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รายละเอียดราคาในการเขาซื้อกิจการ บจ. อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู 

ราคาซื้อขายเปนราคาที่ตกลงกันระหวางบริษัทฯ กับ กองทุน โดยการเขาซื้อกิจการดังกลาวเปนการซื้อหุนสามัญและหุน
บุริมสิทธิตามราคาที่ระบุในสัญญาโดยรวมหนี้สินเงินกูยืมในราคาตามบัญชี  ทั้งนี้ รายละเอียดราคาในการซื้อกิจการมีดังนี้ 

รายการ ลานบาท 
ราคาหุน 2,145.80 
ราคาเงินใหกูยืมระยะยาวดอยสิทธิและดอกเบี้ยคางรับ 2,687.88 
ตนทุนทางตรงที่เกี่ยวของกับการซื้อกิจการ 55.60 

รวม 4,889.28 

รายละเอียดมูลคาสินทรัพยและหนี้สินที่ไดจากการเขาซื้อกิจการ บจ. อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู 

ในการเขาซื้อกิจการครั้งนี้ บริษัทฯ จะตองรวมงบแสดงฐานะการเงินและงบกําไรขาดทุนของ AD2 เขามาในงบการเงินรวมของ
บริษัทฯ ทั้งนี้ ตามมาตรฐานบัญชี มูลคาสินทรัพยและหนี้สินของ AD2 ที่จะมํามาบันทึกรวมอยูในงบการเงินรวมของบริษัทฯ 
ตองเปนมูลคายุติธรรม ดังนั้น ณ วันที่ซื้อกิจการสินทรัพยและหนี้สินของ AD2 ไดมีการประเมินมูลคายุติธรรม โดยมีรายละเอียด
ดังนี้ 

หลักเกณฑในการประเมินมูลคายุติธรรม 

ในการรวมธุรกิจที่มิไดอยูภายใตการควบคุมเดียวกัน มาตรฐานการบัญชีระบุไววา ณ วันที่ซื้อ ผูซื้อตองสามารถวัดมูลคา
ยุติธรรมของสินทรัพยทั้งในสวนที่เปนสินทรัพยที่มีตัวตน (Tangible assets)  สินทรัพยที่ไมมีตัวตน (Intangible assets) และ
หนี้สินที่จะไดรับมาจากการเขาซื้อธุรกิจ เพื่อนํามาบันทึกในงบการเงินของผูซื้อ ทั้งนี้ บริษัทฯ ไดคํานวณมูลคาโดยใชวิธีการ
จัดสรรราคาซื้อ (Purchase Price Allocation)  ซึ่งในขั้นตอนการจัดสรรราคาซื้อ รายการสินทรัพยที่มีการประเมินมูลคายุติธรรม
เปล่ียนแปลงไปจากมูลคาทางบัญชีไดแก รายการ "ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย"  ซึ่งเปนสินทรัพยที่มีตัวตน และ "สัญญา
จะซื้อจะขายหองชุดที่ทํากับลูกคา"  ซึ่งเปนสินทรัพยที่ไมมีตัวตน สําหรับรายการทางดานหนี้สิน บริษัทฯ ไดมีการประเมินมูลคา
ยุติธรรมของคาใชจายภาษีเงินไดซึ่งเปนผลมาจากการปรับปรุงของมูลคายุติธรรมทางดานสินทรัพยขางตน โดยจะแสดงเปน
บัญชี “ภาระหนี้สินเกี่ยวกับภาษีเงินไดจากการซื้อกิจการ” ทั้งนี้ ผลจากการประเมินมูลคายุติธรรม ณ วันที่ 16 พฤศจิกายน 
2553 (วันที่เขาลงทุน) สรุปไดดังนี้  
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รายการ มูลคาตามบัญชี 
(ลานบาท) 

มูลคายุติธรรม 
(ลานบาท) 

สวนตาง 
(ลานบาท) 

สินทรัพย    
ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 7,184.84 8,673.489 1,488.645 
สัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่ทํากับลูกคา - 748.08 748.08 
สินทรัพยรายการอื่นที่มีมูลคาทางบัญชีเทากับมูลคายุติธรรม 551.70 551.70 - 
สินทรัพยรวม 7,736.54 9,973.26 2,236.723 

หนี้สิน    
ภาระหนี้สินเกี่ยวกับภาษีเงินไดจากการซื้อกิจการ - 671.012 671.012 
หนี้สินรายการอื่นที่มีมูลคาทางบัญชีเทากับมูลคายุติธรรม 4,226.89 4,226.89 - 
หนี้สินรวม 4,226.89 4,897.90 671.012 
สินทรัพยสุทธิ (สินทรัพยรวม – หนี้สินรวม) 3,509.65 5,075.36 1,565.71 
สินทรัพยสุทธิในสัดสวนการลงทุนของบริษัทฯ  4,990.34  

* หมายเหตุ: ผูลงทุนสามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมไดในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 15 ”เงินลงทุนในบริษัทยอย” ในงบการเงินของบริษัทฯ ป 2553  

ผลกระทบจากขั้นตอนจัดสรรราคาซื้อในการรวมกิจการ (Purchase Price Allocation) ที่มีตองบการเงินรวมของ
บริษัทฯ ภายหลังจากการเขาซื้อกิจการ 

1. มูลคายุติธรรมของสินทรัพยสุทธิในสัดสวนการลงทุนของบริษัทฯ ใน AD2 เทากับ 4,990.34 ลานบาท ในขณะที่ราคาที่
บริษัทฯ ใชในการซื้อเทากับ 4,889.28 ลานบาท ดังนั้น บริษัทฯ จึงไดรับรูสวนตางดังกลาวเปนคาความนิยมติดลบ 
(negative goodwill) จํานวน 101.06 ลานบาท เปนรายไดในรายการ “สวนเกินของสวนไดเสียในมูลคายุติธรรมสุทธิของ
บริษัทยอยที่สูงกวาตนทุน”  ในงบกําไรขาดทุนป 2553 

2. สวนตางของมูลคายุติธรรมและมูลคาตามบัญชีของรายการ “ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย“ จํานวน 1,488.645 ลาน
บาทจะถูกทยอยตัดจําหนายเปนคาใชจาย ”ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพย” ในงบกําไรขาดทุนรวม ตามการรับรูตนทุนใน
การโอนหองชุดพักอาศัย  

คาใชจายตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมในรายการนี้ จะมีสัดสวนเปนมูลคาที่สูงใน 8 โครงการที่กอสรางแลวเสร็จ ณ 
วันที่เขาซื้อโครงการซึ่งไดแก โครงการ "ไอดีโอ ลาดพราว 17" "ไอดีโอ ลาดพราว 5" "ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน" "ไอดีโอ สาทร-
ตากสิน" "ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103" "ไอดีโอ คิว พญาไท" "ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง" และ "ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร" เนื่องจากเปน
รายการจากสินทรัพยที่มีตัวตน โดยคาใชจายตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมในรายการนี้จะสงผลใหอัตรากําไรขั้นตนใน
งบการเงินรวมของบริษัทฯ ลดลง เนื่องจาก "ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพย" ที่ถูกบันทึกในงบการเงินรวมจะสูงขึ้นเนื่องจาก
ประกอบดวยตนทุนจริงจากการกอสรางและตนทุนจากคาใชจายตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรม 

ทั้งนี้ คาใชจายตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมที่เหลือรอตัดจําหนายในตนทุนการขายอสังหาริมทรัพย ณ ส้ินป 2554 
และ ส้ินไตรมาส 32 ป 2555 เทากับ 275.55 ลานบาท และ 27.61138.04 ลานบาท ตามลําดับ     

3. สวนตางของมูลคายุติธรรมและมูลคาตามบัญชีของรายการ “สัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่ทํากับลูกคา” จํานวน 748.08 
ลานบาท จะถูกทยอยตัดจําหนายเปน ”คาใชจายอื่น” ในงบกําไรขาดทุนรวมตามการรับรูตนทุนในการโอนหองชุดพักอาศัย 
คาใชจายตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมในรายการนี้ จะมีสัดสวนเปนมูลคาที่สูงใน 4 โครงการที่อยูระหวางการกอสราง 
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ณ วันที่เขาซื้อโครงการซึ่งไดแก โครงการ "ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท" "ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท" "ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ" และ "ไอดี
โอ มอรฟ 38" เนื่องจากเปนรายการจากสินทรัพยที่ไมมีตัวตน โดยคาใชจายตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมในรายการนี้
ไมมีผลกระทบกับอัตรากําไรขั้นตนเนื่องจาก ถูกบันทึกเปนคาใชจายอื่น แตสงผลใหคาใชจายรวมในงบการเงินรวมของ
บริษัทฯ สูงขึ้น 
ทั้งนี้ คาใชจายตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมที่เหลือรอตัดจําหนายในคาใชจายอื่น ณ ส้ินป 2554 และ ส้ินไตรมาส 32 
ป 2555 เทากับ 472.43 ลานบาท และ 229.89319.92 ลานบาท ตามลําดับ 

4. รายการ “ภาระหนี้สินเกี่ยวกับภาษีเงินไดจากการซื้อกิจการ” จํานวน 671.012 ลานบาท จะถูกทยอยบวกกลับเขาในรายการ 
“ภาษีเงินไดนิติบุคคล” ในงบกําไรขาดทุนรวม ตามการรับรูตนทุนในการโอนหองชุดพักอาศัยเชนเดียวกัน คาใชจายตัด
จําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมในรายการนี้ไมมีผลกระทบกับรายการกอนกําไรกอนภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากเปน
รายการบวกกลับที่รายการภาษีเงินไดนิติบุคคล ซึ่งสงผลใหคาใชจายภาษีเงินไดนิติบุคคลทางบัญชีลดลงโดยคาใชจายตัด
จําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมที่เหลือรอบวกกลับในภาษีเงินไดนิติบุคคล ณ ส้ินป 2554 และ ส้ินไตรมาส 32 ป 2555 
เทากับ 172.03 ลานบาท และ 65.19105.33 ลานบาท ตามลําดับ 

ทั้งนี้ กําไรจากคาความนิยมติดลบ (negative goodwill) และคาใชจายตัดจําหนายดังกลาวทั้ง 3 รายการเปนเพียงรายการทาง
บัญชีในงบกําไรขาดทุนรวมเทานั้น (non-cash item) ซึ่งไมสงผลกระทบกับกระแสเงินสดของบริษัทฯ นอกจากนี้ คาใชจายตัด
จําหนายดังกลาวจะมีผลกระทบเฉพาะการรับรูตนทุนของหองชุดพักอาศัยของ 12 โครงการที่บริษัทฯ ไดมาจากการรวมกิจการ
กับ AD2 เทานั้น และจะถูกทยอยตัดจําหนายจนหมดไปเมื่อหองชุดทั้งหมดถูกโอนกรรมสิทธิ์ใหแกลูกคา ทั้งนี้ ตนทุนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยของโครงการใหมนอกเหนือจากโครงการคอนโดมิเนียมทั้ง 12 โครงการนี้ จะไมมีคาใชจายตัดจําหนายดังกลาว
ในงบกําไรขาดทุนรวมของบริษัทฯ โดยปจจุบัน บริษัทฯ มีโครงการใหมภายใตชื่อ ไอดีโอ โมบิ จํานวน 4 โครงการ ซึ่งอยูระหวาง
การพัฒนาและคาดวาจะสามารถรับรูรายไดไดประมาณปลายป 2556 ถึงตนป 2557 ซึ่งโครงการใหมนี้จะไมมีผลกระทบจาก
คาใชจายตัดจําหนายดังกลาว  

ณ วันที่ 30 มิถุนายน30 กันยายน 2555 ผลรวมสุทธิจากคาใชจายตัดจําหนายทั้ง 3 รายการที่ยังรอการตัดจําหนายในงบกําไร
ขาดทุนในอนาคตเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดคงเหลือเปนจํานวน 192.31352.63 ลานบาท 

แหลงเงินทุนที่ใชในการเขาซื้อกิจการ 

ในการเขาซื้อกิจการ บจ. อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู ครั้งนี้ บริษัทฯ ไดกูยืมจากสถาบันการเงินในประเทศแหงหนึ่งจํานวน 4,800 
ลานบาทเพื่อจายชําระคาตอบแทนซึ่งจายชําระเปนเงินสดทั้งจํานวนใหแกผูขาย อัตราดอกเบี้ยของเงินกูยืมที่ใชในการซื้อกิจการ
เทากับรอยละ MLR + 2 ตอป การชําระคืนเงินตนจะมาจากเงินที่ไดรับจากการขายหองชุดทั้ง 12 โครงการในอัตราประมาณรอย
ละ 60 ถึง 80 ของราคาหองชุด โดยบริษัทฯ ตองชําระคืนเงินตนทั้งหมดภายในวันที่ 31 มีนาคม 2556 ทั้งนี้ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 
30 กันยายน 2555 ยอดเงินตนของเงินกูยืมที่ใชในการเขาซื้อกิจการเทากับ 1,700.482,929.42 ลานบาท 

จากโครงสรางธุรกิจของบริษัทฯ ที่เปล่ียนแปลงอยางมีนัยสําคัญจากการรวมกิจการ แบบแสดงรายการขอมูลฉบับนี้จึงไดแสดง
งบการเงิน คําอธิบายและวิเคราะหฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของทั้งบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
และ บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด ซึ่งไดเปนบริษัทยอยและเปนธุรกิจหลักของบริษัทฯ ในป 2553 เพื่อใหผูลงทนุได
เขาใจในธุรกิจของบริษัทฯ และบริษัทยอยไดอยางครบถวน 
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12.1 งบการเงินบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท จาํกัด (มหาชน) 

1)  ผูสอบบัญชีที่ทําการตรวจสอบ หรือสอบทานงบการเงิน 

งบการเงิน บริษัท ผูสอบบัญชี 
งบตรวจสอบสําหรับงวดบัญชีป 2552 บริษัท อนันดา ดีเวลลอป

เมนท จํากัด  
นายชยพล ศุภเศรษฐนนท ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลข
ทะเบียน 3972 จากบริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง 
จํากัด 

งบตรวจสอบสําหรับงวดบัญชีป 2553 บริษัท อนันดา ดีเวลลอป
เมนท จํากัด และบริษัท
ยอย 

นายชยพล ศุภเศรษฐนนท ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลข
ทะเบียน 3972 จากบริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง 
จํากัด 

งบตรวจสอบสําหรับงวดบัญชีป 2554 บริษัท อนันดา ดีเวลลอป
เมนท  จํากัด  (มหาชน )
และบริษัทยอย 

นายชยพล ศุภเศรษฐนนท ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลข
ทะเบียน 3972 จากบริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง 
จํากัด 

งบสอบทานสําหรับงวดบัญชี 96 เดือน 
ป 2555 

บริษัท อนันดา ดีเวลลอป
เมนท  จํากัด  (มหาชน )
และบริษัทยอย 

นายชยพล ศุภเศรษฐนนท ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลข
ทะเบียน 3972 จากบริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง 
จํากัด 

 

2)  รายงานของผูสอบบัญชี 

รายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาตที่ไดรายงานการตรวจสอบงบการเงินสําหรับงวดบัญชีป 2552 ถึง 2554 และงวด 96 เดือน ป 
2555 ของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) สามารถสรุปไดดังนี้ 

งบการเงิน รายงานของผูสอบบัญชี 
งบตรวจสอบสําหรับงวดบัญชีป 2552 ผูสอบบัญชีใหความเห็นไวในรายงานผูสอบบัญชีอยางไมมีเงื่อนไขวางบ

การเงินเฉพาะบริษัทฯ ซึ่งประกอบดวย งบดุล งบกําไรขาดทุน และงบแสดง
การเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุน ไดแสดงฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน 
โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป 

งบตรวจสอบสําหรับงวดบัญชีป 2553 ผูสอบบัญชีใหความเห็นไวในรายงานผูสอบบัญชีอยางไมมีเงื่อนไขวางบ
การเงินเฉพาะบริษัทฯ และงบการเงินรวมของบริษัทฯ และบริษัทยอย ซึ่ง
ประกอบดวย งบดุล งบกําไรขาดทุน งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผู
ถือหุน และงบกระแสเงินสด ไดแสดงฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และ
กระแสเงินสด โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่
รับรองทั่วไป 
ทั้งนี้ผูสอบบัญชีดังกลาวไมไดเปนผูตรวจสอบงบการเงินสําหรับปส้ินสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2552 ของบริษัทยอยหาแหงที่รวมอยูในงบการเงินรวม
ของบริษัทฯ  ป 2552 โดยงบการเงินของบริษัทยอยหาแหงดังกลาว
ตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีอื่น ซึ่งไดแสดงความเห็นอยางไมมีเงื่อนไข 
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งบการเงิน รายงานของผูสอบบัญชี 
งบตรวจสอบสําหรับงวดบัญชีป 2554 ผูสอบบัญชีใหความเห็นไวในรายงานผูสอบบัญชีอยางไมมีเงื่อนไขวางบ

การเงินเฉพาะบริษัทฯ และงบการเงินรวมของบริษัทฯ และบริษัทยอย ซึ่ง
ประกอบดวย งบดุล งบกําไรขาดทุน งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผู
ถือหุน และงบกระแสเงินสด ไดแสดงฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และ
กระแสเงินสด โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่
รับรองทั่วไป 

งบสอบทานสําหรับงวดบัญชี 96 เดือน ป 2555 ผูสอบบัญชีไดสอบทานงบการเงินเฉพาะบริษัทฯ และงบการเงินรวมของ
บริษัทฯ และบริษัทยอย ซึ่งประกอบดวย งบดุล งบกําไรขาดทุน งบแสดง
การเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุน และงบกระแสเงินสด และไมพบส่ิงที่เปน
เหตุใหเชื่อวาขอมูลทางการเงินระหวางกาลดังกลาวไมไดจัดขึ้นตามตาม
หลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป 
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ตารางสรุปฐานะทางการเงนิและผลการดําเนินงาน สําหรบังบการเงินรวม งวดบัญชีป 2552 ถึง ป 2554 และงวด 96 
เดือน ป 2555 ส้ินสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน30 กันยายน 2555 

งบดุล 

งบดุล 
งบการเงินรวม 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 ไตรมาส 32 ป 2555 
ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

สินทรัพย                 
สินทรัพยหมุนเวียน                 
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 73.52    5.78  306.56    3.22  62.18    0.7069  208.20 2.79 
เงินลงทุนช่ัวคราว -   -     3.13    0.03  -   -   - - 
ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อ่ืน /1 238.36  18.75  213.67  2.24  95.12    1.06  114.02 1.53 
รายไดคากอสรางที่ยังไมเรียกชําระ    0.21    0.02  -   -   -   -   - - 
งานระหวางกอสราง   0.778    0.06    0.32    0.00  -   -   - - 
งานระหวางการบริหารโครงการ 129.50  10.19  162.50    1.70  164.26    1.843  174.38 2.334 
สินคาคงเหลือ  -   -     1.05    0.01    1.23    0.01  1.02 0.01 
ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย - สุทธิ 17.05    1.34  7,291.35  76.47  6,958.46  77.72  5,655.66 75.77 
ตนทุนการพัฒนาที่ดิน 18.95    1.49    2.50    0.03    1.53    0.02  1.53 0.02 
เงินจายลวงหนาคาซ้ือท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการ -   -   -   -   -   -   - - 
เงินจายลวงหนาคางานกอสราง -   -   156.68    1.64  55.38    0.62  187.11 2.51 
เงินใหกูยืมระยะสั้นแกและดอกเบี้ยคางรับจากกิจการที่เกี่ยวของกัน 146.91  11.556  -   -   -   -   - - 
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 22.23    1.75  67.37    0.71  75.38    0.84  97.37 1.30 
รวมสินทรัพยหมุนเวียน 647.50  50.93  8,205.14  86.056  7,413.54  82.81  6,439.29 86.26 
สินทรัพยไมหมุนเวียน             
เงินฝากสถาบันการเงินท่ีมีภาระค้ําประกัน   2.90    0.23    2.99    0.03  410.91    4.59  78.68 1.065 
เงินลงทุนในบริษัทยอย - สุทธิ -   -   -   -   -   -   - - 
เงินลงทุนในบริษัทรวม - สุทธิ 10.11    0.80    9.10    0.10  10.26    0.121  8.35 0.11 
เงินใหกูยืมระยะยาวดอยสิทธิแกและดอกเบี้ยคางรับ             
   จากกิจการที่เกี่ยวของกัน 251.12  19.75  112.99    1.19  114.56    1.28  115.73 1.55 
ท่ีดินรอการพัฒนา 74.81    5.88  155.12    1.63  -   -   - - 
อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน - - - - - - 85.92 1.15 
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ - สุทธิ 252.27  19.84  258.776    2.71  443.48    4.95  430.84 5.77 
สินทรัพยไมมีตัวตน - สุทธิ 28.93    2.28  770.82    8.08  525.02    5.86  268.06 3.59 
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น   3.63    0.29  19.56    0.21  35.09    0.39  37.70 0.51 
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 623.77  49.07  1,329.35  13.954  1,539.32  17.19  1,025.28 13.74 
รวมสินทรัพย 1,271.27  100.00  9,534.49  100.00  8,952.86  100.00  7,464.57 100.00 

/1 มีการจัดประเภทกลุมรายการใหมในป 25523 และป 25534 โดยลูกหนี้การคาและลูกหนี้การคาอื่นเทากับผลรวมของลูกหนี้การคา ลูกหนี้อ่ืน และเงินทดรองจาย 
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งบดุล 

งบการเงินรวม 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 ไตรมาส 32 ป 2555 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

หน้ีสินและสวนของผูถอืหุน                 
หน้ีสินหมุนเวียน                 
เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 20.00   1.57  4,551.49  47.74  17.96   0.20  257.71 3.45 
เจาหนี้การคาและเจาหนี้อ่ืน /1 25.21   1.98  431.99   4.53  456.72   5.10  775.767 10.39 
ตนทุนงานที่ยังไมถึงกําหนดชําระ 23.367   1.84  11.53   0.12   4.93   0.06  7.02 0.09 
รายไดคากอสรางรับลวงหนา     -       -       -       -       -       -   - - 
เงินรับลวงหนาคาบริหารโครงการ 918.25  72.23  736.07   7.72  680.72   7.60  666.09 8.92 
เงินรับลวงหนาจากลูกคา  0.69   0.05  1,321.31  13.86  666.78   7.45  858.59 11.50 
เงินกูยืมระยะสั้นจากและดอกเบี้ยคางจายแกกิจการที่เกี่ยวของกัน  4.46   0.35  27.79   0.29      -       -   - - 
ตั๋วสัญญาใชเงิน     -       -       -       -   443.84   4.96  - - 
สํารองผลขาดทุนสําหรับการบริหารโครงการ  8.26   0.65  20.43   0.21   7.41   0.08  6.72 0.09 
หน้ีสินตามสัญญาเชาการเงินสวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป  3.92   0.31   2.32   0.02   1.58   0.02  1.42 0.02 
เงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป 26.26   2.07  1,193.99  12.52  4,009.10  44.78  1,693.13 22.68 
หน้ีสินหมุนเวียนอื่น             
   ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย     -       -   156.96   1.65  334.13   3.73  139.15 1.876 
   เงินมัดจํา  0.18   0.01   6.232   0.07   6.52   0.07  6.55 0.09 
   เจาหนี้เงินประกันผลงาน  6.12   0.48  213.29   2.24  115.76   1.29  132.20 1.77 
   อ่ืนๆ 35.69   2.81  44.69   0.47  51.94   0.58  65.29 0.887 
รวมหนี้สินหมุนเวียน 1,072.40    84.36  8,718.09    91.44  6,797.39    75.92  4,609.63 61.75 
หน้ีสินไมหมุนเวียน             
หน้ีสินตามสัญญาเชาการเงิน - สุทธิจากสวนที่ถึง             
   กําหนดชําระภายในหนึ่งป  3.46   0.27   3.22   0.03   2.75   0.03  1.68 0.02 
เงินกูยืมระยะยาว - สุทธิจากสวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป 21.28   1.67   2.34   0.02  2,065.11  23.07  3,208.36 42.98 
สํารองผลประโยชนระยะยาวของพนักงาน     -       -       -       -   18.51   0.21  21.26 0.298 
ภาระหนี้สินเกี่ยวกับภาษีเงินไดจากการซื้อกิจการ     -       -   555.53   5.83  181.09   2.02  68.62 0.92 
รวมหนี้สินไมหมุนเวียน   24.75      1.95   561.098      5.88  2,267.46    25.33  3,299.92 44.21 
รวมหนี้สิน 1,097.15    86.29  9,279.18    97.32  9,064.85   101.25  7,909.55 105.96 
              
สวนของผูถือหุน             
ทุนเรือนหุน             
ทุนจดทะเบียน              
   หุนสามัญ 3,666,300,000 หุน มูลคาหุนละ 0.1 บาท              
 (31 ธันวาคม 2552: หุนสามัญ 2,500,000 หุน มูลคาหุนละ 100 บาท)             
 (31 ธันวาคม 2553: หุนสามัญ 2,500,000 หุน มูลคาหุนละ 75 บาท) 250.00  19.67  187.50   1.97  366.63   4.10  366.63 4.91 
ทุนท่ีออกและชําระเต็มมูลคาแลว             
   หุนสามัญ 2,000,000,000 หุน มูลคาหุนละ 0.1 บาท              
 (31 ธันวาคม 2552: หุนสามัญ 2,500,000 หุน มูลคาหุนละ 100 บาท)             
 (31 ธันวาคม 2553: หุนสามัญ 2,500,000 หุน มูลคาหุนละ 75 บาท) 250.00  19.67  187.50   1.97  200.00   2.23  200.00 2.68 
องคประกอบอื่นของสวนของสวนของผูถือหุน  2.24   0.18  67.05   0.70  32.55   0.36  13.73 0.18 
กําไรสะสม (ขาดทุน)             
   จัดสรรแลว - สํารองตามกฎหมาย  1.50   0.12   4.00   0.04  18.17   0.20  18.18 0.24 
   ยังไมไดจัดสรร (ขาดทุนสะสม) (79.62) (6.26) (3.24) (0.03) (362.71) (4.045) (676.89) (9.067) 
รวมสวนของผูถือหุน  174.12    13.710   255.31      2.68  (111.99) (1.25) (444.98) (5.96) 
รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 1,271.27   100.00  9,534.49   100.00  8,952.86   100.00  7,464.57 100.00 

/1 มีการจัดประเภทกลุมรายการใหมในป 25523 และป 25534 โดยเจาหนี้การคาและเจาหนี้อ่ืนเทากับผลรวมของเจาหนี้การคา เจาหนี้อ่ืน คาใชจายคางจาย และเงินรับลวงหนา 
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งบกําไรขาดทนุ 

งบกําไรขาดทุน 
งบการเงินรวม 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน ป 2555 
ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

รายได                 
รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย   33.49      6.21  1,755.88    75.02  5,483.31    96.434  3,677.92 96.90 
รายไดจากการบริหารโครงการ 388.77    72.13  313.15    13.38    62.51      1.10  14.63 0.39 
รายไดจากการรับเหมากอสราง     7.74      1.44    -     -     -     -   - - 
รายไดคานายหนา   60.75    11.27    79.94      3.412    -     -   - - 
รายไดคาบริการ   25.97      4.82    41.28      1.76    83.58      1.47  64.66 1.70 
รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม   -     -     22.64      0.97    31.42      0.55  20.13 0.53 
ดอกเบี้ยรับ   14.39      2.67    17.10      0.73      3.85      0.07  3.4039 0.09 
สวนเกินของสวนไดเสียในมูลคายุติธรรมของบริษัทยอยท่ีสูงกวาตนทุน   -     -   101.06      4.32    -     -   - - 
รายไดอ่ืน     7.89      1.46      9.64      0.41    21.34      0.38  14.75 0.39 
รวมรายได  539.00   100.00  2,340.69   100.00  5,686.01   100.00  3,795.49 100.00 
คาใชจาย             
ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพย   35.46      6.58  1,542.18    65.889  4,333.81    76.22  2,542.55 66.99 
ตนทุนการบริหารโครงการ 209.56    38.88  220.24      9.41    49.93      0.88  9.63 0.25 
ตนทุนจากการรับเหมากอสราง     6.11      1.13    -     -     -     -   - - 
ตนทุนบริการ   16.59      3.08    29.52      1.26    53.69      0.94  45.93 1.21 
ตนทุนการขายอาหารและเครื่องดื่ม   -     -     12.443      0.53    14.69      0.26  9.47 0.25 
คาใชจายในการขาย     8.73      1.62  135.71      5.80  427.82      7.52  591.41 15.58 
คาใชจายในการบริหาร 242.92    45.07  272.62    11.65  370.71      6.52  392.27 10.34 
คาใชจายอื่น             
   หน้ีสงสัยจะสูญ   -     -     -     -     -     -   - - 
   ตัดจําหนายสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดท่ีทํากับลูกคา   -     -       6.03      0.26  232.22      4.08  242.55 6.39 
   ขาดทุนจากการดอยคาของเงินลงทุนในบริษัทยอย   -     -     -     -     -     -   - - 
   ขาดทุนจากการดอยคาของเงินลงทุนในบริษัทรวม   -     -     -     -     -     -   - - 
รวมคาใชจาย  519.37    96.36  2,218.74    94.79  5,482.87    96.423  3,833.81 101.01 
กําไร (ขาดทุน) กอนสวนแบงกําไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในบริษัทรวม             
   คาใชจายทางการเงินและภาษีเงินไดนิติบุคคล   19.63      3.64   121.95      5.21   203.14      3.587  (38.32) (1.01) 
สวนแบงกําไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในบริษัทรวม (13.37) (2.48)   41.88      1.79      1.17      0.02  (1.91) (0.05) 
กําไร (ขาดทุน) กอนคาใชจายทางการเงินและภาษีเงินไดนิติบุคคล     6.26      1.16   163.83      7.00   204.31      3.60  (40.23) (1.06) 
คาใชจายทางการเงินท่ีเกี่ยวเนื่องกับการซื้อธุรกิจ -   -   (88.35) (3.77) (571.92) (10.06) (256.27) (6.75) 
คาใชจายทางการเงินอื่นๆ (11.09) (2.06) (10.467) (0.45) (9.49) (0.17) (12.60) (0.33) 
กําไร (ขาดทุน) กอนภาษีเงินไดนิติบุคคล (4.83) (0.90)   65.02      2.78  (377.10) (6.63) (309.10) (8.14) 
ภาษีเงินไดนิติบุคคล (19.22) (3.57)   63.86      2.73    59.80      1.05  (5.07) (0.143) 
กําไร (ขาดทุน) สุทธิสําหรับป (24.05) (4.476)  128.88      5.51  (317.30) (5.58) (314.17) (8.28) 
            

