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ที่ กก.115/2560 

วนัท่ี 28 สงิหำคม 2560 

เร่ือง ชีแ้จงผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทและบริษัทยอ่ย ส ำหรับปี 2559 (แก้ไข) 

เรียน กรรมกำรและผู้จดักำร 
ตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

บริษัท เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทยอ่ย (“บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย”) ขอชีแ้จงผลกำรด ำเนินงำน 

ส ำหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2559 ซึง่มีรำยละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
ปี 2559 ปี 2558 เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท  % 

รายได้       

รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์ 708.62  89.23% 919.19 98.12% -210.57 -22.91% 

รำยได้อื่น 85.57  10.77% 17.60 1.88% 67.98  386.33% 

รวมรายได้ 794.19  100.00% 936.78  100.00% -142.60 -15.22% 

ค่าใช้จ่าย       

ต้นทนุขำยอสงัหำริมทรัพย์ 597.99  75.30% 746.55  79.69% -148.55 -19.90% 

คำ่ใช้จำ่ยในกำรขำย 35.11  4.42% 51.52  5.50% -16.41 -31.86% 

คำ่ใช้จำ่ยในกำรบริหำร 84.66  10.66% 111.24  11.87% -26.59 -23.90% 

หนีส้งสยัจะสญู -62.94  -7.93% 394.21  42.08% -457.16 -115.97% 
ผลขำดทนุจำกกำรด้อยคำ่อสงัหำริมทรัพย์เพื่อ
กำรลงทนุ 

5.69  0.72% -  - 5.69  100.00% 

รวมค่าใช้จ่าย 660.50  83.17% 1,303.52  139.15% -643.02 -49.33% 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและ
ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 

133.69  16.83% -366.74  -39.15% 500.42  -136.45% 

คำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงิน 36.13 4.55% 45.56 4.86% -9.43 -20.69% 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 97.55  12.28% -412.30  -44.01% 509.85  -123.66% 

คำ่ใช่จำ่ยภำษีเงินได้ 9.44 1.19% -0.57 -0.06% 10.00  -1768.27% 

ก าไรส าหรับงวด 88.12  11.10% -411.73  -43.95% -323.62  78.60% 
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1. รายได้จากการด าเนินงาน 

สรุปบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรำยได้รวมประจ ำปี 2559 และ ปี 2558 จ ำนวน 794.19 ล้ำนบำท และ 936.78 

ล้ำนบำทตำมล ำดบั ลดลง จ ำนวน -142.60 ล้ำนบำท คิดเป็นลดลงร้อยละ -15.22 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2558 โดยมี

รำยละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1.1 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

ส ำหรับปี 2559 รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์จ ำนวน 708.62 ล้ำนบำท ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับ

รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์ปี 2558 จ ำนวน 210.57 ล้ำนบำท คิดเป็นลดลงร้อยละ 22.91 ประกอบด้วย 

รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์จำกกำรขำยโครงกำรทัง้โครงกำร ได้แก่ โครงกำร เค.ซี.ซิตีพ้ลสั สวุินท

วงศ์, ที่ดินโครงกำร แคมปัส ซิตี ้รังสติ, โครงกำรรับจ้ำงก่อสร้ำง 4 โครงกำร คือ โครงกำร เค.ซี.เนเชอรัลพำร์ค ร่ม

เกล้ำ 2, โครงกำร เค.ซี.กำร์เด้นโฮม 18, โครงกำร เค.ซี.กรีนวิลล์ และโครงกำร เค.ซี.พำร์ควิลล์ 3 มูลค่ำรวม 

431.10 ล้ำนบำท 

รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์ในโครงกำรต่ำงๆ ของบริษัทฯ รวมทุกโครงกำรในปี 2559 จ ำนวนรวม 

277.52 ล้ำนบำท เปรียบเทียบยอดขำยปี 2558 จ ำนวนเงิน 400.67 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 123.15 ล้ำนบำท คิด

เป็นลดลงร้อยละ 30.74 

1.2 รายได้อื่น 

ส ำหรับปี 2559 เพิ่มขึน้จ ำนวน 67.97 ล้ำนบำท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 386.19 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2558 

เนื่องจำกบริษัทฯ มีก ำไรจำกกำรจ ำหนำ่ยที่ดินรอกำรพฒันำ จ ำนวน 69.82 ล้ำนบำท และก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำย

อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 0.58 ล้ำนบำท 

2. ต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพย์ 

ส ำหรับปี 2559 ลดลงจ ำนวน 148.55 ล้ำนบำท คิดเป็นลดลงร้อยละ 19.90 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2558 ซึ่งผนั

แปรตำมยอดรำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์ที่ลดลงตำมรำยละเอียดที่ได้แสดงไว้ในตำรำงรำยได้จำกกำร

ด ำเนินงำน 
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รายการ 
ปี 2559 ปี 2558 เพิ่มขึน้ (ลดลง) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท % 

รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์ 708.62 919.19 -210.57 -22.91% 
ต้นทนุขำยอสงัหำริมทรัพย์ 597.99 746.55 -148.56 -19.90% 
ก าไรขัน้ต้น 110.63 172.64 -62.01 -35.92% 
% ก าไรขัน้ต้น 15.61% 18.78% -3.17%  

 

3. ก าไรขัน้ต้น 

ส ำหรับปี 2559 ลดลงจ ำนวน 62.01 ล้ำนบำท คิดเป็นลดลงร้อยละ 35.92 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2558 ซึง่ผนัแปร

ตำมยอดรำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์ที่ลดลงตำมรำยละเอียดที่ได้แสดงไว้ในตำรำงรำยได้จำกกำรด ำเนินงำน 

บริษัทฯ ได้ขำยโครงกำรรับจ้ำงก่อสร้ำงจ ำนวน 4 โครงกำร ในปี 2559 ท ำให้ต้นทนุขำยของกำรขำยแตกต่ำงกนั

ดงันี ้

ต้นทนุขำยโครงกำรรับจ้ำงก่อสร้ำง จ ำนวน 363.81 ล้ำนบำท ก ำไรขัน้ต้น 67.29 ล้ำนบำท เทำ่กบัร้อยละ 15.61 

ต้นทนุขำยบ้ำนในโครงกำรรวม จ ำนวน 234.18 ล้ำนบำท ก ำไรขัน้ต้น 43.34 ล้ำนบำท เทำ่กบัร้อยละ 15.62 

อตัรำสว่นก ำไรขัน้ต้น ส ำหรับกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์ของบริษัท ของปี 2559 และ ปี 2558 เท่ำกบั 15.61% และ 

18.78% ตำมล ำดบั โดยอตัรำสว่นก ำไรขัน้ต้น ปี 2559 ลดลงประมำณ 3.17% เนื่องจำกบริษัทฯ ได้เกิดกำรขำย Lot 

โครงกำรในปี 2558 สงูกวำ่ Lot โครงกำรในปี 2559 และอตัรำสว่นก ำไรขัน้ต้นของโครงกำรของบริษัท ปี 2559 เท่ำกบั 

15.62% และปี2558 เท่ำกบั 30.40% อตัรำก ำไรขัน้ต้นปี 2558 ต ่ำกว่ำปี 2559 เนื่องจำกกำรใช้ต้นทนุกำรก่อสร้ำง

ตำมขัน้ควำมส ำเร็จของงำน 

4. ก าไรจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ 

4.1 ก าไรจากการจ าหน่ายที่ดินรอการพัฒนา 

ส ำหรับปี 2559 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินรอกำรพฒันำรวมจ ำนวนเงิน 

69.82 ล้ำนบำท จำกกำรขำยที่ดินรอกำรพฒันำ คือ เมื่อวนัท่ี 27 เมษำยน 2559 ได้ขำยที่ดินจ ำนวน 2 โฉนด 

โฉนดเลขที่ 4064 และ 4065 ต ำบลคลองหนึง่ อ ำเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธำนี มลูคำ่ตำมสญัญำจ ำนวน

เงิน 5.00 ล้ำนบำท ท ำให้มีก ำไรจำกกำรขำยที่ดินรอกำรพฒันำ จ ำนวนเงิน 0.76 ล้ำนบำท และเมื่อวนัที่ 24 

สิงหำคม 2559 ได้ขำยที่ดินโฉนดเลขที่ 281085 และ 281088 ต ำบลแพรกษำใหม่ อ ำเภอเมือง
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สมทุรปรำกำร จงัหวดัสมทุรปรำกำร มลูค่ำตำมสญัญำ 100.00 ล้ำนบำท หกัต้นทนุและค่ำใช้จ่ำยในกำร

ขำยแล้วท ำให้มีก ำไรจำกกำรขำยที่ดินรอกำรพฒันำ จ ำนวนเงิน 69.06 ล้ำนบำท 

4.2 ก าไรจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

ส ำหรับปี 2559 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ จ ำนวน

เงิน 0.58 ล้ำนบำท จำกกำรขำยที่ดินโฉนดเลขที่ 1641 ต ำบลบงึค ำพร้อย (คลองหกวำสำยลำ่งฝ่ังใต้) อ ำเภอ

