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ส่วนที ่3: ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญช ี

งบการเงนิประจ าปี 2560 - 2562 

ตรวจสอบโดย คณุสำธิดำ รตันำนรุกัษ ์ผูส้อบบญัชีรบัอนญุำตเลขทะเบียน 4753 จำกบรษิัท ส ำนกังำน อีวำย จ ำกดั 
 

• รำยงำนของผูส้อบบญัชีส ำหรบังบกำรเงินส ำหรบัปี สิน้สุด วนัท่ี 31 ธันวำคม 2560 แสดงควำมเห็นแบบไม่มีเง่ือนไขโดย
ใหค้วำมเหน็วำ่งบกำรเงินไดจ้ดัท  ำขึน้โดยถูกตอ้งตำมท่ีควรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

• รำยงำนของผูส้อบบญัชีส ำหรบังบกำรเงินส ำหรบัปี สิน้สุด วนัท่ี 31 ธันวำคม 2561 แสดงควำมเห็นแบบไม่มีเง่ือนไขโดย
ใหค้วำมเหน็วำ่งบกำรเงินไดจ้ดัท  ำขึน้โดยถูกตอ้งตำมท่ีควรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

• รำยงำนของผูส้อบบญัชีส ำหรบังบกำรเงินส ำหรบัปี สิน้สุด วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 แสดงควำมเห็นแบบไม่มีเง่ือนไขโดย
ใหค้วำมเหน็วำ่งบกำรเงินไดจ้ดัท  ำขึน้โดยถูกตอ้งตำมท่ีควรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

งบการเงนิรวม (หน่วย: พันบาท) 31 ธันวาคม 2562 
31 ธันวาคม 2561 

(ปรับปรุงใหม่) 
31 ธันวาคม 2560 

(ปรับปรุงใหม่) 
งบแสดงฐานะการเงนิ พันบาท % พันบาท % พันบาท % 
เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด 570,227 1.0 951,260 1.9 1,054,168 2.4 
ลกูหนีก้ำรคำ้ - สทุธิ 135,963 0.2 139,880 0.3    201,540 0.5 
สนิคำ้คงเหลือ - สทุธิ 49,714,687 84.5 41,149,118 83.3 35,424,615 80.6 
สนิทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน 1,049,513 1.8 1,045,881 2.1 1,060,502 2.4 
รวมสินทรัพยห์มุนเวยีน 51,470,390 87.5 43,286,139 87.6 37,740,825 85.9 
เงินฝำกธนำคำรท่ีมีขอ้จ ำกดัในกำรใช ้ 549 0.0 549 0.0 993 0.0 
เงินลงทนุในกำรรว่มคำ้ 5,452,948 9.3 4,496,984 9.1 4,809,089 10.9 
ท่ีดนิและตน้ทนุโครงกำรรอกำรพฒันำ - สทุธิ 679,074 1.2 679,074 1.4 654,422 1.5 
อสงัหำรมิทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ และ ที่ดนิ อำคำรและอปุกรณ ์- สทุธิ 540,722 0.9 482,566 1.0 335,760 0.8 
สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอ่ืน 650,531 1.1 449,599 0.9 408,810 0.9 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน 7,323,824 12.5 6,108,772 12.4 6,209,074 14.1 
รวมสินทรัพย ์ 58,794,214 100.0 49,394,911 100.0 43,949,899 100.0 

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูยื้มระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 8,180,147 13.9 3,184,632 6.4 5,661,853 12.9 
เจำ้หนีก้ำรคำ้ 1,531,452 2.6 1,416,645 2.9 1,008,415 2.3 
สว่นของหุน้กูท่ี้ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี  4,500,000 7.7 3,850,000 7.8 3,300,000 7.5 
หนีส้นิตำมสญัญำเช่ำซือ้ท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 391 0.0 373 0.0 355 - 
รำยไดร้บัลว่งหนำ้ 326,361 0.5 248,773 0.5 304,361 0.7 
หนีส้นิหมุนเวียนอ่ืน 2,518,297 4.3 2,546,671 5.2 2,216,421 5.0 
รวมหนีส้ินหมุนเวยีน 17,056,648  29.0 11,247,094  22.8 12,491,405  28.4 
เงินกูยื้มระยะยำว – สทุธิจำกสว่นท่ีถึงก ำหนกช ำระภำยในหนึ่งปี 827,000 1.4 140,000 0.3 90,000 0.2 
หุน้กู ้- สทุธิจำกสว่นท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 14,100,000 24.0 13,100,000 26.4 9,350,000 21.3 
หนีส้นิตำมสญัญำเช่ำซือ้-สทุธิจำกสว่นท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 237 0.0 628 0.0 1,001 0.0 
เจำ้หนีเ้งินประกนัผลงำน 291,872 0.5 237,814 0.5 240,764 0.5 
ส ำรองผลประโยชนพ์นกังำน 222,331 0.4 175,929 0.4 129,855 0.3 
หนีส้นิภำษีเงินไดร้อตดับญัชี - - 2,888 0.0 - - 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวยีน 15,441,440 26.3 13,657,259 27.6 9,811,620 22.3 
รวมหนีส้ิน 32,498,088 55.3 24,904,353 50.4 22,303,025 50.7 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น       
ทนุออกจ ำหน่ำยและช ำระเตม็มลูคำ่แลว้ 3,145,899 5.3 3,145,899 6.4 3,145,899 7.2 
สว่นต ่ำกว่ำมลูคำ่หุน้สำมญั 89,416 0.2 89,416 0.2 89,416 0.2 
ก ำไรสะสม 23,077,851 39.2 21,268,693 43.0 18,415,186 41.9 
องคป์ระกอบอ่ืนของสว่นของผูถื้อหุน้ (50) 0.0 (11) 0.0 - - 
รวมส่วนของผู้ถอืหุ้นของบริษัทฯ 26,313,116 44.7 24,503,997 49.6 21,650,501 49.3 
สว่นของผูมี้สว่นไดเ้สียไม่มีอ ำนำจควบคมุของบรษัิทย่อย (16,990) 0.0 (13,439) 0.0 (3,627) 0.0 
รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น 26,296,126 44.7 24,490,558 49.6 21,646,874 49.3 
รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถอืหุ้น 58,794,214  100.0 43,394,911  100.0 43,949,899  100.0 
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งบรวม งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย: พันบาท) 
ปี 2562 

ปี 2561  
(ปรับปรุงใหม่) 

ปี 2560 

พันบาท % พันบาท % พันบาท % 

รำยไดจ้ำกกำรขำยและบรกิำร 23,802,196 100.0 27,270,670 100.0 22,175,660 100.0 
ตน้ทนุขำยและบรกิำร (15,626,650) (65.6) (18,338,942) (67.3) (14,261,868) (64.3) 
ก ำไรขัน้ตน้ 8,175,546 34.3 8,931,728 32.8 7,913,792 35.7 
คำ่ใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำร (5,443,290) (22.9) (5,294,608) (19.4) (4,543,085) (20.5) 

ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน 2,732,256 11.5 3,637,120 13.3 3,370,707 15.2 
คำ่ใชจ้่ำยอ่ืน (12,852) (0.1) (64,090) (0.2) (8,702) (0.0) 
รำยไดอ่ื้นๆ 164,459 0.7 64,441 0.2 173,699 0.8 
สว่นแบ่งก ำไร(ขำดทนุ)จำกเงินลงทนุในกำรรว่มคำ้ 1,008,578 4.2 1,217,576 4.5 501,734 2.2 
ก ำไรก่อนหกัคำ่ใชจ้ำ่ยทำงกำรเงินและภำษีเงินไดนิ้ตบิคุคล 3,892,441 16.3 4,855,047 17.8 4,037,438 18.2 

คำ่ใชจ้่ำยทำงกำรเงิน* (247,480) (1.0) (122,896) (0.4) (150,412) (0.7) 
ภำษีเงินไดนิ้ตบิคุคล (580,998) (2.4) (779,159) (2.9) (738,723) (3.3) 
ก าไรสุทธิส าหรับปี 3,063,963 12.9 3,952,992 14.5 3,148,303 14.2 
งบกระแสเงนิสด (หน่วย: พันบาท) 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2560 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน (9,810,335) (2,930,698) (6,392,358) 
กระแสเงินสดจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมลงทนุ (1,396,479) (465,441) (1,001,729) 
กระแสเงินสดจำก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหำเงิน 10,825,821 3,293,241 7,361,437 
ผลตำ่งจำกกำรแปลงคำ่งบกำรเงินลดลง (39) (11) - 
กระแสเงนิสดลดลงสุทธิ (381,032) (102,909) (32,650) 
* ค่าใชจ่้ายทางการเงนิ หมายถงึ ค่าธรรมเนยีมธนาคารและดอกเบีย้จ่าย  
** % อตัรารอ้ยละของรายไดจ้ากการขายและบริการทีไ่ม่รวมรายไดอ้ืน่ๆ 
 

อัตราส่วนทางการเงนิ 31 ธันวาคม 2562 
31 ธันวาคม 2561 

(ปรับปรุงใหม่) 
31 ธันวาคม 2560 

(ปรับปรุงใหม่) 

อัตราส่วนสภาพคล่อง    

อตัรำสว่นสภำพคลอ่ง (เทำ่) 3.0 3.8 3.0 
อตัรำสว่นสภำพคลอ่งหมนุเรว็ (เทำ่) 0.04 0.1 0.1 
อตัรำสว่นสภำพคลอ่งกระแสเงินสด (เทำ่) (0.7) (0.2) (0.6) 
อตัรำสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ำรคำ้ (เทำ่)   208.5 159.7 202.6 
ระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 1.7 2.3 1.8 
อตัรำสว่นหมนุเวียนสนิคำ้คงเหลือ (เทำ่)   0.3 0.5 0.4 
ระยะเวลำขำยสนิคำ้เฉล่ีย (วนั) 1,046.6 751.6 835.1 
อตัรำสว่นหมนุเวียนเจำ้หนี ้(เทำ่)   10.6 15.1 14.8 
ระยะเวลำช ำระหนี ้(วนั) 34.0 23.8 24.4 
Cash Cycle (วนั) 1,014.4 730.0 812.5 
      
