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สถำนกำรณโ์ควดิ-19 และผลกระทบทีม่ตีอ่บรษิัท 
สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของ โควิด-19 ทั่วโลกยังคงด ำเนินมำต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2563 ถึง ปี 2564 โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 
จ ำนวนผู้ติดเชื้อทั่วโลกเท่ำกับ 286.9 ล้ำนคน และเสียชีวิต 5.4 ล้ำนคน ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับปี 2563 จ ำนวนผู้ติดเชื้อทั่วโลกอยู่ที่ 
83.1 ล้ำนคน และเสียชีวิต 1.8 ล้ำนคน หรือจ ำนวนยอดผู้ติดเช้ือเพิ่มข้ึน 2.5 เท่ำ และยอดผู้เสียชีวิตเพิ่มขึ้น 2 เท่ำ ตำมล ำดับ อย่ำงไร
ก็ตำมในช่วงปลำยปี 2563 ทั่วโลกก็ต่ำงมีควำมหวัง เนื่องจำกกำรเริ่มต้นกำรฉีดวัคซีนเข็มแรก ในวันที่ 8 ธันวำคม 2563 ณ ประเทศ
อังกฤษ หลังจำกนั้นประเทศต่ำงๆ ก็ได้เริ่มด ำเนินกำรฉีดวัคซีนให้ครอบคลุมประชำกรในประเทศ  กำรฉีดวัคซีนนั้นจะสำมำรถช่วย
ป้องกันอำกำรป่วยหนักและอัตรำกำรเสียชีวิตลงได้ ส่งผลให้ภำพรวมในปี 2564 หลำยประเทศสำมำรถกลับมำด ำเนินชีวิตได้ตำมปกติ
หรืออยู่ในมำตรกำรที่ผ่อนคลำยมำกขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2563 
 
ในปี 2564 ประเทศไทยเผชิญกับกำรเปลี่ยนแปลงหลำยอย่ำง เช่น กำรกลำยพันธุ์ของโควิด-19 ที่เพิ่มขึ้นหลำยสำยพันธุ์, กำรระบำด
ระลอกที่สำม, กำรเริ่มฉีดวัคซีน, กำรเปิดประเทศรับนักท่องเที่ยว ณ สิ้นป ี2564 จ ำนวนผู้ติดเชื้อสะสมในประเทศไทยรำยงำนอยู่ที่ 2.2 
ล้ำนคน และเสียชีวิตสะสม 2.2 หมื่นคน ตำมล ำดับ จำกข้อมูลในระบบหมอพร้อม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 พบว่ำประเทศไทย
สำมำรถฉีดวัคซีนเข็มแรกสะสม 50 ล้ำนรำยและ เข็มที่สองสะสม 43 ล้ำนรำย ซึ่งสำมำรถช่วยลดอำกำรเจ็บป่วยหนักและอัตรำกำร
เสียชีวิตดังกล่ำวข้ำงต้น ส่งผลให้ในช่วงครึ่งปีหลังประเทศไทยเริ่มอยู่ในมำตรกำรที่ผ่อนคลำยมำกขึ้น โดยเมื่อวันที่ 1 กันยำยน 2564 
ศูนย์บริหำรสถำนกำรณ์แพร่ระบำดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนำ 2019 (ศบค.) มีมติปรับมำตรกำรให้ผ่อนคลำยมำกขึ้นและอนุญำตให้
กิจกรรมและกิจกำรบำงส่วนสำมำรถกลับมำด ำเนินกำรได้ตำมปกติ พร้อมกับปรับกำรควบคุมโควิด-19 แนวใหม่ที่สมดุลกับกำร
ด ำเนินชีวิตและปลอดภัยจำกโควิด-19 โดยยังคงมำตรกำรระยะห่ำงทำงสังคมเพื่อให้สอดคล้องกับนโยบำยกำรเปิดประเทศของรัฐบำล
ในวันที่ 1 พฤศจิกำยน 2564 
 
ส ำหรับผลกระทบต่อบริษัทด้ำนกำรด ำเนินงำน ในส่วนของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ บริษัทต้องเลื่อนกำรเปิดตัวโครงกำรคอนโดมิเนียม
เพื่ออยู่อำศัยที่มีก ำหนดเปิดตัวในปี 2564 เนื่องจำกกลุ่มลูกค้ำหลักรำวร้อยละ 40-45 เป็นชำวต่ำงชำติ ซึ่งกำรปิดประเทศของไทย 
รวมถึงประเทศอื่นๆ ท ำให้บริษัทไม่สำมำรถท ำกำรตลำดของโครงกำรใหม่ได้อย่ำงเต็มที่ ส ำหรับโครงกำรที่สร้ำงเสร็จพร้อมขำย บริษัท
ยังคงเน้นท ำกำรตลำดกับลูกค้ำที่อำศัยอยู่ในประเทศไทยเช่นเดียวกับในป ี2563 บริษัทยังมีโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่อยู่ในระหว่ำง
กำรก่อสร้ำงคือ โครงกำร ดิ เอสเทลล์ พร้อมพงษ์, โครงกำร เทตต์ สำทร ทเวลฟ์, และ โครงกำรอำคำรส ำนักงำนเกรดเอ วัน ซิตี้ เซ็น
เตอร์ ซึ่งยังคงด ำเนินกำรก่อสร้ำงตำมแผนก ำหนดกำรที่วำงไว้ 
 
