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16.1 ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะหฐ์ำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 

16.1.1 ภำพรวมของกำรด ำเนินงำนท่ีผำ่นมำ    

บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิใน 2 กลุ่มธุรกจิหลกัไดแ้ก่ ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยั และธุรกจิโรงงาน
ส าเร็จรูปให้เช่า ปจัจุบนั บรษิัทฯ พฒันาอสงัหาริมทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยัประเภทโครงการคอนโดมิเนียมทัง้ 
ประเภทอาคารสงู (High Rise) และอาคารเตีย้ (Low Rise) ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ซึง่เน้นท าเล
ที่ตัง้ในแนวถนนสายหลกั การคมนาคมสะดวก ใกล้ทางด่วนหรือตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางใน
ปจัจุบนั และแนวสถานีขนสง่มวลชนระบบรางทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคต นอกจากนี้ บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ถงึศกัยภาพ
และโอกาสทางธุรกจิจากนักลงทุนหรอืผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมขนาดเลก็ถงึขนาดกลางทีม่คีวามต้องการ
สรา้งโรงงาน แต่ยงัไม่มคีวามพรอ้มทีจ่ะลงทุนในระยะยาว หรอืดว้ยปจัจยัอื่นๆ บรษิทัฯ จงึพฒันาโครงการ
โรงงานส าเรจ็รูปให้เช่าเพื่อตอบสนองความต้องการดงักล่าว ปจัจุบนัโครงการโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่าของ  
บรษิทัฯ ตัง้อยู่ทีน่ิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง 

บรษิัทฯ มรีายได้รวมในปี 2555-2557 จ านวน 450.21 ลา้นบาท 660.68 ลา้นบาท และ 449.81 ลา้นบาท 
ตามล าดบั ในปี 2555 บรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการชวีาทยั ราชปรารภ เพยีงโครงการเดยีว และรบัรูร้ายได้
จากการใหบ้รกิารบ าบดัน ้าเสยีจากบรษิทั โกลบอล เอน็ไวรอนเมนทอล เทคโนโลย ีจ ากดั (“GETCO”) ซึง่เป็น
บริษัทย่อย รายได้ในปี 2556 เพิ่มขึ้นจากปีก่อนหน้า เนื่องจากบริษัทฯ เริ่มรับรู้รายได้จากโครงการ
คอนโดมเินียมเพิม่อกีจ านวน 1 โครงการไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั รามค าแหง ซึง่เริม่โอนกรรมกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผู้
ซือ้และรบัรูร้ายไดใ้นเดอืนกรกฏาคม 2556 โดยบรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการชวีาทยั รามค าแหงในปี 2556 
จ านวน 461.49 ล้านบาท อกีทัง้ บรษิทัฯ ยงัเริม่รบัรู้รายได้จากการให้เช่าโรงงานส าเรจ็รูป (Ready Built 
Factories) ในปี 2556  จ านวน 5.45 ลา้นบาท รายไดใ้นปี 2557 ลดลงจากปีก่อนหน้า มสีาเหตุหลกัจากบรษิทัฯ 
ยงัคงทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการคอนโดมเินียมเดมิต่อเนื่องจากปีทีแ่ลว้จ านวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ
ชวีาทยั ราชปรารภซึง่บรษิทัฯ รบัรูร้ายไดใ้นปี 2557 จ านวน 141.26 ลา้นบาท และโครงการชวีาทยั รามค าแหง
ซึง่บรษิัทฯ รบัรูร้ายได้ในปี 2557 จ านวน 272.04 ล้านบาท บรษิัทฯ มตี้นทุนรวมในปี 2555-2557 จ านวน 
258.46 ลา้นบาท 450.98 ลา้นบาท และ 259.14 ลา้นบาท ตามล าดบั ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มีก าไรขัน้ต้นรวมในปี 
2555-2557 จ านวน 185.94 ลา้นบาท 202.05 ลา้นบาท และ 168.67 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นรวม
รอ้ยละ 41.84 รอ้ยละ 30.94 และรอ้ยละ 39.43 ตามล าดบั ทัง้นี้ จากผลการด าเนินงานทีผ่่านมาขา้งต้น บรษิทัฯ 
มกี าไรสทุธใินปี 2555-2557 จ านวน 19.61 ลา้นบาท 25.95 ลา้นบาท และ 43.21 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็น
อตัราก าไรสทุธริอ้ยละ 4.36 รอ้ยละ 3.93 และรอ้ยละ 9.61 ตามล าดบั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วม 1,198.79 ลา้นบาท 1,201.25 ลา้นบาท 
และ 2,048.19 ลา้นบาท ตามล าดบั สนิทรพัยท์ีส่ าคญัประกอบดว้ย ทีด่นิและต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน และทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ เป็นต้น บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวมจ านวน 952.03 ลา้น
บาท 888.54 ล้านบาท และ 1,692.27 ล้านบาท ตามล าดบั หนี้สนิที่ส าคญัประกอบด้วย เจ้าหนี้การค้าและ
เจา้หนี้อื่น เงนิมดัจ าและรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ และเงนิกูย้มืระยะยาวจาก
กจิการทีเ่กีย่วขอ้ง และบรษิทัฯ มสีว่นของผูถ้อืหุน้จ านวน 246.76 ลา้นบาท 312.70 ลา้นบาท และ 355.92 ลา้น
บาท   

16. กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำร 
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16.1.2 กำรปรบัโครงสรำ้งกลุ่มบริษทั 

ในเดอืนมกราคม 2556 บรษิัทฯ ไดข้ายเงนิลงทุนใน บรษิทั โกลบอล เอน็ไวรอนเมนทอล เทคโนโลย ีจ ากดั 
(“GETCO”) ซึง่เป็นบรษิทัย่อยในสดัส่วนรอ้ยละ 100.00 การขายเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นการปรบัโครงสรา้งของ
บรษิทัฯ เพื่อมุ่งเน้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี้ GETCO มมีลูค่าทางบญัช ีณ วนัทีจ่ าหน่ายกจิการจ านวน 
235.98 ลา้นบาท โดยบรษิทัฯ ขายเงนิลงทุนของ GETCO ในราคา 240.00 ลา้นบาท ราคาขายเงนิลงทุนทีส่งู
กว่ามลูค่าทางบญัชจีะบนัทกึสว่นต่างเป็นก าไรจากการจ าหน่ายบรษิทัย่อยจ านวน 4.02 ลา้นบาท ภายหลงัการ
ปรบัโครงสร้างบรษิัทฯ ในครัง้นี้ ส่งผลให้ GETCO เปลี่ยนสถานะจากบรษิัทย่อยเป็นบรษิัทที่เกี่ยวขอ้งกนั 
ดงันัน้ งบการเงนิรวมของบรษิัทฯ จะไม่ไดร้วมฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของ GETCO ส าหรบัรอบ
ระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2556 เป็นตน้ไป 

ในเดอืนพฤศจกิายน 2556 บรษิทัฯ ไดเ้ขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั โรจน์ธชั ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ในสดัส่วน
รอ้ยละ 100.00 โดยราคาซือ้เป็นมลูค่าทางบญัชขีองกจิการซึง่เท่ากบั 68.59 ลา้นบาทและต่อมาเปลีย่นชื่อบรษิทั
ใหม่เป็นบรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ากดั (“CTIC”) การเขา้ซือ้หุน้สามญัในครัง้นี้ส่งผลให ้CTIC เป็นบรษิทั
ย่อยของบรษิัทฯ ดงันัน้ งบการเงินรวมของบริษัทฯ ได้แสดงฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของ CTIC 
ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัทีเ่ขา้ซือ้กจิการเป็นตน้ไป  

ทัง้นี้ การเขา้ซือ้หุน้สามญัของ CTIC ไดว้เิคราะหร์ายการซือ้กจิการตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่
3 (ปรบัปรุง 2552) เรื่องการรวมธุรกจิ ไดแ้สดงว่าการซือ้เงนิลงทุนดงักล่าวมเีนื้อหาเป็นการซือ้สนิทรพัยส์ุทธ ิ
(Asset Acquisition) ซึ่งบรษิัทฯ จะบนัทกึมูลค่าการซือ้เงนิลงทุนดงักล่าวตามราคาในสญัญาซื้อขายจ านวน 
68.59 ลา้นบาท 

16.1.3 กำรวิเครำะหผ์ลกำรด ำเนินงำน 

โครงสรา้งรายไดข้องบรษิทัฯ ส าหรบัปี 2555-2557 แบ่งตามประเภทของรายได ้มรีายละเอยีดดงันี้ 

โครงสรา้งรายได ้
ปี 25551 ปี 2556 ปี2557 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 349.18 77.56 647.57 98.02 413.29 91.88 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและคา่บรกิาร 0.00 0.00 5.45 0.83 14.52 3.23 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 95.21 21.15 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมรำยได้หลกั 444.40 98.71 653.03 98.84 427.82 95.11 
รายไดอ้ื่น 5.81 1.29 7.65 1.16 21.99 4.89 
รวม 450.21 100.00 660.68 100.00 449.81 100.00 

หมายเหตุ 1. ขอ้มลูงบก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็ปี 2555 ไดจ้ดัประเภทบญัชใีหมโ่ดยผูบ้รหิารของบรษิทัฯ เพื่อประโยชน์ในการเปรยีบเทยีบ 

รำยได้ 

รายได้ของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย รายไดห้ลกัไดแ้ก่ รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์รายไดจ้ากการใหเ้ช่า
โรงงานและค่าบรกิาร รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร และรายไดอ้ื่นไดแ้ก่ ก าไรจากการต่อรองราคาซือ้ ก าไรจากการ
จ าหน่ายบรษิทัย่อย ดอกเบีย้รบั และรายไดอ้ื่นๆ บรษิทัฯ มรีายไดร้วมในปี 2555-2557 จ านวน 450.21 ลา้น
บาท 660.68 ลา้นบาท และ 449.81 ลา้นบาท ตามล าดบั ในปี 2555 บรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการชวีาทยั 
ราชปรารภ เพยีงโครงการเดยีว และรบัรูร้ายไดจ้ากการใหบ้รกิารบ าบดัน ้าเสยีจากบรษิทั โกลบอล เอน็ไวรอน
เมนทอล เทคโนโลย ีจ ากดั (“GETCO”) ซึง่เป็นบรษิทัย่อย รายไดใ้นปี 2556 เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้า เนื่องจาก
บริษัทฯ เริ่มรับรู้รายได้จากโครงการคอนโดมิเนียมเพิ่มอีกจ านวน 1 โครงการได้แก่ โครงการชีวาทัย 
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รามค าแหง ซึง่เริม่โอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผูซ้ือ้และรบัรูร้ายไดใ้นเดอืนกรกฏาคม 2556 โดยบรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้าก
โครงการชวีาทยั รามค าแหงในปี 2556 จ านวน 461.49 ลา้นบาท อกีทัง้ บรษิทัฯ ยงัเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการให้
เช่าโรงงานส าเรจ็รปู (Ready Built Factories) ในปี 2556 จ านวน 5.45 ลา้นบาท รายไดใ้นปี 2557 ลดลงจากปี
ก่อนหน้า มสีาเหตุหลกัจากบรษิทัฯ ยงัคงทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการคอนโดมเินียมเดมิต่อเนื่องจากปีทีแ่ลว้
จ านวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั ราชปรารภซึง่บรษิทัฯ รบัรูร้ายได้ในปี 2557 จ านวน 141.26 ลา้น
บาท และโครงการชวีาทยั รามค าแหงซึง่บรษิทัฯ รบัรูร้ายได้ในปี 2557 จ านวน 272.04 ลา้นบาท  

