเงิน จึงทาํใหค้่าใชจ้่ายดอกเบีย้ลดลง และส่วนหนึ่งสามารถบันทึกตน้ทุนทางการเงินเขา้เป็นตน้ทุนในการพฒันา

โครงการ  

ในปี 2563 ตน้ทนุทางการเงินของกลุม่บริษัทฯ เท่ากบั 0.03 ลา้นบาท หรือลดลงจาก ปี 2562 จาํนวน 2.65 ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 91.70 จากปี 2562 สาเหตท่ีุตน้ทนุทางการเงินของกลุม่บริษัทฯ ลดลง เน่ืองจากกลุม่บริษัทฯ มี

การลงทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมขึน้ อตัราดอกเบีย้ของสินเช่ือพฒันาโครงการใหมท่ี่ลดลง และการบริหารตน้ทนุ

ทางการเงิน จึงทาํใหค้่าใชจ้่ายดอกเบีย้ลดลง และส่วนหนึ่งสามารถบันทึกตน้ทุนทางการเงินเขา้เป็นตน้ทุนในการพฒันา

โครงการ 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 

 ค่าใชจ้่ายภาษีเงินไดข้องกลุ่มบริษัทฯ ในปี 2561 – 2563 เท่ากับ 3.93 ลา้นบาท 14.35 ลา้นบาท และ 20.62 ลา้น

บาท คิดเป็น รอ้ยละ 0.88 รอ้ยละ 2.21 และรอ้ยละ 2.57 ของรายไดร้วมตามลาํดบั โดยการเพ่ิมขึน้ของค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้

อนัเน่ืองจากกาํไรก่อนภาษีของกลุม่บรษัิทฯ ท่ีเพ่ิมขึน้ 

กาํไรสุทธิ และอัตรากาํไรสุทธิ 

กลุม่บรษัิทฯ มีกาํไรสทุธิในปี 2561 – 2563 เทา่กบั 11.56 ลา้นบาท 56.64 ลา้นบาท และ 84.64 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

หรอืคิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิ เทา่กบั รอ้ยละ 2.59 รอ้ยละ 8.72 และรอ้ยละ 10.58 ของรายไดร้วมตามลาํดบั   

รายการ 
ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 446.25 99.81 649.46 99.51 799.64 99.48 

รายไดอ่ื้น 0.84 0.19 3.21 0.49 4.15 0.52 

รวมรายได้ 447.09 100.00 652.67 100.00 803.79 100.00 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ 333.66 74.77 470.02 72.37 582.79 72.88 

คา่ใชจ้า่ยในการขาย 47.86 10.72 49.24 7.58 58.22 7.28 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 46.48 10.42 59.53 9.17 57.27 7.16 

ตน้ทนุทางการเงิน 3.61 0.81 2.89 0.44 0.24 0.03 

คา่ใชจ้า่ยภาษีเงินได ้ 3.93 0.88 14.35 2.21 20.62 2.58 

กาํไรสุทธิสาํหรับปี 11.56 2.59 56.64 8.68 84.64 10.58 

ปี 2561 กลุ่มบริษัทฯ มีกาํไรสทุธิเท่ากับ 11.56 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิท่ีรอ้ยละ 2.59 จากรายไดร้วม ซึ่ง

เพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 2560 โดยมีสาเหตมุาจากตน้ทนุทางการเงินท่ีถกูบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนลดลงจาํนวนมาก คิดเป็นรอ้ยละ 

0.81 ของรายไดร้วม สง่ผลใหภ้าพรวมกาํไรสทุธิของกลุม่บรษัิทฯ เพ่ิมขึน้ ถึงแมก้ลุม่บรษัิทฯ จะมีตน้ทนุขายเมื่อเทียบกบัรายได้

รวมท่ีสงูขึน้ และคา่ใชจ้่ายในการขายเมื่อเทียบกบัรายไดร้วมท่ีเพ่ิมขึน้ 

ปี 2562 กลุ่มบริษัทฯ มีกาํไรสทุธิเป็น 56.65 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปี 2561 จาํนวน 45.09 ลา้นบาท เป็นผลมาจาก

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท่ี์เพ่ิมขึน้จาก 446.25 ลา้นบาท ใน ปี 2561 เป็น 649.46 ลา้นบาท ใน ปี 2562 ตามยอดการ

ฃื่
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โอนกรรมสิทธ์ิของกลุม่บริษัทฯ ท่ีสงูขึน้ ในขณะท่ีตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัยข์องกลุม่บรษัิทฯ เมื่อคิดเป็นสดัสว่นตอ่รายไดจ้าก

การขายอสงัหาริมทรพัย ์ลดลงจากรอ้ยละ 74.77 ใน ปี 2561 เป็นรอ้ยละ 72.37 ใน ปี 2562 ซึ่งเป็นผลจากการโอนกรรมสทิธ์ิ

บา้นท่ีมีตน้ทนุการก่อสรา้งท่ีตํ่ากวา่จากการปรบัเปลี่ยนแบบบา้น นอกจากนีค้า่ใชจ้่ายในการขายและบริหารเมื่อเทียบสดัสว่น

ตอ่รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยข์องกลุม่บรษัิทฯ ลดลงเชน่เดียวกบัตน้ทนุขาย โดยคา่ใชจ้่ายในการขายลดลงผลจากการ

ขายบา้นจากโครงการคุณาลยั จอยเป็นหลกั ซึ่งเป็นสินคา้ท่ีราคาไม่สงู และเป็นสินคา้ท่ีขายดี จึงมีการทาํโปรโมชั่นทางการ

ตลาดท่ีนอ้ยลงกวา่ปีก่อนหนา้และคา่ใชจ้่ายในการบรหิารท่ีเพ่ิมขึน้ในอตัราท่ีนอ้ยกวา่อตัราการเพ่ิมขึน้ของรายไดจ้ากการขาย

อสงัหารมิทรพัย ์เมื่อเทียบปี 2561 สง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ มีกาํไรสทุธิจาํนวน 56.65 ลา้นบาท และมีอตัรากาํไรสทุธิสงูขึน้มาอยูท่ี่

รอ้ยละ 8.68 ในปี 2562 

ปี 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีกาํไรสทุธิเป็น 84.64 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปี 2562 จาํนวน 28.00 ลา้นบาท เป็นผลมาจาก

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท่ี์เพ่ิมขึน้จาก 649.46 ลา้นบาท ใน ปี 2562 เป็น 799.64 ลา้นบาท ใน ปี 2563 ตามยอดการ

โอนกรรมสิทธ์ิของกลุม่บริษัทฯ ท่ีสงูขึน้ เพราะกลุม่บริษัทฯ มีการเติบโตจากปริมาณยอดโอนกรรมสิทธ์ิขึน้ จาก 200 ยนิูตในปี 

2562 เป็น 244 ยนิูต ในปี 2563 ในขณะท่ีตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยข์องกลุม่บรษัิทฯ เมื่อคิดเป็นสดัสว่นตอ่รายไดจ้ากการขาย

อสงัหาริมทรพัย ์เปลี่ยนแปลงจากรอ้ยละ 72.37 ใน ปี 2562 เป็นรอ้ยละ 72.88 ใน ปี 2563 ซึ่งกลุ่มบริษัทฯ มีตน้ทุนขายท่ี

ใกลเ้คียงกบัปี 2562 ท่ีผา่นมา ทัง้นีเ้กิดจากภาวะเศรษฐกิจท่ีปรบัตวัลดลงจากการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั Covid-19 ประกอบ

กบัการแขง่ขนัท่ีรุนแรงขึน้ในธุรกิจอสงัหารมิทรพัยท์าํใหม้ีการแขง่ขนัในดา้นราคาขายและการสง่เสรมิการขายท่ีเพ่ิมขึน้ แตก่ลุม่

บรษัิทฯ สามารถลดคา่ใชจ้่ายในการขายและคา่ใชจ้่ายในการบรหิารลงได ้โดยกลุม่บรษัิทฯ สามารถลดคา่ใชจ้่ายในการบรหิาร

ลงไดจ้ากปี 2562 อยู่ท่ี 59.53 ลา้นบาท ลดลงเหลือ 57.27 ลา้นบาท คิดเป็น 2.26 ลา้นบาท หรือลดลลรอ้ยละ 3.80 จึงทาํให้

กลุม่บรษัิทฯ มีกาํไรสทุธิเพ่ิมขึน้ 

อัตราผลตอบแทนส่วนของผู้ถอืหุ้น 

กลุม่บริษัทฯ มีอตัราผลตอบแทนสว่นของผูถื้อหุน้ในปี 2561 –2563 เท่ากบั รอ้ยละ 3.80 รอ้ยละ 15.02 และรอ้ยละ 

17.42 ตามลาํดบั ซึง่อตัราผลตอบแทนสว่นของผูถื้อหุน้จะปรบัตวัไปในทิศทางเดียวกบัการเปลีย่นแปลงของกาํไรสทุธิของกลุม่

บรษัิทฯ 

การวิเคราะหฐ์านะการเงนิ  

สินทรัพย ์

ณ สิน้ปี 2561 –2563 กลุ่มบริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมเท่ากบั 818.09 ลา้นบาท 940.41 ลา้นบาท และ 1,034.98 ลา้น

บาท ตามลาํดบั โดยสินทรพัยห์ลกัของกลุม่บริษัทฯ เป็นรายการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์2 รายการ 

ไดแ้ก่ ตน้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีดินรอการพฒันา  

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 กลุม่บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมจาํนวน 818.09 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 1.59 จากจาํนวน 

805.25 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2560 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมขึน้ของตน้ทุนในการพัฒนาอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวนมาก 

เน่ืองจากกลุ่มบริษัทฯ มีการพฒันาโครงการอย่างต่อเน่ืองและมีการบนัทึกตน้ทุนจากโครงการท่ีอยู่ระหว่างดาํเนินการขาย

ญื่
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จาํนวน 5 โครงการตามปีก่อนหนา้ และโครงการท่ีอยู่ในระหว่างการพฒันาแต่ยงัไม่เปิดขายอย่างโครงการคณุาลยั บีกินส ์2 

เพ่ิมขึน้มา สง่ผลใหส้นิทรพัยร์วมมีการเพ่ิมขึน้ตามแผนการพฒันาของโครงการ 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุม่บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมจาํนวน 940.41 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 14.95 จากจาํนวน 

