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16. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ 

  
16.1 คาํอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงินและผลการดาํเนินงาน 

16.1.1 ภาพรวมผลการดาํเนินงานท่ีผา่นมา 

บรษิทัฯ เริม่ก่อตัง้ขึน้ในปี 2552 และเริม่พฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียมโครงการแรก ภายใต้
ชื่อ Sense of London สขุมุวทิ 109 มลูค่าโครงการประมาณ 198 ลา้นบาท ซึง่เป็นโครงการคอนโดมเินียมโครงการ
แรกๆ ในบรเิวณสถานีรถไฟฟ้า BTS แบริง่ จงัหวดัสมุทรปราการ และไดร้บัผลการตอบรบัเป็นอยา่งดจีากลกูคา้ ซึง่
โครงการดงักล่าวไดเ้ริม่ก่อสรา้งในเดอืนมนีาคม 2554 และแลว้เสรจ็ในเดอืนเมษายน 2555 ทําใหบ้รษิทัฯ เริม่รบัรู้
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2555 และภายหลงัจากโครงการแรกประสบความสาํเรจ็ บรษิทัฯ ไดพ้ฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัย์ประเภทคอนโดมเินียมมาอย่างต่อเน่ือง นอกจากน้ี บรษิทัย่อยของบรษิัทฯ จํานวน 2 
บรษิทั ไดแ้ก่ ออรจิิน้ วนั ซึง่ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และ คอนโด เอเจนซี ่ซึง่ประกอบธุรกจิใหบ้รกิารที่
เกี่ยวเน่ืองกบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์เช่น การบรหิารจดัการนิตบุิคคลสว่นกลางของคอนโดมเินียม การเป็นตวักลาง
ในการจดัหาผูเ้ชา่หอ้งชุด เป็นตน้ และเป็นการสรา้งรายไดเ้พิม่เตมิและสนบัสนุนผลการดาํเนินงานใหแ้ก่กลุ่มบรษิทัฯ 
อกีดว้ย และ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มโีครงการคอนโดมเินียมทีปิ่ดโครงการแลว้ จาํนวน 1 โครงการ 
โครงการพฒันาแลว้เสรจ็ และอยู่ระหว่างการขาย จํานวน 4 โครงการ โครงการที่อยู่ระหว่างพฒันา จํานวน 9 
โครงการ (ซึง่เป็นโครงการของออรจิิน้ วนั 1 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ B-Loft สขุมุวทิ 109) และโครงการในอนาคต 
จาํนวน 6 โครงการ  

จากการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ประเภทคอนโดมิเนียมทัง้แบบอาคารเตี้ย (Low Rise 
Condominium) และอาคารสงู (High Rise Condominium) อยา่งต่อเน่ืองนัน้ ทาํใหบ้รษิทัฯ มอีตัราการเตบิโตของ
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งต่อเน่ืองในรอบ 2 ปีทีผ่่านมา (2555-2556) โดยมอีตัราการเตบิโตโดยเฉลีย่
ต่อปี (CAGR) รอ้ยละ 116.25 ทัง้น้ี สาํหรบัปี 2555 และปี 2556 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยร์วม
จาํนวน 190.8 ลา้นบาท และ 412.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยในปี 2554 บรษิทัฯ ยงัไมม่กีารรบัรูร้ายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจากบรษิทัฯ เริม่โอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของโครงการแรก Sense of London สขุมุวทิ 109 ใน
เดอืนเมษายน 2555 ทัง้น้ี บรษิทัฯ มแีผนการเตบิโตดว้ยการขยายจํานวนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท
คอนโดมเินียม โดยพจิารณาคดัเลอืกการพฒันาโครงการบนทาํเลทีม่แีนวโน้มการเตบิโตของความตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยั
ทัง้ในแถบรอบนอกของกรงุเทพฯ และปรมิณฑล รวมทัง้แนวเขตนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ซึง่บรษิทัฯ จะทาํการศกึษา
ความเป็นไปไดก้่อนการพฒันาโครงการ และพจิารณาอตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บั ทัง้น้ี บรษิทัฯ เชื่อว่าผล
การดาํเนินงานของบรษิทัฯ จะทยอยเตบิโตเพิม่มากขึน้ในอนาคตอยา่งต่อเน่ือง 

สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มรีายไดร้วม
จาํนวน 0.04 ลา้นบาท 192.4 ลา้นบาท 418.9 ลา้นบาท และ 296.3 ลา้นบาท ตามลาํดบั และมกีําไร (ขาดทุน)สทุธ ิ
จาํนวน -15.4 ลา้นบาท 28.6 ลา้นบาท 64.2 ลา้นบาท และ 33.8 ลา้นบาท ตามลาํดบั ทัง้น้ี บรษิทัฯ มรีายไดร้วม
เตบิโตขึน้อยา่งต่อเน่ืองจากการเตบิโตขึน้ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นสว่นใหญ่ กล่าวคอื รายไดจ้าก
การขายอสงัหารมิทรพัยม์าจากการเพิม่ขึน้ของโครงการทีแ่ลว้เสรจ็และไดม้กีารโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดใหแ้ก่ผูซ้ือ้ โดย
บรษิทัฯ เริม่การโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 ในปี 2555 และสาํหรบัโครงการ 
Kensington สขุมุวทิ 107 และโครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 ในปี 2556 และสาํหรบัโครงการ The Knight I 
และ II สขุมุวทิ 107 ในงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 อยา่งไรกต็าม บรษิทัฯ ยงัไมม่กีารรบัรูร้ายไดจ้าก
การขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2554 เน่ืองจากรายไดจ้ากการขายหอ้งชุดในโครงการอาคารชุดพกัอาศยั จะบนัทกึรบัรู้
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รายไดข้ายเมื่อการก่อสรา้งเสรจ็ตามสญัญาและไดม้กีารโอนความเสีย่งและผลตอบแทนที่มนีัยสาํคญัของความเป็น
เจ้าของให้แก่ผู้ซื้อแล้ว โดยมกีารโอนกรรมสทิธิใ์ห้ผู้ซื้อหลงัจากได้รบัชําระเงนิจากผู้ซื้อครบถ้วน ดงันัน้ จากการ
เตบิโตของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึการบรหิารจดัการตน้ทุนและค่าใชจ้่ายอยา่งมปีระสทิธภิาพ ทาํ
ใหบ้รษิทัฯ มอีตัรากําไรขัน้ตน้อยูใ่นระดบัสงู อตัรากําไรสทุธอิยูใ่นเกณฑด์ ีโดยอตัรากําไรขัน้ตน้ของบรษิทัฯ คดิเป็น
รอ้ยละ 42.86 รอ้ยละ 45.72 และรอ้ยละ 44.10 และอตัรากําไรสทุธ ิคดิเป็นรอ้ยละ 14.88 รอ้ยละ 15.32 และรอ้ยละ 
11.42 สาํหรบัปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 ตามลาํดบั  

ณ สิน้ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วม 
จาํนวน  121.4 ลา้นบาท 459.6 ลา้นบาท 1,011.0 ลา้นบาท และ 1,600.4 ลา้นบาท ตามลําดบั โดยสนิทรพัยส์ว่น
ใหญ่เพิม่ขึน้จากตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย ทัง้น้ี ณ สิน้ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 
เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มหีน้ีสนิรวม จาํนวน 86.4 ลา้นบาท 247.0 ลา้นบาท 710.2 ลา้นบาท 
และ 1,350.2 ล้านบาท ตามลําดบั ในขณะที่บรษิทัฯ มสี่วนของผูถ้อืหุ้น จํานวน 35.0 ลา้นบาท 212.7 ลา้นบาท 
300.8 ลา้นบาท และ 250.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซึง่อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ณ สิน้ปี 2554 
ปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 คดิเป็น 2.47 เท่า 1.16 เท่า 2.36 เท่า และ 5.40 
เทา่ ตามลาํดบั และอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ คดิเป็น 1.22 เท่า 0.57 เท่า 1.10 เท่า และ 
2.78 เท่า ตามลาํดบั ทัง้น้ี อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ และอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผู้
ถอืหุน้ในปี 2555 มแีนวโน้มลดลงจากปี 2554 เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารเพิม่ทุนจาํนวน 150.0 ลา้นบาทเป็นจาํนวน 
200.0 ลา้นบาท อย่างไรกต็าม ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2556 บรษิทัฯ มอีตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ และ
อตัราส่วนหน้ีสนิที่มภีาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ เน่ืองจากบรษิทัฯ  มเีงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนั
การเงนิเพิม่ขึน้เป็นหลกั เพือ่ใชส้าํหรบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง อยา่งไรกต็าม เมื่อ
บรษิทัฯ ระดมทุนจากการเสนอขายหุน้สามญัแก่ประชาชนในครัง้น้ีแลว้ บรษิทัฯ เชื่อวา่ อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของ
ผูถ้อืหุน้ และอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จะลดลง 

16.1.2 การปรบัโครงสร้างกลุ่มบริษทัฯ 

ณ วนัที ่1 ตุลาคม 2555 และ 8 ตุลาคม 2556 บรษิทัฯ ไดป้รบัโครงสรา้งการถอืหุน้ของกลุ่มบรษิทัฯ โดย
บรษิทัฯ ไดเ้ขา้ซื้อหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 100.00 ในหุน้สามญัของ 2 บรษิทัยอ่ยของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ ออรจิิน้ วนั และ 
คอนโด เอเจนซี ่ตามลาํดบั เพือ่ใหโ้ครงสรา้งการถอืหุน้ของกลุ่มบรษิทัฯ มคีวามชดัเจน โปรง่ใส และลดความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์ที่อาจเกดิขึน้กบัผูถ้อืหุ้นใหญ่ ดงันัน้ ภายหลงัการปรบัโครงสรา้งดงักล่าว ออรจิิ้น วนั จํากดั และ 
คอนโด เอเจนซี ่จงึกลายเป็นบรษิทัยอ่ยของบรษิทัฯ (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2.2 การประกอบ
ธุรกจิ – ขอ้ 1.3 การปรบัโครงสรา้งการถอืหุน้ของกลุม่บรษิทัฯ)  

อย่างไรกต็าม งบการเงนิรวมของบรษิทัฯ ในรอบระยะเวลา 3 ปีที่ผ่านมา (2554-2556) สามารถนํามา
วเิคราะห์เปรยีบเทยีบตามโครงสรา้งกลุ่มบรษิทัฯ ณ ปจัจุบนัได ้เน่ืองจากการจดัทํางบการเงนิรวมของบรษิทัฯ ได้
พจิารณาว่า ก่อนวนัทีล่งทุนดงักล่าว ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ ซึ่งไดแ้ก่ นายพรีะพงศ ์จรญูเอก และนางอารดา 
จรูญเอก ไดถ้อืหุ้นและควบคุมการดําเนินงานของบรษิทัย่อยทัง้สองบรษิทัมาโดยตลอด ดงันัน้ การลงทุนครัง้น้ีจงึ
เป็นการรวมธุรกจิภายใต้การควบคุมเดยีวกนั และบรษิทัฯ ไดจ้ดัทํางบการเงนิรวม โดยถอืเสมอืนว่าบรษิทัย่อยทัง้
สองบรษิทัเป็นบรษิทัยอ่ยของบรษิทัฯ มาโดยตลอด 

ทัง้น้ี มลูค่าการลงทุนซื้อหุน้ของสองบรษิทัย่อยดงักล่าว คดิเป็นจํานวนรวม 2.0 ลา้นบาท และเมื่อเทยีบกบั
มูลค่าสุทธิตามบญัชีของบริษัทย่อยทัง้สองบริษัท จะมีส่วนต่างระหว่างต้นทุนการรวมธุรกิจภายใต้การควบคุม
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เดยีวกนักบัมลูค่าสุทธติามบญัชขีองบรษิทัย่อยทัง้สองบรษิทั ณ วนัทีซ่ื้อ รวมจํานวน 0.86 ลา้นบาท ซึ่งแสดงเป็น
รายการแยกต่างหากภายใต ้"องคป์ระกอบอื่นของสว่นของผูถ้อืหุน้" สรปุดงัน้ี 

การซ้ือหุ้นเพ่ือปรบัโครงสร้าง
การถือหุ้นของกลุ่มบริษทัฯ 

สดัส่วนท่ี 
ลงทุน  

(ร้อยละ) 

มลูค่าเงินลงทุน
ทัง้หมด 

(ล้านบาท) 

มลูค่าสทุธิตาม
บญัชี 

(ล้านบาท) 

ส่วนเกิน (ตํา่) กว่าทุนจากการรวม
ธรุกิจภายใต้การควบคมุเดียวกนั 

(ล้านบาท) 
ออรจิิน้ วนั 100.00 1.0 1.0 (0.01) 
คอนโด เอเจนซี ่ 100.00 1.0 1.9 0.87 
รวม  2.0 2.9 0.86 

16.1.3 การวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงาน 

16.1.3.1 การวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงานสาํหรบัปี 2554 ถึงปี 2556 

โครงสรา้งรายไดข้องบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2554 ถงึปี 2556 สรปุดงัน้ี 

โครงสร้างรายได้ 

สาํหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2554* 
 (งบเฉพาะกิจการ) 

31 ธนัวาคม 2555 
(งบการเงินรวม) 

31 ธนัวาคม 2556 
(งบการเงินรวม) 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ - - 190,844.9 99.17 412,701.7 98.53 
รายไดจ้ากคา่บรกิาร** - - 259.4 0.13 926.4 0.22 
รายไดอ้ื่น*** 44.2 100.00 1,337.9 0.70 5,226.4 1.25 
รวมรายได้ 44.2 100.00 192,442.2 100.00 418,854.4 100.00 
หมายเหตุ *  ในปี 2554 บรษิทัฯ ไม่ไดจ้ดัทาํงบการเงนิรวม อย่างไรกต็าม ในปีดงักล่าว คอนโด เอเจนซี ่และ ออรจิิน้ วนั ยงัไมม่รีายไดจ้ากธุรกจิ

หลกัซึง่ไมไ่ดม้นียัสาํคญัต่องบการเงนิของบรษิทัฯ 
 ** รายไดจ้ากคา่บรกิาร ประกอบดว้ย รายไดค้า่บรหิารนิตบุิคคล รายไดค้า่บรกิารทาํความสะอาดนิตบุิคคล เป็นหลกั 
 *** รายไดอ้ืน่ประกอบดว้ย ดอกเบีย้รบัจากเงนิใหกู้ย้มืแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั เป็นหลกั 
แหลง่ทีม่า:  ขอ้มลูบรษิทัฯ 

รายได้หลกัของบรษิทัฯ คอื รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ คดิเป็นสดัส่วนเฉลี่ยร้อยละ 98.85 ของ
รายไดร้วมสาํหรบัปี 2555-2556 ซึง่รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ เริม่มกีารรบัรูร้ายไดค้รัง้แรกเมื่อ
โอนกรรมสทิธิโ์ครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 ซึง่เป็นโครงการแรกของบรษิทัฯ เมื่อเดอืนเมษายน 2555 
และสาํหรบัรายไดจ้ากค่าบรกิารจะมาจากธุรกจิใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์เช่น รายไดค้่าบรกิาร
ทาํความสะอาดของนิตบุิคคลอาคารชุด รายไดจ้ากการบรหิารนิตบุิคคล และรายไดค้่านายหน้าจากการบรกิารจดัหา
ผู้เช่า เป็นต้น ซึ่งดําเนินการผ่านคอนโด เอเจนซี่ บริษัทย่อยของบริษัทฯ และสําหรบัรายได้อื่นของบริษัทฯ 
ประกอบดว้ย ดอกเบี้ยรบัจากเงนิใหกู้ย้มืแก่กจิการที่เกี่ยวขอ้งกนัเป็นหลกั ซึ่งรายไดบ้รกิารและรายไดอ้ื่นดงักล่าว 
คดิเป็นสดัสว่นเฉลีย่รวมรอ้ยละ 1.15 ของรายไดร้วมสาํหรบัปี 2555-2556 ซึ่งเป็นสดัสว่นรายไดท้ีไ่มม่นีัยสาํคญักบั
ภาพรวมการดาํเนินงานของบรษิทัฯ 

รายได้ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

บรษิทัฯ มนีโยบายในการรบัรู้รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์เมื่อมกีารโอนกรรมสทิธิห์้องชุดให้ผู้ซื้อ
หลงัจากไดร้บัชําระเงนิจากผูซ้ื้อครบถว้นแลว้ รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยส์าํหรบัปี 2555 และปี 2556 มี
จาํนวน 190.8 ลา้นบาท และ 412.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 99.17 และรอ้ยละ 98.53 ของรายได้
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รวมของบรษิทัฯ ตามลาํดบั ทัง้น้ี ปี 2554 บรษิทัฯ ยงัไมม่รีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจากโครงการแรก 
Sense of London สขุมุวทิ 109 อยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งโครงการ  

ทัง้น้ี รายละเอยีดการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามโครงการ สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 และ 
ปี 2556 สามารถสรปุไดด้งัน้ี 

หมายเหตุ * ไมร่วมอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุนของบรษิทัฯ  
แหลง่ทีม่า:  ขอ้มลูบรษิทัฯ 

ในปี 2555 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 190.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2554 ซึง่ยงั
ไม่มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดเ้ริม่รบัรูร้ายไดเ้ป็นปีแรกจากโครงการ Sense of 
London สขุมุวทิ 109 ซึง่เป็นโครงการทีเ่ริม่การขายในเดอืนสงิหาคม 2553  และก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในเดอืนเมษายน 
2555 จงึเริม่โอนกรรมสทิธิใ์นปีเดยีวกนั และมกีารโอนกรรมสทิธิแ์ลว้คดิเป็นรอ้ยละ 96.04 ของมูลค่าโครงการ
ทัง้หมด  

ในปี 2556 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 412.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 116.25 
จากจาํนวน 190.8 ลา้นบาท ในปี 2555 เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการคอนโดมเินียมเดมิ
ต่อเน่ืองจากปีทีผ่่านมา โดยในปี 2556 น้ี บรษิทัฯ มโีครงการทีเ่ริม่โอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายไดเ้พิม่อกี 2 โครงการ 
ไดแ้ก่ โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 และโครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 โดยรายไดห้ลกัในปีดงักล่าวน้ีมา
จากโครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 และโครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 ซึง่คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 57.26 และ
ร้อยละ 40.83 ของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์ ตามลําดบั เมื่อพิจารณาสถานะการโอนกรรมสทิธิแ์ยก
โครงการ บรษิทัฯ มกีารรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 และโครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107  
เท่ากบัรอ้ยละ 81.49 และรอ้ยละ 51.07 ของมูลค่าโครงการนัน้ๆ ตามลําดบั นอกจากนัน้ บรษิทัฯ ยงัมกีารรบัรู้
รายไดส้ว่นทีเ่หลอืของโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 3.96 ของมลูค่าโครงการ 
อยา่งไรกต็าม หอ้งชุดของโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 จาํนวน 4 หอ้งนัน้ บรษิทัฯ ไดเ้ขา้ลงทุนเป็น
อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน เพือ่ปลอ่ยเชา่พืน้ทีใ่หแ้ก่รายยอ่ย เช่น รา้นซกัรดี รา้นขายของชาํ เป็นตน้ ทัง้น้ี การที่
บรษิทัฯ ลงทุนในห้องชุดของโครงการดงักล่าว เพื่อเป็นการให้บรกิารและอํานวยความสะดวกแก่ลูกค้าผู้ซื้อบ้าน
ภายในโครงการดงักลา่ว ซึง่เป็นโครงการแรกของบรษิทัฯ โดยอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนในหอ้งชุดของโครงการ 
Sense of London สขุมุวทิ 109 ดงักลา่ว ไมไ่ดร้วมคาํนวณเป็นมลูคา่โครงการ 

 

ตารางดา้นล่าง แสดงสถานะการโอนตามมลูค่าของโครงการคอนโดมเินียม สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 และ ปี 
2556  

โครงการ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

โครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109* - - 190,844.9 100.00           7,864.1 1.91 
โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 - - -  -       236,312.6  57.26 
โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 - - -  -       168,525.0  40.83 
รวมรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 0.00 0.00 190,844.9 100.00       412,701.7  100.00 
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หมายเหตุ: คาํนวณจากยอดโอนกรรมสทิธิโ์ครงการในแต่ละชว่งเวลาหารดว้ยมลูคา่โครงการ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557  
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

