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เรื�อง   ชี%แจงผลการดาํเนินงานเปลี�ยนแปลงเกนิกว่ารอ้ยละ �2 
เรยีน  กรรมการและผูจ้ดัการ  
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

บรษิทั มั �นคงเคหะการ จํากดั (มหาชน)  ขอแจง้ใหท้ราบว่า ผลการดําเนินงานประจํา ปี ���� สิ%นสุดวนัที� �> 
ธนัวาคม ����  บรษิทัและบรษิทัย่อยมผีลการดําเนินงานกําไรสุทธจิาํนวน >??.@� ลา้นบาท  หรอืคดิเป็นกําไรต่อหุน้   
2.>� บาท   เมื�อเทยีบกบัผลการดําเนินงานกําไรสุทธ ิ�2�.B� ลา้นบาท หรอืกําไรต่อหุน้ 2.�� บาท ของปีก่อน คดิเป็น
ผลกาํไรลดลงจาํนวน >��.@� ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ @� โดยมรีายละเอยีดประกอบ ดงันี%  

 

 รายไดร้วมจากการขายและบรกิารมจีาํนวน @,@��.>> ลา้นบาท  ลดลง >2�.? ลา้นบาท  หรอื ลดลงรอ้ยละ �.�B  
ธุรกจิหลกัที�ดาํเนินการโดยบรษิทัและบรษิทัย่อย ประกอบดว้ย 

 

ผลการดาํเนินงานประจาํปี 2562 2561
 เพิ�มขึ�น 

(ลดลง)
ร้อยละ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์

      รายได้ 3,936,766      4,152,925      (216,159) (5.20)

       กําไรขั%นต้น 1,182,680      1,287,804      (105,124) (8.16)

      อตัรากําไรขั %นต้น (รอ้ยละ) 30.04             31.01            (0.97) (3.12)

ธุรกิจให้เช่าและบริการ

     รายได้ 341,188         252,137        89,051 35.32

     กําไรขั %นต้น 186,351         136,320        50,031 36.70

อตัรากําไรขั %นต้น (รอ้ยละ) 54.62             54.07            0.55 1.02

ธุรกิจสนามกอล์ฟและบริหารอสงัหาริมทรพัย์

     รายได้ 160,157         141,745        18,411 12.99

     กําไรขั %นต้น 64,552           61,130          3,422 5.60

อตัรากําไรขั %นต้น (รอ้ยละ) 40.31             43.13            (2.82) (6.54)

ผลการดาํเนินงานโดยรวม

รายได้จากการขายและบรกิาร 4,438,111      4,546,807      (108,696) (2.39)

กําไรขั %นต้น 1,433,583      1,485,253      (51,671) (3.48)

อตัรากําไรขั %นต้น (รอ้ยละ) 32.30             32.67            (0.36) (1.11)

รายได้รวม 4,602,686      4,713,138      (110,452) (2.34)

ต้นทนุและค่าใช้จ่ายรวม 4,401,175      4,385,762      15,413 0.35

    ค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิาร 1,010,766      947,221        63,546 6.71

    ต้นทนุทางการเงนิ 328,307         296,498        31,809 10.73

กําไรสุทธิ 177,447         305,925        (128,478) (42.00)

อตัรากําไรสุทธ ิ(รอ้ยละ) 3.86              6.49              (2.64) (40.60)

กาํไรสุทธิต่อหุ้น (บาทต่อหุ้น) 0.16                 0.28                (0.12)