การวเิคราะหร์ายไดข้องบรษิทัฯ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ รายไดห้ลกั และรายไดอ้ื่น มรีายละเอยีดดงันี้ 

1. รำยได้หลกั 

รายไดห้ลกัของบรษิทัฯ ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์รายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและ
ค่าบรกิาร และรายไดจ้ากการใหบ้รกิาร การวเิคราะหร์ายไดแ้ยกตามประเภทมรีายละเอยีดดงันี้ 

รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัย ์

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์เป็นรายไดจ้ากการขายหอ้งชุดของโครงการคอนโดมเินียม ซึง่บรษิทัฯ 
จะรบัรูร้ายไดเ้มื่อไดม้กีารโอนความเสีย่งและผลตอบแทนทีม่นีัยส าคญัของความเป็นเจา้ของใหก้บัผูซ้ือ้แลว้
โดยมกีารโอนกรรมสทิธิใ์ห้ผู้ซื้อหลงัจากได้รบัช าระจากผู้ซื้อครบถ้วนแล้ว บรษิัทฯ มรีายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัย์ในปี 2555-2557 จ านวน 349.18 ล้านบาท 647.57 ล้านบาท และ 413.29 ล้านบาท 
ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 77.56 รอ้ยละ 98.02 และรอ้ยละ 91.88 ของรายไดร้วม ตามล าดบั 

การรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามโครงการส าหรบัปี 2555-2557 มรีายละเอยีดดงันี้ 

โครงการ 
ปี 2555 ปี 2556 ปี2557 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 349.18 100.00 186.08 28.73 141.26 34.18 
โครงการชวีาทยั รามค าแหง 0.00 000 461.49 71.27 272.04 65.82 
รวม 349.18 100.00 647.57 100.00 413.29 100.00 

ในปี 2555 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 349.18 ลา้นบาท โดยบรษิทัฯ รบัรูร้ายได้
จากการขายหอ้งชุดของโครงการชวีาทยั ราชปรารภ เพยีงโครงการเดยีวเท่านัน้ ซึง่โครงการชวีาทยั ราช
ปรารภเป็นโครงการแรกของบรษิทัฯ ทีเ่ริม่โอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผูซ้ือ้และรบัรูร้ายไดใ้นเดอืนกรกฎาคม 2554  

ในปี 2556 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 647.57 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้า
จ านวน 298.39 ลา้นบาทหรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 85.45 เนื่องจากบรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการชวีาทยั ราช
ปรารภต่อเนื่องจากปีทีผ่่านมาจ านวน 186.08 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 28.73 ของรายไดจ้ากการ
ขายอสงัหารมิทรพัย ์อกีทัง้ บรษิทัฯ เริม่รบัรูร้ายได้จากโครงการคอนโดมเินียมเพิม่อกีจ านวน 1 โครงการ
ไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั รามค าแหง ซึง่เริม่โอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผูซ้ือ้และรบัรูร้ายไดใ้นเดอืนกรกฏาคม 2556 
โดยบรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการชวีาทยั รามค าแหงในปี 2556 จ านวน 461.49 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 
71.27 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 

ในปี 2557 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 413.29 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหน้า
จ านวน 234.28 ลา้นบาทหรอืลดลงร้อยละ 36.18 การลดลงของรายได้เนื่องจากบรษิทัฯ ยงัคงทยอยรบัรู้
รายไดจ้ากโครงการคอนโดมเินียมเดมิต่อเนื่องจากปีทีแ่ลว้จ านวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั ราช
ปรารภซึง่บรษิทัฯ รบัรูร้ายไดใ้นปี 2557 จ านวน 141.26 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 34.18 ของรายไดจ้ากการ
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ขายอสงัหารมิทรพัย ์และโครงการชวีาทยั รามค าแหงซึง่บรษิทัฯ รบัรูร้ายได้ในปี 2557 จ านวน 272.04 ลา้น
บาท คดิเป็นรอ้ยละ 65.82 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 

รำยได้จำกกำรให้เช่ำโรงงำนและค่ำบริกำร 

รายได้จากการให้เช่าโรงงานและค่าบริการเป็นรายได้จากการให้เช่าโรงงานส าเร็จรูป (Ready Built 
Factories) ซึ่งบรษิทัฯ จะรบัรูร้ายไดต้ามวธิเีสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า บรษิัทฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่า
โรงงานและค่าบรกิารในปี 2556-2557 จ านวน 5.45 ลา้นบาท และ 14.52 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ย
ละ 0.83 และรอ้ยละ 3.23 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

ในปี 2555 บรษิทัฯ ไม่มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิาร เนื่องจากโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่าอยู่
ระหว่างการก่อสรา้ง ในปี 2556 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารจ านวน 5.45 ลา้นบาท 
เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าซึง่ยงัไมม่รีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิาร เน่ืองจากบรษิทัฯ เริม่รบัรูร้ายได้
จากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารในเดอืนมถุินายน 2556 จากผูเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูปรายแรก ในปี 2557 
บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารจ านวน 14.52 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 
9.07 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 166.24 การเพิม่ขึน้ของรายไดท้ีส่ าคญัมาจากการรบัรูร้ายไดจ้ากการให้
เช่าโรงงานส าเรจ็รปู (Ready Built Factories) เตม็ปีจากผูเ้ช่าจ านวน 4 ราย 

รำยได้จำกกำรให้บริกำร  

รายไดจ้ากการใหบ้รกิารเป็นรายไดจ้ากการใหบ้รกิารบ าบดัน ้าเสยีของ GETCO ซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของ
บรษิทัฯ จนถงึเดอืนมกราคม 2556 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหบ้รกิารในปี 2555 จ านวน 95.21 ลา้นบาท 
คดิเป็นรอ้ยละ 21.15 ของรายไดร้วม  

ทัง้นี้ ในเดอืนมกราคม 2556 บรษิทัฯ ไดข้ายเงนิลงทุนใน GETCO ซึง่เป็นบรษิทัย่อยในสดัส่วนรอ้ยละ 100 
การขายเงนิลงทุนดงักล่าวส่งผลให ้GETCO เปลีย่นสถานะจากบรษิทัย่อยเป็นบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั ดงันัน้ 
บรษิทัฯ จะไม่มรีายไดจ้ากการใหบ้รกิารนี้ตัง้แต่ปี 2556 เป็นตน้ไป  

2. รำยได้อ่ืน 

รายได้อื่นของบริษัทฯ ประกอบด้วย ก าไรจากการต่อรองราคาซื้อ ก าไรจากการจ าหน่ายบริษัทย่อย 
ดอกเบีย้รบั และรายไดอ้ื่นๆ บรษิทัฯ มรีายไดอ้ื่นในปี 2555-2557 จ านวน 5.81 ล้านบาท 7.65 ลา้นบาท
และ 21.99 ล้านบาท ตามล าดับ คิดเป็นร้อยละ 1.29 ร้อยละ 1.16 และร้อยละ 4.89 ของรายได้รวม 
ตามล าดบั มรีายละเอยีดดงันี้ 

ก ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซ้ือ 

ในปี 2557 บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ากดั (“CTIC”) ซึง่เป็นบรษิทัย่อย ไดเ้ขา้ซือ้กลุ่มสนิทรพัยป์ระเภท
อาคารชุดพกัอาศยัระหว่างก่อสรา้งชื่อโครงการดซีโิอค้อนโด งามวงศว์าน จากบรษิทัแห่งหนึ่ง ทัง้นี้การเขา้
ซือ้กลุ่มสนิทรพัยป์ระเภทอาคารชุดพกัอาศยัของ CTIC ไดว้เิคราะหร์ายการซือ้กลุ่มสนิทรพัยต์ามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงนิฉบบัที ่3 (ปรบัปรุง 2552) เรื่องการรวมธุรกจิ ไดแ้สดงว่าการซื้อกลุ่มสนิทรพัย์
ดงักล่าวมเีน้ือหาเป็นการรวมธุรกจิ (Business Combination) ซึง่มมีลูค่ายุตธิรรม ณ วนัทีล่งทุน (28 ตุลาคม 
2557) จ านวน 569.85 ลา้นบาท โดย CTIC จ่ายช าระผลตอบแทนจากการซื้อเป็นเงนิสดจ านวนทัง้สิน้ 
565.24 ลา้นบาท ทัง้นี้ ราคาซือ้ทีต่ ่ากว่ามูลค่ายุตธิรรมของมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธจิะบนัทกึส่วนต่างเป็นก าไร
จากการต่อรองราคาซือ้จ านวน 4.61 ลา้นบาท 
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ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยบริษทัย่อย 

ในปี 2556 บรษิทัฯ ไดข้ายเงนิลงทุนในบรษิทั โกลบอล เอน็ไวรอนเมนทอล เทคโนโลย ีจ ากดั (“GETCO”) 
ซึง่เป็นบรษิทัย่อยในสดัสว่นรอ้ยละ 100.00 การขายเงนิลงทุนดงักล่าวส่งผลให ้GETCO เปลีย่นสถานะจาก
บรษิทัย่อยเป็นบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั ซึง่ GETCO มมีูลค่าทางบญัช ีณ วนัทีจ่ าหน่ายกจิการ (15 มกราคม 
2556) จ านวน 235.98 ลา้นบาท โดยบรษิทัฯ ขายเงนิลงทุนใน GETCO ในราคา 240.00 ลา้นบาท ทัง้นี้ 
ราคาขายเงนิลงทุนทีสู่งกว่ามูลค่าทางบญัชจีะบนัทกึส่วนต่างเป็นก าไรจากการจ าหน่ายบรษิัทย่อยจ านวน 
4.02 ลา้นบาท 

ดอกเบี้ยรบั 

ดอกเบี้ยรับประกอบด้วยดอกเบี้ยรับจากเงินฝากธนาคารและดอกเบี้ยรับจากการให้กู้ยืมแก่กิจการที่
เกีย่วขอ้งกนั บรษิทัฯ มดีอกเบีย้รบัในปี 2555-2557 จ านวน 0.19 ลา้นบาท 1.70 ลา้นบาท และ 1.16 ลา้น
บาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.04 รอ้ยละ 0.26 และรอ้ยละ 0.26 ของรายไดร้วม ตามล าดบั 