818.09 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2561 โดยมีสาเหตมุาจากการเพ่ิมขึน้ของโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาท่ีเพ่ิมขึน้ อาทิ โครงการ

คณุาลยั จอย ออน 314 เป็นตน้ สง่ผลใหม้ีการรบัรูต้น้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งกับโครงการดงักลา่วเพ่ิมเขา้มาในรายการตน้ทุนพฒันา

อสงัหารมิทรพัยข์องกลุม่บรษัิทฯ  

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กลุม่บรษัิทฯ มีสนิทรพัยร์วมจาํนวน 1,034.98 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 10.06 จากจาํนวน 

940.41 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2562 โดยมีสาเหตมุาจากการเพ่ิมขึน้ของเงินสด และรายการเทียบเท่าเงินสด ท่ีดินรอพฒันา และ

เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระคํา้ประกนั โดยมีรายการหลกัๆดงันี ้

ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีเกิดขึน้ก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิจะถูกบันทึกอยู่ในรายการต้นทุนพัฒนา

อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่แสดงในงบแสดงฐานะการเงินของกลุม่บรษัิทฯ และจะถกูรบัรูเ้ป็นตน้ทนุการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นงบกาํไร

ขาดทนุเบ็ดเสร็จเมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิใหผู้ซ้ือ้ โดยตน้ทนุพฒันาอสงัหาริมทรพัยห์ลกั ประกอบดว้ย ตน้ทนุท่ีดิน ตน้ทนุระบบ

สาธารณปูโภค ตน้ทนุการก่อสรา้ง ตน้ทนุทางการเงิน ตน้ทนุค่าใชจ้่ายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการพฒันาโครงการใหอ้ยู่ใน

สภาพพรอ้มขายซึง่รวมถึงดอกเบีย้เงินกูย้ืมท่ีเก่ียวขอ้ง และบา้นพรอ้มขาย 

ณ สิน้ปี 2561 - 2563 กลุม่บริษัทฯ มีตน้ทนุพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากบั 486.69 ลา้นบาท 694.38 ลา้นบาท และ 

698.28 ลา้นบาท โดยคิดเป็น รอ้ยละ 59.49 รอ้ยละ 73.84 และ 67.47 ของสนิทรพัยร์วมของกลุม่บรษัิทฯ ตามลาํดบั 

ณ สิน้ปี 2561 กลุม่บริษัทฯ มีตน้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 486.69 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 2560 เท่ากบั

จาํนวน 105.41 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 27.65 ซึ่งมีสาเหตหุลกัมาจากกลุม่บริษัทฯ มีโครงการท่ีอยู่ระหว่างการ

พฒันาเพ่ิมขึน้จาก 5 โครงการในปี 2560 เป็น 6 โครงการ ในปี 2561 โดยโครงการท่ีเพ่ิมมา คือ โครงการคณุาลยั บีกินส ์2 โดย

สดัสว่นตน้ทนุในการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2561 หลกัมาจาก 5 โครงการท่ีพฒันาอยูเ่ดิม  

 ณ สิน้ปี 2562 กลุม่บริษัทฯ มีตน้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 694.38 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 2561 เท่ากบั

จาํนวน 207.69 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 42.67 ซึ่งเป็นผลมาจากการพฒันาโครงการใหม ่อาทิ โครงการคณุาลยั 

จอย ออน 314 ท่ีบรษัิทฯ ไดร้บัโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินเขา้มาในช่วงเดือนพฤษภาคม 2562 และเริม่ก่อสรา้งสาธารณปูโภคและบา้น

ของโครงการ จึงมีการรบัรูเ้ป็นตน้ทนุพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ณ 31 ธันวาคม 2562 นอกจากนัน้โครงการคณุาลยั พรีม ซึ่งเริ่ม

พฒันาสาธารณปูโภคของโครงการ ในช่วงไตรมาส 2 ของปี 2562 เพ่ือเป็นการรองรบัการรบัรูร้ายไดใ้นปี 2563 

 ณ สิน้ปี 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์698.28 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 2562 เท่ากับ 3.9   

ลา้นบาท คิดเป็นอตัราเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 0.56 เน่ืองจากปี 2563 กลุม่บรษัิทฯ ไมม่ีการซือ้ท่ีดินสาํหรบัพฒันาโครงการใหม ่ประกอบ

กบัโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งพฒันาไดแ้ก่ โครงการคณุาลยั บีกินส ์2 และโครงการคณุาลยั พรมี เริม่มีการโอนขายบา้นและรบัรูเ้ป็น

ญื่
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รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์นปี 2563 แมว้่ากลุ่มบริษัทฯ ยังมีการลงทุนก่อสรา้งโครงการอยู่ แต่จากการท่ีทัง้ 2 

โครงการมีการโอนในสดัสว่นท่ีสงู จึงทาํใหต้น้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์รบัตวัขึน้เลก็นอ้ยเทา่นัน้ 

สินทรัพยห์มุนเวียนอื่น 

 สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืนหลกัของกลุม่บริษัทฯ ประกอบดว้ย ลกูหนีก้รมสรรพากร ภาษีนิติบคุคลจ่ายลว่งหนา้ ค่าเงิน

ประกันมิเตอรไ์ฟและค่าเงินประกนัมาตรวดันํา้จ่ายล่วงหนา้ใหก้บัลกูคา้ เป็นตน้ โดย ณ สิน้ปี 2561 -  2563 กลุ่มบริษัทฯ มี

สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืนเท่ากบั 8.19 ลา้นบาท 8.23 ลา้นบาท และ 23.69 ลา้นบาทโดยคิดเป็น รอ้ยละ 1.00 รอ้ยละ 0.88 และ

รอ้ยละ 2.29 ของสนิทรพัยร์วมของบรษัิทฯ ตามลาํดบั 

สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน ณ สิน้ปี 2561 เท่ากบั 8.19 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 1.00 โดยมีสาเหตหุลกั

จากการเพ่ิมขึน้ของลกูหนีก้รมสรรพากรจาํนวน 1.24 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 22.89  

สนิทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน ณ สิน้ปี 2562 เทา่กบั 8.23 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 2561 รอ้ยละ 0.49 โดยมีสาเหตมุาจาก

คา่เงินประกนัมิเตอรไ์ฟ และคา่เงินประกนัมาตรวดันํา้จ่ายลว่งหนา้ใหก้บัลกูคา้ 

สินทรพัยห์มุนเวียนอ่ืน ณ สิน้ปี 2563 เท่ากับ 23.69 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปี 2562 จาํนวน 15.46 ลา้นบาท โดยมี

สาเหตมุาจากเงินมดัจาํคา่ซือ้ท่ีดินสาํหรบัลงทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 20.04 ลา้นบาท 

ที่ดินรอการพัฒนา 

ท่ีดินรอการพฒันา เป็น ท่ีดินท่ีกลุม่บริษัทฯ มีแผนท่ีจะพฒันาโครงการต่อไปในอนาคต ประกอบดว้ย ตน้ทนุในการ

ไดม้าซึ่งท่ีดินและคา่ใชจ้่ายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรง แสดงดว้ยราคาทนุสทุธิจากคา่เผ่ือดอ้ยค่าสะสม ณ สิน้ปี 2561 -2563 กลุม่

บรษัิทฯ มีท่ีดินรอการพฒันาเทา่กบั 197.52 ลา้นบาท 86.89 ลา้นบาท และ 98.97 ลา้นบาท โดยคิดเป็น รอ้ยละ 24.14 รอ้ยละ 

9.24 และรอ้ยละ 9.56 ของสนิทรพัยร์วมของบรษัิทฯ ตามลาํดบั  

ณ สิน้ปี 2561 ท่ีดินรอการพฒันามีมลูค่าเท่ากบั 197.52 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2560 เป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 28.98 

ซึ่งเกิดจากการโอนท่ีดินรอการพัฒนาจาํนวน 2 แปลง มูลค่ารวม 83.37 ลา้นบาท ไปบันทึกอยู่ในส่วนของตน้ทุนพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทฯ เพ่ือพฒันาเป็นโครงการคณุาลยั บีกินส ์2 และมีการจาํหน่ายท่ีดิน 1 แปลง มลูค่า 0.23 ลา้นบาท

ใหแ้ก่บคุคลภายนอก ทาํใหก้ลุม่บริษัทฯ เหลือท่ีดินเปลา่ 2 แปลง คือ ท่ีดินของโครงการคณุาลยั พรีม และท่ีดินเปลา่ท่ีรอการ

พฒันา 

ณ สิน้ปี 2562 ท่ีดินรอการพฒันามีมลูคา่เทา่กบั 86.89 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 เป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 56.01 ซึง่

เกิดจากการโอนท่ีดินรอการพฒันาโครงการคณุาลยั พรมี ไปเป็นตน้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงไตรมาส 2 ปี 2562 สง่ผล

ใหก้ลุม่บรษัิทฯ เหลอืท่ีดินรอการพฒันาเพียง 1 แปลง มลูคา่ 86.89 ลา้นบาท 

ณ สิน้ปี 2563 ท่ีดินรอการพฒันามีมลูคา่เทา่กบั 98.97 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปี 2562 เป็นอตัราเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 13.90 

ซึง่เกิดจากกลุม่บรษัิทฯเขา้ซือ้ท่ีดินเพ่ือเตรยีมสาํหรบัโครงการในอนาคตเพ่ิม 

 

ญี่
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อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุของกลุม่บริษัทฯ ไดแ้ก่ ท่ีดินและอาคารสโมสรสว่นกลาง โดยในปี 2561 กลุม่บริษัทฯ 

ไดม้ีการจดัประเภทรายการใหม่ และมีการโอนท่ีดิน และอาคารสโมสร มาเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน ท่ีมีมูลค่าตาม

บญัชีเท่ากบั 24.13 ลา้นบาท ซึ่งเดิมไดถ้กูบนัทึกไวใ้น ท่ีดิน อาคารและอปุกรณข์องงบการเงิน ปี 2560 โดยมีสาเหตกุารโอน

ทรพัยส์นิดงักลา่ว มาจากการเปลีย่นวตัถปุระสงคใ์นการหาประโยชนจ์ากทรพัยส์นิดงักลา่วในอนาคต และสาํหรบัปี 2563 กลุม่

บริษัทฯ มีอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุนจาํนวน 21.55 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 1.49 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 

