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13 ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันที่  31 ธันวาคม 2560 ณ วันที่  31 ธันวาคม 2561 และ ณ วันที่  31 
ธันวาคม 2562  

งบการเงินประจ าปี  2560 ซึง่ตรวจสอบโดยนางสาวรสพร  เดชอาคม ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขทะเบียน 
5659 จากบริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั  ได้ให้ความเห็นตอ่งบการเงินปี 2560 แบบไมม่ีเง่ือนไขแตม่ีข้อสงัเกต 

งบการเงินประจ าปี  2561 ซึง่ตรวจสอบโดยนางสาวรสพร  เดชอาคม ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขทะเบียน 
5659 จากบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด  ได้ให้ความเห็นต่องบการเงินปี 2561 แบบไม่มีเง่ือนไขและไม่มี
ข้อสงัเกต 

งบการเงินประจ าปี  2562 ซึง่ตรวจสอบโดยนางสาวรสพร  เดชอาคม ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขทะเบียน 
5659 จากบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด  ได้ให้ความเห็นต่องบการเงินปี 2562 แบบไม่มีเง่ือนไขและไม่มี
ข้อสงัเกต 
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13.2      ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

ก)    สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของบริษัท ควอลิตีเ้ฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ปี 
2560 - 2562 
รายการ 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 

(ปรับปรุงใหม่) 
31 ธันวาคม 2562 

สินทรัพย์ ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 3,809 7 3,821 7 2,212 4 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 57 - 58 - 98 - 
ท่ีดนิและงานระหว่างก่อสร้าง- สทุธิ 25,550 48 25,805 48 25,040 49 
สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 233 1 181 - 157 1 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 29,649 56 29,865 55 27,507 54 
เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระค า้ประกนั 112 - 113 - 5 - 
เงินลงทนุในบริษัทร่วม 10,793 20 11,198 21 11,647 23 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 475 1 466 1 458 1 
ท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์  480 1 1,651 3 1,610 3 
สทิธิการเช่า 500 1 396 1 302 1 
ท่ีดนิและต้นทนุในการพฒันาโครงการ 10,345 20 9,645 18 8,601 17 

สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 705 1 830 1 772 1 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 23,410 44 24,299 45 23,395 46 
รวมสินทรัพย์ 53,059 100 54,164 100 50,902 100 

 

หมายเหต ุ      1) สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น ประกอบด้วย เงินจ่ายลว่งหน้าค่าก่อสร้าง ส ารองจ่ายค่าวสัดกุ่อสร้าง ต้นทนุในการได้มาซึง่สญัญาที่ท ากบัลกูค้าและสนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น  2) 
สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอื่น ประกอบด้วย เงินมดัจ าการเช่าที่ดินและอาคาร เงินมดัจ าการซือ้ที่ดิน สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดับญัชี และสนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอื่น 3) หนีส้นิ
หมนุเวียนอื่น ประกอบด้วย ภาษีเงินได้ค้างจ่าย ประมาณการหนีส้นิระยะสัน้ เงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการ เงินประกนังานก่อสร้าง ค่าเช่ารับ
ลว่งหน้าสว่นท่ีรอรับรู้เป็นรายได้ภายในหนึง่ปี และหนีส้นิหมนุเวียนอื่น 4) หนีส้นิอื่น ประกอบด้วย ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน ประมาณการหนีส้นิระยะ
ยาว ค่าเช่ารับลว่งหน้า - สทุธิจากสว่นท่ีรอรับรู้เป็นรายได้ภายในหนึง่ปี และหนีส้นิภาษีเงินได้รอตดับญัชี 

รายการ 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธันวาคม 2562 

หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้ - - 1,297 2 - - 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน - - - - 500 1 

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 1,097 2 1,179 2 631 1 
หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลกัประกนัท่ีถึงก าหนดช าระในหนึง่ปี 8,300 15 9,100 17 8,000 16 
หนีส้นิหมุนเวียนอ่ืน 2,515 5 2,646 5 1,730 3 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 11,912 22 14,222 26 10,861 21 
หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลกัประกนั – สทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึง่ปี 

15,190 29 12,590 23 12,088 24 

หนีส้นิอ่ืน 1,155 2 1,066 2 1,090 2 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 16,345 31 13,656 25 13,178 26 
รวมหนีส้ิน 28,257 53 27,878 51 24,039 47 
ทนุเรียกช าระแล้ว 10,714 20 10,714 20 10,714 21 
สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 379 1 379 1 379 1 

องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น 18 - (60) - (87) - 
ก าไรสะสม –  จดัสรรแล้ว ส ารองตามกฎหมาย 1,072 2 1,072 2 1,072 2 
ก าไรสะสม –  ยงัไม่ได้จดัสรร 12,619 24 14,181 26 14,785 29 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 24,802 47 26,286 49 26,863 53 
รวมหนีส้ิน และส่วนของผู้ถือหุ้น 53,059 100 54,164 100 50,902 100 
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ข)    สรุปงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จของบริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อยปี 
2560 - 2562 

รายการ 
ปี 2560 ปี 2561 

(ปรับปรุงใหม่) 
ปี 2562 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 15,872 88 14,599 90 9,291 85 
รายได้จากธรุกิจโรงแรม 860 5 904 6 1,052 10 
รายได้จากธรุกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 375 2 384 2 337 3 
ก าไรจากการเปล่ียนแปลงในสว่นของผู้ถือหุ้นของบริษัทร่วม 712 4 - - - - 

รายได้อ่ืน 283 1 261 2 269 2 
รายได้รวม 18,102 100 16,148 100 10,949 100 
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 11,234 62 9,519 59 6,180 56 
ต้นทนุของธุรกิจโรงแรม 600 3 638 4 761 7 
ต้นทนุของธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 178 1 178 1 142 1 
คา่ใช้จ่ายในการขาย 1,150 6 825 5 584 5 
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 2,421 14 2,070 13 1,671 16 
รวมค่าใช้จ่าย 15,583 86 13,230 82 9,338 85 
ก าไรก่อนคา่ใช้จา่ยทางการเงินและภาษีเงนิได้นิตบิคุคล 2,519 14 2,918 18 1,611 15 