รำยได้อ่ืนๆ 

รายไดอ้ื่นๆ ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการใหบ้รกิารบรหิารจดัการแก่บรษิทัร่วม รายไดจ้ากการรบิเงนิมดัจ า           
เงนิประกนัและดอกเบีย้ค่าปรบัล่าช้าจากลูกค้า รายได้จากการรบิเงนิประกนัผลงาน รายไดจ้ากค่ามเิตอร์
ไฟฟ้าจากการขายห้องชุด และก าไรจากอตัราแลกเปลี่ยน เป็นต้น  บรษิัทฯ มรีายได้อื่นในปี 2555-2557 
จ านวน 5.61 ลา้นบาท 1.93 ลา้นบาท และ 16.22 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 1.25 รอ้ยละ 0.29 
และรอ้ยละ 3.61 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

ต้นทุนและก ำไรขัน้ต้น 

ตน้ทุนของบรษิทัฯ ส าหรบัปี 2555-2557 แบ่งตามประเภทของต้นทุนไดแ้ก่ ต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ต้นทุน
การใหเ้ช่าโรงงานและบรกิาร และตน้ทุนจากการใหบ้รกิาร รายละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
ปี 25551 ปี 2556 ปี 2557 
ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท 

ตน้ทุน    
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 205.19 447.70 254.26 
ตน้ทุนการใหเ้ช่าโรงงานและบรกิาร 0.00 3.28 4.88 
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิาร 53.26 0.00 0.00 
ต้นทุนรวม 258.46 450.98  259.14 
รายไดห้ลกัรวม 444.40 653.03 427.82 
ก าไรขัน้ตน้  185.94 202.05 168.67 
อตัราก าไรขัน้ตน้ 41.84 30.94 39.43 

  หมายเหตุ 1. ขอ้มลูงบก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็ปี 2555 ไดจ้ดัประเภทบญัชใีหมโ่ดยผูบ้รหิารของบรษิทัฯ เพื่อประโยชน์ในการเปรยีบเทยีบ 

ต้นทุนรวมประกอบด้วยต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย์ ต้นทุนการให้เช่าโรงงานและบรกิาร และต้นทุนจากการ
ใหบ้รกิาร บรษิทัฯ มตีน้ทุนรวมในปี 2555-2557 จ านวน 258.46 ลา้นบาท 450.98 ลา้นบาท และ 259.14 ลา้น
บาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 57.41 รอ้ยละ 68.26 และร้อยละ 57.61 ของรายไดร้วม ตามล าดบั ส่งผลให้
บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นรวมในปี 2555-2557 จ านวน 185.94 ลา้นบาท 202.05 ลา้นบาท และ 168.67 ลา้นบาท 
คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ตน้รวมรอ้ยละ 41.84 รอ้ยละ 30.94 และรอ้ยละ 39.43 ตามล าดบั  
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ในปี 2556 บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ตน้เพิม่จากปีก่อนหน้าจ านวน 16.11 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 8.66 เน่ืองจาก
บรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่อกีจ านวน 1 โครงการคอืโครงการชวีาทยั รามค าแหง และ
การเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูป อย่างไรกต็าม ในปี 2557 บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นลดลงจากปี
ก่อนหน้าจ านวน 33.37 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 16.52 มสีาเหตุหลกัจากการทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการ
คอนโดมเินียมเดมิต่อเนื่องจากปีที่แล้วจ านวน 2 โครงการ ได้แก่ โครงการชวีาทยั ราชปรารภ และโครงการ
ชวีาทยั รามค าแหง  

ในปี 2556 บรษิทัฯ มอีตัราก าไรขัน้ตน้ลดลงจากปีก่อนหน้า มสีาเหตุทีส่ าคญัจากบรษิทัฯ ขายหอ้งชุดโครงการ
ชวีาทยั รามค าแหงในราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรต ่ากว่าโครงการชวีาทยั ราชปรารภ เนื่องจากท าเลที่ตัง้ของ
โครงการชีวาทยั รามค าแหงไม่ได้ตัง้อยู่ใจกลางกรุงเทพมหานครเช่นเดียวกบัโครงการชีวาทยั ราชปรารภ 
อย่างไรกต็าม ในปี 2557 บรษิทัฯ มอีตัราก าไรขัน้ตน้เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้า เน่ืองจากบรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการ
ใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รปูจากผูเ้ชา่จ านวน 4 รายต่อเนื่องจากปี 2556 ในขณะทีบ่รษิทัฯ ตดัการตดัค่าเสือ่มราคาใน
อตัราเท่าเดมิ 

ต้นทุนขำยอสงัหำริมทรพัย ์

ต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย์ประกอบด้วย ต้นทุนที่ดนิ ค่าก่อสร้าง ค่าออกแบบ เป็นต้น บรษิัทฯ มตี้นทุนขาย
อสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2555-2557 จ านวน 205.19 ลา้นบาท 447.70 ลา้นบาท และ 254.26 ลา้นบาท ตามล าดบั 
คดิเป็นรอ้ยละ 45.58 รอ้ยละ 67.76 และรอ้ยละ 56.53 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามโครงการคอนโดมเินียม มรีายละเอยีดดงันี้ 

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์
ปี 25551 ปี 2556 ปี 2557 
ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท 

โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 205.19 108.03 68.18 
โครงการชวีาทยั รามค าแหง 0.00 339.68 186.07 
รวม 205.19 447.70 254.26 

หมายเหตุ 1. ขอ้มลูงบก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็ปี 2555 ไดจ้ดัประเภทบญัชใีหมโ่ดยผูบ้รหิารของบรษิทัฯ เพื่อประโยชน์ในการเปรยีบเทยีบ 

ในปี 2555 บรษิัทฯ มตี้นทุนขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 205.19 ลา้นบาท โดยเป็นต้นทุนขายจากโครงการ
ชวีาทยั ราชปรารภ เพยีงโครงการเดยีว ส่งผลให้บรษิัทฯ มีก าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 
143.99 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัยร์อ้ยละ 41.24   

ในปี 2556 บรษิทัฯ มตี้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 447.70 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 
242.51 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 118.19 เน่ืองจากบรษิทัฯ มโีครงการทีเ่ริม่โอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายได้
เพิม่อกีจ านวน 1 โครงการได้แก่ โครงการชวีาทยั รามค าแหง ท าให้ต้นทุนขายเพิม่ขึน้ตามการรบัรู้รายได้ที่
เพิม่ขึน้ สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 199.87 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไร
ขัน้ต้นจากการขายอสงัหารมิทรพัย์รอ้ยละ 30.86 ก าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ในปี 2556 เพิม่ขึน้
จากปีก่อนหน้าเนื่องจากบริษัทฯ เริ่มรบัรู้รายได้จากโครงการชีวาทยั รามค าแหงในเดือนกรกฎาคม 2556 
อย่างไรกต็าม อตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2556 ลดลงจากปีก่อนหน้ามสีาเหตุส าคญัจาก
บรษิทัฯ ขายหอ้งชุดโครงการชวีาทยั รามค าแหงในราคาเฉลีย่ต่อตารางเมตรต ่ากวา่โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 
เน่ืองจากท าเลทีต่ัง้ของโครงการชวีาทยั รามค าแหงไม่ไดต้ัง้อยู่ใจกลางกรุงเทพมหานครเช่นเดยีวกบัโครงการ
ชวีาทยั ราชปรารภ     
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ในปี 2557 บรษิทัฯ มตีน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 254.26 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าจ านวน 193.44 
ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 43.21 การลดลงของต้นทุนขายเป็นไปตามรายไดท้ีล่ดลง ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไร
ขัน้ต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์จ านวน 159.04 ล้านบาท คิดเป็นอัตราก าไรขัน้ต้นจากการขาย
อสงัหารมิทรพัยร์อ้ยละ 38.48 ก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2557 ลดลงจากปีทีผ่่านมาเนื่องจาก
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2557 ลดลงจากการทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการคอนโดมเินียมเดมิ
ต่อเนื่องจากปีที่แลว้จ านวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั ราชปรารภ และโครงการชวีาทยั รามค าแหง 
อย่างไรกต็าม อตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2557 เพิม่ขึน้จากปีทีผ่่านมา เนื่องจากบรษิทัฯ 
มกีารบรหิารจดัการตน้ทุนส าหรบัโครงการชวีาทยั รามค าแหงทีม่ปีระสทิธภิาพมากขึน้  

อกีทัง้ ในปี 2557 บรษิทัฯ ไดข้ายหอ้งชุดของโครงการชวีาทยั ราชปรารภ ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ใหญ่จ านวน 2 ราย 
ไดแ้ก่ บรษิทั ชาตชิวีะ จ ากดั และ TEE Development Pte. Ltd. รวมเป็นเงนิทัง้สิน้ 101.23 ลา้นบาท คดิเป็น
รอ้ยละ 22.51 ของรายไดร้วม รายการดงักล่าวมกี าไรขัน้ต้นจ านวน 54.22 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 32.15 ของ
ก าไรขัน้ต้นรวม  ซึง่ราคาขายต่อตารางเมตรของหอ้งชุดดงักล่าวเป็นราคาที่ใกลเ้คยีงกบัราคาตลาดทีส่ามารถ
เทยีบเคยีงไดก้บัราคาขายใหแ้ก่บุคคลภายนอก และเป็นราคาทีใ่กลเ้คยีงกบัราคาประเมนิ โดยผูป้ระเมนิราคา
อสิระ 

ต้นทุนกำรให้เช่ำโรงงำนและบริกำร 

ตน้ทุนการใหเ้ช่าโรงงานและบรกิารเป็นตน้ทุนค่าเสือ่มราคาของโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า บรษิทัฯ มตี้นทุนการให้
เช่าโรงงานและบรกิารในปี 2556-2557 จ านวน 3.28 ลา้นบาท และ 4.88 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 
0.50 และรอ้ยละ 1.09 ของรายได้รวม ตามล าดบั ในปี 2555 บรษิทัฯ ไม่มตี้นทุนการใหเ้ช่าโรงงานและบรกิาร 
เน่ืองจากการก่อสรา้งโรงงานส าเรจ็รปูดงักล่าวยงัไม่แลว้เสรจ็ จงึยงัไม่มกีารคดิตน้ทุนในสว่นนี้  

ในปี 2556 บรษิัทฯ มตี้นทุนการให้เช่าโรงงานและบริการจ านวน 3.28 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้า  
เนื่องจากโรงงานส าเรจ็รูปดงักล่าวไดก้่อสรา้งแลว้เสรจ็ในปี 2556 และบรษิทัฯ ไดเ้ริม่คดิค่าเสื่อมราคาตัง้แต่
เดอืนพฤษภาคม 2556 เป็นต้นไป ทัง้นี้ บรษิทัฯ เริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารในเดอืน
มถุินายน 2556 ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นจากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารจ านวน 2.18 ล้านบาท คดิ
เป็นอตัราก าไรขัน้ตน้จากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารรอ้ยละ 39.89  

