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เหตกุำรณ์ส ำคัญในไตรมำส 4 ปี 2562 และ มกรำคม 2563 
  

พฤศจิกำยน 1) ที่ประชมุวิสำมญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2562 เมื่อ 20 พฤศจิกำยน 2562 อนมุตัิแต่งตัง้ นำยกฤษณ์ ณรงค์เดช เป็นประธำน
กรรมกำรบริษัท และ นำยกรณ์ ณรงค์เดช เป็นกรรมกำรของบริษัท โดยทัง้สองท่ำนเป็นกรรมกำรท่ีไม่เป็นผู้บริหำร 

 2) เร่ิมก่อสร้ำง “โฮเทล คิช” - โรงแรมแบบไลฟ์สไตล์ใหม่ บนถนนเจริญนคร หน้ำโครงกำร เดอะ ริเวอร์ 
ธันวำคม 1) ออกหุ้นกู้ไมด้่อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และมีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  มลูค่ำรวม 194 ล้ำนบำท อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 5.25 

ต่อปี ระยะเวลำ 2 ปี จ่ำยดอกเบีย้ทกุไตรมำส ครบก ำหนดช ำระคนืในวนัท่ี 4 ธันวำคม 2564 
   2) เปิดสำขำร้ำนกว๋ยเตี๋ยว ดิงค์ ดิงค์ ที่ประเทศไต้หวนั  
 มกรำคม 1) แตง่ตัง้ นำยวเิชษฐ์ เกษมทองศรี เป็นกรรมกำรอิสระ และกรรมกำรตรวจสอบแทนต ำแหน่งทีว่่ำงลง โดยมีผลตัง้แต่

วนัท่ี 16 มกรำคม 2563 เป็นต้นไป 
2) ได้รับอนมุตัิ EIA เพื่อก่อสร้ำงโครงกำร เทตต์ ทเวลฟ์ – คอนโดมิเนียมระดบัลกัส์ชวัร่ี บนถนนสำทร ซอย 12  

 
มุมมองผู้บริหำรและแผนกำรในอนำคต  
   

ตัง้แต่เดือนสิงหำคม ปี 2562 เป็นต้นมำ จนถึงต้นปี 2563 คณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงิน ธนำคำรแห่งประเทศไทย ได้ประกำศปรับ
ลดอัตรำดอกเบีย้นโยบำยถึง 3 ครัง้ จำกร้อยละ 1.75 ต่อปี เป็นร้อยละ 1.00 ต่อปีในเดือนกุมภำพันธ์ 2563 ซึ่งถือเป็นระดับอัตรำ
ดอกเบีย้นโยบำยทีต่ ่ำสดุเป็นประวตัิกำรณ์ ต ่ำกว่ำช่วงหลงัเกิดวิกฤตกำรเงินแฮมเบอร์เกอร์ เมื่อปี 2552  ทัง้นีเ้นื่องจำกคณะกรรมกำร
ฯ ประเมินว่ำ เศรษฐกิจไทยในปี 2563 มีแนวโน้มขยำยตวัต ำ่กวำ่ประมำณกำรเดิมและ ต ่ำกว่ำระดบัศกัยภำพมำก จำกกำรแพร่ระบำด
ของไวรัสโคโรนำ ควำมล่ำช้ำของ พ.ร.บ. งบประมำณรำยจ่ำยประจ ำปี และภัยแล้ง ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจและกำรจ้ำงงำนที่
เก่ียวเนื่องจ ำนวนมำก โดยกำรท่องเที่ยวมีแนวโน้มลดลงจำกที่ประมำณกำรไว้เดิมมำก และกำรส่งออกสินค้ำมีแนวโน้มลดลงตำม

เศรษฐกิจของประเทศคู่ค้ำ และผลกระทบที่อำจเกิดขึน้กับห่วงโซ่กำรผลิตในภูมิภำคด้วย* อย่ำงไรก็ดี บริษัทเห็นว่ำอตัรำดอกเบีย้ที่
ลดลง ส่วนหนึ่งเป็นผลดีต่อธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ในด้ำนต้นทนุที่ลดลง ทัง้ส ำหรับทำงบริษัทผู้พฒันำโครงกำรและลกูค้ำผู้ซือ้โครงกำร 
โดยบริษัทมุ่งเน้นสร้ำงโครงกำรเพื่ออยู่อำศยัอย่ำงแท้จริง และเป็นทรัพย์สินเพื่อกำรลงทุนระยะยำว อีกทัง้ก่อนกำรเร่ิมต้นทุกโครงกำร  
บริษัทจะส ำรวจท ำเลและควำมต้องกำรของกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยก่อน ซึ่งแม้ว่ำเศรษฐกิจในภำพรวมจะชะลอตวั แต่กลุ่มที่เป็นลกูค้ำ
เป้ำหมำยของบริษัทยงัคงมีก ำลงัซือ้ตำมควำมจ ำเป็น   
 