ส ำหรับผลกระทบต่อบริษัทด้ำนกำรเงิน บริษัทยังคงรักษำสภำพคล่องของกระแสเงินสดได้จำกกำรด ำเนินงำนโดยกำรขำยห้องชุดใน
โครงกำรต่ำงๆ อีกทั้งสำมำรถระดมทุนจำกหุ้นกู้, ช ำระดอกเบี้ยจำกหุ้นกู้และเงินกู้, ช ำระคืนหุ้นกู้และเงินกู้ที่มีอยู่กับสถำบันกำรเงินตำม
ก ำหนด อีกทั้งทำงบริษัทยังได้มีกำรเจรจำกับทำงสถำบันกำรเงินต่ำงๆ เพื่อขอวงเงินใหม่หรือขยำยวงเงินที่มีอยู่เดิมให้เหมำะสมกับกำร
ด ำเนินงำนในปัจจุบันและรองรับกับแผนกลยุทธ์กำรเติบโตของบริษัทอย่ำงต่อเนื่อง ในปี 2564 บริษัทได้ประกำศงดจ่ำยเงินปันผลเพื่อ
รักษำกระแสเงินสดไว้รองรับกำรด ำเนินงำน, กำรลงทุน, และสถำนกำรณ์ต่ำงๆ ที่อำจเกิดขึ้นในอนำคต 
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มุมมองผูบ้รหิำรและเหตกุำรณส์ ำคญัในป ี2564 
จำกรำยงำนเศรษฐกิจและกำรเงินเดือนธันวำคม 2564 จำกธนำคำรแห่งประเทศไทยสรุปได้ว่ำ ในไตรมำส 4 ปี 2564 เศรษฐกิจไทยฟื้น
ตัวจำกไตรมำส 3 จำกกำรมำตรกำรของทำงภำครัฐที่ผ่อนคลำยมำกขึ้น กำรส่งออกสินค้ำเพิ่มขึ้นจำกอุปสงค์ในประเทศคู่ค้ำที่ฟื้นตัว 
และปัญหำ supply disruption ที่คลี่คลำย ซึ่งส่งผลให้ภำคอุตสำหกรรมปรับตัวดีขึ้น ด้ำนจ ำนวนนักท่องเที่ยวต่ำงชำติปรับตัว
เพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่องจำกมำตรกำรเปิดรับนักท่องเที่ยวจำกต่ำงประเทศตั้งแต่ 1 พฤศจิกำยน 2564 ขณะที่กำรใช้จ่ำยในประเทศของ
ภำคเอกชนปรับดีขึ้นทั้งกำรบริโภคและกำรลงทุน ขณะที่กำรใช้จ่ำยภำครัฐขยำยตัวเมื่อเทียบกับระยะเดียวกันปีก่อนจำกทั้งรำยจ่ำย
ประจ ำและรำยจ่ำยลงทุน ด้ำนเสถียรภำพเศรษฐกิจ อัตรำเงินเฟ้อทั่วไปเพิ่มขึ้นตำมรำคำพลังงำนและรำคำอำหำรสดเป็นส ำคัญ ด้ำน
ตลำดแรงงำนปรับดีขึ้นตำมกิจกรรมทำงเศรษฐกิจ แต่เศรษฐกิจโดยรวมยังคงเปรำะบำง 
 
ส ำหรับควำมคืบหน้ำในกำรก่อสร้ำงโครงกำรใหม่ของบริษัท ในไตรมำส 4 ปี 2564 บริษัท และบริษัทย่อย (“บริษัท”) ยังคงเดินหน้ำกำร
ก่อสร้ำงโครงกำรคอนโดมิเนียมที่พักอำศัย 2 แห่ง ซึ่งเป็นโครงกำรร่วมทุนในสัดส่วน 51:49 บริษัท และบริษัท โตเกียว ทำเทโมโนะ 
เอเชีย พีทีอี จ ำกัด คือ โครงกำร ดิ เอสเทลล์ พร้อมพงษ์ และ โครงกำร เทตต์ สำทร ทเวลฟ์ โดยกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จกว่ำร้อยละ 79 
และร้อยละ 32 ตำมล ำดับ อีกทั้งโครงกำรอำคำรส ำนักงำนเกรดเอ วัน ซิตี้ เซ็นเตอร์ (One City Centre, OCC) ซึ่งโครงกำรนี้เป็นกำร
ร่วมทุนในสัดส่วน 60:40 ระหว่ำงบริษัท กับบริษัท มิตซูบิชิ เอสเตท เอเชีย (ชื่ออย่ำงเป็นทำงกำร เอ็มอีเอ คอมเมอร์เชียล โฮลดิ้งส์ 
จ ำกัด) โดยก่อสร้ำงแล้วเสร็จประมำณร้อยละ 65 
 
ส ำหรับเหตุกำรณ์ส ำคัญที่เกิดขึ้นในปี 2564 เมื่อวันที่ 25 พฤศจิกำยน 2564 ได้ประกำศข่ำวกำรจัดตั้งบริษัทย่อยแห่งใหม่ คือ บริษัท 
กมลำ ฮิลล์ท็อป โฮลดิ้ง จ ำกัด เพื่อประกอบธุรกิจร้ำนอำหำรและนันทนำกำร โดยบริษัทจะแจ้งควำมคืบหน้ำให้ทรำบหำกมีข้อมูล
ส ำคัญเพิ่มเติม 
 
เมื่อวันที่ 28 ตุลำคม 2564 ได้ประกำศข่ำวกำรจัดตั้งบริษัทย่อยแห่งใหม่ คือ บริษัท กมลำ เบย์ โฮลดิ้ง จ ำกัด ซึ่งจะเป็นฐำนเพื่อพัฒนำ
เป็น Rosewood Residences Kamala 
 