รายได้อ่ืน 

รายไดอ้ื่นของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย รายไดค้า่บรกิาร ดอกเบีย้รบัจากเงนิใหกู้ย้มืแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัเป็น
หลกั  

รายไดอ้ื่นของบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 และปี 2556 เท่ากบั 0.04 ลา้นบาท 1.6 ลา้นบาท และ 6.2 
ล้านบาท ตามลําดับ หรือคิดเป็นร้อยละ 100.00 ร้อยละ 0.83 และร้อยละ 1.47 ของรายได้รวมของบริษัทฯ 
ตามลาํดบั 

ในปี 2555 บรษิทัฯ มรีายไดอ้ื่นจาํนวน 1.6 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3,513.80 จากจาํนวน 0.04 ลา้นบาท ใน
ปี 2554 เน่ืองจากบรษิทัฯ มดีอกเบีย้รบัจากเงนิใหกู้ย้มื และรายไดอ้ื่นๆ เพิม่ขึน้เป็นหลกั 

ในปี 2556 บรษิทัฯ มรีายไดอ้ื่นจาํนวน 6.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 285.20 จากจาํนวน 1.6 ลา้นบาท ในปี 
2555 เน่ืองจากมรีายไดอ้ื่นๆ ไดแ้ก่ รายได้ดอกเบี้ยรบัจากเงนิใหกู้้ยมืแก่กจิการที่เกี่ยวขอ้งกนัเพิม่ขึน้เป็นหลกั 
นอกจากน้ี รายไดจ้ากค่าบรกิารจากธุรกจิของคอนโด เอเจนซี่ มจีํานวนเพิม่ขึน้จาก 0.3 ล้านบาทในปี 2555 เป็น
จาํนวน 0.9 ลา้นบาท ในปี 2556 หรอืเพิม่ขึน้ประมาณรอ้ยละ 257.69 ซึง่สอดคลอ้งกบัการทีบ่รษิทัฯ มโีครงการแลว้
เสรจ็เพิม่ขึน้ และไดเ้ขา้ดาํเนินการบรหิารนิตบุิคคลของโครงการเพิม่ขึน้ดงักลา่ว 

ค่าใช้จ่าย 

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรพัย ์

ต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัยห์ลกัของบรษิทัฯ ประกอบด้วย ต้นทุนที่ดนิ และค่าก่อสรา้งอาคาร โดยระหว่าง
การก่อสรา้งโครงการและยงัไม่มกีารโอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผูซ้ื้อ บรษิทัฯ จะบนัทกึตน้ทุนดงักล่าวเป็นตน้ทุนโครงการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายในงบแสดงฐานะการเงนิ และจะมกีารโอนตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ
ขายมาเป็นต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ เมื่อมีการบันทึกรายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์

โครงการ 
เดือนท่ีเร่ิม
ก่อสร้าง
โครงการ 

เดือนท่ีเร่ิม
โอน

กรรมสิทธ์ิ 

มลูค่า
โครงการ 

(ล้านบาท) 

งบการเงินเฉพาะ
กิจการ 

งบการเงินรวม  

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 
ร้อยละ ร้อยละ ร้อยละ 

โครงการ Sense 
of London 
สขุมุวทิ 109 

มนีาคม 
2554 

เมษายน 
2555 

198 - 96.04 3.96  

โครงการ 
Kensington 
สขุมุวทิ 107 

เมษายน 
2555 

พฤษภาคม  
2556 

290 - - 81.49 

โครงการ 
Notting Hill 
สขุมุวทิ 107 

กนัยายน 
2555 

กนัยายน 
2556 

330 - - 51.07 
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ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2555 และปี 2556 เท่ากบั 109.1 ลา้นบาท และ 224.0 
ล้านบาท ตามลําดบั หรอืคดิเป็นร้อยละ 56.66 และรอ้ยละ 53.48 ของรายได้รวมของบรษิทัฯ ตามลําดบั ทัง้น้ี ปี 
2554 บรษิทัฯ ยงัไมม่รีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จงึไมร่บัรูต้น้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยเ์ชน่เดยีวกนั 

ในปี 2555 บรษิทัฯ มตีน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยจ์ํานวน 109.1 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2554 ซึ่งยงัไม่มี
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ เน่ืองจากบรษิทัฯ เริม่มกีารรบัรูร้ายไดจ้ากการขายและตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยจ์าก
โครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 ทีเ่ริม่มกีารโอนกรรมสทิธิใ์นเดอืนเมษายน 2555 

ในปี 2556 บรษิทัฯ มตีน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 224.0 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 105.42 จากจาํนวน 
109.1 ลา้นบาท ในปี 2555 เน่ืองจากบรษิทัฯ มโีครงการทีเ่ริม่โอนกรรมสทิธิ ์และรบัรูร้ายไดเ้พิม่อกี 2 โครงการ 
ไดแ้ก่ โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 และ Notting Hill สขุมุวทิ 107 ทาํใหม้ตีน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้
สอดคลอ้งกบัการรบัรูร้ายไดท้ีเ่พิม่ขึน้ เมื่อพจิารณาตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามประเภท ในปี 2556 สดัสว่น
ตน้ทุนค่าที่ดนิต่อต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมดเพิม่ขึน้เลก็น้อยจากรอ้ยละ 11.66 ในปี 2555 เป็น รอ้ยละ 
13.54 ในปี 2556 เน่ืองจากตน้ทุนค่าทีด่นิมกีารปรบัเพิม่ขึน้ อยา่งไรกต็าม สดัสว่นตน้ทุนค่าก่อสรา้งต่อตน้ทุนขาย
อสงัหารมิทรพัยป์รบัตวัลดลงเลก็น้อย ซึง่เป็นผลมาจากการทีบ่รษิทัฯ สามารถบรหิารควบคุมตน้ทุนค่าก่อสรา้งไดม้ี
ประสทิธภิาพมากขึน้  

ตารางดา้นลา่ง แสดงตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามประเภทตน้ทุนของบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 
และ ปี 2556 

หมายเหตุ * คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ ประกอบดว้ย คา่วจิยัผลกระทบสิง่แวดลอ้ม คา่ธรรมเนียมอืน่ และดอกเบีย้การกูย้มืระหวา่งก่อสรา้ง เป็นหลกั 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

ตารางด้านล่าง แสดงต้นทุนขายโครงการคอนโดมิเนียมแยกตามโครงการของบริษัทฯ สําหรบัปี 2554        
ปี 2555 และ ปี 2556 

แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

 

โครงการ 
งบการเงินเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

ตน้ทุนขาย-ทีด่นิและสว่นปรบัปรงุทีด่นิ - - 12,709.4  11.66 30,337.9  13.54 
ตน้ทุนขาย-คา่ก่อสรา้งอาคาร - - 93,819.5  86.04 187,614.9  83.76 
ตน้ทุนขาย-คา่ใชจ้า่ยอื่นๆ* - - 2,516.6  2.30 6,046.0  2.70 
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรพัย ์ 0.00 0.00 109,045.5 100.00 223,998.8 100.00 

โครงการ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม 
31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 

พนับาท 
อตัรากาํไร
ขัน้ต้น 

พนับาท 
อตัรากาํไร
ขัน้ต้น 

พนับาท 
อตัรากาํไร
ขัน้ต้น 

โครงการ Sense of London 
สขุมุวทิ 109 

- - 109,045.5 42.86 3,705.3 52.88 

โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 - - - - 129,582.6 45.17 
โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 - - - - 90,710.9 46.17 
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรพัย ์ 0.00 0.00 109,045.5 42.86 223,998.8 45.72 
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สาํหรบัปี 2555 และ 2556 ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่เป็นโครงการคอนโดมเินียมทัง้หมด คดิเป็นสดัสว่น
รอ้ยละ 57.14 และ รอ้ยละ  54.28 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ ตามลําดบั สดัส่วนต้นทุนขาย
อสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลงดงักลา่ว แสดงใหเ้หน็ถงึความสามารถของบรษิทัฯ ในการบรหิารตน้ทุนทีม่ปีระสทิธภิาพมาก
ขึน้ เมื่อพจิารณากําไรขัน้ต้นรายโครงการในแต่ละปี ในปี 2555 บรษิทัฯ มกีําไรขัน้ต้นจากโครงการ Sense of 
London สขุมุวทิ 109 รอ้ยละ 42.86 เมื่อเทยีบกบักําไรขัน้ตน้รายโครงการของปี 2556 บรษิทัฯ มกีําไรขัน้ตน้จาก
โครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 และ โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 
107  รอ้ยละ 52.88 รอ้ยละ 45.17 และรอ้ยละ 46.17 ตามลาํดบั สง่ผลใหอ้ตัรากําไรขัน้ตน้ของบรษิทัฯ ดขีึน้จากรอ้ย
ละ 42.86 ในปี 2555 เป็นรอ้ยละ 45.72 ในปี 2556  

นอกจากน้ี อตัรากําไรขัน้ตน้ของโครงการ Sense of London สุขมุวทิ 109 ปี 2556 เท่ากบัรอ้ยละ 52.88 
เพิม่ขึน้จากปี 2555 ทีเ่ท่ากบัรอ้ยละ 42.86 เน่ืองจากเป็นกลยุทธก์ารบรหิารจดัการอตัรากําไรของบรษิทัฯ โดยมกีาร
เก็บห้องชุดบางส่วนไว้รอขาย และทยอยปรบัราคาขายห้องชุดเพิม่ขึ้นตามราคาตลาดสําหรบัห้องชุดพร้อมอยู ่
ภายหลงัโครงการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ ทาํใหอ้ตัรากาํไรขัน้ตน้สงูขึน้ 

กาํไรขัน้ต้นและอตัรากาํไรขัน้ต้น 

รายการ 
งบการเงินเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ - - 190,844.9 100.00 412,701.7 100.00 
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ - - 109,045.5 57.14 223,998.8 54.28 
กาํไรขัน้ต้น 0.00 0.00 81,799.4 42.86 188,702.9 45.72 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

กําไรขัน้ตน้ของบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2555 และปี 2556 เท่ากบั 81.8 ลา้นบาท และ 188.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั 
หรอื คดิเป็นอตัรากําไรขัน้ตน้รอ้ยละ 42.86 และรอ้ยละ 45.72 ตามลําดบั ทัง้น้ี เน่ืองจากในปี 2554 บรษิทัฯ ยงัไม่
เริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จงึไมม่กีารการคาํนวณกาํไรขัน้ตน้ในปี 2554 เชน่เดยีวกนั 

ในปี 2555 บรษิทัฯ มกีาํไรขัน้ตน้จาํนวน 81.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2554 ซึง่ยงัไมม่กีําไรขัน้ตน้ เน่ืองจาก
บรษิทัฯ ยงัไม่เริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จงึไม่มกีารการคํานวณกําไรขัน้ต้นในปี 2554 โดยกําไร
ขัน้ตน้ทัง้หมดมาจากการรบัรูก้ําไรของโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 และมอีตัรากําไรขัน้ตน้เท่ากบัรอ้ย
ละ 42.86 

ในปี 2556 บรษิทัฯ มกีําไรขัน้ตน้จาํนวน 188.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 130.69 จากจาํนวน 81.8 ลา้นบาท 
ในปี 2555 เน่ืองจากในปีดงักล่าว บรษิทัฯ มโีครงการทีเ่ริม่โอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายไดเ้พิม่อกี 2 โครงการ ไดแ้ก่ 
โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 และโครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 โดยมอีตัรากําไรขัน้ตน้รอ้ยละ 45.72 ซึง่
ปรบัตวัดขีึ้นจากปี 2555 เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารบรหิารต้นทุนได้อย่างมปีระสทิธภิาพมากขึน้ รวมทัง้บรษิทัฯ 
สามารถขายหอ้งของโครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 และ โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 ไดใ้นราคาขาย
เฉลีย่ต่อตารางเมตรสงูกวา่ของโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 ซึง่เป็นโครงการทีไ่ดร้บับตัรสง่เสรมิจาก
คณะกรรมการสง่เสรมิการลงทุนในเรื่องสทิธปิระโยชน์ทางภาษ ีซึง่กําหนดใหม้กีารขายหอ้งชุดอยา่งน้อย 50 หอ้งใน
ราคาไม่เกนิ 1.0 ลา้นบาท นอกจากน้ีในปี 2556 รฐับาลไดอ้นุมตักิารก่อสรา้งส่วนต่อขยายแบริง่ - บางปู ส่งผลให้
ราคาขายหอ้งชุดของโครงการดงักลา่วสามารถปรบัราคาขายไดเ้พิม่ขึน้ 
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ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใช้จ่ายในการขายของบรษิทัฯ ประกอบด้วย เงนิเดอืนและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัพนักงานฝ่ายขายและ
การตลาด ค่าภาษธีุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอน ค่าโฆษณาประชาสมัพนัธแ์ละสง่เสรมิการขาย เป็นหลกั 
โดยคา่ใชจ้า่ยในการขาย สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 และปี 2556 สรปุดงัน้ี  

 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 
งบการเงินเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

เงนิเดอืนและคา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัพนกังานฝา่ยขาย
และการตลาด 

1,755.4 20.07 2,665.5 9.31 7,681.9 10.06 

คา่ภาษธีุรกจิเฉพาะและคา่ธรรมเนียมการโอน - - 8,384.8 29.28 17,102.3 22.39 
คา่โฆษณาประชาสมัพนัธแ์ละสง่เสรมิการขาย 5,953.0 68.07 10,831.2 37.82 34,110.5 44.66 

คา่เสือ่มราคาทรพัยส์นิสว่นงานขาย - - 4,775.8 16.68 5,585.5 7.31 
คา่ใชจ้า่ยในการขายอื่น* 1,037.6 11.86 1,980.0 6.91 11,899.3 15.58 
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย 8,746.0 100.00 28,637.3 100.00 76,379.5 100.00 
สดัส่วนร้อยละค่าใช้จ่ายในการขายต่อรายได้
จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

- 15.01 18.51 

หมายเหตุ *คา่ใชจ้า่ยในการขายอืน่ ประกอบดว้ย คา่เชา่ทีด่นิและอาคารสาํนกังานขาย คา่ตกแต่งสาํนกังานขาย และคา่ใชจ้า่ยเบด็เตลด็ เป็นหลกั 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

ค่าใชจ้่ายในการขายของบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 และปี 2556 เท่ากบั 8.7 ลา้นบาท 28.6 ลา้นบาท 
และ 76.4 ลา้นบาท ตามลาํดบั หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 15.01 และ รอ้ยละ 18.51 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์
ในปี 2555 และ ปี 2556 ตามลําดบั แต่ไม่สามารถคํานวณสดัส่วนค่าใช้จ่ายในการขายต่อรายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้นปี 2554 เน่ืองจากบรษิทัฯ ยงัไมม่รีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในปี 2555 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขายจาํนวน 28.6 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 227.43 จากจํานวน 8.7  
ลา้นบาท ในปี 2554 เน่ืองจากบรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 
109 จงึมคี่าภาษธีุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอนในปี 2555 จาํนวน 8.4 ลา้นบาท นอกจากนัน้ ในระหวา่งปี 
2555 บรษิทัฯ มกีารเปิดจองโครงการใหมเ่พิม่อกี 2 โครงการคอื โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 และ โครงการ 
Knightsbridge สขุุมวทิ 107 ทําใหม้คี่าโฆษณาประชาสมัพนัธแ์ละสง่เสรมิการขายเพิม่ขึน้รอ้ยละ 81.95 เมื่อเทยีบ
กบัปี 2554 ทีบ่รษิทัฯ มกีารเปิดจองโครงการใหมเ่พยีง 1 โครงการ คอื โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107  

ในปี 2556 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขายจํานวน 76.4 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 166.71 จากจํานวน 28.6 
ลา้นบาท ในปี 2555 เน่ืองจากมโีครงการจาํนวน 2 โครงการ ซึง่ไดแ้ก่ โครงการ Kensington สุขมุวทิ 107 และ 
โครงการ Notting Hill สุขุมวทิ 107 ซึ่งเริม่มกีารโอนกรรมสทิธิห์้องชุดจงึส่งผลให้ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะและ
ค่าธรรมเนียมการโอนเพิม่ขึน้ตามการรบัรูร้ายไดข้องบรษิทัฯ จากจาํนวน 8.4 ลา้นบาทในปี 2555 เป็นจาํนวน 17.1 
ลา้นบาทในปี 2556 หรอืเพิม่ขึน้อตัรารอ้ยละ103.97 นอกจากน้ี ในระหวา่งปี 2556 บรษิทัฯ มกีารเปิดจองโครงการ
ใหมเ่พิม่อกี 6 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ The Knight I และ II สขุมุวทิ 107 โครงการ B-Loft สขุมุวทิ 109 โครงการ 
B-Loft สขุมุวทิ 115 โครงการ Knightsbridge Sky River Ocean และโครงการ B-Republic สขุมุวทิ 101/1 ทาํให้
บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายโฆษณาประชาสมัพนัธ์ และส่งเสริมการขายเพิ่มสูงขึ้นป็นอย่างมาก เพื่อกระตุ้นยอดขาย 
(Presale) ของโครงการดงักลา่ว เน่ืองจากในชว่งการเปิดโครงการใหม ่บรษิทัฯ จะมคีา่ใชจ้า่ยในการขายเกดิขึน้ทนัท ี
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ในขณะที่รายได้จะรบัรู้เมื่อโอนกรรมสทิธิห์้องชุด ซึ่งในปี 2556 ค่าโฆษณาประชาสมัพนัธ์ และส่งเสรมิการขาย
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 214.93 เมือ่เทยีบกบัปี 2555 ทีบ่รษิทัฯ มกีารเปิดจองโครงการใหมเ่พยีง 2 โครงการ  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการบรหิาร ประกอบด้วย เงนิเดอืนและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัพนักงานฝ่ายบรหิารเป็นหลกั โดย
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารสาํหรบัปี 2554 ปี 2555 และปี 2556 สรปุดงัน้ี 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
งบการเงินเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

เงนิเดอืนและคา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัพนกังานฝา่ยบรหิาร* 2,637.3 44.32 11,947.8 53.91 20,456.3 58.15 
คา่ธรรมเนียมและบรกิารอื่นๆ 412.5 6.93 1,851.8 8.36 2,038.2 5.79 
คา่เสือ่มราคาทรพัยส์นิสว่นงานบรหิาร 1,154.9 19.40 151.5 0.68 487.4 1.39 
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอื่น** 1,746.3 29.35 8,212.3 37.05 12,194.8 34.67 
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร 5,951.0 100.00 22,163.4 100.00 35,176.7 100.00 
สดัส่วนร้อยละค่าใช้จ่ายในการบริหารต่อรายได้
จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

- 11.61 8.52 

หมายเหตุ * เงนิเดอืนและคา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัพนกังานฝา่ยบรหิาร ประกอบดว้ย เงนิเดอืนและโบนสั เป็นหลกั 
 ** คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอืน่ ประกอบดว้ย คา่รกัษาความปลอดภยั คา่ซ่อมแซมทัว่ไป คา่ดแูลระบบ และคา่ตรวจสอบบญัช ีเป็นหลกั 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารของบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 และปี 2556 เท่ากบั 6.0 ลา้นบาท 22.2 ลา้น
บาท และ 35.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั  คดิเป็นรอ้ยละ 11.61 และรอ้ยละ 8.52 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์
ในปี 2555 และ 2556 ตามลําดบั อย่างไรกต็าม ในปี 2554 บรษิทัฯ ยงัไม่มกีารรบัรูร้ายไดจ้ากการอสงัหารมิทรพัย ์
จงึไมม่กีารคาํนวณสดัสว่นรอ้ยละคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารต่อรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในปี 2555 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิารจาํนวน 22.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 272.43 จากจาํนวน 6.0 
ลา้นบาท ในปี 2554 เน่ืองจากการเพิม่ขึน้ของคา่ใชจ้่ายเงนิเดอืนพนกังานเป็นหลกั ซึง่บรษิทัฯ มกีารวา่จา้งพนกังาน
เพิม่ขึน้ เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัการขยายงานของบรษิทัฯ  

ในปี 2556 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิารจาํนวน 35.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 58.72 จากจาํนวน 22.2 
ลา้นบาท ในปี 2555 เน่ืองจากการเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายเงนิเดอืนพนกังานเป็นหลกั โดยมสีาเหตุมาจากการเพิม่ขึน้
ของพนักงาน เพื่อรองรบัการขยายตวัของการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ทัง้ในส่วนของพนักงาน
ประจาํ ทมีวศิวกร ทมีพฒันาโครงการ และทมีบญัชกีารเงนิ เป็นตน้  