ส ำหรับธุรกิจที่สร้ำงรำยได้ประจ ำ ในเดือนพฤศจิกำยน 2562 บริษัทได้เร่ิมกำรก่อสร้ำง โฮเทล คิช (Hotel Kitch) ซึ่งเป็นโรงแรมขนำด 
72 ห้อง แห่งแรกที่บริษัทบริหำรเอง บรรยำกำศของโรงแรมได้รับกำรจดัสรรให้รับกับไลฟ์สไตล์นักท่องเที่ยวรุ่นใหม่ที่ต้องกำรสมัผสั
วฒันธรรมประเพณีท้องถิ่นของประเทศไทย โดยชูควำมโดดเด่นของอำหำรไทยซึ่งเป็นวฒันธรรมที่โด่งดงัและเป็นที่ยอมรับทัว่โลก ซึ่ง
ค ำว่ำ “Kitch” นัน้ย่อมำจำก “Kitchen” หรือ ห้องครัว นัน่เอง ทัง้นี ้บริษัทมีแผนจะขยำยกิจกำรโรงแรมภำยใต้แบรนด์ “โฮเทล คิช” ไป
ในจังหวดัท่องเที่ยวส ำคญัทั่วประเทศต่อไป ส ำหรับโครงกำรโรงแรมระดบั 4 ดำว ในซอยสุขุมวิท 19 ขณะนีก้ ำลังอยู่ในระหว่ำงกำร
ออกแบบและคดัเลือกแบรนด์ที่จะมำบริหำรโครงกำร ทัง้นีบ้ริษัทมีแผนลงทุนในโครงกำรโรงแรมรวมรำว 1,000 ห้อง ภำยในปี 2566 
ส ำหรับธุรกิจอำหำรและเคร่ืองดื่ม ในปี 2562 บริษัทได้ขยำยสำขำร้ำนก๋วยเตี๋ยวดิงค์ ดิงค์ ท ำให้มีจ ำนวนร้ำนอำหำรของบริษัทรวม 4 
แห่ง ในประเทศสิงคโปร์ 3 แห่ง และในประเทศไต้หวนัอีก 1 แห่ง และขณะนีอ้ยู่ในระหว่ำงกำรพิจำรณำขยำยสำขำเพิ่มเติมอีก โดย
บริษัทตัง้เป้ำหมำยที่จะมีรำยได้จำกธุรกิจอำหำรและเคร่ืองดื่มรวม 1,000 ล้ำนบำท ภำยในปี 2566     
( * ทีม่า: ข่าว ธปท. ฉบบัที ่5/2563, วนัที ่5 กุมภาพนัธ์ 2563, ธนาคารแห่งประเทศไทย ) 
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  ผลประกอบกำรที่ส ำคัญไตรมำส 4 งวด 3 เดอืน และปี 2562  
 

• ยอด Backlog1 ของบริษัทและบริษัทย่อย มีมลูค่ำรวม 8,010.5 ล้ำนบำท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562   
• ยอดพรีเซลล์ไตรมำส 4 งวด 3 เดือน เท่ำกบั 517.7 ล้ำนบำท และทัง้ปี 2562 เท่ำกบั 2,909.0 ล้ำนบำท 
• รำยได้รวมงวด 3 เดือน  เท่ำกับ  557.5 ล้ำนบำท และทัง้ ปี 2562 เท่ำกับ  3,624.2 ล้ำนบำท  โดยมีรำยได้จำกกำรโอน

อสงัหำริมทรัพย์ 499.0 ล้ำนบำท  และ 3,055.6 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั   
• ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์มีก ำไรขัน้ต้นงวด 3 เดือน 146.5 ล้ำนบำท และทัง้ปี 2562 เท่ำกบั 835.5 ล้ำนบำท โดยมีอตัรำก ำไรขัน้ต้น

ร้อยละ 29.4 และร้อยละ 27.3 ตำมล ำดบั   
• สินทรัพย์รวม ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 เท่ำกบั 12,904.7 ล้ำนบำท หนีสิ้นรวม 7,174.9 ล้ำนบำท   
• อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น เท่ำกบั 1.04 เท่ำ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ลดลงจำก 1.14 เท่ำ ณ สิน้ปี 2561 
 
 
 

กำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรบัญชีและกำรจัดประเภทรำยกำรใหม่ในปี 2562 
ในระหว่ำงปี 2562 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม 2562 เป็นต้นมำ กลุ่มบริษัทได้น ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัท่ี 15 เร่ือง รำยได้
จำกสัญญำที่ท ำกับลูกค้ำ ซึ่งมีผลบังคับใช้ส ำหรับงบกำรเงินที่มีรอบระยะเวลำบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 มกรำคม 2562 มำถือ
ปฏิบัติ โดยบริษัทได้น ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินดังกล่ำวมำถือปฏิบัติด้วยวิธีปรับย้อนหลังส ำหรับกำรปฏิบัติในช่วง
เปล่ียนแปลง    
 