คา่ใช้จ่ายทางการเงิน (356) (2) (356) (2) (390) (4) 
สว่นแบ่งผลก าไรจากบริษัทร่วม 1,642 9 1,776 11 1,927 18 
ภาษีเงินได้นิตบิคุคล (343) (2) (540) (3) (294) (3) 
ก าไรส าหรับปี 3,462 19 3,798 24 2,854 26 

หมายเหต ุ      1) รายได้จากการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์  ประกอบด้วย รายได้จากธรุกิจโรงแรม และรายได้จากธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 2) ต้นทนุการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
ประกอบด้วย ต้นทนุของธุรกิจโรงแรม และต้นทุนของธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 

ค)    สรุปงบกระแสเงนิสดของบริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย      

กระแสเงนิสด ปี 2560 ปี 2561 
(ปรับปรุงใหม่) 

ปี 2562 

เงินสดสทุธิท่ีได้มา (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 4,172 2,363 2,149 

เงินสดสทุธิท่ีได้มา (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ 1,184 1,045 1,497 
เงินสดสทุธิท่ีได้มา (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (4,435) (3,396) (5,255) 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 921 12 (1,609) 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นปี 2,888 3,809 3,821 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัปลายปี 3,809 3,821 2,212 
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ง)     อัตราส่วนทางการเงนิ 

อัตราส่วนทางการเงนิ 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธ.ค. 2562 

อัตราส่วนสภาพคล่อง    
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เทา่) 2.49 2.10 2.53 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เทา่) 0.32 0.27 0.21 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด (เทา่) 0.36 0.18 0.17 
อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เทา่) 661.56 591.29 313.00 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 1 1 1 
อตัราสว่นหมนุเวียนสนิค้าคงเหลือ (เทา่) 0.41 0.37 0.24 

 ระยะเวลาขายสนิค้าเฉล่ีย (วนั) 871 971 1,481 
อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนี ้(เทา่) 12.80 9.92 8.24 

ระยะเวลาช าระหนี ้(วนั) 28 36 44 
Cash Cycle (วนั) 844 936 1,438 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร    
อตัราก าไรขัน้ต้น (%) 29.78 34.95 33.68 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (%) 8.91 16.73 12.56 

อตัราก าไรสทุธิ (%) 19.13 23.52 26.06 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) 14.50 14.87 10.74 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน    
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ (%) 6.53 7.08 5.43 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ถาวร (%) 32.81 33.22 26.68 

อตัราการหมนุของสนิทรัพย์ (เทา่) 0.34 0.30 0.21 
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ    
อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 1.14 1.06 0.89 
อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ (เทา่) 5.65 4.51 4.57 
อตัราสว่นความสามารถช าระภาระผกูพนั (Cash basis) (เทา่) 0.34 0.09 0.10 

อตัราการจ่ายเงินปันผล (%)  61.89 62.07 n.a. 

   หมายเหต ุ    1) ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2554 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2553 ในอตัรา 0.12 บาทต่อหุ้น 
 2) ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2555 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2554 ในอตัรา 0.0093 บาทต่อหุ้น  
  โดยจ่ายเป็นหุ้ นปันผลให้แก่ผู้ ถือหุ้ นในอัตรา 12 หุ้ นเดิมต่อ 1 หุ้ นปันผลหรือคิดเป็นอัตราจ่ายปันผล 0.08333 บาทต่อหุ้ น และจ่ายเป็นเงินสดปันผลอีก 
  ในอตัราหุ้นละ 0.00926 บาท รวมเป็นเงินปันผลจ่ายในอตัราหุ้นละ 0.09259 บาท  
 3)  อตัราสว่นหนีส้นิต่อสว่นของผู้ถือหุ้นท่ีค านวณตามนิยามของข้อก าหนดสทิธิ ณ 31 ธันวาคม 2556 อยู่ที่ 1.23 เท่า 
 4)   ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2556 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2555 ในอัตรา 0.12 บาทต่อหุ้น และที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ     

อน ุมติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2556 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
 5)   ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2557 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2556 ในอัตรา 0.09 บาทต่อหุ้น และที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ   

อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2557 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
 6)   ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2558 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2557 ในอตัรา 0.018519 บาทต่อหุ้น และที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มี

มติ   อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2558 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.05 บาทต่อหุ้น 
 7)   ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2559 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2558 ในอตัรา 0.09 บาทต่อหุ้น และที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ    
                                อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
 8)   ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2560 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2559 ในอตัรา 0.08 บาทต่อหุ้น และที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ    
                                อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2560 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 

9)   ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2561 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2560 ในอตัรา 0.13 บาทต่อหุ้น และที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ    
     อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 และก าไรสะสมในอตัรา 0.08 บาทต่อหุ้น 
10)  ที่ประชมุสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี ครัง้ที่ 1/2562 มีมติอนมุติัให้จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2561 ในอตัรา 0.14 บาทต่อหุ้น และที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ มีมติ    
     อนมุติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 ในอตัรา 0.07 บาทต่อหุ้น 
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14 การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

14.1 การวิเคราะห์การด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 

14.1.1 การวิเคราะห์การด าเนินงาน 
 

(ก) ภาพรวมของการด าเนินงานที่ผ่านมา    

ส าหรับผลประกอบการปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากธุรกิจหลกัรวม 10,680 
ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 จ านวน 5,207 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 33 ขณะที่มีต้นทนุขายรวม 7,083 ล้าน
บาท ลดลงจากปี 2561 จ านวน 3,251 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 31 และมีก าไรสทุธิในปี 2562 และ ปี 2561 
จ านวน 2,854 ล้านบาท และจ านวน 3,798 ล้านบาท ตามล าดบั โดยมีอตัราก าไรขัน้ต้นในปี 2562 และปี 2561 
เทา่กบัร้อยละ 33.7 และ 35.0 ตามล าดบั 

(ข) ผลการด าเนินงานตามกลุ่มธุรกิจที่ผ่านมา 

ผลการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทย่อยขึน้อยู่กับภาวะเศรษฐกิจของประเทศ โดย
สามารถพิจารณาตามประเภทของธุรกิจได้ดงันี ้

(1)    รายได้จากการขายและการบริการ 

- ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทย่อยบันทึกการขายอสงัหาริมทรัพย์เป็นรายได้ในงบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จ เมื่องานก่อสร้างแล้วเสร็จตามสญัญาและมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้ซือ้หลงัจากได้รับช าระจากผู้ซือ้
ครบถ้วนแล้ว (Completion Method) 

ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 9,291
ล้านบาท ลดลงจ านวน 5,308 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ  36  เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2561 เนื่องจากรายได้จาก
การขายบ้านพร้อมที่ดินส าหรับปี 2562 ลดลงจ านวน 4,826 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 38 เนื่องจากในไตรมาส 
3 ปี 2561 บริษัทมีรายได้พิเศษจากการขายที่ดินเปลา่  และรายได้จากการขายคอนโดมิเนียมส าหรับปี  2562 
ลดลงจ านวน 482 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 25 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2561 

ปี 2562  บริษัทและบริษัทย่อยมีการเปิดขายโครงการบ้านใหม่ 5 โครงการ มูลค่า
โครงการรวม 7,137 ล้านบาท และปิดโครงการบ้านท่ีขายหมดแล้วจ านวน 5 โครงการ  

- ธุรกิจโรงแรม  

ปี 2562 รายได้จากธุรกิจโรงแรมเพิ่มขึน้จ านวน 148 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 16 
เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2561  สว่นใหญ่เพิ่มขึน้จากรายได้ของธุรกิจโรงแรมเซนเตอร์ พอยต์ พทัยา ซึ่งเร่ิมเปิด
ด าเนินการปลายปี 2561  

- ธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงาน 

ปี 2562  รายได้จากธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังานลดลงจ านวน 47 ล้านบาท หรือ
ลดลงร้อยละ 12 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2561  สว่นใหญ่ลดลงเนื่องจากอาคารคิวเฮ้าส์ คอนแวนต์ สิน้สดุสญัญา
เช่าที่ดินในเดือนพฤษภาคมปี 2562  
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 (2)   ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษัทร่วม  

บริษัทมีรายได้จากสว่นแบ่งก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมตามวิธีสว่นได้เสียเพิ่มขึน้
จ านวน 151 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 9 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2561 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้  
                                            หน่วย : ล้านบาท 

บริษัท/กองทุน ปี 2561 ปี 2562 เพิ่มขึน้  
บมจ.โฮมโปรดกัส์ เซ็นเตอร์ 1,115 1,232 117 
บมจ. แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป 427 442 15 
กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ควอลติี ้เฮ้าส์ 174 192 18 
กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าควอลิตี ้เฮ้าส์ 
   โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ 

 
60 

 
61 

 
1 

รวม 1,776 1,927 151 
 
(3) ต้นทุนขาย ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร ค่าใช้จ่ายทางการเงิน และ

ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 

ก. ต้นทุนขาย  

ต้นทนุขายรวมส าหรับปี 2562 ลดลงจ านวน 3,251 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 31 
เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2561  ซึง่ผนัแปรตามยอดรายได้ของแตล่ะประเภทธุรกิจที่ลดลง/เพิ่มขึน้ ซึ่งสดัสว่นต้นทนุ
ขายของแตล่ะประเภทธุรกิจ  มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

           หน่วย: ร้อยละ 

สัดส่วนต้นทุนขาย ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
ธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ 94 92 87 
ธุรกิจโรงแรม 5 6 11 
ธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 1 2 2 

 

ข. ค่าใช้จ่ายในการขาย     

ปี 2562 ลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 241 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 
29 สว่นใหญ่เนื่องจากคา่ภาษีธุรกิจเฉพาะและคา่ธรรมเนียมโอนลดลง  ซึ่งผนัแปรตามยอดโอนอสงัหาริมทรัพย์
ที่ลดลง  เมื่อเปรียบเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน   

ค. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

ปี 2562 ลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อนจ านวน  400 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 
19 ส่วนใหญ่เนื่องจากการตัง้ส ารองผลประโยชน์พนักงานจากการเพิ่มอัตราค่าชดเชยกรณีเลิกจ้างหรือ
เกษียณอาย ุตามพ.ร.บ. คุ้มครองแรงงาน 2562 เพิ่มขึน้จ านวน 46 ล้านบาท  และปี 2561 บริษัทและบริษัทยอ่ย
ตัง้ส ารองด้อยคา่โครงการบ้านและคอนโดมิเนียมจ านวน 354 ล้านบาท 
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ง. ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

ในปี 2562 เพิ่มขึน้จากงวดเดียวกนัของปีก่อนจ านวน 34  ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 
10 เนื่องจากปี 2562 มีจ านวนโครงการคอนโดมิเนียมที่สร้างแล้วเสร็จเพิ่มขึน้ เมื่อเปรียบเทียบกบังวดเดียวกนั
ของปีก่อน ท าให้ไมส่ามารถบนัทกึดอกเบีย้จ่ายเข้าเป็นต้นทนุโครงการได้  

จ. ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 

ในปี 2562 ลดลงจากงวดเดียวกันของปีก่อนจ านวน 246 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 
46   ซึง่ผนัแปรตามผลก าไรการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทยอ่ยที่ลดลง (ไมร่วมสว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุ
ในบริษัทร่วม) 

 (4) อัตราก าไรขัน้ต้น  

อตัราก าไรขัน้ต้นจากการด าเนินธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ ธุรกิจโรงแรม และธุรกิจให้
เช่าอาคารส านกังาน มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

            หน่วย: ร้อยละ 

ก าไรขัน้ต้น ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
ธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ 29.2 34.8 33.5 
ธุรกิจโรงแรม 30.2 29.5 27.6 
ธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 52.6 53.5 57.8 

  

(5) ผลการด าเนินงาน  

ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีก าไรสทุธิ จ านวน 2,854 ล้านบาท ลดลงจ านวน 944 
ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 25 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2561 สว่นใหญ่เนื่องจากปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมี
ก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ลดลงจ านวน 1,969  ล้านบาท  ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการขายลดลง
จ านวน 241 ล้านบาท คา่ใช้จ่ายในการบริหารลดลง 400 ล้านบาท  และค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ลดลงจ านวน 246 
ล้านบาท และ รายได้สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมเพิ่มขึน้จ านวน 151 ล้านบาท  