ล ำลกูกำ จงัหวดัปทมุธำนี 

5. ค่าใช้จ่าย 

5.1 ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ส ำหรับปี 2559 ลดลงจ ำนวน 16.41 ล้ำนบำท คิดเป็นลดลงร้อยละ 31.86 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2558 

เนื่องจำกบริษัทฯ และบริษัทย่อยมีค่ำใช้จ่ำยเก่ียวกบัโฆษณำประชำสมัพนัธ์และกำรสง่เสริมกำรขำยลดลง 

เมื่อเทียบกบัปี 2558 คำ่ภำษีธุรกิจเฉพำะและคำ่ธรรมเนียมกำรโอนสอดคล้องกบัรำยได้ 

5.2 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ส ำหรับปี 2559 ลดลงจ ำนวน 26.59 ล้ำนบำท คิดเป็นลดลงร้อยละ 23.90 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2558 

เนื่องจำกกำรลดลงของเงินเดือน สวสัดิกำรพนกังำน ค่ำธรรมเนียม และค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรอื่น ๆ เป็น

หลกั หนีส้งสยัจะสญู ส ำหรับปี 2559 ได้รับกำรโอนกลบัรำยกำรหนีส้งสยัจะสญู จ ำนวน 62.94 ล้ำนบำท 

เปรียบเทียบกบัปี 2558 หนีส้งสยัจะสญูเป็นคำ่ใช้จ่ำย จ ำนวน 394.21 ล้ำนบำท ลดลง 457.15 ล้ำนบำท 

6. หนีส้งสัยจะสูญกลับรายการ 

ปี 2559 บริษัทฯ ได้มีกำรกลบัรำยกำรหนีส้งสยัจะสญู จ ำนวน 62.94 ล้ำนบำท เนื่องจำกปี 2558 บริษัทฯ ได้มี 

กำรออกตัว๋แลกเงินระยะสัน้กบัสถำบนักำรเงิน (กองทนุโซลำริส) ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2558 มียอดจ ำนวนเงิน 400.00 

ล้ำนบำท โดยที่ไม่มีกำรบนัทึกบญัชี ต่อมำไตรมำส 2/2559 บริษัทฯ ได้ไถ่ถอนตัว๋แลกเงินระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 

(กองทุนโซลำริส) จ ำนวนเงิน 50.00 ล้ำนบำท ดงันัน้ บริษัทฯ มียอดคงเหลือตั๋วแลกเงินระยะสัน้กับกองทุนโซลำริส  

ณ 31 ธันวำคม 2559 จ ำนวนเงิน 350.00 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม อดีตกรรมกำรบริหำร ณ ขณะนัน้ (ลำออกแล้ว) 

จ ำนวน 2 ท่ำน และบคุคลอื่น 1 ท่ำน ได้น ำเงินที่ได้รับจำกกำรออกตัว๋แลกเงินไปใช้ผิดวตัถุประสงค์ ทำงส ำนกังำน

คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพย์และตลำดหลกัทรัพย์ (ก,ล.ต.) จึงสัง่แก้ไขงบกำรเงินปี 2558 และงบกำรเงิน ไตรมำส 

3/2559 โดยบริษัทฯ ได้ตัง้ค่ำเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญในงบกำรเงินปี 2558 ฉบับแก้ไขแล้วจ ำนวน 394.21 ล้ำนบำท  



 

บริษัท เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) 202 อำคำรเลอคองคอร์ด ชัน้ 19 ห้องเลขท่ี 1901 แขวงห้วยขวำง เขตห้วยขวำง กรุงเทพฯ  10310 
โทร. 0-2276-5924  www.kcproperty.co.th เลขทะเบียนบริษัท 0107536001133 

แต่เนื่องจำกไตรมำส 2/2559 บริษัทฯ ได้มีกำรไถ่ถอนตัว๋แลกเงินจำกกองทุนโซลำริส จ ำนวน 50.00 ล้ำนบำท ดงันัน้ 

จึงกลบัรำยกำรหนีส้งสยัจะสญูจำกกำรออกตัว๋แลกเงินในระหวำ่งปี 2559 จ ำนวน 64.98 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำมบริษัท

ฯ ตัง้หนีส้งสยัจะสูญเพิ่มจำกกรณีมีค่ำใช้จ่ำยในกำรซือ้ที่ดิน ต ำบลบึงค ำพร้อย อ ำเภอล ำลูกกำ จังหวัดปทุมธำนี 