รำยกำรปรับปรุงมีรำยละเอียดดงันี ้
1)  ค่ำนำยหน้ำจ่ำยเพื่อให้ได้มำซึง่สญัญำที่ท ำกบัลกูค้ำ - กลุ่มบริษัทพิจำรณำว่ำค่ำนำยหน้ำที่จ่ำยไปเพื่อให้ได้มำซึ่งสญัญำที่ท ำกบั

ลกูค้ำจะต้องบนัทึกเป็นสินทรัพย์และตดัเป็นค่ำใช้จ่ำยอย่ำงเป็นระบบและสอดคล้องกับรูปแบบกำรรับรู้รำยได้ตำมสญัญำ จำก
เดิมที่บนัทึกเป็นค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยเมื่อเกิดรำยกำร   

2)  กำรให้ฟรีค่ำธรรมเนียมกำรโอน ค่ำส่วนกลำง – กลุ่มบริษัทพิจำรณำว่ำ ค่ำใช้จ่ำยดงักล่ำวเป็นส่ิงตอบแทนที่จะจ่ำยให้ลกูค้ำหรือ
ค่ำใช้จ่ำยที่ออกแทนลูกค้ำ ต้องน ำไปหักออกจำกกำรรับรู้รำยได้ตำมสัญญำ จำกเดิมที่บันทึกเป็นค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยเมื่อเกิด
รำยกำร  

 

กำรจดัประเภทรำยกำรใหม่   
ผลกระทบจำกกำรเปล่ียนแปลงนโยบำยกำรบญัชีและกำรจดัประเภทรำยกำรใหม่ต่อข้อมลูเปรียบเทียบ สรุปได้ดงันี ้  
1) สินทรัพย์รวม ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2561 ก่อนกำรปรับย้อนหลงัเท่ำกบั 14,329.7 ล้ำนบำท หลงักำรปรับย้อนหลงัเท่ำกบั 14,376.4 

ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 46.7 ล้ำนบำท 
2) ส่วนของผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2561 ก่อนกำรปรับย้อนหลงัเท่ำกบั 5,721.9 ล้ำนบำท หลงักำรปรับย้อนหลงัเท่ำกบั 5,768.5 

ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 46.7 ล้ำนบำท  
 

กำรเปรียบเทียบกำรเปล่ียนแปลงในรำยงำนนีอ้ยู่บนฐำนนโยบำยกำรบญัชีและกำรจดัประเภทรำยกำรใหม่ที่ปรับปรุงแล้ว   
 
 

 
1 Backlog นบัเฉพาะยอดขายทีมี่สญัญาซ้ือขายแลว้ 
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ผลกำรด ำเนินงำนไตรมำส 4 งวด 3 เดือน และปี 2562  
 

ท่ีมำของรำยได้ ปี 2562 ปี 2561 เปลี่ยนแปลง 
งวด 3 เดือน 

ไตรมำส 4 ปี 2562 
งวด 3 เดือน 

ไตรมำส 4 ปี 2561 
เปลี่ยนแปลง 

 ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

นอร์ทพ้อยท์   -     -   100.0 3.0 - 100.0   - 100.0     -     -     -     -     -     -   

เดอะ ริเวอร์  42.8   1.2  203.8  6.1 - 161.0     - 79.0     -     -   43.2  2.9   - 43.2  - 100.0 

185 รำชด ำริ  58.7   1.6  617.8  18.6 - 559.1  - 90.5   -     -   252.7  16.7  - 252.7 - 100.0 

ซำยร์ วงศ์อมำตย์       -     -   105.8  3.2 - 105.8  - 100.0  -   -  23.5  1.6  - 23.5 - 100.0 

ยนิูกซ์ เซำท์พทัยำ  14.0   0.4  798.2  24.0 - 784.2  - 98.2   -     -   57.7  3.8   - 57.7 - 100.0 

เดอะ ลอฟท์ เอกมยั  4.5   0.1  40.5  1.2 - 36.0  - 88.9   -     -     -     -     -     -   

มิวส์ เย็นอำกำศ  53.8   1.5  203.5  6.1 - 149.7  - 73.5   -     -   114.5  7.6   - 114.5 - 100.0 

เดอะ ลอฟท์ อโศก 1,793.0   49.5  227.6  6.8  1,565.4  + 687.8 161.4   28.9   227.6  15.0   - 66.2   - 29.1 

เดอะ ดิโพลแมท 39 748.9  20.7  626.5  18.8  + 122.4  + 19.5   -     -   626.5  41.4   - 626.5  - 100.0 