(6) อัตราผลตอบแทนผู้ถอืหุ้น 

ที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท ครัง้ที่ 1/2560 เมื่อวนัที่ 18 เมษายน 2560 มีมติให้
จ่ายเงินปันผลส าหรับผลการด าเนินงานในปี 2559 โดยจ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัรา 0.08 บาทต่อหุ้น รวมเป็น
จ านวน 857 ล้านบาท และเมื่อวนัท่ี 8 สงิหาคม 2560 ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทมีมติอนมุตัิจ่ายเงินปัน
ผลระหวา่งกาลจากผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2560 และ/หรือก าไรสะสมในอตัรา
หุ้นละ 0.07 บาท รวมเป็นจ านวน 750 ล้านบาท 

ที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท ครัง้ที่ 1/2561 เมื่อวนัที่ 18 เมษายน 2561 มีมติให้
จ่ายเงินปันผลส าหรับผลการด าเนินงานในปี 2560 โดยจ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัรา 0.13 บาทต่อหุ้น รวมเป็น
จ านวน 1,393 ล้านบาท และเมื่อวนัท่ี 10 สงิหาคม 2561 ที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัทมีมติอนมุตัิจ่ายเงิน
ปันผลระหว่างกาลจากผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2561 และ/หรือก าไรสะสมใน
อตัราหุ้นละ 0.08 บาท รวมเป็นจ านวน 857 ล้านบาท 



                        บริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) แบบ 56-1 ประจ าปี 2562 

สว่นที่ 3 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน                14 การวิเคราะห์และอธิบายของฝ่ายจดัการ หน้า 149 ของ 158 

ที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท ครัง้ที่ 1/2562 เมื่อวนัที่ 18 เมษายน 2562 มีมติให้
จ่ายเงินปันผลส าหรับผลการด าเนินงานในปี 2561 โดยจ่ายปันผลเป็นเงินสดในอตัรา 0.14 บาทต่อหุ้น รวมเป็น
จ านวน 1,500 ล้านบาท และเมื่อวนัท่ี 13 สงิหาคม 2562 ที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัทมีมติอนมุตัิจ่ายเงิน
ปันผลระหว่างกาลจากผลการด าเนินงานงวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2562 และ/หรือก าไรสะสมใน
อตัราหุ้นละ 0.07 บาท รวมเป็นจ านวน 750 ล้านบาท 

14.1.2 ฐานะทางการเงนิ 

 ฐานะการเงนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 2562 

(1) สินทรัพย์ 

บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 2562 เท่ากบั 54,164 
ล้านบาท และ 50,902 ล้านบาท ตามล าดบั โดย ณ สิน้ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวมลดลง
จ านวน 3,262 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 6 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2561 โดยรายละเอียดสินทรัพย์ที่ส าคญั 
ประกอบด้วย 

- เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด 

บริษัทและบริษัทย่อยมีนโยบายในการถือเงินสดเท่าที่จ าเป็น โดยมีเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด ณ สิน้ปี 2561 และ 2562 จ านวน  3,821 ล้านบาท และ 2,212 ล้านบาท ตามล าดบั โดย ณ 
สิน้ปี 2562 ลดลงจ านวน 1,609 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 42 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2561  

- ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ้ื่น 

ณ สิน้ปี 2561 และ 2562 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่นจ านวน 58 ล้าน
บาท และจ านวน 98 ล้านบาท ตามล าดบั เพิ่มขึน้จ านวน 40 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 69  

บริษัทและบริษัทย่อยมีนโยบายให้ลูกค้ามีระยะเวลาในการช าระหนีภ้ายใน 30 วัน และ
บริษัทและบริษัทยอ่ยมีหนว่ยงานท าหน้าที่เร่งรัดลกูหนีค้้างช าระ เพื่อไมใ่ห้ลกูค้าค้างช าระค่าเช่าและบริการเกิน
กวา่ 1 เดือน ซึง่ลกูหนีส้ว่นใหญ่ค้างช าระไมเ่กินระยะเวลา 3 เดือน 

- ที่ดินและงานระหว่างก่อสร้าง/ที่ดินและต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 

ที่ดินและงานระหว่างก่อสร้าง/ที่ดินและต้นทุนในการพฒันาโครงการ ณ สิน้ปี 2561 และ 
2562 มีจ านวน  35,450 ล้านบาท  และ 33,641 ล้านบาท ตามล าดบั โดยที่ดินและงานระหว่างก่อสร้าง/ที่ดิน
และต้นทนุในการพฒันาโครงการ ณ สิน้ปี 2562 ลดลงจ านวน  1,809 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 5 เมื่อ
เปรียบเทียบกับปี 2561 เมื่อเปรียบเทียบกับสินทรัพย์รวมทัง้หมดของบริษัทและบริษัทย่อย ที่ดินและงาน
ระหวา่งก่อสร้าง/ท่ีดินและต้นทนุในการพฒันาโครงการ จะเป็นสดัสว่นร้อยละ 65 และร้อยละ 66 ตามล าดบั 

ทัง้นี ้ณ สิน้ปี 2561 และ 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมี “ที่ดินและงานระหว่างก่อสร้าง” ซึ่ง
เป็นสินทรัพย์หมนุเวียนจ านวน 25,805 ล้านบาท และ 25,040 ล้านบาทตามล าดบั  โดยที่ดินและงานระหว่าง
ก่อสร้างสามารถสร้างรายได้ให้แก่บริษัทและบริษัทย่อยภายในระยะเวลาประมาณ 1-3 ปี ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับ
ประเภทและขนาดของโครงการ และเมื่อเปรียบเทียบกบัสินทรัพย์หมุนเวียนของบริษัทและบริษัทย่อยคิดเป็น
สดัสว่น ร้อยละ 86 และร้อยละ 91 ตามล าดบั ส าหรับ “ที่ดินและต้นทนุในการพฒันาโครงการ” ซึ่งเป็นสินทรัพย์
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ไม่หมนุเวียน ณ สิน้ปี 2561 และ 2562 มีจ านวน  9,645 ล้านบาท และ 8,601 ล้านบาท ตามล าดบั สว่นใหญ่
เป็นสนิทรัพย์ทีอ่ยูร่ะหวา่งการด าเนินการพฒันาเพื่อขาย และเป็นที่ดินเปลา่รอการพฒันาบางสว่น ดงันัน้ จึงเป็น
สินทรัพย์ที่ยงัไม่ก่อให้เกิดรายได้ในขณะที่แสดงอยู่ภายใต้ช่ือนี ้โดยสินทรัพย์ดงักลา่วอาจต้องใช้ระยะเวลาใน
การพฒันาโครงการก่อนที่จะสร้างรายได้ประมาณ 1-2 ปี ทัง้นีจ้ะขึน้อยู่กับระยะเวลาในการได้รับใบอนุญาต
ตา่งๆ ในการจดัสรรท่ีดินและการก่อสร้าง รวมทัง้ขึน้อยูก่บัขนาดและประเภทโครงการนัน้ๆ 

