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ส่วนที ่3.  
ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคญั 

 
งบการเงิน 

1) รายงานการตรวจสอบ 
ผูส้อบบญัชี 

 
   ปี           ช่ือผูส้อบบญัชี            เลขท่ี  บริษทั  

 2559 นางสาววรรณาพร จงพีรเดชานนท ์ 4098 บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
 2560 นางสาววนันิสา  งามบวัทอง   6838 บริษทั สอบบญัชีธรรมนิติ จ ากดั 
 2561 นางสาววนันิสา  งามบวัทอง   6838 บริษทั สอบบญัชีธรรมนิติ จ ากดั 
 

การตรวจสอบงบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2559 

 ผู้ตรวจสอบบญัชีได้ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท และได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี
เง่ือนไข ลงวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2560 

การตรวจสอบงบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2560 

 ผู้ตรวจสอบบญัชีได้ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท และได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี
เง่ือนไข ลงวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2561 

การตรวจสอบงบการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 

 ผู้ตรวจสอบบญัชีได้ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท และได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี
เง่ือนไข ลงวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2562 
 
 
 
 
* การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบญัชี ในปี 2559-2561 ตาม พระราชบญัญตัิบริษัทมหาชนจ ากดั *แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญตัิบริษัทมหาชนจ ากดั 
(ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ.๒๕๔๔ มาตรา ๗  
 
มาตรา ๑๒๐ ให้ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นสามญัประจ าปีแต่งตัง้ผู้สอบบญัชี และก าหนด จ านวนเงินค่าสอบบญัชีของบริษัททกุปี ในการแต่งตัง้ผู้สอบบญัชี
จะแต่งตัง้ผู้สอบบญัชีคนเดิมอีกก็ได้ นัน้ตามนโยบายของคณะกรรมการบริษัทนัน้ก าหนดให้บริษัทมีการเปรียบเทียบค่าสอบบญัชีอย่างน้อย 3 ราย
ทกุปีเพ่ือเปรียบเทียบคา่ธรรมเนียมในการสอบบญัชี นอกจากนัน้แล้วยงัท าให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่ผู้ ถือหุ้นอีกด้วย 
 
ส าหรับคา่ตอบแทนของผู้สอบบญัชี 3 ปีหลงัสดุสามารถดไูด้ท่ี หวัข้อท่ี 9.5 ค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี  หรือในหน้า 85 
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1) ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

(หน่วย : ล้านบาท) 31-ธ.ค. ร้อยละ 31-ธ.ค. ร้อยละ 31-ธ.ค. ร้อยละ 

  2561   2560   2559   

รายการในงบแสดงฐานะการเงิน       

สนิทรัพย์       

สนิทรัพย์หมุนเวียน       

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 85.9 0.6 291.7 2.1 321.5 2.4 

เงินลงทนุชัว่คราว 0.1 - 0.1 - 0.1 - 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น 56.4 0.4 94.3 0.7 39.3 0.3 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา 11,491.6 80.3 10,716.9 79.3 11,396.0 84.3 

เงินมดัจ าคา่ที่ดิน 280.9 2.0 291.6 2.2 274.4 2.0 

สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น 185.2 1.3 90.2 0.7 61.7 0.5 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 12,100.1 84.6 11,484.8 85.0 12,093.0 89.5 

เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั 194.8 1.4 229.0 1.7 227.3 1.7 

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 451.7 3.2 454.2 3.4 494.2 3.7 

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ 341.8 2.4 274.2 2.0 399.9 2.9 

ค่าเช่าจ่ายลว่งหน้า** 127.8 0.9 136.3 1.0 144.9 1.1 

สิทธิการเช่า 902.5 6.3 757.3 5.6 - - 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตน 18.7 0.1 21.1 0.2 24.8 0.2 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 49.9 0.4 37.3 0.3 15.7 0.1 

เงินประกนัการเชา่ 60.0 0.4 60.0 0.4 60.0 0.4 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอื่น 50.0 0.3 55.6 0.4 56.0 0.4 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 2,197.2 15.4 2,025.0 15.0 1,422.8 10.5 

รวมสินทรัพย์ 14,297.3 100.0 13,509.8 100.0 13,515.8 100.0 

**จดัประเภทรายการใหม่ จากรายการอาคารบนท่ีดินเช่าเป็นค่าเชา่จา่ยลว่งหน้า สามารถดไูด้ท่ีหวัข้อ 4.1 ทรัพย์สินของบริษัท หวัข้อสนิทรัพย์ท่ีใช้ในการ
ด าเนินงาน หน้า 42 
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(หน่วย : ล้านบาท) 31-ธ.ค. ร้อยละ 31-ธ.ค. ร้อยละ 31-ธ.ค. ร้อยละ 
  2561   2560   2559   
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น             
หน้ีสินหมุนเวียน       

เงินเบิกเกินบญัชีธนาคารและ       

   เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 417.2 2.9 347.0 2.6 1,545.9 11.4 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 401.2 2.8 318.3 2.4 268.2 1.9 
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน     

  

   ท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 1,564.2 10.9 611.4 4.5 491.9 3.6 
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากบคุคลอ่ืน     

  

   ท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 111.5 0.8 111.5 0.8 111.5 0.8 
หุ้นกู้ ท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 2,031.2 14.2 1,031.2 7.6 3,000.0 22.2 
หนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงิน     

  

   ท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี  90.3 0.6 17.0 0.1 29.3 0.2 
เงินประกนัการก่อสร้าง     

  

   ท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 165.9 1.2 177.9 1.3 209.5 1.6 
คา่งวดท่ียงัไมรั่บรู้เป็นรายได้ 627.2 4.4 229.6 1.7 89.6 0.7 
ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 3.1 0.0 13.5 0.1 32.7 0.2 
หนีส้นิหมนุเวียนอ่ืน 71.0 0.6 62.0 0.5 49.8 0.4 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 5,482.8 38.4 2,919.4 21.6 5,828.4 43.0 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน     
  

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 878.2 6.1 1,031.8 7.6 213.8 1.6 
หุ้นกู้  4,336.9 30.3 5,944.9 44.0 3,989.5 29.5 
หนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงิน 23.2 0.2 23.6 0.2 37.5 0.3 
เงินประกนัสาธารณปูโภค 1.0 0.0 2.5 0.0 6.4 0.1 
หนีส้นิผลประโยชน์พนกังาน 56.8 0.4 50.5 0.4 20.1 0.2 
หนีส้นิภายใต้สญัญาเช่าระยะยาว 87.3 0.6 66.6 0.5   
ประมาณการหนีส้ินจากคดีความ - 0.0 - 0.0 11.5 0.1 
หนีส้นิไมห่มนุเวียนอ่ืน 99.0 0.7 130.0 1.0 94.1 0.7 

รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 5,482.4 38.3 7,249.9 53.7 4,372.9 32.5 
รวมหนีส้ิน 10,965.2 76.7 10,169.3 75.3 10,201.3 75.5 

ทนุเรือนหุ้น       

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 980.00 6.9 980.00 7.2 980.0 7.3 
สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 669.2 4.7 669.2 5.0 669.2 4.9 
ก าไรสะสม        

  จดัสรรแล้วส ารองตามกฎหมาย 88.3 0.6 80.9 0.6 71.9 0.5 
  ยงัไม่ได้จดัสรร 1,594.6 11.1 1,610.4 11.9 1,593.4 11.8 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 3,332.1 23.3 3,340.5 24.7 3,314.5 24.5 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 14,297.3 100.0 13,509.8 100.0 13,515.8 100.0 
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*** ตัง้แตปี่ 2560 เป็นต้นไป เพ่ือความเหมาะสมของการแสดงรายการในงบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ รายได้จากการรับจ้างสร้างบ้านและขายวสัดุ
ก่อสร้าง และ ต้นทนุรับจ้างสร้างบ้านและขายวสัดกุ่อสร้าง จะแสดงเป็นยอดสทุธิใน “ก าไรจากการรับจ้างสร้างบ้านและขายวสัดกุ่อสร้าง” และ
จะถกูรวมไว้ในหวัข้อของ “รายได้อ่ืน” 

 
 

(หน่วย : ล้านบาท) 31-ธ.ค. ร้อยละ 31-ธ.ค. ร้อยละ 31-ธ.ค. ร้อยละ 

  2561  2560  2559  

รายการในงบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ       

รายได้       

      รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 3,936.1 97.5 4,958.1 98.0 4,643.3 98.3 

      รายได้จากการรับจ้างสร้างบ้าน     
  

          และขายวสัดกุ่อสร้าง *** - - - - 3.9 0.1 

      กลบัรายการประมาณการหนีส้ินจากคดีความ - - 11.5 0.2 5.1 0.1 

      รายได้อื่น 102.8 2.5 87.5 1.8 72.7 1.5 

รวมรายได้ 4,038.9 100.0 5,057.1 100.0 4,725.0 100.0 

ค่าใช้จ่าย     
  

     ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 2,474.8 61.3 3,301.6 65.3 3,056.2 64.7 