ในปี 2557 บรษิทัฯ มตีน้ทุนการใหเ้ช่าโรงงานและบรกิารจ านวน 4.88 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 
1.61 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 48.98 เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดค้ดิค่าเสือ่มราคาของโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าเตม็ปี
ในปี 2557 ซึง่เทยีบกบัปี 2556 ทีม่กีารคดิค่าเสือ่มราคาเพยีง 8 เดอืน สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรขัน้ตน้จากการให้
เช่าโรงงานและค่าบรกิารจ านวน 9.64 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นจากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิาร
รอ้ยละ 66.36 ก าไรขัน้ต้นและอตัราก าไรขัน้ต้นจากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารในปี 2557 เพิม่ขึน้จากปี
ก่อนหน้าเน่ืองจากบรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูปจากผูเ้ช่าจ านวน 4 รายต่อเนื่องจากปี 2556 
ในขณะทีบ่รษิทัฯ ตดัการตดัค่าเสือ่มราคาในอตัราเท่าเดมิ   

ต้นทุนจำกกำรให้บริกำร 

ต้นทุนการใหบ้รกิารเป็นต้นทุนการใหบ้รกิารบ าบดัน ้าเสยีของ GETCO ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ จนถึง
เดอืนมกราคม 2556 ซึง่ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบับรกิารบ าบดัน ้าเสยี ค่าใช้จ่ายเกีย่วกบัพนักงาน ค่า
สาธารณูปโภค เป็นตน้ บรษิทัฯ มตีน้ทุนการใหบ้รกิารในปี 2555 จ านวน 53.26 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 11.83 
ของรายไดร้วม ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นจากการใหบ้รกิารในปี 2555 จ านวน 41.95 ลา้นบาท คดิเป็น
อตัราก าไรขัน้ตน้จาการใหบ้รกิารรอ้ยละ 44.06 
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ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 

ค่าใชจ้่ายในการขายประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายในการโอน ค่าใชจ้่ายในการสง่เสรมิการขาย ค่าใชจ้่ายในการขายและ
ด าเนินงาน และค่าใช้จ่ายทางการตลาดอื่นๆ บรษิทัฯ มคี่าใช้จ่ายในการขายในปี 2555-2557 จ านวน 80.34 
ลา้นบาท 75.13 ลา้นบาท และ 37.10 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 17.84 รอ้ยละ 11.37 และรอ้ยละ 8.25 
ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

ในปี 2556 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขายจ านวน 75.13 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าจ านวน 5.20 ลา้นบาท 
หรือลดลงร้อยละ 6.48 การเปลี่ยนแปลงที่ส าคญัของค่าใช้จ่ายในการขายมสีาเหตุหลกัจากการเพิ่มขึน้ของ
ค่าใช้จ่ายในการโอนจ านวน 11.92 ล้านบาทซึ่งเป็นการเพิ่มขึ้นที่สอดคล้องกับรายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัย์ทีเ่พิม่ขึน้ และการลดลงของค่าใช้จ่ายในการส่งเสรมิการขายและโฆษณาจ านวน 24.73 ลา้น
บาท เป็นการลดลงในส่วนของค่าใชจ้่ายของโครงการชวีาทยั ราชปรารภ ซึง่เป็นโครงการทีเ่ป็นทีรู่จ้กัในระดบั
หนึ่งแลว้ อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ ยงัมคี่าใช้จ่ายในการส่งเสรมิการขายของโครงการชวีาทยั รามค าแหง อย่าง
ต่อเนื่อง เน่ืองจากเป็นโครงการทีส่รา้งเสรจ็และเริม่โอนกรรมสทิธิใ์นปี 2556  

ในปี 2557 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขายจ านวน 37.10 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าจ านวน 38.03 ลา้นบาท 
หรอืลดลงรอ้ยละ 113.17 การลดลงของค่าใชจ้่ายในการขายมสีาเหตุหลกัจากการค่าใชจ้่ายในการส่งเสรมิการ
ขายทีล่ดลงจ านวน 5.12 ลา้นบาท เน่ืองจากโครงการคอนโดมเินียมจ านวน 2 โครงการไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั 
ราชปรารภ และโครงการชวีาทยั รามค าแหง เป็นโครงการที่มอียู่เดมิจงึไม่ได้มกีจิกรรมทางการตลาดมากนัก 
อกีทัง้ การลดลงของค่าใช้จ่ายในการโอนจ านวน 10.18 ลา้นบาท ซึง่เป็นการลดลงทีส่อดคลอ้งกบัรายไดจ้าก
การขายอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลง  

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัพนกังาน ค่าบรกิารทีป่รกึษา และค่าใชจ้่ายในการบรหิาร
อื่นๆ เป็นตน้ บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิารในปี 2555-2557 จ านวน 65.04 ลา้นบาท 77.48 ลา้นบาท และ 
68.36 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 14.45 รอ้ยละ 11.73 และรอ้ยละ 15.20 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

ในปี 2556 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิารจ านวน 77.48 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 12.44 ลา้น
บาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 19.13 การเพิม่ขึน้ของค่าใช้จ่ายในการบรหิารมสีาเหตุหลกัจากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบั
พนกังานทีเ่พิม่ขึน้จ านวน 5.04 ลา้นบาท เพื่อรองรบัการเตบิโตของธุรกจิ  

ในปี 2557 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิารจ านวน 68.36 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าจ านวน 9.12 ลา้น
บาท หรอืลดลงร้อยละ 11.77 การเปลี่ยนแปลงที่ส าคญัของค่าใช้จ่ายในการบรหิารมาจากการลดลงของการ
ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่นจ านวน 7.21 ลา้นบาทซึง่บรษิทัฯ ไม่มกีารรบัรูผ้ลขาดทุนในปีนี้ ทัง้นี้ บรษิทัฯ ได้
ว่าจ้างบุคลากรเพิม่เติมทัง้ในส่วนพนักงานประจ าส านักงาน ทมีพฒันาโครงการ และทมีงานด้านบญัช ีเพื่อ
รองรบัการขยายตวัของโครงการอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่พิม่ขึน้ส่งผลใหม้คี่าใชจ้่ายเกีย่วกบัพนักงานเพิม่ขึน้จ านวน 
9.46 ลา้นบาท   

ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงินลงทุนในกำรรว่มค้ำ 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในการร่วมค้าเป็นการรบัรูส้่วนแบ่งก าไรจากการลงทุนในบรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซูน 
จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัร่วม บรษิทัฯ รบัรูส้่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในการร่วมคา้ในปี 2555-2557 จ านวน 0.33 
ลา้นบาท 1.56 ลา้นบาท และ 1.70 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.07 รอ้ยละ 0.24 และรอ้ยละ 0.38 ของ
รายไดร้วม ตามล าดบั 
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ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน 

ต้นทุนทางการเงินของบริษัทฯ ประกอบด้วย ดอกเบี้ยจ่ายจากเงินกู้ยืมระยะสัน้และเงินกู้ยืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงนิ เงนิกูย้มืระยะสัน้และเงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง สว่นทีไ่ม่ไดน้ าไปเป็นตน้ทุนกูย้มืที่
ตัง้ขึน้เป็นทุน และสญัญาเช่าการเงนิ บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายทางการเงนิในปี 2555-2557 จ านวน 22.16 ลา้นบาท 
24.54 ลา้นบาท และ 30.81 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 4.92 รอ้ยละ 3.71 และรอ้ยละ 6.85 ของรายได้
รวม ตามล าดบั  

ในปี 2556 บรษิทัฯ มตีน้ทุนทางการเงนิเพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 2.38 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.74 
มสีาเหตุหลกัจากบรษิทัฯ มเีงนิกูร้ะยะยาวกบัสถาบนัการเงนิหลายแห่งวงเงนิรวม 841.00 ลา้นบาท ในปี 2557 
บรษิัทฯ มตี้นทุนทางการเงนิเพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 6.72 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 25.56 การ
เพิม่ขึน้ทีส่ าคญัมาจากบรษิทัฯ ไดเ้งนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิหลายแห่งวงเงนิรวม 1,984.00 ลา้นบาท เพื่อเป็น
เงนิลงทุนในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า  

ก ำไรสุทธิ  

จากผลการด าเนินงานที่ผ่านมาขา้งต้น บรษิัทฯ มกี าไรสุทธใินปี 2555-2557 จ านวน 19.61 ล้านบาท 25.95 
ลา้นบาท และ 43.21 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นอตัราก าไรสุทธริอ้ยละ 4.36 ร้อยละ 3.93 และรอ้ยละ 9.61 
ตามล าดบั 

ในปี 2556 บรษิทัฯ มกี าไรสุทธิจ านวน 25.95 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 6.33 ลา้นบาท หรอื
เพิ่มขึ้นร้อยละ 32.30 การเพิ่มขึ้นของก าไรสุทธิมีสาเหตุหลักจาก บริษัทฯ รับรู้รายได้จากโครงการ
อสงัหารมิทรพัย์จ านวน 2 โครงการไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั ราชปรารภ และโครงการชวีาทยั รามค าแหง เมื่อ
เทยีบกบัการรบัรู้รายได้เพยีง 1 โครงการในปี 2555 ไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั ราชปรารภ ในขณะที่ปี 2556 
บรษิทัฯ มอีตัราก าไรสุทธลิดลงจากปีก่อนหน้าเป็นผลจากบรษิทัฯ ขายหอ้งชุดโครงการชวีาทยั รามค าแหงใน
ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรต ่ ากว่าโครงการชีวาทัย ราชปรารภ เนื่องจากท าเลที่ตัง้ของโครงการชีวาทัย 
รามค าแหงซึง่ไม่ไดต้ัง้อยู่ใจกลางกรุงเทพมหานครเช่นเดยีวกบัโครงการชวีาทยั ราชปรารภ จงึส่งผลต่ออตัรา
ก าไรสทุธขิองบรษิทัฯ ทีล่ดลงในปีดงักล่าว 

ในปี 2557 บรษิทัฯ มกี าไรสุทธจิ านวน 43.21 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 17.27 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 66.54 การเพิม่ขึน้ของก าไรสุทธมิสีาเหตุหลกัจากบรษิทัฯ มกีารบรหิารต้นทุนและค่าใชจ้่ายทีม่ี
ประสทิธภิาพมากขึน้ สง่ผลใหใ้นปี 2557 บรษิทัฯ มอีตัราก าไรสทุธเิพิม่ขึน้ตาม 

อตัรำผลตอบแทนผูถ้ือหุ้น 

บรษิัทฯ มีอตัราผลตอบแทนผู้ถือหุ้นในปี 2555-2557 เท่ากบัร้อยละ 7.95 ร้อยละ 9.28 และร้อยละ 12.93 
ตามล าดบั ซึง่อตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้จะปรบัตวัไปในทศิทางเดยีวกนักบัการเพิม่ขึน้ของก าไรสทุธ ิ  