- เงนิลงทุนในบริษัทร่วม 

เงินลงทนุในบริษัทร่วมตามวิธีราคาทนุ ณ สิน้ปี 2561 และณ สิน้ปี 2562 ไม่เปลี่ยนแปลง 
โดยมีจ านวนเท่ากบั 6,680 ล้านบาท และตามวิธีสว่นได้เสียเป็นจ านวน 11,198 ล้านบาท และ 11,647 ล้าน
บาท ตามล าดบั บริษัทมีรายละเอียดเงินลงทนุในบริษัทร่วม ดงันี ้

                                                                         หน่วย: ล้านบาท 

เงนิลงทุนในบริษัทร่วม 
31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

วิธีราคาทนุ วิธีสว่นได้เสีย วิธีราคาทนุ วิธีสว่นได้เสีย วิธีราคาทนุ วิธีสว่นได้เสีย 

บมจ.โฮม โปรดกัส์ เซ็นเตอร์ 760 4,173 760 4,421 - 248 
บมจ. แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 2,850 5,455 2,850 5,655 - 200 
กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ควอลิตี ้เฮ้าส์ 2,017 1,221 2,017 1,225 - 4 
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่ควอลิตี ้
เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ 

1,053 349 1,053   346 - (3) 

รวม 6,680 11,198 6,680 11,647 - 449 
  

- เงนิลงทุนในบริษัทย่อย 

เงินลงทนุในบริษัทย่อยส าหรับงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัทตามวิธีราคาทุน ณ สิน้ปี 
2561 และ ณ สิน้ปี 2562 ไม่เปลี่ยนแปลงโดยมีจ านวนเท่ากับ 3,124 ล้านบาท และตามวิธีส่วนได้เสียเป็น
จ านวน  7,623 ล้านบาท และ 8,003 ล้านบาท ตามล าดบั 

- เงนิลงทุนระยะยาวอื่น  

บริษัท คิว.เอช. อินเตอร์เนชัน่แนล (บีวีไอ) จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทย่อย
ของบริษัท ได้ลงทนุใน Harbour View Corporation ในสดัสว่นร้อยละ 14.15 (รายละเอียดตามหวัข้อ 3.ปัจจยั
ความเสีย่ง ข้อ 3.1 ความเสีย่งด้านการเงิน เร่ืองความเสี่ยงจากการลงทนุ การให้กู้ยืมเงิน บริษัทที่เก่ียวข้องราย 
Harbour View Corporation ) 

- อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

บริษัทบนัทึกอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุด้วยราคาทนุหกัด้วยค่าเสื่อมราคาสะสมและค่า
เผ่ือการด้อยค่า โดย ณ สิน้ปี 2561 และปี 2562 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนมีมูลค่าจ านวน 466 ล้านบาท 
และ 458 ล้านบาท ตามล าดบั โดยอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ ณ สิน้ปี 2562 ลดลงจ านวน 8 ล้านบาท หรือ
ลดลงร้อยละ 2 เกิดจากการตดัคา่เสือ่มราคาระหวา่งปี 

ณ สิน้ปี 2561 และปี 2562 บริษัทมีอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุเป็นอาคารส านกังานให้
เช่า 1 อาคาร คือ โครงการคิวเฮ้าส์ เพลินจิต ซึ่งกรรมสิทธ์ิเป็นของบริษัท ในปี 2549 บริษัทได้ให้สิทธิการเช่า



                        บริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) แบบ 56-1 ประจ าปี 2562 

สว่นที่ 3 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน                14 การวิเคราะห์และอธิบายของฝ่ายจดัการ หน้า 151 ของ 158 

โครงการคิวเฮ้าส์ เพลนิจิตแก่กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ควอลติี ้เฮ้าส์เป็นระยะเวลา 30 ปี และเมื่อ
ครบก าหนดสามารถตอ่ได้อีก 30 ปี  

- ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์/สิทธิการเช่า 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์/สิทธิการเช่า ณ สิน้ปี 2561 และปี 2562 มีมูลค่าจ านวน 2,047 
ล้านบาท และ 1,912 ล้านบาท ตามล าดบั โดยที่ดิน อาคารและอุปกรณ์/สิทธิการเช่า ณ สิน้ปี 2562 ลดลง
จ านวน 135 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 7 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2561 สว่นใหญ่เกิดจากการตดัค่าเสื่อมราคา
และตดัคา่ตดัจ าหนา่ยสทิธิการเช่าระหวา่งปี  

มลูคา่รวมทัง้หมดของที่ดินและงานระหวา่งก่อสร้าง/ที่ดินและต้นทนุในการพฒันาโครงการ /
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ/ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์/สิทธิการเช่า ณ สิน้ปี 2561 และ 2562 มีจ านวนรวม 
37,963 ล้านบาท และ  36,011 ล้านบาท ตามล าดบั เมื่อเปรียบเทียบกบัสนิทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทยอ่ย
คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 70 และ 71 ตามล าดบั ซึ่งเป็นสินทรัพย์ที่ใช้ในการสร้างรายได้ระยะสัน้และระยาวของ
บริษัทและบริษัทยอ่ย โดยแสดงตามราคาทนุสทุธิหลงัหกัส ารองเผ่ือผลขาดทนุจากการลดลงของมลูค่าโครงการ
ซึง่มีจ านวน 967 ล้านบาท และ 878 ล้านบาท ตามล าดบั 