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร      
อตัรำก ำไรขัน้ตน้ (%) 34.3% 32.8% 35.7% 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 11.5% 13.3% 15.2% 
อตัรำก ำไรอ่ืน (%) 4.7% 4.5% 3.0% 
อตัรำสว่นเงินสดตอ่กำรท ำก ำไร (%) (359.1%) (80.6%) (189.6%) 
อตัรำก ำไรสทุธิ (%) 12.9% 14.5% 14.2% 
อตัรำผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (%)  12.1% 17.1% 15.3% 
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อัตราส่วนทางการเงนิ 31 ธันวาคม 2562 
31 ธันวาคม 2561 

(ปรับปรุงใหม่) 
31 ธันวาคม 2560 

(ปรับปรุงใหม่) 

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย ์(%)  5.7% 8.5% 7.7% 
อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัยถ์ำวร (%)   616.7% 983.2% 1,272.3% 
อตัรำหมนุของสนิทรพัย ์(เทำ่)   0.4 0.6 0.5 
       
อัตราส่วนวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ      
อตัรำสว่นหนีส้นิตอ่สว่นผูถื้อหุน้ตำมขอ้ก ำหนดสทิธิ (เทำ่)(1) 1.0 0.8 0.8 
อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ (เทำ่) (2) (11.4) (2.5) (9.2) 
อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนั (เทำ่) (3) (2.4) (0.6) (1.1) 
อตัรำกำรจ่ำยเงินปันผล (%) (4) N/A 32.6% 35.0% 

 

1) อตัรำส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของผูถื้อหุน้ตำมขอ้ก ำหนดวำ่ดว้ยสิทธิและหนำ้ท่ีของผูอ้อกหุน้กูแ้ละผูถื้อของหุน้กูข้องบรษิัทตัง้แตค่รัง้
ท่ี 3/2553 เป็นตน้ไป 

2) อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้คิดจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนก่อนดอกเบีย้จ่ำยและภำษีเงินไดนิ้ติ
บคุคลหำรดว้ยดอกเบีย้จ่ำย (Cash Basis) 

3) อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพนัคิดจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนหำรดว้ยภำระผูกพนั อันไดแ้ก่  กำร
จ่ำยช ำระหนีส้ิน รำยจ่ำยกำรลงทนุ ซือ้สินทรพัย ์และเงินปันผลจ่ำย 

4) อตัรำกำรจ่ำยเงินปันผลคดิจำกเงินปันผลจ่ำยจำกผลก ำไรปีนัน้ๆหำรดว้ยก ำไรสทุธิในปีนัน้ 
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14. การวเิคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจัดการ  

14.1 วเิคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะการเงนิ* 
 

รำยไดร้วมของบรษิัทสำมำรถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 กลุ่มหลกั ไดแ้ก่ (1) รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละบรกิำรท่ีเก่ียวขอ้ง และ 
(2) รำยไดอ่ื้น โดยส ำหรบังวดปี 2560 – 2562 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละบริกำรท่ีเก่ียวขอ้ง คิดเป็นรอ้ยละ 99.2 รอ้ยละ 
99.8 และรอ้ยละ 99.3 ของรำยไดร้วม 
* เนือ่งจากมีการบงัคบัใชม้าตรฐานทางการบญัชีฉบบัใหม่ (มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที ่15) ผลการด าเนินงานของปี 2561 รวมถงึฐานะทางการเงนิ ณ สิน้ปี 2560 และ
สิน้ปี 2561 จึงถูกปรบัปรุงใหม่ 

 

1. ผลการด าเนินงาน 

1.1 รายได้จากการขายและบริการ 
 

 ส าหรับงวด 3 เดือน สิน้สุด 

 31-ธ.ค.-62 30-ก.ย.-62 30-มิ.ย.62 31-มี.ค.-62 

 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบ 4,202 78.4 4,719 80.2 3,238 68.0 5,986 76.8 
รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรแนวสงู 849 15.8 876 14.9 985 20.7 1,517 19.5 
รำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดิน - - - - 307 6.4 - - 
รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 5,051 94.2 5,595 95.1 4,530 95.1 7,503 96.3 
รำยไดค้ำ่บรกิำร 312 5.8 291 4.9 232 4.9 288 3.7 
รวมรายได้จากขายอสังหาริมทรัพย ์
และบริการทีเ่ก่ียวข้อง 

5,363 100.0 5,886 100.0 4,762 100.0 7,791 100.0 

 
 ส าหรับปีสิน้สุด 

 ปี 2562 
ปี 2561 

(ปรับปรุงใหม่) 
ปี 2560 

 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบ 18,145 76.2 17,521 64.3 13,198 59.5 
รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรแนวสงู 4,227 17.8 8,679 31.8 7,926 35.8 
รำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดิน 307 1.3 - - - - 
รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 22,679 95.3 26,200 96.1 21,124 95.3 

รำยไดค้ำ่บรกิำร 1,123 4.7 1,071 3.9 1,052 4.7 
รวมรายได้จากขายอสังหาริมทรัพย ์และ
บริการทีเ่ก่ียวข้อง 

23,802 100.0 27,271 100.0 22,176 100.0 

 

ส ำหรบัปี 2560 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละบริกำรตำมงบกำรเงินรวมเท่ำกบั 22,176 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 1,923 
ลำ้นบำทจำกปี 2559 (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.5) โดยเป็นผลจำก (1) โครงกำรแนวรำบและโครงกำรแนวสูงท่ีมีโครงกำรใหม่ท่ีเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในปี 
2560 เช่น Centro บำงนำ-กม.7, บำ้นกลำงเมือง ลำดพรำ้ว-เสรีไทย, บำ้นกลำงเมือง สำทร-สุขสวสัดิ์ เป็นตน้ (2) รำยไดค้่ำบริกำรและค่ำ
บริหำรจัดกำรจำกกลุ่มกิจกำรร่วมคำ้ซึ่งเป็นกำรจัดกำรทั่วไป รวมถึงกำรบริกำรดำ้นกำรตลำดภำยใตเ้ง่ือนไขตำมสัญญำค่ำธรรมเนียมกำร
จดักำรกำรบรหิำรจดักำรจ ำนวน 580.6 ลำ้นบำท  

ส ำหรบัปี 2561 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละบริกำรตำมงบกำรเงินรวมเท่ำกบั 27,271 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 5,095 
ลำ้นบำทจำกปี 2560 (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 23.0) โดยเป็นผลจำก (1) โครงกำรแนวรำบท่ีมีโครงกำรใหม่ท่ีเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2561 จ  ำนวน 23 
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โครงกำร แบ่งเป็น The City 3 โครงกำร, Pleno 7 โครงกำร, Centro 7 โครงกำร, บำ้นกลำงเมือง 5 โครงกำร และ The Palazzo 1 โครงกำร  
(2) โครงกำรแนวสูงท่ีมีโครงกำรใหม่ท่ีเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2561 จ  ำนวน 2 โครงกำร คือ Vittorio และ Aspire สำทร-รำชพฤกษ์ (3) รำยได้
ค่ำบริกำรและค่ำบริหำรจัดกำรจำกกลุ่มกิจกำรร่วมคำ้ซึ่งเป็นกำรจัดกำรทั่วไป รวมถึงกำรบริกำรดำ้นกำรตลำดภำยใตเ้ง่ือนไขตำมสัญญำ
คำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรกำรบรหิำรจดักำร จ ำนวน 480.9 ลำ้นบำท 

ส ำหรบัปี 2562 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรพัยแ์ละบริกำรตำมงบกำรเงินรวมเท่ำกับ 23,802 ลำ้นบำท ลดลง 3,469 
ลำ้นบำทจำกปี 2561 (ลดลงรอ้ยละ 12.7) โดยเป็นผลจำก (1) กำรโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำรแนวสูงลดลงจำกปี 2561 จ ำนวน 4,452 ลำ้นบำท 
ซึ่งในปี 2562 ไม่มีโครงกำรเสร็จใหม่พรอ้มโอนกรรมสิทธ์ิ (2) โครงกำรแนวรำบมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ิมขึน้ 624 ลำ้นบำทจำกปี 2561 ซึ่งในปี 
2562 มีโครงกำรท่ีเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิจ ำนวน 29 โครงกำร (บำ้นเดี่ยว 8 โครงกำร และทำวนเ์ฮำส ์21 โครงกำร) 
 

1.2 อัตราก าไรข้ันต้น  

อตัรำก ำไรขัน้ตน้ของกำรขำยอสังหำริมทรพัยแ์ละบริกำรท่ีเก่ียวขอ้ง ส ำหรบัปี 2560 อัตรำก ำไรขัน้ตน้ปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจำก
รอ้ยละ 34.4 ในปี 2559 เป็นรอ้ยละ 35.7 โดยเป็นผลมำจำกกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ของก ำไรขัน้ตน้ของโครงกำรแนวรำบ ขณะท่ีแนวสูงปรบัตวั
ลดลงเน่ืองจำกมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำรสรำ้งเสร็จพรอ้มอยู่ในต่ำงจงัหวดั ซึ่งโครงกำรเหล่ำนีมี้กำรใชร้ำยกำรส่งเสริมกำรขำย นอกจำกนี้
อตัรำก ำไรขัน้ตน้ท่ีเพิ่มขึน้ยงัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของค่ำบริหำรจัดกำรจำกกลุ่มกิจกำรร่วมคำ้ซึ่งเป็นกำรจัดกำรทั่วไป รวมถึงกำรบริกำรดำ้น
กำรตลำดภำยใตเ้ง่ือนไขตำมสัญญำค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรกำรบริหำรจดักำร ส ำหรบัปี 2561 อตัรำก ำไรขัน้ตน้ปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจำก
รอ้ยละ 35.7 ในปี 2560 เป็นรอ้ยละ 32.8 โดยเป็นผลมำจำกกำรลดลงของรำยไดค้่ำบรกิำรและคำ่บริหำรจดักำรจำกกลุ่มกิจกำรรว่มคำ้ซึง่เป็น
กำรจดักำรทั่วไป รวมถึงกำรบริกำรดำ้นกำรตลำดภำยใตเ้ง่ือนไขตำมสญัญำค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรกำรบริหำรจดักำร และผลกระทบจำก
โครงกำร Vittorio ท่ีใชร้ะยะเวลำก่อสรำ้งค่อนขำ้งนำนและมีกำรลดรำคำ ส ำหรบัปี 2562 อตัรำก ำไรขัน้ตน้ปรบัตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจำกรอ้ยละ 
32.8 ในปี 2561 เป็นรอ้ยละ 34.3 โดยเป็นผลมำจำกกำรกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ของก ำไรขัน้ตน้ของโครงกำรแนวรำบ และกำรเพิ่มขึน้ของรำยได้
ค่ำบริกำรและค่ำบริหำรจัดกำรจำกกลุ่มกิจกำรร่วมคำ้ซึ่งเป็นกำรจัดกำรทั่วไป รวมถึงกำรบริกำรดำ้นกำรตลำดภำยใตเ้ง่ือนไขตำมสัญญำ
คำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรกำรบรหิำรจดักำร แตอ่ย่ำงไรก็ตำมอตัรำก ำไรขัน้ตน้ดงักล่ำว ยงัคงอยู่ในเกณฑอ์ตัรำก ำไรขัน้ตน้ท่ีบรษิัทไดว้ำงไว ้