เดอะ ดิโพลแมท สำทร 20.4  0.6  9.6  0.3  + 10.8 + 113.6 20.4 3.7 9.6  0.6  + 10.8  + 112.5  

เดอะ ลอฟท์ สีลม 319.5 8.8 - - + 319.5 + 100.0 317.2 57.3   -     -   + 317.2  + 100.0  

รวมรำยได้จำกธุรกจิ
อสังหำริมทรัพย์เพื่อ
ขำย 

3,055.6 84.3 2,933.3 88.2 + 122.3 + 4.2 499.0 89.5 1,355.3 89.5  - 856.3  - 63.2 

ก ำไรจำกกำรขำยห้อง
ชดุของโครงกำร เดอะ 
ดิโพลแมท 39 

  -     -   67.0  2.0  - 67.0  - 100.0  -   -  16.9  1.1   - 16.9  - 100.0 

ธุรกิจอำหำรและ
เคร่ืองด่ืม 

45.1  1.2 29.4  0.9  + 15.7  + 53.5 10.7 1.9  9.2  0.6  + 1.5  + 16.3  

ก ำไรจำกกำรขำยที่ดิน
และอสงัหำริมทรพัย์
เพื่อกำรลงทนุ 

139.0  3.8 -     -  + 139.0  + 100.0   -     -    -  - -    -    

ก ำไรจำกกำรสญูเสีย
อ ำนำจควบคมุใน
บริษัทย่อย 

64.4  1.8 82.6  2.5  - 18.2  - 21.9   -     -   49.5  3.3   - 49.5  - 100.0 

อื่นๆ1 320.1  8.8 214.6 6.5 + 105.5  + 49.2 47.8 8.6  83.2  5.5  - 35.4 - 42.5 

รำยได้รวม 3,624.2  100.0 3,326.9  100.0 + 297.3 + 8.9 557.5  100.0  1,514.1  100.0 - 956.6  - 63.2 

 
รายได้    
ในปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อย (“บริษัท”) มีรำยได้รวม 3,624.2 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 297.4 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 8.9 จำกปีก่อน 
โดย 3,055.6 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 84.3 ของรำยได้รวม มำจำกกำรรับรู้รำยได้ของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ 9 โครงกำรตำม

 
1 รวมถึงรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ รายได้ค่าธรรมเนียมการตลาด ค่าบริหารโครงการ ค่าธรรมเนียมการค ้าประกนั ดอกเบี้ย และอ่ืนๆ 
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รำยละเอียดดงัตำรำง รำยได้จำกธุรกิจอำหำรและเคร่ืองดื่ม 45.1 ล้ำนบำท รำยได้อื่นๆ1 320.1 ล้ำนบำท นอกจำกนัน้ยงัมีรำยได้พิเศษ
ที่เกิดขึน้ในไตรมำส 2 และไตรมำส 3 ของปีนี ้รวม 203.4 ล้ำนบำท คือ ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทุนในบริษัทย่อยรวม 64.4 ล้ำนบำท 
ก ำไรจำกกำรขำยที่ดินรอกำรพฒันำ 89.0 ล้ำนบำท และก ำไรจำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ คือ โครงกำรสเปซ 48 ซึง่เป็น
อำคำรส ำนกังำนขนำดเล็กเพื่อให้เช่ำตัง้อยู่บนถนนรัชดำภิเษกมลูค่ำ 50.0 ล้ำนบำท 
 
ในไตรมำส 4 บริษัทมีรำยได้รวมงวด 3 เดือน 557.5 ล้ำนบำท ลดลง 965.6 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 63.2 จำกงวดเดียวกันของปีก่อน 
โดย 499.0 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 89.5 ของรำยได้รวม มำจำกกำรรับรู้รำยได้ของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ 3 โครงกำรตำมรำยละเอยีด
ดงัตำรำง นอกจำกนัน้ยงัมีรำยได้จำกธุรกิจอำหำรและเคร่ืองดื่ม 10.7 ล้ำนบำท และรำยได้อื่นๆ1 47.8 ล้ำนบำท    
 