กาํไร (ขาดทนุ) จากการดาํเนินงาน และอตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน  

รายการ 
งบการเงินเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ - - 190,844.9 100.00 412,701.7 100.00 
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ - - 109,045.5 57.14 223,998.8 54.28 
คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 14,697.0 n/a 50,800.7 26.62 111,556.2 27.03 
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รายการ 
งบการเงินเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

กาํไร (ขาดทนุ) จากการดาํเนินงาน (14,697.0) n/a 30,998.7 16.24 77,146.7 18.69 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

กาํไร (ขาดทุน) จากการดาํเนินงานของบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 และปี 2556 เท่ากบั -14.7 ลา้นบาท 
31.0 ลา้นบาท และ 77.2 ลา้นบาท ตามลําดบั หรอืคดิเป็นอตัรากําไร (ขาดทุน) จากการดาํเนินงาน  รอ้ยละ 16.24 
และรอ้ยละ 18.69 ในปี 2555 และ 2556 ตามลําดบั อย่างไรกต็าม ในปี 2554 บรษิทัฯ ยงัไม่มกีารรบัรูร้ายไดจ้าก
การอสงัหารมิทรพัย ์จงึไมม่กีารคาํนวณอตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน 

ในปี 2555 บรษิทัฯ มกีําไรจากการดําเนินงานจํานวน 31.0 ลา้นบาท และมอีตัรากําไรจากการดําเนินงาน 
รอ้ยละ 16.24 ซึง่ปรบัตวัดขีึน้จากปี 2554 ทีม่ผีลขาดทุนจากการดําเนินงาน เน่ืองจากบรษิทัฯ เริม่รบัรูร้ายไดจ้าก
การขายอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการแรกในปี 2555 จากการทยอยโอนกรรมสทิธิโ์ครงการที่สรา้งแล้วเสรจ็จํานวน 1 
โครงการ (โครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109) บรษิทัฯ จงึมกีารรบัรูก้าํไรจากการดาํเนินงานเชน่เดยีวกนั 

ในปี 2556 บรษิทัฯ มกีําไรจากการดําเนินงานจํานวน 77.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 148.87 จากจํานวน  
31.0 ลา้นบาท ในปี 2555 และมอีตัรากําไรจากการดาํเนินงานรอ้ยละ 18.69 ซึง่ปรบัตวัดขีึน้จากปี 2555 เน่ืองจาก 
ในระหว่างปีดงักล่าว บรษิทัฯ มโีครงการที่เริม่โอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายไดเ้พิม่อกี 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ 
Kensington สุขมุวทิ 107 และ โครงการ Notting Hill สขุุมวทิ 107 ซึง่มอีตัรากําไรขัน้ตน้สงูกวา่โครงการทีโ่อน
กรรมสทิธิใ์นปี 2555 (โครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109)  

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิของบรษิทัฯ ประกอบด้วย ดอกเบี้ยจ่ายธนาคาร ดอกเบี้ยจ่ายเงนิให้กู้ยมืแก่บุคคลที่
เกีย่วขอ้งกนั และดอกเบีย้จา่ยตามสญัญาเชา่ซือ้ เป็นหลกั 

ค่าใชจ้่ายทางการเงนิของบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 และปี 2556 เท่ากบั 0.2 ลา้นบาท 1.6 ลา้นบาท 
และ 2.1 ลา้นบาท ตามลาํดบั หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 536.58 รอ้ยละ 0.84 และรอ้ยละ 0.49 ของรายไดร้วมของบรษิทัฯ 
ตามลาํดบั  

ในปี 2555 และ 2556 บรษิทัฯ มคีา่ใชจ้า่ยทางการเงนิจาํนวน 1.6 ลา้นบาท และ 2.1 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 
578.85 จากปี 2554 และ รอ้ยละ 27.55 จากปี 2555 ตามลําดบั เน่ืองจากบรษิทัฯ มเีงนิกูย้มืจากบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้ง
กนั และเงนิกูย้มืจากสญัญาเชา่ซือ้เพิม่ขึน้ เพือ่ใชใ้นการบรหิารงานของบรษิทัฯ 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 

คา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคลของบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2555 และปี 2556 เท่ากบั 2.4 ลา้นบาท และ 17.1 ลา้น
บาท ตามลําดบั หรอืคดิเป็นร้อยละ 1.22 และร้อยละ 4.08 ของรายได้รวมของบรษิทัฯ ตามลําดบั ทัง้น้ี ปี 2554 
บรษิทัฯ ยงัไมม่คีา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคล เน่ืองจากบรษิทัฯ มขีาดทุนจากการดาํเนินงาน 

ในปี 2555 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคลจํานวน 2.4 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2554 ซึ่งยงัไม่มี
คา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคล เน่ืองจากบรษิทัฯ เพิง่เริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการขายโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 
109 ในปี 2555 สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มกีารรบัรูก้ําไรจากการดําเนินงาน โดยในปี 2555 น้ี อตัราภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคล
ลดลงเหลอืรอ้ยละ 23.00  
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ในปี 2556 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายภาษีเงนิไดนิ้ตบุิคคลจํานวน 17.1 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 627.34 จาก
จาํนวน 2.4 ลา้นบาท ในปี 2555 เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีําไรจากการดาํเนินงานเพิม่มากขึน้จากการรูร้ายไดโ้ครงการ
ใหม ่2 โครงการคอื โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 และโครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 โดยในปี 2556 น้ี 
อตัราภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคลลดลงเหลอืรอ้ยละ 20.00 

กาํไรสทุธิและอตัรากาํไรสทุธิ 

รายการ 
งบการเงินเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รวมรายได ้ 44.2 100.00 192,442.2 100.00 418,854.4 100.00 
รวมคา่ใชจ้า่ย 15,154.9 34,262.61 159,846.2 83.06 335,555.0 80.11 
กาํไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใช้จ่ายทางการ
เงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 

(15,110.7) (34,162.61) 32,596.0 16.94 83,299.4 19.89 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิ (237.3) (536.58) (1,611.2) (0.84) (2,055.1) (0.49) 
กาํไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใช้จ่าย 
ภาษีเงินได้ 

(15,348.0) (34,699.19) 30,984.8 16.10 81,244.3 19.40 

คา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้ - - (2,349.5) (1.22) (17,089.1) (4.08) 

กาํไร (ขาดทนุ) สทุธิ (15,348.0) (34,699.19) 28,635.3 14.88 64,155.2 15.32 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

กําไร (ขาดทุน) สุทธขิองบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2554 ปี 2555 และปี 2556 เท่ากบั -15.3 ลา้นบาท 28.6 ลา้น
บาท และ 64.2 ล้านบาท ตามลําดบั หรอืคดิเป็นอตัรากําไรสุทธริอ้ยละ 14.88 และรอ้ยละ 15.32 ในปี 2555 และ 
2556 ตามลาํดบั ทัง้น้ี ในปี 2554 บรษิทัฯ มขีาดทุนสทุธ ิจงึแสดงอตัรากาํไรสทุธติดิลบ 

ในปี 2555 บรษิทัฯ มกีําไรสุทธจิํานวน 28.6 ลา้นบาท และมอีตัรากําไรสุทธริอ้ยละ 14.88 ซึ่งปรบัตวัดขีึน้
จากปี 2554 ทีม่ผีลขาดทุนสทิธ ิเน่ืองจากบรษิทัฯ ยงัไม่สามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีจ่ะสามารถรบัรูร้ายไดก้ารขายไดต่้อเมื่อโครงการคอนโดมเินียมก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 
และมกีารโอนกรรมสทิธิจ์ากผูซ้ือ้ครบถว้น ในปี 2555 บรษิทัฯ เริม่มกีารรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการ Sense of London 
สขุมุวทิ 109 เป็นครัง้แรกซึง่ทาํใหบ้รษิทัฯ มผีลกาํไรสทุธ ิ

ในปี 2556 บรษิทัฯ มกีําไรสทุธจิาํนวน 64.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 124.04 จากจาํนวน 28.6 ลา้นบาท ใน
ปี 2555 เน่ืองจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้จากการเริม่รบัรูร้ายไดใ้นโครงการใหม่จํานวน 2 
โครงการคอื โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 และ โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 และมอีตัรากําไรสทุธริอ้ย
ละ 15.32 ซึง่ปรบัตวัดขีึน้จากปี 2555 เน่ืองจากบรษิทัฯ สามารถบรหิารตน้ทุนไดม้ปีระสทิธภิาพ ทาํใหม้อีตัรากําไร
จากการดําเนินงานดขีึน้ รวมทัง้อตัราภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคลลดลงเป็นรอ้ยละ 20.00 แมว้่าบรษิทัฯ จะมคี่าใชจ้่ายทาง
การเงนิเพิม่ขึน้ 

อตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุ้น 

ในปี 2554 บรษิทัฯ ไมส่ามารถคาํนวณอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ได ้เน่ืองจากบรษิทัฯ มผีลขาดทุนสทุธ ิ
และในปี 2555 และปี 2556 บรษิทัฯ มอีตัราผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น เท่ากบัร้อยละ 23.12 และร้อยละ 24.99 
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ตามลําดบั ทัง้น้ี อตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีําไรสุทธเิพิม่ขึน้จากการเริม่รบัรูร้ายได้
จากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 

 

16.1.3.2 การวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงานสาํหรบังวดเก้าเดือนส้ินสดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2557 

โครงสรา้งรายไดข้องบรษิทัฯ สาํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2556 และ 2557 สรปุดงัน้ี 

โครงสร้างรายได้ 

สาํหรบังวดเก้าเดือนส้ินสดุวนัท่ี 
30 กนัยายน 2556 
(งบการเงินรวม) 

30 กนัยายน 2557  
(งบการเงินรวม) 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 230,588.4  98.51 292,629.0 98.75 
รายไดจ้ากคา่บรกิาร* 585.0  0.25 2,002.0 0.68 
รายไดอ้ื่น** 2,898.5  1.24 1,687.5 0.57 
รวมรายได้ 234,071.9   100.00 296,318.5 100.00 
หมายเหตุ * รายไดจ้ากคา่บรกิาร ประกอบดว้ย รายไดค้า่บรหิารนิตบุิคคล รายไดค้า่บรกิารทาํความสะอาดนิตบุิคคล เป็นหลกั 
 ** รายไดอ้ืน่ประกอบดว้ย ดอกเบีย้รบัจากเงนิใหกู้ย้มืแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัเป็นหลกั 
แหลง่ทีม่า:  ขอ้มลูบรษิทัฯ 

รายไดห้ลกัของบรษิทัฯ คอื รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์คดิเป็นสดัสว่นเฉลีย่รอ้ยละ 98.51 และ 98.75 
ของรายไดร้วมสาํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2556 และ 2557 ซึง่รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์
ของบรษิทัฯ มาจากการรบัรูร้ายไดก้ารโอนกรรมสทิธิข์องโครงการ Sense of London สุขุมวทิ 109 โครงการ 
Kensington สุขุมวทิ 107 และโครงการ Notting Hill สุขุมวทิ 107 สาํหรบังวดเก้าเดอืนปี 2556 และโครงการ 
Kensington สขุมุวทิ 107 โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 โครงการ The Knight I และ II สขุมุวทิ 107 สาํหรบั
งวดเกา้เดอืนปี 2557 และสาํหรบัรายไดจ้ากค่าบรกิารจะมาจากธุรกจิใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเน่ืองกบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์
เชน่ รายไดค้า่บรกิารทาํความสะอาดของนิตบุิคคลอาคารชุด รายไดจ้ากการบรหิารนิตบุิคคล และรายไดค้่านายหน้า
จากการบรกิารจดัหาผูเ้ช่า เป็นตน้ ซึง่ดําเนินการผ่านคอนโด เอเจนซี ่บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ และสาํหรบัรายไดอ้ื่น
ของบรษิทัฯ ประกอบด้วย ดอกเบี้ยรบัจากเงนิให้กู้ยมืแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนัเป็นหลกั ซึ่งรายได้ค่าบรกิารและ
รายไดอ้ื่นดงักล่าว คดิเป็นสดัส่วนรวมรอ้ยละ 1.49 และ 1.25 ของรายไดร้วมสาํหรบังวดเก้าเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 
กนัยายน 2556 และ 2557 ซึง่เป็นสดัสว่นรายไดท้ีไ่มม่นียัสาํคญักบัภาพรวมการดาํเนินงานของบรษิทัฯ 

รายได้ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

บรษิทัฯ มนีโยบายในการรบัรู้รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์เมื่อมกีารโอนกรรมสทิธิห์้องชุดให้ผู้ซื้อ
หลงัจากไดร้บัชาํระเงนิจากผูซ้ือ้ครบถว้นแลว้ รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยส์าํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 
กนัยายน 2556 และ 2557 มจีาํนวน 230.6 ลา้นบาท และ 292.6 ลา้นบาท ตามลาํดบั หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 98.51 และ
รอ้ยละ 98.75 ของรายไดร้วมของบรษิทัฯ ตามลาํดบั  

ทัง้น้ี รายละเอยีดการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามโครงการ สาํหรบังวดเก้าเดอืนสิน้สุด
วนัที ่30 กนัยายน 2556 และ 2557 สามารถสรปุไดด้งัน้ี 
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แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

สาํหรบังวดเกา้เดอืนปี 2557 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 292.6 ลา้นบาท เพิม่ขึน้
รอ้ยละ 26.91 จากจาํนวน 230.6 ลา้นบาท ในงวดเกา้เดอืนปี 2556 เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารทยอยรบัรูร้ายไดจ้าก
โครงการคอนโดมเินียมเดมิต่อเน่ืองจากปี 2556 ทีผ่่านมา จากโครงการ Kensington สุขุมวทิ 107 และโครงการ 
Notting Hill สขุมุวทิ 107 และในงวดเกา้เดอืนปี 2557 น้ี บรษิทัฯ มโีครงการใหมท่ีเ่ริม่โอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายได้
เพิม่อกี 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ The Knight I และ II สขุมุวทิ 107 โดยรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยห์ลกั
ในงวดปีดงักลา่วน้ีมาจากโครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 ซึง่คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 40.72 ของรายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์ทัง้น้ี เมื่อพจิารณาสถานะการโอนกรรมสทิธิแ์ยกโครงการ บรษิทัฯ มกีารรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการ 
The Knight I และ II สขุมุวทิ 107 และโครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 เท่ากบัรอ้ยละ 57.26 และรอ้ยละ 65.92 
และร้อยละ 36.11 ของมูลค่าโครงการนัน้ๆ ตามลําดบั นอกจากนัน้ บรษิัทฯ ยงัมกีารรบัรู้รายได้ส่วนที่เหลืออีก
เลก็น้อยของโครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 7.05 ของมลูคา่โครงการ  

ตารางดา้นล่าง แสดงสถานะการโอนตามมลูค่าของโครงการคอนโดมเินียม สาํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สุดวนัที ่
30 กนัยายน 2556 และ 2557 

หมายเหตุ: คาํนวณจากยอดโอนกรรมสทิธิโ์ครงการในแต่ละชว่งเวลาหารดว้ยมลูคา่โครงการ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557  
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 
 

โครงการ 

งบการเงินรวมสาํหรบังวดเก้าเดือนส้ินสดุวนัท่ี 

30 กนัยายน 2556 30 กนัยายน 2557 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

โครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 7,864.1  3.41  -  - 
โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 206,543.5  89.57 20,438.7  6.99 
โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 16,180.8  7.02 119,163.9  40.72 
โครงการ The Knight I สขุมุวทิ 107  -  - 77,875.3  26.61 
โครงการ The Knight II สขุมุวทิ 107  -  - 75,151.1  25.68 
รวมรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 230,588.4   100.00 292,629.0   100.00 

โครงการ 
เดือนท่ีเร่ิม
ก่อสร้าง
โครงการ 

เดือนท่ีเร่ิม
โอน

กรรมสิทธ์ิ 

มลูค่า
โครงการ 

(ล้านบาท) 

งบการเงินรวม  
30 กนัยายน 2556 30 กนัยายน 2557 

ร้อยละ ร้อยละ 
โครงการ Sense of 
London สขุมุวทิ 109 

มนีาคม 
2554 

เมษายน 
2555 

198.7 3.96 -  

โครงการ Kensington 
สขุมุวทิ 107 

เมษายน 
2555 

พฤษภาคม 
2556 

290.0 71.22 7.05 

โครงการ Notting Hill 
สขุมุวทิ 107 

กนัยายน
2555 

กนัยายน 
2556 

330.0 4.90 36.11 

โครงการ The Knight I 
สขุมุวทิ 107 

  สงิหาคม 
2557 

136.0  - 57.26 

โครงการ The Knight II 
สขุมุวทิ 107 

  กรกฎาคม 
2557 

114.0  - 65.92 
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รายได้อ่ืน 

รายไดอ้ื่นของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย รายไดค้่าบรกิาร ดอกเบี้ยรบัจากเงนิใหกู้้ยมืแก่กจิการที่เกี่ยวขอ้งเป็น
หลกั 

รายไดอ้ื่นของบรษิทัฯ สาํหรบังวดเกา้เดอืนปี 2556  และปี 2557 เท่ากบั 3.5 ลา้นบาท และ 3.7 ลา้นบาท 
ตามลาํดบั หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 1.49 และรอ้ยละ 1.25 ของรายไดร้วมของบรษิทัฯ ตามลาํดบั 

ในงวดเกา้เดอืนปี 2557 บรษิทัฯ มรีายไดอ้ื่นจํานวน 3.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้เลก็น้อย ประมาณรอ้ยละ 5.91 
จากจาํนวน 3.5 ลา้นบาท ในงวดเกา้เดอืนปี 2556 เน่ืองจากบรษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดจ้ากค่าบรหิารนิตบุิคคลเตม็
งวดเกา้เดอืนจาก 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 
และโครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107      

ค่าใช้จ่าย 

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรพัย ์

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยห์ลกัของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย ตน้ทุนทีด่นิ และคา่ก่อสรา้งอาคาร เป็นหลกั 

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ สาํหรบังวดเกา้เดอืนปี 2556 และปี 2557 เท่ากบั 127.0 ลา้นบาท 
และ 163.6 ลา้นบาท ตามลาํดบั หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 55.09 และรอ้ยละ 55.90 ของรายไดร้วมของบรษิทัฯ ตามลาํดบั  

ในงวดเกา้เดอืนปี 2557 บรษิทัฯ มตีน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 163.6 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 28.76 
จากจาํนวน 127.0 ลา้นบาท ในงวดเกา้เดอืนปี 2556 ซึง่สอดคลอ้งกบัรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้
ทัง้น้ี เมื่อพจิารณาตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามประเภท ในงวดเกา้เดอืนปี 2557 สดัสว่นตน้ทุนค่าทีด่นิต่อ
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมดเพิม่ขึน้เลก็น้อยจากรอ้ยละ 12.10 ในงวดเกา้เดอืนปี 2556 เป็นรอ้ยละ 16.15 ใน
งวดเกา้เดอืนปี 2557 เน่ืองจากตน้ทุนคา่ทีด่นิมกีารปรบัเพิม่ขึน้  

ตารางด้านล่าง แสดงต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามประเภทต้นทุนของบรษิทัฯ สาํหรบังวดเก้าเดอืน
สิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2556 และ 2557 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ * คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ ประกอบดว้ย คา่วจิยัผลกระทบสิง่แวดลอ้ม คา่ธรรมเนียมอืน่ และดอกเบีย้การกูย้มืระหวา่งก่อสรา้ง เป็นหลกั 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

 

ตารางดา้นล่าง แสดงตน้ทุนขายโครงการคอนโดมเินียมแยกตามโครงการของบรษิทัฯ สาํหรบังวดเกา้เดอืน
สิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2556 และ 2557 

 

 

โครงการ 
งบการเงินรวม 

30 กนัยายน 2556 30 กนัยายน 2557 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

ตน้ทุนขาย-ทีด่นิและสว่นปรบัปรงุทีด่นิ 15,369.7  12.10 26,417.5 16.15 
ตน้ทุนขาย-คา่ก่อสรา้งอาคาร 107,892.7  84.93 132,119.5 80.77 
ตน้ทุนขาย-คา่ใชจ้า่ยอื่นๆ* 3,776.7  2.97 5,035.3 3.08 
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรพัย ์ 127,039.1 100.00 163,572.3 100.00 