  
            

  
กําไรตอหุน           

  
กําไรตอหุนข้ันพ้ืนฐาน           

     กําไร (ขาดทุน) สุทธิ (9.62)     0.07    (0.17)  (0.16) 
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งบกระแสเงินสด 

งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวม 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 
งวด 96 เดือน  

ป 2555 
ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน         
กําไร (ขาดทุน) สุทธิกอนภาษี (4.83)  65.02  (377.10) (309.10) 
รายการปรับกระทบยอดกําไร (ขาดทุน) สุทธิกอนภาษีเปนเงินสดรับ (จาย) จากกิจกรรมดําเนินงาน:       
   ตนทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยลดลงจากการโอนเปนตนทุนขาย  35.46   1,542.18   4,333.81  2,542.55 
   งานระหวางการบริหารโครงการลดลงจากการโอนเปนตนทุนบริหารโครงการ     209.556      220.24   49.93  9.63 
   งานระหวางกอสรางลดลงจากการโอนเปนตนทุนขาย    6.11   -    -   - 
   คาเสื่อมราคาและคาตดัจําหนาย  52.634   45.57      266.63  311.23 
   หน้ีสงสัยจะสูญ (โอนกลับ)    3.55  (0.44) (0.46) 1.62 
   ผลขาดทุนสําหรับการบริหารโครงการ (โอนกลับ)    8.26   12.17  (13.02) (0.70) 
   คาใชจายผลประโยชนระยะยาวของพนักงาน  -    -      4.39  3.50 
   ขาดทุนจากการลดลงของมูลคาตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (โอนกลับ) (1.40)    1.43  (2.31) - 
   ขาดทุนจากการจําหนาย/ตัดจําหนายอาคารและอุปกรณ    1.85     3.16     0.25  0.03 
   กําไรจากการจําหนายที่ดินรอการพัฒนา  -   (1.434)  -   - 
   ตัดจําหนายภาษีเงินไดหัก ณ ท่ีจาย    1.75     0.210   -   - 
   โอนคาธรรมเนียมทางการเงินรอตัดจายเปนดอกเบี้ยจาย  -    39.49      194.08  50.93 
   สวนแบง (กําไร) ขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษัทรวม  13.37  (41.88) (1.17) 1.921 
   ดอกเบี้ยรับ (14.39) (17.10) (3.85) (3.39) 
   คาใชจายดอกเบี้ย    9.34   58.02      377.19  217.94 
กําไรจากการดําเนินงานกอนการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพยและหนี้สินดําเนินงาน     321.25   1,926.64   4,828.37  2,826.17 
สินทรัพยดําเนินงาน (เพิ่มขึ้น) ลดลง       
   ลูกหนี้การคา (148.40) /1 (2.78)  15.978 /1      119.01 /1  (18.76) /1 
   ลูกหนี้การคา - กิจการที่เกี่ยวของกัน (148.98)  -    -   - 
   รายไดคากอสรางที่ยังไมเรียกชําระ  10.32     0.21   -   - 
   งานระหวางกอสราง (5.83) (1.94)    0.32  - 
   งานระหวางการบริหารโครงการ (110.73) (225.83) (51.69) (19.75) 
   สินคาคงเหลือ  -   (1.05) (0.17) 0.21 
   ตนทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย    3.96  (281.40) (3,528.76) (1,196.81) 
   ตนทุนการพัฒนาที่ดิน  -    -      0.97  - 
   เงินจายลวงหนาคางานกอสราง  -    26.13      101.30  (131.73) 
   เงินทดรองจายกิจการที่เกี่ยวของกัน    3.36   -    -   - 
   สินทรัพยหมุนเวียนอื่น (6.19) (0.50)    9.32  (12.36) 
   สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น    4.25  (15.73) (15.53) (6.10) 
หน้ีสินดําเนินงานเพิ่มขึ้น (ลดลง)       
   เจาหนี้การคา (13.03) /2 (7.55)  17.46 /2   24.73 /2  350.81 /2 
   เจาหนี้การคา - กิจการที่เกี่ยวของกัน  -    -    -   - 
   ตนทุนงานที่ยังไมถึงกําหนดชําระ (85.63) (11.84) (6.60) 2.09 
   รายไดคากอสรางรับลวงหนา (1.11)  -    -   - 
   รายไดคาบริหารโครงการรับลวงหนา     287.28      107.756  (55.35) (14.63) 
   เงินรับลวงหนาจากลูกคา    0.69  (245.12) (654.53) 191.81 
   เจาหนี้อ่ืน - กิจการที่เกี่ยวของกัน (5.48)  -    -   - 
   หน้ีสินหมุนเวียนอื่น (3.89)  33.41  (89.46) 29.81 
   สํารองผลประโยชนระยะยาวของพนักงาน - - - (0.75) 
เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน     252.943   1,344.17      681.934  2,000.01 
   รับคืนภาษีเงินได - - - 3.82 
   จายภาษีเงินได (29.79) (33.23) (136.09) (308.99) 
เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน     223.15   1,310.94      545.845  1,694.84 

/1 ในป 2554 มีการจัดกลุมใหม ตัวเลขในตารางของป 2552 ป 2553 ป 2554 และงวด 96 เดือน ป 2555 ไดแก ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อ่ืน 

/2 ในป 2554 มีการจัดกลุมใหม ตัวเลขในตารางของป 2552 ป 2553 ป 2554 และงวด 96 เดือน ป 2555 ไดแก เจาหนี้การคาและเจาหนี้อ่ืน 
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งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวม 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน  
ป 2555 

ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน         
เงินฝากสถาบันการเงินท่ีมีภาระค้ําประกันลดลง (เพ่ิมข้ึน)    2.48     3.04  (407.92) 332.23 
เงินลงทุนช่ัวคราวเพิ่มข้ึน (ลดลง)  -   (3.13)    3.13  - 
เงินใหกูยืมระยะสั้นแกกิจการที่เกี่ยวของกันลดลง (เพ่ิมข้ึน) (30.27)     137.10   -   - 
เงินใหกูยืมระยะยาวแกกิจการที่เกี่ยวของกันเพ่ิมข้ึน (6.576)  -    -   - 
เงินสดจายซ้ือเงินลงทุนในบริษัทยอย  -   (1,954.47)  -   - 
เงินสดจายซ้ือเงินใหกูยืมระยะยาวดอยสิทธิและดอกเบี้ยคางรับ       
   จากกิจการที่เกี่ยวของกัน  -   (2,687.88)  -   - 
เงินลงทุนในบริษัทรวมลดลง (เพ่ิมข้ึน) (2.13)  -    -   - 
เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในบริษัทยอย  -    -    -   - 
ดอกเบี้ยรับ  13.88   25.334     2.29  2.22 
เงินสดรับจากการขายที่ดินรอการพัฒนา  -    30.16   -   - 
เงินสดรับจากการขายอาคารอุปกรณ    0.14     0.47     1.74  - 
เงินสดจายซ้ือท่ีดินรอการพัฒนา  -   (109.03)  -   - 
เงินสดจายซ้ืออาคาร อุปกรณและสินทรัพยไมมีตัวตน (48.97) (46.57) (62.22) (51.14) 
เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมลงทุน (71.44) (4,604.98) (462.98) 283.31 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน        
เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงินเพ่ิมข้ึน  -    4,780.00   18.14  239.86 
เงินกูยืมระยะสั้นจากกิจการที่เกี่ยวของกันเพ่ิมข้ึน (ลดลง)    4.71   23.64  (27.44) - 
ชําระคืนตั๋วสัญญาใชเงิน - - - (443.84) 
เงินกูยืมระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวของกันลดลง (11.64)  -    -   - 
เงินสดจายหนี้สินตามสัญญาเชาการเงิน (7.19) (4.82) (3.63) (1.23) 
เงินสดรับจากเงินกูยืมระยะยาว  31.86      200.00   2,942.57  1,384.86 
ชําระคืนเงินกูยืมระยะยาว (104.19) (1,149.02) (2,763.91) (2,615.37) 
จายดอกเบี้ย (13.16) (66.22) (441.82) (352.10) 
เงินสดจายคาธรรมเนียมทางการเงิน  -   (144.00) (49.76) (44.310) 
จายคืนทุน  -   (62.50)  -   - 
เงินสดรับจากการเพิ่มทุน  -    -    12.50  - 
จายเงินปนผล (26.00) (50.00) (13.89) - 
จายดอกเบี้ย (13.16) (66.22) (441.82) (352.10) 
เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (125.610)  3,527.08  (327.24) (1,832.13) 
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธ ิ  26.10      233.04  (244.38) 146.02 
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันตนป  47.42   73.52      306.56  62.18 
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันสิ้นป  73.52      306.56   62.18  208.20 
       
ขอมูลกระแสเงินสดเปดเผยเพิ่มเติม      
รายการที่มิใชเงินสด      
   โอนตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน - - - 89.26 
   ตั๋วสัญญาใชเงินเพ่ิมข้ึนจากการซื้อท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการ  -    -       443.84  - 
   คาซ้ือยานพาหนะตามสัญญาเชาทางการเงิน    3.16     2.98     2.42  - 
   โอนงานระหวางกอสรางเปนตนทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย  -      2.39   -   - 
   โอนตนทุนพัฒนาที่ดินเปนตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  -    16.45   -   - 
   โอนที่ดินรอการพัฒนาเปนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ  -    -       155.12  - 
   ตัดจําหนายสวนเกินทุนจากการตีมูลคายุติธรรมของสินทรัพยจากการซื้อกิจการ  -    -    37.25  18.83 
   ตั๋วสัญญาใชเงินเพ่ิมข้ึนจากการซื้อท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการ  -    -       443.84  - 
   คาซ้ือยานพาหนะตามสัญญาเชาทางการเงิน    3.16     2.98     2.42  - 
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ตารางแสดงอัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ 

อัตราสวนทางการเงิน 
งบการเงินรวม 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 
ไตรมาส 32 ป 

2555 
อัตราสวนสภาพคลอง         
อัตราสวนสภาพคลอง (เทา)    0.60     0.94     1.09  1.40 
อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว (เทา)    0.289     0.06     0.02  0.067 
อัตราสวนสภาพคลองกระแสเงินสด (เทา)    0.22     0.27     0.07  0.40 
อัตราสวนหมุนเวียนลูกหนี้การคา (เทา)    3.14     9.71   35.6043  50.9656 
ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉลี่ย (วัน)     114.60   37.06   10.1116  7.0612 
อัตราสวนหมุนเวียนสินคาคงเหลือ (เทา) /1    0.97     0.42     0.61  0.54 
ระยะเวลาขายสินคาเฉลี่ย (วัน)     369.26      846.59853.47      590.04591.95  667.39669.76 
อัตราสวนหมุนเวียนเจาหนี้ (เทา)  14.80   14.56   20.21  16.03 
ระยะเวลาชําระหนี้ (วัน)  24.32   24.72   17.82  22.45 
Cash Cycle (วัน)     459.54      858.93865.82      582.33584.29  652.01654.43 
อัตราสวนแสดงความสามารถในการทํากําไร       
อัตรากําไรข้ันตน (%)  48.19   18.46   21.35  30.97 
อัตรากําไรจากการดําเนินงาน (%)    3.80     5.51     3.59  (1.01) 
อัตรากําไรอื่น (%)   -     -     -   - 
อัตราสวนเงินสดตอการทํากําไร (%)  1,137.02   1,074.99      268.71  N.A./5 
อัตรากําไรสุทธิ (%) (4.46)    5.51  (5.58) (8.28) 
อัตราผลตอบแทนผูถือหุน (%) (9.59)  60.02   N.A./3  N.A./3 
อัตราสวนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงาน       
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย (%) (1.89)    2.39  (3.43) (5.10) 
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพยถาวร (%)  15.71  64.47 68.27  (81.63)(14.43) (76.82)(0.90) 
อัตราการหมุนของสินทรัพย (เทา)  42.30   43.32   61.51  61.65 
อัตราสวนวิเคราะหนโยบายทางการเงิน       
อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน (เทา)    6.30   36.34   N.A./3  N.A./3 
อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย (เทา)  20.22   21.30     2.54  6.68 
อัตราสวนความสามารถชําระภาระผูกพัน (เทา) 1.13   1.06  0.96   0.92  0.19   0.17  0.640.56 
อัตราการจายเงินปนผล (%)  N.A./2   38.80 /4   N.A./2  - 

/1 สินคาคงเหลือของบริษัทฯ คือรายการ “ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย” 
/2 ไมสามารถคํานวณไดเน่ืองจากผลกําไรสุทธิมีคาเปนลบ 
/3 ไมสามารถคํานวณไดเน่ืองจากสวนของผูถือหุนมีคาเปนลบ 
/4 คํานวณจากการจายเงินปนผลจํานวน 50.00 ลานบาท จากกําไรสุทธิป 2553 จํานวน 128.88 ลานบาท (งบการเงินรวม) ท้ังน้ี สําหรับการจายเงินปนผลในคราวถัดไปนับจากนี้ จะเปนไปตาม
นโยบายการจายเงินปนผลของบริษัทฯ  

/5 ไมสามารถคํานวณไดเน่ืองจากกําไรจากการดําเนินงานมีคาเปนลบ 
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12.2 คําอธิบายและการวิเคราะหฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน 

12.2.1 ผลการดําเนินงาน 

ภาพรวมผลการดําเนินงานที่ผานมา 

บริษัทฯ ไดรวมลงทุนกับกองทุนแหงหนึ่ง กอตั้งบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด ในป 2549 และ บริษัท อนันดา  
ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด ในป 2550 โดยบริษัทฯ มีสัดสวนการลงทุนเริ่มตนในบริษัททั้งสองแหง รอยละ 5 ทั้งนี้ บริษัทฯ เปน
ผูดําเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและบริหารโครงการทุกโครงการใน ADO และ AD2 เองทั้งหมด แมวาบริษัทฯ จะมีสัดสวน
การลงทุนเพียงรอยละ 5 ก็ตาม ซึ่งเปนไปตามขอตกลงระหวางบริษัทฯ กับกองทุนดังกลาวในการจัดตั้ง ADO และ AD2 โดย
หนาที่ของบริษัทฯ ครอบคลุมตั้งแตการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนา ประเมินศึกษาความเปนไปไดของโครงการ การจัดหา
ผูรับเหมากอสราง การบริหารโครงการใหดําเนินไปตามแผนงาน รวมถึงการทําการตลาด การขาย  และการจัดทํารายงานความ
คืบหนาโครงการ และงบการเงิน ใหแก ADO และ AD2 โดยบริษัทฯ ไดรับรายไดคาจางจากการเปนผูบริหารโครงการจากบริษัท
ทั้งสองแหงดังกลาวเปนคาตอบแทนซึ่งรายไดดังกลาวถือเปนรายไดหลักของบริษัทฯ ในป 2552 

ณ วันที่ 16 พฤศจิกายน 2553 บริษัทฯ ไดทําการเขาซื้อกิจการทั้งหมดของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด จากกองทุน
ดังกลาว ซึ่งสงผลใหรายไดหลักในป 2553 ของบริษัทฯ เปนรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย ดังนั้นในป 2553 บริษัทฯ จึงได
รวมงบดุลของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2553 และงบกําไรขาดทุนตั้งแตวันที่ลงทุนจนถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2553 เขาในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ซึ่งเปนผลมาจากการรวมกิจการ 

เนื่องจากการเขารวมกิจการกับบริษัทยอยดังกลาวในป 2553 ทําใหรายไดหลักของบริษัทฯ มาจากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย
ของบริษัทยอย  ผูลงทุนสามารถดูขอมูลงบการเงิน และวิเคราะหฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัท อนันดา ดี
เวลลอปเมนท ทู จํากัด ในหัวขอถัดไป เพื่อความเขาใจในธุรกิจของบริษัทฯ ไดอยางครบถวน 

รายได 

ในป 2552 รายไดหลักของบริษัทฯ มาจากรายไดการบริหารโครงการบานจัดสรร และโครงการคอนโดมิเนียม ใหแก ADO และ 
AD2 ตามลําดับ สําหรับป 2553 และป 2554 รายไดหลักของบริษัทฯ มาจากรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผลจาก
การรวมกิจการของบริษัทฯ กับ AD2 ในเดือนพฤศจิกายน 2553 นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังมีรายไดอื่นๆ ที่มาจากบริษัทยอยของ
บริษัทฯ อาทิเชน รายไดคาบริการ และรายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม เปนตน 
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รายไดจากการบริหารโครงการ 

รายไดจากการบริหารโครงการเปนการทําสัญญาตกลงระหวางบริษัทฯ กับ ADO และ AD2 โดยมีการระบุคาจางบริหารและ
ระยะเวลาสัญญาการบริหารที่แนนอน ทั้งนี้ บริษัทฯ รับรูรายไดจากการบริหารโครงการโดยวิธีอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ ดังนั้น 
เงินที่บริษัทฯ ไดรับเปนงวดรายเดือนจาก ADO และ AD2 ตามสัญญาการบริหารโครงการจะถูกบันทึกอยูในรายการเงินรับ
ลวงหนาคาบริหารโครงการในงบดุลและจะถูกรับรูเปนรายไดโดยวิธีอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ 

หนาที่ในการบริหารโครงการตามสัญญาบริหารโครงการแบงออกเปน 5 หนาที่หลักซึ่งในแตละหนาที่นั้นมีการคิดคาบริการและ
การรับรูรายไดที่แตกตางกัน 

1.  หนาที่ในการลงทุน (Investment) โดยบริษัทฯ จะรับรูรายไดจากหนาที่นี้เมื่อโครงการไดรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจาก
ผูขาย 

2.  หนาที่ในการบริหารโครงการ (Project management) โดยบริษัทฯ จะรับรูรายไดจากหนาที่นี้ตามความคืบหนาของ
การกอสรางของโครงการ 

3.  หนาที่ในการขาย (Sale) โดยบริษัทฯ จะรับรูรายไดจากหนาที่นี้สวนหนึ่งเมื่อลูกคาลงนามสัญญาซื้อขายที่พักอาศัย
และอีกสวนหนึ่งเมื่อลูกคาโอนกรรมสิทธิ์ที่พักอาศัย 

4.  การตลาด (Marketing) โดยบริษัทฯ จะรับรูรายไดจากหนาที่นี้ตามความความคืบหนาของการขายของโครงการ 

5.  การจัดทํารายงาน (Reporting) โดยบริษัทฯ จะรับรูรายไดจากหนาที่นี้เปนรายเดือนตามระยะเวลาของโครงการที่
กําหนดไว 

สําหรับรายไดที่ไดรับจาก ADO บริษัทฯ ไดรับรายไดจากหนาที่ทั้งหมดดังกลาวขางตนรวมเปนอัตรารอยละ 9.0 ของมูลคาของ
แตละโครงการ  

สําหรับรายไดที่ไดรับจาก AD2 บริษัทฯ ไดรับรายไดจากหนาที่ในการลงทุน การบริหารโครงการ การตลาด และการจัดทํา
รายงานรวมเปนอัตรารอยละ 6.5 ของมูลคาโครงการ ทั้งนี้ รายไดจากหนาที่ในการขายจํานวนรอยละ 2.5 ของมูลคาโครงการจะ
มิไดถูกบันทึกในรายการนี้แตจะถูกบันทึกอยูในรายการ “รายไดคานายหนา”  

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 รายไดจากการบริหารโครงการเทากับ 388.77 ลานบาท 313.15 ลานบาท และ 62.51 ลาน
บาท ตามลําดับ ลดลงรอยละ 19.45 และรอยละ 80.03 ตามลําดับ และคิดเปนรอยละ 72.13 รอยละ 13.38 และรอยละ 1.10 
ของรายไดรวมในป 2552 ป 2553 และป 2554 ตามลําดับ  

รายไดจากการบริหารโครงการจะผันแปรไปตามจํานวนโครงการที่บริษัทฯ ใหบริการ รวมถึงความคืบหนาการกอสรางและยอด
การขายของแตละโครงการ ในป 2553 รายไดจากการบริหารโครงการลดลงเนื่องจากบริษัทฯ ไดเขารวมกิจการกับ AD2 ณ วันที่ 
16 พฤศจิกายน 2553 สงผลใหรายไดจากการบริหารโครงการที่มาจาก AD2 ซึ่งเปนบริษัทยอยของบริษัทฯ เปนรายการระหวาง
กันและไมแสดงในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ดังนั้น รายไดจากการบริหารโครงการของบริษัทฯ ในป 2553 ในสวนที่มาจาก AD2 
จึงเปนรายไดตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2553 ถึง 16 พฤศจิกายน 2553 เทานั้น สําหรับป 2554 รายไดจากการบริหารลดลงอยางมี
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นัยสําคัญ โดยมีสาเหตุหลักจากการที่ AD2 ไดกลายเปนบริษัทยอยของบริษัทฯ รายการของ AD2 จึงไมถูกแสดงในงบการเงิน
รวมของบริษัทฯ ตามที่ไดอธิบายขางตน ดังนั้นรายไดจากการบริหารโครงการในป 2554 จึงมาจาก ADO เทานั้น 

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 รายไดจากการบริหารโครงการเทากับ 14.636.05 ลานบาท ซึ่งเปนรายการที่มาจาก ADO เทานั้น 
โดยรายไดลดลงจาก 41.1629.85 ลานบาทในงวด 96 เดือนป 2554 เนื่องจากความคืบหนาของโครงการของ ADO ทั้งในสวน
กอสรางและการขายชะลอตัวลง จึงทําใหการรับรูรายไดคาบริหารโครงการของ ADO ลดลง 

ทั้งนี้รายละเอียดรายไดคาบริหารโครงการที่มาจาก ADO และ AD2 สามารถแสดงไดดังนี้ 

รายไดจากการบริหารโครงการ 

งบการเงินรวม 

ป 2552 
(ลานบาท) 

ป 2553 
(ลานบาท) 

ป 2554 
(ลานบาท) 

งวด 96 เดือน  
ป 2555  

(ลานบาท) 
รายไดจาก ADO (โครงการบานจัดสรร) 119.81 80.70 62.51 14.636.05 
รายไดจาก AD2 (โครงการคอนโดมิเนียม) 268.96 232.45 - - 
รวม 388.77 313.15 62.51 14.636.05 

 
รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 

บริษัทฯ มีนโยบายในการรับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหผูซื้อหลังจากไดรับชําระจากผูซื้อ
ครบถวนแลว  รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยในป 2552 ป 2553 และป 2554 เทากับ 33.49 ลานบาท 1,755.88 ลานบาท 
และ 5,483.31 ลานบาท ตามลําดับ เพิ่มขึ้นรอยละ 5,142.99 และรอยละ 212.28 ตามลําดับ 

รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยในป 2552 มาจากโครงการ “อนันดา สปอรตไลฟ” และ “สิรินดา พรานา” ซึ่งเปนโครงการที่มี
อยูเดิมภายใตการพัฒนาของบริษัทฯ โดยรายไดจากทั้ง 2 โครงการดังกลาวเปนรายไดจากการขายที่ดินและการขายบาน
ตัวอยางของโครงการ นอกจากนี้ยังมีรายไดจากโครงการ “พิมานดา เซน” ซึ่งมิไดเปนโครงการที่อยูภายใตการพัฒนาของบริษัทฯ 
แตเปนยูนิตที่บริษัทฯ ไดซื้อและนํามาขายตอ  

ทั้งนี้ ในป 2553 รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญ เนื่องจากบริษัทฯ ไดรวมรายไดจากการขาย
โครงการคอนโดมิเนียมของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด จํานวน 8 โครงการไดแก “ไอดีโอ ลาดพราว 17” “ไอดีโอ 
ลาดพราว 5” “ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน” “ไอดีโอ สาทร-ตากสิน” “ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103” “ไอดีโอ คิว พญาไท” “ไอดีโอ รัชดา-
หวยขวาง” และ “ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร” ตั้งแตวันที่บริษัทฯ เขาลงทุนในเดือนพฤศจิกายน 2553  เขาในงบการเงินรวมของ 
บริษัทฯ  

สําหรับป 2554 บริษัทฯ ยังคงทยอยรับรูรายไดจากโครงการคอนโดมิเนียมเดิมตอเนื่องจากปที่แลว โดยในปนี้บริษัทมีโครงการที่
เริ่มโอนกรรมสิทธิ์และรับรูรายไดเพิ่มอีก 1 โครงการไดแก “ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท” ทั้งนี้ บริษัทฯ ไดโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใน
โครงการคอนโดมิเนียมใหแกลูกคารวมทั้งส้ิน 1,455  ยูนิตในปนี้ โดยรายไดหลักในปนี้มาจากโครงการ “ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท” 
และ “ไอดีโอ คิว พญาไท” ซึ่งคิดเปนรอยละ 33.13  และ รอยละ 33.11 ของรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยในป 2554 โดย
รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยคิดเปนรอยละ 6.21 รอยละ 75.02 และรอยละ 96.434 ของรายไดรวมของบริษัทฯ ในป 
2552 ป 2553 และป 2554 ตามลําดับ 
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สําหรับงวด 96 เดือนป 2555 รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยเทากับ 3,677.922,163.66 ลานบาท คิดเปนรอยละ 
96.9096.66 ของรายไดรวมของบริษัทฯ ทั้งนี้ รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยเกือบทั้งหมดในงวดนี้มาจากการขายหองชุด
โครงการของ AD2 ทั้งส้ิน โดยบริษัทฯ ไดโอนกรรมสิทธิ์หองชุดในโครงการคอนโดมิเนียมใหแกลูกคารวมทั้งส้ิน 955566 ยูนิตใน
งวดนี้ โดยรายไดหลักจากงวดนี้มาจากโครงการ “ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ” และ “ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท” ซึ่งเพิ่งเริ่มโอน
กรรมสิทธิ์ไดในไตรมาส 2 ของปนี้ โดยรายไดจากทั้ง 2 โครงการดังกลาวคิดเปนรอยละ 60.3066.99 ของรายไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยในงวดนี้  นอกจากนี้ ยังมีโครงการ "ไอดีโอ มอรฟ 38" ซึ่งเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ใหแกลูกคาไดแลวในไตรมาส 3 ป 
2555 ทั้งนี้ รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยในงวดนี้ลดลงจาก 4,889.503,808.33 ลานบาทในงวดเดียวกันของปที่แลว 
เนื่องจาก ในงวด 96 เดือนแรกของป 2555 การโอนกรรมสิทธิ์โครงการใหมจํานวน 32 โครงการดังกลาวเริ่มในชวงปลายเดือน
เมษายนและเดือนกรกฎาคม ในขณะที่ในงวด 96 เดือนแรกของปกอน บริษัทฯ มีโครงการหลายโครงการที่อยูในชวงการโอน
กรรมสิทธิ์ โดยเฉพาะโครงการ “ไอดีโอ คิว พญาไท” และ "ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท" ซึ่งเปนโครงการที่มีมูลคาสูงและมียอดการโอน
กรรมสิทธิ์เปนจํานวนมาก 

ทั้งนี้ ณ วันที่ 30 มิถุนายน30 กันยายน 2555 โครงการ “ไอดีโอ ลาดพราว 17” “ไอดีโอ ลาดพราว 5” “ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน”  
“ไอดีโอ คิว พญาไท” และ “ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง” และ “ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร” สามารถโอนกรรมสิทธิ์หองชุดทั้งหมดใหแก
ลูกคาเปนที่เรียบรอย และมีโครงการ “ไอดีโอ สาทร-ตากสิน” “ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร” และ “ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท”  ซึ่งมียอดโอน
กรรมสิทธิ์ประมาณรอยละ 9798-99 ของจํานวนหองชุดทั้งหมด โดยรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยแยกตามโครงการ 
สามารถแสดงไดดังนี้ 

โครงการ 
งบการเงินรวม 

ป 2552 ป 2553 /1 ป 2554 งวด 96 เดือน ป 
2555 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 
อนันดา สปอรตไลฟ 10.14 30.287 - - -  -    5.80 0.16 
พิมานดา เซน 17.80 53.15 - - 14.00   0.256  - - 
สิรินดา พรานา 5.55 16.57 - - 2.50  0.05 - - 
สิรินดา พรานาลี่ - - 5.53 0.321 4.00   0.07  3.99 0.11 
ไอดีโอ ลาดพราว 17 - - - - 18.40   0.34  21.60 0.59 
ไอดีโอ ลาดพราว 5 - - 273.39 15.57 307.38   5.61  11.589 0.312 
ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน - - 528.37 30.09 529.39   9.65  6.96 0.19 
ไอดีโอ สาทร-ตากสิน - - 52.67 3.00 86.05   1.57  39.55 1.07 
ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103 - - 349.62 19.91 718.534   13.10  734.44 19.97 
ไอดีโอ คิว พญาไท - - 523.75 29.83 1,815.28

