
 บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

12 ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน 
12.1    งบการเงิน 
  
(1)  ผูสอบบัญชี 

ผูสอบบัญชีที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน และไดลงนามในงบการเงินของบริษัท ส้ินสุด ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2547 ถึง 2549 มีดังนี้ 

 
ป 2547 นายสมชาย คุรุจิตโกศล ผูสอบบัญชีรับอนุญาต ทะเบียน 
 บริษัท เอส.เค.แอคเคานแตนท เซอรวิสเซส จํากัด เลขท่ี 3277 
ป 2548 นายสมชาย คุรุจิตโกศล ผูสอบบัญชีรับอนุญาต ทะเบียน 
 บริษัท เอส.เค.แอคเคานแตนท เซอรวิสเซส จํากัด เลขท่ี 3277 
ป 2549 นายสมชาย คุรุจิตโกศล ผูสอบบัญชีรับอนุญาต ทะเบียน 
 บริษัท เอส.เค.แอคเคานแตนท เซอรวิสเซส จํากัด เลขท่ี 3277 
 
(2)  สรุปรายงานการสอบบัญชี 
 
ป 2547 

จากรายงานของผูสอบบัญชี สําหรับงบการเงินของบริษัทประจํางวดปบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2547 ให
ความเห็นอยางไมมีเง่ือนไข วางบการเงินแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ผลการดําเนินงาน และกระแส
เงินสด สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกัน ของบริษัท โดยถูกตองตามท่ีควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป 
 
ป 2548 

จากรายงานของผูสอบบัญชี สําหรับงบการเงินของบริษัทประจํางวดปบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2548 ให
ความเห็นอยางไมมีเง่ือนไข วางบการเงินแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 ผลการดําเนินงาน และกระแส
เงินสด สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกัน ของบริษัท โดยถูกตองตามท่ีควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป  

อนึ่ง ผูสอบบัญชีมีขอสังเกตในรายงานการสอบบัญชีสําหรับป 2548 เกี่ยวกับการคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคลใน
อัตรารอยละ 30 ของกําไรสุทธิจากการขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งคํานวณขึ้นตามขอกําหนดในคําส่ังกรมสรรพากรที่ ป.
61/2539 และบวกกลับดวยรายการปรับปรุงตามที่ประมวลรัษฎากรกําหนด 
 

ป 2549 
จากรายงานของผูสอบบัญชี สําหรับงบการเงินของบริษัทประจํางวดปบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2549 ให

ความเห็นอยางไมมีเง่ือนไข วางบการเงินแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 ผลการดําเนินงาน และกระแส
เงินสด สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของบริษัท โดยถูกตองตามท่ีควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป 

 อนึ่ง ผูสอบบัญชีมีขอสังเกตในรายงานการสอบบัญชี เกี่ยวกับเจาหนี้การคาของบริษัท โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2549 เจาหนี้การคาของบริษัทสวนหนึ่ง จํานวน 24.38 ลานบาท เปนเจาหนี้ผูรับเหมาในการดําเนินการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดแหงหนึ่ง ซึ่งปจจุบันไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดดังกลาวบางสวนแลว แตยังไมมีการจายชําระเจาหนี้การ
คา เนื่องจากอยูในระหวางการกํากับดูแลใหผูรับเหมาแกไขขอบกพรองใหงานแลวเสร็จสมบูรณและอยูระหวางเจรจาถึงการ
ขอปรับเพ่ิมหรือปรับลดมูลคางานกอสราง เนื่องจากงานพัฒนาโครงการดังกลาวแลวเสร็จลาชากวากําหนดการตามสัญญา
จางบริการ อยางไรก็ตามในการรับรูตนทุนคาพัฒนาโครงการ และรายไดจากการขาย ตามวิธีอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ 
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บริษัทคํานวณตามอัตราสวนตนทุนที่เกิดขึ้นจริงกับตนทุนประมาณการตามสัญญาจางบริการเดิม ทั้งนี้ หากผลการเจรจา
ส้ินสุด อาจมีผลใหตนทุนคาพัฒนาโครงการเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม 

นอกจากนี้ ผูสอบบัญชีมีขอสังเกตในรายงานการสอบบัญชี เกี่ยวกับการคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคลในอัตรารอย
ละ 30 ของกําไรสุทธิจากการขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งคํานวณขึ้นตามขอกําหนดในคําส่ังกรมสรรพากร     ป.61/2539 และ
บวกกลับดวยรายการปรับปรุงตามที่ประมวลรัษฎากรกําหนด 
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(3)  ตารางสรุปงบการเงินของบริษัท 
 

งบดุล 

 (หนวย: พันบาท) 
 รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

งบดุล 2547 2548 2549 
 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

สินทรัพย       
สินทรัพยหมุนเวียน       
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 26,790 4.50 3,951 0.44 82,250 10.51 
มูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บ 0 0.00 208,646 23.29 18,930 2.42 
ลูกหน้ีคางวดคางชาํระ 0 0.00 957 0.11 0 0.00 
ลูกหน้ีเงินใหกูยืม, สุทธิ 535 0.09 195 0.02 0 0.00 
เงินใหกูยืมระยะสั้นแกบุคคลภายนอก 2,000 0.34 0 0.00 0 0.00 
ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 539,463 90.68 645,882 72.08 657,967 84.10 
เงินจายลวงหนาและเงินมัดจําคาอุปกรณและคาพัฒนาโครงการ 6,836 1.15 13,609 1.52 3,585 0.46 
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 2,504 0.42 2,083 0.23 3,049 0.39 
รวมสินทรัพยหมุนเวียน 578,128 97.18 875,322 97.69 765,781 97.88 
สินทรัพยไมหมุนเวียน       
ที่ดิน อาคาร อุปกรณ และยานพาหนะ – สุทธิ 14,955 2.51 9,437 1.05 5,709 0.73 
ภาษีเงินไดนิติบุคคลจายลวงหนา 0 0.00 9,582 1.07 9,582 1.22 
เงินฝากธนาคารทีติ่ดภาระค้ําประกัน 1,626 0.27 1,626 0.18 1,178 0.15 
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น 222 0.04 50 0.01 154 0.02 
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 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 (ตอ) (หนวย: พันบาท) 
 รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

หนี้สินและสวนของผูถือหุน 2547 2548 2549 
 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

หนี้สิน       
หนี้สินหมุนเวียน       
เงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร 0 0.00 748 0.08 0 0.00 
เจาหนี้การคา 16,385 2.75 69,505 7.76 52,053 6.65 
เจาหนี้คาที่ดิน – บุคคลที่เกี่ยวของกัน  35,711 6.00 0 0.00 20,860 2.67 
รายไดรับลวงหนา 360 0.06 5,478 0.61 14,841 1.90 
คางวดที่ยังไมรับรูเปนรายได 38,935 6.54 13,152 1.47 11,942 1.53 
สวนของหนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงินที่ถึงกําหนดชําระภายใน 1 ป 585 0.10 269 0.03 854 0.11 
สวนของหนี้สินระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน 1 ป 21,690 3.65 0 0.00 149,876 19.16 
คาใชจายคางจาย 1,748 0.29 5,836 0.65 4,426 0.57 
เงินปนผลคางจาย 0 0.00 0 0.00 48,000 6.13 
ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย 3,725 0.63 0 0.00 17,830 2.28 
ภาษีธุรกิจเฉพาะคางจาย 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 
หนี้สินไมหมุนเวียน       
เงินกูยืมระยะยาว 163,880 27.55 398,766 44.50 69,864 8.93 
หน้ีสินตามสัญญาเชาทางการเงิน 662 0.11 394 0.04 249 0.03 
หน้ีสินไมหมุนเวียนอื่น 1,462 0.25 0 0.00 0 0.00 
รวมหน้ีสินไมหมุนเวียน 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 

สวนของผูถือหุน       
ทุนที่ออกและเรียกชําระแลว 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 
- ที่ยังไมไดจัดสรร 2,848 0.48 77,091 8.60 66,021 8.44 
รวมสวนของผูถือหุน 304,313 51.15 378,556 42.25 371,198 47.44 
รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 594,930 100.00 896,017 100.00 782,402 100.00 
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งบกําไรขาดทุน 
 (หนวย: พันบาท) 

 รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

งบกําไรขาดทุน 2547 2548 2549 

 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

รายได     

รายไดจากการขายบานพรอมที่ดิน 140,363 80.75 92,762 21.51 218,714 32.58 

รายไดจากการขายหนวยในอาคารชดุ 22,353 12.86 335,407 77.76 449,473 66.96 

รายไดอื่น** 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 

คาใชจาย       

ตนทุนขายบานพรอมที่ดิน 104,607 60.18 78,608 18.22 188,140 28.03 

ตนทุนขายหนวยในอาคารชุด 14,523 8.35 212,032 49.16 293,478 43.72 

ภาษีเงินไดธุรกิจเฉพาะ 4,665 2.68 14,895 3.45 22,118 3.29 

ขาดทุนจากการตีราคาสินคาลดลง 0 0.00 0 0.00 4,112 0.61 

คาใชจายในการขายและบริหาร 42,019 24.17 47,933 11.11 59,230 8.82 

คาตอบแทนกรรมการ 0 0.00 0 0.00 1,198 0.18 

รวมคาใชจาย 165,814  95.39 353,468  81.95 568,276  84.66 

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได 8,017 4.61 77,873 18.05 102,999 15.34 

ดอกเบ้ียจาย 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 

กําไรสุทธิตอหุนข้ันพื้นฐาน * 0.01  1.24  0.68  

กําไรสุทธิตอหุนลดลงเต็มที่ (Fully Diluted) * 0.01  1.24  0.68  

  

* บริษัทไดเพิ่มทุนจดทะเบียนจากเดิม 0.2 ลานหุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท เปนจํานวน 3 ลานหุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 
บาท เม่ือวันที่ 27 ตุลาคม 2546 และบริษัทไดเปลี่ยนแปลงมูลคาหุนที่ตราไวของหุนจากเดิมหุนละ 100 บาท เปนหุนละ 5 บาท โดย
กําไรตอหุนข้ันพื้นฐานและกําไรตอหุนลดลงเต็มที่ (Fully diluted) คํานวณโดยใชมูลคาที่ตราไว 5 บาท  
** รายไดอื่นๆ ที่สําคัญ ไดแก รายไดจากการริบเงินคาจองและเงินดาวน กําไรจากการขายเงินลงทุน รายไดจากการริบเงินจากการ
ผิดสัญญาภาระจํายอมที่ดิน และรายไดจากการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดหองชุดตามสัญญา
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งบกระแสเงินสด 
 (หนวย: พันบาท) 

 รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

งบกระแสเงินสด 2547 2548 2549 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน    

กําไรสุทธิ 565 74,243 40,642 

รายการปรับกระทบกําไรสุทธิเปนเงินสดใชไปในกิจกรรมดําเนินงาน    
คาเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญและตัดจําหนายหนี้สูญ 0 81 0 

คาเสื่อมราคา 4,276 6,796 6,881 

รายการขาดทุนจากการตีราคาสินคาลดลง 0 0 4,112 

ขาดทุน (กําไร) จากการจําหนายสินทรัพย 31 0 (55) 

กําไรจากกิจกรรมดําเนินงานกอนการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพย 
และหน้ีสินดําเนินงาน 4,872 81,120 51,581 
สินทรัพยดําเนินงานลดลง (เพ่ิมขึ้น)    
ลูกหน้ีการคาและมูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บ 400 (209,343) 190,867 
ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย (89,965) (106,419) 5,519 
เงินจายลวงหนาและเงินมัดจําคาอุปกรณและคาพัฒนาโครงการ (6,836) (6,772) 10,024 
ภาษีเงินไดนิติบุคคลจายลวงหนา 0 (9,582) 0 
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น (1,518) 593 (966) 
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น (7) 0 (104) 
หนี้สินดําเนินงานเพิ่มขึ้น (ลดลง)    
เจาหนี้การคา 13,680 53,119 (17,452) 
เจาหนี้คาที่ดิน – บุคคลที่เกี่ยวของกัน  0 (35,711) 0 
รายไดรับลวงหนา (2,475) 5,118 9,362 
คางวดที่ยังไมรับรูเปนรายได 36,518 (25,783) (1,210) 
ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย 407 (3,725) 17,830 
ภาษีเงินไดธุรกิจเฉพาะคางจาย 0 11,806 (10,862) 
เงินค้ําประกันผลงาน (178) 7,442 7,829 
คาสาธารณูปโภคสวนกลางรอคืน 2,709 (2,643) 780 
เจาหนี้เงินคืนคางวด 0 0 0 
หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 979 3,861 (2,914) 
หน้ีสินไมหมุนเวียนอื่น 1,462 0 0 
เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมดําเนินงาน (39,952) (236,919) 260,282 
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งบกระแสเงินสด (ตอ) 
 (หนวย: พันบาท) 

 รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

งบกระแสเงินสด 2547 2548 2549 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    

เงินสดจายซื้ออุปกรณ (15,326) (1,279) (1,700) 

เงินสดรับจากการขายอุปกรณ 120 0 213 

เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนชั่วคราว 1,128 0 0 

เงินใหกูยืมระยะสั้นแกบุคคลภายนอกลดลง (เพิ่มข้ึน) (2,535) 2,000 0 

เงินฝากธนาคารทีติ่ดภาระค้ําประกันลดลง (เพิ่มข้ึน) (218) 0 448 

เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมลงทุน (16,831) 721 (1,039) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน    
เงินเบิกเกินบัญชีเพิ่มข้ึน (ลดลง) 0 748 (748) 

เงินกูยืมจากกรรมการเพิ่มข้ึน (ลดลง) (1,400) 0 0 

เงินกูยืมบริษัทที่เกี่ยวของกันเพิ่มข้ึน (ลดลง) 0 0 0 

หน้ีสินตามสัญญาเชาทางการเงินเพิ่มข้ึน (ลดลง) (132) (585) (1,170) 

เงินกูยืมระยะยาวเพิ่มข้ึน (ลดลง) 86,870 213,196 (179,026) 

