
 

บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
รายงาน และ งบการเงินรวม 
31 ธันวาคม 2552 และ 2551 



 

รายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอตอผูถือหุนของบริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) 

ขาพเจาไดตรวจสอบงบดุลรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551 งบกําไรขาดทุนรวม งบแสดงการ
เปล่ียนแปลงสวนของผูถือหุนรวมและงบกระแสเงินสดรวมสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของแตละปของ
บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษทัยอยและไดตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของ
บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) ดวยเชนกนั ซ่ึงผูบริหารของกิจการเปนผูรับผิดชอบตอความ
ถูกตองและครบถวนของขอมูลในงบการเงินเหลานี้ สวนขาพเจาเปนผูรับผิดชอบในการแสดงความเห็นตอ
งบการเงินดังกลาวจากผลการตรวจสอบของขาพเจา  

ขาพเจาไดปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีท่ีรับรองท่ัวไป ซ่ึงกําหนดใหขาพเจาตอง
วางแผนและปฏิบัติงานเพ่ือใหไดความเชื่อม่ันอยางมีเหตุผลวางบการเงินแสดงขอมูลท่ีขัดตอขอเท็จจริงอัน
เปนสาระสําคัญหรือไม การตรวจสอบรวมถึงการใชวิธีการทดสอบหลักฐานประกอบรายการท้ังท่ีเปน
จํานวนเงินและการเปดเผยขอมูลในงบการเงิน การประเมินความเหมาะสมของหลักการบัญชีท่ีกิจการใชและ
ประมาณการเกี่ยวกับรายการทางการเงินท่ีเปนสาระสําคัญ ซ่ึงผูบริหารเปนผูจัดทําข้ึน ตลอดจนการประเมิน
ถึงความเหมาะสมของการแสดงรายการท่ีนําเสนอในงบการเงินโดยรวม ขาพเจาเช่ือวาการตรวจสอบ
ดังกลาวใหขอสรุปท่ีเปนเกณฑอยางเหมาะสมในการแสดงความเห็นของขาพเจา 

ขาพเจาเหน็วา งบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551 ผลการ
ดําเนินงานและกระแสเงินสดสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของแตละปของบริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค 
จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอยและเฉพาะของบริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) โดยถูกตอง
ตามท่ีควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีท่ีรับรองท่ัวไป 

ศิราภรณ เอ้ืออนันตกุล 
ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3844 
 
บริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง จํากัด 
กรุงเทพฯ: 26 กุมภาพนัธ 2553 



ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551

หมายเหต 2552 2551 2552 2551

สินทรัพย
สินทรัพยหมุนเวียน
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 740,586,086     455,045,559     668,539,373     428,606,931     
ลูกหนี้การคา 41,293,226       44,096,309       37,265,493       40,481,559       
หัก: คาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ (11,193,299)      (10,293,299)      (11,193,299)      (10,293,299)      
ลูกหนี้การคา - สุทธิ 7 30,099,927       33,803,010       26,072,194       30,188,260       
ลูกหนี้คาที่ดิน 8 30,958,000       35,358,000       30,958,000       35,358,000       
ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย - สุทธิ 9 8,708,711,350  8,931,082,106  7,151,912,394  7,085,145,739  
สิทธิการเชารอการขาย - สุทธิ 18 - -                       64,923,228       60,717,672       
สนิทรัพยหมุนเวียนอ่ืน
   เงินจายลวงหนาผูรับเหมา - สุทธิ 86,230,565       44,745,733       86,230,565       42,216,371       
   คาใชจายจายลวงหนา 14,125,428       14,679,752       14,125,428       14,679,752       
   อ่ืน ๆ 29,428,369       15,683,741       25,420,517       12,105,102       

รวมสินทรัพยหมุนเวียน 9,640,139,725  9,530,397,901  8,068,181,699  7,709,017,827  

สินทรัพยไมหมุนเวียน
เงินฝากที่ติดภาระค้ําประกัน 10 1,448,880         8,857,942         1,448,880         8,857,942         
เงินทดรองแกบริษัทที่เกี่ยวของกัน 6 - - 1,500,000         1,500,000         
เงินใหกูยืมแกบริษัทที่เกี่ยวของกันและดอกเบี้ยคางร6 - - 792,040,997     412,052,946     
เงินลงทุนในบริษัทยอย 11 - - 541,057,356     541,057,356     
เงินลงทุนในบริษัทรวม 12 419,736,574     416,738,479     359,999,240     359,999,240     
เงินลงทุนระยะยาวอ่ืน - สุทธิ 13 53,726,160       51,695,442       53,726,160       51,695,442       
ที่ดินรอการพัฒนา - สุทธิ 14 3,623,641,774  1,860,368,585  2,713,863,099  1,585,301,544  
เงินจายลวงหนาคาซื้อที่ดิน 15 128,775,752     476,159,648     79,020,752       388,904,213     
ที่ดิน อาคารและอุปกรณ - สุทธิ 16 341,693,881     400,586,425     290,676,270     347,716,575     
สิทธิการเชา - สุทธิ 17 117,805,081     119,566,744     52,881,853       58,849,072       
สินทรัพยไมหมุนเวียนอ่ืน 
   ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย 37,088,340       40,932,044       36,715,792       36,715,792       
   เงินมัดจําการซื้อหุน 11 60,000,000       - 60,000,000       -
   อ่ืน ๆ 52,688,129       27,569,334       48,176,865       23,379,946       

รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 4,836,604,571  3,402,474,643  5,031,107,264  3,816,030,068  

รวมสินทรัพย ############ ############ ############ ############

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบดุล 

(หนวย: บาท)

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ



ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551

หมายเหต 2552 2551 2552 2551

หนี้สินและสวนของผูถือหุน
หนี้สินหมุนเวียน
เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 19 - 528,268,062     - 508,000,000     
เจาหนี้การคา 485,171,615     472,883,812     408,011,684     402,828,046     
เจาหนี้ต๋ัวสัญญาใชเงิน 20 355,000,000     - - -
เงินกูยืมจากบุคคลอ่ืน 21 - 31,000,000       - -
เจาหนี้ต๋ัวแลกเงิน 22 1,266,264,051  - 1,266,264,051  -
สวนของหุนกูที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป 23 187,150,000     462,150,000     - -                       
เจาหนี้ตามแผนฟนฟู 24 37,037,390       265,633,156     37,037,390       265,633,156     
หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ - องคประกอบที่เปนห25 812,558,417     - 812,558,417     -
สวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระภายในห26 194,222,860     233,096,097     148,683,961     228,880,399     
เจาหนี้บริษัทที่เกี่ยวของกัน 6 -                       -                       81,246,015       83,954,452       
เงินทดรองจากกรรมการ 6 80,000,000       80,000,000       - -                       
เงินมัดจําและเงินรับลวงหนาจากลูกคา 7 107,467,518     112,235,496     88,889,110       103,684,414     
ประมาณการหนี้สินระยะสั้น 27 212,467,366     26,483,178       212,467,366     26,483,178       
หนี้สินหมุนเวียนอ่ืน
   ดอกเบี้ยคางจาย 16,055,682       22,933,411       14,803,034       17,406,514       
   คาใชจายคางจาย 159,997,229     193,251,857     114,746,406     150,017,814     
   ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย 76,274,504       - 53,373,063       -
   อ่ืน ๆ 62,509,571       53,720,080       58,016,130       53,568,664       

รวมหนี้สินหมุนเวียน 4,052,176,203  2,481,655,149  3,296,096,627  1,840,456,637  

หนี้สินไมหมุนเวียน
หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ - องคประกอบที่เปนห25 - 809,153,899     - 809,153,899     
หุนกู - สุทธิจากสวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป23 1,606,776,162  - 1,606,776,162  -
เงินกูยืมระยะยาว - สุทธิจากสวนที่ถึงกําหนดชําระภ26 1,942,916,047  2,721,339,526  1,716,346,538  2,336,094,030  
เงินประกันและเงินรับลวงหนาจากสัญญาเชาชวง 54,783,437       57,712,083       54,783,437       57,712,083       
ประมาณการหนี้สินระยะยาว 27 - 159,782,083     - 159,782,083     

รวมหนี้สินไมหมุนเวียน 3,604,475,646  3,747,987,591  3,377,906,137  3,362,742,095  

รวมหนี้สิน 7,656,651,849  6,229,642,740  6,674,002,764  5,203,198,732  

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ

บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบดุล (ตอ) 

(หนวย: บาท)



ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551

หมายเหต 2552 2551 2552 2551

สวนของผูถือหุน
ทุนเรือนหุน 28
   ทุนจดทะเบียน
      หุนสามัญ 1,092,000,000 หุน มูลคาหุนละ 6 บาท 6,552,000,000  6,552,000,000  6,552,000,000  6,552,000,000  
   ทุนที่ออกและชําระแลว 
      หุนสามัญ 787,721,620 หุน มูลคาหุนละ 6 บาท 4,726,329,720  4,726,329,720  4,726,329,720  4,726,329,720  
สวนตํ่ากวามูลคาหุน 29 (44,093,444)      (44,093,444)      (44,093,444)      (44,093,444)      
เงินรับลวงหนาคาหุน 29 25                     - 25                     -
หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ - องคประกอบที่เปนท25 31,011,986       31,011,986       23,535,270       23,535,270       
ขาดทุนที่ยังไมเกิดขึ้นจริง
   สวนตํ่ากวาทุนจากการเปลี่ยนแปลงมูลคาเงินลงทุน (4,750,330)        (5,396,570)        (4,750,330)        (5,396,570)        
กําไรสะสม
   จัดสรรแลว - สํารองตามกฎหมาย 30 179,100,000     159,100,000     179,100,000     159,100,000     
   ยังไมไดจัดสรร 1,937,950,688  1,837,858,815  1,545,164,958  1,462,374,187  
สวนของผูถือหุนของบริษัทฯ 6,825,548,645  6,704,810,507  6,425,286,199  6,321,849,163  
สวนของผูถือหุนสวนนอยของบริษัทยอย (5,456,198)        (1,580,703)        - -

รวมสวนของผูถือหุน 6,820,092,447  6,703,229,804  6,425,286,199  6,321,849,163  

รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน ############ ############ ############ ############
-                       -                       -                       -                       

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

กรรมการ

บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบดุล (ตอ) 

(หนวย: บาท)

งบการเงินเฉพาะกิจการงบการเงินรวม



หมายเหต 2552 2551 2552 2551

รายได
รายไดจากการขายบานพรอมที่ดิน 5,073,423,380  5,420,143,581  4,067,577,404  4,715,701,794  
รายไดจากการขายหนวยในอาคารชุดพักอาศัย 778,469,844     2,109,457,909  778,469,844     2,109,457,909  
รายไดจากการขายที่ดิน - 8,644,000         - 8,644,000         
รายไดอ่ืน
    ดอกเบี้ยรับ 606,892            1,578,989         42,494,943       30,730,466       
    รายไดจากการริบเงินจอง 8,488,292         14,535,519       8,017,699         13,554,546       
    อ่ืน ๆ 86,834,101       63,252,281       80,445,648       56,410,041       

รวมรายได 5,947,822,509  7,617,612,279  4,977,005,538  6,934,498,756  

คาใชจาย
ตนทุนการขายบานพรอมที่ดิน 3,514,251,255  3,767,924,462  2,796,302,041  3,307,202,035  
ตนทุนการขายหนวยในอาคารชุดพักอาศัย 551,946,601     1,395,411,661  551,946,601     1,395,411,661  
ตนทนุการขายที่ดิน - 6,589,828         - 6,589,828         
คาใชจายในการขาย 262,386,598     398,904,663     236,867,700     363,181,650     
คาใชจายในการบริหาร 700,697,148     778,316,723     601,055,593     674,045,826     
คาตอบแทนผูบริหาร 6 71,497,059       66,876,730       56,235,043       53,088,203       
ขาดทุนจากการรับประกันรายไดขั้นตํ่า 27 9,422,551         73,800,000       9,422,551         73,800,000       

รวมคาใชจาย 5,110,201,212  6,487,824,067  4,251,829,529  5,873,319,203  

กําไรกอนสวนแบงกําไรจากเงินลงทุนในบริษัทรวม 
   คาใชจายทางการเงินและภาษีเงินไดนิติบุคคล 837,621,297     1,129,788,212  725,176,009     1,061,179,553  
สวนแบงกําไรจากเงินลงทุนในบริษัทรวม 12 2,998,095         7,815,893         - -
กําไรกอนคาใชจายทางการเงินและภาษีเงินไดนิติบุคคล 840,619,392     1,137,604,105  725,176,009     1,061,179,553  
คาใชจายทางการเงิน (286,591,111)    (272,035,652)    (230,722,567)    (231,064,340)    

กําไรกอนภาษีเงินไดนิติบุคคล 554,028,281     865,568,453     494,453,442     830,115,213     
ภาษีเงินไดนิติบุคคล (154,276,756)    (63,002,412)      (108,127,524)    (31,846,488)      

กําไรสุทธิสําหรับป 399,751,525     802,566,041     386,325,918     798,268,725     

การแบงปนกําไร (ขาดทุน) สุทธิ
สวนที่เปนของผูถือหุนบริษัทใหญ 403,627,020     804,546,744     386,325,918     798,268,725     
สวนที่เปนของผูถือหุนสวนนอยของบริษัทยอย (3,875,495)        (1,980,703)        

399,751,525     802,566,041     

กําไรตอหุน 32
กําไรตอหุนขั้นพ้ืนฐาน 
   กําไรสุทธิสวนที่เปนของผูถือหุนบริษัทใหญ 0.512 1.021 0.490 1.013
กําไรตอหุนปรับลด 
   กําไรสุทธิสวนที่เปนของผูถือหุนบริษัทใหญ 0.507 0.957 0.485 0.951

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบการเงินรวม

บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย

งบการเงินเฉพาะกิจการ

งบกําไรขาดทุน
สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551

(หนวย: บาท)



2552 2551 2552 2551
กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน
กําไรกอนภาษี 554,028,281     865,568,453     494,453,442     830,115,213     
รายการปรับกระทบยอดกําไรกอนภาษีเปนเงินสดรับ (จาย)
   จากกิจกรรมดําเนินงาน

   สวนแบงกําไรจากเงินลงทุนในบริษัทรวม (2,998,095)        (7,815,893)        - -
   คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย 66,381,957       67,761,368       57,176,936       58,976,422       
   คาใชจายจายลวงหนาตัดจําหนาย 22,235,190       30,791,634       20,098,965       14,924,392       
   สวนเกินมูลคาหุนกูตัดจําหนาย 3,404,517         3,272,503         3,404,517         3,272,503         
   สํารองสําหรับหุนกูสวนที่ไมใชสิทธิแปลงสภาพ 57,067,834       51,976,915       57,067,834       51,976,915       
   ตัดจําหนายคาใชจายในการออกหุนกู 2,376,162         - 2,376,162         -
   รายไดรับลวงหนาคาสิทธิการเชาตัดบัญชี (4,128,646)        (4,334,204)        (4,128,646)        (4,334,204)        
   ขาดทุนจากการดอยคาของเงินลงทุน (โอนกลับ) (229,578)           352,082            (229,578)           352,082            
   ขาดทุนจากการรับประกันรายไดขั้นตํ่า 9,422,551         73,800,000       9,422,551         73,800,000       
   ขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพย 4,143,880         -                       4,143,880         -                       
   ขาดทุน (กําไร) จากการจําหนายที่ดิน อาคารและอุปกรณ (18,415,498)      6,630,452         (18,415,498)      6,630,452         
   หนี้สงสัยจะสูญ 900,000            - 900,000            -
   เงินปนผลรับ (5,240,888)        - (5,240,888)        -
   ดอกเบี้ยรับ (606,892)           (1,578,989)        (42,494,943)      (30,730,466)      
   คาใชจายดอกเบี้ย 178,957,075     192,290,335     138,043,527     171,712,724     
กําไรจากการดําเนินงานกอนการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพยและ
   หนี้สินดําเนินงาน 867,297,850     1,278,714,656  716,578,261     1,176,696,033  
 สินทรัพยดําเนินงานลดลง (เพ่ิมขึ้น) 
   ลูกหนี้การคา 2,803,083         (350,572)           3,216,066         2,342,578         
   ลูกหนี้คาที่ดิน 4,400,000         - 4,400,000         -
   ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 909,619,614     524,638,582     596,869,953     970,895,636     
   เงินจายลวงหนาผูรับเหมา (41,484,832)      (11,828,859)      (44,014,194)      (9,299,497)        
   คาใชจายจายลวงหนา (21,680,866)      (40,031,254)      (19,544,641)      (24,164,012)      
   สินทรัพยหมุนเวียนอ่ืน (13,744,628)      (1,234,942)        (13,315,415)      (717,120)           
   สินทรัพยไมหมุนเวียนอ่ืน (25,118,795)      (1,544,035)        (24,796,917)      (1,228,869)        
 หนี้สินดําเนินงานเพ่ิมขึ้น (ลดลง) 
   เจาหนี้การคา 12,287,803       52,848,217       5,183,638         27,917,124       
   เจาหนี้บริษัทที่เกี่ยวของกัน - - (2,708,437)        2,977,174         
   เงินมัดจําและเงินรับลวงหนาจากลูกคา (4,767,978)        (106,357,797)    (14,795,304)      (112,777,724)    
   เงินสดจายสําหรับการรับประกันรายไดขั้นตํ่า (40,366,736)      (13,568,415)      (40,366,736)      (13,568,415)      
   หนี้สินหมุนเวียนอ่ืน (20,138,711)      53,042,948       (28,779,010)      30,149,562       
 เงินสดสุทธิจากกิจกรรมดําเนินงาน 1,629,105,804  1,734,328,529  1,137,927,264  2,049,222,470  
   จายดอกเบี้ย (319,525,273)    (365,347,351)    (250,725,228)    (320,856,507)    
   จายภาษีเงินได (80,053,101)      (97,461,068)      (54,754,461)      (68,562,280)      
   ดอกเบี้ยรับ 606,892            1,578,989         - 1,529,626         
   รับคืนภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย 3,459,197         57,329,685       - 57,329,685       
เงินสดสุทธิจากกิจกรรมดําเนินงาน 1,233,593,519  1,330,428,784  832,447,575     1,718,662,994  

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบกระแสเงินสด
สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551

(หนวย: บาท)
งบการเงินเฉพาะกิจการงบการเงินรวม



2552 2551 2552 2551

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน
เงินฝากที่ติดภาระค้ําประกันลดลง 7,409,062         217,265,217     7,409,062         217,265,217     
เงินทดรองแกบริษัทที่เกี่ยวของกันลดลง - - - 51,620,271       
เงินใหกูยืมแกบริษัทที่เกี่ยวของกันเพ่ิมขึ้น - - (350,992,429)    (129,911,998)    
ดอกเบี้ยรับ - - 13,499,321       22,522,811       
เงินปนผลรับ 5,240,888         - 5,240,888         -
เงินมัดจําการซื้อหุนเพ่ิมขึ้น (60,000,000)      - (60,000,000)      -
เงินลงทุนระยะยาวอ่ืนเพ่ิมขึ้น (1,154,900)        (52,458,150)      (1,154,900)        (52,458,150)      
ที่ดินรอการพัฒนาเพ่ิมขึ้น (1,487,097,620) (88,787,146)      (1,278,141,421) (88,787,146)      
เงินจายลวงหนาคาซื้อที่ดินเพ่ิมขึ้น (112,053,552)    (414,089,013)    (63,798,552)      (376,296,213)    
สิทธิการเชาเพ่ิมขึ้น (1,449,432)        (1,438,452)        (1,449,432)        (1,438,452)        
ที่ดิน อาคารและอุปกรณเพ่ิมขึ้น (36,283,003)      (74,848,070)      (29,084,083)      (67,799,879)      
เงินสดรับจากการจําหนายที่ดิน อาคารและอุปกรณ 24,531,388       49,000              24,531,388       49,000              

เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมลงทุน (1,660,857,169) (414,306,614)    (1,733,940,158) (425,234,539)    

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงินเ (528,268,062)    206,627,484     (508,000,000)    201,359,422     
เจาหนี้ต๋ัวสัญญาใชเงินเพ่ิมขึ้น 15,000,000       - - -
เงินกูยืมจากบุคคล/บริษัทอ่ืนเพ่ิมขึ้น (ลดลง) (31,000,000)      21,000,000       - -
เจาหนี้ต๋ัวแลกเงินเพ่ิมขึ้น 1,257,099,868  - 1,257,099,868  -
เงินกูยืมระยะยาวลดลง (817,296,716)    (553,117,950)    (699,943,930)    (441,984,819)    
หุนกูเพ่ิมขึ้น (ลดลง) 1,329,400,000  12,150,000       1,604,400,000  (450,000,000)    
เจาหนี้ตามแผนฟนฟูกิจการลดลง (228,595,766)    (382,777,076)    (228,595,766)    (382,777,076)    
เงินปนผลจาย (283,535,147)    (189,014,648)    (283,535,147)    (189,014,648)    

เงินสดสุทธิจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน 712,804,177     (885,132,190)    1,141,425,025  (1,262,417,121) 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพิ่มข้ึนสุทธิ 285,540,527     30,989,980       239,932,442     31,011,334       
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันตนป 455,045,559     424,055,579     428,606,931     397,595,597     

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันปลายป 740,586,086     455,045,559     668,539,373     428,606,931     
-                       -                       -                       -                       

ขอมูลกระแสเงินสดเปดเผยเพ่ิมเติม
รายการที่ไมใชเงินสด
   โอนเงินจายลวงหนาคาซื้อที่ดินเปนตนทุนการพัฒนาโครงการ
      อสังหาริมทรัพยและที่ดินรอการพัฒนา 459,437,448     89,392,000       373,682,013     9,392,000         
   โอนที่ดินรอการพัฒนาเปนตนทุนการพัฒนาโครงการอส 480,418,666     1,212,647,661  480,418,666     1,487,714,703  
   โอนที่ดิน อาคารและอุปกรณเปนตนทุนการพัฒนาโครง 21,898,776       - 21,898,776       -

- - - 28,379,729       
   ออกต๋ัวสัญญาใชเงินเพ่ือชําระคาที่ดิน 340,000,000     - - -

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย

   โอนเงินทดรองแกบริษัทที่เกี่ยวของกันเปนเงินใหกูยืมแก

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ

งบกระแสเงินสด (ตอ)
สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551

(หนวย: บาท)



บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุน
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2552 และ 2551

(หนวย: บาท)

ทุนเรือนหุน หุนกูไมดอยสิทธสิวนต่ํากวาทุนจาก รวม สวนของผูถือหุน
ที่ออก สวนต่ํากวา เงินรับลวงหนา แปลงสภาพ - การเปลี่ยนแปลง สํารอง สวนของผูถือหุน สวนนอยของ

และชําระแลว มูลคาหุน คาหุน งคประกอบที่เปนทมุูลคาเงินลงทุน ตามกฎหมาย ยังไมไดจัดสรร บริษัทใหญ บริษัทยอย รวม

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2550 4,724,947,164 (42,713,192) 1,938         23,535,270      - 119,100,000 1,262,326,719  6,087,197,899    - 6,087,197,899 
คาใชจายที่รับรูในสวนของผูถือหุน
เงินลงทุนในหลักทรัพยเผื่อขาย
   ผลขาดทุนที่รับรูในสวนของผูถือหุน - - - - (5,396,570)    - - (5,396,570)          - (5,396,570)      
รวมคาใชจายที่รับรูในสวนของผูถือหุน - - - - (5,396,570)    - - (5,396,570)          - (5,396,570)      
กําไร (ขาดทุน) สุทธิสําหรับป - - - - - - 804,546,744     804,546,744       (1,980,703) 802,566,041    
รวมรายได (คาใชจาย) ทั้งสิ้นที่รับรูสําหรับป - - - - (5,396,570)    - 804,546,744     799,150,174       (1,980,703) 797,169,471    
เงินปนผลจาย (หมายเหตุ 35) - - - - - - (189,014,648)    (189,014,648)      - (189,014,648)  
โอนกําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรเปนสํารองตาม - - - - - 40,000,000   (40,000,000)      - - -
หุนสามัญเพิ่มขึ้นจากการใชสิทธิตามใบสําคัญแส 1,382,556        (1,380,252)   (1,938)        - - - - 366                     - 366                  
หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ - องคประกอบที่เป - - - 7,476,716        - - - 7,476,716           - 7,476,716        
สวนของผูถือหุนสวนนอยของบริษัทยอยเพิ่มขึน้ - - - - - - - -                          400,000     400,000           
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 4,726,329,720 (44,093,444) - 31,011,986      (5,396,570)    159,100,000 1,837,858,815  6,704,810,507    (1,580,703) 6,703,229,804 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 4,726,329,720 (44,093,444) -                 31,011,986      (5,396,570)    159,100,000 1,837,858,815  6,704,810,507    (1,580,703) 6,703,229,804 
รายไดที่รับรูในสวนของผูถือหุน
เงินลงทุนในหลักทรัพยเผื่อขาย
   ผลกําไรที่รับรูในสวนของผูถือหุน - - - - 646,240        - - 646,240              - 646,240           
รายไดที่รับรูในสวนของผูถือหุน - - - - 646,240        - - 646,240              - 646,240           
กําไร (ขาดทุน) สุทธิสําหรับป - - - - - - 403,627,020     403,627,020       (3,875,495) 399,751,525    
รวมรายได (คาใชจาย) ทั้งสิ้นที่รับรูสําหรับป - - - - 646,240        - 403,627,020     404,273,260       (3,875,495) 400,397,765    
เงินปนผลจาย (หมายเหตุ 35) - - - - - - (283,535,147)    (283,535,147)      - (283,535,147)  
โอนกําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรเปนสํารองตาม - - - - - 20,000,000   (20,000,000)      - - -
เงินรับลวงหนาคาหุน - - 25              - - - - 25                       - 25                    
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2552 4,726,329,720 (44,093,444) 25              31,011,986      (4,750,330)    179,100,000 1,937,950,688  6,825,548,645    (5,456,198) 6,820,092,447 

-                      

งบการเงินรวม

กําไรสะสม 
สวนของผูถือหุนบริษัทใหญ



หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้



ทุนเรือนหุน หุนกูไมดอยสิทธิ สวนต่ํากวาทุนจาก
ที่ออก สวนต่ํากวา เงินรับลวงหนา แปลงสภาพ - การเปลี่ยนแปลง สํารอง

และชําระแลว มูลคาหุน คาหุน องคประกอบที่เปนทนุมูลคาเงินลงทุน ตามกฎหมาย ยังไมไดจัดสรร รวม

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2550 4,724,947,164 (42,713,192)    1,938               23,535,270        - 119,100,000    893,120,110    5,717,991,290 
คาใชจายที่รับรูในสวนของผูถือหุน
เงินลงทุนในหลักทรัพยเผื่อขาย
   ผลขาดทุนที่รับรูในสวนของผูถือหุน - - - - (5,396,570)      - - (5,396,570)      
คาใชจายที่รับรูในสวนของผูถือหุน -                      -                      -                      -                         (5,396,570)      -                      -                      (5,396,570)      
กําไรสุทธิสําหรับป - - - - - - 798,268,725    798,268,725    
รวมรายได (คาใชจาย) ทั้งสิ้นที่รับรูสําหรับป - -                      -                      -                         (5,396,570)      -                      798,268,725    792,872,155    
เงินปนผลจาย (หมายเหตุ 35) - - - - - - (189,014,648)  (189,014,648)  
โอนกําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรเปนสํารองตามกฏ - - - - - 40,000,000      (40,000,000)    -                      
หุนสามัญเพิ่มขึ้นจากการใชสิทธิตามใบสําคัญแสด 1,382,556        (1,380,252)      (1,938)             - - - - 366                  
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 4,726,329,720 (44,093,444)    - 23,535,270        (5,396,570)      159,100,000    1,462,374,187 6,321,849,163 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 4,726,329,720 (44,093,444)    - 23,535,270        (5,396,570)      159,100,000    1,462,374,187 6,321,849,163 
รายไดที่รับรูในสวนของผูถือหุน
เงินลงทุนในหลักทรัพยเผื่อขาย
   ผลกําไรที่รับรูในสวนของผูถือหุน - - - - 646,240           - - 646,240           
รายไดที่รับรูในสวนของผูถือหุน -                      -                      -                      -                         646,240           -                      -                      646,240           
กําไรสุทธิสําหรับป - - - - - - 386,325,918    386,325,918    
รวมรายไดทั้งสิ้นที่รับรูสําหรับป - -                      -                      -                         646,240           -                      386,325,918    386,972,158    
เงินปนผลจาย (หมายเหตุ 35) - - - - - - (283,535,147)  (283,535,147)  
โอนกําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรเปนสํารองตามกฏ - - - - - 20,000,000      (20,000,000)    -                      
เงินรับลวงหนาคาหุน - - 25                    - - - - 25                    
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2552 4,726,329,720 (44,093,444)    25                    23,535,270        (4,750,330)      179,100,000    1,545,164,958 6,425,286,199 

-                      
หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของง

(หนวย: บาท)

บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุน (ตอ)
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2552 และ 2551

งบการเงินเฉพาะกิจการ
กําไรสะสม 
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บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวม 
สําหรับปส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551 

1. ขอมูลท่ัวไป 

 บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) จัดต้ังข้ึนเปนบริษัทมหาชนและมี
ภูมิลําเนาในประเทศไทย ธุรกิจหลักของบริษัทฯ คือ การพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยมีท่ีอยูตามท่ีจด
ทะเบียนอยูท่ี 100/1 อาคารวรสมบัติ ช้ัน 17 ถนนพระราม 9 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง กรุงเทพฯ 

2. เกณฑในการจัดทํางบการเงิน 

2.1 งบการเงินนี้จัดทําข้ึนตามมาตรฐานการบัญชีท่ีกําหนดในพระราชบัญญัติวิชาชีพบัญชี พ.ศ. 2547 
และการแสดงรายการในงบการเงินไดทําข้ึนเพื่อใหเปนไปตามขอกําหนดในประกาศกรมพัฒนา
ธุรกิจการคาลงวันท่ี 30 มกราคม 2552 ออกตามความในพระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543 

 งบการเงินฉบับภาษาไทยเปนงบการเงินฉบับท่ีบริษัทฯใชเปนทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับ
ภาษาอังกฤษแปลจากงบการเงินฉบับภาษาไทยดังกลาว 

 งบการเงินนี้ไดจัดทําข้ึนโดยใชเกณฑราคาทุนเดิมเวนแตจะไดเปดเผยเปนอยางอ่ืนในนโยบายการ
บัญชี 

2.2 เกณฑในการจัดทํางบการเงินรวม 

ก) งบการเงินรวมนี้ไดจัดทําข้ึนโดยรวมงบการเงินของบริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด 
(มหาชน) (ซ่ึงตอไปนี้เรียกวา “บริษัทฯ”) และบริษัทยอย (ซ่ึงตอไปนี้เรียกวา “บริษัทยอย”) 
ดังตอไปนี้ 

ช่ือบริษัท ลักษณะธุรกิจ 
จัดต้ังขึ้นใน
ประเทศ 

อัตรารอยละ 
ของการถือหุน 

   2552 2551 
   รอยละ รอยละ 
บริษัท เอสเตท เพอรเฟคท จํากัด  พัฒนาอสังหาริมทรัพย ไทย 100.00 100.00 
บริษัท เพอรเฟค แซทเทลไลท เซอรวิสเซส จํากัด บริหารสโมสร ไทย 99.98 99.98 
บริษัท ไบรท ดีเวลลอปเมนท กรุงเทพ จํากัด  พัฒนาอสังหาริมทรัพย ไทย 99.94 99.94 
บริษัท เซ็นเตอรพอยท ช็อปปง มอลล จํากัด พัฒนาอสังหาริมทรัพย ไทย 59.99 59.99 
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ช่ือบริษัท 

รอยละของสินทรัพยที่            

รวมอยูในสินทรัพยรวม  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

รอยละของรายไดที่รวมอยูใน

รายไดรวมสําหรับปสิ้นสุด 

วันที่ 31 ธันวาคม 

 2552 2551 2552 2551 

 รอยละ รอยละ รัอยละ รอยละ 

บริษัท เอสเตท เพอรเฟคท จํากัด  14.58 13.74 17.01 9.34 

บริษัท เพอรเฟค แซทเทลไลท เซอรวิสเซส จํากัด 0.04 0.05 - - 

บริษัท ไบรท ดีเวลลอปเมนท กรุงเทพ จํากัด  3.65 4.06 - - 

บริษัท เซ็นเตอรพอยท ช็อปปง มอลล จํากัด 0.05 0.02 - - 

ข) บริษัทฯนํางบการเงินของบริษัทยอยมารวมในการจัดทํางบการเงินรวมต้ังแตวันท่ีไดมา (วันท่ี
บริษัทฯมีอํานาจในการควบคุมบริษัทยอย) จนถึงวันท่ีบริษัทฯส้ินสุดการควบคุมบริษัทยอยนั้น   

ค) งบการเงินของบริษัทยอยไดจัดทําข้ึนโดยมีรอบระยะเวลาบัญชีและใชนโยบายการบัญชีท่ี
สําคัญเชนเดียวกันกับของบริษัทฯ 

ง) ยอดคงคางระหวางบริษัทฯและบริษัทยอย รายการคาระหวางกันท่ีมีสาระสําคัญไดถูกตัดออก
จากงบการเงินรวมนี้แลว  

จ) สวนของผูถือหุนสวนนอย คือ จํานวนกําไรหรือขาดทุนและสินทรัพยสุทธิของบริษัทยอยสวน
ท่ีไมไดเปนของบริษัทฯ และแสดงเปนรายการแยกตางหากในงบกําไรขาดทุนรวมและสวน
ของผูถือหุนในงบดุลรวม 

ฉ) ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เม่ือวันท่ี 12 พฤศจิกายน 2552 ไดมีมติอนุมัติใหเพิ่มทุนจด
ทะเบียนของบริษัท ไบรท ดีเวลลอปเมนท กรุงเทพ จํากัด จากมูลคา 1 ลานบาท (หุนสามัญ
จํานวน 10,000 หุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ 100 บาท) เปน 500 ลานบาท (หุนสามัญจํานวย 5  
ลานหุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ 100 บาท) ซ่ึงเปนการเพิ่มทุนโดยบริษัทฯท้ังหมด ปจจุบันอยู
ระหวางการจดทะเบียนเพิ่มทุนดังกลาว 

2.3 บริษทัฯไดจัดทํางบการเงินเฉพาะกิจการเพ่ือประโยชนตอสาธารณะ ซ่ึงแสดงเงินลงทุนในบริษัทยอย 
และบริษัทรวมตามวิธีราคาทุน 
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3. การประกาศใชมาตรฐานการบัญชีใหม 

 ในเดือนมิถุนายน 2552 สภาวิชาชีพบัญชีไดออกประกาศสภาวิชาชีพบัญชี ฉบับท่ี 12/2552 เร่ือง การ
จัดเลขระบุฉบับมาตรฐานการบัญชีของไทยใหตรงตามมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศ การ
อางอิงเลขมาตรฐานการบัญชีในงบการเงินนี้ไดถือปฏิบัติตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชีฉบับดังกลาว 

 สภาวิชาชีพบัญชีไดออกประกาศสภาวิชาชีพบัญชี ฉบับท่ี 86/2551 และฉบับท่ี 16/2552 ใหใชมาตรฐาน
การบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงิน และแนวปฏิบัติทางการบัญชีใหมดังตอไปนี้ 

3.1 มาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงิน และแนวปฏิบัติทางการบัญชีท่ีมีผลบังคับใชใน
ปปจจุบัน 

แมบทการบัญชี (ปรับปรุง 2550) 
มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 36 (ปรับปรุง 2550) การดอยคาของสินทรัพย  
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ี 5 

(ปรับปรุง 2550) 
สินทรัพยไมหมุนเวียนท่ีถือไวเพื่อขายและการ

ดําเนินงานท่ียกเลิก  
แนวปฏิบัติทางการบัญชีสําหรับการบันทึกสิทธิการเชา 
แนวปฏิบัติทางการบัญชีสําหรับการรวมธุรกิจภายใตการควบคุมเดียวกัน 

 มาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงิน และแนวปฏิบัติทางการบัญชีขางตนถือปฏิบัติ
กับงบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือหลังวันท่ี 1 มกราคม 2552 เปนตนไป ฝาย
บริหารของบริษัทฯไดประเมินแลวเห็นวาแนวปฏิบัติทางการบัญชีสําหรับการรวมธุรกิจภายใตการ
ควบคุมเดียวกันไมเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจของบริษัทฯ สวนแมบทการบัญชี (ปรับปรุง 2550) มาตรฐาน
การบัญชีฉบับท่ี 36 (ปรับปรุง 2550) มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ี 5 (ปรับปรุง 2550) และ
แนวปฏิบัติทางการบัญชีสําหรับการบันทึกสิทธิการเชา ไมมีผลกระทบอยางเปนสาระสําคัญตอ           
งบการเงินสําหรับปปจจุบัน 

3.2 มาตรฐานการบัญชีท่ียังไมมีผลบังคับใชในปปจจุบัน 

   วันท่ีมีผลบังคับใช 
มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 20 การบัญชีสําหรับเงินอุดหนุนจากรัฐบาล

และการเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับความ
ชวยเหลือจากรัฐบาล 

1 มกราคม 2555 

มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 24 
(ปรับปรุง 2550) 

การเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับบุคคลหรือ
กิจการท่ีเกี่ยวของกัน   

1 มกราคม 2554 

มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 40 อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 1 มกราคม 2554 
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 อยางไรก็ตาม กิจการสามารถนํามาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 24 (ปรับปรุง 2550) และมาตรฐานการ
บัญชีฉบับท่ี 40 มาถือปฏิบัติกอนกําหนดได 

 ฝายบริหารของบริษัทฯไดประเมินแลวเห็นวามาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 20ไมเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจ
ของบริษัทฯ สวนมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 24 (ปรับปรุง 2550) และมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 40 
จะไมมีผลกระทบอยางเปนสาระสําคัญตองบการเงินสําหรับปท่ีเร่ิมใชมาตรฐานการบัญชีดังกลาว 

4. นโยบายการบัญชีท่ีสําคัญ 

4.1 การรับรูรายได 

 รายไดจากการขายบานพรอมท่ีดิน/หนวยในอาคารชุดพักอาศัย/ท่ีดิน 

 บริษัทฯและบริษัทยอยรับรูรายไดจากการขายบานพรอมท่ีดิน/หนวยในอาคารชุดพักอาศัย/ที่ดินเม่ือ
มีการโอนกรรมสิทธ์ิใหแกผูซ้ือ 