6.47 โดยเป็นการลดลงจากการตดัคา่เสือ่มราคาของอาคารสโสรและสระวา่ยนํา้ภายในสโมสรของกลุม่บรษัิทฯ 

ที่ดินอาคารและอุปกรณ ์

ท่ีดินอาคารและอปุกรณข์องกลุม่บรษัิทฯ ประกอบไปดว้ย ท่ีดิน อาคารสาํนกังานและสโมสร เครือ่งตกแตง่ ติดตัง้และ

เครื่องใชส้าํนกังาน อปุกรณแ์ละเครื่องมือช่าง ยานพาหนะ และงานระหว่างก่อสรา้ง โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 - 2563 

กลุ่มบริษัทฯ มีท่ีดินอาคารและอปุกรณส์ทุธิ จาํนวน 63.11 ลา้นบาท จาํนวน 60.80 ลา้นบาท และจาํนวน 56.53 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั คิดเป็น รอ้ยละ 7.71 รอ้ยละ 6.46 และรอ้ยละ 5.46 ของสินทรพัยร์วม ตามลาํดบั โดยรายการหลกั ไดแ้ก่ ท่ีดิน ซึ่ง

เป็นท่ีตัง้สาํนกังานและอาคารสโมสรสว่นกลางของบรษัิทฯ อาคารสาํนกังานและสโมสรสว่นกลาง และงานระหวา่งก่อสรา้ง 

ที่ดนิ อาคารและอุปกรณ ์

งบการเงนิรวม 

ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ท่ีดิน 27.38 43.38 27.38 45.03 27.38 48.44 

ท่ีดินท่ีตัง้สาํนกังาน 26.59 42.13 26.59 43.73 26.59 27.04 

ท่ีดินท่ีตัง้บา้นพกัโครงการคณุาลยั พราว 0.79 1.25 0.79 1.30 0.79 1.40 

ท่ีดินบรเิวณสโมสร - - - - -  

ท่ีดินทะเลสาบสว่นกลาง 18.93 30.00 17.59 28.93 16.48 29.15 

สว่นปรบัปรุงท่ีดิน 5.25 8.32 4.98 8.19 4.80 8.49 

อาคาร 7.49 11.87 6.59 10.84 6.09 10.77 

เครือ่งตกแตง่ ติดตัง้ และเครือ่งใชส้าํนกังาน 3.51 5.56 2.63 4.33 1.64 2.92 

อปุกรณแ์ละเครือ่งมือชา่ง 0.26 0.41 0.18 0.30 0.10 0.16 

ยานพาหนะ 0.29 0.46 1.45 2.38 0.04 0.07 

งานระหวา่งก่อสรา้ง - - - - - - 

รวมที่ดนิ อาคารและอุปกรณสุ์ทธิ 63.11 100.00 60.80 100.00 56.53 100.00 

ณ สิน้ปี 2561 ท่ีดินอาคารและอุปกรณม์ีจาํนวนเท่ากับ 63.11 ลา้นบาท ลดลงจากสิน้ปี 2560 เท่ากับ 30.59 ลา้น

บาท เป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 32.64 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากกลุม่บริษัทฯ มีการจดัประเภทรายการใหมแ่ละมีการโอนท่ีดนิของ

สโมสรและอาคารสโมสรสว่นกลาง ซึ่งเดิมไดถ้กูบนัทึกไวใ้นท่ีดิน อาคารและอปุกรณข์องงบการเงินปี 2559 และ ปี 2560 ไป

บนัทกึเป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุในปี 2561 

ฒื่
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ณ สิน้ปี 2562 ท่ีดินอาคารและอปุกรณม์ีจาํนวนเทา่กบั 60.80 ลา้นบาท ลดลงจากสิน้ปี 2561 เทา่กบั 2.31 ลา้นบาท 

เป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 3.66 โดยเป็นผลจากการปรบัการปันสว่นตน้ทนุท่ีดินใหถ้กูตอ้งตามพืน้ท่ีท่ีดินจริงภายหลงัจากการแบง่

โฉนดท่ีดินตามการใชป้ระโยชน ์ระหว่างตน้ทนุท่ีดินโครงการคณุาลยั จอย 2 ตน้ทนุท่ีดินสโมสร และตน้ทนุท่ีดินทะเลสาบ ซึ่ง

สง่ผลใหต้น้ทนุท่ีดินสโมสรท่ีบนัทึกในอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุลดลง 5.69 ลา้นบาท ท่ีดินทะเลสาบสว่นกลางท่ีบนัทกึใน

ท่ีดิน อาคารและอปุกรณล์ดลง 10.12 ลา้นบาท และปันสว่นตน้ทนุท่ีดินโครงการคณุาลยั จอย 2 เพ่ิมขึน้ 15.81 ลา้นบาท พรอ้ม

กบัการตดัคา่เสื่อมของทะเลสาบจาํนวน 1.35 ลา้นบาท ในปี 2562 สง่ผลใหภ้าพรวมท่ีดินอาคารและอปุกรณข์องกลุม่บรษัิทฯ 

ลดลง 

ณ สิน้ปี 2563 ท่ีดินอาคารและอปุกรณม์ีจาํนวนเทา่กบั 56.53 ลา้นบาท ลดลงจากสิน้ปี 2562 เทา่กบั 4.27 ลา้นบาท 

เป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 7.02 โดยสาเหตหุลกัมาจากการตดัค่าเสื่อมของทะเลสาบจาํนวน 1.11 ลา้นบาท เครื่องตกแต่ง ติดตัง้ 

และเครือ่งใชส้าํนกังาน ลดลง 0.98 ลา้นบาท และยานพาหนะ ลดลง 1.41 ลา้นบานท 

สินทรัพยไ์ม่มีตัวตน 

 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนของกลุ่มบริษัทฯ ไดแ้ก่ ค่าลิขสิทธ์ิโปรแกรมคอมพิวเตอรเ์ป็นหลกั โดยมูลค่าสทุธิ ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2561 – 2563 เทา่กบั จาํนวน 4.78 ลา้นบาท จาํนวน 3.60 ลา้นบาท และจาํนวน 2.68 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.58 

รอ้ยละ 0.38 และรอ้ยละ 0.26ของสินทรพัยร์วมตามลาํดับ โดยระหว่างปีการดาํเนินงาน 2561 กลุ่มบริษัทฯ ไดม้ีการซือ้

โปรแกรมคอมพิวเตอร ์โดยมีมลูค่าเท่ากบั 6.72 ลา้นบาท ในปี 2563 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตอนของกลุม่บริษัทฯ ลดลง 0.91 ลา้น

บาท เน่ืองมาจากการตดัคา่เสือ่มของโปรแกรมคอมพิวเตอร ์

สินทรัพยภ์าษีเงนิได้รอตัดบัญช ี

สนิทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชีเกิดขึน้สาํหรบัผลแตกตา่งชั่วคราวท่ีเกิดจากความแตกตา่งของมลูคา่สนิทรพัยร์ะหวา่ง

เกณฑท์างบญัชีและภาษีอากร เพ่ือรบัรูผ้ลกระทบทางภาษีเป็นสินทรพัยห์รอืหนีส้ินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี ทัง้นี ้กลุม่บรษัิทฯ 

มีสินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชีท่ีเกิดจากคา่สาํรองผลประโยชนพ์นกังาน เงินดาวน ์สญัญาเช่าทางการเงิน เงินจองของกลุม่

บริษัทฯ โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 – 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีสินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชีเท่ากับ 2.26 ลา้นบาท 1.35 

ลา้นบาท และ 2.49 ลา้นบาท หรอืคิดเป็น รอ้ยละ 0.28 รอ้ยละ 0.14 และรอ้ยละ 0.24 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น 

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวียนอ่ืนของกลุม่บรษัิทฯ ประกอบดว้ย เงินคํา้ประกนัคา่ติดตัง้มิเตอรไ์ฟฟา้และคา่ติดตัง้มาตรวดันํา้

เป็นหลกั โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 – 2563 กลุม่บรษัิทฯ มสีนิทรพัยไ์มห่มนุเวียนอ่ืนเทา่กบั 9.55 ลา้นบาท 3.36 ลา้นบาท 

และ 2.93 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.17 รอ้ยละ 0.36 และรอ้ยละ 2.29 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั  

หนี้สิน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 – 2563 กลุม่บรษัิทฯ มีหนีส้นิรวมเทา่กบั 522.80 ลา้นบาท 481.36 ลา้นบาท และ 522.02 

ลา้นบาท ตามลาํดบั คิดเป็นอตัราส่วนรอ้ยละ 63.91 รอ้ยละ 51.19 และรอ้ยละ 50.44 ของหนีส้ินและส่วนของผูถื้อหุน้รวม

ตามลาํดบั หนีส้ินท่ีสาํคญัประกอบดว้ย เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น เงินกูร้ะยะสัน้และ

ศื่
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ดอกเบีย้คา้งจ่ายจากบคุคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั และเงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลอ่ืน หุน้กู ้ทัง้นี ้กลุม่บริษัทฯ จะมีหนีส้ิน

สว่นมากจากการกูย้ืมสินเช่ือเพ่ือพฒันาโครงการ (Project Finance) จากสถาบนัการเงิน โดยเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจะ

เพ่ิมขึน้เมื่อกลุม่บรษัิทฯ มีการพฒันาโครงการและก่อสรา้งบา้นในโครงการ และจะลดลงเมื่อบริษัทฯ ชาํระคืนเงินตน้ ภายหลงั

การโอนกรรมสิทธ์ิบา้นในโครงการตามเง่ือนไขของสญัญากูย้ืมเงิน ซึ่งในภาพรวมระหว่างปี 2561 ถึง 2563 กลุ่มบริษัทฯ มี

หนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ดอกเบีย้เพ่ิมขึน้ ตามการพฒันาโครงการของกลุม่บรษัิทฯ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 หนีส้นิรวมของกลุม่บรษัิทฯ มีจาํนวน 522.80 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากปี 2560 จาํนวน 31.28 

ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราการเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 6.36 โดยสาเหตหุลกัมาจากบริษัทฯ มีการกูย้ืมเงินระยะสัน้จากสถาบนัการเงินใน

รูปแบบตั๋วสญัญาใชเ้งินและเงินเบิกเกินบญัชีจาํนวน 116.22 ลา้นบาท เพ่ือนาํมาเป็นเงินหมนุเวียนของบรษัิทฯ  