     ต้นทนุรับจ้างสร้างบ้าน     
  

     และขายวสัดกุ่อสร้าง *** - - - - 3.2 0.1 

     ค่าใช้จ่ายในการขาย 716.7 17.7 742.8 14.7 519.3 10.9 

     ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 552.0 13.7 577.7 11.4 523.9 11.1 

    ขาดทนุที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากมลูค่ายตุิธรรม     
  

      ของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 2.3 0.1 32.5 0.7 44.4 0.9 

     ต้นทนุทางการเงิน 226.9 5.6 259.9 5.1 236.8 5.0 

รวมค่าใช้จ่าย 3,972.7 98.4 4,914.5 97.2 4,383.8 92.7 

ก าไรก่อนภาษีเงนิได้จากการด าเนินงานต่อเน่ือง 66.2 1.6 142.6 2.8 341.2 7.3 

     ภาษีเงินได้ -35.4 -0.8 -44.9 -0.9 -77.8 -1.7 

ก าไรส าหรับปี 30.8 0.8 97.7 1.9 263.4 5.6 

ก าไรขาดทนุเบด็เสร็จอื่นส าหรับปี – สทุธิจากภาษี - - -22.7 -0.5 - - 

ก าไรขาดทนุเบด็เสร็จรวมส าหรับปี 30.8 0.8 75.0 1.4 263.4 5.6 

    
   

ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน       

     ก าไรตอ่หุ้นขัน้พืน้ฐาน (บาท) 0.03  0.10 
 

0.27 
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(หน่วย : ล้านบาท) 31-ธ.ค. ร้อยละ 31-ธ.ค. ร้อยละ 31-ธ.ค. ร้อยละ 
  2561  2560  2559  

รายการในงบกระแสเงินสด       
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน       
ก าไรส าหรับงวด 30.8 11.3 97.7 9.0 263.3 127.3 

รายการปรับปรุง       

   คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 66.0 24.2 68.4 6.3 53.4 25.8 

   คา่ตดัจา่ยสว่นเกินมลูค่าหุ้นกู้  8.9 3.3 8.3 0.8 6.1 2.9 

   คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู -0.1 -0.1 2.3 0.2 1.8 0.9 

   คา่เผ่ือการลดมลูคา่โครงการ 
อสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา 

-12.5 -4.6 -6.2 -0.6 20.7 10.0 

   กลบัรายการประมาณหนีส้ินคดีฟ้องร้อง - - -11.5 -1.1 -5.1 -2.5 

   ขาดทนุ (ก าไร) จากการจ าหน่ายเคร่ืองใช้ส านกังาน -0.8 -0.3 7.3 0.7 -1.7 -0.8 

   ขาดทนุจากการตดัจ าหน่ายสินทรัพย์ไม่มีตวัตน - - 1.2 0.1 0.3 0.2 

   ขาดทนุจากการตดัจา่ยสินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 5 1.8 4.3 0.4 - - 

   ก าไรจากการตดัจา่ยเงินประกนัการก่อสร้าง -8.2 -3.0 -4.5 -0.4 - - 

   ประมาณการหนีส้นิคา่บ ารุงสาธารณปูโภคและคา่ 
ซอ่มแซมโครงการ 

6.8 2.5 22.6 2.1 - - 

   ขาดทนุ (ก าไร) ท่ียงัไม่เกิดขึน้จากมลูคา่ 
ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

2.3 0.9 32.5 3.0 44.4 21.5 

   คา่ใช้จ่ายผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 6.2 2.3 2.1 0.2 1.9 0.9 

   ภาษีเงินได้ 35.4 13.0 44.9 4.1 77.7 37.6 

   ดอกเบีย้รับ -2.7 -1.0 -5.2 -0.5 -5.3 -2.6 

   ต้นทนุทางการเงิน 226.9 83.2 259.9 24.0 236.8 114.5 
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงใน
สินทรัพย์และหนีส้ินด าเนินงาน 

364.0 133.5 524.1 48.3 694.5 335.7 

   ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 33.2 12.2 -57.3 -5.3 -6.1 -2.9 

   โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา -441.8 -162.0 533.9 49.2 -138.6 -66.9 

   เงินมดัจ าท่ีคา่ท่ีดิน 10.7 3.9 -17.2 -1.6 -194.4 -93.9 

   สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน -89.0 -32.7 -29.1 -2.7 4.5 2.2 

   สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 5.5 2.0 0.4 0.0 -3.5 -1.7 

   เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 90.9 33.3 80.2 7.4 -36.7 -17.7 

   เงินประกนัการก่อสร้าง -3.8 -1.4 -27.1 -2.5 1.1 0.5 

   คา่งวดท่ียงัไมรั่บรู้เป็นรายได้ 397.6 145.9 139.8 12.9 -76.3 -36.9 

   หนีส้นิหมนุเวียนอื่น 4.8 1.8 2.8 0.3 0.7 0.3 

   เงินประกนัสาธารณปูโภค -1.4 -0.5 -4.0 -0.3 -5.6 -2.7 

   หนีส้นิอ่ืน -33.6 -12.3 21.5 2.0 18.6 8.8 

   จ่ายภาษีเงินได้ -64.5 -23.7 -83.7 -7.7 -51.3 -24.8 

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน)       
กิจกรรมด าเนินงาน 272.6 100.0 1,084.3 100.0 206.9 100.0 
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(หน่วย : ล้านบาท) 31-ธ.ค. ร้อยละ 31-ธ.ค. ร้อยละ 31-ธ.ค. ร้อยละ 
  2561  2560  2559  

รายการในงบกระแสเงินสด       
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทนุ       

เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระค า้ประกนั (เพิ่มขึน้) 
ลดลง  

 
34.2 

 
-28.6 

 
-1.7 

 
1.1 

 
-33.4 

 
43.1 

ซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ - - -0.2 0.1 -3.4 4.4 

ซือ้ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ -29.7 24.9 -26.3 16.7 -57.5 74.2 

จ าหน่ายที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ 0.8 -0.7 3.7 -2.4 14.0 -18.1 

ดอกเบีย้รับ 2.7 -2.3 5.2 -3.3 5.3 -6.8 

ซือ้สินทรัพย์ไม่มีตวัตน -2.8 2.3 -2.1 1.3 -2.4 3.2 

สิทธิการเช่า -124.5 104.4 -136.4 86.5   

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมลงทุน -119.3 100.0 -157.8 100.0 -77.4 100.0 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ       

จ่ายต้นทนุทางการเงิน -553.9 154.2 -594.7 62.2 -516.7 454.1 

จ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหุ้นของบริษัท -39.2 10.9 -49.0 5.1 -39.2 34.5 

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ระยะสัน้จากสถาบนั
การเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง) 

 
70.1 

 
-19.5 

 
-1,198.8 

 
125.4 

 
-64.4 

 
56.6 

หุ้นกู้ เพิ่มขึน้ 416.6 -116.0 2,996.8 -313.4 3,000.0 -2,636.4 

เงินกู้ ระยะยาวจากบคุคลอื่นเพิ่มขึน้ - - - - - - 

เงินสดรับจากการออกหุ้นสามญั - - - - - - 

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 3,040.7 -846.6 2,723.0 -284.7 1,173.9 -1,031.6 

ช าระเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน -2,241.5 624.1 -1,785.5 186.7 -2,093.2 1,839.5 

ช าระคืนหุ้นกู้  -1,031.2 287.1 -3,000.0 313.7 -1,511.0 1,327.9 

ค่าใช้จ่ายในการออกหุ้นกู้  -2.2 0.6 -18.5 1.9 -11.5 10.1 

ช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน -18.5 5.2 -29.6 3.1 -51.7 45.3 

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน)       

กจิกรรมจัดหาเงนิ -359.1 100.0 -956.3 100.0 -113.8 100.0 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด       

เพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ -205.8  -29.8  15.7  

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัที่ 1 
มกราคม 

 
291.7 

  
321.5 

  
305.8 

 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด  
   ณ วันสิน้งวด 

 
85.9 

  
291.7 

  
321.5 
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**อัตราส่วนหน้ีสินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Net Debt to Equity Ratio) 2.77 เท่า ค านวณตามหลกัเกณฑ์ทีร่ะบุไวใ้นข้อก าหนดสิทธิของ “หุ้นกู้ของ บริษัท 
อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที ่2/2558 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561 ทีผู่อ้อกหุน้กูส้ามารถไถ่ถอนไดก่้อนครบก าหนด” ขอ้ 6.2 หนา้ทีที่ผู่อ้อกหุน้
กูต้อ้งปฏิบติั 6.2.11 เงือ่นไขทางการเงิน  
**อัตราส่วนหน้ีสินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Net Debt to Equity Ratio)  2.69 เท่า ค านวณตามหลกัเกณฑ์ที่ระบุไว้ในข้อก าหนดสิทธิของ “หุ้นกู้ของ 
บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครั้งที ่1/2559 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562”, “หุน้กู้ของ บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครั้งที ่
2/2559 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 ที่ผู้ออกหุ้นกู้สามารถไถ่ถอนได้ก่อนครบก าหนด”, “หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) ครั้งที ่
3/2559 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562”, “หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครั้งที ่1/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563” ”, “หุ้นกู้
ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครั้งที ่3/2560 ชดุที ่1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561(“หุ้นกู้ชุดที ่1”) และ หุ้นกู้ชนิดทยอยช าระคืนเงินตน้
ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที ่3/2560 ชดุที ่2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562 (“หุน้กูช้ดุที ่2”)”, “หุน้กูข้องบริษัท อารียา พรอพเพอร์
ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครั้งที ่3/2560 ชดุที ่3 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563(“หุน้กู้ชดุที ่3”) และ หุน้กู้ชนิดทยอยช าระคืนเงินตน้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้
จ ากัด (มหาชน) ครั้งที่ 3/2560 ชุดที่ 4 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 (“หุ้นกู้ชุดที่ 4”)”, “หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) ครั้งที ่ 

อัตราส่วนทางการเงนิ ม.ค. - ธ.ค. ม.ค. - ธ.ค. ม.ค. - ธ.ค. 
  2561 2560 2559 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)     

    อตัราสว่นสภาพคล่อง เทา่ 2.21 4.75 2.07 
    อตัราสว่นสภาพคล่องหมนุเร็ว เทา่ 0.08 0.23 0.11 
    อตัราสว่นสภาพคล่องกระแสเงินสด เทา่ 0.07 0.22 0.04 
    อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า เทา่ 52.24 74.25 124.95 
    ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย วนั 6.99 4.92 2.92 
    อตัราสว่นหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ เทา่ 0.22 0.29 0.27 
     ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี่ย วนั 1,693.59 1,264.17 1,331.84 
    อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนี ้ เทา่ 6.84 11.17 11.19 
    ระยะเวลาช าระหนีเ้ฉลี่ย วนั 53.05 32.67 32.62 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio)    

    อตัราก าไรขัน้ต้น % 37.13 33.41 34.17 
    อตัราก าไรสทุธิ % 0.76 1.93 5.57 
    อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น % 0.92 2.94 8.22 

อัตราส่วนแสดงประสทิธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)    

    อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ % 2.11 2.98 4.38 
    อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร % 5.00 14.49 65.85 
    อตัราการหมนุของสินทรัพย์ เทา่ 0.29 0.37 0.36 

อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio)    

    อตัราสว่นหนีส้นิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น เทา่ 3.29 3.04 3.08 
    อตัราสว่นหนีส้นิธนาคารตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น เทา่ 0.89 0.61 0.70 
    อตัราสว่นหนีส้นิสทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น** เทา่ 2.77/2.69 2.68/2.53 2.79/2.62 
    อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ เทา่ 1.29 1.55 2.44 
    อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ ( Cash Basis)                                                    เทา่ 0.49 1.82 0.50 
    อตัราการจ่ายเงินปันผล       % 127.33 18.61 14.81 
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1/2561 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564” , “หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครั้งที ่ 2/2561 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565”,    ข้อ 
6.2 หนา้ทีที่ผู่อ้อกหุน้กู้ตอ้งปฏิบติั 6.2.11 เงือ่นไขทางการเงิน และ“หุน้กู้มีประกนัของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครั้งที ่2/2560 ครบก าหนด
ไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 ทีผู่อ้อกหุ้นกู้สามารถไถ่ถอนไดก่้อนครบก าหนด” ข้อ 7.2 หนา้ทีที่ผู่อ้อกหุ้นกู้ตอ้งปฏิบติั 7.2.12 เงือ่นไขทางการเงิน ระบุให้หนีสิ้นสทุธิที่
น ามาค านวณตอ้งหกัดว้ยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทนุชัว่คราว และเงินฝากธนาคารทีมี่ภาระค ้าประกนั 
 
 

14. การวเิคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

 
ค าอธิบายและการวเิคราะห์จากผู้บริหาร 
ภาพรวมภาวะเศรษฐกจิไทยไตรมาสส่ี และแนวโน้มปี 2562 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ีสี่ของปี 2561 ทัง้ปี 2561 และแนวโน้มปี 2562  
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ีสี่ของปี2561 ขยายตวัร้อยละ 3.7 เร่งขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 3.2 ในไตรมาสก่อนหน้า 
ด้านการใช้จ่าย มีปัจจยัสนบัสนนุ จากการขยายตวัเร่งขึน้ของการบริโภคภาคเอกชน การลงทนุภาคเอกชน และการปรับตวัดี
ขึน้ของการส่งออกสินค้าและบริการ ในขณะท่ีการใช้จ่ายของ รัฐบาลชะลอตวั ด้านการผลิต การผลิตสาขาอตุสาหกรรม สาขา
การขายส่ง การขายปลีก และการซ่อมแซม สาขาโรงแรมและภตัตาคาร  และสาขาการขนส่งและการคมนาคมขยายตวัเร่งขึน้ 
สว่นการผลิตภาคเกษตรและสาขาก่อสร้างชะลอตวั เม่ือปรับผลของฤดกูาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทย  ในไตรมาสท่ีสี่ของปี 2561 
ขยายตวัจากไตรมาสท่ีสามของปี 2561 ร้อยละ 0.8 (QoQ_SA) รวมทัง้ปี 2561 เศรษฐกิจไทยขยายตวัร้อยละ 4.1 เร่งขึน้จาก 
การขยายตวัร้อยละ 4.0 ในปี 2560 และเป็นการขยายตวัสงูสดุในรอบ 6 ปี 

 

 
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ีสี่ของปี 2561 และทัง้ปี 2561 
1) การบริโภคภาคเอกชน ขยายตวัในเกณฑ์สงูร้อยละ 5.3 ต่อเน่ืองจากร้อยละ 5.2 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยมีปัจจัย

สนับสนุนจากการปรับตัวดีขึน้และกระจายตัวมากขึน้ของฐานรายได้และการจ้างงานในระบบเศรษฐกิจ อัตรา
ดอกเบีย้และอตัราเงินเฟ้อท่ีอยู่ในระดบัต ่า การด าเนินมาตรการดแูลผู้ มีรายได้น้อยของภาครัฐและการสิน้สดุลงของ
ข้อจ ากดั จากมาตรการรถยนต์คนัแรก โดยการใช้จ่ายซือ้สินค้าคงทนขยายตวัต่อเน่ือง สอดคล้องกบัยอดขายรถยนต์

http://www.nesdb.go.th/ewt_dl_link.php?nid=7384
http://www.nesdb.go.th/ewt_dl_link.php?nid=7384
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นั่งส่วนบุคคลท่ีขยายตัวร้อยละ 9.8 ในขณะท่ีการใช้จ่ายซือ้สินค้ากึ่ง คงทน และสินค้าไม่คงทน ขยายตัวเร่งขึน้ 
สอดคล้องกับการขยายตัวของดัชนีปริมาณค้าปลีกสินค้ากึ่งคงทน ดัชนีปริมาณการน าเข้าสินค้าหมวดสิ่งทอ
เคร่ืองนุ่งห่ม และดชันี ปริมาณการจ าหน่ายน า้มนัเบนซิน แก๊สโซฮอล์ และน า้มนัดีเซล ท่ีขยายตวัร้อยละ 6.8 ร้อยละ 
23.2 และร้อยละ 5.8 ตามล าดบั ความเช่ือมัน่ของผู้บริโภคเก่ียวกบัภาวะ เศรษฐกิจโดยรวมอยู่ท่ีระดบั 67.4 การใช้
จ่ายเพ่ือการอปุโภคของรัฐบาลขยายตวัร้อยละ 1.4 อตัราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายรวมในไตรมาสนีอ้ยู่ท่ีร้อย
ละ 29.8 รวมทัง้ปี 2561 การบริโภคภาคเอกชนขยายตวัร้อยละ 4.6 สงูสดุในรอบ 6 ปี และการใช้จ่ายเพ่ือการอปุโภค
ของรัฐบาลขยายตวัร้อยละ 1.8 
 