 ดอกเบ้ียรับ 

 ดอกเบ้ียถือเปนรายไดตามเกณฑคงคางโดยคํานึงถึงอัตราผลตอบแทนท่ีแทจริง 

4.2 ตนทุนการขายบานพรอมท่ีดิน/หนวยในอาคารชุดพักอาศัย/ท่ีดิน 

 ในการคํานวณหาตนทุนการขายบานพรอมท่ีดิน/หนวยในอาคารชุดพักอาศัย/ท่ีดิน บริษัทฯและ
บริษัทยอยไดทําการแบงสรรตนทุนการพัฒนาทั้งหมดที่คาดวาจะเกิดข้ึน (โดยคํานึงถึงตนทุนท่ี
เกิดข้ึนจริงดวย) ใหกับบานพรอมท่ีดิน/หนวยในอาคารชุดพักอาศัย/ท่ีดินท่ีขายไดตามเกณฑพื้นท่ีท่ี
ขาย แลวจึงรับรูเปนตนทุนขายในงบกําไรขาดทุน 

4.3 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 

 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนระยะส้ันท่ีมี
สภาพคลองสูง ซ่ึงถึงกําหนดจายคืนภายในระยะเวลาไมเกิน 3 เดือนนับจากวันท่ีไดมาและไมมี
ขอจํากัดในการเบิกใช 

4.4 ลูกหนี้การคา 

 ลูกหนี้การคาแสดงมูลคาตามจํานวนมูลคาสุทธิท่ีจะไดรับ บริษัทฯและบริษัทยอยบันทึกคาเผ่ือหนี้
สงสัยจะสูญสําหรับผลขาดทุนโดยประมาณท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเก็บเงินจากลูกหนี้ไมได ซ่ึง
โดยท่ัวไปพิจารณาจากประสบการณการเก็บเงินและการวิเคราะหอายุหนี้ 
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4.5 ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

 ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแสดงตามราคาทุนสุทธิจากคาเผ่ือผลขาดทุนจากการ
ลดลงของมูลคาโครงการ 

 ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประกอบดวยตนทุนท่ีดิน คาพัฒนาท่ีดิน คากอสรางและ
ดอกเบ้ียท่ีเกี่ยวของ 

4.6 ตนทุนการกูยืม 

 ตนทุนการกูยืมของเงินกูท่ีใชในการจัดหาหรือกอสรางสินทรัพยท่ีตองใชระยะเวลานานในการแปลง
สภาพใหพรอมใชหรือขาย ไดถูกนําไปรวมเปนราคาทุนของสินทรัพยจนกวาสินทรัพยนั้นจะอยูใน
สภาพพรอมท่ีจะใชไดตามท่ีมุงประสงค  สวนตนทุนการกูยืมอ่ืนถือเปนคาใชจายในงวดท่ีเกิด
รายการ ตนทุนการกูยืมประกอบดวยดอกเบ้ียและตนทุนอ่ืนท่ีเกิดข้ึนจากการกูยืมนั้น 

4.7 เงินจายลวงหนาคาซ้ือท่ีดิน 

 เงินจายลวงหนาคาซ้ือท่ีดินจะถูกบันทึกเปนสวนหนึ่งของตนทุนท่ีดินเม่ือท่ีดินเหลานั้นไดถูกโอน
กรรมสิทธ์ิเปนของบริษัทฯและบริษัทยอย 

4.8 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ และคาเส่ือมราคา 

 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณแสดงตามราคาทุนหักคาเส่ือมราคาสะสม และคาเผ่ือการดอยคาของ
สินทรัพย (ถามี)  

 คาเส่ือมราคาของอาคารและอุปกรณคํานวณจากราคาทุนของสินทรัพยโดยวิธีเสนตรงตามอายุการใช
งานโดยประมาณดังตอไปนี้ 

อาคารสํานักงานและสโมสร  10 ป และ 20 ป 
เคร่ืองตกแตงและเครื่องใชสํานักงานและสโมสร   5 ป 
ยานพาหนะ   5 ป 
อ่ืน ๆ   5 ป 

 คาเส่ือมราคารวมอยูในการคาํนวณผลการดําเนินงาน  

 ไมมีการคิดคาเส่ือมราคาสําหรับท่ีดินและงานระหวางกอสราง 

4.9 สิทธิการเชาและคาตัดจําหนาย/สิทธิการเชารอการขาย 

 สิทธิการเชาแสดงตามราคาทุนหักคาตัดจําหนายสะสมและคาเผ่ือการดอยคาของสินทรัพย (ถามี) 

 คาตัดจําหนายของสิทธิการเชาคํานวณจากราคาทุนของสิทธิการเชาโดยใชวิธีเสนตรงตามอายสัุญญาเชา 

 คาตัดจําหนายรวมอยูในการคํานวณผลการดําเนินงาน 

 สิทธิการเชารอการขายแสดงตามราคาทุนหรือราคาท่ีคาดวาจะไดรับแลวแตราคาใดจะตํ่ากวา 
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4.10 เงินลงทุน 

ก) เงินลงทุนในบริษัทรวมท่ีแสดงอยูในงบการเงินรวมแสดงมูลคาตามวิธีสวนไดเสีย  

ข) เงินลงทุนในบริษัทยอยและบริษัทรวมท่ีแสดงอยูในงบการเงินเฉพาะกิจการแสดงมูลคาตาม
วิธีราคาทุน 

ค) เงินลงทุนในหลักทรัพยเผ่ือขายแสดงตามมูลคายุติธรรม บริษัทฯบันทึกการเปล่ียนแปลงมูลคา
หลักทรัพยดังกลาวเปนรายการแยกตางหากในสวนของผูถือหุนจนกระท่ังจําหนายหลักทรัพย
ดังกลาวออกไป จึงบันทึกการเปล่ียนแปลงมูลคานั้นในงบกําไรขาดทุน 

ง) เงินลงทุนในตราสารทุนท่ีไมอยูในความตองการของตลาดถือเปนเงินลงทุนท่ัวไปซ่ึงแสดงใน
ราคาทุนสุทธิจากคาเผ่ือการดอยคา (ถามี) 

4.11 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวของกัน 

 บุคคลหรือกิจการท่ีเกี่ยวของกันกับบริษัทฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอํานาจควบคุมบริษัทฯ 
หรือถูกควบคุมโดยบริษัทฯไมวาจะเปนโดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกัน
กับบริษัทฯ 

 นอกจากนี้บุคคลหรือกิจการท่ีเกี่ยวของกันยังหมายรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลซ่ึงมีอิทธิพลอยางเปน
สาระสําคัญกับบริษัทฯ ผูบริหารสําคัญ กรรมการหรือพนักงานของบริษัทฯ ท่ีมีอํานาจในการ
วางแผนและควบคุมการดําเนินงานของบริษัทฯ 

4.12 หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ 

 หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพแสดงองคประกอบท่ีเปนหนี้สินและทุนแยกจากกันในงบดุล บริษัทฯ
ไดแยกแสดงองคประกอบดังกลาว โดยกําหนดราคาตามบัญชีของหนี้สินจากการคํานวณจากกระแส
เงินสดของเงินตนและดอกเบ้ียที่ตองจายในอนาคตคิดลดดวยอัตราดอกเบ้ียในตลาดที่เปนอยูใน
ขณะน้ัน และกําหนดราคาตามบัญชีของตราสารทุน โดยหักราคาตามบัญชีของหนี้สินจากมูลคา
ท้ังส้ินของหุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ ผลตางระหวางราคาตามบัญชีของหนี้สินดังกลาวขางตน
และมูลคาหนาต๋ัวของหุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพจะตัดจําหนายตามอายุของหุนกูไมดอยสิทธิแปลง
สภาพ 
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4.13 การดอยคาของสินทรัพย 

 ทุกวันท่ีในงบดุล บริษัทฯและบริษัทยอยจะทําการประเมินการดอยคาของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ
ของบริษัทฯและบริษัทยอยหากมีขอบงช้ีวาสินทรัพยดังกลาวอาจดอยคา บริษัทฯและบริษัทยอยรับรู
ขาดทุนจากการดอยคาเม่ือมูลคาท่ีคาดวาจะไดรับคืนของสินทรัพยมีมูลคาตํ่ากวามูลคาตามบัญชีของ
สินทรัพยนั้น ท้ังนี้มูลคาท่ีคาดวาจะไดรับคืนหมายถึงมูลคายุติธรรมหักตนทุนในการขายของ
สินทรัพยหรือมูลคาจากการใชสินทรัพยแลวแตราคาใดจะสูงกวา ในการประเมินมูลคาจากการใช
สินทรัพย บริษัทฯและบริษัทยอยประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตท่ีกิจการคาดวาจะไดรับจาก
สินทรัพยและคํานวณคิดลดเปนมูลคาปจจุบันโดยใชอัตราคิดลดกอนภาษีท่ีสะทอนถึงการประเมิน
ความเส่ียงในสภาพตลาดปจจุบันของเงินสดตามระยะเวลาและความเส่ียงซ่ึงเปนลักษณะเฉพาะของ
สินทรัพยท่ีกําลังพิจารณาอยู ในการประเมินมูลคายุติธรรมหักตนทุนในการขาย บริษัทฯและบริษัท
ยอยใชแบบจําลองการประเมินมูลคาท่ีดีท่ีสุดซ่ึงเหมาะสมกับสินทรัพย ซ่ึงสะทอนถึงจํานวนเงินท่ี
กิจการสามารถจะไดมาจากการจําหนายสินทรัพยหักดวยตนทุนในการจําหนาย โดยการจําหนายนั้น
ผูซ้ือกับผูขายมีความรอบรูและเต็มใจในการแลกเปล่ียนและสามารถตอรองราคากันไดอยางเปน
อิสระในลักษณะของผูท่ีไมมีความเกี่ยวของกัน 

 บริษัทฯและบริษัทยอยจะรับรูรายการขาดทุนจากการดอยคาในงบกําไรขาดทุน 

4.14 ผลประโยชนพนักงาน 

 บริษัทฯและบริษัทยอยรับรูเงินเดือน คาจาง โบนัส และเงินสมทบกองทุนประกันสังคมและกองทุน
สํารองเล้ียงชีพเปนคาใชจายเม่ือเกิดรายการ 

4.15 ประมาณการหนี้สิน 

 บริษัทฯและบริษัทยอยรับรูประมาณการหนี้สินเม่ือมีภาระผูกพันในปจจุบันซ่ึงเกิดจากเหตุการณใน
อดีตและมีความเปนไปไดคอนขางแนนอนท่ีบริษัทฯและบริษัทยอยจะสูญเสียทรัพยากรที่มี
ประโยชนเชิงเศรษฐกิจเพื่อจายชําระภาระผูกพันดังกลาวและสามารถประมาณมูลคาภาระผูกพันนั้น
ไดอยางนาเช่ือถือ 

4.16 ภาษีเงินได 

 บริษัทฯและบริษัทยอยบันทึกภาษีเงินไดโดยคํานวณจากกําไรสุทธิทางภาษีตามกฎหมายภาษีอากร 
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5. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีท่ีสําคัญ 

 ในการจัดทํางบการเงินตามมาตรฐานการบัญชีท่ีรับรองท่ัวไป ฝายบริหารจําเปนตองใชดุลยพินิจและ
การประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและการประมาณการดังกลาวนี้
สงผลกระทบตอจํานวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและตอขอมูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบ
การเงิน ผลที่เกิดข้ึนจริงอาจแตกตางไปจากจํานวนท่ีประมาณการไว การใชดุลยพินิจและการ
ประมาณการที่สําคัญมีดังนี้ 

 สัญญาเชา  

ในการพิจารณาประเภทของสัญญาเชาวาเปนสัญญาเชาดําเนินงานหรือสัญญาเชาทางการเงิน ฝาย
บริหารไดใชดุลยพินิจในการประเมินเง่ือนไขและรายละเอียดของสัญญาเพื่อพิจารณาวาบริษัทฯและ
บริษัทยอยไดโอนหรือรับโอนความเส่ียงและผลประโยชนในสินทรัพยท่ีเชาดังกลาวแลวหรือไม 

 คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญของลูกหนี้ 

 ในการประมาณคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญของลูกหนี้ ฝายบริหารจําเปนตองใชดุลยพินิจในการประมาณ
การผลขาดทุนท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนจากลูกหนี้แตละราย โดยคํานึงถึงประสบการณการเก็บเงินในอดีต 
อายุของหนี้ท่ีคงคางและสภาวะเศรษฐกิจท่ีเปนอยูในขณะน้ัน เปนตน 

 มูลคายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 

 ในการประเมินมูลคายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินท่ีไมมีการซ้ือขายในตลาดและไมสามารถหา
ราคาไดในตลาดซ้ือขายคลอง ฝายบริหารตองใชดุลยพินิจในการประมาณมูลคายุติธรรมของ
เคร่ืองมือทางการเงินดังกลาว โดยใชเทคนิคและแบบจําลองการประเมินมูลคา ซ่ึงตัวแปรที่ใชใน
แบบจําลองไดมาจากการเทียบเคียงกับตัวแปรท่ีมีอยูในตลาด โดยคํานึงถึงสภาพคลอง ขอมูล
ความสัมพันธ และการเปล่ียนแปลงของมูลคาของเคร่ืองมือทางการเงินในระยะยาว 

 คาเผื่อการดอยคาของเงินลงทุนในหลักทรัพย 

 บริษัทฯจะต้ังคาเผ่ือการดอยคาของเงินลงทุนในหลักทรัพยเผ่ือขายและเงินลงทุนท่ัวไปเม่ือฝาย
บริหารใชดุลยพินิจในการพิจารณาวามูลคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกลาวไดลดลงอยางมีสาระสําคัญ
และเปนระยะเวลานาน การท่ีจะสรุปวาเงินลงทุนดังกลาวไดลดลงอยางมีสาระสําคัญหรือเปนระยะ
เวลานานหรือไมนั้นจําเปนตองใชดุลยพินิจของฝายบริหาร 
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 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณและคาเส่ือมราคา 

 ในการคํานวณคาเส่ือมราคาของอาคารและอุปกรณ ฝายบริหารจําเปนตองทําการประมาณอายุการใช
งานและมูลคาซากเม่ือเลิกใชงานของอาคารและอุปกรณ และตองทบทวนอายุการใชงานและมูลคา
ซากใหมหากมีการเปล่ียนแปลงเชนนั้นเกิดข้ึน 

 นอกจากนี้ฝายบริหารจําเปนตองสอบทานการดอยคาของท่ีดิน อาคารและอุปกรณในแตละชวงเวลา
และบันทึกขาดทุนจากการดอยคาหากคาดวามูลคาท่ีคาดวาจะไดรับคืนตํ่ากวามูลคาตามบัญชีของ
สินทรัพยนั้น ในการนี้ฝายบริหารจําเปนตองใชดุลยพินิจท่ีเกี่ยวของกับการคาดการณรายไดและ
คาใชจายในอนาคตซ่ึงเกี่ยวเนื่องกับสินทรัพยนั้น 

 การประมาณตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 

 ในการรับรูรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย บริษัทฯและบริษัทยอยตองประมาณตนทุนท้ังหมดท่ี
จะใชในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย ซ่ึงประกอบดวย ตนทุนท่ีดิน ตนทุนการปรับปรุงท่ีดิน 
ตนทุนคาออกแบบและกอสราง และตนทุนการกูยืมเพื่อใชในการกอสรางโครงการ ฝายบริหารได
ประมาณการตนทุนดังกลาวข้ึนจากประสบการณในการประกอบธุรกิจและจะทบทวนการประมาณ
การดังกลาวเปนระยะ ๆ หรือเม่ือตนทุนท่ีเกิดข้ึนจริงแตกตางจากประมาณการอยางมีสาระสําคัญ 

 สํารองสําหรับหุนกูสวนท่ีไมไดใชสิทธิแปลงสภาพ 

 ในการบันทึกสํารองสําหรับหุนกูสวนท่ีไมไดใชสิทธิแปลงสภาพ ฝายบริหารไดประมาณการใชสิทธิ
แปลงสภาพหุนกูเปนหุนสามัญของบริษัทฯจากอายุของหุนกูแปลงสภาพ มูลคาหุนของบริษัทฯใน
ตลาดและสภาวะเศรษฐกิจในขณะนั้น โดยจะทบทวนการประมาณการดังกลาวเมื่อสถานการณและ
ขอสมมติฐานท่ีเกี่ยวของเปล่ียนแปลงไป 

 สํารองเผื่อผลขาดทุนจากการรับประกันรายไดขั้นต่ํา 

 ในการบันทึกสํารองเผ่ือผลขาดทุนจากการรับประกันรายไดข้ันตํ่า ฝายบริหารไดประมาณมูลคาท่ี
คาดวาจะเกิดข้ึนของคาใชจายในการรับประกันรายไดข้ันตํ่าดังกลาวตามมูลคาปจจุบันของกระแส
เงินสดที่บริษัทฯตองชําระใหแกกองทุนฯซ่ึงคํานวณข้ึนโดยใชขอสมมติฐานท่ีเหมาะสมกับ
สถานการณและผลการดําเนินงานในปจจุบันของกองทุนฯ บริษัทฯจะทบทวนการประมาณการ
ดังกลาวเปนระยะ ๆ เม่ือสถานการณและขอสมมติฐานท่ีเกี่ยวของเปล่ียนแปลงไป 

 คดีฟองรอง 

 บริษัทยอยมีหนี้สินท่ีอาจจะเกิดข้ึนจากการถูกฟองรองเรียกคาเสียหาย ซ่ึงฝายบริหารไดใชดุลยพินิจ
ในการประเมินผลของคดีท่ีถูกฟองรองแลวและเช่ือม่ันวาจะไมมีความเสียหายเกิดข้ึนจึงไมไดบันทึก
ประมาณการหนี้สินดังกลาว ณ วันท่ีในงบการเงิน  
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6. รายการธุรกิจกับกิจการท่ีเก่ียวของกัน 

  ในระหวางป บริษัทฯและบริษัทยอยมีรายการธุรกิจท่ีสําคัญกับบุคคลหรือกิจการที่ เกี่ ยวของกัน 
รายการธุรกิจดังกลาวเปนไปตามเง่ือนไขทางการคาและเกณฑตามท่ีตกลงกันระหวางบริษัทฯและ
บุคคลหรือกิจการท่ีเกี่ยวของกันเหลานั้น ซ่ึงเปนไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดดังนี้ 

 (หนวย: ลานบาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ  

 2552 2551 2552 2551 นโยบายการกําหนดราคา 

รายการธุรกิจกับบริษัทยอย      
(ตัดออกจากงบการเงินรวมแลว)      
ดอกเบี้ยรับ - - 41.9 29.2 รอยละ 8.34 ถึง 9.37 ตอป 
คาใชจายในการบริหารสโมสร  - - 11.4 10.5 ตามสัญญา  

  ยอดคงคางระหวางบริษัทฯและบริษัทท่ีเกี่ยวของกัน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551 มี
รายละเอียดดังนี้ 

 (หนวย: พันบาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 2552 2551 
เงินทดรองแกบริษัทที่เกี่ยวของกัน     
บริษัท ไบรท ดีเวลลอปเมนท กรุงเทพ จํากัด - - 1,500 1,500 