  
   

บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั (มหาชน) 
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แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

 

สาํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2556 และ 2557 ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่เป็นโครงการ
คอนโดมเินียมทัง้หมด คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 55.09 และ รอ้ยละ  55.90 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์
ตามลําดบั สดัส่วนต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย์ที่เพิม่ขึ้นดงักล่าวมสีาเหตุมาจากต้นทุนค่าที่ดิน ค่าก่อสร้าง และ
ค่าแรงงานตามนโยบายจากภาครฐัในการปรบัเพิม่อตัราค่าแรงงานขัน้ตํ่า 300 บาทต่อวนั ทีเ่พิม่ขึน้สาํหรบัโครงการ 
The Knight I และ II สขุมุวทิ 107 สง่ผลใหก้ําไรขัน้ตน้ในงวดเกา้เดอืนปี 2557 ลดลงเลก็น้อยจากรอ้ยละ 44.91 ใน
งวดเก้าเดอืนปี 2556 เป็นรอ้ยละ 44.10 ในงวดเก้าเดอืนปี 2557 ทัง้น้ี เมื่อพจิารณากําไรขัน้ต้นรายโครงการ จะ
พบว่าในงวดเกา้เดอืนปี 2557 บรษิทัฯ มกีําไรขัน้ตน้เพิม่ขึน้จากโครงการ Kensington สุขุมวทิ 107 และโครงการ 
Notting Hill สขุมุวทิ 107 โดยมอีตัรากําไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 54.11 และรอ้ยละ 49.15 ตามลาํดบั โดยปรบัตวัเพิม่ขึน้
เมื่อเทยีบกบักําไรขัน้ต้นรายโครงการของงวดเกา้เดอืนปี 2556 บรษิทัฯ มกีําไรขัน้ต้นจากโครงการดงักล่าวรอ้ยละ 
44.51 และรอ้ยละ 46.05 ตามลาํดบั เน่ืองจากโครงการดงักล่าวมกีารปรบัราคาขายเพิม่ขึน้เมื่อโครงการก่อสรา้งแลว้
เสรจ็ และพรอ้มเขา้อยู่อาศยั อย่างไรก็ด ีในงวดเก้าเดอืนปี 2557 บรษิทัฯ รบัรูร้ายได้ส่วนใหญ่จากโครงการ The 
Knight I และ II สุขมุวทิ 107 ซึง่มกีําไรขัน้ตน้รอ้ยละ 38.87 และรอ้ยละ 38.80 ตามลาํดบั เน่ืองจากตน้ทุนขายที่
เพิม่ขึน้  สง่ผลใหอ้ตัรากําไรขัน้ตน้ของบรษิทัฯ ลดลงเลก็น้อยจากรอ้ยละ 44.91 ในงวดเกา้เดอืนปี 2556 เป็นรอ้ยละ 
44.10 ในงวดเกา้เดอืนปี 2557  

กาํไรขัน้ต้นและอตัรากาํไรขัน้ต้น 

รายการ 
งบการเงินรวม 

30 กนัยายน 2556 30 กนัยายน 2557 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 230,588.4  100.00 292,629.0 100.00 
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 127,039.1  55.09 163,572.3 55.90 
กาํไรขัน้ต้น 103,549.3 44.91 129,056.7 44.10 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

กําไรขัน้ต้นของบรษิทัฯ สาํหรบังวดเก้าเดอืนสิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 2556 และ 2557 เท่ากบั 103.5 ลา้น
บาท และ 129.1 ลา้นบาท ตามลาํดบั หรอื คดิเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 44.91 และรอ้ยละ 44.10 ตามลาํดบั  

โครงการ 

งบการเงินรวม 
30 กนัยายน 2556 30 กนัยายน 2557 

พนับาท 
อตัรากาํไร
ขัน้ต้น 

พนับาท 
อตัรากาํไร
ขัน้ต้น 

โครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 3,705.3  52.88 - - 
โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 114,604.3  44.51 9,378.9 54.11 
โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 8,729.5  46.05 60,595.9 49.15 
โครงการ The Knight I สขุมุวทิ 107   47,601.5 38.87 
โครงการ The Knight II สขุมุวทิ 107   45,996.0 38.80 
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรพัย ์ 127,039.1 44.91 163,572.3 44.10 
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ในงวดเกา้เดอืนปี 2557 บรษิทัฯ มกีําไรขัน้ต้นจํานวน 129.1 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 24.63 จากจํานวน 
103.5 ลา้นบาท ในงวดเกา้เดอืนปี 2556 เน่ืองจากในงวดดงักลา่ว บรษิทัฯ มโีครงการทีโ่อนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายได้
ทัง้หมด 4 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 โครงการ The 
Knight I และ II สขุมุวทิ 107 เมือ่เทยีบกบัจาํนวน 3 โครงการ ในงวดเดยีวกนัปี 2556 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใช้จ่ายในการขายของบรษิทัฯ ประกอบด้วย เงนิเดอืนและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัพนักงานฝ่ายขายและ
การตลาด ค่าภาษธีุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอน ค่าโฆษณาประชาสมัพนัธแ์ละสง่เสรมิการขาย เป็นหลกั 
โดยคา่ใชจ้า่ยในการขาย สาํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2556 และ 2557 สรปุดงัน้ี 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 
งบการเงินรวม 

30 กนัยายน 2556 30 กนัยายน 2557 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

เงนิเดอืนและคา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัพนกังานฝา่ยขายและการตลาด       5,040.0  9.82 7,627.7  14.02 
คา่ภาษธีุรกจิเฉพาะและคา่ธรรมเนียมการโอน       9,657.8  18.81 11,964.3  21.99 
คา่โฆษณาประชาสมัพนัธแ์ละสง่เสรมิการขาย     26,129.5  50.89 21,854.1  40.16 
คา่เสือ่มราคาทรพัยส์นิสว่นงานขาย       3,861.0  7.52 6,197.2  11.39 

คา่ใชจ้า่ยในการขายอื่น*       6,660.3  12.97 6,772.9  12.45 
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย    51,348.7   100.00    54,416.1   100.00 
สดัส่วนร้อยละค่าใช้จ่ายในการขายต่อรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรพัย ์

22.27 18.60 

หมายเหตุ *คา่ใชจ้า่ยในการขายอืน่ ประกอบดว้ย คา่เชา่ทีด่นิและอาคารสาํนกังานขาย คา่ตกแต่งสาํนกังานขาย และคา่ใชจ้า่ยเบด็เตลด็ เป็นหลกั 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

คา่ใชจ้า่ยในการขายของบรษิทัฯ สาํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2556 และ 2557 เท่ากบั 51.3 
ล้านบาท และ 54.4 ล้านบาท ตามลําดบั หรอืคิดเป็นร้อยละ 22.27 และ ร้อยละ 18.60 ของรายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์ 

ในงวดเกา้เดอืนปี 2557 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขายจาํนวน 54.4 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.97 จาก
จาํนวน 51.3 ลา้นบาท ในงวดเกา้เดอืนปี 2556 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากเงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัพนกังาน
ฝ่ายขายและการตลาดเพิ่มขึ้นสอดคล้องกับจํานวนโครงการที่บริษัทฯ เปิดขาย และค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ และ
คา่ธรรมเนียมการโอนตามการรบัรูร้ายไดข้ายจาการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดทีเ่พิม่ขึน้ 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการบรหิาร ประกอบด้วย เงนิเดอืนและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัพนักงานฝ่ายบรหิารเป็นหลกั โดย
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารสาํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2556 และ 2557 สรปุดงัน้ี 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
งบการเงินรวม 

30 กนัยายน 2556 30 กนัยายน 2557 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

เงนิเดอืนและคา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัพนกังานฝา่ยบรหิาร* 13,931.6  59.56 20,683.9  59.28 
คา่ธรรมเนียมและบรกิารอื่นๆ 1,503.3  6.43 5,321.8  15.25 
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ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
งบการเงินรวม 

30 กนัยายน 2556 30 กนัยายน 2557 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

คา่เสือ่มราคาทรพัยส์นิสว่นงานบรหิาร 303.5  1.30 646.4  1.85 
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอื่น** 7,652.9  32.71 8,239.5  23.62 
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร 23,391.3   100.00 34,891.6   100.00 
สดัส่วนร้อยละค่าใช้จ่ายในการบริหารต่อรายได้จากการ
ขายอสงัหาริมทรพัย ์

10.14 11.92 

หมายเหตุ * เงนิเดอืนและคา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัพนกังานฝา่ยบรหิาร ประกอบดว้ย เงนิเดอืนและโบนสั เป็นหลกั 
 ** คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอืน่ ประกอบดว้ย คา่รกัษาความปลอดภยั คา่ซ่อมแซมทัว่ไป คา่ดแูลระบบ และคา่ตรวจสอบบญัช ีเป็นหลกั 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารของบรษิทัฯ สาํหรบังวดเก้าเดอืนสิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 2556 และ 2557 เท่ากบั 
23.4 ล้านบาท และ 34.9 ล้านบาท ตามลําดบั  คิดเป็นร้อยละ 10.14 และร้อยละ 11.92 ของรายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์ตามลาํดบั  

ในงวดเกา้เดอืนปี 2557 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิารจาํนวน 34.9 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 49.16 จาก
จาํนวน 23.4 ลา้นบาท ในงวดเกา้เดอืนปี 2556 เน่ืองจากการเพิม่ขึน้ของจาํนวนพนกังาน เพื่อรองรบัการขยายตวั
ของการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ เป็นหลกั  

กาํไร (ขาดทนุ) จากการดาํเนินงาน และอตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน  

รายการ 
งบการเงินรวม 

30 กนัยายน 2556 30 กนัยายน 2557 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 230,588.4  100.00 292,629.0  100.00 
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 127,039.1  55.09 163,572.3  55.90 
คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 74,740.0  32.41 89,307.7  30.52 
กาํไร (ขาดทนุ) จากการดาํเนินงาน      28,809.2   12.49 39,749.0   13.58 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

กําไร (ขาดทุน) จากการดําเนินงานของบรษิทัฯ สําหรบังวดเก้าเดอืนสิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 2556 และ 
2557 เท่ากบั 28.8 ลา้นบาท และ 39.7 ลา้นบาท ตามลําดบั หรอืคดิเป็นอตัรากําไร (ขาดทุน) จากการดําเนินงาน  
รอ้ยละ 12.49 และรอ้ยละ 13.58 ตามลาํดบั  

ในงวดเกา้เดอืนปี 2557 บรษิทัฯ มกีาํไรจากการดาํเนินงานจาํนวน 39.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 37.97 จาก
จาํนวน  28.8 ลา้นบาท ในงวดเกา้เดอืนปี 2556 และมอีตัรากําไรจากการดาํเนินงานรอ้ยละ 13.58 ซึง่ปรบัตวัดขีึน้
จากงวดเกา้เดอืนปี 2556 เน่ืองจากบรษิทัฯ สามารถบรหิารค่าใชจ้่ายการขายไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพอนัเน่ืองมาจาก
การประหยดัจากขนาด (Economic of Scale) ทาํใหม้อีตัรากําไรจากการดาํเนินงานเพิม่ขึน้ แมว้า่อตัรากําไรขัน้ตน้
ลดลงเลก็น้อย  
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ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิของบรษิทัฯ ประกอบด้วย ดอกเบี้ยจ่ายธนาคาร ดอกเบี้ยจ่ายเงนิให้กู้ยมืแก่บุคคลที่
เกีย่วขอ้งกนั และดอกเบีย้จา่ยตามสญัญาเชา่ซือ้ เป็นหลกั 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิของบรษิทัฯ สาํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2556 และ 2557 เท่ากบั 1.3 
ลา้นบาท และ 0.5 ล้านบาท ตามลําดบั หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 0.57 และรอ้ยละ 0.17 ของรายได้รวมของบรษิทัฯ 
ตามลาํดบั  

ในงวดเก้าเดอืนปี 2557 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายทางการเงนิจํานวน 0.5 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 63.18 จาก
จาํนวน 1.3 ลา้นบาทในงวดเกา้เดอืนปี 2556 เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารกูย้มืจากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งเพื่อใชส้าํหรบัพฒันา
อสงัหารมิทรพัย์ จงึมกีารบนัทกึดอกเบี้ยจ่ายในส่วนต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ แทนที่การบนัทกึเป็นค่าใชจ้่าย
ทางการเงนิ รวมทัง้อตัราดอกเบีย้โดยเฉลีย่ลดลง เมือ่เทยีบกบังวดเดยีวกนัปี 2556  

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้นิตบุิคคลของบรษิทัฯ สําหรบังวดเก้าเดอืนสิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 2556 และ 2557 
เท่ากบั 7.0 ลา้นบาท และ 9.1 ลา้นบาท ตามลําดบั หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 2.98 และรอ้ยละ 3.08 ของรายไดร้วมของ
บรษิทัฯ ตามลาํดบั  

ในงวดเกา้เดอืนปี 2557 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคลจาํนวน 9.1 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 30.57 
จากจาํนวน 7.0 ลา้นบาท ในงวดเกา้เดอืนปี 2556 เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีาํไรจากการดาํเนินงานเพิม่มากขึน้  

กาํไรสทุธิและอตัรากาํไรสทุธิ 

รายการ 
งบการเงินรวม 

30 กนัยายน 2556 30 กนัยายน 2557 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รวมรายได ้ 234,071.9  100.00 296,318.5  100.00 
รวมคา่ใชจ้า่ย 201,779.1  86.20 252,880.0  85.34 
กาํไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและ
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 

     32,292.8   13.80        43,438.5   14.66 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิ 1,335.0  0.57 491.5  0.17 
กาํไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใช้จ่าย 
ภาษีเงินได้ 

     30,957.7   13.23        42,947.0   14.49 

คา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้ 6,985.9  2.98 9,121.2  3.08 

กาํไร (ขาดทนุ) สทุธิ      23,971.9   10.24        33,825.8   11.42 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ 

กาํไร (ขาดทุน) สทุธขิองบรษิทัฯ สาํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2556 และ 2557 เท่ากบั 24.0  
ลา้นบาท และ 33.8 ลา้นบาท ตามลาํดบั หรอืคดิเป็นอตัรากาํไรสทุธริอ้ยละ 10.24 และรอ้ยละ 11.42 ตามลาํดบั  

ในงวดเกา้เดอืนปี 2557 บรษิทัฯ มกีําไรสทุธจิํานวน 33.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 41.11 จากจาํนวน 24.0 
ลา้นบาท ในงวดเกา้เดอืนปี 2556 เน่ืองจากบรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้ โดยรบัรูร้ายไดใ้น
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โครงการจํานวน 4 โครงการ เมื่อเทยีบกบัจํานวน 2 โครงการในงวดเดยีวกนัปี 2556 และมอีตัรากําไรสทุธริอ้ยละ 
11.42 ซึง่ปรบัตวัดขีึน้จากงวดเกา้เดอืนปี 2556 เน่ืองจากบรษิทัฯ สามารถบรหิารค่าใชจ้่ายไดม้ปีระสทิธภิาพ ทาํใหม้ี
อตัรากาํไรจากการดาํเนินงานดขีึน้ รวมทัง้คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิลดลง แมว้า่บรษิทัฯ จะมคีา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิไดเ้พิม่ขึน้ 

อตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุ้น 

สาํหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มอีตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (แบบคดิเตม็ปี 
- Annualized) เท่ากบัรอ้ยละ 16.37 ซึ่งอตัราผลตอบแทนของผู้ถอืหุ้นลดลงจากสิน้ปี 2556 ที่อตัรารอ้ยละ 24.99 
เน่ืองจากโครงการสว่นใหญ่ทีเ่ริม่โอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายไดจ้ากการขายในงวด 9 เดอืนปี 2557 นัน้ เป็นโครงการ 
The Knight I และ II สขุมุวทิ 107 ซึง่เป็นโครงการทีม่ขีนาดค่อนขา้งเลก็ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 250 ลา้นบาท 
อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ คาดการณ์ว่าจะมโีครงการใหม่เริม่ทยอยโอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายไดใ้นช่วงไตรมาสที ่4 ปี 
2557 และต่อเน่ืองในปี 2558 รวมมลูค่าโครงการจาํนวน 3,355 ลา้นบาท ซึง่คาดวา่จะทาํใหอ้ตัราผลตอบแทนของผู้
ถอืหุน้ของบรษิทัฯ ปรบัตวัดขีึน้ 

 

16.1.4 การวิเคราะหฐ์านะการเงิน 

16.1.4.1 ภาพรวมของสินทรพัย ์

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วมทัง้สิน้ 121.4 ลา้น
บาท 459.6 ลา้นบาท 1,011.0 ลา้นบาท และ 1,600.4 ลา้นบาท ตามลาํดบั ทัง้น้ี สนิทรพัยร์วมเพิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง 
เน่ืองจากบรษิทัฯ มเีงนิมดัจําค่าที่ดนิ และต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายเพิม่ขึ้น จากการพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่มากขึน้จากจาํนวน 3 โครงการในปี 2554 เป็นจาํนวน 20 โครงการ ณ สิน้ไตรมาส 3 
ของปี 2557 โดยองคป์ระกอบหลกัของสนิทรพัยร์วม ไดแ้ก่ ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ คดิเป็นสดัสว่น
เฉลีย่รอ้ยละ 70.51 ของสนิทรพัยร์วม  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ มจีาํนวน 459.6 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 278.68 จาก
จาํนวน 121.4 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2554 โดยมสีาเหตุหลกัจากตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายที่
เพิม่ขึน้ โดยในปี 2554 บรษิทัฯ มตีน้ทุนโครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการพฒันาจาํนวน 3 โครงการ จาํนวนรวม 87.5 ลา้น
บาท และในปี 2555 บรษิทัฯ มตีน้ทุนโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันาจํานวน 5 โครงการ จํานวนรวม 235.2 ลา้น
บาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 168.87 นอกจากน้ี บรษิทัฯ ยงัมเีงนิมดัจาํคา่ทีด่นิเพิม่มากขึน้ จากจาํนวน 7.7 ลา้นบาท สาํหรบั
จาํนวน 1 โครงการ ในปี 2554 เป็นจาํนวน 177.0 ลา้นบาท สาํหรบัจาํนวน 5 โครงการ ในปี 2555 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ มจีาํนวน 1,011.0 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 119.96 
จากจํานวน 459.6 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2555 เน่ืองจากบรษิทัฯ มตีน้ทุนโครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการพฒันาทีเ่พิม่ขึน้
อยา่งมนียัสาํคญั จากจํานวน 5 โครงการ จํานวนรวม 235.2 ลา้นบาท ในปี 2555 เป็นจํานวน 12 โครงการ จาํนวน
รวม 772.7 ลา้นบาท ในปี 2556 ซึง่เป็นไปแผนการขยายโครงการอยา่งต่อเน่ือง 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ มจีาํนวน 1,600.4 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 58.30 จาก
จาํนวน 1,011.0 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2556 โดยมสีาเหตุหลกัจากการทีบ่รษิทัฯ มตีน้ทุนโครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการ
พฒันาทีเ่พิม่ขึน้อย่างมนีัยสาํคญั จากจํานวน 12 โครงการ จํานวนรวม 772.7 ลา้นบาท ในปี 2556 เป็นจํานวน 18 
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โครงการ จํานวนรวม 1,318.0 ล้านบาท ในงวด 9 เดอืนปี 2557 ซึ่งเป็นไปแผนการขยายโครงการอย่างต่อเน่ือง 
รวมทัง้โครงการใหมส่ว่นใหญ่เป็นโครงการทีม่ขีนาดมลูคา่โครงการสงูกวา่โครงการทีพ่ฒันาในอดตี 

เงินลงทนุชัว่คราว 

เงนิลงทุนชัว่คราวของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย เงนิฝากประจําธนาคาร เงนิลงทุนในหน่วยลงทุน เป็นหลกั เพื่อ
การบรหิารสภาพคล่องของบรษิทัฯ โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 บรษิทัฯ ไมม่รีายการดงักล่าว ในปี 2555 2556 
และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มเีงนิลงทุนชัว่คราวจํานวน  8.3 ลา้นบาท 0.3 ลา้นบาท และ 0.3 ลา้นบาท 
ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 1.80 รอ้ยละ 0.03 และรอ้ยละ 0.02 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั 

