
 บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

12 ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน 
12.1    งบการเงิน 
  
(1)  ผูสอบบัญชี 

ผูสอบบัญชีที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน และไดลงนามในงบการเงินของบริษัท ส้ินสุด ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2547 ถึง 2549 มีดังนี้ 

 
ป 2547 นายสมชาย คุรุจิตโกศล ผูสอบบัญชีรับอนุญาต ทะเบียน 
 บริษัท เอส.เค.แอคเคานแตนท เซอรวิสเซส จํากัด เลขท่ี 3277 
ป 2548 นายสมชาย คุรุจิตโกศล ผูสอบบัญชีรับอนุญาต ทะเบียน 
 บริษัท เอส.เค.แอคเคานแตนท เซอรวิสเซส จํากัด เลขท่ี 3277 
ป 2549 นายสมชาย คุรุจิตโกศล ผูสอบบัญชีรับอนุญาต ทะเบียน 
 บริษัท เอส.เค.แอคเคานแตนท เซอรวิสเซส จํากัด เลขท่ี 3277 
 
(2)  สรุปรายงานการสอบบัญชี 
 
ป 2547 

จากรายงานของผูสอบบัญชี สําหรับงบการเงินของบริษัทประจํางวดปบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2547 ให
ความเห็นอยางไมมีเง่ือนไข วางบการเงินแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ผลการดําเนินงาน และกระแส
เงินสด สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกัน ของบริษัท โดยถูกตองตามท่ีควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป 
 
ป 2548 

จากรายงานของผูสอบบัญชี สําหรับงบการเงินของบริษัทประจํางวดปบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2548 ให
ความเห็นอยางไมมีเง่ือนไข วางบการเงินแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 ผลการดําเนินงาน และกระแส
เงินสด สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกัน ของบริษัท โดยถูกตองตามท่ีควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป  

อนึ่ง ผูสอบบัญชีมีขอสังเกตในรายงานการสอบบัญชีสําหรับป 2548 เกี่ยวกับการคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคลใน
อัตรารอยละ 30 ของกําไรสุทธิจากการขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งคํานวณขึ้นตามขอกําหนดในคําส่ังกรมสรรพากรที่ ป.
61/2539 และบวกกลับดวยรายการปรับปรุงตามที่ประมวลรัษฎากรกําหนด 
 

ป 2549 
จากรายงานของผูสอบบัญชี สําหรับงบการเงินของบริษัทประจํางวดปบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2549 ให

ความเห็นอยางไมมีเง่ือนไข วางบการเงินแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 ผลการดําเนินงาน และกระแส
เงินสด สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของบริษัท โดยถูกตองตามท่ีควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป 

 อนึ่ง ผูสอบบัญชีมีขอสังเกตในรายงานการสอบบัญชี เกี่ยวกับเจาหนี้การคาของบริษัท โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2549 เจาหนี้การคาของบริษัทสวนหนึ่ง จํานวน 24.38 ลานบาท เปนเจาหนี้ผูรับเหมาในการดําเนินการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดแหงหนึ่ง ซึ่งปจจุบันไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดดังกลาวบางสวนแลว แตยังไมมีการจายชําระเจาหนี้การ
คา เนื่องจากอยูในระหวางการกํากับดูแลใหผูรับเหมาแกไขขอบกพรองใหงานแลวเสร็จสมบูรณและอยูระหวางเจรจาถึงการ
ขอปรับเพ่ิมหรือปรับลดมูลคางานกอสราง เนื่องจากงานพัฒนาโครงการดังกลาวแลวเสร็จลาชากวากําหนดการตามสัญญา
จางบริการ อยางไรก็ตามในการรับรูตนทุนคาพัฒนาโครงการ และรายไดจากการขาย ตามวิธีอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ 
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บริษัทคํานวณตามอัตราสวนตนทุนที่เกิดขึ้นจริงกับตนทุนประมาณการตามสัญญาจางบริการเดิม ทั้งนี้ หากผลการเจรจา
ส้ินสุด อาจมีผลใหตนทุนคาพัฒนาโครงการเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม 

นอกจากนี้ ผูสอบบัญชีมีขอสังเกตในรายงานการสอบบัญชี เกี่ยวกับการคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคลในอัตรารอย
ละ 30 ของกําไรสุทธิจากการขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งคํานวณขึ้นตามขอกําหนดในคําส่ังกรมสรรพากร     ป.61/2539 และ
บวกกลับดวยรายการปรับปรุงตามที่ประมวลรัษฎากรกําหนด 
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(3)  ตารางสรุปงบการเงินของบริษัท 
 

งบดุล 

 (หนวย: พันบาท) 
 รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

งบดุล 2547 2548 2549 
 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

สินทรัพย       
สินทรัพยหมุนเวียน       
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 26,790 4.50 3,951 0.44 82,250 10.51 
มูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บ 0 0.00 208,646 23.29 18,930 2.42 
ลูกหน้ีคางวดคางชาํระ 0 0.00 957 0.11 0 0.00 
ลูกหน้ีเงินใหกูยืม, สุทธิ 535 0.09 195 0.02 0 0.00 
เงินใหกูยืมระยะสั้นแกบุคคลภายนอก 2,000 0.34 0 0.00 0 0.00 
ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 539,463 90.68 645,882 72.08 657,967 84.10 
เงินจายลวงหนาและเงินมัดจําคาอุปกรณและคาพัฒนาโครงการ 6,836 1.15 13,609 1.52 3,585 0.46 
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 2,504 0.42 2,083 0.23 3,049 0.39 
รวมสินทรัพยหมุนเวียน 578,128 97.18 875,322 97.69 765,781 97.88 
สินทรัพยไมหมุนเวียน       
ที่ดิน อาคาร อุปกรณ และยานพาหนะ – สุทธิ 14,955 2.51 9,437 1.05 5,709 0.73 
ภาษีเงินไดนิติบุคคลจายลวงหนา 0 0.00 9,582 1.07 9,582 1.22 
เงินฝากธนาคารทีติ่ดภาระค้ําประกัน 1,626 0.27 1,626 0.18 1,178 0.15 
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น 222 0.04 50 0.01 154 0.02 
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 16,802 2.82 20,695 2.31 16,622 2.12 
รวมสินทรัพย 594,930 100.00 896,017 100.00 782,403 100.00 
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งบดุล (ตอ) (หนวย: พันบาท) 
 รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

หนี้สินและสวนของผูถือหุน 2547 2548 2549 
 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

หนี้สิน       
หนี้สินหมุนเวียน       
เงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร 0 0.00 748 0.08 0 0.00 
เจาหนี้การคา 16,385 2.75 69,505 7.76 52,053 6.65 
เจาหนี้คาที่ดิน – บุคคลที่เกี่ยวของกัน  35,711 6.00 0 0.00 20,860 2.67 
รายไดรับลวงหนา 360 0.06 5,478 0.61 14,841 1.90 
คางวดที่ยังไมรับรูเปนรายได 38,935 6.54 13,152 1.47 11,942 1.53 
สวนของหนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงินที่ถึงกําหนดชําระภายใน 1 ป 585 0.10 269 0.03 854 0.11 
สวนของหนี้สินระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน 1 ป 21,690 3.65 0 0.00 149,876 19.16 
คาใชจายคางจาย 1,748 0.29 5,836 0.65 4,426 0.57 
เงินปนผลคางจาย 0 0.00 0 0.00 48,000 6.13 
ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย 3,725 0.63 0 0.00 17,830 2.28 
ภาษีธุรกิจเฉพาะคางจาย 0 0.00 11,806 1.32 944 0.12 
เงินค้ําประกันผลงาน 621 0.10 9,526 1.06 17,354 2.22 
หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 4,852 0.82 1,982 0.22 2,113 0.27 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 124,613 20.95 118,301 13.20 341,091 43.60 
หนี้สินไมหมุนเวียน       
เงินกูยืมระยะยาว 163,880 27.55 398,766 44.50 69,864 8.93 
หน้ีสินตามสัญญาเชาทางการเงิน 662 0.11 394 0.04 249 0.03 
หน้ีสินไมหมุนเวียนอื่น 1,462 0.25 0 0.00 0 0.00 
รวมหน้ีสินไมหมุนเวียน 166,004 27.90 399,159 44.55 70,113 8.96 
รวมหนี้สิน 290,617 48.85 517,461 57.75 411,204 52.56 

สวนของผูถือหุน       
ทุนที่ออกและเรียกชําระแลว 300,000 50.43 300,000 33.48 300,000 38.34 
กําไรสะสม       
- สํารองตามกฎหมาย 1,465 0.25 1,465 0.16 5,177 0.66 
- ที่ยังไมไดจัดสรร 2,848 0.48 77,091 8.60 66,021 8.44 
รวมสวนของผูถือหุน 304,313 51.15 378,556 42.25 371,198 47.44 
รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 594,930 100.00 896,017 100.00 782,402 100.00 
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งบกําไรขาดทุน 
 (หนวย: พันบาท) 

 รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

งบกําไรขาดทุน 2547 2548 2549 

 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

รายได     

รายไดจากการขายบานพรอมที่ดิน 140,363 80.75 92,762 21.51 218,714 32.58 

รายไดจากการขายหนวยในอาคารชดุ 22,353 12.86 335,407 77.76 449,473 66.96 

รายไดอื่น** 11,115 6.39 3,171 0.74 3,087 0.46 

รวมรายได 173,831  100.00 431,341  100.00 671,275  100.00 

คาใชจาย       

ตนทุนขายบานพรอมที่ดิน 104,607 60.18 78,608 18.22 188,140 28.03 

ตนทุนขายหนวยในอาคารชุด 14,523 8.35 212,032 49.16 293,478 43.72 

ภาษีเงินไดธุรกิจเฉพาะ 4,665 2.68 14,895 3.45 22,118 3.29 

ขาดทุนจากการตีราคาสินคาลดลง 0 0.00 0 0.00 4,112 0.61 

คาใชจายในการขายและบริหาร 42,019 24.17 47,933 11.11 59,230 8.82 

คาตอบแทนกรรมการ 0 0.00 0 0.00 1,198 0.18 

รวมคาใชจาย 165,814  95.39 353,468  81.95 568,276  84.66 

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได 8,017 4.61 77,873 18.05 102,999 15.34 

ดอกเบ้ียจาย 1,445 0.83 1,786 0.41 16,787 2.50 

ภาษีเงินได 6,007 3.46 1,843 0.43 45,570 6.79 

กําไรสุทธิ 565  0.33 74,243  17.21 40,642  6.05 

กําไรสุทธิตอหุนข้ันพื้นฐาน * 0.01  1.24  0.68  

กําไรสุทธิตอหุนลดลงเต็มที่ (Fully Diluted) * 0.01  1.24  0.68  

  

* บริษัทไดเพิ่มทุนจดทะเบียนจากเดิม 0.2 ลานหุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท เปนจํานวน 3 ลานหุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 
บาท เม่ือวันที่ 27 ตุลาคม 2546 และบริษัทไดเปลี่ยนแปลงมูลคาหุนที่ตราไวของหุนจากเดิมหุนละ 100 บาท เปนหุนละ 5 บาท โดย
กําไรตอหุนข้ันพื้นฐานและกําไรตอหุนลดลงเต็มที่ (Fully diluted) คํานวณโดยใชมูลคาที่ตราไว 5 บาท  
** รายไดอื่นๆ ที่สําคัญ ไดแก รายไดจากการริบเงินคาจองและเงินดาวน กําไรจากการขายเงินลงทุน รายไดจากการริบเงินจากการ
ผิดสัญญาภาระจํายอมที่ดิน และรายไดจากการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดหองชุดตามสัญญา
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งบกระแสเงินสด 
 (หนวย: พันบาท) 

 รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

งบกระแสเงินสด 2547 2548 2549 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน    

กําไรสุทธิ 565 74,243 40,642 

รายการปรับกระทบกําไรสุทธิเปนเงินสดใชไปในกิจกรรมดําเนินงาน    
คาเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญและตัดจําหนายหนี้สูญ 0 81 0 

คาเสื่อมราคา 4,276 6,796 6,881 

รายการขาดทุนจากการตีราคาสินคาลดลง 0 0 4,112 

ขาดทุน (กําไร) จากการจําหนายสินทรัพย 31 0 (55) 

กําไรจากกิจกรรมดําเนินงานกอนการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพย 
และหน้ีสินดําเนินงาน 4,872 81,120 51,581 
สินทรัพยดําเนินงานลดลง (เพ่ิมขึ้น)    
ลูกหน้ีการคาและมูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บ 400 (209,343) 190,867 
ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย (89,965) (106,419) 5,519 
เงินจายลวงหนาและเงินมัดจําคาอุปกรณและคาพัฒนาโครงการ (6,836) (6,772) 10,024 
ภาษีเงินไดนิติบุคคลจายลวงหนา 0 (9,582) 0 
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น (1,518) 593 (966) 
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น (7) 0 (104) 
หนี้สินดําเนินงานเพิ่มขึ้น (ลดลง)    
เจาหนี้การคา 13,680 53,119 (17,452) 
เจาหนี้คาที่ดิน – บุคคลที่เกี่ยวของกัน  0 (35,711) 0 
รายไดรับลวงหนา (2,475) 5,118 9,362 
คางวดที่ยังไมรับรูเปนรายได 36,518 (25,783) (1,210) 
ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย 407 (3,725) 17,830 
ภาษีเงินไดธุรกิจเฉพาะคางจาย 0 11,806 (10,862) 
เงินค้ําประกันผลงาน (178) 7,442 7,829 
คาสาธารณูปโภคสวนกลางรอคืน 2,709 (2,643) 780 
เจาหนี้เงินคืนคางวด 0 0 0 
หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 979 3,861 (2,914) 
หน้ีสินไมหมุนเวียนอื่น 1,462 0 0 
เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมดําเนินงาน (39,952) (236,919) 260,282 

สวนที่ 2 หนาที่ 83 
 



 
 

บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

งบกระแสเงินสด (ตอ) 
 (หนวย: พันบาท) 

 รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

งบกระแสเงินสด 2547 2548 2549 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    

เงินสดจายซื้ออุปกรณ (15,326) (1,279) (1,700) 