เงินทดรองแกบริษัทที่เกี่ยวของกัน - - 1,500 1,500 

  
เงินใหกูยืมแกบริษัทที่เกี่ยวของกันและดอกเบ้ียคางรับ   
เงินใหกูยืมแกบริษัทยอย     
บริษัท เอสเตท เพอรเฟคท จํากัด  - - 311,606 298,713 
บริษัท ไบรท ดีเวลลอปเมนท กรุงเทพ จํากัด - - 428,294 100,294 
บริษัท เซ็นเตอรพอยท ชอ็ปปง มอลล จํากัด - - 15,200 5,100 

 - - 755,100 404,107 

ดอกเบี้ยคางรบั     
บริษัท เอสเตท เพอรเฟคท จํากัด  - - 5,308 3,271 
บริษัท ไบรท ดีเวลลอปเมนท กรุงเทพ จํากัด - - 30,768 4,616 
บริษัท เซ็นเตอรพอยท ชอ็ปปง มอลล จํากัด - - 865 59 

 - - 36,941 7,946 

เงินใหกูยืมแกบริษัทที่เกี่ยวของกันและดอกเบ้ียคางรับ - - 792,041 412,053 
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 (หนวย: พันบาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 2552 2551 
เจาหนี้บริษทัที่เกีย่วของกัน     
บริษัท เพอรเฟค แซทเทลไลท เซอรวิสเซส จํากัด - - 1,246 1,065 
บริษัท เซ็นเตอรพอยท ชอ็ปปง มอลล จํากัด - - 80,000 80,000 
บริษัท ไบรท ดีเวลลอปเมนท กรุงเทพ จํากัด - - - 2,889 

เจาหนี้บริษทัที่เกีย่วของกัน - - 81,246 83,954 

     
เงินทดรองจากกรรมการ     
กรรมการ 80,000 80,000 - - 

เงินทดรองจากกรรมการ 80,000 80,000 - - 

 ในระหวางป 2552 เงินใหกูยืมแกบริษัทท่ีเกี่ยวของกันมีการเคล่ือนไหวดังตอไปนี้  

(หนวย: พันบาท) 
 ยอดคงเหลือ   ยอดคงเหลือ 
 ณ วันที่  ในระหวางป ณ วันที ่

 1 มกราคม 2552 เพิ่มข้ึน ลดลง 31 ธันวาคม 2552 

บริษัทยอย     
บริษัท เอสเตท เพอรเฟคท จํากัด 298,713 433,000 (420,107) 311,606 
บริษัท ไบรท ดีเวลลอปเมนท กรุงเทพ จํากัด 100,294 328,000 - 428,294 
บริษัท เซ็นเตอรพอยท ช็อปปง มอลล จํากัด 5,100 10,100 - 15,200 

คาตอบแทนกรรมการและผูบริหาร 

 ในป 2552 บริษัทฯและบริษัทยอยไดจายเงินเดือน โบนัส คาเบ้ียประชุมและเงินบําเหน็จใหแก 
กรรมการและผูบริหาร เปนจํานวนเงิน 71.5 ลานบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ: 56.2 ลานบาท) 
(2551: 66.9 ลานบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ: 53.1 ลานบาท))  

ภาระคํ้าประกันกับกิจการท่ีเกี่ยวของกัน 

  บริษัทฯมีภาระจากการคํ้าประกันใหกับกิจการท่ีเกี่ยวของกันตามท่ีกลาวไวในหมายเหตุประกอบ            
งบการเงินขอ 36.4 ก) 
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7. ลูกหนี้การคา/เงินมัดจําและเงินรับลวงหนาจากลูกคา 

 ยอดคงเหลือของลูกหนี้การคา ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551 มีรายละเอียดดังนี้ 

   (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 2552 2551 
จํานวนเงินตามที่ไดทําสัญญาจะซื้อจะขายแลว 55,019,352,991 49,187,840,012 50,691,609,835 45,984,494,128 

รอยละของยอดขายรวมของโครงการ 59.13 65.60 60.39 68.11 
คางวดท่ีถึงกําหนดชําระ 53,042,354,574 47,195,229,327 49,115,224,716 44,283,972,772 
หัก: เงินรับชําระแลว (53,001,061,348) (47,151,133,018) (49,077,959,223) (44,243,491,213) 

ลูกหน้ีคางวดที่คางชําระ 41,293,226 44,096,309 37,265,493 40,481,559 
หัก: คาเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญ (11,193,299) (10,293,299) (11,193,299) (10,293,299) 

ลูกหน้ีคางวดที่คางชําระสุทธิ 30,099,927 33,803,010 26,072,194 30,188,260 

 เงินมัดจําและเงินรับลวงหนาจากลูกคา ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551 มีรายละเอียดดังนี้ 

  (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 2552 2551 
คางวดท่ีถึงกําหนดชําระ 53,042,354,574 47,195,229,327 49,115,224,716 44,283,972,772 
หัก: การรับรูรายได (52,934,887,056) (47,082,993,831) (49,026,335,606) (44,180,288,358) 

เงินมัดจําและเงินรับลวงหนาจากลูกคา 107,467,518 112,235,496 88,889,110 103,684,414 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 และ 2551 บริษัทฯและบริษัทยอยมีลูกหนี้การคาแยกตามอายุหนี้ท่ีคงคาง
นับจากวันท่ีถึงกําหนดชําระไดดังนี้ 

 (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวม 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2552 

 นอยกวา ระหวาง ระหวาง มากกวา  
 3 เดือน 3-6 เดือน 6-12 เดือน 12 เดือน รวม 

ลูกหน้ีคางชําระคางวด  13,022,427 2,290,000 4,695,000 6,891,500 26,898,927 
ลูกหน้ีคางชําระ ณ วันโอน  2,398,400 - 900,000 11,095,899 14,394,299 

รวม 15,420,827 2,290,000 5,595,000 17,987,399 41,293,226 
หัก: คาเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญ - - (900,000) (10,293,299) (11,193,299) 

ลูกหน้ีการคา - สทุธ ิ 15,420,827 2,290,000 4,695,000 7,694,100 30,099,927 
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 (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวม 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 

 นอยกวา ระหวาง ระหวาง มากกวา  
 3 เดือน 3-6 เดือน 6-12 เดือน 12 เดือน รวม 

ลูกหน้ีคางชําระคางวด  15,035,892 5,369,818 6,108,500 2,496,200 29,010,410 
ลูกหน้ีคางชําระ ณ วันโอน  3,740,000 50,000 50,000 11,245,899 15,085,899 

รวม 18,775,892 5,419,818 6,158,500 13,742,099 44,096,309 
หัก: คาเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญ - - - (10,293,299) (10,293,299) 

ลูกหน้ีการคา - สุทธ ิ 18,775,892 5,419,818 6,158,500 3,448,800 33,803,010 

 
 (หนวย: บาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2552 

 นอยกวา ระหวาง ระหวาง มากกวา  
 3 เดือน 3-6 เดือน 6-12 เดือน 12 เดือน รวม 

ลูกหน้ีคางชําระคางวด  10,568,694 1,647,000 4,030,000 6,875,500 23,121,194 
ลูกหน้ีคางชําระ ณ วันโอน  2,198,400 - 900,000 11,045,899 14,144,299 

รวม 12,767,094 1,647,000 4,930,000 17,921,399 37,265,493 
หัก: คาเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญ - - (900,000) (10,293,299) (11,193,299) 

ลูกหน้ีการคา - สุทธ ิ 12,767,094 1,647,000 4,030,000 7,628,100 26,072,194 

 
 (หนวย: บาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 

 นอยกวา ระหวาง ระหวาง มากกวา  
 3 เดือน 3-6 เดือน 6-12 เดือน 12 เดือน รวม 

ลูกหน้ีคางชําระคางวด  12,341,142 5,249,818 6,108,500 2,496,200 26,195,660 
ลูกหน้ีคางชําระ ณ วันโอน  3,040,000 - - 11,245,899 14,285,899 

รวม 15,381,142 5,249,818 6,108,500 13,742,099 40,481,559 
หัก: คาเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญ - - - (10,293,299) (10,293,299) 

ลูกหน้ีการคา - สุทธ ิ 15,381,142 5,249,818 6,108,500 3,448,800 30,188,260 
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8. ลูกหนี้คาท่ีดิน 

 ลูกหนี้ดังกลาวจะทยอยแบงจายชําระเปนรายงวด โดยมีกําหนดชําระงวดแรกในวันท่ี 30 เมษายน 
2552 และจะครบกําหนดชําระท้ังหมดภายในเดือนธันวาคม 2552 อยางไรก็ตาม ลูกหนี้ดังกลาวขอ
เล่ือนการชําระหน้ีออกเปน 2 งวด โดยงวดแรกจะจายชําระเปนจํานวนเงิน 4.4 ลานบาท (บริษัทฯ
ไดรับชําระแลวเม่ือวันท่ี 6 พฤศจิกายน 2552) และงวดสองจะจายชําระสวนท่ีเหลือท้ังหมดภายใน
เดือนธันวาคม 2552 อยางไรก็ตาม เม่ือวันท่ี 11 กุมภาพันธ 2553 ลูกหนี้ดังกลาวไดสงแผนการปรับ
โครงสรางทุนของลูกหนี้ใหกับบริษัทฯและไดขอเล่ือนการชําระหนี้สวนท่ีเหลือท้ังหมดออกไปเปน
ภายในเดือนพฤษภาคม 2553 บริษัทฯพิจารณาแลวเห็นชอบกับการเลื่อนการชําระหนี้และเช่ือวาจะ
ไมเกิดผลเสียหายกับบริษัทฯ 

9. ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย  

   (หนวย: บาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 2552 2551 
ตนทุนท่ีดิน 15,236,926,057 14,217,301,525 13,655,486,115 12,635,861,583 
ตนทุนการพัฒนาท่ีดิน 7,456,774,142 6,960,773,362 6,800,930,425 6,343,427,661 
ตนทุนงานกอสราง 21,018,135,721 18,832,022,136 19,349,106,061 17,529,694,014 

ดอกเบ้ียท่ีถือเปนตนทุน 4,493,432,497 4,351,344,294 4,187,264,425 4,068,788,471 

รวม 48,205,268,417 44,361,441,317 43,992,787,026 40,577,771,729 
หัก: จํานวนสะสมท่ีโอนเปนตนทุนขาย (37,898,910,477) (33,821,534,282) (35,247,874,548) (31,892,897,573) 
 ท่ีดินท่ีโอนเพื่อการจายชําระหน้ี

ตามแผนฟนฟู (1,524,192,396) (1,524,192,396) (1,524,192,396) (1,524,192,396) 

 8,782,165,544 9,015,714,639 7,220,720,082 7,160,681,760 
หัก: คาเผื่อผลขาดทุนจากการลดลง    

ของมูลคาโครงการ (73,454,194) (84,632,533) (68,807,688) (75,536,021) 

ตนทุนการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย - สุทธิ 8,708,711,350 8,931,082,106 7,151,912,394 7,085,145,739 

 เม่ือวันท่ี 9 กันยายน 2552 บริษัทฯไดทําสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินกับมหาวิทยาลัยแหงหนึ่งในราคา 
900 ลานบาท (โดยยกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายเดิมลงวันท่ี 9 เมษายน 2552) ตามท่ีระบุไวในสัญญา 
บริษัทฯจะตองสรางถนนตามรายละเอียดท่ีกําหนดไวในสัญญา และจัดต้ังกองทุนเพื่อการศึกษา
ใหกับมหาวิทยาลัยเปนจํานวนเงิน 20 ลานบาท รวมไปถึงตองปฏิบัติตามเง่ือนไขอื่นๆท่ีกําหนดไว 
และบริษัทฯจะตองรับผิดชอบคาปรับในกรณีท่ีบริษัทฯกระทําการใดๆที่ผิดสัญญาดังกลาว ปจจุบัน 
บริษัทฯอยูระหวางการปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีระบุไวในสัญญา และเตรียมการโอนท่ีดินใหกับ
มหาวิทยาลัยดังกลาว 
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 บริษัทฯและบริษัทยอยไดนําท่ีดินและส่ิงปลูกสรางในโครงการซึ่งมีมูลคาสุทธิตามบัญชี ณ วันท่ี           
31 ธันวาคม 2552 เปนจํานวนเงินประมาณ 6,435.1 ลานบาท (2551: 8,352.7 ลานบาท) ไปจดจํานอง
ไวกับสถาบันการเงินเพื่อเปนหลักประกันวงเงินสินเช่ือ การคํ้าประกันและหุนกู 

 ในระหวางปปจจุบัน บริษัทฯและบริษัทยอยบันทึกโอนท่ีดินรอการพัฒนาเปนตนทุนการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพยเปนจํานวนเงิน 480.4 ลานบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ: 480.4 ลานบาท) 

 ในระหวางปปจจุบัน บริษัทฯและบริษัทยอยไดรวมตนทุนการกูยืมเขาเปนตนทุนการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยเปนจํานวน 142.1 ลานบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ: 118.5 ลานบาท) (2551: 162.3 
ลานบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ: 133.9 ลานบาท)) โดยมีอัตราการต้ังข้ึนเปนทุนเทากับรอยละ 5.0 
ถึงรอยละ 7.3 ตอป (2551: รอยละ 5.8 ถึงรอยละ 7.8 ตอป) 

10. เงินฝากท่ีติดภาระค้ําประกัน  

 ยอดคงเหลือนี้ คือเงินฝากประจําซ่ึงบริษัทฯไดนําไปคํ้าประกันวงเงินสินเช่ือ 

11. เงินลงทุนในบริษัทยอย  

 เงินลงทุนในบริษัทยอยตามท่ีแสดงอยูในงบการเงินเฉพาะกิจการ มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

(หนวย: บาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

บริษัท ทุนเรียกชําระแลว ราคาทุน 
 2552 2551 2552 2551 
 ลาน ลาน   

บริษัท เอสเตท เพอรเฟคท จํากัด 1,000 1,000 538,459,056 538,459,056 
บริษัท เพอรเฟค แซทเทลไลท เซอรวิสเซส จํากัด 1 1 999,400 999,400 
บริษัท ไบรท ดีเวลลอปเมนท กรุงเทพ จํากัด 1 1 999,400 999,400 
บริษัท เซ็นเตอรพอยท ช็อปปง มอลล จํากัด 1 1 599,500 599,500 

รวม   541,057,356 541,057,356 

 หุนสามัญของบริษัท ไบรท ดีเวลลอปเมนท กรุงเทพ จํากัด ถูกนําไปจํานําไวกับสถาบันการเงินแหง
หนึ่งเพื่อเปนหลักประกันหุนกู 

 เม่ือวันท่ี 22 ธันวาคม 2552 บริษัทฯไดทําสัญญาซ้ือขายหุนกับผูถือหุนของบริษัทแหงหนึ่ง (“ผูขาย”) 
เพื่อซ้ือหุนท้ังหมดของบริษัทดังกลาวจํานวน 6 ลานหุน ในราคา 484 ลานบาท บริษัทฯไดจายเงินมัดจํา
การซ้ือหุนดังกลาวเปนจํานวนเงิน 60 ลานบาท และจะชําระเงินสวนท่ีเหลือโดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ก) เงินสดจํานวน 254 ลานบาท ชําระภายในวันโอนกรรมสิทธ์ิ  

ข) ต๋ัวสัญญาใชเงินจํานวน 170 ลานบาท แบงเปนต๋ัวสัญญาใชเงินจํานวน 50 ลานบาทชําระภายใน
เดือนมิถุนายน 2553 และต๋ัวสัญญาใชเงินจํานวน 120 ลานบาทชําระภายในเดือนมีนาคม 2554 
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 ตอมาเม่ือวันท่ี 27 มกราคม 2553 บริษัทฯไดทําบันทึกขอตกลงแกไขสัญญาซ้ือขายหุนกับผูขาย โดย
บริษัทดังกลาวจะทําการเพ่ิมทุนจาก 600 ลานบาท (หุนสามัญจํานวน 6 ลานหุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ 
100 บาท) เปน 1,000 ลานบาท (หุนสามัญจํานวน 10 ลานหุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ 100 บาท) โดย
เสนอขายแกผูถือหุนเดิม บริษัทฯตกลงท่ีจะซ้ือหุนดังกลาวหลังจากการเพ่ิมทุนแลวท้ังหมดจํานวน 10 
ลานหุน ในราคา 507 ลานบาท บริษัทฯและผูขายตกลงจะโอนกรรมสิทธของหุนดังกลาวภายในวันท่ี 
26 กุมภาพันธ 2553 

12. เงินลงทุนในบริษัทรวม  

12.1 รายละเอียดของบริษัทรวม 

   (หนวย: บาท) 
   งบการเงินรวม 

บริษัท ลักษณะธุรกิจ 

จัดต้ังขึ้น 
ใน

ประเทศ สัดสวนเงินลงทุน 
มูลคาตามบัญช ี

ตามวิธีสวนไดเสยี 

สวนแบงกําไร  
จากเงินลงทุนในบริษัทรวม

ในระหวางป 
   2552 2551 2552 2551 2552 2551 
   รอยละ รอยละ     

บริษัท กรุงเทพบานและท่ีดิน  พัฒนา ไทย 20.22 20.22 419,736,574 416,738,479 2,998,095 7,815,893 
จํากัด (มหาชน) อสังหาริมทรัพย        

รวม     419,736,574 416,738,479 2,998,095 7,815,893 
 

   (หนวย: บาท) 
   งบการเงินเฉพาะกิจการ 

บริษัท ลักษณะธุรกิจ 
จัดต้ังขึ้น 
ในประเทศ สัดสวนเงินลงทุน ราคาทุน 

   2552 2551 2552 2551 
   รอยละ รอยละ   

บริษัท กรุงเทพบานและท่ีดิน จํากัด (มหาชน) พัฒนา ไทย 20.22 20.22 359,999,240 359,999,240 
 อสังหาริมทรัพย      

รวม     359,999,240 359,999,240 

12.2 ขอมูลทางการเงินของบริษัทรวม 

 ขอมูลทางการเงินตามท่ีแสดงอยูในงบการเงินของบริษัทรวมโดยสรุปมีดังนี้ 

     (หนวย: ลานบาท) 

