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

 

สว่นที�  .! หน้า 15 
 

%&. การวิเคราะห์และคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ 
%&.% การวเิคราะห์ผลการดาํเนินงาน 

ภาพรวมของกลุ่มบริษัทฯ 

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

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

อสงัหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์เพื�อจําหนา่ย ให้เช่าพื �นที�ทั �งระยะสั �นและระยะยาว และโครงการที�อยูอ่าศยั ได้แก่ ทาวน์โฮม และ

คอนโดมิเนียม เป็นต้น  

โดย ณ วนัที�  IJ กนัยายน  KKL กลุม่บริษัทมีโครงการที�พฒันา และปิดการขายเรียบร้อยแล้ว % โครงการ คือ 

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

ทิวลปิ สแควร์ I) โครงการไมอามี� บางป ู  มลูคา่รวมประมาณ %K,JJJ ล้านบาท โดยโครงการสาํเพ็ง   ประกอบไปด้วย ! 

เฟส ได้แก่ สาํเพ็ง   เฟส % – เฟส !  

ในปี  KK& บริษัทฯจดัโครงสร้างกลุม่เพื�อเตรียมความพร้อมในการนําบริษัทเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 

โดยรวมกลุม่บริษัท เพื�อป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที�อาจจะเกิดขึ �นในอนาคต โดยเข้าซื �อกิจการจากบริษัทในเครือ

ทั �งสิ �น ! บริษัท ในเดอืน พฤษภาคม  KK&  ได้แก่  

1) บริษัท ไชนา่ เซ็นเตอร์ (สาทร-กลัปพฤกษ์) จํากดั (“CNC”)  ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โครงการ  

“สาํเพ็ง   เฟส %”  

2) บริษัท เจ.เอส.พี. โกลเด้นท์ แลนด์ จํากดั (“JGL”) ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โครงการ “สาํเพ็ง   

เฟส  ”  

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

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

อสงัหาริมทรัพย์ และลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการให้เช่า 

โดยเข้าถือหุ้นในกิจการดงักลา่วคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ cd.dc ร้อยละ dd.dd ร้อยละ dd.dd และ ร้อยละ dd.dd  

ตามลาํดบั ดงันั �นการวเิคราะห์ผลการดําเนินงานจะอ้างอิงกบังบการเงินเสมือนสาํหรับปีสิ �นสดุวนัที� I% ธนัวาคม  KK! และ 

 KKK เนื�องจากจะเป็นข้อมลูที�สะท้อนถึงผลการดาํเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ภายหลงัการปรับโครงสร้างได้ดีกวา่ 

อยา่งไรก็ดี บริษัทฯ ได้ดําเนินการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานสาํหรับปี สิ �นสดุวนัที� I% ธนัวาคม  KK& และสาํหรับงวด d 

เดือนสิ �นสดุวนัที� IJ กนัยายน  KKL โดยใช้งบการเงินรวมเนื�องจากงวดบญัชีดงักลา่ว ผลประกอบการของบริษัทฯ ได้สะท้อน

ถึงโครงสร้างใหมแ่ล้ว 
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บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้จากการดําเนินธุรกิจแบง่ออกเป็น %) รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  ) รายได้
จากการให้บริการ และ I) รายได้อื�น โดยงบการเงินรวมสาํหรับปี  KK& และสาํหรับงวด d เดือนสิ �นสดุวนัที� IJ กนัยายน 
 KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมรีายได้จากการดาํเนินธุรกิจเทา่กบั c!L.Id ล้านบาท และ  ,Jc%.!  ล้านบาท ตามลาํดบั 
แบง่เป็นรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ cIK.dc ล้านบาท และ  ,JLK.&J ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ dc.&K และ ร้อย
ละ dd.L  ของรายได้รวม ตามลาํดบั รายได้จากการให้บริการ K.&J ล้านบาท และ J.JJ ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ J.&& 
และ ร้อยละ J.JJ ของรายได้รวม ตามลาํดบั และ รายได้อื�น K.c% ล้านบาท และ K.c  ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ J.&d 
และ ร้อยละ J. c ของรายได้รวม ตามลาํดบั  

 ภาพรวมของผลการดาํเนินงาน 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมสาํหรับปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด d เดือนสิ �นสดุวนัที� IJ กนัยายน

 KKL เทา่กบั dI.!L ล้านบาท %I!.c! ล้านบาท c!L.Id ล้านบาท และ  ,Jc%.!  ล้านบาท ตามลาํดบั โดยการเพิ�มขึ �นของ

รายได้รวมสาํหรับปี  KKK เป็นผลมาจากการรับรู้รายได้จากโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนท์ (สาทร-พระรามI) ในขณะที�การ

เพิ�มขึ �นของรายได้รวมสาํหรับปี  KK& เป็นผลมาจากการรับรู้รายได้จากโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส 

  สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้รวมเทา่กบั cK.%d ล้านบาท และ 

 ,Jc%.!  ล้านบาท ตามลาํดบั โดยการเพิ�มขึ �นของรายได้รวมสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL เป็นผลมาจากการรับรู้

รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   ทั �งสิ �น  LL ยนิูต โดยแบง่เป็น โครงการสาํเพ็ง   เฟส % จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   

เฟส   จํานวน  J! ยนิูต 

กําไรขั �นต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์สาํหรับปี  KK!  KKK   KK& และสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี   KKL 

เทา่กบั d.Ld ล้านบาท    .!& ล้านบาท  KJ.&% ล้านบาท และ &dd.dI ล้านบาท ตามลาํดบั คดิเป็นอตัรากําไรขั �นต้นจาก

การขายอสงัหาริมทรัพย์ ร้อยละ % .LK  ร้อยละ  J. & ร้อยละ  d.dc และ ร้อยละ II.L  ตามลาํดบั โดยจะเห็นได้วา่อตัรา

กําไรขั �นต้นสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL เพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�องจาก ปี  KK&  KKK และ  KK!  เนื�องจากบริษัทฯ และ

บริษัทยอ่ยมกีารพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที�มขีนาดใหญ่ขึ �นสง่ผลให้ มีอํานาจในการตอ่รองราคากบัคูค้่า อีกทั �งยงั

สามารถพฒันาระบบบริหารจดัการต้นทนุที�มีประสทิธิภาพมากขึ �นตามลาํดบั  

กําไรขั �นต้นจากการให้บริการสาํหรับปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี   KKL เทา่กบั I.d& 

ล้านบาท  %%.Id ล้านบาท !.%I ล้านบาท และ J.JJ ล้านบาท ตามลาํดบั คดิเป็นอตัรากําไรขั �นต้นจากการให้บริการ ร้อยละ 

 I.L! ร้อยละ !c.J  ร้อยละ LI.LK และ ร้อยละ J.JJ ตามลาํดบั โดยอตัรากําไรขั �นต้นสาํหรับปี  KKK เพิ�มขึ �นจากปี  KK! 

เนื�องจาก มีการขยายลกัษณะงานให้บริการมากขึ �น จากเดมิให้บริการด้านการขาย เป็นการให้บริการด้านการตลาดเพิ�มขึ �น 

สง่ผลให้รายได้เพิ�มขึ �นโดยได้ต้นทนุการให้บริการเพิ�มขึ �นเป็นสดัสว่นน้อยกวา่ อตัรากําไรขั �นต้นสาํหรับปี  KK& เพิ�มขึ �นจากปี 

 KKK เนื�องจากการปรับอตัราคา่บริการการบริหารโครงการเพิ�มขึ �น อยา่งไรก็ตามสดัสว่นรายได้การให้บริการของปี  KK& 

ลดลงจากปี  KKK เนื�องจากการหยดุให้บริการให้แก่บริษัทอื�นๆ ในครึ�งปีหลงั โดยบริษัทฯ ปรับแนวทางในการให้บริการ
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หนว่ย : ล้านบาท 

เฉพาะ บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยเทา่นั �น ดงันั �นสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี   KKL จงึไมม่ีรายได้จากการให้บริการแก่บริษัท

อื�นๆ 

ทั �งนี � ผลการดําเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยสามารถวิเคราะห์ตามรายละเอียดได้ดงันี � 

รายได้ 

รายได้รวมของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ประกอบด้วย รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  รายได้จากการให้บริการ 

และรายได้อื�นสาํหรับปี  KK!  KKK และ  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมเทา่กบั dI.!L ล้านบาท %I!.c! ล้าน

บาท และ c!L.Id ล้านบาท ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้

เทา่กบั cK.%d ล้านบาท และ   ,Jc%.!  ล้านบาท ตามลาํดบั ทั �งนี �รายได้รวมเพิ�มขึ �นจากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ  และบริษัทยอ่ยประกอบด้วยรายได้จากการขายทาวน์โฮม และ

อาคารพาณิชย์ โดยเป็นลกัษณะขายก่อนสร้างเสร็จ โดยรับรู้รายได้เมื�อมีการโอนกรรมสทิธิjแก่ลกูค้าในทกุโครงการ 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับปี  KK!  KKK  KK&  และสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL มี

รายละเอียดดงันี � 

ประเภท
อสังหาริมทรัพย์ 

ดาํเนิน
การ
โดย 

ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 
ม.ค. – ก.ย.  

 2556 
ม.ค. – ก.ย.  

 2557 

รายได้ % รายได้ % รายได้ % รายได้ 
% 

รายได้ % 

รายได้จากการขาย                   

    โครงการเจ.เอส.พี.เรส
ซิเดนท์  
   (สาทร - พระราม3) - 
ทาวน์โฮม   

JSP 6.37 6.83% 110.87 82.22% 14.89 1.76% 14.88 17.71% - - 

    โครงการสําเพ็ง 2 
เฟส 1 – (อาคาร
พาณิชย์) 

CNC - - - - 536.18 63.27% 60.85 71.44% 673.84 32.37% 

    โครงการสําเพ็ง 2 
เฟส 2 – (อาคาร 
พาณิชย์) 

JGL - - - - 278.82 32.90% - - 1,401.76 63.35% 

    ที�ดินเปลา่ JSP 70.40 75.31% - - - - - - - - 

    ที�ดินเปลา่ JGL - - - - 6.09 0.72% - - - - 

รายได้การให้บริการ JPM 16.68 17.84% 23.72 17.59% 5.60 0.66% 5.60 6.57% - - 

รายได้อื0น   0.02 0.02% 0.25 0.19% 5.81 0.69% 3.85 4.52% 5.82 0.28% 

รวม 
 

93.47 100.00% 134.84 100.00% 847.39 100.00% 85.19 100.00% 2,081.42 100.00% 

ที�มา : ข้อมลูจากบริษัท 
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สถานะการโอนตามมลูคา่ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการขายของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับปี  KK!  KKK  KK&  

และสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL มีรายละเอียดดงันี � 

  มค -ธค 2554 มค -ธค 2555 มค -ธค 2556 มค –กย 2557 

รายการ 
ร้อยละของ

มูลค่าโครงการ 
ร้อยละของ

มูลค่าโครงการ 
ร้อยละของ

มูลค่าโครงการ 
ร้อยละของ

มูลค่าโครงการ 

      
 

 

โครงการ     
 

 
   โครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์ (สาทร - พระราม 3) (ทาวน์โฮม) 4.83% 88.74% 100.00% - 
   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 1 (CNC) (อาคารพาณิชย์) - -   37.10% 85.82% 
   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 2 (JGL) (อาคารพาณิชย์ ) - -   12.78% 74.55% 
   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 3 (SPZ) (อาคารพาณิชย์ ) - - - - 
   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 4 (JSP) (อาคารพาณิชย์ ) - - - - 
   โครงการทิวลิป สแควร์ (คอนโดมิเนียม, อาคารพาณิชย์, 
ศนูย์การค้าชมุชน) - - - 

- 

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

หมายเหต ุ: คํานวณจากการรับรู้รายได้ของโครงการ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL เทียบกบัประมาณการมลูคา่โครงการ  
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รายละเอียดการชําระเงินของโครงการที�ดําเนินการอยู ่ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL 

ที�มา : ข้อมลูจากบริษัท 

* ยอดจํานวนที�ยงัไมถึ่งกําหนดชําระที�แสดง อาจมีสว่นหนึ�งที�ทางบริษัทฯ ให้สว่นลดสําหรับลกูค้าที�ชําระเงินตรงเวลาเมื�อมีการโอนกรรมสิทธิ 

ดงันั �นตวัเลขที�แสดงอาจรวมถึงสว่นลดดงักลา่วด้วย 

จะเห็นได้วา่บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีเงินที�ค้างชําระสะสม ดงัตารางรายละเอียดชําระเงินโครงการที�ดาํเนินอยู ่

สาํหรับรายการที�ค้างชําระสะสม (6) ทั �งสิ �น cJ.cd ล้านบาท โดยสามารถแบง่ตามอายขุองลกูหนี �ได้ตามสถานะการชําระ

ยอดเงินดาวน์ของโครงการปัจจบุนั ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL โปรดพิจารณาตามสว่นที�  .  –   ตารางที�  -   อยา่งไรก็

ตามบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มวีธีิการดาํเนินการเรื�องการติดตามลกูค้าที�ค้างคา่เงินดาวน์ตามรายละเอียด ในสว่นที�  .  –   

ในเรื�องการดาํเนินการเรื�องการตดิตามลกูค้าที�ค้างคา่เงินดาวน์ตอ่ไป 

 

โครงการ 

มลูคา่ที�
ขายแล้ว 

(1) 

จํานว
นห้อง
ที�โอน
แล้ว 

มลูคา่ที�
โอนกรรม 
สิทธิแล้ว

(2) 

มลูคา่ที�
ขายแล้ว
คงเหลือ
(3)=(1)-

(2) 

เงินที�ถึง
กําหนด
ชําระ
สะสม 

(4)=(5)+
(6) 

เงินที�
ชําระ

สะสม(5) 

เงินที�
ค้าง
ชําระ
สะสม

(6) 

*คงเหลือ
จํานวนที�
ยงัไมถึ่ง
กําหนด
ชําระ 

(7)=(3)-
(4) 

ล้านบาท ยนิูต ล้านบาท ล้านบาท  ล้านบาท ล้านบาท  
 ล้าน
บาท 

ล้านบาท  

- โครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์  
   (สาทร - พระราม 3) - (ทาวน์โฮม) 132.14 20 132.14 - - - - - 

-  โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 1 (CNC) – (อาคารพาณิชย์) 1,452.01 131 
 

1,251.01 
 

201.00 
 

48.70 
 

48.59 
 

0.11 
 

152.30 

- โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 2 (JGL) – (อาคารพาณิชย์) 2,203.44 243 
 

1,670.02 
 

533.42 
 

260.56 
 

260.21 
 

0.35 
 

272.86 

   -  โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 3 (SPZ) – (อาคารพาณิชย์) 286.54 - - 
 

286.54 
 

69.64 
 

62.83 
 

7.11 
 

216.60 

- โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 4 (JSP) – (อาคารพาณิชย์) 3,090.01 - - 
 

3,090.01 
 

1,096.50 
 

1,036.38 
 

60.12 
 

1,993.51 
 
-  โครงการทิวลิป สแควร์ - (คอนโดมิเนียม,   
   อาคารพาณิชย์, ศนูย์การค้าชมุชน) 784.96 - - 

 
784.96 

 
45.24 39.04 6.20 

 
739.72 

 -  โครงการไมอามี� บางป ู   
    (คอนโดมิเนียม, ศนูย์การค้าชมุชน)) 2,059.80 - - 

 
 

2,059.80 

 
 

33.53 26.53 7.00 

 
 

2,026.27 
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รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยในงวดปี  KK!   KKK  KK& เทา่กบั L&.LL ล้านบาท 

%%J.cL ล้านบาท และ  cIK.dc ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ c .%I ร้อยละ c .   และร้อยละ dc.&K ของรายได้รวม 

ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์

เทา่กบั LK.LI ล้านบาท และ  ,JLK.&J ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ cc.dJ และร้อยละ dd.L  ของรายได้รวมตามลาํดบั 

ปี  KK! บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั L&.LL ล้านบาท เป็นผลมาจาก

รายได้จากการขายที�ดินเปลา่จํานวน LJ.!J ล้านบาท สว่นที�เหลอืเป็น เป็นการรับรู้รายได้จากการเปิดตวัโครงการ เจ.เอส.พี.

เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระราม3 ) จํานวน % ยนิูต เทา่กบั &.IL ล้านบาท (จากทั �งสิ �น  J ยนิูต มลูคา่รวม %I .%! ล้านบาท)

หรือ คิดเป็นร้อยละ K ของจํานวนยนิูตทั �งหมดของโครงการ  

ปี  KKK บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั %%J.cL ล้านบาท เพิ�มขึ �น I!.%J 

ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราเพิ�มขึ �นร้อยละ !!.!  ซึ�งเป็นผลจากการรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสทิธิjโครงการ เจ.เอส.พี.    

เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระราม I) มลูคา่ %I .%! ล้านบาท  จํานวน %L ยนิูต (จากทั �งสิ �น  J ยนิูต) เทา่กบั %%J.cL ล้านบาท 

หรือ คิดเป็นร้อยละ cK ของจํานวนยนิูตทั �งหมดของโครงการ  ซึ�งโครงการดงักลา่วบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยได้มกีารขายและ 

รับรู้รายได้จากการโอนกรรมสทิธิjตั �งแตปี่  KK! เป็นต้นมา  

ปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั cIK.dc ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี 

 KKK เทา่กบั L K.%% ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ &K!.J  เนื�องจาก ผลจากการรับรู้รายได้จากการโอน

กรรมสทิธิj ดงันี � %) โครงการ สาํเพ็ง   เฟส % มลูคา่ KI&.%c ล้านบาท  จํานวน Kc  ยนิูต (จากทั �งสิ �น %K% ยนิูต) หรือ คิดเป็น

ร้อยละ Ic.!% ของจํานวนยนิูตทั �งหมดของโครงการ โดยรับรู้ในไตรมาส I ทั �งสิ �น K ยนิูต รับรู้รายได้ในไตรมาส ! ทั �งสิ �น KI ยู

นิต   ) โครงการ สาํเพ็ง   เฟส   มลูคา่  Lc.c  ล้านบาท  จํานวน  Ic      ยนิูต (จากทั �งสิ �น I ! ยนิูต) หรือ คิดเป็นร้อยละ 

%%.LI ของจํานวนยนิูตทั �งหมดของโครงการ โดยรับรู้ในไตรมาส ! ทั �งสิ �น Ic ยนิูต   ซึ�งทั �ง   โครงการบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย

ได้มีการขายและ รับรู้รายได้จากการโอนปี  KK& เป็นปีแรก  นอกจากนั �นบริษัทฯ ยงัมกีารโอนกรรมสทิธิของโครงการเจ.เอส.

พี.เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระราม I) ในสว่นที�เหลอืจํานวน   ยนิูต เทา่กบั %!.cc ล้านบาท โดยรับรู้ในไตรมาส % ทั �งสิ �น    ยนิูต 

และมีรายได้จากการขายที�ดินเปลา่จํานวน 6.10 ล้านบาท  

สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั  ,JLK.&J 

ล้านบาท เพิ�มขึ �น จากปี  KK& เทา่กบั %,ddd.cL ล้านบาท หรือ คดิเป็นอตัราการเพิ�มขึ �น  ร้อยละ  &!%.&! เนื�องจากการรับรู้

รายได้จากโครงการสาํเพ็ง   มลูคา่  ,JLK.&J ล้านบาท จํานวน  LL ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส % มลูคา่ 

LJL.KK ล้านบาท จํานวน LI   ยนิูต  และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส   มลูคา่ %,I&c.JK ล้านบาท จํานวน  J! ยนิูต  
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รายได้จากการให้บริการ 

รายได้จากการให้บริการของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยสาํหรับปี  KK!  KKK และ  KK& เทา่กบั %&.&c ล้านบาท 

 I.L  ล้านบาท และ K.&J ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ %L.cK ร้อยละ %L.Kd และ ร้อยละ J.&& ของรายได้รวม ตามลาํดบั 

สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้จากการให้บริการเทา่กบั K.&J ล้านบาท 

และ  J.JJ ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ &.Kc และร้อยละ J.JJ ของรายได้รวมตามลาํดบั 

ปี  KK!  บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการให้บริการเทา่กบั %&.&c ล้านบาท โดยรายได้หลกัเป็นการ

ให้บริการทางด้านการบริหารการขายให้แก่โครงการอสงัหาริมทรัพย์ตา่งๆ 

 ปี  KKK บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการให้บริการเทา่กบั  I.L  ล้านบาท เพิ�มขึ �น L.J! ล้านบาท หรือ 

คิดเป็นอตัราเพิ�มขึ �นร้อยละ ! . % เนื�องจากมีการขยายลกัษณะงานให้บริการมากขึ �น จากเดมิให้บริการเฉพาะด้านการขาย 

เป็นการให้บริการด้านการตลาดเพิ�มขึ �น ซึ�งเป็นการสร้างมลูคา่เพิ�มสาํหรับการให้บริการมากขึ �น นอกจากนั �นในปี  KKK 

มลูคา่โครงการที�ให้บริการของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีมลูคา่สงูกวา่โครงการที�ให้บริการในปี  KK!  

ปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการให้บริการเทา่กบั K.&J ล้านบาท ลดลง %c.%  ล้านบาท หรือ 

คิดเป็นอตัราลดลงร้อยละ L&.Id เนื�องจากการหยดุให้บริการแกบ่ริษัทอื�นๆ ตั �งแตค่รึ�งปีหลงัของปี  KK&  เนื�องจากบริษัทฯ 

ปรับแนวทางในการบริหารโดยให้บริการเฉพาะโครงการของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยเทา่นั �น 

สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL ไมม่ีรายได้จากการให้บริการดงักลา่ว  

รายได้อื0น 

รายได้อื�น ประกอบด้วย ดอกเบี �ยรับ รายได้จากการเปลี�ยนสญัญา และรายได้อื�นๆ ในปี  KK!  KKK  KK& บริษัทมี

รายได้อื�นเทา่กบั J.J  ล้านบาท J. K ล้านบาท และ K.c% ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ J.J   ร้อยละ J.%d และ ร้อยละ 

J.&d ของรายได้รวม ตามลาํดบั สาํหรับปี  KK& นั �นสว่นใหญ่เกิดมาจาก  ดอกเบี �ยรับคิดเป็นเทา่กบั  I.cd ล้านบาท สาํหรับ

งวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้อื�นเทา่กบั I.cK ล้านบาท และ K.c  ล้านบาท หรือ 

คิดเป็นร้อยละ !.K  และร้อยละ J. c ของรายได้รวมตามลาํดบั รายได้อื�นสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL โดยสว่นใหญ่

เป็นรายได้จากการยดึเงินจอง เงินทําสญัญา เงินดาวน์ และดอกเบี �ยจากลกูค้าผอ่นชําระเกินกําหนด I.&d ล้านบาท รายได้

จากดอกเบี �ยรับ %.%L ล้านบาท และรายได้จากการเปลี�ยนสญัญาหลกั J.dK ล้านบาท 
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ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 

ต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพย์ 

ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ สามารถแบง่ออกเป็น ! ประเภทดงันี � %) คา่ที�ดิน คา่ปรับปรุงที�ดิน รวมทั �ง คา่ใช้จา่ย
ที�เกี�ยวข้องในการได้มาซึ�งที�ดิน  ) คา่ก่อสร้าง คา่วสัดทีุ�ใช้ในการก่อสร้าง คา่ออกแบบ  คา่ใช้จ่ายก่อสร้างอื�น  I) คา่
สาธารณปูโภคตา่งๆ  ได้แก่ ถนน เสาไฟ ทอ่ระบายนํ �า สวนหยอ่ม เป็นต้น !) ต้นทนุทางการเงินเพื�อพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
ได้แก่ คา่ดอกเบี �ย คา่ธรรมเนียมเงินกู้  และอื�นๆ บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยจะนําต้นทนุที�ได้กลา่วมานี �มาปันสว่นเข้า
อสงัหาริมทรัพย์แตล่ะยนิูต โดยการรับรู้ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์นั �นจะมีการรับรู้รายการเมื�อมีการโอนกรรมสทิธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ 

 
ในปี  KK!  KKK และ  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์รวมเทา่กบั &&.dc ล้านบาท 

cc.!% ล้าน และ KcK.IL ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราสว่นต้นทนุขายร้อยละ cL. K ร้อยละ Ld.L! และ ร้อยละ LJ.J  ของ
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มี
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์รวมเทา่กบั &%.J& ล้านบาท และ  %,ILK.&L ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ L%.&c และร้อยละ 
&&.Jd ของรายได้จาการขายอสงัหาริมทรัพย์ตามลาํดบั ซึ�งอตัราสว่นต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ลดลงอยา่งตอ่เนื�อง 
เนื�องจากบริษัทฯ สามารถพฒันาระบบการบริหารจดัการต้นทนุอยา่งมีประสทิธิภาพ  อาทิเช่น อํานาจการตอ่รองจากการ
สั�งซื �อ ควบคมุต้นทนุการก่อสร้างไมเ่กินบญัชีแสดงปริมาณวสัดแุละปริมาณแรงงาน (Bill of quantity; BOQ) นําระบบการ
วางแผนทรัพยากรขององค์กรแบบองค์รวม (Enterprise Resource Planning) หรือ ERP มาใช้ เป็นต้น  

 
ปี  KK! บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์รวมเทา่กบั &&.dc ล้านบาท ซึ�งเป็นผลจากการรับรู้

รายได้จากการขายที�ดินเปลา่ ซึ�งมีต้นทนุคดิเป็นจํานวน & . J ล้านบาท และการรับรู้รายได้ของโครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิ
เดนท์ (สาทร – พระราม 3) จํานวน % ยนิูต โดยการขายที�ดินเปลา่ไมใ่ช่ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจปกติของบริษัทฯ และบริษัท
ยอ่ยแตอ่ยา่งใด  

 
ปี  KKK บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์รวมเพิ�มขึ �นจากปี  KK! เทา่กบั  %.!I ล้านบาท หรือ

คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ I%.dd ซึ�งเป็นผลมาจาก การรับรู้รายได้ของโครงการเจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์ (สาทร – พระรามI) 
จํานวน %L ยนิูต โดยสดัสว่นการเพิ�มขึ �นของต้นทนุขาย เพิ�มขึ �นน้อยกวา่สดัสว่นการเพิ�มขึ �นของรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ เนื�องจาก ในปี  KKK บริษัทฯ มีการรับรู้รายได้จากโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI) ซึ�งมี
อตัรากําไรขั �นต้นที�สงูกวา่อตัรากําไรขั �นต้นจากการรับรู้รายได้จากการขายที�ดินเปลา่ ในปี  KK! 
 

ปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์รวมเพิ�มขึ �นจากปี  KKK เทา่กบั !d&.d& ล้านบาท 
หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ K& .%% ซึ�งเป็นผลมาจากการรับรู้รายได้ของโครงการเจ.เอส.พี เรสซิเดนท์ (สาทร – 
พระรามI) จํานวน   ยนิูต และการรับรู้รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และเฟส   จํานวน Kc ยนิูต และ Ic ยนิูต 
ตามลาํดบั โดยสดัสว่นการเพิ�มขึ �นของต้นทนุขาย น้อยกวา่สดัสว่นการเพิ�มขึ �นของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 
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เนื�องจากบริษัทสั�งซื �อครั �งละเป็นจํานวนมากจึงมีอํานาจในการตอ่รองกบัคูค้่ามากขึ �น และระบบการบริหารจดัการต้นทนุที�มี
ประสทิธิภาพ  

 

สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั %,ILK.&L 

ล้านบาท เพิ�มขึ �น จากงวด d เดือนแรกของปี  KK& เทา่กบั %,I%!.&J ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �น ร้อยละ 

 %K .cL ซึ�งเป็นผลมาจาก การรับรู้รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   จํานวน  LL ยนิูต เทา่กบั  ,JLK.&J ล้านบาท โดยแบง่เป็น

โครงการสาํเพ็ง   เฟส % จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส   จํานวน  J! ยนิูต เนื�องจากโครงการสาํเพ็ง   มี

ขนาดใหญ่กวา่โครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI) ซึ�งบริษัทฯ ได้รับรู้ต้นทนุในงวด d เดือนแรกของปี  KK& 

สง่ผลให้บริษัทฯ มีอํานาจตอ่รองในการสั�งซื �อกบัคูค้่ามากขึ �น รวมทั �ง มีการพฒันาระบบบริหารจดัการต้นทนุที�มีประสทิธิภาพ

มากขึ �นอีกด้วย 

ต้นทุนการให้บริการ 

ต้นทนุการให้บริการ เป็นต้นทนุที�เกี�ยวข้องกบัการให้บริการในด้านการบริหารงานก่อสร้าง บริหารงานตลาด และ

การขาย ประกอบไปด้วย ต้นทนุคา่บคุลากร คา่ป้ายโฆษณา คา่นายหน้า คา่เสื�อมราคาอปุกรณ์ ยานพาหนะ และอื�นๆ ซึ�งใน

อดีตมีการให้บริการแก่บริษัทอื�นๆ นอกเหนือจากบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย  

ในปี  KK!  KKK และ  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุการให้บริการรวมเทา่กบั % .L  ล้านบาท % .II ล้าน
บาท และ %.!L ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราสว่นต้นทนุขายร้อยละ L&. & ร้อยละ K%.dc และร้อยละ  &. K ของรายได้จาก
การให้บริการ ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุให้บริการรวม
เทา่กบั I.IJ ล้านบาท และ  J.JJ ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ I.cL และร้อยละ J.JJ ของรายได้จากการให้บริการ
ตามลาํดบั โดยคา่ใช้จา่ยในการให้บริการในปี  KKK มีสดัสว่นการเพิ�มขึ �น ในอตัราที�น้อยกวา่สดัสว่นการเพิ�มขึ �นของรายได้
จากการให้บริการเนื�องจากการการขยายขอบเขตการให้บริการที�สร้างมลูคา่เพิ�มด้านการให้บริการมากขึ �น นอกจากนั �นปี 
 KK& มต้ีนทนุจากการให้บริการลดลง สอดคล้องกบัการลดลงของรายได้ให้บริการ เนื�องจากการปรับแนวทางในการบริหาร
โดยให้บริการเฉพาะโครงการของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยเทา่นั �น ดงันั �นสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL จึงไมม่ีรายการ
ดงักลา่ว 

 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

คา่ใช้จา่ยในการขายประกอบด้วย คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ คา่ใช้จา่ยทางการขาย และการตลาด คา่นายหน้า คา่

สง่เสริมการขาย คา่ธรรมเนียมการโอน คา่โฆษณา และอื�นๆ 

คา่ใช้จา่ยในการขายปี  KK!  KKK และ  KK& มจํีานวน &.I  ล้านบาท   .I! ล้านบาท และ IL.IL ล้านบาท คิด

เป็นร้อยละ &.L&  ร้อยละ %&.KL และ ร้อยละ !.!% ของรายได้รวมตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL 
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บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มคีา่ใช้จา่ยในการขายเทา่กบั %J.%I ล้านบาท และ d .dd ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ %%.cd และ

ร้อยละ !.!L ของรายได้รวมตามลาํดบั 

ในปี  KK! บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จา่ยในการขายรวมเทา่กบั &.I  ล้านบาท โดยคา่ใช้จ่ายหลกัประกอบไป
ด้วยคา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ คา่ธรรมเนียมการโอนจากการโอนสาํหรับการขายที�ดินเปลา่ และโครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนซ์ 
(สาทร – พระราม I ) (1ยนิูต) จํานวน I. & ล้านบาท สว่นที�เหลอืเป็นคา่ใช้จ่ายในการโฆษณา คา่ใช้จ่ายด้านการตลาด และ
การขายของโครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI) จํานวน I.JK ล้านบาท  

 
ในปี  KKK บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จา่ยในการขายรวมเทา่กบั   .I! ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  KK! จํานวน 

%&.J  ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ  KI.!c สาเหตหุลกัมาจากคา่ใช้จา่ยด้านการตลาดสาํหรับการเปิดตวั
โครงการสาํเพ็ง   เฟส % และเฟส   รวมทั �ง  คา่ใช้จา่ยในการสง่เสริมการขาย คา่นายหน้า คา่คอมมิชชั�น  และคา่ภาษีธุรกิจ
เฉพาะที�เกี�ยวข้องกบัการโอนเพิ�มขึ �น ของโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซเิดนท์ (สาทร – พระราม I) (%L ยนิูต) โดยคา่ใช้จ่ายในการ
ขายรวมในปี  KKK ประกอบด้วย คา่ประชาสมัพนัธ์ % .!I ล้านบาท คา่นายหน้า &.%c ล้านบาท คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ I.&& 
ล้านบาท และคา่โฆษณา %.c% ล้านบาท  

 
ในปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จา่ยในการขายรวมเทา่กบั IL.IL ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  KKK จํานวน 

%K.JI ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ &L. c อยา่งไรก็ตามเมื�อพิจารณาถงึอตัราร้อยละคา่ใช้จ่ายในการขาย
ตอ่รายได้รวม ลดลงจากร้อยละ %&.KL เป็นร้อยละ !.!% สาเหตหุลกัมาจากการเปิดตวัโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   
ซึ�งใช้คา่ใช้จา่ยในการสง่เสริมการขายในสดัสว่นที�น้อยกวา่โครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI) โดยคา่ใช้จา่ย
ในการขายหลกัของโครงการโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   คือ คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายโครงการสาํเพ็ง   เฟส 
% และ เฟส   นอกจากนี �ยงัมกีารประชาสมัพนัธ์สาํหรับโครงการสาํเพ็ง   เฟส I และ เฟส ! อยา่งตอ่เนื�อง โดยคา่ใช้จา่ยใน
การขายรวมในปี  KK& ประกอบด้วย คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ  L.dd ล้านบาท และคา่ประชาสมัพนัธ์ d.JK ล้านบาท  

 
สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมคีา่ใช้จา่ยในการขายรวมเทา่กบั d .dd ล้านบาท 

เพิ�มขึ �น จากปี  KK& เทา่กบั c .c& ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �น  ร้อยละ c%c.II ซึ�งเป็นผลมาจาก การรับรู้รายได้

ของโครงการสาํเพ็ง   จํานวน   LL ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส % จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส 

  จํานวน  J! ยนิูต สง่ผลให้มคีา่ภาษีธุรกิจเฉพาะเทา่กบั &d.IL ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ LK.&J ของคา่ใช้จา่ยในการขาย

รวม นอกจากนั �นเป็นการเพิ�มขึ �นของคา่ใช้จ่ายในการสง่เสริมการขาย  และโฆษณาประชาสมัพนัธ์ จากการเปิดโครงการ

เพิ�มขึ �น   โครงการ คือ โครงการทิวลปิ สแควร์ และโครงการไมอามี� บางป ูโดยคา่ใช้จา่ยในการขายรวมสาํหรับงวด d เดือน

แรกของปี  KKL ประกอบด้วย คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ &d.IL ล้านบาท และคา่โฆษณาประชาสมัพนัธ์   .&I ล้านบาท 
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ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

คา่ใช้จา่ยในการบริหารประกอบด้วย เงินเดือน และคา่ใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกบัพนกังาน คา่เสื�อมราคา คา่ที�ปรึกษา คา่

วสัดอุปุกรณ์ และอื�นๆ 

คา่ใช้จา่ยในการบริหารรวมปี  KK!  KKK และ  KK& มจํีานวน &.!  ล้านบาท %!.%d ล้านบาท และ KI.Ld ล้าน

บาท หรือ คิดเป็นร้อยละ &.cL ร้อยละ %J.K  และ ร้อยละ &.IK ของรายได้รวมตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดอืนแรกของปี 

 KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีคา่ใช้จา่ยในการบริหารรวมเทา่กบั  c.%K ล้านบาท และ &J.!  ล้านบาท หรือคิด

เป็นร้อยละ L!.cc และร้อยละ  .c! ของรายได้รวมตามลาํดบั 

ในปี  KK! บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีคา่ใช้จา่ยในการบริหารรวมเทา่กบั &.!  ล้านบาท โดยคา่ใช้จา่ยหลกัประกอบ
ไปด้วยคา่ใช้จา่ยเกี�ยวกบัพนกังานจํานวน I.d% ล้านบาท นอกจากนั �นเป็น คา่บริการด้านวชิาชีพตา่งๆ คา่เช่าสาํนกังาน คา่
ดแูลรักษาความปลอดภยั และอื�นๆ จํานวน  .K% ล้านบาท 

 
ในปี  KKK บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารรวมเทา่กบั %!.%d ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  KK! 

จํานวน L.LL ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ % %.JI สาเหตหุลกัมาจาก การเพิ�มขึ �นของจํานวนพนกังาน เพื�อ
รองรับการขยายโครงการใหมที่�เพิ�มขึ �น สาํหรับโครงการเจ.เอส.พี. เรสซิเดนท์ (สาทร – พระราม I) และ โครงการสาํเพ็ง   
เฟส % –เฟส  ) จํานวนประมาณ I.JJ ล้านบาท โดยคา่ใช้จ่ายในการบริหารรวมในปี  KKK ประกอบด้วย คา่ใช้จา่ยเกี�ยวกบั
พนกังาน &.!K ล้านบาท คา่บริการด้านวิชาชีพตา่งๆ %. J ล้านบาท คา่เสื�อมราคา %.%! ล้านบาท คา่เช่าสาํนกังาน และคา่
ดแูลรักษาความปลอดภยั J.c& ล้านบาท  

 
ในปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารรวมเทา่กบั KI.Ld ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  KKK  

จํานวน Id.&J ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ  Ld.JL สาเหตหุลกัมาจาก การเพิ�มขึ �นของจํานวนพนกังาน 
เพื�อรองรับการขยายโครงการใหมที่�เกิดขึ �นได้แก่ โครงการสาํเพ็ง   เฟส I – เฟส !  โครงการทิวลปิ สแควร์ และโครงการไม
อามี� บางป ูโดยคา่ตอบแทนพนกังานในปี  KK& เพิ�มขึ �นจากปี  KKK จํานวน d.&!  ล้านบาท และมีการบนัทกึคา่ใช้จ่ายจาก
การจา่ยโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์จํานวน c.dI ล้านบาท นอกจากนี � มกีารเพิ�มขึ �นจากคา่เสื�อมราคาจากการพฒันาระบบ
คอมพิวเตอร์ และโปรแกรมคอมพิวเตอร์ การเพิ�มขึ �นของคา่วสัดอุปุกรณ์ตา่งๆเพื�อรองรับการขยายตวัของบริษัทฯ และบริษัท
ยอ่ย โดยคา่ใช้จ่ายในการบริหารรวมในปี  KK& ประกอบด้วย คา่ใช้จ่ายเกี�ยวกบัพนกังาน %&.Jd ล้านบาท คา่บริการทาง
วิชาชีพตา่งๆสาํหรับเตรียมตวับริษัทฯ เพื�อเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ d.Ld ล้านบาท คา่ใช้จ่ายจากการจา่ยโดยใช้
หุ้นเป็นเกณฑ์ c.dI ล้านบาท คา่เสื�อมราคา  .&! ล้านบาท คา่วสัดอุปุกรณ์ %.&c ล้านบาท คา่ใช้จา่ยสิ�งพิมพ์ตา่งๆ %.%J 
ล้านบาท คา่เชา่และบริการอาคารสาํนกังาน %.%c ล้านบาท  

 
สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มคีา่ใช้จ่ายในการบริหารรวมเทา่กบั &J.!  ล้านบาท 

เพิ�มขึ �นจากปี  KK& เทา่กบั I . L  ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �น ร้อยละ %%!.&! ซึ�งเป็นผลมาจากเพิ�มขึ �นของ

พนกังาน และ การปรับอตัราคา่จ้างของพนกังานและผู้บริหารในปี  KKL สาํหรับการรองรับการขยายงาน เทา่กบั %&.I! ล้าน
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บาท  คา่ที�ปรึกษาทางการเงิน เทา่กบั  .%c ล้านบาท  คา่เชา่ และบริการอาคารสาํนกังานเพิ�มขึ �นจํานวน I.JL ล้านบาท  

คา่บริการเพื�อการกศุลเทา่กบั  .JJ ล้านบาท  คา่เสื�อมราคา  .K! ล้านบาท โดยคา่ใช้จา่ยในการบริหารรวมสาํหรับงวด d 

เดือนแรกปี  KKL ประกอบด้วย คา่ใช้จา่ยเกี�ยวกบัพนกังาน  d.cd ล้านบาท คา่บริการทางวชิาชีพตา่งๆ L. K ล้านบาท คา่

เสื�อมราคา !. c ล้านบาท คา่เช่าและบริการอาคารสาํนกังาน I. % ล้านบาท คา่บริการเพื�อการกศุล  .J  ล้านบาท และ

คา่ใช้จา่ยเบ็ดเตลด็อื�นๆ  . c ล้านบาท  

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

คา่ใช้จา่ยทางการเงินประกอบด้วย ดอกเบี �ยจากเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินที�ไมไ่ด้ถกูบนัทกึเป็นต้นทนุทางการเงิน

ของโครงการ และดอกเบี �ยจากการเชา่ซื �อยานพาหนะตดัจ่าย  ทั �งนี � ในปี  KK!  KKK และ  KK& คา่ใช้จ่ายทางการเงินรวม

ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย เทา่กบั J.%& ล้านบาท J.&& ล้านบาท และ  .J! ล้านบาท ตามลาํดบั หรือ คิดเป็นอตัราสว่นตอ่

รายได้รวมเทา่กบัร้อยละ J.%L ร้อยละ J.!d และร้อยละ J. ! ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีคา่ใช้จ่ายทางการเงินรวมเทา่กบั J.%d ล้านบาท และ  d.%c ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ J.   

และร้อยละ J.!! ของรายได้รวมตามลาํดบั โดยคา่ใช้จ่ายทางการเงินที�เพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�อง สาเหตหุลกัเกิดจากการกู้ยมืเงิน

เพื�อขยายโครงการอยา่งตอ่เนื�อง 

ภาษีเงนิได้  

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้ภาษีเงินได้ หรือ (คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้) ณ สิ �นปี  KK!  KKK และ  KK& จํานวน 

(%.JK) ล้านบาท (L.d&) ล้านบาท และ (IL.JL) ล้านบาท ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ 

และบริษัทยอ่ย มคีา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้เทา่กบั (%.dc) ล้านบาท และ คา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้ (%%J.&J) ล้านบาท ตามลาํดบั  

กาํไรขั 7นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกําไรขั �นต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ในปี  KK!  KKK และ  KK& คิดเป็น d.Ld ล้าน

บาท    .!& ล้านบาท และ  KJ.&% ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราร้อยละ % .LK ร้อยละ  J. & และ ร้อยละ  d.dc ตามลาํดบั 

จะเห็นได้วา่การเพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�องจากปี  KKK และปี  KK!  เนื�องจากบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีการพฒันาโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ที�มขีนาดใหญ่ขึ �นอยา่งตอ่เนื�อง ได้แก่ โครงการสาํเพ็ง   ในปี  KKK -  KK& สง่ผลให้ บริษัทฯ มีอํานาจในการ

ตอ่รองราคากบัคูค้่า อีกทั �งยงัสามารถบริหารและพฒันาระบบต้นทนุที�มีประสทิธิภาพมากขึ �น นอกจากนี �โครงการของบริษัทฯ 

และบริษัทยอ่ยมคีวามแปลกใหม ่  แตกตา่งจากผู้ประกอบการอื�นในพื �นที�บริเวณใกล้เคียง และสามารถตอบสนองความ

ต้องการของลกูค้าได้เป็นอยา่งด ี

สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกําไรขั �นต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์

เทา่กบั %!.&L ล้านบาท และ &dd.dI ล้านบาท หรือ คดิเป็นร้อยละ %d.IL และร้อยละ II.L  ของรายได้จากการขาย
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อสงัหาริมทรัพย์ ตามลาํดบั จะเห็นได้วา่อตัรากําไรขั �นต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�องจากการรับรู้

รายได้โครงการสาํเพ็ง   ด้วยจากสาเหตดุงักลา่วข้างต้น 

กาํไรขั 7นต้นจากการให้บริการ 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยม ีกําไรขั �นต้นจากการให้บริการ ในปี  KK!  KKK และ  KK& คดิเป็นจํานวน I.d& ล้านบาท  

%%.Id ล้านบาท และ !.%I ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราร้อยละ  I.L! ร้อยละ !c.J  และ ร้อยละ LI.LK ตามลาํดบั โดยกําไร

ขั �นต้นในปี  KKK เพิ�มขึ �นจากปี  KK! เนื�องจาก มีการขยายลกัษณะงานให้บริการมากขึ �น จากเดิมให้บริการด้านการขาย 

เป็นการให้บริการด้านการตลาดเพิ�มขึ �น สง่ผลให้รายได้เพิ�มขึ �นโดยต้นทนุการให้บริการเพิ�มขึ �นเป็นสดัสว่นน้อยกวา่ กําไร

ขั �นต้นของปี  KK& เพิ�มขึ �นจากปี  KKK เนื�องจากมีการปรับอตัราคา่บริการการบริหารโครงการเพิ�มขึ �น อยา่งไรก็ตามสดัสว่น

รายได้ของปี  KK& ลดลงจากปี  KKK เนื�องจากการหยดุให้บริการให้แก่บริษัทอื�นๆ ในครึ�งปีหลงั เนื�องจากบริษัทฯ ปรับ

แนวทางในการบริหารโดยให้บริการเฉพาะโครงการของบริษัทฯและบริษัทยอ่ยเทา่นั �น  

ดงันั �น สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL ไมม่ีรายได้จากการให้บริการดงักลา่ว 

กาํไร/ขาดทุนก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิ และภาษีเงนิได้ (“EBIT”)  กาํไรสุทธิ และกาํไรต่อหุ้น  

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีกําไร/ขาดทนุก่อนคา่ใช้จา่ยทางการเงินและภาษีเงินได้ (“EBIT”) ในปี  KK!  KKK  KK& 

และงวด 9 เดือนแรกปี  KKL เทา่กบั %.JI ล้านบาท - .!I ล้านบาท และ %&d.Id ล้านบาท และ KK .IK ล้านบาทตามลาํดบั  

ในปี  KK! เป็นช่วงเริ�มต้นในการขายโครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระราม 3) สง่ผลให้เริ�มมีคา่ใช้จ่ายใน

การตลาด และการขายในสดัสว่นคอ่นข้างมากเมื�อเทียบกบัรายได้จากการโอนอสงัหาริมทรัพย์ของโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิ

เดนซ์ (สาทร – พระรามI)  

ในปี  KKK สาเหตหุลกัของการติดลบของ EBIT เกิดจากการเปิดตวัของโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – 

พระรามI) ในปี  KKK สง่ผลให้มีการคา่ใช้จา่ยในการสง่เสริมการขาย และคา่ธรรมเนียมการโอน ที�เกี�ยวข้องกบัโครงการ เจ.

เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI) เพิ�มมากขึ �น รวมทั �งคา่ใช้จา่ยด้านการตลาด และการประชาสมัพนัธ์สาํหรับการ

เปิดตวัโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และเฟส    

 ในปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกําไรก่อนคา่ใช้จา่ยทางการเงินและภาษีเงินได้เทา่กบั %&d.Id ล้านบาท 

เนื�องจากการรับรู้รายได้จากโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   ที�มีอตัรากําไรขั �นต้นสงูกวา่ โครงการเจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ 

(สาทร – พระรามI) ซึ�งบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยรับรู้รายได้ในปี  KKK นอกจากนี � ในปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ยงัมกีาร

บริหารจดัการต้นทนุที�มีประสทิธิภาพสงูขึ �นอีกด้วย 
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งวด 9 เดือนแรกของปี  KKL มกีารเพิ�มขึ �นของ EBIT จากงวด 9 เดือนแรกของปี  KK& จํานวน K&d.Ld ล้านบาท 

เนื�องจากการรับรู้รายได้จากโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   อยา่งตอ่เนื�อง 

กําไรสทุธิของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือนแรกของปี  KKL เทา่กบั  

-J.%c ล้านบาท -%%.JK ล้านบาท %IJ. c ล้านบาท และ !I .KL ล้านบาท โดยกําไรสทุธิที�เพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�องเกิดจาก

บริษัทมีการพฒันาโครงการที�มีมลูคา่สงูขึ �น มีอตัราการทํากําไรที�ดขีึ �น มีอํานาจในการตอ่รองจากคูค้่ามากขึ �น นอกจากนั �น ยงั

มีการบริหารจดัการต้นทนุที�มีประสทิธิภาพมากขึ �น 

กําไรตอ่หุ้นขั �นพื �นฐานของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยสาํหรับปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือนแรกของปี 

 KKL เทา่กบั -J.J  บาท %.JL บาท J.Jc บาทและ J.%! บาท ตามลาํดบั ทั �งนี � ในปี  KK& บริษัทฯ ได้มีการเพิ�มทนุจด

ทะเบียนจากเดิม K.JJ ล้านบาทเป็น %,KJJ.JJ ล้านบาท รวมทั �งได้เปลี�ยนแปลงมลูคา่หุ้นที�ตราไว้จากเดิมหุ้นละ %,JJJ.JJ 

บาท เป็นหุ้นละ K.JJ บาท ในวนัที�  L พฤษภาคม  KK& ทําให้มีจํานวนหุ้นที�ออกและชําระแล้วเพิ�มขึ �นจาก K,JJJ หุ้น เป็น 

IJJ,JJJ,JJJ หุ้น ตอ่มามกีารเปลี�ยนมลูคา่ที�ตราไว้จากหุ้นละ K.JJ บาท เป็น J.KJ บาทในวนัที� L มกราคม  KKL สง่ผลให้ 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK& บริษัทฯ มีจํานวนหุ้นที�เรียกชําระเตม็มลูคา่แล้วทั �งสิ �น IJJ,JJJ,JJJ หุ้น  และ ณ วนัที� L มกราคม 

 KKL เป็นต้นไปบริษัทฯ มจํีานวนหุ้นที�เรียกชําระเต็มมลูคา่แล้วทั �งสิ �น I,JJJ,JJJ,JJJ หุ้น  

%&.  การวเิคราะห์ฐานะการเงิน 

สินทรัพย์ 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีสนิทรัพย์รวม

ทั �งสิ �น dK.&c ล้านบาท  ,JI .!% ล้านบาท K,& I.   ล้านบาท และ K,d!J. L ล้านบาท ตามลาํดบั แบง่เป็นสนิทรัพย์

หมนุเวยีน d%.&d ล้านบาท  ,JJc.JK ล้านบาท K, !&.cL  ล้านบาท และ !,c&&.!c ล้านบาท ตามลาํดบั คิดเป็นอตัราสว่น

ตอ่สนิทรัพย์รวมอยูที่�ร้อยละ dK.cI ร้อยละ dc.cJ ร้อยละ dI.I% และร้อยละ c%.d  ตามลาํดบั โดยที�การเพิ�มขึ �นของ

สนิทรัพย์หมนุเวียนในชว่ง I ปีที�ผา่นมานั �นมาจาก การเพิ�มขึ �นของต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เนื�องมาจาก

การขยายโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �นของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับงวด 9 เดือนแรก ปี  KKL มีการรับรู้

รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   สง่ผลให้สนิทรัพย์หมนุเวยีนลดลงจากการลดลงของต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

สาํหรับสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ 

กนัยายน  KKL มีจํานวนทั �งสิ �น I.dd ล้านบาท  !.I& ล้านบาท IL&.IK ล้านบาท และ %,JLI.cJ ล้านบาท ตามลาํดบั ซึ�งคิด

เป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวมอยูที่�ร้อยละ !.%L ร้อยละ %. J ร้อยละ &.&d และร้อยละ %c.Jc ตามลาํดบั โดยสว่นใหญ่จะเป็น 

รายการ อสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุ สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดับญัชี และอปุกรณ์ เป็นหลกั ซึ�งสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียน คิด

เป็นสดัสว่นน้อยมากเมื�อเปรียบเทียบกบัสนิทรัพย์รวมของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับงวด 9 เดือนแรกปี  KKL การ
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เพิ�มขึ �นของสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนเกิดจากการเพิ�มขึ �นของอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุในโครงการ สาํเพ็ง   และโครงการไม

อามี� บางป ูเป็นหลกั 

ต้นทุนการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์  

ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ประกอบไปด้วย คา่ที�ดินรอการพฒันา ที�ดิน

กําลงัพฒันา รวมทั �ง คา่ใช้จ่ายที�ได้มาซึ�งที�ดิน คา่บริหารโครงการ คา่ก่อสร้าง คา่สาธารณปูโภค และต้นทนุทางการเงิน โดย 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุการพฒันา

โครงการอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั cL.L& ล้านบาท %,&LK.cK ล้านบาท K,J% .   ล้านบาท และ !, ! .!J ล้านบาท 

ตามลาํดบั คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวมเทา่กบัร้อยละ d%.L  ร้อยละ c .!& ร้อยละ cd.%I และร้อยละ L%.!  ตามลาํดบั 

ต้นทนุดงักลา่วมีการเพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�อง ในระหวา่งปี  KK!  KKK  KK& เนื�องจากมกีารพฒันาโครงการมากขึ �น รวมทั �ง

วางแผนซื �อที�ดินเพื�อขยายโครงการตา่งๆในอนาคต ทั �งนี �บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ไมม่ีนโยบายในการสะสมที�ดิน (Land bank) 

เพื�อลดความเสี�ยงตอ่การแบกรับต้นทนุทางการเงินในอนาคต สาํหรับงวด 9 เดือนปี  KKL มกีารลดลงของต้นทนุการพฒันา

โครงการอสงัหาริมทรัพย์เนื�องจากการรับรู้รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   จํานวน   LL ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส 

% จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส   จํานวน  J! ยนิูต คิดเป็นจํานวน  ,JLK.&J ล้านบาท รวมทั �งการโอนต้นทนุ

การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ไปยงั อสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุโครงการสาํเพ็ง   ซึ�งใช้สาํหรับก่อสร้างอาคารจอด

รถ และโครงการทิวลปิ สแควร์ โครงการไมอามี� บางป ูซึ�งใช้สาํหรับก่อสร้างศนูย์การค้าชมุชน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



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

 

สว่นที�  .! หน้า 30 
 

ต้นทุนการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์แยกตามโครงการ 

โครงการ 
2554 2555 2556 ม.ค. – ก.ย. 2557 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
                
   โครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์ (สาทร –  
   พระราม 3) - (ทาวน์โฮม)    87.76  100.00% 

        
11.88  0.71% - - - - 

   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 1 (CNC) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -              -   

      
652.86  38.96% 

       
629.69  12.56% 125.76 3.60% 

   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 2 (JGL) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -              -   

      
771.66  46.05% 

    
1,158.64  23.12% 361.82 8.53% 

   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 3 (SPZ) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -              -   

      
239.45  14.29% 

       
167.25  3.34% 241.69 5.70% 

   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 4 (JSP) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -              -   - - 

    
1,650.60  32.93% 1,513.24 35.67% 

   โครงการทิวลิป - (คอนโดมิเนียม, อาคาร 
   พาณิชย์, ศนูย์การค้าชมุชน)         -              -   - - 

       
330.90  6.60% 352.86 8.32% 

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

       
808.50  16.13% 726.15 71.12% 

   โครงการสําเพ็ง 2 เรสซิเด้นท์ - 
(คอนโดมิเนียม)        -              -   - - 

       
266.64  5.32% 448.10 10.56% 

    
โครงการสําเพ็ง   เฟส ! (JSP) – โซน B -  - - - - - 445.77 10.51% 
รวม ต้นทุนโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์   87.76  100.00% 

  
1,675.85  100.00% 

  
5,012.22  100.00% 4,242.40 100.00% 

ที�มา : ข้อมลูจากบริษัท 

เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าซื 7อที0ดนิ 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยได้มกีารจ่ายเงินลว่งหน้าคา่ซื �อที�ดินในปี  KKK เป็นจํานวน  cK.LK ล้านบาท เนื�องจาก

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีความต้องการในการวางแผนขยายโครงการสาํเพ็ง   ในอนาคต สาํหรับปี  KK&  และงวด 9 เดือน

แรกของปี  KKL ไมม่ีรายการดงักลา่ว 

อสังหาริมทรัพย์เพื0อการลงทุน  

อสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุ ประกอบไปด้วยที�ดิน และสิ�งปลกูสร้างของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยซึ�งแสดงมลูคา่

ตามบญัชีของต้นทนุงานระหวา่งก่อสร้างที�บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยถือครองไว้เพื�อหาประโยชน์จากรายได้คา่เชา่และให้บริการ 

ในโครงการสาํเพ็ง   โครงการทิวลปิ สแควร์ และโครงการ ไมอามี� บางป ูโดย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK& และ ณ วนัที� IJ 

กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยได้มีการลงทนุดงักลา่วจํานวน  &J.%K ล้านบาท และ dJd.II ล้านบาท โดยแบง่
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ออกเป็นอสงัหาริมทรัพย์รอการขาย เทา่กบั L.%d ล้านบาท ที�ดินให้เชา่เทา่กบั KI!.d! ล้านบาท และ ที�ดินเพื�อการก่อสร้าง

อาคารจอดรถและศนูย์การค้าชมุชน เทา่กบั I&L. J ล้านบาท โดยปัจจบุนัอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วยงัอยูร่ะหวา่งการพฒันา  

อุปกรณ์ 

อปุกรณ์ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยโดยหลกัประกอบไปด้วย ยานพาหนะ คอมพิวเตอร์และอปุกรณ์คอมพิวเตอร์ 

เครื�องตกแตง่และเครื�องใช้สาํนกังาน ทั �งนี � มลูคา่ตามบญัชีสทุธิของอปุกรณ์ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ณ วนัที� I% ธนัวาคม 

 KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL มจํีานวนทั �งสิ �น I.&c ล้านบาท K.LI ล้านบาท %K.LJ ล้านบาท และ 

%&.J! ล้านบาท หรือ คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวมร้อยละI.cK ร้อยละ J. c ร้อยละ J. c และร้อยละ J. L ตามลาํดบั ซึ�ง

มลูคา่ที�เพิ�มขึ �นในปี  KKK เป็นผลมาจากการเพิ�มขึ �นของอปุกรณ์ คอมพิวเตอร์ และเครื�องใช้สาํนกังานเนื�องจากการเพิ�มขึ �น

ของพนกังาน   และการเพิ�มขึ �นของปี  KK& เป็นผลมาจากการเพิ�มขึ �นของ  คอมพิวเตอร์และอปุกรณ์คอมพิวเตอร์ในการนํา

ระบบการวางแผนทรัพยากรขององค์กรแบบองค์รวม (Enterprise Resource Planning) หรือ ERP มาใช้ เพื�อพฒันาการ

จดัการทรัพยากรของกิจการให้เกิดประโยชน์สงูสดุ นอกจากนั �นยงัมกีารเพิ�มขึ �นของยานพาหนะตามสญัญาเชา่ทางการเงิน

ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับงวด 9 เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯและบริษัทยอ่ย มีการเพิ�มขึ �นของอปุกรณ์ 

เทา่กบั 0.34 ล้านบาท เนื�องจากการเพิ�มขึ �นของความต้องการเครื�องใช้สาํนกังานในบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย 

สินทรัพย์ภาษีเงนิได้รอการตดับัญชี 

สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี เกิดขึ �นจากผลแตกตา่งชั�วคราวที�ใช้หกัภาษี และผลขาดทนุทางภาษีที�ยงัไมไ่ด้

ใช้ ในจํานวนเทา่ที�มีความเป็นไปได้ในระดบัหนึ�งที�บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยจะมีกําไรทางภาษีในอนาคตเพียงพอที�จะใช้

ประโยชน์จากผลแตกตา่งชั�วคราวดงักลา่ว ซึ�งโดยหลกัแล้วเป็นรายการที�เกิดจาก “การรับรู้รายได้ทางบญัชี” กบั “การรับรู้

รายได้ทางภาษี” ในช่วงเวลาที�แตกตา่งกนั โดยทางบญัชีจะรับรู้รายได้เมื�อมีการโอนกรรมสทิธิj ขณะที�การรับรู้รายได้ทางภาษี

เกิดขึ �นตั �งแตเ่ริ�มชําระเงินดาวน์ การรับรู้รายได้ในชว่งเลาที�แตกตา่งกนัดงักลา่วสง่ผลให้บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีการจา่ย

ภาษีสาํหรับเงินดาวน์ซึ�งยงัไมส่ามารถรับรู้เป็นรายได้ในทางบญัชีได้ เนื�องจากเงินดาวน์ไมส่ามารถรับรู้เป็นรายได้ในทาง

บญัชีได้ ดงันั �นทางบญัชีจึงบนัทกึรายการดงักลา่วเป็นรายการ “สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี” 

ทั �งนี � มลูคา่สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& 

และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL มีจํานวนเทา่กบั J.%J ล้านบาท %L.I  ล้านบาท d!.%d ล้านบาท และ % J.L  ล้านบาท 

หรือ คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวมร้อยละ J.%J ร้อยละ J.cK ร้อยละ %.&c และร้อยละ  .JI ตามลาํดบั ซึ�งมลูคา่ที�เพิ�มขึ �น

ในปี  KKK เป็นผลมาจากการเปิดจองโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนท์ (สาทร – พระราม I ) และการเปิดจองโครงการสาํเพ็ง 

  เฟส %และเฟส   สาํหรับมลูคา่ที�เพิ�มขึ �นในปี  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือนแรกของปี  KKL เป็นผลมาจากการเปิดจอง

โครงการสาํเพ็ง   เฟส % – เฟส ! โครงการทิวลปิ   และโครงการไมอามี�บางป ู  
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หนว่ย : ล้านบาท 

หนี 7สนิ 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีหนี �สนิรวม

ทั �งสิ �น d%.c! ล้านบาท %,KLd.&  ล้านบาท และ I,dc .   ล้านบาท และ I,cL .L%  ล้านบาท ตามลาํดบั ซึ�งคิดเป็นสดัสว่น

ตอ่สนิทรัพย์รวมอยูที่�ร้อยละ dK.dd ร้อยละ LL.L  ร้อยละ LJ.c  และร้อยละ &K.%d ตามลาํดบั หนี �สนิของบริษัทฯ และ

บริษัทยอ่ย แบง่เป็นหนี �สนิหมนุเวียนเป็นจํานวน dJ. d ล้านบาท c&c.JK ล้านบาท  ,cKd.JL ล้านบาท และ  ,d%c.LK ล้าน

บาท ตามลาํดบั ซึ�งคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนี �สนิรวมอยูที่�ร้อยละ dc.IJ ร้อยละ K!.dK ร้อยละ L%.cJ และร้อยละ LK.IL 

ตามลาํดบั และมีสว่นของหนี �สนิไมห่มนุเวยีนคิดเป็นจํานวน %.K& ล้านบาท L%%.KL ล้านบาท %,% I.%K ล้านบาท และ 

dKI.d& ล้านบาท ตามลาํดบั ซึ�งคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนี �สนิรวมอยูที่�ร้อยละ %.LJ ร้อยละ !K.JK ร้อยละ  c. J และร้อยละ 

24.63 ตามลาํดบั โดย ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯและบริษัทยอ่ย มีหนี �สนิคงเหลอืที�มีภาระดอกเบี �ย ดงันี � 

 

ผู้กู้  วงเงินสนิเชื�อ 
โครงการที�ได้รับการ

สนบัสนนุ 
อตัราดอกเบี �ย 

ยอดคงค้าง ณ 30 กนัยายน 2557 

เงินกู้ ยืมที�ถงึกําหนด
ชําระภายในหนึ�งปี 

  เงินกู้ ยืมระยะยาว - สทุธิจาก
สว่นที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�ง

ปี 
รวม 

JSP      162.00 สําเพ็ง 2 เฟส 4 MLR +0.25%           162.00                 -                  162.00 
JSP      176.80  สําเพ็ง 2 เรสซเิด้นท์ MLR+0.75%           0.10                171.69             171.79  
JSP    1,422.00  สําเพ็ง 2 เฟส 4 MLR +0.25%       941.35                -            941.35  

JSP      440.78  ทวิลปิ สแควร์ MLR +0.50% 20.00  177.93 197.93 
JSP 333.19  ทวิลปิ สแควร์ MLR +0.50% 0.10  1.53 1.63 
JSP 545.00 ไมอามี� บางป ู MLR +J.cLK% J.%0 K!!.d0 545.00 
SPZ      100.07  สําเพ็ง 2 เฟส 3 MLR +0.50% 60.81  - 60.81 
SPZ        80.39  สําเพ็ง 2 เฟส 3 MLR +0.50% 53.47  -             53.47  

JPM 60.00 สําเพ็ง 2 เฟส 1 MLR +J.cLK% 6.59 53.01 59.60 

 
     รวม       1,244.52              949.06  2,193.58 

ที�มา : ข้อมลูจากบริษัท 

เงนิกู้ยมืระยะสั 7นจากสถาบนัการเงนิ 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK! วนัที� I% ธนัวาคม  KK& และวนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯและบริษัทยอ่ย มีเงินกู้ยมื

ระยะสั �นจากสถาบนัการเงินเป็นจํานวนเงินรวมทั �งสิ �น  !.dL ล้านบาท %& .JJ ล้านบาท และ  %& .JJ  ล้านบาท ตามลาํดบั 

หรือ คิดเป็นสดัสว่นตอ่หนี �สนิและผู้ ถือหุ้นรวมอยูที่�ร้อยละ  &.%J ร้อยละ  .cc และร้อยละ  .LI  ตามลาํดบั โดยเงินดงักลา่ว

ใช้สาํหรับพฒันาโครงการเพิ�มเตมิ และการดําเนินงานตามปกตขิองบริษัทฯ ในปี  KK! และใช้สาํหรับการซื �อที�ดินสาํหรับการ

พฒันาโครงการสาํเพ็ง   เฟส ! ในปี  KK& และ ไตรมาส % ปี  KKL  
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ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KKK ไมม่ยีอดเงินกู้ยืมดงักลา่ว 

เจ้าหนี 7การค้าและเจ้าหนี 7อื0น 

เจ้าหนี �การค้า และเจ้าหนี �อื�น ประกอบด้วย เจ้าหนี �การค้าคา่รับเหมาการก่อสร้าง ทําถนน คา่วสัดกุ่อสร้าง และ

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

โดย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และวนัที� IJ กนัยายน  KKL มีจํานวนรวมทั �งสิ �น  &J.!d ล้านบาท 

!Id.&J ล้านบาท %Lc.KL ล้านบาท และ  %L.&K ล้านบาท ตามลาํดบั หรือ คิดเป็นสดัสว่นตอ่หนี �สนิ และผู้ ถือหุ้นรวมอยูที่�

ร้อยละ &I.   ร้อยละ  %.&I ร้อยละ I.%c และร้อยละ I.&&  ตามลาํดบั  ทั �งนี � เจ้าหนี �การค้าและเจ้าหนี �อื�นเพิ�มขึ �นในปี 

 KKK สาเหตหุลกัเนื�องจาก มีการเพิ�มขึ �นของรายการเงินกู้ยมืระยะสั �นจากบคุคลที�เกี�ยวข้องกนัเพิ�มขึ �นสาํหรับวตัถปุระสงค์ใน

การมดัจํา และซื �อที�ดินในโครงการสาํเพ็ง   เฟส % สาํหรับการลดลงของรายการดงักลา่วในปี  KK& ลดลงจากปี  KKK 

เนื�องจากการคืนเงินกู้ยืมจากบคุคลที�เกี�ยวข้องกนัทั �งหมดจํานวน !Jd.!& ล้านบาท สว่นที�เหลอืเกิดจากเจ้าหนี �คา่ผู้ รับเหมา 

คา่ประกนังานก่อสร้าง ที�มีสดัสว่นมากขึ �นจากการขยายโครงการตา่งๆ  ในขณะที�ช่วง 9 เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯและ

บริษัทยอ่ย มกีารเพิ�มขึ �นของเจ้าหนี �การค้าและเจ้าหนี �อื�นเทียบกบั I% ธนัวาคม  KK& เทา่กบั Id.Jc ล้านบาท เนื�องจาก การ

เพิ�มขึ �นของเงินประกนัผลงานของโครงการสาํเพ็ง   โครงการทิวลปิ และโครงการไมอามี� บางปจํูานวน %d.JK ล้านบาท  การ

เพิ�มขึ �นของเจ้าหนี �คา่สาธารณปูโภครอนําสง่จํานวน %%.I& ล้านบาท นอกจากนี �มีการเพิ�มขึ �นของคา่ใช้จ่ายค้างจา่ยโดยหลกั

มาจากโบนสัค้างจา่ยประมาณ %J ล้านบาท และการลดลงของเจ้าหนี �การค้าตามความคืบหน้าในงานก่อสร้างของโครงการ

สาํเพ็ง   โครงการทิวลปิ จํานวน c.!I ล้านบาท 

 

  เงนิมัดจาํและเงนิรับล่วงหน้าจากลูกค้า 

เงินมดัจําและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า โดยหลกัประกอบไปด้วย เงินจอง เงินทําสญัญา เงินดาวน์ และเงินงวดโอน

โดย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และวนัที� IJ กนัยายน  KKL  บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีเงินมดัจําและเงินรับ

ลว่งหน้าจากลกูค้าจํานวน !.JK ล้านบาท IL!.Jd ล้านบาท %,!!c.J! ล้านบาท และ %,IcL. I ล้านบาท ตามลาํดบั โดย

เงินมดัจําและเงินรับลว่งหน้าที�เพิ�มสงูขึ �นในปี  KKK เป็นผลมาจาก การเปิดตวั ของโครงการ สาํเพ็ง   เฟส % และเฟส   

จํานวน I&c ล้าน สาํหรับการเพิ�มขึ �นของปี  KK& เป็นผลมาจาก เงินรับลว่งหน้าของโครงการสาํเพ็ง   เฟส % เฟส   เฟส I 

และเฟส ! จํานวน %Kd ล้านบาท K!d ล้านบาท !  ล้านบาท และ LJ& ล้านบาท ตามลาํดบั  ในขณะที�ช่วง 9 เดือนแรกของ

ปี  KKL บริษัทฯและบริษัทยอ่ย มีการลดลงของเงินมดัจําและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้าเทียบกบั I% ธนัวาคม  KK& เทา่กบั 

60.81 ล้านบาท เนื�องจาก การรับรู้รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   จํานวน   LL ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส % 

จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส   จํานวน  J! ยนิูต  
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เงนิกู้ยมืระยะยาว  

เงินกู้ยืมระยะยาว เป็นเงินกู้ เพื�อวตัถปุระสงค์ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์จากสถาบนัการเงิน ทั �งนี � ณ 

วนัที� I% ธนัวาคม  KKK วนัที� I% ธนัวาคม  KK& และวนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ มีเงินกู้ยืมระยะยาวจากทั �งหมด

จํานวน &J&.I% ล้านบาท  ,%Jc. J ล้านบาท และ  ,JI%.Kc ล้านบาท หรือคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนี �สนิรวมเทา่กบัร้อยละ 

Ic.Ic ร้อยละ K .d! และร้อยละ  52.46 ตามลาํดบั โดยสามารถแบง่เป็นเงินกู้ยืมระยะยาว-สทุธิจากสว่นของเงินกู้ยืมระยะ

ยาวที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปีเป็นจํานวนทั �งสิ �น KLK.!& ล้านบาท %,%%c.IJ ล้านบาท d!d.J& ล้านบาท และสว่นของ

เงินกู้ยืมระยะยาวที�ถงึกําหนดชําระภายในหนึ�งปี มีจํานวน IJ.cK ล้านบาท dcd.dJ ล้านบาท และ %,Jc .KI ล้านบาท 

ตามลาํดบั สาํหรับ ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK! ไมม่ีรายการเงินกู้ยมืดงักลา่ว 

ในปี  KKK และปี  KK& มีการเพิ�มขึ �นของหนี �ระยะยาวเพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�อง สาเหตหุลกัมาจากการขยายโครงการ 

สาํเพ็ง   เฟส % และสาํเพ็ง   เฟส   ในปี  KKK และโครงการสาํเพ็ง   เฟส I  สาํเพ็ง    เฟส ! โครงการทิวลปิ สแควร์ และ

โครงการไมอามี� บางป ูในปี  KK& ในขณะที�ชว่ง 9 เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ชําระคืนเงินกู้ ระยะยาวสทุธิ 

เทา่กบั L&.&% ล้านบาท สง่ผลให้เกิดการลดลงของเงินกู้ยมืระยะยาว ทั �งนี � เงินกู้ยืมของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ได้กําหนดข้อ

ปฏิบตัิและข้อจํากดับางประการ โปรดดรูายละเอียดเพิ�มเติม ตามสว่นที�  .  – K ข้อ K.!.& สญัญากู้ยืมเงิน  