9  
 33.11  

5.10 0.14 
ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง - - 7.28 0.41 133.76   2.44  56.87 1.55 
ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร - - 15.27 0.87 37.39   0.68  47.58 1.29 
ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท - - - - 1,816.63   33.13  235.978 6.42 
ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท - - - - - - 840.38 22.85 
ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ - - - - - - 1,377.34 37.45 
ไอดีโอ มอรฟ 38 - - - - - - 290.76 7.901 
รวมรายไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพย 33.49 100.00 1,755.88 100.00 5,483.31 100.00 3,677.92 100.00 

หมายเหตุ /1 ในป 2553 รายไดที่มาจากโครงการ “ไอดีโอ ลาดพราว 17” “ไอดีโอ ลาดพราว 5” “ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน” “ไอดีโอ สาทร-ตากสิน” “ไอดี
โอ มิกซ สุขุมวิท 103” “ไอดีโอ คิว พญาไท” “ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง” และ “ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร” เปนรายไดต้ังแตวันที่ 16 พ.ย. 2553 (วันที่บริษัทฯ 
เขาลงทุน) ถึง 31 ธ.ค. 2553 
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สถานะการโอนตามมูลคาของโครงการคอนโดมิเนียมของ AD2 ในป 2552 ถึง ป 2554 และ ณ ไตรมาส 32 ป 2555 

โครงการ 
    

ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน ป 
2555 

(รอยละ) (รอยละ) (รอยละ) (รอยละ) 
ไอดีโอ ลาดพราว 17 65.05 95.01 97.31 100.00 
ไอดีโอ ลาดพราว 5 - 69.50 98.89 100.00 
ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน - 61.20 99.50 100.00 
ไอดีโอ สาทร-ตากสิน - 87.82 96.04 100.00 
ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103 - 43.02 67.94 93.42 
ไอดีโอ คิว พญาไท - 22.34 99.78 100.00 
ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง - 84.57 95.40 100.00 
ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร - 89.64 94.17 100.00 
ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท - - - 61.67 
ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท - - 87.31 98.65 
ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ - - - 63.89 
ไอดีโอ มอรฟ 38 - - - 10.27 

หมายเหตุ: คํานวณจากยอดโอนกรรมสิทธิ์โครงการในแตละชวงเวลาหารดวยมูลคาโครงการ ณ วันที่ 30 ก.ย.มิ.ย. 2555 

รายไดจากการรับเหมากอสราง 

ในป 2552 รายไดจากการรับเหมากอสรางเทากับ 7.74 ลานบาท  คิดเปนรอยละ 1.44 ของรายไดรวมของบริษัทฯ  รายไดจาก
การรับเหมากอสรางเปนรายไดจากการที่ลูกคาไดซื้อที่ดินจัดสรรของโครงการและมีความประสงคที่จะใหบริษัทฯ กอสรางบาน
ควบคูไปดวย โดยรายไดจากการกอสรางลดลงตามลําดับ ตั้งแตป 2551 ถึง ป 2552 เนื่องจากที่ดินจัดสรรในโครงการเดิมที่อยู
ภายใตการพัฒนาของบริษัทฯ เหลือเพียงไมกี่แปลง นอกจากนี้ บริษัทฯ มิไดมีวัตถุประสงคหลักในการประกอบธุรกิจรับเหมา
กอสราง แตเปนเพียงบริการเพิ่มเติมที่บริษัทฯ บริการใหลูกคาเพื่อสนับสนุนการขายพื้นที่ที่มีอยูในโครงการเดิมของบริษัทฯ 
ดังนั้นในป 2553 ป 2554 และงวด 96 เดือน ป 2555 บริษัทฯ จึงไมมีรายไดจากการรับเหมากอสราง 

รายไดคานายหนา 

ในป 2552 และป 2553 รายไดคานายหนาของบริษัทฯ ประกอบดวย 1) รายไดที่บริษัทฯ ไดรับจาก AD2 ในอัตรารอยละ 2.50 
ของมูลคาโครงการคอนโดมิเนียมของ AD2 ที่ขายได โดยบริษัทฯ จะไดรับคานายหนาจํานวนรอยละ 1.75 เมื่อลูกคามีการทํา
สัญญาซื้อขายและจะไดรับอีกรอยละ 0.75 ที่เหลือเมื่อลูกคาโอนกรรมสิทธิ์หองชุด และ 2) รายไดที่บริษัทฯ ไดรับจากการเปน
ตัวแทนนายหนาซื้อขายอสังหาริมทรัพย (resale)  

ในป 2552 และ ป 2553 รายไดคานายหนาเทากับ 60.75 ลานบาท และ 79.94 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 30.73 และคิดเปนรอย
ละ 11.27 และ รอยละ 3.42 ของรายไดรวมของบริษัทฯ ในป 2552 และ ป 2553 ตามลําดับ โดยรายไดคานายหนาของบริษัทฯ 
จะผันแปรตามจํานวนโครงการใหมที่เปดตัวและยอดการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดในแตละป สําหรับป 2552 รายไดหลักของคา
นายหนา ไดแกรายไดคานายหนาที่ไดรับจาก AD2 โดยบริษัทฯ เริ่มมีรายไดจากการเปนตัวแทนนายหนาซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
(resale) ในปนี้ สําหรับป 2553 รายไดคานายหนาปรับตัวดีขึ้นเนื่องจากโครงการของ AD2 หลายโครงการเริ่มสามารถทยอยโอน
กรรมสิทธิ์ใหลูกคาไดในปนี้ จึงทําใหบริษัทฯ สามารถรับรูรายไดคานายหนาจากสวนที่จะไดรับเมื่อลูกคามีการโอนกรรมสิทธิ์หอง
ชุดเพิ่มขึ้น 
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ทั้งนี้ ในชวงปลายป 2553 AD2 ไดเปล่ียนสถานะเปนบริษัทยอยของบริษัทฯ ดังนั้น รายไดคานายหนาจาก AD2 ตั้งแตวันที่
บริษัทฯ เขารวมกิจการกับ AD2 จึงเปนรายการระหวางกันและไมแสดงในงบการเงินรวม นอกจากนี้ บริษัทฯ ไดโอนยายหนาที่
การเปนตัวแทนนายหนาซื้อขายอสังหาริมทรัพยใหแก บริษัท ดิเอเจนท (พรอพเพอรตี้ เอกซเพิรท) จํากัด ซึ่งไดเปนบริษัทยอย
ของบริษัทฯ ในป 2553 ดังนั้นในป 2554 และ งวด 96 เดือน ป 2555 บริษัทฯ จึงไมมีรายไดคานายหนา เนื่องจากรายไดจาก 
AD2 จะไมถูกแสดงในงบการเงินรวมดังที่ไดอธิบายขางตน สําหรับรายไดจากการเปนตัวแทนนายหนาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่
ไดถูกโอนหนาที่มาให บริษัท ดิเอเจนท (พรอพเพอรตี้ เอกซเพิรท) จํากัด ไดถูกเปล่ียนแปลงการบันทึกเปนรายไดคาบริการในงบ
การเงินรวม 

รายไดคาบริการ 

รายไดคาบริการเปนรายไดที่มาจากบริษัทยอยอื่นๆ ของบริษัทฯ อาทิเชน รายไดจากการบริหารนิติบุคคลจาก บริษัท เดอะเวิรคส 
คอมมิวนิตี้ แมนเนจเมนท จํากัด รายไดตัวแทนนายหนาจาก บริษัท ดิเอเจนท (พรอพเพอรตี้ เอกซเพิรท) จํากัด รายไดคาบริการ
ธุรกิจศูนยออกกําลังกายจากบริษัท บลู เด็ค จํากัด รายไดคาบริการสนามแขงรถจากบริษัท พีระ เซอรกิต วัน จํากัด และ บริษัท 
พีระ คารท จํากัด เปนตน  โดยในป 2552 ป 2553 และป 2554 รายไดคาบริการของบริษัทฯ เทากับ 25.97 ลานบาท 41.28 ลาน
บาท และ 83.58 ลานบาท ตามลําดับ เพิ่มขึ้นรอยละ 58.95 และ รอยละ 102.47 และคิดเปนรอยละ 4.82  รอยละ 1.76 และ
รอยละ 1.47 ของรายไดรวม ตามลําดับ โดยรายไดคาบริการเพิ่มขึ้นตามลําดับในป 2553 และป 2554 จากการเติบโตของรายได
การบริหารนิติบุคคลและรายไดตัวแทนคานายหนา ซึ่งขยายตัวตามโครงการที่เพิ่มขึ้นของบริษัทฯ ประกอบกับการเพิ่มขึ้นจาก
รายไดจากธุรกิจศูนยออกกําลังกายที่สามารถเพิ่มจํานวนสมาชิกไดเปนลําดับ สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 รายไดคาบริการ
ของบริษัทฯ เทากับ 64.6639.99 ลานบาท ลดลงรอยละ 11.29 เพิ่มขึ้นเล็กนอย  จาก 64.1945.08 ลานบาท ในงวดเดียวกันของ
ปที่แลว โดยมีสาเหตุการเพิ่มขึ้นลดลงจากรายไดของธุรกิจสนามแขงรถ และธุรกิจนายหนา ในขณะที่รายไดจากธุรกิจศูนยออก
กําลังกาย ธุรกิจนายหนาและรายไดจากการธุรกิจบริหารนิติบุคคลเพิ่มขึ้นเล็กนอย  

รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม 

รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่มเปนรายไดที่มาจากรานอาหารแบคโค ภายใต บริษัท บลู เด็ค จํากัด ซึ่งใหบริการลูกคา
ภายในบริเวณธุรกิจศูนยออกกําลังกาย โดยเริ่มใหบริการตั้งแตป 2553 ทั้งนี้รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่มในป 2553 
และป 2554 เทากับ 22.64 ลานบาท และ 31.42 ลานบาท ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 0.97 และ รอยละ 0.55 ของรายไดรวม
ตามลําดับ โดยรายไดในป 2554 เพิ่มขึ้นตามจํานวนลูกคาที่มาใชบริการเพิ่มขึ้น สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 รายไดจากการ
ขายอาหารและเครื่องดื่มเทากับ 20.1314.21 ลานบาท คิดเปนรอยละ 0.530.63 ของรายไดรวม ทั้งนี้ รายไดลดลงเล็กนอยจาก 
24.3216.47 ลานบาทในงวดเดียวกันของปที่แลว เนื่องจากยอดขายในเดือนมกราคมไดรับผลกระทบจากลูกคาที่ลดลงจาก
เหตุการณน้ําทวม อยางไรก็ตาม ในชวงหลังจากนั้น รายไดไดกลับมาอยูในระดับใกลเคียงกับปที่แลว   

รายไดรวม 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 รายไดรวมของบริษัทฯ เทากับ 538.99 ลานบาท 2,340.69 ลานบาท และ 5,686.01 ลานบาท 
ตามลําดับ เพิ่มขึ้นรอยละ 334.27 และ รอยละ 142.92 ตามลําดับ ในป 2553 รายไดรวมเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญจากรายได
จากการขายอสังหาริมทรัพยซึ่งมีสาเหตุจากการที่บริษัทฯ รวมกิจการกับบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด โดยในป 2554 
รายไดรวมยังคงเพิ่มขึ้นตอเนื่องจากการทยอยรับรูรายไดจากโครงการเดิมและโครงการใหมที่เพิ่งเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ได สําหรับ
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งวด 96 เดือน ป 2555 รายไดรวมของบริษัทฯ เทากับ 3,795.492,238.41 ลานบาท ลดลงจาก 5,044.513,916.29 ลานบาทใน
งวดเดียวกันของปที่แลว เนื่องจากการลดลงของรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยเปนหลัก  

ในป 2553 บริษัทฯ มีการบันทึกรายไดจากรายการพิเศษ ”สวนเกินของสวนไดเสียในมูลคายุติธรรมของบริษัทยอยที่สูงกวา
ตนทุน” (Negative goodwill) จํานวน 101.06 ลานบาทเปนรายไดของบริษัทฯ ซึ่งเปนสวนตางจากการที่มูลคายุติธรรมสุทธิของ
สินทรัพยและหนี้สินของบริษัทที่บริษัทฯ เขาซื้อกิจการสูงกวามูลคาตนทุนการจายซื้อทั้งส้ินของบริษัทฯ ดังนั้น หากพิจารณา
รายไดรวม โดยไมนับรายการพิเศษในป 2553 จะเทากับ 2,239.63 ลานบาท 

คาใชจาย 

ตนทุนการบริหารโครงการ 

ตนทุนการบริหารโครงการประกอบดวย คาจางพนักงานที่ประจําอยูตามแตละโครงการ คาใชจายทางการตลาด คานายหนา 
และคาใชจายอื่น ที่เกิดขึ้นในแตละโครงการ โดยคาใชจายที่เปนคาใชจายหลักของตนทุนการบริหารโครงการคือ คาใชจายทาง
การตลาดซึ่งคิดเปนประมาณรอยละ 50 ถึง 60 ของตนทุนการบริหารโครงการ ทั้งนี้ในป 2552 ป 2553 และป 2554 ตนทุนการ
บริหารโครงการเทากับ 209.56 ลานบาท 220.24 ลานบาท และ 49.93 ลานบาทตามลําดับ คิดเปนอัตราสวนตนทุนรอยละ 
53.90 รอยละ 70.33 และรอยละ 79.88 ของรายไดจากการบริหารโครงการตามลําดับ ทั้งนี้ ตั้งแตวันที่ 16 พฤศจิกายน 2553 ซึ่ง
เปนวันที่บริษัทฯ เขารวมกิจการกับ AD2 ตนทุนการบริหารโครงการจะมาจาก ADO เทานั้น เนื่องจากตนทุนที่มาจาก AD2 ซึ่งได
กลายเปนบริษัทยอยของบริษัทฯ จะกลายเปนรายการระหวางกันและไมแสดงในงบการเงินรวมของบริษัทฯ 

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 ตนทุนการบริหารโครงการเทากับ 9.635.20 ลานบาท คิดเปนอัตราสวนตนทุนรอยละ 65.8285.9 
ของรายไดจากการบริหารโครงการ ทั้งนี้ ในงวด 96 เดือน ป 2555 อัตราสวนตนทุนลดลงจากป 2554เพิ่มสูงขึ้น เนื่องจากบริษัท
ฯ มีการทบทวนปรับประมาณการตนทุนที่คาดวาจะใชในการบริหารโครงการเพิ่มขึ้นจากสาเหตุที่แผนการขายโครงการ ADO 
ลาชากวากําหนด ดังนั้น เนื่องจากตนทุนการบริหารโครงการรับรูตามอัตราความสําเร็จโครงการ ตนทุนในอดีตที่เคยรับรูไปแลว
จึงต่ํากวาประมาณการใหม ซึ่งบริษัทฯ ตองทําการปรับปรุงบันทึกตนทุนเพิ่มขึ้นจากสวนที่เคยบันทึกไวในอดีตในตนทุนงวดนี้  

ตนทุนที่เกิดจากหนาที่ตางๆ ของการบริหารโครงการมีการรับรูในชวงระยะเวลาที่แตกตางกันไปตามการรับรูรายไดดังที่ได
อธิบายไวในหัวขอรายไดจากการบริหารโครงการในหนา 222  นอกจากนี้ อัตราสวนตนทุนของแตละหนาที่ในการบริหาร
โครงการยังมีอัตราที่แตกตางกันไป จึงทําใหอัตราสวนตนทุนการบริหารโครงการมีความแตกตางกันไปในแตละชวงเวลา 

ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพย 

การเขาซื้อกิจการ AD2 ทําใหตนทุนขายอสังหาริมทรัพยของโครงการ AD2 ที่ซื้อมาไดรับผลกระทบจากการประเมินมูลคา
ยุติธรรม โดยหองชุดที่มีสวนเกินมูลคายุติธรรมจะมีตนทุนขายสูงขึ้น เนื่องจากตนทุนที่บันทึกเมื่อมีการขายจะไดแกตนทุนการ
กอสรางบวกดวยสวนเกินมูลคายุติธรรม ซึ่งจะสงผลใหกําไรทางบัญชีในงบกําไรขาดทุนรวมลดลง 

ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพยประกอบดวย คาที่ดิน คาพัฒนาที่ดิน คาออกแบบ คาสาธารณูปโภค คากอสราง ตนทุนการกูยืม 
คาบริหารโครงการ และคาตัดจําหนายสวนเกินจากการตีมูลคายุติธรรม เปนตน 

ในป 2552 ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพยทั้งหมดเปนของโครงการบานจัดสรรเทากับ 35.46 ลานบาท  คิดเปนอัตราสวนตนทุน
รอยละ 105.89 
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สําหรับป 2553 และป 2554 ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพยของโครงการบานจัดสรรเทากับ 5.361.69 ลานบาท และ 19.79 
ลานบาท คิดเปนอัตราสวนตนทุนรอยละ 96.9330.58 และรอยละ 96.54 ตามลําดับ  และตนทุนการขายอสังหาริมทรัพยของ
โครงการคอนโดมิเนียมเทากับ 1,536.821,540.49 ลานบาท และ 4,314.02 ลานบาท คิดเปนอัตราสวนตนทุนรอยละ 
87.8088.01 และรอยละ 78.97  ตามลําดับ อัตราสวนตนทุนของโครงการคอนโดมิเนียมในป 2554 ปรับตัวดีขึ้นจากป 2553 
อยางมีนัยสําคัญเนื่องจากรายไดในป 2554 มีสัดสวนมาจากโครงการ ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท ที่เริ่มเปดโอนกรรมสิทธิ์ในปนี้
ประมาณรอยละ 33 ของรายไดจากการขายทั้งหมด ซึ่งโครงการ ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท เปนโครงการที่มีอัตราสวนตนทุนที่ต่ํากวา
โครงการที่โอนกรรมสิทธิ์ในป 2553 ทุกโครงการ เนื่องจากโครงการ ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท ไดรับผลกระทบจากคาตัดจําหนาย
สวนเกินจากการตีมูลคายุติธรรมนอยกวาโครงการที่โอนกรรมสิทธิ์ในป 2553 อยางมีนัยสําคัญ 

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพยเทากับ 2,542.551,500.23 ลานบาท โดยเปนตนทุนโครงการบาน
จัดสรรจํานวน 6.35 ลานบาท หรือคิดเปนอัตราสวนตนทุนรอยละ 64.8690 และตนทุนโครงการคอนโดมิเนียมทั้งจํานวน 
2,536.20 ลานบาทและ หรือคิดเปนอัตราสวนตนทุนรอยละ 69.1469.34 ของรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย  อัตราสวน
ตนทุนของโครงการคอนโดมิเนียมในงวดนี้ปรับตัวดีขึ้นจากป 2553 และ ป 2554 อยางมีนัยสําคัญ เนื่องจากรายไดหลักมาจาก
โครงการใหมที่เริ่มโอนในงวด 96 เดือน ป 2555 ซึ่งไดแก โครงการ “ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ” และ “ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท” และ 
"ไอดีโอ มอรฟ 38" ซึ่งเปนโครงการที่ไดรับผลกระทบจากคาตัดจําหนายสวนเกินจากการตีมูลคายุติธรรมนอยกวาโครงการที่โอน
กรรมสิทธิ์ในป 2553 และ ป 2554 อยางมีนัยสําคัญ 

ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพยของโครงการคอนโดมิเนียมของ AD2 ในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ในป 2553  ป 2554 และงวด 
96 เดือนป 2555 ของบริษัทฯ ขางตนเปนตนทุนรวมที่ประกอบดวยตนทุนที่เกิดขึ้นจริงบวกกับคาใชจายตัดจําหนายสวนเกินจาก
การตีมูลคายุติธรรม อยางไรก็ตาม คาใชจายตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมดังกลาวเปนเพียงรายการทางบัญชีในงบกําไร
ขาดทุน (non-cash item) ซึ่งไมสงผลกระทบกับกระแสเงินสดของบริษัทฯ  

โดย ณ วันที่ 30 กันยายนมิถุนายน 2555 มูลคาคาใชจายตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมจากรายการ “ตนทุนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย” ที่รอการตัดจําหนายเปนตนทุนการขายอสังหาริมทรัพยคงเหลือเทากับ 27.61138.04  ลานบาท 

อัตราสวนตนทุนตอรายไดของโครงการบานจัดสรรแตละโครงการของบริษัทฯ มีความผันผวน เนื่องจากโครงการทั้งหมดเปน
โครงการที่เหลือจากการพัฒนาเดิม และบริษัทฯ ไมไดมีวัตถุประสงคที่จะพัฒนาตอ นอกจากนี้ บางโครงการยังมีตนทุนสูงกวา
รายไดจากการขาย เนื่องจากเปนการขายลดราคาบานตัวอยางที่เหลืออยูในโครงการ 

สําหรับอัตราสวนตนทุนตอรายไดของโครงการคอนโดมิเนียมในป 2553 เปนตนทุนที่ไดรวมถึงผลกระทบจากคาใชจายตัด
จําหนายสวนเกินจากการตีมูลคายุติธรรมซึ่งเกิดขึ้นจากการรวมธุรกิจในป 2553 และเปนเพียงเปนผลการดําเนินงานตั้งแตวันที่ 
16 พฤศจิกายน 2553 (วันที่เขาลงทุน) ถึง 31 ธันวาคม 2553 เทานั้น ตนทุนขายของป 2554 และงวด 96 เดือนป 2555 ยังคง
ไดรับผลกระทบจากคาใชจายตัดจําหนายสวนเกินจากการตีมูลคายุติธรรมแตเปนสัดสวนที่ลดลง ทั้งนี้ โครงการที่เริ่มโอน
กรรมสิทธิ์ในป 2555ที่ยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์อีก 1 โครงการ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2555 ไดแก โครงการ “ไอดีโอ เวิรฟ ราช
ปรารภ” “ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท” และ "ไอดีโอ มอรฟ 38" ซึ่งโครงการดังกลาวเปนโครงการที่จะไดรับผลกระทบจากคาใชจาย
ตัดจําหนายสวนเกินจากการตีมูลคายุติธรรมในสัดสวนที่นอยเชนเดียวกับโครงการ  “ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ” และ “ไอดีโอ บลู
โคฟ สุขุมวิท”  ดังนั้น อัตรากําไรขั้นตนของบริษัทฯ ในป 2555 จึงปรับตัวดีขึ้นจากป 2554 
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ทั้งนี้หากผูลงทุนตองการพิจารณาตนทุนที่เกิดขึ้นจริงของแตละโครงการที่ปราศจากผลกระทบของคาใชจายตัดจําหนายสวนเกิน
จากการตีมูลคายุติธรรม ผูลงทุนสามารถดูขอมูลไดที่หัวขอตนทุนการขายของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด ในหนา 
253 

คาใชจายอื่น 

ในป 2553 บริษัทฯ ไดมีการบันทึกคาใชจายตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมของสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่ทํากับลูกคา
เปนคาใชจายอื่น ซึ่งเปนผลมาจากการประเมินมูลคายุติธรรมในขั้นตอนการจัดสรรราคาซื้อจากการรวมกิจการในป 2553 ทั้งนี้ 
ในป 2553 และ ป 2554 คาใชจายตัดจําหนายดังกลาวเทากับ 6.03 ลานบาท และ 232.22 ลานบาทตามลําดับ โดยในป 2554 
คาใชจายตัดจําหนายสูงขึ้นเนื่องจากโครงการ ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท ที่เริ่มโอนในปนี้เปนปแรกมีคาใชจายตัดจําหนายสวนเกิน
มูลคายุติธรรมสูงกวาโครงการที่โอนในป 2553  สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 คาใชจายตัดจําหนายดังกลาวเทากับ 
242.55152.51 ลานบาท โดย ณ วันที่ 30 กันยายนมิถุนายน 2555 มูลคา “สัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่ทํากับลูกคา” ที่รอการ
ตัดจําหนายเปนคาใชจายอื่นคงเหลือเทากับ 229.89319.92 ลานบาท ซึ่งคาใชจายตัดจําหนายดังกลาวสวนใหญจะถูกตัด
จําหนายตามการโอนกรรมสิทธิ์ของอีก 3 โครงการที่เหลือไดแก " "ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท" "ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ" และ "ไอดีโอ 
มอรฟ 38" ในป 2555 

คาใชจายในการขาย  

คาใชจายในการขายหลักของบริษัทฯ ประกอบดวยคานายหนา คาใชจายทางการตลาด คาใชจายในการสงเสริมการขาย 
คาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ คาภาษีธุรกิจเฉพาะ และคาใชจายอื่นๆ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

คาใชจายในการขาย 

งบการเงินรวม 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน  
ป 2555 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 
คานายหนา 0.04 0.46 10.55 7.77 30.167 7.05 14.07 2.38 

คาใชจายทางการตลาด 8.69 99.54 18.43 13.58 62.6460
.86 14.6423 91.198 15.42 

คาใชจายในการสงเสริมการขาย - - 30.03 22.13 83.2685
.04 19.4688 320.39 54.17 

คาใชจายในการบริหารงานโอน
กรรมสิทธิ์ - - 1.66 1.22 5.70 1.33 2.51 0.432 
คาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์    15.03 11.08 45.13 10.55 27.58 4.66 
คาภาษีธุรกิจเฉพาะ - - 57.84 42.62 180.35 42.165 121.02 20.46 
คาใชจายอื่นๆ   2.17 1.60 20.58 4.81 14.65 2.48 
รวมคาใชจายในการขาย 8.73 100.00 135.71 100.00 427.82 100.00 591.41 100.00 
อัตราสวนรอยละคาใชจายในการขาย
ตอรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 26.078 7.73 7.80 16.08 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 คาใชจายในการขายเทากับ 8.73 ลานบาท 135.71 ลานบาท และ 427.82 ลานบาท 
ตามลําดับ คิดเปนอัตราสวนคาใชจายในการขายตอรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย รอยละ 26.078 รอยละ 7.73 และรอย
ละ 7.80  ตามลําดับ โดยในป 2552 บริษัทฯ มีคาใชจายในการขายจํานวนไมมากเนื่องจากโครงการที่มีอยูเปนโครงการเดิมจึง
ไมไดมีกิจกรรมคาใชจายทางการตลาดมากนัก สําหรับป 2553 บริษัทฯ มีคาใชจายในการขายเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญ ซึ่งเปน
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ผลจากการรวมกิจการกับ AD2  โดยผันแปรไปในทิศทางเดียวกับการที่บริษัทฯ มีรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้นจาก
โครงการของ AD2 เชนกัน ในป 2554 คาใชจายในการขายยังคงเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องซึ่งยังคงผันแปรไปตามรายไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยที่เพิ่มขึ้น ทั้งนี้ คาใชจายในการขายหลักของบริษัทฯ คือ คาใชจายในการสงเสริมการขาย คาธรรมเนียมการโอน 
และคาภาษีธุรกิจเฉพาะ ที่เกิดขึ้นจากการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดของโครงการของ AD2 ใหแกลูกคา  

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 คาใชจายในการขายเทากับ 591.41341.03 ลานบาท คิดเปนอัตราสวนคาใชจายในการขายตอ
รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยรอยละ 16.0815.76 โดยคาใชจายในการขายหลักในงวดนี้ไดแก คาใชจายในการสงเสริมการ
ขายและคาใชจายทางการตลาดสําหรับการเปดตัวโครงการ Ideo Mobi 4 โครงการ ในชวงเดือนกุมภาพันธ ป 2555 จํานวนกวา 
100 ลานบาท นอกจากนี้ ในไตรมาส 3 บริษัทฯ มีคาใชจายในการสงเสริมการขายเพิ่มเติมอีกกวา 140 ลานบาท ซึ่งคาใชจาย
หลักเปนคาใชจายที่ใชกับโครงการ “ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ”  “ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท” และ “ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103” เพื่อ
กระตุนยอดโอนกรรมสิทธิโครงการดังกลาว ดังนั้น อัตราสวนคาใชจายในการขายตอรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยในงวดนี้
จึงสูงขึ้นอยางมาก เนื่องจากในชวงการเปดตัวโครงการใหม บริษัทฯ จะมีคาใชจายในการขายเกิดขึ้นทันที ในขณะที่รายไดจะ
รับรูเมื่อโอนกรรมสิทธิ์หองชุด ซึ่งเปนปกติของชวงเปดตัวโครงการใหม หรือชวงที่มีการกระตุนยอดขายเมื่อโครงการเริ่มเปดให
โอนกรรมสิทธิ์  

คาใชจายในการบริหาร 

คาใชจายในการบริหารประกอบดวยเงินเดือน คาใชจายสาธารณูปโภค คาใชจายเบ็ดเตล็ด คาเสื่อมราคา และคาใชจายอื่นๆ 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

คาใชจายในการบริหาร 

งบการเงินรวม 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน 
ป 2555 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 
เงินเดือน คาจาง และสวัสดิการ 121.01  49.81  147.38  54.067   195.36   52.70  170.88 43.56 
คาที่ปรึกษา และคาสอบบัญช ี 12.53  5.16  17.05  6.265   22.36   6.03  29.06 7.41 

คาใชจายสาธารณูปโภค 
7.89  3.25  11.27  4.13  

 
10.5120  

 2.8475  
19.93 5.08 

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 25.14  10.35  32.79  12.03   9.00   2.43  29.85 7.61 
คาเสื่อมราคา 47.33  19.48  32.56  11.94   24.07   6.49  67.07 17.10 

คาใชจายอื่นๆ 
29.02  11.95  31.575  11.587  

 
109.417

2  

 
29.5160  

75.48 19.24 
รวมคาใชจายในการบริหาร 242.92 100.00 272.62 100.00  370.71   100.00  392.27 100.00 

