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ส่วนที่ 3: ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงนิท่ีส าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชี 

งบการเงนิประจ าปี 2561 - 2562 

ตรวจสอบโดย คณุสำธิดำ รัตนำนรัุกษ์ ผู้สอบบญัชีรับอนญุำตเลขทะเบียน 4753 จำกบริษัท ส ำนกังำน อีวำย จ ำกดั 
 

• รำยงำนของผู้สอบบญัชีส ำหรับงบกำรเงินส ำหรับปี สิน้สุด วนัท่ี 31 ธันวำคม 2561 แสดงควำมเห็นแบบไม่มีเง่ือนไขโดย
ให้ควำมเหน็วำ่งบกำรเงินได้จดัท ำขึน้โดยถูกต้องตำมท่ีควรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

• รำยงำนของผู้สอบบญัชีส ำหรับงบกำรเงินส ำหรับปี สิน้สุด วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 แสดงควำมเห็นแบบไม่มีเง่ือนไขโดย
ให้ควำมเหน็วำ่งบกำรเงินได้จดัท ำขึน้โดยถูกต้องตำมท่ีควรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

งบการเงนิประจ าปี 2563  

ตรวจสอบโดย คณุกมลทพิย์ เลิศวทิย์วรเทพ ผู้สอบบญัชีรับอนญุำตเลขทะเบียน 4377 จำกบริษัท ส ำนกังำน อีวำย จ ำกดั 

• รำยงำนของผู้สอบบญัชีส ำหรับงบกำรเงินส ำหรับปี สิน้สุด วนัท่ี 31 ธันวำคม 2563 แสดงควำมเห็นแบบไม่มีเง่ือนไขโดย
ให้ควำมเหน็วำ่งบกำรเงินได้จดัท ำขึน้โดยถูกต้องตำมท่ีควรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

งบการเงนิรวม (หน่วย: พันบาท) 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562 
31 ธันวาคม 2561 

(ปรับปรุงใหม่) 
งบแสดงฐานะการเงนิ พันบาท % พันบาท % พันบาท % 
เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด 2,739,736 4.7 570,227 1.0 951,260 1.9 
ลกูหนีก้ำรค้ำ - สทุธิ 48,569 0.1 135,963 0.2 139,880 0.3 
สนิค้ำคงเหลอื - สทุธิ 46,139,579 78.6 49,714,687 84.5 41,149,118 83.3 
สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 969,128 1.6 1,049,513 1.8 1,045,881 2.1 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 49,897,012 85.0 51,470,390 87.5 43,286,139 87.6 
เงินฝำกธนำคำรท่ีมีข้อจ ำกดัในกำรใช้ 549 0.0 549 0.0 549 0.0 
เงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ 6,462,183 11.0 5,452,948 9.3 4,496,984 9.1 
ท่ีดนิและต้นทนุโครงกำรรอกำรพฒันำ - สทุธิ 597,576 1.0 679,074 1.2 679,074 1.4 
อสงัหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุ และ ที่ดนิ อำคำรและอปุกรณ์ - สทุธิ 483,904 0.8 540,722 0.9 482,566 1.0 
สนิทรัพย์สทิธ์ิกำรใช้ 554,731 0.9 - - - - 
สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 727,904 1.3 650,531 1.1 449,599 0.9 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 8,826,847 15.0 7,323,824 12.5 6,108,772 12.4 
รวมสินทรัพย์ 58,723,859 100.0 58,794,214 100.0 49,394,911 100.0 

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 3,112,802 5.3 8,180,147 13.9 3,184,632 6.4 
เจ้ำหนีก้ำรค้ำ 1,582,275 2.7 1,531,452 2.6 1,416,645 2.9 
สว่นของหุ้นกู้ ท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี  4,600,000 7.8 4,500,000 7.7 3,850,000 7.8 
หนีส้นิตำมสญัญำเช่ำซือ้ท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี 119,139 0.2 391 0.0 373 0.0 
รำยได้รับลว่งหน้ำ 607,490 1.0 326,361 0.5 248,773 0.5 
หนีส้นิหมุนเวียนอ่ืน 3,234,437 5.6 2,518,297 4.3 2,546,671 5.2 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 13,256,143  22.6 17,056,648  29.0 11,247,094  22.8 
เงินกู้ ยืมระยะยำว – สทุธิจำกสว่นท่ีถึงก ำหนกช ำระภำยในหนึง่ปี 1,971,200 3.3 827,000 1.4 140,000 0.3 
หุ้นกู้  - สทุธิจำกสว่นท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี 13,250,000 22.5 14,100,000 24.0 13,100,000 26.4 
หนีส้นิตำมสญัญำเช่ำซือ้-สทุธิจำกสว่นท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี 444,870 0.8 237 0.0 628 0.0 
เจ้ำหนีเ้งินประกนัผลงำน 269,017 0.5 291,872 0.5 237,814 0.5 
ส ำรองผลประโยชน์พนกังำน 269,330 0.5 222,331 0.4 175,929 0.4 
หนีส้นิภำษีเงินได้รอตดับญัชี - - - - 2,888 0.0 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 16,204,417 27.6 15,441,440 26.3 13,657,259 27.6 
รวมหนีส้ิน 29,460,560 50.2 32,498,088 55.3 24,904,353 50.4 
ส่วนของผู้ถือหุ้น       
ทนุออกจ ำหน่ำยและช ำระเตม็มลูคำ่แล้ว 3,145,899 5.4 3,145,899 5.3 3,145,899 6.4 
สว่นต ่ำกว่ำมลูคำ่หุ้นสำมญั 89,416 0.1 89,416 0.2 89,416 0.2 
ก ำไรสะสม 26,046,030 44.3 23,077,851 39.2 21,268,693 43.0 
องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น - - (50) 0.0 (11) 0.0 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 29,281,345 49.8 26,313,116 44.7 24,503,997 49.6 
สว่นของผู้ มีสว่นได้เสียไม่มีอ ำนำจควบคมุของบริษัทย่อย (18,046) 0.0 (16,990) 0.0 (13,439) 0.0 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 29,263,299 49.8 26,296,126 44.7 24,490,558 49.6 
รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 58,723,859  100.0 58,794,214  100.0 43,394,911  100.0 
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งบรวม งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย: พันบาท) 
ปี 2563 ปี 2562 

ปี 2561  
(ปรับปรุงใหม่) 

พันบาท % พันบาท % พันบาท % 

รำยได้จำกกำรขำยและบริกำร 29,888,422 100.0 23,802,196 100.0 27,270,670 100.0 
ต้นทนุขำยและบริกำร (20,458,294) (68.4) (15,626,650) (65.6) (18,338,942) (67.3) 
ก ำไรขัน้ต้น 9,430,128 31.6 8,175,546 34.3 8,931,728 32.8 
คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร (6,159,667) (20.6) (5,443,290) (22.9) (5,294,608) (19.4) 

ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน 3,270,461 10.9 2,732,256 11.5 3,637,120 13.3 
คำ่ใช้จ่ำยอ่ืน (5,623) (0.0) (12,852) (0.1) (64,090) (0.2) 
รำยได้อ่ืนๆ 70,079 0.2 164,459 0.7 64,441 0.2 
สว่นแบ่งก ำไร(ขำดทนุ)จำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ 1,947,624 6.5 1,008,578 4.2 1,217,576 4.5 
ก ำไรก่อนหกัคำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงินและภำษีเงินได้นิตบิคุคล 5,282,541 17.7 3,892,441 16.3 4,855,047 17.8 

คำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงิน* (367,206) (1.2) (247,480) (1.0) (122,896) (0.4) 
ภำษีเงินได้นิตบิคุคล (689,856) (2.3) (580,998) (2.4) (779,159) (2.9) 
ก าไรสุทธิส าหรับปี 4,225,479 14.1 3,063,963 12.9 3,952,992 14.5 
งบกระแสเงนิสด (หน่วย: พันบาท) 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 7,345,107 (9,810,335) (2,930,698) 
กระแสเงินสดจำก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทนุ 175,264 (1,396,479) (465,441) 
กระแสเงินสดจำก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหำเงิน (5,350,912) 10,825,821 3,293,241 
ผลตำ่งจำกกำรแปลงคำ่งบกำรเงินลดลง 50 (39) (11) 
กระแสเงนิสดเพิ่มขึน้(ลดลง)สุทธิ 2,169,509 (381,032) (102,909) 
* ค่าใช้จ่ายทางการเงิน หมายถึง ค่าธรรมเนียมธนาคารและดอกเบ้ียจ่าย  
** % อตัราร้อยละของรายได้จากการขายและบริการที่ไม่รวมรายได้อื่นๆ 
 

อัตราส่วนทางการเงนิ 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562 
31 ธันวาคม 2561 

(ปรับปรุงใหม่) 
1) อตัรำสว่นสภำพคลอ่ง (เท่ำ) 3.76 3.02 3.85 
2) อตัรำสว่นสภำพคลอ่งหมนุเร็ว (เทำ่) 0.28 0.10 0.19 
3) ควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ (เท่ำ) 7.66 5.49 9.00 
4) หนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได้ ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตดั
จ ำหน่ำย (เท่ำ) 

4.27 6.95 4.13 

5) ควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนั (เท่ำ) 0.70 0.31 0.70 
6) หนีส้ินรวมต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นรวม (เท่ำ) 1.01 1.24 1.02 
7) หนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นรวม (เท่ำ) 0.80 1.05 0.83 
8) หนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้สทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมตำมข้อก ำหนดสิทธิ (เท่ำ) (1) 0.71 1.03 0.79 
9) หนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้ครบก ำหนดภำยใน 1 ปีต่อหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้ (%) 0.33 0.46 0.35 
10) เงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงินต่อหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้ (%) (2) 0.13 0.08 0.07 
11) อตัรำก ำไรขัน้ต้น (%) 31.6% 34.3% 32.8% 
12) อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 10.9% 11.5% 13.3% 
13) อตัรำก ำไรสทุธิ (%) 14.1% 12.9% 14.5% 

1) หนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้สทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมตำมข้อก ำหนดสิทธิและหน้ำท่ีของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ ถือของหุ้นกู้ของบริษัทตัง้แต่ครัง้ท่ี 3/2553 เป็นต้นไป 
2) เงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงินต่อหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้ค ำนวณจำกเงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงินซึง่ไมร่วมตัว๋เงินจ่ำย (BE) ต่อหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้ทัง้หมด 
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14. การวเิคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ  

14.1 วเิคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิ* 
 

รำยได้รวมของบริษัทสำมำรถแบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่มหลกั ได้แก่ (1) รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรท่ีเก่ียวข้อง และ 
(2) รำยได้อ่ืน โดยส ำหรับงวดปี 2561 – 2563 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรท่ีเก่ียวข้อง คิดเป็นร้อยละ 99.8 ร้อยละ 
99.3 และร้อยละ 99.8 ของรำยได้รวม 
* เนื่องจากมีการบงัคบัใช้มาตรฐานทางการบญัชีฉบบัใหม่ (มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 15) ผลการด าเนินงานของปี 2561 รวมถึงฐานะทางการเงิน ณ ส้ินปี 2560 และ
ส้ินปี 2561 จึงถูกปรับปรุงใหม่ 

 

1. ผลการด าเนินงาน 

1.1 รายได้จากการขายและบริการ 
 

 ส าหรับงวด 3 เดือน สิน้สุด 

 31-ธ.ค.-63 30-ก.ย.-63 30-มิ.ย.63 31-มี.ค.-63 

 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบ 5,886 78.0 7,013 76.7 6,732 86.4 4,403 81.6 
รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวสงู 1,418 18.8 1,887 20.6 851 10.9 759 14.0 
รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 7,304 96.8 8,900 97.3 7,583 97.3 5,162 95.6 
รำยได้คำ่บริกำร 243 3.2 250 2.7 209 2.7 237 4.4 
รวมรายได้จากขายอสังหาริมทรัพย์ 
และบริการที่เกี่ยวข้อง           

7,547 100.0 9,150 100 7,792 100.0 5,399 100.0 

 

 

ส าหรับปีสิน้สุด 

ปี 2563 ปี 2562 
ปี 2561 

(ปรับปรุงใหม่) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบ 24,035 80.4 18,145 76.2 17,521 64.3 
รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวสงู 4,914 16.4 4,227 17.8 8,679 31.8 
รำยได้จำกกำรขำยที่ดิน - - 307 1.3 - - 
รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 28,949 96.8 22,679 95.3 26,200 96.1 
รำยได้คำ่บริกำร 939 3.2 1,123 4.7 1,071 3.9 
รวมรายได้จากขายอสังหาริมทรัพย์ และ
บริการที่เกี่ยวข้อง 

29,888 100.0 23,802 100.0 27,271 100.0 

 

ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรตำมงบกำรเงินรวมเท่ำกบั 27,271 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 5,095 
ล้ำนบำทจำกปี 2560 (เพิ่มขึน้ร้อยละ 23.0) โดยเป็นผลจำก (1) โครงกำรแนวรำบท่ีมีโครงกำรใหม่ท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2561 จ ำนวน 23 
โครงกำร แบ่งเป็น The City 3 โครงกำร, Pleno 7 โครงกำร, Centro 7 โครงกำร, บ้ำนกลำงเมือง 5 โครงกำร และ The Palazzo 1 โครงกำร  
(2) โครงกำรแนวสูงท่ีมีโครงกำรใหม่ท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2561 จ ำนวน 2 โครงกำร คือ Vittorio และ Aspire สำทร-รำชพฤกษ์ (3) รำยได้
ค่ำบริกำรและค่ำบริหำรจัดกำรจำกกลุ่มกิจกำรร่วมค้ำซึ่งเป็นกำรจัดกำรทัว่ไป รวมถึงกำรบริกำรด้ำนกำรตลำดภำยใต้เง่ือนไขตำมสัญญำ
คำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรกำรบริหำรจดักำร จ ำนวน 480.9 ล้ำนบำท  