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 หนีส้ินรวมของกลุ่มบริษัทฯ มีจาํนวน 481.36 ลา้นบาท ลดลงจากสิน้ปี 2561 จาํนวน 

41.44 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 7.93 โดยสาเหตหุลกัมาจากการชาํระเงินเบิกเกินบญัชี และเงินกูย้ืมระยะสัน้

ของกลุม่บรษัิทฯ  

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 หนีส้ินรวมของกลุ่มบริษัทฯ มีจาํนวน 522.02 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 2562 จาํนวน 

40.66 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 8.45 โดยสาเหตหุลกัมาจากการเพ่ิมขึน้เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 

และเจา้หนีก้ารคา้ และเจา้หนีอ่ื้น 

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 

 เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้นของกลุม่บรษัิทฯ ไดแ้ก่ เจา้หนีก้ารคา้ - บคุคลและกิจการอ่ืน เจา้หนีก้ารคา้ - บคุคลและ

กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกัน เจา้หนีอ่ื้นจากบคุคลและกิจการอ่ืน เจา้หนีอ่ื้นจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั เงินมดัจาํและเงินรบัลว่งหนา้ 

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย เงินประกนัผลงาน เป็นตน้ โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 – 2563 เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้นของบริษัทฯ 

มีจาํนวนเท่ากบั 134.94 ลา้นบาท 130.10 ลา้นบาท และ 143.48 ลา้นบาท คิดเป็นเป็นรอ้ยละ 16.49 รอ้ยละ 13.83 และรอ้ย

ละ 13.87 ของหนีส้นิและสว่นของผูถื้อหุน้รวมตามลาํดบั   

รายได้รับล่วงหน้า 

รายไดร้บัลว่งหนา้ เป็นรายไดท่ี้เกิดจากสิ่งท่ียงัไมส่ง่มอบใหล้กูคา้ตามสญัญา เช่น สาธารณปูโภคโครงการท่ีก่อสรา้ง

ไม่แลว้เสร็จตามท่ีตกลงไว ้, สนิคา้สมนาคณุหรือของแถม เป็นตน้ ตามมาตรฐานบญัชีฉบบัท่ี 15 เรื่อง รายไดจ้ากสญัญาท่ีทาํ

กบัลกูคา้ โดยเริ่มใชปี้ 2562 โดยปี 2563 กลุม่บริษัทฯ มีรายไดร้บัลว่งหนา้ 2.1 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2562 ท่ีมีอยู่ 7.43 ลา้น

บาท สาเหตท่ีุรายไดร้บัลว่งหนา้ลดลง เน่ืองจาก กลุม่บรษัิทฯ สง่มอบงานสาธารณปูโภคตามท่ีตกลงในสญัญาใหก้บัโครงการ 

และ กลุม่บรษัิทฯ มีการใชก้ลยทุธร์าคาขายจึงทาํใหก้ารใหส้ว่นสง่เสรมิการขายลดลง  

เงนิกู้ยมืระยะสั้นจากสถาบันการเงนิ 

 เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน เป็นเงินกูย้ืมเพ่ือใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนของกลุม่บรษัิทฯ เป็นหลกั โดย ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2563 กลุม่บรษัิทฯ มเีงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินจาํนวน 30.00 ลา้นบาท ซึง่ในปี 2562 กลุม่บรษัิทฯ ไมม่ี

เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินคงคา้งอยู ่

ญื่
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 หนี้สินหมุนเวียนอื่น 

หนีส้ินหมุนเวียนอ่ืนของกลุ่มบริษัทฯ ประกอบดว้ย ภาษีขายและภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายเป็นหลกั โดย ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2561 – 2563 กลุม่บรษัิทฯ มหีนีส้นิหมนุเวียนอ่ืนเทา่กบั 3.40 ลา้นบาท 0.37 ลา้นบาท และ 1.63 คิดเป็นรอ้ยละ 0.42 

รอ้ยละ 0.04 และรอ้ยละ 0.16 ของหนีส้นิและสว่นของผูถื้อหุน้รวม ตามลาํดบั ซึง่เป็นไปตามการดาํเนินธุรกิจตามปกตขิองกลุม่

บรษัิทฯ 

เงนิกู้ยมืจากสถาบันการเงนิ 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน เป็นเงินกูย้ืมเพ่ือใชใ้นการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องกลุม่บรษัิทฯ เป็นหลกั ทัง้นี ้

กลุ่มบริษัทฯ จะสามารถเบิกใชเ้งินกูส้าํหรบัค่าท่ีดินและค่าก่อสรา้งสาธารณูปโภคตามท่ีผูใ้หส้ินเช่ือกาํหนด และสาํหรบัค่า

ก่อสรา้งบา้นจะสามารถเบิกไดต้ามมลูคา่ของผลงานการก่อสรา้ง หรอืตามงวดก่อสรา้ง หรอืจาํนวนเงินท่ีตอ้งชาํระตามใบตรวจ

งาน ตามความเห็นของผูป้ระเมินราคาของผูใ้หส้นิเช่ือ หรอืนิติบคุคลอ่ืนท่ีผูใ้หส้นิเช่ือเห็นสมควรใหเ้ป็นผูป้ระเมินราคาแทนผูใ้ห้

สินเช่ือ หรือวิศวกรตรวจสอบ ซึ่งปริมาณเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจะผนัแปรสอดคลอ้งกับปริมาณการก่อสรา้งบา้นของ

โครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีการพฒันาอยูใ่นช่วงเวลานัน้ ๆ  

ณ สิน้ปี 2561 – 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงินจาํนวนรวมเท่ากับ จาํนวน 245.41 ลา้นบาท 

จาํนวน 313.16 ลา้นบาท และจาํนวน 223.69 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 30.00 รอ้ยละ 33.30 และรอ้ยละ 21.61 ของหนีส้นิและ

ผูถื้อหุน้รวม ตามลาํดบั 

ณ สิน้ปี 2561 กลุม่บริษัทฯ มีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจาํนวนเท่ากบั 245.41 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 31.81 

จากปี 2560 โดยมีสาเหตหุลกัมาจาก กลุม่บริษัทฯ ไดห้ยดุการเบิกวงเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน เพ่ือดาํเนินการตามแผนการ

ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมของกลุ่มบริษัทฯ โดยกลุม่บริษัทฯ ไดน้าํเงินหมนุเวียนภายในกลุ่มบริษัทฯ และไดท้าํสญัญาเงินกูย้ืม

ระยะสัน้และเงินเบิกเกินบญัชีกบัสถาบนัการเงินอีกแห่ง มาใชเ้ป็นเงินทนุเพ่ือทดแทนการเบิกใชเ้งินกูย้ืมเพ่ือพฒันาโครงการ

ของกลุม่บรษัิทฯ สง่ผลใหเ้งินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน ณ สิน้ปี 2561 ลดลงจาํนวนมาก 

ณ สิน้ปี 2562 กลุม่บริษัทฯ มีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจาํนวนเทา่กบั 313.16 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 27.61 

จากสิน้ปี 2561 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการเบิกวงเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจากโครงการท่ีพฒันาเพ่ิมเติม โดยเฉพาะอยา่ง

ยิ่งโครงการคุณาลยั จอย ออน 314 เพ่ือใชใ้นการก่อสรา้งบา้นและงานสาธารณูปโภคของโครงการ และการเบิกวงเงินกูย้ืม

ระยะยาวสาํหรบัการพฒันาโครงการคณุาลยั บีกินส ์2 จาํนวน 70.16 ลา้นบาท และโครงการคุณาลยั พรีม จาํนวน 120.00 

ลา้นบาท สง่ผลใหภ้าพรวมเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินของกลุม่บรษัิทฯ เพ่ิมขึน้ 

ณ สิน้ปี 2563 กลุม่บริษัทฯ มีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจาํนวนเท่ากบั 223.69 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 28.57 

จากสิน้ปี 2562 โดยกลุ่มบริษัทฯ ไดอ้อกหุน้กู้ฉบับท่ี 1/2563 จาํนวนเงิน 90 ลา้นบาท เพ่ือนาํมาใช้ในการซือ้ท่ีดินสาํหรบั

โครงการอนาคตและนาํมาใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในกลุม่บรษัิทฯ ดงันัน้เพ่ือการบริหารตน้ทนุทางการเงิน กลุม่บริษัทฯ จึงลด

การเบิกใชเ้งินกูย้มืสถาบนัการเงินลง  

 

ฃ้
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เงนิกู้ยมืระยะสั้นจากบุคคลอื่น 

 เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบุคคลอ่ืน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 

2563 กลุม่บรษัิทฯ มีเงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลอ่ืน จาํนวน 19.50 ลา้นบาท 19.50 ลา้นบาท และ 13.50 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

โดยบริษัทฯ ไดอ้อกตั๋วสญัญาใชเ้งิน (Promissory Note) ใหก้ับเจา้หนีบุ้คคลอ่ืนของบริษัทฯ โดยมีการคิดดอกเบีย้ในอตัรา

ใกลเ้คียงกบัเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินแต่ไม่เกินอตัราสงูสดุท่ีสถาบนัการเงินใหก้บักลุม่บริษัทฯ และในปี 2563 บริษัทฯ ได้

ชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลอ่ืน จาํนวนเงิน 6.00 ลา้นบาท จึงทาํใหบ้ริษัทฯ มีเงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลอ่ืน คงคา้ง 

13.50 ลา้นบาท 

 

 

เงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ 

งบการเงนิรวม 

ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึกาํหนดชาํระ

ภายในหน่ึงปี 
    

  

- โครงการคณุาลยั คอรท์ยารด์ -  -    -    -      

- โครงการคณุาลยั ซิมโฟนี - - -    -      

- โครงการคณุาลยั พอลเลน - - -    -      

- โครงการคณุาลยั บีกินส ์ 27.68 11.28 -    -    - - 

- โครงการคณุาลยั จอย 217.73 88.72 31.30 9.99  2.27 1.01 

- โครงการคณุาลยั จอย ออน 314   71.70 22.90  37.31 16.68 

- โครงการคณุาลยั บีกินส ์2   18.59 23.33 58.23 26.03 

- โครงการคณุาลยั จอย 2   73.06 5.94 85.37 38.16 

รวมเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิที่ถงึกาํหนดชาํระ

ภายในหน่ึงปี 
245.41 100.00 194.65 62.16 183.18 81.88 

เงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบันการเงนิ       

- โครงการคณุาลยั ซิมโฟนี  -     -    - - - - 

- โครงการคณุาลยั จอย  -     -    - - - - 

- โครงการคณุาลยั จอย ออน 314 - - - - 11.60 5.19 

- โครงการคณุาลยั บีกินส ์2  -     -    51.57  16.47  28.91 12.93 

- โครงการคณุาลยั จอย 2  -     -    66.94 21.38 - - 

รวมเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบันการเงนิ  -     -    118.51  37.84  40.51 18.12 

รวมเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ 245.41 100.00 313.16 100.00 223.69 100.00 

ฒื่
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หนี้สินตามสัญญาเช่าการเงนิ 

 หนีส้ินภายใตส้ญัญาเช่าการเงินของกลุม่บริษัทฯ เป็นรายการสญัญาเช่ารถตู ้รถกระบะ และรถกอลฟ์ไฟฟ้า โดย ณ 

สิน้ปี 2561 – 2563 กลุม่บรษัิทฯ มีหนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงินเทา่กบั 0.26 ลา้นบาท  1.47 ลา้นบาท และ 4.21 ลา้นบาท คิด

เป็นรอ้ยละ 0.03 รอ้ยละ 0.16 และรอ้ยละ 0.41 ของหนีส้ินและสว่นของผูถื้อหุน้รวม ตามลาํดบั โดย ณ สิน้ปี 2561 มีจาํนวน

ลดลงจากสิน้ปี 2560 เทา่กบั 0.27 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 51.50 โดยมีสาเหตกุารลดลงมาจากสญัญาเช่ารถ

ตูข้องกลุม่บรษัิทฯ ไดห้มดอายไุป และกลุม่บรษัิทฯ ไมไ่ดท้าํสญัญาเช่าตอ่กบัทางผูใ้หเ้ช่า สาํหรบั ณ สิน้ปี 2562 กลุม่บรษัิทฯ มี

การทาํสญัญาเช่าทางการเงินรถตูแ้ละรถกระบะเพ่ือใชใ้นการดาํเนินงานของกลุม่บริษัทฯ ในระหว่างไตรมาส 1 และ 2 ของปี 

สง่ผลใหห้นีส้นิตามสญัญาเช่าการเงินมีจาํนวนเพ่ิมขึน้ 1.22 ลา้นบาท สาํหรบั ณ สิน้ปี 2563 กลุม่บรษัิทฯ มีการทาํสญัญาเช่า

ทางการเงินของรถกอลฟ์ และรถประจาํฝ่ายบรหิาร สง่ผลใหห้นีส้นิตามสญัญาเช่าการเงินมีจาํนวนเพ่ิมขึน้ 2.74 ลา้นบาท 

รายการ 
ณ 31 ธ.ค. 2561 ณ 31 ธ.ค.2562 ณ 31 ธ.ค.2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หนี้สนิตามสัญญาเช่าการเงนิ         

- สว่นท่ีจะครบกาํหนดชาํระภายใน 1 ปี 0.22 85.01 0.47 31.77 1.37 32.54 

- สว่นท่ียงัไมค่รบกาํหนดชาํระภายใน 1 ปี 0.04 14.99 1.00 68.23 2.84 67.46 

รวมหนีส้ินตามสัญญาเช่าการเงนิ 0.26 100.00 1.47 100.00 4.21 100.00 

หุ้นกู ้

ปี 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีหุน้กูจ้าํนวน 90.00 ลา้นบาท เป็นหุน้กูม้ีประกนัของบริษัท วิลล่า คุณาลยั จาํกัด (มหาชน) 

ครัง้ท่ี 1/2563 มีมูลค่าตราไวห้น่วยละ 1,000 บาท ราคาเสนอขายหน่วยละ 1,000 บาท โดยมีอตัราดอกเบีย้ท่ีแทจ้ริงรอ้ยละ 

8.52 โดยกลุม่บริษัทฯ ออกหุน้กูด้งักลา่วเพ่ือวตัถปุระสงคใ์ชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนของบริษัทฯ และเพ่ือซือ้ท่ีดินเพ่ิมเติมสาํหรบั

พฒันาโครงการในอนาคต 

ภาระผูกพันผลประโยชนพ์นักงาน 

 ภาระผูกพนัผลประโยชนพ์นกังานของกลุ่มบริษัทฯ คือ ภาระผูกพนัของกลุ่มบริษัทฯ ท่ีจะตอ้งจ่ายเงินชดเชยตาม

กฎหมายแรงงานใหก้บัพนกังานเมื่อพนกังานเกษียณอาย ุออกจากงาน และมีอายงุานตามระยะเวลาท่ีกาํหนดซึง่คาํนวณตาม

หลกัของนกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยั โดย ณ สิน้ปี 2561 - 2563 กลุม่บริษัทฯ มีภาระผกูพนัผลประโยชนพ์นกังานจาํนวน 3.07 

ลา้นบาท 5.18 ลา้นบาท และ 5.92 ลา้นบาท คิดเป็น รอ้ยละ 0.37 รอ้ยละ 0.55 และรอ้ยละ 0.58 ของหนีส้ินและผูถื้อหุน้รวม 

ตามลาํดบั 

ณ สิน้ปี 2561 ถึง 2563 กลุม่บริษัทฯ มีภาระผกูพนัผลประโยชนพ์นกังาน เพ่ิมขึน้อยา่งต่อเน่ือง โดยเพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 

จากสิน้ปี 2561 ในอตัรารอ้ยละ 68.96 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการเพ่ิมขึน้ของเงินสาํรองผลประโยชนจ์ากกฎหมายคุม้ครอง

แรงงานฉบบัใหม่ท่ีประกาศเมื่อเดือนเมษายน 2562 ซึ่งมีการเพ่ิมค่าชดเชยของลกูจา้ง ซึ่งทาํงานติดตอ่กนัครบ 20 ปี ใหม้ีสทิธิ

ไดร้บัคา่ชดเชยไมน่อ้ยกวา่คา่จา้งอตัราสดุทา้ย 400 วนั จากเดิม 300 วนั จึงทาํใหภ้าระผกูพนัผลประโยชนพ์นกังานสงูขึน้จากปี 

2561 และมีการรบัรูภ้าระผกูพนัผลประโยชนพ์นกังานเพ่ิมขึน้อยา่งเป็นปกติในปี 2563 

ญื่
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ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ส่วนผูถื้อหุน้ของกลุ่มบริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 – ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีจาํนวน 295.29 ลา้นบาท 

จาํนวน 459.05 ลา้นบาท และจาํนวน 512.96 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซึง่คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 36.09 รอ้ยละ 48.81 และรอ้ยละ 

49.56 ของหนีส้นิและสว่นของผูถื้อหุน้รวม ตามลาํดบั  

สว่นของผูถื้อหุน้ของกลุม่บรษัิทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มีจาํนวน 295.29 ลา้นบาท ลดลงเมื่อเทียบกบัสว่นผูถื้อ

หุน้ ณ สิน้ปี 2560 ท่ีมีอยูจ่าํนวน 313.73 ลา้นบาท โดยการลดลงมีสาเหตหุลกัมาจากการนาํกาํไรสะสมของบรษัิทฯ มาจ่ายเงิน

ปันผลใหก้บัผูถื้อหุน้จาํนวน 30.00 ลา้นบาท สง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ มีกาํไรสะสมและสว่นของผูถื้อหุน้ลดลงเมื่อเทียบกบัปี 2560 

สว่นของผูถื้อหุน้ของกลุม่บริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีจาํนวน 459.05 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้เมื่อเทียบกบัสว่นผู้

ถือหุน้ ณ สิน้ปี 2561 ท่ีมีอยู่จาํนวน 295.29 ลา้นบาท โดยมีสาเหตมุาจากการรบัรูก้าํไรสทุธิจากผลการดาํเนินงานในปี 2562 

มาบนัทกึเป็นกาํไรสะสมรวมจาํนวน 55.93 ลา้นบาท และบรษัิทฯ ไดเ้สนอขายหุน้แกป่ระชาชนเป็นครัง้แรก (IPO) จาํนวน 150 

ลา้นหุน้ อตัราหุน้ละ 1.10 บาท รวมเป็นมลูคา่ 165.00 ลา้นบาท อยา่งไรก็ดี ในเดือนพฤษภาคม และเดือนตลุาคม 2562 บรษัิท

ฯ ไดม้ีการจ่ายเงินปันผลจาํนวน 22.50 ลา้นบาท และ 27.00 ลา้นบาทตามลาํดบั   

สว่นของผูถื้อหุน้ของกลุม่บริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีจาํนวน 512.96 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้เมื่อเทียบกบัสว่นผู้

ถือหุน้ ณ สิน้ปี 2562 ท่ีมีอยู่จาํนวน 459.05 ลา้นบาท โดยมีสาเหตมุาจากการรบัรูก้าํไรสทุธิจากผลการดาํเนินงานในปี 2563 

มาบนัทึกเป็นกาํไรสะสมรวมจาํนวน 84.64 ลา้นบาท อย่างไรก็ตามกลุม่บริษัทฯไดม้ีการจ่ายปันผลระหวา่งกาลไปเป็นจาํนวน 

30.72 ลา้นบาท 

การจ่ายเงนิปันผล 

ตัง้แตปี่ 2561 ถึง ปี 2563 บรษัิทฯ มีการจ่ายเงินปันผลทัง้สิน้ 5 ครัง้ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

1) ตามมติท่ีประชมุสามญัผูถื้อหุน้ประจาํปี เมื่อวนัท่ี 25 เมษายน 2561 ผูถื้อหุน้อนมุตัใิหจ้่ายเงินปันผลประจาํปีสาํหรบั

กาํไรสะสมของปี 2559 และกาํไรสทุธิบางสว่นของปี 2560 ในอตัราหุน้ละ 28.88 บาท เป็นจาํนวนเงินรวมทัง้สิน้ 65 ลา้นบาท 

บริษัทฯ จ่ายเงินปันผลจาํนวน 30 ลา้นบาทในเดือนเมษายน 2561 และจะจ่ายเงินปันผลสว่นท่ีเหลืออีก 35 ลา้นบาทภายในปี 

2561 ต่อมาท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้เมื่อวนัท่ี 5 กันยายน 2561 ผูถื้อหุน้มีมติใหแ้กไ้ขการจ่ายเงินปันผล โดยแกไ้ขเป็นการ