เงินสดรับจากการขายอุปกรณ 120 0 213 

เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนชั่วคราว 1,128 0 0 

เงินใหกูยืมระยะสั้นแกบุคคลภายนอกลดลง (เพิ่มข้ึน) (2,535) 2,000 0 

เงินฝากธนาคารทีติ่ดภาระค้ําประกันลดลง (เพิ่มข้ึน) (218) 0 448 

เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมลงทุน (16,831) 721 (1,039) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน    
เงินเบิกเกินบัญชีเพิ่มข้ึน (ลดลง) 0 748 (748) 

เงินกูยืมจากกรรมการเพิ่มข้ึน (ลดลง) (1,400) 0 0 

เงินกูยืมบริษัทที่เกี่ยวของกันเพิ่มข้ึน (ลดลง) 0 0 0 

หน้ีสินตามสัญญาเชาทางการเงินเพิ่มข้ึน (ลดลง) (132) (585) (1,170) 

เงินกูยืมระยะยาวเพิ่มข้ึน (ลดลง) 86,870 213,196 (179,026) 

จายเงินปนผล (15,000) 0 0 

เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมจัดหาเงิน 70,338 213,358 (180,944) 
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธิ 13,556 (22,839) 78,299 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดตนป 13,234 26,790 3,951 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดปลายป 26,790 3,950 82,250 
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ตารางแสดงอัตราสวนทางการเงินท่ีสําคัญ 
 

อัตราสวนทางการเงิน หนวย รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
    2547 2548 2549 

อัตราสวนสภาพคลอง (Liquidity Ratio)         
อัตราสวนสภาพคลอง เทา 4.64 7.40 2.25 
อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว เทา 0.24 1.81 0.30 
อัตราสวนสภาพคลองกระแสเงินสด เทา (0.45)    (1.95) 1.13 
อัตราสวนหมุนเวียนลูกหน้ีการคา เทา 348.20 4.07 5.84 
ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉลี่ย วัน 1.03 88.42 61.62 
อัตราสวนหมุนเวียนสินคาคงเหลือ เทา 0.24 0.49 0.74 
ระยะเวลาขายสินคาเฉลี่ย วัน 1494.28 734.11 487.30 
อัตราสวนหมุนเวียนเจาหนี้ เทา 12.48 6.77 7.92 
ระยะเวลาชําระหนี ้ วัน 28.84 53.19 45.43 
Cash Cycle วัน 1466.47 769.34 503.49 
อัตราสวนแสดงความสามารถในการทํากําไร 
(Profitability Ratio)         
อัตรากําไรข้ันตน รอยละ 26.79 32.12 27.92 
อัตรากําไรข้ันตน (บานเดี่ยว) รอยละ 25.47 15.26 13.98 
อัตรากําไรข้ันตน (อาคารชุดพักอาศัย) รอยละ 35.03 36.78 34.71 
อัตราสวนกําไรจากการดําเนินงาน* รอยละ -1.90 17.45 14.95 
อัตราสวนเงินสดตอการทํากําไร รอยละ N.M. N.M. 252.70 
อัตรากําไรสุทธิ รอยละ 0.33 17.21 6.05 
อัตราผลตอบแทนผูถือหุน รอยละ 0.18 21.74 10.84 
อัตราผลตอบแทนผูถือหุน (Fully Diluted ROE) รอยละ 0.19 19.61 10.95 
อัตราสวนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงาน 
(Efficiency Ratio)         
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย รอยละ 0.11 9.96 4.84 
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพยถาวร รอยละ 50.93 664.47 627.54 
อัตราการหมุนเวียนของสินทรัพย รอยละ 32.62 57.86 79.99 
อัตราสวนวิเคราะหนโยบายทางการเงิน  
(Financial Policy Ratio)         
อัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุน เทา 0.95 1.37 1.11 

อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย (EBIT/Total interest) เทา 0.59 2.60 1.75 
อัตราสวนความสามารถในการชําระหนี้ 
(Debt Service Coverage Ratio) เทา 

  
0.06  

  
2.54  0.27 

อัตราสวนความสามารถชําระภาระผูกพัน เทา (3.12) (18.14) 2.82 
อัตราการจายเงินปนผล (Cash Basis) รอยละ 0.51 0.00 0.00 

*ไมคํานวณรวมรายไดอ่ืนๆ  
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คําอธิบายและวิเคราะหฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน 
 
12.2.1  ผลการดําเนินงานสําหรับป 2547 – 2549  
 
ภาพรวมของผลการดําเนินงานที่ผานมา 

บริษัทเริ่มดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทบานเดี่ยวภายใตชื่อ โครงการปฐมพร การเดน ในเขต   
พุทธมณฑล มูลคาโครงการประมาณ 380.00 ลานบาท โดยเริ่มตนกอสรางในป 2540 และปดโครงการในป 2543 ตอมาได
พัฒนาโครงการปฐมพร แกรนดโฮม ในพ้ืนที่เดียวกัน ในป 2544 โดยมีมูลคาโครงการ 419.74 ลานบาท ซึ่งไดปดการขาย
โครงการไปในเดือนสิงหาคม 2549 ทั้งนี้ ณ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีโครงการที่เปดขายจํานวน 4 โครงการ เปนโครง
การบานเดี่ยวกึ่งส่ังสราง (Semi Pre-Built) แบบ 2 ชั้น จํานวน 2 โครงการ คือ โครงการรสา วิลเลจ และโครงการรสา   
สแปนิช คอรทยารด มูลคารวมของทั้ง 2 โครงการ มีจํานวนทั้งส้ิน 1,101 ลานบาท และจากการที่บริษัทประสบความสําเร็จ
ในตลาดบานเดี่ยวสําหรับผูมีรายไดระดับปานกลางแลว บริษัทไดเล็งเห็นถึงโอกาสทางการตลาดจึงไดเริ่มเขาสูธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียม จึงไดเปดขายโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพ่ิมเติมอีก 2 โครงการ โดยพัฒนา   
โครงการอาคารชุด วิลเชอร สุขุมวิท 22 ซึ่งเนนกลุมลูกคาเปาหมายในทําเลกลางเมือง (CBD) มูลคาโครงการ เทากับ 
895.51 ลานบาท และในป 2549 บริษัทไดดําเนินการซื้อที่ดินจากกรรมการบริษัท (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหัวขอ 11   
รายการระหวางกัน) เพ่ือพัฒนาโครงการอาคารชุด 8 ชั้น ในโซนพหลโยธิน ภายใตชื่อ โครงการวิลมอร มูลคาโครงการ
ประมาณ 151.70 ลานบาท นอกจากนี้ บริษัทไดดําเนินการซื้อโครงการบานเดี่ยวในซอยวัชรพล จากบริษัทกรุงไทย พร็อพ
เพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด เพ่ือนํามาพัฒนาและบริหารจัดการขายตอเอง ภายใตชื่อ โครงการรสา พารคเลน มูลคาโครง
การประมาณ 613.00 ลานบาท โดยบริษัทไดรับโอนกรรมสิทธิ์โครงการดังกลาวเรียบรอยแลวในเดือนธันวาคม ป 2549 

 

ณ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีรายละเอียดของโครงการที่ดําเนินการ ดังตารางนี้  
มูลคาขายและมลูคาท่ีทํา
สัญญาจะซ้ือจะขายแลว  

ณ 31 ธ.ค. 2549 

โครงการ มูลคาโครงการ  
ณ 31 ธ.ค. 2549 

(ลานบาท) 
ลานบาท รอยละ 

มูลคาขายที่
รับรูเปนราย

ได 
(ลานบาท) 

ความคืบหนาใน
การกอสราง  

ณ 31 ธ.ค. 2549 
(รอยละ) 

วันท่ีเร่ิมรับรู
รายได 

โครงการที่ปดการขาย ในป 2549 
ปฐมพร แกรนดโฮม 419.74 419.74 100.00 419.74 100.00 ไตรมาส 1-2546 

โครงการที่ดําเนินการเปดขาย ในปจจบุัน 
รสา วิลเลจ 231.00 133.99 58.00 108.99 98.90 ไตรมาส 3-2548 

รสา สแปนิช คอรทยารด 870.00 203.28 23.37 114.02 44.57 ไตรมาส 2-2549 
วิลเชอร 895.51 813.76 90.87 804.69 98.06 ไตรมาส 4-2547 
วิลมอร 151.70 102.52 67.45 2.54 33.67 ไตรมาส 3-2549 
รวม 2,148.21 1,253.55 58.35 1,030.24   

รวมทั้งส้ิน 2,567.95 1,673.29 65.16 1,449.98   
  

 โดยบริษัทสามารถรับรูรายไดจากโครงการดังกลาวไปแลวทั้งส้ิน 1,449.98 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 56.46 
ของมูลคาโครงการรวม  

จากการดําเนินการที่ผานมา บริษัทมีเกณฑการรับรูรายได 2 วิธี ตามลักษณะของอสังหาริมทรัพย กลาวคือ โครง
การบานเดี่ยวจะรับรูรายไดเมื่องานกอสรางเสร็จและมีการโอนกรรมสิทธิ์แกผูซื้อ สําหรับโครงการอาคารชุดจะรับรูรายได
ตามความคืบหนาในการกอสราง ซึ่งคํานวณตามอัตราสวนตนทุนของงานที่เกิดขึ้นแลว เปรียบเทียบกับตนทุนทั้งหมดของ
โครงการที่ประมาณวาจะใชในการกอสราง ทั้งนี้ไมรวมตนทุนที่ดิน โดยบริษัทจะเริ่มรับรูรายไดเมื่อมีการทําสัญญาจะซื้อจะ
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ขายไมนอยกวารอยละ 40 ของพ้ืนที่โครงการที่เปดขาย และรับชําระเงินเกินกวารอยละ 20 ของแตละสัญญา และงาน
ระหวางกอสรางไดผานเบื้องตนแลวเกินกวารอยละ 10 ของงานระหวางกอสรางของแตละโครงการ ทั้งนี้บริษัทจะหยุดรับรู
รายไดสําหรับสัญญาจะซื้อจะขายที่ผิดนัดชําระเกินกวา 3 งวดติดตอกัน โดยนโยบายการรับรูรายไดและการหยุดรับรูรายได
ดังกลาวเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่ปฏิบัติโดยท่ัวไป  

ในชวงป 2547 – 2549 รายไดหลักของบริษัท สามารถแบงวิเคราะหตามลักษณะของอสังหาริมทรัพยไดคือ 
บริษัทมีรายไดจากการขายบานเดี่ยว รอยละ 86.26 รอยละ 21.66 และรอยละ 32.73 ของรายไดจากการขายทั้งหมด ตาม
ลําดับ ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงสัดสวนของรายไดจากการขายบานเดี่ยวไปเปนอาคารชุดพักอาศัยอยางมีนัยสําคัญในป 2547  
เนื่องมาจากการรับรูรายไดของโครงการอาคารชุดวิลเชอร ซึ่งมีมูลคาโครงการสูง และมีความคืบหนาในการขายและการกอ
สรางอยางตอเนื่อง สําหรับโครงการบานเดี่ยว ไดแก โครงการปฐมพร แกรนดโฮม (ปจจุบันไดปดการขายไปแลว) รับรูราย
ไดไปในป 2546 – 2547 รอยละ 78.92 ของมูลคาโครงการ จึงเหลือรายไดเพ่ือรับรูอีกไมมาก ในขณะที่โครงการรสา วิลเลจ 
เริ่มรับรูรายไดในไตรมาส 3 ป 2548 และโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด เริ่มรับรูรายไดในไตรมาส 2 ป 2549 ซึ่งจาก
การรับรูรายไดในโครงการทั้งสองสงผลใหสัดสวนรายไดจากโครงการบานเดี่ยวเพ่ิมสูงขึ้นในป 2549 ดังนั้นจะเห็นไดวาสัด
สวนรายไดแตละประเภทในแตละชวงเวลาขึ้นอยูกับประเภทโครงการ ซึ่งมีนโยบายการรับรูรายไดตางกันไป และขึ้นอยูกับ
มูลคาขายของโครงการ โดยบริษัทมีนโยบายที่จะรักษาความตอเนื่องของรายไดและกําไรในแตละปโดยมีการดําเนินการ
เพ่ือพัฒนาโครงการใหตอเนื่องและสอดคลองกับความตองการตลาด ซึ่งบริษัทจะประเมินจากปจจัยที่มีผลตอการดําเนินการ
ที่สําคัญ เชน ภาวะเศรษฐกิจ ภาวะดอกเบี้ย เปนตน เพ่ือกําหนดรูปแบบของโครงการ และจากภาวะเศรษฐกิจและอัตรา
ดอกเบี้ยในปจจุบัน บริษัทไดเปดโครงการวิลมอร ซึ่งเปนโครงการอาคารชุดขนาดเล็ก และโครงการในอนาคตที่เริ่มดําเนิน
การกอสรางในไตรมาส 1 ป 2550 คือโครงการ รสา พารคเลน ซึ่งเปนบานเดี่ยวขนาดเล็กกวาที่เคยทํามาในอดีตในราคา
ปานกลาง ภายใตกรอบแนวคิดที่สอดคลองกับความตองการของผูบริโภคในปจจุบัน ซึ่งตองการที่อยูอาศัยที่มีขนาดและ
ราคาลดลง นอกจากนี้ บริษัทไดเริ่มเตรียมศึกษาเพื่อพัฒนาโครงการอื่นๆ เพ่ิมเติม เพ่ือสรางความตอเนื่องของรายไดใน 
แตละปดวย 

บริษัทมีรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยในป 2547 – 2549 เทากับ 162.72 ลานบาท 428.17 ลานบาท และ 
668.19 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 93.60 รอยละ 99.27 และรอยละ 99.54 ของรายไดรวม ตามลําดับ โดยในป 2548 
บริษัทมีรายไดจากการขายเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญถึงรอยละ 163.14 เปนผลมาจากการรับรูรายไดของโครงการวิลเชอร 
จํานวน 335.41 ลานบาท เทียบกับ 22.35 ลานบาทในป 2547 หรือคิดเปนอัตราการเติบโตรอยละ 1,400.51 เนื่องจากโครง
การวิลเชอรมีความคืบหนาในการกอสรางเพิ่มขึ้น โดยมีอัตราความคืบหนาในการกอสรางรอยละ 66.63 ณ ส้ินป 2548 
ประกอบกับบริษัทมีการเปดขายโครงการรสา วิลเลจ ในปดังกลาวเพ่ือรองรับความตองการสวนเกินของผูที่อยูอาศัยใน
ทําเลเดียวกับโครงการปฐมพร แกรนดโฮม และรับรูรายไดแลวคิดเปนรอยละ 12.25 ของมูลคาโครงการ  