เงนิลงทุนชัว่คราว ณ สิน้ปี 2555 เพิม่ขึน้จากสิน้ปี 2554 มสีาเหตุหลกัมาจากบรษิทัฯ ไมม่เีงนิลงทุนชัว่คราว
ดงักล่าว โดยในปี 2555 บรษิทัฯ มเีงนิฝากประจํา เงนิลงทุนในหน่วยลงทุน เป็นหลกั เพื่อการบรหิารสภาพคล่อง
ของบรษิทัฯ อยา่งไรกต็าม เงนิลงทุนชัว่คราว ณ สิน้ปี 2556 ลดลงรอ้ยละ 96.61 มสีาเหตุหลกัมาจาก บรษิทัฯ ไมม่ี
เงนิฝากประจาํ และไดล้ดเงนิลงทุนในหน่วยลงทุน เพื่อนํามาใชห้มุนเวยีนในกจิการ และสาํหรบัเงนิลงทุนชัว่คราว ณ 
สิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 มจีาํนวนใกลเ้คยีงกนักบัยอด ณ สิน้ปี 2556 ซึง่ไมไ่ดเ้ปลีย่นแปลงอยา่งมนียัสาํคญั 

ลกูหน้ีการค้าและลกูหน้ีอ่ืน 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่นของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย ดอกเบีย้คา้งรบัจากบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้ง และลูกหน้ีอื่นๆ 
เป็นหลกั โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มลีกูหน้ีการคา้และลกูหน้ีอื่น
จาํนวน 0.001 ลา้นบาท 0.6 ลา้นบาท 2.3 ลา้นบาท และ 0.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.00 รอ้ยละ 0.12 
รอ้ยละ 0.23 และรอ้ยละ 0.01 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั 

ลกูหน้ีการคา้และลกูหน้ีอื่น ณ สิน้ปี 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 89092.46 
จากสิน้ปี 2554 รอ้ยละ 321.04 จากสิน้ปี 2555 และลดลงรอ้ยละ 90.71 จากสิน้ปี 2556 ซึง่สว่นใหญ่เป็นรายการ
ดอกเบีย้คา้งรบัจากจากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั ซึง่บรษิทัฯ ใหเ้งนิกูย้มืระยะสัน้แก่กรรมการของบรษิทัฯ โดย ณ สิน้ไตร
มาส 3 ของปี 2557 ลกูหน้ีการคา้และลกูหน้ีอื่นลดลงอยา่งมาก เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดร้บัชาํระคนืเงนิกูย้มืและดอกเบีย้
คา้งรบัจากกรรมการแลว้เป็นสว่นใหญ่ (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2.3 - ขอ้ 14. รายการระหว่าง
กนั)  

เงินให้กู้ยืมระยะสัน้กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 

เงนิใหกู้้ยมืระยะสัน้กจิการที่เกี่ยวขอ้งกนัของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ ตัว๋สญัญาใชเ้งนิไม่มหีลกัประกนั โดย ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มเีงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัจาํนวน 
15.6 ลา้นบาท 1.2 ลา้นบาท 3.5 ลา้นบาท และ 1.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 12.87 รอ้ยละ 0.25 รอ้ยละ 
0.35 และรอ้ยละ 0.10 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั ณ สิน้ปี 2555 ลดลงรอ้ยละ 92.64 จากสิน้ปี 2554 มสีาเหตุหลกัมา
จากบรษิทัฯ ไดร้บัชาํระคนืเงนิกูย้มืบางสว่น ทาํใหเ้งนิใหกู้ย้มืระยะสัน้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัลดลงเหลอื 1.1 ลา้นบาท  
อยา่งไรกต็าม เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั ณ สิน้ปี 2556 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 207.51 มสีาเหตุหลกัมาจาก
บริษัทฯ มีเงนิให้กู้ยืมระยะสัน้กิจการที่เกี่ยวข้องกันเพิ่มขึ้น รวมทัง้มีการเปลี่ยนเงนิให้กู้ยืมระยะยาวกิจการที่
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เกี่ยวขอ้งกนัเป็นเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้กจิการที่เกี่ยวขอ้งกนั และ ณ สิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้
กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั ลดลงรอ้ยละ 52.97 มสีาเหตุหลกัมาจากบรษิทัฯ ไดร้บัชาํระคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการที่
เกี่ยวขอ้งกนับางส่วน และเมื่อเดอืนพฤศจกิายน 2557 ที่ผ่านมา บรษิทัฯ ได้รบัชําระคนืเงนิให้กู้ยมืระยะสัน้จาก
กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีเ่หลอืแลว้ทัง้หมด (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2.3 - ขอ้ 14. รายการระหวา่ง
กนั) 

ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย 

ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย คอื โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีก่ลุ่มบรษิทัฯ ลงทุนเพื่อพฒันา
เป็นโครงการ หรอืทีไ่ดม้กีารพฒันาเป็นโครงการแลว้พรอ้มขาย รายการน้ีจงึเปรยีบเสมอืนรายการสนิคา้คงเหลอืของ
กจิการทีด่าํเนินธุรกจิผลติสนิคา้หรอืซือ้มาขายไป ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายประกอบดว้ยตน้ทุน
การดาํเนินโครงการ ไดแ้ก่ ค่าทีด่นิ ค่าก่อสรา้ง ตน้ทุนกูย้มืเพื่อพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละอื่นๆ โดย ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มตีน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยส์ทุธิ
จาํนวน 87.5 ลา้นบาท 235.2 ลา้นบาท 772.7 ลา้นบาท และ 1,318.0 ลา้นบาท ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 72.08 
รอ้ยละ 51.18 รอ้ยละ 76.43  และรอ้ยละ 82.35 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั  

 ณ สิน้ปี 2554 รายการน้ีสว่นใหญ่เกดิจากการทีบ่รษิทัฯ อยู่ในระหว่างการพฒันา โครงการ Sense of 
London สุขุมวทิ 109 ซึ่งคดิเป็นรอ้ยละ 75.91 ของตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นปีดงักล่าว และมตีน้ทุน
โครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันาเพิม่ขึน้ 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ Kensington สุขุมวทิ 107 และโครงการ 
Notting Hill สขุมุวทิ 107 รวมจาํนวน 21.1 ลา้นบาท 

ณ สิน้ปี 2555 ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่กบั 235.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 168.87 จากปี 
2554 เน่ืองจากบรษิทัฯ มโีครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันาเพิม่ขึน้อกี 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ Knightsbridge 
สขุมุวทิ 107 และ โครงการ B-Loft สขุมุวทิ 109 และมคีวามคบืหน้าการพฒันาโครงการเพิม่เตมิจาก 2 โครงการเดมิ 
(โครงการ Kensington สุขมุวทิ 107 และโครงการ Notting Hill สุขมุวทิ 107) ตัง้แต่ปี 2555 คดิเป็นจาํนวนรวม 
229.1 ลา้นบาท แมว้่าตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ากโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 ไดล้ดลง
เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารทยอยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดในโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 กวา่รอ้ยละ 96.10 
ใหแ้ก่ลกูคา้ และถกูโอนเป็นตน้ทุนการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2555  

ณ สิน้ปี 2556 ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่กบั 772.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 228.48 จากปี 
2555 เน่ืองจากบรษิทัฯ มโีครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการพฒันาเป็นจาํนวนทัง้สิน้ 11 โครงการ โดยสว่นใหญ่เป็นตน้ทุน
การพฒันาจากโครงการ Knightsbridge สขุมุวทิ 107 โครงการ Knightsbridge Sky River Ocean และโครงการ    
B-Republic สขุมุวทิ101/1 รวมกนั รอ้ยละ 61.69 ของตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์แมว้า่บรษิทัฯ ไดท้ยอย
โอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดในโครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 โครงการ Notthig Hill สขุมุวทิ 107 และ สว่นทีเ่หลอื
ของโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 109 และถกูโอนเป็นตน้ทุนการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2556 

ณ สิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่กบั 1,318.0 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ย
ละ 70.56 จากปี 2556 เน่ืองจากโดยสว่นใหญ่เป็นตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่บรษิทัฯ วางแผนจะเริม่
โอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดในช่วงปลายปี 2557 และตน้ปี 2558 เป็นตน้ไป ไดแ้ก่  โครงการ Knightsbridge สขุมุวทิ 107 
โครงการ B-Loft สขุมุวทิ109 โครงการ B-Loft สขุมุวทิ 115 และโครงการ B-Republic สขุมุวทิ 101/1 โดยรวมคดิ
เป็นรอ้ยละ 61.95 ของตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 
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รายละเอยีดของตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายแยกตามโครงการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 
2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 สามารถสรปุไดด้งัน้ี 

โครงการ 

งบการเงินรวม 
31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 
โครงการ Sense of London 
สขุมุวทิ 109 

66,411.2 75.91 6,188.6 2.63 - -  -   - 

โครงการ Kensington สขุมุวทิ 
107 

21,072.7 24.09 77,836.6 33.09 28,854.8 3.73  20,214.6  1.53 

โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 
107 

8.6 0.00 48,474.0 20.61 85,065.0 11.01  28,924.7  2.19 

โครงการ The Knight I และ II 
สขุมุวทิ 107 

- - - - 72,956.3 9.44  59,485.1  4.51 

โครงการ Knightsbridge 
สขุมุวทิ 107 

- - 75,459.9 32.08 149,748.5 19.38 304,283.4  23.09 

โครงการ B-Loft สขุมุวทิ109 - - 27,282.5 11.59 41,244.7 5.34 123,210.6  9.35 
โครงการ B-Loft สขุมุวทิ 115 - - - - 8,696.4 1.12 110,040.2  8.35 
โครงการ Knightsbridge Sky 
River Ocean 

- - - - 177,793.4 23.01 216,882.7  16.46 

โครงการ B-Republic สขุมุวทิ 
101/1 

- - - - 147,825.0 19.13 278,848.0  21.16 

โครงการ Tropicana เอราวณั - - - - 156.0 0.02  1,972.7  0.15 
โครงการ Villa Lasalle สขุมุวทิ 
105 

- - - - 60,318.5 7.81  61,523.5  4.67 

โครงการ Notting Hill ตวิานนท-์
แคราย 

- - - - 64.2 0.01  45,658.5  3.46 

โครงการ The Cabana สาํโรง - - - - - --  421.0  0.03 
โครงการในอนาคต - - - - - - 66,514.6 5.05 
รวมต้นทนุโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย 

87,492.5 100.00 235,241.6 100.00 772,722.8 100.00 1,317,979.4   100.00 

แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  

ตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายประกอบดว้ยตน้ทุนทีด่นิ ตน้ทุนค่าก่อสรา้งและอื่นๆ ดอกเบีย้
จ่ายและค่าใชจ้่ายทางการเงนิทีบ่นัทกึเป็นตน้ทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 
สามารถสรปุไดด้งัน้ี 

รายการ 

งบการเงินรวม 
31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 
ตน้ทุนทีด่นิ 32,001.5 36.58 146,032.4 62.08 482,010.7 62.38 591,891.8  44.91 
ตน้ทุนคา่ก่อสรา้ง 54,215.4 61.97 86,193.2 36.64 279,505.7 36.17 687,547.4  52.17 
ดอกเบีย้จา่ยและคา่ใชจ้า่ย
ทางการเงนิทีบ่นัทกึเป็น

1,275.6 1.46 3,016.0 1.28 11,206.4 1.45  38,540.2  2.92 
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รายการ 

งบการเงินรวม 
31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 
ตน้ทุน 
ต้นทนุโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย 

87,492.5 100.00 235,241.6 100.00 772,722.8 100.00 1,317,979.4   100.00 

แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  

เงินมดัจาํท่ีดิน 

เงนิมดัจําที่ดินของบรษิทัฯ ได้แก่ เงนิมดัจําที่ดนิสําหรบัการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทัฯ   
โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มเีงนิมดัจาํทีด่นิจาํนวน 7.7 ลา้นบาท 
177.0 ลา้นบาท 90.4 ลา้นบาท และ 117.8 ลา้นบาท ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 6.32 รอ้ยละ 38.51 รอ้ยละ 8.94 
และรอ้ยละ 7.36 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั 

เงนิมดัจําทีด่นิ ณ สิน้ปี 2555 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2,206.84 จากสิน้ปี 2554 มสีาเหตุหลกัมาจากบรษิทัฯ ได้
วางเงนิมดัจําเพื่อจะซือ้ทีด่นิมาพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายเพิม่มากขึน้จากปี 2554 อย่างไรกต็าม เงนิ
มดัจาํทีด่นิ ณ สิน้ปี 2556 ลดลงรอ้ยละ 48.93 จากสิน้ปี 2555 เน่ืองจากเงนิค่ามดัจาํทีด่นิโครงการ The Knight I 
และ II สขุมุวทิ 107 โครงการ Knightsbridge Sky River Ocean และ โครงการ B-Republic สขุมุวทิ 101/1 ไดโ้อน
กรรมสทิธิซ์ื้อขายที่ดินแล้วเสร็จเมื่อปี 2556 แม้ว่าบรษิัทฯ ได้วางเงนิมดัจําเพื่อจะซื้อที่ดินเพิม่เติมอีกจํานวน 3 
โครงการ รวมจาํนวน 88.3 ลา้นบาท และเงนิมดัจําทีด่นิ ณ สิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 30.27 มี
สาเหตุหลกัมาจากบรษิทัฯ มกีารซื้อที่ดนิเพิม่เตมิเพื่อใชพ้ฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์โดยไดว้างเงนิมดัจําที่ดนิ 
สาํหรบั 3 โครงการใหม ่จาํนวน 35.5 ลา้นบาท (โครงการ The Cabana สาํโรง โครงการ Pause สขุมุวทิ 103 และ 
โครงการ Pause สขุมุวทิ 115) ในขณะทีโ่ครงการ B-Loft สขุมุวทิ 115 และ โครงการ Notting Hill ตวิานนท-์แคราย 
ไดโ้อนกรรมสทิธิท์ีด่นิแลว้ในงวด 9 เดอืนปี 2557 

โครงการ 

งบการเงินรวม 
31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 
Notting Hill สขุมุวทิ 107 7,672.5 100.00 - - - - - - 
The Knight I และ II สขุมุวทิ 107 - - 2,528.0 1.43 - - - - 
B-Loft สขุมุวทิ 115 - - - - 21,875.0 24.20 - - 
Knightsbridge Sky River Ocean  - - 71,400.0 40.34 - - - - 
B-Republic สขุมุวทิ101/1 - - 55,400.0 31.30 - - - - 
Tropicana เอราวณั - - - - 62,000.0 68.59 62,000.0 52.65 
Villa Lasalle สขุมุวทิ 105 - - 47,664.0 26.93 2,100.5 2.32 20,225.3  17.18 
Notting Hill ตวิานนท-์แคราย - - - - 4,420.0 4.89  - -  
โครงการ The Cabana สาํโรง - - - - - - 7,770.0  6.60 
โครงการ Pause สขุมุวทิ 103 - - - - - - 23,508.0  19.96 
โครงการ Pause สขุมุวทิ 115 - - - - - - 4,255.9  3.61 
รวมเงินมดัจาํท่ีดินทัง้ส้ิน 7,672.5 100.00 176,992.0 100.00 90,395.5 100.00 117,759.2   100.00 

แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  
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เงินจ่ายล่วงหน้า-ค่าก่อสร้าง 

เงนิจา่ยลว่งหน้าคา่ก่อสรา้งของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ เงนิจา่ยล่วงหน้าของงานก่อสรา้งโครงการอสงัหารมิทรพัยข์อง
บรษิทัฯ โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มเีงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสรา้ง 
จาํนวน 6.5 ลา้นบาท 64.0 ลา้นบาท และ 43.1 ลา้นบาท ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 1.41 รอ้ยละ 6.33 และรอ้ยละ 
2.69 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั 

เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสรา้ง ณ สิน้ปี 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 883.96 จากสิน้ปี 
2555 และลดลงรอ้ยละ 32.67 จากสิน้ปี 2556 มสีาเหตุหลกัมาจาก ณ สิน้ปี 2556 มเีงนิจา่ยลว่งหน้า-คา่ก่อสรา้งหลกั
มาจากโครงการ Knightsbridge สขุมุวทิ 107 และโครงการ Knightsbridge Sky River Ocean ทีอ่ยูร่ะหวา่งการ
ก่อสรา้ง คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 68.87 ของเงนิจ่ายล่วงหน้า-ค่าก่อสรา้งรวม โดยนโยบายการจ่ายเงนิล่วงหน้า-ค่า
ก่อสรา้ง จะขึน้อยู่กบัเงื่อนไขการตกลงกนัระหว่างบรษิทัฯ และผูร้บัเหมา โดยปกตสิว่นใหญ่บรษิทัฯ จะชําระค่าจา้ง
ลว่งหน้าคา่ก่อสรา้ง ประมาณรอ้ยละ 5 ของมลูคา่ก่อสรา้งตามสญัญา  

โครงการ 

งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

โครงการ The Knight I และ II สขุมุวทิ 
107 

- - - - 5,840.3 9.13  24.4  0.06 

โครงการ  Knightsbridge สขุมุวทิ 107 - - 6,500.0 100.00 14,672.7 22.94  6,617.4  15.37 
โครงการ  B-Loft สขุมุวทิ115 - - - - 5,029.6 7.87  2,246.0  5.21 
โครงการ  Knightsbridge Sky River 
Ocean 

- - - - 29,375.8 45.93  26,961.7  62.61 

โครงการ  B-Republic สขุมุวทิ101/1 - - - - 9,039.2 14.13  4,214.1  9.79 
โครงการ Tropicana เอราวณั        1,000.0  2.32 
โครงการ Notting Hill ตวิานนท-์แคราย        1,000.0  2.32 
โครงการ Notting Hill พหล-เกษตร        1,000.0  2.32 
รวมเงินจ่ายล่วงหน้า - ค่าก่อสร้าง - - 6,500.0 100.00 63,957.6 100.00  43,063.6   100.00 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  

สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่นของบรษิทัฯ ประกอบดว้ยเงนิมดัจําอื่น ค่าเบีย้ประกนัภยัจ่ายล่วงหน้า และค่าใชจ้่าย
จ่ายล่วงหน้า เป็นหลกั โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัย์
หมนุเวยีนอื่นจาํนวน 0.7 ลา้นบาท 1.7 ลา้นบาท 11.5 ลา้นบาท และ 20.8 ลา้นบาท ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.60
รอ้ยละ 0.37 รอ้ยละ 1.14 และรอ้ยละ 1.30 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น ณ สิน้ปี 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้อย่างต่อเน่ือง โดย
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 130.99 จากสิน้ปี 2554 รอ้ยละ 582.26 จากสิน้ปี 2555 และรอ้ยละ 80.31 จากสิน้ปี 2556 มสีาเหตุ
หลกัมาจากเงนิมดัจาํอื่น เชน่ เงนิมดัจาํการซือ้เฟอรนิ์เจอรแ์ละอุปกรณ์ตกแต่งสาํหรบัโครงการ และค่าเบีย้ประกนัภยั
จา่ยลว่งหน้า 



  
   

บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั (มหาชน) 

                                    

 
 

สว่นที ่2.4.16 หน้าที ่25 

เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระคํา้ประกนั  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 บรษิทัฯ มเีงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระคํ้าประกนัจาํนวน 0.5 ลา้นบาท ซึง่เป็นเงนิคํ้า
ประกนัเครือ่งรดูบตัรเครดติ คดิเป็นรอ้ยละ 0.11 ของสนิทรพัยร์วมในปีดงักลา่ว อยา่งไรกต็าม ณ สิน้ปี 2556 และสิน้
ไตรมาส 3 ของปี 2557 บรษิทัฯ ไมม่เีงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระคํ้าประกนั เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดย้กเลกิการใชเ้ครื่องรดู
บตัรเครดติดงักลา่วแลว้ 

เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่บคุคลท่ีเก่ียวข้องกนั  

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนัของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่นายพรีะพงศ ์จรญูเอก 
ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทัฯ โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 และ 2555 บรษิทัฯ มเีงนิให้
กูย้มืระยะยาวแก่บุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกนัจํานวน 1.0 ลา้นบาท และ 1.0 ลา้นบาท ตามลําดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.82 และ 
รอ้ยละ 0.21 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั อยา่งไรกต็าม ณ สิน้ปี 2556 เป็นตน้มา บรษิทัฯ ไม่มยีอดเงนิใหกู้ย้มื
ระยะยาวแก่บุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกนั เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดป้รบัเป็นรายการเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัทัง้
จาํนวนในปีดงักลา่ว (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2.3 - ขอ้ 14. รายการระหวา่งกนั) 