ส ำหรับปี 2562 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์และบริกำรตำมงบกำรเงินรวมเท่ำกับ 23,802 ล้ำนบำท ลดลง 3,469 
ล้ำนบำทจำกปี 2561 (ลดลงร้อยละ 12.7) โดยเป็นผลจำก (1) กำรโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำรแนวสูงลดลงจำกปี 2561 จ ำนวน 4,452 ล้ำนบำท 
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ซึง่ในปี 2562 ไม่มีโครงกำรเสร็จใหม่พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิ (2) โครงกำรแนวรำบมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ิมขึน้ 624 ล้ำนบำทจำกปี 2561 ซึง่ในปี 
2562 มีโครงกำรท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิจ ำนวน 29 โครงกำร (บ้ำนเดี่ยว 8 โครงกำร และทำวน์เฮำส์ 21 โครงกำร) 

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรตำมงบกำรเงินรวมเท่ำกบั 29,888 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 6,086 
ล้ำนบำทจำกปี 2562 (เพิ่มขึน้ร้อยละ 25.6) โดยเป็นผลจำก (1) โครงกำรแนวรำบมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ิมขึน้ 5,890 ล้ำนบำทจำกปี 2562 ซึง่
ในปี 2563 มีโครงกำรท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิจ ำนวน 35 โครงกำร (บ้ำนเดี่ยว 15 โครงกำร ทำวน์เฮำส์ 18 โครงกำร และต่ำงจังหวดั 2 โครงกำร)  
(2) โครงกำรแนวสงูมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ิมขึน้ 687 ล้ำนบำทจำกปี 2562 โดยมีโครงกำรท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิจ ำนวน 2 โครงกำร 
 

1.2 อัตราก าไรขัน้ต้น  

อตัรำก ำไรขัน้ต้นของกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรท่ีเก่ียวข้อง ส ำหรับปี 2561 อตัรำก ำไรขัน้ต้นปรับตวัลดลงเล็กน้อยจำกร้อย
ละ 35.7 ในปี 2560 เป็นร้อยละ 32.8 โดยเป็นผลมำจำกกำรลดลงของรำยได้คำ่บริกำรและค่ำบริหำรจดักำรจำกกลุ่มกิจกำรร่วมค้ำซึง่เป็นกำร
จัดกำรทั่วไป รวมถึงกำรบริกำรด้ำนกำรตลำดภำยใต้เง่ือนไขตำมสัญญำค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรกำรบริหำรจัดกำร และผลกระทบจำก
โครงกำร Vittorio ท่ีใช้ระยะเวลำก่อสร้ำงค่อนข้ำงนำนและมีกำรลดรำคำ ส ำหรับปี 2562 อตัรำก ำไรขัน้ต้นปรับตวัเพิ่มขึน้เล็กน้อยจำกร้อยละ 
32.8 ในปี 2561 เป็นร้อยละ 34.3 โดยเป็นผลมำจำกกำรกำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของก ำไรขัน้ต้นของโครงกำรแนวรำบ และกำรเพิ่มขึน้ของรำยได้
ค่ำบริกำรและค่ำบริหำรจัดกำรจำกกลุ่มกิจกำรร่วมค้ำซึ่งเป็นกำรจัดกำรทัว่ไป รวมถึงกำรบริกำรด้ำนกำรตลำดภำยใต้เง่ือนไขตำมสัญญำ
ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรกำรบริหำรจัดกำร แต่อย่ำงไรก็ตำมอัตรำก ำไรขัน้ต้นดงักล่ำว ยังคงอยู่ในเกณฑ์อัตรำก ำไรขัน้ต้นท่ีบริษัทได้วำงไว้  
ส ำหรับปี 2563 อัตรำก ำไรขัน้ต้นปรับตัวลดลงเล็กน้อยจำกร้อยละ 34.3 ในปี 2562 เป็นร้อยละ 31.6 โดยเป็นผลมำจำกกำรให้โปรโมชั่น
ส่งเสริมกำรขำยท่ีเพิ่มขึน้ 

 

1.3 อัตราก าไรสุทธิ 

บริษัทสำมำรถควบคุมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรของบริษัทในช่วงปี 2561 - 2563 ให้อยู่ในระดับท่ีน่ำพอใจ โดยอัตรำกำร
เพิ่มขึน้หรือลดลงเป็นไปในทศิทำงเดียวกบักำรรับรู้รำยได้ ส่งผลให้อตัรำก ำไรสทุธิปรับเพิ่มขึน้และลดลง โดยมีสำเหตดุงันี  ้

ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีอตัรำก ำไรสทุธิปรับตวัเพิ่มขึน้จำกร้อยละ 14.2 ในปี 2560 เป็นร้อยละ 14.5 เน่ืองจำกบริษัทมีส่วนแบ่งก ำไร
จำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำเพิ่มขึน้จ ำนวน 716 ล้ำนบำท 

ส ำหรับปี 2562 บริษัทมีอตัรำก ำไรสุทธิปรับตวัลดลงจำกร้อยละ 14.5 ในปี 2561 เป็นร้อยละ 12.9 เน่ืองจำก (1) อตัรำก ำไรขัน้ต้นท่ี
ปรับตวัลดลงของโครงกำรแนวสูง (2) ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรปรับตวัเพิ่มขึน้ซึ่งเป็นผลมำกจำกกำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของจ ำนวนพนกังำนตำม
จ ำนวนโครงกำรท่ีเพิ่มขึน้ (3) บริษัทมีส่วนแบง่ก ำไรจำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำลดลงจ ำนวน 209 ล้ำนบำท  

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีอตัรำก ำไรสทุธิปรับตวัเพิ่มขึน้จำกร้อยละ 12.9 ในปี 2562 เป็นร้อยละ 14.1 เน่ืองจำกบริษัทมีส่วนแบ่งก ำไร
จำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำเพิ่มขึน้จ ำนวน 939 ล้ำนบำท  

 
 

 
ปี 2563 ปี 2562 

ปี 2561  
(ปรับปรุงใหม่) 

ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* 
คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำย 2,461 8.2 2,309 9.7 2,369 8.7 
คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำร 3,699 12.4 3,134 13.2 2,926 10.7 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 6,160 20.6 5,443 22.9 5,295 19.4 

 

 
งวด 3 เดือน สิน้สุด 

31-ธ.ค.-63 30-ก.ย.-63 30-ม.ิย.-63 31-มี.ค.-63 
ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* 

คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำย 678 9.0 719 7.9 587 7.5 477 8.8 
คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำร 901 11.9 1,198 13.1 929 11.9 670 12.4 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 1,579 20.9 1,918 21.0 1,516 19.5 1,147 21.2 