ในป 2549 บริษัทมีรายไดจากการขายจํานวน 668.19 ลานบาท ซึ่งเพ่ิมขึ้น 240.02 ลานบาท หรือรอยละ 56.06 
จากป 2548 โดยรายไดหลักมาจากการที่บริษัทรับรูรายไดจากการขายหนวยอาคารชุดในโครงการวิลเชอร จํานวน 449.47 
ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 67.27 ของรายไดจากการขายทั้งหมด โดยโครงการวิลเชอรมีอัตราความคืบหนาในการกอ
สรางรอยละ  98.06 ณ 31 ธันวาคม 2549 นอกจากนี้ บริษัทยังมีรายไดจากโครงการบานเดี่ยว ไดแก โครงการรสา     
สแปนิช คอรท ยารด จํานวน 114.02 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 17.06 ของรายไดจากการขายทั้งหมด และโครงการรสา 
วิลเลจ จํานวน 80.69 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 12.08 ของรายไดจากการขายทั้งหมด 

ทั้งนี้ ในการเริ่มตนโครงการแตละโครงการ บริษัทจะมีการจัดทําประมาณการตนทุนของโครงการ ซึ่งประมาณการ
ดังกลาวจะมีการทบทวนทุกไตรมาสโดยฝายบริหารโครงการของบริษัท เพ่ือสะทอนถึงสภาวะราคาวัสดุกอสราง หรือปจจัย
อ่ืนๆ ที่เปล่ียนแปลงไป 

บริษัทมีอัตรากําไรขั้นตนในป 2547 – 2549 รอยละ 26.79 รอยละ 32.12 และรอยละ 27.92 ตามลําดับ ทั้งนี้ในป 
2548 บริษัทมีสัดสวนของรายไดจากการขายโครงการวิลเชอรคอนขางมาก ซึ่งการรับรูรายไดของโครงการอาคารชุดมีอัตรา
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กําไรขั้นตนสูงกวาโครงการบานเดี่ยว ในขณะท่ีอัตรากําไรขั้นตนในป 2549 มีอัตราลดลงเนื่องจากบริษัทมีสัดสวนของราย
ไดจากการขายบานเดี่ยวเพิ่มขึ้น ซึ่งมีอัตราการทํากําไรขั้นตนต่ํากวาของโครงการอาคารชุด ทั้งนี้ หากพิจารณาอัตรากําไร
ขั้นตนตามลักษณะของอสังหาริมทรัพย จะพบวาอัตรากําไรขั้นตนของโครงการบานเดี่ยวในป 2547 – 2549 จะลดลงอยาง
ตอเนื่องจากรอยละ 25.47 รอยละ 15.26 และรอยละ 13.98 ตามลําดับ เนื่องจากการขายบานเดี่ยวในโครงการปฐมพร แก
รนดโฮม (ปจจบัุนไดปดการขายไปแลว) และโครงการรสา วิลเลจ ซึ่งมีราคาขายลดลงตามภาวะตลาดที่มีการแขงขันสูง 
และความตองการบานราคาแพงเริ่มลดลง ในขณะที่อัตรากําไรขั้นตนของโครงการคอนโดมิเนียมในป 2547 – 2549 อยูที่
รอยละ 35.03 รอยละ 36.78 และรอยละ 34.71 ตามลําดับ 

บริษัทมีอัตรากําไรจากการดําเนินงาน ที่ไมรวมกําไรจากกิจกรรมที่ไมเกี่ยวของกับธุรกิจหลัก ในป 2547 ขาดทุน
รอยละ 1.90 เนื่องมาจากบริษัทมีคาใชจายจากการขายและบริหารในป 2547 เพ่ิมขึ้น อยางมีนัยสําคัญจํานวน 28.20 ลาน
บาท หรือคิดเปนรอยละ 204.13 จากคาใชจายทางการตลาด (การวาจางบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส จํากัดเพ่ือเปนตัวแทน
ในการขายโครงการวิลเชอร) การเพิ่มขึ้นของจํานวนพนักงาน และการปรับฐานเงินเดือนใหเพ่ิมสูงขึ้นใกลเคียงกับอัตราใน
ตลาด ซึ่งแมวาบริษัทจะมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายในโครงการวิลเชอรแลวในอัตรารอยละ 41.03 จากจํานวนยูนิตทั้งหมด 
แตยังไมสามารถรับรูรายไดไดตามเกณฑความคืบหนาในการกอสราง สําหรับในป 2548 และ 2549 บริษัทมีอัตรากําไรจาก
การดําเนินงาน รอยละ 17.45 และรอยละ 14.95 ตามลําดับ  ทั้งนี้ แมวาอัตราคาใชจายในการขายและบริหารในป 2549 จะ
ลดลงจากป 2548 แตอัตรากําไรขั้นตนที่ลดลงมากกวาตามที่ไดกลาวไวแลวขางตน สงผลใหอัตรากําไรจากการดําเนินงาน
ในป 2549 ลดลงจากป 2548 

ทั้งนี้ ในป 2549 บริษัทมีคาใชจายขาดทุนจากการตีราคาสินคาลดลงจากโครงการรสา วิลเลจ จํานวน 4.11 ลาน
บาท โดยเปนจํานวนที่สะทอนถึงการคาดการณราคาขายที่ลดลงตามภาวะตลาด และคาใชจายเพื่อสงเสริมการขายที่อาจ
เกิดขึ้น โดยมีสมมติฐานในการคํานวณจากขอมูลการขายบานที่ผานมาในโครงการ 

บริษัทมีกําไรสุทธิในป 2547 – 2549 เทากับ 0.57 ลานบาท 74.24 ลานบาท และ 40.64 ลานบาท ตามลําดับ โดย
กําไรที่เพ่ิมขึ้นมาจากการขายโครงการวิลเชอรเปนสําคัญ สําหรับกําไรสุทธิในป 2547 ซึ่งรวมรายไดจากการดําเนินการและ
รายไดอ่ืน หากพิจารณาเฉพาะรายไดจากการดําเนินการ บริษัทจะมีผลขาดทุนสุทธิจํานวน 8.75 ลานบาท สําหรับกําไร
สุทธิที่เพ่ิมขึ้นในป 2548 โดยมสีาเหตุหลักมาจากการที่บริษัทสามารถรับรูรายไดในโครงการวิลเชอร ตามอัตราสวนของ
งานที่ทําเสร็จ ในขณะที่ยังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุด จึงยังไมมีภาระคาใชจายภาษี (นโยบายทางดานคาใชจายเกี่ยวกับ
ภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทกําหนดใหรับรูรายไดเพ่ือคํานวณภาษีตามวิธีคางวดที่ครบกําหนดชําระ เปนไปตามขอ
กําหนดในคําส่ังของกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 และบวกกลับดวยรายการปรับปรุง ซึ่งตางจากวิธีการบัญชีที่ใหรับรูรายได
ตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ  จึงทําใหอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทในแตละปไมเทากับรอยละ 30 ของกําไรหลัง
ดอกเบี้ยจาย) โดยในป 2548 บริษัทมีคาใชจายภาษีเงินไดนิติบุคคลจํานวน 1.84 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 2.42 ของ
กําไรหลังดอกเบ้ียจาย สําหรับกําไรสุทธิที่ปรับลดลงในป 2549 แมวาบริษัทจะมีรายไดเพ่ิมสูงขึ้น เปนผลมาจากภาระภาษี
จํานวน 45.57 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 52.86 ของกําไรหลังดอกเบ้ียจาย เนื่องจากในป 2549 บรษิัทมีการรับชําระเมื่อ
โอนกรรมสิทธิ์โครงการวิลเชอรจํานวนมาก 
 
รายได 

ในชวงป 2547 – 2549 รายไดรวมของบริษัทมีการขยายตัวคอนขางสูง จากจํานวน 173.83 ลานบาท เปน 
671.28 ลานบาท โดยรายไดรวมของบริษัทประกอบดวย รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีสัดสวนโดยเฉลี่ยระหวาง
ป 2547 – 2549 รอยละ 97.47 ของรายไดรวม และรายไดอ่ืนที่สําคัญ ประกอบดวย กําไรจากการขายเงินลงทุนชั่วคราว 
รายไดจากการริบเงินคาจอง/คาดาวน การผิดสัญญาภาระจํายอมที่ดิน และรายไดจากการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดหองชุด
ตามสัญญา (โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหัวขอ รายไดอ่ืน) ซึ่งมีสัดสวนโดยเฉลี่ยระหวางป 2547 – 2549 รอยละ 2.53 
ของรายไดรวม  
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รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 
ในชวงป 2547 – 2549 รายไดจากการขายของบริษัท สามารถแบงวิเคราะหตามลักษณะของอสังหาริมทรัพยได

ตามตารางขางลางนี้ โดยจะเห็นไดวารายไดจากการขายของบริษัท ในชวงป 2547 และ 2548 มีการขยายตัวอยางมากจาก
การเปดโครงการอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดระดับสูงถึงสูงมากในทําเลกลางเมืองซึ่งเปนที่ตองการ โดยมีรายละเอียดของ
รายไดในแตละโครงการ ดังตอไปนี้ 

 
2547 2548 2549 รายได 

(หนวย : ลานบาท) ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 
บานเดี่ยว       

ปฐมพร แกรนดโฮม 140.36 86.26 64.46 15.05 24.00 3.59 
รสา วิลเลจ 0.00 0.00 28.30 6.61 80.69 12.08 
รสา สแปนิช คอรทยารด 0.00 0.00 0.00 0.00 114.02 17.06 

รายไดการขายบานพรอมที่ดิน 140.36 86.26 92.76 21.66 218.71 32.73 
อาคารชุดพักอาศัย       

วิลเชอร 22.35 13.74 335.41 78.34 446.93 66.89 
วิลมอร 0.00 0.00 0.00 0.00 2.54 0.38 

รายไดการขายหนวยในอาคารชุด 22.35 13.74 335.41 78.34 449.47 67.27 
รวม 162.72 100.00 428.17 100.00 668.19 100.00 

 

ในป 2547 บริษทัมีรายไดสวนใหญมาจากโครงการบานเดี่ยว คือ โครงการปฐมพร แกรนดโฮม (ปจจุบันไดปดการ
ขายไปแลว) เทากับ 140.36 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 86.26 ของรายไดจากการขาย ในขณะที่มีรายไดสวนที่เหลือมา
จากโครงการวิลเชอร ซึ่งเปดขายในปลายป 2546 เทากับ 22.35 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 13.74 ของรายไดจากการ
ขาย โดยมีอัตราความคืบหนาในการกอสรางรอยละ 19.71 ณ ส้ินป 2547 สําหรับป 2548 และ 2549 บริษัทมีรายไดสวน
ใหญมาจากโครงการอาคารชุดพักอาศัย คือ โครงการวิลเชอร เทากับ 335.41 ลานบาท และ 446.93 ลานบาท หรือคิดเปน
รอยละ 78.34 และรอยละ 66.89 ของรายไดจากการขาย ตามลําดับ  

ทั้งนี้ ในป 2549 บริษัทไดเริ่มเปดขายและรับรูรายไดในโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด (ต้ังแตไตรมาส 2 ป 
2549) จํานวน 114.02 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 17.06 ของรายไดจากการขาย ประกอบกับการรับรูรายไดในโครงการร
สา วิลเลจ จํานวน 80.69 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 12.08 ของรายไดจากการขายทั้งหมด ทําใหบริษัทมีสัดสวนรายได
จากโครงการบานเดี่ยวเพ่ิมมากขึ้นเมื่อเทียบกับป 2548 

นอกจากนี้ ในป 2549 บริษัทไดเริ่มเปดขายและรับรูรายไดในโครงการวิลมอร (ต้ังแตไตรมาส 3 ป 2549) จํานวน 
2.54 ลานบาท และจะรับรูรายไดสวนใหญในป 2550 ตามอัตราความคืบหนาในการกอสราง โดยโครงการวิลมอร เปนโครง
การอาคารชุดขนาดเล็ก เริ่มดําเนินการกอสรางในครึ่งแรกของป 2549 และในไตรมาส 1 ป 2550 นี้ บริษัทไดเริ่มดําเนิน
การกอสรางโครงการรสา พารคเลน แลว 

หากพิจารณาในเชิงภาพรวม ปจจัยหลักที่ผลักดันการขยายตัวของรายไดจากการขายของบริษัทในป 2548 มา
จากรายไดจากอาคารชุดซึ่งมีอัตราความกาวหนาในการกอสรางที่เพ่ิมสูงขึ้นอยางรวดเร็ว โดยในป 2547 2548 และ 2549 
บริษัทมีสัดสวนรายไดจากอาคารชุดในอัตรารอยละ 13.74 รอยละ 78.34 และรอยละ 67.27 ตามลําดับ ในขณะที่รายไดจาก
บานเดี่ยวมีอัตรารอยละ 86.26 รอยละ 21.66 และรอยละ 32.73 ของรายไดทั้งหมด ตามลําดับ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของ
แหลงที่มาของรายไดจากการขายดังกลาว เปนไปตามการคาดการณและกลยุทธของบริษัทในการวางตัวโครงการ (Product 
Combination) ระหวางบานเดี่ยวและอาคารชุดในแตละชวงเวลา 
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รายไดอ่ืน 
รายไดอ่ืนที่สําคัญของบริษัทประกอบดวย รายไดจากการริบเงินคาจอง/เงินดาวน กําไรจากการขายเงินลงทุนระยะ

ส้ัน รายไดจากการริบเงินจากการผิดสัญญาภาระจํายอมที่ดิน และรายไดจากการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดหองชุดตาม
สัญญา เปนหลัก รายไดอ่ืนในป 2546 – 2549 เทากับ11.61 ลานบาท 11.12 ลานบาท 3.17 ลานบาท และ 3.09 ลานบาท 
ตามลําดับ ในป 2546 บริษัทมีรายไดจากกําไรจากการขายเงินลงทุนในบริษัทอื่น และเงินลงทุนระยะส้ัน เทากับ 11.06 
ลานบาท (ไดแก หุนบริษัทรสาทาวเวอร และหุนจอง) รายไดจากริบเงินจองและเงินดาวน เทากับ 0.15 ลานบาท และราย
ไดอ่ืนๆ เทากับ 0.41 ลานบาท สําหรับป 2547 บริษัทมีรายไดจากการริบเงินจากการผิดสัญญาภาระจํายอมที่ดิน อันเกิด
จากบุคคลภายนอกผิดเง่ือนไขไมจายชําระคาตอบแทนตามสัญญาจดภาระจํายอม จากการขอใชที่ดินโครงการของบริษัท
ทําเปนถนนทางเดิน จํานวน 5.61 ลานบาท รายไดจากการริบเงินจองและเงินดาวน เทากับ 3.80 ลานบาท รายไดค าที่
ปรึกษา เทากับ 0.84 ลานบาท และรายไดอ่ืนๆ เทากับ 0.87 ลานบาท  