ยอดขายรอรับรู้รายได้ (Backlog)2 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ยอด Backlog ของบริษัทมมีลูค่ำรวม 8,010.5 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 9.7 จำก 8,869.9 ล้ำนบำท ณ สิน้
ปี 2561 ทัง้นีแ้ม้ว่ำ Backlog โครงกำร เดอะ ลอฟท์ อโศก และ เดอะ ดิโพลแมท 39 จะลดลงเนื่องจำกกำรทยอยโอนรับรู้รำยได้มำ
ตัง้แตต้่นปี 2562 แต่ในขณะเดยีวกนัในปีนีบ้ริษัทมียอด Backlog เพิ่มขึน้มำทดแทนจำกยอดขำยโครงกำร เทตต์ ทเวฟล์ และโครงกำร 
ดิ เอส เทลล์ พร้อมพงษ์ จำกกำรท ำโรดโชว์ในตำ่งประเทศ ประกอบกบับริษัทเปิดขำยโครงกำรคอนโดมิเนียมระดบัลกัชวัร่ีส์โครงกำร
ใหม่ เดอะ ลอฟท์ รำชเทวี โดย Backlog ณ สิน้ปี 2562 ร้อยละ 33.3 มำจำกโครงกำร เทตต์ ทเวลฟ์ ร้อยละ 31.3 จำกโครงกำรเดอะ 
ลอฟท์ สีลม  ร้อยละ 24.9 จำกโครงกำรดิ เอสเทลล์ พร้อมพงษ์ ร้อยละ 6.1 จำกโครงกำรเดอะ ลอฟท์ รำชเทวี ร้อยละ 4.0 จำก
โครงกำรเดอะ ลอฟท์ อโศก ร้อยละ 0.3 จำกโครงกำรเดอะ ดิโพลแมท 39  และร้อยละ 0.1 จำกโครงกำร ยนูิกซ์ เซำท์พทัยำ รวม
ทัง้หมด 7 โครงกำร   
   
ต้นทนุขาย   
ในปี 2562 ต้นทนุขำยส ำหรับธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย เพิม่ขึน้เป็น 2,220.0 ล้ำนบำท จำก 2,193.2 ล้ำนบำทในปีกอ่น ซึง่เพิม่ขึน้
เล็กน้อยตำมรำยได้จำกกำรขำย ส่วนต้นทนุขำยในธุรกจิอำหำรและเคร่ืองดื่มลดลงเป็น 13.7 ล้ำนบำท จำก 19.1 ล้ำนบำทในปีกอ่น 
สำเหตหุลกัเนื่องจำกบริษัทเร่ิมด ำเนินธุรกจิอำหำรและเคร่ืองดื่มในเดือนมีนำคม ปี 2561 ท ำให้ในช่วงปี 2561 บริษัทมีต้นทนุในกำร
เตรียมกำรจดัตัง้ร้ำนซึง่เป็นค่ำใช้จ่ำยทีเ่กิดขึน้เพียงครัง้เดยีว 
 
ในไตรมำส 4 งวด 3 เดือน ต้นทนุขำยส ำหรับธุรกจิอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำยลดลงเป็น 352.5 ล้ำนบำท จำก 1,010.8 ล้ำนบำทในงวด
เดียวกนัของปีก่อน ตำมรำยได้จำกกำรขำยทีล่ดลง ส่วนต้นทนุขำยในธุรกจิอำหำรและเคร่ืองดื่มลดลงเป็น 3.6 ล้ำนบำท จำก 6.4 ล้ำน
บำทในงวดเดียวกนัของปีก่อน เนือ่งจำกบริษัทเร่ิมด ำเนินธุรกจิอำหำรและเคร่ืองดื่มในปี 2561 ดงัที่กล่ำวข้ำงต้น  
   
ก าไรขั้นต้น และอัตราก าไรขัน้ต้น   
ในปี 2562 บริษัทมกี ำไรขัน้ต้นของธุรกจิอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 835.5 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นร้อยละ 27.3 เพิ่มขึน้
จำก 740.1 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นร้อยละ 25.2 ในปีก่อน โดยอตัรำก ำไรขัน้ต้นทีเ่พิ่มขึน้เนื่องจำก ในปี 2561 รำยได้
ร้อยละ 43.1 ของรำยได้รวมมำจำกกำรขำยโครงกำรท่ีให้ส่วนลดพิเศษ และโครงกำรท่ีมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นต ่ำ ดงันี ้ 1) โครงกำรยนูกิซ ์