จายเงินปนผล (15,000) 0 0 

เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมจัดหาเงิน 70,338 213,358 (180,944) 
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธิ 13,556 (22,839) 78,299 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดตนป 13,234 26,790 3,951 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดปลายป 26,790 3,950 82,250 
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ตารางแสดงอัตราสวนทางการเงินท่ีสําคัญ 
 

อัตราสวนทางการเงิน หนวย รอบปบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
    2547 2548 2549 

อัตราสวนสภาพคลอง (Liquidity Ratio)         
อัตราสวนสภาพคลอง เทา 4.64 7.40 2.25 
อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว เทา 0.24 1.81 0.30 
อัตราสวนสภาพคลองกระแสเงินสด เทา (0.45)    (1.95) 1.13 
อัตราสวนหมุนเวียนลูกหน้ีการคา เทา 348.20 4.07 5.84 
ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉลี่ย วัน 1.03 88.42 61.62 
อัตราสวนหมุนเวียนสินคาคงเหลือ เทา 0.24 0.49 0.74 
ระยะเวลาขายสินคาเฉลี่ย วัน 1494.28 734.11 487.30 
อัตราสวนหมุนเวียนเจาหนี้ เทา 12.48 6.77 7.92 
ระยะเวลาชําระหนี ้ วัน 28.84 53.19 45.43 
Cash Cycle วัน 1466.47 769.34 503.49 
อัตราสวนแสดงความสามารถในการทํากําไร 
(Profitability Ratio)         
อัตรากําไรข้ันตน รอยละ 26.79 32.12 27.92 
อัตรากําไรข้ันตน (บานเดี่ยว) รอยละ 25.47 15.26 13.98 
อัตรากําไรข้ันตน (อาคารชุดพักอาศัย) รอยละ 35.03 36.78 34.71 
อัตราสวนกําไรจากการดําเนินงาน* รอยละ -1.90 17.45 14.95 
อัตราสวนเงินสดตอการทํากําไร รอยละ N.M. N.M. 252.70 
อัตรากําไรสุทธิ รอยละ 0.33 17.21 6.05 
อัตราผลตอบแทนผูถือหุน รอยละ 0.18 21.74 10.84 
อัตราผลตอบแทนผูถือหุน (Fully Diluted ROE) รอยละ 0.19 19.61 10.95 
อัตราสวนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงาน 
(Efficiency Ratio)         
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย รอยละ 0.11 9.96 4.84 
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพยถาวร รอยละ 50.93 664.47 627.54 
อัตราการหมุนเวียนของสินทรัพย รอยละ 32.62 57.86 79.99 
อัตราสวนวิเคราะหนโยบายทางการเงิน  
(Financial Policy Ratio)         
อัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุน เทา 0.95 1.37 1.11 

อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย (EBIT/Total interest) เทา 0.59 2.60 1.75 
อัตราสวนความสามารถในการชําระหนี้ 
(Debt Service Coverage Ratio) เทา 

  
0.06  

  
2.54  0.27 

อัตราสวนความสามารถชําระภาระผูกพัน เทา (3.12) (18.14) 2.82 
อัตราการจายเงินปนผล (Cash Basis) รอยละ 0.51 0.00 0.00 

*ไมคํานวณรวมรายไดอ่ืนๆ  
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คําอธิบายและวิเคราะหฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน 
 
12.2.1  ผลการดําเนินงานสําหรับป 2547 – 2549  
 
ภาพรวมของผลการดําเนินงานที่ผานมา 

บริษัทเริ่มดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทบานเดี่ยวภายใตชื่อ โครงการปฐมพร การเดน ในเขต   
พุทธมณฑล มูลคาโครงการประมาณ 380.00 ลานบาท โดยเริ่มตนกอสรางในป 2540 และปดโครงการในป 2543 ตอมาได
พัฒนาโครงการปฐมพร แกรนดโฮม ในพ้ืนที่เดียวกัน ในป 2544 โดยมีมูลคาโครงการ 419.74 ลานบาท ซึ่งไดปดการขาย
โครงการไปในเดือนสิงหาคม 2549 ทั้งนี้ ณ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีโครงการที่เปดขายจํานวน 4 โครงการ เปนโครง
การบานเดี่ยวกึ่งส่ังสราง (Semi Pre-Built) แบบ 2 ชั้น จํานวน 2 โครงการ คือ โครงการรสา วิลเลจ และโครงการรสา   
สแปนิช คอรทยารด มูลคารวมของทั้ง 2 โครงการ มีจํานวนทั้งส้ิน 1,101 ลานบาท และจากการที่บริษัทประสบความสําเร็จ
ในตลาดบานเดี่ยวสําหรับผูมีรายไดระดับปานกลางแลว บริษัทไดเล็งเห็นถึงโอกาสทางการตลาดจึงไดเริ่มเขาสูธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียม จึงไดเปดขายโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพ่ิมเติมอีก 2 โครงการ โดยพัฒนา   
โครงการอาคารชุด วิลเชอร สุขุมวิท 22 ซึ่งเนนกลุมลูกคาเปาหมายในทําเลกลางเมือง (CBD) มูลคาโครงการ เทากับ 
895.51 ลานบาท และในป 2549 บริษัทไดดําเนินการซื้อที่ดินจากกรรมการบริษัท (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหัวขอ 11   
รายการระหวางกัน) เพ่ือพัฒนาโครงการอาคารชุด 8 ชั้น ในโซนพหลโยธิน ภายใตชื่อ โครงการวิลมอร มูลคาโครงการ
ประมาณ 151.70 ลานบาท นอกจากนี้ บริษัทไดดําเนินการซื้อโครงการบานเดี่ยวในซอยวัชรพล จากบริษัทกรุงไทย พร็อพ
เพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด เพ่ือนํามาพัฒนาและบริหารจัดการขายตอเอง ภายใตชื่อ โครงการรสา พารคเลน มูลคาโครง
การประมาณ 613.00 ลานบาท โดยบริษัทไดรับโอนกรรมสิทธิ์โครงการดังกลาวเรียบรอยแลวในเดือนธันวาคม ป 2549 

 

ณ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีรายละเอียดของโครงการที่ดําเนินการ ดังตารางนี้  
มูลคาขายและมลูคาท่ีทํา
สัญญาจะซ้ือจะขายแลว  

ณ 31 ธ.ค. 2549 

โครงการ มูลคาโครงการ  
ณ 31 ธ.ค. 2549 

(ลานบาท) 
ลานบาท รอยละ 

มูลคาขายที่
รับรูเปนราย

ได 
(ลานบาท) 

ความคืบหนาใน
การกอสราง  

ณ 31 ธ.ค. 2549 
(รอยละ) 

วันท่ีเร่ิมรับรู
รายได 

โครงการที่ปดการขาย ในป 2549 
ปฐมพร แกรนดโฮม 419.74 419.74 100.00 419.74 100.00 ไตรมาส 1-2546 

โครงการที่ดําเนินการเปดขาย ในปจจบุัน 
รสา วิลเลจ 231.00 133.99 58.00 108.99 98.90 ไตรมาส 3-2548 

รสา สแปนิช คอรทยารด 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   
  

 โดยบริษัทสามารถรับรูรายไดจากโครงการดังกลาวไปแลวทั้งส้ิน 1,449.98 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 56.46 
ของมูลคาโครงการรวม  

จากการดําเนินการที่ผานมา บริษัทมีเกณฑการรับรูรายได 2 วิธี ตามลักษณะของอสังหาริมทรัพย กลาวคือ โครง
การบานเดี่ยวจะรับรูรายไดเมื่องานกอสรางเสร็จและมีการโอนกรรมสิทธิ์แกผูซื้อ สําหรับโครงการอาคารชุดจะรับรูรายได
ตามความคืบหนาในการกอสราง ซึ่งคํานวณตามอัตราสวนตนทุนของงานที่เกิดขึ้นแลว เปรียบเทียบกับตนทุนทั้งหมดของ
โครงการที่ประมาณวาจะใชในการกอสราง ทั้งนี้ไมรวมตนทุนที่ดิน โดยบริษัทจะเริ่มรับรูรายไดเมื่อมีการทําสัญญาจะซื้อจะ
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ขายไมนอยกวารอยละ 40 ของพ้ืนที่โครงการที่เปดขาย และรับชําระเงินเกินกวารอยละ 20 ของแตละสัญญา และงาน
ระหวางกอสรางไดผานเบื้องตนแลวเกินกวารอยละ 10 ของงานระหวางกอสรางของแตละโครงการ ทั้งนี้บริษัทจะหยุดรับรู
รายไดสําหรับสัญญาจะซื้อจะขายที่ผิดนัดชําระเกินกวา 3 งวดติดตอกัน โดยนโยบายการรับรูรายไดและการหยุดรับรูรายได
ดังกลาวเปนไปตามมาตรฐานบัญชีที่ปฏิบัติโดยท่ัวไป  

ในชวงป 2547 – 2549 รายไดหลักของบริษัท สามารถแบงวิเคราะหตามลักษณะของอสังหาริมทรัพยไดคือ 
บริษัทมีรายไดจากการขายบานเดี่ยว รอยละ 86.26 รอยละ 21.66 และรอยละ 32.73 ของรายไดจากการขายทั้งหมด ตาม
ลําดับ ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงสัดสวนของรายไดจากการขายบานเดี่ยวไปเปนอาคารชุดพักอาศัยอยางมีนัยสําคัญในป 2547  
เนื่องมาจากการรับรูรายไดของโครงการอาคารชุดวิลเชอร ซึ่งมีมูลคาโครงการสูง และมีความคืบหนาในการขายและการกอ
สรางอยางตอเนื่อง สําหรับโครงการบานเดี่ยว ไดแก โครงการปฐมพร แกรนดโฮม (ปจจุบันไดปดการขายไปแลว) รับรูราย
ไดไปในป 2546 – 2547 รอยละ 78.92 ของมูลคาโครงการ จึงเหลือรายไดเพ่ือรับรูอีกไมมาก ในขณะที่โครงการรสา วิลเลจ 
เริ่มรับรูรายไดในไตรมาส 3 ป 2548 และโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด เริ่มรับรูรายไดในไตรมาส 2 ป 2549 ซึ่งจาก
การรับรูรายไดในโครงการทั้งสองสงผลใหสัดสวนรายไดจากโครงการบานเดี่ยวเพ่ิมสูงขึ้นในป 2549 ดังนั้นจะเห็นไดวาสัด
สวนรายไดแตละประเภทในแตละชวงเวลาขึ้นอยูกับประเภทโครงการ ซึ่งมีนโยบายการรับรูรายไดตางกันไป และขึ้นอยูกับ
มูลคาขายของโครงการ โดยบริษัทมีนโยบายที่จะรักษาความตอเนื่องของรายไดและกําไรในแตละปโดยมีการดําเนินการ
เพ่ือพัฒนาโครงการใหตอเนื่องและสอดคลองกับความตองการตลาด ซึ่งบริษัทจะประเมินจากปจจัยที่มีผลตอการดําเนินการ
ที่สําคัญ เชน ภาวะเศรษฐกิจ ภาวะดอกเบี้ย เปนตน เพ่ือกําหนดรูปแบบของโครงการ และจากภาวะเศรษฐกิจและอัตรา
ดอกเบี้ยในปจจุบัน บริษัทไดเปดโครงการวิลมอร ซึ่งเปนโครงการอาคารชุดขนาดเล็ก และโครงการในอนาคตที่เริ่มดําเนิน
การกอสรางในไตรมาส 1 ป 2550 คือโครงการ รสา พารคเลน ซึ่งเปนบานเดี่ยวขนาดเล็กกวาที่เคยทํามาในอดีตในราคา
ปานกลาง ภายใตกรอบแนวคิดที่สอดคลองกับความตองการของผูบริโภคในปจจุบัน ซึ่งตองการที่อยูอาศัยที่มีขนาดและ
ราคาลดลง นอกจากนี้ บริษัทไดเริ่มเตรียมศึกษาเพื่อพัฒนาโครงการอื่นๆ เพ่ิมเติม เพ่ือสรางความตอเนื่องของรายไดใน 
แตละปดวย 

บริษัทมีรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยในป 2547 – 2549 เทากับ 162.72 ลานบาท 428.17 ลานบาท และ 
668.19 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 93.60 รอยละ 99.27 และรอยละ 99.54 ของรายไดรวม ตามลําดับ โดยในป 2548 
บริษัทมีรายไดจากการขายเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญถึงรอยละ 163.14 เปนผลมาจากการรับรูรายไดของโครงการวิลเชอร 
จํานวน 335.41 ลานบาท เทียบกับ 22.35 ลานบาทในป 2547 หรือคิดเปนอัตราการเติบโตรอยละ 1,400.51 เนื่องจากโครง
การวิลเชอรมีความคืบหนาในการกอสรางเพิ่มขึ้น โดยมีอัตราความคืบหนาในการกอสรางรอยละ 66.63 ณ ส้ินป 2548 
ประกอบกับบริษัทมีการเปดขายโครงการรสา วิลเลจ ในปดังกลาวเพ่ือรองรับความตองการสวนเกินของผูที่อยูอาศัยใน
ทําเลเดียวกับโครงการปฐมพร แกรนดโฮม และรับรูรายไดแลวคิดเปนรอยละ 12.25 ของมูลคาโครงการ  

ในป 2549 บริษัทมีรายไดจากการขายจํานวน 668.19 ลานบาท ซึ่งเพ่ิมขึ้น 240.02 ลานบาท หรือรอยละ 56.06 
จากป 2548 โดยรายไดหลักมาจากการที่บริษัทรับรูรายไดจากการขายหนวยอาคารชุดในโครงการวิลเชอร จํานวน 449.47 
ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 67.27 ของรายไดจากการขายทั้งหมด โดยโครงการวิลเชอรมีอัตราความคืบหนาในการกอ
สรางรอยละ  98.06 ณ 31 ธันวาคม 2549 นอกจากนี้ บริษัทยังมีรายไดจากโครงการบานเดี่ยว ไดแก โครงการรสา     
สแปนิช คอรท ยารด จํานวน 114.02 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 17.06 ของรายไดจากการขายทั้งหมด และโครงการรสา 
วิลเลจ จํานวน 80.69 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 12.08 ของรายไดจากการขายทั้งหมด 