การตัง้ส ารองคา่เผ่ือผลขาดทนุจากการลดลงของมลูค่าโครงการ บริษัทและบริษัทย่อยได้ใช้
ราคาตามบญัชีเปรียบเทียบกับราคาประเมินจากผู้ประเมินอิสระ ซึ่งในกรณีที่มูลค่าตามบัญชีสงูกว่ามูลค่า
ประเมิน สว่นแตกตา่งของมลูค่าตามบญัชีที่สงูกว่ามลูค่าประเมินจะถกูบนัทึกเป็นส ารองค่าเผ่ือผลขาดทนุจาก
การลดลงของมลูคา่โครงการในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จภายใต้บญัชี “คา่ใช้จ่ายในการบริหาร” 

(2)   สภาพคล่อง 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมตา่งๆ ในช่วงที่ผา่นมาเป็นดงันี ้

                                                                                                       หน่วย : ล้านบาท 

กระแสเงนิสด ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 4,172 2,363 2,149   
เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 1,184 1,045 1,497   
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (4,435) (3,396) (5,255)   

 
ปี 2561 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,363  ล้าน

บาท  เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยเร่ิมลงทุนซือ้ที่ดินเพิ่มขึน้หลงัจากที่มีการชะลอการลงทุนในการซือ้ที่ดิน
อยา่งตอ่เนื่องตัง้แต่ปี 2559   ซึ่งในปี 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากการด าเนินงาน
จ านวน 4,172 ล้านบาท    เนื่องจากบริษัทและบริษัทยอ่ยชะลอการลงทนุในการซือ้ที่ดิน โดยมุ่งเน้นพฒันาที่ดิน
ที่ซือ้ไว้ในปีก่อนและเร่งโอนโครงการท่ีเปิดขายอยูใ่ห้ได้มากที่สดุ   

ปี 2561 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 1,045 ล้านบาท 
สว่นใหญ่เนื่องจากบริษัทได้รับเงินปันผลรับจากบริษัทร่วมจ านวน 1,293 ล้านบาท และดอกเบีย้รับจ านวน  15 
ล้านบาท นอกจากนี ้บริษัทและบริษัทย่อยลงทุนในที่ดิน อาคารและอุปกรณ์เพิ่มขึน้เป็นจ านวนเงินรวม 262 
ล้านบาท  ซึ่งในปี 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 1,184  ล้านบาท 
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สว่นใหญ่เนื่องจากบริษัทได้รับเงินปันผลรับจากบริษัทร่วมจ านวน 1,206 ล้านบาท และดอกเบีย้รับจ านวน  28 
ล้านบาท และเงินฝากสถาบันการเงินที่มีภาระค า้ประกันลดลงจ านวน  16 ล้านบาท นอกจากนี ้บริษัทและ
บริษัทยอ่ยมีการซือ้อปุกรณ์การด าเนินงานเพิ่มขึน้เป็นจ านวนเงินรวม 16 ล้านบาท  และให้เงินกู้ยืมระยะยาวแก่
กิจการท่ีเก่ียวข้องเพิ่มขึน้จ านวน 45 ล้านบาท    

ปี 2561 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน 3,396 ล้านบาท 
เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยได้ออกหุ้นกู้จ านวน 6,500 ล้านบาท และช าระคืนหุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระจ านวน 
8,300 ล้านบาท  เงินกู้ยืมระยะสัน้เพิ่มขึน้จ านวน 1,300 ล้านบาท จ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 2,250 ล้านบาท 
จ่ายดอกเบีย้จ านวน 640 ล้านบาทและจ่ายคา่ธรรมเนียมทางการเงินจ านวน 6 ล้านบาท   ซึ่งในปี 2560 บริษัท
และบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน 4,435 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทและบริษัทยอ่ยได้
ออกหุ้นกู้จ านวน 5,500 ล้านบาท และช าระคืนหุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระจ านวน 6,500 ล้านบาท  จ่ายคืนเงินกู้ยืม
ระยะสัน้จ านวน 1,000 ล้านบาท จ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 1,607 ล้านบาท จ่ายดอกเบีย้จ านวน 822 ล้านบาท
และจ่ายคา่ธรรมเนียมทางการเงินจ านวน 6 ล้านบาท    

ปี 2562 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,149  ล้าน
บาท  เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยมีก าไรจากผลประกอบการที่ลดลง และได้ชะลอการลงทนุในการซือ้ที่ดิน 
ซึ่งในปี 2561 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,363  ล้านบาท  
เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยเร่ิมลงทุนซือ้ที่ดินเพิ่มขึน้หลงัจากที่มีการชะลอการลงทุนในการซือ้ที่ดินอย่าง
ตอ่เนื่องตัง้แตปี่ 2559   

ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 1,497 ล้านบาท 
สว่นใหญ่เนื่องจากบริษัทได้รับเงินปันผลรับจากบริษัทร่วมจ านวน 1,452 ล้านบาท เงินฝากสถาบนัการเงินที่มี
ภาระค า้ประกนัลดลงจ านวน 108 ล้านบาท และดอกเบีย้รับจ านวน  15 ล้านบาท นอกจากนี ้บริษัทและบริษัท
ยอ่ยลงทนุในที่ดิน อาคารและอปุกรณ์เพิ่มขึน้เป็นจ านวนเงินรวม 78 ล้านบาท  ซึ่งในปี 2561 บริษัทและบริษัท
ย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 1,045 ล้านบาท สว่นใหญ่เนื่องจากบริษัทได้รับเงินปันผลรับ
จากบริษัทร่วมจ านวน 1,293 ล้านบาท และดอกเบีย้รับจ านวน 15 ล้านบาท นอกจากนี ้บริษัทและบริษัทย่อย
ลงทนุในที่ดิน อาคารและอปุกรณ์เพิ่มขึน้เป็นจ านวนเงินรวม 262 ล้านบาท      

ปี 2562 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน 5,255 ล้านบาท 
เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยได้ออกหุ้นกู้จ านวน 7,500 ล้านบาท และช าระคืนหุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระจ านวน 
9,100 ล้านบาท  เงินกู้ยืมระยะสัน้ลดลงจ านวน 800 ล้านบาท จ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 2,250 ล้านบาท จ่าย
ดอกเบีย้จ านวน 596 ล้านบาทและจ่ายคา่ธรรมเนียมทางการเงินจ านวน 9 ล้านบาท   ซึ่งในปี 2561 บริษัทและ
บริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน 3,396 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทและบริษัทยอ่ยได้ออก
หุ้นกู้ จ านวน 6,500 ล้านบาท และช าระคืนหุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระจ านวน 8,300 ล้านบาท  เงินกู้ ยืมระยะสัน้
เพิ่มขึน้จ านวน 1,300 ล้านบาท จ่ายเงินปันผลรวมจ านวน 2,250 ล้านบาท จ่ายดอกเบีย้จ านวน 640 ล้านบาท
และจ่ายคา่ธรรมเนียมทางการเงินจ านวน 6 ล้านบาท    
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(3)  แหล่งที่มาของเงนิทุน 