 
ในป 2552 ป 2553 และป 2554 คาใชจายในการบริหารเทากับ 242.92 ลานบาท 272.62 ลานบาท และ 370.71 ลานบาท 
ตามลําดับ เพิ่มขึ้นรอยละ 12.23 และรอยละ 35.9836.0 ตามลําดับ คาใชจายในการบริหารเพิ่มขึ้นเปนลําดับในป 2553 และป 
2554 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของคาใชจายเงินเดือนพนักงาน เนื่องจากบริษัทฯ มีการวาจางบุคคลากรเพิ่มขึ้นเพื่อ
รองรับการขยายตัวของโครงการใหมๆ ของบริษัทฯ ทั้งในสวนของพนักงานประจําสํานักงาน ทีมวิศวกรโครงการ รวมถึงทีมงาน
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ตรวจสอบคุณภาพ ทั้งนี้คาที่ปรึกษาของบริษัทฯ ประกอบดวยคาที่ปรึกษาทางกฎหมาย คาที่ปรึกษาทางการเงิน คาสอบบัญชี
และคาที่ปรึกษาอื่นๆ ซึ่งเพิ่มขึ้นตามการขยายงานของกิจการเชนเดียวกัน สวนประกอบหลักของคาใชจายเบ็ดเตล็ด คือ
คาใชจายที่บริษัทฯ ไมสามารถนํามาหักเปนคาใชจายทางภาษีได เชน คาใชจายในการชวยเหลือผูอยูอาศัยเดิมในการยายที่พัก
อาศัยจากที่ดินที่บริษัทฯ เขาซื้อเพื่อนํามาพัฒนาโครงการ คาใชจายอื่นๆ ไดแก คาใชจายพื้นที่สวนกลาง คาซอมแซม คาเชา 
เปนตน โดยในป 2554 คาใชจายอื่นๆ ที่เพิ่มสูงขึ้นมีสาเหตุหลักมาจากการบันทึกขาดทุนจากการดอยคาบริษัทที่เกี่ยวของและ
ดอกเบี้ยจากการผอนชําระภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย 

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 คาใชจายในการบริหารเทากับ 392.27275.36 ลานบาท เพิ่มขึ้นจาก 287.95185.55 ลานบาทใน
งวดเดียวกันของปที่แลว โดยคาใชจายหลักที่เพิ่มสูงขึ้นไดแก คาเสื่อมราคาซึ่งเพิ่มขึ้นประมาณ 47.2425.71 ลานบาท จากการ
ตัดจําหนายหองตัวอยางของโครงการโมบิที่เปดตัวชวงตนป รวมถึงคาใชจายเงินเดือนพนักงาน ซึ่งเพิ่มขึ้นประมาณ 24.6720.84 
ลานบาท จากงวดเดียวกันของปที่แลว ซึ่งเปนไปตามจํานวนพนักงานที่เพิ่มขึ้นจากการเติบโตของบริษัทฯ นอกจากนี้ ยังมี
คาใชจายอื่นที่เพิ่มขึ้นจากคาธรรมเนียมบัตรเครดิตจากการรับชําระเงินจองและเงินทําสัญญา ไอดีโอ โมบิ ทั้ง 4 โครงการ  

คาใชจายทางการเงินที่เกี่ยวเนื่องกับการซื้อธุรกิจ 

คาใชจายทางการเงินที่เกี่ยวเนื่องกับการซื้อธุรกิจไดแก ดอกเบี้ยปกติ คาธรรมเนียมการใหสินเชื่อ (Front End Fee) และ
คาธรรมเนียมการจัดการสินเชื่อ (Management Fee) ที่เกิดจากเงินกูวงเงินจํานวน 4,800 ลานบาทที่ใชในการซื้อกิจการ AD2 
โดยในป 2553 ป 2554 และงวด 96 เดือน ป 2555 คาใชจายทางการเงินที่เกี่ยวเนื่องกับการซื้อธุรกิจเทากับ 88.35 ลานบาท 
571.92 ลานบาท และ 256.27196.72 ลานบาท ตามลําดับ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

รายการ ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน 
ป 2555 

ยอดเงินตน - 4,551.49 3,607.00 1,700.48 
ดอกเบี้ยปกติ - 48.85 372.91 205.98 

คาธรรมเนียมการใหสินเชื่อ (Front End Fee) 
แ ล ะ ค า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร จั ด ก า ร สิ น เ ชื่ อ 
(Management Fee) 

- 39.49 199.01 50.29 

รวม - 88.35 571.92 256.27 

คาใชจายดอกเบี้ย คาธรรมเนียมการใหสินเชื่อ และ คาธรรมเนียมการจัดการสินเชื่อ ในป 2553 มีจํานวนนอยกวาป 2554 
เนื่องจาก บริษัทฯ เริ่มเบิกเงินกู 4,800 ลานบาท ในชวงปลายป 2553 โดยยอดดอกเบี้ย คาธรรมเนียมการใหสินเชื่อ และ 
คาธรรมเนียมการจัดการสินเชื่อในแตละงวดจะผันแปรไปตามเงินตนที่ลดลง ทั้งนี้ ยอดเงินตนลดลงตามลําดับตั้งแตป 2553 ถึง 
งวด 96 เดือน ป 2555 จากการที่บริษัทฯ นําเงินที่ไดรับจากการขายหองชุดไปชําระแกสถาบันการเงิน 
 
คาใชจายทางการเงินอื่นๆ 

คาใชจายทางการเงินอื่นๆ คือดอกเบี้ยที่เกิดจากเงินกูอื่นทั้งหมดที่มิใชเงินกูวงเงินจํานวน 4,800 ลานบาท ทั้งนี้ ในป 2552 ป 
2553 และป 2554 คาใชจายทางการเงินอื่นๆ เทากับ 11.09 ลานบาท 10.467 ลานบาท และ 9.49 ลานบาท ตามลําดับ สําหรับ
งวด 96 เดือน ป 2555 คาใชจายทางการเงินอื่นๆ เทากับ 12.606.44 ลานบาท  
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ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

ภาษีเงินไดนิติบุคคลประกอบดวย 1) ภาษีเงินไดที่คํานวณจากกําไรทางภาษีและ 2) คาตัดจําหนายจากภาระหนี้สินเกี่ยวกับ
ภาษีเงินไดจากการซื้อกิจการ 

ทั้งนี้ รายการ “ภาระหนี้สินเกี่ยวกับภาษีเงินไดจากการซื้อกิจการ” ในงบดุลคํานวณมาจากอัตรารอยละ 30 ของสวนตางจาก
มูลคายุติธรรมของตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและสินทรัพยไมมีตัวตน (สัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่ทํากับลูกคา) กับ
มูลคาตามบัญชี ณ วันที่รวมธุรกิจ  และจะถูกตัดจําหนาย (บวกกลับ) ตามการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหกับลูกคา โดย ณ วันที่ 30 
กันยายนมิถุนายน 2555 ยอดคาใชจายตัดจําหนายจากรายการ “ภาระหนี้สินเกี่ยวกับภาษีเงินไดจากการซื้อกิจการ” คงเหลือรอ
การบวกกลับเทากับ 65.19105.33 ลานบาท 

ภาษีเงินไดนิติบุคคลในป 2552 – 2554 และ งวด 93 เดือน ป 2555 มีรายละเอียดดังนี้ 

รายการ ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน  
ป 2555 

ภาษีเงินไดที่คํานวณจากกําไรทางภาษี 19.22 45.86 295.91 111.92 

คาใชจายตัดจําหนายภาระหนี้สินเกี่ยวกับภาษี
เงินไดจากการซื้อกิจการ - (109.72) (355.72) (106.85) 

คาใชจาย (รายได) ภาษีเงินไดที่แสดงอยูในงบ
กําไรขาดทุน 19.22 (63.865) (59.80) (5.07) 

 
กําไรขั้นตนและอัตรากําไรขั้นตน 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 กําไรขั้นตนของบริษัทฯ เทากับ 249.00 ลานบาท 408.512 ลานบาทและ 1,208.70 ลานบาท 
ตามลําดับ คิดเปนอัตรากําไรขั้นตนรอยละ 48.19 18.46 และรอยละ 21.35 ตามลําดับ อัตรากําไรขั้นตนของป 2553 ที่มีการ
เปล่ียนแปลงอยางมีนัยสําคัญมีผลมาจากโครงสรางรายไดและตนทุนของบริษัทฯ ที่เปล่ียนแปลงจากการรวมธุรกิจกับ AD2 จึง
ไมสามารถวิเคราะหเทียบเคียงกับอัตรากําไรขั้นตนในอดีตได นอกจากนี้อัตรากําไรขั้นตนดังกลาวเปนอัตรากําไรที่ไดรวมถึง
ผลกระทบจากคาใชจายตัดจําหนายที่มาจากขั้นตอนการจัดสรรราคาซื้อ ซึ่งเกิดขึ้นจากการรวมธุรกิจในป 2553 ทั้งนี้ ในป 2554 
อัตรากําไรขั้นตนปรับตัวสูงขึ้นจากป 2553 เนื่องจากโครงการ ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท ที่บริษัทฯรับรูรายไดในป 2554 มีอัตรากําไร
ขั้นตนที่สูงกวาโครงการที่โอนกรรมสิทธิ์ในป 2553 ทั้งหมด เนื่องจากโครงการ “ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท” ไดรับผลกระทบจากคาตัด
จําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมนอยกวาโครงการที่โอนกรรมสิทธิ์ในป 2553 สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 กําไรขั้นตนของ
บริษัทฯ เทากับ 1,169.769681.16 ลานบาท คิดเปนอัตรากําไรขั้นตนรอยละ 30.9730.63 โดยอัตรากําไรขั้นตนปรับตัวสูงขึ้น
จากป 2554 เนื่องจากโครงการ “ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ” และ “ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท” และ "ไอดีโอ มอรฟ 38" มีอัตรากําไร
ขั้นตนที่สูงกวาโครงการที่โอนกรรมสิทธิ์ในป 2554 ทั้งหมด เนื่องจากโครงการทั้ง 32 โครงการดังกลาว ไดรับผลกระทบจากคา
ตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมเปนจํานวนนอยเชนเดียวกัน 

กําไรกอนคาใชจายทางการเงิน ภาษีเงินได คาเส่ือมราคาและคาตัดจําหนาย (EBITDA) 

กําไรกอนคาใชจายทางการเงิน ภาษีเงินได คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย คํานวณจากกําไรกอนคาใชจายทางการเงินและ
ภาษีเงินไดบวกกลับดวยคาเสื่อมราคาปกติและคาตัดจําหนาย PPA เฉพาะในสวนของตนทุนขายและคาใชจายอื่น 
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ในป 2552 ป 2553 และป 2554 บริษัทฯ มี EBITDA เทากับ 58.8951.09 ลานบาท 569.09464.35 ลานบาท และ 
1,246.171,249.91 ลานบาทตามลําดับ คิดเปนอัตรากําไรรอยละ 10.939.48 รอยละ 24.3120.73 และรอยละ 21.9821.92 
ตามลําดับ 

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555  บริษัทฯ มี EBITDA เทากับ 492.00255.37 ลานบาท หรือคิดเปนอัตรากําไรรอยละ 12.9611.41 

กําไรสุทธิและอัตรากําไรสุทธิ 

ในป 2552 บริษัทฯ มีผลขาดทุนสุทธิเทากับ 24.05 ลานบาท คิดเปนอัตราขาดทุนสุทธิรอยละ 4.476 เนื่องจากบริษัทฯ มีรายได
รวมลดลงจากรายไดคานายหนาและรายไดอื่นที่ลดลง ในขณะที่คาใชจายในการบริหารเพิ่มขึ้น อยางไรก็ตาม ในป 2553 บริษัท
ฯ มีผลการดําเนินงานกลับมาเปนกําไรสุทธิอยางมีนัยสําคัญจํานวน 128.88 ลานบาท  คิดเปนอัตรากําไรสุทธิรอยละ 5.51 
เนื่องจากรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยที่เพิ่มขึ้นจากการรวมธุรกิจกับ AD2 ในขณะที่ตนทุนคาใชจายเพิ่มขึ้นในสัดสวนที่
นอยกวา ทั้งนี้ ในป 2554 บริษัทฯ กลับมามีผลขาดทุนสุทธิอีกครั้งจํานวน 317.30 ลานบาท คิดเปนอัตราขาดทุนสุทธิรอยละ 
5.58 โดยมีสาเหตุจากคาใชจายตัดจําหนายที่เกิดขึ้นจากการซื้อกิจการ AD2 ซึ่งเปนรายการที่มิใชเงินสด (non-cash item) ) 
และคาใชจายทางการเงินที่เกี่ยวเนื่องกับการซื้อธุรกิจ 

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 บริษัทฯ มีผลการดําเนินงานขาดทุนสุทธิ เทากับ 314.17274.37 ลานบาท คิดเปนอัตราขาดทุน
สุทธิรอยละ 8.2812.26  โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของคาใชจายในการขายที่ใชเพื่อเปดตัวโครงการใหม Ideo Mobi 4 
โครงการ และคาใชจายทางการเงิน 

อัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุน 

ในป 2552 ไมสามารถคํานวณอัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุนได เนื่องจากบริษัทฯ มีผลขาดทุนสุทธิ สําหรับป 2553 บริษัทฯ 
มีอัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุนเทากับรอยละ 60.02 อัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุนของบริษัทฯ ในป 2553 ที่เพิ่มขึ้น
อยางมีนัยสําคัญมสีาเหตุมาจากกําไรสุทธิที่เพิ่มขึ้นของบริษัทฯ ซึ่งเปนผลมาจากการรวมธุรกิจบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู 
จํากัด สําหรับป 2554 และงวด 96 เดือน ป 2555 อัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุนไมสามารถคํานวณไดเนื่องจากบริษัทฯ มี
สวนของผูถือหุนติดลบ ซึ่งเปนผลมาจากผลประกอบการขาดทุนสุทธิในป 2554 และงวด 96 เดือน ป 2555 

12.2.2 ฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย 

ในป 2552 ป 2553 และ ป 2554 สินทรัพยรวมของบริษัทฯ เทากับ 1,271.27 ลานบาท 9,534.49 ลานบาท และ 8,952.86 ลาน
บาทตามลําดับ เพิ่มขึ้นรอยละ 650.00 และลดลงรอยละ 6.10 ตามลําดับ โดยสินทรัพยรวมในป 2553 เพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญ
เนื่องจากบริษัทฯ ไดทําการเขาซื้อหุนทั้งหมดของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด ในเดือนพฤศจิกายน 2553 ดังนั้นงบ
ดุลในงบการเงินรวมของบริษัทฯ จึงไดรวมงบดุลของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2553 เขาไว
ดวย ณ ส้ินไตรมาส 32 ป 2555 สินทรัพยรวมของบริษัทฯ เทากับ 7,464.57646.578,374.71 ลานบาท ทั้งนี้รายละเอียดรายการ
สินทรัพยที่สําคัญมีดังนี้ 
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ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อื่น 

บริษัทฯ มีนโยบายรับรูรายไดการขายอสังหาริมทรัพยเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคาสําหรับเงินจอง เงินมัดจํา และเงินทํา
สัญญา จะไมเขาเกณฑรับรูเปนรายไดและจะถูกบันทึกเปนเงินรับลวงหนาจากลูกคา ดังนั้นบริษัทฯ จึงไมมีลูกหนี้การคาจาก
รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย ลูกหนี้การคาของบริษัทฯ จึงเปนรายการรอเรียกเก็บจากรายไดจากการบริหารโครงการของ
บริษัทฯ ซึ่งเปนรายการกับกิจการที่เกี่ยวของกันเปนหลัก 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อื่นเทากับ 238.36 ลานบาท 213.67 ลานบาท และ 95.12 ลานบาท
ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 18.75 รอยละ 2.24 และรอยละ 1.06 ของสินทรัพยรวมตามลําดับ โดยสวนประกอบหลักคือรายการ
ลูกหนี้การคากิจการที่เกี่ยวของกันซึ่งมาจากการใหบริการบริหารโครงการ ADO และ AD2 โดยบริษัทฯมีลูกหนี้การคากิจการที่
เกี่ยวของกันเทากับ 229.86 ลานบาท 200.52 ลานบาท และ 73.84 ลานบาท ตามลําดับ ในป 2552 ป 2553 และป 2554 

ณ ส้ินไตรมาส 32 ป 2555 บริษัทฯ มีลูกหนี้การคาและลูกหนี้อื่นเทากับ 114.02132.49 ลานบาท คิดเปนรอยละ 1.531.58  ของ
สินทรัพยรวมของบริษัทฯ  โดยเปนลูกหนี้กิจการที่เกี่ยวของกันจํานวน 73.84 ลานบาท 

ทั้งนี้ยอดคงเหลือของลูกหนี้การคากิจการที่เกี่ยวของกัน ณ วันที่ 30 กันยายนมิถุนายน 2555 แยกตามอายุหนี้คงคางนับจาก
วันที่ถึงกําหนดชําระมีดังนี้ 

อายุหนี้คางชําระ ลานบาท รอยละ 
ยังไมถึงกําหนดชําระ - - 
คางชําระ ไมเกิน 3 เดือน - - 
คางชําระ 3 - 6 เดือน - - 
คางชําระ 6 – 12 เดือน - - 
มากกวา 12 เดือน 73.84 100.00 
รวมลูกหนี้การคากิจการที่เกี่ยวของกัน 73.84 100.00 

 
ยอดคงเหลือของลูกหนี้การคาจากกิจการที่เกี่ยวของกันทั้งหมดเปนยอดที่คางชําระมากกวา 12 เดือน โดยบริษัทฯ ไมไดมีการตั้ง
คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ เนื่องจากบริษัทฯ ยังคงมีภาระหนี้สินคงคางแกกิจการที่เกี่ยวของกันดังกลาวซึ่งแสดงอยูในบัญชีเงินรับ
ลวงหนาคาบริหารโครงการ นอกจากนี้ บริษัทฯ คาดวาจะสามารถเรียกชําระไดในอนาคตอันใกล โดยลูกหนี้การคาจํานวน 
73.84 ลานบาท ซึ่งมาจากโครงการจาวา เบย มีสาเหตุมาจากการที่โครงการดังกลาวไดมีขอพิพาทกับบุคคลภายนอก จึงทําให
โครงการดังกลาวนั้นไมสามารถพัฒนาตอได ผูบริหารของโครงการจึงไดเจรจาขอพักการชําระคาจางบริหารโครงการเปนการ
ชั่วคราวจนกวาจะสามารถพัฒนาโครงการตอได ปจจุบัน  โครงการดังกลาวใกลไดขอยุติกับบุคคลภายนอก และคาดวาจะ
สามารถชําระคาบริหารโครงการที่คงคางอยูไดทั้งหมดประมาณตนป 2556 

งานระหวางการบริหารโครงการ 

เนื่องจาก บริษัทฯ มีนโยบายรับรูรายไดจากการบริหารโครงการตามวิธีอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ  ตนทุนในการใหบริการที่
เกิดขึ้นจริงแตยังมิไดจัดสรรเปนตนทุนในงบกําไรขาดทุน จะถูกบันทึกอยูในรายการงานระหวางการบริหารโครงการ 
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ในป 2552 ป 2553 และป 2554 งานระหวางการบริหารโครงการเทากับ 129.50 ลานบาท 162.50 ลานบาท และ 164.26 ลาน
บาท คิดเปนรอยละ 10.19 รอยละ 1.70 และรอยละ 1.83 ของสินทรัพยรวมของบริษัทฯ ตามลําดับ ณ ส้ินไตรมาส 32 ป 2555 
งานระหวางการบริหารโครงการเทากับ 174.38168.80 ลานบาท คิดเปนรอยละ  2.34 2.02 ของสินทรัพยรวมของบริษัทฯ 

ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพยที่เกิดขึ้นกอนการโอนกรรมสิทธิ์จะถูกบันทึกอยูในรายการตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในงบ
ดุลของบริษัทฯ และจะถูกรับรูเปนตนทุนการขายอสังหาริมทรัพยในงบกําไรขาดทุนเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหผูซื้อ (หมายเหตุ: 
ในป 2551 รายการนี้ถูกบันทึกในรายการ “สินคาคงเหลือ “ ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีไดจัดรายการใหมภายใตชื่อรายการ “ตนทุนการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย” ในป 2552 และป 2553 โดยรายการ “สินคาคงเหลือ” ที่บันทึกในป 2552 และป 2553 เปนรายการ
สินคาคงเหลือจากอาหารและเครื่องดื่มซึ่งเปนธุรกิจของบริษัทยอยแหงหนึ่งเปนหลัก) 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสุทธิเทากับ 17.05 ลานบาท 7,291.35 ลานบาท และ 
6,958.46 ลานบาท ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 1.34 รอยละ 76.47 และรอยละ 77.72 ของสินทรัพยรวมของบริษัทฯ ตามลําดับ 
โดยในป 2553 รายการนี้เพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญจากการที่บริษัทฯ รวมกิจการกับ บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด 
สําหรับป 2554 ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยรวมลดลงจาก ณ ส้ินป 2553 เนื่องจากบริษัทฯ มีการทยอยโอนกรรมสิทธิ์หอง
ชุดในโครงการเดิมใหแกลูกคาเพิ่มขึ้นในป 2554 รายการดังกลาวจึงถูกตัดเปนตนทุนการขายอสังหาริมทรัพย ณ ส้ินไตรมาส 32 
ป 2555 ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเทากับ 5,655.666,239.79 ลานบาท ลดลงจาก ณ ส้ินป 2554 เนื่องจากมีการโอน
กรรมสิทธิ์หองชุดโครงการใหมเพิ่มเติมใหแกลูกคาเชนเดียวกัน 

รายละเอียดของตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสุทธิแยกตามโครงการสามารถแสดงไดดังนี้ 

โครงการ 

งบการเงินรวม 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน ป 
2555 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 
อนันดา สปอรตไลฟ - - 21.45  0.29  24.17   0.35  20.38 0.36 
พิมานดา เซน 14.745 86.456 14.00  - 0.19 -    -  -    - - 
สิรินดา พรานา 2.31 13.554 -14.00  -0.19  -  -    - - 
สิรินดา พรานาลี่ - - 3.78  0.05  4.74   0.07  3.74 0.07 
ไอดีโอ ลาดพราว 17 - - 36.40  0.50  22.07   0.32  - - 
ไอดีโอ ลาดพราว 5 - - 349.66  4.80  15.85   0.23  4.54 0.08 
ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน - - 632.35  8.67  43.25   0.62  23.70 0.42 
ไอดีโอ สาทร-ตากสิน - - 124.27  1.70  41.09   0.59  5.26 0.09 
ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103 - - 1,180.65  16.19  762.11   10.95  165.38 2.92 
ไอดีโอ คิว พญาไท - - 1,449.27  19.88  13.73   0.20  3.34 0.06 
ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง - - 141.45  1.94  83.02   1.19  - - 
ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร - - 62.27  0.85  39.89   0.57  - - 
ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท - - 438.70  6.02  721.70   10.37  296.49 5.24 
ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท - - 1,139.20  15.62  161.92   2.33  20.35 0.36 
ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ - - 740.61  10.16  1,156.63   16.62  424.06 7.50 
ไอดีโอ มอรฟ 38 - - 957.29  13.143  

1,266.90   18.201  1,334.89
91 23.610 

ไอดีโอ โมบิ พญาไท - - - - 454.64   6.53  563.01 9.95 
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โครงการ 

งบการเงินรวม 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน ป 
2555 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 
ไอดีโอ โมบิ สาทร - - - - 493.16   7.09  663.74 11.74 
ไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท A - - - - 469.46   6.75  607.61 10.74 
ไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท B - - - - 473.74   6.81  599.66 10.60 
ไอดีโอ โมบิ พระราม 9 - - - - 710.39   10.21  919.51 16.26 
รวมตนทุนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย 17.05 100.00 7,291.35 100.00 6,958.46 100.00 5,655.66 100.00 

 

ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประกอบดวยคาที่ดิน งานระหวางกอสราง คาบริหารโครงการ คาธรรมเนียมการขออนุญาต 
และตนทุนดอกเบี้ย โดยรายละเอียดตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย สามารถแสดงไดดังนี้ 

รายการ 

งบการเงินรวม 

ป 2552 
(ลานบาท) 

ป 2553 
(ลานบาท) 

ป 2554 
(ลานบาท) 

งวด 96 เดือน  
ป 2555 

(ลานบาท) 
คาที่ดิน 7.77 2,545.80 3,942.00 3,274.26 
งานระหวางกอสราง 10.62 4,154.98 2,418.61 1,679.87 
คาบริหารโครงการ - 314.16 374.87 266.03 
คาธรรมเนียมการขออนุญาต 0.23 1.389 0.71 1.52 
ตนทุนดอกเบี้ย - 277.34 222.27 433.98 
รวม 18.62 7,293.66 6,958.46 5,655.66 
หัก: คาเผื่อผลขาดทุนจากการลดลงของมูลคาโครงการ (1.57) (2.31) - - 
รวมตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย – สุทธิ 17.05 7,291.35 6,958.46 5,655.66 

 
เงินใหกูยืมระยะสั้นแกและดอกเบ้ียคางรับจากกิจการที่เกี่ยวของกัน 

ในป 2552 เงินใหกูยืมระยะสั้นแกและดอกเบี้ยคางรับจากกิจการที่เกี่ยวของกันเทากับ 146.91 ลานบาท โดยเงินใหกูยืมดังกลาว
เปนเงินใหกูยืมกับบุคคลและกิจการที่เกี่ยวของกันหลายแหง ซึ่งบริษัทฯ มีการคิดอัตราดอกเบี้ยแตกตางกันไป โดยเงินกูยืม
ทั้งหมดมีกําหนดชําระคืนเมื่อทวงถาม 

ทั้งนี้ ในป 2553 บุคคลและกิจการที่เกี่ยวของกันที่เปนลูกหนี้ของบริษัทฯ ทั้งหมดไดชําระคืนเงินตนพรอมดอกเบี้ยทั้งหมดใหกับ
บริษัทฯ ณ ส้ินป 2554 และไตรมาส 32 ป 2555 บริษัทฯ ไมมีรายการเงินใหกูยืมระยะสั้นแกกิจการที่เกี่ยวของกัน (กรุณาดู
รายละเอียดเพิ่มเติมในหัวขอรายการระหวางกัน) 

เงินใหกูยืมระยะยาวดอยสิทธิแกและดอกเบ้ียคางรับจาก ADO และ AD2 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 เงินใหกูยืมระยะยาวดอยสิทธิแกและดอกเบี้ยคางรับจากกิจการที่เกี่ยวของกันเทากับ 251.12 
ลานบาท 112.99 ลานบาท และ 114.56 ลานบาท ตามลําดับ สําหรับป 2552 เงินใหกูยืมระยะยาวดังกลาวเปนเงินใหกูยืมแก 
ADO และ AD2 ซึ่งเปนขอตกลงในการรวมลงทุนระหวางบริษัทฯ กับกองทุนในการรวมบริหาร ADO และ AD2 โดยเงินใหกูยืม
ระยะยาวดังกลาวอยูในรูปของสัญญาตราสารดอยสิทธิโดยมีสิทธิแปลงสภาพเปนหุนสามัญ (Subordinated Convertible 
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Instruments) ที่อัตราดอกเบี้ยรอยละ 1.5 ตอป (เดิมอัตรารอยละ 3 โดยมีการปรับลดลงในปลายป 2551) โดยมีกําหนดชําระคืน
ภายใน 35 ปนับจากวันที่ใหกูในแตละครั้ง ภายใตสัญญานี้บริษัทฯ สามารถใชสิทธิเลือกการรับชําระเงินใหกูยืมเปนเงินหรือ
แปลงสภาพเปนหุนสามัญ อยางไรก็ตาม การแปลงสภาพเงินใหกูยืมดังกลาวเปนหุนสามัญไมอาจปฏิบัติไดภายใตขอกําหนด
ของกฎหมายที่เกี่ยวของ  

ทั้งนี้ ในป 2553 บริษัทฯ ไดเขาทําสัญญาซื้อหนี้สินเงินกูยืมระยะยาวของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด รวมถึง
ดอกเบี้ยที่เกี่ยวของจากกองทุนแหงหนึ่งในราคาตามบัญชี เปนจํานวน 2,687.88 ลานบาท ณ วันที่เขาลงทุน ซึ่งการเขาซื้อ
สัญญาหนี้สินนี้เปนสวนหนึ่งของการรวมกิจการกับบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด อยางไรก็ตาม ในป 2553 และป 
2554 รายการเงินใหกูยืมระยะยาวดอยสิทธิแกและดอกเบี้ยคางรับจากกิจการที่เกี่ยวของกันแสดงยอดคงเหลือเฉพาะรายการ
ของ ADO ในงบการเงินรวม เนื่องจาก AD2 ไดเปนบริษัทยอยของบริษัทฯ ในป 2553 รายการดังกลาวจึงเปนรายการระหวางกัน
และไมแสดงในงบการเงินรวม ณ ไตรมาส 32 ป 2555 เงินใหกูยืมระยะยาวแกและดอกเบี้ยคางรับจากกิจการที่เกี่ยวของกัน
เทากับ 115.73115.34 ลานบาทซึ่งเปนรายการกับ ADO เทานั้น 

ณ ไตรมาส 32 ป 2555 รายการเงินใหกูยืมระยะยาวดอยสิทธิแกและดอกเบี้ยคางรับจาก AD2 บันทึกอยูในงบการเงินเฉพาะ
กิจการของบริษัทฯเปนจํานวน 280.51361.58 ลานบาท โดยเมื่อวันที่ 22 มกราคม 2554 บริษัทฯ ไดมีการยกเลิกสัญญาเงินกู
ฉบับเดิมซึ่งอยูในรูปของสัญญาตราสารดอยสิทธิโดยมีสิทธิแปลงสภาพเปนหุนสามัญ (Subordinated Convertible 
Instruments) และจัดทําสัญญาเงินกูระยะยาวดอยสิทธิฉบับใหม ซึ่งไมมีสิทธิในการแปลงสภาพเปนหุนสามัญ และมีการ
เปล่ียนแปลงอัตราดอกเบี้ยจากรอยละ 1.5 ตอปเปนรอยละ MLR + 2.2 ตอป และมีกําหนดชําระคืนเมื่อทวงถามภายหลัง 18 
เดือน (นับจากวันที่ 22 มกราคม 2554) ทั้งนี้เงินใหกูยืมระยะยาวนี้ ถือเปนเงินกูดอยสิทธิเนื่องจากเงื่อนไขในสัญญาเงินกูซึ่ง 
AD2 ไดทํากับสถาบันการเงินแหงหนึ่ง ไดกําหนดใหการกูยืมจากบริษัทในเครือถือเปนเงินกูดอยสิทธิ (Fully Subordinated 
Debt)  