 

1.3 อัตราก าไรสุทธิ 

บริษัทสำมำรถควบคุมค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำรของบริษัทในช่วงปี 2560 - 2562 ใหอ้ยู่ในท่ีน่ำพอใจ โดยอตัรำกำรเพิ่มขึน้
หรือลดลงเป็นไปในทศิทำงเดียวกบักำรรบัรูร้ำยได ้ส่งผลใหอ้ตัรำก ำไรสทุธิปรบัเพิ่มขึน้และลดลง โดยมีสำเหตดุงันี ้ 

ส ำหรบัปี 2560 บรษิัทมีอตัรำก ำไรสุทธิปรบัตวัเพิ่มขึน้จำกรอ้ยละ 13.3 ในปี 2559 เป็นรอ้ยละ 14.2 เน่ืองจำก (1) อตัรำก ำไรขัน้ตน้
ท่ีปรบัตวัสงูขึน้จำกรอ้ยละ 34.4 ในปี 2559 เป็นรอ้ยละ 35.7 (2) ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุใน บจก.เอพี เอ็มอี 3, บจก.เอพี เอ็มอี 4, บจก.เอ
พี เอ็มอี 5, บจก.เอพี เอ็มอี 6 และบจก.เอพี เอ็มอี 8 ใหแ้ก่ กลุ่ม Mitsubishi Estate จ ำนวน 85.7 ลำ้นบำท (3) บริษัทมีส่วนแบ่งก ำไรจำกเงิน
ลงทนุในกำรรว่มคำ้ จ ำนวน 501.7 ลำ้นบำท 

ส ำหรบัปี 2561 บริษัทมีอตัรำก ำไรสทุธิปรบัตวัเพิ่มขึน้จำกรอ้ยละ 14.2 ในปี 2560 เป็นรอ้ยละ 14.5 เน่ืองจำกบริษัทมีส่วนแบ่งก ำไร
จำกเงินลงทนุในกำรรว่มคำ้เพิ่มขึน้จ  ำนวน 716 ลำ้นบำท  

ส ำหรบัปี 2562 บรษิัทมีอตัรำก ำไรสุทธิปรบัตวัลดลงจำกรอ้ยละ 14.5 ในปี 2561 เป็นรอ้ยละ 12.9 เน่ืองจำก (1) อตัรำก ำไรขัน้ตน้ท่ี
ปรบัตวัลดลงของโครงกำรแนวสูง (2) ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ซึ่งเป็นผลมำกจำกกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ของจ ำนวนพนกังำนตำม
จ ำนวนโครงกำรท่ีเพิ่มขึน้ (3) บรษิัทมีส่วนแบง่ก ำไรจำกเงินลงทนุในกำรรว่มคำ้ลดลงจ ำนวน 209 ลำ้นบำท  
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ปี 2562 

ปี 2561  
(ปรับปรุงใหม่) 

ปี 2560 

ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* 
คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำย 2,309 9.7 2,369 8.7 2,195 9.9 
คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร 3,134 13.2 2,926 10.7 2,348 10.6 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 5,443 22.9 5,295 19.4 4,543 20.5 

 

 
 

งวด 3 เดือน สิน้สุด 
31-ธ.ค.-62 30-ก.ย.-62 30-มิ.ย.-62 31-มี.ค.-62 

ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* 
คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำย 604 11.3 590 10.0 506 10.6 609 7.8 
คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร 951 17.7 660 11.2 632 13.3 891 11.4 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 1,555 29.0 1,250 21.2 1,138 23.9 1,500 19.3 
*รอ้ยละต่อรายไดจ้ากการขายและบริการ 

2. ฐานะทางการเงิน 

2.1 สินทรัพย ์

สินทรพัยร์วมของบริษัทและบริษัทย่อยมีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเน่ือง จำก 43,950 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2560 เป็น 58,794 ลำ้น
บำท ณ สิน้ปี 2562 ซึ่งกำรเพิ่มขึน้ดงักล่ำวมีสำเหตุหลกัจำกสินคำ้คงเหลือท่ีเพิ่มขึน้จำก 35,425 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2560 เป็น 41,149 ลำ้น
บำท ณ สิน้ปี 2561 และปรบัตวัเพิ่มขึน้อีกเป็น 49,715 ณ สิน้ปี 2562 เน่ืองจำกกำรซือ้ท่ีดนิเพ่ือพฒันำโครงกำรในอนำคต 

• ลูกหนีก้ารค้า-สุทธ ิ

ลูกหนีก้ำรคำ้–สุทธิ ณ สิน้ปี 2560 - 2562 เท่ำกับ 201.5 ลำ้นบำท 139.9 ลำ้นบำท และ 136.0 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยสำมำรถ
แบง่ลกูหนีก้ำรคำ้ตำมอำยหุนีท่ี้คำ้งช ำระไดด้งันี ้

      (หน่วย: ลำ้นบำท) 
ระยะเวลาค้างช าระ ปี 2562 ปี 2561 ปี 2560 

ยงัไมค่รบก ำหนดช ำระหนี ้ 89.0 113.7 190.9 
เกินก ำหนดช ำระ    
       ไมเ่กิน12 เดือน 47.0 26.2 10.6 
       มำกกวำ่ 12 เดือนขึน้ไป 2.6 2.0 1.3 
หกั  คำ่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (2.6) (2.0) (1.3) 
ลูกหนีก้ารค้า – สุทธิ 136.0 139.9 201.5 

 

ณ สิน้ปี 2560 - 2562 ลูกหนีก้ำรคำ้เพิ่มขึน้และลดลงเกิดจำกรำยไดค้่ำบริกำรและค่ำบริหำรจัดกำรจำกกลุ่มกิจกำรร่วมคำ้ ซึ่งเป็น
กำรจัดกำรทั่วไป รวมถึงกำรบริกำรดำ้นกำรตลำดภำยใตเ้ง่ือนไขตำมสญัญำค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรกำรบริหำรจัดกำร และรำยไดบ้ริหำร
โครงกำร โดยลูกหนีย้ังไม่ครบก ำหนดช ำระหนีแ้ละลูกหนีเ้กินก ำหนดช ำระแต่ไม่เกิน 12 เดือนปรบัตวัเพิ่มขึน้ซึ่งส่วนใหญ่เป็นลูกหนีจ้ำกค่ำ
บรหิำรจดักำรจำกกลุ่มกิจกำรรว่มคำ้  
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รายละเอียดการช าระเงนิของโครงการทีด่ าเนินการอยู่ในปัจจุบัน วันที ่31 ธันวาคม 2562 

บริษัท ชื่อโครงการ 

มูลค่าที่ 
ขายแล้ว 

เงนิทีถ่งึก าหนด 
ช าระสะสม 

เงนิทีช่ าระสะสม ยอดค้างช าระสะสม 
คงเหลือจ านวนที ่

ยังไม่ถงึก าหนดช าระ 

( 1 ) ( 2 ) ( 3 ) ( 2 ) - ( 3 ) ( 1 ) - ( 2 ) 

ล้านบาท ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ทีข่ายแล้ว 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ทีถ่งึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ทีถ่งึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ทีข่ายแล้ว 

APT The Centro วชัรพล 100.48 0.35 0.35 % 0.35 100.00 % - 0.00 % 100.13 99.65 % 

APT Aspire สำทร-ตำกสนิ (คอปเปอรโ์ซน) 21.25 0.02 0.09 % 0.02 100.00 % - 0.00 % 21.23 99.91 % 

APT Centro รำมอนิทรำ 109 12.50 0.01 0.08 % 0.01 100.00 % - 0.00 % 12.49 99.92 % 

APT Mind ตวิำนนท ์ 23.63 0.11 0.47 % 0.11 100.00 % - 0.00 % 23.52 99.53 % 

APT The City พฒันำกำร 230.55 0.82 0.36 % 0.82 100.00 % - 0.00 % 229.73 99.64 % 

APT บำ้นกลำงเมือง สวนหลวง 35.21 0.04 0.11 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 35.17 99.89 % 

APT Grande Pleno รตันำธิเบศร ์ 3.89 0.01 0.26 % 0.01 100.00 % - 0.00 % 3.88 99.74 % 

APT The City พหลโยธิน 50.84 0.27 0.53 % 0.27 100.00 % - 0.00 % 50.57 99.47 % 

APT The City รำชพฤกษ ์ 24.50 0.20 0.82 % 0.20 100.00 % - 0.00 % 24.30 99.18 % 

APT Centro สขุสวสัดิ ์- พระรำม 3 92.61 1.15 1.24 % 0.82 71.30 % 0.33 28.70 % 91.46 98.76 % 

APT 
บำ้นกลำงเมือง CLASSE  เอกมยั-รำม
อินทรำ 

111.15 0.95 0.85 % 0.95 100.00 % - 0.00 % 110.20 99.15 % 

APT Pleno พหลโยธิน 40.63 0.04 0.10 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 40.59 99.90 % 

APT Pleno สขุสวสัดิ ์ 77.31 0.04 0.05 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 77.27 99.95 % 

APT Centro รงัสติ 36.00 0.08 0.22 % 0.07 87.50 % 0.01 12.50 % 35.92 99.78 % 

APT The City รตันำธิเบศร ์– บำงใหญ่ 11.84 0.04 0.34 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 11.80 99.66 % 

APT The Palazzo ศรีนครนิทร ์ 205.54 8.10 3.94 % 7.30 90.12 % 0.80 9.88 % 197.44 96.06 % 