2) การลงทนุรวม เพิ่มขึน้ร้อยละ 4.2 เร่งขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 3.9 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการลงทนุภาคเอกชน
ขยายตวัร้อยละ 5.5 เร่งขึน้จาก การขยายตวัร้อยละ 3.8 ในไตรมาสก่อนหน้า และเป็นการขยายตวัเร่งขึน้ต่อเน่ืองเป็น
ไตรมาสท่ี 3 เป็นผลจากการลงทุนในเคร่ืองมือเคร่ืองจักรท่ีขยายตัว ร้อยละ 5.6 และการลงทุนในสิ่งก่อสร้างท่ี
ขยายตวัร้อยละ 5.1 ส่วนการลงทนุภาครัฐลดลงเลก็น้อยร้อยละ 0.1 ตามการลดลงของการลงทนุของรัฐบาลร้อยละ 
3.0 ขณะท่ีการลงทนุของรัฐวิสาหกิจขยายตวัร้อยละ 4.6  รวมทัง้ปี 2561 การลงทนุรวมขยายตวัร้อยละ 3.8 โดยการ
ลงทนุภาครัฐขยายตวัร้อยละ 3.3 และการลงทนุภาคเอกชนขยายตวัร้อยละ 3.9 สงูสดุในรอบ 6 ปี 
 

3) การส่งออกสินค้า มีมลูค่า 62,538 ล้านดอลลาร์ สรอ. ขยายตวัร้อยละ 2.3 ชะลอลงจากการขยายตวัร้อยละ 2.6 ใน
ไตรมาสก่อนหน้า โดยปริมาณ การสง่ออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.7 ปรับตวัดีขึน้อยา่งช้า ๆ จากการลดลงร้อยละ 0.4 ในไตร
มาสก่อนหน้า ในขณะท่ีราคาส่งออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 1.6 ชะลอลง จากการขยายตวัร้อยละ 3.0 ในไตรมาสก่อนหน้า 
กลุม่สินค้าสง่ออกท่ีมลูคา่ขยายตวัเช่น น า้ตาล (ร้อยละ 19.0) ผลติภณัฑ์ปิโตรเลียม (ร้อยละ 20.1) ปิโตรเคมี (ร้อยละ 
8.4) ชิน้สว่นและอปุกรณ์ยานยนต์ (ร้อยละ 5.6) และเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ (ร้อยละ 3.2) กลุ่มสินค้าส่งออกท่ีมลูค่า
ลดลง เช่น ข้าว (ร้อยละ -5.0) มนัส าปะหลงั (ร้อยละ -7.5) ยางพารา (ร้อยละ -25.5) รถยนต์นั่ง (ร้อยละ -16.8) รถ
กระบะและรถบรรทุก (ร้อยละ -1.2) และชิน้ส่วนและอุปกรณ์ คอมพิวเตอร์ (ร้อยละ -12.7) การส่งออกไปยงัตลาด
สหรัฐฯ ญ่ีปุ่ น และอาเซียน (9) ขยายตวั ขณะท่ีตลาดจีน สหภาพยโุรป (15) ออสเตรเลีย และ ตะวนัออกกลาง (15) 
ปรับตวัลดลง เมื่อหกัการส่งออกทองค า ท่ียงัไม่ขึน้รูปออกแล้ว มลูค่าการสง่ออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 1.4 เม่ือคิดในรูปของ
เงินบาท มลูค่า การสง่ออกสินค้าเพิ่มขึน้ร้อยละ 1.9  รวมทัง้ปี 2561 การสง่ออกมีมลูค่า 253,431 ล้านดอลลาร์ สรอ. 
ขยายตวัร้อยละ 7.7 ต่อเน่ืองจากการขยายตวัร้อยละ 9.8 ในปี 2560 โดยปริมาณ การสง่ออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.2 และ
ราคาสง่ออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.4 และเม่ือคิดในรูปของเงินบาท การสง่ออกเพิ่มขึน้ร้อยละ 2.7 
 

4) ภาคอสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง อสงัหาริมทรัพย์ ขยายตวัในเขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล และหวัเมืองส าคญั 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2561 ภาวะธุรกิจ อสังหาริมทรัพย์ในภาพรวมขยายตัวต่อเน่ือง เฉพาะในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล รวมถึง จงัหวดัท่องเท่ียวท่ีส าคญัในภมูิภาค โดยอปุสงค์ต่อท่ีอยู่อาศยัแนวสงูเติบโตดีในเขตใจกลางเมือง 
กรุงเทพฯ ตามแนวรถไฟฟ้า ซึ่งมาจากก าลงัซือ้ของ ลกูค้ากลุ่มรายได้ปานกลางถึงบนท่ียงัขยายตวัได้ และอีกส่วน
หนึ่งมาจากอุปสงค์ของชาวต่างชาติ โดยเฉพาะชาวจีนซึ่งมีส่วนช่วยดูดซบัอุปทาน ในบางพืน้ท่ี อาทิ สุขุมวิทและ    
รัชดา ส าหรับอปุสงค์ ต่อท่ีอยู่อาศยัแนวราบขยายตวัในเขตชานเมือง กรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมถึงตวัเมืองของ 
จงัหวดัท่องเท่ียวหลกัในภาคใต้นอกจากนี ้พบว่า ผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ในกรุงเทพฯ ส่วนหนึ่งเร่ิมหนัมาท า
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โครงการท่ีสร้างรายได้ประจ าเช่น อพาร์ทเม้นท์  โครงการ Mixed Use หรือ อาคารเชิงพาณิชย์แทนการท าโครงการท่ี
อยูอ่าศยั เพียงอยา่งเดียว เพ่ือใช้ประโยชน์จากท่ีดินราคาสงู ให้คุ้มคา่มากขึน้ 
 
ส าห รับภาวะอสังหาริมท รัพ ย์ในเขตภูมิภาค  โดยรวมค่อนข้างทรงตัว  โดยเฉพาะภาคเหนือและ  ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ ที่แม้ยงัมีอปุสงค์ต่อท่ีอยู่อาศยัอย่างต่อเน่ือง แต่ลกูค้ามกัประสบปัญหา  ถกูปฏิเสธการอนมุตัิ
สินเช่ือเน่ืองจากรายได้ ไม่เพียงพอ ซึ่งสอดคล้องกบัเศรษฐกิจภมูิภาค ท่ียงัไม่เข้มแข็งนกั นอกจากนี ้ผู้ประกอบการ
บางราย ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือพบว่ายอดจ าหน่ายบ้านในพืน้ท่ีเร่ิมชะลอตวั ส่วนหนึ่งเกิดจากความกงัวลต่อ
มาตรการก ากบัดแูลสินเช่ือเพ่ือ ท่ีอยู่อาศยัเพ่ือปอ้งกนัความเสี่ยงเชิงระบบของ ธปท. (มาตรการ LTV) ซึง่ท าให้ลกูค้า 
ต้องชะลอการตดัสินใจซือ้ เพราะจ าเป็นต้องศกึษาข้อมลูและ ลกูค้าบางกลุม่อาจต้องใช้ระยะเวลานานขึน้ใน การเก็บ
เงินดาวน์ท่ีอยูอ่าศยั 
 

ด้านธุรกิจก่อสร้างในภาพรวมเติบโตต่อเน่ือง จากการก่อสร้างโครงการขนาดใหญ่ของภาครัฐ เช่น รถไฟฟ้าสายสีส้ม
และสีชมพรูวมถึงโครงสร้าง พืน้ฐานในเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) และการก่อสร้างโครงการภาคเอกชน
ขนาดใหญ่ เช่น โครงการ Mixed Use หลายแห่งในกรุงเทพฯ และ หวัเมืองท่องเท่ียว สอดคล้องกบัรายได้ท่ีเติบโตสงู 
ของบริษัทรับวางเสาเข็มรายใหญ่ท่ีรับงานทัง้ใน โครงการก่อสร้างสาธารณูปโภคและการก่อสร้าง อาคารอย่างไรก็
ตาม ธุรกิจก่อสร้างในภูมิภาคยงัคง ประสบอปุสรรคในการด าเนินงานหลายอย่างท่ีมีมาอย่างต่อเน่ืองเช่น กฎหมาย
ผงัเมืองและการท ารายงาน วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) รวมถึงข้อจ ากดั จาก พ.ร.บ. การจดัซือ้จดัจ้างและ
การบริหารพัสดุ ภาครัฐ พ.ศ. 2560 ท่ีแม้มีแนวโน้มดีขึน้ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลเพราะหน่วยงานส่วนกลางเร่ิม
เข้าใจ ขัน้ตอนการจัดซือ้จัดจ้างใหม่มากขึน้แล้ว แต่ในส่วน ภูมิภาคยังประสบปัญหาการเบิกจ่ายล่าช้าและ ขาด
สภาพคล่อง นอกจากนีก้ารแข่งขนัระหว่าง ผู้ประกอบการท่ีสงู ประกอบกบัมีการประกวด ราคาแบบอิเล็กทรอนิกส์ 
(e-bidding) ส่งผลให้ ผู้ประกอบการท้องถ่ินโดยเฉพาะรายเล็กไม่สามารถ แข่งขันกับผู้ประกอบการรายใหญ่จาก
สว่นกลางได้ และบางรายต้องปิดกิจการลง 