ในขณะที่ในป 2548 จะเปนรายการที่เกี่ยวของกับธุรกิจทั่วไป เชน รายไดจากการริบเงินจองและเงินดาวน เทากับ 
2.56 ลานบาท รายไดคาที่ปรึกษา เทากับ 0.21 ลานบาท และรายไดอ่ืนๆ เทากับ 0.40 ลานบาท สําหรับป 2549 บริษัทมี
รายไดอ่ืนจํานวน 3.09 ลานบาท ซึ่งเปนรายไดจากการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดหองชุดตามสัญญาใหกับลูกคาในโครงการ
วิลเชอร และรายไดจากการริบเงินจองและเงินดาวน เปนหลัก  

ทั้งนี้ ตามมติประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 15 / 2549 วันที่ 13 กันยายน 2549 บริษัทไมมีนโยบายในการซื้อ
ขายหุนในตลาดหลักทรัพยฯ ที่เปนการลงทุนระยะส้ัน  เพ่ือการคาหรือเก็งกําไร อยางไรก็ตาม หากในอนาคตมีความจําเปน 
หรือบริษัทมีกําไรมากเพียงพอ หรือมีเงินทุนคงเหลือจากการลงทุนในธุรกิจ   ประกอบกับสภาวะตลาดหุนและปจจัยอื่นๆ 
เหมาะสมกับการลงทุน บริษัทอาจจะลงทุนซื้อขายหุนในตลาดหลักทรัพยฯ ได ทั้งนี้ ตองไดรับการพิจารณาอนุมัติจากที่
ประชุมคณะกรรมการบริษัท 

 
คาใชจาย 

คาใชจายของบริษัท ประกอบดวย 1) ตนทุนขายอสังหาริมทรัพยของทั้งบานเดี่ยวและอาคารชุด 2) คาใชจายใน
การขายและบริหาร ซึ่งประกอบดวยคาใชจายเกี่ยวกับพนักงาน คาใชจายในการโฆษณาและประชาสัมพันธ คาธรรมเนียม
การโอน 3) คาใชจายภาษีธุรกิจเฉพาะ และ 4) ขาดทุนจากการตีราคาสินคาลดลง โดยคาใชจายทั้งหมดของบริษัทในป 
2547 – 2549 มีจํานวนเทากับ 165.81 ลานบาท 353.47 ลานบาท และ 568.28 ลานบาท ตามลําดับ ทั้งนี้ คาใชจายที่เพ่ิม
ขึ้นโดยสวนใหญในป 2549 มาจากตนทุนขายอสังหาริมทรัพยที่เพ่ิมขึ้นในโครงการวิลเชอร โครงการรสา สแปนิช คอรยารด 
และโครงการรสา วิลเลจ เปนหลัก 
 
ตนทุนขายอสังหาริมทรัพย 

ตนทุนขายอสังหาริมทรัพย หรือตนทุนในการบริหารโครงการ ประกอบดวย คาซื้อที่ดิน คาพัฒนาที่ดิน คากอ
สราง คาสาธารณูปโภค คาออกแบบ และคาดอกเบี้ยที่บันทึกเปนตนทุนโครงการ โดยที่ตนทุนหลักประกอบดวย คากอ
สราง มีสัดสวนอยูที่ประมาณรอยละ 36 – 56 ในประเภทบานเดี่ยว และรอยละ 70 ในประเภทอาคารชุด และตนทุนคาที่ดิน 
ซึ่งมีสัดสวนอยูที่ประมาณรอยละ 28 – 57 ในประเภทบานเดี่ยว และรอยละ 20 ในประเภทอาคารชุด ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับทําเลที่
ต้ังของพ้ืนที่  

ตนทุนขายอสังหาริมทรัพยในป 2547 – 2549 มีจํานวนเทากับ 119.13 ลานบาท 290.64 ลานบาท และ 481.62 
ลานบาท ตามลําดับ โดยในป 2548 บริษัทมีตนทุนขายอสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้นจํานวน 171.51 ลานบาท ซึ่งเปนการเพิ่มขึ้น
ในสวนของตนทุนโครงการวิลเชอร เปนหลัก  คิดเปนรอยละ 72.96 ของตนทุนขายรวม สําหรับป 2549 บริษัทมีตนทุนขาย
อสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น 190.98 ลานบาท หรือคิดเปนอัตรารอยละ 65.71 จากป 2548 โดยเปนการเพิ่มขึ้นทั้งในสวนของ
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ตนทุนโครงการบานเดี่ยว จากจํานวนการโอนกรรมสิทธิ์ที่เพ่ิมมากขึ้น และโครงการวิลเชอร จากความคืบหนาในการกอ
สรางที่เพ่ิมสูงขึ้น 

หากพิจารณาในเชิงสัดสวน ตนทุนขายอสังหาริมทรัพยในป 2547 – 2549 คิดเปนสัดสวนรอยละ 68.53 รอยละ 
67.38 และรอยละ 71.75 ของรายไดรวมของบริษัท ตามลําดับ ซึ่งสาเหตุการลดลงของสัดสวนตนทุนขายอสังหาริมทรัพย
โดยรวมในชวงป 2547 – 2548 เปนผลมาจากสัดสวนรายไดที่รับรูเพ่ิมขึ้นอยางมีอยางมีนัยสําคัญจากโครงการอาคารชุด 
ซึ่งมีอัตราการทํากําไรดีกวาบานเดี่ยว   
 

กําไรขั้นตน 
บริษัทมีอัตรากําไรขั้นตนในป 2547 – 2549 รอยละ 26.79 รอยละ 32.12 และรอยละ 27.92 ตามลําดับ โดยอัตรา

กําไรที่เพ่ิมขึ้นในป 2548 เปนผลมาจากการที่บริษัทมีสัดสวนของรายไดจากการขายโครงการวิลเชอรคอนขางมาก ซึ่งการ
รับรูรายไดของโครงการอาคารชุดมีอัตรากําไรขั้นตนสูงกวาโครงการบานเดี่ยว ในขณะที่อัตรากําไรขั้นตนในป 2549 มี
อัตราลดลง เนื่องจากเนื่องจากบริษัทมีสัดสวนของรายไดจากการขายบานเดี่ยวเพ่ิมขึ้น ซึ่งมีอัตราการทํากําไรขั้นตนต่ํากวา
ของโครงการอาคารชุด ทั้งนี้ หากพิจารณาอัตรากําไรขั้นตนตามลักษณะของอสังหาริมทรัพย จะพบวาอัตรากําไรขั้นตน
ของโครงการบานเดี่ยวในป 2547 – 2549 จะอยูที่รอยละ 25.47 รอยละ 15.26 และรอยละ 13.98 ตามลําดับ ซึ่งมีอัตราลด
ลงจากการขายบานเดี่ยวในโครงการปฐมพร แกรนดโฮม และโครงการรสา วิลเลจ ที่มีราคาขายลดลงตามภาวะตลาดที่มี
การแขงขันสูงและความตองการบานราคาแพงเริ่มลดลง อยางไรก็ตาม อัตรากําไรขั้นตนในป 2549 ไดรวมรายไดจากโครง
การรสา สแปนิช คอรทยารด ไวดวยซึ่งเริ่มรับรูรายไดในไตรมาส 2 ป 2549 โดยมีอัตรากําไรขั้นตนที่รอยละ 26.74 ในขณะ
ที่อัตรากําไรขั้นตนของโครงการคอนโดมิเนียมในป 2547 – 2549 อยูที่รอยละ 35.03 รอยละ 36.78 และรอยละ 34.71 ตาม
ลําดับ 
 

คาใชจายในการขายและบริหาร 
คาใชจายในการขายและบริหาร ประกอบดวย คาใชจายเกี่ยวของกับโครงการ คาใชจายเกี่ยวกับพนักงาน และคา

ใชจายอื่น โดยมีคาใชจายเกี่ยวของกับโครงการเปนคาใชจายหลัก ซึ่งคิดเปนสัดสวนรอยละ 40 – 60 ของคาใชจายในการ
ขายและบริหารท้ังหมด โดยคาใชจายในการขายและบริหารของบริษัทในป 2547 – 2549 มีจํานวนเทากับ 42.02 ลานบาท 
47.93 ลานบาท และ 59.23 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 24.17 รอยละ 11.11 และรอยละ 8.82 ของรายไดรวมตามลําดับ  

 

2547 2548 2549 คาใชจายในการขายและบริหาร 
ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

คาใชจายเกี่ยวของกับโครงการ  
    คาใชจายทางการตลาด* 19.34 46.03 13.42 28.00 19.79 33.41 
    คาใชจายในการดําเนินการโครงการ** 2.96 7.05 10.70 22.33 9.51 16.06 
คาใชจายเกี่ยวกับพนักงาน 10.15 24.16 15.20 31.70 16.69 28.18 
คาใชจายอื่นๆ 9.57 22.76 8.61 17.98 13.24 22.35 

รวม 42.02 100.00 47.93 100.00 59.23 100.00 
* ประกอบดวย คานายหนาในการขาย และคาโฆษณา 
** ประกอบดวย คาใชจายในการดําเนินการ คาใชจายในการติดตอราชการ และคาใชจายอื่นๆในการดําเนินโครงการ 

 

คาใชจายเกี่ยวของกับโครงการ ประกอบดวย คาใชจายดานการตลาด และคาใชจายในการดําเนินการโครงการ 
โดยในป 2547 – 2549 มีจํานวนเทากับ 22.30 ลานบาท 24.12 ลานบาท และ 29.30 ลานบาท ต้ังแตป 2547 บริษัทมีคาใช
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จายในการขายและบริหารมาจากโครงการวิลเชอรเปนหลัก เนื่องจากมีการวาจางบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส จํากัดเพ่ือเปน
ตัวแทนในการขาย  

สําหรับป 2549 บริษัทมีคาใชจายทางการตลาดเพิ่มขึ้นจากป 2548 เปนจํานวน 6.37 ลานบาทหรือรอยละ 47.47 
เนื่องจากบริษัทมีการทําการตลาดในโครงการที่เปดใหม เชน โครงการวิลมอร และโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด และ
ทําโปรโมชั่นเพ่ือสงเสริมการขายในโครงการรสา วิลเลจ เพ่ือกระตุนยอดขาย  

คาใชจายเกี่ยวกับพนักงาน ประกอบดวย เงินเดือน สวัสดิการ โบนัส และคาใชจายอื่น ในป 2548 บริษัทมีคาใช
จายเกี่ยวกับพนักงานเพิ่มขึ้นถึงรอยละ 49.69 เมื่อเทียบกับป 2547 คาใชจายที่เพ่ิมสูงขึ้นนี้เปนผลมาจากการปรับฐานเงิน
เดือนใหเพ่ิมสูงขึ้นใกลเคียงกับอัตราในตลาด โดยในป 2547 2548 และ 2549 บริษัทมีจํานวนพนักงาน 45 คน 43 คน และ 
47 คน ตามลําดับ  
 คาใชจายอื่นๆ ไดแก คาเชา คาสอบบัญชี คาเสื่อมราคาของหองชุดตัวอยางของโครงการวิลเชอร และโครงการ   
วิลมอร เปนตน โดยคาใชจายอื่นๆ ที่เพ่ิมขึ้นในป 2549 เปนผลมาจากคาเสื่อมราคาของหองชุดตัวอยางของโครงการ     
วิลเชอร เปนหลัก ซึ่งมีระยะเวลาการคิดคาเสื่อมราคา 3 ป และบริษัทไดเลิกสัญญาเชาที่ดินที่สรางหองชุดตัวอยางโครงการ
วิลเชอรกอนกําหนด โดยไดทําการตัดคาเสื่อมราคาที่เหลือจํานวน 4.20 ลานบาท ทั้งจํานวนในไตรมาส 2 ป 2549 

 
คาใชจายภาษีธุรกิจเฉพาะ 

จากขอกําหนดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะท่ีอัตรารอยละ 3.30 ของรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย บริษัทมีคาใช
จายภาษีธุรกิจเฉพาะในป 2547 – 2549 เปนจํานวน 4.66 ลานบาท 14.90 ลานบาท และ 22.12 ลานบาท ตามลําดับ คาใช
จายภาษีธุรกิจเฉพาะที่เพ่ิมสูงขึ้นอยางตอเนื่องในป 2548 และ 2549 เปนผลมาจากรายไดที่เพ่ิมสูงขึ้น โดยคาภาษีธุรกิจ
เฉพาะคํานวณจากราคาขายตามสัญญา 

 
ขาดทุนจากการตีราคาสินคาลดลง 

ในป 2549 บริษัทไดทําการบันทึกคาเผื่อผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยในโครงการรสา วิลเลจ เปน
จํานวน 4.11 ลานบาท เพ่ือสะทอนถึงการคาดการณราคาขายที่ลดลงตามภาวะตลาด และคาใชจายเพื่อสงเสริมการขายที่
อาจจะเกิดขึ้น โดยมีสมมติฐานในการคํานวณจากขอมูลการขายบานที่ผานมาในโครงการ  
 
กําไรจากการดําเนินงาน 

บริษัทมีอัตรากําไรจากการดําเนินงาน ที่ไมรวมกําไรจากกิจกรรมที่ไมเกี่ยวของกับธุรกิจหลัก ในป 2547 ขาดทุน
รอยละ 1.90 เนื่องมาจากบริษัทมีคาใชจายจากการขายและบริหารในป 2547 เพ่ิมขึ้น อยางมีนัยสําคัญจํานวน 28.20  
ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 204.13 จากคาใชจายทางการตลาด (การวาจางบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส จํากัดเพ่ือเปน 
ตัวแทนในการขายโครงการวิลเชอร) การเพิ่มขึ้นของจํานวนพนักงาน และการปรับฐานเงินเดือนใหเพ่ิมสูงขึ้นใกลเคียงกับ
อัตราในตลาด ซึ่งแมวาบริษัทจะมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายในโครงการวิลเชอรแลวในอัตรารอยละ 41.03 จากจํานวนยูนิต
ทั้งหมด แตยังไมสามารถรับรูรายไดไดตามเกณฑความคืบหนาในการกอสราง สําหรับในป 2548 และ 2549 บริษัทมีอัตรา
กําไรจากการดําเนินงาน รอยละ 17.45 และรอยละ 14.95 ตามลําดับ ซึ่งมีอัตราลดลงเนื่องจากบริษัทมีสัดสวนของรายได
จากการขายบานเดี่ยวเพ่ิมขึ้น ซึ่งมีอัตราการทํากําไรขั้นตนต่ํากวาของโครงการอาคารชุด 