APT Pleno รำชพฤกษ ์ 69.17 0.06 0.09 % 0.06 100.00 % - 0.00 % 69.11 99.91 % 

APT Pleno บำงใหญ่ 47.41 0.02 0.04 % 0.02 100.00 % - 0.00 % 47.39 99.96 % 

APT Centro พระรำม9-มอเตอรเ์วย ์ 6.30 0.02 0.32 % 0.02 100.00 % - 0.00 % 6.28 99.68 % 

APT Pleno พหลโยธิน - วชัรพล 9.00 0.01 0.11 % 0.01 100.00 % - 0.00 % 8.99 99.89 % 

APT Pleno ชยัพฤกษ์-แจง้วฒันะ 10.81 0.01 0.09 % 0.01 100.00 % - 0.00 % 10.80 99.91 % 

APT The City สำทร-สขุสวสัดิ ์ 87.83 0.32 0.36 % 0.32 100.00 % - 0.00 % 87.51 99.64 % 

APT บำ้นกลำงเมือง สำทร-สขุสวสัดิ ์ 5.27 0.02 0.38 % 0.02 100.00 % - 0.00 % 5.25 99.62 % 

APT บำ้นกลำงเมือง ลำดพรำ้ว-เสรีไทย 23.31 0.04 0.17 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 23.27 99.83 % 

APT The City ป่ินเกลำ้-บรมฯ 210.51 1.60 0.76 % 1.60 100.00 % - 0.00 % 208.91 99.24 % 

APK บำ้นกลำงเมือง รำชพฤกษ์-พระรำม 5 22.48 0.04 0.18 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 22.44 99.82 % 

APK Centro รำมอินทรำ-จตโุชต ิ 167.30 1.47 0.88 % 1.27 86.39 % 0.20 13.61 % 165.83 99.12 % 

APK The City รำชพฤกษ์-สวนผกั 95.52 0.69 0.72 % 0.69 100.00 % - 0.00 % 94.83 99.28 % 

APK บำ้นกลำงเมือง รำมอินทรำ-วชัรพล 29.72 0.04 0.13 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 29.68 99.87 % 

APK Pleno รำมอินทรำ-วงแหวน 6.75 0.01 0.15 % 0.01 100.00 % - 0.00 % 6.74 99.85 % 

APK 
บำ้นกลำงเมือง The Edition พระรำม9-
กรุงเทพกรีฑำ 

25.81 0.04 0.15 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 25.77 99.85 % 

APK Pleno พระรำม 9 – กรุงเทพกรีฑำ 40.07 0.02 0.05 % 0.02 100.00 % - 0.00 % 40.05 99.95 % 
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บริษัท ชื่อโครงการ 

มูลค่าที่ 
ขายแล้ว 

เงนิทีถ่งึก าหนด 
ช าระสะสม 

เงนิทีช่ าระสะสม ยอดค้างช าระสะสม 
คงเหลือจ านวนที ่

ยังไม่ถงึก าหนดช าระ 

( 1 ) ( 2 ) ( 3 ) ( 2 ) - ( 3 ) ( 1 ) - ( 2 ) 

ล้านบาท ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ทีข่ายแล้ว 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ทีถ่งึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ทีถ่งึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ทีข่ายแล้ว 

APK บำ้นกลำงเมือง พระรำม9-กรุงเทพกรีฑำ 17.40 0.04 0.23 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 17.36 99.77 % 

APK บำ้นกลำงเมือง รำมอินทรำ 43.06 0.02 0.05 % 0.02 100.00 % - 0.00 % 43.04 99.95 % 

AP Aspire เอรำวณั (ทำวเวอร ์บี) 142.27 6.89 4.84 % 6.89 100.00 % - 0.00 % 135.38 95.16 % 

AP Centro พหลฯ-วิภำวด ี 115.34 0.14 0.12 % 0.14 100.00 % - 0.00 % 115.20 99.88 % 

AP Centro อ่อนนชุ -สวุรรณภมู ิ 173.58 0.71 0.41 % 0.56 78.87 % 0.15 21.13 % 172.87 99.59 % 

AP Centro รำชพฤกษ์-สวนผกั 117.14 0.84 0.72 % 0.84 100.00 % - 0.00 % 116.30 99.28 % 

AP Centro บำงนำ กม.7 12.80 0.20 1.56 % 0.20 100.00 % - 0.00 % 12.60 98.44 % 

AP Centro รงัสติ คลอง 4-วงแหวน 27.63 0.05 0.18 % 0.05 100.00 % - 0.00 % 27.58 99.82 % 

AP Pleno ป่ินเกลำ้ – จรญัฯ 70.47 0.04 0.06 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 70.43 99.94 % 

AP The City รชัดำฯ - วงศส์ว่ำง 251.71 1.77 0.70 % 1.77 100.00 % - 0.00 % 249.94 99.30 % 

AP Pleno บำงนำ – อ่อนนชุ 35.31 0.06 0.17 % 0.04 66.67 % 0.02 33.33 % 35.25 99.83 % 

AP 
บำ้นกลำงเมือง THE EDITION พระรำม
9 - พฒันำกำร 

69.02 0.16 0.23 % 0.16 100.00 % - 0.00 % 68.86 99.77 % 

AP Centro ชยัพฤกษ์ –แจง้วฒันะ 2 51.09 0.09 0.18 % 0.09 100.00 % - 0.00 % 51.00 99.82 % 

AP The City รำชพฤกษ์ - ป่ินเกลำ้ 157.71 4.10 2.60 % 4.05 98.78 % 0.05 1.22 % 153.61 97.40 % 

AP Centro รำชพฤกษ ์-แจง้วฒันะ 117.61 0.24 0.20 % 0.17 70.83 % 0.07 29.17 % 117.37 99.80 % 

AP Pleno รำชพฤกษ์-รตันำธิเบศร ์ 54.43 0.03 0.06 % 0.03 100.00 % - 0.00 % 54.40 99.94 % 

AP บำ้นกลำงเมือง วชัรพล 20.82 0.03 0.14 % 0.03 100.00 % - 0.00 % 20.79 99.86 % 

AP Centro บำงใหญ่ 121.03 0.44 0.36 % 0.24 54.55 % 0.20 45.45 % 120.59 99.64 % 

AP GRANDE PLENO สขุสวสัดิ-์พระรำม 3 23.65 0.01 0.04 % 0.01 100.00 % - 0.00 % 23.64 99.96 % 

AP Centro พระรำม 2-พทุธบชูำ 56.96 1.30 2.28 % 1.15 88.46 % 0.15 11.54 % 55.66 97.72 % 

AP Centro รำชพฤกษ ์2 73.23 0.15 0.20 % 0.15 100.00 % - 0.00 % 73.08 99.80 % 

AP บำ้นกลำงเมือง The Era ป่ินเกลำ้-จรญัฯ 36.04 0.03 0.08 % 0.03 100.00 % - 0.00 % 36.01 99.92 % 

AP Pleno รำมอินทรำ 19.78 0.03 0.15 % 0.03 100.00 % - 0.00 % 19.75 99.85 % 

AP Pleno ชยัพฤกษ ์ 54.21 0.04 0.07 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 54.17 99.93 % 

AP Pleno สขุสวสัดิ ์70 61.70 0.04 0.06 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 61.66 99.94 % 

AP Centro สะพำนมหำเจษฎำบดนิทรฯ์ 72.20 0.12 0.17 % 0.11 91.67 % 0.01 8.33 % 72.08 99.83 % 

AP Aspire อโศก-รชัดำ 2,594.74 138.09 5.32 % 122.95 89.04 % 15.14 10.96 % 2,456.65 94.68 % 

AP GRANDE PLENO พหลโยธิน-รงัสติ 95.37 0.22 0.23 % 0.22 100.00 % - 0.00 % 95.15 99.77 % 

VPD Aspire รตันำธิเบศร ์2 43.30 0.05 0.12 % 0.05 100.00 % - 0.00 % 43.25 99.88 % 

VPD Aspire งำมวงศว์ำน 94.81 0.03 0.03 % 0.03 100.00 % - 0.00 % 94.78 99.97 % 

VPD Aspire อดุรธำนี 16.91 0.14 0.83 % 0.14 100.00 % - 0.00 % 16.77 99.17 % 

VPD COO พษิณโุลก 12.33 0.01 0.08 % 0.01 100.00 % - 0.00 % 12.32 99.92 % 

VPD Pleno สขุมุวิท – บำงนำ 37.28 0.07 0.19 % 0.07 100.00 % - 0.00 % 37.21 99.81 % 

VPD Pleno พหลโยธิน รงัสติ 18.91 0.02 0.11 % 0.02 100.00 % - 0.00 % 18.89 99.89 % 
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บริษัท ชื่อโครงการ 

มูลค่าที่ 
ขายแล้ว 

เงนิทีถ่งึก าหนด 
ช าระสะสม 

เงนิทีช่ าระสะสม ยอดค้างช าระสะสม 
คงเหลือจ านวนที ่

ยังไม่ถงึก าหนดช าระ 

( 1 ) ( 2 ) ( 3 ) ( 2 ) - ( 3 ) ( 1 ) - ( 2 ) 

ล้านบาท ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ทีข่ายแล้ว 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ทีถ่งึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ทีถ่งึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ทีข่ายแล้ว 

VPD Pleno รงัสติ คลอง 4-วงแหวน 12.56 0.01 0.08 % 0.01 100.00 % - 0.00 % 12.55 99.92 % 

VPD 
บำ้นกลำงเมือง รำชพฤกษ์ – รตันำธิ
เบศร ์

51.10 0.03 0.06 % 0.03 100.00 % - 0.00 % 51.07 99.94 % 

VPD Pleno พหลโยธิน-วชัรพล 2 21.52 0.07 0.33 % 0.07 100.00 % - 0.00 % 21.45 99.67 % 

VPD The City เอกมยั - ลำดพรำ้ว 75.00 0.18 0.24 % 0.18 100.00 % - 0.00 % 74.82 99.76 % 

VPD Pleno ดอนเมือง-สรงประภำ 191.73 0.47 0.25 % 0.35 74.47 % 0.12 25.53 % 191.26 99.75 % 

VPD Pleno ชยัพฤกษ์-แจง้วฒันะ 2 29.65 0.02 0.07 % 0.02 100.00 % - 0.00 % 29.63 99.93 % 

VPD Pleno เวสตเ์กต 17.70 0.01 0.06 % 0.01 100.00 % - 0.00 % 17.69 99.94 % 

VPD Grande Pleno รำชพฤกษ ์ 80.77 0.15 0.19 % 0.08 53.33 % 0.07 46.67 % 80.62 99.81 % 