 

5) ภาคเกษตร ขยายตัวร้อยละ 1.4 ชะลอตัวลงจากการขยายตัวร้อยละ 2.7 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามการลดลงของ
ผลผลิตสินค้าส าคญั เน่ืองจากข้าวและ อ้อยได้รับผลกระทบจากสภาพอากาศท่ีไม่เอือ้อ านวยในบางพืน้ท่ี ผลผลิต
สินค้าเกษตรส าคญัท่ีเพิ่มขึน้ เช่น ยางพารา (ร้อยละ 2.9) กลุ่มไม้ผล (ร้อยละ 3.8) มนัส าปะหลงั (ร้อยละ 12.2) กุ้ ง
ขาวแวนนาไม (ร้อยละ 2.6) และข้าวโพดเลีย้งสตัว์ (ร้อยละ 2.5) อย่างไรก็ตาม ผลผลิตไก่เนือ้ อ้อย และข้าวเปลือก 
ลดลง ส่วนดัชนีราคาสินค้าเกษตรลดลงร้อยละ 1.2 ปรับตัวดีขึน้จากการลดลงร้อยละ 3.0 ในไตรมาสก่อนหน้า 
โดยเฉพาะราคายางพารา ราคาอ้อย ราคากุ้งขาวแวนนาไม และราคาปาล์มน า้มนั อย่างไรก็ตาม ราคาสินค้าเกษตร
หลายรายการปรับตวัเพิ่มขึน้ เช่น ราคาข้าวเปลือก (ร้อยละ 13.0) ราคามนัส าปะหลงั (ร้อยละ 45.0) และราคาสกุร 
(ร้อยละ 13.5) การลดลงของดชันีผลผลิตสินค้าเกษตรและดชันีราคาสินค้าเกษตร ส่งผลให้รายได้เกษตรกร โดยรวม
ลดลงร้อยละ 1.2  รวมทัง้ปี 2561 การผลติภาคเกษตรเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.0 ปรับตวัดีขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 3.7 ใน
ปี 2560 โดยดชันีผลผลิตสินค้าเกษตรเพิ่มขึน้ร้อยละ 5.5 ในขณะท่ีดชันีราคาสินค้าเกษตรลดลงร้อยละ 5.7 ส่งผลให้
ดชันีรายได้เกษตรกรโดยรวมลดลงร้อยละ 0.4 
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6) สาขาอุตสาหกรรม ขยายตัวร้อยละ 3.3 เร่งขึน้จากการขยายตัวร้อยละ 1.6 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยดัชนีผลผลิต
อุตสาหกรรมกลุ่มการผลิต เพ่ือบริโภคภายในประเทศ (สัดส่วนส่งออกน้อยกว่าร้อยละ 30) ขยายตัวร้อยละ 2.7 
ปรับตัวดีขึน้จากการลดลงร้อยละ 0.6 ในไตรมาสก่อนหน้า และ ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมท่ีมีสัดส่วนการส่งออก
ในช่วงร้อยละ 30 –60 เพิ่มขึน้ร้อยละ 8.1 ปรับตวัดีขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 2.2  ในไตรมาสก่อนหน้า ในขณะท่ี
ดชันีผลผลิตอตุสาหกรรมการผลิตเพ่ือการสง่ออก (สดัสว่นสง่ออกมากกว่าร้อยละ 60) ลดลงร้อยละ 4.8 อตัราการใช้
ก าลงัการผลิตเฉลี่ย อยู่ท่ีร้อยละ 68.4 เพิ่มขึน้จากร้อยละ 66.4 ในไตรมาสก่อนหน้า และร้อยละ 67.4 ในไตรมาส
เดียวกนัของปีก่อน ดชันีผลผลิตอตุสาหกรรมส าคญั ๆ ท่ีเพิ่มขึน้ เช่น ยานยนต์ (ร้อยละ 13.5) น า้ตาล (ร้อยละ 54.4) 
กระเป๋าเดินทางและกระเป๋าถือ (ร้อยละ 131.4) ผลติภณัฑ์จากยาสบู (ร้อยละ 41.0) และ เคร่ืองจกัรอ่ืน ๆ ท่ีใช้ในงาน
ทั่วไป (ร้อยละ 13.7) ผลิตภัณฑ์ปิโตรเลียม (ร้อยละ 8.8) และอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ (ร้อยละ 3.3) เป็นต้น ดัชนี
ผลผลิต อุตสาหกรรมส าคัญ ๆ ท่ีลดลง เช่น ผลิตภัณฑ์ยาง (ร้อยละ -22.4) และคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ต่อพ่วง 
(ร้อยละ -11.5) เป็นต้น รวมทัง้ปี 2561 การผลิตสาขาอตุสาหกรรมขยายตวัร้อยละ 3.0 เร่งขึน้จากการขยายตวัร้อย
ละ 2.9 ในปี 2560 โดยดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมเพิ่มขึน้ ร้อยละ 2.8 อัตราการใช้ก าลังการผลิตเฉลี่ยอยู่ท่ีร้อยละ 
68.5 
 

7) สาขาโรงแรมและภตัตาคาร ขยายตวัร้อยละ 5.3 เร่งขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 4.1 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามจ านวน
และรายรับจากนักท่องเท่ียวต่างประเทศท่ีเร่ิมปรับตัวเข้าสู่ภาวะปกติ โดยในไตรมาสนี มี้จ านวนนักท่องเท่ียว
ตา่งประเทศ 9.74 ล้านคน เพิ่มขึน้ร้อยละ 4.3 ปรับตวัดีขึน้จากการ ขยายตวัร้อยละ 1.9 ในไตรมาสก่อนหน้า เมื่อรวม
กับการขยายตวัของนักท่องเท่ียวชาวไทยท่ีขยายตัวเร่งขึน้ตามการปรับตัวดีขึน้ของภาวะเศรษฐกิจ และมาตรการ
สนบัสนนุจากการส่งเสริมการท่องเท่ียวในเมืองรองของภาครัฐ ส่งผลให้ในไตรมาสนีมี้รายรับรวมจากการท่องเท่ียว 
793.4 พนัล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.6 ปรับตวัดีขึน้จากการขยายตวัร้อยละ 2.7 ในไตรมาสก่อนหน้า ประกอบด้วย 
(1) รายรับจากนกัท่องเท่ียวตา่งประเทศ 513.2 พนัล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.2 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากรายรับจาก
นกัท่องเท่ียวมาเลเซีย ฮ่องกง อินเดีย สหรัฐอเมริกา และญ่ีปุ่ น เป็นส าคญั และ (2) รายรับจากนกัท่องเท่ียวชาวไทย 
280.2 พันล้านบาท ขยายตัวร้อยละ 6.3 อัตราการเข้าพักเฉลี่ยอยู่ท่ีร้อยละ 71.12 เพิ่มขึน้จากร้อยละ 65.38 ใน     
ไตรมาสก่อนหน้า และร้อยละ 69.44 ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อน  รวมทัง้ปี 2561 การผลิตสาขาโรงแรมและ
ภตัตาคารขยายตวัร้อยละ 7.9  ชะลอตวัลงจากการขยายตวัร้อยละ 10.6 ในปี 2560 โดยนกัท่องเท่ียว ต่างประเทศมี
จ านวน 38.28 ล้านคน เพิ่มขึน้ร้อยละ 7.5 รายรับรวมจากการท่องเท่ียวอยู่ท่ี 3,075.0 พันล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 
9.0 รายรับจาก นกัท่องเท่ียวต่างประเทศ 2,007.5 พนัล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 9.6 รายรับจากนกัท่องเท่ียวชาวไทย 
1,068.0 พนัล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 7.9 และ อตัราการเข้าพกัเฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ 71.40   
 

8) สาขาการขนส่งและการคมนาคม ขยายตัวร้อยละ 6.1 เร่งขึน้จากการขยายตัวร้อยละ 5.3 ในไตรมาสก่อนหน้า 
สอดคล้องกบัการปรับตวัดีขึน้ของจ านวน นกัท่องเท่ียว และการเพิ่มขึน้ของการบริการขนส่งสินค้าและบริการขนส่ง
ผู้ โดยสาร รวมทัง้การขยายตวัของการผลิตสาขาอุตสาหกรรม โดยบริการขนส่งทางบกและท่อล าเลียง และบริการ
ขนส่งทางอากาศขยายตัวร้อยละ 5.4 และร้อยละ 6.4 ตามล าดับ ในขณะท่ีบริการขนส่งทางน า้ลดลงร้อยละ 0.7 
นอกจากนี ้บริการโทรคมนาคมขยายตัวร้อยละ 8.9 สอดคล้องกับการเพิ่มขึน้ของผลประกอบการของผู้ ให้บริการ
โทรคมนาคม รวมทัง้ปี 2561 การผลิตสาขาการขนส่ง และการคมนาคมขยายตวัร้อยละ 6.3 เทียบกบัการขยายตวั
ร้อยละ 7.3 ในปี 2560 โดยบริการขนสง่ขยายตวั ร้อยละ 3.2 และบริการโทรคมนาคมขยายตวัร้อยละ 10.2 
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แนวโน้มเศรษฐกจิไทย ปี 2562 
 