บริษัท 
ทุนเรียกชําระ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

สินทรัพยรวม 
ณ วันที่  

31 ธันวาคม 

หนี้สินรวม 
ณ วันที่  

31 ธันวาคม 

รายไดรวมสําหรับ 
ปสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 

กําไรสุทธิสําหรับป 
สิ้นสุดวันท่ี 
31 ธันวาคม 

 2552 2551 2552 2551 2552 2551 2552 2551 2552 2551 
บริษัท กรุงเทพบานและท่ีดิน 

จํากัด (มหาชน) 
1,780 1,780 7,800 6,496 4,990 3,847 2,106 1,974 96 123 

 บริษัทฯไดรับรูสวนแบงผลกําไรจากเงินลงทุนในบริษัทรวม หลังจากปรับปรุงกําไรของบริษัทรวม 
เนื่องจาก ผลแตกตางของนโยบายการบัญชีเกี่ยวกับการรับรูรายไดหนวยในอาคารชุดพักอาศัย  
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 เม่ือวันท่ี 31 มกราคม 2551 บริษัท กรุงเทพบานและท่ีดิน จํากัด (มหาชน) (“กรุงเทพบานฯ”) ไดออก
หุนกูแปลงสภาพ ชนิดระบุช่ือผูถือและไมมีหลักประกัน ระยะเวลา 5 ป จํานวน 188,806 หนวย มูลคา
หนวยละ 100 เหรียญสหรัฐอเมริกา มูลคารวม 18,880,600 เหรียญสหรัฐอเมริกา ใหแกบริษัท
ตางประเทศแหงหนึ่ง ตามท่ีไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมวิสามัญผูถือหุนของกรุงเทพบานฯคร้ังท่ี 
1/2551 เม่ือวันท่ี 14 มกราคม 2551 ตามเง่ือนไขของหุนกูแปลงสภาพ จะทําการจายดอกเบ้ียเฉพาะใน
ปท่ีกรุงเทพบานฯ มีการประกาศจายเงินปนผลใหแกผูถือหุน โดยจะทําการจายดอกเบ้ียทุก 6 เดือนใน
อัตราดอกเบ้ียไมเกินรอยละ 3 ตอปหรือในอัตราเงินปนผลตอบแทนตามเง่ือนไขของหุนกูแปลง
สภาพ (แลวแตอัตราใดจะสูงกวา) หุนกูแปลงสภาพนี้ครบกําหนดไถถอนในวันท่ี 31 มกราคม 2556 
โดยเร่ิมใชสิทธิแปลงสภาพไดทุก 3 เดือน ภายหลังจากการนําหุนของกรุงเทพบานฯเขาจดทะเบียน
เปนหลักทรัพยจดทะเบียนตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย หรือตลาดหลักทรัพย เอ็ม เอ ไอ 
หรือครบรอบ 1 ป นับแตวันออกหุนกูแปลงสภาพ (แลวแตระยะเวลาใดจะถึงกอน) ท่ีราคาแปลง
สภาพ 13.85 บาท ตอ 1 หุนสามัญ โดยมูลคาการไถถอนหุนกูแปลงสภาพท่ีคงคางตอหนวยเทากับ 
1.311651 เทาของมูลคาท่ีตราไวของหุนกูแปลงสภาพตอหนวยท่ีเทียบเทากับเงินบาท ในกรณีท่ี
กรุงเทพบานฯไมมีการชําระดอกเบ้ียแกผูถือ หุนกูแปลงสภาพ ท้ังนี้มูลคาการไถถอนดังกลาวอาจมี
การเปล่ียนแปลงข้ึนอยูกับการจายดอกเบ้ียในระหวางอายุของหุนกูแปลงสภาพ 

13. เงินลงทุนระยะยาวอ่ืน  

 (หนวย: บาท) 

 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 
เงินลงทุนเผื่อขาย   
หนวยลงทุนในกองทุนรวม 53,613,050 52,458,150 
หัก: คาเผื่อการปรับมูลคา (4,750,330) (5,396,570) 

 48,862,720 47,061,580 

เงินลงทุนเพ่ือคา   
ตราสารทุนในความตองการของตลาดในประเทศ 1,800,000 1,800,000 
หัก: คาเผื่อการปรับมูลคา (1,211,560) (1,441,138) 

 588,440 358,862 

เงินลงทุนทั่วไป   
ตราสารทุนท่ีไมอยูในความตองการของตลาดในประเทศ 4,275,000 4,275,000 

 4,275,000 4,275,000 

รวมเงินลงทุนระยะยาวอื่น - สุทธิ 53,726,160 51,695,442 
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14. ท่ีดินรอการพัฒนา 

  (หนวย: บาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 2552 2551 
ตนทุนที่ดิน 5,147,311,175 3,403,987,764 4,239,195,435 3,128,920,723 
ตนทุนการพัฒนาที่ดิน 118,096,031 98,123,248 116,433,096 98,123,248 
ตนทุนงานกอสราง 17,449,523 17,472,528 17,449,523 17,472,528 
ดอกเบี้ยที่ถือเปนตนทุน 487,540,431 487,540,431 487,540,431 487,540,431 

รวม 5,770,397,160 4,007,123,971 4,860,618,485 3,732,056,930 
หัก: จํานวนสะสมที่โอนเปนตนทนุขาย (350,701,624) (350,701,624) (350,701,624) (350,701,624) 
        ที่ดินที่โอนเพ่ือการปรับโครงสรางหน้ี (1,540,946,166) (1,540,946,166) (1,540,946,166) (1,540,946,166) 
        ที่ดินที่โอนเพ่ือการจายชําระหน้ีตามแผนฟนฟู (151,117,368) (151,117,368) (151,117,368) (151,117,368) 

 3,727,632,002 1,964,358,813 2,817,853,327 1,689,291,772 
หัก: คาเผ่ือการดอยคาของโครงการ (103,990,228) (103,990,228) (103,990,228) (103,990,228) 

ที่ดินรอการพัฒนา - สุทธ ิ 3,623,641,774 1,860,368,585 2,713,863,099 1,585,301,544 

 บริษัทฯและบริษัทยอยไดจดจํานองท่ีดินซ่ึงมีมูลคาสุทธิตามบัญชี ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 เปน
จํานวนเงินประมาณ 2,491.7 ลานบาท (2551: 680.8 ลานบาท) ไปจดจํานองไวกับสถาบันการเงินเพื่อ
เปนหลักประกันวงเงินสินเช่ือ การคํ้าประกันและหุนกู 

 ในระหวางปปจจุบัน บริษัทฯและบริษัทยอยบันทึกโอนท่ีดินรอการพัฒนาเปนตนทุนการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพยเปนจํานวนเงิน 480.4 ลานบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ: 480.4 ลานบาท) 

15. เงินจายลวงหนาคาซ้ือท่ีดิน 

   (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 2552 2551 
ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2551 476,159,648 151,462,635 388,904,213 22,000,000 
เพิ่มข้ึนในระหวางป 112,053,552 414,089,013 63,798,552 376,296,213 
รับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินในระหวางป (459,437,448) (89,392,000) (373,682,013) (9,392,000) 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 128,775,752 476,159,648 79,020,752 388,904,213 
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 ยอดคงเหลือของเงินจายลวงหนาคาซ้ือท่ีดินจํานวนเงินประมาณ 92.0 ลานบาท (งบการเงินเฉพาะ
กิจการ: 70.9 ลานบาท) เปนเงินจายลวงหนาใหแกเจาของท่ีดินหลายรายตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน
ซ่ึงบริษัทฯและบริษัทยอยและตัวแทนในการรวบรวมซ้ือท่ีดินลงนามรวมกับเจาของท่ีดินเหลานั้น  

 สําหรับเงินจายลวงหนาคาซ้ือที่ดินสวนท่ีเหลือจํานวนเงินประมาณ 36.8 ลานบาท (งบการเงินเฉพาะ
กิจการ: 8.1 ลานบาท) เปนเงินท่ีบริษัทฯและบริษัทยอยไดจายลวงหนาใหกับตัวแทนในการรวบรวม
ซ้ือท่ีดิน (จํานวน 1.1 ลานบาท จายใหกับตัวแทนในการรวบรวมซ้ือท่ีดินซ่ึงเปนผูบริหารของบริษัทฯ) 
และอยูในระหวางการลงนามในสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินกับเจาของท่ีดิน  

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 บริษัทฯและบริษัทยอยมีสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินท่ีลงนามเรียบรอยแลว
เปนจํานวนเงินประมาณ 452.4 ลานบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ: 332.1 ลานบาท) 
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16. ที่ดิน อาคารและอุปกรณ 
 (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวม 
  อาคาร เครื่องตกแตงและ     
  สํานักงาน เครื่องใชสํานักงาน  งานระหวาง   
 ที่ดิน และสโมสร และสโมสร ยานพาหนะ กอสราง อื่น ๆ รวม 

ราคาทุน        
31 ธันวาคม 2551 61,106,629 264,554,272 166,309,241 34,497,129 56,437,092 39,177,053 622,081,416 
ซื้อเพิ่ม - - 13,571,443 5,799,998 16,522,659 388,903 36,283,003 
โอนจาก (ไป) ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย - - 3,066,746 - (24,965,522) - (21,898,776) 
จําหนาย (500,000) (10,049,130) (3,812,906) (510,000) - - (14,872,036) 
โอนเขา (ออก) - 28,545,992 3,118,352 - (32,578,254) 913,910 - 
31 ธันวาคม 2552 60,606,629 283,051,134 182,252,876 39,787,127 15,415,975 40,479,866 621,593,607 
คาเสื่อมราคาสะสม        
31 ธันวาคม 2551 - 64,530,643 97,954,755 27,269,253 - 31,740,340 221,494,991 
คาเสื่อมราคาสําหรับป - 29,294,517 25,236,581 5,764,866 - 2,874,898 63,170,862 
คาเสื่อมราคาของสวนที่จําหนาย - (6,004,980) (2,395,028) (509,999) - - (8,910,007) 
31 ธันวาคม 2552 - 87,820,180 120,796,308 32,524,120 - 34,615,238 275,755,846 
คาเผื่อการดอยคา        
31 ธันวาคม 2551 - - - - - - - 
เพิ่มขึ้นในระหวางป 1,112,160 3,031,720 - - - - 4,143,880 
31 ธันวาคม 2552 1,112,160 3,031,720 - - - - 4,143,880 
มูลคาสุทธิตามบญัชี        
31 ธันวาคม 2551 61,106,629 200,023,629 68,354,486 7,227,876 56,437,092 7,436,713 400,586,425 
31 ธันวาคม 2552 59,494,469 192,199,234 61,456,568 7,263,007 15,415,975 5,864,628 341,693,881 
คาเสื่อมราคาสําหรับปซึ่งรวมอยูในคาใชจายในการบริหาร 
2551   64,631,476 
2552   63,170,862 
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 (หนวย: บาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  อาคาร เครื่องตกแตงและ     
  สํานักงาน เครื่องใชสํานักงาน  งานระหวาง   
 ที่ดิน และสโมสร และสโมสร ยานพาหนะ กอสราง อื่น ๆ รวม 

ราคาทุน        
31 ธันวาคม 2551 61,106,629 222,202,048 141,884,551 33,063,941 56,437,090 31,369,919 546,064,178 
ซื้อเพิ่ม - - 12,806,077 899,998 15,268,008 110,000 29,084,083 
โอนจาก (ไป) ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย - - 3,066,746 - (24,965,522) - (21,898,776) 
จําหนาย (500,000) (6,982,384) (7,002,380) (510,000) - - (14,994,764) 
โอนเขา (ออก) - 28,545,991 3,118,352 - (32,578,253) 913,910 - 
31 ธันวาคม 2552 60,606,629 243,765,655 153,873,346 33,453,939 14,161,323 32,393,829 538,254,721 
คาเสื่อมราคาสะสม        
31 ธันวาคม 2551 - 58,329,447 89,668,891 26,365,938 - 23,983,327 198,347,603 
คาเสื่อมราคาสําหรับป - 25,371,351 20,604,054 5,285,330 - 2,705,106 53,965,841 
คาเสื่อมราคาของสวนที่จําหนาย - (6,004,980) (2,363,895) (509,998) - - (8,878,873) 
31 ธันวาคม 2552 - 77,695,818 107,909,050 31,141,270 - 26,688,433 243,434,571 
คาเผื่อการดอยคา        
31 ธันวาคม 2551 - - - - - - - 
เพิ่มขึ้นในระหวางป 1,112,160 3,031,720 - - - - 4,143,880 
31 ธันวาคม 2552 1,112,160 3,031,720 - - - - 4,143,880 
มูลคาสุทธิตามบญัชี        
31 ธันวาคม 2551 61,106,629 163,872,601 52,215,660 6,698,003 56,437,090 7,386,592 347,716,575 
31 ธันวาคม 2552 59,949,469 163,038,117 45,964,296 2,312,669 14,161,323 5,705,396 290,676,270 
คาเสื่อมราคาสําหรับปซึ่งรวมอยูในคาใชจายในการบริหาร 
2551       55,846,530 
2552       53,965,841 
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 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 บริษัทฯและบริษัทยอยมีอาคารและอุปกรณจํานวนหนึ่งซ่ึงตัดคาเส่ือมราคา
หมดแลวแตยังใชงานอยู ราคาทุนของสินทรัพยดังกลาวมีจํานวนเงินประมาณ 105.4 ลานบาท (2551: 
66.6 ลานบาท) (งบการเงินเฉพาะกิจการ: 94.3 ลานบาท (2551: 57.8 ลานบาท)) 

 ในระหวางป 2551 บริษัทฯและบริษัทยอยไดเปล่ียนแปลงอายุการใชงานของสโมสรจาก 20 ปเปน 10 
ป เพื่อใหสอดคลองกับอายุการใชงานโดยประมาณของสินทรัพย การเปล่ียนแปลงนี้มีผลทําใหกําไร
สุทธิในงบกําไรขาดทุนรวมสําหรับปส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2551 ลดลงประมาณ 14.8 ลานบาท (งบ
การเงินเฉพาะกิจการ: 13.1 ลานบาท)  

17. สิทธิการเชา  

 (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2552 2551 2552 2551 
สิทธิการเชา - ราคาทุน 346,767,125 345,317,693 346,767,125 345,317,693 
หัก: คาตัดจําหนายสะสม (39,118,147) (35,907,052) (39,118,147) (35,907,052) 

 307,648,978 309,410,641 307,648,978 309,410,641 
หัก: คาเผื่อการดอยคา (189,843,897) (189,843,897) (189,843,897) (189,843,897) 

 117,805,081 119,566,744 117,805,081 119,566,744 
โอนเปนสิทธิการเชารอการขาย - สุทธิ (หมายเหตุ 18) - - (64,923,228) (60,717,672) 

สิทธิการเชา - สุทธิ 117,805,081 119,566,744 52,881,853 58,849,072 

คาตัดจําหนายที่รวมอยูในคาใชจายในการบริหาร 3,211,095 3,129,892 3,211,095 3,129,892 

 ยอดคงเหลือดังกลาวประกอบดวยสิทธิการเชาท่ีดินจํานวนประมาณ 11ไร ซ่ึงบริษัทฯไดนําสิทธิการ
เชาสวนหนึ่งจํานวนประมาณ 4 ไร ไปใหเชาชวงกับผูเชาชวงรายอ่ืนโดยมีอายุสัญญาเชาชวงตามอายุ
สัญญาเชาท่ีดินท่ีเหลืออยู โดยผูเชาชวงไดจายชําระคาเชาลวงหนาจํานวนหนึ่งและจายชําระคาเชาราย
ปตามอัตราท่ีกําหนดในสัญญา บริษัทฯรับรูคาเชาจายลวงหนาจากผูเชาชวงเปนรายไดตามอายุของ
สัญญาใหเชาชวง 
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18. สิทธิการเชารอการขาย 

 เม่ือวันท่ี 25 ธันวาคม 2550 บริษัทฯไดทําสัญญาโอนสิทธิการเชาท่ีดินใหกับบริษัทยอยแหงหนึ่งเปน
จํานวนเงิน 200 ลานบาท โดยชําระ ณ วันทําสัญญาเปนจํานวน 80 ลานบาท สวนท่ีเหลือบริษัทยอย
ดังกลาว จะชําระใหแกบริษัทฯภายในวันจดทะเบียนโอนสิทธิการเชา  

 เม่ือวันท่ี 27 มิถุนายน 2551 บริษัทฯไดทําสัญญาแกไขเพิ่มเติมสัญญาโอนสิทธิการเชาท่ีดินดังกลาว 
โดยบริษัทยอยจะชําระเงินสวนท่ีเหลือใหแกบริษัทฯภายในวันจดทะเบียนโอนสิทธิการเชา ซ่ึง
กําหนดไวไมเกินวันท่ี 30 กันยายน 2552 และเม่ือวันท่ี 26 มิถุนายน 2552 ไดแกไขเพิ่มเติมโดยเล่ือน
ออกไปเปนไมเกินวันท่ี 31 ธันวาคม 2552 

 ตอมาท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เม่ือวันท่ี 22 มกราคม 2553 ไดมีมติอนุมัติใหยกเลิกสัญญาโอน
สิทธิการเชาท่ีดินดังกลาว และคืนเงินจํานวน 80 ลานบาท ใหกับกรรมการของบริษัทยอย และอนุมัติ
ใหบริษัทฯโอนสิทธิการเชาท่ีดินดังกลาวใหกับบริษัทยอยดังกลาว (ภายหลังจากการซ้ือหุนในบริษัท
ยอยตามท่ีกลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 40 ก)) ในราคา 70 ลานบาท   

19. เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 

 เงินกูยืมดังกลาวมีอัตราดอกเบ้ียอิงกับอัตราดอกเบ้ียเงินกูยืมข้ันตํ่า (MLR) และอัตราดอกเบ้ียเงิน
เบิกเกินบัญชี (MOR) และคํ้าประกันโดยบริษัทฯ กรรมการของบริษัทฯและการจํานองท่ีดินพรอมส่ิง
ปลูกสรางในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

 สัญญาเงินกูยืมเงินสวนใหญไดระบุขอปฏิบัติและขอจํากัดบางประการตามปกติธุรกิจของบริษัทฯและ
บริษัทยอย 

20. เจาหนี้ตั๋วสัญญาใชเงิน 

 บริษัทยอยไดออกต๋ัวสัญญาใชเงินเพื่อชําระคาท่ีดินและคาใชจายอ่ืนใหกับเจาของท่ีดิน ซ่ึงเปนตัวแทน
ในการรวบรวมซ้ือท่ีดินของบริษัทยอย โดยมีกําหนดชําระเงินไมเกินวันท่ี 4 มีนาคม 2553 และไมคิด
ดอกเบ้ีย ต๋ัวสัญญาใชเงินดังกลาวถูกอาวัลโดยสถาบันการเงินแหงหนึ่ง โดยมีท่ีดินบางสวนของบริษัท
ยอยเปนหลักประกันและบริษัทฯใหการคํ้าประกันแกสถาบันการเงินดังกลาว 

21. เงินกูยืมจากบุคคลอ่ืน 

 เงินกูยืมดังกลาวมีอัตราดอกเบ้ียรอยละ 8 ตอป และครบกําหนดชําระเม่ือทวงถาม 

22. เจาหนี้ตั๋วแลกเงิน 

 ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เม่ือวันท่ี 14 สิงหาคม 2552 และวันท่ี 12 พฤศจิกายน 2552 ไดมี
มติอนุมัติใหออกต๋ัวแลกเงินภายในวงเงินไมเกิน 2,000 ลานบาท ต๋ัวแลกเงินดังกลาวมีอัตราดอกเบ้ีย        
รอยละ 4.5 - 5.0 ตอป และจะครบกําหนดชําระภายในเดือนมิถุนายนถึงเดือนกันยายน 2553 
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23. หุนกู 

   (หนวย: พันบาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 2552 2551 
หุนกูชนิดมีหลักประกันของบริษัทยอย 187,150 462,150 - - 
หุนกูชนิดมีหลักประกันออกครั้งที่ 1/2552 506,776 - 506,776 - 
หุนกูชนิดมีหลักประกันออกครั้งที่ 2/2552 ชุดที่ 1 300,000 - 300,000 - 
หุนกูชนิดมีหลักประกันออกครั้งที่ 2/2552 ชุดที่ 2 800,000 - 800,000 - 

รวม 1,793,926 462,150 1,606,776 - 
หัก: สวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป (187,150) (462,150) - - 

หุนกู - สุทธิจากสวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 1,606,776 - 1,606,776 - 