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน 

ในป 2552 ถึง ป 2554 บริษัทฯ ไมมีรายการอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ทั้งนี้ ในงวด 6 เดือน ป 2555 บริษัทฯ ไดมีการ
เปล่ียนแปลงการบันทึกรายการจาก “ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย” ในสวนที่เปนพื้นที่เชาของรานคาในโครงการ
คอนโดมิเนียมของ AD2 มาเปนรายการ “อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน” เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวมิไดเปนพื้นที่ที่มีไวเพื่อขายแต
เปนพื้นที่ที่บริษัทฯ มีไวเพื่อปลอยเชาแกรานคา โดย ณ ไตรมาส 32 ป 2555 บริษัทฯมีอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนจํานวน 
85.9287.04 ลานบาทซึ่งเปนการโอนมาจากรายการตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยทั้งจํานวน  

ที่ดินรอการพฒันา 

ในป 2552 และป 2553 ที่ดินรอการพัฒนาเทากับ 74.81 ลานบาท และ 155.12 ลานบาทตามลําดับ เพิ่มขึ้นรอยละ  107.35 
ตามลําดับ ในป 2553 บริษัทฯ มีการจําหนายที่ดินเปลาบริเวณโครงการวินดมิลลจํานวน 1 แปลงและบริษัท บลูเด็ค จํากัด มี
การจําหนายที่ดินบริเวณเขตประเวศออก และมีการซื้อที่ดินเพิ่มบริเวณหาดคุงวิมานในจังหวัดจันทบุรี ทั้งนี้ ที่ดินรอการพัฒนาที่
เพิ่มขึ้นหลักในปนี้มาจากที่ดินบริเวณจังหวัดสมุทรปราการ มูลคา 89.20 ลานบาท ของ บริษัท ศรีวารี ดีเวลลอปเมนท จํากัด  ที่
ไดเขามาเปนบริษัทยอยของบริษัทฯ ในป 2553 สําหรับป 2554 และ ณ ไตรมาส 32 ป 255 บริษัทฯ ไมมีรายการที่ดินรอการ
พัฒนาเนื่องจากบริษัทฯ ไดโอนที่ดินรอการพัฒนาที่มีอยูทั้งหมดเปนที่ดินที่มีไวใชงานเนื่องจากบริษัทฯ มีแผนในการพัฒนาใน
อนาคตเพื่อนํามาใชในกิจการ โดยรายการที่ดินที่ไดโอนไปอยูในรายการที่ดิน อาคาร และอุปกรณในป 2554 มีรายละเอียดดังนี้ 
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โครงการ / ที่ดินเปลา เนื้อที่ 
(ไร) 

มูลคาตามบัญชี 
(ลานบาท) 

กรรมสิทธิ ์

ที่ดินเปลาบริเวณโครงการบีชไลฟ อ.บางพลี จ.สมุทรปราการ 2-1-78 9.16 บริษัทฯ 
ที่ดินเปลาบริเวณ ซ.โครงการกรีนเลค อ.บางพลี จ.สมุทรปราการ 2-3-68 23.36 บริษัทฯ 
ที่ดินเปลาบริเวณโครงการวินดมิลล อ.บางพลี จ.สมุทรปราการ 2-1-90 9.90 บริษัทฯ 
ที่ดินเปลาบริเวณหาดคุงวิมาน อ.นายายอาม จ.จันทบุรี 3-1-66 23.50 บจ.บลูเด็ค 
ที่ดินเปลาบริเวณ ถ.ศรีวารีนอย อ.บางพลี จ.สมุทรปราการ 14-3-44 89.20 บจ.ศรีวารี ดีเวลลอปเมนท 
รวมทั้งสิ้น  155.12  

 
ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 

ในป 2552 ป 2553 และ ป 2554 ที่ดิน อาคาร และอุปกรณสุทธิเทากับ 252.27 ลานบาท 258.776 ลานบาท และ 443.48 
เพิ่มขึ้นรอยละ 2.587 และรอยละ 71.39 ตามลําดับ โดยในป 2553 บริษัทฯ มีการลงทุนเพิ่มเติมใน เครื่องจักร เครื่องใช
สํานักงาน และยานพาหนะ ซึ่งเปนการลงทุนปกติเพื่อการดําเนินธุรกิจ สําหรับป 2554 รายการหลักที่เพิ่มขึ้นมาจากการโอนที่ดิน
รอการพัฒนาเขามาเปนที่ดินที่มีไวใชงาน ทั้งนี้ ณ ไตรมาส 32 ป 2555 ที่ดิน อาคาร และอุปกรณสุทธิเทากับ 430.84448.97 
ลานบาท โดยที่ดิน อาคาร และอุปกรณสุทธิมีรายละเอียดดังนี้ 

รายการ 

งบการเงินรวม 

ป 2552 
(ลานบาท) 

ป 2553 
(ลานบาท) 

ป 2554 
(ลานบาท) 

งวด 96 เดือน  
ป 2555 

(ลานบาท) 
ที่ดินและสวนปรับปรุงที่ดิน 45.38 45.38 200.15 199.56 
อาคารและสิ่งปลูกสราง 153.76 148.57 148.60 177.56 
เครื่องจักรและอุปกรณ 11.68 16.89 13.09 10.63 
เครื่องตกแตงและเครื่องใชสํานักงาน 25.54 28.74 22.30 33.67 
ยานพาหนะ 11.76 12.21 10.29 8.134 
สินทรัพยระหวางติดตั้งและกอสราง 4.15 6.98 49.056 1.29 
รวม – สุทธิ 252.27 258.776 443.48 430.84 

 
สินทรัพยไมมีตัวตน 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 สินทรัพยไมมีตัวตนสุทธิเทากับ 28.93 ลานบาท 770.82 ลานบาท และ 525.02 เพิ่มขึ้นรอยละ 
2,564.43 และลดลงรอยละ 31.89 ทั้งนี้ ในป 2552 สินทรัพยไมมีตัวตนประกอบดวยคอมพิวเตอร ซอฟทแวร และสินทรัพย
ระหวางติดตั้ง อยางไรก็ตามในป 2553 บริษัทฯ มีการบันทึกมูลคายุติธรรมรายการสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่ทํากับลูกคาซึ่ง
เปนผลจากการรวมธุรกิจกับบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด จึงทําใหสินทรัพยไมมีตัวตนของบริษัทฯ เพิ่มขึ้นอยางมี
นัยสําคัญ โดยรายการสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่ทํากับลูกคาดังกลาวจะถูกตัดจําหนายเปนคาใชจายตามการโอนกรรมสิทธิ์
ใหผูซื้อ ดังนั้น ในป 2554 รายการดังกลาวจึงลดลงเนื่องจากมีการตัดจําหนายเปนคาใชจายตามการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหผู
ซื้อ สําหรับ ณ ไตรมาส 32 ป 2555 สินทรัพยไมมีตัวตนสุทธิเทากับ 268.06363.38 ลานบาท ซึ่งลดลงจากการที่มีการโอน
กรรมสิทธิ์หองชุดใหลูกคาเพิ่มเติมเชนเดียวกัน รายละเอียดสินทรัพยไมมีตัวตนสามารถแสดงไดดังนี้ 
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รายการ 

งบการเงินรวม 

ป 2552 
(ลานบาท) 

ป 2553 
(ลานบาท) 

ป 2554 
(ลานบาท) 

งวด 96 เดือน  
ป 2555 

(ลานบาท) 
คอมพิวเตอรซอฟทแวร 28.93 29.07 26.63 24.33 
สัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่ทํากับลูกคา - 741.734 497.2930 241.99 
คาสิทธิบัตรรอตัดบัญชี - - 0.63 0.41 
สินทรัพยระหวางติดตั้ง - 0.02 0.47 1.334 
รวม – สุทธิ 28.93 770.82 525.02 268.06 

 
หนี้สิน 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 หนี้สินรวมของบริษัทฯ เทากับ 1,097.15 ลานบาท 9,279.187 ลานบาทและ 9,064.85 ลาน
บาทตามลําดับ เพิ่มขึ้นรอยละ 745.75 และลดลงรอยละ 2.31 ตามลําดับ โดยหนี้สินรวมในป 2553 เพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญ
เนื่องจากการรวมธุรกิจกับ AD2 สําหรับป 2554 หนี้สินรวมลดลงเล็กนอย จากการลดลงของเงินรับลวงหนาจากลูกคาที่ตัดเปน
รายไดจากการโอนกรรมสิทธิ์หองชุด  ณ ไตรมาส 32 ป 2555 หนี้สินรวมของบริษัทฯ เทากับ 7,909.558,772.85 ลานบาท ทั้งนี้
รายละเอียดรายการหนี้สินที่สําคัญมีดังนี้ 

เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงินเทากับ 20.00 ลานบาท 4,551.49 ลานบาท และ 17.96 
ลานบาท คิดเปนรอยละ 1.57รอยละ 47.74 และรอยละ 0.20 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวมตามลําดับ ในป 2552 บริษัทฯ 
มีเงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงินจํานวน 20.00 ลานบาท ที่อัตราดอกเบี้ยรอยละ MLR - 0.25 ตอป ทั้งนี้ ในป 2553 เงิน
กูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงินเพิ่มขึ้นเปน 4,551.49 ลานบาท เนื่องจาก บริษัทฯ ไดเขาทําสัญญาสินเชื่อกับสถาบันทาง
การเงินในประเทศแหงหนึ่งเพื่อกูยืมเงินสําหรับการซื้อเงินลงทุนใน บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด เปนจํานวน 
4,800.00 ลานบาท โดยมีอัตราดอกเบี้ยรอยละ MLR + 2 ตอป เงินกูดังกลาวมีกําหนดชําระคืนภายในวันจดทะเบียนเพิ่มทุน
ชําระแลวจากการออกเสนอขายหุนเพิ่มทุนแกประชาชนครั้งแรกหรือภายในวันที่ 30 กันยายน 2554 แลวแตวันใดจะถึงกอน โดย
เงินกูยืมดังกลาวค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินและงานระหวางกอสรางของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด การ
จํานําหุนของบริษัทฯ และบริษัทยอย และค้ําประกันรวมโดยกรรมการและบริษัทยอย (Cross Guarantee) 

ทั้งนี้ เมื่อวันที่ 20 เมษายน 2554 บริษัทฯ ไดแกไขเพิ่มเติมสัญญาสินเชื่อโดยเปลี่ยนแปลงการชําระคืนเงินตนเปนภายในวันจด
ทะเบียนเพิ่มทุนชําระแลวจากการออกเสนอขายหุนเพิ่มทุนแกประชาชนครั้งแรกหรือภายในวันที่ 31 มีนาคม 2556 แลวแตวันใด
จะถึงกอน ดังนั้น บริษัทฯ คาดวาจะยังคงไมจายคืนเงินกูดังกลาวภายในระยะเวลา 12 เดือนขางหนา จึงปรับปรุงการแสดง
รายการเงินกูยืมสวนที่กูยืมเพื่อนําไปใชในการซื้อกิจการ AD2 จากเงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน เปนเงินกูยืมระยะยาว 
ดังนั้น เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน ณ ส้ินป 2554 จึงลดลงเหลือเพียง 17.96 ลานบาท สําหรับ ณ ไตรมาส 32 ป 2555 
เงินกูยืมระยะสั้นเทากับ 257.71257.61 ลานบาท โดยมีสาเหตุหลักการเพิ่มขึ้นจากการกูยืมระยะสั้นวงเงินใหมจํานวน 238.00 
ลานบาท เพื่อนําไปชําระภาษีเงินไดคางจาย 
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ทั้งนี้ รายละเอียดของเงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน สามารถแสดงดังนี้ 

รายการ 

งบการเงินรวม 

ป 2552 
(ลานบาท) 

ป 2553 
(ลานบาท) 

ป 2554 
(ลานบาท) 

งวด 96 เดือน  
ป 2555 

(ลานบาท) 
เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 20.00 4,800.00 4,820.00 257.71 
หัก: ชําระคืนเงินกูยืมระยะสั้น - - (1.86) - 
หัก: คาธรรมเนียมทางการเงินรอตัดจาย - (248.51) (55.68) - 
รวม 20.00 4,551.49 4,762.46 257.71 
หัก: โอนเปนเงินกูยืมระยะยาว - - (4,744.50) - 
รวมทั้งสิ้น 20.00 4,551.49 17.96 257.71 

 
เจาหนี้การคา 

ในป 2552 เจาหนี้การคาหลักของบริษัทฯ มาจากเจาหนี้การคาที่เกี่ยวของกับคาใชจายทางการตลาด ทั้งนี้ ในป 2553 และป 
2554 เจาหนี้การคาหลักเกือบทั้งหมดของบริษัทฯ  มาจากเจาหนี้การคากิจการที่ ไม เกี่ยวของกันซึ่ งไดแก  เจาหนี้
ผูรับเหมากอสราง โดยในป 2552 ป 2553 และป 2554 เจาหนี้การคากิจการที่ไมเกี่ยวของกันเทากับ 14.60 ลานบาท  233.14 
ลานบาท และ 207.50 ลานบาทตามลําดับ คิดเปนรอยละ 1.15 รอยละ 2.45 และรอยละ 2.321 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุน
รวม ตามลําดับ เจาหนี้การคาที่เพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญในป 2553 เกิดจากการรวมกิจการกับ AD2 สําหรับป 2554 เจาหนี้
การคาลดลงเล็กนอยจากป 2553  

ณ ไตรมาส 32 ป 2555 เจาหนี้การคากิจการที่ไมเกี่ยวของกันเทากับ 226.19253.99 ลานบาท คิดเปนรอยละ 3.03 ของหนี้สิน
และสวนของผูถือหุนรวม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

เจาหนี้การคา - กิจการที่ไมเกี่ยวของกัน 

งบการเงินรวม 

ป 2552 
(ลานบาท) 

ป 2553 
(ลานบาท) 

ป 2554 
(ลานบาท) 

งวด 96 เดือน  
ป 2555 

(ลานบาท) 
คาใชจายทางการตลาด 10.42 7.948.34 6.90 67.09 
ผูรับเหมากอสราง 1.51 183.1957 175.55 126.92 
ชุดครัว เฟอรนิเจอร เครื่องปรับอากาศ - 35.42 16.97 27.49 
อื่นๆ 2.676 6.595.81 8.08 4.69 
รวม 14.60 233.14 207.50 226.19 
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เงินรับลวงหนาคาบริหารโครงการจาก ADO และ AD2 

บริษัทฯ รับรูรายไดคาบริหารโครงการตามวิธีอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ ดังนั้นเงินที่ไดรับตามกําหนดสัญญาแลวแตยังไมถึง
กําหนดรับรูรายไดจะถูกบันทึกไวในงบดุล และจะรับรูเปนรายไดในงบกําไรขาดทุนตามความคืบหนาของงาน ในป 2552 ป 
2553 และป 2554 เงินรับลวงหนาคาบริหารโครงการเทากับ 918.25 ลานบาท 736.07 ลานบาท และ 680.72 ลานบาท
ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 72.23 รอยละ 7.72 และรอยละ 7.60 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวม ตามลําดับ รายการดังกลาว
คิดเปนสัดสวนที่ลดลงอยางมีนัยสําคัญในป 2553 เนื่องจากโครงสรางธุรกิจที่เปล่ียนแปลงจากการรวมกิจการกับ AD2 ณ ไตร
มาส 32 ป 2555 เงินรับลวงหนาคาบริหารโครงการเทากับ 666.09674.67 ลานบาท คิดเปนรอยละ 8.928.06 ของหนี้สินและ
สวนของผูถือหุนรวม 

ปจจุบัน ความคืบหนาและยอดการขายของการบริหารโครงการ ADO ที่บริษัทฯ ใหบริการลาชากวาแผนที่กําหนด ดังนั้น แมวา
บริษัทฯ จะไดรับเงินคาจางมาจากผูวาจางแลว แตเงินจํานวนดังกลาวจะยังอยูในรายการ “เงินรับลวงหนาคาบริหารโครงการ”  
ในงบดุล แตจะยังไมไดรับรูเปนรายไดในงบกําไรขาดทุน เนื่องจากบริษัทฯ มีนโยบายบัญชีรับรูตามวิธีอัตราสวนของงานที่ทํา
เสร็จ ทั้งนี้ ที่ผานมาบริษัทฯ ไดใหบริการตามขอบเขตของบริการที่ระบุไวในสัญญามาโดยตลอด อีกทั้งการใหบริการดังกลาว
มิไดเปนการรับประกันแกผูวาจางวาจะตองขายโครงการใหไดครบถวน รวมทั้งมิไดกําหนดวาคาบริการจะตองเปนสัดสวนกับ
ความสําเร็จของการขายโครงการ ดังนั้น ที่ปรึกษากฎหมายของบริษัทฯ ไดใหความเห็นวา ตราบใดที่บริษัทฯ มิไดทําผิดสัญญา
และยังใหบริการตามขอบเขตของบริการที่ระบุไวในสัญญา บริษัทฯ ไมมีหนาที่ตองคืนคาจางดังกลาวที่ยังไมรับรูเปนรายไดของ
บริษัทฯ ใหกับผูวาจาง 

อยางไรก็ตาม หากบริษัทฯ เขาซื้อ ADO รายการนี้จะกลายเปนรายการระหวางกันและถูกหักออกจากงบการเงินรวม ผูลงทุน
สามารถดูผลกระทบของฐานะการเงินเสมือนวามีการเขาซื้อ ADO ไดที่สวนที่ 2 หัวขอ 6 โครงการในอนาคต  

เงินรับลวงหนาจากลูกคา 

เงินที่บริษัทฯ ไดรับจากผูซื้อกอนถึงวันโอนกรรมสิทธิ์ เชน เงินจอง เงินมัดจํา และเงินทําสัญญา จะถูกบันทึกเปนเงินรับลวงหนา
จากลูกคา และจะถูกตัดเปนรายไดเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหผูซื้อ ทั้งนี้เงินจอง เงินมัดจํา และเงินทําสัญญาคิดเปนประมาณ
รอยละ 10 ถึง 25 ของราคาขายขึ้นอยูกับนโยบายของแตละโครงการ โดยในป 2552 ป 2553 และป 2554 เงินรับลวงหนาจาก
ลูกคาเทากับ 0.69 ลานบาท 1,321.31 ลานบาท และ 666.78 ลานบาท ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 0.05 รอยละ 13.86 และรอย
ละ 7.45 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวม ตามลําดับ รายการดังกลาวคิดเปนสัดสวนที่เพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญในป 2553 
เนื่องจากโครงสรางรายไดที่เปล่ียนแปลงไปจากรายไดจาการบริหารโครงการเปนรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผล
จากการรวมกิจการกับ AD2 

ณ ไตรมาส 32 ป 2555 เงินรับลวงหนาจากลูกคาเทากับ 858.59863.21 ลานบาท คิดเปนรอยละ 11.5010.31 ของหนี้สินและ
สวนของผูถือหุนรวม โดยในงวดนี้เงินรับลวงหนาจากลูกคาเพิ่มขึ้นจาก ณ ส้ินป 2554 เนื่องจากบริษัทฯ ไดรับเงินทําสัญญาจาก
การเปดตัวโครงการใหม ไอดีโอ โมบิ 4 โครงการ ทั้งนี้ เงินรับลวงหนาจากลูกคาดังกลาวเปนเงินรับลวงหนาจากโครงการ
คอนโดมิเนียมของ AD2 และ โมบิ ตามสัญญาซื้อขายจํานวน 840.90843.67 ลานบาท  โดยรายละเอียดการชําระเงินของ
โครงการ AD2 และ โมบิทั้งหมดที่ดําเนินการอยู ณ วันที่ 30 กันยายนมิถุนายน 2555 มีดังนี้  
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โครงการ 

มูลคาที่
ขายแลว 

มูลคาที่โอนกรรมสิทธิ์
แลว 

มูลคาที่ขายแลว
คงเหลือ 

เงินที่ถึงกําหนดชําระ
สะสม 

เงินที่ชําระแลวสะสม  
(เทากับเงินรับลวงหนาจาก
ลูกคาของ AD2 และ MOBI) เงินที่คางชําระสะสม คงเหลือจํานวนที่ 

(1) (2) (3) (4) (5) (4) – (5) ยังไมถึงกําหนดชําระ 
            (3) – (4) 

ลานบาท ลานบาท 

รอยละ
ของ

มูลคาที่
ขายแลว ลานบาท 

รอยละ
ของ

มูลคาที่
ขายแลว ลานบาท 

รอยละของ
มูลคาที่ขาย

แลว
คงเหลือ ลานบาท 

รอยละของเงินที่
ถึงกําหนดชําระ

สะสม ลานบาท 

รอยละของเงิน
ที่ถึงกําหนด
ชําระสะสม ลานบาท 

รอยละของมูลคา
ที่ขายแลวคงเหลือ 

ไอดีโอ ลาดพราว 17 801.82 801.82 100.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 
ไอดีโอ ลาดพราว 5 1,045.77 1,045.77 100.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 
ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน 1,382.20 1,382.20 100.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 
ไอดีโอ สาทร-ตากสิน 1,047.54 1,045.57 99.81 1.97 0.19 1.97 100.00 1.97 100.00 - 0.00 - 0.00 
ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103 2,873.81 2,692.90 93.70 180.91 6.30 2.54 1.41 2.39 93.94 0.15 6.06 178.37 98.59 
ไอดีโอ คิว พญาไท 2,344.14 2,344.14 100.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 
ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง 1,235.03 1,235.03 100.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 
ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร 825.02 825.02 100.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 
ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท 1,355.49 840.38 62.00 515.12 38.00 64.24 12.47 58.33 90.80 5.91 9.20 450.88 87.53 
ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท 2,080.68 2,052.60 98.65 28.08 1.35 28.08 100.00 28.08 100.00 - 0.00 (0.00) 0.00 
ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ 2,058.05 1,377.34 66.92 680.71 33.08 113.60 16.69 107.83 94.93 5.776 5.087 567.11 83.31 
ไอดีโอ มอรฟ 38 1,224.03 290.776 23.765 933.257 76.245 184.94 19.82 188.68 102.02 (3.74) -2.02 748.313 80.18 
ไอดีโอ โมบิ สาทร 1,790.27 - 0.00 1,790.27 100.00 138.49 7.74 135.59 97.90 2.90 2.10 1,651.78 92.26 
ไอดีโอ โมบิ พญาไท 1,215.19 - 0.00 1,215.19 100.00 96.51 7.94 94.15 97.56 2.36 2.44 1,118.687 92.06 
ไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท A 763.39 - 0.00 763.39 100.00 57.28 7.50 55.05 96.11 2.23 3.89 706.11 92.50 
ไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท B 836.19 - 0.00 836.19 100.00 68.23 8.16 64.99 95.25 3.24 4.75 767.96 91.84 
ไอดีโอ โมบิ พระราม 9 1,501.53 - 0.00 1,501.53 100.00 105.37 7.02 103.84 98.55 1.53 1.45 1,396.16 92.98 
รวม 24,380.15 15,933.54 65.35 8,446.61 34.65 861.25 10.20 840.90 97.64 20.35 2.36 7,585.36 89.80 
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เงินกูยืมระยะสั้นจากและดอกเบี้ยคางจายแกกิจการทีเ่กี่ยวของกัน 

ในป 2552 และ ป 2553 เงินกูยืมระยะสั้นจากและดอกเบี้ยคางจายแกกิจการที่เกี่ยวของกันเทากับ4.46 ลานบาท และ 27.79 
ลานบาทตามลําดับ คิดเปนรอยละ 0.35 และรอยละ 0.29 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวมตามลําดับ โดยป 2554 และ ณ 
ไตรมาส 32 ป 2555 บริษัทฯ ไมมียอดเงินกูยืมระยะสั้นจากและดอกเบี้ยคางจายแกกิจการที่เกี่ยวของกันคงเหลือ 

ในป 2553 กรรมการของบริษัทฯ ไดนําหุนของบริษัท ศรีวารี ดีเวลลอปเมนท จํากัด มูลคา 89.20 ลานบาท มาชําระลูกหนี้
กรรมการของบริษัทฯ ที่คงเหลืออยูจํานวน 63.13 ลานบาท จึงทําใหสวนตางของมูลคาดังกลาวบันทึกเปนเงินกูยืมจากกรรมการ
จํานวน 26.07 ลานบาท  โดย ณ ส้ินป 2553 เงินกูยืมกรรมการดังกลาวคงเหลือจํานวน 26.34 ลานบาท ทั้งนี้ ในป 2554 บริษัทฯ 
ไดชําระคืนเงินเงินกูยืมระยะสั้นจากและดอกเบี้ยคางจายแกกิจการที่เกี่ยวของกันทั้งหมดและไมมียอดคงเหลือ 

เงินกูยืมระยะยาว 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 เงินกูยืมระยะยาวเทากับ 47.55 ลานบาท 1,196.33 ลานบาท และ 6,074.21 ลานบาท 
ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 3.74 รอยละ 12.55 และรอยละ 67.85 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวมตามลําดับ ในป 2553 เงิน
กูยืมระยะยาวเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญจากการรวมธุรกิจกับ AD2 โดยเงินกูยืมระยะยาวเกือบทั้งหมดมาจาก AD2 ที่กูยืมกับ
สถาบันการเงินเพื่อใชในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมของ AD2 สําหรับ ณ  ส้ินป 2554 การเพิ่มขึ้นของเงินกูยืมระยะยาว
มาจากการปรับปรุงการแสดงรายการเงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงินที่ใชในการเขาซื้อกิจการ AD2 เปนเงินกูยืมระยะยาว
ดังที่ไดอธิบายไวขางตนในหัวขอเงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน ประกอบกับการที่บริษัทฯ มีการกูยืมเพิ่มเพื่อนํามาพัฒนา
โครงการใหม ทั้งนี้ ณ ส้ินไตรมาส 32 ป 2555  เงินกูยืมระยะยาวเทากับ 4,901.495,835.04 ลานบาท คิดเปนรอยละ 
65.6669.67 โดยสามารถแบงยอดคงเหลือตามวงเงินกูหลักดังนี้  

เงินกูยืมระยะยาว 

 งบการเงินรวม 
อัตรา

ดอกเบี้ย 
(รอยละ) 

ป 2554 
(ลานบาท) 

งวด 96 เดือน  
ป 2555 

(ลานบาท) 
วงเงิน 4,800 ลาน ที่ใชในการซื้อ AD2 MLR + 2 3,607.01 1,700.48 
วงเงินสําหรับการกอสรางโครงการ AD2 MLR 445.50 - 
วงเงิน 1,800 ลาน ที่ใชสําหรับการลงทุนโครงการ ไอดีโอ โมบิ 5* 852.32 1,362.21 

วงเงินสําหรับการกอสรางโครงการ ไอดีโอ โมบิ MLR - 0.25 
ถึง MLR 

1,257.71 1,881.787 

อื่นๆ 
MLR -– 0.5 
ถึง MLR + 
1.50.25 

12.45 - 

หัก คาธรรมเนียมรอตัดจาย  (100.77) (42.98) 
รวม  6,074.21 4,901.49 

*หมายเหตุ: อัตราดอกเบี้ยปกติเทากับรอยละ 5 ท้ังน้ี วงเงินดังกลาวมีคาธรรมเนียมการจัดการสินเชื่อ (Management fee) อีกสวนหนึ่งนอกเหนือจากอัตรา
ดอกเบี้ยปกติในอัตราผลตอบแทน IRR รอยละ 10 หากบริษัทฯ ไมสามารถเขาจดทะเบียนตลาดหลักทรัพยได และจะเทากับอัตราผลตอบแทน IRRรอยละ 15  หาก
บริษัทฯ สามารถเขาจดทะเบียนตลาดหลักทรัพยได  
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ภาระหนี้สินเกีย่วกับภาษีเงินไดจากการซื้อกิจการ 

ในขั้นตอนจัดสรรราคาซื้อ (Purchase Price Allocation) จากการรวมกิจการไดมีการประเมินมูลคายุติธรรมของคาใชจายภาษี
เงินได ซึ่งเกิดจากการคํานวณมูลคายุติธรรมเพิ่มของสินคาคงเหลือและสินทรัพยไมมีตัวตน ณ วันที่รวมธุรกิจเปนจํานวน 
671.012 ลานบาท  ภาระหนี้สินดังกลาวตัดจําหนายตามการตัดจําหนายของมูลคายุติธรรมของสินคาคงเหลือและสินทรัพยไมมี
ตัวตน โดยมูลคาภาระหนี้สินดังกลาว ณ ส้ินป 2553 ป 2554 และไตรมาส 32 ป 2555 เทากับ 555.53 ลานบาท 181.09 ลาน
บาท และลดลงเหลือ 68.62110.71 ลานบาท ตามลําดับ เนื่องจากไดถูกตัดจําหนายออกไปตามการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหแก
ลูกคา  

สวนของผูถือหุน 

ในป 2552 และป 2553 สวนของผูถือหุนเทากับ 174.12 ลานบาท และ 255.31 ลานบาทตามลําดับ เพิ่มขึ้น รอยละ 46.63  และ
คิดเปนสัดสวนรอยละ 13.710 และรอยละ 2.68 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวมตามลําดับ สําหรับป 2554 สวนของผูถือหุน
ติดลบจํานวน 111.99 ลานบาท 