16.1.4 กำรวิเครำะหฐ์ำนะทำงกำรเงิน 

สินทรพัยร์วม 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วม 1,198.79 ลา้นบาท 1,201.25 ลา้นบาท 
และ 2,048.19 ลา้นบาท ตามล าดบั สนิทรพัยท์ีส่ าคญัประกอบดว้ย ทีด่นิและต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน และทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ เป็นตน้ 
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สนิทรพัยร์วม ณ สิน้ปี 2556 เพิม่ขึน้จากสิน้ปี 2555 จ านวน 2.46 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.21 เนื่องจาก
การเพิม่ขึน้ของที่ดนิและต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 59.40 ล้านบาทจากการพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์จ านวน 4 โครงการ เมื่อเทียบกับในปี 2555 บริษัทฯ มีที่ดินและต้นทุนการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยจ์ากการพฒันาโครงการเพยีง 2 โครงการเท่านัน้ และการเพิม่ขึน้ของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ
ลงทุนเพิม่ขึน้ 81.25 ลา้นบาทจากการพฒันาโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า 

สนิทรพัยร์วม ณ สิน้ปี 2557 เพิม่ขึน้จากสิน้ปี 2556 จ านวน 846.94 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 70.51 มี
สาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของที่ดนิและต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 725.26 ล้านบาท จากการ
พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์รวมจ านวน 6 โครงการ และการเพิม่ขึน้ของอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 121.75 
ลา้นบาท จากการพฒันาโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า โครงการที ่1 เฟส 2 และโครงการที ่2  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดประกอบดว้ยเงนิสด เงนิฝากธนาคาร ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 
และ 2557 บรษิทัฯ มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดจ านวน 59.44 ลา้นบาท 98.23 ลา้นบาท และ 108.89 
ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 4.96 รอ้ยละ 8.18 และรอ้ยละ 5.32 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั  

ลูกหน้ีกำรค้ำและลูกหน้ีอ่ืน  

บรษิทัฯ จะรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์เมื่อมกีารโอนกรรมสทิธิใ์หก้บัลูกค้าและได้รบัช าระเงนิจาก
ลูกคา้ทัง้จ านวน ส าหรบัเงนิจองหอ้งชุด เงนิมดัจ า และเงนิท าสญัญา จะไม่ถอืเป็นการรบัรูร้ายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัยแ์ต่จะถกูบนัทกึเป็นหนี้สนิในสว่นของเงนิมดัจ าและรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ ดงันัน้ บรษิทัฯ จะไม่มี
ลกูหนี้การคา้จากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ลกูหนี้การคา้ของบรษิทัฯ จงึเป็นรายการจากการใหบ้รกิารและการให้
เช่าโรงงานส าเรจ็รปูเป็นหลกั ในสว่นของลกูหนี้อื่นประกอบดว้ย เงนิทดรองจ่าย ดอกเบีย้คา้งรบั รายไดค้า้งรบั 
เป็นต้น บรษิทัฯ มลีูกหนี้การคา้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 จ านวน 10.87 ลา้นบาท 4.92 
ลา้นบาท และ 4.33 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.91 รอ้ยละ 0.41 และรอ้ยละ 0.21 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั 

ณ สิน้ปี 2555 บรษิทัฯ มลีูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นจ านวน 10.87 ลา้นบาท โดยเป็นลูกหนี้การคา้สุทธจิ านวน 
7.33 ลา้นบาท ซึง่ลูกหนี้การคา้นี้มาจากการใหบ้รกิารบ าบดัน ้าเสยีของ GETCO ทัง้จ านวน และลูกหนี้อื่นอกี
จ านวน 3.54 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2556 บรษิทัฯ มลีูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นจ านวน 4.92 ลา้นบาท โดยเป็น
ลูกหนี้การคา้สุทธจิ านวน 1.07 ลา้นบาท ซึง่เป็นลูกหนี้การคา้จากการให้บรกิารให้เช่าโรงงานส าเรจ็รูป และ
ลูกหนี้อื่นจ านวน 3.85 ลา้นบาท และ ณ สิน้ปี 2557 บรษิทัฯ มลีูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นจ านวน 4.33 ลา้น
บาท ซึง่เป็นลกูหนี้อื่นทัง้จ านวน 

เงินทดรองจ่ำยแก่กิจกำรและบุคคลท่ีเก่ียวข้อง 

เงนิทดรองจ่ายแก่กจิการและบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งเป็นเงนิทดรองจา่ยเพื่อความคล่องตวัในการด าเนินธุรกจิเป็นหลกั 
ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มเีงนิทดรองจ่ายแก่กจิการและบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง 
จ านวน 0.71 ลา้นบาท 0.13 ลา้นบาท และ 1.28 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.06 รอ้ยละ 0.01 และ
รอ้ยละ 0.06 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั 

ท่ีดินและต้นทุนกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์

ทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นต้นทุนของโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีบ่รษิทัฯ ลงทุนเพื่อพฒันา
เป็นโครงการซึง่รวมถงึโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันาและโครงการทีส่รา้งแลว้เสรจ็พรอ้มขาย ทีด่นิและต้นทุน
การพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นรายการทางบญัชทีีเ่ปรยีบเสมอืนรายการสนิค้าคงเหลอืของบรษิทัฯ โดยที่ดนิ
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และต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระกอบดว้ย ทีด่นิ ค่าก่อสรา้ง ค่าออกแบบ ต้นทุนการกู้ยมืทีต่ัง้ขึน้เป็น
ทุน เป็นต้น ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิัทฯ มทีี่ดินและต้นทุนการพฒันา
อสงัหาริมทรพัย์จ านวน 704.45 ล้านบาท 763.86 ล้านบาท และ 1,489.12 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 58.76  
รอ้ยละ 63.59 และรอ้ยละ 72.70 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั มรีายละเอยีดดงันี้ 

ทีด่นิและต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์
ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 
ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท 

ทีด่นิ 332.04 551.34 785.02 
คา่ก่อสรา้งและออกแบบ 863.02 1,091.45 1,798.13 
ตน้ทุนการกูย้มืทีต่ ัง้ขึน้เป็นทุน 88.51 134.60 158.07 
ตน้ทุนอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 24.69 36.76 51.79 
รวม  1,308.25 1,814.14 2,793.00 
หกั: สว่นของตน้ทุนขายสะสม (603.80) (1,050.28) (1,303.88) 
ท่ีดินและต้นทุนกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย-์สทุธิ 704.45 763.86 1,489.12 

ทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์แยกตามโครงการทีบ่รษิทัพฒันา รายละเอยีดดงันี้ 

โครงการ 
ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 191.47 27.18 83.46 10.93 15.68 1.05 
โครงการชวีาทยั รามค าแหง 512.99 72.82 414.63 54.28 231.88 15.57 
โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 0.00 0.00 196.12 25.68 346.42 23.26 
โครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ 0.00 0.00 0.00 0.00 123.30 8.28 
โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 0.00 0.00 0.00 0.00 696.45 46.77 
โครงการชวีาทยั บางโพ 0.00 0.00 69.64 9.12 75.38 5.06 
รวม 704.45 100.00 763.86 100.00 1,489.12 100.00 

ณ สิน้ปี 2555 บรษิทัฯ มทีีด่นิและต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 704.45 ลา้นบาท เป็นต้นทุนทีม่า
จากโครงการชวีาทยั ราชปรารภซึง่เป็นโครงการที่พฒันาแล้วเสรจ็พรอ้มขายจ านวน 191.47 ลา้นบาท และ
โครงการชวีาทยั รามค าแหงซึง่อยู่ระหว่างการพฒันาอกีจ านวน 512.99 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 27.18 และ
รอ้ยละ 72.82 ของทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ตามล าดบั 

ณ สิน้ปี 2556 บรษิทัฯ มทีีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 763.86 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อน
หน้าจ านวน 59.40 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 8.43 เนื่องจากบรษิทัฯ มโีครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันาอกี
จ านวน 2 โครงการไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์และโครงการชวีาทยั บางโพ ซึง่มทีีด่นิและต้นทุนการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์รวม 265.77 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 34.79 ของที่ดินและต้นทุนการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย ์อย่างไรกต็าม ทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการชวีาทยั ราชปรารภ และ
โครงการชวีาทยั รามค าแหง ลดลง เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดท้ยอยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดใน 2 โครงการดงักล่าว
ให้แก่ลูกค้าจึงท าให้ที่ดินและต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บางส่วนถูกโอนไปเป็นต้นทุนขาย
อสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2556 

ณ สิน้ปี 2557 บรษิทัฯ มทีีด่นิและต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 1,489.12 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี
ก่อนหน้าจ านวน 725.26 ล้านบาท หรอืเพิม่ขึน้ร้อยละ 94.95 โดยส่วนใหญ่เป็นที่ดนิและต้นทุนการพฒันา
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อสงัหารมิทรพัยข์องโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันาจ านวน 4 โครงการไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์
โครงการฮอลล์มาร์ค แจ้งวฒันะ โครงการฮอลล์มาร์ค งามวงศว์าน และโครงการชวีาทยั บางโพ รวมจ านวน 
1,241.56 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 83.38 ของทีด่นิและต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ อย่างไรกต็าม ทีด่นิ
และตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการชวีาทยั ราชปรารภ และโครงการชวีาทยั รามค าแหง ลดลง
อย่างต่อเนื่องจากการทยอยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดใน 2 โครงการดงักล่าวใหแ้ก่ลกูคา้จงึท าใหท้ีด่นิและตน้ทุนการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยบ์างสว่นถูกโอนไปเป็นตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2557 

เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจกำรท่ีเก่ียวข้อง 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งเป็นเงนิกูย้มืระยะสัน้ทีไ่ม่มหีลกัทรพัยป์ระกนัและช าระคนืเมื่อทวงถาม 
โดยเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งมอีตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 3 ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 บรษิทัฯ 
มเีงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการที่เกีย่วขอ้งจ านวน 72.00 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 5.99 ของสนิทรพัยร์วม ซึง่
บรษิทัฯ ไดร้บัช าระคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ทัง้จ านวนในเดอืนพฤษภาคม 2557  

เงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำก่อสรำ้ง 

เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสรา้งไดแ้ก่ เงนิจ่ายล่วงหน้าของงานก่อสรา้งโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ทัง้นี้ 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มเีงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสรา้งจ านวน 80.90 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 3.95 
ของสนิทรพัยร์วม ซึง่เป็นเงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสรา้งของโครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ านวน 52.68 ลา้น
บาท และโครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน จ านวน 28.22 ลา้นบาท  