VPD Grande Pleno วชัรพล-สขุำภิบำล 5 36.18 0.02 0.06 % 0.02 100.00 % - 0.00 % 36.16 99.94 % 

VPD Pleno ลำดพรำ้ว-เสรีไทย 319.00 0.69 0.22 % 0.69 100.00 % - 0.00 % 318.31 99.78 % 

VPD THE SONNE ศรีนครนิทร ์– บำงนำ 126.45 0.23 0.18 % 0.23 100.00 % - 0.00 % 126.22 99.82 % 

VPD Centro วงแหวน - จตโุชต ิ 176.36 0.50 0.28 % 0.49 98.00 % 0.01 2.00 % 175.86 99.72 % 

VPD Centro บำงนำ-วงแหวน 91.81 0.30 0.33 % 0.30 100.00 % - 0.00 % 91.51 99.67 % 

VPD Pleno บำงใหญ่ 2 90.05 0.05 0.06 % 0.05 100.00 % - 0.00 % 90.00 99.94 % 

VPD Pleno สำทร-สขุสวสัดิ ์ 152.93 0.09 0.06 % 0.06 66.67 % 0.03 33.33 % 152.84 99.94 % 

AP2017 
บำ้นกลำงเมือง The Edition บำงนำ-วง
แหวน 

38.44 0.10 0.26 % 0.10 100.00 % - 0.00 % 38.34 99.74 % 

AP2017 บำ้นกลำงเมือง บำงนำ-วงแหวน 6.87 0.01 0.15 % 0.01 100.00 % - 0.00 % 6.86 99.85 % 

AP2017 Pleno บำงนำ – วงแหวน 69.90 0.04 0.06 % 0.04 100.00 % - 0.00 % 69.86 99.94 % 

AP2012 Vittorio 36.00 2.88 8.00 % 2.88 100.00 % - 0.00 % 33.12 92.00 % 

AP2014 Aspire สำทร-รำชพฤกษ ์ 93.08 0.13 0.14 % 0.13 100.00 % - 0.00 % 92.95 99.86 % 

AP2018 ASPIRE Sukhumvit-Onnut 680.50 10.86 1.60 % 9.43 86.83 % 1.43 13.17 % 669.64 98.40 % 

 รวม 9,242.63 189.68 2.05% 170.89 90.09% 18.79 9.91% 9,052.95 97.95% 
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ตารางรายละเอียดเงนิค่างวดค้างช าระสะสม ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562 (กลุ่มบริษัทและบริษัทย่อย) 

บริษัท ชื่อโครงการ 
เงนิค้างช าระสะสม 

ค้างช าระ 1 - 3 เดอืน 
(งวดที ่1 - 3) 

ค้างช าระ 4 - 6 เดอืน 
(งวดที ่4 - 6) 

ค้างช าระ 6 เดอืนขึน้ไป 

จ านวน
ราย 

ล้านบาท 
จ านวน
ราย 

ล้านบาท 
จ านวน
ราย 

ล้านบาท 
จ านวน
ราย 

ล้านบาท 

APT Centro สขุสวสัดิ ์- พระรำม 3 3 0.33 3 0.17 2 0.12 1 0.04 

APT Pleno พหลโยธิน 1 0.00 1 0.00 - - - - 

APT Centro รงัสติ 1 0.01 1 0.01 - - - - 

APT The Palazzo ศรีนครนิทร ์ 2 0.80 2 0.80 - - - - 

APK Centro รำมอินทรำ - จตโุชต ิ 4 0.20 4 0.18 1 0.02 - - 

AP Centro อ่อนนชุ -สวุรรณภมู ิ 5 0.15 5 0.09 2 0.05 1 0.01 

AP Pleno บำงนำ – อ่อนนชุ 1 0.02 1 0.02 - - - - 

AP The City รำชพฤกษ์ - ป่ินเกลำ้ 1 0.05 1 0.05 - - - - 

AP Centro รำชพฤกษ ์-แจง้วฒันะ 2 0.07 2 0.07 - - - - 

AP Centro บำงใหญ่ 4 0.20 4 0.14 3 0.06 - - 

AP Centro พระรำม 2-พทุธบชูำ 1 0.15 1 0.15 - - - - 

AP 
Centro สะพำนมหำเจษฎำ
บดนิทรฯ์ 

1 0.01 1 0.01 - - - - 

AP Aspire อโศก-รชัดำ 442 15.14 442 7.10 369 6.14 330 1.90 

AP2018 Aspire สขุมุวิท-อ่อนนชุ 68 1.43 68 1.34 22 0.07 14 0.03 

VPD Pleno ดอนเมือง-สรงประภำ 5 0.12 5 0.08 3 0.04 - - 

VPD Grande Pleno รำชพฤกษ ์ 3 0.07 3 0.05 2 0.02 - - 

VPD Centro วงแหวน - จตโุชต ิ 1 0.01 1 0.01 - - - - 

VPD Pleno สำทร-สขุสวสัดิ ์ 3 0.03 3 0.03 - - - - 

 รวม 548 18.76 548 10.27 404 6.51 346 1.98 
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ตารางรายละเอียดเงนิค่างวดค้างช าระสะสม ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562 (กลุ่มกิจการร่วมค้า) 

บริษัท ชื่อโครงการ 
เงนิค้างช าระสะสม 

ค้างช าระ 1 - 3 เดอืน 
(งวดที ่1 - 3) 

ค้างช าระ 4 - 6 เดอืน 
(งวดที ่4 - 6) 

ค้างช าระ 6 เดอืนขึน้ไป 

จ านวน
ราย 

ล้านบาท 
จ านวน
ราย 

ล้านบาท 
จ านวน
ราย 

ล้านบาท 
จ านวน
ราย 

ล้านบาท 

APR Life Ladprao 235 13.64 235 8.80 51 2.28 22 2.56 

AM2 Life ๑ wireless 231 19.69 231 11.62 93 5.30 45 2.77 

AM3 Life อโศก - พระรำม 9 469 45.27 469 13.15 304 9.94 264 22.18 

AM3 Life Asoke - Hype 525 111.69 525 52.79 363 22.01 317 36.89 

AM4 Life Ladprao Valley 180 11.90 180 8.22 43 1.92 20 1.76 

AM5 Life Sukhumvit 62 58 7.17 58 3.51 38 2.82 13 0.84 

AM6 The Address Siam-Ratchathewi 50 9.21 50 6.61 9 2.60 - - 

AM8 Life สำทร เซยีรร์ำ 13 0.41 13 0.35 3 0.06 - - 

AM10 Rhythm Charoenkrung Pavillion 1 1.63 1 1.63 - - - - 

AM14 RHYTHM เอกมยั Estate 37 16.17 37 8.35 30 4.72 28 3.09 

 รวม 1,799 236.77 1,799 115.02 934 51.66 709 70.10 

 
APT = บมจ.เอพี (ไทยแลนด)์  AP            = บจก. เอเช่ียน พร็อพเพอรตี์ ้
APK        = บจก.เอเช่ียน พร็อพเพอรตี์ ้(กรุงเทพ)  VPD         = บจก.เดอะแวล ูพร็อพเพอรตี์ ้ดีเวลลอปเมน้ท ์
AP2018  = บจก.เอเช่ียน พร็อพเพอรตี์ ้(2018)  APR = บจก.เอพี (รชัโยธิน)   
AM2 = บจก.เอพี เอ็มอี 2  AM3 = บจก.เอพี เอ็มอี 3   
AM4 = บจก.เอพี เอ็มอี 4  AM5 = บจก.เอพี เอ็มอี 5  
AM6 = บจก.เอพี เอ็มอี 6  AM8 = บจก.เอพี เอ็มอี 8 
AM10 = บจก.เอพี เอ็มอี 10  AM14 = บจก.เอพี เอ็มอี 14 

(ตารางขา้งตน้ เป็นตารางการช าระเงินค่างวดโดยบนัทึกเป็นเงนิรบัล่วงหนา้ เนือ่งจากยงัไม่ถงึเกณฑ์รบัรูร้ายไดแ้ละในกรณีที่ลูกคา้คา้งค่างวดจะบนัทึกเป็นลูกหนีก้ารคา้ และจะ
น ามาปรบัปรุงกบัเงนิรบัล่วงหนา้ในงบการเงนิ) 

• สินค้าคงเหลือ 

สินคำ้คงเหลือเป็นส่วนประกอบหลักของสินทรพัย์รวม โดยส ำหรบัช่วง 3 ปีท่ีผ่ำนมำมีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้และลดลง แต่ยังคงมี
สดัส่วนอยู่ท่ีประมำณระดบัรอ้ยละ 80-90 ของสินทรพัยร์วม โดยส ำหรบัปี 2562 บรษิัทมีสินคำ้คงเหลือเท่ำกบั 49,715 ลำ้นบำท (คิดเป็นรอ้ย
ละ 84.5 ของสินทรพัยร์วม) ซึ่งสินคำ้คงเหลือดงักล่ำวเกิดจำกตน้ทนุในกำรพฒันำโครงกำร ไดแ้ก่ ท่ีดนิ ส่วนปรบัปรุงที่ดนิ งำนระหว่ำงก่อสรำ้ง 
งำนสำธำรณปูโภคภำยในโครงกำร คำ่ใชจ้่ำยอ่ืนๆในกำรพฒันำโครงกำร และดอกเบีย้จ่ำยรอตดับญัชี 

สินคำ้คงเหลือ ณ สิน้ปี 2560 – 2562 มีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ (ณ สิน้ ปี 2560 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.2 เม่ือเทียบกบั ณ สิน้ปี 2559, ณ สิน้ 
ปี 2561 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.2 เม่ือเทียบกับ ณ สิน้ปี 2560 และ ณ สิน้ ปี 2562 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 20.8 เม่ือเทียบกับ ณ สิน้ปี 2561) โดยเป็นผล
เน่ืองจำกกำรซือ้ท่ีดนิเพ่ือกำรพฒันำโครงกำรส ำหรบัเปิดในปีหรือ 1-2 ปีถดัไป รวมถงึกำรพฒันำโครงกำรส ำหรบัโครงกำรแนวรำบท่ีจะเปิดขำย
ใหม่ และกำรพฒันำโครงกำรแนวสงูที่ด  ำเนินกำรโอนอยู่หรือก ำลงัจะเริ่มโอนภำยใน 1 ปี  