จ ำนวนเงิน 0.64 ล้ำนบำท และเงินทดรองจ่ำยที่ยังไม่ได้รับช ำระคืนจำกอดีตกรรมกำรบริหำร 1 ท่ำน (ลำออกแล้ว)

จ ำนวนเงิน 1.40 ล้ำนบำท รวมจ ำนวนเงิน 2.04 ล้ำนบำท เพรำะฉะนัน้หนีส้งสยัจะสญูกลบัรำยกำร เท่ำกบั 62.94 ล้ำน

บำท 

7. ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

ประกอบด้วยดอกเบีย้จ่ำยธนำคำร และดอกเบีย้จ่ำยตำมสญัญำเช่ำซือ้ส ำหรับปี 2559 ลดลงจ ำนวน 9.43 ล้ำน

บำท คิดเป็นลดลงร้อยละ 20.69 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2558 เนื่องจำกบริษัทฯ และบริษัทย่อยมีเงินกู้คงเหลือจำก

โครงกำรท่ีรับรู้รำยได้ในปี 2558 มำกกวำ่ปี 2559 

8. ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 

ส ำหรับปี 2559 จ ำนวน 9.44 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2558 จ ำนวน 10.00 ล้ำนบำท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 

1768.27 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2558 ซึ่งผนัแปรตำมผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ที่มียอดรำยได้

เพิ่มขึน้ตำมที่กลำ่วมำแล้วในข้ำงต้น 

9. ก าไรส าหรับงวด 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีก ำไร เท่ำกับ 88.12 ล้ำนบำท เปรียบเทียบกับปี 2558 ที่ขำดทนุ 411.73 ล้ำนบำท 

สำเหตเุนื่องจำก 

1. ก ำไรจำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์ จ ำนวนรวม 70.40 ล้ำนบำท 

2. โอนกลบัหนีส้งสยัจะสญู จ ำนวน 62.94 ล้ำนบำท 

หำกไมร่วมรำยกำรพิเศษ 2 รำยกำรข้ำงต้น บริษัทฯ จะขำดทนุจำกกำรด ำเนินงำน 45.22 ล้ำนบำท 

10. ฐานะทางการเงนิ 

รายการ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2558 YoY % 
สนิทรัพย์รวม (ล้ำนบำท)  1,544.93   2,060.09  -515.15 -25.01% 
หนีส้นิรวม (ล้ำนบำท)  644.40   1,255.62  -611.22 -48.68% 
สว่นของผู้ ถือหุ้นรวม (ล้ำนบำท)  900.53   804.46  96.07 11.94% 



 

บริษัท เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) 202 อำคำรเลอคองคอร์ด ชัน้ 19 ห้องเลขท่ี 1901 แขวงห้วยขวำง เขตห้วยขวำง กรุงเทพฯ  10310 
โทร. 0-2276-5924  www.kcproperty.co.th เลขทะเบียนบริษัท 0107536001133 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2559 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวมลดลงจำกปี 2558 จ ำนวน 515.15 ล้ำนบำท 

คิดเป็นลดลงร้อยละ 25.01 เนื่องจำกบริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสินทรัพย์เ ก่ียวกับต้นทุนโครงกำรพัฒนำ

อสงัหำริมทรัพย์ เงินมดัจ ำคำ่ที่ดิน ที่ดินรอกำรพฒันำ ท่ีดินอำคำรและอปุกรณ์ เงินสดและเงินฝำกธนำคำร เงินลงทนุ

ชั่วครำว เงินจ่ำยล่วงหน้ำ-ค่ำงำนก่อสร้ำง เป็นหลกั ในส่วนของหนีส้ินรวมลดลง 611.22 ล้ำนบำท คิดเป็นลดลง 

ร้อยละ 48.68 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2558 เนื่องจำกบริษัทฯ และบริษัทย่อยมีหุ้นกู้และตัว๋แลกเงิน เงินกู้ยืมระยะสัน้

และระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่น เพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและลงทุนในโครงกำร

อสงัหำริมทรัพย์ เงินมดัจ ำรับและเงินรับลว่งหน้ำจำกลกูค้ำลดลง โดยปัจจบุนัมีโครงกำรท่ีเปิดจองแล้วทัง้หมดจ ำนวน 

14 โครงกำร 

สว่นของผู้ ถือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2559 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมเพิ่มขึน้จำกปี 2558 

จ ำนวน 96.07 ล้ำนบำท คิดเป็นเพิ่มขึน้ร้อยละ 11.94 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2558 

 

 ขอแสดงควำมนบัถือ 

 
 (นำยกิติสำร มขุดี) 

 กรรมกำรและกรรมกำรผู้จดักำร 


