
                                              บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) 

 

ส่วนที�  .! หน้า 13 
 

%&. การวิเคราะห์และคําอธิบายของฝ่ายจดัการ 
%&.% การวิเคราะห์ผลการดําเนินงาน 

ภาพรวมของกลุ่มบริษัทฯ 

บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี � จํากดั(มหาชน) และบริษัทย่อย ประกอบธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์โครงการเชิง

พาณิชย์แนวราบ (Commercial Low Rise)  รูปแบบโครงการที�พฒันา ได้แก ่ อาคารพาณิชย์ ศนูย์การค้าชมุชน โดยเป็น

อสงัหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์เพื�อจําหน่าย ให้เช่าพื �นที�ทั �งระยะสั �นและระยะยาว และโครงการที�อยู่อาศยั ได้แก่ ทาวน์โฮม และ

คอนโดมิเนียม เป็นต้น  

โดย ณ วนัที�  I% ธนัวาคม  JJ& กลุ่มบริษัทมีโครงการที�พฒันา และปิดการขายเรียบร้อยแล้ว % โครงการ คือ 

โครงการ เจ.เอส.พี. เรสซเิดนซ์ (สาทร-พระรามI) มีโครงการที�กําลงัพฒันา I โครงการคือ %) โครงการสําเพ็ง    ) โครงการ

ทิวลิป สแควร์ I) โครงการไมอามี� บางป ู  มลูค่ารวมประมาณ %J,NNN ล้านบาท โดยโครงการสําเพง็   ประกอบไปด้วย ! 

เฟส ได้แก่ สําเพ็ง   เฟส % – เฟส !  

ในปี  JJ& บริษัทฯจดัโครงสร้างกลุ่มเพื�อเตรียมความพร้อมในการนําบริษทัเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 

โดยรวมกลุม่บริษัท เพื�อป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที�อาจจะเกิดขึ �นในอนาคต โดยเข้าซื �อกิจการจากบริษัทในเครือ

ทั �งสิ �น ! บริษัท ในเดือน พฤษภาคม  JJ&  ได้แก่  

1) บริษัท ไชน่า เซน็เตอร์ (สาทร-กลัปพฤกษ์) จํากดั(“CNC”)  ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โครงการ “สํา

เพง็   เฟส %”  

2) บริษัท เจ.เอส.พี โกลเด้นท์ แลนด์ จํากดั(“JGL”) ประกอบธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โครงการ “สําเพ็ง   เฟส 

 ”  

3) บริษัท สําเพง็   พลาซา่ จํากดั(“SPZ”) ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โครงการ “สําเพ็ง   เฟส I” 

4) บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี � แมเนจเมนท์ จํากดั(“JPM”) ประกอบธุรกิจรับบริหารจดัการธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ และลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการให้เช่า 

โดยเข้าถือหุ้นในกิจการดงักล่าวคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ ab.ba ร้อยละ bb.bb ร้อยละ bb.bb และ ร้อยละ bb.bb  

ตามลําดบั ดงันั �นการวิเคราะห์ผลการดําเนินจะอ้างองิกบังบการเงินเสมือนสําหรับปีสิ �นสดุวนัที� I% ธนัวาคม  JJ! และ 

 JJJ เนื�องจากจะเป็นข้อมลูที�สะท้อนถงึผลการดําเนินงานของบริษทัฯและบริษทัย่อย ภายหลงัการปรับโครงสร้างได้ดีกว่า 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้ดําเนินการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานสําหรับปี สิ �นสดุวนัที� I% ธันวาคม  JJ& โดยใช้งบการเงินรวม

เนื�องจากงวดบญัชีดงักล่าว ผลประกอบการของบริษัทฯ ได้สะท้อนถงึโครงสร้างใหม่แล้ว 
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บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีรายได้จากการดําเนินธุรกิจแบง่ออกเป็น %) รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  ) รายได้

จากการให้บริการ และ I) รายได้อื�น โดยงบการเงินรวมสิ �นสดุปี  JJ& บริษัทฯ และบริษทัย่อยมีรายได้จากการประกอบธุรกิจ

เท่ากบั a!d.Ib ล้านบาท แบง่เป็นรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ aIJ.ba ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ ba.&J รายได้จาก

การให้บริการ J.&N ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ N.&& รายได้อื�น J.a% ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ N.&b  

 ภาพรวมของผลการดําเนินงาน 

บริษัทฯและบริษัทย่อยมีรายได้รวมสําหรับปีสิ �นสดุวนัที� I% ธันวาคม ปี  JJ!  JJJ และ  JJ& เท่ากบั bI.!d ล้าน

บาท %I!.a! ล้านบาท และ a!d.Ib ล้านบาท ตามลําดบั โดยการเพิ�มขึ �นของปี  JJJ เป็นผลมาจากการรับรู้รายได้ของ

โครงการ เจ.เอส.พี. เรสซเิดนท์ (สาทร-พระรามI) ในขณะที�การเพิ�มขึ �นของปี  JJ& เป็นผลมาจาก โครงการสําเพง็   เฟส % 

และ โครงการสําเพ็ง   เฟส   

กําไรขั �นต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ในปี  JJ! ปี  JJJ และ ปี  JJ& เท่ากบั b.db ล้านบาท    .!& ล้านบาท 

และ  JN.&% ล้านบาท ตามลําดบั คิดเป็นอตัราร้อยละ % .dJ ร้อยละ  N. & และ ร้อยละ  b.ba ตามลําดบั โดยจะเห็นได้ว่า

อตัรากําไรขั �นต้นในปี  JJ& เพิ�มขึ �นอย่างต่อเนื�องจากจากปี  JJJ และปี  JJ!  เนื�องจากบริษทั และบริษัทย่อยมีการพฒันา

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ที�มีขนาดใหญ่ขึ �นส่งผลให้ มีอํานาจในการต่อรองราคากบัคู่ค้า อีกทั �งยงัสามารถพฒันาระบบบริหาร

จดัการต้นทนุที�มีประสิทธิภาพมากขึ �นตามลําดบั  

กําไรขั �นต้นจากการบริการ ในปี  JJ! ปี  JJJ และ ปี  JJ& เท่ากบั I.b& ล้านบาท  %%.Ib ล้านบาท และ !.%I 

ล้านบาท ตามลําดบั โดยอยู่ที�อตัราร้อยละ  I.d! ร้อยละ !a.N  และ ร้อยละ dI.dJ ตามลําดบั โดยอตัรากําไรขั �นต้นในปี 

 JJJ เพิ�มขึ �นจากปี  JJ! เนื�องจาก มีการขยายลกัษณะงานให้บริการมากขึ �น จากเดิมให้บริการด้านการขาย เป็นการ

ให้บริการด้านการตลาดเพิ�มขึ �น ส่งผลให้รายได้เพิ�มขึ �นโดยได้ต้นทนุการให้บริการเพิ�มขึ �นเป็นสดัสว่นน้อยกว่า อตัรากําไร

ขั �นต้นของปี  JJ& เพิ�มขึ �นจากปี  JJJ เนื�องจากการปรับอตัราค่าบริการการบริหารโครงการเพิ�มขึ �น อย่างไรก็ตามสดัส่วน

รายได้ของปี  JJ& ลดลงจากปี  JJJ เนื�องจากการหยุดให้บริการให้แก่บริษัทอื�นๆ ในครึ�งปีหลงั โดยบริษัทฯ ปรับแนวทางใน

การให้บริการเฉพาะ บริษัทฯและบริษัทย่อยเท่านั �น  

ทั �งนี � ผลการดําเนินงานของบริษัทฯ สามารถวิเคราะห์ตามรายละเอียดได้ดงันี � 

รายได้ 

รายได้รวมของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ประกอบด้วย รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  รายได้จากการให้บริการ 

และรายได้อื�น ในปี  JJ! ปี  JJJ และปี  JJ& บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีรายได้รวมเท่ากบั bI.!d ล้านบาท %I!.a! ล้าน

บาท และ a!d.Ib ล้านบาท ตามลําดบั ทั �งนี �รายได้หลกัมาจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 
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หน่วย : ล้านบาท 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ  และบริษัทย่อยประกอบด้วยรายได้จากการขายทาวน์โฮม อาคาร

พาณิชย์ โดยเป็นลกัษณะขายก่อนสร้างเสร็จ โดยรับรู้รายได้เมื�อมีการโอนกรรมสิทธิhแกลู่กค้าในทกุโครงการ 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯและบริษัทย่อยฯ สําหรับปี  JJ!ปี  JJJ ปี  JJ&  ของปี  JJd มีรายละเอียดดงันี � 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
ดาํเนินการ

โดย 

ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 

รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

รายได้จากการขาย               
    โครงการเจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์  
   (สาทร - พระราม3) - ทาวน์โฮม   