ในป 2553 บริษัทฯ ไดมีการลดทุนจดทะเบียนและทุนชําระแลวจากเดิม 250.00 ลานบาท (หุนสามัญ 2.5 ลานหุน มูลคาที่ตรา
ไวหุนละ 100 บาท) เปนทุนจดทะเบียนและทุนชําระแลวใหม 187.50 ลานบาท โดยการลดมูลคาที่ตราไวเปนหุนละ 75 บาท 
อยางไรก็ตาม สวนของผูถือหุนในป 2553 เพิ่มขึ้นเนื่องจากบริษัทฯ มีกําไรจากผลประกอบการซึ่งทําใหผลขาดทุนสะสมของ
บริษัทฯ ลดลง นอกจากนี้บริษัทฯ ยังมีสวนเกินทุนจากการตีมูลคายุติธรรมของสินทรัพยจากการซื้อกิจการเปนมูลคาประมาณ 
64.81 ลานบาท 

ในป 2554 บริษัทฯ ไดเปล่ียนแปลงมูลคาหุนและจํานวนหุนสามัญของบริษัทฯ จากเดิมจํานวน 2.5 ลานหุน มูลคาหุนละ 75 
บาท เปนจํานวน 1,875 ลานหุน มูลคาหุนละ 0.1 บาท และไดเพิ่มทุนจดทะเบียนเปน 366.6 ลานบาท หรือเทากับจํานวน 
3,666.3 ลานหุน ทั้งนี้ บริษัทฯ ไดมีการเรียกชําระเงินคาหุนจากผูถือหุนเดิมจํานวน 125,000,000 หุน ในอัตราหุนละ 0.1 บาท 
รวมเปนเงิน 12.5 ลานบาท ปจจุบัน บริษัทฯ จึงมีทุนชําระแลวเทากับ 200 ลานบาท ทั้งนี้ ในป 2554 สวนของผูถือหุนติดลบ
จํานวน 111.99 ลานบาทซึ่งมีสาเหตุหลักมาจากผลขาดทุนของกิจการในปนี้ 

ณ ไตรมาส 32 ป 2555 สวนของผูถือหุนติดลบเทากับ 444.99398.14 ลานบาท คิดเปนสัดสวนติดลบรอยละ 5.964.75 ของ
หนี้สินและสวนของผูถือหุนรวม โดยสวนของผูถือหุนลดลงจาก ณ ส้ินป 2554 เนื่องจากขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นจากผลขาดทุนสุทธิ
ในงวด 96 เดือน ป 2555 

งบกระแสเงินสด 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการดําเนนิงาน 

ในป 2553 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมการดําเนินงานจํานวน 1,310.94 ลานบาท เพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญจากป 2552 
ซึ่งมีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมการดําเนินงานจํานวน 223.15 ลานบาท เนื่องจากบริษัทฯ มีรายไดเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญผานทาง
AD2 ที่บริษัทฯ ไดเขารวมกิจการในเดือนพฤศจิกายน 2553 ซึ่ง AD2 มีโครงการคอนโดมิเนียมที่สามารถทยอยโอนกรรมสิทธิ์ที่
พักอาศัยใหลูกคาและรับรูเปนรายไดตั้งแตชวงตนปถึงปลายปเปนจํานวน 8 โครงการ  
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สําหรับป 2554 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมการดําเนินงานจํานวน 545.845 ลานบาท โดยบริษัทฯ ยังคงมีรายไดอยาง
ตอเนื่องจากโครงการคอนโดมิเนียมของ AD2 ที่ยังคงมียอดการโอนตอเนื่องของโครงการเดิมมาจากชวงปลายป 2553  

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมการดําเนินงานจํานวน 1,694.84817.13 ลานบาท ซึ่งมาจาก
การโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหม 2 โครงการเปนหลัก ทั้งนี้จะเห็นไดวากระแสเงินสดจากกิจกรรมการดําเนินงานมีความแตกตาง
จากผลกําไรสุทธิอยางมีนัยสําคัญ เนื่องจาก คาใชจายตัดจําหนายสวนเกินมูลคายุติธรรมที่เปนรายการพิเศษซึ่งเกิดจากการเขา
รวมกิจการกับ AD2 ไมมีผลกระทบตอกระแสเงินสดของบริษัทฯ 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน 

เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมลงทุนของบริษัทฯ ในป 2552 ป 2553 และป 2554 เทากับ 71.44 ลานบาท 4,604.98 ลานบาท และ 
462.98 ลานบาท ตามลําดับ ในป 2552 เงินสดสวนใหญใชไปในการซื้ออุปกรณเพื่อใชในการดําเนินธุรกิจปกติ สวนในป 2553 
บริษัทฯ มีรายจายพิเศษในการลงทุนซื้อกิจการบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด โดยแบงเปนเงินสดจายเพื่อซ้ือเงินลงทุน 
และเงินสดจายเพื่อซื้อเงินใหกูยืมระยะยาวดอยสิทธิและดอกเบี้ยคางรับ ประกอบกับมีการลงทุนเพิ่มในที่ดนิเพื่อรอการพัฒนา 
สําหรับป 2554 เงินสดสุทธิที่ใชไปในกิจกรรมลงทุนของบริษัทฯ เทากับ 462.98 ลานบาท โดยรายการสวนใหญเปนการเพิ่มขึ้น
ของเงินฝากสถาบันการเงินที่มีภาระค้ําประกัน สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมการลงทุน
จํานวน 283.31185.89 ลานบาท โดยมีสาเหตุหลักจากการลดลงของเงินฝากสถาบันการเงินที่มีภาะค้ําประกันลดลง 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงนิ 

ในป 2552 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมจัดหาเงินเทากับ 125.610 ลานบาท โดยเปนการจายคืนเงินกูยืมระยะยาว และ 
มีการจายเงินปนผลจํานวนหนึ่งใหผูถือหุน 

ในป 2553 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงินเทากับ 3,527.08 ลานบาท โดยมีรายการหลักมาจากการกูยืมเงินระยะ
ส้ันจากสถาบันการเงินจํานวนประมาณ 4,800 ลานบาทเพื่อนํามาเขาลงทุนซื้อกิจการบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด 
และมีการชําระเงินกูยืมระยะยาวคืนเปนจํานวนประมาณ 1,14900 ลานบาท 

ในป 2554 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิ ใชไปในกิจกรรมจัดหาเงินเทากับ 327.24 ลานบาท โดยบริษัทฯ มีการชําระคืนเงินกูระยะยาว
เปนหลัก สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมจัดหาเงินเทากับ 1,832.13753.65 ลานบาท โดย
บริษัทฯ ยังคงมีการคืนเงินกูยืมระยะยาวเพิ่มเติมเปนหลักจากการที่มีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดโครงการใหมเพิ่ม 

บริษัทฯ มีการกูยืมเงินเปนจํานวนมากเพื่อใชในการสนับสนุนการเจริญเติบโตของบริษัทฯ ซึ่งตองใชเงินทุนหมุนเวียนเปนจํานวน
มากในการขยายโครงการที่อยูอาศัยตางๆ อยางไรก็ตาม ณ ปจจุบัน บริษัทฯ มีโครงการที่อยูอาศัยซึ่งรอทยอยรับรูรายไดหลาย
โครงการ ซึ่งจะทําใหบริษัทฯ มีกระแสเงนิสดมาชําระเงินกูยืมดังกลาวได 

โครงสรางเงนิทุน 

บริษัทฯ มีอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน (D/E Ratio) ณ ส้ินป 2552 และ ป 2553 เทากับ 6.30 เทา และ 36.34 เทา 
ตามลําดับ อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง โดยมีสาเหตุหลักมาจากการที่บริษัทฯ ไดรับการสนับสนุน
เงินกูยืมเงินจากสถาบันการเงินจํานวน 4,800 ลานบาทเพื่อเขาซื้อกิจการ AD2 ในป 2553  
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สําหรับ ป 2554 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมลดลง แตในขณะเดียวกัน บริษัทฯ ก็มีผลขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้น ซึ่งทําใหสวนของผูถือหุนติด
ลบ จึงไมสามารถคํานวณอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนได ทั้งนี้ ณ ไตรมาส 32 ป 2555 สวนของผูถือหุนยังคงติดลบจึงไม
สามารถคํานวณอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนได 

ทั้งนี้ เมื่อบริษัทฯ ไดรับรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย บริษัทฯ จะตองนํารายไดจํานวนหนึ่งไปคืนเงินตนใหแกสถาบัน
การเงินตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาเงินกู ซึ่งจะทําใหอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนลดลง นอกจากนี้  หากบริษัทฯ 
เขาเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ เปนที่เรียบรอยแลว บริษัทฯ ก็จะสามารถนําเงินที่ไดจากการระดมทุนมาชําระคืน
เงินกูยืมจากสถาบันการเงินซึ่งจะทําใหอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุนลดลงเชนเดียวกัน 

แมวา บริษัทฯ จะมีสวนของผูถือหุนติดลบ แตบริษัทฯ ยังสามารถรักษาการชําระคืนเงินตนและดอกเบี้ยแกสถาบันการเงินได
ตามขอกําหนด โดยในป 2552 ป 2553 และป 2554 อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ยของบริษัทฯ เทากับ 20.22 เทา 
21.30 เทา และ 2.54 เทา ตามลําดับ ทั้งนี้ ณ ไตรมาส 32 ป 2555 อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ยของบริษัทฯ เทากับ 
6.685.37 เทา 

คาตอบแทนผูสอบบัญชี 

ในรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2554 คาตอบแทนของผูสอบบัญชีคือ บริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง จํากัด  คิด
เปนมูลคารวมทั้งส้ิน 4,120,000 บาท โดยเปนคาตอบแทนสําหรับการสอบบัญชีงบการเงินปกติเทากับ 1,520,000 บาท และ
เปนคาตอบแทนจากการสอบทานงบการเงินประหนึ่งทําใหม (Pro forma) และและการสอบทานการปนสวนตนทุนการรวมธุรกิจ  
จํานวน 2,600,000 บาท 

ทั้งนี้ ในป 2554 บริษัทฯ มีคาบริการอื่น (Non-Audit Fee) ไดแก คาบริการในการสอบทานการกําหนดราคาโอนระหวางกิจการที่
เกี่ยวของกันจํานวน 320,000 บาท และคาบริการใหคําปรึกษาทางดานภาษีจํานวน 312,500 บาท ใหแก บริษัท เอินสท แอนด 
ยัง คอรปอเรท เซอรวิสเซส จํากัดบริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง จํากัด 
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12.3 งบการเงินบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากดั 

ตารางสรุปฐานะทางการเงนิและผลการดําเนินงาน สําหรบังบการเงินงวดบัญชีป 2552 ถึง 2554 และงวด 96 เดือน ป 
2555 ส้ินสุด ณ วันที่ 30 กันยายนมิถุนายน 2555 

งบดุล 

งบดุล 
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 ไตรมาส 32 ป 2555 
ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

สินทรัพย                 
สินทรัพยหมุนเวียน                 
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 663.76      7.90  289.95      4.02    47.87      0.99  105.60 2.81 
เงินลงทุนช่ัวคราว    -      -       3.13      0.04     -      -   - - 
เงินใหกูยืมระยะสั้นดอยสิทธิแกและดอกเบี้ยคางรับจากบริษัทใหญ    -      -   382.92      5.31    32.85      0.68  958.67 25.53 
สินคาคงเหลือ 7,307.78    87.00  6,347.76    87.92  4,243.60    87.83  2,435.35 64.85 
เงินจายลวงหนาคางานกอสราง 393.21      4.68  156.68      2.17    55.38      1.145  49.18 1.31 
เงินจายลวงหนา - บริษัทใหญ     7.08      0.08      2.16      0.03     -      -   - - 
ลูกหนี้อ่ืนกิจการที่เกี่ยวของกัน     1.49      0.02      5.98      0.08      1.27      0.03  19.75 0.523 
ลูกหนี้อ่ืนกิจการที่ไมเกี่ยวของกัน - - - - - - - - 
เงินมัดจํา     9.94      0.12      9.25      0.13      8.03      0.17  4.09 0.11 
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น   13.50      0.16      7.47      0.10    17.40      0.36  33.30 0.89 
รวมสินทรัพยหมุนเวียน 8,396.76     99.96  7,205.30  99.80  4,406.40     91.20  3,605.94 96.02 
สินทรัพยไมหมุนเวียน             
เงินฝากสถาบันการเงินท่ีมีภาระค้ําประกัน/เงื่อนไขการเบิกใช     3.09      0.04     -      -   410.90      8.510  77.623 2.07 
อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน - - - - - - 58.62 1.56 
อุปกรณ - สุทธิ     0.40      0.00      0.26      0.00      0.12      0.00  0.02 0.00 
ภาษีเงินไดถูกหัก ณ ท่ีจาย    -      -     14.21      0.20    14.21      0.29  13.23 0.35 
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน     3.49      0.04     14.47      0.20   425.23      8.80  149.49 3.98 
รวมสินทรัพย 8,400.25   100.00  7,219.77   100.00  4,831.63   100.00  3,755.43 100.00 
              

หน้ีสินและสวนของผูถอืหุน             
หน้ีสินหมุนเวียน             
เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินท่ีถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป 2,450.19    29.17  1,181.70    16.37  445.4950      9.22  - - 
เงินกูยืมระยะสั้นจากและดอกเบี้ยคางจายแกบริษัทใหญ - - - - - - 255.21 6.80 
เงินกูยืมระยะสั้นดอยสิทธิจากและดอกเบี้ยคางจายแกบริษัทใหญ - - - - - - 3.81 0.10 
เจาหนี้การคาและเจาหนี้อ่ืน /1 459.678      5.47  308.74      4.28  573.04    11.86  906.77 24.15 
เงินรับลวงหนาจากลูกคา 1,751.19    20.85  1,307.12    18.10  651.02    13.47  387.28 10.31 
ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย    -      -   156.96      2.17  333.95      6.91  139.08 3.70 
เงินประกันงานกอสราง 113.57      1.35  207.88      2.88  112.21      2.32  116.77 3.11 
หน้ีสินหมุนเวียนอื่น     6.48      0.08    13.13      0.18    15.37      0.32  8.80 0.23 
รวมหนี้สินหมุนเวียน 4,781.10     56.92  3,175.53     43.98  2,131.08     44.101  1,817.72 48.40 
หน้ีสินไมหมุนเวียน             
เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 829.34      9.87     -      -      -      -   - - 
เงินกูยืมระยะยาวจากและดอกเบี้ยคางจายแกบริษัทใหญ 2,793.94    33.26  2,856.82    39.57  1,112.06    23.02  280.51 7.47 
รวมหนี้สินไมหมุนเวียน 3,623.28     43.13  2,856.82     39.57  1,112.06     23.02  280.51 7.47 
รวมหนี้สิน 8,404.38   100.05  6,032.35     83.55  3,243.14     67.12  2,098.23 55.87 
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งบดุล 
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 ไตรมาส 32 ป 2555 
ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

สวนของผูถือหุน              
ทุนเรือนหุน              
ทุนจดทะเบียน               
   หุนบุริมสิทธิ 11,714,888 หุน มูลคาหุนละ 5 บาท      
   (หุนบุริมสิทธิท้ังจํานวนไดถูกแปลงเปนหุนสามัญในป 2555)   58.57      0.70    58.57      0.81    58.57      1.21  - - 
   หุนสามัญ 60,000,00048,285,112 หุน มูลคาหุนละ 5 บาท              
   (31 ธันวาคม 25542553: หุนสามัญ 48,285,1125,636,300 หุน มูลคา
หุนละ 5 บาท)   28.18      0.34    28.18      0.39  241.43      5.00  300.00 7.99 
ทุนท่ีออกและชําระเต็มมูลคาแลว             
   หุนบุริมสิทธิ 11,714,888 หุน มูลคาหุนละ 5 บาท      
   (หุนบุริมสิทธิท้ังจํานวนไดถูกแปลงเปนหุนสามัญในป 2555)   58.57      0.70    58.57      0.81    58.57      1.21  - - 
   หุนสามัญ 60,000,00048,285,112 หุน มูลคาหุนละ 5 บาท              
   (31 ธันวาคม 25542553: หุนสามัญ 48,285,1125,636,300 หุน มูลคา
หุนละ 5 บาท)   28.18      0.334    28.18      0.39  241.43      5.00  300.00 7.99 
สวนเกินมูลคาหุนบุริมสิทธิ 810.74      9.65  810.74    11.23  810.74    16.78  810.754 21.59 
กําไร (ขาดทุน) สะสม              
 จัดสรรแลว - สํารองตามกฎหมาย    -      -      -      -       9.00      0.19  30.00 0.80 
 ยังไมไดจัดสรร (901.62) (10.73) 289.932      4.02  468.754      9.70  516.476 13.75 
รวมสวนของผูถือหุน (4.13) (0.05) 1,187.42     16.45  1,588.49     32.88  1,657.21 44.13 
รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 8,400.25   100.00  7,219.77   100.00  4,831.63   100.00  3,755.44 100.00 

/1 มีการจัดประเภทกลุมรายการใหมในป 2553 และป 2554 โดยเจาหนี้การคาและเจาหนี้อ่ืนเทากับผลรวมของเจาหนี้การคา เจาหนี้อ่ืน และคาใชจายคางจาย 
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งบกําไรขาดทนุ 

งบกําไรขาดทุน 
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน ป 2555 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 
รายได                 
รายไดจากการขาย 521.56    97.58  6,281.03    99.71  5,462.81    99.067  3,668.13 99.512 
ดอกเบี้ยรับ     4.37      0.82      6.089      0.10    32.36      0.59  7.95 0.22 
รายไดอ่ืน     8.56      1.60    12.22      0.19    19.18      0.35  9.921 0.27 
รวมรายได  534.49   100.00  6,299.33   100.00  5,514.35   100.00  3,686.00 100.00 
คาใชจาย             
ตนทุนขาย 394.10    73.73  4,227.29    67.11  3,535.04    64.11  2,315.20 62.81 
คาใชจายในการขาย 138.40    25.89  445.46      7.07  745.83    13.523  662.71 17.98 
คาใชจายในการบริหาร 105.81    19.80    84.12      1.334    53.78      0.98  43.92 1.19 
รวมคาใชจาย  638.31   119.42  4,756.87    75.51  4,334.65    78.61  3,021.83 81.98 
กําไร (ขาดทุน) กอนคาใชจายทางการเงินและภาษีเงินไดนิติบุคคล (103.82) (19.42) 1,542.46    24.49  1,179.70    21.39  664.17 18.02 
คาใชจายทางการเงิน (42.89) (8.03) (116.72) (1.85) (180.69) (3.278) (36.23) (0.98) 
กําไร (ขาดทุน) กอนภาษีเงินไดนิติบุคคล (146.71) (27.45) 1,425.75    22.643   999.01    18.12  627.94 17.04 
ภาษีเงินไดนิติบุคคล   -     -   (234.20) (3.72) (295.51) (5.36) (111.48) (3.032) 
กําไร (ขาดทุน) สุทธิสําหรับป (146.71) (27.45) 1,191.54    18.92   703.50    12.76  516.46 14.01 
              
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน         
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวด - - - - - - - - 
กําไรขาดทุนเบ็เสร็จรวมสําหรับงวด (146.71) (27.45) 1,191.54    18.92   703.50    12.76  516.46 14.01 
         
กําไรตอหุน             
กําไรตอหุนข้ันพ้ืนฐาน             
   กําไร (ขาดทุน) สุทธิสําหรับป (26.03)   211.41      28.50   9.96  
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งบกระแสเงินสด 

งบกระแสเงินสด 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน 
 ป 2555 

ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน         
กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน         
กําไร (ขาดทุน) สุทธิกอนภาษี (146.71)  1,425.75      999.01  627.94 
รายการปรับกระทบยอดกําไรสุทธิกอนภาษี       
   เปนเงินสดรับ (จาย) จากกิจกรรมดําเนินงาน        
   สินคาคงเหลือลดลงจากการโอนเปนตนทุนขาย     394.10   4,227.29   3,535.04  2,315.20 
   คาเสื่อมราคาและคาตดัจําหนาย    0.14     0.14     0.14  2.38 
   ดอกเบี้ยรับ (4.37) (6.09) (32.36) (7.95) 
   คาใชจายดอกเบี้ย  42.90   84.53      176.79  36.23 
กําไรจากการดําเนินงานกอนการเปลี่ยนแปลงใน       
   สินทรัพยและหนี้สินดําเนินงาน     286.04   5,731.62   4,678.62  2,973.79 
สินทรัพยดําเนินงานลดลง (เพ่ิมข้ึน)       
   สินคาคงเหลือ (2,626.23) (3,095.78) (1,405.73) (557.74) 
   เงินจายลวงหนาคางานกอสราง  51.05      236.53      101.30  6.20 
   เงินจายลวงหนาบริษัทใหญ   -      4.92     2.16  - 
   ลูกหนี้อ่ืนกิจการที่เกี่ยวของกัน (0.70) (4.49)    4.71  (18.47) 
   เงินมัดจํา (9.94)    0.69     1.22  3.95 
   สินทรัพยหมุนเวียนอื่น (10.67) (7.45) (9.94) (15.91) 
   เงินฝากธนาคารที่มีภาระค้ําประกัน/เงื่อนไขการเบิกใช   -     -     -   - 
   สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น    0.32  (1.19)   -   0.98 
หน้ีสินดําเนินงานเพิ่มข้ึน (ลดลง)       
   เจาหนี้การคาและเจาหนี้อ่ืน     282.25  (175.12)     264.30  333.91 
   เงินรับลวงหนาจากลูกคา     634.55  (444.07) (656.10) (263.74) 
   เงินประกันงานกอสราง  92.65   94.31  (95.67) 4.56 
   เงินปนผลคางจาย   -     -     -    
   หน้ีสินหมุนเวียนอื่น (3.20)  32.99     2.46  (6.57) 
เงินสดจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน (1,303.88)  2,372.96   2,887.332  2,460.96 
   จายดอกเบี้ย (153.93)   - /1     - /1   -/1 
   จายภาษีเงินได (5.54) (77.24)     (118.53)  (306.35) 
เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน (1,463.35)  2,295.72   2,768.80  2,154.61 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน       
เงินลงทุนช่ัวคราวลดลง    -     -      3.13  - 
เงินฝากสถาบันการเงินท่ีมีเงื่อนไขการเบิกใช (เพ่ิมข้ึน) ลดลง   -     -   (410.90) 333.28 
เงินใหกูยืมระยะสั้นดอยสิทธิแกบริษัทใหญ   -   (380.28) (1,046.91) (919.71) 
ดอกเบี้ยรับ    4.03     3.88     2.15  1.83 
เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมลงทุน    4.03  (376.40) (1,452.53) (584.60) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน       
เงินสดรับจากเงินกูยืมระยะสั้นจากบริษัทใหญ - - - 248.20 
ชําระคืนเงินกูยืมระยะสั้นดอยสิทธิจากบริษัทใหญ - - -  
เงินสดรับจากเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน  1,606.245   3,674.09      780.69  250.90 
ชําระคืนเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน   -     -   (1,516.89) (696.40) 
ชําระคืนเงินกูยืมระยะยาวจากบริษัทใหญ (360.20) (5,771.93) (1,008.52) (783.52) 
เงินสดรับจากการเพิ่มทุน   -     -       213.24  - 
เงินสดรับจากเงินกูยืมระยะยาวจากบริษัทใหญ   -     -     -   11.07 
ชําระคืนเงินกูยืมระยะยาวจากบริษัทท่ีเกี่ยวของกัน   -     -     -    
จายเงินปนผล   -     -     -   (447.74)- 
จายดอกเบี้ย   -   (195.29) /1 (26.87) /1 (94.79) /1 
เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน  1,246.04  (2,293.13) (1,558.35) (1,512.28) 
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพิ่มขึ้นสุทธิ  (213.28) (373.80) (242.08) 57.73 
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดตนป     877.043      663.756      289.95  47.87 
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดปลายป     663.76      289.95   47.87  105.60 
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งบกระแสเงินสด 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน 
 ป 2555 

ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท 
ขอมูลกระแสเงินสดเปดเผยเพิ่มเติม       
รายการที่ไมใชเงินสด       
   จายเงินปนผลโดยหักกลบกับเงินใหกูยืมระยะสั้นดอยสิทธิแกบริษัทใหญ   -     -       515.67  - 
   ชําระคืนเงินกูยืมระยะยาวจากบริษัทใหญโดยหักกลบกับเงินใหกูยืมระยะสั้นดอยสิทธิแกบริษัท
ใหญ   -     -       911.53  - 

   จายเงินปนผลโดยหักกลบกับเงินกูยืมระยะสั้นดอยสิทธิจากบริษัทใหญ - - -  
   โอนสินคาคงเหลือไปเปนอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน - - - 60.90 
   โอนเงินฝากธนาคารที่มีภาระค้ําประกันเปนเงินลงทุนช่ัวคราว   -      3.09    -   - 

/1 ในป 2554 ไดมีการจัดประเภทรายการใหม 

ตารางแสดงอัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ 

อัตราสวนทางการเงิน 
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 
ไตรมาส 32  
ป 2555 

อัตราสวนสภาพคลอง         
อัตราสวนสภาพคลอง (เทา)    1.76     2.27     2.07  1.98 
อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว (เทา)    0.14     0.09     0.02  0.06 
อัตราสวนสภาพคลองกระแสเงินสด (เทา) (0.47)    0.58     1.04  1.46 
อัตราสวนหมุนเวียนลูกหนี้การคา (เทา)   -     -     -   - 
ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉลี่ย (วัน)   -     -     -   - 
อัตราสวนหมุนเวียนสินคาคงเหลือ (เทา)    0.06     0.62     0.67  0.92 
ระยะเวลาขายสินคาเฉลี่ย (วัน)  5,586.88      581.46      539.30  389.45 
อัตราสวนหมุนเวียนเจาหนี้ (เทา)    1.31   12.82   17.85  23.08 
ระยะเวลาชําระหนี้ (วัน)     275.28   28.08   20.16  15.60 
Cash Cycle (วัน)  5,311.60      553.38      519.13  373.85 
อัตราสวนแสดงความสามารถในการทํากําไร       
อัตรากําไรข้ันตน (%)  24.44   32.70   35.29  36.88 
อัตรากําไรจากการดําเนินงาน (%) (19.91)  24.56   21.60  18.11 
อัตรากําไรอื่น (%) - - - - 
อัตราสวนเงินสดตอการทํากําไร (%)  N.A./1      148.84      234.70  324.41 
อัตรากําไรสุทธิ (%) (27.45)  18.92   12.76  14.01 
อัตราผลตอบแทนผูถือหุน (%) (211.93)     201.40   50.69  42.43 
อัตราสวนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนิงาน       
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย (%) (2.00)  15.26   11.67  16.04 
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพยถาวร (%)  N.A./2   N.A./2   N.A./2  N.A./2 
อัตราการหมุนของสินทรัพย (เทา)    7.29   80.66   91.51  114.47 
อัตราสวนวิเคราะหนโยบายทางการเงิน       
อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน (เทา)  N.A./3     5.08     2.04  1.27 
อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย (เทา) (87.47)  13.15      108.44  26.96 
อัตราสวนความสามารถชําระภาระผูกพัน (เทา) (4.06)    0.40     0.701.14  1.12 
อัตราการจายเงินปนผล (%)   -     -    73.30 /4  86.69131.32 /5 

/1 ไมสามารถคํานวณไดเน่ืองจากผลกําไรมีคาเปนลบ 
/2 มิไดแสดงอัตราสวน เน่ืองจาก สินทรัพยถาวรของ AD2 มีเพียงอุปกรณ ซ่ึงมีมูลคาประมาณ 0.40 ลานบาท ณ สิ้นป 2552 และลดลงเหลือ 0.02 ลานบาท ณ สิ้นไตรมาส 3 ป 2555 ซ่ึงมูลคาอุปกรณ
ดังกลาวเปนคิดสดัสวนนอยเมื่อเทียบกับกําไรสุทธิบวกกลับดวยคาเสื่อมราคาAD2 ไมมีสินทรัพยถาวร 

/3 ไมสามารถคํานวณไดเน่ืองจากสวนของผูถือหุนมีคาเปนลบ 
/4 คํานวณจากการจายเงินปนผลจํานวน 515.67 ลานบาท จากกําไรสุทธิป 2554 จํานวน 703.50 ลานบาท ท้ังน้ี สําหรับการจายเงินปนผลในคราวถัดไปนับจากนี้จะเปนไปตามนโยบายการจายเงินปน
ผลของ AD2  

/5 คํานวณจากการจายเงินปนผลระหวางกาลจํานวน 447.74 ลานบาท จากกําไรสุทธิงวด 96 เดือนป 2555 จํานวน 516.46340.96 ลานบาท  
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12.4 คําอธิบายและการวิเคราะหฐานะการเงนิและผลการดําเนินงาน 

12.4.1 ผลการดาํเนนิงาน 

ภาพรวมผลการดําเนินงานที่ผานมา 

บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด กอตั้งขึ้นในป 2550 โดยการรวมลงทุนระหวาง บริษัทฯ และกองทุนแหงหนึ่งเพื่อดําเนิน
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมจํานวน 12 โครงการ โดย AD2 ถือหุนโดย บริษัทฯ รอยละ 5 อยางไรก็ตาม 
หนาที่ในการดําเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและบริหารโครงการทุกโครงการใน AD2 ไดรับการบริหารจาก บริษัทฯ  โดยAD2 
จายคาจางการบริหารให บริษัทฯ เปนคาตอบแทน ทั้งนี้ในเดือนพฤศจิกายนป 2553 บริษัทฯ ไดทําการเขาซื้อกิจการทั้งหมดของ 
AD2 จากกองทุนดังกลาวทําใหปจจุบัน AD2 ถือหุนโดย บริษัทฯ ในสัดสวนรอยละ 100 

โครงการแรกของ AD2 กอสรางเสร็จส้ินและเริ่มรับรูรายไดปแรกในป 2552 โดยในป 2553 และ  ป 2554 AD2 สามารถรับรู
รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้นอีกจาก 8 โครงการที่ทยอยกอสรางเสร็จส้ินและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกลูกคา และในป 
2555 AD2 เริ่มรับรูรายไดโครงการที่เหลืออีก 3 โครงการเปนที่เรียบรอยแลวในปจจุบัน AD2 มีโครงการที่อยูระหวางการพัฒนา
อีก 3 โครงการ ซึ่งคาดวาจะกอสรางแลวเสร็จและเริ่มรับรูรายไดไดตั้งแตป 2555 เปนตนไป 