เมื่อวันที่ 30 กรกฎำคม 2564 บริษัทได้เข้ำท ำสัญญำกับ บริษัท แอสคอทท์ อินเตอร์เนชั่นแนล แมนเนจเมนท์ (ประเทศไทย) จ ำกัด ผู้น ำ
ด้ำนกำรบริหำรธุรกิจเซอร์วิสเรสซิเด้นท์ระดับนำนำชำติ รำยแรกในเอเชียแปซิฟิค เพื่อให้เข้ำบริหำรโครงกำร 2 โครงกำร คือ 
“Somerset Riverside Bangkok” และ “Lyf Riverside Bangkok” ซึ่งชื่อเดิมคือ แคลพสันส์ เดอะ ริเวอร์ เรสซิเด้นซ์ และ โฮเทล 
คิช ตำมล ำดับ โดยคำดว่ำจะสำมำรถสร้ำงรำยได้ภำยใต้แบรนด์ใหม่ตั้งแต่ ต้นปี 2565 เป็นต้นไป 
 
ในไตรมำส 1 ปี 2564 บริษัทได้ท ำกำรปรับภำพลักษณ์บริษัท (Rebranding) เพื่อขยำยฐำนลูกค้ำให้เข้ำถึงกลุ่มผู้มีก ำลังซื้ออำยุน้อย
ที่ประสบควำมส ำเร็จ (Young affluent) ให้มำกขึ้น โดยมีกำรใช้แท็กไลน์ของบริษัทตัวใหม่  “Luxury Reimagined” พร้อมกับกำร
เปลี่ยนรูปแบบโลโก้ และธีมสีขององค์กรใหม่ทั้งหมด 
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ผลประกอบกำรทีส่ ำคญัในไตรมำส 4 ป ี2564 และ ป ี2564 
• ยอดขำยรอรับรู้รำยได้ (Backlog) ของบริษัท มีมูลค่ำรวม  5,451.6 ล้ำนบำท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564   
• ยอดพรีเซลล์ไตรมำส 4 ปี 2564 เท่ำกับ 462.7 ล้ำนบำท และทั้งปี 2564 เท่ำกับ 2,107.9 ล้ำนบำท  
• รำยได้รวมไตรมำส 4 ปี 2564 เท่ำกับ 306.6 ล้ำนบำท และทั้งปี 2564 เท่ำกับ  2,514.6 ล้ำนบำท โดยมีรำยได้จำกกำรขำย

อสังหำริมทรัพย์ 208.9 ล้ำนบำท  และ 2,188.7 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ     
• ขำดทุนสุทธิไตรมำส 4 ปี 2564 เท่ำกับ 457.0 ล้ำนบำท และทั้งปี 2564 ขำดทุนสุทธิเท่ำกับ 452.7 ล้ำนบำท    
• สินทรัพย์รวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 เท่ำกับ 9,451.1 ล้ำนบำท และมหีนี้สินรวม 4,874.5 ล้ำนบำท   
• อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น1 เท่ำกับ 0.81 เท่ำ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 เพิ่มขึ้นจำก 0.63 เท่ำ ณ สิ้นปี 2563 
 
ผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 4 ป ี2564 และป ี2564  
ยอดขำย (Presales) และยอดขำยรอรบัรูร้ำยได ้(Backlog) 
ในช่วงไตรมำส 4 ปี 2564  บริษัทมียอดพรีเซลล์รวม 462.7 ล้ำนบำท ลดลงจำก 588.2 ล้ำนบำท ในงวดเดียวกันของปีก่อน โดย
ยอดพรีเซลล์นั้นมำจำกโครงกำรที่สร้ำงเสร็จพร้อมขำย (เดอะ ริเวอร์, 185 รำชด ำริ, ยูนิกซ์ เซำท์พัทยำ, และ เดอะ ดิโพลแมท 39) 
และโครงกำรที่ก ำลังก่อสร้ำง (ดิ เอสเทลล์ พร้อมพงษ์ และ เทตต์ สำทร ทเวลฟ์) โดยสำเหตุที่ยอดพรีเซลล์ลดลงนั้น เนื่องจำกจ ำนวน
ห้องชุดพร้อมขำยทยอยลดลงอย่ำงต่อเนื่องทั้งปี โดยเฉพำะจ ำนวนห้องชุดในโครงกำรสร้ำงเสร็จพร้อมโอน อำทิ โครงกำร เดอะ 
ลอฟท์ สีลม, โครงกำร เดอะ ริเวอร์ และโครงกำรอื่นๆ ได้มีกำรขำยและโอนเกือบหมดแล้ว 
 
ส ำหรับปี 2564 บริษัทมยีอดพรีเซลล์รวม 2,107.9 ล้ำนบำท ลดลงจำกยอดพรีเซลล์รวม 3,045.5 ล้ำนบำท ในปี 2563 เนื่องจำก
เหตุผลดังที่อธิบำยข้ำงต้น ทั้งนี้ บริษัทก ำลังเร่งเตรียมกำรเปิดโครงกำรใหม่โดยคำดว่ำจะเปิดตัวได้ภำยในปี 2565-2566 
 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 ยอดขำยรอรับรู้รำยได้ของบริษัทมำจำก 3 โครงกำรมีมูลค่ำรวม 5,451.6 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 17.0
จำก 6,565.2 ล้ำนบำท จำก ณ สิ้นปี 2563 สำเหตุหลักจำกกำรทยอยโอนกรรมสิทธิ์โครงกำรสร้ำงเสร็จพร้อมโอนไปเกือบหมดแล้ว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1 ค ำนวณจำกหนี้สินทีม่ีดอกเบี้ย ต่อ ส่วนของผู้ถือหุ้น 
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สรปุงบก ำไรขำดทนุเบด็เสรจ็ 

 
ป ี2564 ป ี2563 เปลีย่นแปลง 3 เดอืน ป ี2564 3 เดอืน ป ี2563 เปลีย่นแปลง 

ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 

รำยไดร้วม  2,514.6   100.0   3,171.5   100.0   (656.9)  (20.7)  306.6   100.0   725.7   100.0   (419.1)  (57.8) 