สศช. คาดว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2562 จะขยายตัวร้อยละ 3.5 – 4.5 โดยมีแรงสนับสนุนจาก (1) การใช้จ่ายภาค
ครัวเรือนยงัมีแนวโน้มขยายตวั ในเกณฑ์ดีและสนบัสนนุการขยายตวัทางเศรษฐกิจอย่างตอ่เน่ือง ตามการปรับตวัดีขึน้ของฐาน
รายได้ของประชาชนและการจ้างงาน (2) การปรับตวัดีขึน้ อย่างต่อเน่ืองของการลงทนุภาคเอกชน ตามการเพิ่มขึน้ของอตัรา
การใช้ก าลงัการผลิต การเพิ่มขึน้ของมลูค่าการขอรับการสง่เสริมการลงทนุ และความคืบหน้าของโครงการลงทนุท่ีส าคญั ๆ (3) 
การเร่งตวัขึน้ของการลงทุนภาครัฐ ตามการเพิ่มขึน้ของกรอบงบลงทุนภายใต้งบประมาณรายจ่ายประจ าปี และงบเหลื่อมปี 
รวมทัง้การเร่งตวัขึน้ของการเบิกจ่ายจากโครงการลงทุนโครงสร้างพืน้ฐานของภาครัฐ (4) การเพิ่มขึน้ของแรงขบัเคลื่อนจาก
ภาคการท่องเท่ียว ตามการปรับตัวเข้าสู่ภาวะปกติของจ านวนและรายได้จากนักท่องเท่ียวจีนและยุโรป และ (5) การ
เปลี่ยนแปลงทิศทางการค้า การผลิต และการลงทนุ  ระหว่างประเทศ ซึ่งจะช่วยลดผลกระทบจากการชะลอตวัของเศรษฐกิจ
โลก ทัง้นี ้คาดว่ามลูค่าการสง่ออกสินค้าจะขยายตวัร้อยละ 4.1 การบริโภค ภาคเอกชน และการลงทนุรวมขยายตวัร้อยละ 4.2 
และร้อยละ 5.1 ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 0.5 – 1.5 และบญัชีเดินสะพดั เกินดุลร้อยละ 6.2 ของ 
GDP 

 
(ทีม่า: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ)  

(ทีม่า: รายงานแนวโนม้ธุรกิจ ธนาคารแห่งประเทศไทย) 

 

1)  ข้อมูลทั่วไป 
 บริษัทได้เร่ิมก่อตัง้ขึน้เม่ือปี 2543 ต่อมาในปี 2546 บริษัทได้แปลงสภาพเป็นบริษัทมหาชนและได้น าหุ้ นเข้าจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ในปี 2547 นอกจากนีบ้ริษัทได้จดัตัง้บริษัทยอ่ยเพ่ือประกอบธุรกิจท่ีแตกตา่งกนัในปีตา่งๆดงันี ้

• ในปี 2547 บริษัทได้จัดตัง้บริษัทย่อย (บริษัท อารียา เซอร์วิส จ ากดั) โดยมีสดัส่วนในการถือหุ้นร้อยละ 99.99 เพ่ือ
ด าเนินธุรกิจบริการหลงัการขายด้านอสงัหาริมทรัพย์  

• ในปี 2550 บริษัทได้จดัตัง้บริษัทย่อย (บริษัท วนั อพั จ ากดั) โดยมีสดัส่วนการถือหุ้นร้อยละ 64.99 เพ่ือด าเนินธุรกิจ
รับเหมาก่อสร้างส าหรับโครงการอารียาและลกูค้าภายนอก  

• ในปี 2551 บริษัทได้ซือ้หุ้นร้อยละ 35 ในบริษัทย่อยแห่งหนึ่ง (บริษัท วนั อพั จ ากดั) จากผู้ ถือหุ้นเดิม ท าให้สดัส่วน
การถือหุ้นเปลี่ยนเป็นร้อยละ 99.99  

• ในปี 2551 บริษัทได้จดัตัง้บริษัทยอ่ย 2 บริษัท โดยมีสดัสว่นในการถือหุ้นร้อยละ 99.99 ประกอบด้วย 
-  บริษัท อารียา แมนเนจเม้นต์ จ ากดั เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และบริหารนิติบคุคลอาคารชดุ  
-  บริษัท คลูสเปซ จ ากดั เพ่ือด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

•  ในปี 2552 บริษัทได้จดัตัง้บริษัทย่อยเพิ่มอีก 1 บริษัท โดยมีสดัสว่นในการถือหุ้นร้อยละ 99.99 คือ บริษัท ไวต์ลิฟวิง 
จ ากดั เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

• ในปี 2553 บริษัทได้จดัตัง้บริษัทย่อยเพิ่มอีก 1 บริษัท โดยมีสดัส่วนในการถือหุ้นร้อยละ 99.99 คือ บริษัท ชิลล์สเปซ 
จ ากดั เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  
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• ในปี 2557 บริษัทได้จัดตัง้บริษัทย่อยเพิ่มอีก 1 บริษัท โดยมีสดัส่วนในการถือหุ้นร้อยละ 99.97 คือ บริษัท อารียา 
คอนวิเนียน สโตร์ จ ากดั เพื่อด าเนินการด้านธุรกิจค้าปลีก 

• ในปี 2560 บริษัท อารียา คอนวิเนียน สโตร์ จ ากดั ได้เปลี่ยนช่ือเป็น บริษัท อารียา ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากัด โดยได้จด
ทะเบียนท่ีกรมพัฒนาธุรกิจการค้าและกระทรวงพาณิชย์แล้ว และเปลี่ยนลกัษณะธุรกิจเป็นร้านอาหาร จากเดิมท่ี
ประกอบธุรกิจค้าปลีก 

• ในไตรมาส 2 ปี 2561 บริษัท อารียา ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากดั ได้เพิ่มทนุบริษัทโดยออกหุ้นสามญัเพิ่มทนุจ านวน 90,000 
หุ้น มลูค่าหุ้นละ 100 บาท รวมจ านวนเงิน 9 ล้านบาท ท าให้ทุนหุ้นสามญัท่ีเรียกช าระแล้วเพิ่มขึน้จาก 1 ล้านบาท 
เป็น 10 ล้านบาท และได้จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเม่ือวนัท่ี 1 มิถนุายน 2561 

บริษัทเร่ิมด าเนินธุรกิจด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทจดัสรรท่ีดินเพ่ือขายและรับจ้างปลกูสร้างบ้านซึ่งเป็น
โครงการบ้านเด่ียวทัง้หมด ต่อมาในปี 2548 บริษัทเร่ิมขายบ้านสร้างก่อนขาย ทัง้บ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์ 3 และ 4 ชัน้ และใน
ปี 2549-2554 บริษัทได้เพิ่มสินค้าหลกั อีก 2 ประเภท คือ คอนโดมิเนียมตกแต่งพร้อมอยู่ และทาวน์เฮ้าส์  2 ชัน้ ตกแต่งพร้อม
อยู่ เพ่ือตอบสนองความต้องการของลกูค้าในตลาด นอกจากนีใ้นปี 2555 บริษัทได้ออกแบบทาวน์เฮ้าส์ 2 และ 3 ชัน้ใหม่ โดย
ทาวน์เฮ้าส์ 2 ชัน้แบบใหม่ช่ือ เดอะ วิลเลจ และทาวน์เฮ้าส์ 3 ชัน้แบบใหม่ช่ือ เดลี่ ซึง่ทาวน์เฮาส์ทัง้ 2 แบบได้รับการตอบรับจาก
ลกูค้าเป็นอย่างดี และส าหรับแบบ เดอะ วิลเลจ บริษัทได้น ามาใช้ในการท าบ้านเด่ียวด้วย รวมถึงในปี 2557 บริษัทได้ออกแบบ
บ้านเด่ียว 2 ชัน้แบบใหม ่ช่ือ อารียา โคโม ่และในปี 2558 บริษัทได้ออกแบบทาวน์เฮ้าส์ 3 ชัน้ แบบใหมช่ื่อ บริกก์ 

 ในปี 2556 บริษัทได้เร่ิมด าเนินธุรกิจคอมมิวนิตีม้อลล์ แถวสขุุมวิท 77 ช่ือว่า พิคคาเดลี่ แบงค็อก และในปี 2558 ได้
เปิดอีกแหง่ ช่ือ ไลฟ์สไตล์คลบั (Life Style Club) อยูย่า่นเกษตร-นวมินทร์ 