 
1 รวมถึงรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ รายได้ค่าธรรมเนียมการตลาด ค่าบริหารโครงการ ค่าธรรมเนียมการค ้าประกนั ดอกเบี้ย และอ่ืนๆ 
2 Backlog นบัเฉพาะยอดขายทีมี่สญัญาซ้ือขายแลว้ 
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เซำท์พทัยำ ท ำรำยได้เป็นสดัส่วนร้อยละ 24.0 ของรำยได้รวม โดยให้ส่วนลดเนื่องจำกเป็นโครงกำรเกำ่ที่สร้ำงเสร็จพร้อมโอนตัง้แต่ปี 
2558 ทัง้ยงัเป็นโครงกำรท่ีมีกลุ่มลกูค้ำแตกตำ่งจำกกลุ่มที่บริษัทมคีวำมเชี่ยวชำญและไม่ได้อยู่ในท ำเลที่บริษัทท ำธุรกิจเป็นหลกั ท ำให้
บริษัทต้องกำรปิดกำรขำยโครงกำรนีโ้ดยเร็ว 2) โครงกำร เดอะ ดิโพลแมท 39 และ เดอะ ดิโพลแมท สำทร รวมท ำรำยได้เป็นสดัส่วนร้อย
ละ 19.1 ของรำยได้รวมในปี 2561 โดยอตัรำก ำไรขัน้ต้นต ำ่เนื่องจำกเป็นโครงกำรท่ีสร้ำงเสร็จพร้อมขำยและรับรู้รำยได้ในทนัทีซึง่บริษัท
ฯ ซือ้เข้ำมำเพื่อขำย ท ำให้บริษัทฯ ไม่ต้องรับควำมเส่ียงในกำรด ำเนินกำรก่อสร้ำง ส ำหรับธุรกิจอำหำรและเคร่ืองดื่ม บริษัทมกี ำไรขัน้ต้น 
31.4 ล้ำนบำท หรือคดิเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นร้อยละ 69.6 ปรับเพิม่ขึน้จำก 10.2 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นร้อยละ 34.8 ใน
งวดเดียวกนัของปีก่อน เนื่องจำกต้นทนุท่ีลดลงดงัที่อธิบำยในหวัข้อต้นทนุขำย 
 
ในไตรมำส 4 งวด 3 เดือน บริษทัมีก ำไรขัน้ต้นของธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย 146.5 ล้ำนบำท ลดลงจำก 344.6 ล้ำนบำท ในงวด
เดียวกนัของปีก่อน เนื่องจำกรำยได้ที่ลดลง อย่ำงไรก็ดี อตัรำก ำไรขัน้ต้นในไตรมำส 4 เพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 29.4 จำกร้อยละ 25.4 ในงวด
เดียวกนัของปีก่อน เนื่องจำกรำยได้ส่วนใหญ่มำจำกโครงกำรท่ีมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นปกติ ส ำหรับธุรกจิอำหำรและเคร่ืองดื่ม บริษัทมีก ำไร
ขัน้ต้น 7.0 ล้ำนบำท  หรือคิดเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นร้อยละ 66.1 ปรับเพิ่มขึน้จำก 2.8 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นร้อย
ละ 30.4 ในงวดเดียวกนัของปีก่อน เนื่องจำกต้นทนุท่ีลดลงดงัที่อธิบำยในหวัข้อต้นทนุขำย   
   
ต้นทนุการจัดจ าหน่ายและค่าใช้จ่ายในการบริหาร   
ส ำหรับปี 2562 บริษัทมีต้นทนุในกำรจดัจ ำหน่ำยและค่ำใช้จำ่ยในกำรบริหำรรวม 960.3 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 88.5 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 
10.2 จำก 871.8 ล้ำนบำทในปีกอ่น โดยรำยกำรหลกัเนื่องมำจำก กำรบริจำคเงินเข้ำมลูนิธิ “Better Lives Foundation” 10 ล้ำนบำท 
และ ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรและกำรส ำรวจโครงกำรใหม่ทัง้ในประเทศและตำ่งประเทศ เนื่องจำกบริษัทอยู่ในระหว่ำงกำรขยำยธุรกิจ 
 
ในไตรมำส 4 งวด 3 เดือน บริษทัมีต้นทนุในกำรจดัจ ำหน่ำยและค่ำใช้จำ่ยในกำรบริหำรรวม 249.2 ล้ำนบำท ลดลง 63.3 ล้ำนบำท 
หรือลดลงร้อยละ 20.3 จำก 312.5 ล้ำนบำทในงวดเดียวกนัของปีก่อน สืบเนื่องจำกค่ำนำยหน้ำและค่ำใช้จำ่ยทีเ่ก่ียวข้องกบักำรโอน
ห้องชดุตำมยอดขำยที่ลดลง 
 
ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ   
ค่ำใช้จำ่ยทำงกำรเงินส่วนใหญ่เกดิจำกดอกเบีย้เงินกู้ทีกู่้มำเพื่อกำรพฒันำโครงกำร ซึง่จะถกูบนัทึกเข้ำเป็นต้นทนุของโครงกำรจนกวำ่
กำรก่อสร้ำงจะแล้วเสร็จ  หลงัจำกนัน้จะรับรู้เป็นคำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงินในงบก ำไรขำดทนุ และเงินกู้จะทยอยคืนเมื่อมีกำรโอนห้องชดุ    
   