ขำยอสังหำริมทรัพย ์  2,188.7   87.0   2,961.1   93.4   (772.4)  (26.1)  208.9   68.2   666.1   91.8   (457.2)  (68.6) 

อื่นๆ  325.9   13.0   210.4   6.6   115.5   54.9   97.6   31.8   59.6   8.2   38.0   63.8  

ตน้ทนุขำยรวม  1,837.1   73.1   2,536.7   80.0   (699.6)  (27.6)  314.5   102.6   524.5   72.3   (210.1)  (40.0) 

ต้นทุนขำยอสังหำริมทรัพย ์  1,837.1   73.1   2,533.9   79.9   (696.8)  (27.5)  314.5   102.6   524.5   72.3   (210.1)  (40.0) 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 
และบริหำร 

 660.5   26.3   840.2   26.5   (179.7)  (21.4)  187.9   61.3   232.9   32.1   (45.1)  (19.4) 

ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำและ
กำรตัดจ ำหนำ่ย 

 208.1   8.3   250.2   7.9   (42.1)  (16.8)  208.1   67.9   -   -   208.1   -    

ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินสุทธ ิ  160.0   6.4   192.4   6.1   (32.3)  (16.8)  39.0   12.7   41.0   5.6   (2.0)  (4.9) 

ส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงิน
ลงทุนในกำรร่วมค้ำ 

 28.5   1.1   31.3   1.0   (2.7)  (8.7)  8.1   2.6   8.6   1.2   (0.5)  (5.5) 

ค่ำใช้จ่ำย (รำยได้)  
ภำษีเงินได้ 

 73.0   2.9   45.3   1.4   27.8   61.4   6.0   1.9   (9.0)  (1.2)  14.9   (166.7) 

ก ำไร (ขำดทนุ) สทุธ ิ  (452.7)  (18.0)  (724.4)  (22.8)  271.7   (37.5)  (457.0)  (149.1)  (72.4)  (10.0)  (384.5)  530.9  
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รำยได ้

ทีม่ำของรำยได ้
ป ี2564 ป ี2563 เปลีย่นแปลง 3 เดอืน ป ี2564 3 เดอืน ป ี2563 เปลีย่นแปลง 

ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 

เดอะ ริเวอร์  427.0   17.0   390.6   12.3   36.4   9.3   6.9   2.2   40.0   5.5   (33.1)  (82.8) 

ซำยร์ วงศ์อมำตย ์  6.5   0.3   -   -   6.5   -   -   -   -   -   -   -  

ยูนิกซ์ เซำท์พัทยำ  3.9   0.2   21.7   0.7   (17.7)  (82.0)  3.9   1.3   -   -   3.9   -  

เดอะ ลอฟท์ เอกมัย  -   -   6.8   0.2   (6.8)  (100.0)  -   -   -   -   -   -  

มิวส์ เย็นอำกำศ  -   -   169.9   5.4   (169.9)  (100.0)  -   -   -   -   -   -  

185 รำชด ำร ิ  38.5   1.5   2.4   0.1   36.1   1,534.1   38.5   12.6   2.4   0.3   36.1   1,534.1  

เดอะ ลอฟท์ อโศก  78.7   3.1   748.9   23.6   (670.3)  (89.5)  -   -   -   -   -   -  

เดอะ ดิโพลแมท 39  161.2   6.4   110.6   3.5   50.6   45.8   142.9   46.6   45.5   6.3   97.4   214.2  

เดอะ ดิโพลแมท สำทร  8.7   0.3   71.7   2.3   (62.9)  (87.8)  -   -   -   -   -   -  

เดอะ ลอฟท์ สีลม  1,464.3   58.2   1,438.7   45.4   25.6   1.8   16.7   5.5   578.2   79.7   (561.5)  (97.1) 

รวมรำยไดจ้ำกกำรขำย
อสงัหำรมิทรพัย ์

 2,188.7   87.0   2,961.1   93.4   (772.4)  (26.1)  208.9   68.2   666.1   91.8   (457.2)  (68.6) 

ค่ำบริหำรโครงกำร  103.9   4.1   55.1   1.7   48.8   88.5   36.2   11.8   22.9   3.2   13.3   58.0  

ค่ำธรรมเนียมกำรตลำด  21.2   0.8   16.6   0.5   4.7   28.1   7.9   2.6   6.8   0.9   1.1   15.7  

ค่ำธรรมเนียมกำรค ้ำประกัน  50.0   2.0   42.2   1.3   7.8   18.4   13.4   4.4   11.1   1.5   2.3   20.7  

อำหำรและเครื่องดื่ม  -   -   8.5   0.3   (8.5)  (100.0)  -   -   -   -   -   -  

ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร  26.7   1.1   31.0   1.0   (4.2)  (13.7)  6.9   2.3   7.5   1.0   (0.6)  (8.0) 

ก ำไรจำกกำรสูญเสียอ ำนำจ
ควบคุม / กำรจ ำหนำ่ยเงิน
ลงทุน ในบริษัทย่อย 

 7.2   0.3   9.5   0.3   (2.4)  (25.0)  -   -   -   -   -   -  

อื่นๆ [1]  116.9   4.7   47.4   1.5   69.5   146.4   33.2   10.8   11.2   1.5   22.0   196.0  

รำยไดร้วม  2,514.6   100.0   3,171.5   100.0   (656.9)  (20.7)  306.6   100.0   725.7   100.0   (419.1)  (57.8) 