เงินลงทุนในกำรรว่มค้ำ 

เงนิลงทุนในการร่วมคา้เป็นเงนิลงทุนในกจิการทีบ่รษิทัฯ และบรษิทัอื่นควบคุมร่วมกนั ในทีน่ี้ คอืการทีบ่รษิทัฯ 
ลงทุนในบรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซนู จ ากดั (“CTHS”) ซึง่ประกอบธุรกจิขายและใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์โดยมสีดัส่วน
เงนิลงทุนรอ้ยละ 50 เงนิลงทุนในการร่วมคา้ทีแ่สดงอยู่ในงบการเงนิรวมจะแสดงมูลค่าตามวธิสี่วนไดเ้สยี  ทัง้นี้ 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มเีงนิลงทุนในการร่วมคา้จ านวน 76.44 ลา้นบาท 78.00 
ลา้นบาท และ 34.71 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 6.38 รอ้ยละ 6.49 และรอ้ยละ 1.69 ของสนิทรพัยร์วม 
ตามล าดบั 

ในปี 2557 CTHS ไดล้ดทุนจดทะเบยีนจากเดมิจ านวน 168.00 ลา้นบาท เป็น 78.00 ลา้นบาท ซึง่การลดทุน
ดงักล่าวส่งผลใหร้าคามูลค่าตามราคาทุนของเงนิลงทุนในการร่วมคา้ลดลงเป็น 39.00 ลา้นบาท ทัง้นี้ ณ สิน้ปี 
2557 บรษิทัฯ จงึมเีงนิลงทุนในการร่วมคา้ตามวธิสีว่นไดเ้สยีจ านวน 34.71 ลา้นบาท 

อสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ ทีด่นิและโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 
2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มอีสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนจ านวน 87.03 ลา้นบาท 168.28 ลา้นบาท และ 
290.03 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 7.26 รอ้ยละ 14.01 และรอ้ยละ 14.16 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั 

ณ สิน้ปี 2556 บรษิทัฯ มอีสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนจ านวน 168.28 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 
81.25 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 93.35 ซึง่อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนในปี 2556 ประกอบดว้ยโรงงาน
ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าโครงการ 1 เฟส 1 ที่สร้างแล้วเสรจ็จ านวน 118.22 ล้านบาท และโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่า
โครงการ 1 เฟส 2 ทีอ่ยู่ระหว่างก่อสรา้งจ านวน 50.06 ลา้นบาท 
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ณ สิน้ปี 2557 บรษิทัฯ มอีสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนจ านวน 290.03 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 
121.75 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 72.35 ซึง่อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนในปี 2557 ประกอบดว้ยโรงงาน
ส าเรจ็รปูใหเ้ช่าโครงการ 1 เฟส 1 และเฟส 2 ทีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็จ านวน 250.81 ลา้นบาท และทีด่นิซึง่บรษิทัฯ 
ซื้อเพิม่เติมในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี้ เพื่อพฒันาโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่าโครงการที่ 2 อกีจ านวน 
39.22 ลา้นบาท 

ท่ีดิน อำคำรและอปุกรณ์ 

ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ประกอบด้วย อาคารและส่วนปรบัปรุงอาคาร เครื่องจกัร เครื่องตกแต่งและอุปกรณ์
ส านักงาน ส านักงานขายและหอ้งตวัอย่าง และยานพาหนะ ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 
บรษิทัฯ มทีีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์จ านวน 253.63 ลา้นบาท 7.19 ลา้นบาท และ 14.12 ลา้นบาท ตามล าดบั 
คดิเป็นรอ้ยละ 21.16 รอ้ยละ 0.60 และรอ้ยละ 0.69 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั  

ณ สิน้ปี 2556 บรษิทัฯ มทีีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์จ านวน 7.19 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าจ านวน 246.43 
ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 97.16 สาเหตุของการลดลงอย่างมนีัยส าคญัเนื่องจากบรษิทัฯ ไดข้ายเงนิลงทุนใน 
GETCO ซึง่เป็นบรษิทัย่อยในสดัส่วนรอ้ยละ 100 การขายเงนิลงทุนดงักล่าวส่งผลให ้GETCO เปลีย่นสถานะ
จากบริษัทย่อยเป็นบรษิัทที่เกี่ยวข้องกนั ดงันัน้ งบการเงินรวมของบริษัทฯ ในปี 2556 จึงไม่ได้รวมฐานะ
ทางการเงนิและผลการด าเนินงานของ GETCO ซึง่สง่ผลใหท้ีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ลดลงจ านวน 243.03 ลา้น
บาท  

ณ สิน้ปี 2557 บรษิทัฯ มทีีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์จ านวน 14.12 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 6.93 
ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 96.29 สาเหตุของการเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญัเนื่องจากการเพิม่ขึน้ของส านักงาน
ขายและห้องตวัอย่างซึง่เป็นการเพิม่ขึน้ทีส่อดคลอ้งกบัการเปิดจองห้องชุดของโครงการคอนโดมเินียมใหม่ที่
บรษิทัฯ พฒันาและอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตนไดแ้ก่ โปรแกรมคอมพวิเตอร ์ซึ่งเป็นสนิทรพัยข์อง GETCO ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 
2555 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยไ์ม่มตีวัตนจ านวน 0.18 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.02 ของสนิทรพัยร์วม  

สินทรพัยภ์ำษีเงินได้รอกำรตดับญัชี  

บรษิทัฯ ไดน้ ามาตรฐานการบญัชฉีบบัที ่12 เรื่องภาษเีงนิได ้มาถอืปฏบิตัซิึง่ก าหนดใหบ้รษิทัฯ ระบุผลแตกต่าง
ชัว่คราวทีเ่กดิจากความแตกต่างของมูลค่าสนิทรพัยร์ะหว่างเกณฑท์างบญัชแีละภาษีอากร เพื่อรบัรูผ้ลกระทบ
ทางภาษเีป็นสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชตีามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนด โดยจากการน ามาตรฐาน
การบญัชดีงักล่าวมาถอืปฏบิตัมิผีลท าให ้ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยภ์าษี
เงนิไดร้อการตดับญัชจี านวน 0.06 ลา้นบาท 0.36 ลา้นบาท และ 0.78 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.01 
รอ้ยละ 0.03 และรอ้ยละ 0.04 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั 

16.1.5 แหล่งท่ีมำของเงินทุน 

หน้ีสินรวม 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวมจ านวน 952.03 ลา้นบาท 888.54 ลา้นบาท 
และ 1,692.27 ลา้นบาท ตามล าดบั หนี้สนิทีส่ าคญัประกอบดว้ย เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น เงนิมดัจ าและรบั
ล่วงหน้าจากลกูคา้ เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ และเงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง  
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หนี้สนิรวม ณ สิน้ปี 2556 ลดลงจากสิน้ปี 2555 จ านวน 63.49 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 6.67 มสีาเหตุหลกั
จากการลดลงของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิจ านวน 334.94 ลา้นบาท เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดท้ยอยจ่ายช าระคนื
เงนิตน้ตามการปลดจ านองหอ้งชุดของโครงการทีไ่ดโ้อนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ลกูคา้แลว้  

หนี้สนิรวม ณ สิน้ปี 2557 เพิม่ขึน้จากสิน้ปี 2556 จ านวน 803.73 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 90.45 มสีาเหตุ
หลกัจากเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิเพิม่ขึน้จ านวน 625.43 ล้านบาท เงนิกู้ยมืระยะยาวจากกจิการที่
เกี่ยวขอ้งเพิม่ขึน้จ านวน 133.13 ล้านบาท และเงนิมดัจ าและรบัล่วงหน้าจากลูกค้าเพิม่ขึน้ 49.58 ล้านบาท 
เน่ืองจากการเพิม่ขึน้ของจ านวนโครงการอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการใหม่ของบรษิทัฯ 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิไดแ้ก่ ตัว๋แลกเงนิ ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มเีงนิกูย้มืระยะ
สัน้จากสถาบนัการเงินจ านวน 48.83 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 2.38 ของหนี้สนิและส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 
ตามล าดบั  

เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอ่ืน 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นไดแ้ก่ เจา้หนี้การคา้ทีเ่กีย่วขอ้งกบังานก่อสรา้งโครงการคอนโดมเินียมเป็นหลกั และ
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย เป็นตน้ ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มเีจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้
อื่นจ านวน 95.76 ล้านบาท 107.40 ลา้นบาท และ 121.20 ล้านบาท ตามล าดบั คดิเป็นร้อยละ 7.99 ร้อยละ 
8.94 และร้อยละ 5.92 ของหนี้สนิและส่วนของผู้ถือหุน้รวม ตามล าดบั เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น ณ สิน้ปี 
2556 และ ณ สิน้ปี 2557 เพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องมสีาเหตุจากการเพิม่ขึน้ของจ านวนโครงการคอนโดมเินียมที่
บรษิทัฯ พฒันาซึง่สว่นใหญ่เป็นโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 

เงินประกนัผลงำนผูร้บัเหมำค้ำงจ่ำย 

เงินประกันผลงานผู้รับเหมาค้างจ่ายเป็นเงินที่บริษัทฯ หักไว้จากค่าบริการรับเหมาก่อสร้างโครงการ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อเป็นการรบัประกนัผลงาน เมื่อสิน้สุดระยะเวลาประกนัผลงาน บรษิทัฯ จะจ่ายเงนิประกนั
ผลงานคา้งจ่ายในส่วนนี้ให้กบัผูร้บัเหมา ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มเีงนิ
ประกนัผลงานผูร้บัเหมาคา้งจ่ายจ านวน 30.74 ลา้นบาท 29.05 ลา้นบาท และ 23.27 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิ
เป็นรอ้ยละ 2.56 รอ้ยละ 2.42 และรอ้ยละ 1.14 ของหนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้รวม ตามล าดบั 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรท่ีเก่ียวข้อง 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการที่เกี่ยวขอ้งเป็นเงนิกู้ยมืทีไ่ม่มหีลกัทรพัย์ค ้าประกนัและช าระคนืเมื่อทวงถาม เงนิ
กูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งมกีารคดิดอกเบีย้ในอตัราใกลเ้คยีงกบัเงนิกูย้มืจากธนาคารพาณิชย ์ทัง้นี้ ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มเีงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งจ านวน 41.00 ลา้น
บาท 117.30 ลา้นบาท และ 48.96 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 3.42 รอ้ยละ 9.76 และรอ้ยละ 2.39 ของ
หนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้รวม ตามล าดบั 