อนึ่ง กำรพฒันำโครงกำรของบริษัทยงัมีอยู่อย่ำงต่อเน่ือง ซึ่งปัจจุบนับริษัทมีนโยบำยท่ีจะด ำเนินกำรควบคมุปรมิำณสินคำ้คงเหลือ 
(บำ้นสรำ้งเสรจ็) ใหส้อดคลอ้งกบัควำมตอ้งกำรของตลำดเช่นเดียวกนักบักำรซือ้ท่ีดินเพ่ือกำรพฒันำเพ่ือขำยซึ่งจะกระท ำดว้ยควำมระมดัระวงั
โดยพิจำรณำสภำพตลำดและกระแสเงินสดเป็นหลกั   
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• สินทรัพยห์มุนเวยีนอื่น 

สินทรพัยห์มุนเวียนอ่ืนมีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้และลดลงตำมเหตุกำรณ์ในแต่ละช่วงเวลำ โดยส ำหรบัเงินมดัจ ำค่ำวสัดกุ่อสรำ้งมีกำร
ปรบัตวัเพิ่ม/ลดลงจำกกำรคำดกำรณ์แนวโน้มกำรเปล่ียนแปลงรำคำวัสดุ และกำรทยอยกำรน ำเอำวสัดุก่อสรำ้งท่ีไดล้็อครำคำไวส้  ำหรับ
โครงกำรท่ีเปิดด ำเนินกำรในปีนัน้ๆมำใชง้ำน โดยปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเน่ืองจำก 49 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2560 83 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2561 
และ 128 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2562 ตำมล ำดบั ส ำหรบัเงินมดัจ ำค่ำท่ีดินมีกำรปรบัตวัจำก 822 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2560 เป็น 720 ลำ้นบำท ณ 
สิน้ปี 2561 และปรบัตวัลดลงเป็น 709 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2562 

 

• เงนิลงทุนในการร่วมค้า 

เงินลงทุนในบริษัทร่วมเป็นกำรร่วมทุนระหว่ำงบริษัทกบั Mitsubishi Estate Group เพ่ือท ำกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ ซึ่ง
แสดงมลูคำ่ตำมวธีิส่วนไดเ้สีย โดยมีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้และลดลงจำก 4,809 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2560 เป็น 4,497 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2561 และ 
5,453 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2562 ส ำหรบัปี 2560 ไดมี้กำรจ่ำยเงินลงทุนในกิจกำรร่วมคำ้ 1,674 ลำ้นบำท เพ่ือน ำไปลงทุนในโครงกำรภำยใต้
กิจกำรร่วมคำ้ ส ำหรบัปี 2561 ไดมี้กำรจ่ำยเงินลงทนุในกิจกำรร่วมคำ้ 473 ลำ้นบำท เพ่ือน ำไปลงทนุในโครงกำรภำยใตก้ิจกำรร่วมคำ้ และมี
กำรซือ้หุน้คืนของ 3 บริษัท ส ำหรบัปี 2562 ไดมี้กำรจ่ำยเงินลงทนุในกิจกำรร่วมคำ้ 1,239 ลำ้นบำท เพ่ือน ำไปลงทนุในโครงกำรภำยใตก้ิจกำร
รว่มคำ้ และมีกำรซือ้หุน้คืนของ 2 บรษิัท 

 

• อสังหาริมทรัพยเ์พือ่การลงทุน และทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ ์- สุทธ ิ

บริษัทมีอสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือกำรลงทุนและท่ีดิน อำคำร และอุปกรณ์ – สุทธิ ณ สิน้ปี 2560 – 2562 อสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือกำรลงทุน
และที่ดนิ อำคำร และอุปกรณ ์– สทุธิ ปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่ำงตอ่เน่ืองจำก 336 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2560 และปรบัตวัเพิ่มขึน้เป็น 482 ลำ้นบำท ณ 
สิน้ปี 2561 และ 541 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 2562 ส ำหรบัปี 2562 บริษัทมีกำรลงทนุปรบัปรุงส ำนกังำนเพ่ือรองรบักำรขยำยตวัเพิ่มมำกขึน้จึงส่งผล
ใหท่ี้ดนิ อำคำร และอปุกรณเ์พิ่มสงูขึน้ 58 ลำ้นบำท 

 

• สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอื่น 

ณ สิน้ปี 2550 – 2562 บรษิัทมีสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอ่ืน (สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอ่ืนประกอบดว้ยสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน - สทุธิ ค่ำควำม
นิยม สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี และสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอ่ืน) จ ำนวน 409 ลำ้นบำท 450 ลำ้นบำท และ 651 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 
ส  ำหรบัปี 2560 ปรบัตัวเพิ่มขึน้เน่ืองจำก (1) กำรปรบัตัวเพิ่มของภำษีเงินไดร้อตัดบัญชี จ ำนวน 27 ล้ำนบำท (2) กำรปรบัตัวเพิ่มขึน้ของ
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน จ ำนวน 13 ลำ้นบำท ส ำหรบัปี 2561 ปรบัตวัเพิ่มขึน้เน่ืองจำก (1) กำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ของภำษีเงินไดร้อตดับญัชี จ ำนวน 
63 ลำ้นบำท (2) กำรปรบัตวัลดลงของสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน จ ำนวน 12 ลำ้นบำท และส ำหรบัปี 2562 ปรบัตวัเพิ่มขึน้เน่ืองจำก (1) กำรปรบัตวั
เพิ่มขึน้ของภำษีเงินไดร้อตดับญัชี จ ำนวน 98 ลำ้นบำท (2) กำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ของสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน จ ำนวน 96 ลำ้นบำท 

 

2.2 หนีส้ิน 

ณ สิน้ปี 2562 บริษัทมีหนีส้ินรวมจ ำนวน 32,498 ลำ้นบำท มีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2561 จ  ำนวน 7,594 ลำ้นบำท (เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 30.5) ส  ำหรบัหนีส้ินรวมของบรษิัท ณ สิน้ปี 2562 ประกอบดว้ยหนีส้ินระยะสัน้รอ้ยละ 52.5 และหนีส้ินระยะยำวรอ้ยละ 47.5 

 

• หนีส้ินทางการเงนิ  

ณ สิน้ปี 2560 บริษัทมีหนีส้ินทำงกำรเงิน จ ำนวน 18,402 ลำ้นบำท (คิดเป็นรอ้ยละ 82.5 ของหนีส้ินรวม) ปรบัตวัเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 
2559 จ  ำนวน 3,661 ลำ้นบำท (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.8) แบ่งเป็นเงินกูยื้มระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 5,662 ลำ้นบำท เงินกูยื้มระยะยำว 90 ลำ้น
บำท และหุน้กู ้12,650 ลำ้นบำท โดยเป็นผลมำจำก (1) กำรเพิ่มขึน้ของเงินกูยื้มระยะสัน้ (ตั๋วแลกเงิน และตั๋วสัญญำใชเ้งิน) จ ำนวน 3,671 
ลำ้นบำท (2) กำรออกและเสนอขำยหุน้กู ้4 รุ่น รวม 4,500 ลำ้นบำท เพ่ือช ำระคืนหุน้กูท่ี้ถึงก ำหนดช ำระปี 2560 จ  ำนวน 4,450 ลำ้นบำท ซึ่ง
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กำรออกหุน้กูด้งักล่ำวใชใ้นกำรซือ้ท่ีดินเพ่ือกำรพฒันำ และใชห้มนุเวียนภำยในกิจกำร (3) กำรปรบัตวัลดลงของเงินกูยื้มระยะยำว จ ำนวน 60 
ลำ้นบำท  

ณ สิน้ปี 2561 บริษัทมีหนีส้ินทำงกำรเงิน จ ำนวน 20,275 ลำ้นบำท (คิดเป็นรอ้ยละ 81.4 ของหนีส้ินรวม) ปรบัตวัเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 
2560 จ  ำนวน 1,873 ลำ้นบำท (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.2) แบ่งเป็นเงินกูยื้มระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 3,185 ลำ้นบำท เงินกูยื้มระยะยำว 140 
ลำ้นบำท และหุน้กู ้16,950 ลำ้นบำท โดยเป็นผลมำจำก (1) กำรลดลงของเงินกูยื้มระยะสัน้ (ตั๋วแลกเงิน และตั๋วสญัญำใชเ้งิน) จ ำนวน 2,477 
ลำ้นบำท (2) กำรออกและเสนอขำยหุน้กู ้5 รุ่น รวม 7,600 ลำ้นบำท เพ่ือช ำระคืนหุน้กูท่ี้ถึงก ำหนดช ำระปี 2561 จ  ำนวน 3,300 ลำ้นบำท ซึ่ง
กำรออกหุน้กูด้งักล่ำวใชใ้นกำรซือ้ท่ีดนิเพ่ือกำรพฒันำ และใชห้มนุเวียนภำยในกิจกำร (3) กำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ของเงินกูยื้มระยะยำว จ ำนวน 50 
ลำ้นบำท  

ณ สิน้ปี 2562 บริษัทมีหนีส้ินทำงกำรเงิน จ ำนวน 27,607 ลำ้นบำท (คิดเป็นรอ้ยละ 84.9 ของหนีส้ินรวม) ปรบัตวัเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 
2561 จ  ำนวน 7,332 ลำ้นบำท (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 36.2) แบ่งเป็นเงินกูยื้มระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 8,180 ลำ้นบำท เงินกูยื้มระยะยำว 827 
ลำ้นบำท และหุน้กู้ 18,600 ล้ำนบำท โดยเป็นผลมำจำก (1) กำรเพิ่มขึน้ของเงินกูยื้มระยะสั้น (ตั๋วแลกเงิน และตั๋วสัญญำใช้เงิน)  จ ำนวน 
4,995 ลำ้นบำท (2) กำรออกและเสนอขำยหุน้กู ้3 รุ่น รวม 5,500 ลำ้นบำท เพ่ือช ำระคืนหุน้กูท่ี้ถึงก ำหนดช ำระปี 2562 จ  ำนวน 3,850 ลำ้น
บำท ซึ่งกำรออกหุน้กูด้งักล่ำวใชใ้นกำรซือ้ท่ีดินเพ่ือกำรพฒันำ และใชห้มนุเวียนภำยในกิจกำร (3) กำรปรบัตวัเพิ่มขึน้ของเงินกูยื้มระยะยำว 
จ ำนวน 687 ลำ้นบำท  