JSP 6.37 6.83% 110.87 82.22% 14.89 1.76% 

    โครงการสาํเพ็ง 2 เฟส 1 – (อาคาร)            
    พาณิชย์ 

CNC - - - - 536.18 63.27% 

    โครงการสาํเพ็ง 2 เฟส 2 – (อาคาร) 
    พาณิชย์ 

JGL - - - - 278.82 32.90% 

    ที�ดินเปลา่ JSP 70.40 75.31% - - - - 
    ที�ดินเปลา่ JGL - - - - 6.09 0.72% 

รายได้การบริการ JPM 16.68 17.84% 23.72 17.59% 5.60 0.66% 

รายได้อื+น   0.02 0.02% 0.25 0.19% 5.81 0.69% 

รวม 
 

93.47 100.00% 134.84 100.00% 847.39 100.00% 

ที�มา : ข้อมูลจากบริษัท 

สถานะการโอนตามมลูค่าของโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการขายของบริษัทฯและบริษัทย่อยฯ สําหรับปี  JJ! ปี  JJJ ปี 

 JJ&  มีรายละเอียดดงันี � 

  มค -ธค 2554 มค -ธค 2555 มค -ธค 2556 

รายการ 
ร้อยละของมูลค่า

โครงการ 
ร้อยละของมูลค่า

โครงการ 
ร้อยละของมูลค่า

โครงการ 

      

โครงการ     
    โครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์ (สาทร - พระราม 3) (ทาวน์โฮม) 4.83% 88.74% 100.00% 

   โครงการสาํเพ็ง 2 เฟส 1 (CNC) (อาคารพาณิชย์) - - 36.92% 
   โครงการสาํเพ็ง 2 เฟส 2 (JGL) (อาคารพาณิชย์ ) - - 12.60% 
   โครงการสาํเพ็ง 2 เฟส 3 (SPZ) (อาคารพาณิชย์ ) - - - 
   โครงการสาํเพ็ง 2 เฟส 4 (JSP) (อาคารพาณิชย์ ) - - - 
   โครงการทิวลิป สแควร์ (คอนโดมิเนียม, อาคารพาณิชย์, ศูนย์การค้าชมุชน) - - - 
   โครงการไมอามี� บางป ู(คอนโดมิเนียม, ศนูย์การค้าชมุชน) - - - 
        

หมายเหตุ : คํานวณจากการรับรู้รายได้ของโครงการ ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ& เทียบกบัประมาณการมูลค่าโครงการ  



                                              บริษัท เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) 

 

ส่วนที�  .! หน้า 16 
 

รายละเอียดการชําระเงินของโครงการที�ดําเนินการอยู่ ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ& 

ที�มา : ข้อมูลจากบริษัท 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯและบริษัทย่อยในงวดปี  JJ! - JJ& เท่ากบั d&.dd ล้านบาท 

%%N.ad ล้านบาท และ  aIJ.ba ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ a .%I ร้อยละ a .   และร้อยละ ba.&J ของรายได้รวม 

ตามลําดบั 

ปี  JJJ บริษัทมีรายได้รวมจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เท่ากบั %%N.ad ล้านบาท เพิ�มขึ �น I!.%N ล้านบาท หรือคิด

เป็นอตัราเพิ�มขึ �นร้อยละ !!.!  ซึ�งเป็นผลจากการรับรู้รายได้ จากการโอนกรรมสิทธิh % โครงการ ได้แก่ (1) โครงการ เจ.เอส.

พี.เรสซเิดนซ์ (สาทร – พระราม I) มลูค่า %I .%! ล้านบาท  จํานวน %d ยนิูต (จากทั �งสิ �น  N ยนิูต) เท่ากบั %%N.ad ล้านบาท 

โครงการ 

มูลค่าที�
ขายแล้ว 

(1) 

จํานวน
ห้องที�
โอน
แล้ว 

มลูค่าที�
โอน

กรรมสทิธิ
แล้ว(2) 

มลูค่าที�
ขายแล้ว
คงเหลอื
(3)=(1)-

(2) 

เงินที�ถงึ
กําหนด

ชําระสะสม 
(4)=(5)+(6) 

เงินที�
ชําระ
สะสม

(5) 

เงินที�
ค้าง
ชําระ
สะสม

(6) 

คงเหลือ
จํานวนที�ยงั

ไม่ถงึ
กําหนด
ชําระ 

(6)=(3)-(4) 

ล้านบาท ยูนิต ล้านบาท ล้านบาท  ล้านบาท 
ล้าน
บาท  

 ล้าน
บาท 

ล้านบาท  

- โครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์  
   (สาทร - พระราม 3) - (ทาวน์โฮม) 

132.14 20 132.14 - - - - - 

-  โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 1 (CNC) – (อาคารพาณิชย์) 1,452.01 58 
 

536.18 
 

915.83 
 

164.83 
 

162.04 
 

2.794 
 

751.00 

- โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 2 (JGL) – (อาคารพาณิชย์) 2,218.02 38 
 

278.82 
 

1,939.20 
 

554.21 
 

551.733 
 

2.4722 
 

1,384.99 

   -  โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 3 (SPZ) – (อาคารพาณิชย์) 413.25 - - 
 

413.25 
 

54.57 
 

48.26 
 

6.31 
 

358.68 

-  โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 4 (JSP) – (อาคารพาณิชย์) 3,470.42 - - 
 

3,470.42 
 

843.36 
 

774.897 
 

68.463 
 

2,627.06 
 
-  โครงการทิวลปิ สแควร์ - (คอนโดมิเนียม,   
   อาคารพาณิชย์, ศูนย์การค้าชมุชน) - - - 

 
- 

 
- 

- - 

 
- 

 -  โครงการไมอามี� บางป ู   
    (คอนโดมิเนียม, ศนูย์การค้าชมุชน) - - - 

 
 
- 

 
 
- - - 

 
 
- 
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หรือคิดเป็นร้อยละ aJ ของจํานวนยนิูตทั �งหมดของโครงการ  ซึ�งโครงการดงักล่าวบริษัทฯได้มีการขายและ รับรู้รายได้จาก

การโอนกรรมสิทธิhตั �งแต่ปี  JJ! เป็นต้นมา  

ปี  JJ& บริษัทฯ มีรายได้รวมจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เท่ากบั aIJ.ba ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  JJJ เท่ากบั 

d J.%% ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ &J!.N  เนื�องจาก ผลจากการรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธิh ดงันี � 

%) โครงการ สําเพ็ง   เฟส % มลูค่า JI&.%a ล้านบาท  จํานวน Ja  ยนิูต หรือคิดเป็นร้อยละ Ia.!% ของจํานวนยูนิตทั �งหมด

ของโครงการ  (2) โครงการ สําเพ็ง   เฟส   มลูค่า  da.a  ล้านบาท  จํานวน  Ia ยนิูต หรือคิดเป็นร้อยละ %%.dI ของจํานวน

ยนิูตทั �งหมดของโครงการ  ซึ�งทั �ง   โครงการบริษัทได้มีการขายและ รับรู้รายได้จากการโอนปี  JJ& เป็นปีแรก  นอกจากนั �น

ยงัมีการโอนกรรมสิทธิของโครงการเจ.เอส.พี.เรสซิเดนซ์ในส่วนที�เหลือจํานวน   ยนิูต เท่ากบั %!.aa ล้านบาท 

รายได้จากการให้บริการ 

รายได้จากการให้บริการของบริษัทฯและบริษัทย่อยในงวดปี  JJ!  JJJ และ JJ& เท่ากบั %&.&a ล้านบาท  I.d  

ล้านบาท และ J.&N ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ %d.aJ ร้อยละ %d.Jb และร้อยละ N.&& ของรายได้รวม ตามลําดบั 

 ปี  JJJ บริษัทมีรายได้รวมจากการให้บริการเท่ากบั  I.d  เพิ�มขึ �น d.N! ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราเพิ�มขึ �นร้อยละ 

! . % เนื�องจากมีการขยายลกัษณะงานให้บริการมากขึ �น จากเดิมให้บริการด้านการขาย เป็นการให้บริการด้านการตลาด

ด้วยซึ�งเป็นการสร้างมูลค่าเพิ�มสําหรับการให้บริการมากขึ �น นอกจากนั �นมลูค่าโครงการในการให้บริการของบริษัทยงัสงูกว่าปี 

 JJ!  