รายไดจากการขาย 

AD2 มีนโยบายในการรับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหผูซื้อหลังจากไดรับชําระจากผูซื้อ
ครบถวนแลว ทั้งนี้ AD2 รับรูรายไดจากโครงการแรกที่กอสรางเสร็จในชวงปลายป 2552 จากโครงการ “ไอดีโอ ลาดพราว 17” 
จํานวน 225 ยูนิต โดยในป 2552 AD2 มีรายไดจากการขายเทากับ 521.56 ลานบาท  

ทั้งนี้ ในป 2553 AD2 สามารถรับรูรายไดเพิ่มจากอีก 7 โครงการที่ทยอยกอสรางแลวเสร็จและโอนกรรมสิทธิ์ใหแกลูกคา ไดแก 
“ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง” “ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร” และ “ไอดีโอ สาทร-ตากสิน” ที่เริ่มโอนกรรมสิทธิ์ในชวงครึ่งปแรกของป 2553 
และ “ไอดีโอ ลาดพราว 5” “ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน” “ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103” และ “ไอดีโอ คิว พญาไท” ที่เริ่มโอนกรรมสิทธิ์
ในชวงครึ่งปหลังของป 2553 โดยรายไดจากการขายในป 2553 เทากับ 6,281.03 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 1,104.27 จากป 
2552 คิดเปนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยใหแกลูกคารวมทั้งส้ิน 2,258 ยูนิต  

สําหรับป 2554 AD2 ยังคงทยอยรับรูรายไดจากโครงการเดิมตอเนื่องจากป 2553 และมีโครงการใหมที่เริ่มโอนกรรมสิทธิ์และ
รับรูรายไดในปนี้เพิ่มอีกหนึ่งโครงการไดแก “ไอดีโอ เวิรฟ สุขุวิท” โดยรายไดจากการขายในปนี้เทากับ 5,426.81 ลานบาท ลดลง
รอยละ 13.60 จากปที่แลว คิดเปนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยใหแกลูกคารวมทั้งส้ิน 1,455 ยูนิต โดยรายไดหลักในปนี้มาจาก
โครงการ “ไอดีโอ เวิรฟ สุขุวิท” และ “ไอดีโอ คิว พญาไท”  ซึ่งคิดเปนรอยละ 33.25  และ รอยละ 33.23  ของรายไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพย  

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 AD2 มีรายไดจากการขายเทากับ 3,668.132,157.86 ลานบาท คิดเปนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู
อาศัยใหแกลูกคารวมทั้งส้ิน 955566 ยูนิต โดยรายไดหลักจากงวดนี้มาจากโครงการ “ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ” และ “ไอดีโอ บลู
โคฟ สุขุมวิท” ซึ่งเพิ่งเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ไดในไตรมาส 2 ของปนี้ นอกจากนี้ ยังมีโครงการ "ไอดีโอ มอรฟ 38" ซึ่งเริ่มโอนกรรมสิทธิ์
ใหแกลูกคาไดแลวในไตรมาส 3 ป 2555 ทั้งนี้ ณ วันที่ 30 กันยายนมิถุนายน 2555 โครงการ “ไอดีโอ ลาดพราว 17” “ไอดีโอ 
ลาดพราว 5” “ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน” “ไอดีโอ คิว พญาไท” และ “ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง” และ “ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร” 
สามารถโอนกรรมสิทธิ์หองชุดทั้งหมดใหแกลูกคาเปนที่เรียบรอย และมีโครงการ “ไอดีโอ สาทร-ตากสิน” “ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร” 
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และ “ไอดีโอ เวิรฟ สุขุวิท” ซึ่งมียอดโอนกรรมสิทธิ์ประมาณรอยละ 9798-99 ของจํานวนหองชุดทั้งหมด โดยรายไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพยแยกตามโครงการ สามารถแสดงไดดังนี้ 

โครงการ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ป 2552 

ป 2553 ป 2554 
งวด 96 เดือน ป 

2555 
ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

ไอดีโอ ลาดพราว 17 521.56 100.00 240.26  3.83 18.40  0.34 21.60  0.59 
ไอดีโอ ลาดพราว 5 - - 726.80  11.57 307.38  5.63 11.589  0.312 
ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน - - 845.86  13.47 529.39  9.69 6.96  0.19 
ไอดีโอ สาทร-ตากสิน - - 919.97  14.645 86.05  1.58 39.55  1.08 
ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103 - - 1,239.93  19.74 718.534  13.15 734.44  20.02 

ไอดีโอ คิว พญาไท - - 523.75  8.34 
1,815.28

9  
33.23 

5.10  0.14 
ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง - - 1,044.41  16.63 133.76  2.45 56.87  1.55 
ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร - - 740.05  11.78 37.39  0.68 47.58  1.30 
ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท - - - - 1,816.63  33.25 235.978  6.43 
ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ - - - - - - 1,377.34  37.55 
ไอดีโอ บลูโคฟ สขุุมวิท - - - - - - 840.38  22.91 
ไอดีโอ มอรฟ 38 - - - - - - 290.76  7.93 
รวมรายไดจากการขาย 521.56 100.00 6,281.03 100.00 5,462.81  100.00 3,668.13  100.00 

 
ตนทุนขาย 

ตนทุนขายประกอบดวย คาที่ดิน คาพัฒนาที่ดิน คาออกแบบ คาสาธารณูปโภค คากอสราง ตนทุนการกูยืม และคาบริหาร
โครงการ เปนตน ในป 2552 ป 2553 และป 2554 ตนทุนขายเทากับ 394.10 ลานบาท 4,227.29 ลานบาท และ 3,535.04 ลาน
บาท ตามลําดับ คิดเปนอัตราสวนตนทุนรอยละ 75.56 รอยละ 67.3 และรอยละ 64.71 ของรายไดจากการขายตามลําดับ 
อัตราสวนตนทุนของ AD2 ปรับตัวดีขึ้นเรื่อยๆ ในป 2553 และป 2554 เนื่องจาก AD2 มีการควบคุมตนทุนที่ดีขึ้นในโครงการ
ใหมๆ รวมถึงในชวงปที่ผานมาราคาคอนโดมิเนียมมีการปรับราคาสูงขึ้น สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 ตนทุนการขายเทากับ 
2,315.201,358.44  ลานบาท คิดเปนอัตราสวนตนทุนรอยละ 63.1262.95 ของรายไดจากการขาย  

อัตราสวนตนทุนตอรายไดของโครงการคอนโดมิเนียมแตละโครงการมีความแตกตางกัน โดยมีสาเหตุมาจากหลายปจจัยอาทิ
เชน รูปแบบของโครงการ ศักยภาพของทําเลในการกําหนดราคาขาย ความสามารถในการตอรองตนทุนกับผูรับเหมากอสราง 
สภาวะตลาด และการสงเสริมการขาย  
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คาใชจายในการขาย 

คาใชจายในการขายมีรายละเอียดดังนี้  

คาใชจายในการขาย 
ป 2552 ป 2553 ป 2554 

งวด 96 เดือน 
ป 2555 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 
คานายหนา 63.61 45.96 94.41  21.19 69.112  9.27 66.24  9.99 
คาบริหารโครงการ 51.22 37.01 38.80  8.71 48.60  6.52 27.73  4.19 
คาลิขสิทธิ์เครื่องหมายการคา - - -    - 292.26  39.189 196.25  29.61 
หองตัวอยาง 19.45 14.05 15.36  3.45 19.89  2.67 8.06  1.22 
คาใชจายในการสงเสริมการขาย 2.62 1.89 65.97  14.81 84.79  11.37 213.32  32.19 
คาใชจายในการบริหารงานโอนกรรมสิทธิ์ 0.86 0.62 10.81  2.43 5.70  0.76 2.51  0.38 
คาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ 0.07 0.05 33.47  7.51 45.13  6.05 27.58  4.16 
คาภาษีธุรกิจเฉพาะ 0.57 0.41 186.64  41.90 180.35  24.18 121.02  18.26 
รวมคาใชจายในการขาย 138.40 100.00 445.46 100.00 745.83 100.00 662.71  100.00 
อัตราสวนรอยละคาใชจายในการขายตอรายได
จากการขาย 26.54 7.09 13.65 18.07 

ทั้งนี้ คานายหนาเปนรายการที่ AD2 จายให บริษัทฯ ในอัตรารอยละ 2.5 ของมูลคาโครงการที่ขายได ทั้งนี้ AD2 จะชําระจํานวน
รอยละ 1.75 เมื่อลูกคามีการทําสัญญาซื้อขายและจะชําระอีกรอยละ 0.75 ที่เหลือเมื่อลูกคาโอนกรรมสิทธิ์หองชุด สําหรับคา
บริหารโครงการคือคาใชจายให บริษัทฯ สําหรับหนาที่การตลาดซึ่งมีกําหนดจายรายเดือนตามที่ไดกําหนดไวในสัญญาบริหาร
โครงการ  

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 คาใชจายในการขายเทากับ 138.40 ลานบาท 445.46 ลานบาทและ 745.83 ลานบาท 
ตามลําดับ ในป 2553 คาใชจายในการขายเพิ่มขึ้นโดยมีสาเหตุหลักมาจาก คาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ และคาภาษีธุรกิจ
เฉพาะที่เพิ่มขึ้นเนื่องจาก AD2 สามารถทยอยโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหลูกคามากขึ้นในปนี้ สําหรับคาใชจายในการสงเสริมการ
ขายที่เพิ่มขึ้นอยางสูงในป 2553 เนื่องจาก AD2 ไดรับผลประโยชนจากมาตรการลดหยอนคาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ และ
คาภาษีธุรกิจเฉพาะจากรัฐบาล จึงนําสวนลดที่ไดรับดังกลาวมาเพิ่มเปนคาใชจายในการสงเสริมการขาย 

ในป 2554 AD2 มีคาใชจายในการขายเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญเนื่องจาก AD2 มีคาใชจายคาลิขสิทธิ์เครื่องหมายการคาที่ AD2 
เริ่มจายใหกับ บริษัทฯ ในปนี้เปนปแรกสําหรับการใชเครื่องหมายการคา “ไอดีโอ” เปนจํานวน 292.26  ลานบาท หากตัด
ผลกระทบคาใชจายคาลิขสิทธิ์เครื่องหมายการคาที่ AD2 จายให บริษัทฯ คาใชจายในการขายจะเทากับ 453.57  ลานบาทคิด
เปนอัตราสวนคาใชจายในการขายตอรายไดจากการขายรอยละ 8.3  ซึ่งอยูในระดับที่ใกลเคียงกับป 2553 

สําหรับงวด 96 เดือนป 2555 คาใชจายในการขายเทากับ 662.71347.82 ลานบาท คิดเปนอัตราสวนคาใชจายในการขายตอ
รายไดจากการขายรอยละ 18.0716.12 อยางไรก็ตาม หากตัดผลกระทบคาใชจายคาลิขสิทธิ์เครื่องหมายการคาที่ AD2 จายให 
บริษัทฯ คาใชจายในการขายจะเทากับ 466.46232.37  ลานบาทคิดเปนอัตราสวนคาใชจายในการขายตอรายไดจากการขาย
รอยละ 12.7210.77 โดยอัตราสวนคาใชจายที่สูงขึ้นในงวด 9 เดือน ป 2555 มีสาเหตุมาจากการที่ AD2 เพิ่มคาใชจายในการ
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สงเสริมการขายกวา 100 ลานบาทเฉพาะในไตรมาส 3 ป 2555 เพื่อเรงยอดโอนกรรมสิทธิ์โครงการ “ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103” 
“ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ” และ “ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท”  

คาใชจายในการบริหาร 

คาใชจายในการบริหารมีรายละเอียดดังนี้  

คาใชจายในการบริหาร 
ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน 

ป 2555 
ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

คาบริหารโครงการ 89.18 84.28 51.17 60.84 10.53 19.58 - - 
คาที่ปรึกษา และคาสอบบัญชี 10.35 9.78 9.43 11.20 3.72 6.91 2.87 6.53 
คาใชจายพื้นที่สวนกลาง 0.58 0.55 14.21 16.89 15.06 28.01 7.601 17.32 
คาใชจายสาธารณูปโภค 0.43 0.41 3.81 4.53 2.51 4.67 7.99 18.189 
คาใชจายอื่นๆ 5.27 4.98 5.50 6.54 21.96 40.83 25.46 57.97 
รวมคาใชจายในการบริหาร 105.81 100.00 84.12 100.00 53.78 100.00 43.92 100.00 

 
ในปป 2552 ป 2553 และป 2554 คาใชจายในการบริหารเทากับ 105.81 ลานบาท 84.12 ลานบาทและ 53.78 ลานบาท 
ตามลําดับ ลดลงรอยละ 20.50 และรอยละ 36.07  ตามลําดับ คาใชจายหลักของคาใชจายในการบริหารในป 2552 และป 
2553 คือคาบริหารโครงการซึ่งเปนคาใชจายใหแก บริษัทฯ สําหรับหนาที่การลงทุน  และหนาที่จัดทํารายงานตามที่กําหนดไวใน
สัญญาการบริหารโครงการ โดยคาบริหารโครงการที่เปล่ียนแปลงในแตละปผันแปรไปตามสัญญาที่ระบุไวระหวาง AD2 กับ 
บริษัทฯ โดยในป 2551 และ ป 2552 คาใชจายในการบริหารไมแตกตางกันมากนักเนื่องจาก AD2 มีสัญญาในการจายคาบริหาร
โครงการใหกับ บริษัทฯ ใกลเคียงกัน ทั้งนี้ สําหรับป 2553 คาใชจายในการบริหารลดลงอยางมีนัยสําคัญ จากการที่คาบริหาร
โครงการลดลงเนื่องจากสัญญาบริหารโครงการบางโครงการสิ้นสุดในปนี้ 

ในป 2554 คาใชจายในการบริหารลดลง เนื่องจากคาใชจายคาบริหารโครงการลดลง โดยคาใชจายหลักของคาใชจายในการ
บริหารไดเปล่ียนมาเปนคาใชจายพื้นที่สวนกลางซึ่ง AD2 ตองเปนผูชําระใหแกหองชุดที่ยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์ นอกจากนี้ AD2 มี
คาใชจายอื่นเพิ่มขึ้นโดยมีรายการหลักคือดอกเบี้ยจากการผอนชําระภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจายและการตั้งสํารองคาเผื่อการ
ซอมแซมตามเงื่อนไขรับประกันหองชุด สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 คาใชจายในการบริหารเทากับ 43.9226.77 ลานบาท โดย
คาใชจายอื่นที่เพิ่มขึ้นยังคงมาจากการตั้งสํารองคาเผื่อการซอมแซมตามเงื่อนไขรับประกันหองชุด 
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กําไรขั้นตนและอัตรากําไรขั้นตน 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 กําไรขั้นตนของ AD2 เทากับ 127.47 ลานบาท 2,053.743 ลานบาท และ 1,927.77 ลานบาท 
ตามลําดับ คิดเปนอัตรากําไรขั้นตนรอยละ 24.44 รอยละ 32.70 และรอยละ 35.29 ตามลําดับ โดยโครงการจํานวน 7 โครงการ
ที่เริ่มรับรูในป 2553 ไดแก “ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง” “ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร” “ไอดีโอ สาทร-ตากสิน” “ไอดีโอ ลาดพราว 5” “ไอดี
โอ มิกซ พหลโยธิน” “ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103” และ “ไอดีโอ คิว พญาไท” มีอัตรากําไรขั้นตนสูงกวาโครงการ “ไอดีโอ ลาดพราว 
17” ซึ่งเปนโครงการเดียวที่ AD2 รับรูรายไดในป 2552 จึงทําใหอัตรากําไรขั้นตนเฉลี่ยของ AD2 สูงขึ้นในป 2553 ทั้งนี้ ในป 
2554 อัตรากําไรขั้นตนยังคงปรับตัวสูงขึ้นเนื่องจากโครงการใหมที่เริ่มรับรูรายไดในปนี้ไดแก “ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท” มีอัตรากําไร
ขั้นตนที่สูงขึ้น 

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 กําไรขั้นตนของ AD2 เทากับ 1,352.93799.42  ลานบาท คิดเปนอัตรากําไรขั้นตนรอยละ 
36.8837.05  ปรับตัวดีขึ้นจากป 2554 เล็กนอย 

กําไรกอนคาใชจายทางการเงิน ภาษีเงินได คาเส่ือมราคาและคาตัดจําหนาย (EBITDA) 

กําไรกอนคาใชจายทางการเงิน ภาษีเงินได คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย คํานวณจากกําไรกอนคาใชจายทางการเงินและ
ภาษีเงินไดบวกกลับดวยคาเสื่อมราคาปกติ 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 AD2 มี EBITDA เทากับ (103.68) ลานบาท 1,542.60 ลานบาท และ 1,179.84 ลานบาท
ตามลําดับ คิดเปนอัตรากําไร (ขาดทุน) รอยละ (19.40) รอยละ 24.49 และรอยละ 21.40 ตามลําดับ 

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555  AD2 มี EBITDA เทากับ 666.55435.62 ลานบาท หรือคิดเปนอัตรากําไรรอยละ 18.0820.10 

กําไรสุทธิและอัตรากําไรสุทธิ 

ในป 2552 AD2 มีผลขาดทุนสุทธิเทากับ 146.71 ลานบาท และในป 2553 และป 2554 AD2 มีกําไรสุทธิ 1,191.54 ลานบาท 
และ 703.50 ลานบาท ตามลําดับ คิดเปนอัตราขาดสุทธิ รอยละ 27.45 ในป2552 และอัตรากําไรสุทธิรอยละ 18.92 และรอยละ 
12.76 ในป 2553 และป 2554 ตามลําดับ 

ในป 2552โครงการคอนโดมเินียมของ AD2 เริ่มสรางเสร็จและรับรูรายไดโครงการแรกสงผลให AD2 เริ่มมีรายไดปแรกในปนี้ แต
ยังมีผลประกอบการขาดทุนสุทธิเล็กนอย ในป 2553 AD2 สามารถรับรูรายไดเพิ่มขึ้นจากอีก 7 โครงการ ประกอบกับอัตรากําไร
ขั้นตนปรับตัวสูงขึ้น สงผลให AD2 มีกําไรสุทธิเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญ ในป 2554 อัตรากําไรสุทธิลดลงเนื่องจาก AD2 มี
คาใชจายในการขายเพิ่มขึ้นจากรายการ “คาลิขสิทธิ์เครื่องหมายการคา” จํานวน 292.26 ลานบาท ซึ่งเปนรายการระหวางกันที่ 
AD2 จายใหแก บริษัทฯ ทั้งนี้หากตัดคาใชจายดังกลาวออก AD2 จะมีอตัรากําไรสุทธิประมาณรอยละ 18.06  

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 กําไรสุทธิของ AD2 เทากับ 516.46340.96 ลานบาท คิดเปนอัตรากําไรสุทธิรอยละ 14.0115.73 
เพิ่มขึ้นเล็กนอยจากป 2554 ทั้งนี้หากตัด “คาลิขสิทธิ์เครื่องหมายการคา” AD2 จะมีอัตรากําไรสุทธิรอยละ 19.3421.06   
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อัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุน 

ในป 2552 ไมสามารถคํานวณอัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุนได เนื่องจาก AD2 มีผลขาดทุนสุทธิ สําหรับ ป 2553 และป 
2554 AD2 มีอัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุนเทากับรอยละ 201.40 และรอยละ 50.69 อัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุน
ของ AD2 เพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญในป 2553 มีสาเหตุมามาจากทั้งกําไรสุทธิและสวนของผูถือหุนที่เปล่ียนแปลงระหวางป ซึ่ง
เปนเหตุการณปกติของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่รับรูรายไดตามการโอนกรรมสิทธิ์และอยูในชวงเริ่มพัฒนาโครงการ โดยใน
ป 2551 และ 2552 ผลการดําเนินงานเปนขาดทุนสุทธิเนื่องจากอยูในชวงพัฒนาโครงการ ตอมาเมื่อโครงการหลายๆ โครงการ
สรางเสร็จและโอนใหลูกคาไดในป 2553 จึงทําให AD2 มีผลกําไรสุทธิและมีอัตราผลตอบแทนผูถือหุนเปนบวก ทั้งนี้ ในป 2554 
อัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุนลดลงเนื่องจาก AD2 มีกําไรสุทธิลดลงประกอบกับการที่ AD2 มีสวนของผูถือหุนเพิ่มมากขึ้น
จากกําไรสะสม สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 อัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุนซึ่งคํานวณกําไรสุทธิปรับเต็มป (Annualized) 
เทากับรอยละ 42.4344.42 

12.4.2 ฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 สินทรัพยรวมของ AD2 เทากับ 8,400.25 ลานบาท 7,219.776 ลานบาท และ 4,831.63 ลาน
บาท ตามลําดับ ลดลงรอยละ 14.05 และ 33.08 ตามลําดับ โดยสินทรัพยหลักของ AD2 คือสินคาคงเหลือซึ่งไดแกที่ดินและงาน
ระหวางกอสรางของโครงการคอนโดมิเนียมจํานวน 12 โครงการ สําหรับ ณ ไตรมาส 32 ป 2555 สินทรัพยรวมของ AD2 เทากับ 
3,755.433,886.68 ลานบาท ทั้งนี้รายละเอียดรายการสินทรัพยที่สําคัญมีดังนี้ 

เงินใหกูยืมระยะสั้นแกและดอกเบ้ียคางรับจาก บริษัทฯ 

ในป 2552 AD2 ไมมีรายการเงินใหกูยืมระยะสั้นแกและดอกเบี้ยคางรับจากกิจการที่เกี่ยวของกัน ทั้งนี้ ในป 2553  AD2 มีเงินให
กูยืมระยะสั้นแกและดอกเบี้ยคางรับจากกิจการที่เกี่ยวของกันเทากับ 382.92 ลานบาท ซึ่งรายการดังกลาวเปนรายการที่ AD2 
ให บริษัทฯ กูยืมทั้งจํานวนในรูปของตั๋วสัญญาใชเงินที่ไมมีหลักทรัพยค้ําประกัน โดยมีอัตราดอกเบี้ยรอยละ MLR + 2.2 ตอป 
และถือเปนเงินกูดอยสิทธิ (Fully Subordinated Debt) ในป 2554 AD2 ไดรับชําระเงินตนทั้งหมดคืนจาก บริษัทฯ โดยใชวิธีการ
หักกลบกับเงินปนผลที่ AD2 ตองจายให บริษัทฯ และหักกลบกับยอดเงินกูยืมระยะยาวที่ AD2 กูยืมจาก บริษัทฯ จึงมียอด
คงเหลือเพียงจํานวน 32.85 ลานบาท ณ ส้ินป 2554 ซึ่งจํานวนดังกลาวเปนดอกเบี้ยคางรับทั้งจํานวน สําหรับ ณ ไตรมาส 32 ป 
2555 เงินใหกูยืมระยะสั้นแกและดอกเบี้ยคางรับจากกิจการที่เกี่ยวของกันเพิ่มขึ้นเปนเทากับ 958.6732.85 ลานบาท โดยมี
สาเหตุจากการที่ AD2 ชําระหนี้วงเงิน 4,800 ลานบาทแทนบริษัทฯ 

สินคาคงเหลือ 

สินคาคงเหลือประกอบดวยที่ดิน งานระหวางกอสราง คาที่ปรึกษา คาธรรมเนียมการขออนุญาต และตนทุนดอกเบี้ย (หมายเหตุ: 
ในป 2551 รายการนี้ถูกบันทึกในรายการ “ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย” ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีไดจัดรายการใหม
ภายใตชื่อรายการ “สินคาคงเหลือ” ในป 2552 และป 2553) 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 สินคาคงเหลือเทากับ 7,307.78 ลานบาท 6,347.76 ลานบาท และ 4,243.60 ลานบาท 
ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 86.99 รอยละ 87.92 และรอยละ 87.83 ของสินทรัพยรวมตามลําดับ ทั้งนี้ AD2 ไดเริ่มพัฒนา
โครงการคอนโดมิเนียมจํานวน 12 โครงการในระยะเวลาที่ไลเล่ียกันโดยเริ่มตั้งแต ป 2550 ทําใหสินคาคงเหลือเพิ่มขึ้นตามลําดับ
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ในป 2551 และป 2552 สําหรับป 2553 และป 2554 สินคาคงเหลือลดลงเนื่องจากโครงการตางๆ ไดเริ่มทยอยโอนกรรมสิทธิ์หอง
ชุดใหกับลูกคาไดตั้งแตชวงป 2552 เปนตนมา  

ทั้งนี้ ณ ไตรมาส 32 ป 2555 สินคาคงเหลือเทากับ 2,435.353,252.44 ลานบาท คิดเปนรอยละ 64.8583.68 ของสินทรัพยรวม 
โดยสินคาคงเหลือลดลงจาก ณ ส้ินป 2554 เนื่องจาก AD2 มีการโอนกรรมสิทธิ์โครงการใหม “ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท” “ไอดีโอ 
เวิรฟ ราชปรารภ” และ ”ไอดีโอ มอรฟ 38” ในงวด 96 เดือน ป 2555 

รายละเอียดของสินคาคงเหลือแยกตามโครงการสามารถแสดงไดดังนี้ 

โครงการ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 96 เดือน ป 
2555 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 
ไอดีโอ ลาดพราว 17 201.489 2.76 36.40 0.57 21.16  0.50 - 0.00 
ไอดีโอ ลาดพราว 5 495.82 6.79 215.71 3.40 11.85  0.28 3.59  0.15 
ไอดีโอ มิกซ พหลโยธิน 635.64 8.70 388.76 6.132 43.40  1.02 21.89  0.90 
ไอดีโอ สาทร-ตากสิน 516.29 7.06 90.04 1.42 33.24  0.78 3.87  0.16 
ไอดีโอ มิกซ สุขุมวิท 103 1,234.06 16.89 996.04 15.69 605.86  14.28 131.85  5.41 
ไอดีโอ คิว พญาไท 1,083.58 14.83 1,159.25 18.26 11.95  0.28 2.08  0.09 
ไอดีโอ รัชดา-หวยขวาง 621.30 8.50 134.71 2.12 54.98  1.30 - 0.00 
ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร 397.39 5.44 51.05 0.80 30.58  0.72 0.00  0.00 
ไอดีโอ บลูโคฟ สุขุมวิท 246.32 3.37 438.70 6.91 686.77  16.18 295.44  12.13 
ไอดีโอ เวิรฟ สุขุมวิท 681.33 9.32 1,139.20 17.95 171.37  4.04 20.71  0.85 
ไอดีโอ เวิรฟ ราชปรารภ 493.52 6.75 740.61 11.67 1,161.17  27.36 445.27  18.28 

ไอดีโอ มอรฟ 38 
700.88 9.59 

957.29 
15.08 

1,411.27
6  

33.26 
1,510.65  62.03 

ไอดีโอ เพชรบุรี-อโศก /1 0.17 0.00 - - - - - - 
รวมสินคาคงเหลือ 7,307.78 100.00 6,347.76 100.00 4,243.60  100.00 2,435.35 100.00 

/1 ตนทุนดังกลาวไดถูกตัดเปนคาใชจายแลวในป 2553 
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รายละเอียดสินคาคงเหลือตามประเภทคาใชจายมีรายละเอียดดังนี้ 

รายการ 
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ป 2552 
(ลานบาท) 

ป 2553 
(ลานบาท) 

ป 2554 
(ลานบาท) 

งวด 96 เดือน 2555 
(ลานบาท) 

คาที่ดิน 3,717.46 2,525.31 1,446.49 788.68 
งานระหวางกอสราง 2,691.923 3,024.72 2,318.40 1,383.17 
คาที่ปรึกษา 632.55 519.48 341.32 177.05 
คาธรรมเนียมการขออนุญาต 1.45 1.19 0.61 0.46 
ตนทุนดอกเบี้ย 264.40 277.06 136.78 85.99 
รวม 7,307.78 6,347.76 4,243.60 2,435.35 

 
อุปกรณ 

อุปกรณของ AD2 ประกอบดวยเครื่องตกแตงและติดตั้ง และอุปกรณดําเนินงาน โดย AD2 ไมมีสินทรัพยที่ดิน และส่ิงอาคาร
ปลูกสราง ทั้งนี้ เนื่องจากหนาที่ในการจัดการและบริหารโครงการทั้งหมดเปนของ บริษัทฯ สินทรัพยถาวรที่ใชในการดําเนินธุรกิจ
ตางๆ เชน ที่ดิน อาคาร สํานักงาน และ ยานพาหนะ จึงอยูกับ บริษัทฯ เปนหลัก 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 อุปกรณสุทธิเทากับ 0.40 ลานบาท 0.26 ลานบาท และ 0.12 ลานบาท ตามลําดับ โดยในป 
2552 ป 2553 และป 2554 AD2 ไมมีรายการอุปกรณเพิ่มขึ้น ดังนั้น ยอดอุปกรณที่ลดลงตามลําดับในป 2552 ป 2553 และป 
2554 จึงมาจากการตัดคาเสื่อมราคาเทานั้น ณ ไตรมาส 32 ป 2555 อุปกรณสุทธิเทากับ 0.020.05 ลานบาทซึ่งลดลงเนื่องจาก
การตัดคาเสื่อมราคาเชนเดียวกัน 

หนี้สิน 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 หนี้สินรวมของ AD2 เทากับ 8,404.38 ลานบาท 6,032.35 ลานบาท และ 3,243.14 ลานบาท 
ตามลําดับ ลดลงรอยละ 28.22 และรอยละ 46.24 ตามลําดับ  ณ ไตรมาส 32 ป 2555 หนี้สินรวมของบริษัทเทากับ 
2,098.232,404.98 ลานบาท ทั้งนี้รายละเอียดรายการหนี้สินที่สําคัญมีดังนี้ 