จ่ายเงินปันผลเป็นจาํนวนรวมทัง้สิน้ 30 ลา้นบาท บรษัิทฯ จ่ายเงินปันผลดงักลา่วแลว้ในเดือนเมษายน 2561 

2) ตามมติท่ีประชมุสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ท่ี 1/2562 เมื่อวนัท่ี 24 เมษายน 2562 ผูถื้อหุน้มีมติอนมุตัิใหจ้่ายเงินปันผลใหก้บั

ผูถื้อหุน้ในอตัราหุน้ละ 0.10 บาท รวมเป็นจาํนวนเงินทัง้สิน้ 22.50 ลา้นบาท โดยบรษัิทฯ ไดจ้่ายเงินปันผลดงักลา่วแลว้ในวนัท่ี 

23 พฤษภาคม 2562  

3) ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ท่ี 8/2562 เมื่อวนัท่ี 6 กนัยายน 2562 คณะกรรมการบรษัิทฯ ไดม้ีมติอนมุตัิ

การจ่ายเงินปันผลระหวา่งกาลจากกาํไรสะสม ณ วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2562 ในอตัราหุน้ละ 0.06 บาท รวมเป็นจาํนวนเงินทัง้สิน้ 

27.00 ลา้นบาท และบรษัิทฯ ไดช้าํระเงินปันผลระหวา่งกาลดงักลา่วในวนัท่ี 4 ตลุาคม 2562 โดยมีแหลง่เงินทนุจากเงินภายใน

บรษัิทฯ ซึง่เป็นเงินสดสทุธิท่ีบรษัิทฯ ไดร้บัจากการโอนกรรมสทิธ์ิบา้นตามการดาํเนินธรุกิจปกตขิองบรษัิทฯ และวงเงินกูเ้พ่ิมเตมิ

สาํหรบัโครงการคณุาลยั จอยเพ่ือใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในกิจการ  ศื่
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4) ตามมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้สามญั ครัง้ที ่1/2563 เมื่อวนัที ่24 เมษายน 2563 ผูถื้อหุน้ฯไดม้ีมติอนมุตัิการจ่ายเงินปัน

ผลจากกาํไรสะสม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ในอตัราหุน้ละ 0.04 บาท แบ่งเป็นหุน้ปันผล 0.02 บาท และเงินสดปันผล 0.02 

และบรษัิทฯ ไดช้าํระเงินปันผลดงักลา่วในวนัท่ี 22 พฤษภาคม 2563 โดยมีแหลง่เงินทนุจากเงินภายใน 

5) ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 7/2563 เมื่อวนัท่ี 11 สิงหาคม 2563 คณะกรรมการบริษัทฯ ไดม้ีมติ

อนมุตัิการจ่ายเงินปันผลระหวา่งกาลจากกาํไรสะสม ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2563 ในอตัราหุน้ละ 0.03 บาท รวมเป็นจาํนวนเงิน

ทัง้สิน้ 18.72 ลา้นบาท และบริษัทฯ ไดช้าํระเงินปันผลระหวา่งกาลดงักลา่วในวนัท่ี 11 กนัยนยน 2563 โดยมีแหลง่เงินทนุจาก

เงินภายในบริษัทฯ ซึ่งเป็นเงินสดสทุธิท่ีบริษัทฯ ไดร้บัจากการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นตามการดาํเนินธุรกิจปกติของบริษัทฯ และวง

เงินกูเ้พ่ิมเติมสาํหรบัโครงการคณุาลยั จอยเพ่ือใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในกิจการ  

การวิเคราะหส์ภาพคล่อง   

   หน่วย : ลา้นบาท 

กระแสเงนิสด ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการดาํเนินงานไดม้า (ใชไ้ป) 6.58 (20.82) 78.16 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุไดม้า (ใชไ้ป) (2.27) (0.75) (31.94) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงินไดม้า (ใชไ้ป) (29.37) 74.27 (11.78) 

กระแสเงนิสดสุทธิเพิ่มขึน้(ลดลง) (25.06) 52.70 34.44 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

กลุ่มบริษัทฯ มีกระแสเงินสดไดม้า (ใชไ้ป) ในกิจกรรมดาํเนินงานในปี 2561-2563 เท่ากับ จาํนวน 6.58 ลา้นบาท 

จาํนวน (20.82) ลา้นบาท และจาํนวน 78.16 ลา้นบาท ตามลาํดบั  

ปี 2561 กลุม่บรษัิทฯ มีกระแสเงินสดไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงานจาํนวน 6.58 ลา้นบาท ซึง่สาเหตหุลกัเกิดจากกาํไร

ก่อนค่าใชจ้่ายภาษีเงินไดจ้าํนวน 17.16 ลา้นบาท ซึ่งเพ่ิมขึน้จากปี 2560 จาํนวน 3.45 ลา้นบาท รวมถึงเจา้หนีก้ารคา้และ

เจา้หนีอ่ื้นท่ีเพ่ิมขึน้จาํนวน 14.64 ลา้นบาท สง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ มีเงินสดจากกิจกรรมการดาํเนินงานเพ่ิมขึน้ 

ปี 2562 กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงานของกลุม่บริษัทฯ เท่ากบั 20.82 ลา้นบาท สว่นใหญ่เป็นผลมา

จากการนาํเงินสดจาํนวน 60.05 ลา้นบาท ไปใชใ้นการพฒันาโครงการของกลุม่บรษัิทฯ ซึง่เป็นโครงการใหมท่ี่เริม่พฒันาในปี 2562 

นอกจากนีปี้ 2562 มีการจ่ายดอกเบีย้รวมจาํนวน 33.43 ลา้นบาท สงูกวา่ปี 2561 เทา่กบั 2.5 ลา้นบาท สง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ มี

กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงานเพ่ิมขึน้ 

ปี 2563 กระแสเงินสดสทุธิไดร้บัจากกิจกรรมดาํเนินงานของกลุม่บรษัิทฯ เท่ากบั 78.16 ลา้นบาท เป็นผลมาจากกาํไร

ก่อนภาษีสาํหรบัปี 2563 มูลค่า 105.26 ลา้นบาท แต่อย่างไรก็ตาม กลุ่มบริษัทฯ ไดน้าํเงินไปใชส้าํหรบัการซือ้ท่ีดินรอพฒันา

จาํนวน 12.08 ลา้นบาท จ่ายดอกเบีย้ 24.03  ลา้นบาท และจ่ายภาษีเงินได ้17.18 ลา้นบาท 

 

 

ฒื่
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กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน 

กลุม่บริษัทฯ มีกระแสเงินสดไดม้า (ใชไ้ป) ในกิจกรรมการลงทนุในปี  2561 - 2563 เท่ากบั จาํนวน (2.27) ลา้นบาท 

จาํนวน (0.75) ลา้นบาท และจาํนวน (31.94) ลา้นบาท ตามลาํดบั 

 ปี 2561 กลุม่บริษัทฯ มีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมการลงทนุจาํนวน 2.28 ลา้นบาท โดยมีรายการหลกัไดแ้ก่ การ

จ่ายเงินสดเพ่ือซือ้เครือ่งตกแตง่ ติดตัง้และเครือ่งใชส้าํนกังานของบรษัิทฯ รวมจาํนวน 3.10 ลา้นบาท 

ปี 2562 กลุม่บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทุนเท่ากบั 0.75 ลา้นบาท ซึ่งเป็นรายการจ่ายซือ้ท่ีดิน 

อาคารและอปุกรณ ์เป็นหลกั 

ปี 2563 กลุม่บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุเท่ากับ 31.94 ลา้นบาท ซึ่งเป็นการนาํเงินฝากเป็น

เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระคํา้ประกนั จาํนวน 28.75 ลา้นบาท 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 

กลุม่บรษัิทฯ มีกระแสเงินสดไดม้า (ใชไ้ป) จากกิจกรรมจดัหาเงินในปี  2561 - 2563 เทา่กบัจาํนวน (29.37) ลา้นบาท 

จาํนวน 74.27 ลา้นบาท และจาํนวน (11.78) ลา้นบาทตามลาํดบั 

ในปี 2561 กลุม่บรษัิทฯ มีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน จาํนวน 29.37 ลา้นบาท ซึง่กระแสเงินสดสว่นใหญ่

ใชไ้ปในการจ่ายคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินจาํนวน 364.82 ลา้นบาท และการจ่ายเงินปันผลสาํหรบักาํไรสะสม

ของปี 2559 และกาํไรสุทธิบางส่วนของปี 2560 ใหก้ับผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ รวมจาํนวน 30.00 ลา้นบาท ตามมติท่ีประชุม

คณะกรรมการเมื่อวนัท่ี 21 มีนาคม 2561 

ในปี 2562 กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงินของกลุม่บริษัทฯ เท่ากบั 74.27 ลา้นบาท เน่ืองจากบรษัิทฯ 

ไดเ้สนอขายหุน้แก่ประชาชนเป็นครัง้แรก (IPO) จาํนวน 150 ลา้นหุน้ อตัราหุน้ละ 1.10 บาท รวมเป็นมลูค่า 165.00 ลา้นบาท 

อย่างไรก็ดี ในเดือนพฤษภาคม และเดือนตลุาคม 2562 บริษัทฯ ไดม้ีการจ่ายเงินปันผลจาํนวน 22.50 ลา้นบาท และ 27.00 

ลา้นบาทตามลาํดบั   

ในปี 2563 กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปจากกิจกรรมจดัหาเงินของกลุม่บริษัทฯ เท่ากบั 11.78 ลา้นบาท เน่ืองจากบรษัิทฯ 

ตอ้งชาํระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินเมื่อมีการโอนกรรมสทิธ์ิบา้นใหล้กูคา้ สง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯชาํระคืนท่ีสงูขึน้ในปี 2563   

อัตราส่วนสภาพคล่องที่สาํคัญ 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 – 2563 กลุม่บริษัทฯ มีอตัราสว่นสภาพคลอ่งเท่ากบั 0.99 เท่า 2.13 เท่า และ 2.11 เท่า 

ตามลาํดบั 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง ณ สิน้ปี 2561 เท่ากบั 0.99 เท่า เพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 2560 ท่ี 0.93 เท่า มีสาเหตหุลกัมาจากการ

ลงทนุเพ่ือพฒันาโครงการคณุาลยั ซิมโฟนี โครงการคณุาลยั บีกินส ์โครงการคณุาลยั พอลเลน และโครงการคณุาลยั จอย ทาํ