หน่วย : พนับาท



(1) ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์  

 สาํหรบัปี ���� บรษิทัมรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน �,B��.?? ลา้นบาท ลดลง �>�.>� 
ลา้นบาท  หรอืลดลงรอ้ยละ �.�  เมื�อเปรยีบเทยีบกบัปีก่อน  โดยการนําเสนอรายงานในปีนี%มผีลกระทบ
จากการนํามาตรฐานรายงานทางการเงนิที�ฉบบัที� >� เรื�องรายไดจ้ากสญัญาที�ทาํกบัลกูคา้ (“TFRS15”) ซึ�ง
มผีลบงัคบัใชส้าํหรบัรอบระยะเวลาบญัชหีลงัวนัที� > มกราคม ���� มาถอืปฏบิตัเิป็นครั %งแรก ทาํใหม้ี
ค่าใชจ้่ายในการขายและค่าใชจ้่ายในการบรหิารบางรายการตอ้งปรบัหมวดเป็นตน้ทุนขาย และมบีางรายการ
ตอ้งนํามาหกัจากรายได ้ โดยมาตรฐานดงักล่าวไม่มผีลกระทบอยา่งมสีาระสาํคญัสาํหรบัรายไดป้ระเภทอื�น 
ทั %งนี% หากเปรยีบเทยีบโดยใชม้าตรฐานเดยีวกบัปีก่อน รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ะมจีาํนวน
ลดลงเพยีง >��.�? ลา้นบาท  หรอืลดลงรอ้ยละ �.B�  ผลกระทบสาํคญัของธุรกจิภาคอสงัหารมิทรพัย ์คอื
ความเขม้งวดของการกาํกบัดแูลสนิเชื�อเพื�อที�อยู่อาศยั (Loan-to-Value : LTV) ซึ�งสง่ผลกระทบโดยตรงต่อ
ความสามารถในการซื%อที�อยู่อาศยัของผูบ้รโิภค อย่างไรกด็ ีกลุ่มลกูคา้ของบรษิทัสว่นใหญ่จะเป็นกลุ่มที�ไม่
ตดิภาระสญัญาเงนิกูท้ี�อยู่อาศยั ทาํใหไ้ดร้บัผลกระทบจากมาตรการดงักล่าวไมม่ากนกั นอกจากนี% บรษิทั
ยงัไดม้มีาตรการช่วยเหลอืลกูคา้เพื�อผ่อนคลายผลกระทบจากมาตรการดงักล่าว เช่น ใหค้าํปรกึษา
เกี�ยวกบัการจดัเตรยีมขอ้มลูทางการเงนิอย่างรดักุม มขี ั %นตอนการประเมนิความสามารถในการกูข้องลกูคา้
ล่วงหน้า การยื�นขออนุมตัเิครดติเบื%องตน้ (Pre Approve) และใหล้กูคา้เชค็เครดติบโูรกบัธนาคารพาณิชย์
ก่อนทาํการเปิดใบจอง และในช่วงปลายปีไดม้มีาตรการกระตุ้นของภาครฐัเรื�องการลดค่าธรรมเนียม 
จดทะเบยีนการโอน และค่าจดทะเบยีนการจาํนองสาํหรบับา้นราคาตํ�ากว่า � ลา้นบาท ซึ�งบรษิทัมสีนิคา้ที�อยู่
ในระดบัราคานี%ในหลายโครงการ ทาํให้บริษัทยงัคงสามารถรกัษาระดบัรายได้จากการขายโครงการ
อสงัหารมิทรพัย์ได้ใกล้เคยีงกบัปีก่อน นอกจากนี% บรษิทัไดใ้หค้วามสาํคญัในการปรบัแผนการก่อสรา้ง 
ใหส้อดคลอ้งกบัพฤตกิรรมและรสนิยมของผูบ้รโิภคสมยัใหม่มากยิ�งขึ%น โดยการออกแบบดไีซน์เน้นการ
พฒันาโครงการที�อยู่อาศยัที�คาํนึงถงึสขุภาวะที�ด ี (Well-being)  เพื�อเพิ�มคุณค่าของสนิคา้และขยายฐาน
กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย สาํหรบัอตัรากาํไรขั %นตน้จากการขายโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ หากคาํนวณตาม
มาตรฐานเดมิจะเท่ากบัรอ้ยละ �>.> ตํ�ากว่าอตัรากาํไรขั %นตน้เฉลี�ยรอ้ยละ �@.? ของปีก่อน  มผีลจากภาวะ
เศรษฐกจิไทยที�มอีตัราการเตบิโตชะลอตวัลง ทาํใหผู้ป้ระกอบการสว่นใหญ่ยงัชะลอการเปิดตวัโครงการ
และเร่งระบายสนิคา้คงคลงัเก่าใหห้มด เป็นผลใหม้กีารแขง่ขนัดา้นราคาค่อนขา้งสงู  

(2) ธุรกจิใหเ้ช่าและบรกิาร  
กลุ่มบรษิทัมรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารรบัรูใ้นปีนี%จาํนวน �@>.>B ลา้นบาท เพิ�มขึ%นจาก ���.>@ 