 

• รายได้รับล่วงหน้า   

รำยไดร้บัล่วงหน้ำเป็นหนีส้ินท่ีเกิดจำกกำรรบัเงินจอง สัญญำ และเงินดำวนส์  ำหรบับำ้น/หอ้งชุดท่ีไดท้  ำกำรจองแล้ว  และอยู่ใน
ระหวำ่งกำรรอโอนกรรมสิทธ์ิ โดย ณ สิน้ปี 2560 – 2562 บรษิัทมีรำยไดร้บัล่วงหนำ้ลดลง/เพิ่มขึน้ โดยปี 2560 มีมลูค่ำเท่ำกบั 304 ลำ้นบำท ปี 
2561 มลูค่ำเท่ำกบั 249 ลำ้นบำท และปี 2562 มลูค่ำเท่ำกบั 326 ลำ้นบำท สำเหตุเกิดจำก 1) มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำรแนวสูงเพ่ิมสูงขึน้ 
2) ปัจจบุนัโครงกำรแนวสงูส่วนใหญ่อยู่ภำยใตบ้ริษัทรว่มคำ้มำกขึน้ 

อนึ่ง บริษัทยงัคงรกัษำระดบัอตัรำส่วนหนีส้ินสุทธิต่อผูถื้อหุน้ตำมนิยำมท่ีปรำกฏในขอ้ก ำหนดสิทธิใหอ้ยู่ในระดบัไม่เกิน 2:1 ตำมท่ี
ระบุไวใ้นขอ้ก ำหนดสิทธิกำรออกหุน้กู ้โดยอตัรำส่วนหนีส้ินสุทธิต่อผูถื้อหุน้ตำมนิยำมท่ีปรำกฎในขอ้ก ำหนดสิทธ์ิปรบัตวัลดลงเป็น 0.8 เทำ่ ณ 
สิน้ปี 2560 0.8 เทำ่ ณ สิน้ปี 2561และ 1.0 เทำ่ ณ สิน้ปี 2562 

 

2.3 ส่วนของผู้ถอืหุ้น (ไม่รวมส่วนของผู้มีส่วนได้เสียที่ไม่มีอ านาจควบคุมของบริษัทย่อย) 

ณ สิน้ปี 2560 บริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้ทัง้สิน้ 21,651 ลำ้นบำท ปรบัตวัเพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2559 จ  ำนวน 2,228 ลำ้นบำท (เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 11.5) เน่ืองจำกผลประกอบกำรส ำหรบัปี 2560 ท่ีมีก ำไรสุทธิจ ำนวน 3,148 ลำ้นบำท และมีกำรจ่ำยปันผลจำกผลประกอบกำรของปี 
2559 จ  ำนวน 943 ลำ้นบำท 

ณ สิน้ปี 2561 บริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้ทัง้สิน้ 24,504 ลำ้นบำท ปรบัตวัเพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2560 จ  ำนวน 2,854 ลำ้นบำท (เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 13.2) เน่ืองจำกผลประกอบกำรส ำหรบัปี 2561 ท่ีมีก ำไรสุทธิจ ำนวน 3,953 ลำ้นบำท และมีกำรจ่ำยปันผลจำกผลประกอบกำรของปี 
2560 จ  ำนวน 1,100 ลำ้นบำท 

ณ สิน้ปี 2562 บริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้ทัง้สิน้ 26,313 ลำ้นบำท ปรบัตวัเพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2561 จ  ำนวน 1,809 ลำ้นบำท (เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 7.4 ) เน่ืองจำกผลประกอบกำรส ำหรบัปี 2562 ท่ีมีก ำไรสุทธิจ ำนวน 3,064 ลำ้นบำท และมีกำรจ่ำยปันผลจำกผลประกอบกำรของปี 
2561 จ  ำนวน 1,258 ลำ้นบำท 
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2.4 สภาพคล่อง 

• กระแสเงนิสด 

กระแสเงินสดในช่วงตัง้แตปี่ 2560 – 2562 ของบรษิัท เป็นดงัตอ่ไปนี ้               
(หน่วย: ลำ้นบำท) 

 ปี 2562 ปี 2561 ปี 2560 

เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (9,810.34) (2,930.70) (6,392.36) 

เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ (1,396.48) (465.44) (1,001.73) 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหำเงิน 10,825.82 3,293.24 7,361.44 
 

ส ำหรบัปี 2560 เน่ืองจำกบรษิัทไดมี้กำรซือ้ท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรกว่ำ 20 โครงกำร อีกทัง้ยงัมีกำรพัฒนำพืน้ท่ีสรำ้งบำ้นตวัอย่ำง 
รวมถึงสรำ้งบำ้นก่อนขำยบำงส่วน ส่งผลใหส้ินคำ้คงเหลือปรบัตวัเพิ่มสูงขึน้  และกำรช ำระคืนแก่เจำ้หนีก้ำรคำ้ท่ีถึงก ำหนดส่งผลท ำใหก้ระแส
เงินสดจำกกำรด ำเนินงำนตดิลบ 

ส ำหรบัปี 2561 เน่ืองจำกบรษิัทไดมี้กำรซือ้ท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรกว่ำ 32 โครงกำร อีกทัง้ยงัมีกำรพัฒนำพืน้ท่ีสรำ้งบำ้นตวัอย่ำง 
รวมถึงสรำ้งบำ้นก่อนขำยบำงส่วน ส่งผลใหส้ินคำ้คงเหลือปรบัตวัเพิ่มสูงขึน้  และกำรช ำระคืนแก่เจำ้หนีก้ำรคำ้ท่ีถึงก ำหนดส่งผลท ำใหก้ระแส
เงินสดจำกกำรด ำเนินงำนตดิลบ 

ส ำหรบัปี 2562 เน่ืองจำกบรษิัทไดมี้กำรซือ้ท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรกว่ำ 24 โครงกำร อีกทัง้ยงัมีกำรพัฒนำพืน้ท่ีสรำ้งบำ้นตวัอย่ำง 
รวมถึงสรำ้งบำ้นก่อนขำยบำงส่วน ส่งผลใหส้ินคำ้คงเหลือปรบัตวัเพิ่มสูงขึน้  และกำรช ำระคืนแก่เจำ้หนีก้ำรคำ้ท่ีถึงก ำหนดส่งผลท ำใหก้ระแส
เงินสดจำกกำรด ำเนินงำนตดิลบ 

เม่ือพิจำรณำกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน ส ำหรบัปี 2560 บริษัทมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวกจำกกำรออก
หุน้กูจ้  ำนวน 4,500 ลำ้นบำท มีกำรไถ่ถอนหุน้กูท่ี้ถึงก ำหนดช ำระ  4,450 ลำ้นบำท มีกำรกูยื้มระยะสัน้เพ่ือใชใ้นกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 5,088 
ลำ้นบำท และมีกำรกูยื้มระยะยำว 3,163 ลำ้นบำท จงึส่งผลใหก้ระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวก ส ำหรบัปี 2561 บรษิัทมีกระแสเงิน
สดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวกจำกกำรออกหุน้กูจ้  ำนวน 7,600 ลำ้นบำท มีกำรไถ่ถอนหุน้กูท่ี้ถึงก ำหนดช ำระ 3,300 ลำ้นบำท มีกำรจ่ำยคืน
กูยื้มระยะสัน้เพ่ือใชใ้นกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 2,074 ลำ้นบำท และมีกำรกูยื้มระยะยำว 583 ลำ้นบำท จึงส่งผลใหก้ระแสเงินสดจำกกิจกรรม
จดัหำเงินเป็นบวก และส ำหรบัปี 2562 บริษัทมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวกจำกกำรออกหุน้กูจ้  ำนวน 5,500 ลำ้นบำท มีกำรไถ่
ถอนหุน้กู้ท่ีถึงก ำหนดช ำระ 3,850 ลำ้นบำท มีกำรกู้ยืมระยะสัน้เพ่ือใชใ้นกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 6,787 ลำ้นบำท และมีกำรกูยื้มระยะยำว 
2,470 ลำ้นบำท จงึส่งผลใหก้ระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวก 

 

• อัตราส่วนสภาพคล่องทีส่ าคัญ 

อตัรำส่วนสภำพคล่องของบริษัทอยู่ในเกณฑด์ี ส  ำหรบัปี 2560 บริษัทมีอตัรำส่วนสภำพคล่องปรบัลดลงจำก 3.4 เทำ่ ณ สิน้ปี 2559 
เป็น 3.0 เท่ำ ณ สิน้ปี 2560 เน่ืองจำกมีกำรปรบัตวัลดลงของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด แต่ในส่วนของเงินกูยื้มระยะสัน้มีกำรปรบัตวั
เพิ่มสูงขึน้มำก แต่อย่ำงไรก็ตำมอตัรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็วคงท่ีเท่ำกบั 0.1 เท่ำ บริษัทมีควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้เท่ำกบั (9.2) 
ลดลงจำกงวดเดียวกันของปีก่อนท่ี 1.6 โดยสำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของสินคำ้คงเหลือจ ำนวน 4,682 ลำ้นบำท ส่งผลใหก้ระแสเงินสด
จำกกำรด ำเนินงำนก่อนดอกเบีย้จ่ำยและภำษีเงินไดนิ้ติบคุคลเท่ำกบั (5,200) ลำ้นบำท 

ส ำหรบัปี 2561 บริษัทมีอัตรำส่วนสภำพคล่องปรบัเพิ่มขึน้จำก 3.0 เท่ำ ณ สิน้ปี 2560 เป็น 3.8 เท่ำ ณ สิน้ปี 2561 เน่ืองจำกมีกำร
ปรบัตวัลดลงของเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด และเงินกูยื้มระยะสัน้ แตอ่ย่ำงไรก็ตำมอตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเรว็คงที่เท่ำกบั 0.1 เท่ำ 
บรษิัทมีควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้เทำ่กบั (2.5) ลดลงจำกงวดเดียวกนัของปีก่อนท่ี (9.2) โดยสำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของสินคำ้
คงเหลือจ ำนวน 5,725 ลำ้นบำท ส่งผลใหก้ระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนก่อนดอกเบีย้จ่ำยและภำษีเงินไดนิ้ตบิคุคลเทำ่กบั (1,355) ลำ้นบำท 
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ส ำหรบัปี 2562 บริษัทมีอตัรำส่วนสภำพคล่องปรบัลดลงจำก 3.8 เท่ำ ณ สิน้ปี 2561 เป็น 3.0 เท่ำ ณ สิน้ปี 2562 เน่ืองจำกมีกำร
ปรบัตวัลดลงของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด แต่ในส่วนของเงินกูยื้มระยะสัน้มีกำรปรบัตวัเพิ่มสูงขึ ้นมำก แต่อย่ำงไรก็ตำมอตัรำส่วน
สภำพคล่องหมนุเร็วคงท่ีเท่ำกบั 0.04 เท่ำ บรษิัทมีควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้เท่ำกบั (11.4) ลดลงจำกงวดเดียวกนัของปีก่อนท่ี (2.5) 
โดยสำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของสินคำ้คงเหลือจ ำนวน 8,566 ลำ้นบำท ส่งผลใหก้ระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนก่อนดอกเบีย้จ่ำยและ
ภำษีเงินไดนิ้ตบิคุคลเทำ่กบั (8,276) ลำ้นบำท 