ทั้งนี้ ในการเริ่มตนโครงการแตละโครงการ บริษัทจะมีการจัดทําประมาณการตนทุนของโครงการ ซึ่งประมาณการ
ดังกลาวจะมีการทบทวนทุกไตรมาสโดยฝายบริหารโครงการของบริษัท เพ่ือสะทอนถึงสภาวะราคาวัสดุกอสราง หรือปจจัย
อ่ืนๆ ที่เปล่ียนแปลงไป 

บริษัทมีอัตรากําไรขั้นตนในป 2547 – 2549 รอยละ 26.79 รอยละ 32.12 และรอยละ 27.92 ตามลําดับ ทั้งนี้ในป 
2548 บริษัทมีสัดสวนของรายไดจากการขายโครงการวิลเชอรคอนขางมาก ซึ่งการรับรูรายไดของโครงการอาคารชุดมีอัตรา
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กําไรขั้นตนสูงกวาโครงการบานเดี่ยว ในขณะท่ีอัตรากําไรขั้นตนในป 2549 มีอัตราลดลงเนื่องจากบริษัทมีสัดสวนของราย
ไดจากการขายบานเดี่ยวเพิ่มขึ้น ซึ่งมีอัตราการทํากําไรขั้นตนต่ํากวาของโครงการอาคารชุด ทั้งนี้ หากพิจารณาอัตรากําไร
ขั้นตนตามลักษณะของอสังหาริมทรัพย จะพบวาอัตรากําไรขั้นตนของโครงการบานเดี่ยวในป 2547 – 2549 จะลดลงอยาง
ตอเนื่องจากรอยละ 25.47 รอยละ 15.26 และรอยละ 13.98 ตามลําดับ เนื่องจากการขายบานเดี่ยวในโครงการปฐมพร แก
รนดโฮม (ปจจบัุนไดปดการขายไปแลว) และโครงการรสา วิลเลจ ซึ่งมีราคาขายลดลงตามภาวะตลาดที่มีการแขงขันสูง 
และความตองการบานราคาแพงเริ่มลดลง ในขณะที่อัตรากําไรขั้นตนของโครงการคอนโดมิเนียมในป 2547 – 2549 อยูที่
รอยละ 35.03 รอยละ 36.78 และรอยละ 34.71 ตามลําดับ 

บริษัทมีอัตรากําไรจากการดําเนินงาน ที่ไมรวมกําไรจากกิจกรรมที่ไมเกี่ยวของกับธุรกิจหลัก ในป 2547 ขาดทุน
รอยละ 1.90 เนื่องมาจากบริษัทมีคาใชจายจากการขายและบริหารในป 2547 เพ่ิมขึ้น อยางมีนัยสําคัญจํานวน 28.20 ลาน
บาท หรือคิดเปนรอยละ 204.13 จากคาใชจายทางการตลาด (การวาจางบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส จํากัดเพ่ือเปนตัวแทน
ในการขายโครงการวิลเชอร) การเพิ่มขึ้นของจํานวนพนักงาน และการปรับฐานเงินเดือนใหเพ่ิมสูงขึ้นใกลเคียงกับอัตราใน
ตลาด ซึ่งแมวาบริษัทจะมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายในโครงการวิลเชอรแลวในอัตรารอยละ 41.03 จากจํานวนยูนิตทั้งหมด 
แตยังไมสามารถรับรูรายไดไดตามเกณฑความคืบหนาในการกอสราง สําหรับในป 2548 และ 2549 บริษัทมีอัตรากําไรจาก
การดําเนินงาน รอยละ 17.45 และรอยละ 14.95 ตามลําดับ  ทั้งนี้ แมวาอัตราคาใชจายในการขายและบริหารในป 2549 จะ
ลดลงจากป 2548 แตอัตรากําไรขั้นตนที่ลดลงมากกวาตามที่ไดกลาวไวแลวขางตน สงผลใหอัตรากําไรจากการดําเนินงาน
ในป 2549 ลดลงจากป 2548 

ทั้งนี้ ในป 2549 บริษัทมีคาใชจายขาดทุนจากการตีราคาสินคาลดลงจากโครงการรสา วิลเลจ จํานวน 4.11 ลาน
บาท โดยเปนจํานวนที่สะทอนถึงการคาดการณราคาขายที่ลดลงตามภาวะตลาด และคาใชจายเพื่อสงเสริมการขายที่อาจ
เกิดขึ้น โดยมีสมมติฐานในการคํานวณจากขอมูลการขายบานที่ผานมาในโครงการ 

บริษัทมีกําไรสุทธิในป 2547 – 2549 เทากับ 0.57 ลานบาท 74.24 ลานบาท และ 40.64 ลานบาท ตามลําดับ โดย
กําไรที่เพ่ิมขึ้นมาจากการขายโครงการวิลเชอรเปนสําคัญ สําหรับกําไรสุทธิในป 2547 ซึ่งรวมรายไดจากการดําเนินการและ
รายไดอ่ืน หากพิจารณาเฉพาะรายไดจากการดําเนินการ บริษัทจะมีผลขาดทุนสุทธิจํานวน 8.75 ลานบาท สําหรับกําไร
สุทธิที่เพ่ิมขึ้นในป 2548 โดยมสีาเหตุหลักมาจากการที่บริษัทสามารถรับรูรายไดในโครงการวิลเชอร ตามอัตราสวนของ
งานที่ทําเสร็จ ในขณะที่ยังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุด จึงยังไมมีภาระคาใชจายภาษี (นโยบายทางดานคาใชจายเกี่ยวกับ
ภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทกําหนดใหรับรูรายไดเพ่ือคํานวณภาษีตามวิธีคางวดที่ครบกําหนดชําระ เปนไปตามขอ
กําหนดในคําส่ังของกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 และบวกกลับดวยรายการปรับปรุง ซึ่งตางจากวิธีการบัญชีที่ใหรับรูรายได
ตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ  จึงทําใหอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทในแตละปไมเทากับรอยละ 30 ของกําไรหลัง
ดอกเบี้ยจาย) โดยในป 2548 บริษัทมีคาใชจายภาษีเงินไดนิติบุคคลจํานวน 1.84 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 2.42 ของ
กําไรหลังดอกเบ้ียจาย สําหรับกําไรสุทธิที่ปรับลดลงในป 2549 แมวาบริษัทจะมีรายไดเพ่ิมสูงขึ้น เปนผลมาจากภาระภาษี
จํานวน 45.57 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 52.86 ของกําไรหลังดอกเบ้ียจาย เนื่องจากในป 2549 บรษิัทมีการรับชําระเมื่อ
โอนกรรมสิทธิ์โครงการวิลเชอรจํานวนมาก 
 
รายได 

ในชวงป 2547 – 2549 รายไดรวมของบริษัทมีการขยายตัวคอนขางสูง จากจํานวน 173.83 ลานบาท เปน 
671.28 ลานบาท โดยรายไดรวมของบริษัทประกอบดวย รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีสัดสวนโดยเฉลี่ยระหวาง
ป 2547 – 2549 รอยละ 97.47 ของรายไดรวม และรายไดอ่ืนที่สําคัญ ประกอบดวย กําไรจากการขายเงินลงทุนชั่วคราว 
รายไดจากการริบเงินคาจอง/คาดาวน การผิดสัญญาภาระจํายอมที่ดิน และรายไดจากการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดหองชุด
ตามสัญญา (โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหัวขอ รายไดอ่ืน) ซึ่งมีสัดสวนโดยเฉลี่ยระหวางป 2547 – 2549 รอยละ 2.53 
ของรายไดรวม  
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รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 
ในชวงป 2547 – 2549 รายไดจากการขายของบริษัท สามารถแบงวิเคราะหตามลักษณะของอสังหาริมทรัพยได

ตามตารางขางลางนี้ โดยจะเห็นไดวารายไดจากการขายของบริษัท ในชวงป 2547 และ 2548 มีการขยายตัวอยางมากจาก
การเปดโครงการอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดระดับสูงถึงสูงมากในทําเลกลางเมืองซึ่งเปนที่ตองการ โดยมีรายละเอียดของ
รายไดในแตละโครงการ ดังตอไปนี้ 

 
2547 2548 2549 รายได 

(หนวย : ลานบาท) ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 
บานเดี่ยว       

ปฐมพร แกรนดโฮม 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 คอรทยารด 0.00 0.00 0.00 0.00 114.02 17.06 

รายไดการขายบานพรอมที่ดิน 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 

รายไดการขายหนวยในอาคารชุด 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 บริษทัมีรายไดสวนใหญมาจากโครงการบานเดี่ยว คือ โครงการปฐมพร แกรนดโฮม (ปจจุบันไดปดการ
ขายไปแลว) เทากับ 140.36 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 86.26 ของรายไดจากการขาย ในขณะที่มีรายไดสวนที่เหลือมา
จากโครงการวิลเชอร ซึ่งเปดขายในปลายป 2546 เทากับ 22.35 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 13.74 ของรายไดจากการ
ขาย โดยมีอัตราความคืบหนาในการกอสรางรอยละ 19.71 ณ ส้ินป 2547 สําหรับป 2548 และ 2549 บริษัทมีรายไดสวน
ใหญมาจากโครงการอาคารชุดพักอาศัย คือ โครงการวิลเชอร เทากับ 335.41 ลานบาท และ 446.93 ลานบาท หรือคิดเปน
รอยละ 78.34 และรอยละ 66.89 ของรายไดจากการขาย ตามลําดับ  

ทั้งนี้ ในป 2549 บริษัทไดเริ่มเปดขายและรับรูรายไดในโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด (ต้ังแตไตรมาส 2 ป 
2549) จํานวน 114.02 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 17.06 ของรายไดจากการขาย ประกอบกับการรับรูรายไดในโครงการร
สา วิลเลจ จํานวน 80.69 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 12.08 ของรายไดจากการขายทั้งหมด ทําใหบริษัทมีสัดสวนรายได
จากโครงการบานเดี่ยวเพ่ิมมากขึ้นเมื่อเทียบกับป 2548 

นอกจากนี้ ในป 2549 บริษัทไดเริ่มเปดขายและรับรูรายไดในโครงการวิลมอร (ต้ังแตไตรมาส 3 ป 2549) จํานวน 
2.54 ลานบาท และจะรับรูรายไดสวนใหญในป 2550 ตามอัตราความคืบหนาในการกอสราง โดยโครงการวิลมอร เปนโครง
การอาคารชุดขนาดเล็ก เริ่มดําเนินการกอสรางในครึ่งแรกของป 2549 และในไตรมาส 1 ป 2550 นี้ บริษัทไดเริ่มดําเนิน
การกอสรางโครงการรสา พารคเลน แลว 

หากพิจารณาในเชิงภาพรวม ปจจัยหลักที่ผลักดันการขยายตัวของรายไดจากการขายของบริษัทในป 2548 มา
จากรายไดจากอาคารชุดซึ่งมีอัตราความกาวหนาในการกอสรางที่เพ่ิมสูงขึ้นอยางรวดเร็ว โดยในป 2547 2548 และ 2549 
บริษัทมีสัดสวนรายไดจากอาคารชุดในอัตรารอยละ 13.74 รอยละ 78.34 และรอยละ 67.27 ตามลําดับ ในขณะที่รายไดจาก
บานเดี่ยวมีอัตรารอยละ 86.26 รอยละ 21.66 และรอยละ 32.73 ของรายไดทั้งหมด ตามลําดับ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของ
แหลงที่มาของรายไดจากการขายดังกลาว เปนไปตามการคาดการณและกลยุทธของบริษัทในการวางตัวโครงการ (Product 
Combination) ระหวางบานเดี่ยวและอาคารชุดในแตละชวงเวลา 
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รายไดอ่ืน 
รายไดอ่ืนที่สําคัญของบริษัทประกอบดวย รายไดจากการริบเงินคาจอง/เงินดาวน กําไรจากการขายเงินลงทุนระยะ

ส้ัน รายไดจากการริบเงินจากการผิดสัญญาภาระจํายอมที่ดิน และรายไดจากการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดหองชุดตาม
สัญญา เปนหลัก รายไดอ่ืนในป 2546 – 2549 เทากับ11.61 ลานบาท 11.12 ลานบาท 3.17 ลานบาท และ 3.09 ลานบาท 
ตามลําดับ ในป 2546 บริษัทมีรายไดจากกําไรจากการขายเงินลงทุนในบริษัทอื่น และเงินลงทุนระยะส้ัน เทากับ 11.06 
ลานบาท (ไดแก หุนบริษัทรสาทาวเวอร และหุนจอง) รายไดจากริบเงินจองและเงินดาวน เทากับ 0.15 ลานบาท และราย
ไดอ่ืนๆ เทากับ 0.41 ลานบาท สําหรับป 2547 บริษัทมีรายไดจากการริบเงินจากการผิดสัญญาภาระจํายอมที่ดิน อันเกิด
จากบุคคลภายนอกผิดเง่ือนไขไมจายชําระคาตอบแทนตามสัญญาจดภาระจํายอม จากการขอใชที่ดินโครงการของบริษัท
ทําเปนถนนทางเดิน จํานวน 5.61 ลานบาท รายไดจากการริบเงินจองและเงินดาวน เทากับ 3.80 ลานบาท รายไดค าที่
ปรึกษา เทากับ 0.84 ลานบาท และรายไดอ่ืนๆ เทากับ 0.87 ลานบาท  

ในขณะที่ในป 2548 จะเปนรายการที่เกี่ยวของกับธุรกิจทั่วไป เชน รายไดจากการริบเงินจองและเงินดาวน เทากับ 
2.56 ลานบาท รายไดคาที่ปรึกษา เทากับ 0.21 ลานบาท และรายไดอ่ืนๆ เทากับ 0.40 ลานบาท สําหรับป 2549 บริษัทมี
รายไดอ่ืนจํานวน 3.09 ลานบาท ซึ่งเปนรายไดจากการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดหองชุดตามสัญญาใหกับลูกคาในโครงการ
วิลเชอร และรายไดจากการริบเงินจองและเงินดาวน เปนหลัก  