ลา้นบาทในปีก่อนจํานวน �B.2� ลา้นบาท หรอืเพิ�มขึ%นรอ้ยละ ��.�� โดยมสีดัส่วนรายไดจ้ากการใหเ้ช่า
และบรกิารพื%นที�คลงัสนิค้า/โรงงาน ในโครงการบางกอกฟรเีทรดโซน ของ บรษิัท พรอสเพค ดเีวลลอป
เมนท์ จํากดั   จํานวน �B>.�� ล้านบาท เพิ�มขึ%นถึง ?�.�� ล้านบาทเมื�อเปรยีบเทยีบกบัปีก่อน คดิเป็น
เพิ�มขึ%นร้อยละ ��.�> และมอีตัรากําไรขั %นต้นถึงร้อยละ ��.�  ทั %งนี% หากเปรยีบเทยีบกบัรายได้จํานวน 
>>�.2> ล้านบาทในปี ���B  (บรษิัทเขา้ลงทุนปลายปี ����) กลุ่มบรษิัทมอีตัราการเตบิโตจากธุรกจินี%
สงูขึ%นถงึรอ้ยละ >��  โดย ณ สิ%นปี ���� มพีื%นที�ใหเ้ช่าเพิ�มขึ%นเป็น >B�,�?� ตารางเมตร มกีารก่อสรา้ง
ขยายเพิ�มขึ%นจากปี ���> จาํนวน ��,>2� ตารางเมตร นอกจากนี% โครงการพารค์คอรท์ ของบรษิทั มั �นคง
ลิฟวิ�ง จํากัด ในส่วนโครงการเพื�อเช่า ก็มีสดัส่วนรายได้จากให้เช่าและบริการเพิ�มขึ%นอย่างต่อเนื�อง  
สําหรบักําไรขั %นต้นจากธุรกจิการใหเ้ช่าและบรกิารในปีนี%มจีํานวนรวม >��.�@ ล้านบาท เพิ�มขึ%น �2.2� 
ลา้นบาท คดิเป็นเพิ�มขึ%นรอ้ยละ ��.?2 



(3) ธุรกจิสนามกอลฟ์ และธุรกจิบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
จากที�บริษัทได้เปิดให้บรกิารคลบัเฮ้าส์ใหม่ในเดือนกุมภาพนัธ์ ���> ทําให้ความสามารถในการ

แขง่ขนัทางธุรกจิเพิ�มขึ%นอย่างชดัเจน ทั %งในสว่นการใหบ้รกิารสนามกอลฟ์และรา้นอาหาร ทาํใหร้ายไดจ้าก
กจิการสนามกอล์ฟมอีตัราการเพิ�มขึ%นต่อเนื�องจากปีก่อน โดยในปีนี%มจีํานวนเท่ากบั >>B.?? ล้านบาท 
เพิ�มขึ%น >2.�� ล้านบาทคิดเป็นเพิ�มขึ%นร้อยละ B.�� เมื�อเปรียบเทียบกบัปีก่อน และบริษัทยงัได้วาง
แผนการเพิ�มรายได้ จากการส่งเสริมการตลาดและการขาย การจดัโปรโมชั �นต่างๆ รวมถงึเพิ�มช่อง
ทางการจดัจาํหน่าย เพื�อใหน้กักอลฟ์มทีางเลอืกใชบ้รกิาร ทั %งในวนัหยุดและวนัธรรมดา นอกจากนี% บรษิทั
ยงัสามารถควบคุมตน้ทุนการดาํเนินการทาํใหส้ามารถรกัษาอตัรากําไรขั %นตน้ในระดบัรอ้ยละ @2 เท่ากบัปี
ที�ผ่านมาได ้รวมถงึไดเ้พิ�มประสทิธภิาพการใหบ้รกิารที�เป็นระบบและมมีาตรฐานมากยิ�งขึ%น สาํหรบัธุรกจิ
บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ของบรษิัท ยวัร์ส พรอ็พเพอร์ตี% แมเนจเม้นท์ จํากดั และมรีายได้บางส่วนจาก  
บรษิัท พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ จํากดั มสีดัส่วนเพิ�มขึ%นทั %งรายได้และกําไรขั %นต้น  ทําให้รายได้จาก
ธุรกจิสนามกอลฟ์ และธุรกจิบรหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมเพิ�มขึ%น >�.@� ลา้นบาท หรอืเพิ�มขึ%นรอ้ยละ 
>� เมื�อเปรยีบเทยีบกบัปีก่อน 