*ร้อยละต่อรายได้จากการขายและบริการ 
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2. ฐานะทางการเงิน 

2.1 สินทรัพย์ 

สินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อยมีกำรปรับตวัเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเน่ือง จำก 49,395 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2561 เป็น 58,724 ล้ำน
บำท ณ สิน้ปี 2563 ซึ่งกำรเพิ่มขึน้ดงักล่ำวมีสำเหตุหลกัจำกสินค้ำคงเหลือท่ีเพิ่มขึน้จำก 41,149 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2561 เป็น 46,140 ล้ำน
บำท ณ สิน้ปี 2563 เน่ืองจำกกำรซือ้ท่ีดนิเพ่ือพฒันำโครงกำรในอนำคต 

• ลูกหนีก้ารค้า-สุทธ ิ

ลกูหนีก้ำรค้ำ–สทุธิ ณ สิน้ปี 2561 - 2563 เท่ำกบั 139.9 ล้ำนบำท 136.0 ล้ำนบำท และ 48.6 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยสำมำรถแบ่ง
ลกูหนีก้ำรค้ำตำมอำยหุนีท่ี้ค้ำงช ำระได้ดงันี ้

      (หน่วย: ล้ำนบำท) 
ระยะเวลาค้างช าระ ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

ยงัไมค่รบก ำหนดช ำระหนี ้ 32.9 89.0 113.7 
เกินก ำหนดช ำระ    
       ไมเ่กิน12 เดือน 15.7 47.0 26.2 
       มำกกวำ่ 12 เดือนขึน้ไป 4.8 2.6 2.0 
หกั  คำ่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (4.8) (2.6) (2.0) 
ลูกหนีก้ารค้า – สุทธิ 48.6 136.0 139.9 

 

ณ สิน้ปี 2561 - 2563 ลูกหนีก้ำรค้ำเพิ่มขึน้และลดลงเกิดจำกรำยได้ค่ำบริกำรและค่ำบริหำรจัดกำรจำกกลุ่มกิจกำรร่วมค้ำ ซึ่งเป็น
กำรจัดกำรทัว่ไป รวมถึงกำรบริกำรด้ำนกำรตลำดภำยใต้เง่ือนไขตำมสญัญำค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรกำรบริหำรจัดกำร และรำยได้บริหำร
โครงกำร โดยลูกหนีย้ังไม่ครบก ำหนดช ำระหนีแ้ละลูกหนีเ้กินก ำหนดช ำระแต่ไม่เกิน 12 เดือนปรับตวัเพิ่มขึน้ซึ่งส่วนใหญ่เป็นลูกหนีจ้ำกค่ำ
บริหำรจดักำรจำกกลุ่มกิจกำรร่วมค้ำ  

 

• สินค้าคงเหลือ 

สินค้ำคงเหลือเป็นส่วนประกอบหลักของสินทรัพย์รวม โดยส ำหรับช่วง 3 ปีท่ีผ่ำนมำมีกำรปรับตวัเพิ่มขึน้และลดลง แต่ยังคงมี
สดัส่วนอยู่ท่ีประมำณระดบัร้อยละ 75 - 85 ของสินทรัพย์รวม โดยส ำหรับปี 2563 บริษัทมีสินค้ำคงเหลือเทำ่กบั 46,140 ล้ำนบำท (คิดเป็นร้อย
ละ 78.6 ของสินทรัพย์รวม) ซึง่สินค้ำคงเหลือดงักล่ำวเกิดจำกต้นทนุในกำรพฒันำโครงกำร ได้แก่ ท่ีดนิ ส่วนปรับปรุงที่ดนิ งำนระหว่ำงก่อสร้ำง 
งำนสำธำรณปูโภคภำยในโครงกำร คำ่ใช้จ่ำยอ่ืนๆในกำรพฒันำโครงกำร และดอกเบีย้จ่ำยรอตดับญัชี 

สินค้ำคงเหลือ ณ สิน้ปี 2561 – 2563 มีกำรปรับตวัเพิ่มขึน้และลดลง (ณ สิน้ ปี 2561 เพิ่มขึน้ร้อยละ 16.2 เม่ือเทียบกับ ณ สิน้ปี 
2560, ณ สิน้ ปี 2562 เพิ่มขึน้ร้อยละ 20.8 เม่ือเทียบกบั ณ สิน้ปี 2561 และ ณ สิน้ปี 2563 ลดลงร้อยละ 7.2 เม่ือเทียบกบั ณ สิน้ปี 2562) โดย
เป็นผลเน่ืองจำกกำรซือ้ท่ีดินเพ่ือกำรพฒันำโครงกำรส ำหรับเปิดในปีหรือ 1-2 ปีถดัไป รวมถึงกำรพฒันำโครงกำรส ำหรับโครงกำรแนวรำบท่ีจะ
เปิดขำยใหม่  

อนึ่ง กำรพฒันำโครงกำรของบริษัทยงัมีอยู่อย่ำงต่อเน่ือง ซึง่ปัจจุบนับริษัทมีนโยบำยท่ีจะด ำเนินกำรควบคมุปริมำณสินค้ำคงเหลือ 
(บ้ำนสร้ำงเสร็จ) ให้สอดคล้องกบัควำมต้องกำรของตลำดเช่นเดียวกนักบักำรซือ้ท่ีดินเพ่ือกำรพฒันำเพ่ือขำยซึง่จะกระท ำด้วยควำมระมดัระวงั
โดยพิจำรณำสภำพตลำดและกระแสเงินสดเป็นหลกั   

 

• สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 

สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืนมีกำรปรับตวัเพิ่มขึน้และลดลงตำมเหตุกำรณ์ในแต่ละช่วงเวลำ โดยส ำหรับเงินมดัจ ำค่ำวสัดกุ่อสร้ำงมีกำร
ปรับตวัเพิ่ม/ลดลงจำกกำรคำดกำรณ์แนวโน้มกำรเปล่ียนแปลงรำคำวัสดุ และกำรทยอยกำรน ำเอำวสัดุก่อสร้ำงท่ีได้ล็อครำคำไว้ส ำหรับ
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โครงกำรท่ีเปิดด ำเนินกำรในปีนัน้ๆมำใช้งำน โดยปรับตวัเพิ่มขึน้จำก 83 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2561, 128 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2562 และลดลงเป็น 
126 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2563 ตำมล ำดบั ส ำหรับเงินมดัจ ำค่ำท่ีดินมีกำรปรับตวัลดลงจำก 720 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2561 เป็น 709 ล้ำนบำท ณ 
สิน้ปี 2562 และปรับตวัลดลงเป็น 656 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2563 

 