ปี  JJ& บริษัทมีรายได้รวมจากการให้บริการเท่ากบั J.&N ลดลง %a.%  ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราลดลงร้อยละ 

d&.Ib เนื�องจากการหยดุให้บริการแก่บริษัทอื�นๆ ตั �งแต่ครึ�งปีหลงัของปี  JJ&  เนื�องจากบริษัทฯ ปรับแนวทางในการบริหาร

โดยให้บริการเฉพาะบริษัทฯและบริษัทย่อยเท่านั �น 

รายได้อื+น 

รายได้อื�น ประกอบด้วย ดอกเบี �ยรับ รายได้จากการเปลี�ยนสญัญา และรายได้อื�นๆ ในปี 2554- 2556 บริษัทมี

รายได้อื�นเท่ากบั N.N  ล้านบาท N. J ล้านบาท และ J.a% ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ N.N   ร้อยละ N.%b และร้อยละ N.&b 

ของรายได้รวม ตามลําดบั ซึ�งรายได้อื�นในปี   JJ& นั �นส่วนใหญ่เกิดมาจาก  ดอกเบี �ยรับคิดเป็นเท่ากบั  I.ab ล้านบาท  
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ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 

ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ สามารถแบง่ออกเป็น ! ประเภทดงันี � %) ค่าที�ดิน ค่าปรับปรุงที�ดิน รวมทั �ง ค่าใช้จ่าย
ที�เกี�ยวข้องในการได้มาซึ�งที�ดิน  ) ค่าก่อสร้าง ค่าวสัดทีุ�ใช้ในการก่อสร้าง ค่าออกแบบ  ค่าใช้จ่ายกอ่สร้างอื�น  I.ค่า
สาธารณปูโภคต่างๆ  ได้แก่ ถนน เสาไฟ ท่อระบายนํ �า สวนหย่อม ค่าสาธารณปูโภคส่วนกลางต่างๆ !) ต้นทนุทางการเงนิ
เพื�อพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก ่ค่าดอกเบี �ย ค่าธรรมเนียมเงินกู้  และอื�นๆ บริษัทจะนําต้นทนุที�ได้กล่าวมานี �มาปันส่วนเข้า
อสงัหาริมทรัพย์แต่ละยนิูต  

ในปี  JJ!  JJJ และ JJ& บริษัทมีต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์เท่ากบั &&.ba ล้านบาท aa.!% ล้าน และ 
JaJ.Id ล้านบาท คิดเป็นอตัราส่วนต้นทนุขายร้อยละ ad. J ร้อยละ db.d! และร้อยละ dN.N  ของรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ ตามลําดบั ซึ�งอตัราส่วนต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ดีขึ �นต่อเนื�องทกุปี เนื�องจากบริษัทฯ สามารถพฒันา
ระบบการบริหารจดัการต้นทนุอย่างมีประสิทธิภาพ  อาทิเช่น อํานาจการต่อรองจากการสั�งซื �อ ควบคมุต้นทนุการก่อสร้างไม่
เกินบญัชีแสดงปริมาณวสัดแุละปริมาณแรงงาน (Bill of quantity; BOQ) นําระบบการวางแผนทรัพยากรขององค์กรแบบ
องค์รวม (Enterprise Resource Planning) หรือ ERP มาใช้ เป็นต้น  

 
ปี  JJJ บริษัทมีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �นจากปี  JJ! เท่ากบั  %.!I ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราการ

เพิ�มขึ �นร้อยละ I%.bb ซึ�งเป็นผลมาจาก การรับรู้รายได้ของโครงการเจ.เอส.พี.เรสซเิดนท์ (สาทร – พระรามI) จํานวน %d ยู
นิต โดยสดัส่วนการเพิ�มขึ �นของต้นทนุขาย เพิ�มขึ �นน้อยกว่าสดัส่วนการเพิ�มขึ �นของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 
เนื�องจากความสามารถในการควบคมุต้นทนุที�ดีขึ �น 

 
ปี  JJ& บริษัทมีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �นจากปี  JJJ เท่ากบั !b&.b& ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราการ

เพิ�มขึ �นร้อยละ J& .%% ซึ�งเป็นผลมาจากการรับรู้รายได้ของโครงการเจ.เอส.พี เรสซิเดนท์ (สาทร – พระรามI) จํานวน   ยูนิต 
และการรับรู้รายได้ของโครงการสําเพ็ง   เฟส % และเฟส   จํานวน Ja ยนิูต และ Ia ยูนิต ตามลําดบั โดยสดัส่วนการเพิ�มขึ �น
ของต้นทนุขาย น้อยกว่าสดัส่วนการเพิ�มขึ �นของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ เนื�องจากบริษัทสั�งซื �อครั �งละเป็นจํานวน
มากจงึมีอํานาจในการต่อรองกบัคู่ค้ามากขึ �น และมีการบริหารจดัการต้นทนุได้ดียิ�งขึ �น 

  

ต้นทุนให้บริการ 

ต้นทนุการให้บริการ เป็นต้นทนุที�เกี�ยวข้องกบัการให้บริการในด้านการบริหารงานก่อสร้าง บริหารงานตลาด และ

การขาย ประกอบไปด้วย ต้นทนุค่าบคุลากร ค่าป้ายโฆษณา ค่านายหน้า ค่าเสื�อมราคาอปุกรณ์ ยานพาหนะ และอื�นๆ  

ในปี  JJ!  JJJ และ JJ& บริษัทมีต้นทนุการให้บริการเท่ากบั % .d  ล้านบาท % .II ล้านบาท และ %.!d ล้าน
บาท คิดเป็นอตัราส่วนต้นทนุขายร้อยละ d&. & ร้อยละ J%.ba และร้อยละ  &. J ของรายได้จากการให้บริการ ตามลําดบั 
โดยค่าใช้จ่ายในการให้บริการในปี  JJJ มีสดัส่วนการเพิ�มขึ �น ในอตัราที�น้อยกว่าสดัส่วนการเพิ�มขึ �นของรายได้จากการ
ให้บริการเนื�องจากการการขยายขอบเขตการให้บริการที�สร้างมลูค่าเพิ�มด้านการบริการมากขึ �น นอกจากนั �นปี  JJ& มีต้นทนุ
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จากการให้บริการลดลง สอดคล้องกบัการลดลงของรายได้ให้บริการ เนื�องจากการปรับแนวทางในการบริหารโดยให้บริการ
เฉพาะบริษัทฯและบริษัทย่อยเท่านั �น  

 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใช้จ่ายในการขายประกอบด้วย ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใช้จ่ายทางการขาย และการตลาด ค่านายหน้า ค่า

ส่งเสริมการขาย ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าโฆษณา และอื�นๆ 

สําหรับค่าใช้จ่ายในการขายสําหรับงวดปี  JJ!  JJJ และ JJ& มีจํานวน &.I  ล้านบาท   .I! ล้านบาท และ 

Id.Id ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ &.d&  ร้อยละ %&.Jd และ ร้อยละ !.!% ของรายได้รวมตามลําดบั 

ในปี  JJJ บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากบั   .I! ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี 2554 จํานวน %&.N  ล้านบาท หรือ
คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ  JI.!a สาเหตุหลกัมาจากการเพิ�มการประชาสมัพนัธ์ในการเปิดโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิ
เดนท์ (สาทร – พระราม I) ส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการส่งเสริมการขาย ค่านายหน้า ค่าคอมมิชชั�น และค่าภาษีธุรกิจเฉพาะที�
เกี�ยวข้องกบัการโอนเพิ�มขึ �น  

 
ในปี  JJ& บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากบั Id.Id ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  JJJ จํานวน %J.NI ล้านบาท หรือ

คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ &d. a อย่างไรกต็ามเมื�อพิจารณาถึงอตัราร้อยละค่าใช้จ่ายในการขายต่อรายได้รวม ลดลง
จากร้อยละ %&.Jd เป็นร้อยละ !.!% สาเหตหุลกัมาจากการเปิดตวัโครงการสําเพ็ง   โดยมีการขายและทยอยการโอน
กรรมสิทธิของโครงการสําเพ็ง   เฟส % และเฟส   ส่งผลให้ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะที�เกี�ยวข้องกบัการโอนกรรมสิทธิ และ
ค่าใช้จ่ายในการส่งเสริมการขายเพิ�มขึ �น 

 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารของบริษัทประกอบด้วย เงินเดือน และค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกบัพนกังาน ค่าเสื�อมราคา ค่าที�

ปรึกษา ค่าวสัดอุปุกรณ์ และอื�นๆ 

สําหรับค่าใช้จ่ายในการบริหารสําหรับงวดปี  JJ!  JJJ และ JJ& มีจํานวน &.!  ล้านบาท %!.%b ล้านบาท และ 

JI.dbล้านบาท คิดเป็นร้อยละ &.ad ร้อยละ %N.J  และ ร้อยละ &.IJ ของรายได้รวมตามลําดบั 

ในปี  JJJ บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากบั %!.%b ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  JJ! จํานวน d.dd ล้านบาท หรือ
คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ % %.NI สาเหตุหลกัมาจาก การเพิ�มขึ �นของจํานวนพนกังาน เพื�อรองรับการขยายโครงการ
ใหม่ที�เพิ�มขึ �น (โครงการเจ.เอส.พี. เรสซเิดนท์ (สาทร – พระราม I) และ โครงการสําเพ็ง   เฟส % –เฟส  ) จํานวน I.NN ล้าน
บาท 
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ในปี  JJ& บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากบั JI.db ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  JJJ  จํานวน Ib.&N ล้านบาท 
หรือคิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ  db.Nd สาเหตหุลกัมาจาก การเพิ�มขึ �นของจํานวนพนกังาน เพื�อรองรับการขยาย
โครงการใหม่ที�เกิดขึ �นได้แก่ โครงการสําเพ็ง   เฟส I – เฟส !  โครงการทิวลิป สแควร์ และโครงการไมอามี� บางป ูจํานวน 
%N.%N  ล้านบาท และส่วนต่างจากการจําหน่ายหุ้นสามญัของบริษัทฯให้แก่บคุคลผู้ใกล้ชดิกลุ่มผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ โดย
บนัทกึผลต่างระหว่างราคาขายกบัมลูค่ายุติธรรมของจํานวนหุ้นดงักล่าวจํานวน a.b ล้านบาท นอกจากนี � มีการเพิ�มขึ �นจาก
ค่าเสื�อมราคาจากการพฒันาระบบคอมพิวเตอร์ และโปรแกรมคอมพวิเตอร์ การเพิ�มขึ �นของค่าวสัดอุปุกรณ์ต่างๆเพื�อรองรับ
การขยายตวัของบริษัท 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