 
คาใชจายดอกเบี้ยจาย 

ในป 2547 – 2549 บริษัทมีคาใชจายดอกเบี้ยจาย จํานวน 1.45 ลานบาท 1.79 ลานบาท และ 16.79 ลานบาท 
โดยคาใชจายดอกเบี้ยที่เพ่ิมขึ้นในป 2549 จํานวน 15 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 839.65 เนื่องมาจากเมื่อบริษัทเริ่มโอน
กรรมสิทธิ์บานเดี่ยวหรือหองชุดในเฟส/โครงการใดๆ บริษัทจะหยุดบันทึกคาใชจายดอกเบี้ยจายในตนทุนขายของเฟส/โครง
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การดังกลาว และจะบันทึกดอกเบ้ียเงินกูเปนคาใชจายดอกเบี้ยจาย ซึ่งเปนไปตามมาตรฐานบัญชีทั่วไป ทั้งนี้ คาใชจายดอก
เบ้ียจายในป 2549 สวนใหญมาจากโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด จํานวน 6.58 ลานบาท ซึ่งเริ่มโอนกรรมสิทธิ์เฟส 1 
และ 2 ในป 2549 และโครงการวิลเชอร จํานวน 6.40 ลานบาท ซึ่งเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ในป 2549 

 
ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

นโยบายทางดานคาใชจายเกี่ยวกับภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทกําหนดใหรับรูรายไดตามวิธีคางวดที่ครบ
กําหนดชําระ เปนไปตามขอกําหนดในคําส่ังของกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 และบวกกลับดวยรายการปรับปรุง ซึ่งตาง
จากวิธีการบัญชีที่ใหรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ  จึงทําใหอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทในแตละปไม
เทากับรอยละ 30 ของกําไรหลังดอกเบี้ยจาย โดยในป 2548 บรษิัทมีคาใชจายภาษีเงินไดนิติบุคคลจํานวน 1.84 ลานบาท 
หรือคิดเปนอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลรอยละ 2.42 ของกําไรกอนภาษี และเพ่ิมขึ้นเปน 45.57 ลานบาท หรือคิดเปนอัตรา
ภาษีเงินไดนิติบุคคลรอยละ 52.86 ของกําไรกอนภาษี เนื่องจากในป 2549 บริษัทมีการรับชําระเมื่อโอนกรรมสิทธิ์โครงการ
วิลเชอรจํานวนมาก 

 
กําไร (ขาดทุน) สุทธิ 

ในป 2547 – 2549 บริษัทมีกําไรสุทธิทั้งส้ินเทากับ 0.57 ลานบาท 74.24 ลานบาท และ 40.64 ลานบาท คิดเปน
อัตรากําไรสุทธิรอยละ 0.33 รอยละ 17.21 และรอยละ 6.05 ตามลําดับ สําหรับกําไรสุทธิในป 2547 หากพิจารณาเฉพาะ
รายไดจากการดําเนินการ บริษัทจะมีผลขาดทุนสุทธิจํานวน 8.75 ลานบาท เนื่องจากบริษัทมีคาใชจายในการขายและ
บริหารเพ่ิมขึ้นอยางมีนัยสําคัญ จากการเพิ่มขึ้นของจํานวนพนักงานตามการขยายตัวของกิจการและการที่บริษัทเปดตัว
โครงการใหม ทําใหมีคาการตลาดและคาบริหารที่เพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะโครงการวิลเชอร ซึ่งแมวาจะมียอดขายเขามาบางสวน
แลว แตยังไมสามารถรับรูรายไดตามความสําเร็จของงานได จึงตองมีภาระคาใชจายทางการตลาดจากการใชบริการตัวแทน
ขายจากภายนอก คือ บริษัท ซีบี ริชารด แอลลิส ในชวงแรกของโครงการ 

สําหรับป 2548 บริษัทมีกําไรสุทธิเพ่ิมสูงขึ้นจํานวน 73.68 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 13035.70 ซึ่งเปนผลมา
จากการที่บริษัทมีสัดสวนของรายไดจากการขายอาคารชุดโครงการวิลเชอรคอนขางมาก โดยมีสัดสวนรอยละ 78.34 ของ
รายไดจากการขาย ในขณะที่รายไดจากโครงการบานเดี่ยวมีสัดสวนลดลงจากรอยละ 86.26 ของรายไดจากการขายในป 
2547 มาเปนรอยละ 21.66 ของรายไดจากการขายในป 2548 ซึ่งการรับรูรายไดของโครงการอาคารชุดมีอัตราการทํากําไร
สูงกวาโครงการบานเดี่ยว ประกอบกับบริษัทมีนโยบายรับรูภาษีตามวิธีคางวดที่ครบกําหนดชําระ ซึ่งจะรับรูภาษีสวนใหญ
เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ จึงทําใหรายไดจากโครงการอาคารชุดดังกลาวยังไมไดรับรูคาใชจายภาษีในป 2548 สําหรับในป 
2549 บริษัทมีผลกําไรสุทธิลดลงจากปกอนหนา เนื่องจาก บริษัทมีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดในโครงการวิลเชอรจํานวน
มาก ทําใหบริษัทมีคาใชจายภาษีเพ่ิมขึ้นจากจํานวน 1.84 ลานบาทในป 2548 เปนจํานวน 45.57 ลานบาทในป 2549 โดย
มีอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลรอยละ 52.86 ของกําไรกอนภาษี 

ในป 2547 – 2549 บริษัทมีกําไรสุทธิตอหุนเทากับ 0.01 บาทตอหุน 1.24 บาทตอหุน และ 0.68 บาทตอหุน ตาม
ลําดับ 
 
อัตราผลตอบแทนตอผูถือหุน 

จากป 2547 – 2549 บริษัทมีอัตราผลตอบแทนผูถือหุนรอยละ 0.18 รอยละ 21.74 และรอยละ 10.84 ตามลําดับ 
อัตราที่ลดลงในป 2549 เปนผลมาจากการที่กําไรสุทธิลดลง เนื่องจากภาระภาษีที่มีจํานวนเพิ่มขึ้นในป 2549 แมวากําไร
กอนภาระภาษีในป 2549 จะสูงกวา 2548  
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12.2.2 ฐานะทางการเงินสําหรับป 2547 – 2549 
 
สินทรัพย 

สินทรัพยของบริษัท ประกอบดวยรายการหลักๆ ไดแก เงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน เงินลงทุนชั่วคราว 
(หลักทรัพยเพ่ือคา เงินฝากประจํา 6 เดือน) มูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บ ลูกหนี้คางวดคางชําระ ลูกหนี้เงินใหกูยืม 
ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย สินทรัพยหมุนเวียนอื่น ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ เงินฝากธนาคารที่ติดภาระค้ํา
ประกัน และสินทรัพยอ่ืน 

สินทรัพยรวมของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 มีจาํนวน 896.02 ลานบาท เพ่ิมขึ้นจํานวน 301.09 ลานบาท 
หรือเพ่ิมขึ้นในอัตรารอยละ 50.61 จากสิ้นป 2547 โดยเปนการเพิ่มขึ้นของตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย (สิน
คาคงเหลือ) เปนจํานวน 106.42 ลานบาท และมูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บ (อาคารชุดที่อยูระหวางการกอสราง ซึ่งมี
การรับรูรายไดแลว แตยังไมถึงกําหนดการชําระเงิน) จํานวน 208.65 ลานบาท จากการเพิ่มขึ้นของทั้งสองรายการที่กลาว
มาขางตนสงผลทําใหเงินสดและเงินฝากสถาบันการเงินลดลงในป 2548 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีสินทรัพยรวมทั้งหมด 782.40 ลานบาท ลดลง 113.61 ลานบาท หรือรอยละ 
12.68 จากสิ้นป 2548 เนื่องจากการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดในโครงการวิลเชอร จํานวน 778.63 ลานบาท และการชําระคืน
เงินกูในโครงการดังกลาว จํานวน 217.84 ลานบาท เปนสําคัญ ในขณะที่ โครงการบานเดี่ยวและโครงการวิลมอร มีความ
คืบหนาในการกอสราง และมีตนทุนการพัฒนาโครงการเพิ่มขึ้น หากแตนอยกวามูลคาการโอนกรรมสิทธิ์ในโครงการ      
วิลเชอร  
 

เงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน 
บริษัทมีเงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 จํานวน 26.79 ลานบาท เพ่ิมขึ้นจํานวน 

13.56 ลานบาทจากสิ้นป 2546 ซึ่งเปนผลมาจากการที่บริษัทมีการใชเงินในการดําเนินงานลดลงกวาป 2546 และบริษัทได
กูยืมเงินจากสถาบันการเงินตางๆ เพ่ือนําเงินมาพัฒนาโครงการเพิ่มเติม 

บริษัทมีเงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 จํานวน 3.95 ลานบาท ลดลงจํานวน 22.84 
ลานบาทจากสิ้นป 2547 ซึ่งสวนใหญเปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นของตนทุนการพัฒนาโครงการ และการพัฒนาโครงการใหม
อยางตอเนื่อง ในขณะที่ยังไมถึงกําหนดการโอนกรรมสิทธิ์เพ่ือรับชําระเงิน ทั้งนี้ บริษัทมีการกูเงินเพ่ิมอีก 214 ลานบาทใน
ป 2548 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดจํานวน 82.25 ลานบาท ซึ่งเพ่ิมขึ้นใน
จํานวน 78.30 ลานบาท จากส้ินป 2548 เนื่องมาจากบริษัทมีการรับชําระเงินจากการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดพักอาศัยโครง
การวิลเชอรเปนจํานวนมาก ในป 2549 
 

ลูกหนี้การคา 
ลูกหนี้การคา ประกอบดวย มูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บ ลูกหนี้คางวดคางชําระ และลูกหนี้เงินใหกูยืม 

บริษัทมีลูกหนี้การคา ณ ส้ินป 2547 – 2549 จํานวน 0.53 ลานบาท 209.80 ลานบาท และ 18.93 ตามลําดับ  
บริษัทเริ่มมีมูลคางานที่เสร็จยังไมเรียกเก็บในป 2548 จํานวน 208.65 ลานบาท เนื่องจาก มูลคางานที่เสร็จยังไม

ไดเรียกเก็บถือเปนลูกหนี้การคาประเภทอาคารชุดตามนโยบายบัญชีแบบรับรูรายไดตามความคืบหนาในการกอสราง ซึ่งจะ
เกิดขึ้นเมื่ออัตราสวนงานท่ีทําเสร็จเมื่อคํานวณเปนรายไดแลวมีมูลคาเกินกวาเงินรับชําระในสวนของเงินคาจอง เงินคาทํา
สัญญา และเงินดาวน ของลูกคาที่ยังไมไดทําการโอนกรรมสิทธิ์ ดังนั้น มูลคางานที่เสร็จยังไมเรียกเก็บของลูกคารายหนึ่งๆ 
จะคอยๆเพ่ิมขึ้นตามความคืบหนาของงานที่ทําเสร็จ จนกระท่ังถึงกําหนดชําระเงินเพ่ือการโอนกรรมสิทธิ์  ณ ส้ินป 2549 
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บริษัทมีมูลคางานที่เสร็จยังไมเรียกเก็บ จํานวน 18.93 ลานบาท ลดลง 189.72 ลานบาทหรือรอยละ 90.93 จากป 2548 
โดยการลดลงนี้เปนผลมาจากการที่ลูกหนี้นําเงินมาชําระเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดในโครงการวิลเชอร 

 ลูกหนี้คางวดคางชําระเปนลูกหนี้การคาที่เกิดขึ้นในกรณีลูกคาอาคารชุดพักอาศัยที่คางผอนดาวนเมื่อครบกําหนด
ชําระ โดยบริษัทมียอดลูกหนี้คางวดคางชําระในป 2548 จํานวน 0.96 ลานบาท โดยเปนลูกหนี้ในโครงการวิลเชอร ซึ่งรอ
ชําระคางวดพรอมกับการโอนกรรมสิทธิ์ในคราวเดียว และไดชําระเสร็จส้ินแลวในป 2549 

นอกจากนี้ ณ ส้ินป 2548 บริษทัมียอดเงินใหกูยืมกับลูกคาบานคงคาง จํานวน 81,000 บาท ซึ่งไดต้ังคาเผื่อหนี้
สงสัยจะสูญไวทั้งจํานวนแลว โดยเปนลูกคาในโครงการปฐมพร แกรนดโฮม ทั้งจํานวน โดยบริษัทใหกูเงินดังกลาวไปเพื่อ
ใหลูกคาสามารถนําไปชําระคาสวนกลางเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลโครงการในป 2547  หากแตลูกคาประสบปญหาทางการเงิน
ระหวางการชําระเงิน บริษัทประเมินแลววาหนี้ดังกลาวจะไมไดรับชําระในอนาคต จึงไดต้ังคาเผื่อคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ ไว
ทั้งจํานวนที่คางชําระ และในไตรมาส 3 ป 2549 บริษัทไดทําการตัดจําหนายหนี้เสียดังกลาวแลว 

ทั้งนี้ ในอนาคตบริษัทไมมีนโยบายใหกูกับลูกคาในลักษณะเชนนี้อีก 
 

รายละเอียดการชําระเงินของโครงการที่ดําเนินการอยูในปจจุบัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 
เงินท่ีถึงกําหนด 
ชําระสะสม  

(2) 

เงินท่ีชําระแลวสะสม 
(3) 

เงินท่ีคางชําระสะสม  
(2)-(3) 

คงเหลือจํานวนที่ยังไมถึง
กําหนดชําระ 

(1)-(2) 