• เงนิลงทุนในการร่วมค้า 

เงินลงทุนในบริษัทร่วมเป็นกำรร่วมทุนระหว่ำงบริษัทกบั Mitsubishi Estate Group เพ่ือท ำกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ ซึ่ง
แสดงมลูค่ำตำมวิธีส่วนได้เสีย โดยมีกำรปรับตวัเพิ่มขึน้จำก 4,497 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2561 เป็น 5,453 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2562 และ 6,462 
ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2563  ส ำหรับปี 2561 ได้มีกำรจ่ำยเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ 473 ล้ำนบำท เพ่ือน ำไปลงทนุในโครงกำรภำยใต้กิจกำรร่วม
ค้ำ และมีกำรซือ้หุ้นคืนของ 3 บริษัท ส ำหรับปี 2562 ได้มีกำรจ่ำยเงินลงทุนในกิจกำรร่วมค้ำ 1,239 ล้ำนบำท เพ่ือน ำไปลงทุนในโครงกำร
ภำยใต้กิจกำรร่วมค้ำ และมีกำรซือ้หุ้นคืนของ 2 บริษัท ส ำหรับปี 2563 ได้มีกำรจ่ำยเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ 412 ล้ำนบำท เพ่ือน ำไปลงทนุ
ในโครงกำรภำยใต้กิจกำรร่วมค้ำ 

 

• อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ - สุทธ ิ

บริษัทมีอสงัหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุและท่ีดิน อำคำร และอุปกรณ์ – สุทธิ ณ สิน้ปี 2561 - 2563 อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน
และท่ีดนิ อำคำร และอปุกรณ์ - สุทธิ ปรับตวัเพิ่มขึน้และลดลง จำก 482 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2561 เป็น 541 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2562 และลดลง
เป็น 484 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2563 ส ำหรับปี 2562 บริษัทมีกำรลงทุนปรับปรุงส ำนักงำนเพ่ือรองรับกำรขยำยตวัเพิ่มมำกขึน้จึงส่งผลให้ท่ีดิน 
อำคำร และอุปกรณ์เพิ่มสูงขึน้ 59 ล้ำนบำท และส ำหรับปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีกำรปรับตวัลดลงเล็กน้อยเน่ืองจำกกำรค ำนวณค่ำ
เส่ือมรำคำตำมปกต ิ

 

• สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน 

ณ สิน้ปี 2561 - 2563 บริษัทมีสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน (สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืนประกอบด้วยสินทรัพย์ไม่มีตวัตน - สุทธิ คำ่ควำม
นิยม สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตดับญัชี และสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน) จ ำนวน 450 ล้ำนบำท, 651 ล้ำนบำท และ 728 ตำมล ำดบั ส ำหรับปี 
ส ำหรับปี 2561 ปรับตัวเพิ่มขึน้เน่ืองจำก (1) กำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของภำษีเงินได้รอตดับญัชี จ ำนวน 63 ล้ำนบำท (2) กำรปรับตัวลดลงของ
สินทรัพย์ไม่มีตวัตน จ ำนวน 12 ล้ำนบำท ส ำหรับปี 2562 ปรับตวัเพิ่มขึน้เน่ืองจำก (1) กำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของภำษีเงินได้รอตดับญัชี จ ำนวน 
98 ล้ำนบำท (2) กำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์ไม่มีตัวตน จ ำนวน 96 ล้ำนบำท และส ำหรับปี 2563 ปรับตวัเพิ่มขึน้เน่ืองจำกกำรปรับตัว
เพิ่มขึน้ของภำษีเงินได้รอตดับญัชี จ ำนวน 67 ล้ำนบำท 

 

2.2 หนีส้ิน 

ณ สิน้ปี 2563 บริษัทมีหนีส้ินรวมจ ำนวน 29,461 ล้ำนบำท มีกำรปรับตวัลดลงจำกสิน้ปี 2562 จ ำนวน 3,037 ล้ำนบำท (ลดลงร้อย
ละ 9.3) ส ำหรับหนีส้ินรวมของบริษัท ณ สิน้ปี 2563 ประกอบด้วยหนีส้ินระยะสัน้ร้อยละ 45 และหนีส้ินระยะยำวร้อยละ 55 

 

• หนีส้ินทางการเงนิ  

ณ สิน้ปี 2561 บริษัทมีหนีส้ินทำงกำรเงิน จ ำนวน 20,275 ล้ำนบำท (คิดเป็นร้อยละ 81.4 ของหนีส้ินรวม) ปรับตวัเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 
2560 จ ำนวน 1,873 ล้ำนบำท (เพิ่มขึน้ร้อยละ 10.2) แบ่งเป็นเงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 3,185 ล้ำนบำท เงินกู้ ยืมระยะยำว 140 
ล้ำนบำท และหุ้นกู้  16,950 ล้ำนบำท โดยเป็นผลมำจำก (1) กำรลดลงของเงินกู้ ยืมระยะสัน้ (ตัว๋แลกเงินและตัว๋สญัญำใช้เงิน) จ ำนวน 2,477 
ล้ำนบำท (2) กำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้  5 รุ่น รวม 7,600 ล้ำนบำท เพ่ือช ำระคืนหุ้นกู้ ท่ีถึงก ำหนดช ำระปี 2561 จ ำนวน 3,300 ล้ำนบำท ซึ่ง
กำรออกหุ้นกู้ดงักล่ำวใช้ในกำรซือ้ท่ีดนิเพ่ือกำรพฒันำและใช้หมนุเวียนภำยในกิจกำร (3) กำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของเงินกู้ ยืมระยะยำว จ ำนวน 50 
ล้ำนบำท  
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ณ สิน้ปี 2562 บริษัทมีหนีส้ินทำงกำรเงิน จ ำนวน 27,607 ล้ำนบำท (คิดเป็นร้อยละ 84.9 ของหนีส้ินรวม) ปรับตวัเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 
2561 จ ำนวน 7,332 ล้ำนบำท (เพิ่มขึน้ร้อยละ 36.2) แบ่งเป็นเงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 8,180 ล้ำนบำท เงินกู้ ยืมระยะยำว 827 
ล้ำนบำท และหุ้นกู้  18,600 ล้ำนบำท โดยเป็นผลมำจำก (1) กำรเพิ่มขึน้ของเงินกู้ ยืมระยะสัน้ (ตัว๋แลกเงินและตัว๋สญัญำใช้เงิน) จ ำนวน 4,995 
ล้ำนบำท (2) กำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้  3 รุ่น รวม 5,500 ล้ำนบำท เพ่ือช ำระคืนหุ้นกู้ ท่ีถึงก ำหนดช ำระปี 2562 จ ำนวน 3,850 ล้ำนบำท ซึ่ง
กำรออกหุ้นกู้ดงักล่ำวใช้ในกำรซือ้ท่ีดินเพ่ือกำรพัฒนำและใช้หมุนเวียนภำยในกิจกำร (3) กำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของเงินกู้ ยืมระยะยำว จ ำนวน 
687 ล้ำนบำท  