ค่าใช้จ่ายทางการเงินประกอบด้วย ดอกเบี �ยจากเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินที�ไม่ได้ถกูบนัทกึเป็นต้นทนุทางการเงิน

ของโครงการ และดอกเบี �ยจากการเช่าซื �อยานพาหนะตดัจ่าย  ทั �งนี � ในปี  JJ! ปี  JJJ และ ปี  JJ& ค่าใช้จ่ายทางการเงิน

ของบริษัทฯและบริษัทย่อย เท่ากับ N.%& ล้านบาท N.&& ล้านบาท และ  .N! ล้านบาท ตามลําดบั หรือคิดเป็นอตัราส่วนต่อ

รายได้รวมเท่ากบัร้อยละ N.%d ร้อยละ N.!b และร้อยละ N. ! ตามลําดบั โดยค่าใช้จ่ายทางการเงินที�เพิ�มขึ �นอย่างต่อเนื�อง 

สาเหตหุลักเกิดจากการกู้ ยืมเงินเพื�อขยายโครงการอย่างต่อเนื�อง 

ภาษีเงนิได้  

บริษัทฯและบริษัทย่อย มีค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ ณ สิ �นปี  JJ! ปี  JJJ และปี  JJ& จํานวน %.NJ ล้านบาท d.b& 

ล้านบาท และ Id.Nd ล้านบาท ตามลําดบั 

กําไรขั4นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีกําไรขั �นต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ในปี  JJ! ปี  JJJ และ ปี  JJ& คิดเป็น b.db 

ล้านบาท    .!& ล้านบาท และ  JN.&% ล้านบาท ตามลําดบั โดยอยู่ที�อตัราร้อยละ % .dJ ร้อยละ  N. & และ ร้อยละ  b.ba 

ตามลําดบั จะเห็นได้ว่าการเพิ�มขึ �นอย่างต่อเนื�องจากปี  JJJ และปี  JJ!  เนื�องจากบริษัท และบริษัทย่อยมีการพฒันา

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ที�มีขนาดใหญ่ขึ �นอย่างต่อเนื�อง ได้แก่ โครงการ เจ.เอส.พี. เรสซเิดนท์ (สาทร – พระรามI) ในปี 

 JJ! -  JJJ และโครงการสําเพ็ง   ในปี  JJJ -  JJ& ส่งผลให้ บริษัทฯ มีอํานาจในการต่อรองราคากบัคู่ค้า อีกทั �งยงั

สามารถบริหารและพฒันาระบบต้นทนุที�มีประสิทธิภาพมากขึ �น นอกจากนี �โครงการของบริษัทฯและบริษัทย่อยมีความแปลก

ใหม่  แตกต่างจากผู้ประกอบการอื�นในพื �นที�บริเวณใกล้เคียง และสามารถตอบสนองความต้องการของลกูค้าได้เป็นอย่างด ี

กําไรขั4นต้นจากการบริการ 

บริษัทฯและบริษัทย่อยมี กําไรขั �นต้นจากการบริการ ในปี  JJ! ปี  JJJ และ ปี  JJ& คิดเป็นจํานวน I.b& ล้าน

บาท  %%.Ib ล้านบาท และ !.%I ล้านบาท ตามลําดบั โดยอยู่ที�อตัราร้อยละ  I.d! ร้อยละ !a.N  และ ร้อยละ dI.dJ 

ตามลําดบั โดยกําไรขั �นต้นในปี  JJJ เพิ�มขึ �นจากปี  JJ! เนื�องจาก มีการขยายลกัษณะงานให้บริการมากขึ �น จากเดิม
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ให้บริการด้านการขาย เป็นการให้บริการด้านการตลาดเพิ�มขึ �น ส่งผลให้รายได้เพิ�มขึ �นโดยต้นทนุการให้บริการเพิ�มขึ �นเป็น

สดัส่วนน้อยกว่า กําไรขั �นต้นของปี  JJ& เพิ�มขึ �นจากปี  JJJ เนื�องจากมีการปรับอตัราค่าบริการการบริหารโครงการเพิ�มขึ �น 

อย่างไรก็ตามสดัส่วนรายได้ของปี  JJ& ลดลงจากปี  JJJ เนื�องจากการหยดุให้บริการให้แก่บริษทัอื�นๆ ในครึ�งปีหลงั 

เนื�องจากบริษัทฯ ปรับแนวทางในการบริหารโดยรับบริการเฉพาะบริษทัฯและบริษัทย่อยเท่านั �น  

 

กําไร/ขาดทุนก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิ และภาษีเงนิได้ กําไรสุทธ ิและกําไรต่อหุ้น  

บริษัทฯ มีกําไร/ขาดทนุก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและภาษีเงินได้ในปี  JJ! ปี  JJJ และ ปี  JJ& คิดเป็นจํานวน 

%.NI ล้านบาท - .!I ล้านบาท และ %&b.Ib ล้านบาทตามลําดบั การลดลงในปี  JJJ และการเพิ�มขึ �นในปี  JJ& สาเหตุ

หลกัเกิดจากการเปิดตวัของโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ ในปี  JJJ ส่งผลให้มีการค่าใช้จ่ายในการส่งเสริมการขายที�

เกี�ยวข้องกบัโครงการเพิ�มมากขึ �นส่งผลให้กําไรดงักล่าวลดลง นอกจากนั �นในปี  JJ& มีการรับรู้รายได้โครงการสําเพ็ง   ซึ�งมี

อตัรากําไรขั �นต้นสงูกว่า โครงการในอดีต รวมทั �งมีการบริหารจดัการต้นทนุที�ดีขึ �น ส่งผลให้กําไรข้างต้นเพิ�มสงูขึ �น 

กําไรต่อหุ้นขั �นพื �นฐานของบริษัทฯ ในปี  JJ!  JJJ และ JJ& เท่ากบั -N.N  บาท -%.Nd บาท และ N.Na บาท 

ตามลําดบั ทั �งนี � ในปี  JJ& บริษัทฯ ได้มีการเพิ�มทนุจดทะเบียนจากเดิม J.NN ล้านบาทเป็น %,JNN.NN ล้านบาท รวมทั �งได้

เปลี�ยนแปลงมลูค่าหุ้นที�ตราไว้จากเดิมหุ้นละ %,NNN.NN บาท เป็นหุ้นละ J.NN บาท ในวนัที�  d พฤษภาคม  JJ& ทําให้มี

จํานวนหุ้นที�ออกและชําระแล้วเพิ�มขึ �นจาก J,NNN หุ้น เป็น INN,NNN,NNN หุ้น ต่อมามีการเปลี�ยนมลูค่าที�ตราไว้จากหุ้นละ 

J.NN บาท เป็น N.JN บาทในวนัที� d มกราคม  JJd ส่งผลให้ ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ& บริษัทฯ มีจํานวนหุ้นที�เรียกชําระ

เต็มมลูค่าแล้วทั �งสิ �น INN.NN ล้านหุ้น  และ ณ วนัที� d มกราคม  JJd เป็นต้นไปบริษัทฯ มีจํานวนหุ้นที�เรียกชําระเต็มมลูค่า

แล้วทั �งสิ �น I,NNN.NN ล้านหุ้น  
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%&.  การวิเคราะห์ฐานะการเงิน 

สินทรัพย์ 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ!  JJJ และ  JJ& บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีสินทรัพย์รวมทั �งสิ �น bJ.&a ล้านบาท 

 ,NI .!% ล้านบาท และ J,& I.   ล้านบาท แบง่เป็นสินทรัพย์หมนุเวียน b%.&b ล้านบาท  ,NNa.NJ ล้านบาท และ 

J, !&.ad  ล้านบาท ตามลําดบั ซึ�งเป็นอตัราส่วนต่อสินทรัพย์รวมอยู่ที�ร้อยละ bJ.aI ร้อยละ ba.aN และร้อยละ bI.I% 

ตามลําดบั โดยที�การสงูขึ �นของสินทรัพย์หมนุเวียนในช่วง I ปีที�ผ่านมานั �นมาจาก การเพิ�มขึ �นของต้นทนุการพฒันาโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ เนื�องมาจากการขยายโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �นของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 

สําหรับสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ!  JJJ และ  JJ& มีจํานวน

ทั �งสิ �น I.bb ล้านบาท  !.I& ล้านบาท และ Id&.IJ ล้านบาท ตามลําดบั ซึ�งคิดเป็นสดัส่วนต่อสินทรัพย์รวมอยู่ที�ร้อยละ !.%d 