ท่ีดินรอการพฒันา 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มทีีด่นิรอการพฒันา จาํนวน 8.1 ลา้นบาท และ 
9.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.80 และ รอ้ยละ 0.57 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั โดยมรีายละเอยีดสรุป
ดงัน้ี  

ท่ีดินรอการพฒันา 
เน้ือท่ี 

 (ไร่-งาน-ตร.วา) 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม 2556 

(พนับาท) 

ณ วนัท่ี 
30 กนัยายน 2557 

(พนับาท) 
กรรมสิทธ์ิ 

ทีด่นิโครงการเทพารกัษ4์ 0-1-99 8,066.9 8,066.9 บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 
ทีด่นิแปลงถนนของโครงการ 
Notting Hill ตวิานนท-์แคราย 

0-0-71.2 - 1,086.0 บรษิทั ออรจิิน้ วนั จาํกดั 

รวมทัง้ส้ิน 
 

8,066.9 9,152.9 
 

แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  

ณ สิน้ปี 2556 บรษิทัฯ มทีีด่นิรอการพฒันา ซึง่ไดแ้ก่ ทีด่นิแปลงเทพารกัษ์ 4 จาํนวน 8.1 ลา้นบาท แบ่งเป็น
ตน้ทุนค่าทีด่นิ 7.6 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง รวมจํานวนประมาณ 0.5 ลา้นบาท ในระหว่างปี 
2556 บรษิทัฯ ไดซ้ือ้ทีด่นิแปลงเทพารกัษ์ 4 จากกรรมการของกลุ่มบรษิทัฯ (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิใน
สว่นที ่2.3 - ขอ้ 14. รายการระหวา่งกนั) และปจัจุบนับรษิทัฯ อยูร่ะหวา่งการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการเพื่อ
การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคต ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึจดัรายการทีด่นิดงักล่าวน้ีเป็นรายการทีด่นิรอการ
พฒันา 

ณ สิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 บรษิทัฯ มทีีด่นิรอการพฒันา 9.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 13.46 จากสิน้ปี 
2556 เน่ืองจากบรษิทัฯ ซือ้ทีด่นิเพิม่เตมิเพือ่เป็นแปลงถนนทางเขา้ออกของโครงการ Notting Hill ตวิานนท-์แคราย 

 



  
   

บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั (มหาชน) 

                                    

 
 

สว่นที ่2.4.16 หน้าที ่26 

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ หอ้งชุดในคอนโดมเินียม ของโครงการ Sense of London 
สขุมุวทิ 109 โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มอีสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 
จํานวน 2.5 ลา้นบาท และ 2.3 ลา้นบาท ตามลําดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.25 และ รอ้ยละ 0.14 ของสนิทรพัยร์วม 
ตามลาํดบั โดยมรีายละเอยีดสรปุดงัน้ี 

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 

งบการเงินรวม 

กรรมสิทธ์ิ 

มลูค่าตาม
บญัชี  

31 ธนัวาคม 
2556 

(พนับาท) 

มลูค่าตาม
บญัชี 

30 กนัยายน 
2557 

(พนับาท) 
อาคาร Sense Of  London สขุมุวทิ 109 หอ้ง 201 (1899/19) 637.2 581.5 บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 
อาคาร Sense Of  London สขุมุวทิ 109 หอ้ง 202 (1899/20) 657.7 600.2 บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 
อาคาร Sense Of  London สขุมุวทิ 109 หอ้ง 203 (1899/21) 634.4 579.0 บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 
อาคาร Sense Of  London สขุมุวทิ 109 หอ้ง 204 (1899/22) 589.6 538.0 บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 
รวมทัง้ส้ิน 2,518.9 2,298.7 

 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  

ณ สิน้ปี 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 บรษิทัฯ มอีสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนเท่ากบั 2.5 ลา้นบาท 
และ 2.3  ลา้นบาท ตามลาํดบั ทัง้น้ี อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนเป็นการโอนมาจากรายการตน้ทุนโครงการพฒันา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดเ้ขา้ลงทุนในหอ้งชุดของโครงการ Sense of London สขุุมวทิ 109 
จาํนวน 4 หอ้ง เพื่อปล่อยเช่าพืน้ทีใ่หแ้ก่รายยอ่ย เช่น รา้นซกัรดี รา้นขายของชาํ เป็นตน้ ทัง้น้ี การทีบ่รษิทัฯ ลงทุน
ในหอ้งชุดของโครงการดงักล่าว เพื่อเป็นการใหบ้รกิารและอํานวยความสะดวกแก่ลูกคา้ผู้ซื้อบา้นภายในโครงการ
ดงักลา่ว ซึง่เป็นโครงการแรกของบรษิทัฯ 

อาคารและอปุกรณ์ 

อาคารและอุปกรณ์สทุธขิองบรษิทัฯ ไดแ้ก่ อาคารและสิง่ปลกูสรา้งของสาํนกังานขาย เป็นหลกั โดย ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มอีาคารและอุปกรณ์สทุธ ิจาํนวน 2.2 ลา้นบาท 3.5 
ลา้นบาท 20.8 ลา้นบาท และ 25.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 1.77 รอ้ยละ 0.77 รอ้ยละ 2.06 และรอ้ยละ 
1.61 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั 

อาคารและอุปกรณ์สทุธ ิณ สิน้ปี 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง โดย
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 63.80 จากสิน้ปี 2554 รอ้ยละ 490.30 จากสิน้ปี 2555 และรอ้ยละ 23.67 จากสิน้ปี 2556 มสีาเหตุ
หลกัมาจากกลุ่มบรษิทัฯ มกีารลงทุนเพิม่เตมิในอาคารและสิง่ปลูกสรา้งเพิม่ขึน้อย่างมาก เน่ืองจากกลุ่มบรษิทัฯ มี
การก่อสรา้งสาํนกังานขายเพิม่มากขึน้สอดคลอ้งกบัการเปิดจองโครงการใหม่ๆ  ของกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่มโีครงการทีเ่ริม่
เปิดจองในงวด 9 เดอืนปี 2557 จาํนวน 4 โครงการ (โครงการ Tropicana เอราวณั โครงการ Villa Lasalle สขุมุวทิ 
105 โครงการ Notting Hill ตวิานนท-์แคราย และโครงการ The Cabana สาํโรง) สาํหรบัปี 2556 เปิดจองจาํนวน 6 
โครงการ (โครงการ The Knight I และ II สขุมุวทิ 107 โครงการ B-Loft สขุมุวทิ 109 โครงการ B-Loft สขุมุวทิ 115 
โครงการ Knightsbridge Sky River Ocean และโครงการ B-Republic สขุมุวทิ 101/1) เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2555 
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สว่นที ่2.4.16 หน้าที ่27 

บรษิทัฯ มโีครงการใหมท่ีเ่ริม่เปิดจองครัง้แรกเพยีงจํานวน 2 โครงการ (โครงการ Notting Hill สขุุมวทิ 107 และ 
โครงการ Knightsbridge สขุมุวทิ 107)  

อาคารและอปุกรณ์ 
งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 
(พนับาท) (ร้อยละ) (พนับาท) (ร้อยละ) (พนับาท) (ร้อยละ) (พนับาท) (ร้อยละ) 

อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 1,931.5 89.71 2,123.5 60.21 16,080.9 77.24  19,905.6  77.31 

เครือ่งตกแต่งและเครือ่งใช้
สาํนกังาน 

221.6 10.29 802.1 22.74 2,158.4 10.37  3,319.1  12.89 

ยานพาหนะ - - 601.3 17.05 2,540.5 12.20  2,097.6  8.15 
งานระหวา่งก่อสรา้งอาคาร
สาํนกังานขาย 

- - - - 39.7 0.19  425.1  1.65 

รวม – สทุธิ 2,153.1 100.00 3,526.9 100.00 20,819.5 100.00  25,747.4   100.00 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

สนิทรพัย์ไม่มตีวัตนสุทธิของบริษัทฯ ได้แก่ ค่าลิขสทิธิซ์อฟแวร์คอมพิวเตอร์เป็นหลกั โดย ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยไ์มม่ตีวัตนสทุธจิาํนวน 0.4 ลา้นบาท และ 0.3 ลา้นบาท 
ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.04 และรอ้ยละ 0.02 ของสนิทรพัยร์วมตามลาํดบั 

สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตนสทุธ ิณ สิน้ปี 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้จากสิน้ปี 2555 เน่ืองจาก
บรษิทัฯ ยงัไมม่กีารซือ้สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน โดยลขิสทิธิซ์อฟแวรค์อมพวิเตอรท์ีบ่รษิทัฯ ซือ้มาในระหวา่งปี 2556 เพื่อ
ประโยชน์ในการใชส้นบัสนุนการดาํเนินธุรกจิของบรษิทัฯ  และ ณ สิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน
สทุธลิดลงรอ้ยละ 17.37 จากสิน้ปี 2556 เน่ืองจากบรษิทัฯ ทยอยตดัชาํระค่าตดัจําหน่าย โดยไม่ไดม้กีารลงทุนซื้อ
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตนเพิม่ขึน้แต่อยา่งใด 

สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี เกดิขึน้สาํหรบัผลแตกต่างชัว่คราวทีใ่ชห้กัภาษ ี รวมทัง้ผลขาดทุนทาง
ภาษทีีย่งัไมไ่ดใ้ช ้ซึง่บรษิทัฯ จะมกีําไรทางภาษใีนอนาคตเพยีงพอทีจ่ะใชป้ระโยชน์จากผลแตกต่างชัว่คราวทีใ่ชห้กั
ภาษแีละผลขาดทุนทางภาษทีีย่งัไมไ่ดใ้ช ้ 

ณ วนัที ่ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี
จาํนวน 3.5 ลา้นบาท 6.2 ลา้นบาท 14.3 ลา้นบาท และ 26.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 2.85 รอ้ยละ 1.35 
รอ้ยละ 1.42 และรอ้ยละ 1.63 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ีณ สิน้ปี 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้อย่าง
ต่อเน่ือง โดยเพิม่ขึน้รอ้ยละ 79.38 จากสิน้ปี 2554 รอ้ยละ 130.35 จากสิน้ปี 2555 และรอ้ยละ 82.82 จากสิน้ปี 
2556 มสีาเหตุหลกัมาจากเงนิมดัจาํและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ ซึง่เป็นผลมาจากการเปิดจองโครงการใหม่ๆ  ของ
กลุม่บรษิทัฯ ซึง่ถอืเป็นรายไดท้างภาษแีละบรษิทัฯ ไดช้าํระภาษไีปแลว้ อยา่งไรกต็าม ในทางบญัชบีรษิทัฯ ยงัไมไ่ด้
บนัทกึเป็นรายไดด้งักลา่ว แต่จะบนัทกึเป็นรายไดข้ายเมื่อมกีารโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุด ภายหลงัการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 
ดงันัน้ จงึถอืเป็นสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี
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สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอ่ืน 

สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอื่นของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย เงนิคํ้าประกนัค่าไฟฟ้าและน้ําประปา เป็นหลกั โดย ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่นจาํนวน 0.02 ลา้น
บาท 0.1 ลา้นบาท 0.3 ลา้นบาท และ 0.5 ลา้นบาท ตามลาํดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.02 รอ้ยละ 0.01 รอ้ยละ 0.03 และ
รอ้ยละ 0.03 ของสนิทรพัยร์วม ตามลาํดบั 

สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น ณ สิน้ปี 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง โดย
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 176.47 จากสิน้ปี 2554 รอ้ยละ 410.06 จากสิน้ปี 2555 และรอ้ยละ 83.05 จากสิน้ปี 2556 มสีาเหตุ
หลกัมาจากเงนิคํ้าประกนัคา่ไฟฟ้าทีเ่พิม่ขึน้  

16.1.4.2 การวิเคราะหแ์หล่งท่ีมาของเงินทนุ 

หน้ีสิน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มหีน้ีสนิรวมทัง้สิน้ 86.4 ลา้นบาท 
247.0 ลา้นบาท 710.2 ลา้นบาท และ 1,350.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั ทัง้น้ี หน้ีสนิรวมเพิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง เน่ืองจาก
บรษิทัฯ มเีงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ และเงนิมดัจํารบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกค้าเพิม่ขึ้น จากการ
พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่มากขึน้จากจาํนวน 3 โครงการในปี 2554 เป็นจาํนวน 20 โครงการ ณ สิน้ไตร
มาส 3 ของปี 2557 โดยองคป์ระกอบหลกัของหน้ีสนิรวม ไดแ้ก่ เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ซึง่หน้ีสนิรวม
ของบรษิทัฯ ในช่วงปี 2554-2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 คดิเป็นสดัสว่นเฉลีย่รอ้ยละ 69.87 ของสนิทรพัย์
รวม  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 หน้ีสนิรวมของบรษิทัฯ มจีาํนวน 247.0 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 185.98 จาก
จาํนวน 86.4 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2554 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของเงนิมดัจาํและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้
และเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ รวมจาํนวน 199.2 ลา้นบาท ซึง่สอดคลอ้งการพฒันาโครงการเพิม่ขึน้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 หน้ีสนิรวมของบรษิทัฯ มจีาํนวน 710.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 187.56 จาก
จาํนวน 247.0 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2555 โดยมสีาเหตุหลกัจากเงนิมดัจาํและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้และเงนิกูย้มื
ระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ รวมจาํนวน 530.0 ลา้นบาท ซึง่สอดคลอ้งการพฒันาโครงการเพิม่ขึน้ 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 หน้ีสนิรวมของบรษิทัฯ มจีาํนวน 1,350.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 90.12 จาก
จาํนวน 710.2 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2556 โดยมสีาเหตุหลกัจากเงนิมดัจาํและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ และเงนิกูย้มื
ระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ รวมจาํนวน 1,057.2 ลา้นบาท ซึง่สอดคลอ้งการพฒันาโครงการเพิม่ขึน้ 

เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอ่ืน 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่นของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ เจา้หน้ีการคา้ทีเ่กี่ยวขอ้งกบังานก่อสรา้ง เฟอรนิ์เจอร ์และ
อุปกรณ์ตกแต่งอาคาร และดา้นการตลาด (งานโฆษณาประชาสมัพนัธ์) ซึ่งมเีจ้าหน้ีค่างานก่อสรา้งที่เกี่ยวขอ้งกบั
บรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งเพื่อพฒันาโครงการคอนโดมเินียมเป็นรายการหลกั โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 
2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มเีจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่นจาํนวน 11.2 ลา้นบาท 32.7 ลา้นบาท 101.6 
ลา้นบาท และ 145.1 ลา้นบาท ตามลาํดบั  
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เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น ณ สิน้ปี 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง โดย
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 192.67 จากสิน้ปี 2554 รอ้ยละ 210.56 จากสิน้ปี 2555 และรอ้ยละ 42.78 จากสิน้ปี 2556 มสีาเหตุ
หลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของงานก่อสรา้งจากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่มากขึน้  

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น ณ สิน้ปี 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

รายการ 

งบการเงินรวม 
31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

งานก่อสรา้งอาคาร 8,419.5 100.00 21,330.9 100.00 81,013.5 89.96 119,720.8  95.57 
ชุดเฟอรนิ์เจอร ์และ
อุปกรณ์ตกแต่งอาคาร 

- - - - 6,879.6 7.64 5,550.9  4.43 

คา่ใชจ้า่ยดา้นการตลาด  - - - - 2,166.4 2.40 -   - 
รวมเจ้าหน้ีการค้า - 
กิจการท่ีไม่เก่ียวข้องกนั 

8,419.5 100.00 21,330.9 100.00 90,059.5 100.00 125,271.7   100.00 

แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวข้อง 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการเกี่ยวขอ้งกนัของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ เงนิกูย้มืระยะสัน้จากนายพรีะพงศ ์จรญูเอก ซึ่ง
เป็นผูถ้อืหุน้ กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทัฯ โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 
บริษัทฯ มีเงนิกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการเกี่ยวข้องกนัจํานวน 9.3 ล้านบาท 61.2 ล้านบาท และ 140.0 ล้านบาท 
ตามลําดบั ทัง้น้ี เมื่อเดอืนพฤศจกิายน 2557 ที่ผ่านมา บรษิทัฯ ไดค้นืเงนิกู้ยมืระยะสัน้จากกจิการที่เกี่ยวขอ้งทัง้
จาํนวนแลว้ (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2.3 - ขอ้ 14. รายการระหวา่งกนั) 

เงินมดัจาํรบัและเงินรบัล่วงหน้าจากลกูค้า 

เงนิมดัจํารบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกค้าของบรษิทัฯ คอื เงนิที่บรษิทัฯ ได้รบัจากผู้ซื้อก่อนถงึวนัโอน
กรรมสทิธิ ์เชน่ เงนิจอง เงนิทาํสญัญา และเงนิดาวน์ จะถูกบนัทกึเป็นเงนิมดัจาํรบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ และ
จะโอนเป็นรายไดเ้มื่อมกีารโอนกรรมสทิธิใ์หผู้ซ้ื้อ ทัง้น้ี เงนิจอง เงนิทําสญัญา และเงนิดาวน์ โดยเฉลี่ยคดิเป็น
ประมาณรอ้ยละ 10 ถงึ 12 ของมลูค่าการขายหอ้งชุด ขึน้อยู่กบันโยบายของแต่ละโครงการ โดย ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มเีงนิมดัจาํรบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้จาํนวน 
32.2 ลา้นบาท 77.9 ลา้นบาท 200.0 ลา้นบาท และ 363.9 ลา้นบาท ตามลาํดบั  

เงนิมดัจาํรบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ ณ สิน้ปี 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้อยา่ง
ต่อเน่ือง โดยเพิม่ขึน้รอ้ยละ 141.81 จากสิน้ปี 2554 รอ้ยละ 156.61 จากสิน้ปี 2555 และรอ้ยละ 81.95 จากสิน้ปี 
2556 มสีาเหตุหลกัมาจากการทีบ่รษิทัฯ ไดท้ยอยเปิดขายโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หม่ๆ  ใหแ้ก่ลกูคา้อยา่งต่อเน่ือง 
โดยในปี 2554 จนถงึไตรมาส 3 ปี 2557 บรษิทัฯ มโีครงการทีเ่ริม่ทยอยก่อสรา้งแลว้เสรจ็และโอนกรรมสทิธิใ์หล้กูคา้ 
ดงันัน้ เงนิรบัลว่งหน้าจากลกูคา้บางสว่นจงึถกูรบัรูเ้ป็นรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์อยา่งไรกด็ ีบรษิทัฯ ยงัคง
มกีารพฒันาโครงการใหมเ่พิม่ขึน้จากแผนการขยายงานทีเ่ตบิโตขึน้ ทาํใหบ้รษิทัฯ มเีงนิมดัจาํรบัและเงนิรบัล่วงหน้า
จากลูกค้าเพิม่ขึน้อย่างต่อเน่ือง ในสดัส่วนมากกว่าจํานวนเงนิที่โอนเป็นรายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ โดย
รายละเอยีดแยกตามรายโครงการ สรปุดงัน้ี  
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โครงการ 
งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

Sense of London สขุมุวทิ 109 18,953.3 58.80 1,196.0 1.53 - - - - 

Kensington สขุมุวทิ 107 11,540.5 35.81 24,021.8 30.82 2,782.7 1.39 2,120.9  0.58 

Notting Hill สขุมุวทิ 107 1,737.5 5.39 23,259.7 29.84 11,590.7 5.80 1,192.2  0.33 

The Knight I และ II สขุมุวทิ 107 - - - - 8,742.3 4.37 4,440.3  1.22 

Knightsbridge สขุมุวทิ 107 - - 29,460.5 37.81 117,456.2 58.73 142,589.2  39.18 

B-Loft สขุมุวทิ 109 - - - - 7,841.4 3.92 16,150.5  4.44 

B-Loft สขุมุวทิ 115 - - - - 8,463.8 4.23 18,065.9  4.96 

Knightsbridge Sky River Ocean - - - - 32,574.9 16.29 102,830.0  28.26 

B-Republic สขุมุวทิ 101/1 - - - - 7,853.9 3.93 19,318.2  5.31 

Tropicana เอราวณั - - - - 2,693.2 1.34 33,886.0  9.31 

Villa Lasalle สขุมุวทิ 105 - - - - - - 19,427.1  5.34 

Notting Hill ตวิานนท-์แคราย - - - - - - 477.7  0.13 

The Cabana สาํโรง - - - - - - 3,407.6  0.94 

รวมเงินมดัจาํรบัและเงินรบั
ล่วงหน้าจากลกูค้า 

32,231.3 100.00 77,938.0 100.00 199,999.1 100.00 363,905.6   100.00 

แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  
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รายละเอยีดการชาํระเงนิของโครงการของบรษิทัฯ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 สรปุดงันี้ 