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ วนัที� IJ  กนัยายน  KKL บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นคิดเป็นจํานวน
ทั �งสิ �น I.c! ล้านบาท !K .Ld ล้านบาท %,&!%.JJ ล้านบาท และ  ,J&L.K& ล้านบาท หรือ คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวม
เทา่กบัร้อยละ !.J% ร้อยละ   . c ร้อยละ  d.%c และร้อยละ I!.c% ตามลาํดบั โดยการเพิ�มขึ �นของสว่นของผู้ถือหุ้นในปี 
 KKK นั �นเป็นผลมาจากการทํางบการเงินรวมจากการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุเดียวกนั ซึ�งบริษัทฯ จดัทําขึ �นเพื�อแสดง
เปรียบเทียบ โดยเสมือนวา่มีบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ มาโดยตอ่เนื�อง ซึ�งเป็นผลมาจากการจดัโครงสร้างกลุม่บริษัท โดยการ
เข้าซื �อหุ้นสามญัของบริษัท CNC JGL SPZ และ JPM ซึ�งการดําเนินการดงักลา่ว ถือเป็นการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุ
เดียวกนั ณ เดือนพฤษภาคม ปี  KK& สง่ผลให้สว่นของผู้ ถือหุ้นมีการเพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�อง การจดัทํางบการเงินเสมือนการ
ควบรวมดงักลา่ว ได้รวม  บริษัทฯ และ JPM ในปี  KK! บริษัทฯ CNC JGL SPZ JPM ในปี  KKK และปี  KK& ทั �งนี �การ
จดัทําดงักลา่วคํานงึถึงระยะเวลาในการก่อตั �งของบริษัท (บริษัทฯ และ JPM ได้เริ�มก่อตั �งในปี  KKI และ CNC JGL SPZ ได้
เริ�มก่อตั �งในปี  KKK ) ทั �งนี � วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  และ วนัที� I% ธนัวาคม  KKK บริษัทฯมีผลขาดทนุสะสม จํานวน   .%& 
ล้านบาท และ %%.L% ล้านบาท ตามลาํดบั และสว่นของผู้ถือหุ้นสว่นน้อยที�ไมม่ีอํานาจควบคมุในปี  KKK จํานวน %I.KJ ล้าน
บาท โดยปี  KK! ไมม่ีรายการดงักลา่ว 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK& บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ�มขึ �นจากปี  KKK จํานวน %,ccc. % ล้านบาท เนื�องมาจาก
มติวิสามญัของผู้ ถือหุ้น ครั �งที�  / KK& มีมตใิห้บริษัทเพิ�มทนุในเดือน พฤษภาคม  KK& จากเดิม K.JJ  ล้านบาท เป็น 
%,KJJ.JJ  ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิ�มทนุจากเดิม K.JJ  ล้านบาท เป็น %,KJJ.JJ ล้านบาท มีวตัถปุระสงค์ในการ
ปรับโครงสร้างกลุม่บริษัทโดยซื �อหุ้นสามญัของบริษัทยอ่ย (CNC JGL SPZ และ JPM) เข้าอยูภ่ายใต้โครงสร้างกลุม่บริษัท 
และเปลี�ยนมลูคา่ที�ตราไว้จากหุ้นละ %,JJJ.JJ   บาท เป็นหุ้นละ K.JJ  บาท อยา่งไรก็ตามบริษัทฯมีการซื �อบริษัทยอ่ยตาม
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มลูคา่ที�ตราไว้ของแตล่ะบริษัท ซึ�งมีความแตกตา่งจากมลูคา่ทางบญัชี สง่ผลให้ในปี  KK& รับรู้ผลตา่งจากรายการดงักลา่วไว้
ในองค์ประกอบอื�นของผู้ ถือหุ้น  จํานวน -I .%I ล้านบาท นอกจากนั �นบริษัทบนัทกึ สว่นตา่งจากการจําหนา่ยหุ้นสามญัของ
บริษัทฯ ให้แก่บคุคลผู้ใกล้ชิดกลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ โดยบนัทกึคา่ใช้จา่ยสาํหรับการจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์จํานวน 
c.dI ล้านบาท ทั �งนี � วนัที� I% ธนัวาคม  KK& บริษัทฯมีกําไรสะสม จํานวน %!I. J ล้าน และสว่นของ     ผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยที�
ไมม่ีอํานาจควบคมุในปี  KK& จํานวน  %.JJ ล้านบาท สาํหรับ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้น
เพิ�มขึ �น ! &.K& ล้านบาท เนื�องจากกําไรสะสมที�เพิ�มขึ �นสาํหรับงวด 9 เดือนแรกของปี   KKL ซึ�งโดยหลกัมาจากการโอน
โครงการสาํเพ็ง   จํานวน   LL  ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส % จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส   
จํานวน  J! ยนิูต  

 
เมื�อวนัที�  ! ธนัวาคม  KK& ที�ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครั �งที� I/ KK& ได้มีมติอนมุตักิารเปลี�ยนแปลงมลูคา่หุ้นที� 

ตราไว้จากเดิมหุ้นละ K.JJ บาท เป็นหุ้นละ J.KJ บาท 

อัตราส่วนทางการเงนิ 

- อตัราสว่นสภาพคลอ่ง 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งของบริษัทฯ ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ วนัที� IJ กนัยายน  KKL เทา่กบั 

%.J  เทา่  .I% เทา่ %.c! เทา่ และ %.&L เทา่ ตามลาํดบั โดยอตัราสว่นสภาพคลอ่งเพิ�มขึ �นในปี  KKK และลดลงในปี  KK& 

เนื�องจากการเพิ�มขึ �นของต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในปี  KKK และการเพิ�มขึ �นของเงินมดัจําและเงินรับ

ลว่งหน้าจากลกูค้า และสว่นของเงินกู้ ระยะยาวที�ถึงกําหนดชําระในหนึ�งปีเพิ�มขึ �น สาํหรับการลดลงของวนัที� IJ กนัยายน 

 KKL สาเหตหุลกัเนื�องมาจากการโอนกรรมสทิธิของโครงการสาํเพ็ง   สง่ผลให้ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ลดลง  

- อตัราสว่นแสดงความสามารถในการหากําไร 

อตัราสว่นกําไรสทุธิ ของปี  KK! ปี  KKK ปี  KK& และ วนัที� IJ กนัยายน  KKL อยูที่�ร้อยละ -J.%d ร้อยละ -c.%d 

ร้อยละ %K.IL และร้อยละ  J.Lc ในขณะที�อตัราสว่นผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นอยูที่�ร้อยละ -!.&d ร้อยละ -!.c! ร้อยละ % .!! 

และร้อยละ  %. c ตามลาํดบั ซึ�งเป็นไปในทิศทางเดยีวกนั โดยสาเหตหุลกัมาจากการเปิดตวัของโครงการสาํเพ็ง   มี

ความสามารถในการทํากําไรได้สงูกวา่โครงการในอดีต รวมทั �งมีระบบการบริหารจดัการต้นทนุได้ดขีึ �น  มีอํานาจตอ่รองจาก 

คูค้่า  

- อตัราสว่นความสามารถชําระภาระผกูพนั  

บริษัทมีอตัราสว่นความสามารถชําระภาระผกูพนัในปี  KK! ปี  KKK ปี  KK& และ วนัที� IJ กนัยายน  KKL อยูที่�   

-%%.dc เทา่ -d .JJ เทา่ - .I& เทา่ และ 0.36 เทา่ ตามลาํดบั อตัราสว่นความสามารถในการชําระภาระผกูพนัติดลบในปี 

 KK! –  KK& เนื�องจากเป็นลกัษณะการดําเนินงานในช่วงเริ�มต้นของการลงทนุโครงการสาํเพ็ง   ซึ�งเป็นโครงการคอ่นข้าง
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ใหญ่เมื�อเทียบกบัโครงการในอดตี (โครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI)) อีกทั �งกระแสเงินสดสว่นใหญ่ของ

บริษัทจะรับรู้เมื�อมีการโอนกรรมสทิธิ สง่ผลให้ช่วงต้นของการลงทนุ กระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของกิจการจงึเป็นลบ 

โดยในชว่งเวลาดงักลา่วบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมกีารจดัหาเงินจากเงินกู้ ระยะยาวเพื�อชําระภาระผกูพนั สาํหรับปี  KKL มี

การโอนกรรมสทิธิสาํหรับโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   ค่อนข้างมาก สง่ผลให้กระแสเงินสด และความสามารถชําระ

ภาระผกูพนัเป็นบวก อยา่งไรก็ตามบริษัทมีการลงทนุอยา่งตอ่เนื�องสาํหรับโครงการสาํเพ็ง   เฟส I เฟส ! อีกทั �งมีโครงการที�

กําลงัพฒันาอยา่งตอ่เนื�องของโครงการ ทิวลปิ สแควร์ โครงการ ไมอามี� บางป ูและโครงการสาํเพ็ง   เรสซิเดนซ์ สง่ผลให้ใน

อนาคตหากมกีารโอนกรรมสทิธิอยา่งตอ่เนื�องของโครงการดงักลา่ว จะสง่ผลดีตอ่กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน ซึ�งกระทบ

ตอ่อตัราสว่นความสามารถชําระภาระผกูพนัในทางที�ดีขึ �น 

- โครงสร้างเงินทนุ 

สาํหรับอตัราสว่นหนี �สนิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยตามข้อมลูทางการเงินรวมเสมือน ณ วนัที� 

I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL เทา่กบั  I.d  เทา่ I.!d เทา่  .!I เทา่และ %.cL เทา่ 

ตามลาํดบั ซึ�งการเปลี�ยนแปลงดงักลา่วเกิดจากในปี  KK! กลุม่บริษัทเน้นการใช้โครงสร้างเงินทนุจากใช้เงินกู้ยืมจากบคุคลที�

เกี�ยวข้องกนัเป็นหลกั ในปี  KKK มีการเพิ�มขึ �นของจํานวนสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทยอ่ยภายใต้งบการเงินเสมือนควบรวม 

ณ ปี  KKK  ซึ�งรวมบริษัทยอ่ย ! บริษัท ได้แก่ CNC JGL SPZ และ JPM เข้ามา ทําให้สว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ�มขึ �น สง่ผลให้อตัรา

หนี �สนิตอ่ผู้ ถือหุ้นลดลงเป็น I.!d เทา่ ในปี  KK& มีอตัราดงักลา่วลดลงเนื�องจากการเพิ�มทนุจดทะเบียน โดยการออกหุ้น

สามญัเพิ�มทนุจาก K.JJ ล้านบาท เป็น %,KJJ.JJ  ล้านบาทเพื�อปรับโครงสร้างกลุม่บริษัท สาํหรับการลดลงของวนัที� IJ 

กนัยายน  KKL สาเหตหุลกัเนื�องมาจากการชําระคืนเงินกู้ยมื และการเพิ�มขึ �นของกําไรสะสม โดยบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย 

จําเป็นต้องดาํรงอตัราสว่นหนี �สนิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นให้อยูใ่นระดบัไมเ่กิน I.K ตอ่ % ซึ�งอตัราสว่นดงักลา่วคํานวนจากงบ

การเงินรวมของบริษัทฯ สาํหรับปี  KKL และในระดบัไมเ่กิน  .K ตอ่ % โดยคาํนวนจากงบการเงินรวมของบริษัทฯสาํหรับรอบ

บญัชีถดัจากปี  KKL เป็นต้นไป นอกจากนั �น ต้องดาํรงดาํรงอตัราสว่นหนี �สนิทั �งหมดที�มีภาระดอกเบี �ยของผู้กู้ตอ่สว่นของผู้ ถือ

หุ้น(ไมร่วมเงินกู้ยืมจากผู้ ถือหุ้นในบริษัทผู้กู้ ) (Interest Bearing Debt to Equity Ratio) ให้ไมเ่กิน  .LK ตอ่ % ตามข้อกําหนด

ของสญัญาเงินกู้ ระหวา่งบริษัทฯกบัสถาบนัการเงิน อยา่งไรก็ตาม ณ IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ มีอตัราสว่นดงักลา่วตํ�ากวา่

ข้อกําหนดของสถาบนัการเงิน  
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การวิเคราะห์กระแสเงนิสดของบริษัทฯและบริษัทย่อย 

                                                                                             (หนว่ย : ล้านบาท) 

  2554 2555 2556 
ม.ค. – ก.ย.. 

 KKL 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน (21.81) (1,132.46) (2,260.72) 632.33 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ (1.70) (11.81) (123.54) (154.68) 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 24.83  1,174.83  2,577.05  (83.73) 

กระแสเงินสดสทุธิเพิ�มขึ �น(ลดลง) 1.32  30.56  192.79  393.92 

  

กระแสเงนิจากการดาํเนินงาน 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน ในปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือน
แรกของปี   KKL เป็นจํานวน - %.c% ล้านบาท -%,%I .!& ล้านบาท - , &J.L  ล้านบาท และ &I .II ล้านบาท ตามลาํดบั 
รายการหลกั มาจากกระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของปี  KK! – ปี  KK& เป็นการเพิ�มขึ �นของต้นทนุโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์เป็นหลกั โดยในปี  KK! บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยได้มีการซื �อที�ดินและพฒันาโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนท์ 
(สาทร – พระราม I) ปี  KKK มีการซื �อที�ดิน และพฒันาโครงการ สาํเพ็ง   เฟส % และ สาํเพ็ง   เฟส   และปี  KK& มีการซื �อ
ที�ดิน และพฒันาโครงการสาํเพ็ง   เฟส I และ สาํเพ็ง   เฟส ! ซึ�งมมีลูคา่โครงการสงูขึ �นในทกุปี สง่ผลให้กระแสเงินสดจาก
การดาํเนินงานลดลงจากการซื �อที�ดิน และพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อยา่งตอ่เนื�อง สาํหรับ 9 เดือนแรกของปี   KKL บริษัทฯ 
และบริษัทยอ่ย ได้มีการโอนกรรมสทิธิโครงการสาํเพ็ง   จํานวน   LL  ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส % จํานวน LI 
ยนิูต และ โครงการ   สาํเพ็ง   เฟส   จํานวน  J! ยนิูต สง่ผลให้กระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของบริษัทฯ และบริษัท
ยอ่ย เพิ�มขึ �น 

 
กระแสเงนิสดจากการลงทุน  
บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ ในปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือนแรก

ของปี   KKL เทา่กบั  %.LJ ล้านบาท  %%.c% ล้านบาท % I.K! ล้านบาท และ %K!.&c ล้านบาท ตามลาํดบั โดยในปี  KKK มี
กระแสเงินสดที�ใช้ไปในการลงทนุจากการให้กู้ยมืแก่กิจการที�เกี�ยวข้องกนัเทา่กบั d. I ล้านบาท สาํหรับปี  KK& โดยรายการ
หลกัมาจากการเพิ�มขึ �นของอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุเทา่กบั % J.!K ล้านบาท ซึ�งเป็นอาคารจอดรถของโครงการสาํเพ็ง 
  สาํหรับ 9 เดือนแรกของปี   KKL กระแสเงินสดจากการลงทนุมาจากการเพิ�มขึ �นของอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุจํานวน 
129.44 ล้านบาท รวมทั �งการเพิ�มขึ �นของเงินฝากธนาคารที�มีภาระเพิ�มขึ �นจากการออกหนงัสอืคํ �าประกนัสาธารณปูโภค 
สาํหรับโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   กบัธนาคารพาณิชย์จํานวน %d. % ล้านบาท และเงินฝากที�ตดิภาระคํ �าประกนั
ตามสญัญาเงินกู้ จํานวน %.KJ ล้านบาท  
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กระแสเงนิสดจากการจัดหาเงนิ  
บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกระแสเงินสดได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน ในปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด 9 

เดือนแรกของปี   KKL เทา่กบั  !.cI ล้านบาท %,%L!.cI ล้านบาท  ,KLL.JK ล้านบาท และ -cI.LI ล้านบาท ตามลาํดบั 
โดยสาเหตหุลกัของการเพิ�มขึ �นของรายการดงักลา่วในปี  KKK นั �นเป็นผลมาจากการจดัทํางบการเงินเสมือนควบรวมกิจการ
ภายใต้การควบคมุเดยีวกนั เพื�อสะท้อนให้เห็นภาพการที�บริษัทฯ มีการซื �อบริษัทยอ่ยในปี  KK& สง่ผลให้กระแสเงินสดจาก
การจดัหาเงินของปี  KKK เพิ�มขึ �นในสว่นของผู้ ถือหุ้น (เดิม) เทา่กบั !!K.JJ ล้านบาท (รวมทนุจดทะเบียนของ CNC, JGL, 
SPZ ตามสดัสว่นการถือครองของบริษัทฯ ) นอกจากนี � มีกระแสเงินสดรับจากเงินกู้ ระยะยาวเพิ�มขึ �นเทา่กบั &J&.IJ ล้านบาท 
และมีเงินกู้ยืมระยะยาวจากกิจการที�เกี�ยวข้องเพิ�มขึ �นเทา่กบั %I!.JJ ล้านบาท สาํหรับในปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มี
การเพิ�มขึ �นของกระแสเงินสดจากการเพิ�มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ จาก K.JJ  ล้านบาท เป็น %,KJJ.JJ  ล้านบาท  และ
จากเงินกู้ ระยะยาวเพิ�มขึ �นเทา่กบั  ,II!.JJ ล้านบาท  เพื�อรองรับการขยายโครงการตา่งๆของบริษัทฯ สาํหรับงวด 9 เดือน
แรกของปี   KKL สาเหตขุองการลดลงของกระแสเงินสดจากการจดัหาเงิน เนื�องจาก การจ่ายคืนเงินกู้ ระยะยาวสทุธิ จํานวน 
L&.&% ล้านบาท  

 
 JK.L เหตุการณ์ที0อาจมีผลต่อฐานะทางการเงนิหรือผลการดาํนินงาน 

ภาระผูกพันเกี0ยวกับรายจ่ายฝ่ายทุน 

ณ IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีภาระผกูพนัจากรายจ่ายฝ่ายทนุสาํหรับสญัญาก่อสร้างโครงการ

เทา่กบั IIc.JJ ล้านบาท  

ภาระผูกพันเกี0ยวกับสัญญาเช่าดาํเนินงาน 

ณ IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีภาระผกูพนัจากการเข้าทําสญัญาการเชา่พื �นที�ในอาคารกบับริษัท

ที�เกี�ยวข้องกนั แหง่หนึ�งอายสุญัญามีระยะเวลา 3 ปี ทั �งนี � บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีจํานวนเงินขั �นตํ�าที�ต้องจา่ยในอนาคต

ภายใต้สญัญาเช่าดําเนินงาน ดงันี � 

- ภายในระยะเวลา %  ปี เทา่กบั K.JJ   ล้านบาท 

- มากกวา่ % ปี แตไ่มเ่กิน I ปี เทา่กบั K.JJ  ล้านบาท 

โครงการในอนาคต 

ณ IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ ได้มีการซื �อที�ดินเพื�อพฒันาโครงการไมอามี� บางป ูและโครงการสาํเพ็ง   เรสซิเดนท์ 

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

โครงการดงักลา่วไมไ่ด้รับการตอบรับจากผู้บริโภคตามที�บริษัทฯคาด โครงการดงักลา่วอาจสง่ผลให้กระทบตอ่กําไรในอนาคต

ของบริษัทฯ  
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ภาระคํ 7าประกัน 

ณ IJ กนัยายน  KKL บริษัทยอ่ยมีหนงัสอืคํ �าประกนัการจดัทําสาธารณปูโภค ออกโดยสถาบนัการเงินในนาม
บริษัทยอ่ย มลูคา่ %d.JJ  ล้านบาท ซึ�งเกี�ยวเนื�องกบัภาระผกูพนัทางปฏิบตัิบางประการตามปกตธุิรกิจ  
 

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี 
 
บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ได้ใช้บริการผู้สอบบญัชีในปี  KK& ได้แก ่สาํนกังาน อีวาย จํากดั  คิดเป็นมลูคา่รวมทั �งสิ �น 

3.00 ล้านบาท ซึ�งเป็นคา่ตอบแทนการสอบบญัชีทั �งจํานวน  .%J ล้านบาท คา่สอบทานงบการเงินรวมสาํหรับการรวมธุรกิจ
ภายใต้การควบคมุเดยีวกนั เทา่กบั J.d0 ล้านบาท และมีคา่ใช้จา่ยอื�น (out of pocket) ตามสญัญาอีกบางสว่น โดยมิได้มี
คา่ตอบแทนอื�นจากที�ได้กลา่วมาให้แก่สาํนกังานสอบบญัชีที�ผู้สอบบญัชีสงักดั และบคุคลหรือกิจการที�เกี�ยวข้องกบัผู้สอบ
บญัชีและสาํนกังานสอบบญัชีที�ผู้สอบบญัชีสงักดัแตอ่ยา่งใด  

สาํหรับปี  KKL มติที�ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นครั �งที� %/ KKL ได้มีการมติอนมุตัิยืนยนัแตง่ตั �ง สาํนกังาน อีวาย จํากดั 
เป็นผู้สอบบญัชีและ กําหนดคา่ตอบแทนผู้สอบบญัชีสาํหรับปี  KKL จํานวน I.IJ ล้านบาท  

 
12.5 ปัจจัยที0อาจมีผลต่อการดาํเนินงานหรือฐานะการดาํเนินงานในอนาคต  

 
ปัจจยัและอิทธิพลที�อาจมีผลตอ่การดาํเนินงานหรือฐานะทางการเงินในอนาคต นอกเหนือจากที�ได้กลา่วไว้แล้วใน

หวัข้อปัจจยัความเสี�ยง ได้แก ่
 
การเสนอขายหุ้นต่อประชาชน  
 
จากงบการเงิน ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL  บริษัทฯ มีทนุจดทะเบียนเทา่กบั !,200 ล้านหุ้น มลูคา่หุ้นละ J.KJ บาท 

คิดเป็น  ,%JJ ล้านบาท ชําระแล้วเต็มมลูคา่เทา่กบั I,JJJ ล้านหุ้น คิดเป็น %,KJJ ล้านบาท โดยบริษัทฯ มีมตจิากที�ประชมุ

วิสามญัผู้ ถือหุ้น ครั �งที� I/ KK& เมื�อวนัที�  ! ธนัวาคม  KK& ในการเพิ�มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯจาก %,KJJ ล้านบาท เป็น 

 ,%JJ ล้านบาท โดยออกหุ้นสามญัเพิ�มทนุจํานวน %, JJ,JJJ,JJJ หุ้น มลูคา่ที�ตราไว้หุ้นละ J.KJ บาท เพื�อเสนอขายให้แก่

ประชาชนทั�วไป 

บริษัทฯ มีกําไรสทุธิสาํหรับงวด I% ธนัวาคม  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือนสิ �นสดุ IJ กนัยายน  KKL เทา่กบั 

%IJ. c ล้านบาท และ !I .KL ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัรากําไรตอ่หุ้นเทา่กบั J.Jc บาท/หุ้น และ 0.14 บาท/หุ้น โดยคํานวน

จากหุ้นสามญัถวัเฉลี�ยถว่งนํ �าหนกัของบริษัทฯ ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL หากใช้กําไรสทุธิ

สาํหรับ 9 เดือนแรกนี � ปรับเป็นกําไรสาํหรับงวด %  เดือน (Annualize) จะได้กําไรสทุธิสาํหรับปี  KKL โดยประมาณที� 

576.75 ล้านบาท ซึ�งเมื�อนํามาคาํนวนกําไรตอ่หุ้นใหมจ่ะได้เทา่กบั 0.19 บาทตอ่หุ้น ซึ�งภายหลงัจากการเสนอขายหุ้นในครั �ง

นี � บริษัทฯ จะมีทนุชําระแล้วเทา่กบั  ,%JJ.00  ล้านบาท แบง่เป็นหุ้นสามญัเทา่กบั !, JJ ล้านหุ้น  มลูคา่ที�ตราไว้ J.KJ บาท 



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

 

สว่นที�  .! หน้า 40 
 

ดงันั �น การเสนอขายหุ้นสามญัแก่ประชาชนในครั �งนี � อาจสง่ผลให้อตัรากําไรตอ่หุ้นของบริษัทฯ ที�จะเกิดขึ �นในอนาคตลดลง 

หากบริษัทฯ ไมส่ามารถสร้างรายได้และกําไรสทุธิให้มีอตัราการเติบโตที�มากกวา่อตัราการเพิ�มขึ �นของจํานวนหุ้นสามญัของ

บริษัทฯ โดยกําไรสทุธิที�คาดการณ์สาํหรับปี  KKL ข้างต้น อาจทําให้กําไรสทุธิตอ่หุ้นปรับลด (Fully Diluted) มีคา่เทา่กบั 

0.14 บาทตอ่หุ้น 
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%&. การวิเคราะห์และคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ 
%&.% การวเิคราะห์ผลการดาํเนินงาน 

ภาพรวมของกลุ่มบริษัทฯ 

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

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

อสงัหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์เพื�อจําหนา่ย ให้เช่าพื �นที�ทั �งระยะสั �นและระยะยาว และโครงการที�อยูอ่าศยั ได้แก่ ทาวน์โฮม และ

คอนโดมิเนียม เป็นต้น  

โดย ณ วนัที�  IJ กนัยายน  KKL กลุม่บริษัทมีโครงการที�พฒันา และปิดการขายเรียบร้อยแล้ว % โครงการ คือ 

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

ทิวลปิ สแควร์ I) โครงการไมอามี� บางป ู  มลูคา่รวมประมาณ %K,JJJ ล้านบาท โดยโครงการสาํเพ็ง   ประกอบไปด้วย ! 