ร้อยละ %. N และร้อยละ &.&b ตามลําดบั โดยส่วนใหญ่จะเป็น รายการ อสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุ สินทรัพย์ภาษีเงินได้

รอตดับญัชี และอปุกรณ์ เป็นหลกั ซึ�งสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน คิดเป็นสดัส่วนน้อยมากเมื�อเปรียบเทียบกบัสินทรัพย์รวมของ

บริษัทฯและบริษัทย่อย 

 

ต้นทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์  

ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯและบริษัทย่อย ประกอบไปด้วย ค่าที�ดินรอการพฒันา ที�ดิน

กําลงัพฒันา รวมทั �ง ค่าใช้จ่ายที�ได้มาซึ�งที�ดิน ค่าบริหารโครงการ ค่าก่อสร้าง ค่าสาธารณปูโภค และต้นทนุทางการเงิน โดย 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ!  JJJ และ  JJ& บริษัทฯและบริษัทย่อย มีต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ทั �งสิ �น 

ad.d& ล้านบาท %,&dJ.aJ ล้านบาท และ J,N% .   ล้านบาท ตามลําดบั คิดเป็นสดัส่วนต่อสินทรัพย์รวมเท่ากบัร้อยละ

b%.d  ร้อยละ a .!& และร้อยละ ab.%I ตามลําดบั ต้นทนุดงักล่าวมีการเพิ�มขึ �นอย่างต่อเนื�อง เพราะมีการพฒันาโครงการ

มากขึ �น รวมทั �งวางแผนซื �อที�ดินเพื�อขยายโครงการต่างๆในอนาคต ทั �งนี �บริษัทฯและบริษัทย่อย ไมมี่นโยบายในการสะสม

ที�ดิน (Land bank) เพื�อลดความเสี�ยงต่อการแบกรับต้นทนุทางการเงินในอนาคต 
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ต้นทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์แยกตามโครงการ 

โครงการ 
2554 2555 2556 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
              
   โครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์ (สาทร –  
   พระราม 3) - (ทาวน์โฮม)    87.76  100.00%         11.88  0.71% - - 
   โครงการสาํเพ็ง 2 เฟส 1 (CNC) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -               -          652.86  38.96%        629.69  12.56% 
   โครงการสาํเพ็ง 2 เฟส 2 (JGL) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -               -          771.66  46.05%     1,158.64  23.12% 
   โครงการสาํเพ็ง 2 เฟส 3 (SPZ) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -               -          239.45  14.29%        167.25  3.34% 
   โครงการสาํเพ็ง 2 เฟส 4 (JSP) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -               -    - -     1,646.83  32.86% 
   โครงการทิวลิป - (คอนโดมิเนียม, อาคาร 
   พาณิชย์, ศนูย์การค้าชมุชน)         -               -    - -        330.90  6.60% 
   โครงการไมอามี� บางป ู(คอนโดมิเนียม,  
   ศนูย์การค้าชมุชน)         -               -    - -        812.27  16.21% 
   โครงการสาํเพ็ง 2 เรสซเิด้นท์ - (คอนโดมิเนียม)         -               -    - -        266.64  5.32% 
รวม ต้นทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์   87.76  100.00%   1,675.85  100.00%   5,012.22  100.00% 

ที�มา : ข้อมูลจากบริษัท 

เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าซื 4อที+ดนิ 

บริษัทได้มีการจ่ายเงินล่วงหน้าค่าซื �อที�ดิน ของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ในปี  JJJ เป็นจํานวน  aJ.dJ ล้านบาท 

เนื�องจากบริษัทมีความต้องการในการวางแผนขยายโครงการสําเพ็ง   ในอนาคต สําหรับปี  JJ& ไม่มีรายการดงักล่าว 

อสังหาริมทรัพย์เพื+อการลงทนุ  

อสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุ ประกอบไปด้วยที�ดิน และสิ�งปลกูสร้างของบริษัทย่อย ซึ�งแสดงมลูคา่ตามบญัชีของ

ต้นทนุงานระหว่างก่อสร้างที�บริษัทย่อย ถือครองไว้เพื�อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่าและให้บริการ ในโครงการสําเพง็   โดย 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ& บริษัทย่อยได้มีการลงทนุดงักล่าวจํานวน  &N.%J ล้านบาท ประกอบไปด้วย ต้นทนุที�ดินจํานวน 

%&J ล้านบาท และต้นทนุงานระหว่างก่อสร้างของอาคารจํานวน bJ ล้านบาท โดยปัจจบุนัโครงการดงักล่าวยังอยู่ระหว่าง

การพฒันา  
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อุปกรณ์ 

อปุกรณ์ของบริษัทฯ และบริษัทย่อยโดยหลกัประกอบไปด้วย ยานพาหนะ คอมพิวเตอร์และอปุกรณ์คอมพิวเตอร์ 

เครื�องตกแต่งและเครื�องใช้สํานกังาน ทั �งนี � มลูค่าตามบญัชีสทุธิของอปุกรณ์ของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ณ วนัที� I% ธนัวาคม 

 JJ!  JJJ และ  JJ& มีจํานวนทั �งสิ �น I.&a ล้านบาท ?.@A ล้านบาทและ %J.dN ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อสินทรัพย์รวม

ร้อยละI.aJ ร้อยละN. a และร้อยละN. a ตามลําดบั ซึ�งมลูค่าที�เพิ�มขึ �นในปี  JJJ เป็นผลมาจากการเพิ�มขึ �นของอปุกรณ์ 

คอมพิวเตอร์ และเครื�องใช้สํานกังานเนื�องจากการเพิ�มขึ �นของพนกังาน   และการเพิ�มขึ �นของปี  JJ& เป็นผลมาจากการ

เพิ�มขึ �นของ  คอมพิวเตอร์และอปุกรณ์คอมพิวเตอร์ในการนําระบบการวางแผนทรัพยากรขององค์กรแบบองค์รวม 

(Enterprise Resource Planning) หรือ ERP มาใช้ เพื�อพฒันาการจดัการทรัพยากรของกิจการให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

นอกจากนั �นยงัมีการเพิ�มขึ �นของยานพาหนะตามสญัญาเช่าทางการเงินของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 

สินทรัพย์ภาษีเงนิได้รอการตัดบัญชี 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี เกิดขึ �นสําหรับผลแตกต่างชั�วคราวที�ใช้หกัภาษี รวมทั �งผลขาดทนุทางภาษีที�ยงั

ไมไ่ด้ใช้ในจํานวนเท่าที�มีความเป็นไปได้ในระดบัหนึ�งที�บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะมีกําไรทางภาษีในอนาคตเพียงพอที�จะใช้

ประโยชน์จากผลแตกต่างชั�วคราวที�ใช้หกัภาษีและผลขาดทนุทางภาษีที�ยงัไม่ได้ใช้  

ทั �งนี � มลูค่าสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ!  JJJ และ 

 JJ& มีจํานวนทั �งสิ �น N.%N ล้านบาท %d.I  ล้านบาทและ b!.%b ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนต่อสินทรัพย์รวมร้อยละN.%N ร้อย

ละN.aJ และร้อยละ %.&a ตามลําดบั ซึ�งมลูค่าที�เพิ�มขึ �นในปี  JJJ เป็นผลมาจากการเปิดจองโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซเิดนท์ 

(สาทร – พระราม I ) และการเปิดจองโครงสําเพ็ง   เฟส %และเฟส   สําหรับมลูค่าที�เพิ�มขึ �นในปี  JJ& เป็นผลมาจากการ

เปิดจองโครงการสําเพ็ง   เฟส % – เฟส !  

หนี 4สิน 

ณ วนัที� I% ธันวาคม  JJ!  JJJ และ  JJ& บริษัทฯและบริษัทย่อย มีหนี �สินรวมทั �งสิ �น b%.a! ล้านบาท %,Jdb.&  

ล้านบาท และ I,ba .   ล้านบาท ตามลําดบั ซึ�งคิดเป็นสดัส่วนตอ่สินทรัพย์รวมอยู่ที�ร้อยละ bJ.bb ร้อยละ dd.d  และร้อย

ละ dN.a  ตามลําดบัหนี �สินของบริษทัฯและบริษทัย่อย แบ่งเป็นหนี �สินหมนุเวียนเป็นจํานวน bN. b ล้านบาท a&a.NJ ล้าน

บาท และ  ,aJb.Nd ล้านบาท ตามลําดบั ซึ�งคิดเป็นสดัส่วนต่อหนี �สินรวมอยู่ที�ร้อยละ b!.I& ร้อยละ ! .d% และร้อยละ 

JN.a! ตามลําดบั และมีส่วนของหนี �สินไม่หมนุเวียนคิดเป็นจํานวน %.J& ล้านบาท d%%.Jd ล้านบาท และ %,% I.%J ล้าน

บาท ตามลําดบั ซึ�งคิดเป็นสดัส่วนต่อหนี �สินรวมอยู่ที�ร้อยละ %.&I ร้อยละ IJ.N% และร้อยละ %b.bd ตามลําดบั โดย ณ วนัที� 