ใหก้ลุม่บรษัิทฯ มีการรบัรูต้น้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัยท่ี์เพ่ิมขึน้จากปี 2560  

ฃื่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 

 
 สว่นท่ี 3 ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน  หนา้ท่ี 225 

สาํหรบัสิน้ปี 2562 กลุ่มบริษัทฯ มีอตัราส่วนสภาพคล่องเท่ากับ 2.13 เท่า ซึ่งเพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 2561 เน่ืองจากการ

เพ่ิมขึน้ของตน้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 207.68 ลา้นบาท จากการพฒันาโครงการท่ีเพ่ิมขึน้และการโอนท่ีดินรอการ

พฒันาโครงการคุณาลยั พรีม มาเป็นตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นช่วงไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 ประกอบหนีส้ินหมุนเวียนปี 

2562 มีจาํนวนลดลง จึงทาํใหอ้ตัราสว่นสภาพคลอ่งบรษัิทปรบัสงูขึน้ 

สาํหรบัสิน้ปี 2563 กลุม่บรษัิทฯ มีอตัราสว่นสภาพคลอ่งเทา่กบั 2.11 เทา่ ใกลเ้คียงกบัสิน้ปี 2562  

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเรว็ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 – 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเวียนเร็วเท่ากับ 0.04 เท่า 0.16 เท่า 

และ 0.24 เท่า ตามลาํดบั อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเวียนเร็ว ในส่วนของสินทรพัยห์มุนเวียนนัน้ ไม่ไดร้วมตน้ทุนพฒันา

อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่สนิทรพัยด์งักลา่วถือเป็นสดัสว่นหลกัภายใตส้นิทรพัยห์มนุเวียนจึงทาํใหอ้ตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเวียนเรว็

ของกลุม่บริษัทฯ อยู่ในระดบัค่อนขา้งตํ่า อย่างไรก็ตาม อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็วสาํหรบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัยอ์าจไม่ได้

สะทอ้นภาพท่ีแทจ้รงิ เน่ืองจากธุรกิจอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะมีระยะเวลาการขายสนิคา้ท่ีคอ่นขา้งนานกวา่ธุรกิจประเภทอ่ืน และ

เป็นธุรกิจท่ีตอ้งมีการลงทนุพฒันาโครงการตอ่เน่ืองเพ่ือใหม้ีรายรบัท่ีคงท่ี สง่ผลใหบ้รษัิทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด

ท่ีคอ่นขา้งตํ่า 

อตัราสว่นความสามารถชาํระดอกเบีย้และอตัราสว่นความสามารถชาํระภาระผกูพนั 

ในปี 2561 – 2563 กลุม่บริษัทฯ มีอตัราสว่นความสามารถชาํระดอกเบีย้เท่ากบั 1.42 เท่า 0.60 เท่า และ 4.97 เท่า 

ตามลาํดบั ในขณะท่ีมีอตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผูกพัน 0.01 เท่า (0.03) เท่า และ (1.52) เท่า ตามลาํดบั ซึ่งการ

เปลีย่นแปลงของอตัราสว่นดงักลา่วคอ่นขา้งแปรผนัตรงกบักระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของกลุม่บรษัิทฯ เป็นหลกั 

ในปี 2561 กลุม่บริษัทฯ มีการทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการต่อเน่ืองจากปี 2560 และไดม้ีการ

รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการท่ีเปิดใหมใ่นปี 2561 ไดแ้ก่ โครงการคณุาลยั พอลเลน สง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ มกีาํไรก่อนคา่ใชจ้่ายภาษี

เงินไดส้งูกวา่ปี 2560 อยา่งไรก็ดี ในระหวา่งปี 2561 กลุม่บรษัิทฯ มียอดตน้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัยท่ี์ลดลงจากปีก่อน และมี

ยอดเจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้นท่ีเพ่ิมสงูขึน้ จึงสง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ มีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงานโดยรวมจาํนวน 

6.58 ลา้นบาท ซึง่ลดลงจากปี 2560 ท่ีมีจาํนวน 38.26 ลา้นบาท ทาํใหค้วามสามารถในการชาํระดอกเบีย้ของบรษัิทฯ ลดลงใน

ทิศทางเดียวกนั เมื่อเทียบกบัปี 2560 

ในปี 2562 กลุม่บรษัิทฯ ม ีความสามารถชาํระดอกเบีย้ท่ีเพ่ิมขึน้เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2561 เน่ืองจากกลุม่บรษัิทฯ มีการ

รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการท่ีเปิดใหมใ่นปี 2562 ไดแ้ก่ โครงการคณุาลยั จอย สง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ มกีาํไร ก่อนตน้ทนุทางการเงิน

และคา่ใชจ้่ายภาษีเงินไดส้งูขึน้ โดยเทา่กบั 73.89 ลา้นบาท สงูขึน้จากปี 2561 เทา่กบั 54.79 ลา้นบาท สง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ มี

ความสามารถในการชาํระดอกเบีย้สงูขึน้  

ในปี 2563 กลุม่บรษัิทฯ ม ีความสามารถชาํระดอกเบีย้ท่ีเพ่ิมขึน้เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2562 เน่ืองจากกลุม่บรษัิทฯ มกีาร

รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการท่ีเปิดใหมใ่นปี 2563 ไดแ้ก่ โครงการคณุาลยั พรมี และโครงการคณุาลยั บีกินส ์2 สง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ 

มีกาํไร ก่อนตน้ทนุทางการเงินและค่าใชจ้่ายภาษีเงินไดส้งูขึน้ โดยเท่ากบั 105.50 ลา้นบาท สงูขึน้จากปี 2562 เท่ากบั 73.89 

ลา้นบาท สง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ มีความสามารถในการชาํระดอกเบีย้สงูขึน้  

ฒื่
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อตัราสว่นหนีส้นิรวมตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 – 2563 กลุม่บรษัิทฯ มีอตัราสว่นหนีส้นิรวมตอ่สว่นของผูถื้อหุน้เทา่กบั 1.77 เทา่ 1.05 เทา่ 

และ 1.02 เท่า ตามลาํดบั โดยอตัราส่วนหนีส้ินรวมต่อส่วนผูถื้อหุน้ดงักล่าวจะมีอตัราแปรผนัตามการกูย้ืมเงินเพ่ือใชใ้นการ

ขยายงานรวมถึงการใชเ้ครื่องมือทางการเงินประเภทตราสารหนี ้ทัง้นีก้ารพฒันาโครงการของกลุม่บริษัทฯ สว่นใหญ่เป็นการ

พฒันาโครงการท่ีตอ้งใชเ้งินคอ่นขา้งสงู และเมื่อมีการพฒันาโครงการเสรจ็สิน้ กลุม่บรษัิทฯ จะทยอยจ่ายคืนเงินกูใ้หก้บัสถาบนั

การเงินจากเงินท่ีไดร้บัจากการขายบา้น พรอ้มทัง้จ่ายเงินคืนเจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 กลุ่มบริษัทฯ มีอตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ท่ี 1.77 เท่า เพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 2560 

โดยมีสาเหตจุากการเบิกเงินกูย้ืมระยะสัน้ในรูปแบบของตั๋วสญัญาใชเ้งินจาํนวน 100 ลา้นบาท และเงินเบิกเกินบญัชีจาํนวน 

16.22 ลา้นบาท เพ่ือใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในกลุม่บรษัิทฯ รวมถึงการพฒันาบา้นโครงการคณุาลยั จอยจาํนวนมาก สง่ผลให้

เงินมีการเบิกเงินกูย้ืมสาํหรบัโครงการดงักล่าวท่ีเพ่ิมขึน้ ในขณะท่ีส่วนของผูถื้อหุน้ของกลุ่มบริษัทฯ ลดลงจากสิน้ปี 2560 

เน่ืองจากการจ่ายเงินปันผลสาํหรบัผลการดาํเนินงานปี 2559 และกาํไรบางส่วนของปี 2561 จาํนวน 30.00 ลา้นบาท ทัง้ 2 

ปัจจยันีส้ง่ผลใหภ้าพรวมอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของทนุเพ่ิมขึน้ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ่มบริษัทฯ มีอัตราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถื้อหุน้อยู่ท่ี 1.05 เท่า ลดลงจากปี 2561 

เน่ืองจากบริษัทฯ ไดเ้สนอขายหุน้แก่ประชาชนเป็นครัง้แรก (IPO) จาํนวน 150 ลา้นหุน้ อตัราหุน้ละ 1.10 บาท รวมเป็นมลูคา่ 

165.00 ลา้นบาท ประกอบกบัหนีส้นิรวมลดลงจากปี 2561 เทา่กบั 41.64 ลา้นบาท จึงสง่ผลใหอ้ตัราหนีส้นิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้

ในปี 2562 ลดลง 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษัทฯ มีอัตราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถื้อหุน้อยู่ท่ี 1.02 เท่า ลดลงจากปี 2562 

แมว้า่หนีส้นิจะมากขึน้จากปี 2562 จาํนวน 40.66 ลา้นบาท หรอืเพ่ิมขึน้ในอตัรารอ้ยละ 8.45 แตเ่น่ืองจากบรษัิทฯมกีาํไรเพ่ิมขึน้

ทาํใหก้าํไรสะสม ในสว่นของเจา้ของเพ่ิมขึน้ 53.91 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้ในอตัรารอ้ยละ 11.74 ซึ่งเป็นการเพ่ิมขึน้ในสดัสว่นท่ี

มากกวา่การเพ่ิมขึน้ของหนีส้นิ สง่ผลใหอ้ตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ลดลงเลก็นอ้ย 

14.2 ปัจจัยที่อาจมีผลต่อฐานะทางการเงนิหรือการดาํเนินงานอยา่งมีนัยสาํคัญในอนาคต 

นโยบายของรัฐบาล 

การเปลี่ยนแปลงทางกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกับการดาํเนินธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์เช่น การเปลี่ยนแปลง

กฏหมายสว่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัพระราชบญัญตัิผงัเมือง ขอ้กาํหนดการจดัสรรท่ีดิน รวมถึงการเปลีย่นแปลงกฏระเบียบเก่ียวกบัการ

กาํหนดเขตการใชป้ระโยชนท่ี์ดิน การวางผงัจราจร และโครงการระบบขนสง่มวลชนระบบราง หรอืโครงการทางดว่นพิเศษ เป็น