 
ในปี 2564 บริษัทมีรำยได้รวม 2,514.6 ล้ำนบำท ลดลง 656.9 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 20.7 เมื่อเทียบกับรำยได้รวมใน 2563 สำเหตุ
หลักจำกรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ลดลงเนื่องจำกห้องชุดในโครงกำรสร้ำงเสร็จพร้อมโอนทยอยหมดลง  โดยโครงกำรใหม่ 
(ดิ เอสเทลล์ พร้อมพงษ์ และ เทตต์ สำทร ทเวลฟ์) ยังอยู่ในระหว่ำงกำรก่อสร้ำงซึ่งคำดว่ำจะรับรู้รำยได้ภำยในปี 2565-2566 อีกทั้ง
ทำงบริษัทได้มีกำรหยุดกำรท ำธุรกิจด้ำนอำหำรและเครื่องดื่มจึงท ำให้สัดส่วนรำยได้ลดลงเมื่อเทียบกับปีที่แล้ว 
 
 
 

 
1 รวมถึงรำยได้ดอกเบี้ย เงินมัดจ ำลูกค้ำที่ไม่มำรบัโอน และอื่นๆ 
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ส ำหรับงวด 3 เดือน บริษัทมีรำยได้รวม 306.6 ล้ำนบำท ลดลง 419.1 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 57.8 จำกงวดเดียวกันของปีก่อน โดย
สำเหตุหลักเป็นเช่นเดียวกับที่กล่ำวข้ำงต้น 
 
รำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 
ส ำหรับปี 2564 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 8 โครงกำรจ ำนวน 2,188.7 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 87.0 ของรำยได้
รวม ลดลง 772.4 ล้ำนบำท หรือ ร้อยละ 26.1 จำก 2,961.1 ล้ำนบำท ในงวดเดียวกันของปีก่อน โดยสำเหตุหลักเป็นดังที่กล่ำว
ข้ำงต้น  
 
ในไตรมำส 4 ปี 2564  บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 5 โครงกำรจ ำนวน 208.9 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 68.2 ของ
รำยได้รวม ลดลงจำก 666.1 ล้ำนบำท ในงวดเดียวกันของปีก่อน โดยสำเหตุหลักเป็นดังที่กล่ำวข้ำงต้น 
 
รำยได้ค่ำบริหำรโครงกำร  
รำยได้ค่ำบริหำรโครงกำรเป็นรำยได้จำกกำรบริหำรโครงกำรก่อสร้ำงของกิจกำรร่วมค้ำ และรับบริหำรนิติบุคคลของโครงกำรต่ำงๆ 
ในปี 2564 และ ไตรมำส 4 ปี 2564 เท่ำกับ 103.9 ล้ำนบำท และ 36.2 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ เพิ่มขึ้นจำก 55.1 ล้ำนบำท และ 22.9 ล้ำน
บำท ในงวดเดียวกันของปีก่อนตำมล ำดับ รำยได้เพิ่มขึ้นจำกควำมคืบหน้ำของกำรก่อสร้ำงโครงกำรมำกกว่ำช่วงเดียวกันของปกีอ่น  
อีกทั้งมีรำยได้จำกกำรรับบริหำรนิติบุคคลเพิ่มข้ึน 
  
รำยได้ค่ำธรรมเนียมกำรตลำด และ รำยได้ค่ำธรรมเนียมกำรค ้ำประกัน 
รำยได้ค่ำธรรมเนียมกำรตลำดเป็นค่ำคอมมิชชั่นที่บริษัทเรียกเก็บจำกกิจกำรร่วมค้ำเมื่อมีลูกค้ำท ำสัญญำซื้อขำยห้องชุดในโครงกำร
ภำยใต้กิจกำรร่วมค้ำ อีกทั้งเป็นค่ำคอมมิชชั่นที่ได้รับเมื่อบริษัทขำย (re-sales) หรือหำผูเ้ช่ำให้กับเจ้ำของห้อง  
 
ส่วนรำยได้ค่ำธรรมเนียมกำรค ้ำประกันเป็นค่ำธรรมเนียมที่บริษัทเรียกเก็บกิจกำรร่วมค้ำเมื่อรับเป็นผู้ค ้ำประกันหนี้สินให้กับกิจกำรร่วม
ค้ำ ในปี 2564 บริษัทมีกิจกำรร่วมค้ำ 4 แห่งประกอบด้วย 1) บริษัท ไรมอน แลนด์ ทเวนตี้ซิก จ ำกัด ผู้พัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนยีม 
ดิ เอสเทลล์  พร้อมพงษ์ 2) บริษัท ไรมอน แลนด์ สำทร จ ำกัด ผู้พัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียม เทตต์ สำทร ทเวลฟ์ 3) บริษัท อำร์ 
เอ็ม แอล 548 จ ำกัด ผู้พัฒนำโครงกำรอำคำรส ำนักงำนเกรดเอ เพื่อให้เช่ำ วัน ซิตี้  เซ็นเตอร์ (One City Centre - “OCC”) และ 4) 
บริษัท ไรมอน แลนด์ เทอร์ตี้เอท จ ำกัด ผู้พัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียมในซอยสุขุมวิท 38 ทีก่ ำลังรอกำรเปิดตัว 
 