I% ธันวาคม  JJ& บริษัทฯและบริษัทย่อย มีหนี �สินคงเหลือที�มีภาระดอกเบี �ย ดงันี � 
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หน่วย : ล้านบาท  

ผู้กู้  
วงเงิน
สินเชื�อ 

โครงการที�ได้รับการ
สนบัสนนุ 

อตัราดอกเบี �ย 

ยอดคงค้าง ณ 31 ธันวาคม 2556 

เงินกู้ยืมที�ถงึกําหนด
ชําระภายในหนึ�งปี 

  เงินกู้ ยืมระยะยาว - 
สทุธิจากสว่นที�ถึง

กําหนดชําระภายใน
หนึ�งปี 

รวม 

JSP      162.00 สําเพ็ง 2 เฟส 4 MLR +0.25%     %& .NN                 -                  %& .NN 
JSP      176.80  สําเพง็ 2 เรสซิเด้นท์ MLR+0.75%           0.10                171.90             172.00  
JSP    1,422.00  สําเพ็ง 2 เฟส 4 MLR +0.25%       315.00                364.72             679.72  

JSP      506.33  ทิวลิป สแควร์ MLR +0.75%         62.20                138.40             200.60  
JSP      402.00  ไมอามี� บางป ู MLR +0.75%         33.60                368.40             402.00  
SPZ      100.07  สําเพ็ง 2 เฟส 3 MLR +0.50%           6.00                  45.50              51.49  
SPZ        80.39  สําเพ็ง 2 เฟส 3 MLR +0.50%           4.00                  29.38              33.38  

JGL    1,233.36  สําเพ็ง 2 เฟส 2 MLR +0.50%       477.15                      -               477.15  

CNC      626.83  สําเพ็ง 2 เฟส 1 MLR + 0.75%         91.85                      -                91.85  

 
     รวม       1,151.90              1,118.30          2,270.20  

ที�มา : ข้อมูลจากบริษัท 

เงนิกู้ยืมระยะสั 4นจากสถาบันการเงนิ 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ! และ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ& บริษัทฯและบริษัทย่อย มีเงนิกู้ยืมระยะสั �นจากสถาบนั

การเงินเป็นจํานวนเงินรวมทั �งสิ �น  !.bdล้านบาท และ %& .NN ล้านบาท ตามลําดบั หรือคิดเป็นสดัส่วนต่อหนี �สินรวมอยู่ที�

ร้อยละ  &.%N และร้อยละ  .aa ตามลําดบั โดยเงินดงักล่าวใช้สําหรับพฒันาโครงการเพิ�มเติม และการดําเนินงานตามปกติ

ของบริษัทฯ ในปี  JJ! และใช้สําหรับการซื �อที�ดินสําหรับการพฒันาโครงการสําเพ็ง   เฟส ! ในปี  JJ& 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJJ ไม่มียอดเงินกู้ ยืมดงักล่าว 

เจ้าหนี 4การค้าและเจ้าหนี 4อื+น 

เจ้าหนี �การค้า และเจ้าหนี �อื�น ประกอบด้วย เจ้าหนี �การค้าค่ารับเหมาการก่อสร้าง ทําถนน ค่าวสัดกุอ่สร้าง และ

เจ้าหนี �อื�น เช่น เงินประกนัผลงานก่อสร้าง ดอกเบี �ยค้างจ่าย เงินกู้ยืมจากบคุคลที�เกี�ยวข้องกนั และอื�นๆ 

โดย ณ วนัที� I% ธันวาคม  JJ!  JJJ และ  JJ& มีจํานวนรวมทั �งสิ �น  &N.!b ล้านบาท !Ib.&N ล้านบาท และ 
%da.Jd ล้านบาท ตามลําดบั หรือคิดเป็นสดัส่วนต่อหนี �สินรวมอยู่ที�ร้อยละ &I.   ร้อยละ  %.&I และร้อยละ I.%a ตามลําดบั  
ทั �งนี � เจ้าหนี �การค้าและเจ้าหนี �อื�นเพิ�มขึ �นในปี  JJJ สาเหตหุลกัเนื�องจาก มีการเพิ�มขึ �นของรายการเงินกู้ ยืมระยะสั �นจาก
บคุคลที�เกี�ยวข้องกนัเพิ�มขึ �นสําหรับวตัถปุระสงค์ในการมดัจํา และซื �อที�ดินในโครงการสําเพ็ง   เฟส % สําหรับการลดลงของ
รายการดงักล่าวในปี  JJ& ลดลงจากปี  JJJ เนื�องจากการคืนเงินกู้ยืมจากบคุคลที�เกี�ยวข้องกนัทั �งหมดจํานวน Ib . NN 
ล้านบาท ส่วนที�เหลือเกิดจากเจ้าหนี �ค่าผู้ รับเหมา ค่าประกนังานก่อสร้าง ที�มีสดัส่วนมากขึ �นจากการขยายโครงการต่างๆ   
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 เงนิมัดจาํและเงนิรับล่วงหน้าจากลูกค้า 

เงินมดัจําและเงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า โดยหลกัประกอบไปด้วย เงินจอง เงินทําสญัญา เงินดาวน์ และเงินงวดโอน

โดย ณ วนัที� I% ธันวาคม  JJ!  JJJ และ  JJ& บริษัทฯและบริษัทย่อย มีเงินมดัจําและเงินรับล่วงหน้าจากลกูค้าจํานวน 

!.NJ ล้านบาท Id!.Nb ล้านบาท และ%,!!a.N! ล้านบาท ตามลําดบั โดยเงินมดัจําและเงินรับล่วงหน้าที�เพิ�มสงูขึ �นในปี  JJJ 

เป็นผลมาจาก การเปิดตวั ของโครงการ สําเพ็ง   เฟส % และเฟส   จํานวน I&a ล้าน สําหรับการเพิ�มขึ �นของปี  JJ& เป็นผล

มาจาก เงินรับล่วงหน้าของโครงการสําเพ็ง % เฟส   เฟส I และเฟส ! จํานวน %Jb ล้านบาท JIb ล้านบาท !  ล้านบาท 

และ dNa ล้านบาท ตามลําดบั   

 

เงนิกู้ยืมระยะยาว  

เงินกู้ ยืมระยะยาว เป็นเงินกู้ เพื�อวตัถุประสงค์ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์จากสถาบนัการเงิน ทั �งนี � ณ 

 วนัที� I% ธันวาคม  JJJ และวนัที� I% ธันวาคม  JJ&  บริษัทฯ มีเงินกู้ ยืมระยะยาวจากทั �งหมดจํานวน &N&.I% ล้าน

บาท และ  ,%Na. N ล้านบาท หรือคิดเป็นสดัส่วนต่อหนี �สินรวมเท่ากบัร้อยละ Ia.Ia และร้อยละ J .b! ตามลําดบั โดย

สามารถแบง่เป็นเงินกู้ ยืมระยะยาว-สทุธิจากส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที�ถงึกําหนดชําระภายในหนึ�งปีเป็นจํานวนทั �งสิ �น 

JdJ.!& ล้านบาท %,%%a.IN ล้านบาท และส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาวที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปี มีจํานวน IN.aJ ล้าน

บาท และ bab.bN ล้านบาท ตามลําดบั สําหรับ ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ! ไม่มีรายการเงนิกู้ ยืมดงักล่าว 

ในปี  JJJ และปี  JJ& มีการเพิ�มขึ �นของหนี �ระยะยาวเพิ�มขึ �นอย่างต่อเนื�อง สาเหตหุลกัมาจากการขยายโครงการ 

สําเพ็ง   เฟส % และสําเพ็ง   เฟส   ในปี  JJJ และโครงการสําเพง็   เฟส I  สําเพ็ง    เฟส ! โครงการทิวลิป สแควร์ และ

โครงการไมอามี� บางป ูในปี  JJ& 

ทั �งนี � เงนิกู้ ยืมของบริษัทฯ ได้กําหนดข้อปฏิบตัิและข้อจํากดับางประการ เช่น การรักษาสดัส่วนการถือหุ้น การดํารง

ตําแหน่งในบริษัท การดํารงอตัราส่วนทางการเงินที�สําคญั นอกจากนั �นยงัคํ �าประกนัโดยการจํานองที�ดิน พร้อมทั �งสิ�งปลกู

สร้างที�มีอยู่ และ/หรือที�จะมีขึ �นต่อไปในอนาคต การคํ �าประกนัโดยบริษัทฯ บริษัทย่อย และกรรมการของบริษัทฯและบริษัท