ส ำหรับปี 2562 บริษัทมต้ีนทนุทำงกำรเงิน 203.5 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 54.5 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 36.5 จำก 149.0 ล้ำนบำทในปีกอ่น 
สำเหตหุลกัจำกกำรบนัทึกดอกเบีย้เงินกู้ เพื่อโครงกำรเดอะ ลอฟท์ อโศก เป็นค่ำใช้จำ่ยทำงกำรเงนิตัง้แตก่ำรก่อสร้ำงโครงกำรแล้วเสร็จ
ในเดือนธันวำคม 2561 นอกจำกนัน้อตัรำดอกเบีย้ของหุ้นกู้ เฉล่ียในปี 2562 ยงัสงูกวำ่อตัรำดอกเบีย้ของหุ้นกู้เฉล่ียในปี 2561 อกีด้วย 
 
ในไตรมำส 4 งวด 3 เดือน บริษัทมีต้นทนุทำงกำรเงิน 46.9 ล้ำนบำท ลดลงเล็กน้อย 0.4 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 0.8 จำก 47.3 ล้ำนบำท
ในงวดเดียวกนัของปีก่อน เนื่องจำกบริษัทช ำระคืนเงินกู้ยืมทัง้หมดของโครงกำร เดอะ ลอฟท์ อโศก แล้วในไตรมำสนี ้
 
 



ค ำอธิบำยและวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำร 
ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำส 4 และปี 2562 สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 

บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ำกดั (มหำชน) | 27 กมุภำพนัธ์ 2563 6 / 7 
 

ก าไรสุทธิ   
ในปี 2562 บริษัทมกี ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนตำมงบกำรเงินรวม 59.9 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 56.9 ล้ำนบำท หรือเพิม่ขึน้ร้อยละ 1,896.6 
จำกก ำไรสทุธิ 3.0 ล้ำนบำท ในปีก่อน โดยคิดเป็นก ำไรสทุธิต่อหุ้น เท่ำกบั 0.019 บำทต่อหุ้น 
 
ในไตรมำส 4 ปี 2562 งวด 3 เดอืน บริษัทขำดทนุสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนตำมงบกำรเงินรวม 129.0 ล้ำนบำท ลดลง 233.0 ล้ำนบำท 
หรือลดลงร้อยละ 224.0 จำกผลกำรด ำเนินงำนท่ีมีก ำไร 104.0 ล้ำนบำทในงวดเดยีวกนัของปีก่อน คิดเป็นขำดทนุสทุธิต่อหุ้นส ำหรับ
ไตรมำส 4 ปี 2562 งวด 3 เดือนเท่ำกบั 0.03 บำทต่อหุ้น    
 
ฐำนะทำงกำรเงนิ (ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562)    
  
สินทรัพย์   
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีสินทรัพย์รวม 12,904.7 ล้ำนบำท ลดลง 1,471.7 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 10.2 จำกสินทรัพย์
รวม 14,376.4 ล้ำนบำท ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 โดยสำเหตุหลกั คือ 1) สิทธิกำรเช่ำที่ลดลง สทุธิกับ เงินลงทุนในกิจกำรร่วมค้ำ 
เพิ่มขึน้สุทธิ 93.8 ล้ำนบำท เนื่องจำกสิทธิกำรเช่ำที่ดินส ำหรับโครงกำร วัน ซิตี ้เซ็นเตอร์ (“OCC”) ซึ่งอยู่ภำยใต้บริษัทย่อย ถูกตัด
ออกไปจำกงบกำรเงินรวมของบริษัท หลงัจำกที่ MEA Commercial Holding Pte. Ltd. เข้ำลงทนุร้อยละ 40 ในบริษัทย่อยดงักล่ำว จึง
ท ำให้บริษัทย่อยดงักล่ำวเปล่ียนสถำนะเป็นกิจกำรร่วมค้ำ 2) ที่ดินรอกำรพฒันำและอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ลดลงรวม 776.0 
ล้ำนบำทจำกกำรที่บริษัทขำยที่ดินเปล่ำที่ถือครองไว้บำงส่วนในไตรมำส 2 และขำยโครงกำรอำคำรส ำนักงำน สเปซ 48 บนถนน
รัชดำภิเษก ในไตรมำส 3  และ 3) ห้องชุดที่มีไว้เพื่อขำยลดลง 650.4 ล้ำนบำทจำกกำรที่โครงกำร เดอะ ดิโพลแมท 39 และ เดอะ ดิ
โพลแมท สำทร มีกำรโอนและทยอยรับรู้เป็นรำยได้แล้ว  
   