ณ สิน้ปี 2563 บริษัทมีหนีส้ินทำงกำรเงิน จ ำนวน 22,934 ล้ำนบำท (คิดเป็นร้อยละ 77.8 ของหนีส้ินรวม) ปรับตวัลดลงจำกสิน้ปี 
2562 จ ำนวน 4,673 ล้ำนบำท (ลดลงร้อยละ 16.9) แบ่งเป็นเงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 3,113 ล้ำนบำท เงินกู้ ยืมระยะยำว 1,971 
ล้ำนบำท และหุ้นกู้  17,850 ล้ำนบำท โดยเป็นผลมำจำก (1) กำรลดลงของเงินกู้ ยืมระยะสัน้ (ตัว๋แลกเงินและตัว๋สญัญำใช้เงิน) จ ำนวน 5,067 
ล้ำนบำท (2) กำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้  3 รุ่น รวม 3,750 ล้ำนบำท เพ่ือช ำระคืนหุ้นกู้ ท่ีถึงก ำหนดช ำระปี 2563 จ ำนวน 4,500 ล้ำนบำท ซึ่ง
กำรออกหุ้นกู้ดงักล่ำวใช้ในกำรซือ้ท่ีดินเพ่ือกำรพัฒนำและใช้หมุนเวียนภำยในกิจกำร (3) กำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของเงินกู้ ยืมระยะยำว จ ำนวน 
1,144 ล้ำนบำท 

 

• รายได้รับล่วงหน้า 

รำยได้รับล่วงหน้ำเป็นหนีส้ินท่ีเกิดจำกกำรรับเงินจอง สัญญำ และเงินดำวน์ส ำหรับบ้ำน/ห้องชุดท่ีได้ท ำกำรจองแล้ว  และอยู่ใน
ระหว่ำงกำรรอโอนกรรมสิทธ์ิ โดย ณ สิน้ปี 2561 - 2563 บริษัทมีรำยได้รับล่วงหน้ำลดลงและเพิ่มขึน้ โดยปี 2561 มีมูลค่ำเท่ำกับ 249 ล้ำน
บำท ปี 2562 มีมูลค่ำเท่ำกับ 326 ล้ำนบำท และปี 2563 มีมูลค่ำเท่ำกับ 607 ล้ำนบำท สำเหตุเกิดจำก 1) มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำร
แนวรำบเพิ่มสงูขึน้ 2) ปัจจบุนัโครงกำรแนวสงูส่วนใหญ่อยู่ภำยใต้บริษัทร่วมค้ำมำกขึน้ 3) มีรำยได้รับล่วงหน้ำจำกธุรกิจบริกำรท่ีเพิ่มขึน้ 

 
อนึง่ บริษัทยงัคงรักษำระดบัหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้สทุธิตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้นรวมตำมนิยำมท่ีปรำกฏในข้อก ำหนดสิทธิให้อยู่ในระดบั

ไม่เกิน 2:1 ตำมท่ีระบุไว้ในข้อก ำหนดสิทธิกำรออกหุ้นกู้  โดยหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้สุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นรวมตำมนิยำมท่ีปรำกฏใน
ข้อก ำหนดสิทธ์ิคดิเป็น 0.79 เทำ่ ณ สิน้ปี 2561, 1.03 เทำ่ ณ สิน้ปี 2562 และเป็น 0.71 เทำ่ ณ สิน้ปี 2563 

 

2.3 ส่วนของผู้ถือหุ้น (ไม่รวมส่วนของผู้มีส่วนได้เสียที่ไม่มีอ านาจควบคุมของบริษัทย่อย) 

ณ สิน้ปี 2561 บริษัทมีส่วนของผู้ ถือหุ้นทัง้สิน้ 24,504 ล้ำนบำท ปรับตวัเพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2560 จ ำนวน 2,854 ล้ำนบำท (เพิ่มขึน้
ร้อยละ 13.2) เน่ืองจำกผลประกอบกำรส ำหรับปี 2561 มีก ำไรสุทธิจ ำนวน 3,953 ล้ำนบำท และมีกำรจ่ำยปันผลจำกผลประกอบกำรของปี 
2560 จ ำนวน 1,100 ล้ำนบำท 

ณ สิน้ปี 2562 บริษัทมีส่วนของผู้ ถือหุ้นทัง้สิน้ 26,313 ล้ำนบำท ปรับตวัเพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2561 จ ำนวน 1,809 ล้ำนบำท (เพิ่มขึน้
ร้อยละ 7.4) เน่ืองจำกผลประกอบกำรส ำหรับปี 2562 มีก ำไรสุทธิจ ำนวน 3,064 ล้ำนบำท และมีกำรจ่ำยปันผลจำกผลประกอบกำรของปี 
2561 จ ำนวน 1,258 ล้ำนบำท 

ณ สิน้ปี 2563 บริษัทมีส่วนของผู้ ถือหุ้นทัง้สิน้ 29,281 ล้ำนบำท ปรับตวัเพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2562 จ ำนวน 2,968 ล้ำนบำท (เพิ่มขึน้
ร้อยละ 11.3) เน่ืองจำกผลประกอบกำรส ำหรับปี 2563 มีก ำไรสุทธิจ ำนวน 4,225 ล้ำนบำท และมีกำรจ่ำยปันผลจำกผลประกอบกำรของปี 
2562 จ ำนวน 1,258 ล้ำนบำท 
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2.4 สภาพคล่อง 

• กระแสเงนิสด 

กระแสเงินสดในช่วงตัง้แตปี่ 2561 – 2563 ของบริษัท เป็นดงัตอ่ไปนี ้               
(หน่วย: ล้ำนบำท) 

 ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

เงินสดสทุธิจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน 7,345.11 (9,810.34) (2,930.70) 

เงินสดสทุธิจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ 175.26 (1,396.48) (465.44) 

เงินสดสทุธิจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน (5,350.91) 10,825.82 3,293.24 
 

ส ำหรับปี 2561 เน่ืองจำกบริษัทได้มีกำรซือ้ท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรกว่ำ 32 โครงกำร อีกทัง้ยงัมีกำรพัฒนำพืน้ท่ีสร้ำงบ้ำนตวัอย่ำง 
รวมถึงสร้ำงบ้ำนก่อนขำยบำงส่วน ส่งผลให้สินค้ำคงเหลือปรับตวัเพิ่มสูงขึน้  และกำรช ำระคืนแก่เจ้ำหนีก้ำรค้ำท่ีถึงก ำหนดส่งผลท ำให้กระแส
เงินสดจำกกำรด ำเนินงำนตดิลบ 

ส ำหรับปี 2562 เน่ืองจำกบริษัทได้มีกำรซือ้ท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรกว่ำ 24 โครงกำร อีกทัง้ยงัมีกำรพัฒนำพืน้ท่ีสร้ำงบ้ำนตวัอย่ำง 
รวมถึงสร้ำงบ้ำนก่อนขำยบำงส่วน ส่งผลให้สินค้ำคงเหลือปรับตวัเพิ่มสูงขึน้  และกำรช ำระคืนแก่เจ้ำหนีก้ำรค้ำท่ีถึงก ำหนดส่งผลท ำให้กระแส
เงินสดจำกกำรด ำเนินงำนตดิลบ 