 บริษัทฯ 

ตามมติท่ีประชุมสามัญผูถือหุนของบริษัทฯเม่ือวันท่ี 21 มิถุนายน 2549 และวันท่ี 30 เมษายน 2551 ไดมี
มติอนุมัติใหออกและเสนอขายหุนกูมีหลักประกันหรือไมมีหลักประกันภายในวงเงินไมเกิน 3,200 ลาน
บาท ซ่ึงมีรายะเอียดดังนี้ 

- เม่ือวันท่ี 3 มิถุนายน 2552 บริษัทฯไดออกและเสนอขายหุนกูมีหลักประกันจํานวน 520,000 หนวย 
มูลคาหนวยละ 1,000 บาท มูลคารวม 520 ลานบาท โดยมีกําหนดไถถอนในวันท่ี 3 มิถุนายน 2555 
และมีอัตราดอกเบ้ียรอยละ 6 ตอป หุนกูดังกลาวถูกคํ้าประกันโดยการจดจํานองท่ีดินพรอมส่ิง
ปลูกสรางในโครงการบางสวนของบริษัทฯและสถาบันการเงินแหงหนึ่งในวงเงิน 260 ลานบาท 

- เม่ือวันท่ี 14 สิงหาคม 2552 บริษัทฯไดออกและเสนอขายหุนกูมีหลักประกันชุดท่ี 1 จํานวน 
300,000 หนวย มูลคาหนวยละ 1,000 บาท มูลคารวม 300 ลานบาท โดยมีกําหนดไถถอนในวันท่ี 14 
กุมภาพันธ 2554 และมีอัตราดอกเบ้ียรอยละ 4.85 ตอป หุนกูดังกลาวถูกคํ้าประกันโดยการจด
จํานองท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

- เม่ือวันท่ี 14 สิงหาคม 2552 บริษัทฯไดออกและเสนอขายหุนกูมีหลักประกันชุดท่ี 2 จํานวน 
800,000 หนวย มูลคาหนวยละ 1,000 บาท มูลคารวม 800 ลานบาท โดยมีกําหนดไถถอนในวันท่ี 14 
สิงหาคม 2555 และมีอัตราดอกเบ้ียรอยละ 6 ตอป หุนกูดังกลาวถูกคํ้าประกันโดยการจดจํานอง
ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 
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 บริษัทยอย 

 เม่ือวันท่ี 18 สิงหาคม 2551 บริษัท ไบรท ดีเวลลอปเมนท กรุงเทพ จํากัด (“ไบรทฯ”) ซ่ึงเปนบริษัท
ยอยของบริษัทฯไดออกและเสนอขายหุนกูมีประกันจํานวน 462,150 หนวย มูลคาหนวยละ 1,000 
บาท มูลคารวม 462,150,000 บาท ใหกับสถาบันการเงินแหงหนึ่งตามท่ีไดรับอนุมัติจากท่ีประชุม
วิสามัญผูถือหุนของไบรทฯเม่ือวันท่ี 15 พฤษภาคม 2550 หุนกูดังกลาวมีกําหนดไถถอนในวันท่ี 28 
พฤศจิกายน 2551 และมีอัตราดอกเบ้ีย THBFIX บวกดวยสวนตางในอัตรารอยละ 5.55256 ตอป และ 
คํ้าประกันโดยบริษัทฯและการจดจํานองท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางในโครงการบางสวนของบริษัทฯ
และไบรทฯและการจํานําหุนสามัญของไบรทฯท่ีถือโดยบริษัทฯ 

 เม่ือวันท่ี 27 พฤษภาคม 2552 ไบรทฯไดทําสัญญาแกไขรายละเอียดของหุนกูกับสถาบันการเงินแหง
หนึ่ง โดยมีกําหนดไถถอนพรอมดอกเบ้ียเปนรายงวดและจะตองชําระท้ังหมดภายในเดือนกุมภาพันธ 
2553 และมีอัตราดอกเบ้ีย THBFIX บวกดวยสวนตางในอัตรารอยละ 8.55256 ตอป จนถึงเดือน
พฤศจิกายน 2552 และอัตราดอกเบ้ีย THBFIX บวกดวยสวนตางในอัตรารอยละ 10.05256 ตอปใน
ระหวางเดือนธันวาคม 2552 ถึงเดือนกุมภาพันธ 2553 ปจจุบัน ไบรทฯอยูระหวางเตรียมการชําระหุน
กูดังกลาว 

 หุนกูมีขอปฏิบัติและขอจํากัดบางประการตามปกติธุรกิจของบริษัทฯและบริษัทยอย 

24. เจาหนี้ตามแผนฟนฟู 

  ในระหวางปปจจุบัน บริษัทฯไดจายชําระหนี้ใหกับเจาหนี้เปนจํานวนเงิน 229 ลานบาท สําหรับเจาหนี้
สวนท่ีเหลือจํานวนเงิน 37 ลานบาท อยูในระหวางการดําเนินการเพ่ือใหเจาหนี้สามารถรับชําระหนี้จาก
บริษัทฯได 

25. หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ 

 เม่ือวันท่ี 25 พฤศจิกายน 2548 บริษัทฯไดออกและเสนอขายหุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพจํานวน 
200,000 หนวย มูลคาหนวยละ 100 เหรียญสหรัฐฯมูลคารวม 20 ลานเหรียญสหรัฐฯ ใหกับบริษัท
ตางประเทศแหงหนึ่ง ตามท่ีไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมวิสามัญผูถือหุนเม่ือวันท่ี 19 กันยายน 2548 โดย
เร่ิมใชสิทธิแปลงสภาพไดต้ังแตวันท่ี 25 พฤษภาคม 2550 และจะครบกําหนดไถถอนในวันท่ี            
25 พฤศจิกายน 2553 หุนกูดังกลาวมีอัตราดอกเบ้ียรอยละ 3.50 ตอป โดยใชอัตราแปลงสภาพ 1 หุนกู
ตอ 658.4 หุนสามัญ หรือคิดเปนราคาหุนละ 6.25 บาท สําหรับหุนกูสวนท่ีไมไดใชสิทธิแปลงสภาพ
จะชําระคืนเปนจํานวน 131.60 เหรียญสหรัฐฯตอหนวย โดยกําหนดอัตราแลกเปล่ียนไวท่ี 41.15 บาท
ตอเหรียญสหรัฐฯ ซ่ึงบริษัทฯไดบันทึกสํารองสําหรับหุนกูสวนท่ีไมไดใชสิทธิแปลงสภาพตามอายุ
ของหุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ โดยแยกแสดงเปนรายการตางหากไวภายใตหัวขอ “ประมาณการ
หนี้สิน” ในงบดุล ตามท่ีกลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 27 

 หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพมีขอปฏิบัติและขอจํากัดบางประการตามปกติธุรกิจของบริษัทฯ 
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 ตอมาเม่ือวันท่ี 20 มิถุนายน 2551 ท่ีประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังท่ี 1/2551 ไดมีมติท่ีเกี่ยวกับหุนกูไมดอย
สิทธิแปลงสภาพดังนี้ 

ก) อนุมัติใหบริษัทฯยกเลิกการออกและเสนอขายหุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพจํานวน 15           
ลานเหรียญสหรัฐฯ ตามท่ีเคยไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังท่ี 1/2548 เม่ือวันท่ี      
19 กันยายน 2548 (บริษัทฯไดรับอนุมัติใหออกและเสนอขายหุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ
ท้ังหมดจํานวน 35 ลานเหรียญสหรัฐฯ ซ่ึงบริษัทฯไดออกเรียบรอยแลวเปนจํานวน 20             
ลานเหรียญสหรัฐฯ ตามท่ีกลาวไวขางตน) 

ข) อนุมัติใหออกและเสนอขายหุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพไมมีหลักประกัน มูลคาไมเกิน 30 
ลานเหรียญสหรัฐฯ หรือเทียบเทาเงินบาทมูลคาไมเกิน 1,000 ลานบาทโดยมีรายละเอียดดังนี้  

 อายุ  : ไมเกิน 5 ป นับจากวันออกหุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ 
 มูลคาตอหนวย : 100,000 เหรียญสหรัฐฯ 
 อัตราดอกเบ้ีย : ไมเกินรอยละ 5 ตอป 
 ราคาแปลงสภาพ : ไมนอยกวารอยละ 110 ของราคาปดเฉล่ียของหุนของบริษัทฯใน

ระหวาง 7-15 วันทําการติดตอกันกอนวันเสนอขายแตตองไมตํ่ากวา
หุนละ 6.50 บาท 

 วิธีการจัดสรร : ผูลงทุนประเภทสถาบันในตางประเทศหรือผูลงทุนประเภทสถาบัน
ในประเทศ  

 อยางไรก็ตาม ผูบริหารของบริษัทฯมีอํานาจในการกําหนดหรือแกไขรายละเอียดวิธีการและ
เง่ือนไขอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของกับการออกและเสนอขายหุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพตามความ
เหมาะสม เชน ราคาเสนอขาย อัตราการแปลงสภาพ มูลคาตอหนวย อัตราดอกเบ้ีย ระยะเวลาการ
ใชสิทธิแปลงสภาพ วันส้ินสุดการแปลงสภาพ และราคาไถถอน 

 ปจจุบัน บริษัทฯยังไมไดออกและเสนอขายหุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพดังกลาวแตอยางใด 
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26. เงินกูยืมระยะยาว 

  บริษัทฯ 

 เงินกูยืมระยะยาวประกอบดวย เงินกูยืมจากสถาบันการเงินในประเทศ 5 แหง โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 ยอดคงเหลือ อัตราดอกเบี้ยตอป เงื่อนไขการชําระคนืเงินตน หลักประกันเงินกูยืม 

 2552 2551    
 (ลานบาท)    
1) วงเงิน 464 ลานบาท 113.1 232.8 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน

กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  
ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตราไม
ต่ํากวารอยละ 65 ของราคาขายในแตละแปลงโดยไมต่ํา
กวาจํานวนเงินที่บริษัทฯไดแจงไวกับธนาคารและชําระคืน
สวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนกุมภาพันธ 2553 

ค้ําประกันโดยกรรมการของบริษัทฯ และการจด
จํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในโครงการบางสวน
ของบริษัทฯ 

2) วงเงิน 1,186 ลานบาท 17.3 230.8 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตรา
รอยละ 65 ของราคาขายในแตละแปลงโดยไมต่ํากวา
จํานวนเงินที่บริษัทฯไดแจงไวกับธนาคารและชําระคืน
สวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนเมษายน 2554 

ค้ําประกันโดยบริษัทอื่นและกรรมการของบริษัทฯ
และการจดจํานองที่ดินของบริษัทฯและที่ดินพรอม
สิ่งปลูกสรางในโครงการบางสวนของบริษัทฯและ
หุนของบริษัทฯที่ถือโดยผูถือหุนรายหนึ่งและหุน
ของบริษัทอื่น 

3) วงเงิน 722 ลานบาท - 228.9 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตราไม
ต่ํากวารอยละ 70 ของราคาขายในแตละแปลงโดยไมต่ํา
กวาจํานวนเงินที่บริษัทฯไดแจงไวกับธนาคาร บริษัทฯได
ชําระคืนเงินกูยืมนี้ทั้งจํานวนแลวในป 2552 

ค้ําประกันโดยกรรมการของบริษัทฯและการจด
จํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในโครงการบางสวน
ของบริษัทฯ 

4) วงเงิน 1,501 ลานบาท 160.9 421.3 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานทาวนเฮาส
แตละหลังในอัตรารอยละ 80 ของราคาขายและชําระคืน
สวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนมิถุนายน 2556 

ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

5) วงเงิน 1,280 ลานบาท - 93.6 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองคอนโดมิเนียมในอัตรารอย
ละ 65 ของราคาขายในแตละหองโดยไมต่ํากวาจํานวนเงิน
ที่บริษัทฯไดแจงไวกับธนาคารและชําระคืนสวนที่เหลือ
ทั้งหมดภายในเดือนกรกฎาคม 2553 บริษัทฯไดชําระคืน
เงินกูยืมนี้ทั้งจํานวนแลวในป 2552 

ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 
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 ยอดคงเหลือ อัตราดอกเบี้ยตอป เงื่อนไขการชําระคนืเงินตน หลักประกันเงินกูยืม 

 2552 2551    
 (ลานบาท)    
6) วงเงิน 550 ลานบาท - 137.5 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน

กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  
ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตราไม
ต่ํากวารอยละ 72 ของราคาขายในแตละแปลงโดยไมต่ํา
กวาจํานวนเงินที่บริษัทฯไดแจงไวกับธนาคารและชําระคืน
สวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนพฤษภาคม 2554 บริษัทฯ
ไดชําระคืนเงินกูยืมนี้ทั้งจํานวนแลวในป 2552 

ค้ําประกันโดยกรรมการของบริษัทฯและการจด
จํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในโครงการบางสวน
ของบริษัทฯ 

7) วงเงิน 430 ลานบาท - 91.4 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตรา
รอยละ 75 ของราคาขายในแตละแปลงโดยไมต่ํากวา
จํานวนเงินที่บริษัทฯไดแจงไวกับธนาคารและชําระคืน
สวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนเมษายน 2553 บริษัทฯได
ชําระคืนเงินกูยืมนี้ทั้งจํานวนแลวในป 2552 

ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

8) วงเงิน 160 ลานบาท 20.7 160.0 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตรา
รอยละ 75 ของราคาขายในแตละแปลงโดยไมต่ํากวา
จํานวนเงินที่บริษัทฯไดแจงไวกับธนาคาร และชําระคืน
สวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนพฤษภาคม 2554 

ค้ําประกันโดยกรรมการของบริษัทฯและการจด
จํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในโครงการบางสวน
ของบริษัทฯ 

9) วงเงิน 481 ลานบาท    305.3 334.1 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตราไม
ต่ํากวารอยละ 65 ของราคาขายในแตละแปลงโดยไมต่ํา
กวาจํานวนเงินที่บริษัทฯไดแจงไวกับธนาคารและชําระคืน
สวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนพฤษภาคม 2556 

ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

10) วงเงิน 1,578 ลานบาท 389.7 555.7 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตรา
รอยละ 80 ของราคาขาย และชําระคืนสวนที่เหลือทั้งหมด
ภายในเดือนมิถุนายน 2556 

ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

11) วงเงิน 201 ลานบาท 
 
 
 

35.5 78.8 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานพรอมบาน
ในอัตรารอยละ 70 ของราคาขายในแตละแปลงโดยไมต่ํา
กวาจํานวนเงินที่บริษัทฯไดแจงไวกับธนาคารและชําระคืน
สวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนกุมภาพันธ 2553 

ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 
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 ยอดคงเหลือ อัตราดอกเบี้ยตอป เงื่อนไขการชําระคนืเงินตน หลักประกันเงินกูยืม 

 2552 2551    
 (ลานบาท)    
12) วงเงิน 317 ลานบาท 78.7 - อัตราดอกเบี้ยรอยละ 7.00 - 7.25 ตอป  ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตราไม

ต่ํากวารอยละ 70 ของราคาขาย และชําระคืนสวนที่เหลือ
ทั้งหมดภายในเดือนมกราคม 2555 

ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

13) วงเงิน 1,000 ลานบาท 168.9 - อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR) 

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองคอนโดมิเนียมในอัตราไม
ต่ํากวารอยละ 70 ของราคาขาย และชําระคืนสวนที่เหลือ
ทั้งหมดภายในเดือนมิถุนายน 2555 

ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

14) วงเงิน 820 ลานบาท 235.0 - อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR) 

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตราไม
ต่ํากวารอยละ 70 ของราคาขายโดยไมต่ํากวาจํานวนเงินที่
บริษัทฯไดแจงไวกับธนาคาร และชําระคืนสวนที่เหลือ
ทั้งหมดภายในเดือนธันวาคม 2557 

ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

15) วงเงิน 358 ลานบาท 246.4 - อัตราดอกเบี้ยรอยละ 7.0 ตอป ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตราไม
ต่ํากวารอยละ 70 ของราคาขาย และชําระคืนสวนที่เหลือ
ทั้งหมดภายในเดือนเมษายน 2556 

ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

16) วงเงิน 360 ลานบาท 93.5 - อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR) 

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานทาวนเฮาส
ในอัตราไมต่ํากวารอยละ 70 ของราคาขาย และชําระคืน
สวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนกรกฎาคม 2555 

ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

รวม 1,865.0 2,564.9    

หัก: สวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป (148.7) (228.9)    

สุทธิ 1,716.3 2,336.0    
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บริษัทยอย 

 เงินกูยืมระยะยาวประกอบดวยเงินกูยืมจากสถาบันการเงินในประเทศ 3 แหง โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 ยอดคงเหลือ อัตราดอกเบี้ยตอป เงื่อนไขการชําระคนืเงินตน หลักประกันเงินกูยืม 
 2552 2551    
 (ลานบาท)    
1) วงเงิน 328 ลานบาท 35.6 268.6 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน

กูยืมขั้นต่ํา (MLR) 
ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตราไม
ต่ํากวารอยละ 70 ของราคาขายในแตละแปลงโดยไมต่ํา
กวาจํานวนเงินที่บริษัทยอยไดแจงไวกับธนาคารและชําระ
คืนสวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนมีนาคม 2553  

ค้ําประกันโดยบริษัทฯและกรรมการของบริษัทยอย
และการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใน
โครงการบางสวนของบริษัทยอย 

2) วงเงิน 382 ลานบาท - 116.7 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตราไม
ต่ํากวารอยละ 60 ของราคาขายในแตละแปลงโดยไมต่ํา
กวาจํานวนเงินที่บริษัทยอยไดแจงไวกับธนาคารและชําระ
คืนสวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนเมษายน 2553 บริษัท
ยอยไดชําระคืนเงินกูยืมนี้ทั้งจํานวนแลวในป 2552 

ค้ําประกันโดยบริษัทฯและกรรมการของบริษัทยอย
และการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใน
โครงการบางสวนของบริษัทยอย 

3) วงเงิน 15 ลานบาท - 4.2 อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR) 

ชําระคืนเงินตนพรอมดอกเบี้ยเปนรายงวดจํานวนทั้งหมด 
21 งวด โดยไมนอยกวางวดละ 785,000 บาท บริษัทยอย
ไดชําระคืนเงินกูยืมนี้ทั้งจํานวนแลวในป 2552 

ค้ําประกันโดยบริษัทฯและกรรมการของบริษัทยอย
และการจดจํานองที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใน
โครงการบางสวนของบริษัทฯ 

4) วงเงิน 720 ลานบาท 220.0 - อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเมื่อมีการปลอดจํานองที่ดินพรอมบานในอัตรา
รอยละ 70 ของราคาขายในแตละแปลงโดยไมต่ํากวา
จํานวนเงินที่บริษัทยอยไดแจงไวกับธนาคารและชําระคืน
สวนที่เหลือทั้งหมดภายในเดือนกันยายน 2556 

ค้ําประกันโดยบริษัทฯและการจดจํานองที่ดินพรอม
สิ่งปลูกสรางในโครงการบางสวนของบริษัทยอย 

5) วงเงิน 19.7 ลานบาท 16.5 - อัตราดอกเบี้ยอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูยืมขั้นต่ํา (MLR)  

ชําระคืนเงินตนพรอมดอกเบี้ยเปนรายงวด โดยไมนอยกวา
งวดละ 900,000 บาท และจะตองชําระคืนทั้งหมดภายใน
เดือนกันยายน 2554 

ค้ําประกันโดยบริษัทฯและการจดจํานองที่ดินพรอม
สิ่งปลูกสรางในโครงการบางสวนของบริษัทฯ 