หน้ีสนิ   
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีหนีสิ้นรวม 7,174.9 ล้ำนบำท ลดลง 1,432.9 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 16.7 เมื่อเทียบกับหนีสิ้น
รวม 8,607.9 ล้ำนบำท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2561 โดยสำเหตหุลกัจำกเงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงิน เงินกู้ยืมจำกกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนั 
และ หุ้นกู้ ของบริษัท สุทธิลดลงรวม 601.0 ล้ำนบำท จำกกำรทยอยคืนเงินกู้ โครงกำรเดอะ ลอฟท์ อโศก อีกทัง้เงินรับล่วงหน้ำจำก
ลูกค้ำที่ทยอยตดัลดลงเมื่อโครงกำรดงักล่ำวก่อสร้ำงเสร็จและเร่ิมโอนเพื่อรับรู้รำยได้แล้ว  ทัง้นีใ้นปี 2562 บริษัทมีหุ้นกู้ครบก ำหนด
ช ำระในวันที่ 21 กันยำยน 2562 จ ำนวน 1,000 ล้ำนบำท  ซึ่งได้ช ำระคืนเรียบร้อยแล้ว และมีกำรออกหุ้นกู้ รวม 2 ครัง้ เป็นหุ้นกู้
ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน และมีผู้ แทนผู้ ถือหุ้ นกู้  ครัง้แรกเมื่อวันที่ 1 สิงหำคม 2562  ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565 
จ ำนวน 1,005.0 ล้ำนบำท และ ครัง้ที่ 2 เมื่อวนัท่ี 4 ธันวำคม 2562  ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 จ ำนวน 194.0 ล้ำนบำท 
  
ส่วนของผู้ถือหุ้น   
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บริษทัมีส่วนของผู้ ถือหุ้น 5,729.8 ล้ำนบำท ลดลง 38.7 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 0.7 จำก 5,768.5 ล้ำนบำท 
ณ สิน้ปี 2561 สำเหตหุลกัจำกกำรท่ีบริษัทย่อยของบริษัทเพิ่มสดัส่วนกำรเข้ำถือหุ้นในบริษัทย่อยของบริษัทย่อย 
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อตัราส่วนหน้ีสนิต่อทุน  
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีหนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้รวม 5,951.8 ล้ำนบำท จึงส่งผลให้บริษัทมีอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อทนุ เท่ำกบั 1.04 
เท่ำ ลดลงจำก 1.14 เท่ำ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2561 ทัง้นีจ้ำกเป้ำหมำยในกำรสร้ำงรำยได้ 10,000 – 12,000 ล้ำนบำทต่อปีจำกธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย์เพื่ออยู่อำศัยภำยใน 5 ปีข้ำงหน้ำ บริษัทคำดว่ำอัตรำส่วนนีอ้ำจจะเพิ่มขึน้ อย่ำงไรก็ตำมบริษัทยังคงนโยบำยที่จะ
รักษำอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อทนุนีไ้ม่ให้เกิน 1.5 เท่ำ   
   
กระแสเงนิสด   
ส ำหรับปี 2562 บริษัท มีกระแสเงินสดรับสทุธิในกิจกรรมด ำเนินงำน 559.6 ล้ำนบำท โดยรำยกำรหลกัเป็นก ำไรสทุธิในปีนี ้เงินสดรับ
จำกกำรโอนโครงกำร เดอะ ลอฟท์ อโศก โครงกำร เดอะ ดิโพลแมท 39 และ โครงกำร เดอะ ลอฟท์ สีลม โดยมีกระแสเงินสดจ่ำยสทุธิ
ส ำหรับดอกเบีย้และภำษี 295.2 ล้ำนบำท กิจกรรมลงทุน บริษัทมีกระแสเงินสดรับสทุธิ 163.4 ล้ำนบำท โดยรำยกำรหลกัเป็นเงินสด
รับสทุธิจำกกำรขำยที่ดินรอกำรพฒันำ 593.9 ล้ำนบำท และรับคืนเงินกู้สทุธิจำกบริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั 587.1 ล้ำนบำท สทุธิกับเงินสด
จ่ำยเพื่อ 1) ซือ้อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนสุทธิ 333.1 ล้ำนบำท และ 2) กำรลงทุนในบริษัทย่อย และกำรสูญเสียกำรควบคุมใน
บริษัทย่อยกลำยเป็นกิจกำรร่วมค้ำ 605.2 ล้ำนบำท ส ำหรับกิจกรรมจดัหำเงิน บริษัทมีกระแสเงินสดจ่ำยสทุธิ 928.0  ล้ำนบำท โดย
รำยกำรหลกัเป็นเงินจ่ำยสทุธิในกำรคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 1,159.2  ล้ำนบำท จ่ำยคืนเงินกู้ ระยะสัน้จำกกิจกำรที่
เก่ียวข้องกัน 122.5 ล้ำนบำท และจ่ำยเงินปันผล 62.6 ล้ำนบำท สทุธิกับเงินสดรับสทุธิจำกเงินกู้ ระยะสัน้จำกสถำบันกำรเงิน 312.8 
ล้ำนบำท และจำกหุ้นกู้  144.4 ล้ำนบำท ท ำให้ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีกระแสเงินสดคงเหลือ 695.1 ล้ำนบำท   
   
ความเคลื่อนไหวของกระแสเงนิสดส าหรับปี 2562 
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