ส ำหรับปี 2563 เน่ืองจำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิและได้รับส่วนแบง่ก ำไรจำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำท่ีเพ่ิมขึน้ ส่งผลให้บริษัทมีกระแสเงิน
สดจำกกำรด ำเนินงำนเป็นบวก แม้ว่ำบริษัทยังคงมีกำรซือ้ท่ีดินเพ่ือพัฒนำโครงกำรกว่ำ 28 โครงกำร อีกทัง้ยังมีกำรพัฒนำพืน้ท่ีสร้ำงบ้ำน
ตวัอย่ำง รวมถงึสร้ำงบ้ำนก่อนขำยบำงส่วนก็ตำม 

เม่ือพิจำรณำกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวกจำกกำรออก
หุ้นกู้ จ ำนวน 7,600 ล้ำนบำท มีกำรไถ่ถอนหุ้ นกู้ ท่ีถึงก ำหนดช ำระ 3,300 ล้ำนบำท มีกำรจ่ำยคืนเงินกู้ ยืมระยะสัน้เพ่ือใช้ในกำรด ำเนินงำน
จ ำนวน 2,074 ล้ำนบำท และมีกำรกู้ ยืมระยะยำว 583 ล้ำนบำท จึงส่งผลให้กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจัดหำเงินเป็นบวก  ส ำหรับปี 2562 
บริษัทมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวกจำกกำรออกหุ้นกู้จ ำนวน 5,500 ล้ำนบำท มีกำรไถ่ถอนหุ้นกู้ ท่ีถึงก ำหนดช ำระ 3,850 ล้ำน
บำท มีกำรกู้ ยืมระยะสัน้เพ่ือใช้ในกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 6,787 ล้ำนบำท และมีกำรกู้ ยืมระยะยำว 2,470 ล้ำนบำท จึงส่งผลให้กระแสเงินสด
จำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวก และส ำหรับปี 2563 บริษัทมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นลบจำกกำรออกหุ้นกู้จ ำนวน 3,750 ล้ำน
บำท มีกำรไถ่ถอนหุ้นกู้ ท่ีถึงก ำหนดช ำระ 4,500 ล้ำนบำท มีกำรจ่ำยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จ ำนวน 5,095 ล้ำนบำท และมีกำรกู้ ยืมระยะยำว 1,144 
ล้ำนบำทจงึส่งผลให้กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นลบ 

 

• อัตราส่วนสภาพคล่องที่ส าคัญ 

อตัรำส่วนสภำพคล่องของบริษัทอยู่ในเกณฑ์ดี 
 

ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีอัตรำส่วนสภำพคล่องปรับเพิ่มขึน้จำก 3.02 เท่ำ ณ สิน้ปี 2560 เป็น 3.85 เท่ำ ณ สิน้ปี 2561 เน่ืองจำกมี
กำรปรับตวัลดลงของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด และเงินกู้ ยืมระยะสัน้ อย่ำงไรก็ตำมอตัรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็วคงที่เท่ำกบั 0.19 
เทำ่ บริษัทมีควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้เทำ่กบั 9.00 เพิ่มขึน้จำกงวดเดียวกนัของปีก่อนท่ี 7.22  

ส ำหรับปี 2562 บริษัทมีอตัรำส่วนสภำพคล่องปรับลดลงจำก 3.85 เท่ำ ณ สิน้ปี 2561 เป็น 3.02 เท่ำ ณ สิน้ปี 2562 เน่ืองจำกมีกำร
ปรับตวัลดลงของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด แต่ในส่วนของเงินกู้ ยืมระยะสัน้มีกำรปรับตวัเพิ่มสูงขึน้มำก อย่ำงไรก็ตำมอัตรำส่วน
สภำพคล่องหมนุเร็วคงที่เทำ่กบั 0.10 เทำ่ บริษัทมีควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้เท่ำกบั 5.49 ลดลงจำกงวดเดียวกนัของปีก่อนท่ี 9.00  

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีอัตรำส่วนสภำพคล่องปรับเพิ่มขึน้จำก 3.02 เท่ำ ณ สิน้ปี 2562 เป็น 3.76 เท่ำ ณ สิน้ปี 2563 เน่ืองจำกมี
กำรปรับตัวเพิ่มขึน้ของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด อย่ำงไรก็ตำมอัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็วคงท่ีเท่ำกับ 0.28 เท่ำ บริษัทมี
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ควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้เท่ำกับ 7.66 เพิ่มขึน้จำกงวดเดียวกันของปีก่อนท่ี 5.49 โดยมีสำเหตหุลกัจำกกำรท่ีบริษัทมีก ำไรสุทธิก่อน
หกัดอกเบีย้จ่ำย ภำษี คำ่เส่ือมรำคำ และคำ่ใช้จ่ำยในกำรตดัจ่ำยท่ีปรับตวัเพิ่มสงูขึน้ 

 

2.5 รายจ่ายลงทุน 

ส ำหรับสิน้ปี 2561 บริษัทได้มีกำรจดัตัง้บริษัทย่อยแหง่ใหม่เพิ่ม 5 แหง่ โดยบริษัทฯถือหุ้นในอตัรำร้อยละ 99.99 และมีกำรเรียกช ำระ
ค่ำหุ้นสำมญัและหุ้นเพิ่มทุน รวมจ ำนวน 5 ล้ำนบำท ในระหว่ำงปี 2561 ได้มีกำรซือ้หุ้นเพิ่มทุนในกิจกำรร่วมค้ำตำมสัดส่วนเดิมเป็นเงินรวม
ทัง้สิน้ 473 ล้ำนบำท นอกจำกนีบ้ริษัทได้รับเงินปันผลจำกบริษัทในเครือและกิจกำรร่วมค้ำตำมสดัส่วนกำรถือหุ้นเป็นเงินรวมทัง้สิน้ 1,622 ล้ำน
บำท และบริษัทได้ขำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย 1 แห่ง ให้กบับริษัท พรีเม่ียม เรสซิเดนซ์ จ ำกดั ซึง่เป็นกิจกำรร่วมค้ำของบริษัทเป็นเงิน 9 ล้ำน
บำท โดยรับรู้ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุดงักล่ำวในงบกำรเงินรวมจ ำนวน 5 ล้ำนบำท 

ส ำหรับสิน้ปี 2562 บริษัทได้มีกำรจัดตัง้บริษัทย่อยแห่งใหม่เพิ่ม 5 แห่ง โดยบริษัทฯ ถือหุ้นในอัตรำร้อยละ 99.99 และมีกำรเรียก
ช ำระค่ำหุ้นสำมัญและหุ้นเพิ่มทนุ รวมจ ำนวน 5 ล้ำนบำท ในระหว่ำงปี 2562 ได้มีกำรซือ้หุ้นเพิ่มทนุในกิจกำรร่วมค้ำตำมสดัส่วนเดิมเป็นเงิน
รวมทัง้สิน้ 1,239 ล้ำนบำท นอกจำกนีบ้ริษัทได้รับเงินปันผลจำกบริษัทในเครือและกิจกำรร่วมค้ำตำมสัดส่วนกำรถือหุ้นเป็นเงินรวมทัง้สิน้ 
1,394 ล้ำนบำท และบริษัทได้ขำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย 5 แห่ง ให้กบับริษัท พรีเม่ียม เรสซิเดนซ์ จ ำกัด ซึ่งเป็นกิจกำรร่วมค้ำของบริษัทเป็น
เงิน 128 ล้ำนบำท โดยรับรู้ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุดงักล่ำวในงบกำรเงินรวมจ ำนวน 77 ล้ำนบำท 