เงินมดัจ ำและรบัล่วงหน้ำจำกลูกค้ำ 

เงนิมดัจ าและรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ไดแ้ก่ เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์ ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 
2556 และ 2557 บรษิทัฯ มเีงนิมดัจ าและรบัล่วงหน้าจากลูกคา้จ านวน 22.10 ลา้นบาท 56.56 ลา้นบาท และ 
106.14 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 1.84 รอ้ยละ 4.71 และรอ้ยละ 5.18 ของหนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้
รวม ตามล าดบั  
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ณ สิน้ปี 2556 บรษิทัฯ มเีงนิมดัจ าและรบัล่วงหน้าจากลูกคา้จ านวน 56.56 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้า
จ านวน 34.46 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 155.92 การเพิม่ขึน้ทีส่ าคญัเนื่องจากบรษิทัฯ ไดเ้ขา้ซือ้กจิการของ
บรษิทั โรจน์ธชั ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (ต่อมาเปลีย่นชื่อเป็นบรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ากดั)  ซึง่การเขา้ซือ้
กจิการในครัง้นี้ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ได้พฒันาโครงการครอส พอยท์ ซึง่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง  (ต่อมาเปลีย่นชื่อ
เป็นโครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ์) ซึง่ก่อนทีบ่รษิทัฯ จะเขา้ซือ้กจิการในครัง้นี้ มลีูกคา้จ านวนหนึ่งไดว้างเงนิ
จองและเงนิท าสญัญาเพื่อจองซื้อห้องชุดของโครงการครอส พอยท์ ในบางส่วนแลว้ และหลงัจากการเขา้ซื้อ
กจิการ เงนิมดัจ าและรบัล่วงหน้าในส่วนนี้ได้ถูกโอนมาเป็นของ CTIC ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบรษิัทฯ รวม
จ านวน 33.78 ลา้นบาท 

ณ สิน้ปี 2557 บรษิทัฯ มเีงนิมดัจ าและรบัล่วงหน้าจากลูกคา้จ านวน 106.14 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้า
จ านวน 49.58 ล้านบาท หรอืเพิม่ขึน้ร้อยละ 87.66 มสีาเหตุจากบรษิัทฯ ได้เปิดตวัโครงการใหม่อกีจ านวน 2 
โครงการไดแ้ก่ โครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ และโครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน ซึง่ทัง้ 2 โครงการมลีกูคา้
ใหค้วามสนใจและไดจ้องซือ้หอ้งชุดบางสว่นแลว้รวมจ านวน 52.12 ลา้นบาท 
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การช าระเงนิของโครงการของบรษิทั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 มรีายละเอยีดดงันี้ 

  

โครงการ 

มลูค่าทีข่ายแลว้ มลูค่าทีโ่อนกรรมสทิธิแ์ลว้ มลูค่าทีข่ายแลว้คงเหลอื เงนิทีถ่งึก าหนดช าระสะสม เงนิทีช่ าระแลว้สะสม เงนิทีค่า้งช าระสะสม 
คงเหลอืจ านวนทีย่งัไมถ่งึ

ก าหนดช าระ 

ลา้นบาท ลา้นบาท รอ้ยละของ

มลูค่าที่

ขายแลว้ 

ลา้นบาท รอ้ยละของ

มลูค่าที่

ขายแลว้ 

ลา้นบาท รอ้ยละของ

มลูค่าทีข่าย

แลว้

คงเหลอื 

ลา้นบาท รอ้ยละของ

เงนิที่

ก าหนด

ช าระสะสม 

ลา้นบาท รอ้ยละของ

เงนิทีถ่งึ

ก าหนด

ช าระสะสม 

ลา้นบาท รอ้ยละของ

มลูค่าทีข่าย

แลว้

คงเหลอื 

โครงการชวีาทยั  

ราชปรารภ 1,326.97 1,326.97 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

โครงการชวีาทยั 

รามค าแหง 789.42 733.53 92.92 55.89 7.08 1.91 3.41 1.91 100.00 0.00 0.00 53.98 96.59 

โครงการชวีาทยั 

อนิเตอรเ์ชนจ ์ 680.68 0.00 0.00 680.68 100.00 48.25 7.09 46.72 96.84 1.52 3.16 632.44 92.91 

โครงการฮอลลม์ารค์ 

แจง้วฒันะ 169.99 0.00 0.00 169.99 100.00 3.48 2.05 3.20 91.91 0.28 8.09 166.50 97.95 

โครงการฮอลลม์ารค์ 

งามวงศว์าน 812.77 0.00 0.00 812.77 100.00 54.21 6.67 48.92 90.24 5.29 9.76 758.56 93.33 

รวม 3,779.83 2,060.50 54.51 1,719.33 45.49 107.84 6.27 100.75 93.42 7.09 6.58 1,611.48 93.73 
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เงนิคา้งช าระสะสมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 มรีายละเอยีดดงันี้ 

โครงการ 
เงนิคา้งช าระสะสม คา้งช าระ 1-3 เดอืน คา้งช าระ 3-6 เดอืน คา้งช าระเกนิ 6 เดอืน 

จ านวนราย ลา้นบาท จ านวนราย ลา้นบาท จ านวนราย ลา้นบาท จ านวนราย ลา้นบาท 

โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงการชวีาทยั รามค าแหง 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 67 1.52 67 1.52 0 0.00 0 0.00 

โครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ 9 0.28 9 0.28 0 0.00 0 0.00 

โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 165 5.29 165 5.29 0 0.00 0 0.00 

รวม 241 7.09 241 7.09 0 0.00 0 0.00 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มเีงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจ านวน 589.38 
ลา้นบาท 254.43 ลา้นบาท และ 879.86 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 49.16 รอ้ยละ 21.18 และรอ้ยละ 
42.96 ของหนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้รวม ตามล าดบั 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีเก่ียวข้อง 

เงนิกู้ยมืระยะยาวจากกจิการที่เกี่ยวข้องเป็นเงนิกู้ยมืที่ไม่มีหลกัทรพัย์ค ้าประกนัและช าระคนืเมื่อบรษิัทฯ มี
กระแสเงนิสดเพยีงพอ เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการที่เกีย่วขอ้งมกีารคดิดอกเบีย้ในอตัราใกลเ้คยีงกบัเงนิกูย้มื
จากธนาคารพาณิชย ์ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มเีงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการ
ทีเ่กีย่วขอ้งจ านวน 166.71 ลา้นบาท 318.22 ลา้นบาท และ 451.35 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 13.91 
รอ้ยละ 26.49 และรอ้ยละ 22.04 ของหนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้รวม ตามล าดบั 

หน้ีสินตำมสญัญำเช่ำกำรเงิน 

หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ ได้แก่ การเช่าเครื่องถ่ายเอกสารซึง่เป็นสนิทรพัยข์อง CTIC ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2556 บรษิทัฯ มหีนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิจ านวน 0.03 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.003 ของหนี้สนิ
และสว่นของผูถ้อืหุน้รวม  

ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน 

บรษิทัฯ ไดน้ ามาตรฐานการบญัชฉีบบัที ่19 เรื่องผลประโยชน์พนักงาน มาปฏบิตัโิดยบรษิทัก าหนดโครงการ
ผลประโยชน์พนักงานให้เป็นไปตามการจ่ายเงินชดเชยตามกฎหมายแรงงานซึ่งให้สิทธิแก่พนักงานที่
เกษยีณอายุและท างานครบตามระยะเวลาทีก่ าหนดจะไดร้บัเงนิชดเชยดงักล่าว ภายใต้มาตรฐานการบญัชฉีบบั
ดงักล่าว บรษิทัฯ ค านวณหนี้สนิตามโครงการผลประโยชน์พนักงานจากการประมาณโดยผูเ้ชีย่วชาญตามหลกั
คณิตศาสตร์ประกันภัย และใช้ข้อสมมติฐานประกอบการค านวณ อาทิเช่น อตัราคิดลด อตัราการขึ้นของ
เงนิเดอืน อตัราการหมุนเวยีนพนักงาน เป็นต้น ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มี
ภาระผูกพนัผลประโยชน์พนักงานเท่ากบั 1.53 ลา้นบาท 0.30 ลา้นบาท และ 0.90 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 
0.13 รอ้ยละ 0.03 และรอ้ยละ 0.04 ของหนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้รวม ตามล าดบั 
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ประมำณกำรหน้ีสินเบี้ยปรบัตำมสญัญำซ้ือขำยโครงกำร 

ประมาณการหนี้สนิเบีย้ปรบัตามสญัญาซือ้ขายโครงการเป็นประมาณการเบีย้ปรบัของโครงการชวีาทยั อนิเตอร์
เชนจ ์ในปี 2556 บรษิทัฯ ไดซ้ือ้กจิการของบรษิทั โรจน์ธชั ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (ต่อมาเปลีย่นชื่อเป็นบรษิทั 
ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ากดั) ซึง่การเขา้ซือ้กจิการครัง้นี้ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ไดพ้ฒันาโครงการครอส พอยท์ซึง่อยู่
ระหว่างการก่อสรา้ง (ต่อมาเปลีย่นชื่อเป็นโครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ์) และมลีูกค้าจ านวนหนึ่งทีท่ าสญัญา
จองซือ้หอ้งชุดแลว้ ทัง้นี้ ลูกคา้ทีท่ าสญัญาจองซือ้หอ้งชุดมสีทิธใินการเลอืกท าหรอืไม่ท าสญัญาจองซือ้ใหม่กบั 
CTIC หากลูกค้าเลอืกไม่ท าสญัญาจองซื้อ CTIC จะต้องคนืเงนิในส่วนที่ลูกค้าช าระแล้วพร้อมดอกเบี้ยให้กบั
ลูกค้ารายนัน้ๆ ดงันัน้ CTIC จงึตัง้ประมาณการหนี้สนิดงักล่าวตามมูลค่าทัง้หมดของเงนิในส่วนที่ลูกค้าช าระ
แลว้รวมดอกเบีย้ในปี 2556 ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 บรษิทัฯ มปีระมาณการหนี้สนิเบีย้ปรบัตามสญัญา
ซือ้ขายโครงการจ านวน 2.81 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.23 ของหนี้สนิและส่วนของผูถ้อืหุน้รวม ตามล าดบั 
อย่างไรกต็าม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ ไม่มภีาระหนี้สนิดงักล่าวแลว้ 

หน้ีสินภำษีเงินได้รอกำรตดับญัชี 

บรษิทัฯ ไดน้ ามาตรฐานการบญัชฉีบบัที ่12 เรื่องภาษเีงนิได ้มาถอืปฏบิตัซิึง่ก าหนดใหบ้รษิทัฯ ระบุผลแตกต่าง
ชัว่คราวทีเ่กดิจากความแตกต่างของมูลค่าสนิทรพัยร์ะหว่างเกณฑท์างบญัชแีละภาษีอากร เพื่อรบัรูผ้ลกระทบ
ทางภาษเีป็นสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชตีามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนด โดยจากการน ามาตรฐาน
การบญัชดีงักล่าวมาถอืปฏบิตัมิผีลท าให ้ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มหีนี้สนิภาษีเงนิไดร้อ
การตดับญัชจี านวน 0.33 ลา้นบาท และ 1.09 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นร้อยละ 0.03 และรอ้ยละ 0.05 ของ
หนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้รวม ตามล าดบั 

ส่วนของผูถื้อหุ้น 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ประกอบดว้ยทุนทีอ่อกและช าระแลว้และก าไรสะสม ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 
และ 2557 บรษิทัฯ มสี่วนของผูถ้อืหุน้จ านวน 246.76 ลา้นบาท 312.70 ลา้นบาท และ 355.92 ลา้นบาท คดิ
เป็นรอ้ยละ 20.58 รอ้ยละ 26.03 และรอ้ยละ 17.38 ของหนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้รวม ตามล าดบั 