ทั้งนี้ ตามมติประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 15 / 2549 วันที่ 13 กันยายน 2549 บริษัทไมมีนโยบายในการซื้อ
ขายหุนในตลาดหลักทรัพยฯ ที่เปนการลงทุนระยะส้ัน  เพ่ือการคาหรือเก็งกําไร อยางไรก็ตาม หากในอนาคตมีความจําเปน 
หรือบริษัทมีกําไรมากเพียงพอ หรือมีเงินทุนคงเหลือจากการลงทุนในธุรกิจ   ประกอบกับสภาวะตลาดหุนและปจจัยอื่นๆ 
เหมาะสมกับการลงทุน บริษัทอาจจะลงทุนซื้อขายหุนในตลาดหลักทรัพยฯ ได ทั้งนี้ ตองไดรับการพิจารณาอนุมัติจากที่
ประชุมคณะกรรมการบริษัท 

 
คาใชจาย 

คาใชจายของบริษัท ประกอบดวย 1) ตนทุนขายอสังหาริมทรัพยของทั้งบานเดี่ยวและอาคารชุด 2) คาใชจายใน
การขายและบริหาร ซึ่งประกอบดวยคาใชจายเกี่ยวกับพนักงาน คาใชจายในการโฆษณาและประชาสัมพันธ คาธรรมเนียม
การโอน 3) คาใชจายภาษีธุรกิจเฉพาะ และ 4) ขาดทุนจากการตีราคาสินคาลดลง โดยคาใชจายทั้งหมดของบริษัทในป 
2547 – 2549 มีจํานวนเทากับ 165.81 ลานบาท 353.47 ลานบาท และ 568.28 ลานบาท ตามลําดับ ทั้งนี้ คาใชจายที่เพ่ิม
ขึ้นโดยสวนใหญในป 2549 มาจากตนทุนขายอสังหาริมทรัพยที่เพ่ิมขึ้นในโครงการวิลเชอร โครงการรสา สแปนิช คอรยารด 
และโครงการรสา วิลเลจ เปนหลัก 
 
ตนทุนขายอสังหาริมทรัพย 

ตนทุนขายอสังหาริมทรัพย หรือตนทุนในการบริหารโครงการ ประกอบดวย คาซื้อที่ดิน คาพัฒนาที่ดิน คากอ
สราง คาสาธารณูปโภค คาออกแบบ และคาดอกเบี้ยที่บันทึกเปนตนทุนโครงการ โดยที่ตนทุนหลักประกอบดวย คากอ
สราง มีสัดสวนอยูที่ประมาณรอยละ 36 – 56 ในประเภทบานเดี่ยว และรอยละ 70 ในประเภทอาคารชุด และตนทุนคาที่ดิน 
ซึ่งมีสัดสวนอยูที่ประมาณรอยละ 28 – 57 ในประเภทบานเดี่ยว และรอยละ 20 ในประเภทอาคารชุด ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับทําเลที่
ต้ังของพ้ืนที่  

ตนทุนขายอสังหาริมทรัพยในป 2547 – 2549 มีจํานวนเทากับ 119.13 ลานบาท 290.64 ลานบาท และ 481.62 
ลานบาท ตามลําดับ โดยในป 2548 บริษัทมีตนทุนขายอสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้นจํานวน 171.51 ลานบาท ซึ่งเปนการเพิ่มขึ้น
ในสวนของตนทุนโครงการวิลเชอร เปนหลัก  คิดเปนรอยละ 72.96 ของตนทุนขายรวม สําหรับป 2549 บริษัทมีตนทุนขาย
อสังหาริมทรัพยเพ่ิมขึ้น 190.98 ลานบาท หรือคิดเปนอัตรารอยละ 65.71 จากป 2548 โดยเปนการเพิ่มขึ้นทั้งในสวนของ
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ตนทุนโครงการบานเดี่ยว จากจํานวนการโอนกรรมสิทธิ์ที่เพ่ิมมากขึ้น และโครงการวิลเชอร จากความคืบหนาในการกอ
สรางที่เพ่ิมสูงขึ้น 

หากพิจารณาในเชิงสัดสวน ตนทุนขายอสังหาริมทรัพยในป 2547 – 2549 คิดเปนสัดสวนรอยละ 68.53 รอยละ 
67.38 และรอยละ 71.75 ของรายไดรวมของบริษัท ตามลําดับ ซึ่งสาเหตุการลดลงของสัดสวนตนทุนขายอสังหาริมทรัพย
โดยรวมในชวงป 2547 – 2548 เปนผลมาจากสัดสวนรายไดที่รับรูเพ่ิมขึ้นอยางมีอยางมีนัยสําคัญจากโครงการอาคารชุด 
ซึ่งมีอัตราการทํากําไรดีกวาบานเดี่ยว   
 

กําไรขั้นตน 
บริษัทมีอัตรากําไรขั้นตนในป 2547 – 2549 รอยละ 26.79 รอยละ 32.12 และรอยละ 27.92 ตามลําดับ โดยอัตรา

กําไรที่เพ่ิมขึ้นในป 2548 เปนผลมาจากการที่บริษัทมีสัดสวนของรายไดจากการขายโครงการวิลเชอรคอนขางมาก ซึ่งการ
รับรูรายไดของโครงการอาคารชุดมีอัตรากําไรขั้นตนสูงกวาโครงการบานเดี่ยว ในขณะที่อัตรากําไรขั้นตนในป 2549 มี
อัตราลดลง เนื่องจากเนื่องจากบริษัทมีสัดสวนของรายไดจากการขายบานเดี่ยวเพ่ิมขึ้น ซึ่งมีอัตราการทํากําไรขั้นตนต่ํากวา
ของโครงการอาคารชุด ทั้งนี้ หากพิจารณาอัตรากําไรขั้นตนตามลักษณะของอสังหาริมทรัพย จะพบวาอัตรากําไรขั้นตน
ของโครงการบานเดี่ยวในป 2547 – 2549 จะอยูที่รอยละ 25.47 รอยละ 15.26 และรอยละ 13.98 ตามลําดับ ซึ่งมีอัตราลด
ลงจากการขายบานเดี่ยวในโครงการปฐมพร แกรนดโฮม และโครงการรสา วิลเลจ ที่มีราคาขายลดลงตามภาวะตลาดที่มี
การแขงขันสูงและความตองการบานราคาแพงเริ่มลดลง อยางไรก็ตาม อัตรากําไรขั้นตนในป 2549 ไดรวมรายไดจากโครง
การรสา สแปนิช คอรทยารด ไวดวยซึ่งเริ่มรับรูรายไดในไตรมาส 2 ป 2549 โดยมีอัตรากําไรขั้นตนที่รอยละ 26.74 ในขณะ
ที่อัตรากําไรขั้นตนของโครงการคอนโดมิเนียมในป 2547 – 2549 อยูที่รอยละ 35.03 รอยละ 36.78 และรอยละ 34.71 ตาม
ลําดับ 
 

คาใชจายในการขายและบริหาร 
คาใชจายในการขายและบริหาร ประกอบดวย คาใชจายเกี่ยวของกับโครงการ คาใชจายเกี่ยวกับพนักงาน และคา

ใชจายอื่น โดยมีคาใชจายเกี่ยวของกับโครงการเปนคาใชจายหลัก ซึ่งคิดเปนสัดสวนรอยละ 40 – 60 ของคาใชจายในการ
ขายและบริหารท้ังหมด โดยคาใชจายในการขายและบริหารของบริษัทในป 2547 – 2549 มีจํานวนเทากับ 42.02 ลานบาท 
47.93 ลานบาท และ 59.23 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 24.17 รอยละ 11.11 และรอยละ 8.82 ของรายไดรวมตามลําดับ  

 

2547 2548 2549 คาใชจายในการขายและบริหาร 
ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

คาใชจายเกี่ยวของกับโครงการ  
    คาใชจายทางการตลาด* 19.34 46.03 13.42 28.00 19.79 33.41 
    คาใชจายในการดําเนินการโครงการ** 2.96 7.05 10.70 22.33 9.51 16.06 
คาใชจายเกี่ยวกับพนักงาน 10.15 24.16 15.20 31.70 16.69 28.18 
คาใชจายอื่นๆ 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 
* ประกอบดวย คานายหนาในการขาย และคาโฆษณา 
** ประกอบดวย คาใชจายในการดําเนินการ คาใชจายในการติดตอราชการ และคาใชจายอื่นๆในการดําเนินโครงการ 

 

คาใชจายเกี่ยวของกับโครงการ ประกอบดวย คาใชจายดานการตลาด และคาใชจายในการดําเนินการโครงการ 
โดยในป 2547 – 2549 มีจํานวนเทากับ 22.30 ลานบาท 24.12 ลานบาท และ 29.30 ลานบาท ต้ังแตป 2547 บริษัทมีคาใช
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จายในการขายและบริหารมาจากโครงการวิลเชอรเปนหลัก เนื่องจากมีการวาจางบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส จํากัดเพ่ือเปน
ตัวแทนในการขาย  

สําหรับป 2549 บริษัทมีคาใชจายทางการตลาดเพิ่มขึ้นจากป 2548 เปนจํานวน 6.37 ลานบาทหรือรอยละ 47.47 
เนื่องจากบริษัทมีการทําการตลาดในโครงการที่เปดใหม เชน โครงการวิลมอร และโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด และ
ทําโปรโมชั่นเพ่ือสงเสริมการขายในโครงการรสา วิลเลจ เพ่ือกระตุนยอดขาย  

คาใชจายเกี่ยวกับพนักงาน ประกอบดวย เงินเดือน สวัสดิการ โบนัส และคาใชจายอื่น ในป 2548 บริษัทมีคาใช
จายเกี่ยวกับพนักงานเพิ่มขึ้นถึงรอยละ 49.69 เมื่อเทียบกับป 2547 คาใชจายที่เพ่ิมสูงขึ้นนี้เปนผลมาจากการปรับฐานเงิน
เดือนใหเพ่ิมสูงขึ้นใกลเคียงกับอัตราในตลาด โดยในป 2547 2548 และ 2549 บริษัทมีจํานวนพนักงาน 45 คน 43 คน และ 
47 คน ตามลําดับ  
 คาใชจายอื่นๆ ไดแก คาเชา คาสอบบัญชี คาเสื่อมราคาของหองชุดตัวอยางของโครงการวิลเชอร และโครงการ   
วิลมอร เปนตน โดยคาใชจายอื่นๆ ที่เพ่ิมขึ้นในป 2549 เปนผลมาจากคาเสื่อมราคาของหองชุดตัวอยางของโครงการ     
วิลเชอร เปนหลัก ซึ่งมีระยะเวลาการคิดคาเสื่อมราคา 3 ป และบริษัทไดเลิกสัญญาเชาที่ดินที่สรางหองชุดตัวอยางโครงการ
วิลเชอรกอนกําหนด โดยไดทําการตัดคาเสื่อมราคาที่เหลือจํานวน 4.20 ลานบาท ทั้งจํานวนในไตรมาส 2 ป 2549 

 
คาใชจายภาษีธุรกิจเฉพาะ 

จากขอกําหนดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะท่ีอัตรารอยละ 3.30 ของรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย บริษัทมีคาใช
จายภาษีธุรกิจเฉพาะในป 2547 – 2549 เปนจํานวน 4.66 ลานบาท 14.90 ลานบาท และ 22.12 ลานบาท ตามลําดับ คาใช
จายภาษีธุรกิจเฉพาะที่เพ่ิมสูงขึ้นอยางตอเนื่องในป 2548 และ 2549 เปนผลมาจากรายไดที่เพ่ิมสูงขึ้น โดยคาภาษีธุรกิจ
เฉพาะคํานวณจากราคาขายตามสัญญา 

 
ขาดทุนจากการตีราคาสินคาลดลง 

ในป 2549 บริษัทไดทําการบันทึกคาเผื่อผลขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยในโครงการรสา วิลเลจ เปน
จํานวน 4.11 ลานบาท เพ่ือสะทอนถึงการคาดการณราคาขายที่ลดลงตามภาวะตลาด และคาใชจายเพื่อสงเสริมการขายที่
อาจจะเกิดขึ้น โดยมีสมมติฐานในการคํานวณจากขอมูลการขายบานที่ผานมาในโครงการ  
 
กําไรจากการดําเนินงาน 

บริษัทมีอัตรากําไรจากการดําเนินงาน ที่ไมรวมกําไรจากกิจกรรมที่ไมเกี่ยวของกับธุรกิจหลัก ในป 2547 ขาดทุน
รอยละ 1.90 เนื่องมาจากบริษัทมีคาใชจายจากการขายและบริหารในป 2547 เพ่ิมขึ้น อยางมีนัยสําคัญจํานวน 28.20  
ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 204.13 จากคาใชจายทางการตลาด (การวาจางบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส จํากัดเพ่ือเปน 
ตัวแทนในการขายโครงการวิลเชอร) การเพิ่มขึ้นของจํานวนพนักงาน และการปรับฐานเงินเดือนใหเพ่ิมสูงขึ้นใกลเคียงกับ
อัตราในตลาด ซึ่งแมวาบริษัทจะมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายในโครงการวิลเชอรแลวในอัตรารอยละ 41.03 จากจํานวนยูนิต
ทั้งหมด แตยังไมสามารถรับรูรายไดไดตามเกณฑความคืบหนาในการกอสราง สําหรับในป 2548 และ 2549 บริษัทมีอัตรา
กําไรจากการดําเนินงาน รอยละ 17.45 และรอยละ 14.95 ตามลําดับ ซึ่งมีอัตราลดลงเนื่องจากบริษัทมีสัดสวนของรายได
จากการขายบานเดี่ยวเพ่ิมขึ้น ซึ่งมีอัตราการทํากําไรขั้นตนต่ํากวาของโครงการอาคารชุด 