โครงการ 

มูลค่าที่ขาย
แล้ว 

มูลค่าที่โอนกรรมสิทธิ์
แล้ว 

มูลค่าที่ขายแล้วคงเหลือ เงินที่ถึงกาํหนดชาํระสะสม เงินที่ชาํระแล้วสะสม เงินที่ค้างชาํระสะสม 
คงเหลือจาํนวนที่ยงัไม่ถึง

กาํหนดชาํระ 

พนับาท พนับาท 
ร้อยละ

ของมูลค่า
ที่ขายแล้ว 

พนับาท 
ร้อยละของ
มูลค่าที่ขาย
แล้วคงเหลือ 

พนับาท 
ร้อยละของ
มูลค่าทีขาย

แล้ว 
พนับาท 

ร้อยละของ
เงินที่กาํหนด
ชาํระสะสม 

พนับาท 
ร้อยละของเงินที่
ถึงกาํหนดชาํระ

สะสม 
พนับาท 

ร้อยละของ
มูลค่าที่ขาย

แล้ว 
โครงการ Kensington 
สขุมุวทิ 107 

261,076.4 256,751.3 98.3  4,325.1 1.66  256,974.0 98.43  256,974.0 100.00  - -   4,102.4 1.57  

โครงการ Notting Hill 
สขุมุวทิ 107 

295,421.8 287,688.8 97.4  7,733.0 2.62  290,071.8 98.19  290,071.8 100.00  - -   5,350.0 1.81  

โครงการ The Knight  I 
สขุมุวทิ 107 

125,988.2 77,875.3 61.8  48,112.9 38.2   80,617.0 63.99  80,562.9 99.93  54.0 0.07  45,371.2 36.01  

โครงการ The Knight  
II สขุมุวทิ 107 

85,882.2 75,151.2 87.5  10,731.0 12.5   75,788.4 88.25  75,681.4 99.86  107.0 0.14  10,093.7 11.75  

โครงการ 
Knightsbridge สขุมุวทิ 
107 

721,804.4 - -   - -   142,454.0 19.74  141,759.7 99.51  694.3 0.49  579,350.4 80.26  

โครงการ B-Loft 
สขุมุวทิ 109 

157,314.4 - -   - -   16,179.8 10.29  16,031.6 99.08  148.2 0.92  141,134.6 89.71  

โครงการ B-Loft 
สขุมุวทิ 115 

191,670.8 - -   - -   18,472.7 9.64  18,253.6 98.81  219.1 1.19  173,198.1 90.36  

โครงการ 
Knightsbridge Sky 
River Ocean 

1,287,753.2 - -   - -   106,724.6 8.29  105,236.9 98.61  1,487.8 1.39  1,181,028.6 91.71  

โครงการ B-Republic 
สขุมุวทิ 101/1 

395,823.8 - -   - -   20,343.9 5.14  20,008.4 98.35  335.4 1.65  375,479.9 94.86  

โครงการ Tropicana 
เอราวณั 

278,443.7 - -   - -   35,532.1 12.76  34,892.5 98.20  639.7 1.80  242,911.5 87.24  

โครงการ Villa Lasalle 447,428.7 - -   - -   23,672.5 5.29  23,508.0 99.30  164.6 0.70  423,756.2 94.71  
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โครงการ 

มูลค่าที่ขาย
แล้ว 

มูลค่าที่โอนกรรมสิทธิ์
แล้ว 

มูลค่าที่ขายแล้วคงเหลือ เงินที่ถึงกาํหนดชาํระสะสม เงินที่ชาํระแล้วสะสม เงินที่ค้างชาํระสะสม 
คงเหลือจาํนวนที่ยงัไม่ถึง

กาํหนดชาํระ 

พนับาท พนับาท 
ร้อยละ

ของมูลค่า
ที่ขายแล้ว 

พนับาท 
ร้อยละของ
มูลค่าที่ขาย
แล้วคงเหลือ 

พนับาท 
ร้อยละของ
มูลค่าทีขาย

แล้ว 
พนับาท 

ร้อยละของ
เงินที่กาํหนด
ชาํระสะสม 

พนับาท 
ร้อยละของเงินที่
ถึงกาํหนดชาํระ

สะสม 
พนับาท 

ร้อยละของ
มูลค่าที่ขาย

แล้ว 
สขุมุวทิ 105 
โครงการ Notting Hill ติ
วานนท-์แคราย 

45,721.1 - -   - -   824.2 1.80  824.2 100.00  - -   44,896.9 98.20  

โครงการ The Cabana 
สาํโรง 

86,412.5 - -   - -   21,025.4 24.33  21,025.4 100.00  - -   65,387.0 75.67  

รวม 4,380,741.0 697,466.6 15.9  70,901.9 1.6  1,088,680.5 24.85  1,084,830.4 99.65  3,850.1 0.35  3,292,060.5 75.15  
แหลง่ทีม่า : ขอ้มลูบรษิทัฯ
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สาํหรบัรายละเอยีดคา้งชาํระสะสมเงนิของโครงการของบรษิทัฯและบรษิทัยอ่ย ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 มดีงัน้ี 

ช่ือโครงการ 
เงินค้างชาํระสะสม ค้างชาํระ 1-3 เดือน ค้างชาํระ 3-6 เดือน ค้างชาํระเกิน 6 เดือน 

จาํนวน
ราย 

พนับาท 
จาํนวน
ราย 

พนับาท 
จาํนวน
ราย 

พนับาท 
จาํนวน
ราย 

พนับาท 

โครงการ Kensington สขุมุวทิ 
107 

-  - -  - -  - -  -  

โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 
107 

-  - -  - -  - -  -  

โครงการ The Knight I สขุมุวทิ 
107 

1  54.0 -  - 1  54.0 -  -  

โครงการ The Knight II สุขมุวทิ 
107 

1  107.0 1  107.0 -  - -  -  

โครงการ Knightsbridge 
สขุมุวทิ 107 

21  694.3 18  520.8 3  173.5 -  -  

โครงการ B-Loft สขุมุวทิ109 9  148.2 8  118.3 1  29.9 -  -  
โครงการ B-Loft สขุมุวทิ 115 14  219.1 12  125.7 2  93.4 -  -  
โครงการ Knightsbridge Sky 
River Ocean 

44  1,487.8 36  1,044.5 8  443.3 -  -  

โครงการ B-Republic สขุมุวทิ 
101/1 

9  335.4 6  199.6 3  135.8 -  -  

โครงการ Tropicana เอราวณั 9  639.7 4  116.0 5  523.7 -  -  
โครงการ Villa Lasalle สขุมุวทิ 
105 

10  164.6 10  164.6 -  - -  -  

โครงการ Notting Hill ตวิานนท-์
แคราย 

-  - -  - -  - -  -  

โครงการ The Cabana สาํโรง -  - -  - -  - -  -  
รวม 108  3,850.1 95  2,396.5 23  1,453.6 -   - 
แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มภีาษเีงนิไดค้า้งจ่ายจาํนวน 3.4 ลา้น
บาท 11.3 ลา้นบาท และ 3.8 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดย ณ สิน้ปี 2554 บรษิทัฯ ไมม่ภีาษเีงนิไดค้า้งจ่าย เน่ืองจาก
บรษิทัฯ มขีาดทุนสทุธจิากการดาํเนินงาน 

ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย ณ สิน้ปี 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 231.38 จากสิน้ปี 
2555 และลดลงรอ้ยละ 66.8 จากสิน้ปี 2556 ซึง่สอดคลอ้งกบัผลกาํไรสทุธจิากการดาํเนินงานของบรษิทัฯ  

เจ้าหน้ีค่าหุ้น 

เจ้าหน้ีค่าหุ้นของบรษิทัฯ เกิดจากการที่บรษิทัฯ ได้เขา้ลงทุนซื้อหุ้นของออรจิิ้น วนั จากผู้ถอืหุ้นเดมิ เมื่อ
ตุลาคม 2555 เพื่อการปรบัโครงสรา้งกลุ่มบรษิทัฯ แต่ยงัคา้งชําระการจ่ายค่าหุน้ โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 
และ 2556 บรษิทัฯ มเีจา้หน้ีค่าหุน้จํานวน 1.00 ลา้นบาท และ 1.00 ลา้นบาท ทัง้น้ี บรษิทัฯ ไดจ้่ายชําระค่าหุน้
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เรยีบรอ้ยแลว้ เมื่อเดอืนพฤษภาคม 2557 ที่ผ่านมา (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในส่วนที่ 2.3 - ขอ้ 14. 
รายการระหวา่งกนั) 

หน้ีสินหมนุเวียนอ่ืน 

หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่นของบรษิทัฯ ประกอบดว้ยภาษหีกั ณ ทีจ่่าย เป็นหลกั โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 
2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มหีน้ีสนิหมนุเวยีนอื่นจาํนวน 0.3 ลา้นบาท 0.8 ลา้นบาท 3.4 ลา้นบาท 
และ 2.4 ลา้นบาท ตามลาํดบั  

หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น ณ สิน้ปี 2555 และ 2556 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 183.35 จากสิน้ปี 2554 และรอ้ยละ 342.31 
จากสิ้นปี 2555 โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก ภาษีหกั ณ ที่จ่ายค้างจ่ายเพิ่มขึ้น ซึ่งเกี่ยวเน่ืองกบังานโฆษณา
ประชาสมัพนัธ์ของโครงการ และงานก่อสรา้งโครงการ ซึ่งสอดคลอ้งกบัการที่บรษิทัฯ มกีารพฒันาโครงการใหม่ๆ 
เพิม่ขึน้ อยา่งไรกต็าม หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น ณ สิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 ลดลงรอ้ยละ 27.59 จากสิน้ปี 2556 ซึง่
ไมไ่ดม้กีารเปลีย่นแปลงอยา่งมนียัสาํคญั 

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

เงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิของบรษิทัฯ เพื่อใช้ในการพฒันาโครงการคอนโดมเินียมของบรษิทัฯ 
เป็นหลกั โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มเีงนิกูย้มืระยะยาวจาก
สถาบนัการเงนิรวมจาํนวน 42.7 ลา้นบาท 121.2 ลา้นบาท 330.0 ลา้นบาท และ 693.3 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ณ สิน้ปี 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้อยา่ง
ต่อเน่ือง โดยเพิม่ขึน้รอ้ยละ 184.02 จากสิน้ปี 2554 รอ้ยละ 172.24 จากสิน้ปี 2555 และรอ้ยละ 110.11 จากสิน้ปี 
2556 มสีาเหตุหลกัมาจากกลุ่มบรษิทัฯ กูย้มืเงนิเพิม่เตมิจากสถาบนัการเงนิเพื่อนํามาพฒันาโครงการเพิม่มากขึน้ 
สอดคล้องกับการขยายงานของบริษัทฯ อย่างต่อเน่ือง จากจํานวน 2 โครงการ ณ สิ้นปี 2554 เป็นจํานวน 7 
โครงการ ณ สิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 แมว้่าบรษิทัฯ ไดท้ยอยจ่ายชําระคนืเงนิตน้ตามการปลดจํานองของหอ้งชุด
สาํหรบัโครงการทีโ่อนกรรมสทิธิแ์ก่ลกูคา้แลว้  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิแยก
ตามรายโครงการ สรปุดงัน้ี 

โครงการ 

งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

Sense of London สขุมุวทิ 109 33,732.2 79.03 - - - - - - 

Kensington สขุมุวทิ 107 8,950.0 20.97 41,999.9 34.65 - - - - 

Notting Hill สขุมุวทิ 107  - - 17,000.0 14.02 - - - - 

The Knight  I และ II สขุมุวทิ 107 - - - - 39,190.5 11.88 - - 

Knightsbridge สขุมุวทิ 107 - - 50,596.0 41.74 110,787.2 33.57 201,487.2  29.06 

B-Loft สขุมุวทิ 109 - - 11,620.0 9.59 17,751.0 5.38 82,055.9  11.83 

B-Loft สขุมุวทิ 115 - - - - - - 57,614.5  8.31 

Knightsbridge Sky River Ocean - - - - 85,000.0 25.76 85,000.0  12.26 
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แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  

โดยทัว่ไป บรษิทัฯ จะสามารถเบกิใชเ้งนิกูส้าํหรบัค่าทีด่นิและค่าก่อสรา้งได ้เมื่อบรษิทัฯ มยีอดขายโครงการ
แลว้ อยูท่ีช่ว่งประมาณรอ้ยละ 30 ถงึรอ้ยละ 50 ของมลูค่าโครงการ (แลว้แต่ธนาคาร) และชาํระคนืเงนิกูเ้มื่อ บรษิทัฯ 
มกีารโอนกรรมสทิธิท์ี่ดนิและ/หรอืสิง่ปลูกสรา้ง/หอ้งชุดใหแ้ก่ผูซ้ื้อ โดยหกัคนืเงนิกู้ในสดัส่วนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 
ถงึรอ้ยละ 80 ของราคาซือ้ขายหอ้งชุด (แลว้แต่ธนาคาร) 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 เงือ่นไขของสญัญาเงนิกูย้มืระยะยาวของบรษิทัฯ ทีส่าํคญั (Loan Covenants) 
ไดแ้ก่ การดาํรงอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (Interest Bearing Debt to Equity ratio) ไม่
เกนิกวา่ 4.0 เท่า (แลว้แต่ธนาคาร) และการดาํรงสดัสว่นการถอืหุน้ของนายพรีะพงศ ์จรญูเอก และนางอารดา จรญู
เอก รวมกนัไมต่ํ่ากวา่รอ้ยละ 50.0 – 51.0 (แลว้แต่ธนาคาร) อยา่งไรกต็าม ทีผ่่านมาบรษิทัฯ สามารถดาํรงอตัราสว่น
ทางการเงนิดงักลา่วไมเ่กนิกวา่ทีธ่นาคารผูใ้หกู้ก้าํหนด  

ทัง้น้ี อตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืระยะยาวของบรษิทัฯ เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวั ทีอ่า้งองิกบัอตัราดอกเบีย้ทีเ่รยีก
เกบ็จากลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดขีองแต่ละธนาคาร (MLR)  

หน้ีสินตามสญัญาเช่าซ้ือ 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าซื้อของบรษิทัฯ เป็นรายการสญัญาเช่าการเงนิของบรษิทัฯ กบับรษิทัลสีซิง่ในการเช่า
ยานพาหนะเพื่อใช้ในการดําเนินงาน อายุของสญัญามีระยะเวลาโดยเฉลี่ยประมาณ 4 - 5 ปี โดย ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มหีน้ีสนิตามสญัญาเช่าซือ้รวมจาํนวน 0.5 ลา้นบาท 1.4 ลา้น
บาท และ 1.1 ลา้นบาท ตามลาํดบั  

หน้ีสนิตามสญัญาเชา่ซือ้ ณ สิน้ปี 2555 และ 2556 เพิม่ขึน้จากสิน้ปี 2554 เน่ืองจากในปี 2554 บรษิทัฯ ยงัไม่
มรีายการเช่าซื้อดงักล่าว และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 169.81 จากสิน้ปี 2555 โดยมสีาเหตุหลกัมาจาก บรษิทัฯ มกีารทํา
สญัญาเช่าซือ้ยานพาหนะเพิม่ขึน้ จากจาํนวน 1 คนั ณ สิน้ปี 2555 เพิม่เป็นจํานวน 3 คนั ณ สิน้ปี 2556 เพื่อใชใ้น
การดาํเนินธุรกจิปกตขิองบรษิทัฯ อยา่งไรกต็าม ณ สิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 หน้ีสนิตามสญัญาเช่าซือ้ลดลงรอ้ยละ 
20.57 จากสิน้ปี 2556 เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารทยอยชาํระคนืคา่เชา่ซือ้ โดยไมไ่ดท้าํสญัญาเชา่ซือ้เพิม่เตมิ 

หน้ีสนิตามสญัญาเชา่ซือ้ของบรษิทัฯ ณ สิน้ปี 2554 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 สรปุดงัน้ี 

รายการ 
งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รวมหน้ีสนิตาม 
สญัญาเชา่ซือ้ 

- - 503.0 100.00 1,425.0 100.00 1,132.0  100.00 

B-Republic สขุมุวทิ 101/1 - - - - 77,268.0 23.41 187,503.9  27.04 

Notting Hill ตวิานนท-์แคราย - - - - - - 27,000.0  3.89 

Notting Hill พหล-เกษตร - - - - - - 52,680.0  7.60 

รวมเงินกู้ยืมระยะยาว 42,682.2 100.00 121,215.9 100.00 329,996.7 100.00 693,341.4  100.00 

หกั: สว่นทีถ่งึกาํหนดชาํระภายในหน่ึงปี 33,732.2 79.03 58,999.9 48.67 64,941.5 19.68 528,661.4  76.25 

เงินกู้ยืมระยะยาว - สทุธิจากส่วนท่ีถึง
กาํหนดชาํระภายในหน่ึงปี 

8,950.0 20.97 62,216.0 51.33 265,055.2 80.32 164,680.0  23.75 
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รายการ 
งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2554 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 
พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

หกั: สว่นทีถ่งึกาํหนดชาํระ
ภายในหนึ่งปี 

- - 102.7 20.42 392.4 27.54 402.7  35.58 

หน้ีสินตามสญัญาเช่าซ้ือ - 
สทุธิจากส่วนท่ีถึงกาํหนด
ชาํระภายในหน่ึงปี 

- - 400.3 79.58 1,032.6 72.46 729.2   64.42 

แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  

สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน 

สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงานของบรษิทัฯ คอื ภาระผูกพนัของบรษิทัฯ ทีจ่ะตอ้งจ่ายเงนิชดเชย
ให้กบัพนักงานเมื่อออกจากงาน ตามผลประโยชน์ที่กําหนดไว ้และในปี 2556 บรษิทัฯ ได้ว่าจ้างนักคณิตศาสตร์
ประกนัภยัอสิระเพือ่จดัทาํการคาํนวณสาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน  

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มสีาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของ
พนกังานจาํนวน 0.2 ลา้นบาท 0.3 ลา้นบาท และ 0.6 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน ณ สิน้ปี 2555 2556 และสิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 เพิม่ขึน้อยา่ง
ต่อเน่ือง โดยเพิม่ขึน้จากสิน้ปี 2554 เน่ืองจากยงัไม่มกีารสํารองผลประโยชน์ยาวของพนักงาน และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
54.06 จากสิน้ปี 2555 และรอ้ยละ 117.54 จากสิน้ปี 2556 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของเงนิสาํรอง
ผลประโยชน์จากจาํนวนพนกังานทีเ่พิม่มากขึน้ ทีแ่ปรผนัตามคา่ใชจ้า่ยเงนิเดอืนของพนกังานทีเ่พิม่ขึน้ 

ภาระผกูพนัและหน้ีสินท่ีอาจเกิดขึน้ 

ภาระผกูพนัเก่ียวกบัรายจ่ายฝ่ายทนุ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม  2556 และ 30 กนัยายน 2557 กลุม่บรษิทัฯ มภีาระผกูพนัเกีย่วกบัรายจา่ยฝา่ยทุน สรุป
ดงัน้ี 

ก) บรษิทัฯ มภีาระผูกพนัจากสญัญาก่อสรา้งโครงการ เป็นจํานวนประมาณ 1,000 ลา้นบาท และ 897 ลา้น
บาท ตามลาํดบั 

ข) บรษิทัฯ มภีาระผูกพนัจากการทําสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ เป็นจาํนวนประมาณ 121 ลา้นบาท และ 240 
ลา้นบาท ตามลาํดบั 