 

 จากผลการดาํเนินงานในแต่ละธุรกจิของกลุ่มบรษิทั ถงึแมว้่ารายไดห้ลกัจากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ะ
ชะลอตวัลดลง เนื�องจากผลกระทบในหลายปัจจยัในปีที�ผ่านมา แต่กลุ่มบรษิทัยงัมอีตัราการเตบิโตของรายไดใ้นธุรกจิอื�น 
ช่วยใหร้ายไดจ้ากการขายและบรกิารโดยรวมลดลงเพยีง >2�.? ลา้นบาท  คดิเป็นรอ้ยละ �.�B  และสามารถรกัษาระดบั
อตัรากาํไรขั %นตน้ไดใ้กลเ้คยีงกบัปีก่อน โดยกาํไรขั %นตน้รวมทุกธรุกจิของปีนี%ลดลง �>.�? ลา้นบาทหรอืรอ้ยละ �.@�  เมื�อ
เปรยีบเทยีบกบัปีก่อน  ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายรวมมจีาํนวนใกลเ้คยีงกบัปีก่อน โดยปีนี%มจีาํนวนเทา่กบั @,@2>.>� ลา้นบาท  
เพิ�มขึ%น >�.@> ลา้นบาท หรอืเพิ�มขึ%นรอ้ยละ 2.��  อย่างไรกด็ ี กลุ่มบรษิทัยงัตอ้งรบัรูผ้ลขาดทนุในปี ���� ของบรษิทั 
สามคัคซีเีมนต ์จาํกดั ซึ�งเป็นบรษิทัร่วมตามสดัสว่นการถอืหุน้รอ้ยละ @2.�@ คดิเป็นจาํนวน ��.?B ลา้นบาท ในสว่นของ
ค่าใชจ้่าย ประกอบดว้ย 

1) ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 
ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารมจีาํนวนเพิ�มขึ%น ��.�� ล้านบาท คิดเป็นเพิ�มขึ%นร้อยละ �.?> 

ประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายในการขายมจีาํนวนลดลง @2.?� ล้านบาท  ซึ�งเป็นไปตามสดัสว่นรายไดท้ี�ลดลง 
และมผีลจาการปรบัใช้มาตรฐานรายงานทางการเงินตามที�กล่าวมาแล้วด้วย สาํหรบัค่าใช้จ่ายในการ
บรหิารมจีาํนวนเพิ�มขึ%น >2@.�B ลา้นบาท เนื�องจากมค่ีาธรรมเนียมขายลดตั pวเงนิจากการขายที�ดนิสว่นรอ
พฒันาทเพิ�มขึ%นจาํนวน �B.?� ลา้นบาท  และมผีลจากการปรบัประมาณการหนี%สนิผลประโยชน์พนกังาน
เพิ�มขึ%น ตามพระราชบญัญตัคุิม้ครองแรงงานฉบบัที� ? ที�กาํหนดใหเ้พิ�มอตัราค่าชดเชยใหล้กูจา้งที�ทาํงาน
ครบ �2 ปีขึ%นไป รวมถงึไดป้รบัปรุงสมมตฐิานอื�นๆ ที�เปลี�ยนแปลงดว้ย ทาํใหม้ผีลต่อค่าใชจ้่ายในการ
บรหิาร และกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็อกีสว่นหนึ�ง หากไม่นบัรวมรายการพเิศษดงักล่าว ค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารจะมจีาํนวนเพิ�มขึ%น ��.�� ลา้นบาท หรอืคดิเป็นเพิ�มขึ%นรอ้ยละ >� เมื�อเปรยีบเทยีบกบัปีก่อน โดย
สดัสว่นการเพิ�มขึ%นมาจากค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงสภาพโครงการและสาธารณูปโภค เพื�อรกัษาสภาพ
โครงการ ให้พร้อมส่งมอบในการจดัตั %งนิติบุคคล รวมทั %งบรษิัทได้เพิ�มความสาํคญัด้านการดูแลพื%นที�
สว่นกลาง และการรกัษาความปลอดภยัใหเ้หมาะสมมากขึ%น ทั %งนี% เพื�อเพิ�มคุณภาพการใหบ้รกิารหลงัการ
ขาย   ซึ�งจะสง่ผลดต่ีอภาพลกัษณ์ของบรษิทัและโครงการ รวมถงึจะช่วยสรา้งยอดขายอย่างต่อเนื�องไดใ้น 