ณ สิน้ปี 2556 บรษิทัฯ มสี่วนของผูถ้อืหุน้จ านวน 312.70 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 65.95 ลา้น
บาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 26.73 การเพิม่ขึน้ทีส่ าคญัมาจากบรษิทัฯ ไดอ้อกหุน้สามญัเพิม่ทุนเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อื
หุน้เดมิจ านวน 400,000 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 100.00 บาท รวมเป็นเงนิจ านวน 40.00 ลา้นบาท และก าไรสะสมที่
เพิม่ขึน้จากการด าเนินงานจ านวน 25.95 ลา้นบาท 

ณ สิน้ปี 2557 บรษิทัฯ มสี่วนของผูถ้อืหุน้จ านวน 355.92 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 43.21 ลา้น
บาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 13.82 ซึง่การเพิม่ขึน้ทัง้จ านวนมาจากก าไรสทุธจิากการด าเนินงานในปี 2557  

ควำมเหมำะสมของโครงสรำ้งเงินทุน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มอีตัราหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั 3.86 เท่า 2.84 
เท่า และ 4.75 เท่า ตามล าดบั ในปี 2556 อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ลดลง เนื่องจากบรษิทัฯ ไดเ้พิม่
ทุนจดทะเบยีนและช าระแลว้จ านวน 40.00 ลา้นบาท และไดช้ าระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวแก่สถาบนัการเงนิจ านวน 
437.98 ลา้นบาท ในปี 2557 อตัราสว่นหนี้สนิต่อสว่นของทุนเพิม่ขึน้ เนื่องจากบรษิทัฯ ไดกู้ย้มืเงนิระยะยาวจาก
สถาบนัการเงนิเพิม่เติม เพื่อใช้เป็นเงนิทุนในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์โครงการใหม่ของบรษิัทฯ 
ในช่วงทีผ่่านมา บรษิทัฯ เน้นใชเ้งนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิตามสดัส่วนการปล่อยกูท้ีท่างสถาบนัการเงนิใหไ้ด้
ในแต่ละโครงการ (Project financing) รวมกบัเงนิกูย้มืจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัเป็นสว่นใหญ่เพื่อเป็นเงนิทุนใน
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การพฒันาโครงการ ทัง้นี้ การเพิม่ทุนจดทะเบยีนทีช่ าระแลว้ของบรษิทัฯ ในเดอืนเมษายน 2558 จาก 240.00 
ลา้นบาท เป็น 348.00 ลา้นบาท  รวมทัง้ภายหลงัจากทีไ่ดร้บัเงนิทุนจากการขายหุน้ต่อประชาชนเป็นครัง้แรก 
(Initial Public Offering) แลว้ จะท าใหฐ้านทุนในส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ เพื่อรองรบักบัการพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตต่อไป 

16.1.6 สภำพคล่อง 

กระแสเงินสด 

บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดในปี 2556-2557 รายละเอยีดดงันี้ 

หน่วย: ลา้นบาท ปี 2556 ปี 2557 
เงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน 239.90 (104.42) 
เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทุน (225.41) (589.27) 
เงนิสดสุทธจิากกจิกรรมจดัหาเงนิ 39.40 704.35 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ 53.89 10.66 

ในปี 2556 บรษิัทฯ มเีงนิสดสุทธจิากการด าเนินงานจ านวน 239.90 ลา้นบาท ซึง่ส่วนใหญ่มาจากที่ดนิและ
ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพิม่ขึน้จ านวน 278.44 ลา้นบาท เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นเพิม่ขึน้จ านวน 
12.88 ลา้นบาท และเงนิมดัจ าและรบัล่วงหน้าจากลกูคา้เพิม่ขึน้จ านวน 1.80 ลา้นบาท บรษิทัฯ มเีงนิสดสุทธใิช้
ไปในกจิกรรมลงทุนจ านวน 225.41 ลา้นบาท ซึง่ส่วนใหญ่มาจากเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั
เพิม่ขึน้จ านวน 72.00 ลา้นบาท เงนิสดจ่ายซือ้เงนิลงทุนในบรษิทัย่อยจ านวน 68.59 ลา้นบาท และเงนิสดจ่าย
ซือ้อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนและอุปกรณ์จ านวน 85.38 ลา้นบาท และบรษิทัฯ มเีงนิสดสุทธจิากกจิกรรม
จดัหาเงนิจ านวน 39.40 ล้านบาท ซึ่งส่วนใหญ่มาจากเงินสดรบัจากการเบกิเงนิกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงนิจ านวน 195.99 ลา้นบาท เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งเพิม่ขึน้จ านวน 163.06 ลา้นบาท เงนิ
สดจากการเพิม่ทุนจ านวน 40.00 ล้านบาท ในขณะที่ เงนิสดจ่ายช าระเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ
จ านวน 437.98 ลา้นบาท และจ่ายดอกเบีย้จ านวน 48.63 ล้านบาท ส่งผลใหบ้รษิัทฯ มเีงนิสดและรายการ
เทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้สทุธจิ านวน 53.89 ลา้นบาท 

ในปี 2557 บรษิทัฯ มเีงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 104.42 ลา้นบาท ซึง่ส่วนใหญ่มาจากทีด่นิ
และต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพิม่ขึน้จ านวน 356.38 ลา้นบาท เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้างเพิม่ขึน้
จ านวน 66.07 ลา้นบาท ในขณะที ่เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นลดลงจ านวน 1.79 ลา้นบาท เงนิประกนัผลงาน
ผูร้บัเหมาคา้งจ่ายลดลงจ านวน 10.23 ลา้นบาท บรษิทัฯ มเีงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทุนจ านวน 589.27 
ล้านบาท ซึ่งส่วนใหญ่มาจากเงินสดจ่ายเพื่อซื้อธุรกิจจ านวน 565.24 ล้านบาท และเงินสดจ่ายเพื่อซื้อ
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนและอุปกรณ์จ านวน 141.32 ลา้นบาท และบรษิัทฯ มเีงนิสดสุทธจิากกจิกรรม
จดัหาเงนิจ านวน 704.35 ลา้นบาท  ซึ่งส่วนใหญ่มาจากเงนิสดรบัจากการเบกิเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงนิจ านวน 779.22 ลา้นบาท เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัจ านวน 136.11 ลา้นบาท ในขณะ
ที ่เงนิสดจ่ายช าระเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจ านวน 153.80 ล้านบาท และจ่ายดอกเบี้ยจ านวน 
38.31 ลา้นบาท สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้สทุธจิ านวน 10.86 ลา้นบาท 
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16.2 ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอำจมีผลต่อผลกำรด ำเนินงำนหรอืฐำนะกำรเงินในอนำคต  

1. นโยบำยของรฐับำล 

การเปลี่ยนแปลงทางกฎหมายและระเบยีบที่เกี่ยวข้องกบัการด าเนินธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์  เช่น การ
เปลี่ยนแปลงกฏหมายส่วนที่เกี่ยวข้องกับพระราชบัญญัติผังเมือง ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบญัญตัอิาคารชุด และพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร ได้แก่ การก าหนดเนื้อทีท่ี่ดนิ การก าหนด
ความกว้างของเขตทางเดนิและเขตถนน การก าหนดพืน้ที่ส่วนกลาง การประเมนิและการจดัท ารายงาน
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เป็นต้น รวมถึงการเปลี่ยนแปลงกฏระเบียบเกี่ยวกับการก าหนดเขตการใช้
ประโยชน์ทีด่นิ การวางผงัจราจร และโครงการระบบขนส่งมวลชนระบบราง หรอืโครงการทางด่วนพเิศษ 
เป็นต้น การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ได ้

2. สภำวะเศรษฐกิจและควำมผนัผวนของสภำวะทำงกำรเมืองในประเทศ 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัซึง่เป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ อาจไดร้บัผลกระทบจากความไม่
สงบทางการเมอืง ซึ่งท าให้เกดิการชะลอในภาวะเศรษฐกจิของประเทศ ความเชื่อมัน่ของเศรษฐกจิลด
น้อยลง และการชะลอตวัในการใชจ้า่ยของผูบ้รโิภค สง่ผลใหภ้าวะการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยช์ะลอตวัตาม 
อกีทัง้ บรษิทัฯ อาจตอ้งเลื่อนการเปิดตวัโครงการอสงัหารมิทรพัยอ์อกไปจนกว่าสถานการณ์ทางการเมอืง
และเศรษฐกจิจะกลบัเขา้สูภ่าวะปกต ิปจัจยัจากสภาวะเศรษฐกจิและความผนัผวนของสภาวะทางการเมอืง
ในประเทศอาจสง่ผลต่อการรบัรายไดจ้ากการขายโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ได้ 

อกีทัง้ ธุรกจิโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่ายงัเป็นอกีธุรกจิทีอ่าจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและความผนั
ผวนของสภาวะการเมอืงในประเทศ ซึง่สง่ผลต่อการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมและการขยายการประกอบ
ธุรกจิของทัง้ผู้ประกอบการในประเทศและผู้ลงทุนจากต่างประเทศ ปจัจยัดงักล่าวอาจส่งผลต่อการรบัรู้
รายไดจ้ากการโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าของบรษิทัฯ ได ้

3. ผลกระทบจำกกำรเสนอขำยหุ้นสำมญั 

ณ วนัที ่27 เมษายน 2558 บรษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีนที่ช าระแลว้จ านวน 348.00 ลา้นบาท มูลค่าทีต่ราไว้
หุน้ละ 1.00 บาท และบรษิทัฯ มกี าไรสุทธใินปี 2557 จ านวน 43.21 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นก าไรต่อหุ้น
เท่ากบั 0.12 บาท บรษิทัฯ เสนอขายหุน้สามญัในครัง้นี้จ านวน 232.00 ลา้นหุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 40.00 ของ
ทุนจดทะเบยีนทีช่ าระแลว้ ภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัในครัง้นี้ บรษิทัฯ จะมทีุนจดทะเบยีนช าระแลว้
จ านวน 580.00 ลา้นบาท แบ่งออกเป็น 580 ลา้นหุ้น เมื่อพจิารณาผลจากการเพิม่ทุนดงักล่าว จะท าให้
ก าไรสทุธต่ิอหุน้ของบรษิทัฯ ส าหรบัปี 2557 ลดลงเป็น 0.07 บาท ดงันัน้ หากบรษิทัฯ ไม่สามารถด าเนิน
ธุรกิจให้มีผลประกอบการก าไรสุทธิเพิ่มขึ้นเพียงพอที่จะรองรบัจ านวนหุ้นที่เพิ่มขึ้นดงักล่าว จะท าให้
ผลตอบแทนต่างๆ ลดลง (Dilution Effect) เช่น ก าไรต่อหุน้ลดลงรอ้ยละ 40.00 จากผลของการเพิม่ทุน
ดงักล่าว 

 
  
 