รวม 272.1 389.5    
หัก: สวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป (45.5) (4.2)    
สุทธิ 226.6 385.3    
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  ยอดคงเหลือของเงินกูยืมระยะยาวโดยสรุปมีดังนี้ 

   (หนวย: ลานบาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 2552 2551 
เงินกูยืมระยะยาว 2,137.1 2,954.4 1,865.0 2,564.9 
หัก: สวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป (194.2) (233.1) (148.7) (228.9) 

เงินกูยืมระยะยาว - สุทธิจากสวนทีถ่ึง
กําหนดชาํระภายในหนึ่งป 1,942.9 2,721.3 1,716.3 2,336.0 

  สัญญาเงินกูยืมเงินสวนใหญไดระบุขอปฏิบัติและขอจํากัดบางประการตามปกติธุรกิจของบริษัทฯ
และบริษัทยอยรวมถึงการจายเงินปนผลของบริษัทฯ 

  ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 บริษัทฯและบริษัทยอยมีวงเงินกูยืมระยะยาวตามสัญญาเงินกูท่ียังมิไดเบิก
ใชเปนจํานวน 3,917.8 ลานบาท 

27. ประมาณการหนี้สิน 

 ยอดคงเหลือของประมาณการหนี้สินมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวมและ                   

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 
ประมาณการหนี้สินระยะส้ัน   
สํารองเผื่อผลขาดทุนจากการรับประกันรายไดข้ันตํ่า 9,557,897 26,483,178 
สํารองสําหรับหุนกูสวนท่ีไมไดใชสิทธิแปลงสภาพ 202,909,469 - 

 212,467,366 26,483,178 

 
 (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวมและ                   

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 
ประมาณการหนี้สินระยะยาว   
สํารองเผื่อผลขาดทุนจากการรับประกันรายไดข้ันตํ่า  - 13,940,447 
สํารองสําหรับหุนกูสวนท่ีไมไดใชสิทธิแปลงสภาพ  - 145,841,636 

 - 159,782,083 
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การเปล่ียนแปลงของบัญชีประมาณการหนี้สินสําหรับปส้ินสุดวันท่ี  31 ธันวาคม 2552 มีรายละเอียด
ดังนี้ 

  (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวมและ 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ประมาณการ ประมาณการ 
 หนี้สินระยะส้ัน หนี้สินระยะยาว 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2552 26,483,178 159,782,083 
บันทึกสํารองเผ่ือผลขาดทุนจากการรับประกันรายได 
ข้ันตํ่าเพิ่มในระหวางป 9,422,551 - 

ปรับปรุงบัญชีคาใชจายคางจาย 78,456 - 
ปรับปรุงสํารองเผ่ือผลขาดทุนจากการรับประกันรายได
ข้ันตํ่าจากระยะยาวเปนระยะส้ัน 13,940,448 (13,940,448) 

บันทึกสํารองสําหรับหุนกูสวนท่ีไมไดใชสิทธิแปลง
สภาพตามอายขุองหุนกูเพิม่ในระหวางป - 57,067,834 

ปรับปรุงสํารองสําหรับหุนกูสวนท่ีไมไดใชสิทธิแปลง 
  สภาพจากระยะยาวเปนระยะส้ัน 202,909,469 (202,909,469) 
รวม 252,834,102 - 
หัก: จายชําระการรับประกันรายไดข้ันตํ่า (40,366,736) - 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2552 212,467,366 - 

 เม่ือวันท่ี 28 กุมภาพันธ 2551 บริษัทฯไดทําสัญญาขายอสังหาริมทรัพยของบริษัทฯใหแกกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค (“กองทุนฯ”) โดยไดรับคาตอบแทนเปนจํานวนเงิน 510        
ลานบาท ตามท่ีระบุไวในสัญญาดังกลาว บริษัทฯตกลงรับประกันรายไดข้ันตํ่าของกองทุนฯ (รายได
จากการเชาและคาบริการกอนหักคาใชจาย) เปนจํานวนเงิน 55 ลานบาทตอป เปนระยะเวลา 5 ป ซ่ึงจะ
ส้ินสุดภายในวันท่ี 31 ธันวาคม 2555 โดยมีกําหนดชําระภายในวันท่ี 31 มกราคม และ 31 กรกฎาคม
ของทุกป ตามเง่ือนไขท่ีระบุไวในสัญญา อยางไรก็ตามการรับประกันรายไดข้ันตํ่าข้ึนอยูกับสัดสวน
ของมูลคาอสังหาริมทรัพยท่ีคงเหลือตอมูลคาอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนฯลงทุนคร้ังแรก โดยคํานวณ
มูลคาอสังหาริมทรัพยจากการประเมินคาทรัพยสินเพื่อลงทุนคร้ังแรกโดยบริษัทประเมินราคา ในป 
2551 บริษัทฯไดประมาณมูลคาท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนของคาใชจายในการรับประกันรายไดข้ันตํ่าดังกลาว
ตามมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดท่ีบริษัทฯตองชําระใหแกกองทุนฯท้ังส้ินเปนจํานวนเงิน 73.8 ลาน
บาท และในป 2552 บริษัทฯไดปรับปรุงประมาณการของคาใชจายในการรับประกันรายไดข้ันตํ่า
ดังกลาว และบันทึกสํารองเผ่ือผลขาดทุนจากการรับประกันรายไดข้ันตํ่าเพิ่มจํานวน 9.4 ลานบาท 
โดยแยกแสดงเปนรายการตางหากภายใตหัวขอ “ขาดทุนจากการรับประกันรายไดข้ันตํ่า”ในงบกําไร
ขาดทุน 
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28. ทุนเรือนหุน 

เม่ือวันท่ี 20 มิถุนายน 2551 ท่ีประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังท่ี 1/2551 ไดมีมติท่ีเกี่ยวกับทุนเรือนหุนของ
บริษัทฯดังนี้ 

ก) อนุมัติใหบริษัทฯยกเลิกการออกและจัดสรรหุนสามัญจํานวน 39,000,000 หุนท่ีไดสํารองไวเพื่อ
รองรับการใชสิทธิซ้ือหุนสามัญของผูถือใบสําคัญแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุนสามัญของบริษัทฯท่ีจะ
ออกใหแกกรรมการและ/หรือพนักงานของบริษัทฯในวงจํากัด (ESOP)  

ข) อนุมัติใหบริษัทฯยกเลิกการออกและจัดสรรหุนสามัญจํานวน 65,000,000 หุนท่ีไดสํารองไวเพื่อ
รองรับการใชสิทธิแปลงสภาพหุนกูเปนหุนสามัญตามท่ีกลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงิน
ขอ 25 ก) 

ค) อนุมัติใหลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จากเดิมมูลคา 6,213,565,176 บาท (หุนสามัญจํานวน 
1,035,594,196 หุน มูลคาตราไวหุนละ 6 บาท) เปน 5,589,565,176 บาท (หุนสามัญจํานวน 
931,594,196 หุน มูลคาตราไวหุนละ 6 บาท) โดยการตัดหุนสามัญท่ียังไมไดออกจําหนายจํานวน 
104,000,000 หุน มูลคาตราไวหุนละ 6 บาท รวมเปนเงินท้ังส้ิน 624 ลานบาท ซ่ึงสํารองไวเพื่อ
รองรับการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุนสามัญของบริษัทฯและการใชสิทธิแปลง
สภาพหุนกูเปนหุนสามัญตามท่ีกลาวไวในขอ ก) และ ข) บริษัทฯไดจดทะเบียนการลดทุน
ดังกลาวกับกระทรวงพาณิชยเม่ือวันท่ี 1 กรกฎาคม 2551 

ง) อนุมัติใหเพิ่มทุนจดทะเบียนจากเดิม 5,589,565,176 บาท (หุนสามัญ 931,594,196 หุน มูลคาท่ีตรา
ไวหุนละ 6 บาท) เปน 6,552,000,000 บาท (หุนสามัญ 1,092,000,000 หุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ        
6 บาท) เพื่อรองรับการใชสิทธิแปลงสภาพหุนกูเปนหุนสามัญตามท่ีกลาวไวในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินขอ 25 ข) บริษัทฯไดจดทะเบียนการเพ่ิมทุนดังกลาวกับกระทรวงพาณิชยเม่ือ
วันท่ี 2 กรกฎาคม 2551  

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2551 บริษัทฯมีทุนท่ีออกและชําระแลวเพิ่มข้ึนเปนจํานวนเงิน 4,726,329,720 
บาท (หุนสามัญ 787,721,620 หุน มูลคาหุนละ 6 บาท) โดยจํานวนดังกลาวเปนผลมาจากการใชสิทธิ
ตามใบสําคัญแสดงสิทธิในเดือนธันวาคม 2550 และ มิถุนายน 2551 เปนจํานวนเงินรวม 1,382,556 
บาท (หุนสามัญ 230,426 หุน มูลคาหุนละ 6 บาท) บริษัทฯไดดําเนินการจดทะเบียนเพิ่มทุนกับ
กระทรวงพาณิชย สําหรับการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิดังกลาวเม่ือวันท่ี 8 มกราคม 2551 และ 
8 กรกฎาคม 2551 

 ตอมาเม่ือวันท่ี 11 มกราคม 2553 บริษัทฯไดดําเนินการจดทะเบียนเพ่ิมทุนกับกระทรวงพาณิชย
สําหรับการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิจํานวน 15,000 บาท (หุนสามัญจํานวน 2,500 หุน มูลคา
หุนละ 6 บาท) ตามท่ีกลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 29 
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29. ใบสําคัญแสดงสิทธิ 

 จํานวน (หนวย) 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2551 8,872,576 
ใชสิทธิในระหวางป  (2,500) 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 8,870,076 

 ใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวยมีสิทธิซ้ือหุนสามัญของบริษัทฯได 1 หุน ในราคาใชสิทธิหุนละ 0.01 
บาท และมีอายุ 10 ป นับจากวันท่ี 7 พฤศจิกายน 2545 และมีกําหนดระยะเวลาการใชสิทธิทุกวัน
สุดทายของไตรมาสที่ 2 และไตรมาสที่ 4 ของป 

 เม่ือวันท่ี 20 มิถุนายน 2551 ท่ีประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังท่ี 1/2551 ไดมีมติเห็นชอบใหยกเลิกใบสําคัญ
แสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุนสามัญของบริษัทฯท่ีจะออกใหแกกรรมการและ/หรือพนักงานของบริษัทฯใน
วงจํากัด (ESOP) เปนจํานวน 39 ลานหนวย 

 ในเดือนธันวาคม 2550 และมิถุนายน 2551 บริษัทฯไดรับเงินรับลวงหนาคาหุนเพิ่มทุนจากการใช
สิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุนสามัญจํานวน 230,426 หุน ราคาหุนละ 0.01 บาท รวมเปน
เงิน 2,304 บาท บริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนจากการใชสิทธิดังกลาวเปนจํานวนเงิน 1,382,556 บาท 
กับกระทรวงพาณิชยเม่ือวันท่ี 8 มกราคม 2551 และ 8 กรกฎาคม 2551 ทําใหสวนต่ํากวามูลคาหุน
เพิ่มข้ึนรวมเปนจํานวนท้ังส้ิน 44,093,444 บาท 

 ในเดือนธันวาคม 2552 บริษัทฯไดรับเงินรับลวงหนาคาหุนเพิ่มทุนจากการใชสิทธิตามใบสําคัญ
แสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุนสามัญจํานวน 2,500 หุน ราคาหุนละ 0.01 บาท รวมเปนเงิน 25 บาท บริษัทฯ
ไดจดทะเบียนเพิ่มทุนจากการใชสิทธิดังกลาวเปนจํานวนเงิน 15,000 บาท กับกระทรวงพาณิชยเม่ือ
วันท่ี 11 มกราคม 2553  

30. สํารองตามกฎหมาย 

 ภายใตบทบัญญัติของมาตรา 116 แหงพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 บริษัทฯตอง
จัดสรรกําไรสุทธิประจําปสวนหนึ่งไวเปนทุนสํารองไมนอยกวารอยละ 5 ของกําไรสุทธิประจําปหัก
ดวยยอดขาดทุนสะสมยกมา (ถามี) จนกวาทุนสํารองนี้จะมีจํานวนไมนอยกวารอยละ 10 ของทุน        
จดทะเบียน สํารองตามกฎหมายดังกลาวไมสามารถนําไปจายเงินปนผลได 
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31. คาใชจายตามลักษณะ 

รายการคาใชจายแบงตามลักษณะประกอบดวยรายการคาใชจายท่ีสําคัญดังตอไปนี้ 

  (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2552 2551 2552 2551 
เงินเดือน คาแรงและผลประโยชนอื่นของ

พนักงาน 354,952,860 384,577,851 298,613,287 324,110,611 
คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย 63,017,000 67,761,368 57,176,936 58,976,422 
คาเชาจาย 24,659,535 23,840,531 19,900,653 19,358,596 
ภาษีธุรกิจเฉพาะและคาใชจายในการโอน 6,852,456 74,097,269 5,711,150 68,805,738 
คาใชจายทางการตลาด 234,882,562 294,714,725 206,634,296 268,781,269 
คาใชจายในการบริหารโครงการ 137,735,628 156,424,239 120,801,582 138,825,256 
ขาดทุนจากการรับประกันรายไดขั้นตํ่า 9,422,551 73,800,000 9,422,551 73,800,000 
การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในระหวางป 5,465,012,086 4,827,401,202 4,425,100,899 3,840,439,231 
การเปล่ียนแปลงในโครงการอสังหาริมทรัพย (1,540,902,433) 180,233,686 (1,195,328,210) 734,867,361 
คาใชจายทางการเงิน 428,679,312 434,326,714 349,198,521 364,961,272 

32. กําไรตอหุน 

 กําไรตอหุนข้ันพื้นฐานคํานวณโดยหารกําไรสุทธิสําหรับปดวยจํานวนถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักของหุน
สามัญท่ีออกอยูในระหวางป 

 กําไรตอหุนปรับลดคํานวณโดยหารกําไรสุทธิสําหรับปดวยผลรวมของจํานวนหุนสามัญถัวเฉล่ียถวง
น้ําหนักท่ีออกอยูในระหวางปกับจํานวนถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักของหุนสามัญท่ีบริษัทฯอาจตองออก
เพื่อแปลงหุนสามัญเทียบเทาปรับลดท้ังส้ินใหเปนหุนสามัญ  โดยสมมติวาไดมีการแปลงเปน             
หุนสามัญ ณ วันตนปหรือ ณ วันออกหุนสามัญเทียบเทา 
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 กําไรตอหุนข้ันพื้นฐานและกําไรตอหุนปรับลด แสดงการคํานวณไดดังนี้ 
 (หนวย: บาท) 
 งบการเงินรวม 
  จํานวนหุนสามัญ  
 กําไรสุทธิ ถัวเฉลี่ยถวงนํ้าหนัก กําไรตอหุน 
 2552 2551 2552 2551 2552 2551 
กําไรตอหุนข้ันพ้ืนฐาน       
กําไรสุทธิสวนท่ีเปนของผูถือหุน 
 ของบริษัทใหญ 

403,627,020 804,546,744 787,721,634 787,703,620 0.512 1.021 

ผลกระทบของหุนสามัญเทียบเทาปรับลด       
ใบสําคัญแสดงสิทธิ       
 จํานวน 8,870,076 หนวย       
  (2551: 8,872,576 หนวย) - - 8,846,962 8,867,662   
หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ - 84,133,336 - 131,680,000   
กําไรตอหุนปรับลด       
กําไรสุทธิท่ีเปนของผูถือหุนสามัญ       
 สมมุติวามีการแปลงเปนหุนสามัญ 403,627,020 888,680,080 796,568,596 928,251,282 0.507 0.957 

  
 (หนวย: บาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  จํานวนหุนสามัญ  
 กําไรสุทธิ ถัวเฉลี่ยถวงนํ้าหนัก กําไรตอหุน 
 2552 2551 2552 2551 2552 2551 
กําไรตอหุนข้ันพ้ืนฐาน       
กําไรสุทธิสวนท่ีเปนของผูถือหุน 
 ของบริษัทใหญ 

386,325,918 798,268,725 787,721,634 787,703,620 0.490 1.013 

ผลกระทบของหุนสามัญเทียบเทาปรับลด       
ใบสําคัญแสดงสิทธิ       
 จํานวน 8,870,076 หนวย       
  (2551: 8,872,576 หนวย) - - 8,846,962 8,867,662   
หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ - 84,133,336 - 131,680,000   
กําไรตอหุนปรับลด       
กําไรสุทธิท่ีเปนของผูถือหุนสามัญ       
 สมมุติวามีการแปลงเปนหุนสามัญ 386,325,918 882,402,061 796,568,596 928,251,282 0.485 0.951 

 เนื่องจากหุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพมีผลทําใหกําไรตอหุนในงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ
กิจการสําหรับปส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2552 เพิ่มข้ึน ดังนั้น บริษัทฯ จึงไมนําผลของหุนกูไมดอย
สิทธิแปลงสภาพดังกลาวมารวมคํานวณเพื่อหากําไรตอหุนปรับลดในงบการเงินรวมและงบการเงิน
เฉพาะกิจการสําหรับปส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2552 
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33. การเสนอขอมูลทางการเงินจําแนกตามสวนงาน 

 บริษัทฯ และบริษัทยอยดําเนินกิจการในสวนงานหลักทางธุรกิจเดียวคือธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
และดําเนินธุรกิจในสวนงานหลักทางภูมิศาสตรเดียวคือในประเทศไทย ดังนั้น รายได กําไรและ
สินทรัพยท้ังหมดท่ีแสดงในงบการเงินจึงเกี่ยวของกับสวนงานทางธุรกิจและสวนงานทางภูมิศาสตร
ตามท่ีกลาวไว 

34. กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ 

 บริษัทฯ บริษัทยอยและพนักงานไดรวมกันจัดต้ังกองทุนสํารองเล้ียงชีพข้ึนตามพระราชบัญญัติ
กองทุนสํารองเล้ียงชีพ พ.ศ. 2530 โดยบริษัทฯ บริษัทยอยและพนักงานจะจายสมทบเขากองทุนเปน
รายเดือนในอัตรารอยละ 3 ถึง 10 ของเงินเดือน กองทุนสํารองเล้ียงชีพนี้บริหารโดย บริษัท 
หลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด  และจะจายใหแกพนักงานเม่ือพนักงานนั้นออกจากงาน
ตามระเบียบวาดวยกองทุนของบริษัทฯและบริษัทยอย ในระหวางปปจจุบันบริษัทฯและบริษัทยอย
ไดจายเงินสมทบกองทุนเปนจํานวนเงิน 16.5 ลานบาท (2551: 15.5 ลานบาท) (งบการเงินเฉพาะ
กิจการ: 13.8 ลานบาท (2551: 13.1 ลานบาท)) 

35. เงินปนผล 

 อนุมัติโดย เงินปนผลจาย เงินปนผลจายตอหุน 

    

เงินปนผลประจําป สําหรับป 2550 ที่ประชุมสามัญผูถือหุน เมื่อวันที่    

 30 เมษายน 2551 189.0 ลานบาท 0.24 บาท 

เงินปนผลประจําป สําหรับป 2551 ที่ประชุมสามัญผูถือหุน เมื่อวันที่    

 30 เมษายน 2552 283.5 ลานบาท 0.36 บาท 

36. ภาระผูกพันและหนี้สินท่ีอาจเกิดขึ้น 

36.1 ภาระผูกพันเก่ียวกับรายจายฝายทุน 

ก) บริษัทฯและบริษัทยอยมีภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญากอสรางโครงการบานพรอมท่ีดินและ
คอนโดมิเนียมท่ีไดทําสัญญากับผูรับเหมาไวแลวเปนจํานวนเงินประมาณ 2,047.2 ลานบาท 