ชื่อโครงการ มูลคาท่ี 
ขายแลว 

(ลานบาท) 
(1) ลานบาท รอยละ

ของมูล
คาท่ีขาย
แลว 

ลานบาท รอยละ
ของเงินท่ี
ถึงกําหนด
ชําระ
สะสม 

ลานบาท รอยละ
ของเงินท่ี
ถึงกําหนด
ชําระสะสม 

ลานบาท รอยละของ
เงินท่ีถึง

กําหนดชําระ
สะสม 

ปฐมพร  
แกรนดโฮม 

419.74 419.74 100.00 419.74 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รสา วิลเลจ 133.99 111.05 82.88 111.05 100.00 0.00 0.00 22.95 20.66 
รสา สแปนิช 
คอรทยารด 

203.28 126.61 62.28 126.61 100.00 0.00 0.00 76.67 60.56 

วิลเชอร 813.76 788.65 96.91 788.65 100.00 0.00 0.00 25.11 3.18 
วิลมอร 102.52 12.40 12.09 12.35 99.58 0.05 0.42 90.12 726.93 
รวม 1,673.29 1,458.45 87.16 1,458.40 100.00 0.05 0.00 214.84 14.73 

 

ณ ส้ินป 2549 บริษัทมีมูลคาขายและที่ทําสัญญาแลวจาก 5 โครงการ (นับรวมโครงการปฐมพร แกรนดโฮม ซึ่งได
ปดการขายไปในเดือนสิงหาคม 2549) จํานวน 1,673.29 ลานบาท ซึ่งไดรับชําระแลวทั้งส้ิน 1,458.45 ลานบาทหรือคิดเปน
อัตรารอยละ 87.16 ทั้งนี้มีหนี้ที่ไมไดรับชําระเมื่อครบกําหนดจํานวน 0.05 ลานบาท หรือคิดเปนอัตรารอยละ 0.00 ของเงิน
ที่ครบกําหนดชําระ จากลูกคา 4 รายในโครงการวิลมอร เนื่องจากการชําระคางวดลาชาในชวงส้ินเดือน  

ระยะเวลาเก็บหนี้โดยเฉล่ียของบริษัท ณ ส้ินป 2547 – 2549 จํานวนเทากับ 1 วัน 88 วัน และ 62 วัน ตามลําดับ 
การเพิ่มขึ้นของระยะเวลาเก็บหนี้เฉล่ียอยางมีนัยสําคัญในป 2548 เนื่องจากบริษัทมีปริมาณลูกหนี้การคาเพ่ิมขึ้นเปน
จํานวนมาก ซึ่งการเพิ่มขึ้นในป 2548 ดังกลาวมาจากการเพิ่มขึ้นของมูลคางานที่เสร็จยังไมเรียกเก็บ (ยังไมถึงวันครบ
กําหนดชําระ) ของโครงการวิลเชอร ตามนโยบายบัญชีแบบรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ  
 

ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 
บริษัทมีตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ณ ส้ินป 2547 – 2549 จํานวนเทากับ 539.46 ลานบาท 

645.88 ลานบาท และ 657.97 ลานบาท ตามลําดับ คิดเปนสัดสวนตอสินทรัพยรวมเทากับรอยละ 90.68 รอยละ 72.08 

สวนที่ 2 หนาที่ 95 
 



 
 

บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

และรอยละ 82.72 ตามลําดับ โดยตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ประกอบดวย คาที่ดินและคาพัฒนาที่ดิน งาน
ระหวางกอสราง งานสาธารณูปโภค ดอกเบี้ยที่บันทึกเปนตนทุนโครงการ และคาใชจายในการพัฒนาโครงการ 
 

ณ 31 ธันวาคม 
2547 

ณ 31 ธันวาคม 
2548 

ณ 31 ธันวาคม 2549 รายการ 

ลาน
บาท 

รอยละ ลาน
บาท 

รอยละ ลานบาท 
รอยละ 

ตนทุนที่ดิน 514.95 63.84 516.07 42.88 714.74 42.01 
งานระหวางกอสราง 238.79 29.60 585.24 48.62 855.90 50.31 
งานสาธารณูปโภค 17.32 2.15 51.54 4.28 60.88 3.58 
ดอกเบี้ยจายที่บันทึกเปนตนทุน 12.19 1.51 28.13 2.34 42.18 2.48 
คาใชจายในการพัฒนาโครงการ* 23.35 2.89 22.62 1.88 27.64 1.62 
รวม 806.60 100.00 1,203.60 100.00 1,701.34 100.00 
หัก : จํานวนสะสมที่โอนไปเปนตนทุน
ขาย 

(267.13)  (557.72)  (1,039.26)  

คงเหลือ 539.46  645.88  662.08  
หัก : คาเผ่ือมูลคาสินคาลดลง 0.00  0.00  (4.11)  
สุทธิ 539.46  645.88  657.97  

* คาใชจายในการพัฒนาโครงการ ไดแก คาออกแบบ คาที่ปรึกษาควบคมุงานกอสราง 
 

ในป 2548 ตนทุนการพัฒนาโครงการเพิ่มจํานวน 106.42 ลานบาท หรือเพ่ิมขึ้นในอัตรารอยละ 19.73 จากป 
2547 การเพิ่มขึ้นสวนใหญเปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นของงานระหวางกอสราง ซึ่งมีสัดสวนตอตนทุนการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยรวมเพ่ิมสูงขึ้นจากรอยละ 29.60 ในป 2547 เปนรอยละ 48.62 ในป 2548 เปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นของ
งานระหวางกอสรางในโครงการวิลเชอร และโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด เปนไปตามกลยุทธของบริษัทซึ่งเนนการ
พัฒนาโครงการในลักษณะของบานเดี่ยวกึ่งส่ังสราง และจะเริ่มเปดขายเมื่อโครงการไดพัฒนาไปประมาณรอยละ 60 – 70 
เพ่ือใหลูกคาสามารถเลือกตกแตงเองได อยางไรก็ตาม บริษัทไดมีการโอนงานระหวางกอสรางในโครงการวิลเชอรบางสวน
ไปเปนตนทุนขาย เมื่อถึงเกณฑการรับรูรายไดในแตละหองชุด 

สําหรับป 2549 บริษัทมีตนทุนการพัฒนาโครงการใกลเคียงกับป 2548 แมวาบริษัทมีการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งในสวน
ของบานเดี่ยวและอาคารชุดพักอาศัยเพ่ิมมากขึ้นอยางไรก็ตาม บริษัทก็ไดเริ่มบันทึกตนทุนการพัฒนาโครงการวิลมอร ต้ัง
แตไตรมาส 2 เปนตนมา และรับโอนกรรมสิทธิ์โครงการรสา พารคเลน ซึ่งมีมูลคา 169 ลานบาท ในเดือนธันวาคม ป 2549 
 

เงินจายลวงหนาและเงินมัดจําคาอุปกรณและคาพัฒนาโครงการ 
บริษัทมีเงินจายลวงหนาและเงินมัดจําคาอุปกรณและคาพัฒนาโครงการ (เชน คามัดจําอุปกรณเครื่องครัว เครื่อง

สุขภัณฑ เครื่องปรับอากาศ เปนตน) ณ ส้ินป 2547 – 2549 เปนจํานวน 6.84 ลานบาท 13.61 ลานบาท และ 3.59 ลาน
บาท ตามลําดับ โดยรายการในป 2548 ไดรวมเงินมัดจําคาที่ดิน จํานวน 5.00 ลานบาทในโครงการรสา พารคเลน กับ
บริษัทกรุงไทย พร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด ไวดวย ทั้งนี้ การเพิ่มขึ้นของเงินจายลวงหนาและเงินมัดจําคาอุปกรณ
ดังกลาวเปนไปตามโอกาสและลักษณะของธุรกรรมการซื้อที่ดินของบริษัท และมีความสอดคลองกับการเพ่ิมขึ้นของธุรกรรม
ตางๆ ที่สนับสนุนการเจริญเติบโตของบริษัท ทั้งนี้เมื่อพิจารณาเฉพาะในสวนของเงินมัดจําคาอุปกรณ ในป 2549 มีมูลคา
ลดลงจํานวน 5.02 ลานบาท จากป 2548 เนื่องจาก การที่สัญญาการกอสรางในโครงการจัดสรรของบริษัทบางสัญญามีการ
กําหนดใหบริษัทจายเงินลวงหนาใหกับผูรับเหมากอสราง และเมื่อบริษัทครบกําหนดจายคางวดใหกับผูรับเหมากอสราง ก็
จะหักเงินคางวดประมาณรอยละ 10 ของมูลคางานที่สงมอบจนครบกับจํานวนเงินจายลวงหนาที่ไดใหกับผูรับเหมาไวกอน
หนานี้ ดังนั้น เงินจายลวงหนาก็จะลดลงตามมูลคางานที่สงมอบ  
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ที่ดิน อาคาร อุปกรณ และยานพาหนะ 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทมีที่ดิน อาคาร อุปกรณ และยานพาหนะเปนจํานวนทั้งส้ิน 14.96 ลานบาท โดย

สวนใหญมาจากการลงทุนในหองชุดตัวอยางและสํานักงานขายสําหรับโครงการวิลเชอรซึ่งตั้งอยูคนละพื้นที่กับอาคารชุด 
จํานวน 11.26 ลานบาท โดยหองชุดตัวอยางและสํานักงานขายดังกลาวจะมีการคิดคาเสื่อมเปนระยะเวลา 3 ปตามอายุ
สัญญาเชาที่ดิน นอกจากนี้ บริษัทยังมีการซื้อเครื่องตกแตง เครื่องใชสํานักงาน และยานพาหนะเพื่อใชในโครงการตางๆ 
เปนจํานวน 4.06 ลานบาท 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 บริษัทมีที่ดิน อาคาร อุปกรณ และยานพาหนะเปนจํานวนทั้งส้ิน 9.44 ลานบาท ลดลง 
5.52 ลานบาท หรือลดลงในอัตรารอยละ 36.89 จากป 2547 เนือ่งมาจากการตัดคาเสื่อมราคาของหองชุดตัวอยาง (ตัดคา
เส่ือมราคา 3 ป) และยานพาหนะ เปนสําคัญ  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีที่ดิน อาคาร อุปกรณ และยานพาหนะเปนจํานวนทั้งส้ิน 5.71 ลานบาท ลดลง
จากสิ้นป 2548 จํานวน 3.73 ลานบาท ทั้งนี้ไดมีการตัดคาเสื่อมสําหรับหองชุดตัวอยางและสํานักงานขายสําหรับโครงการ
วิลเชอร จํานวน 4.20 ลานบาท เปนงวดสุดทาย  
 

หน้ีสิน 
หนี้สินของบริษัท ประกอบดวยรายการหลักๆ ไดแก เงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร เจาหนี้การคา เจาหนี้คาที่ดิน ราย

ไดรับลวงหนา คางวดที่ยังไมรับรูเปนรายได คาใชจายคางจาย ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย ภาษีธุรกิจเฉพาะคางจาย เงิน
ค้ําประกันผลงาน เงินกูยืม หนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน และหนี้สินอื่น 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 บริษัทมีหนี้สินรวมทั้งส้ินเปนจํานวน 517.46 ลานบาท เพ่ิมขึ้นจํานวน 226.84 ลาน
บาท หรือเพ่ิมขึ้นในอัตรารอยละ 78.06 จากยอดหนี้สินในป 2547 ทั้งนี้ การเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญสวนใหญเปนผลมาจาก
การเพิ่มขึ้นของเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินจํานวน 213.20 ลานบาท  และเจาหนี้การคาจํานวน 53.12 ลานบาท 
การเพิ่มขึ้นของเงินกูยืมดังกลาว เนื่องมาจากความตองการเงินทุนหมุนเวียนที่เพ่ิมขึ้นเพ่ือรองรับการซื้อที่ดินและการ
พัฒนาโครงการของบริษัท ไดแก โครงการรสา วิลเลจ โครงการรสา สแปนิช คอรทยารด และโครงการวิลเชอร 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีหนี้สินรวมทั้งส้ิน 411.20 ลานบาท ลดลง 106.26 ลานบาท หรือคิดเปนอัตรา
รอยละ 20.53 จากสิ้นป 2548 ซึ่งมาจากการที่บริษัทจายคืนเงินกูในโครงการวิลเชอร จํานวน  330.11 ลานบาท และโครง
การรสา วิลเลจ จํานวน 45.76 ลานบาท ในขณะเดียวกัน บริษัทไดเริ่มการเบิกเงินกูในโครงการรสา พารคเลน เพ่ือชําระคา
โครงการบางสวน จํานวน 118.12 ลานบาท และมีเจาหนี้คาที่ดินกรรมการเพิ่มเติมจากโครงการวิลมอร จํานวน 20.86 ลาน
บาท นอกจากนี้ ในระหวางป บริษัทยังไดกูเงินระยะส้ันจากกรรมการบริษัทจํานวน 20.00 ลานบาท เพ่ือชําระคามัดจําเพ่ิม
เติมในโครงการรสา พารคเลน และเปนเงินทุนหมุนเวียนโครงการ โดยบริษัทไดชําระเงินกูกรรมการจํานวนดังกลาวเสร็จส้ิน
แลว ในป 2549 

 
เจาหนี้การคา 

เจาหนี้การคาของบริษัท ไดแก ผูรับเหมากอสราง (ซึ่งรวมคาวัสดุกอสรางสวนใหญไวแลว) และรานคาวัสดุกอ
สรางในสวนที่บริษัทเปนผูรับภาระเอง โดยมีเง่ือนไขการชําระหนี้กับผูรับเหมากอสราง 15-30 วัน กับผูขายสินคา 30 วัน 
บริษัทมีเจาหนี้การคา ณ ส้ินป 2547 – 2549 เปนจํานวน 16.39 ลานบาท 69.51 ลานบาท และ 52.05 ลานบาท ตามลําดับ 
เปนไปตามปริมาณงานกอสรางที่เพ่ิมขึ้นจากการขยายตัวของธุรกิจและพัฒนาโครงการใหม  

ทั้งนี้ เจาหนี้การคาสวนหนึ่ง จํานวน 24.38 ลานบาท เปนเจาหนี้ผูรับเหมากอสรางในโครงการวิลเชอร ซึ่งยังไมมี
การจายชําระเจาหนี้การคารายนี้ เนื่องจากอยูในระหวางการกํากับดูแลใหผูรับเหมาแกไขขอบกพรองใหงานแลวเสร็จ
สมบูรณ และอยูระหวางการเจรจาถึงการขอปรับเพ่ิม/ลดมูลคางานกอสราง ซึ่งเสร็จลาชากวากําหนดตามสัญญาจางบริการ 
โดยบริษัทคาดวาผลการเจรจาจะแลวเสร็จทั้งหมดภายในเดือนมีนาคม 2549 ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 ฝายบริหาร
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คาดการณวา บริษัทมียอดคาใชจายงานกอสรางเพ่ิมทั้งหมดประมาณ 12 ลานบาท และยอดรายไดคาปรับจากการสงมอบ
งานลาชาจํานวน 15.30 ลานบาท  