 
คาใชจายดอกเบี้ยจาย 

ในป 2547 – 2549 บริษัทมีคาใชจายดอกเบี้ยจาย จํานวน 1.45 ลานบาท 1.79 ลานบาท และ 16.79 ลานบาท 
โดยคาใชจายดอกเบี้ยที่เพ่ิมขึ้นในป 2549 จํานวน 15 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 839.65 เนื่องมาจากเมื่อบริษัทเริ่มโอน
กรรมสิทธิ์บานเดี่ยวหรือหองชุดในเฟส/โครงการใดๆ บริษัทจะหยุดบันทึกคาใชจายดอกเบี้ยจายในตนทุนขายของเฟส/โครง
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การดังกลาว และจะบันทึกดอกเบ้ียเงินกูเปนคาใชจายดอกเบี้ยจาย ซึ่งเปนไปตามมาตรฐานบัญชีทั่วไป ทั้งนี้ คาใชจายดอก
เบ้ียจายในป 2549 สวนใหญมาจากโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด จํานวน 6.58 ลานบาท ซึ่งเริ่มโอนกรรมสิทธิ์เฟส 1 
และ 2 ในป 2549 และโครงการวิลเชอร จํานวน 6.40 ลานบาท ซึ่งเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ในป 2549 

 
ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

นโยบายทางดานคาใชจายเกี่ยวกับภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทกําหนดใหรับรูรายไดตามวิธีคางวดที่ครบ
กําหนดชําระ เปนไปตามขอกําหนดในคําส่ังของกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 และบวกกลับดวยรายการปรับปรุง ซึ่งตาง
จากวิธีการบัญชีที่ใหรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ  จึงทําใหอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทในแตละปไม
เทากับรอยละ 30 ของกําไรหลังดอกเบี้ยจาย โดยในป 2548 บรษิัทมีคาใชจายภาษีเงินไดนิติบุคคลจํานวน 1.84 ลานบาท 
หรือคิดเปนอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลรอยละ 2.42 ของกําไรกอนภาษี และเพ่ิมขึ้นเปน 45.57 ลานบาท หรือคิดเปนอัตรา
ภาษีเงินไดนิติบุคคลรอยละ 52.86 ของกําไรกอนภาษี เนื่องจากในป 2549 บริษัทมีการรับชําระเมื่อโอนกรรมสิทธิ์โครงการ
วิลเชอรจํานวนมาก 

 
กําไร (ขาดทุน) สุทธิ 

ในป 2547 – 2549 บริษัทมีกําไรสุทธิทั้งส้ินเทากับ 0.57 ลานบาท 74.24 ลานบาท และ 40.64 ลานบาท คิดเปน
อัตรากําไรสุทธิรอยละ 0.33 รอยละ 17.21 และรอยละ 6.05 ตามลําดับ สําหรับกําไรสุทธิในป 2547 หากพิจารณาเฉพาะ
รายไดจากการดําเนินการ บริษัทจะมีผลขาดทุนสุทธิจํานวน 8.75 ลานบาท เนื่องจากบริษัทมีคาใชจายในการขายและ
บริหารเพ่ิมขึ้นอยางมีนัยสําคัญ จากการเพิ่มขึ้นของจํานวนพนักงานตามการขยายตัวของกิจการและการที่บริษัทเปดตัว
โครงการใหม ทําใหมีคาการตลาดและคาบริหารที่เพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะโครงการวิลเชอร ซึ่งแมวาจะมียอดขายเขามาบางสวน
แลว แตยังไมสามารถรับรูรายไดตามความสําเร็จของงานได จึงตองมีภาระคาใชจายทางการตลาดจากการใชบริการตัวแทน
ขายจากภายนอก คือ บริษัท ซีบี ริชารด แอลลิส ในชวงแรกของโครงการ 

สําหรับป 2548 บริษัทมีกําไรสุทธิเพ่ิมสูงขึ้นจํานวน 73.68 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 13035.70 ซึ่งเปนผลมา
จากการที่บริษัทมีสัดสวนของรายไดจากการขายอาคารชุดโครงการวิลเชอรคอนขางมาก โดยมีสัดสวนรอยละ 78.34 ของ
รายไดจากการขาย ในขณะที่รายไดจากโครงการบานเดี่ยวมีสัดสวนลดลงจากรอยละ 86.26 ของรายไดจากการขายในป 
2547 มาเปนรอยละ 21.66 ของรายไดจากการขายในป 2548 ซึ่งการรับรูรายไดของโครงการอาคารชุดมีอัตราการทํากําไร
สูงกวาโครงการบานเดี่ยว ประกอบกับบริษัทมีนโยบายรับรูภาษีตามวิธีคางวดที่ครบกําหนดชําระ ซึ่งจะรับรูภาษีสวนใหญ
เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ จึงทําใหรายไดจากโครงการอาคารชุดดังกลาวยังไมไดรับรูคาใชจายภาษีในป 2548 สําหรับในป 
2549 บริษัทมีผลกําไรสุทธิลดลงจากปกอนหนา เนื่องจาก บริษัทมีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดในโครงการวิลเชอรจํานวน
มาก ทําใหบริษัทมีคาใชจายภาษีเพ่ิมขึ้นจากจํานวน 1.84 ลานบาทในป 2548 เปนจํานวน 45.57 ลานบาทในป 2549 โดย
มีอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลรอยละ 52.86 ของกําไรกอนภาษี 

ในป 2547 – 2549 บริษัทมีกําไรสุทธิตอหุนเทากับ 0.01 บาทตอหุน 1.24 บาทตอหุน และ 0.68 บาทตอหุน ตาม
ลําดับ 
 
อัตราผลตอบแทนตอผูถือหุน 

จากป 2547 – 2549 บริษัทมีอัตราผลตอบแทนผูถือหุนรอยละ 0.18 รอยละ 21.74 และรอยละ 10.84 ตามลําดับ 
อัตราที่ลดลงในป 2549 เปนผลมาจากการที่กําไรสุทธิลดลง เนื่องจากภาระภาษีที่มีจํานวนเพิ่มขึ้นในป 2549 แมวากําไร
กอนภาระภาษีในป 2549 จะสูงกวา 2548  
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12.2.2 ฐานะทางการเงินสําหรับป 2547 – 2549 
 
สินทรัพย 

สินทรัพยของบริษัท ประกอบดวยรายการหลักๆ ไดแก เงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน เงินลงทุนชั่วคราว 
(หลักทรัพยเพ่ือคา เงินฝากประจํา 6 เดือน) มูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บ ลูกหนี้คางวดคางชําระ ลูกหนี้เงินใหกูยืม 
ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย สินทรัพยหมุนเวียนอื่น ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ เงินฝากธนาคารที่ติดภาระค้ํา
ประกัน และสินทรัพยอ่ืน 

สินทรัพยรวมของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 มีจาํนวน 896.02 ลานบาท เพ่ิมขึ้นจํานวน 301.09 ลานบาท 
หรือเพ่ิมขึ้นในอัตรารอยละ 50.61 จากสิ้นป 2547 โดยเปนการเพิ่มขึ้นของตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย (สิน
คาคงเหลือ) เปนจํานวน 106.42 ลานบาท และมูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บ (อาคารชุดที่อยูระหวางการกอสราง ซึ่งมี
การรับรูรายไดแลว แตยังไมถึงกําหนดการชําระเงิน) จํานวน 208.65 ลานบาท จากการเพิ่มขึ้นของทั้งสองรายการที่กลาว
มาขางตนสงผลทําใหเงินสดและเงินฝากสถาบันการเงินลดลงในป 2548 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีสินทรัพยรวมทั้งหมด 782.40 ลานบาท ลดลง 113.61 ลานบาท หรือรอยละ 
12.68 จากสิ้นป 2548 เนื่องจากการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดในโครงการวิลเชอร จํานวน 778.63 ลานบาท และการชําระคืน
เงินกูในโครงการดังกลาว จํานวน 217.84 ลานบาท เปนสําคัญ ในขณะที่ โครงการบานเดี่ยวและโครงการวิลมอร มีความ
คืบหนาในการกอสราง และมีตนทุนการพัฒนาโครงการเพิ่มขึ้น หากแตนอยกวามูลคาการโอนกรรมสิทธิ์ในโครงการ      
วิลเชอร  
 

เงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน 
บริษัทมีเงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 จํานวน 26.79 ลานบาท เพ่ิมขึ้นจํานวน 

13.56 ลานบาทจากสิ้นป 2546 ซึ่งเปนผลมาจากการที่บริษัทมีการใชเงินในการดําเนินงานลดลงกวาป 2546 และบริษัทได
กูยืมเงินจากสถาบันการเงินตางๆ เพ่ือนําเงินมาพัฒนาโครงการเพิ่มเติม 

บริษัทมีเงินสดและเงินฝากสถาบันการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 จํานวน 3.95 ลานบาท ลดลงจํานวน 22.84 
ลานบาทจากสิ้นป 2547 ซึ่งสวนใหญเปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นของตนทุนการพัฒนาโครงการ และการพัฒนาโครงการใหม
อยางตอเนื่อง ในขณะที่ยังไมถึงกําหนดการโอนกรรมสิทธิ์เพ่ือรับชําระเงิน ทั้งนี้ บริษัทมีการกูเงินเพ่ิมอีก 214 ลานบาทใน
ป 2548 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดจํานวน 82.25 ลานบาท ซึ่งเพ่ิมขึ้นใน
จํานวน 78.30 ลานบาท จากส้ินป 2548 เนื่องมาจากบริษัทมีการรับชําระเงินจากการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดพักอาศัยโครง
การวิลเชอรเปนจํานวนมาก ในป 2549 
 

ลูกหนี้การคา 
ลูกหนี้การคา ประกอบดวย มูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บ ลูกหนี้คางวดคางชําระ และลูกหนี้เงินใหกูยืม 

บริษัทมีลูกหนี้การคา ณ ส้ินป 2547 – 2549 จํานวน 0.53 ลานบาท 209.80 ลานบาท และ 18.93 ตามลําดับ  
บริษัทเริ่มมีมูลคางานที่เสร็จยังไมเรียกเก็บในป 2548 จํานวน 208.65 ลานบาท เนื่องจาก มูลคางานที่เสร็จยังไม

ไดเรียกเก็บถือเปนลูกหนี้การคาประเภทอาคารชุดตามนโยบายบัญชีแบบรับรูรายไดตามความคืบหนาในการกอสราง ซึ่งจะ
เกิดขึ้นเมื่ออัตราสวนงานท่ีทําเสร็จเมื่อคํานวณเปนรายไดแลวมีมูลคาเกินกวาเงินรับชําระในสวนของเงินคาจอง เงินคาทํา
สัญญา และเงินดาวน ของลูกคาที่ยังไมไดทําการโอนกรรมสิทธิ์ ดังนั้น มูลคางานที่เสร็จยังไมเรียกเก็บของลูกคารายหนึ่งๆ 
จะคอยๆเพ่ิมขึ้นตามความคืบหนาของงานที่ทําเสร็จ จนกระท่ังถึงกําหนดชําระเงินเพ่ือการโอนกรรมสิทธิ์  ณ ส้ินป 2549 
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บริษัทมีมูลคางานที่เสร็จยังไมเรียกเก็บ จํานวน 18.93 ลานบาท ลดลง 189.72 ลานบาทหรือรอยละ 90.93 จากป 2548 
โดยการลดลงนี้เปนผลมาจากการที่ลูกหนี้นําเงินมาชําระเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดในโครงการวิลเชอร 

 ลูกหนี้คางวดคางชําระเปนลูกหนี้การคาที่เกิดขึ้นในกรณีลูกคาอาคารชุดพักอาศัยที่คางผอนดาวนเมื่อครบกําหนด
ชําระ โดยบริษัทมียอดลูกหนี้คางวดคางชําระในป 2548 จํานวน 0.96 ลานบาท โดยเปนลูกหนี้ในโครงการวิลเชอร ซึ่งรอ
ชําระคางวดพรอมกับการโอนกรรมสิทธิ์ในคราวเดียว และไดชําระเสร็จส้ินแลวในป 2549 

นอกจากนี้ ณ ส้ินป 2548 บริษทัมียอดเงินใหกูยืมกับลูกคาบานคงคาง จํานวน 81,000 บาท ซึ่งไดต้ังคาเผื่อหนี้
สงสัยจะสูญไวทั้งจํานวนแลว โดยเปนลูกคาในโครงการปฐมพร แกรนดโฮม ทั้งจํานวน โดยบริษัทใหกูเงินดังกลาวไปเพื่อ
ใหลูกคาสามารถนําไปชําระคาสวนกลางเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลโครงการในป 2547  หากแตลูกคาประสบปญหาทางการเงิน
ระหวางการชําระเงิน บริษัทประเมินแลววาหนี้ดังกลาวจะไมไดรับชําระในอนาคต จึงไดต้ังคาเผื่อคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ ไว
ทั้งจํานวนที่คางชําระ และในไตรมาส 3 ป 2549 บริษัทไดทําการตัดจําหนายหนี้เสียดังกลาวแลว 

ทั้งนี้ ในอนาคตบริษัทไมมีนโยบายใหกูกับลูกคาในลักษณะเชนนี้อีก 
 

รายละเอียดการชําระเงินของโครงการที่ดําเนินการอยูในปจจุบัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 
เงินท่ีถึงกําหนด 
ชําระสะสม  

(2) 

เงินท่ีชําระแลวสะสม 
(3) 

เงินท่ีคางชําระสะสม  
(2)-(3) 

คงเหลือจํานวนที่ยังไมถึง
กําหนดชําระ 

(1)-(2) 