 
 



 
ระยะยาว ทั %งนี% หากพจิารณาสดัส่วนค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารต่อรายไดจ้ากการขายและบรกิาร 
สาํหรบัปีนี%มสีดัสว่นรอ้ยละ ��.? เพิ�มขึ%นรอ้ยละ � เมื�อเทยีบกบัปีก่อน ซึ�งมสีดัสว่นเท่ากบัรอ้ยละ �2.�  

  

2) ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ 
ตน้ทุนทางการเงิน มจีาํนวนเพิ�มขึ%นจากปีก่อน �>.�> ล้านบาท คิดเป็นเพิ�มขี%นร้อยละ >2.?�  

เนื�องจากบรษิทั พรอสเพค ดเีวลลอปเมนท์ จาํกดั ใช้เงนิทุนเพื�อการก่อสร้างคลงัสนิคา้/โรงงาน เพิ�มขึ%นเมื�อ
เปรยีบเทยีบกบัปีก่อน เป็นผลใหม้พีื%นที�เพื�อใหเ้ช่าและบรกิารเพิ�มขึ%นเป็นรอ้ยละ �@.>� ของพื%นที�โดยรวม ในปี
นี%กลุ่มบรษิทัไดร้บัรูก้าํไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทุนจาํนวน ?B.�� ลา้นบาท และเป็นผลใหม้ี
กระแสเงนิสดรบัเพื�อนําไปใชใ้นการลงทุนเพื�อขยายธุรกจิดา้นการบรกิารเพื�อสขุภาพ ซึ�งเป็นการดาํเนินการ
ตามแผนธุรกจิที�ตอ้งการสรา้งการเตบิโต ทั %งธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการขายและเพื�อใหเ้ช่า รวมถงึ
การเพิ�มรายไดจ้ากธุรกจิการใหบ้รกิาร รายการดงักล่าวช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายทางการเงนิ และรกัษาอตัราสว่น
หนี%สนิที�มภีาระดอกเบี%ยต่อทุน (Interest bearing debt ratio) ใหย้งัคงอยู่ในระดบัที�เหมาะสม โดย ณ สิ%นปี มี
สดัสว่นเท่ากบั >.�� 

 
 ในช่วง @ ปีที�ผ่านมา กลุ่มบรษิทัสามารถเพิ�มสดัสว่นกาํไรขั %นตน้จากธุรกจิที�มรีายไดท้ี�สมํ�าเสมอ และรายไดจ้าก

การใหบ้รกิารต่อรายไดจ้ากการดาํเนินการในทุกธุรกจิ (ไม่นบัรวมรายไดจ้ากการขายที�ดนิเปล่า)  จากสดัสว่นรอ้ยละ @.� 
ณ สิ%นปี ���� เป็นรอ้ยละ ��.�  ณ สิ%นปี ����  ซึ�งไปตามแผนการปรบัโครงสรา้งรายไดข้องกลุ่มบรษิทั เพื�อลดความ
เสี�ยงในการดาํเนินธุรกจิและสรา้งรายไดท้ี�สมํ�าเสมอในระยะยาว ในช่วงระยะเวลาการปรบัโครงสรา้งรายได ้ กลุ่มบรษิทั
ตอ้งใชเ้งนิลงทุนเพื�อสรา้งธุรกจิใหม่ และยงัตอ้งรกัษาอตัราการเตบิโตของธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ ซึ�งยงัคงเป็น
ธุรกจิหลกัของกลุ่มบรษิทั    ทาํใหม้ค่ีาใชจ้่ายในการขายและบรหิาร รวมถงึค่าใชจ้า่ยทางเงนิเพิ�มสงูขึ%น อย่างไรกด็ ีผล
การดาํเนินงานในปี ���� กลุ่มบรษิทัยงัคงมกีาํไรสทุธจิากการดาํเนินการจาํนวน >??.@�  ลา้นบาท  

 
จงึเรยีนมาเพื�อทราบ 
 

              ขอแสดงความนบัถอื 
 
 
 
             ( นางสธุดิา สรุโิยดร ) 
             รองกรรมการผูจ้ดัการ 