ความเหมาะสมของโครงสร้างเงนิทุน 

ด้วยบริษัทและบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายและให้เช่า ดังนัน้  ความ
เหมาะสมของโครงสร้างเงินทนุจึงต้องค านงึถึงแหลง่ที่มาของเงินทนุและสดัสว่นของเงินทนุที่มาจากเงินกู้ยืมและ
สว่นของผู้ ถือหุ้น ประกอบกบัการบริหารจดัการระดบัของสนิทรัพย์ หนีส้นิ และสว่นของผู้ ถือหุ้นให้สอดคล้องกนั 

สินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อยสว่นใหญ่ก่อให้เกิดรายได้ในระยะสัน้และระยะปาน
กลางประมาณ 1-3 ปี ดงันัน้ บริษัทและบริษัทยอ่ยจึงบริหารและจดัการกระแสเงินสดของกิจการ โดยเงินลงทนุ
ระยะยาวจะใช้แหลง่เงินกู้ ยืมระยะยาว การลงทนุระยะสัน้จะใช้แหล่งเงินกู้ยืมระยะสัน้ ทัง้นี ้เพื่อให้เกิดความ
เหมาะสมของแหลง่ที่มาและใช้ไปของเงินทนุของบริษัท  

บริษัทและบริษัทย่อยมีนโยบายใช้แหลง่เงินกู้ ยืมระยะยาว ซึ่งโดยส่วนใหญ่มาจากการออก
หุ้นกู้ อายุ 3-5 ปี จ าหน่ายให้แก่สถาบันการเงินและบุคคลทั่วไป ณ สิน้ปี 2560 สดัส่วนของหุ้นกู้ ต่อเงินกู้ ยืม
ทัง้หมดคิดเป็นร้อยละ 100 และ ณ สิน้ปี 2561 สดัสว่นของหุ้นกู้ ต่อเงินกู้ยืมทัง้หมดคิดเป็นร้อยละ 94 และอีก
สว่นหนึ่งมาจากตัว๋สญัญาใช้เงินระยะสัน้คิดเป็นร้อยละ 6 ซึ่งมีอตัราดอกเบีย้ต ่า เพื่อใช้ในการบริหารต้นทุน
ดอกเบีย้ให้อยู่ในอตัราถวัเฉลี่ยที่ต ่า และ ณ สิน้ปี 2562 สดัสว่นของหุ้นกู้ต่อเงินกู้ยืมทัง้หมดคิดเป็นร้อยละ 98 
และอีกสว่นหนึง่มาจากเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินคิดเป็นร้อยละ 2 โดยรายละเอียดเงินกู้ยืมได้แสดง
ไว้ตามรายละเอียดที่กลา่วไว้ในหวัข้อ (4) หนีส้นิ 

ณ สิน้ปี 2560  ปี 2561 และปี 2562 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีสดัสว่นร้อยละของเงินกู้ยืมระยะ
สัน้ และระยะยาว และหนีส้นิระยะสัน้และระยะยาว ดงัตอ่ไปนี ้

                     หน่วย : ร้อยละ 

สัดส่วนเงินกู้ยืม 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 

เงินกู้ยืมระยะสัน้ 35 45 41 

เงินกู้ยืมระยะยาว 65 55 59 

รวม 100 100 100 

                                    หน่วย : ร้อยละ 

สัดส่วนหนีสิ้น 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 

หนีส้ินระยะสัน้ 42 51 45 

หนีส้ินระยะยาว 58 49 55 

รวม 100 100 100 

ณ สิน้ปี 2560  ปี 2561 และปี 2562 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอตัราสว่นหนีส้นิรวมต่อสว่นของ
ผู้ ถือหุ้นเท่ากบั 1.14 เท่า 1.06 เท่า และ  0.89 ตามล าดบั ซึ่งอตัราสว่นปรับลดลง เนื่องจากบริษัทและบริษัท
ยอ่ยมีการช าระคืนเงินกู้ ระยะสัน้บางสว่นและมีสว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้จากผลประกอบการจากการด าเนินงาน 

ตามข้อก าหนดสิทธิและหน้าที่ของผู้ ออกหุ้นกู้  ได้ก าหนดให้บริษัทจะต้องด ารงอัตราส่วน
หนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทไม่เกินกวา่ 2 ตอ่ 1 ณ วนัสิน้งวดบญัชีของแตล่ะไตรมาส 
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โดยสว่นของหนีส้นิจะไมร่วม เงินรับลว่งหน้า คา่เช่ารับลว่งหน้า เงินมดัจ าจากลกูค้า และภาระค า้ประกนัท่ีผู้ออก
หุ้นกู้มีอยูต่อ่บคุคลภายนอกและบริษัทยอ่ยซึง่หนีข้องบริษัทย่อยดงักลา่วได้แสดงไว้ในงบการเงินแล้ว ดงันัน้ ณ 
สิน้ปี 2560 ปี 2561 และปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยจะมีอตัราหนีส้ินรวมต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นตามข้อก าหนด
สิทธิและหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้  เท่ากบั 0.93 เท่า 0.87 เท่า และ 0.79 เท่า ตามล าดบั ซึ่งเป็นไปตามข้อก าหนด
สทิธิและหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้  

(4) หนีส้ิน 

ณ สิน้ปี 2560 ปี 2561 และปี 2562 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีหนีส้นิสว่นใหญ่ประกอบด้วยเงิน
กู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน/ธนาคาร และหุ้นกู้  จ านวนรวม 23,490 ล้านบาท 22,987 ล้านบาท และ 
20,588 ล้านบาท ตามล าดบั คิดเป็นร้อยละ 83 ร้อยละ 82 และร้อยละ 86 ของหนีส้นิรวม รายละเอียดดงันี ้