ข) บริษัทฯและบริษัทยอยมีภาระผูกพันท่ีเกี่ยวของกับการซ้ือท่ีดินเปนจํานวนเงินประมาณ 360.4 
ลานบาท 

ค) บริษัทยอยมีภาระผูกพันท่ีเกี่ยวของกับการเชาท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเปน
จํานวนเงินประมาณ 16.8 ลานบาท 

ง) บริษัทยอยมีภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาจางออกแบบสถาปตยกรรมโครงการศูนยการคาและ
สํานักงานเปนจํานวนเงินประมาณ 14.0 ลานบาท 
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จ) บริษัทฯมีภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาจางการใหบริการกอสรางโครงการบานพักอาศัยโดยใช
ระบบช้ินสวนสําเร็จรูปเปนจํานวนไมนอยกวา 1,000 หลัง ซ่ึงถาบริษัทฯมอบหมายใหผูรับเหมา
ทําการกอสรางบานเปนจํานวนนอยกวา 1,000 หลัง บริษัทฯตองจายคาชดเชยจํานวนหนึ่งตามท่ี
ระบุไวในสัญญา 

36.2 ภาระผูกพันเก่ียวกับสัญญาเชาดําเนินงาน 

 บริษัทฯและบริษัทยอยไดเขาทําสัญญาเชาดําเนินงานท่ีเกี่ยวของกับการเชาท่ีดิน รถยนต ปายโฆษณา 
พื้นท่ีสํานักงาน และสัญญาบริการตาง ๆ อายุของสัญญามีระยะเวลาต้ังแต 1 ถึง 5 ป สัญญาดังกลาว
เปนสัญญาท่ีบอกเลิกไมได 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 บริษัทฯและบริษัทยอยมีจํานวนเงินข้ันตํ่าท่ีตองจายในอนาคตท้ังส้ินภายใต
สัญญาเชาดําเนินงานท่ีบอกเลิกไมได ดังนี้ 

 
จายชําระภายใน 

ลานบาท 

ภายใน 1 ป 52.6 
2 ถึง 5 ป 24.0 

ในระหวางป 2552 บริษัทฯและบริษัทยอยมีรายจายตามสัญญาเชาในงบกําไรขาดทุนเปนจํานวนเงิน
ประมาณ 24.7 ลานบาท (งบการเงินเฉพาะกิจการ: 19.9 ลานบาท) 

36.3 ภาระผูกพันเก่ียวกับสัญญาใหบริการ 

บริษัทฯไดทําสัญญาจางบริหารสโมสรกับบริษัทยอยแหงหนึ่ง โดยภายใตเง่ือนไขตามสัญญาดังกลาว 
บริษัทฯตองจายคาบริการรายเดือนตามอัตราท่ีระบุไวในสัญญาในระหวางป 2552 บริษัทฯมีคาบริการ
ภายใตสัญญาดังกลาวเปนจํานวนเงินประมาณ 11.4 ลานบาท 

36.4 การค้ําประกัน 

ก) บริษัทฯคํ้าประกันหุนกู วงเงินกูและวงเงินสินเช่ือใหแกบริษัทยอยในวงเงิน 2,594.4 ลานบาท  

ข) ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 บริษัทฯและบริษัทยอยมีหนังสือคํ้าประกันซ่ึงออกโดยธนาคารใน
นามบริษัทฯและบริษัทยอยเหลืออยูเปนจํานวน 861.5 ลานบาท ซ่ึงเกี่ยวเนื่องกับภาระผูกพัน
ทางปฏิบัติบางประการตามปกติธุรกิจของบริษัทฯและบริษัทยอย ซ่ึงประกอบดวยหนังสือ             
คํ้าประกันเพื่อคํ้าประกันงานสาธารณูปโภคจํานวน 601.5 ลานบาท และเพื่อคํ้าประกันหุนกู
จํานวน 260 ลานบาท  

ค) ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 บริษัทฯมีหนังสือคํ้าประกันรายไดข้ันตํ่าของกองทุนฯ ซ่ึงออกโดย
ธนาคารในนามบริษัทฯ ในวงเงินจํานวน 55 ลานบาท ตอป เปนระยะเวลา 5 ป ซ่ึงจะส้ินสุด
ภายในวันท่ี 31 ธันวาคม 2555 
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37. คดีฟองรอง 

 คดีความ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 มีรายละเอียดดังนี้ 

ก) บริษัทยอยแหงหนึ่งถูกผูรับเหมากอสรางรายหนึ่งฟองรองเรียกชําระคากอสรางท่ีคางชําระเปน
จํานวนเงินประมาณ 7.5 ลานบาท อยางไรก็ตาม บริษัทยอยไดฟองแยงใหผูรับเหมาดังกลาวคืน
เงินใหแกบริษัทยอยเปนจํานวนเงินประมาณ 8.4 ลานบาท เนื่องจากบริษัทยอยไดจายเงินคา
กอสรางเกินกวาผลงานท่ีผูรับเหมากอสรางดังกลาวทําใหกับบริษัทยอย ซ่ึงศาลไดยกฟองแต
โจทกไดยื่นอุทธรณตอศาล ปจจุบันคดีอยูระหวางการพิจารณาของศาลอุทธรณ อยางไรก็ตาม 
บริษัทยอยเช่ือวาจะไมเกิดผลเสียหายอยางเปนสาระสําคัญจากคดีความดังกลาว 

ข) บริษัทยอยแหงหนึ่งถูกฟองรองเปนจําเลยจากลูกคารายหน่ึง เพื่อเรียกรองคาเสียหายจากการ
ละเมิดสิทธิของโจทกเปนจํานวนเงินประมาณ 7.7 ลานบาท ซ่ึงศาลช้ันตนไดยกฟองแตโจทก
ไดยื่นอุทธรณตอศาล ปจจุบันคดีอยูระหวางการพิจารณาของศาลอุทธรณ อยางไรก็ตาม บริษัท
ยอยเช่ือวาจะไมเกิดผลเสียหายอยางเปนสาระสําคัญจากคดีความดังกลาว 

38. เคร่ืองมือทางการเงิน 

38.1 นโยบายการบริหารความเส่ียง 

 เคร่ืองมือทางการเงินท่ีสําคัญของบริษัทฯตามท่ีนิยามอยูในมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 32 “การแสดง
รายการและการเปดเผยขอมูลสําหรับเคร่ืองมือทางการเงิน” ประกอบดวยรายการดังตอไปนี้ 

 สินทรัพยทางการเงิน  หน้ีสินทางการเงิน 

- เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด - เจาหน้ีการคา 

- ลูกหน้ีการคา - สุทธิ - เจาหน้ีต๋ัวสัญญาใชเงิน 

- ลูกหน้ีคาที่ดิน - เจาหน้ีต๋ัวแลกเงิน 

- เงินจายลวงหนาผูรับเหมา - สุทธิ - เจาหน้ีตามแผนฟนฟู 

- เงินใหกูยืมแกบริษัทที่เก่ียวของกัน - สุทธิ - เจาหน้ีบริษัทที่เก่ียวของกัน 

- เงินลงทุนระยะยาวอื่น - สุทธิ - เงินทดรองจากกรรมการ 

- เงินจายลวงหนาคาซื้อที่ดิน - เงินมัดจําและเงินรับลวงหนาจากลูกคา 

- เงินมัดจําการซื้อหุน - หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ 

  - หุนกู 

  - เงินกูยืมระยะยาว 

  - เงินประกันและเงินรับลวงหนาจากสัญญาเชาชวง 

 บริษัทฯ และบริษัทยอยมีความเส่ียงท่ีเกี่ยวของกับเคร่ืองมือทางการเงินดังกลาวและมีนโยบายในการ
บริหารความเส่ียงดังนี้ 
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 ความเสี่ยงดานสินเชื่อ 

 บริษัทฯและบริษัทยอยมีความเส่ียงดานการใหสินเช่ือท่ีเกี่ยวเนื่องกับลูกหนี้การคา ลูกหนี้คาท่ีดิน     
เงินใหกูยืม ฝายบริหารควบคุมความเส่ียงนี้โดยการกําหนดใหมีนโยบายและวิธีการในการควบคุม
สินเช่ือท่ีเหมาะสม ดังนั้นบริษัทฯและบริษัทยอยจึงไมคาดวาจะไดรับความเสียหายท่ีเปนสาระสําคัญ
จากการใหสินเช่ือ นอกจากนี้การใหสินเช่ือท่ีเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบริษัทฯและ
บริษัทยอยไมมีการกระจุกตัวเนื่องจากบริษัทฯและบริษัทยอยมีฐานของลูกคาท่ีหลากหลายและมีอยู
จํานวนมากราย จํานวนเงินสูงสุดท่ีบริษัทฯและบริษัทยอยอาจตองสูญเสียจากการใหสินเช่ือคือมูลคา
ตามบัญชีของลูกหนี้การคา ลูกหนี้คาท่ีดิน เงินใหกูยืมท่ีแสดงอยูในงบดุล 

 ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย 

 บริษัทฯและบริษัทยอยมีความเส่ียงจากอัตราดอกเบ้ียท่ีสําคัญอันเกี่ยวเนื่องกับเงินฝากสถาบันการเงิน 
เงินใหกูยืม เจาหนี้ต๋ัวสัญญาใชเงิน เจาหนี้ต๋ัวแลกเงิน เจาหนี้ตามแผนฟนฟู หุนกู หุนกูไมดอยสิทธิ
แปลงสภาพและเงินกูยืมระยะยาว อยางไรก็ตาม เนื่องจากสินทรัพยและหนี้สินทางการเงินสวนใหญ
มีอัตราดอกเบี้ยท่ีปรับข้ึนลงตามอัตราตลาด หรือมีอัตราดอกเบ้ียคงท่ีซ่ึงใกลเคียงกับอัตราตลาดใน
ปจจุบัน ดังนั้นความเส่ียงจากอัตราดอกเบ้ียของบริษัทฯและบริษัทยอยจึงอยูในระดับตํ่า  

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 สินทรัพยและหนี้สินทางการเงินท่ีสําคัญสามารถจัดตามประเภทอัตรา
ดอกเบ้ีย และสําหรับสินทรัพยและหน้ีสินทางการเงินท่ีมีอัตราดอกเบี้ยคงท่ีสามารถแยกตามวันท่ี
ครบกําหนด หรือวันท่ีมีการกําหนดอัตราดอกเบ้ียใหม (หากวันท่ีมีการกําหนดอัตราดอกเบ้ียใหมถึง
กอน) ไดดังนี้      
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    (หนวย: ลานบาท) 
 งบการเงินรวม 

 อัตราดอกเบี้ยคงที ่ อัตราดอกเบี้ย    

 ภายใน มากกวา มากกวา ปรับข้ึนลง ไมมีอัตรา  อัตรา 
 1 ป 1 ถึง 5 ป 5 ป ตามราคาตลาด ดอกเบี้ย รวม ดอกเบี้ย 

  (รอยละตอป) 

สินทรัพยทางการเงิน        
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด - - - 739.3 1.3 740.6 0.125 - 2.00 
ลูกหนี้การคา - สุทธิ - - - - 30.1 30.1 - 
ลูกหนี้คาทีด่ิน - - - - 31.0 31.0 - 
เงินจายลวงหนาผูรับเหมา - สุทธิ - - - - 86.2 86.2 - 
เงินลงทุนระยะยาวอื่น - สุทธิ - - - - 53.7 53.7 - 
เงินจายลวงหนาคาซ้ือที่ดนิ - - - - 128.8 128.8 - 
เงินมัดจําการซ้ือหุน - - - - 60.0 60.0 - 

 - - - 739.3 391.1 1,130.4  

หนี้สินทางการเงิน        
เจาหนี้การคา - - - - 485.1 485.1 - 
เจาหนี้ต๋ัวสัญญาใชเงิน - - - - 355.0 355.0 - 
เจาหนี้ต๋ัวแลกเงิน 1,266.0 - - - - 1,266.0 4.00 - 5.00 
เจาหนี้ตามแผนฟนฟ ู - - - - 37.0 37.0 - 
เงินทดรองจากกรรมการ - - - - 80.0 80.00 - 
เงินมัดจําและเงินรับลวงหนา             
จากลูกคา - - - - 107.5 107.5 - 

หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ 812.6 - - - - 812.6 9.56 
หุนกู - 1,606.8 - 187.2 - 1,794.0 4.85 - 10.31 
เงินกูยืมระยะยาว - - - 2,137.1 - 2,137.1 MLR 
เงินประกันและเงินรับลวงหนาจาก    
สัญญาเชาชวง - - - - 54.8 54.8 - 

 2,078.6 1,606.8 - 2,324.3 1,119.4 7,129.1  
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 (หนวย: ลานบาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 อัตราดอกเบี้ยคงที ่ อัตราดอกเบี้ย    
 ภายใน มากกวา มากกวา ปรับข้ึนลง ไมมีอัตรา  อัตรา 
 1 ป 1 ถึง 5 ป 5 ป ตามราคาตลาด ดอกเบี้ย รวม ดอกเบี้ย 
  (รอยละตอป) 
สินทรัพยทางการเงิน        
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด - - - 667.2 1.3 668.5 0.125 - 2.00 
ลูกหนี้การคา - สุทธิ - - - - 26.1 26.1 - 
ลูกหนี้คาทีด่ิน - - - - 31.0 31.0 - 
เงินจายลวงหนาผูรับเหมา - สุทธิ - - - - 86.2 86.2 - 
เงินใหกูยืมแกบริษัทที่เกี่ยว                 
ของกัน - สุทธิ - - - 755.1 - 755.1 8.49 - 9.37 

เงินลงทุนระยะยาวอื่น - สุทธิ - - - - 53.7 53.7 - 
เงินจายลวงหนาคาซ้ือที่ดนิ - - - - 79.0 79.0 - 
เงินมัดจําการซ้ือหุน - - - - 60.0 60.0 - 
 - - - 1,422.3 337.3 1,759.6  
หนี้สินทางการเงิน        
เจาหนี้การคา - - - - 408.0 408.0 - 
เจาหนี้ต๋ัวแลกเงิน 1,266.0 - - - - 1,266.0 4.00 - 5.00 
เจาหนี้ตามแผนฟนฟ ู - - - - 37.0 37.0 - 
เจาหนี้บริษทัที่เกีย่วของกัน - - - - 81.2 81.2 - 
เงินมัดจําและเงินรับลวงหนา              
จากลูกคา - - - - 88.9 88.9 - 

หุนกูไมดอยสิทธิแปลงสภาพ 812.6 - - - - 812.6 9.56 
หุนกู - 1,606.8 - - - 1,606.8 4.85 - 6.00 
เงินกูยืมระยะยาว - - - 1,865.0 - 1,865.0 MLR 
เงินประกันและเงินรับลวงหนาจาก    
สัญญาเชาชวง - - - - 54.8 54.8 - 

 2,078.6 1,606.8 - 1,865.0 669.9 6,220.3  

38.2 มูลคายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 

  เนื่องจากสินทรัพยและหนี้สินทางการเงินสวนใหญของบริษัทฯและบริษัทยอยจัดอยูในประเภทระยะ
ส้ันหรือมีอัตราดอกเบ้ียใกลเคียงกับอัตราดอกเบ้ียในตลาด บริษัทฯและบริษัทยอยจึงประมาณมูลคา
ยุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินทางการเงินใกลเคียงกับมูลคาตามบัญชีท่ีแสดงในงบดุล 

  มูลคายุติธรรม หมายถึง จํานวนเงินท่ีผูซ้ือและผูขายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยกันในขณะท่ีท้ังสอง
ฝายมีความรอบรู และเต็มใจในการแลกเปลี่ยนและสามารถตอรองราคากันไดอยางเปนอิสระใน
ลักษณะท่ีไมมีความเกี่ยวของกัน วิธีการกําหนดมูลคายุติธรรมข้ึนอยูกับลักษณะของเคร่ืองมือทาง
การเงิน มูลคายุติธรรมจะกําหนดจากราคาตลาดลาสุด หรือกําหนดข้ึนโดยใชเกณฑการวัดมูลคาท่ี
เหมาะสม 



 43 

39. การบริหารจัดการทุน  

 วัตถุประสงคในการบริหารจัดการทุนท่ีสําคัญของบริษัทฯคือการจัดใหมีซ่ึงโครงสรางทางการเงินท่ี
เหมาะสมและการดํารงไวซ่ึงความสามารถในการดําเนินธุรกิจอยางตอเนื่อง 

 ตามงบดุล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2552 กลุมบร ิษัทมีอัตราหนี้สินตอทุนเทากับ 1.1:1 (2551: 0.9:1) และ
บริษัทฯมีอัตราสวนหนี้สินตอทุนเทากับ 1.0:1 (2551: 0.8:1)  

40. เหตุการณภายหลังวันท่ีในงบการเงิน 

 ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เม่ือวันท่ี 22 มกราคม 2553 และ 26 กุมภาพันธ 2553 ไดมีมติ
ท่ีสําคัญดังตอไปนี้ 

ก) อนุมัติใหบริษัทฯดําเนินการซ้ือหุนท่ีเหลือท้ังหมดของบริษัท เซ็นเตอรพอยท ช็อปปง มอลล 
จํากัด ท่ีถือโดยบริษัทแหงหนึ่ง ในราคา 400,000 บาท (หุนสามัญจํานวน 4,000 หุน มูลคาหุน
ละ 100 บาท) ซ่ึงภายหลังจากการซ้ือหุนขางตน บริษัทฯจะมีสัดสวนการถือหุนในบริษัท
ดังกลาวเพิ่มข้ึนจากรอยละ 59.99 เปนรอยละ 99.99 

ข) อนุมัติใหเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัท เซ็นเตอรพอยท ช็อปปง มอลล จํากัด จากมูลคา 1 ลานบาท 
(หุนสามัญจํานวน 10,000 หุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ 100 บาท) เปน 500 ลานบาท (หุนสามัญ
จํานวน 5 ลานหุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ 100 บาท)  

ค) อนุมัติใหเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัท เอสเตท เพอรเฟคท จํากัด จากมูลคา 1,000 ลานบาท     
(หุนสามัญจํานวน 100 ลานหุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ 10 บาท) เปน 1,200 ลานบาท (หุนสามัญ
จํานวน 120 ลานหุน มูลคาท่ีตราไวหุนละ 10 บาท) เพื่อนําเงินเพิ่มทุนดังกลาวชําระหนี้ใหแก
บริษัทฯ 

ง) อนุมัติใหเสนอจายเงินปนผลจากผลการดําเนินงานของป 2552 ใหแกผูถือหุนในอัตราหุนละ 
0.25 บาท รวมเปนเงิน 196.9 ลานบาท 

จ) อนุมัติใหบริษัทฯออกและเสนอขายหุนกูภายในวงเงินไมเกิน 4,000 ลานบาท มีอายุไมเกิน 5 ป 
นับจากวันท่ีออกหุนกู  

41. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินนี้ไดรับอนุมัติใหออกโดยคณะกรรมการบริษัทฯ เม่ือวันท่ี 26 กุมภาพันธ 2553 
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