ชื่อโครงการ มูลคาท่ี 
ขายแลว 

(ลานบาท) 
(1) ลานบาท รอยละ

ของมูล
คาท่ีขาย
แลว 

ลานบาท รอยละ
ของเงินท่ี
ถึงกําหนด
ชําระ
สะสม 

ลานบาท รอยละ
ของเงินท่ี
ถึงกําหนด
ชําระสะสม 

ลานบาท รอยละของ
เงินท่ีถึง

กําหนดชําระ
สะสม 

ปฐมพร  
แกรนดโฮม 

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 
คอรทยารด 

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 บริษัทมีมูลคาขายและที่ทําสัญญาแลวจาก 5 โครงการ (นับรวมโครงการปฐมพร แกรนดโฮม ซึ่งได
ปดการขายไปในเดือนสิงหาคม 2549) จํานวน 1,673.29 ลานบาท ซึ่งไดรับชําระแลวทั้งส้ิน 1,458.45 ลานบาทหรือคิดเปน
อัตรารอยละ 87.16 ทั้งนี้มีหนี้ที่ไมไดรับชําระเมื่อครบกําหนดจํานวน 0.05 ลานบาท หรือคิดเปนอัตรารอยละ 0.00 ของเงิน
ที่ครบกําหนดชําระ จากลูกคา 4 รายในโครงการวิลมอร เนื่องจากการชําระคางวดลาชาในชวงส้ินเดือน  

ระยะเวลาเก็บหนี้โดยเฉล่ียของบริษัท ณ ส้ินป 2547 – 2549 จํานวนเทากับ 1 วัน 88 วัน และ 62 วัน ตามลําดับ 
การเพิ่มขึ้นของระยะเวลาเก็บหนี้เฉล่ียอยางมีนัยสําคัญในป 2548 เนื่องจากบริษัทมีปริมาณลูกหนี้การคาเพ่ิมขึ้นเปน
จํานวนมาก ซึ่งการเพิ่มขึ้นในป 2548 ดังกลาวมาจากการเพิ่มขึ้นของมูลคางานที่เสร็จยังไมเรียกเก็บ (ยังไมถึงวันครบ
กําหนดชําระ) ของโครงการวิลเชอร ตามนโยบายบัญชีแบบรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ  
 

ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 
บริษัทมีตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ณ ส้ินป 2547 – 2549 จํานวนเทากับ 539.46 ลานบาท 

645.88 ลานบาท และ 657.97 ลานบาท ตามลําดับ คิดเปนสัดสวนตอสินทรัพยรวมเทากับรอยละ 90.68 รอยละ 72.08 
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และรอยละ 82.72 ตามลําดับ โดยตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ประกอบดวย คาที่ดินและคาพัฒนาที่ดิน งาน
ระหวางกอสราง งานสาธารณูปโภค ดอกเบี้ยที่บันทึกเปนตนทุนโครงการ และคาใชจายในการพัฒนาโครงการ 
 

ณ 31 ธันวาคม 
2547 

ณ 31 ธันวาคม 
2548 

ณ 31 ธันวาคม 2549 รายการ 

ลาน
บาท 

รอยละ ลาน
บาท 

รอยละ ลานบาท 
รอยละ 

ตนทุนที่ดิน 514.95 63.84 516.07 42.88 714.74 42.01 
งานระหวางกอสราง 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 
ดอกเบี้ยจายที่บันทึกเปนตนทุน 12.19 1.51 28.13 2.34 42.18 2.48 
คาใชจายในการพัฒนาโครงการ* 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 : จํานวนสะสมที่โอนไปเปนตนทุน
ขาย 

(267.13)  (557.72)  (1,039.26)  

คงเหลือ 539.46  645.88  662.08  
หัก : คาเผ่ือมูลคาสินคาลดลง 0.00  0.00  (4.11)  
สุทธิ 539.46  645.88  657.97  

* คาใชจายในการพัฒนาโครงการ ไดแก คาออกแบบ คาที่ปรึกษาควบคมุงานกอสราง 
 

ในป 2548 ตนทุนการพัฒนาโครงการเพิ่มจํานวน 106.42 ลานบาท หรือเพ่ิมขึ้นในอัตรารอยละ 19.73 จากป 
2547 การเพิ่มขึ้นสวนใหญเปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นของงานระหวางกอสราง ซึ่งมีสัดสวนตอตนทุนการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยรวมเพ่ิมสูงขึ้นจากรอยละ 29.60 ในป 2547 เปนรอยละ 48.62 ในป 2548 เปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นของ
งานระหวางกอสรางในโครงการวิลเชอร และโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด เปนไปตามกลยุทธของบริษัทซึ่งเนนการ
พัฒนาโครงการในลักษณะของบานเดี่ยวกึ่งส่ังสราง และจะเริ่มเปดขายเมื่อโครงการไดพัฒนาไปประมาณรอยละ 60 – 70 
เพ่ือใหลูกคาสามารถเลือกตกแตงเองได อยางไรก็ตาม บริษัทไดมีการโอนงานระหวางกอสรางในโครงการวิลเชอรบางสวน
ไปเปนตนทุนขาย เมื่อถึงเกณฑการรับรูรายไดในแตละหองชุด 

สําหรับป 2549 บริษัทมีตนทุนการพัฒนาโครงการใกลเคียงกับป 2548 แมวาบริษัทมีการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งในสวน
ของบานเดี่ยวและอาคารชุดพักอาศัยเพ่ิมมากขึ้นอยางไรก็ตาม บริษัทก็ไดเริ่มบันทึกตนทุนการพัฒนาโครงการวิลมอร ต้ัง
แตไตรมาส 2 เปนตนมา และรับโอนกรรมสิทธิ์โครงการรสา พารคเลน ซึ่งมีมูลคา 169 ลานบาท ในเดือนธันวาคม ป 2549 
 

เงินจายลวงหนาและเงินมัดจําคาอุปกรณและคาพัฒนาโครงการ 
บริษัทมีเงินจายลวงหนาและเงินมัดจําคาอุปกรณและคาพัฒนาโครงการ (เชน คามัดจําอุปกรณเครื่องครัว เครื่อง

สุขภัณฑ เครื่องปรับอากาศ เปนตน) ณ ส้ินป 2547 – 2549 เปนจํานวน 6.84 ลานบาท 13.61 ลานบาท และ 3.59 ลาน
บาท ตามลําดับ โดยรายการในป 2548 ไดรวมเงินมัดจําคาที่ดิน จํานวน 5.00 ลานบาทในโครงการรสา พารคเลน กับ
บริษัทกรุงไทย พร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด ไวดวย ทั้งนี้ การเพิ่มขึ้นของเงินจายลวงหนาและเงินมัดจําคาอุปกรณ
ดังกลาวเปนไปตามโอกาสและลักษณะของธุรกรรมการซื้อที่ดินของบริษัท และมีความสอดคลองกับการเพ่ิมขึ้นของธุรกรรม
ตางๆ ที่สนับสนุนการเจริญเติบโตของบริษัท ทั้งนี้เมื่อพิจารณาเฉพาะในสวนของเงินมัดจําคาอุปกรณ ในป 2549 มีมูลคา
ลดลงจํานวน 5.02 ลานบาท จากป 2548 เนื่องจาก การที่สัญญาการกอสรางในโครงการจัดสรรของบริษัทบางสัญญามีการ
กําหนดใหบริษัทจายเงินลวงหนาใหกับผูรับเหมากอสราง และเมื่อบริษัทครบกําหนดจายคางวดใหกับผูรับเหมากอสราง ก็
จะหักเงินคางวดประมาณรอยละ 10 ของมูลคางานที่สงมอบจนครบกับจํานวนเงินจายลวงหนาที่ไดใหกับผูรับเหมาไวกอน
หนานี้ ดังนั้น เงินจายลวงหนาก็จะลดลงตามมูลคางานที่สงมอบ  
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ที่ดิน อาคาร อุปกรณ และยานพาหนะ 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทมีที่ดิน อาคาร อุปกรณ และยานพาหนะเปนจํานวนทั้งส้ิน 14.96 ลานบาท โดย

สวนใหญมาจากการลงทุนในหองชุดตัวอยางและสํานักงานขายสําหรับโครงการวิลเชอรซึ่งตั้งอยูคนละพื้นที่กับอาคารชุด 
จํานวน 11.26 ลานบาท โดยหองชุดตัวอยางและสํานักงานขายดังกลาวจะมีการคิดคาเสื่อมเปนระยะเวลา 3 ปตามอายุ
สัญญาเชาที่ดิน นอกจากนี้ บริษัทยังมีการซื้อเครื่องตกแตง เครื่องใชสํานักงาน และยานพาหนะเพื่อใชในโครงการตางๆ 
เปนจํานวน 4.06 ลานบาท 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 บริษัทมีที่ดิน อาคาร อุปกรณ และยานพาหนะเปนจํานวนทั้งส้ิน 9.44 ลานบาท ลดลง 
5.52 ลานบาท หรือลดลงในอัตรารอยละ 36.89 จากป 2547 เนือ่งมาจากการตัดคาเสื่อมราคาของหองชุดตัวอยาง (ตัดคา
เส่ือมราคา 3 ป) และยานพาหนะ เปนสําคัญ  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีที่ดิน อาคาร อุปกรณ และยานพาหนะเปนจํานวนทั้งส้ิน 5.71 ลานบาท ลดลง
จากสิ้นป 2548 จํานวน 3.73 ลานบาท ทั้งนี้ไดมีการตัดคาเสื่อมสําหรับหองชุดตัวอยางและสํานักงานขายสําหรับโครงการ
วิลเชอร จํานวน 4.20 ลานบาท เปนงวดสุดทาย  
 

หน้ีสิน 
หนี้สินของบริษัท ประกอบดวยรายการหลักๆ ไดแก เงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร เจาหนี้การคา เจาหนี้คาที่ดิน ราย

ไดรับลวงหนา คางวดที่ยังไมรับรูเปนรายได คาใชจายคางจาย ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย ภาษีธุรกิจเฉพาะคางจาย เงิน
ค้ําประกันผลงาน เงินกูยืม หนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน และหนี้สินอื่น 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 บริษัทมีหนี้สินรวมทั้งส้ินเปนจํานวน 517.46 ลานบาท เพ่ิมขึ้นจํานวน 226.84 ลาน
บาท หรือเพ่ิมขึ้นในอัตรารอยละ 78.06 จากยอดหนี้สินในป 2547 ทั้งนี้ การเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญสวนใหญเปนผลมาจาก
การเพิ่มขึ้นของเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินจํานวน 213.20 ลานบาท  และเจาหนี้การคาจํานวน 53.12 ลานบาท 
การเพิ่มขึ้นของเงินกูยืมดังกลาว เนื่องมาจากความตองการเงินทุนหมุนเวียนที่เพ่ิมขึ้นเพ่ือรองรับการซื้อที่ดินและการ
พัฒนาโครงการของบริษัท ไดแก โครงการรสา วิลเลจ โครงการรสา สแปนิช คอรทยารด และโครงการวิลเชอร 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีหนี้สินรวมทั้งส้ิน 411.20 ลานบาท ลดลง 106.26 ลานบาท หรือคิดเปนอัตรา
รอยละ 20.53 จากสิ้นป 2548 ซึ่งมาจากการที่บริษัทจายคืนเงินกูในโครงการวิลเชอร จํานวน  330.11 ลานบาท และโครง
การรสา วิลเลจ จํานวน 45.76 ลานบาท ในขณะเดียวกัน บริษัทไดเริ่มการเบิกเงินกูในโครงการรสา พารคเลน เพ่ือชําระคา
โครงการบางสวน จํานวน 118.12 ลานบาท และมีเจาหนี้คาที่ดินกรรมการเพิ่มเติมจากโครงการวิลมอร จํานวน 20.86 ลาน
บาท นอกจากนี้ ในระหวางป บริษัทยังไดกูเงินระยะส้ันจากกรรมการบริษัทจํานวน 20.00 ลานบาท เพ่ือชําระคามัดจําเพ่ิม
เติมในโครงการรสา พารคเลน และเปนเงินทุนหมุนเวียนโครงการ โดยบริษัทไดชําระเงินกูกรรมการจํานวนดังกลาวเสร็จส้ิน
แลว ในป 2549 

 
เจาหนี้การคา 

เจาหนี้การคาของบริษัท ไดแก ผูรับเหมากอสราง (ซึ่งรวมคาวัสดุกอสรางสวนใหญไวแลว) และรานคาวัสดุกอ
สรางในสวนที่บริษัทเปนผูรับภาระเอง โดยมีเง่ือนไขการชําระหนี้กับผูรับเหมากอสราง 15-30 วัน กับผูขายสินคา 30 วัน 
บริษัทมีเจาหนี้การคา ณ ส้ินป 2547 – 2549 เปนจํานวน 16.39 ลานบาท 69.51 ลานบาท และ 52.05 ลานบาท ตามลําดับ 
เปนไปตามปริมาณงานกอสรางที่เพ่ิมขึ้นจากการขยายตัวของธุรกิจและพัฒนาโครงการใหม  

ทั้งนี้ เจาหนี้การคาสวนหนึ่ง จํานวน 24.38 ลานบาท เปนเจาหนี้ผูรับเหมากอสรางในโครงการวิลเชอร ซึ่งยังไมมี
การจายชําระเจาหนี้การคารายนี้ เนื่องจากอยูในระหวางการกํากับดูแลใหผูรับเหมาแกไขขอบกพรองใหงานแลวเสร็จ
สมบูรณ และอยูระหวางการเจรจาถึงการขอปรับเพ่ิม/ลดมูลคางานกอสราง ซึ่งเสร็จลาชากวากําหนดตามสัญญาจางบริการ 
โดยบริษัทคาดวาผลการเจรจาจะแลวเสร็จทั้งหมดภายในเดือนมีนาคม 2549 ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 ฝายบริหาร
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คาดการณวา บริษัทมียอดคาใชจายงานกอสรางเพ่ิมทั้งหมดประมาณ 12 ลานบาท และยอดรายไดคาปรับจากการสงมอบ
งานลาชาจํานวน 15.30 ลานบาท  

ระยะเวลาชําระหนี้โดยเฉล่ียของบริษัท ณ ส้ินป 2547 – 2549 จํานวนเทากับ 29 วัน 53 วัน และ 45 วัน ตาม
ลําดับ การเพิ่มขึ้นของระยะเวลาชําระหนี้เฉล่ียอยางมีนัยสําคัญในป 2548 เนือ่งจากบริษัทมีปริมาณเจาหนี้การคาเพ่ิมขึ้น
จํานวนมากโดยเฉพาะอยางยิ่งจากโครงการวิลเชอรที่มีเง่ือนไขการชําระเงิน 30 วัน (การวางบิลบางครั้งไมตรงกับวันจาย
เช็คของบริษัทดังนั้นระยะเวลาการชําระหนี้จริงจะเกินกวาเงื่อนไขที่ใหไว) เปนไปตามปริมาณงานกอสรางที่เพ่ิมขึ้น 
 
เจาหนี้คาที่ดินบุคคลที่เกี่ยวของ 

ณ ส้ินป 2549 บริษัทมีเจาหนี้คาที่ดินกับบุคคลที่เกี่ยวของ (ประธานกรรมการบริษัท) รวม 20.86 ลานบาท ซึ่ง
เปนยอดหนี้สินที่เพ่ิมขึ้นในไตรมาส 2 ป 2549 จากการซื้อที่ดินเพ่ือพัฒนาโครงการวิลมอรทั้งจํานวน โดยมีเง่ือนไขการ
ชําระงวดแรกจํานวนเงิน 10.43 ลานบาท เมื่อกอสรางโครงการแลวเสร็จ กําหนดระยะเวลาไมเกิน 15 เดือน นับจากวันโอน
กรรมสิทธิ์ สวนที่เหลือจํานวน 10.43 ลานบาท จายชําระโดยการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดที่สรางบนที่ดินดังกลาว ในลักษณะ
หองเปลา พ้ืนที่รวม 300 ตร.ม.  

จากสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดเพ่ือชําระคาที่ดินสวนที่เหลือดวยการโอนหองชุดมูลคา 10.43 ลานบาท ที่มีขอ
กําหนดใหสวนลดราคาหองชุดจากสวัสดิการบริษัท จํานวน 2.37 ลานบาท สวนลดคาเฟอรนิเจอร จํานวน 1.2 ลานบาท 
และ สวนลดคาดอกเบี้ย จํานวน 2.02 ลานบาท โดยสวนลดคาดอกเบี้ยคํานวณจากมูลคาที่ดิน 20.86 ลานบาท ที่อัตราดอก
เบ้ียรอยละ 7.75 เปนระยะเวลา 15 เดือน (โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติม ในหัวขอ 11 รายการระหวางกัน)  

ทั้งนี้ เนื่องจากบริษัทไมตองจายชําระเงินคาซื้อที่ดินจนกวาจะทําการกอสรางโครงการแลวเสร็จหรือไมเกิน 15 
เดือนนับแตวันโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน (วันที่ 28 มิ.ย. 2549) ในขณะเดียวกันบริษัทก็โอนแลก (ขาย) อาคารชุดใหเจาหนี้ใน
ราคาที่ตํ่ากวาราคาขายใหบุคคลภายนอก จึงเสมือนบริษัทจายดอกเบี้ยใหแกเจาหนี้ในจํานวน 2.02 ลานบาท และเจาหนี้ได
นําเงินจํานวนดังกลาวจายคืนใหบริษัทเพ่ือซื้ออาคารชุดในราคาที่รวมดอกเบี้ย 2.02 ลานบาทดวย ดังนั้น เพ่ือใหตนทุน
โครงการสะทอนตนทุนที่แทจริงตั้งแตวันทําโอนกรรมสิทธิ์จนครบกําหนด 15 เดือน (ประมาณภายในไตรมาส 3 ป 2550) 
บริษัทจึงทยอยรับรูดอกเบี้ยดังกลาวเปนตนทุนโครงการ (ตนทุนที่ดิน) และเนื่องจากบริษัทไมมีการจายชําระดอกเบี้ยดัง
กลาวเปนเงินออกไป บริษัทจึงบันทึกเปนดอกเบ้ียคางจายในจํานวนที่เทากัน และเมื่อบริษัทมีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดเพ่ือ
ชําระคาที่ดินในเดือนที่ 15 บริษัทจะบันทึกรายไดจากการขายหองชุดในราคาที่รวมดอกเบี้ยคางจายดังกลาวทั้งจํานวนดวย 
โดยมีมูลคารวมเปน 12.45 ลานบาท ซึ่งในการบันทึกรายการดอกเบี้ยคางจายนี้เปนการบันทึกที่ไมไดเปนรายการที่กระทบ
กระแสเงินสดของบริษัทแตอยางใด ณ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทไดมีการบันทึกคาดอกเบี้ยคางจายเปนจํานวน 854,974 
บาท 
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รายไดรับลวงหนาและคางวดที่ยังไมรับรูเปนรายได 
บริษัทมีรายไดรับลวงหนาและคางวดที่ยังไมรับรูเปนรายได ซึ่งไดแก เงินคาจอง คาทําสัญญา เงินดาวน ที่ยังไม

เขาเงื่อนไขที่บริษัทจะสามารถรับรูรายได เชน เงินจองคาบานที่ยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์ หรือเงินจองคาอาคารชุดที่ยังชําระ
ไมครบรอยละ 20 ของมูลคาขาย ณ ส้ินป 2547 – 2549 เปนจํานวน 39.30 ลานบาท 18.63 ลานบาท และ 26.78 ลานบาท 
ตามลําดับ ณ ส้ินป 2549 บริษทัมีรายไดรับลวงหนาและคางวดที่ยังไมรับรูเปนรายไดเพ่ิมขึ้น 8.15 ลานบาทหรือรอยละ 
43.76 จากป 2548 เนื่องมาจากลูกคาในโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด นําเงินมาผอนชําระเพิ่มเติม เพ่ือรอโอน
กรรมสิทธิ์ในป 2550 นอกจากนี้ บริษัทยังมีรายไดรับลวงหนาเพ่ิมเติมจํานวน 10.67 ลานบาท จากโครงการวิลมอร ซึ่งเปด
ขายในเดือนพฤษภาคม ป 2549 แตยังไมถึงเกณฑการรับรูรายได 
 

เงินค้ําประกันผลงาน  
ในป 2547 บริษัทมีเจาหนี้เงินค้ําประกันผลงานในโครงการกอสรางบานเดี่ยวซึ่งกําหนดจํานวนเงินไวไมมาก เชน 

30,000 บาทตอหลัง เพ่ือเปนการประกันผลงานของผูรับเหมากอสรางรายยอย โดยภายหลังหากไมพบความเสียหายหรือ
กอสรางไมเรียบรอยเกินขึ้นภายในระยะเวลาที่กําหนดบริษัทก็จะทําการคืนเงินค้ําประกันไป สําหรับในป 2548 และ 2549 
จํานวน 9.5 ลานบาท และ 17.35 ลานบาท ตามลําดับ ซึ่งเปนการเพิ่มขึ้นจากในป 2547 อยางมีนัยสําคัญจากการกอสราง
ของโครงการวิลเชอร ทั้งนี้บริษัทมีเงินค้ําประกันผลงานที่บริษัทคิดกับผูรับเหมาในโครงการวิลเชอรในอัตรารอยละ 5 ของ
มูลคางานที่สงมอบในแตละงวดจนกวาจะกอสรางเสร็จส้ิน และเมื่อตรวจรับงานและไมพบความเสียหายเกิดขึ้นบริษัทก็จะ
คืนเงินดังกลาวใหกับผูรับเหมากอสรางไปภายในระยะเวลาที่ไดตกลงกันไว  
 
 

12.2.3 ความเหมาะสมโครงสรางของเงินทุน  
 

อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน ณ ส้ินป –2547 – 2549 เทากับ 0.95 เทา 1.37 เทา และ 1.11 เทา ตาม
ลําดับ การเพิ่มขึ้นของอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนในป 2548 เปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นในสวนของหนี้สิน ในขณะที่
สวนของผูถือหุนเพ่ิมขึ้นในอัตราที่นอยกวา โดยเฉพาะการกูเงินจากสถาบันการเงินเพ่ือใชเปนคาซื้อที่ดินและคากอสรางใน
การขยายโครงการใหมหลายโครงการตามที่ไดกลาวมาแลวขางตน ซึ่งบริษัทไดนําที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางของโครงการไป
จดจํานองกับสถาบันการเงินเพ่ือค้ําประกันเงินกูดังกลาว ทั้งนี้ บริษัทไดมีการเพิ่มทุนเรียกชําระจาก 20 ลานบาท เปน 300 
ลานบาท ในป 2546 สําหรับการลดลงของอัตราสวนดังกลาวในป 2549 มาจากการที่บริษัทมีการชําระคืนหนี้ในโครงการวิล
เชอรและโครงการรสา วิลเลจ ในขณะที่เงินกูใหมจากโครงการวิลมอร และโครงการรสา พารคเลน มีจํานวนนอยกวา (โปรด
พิจารณารายละเอียดในหัวขอ เงินกูยืมระยะยาว) หากพิจารณาในสวนของหนี้ที่มีดอกเบี้ย (Interest Bearing Debt) ของ
บริษัทจะพบวาอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนในป 2547 – 2549 เทากับ 0.61 เทา 1.06 เทา และ 0.59 ตามลําดับ
การเพิ่มขึ้นของอัตราสวนดังกลาวในป 2548 มสีาเหตุเดียวกับดังที่ไดกลาวไวขางตนทั้งนี้ หลังจากบริษัทไดทําการเสนอ
ขายหุนเพ่ิมทุนใหกับประชาชน (IPO) แลว บริษัทคาดวาอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนของบริษัทจะปรับตัวลดลงตอ
เนื่องอีก 

ทั้งนี้ หากพิจารณาถึงอัตราสวนความสามารถในการชําระหนี้ (Debt Service Coverage Ratio) บริษัทมีอัตราสวน
ในป 2547 – 2549 อยูที่ 0.06 เทา 2.54 เทา และ 0.27 เทา ตามลําดับ การลดลงของอัตราสวนดังกลาวในป 2549 เนื่อง
จาก ภาระภาษีนิติบุคคลในไตรมาส 3 จํานวน 25.80 ลานบาท ซึ่งเปนไปตามขอกําหนดในคําส่ังของกรมสรรพากรที่ ป. 
61/2539 โดยรบัรูตามคางวดที่ครบกําหนดชําระ ซึ่งตางจากวิธีการบัญชีที่ใหรับรูรายไดตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ จึง
ทําใหอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลของบริษัทในแตละงวดเวลาไมเทากับรอยละ 30 ของกําไรหลังดอกเบี้ยจาย 
 

สวนที่ 2 หนาที่ 99 
 



 
 

บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

เงินกูยืมระยะยาว  
บริษัทดําเนินการขอวงเงินกูเพ่ือการซื้อที่ดินและการกอสรางจากสถาบันการเงินเปนรายโครงการ (Project 

Finance) ซึ่งเงินกูยืมในสวนนี้จะเพิ่มสูงขึ้นอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะอยางยิ่งในชวงของการกอสรางและเริ่มลดลงเมื่อเริ่ม
การโอนกรรมสิทธิ์ใหแกลูกคาและบริษัททยอยการชําระหนี้ เนื่องจากเงื่อนไขในการเบิกเงินกูแบบ Project Finance เพ่ือ
การกอสรางในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย จะขึ้นกับความคืบหนาในการขายของโครงการ หรือในบางคราวจะรวมถึง
จํานวนการโอนกรรมสิทธิ์ดวย ขึ้นกับการกําหนดของธนาคาร โดย ณ ส้ินป 2548 บริษัทมีเงินกูยืมระยะยาว จํานวน 
398.77 ลานบาท เพ่ิมขึ้น 213.20 ลานบาท หรือเพ่ิมขึ้นในอัตรารอยละ 114.89 จากยอดเงินกูยืมระยะยาวในป 2547 การ
เพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องของเงินกูยืมระยะยาว มีวัตถุประสงคเพ่ือซื้อที่ดิน พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ค้ําประกัน
สาธารณูปโภคในโครงการ และเปนเงินทุนหมุนเวียน สําหรับป 2549 บริษัทชําระคืนเงินกูยืมระยะยาวเปนจํานวนเงิน 
374.86 ลานบาท และเบิกเงินกูเพ่ิมเติมจํานวน 182.79 ลานบาท (เงินกูใหมในโครงการวิลมอร และโครงการรสา พารค
เลน) ทําใหเงินกูยืมระยะยาวคงเหลือ 219.74 ลานบาท ทั้งนี้ เปนสวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระในหนึ่งป
จํานวน 149.88 ลานบาท 

 
จํานวนหนี้คงคาง (ลานบาท) ประเภท วงเงินกูยืม 

(ลานบาท) 2547 2548 2549 
อัตราดอกเบี้ย หลักประกัน 

เงินเบิกเกิน
บัญชี 

2.00 0.00 0.75 0.00 MOR ที่ดินพรอมส่ิง
ปลูกสรางของ
โครงการ 

เงินกูยืมระยะ
ยาว 

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

ที่ดินพรอมส่ิง
ปลูกสรางของ
โครงการ 

เงินกูระยะส้ัน 20.00 0.00 0.00 0.00 รอยละ 7.25 และรอยละ 7.75 - 
รวม 185.57 399.52 219.74   

 
 

หนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน 
ณ ส้ินป 2548 บริษัทมีหนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน จํานวน 0.66 ลานบาท ลดลง 0.59 ลานบาท หรือลดลง

ในอัตรารอยละ 46.96 จากป 2547 โดยหนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงินดังกลาว มีวัตถุประสงคเพ่ือเชาซื้อรถยนตและ
เครื่องใชสํานักงาน เพ่ือใชในกิจการของบริษัท ณ ส้ินป 2549 บริษัทหนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน จํานวน 1.10 ลาน
บาท เพ่ิมขึ้น 0.65 ลานบาทหรือรอยละ 69.23 จากป 2548 

 

สวนของผูถือหุน 
ณ ส้ินป 2547 – 2549 บริษัทมีสวนของผูถือหุนจํานวน 304.31 ลานบาท 378.56 ลานบาท และ 371.20 ลานบาท 