ระยะเวลาชําระหนี้โดยเฉล่ียของบริษัท ณ ส้ินป 2547 – 2549 จํานวนเทากับ 29 วัน 53 วัน และ 45 วัน ตาม
ลําดับ การเพิ่มขึ้นของระยะเวลาชําระหนี้เฉล่ียอยางมีนัยสําคัญในป 2548 เนือ่งจากบริษัทมีปริมาณเจาหนี้การคาเพ่ิมขึ้น
จํานวนมากโดยเฉพาะอยางยิ่งจากโครงการวิลเชอรที่มีเง่ือนไขการชําระเงิน 30 วัน (การวางบิลบางครั้งไมตรงกับวันจาย
เช็คของบริษัทดังนั้นระยะเวลาการชําระหนี้จริงจะเกินกวาเงื่อนไขที่ใหไว) เปนไปตามปริมาณงานกอสรางที่เพ่ิมขึ้น 
 
เจาหนี้คาที่ดินบุคคลที่เกี่ยวของ 

ณ ส้ินป 2549 บริษัทมีเจาหนี้คาที่ดินกับบุคคลที่เกี่ยวของ (ประธานกรรมการบริษัท) รวม 20.86 ลานบาท ซึ่ง
เปนยอดหนี้สินที่เพ่ิมขึ้นในไตรมาส 2 ป 2549 จากการซื้อที่ดินเพ่ือพัฒนาโครงการวิลมอรทั้งจํานวน โดยมีเง่ือนไขการ
ชําระงวดแรกจํานวนเงิน 10.43 ลานบาท เมื่อกอสรางโครงการแลวเสร็จ กําหนดระยะเวลาไมเกิน 15 เดือน นับจากวันโอน
กรรมสิทธิ์ สวนที่เหลือจํานวน 10.43 ลานบาท จายชําระโดยการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดที่สรางบนที่ดินดังกลาว ในลักษณะ
หองเปลา พ้ืนที่รวม 300 ตร.ม.  

จากสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดเพ่ือชําระคาที่ดินสวนที่เหลือดวยการโอนหองชุดมูลคา 10.43 ลานบาท ที่มีขอ
กําหนดใหสวนลดราคาหองชุดจากสวัสดิการบริษัท จํานวน 2.37 ลานบาท สวนลดคาเฟอรนิเจอร จํานวน 1.2 ลานบาท 
และ สวนลดคาดอกเบี้ย จํานวน 2.02 ลานบาท โดยสวนลดคาดอกเบี้ยคํานวณจากมูลคาที่ดิน 20.86 ลานบาท ที่อัตราดอก
เบ้ียรอยละ 7.75 เปนระยะเวลา 15 เดือน (โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติม ในหัวขอ 11 รายการระหวางกัน)  

ทั้งนี้ เนื่องจากบริษัทไมตองจายชําระเงินคาซื้อที่ดินจนกวาจะทําการกอสรางโครงการแลวเสร็จหรือไมเกิน 15 
เดือนนับแตวันโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน (วันที่ 28 มิ.ย. 2549) ในขณะเดียวกันบริษัทก็โอนแลก (ขาย) อาคารชุดใหเจาหนี้ใน
ราคาที่ตํ่ากวาราคาขายใหบุคคลภายนอก จึงเสมือนบริษัทจายดอกเบี้ยใหแกเจาหนี้ในจํานวน 2.02 ลานบาท และเจาหนี้ได
นําเงินจํานวนดังกลาวจายคืนใหบริษัทเพ่ือซื้ออาคารชุดในราคาที่รวมดอกเบี้ย 2.02 ลานบาทดวย ดังนั้น เพ่ือใหตนทุน
โครงการสะทอนตนทุนที่แทจริงตั้งแตวันทําโอนกรรมสิทธิ์จนครบกําหนด 15 เดือน (ประมาณภายในไตรมาส 3 ป 2550) 
บริษัทจึงทยอยรับรูดอกเบี้ยดังกลาวเปนตนทุนโครงการ (ตนทุนที่ดิน) และเนื่องจากบริษัทไมมีการจายชําระดอกเบี้ยดัง
กลาวเปนเงินออกไป บริษัทจึงบันทึกเปนดอกเบ้ียคางจายในจํานวนที่เทากัน และเมื่อบริษัทมีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดเพ่ือ
ชําระคาที่ดินในเดือนที่ 15 บริษัทจะบันทึกรายไดจากการขายหองชุดในราคาที่รวมดอกเบี้ยคางจายดังกลาวทั้งจํานวนดวย 
โดยมีมูลคารวมเปน 12.45 ลานบาท ซึ่งในการบันทึกรายการดอกเบี้ยคางจายนี้เปนการบันทึกที่ไมไดเปนรายการที่กระทบ
กระแสเงินสดของบริษัทแตอยางใด ณ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทไดมีการบันทึกคาดอกเบี้ยคางจายเปนจํานวน 854,974 
บาท 
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รายไดรับลวงหนาและคางวดที่ยังไมรับรูเปนรายได 
บริษัทมีรายไดรับลวงหนาและคางวดที่ยังไมรับรูเปนรายได ซึ่งไดแก เงินคาจอง คาทําสัญญา เงินดาวน ที่ยังไม

เขาเงื่อนไขที่บริษัทจะสามารถรับรูรายได เชน เงินจองคาบานที่ยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์ หรือเงินจองคาอาคารชุดที่ยังชําระ
ไมครบรอยละ 20 ของมูลคาขาย ณ ส้ินป 2547 – 2549 เปนจํานวน 39.30 ลานบาท 18.63 ลานบาท และ 26.78 ลานบาท 
ตามลําดับ ณ ส้ินป 2549 บริษทัมีรายไดรับลวงหนาและคางวดที่ยังไมรับรูเปนรายไดเพ่ิมขึ้น 8.15 ลานบาทหรือรอยละ 
43.76 จากป 2548 เนื่องมาจากลูกคาในโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด นําเงินมาผอนชําระเพิ่มเติม เพ่ือรอโอน
กรรมสิทธิ์ในป 2550 นอกจากนี้ บริษัทยังมีรายไดรับลวงหนาเพ่ิมเติมจํานวน 10.67 ลานบาท จากโครงการวิลมอร ซึ่งเปด
ขายในเดือนพฤษภาคม ป 2549 แตยังไมถึงเกณฑการรับรูรายได 
 

เงินค้ําประกันผลงาน  
ในป 2547 บริษัทมีเจาหนี้เงินค้ําประกันผลงานในโครงการกอสรางบานเดี่ยวซึ่งกําหนดจํานวนเงินไวไมมาก เชน 

30,000 บาทตอหลัง เพ่ือเปนการประกันผลงานของผูรับเหมากอสรางรายยอย โดยภายหลังหากไมพบความเสียหายหรือ
กอสรางไมเรียบรอยเกินขึ้นภายในระยะเวลาที่กําหนดบริษัทก็จะทําการคืนเงินค้ําประกันไป สําหรับในป 2548 และ 2549 
จํานวน 9.5 ลานบาท และ 17.35 ลานบาท ตามลําดับ ซึ่งเปนการเพิ่มขึ้นจากในป 2547 อยางมีนัยสําคัญจากการกอสราง
ของโครงการวิลเชอร ทั้งนี้บริษัทมีเงินค้ําประกันผลงานที่บริษัทคิดกับผูรับเหมาในโครงการวิลเชอรในอัตรารอยละ 5 ของ
มูลคางานที่สงมอบในแตละงวดจนกวาจะกอสรางเสร็จส้ิน และเมื่อตรวจรับงานและไมพบความเสียหายเกิดขึ้นบริษัทก็จะ
คืนเงินดังกลาวใหกับผูรับเหมากอสรางไปภายในระยะเวลาที่ไดตกลงกันไว  
 
 

12.2.3 ความเหมาะสมโครงสรางของเงินทุน  
 

อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน ณ ส้ินป –2547 – 2549 เทากับ 0.95 เทา 1.37 เทา และ 1.11 เทา ตาม
ลําดับ การเพิ่มขึ้นของอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนในป 2548 เปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นในสวนของหนี้สิน ในขณะที่
สวนของผูถือหุนเพ่ิมขึ้นในอัตราที่นอยกวา โดยเฉพาะการกูเงินจากสถาบันการเงินเพ่ือใชเปนคาซื้อที่ดินและคากอสรางใน
การขยายโครงการใหมหลายโครงการตามที่ไดกลาวมาแลวขางตน ซึ่งบริษัทไดนําที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางของโครงการไป
จดจํานองกับสถาบันการเงินเพ่ือค้ําประกันเงินกูดังกลาว ทั้งนี้ บริษัทไดมีการเพิ่มทุนเรียกชําระจาก 20 ลานบาท เปน 300 
ลานบาท ในป 2546 สําหรับการลดลงของอัตราสวนดังกลาวในป 2549 มาจากการที่บริษัทมีการชําระคืนหนี้ในโครงการวิล
เชอรและโครงการรสา วิลเลจ ในขณะที่เงินกูใหมจากโครงการวิลมอร และโครงการรสา พารคเลน มีจํานวนนอยกวา (โปรด
พิจารณารายละเอียดในหัวขอ เงินกูยืมระยะยาว) หากพิจารณาในสวนของหนี้ที่มีดอกเบี้ย (Interest Bearing Debt) ของ
บริษัทจะพบวาอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนในป 2547 – 2549 เทากับ 0.61 เทา 1.06 เทา และ 0.59 ตามลําดับ
การเพิ่มขึ้นของอัตราสวนดังกลาวในป 2548 มสีาเหตุเดียวกับดังที่ไดกลาวไวขางตนทั้งนี้ หลังจากบริษัทไดทําการเสนอ
ขายหุนเพ่ิมทุนใหกับประชาชน (IPO) แลว บริษัทคาดวาอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนของบริษัทจะปรับตัวลดลงตอ
เนื่องอีก 

ทั้งนี้ หากพิจารณาถึงอัตราสวนความสามารถในการชําระหนี้ (Debt Service Coverage Ratio) บริษัทมีอัตราสวน
ในป 2547 – 2549 อยูที่ 0.06 เทา 2.54 เทา และ 0.27 เทา ตามลําดับ การลดลงของอัตราสวนดังกลาวในป 2549 เนื่อง
จาก ภาระภาษีนิติบุคคลในไตรมาส 3 จํานวน 25.80 ลานบาท ซึ่งเปนไปตามขอกําหนดในคําส่ังของกรมสรรพากรที่ ป. 
61/2539 โดยรบัรูตามคางวดที่ครบกําหนดชําระ ซึ่งตางจากวิธีการบัญชีที่ใหรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ จึง
ทําใหอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทในแตละงวดเวลาไมเทากับรอยละ 30 ของกําไรหลังดอกเบี้ยจาย 
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บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

เงินกูยืมระยะยาว  
บริษัทดําเนินการขอวงเงินกูเพ่ือการซื้อที่ดินและการกอสรางจากสถาบันการเงินเปนรายโครงการ (Project 

Finance) ซึ่งเงินกูยืมในสวนนี้จะเพิ่มสูงขึ้นอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะอยางยิ่งในชวงของการกอสรางและเริ่มลดลงเมื่อเริ่ม
การโอนกรรมสิทธิ์ใหแกลูกคาและบริษัททยอยการชําระหนี้ เนื่องจากเงื่อนไขในการเบิกเงินกูแบบ Project Finance เพ่ือ
การกอสรางในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย จะขึ้นกับความคืบหนาในการขายของโครงการ หรือในบางคราวจะรวมถึง
จํานวนการโอนกรรมสิทธิ์ดวย ขึ้นกับการกําหนดของธนาคาร โดย ณ ส้ินป 2548 บริษัทมีเงินกูยืมระยะยาว จํานวน 
398.77 ลานบาท เพ่ิมขึ้น 213.20 ลานบาท หรือเพ่ิมขึ้นในอัตรารอยละ 114.89 จากยอดเงินกูยืมระยะยาวในป 2547 การ
เพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องของเงินกูยืมระยะยาว มีวัตถุประสงคเพ่ือซื้อที่ดิน พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ค้ําประกัน
สาธารณูปโภคในโครงการ และเปนเงินทุนหมุนเวียน สําหรับป 2549 บริษัทชําระคืนเงินกูยืมระยะยาวเปนจํานวนเงิน 
374.86 ลานบาท และเบิกเงินกูเพ่ิมเติมจํานวน 182.79 ลานบาท (เงินกูใหมในโครงการวิลมอร และโครงการรสา พารค
เลน) ทําใหเงินกูยืมระยะยาวคงเหลือ 219.74 ลานบาท ทั้งนี้ เปนสวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระในหนึ่งป
จํานวน 149.88 ลานบาท 

 
จํานวนหนี้คงคาง (ลานบาท) ประเภท วงเงินกูยืม 

(ลานบาท) 2547 2548 2549 
อัตราดอกเบี้ย หลักประกัน 

เงินเบิกเกิน
บัญชี 

2.00 0.00 0.75 0.00 MOR ที่ดินพรอมส่ิง
ปลูกสรางของ
โครงการ 

เงินกูยืมระยะ
ยาว 

971.50 185.57 398.77 219.74 MLR – MLR + 0.5, ดอกเบี้ย
เงินฝากประจํา 12 เดือน + 
4.5 

ที่ดินพรอมส่ิง
ปลูกสรางของ
โครงการ 

เงินกูระยะส้ัน 20.00 0.00 0.00 0.00 รอยละ 7.25 และรอยละ 7.75 - 
รวม 185.57 399.52 219.74   

 
 

หนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน 
ณ ส้ินป 2548 บริษัทมีหนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน จํานวน 0.66 ลานบาท ลดลง 0.59 ลานบาท หรือลดลง

ในอัตรารอยละ 46.96 จากป 2547 โดยหนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงินดังกลาว มีวัตถุประสงคเพ่ือเชาซื้อรถยนตและ
เครื่องใชสํานักงาน เพ่ือใชในกิจการของบริษัท ณ ส้ินป 2549 บริษัทหนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน จํานวน 1.10 ลาน
บาท เพ่ิมขึ้น 0.65 ลานบาทหรือรอยละ 69.23 จากป 2548 