รำยได้ค่ำธรรมเนียมกำรตลำดในปี 2564 และ ไตรมำส 4 ปี 2564 เท่ำกับ 21.2 ล้ำนบำท และ 7.9 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ เพิ่มขึ้นจำก 
16.6 ล้ำนบำท และ 6.8 ล้ำนบำท ในงวดเดียวกันของปีก่อนตำมล ำดับ โดยเป็นคอมมิชชั่นจำกกำรขำยห้องชุดโครงกำร เทตต์ สำทร 
ทเวลฟ์  โครงกำร ดิ เอสเทลล์ พร้อมพงศ์ รวมถึงคอมมิชชั่นจำกรีเซลล์และหำผู้เช่ำให้กับเจ้ำของห้อง ส่วนรำยได้ค่ำธรรมเนียมกำรค ้ำ
ประกันเพิ่มข้ึนเล็กน้อยทั้งในปี 2564 และ ไตรมำส 4 ปี 2564 มำจำกกิจกำรร่วมค้ำ 4 แห่งที่มีโครงกำรอยู่ในระหว่ำงกำรด ำเนินงำนและ
ก่อสร้ำง ซึ่งมียอดเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินเพ่ิมขึ้นเพื่อกำรก่อสร้ำงและด ำเนินโครงกำร 
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รำยได้จำกธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่ม  รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร  และรำยได้อื่นๆ 
บริษัทได้ยุติกำรด ำเนินธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มตั้งแต่ ไตรมำส 3 ปี 2563 และไม่ได้มีกำรรับรู้รำยได้จำกธุรกิจนี้ตั้งแต่นั้นเป็นต้นมำ   
 
รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรส่วนใหญ่เป็นรำยได้จำกโครงกำร วิวมอลล์ ซึ่งเป็นคอมมูนิตี้มอลล์ และจำกโครงกำรแคลพสันส์ เดอะ ริเวอร์ 
เรสซิเด้นซ์ บนถนนเจริญนคร โดยตั้งแต่ปี 2563 บริษัทได้เริ่มปรับเปลี่ยนพื้นที่ให้เช่ำบำงส่วนให้เป็นโครงกำรโรงแรม ดังนั้น รำยได้ใน 
ไตรมำส 4 ปี 2564 จึงแทบไม่มีกำรเปลี่ยนแปลงจำกงวดเดียวกันของปีก่อน ส่วนรำยได้รวมในปี 2564 ลดลง จำกฐำนรำยได้ที่สูงในปี
ก่อน เนื่องจำกในไตรมำส 1 ปี 2563 ประเทศไทยยังไม่ได้รับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์โควิด-19  ทั้งนี้ โครงกำรโรงแรมแห่งใหม่จะ
สร้ำงเสร็จและด ำเนินกำรภำยใต้ชื่อ “Lyf Riverside Bangkok” บริหำรงำนโดยกลุ่ม แอสคอทท์ และจะสำมำรถสร้ำงรำยได้ให้กับ
บริษัทได้ตั้งแต่ปี 2565 เป็นต้นไป 
 
ส ำหรับรำยได้อื่นๆ ในปี 2564 และ ไตรมำส 4 ปี 2564  เพิ่มขึ้นเป็น 116.9 ล้ำนบำท และ 33.2 ล้ำนบำท จำก 47.4 ล้ำนบำท และ 11.2 
ล้ำนบำท ในงวดเดียวกันของปีก่อน ส่วนใหญ่มำจำกรำยได้เงินมัดจ ำโครงกำร เดอะ ลอฟท์ สีลม และ เดอะ ลอฟท์ อโศก ที่ลูกค้ำไม่มำ
รับโอน 
 
ตน้ทนุขำย ก ำไรขัน้ตน้ และอัตรำก ำไรขั้นตน้ธรุกจิอสงัหำรมิทรพัย์เพือ่ขำย   
ส ำหรับปี 2564 ต้นทุนขำยส ำหรับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำยลดลงเป็น 1,837.1 ล้ำนบำท จำก 2,533.9 ล้ำนบำท ในงวดเดียวกัน
ของปีก่อน ตำมรำยได้ที่ลดลง อย่ำงไรก็ดี ในปี 2563 บริษัทมีกำรให้ส่วนลดพิเศษส ำหรับโครงกำรเก่ำที่ต้องกำรปิดกำรขำยโดยเร็ว 
ท ำให้ในงวดดังกล่ำวบริษัทมีอัตรำก ำไรขั้นต้นร้อยละ  14.3 ซึ่งในปี 2564 บริษัทมีกำรให้ส่วนลดในสัดส่วนที่น้อยลง ส่งผลให้มีอัตรำ
ก ำไรขั้นต้นสูงขึ้นเป็นร้อยละ 16.1 
 
ในไตรมำส 4 ปี 2564 ต้นทุนขำยส ำหรับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำยลดลงเป็น 314.5 ล้ำนบำท จำก 524.5 ล้ำนบำท ตำมรำยได้ที่
ลดลง ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำยในไตรมำสนี้มีผลขำดทุนขั้นต้นเป็นจ ำนวน 105.5 ล้ำนบำท และมีอัตรำขำดทุนขั้นต้นร้อยละ 
50.5 ขณะที่ ในงวดเดียวกันของปีก่อน บริษัทมีก ำไรขั้นต้น 141.5 ล้ำนบำท และมีอัตรำก ำไรขั้นต้นร้อยละ 21.2 อย่ำงไรก็ตำม ขำดทุน
ขั้นต้นที่เกิดขึ้นในไตรมำส 4 ปี 2564 เกิดจำกกำรปรับลดรำคำมูลค่ำของต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ให้เป็นมูลค่ำสุทธิจ ำนวน 
111.6 ล้ำนบำท และน ำมำเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนขำย 
 
ตน้ทนุกำรจดัจ ำหนำ่ยและคำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร  
ส ำหรับปี 2564 บริษัทมีต้นทุนในกำรจัดจ ำหน่ำยและค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรรวม  660.5 ล้ำนบำท ลดลงจำก 840.2 ล้ำนบำท ลดลง 
179.7 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 21.4 โดยเป็นต้นทุนในกำรจัดจ ำหน่ำย เช่น ค่ำท ำกำรตลำด ค่ำนำยหน้ำ และค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำร
ขำยเท่ำกับ 209.4 ล้ำนบำท ลดลงจำก 274.0 ล้ำนบำท ในปี 2563 ส่วนค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรเท่ำกับ 451.1 ล้ำนบำท ลดลงจำก 
566.1 ล้ำนบำท ในปี 2563 จำกกำรปรับโครงสร้ำงธุรกิจ และค่ำใช้จ่ำยด้ำนที่ปรึกษำธุรกิจลดลง 
 