2) สรุปภาพรวมและการเปล่ียนแปลงที่ส าคัญ 
ในวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2557 ท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 1/2557 มีมติอนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้ทกุ

ประเภท ชนิดระบช่ืุอผู้ ถือหรือไม่ระบช่ืุอ มีหรือไม่มีหลกัประกนั มีหรือไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  หุ้นกู้ ด้อยสิทธิหรือไม่ด้อยสิทธิ  วงเงิน
รวมไมเ่กิน 3,000 ล้านบาท โดยจะออกและเสนอขายเพียงชดุเดียวหรือหลายชดุในคราวเดียวกนั หรือหลายครัง้ก็ได้ 

ในวนัท่ี10 กันยายน 2557 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 9/2557 มีมติอนมุตัิจดทะเบียนจดัตัง้บริษัท อารียา 
คอนวีเนียน สโตร์ จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทย่อยในประเทศไทยและมีทนุจดทะเบียน 1 ล้านบาท โดยมีวตัถปูระสงค์เพ่ือท าธุรกิจ ค้า
ปลีก 

ในวนัท่ี 26  กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2558 ท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 1/2558 มีมติอนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้ทกุ
ประเภท ชนิดระบช่ืุอผู้ ถือหรือไม่ระบช่ืุอ มีหรือไม่มีหลกัประกนั มีหรือไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  หุ้นกู้ ด้อยสิทธิหรือไม่ด้อยสิทธิ  วงเงิน
รวมไมเ่กิน 2,000 ล้านบาท โดยจะออกและเสนอขายเพียงชดุเดียวหรือหลายชดุในคราวเดียวกนั หรือหลายครัง้ก็ได้ 

ในวนัท่ี 23 เมษายน พ.ศ. 2558 ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท มีมติอนมุตัิการเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัท จ านวน 
220,000,000 บาท จากเดิมทนุจดทะเบียน 980,000,000 ล้านบาท เป็น 1,200,000,000 บาท มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท 

 ในวนัท่ี 23 กมุภาพนัธ์ 2559 ท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 1/2559 มีมติอนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้ทกุประเภท  
ชนิดระบุช่ือผู้ ถือหรือไม่ระบุช่ือ มีหรือไม่มีหลกัประกนั มีหรือไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  หุ้นกู้ ด้อยสิทธิหรือไม่ด้อยสิทธิ  วงเงินรวมไม่
เกิน 3,000 ล้านบาท โดยจะออกและเสนอขายเพียงชดุเดียวหรือหลายชดุในคราวเดียวกนั หรือหลายครัง้ก็ได้ 
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ในวนัท่ี 5 ตุลาคม 2559 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้ จ านวน 1,000 ล้านบาท  (จ านวน 1,000,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบช่ืุอผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 
ทัง้นีบ้ริษัทสามารถไถ่ถอนได้ก่อนครบก าหนด   

ในวันท่ี 20 ตุลาคม 2559 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้ จ านวน 646.8 ล้านบาท (จ านวน 646,800 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบช่ืุอผู้ ถือ ไมด้่อยสิทธิ ไมมี่หลกัประกนั และไมมี่ผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562  
            ในวันท่ี 20 ธันวาคม 2559 ท่ีประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้ นครัง้ท่ี  2/2559 มีมติอนุมัติการออกและเสนอขายหุ้ นกู้ ทุก
ประเภทชนิดระบช่ืุอผู้ ถือหรือไม่ระบช่ืุอ มีหรือไม่มีหลกัประกนั.มีหรือไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  หุ้นกู้ ด้อยสิทธิหรือไม่ด้อยสิทธิ วงเงิน
รวมไมเ่กิน 5,000 ล้านบาท โดยจะออกและเสนอขายเพียงชดุเดียวหรือหลายชดุในคราวเดียวกนั หรือหลายครัง้ก็ได้ 

ในวนัท่ี 31 มกราคม 2560 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้ จ านวน 654.5 ล้านบาท (จ านวน 654,500 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบช่ืุอผู้ ถือ ไมด้่อยสิทธิ ไมมี่หลกัประกนั และไมมี่ผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563  

ในวนัท่ี 5 เมษายน 2560 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้ จ านวน 1,500 ล้านบาท (จ านวน 1,500,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ มีประกนัชนิดระบุช่ือผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ มีหลกัประกนั และมีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 
2563  

ในวันท่ี 31 ตุลาคม 2560 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้ จ านวน 842.3 ล้านบาท (จ านวน 842,300 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ ชนิดทยอยคืนเงินต้น ระบุช่ือผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  จ านวน 4 ชุด 
ชุดท่ี 1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561  ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562  ชุดท่ี 3 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 
และชดุท่ี 4 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

ในไตรมาส 2 ปี 2561 บริษัท อารียา ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากดั ได้เพิ่มทนุบริษัทโดยออกหุ้นสามญัเพิ่มทนุจ านวน 90,000 หุ้น 
มลูค่าหุ้นละ 100 บาท รวมจ านวนเงิน 9 ล้านบาท ท าให้ทนุหุ้นสามญัท่ีเรียกช าระแล้วเพิ่มขึน้จาก 1 ล้านบาท เป็น 10 ล้านบาท 
และได้จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเม่ือวนัท่ี 1 มิถนุายน 2561 

ในวันท่ี 18 ตุลาคม 2561  บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้ นกู้ จ านวน  250 ล้านบาท (จ านวน 250,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบช่ืุอผู้ ถือ ไมด้่อยสิทธิ ไมมี่หลกัประกนั และไมมี่ผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564  

ในวนัท่ี 22 พฤศจิกายน 2561 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้จ านวน 166.6 ล้านบาท (จ านวน 166,600 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบช่ืุอผู้ ถือ ไมด้่อยสิทธิ ไมมี่หลกัประกนั และไมมี่ผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2561 บริษัทมีโครงการท่ีเปิดด าเนินการจ านวน 62 โครงการ และมีอีก 2 โครงการท่ีเป็น
คอมมนิูตีม้อลล์ รวมทัง้สิน้ 64 โครงการ ดงันี ้

ล าดับ โครงการ ที่ตัง้ ประเภทสินค้า 

1 อารียา บษุบา ลาดพร้าว 130 บ้านเด่ียว 

2 อารียา สวนา 3 เกษตร - นวมินทร์ บ้านเด่ียว 

3 อารียา เมทโทร เกษตร - นวมินทร์ บ้านเด่ียว 

4 อารียา โคโม ่บางนา บางนา บ้านเด่ียว 

5 เดอะ วิลเลจ แจ้งวฒันะ-ติวานนท์ แจ้งวฒันะ - ติวานนท์ บ้านเด่ียว/บ้านแฝด 

6 เดอะวิลเลจ คอทเทจ กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ ไทรน้อย บ้านเด่ียว 
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ล าดับ โครงการ ที่ตัง้ ประเภทสินค้า 

7 อารียา โคโม ่บางนา-วงแหวนฯ บางนา บ้านเด่ียว 

8 อารียา โคโม ่วงแหวน - รามอินทรา หทยัราษฎร์ บ้านเด่ียว 

9 อารียา ดอนเมือง สรงประภา ดอนเมือง - สรงประภา บ้านเด่ียว 

10 อารียา โคโม ่ลาดกระบงั - สวุรรณภมูิ ลาดกระบงั - สวุรรณภมูิ บ้านเด่ียว 

11 อารียา โคโม ่วงแหวน - ราชพฤกษ์ บางบวัทอง บ้านเด่ียว 

12 ดิ เอวา เรสซิเดนซ์ สขุมุวิท 77 บ้านเด่ียว 

13 อารียา บษุบา ลาดพร้าว-เสรีไทย เสรีไทย บ้านเด่ียว 

14 อารียา โคโม ่พรีโม ่บางนา-วงแหวนฯ บางนา บ้านเด่ียว 

15 อารียา แอทโฮม เกษตร - นวมินทร์ ทาวน์เฮ้าส์ 

16 เดอะ คลัเลอร์ แจ้งวฒันะ-ติวานนท์ แจ้งวฒันะ - ติวานนท์ ทาวน์เฮ้าส์ 

17 เดอะ คลัเลอร์ส พรีเม่ียม บางนา บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

18 เดอะ คลัเลอร์ส บางนา ก.ม.10 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

19 เดอะ วิลเลจ บางนา บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

20 เดอะ คลัเลอร์ส เลชเชอร์ บางนา ก.ม. 8 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

21 เดอะวิลเลจ กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

22 เดอะคลัเลอร์ส พรีเม่ียม กาญจนาภิเษก – ราชพฤกษ์ ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

23 เดอะคลัเลอร์ส กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

24 เดอะคลัเลอร์ส พรีเม่ียม วงแหวน - รามอินทรา หทยัราษฎร์ ทาวน์เฮ้าส์ 

25 เดอะคลัเลอร์ส วงแหวน - รามอินทรา หทยัราษฎร์ ทาวน์เฮ้าส์ 

26 เดอะคลัเลอร์ส พรีเม่ียม บางนา - วงแหวนฯ บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