 

สวนของผูถือหุน 
ณ ส้ินป 2547 – 2549 บริษัทมีสวนของผูถือหุนจํานวน 304.31 ลานบาท 378.56 ลานบาท และ 371.20 ลานบาท 

ตามลําดับ การเพิ่มขึ้นในป 2548 เนื่องมาจากผลประกอบการที่เปนกําไร ในขณะที่ในป 2549 บริษัทยังคงมีผลประกอบ
การเปนกําไรจํานวน 40.64 ลานบาท และมีมติจายเงินปนผลจํานวน 48 ลานบาท จากผลประกอบการป 2548 โดยตั้งเปน
เงินปนผลคางจาย ณ ส้ินป 2549 และชําระเปนเงินสดในเดือนมกราคม 2550 สงผลใหสวนของผูถือหุนป 2549 ลดลง
จํานวน 7.36 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 1.94 จากป 2548  
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12.2.4 สภาพคลอง  
 
งบกระแสเงินสด 
 

รายการ (ลานบาท) ป 2547 ป 2548 ป 2549 
เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมดําเนินงาน (39.95) (236.92) 260.28 
เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมลงทุน (16.83) 0.72 (1.04) 
เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมจัดหาเงิน 70.34 213.36 (180.94) 

 

จากลักษณะการดําเนินธุรกิจตามปกติของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งแบงสวนในการชําระเงินของลูกคาเปน 
2 สวน คือ เงินจองและเงินดาวน (ประมาณรอยละ 10 – 30 ของมูลคาขาย) และเงินโอนกรรมสิทธิ์ (ประมาณรอยละ 70 – 
90 ของมูลคาขาย) ดังนั้นบริษัทจะตองมีทุนดําเนินงานสูงเพ่ือใชในการกอสรางกอนที่จะสามารถสงมอบและรับชําระเงิน
สวนหลังได นอกจากนี้ดวยนโยบายของบริษัทในการสรางบานแบบกึ่งส่ังสรางซึ่งจะตองมีการกอสรางประมาณรอยละ 60 – 
70 จึงเริ่มเปดการขายเพื่อใหลูกคามั่นใจและชวยใหลูกคาตัดสินใจซื้อบานในโครงการ จะย่ิงสงผลใหบริษัทตองใชเงินทุนใน
การกอสรางกอนเปดการขายมากกวาในบางบริษัทที่ไมมีนโยบายเชนนี้ ประกอบการเงื่อนไขการชําระหนี้ที่บริษัทใหกับผู
รับเหมาที่ 15-30 วัน ไมไดมีความสอดคลองกับงวดการชําระเงินของผูซื้อบานแตอยางใด ทําใหการบริหารสภาพคลองให
เพียงพอเปนส่ิงที่สําคัญมาก และการบริหารใหการตอเนื่องของการขึ้นโครงการใหมกับการปดโครงการเดิมเพ่ือใหมีเงินทุน
จากโครงการเดิมมาเปนสวนหนึ่งในการเริ่มโครงการใหมก็เปนอีกกลยุทธที่สําคัญ โดยที่ผานมาบริษัทใชแหลงเงินกูจาก
สถาบันการเงินแหลงเงินทุนในการกอสรางที่สําคัญและใชเงินจากผูถือหุนอีกสวนหนึ่ง 

ในป 2547 กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงานของบริษัทติดลบเปนจํานวน 39.95 ลานบาท สาเหตุหลักมาจาก
การเพิ่มขึ้นของตนทุนการพัฒนาโครงการจํานวน 89.97 ลานบาท ซึ่งมาจากงานระหวางกอสรางที่เพ่ิมขึ้นในโครงการวิล
เชอร และโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด ในขณะเดียวกันบริษัทมีคางวดที่ยังไมรับรูรายไดเพ่ิมขึ้นจํานวน 36.52 ลาน
บาท ซึ่งมาจากโครงการวิลเชอร ทั้งหมด สําหรับกระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน บริษัทมีกระแสเงินสดที่เพ่ิมขึ้น
จํานวน 70.34 ลานบาท สวนใหญมาจากเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินคิดเปนจํานวน 86.87 ลานบาท เพ่ือนํามาใช
ในการพัฒนาโครงการ ในสวนของกระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน บริษัทมีกระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมการลงทุนทั้ง
ส้ิน 16.83 ลานบาท โดยสวนใหญเปนการลงทุนในการกอสรางสํานักงานขายชั่วคราวของโครงการวิลเชอร และการซื้อสิน
ทรัพยถาวรเพ่ือใชในการดําเนินงานของบริษัทรวมทั้งส้ิน 11.03 ลานบาท   

ในป 2548 กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงานของบริษัทติดลบเปนจํานวน 236.92 ลานบาท จากการเพิ่มขึ้น
ของมูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บของโครงการวิลเชอร และการเพิ่มขึ้นของตนทุนการพัฒนาโครงการ ในสวนของ
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงินบริษัทมีกระแสเงินสดไดมาจากกิจกรรมจัดหาเงินจํานวน 213.36 ลานบาท สวนใหญ
มาจากเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินคิดเปนจํานวน 213.20 ลานบาท เพ่ือนํามาใชในการพัฒนาโครงการ ในสวน
ของกระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน บริษัทมีเงินสดไดมาจากกิจกรรมการลงทุน  0.72 ลานบาท โดยมาจากการชําระ
คืนเงินใหกูยืมระยะส้ันแกผูรับเหมากอสรางของบริษัทเปนจํานวน 2 ลานบาท 

ในป 2549 บริษัทมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงานของบริษัทจํานวน 260.28 ลานบาท ซึ่งเพ่ิมขึ้นอยางมาก
จากป 2547 – 2548 เนื่องจากโอนตนทุนโครงการออกไปสําหรับบานเดี่ยวที่ขาย และการชําระเงินเพ่ือโอนกรรมสิทธิ์ของ
ลูกคาในโครงการวิลเชอรเปนจํานวนมากในไตรมาส 2 – 4 ประกอบกับมีรายไดรับลวงหนาจากการเปดการขายโครงการ วิ
ลมอรและโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด ในสวนของกระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงินบริษัทมีการชําระคืนเงินกูใน
โครงการวิลเชอร จํานวน  330.11 ลานบาท  ในสวนของกระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน บริษัทมีเงินสดไดมาจากกิจ
กรรมการลงทุนติดลบ 0.79 ลานบาท 
 

สวนที่ 2 หนาที่ 101 
 



 
 

บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

อัตราสวนสภาพคลอง 

อัตราสวนสภาพคลองของบริษัทในป 2547 – 2549 มีจํานวนเทากับ 4.64 เทา 7.40 เทา และ 2.25 เทา ตาม
ลําดับ ณ ส้ินป 2548 อัตราสวนสภาพคลองมีการเพิ่มขึ้นอยางมาก เนื่องจากการเพิ่มขึ้นของยอดขายในโครงการวิลเชอร 
ประกอบกับบริษัทมีสินคาคงเหลือเพ่ิมขึ้นจากการขยายโครงการทั้งประเภทบานเดี่ยวและอาคารชุด  สําหรับป 2549 
บริษัทมีอัตราสวนสภาพคลองลดลงมาอยูที่ 2.25 เทา เนื่องมาจากการเพิ่มขึ้นของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน
หนึ่งป จํานวน 149.88 ลานบาท 

  
 

12.2.5 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี  
ในรอบบัญชี ส้ินสุด ณ ส้ินป 2547 – 2549 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี คือ บริษัท เอส.เค.แอคเคานแตนท เซอร

วิสเซส จํากัด คิดเปนมูลคารวมทั้งส้ิน 0.47 ลานบาท 0.49 ลานบาท และ 0.53 ลานบาท ตามลําดับ โดยเปนคาตอบแทน
จากการสอบบัญชี (Audit Fee) ทั้งจํานวน ทั้งนี้ บริษัทไมมีภาระคาบริการอื่น (Non – Audit Fee) ที่จะตองชําระใหแกผู
สอบบัญชี สํานักงานสอบบัญชีที่ผูสอบบัญชีสังกัด และบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกับผูสอบบัญชีและสํานักงานสอบบัญชี
ที่ผูสอบบัญชีสังกัด 

สวนที่ 2 หนาที่ 102 
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สวนที่ 2 หนาที่ 103 
 

 

12.3 ปจจัยและอิทธิพลหลักท่ีอาจมีผลตอผลการดําเนินงานหรือฐานะทางการเงินในอนาคต 
 

การเปลี่ยนแปลงความตองการของโครงการบานราคาสูง 
 จากภาวะเศรษฐกิจในครึ่งปหลังของป 2549 ผูบริโภคมีแนวโนมความตองการบานราคาสูงที่ลดลง ซึ่งสงผล
กระทบตอการดําเนินงานโครงการลักษณะดังกลาวของบริษัท ไดแกโครงการปฐมพร แกรนดโฮม และโครงการรสา วิลเลจ 
ซึ่งมีระดับราคาขายตั้งแต 8 – 20 ลานบาท ทั้งนี้ บริษัทไดปดโครงการปฐมพร แกรนดโฮม ในเดือนสิงหาคม 2549 สําหรับ
โครงการรสา วิลเลจ ณ ส้ินป 2549 มีมูลคาโครงการที่ยังไมไดทําสัญญาจะซื้อจะขายอีก 97.01 ลานบาท ซึ่งบริษัทมีเปา
หมายที่จะปดโครงการภายในป 2550 ดังนั้น แนวโนมความตองการที่ลดลงดังกลาวจึงอาจสงผลกระทบตอความสามารถใน
การทํากําไรของโครงการรสา วิลเลจ ในป 2550 ได  
 

การรับรูรายไดของโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด และการดําเนินการของโครงการรสา พารคเลน และโครง
การวิลมอร 

ในป 2549 บริษทัสามารถเริ่มรับรูรายไดของโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด ไดตั้งแตไตรมาส 2 เปนตนไป 
และจะทยอยรับรูรายไดเพ่ิมขึ้นตามจํานวนการโอนกรรมสิทธิ์แกผูซื้อ ซึ่งการรับรูรายไดของโครงการดังกลาวนี้จะสงผล
กระทบตอผลการดําเนินงานของบริษัทในป 2549 และป 2550 โดยโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด เริ่มเปดขายตั้งแต
ไตรมาส 1 ป 2549 เปนตนมา และมีมูลคาที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายแลว ณ ส้ินป 2549 จํานวน 203.28 ลานบาท หรือคิด
เปนรอยละ 23.37 ของมูลคาโครงการ (โดยสามารถรับรูรายไดไปแลวจํานวน 114.02 ลานบาท) นอกจากนี้ ในเดือน
พฤษภาคม 2549 บริษัทยังไดเริ่มเปดขายโครงการวิลมอร และมีมูลคาที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายแลว ณ ส้ินป 2549 จํานวน 
102.52 ลานบาท ซึ่งเริ่มรับรูรายไดตั้งแตไตรมาส 3 ป 2549 เปนตนมา (โดยสามารถรับรูรายไดไปแลว 2.54 ลานบาท) 
อยางไรก็ดี ยอดขายสวนใหญยังไมสามารถรับรูรายได เนื่องจากยังผอนชําระเงินดาวนไมครบรอยละ 20 ตามเงื่อนไขการ
ชําระเงิน โดยคาดวาจะมีการรับรูรายไดสวนใหญของโครงการในป 2550 

ทั้งนี้ บริษัทไดรับโอนกรรมสิทธิ์โครงการรสา พารคเลน จากบริษัทกรุงไทย พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด 
เรียบรอยแลวในเดือนธันวาคม 2549 และจะเริม่การกอสรางในไตรมาส 1 ป 2550 ซึ่งการรับรูรายไดของโครงการดังกลาว
นี้จะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของบริษัทในอนาคต 
 

ท่ีดิน วัสดุกอสรางและแรงงาน 
ที่ดินถือเปนปจจัยหลักเพ่ือใชในการพัฒนาโครงการ อยางไรก็ดี บริษัทไมมีนโยบายในการสะสมที่ดินเปลา (Land 

Bank) ทําใหบริษัทตองหาซื้อที่ดินในบริเวณที่ตองการทุกครั้งที่บริษัทตองการกอสรางโครงการใหมซึ่งอาจทําใหบริษัทซื้อที่
ดินในราคาสูงกวาที่บริษัทกําหนด ไมสามารถซื้อท่ีดินในขนาดและพื้นที่ที่ตองการได หรือไมสามารถหาซื้อท่ีดินไดเลย ซึ่ง
อาจสงผลกระทบตอตนทุนขาย หรือไมสามารถพัฒนาโครงการไดตามแผนที่วางไว ซึ่งจะมีผลกระทบตอฐานะการเงินและ
ผลการดําเนินงานของบริษัทได 

วัสดุกอสรางเปนตนทุนหลักในการกอสรางซึ่งโดยสวนใหญการวาจางผูรับเหมาจะรวมคาวัสดุกอสรางไวดวย ใน
ชวงที่ผานมา ราคาวัสดุกอสรางไดปรับตัวสูงขึ้นมาโดยตลอด ทําใหผูรับเหมาตองซื้อวัสดุกอสรางในราคาที่แพงขึ้น โดยถา
ราคาวัสดุกอสรางปรับตัวสูงขึ้นจนผูรับเหมาไมสามารถรับภาระไหว ก็อาจจะสงผลกระทบตอการดําเนินงานของผูรับเหมา 
และอาจสงผลใหการกอสรางลาชา หรือตองมีการตอรองราคาใหมเพ่ือใหการกอสรางเสร็จตามเปาหมาย  

การกอสรางของบริษัทจําเปนตองมีบุคลากรที่เชี่ยวชาญในการปฎิบัติงาน โดยเฉพาะอยางยิ่ง วิศวกรและผูควบ
คุมงานการกอสราง นอกจากนี้ บริษัทยังตองจางผูรับเหมาที่มีความชํานาญเฉพาะดาน และแรงงานเพื่อชวยในการกอสราง 
ดังนั้น การขาดแคลนบุคลากรผูเชี่ยวชาญ รวมท้ังผูรับเหมาหรือแรงงานดังกลาวจะสงผลกระทบตอการกอสรางที่อยูอาศัย
ของบริษัท ซึ่งจะสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดและกําไรของบริษัท  
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