เฟส ได้แก่ สาํเพ็ง   เฟส % – เฟส !  

ในปี  KK& บริษัทฯจดัโครงสร้างกลุม่เพื�อเตรียมความพร้อมในการนําบริษัทเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 

โดยรวมกลุม่บริษัท เพื�อป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที�อาจจะเกิดขึ �นในอนาคต โดยเข้าซื �อกิจการจากบริษัทในเครือ

ทั �งสิ �น ! บริษัท ในเดอืน พฤษภาคม  KK&  ได้แก่  

1) บริษัท ไชนา่ เซ็นเตอร์ (สาทร-กลัปพฤกษ์) จํากดั (“CNC”)  ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โครงการ  

“สาํเพ็ง   เฟส %”  

2) บริษัท เจ.เอส.พี. โกลเด้นท์ แลนด์ จํากดั (“JGL”) ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โครงการ “สาํเพ็ง   

เฟส  ”  

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

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

อสงัหาริมทรัพย์ และลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการให้เช่า 

โดยเข้าถือหุ้นในกิจการดงักลา่วคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ cd.dc ร้อยละ dd.dd ร้อยละ dd.dd และ ร้อยละ dd.dd  

ตามลาํดบั ดงันั �นการวเิคราะห์ผลการดําเนินงานจะอ้างอิงกบังบการเงินเสมือนสาํหรับปีสิ �นสดุวนัที� I% ธนัวาคม  KK! และ 

 KKK เนื�องจากจะเป็นข้อมลูที�สะท้อนถึงผลการดาํเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ภายหลงัการปรับโครงสร้างได้ดีกวา่ 

อยา่งไรก็ดี บริษัทฯ ได้ดําเนินการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานสาํหรับปี สิ �นสดุวนัที� I% ธนัวาคม  KK& และสาํหรับงวด d 

เดือนสิ �นสดุวนัที� IJ กนัยายน  KKL โดยใช้งบการเงินรวมเนื�องจากงวดบญัชีดงักลา่ว ผลประกอบการของบริษัทฯ ได้สะท้อน

ถึงโครงสร้างใหมแ่ล้ว 
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บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้จากการดําเนินธุรกิจแบง่ออกเป็น %) รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  ) รายได้
จากการให้บริการ และ I) รายได้อื�น โดยงบการเงินรวมสาํหรับปี  KK& และสาํหรับงวด d เดือนสิ �นสดุวนัที� IJ กนัยายน 
 KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมรีายได้จากการดาํเนินธุรกิจเทา่กบั c!L.Id ล้านบาท และ  ,Jc%.!  ล้านบาท ตามลาํดบั 
แบง่เป็นรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ cIK.dc ล้านบาท และ  ,JLK.&J ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ dc.&K และ ร้อย
ละ dd.L  ของรายได้รวม ตามลาํดบั รายได้จากการให้บริการ K.&J ล้านบาท และ J.JJ ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ J.&& 
และ ร้อยละ J.JJ ของรายได้รวม ตามลาํดบั และ รายได้อื�น K.c% ล้านบาท และ K.c  ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ J.&d 
และ ร้อยละ J. c ของรายได้รวม ตามลาํดบั  

 ภาพรวมของผลการดาํเนินงาน 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมสาํหรับปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด d เดือนสิ �นสดุวนัที� IJ กนัยายน

 KKL เทา่กบั dI.!L ล้านบาท %I!.c! ล้านบาท c!L.Id ล้านบาท และ  ,Jc%.!  ล้านบาท ตามลาํดบั โดยการเพิ�มขึ �นของ

รายได้รวมสาํหรับปี  KKK เป็นผลมาจากการรับรู้รายได้จากโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนท์ (สาทร-พระรามI) ในขณะที�การ

เพิ�มขึ �นของรายได้รวมสาํหรับปี  KK& เป็นผลมาจากการรับรู้รายได้จากโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส 

  สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้รวมเทา่กบั cK.%d ล้านบาท และ 

 ,Jc%.!  ล้านบาท ตามลาํดบั โดยการเพิ�มขึ �นของรายได้รวมสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL เป็นผลมาจากการรับรู้

รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   ทั �งสิ �น  LL ยนิูต โดยแบง่เป็น โครงการสาํเพ็ง   เฟส % จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   

เฟส   จํานวน  J! ยนิูต 

กําไรขั �นต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์สาํหรับปี  KK!  KKK   KK& และสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี   KKL 

เทา่กบั d.Ld ล้านบาท    .!& ล้านบาท  KJ.&% ล้านบาท และ &dd.dI ล้านบาท ตามลาํดบั คดิเป็นอตัรากําไรขั �นต้นจาก

การขายอสงัหาริมทรัพย์ ร้อยละ % .LK  ร้อยละ  J. & ร้อยละ  d.dc และ ร้อยละ II.L  ตามลาํดบั โดยจะเห็นได้วา่อตัรา

กําไรขั �นต้นสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL เพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�องจาก ปี  KK&  KKK และ  KK!  เนื�องจากบริษัทฯ และ

บริษัทยอ่ยมกีารพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที�มขีนาดใหญ่ขึ �นสง่ผลให้ มีอํานาจในการตอ่รองราคากบัคูค้่า อีกทั �งยงั

สามารถพฒันาระบบบริหารจดัการต้นทนุที�มีประสทิธิภาพมากขึ �นตามลาํดบั  

กําไรขั �นต้นจากการให้บริการสาํหรับปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี   KKL เทา่กบั I.d& 

ล้านบาท  %%.Id ล้านบาท !.%I ล้านบาท และ J.JJ ล้านบาท ตามลาํดบั คดิเป็นอตัรากําไรขั �นต้นจากการให้บริการ ร้อยละ 

 I.L! ร้อยละ !c.J  ร้อยละ LI.LK และ ร้อยละ J.JJ ตามลาํดบั โดยอตัรากําไรขั �นต้นสาํหรับปี  KKK เพิ�มขึ �นจากปี  KK! 

เนื�องจาก มีการขยายลกัษณะงานให้บริการมากขึ �น จากเดมิให้บริการด้านการขาย เป็นการให้บริการด้านการตลาดเพิ�มขึ �น 

สง่ผลให้รายได้เพิ�มขึ �นโดยได้ต้นทนุการให้บริการเพิ�มขึ �นเป็นสดัสว่นน้อยกวา่ อตัรากําไรขั �นต้นสาํหรับปี  KK& เพิ�มขึ �นจากปี 

 KKK เนื�องจากการปรับอตัราคา่บริการการบริหารโครงการเพิ�มขึ �น อยา่งไรก็ตามสดัสว่นรายได้การให้บริการของปี  KK& 

ลดลงจากปี  KKK เนื�องจากการหยดุให้บริการให้แก่บริษัทอื�นๆ ในครึ�งปีหลงั โดยบริษัทฯ ปรับแนวทางในการให้บริการ



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

 

สว่นที�  .! หน้า 17 
 

หนว่ย : ล้านบาท 

เฉพาะ บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยเทา่นั �น ดงันั �นสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี   KKL จงึไมม่ีรายได้จากการให้บริการแก่บริษัท

อื�นๆ 

ทั �งนี � ผลการดําเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยสามารถวิเคราะห์ตามรายละเอียดได้ดงันี � 

รายได้ 

รายได้รวมของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ประกอบด้วย รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  รายได้จากการให้บริการ 

และรายได้อื�นสาํหรับปี  KK!  KKK และ  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมเทา่กบั dI.!L ล้านบาท %I!.c! ล้าน

บาท และ c!L.Id ล้านบาท ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้

เทา่กบั cK.%d ล้านบาท และ   ,Jc%.!  ล้านบาท ตามลาํดบั ทั �งนี �รายได้รวมเพิ�มขึ �นจากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ  และบริษัทยอ่ยประกอบด้วยรายได้จากการขายทาวน์โฮม และ

อาคารพาณิชย์ โดยเป็นลกัษณะขายก่อนสร้างเสร็จ โดยรับรู้รายได้เมื�อมีการโอนกรรมสทิธิjแก่ลกูค้าในทกุโครงการ 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับปี  KK!  KKK  KK&  และสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL มี

รายละเอียดดงันี � 

ประเภท
อสังหาริมทรัพย์ 

ดาํเนิน
การ
โดย 

ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 
ม.ค. – ก.ย.  

 2556 
ม.ค. – ก.ย.  

 2557 

รายได้ % รายได้ % รายได้ % รายได้ 
% 

รายได้ % 

รายได้จากการขาย                   

    โครงการเจ.เอส.พี.เรส
ซิเดนท์  
   (สาทร - พระราม3) - 
ทาวน์โฮม   

JSP 6.37 6.83% 110.87 82.22% 14.89 1.76% 14.88 17.71% - - 

    โครงการสําเพ็ง 2 
เฟส 1 – (อาคาร
พาณิชย์) 

CNC - - - - 536.18 63.27% 60.85 71.44% 673.84 32.37% 

    โครงการสําเพ็ง 2 
เฟส 2 – (อาคาร 
พาณิชย์) 

JGL - - - - 278.82 32.90% - - 1,401.76 63.35% 

    ที�ดินเปลา่ JSP 70.40 75.31% - - - - - - - - 

    ที�ดินเปลา่ JGL - - - - 6.09 0.72% - - - - 

รายได้การให้บริการ JPM 16.68 17.84% 23.72 17.59% 5.60 0.66% 5.60 6.57% - - 

รายได้อื0น   0.02 0.02% 0.25 0.19% 5.81 0.69% 3.85 4.52% 5.82 0.28% 

รวม 
 

93.47 100.00% 134.84 100.00% 847.39 100.00% 85.19 100.00% 2,081.42 100.00% 

ที�มา : ข้อมลูจากบริษัท 
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สถานะการโอนตามมลูคา่ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการขายของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับปี  KK!  KKK  KK&  

และสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL มีรายละเอียดดงันี � 

  มค -ธค 2554 มค -ธค 2555 มค -ธค 2556 มค –กย 2557 

รายการ 
ร้อยละของ

มูลค่าโครงการ 
ร้อยละของ

มูลค่าโครงการ 
ร้อยละของ

มูลค่าโครงการ 
ร้อยละของ

มูลค่าโครงการ 

      
 

 

โครงการ     
 

 
   โครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์ (สาทร - พระราม 3) (ทาวน์โฮม) 4.83% 88.74% 100.00% - 
   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 1 (CNC) (อาคารพาณิชย์) - -   37.10% 85.82% 
   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 2 (JGL) (อาคารพาณิชย์ ) - -   12.78% 74.55% 
   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 3 (SPZ) (อาคารพาณิชย์ ) - - - - 
   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 4 (JSP) (อาคารพาณิชย์ ) - - - - 
   โครงการทิวลิป สแควร์ (คอนโดมิเนียม, อาคารพาณิชย์, 
ศนูย์การค้าชมุชน) - - - 

- 

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

หมายเหต ุ: คํานวณจากการรับรู้รายได้ของโครงการ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL เทียบกบัประมาณการมลูคา่โครงการ  
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รายละเอียดการชําระเงินของโครงการที�ดําเนินการอยู ่ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL 

ที�มา : ข้อมลูจากบริษัท 

* ยอดจํานวนที�ยงัไมถึ่งกําหนดชําระที�แสดง อาจมีสว่นหนึ�งที�ทางบริษัทฯ ให้สว่นลดสําหรับลกูค้าที�ชําระเงินตรงเวลาเมื�อมีการโอนกรรมสิทธิ 

ดงันั �นตวัเลขที�แสดงอาจรวมถึงสว่นลดดงักลา่วด้วย 

จะเห็นได้วา่บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีเงินที�ค้างชําระสะสม ดงัตารางรายละเอียดชําระเงินโครงการที�ดาํเนินอยู ่

สาํหรับรายการที�ค้างชําระสะสม (6) ทั �งสิ �น cJ.cd ล้านบาท โดยสามารถแบง่ตามอายขุองลกูหนี �ได้ตามสถานะการชําระ

ยอดเงินดาวน์ของโครงการปัจจบุนั ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL โปรดพิจารณาตามสว่นที�  .  –   ตารางที�  -   อยา่งไรก็

ตามบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มวีธีิการดาํเนินการเรื�องการติดตามลกูค้าที�ค้างคา่เงินดาวน์ตามรายละเอียด ในสว่นที�  .  –   

ในเรื�องการดาํเนินการเรื�องการตดิตามลกูค้าที�ค้างคา่เงินดาวน์ตอ่ไป 

 

โครงการ 

มลูคา่ที�
ขายแล้ว 

(1) 

จํานว
นห้อง
ที�โอน
แล้ว 

มลูคา่ที�
โอนกรรม 
สิทธิแล้ว

(2) 

มลูคา่ที�
ขายแล้ว
คงเหลือ
(3)=(1)-

(2) 

เงินที�ถึง
กําหนด
ชําระ
สะสม 

(4)=(5)+
(6) 

เงินที�
ชําระ

สะสม(5) 

เงินที�
ค้าง
ชําระ
สะสม

(6) 

*คงเหลือ
จํานวนที�
ยงัไมถึ่ง
กําหนด
ชําระ 

(7)=(3)-
(4) 

ล้านบาท ยนิูต ล้านบาท ล้านบาท  ล้านบาท ล้านบาท  
 ล้าน
บาท 

ล้านบาท  

- โครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์  
   (สาทร - พระราม 3) - (ทาวน์โฮม) 132.14 20 132.14 - - - - - 

-  โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 1 (CNC) – (อาคารพาณิชย์) 1,452.01 131 
 

1,251.01 
 

201.00 
 

48.70 
 

48.59 
 

0.11 
 

152.30 

- โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 2 (JGL) – (อาคารพาณิชย์) 2,203.44 243 
 

1,670.02 
 

533.42 
 

260.56 
 

260.21 
 

0.35 
 

272.86 

   -  โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 3 (SPZ) – (อาคารพาณิชย์) 286.54 - - 
 

286.54 
 

69.64 
 

62.83 
 

7.11 
 

216.60 

- โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 4 (JSP) – (อาคารพาณิชย์) 3,090.01 - - 
 

3,090.01 
 

1,096.50 
 

1,036.38 
 

60.12 
 

1,993.51 
 
-  โครงการทิวลิป สแควร์ - (คอนโดมิเนียม,   
   อาคารพาณิชย์, ศนูย์การค้าชมุชน) 784.96 - - 

 
784.96 

 
45.24 39.04 6.20 

 
739.72 

 -  โครงการไมอามี� บางป ู   
    (คอนโดมิเนียม, ศนูย์การค้าชมุชน)) 2,059.80 - - 

 
 

2,059.80 

 
 

33.53 26.53 7.00 

 
 

2,026.27 
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รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยในงวดปี  KK!   KKK  KK& เทา่กบั L&.LL ล้านบาท 

%%J.cL ล้านบาท และ  cIK.dc ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ c .%I ร้อยละ c .   และร้อยละ dc.&K ของรายได้รวม 

ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์

เทา่กบั LK.LI ล้านบาท และ  ,JLK.&J ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ cc.dJ และร้อยละ dd.L  ของรายได้รวมตามลาํดบั 

ปี  KK! บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั L&.LL ล้านบาท เป็นผลมาจาก

รายได้จากการขายที�ดินเปลา่จํานวน LJ.!J ล้านบาท สว่นที�เหลอืเป็น เป็นการรับรู้รายได้จากการเปิดตวัโครงการ เจ.เอส.พี.

เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระราม3 ) จํานวน % ยนิูต เทา่กบั &.IL ล้านบาท (จากทั �งสิ �น  J ยนิูต มลูคา่รวม %I .%! ล้านบาท)

หรือ คิดเป็นร้อยละ K ของจํานวนยนิูตทั �งหมดของโครงการ  

ปี  KKK บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั %%J.cL ล้านบาท เพิ�มขึ �น I!.%J 

ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราเพิ�มขึ �นร้อยละ !!.!  ซึ�งเป็นผลจากการรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสทิธิjโครงการ เจ.เอส.พี.    

เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระราม I) มลูคา่ %I .%! ล้านบาท  จํานวน %L ยนิูต (จากทั �งสิ �น  J ยนิูต) เทา่กบั %%J.cL ล้านบาท 

หรือ คิดเป็นร้อยละ cK ของจํานวนยนิูตทั �งหมดของโครงการ  ซึ�งโครงการดงักลา่วบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยได้มกีารขายและ 

รับรู้รายได้จากการโอนกรรมสทิธิjตั �งแตปี่  KK! เป็นต้นมา  

ปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั cIK.dc ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี 

 KKK เทา่กบั L K.%% ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ &K!.J  เนื�องจาก ผลจากการรับรู้รายได้จากการโอน

กรรมสทิธิj ดงันี � %) โครงการ สาํเพ็ง   เฟส % มลูคา่ KI&.%c ล้านบาท  จํานวน Kc  ยนิูต (จากทั �งสิ �น %K% ยนิูต) หรือ คิดเป็น

ร้อยละ Ic.!% ของจํานวนยนิูตทั �งหมดของโครงการ โดยรับรู้ในไตรมาส I ทั �งสิ �น K ยนิูต รับรู้รายได้ในไตรมาส ! ทั �งสิ �น KI ยู

นิต   ) โครงการ สาํเพ็ง   เฟส   มลูคา่  Lc.c  ล้านบาท  จํานวน  Ic      ยนิูต (จากทั �งสิ �น I ! ยนิูต) หรือ คิดเป็นร้อยละ 

%%.LI ของจํานวนยนิูตทั �งหมดของโครงการ โดยรับรู้ในไตรมาส ! ทั �งสิ �น Ic ยนิูต   ซึ�งทั �ง   โครงการบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย

ได้มีการขายและ รับรู้รายได้จากการโอนปี  KK& เป็นปีแรก  นอกจากนั �นบริษัทฯ ยงัมกีารโอนกรรมสทิธิของโครงการเจ.เอส.

พี.เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระราม I) ในสว่นที�เหลอืจํานวน   ยนิูต เทา่กบั %!.cc ล้านบาท โดยรับรู้ในไตรมาส % ทั �งสิ �น    ยนิูต 

และมีรายได้จากการขายที�ดินเปลา่จํานวน 6.10 ล้านบาท  

สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั  ,JLK.&J 

ล้านบาท เพิ�มขึ �น จากปี  KK& เทา่กบั %,ddd.cL ล้านบาท หรือ คดิเป็นอตัราการเพิ�มขึ �น  ร้อยละ  &!%.&! เนื�องจากการรับรู้

รายได้จากโครงการสาํเพ็ง   มลูคา่  ,JLK.&J ล้านบาท จํานวน  LL ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส % มลูคา่ 

LJL.KK ล้านบาท จํานวน LI   ยนิูต  และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส   มลูคา่ %,I&c.JK ล้านบาท จํานวน  J! ยนิูต  
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รายได้จากการให้บริการ 

รายได้จากการให้บริการของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยสาํหรับปี  KK!  KKK และ  KK& เทา่กบั %&.&c ล้านบาท 

 I.L  ล้านบาท และ K.&J ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ %L.cK ร้อยละ %L.Kd และ ร้อยละ J.&& ของรายได้รวม ตามลาํดบั 

สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้จากการให้บริการเทา่กบั K.&J ล้านบาท 

และ  J.JJ ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ &.Kc และร้อยละ J.JJ ของรายได้รวมตามลาํดบั 

ปี  KK!  บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการให้บริการเทา่กบั %&.&c ล้านบาท โดยรายได้หลกัเป็นการ

ให้บริการทางด้านการบริหารการขายให้แก่โครงการอสงัหาริมทรัพย์ตา่งๆ 

 ปี  KKK บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการให้บริการเทา่กบั  I.L  ล้านบาท เพิ�มขึ �น L.J! ล้านบาท หรือ 

คิดเป็นอตัราเพิ�มขึ �นร้อยละ ! . % เนื�องจากมีการขยายลกัษณะงานให้บริการมากขึ �น จากเดมิให้บริการเฉพาะด้านการขาย 

เป็นการให้บริการด้านการตลาดเพิ�มขึ �น ซึ�งเป็นการสร้างมลูคา่เพิ�มสาํหรับการให้บริการมากขึ �น นอกจากนั �นในปี  KKK 

มลูคา่โครงการที�ให้บริการของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีมลูคา่สงูกวา่โครงการที�ให้บริการในปี  KK!  

ปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมจากการให้บริการเทา่กบั K.&J ล้านบาท ลดลง %c.%  ล้านบาท หรือ 

คิดเป็นอตัราลดลงร้อยละ L&.Id เนื�องจากการหยดุให้บริการแกบ่ริษัทอื�นๆ ตั �งแตค่รึ�งปีหลงัของปี  KK&  เนื�องจากบริษัทฯ 

ปรับแนวทางในการบริหารโดยให้บริการเฉพาะโครงการของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยเทา่นั �น 

สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL ไมม่ีรายได้จากการให้บริการดงักลา่ว  

รายได้อื0น 

รายได้อื�น ประกอบด้วย ดอกเบี �ยรับ รายได้จากการเปลี�ยนสญัญา และรายได้อื�นๆ ในปี  KK!  KKK  KK& บริษัทมี

รายได้อื�นเทา่กบั J.J  ล้านบาท J. K ล้านบาท และ K.c% ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ J.J   ร้อยละ J.%d และ ร้อยละ 

J.&d ของรายได้รวม ตามลาํดบั สาํหรับปี  KK& นั �นสว่นใหญ่เกิดมาจาก  ดอกเบี �ยรับคิดเป็นเทา่กบั  I.cd ล้านบาท สาํหรับ

งวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้อื�นเทา่กบั I.cK ล้านบาท และ K.c  ล้านบาท หรือ 

คิดเป็นร้อยละ !.K  และร้อยละ J. c ของรายได้รวมตามลาํดบั รายได้อื�นสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL โดยสว่นใหญ่

เป็นรายได้จากการยดึเงินจอง เงินทําสญัญา เงินดาวน์ และดอกเบี �ยจากลกูค้าผอ่นชําระเกินกําหนด I.&d ล้านบาท รายได้

จากดอกเบี �ยรับ %.%L ล้านบาท และรายได้จากการเปลี�ยนสญัญาหลกั J.dK ล้านบาท 
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ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 

ต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพย์ 

ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ สามารถแบง่ออกเป็น ! ประเภทดงันี � %) คา่ที�ดิน คา่ปรับปรุงที�ดิน รวมทั �ง คา่ใช้จา่ย
ที�เกี�ยวข้องในการได้มาซึ�งที�ดิน  ) คา่ก่อสร้าง คา่วสัดทีุ�ใช้ในการก่อสร้าง คา่ออกแบบ  คา่ใช้จ่ายก่อสร้างอื�น  I) คา่
สาธารณปูโภคตา่งๆ  ได้แก่ ถนน เสาไฟ ทอ่ระบายนํ �า สวนหยอ่ม เป็นต้น !) ต้นทนุทางการเงินเพื�อพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
ได้แก่ คา่ดอกเบี �ย คา่ธรรมเนียมเงินกู้  และอื�นๆ บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยจะนําต้นทนุที�ได้กลา่วมานี �มาปันสว่นเข้า
อสงัหาริมทรัพย์แตล่ะยนิูต โดยการรับรู้ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์นั �นจะมีการรับรู้รายการเมื�อมีการโอนกรรมสทิธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ 

 
ในปี  KK!  KKK และ  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์รวมเทา่กบั &&.dc ล้านบาท 

cc.!% ล้าน และ KcK.IL ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราสว่นต้นทนุขายร้อยละ cL. K ร้อยละ Ld.L! และ ร้อยละ LJ.J  ของ
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มี
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์รวมเทา่กบั &%.J& ล้านบาท และ  %,ILK.&L ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ L%.&c และร้อยละ 
&&.Jd ของรายได้จาการขายอสงัหาริมทรัพย์ตามลาํดบั ซึ�งอตัราสว่นต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ลดลงอยา่งตอ่เนื�อง 
เนื�องจากบริษัทฯ สามารถพฒันาระบบการบริหารจดัการต้นทนุอยา่งมีประสทิธิภาพ  อาทิเช่น อํานาจการตอ่รองจากการ
สั�งซื �อ ควบคมุต้นทนุการก่อสร้างไมเ่กินบญัชีแสดงปริมาณวสัดแุละปริมาณแรงงาน (Bill of quantity; BOQ) นําระบบการ
วางแผนทรัพยากรขององค์กรแบบองค์รวม (Enterprise Resource Planning) หรือ ERP มาใช้ เป็นต้น  

 
ปี  KK! บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์รวมเทา่กบั &&.dc ล้านบาท ซึ�งเป็นผลจากการรับรู้

รายได้จากการขายที�ดินเปลา่ ซึ�งมีต้นทนุคดิเป็นจํานวน & . J ล้านบาท และการรับรู้รายได้ของโครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิ
เดนท์ (สาทร – พระราม 3) จํานวน % ยนิูต โดยการขายที�ดินเปลา่ไมใ่ช่ลกัษณะการดาํเนินธุรกิจปกติของบริษัทฯ และบริษัท
ยอ่ยแตอ่ยา่งใด  

 
ปี  KKK บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์รวมเพิ�มขึ �นจากปี  KK! เทา่กบั  %.!I ล้านบาท หรือ

คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ I%.dd ซึ�งเป็นผลมาจาก การรับรู้รายได้ของโครงการเจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์ (สาทร – พระรามI) 
จํานวน %L ยนิูต โดยสดัสว่นการเพิ�มขึ �นของต้นทนุขาย เพิ�มขึ �นน้อยกวา่สดัสว่นการเพิ�มขึ �นของรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ เนื�องจาก ในปี  KKK บริษัทฯ มีการรับรู้รายได้จากโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI) ซึ�งมี
อตัรากําไรขั �นต้นที�สงูกวา่อตัรากําไรขั �นต้นจากการรับรู้รายได้จากการขายที�ดินเปลา่ ในปี  KK! 
 

ปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์รวมเพิ�มขึ �นจากปี  KKK เทา่กบั !d&.d& ล้านบาท 
หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ K& .%% ซึ�งเป็นผลมาจากการรับรู้รายได้ของโครงการเจ.เอส.พี เรสซิเดนท์ (สาทร – 
พระรามI) จํานวน   ยนิูต และการรับรู้รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และเฟส   จํานวน Kc ยนิูต และ Ic ยนิูต 
ตามลาํดบั โดยสดัสว่นการเพิ�มขึ �นของต้นทนุขาย น้อยกวา่สดัสว่นการเพิ�มขึ �นของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 
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เนื�องจากบริษัทสั�งซื �อครั �งละเป็นจํานวนมากจึงมีอํานาจในการตอ่รองกบัคูค้่ามากขึ �น และระบบการบริหารจดัการต้นทนุที�มี
ประสทิธิภาพ  

 

สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั %,ILK.&L 

ล้านบาท เพิ�มขึ �น จากงวด d เดือนแรกของปี  KK& เทา่กบั %,I%!.&J ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �น ร้อยละ 

 %K .cL ซึ�งเป็นผลมาจาก การรับรู้รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   จํานวน  LL ยนิูต เทา่กบั  ,JLK.&J ล้านบาท โดยแบง่เป็น

โครงการสาํเพ็ง   เฟส % จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส   จํานวน  J! ยนิูต เนื�องจากโครงการสาํเพ็ง   มี

ขนาดใหญ่กวา่โครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI) ซึ�งบริษัทฯ ได้รับรู้ต้นทนุในงวด d เดือนแรกของปี  KK& 

สง่ผลให้บริษัทฯ มีอํานาจตอ่รองในการสั�งซื �อกบัคูค้่ามากขึ �น รวมทั �ง มีการพฒันาระบบบริหารจดัการต้นทนุที�มีประสทิธิภาพ

มากขึ �นอีกด้วย 

ต้นทุนการให้บริการ 

ต้นทนุการให้บริการ เป็นต้นทนุที�เกี�ยวข้องกบัการให้บริการในด้านการบริหารงานก่อสร้าง บริหารงานตลาด และ

การขาย ประกอบไปด้วย ต้นทนุคา่บคุลากร คา่ป้ายโฆษณา คา่นายหน้า คา่เสื�อมราคาอปุกรณ์ ยานพาหนะ และอื�นๆ ซึ�งใน

อดีตมีการให้บริการแก่บริษัทอื�นๆ นอกเหนือจากบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย  

ในปี  KK!  KKK และ  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุการให้บริการรวมเทา่กบั % .L  ล้านบาท % .II ล้าน
บาท และ %.!L ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราสว่นต้นทนุขายร้อยละ L&. & ร้อยละ K%.dc และร้อยละ  &. K ของรายได้จาก
การให้บริการ ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุให้บริการรวม
เทา่กบั I.IJ ล้านบาท และ  J.JJ ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ I.cL และร้อยละ J.JJ ของรายได้จากการให้บริการ
ตามลาํดบั โดยคา่ใช้จา่ยในการให้บริการในปี  KKK มีสดัสว่นการเพิ�มขึ �น ในอตัราที�น้อยกวา่สดัสว่นการเพิ�มขึ �นของรายได้
จากการให้บริการเนื�องจากการการขยายขอบเขตการให้บริการที�สร้างมลูคา่เพิ�มด้านการให้บริการมากขึ �น นอกจากนั �นปี 
 KK& มต้ีนทนุจากการให้บริการลดลง สอดคล้องกบัการลดลงของรายได้ให้บริการ เนื�องจากการปรับแนวทางในการบริหาร
โดยให้บริการเฉพาะโครงการของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยเทา่นั �น ดงันั �นสาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL จึงไมม่ีรายการ
ดงักลา่ว 

 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

คา่ใช้จา่ยในการขายประกอบด้วย คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ คา่ใช้จา่ยทางการขาย และการตลาด คา่นายหน้า คา่

สง่เสริมการขาย คา่ธรรมเนียมการโอน คา่โฆษณา และอื�นๆ 

คา่ใช้จา่ยในการขายปี  KK!  KKK และ  KK& มจํีานวน &.I  ล้านบาท   .I! ล้านบาท และ IL.IL ล้านบาท คิด

เป็นร้อยละ &.L&  ร้อยละ %&.KL และ ร้อยละ !.!% ของรายได้รวมตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL 
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บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มคีา่ใช้จา่ยในการขายเทา่กบั %J.%I ล้านบาท และ d .dd ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ %%.cd และ

ร้อยละ !.!L ของรายได้รวมตามลาํดบั 

ในปี  KK! บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จา่ยในการขายรวมเทา่กบั &.I  ล้านบาท โดยคา่ใช้จ่ายหลกัประกอบไป
ด้วยคา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ คา่ธรรมเนียมการโอนจากการโอนสาํหรับการขายที�ดินเปลา่ และโครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนซ์ 
(สาทร – พระราม I ) (1ยนิูต) จํานวน I. & ล้านบาท สว่นที�เหลอืเป็นคา่ใช้จ่ายในการโฆษณา คา่ใช้จ่ายด้านการตลาด และ
การขายของโครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI) จํานวน I.JK ล้านบาท  

 
ในปี  KKK บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จา่ยในการขายรวมเทา่กบั   .I! ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  KK! จํานวน 

%&.J  ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ  KI.!c สาเหตหุลกัมาจากคา่ใช้จา่ยด้านการตลาดสาํหรับการเปิดตวั
โครงการสาํเพ็ง   เฟส % และเฟส   รวมทั �ง  คา่ใช้จา่ยในการสง่เสริมการขาย คา่นายหน้า คา่คอมมิชชั�น  และคา่ภาษีธุรกิจ
เฉพาะที�เกี�ยวข้องกบัการโอนเพิ�มขึ �น ของโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซเิดนท์ (สาทร – พระราม I) (%L ยนิูต) โดยคา่ใช้จ่ายในการ
ขายรวมในปี  KKK ประกอบด้วย คา่ประชาสมัพนัธ์ % .!I ล้านบาท คา่นายหน้า &.%c ล้านบาท คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ I.&& 
ล้านบาท และคา่โฆษณา %.c% ล้านบาท  

 
ในปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จา่ยในการขายรวมเทา่กบั IL.IL ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  KKK จํานวน 

%K.JI ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ &L. c อยา่งไรก็ตามเมื�อพิจารณาถงึอตัราร้อยละคา่ใช้จ่ายในการขาย
ตอ่รายได้รวม ลดลงจากร้อยละ %&.KL เป็นร้อยละ !.!% สาเหตหุลกัมาจากการเปิดตวัโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   
ซึ�งใช้คา่ใช้จา่ยในการสง่เสริมการขายในสดัสว่นที�น้อยกวา่โครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI) โดยคา่ใช้จา่ย
ในการขายหลกัของโครงการโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   คือ คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะจากการขายโครงการสาํเพ็ง   เฟส 
% และ เฟส   นอกจากนี �ยงัมกีารประชาสมัพนัธ์สาํหรับโครงการสาํเพ็ง   เฟส I และ เฟส ! อยา่งตอ่เนื�อง โดยคา่ใช้จา่ยใน
การขายรวมในปี  KK& ประกอบด้วย คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ  L.dd ล้านบาท และคา่ประชาสมัพนัธ์ d.JK ล้านบาท  

 
สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมคีา่ใช้จา่ยในการขายรวมเทา่กบั d .dd ล้านบาท 

เพิ�มขึ �น จากปี  KK& เทา่กบั c .c& ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �น  ร้อยละ c%c.II ซึ�งเป็นผลมาจาก การรับรู้รายได้

ของโครงการสาํเพ็ง   จํานวน   LL ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส % จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส 

  จํานวน  J! ยนิูต สง่ผลให้มคีา่ภาษีธุรกิจเฉพาะเทา่กบั &d.IL ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ LK.&J ของคา่ใช้จา่ยในการขาย

รวม นอกจากนั �นเป็นการเพิ�มขึ �นของคา่ใช้จ่ายในการสง่เสริมการขาย  และโฆษณาประชาสมัพนัธ์ จากการเปิดโครงการ

เพิ�มขึ �น   โครงการ คือ โครงการทิวลปิ สแควร์ และโครงการไมอามี� บางป ูโดยคา่ใช้จา่ยในการขายรวมสาํหรับงวด d เดือน

แรกของปี  KKL ประกอบด้วย คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ &d.IL ล้านบาท และคา่โฆษณาประชาสมัพนัธ์   .&I ล้านบาท 
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ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

คา่ใช้จา่ยในการบริหารประกอบด้วย เงินเดือน และคา่ใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกบัพนกังาน คา่เสื�อมราคา คา่ที�ปรึกษา คา่

วสัดอุปุกรณ์ และอื�นๆ 

คา่ใช้จา่ยในการบริหารรวมปี  KK!  KKK และ  KK& มจํีานวน &.!  ล้านบาท %!.%d ล้านบาท และ KI.Ld ล้าน

บาท หรือ คิดเป็นร้อยละ &.cL ร้อยละ %J.K  และ ร้อยละ &.IK ของรายได้รวมตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดอืนแรกของปี 

 KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีคา่ใช้จา่ยในการบริหารรวมเทา่กบั  c.%K ล้านบาท และ &J.!  ล้านบาท หรือคิด

เป็นร้อยละ L!.cc และร้อยละ  .c! ของรายได้รวมตามลาํดบั 

ในปี  KK! บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีคา่ใช้จา่ยในการบริหารรวมเทา่กบั &.!  ล้านบาท โดยคา่ใช้จา่ยหลกัประกอบ
ไปด้วยคา่ใช้จา่ยเกี�ยวกบัพนกังานจํานวน I.d% ล้านบาท นอกจากนั �นเป็น คา่บริการด้านวชิาชีพตา่งๆ คา่เช่าสาํนกังาน คา่
ดแูลรักษาความปลอดภยั และอื�นๆ จํานวน  .K% ล้านบาท 

 
ในปี  KKK บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารรวมเทา่กบั %!.%d ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  KK! 

จํานวน L.LL ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ % %.JI สาเหตหุลกัมาจาก การเพิ�มขึ �นของจํานวนพนกังาน เพื�อ
รองรับการขยายโครงการใหมที่�เพิ�มขึ �น สาํหรับโครงการเจ.เอส.พี. เรสซิเดนท์ (สาทร – พระราม I) และ โครงการสาํเพ็ง   
เฟส % –เฟส  ) จํานวนประมาณ I.JJ ล้านบาท โดยคา่ใช้จ่ายในการบริหารรวมในปี  KKK ประกอบด้วย คา่ใช้จา่ยเกี�ยวกบั
พนกังาน &.!K ล้านบาท คา่บริการด้านวิชาชีพตา่งๆ %. J ล้านบาท คา่เสื�อมราคา %.%! ล้านบาท คา่เช่าสาํนกังาน และคา่
ดแูลรักษาความปลอดภยั J.c& ล้านบาท  

 
ในปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารรวมเทา่กบั KI.Ld ล้านบาท เพิ�มขึ �นจากปี  KKK  

จํานวน Id.&J ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �นร้อยละ  Ld.JL สาเหตหุลกัมาจาก การเพิ�มขึ �นของจํานวนพนกังาน 
เพื�อรองรับการขยายโครงการใหมที่�เกิดขึ �นได้แก่ โครงการสาํเพ็ง   เฟส I – เฟส !  โครงการทิวลปิ สแควร์ และโครงการไม
อามี� บางป ูโดยคา่ตอบแทนพนกังานในปี  KK& เพิ�มขึ �นจากปี  KKK จํานวน d.&!  ล้านบาท และมีการบนัทกึคา่ใช้จ่ายจาก
การจา่ยโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์จํานวน c.dI ล้านบาท นอกจากนี � มกีารเพิ�มขึ �นจากคา่เสื�อมราคาจากการพฒันาระบบ
คอมพิวเตอร์ และโปรแกรมคอมพิวเตอร์ การเพิ�มขึ �นของคา่วสัดอุปุกรณ์ตา่งๆเพื�อรองรับการขยายตวัของบริษัทฯ และบริษัท
ยอ่ย โดยคา่ใช้จ่ายในการบริหารรวมในปี  KK& ประกอบด้วย คา่ใช้จ่ายเกี�ยวกบัพนกังาน %&.Jd ล้านบาท คา่บริการทาง
วิชาชีพตา่งๆสาํหรับเตรียมตวับริษัทฯ เพื�อเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ d.Ld ล้านบาท คา่ใช้จ่ายจากการจา่ยโดยใช้
หุ้นเป็นเกณฑ์ c.dI ล้านบาท คา่เสื�อมราคา  .&! ล้านบาท คา่วสัดอุปุกรณ์ %.&c ล้านบาท คา่ใช้จา่ยสิ�งพิมพ์ตา่งๆ %.%J 
ล้านบาท คา่เชา่และบริการอาคารสาํนกังาน %.%c ล้านบาท  

 
สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มคีา่ใช้จ่ายในการบริหารรวมเทา่กบั &J.!  ล้านบาท 

เพิ�มขึ �นจากปี  KK& เทา่กบั I . L  ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราการเพิ�มขึ �น ร้อยละ %%!.&! ซึ�งเป็นผลมาจากเพิ�มขึ �นของ

พนกังาน และ การปรับอตัราคา่จ้างของพนกังานและผู้บริหารในปี  KKL สาํหรับการรองรับการขยายงาน เทา่กบั %&.I! ล้าน
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บาท  คา่ที�ปรึกษาทางการเงิน เทา่กบั  .%c ล้านบาท  คา่เชา่ และบริการอาคารสาํนกังานเพิ�มขึ �นจํานวน I.JL ล้านบาท  

คา่บริการเพื�อการกศุลเทา่กบั  .JJ ล้านบาท  คา่เสื�อมราคา  .K! ล้านบาท โดยคา่ใช้จา่ยในการบริหารรวมสาํหรับงวด d 

เดือนแรกปี  KKL ประกอบด้วย คา่ใช้จา่ยเกี�ยวกบัพนกังาน  d.cd ล้านบาท คา่บริการทางวชิาชีพตา่งๆ L. K ล้านบาท คา่

เสื�อมราคา !. c ล้านบาท คา่เช่าและบริการอาคารสาํนกังาน I. % ล้านบาท คา่บริการเพื�อการกศุล  .J  ล้านบาท และ

คา่ใช้จา่ยเบ็ดเตลด็อื�นๆ  . c ล้านบาท  

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

คา่ใช้จา่ยทางการเงินประกอบด้วย ดอกเบี �ยจากเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินที�ไมไ่ด้ถกูบนัทกึเป็นต้นทนุทางการเงิน

ของโครงการ และดอกเบี �ยจากการเชา่ซื �อยานพาหนะตดัจ่าย  ทั �งนี � ในปี  KK!  KKK และ  KK& คา่ใช้จ่ายทางการเงินรวม

ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย เทา่กบั J.%& ล้านบาท J.&& ล้านบาท และ  .J! ล้านบาท ตามลาํดบั หรือ คิดเป็นอตัราสว่นตอ่

รายได้รวมเทา่กบัร้อยละ J.%L ร้อยละ J.!d และร้อยละ J. ! ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีคา่ใช้จ่ายทางการเงินรวมเทา่กบั J.%d ล้านบาท และ  d.%c ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ J.   

และร้อยละ J.!! ของรายได้รวมตามลาํดบั โดยคา่ใช้จ่ายทางการเงินที�เพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�อง สาเหตหุลกัเกิดจากการกู้ยมืเงิน

เพื�อขยายโครงการอยา่งตอ่เนื�อง 

ภาษีเงนิได้  

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีรายได้ภาษีเงินได้ หรือ (คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้) ณ สิ �นปี  KK!  KKK และ  KK& จํานวน 

(%.JK) ล้านบาท (L.d&) ล้านบาท และ (IL.JL) ล้านบาท ตามลาํดบั สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ 

และบริษัทยอ่ย มคีา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้เทา่กบั (%.dc) ล้านบาท และ คา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้ (%%J.&J) ล้านบาท ตามลาํดบั  

กาํไรขั 7นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกําไรขั �นต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ในปี  KK!  KKK และ  KK& คิดเป็น d.Ld ล้าน

บาท    .!& ล้านบาท และ  KJ.&% ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราร้อยละ % .LK ร้อยละ  J. & และ ร้อยละ  d.dc ตามลาํดบั 

จะเห็นได้วา่การเพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�องจากปี  KKK และปี  KK!  เนื�องจากบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีการพฒันาโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ที�มขีนาดใหญ่ขึ �นอยา่งตอ่เนื�อง ได้แก่ โครงการสาํเพ็ง   ในปี  KKK -  KK& สง่ผลให้ บริษัทฯ มีอํานาจในการ

ตอ่รองราคากบัคูค้่า อีกทั �งยงัสามารถบริหารและพฒันาระบบต้นทนุที�มีประสทิธิภาพมากขึ �น นอกจากนี �โครงการของบริษัทฯ 

และบริษัทยอ่ยมคีวามแปลกใหม ่  แตกตา่งจากผู้ประกอบการอื�นในพื �นที�บริเวณใกล้เคียง และสามารถตอบสนองความ

ต้องการของลกูค้าได้เป็นอยา่งด ี

สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกําไรขั �นต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์

เทา่กบั %!.&L ล้านบาท และ &dd.dI ล้านบาท หรือ คดิเป็นร้อยละ %d.IL และร้อยละ II.L  ของรายได้จากการขาย
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อสงัหาริมทรัพย์ ตามลาํดบั จะเห็นได้วา่อตัรากําไรขั �นต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�องจากการรับรู้

รายได้โครงการสาํเพ็ง   ด้วยจากสาเหตดุงักลา่วข้างต้น 

กาํไรขั 7นต้นจากการให้บริการ 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยม ีกําไรขั �นต้นจากการให้บริการ ในปี  KK!  KKK และ  KK& คดิเป็นจํานวน I.d& ล้านบาท  

%%.Id ล้านบาท และ !.%I ล้านบาท หรือ คิดเป็นอตัราร้อยละ  I.L! ร้อยละ !c.J  และ ร้อยละ LI.LK ตามลาํดบั โดยกําไร

ขั �นต้นในปี  KKK เพิ�มขึ �นจากปี  KK! เนื�องจาก มีการขยายลกัษณะงานให้บริการมากขึ �น จากเดิมให้บริการด้านการขาย 

เป็นการให้บริการด้านการตลาดเพิ�มขึ �น สง่ผลให้รายได้เพิ�มขึ �นโดยต้นทนุการให้บริการเพิ�มขึ �นเป็นสดัสว่นน้อยกวา่ กําไร

ขั �นต้นของปี  KK& เพิ�มขึ �นจากปี  KKK เนื�องจากมีการปรับอตัราคา่บริการการบริหารโครงการเพิ�มขึ �น อยา่งไรก็ตามสดัสว่น

รายได้ของปี  KK& ลดลงจากปี  KKK เนื�องจากการหยดุให้บริการให้แก่บริษัทอื�นๆ ในครึ�งปีหลงั เนื�องจากบริษัทฯ ปรับ

แนวทางในการบริหารโดยให้บริการเฉพาะโครงการของบริษัทฯและบริษัทยอ่ยเทา่นั �น  

ดงันั �น สาํหรับงวด d เดือนแรกของปี  KKL ไมม่ีรายได้จากการให้บริการดงักลา่ว 

กาํไร/ขาดทุนก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิ และภาษีเงนิได้ (“EBIT”)  กาํไรสุทธิ และกาํไรต่อหุ้น  

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีกําไร/ขาดทนุก่อนคา่ใช้จา่ยทางการเงินและภาษีเงินได้ (“EBIT”) ในปี  KK!  KKK  KK& 

และงวด 9 เดือนแรกปี  KKL เทา่กบั %.JI ล้านบาท - .!I ล้านบาท และ %&d.Id ล้านบาท และ KK .IK ล้านบาทตามลาํดบั  

ในปี  KK! เป็นช่วงเริ�มต้นในการขายโครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระราม 3) สง่ผลให้เริ�มมีคา่ใช้จ่ายใน

การตลาด และการขายในสดัสว่นคอ่นข้างมากเมื�อเทียบกบัรายได้จากการโอนอสงัหาริมทรัพย์ของโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิ

เดนซ์ (สาทร – พระรามI)  

ในปี  KKK สาเหตหุลกัของการติดลบของ EBIT เกิดจากการเปิดตวัของโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – 

พระรามI) ในปี  KKK สง่ผลให้มีการคา่ใช้จา่ยในการสง่เสริมการขาย และคา่ธรรมเนียมการโอน ที�เกี�ยวข้องกบัโครงการ เจ.

เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI) เพิ�มมากขึ �น รวมทั �งคา่ใช้จา่ยด้านการตลาด และการประชาสมัพนัธ์สาํหรับการ

เปิดตวัโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และเฟส    

 ในปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกําไรก่อนคา่ใช้จา่ยทางการเงินและภาษีเงินได้เทา่กบั %&d.Id ล้านบาท 

เนื�องจากการรับรู้รายได้จากโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   ที�มีอตัรากําไรขั �นต้นสงูกวา่ โครงการเจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ 

(สาทร – พระรามI) ซึ�งบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยรับรู้รายได้ในปี  KKK นอกจากนี � ในปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ยงัมกีาร

บริหารจดัการต้นทนุที�มีประสทิธิภาพสงูขึ �นอีกด้วย 
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งวด 9 เดือนแรกของปี  KKL มกีารเพิ�มขึ �นของ EBIT จากงวด 9 เดือนแรกของปี  KK& จํานวน K&d.Ld ล้านบาท 

เนื�องจากการรับรู้รายได้จากโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   อยา่งตอ่เนื�อง 

กําไรสทุธิของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือนแรกของปี  KKL เทา่กบั  

-J.%c ล้านบาท -%%.JK ล้านบาท %IJ. c ล้านบาท และ !I .KL ล้านบาท โดยกําไรสทุธิที�เพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�องเกิดจาก

บริษัทมีการพฒันาโครงการที�มีมลูคา่สงูขึ �น มีอตัราการทํากําไรที�ดขีึ �น มีอํานาจในการตอ่รองจากคูค้่ามากขึ �น นอกจากนั �น ยงั

มีการบริหารจดัการต้นทนุที�มีประสทิธิภาพมากขึ �น 

กําไรตอ่หุ้นขั �นพื �นฐานของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยสาํหรับปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือนแรกของปี 

 KKL เทา่กบั -J.J  บาท %.JL บาท J.Jc บาทและ J.%! บาท ตามลาํดบั ทั �งนี � ในปี  KK& บริษัทฯ ได้มีการเพิ�มทนุจด

ทะเบียนจากเดิม K.JJ ล้านบาทเป็น %,KJJ.JJ ล้านบาท รวมทั �งได้เปลี�ยนแปลงมลูคา่หุ้นที�ตราไว้จากเดิมหุ้นละ %,JJJ.JJ 

บาท เป็นหุ้นละ K.JJ บาท ในวนัที�  L พฤษภาคม  KK& ทําให้มีจํานวนหุ้นที�ออกและชําระแล้วเพิ�มขึ �นจาก K,JJJ หุ้น เป็น 

IJJ,JJJ,JJJ หุ้น ตอ่มามกีารเปลี�ยนมลูคา่ที�ตราไว้จากหุ้นละ K.JJ บาท เป็น J.KJ บาทในวนัที� L มกราคม  KKL สง่ผลให้ 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK& บริษัทฯ มีจํานวนหุ้นที�เรียกชําระเตม็มลูคา่แล้วทั �งสิ �น IJJ,JJJ,JJJ หุ้น  และ ณ วนัที� L มกราคม 

 KKL เป็นต้นไปบริษัทฯ มจํีานวนหุ้นที�เรียกชําระเต็มมลูคา่แล้วทั �งสิ �น I,JJJ,JJJ,JJJ หุ้น  

%&.  การวเิคราะห์ฐานะการเงิน 

สินทรัพย์ 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีสนิทรัพย์รวม

ทั �งสิ �น dK.&c ล้านบาท  ,JI .!% ล้านบาท K,& I.   ล้านบาท และ K,d!J. L ล้านบาท ตามลาํดบั แบง่เป็นสนิทรัพย์

หมนุเวยีน d%.&d ล้านบาท  ,JJc.JK ล้านบาท K, !&.cL  ล้านบาท และ !,c&&.!c ล้านบาท ตามลาํดบั คิดเป็นอตัราสว่น

ตอ่สนิทรัพย์รวมอยูที่�ร้อยละ dK.cI ร้อยละ dc.cJ ร้อยละ dI.I% และร้อยละ c%.d  ตามลาํดบั โดยที�การเพิ�มขึ �นของ

สนิทรัพย์หมนุเวียนในชว่ง I ปีที�ผา่นมานั �นมาจาก การเพิ�มขึ �นของต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เนื�องมาจาก

การขยายโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �นของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับงวด 9 เดือนแรก ปี  KKL มีการรับรู้

รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   สง่ผลให้สนิทรัพย์หมนุเวยีนลดลงจากการลดลงของต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

สาํหรับสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ 

กนัยายน  KKL มีจํานวนทั �งสิ �น I.dd ล้านบาท  !.I& ล้านบาท IL&.IK ล้านบาท และ %,JLI.cJ ล้านบาท ตามลาํดบั ซึ�งคิด

เป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวมอยูที่�ร้อยละ !.%L ร้อยละ %. J ร้อยละ &.&d และร้อยละ %c.Jc ตามลาํดบั โดยสว่นใหญ่จะเป็น 

รายการ อสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุ สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดับญัชี และอปุกรณ์ เป็นหลกั ซึ�งสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียน คิด

เป็นสดัสว่นน้อยมากเมื�อเปรียบเทียบกบัสนิทรัพย์รวมของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับงวด 9 เดือนแรกปี  KKL การ
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เพิ�มขึ �นของสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนเกิดจากการเพิ�มขึ �นของอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุในโครงการ สาํเพ็ง   และโครงการไม

อามี� บางป ูเป็นหลกั 

ต้นทุนการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์  

ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ประกอบไปด้วย คา่ที�ดินรอการพฒันา ที�ดิน

กําลงัพฒันา รวมทั �ง คา่ใช้จ่ายที�ได้มาซึ�งที�ดิน คา่บริหารโครงการ คา่ก่อสร้าง คา่สาธารณปูโภค และต้นทนุทางการเงิน โดย 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีต้นทนุการพฒันา

โครงการอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั cL.L& ล้านบาท %,&LK.cK ล้านบาท K,J% .   ล้านบาท และ !, ! .!J ล้านบาท 

ตามลาํดบั คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวมเทา่กบัร้อยละ d%.L  ร้อยละ c .!& ร้อยละ cd.%I และร้อยละ L%.!  ตามลาํดบั 

ต้นทนุดงักลา่วมีการเพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�อง ในระหวา่งปี  KK!  KKK  KK& เนื�องจากมกีารพฒันาโครงการมากขึ �น รวมทั �ง

วางแผนซื �อที�ดินเพื�อขยายโครงการตา่งๆในอนาคต ทั �งนี �บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ไมม่ีนโยบายในการสะสมที�ดิน (Land bank) 

เพื�อลดความเสี�ยงตอ่การแบกรับต้นทนุทางการเงินในอนาคต สาํหรับงวด 9 เดือนปี  KKL มกีารลดลงของต้นทนุการพฒันา

โครงการอสงัหาริมทรัพย์เนื�องจากการรับรู้รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   จํานวน   LL ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส 

% จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส   จํานวน  J! ยนิูต คิดเป็นจํานวน  ,JLK.&J ล้านบาท รวมทั �งการโอนต้นทนุ

การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ไปยงั อสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุโครงการสาํเพ็ง   ซึ�งใช้สาํหรับก่อสร้างอาคารจอด

รถ และโครงการทิวลปิ สแควร์ โครงการไมอามี� บางป ูซึ�งใช้สาํหรับก่อสร้างศนูย์การค้าชมุชน  
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ต้นทุนการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์แยกตามโครงการ 

โครงการ 
2554 2555 2556 ม.ค. – ก.ย. 2557 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
                
   โครงการ เจ.เอส.พี.เรสซิเดนท์ (สาทร –  
   พระราม 3) - (ทาวน์โฮม)    87.76  100.00% 

        
11.88  0.71% - - - - 

   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 1 (CNC) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -              -   

      
652.86  38.96% 

       
629.69  12.56% 125.76 3.60% 

   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 2 (JGL) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -              -   

      
771.66  46.05% 

    
1,158.64  23.12% 361.82 8.53% 

   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 3 (SPZ) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -              -   

      
239.45  14.29% 

       
167.25  3.34% 241.69 5.70% 

   โครงการสําเพ็ง 2 เฟส 4 (JSP) – (อาคาร 
   พาณิชย์)         -              -   - - 

    
1,650.60  32.93% 1,513.24 35.67% 

   โครงการทิวลิป - (คอนโดมิเนียม, อาคาร 
   พาณิชย์, ศนูย์การค้าชมุชน)         -              -   - - 

       
330.90  6.60% 352.86 8.32% 

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

       
808.50  16.13% 726.15 71.12% 

   โครงการสําเพ็ง 2 เรสซิเด้นท์ - 
(คอนโดมิเนียม)        -              -   - - 

       
266.64  5.32% 448.10 10.56% 

    
โครงการสําเพ็ง   เฟส ! (JSP) – โซน B -  - - - - - 445.77 10.51% 
รวม ต้นทุนโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์   87.76  100.00% 

  
1,675.85  100.00% 

  
5,012.22  100.00% 4,242.40 100.00% 

ที�มา : ข้อมลูจากบริษัท 

เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าซื 7อที0ดนิ 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยได้มกีารจ่ายเงินลว่งหน้าคา่ซื �อที�ดินในปี  KKK เป็นจํานวน  cK.LK ล้านบาท เนื�องจาก

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีความต้องการในการวางแผนขยายโครงการสาํเพ็ง   ในอนาคต สาํหรับปี  KK&  และงวด 9 เดือน

แรกของปี  KKL ไมม่ีรายการดงักลา่ว 

อสังหาริมทรัพย์เพื0อการลงทุน  

อสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุ ประกอบไปด้วยที�ดิน และสิ�งปลกูสร้างของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยซึ�งแสดงมลูคา่

ตามบญัชีของต้นทนุงานระหวา่งก่อสร้างที�บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยถือครองไว้เพื�อหาประโยชน์จากรายได้คา่เชา่และให้บริการ 

ในโครงการสาํเพ็ง   โครงการทิวลปิ สแควร์ และโครงการ ไมอามี� บางป ูโดย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK& และ ณ วนัที� IJ 

กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยได้มีการลงทนุดงักลา่วจํานวน  &J.%K ล้านบาท และ dJd.II ล้านบาท โดยแบง่
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ออกเป็นอสงัหาริมทรัพย์รอการขาย เทา่กบั L.%d ล้านบาท ที�ดินให้เชา่เทา่กบั KI!.d! ล้านบาท และ ที�ดินเพื�อการก่อสร้าง

อาคารจอดรถและศนูย์การค้าชมุชน เทา่กบั I&L. J ล้านบาท โดยปัจจบุนัอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วยงัอยูร่ะหวา่งการพฒันา  

อุปกรณ์ 

อปุกรณ์ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยโดยหลกัประกอบไปด้วย ยานพาหนะ คอมพิวเตอร์และอปุกรณ์คอมพิวเตอร์ 

เครื�องตกแตง่และเครื�องใช้สาํนกังาน ทั �งนี � มลูคา่ตามบญัชีสทุธิของอปุกรณ์ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ณ วนัที� I% ธนัวาคม 

 KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL มจํีานวนทั �งสิ �น I.&c ล้านบาท K.LI ล้านบาท %K.LJ ล้านบาท และ 

%&.J! ล้านบาท หรือ คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวมร้อยละI.cK ร้อยละ J. c ร้อยละ J. c และร้อยละ J. L ตามลาํดบั ซึ�ง

มลูคา่ที�เพิ�มขึ �นในปี  KKK เป็นผลมาจากการเพิ�มขึ �นของอปุกรณ์ คอมพิวเตอร์ และเครื�องใช้สาํนกังานเนื�องจากการเพิ�มขึ �น

ของพนกังาน   และการเพิ�มขึ �นของปี  KK& เป็นผลมาจากการเพิ�มขึ �นของ  คอมพิวเตอร์และอปุกรณ์คอมพิวเตอร์ในการนํา

ระบบการวางแผนทรัพยากรขององค์กรแบบองค์รวม (Enterprise Resource Planning) หรือ ERP มาใช้ เพื�อพฒันาการ

จดัการทรัพยากรของกิจการให้เกิดประโยชน์สงูสดุ นอกจากนั �นยงัมกีารเพิ�มขึ �นของยานพาหนะตามสญัญาเชา่ทางการเงิน

ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย สาํหรับงวด 9 เดือนแรกของปี  KK& และ  KKL บริษัทฯและบริษัทยอ่ย มีการเพิ�มขึ �นของอปุกรณ์ 

เทา่กบั 0.34 ล้านบาท เนื�องจากการเพิ�มขึ �นของความต้องการเครื�องใช้สาํนกังานในบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย 

สินทรัพย์ภาษีเงนิได้รอการตดับัญชี 

สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี เกิดขึ �นจากผลแตกตา่งชั�วคราวที�ใช้หกัภาษี และผลขาดทนุทางภาษีที�ยงัไมไ่ด้

ใช้ ในจํานวนเทา่ที�มีความเป็นไปได้ในระดบัหนึ�งที�บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยจะมีกําไรทางภาษีในอนาคตเพียงพอที�จะใช้

ประโยชน์จากผลแตกตา่งชั�วคราวดงักลา่ว ซึ�งโดยหลกัแล้วเป็นรายการที�เกิดจาก “การรับรู้รายได้ทางบญัชี” กบั “การรับรู้

รายได้ทางภาษี” ในช่วงเวลาที�แตกตา่งกนั โดยทางบญัชีจะรับรู้รายได้เมื�อมีการโอนกรรมสทิธิj ขณะที�การรับรู้รายได้ทางภาษี

เกิดขึ �นตั �งแตเ่ริ�มชําระเงินดาวน์ การรับรู้รายได้ในชว่งเลาที�แตกตา่งกนัดงักลา่วสง่ผลให้บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีการจา่ย

ภาษีสาํหรับเงินดาวน์ซึ�งยงัไมส่ามารถรับรู้เป็นรายได้ในทางบญัชีได้ เนื�องจากเงินดาวน์ไมส่ามารถรับรู้เป็นรายได้ในทาง

บญัชีได้ ดงันั �นทางบญัชีจึงบนัทกึรายการดงักลา่วเป็นรายการ “สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี” 

ทั �งนี � มลูคา่สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& 

และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL มีจํานวนเทา่กบั J.%J ล้านบาท %L.I  ล้านบาท d!.%d ล้านบาท และ % J.L  ล้านบาท 

หรือ คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวมร้อยละ J.%J ร้อยละ J.cK ร้อยละ %.&c และร้อยละ  .JI ตามลาํดบั ซึ�งมลูคา่ที�เพิ�มขึ �น

ในปี  KKK เป็นผลมาจากการเปิดจองโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนท์ (สาทร – พระราม I ) และการเปิดจองโครงการสาํเพ็ง 

  เฟส %และเฟส   สาํหรับมลูคา่ที�เพิ�มขึ �นในปี  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือนแรกของปี  KKL เป็นผลมาจากการเปิดจอง

โครงการสาํเพ็ง   เฟส % – เฟส ! โครงการทิวลปิ   และโครงการไมอามี�บางป ู  
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หนว่ย : ล้านบาท 

หนี 7สนิ 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีหนี �สนิรวม

ทั �งสิ �น d%.c! ล้านบาท %,KLd.&  ล้านบาท และ I,dc .   ล้านบาท และ I,cL .L%  ล้านบาท ตามลาํดบั ซึ�งคิดเป็นสดัสว่น

ตอ่สนิทรัพย์รวมอยูที่�ร้อยละ dK.dd ร้อยละ LL.L  ร้อยละ LJ.c  และร้อยละ &K.%d ตามลาํดบั หนี �สนิของบริษัทฯ และ

บริษัทยอ่ย แบง่เป็นหนี �สนิหมนุเวียนเป็นจํานวน dJ. d ล้านบาท c&c.JK ล้านบาท  ,cKd.JL ล้านบาท และ  ,d%c.LK ล้าน

บาท ตามลาํดบั ซึ�งคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนี �สนิรวมอยูที่�ร้อยละ dc.IJ ร้อยละ K!.dK ร้อยละ L%.cJ และร้อยละ LK.IL 

ตามลาํดบั และมีสว่นของหนี �สนิไมห่มนุเวยีนคิดเป็นจํานวน %.K& ล้านบาท L%%.KL ล้านบาท %,% I.%K ล้านบาท และ 

dKI.d& ล้านบาท ตามลาํดบั ซึ�งคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนี �สนิรวมอยูที่�ร้อยละ %.LJ ร้อยละ !K.JK ร้อยละ  c. J และร้อยละ 

24.63 ตามลาํดบั โดย ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯและบริษัทยอ่ย มีหนี �สนิคงเหลอืที�มีภาระดอกเบี �ย ดงันี � 

 

ผู้กู้  วงเงินสนิเชื�อ 
โครงการที�ได้รับการ

สนบัสนนุ 
อตัราดอกเบี �ย 

ยอดคงค้าง ณ 30 กนัยายน 2557 

เงินกู้ ยืมที�ถงึกําหนด
ชําระภายในหนึ�งปี 

  เงินกู้ ยืมระยะยาว - สทุธิจาก
สว่นที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�ง

ปี 
รวม 

JSP      162.00 สําเพ็ง 2 เฟส 4 MLR +0.25%           162.00                 -                  162.00 
JSP      176.80  สําเพ็ง 2 เรสซเิด้นท์ MLR+0.75%           0.10                171.69             171.79  
JSP    1,422.00  สําเพ็ง 2 เฟส 4 MLR +0.25%       941.35                -            941.35  

JSP      440.78  ทวิลปิ สแควร์ MLR +0.50% 20.00  177.93 197.93 
JSP 333.19  ทวิลปิ สแควร์ MLR +0.50% 0.10  1.53 1.63 
JSP 545.00 ไมอามี� บางป ู MLR +J.cLK% J.%0 K!!.d0 545.00 
SPZ      100.07  สําเพ็ง 2 เฟส 3 MLR +0.50% 60.81  - 60.81 
SPZ        80.39  สําเพ็ง 2 เฟส 3 MLR +0.50% 53.47  -             53.47  

JPM 60.00 สําเพ็ง 2 เฟส 1 MLR +J.cLK% 6.59 53.01 59.60 

 
     รวม       1,244.52              949.06  2,193.58 

ที�มา : ข้อมลูจากบริษัท 

เงนิกู้ยมืระยะสั 7นจากสถาบนัการเงนิ 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK! วนัที� I% ธนัวาคม  KK& และวนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯและบริษัทยอ่ย มีเงินกู้ยมื

ระยะสั �นจากสถาบนัการเงินเป็นจํานวนเงินรวมทั �งสิ �น  !.dL ล้านบาท %& .JJ ล้านบาท และ  %& .JJ  ล้านบาท ตามลาํดบั 

หรือ คิดเป็นสดัสว่นตอ่หนี �สนิและผู้ ถือหุ้นรวมอยูที่�ร้อยละ  &.%J ร้อยละ  .cc และร้อยละ  .LI  ตามลาํดบั โดยเงินดงักลา่ว

ใช้สาํหรับพฒันาโครงการเพิ�มเตมิ และการดําเนินงานตามปกตขิองบริษัทฯ ในปี  KK! และใช้สาํหรับการซื �อที�ดินสาํหรับการ

พฒันาโครงการสาํเพ็ง   เฟส ! ในปี  KK& และ ไตรมาส % ปี  KKL  
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ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KKK ไมม่ยีอดเงินกู้ยืมดงักลา่ว 

เจ้าหนี 7การค้าและเจ้าหนี 7อื0น 

เจ้าหนี �การค้า และเจ้าหนี �อื�น ประกอบด้วย เจ้าหนี �การค้าคา่รับเหมาการก่อสร้าง ทําถนน คา่วสัดกุ่อสร้าง และ

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

โดย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และวนัที� IJ กนัยายน  KKL มีจํานวนรวมทั �งสิ �น  &J.!d ล้านบาท 

!Id.&J ล้านบาท %Lc.KL ล้านบาท และ  %L.&K ล้านบาท ตามลาํดบั หรือ คิดเป็นสดัสว่นตอ่หนี �สนิ และผู้ ถือหุ้นรวมอยูที่�

ร้อยละ &I.   ร้อยละ  %.&I ร้อยละ I.%c และร้อยละ I.&&  ตามลาํดบั  ทั �งนี � เจ้าหนี �การค้าและเจ้าหนี �อื�นเพิ�มขึ �นในปี 

 KKK สาเหตหุลกัเนื�องจาก มีการเพิ�มขึ �นของรายการเงินกู้ยมืระยะสั �นจากบคุคลที�เกี�ยวข้องกนัเพิ�มขึ �นสาํหรับวตัถปุระสงค์ใน

การมดัจํา และซื �อที�ดินในโครงการสาํเพ็ง   เฟส % สาํหรับการลดลงของรายการดงักลา่วในปี  KK& ลดลงจากปี  KKK 

เนื�องจากการคืนเงินกู้ยืมจากบคุคลที�เกี�ยวข้องกนัทั �งหมดจํานวน !Jd.!& ล้านบาท สว่นที�เหลอืเกิดจากเจ้าหนี �คา่ผู้ รับเหมา 

คา่ประกนังานก่อสร้าง ที�มีสดัสว่นมากขึ �นจากการขยายโครงการตา่งๆ  ในขณะที�ช่วง 9 เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯและ

บริษัทยอ่ย มกีารเพิ�มขึ �นของเจ้าหนี �การค้าและเจ้าหนี �อื�นเทียบกบั I% ธนัวาคม  KK& เทา่กบั Id.Jc ล้านบาท เนื�องจาก การ

เพิ�มขึ �นของเงินประกนัผลงานของโครงการสาํเพ็ง   โครงการทิวลปิ และโครงการไมอามี� บางปจํูานวน %d.JK ล้านบาท  การ

เพิ�มขึ �นของเจ้าหนี �คา่สาธารณปูโภครอนําสง่จํานวน %%.I& ล้านบาท นอกจากนี �มีการเพิ�มขึ �นของคา่ใช้จ่ายค้างจา่ยโดยหลกั

มาจากโบนสัค้างจา่ยประมาณ %J ล้านบาท และการลดลงของเจ้าหนี �การค้าตามความคืบหน้าในงานก่อสร้างของโครงการ

สาํเพ็ง   โครงการทิวลปิ จํานวน c.!I ล้านบาท 

 

  เงนิมัดจาํและเงนิรับล่วงหน้าจากลูกค้า 

เงินมดัจําและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า โดยหลกัประกอบไปด้วย เงินจอง เงินทําสญัญา เงินดาวน์ และเงินงวดโอน

โดย ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และวนัที� IJ กนัยายน  KKL  บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีเงินมดัจําและเงินรับ

ลว่งหน้าจากลกูค้าจํานวน !.JK ล้านบาท IL!.Jd ล้านบาท %,!!c.J! ล้านบาท และ %,IcL. I ล้านบาท ตามลาํดบั โดย

เงินมดัจําและเงินรับลว่งหน้าที�เพิ�มสงูขึ �นในปี  KKK เป็นผลมาจาก การเปิดตวั ของโครงการ สาํเพ็ง   เฟส % และเฟส   

จํานวน I&c ล้าน สาํหรับการเพิ�มขึ �นของปี  KK& เป็นผลมาจาก เงินรับลว่งหน้าของโครงการสาํเพ็ง   เฟส % เฟส   เฟส I 

และเฟส ! จํานวน %Kd ล้านบาท K!d ล้านบาท !  ล้านบาท และ LJ& ล้านบาท ตามลาํดบั  ในขณะที�ช่วง 9 เดือนแรกของ

ปี  KKL บริษัทฯและบริษัทยอ่ย มีการลดลงของเงินมดัจําและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้าเทียบกบั I% ธนัวาคม  KK& เทา่กบั 

60.81 ล้านบาท เนื�องจาก การรับรู้รายได้ของโครงการสาํเพ็ง   จํานวน   LL ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส % 

จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส   จํานวน  J! ยนิูต  
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เงนิกู้ยมืระยะยาว  

เงินกู้ยืมระยะยาว เป็นเงินกู้ เพื�อวตัถปุระสงค์ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์จากสถาบนัการเงิน ทั �งนี � ณ 

วนัที� I% ธนัวาคม  KKK วนัที� I% ธนัวาคม  KK& และวนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ มีเงินกู้ยืมระยะยาวจากทั �งหมด

จํานวน &J&.I% ล้านบาท  ,%Jc. J ล้านบาท และ  ,JI%.Kc ล้านบาท หรือคิดเป็นสดัสว่นตอ่หนี �สนิรวมเทา่กบัร้อยละ 

Ic.Ic ร้อยละ K .d! และร้อยละ  52.46 ตามลาํดบั โดยสามารถแบง่เป็นเงินกู้ยืมระยะยาว-สทุธิจากสว่นของเงินกู้ยืมระยะ

ยาวที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปีเป็นจํานวนทั �งสิ �น KLK.!& ล้านบาท %,%%c.IJ ล้านบาท d!d.J& ล้านบาท และสว่นของ

เงินกู้ยืมระยะยาวที�ถงึกําหนดชําระภายในหนึ�งปี มีจํานวน IJ.cK ล้านบาท dcd.dJ ล้านบาท และ %,Jc .KI ล้านบาท 

ตามลาํดบั สาํหรับ ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK! ไมม่ีรายการเงินกู้ยมืดงักลา่ว 

ในปี  KKK และปี  KK& มีการเพิ�มขึ �นของหนี �ระยะยาวเพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�อง สาเหตหุลกัมาจากการขยายโครงการ 

สาํเพ็ง   เฟส % และสาํเพ็ง   เฟส   ในปี  KKK และโครงการสาํเพ็ง   เฟส I  สาํเพ็ง    เฟส ! โครงการทิวลปิ สแควร์ และ

โครงการไมอามี� บางป ูในปี  KK& ในขณะที�ชว่ง 9 เดือนแรกของปี  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ชําระคืนเงินกู้ ระยะยาวสทุธิ 

เทา่กบั L&.&% ล้านบาท สง่ผลให้เกิดการลดลงของเงินกู้ยมืระยะยาว ทั �งนี � เงินกู้ยืมของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ได้กําหนดข้อ

ปฏิบตัิและข้อจํากดับางประการ โปรดดรูายละเอียดเพิ�มเติม ตามสว่นที�  .  – K ข้อ K.!.& สญัญากู้ยืมเงิน  