ในไตรมำส 4 ปี 2564  บริษัทมีต้นทุนในกำรจัดจ ำหน่ำยและค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรรวม 187.9 ล้ำนบำท ลดลงจำกงวดเดียวกันของปี
ก่อนที่ 232.9 ล้ำนบำท  
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กำรขำดทนุจำกกำรดอ้ยคำ่ของทรัพยส์นิและกำรตดัจ ำหนำ่ย 
ในไตรมำส 4 ปี 2564 บริษัทย่อยแห่งหนึ่งได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินกับบุคคลอื่น ซึ่งบริษัทได้มีกำรบันทึกรำยกำรขำดทุนจำกกำร
ตัดจ ำหน่ำยของต้นทุนกำรพัฒนำอสัหำริมทรัพย์มูลค่ำ 208.1 ล้ำนบำท และในปี 2563 บริษัทขำยที่ดินในซอยสุขุมวิท 19 โดยบันทึก
ผลขำดทุนจำกรำยกำรจำกขำดทุนจำกกำรตัดจ ำหน่ำยที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์และขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ที่ถือไว้เพื่อขำย
มูลค่ำรวม 250.2 ล้ำนบำท 
 
คำ่ใชจ้ำ่ยทำงกำรเงนิสทุธ ิ
ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินส่วนใหญ่เกิดจำกดอกเบี้ยเงินกู้ที่กู้มำเพื่อกำรพัฒนำโครงกำร ซึ่งจะถูกบันทึกเข้ำเป็นต้นทุนของโครงกำรจนกว่ำ
กำรก่อสร้ำงจะแล้วเสร็จ หลังจำกนั้นดอกเบี้ยเงินกู้ดังกล่ำวจะรับรู้เป็นค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินในงบก ำไรขำดทุน และเงินกู้จะทยอยคืนเมื่อ
มีกำรโอนห้องชุด ในปัจจุบันทำงบริษัทได้มีกำรระดมทุนโดยกำรออกหุ้นกู้และเงินกู้ที่มีอยู่กับสถำบันกำรเงิน ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินโดย
ส่วนมำกจึงมำจำกดอกเบี้ยจำกหุ้นกู้และเงินกู้ตำมที่ได้กล่ำวข้ำงต้น 
 
ในปี 2564 และ ไตรมำส 4 ปี 2563 บริษัทมีต้นทุนทำงกำรเงินสุทธิ 160.0 ล้ำนบำท และ 39.0 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ลดลง 32.4 ล้ำน
บำท และ 2.0 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ จำก 192.4 ล้ำนบำท และ 41.0 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ในช่วงไตรมำส 4 ทำงบริษัทได้มีกำรออกหุ้นกู้ 
ครั้งที่ 2/2564 ยอดรวม 752.0 ล้ำนบำท ท ำให้ ณ สิ้นปี 2564 บริษัทมียอดหนี้สินที่มีดอกเบี้ยเท่ำกับ 3,689.2 ล้ำนบำท 
 
ก ำไร (ขำดทุน) สุทธิ   
ในไตรมำส 4 ปี 2564 บริษัทขำดทุนสุทธิจำกกำรด ำเนินงำนตำมงบกำรเงินรวม 457.0 ล้ำนบำท ปรับตัวเพิ่มขึ้นจำกขำดทุนสุทธิ 72.4 
ล้ำนบำท ในไตรมำส 4 ปี 2563 
 
ส ำหรับปี 2564 บริษัทขำดทุนสุทธิจำกกำรด ำเนินงำนตำมงบกำรเงินรวม 452.7 ล้ำนบำท ผลขำดทุนลดลง 271.7 ล้ำนบำท จำกผล
ขำดทุนสุทธิ 724.4 ล้ำนบำท ในปี 2563 โดยคิดเป็นขำดทุนสุทธิต่อหุ้น เท่ำกับ 0.11 บำทต่อหุ้น 
 
ฐำนะทำงกำรเงนิ (ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2564)    
  

 31 ธนัวำคม 2564  31 ธนัวำคม 2563 เปลีย่นแปลง 
 ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 
สนิทรพัย ์  9,451.1   100.0   9,371.5   100.0   79.6   0.8  
หนีส้นิ  4,874.5   51.6   4,347.7   46.4   526.8   12.1  
หนี้สินที่มีดอกเบี้ย  3,689.2   39.0   3,177.1   33.9   512.1   16.1  
หนี้สินอื่นๆ  1,185.3   12.5   1,170.6   12.5   14.7   1.3  

สว่นของผูถ้อืหุน้  4,576.5   48.4   5,023.8   53.6   (447.3)  (8.9) 
รวมหนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้  9,451.1   100.0   9,371.5   100.0   79.6   0.8  
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สนิทรพัย ์
บริษัทมีสินทรัพย์รวม 9,451.1 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นเท่ำกับ 79.6 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 0.8 จำกสินทรัพย์รวม 9,371.5 ล้ำนบำท ณ วันที่ 
31 ธันวำคม 2563 โดยมีกำรเปลี่ยนแปลงส ำคัญของรำยกำรดังนี้ 1) เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึ้น 1,040.2 ล้ำนบำท, 
2)  เงินกู้ยืมระยะสั้นแก่กิจกำรที่เกี่ยวข้องกันเพิ่มขึ้น 150.0 ล้ำนบำท, 3) ต้นทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์และห้องชุดที่มีไว้เพื่อ
ขำยลดลงสุทธิ 1,350.1 ล้ำนบำท ซึ่งทยอยลดลงตำมกำรโอนห้องชุดเพื่อรับรู้รำยได้ตลอดปี 2564, 4) เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ
เพิ่มขึ้น 297.0 ล้ำนบำท และ 5) เงินจ่ำยล่วงหน้ำส ำหรับกำรซื้อที่ดิน, สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีและ สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น
รวมลดลง 55.5 ล้ำนบำท 
 