ส ำหรับสิน้ปี 2563 กิจกำรร่วมค้ำได้มีกำรเรียกช ำระค่ำหุ้นเพิ่มทุน โดยบริษัทเพิ่มทุนตำมสัดส่วนเป็นจ ำนวนรวม 412 ล้ำนบำท 
นอกจำกนีบ้ริษัทได้รับเงินปันผลจำกบริษัทในเครือและกิจกำรร่วมค้ำตำมสดัส่วนกำรถือหุ้นเป็นจ ำนวนเงินรวมทัง้สิน้ 1,550 ล้ำนบำท   

14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานอย่างมีนัยส าคัญในอนาคต 

ภาวะเศรษฐกิจ และแนวโน้มอุตสาหกรรม 
 

ตลำดอสังหำริมทรัพย์ในคร่ึงแรกของปี 2564 คำดว่ำจะยังคงชะลอตวัจำกกำรฟื้นตวัทำงเศรษฐกิจท่ีเป็นไปอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป 
และจำกกำรท่ีผู้ประกอบกำรบำงรำยยงัคงมีสินค้ำคงเหลือในปริมำณมำก อย่ำงไรก็ตำมเรำเช่ือวำ่ตลำดจะเร่ิมฟืน้ตวัในช่วงคร่ึงปีหลงัหำกกำร
ฉีดวคัซีนป้องกนั COVID-19 ประสบควำมส ำเร็จ โดยคำดว่ำตลำดอสงัหำริมทรัพย์ในปี 2564 จะขยำยตวัระหวำ่งร้อยละ 5-101จำกฐำนท่ีต ่ำ
ในปี 2563 นอกจำกนีย้งัมีปัจจยับวกจำกเคร่ืองชีว้ดัทำงเศรษฐกิจท่ีจะช่วยสนบัสนนุกำรเตบิโตของตลำด เช่น 1) GDP ของประเทศไทยคำดว่ำ
จะขยำยตวัร้อยละ 3.22จำกปี 2563 ท่ีหดตวัอย่ำงมำก, 2) กำรลงทนุภำคเอกชนคำดวำ่จะขยำยตวัท่ีร้อยละ 4.93, 3) ภำคกำรส่งออกคำดวำ่จะ
ฟืน้ตวัตำมเศรษฐกิจของประเทศคูค้่ำท่ีปรับตวัดีขึน้ และ 4) อตัรำดอกเบีย้นโยบำยยงัคงถกูตรึงอยู่ในระดบัต ่ำท่ีร้อยละ 0.54ตอ่ปี 

อย่ำงไรก็ตำมยังมีปัจจัยบำงประกำรท่ีอำจเป็นข้อจ ำกัดในกำรขยำยตัวของตลำดอสังหำริมทรัพย์ คือ 1) กำรแพร่ระบำดของ 
COVID-19 ระลอกใหม่และสถำนกำรณ์ควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมืองภำยในประเทศท่ีอำจจะส่งผลต่อกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจและควำม
เช่ือมัน่ของผู้บริโภค, 2) มำตรกำรกระตุ้นเศรษฐกิจของภำครัฐและมำตรกำรผ่อนปรนสินเช่ือบำงส่วนจะเร่ิมสิน้สดุลงภำยในปีนี ้ส่งผลตอ่ก ำลงั
ซือ้และเสถียรภำพทำงกำรเงินของครัวเรือน และ 3) กำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ท่ีรุนแรงและยืดเยือ้ในต่ำงประเทศอำจจะขดัขวำงกำรฟืน้
ตวัของภำคกำรทอ่งเท่ียวและชะลออปุสงค์จำกตำ่งประเทศ 

จำกท่ีกล่ำวมำข้ำงต้น ตลำดอสงัหำริมทรัพย์ในปี 2564 จะยงัคงเป็นปีท่ีท้ำทำยส ำหรับผู้ประกอบกำร แต่เรำยงัเช่ือมัน่ถึงโอกำสใน
กำรเติบโตทัง้จำกสินค้ำคอนโดมิเนียมที่จ ำนวนยูนิตท่ีเปิดขำยใหม่ได้ลดลงไปอยู่ในจุดต ่ำสุดในปีท่ีแล้ว และจำกสินค้ำแนวรำบท่ีมกัจะเติบโต
ตำมกำรฟืน้ตวัของเศรษฐกิจ 

                                                           
1 แหลง่ที่มำ: ศนูย์ข้อมลูอสงัหำริมทรัพย์, มกรำคม 2564, “วำรสำรศนูย์ข้ออสงัหำริมทรัพย์โดยธนำคำรอำคำรสงเครำะห์ ต.ค. - ธ.ค. 2563” 
2 แหลง่ที่มำ: ธนำคำรแหง่ประเทศไทย, ธนัวำคม 2563, “รำยงำนนโยบำยกำรเงิน ฉบบัเดือนธนัวำคม 2563” 
3 แหลง่ที่มำ: ธนำคำรแหง่ประเทศไทย, ธนัวำคม 2563, “รำยงำนนโยบำยกำรเงิน ฉบบัเดือนธนัวำคม 2563” 
4 แหลง่ที่มำ: ธนำคำรแหง่ประเทศไทย, ธนัวำคม 2563, “รำยงำนนโยบำยกำรเงิน ฉบบัเดือนธนัวำคม 2563” 
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ภาระผูกพันและการค า้ประกัน  
 

ณ สิน้ปี 2563 บริษัท บริษัทย่อยและกิจกำรร่วมค้ำ มีภำระผกูพนัและกำรค ำ้ประกนัดงันี  ้
หน่วย: ล้ำนบำท 

 งบการเงนิรวม  งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

สญัญำซือ้ที่ดิน 2,966 - 
สญัญำเชำ่และบริกำรพืน้ที่ส ำนกังำน และพืน้ที่โฆษณำ 23 1 

 

 บริษัทฯ บริษัทย่อย กิจการร่วมค้า 
ภำระผกูพนัตำมสญัญำในกำรพฒันำโครงกำร 386 5,568 6,636 
ภำระค ำ้ประกนัเงินกู้ยืมและวงเงินสินเช่ือธนำคำรแก่บริษัทยอ่ย 20,267 - - 
ภำระจำกกำรให้ธนำคำรออกหนงัสือค ำ้ประกนัให้หน่วยงำนรำชกำร 391 3,871 - 

 