 

2.5 รายจ่ายลงทุน 

ส ำหรับสิน้ปี 2560 กิจกำรร่วมค้ำไดมี้กำรเรียกช ำระค่ำหุน้เพิ่มทุน โดยบริษัทเพิ่มทุนตำมสัดส่วนเป็นเงินรวม 1,674 ล้ำนบำท 
นอกจำกนีบ้ริษัทไดร้บัเงินปันผลจำกบริษัทในเครือและกิจกำรร่วมคำ้ตำมสดัส่วนกำรถือหุน้เป็นเงินรวมทัง้สิน้ 2,619 ลำ้นบำท และบริษัทได้
ขำยเงินลงทนุในบรษิัทย่อย 5 แหง่ ใหก้บับรษิัท พรีเม่ียม เรสซิเดนซ ์จ ำกดั ซึง่เป็นกิจกำรร่วมคำ้ของบรษิัทเป็นเงิน 161 ลำ้นบำท โดยรบัรูก้  ำไร
จำกกำรขำยเงินลงทนุดงักล่ำวในงบกำรเงินรวมจ ำนวน 94 ลำ้นบำท  

ส ำหรบัสิน้ปี 2561 บรษิัทไดมี้กำรจดัตัง้บรษิัทย่อยแหง่ใหม่เพิ่ม 5 แหง่ โดยบรษิัทฯถือหุน้ในอตัรำรอ้ยละ 99.99 และมีกำรเรียกช ำระ
ค่ำหุน้สำมญัและหุน้เพิ่มทุน รวมจ ำนวน 5 ลำ้นบำท ในระหว่ำงปี 2561 ไดมี้กำรซือ้หุน้เพิ่มทุนในกิจกำรร่วมคำ้ตำมสัดส่วนเดิมเป็นเงินรวม
ทัง้สิน้ 473 ลำ้นบำท นอกจำกนีบ้รษิัทไดร้บัเงินปันผลจำกบรษิัทในเครือและกิจกำรรว่มคำ้ตำมสดัส่วนกำรถือหุน้เป็นเงินรวมทัง้สิน้ 1,622 ลำ้น
บำท และบริษัทไดข้ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย 1 แห่ง ใหก้บับริษัท พรีเม่ียม เรสซิเดนซ ์จ ำกดั ซึ่งเป็นกิจกำรร่วมคำ้ของบรษิัทเป็นเงิน 9 ลำ้น
บำท โดยรบัรูก้  ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุดงักล่ำวในงบกำรเงินรวมจ ำนวน 5 ลำ้นบำท 

ส ำหรบัสิน้ปี 2562 บริษัทไดมี้กำรจัดตัง้บริษัทย่อยแห่งใหม่เพิ่ม 5 แห่ง โดยบริษัทฯ ถือหุน้ในอัตรำรอ้ยละ 99.99 และมีกำรเรียก
ช ำระค่ำหุน้สำมัญและหุน้เพิ่มทนุ รวมจ ำนวน 5 ลำ้นบำท ในระหว่ำงปี 2562 ไดมี้กำรซือ้หุน้เพิ่มทนุในกิจกำรร่วมคำ้ตำมสดัส่วนเดิมเป็นเงิน
รวมทัง้สิน้ 1,239 ลำ้นบำท นอกจำกนีบ้ริษัทไดร้บัเงินปันผลจำกบริษัทในเครือและกิจกำรร่วมคำ้ตำมสัดส่วนกำรถือหุน้เป็นเงินรวมทัง้สิน้ 
1,394 ลำ้นบำท และบริษัทไดข้ำยเงินลงทุนในบรษิัทย่อย 5 แห่ง ใหก้บับริษัท พรีเม่ียม เรสซิเดนซ ์จ ำกัด ซึ่งเป็นกิจกำรรว่มคำ้ของบรษิัทเป็น
เงิน 128 ลำ้นบำท โดยรบัรูก้  ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุดงักล่ำวในงบกำรเงินรวมจ ำนวน 77 ลำ้นบำท   

14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีอ่าจมีผลต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานอย่างมีนัยส าคัญในอนาคต 

ภาวะเศรษฐกิจ และแนวโน้มอุตสาหกรรม 
 

เรำคำดกำรณ์ว่ำแนวโนม้ตลำดอสังหำริมทรพัย์ในปี 2563 จะยังคงทำ้ทำยส ำหรบัผูป้ระกอบกำร โดยมีกำรคำดกำรณ์ว่ำตลำดจะ
ยงัคงไม่คกึคกั และขยำยตวัเพียงเล็กนอ้ยไม่เกินรอ้ยละ 51 

ปัจจยัเศรษฐกิจมหภำคท่ีจะยงัส่งผลกระทบต่อภำพรวมตลำด คือ 1.) แมว้่ำธนำคำรแห่งประเทศไทยไดผ้่อนคลำยมำตรกำรก ำกบั
ดแูลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อำศยัในบำงหลกัเกณฑต์ัง้แต่เดือนมกรำคม 2563 แต่เรำยงัไม่เห็นสัญญำณของกำรฟ้ืนตวัท่ีชดัเจน และเช่ือวำ่กำรผ่อน
คลำยนีจ้ะส่งผลดีต่อควำมรูส้ึกของตลำดเท่ำนั้น ไม่ได้ช่วยกระตุ้นยอดขำยอย่ำงมีนั ยส ำคัญ 2.) ธนำคำรพำณิชย์ยังคงเข้มงวดและไม่
กระตือรือรน้ในกำรปล่อยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อำศยั ประกอบกบัหนีค้รวัเรือนท่ีอยู่ในระดบัสงูจงึท  ำใหผู้ซ้ือ้ท่ีอยู่อำศยัไม่สำมำรถเข้ำถึงแหล่งเงินทนุ
ไดโ้ดยง่ำย 3.) ในวนัท่ี 5 กุมภำพนัธ ์2563 คณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงินไดป้ระกำศลดอตัรำดอกเบีย้นโยบำยลงอีกรอ้ยละ 0.25 จำกรอ้ยละ 
1.25 เหลือรอ้ย 1.002 ท  ำใหอ้ตัรำดอกเบีย้เงินกู ้และอตัรำผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับำลยงัอยู่ในระดบัต  ่ำซึ่งถือว่ำเป็นข่ำวดี 4.) แมว้่ำจะมีกำร
บรรลุขอ้ตกลงทำงกำรคำ้เบือ้งตน้ระหว่ำงสหรฐัอเมริกำและจีน รวมถึงเศรษฐกิจโลกท่ีคำดว่ำจะขยำยตวัท่ีรอ้ยละ 3.33ในปี 2563 แต่ค่ำเงิน
บำทยงัคงแข็งค่ำ ท  ำใหเ้รำคำดว่ำอปุสงคจ์ำกต่ำงชำติจะยงัไม่ฟ้ืนตวั และ 5.) จำกสถำนกำรณก์ำรแพรร่ะบำดของโคโรนำไวรสั (Covid-19) ท่ี

                                                           
1 แหลง่ที่มำ: ศนูยข์อ้มลูอสงัหำรมิทรพัย,์ มกรำคม 2563, “วำรสำรศนูยข์อ้อสงัหำรมิทรพัยโ์ดยธนำคำรอำคำรสงเครำะห ์ต.ค.– ธ.ค. 2562 
2 แหลง่ที่มำ: ธนำคำรแหง่ประเทศไทย, มกรำคม 2563, “ผลกำรประชมุคณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงิน ครัง้ที่ 1/2563” 
3 แหลง่ที่มำ: International Monetary Fund, มกรำคม 2563, “World Economic Outlook Update” 
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ซ ำ้เติมภำคกำรท่องเท่ียวของไทย ท ำใหค้ำดกำรณ์อัตรำกำรเติบโตของ GDP ในปี 2563 ถูกปรบัลงเหลือรอ้ยละ 1.5 – 2.54จึงเป็นเหตุให้
คำดกำรณว์ำ่ปีนีจ้ะยงัคงเป็นอีกปีท่ีทำ้ทำยส ำหรบัผูป้ระกอบกำร 

14.3 ภาระผูกพันและการค า้ประกัน 

ณ สิน้ปี 2562 บรษิัท บรษิัทย่อย และกิจกำรรว่มคำ้ มีภำระผกูพนัและกำรค ำ้ประกนัดงันี้ 
หน่วย: ลำ้นบำท 

 งบการเงนิรวม  งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

สญัญำซือ้ที่ดิน 3,246 - 
สญัญำเชำ่และบรกิำรอำคำรส  ำนกังำน ยำนพำหนะ และพืน้ที่โฆษณำ 190 125 

 

 บริษัทฯ บริษัทย่อย กิจการร่วมค้า 
ภำระผกูพนัตำมสญัญำในกำรพฒันำโครงกำร 658 7,098 8,390 
ภำระค ำ้ประกนัเงินกูย้ืมและวงเงินสินเช่ือธนำคำรแก่บรษัิทยอ่ย 18,105 - - 
ภำระจำกกำรใหธ้นำคำรออกหนงัสือค ำ้ประกนัใหห้น่วยงำนรำชกำร 1,144 3,398 - 

 

                                                           
4 แหลง่ท่ีมำ: ส ำนกังำนสภำพฒันำกำรเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชำติ, กมุภำพนัธ ์2563, “NEDSC Economic Report: ภำวะเศรษฐกิจไทย ไตรมำสท่ี 4 ทัง้ปี 2562 และแนวโนม้ปี 2563” 