ย่อย 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ!  JJJ และ  JJ& บริษัทฯ มีส่วนของผู้ ถือหุ้นคิดเป็นจํานวนทั �งสิ �น I.a! ล้านบาท 
!J .db ล้านบาท และ %,&!N.NN ล้านบาท หรือคิดเป็นสดัส่วนต่อสินทรัพย์รวมเท่ากบัร้อยละ !.N% ร้อยละ   . a และร้อย
ละ  b.%a ตามลําดบั โดยการเพิ�มขึ �นของส่วนของผู้ถือหุ้นในปี  JJJ นั �นเป็นผลมาจากการทํางบการเงินรวมจากการรวม
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ธุรกิจภายใต้การควบคมุเดียวกนั ซึ�งบริษัทฯ จดัทําขึ �นเพื�อแสดงเปรียบเทียบ โดยเสมือนว่ามีบริษัทย่อยของบริษัทฯ มาโดย
ต่อเนื�อง ซึ�งเป็นผลมาจากการจดัโครงสร้างกลุ่มบริษัท โดยการเข้าซื �อหุ้นสามญัของบริษัท CNC JGL SPZ และ JPM ซึ�งการ
ดําเนินการดงักล่าว ถือเป็นการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุเดียวกนั ณ เดือนพฤษภาคม ปี  JJ& ส่งผลให้ส่วนของผู้ ถือหุ้นมี
การเพิ�มขึ �นอย่างต่อเนื�อง การจดัทํางบการเงินเสมือนการควบรวมดงักล่าว ได้รวม  บริษัทฯ และ JPM ในปี  JJ! บริษัทฯ 
CNC JGL SPZ JPM ในปี  JJJ และปี  JJ& ทั �งนี �การจดัทําดงักล่าวคํานงึถึงระยะเวลาในการก่อตั �งของบริษทั (บริษัทฯ 
และ JPM ได้เริ�มก่อตั �งในปี  JJI และ CNC JGL SPZ ได้เริ�มก่อตั �งในปี  JJJ ) ทั �งนี � วนัที� I% ธันวาคม  JJ!  และ วนัที� I% 
ธนัวาคม  JJJ บริษัทฯมีผลขาดทนุสะสม จํานวน   .%& ล้านบาท และ %%.d% ล้านบาท ตามลําดบั และส่วนของผู้ ถือ
หุ้นส่วนน้อยที�ไมมี่อํานาจควบคมุในปี  JJJ จํานวน %I.JN ล้านบาท โดยปี  JJ! ไม่มีรายการดงักล่าว 

 
ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ& บริษัทฯ มีส่วนของผู้ ถือหุ้นเพิ�มขึ �นจากปี  JJJ จํานวน %,aaa. % ล้านบาท เนื�องมาจาก

มติวิสามญัของผู้ ถือหุ้น ครั �งที�  / JJ& มีมติให้บริษัทเพิ�มทนุในเดือน พฤษภาคม  JJ& จากเดิม J.NN  ล้านบาท เป็น 
%,JNN.NN  ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิ�มทนุจากเดิม J.NN  ล้านบาท เป็น %,JNN.NN ล้านบาท มีวตัถปุระสงค์ในการ
ปรับโครงสร้างกลุ่มบริษัทโดยซื �อหุ้นสามญัของบริษัทย่อย (CNC JGL SPZ และ JPM) เข้าอยู่ภายใต้โครงสร้างกลุ่มบริษัท 
และเปลี�ยนมลูค่าที�ตราไว้จากหุ้นละ %,NNN.NN   บาท เป็นหุ้นละ J.NN  บาท อย่างไรก็ตามบริษทัฯมีการซื �อบริษัทย่อยตาม
มลูค่าที�ตราไว้ของแตล่ะบริษัท ซึ�งมีความแตกต่างจากมลูค่าทางบญัชี ส่งผลให้ในปี  JJ& รับรู้ผลต่างจากรายการดงักล่าวไว้
ในองค์ประกอบอื�นของผู้ ถือหุ้น  จํานวน -I .%I ล้านบาท นอกจากนั �นบริษัทบนัทกึ ส่วนต่างจากการจําหน่ายหุ้นสามญัของ
บริษัทฯให้แก่บคุคลผู้ใกล้ชดิกลุ่มผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ โดยบนัทกึผลต่างระหว่างราคาขายกบัมลูค่ายตุิธรรมของจํานวน
หุ้นดงักล่าวจํานวน &.aN ล้านบาท ทั �งนี � วนัที� I% ธันวาคม  JJ& บริษัทฯมีกําไรสะสม จํานวน %!I. N ล้าน และส่วนของผู้
ถือหุ้นส่วนน้อยที�ไม่มีอํานาจควบคมุในปี  JJ& จํานวน  %.NN ล้านบาท  

 
เมื�อวนัที�  ! ธันวาคม  JJ& ที�ประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้น ครั �งที� I/ JJ& ได้มีมติอนมุตักิารเปลี�ยนแปลงมลูค่าหุ้นที�ตรา

ไว้จากเดิมหุ้นละ J.NN บาท เป็นหุ้นละ N.JN บาท 

 

อัตราส่วนทางการเงนิ 

- อตัราส่วนสภาพคล่อง 

อตัราส่วนสภาพคล่องของบริษัทฯ ณ วนัที� I% ธันวาคม  JJ!  JJJ และ  JJ& อยู่ที� %.N  เท่า  .I% เท่า และ%.a! 

เท่า ตามลําดบั โดยอตัราส่วนสภาพคล่องเพิ�มขึ �นในปี  JJJ และลดลงในปี  JJ& เนื�องจากการเพิ�มขึ �นของต้นทนุการพฒันา

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ในปี  JJJ และการเพิ�มขึ �นของเงินมดัจําและเงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า และส่วนของเงินกู้ระยะยาว

ที�ถงึกําหนดชําระในหนึ�งปีเพิ�มขึ �น 
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- อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหากําไร 

อตัราส่วนกําไรสทุธิ ของปี  JJ! ปี  JJJ และปี  JJ& อยู่ที�ร้อยละ -N.%b ร้อยละ -a.%b และร้อยละ %J.Id ในขณะ

ที�อตัราส่วนผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นอยู่ที�ร้อยละ -!.&b ร้อยละ -!.a! และร้อยละ % .!! ตามลําดบั ซึ�งเป็นไปในทิศทางเดียวกนั 

โดยสาเหตหุลกัมาจากการเปิดตวัของโครงการสําเพ็ง   มีความสามารถในการทํากําไรได้สงูกว่าโครงการในอดีต รวมทั �งมี

ระบบการบริหารจดัการต้นทนุได้ดีขึ �น  มีอํานาจต่อรองจากคู่ค้า  

- โครงสร้างเงินทนุ 

สําหรับอตัราส่วนหนี �สินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทตามข้อมลูทางการเงินรวมเสมือน ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ! 

 JJJ และ  JJ& เท่ากบั  I.b  เท่า I.!b เท่า และ  .!I เท่าตามลําดบั ซึ�งการเปลี�ยนแปลงดงักลา่วเกิดจากในปี  JJ! กลุม่

บริษัทเน้นการใช้โครงสร้างเงินทุนจากใช้เงินกู้ ยืมจากบคุคลที�เกี�ยวข้องกนัเป็นหลกั ในปี  JJJ มีการเพิ�มขึ �นของจํานวนส่วน

ของผู้ ถือหุ้นของบริษัทย่อยภายใต้งบการเงินเสมือนควบรวม ณ ปี  JJJ  ซึ�งรวมบริษัทย่อย ! บริษัท ได้แก่ CNC JGL SPZ 

และ JPM เข้ามา ทําให้ส่วนของผู้ ถือหุ้นเพิ�มขึ �น ส่งผลให้อตัราหนี �สินต่อผู้ ถือหุ้นลดลงเป็น I.!b เท่า ในปี  JJ& มีอตัรา

ดงักล่าวลดลงเนื�องจากการเพิ�มทนุจดทะเบียน โดยการออกหุ้นสามญัเพิ�มทนุจาก J.NN ล้านบาท เป็น %,JNN.NN  ล้านบาท

เพื�อปรับโครงสร้างกลุ่มบริษัท  

 

การวิเคราะห์กระแสเงนิสดของบริษัทฯและบริษัทย่อย 

                                                                                           (หน่วย : ล้านบาท) 

  2554 2555 2556 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน (21.81) (1,132.46) (2,260.72) 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน (1.70) (11.81) (123.54) 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 24.83  1,174.83  2,577.05  

กระแสเงินสดสทุธิเพิ�มขึ �น(ลดลง) 1.32  30.56  192.79  

  

กระแสเงนิจากการดําเนินงาน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีกระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน ในปี  JJ! ปี  JJJ และปี  JJ& เป็นจํานวน  
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 - %.a% ล้านบาท -%,%I .!& ล้านบาท และ - , &N.d  ล้านบาท ตามลําดบั รายการหลกั มาจากกระแสเงินสดจากการ
ดําเนินงานของปี  JJ! – ปี  JJ& เป็นการเพิ�มขึ �นของต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เป็นหลกั โดยในปี  JJ! บริษัท
ได้มีการซื �อและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์โครงการ เจ.เอส.พี. เรสซเิดนท์ (สาทร – พระราม 3) ปี  JJJ มีการซื �อที�ดิน และ
พฒันาโครงการ สําเพ็ง   เฟส % และ สําเพ็ง   เฟส   และปี  JJ& มีการซื �อที�ดิน และพฒันาโครงการสําเพ็ง   เฟส I และ 
สําเพ็ง   เฟส ! ซึ�งมีมลูค่าโครงการสงูขึ �นในทกุปี ส่งผลให้กระแสเงนิสดจากการดําเนินงานลดลงจากการซื �อที�ดิน และ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์อย่างต่อเนื�อง 