ตน้ การเปลีย่นแปลงดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบตอ่ตน้ทนุและคา่ใชจ้่ายในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษัิทฯ ได ้

นอกจากนี ้รา่ง พ.ร.บ. ภาษีท่ีดิน ท่ีสภานิติบญัญัตแห่งชาติ (สนช.) ไดอ้อกใหม่ ซึ่งจะมีผลบงัคบัใชเ้ดือน มกราคม 

2563 อาจส่งผลกระทบต่อตน้ทุนท่ีดินของผูป้ระกอบการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์หากมีการถือท่ีดินรกรา้งว่างเปล่า จะถูก

จดัเก็บภาษี  

 

ฃื่
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 สว่นท่ี 3 ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน  หนา้ท่ี 227 

สภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบัน 

กลุ่มบริษัทฯ อยู่ในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ดงันัน้เมื่อเกิดความผนัผวนทางเศรษฐกิจ กลุ่มบริษัทฯ จะไดร้บั

ผลกระทบโดยตรง ในปี 2563 ภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยไดร้บัผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั Covid-19 ซึ่ง

สง่ผลกระทบไปทั่วโลก โดยผลกระทบดงักลา่วทาํใหอ้ตัราการขยายตวัของเศรษฐกิจไทยในปี 2563 ติดลบรอ้ยละ 6.1 (อา้งอิง : 

สาํนกังานพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาต)ิ ธุรกิจหลายประเภทตอ้งหยดุดาํเนินงานหรอืบางธุรกิจตอ้งปิดกิจการ เช่น ธุรกิจ

ท่ีเก่ียวกับอุตสาหกรรมท่องเท่ียว , ธุรกิจส่งออก, ธุรกิจรา้นอาหาร เป็นตน้ ทัง้นีใ้นช่วงไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 ประเทศไทยได้

ประกาศลอ๊คดาวน ์เพ่ือลดการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั Covid-19 กิจกรรมท่ีเกิดจากธุรกิจตา่งๆ ตอ้งหยดุลง การบรโิภคลดลง

อยา่งเห็นไดช้ดั การเดินทางของประชาชนนอ้ยลงอยา่งมาก  จนกระทั่งไตรมาส 3 ปี 2563 รฐับาลประกาศคลายมาตรการลอ๊ค

ดาวน ์จึงทาํใหกิ้จกรรมตา่งๆ สามารถกลบัมาดาํเนินกิจการตอ่ ซึ่งสง่ผลถึงอตัราการขยายตวัของเศรษฐกิจไทยปรบัตวัดีขึน้ใน

ไตรมาส 3 ปี 2563 และแมป้ลายไตรมาส 4 ปี 2563 จะเกิดการแพรร่ะบาดของไวรสั Covid-19 ระลอกใหมจ่นถึงปลายปี 2563 

แต่รฐับาลไม่ไดใ้ชม้าตรการล๊อคดาวนเ์หมือนช่วงกลางปี 2563 ผลจากการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั Covid-19 ดงักลา่วจึงทาํ

ใหอ้ตัรากการวา่งงานเพ่ิมขึน้จากภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัอย่างรุนแรง บางธุรกิจไม่สามารถกลบัมาดาํเนินธุรกิจไดป้กติ เช่น 

ธุรกิจโรงแรม ซึง่ไมม่ีนกัทอ่งเท่ียวจากตา่งประเทศ จึงทาํใหธุ้รกิจโรงแรมปิดตวัหรอืลดการจา้งงานอยา่งมาก ,ธุรกิจสายการบิน 

ซึ่งเกือบทกุประเทศประกาศงดการเดินทางระหว่างประเทศ ทาํใหส้ายการระหว่างประเทศไม่มีรายไดใ้นช่วงระบาดของไวรสั 

Covid-19, ธุรกิจรา้นอาหาร ซึ่งไดร้บัผลกระทบจากการล๊อคดาวนท์าํใหต้อ้งปิดการรบัประทานอาหารในรา้น และเพ่ิมการ

บริการสง่อาหารมากขึน้ ซึ่งไม่สามารถชดเชยรายไดใ้หก้ลบัมาเหมือนปกติ แต่การแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั Covid-19 มีบาง

ธุรกิจท่ีไดป้ระโยชน ์อาทิเช่น ธุรกิจขายสนิคา้ออนไลน ์ซึง่ไดร้บัอานิสงคจ์ากการท่ีประชาชนไมส่ามารถเดินทางออกนอกบา้นได ้

จึงมีการซือ้สนิคา้ออนไลนม์ากขึน้, ธุรกิจขนสง่สนิคา้ ซึง่เติบโตตามธุรกิจขายสนิคา้ออนไลน ์ธุรกิจขนสง่สนิคา้มีการขยายสาขา

และการเขา้มาใหมข่องบรษัิทตา่งๆ มากขึน้ , ธุรกิจขนสง่อาหาร ท่ีเติบโตจากการรบัขนสง่อาหารจากรา้นอาหารไปยงัผูบ้รโิภค  

เน่ืองจากโครงการของกลุม่บริษัทฯ ทัง้หมดเป็นอสงัหาริมทรพัยแ์นวราบจึงทาํใหก้ลุม่บริษัทฯ สามารถวางแผนการ

ก่อสรา้งใหส้อดคลอ้งกบัแผนการขายไดด้ี และสาํหรบัโครงการใหม ่กลุม่บริษัทฯ จะมีการศกึษารูปแบบสินคา้ใหต้รงกบัสภาพ

เศรษฐกิจปัจจบุนัและท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต รวมถึงมีการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการตลอดจนกลุม่ลกูคา้เป้าหมายของ

โครงการ เพ่ือใหโ้ครงการท่ีอยูร่ะหวา่งพฒันาและโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งศกึษามีความเสีย่งในระดบัท่ีควบคมุได ้

นโยบายการปล่อยเงนิกู้ยมืของสถาบันการเงนิและการให้สินเชื่อ 

เน่ืองจากธุรกิจอสงัหารมิทรพัยม์ีความจาํเป็นท่ีตอ้งพึง่พิงเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเป็นจาํนวนมาก ความ

เขม้งวดของสถาบนัการเงินในการปลอ่ยสนิเช่ือท่ีเพ่ิมขึน้ จากผลกระทบของการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั Covid-19 ทาํใหภ้าวะ

เศรษฐกิจในปี 2563 มีอตัราเติบโตติดลบ และคาดวา่จะสามารถใชเ้วลาฟ้ืนตวัไดอี้ก 1-2  ปีขา้งหนา้ ซึง่จะสง่ผลใหก้ลุม่บรษัิทฯ 

มีความเสี่ยงในเรื่องการจดัหาแหลง่เงินทนุ และอาจสง่ผลใหก้ลุม่บริษัทฯ มีการชะลอการพฒันาโครงการใหม ่ๆ ในอนาคตได้

นอกจากนีค้วามเขม้งวดของสถาบนัการเงินในการปล่อยสินเช่ือใหก้ับลกูคา้รายย่อย หนีค้รวัเรือนท่ีอยู่ในระดบัสงู อาจสง่ผลให้

ลกูคา้ไมส่ามารถนาํเงินมาชาํระคา่บา้นกบักลุม่บรษัิทฯ ได ้และทาํใหก้ลุม่บรษัิทฯ ไมส่ามารถโอนกรรมสทิธ์ิไดต้ามท่ีประมาณการ  

 

ศื่



 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2563 (แบบ 56-1) 

 
 สว่นท่ี 3 ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน  หนา้ท่ี 228 

ความสามารถในการสร้างรายได้อยา่งต่อเน่ือง 

 เน่ืองจากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นธุรกิจท่ีใชเ้วลาในการพฒันาและขายสินคา้ท่ีคอ่นขา้งนานกวา่ธรุกิจประเภทอ่ืนๆ 

จึงมีความจาํเป็นตอ้งวางแผนการพฒันาโครงการไวล้ว่งหนา้ เพ่ือใหม้ีโครงการท่ีดาํเนินการพฒันาและสามารถมีสินคา้ไวข้าย

อยู่ตลอดเวลา และสามารถสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเน่ือง หากผูป้ระกอบการไม่ไดม้ีการติดตามยอดคงเหลือของสินคา้ท่ีมีไวข้าย 

และติดตามประเมินความตอ้งการและความสามารถในการซือ้ของกลุม่ลกูคา้อย่างสมํ่าเสมอ อาจสง่ผลใหผู้ป้ระกอบการอาจ

ประสบปัญหาสนิคา้ไมเ่พียงพอท่ีจะขายใหก้บัลกูคา้ได ้หรือไม่สามารถเปิดโครงการใหม่ไดท้นัเวลา จนสง่ผลใหผู้ป้ระกอบการ

ไมส่ามารถมีรายไดอ้ยา่งตอ่เน่ือง  

การจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต 

ท่ีดินในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ถือเป็นสนิทรพัยท่ี์สาํคญัในธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย เน่ืองจากท่ีดนิท่ี

เหมาะสมท่ีจะพฒันาโครงการเป็นสิ่งท่ีมีอยู่อย่างจาํกดั โดยผูป้ระกอบการท่ีทาํโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์นวสงูมีการ

แข่งขนัดา้นราคากนัค่อนขา้งมาก เพ่ือใหไ้ดท่ี้ดินท่ีเหมาะสมมาใชพ้ฒันาทาํโครงการ ขณะท่ีระดบัการแข่งขนัดา้นการจดัหา

ท่ีดินมาพฒันาในกลุม่ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบ จะไมส่งูมากนกัเมือ่เทียบกนั 

และเพ่ือปอ้งกนัความเสีย่งในการจดัหาท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคต กลุม่บรษัิทฯ จึงมองหาท่ีดินท่ีมีศกัยภาพ

แห่งอ่ืนเพ่ิมเติม อีกทัง้ กลุม่บริษัทฯ ยงัมีความสมัพนัธท่ี์ดีกบันายหนา้คา้ท่ีดินหลายราย จึงมีนายหนา้มาเสนอขายท่ีดินอยา่ง

สมํ่าเสมอ จึงทาํใหก้ลุม่บรษัิทฯ คาดวา่จะสามารถจดัหาท่ีดินสาํหรบัโครงการในอนาคตไดอ้ยา่งตอ่เน่ือง 

 

ฒื่