                                                                                                                                หน่วย : ล้านบาท 

เงินกู้ยืม 31 ธ.ค. 2560 กู้เพ่ิม ช าระคืน 31 ธ.ค. 2561 กู้เพ่ิม ช าระคืน 31 ธ.ค. 2562 
เ งินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบัน

การเงิน/เงินกู้ยืมระยะสัน้ 
 

- 
 

15,700 
 

(14,403) 
 

1,297 
 

10,000 
 

(10,797) 
 

500 

หุ้นกู้ชนิดไมม่ีหลกัประกนั 23,490 6,500 (8,300) 21,690 7,500 (9,102) 20,088 
รวม 23,490 22,200 (22,703) 22,987 17,500 (19,899) 20,588 

 
บริษัทได้น าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างซึ่งมีมูลค่าสุทธิตามบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

จ านวน  4,879 ล้านบาท (2561 และ 2562 : ไม่มี) ไปค า้ประกันสินเช่ือที่ได้รับจากธนาคาร โดยมีวงเงินกู้ยืม
ระยะยาวตามสญัญาเงินกู้ที่ยงัมิได้เบิกใช้จ านวนเงินรวม 1,303 ล้านบาท (2561และ 2562 : ไมม่ี)  

ณ สิน้ปี  2560 ปี 2561 และปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีหนีส้ินรวม 28,257 ล้านบาท  
27,878 ล้านบาท และ 24,039 ล้านบาท ตามล าดบั โดย ณ สิน้ปี 2562 ประกอบด้วยหนีส้ินหมนุเวียน 10,861 
ล้านบาท และหนีส้นิระยะยาว 13,178 ล้านบาท  

(5) ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมเพิ่มขึน้จากปี 2561 
(ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) จ านวน 577 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 2 เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยมีก าไร
สทุธิส าหรับปี จ านวน 2,854 ล้านบาท และมีองค์ประกอบอื่นของสว่นของผู้ ถือหุ้นลดลง จ านวน 27 ล้านบาท 
เนื่องจากผลขาดทุนในส่วนแบ่งก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นในบริษัทร่วม - สทุธิจากภาษีเงินได้ และในเดือน
พฤษภาคม 2562 บริษัทจ่ายเงินปันผลจ านวน 1,500 ล้านบาท ตามมติที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2562 
เมื่อวนัท่ี 18 เมษายน 2562 และเดือนกนัยายน 2562 บริษัทจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลจ านวน 750  ล้านบาท  
ส าหรับผลการด าเนินงานงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 ตามมติที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท เมื่อ
วนัท่ี 13 สงิหาคม 2562 

 (6)  ภาระผูกพัน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 และณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 
บริษัทและบริษัทยอ่ยมีภาระผกูพนัและหนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้ คงเหลอือยูด่งัตอ่ไปนี ้



                        บริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) แบบ 56-1 ประจ าปี 2562 

สว่นที่ 3 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน                14 การวิเคราะห์และอธิบายของฝ่ายจดัการ หน้า 155 ของ 158 

 บริษัทและบริษัทย่อยมีภาระผูกพนัเก่ียวกับสญัญาซือ้ที่ดินและก่อสร้างโครงการต่าง ๆ 
ดงันี ้

               หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 

สญัญาก่อสร้างโครงการตา่ง ๆ 3,333 1,384 741 

สญัญาซือ้ที่ดินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคต 445 461 48 

- บริษัทฯและบริษัทยอ่ยได้เข้าท าสญัญาเช่าด าเนินงานที่เก่ียวข้องกบัการเช่าที่ดินและ
อาคารซึ่งมีอายสุญัญาโดยประมาณ 30 ปี และการเช่ารถยนต์และอปุกรณ์ซึ่งมีอายุ
สญัญาตัง้แต ่1 ปี ถึง 3 ปี 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2560 ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2561 และณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2562  บริษัทและบริษัทย่อยมีจ านวนเงินขัน้ต ่าต้องจ่ายในอนาคตทัง้สิน้ภายใต้สญัญาเช่าด าเนินงานดงักลา่ว  
ดงันี ้ 

                         หน่วย : ล้านบาท

 

 

 

 

- บริษัทย่อยแห่งหนึ่ง ได้ท าสัญญาเช่าและเช่าช่วงทรัพย์สินจากกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ควอลิตี ้เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ (บริษัทร่วม) 
โดยมีระยะเวลาการเช่า 3 ปี และให้ค ามัน่ที่จะเช่าต่ออีก 3 ปี และสามารถต่ออายุ
สญัญาเช่าออกไปอีกครัง้ละ 3 ปี นบัจากวนัสิน้สดุของสญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วง
แตล่ะคราวโดยมีอตัราคา่เช่าคงที่และคา่เช่าผนัแปรตามเง่ือนไขที่ระบใุนสญัญา 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2562 บริษัทยอ่ยมีจ านวนเงินขัน้ต ่าที่ต้องจ่ายตามสญัญาเช่าดงักลา่วดงันี  ้

                                                                                                              หน่วย: ล้านบาท 

จ่ายช าระ 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 

ภายใน 1 ปี 92 168 168 

มากกวา่ 1 ปี แตไ่มเ่กิน 3 ปี - 260 92 

 
- ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมี

ภาระผกูพนัเก่ียวกบัสญัญาบริการต่างๆ จ านวนเงิน 48 ล้านบาท และ 45 ล้านบาท
ตามล าดบั 

จ่ายช าระ 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 

ภายใน 1 ปี 18 15 25 

มากกวา่ 1 ปี แตไ่มเ่กิน 5 ปี 45 39 28 

มากกวา่ 5 ปี 7 - - 



                        บริษัท ควอลติีเ้ฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) แบบ 56-1 ประจ าปี 2562 

สว่นที่ 3 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน                14 การวิเคราะห์และอธิบายของฝ่ายจดัการ หน้า 156 ของ 158 

- ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2562 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีที่ดินในโครงการที่ติดภาระจ ายอมรวมจ านวนประมาณ 
38 ไร่  50 ไร่ และ 53 ไร่ ตามล าดบั ซึ่งมูลค่าของที่ดินที่ติดภาระจ ายอมดงักลา่วได้
รวมเป็นต้นทนุโครงการแล้ว 

14.2  ปัจจัยและเหตุการณ์ที่อาจมีผลต่อฐานะการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต 

 ไมม่ี  