 
 
กระแสเงนิสดจากการลงทุน  
 
บริษัทฯ มีกระแสเงินสดใช้ไปในกจิกรรมลงทนุ ในปี  JJ! ปี  JJJ และ ปี  JJ& เท่ากบั  %.dN ล้านบาท  %%.a%

ล้านบาท และ % I.J! ล้านบาท ตามลําดบั โดยในปี  JJJ มีกระแสเงินสดที�ใช้ไปในการลงทนุจากการให้กู้ ยืมแก่กิจการที�
เกี�ยวข้องกนัเท่ากับ b. I ล้านบาท สําหรับปี  JJ& โดยรายการหลกัมาจากการเพิ�มขึ �นของอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุ
เท่ากบั % N.!J ล้านบาท ซึ�งเป็นอาคารจอดรถของโครงการสําเพ็ง    

 
กระแสเงนิสดจากการจัดหาเงนิ  
 
บริษัทฯ มีกระแสเงินสดได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน ในปี  JJ! ปี  JJJ และ ปี  JJ& เท่ากบั  !.aI ล้านบาท 

%,%d!.aI ล้านบาท และ  ,Jdd.NJ ล้านบาท ตามลําดบั โดยสาเหตหุลกัของการเพิ�มขึ �นของรายการดงักล่าวในปี  JJJ นั �น
เป็นผลมาจากการจดัทํางบการเงินเสมือนควบรวมกิจการภายใต้การควบคมุเดียวกนั เพื�อสะท้อนให้เห็นภาพการที�บริษัทฯ มี
การซื �อบริษัทย่อยในปี  JJ& ส่งผลให้กระแสเงินสดจากการจดัหาเงินของปี  JJJ เพิ�มขึ �นในส่วนของผู้ถือหุ้น (เดิม) เท่ากบั 
!!J.NN ล้านบาท (รวมทุนจดทะเบียนของ CNC, JGL, SPZ ตามสดัส่วนการถือครองของบริษัทฯ ) นอกจากนี � มีกระแสเงิน
สดรับจากเงินกู้ระยะยาวเพิ�มขึ �นเท่ากบั &N&.IN ล้านบาท และมีเงินกู้ ยืมระยะยาวจากกิจการที�เกี�ยวข้องเพิ�มขึ �นเท่ากบั 
%I!.NN ล้านบาท สําหรับในปี  JJ& บริษัทฯ มีการเพิ�มขึ �นของกระแสเงินสดจากการจากการเพิ�มทนุจดทะเบยีนจาก J.NN  
ล้านบาท เป็น %,JNN.NN  ล้านบาท  และจากเงินกู้ระยะยาวเพิ�มขึ �นเท่ากบั  ,II!.NN ล้านบาท  เพื�อรองรับการขยายโครงการ
ต่างๆของบริษัทฯ 

 
  

DE.F เหตุการณ์ที+อาจมีผลต่อฐานะทางการเงนิหรือผลการดาํนินงาน 

ภาระผูกพันเกี+ยวกับรายจ่ายฝ่ายทนุ 

ณ I% ธนัวาคม  JJ& บริษัทฯ และบริษทัย่อย มีภาระผูกพนัจากรายจ่ายฝ่ายทนุสําหรับสญัญากอ่สร้างโครงการ

เท่ากบั IIN.NN ล้านบาท  
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ภาระผูกพันเกี+ยวกับสัญญาเช่าดาํเนินงาน 

ณ I% ธนัวาคม  JJ& บริษัทฯ และบริษทัย่อย มีภาระผูกพนัจากการเข้าทําสญัญาการเช่าพื �นที�ในอาคารกบับริษัท

ที�เกี�ยวข้องกนั แห่งหนึ�งอายสุญัญามีระยะเวลา 3 ปี ทั �งนี � บริษัทฯ มีจํานวนเงินขั �นตํ�าที�ต้องจ่ายในอนาคตภายใต้สญัญาเช่า

ดําเนินงาน ดงันี � 

- ภายในระยะเวลา %  ปี เท่ากบั !.NN   ล้านบาท 

- มากกว่า % ปี แต่ไม่เกิน I ปี เท่ากบั d.NN  ล้านบาท 

โครงการในอนาคต 

ณ I% ธนัวาคม  JJ& บริษัทฯ ได้มีการซื �อที�ดินเพื�อพฒันาโครงการไมอามี� บางป ูและโครงการสําเพ็ง   เรสซิเดนท์ 

ซึ�งถือเป็นโครงการขนาดใหญ่เทียบกบัโครงการที�บริษัทฯ เคยพฒันาโครงการในอดีต ดงันั �นบริษัทฯ มีความเสี�ยงหาก

โครงการดงักล่าวไมไ่ด้รับการตอบรับจากผู้บริโภคตามที�บริษัทฯ คาด โครงการดงักล่าวอาจส่งผลให้กระทบต่อกําไรใน

อนาคตของบริษัทฯ 

ภาระคํ 4าประกัน 

บริษัทย่อยมีหนงัสือคํ �าประกนัการจดัทําสาธารณปูโภค ออกโดยสถาบนัการเงินในนามบริษัทย่อย มลูค่า %b.NN  
ล้านบาท ซึ�งเกี�ยวเนื�องกบัภาระผกูพนัทางปฏิบตัิบางประการตามปกติธรุกิจ  
 

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี  
 
บริษัทฯ และบริษัทย่อย ได้ใช้บริการผู้สอบบญัชีในปี  JJ& ได้แก่ สํานกังาน อีวาย จํากดั  คิดเป็นมลูค่ารวมทั �งสิ �น 

3.00 ล้านบาท ซึ�งเป็นค่าตอบแทนการสอบบญัชีทั �งจํานวน  .%N ล้านบาท ค่าสอบทานงบการเงินรวมสําหรับการรวมธุรกิจ
ภายใต้การควบคมุเดียวกนั เท่ากบั N.b0 ล้านบาท และมีค่าใช้จ่ายอื�น (out of pocket) ตามสญัญาอีกบางส่วน โดยมไิด้มี
ค่าตอบแทนอื�นจากที�ได้กล่าวมาให้แกส่ํานกังานสอบบญัชีที�ผู้สอบบญัชีสงักดั และบคุคลหรือกิจการที�เกี�ยวข้องกบัผู้สอบ
บญัชีและสํานกังานสอบบญัชีที�ผู้สอบบญัชีสงักดัแต่อย่างใด  

 
12.5 ปัจจัยที+อาจมีผลต่อการดาํเนินงานหรือฐานะการดําเนินงานในอนาคต  

 
ปัจจยัและอทิธิพลที�อาจมีผลต่อการดําเนินงานหรือฐานะทางการเงินในอนาคต นอกเหนือจากที�ได้กล่าวไว้แล้วใน

หวัข้อปัจจยัความเสี�ยง ได้แก ่
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การเสนอขายหุ้นต่อประชาชน  
 
จากงบการเงิน ณ วนัที� I% ธันวาคม  JJ&  บริษัทฯมีทุนจดทะเบียนชําระแล้วเต็มมลูค่าเท่ากบั %,JNN.00 ล้านบาท 

ประกอบด้วย หุ้นสามญัจํานวน INN ล้านหุ้น มลูค่าที�ตราไว้หุ้นละ J.00  บาท อย่างไรก็ตามบริษัทฯ มีมตจิากที�ประชุม

วิสามญัผู้ ถือหุ้น ครั �งที� I/ JJ& เมื�อวนัที�  ! ธนัวาคม  JJ& ได้มีมติเปลี�ยนแปลงมลูค่าที�ตราไว้จากเดิมหุ้นละ J.00  บาทเป็น

หุ้นละ N.JN บาท ส่งผลให้บริษัทฯ มีจํานวนหุ้นทั �งสิ �น I,NNN หุ้น  

บริษัทฯ มีกําไรสทุธิสําหรับงวดดงักล่าวเท่ากบั %IN. a ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัรากําไรต่อหุ้นเท่ากบั N.Na บาท/หุ้น 

โดยคํานวนจากหุ้นสามญัถวัเฉลี�ยถ่วงนํ �าหนกัของบริษัทฯ ณ วนัที� I% ธนัวาคม  JJ& ซึ�งภายหลงัจากการการเสนอขายหุ้น

ในครั �งนี � บริษัทฯ จะมีทนุชําระแล้วเท่ากบั  ,%NN.00  ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นสามญัเท่ากบั !, NN ล้านหุ้น  มลูค่าที�ตราไว้ N.JN 

บาท ดงันั �น การเสนอขายหุ้นสามญัแก่ประชาชนในครั �งนี � อาจส่งผลให้อตัรากําไรต่อหุ้นของบริษัทฯ ที�จะเกิดขึ �นในอนาคต

ลดลง หากบริษัทฯ ไม่สามารถสร้างรายได้และกําไรสทุธิให้มีอตัราการเติบโตที�มากกว่าอตัราการเพิ�มขึ �นของจํานวนหุ้น

สามญัของบริษัทฯ 