ตามลําดับ การเพิ่มขึ้นในป 2548 เนื่องมาจากผลประกอบการที่เปนกําไร ในขณะที่ในป 2549 บริษัทยังคงมีผลประกอบ
การเปนกําไรจํานวน 40.64 ลานบาท และมีมติจายเงินปนผลจํานวน 48 ลานบาท จากผลประกอบการป 2548 โดยตั้งเปน
เงินปนผลคางจาย ณ ส้ินป 2549 และชําระเปนเงินสดในเดือนมกราคม 2550 สงผลใหสวนของผูถือหุนป 2549 ลดลง
จํานวน 7.36 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 1.94 จากป 2548  
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12.2.4 สภาพคลอง  
 
งบกระแสเงินสด 
 

รายการ (ลานบาท) ป 2547 ป 2548 ป 2549 
เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมดําเนินงาน (39.95) (236.92) 260.28 
เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมลงทุน (16.83) 0.72 (1.04) 
เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไป) กิจกรรมจัดหาเงิน 70.34 213.36 (180.94) 

 

จากลักษณะการดําเนินธุรกิจตามปกติของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งแบงสวนในการชําระเงินของลูกคาเปน 
2 สวน คือ เงินจองและเงินดาวน (ประมาณรอยละ 10 – 30 ของมูลคาขาย) และเงินโอนกรรมสิทธิ์ (ประมาณรอยละ 70 – 
90 ของมูลคาขาย) ดังนั้นบริษัทจะตองมีทุนดําเนินงานสูงเพ่ือใชในการกอสรางกอนที่จะสามารถสงมอบและรับชําระเงิน
สวนหลังได นอกจากนี้ดวยนโยบายของบริษัทในการสรางบานแบบกึ่งส่ังสรางซึ่งจะตองมีการกอสรางประมาณรอยละ 60 – 
70 จึงเริ่มเปดการขายเพื่อใหลูกคามั่นใจและชวยใหลูกคาตัดสินใจซื้อบานในโครงการ จะย่ิงสงผลใหบริษัทตองใชเงินทุนใน
การกอสรางกอนเปดการขายมากกวาในบางบริษัทที่ไมมีนโยบายเชนนี้ ประกอบการเงื่อนไขการชําระหนี้ที่บริษัทใหกับผู
รับเหมาที่ 15-30 วัน ไมไดมีความสอดคลองกับงวดการชําระเงินของผูซื้อบานแตอยางใด ทําใหการบริหารสภาพคลองให
เพียงพอเปนส่ิงที่สําคัญมาก และการบริหารใหการตอเนื่องของการขึ้นโครงการใหมกับการปดโครงการเดิมเพ่ือใหมีเงินทุน
จากโครงการเดิมมาเปนสวนหนึ่งในการเริ่มโครงการใหมก็เปนอีกกลยุทธที่สําคัญ โดยที่ผานมาบริษัทใชแหลงเงินกูจาก
สถาบันการเงินแหลงเงินทุนในการกอสรางที่สําคัญและใชเงินจากผูถือหุนอีกสวนหนึ่ง 

ในป 2547 กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงานของบริษัทติดลบเปนจํานวน 39.95 ลานบาท สาเหตุหลักมาจาก
การเพิ่มขึ้นของตนทุนการพัฒนาโครงการจํานวน 89.97 ลานบาท ซึ่งมาจากงานระหวางกอสรางที่เพ่ิมขึ้นในโครงการวิล
เชอร และโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด ในขณะเดียวกันบริษัทมีคางวดที่ยังไมรับรูรายไดเพ่ิมขึ้นจํานวน 36.52 ลาน
บาท ซึ่งมาจากโครงการวิลเชอร ทั้งหมด สําหรับกระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน บริษัทมีกระแสเงินสดที่เพ่ิมขึ้น
จํานวน 70.34 ลานบาท สวนใหญมาจากเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินคิดเปนจํานวน 86.87 ลานบาท เพ่ือนํามาใช
ในการพัฒนาโครงการ ในสวนของกระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน บริษัทมีกระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมการลงทุนทั้ง
ส้ิน 16.83 ลานบาท โดยสวนใหญเปนการลงทุนในการกอสรางสํานักงานขายชั่วคราวของโครงการวิลเชอร และการซื้อสิน
ทรัพยถาวรเพ่ือใชในการดําเนินงานของบริษัทรวมทั้งส้ิน 11.03 ลานบาท   

ในป 2548 กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงานของบริษัทติดลบเปนจํานวน 236.92 ลานบาท จากการเพิ่มขึ้น
ของมูลคางานที่เสร็จยังไมไดเรียกเก็บของโครงการวิลเชอร และการเพิ่มขึ้นของตนทุนการพัฒนาโครงการ ในสวนของ
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงินบริษัทมีกระแสเงินสดไดมาจากกิจกรรมจัดหาเงินจํานวน 213.36 ลานบาท สวนใหญ
มาจากเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินคิดเปนจํานวน 213.20 ลานบาท เพ่ือนํามาใชในการพัฒนาโครงการ ในสวน
ของกระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน บริษัทมีเงินสดไดมาจากกิจกรรมการลงทุน  0.72 ลานบาท โดยมาจากการชําระ
คืนเงินใหกูยืมระยะส้ันแกผูรับเหมากอสรางของบริษัทเปนจํานวน 2 ลานบาท 

ในป 2549 บริษัทมีกระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงานของบริษัทจํานวน 260.28 ลานบาท ซึ่งเพ่ิมขึ้นอยางมาก
จากป 2547 – 2548 เนื่องจากโอนตนทุนโครงการออกไปสําหรับบานเดี่ยวที่ขาย และการชําระเงินเพ่ือโอนกรรมสิทธิ์ของ
ลูกคาในโครงการวิลเชอรเปนจํานวนมากในไตรมาส 2 – 4 ประกอบกับมีรายไดรับลวงหนาจากการเปดการขายโครงการ วิ
ลมอรและโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด ในสวนของกระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงินบริษัทมีการชําระคืนเงินกูใน
โครงการวิลเชอร จํานวน  330.11 ลานบาท  ในสวนของกระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน บริษัทมีเงินสดไดมาจากกิจ
กรรมการลงทุนติดลบ 0.79 ลานบาท 
 

สวนที่ 2 หนาที่ 101 
 



 
 

บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

อัตราสวนสภาพคลอง 

อัตราสวนสภาพคลองของบริษัทในป 2547 – 2549 มีจํานวนเทากับ 4.64 เทา 7.40 เทา และ 2.25 เทา ตาม
ลําดับ ณ ส้ินป 2548 อัตราสวนสภาพคลองมีการเพิ่มขึ้นอยางมาก เนื่องจากการเพิ่มขึ้นของยอดขายในโครงการวิลเชอร 
ประกอบกับบริษัทมีสินคาคงเหลือเพ่ิมขึ้นจากการขยายโครงการทั้งประเภทบานเดี่ยวและอาคารชุด  สําหรับป 2549 
บริษัทมีอัตราสวนสภาพคลองลดลงมาอยูที่ 2.25 เทา เนื่องมาจากการเพิ่มขึ้นของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน
หนึ่งป จํานวน 149.88 ลานบาท 

  
 

12.2.5 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี  
ในรอบบัญชี ส้ินสุด ณ ส้ินป 2547 – 2549 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี คือ บริษัท เอส.เค.แอคเคานแตนท เซอร

วิสเซส จํากัด คิดเปนมูลคารวมทั้งส้ิน 0.47 ลานบาท 0.49 ลานบาท และ 0.53 ลานบาท ตามลําดับ โดยเปนคาตอบแทน
จากการสอบบัญชี (Audit Fee) ทั้งจํานวน ทั้งนี้ บริษัทไมมีภาระคาบริการอื่น (Non – Audit Fee) ที่จะตองชําระใหแกผู
สอบบัญชี สํานักงานสอบบัญชีที่ผูสอบบัญชีสังกัด และบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกับผูสอบบัญชีและสํานักงานสอบบัญชี
ที่ผูสอบบัญชีสังกัด 

สวนที่ 2 หนาที่ 102 
 



 
 

บริษัท รสา พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 

สวนที่ 2 หนาที่ 103 
 

 

12.3 ปจจัยและอิทธิพลหลักท่ีอาจมีผลตอผลการดําเนินงานหรือฐานะทางการเงินในอนาคต 
 

การเปลี่ยนแปลงความตองการของโครงการบานราคาสูง 
 จากภาวะเศรษฐกิจในครึ่งปหลังของป 2549 ผูบริโภคมีแนวโนมความตองการบานราคาสูงที่ลดลง ซึ่งสงผล
กระทบตอการดําเนินงานโครงการลักษณะดังกลาวของบริษัท ไดแกโครงการปฐมพร แกรนดโฮม และโครงการรสา วิลเลจ 
ซึ่งมีระดับราคาขายตั้งแต 8 – 20 ลานบาท ทั้งนี้ บริษัทไดปดโครงการปฐมพร แกรนดโฮม ในเดือนสิงหาคม 2549 สําหรับ
โครงการรสา วิลเลจ ณ ส้ินป 2549 มีมูลคาโครงการที่ยังไมไดทําสัญญาจะซื้อจะขายอีก 97.01 ลานบาท ซึ่งบริษัทมีเปา
หมายที่จะปดโครงการภายในป 2550 ดังนั้น แนวโนมความตองการที่ลดลงดังกลาวจึงอาจสงผลกระทบตอความสามารถใน
การทํากําไรของโครงการรสา วิลเลจ ในป 2550 ได  
 

การรับรูรายไดของโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด และการดําเนินการของโครงการรสา พารคเลน และโครง
การวิลมอร 

ในป 2549 บริษทัสามารถเริ่มรับรูรายไดของโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด ไดตั้งแตไตรมาส 2 เปนตนไป 
และจะทยอยรับรูรายไดเพ่ิมขึ้นตามจํานวนการโอนกรรมสิทธิ์แกผูซื้อ ซึ่งการรับรูรายไดของโครงการดังกลาวนี้จะสงผล
กระทบตอผลการดําเนินงานของบริษัทในป 2549 และป 2550 โดยโครงการรสา สแปนิช คอรทยารด เริ่มเปดขายตั้งแต
ไตรมาส 1 ป 2549 เปนตนมา และมีมูลคาที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายแลว ณ ส้ินป 2549 จํานวน 203.28 ลานบาท หรือคิด
เปนรอยละ 23.37 ของมูลคาโครงการ (โดยสามารถรับรูรายไดไปแลวจํานวน 114.02 ลานบาท) นอกจากนี้ ในเดือน
พฤษภาคม 2549 บริษัทยังไดเริ่มเปดขายโครงการวิลมอร และมีมูลคาที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายแลว ณ ส้ินป 2549 จํานวน 
102.52 ลานบาท ซึ่งเริ่มรับรูรายไดตั้งแตไตรมาส 3 ป 2549 เปนตนมา (โดยสามารถรับรูรายไดไปแลว 2.54 ลานบาท) 
อยางไรก็ดี ยอดขายสวนใหญยังไมสามารถรับรูรายได เนื่องจากยังผอนชําระเงินดาวนไมครบรอยละ 20 ตามเงื่อนไขการ
ชําระเงิน โดยคาดวาจะมีการรับรูรายไดสวนใหญของโครงการในป 2550 

ทั้งนี้ บริษัทไดรับโอนกรรมสิทธิ์โครงการรสา พารคเลน จากบริษัทกรุงไทย พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด 
เรียบรอยแลวในเดือนธันวาคม 2549 และจะเริม่การกอสรางในไตรมาส 1 ป 2550 ซึ่งการรับรูรายไดของโครงการดังกลาว
นี้จะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของบริษัทในอนาคต 
 

ท่ีดิน วัสดุกอสรางและแรงงาน 
ที่ดินถือเปนปจจัยหลักเพ่ือใชในการพัฒนาโครงการ อยางไรก็ดี บริษัทไมมีนโยบายในการสะสมที่ดินเปลา (Land 

Bank) ทําใหบริษัทตองหาซื้อที่ดินในบริเวณที่ตองการทุกครั้งที่บริษัทตองการกอสรางโครงการใหมซึ่งอาจทําใหบริษัทซื้อที่
ดินในราคาสูงกวาที่บริษัทกําหนด ไมสามารถซื้อท่ีดินในขนาดและพื้นที่ที่ตองการได หรือไมสามารถหาซื้อท่ีดินไดเลย ซึ่ง
อาจสงผลกระทบตอตนทุนขาย หรือไมสามารถพัฒนาโครงการไดตามแผนที่วางไว ซึ่งจะมีผลกระทบตอฐานะการเงินและ
ผลการดําเนินงานของบริษัทได 

วัสดุกอสรางเปนตนทุนหลักในการกอสรางซึ่งโดยสวนใหญการวาจางผูรับเหมาจะรวมคาวัสดุกอสรางไวดวย ใน
ชวงที่ผานมา ราคาวัสดุกอสรางไดปรับตัวสูงขึ้นมาโดยตลอด ทําใหผูรับเหมาตองซื้อวัสดุกอสรางในราคาที่แพงขึ้น โดยถา
ราคาวัสดุกอสรางปรับตัวสูงขึ้นจนผูรับเหมาไมสามารถรับภาระไหว ก็อาจจะสงผลกระทบตอการดําเนินงานของผูรับเหมา 
และอาจสงผลใหการกอสรางลาชา หรือตองมีการตอรองราคาใหมเพ่ือใหการกอสรางเสร็จตามเปาหมาย  

การกอสรางของบริษัทจําเปนตองมีบุคลากรที่เชี่ยวชาญในการปฎิบัติงาน โดยเฉพาะอยางยิ่ง วิศวกรและผูควบ
คุมงานการกอสราง นอกจากนี้ บริษัทยังตองจางผูรับเหมาที่มีความชํานาญเฉพาะดาน และแรงงานเพื่อชวยในการกอสราง 
ดังนั้น การขาดแคลนบุคลากรผูเชี่ยวชาญ รวมท้ังผูรับเหมาหรือแรงงานดังกลาวจะสงผลกระทบตอการกอสรางที่อยูอาศัย
ของบริษัท ซึ่งจะสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดและกําไรของบริษัท  
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