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ วนัที� IJ  กนัยายน  KKL บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นคิดเป็นจํานวน
ทั �งสิ �น I.c! ล้านบาท !K .Ld ล้านบาท %,&!%.JJ ล้านบาท และ  ,J&L.K& ล้านบาท หรือ คิดเป็นสดัสว่นตอ่สนิทรัพย์รวม
เทา่กบัร้อยละ !.J% ร้อยละ   . c ร้อยละ  d.%c และร้อยละ I!.c% ตามลาํดบั โดยการเพิ�มขึ �นของสว่นของผู้ถือหุ้นในปี 
 KKK นั �นเป็นผลมาจากการทํางบการเงินรวมจากการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุเดียวกนั ซึ�งบริษัทฯ จดัทําขึ �นเพื�อแสดง
เปรียบเทียบ โดยเสมือนวา่มีบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ มาโดยตอ่เนื�อง ซึ�งเป็นผลมาจากการจดัโครงสร้างกลุม่บริษัท โดยการ
เข้าซื �อหุ้นสามญัของบริษัท CNC JGL SPZ และ JPM ซึ�งการดําเนินการดงักลา่ว ถือเป็นการรวมธุรกิจภายใต้การควบคมุ
เดียวกนั ณ เดือนพฤษภาคม ปี  KK& สง่ผลให้สว่นของผู้ ถือหุ้นมีการเพิ�มขึ �นอยา่งตอ่เนื�อง การจดัทํางบการเงินเสมือนการ
ควบรวมดงักลา่ว ได้รวม  บริษัทฯ และ JPM ในปี  KK! บริษัทฯ CNC JGL SPZ JPM ในปี  KKK และปี  KK& ทั �งนี �การ
จดัทําดงักลา่วคํานงึถึงระยะเวลาในการก่อตั �งของบริษัท (บริษัทฯ และ JPM ได้เริ�มก่อตั �งในปี  KKI และ CNC JGL SPZ ได้
เริ�มก่อตั �งในปี  KKK ) ทั �งนี � วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  และ วนัที� I% ธนัวาคม  KKK บริษัทฯมีผลขาดทนุสะสม จํานวน   .%& 
ล้านบาท และ %%.L% ล้านบาท ตามลาํดบั และสว่นของผู้ถือหุ้นสว่นน้อยที�ไมม่ีอํานาจควบคมุในปี  KKK จํานวน %I.KJ ล้าน
บาท โดยปี  KK! ไมม่ีรายการดงักลา่ว 

ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK& บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ�มขึ �นจากปี  KKK จํานวน %,ccc. % ล้านบาท เนื�องมาจาก
มติวิสามญัของผู้ ถือหุ้น ครั �งที�  / KK& มีมตใิห้บริษัทเพิ�มทนุในเดือน พฤษภาคม  KK& จากเดิม K.JJ  ล้านบาท เป็น 
%,KJJ.JJ  ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิ�มทนุจากเดิม K.JJ  ล้านบาท เป็น %,KJJ.JJ ล้านบาท มีวตัถปุระสงค์ในการ
ปรับโครงสร้างกลุม่บริษัทโดยซื �อหุ้นสามญัของบริษัทยอ่ย (CNC JGL SPZ และ JPM) เข้าอยูภ่ายใต้โครงสร้างกลุม่บริษัท 
และเปลี�ยนมลูคา่ที�ตราไว้จากหุ้นละ %,JJJ.JJ   บาท เป็นหุ้นละ K.JJ  บาท อยา่งไรก็ตามบริษัทฯมีการซื �อบริษัทยอ่ยตาม
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มลูคา่ที�ตราไว้ของแตล่ะบริษัท ซึ�งมีความแตกตา่งจากมลูคา่ทางบญัชี สง่ผลให้ในปี  KK& รับรู้ผลตา่งจากรายการดงักลา่วไว้
ในองค์ประกอบอื�นของผู้ ถือหุ้น  จํานวน -I .%I ล้านบาท นอกจากนั �นบริษัทบนัทกึ สว่นตา่งจากการจําหนา่ยหุ้นสามญัของ
บริษัทฯ ให้แก่บคุคลผู้ใกล้ชิดกลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ โดยบนัทกึคา่ใช้จา่ยสาํหรับการจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์จํานวน 
c.dI ล้านบาท ทั �งนี � วนัที� I% ธนัวาคม  KK& บริษัทฯมีกําไรสะสม จํานวน %!I. J ล้าน และสว่นของ     ผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยที�
ไมม่ีอํานาจควบคมุในปี  KK& จํานวน  %.JJ ล้านบาท สาํหรับ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้น
เพิ�มขึ �น ! &.K& ล้านบาท เนื�องจากกําไรสะสมที�เพิ�มขึ �นสาํหรับงวด 9 เดือนแรกของปี   KKL ซึ�งโดยหลกัมาจากการโอน
โครงการสาํเพ็ง   จํานวน   LL  ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส % จํานวน LI ยนิูต และ โครงการสาํเพ็ง   เฟส   
จํานวน  J! ยนิูต  

 
เมื�อวนัที�  ! ธนัวาคม  KK& ที�ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครั �งที� I/ KK& ได้มีมติอนมุตักิารเปลี�ยนแปลงมลูคา่หุ้นที� 

ตราไว้จากเดิมหุ้นละ K.JJ บาท เป็นหุ้นละ J.KJ บาท 

อัตราส่วนทางการเงนิ 

- อตัราสว่นสภาพคลอ่ง 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งของบริษัทฯ ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ วนัที� IJ กนัยายน  KKL เทา่กบั 

%.J  เทา่  .I% เทา่ %.c! เทา่ และ %.&L เทา่ ตามลาํดบั โดยอตัราสว่นสภาพคลอ่งเพิ�มขึ �นในปี  KKK และลดลงในปี  KK& 

เนื�องจากการเพิ�มขึ �นของต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในปี  KKK และการเพิ�มขึ �นของเงินมดัจําและเงินรับ

ลว่งหน้าจากลกูค้า และสว่นของเงินกู้ ระยะยาวที�ถึงกําหนดชําระในหนึ�งปีเพิ�มขึ �น สาํหรับการลดลงของวนัที� IJ กนัยายน 

 KKL สาเหตหุลกัเนื�องมาจากการโอนกรรมสทิธิของโครงการสาํเพ็ง   สง่ผลให้ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ลดลง  

- อตัราสว่นแสดงความสามารถในการหากําไร 

อตัราสว่นกําไรสทุธิ ของปี  KK! ปี  KKK ปี  KK& และ วนัที� IJ กนัยายน  KKL อยูที่�ร้อยละ -J.%d ร้อยละ -c.%d 

ร้อยละ %K.IL และร้อยละ  J.Lc ในขณะที�อตัราสว่นผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นอยูที่�ร้อยละ -!.&d ร้อยละ -!.c! ร้อยละ % .!! 

และร้อยละ  %. c ตามลาํดบั ซึ�งเป็นไปในทิศทางเดยีวกนั โดยสาเหตหุลกัมาจากการเปิดตวัของโครงการสาํเพ็ง   มี

ความสามารถในการทํากําไรได้สงูกวา่โครงการในอดีต รวมทั �งมีระบบการบริหารจดัการต้นทนุได้ดขีึ �น  มีอํานาจตอ่รองจาก 

คูค้่า  

- อตัราสว่นความสามารถชําระภาระผกูพนั  

บริษัทมีอตัราสว่นความสามารถชําระภาระผกูพนัในปี  KK! ปี  KKK ปี  KK& และ วนัที� IJ กนัยายน  KKL อยูที่�   

-%%.dc เทา่ -d .JJ เทา่ - .I& เทา่ และ 0.36 เทา่ ตามลาํดบั อตัราสว่นความสามารถในการชําระภาระผกูพนัติดลบในปี 

 KK! –  KK& เนื�องจากเป็นลกัษณะการดําเนินงานในช่วงเริ�มต้นของการลงทนุโครงการสาํเพ็ง   ซึ�งเป็นโครงการคอ่นข้าง
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ใหญ่เมื�อเทียบกบัโครงการในอดตี (โครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนซ์ (สาทร – พระรามI)) อีกทั �งกระแสเงินสดสว่นใหญ่ของ

บริษัทจะรับรู้เมื�อมีการโอนกรรมสทิธิ สง่ผลให้ช่วงต้นของการลงทนุ กระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของกิจการจงึเป็นลบ 

โดยในชว่งเวลาดงักลา่วบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมกีารจดัหาเงินจากเงินกู้ ระยะยาวเพื�อชําระภาระผกูพนั สาํหรับปี  KKL มี

การโอนกรรมสทิธิสาํหรับโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   ค่อนข้างมาก สง่ผลให้กระแสเงินสด และความสามารถชําระ

ภาระผกูพนัเป็นบวก อยา่งไรก็ตามบริษัทมีการลงทนุอยา่งตอ่เนื�องสาํหรับโครงการสาํเพ็ง   เฟส I เฟส ! อีกทั �งมีโครงการที�

กําลงัพฒันาอยา่งตอ่เนื�องของโครงการ ทิวลปิ สแควร์ โครงการ ไมอามี� บางป ูและโครงการสาํเพ็ง   เรสซิเดนซ์ สง่ผลให้ใน

อนาคตหากมกีารโอนกรรมสทิธิอยา่งตอ่เนื�องของโครงการดงักลา่ว จะสง่ผลดีตอ่กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน ซึ�งกระทบ

ตอ่อตัราสว่นความสามารถชําระภาระผกูพนัในทางที�ดีขึ �น 

- โครงสร้างเงินทนุ 

สาํหรับอตัราสว่นหนี �สนิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยตามข้อมลูทางการเงินรวมเสมือน ณ วนัที� 

I% ธนัวาคม  KK!  KKK  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL เทา่กบั  I.d  เทา่ I.!d เทา่  .!I เทา่และ %.cL เทา่ 

ตามลาํดบั ซึ�งการเปลี�ยนแปลงดงักลา่วเกิดจากในปี  KK! กลุม่บริษัทเน้นการใช้โครงสร้างเงินทนุจากใช้เงินกู้ยืมจากบคุคลที�

เกี�ยวข้องกนัเป็นหลกั ในปี  KKK มีการเพิ�มขึ �นของจํานวนสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทยอ่ยภายใต้งบการเงินเสมือนควบรวม 

ณ ปี  KKK  ซึ�งรวมบริษัทยอ่ย ! บริษัท ได้แก่ CNC JGL SPZ และ JPM เข้ามา ทําให้สว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ�มขึ �น สง่ผลให้อตัรา

หนี �สนิตอ่ผู้ ถือหุ้นลดลงเป็น I.!d เทา่ ในปี  KK& มีอตัราดงักลา่วลดลงเนื�องจากการเพิ�มทนุจดทะเบียน โดยการออกหุ้น

สามญัเพิ�มทนุจาก K.JJ ล้านบาท เป็น %,KJJ.JJ  ล้านบาทเพื�อปรับโครงสร้างกลุม่บริษัท สาํหรับการลดลงของวนัที� IJ 

กนัยายน  KKL สาเหตหุลกัเนื�องมาจากการชําระคืนเงินกู้ยมื และการเพิ�มขึ �นของกําไรสะสม โดยบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย 

จําเป็นต้องดาํรงอตัราสว่นหนี �สนิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นให้อยูใ่นระดบัไมเ่กิน I.K ตอ่ % ซึ�งอตัราสว่นดงักลา่วคํานวนจากงบ

การเงินรวมของบริษัทฯ สาํหรับปี  KKL และในระดบัไมเ่กิน  .K ตอ่ % โดยคาํนวนจากงบการเงินรวมของบริษัทฯสาํหรับรอบ

บญัชีถดัจากปี  KKL เป็นต้นไป นอกจากนั �น ต้องดาํรงดาํรงอตัราสว่นหนี �สนิทั �งหมดที�มีภาระดอกเบี �ยของผู้กู้ตอ่สว่นของผู้ ถือ

หุ้น(ไมร่วมเงินกู้ยืมจากผู้ ถือหุ้นในบริษัทผู้กู้ ) (Interest Bearing Debt to Equity Ratio) ให้ไมเ่กิน  .LK ตอ่ % ตามข้อกําหนด

ของสญัญาเงินกู้ ระหวา่งบริษัทฯกบัสถาบนัการเงิน อยา่งไรก็ตาม ณ IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ มีอตัราสว่นดงักลา่วตํ�ากวา่

ข้อกําหนดของสถาบนัการเงิน  
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การวิเคราะห์กระแสเงนิสดของบริษัทฯและบริษัทย่อย 

                                                                                             (หนว่ย : ล้านบาท) 

  2554 2555 2556 
ม.ค. – ก.ย.. 

 KKL 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน (21.81) (1,132.46) (2,260.72) 632.33 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ (1.70) (11.81) (123.54) (154.68) 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 24.83  1,174.83  2,577.05  (83.73) 

กระแสเงินสดสทุธิเพิ�มขึ �น(ลดลง) 1.32  30.56  192.79  393.92 

  

กระแสเงนิจากการดาํเนินงาน 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน ในปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือน
แรกของปี   KKL เป็นจํานวน - %.c% ล้านบาท -%,%I .!& ล้านบาท - , &J.L  ล้านบาท และ &I .II ล้านบาท ตามลาํดบั 
รายการหลกั มาจากกระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของปี  KK! – ปี  KK& เป็นการเพิ�มขึ �นของต้นทนุโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์เป็นหลกั โดยในปี  KK! บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยได้มีการซื �อที�ดินและพฒันาโครงการ เจ.เอส.พี. เรสซิเดนท์ 
(สาทร – พระราม I) ปี  KKK มีการซื �อที�ดิน และพฒันาโครงการ สาํเพ็ง   เฟส % และ สาํเพ็ง   เฟส   และปี  KK& มีการซื �อ
ที�ดิน และพฒันาโครงการสาํเพ็ง   เฟส I และ สาํเพ็ง   เฟส ! ซึ�งมมีลูคา่โครงการสงูขึ �นในทกุปี สง่ผลให้กระแสเงินสดจาก
การดาํเนินงานลดลงจากการซื �อที�ดิน และพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อยา่งตอ่เนื�อง สาํหรับ 9 เดือนแรกของปี   KKL บริษัทฯ 
และบริษัทยอ่ย ได้มีการโอนกรรมสทิธิโครงการสาํเพ็ง   จํานวน   LL  ยนิูต โดยแบง่เป็นโครงการสาํเพ็ง   เฟส % จํานวน LI 
ยนิูต และ โครงการ   สาํเพ็ง   เฟส   จํานวน  J! ยนิูต สง่ผลให้กระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของบริษัทฯ และบริษัท
ยอ่ย เพิ�มขึ �น 

 
กระแสเงนิสดจากการลงทุน  
บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ ในปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือนแรก

ของปี   KKL เทา่กบั  %.LJ ล้านบาท  %%.c% ล้านบาท % I.K! ล้านบาท และ %K!.&c ล้านบาท ตามลาํดบั โดยในปี  KKK มี
กระแสเงินสดที�ใช้ไปในการลงทนุจากการให้กู้ยมืแก่กิจการที�เกี�ยวข้องกนัเทา่กบั d. I ล้านบาท สาํหรับปี  KK& โดยรายการ
หลกัมาจากการเพิ�มขึ �นของอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุเทา่กบั % J.!K ล้านบาท ซึ�งเป็นอาคารจอดรถของโครงการสาํเพ็ง 
  สาํหรับ 9 เดือนแรกของปี   KKL กระแสเงินสดจากการลงทนุมาจากการเพิ�มขึ �นของอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุจํานวน 
129.44 ล้านบาท รวมทั �งการเพิ�มขึ �นของเงินฝากธนาคารที�มีภาระเพิ�มขึ �นจากการออกหนงัสอืคํ �าประกนัสาธารณปูโภค 
สาํหรับโครงการสาํเพ็ง   เฟส % และ เฟส   กบัธนาคารพาณิชย์จํานวน %d. % ล้านบาท และเงินฝากที�ตดิภาระคํ �าประกนั
ตามสญัญาเงินกู้ จํานวน %.KJ ล้านบาท  
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กระแสเงนิสดจากการจัดหาเงนิ  
บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกระแสเงินสดได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน ในปี  KK!  KKK  KK& และสาํหรับงวด 9 

เดือนแรกของปี   KKL เทา่กบั  !.cI ล้านบาท %,%L!.cI ล้านบาท  ,KLL.JK ล้านบาท และ -cI.LI ล้านบาท ตามลาํดบั 
โดยสาเหตหุลกัของการเพิ�มขึ �นของรายการดงักลา่วในปี  KKK นั �นเป็นผลมาจากการจดัทํางบการเงินเสมือนควบรวมกิจการ
ภายใต้การควบคมุเดยีวกนั เพื�อสะท้อนให้เห็นภาพการที�บริษัทฯ มีการซื �อบริษัทยอ่ยในปี  KK& สง่ผลให้กระแสเงินสดจาก
การจดัหาเงินของปี  KKK เพิ�มขึ �นในสว่นของผู้ ถือหุ้น (เดิม) เทา่กบั !!K.JJ ล้านบาท (รวมทนุจดทะเบียนของ CNC, JGL, 
SPZ ตามสดัสว่นการถือครองของบริษัทฯ ) นอกจากนี � มีกระแสเงินสดรับจากเงินกู้ ระยะยาวเพิ�มขึ �นเทา่กบั &J&.IJ ล้านบาท 
และมีเงินกู้ยืมระยะยาวจากกิจการที�เกี�ยวข้องเพิ�มขึ �นเทา่กบั %I!.JJ ล้านบาท สาํหรับในปี  KK& บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มี
การเพิ�มขึ �นของกระแสเงินสดจากการเพิ�มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ จาก K.JJ  ล้านบาท เป็น %,KJJ.JJ  ล้านบาท  และ
จากเงินกู้ ระยะยาวเพิ�มขึ �นเทา่กบั  ,II!.JJ ล้านบาท  เพื�อรองรับการขยายโครงการตา่งๆของบริษัทฯ สาํหรับงวด 9 เดือน
แรกของปี   KKL สาเหตขุองการลดลงของกระแสเงินสดจากการจดัหาเงิน เนื�องจาก การจ่ายคืนเงินกู้ ระยะยาวสทุธิ จํานวน 
L&.&% ล้านบาท  

 
 JK.L เหตุการณ์ที0อาจมีผลต่อฐานะทางการเงนิหรือผลการดาํนินงาน 

ภาระผูกพันเกี0ยวกับรายจ่ายฝ่ายทุน 

ณ IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีภาระผกูพนัจากรายจ่ายฝ่ายทนุสาํหรับสญัญาก่อสร้างโครงการ

เทา่กบั IIc.JJ ล้านบาท  

ภาระผูกพันเกี0ยวกับสัญญาเช่าดาํเนินงาน 

ณ IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีภาระผกูพนัจากการเข้าทําสญัญาการเชา่พื �นที�ในอาคารกบับริษัท

ที�เกี�ยวข้องกนั แหง่หนึ�งอายสุญัญามีระยะเวลา 3 ปี ทั �งนี � บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีจํานวนเงินขั �นตํ�าที�ต้องจา่ยในอนาคต

ภายใต้สญัญาเช่าดําเนินงาน ดงันี � 

- ภายในระยะเวลา %  ปี เทา่กบั K.JJ   ล้านบาท 

- มากกวา่ % ปี แตไ่มเ่กิน I ปี เทา่กบั K.JJ  ล้านบาท 

โครงการในอนาคต 

ณ IJ กนัยายน  KKL บริษัทฯ ได้มีการซื �อที�ดินเพื�อพฒันาโครงการไมอามี� บางป ูและโครงการสาํเพ็ง   เรสซิเดนท์ 

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

โครงการดงักลา่วไมไ่ด้รับการตอบรับจากผู้บริโภคตามที�บริษัทฯคาด โครงการดงักลา่วอาจสง่ผลให้กระทบตอ่กําไรในอนาคต

ของบริษัทฯ  
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ภาระคํ 7าประกัน 

ณ IJ กนัยายน  KKL บริษัทยอ่ยมีหนงัสอืคํ �าประกนัการจดัทําสาธารณปูโภค ออกโดยสถาบนัการเงินในนาม
บริษัทยอ่ย มลูคา่ %d.JJ  ล้านบาท ซึ�งเกี�ยวเนื�องกบัภาระผกูพนัทางปฏิบตัิบางประการตามปกตธุิรกิจ  
 

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี 
 
บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ได้ใช้บริการผู้สอบบญัชีในปี  KK& ได้แก ่สาํนกังาน อีวาย จํากดั  คิดเป็นมลูคา่รวมทั �งสิ �น 

3.00 ล้านบาท ซึ�งเป็นคา่ตอบแทนการสอบบญัชีทั �งจํานวน  .%J ล้านบาท คา่สอบทานงบการเงินรวมสาํหรับการรวมธุรกิจ
ภายใต้การควบคมุเดยีวกนั เทา่กบั J.d0 ล้านบาท และมีคา่ใช้จา่ยอื�น (out of pocket) ตามสญัญาอีกบางสว่น โดยมิได้มี
คา่ตอบแทนอื�นจากที�ได้กลา่วมาให้แก่สาํนกังานสอบบญัชีที�ผู้สอบบญัชีสงักดั และบคุคลหรือกิจการที�เกี�ยวข้องกบัผู้สอบ
บญัชีและสาํนกังานสอบบญัชีที�ผู้สอบบญัชีสงักดัแตอ่ยา่งใด  

สาํหรับปี  KKL มติที�ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นครั �งที� %/ KKL ได้มีการมติอนมุตัิยืนยนัแตง่ตั �ง สาํนกังาน อีวาย จํากดั 
เป็นผู้สอบบญัชีและ กําหนดคา่ตอบแทนผู้สอบบญัชีสาํหรับปี  KKL จํานวน I.IJ ล้านบาท  

 
12.5 ปัจจัยที0อาจมีผลต่อการดาํเนินงานหรือฐานะการดาํเนินงานในอนาคต  

 
ปัจจยัและอิทธิพลที�อาจมีผลตอ่การดาํเนินงานหรือฐานะทางการเงินในอนาคต นอกเหนือจากที�ได้กลา่วไว้แล้วใน

หวัข้อปัจจยัความเสี�ยง ได้แก ่
 
การเสนอขายหุ้นต่อประชาชน  
 
จากงบการเงิน ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL  บริษัทฯ มีทนุจดทะเบียนเทา่กบั !,200 ล้านหุ้น มลูคา่หุ้นละ J.KJ บาท 

คิดเป็น  ,%JJ ล้านบาท ชําระแล้วเต็มมลูคา่เทา่กบั I,JJJ ล้านหุ้น คิดเป็น %,KJJ ล้านบาท โดยบริษัทฯ มีมตจิากที�ประชมุ

วิสามญัผู้ ถือหุ้น ครั �งที� I/ KK& เมื�อวนัที�  ! ธนัวาคม  KK& ในการเพิ�มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯจาก %,KJJ ล้านบาท เป็น 

 ,%JJ ล้านบาท โดยออกหุ้นสามญัเพิ�มทนุจํานวน %, JJ,JJJ,JJJ หุ้น มลูคา่ที�ตราไว้หุ้นละ J.KJ บาท เพื�อเสนอขายให้แก่

ประชาชนทั�วไป 

บริษัทฯ มีกําไรสทุธิสาํหรับงวด I% ธนัวาคม  KK& และสาํหรับงวด 9 เดือนสิ �นสดุ IJ กนัยายน  KKL เทา่กบั 

%IJ. c ล้านบาท และ !I .KL ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัรากําไรตอ่หุ้นเทา่กบั J.Jc บาท/หุ้น และ 0.14 บาท/หุ้น โดยคํานวน

จากหุ้นสามญัถวัเฉลี�ยถว่งนํ �าหนกัของบริษัทฯ ณ วนัที� I% ธนัวาคม  KK& และ ณ วนัที� IJ กนัยายน  KKL หากใช้กําไรสทุธิ

สาํหรับ 9 เดือนแรกนี � ปรับเป็นกําไรสาํหรับงวด %  เดือน (Annualize) จะได้กําไรสทุธิสาํหรับปี  KKL โดยประมาณที� 

576.75 ล้านบาท ซึ�งเมื�อนํามาคาํนวนกําไรตอ่หุ้นใหมจ่ะได้เทา่กบั 0.19 บาทตอ่หุ้น ซึ�งภายหลงัจากการเสนอขายหุ้นในครั �ง

นี � บริษัทฯ จะมีทนุชําระแล้วเทา่กบั  ,%JJ.00  ล้านบาท แบง่เป็นหุ้นสามญัเทา่กบั !, JJ ล้านหุ้น  มลูคา่ที�ตราไว้ J.KJ บาท 
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ดงันั �น การเสนอขายหุ้นสามญัแก่ประชาชนในครั �งนี � อาจสง่ผลให้อตัรากําไรตอ่หุ้นของบริษัทฯ ที�จะเกิดขึ �นในอนาคตลดลง 

หากบริษัทฯ ไมส่ามารถสร้างรายได้และกําไรสทุธิให้มีอตัราการเติบโตที�มากกวา่อตัราการเพิ�มขึ �นของจํานวนหุ้นสามญัของ

บริษัทฯ โดยกําไรสทุธิที�คาดการณ์สาํหรับปี  KKL ข้างต้น อาจทําให้กําไรสทุธิตอ่หุ้นปรับลด (Fully Diluted) มีคา่เทา่กบั 

0.14 บาทตอ่หุ้น 