หนีส้นิ  
บริษัทมีหนี้สินรวม  4,874.5 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 526.8 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 12.1 เมื่อเทียบกับหนี้สินรวม 4,347.7 ล้ำนบำท ณ วันที่ 
31 ธันวำคม 2563 โดยมีกำรเปลี่ยนแปลงส ำคัญของรำยกำรดังนี้ 1) เจ้ำหนี้เงินประกันผลงำนลดลง 25.7 ล้ำนบำท 2) เงินมัดจ ำค่ำ
ที่ดินเพิ่มขึ้น 555.7 ล้ำนบำท 3) เงินรับล่วงหน้ำจำกเงินลงทุน 233.0 ล้ำนบำท 4) เงินรับล่วงหน้ำจำกลูกค้ำลดลง 763.4 ล้ำนบำท 5) 
เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินลดลง 861.3 ล้ำนบำท 6) หุ้นกู้เพิ่มขึ้น 1,432.6 ล้ำนบำท เนื่องจำกในปี 2564 ทำงบริษัท มีกำร
ออกหุ้นกู้จ ำนวน 2 ครั้ง คือ หุ้นกู้ครั้งที่ 1/2564 (900.0 ล้ำนบำท), หุ้นกู้ครั้งที่ 2/2564 (752.0 ล้ำนบำท) และ ช ำระคืนหุ้นกู้ 194 
ล้ำนบำท และ 7) เงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่นลดลง 48.5 ล้ำนบำท 
 
สว่นของผูถ้อืหุน้   
บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 4,576.5 ล้ำนบำท ลดลง 447.3 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 8.9 เมื่อเทียบกับส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 5,023.8 
ล้ำนบำท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 สำเหตุหลักจำกผลกำรด ำเนินงำนขำดทุนสุทธิในรอบปี 2564 
 
อตัรำสว่นหนีส้นิตอ่ทนุ 1 
อัตรำส่วนหนี้สินต่อทุนของบริษัท ณ สิ้นปี 2564 เท่ำกับ 0.81 เท่ำ เพิ่มขึ้นจำก 0.63 เท่ำ ณ วันที ่31 ธันวำคม 2563 เนื่องจำกหนี้สิน
ที่มีดอกเบี้ยที่เพิ่มขึ้นจำกกำรออกหุ้นกู้ของบริษัทเพื่อใช้ช ำระคืนหุ้นกู้ที่ครบก ำหนดช ำระและใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทส ำหรับ
โครงกำรใหม่ที่จะเปิดตัวในปี 2565-2566 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1 ค ำนวณจำกหนี้สินทีม่ีดอกเบี้ย ต่อ ส่วนของผู้ถือหุ้น 
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กระแสเงนิสด 
ในปี 2564 บริษัทมีกระแสเงินสดรับสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 865.3 ล้ำนบำท โดยเป็นกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน 1,097.8 ล้ำน
บำท หักด้วยกระแสเงินสดจ่ำยสุทธิส ำหรับดอกเบี้ยและภำษี 232.5 ล้ำนบำท โดยรำยกำรหลักของกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนมำ
จำก 1) ขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำนปี 2564 ก่อนภำษี 379.7 ล้ำนบำท และ 2) เงินสดรับจำกกำรโอนห้องชุด 1,194.3 ล้ำนบำท หัก
ด้วย 3) หนี้สินเงินมัดจ ำและเงินรับล่วงหน้ำจำกลูกค้ำ 852.0 ล้ำนบำท และ 4) รำยกำรอื่นๆ เช่น จ่ำยเงินคืนเจ้ำหนี้กำรค้ำ เจ้ำหนี้เงิน
ประกันผลงำน และเจ้ำหนี้อื่น เป็นต้น ส ำหรับกิจกรรมลงทุน บริษัทมีกระแสเงินสดจ่ำยสุทธิ 318.6 ล้ำนบำท โดยรำยกำรหลักเป็น 1) 
เงินสดจ่ำยเพื่อลงทุนในกำรร่วมค้ำเพิ่มเป็นจ ำนวน 325.5 ล้ำนบำท 2) เงินสดจ่ำยเพื่อให้กู้ยืมระยะสั้นส ำหรับกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน 
150.0 ล้ำนบำท และ 3) เงินสดรับล่วงหน้ำจำกกำรลงทุน 233.0 ล้ำนบำท ส ำหรับกิจกรรมจัดหำเงินบริษัทมีกระแสเงินสดรับสุทธิ 
493.4 ล้ำนบำท โดยรำยกำรหลักเป็น 1) เงินสดรับสุทธิจำกกำรออกหุ้นกู้และช ำระคืนหุ้นกู้ 1,458.0 ล้ำนบำท 2) กำรจ่ำยคืนเงินกู้ยืม
จำกสถำบันกำรเงินและเงินกู้ยืมอื่นรวมสุทธิ 926.0 ล้ำนบำท ท ำให้ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 บริษัทมีเงินสดคงเหลือ 1,250.4 ล้ำน
บำท 
 
ควำมเคลือ่นไหวของกระแสเงนิสดในป ี2564 
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