เงินกูยืมระยะสั้นจากและดอกเบี้ยคางจายแกบริษัทใหญ 

ในป 2552 ถึง ป 2554 AD2 ไมมีรายการเงินกูยืมระยะสั้นจากและดอกเบี้ยคางจายแกบริษัทใหญ ทั้งนี้ ณ ไตรมาส 32 ป 2555 
AD2 มีเงินกูยืมระยะสั้นจากและดอกเบี้ยคางจายแกบริษัทใหญเทากับ 255.21239.54 ลานบาท เงินกูยืมดังกลาวมีอัตรา
ดอกเบี้ยรอยละ MOR +1.725 ตอป โดยรายการดังกลาวเปนการกูยืมของ AD2 จาก บริษัทฯ เพื่อนําไปชําระภาษีเงินไดนิติ
บุคคลคางจาย 

 เงินกูยืมระยะสั้นดอยสิทธิจากและดอกเบี้ยคางจายแกบริษัทใหญ 

ในป 2552 ถึง ป 2554 AD2 ไมมีรายการเงินกูยืมระยะสั้นดอยสิทธิจากและดอกเบี้ยคางจายแกบริษัทใหญ ทั้งนี้ ณ ไตรมาส 32 
ป 2555 AD2 มีเงินกูยืมระยะสั้นจากและดอกเบี้ยคางจายแกบริษัทใหญเทากับ 3.81324.28 ลานบาท เงินกูยืมดังกลาวมีอัตรา
ดอกเบี้ยรอยละ MLR +2.1 ตอป โดยรายการดังกลาวเปนการกูยืมของ AD2 จาก บริษัทฯ เพื่อนําไปเปนเงินทุนหมุนเวียนใน
กิจการ 
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เจาหนี้การคา – กิจการที่ไมเกี่ยวของกัน 

เจาหนี้การคาหลักของ AD2 คือ เจาหนี้กิจการที่ไมเกี่ยวของกันซึ่งไดแก เจาหนี้ผูรับเหมากอสราง โดยในป 2552 ป 2553 และป 
2554 เจาหนี้การคากิจการที่ไมเกี่ยวของกันเทากับ 436.67 ลานบาท 222.76 ลานบาท และ 173.26 ลานบาท ตามลําดับ คิด
เปนรอยละ 5.20 รอยละ 3.09 และรอยละ 3.59 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวมตามลําดับ ณ ไตรมาส 32 ป 2555 เจาหนี้
การคากิจการที่ไมเกี่ยวของกันเทากับ 94.24113.82 ลานบาท คิดเปนรอยละ 2.512.93 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวม โดย
มีรายละเอียดดังนี้ 

เจาหนี้การคา - กิจการที่ไมเกี่ยวของกัน 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ป 2552 
(ลานบาท) 

ป 2553 
(ลานบาท) 

ป 2554 
(ลานบาท) 

งวด 93 เดือน  
ป 2555 

(ลานบาท) 
ผูรับเหมากอสราง 417.59 182.80 150.37 0.47 
ชุดครัว เฟอรนิเจอร เครื่องปรับอากาศ 14.70 35.42 16.97 30.53 
อื่นๆ 4.38 4.54 5.92 63.24 
รวม 436.67 222.76 173.26 94.24 

 
เจาหนี้อื่น – กิจการที่เกี่ยวของกัน 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 เจาหนี้อื่นกิจการที่เกี่ยวของกันเทากับ 15.45 ลานบาท 54.24 ลานบาทและ 383.55 ลานบาท 
ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 0.18 รอยละ 0.75 และรอยละ 7.94 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวมตามลําดับ โดยรายการหลัก
ของเจาหนี้อื่นในป 2552 และ ป 2553 เปนรายการเกี่ยวกับคาจางบริหารโครงการและคานายหนาใหแกบริษัทฯ  สําหรับป 2554 
เจาหนี้อื่นที่เพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญมาจากรายการที่ บริษัทฯ คิดคาใชจายคาลิขสิทธิ์เครื่องหมายการคากับ AD2  ณ ไตรมาส 
32 ป 2555 เจาหนี้อื่นกิจการที่เกี่ยวของกันเทากับ 656.02541.16 ลานบาท คิดเปนรอยละ 17.4713.92 ของหนี้สินและสวนของ
ผูถือหุนรวม 

เงินรับลวงหนาจากลูกคา 

เงินที่ AD2 ไดรับจากผูซื้อกอนถึงวันโอนกรรมสิทธิ์ เชน เงินจอง เงินมัดจํา และเงินทําสัญญา จะถูกบันทึกเปนเงินรับลวงหนา
จากลูกคา และจะถูกตัดเปนรายไดเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหผูซื้อ ทั้งนี้เงินจอง เงินมัดจํา และเงินทําสัญญาคิดเปนประมาณ
รอยละ 10 ถึง 25 ของราคาขายขึ้นอยูกับนโยบายของแตละโครงการ โดยป 2552 ป 2553 และ ป 2554 เงินรับลวงหนาจาก
ลูกคาเทากับ 1,751.19 ลานบาท 1,307.12 ลานบาท และ 651.02 ลานบาท ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 20.85 รอยละ 18.10 
และรอยละ 13.47 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวมตามลําดับ เงินรับลวงหนาจากลูกคาในป 2552 เพิ่มขึ้นตามลําดับจาก
การที่ AD2 ไดเริ่มทยอยเปดตัวโครงการใหมใหแกลูกคาไดจองกรรมสิทธิ์ โดยในป 2553 และป 2554 รายการดังกลาวลดลง
เนื่องจากโครงการของ AD2 เริ่มทยอยกอสรางเสร็จและโอนกรรมสิทธิ์ใหลูกคา เงินรับลวงหนาจากลูกคาบางสวนจึงถูกตัด
บันทึกเปนรายได  

 ณ ไตรมาส 32 ป 2555 เงินรับลวงหนาจากลูกคาเทากับ 387.28504.79 ลานบาท คิดเปนรอยละ 10.3112.99 ของหนี้สินและ
สวนของผูถือหุนรวม โดยเงินรับลวงหนายังคงลดลงเนื่องจากการตัดบันทึกเปนรายไดจากการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหแกลูกคา
ทั้งนี้ รายละเอียดการชําระเงินของโครงการที่ดําเนินการอยูในปจจุบันสามารถดูไดที่หัวขอ “เงินรับลวงหนาจากลูกคา” ของ
บริษัทฯ ในหนา 242 
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เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 เงินกูยืมระยะยาวเทากับ 3,279.54 ลานบาท 1,181.70 ลานบาท และ 445.50 ลานบาท 
ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 39.04 รอยละ 16.37 และรอยละ 9.22 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวมตามลําดับ ในป 2552 เงิน
กูยืมระยะยาวมาจากสถาบันการเงินหลายแหงซึ่งมีวัตถุประสงคในการกูยืมเพื่อใชในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมของ 
AD2 โดยในป 2552 เงินกูยืมระยะยาวเพิ่มขึ้น เนื่องจาก AD2 กูยืมเพื่อนํามาพัฒนาโครงการหลายแหงพรอมกัน ทั้งนี้ AD2 มี
เงื่อนไขในการจายคืนเงินตนและดอกเบี้ยตามการปลดจํานองของหนวยในอาคารชุดพักอาศัยของโครงการ จึงทําใหเงินกูระยะ
ยาวลดลงในป 2553 ตามการทยอยการขายหองชุดใหแกลูกคา 

ทั้งนี้ เมื่อวันที่ 11 พฤศจิกายน 2553 AD2 ไดเขาทําสัญญาสินเชื่อกับธนาคารกรุงไทยเพื่อกูยืมเงินโดยแบงวงเงินสินเชื่อเปน 2 
วงเงิน โดยวงเงินแรกมีวัตถุประสงคเพื่อชําระคืนเงินกูยืมระยะยาวทั้งหมดจากสถาบันการเงินเดิม (Refinance) และวงเงินที่สอง
มีวัตถุประสงคเพื่อใชในการพัฒนาโครงการเพิ่มเติม โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2553 AD2 มียอดเงินกูยืมเทากับ 1,181.70 ลาน
บาท แบงเปนเงินกูยืมจากวงเงิน Refinance จํานวน 981.70 ลานบาทและยอดวงเงินกูยืมเพื่อใชในการพัฒนาโครงการจํานวน 
200.00 ลานบาท โดยในป 2554 AD2 มีการทยอยชําระคืนเงินกูวงเงิน Refinance ทั้งจํานวน และไมมียอดคงคางในวงเงินนี้ จึง
เหลือเพียงยอดวงเงินกูยืมเพื่อใชในการพัฒนาโครงการจํานวน 445.50 ลานบาท 

ณ ไตรมาส 32 ป 2555 AD2 ชําระคืนเงินตนทั้งหมดและไมมียอดเงินกูระยะยาวโดยรายละเอียดเงินกูยืมระยะยาวมีดังนี้ 

เงินกู อัตราดอกเบี้ย 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ป 2552 
(ลานบาท) 

ป 2553 
(ลานบาท) 

ป 2554 
(ลานบาท) 

งวด 96 เดือน ป 
2555 

(ลานบาท) 
1 MLR – 0.275 269.56 - - - 
2 MLR 344.49 - - - 
3 MLR + 0.25 216.40 - - - 
4 MLR 573.28 - - - 
5 MLR – 0.275 551.28 - - - 
6 MLR 299.00 - - - 
7 MLR – 0.25 196.18 - - - 
8 MLR – 0.5 374.54 - - - 
9 MLR 150.00 - - - 
10 MLR – 0.25 304.80 - - - 
11 MLR - 981.70 - - 
12 MLR - 200.00 445.45 - 

รวม 3,279.54 1,181.70 445.45 - 
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เงินกูยืมระยะยาวจากและดอกเบี้ยคางจายแกกิจการที่เกี่ยวของกัน 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 เงินกูยืมระยะยาวจากและดอกเบี้ยคางจายแกกิจการที่เกี่ยวของกันเทากับ 2,793.94 ลานบาท 
2,856.82 ลานบาท และ 1,112.06 ลานบาท ตามลําดับ คิดเปนรอยละ 33.26 รอยละ 39.57 และรอยละ 23.02 ของหนี้สินและ
สวนของผูถือหุนรวมตามลําดับ 

โดยในป 2552 เงินกูยืมดังกลาวอยูในรูปแบบของตราสารดอยสิทธิแปลงสภาพเพื่อการกูยืมเงินจากผูถือหุนของ AD2 ในขณะ
นั้น คือ ASPF2 Ananda II GmbH และ บริษัทฯ  เพื่อนําไปใชเปนเงินทุนในการดําเนินกิจการของ AD2 ตอมา เมื่อวันที่ 16 
พฤศจิกายน 2553 บริษัทฯ ไดเขาทําสัญญาซื้อหนี้สินเงินกูยืมระยะยาวของ AD2 รวมถึงดอกเบี้ยที่เกี่ยวของจาก ASPF2 
Ananda II GmbH  ในราคาตามบัญชี ณ ปจจุบัน สัญญาตราสารดอยสิทธิโดยมีสิทธิแปลงสภาพเปนหุนสามัญดังกลาว ไดมี
การแกไขสัญญาใหอยูในรูปเงินกูดอยสิทธิระยะยาว ทั้งนี้ ในป 2554 เงินกูยืมระยะยาวจากและดอกเบี้ยคางจายแกกิจการที่
เกี่ยวของกันลดลงเนื่องจากในระหวางงวด AD2 ไดมีการชําระคืนเงินตนให บริษัทฯ โดยวิธีการหักกลบกับเงินใหกูยืมระยะสั้น
ดอยสิทธิแก บริษัทฯ  

 ณ ไตรมาส 32 ป 2555 เงินกูยืมระยะยาวจากและดอกเบี้ยคางจายแกกิจการที่เกี่ยวของกันเทากับ 280.51361.58 ลานบาท 
คิดเปนรอยละ 7.479.30 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวม โดยยอดเงินตนลดลงเนื่องจาก AD2 ไดมีการชําระคืน บริษัทฯ   

รายการ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ป 2552 
(ลานบาท) 

ป 2553 
(ลานบาท) 

ป 2554 
(ลานบาท) 

งวด 96 เดือน  
ป 2555 

(ลานบาท) 
เงินกูยืม     
ASPF2 Ananda II GmbH 2,557.88 - - - 
บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 134.63 2,692.50 772.46 - 
รวมเงินกูยืม 2,692.50 2,692.50 772.46 - 
ดอกเบี้ยคางจาย     
ASPF2 Ananda II GmbH 96.36 - - - 
บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 5.07 164.32 339.60 280.51 
รวมดอกเบี้ยคางจาย 101.44 164.32 339.60 280.51 
รวมเงินกูยืมและดอกเบี้ยคางจาย 2,793.94 2,856.82 1,112.06 280.51 

 
สวนของผูถือหุน 

ในป 2552 ป 2553 และป 2554 สวนของผูถือหุนเทากับ -4.13 ลานบาท 1,187.421 ลานบาท และ 1,588.49 ลานบาท 
ตามลําดับ ในป 2553 และป 2554 สวนของผูถือหุนปรับตัวสูงขึ้นอยางมีนัยสําคัญจากการที่ AD2 เริ่มทยอยรับรูรายไดจาก
โครงการคอนโดเนียมจํานวน 9 โครงการจากทั้งหมด 12 โครงการ จึงทําใหมีกําไรสะสมเพิ่มขึ้นเปนลําดับ  

ในป 2554 AD2 ไดเพิ่มทุนจดทะเบียนและทุนชําระแลวจากเดิม 86.8 ลานบาทเปน 300.0 ลานบาท โดยการออกหุนสามัญใหม
จํานวน 42.6 ลานหุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 5 บาท  ณ ไตรมาส 32 ป 2555 สวนของผูถือหุนเทากับ 1,657.211,481.70 ลานบาท 
คิดเปนสัดสวนรอยละ 44.1338.12 ของหนี้สินและสวนของผูถือหุนรวม โดยสวนของผูถือหุนลดลงเพิ่มขึ้นจาก ณ ส้ินป 2554 
เนื่องจาก AD2 มีกําไรสะสมเพิ่มขึ้นไดมีการจายเงินปนผลระหวางกาล 
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ในไตรมาส 3 ป 2555 AD2 ไดแปลงหุนบุริมสิทธิทั้งหมดเปนหุนสามัญ ดังนั้น ปจจจุบันหุนของ AD2 ประกอบดวยหุนสามัญ
จํานวน 60,000,000 หุน มูลลคาที่ตราไวหุนละ 5 บาทหุนของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท ทู จํากัด ประกอบดวยหุนสามัญ
จํานวน 48,285,112 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 5 บาท และหุนบุริมสิทธิ 11,714,888 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 5 บาท  

หุนบุริมสิทธิของ AD2 มีสิทธิไดรับเงินปนผลกอนผูถือหุนสามัญโดยคํานวณตามวิธีการที่กําหนดไว และการจัดสรรเงินปนผล
ใหแกผูถือหุนบุริมสิทธิแตละกลุมใหเปนไปตามสัดสวนของหุนบุริมสิทธิตามกลุมที่ถืออยูตามกําหนดในขอบังคับของบริษัท 
อยางไรก็ตาม ผูถือหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิทั้งหมดของ AD2 คือ บริษัทฯ ดังนั้น สิทธิออกเสียง และเงินปนผลทั้งหมดที่มาจาก 
AD2 จึงเปนของ บริษัทฯ ทั้งหมด 

งบกระแสเงินสด 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการดําเนนิงาน 

ในป 2552 AD2 มีเงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมการดําเนินงานจํานวน 1,463.35 ลานบาท  ซึ่งสวนใหญใชไปเพื่อการพัฒนา
โครงการใหมๆ สําหรับป 2553 AD2 มีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมการดําเนินงานจํานวน 2,295.72 ลานบาท เพิ่มขึ้นอยางมี
นัยสําคัญจากป 2552 เนื่องจาก AD2 สามารถเร่ิมรับรูรายไดจากโครงการคอนโดมิเนียมจํานวน 8 โครงการในป 2553 สําหรับป 
2554 AD2 มีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมการดําเนินงานจํานวน 2,768.80 ลานบาท โดย AD2 ยังคงมีรายไดอยางตอเนื่องจาก
โครงการคอนโดมิเนียมของ AD2 ที่ยังคงมียอดการโอนตอเนื่องของโครงการเดิมมาจากชวงปลายป 2553 และโครงการใหม 1 
โครงการที่สามารถรับรูรายไดในไตรมาส 2 ป 2554  

สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 AD2 มีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมการดําเนินงานจํานวน 2,154.611,077.32 ลานบาท โดยยังคงเปน
รายไดจากโครงการคอนโดมิเนียมเดิมที่มีอยู  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน 

ในป 2552 AD2 มีเงินสดสุทธิเพียงรายการเดียวจํานวน 4.03 ลานบาท จากดอกเบี้ยรับ โดยในป 2553  AD2 มีเงินสดสุทธิใชไป
ในกิจกรรมการลงทุนจํานวน 376.40 ลานบาท โดยรายการลงทุนเกือบทั้งจํานวนเปนรายการเงินใหกูยืมระยะยาวที่ AD2 ให 
บริษัทฯ กูยืม สําหรับป 2554 AD2 มีเงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมลงทุนจํานวน 1,452.53 ลานบาท โดยรายการหลักไดแก เงินให
กูยืมระยะสั้นแก บริษัทฯ และ เงินฝากสถาบันการเงินที่มีเงื่อนไขการเบิก สําหรับงวด 96 เดือน ป 2555 เงินสดสุทธิจากใชไปใน
กิจกรรมลงทุนของ AD2 เทากับ 584.60257.29 ลานบาท โดยมีสาเหตุหลักจากการเพิ่มขึ้นของเงินใหกูยืมระยะสั้นดอยสิทธิแก
บริษัทใหญลดลงของเงินฝากสถาบันการเงินที่มีเงื่อนไขเบิกใช 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงนิ 

ในป 2552 AD2 มีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงินเทากับ 1,246.04 ลานบาท โดยมาจากการกูยืมเงินระยะยาวเพื่อนํามาใชใน
การพัฒนาโครงการของ AD2 ในป 2553 และป 2554 AD2 มีเงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมจัดหาเงินเทากับ 2,293.13 ลานบาท
และ 1,558.35 ลานบาท  โดยเปนการจายคืนเงินกูยืมระยะยาวที่ AD2 ไดกูยืมมาพัฒนาโครงการในปกอนๆ สําหรับงวด 96 
เดือน ป 2555 AD2 มีเงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมจัดหาเงินเทากับ 1,512.281,120.80 ลานบาท ซึ่งรายการหลักเปนการชําระ
คืนเงินกูยืมระยะยาวจากบริษัทใหญและชําระคืนเงินกูระยะยาวจากสถาบันการเงิน  
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ขอมูลกระแสเงินสดเปดเผยเพิ่มเติม (รายการที่ไมใชเงินสด) 

ในป 2554 AD2 มีการจายเงินปนผลและชําระคืนเงินกูยืมระยะยาวจาก บริษัทฯ จํานวน 515.67 ลานบาท และ 911.53 ลาน
บาท ตามลําดับ ทั้งนี้รายการทั้ง 2 รายการดังกลาวมิไดจายเปนเงินสดแตเปนการหักกลบกับรายการเงินใหกูยืมระยะสั้นดอย
สิทธิแก บริษัทฯ และในงวด 96 เดือน ป 2555 AD2 มีการจายเงินปนผลโดยหักกลบกับเงินกูยืมระยะสั้นดอยสิทธิจากบริษัท
ใหญจํานวน 447.74 ลานบาท และมีการโอนสินคาคงเหลือไปเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนจํานวน 60.90 ลานบาท 

โครงสรางเงนิทุน 

เนื่องจากโครงสรางในการลงทุนของ AD2 จํานวนหนึ่ง อยูในรูปเงินกูยืมระยะยาวจากผูถือหุน ดังนั้น ในการคํานวณอัตราสวน
หนี้สินตอผูถือหุนของ AD2 จะคํานวณโดยการเสมือนวาเงินกูยืมระยะยาวดังกลาวเปนสวนทุนในสวนของผูถือหุน ดังนั้น หากมี
การคิดเสมือนวาเงินตนเงินกูยืมระยะยาวเปนสวนทุนในสวนของผูถือหุน อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน (D/E Ratio) ณ 
ส้ินป 2552 ถึง 2554 เทากับ 2.0112 เทา 0.7986 เทา และ 0.791.05 เทา ตามลําดับ โดยในป 2553 อัตราสวนหนี้สินตอสวน
ของผูถือหุนลดลงจากการที่ AD2 ไดเริ่มทยอยคืนเงินกูยืมใหกับสถาบันการเงินจากเงินที่ไดรับจากการขายหองชุด โดยป 2554 
อัตราสวนเพิ่มขึ้นเล็กนอยจากการที่ AD2 มีการคืนเงินกูยืมบางสวนให บริษัทฯ ทั้งนี้ ณ ไตรมาส 32 ป 2555 อัตราสวนหนี้สินตอ
สวนของผูถือหุนเทากับ 1.271.62 เทา 

คาตอบแทนผูสอบบัญชี 

ในรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2554 คาตอบแทนของผูสอบบัญชีคือ บริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง จํากัด 
สําหรับการสอบบัญชีงบการเงินปกติเทากับ 1,310,000 บาท ทั้งนี้ ในป 2554 AD2 มีคาบริการอื่น (Non-Audit Fee) ไดแก 
คาบริการการวิเคราะหรายการและการจัดทํารายงานการรับ และการเบิกจายเงินจํานวน 1,675,000 บาท ใหแกบริษัท เอินสท 
แอนด ยัง คอรปอเรท แอดไวซอรี่ เซอรวิสเซส จํากัดบริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง จํากัด 

ปจจัยที่อาจมีผลตอการดําเนนิงานหรือฐานะการเงินในอนาคต 

สินเชื่อที่บริษัทฯ ไดรับในการลงทุนโครงการในอนาคต 

บริษัทฯ ไดรับวงเงินสินเชื่อจํานวน 1,800 ลานบาท ที่อัตราดอกเบี้ยรอยละ 5 ตอปจากสถาบันการเงินแหงหนึ่งเมื่อวันที่ 19 
กรกฎาคม 2554 เพื่อนําไปลงทุนโครงการคอนโดมิเนียมเพิ่มเติมจํานวน 5 โครงการ ทั้งนี้สินเชื่อดังกลาวมีคาธรรมเนียมการ
จัดการสินเชื่อ (Management fee) ที่อัตราผลตอบแทนเทากับรอยละ 15 – 20 ตอป (IRR) ของจํานวนวงเงินสินเชื่อทั้งหมด 
(โดยนับรวมอัตราดอกเบี้ยรอยละ 5 ตอปขางตนแลว) ในกรณีที่บริษัทฯ ไมสามารถเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยไดภายใน
วันที่ 31 ธันวาคม 2555 บริษัทฯ จะเสียคาธรรมเนียมดังกลาวในอัตรารอยละ 15 ตอป (โดยนับรวมอัตราดอกเบี้ยรอยละ 5 ตอป 
ขางตนแลว) 

ทั้งนี้ หากบริษัทฯ สามารถเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยไดภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2555 บริษัทฯ จะตองชําระ
คาธรรมเนียมดังกลาวที่อัตรารอยละ 20 ตอป (โดยนับรวมอัตราดอกเบี้ยรอยละ 5 ตอปขางตนแลว) ใหแกผูใหกูภายในวันที่
บริษัทฯ จดทะเบียนเพิ่มทุนชําระแลวการการออกและเสนอขายหุนตอประชาชนครั้งแรก (IPO) ตอกระทรวงพาณิชย นอกจากนี้ 
หากยังมีเงินตนคงคางภายหลังจาก IPO บริษัทฯ ยังมีภาระคาธรรมเนียมดังกลาวในอัตรารอยละ 20 ของยอดคงคางจนกวา
บริษัทฯ จะชําระหนี้เงินตนดังกลาวครบเต็มจํานวน   
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นโยบายบัญชี 

ในป 2554 บริษัทฯ ไดเริ่มใชมาตรฐานบัญชีฉบับที่ 19 เรื่องผลประโยชนของพนักงาน ซึ่งกําหนดใหบริษัทฯ รับรูผลประโยชนที่
ใหกับพนักงานเปนคาใชจายเมื่อบริษัทฯ ไดรับบริการจางงานจากพนักงานแลว และเรื่องการบันทึกหนี้สินเกี่ยวกับผลประโยชน
ของพนักงานเมื่อเกษียณอายุ จากการเปลี่ยนแปลงนโยบายบัญชีดังกลาว บริษัทฯ ไดปรับบันทึกการรับรูหนี้สินในชวงที่
เปล่ียนแปลง โดยบันทึกปรับกําไรสะสมในสวนของผูถือหุน ณ ตนงวดป 2554 ลดลงจํานวน 14.1 ลานบาท และบันทึกเปน
รายการสํารองผลประโยชนระยะยาวของพนักงานในจํานวนที่เทากันในสวนของหนี้สินไมหมุนเวียน 

นโยบายของรัฐบาล 

รัฐบาลมีนโยบายสําคัญในการลงทุนระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน ซึ่งรวมถึงระบบขนสงมวลชนทางราง ทั้งโครงการรถไฟฟา 
และรถไฟใตดินเพื่อแกปญหาจราจร บริษัทฯ คาดวาจะไดรับประโยชนการจากขยายการลงทุนดังกลาว เนื่องจากแผนการดําเนิน
ธุรกิจหลักของบริษัทฯ คือการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมตามเสนทางขนสงมวลชนทางราง ประกอบกับราคาน้ํามันที่ยังคงอยู
ในระดับที่สูงทําใหผูบริโภคตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในเมืองมากขึ้นเพื่อประหยัดคาใชจายการเดินทาง 
นอกจากนี้ มาตรการลดภาษีบานหลังแรกของรัฐบาลสําหรับที่อยูอาศัยใหมที่มีราคาไมเกิน 5 ลานบาท โดยผูซื้อจะไดรับสิทธิ์คืน
ภาษีบุคคลธรรมดารอยละ 10 ของมูลคาที่อยูอาศัยแตไมเกิน 100,000 บาท รวมแลวไมเกิน 500,000 บาท ตลอดระยะเวลา 5 
ปตอเนื่องกัน คาดวาจะชวยสงผลดีตอการขายที่อยูอาศัยของบริษัทฯ เนื่องจาก หองชุดของบริษัทฯ สวนใหญอยูในชวงราคาที่
ไดรับสิทธิพิเศษจากมาตรการภาษีดังกลาว  

บริษัทฯ อาจไดรับผลกระทบในทางลบจากนโยบายของรัฐบาลเชนกัน เชน นโยบายการเพิ่มรายไดตอวันเปน 300 บาทซึ่งจะ
สงผลใหตนทุนแรงงานเพิ่มขึ้น อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ไดมีการประเมินวาการขึ้นคาแรงดังกลาวจะสงผลกระทบไมเกินรอยละ 5 
ของตนทุนการกอสรางทั้งหมด นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจไดรับผลกระทบจากการกําหนดการใชประโยชนที่ดิน (Zoning) จากการ
เปล่ียนแปลงกฎหมายผังเมือง อยางไรก็ตาม โครงการในปจจุบันของบริษัทฯ ไมไดรับผลกระทบใดๆ  

ความผันผวนของเศรษฐกิจ 

ความผันผวนของเศรษฐกิจโลกซึ่งสงผลกระทบตอประเทศไทยและความเชื่อม่ันของผูบริโภค อาจจะทําใหผูบริโภคมีกําลังซื้อ
ลดลง หรืออาจตัดสินใจชะลอการซื้อออกไป ซึ่งทําใหบริษัทฯ อาจจะตองใชระยะเวลาในการขายโครงการเปนระยะเวลาที่นาน
ขึ้น และอาจสงผลกระทบตอผลประกอบการและฐานะการเงินของบริษัทฯ ได 

การเสนอขายหุนตอประชาชน 

ภายหลังการเสนอขายหุนแกประชาชนในครั้งนี้ จํานวนหุนของบริษัทฯ จะเพิ่มขึ้นอีก 1,333.00 ลานหุน จาก 2,000.00 ลานหุน 
รวมเปน 3,333.00 ลานหุน (มูลคาที่ตราไวหุนละ 0.10 บาท) หรือคิดเปนการลดลงของสัดสวนการถือหุน (Control Dilution) 
รอยละ 39.99  ซึ่งจะสงผลใหอัตรากําไรตอหุนของบริษัทฯ ในอนาคตลดลงเนื่องจากจํานวนหุนที่ใชเปนฐานในการคํานวณ
เพิ่มขึ้น   

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ยังมีโครงการที่พัฒนาเสร็จแลวและอยูในระหวางการรับรูรายไดในปนี้ และโครงการที่อยูระหวางการ
พัฒนาซึ่งจะสามารถทยอยโอนกรรมสิทธิ์และรับรูรายไดในป 2555 ถึง ป2557 อีกหลายโครงการ รวมถึงโครงการบานจัดสรร
ของ ADO ที่บริษัทฯ มีแผนที่จะเขาซื้อในไตรมาส 4 ป 2555 ทําใหบริษัทฯ จะสามารถรับรูรายไดจากโครงการอยางสม่ําเสมอ
ในชวง 2-3 ปขางหนา นอกจากนี้ บริษัทฯ คาดวาในระยะยาวบริษัท จะไดรับผลดีจากการเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 
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โดยเงินที่ไดจะนําไปเปนเงินทุนหมุนเวียนในบริษัทฯ และชําระคืนเงินกูยืมระยะยาว ซึ่งจะชวยลดคาใชจายทางการเงินของ
บริษัทฯ และสงผลใหบริษัทฯ มีกําไรสุทธิเพิ่มขึ้นเพื่อชดเชยกับผลกระทบจากจํานวนหุนที่เพิ่มขึ้นดังกลาว  

 