ภาระผกูพนัเก่ียวกบัสญัญาเช่าดาํเนินงานและสญัญาบริการ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 และ 30 กนัยายน 2557 กลุ่มบรษิทัฯ มภีาระผกูพนัจากการเขา้ทาํสญัญาเช่า
ดาํเนินงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเช่าพืน้ทีแ่ละสญัญาบรกิาร  อายุสญัญามรีะยะเวลาตัง้แต่ 1 - 3 ปี ทัง้น้ี กลุ่มบรษิทัฯ มี
จาํนวนเงนิขัน้ตํ่าทีต่อ้งจา่ยในอนาคตทัง้สิน้ภายใตส้ญัญาเชา่ดาํเนินงานและสญัญาบรกิารทีบ่อกเลกิไมไ่ด ้สรปุดงัน้ี 
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งบการเงินรวม 
31 ธนัวาคม 2556 30 กนัยายน 2557 

พนับาท พนับาท 
ภายใน 1 ปี 4,242.2                    5,109.4  

มากกวา่ 1 ปี แต่ไมเ่กนิ 5 ปี 1,046.6                       509.4  

รวม 5,288.8                   5,618.8   

แหลง่ทีม่า: ขอ้มลูบรษิทัฯ  

ส่วนของผูถื้อหุ้น 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มสีว่นของผูถ้อืหุน้รวม 35.0 ลา้น
บาท 212.7 ลา้นบาท 300.8 ลา้นบาท และ 250.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั ทัง้น้ี สว่นของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง 
เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีําไรสะสมเพิม่ขึน้จากการดําเนินงาน รวมทัง้มกีารเพิม่ทุนจํานวน 150.0 ลา้นบาท และจํานวน 
25.0 ล้านบาท ในปี 2555 และปี 2556 ตามลําดบั โดยรายการหลกัของส่วนของผู้ถือหุ้นรวม ได้แก่ หุ้นที่
ออกจําหน่ายและชําระแลว้ และกําไรสะสม ซึ่งสว่นของผูถ้อืหุน้รวมของบรษิทัฯ ในช่วงปี 2554-2556 และสิน้ไตร
มาส 3 ของปี 2557 คดิเป็นสดัสว่นเฉลีย่รอ้ยละ 30.13 ของสนิทรพัยร์วม  

สว่นของผูถ้อืหุน้รวมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 มจีาํนวน 212.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 507.3 
จากจาํนวน 35.0 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2554 โดยมสีาเหตุหลกัจากการทีบ่รษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนและทุนชาํระ
แลว้จากเดมิ 50.0 ลา้นบาทเป็น 200.0 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัใหมจ่าํนวน 15 ลา้นหุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 
10 บาท นอกจากน้ี ในระหวา่งปี 2555 บรษิทัฯ ยงัไดเ้ริม่ทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการ Sense of London สขุมุวทิ 
109 และบรษิทัฯ มกีําไรสทุธ ิณ สิน้ปี 2555 เท่ากบั 28.6 ลา้นบาท สง่ผลใหใ้นสว่นของผูถ้อืหุน้ กําไรสะสมยงัไมไ่ด้
จดัสรร เพิม่ขึน้เป็น 10.8 ลา้นบาท จากจาํนวน -16.8 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2554 

สว่นของผูถ้อืหุน้รวมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 มจีาํนวน 300.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 41.5 
จากจาํนวน 212.7 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2555 โดยมสีาเหตุหลกัจากบรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนจากเดมิ 200.0 ลา้น
บาทเป็น 300.0 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัใหมจ่าํนวน 10 ลา้นหุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท รวมเป็น
จํานวนเงนิ 100.0 ล้านบาท โดยเรยีกชําระค่าหุ้นเป็นจํานวนเงนิ 25.0 ล้านบาท นอกจากน้ี ในระหว่างปี 2556 
บรษิทัฯ เริม่ทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการ Kensington สขุุมวทิ 107 และโครงการ Notting Hill สขุุมวทิ 107 
เพิม่เตมิ สง่ผลใหก้าํไรสะสมยงัไมไ่ดจ้ดัสรรเพิม่ขึน้เป็น 75.0 ลา้นบาท จากจาํนวน 10.8 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2555 

สว่นของผูถ้อืหุน้รวมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 มจีาํนวน 250.2 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 16.81 
จากจาํนวน 300.8 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2556 โดยมสีาเหตุหลกัจากบรษิทัฯ มกีารจ่ายเงนิปนัผลระหวา่งกาล จาํนวน 
84.4 ลา้นบาท   

ในช่วงระยะเวลา 3 ปีทีผ่่านมา (2554-2556) บรษิทัฯ ไม่มกีารจ่ายเงนิปนัผล แต่สาํหรบังวด 9 เดอืนสิน้สุด 
30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มกีารจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ จํานวน 84.4 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นเงนิปนัผลต่อหุน้ 
จํานวน 3.8 บาทต่อหุน้ (มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท ณ วนัที่จ่ายเงนิปนัผล) และอตัราการจ่ายเงนิปนัผลระหว่าง
กาลต่อกาํไรสทุธสิาํหรบังวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2557 คดิเป็นอตัรารอ้ยละ 249.53 
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ความเหมาะสมของโครงสร้างเงินทนุ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 2555 2556 และ 30 กนัยายน 2557 บรษิทัฯ มอีตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อื
หุน้ (D/E ratio) เท่ากบั 2.47 เท่า 1.16 เท่า 2.36 เท่า และ 5.40 เท่า และอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่น
ของผูถ้อืหุน้ (Interest bearing debt to Equity ratio) เท่ากบั 1.22 เท่า 0.57 เท่า 1.10 เท่า และ 2.78 เท่า 
ตามลาํดบั  

ณ สิน้ปี 2555 อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) และอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่น
ของผูถ้อืหุน้ (Interest bearing debt to Equity ratio) ลดลง เน่ืองจากบรษิทัฯ เพิม่ทุนจดทะเบยีนอกีจาํนวน 150.0 
ลา้นบาท โดยชาํระแลว้ทัง้จาํนวน รวมถงึกาํไรสทุธทิีเ่พิง่เริม่รบัรูใ้นปี 2555 

ณ สิน้ปี 2556 อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) และอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่น
ของผูถ้อืหุน้ (Interest bearing debt to Equity ratio) เพิม่ขึน้ เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารกูย้มืเงนิระยะยาวเพิม่มากขึน้
เพือ่ใชใ้นการพฒันาโครงการใหม่ๆ  ของบรษิทัฯ 

ณ สิน้ไตรมาส 3 ของปี 2557 อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) และอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระ
ดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (Interest bearing debt to Equity ratio) เพิม่ขึน้ เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารกูย้มืเงนิระยะ
ยาวเพิม่มากขึน้เพื่อใชใ้นการพฒันาโครงการใหม่ๆ  ของบรษิทัฯ รวมทัง้บรษิทัฯ มกีารจ่ายเงนิปนัผลระหวา่งกาลใน
งวดดงักลา่ว 

อยา่งไรกต็าม เมื่อบรษิทัฯ ระดมทุนจากการเสนอขายหุน้สามญัแก่ประชาชนในครัง้น้ีแลว้ จะทาํใหบ้รษิทัฯ มี
อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ และอตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ลดลง 

16.1.4.3 การวิเคราะหส์ภาพคล่อง 

งบกระแสเงินสด 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมดาํเนินงานสาํหรบัปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่
30 กนัยายน 2557 จาํนวน 221.5 ลา้นบาท 259.0 ลา้นบาท และ 333.1 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

สาํหรบัปี 2555 บรษิทัฯ มเีงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมดาํเนินงาน จาํนวน 221.5 ลา้นบาท ซึง่สว่นใหญ่ใชไ้ป
เพื่อการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้การวางเงนิมดัจําทีด่นิ และต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ
ขาย รวมจาํนวน 312.6 ลา้นบาท 

สาํหรบัปี 2556 บรษิทัฯ มเีงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมดาํเนินงาน จาํนวน 259.0 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 
2555 ซึ่งสว่นใหญ่ใชไ้ปเพื่อการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยก์วา่ 12 โครงการ จํานวน 525.4 ลา้นบาท แมว้่า
บรษิทัฯ มกีารรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการคอนโดมเินียมเพยีงจาํนวน 3 โครงการในปี 2556 และทยอยไดร้บัเงนิมดัจาํ
รบัและเงนิรบัลว่งหน้าจากลกูคา้จากการเปิดขายโครงการใหม่ๆ  

สาํหรบังวด 9 เดอืนของปี 2557 บรษิทัฯ มเีงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมดาํเนินงานจาํนวน 333.1 ลา้นบาท  
เพิม่ขึน้จากงวดเดยีวกนัปี 2556 ซึง่สว่นใหญ่ใชไ้ปเพื่อการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยก์วา่ 19 โครงการ จาํนวน 
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512.3 ลา้นบาท รวมทัง้มกีารวางเงนิมดัจาํทีด่นิเพิม่ขึน้เพื่อใชพ้ฒันาโครงการใหม ่แมว้า่บรษิทัฯ จะทยอยไดร้บัเงนิ
มดัจาํรบัและเงนิรบัลว่งหน้าจากลกูคา้จากการเปิดขายโครงการ 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ 

บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทุนสาํหรบัปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่ 30 
กนัยายน 2557 จาํนวน 1.5 ลา้นบาท 24.6 ลา้นบาท และ 9.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

สาํหรบัปี 2555 บรษิทัฯ มเีงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทุน จาํนวน 1.5 ลา้น โดยรายการหลกั ไดแ้ก่ เงนิ
ลงทุนชัว่คราวเพิม่ขึน้ประมาณ 8.3 ลา้นบาท ซึง่เป็นการลงทุนในงนิฝากประจาํและเงนิลงทุนในหน่วยลงทุน เพื่อการ
บรหิารสภาพคลอ่งของบรษิทัฯ และการลงทุนในอาคารและอุปกรณ์เพิม่ขึน้ประมาณ 7.3 ลา้นบาท สอดคลอ้งกบัการ
ขยายงานของบรษิทัฯ     

สาํหรบัปี 2556 บรษิทัฯ มเีงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทุนจาํนวน 24.6 ลา้นบาท โดยรายการหลกั ไดแ้ก่ 
กระแสเงนิสดจา่ยจาการลงทุนในอาคารสาํนกังานขาย เพื่อรองรบัการเปิดโครงการคอนโดมเินียมใหม่ๆ  ของบรษิทัฯ  
จาํนวน 22.1 ลา้นบาท รวมถงึบรษิทัฯ มกีารจา่ยซือ้ทีด่นิรอการพฒันาเพือ่การพฒันาโครงการในอนาคต จาํนวน 8.1 
ลา้นบาท ซึง่อยูร่ะหวา่งการศกึษาเป็นไปไดข้องโครงการ 

สาํหรบังวด 9 เดอืนของปี 2557 เงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทุนจาํนวน 9.7 ลา้นบาท ลดลงจากงวด
เดยีวกนัปี 2556 โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของการลงทุนในสาํนักงานขายจากจํานวน 3 โครงการในปี 2556 
เป็นจาํนวน 2 โครงการ ในงวด 9 เดอืนของปี 2557 สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มกีารลงทุนในอาคารและอุปกรณ์ลดลง รวมทัง้
มกีารรบัคนืเงนิใหกู้ย้มืจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 

บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดสทุธจิากกจิกรรมจดัหาเงนิสาํหรบัปี 2555 ปี 2556 และงวด 9 เดอืนสิน้สดุวนัที ่ 30 
กนัยายน 2557 จาํนวน 237.7 ลา้นบาท 285.5 ลา้นบาท และ 357.4 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

สาํหรบัปี 2555 บรษิทัฯ มเีงนิสดสทุธจิากกจิกรรมจดัหาเงนิจาํนวน 237.7 ลา้นบาท ซึง่กระแสเงนิสดรบัสว่น
ใหญ่มาจากการกูย้มืเงนิระยะยาวเพื่อนํามาใชใ้นการพฒันาโครงการ จาํนวน 152.5 ลา้นบาท และเงนิสดรบัจากการ
เพิม่ทุน จาํนวน 150.0 ลา้นบาท แมว้า่บรษิทัฯ มกีารชาํระคนืหน้ีสนิระยะยาว จาํนวน 74.0 ลา้นบาท  

สาํหรบัปี 2556 บรษิทัฯ มเีงนิสดสทุธจิากกจิกรรมจดัหาเงนิจาํนวน 285.5 ลา้นบาท ซึง่กระแสเงนิสดรบัสว่น
ใหญ่มาจากการกูย้มืเงนิระยะยาวเพื่อนํามาใชใ้นการพฒันาโครงการ จาํนวน 359.5 ลา้นบาท และเงนิสดรบัจากการ
เพิม่ทุน จาํนวน 25.0 ลา้นบาท แมว้า่บรษิทัฯ มกีารชาํระคนืหน้ีสนิระยะยาว จาํนวน 150.7 ลา้นบาท  

สาํหรบังวด 9 เดอืนของปี 2557 เงนิสดสทุธจิากกจิกรรมจดัหาเงนิจาํนวน 357.4 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากงวด
เดยีวกนัของปี 2556 โดยมสีาเหตุหลกัจากการทีบ่รษิทัฯ มกีารเบกิเงนิกูย้มืระยะยาวเพื่อใชใ้นการพฒันาโครงการ 
จาํนวน 458.6 ลา้นบาท รวมทัง้มกีารกูย้มืเงนิระยะสัน้จากกรรมการเพิม่ขึน้ จาํนวน 78.8 ลา้นบาท แมว้า่บรษิทัฯ มี
การจา่ยเงนิปนัผลระหวา่งกาล จาํนวน 84.4 ลา้นบาท 
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16.2 ปัจจยัท่ีอาจมีผลต่อฐานะทางการเงินหรือการดาํเนินงานอย่างมีนัยสาํคญัในอนาคต 

1) นโยบายของภาครฐั  

จากนโยบายของภาครฐัที่มุ่งเน้นการลงทุนในระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน ซึ่งรวมถงึโครงการระบบขนส่ง
มวลชนทางราง ทัง้รถไฟฟ้าและรถไฟใตด้นิ เพือ่แกไ้ขปญัหาการจราจรในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล บรษิทัฯ คาด
วา่จะไดร้บัประโยชน์จากการขยายการลงทุนดงักล่าว เน่ืองจากโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ สว่นใหญ่ตัง้อยู่
ใกลเ้สน้ทางขนสง่มวลชนทางราง ประกอบกบัราคาน้ํามนัทีย่งัคงอยู่ในระดบัทีส่งู ทาํใหผู้บ้รโิภคตดัสนิใจเลอืกทีอ่ยู่
อาศยัประเภทคอนโดมเินียมทีใ่กลเ้สน้ทางขนสง่มวลชนทางรางมากขึน้เพือ่ประหยดัคา่ใชจ้า่ยการเดนิทาง  

 นอกจากน้ี บรษิทัฯ อาจไดร้บัผลกระทบจากการกําหนดการใชป้ระโยชน์ที่ดนิ (Zoning) จากการ
เปลีย่นแปลงกฎหมายผงัเมอืง และอาจสง่ผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงนิของบรษิทัฯ ได ้ อยา่งไร
กต็าม โครงการในปจัจุบนัของบรษิทัฯ ไมไ่ดร้บัผลกระทบจากการกาํหนดการใชป้ระโยชน์ทีด่นิ (Zoning) แต่อยา่งใด 

2) ความผนัผวนทางการเมือง  

ความไมม่ัน่ใจในสถานการณ์ความไมส่งบทางการเมอืงทีม่คีวามยดืเยือ้อาจมผีลทาํใหท้าํใหก้จิกรรมการซือ้
ขายอสงัหารทิรพัยช์ะลอตวัลง เน่ืองจากผูบ้รโิภคอาจมคีวามไมม่ัน่ใจในภาวะเศรษฐกจิทาํใหช้ะลอการตดัสนิใจการ
ซือ้อสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนัน้เน่ืองจากโครงการของบรษิทัฯทีอ่ยูร่ะหวา่งการพฒันา สว่นใหญ่อยูใ่กลแ้นวรถไฟฟ้า
ซึง่ถอืเป็นจุดขายทีส่าํคญั โดยหากการก่อสรา้งรถไฟฟ้าถกูชะลอลงเพราะปจัจยัทางการเมอืง ยอ่มสง่ผลใหล้กูคา้ไม่
มัน่ใจทีจ่ะโอนกรรมสทิธิ ์ หรอืมกีารโอนกรรมสทิธิล์า่ชา้ ไมต่รงตามประมาณการทีบ่รษิทัฯคาดไว ้ สง่ผลใหบ้รษิทัฯ 
และบรษิทัฯยอ่ยอาจเลื่อนการเปิดโครงการและชะลอการลงทุนเพือ่รอดสูถานการณ์ และจะเปิดโครงการหรอืกลบัมา
ลงทุนเมือ่มัน่ใจวา่สถานการณ์ต่างๆคลีค่ลาย 

3) สภาวะเศรษฐกิจ  

ความผนัผวนของเศรษฐกจิโลกซึง่สง่ผลกระทบต่อประเทศไทยและความเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภค อาจจะทาํให้
ผูบ้รโิภคมกีาํลงัซือ้ลดลง หรอือาจตดัสนิใจชะลอการซือ้ออกไป ซึง่ทาํใหบ้รษิทัฯ อาจจะตอ้งใชร้ะยะเวลาในการขาย
โครงการเป็นระยะเวลาทีน่านขึน้ และอาจสง่ผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงนิของบรษิทัฯ ได ้

4) ความสามารถในการทาํกาํไร  

แนวโน้มตน้ทุนการดาํเนินธุรกจิทีป่รบัตวัสงูขึน้ เช่น ค่าทีด่นิ ค่าจา้งแรงงาน ค่าวสัดุก่อสรา้ง ซึง่จะมผีลต่อ
การพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ที่บรษิทัฯ คาดว่าจะมคีวามท้าทายมากขึ้นในการบรหิารจดัการต้นทุนค่าที่ดนิและค่า
ก่อสรา้ง และการดาํเนินกลยุทธก์ารตลาดทีจ่ะสามารถคงระดบัราคาขายอสงัหารมิทรพัย ์หรอืคงระดบัความสามารถ
ในการทาํกาํไรใหม้ปีระสทิธภิาพเหมอืนกนัทีผ่า่นมาในอดตี 

5) เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

เน่ืองดว้ยการดําเนินธุรกจิดา้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย บรษิทัฯ ตอ้งมกีารพึง่พงึเงนิกู้ยมืระยะ
ยาวจากสถาบนัการเงนิเป็นจํานวนมาก ท่ามกลางปจัจยัความไม่แน่นอนหลายประการ ภาคธนาคารเริม่มคีวาม
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เขม้งวดในการปล่อยสนิเชื่อมากขึน้ นอกจากนัน้ต้นทุนทางการเงนิอาจมคีวามเสีย่งที่จะปรบัตวัสงูขึน้ได้ ส่งผลให้
บรษิทัฯ และบรษิทัยอ่ย ชะลอการพฒันาโครงการใหม่ๆ  ในอนาคต 

6) การเสนอขายหุ้นต่อประชาชนเป็นครัง้แรก 

ภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัแก่ประชาชนเป็นครัง้แรกในครัง้น้ี จํานวนหุน้ของบรษิทัฯ จะเพิม่ขึน้อกี 
150 ลา้นหุน้ จาก 450 ลา้นหุน้ รวมเป็น 600 ลา้นหุน้ (มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.5 บาท) หรอืคดิเป็นการลดลงของ
สดัสว่นการถอืหุน้ (Control Dilution) รอ้ยละ 25.00 ซึง่จะสง่ผลใหอ้ตัรากําไรต่อหุน้ของบรษิทัฯ ในอนาคตลดลง
เน่ืองจากจาํนวนหุน้ทีใ่ชเ้ป็นฐานในการคาํนวณเพิม่ขึน้ 

อยา่งไรกต็าม บรษิทัฯ ยงัมโีครงการทีพ่ฒันาเสรจ็แลว้และอยูใ่นระหวา่งการรบัรูร้ายไดใ้นปีน้ี และโครงการ
ทีอ่ยูร่ะหวา่งการพฒันาซึง่จะสามารถทยอยโอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายไดใ้นปี 2557 ถงึปี 2560 อกีหลายโครงการ
นอกจากน้ี บรษิทัฯ คาดวา่ในระยะยาวบรษิทัฯ จะไดร้บัผลดจีากการเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยเงนิที่
ไดจ้ะนําไปใชพ้ฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นหลกั  ซึ่งจะสง่ผลใหบ้รษิทัฯ มกีําไรสุทธเิพิม่ขึน้เพื่อชดเชยกบั
ผลกระทบจากจาํนวนหุน้ทีเ่พิม่ขึน้ดงักลา่ว 