27 เดอะคลัเลอร์ส บางนา - วงแหวนฯ บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

28 เดอะวิลเลจ บางนา - วงแหวนฯ บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

29 เดอะ คลัเลอร์ส พรีเม่ียม วงแหวน - ราชพฤกษ์ บางบวัทอง ทาวน์เฮ้าส์ 

30 เดอะ คลัเลอร์ส  วงแหวน -  ราชพฤกษ์ บางบวัทอง ทาวน์เฮ้าส์ 

31 เดอะ คลัเลอร์ส พรีเม่ียม กาญจนาภิเษก – ราชพฤกษ์ 2 ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

32 เดอะวิลเลจ บางนา – วงแหวนฯ 2 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

33 เดอะคลัเลอร์ส รังสติ - คลอง 4 รังสติ ทาวน์เฮ้าส์ 

34 เดอะวิลเลจ กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ 2 ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 
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ล าดับ โครงการ ที่ตัง้ ประเภทสินค้า 

35 เดอะเพลส กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ 2 ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

36 เดอะคลัเลอร์ส กาญจนาภิเษก-ราชพฤกษ์ 2 ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

37 เดอะ คลัเลอร์ส พรีเม่ียม กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ 3 ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

38 อารียา บริกก์ บางนา กม.10 บางนา ทาวน์เฮาส์ 

39 อารียา บริกก์  บางนา-วงแหวนฯ บางนา ทาวน์เฮาส์ 

40 เดอะคลัเลอร์ส วงแหวน-รามอินทรา 2 หทยัราษฎร์ ทาวน์เฮ้าส์ 

41 เดอะ คลัเลอร์ส มิกซ์ รังสิต-วงแหวน รังสติ ทาวน์เฮ้าส์ 

42 เดอะ วิลเลจ รังสิต-วงแหวน รังสติ ทาวน์เฮ้าส์ 

43 อารียา บริกก์ รังสิต –  คลอง4 รังสติ ทาวน์เฮ้าส์ 

44 อารียา บริกก์ รังสิต-วงแหวนฯ รังสติ ทาวน์เฮ้าส์ 

45 เดอะคลัเลอร์ส บางนา-วงแหวนฯ 2 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

46 เดอะวิลเลจ เอก็ซ์คลซีูฟ บางนา ก.ม.10 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

47 เดอะวิลเลจ เอก็ซ์คลซีูฟ บางนา ก.ม.10-2 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

48 เดอะวิลเลจ หทยัราษฎร์-วงแหวน วงแหวน รามอินทรา ทาวน์เฮ้าส์ 

49 เดอะวิลเลจ บางนา – วงแหวนฯ 2 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

50 เดอะคลัเลอร์ส วงแหวน – ราชพฤกษ์ 2 บางบวัทอง ทาวน์เฮ้าส์ 

51 อารียา บริกก์ รังสิต-วงแหวนฯ 2 รังสติ ทาวน์เฮ้าส์ 

52 เอ สเปซ อโศก – รัชดา อโศก - รัชดา คอนโดมิเนียม 

53 เอ สเปซ เกษตร เกษตร - นวมินทร์ คอนโดมิเนียม 

54 เอ สเปซ เพลย์ รัชดา - สทุธิสาร รัชดา - สทุธิสาร คอนโดมิเนียม 

55 เอ สเปซ สขุมุวิท 77 สขุมุวิท 77 คอนโดมิเนียม 

56 เอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก - รัชดา อโศก - รัชดา คอนโดมิเนียม 

57 เอ สเปซ มี บางนา บางนา คอนโดมิเนียม 

58 เอ สเปซ มี สขุมุวิท 77 สขุมุวิท 77 คอนโดมิเนียม 

59 เอ สเปซ มี รัตนาธิเบศร์ รัตนาธิเบศร์ คอนโดมิเนียม 

60 เอ สเปซ เมกา บางนา คอนโดมิเนียม 

61 เฉลมินิจ อาร์ต เดอ เมซอง สขุมุวิท คอนโดมิเนียม 
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ล าดับ โครงการ ที่ตัง้ ประเภทสินค้า 

62 เอ สเปซ เมกา 2 บางนา คอนโดมิเนียม 

63 Pickadaily Bangkok สขุมุวิท 77 คอมมิวนิตี ้มอลล์ 

64 Life Style Club  เกษตร - นวมินทร์ คอมมิวนิตี ้มอลล์ 

 
3) ผลการด าเนินงานที่ผ่านมา 

 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  
รายได้ของบริษัทประกอบด้วยรายได้จากการขายท่ีดินและบ้านซึ่งรับรู้เม่ือได้รับช าระครบถ้วนตามสญัญาจะซือ้จะ

ขายและได้โอนกรรมสิทธ์ิให้กบัผู้ ซือ้แล้ว และรายได้จากการรับจ้างสร้างบ้าน ซึ่งรับรู้รายได้ตามสดัส่วนของงานท่ีท าเสร็จ โดย
รายได้สว่นใหญ่ของบริษัทมาจากการขายท่ีดินและบ้าน   

ตารางยอดขายและรับรู้รายได้ส าหรับปี 2561 - 2559 ของบริษัท โดยแยกตามประเภทของอสังหาริมทรัพย์ 
 

ประเภท 

ขาย 

2561 2560 2559 

หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

คอนโด 1,559 3,966 1,881 4,246 491 1,030 

บ้านเดี่ยว 148 751 159 845 161 780 

ทาว์นเฮ้าส์/บ้านแฝด 1,774 4,874 2,255 6,035 1,205 3,075 

ที่ดนิ 1 20 1 2 - - 

ยอดรวม 3,482 9,611 4,296 11,128 1,857 4,885 

% เพิ่มขึน้ (ลดลง) จากปีก่อน -19% -14% 131% 128% 6% 10% 
 

ประเภท 
โอน 

2561 2560 2559 

 หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

คอนโด 315 980 637 1,569 636 1,330 

บ้านเดี่ยว 76 416 155 783 139 686 

ทาว์นเฮ้าส์/บ้านแฝด 925 2,520 1,034 2,604 1,032 2,627 

ที่ดนิ 1 20 1 2 - - 

ยอดรวม 1,317 3,936 1,827 4,958 1,807 4,643 

% เพิ่มขึน้ (ลดลง)  จากปีก่อน -28% -21% 1% 7% -4% -14% 
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คอนโดมเินียม   
 
ส าหรับปี 2561 ยอดขายคอนโดมิเนียมเท่ากับ  3,966  ล้านบาทโดยลดลงจากปี 2560 จ านวน 280 ล้านบาท 

เน่ืองจากในปี 2561 มีโครงการเปิดใหม่ในระหว่างปีเพียง 1 โครงการ คือ โครงการเอ สเปซ เมกา 2 ในขณะเดียวกนัโครงการท่ี
ตอ่เน่ืองมาจากปีท่ีแล้วก็ยงัคงสร้างยอดขายได้อยู่ 

ยอดขายหลกัมาจากโครงการ เอ สเปซ เมกา 2  และ เอ สเปซ เมกา ท่ีมียอดขายในปีนีจ้ านวน 2,409 ล้านบาท โดย
โครงการ เอ สเปซ เมกา 2 เป็นโครงการใหม่ท่ีเปิดตวัในปี 2561 และ โครงการ เอ สเปซ เมกา เป็นโครงการท่ีด าเนินงานต่อ
เน่ืองมาจากปลายปีก่อน  ในขณะท่ีโครงการเอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก-รัชดา ท่ีได้รับความนิยมอย่างมากในปีท่ีแล้ว มียอดขาย
ลดลงจากปีท่ีแล้ว โดยปีนีมี้ยอดขายอยู่ท่ี 600 ล้านบาท  นอกจากนัน้โครงการอ่ืนๆ ของบริษัทยังสามารถสร้างยอดขายได้ 
โดยเฉพาะโครงการเฉลิมนิจ อาร์ต เดอ เม ซอง,  เอ สเปซ มี รัตนาธิเบศร์, เอ สเปซ มี บางนา และ เอ สเปซ มี สขุมุวิท 77 ท่ีมี
ยอดขายรวมกนัในงวดนี ้ 954 ล้านบาท 

สว่นยอดโอนของคอนโดมิเนียมส าหรับปี 2561 เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2560 นัน้ บริษัทรับรู้รายได้จากคอนโดมีเนียม
ลดลงจากปีท่ีแล้วจ านวน 589 ล้านบาท โดยรายได้ส่วนใหญ่ยังคงมาจากโครงการเดิมท่ีต่อเน่ืองมาจากปีท่ีแล้วจ านวน 3 
โครงการหลกั ได้แก่ เอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก-รัชดา, เอ สเปซ มี สขุุมวิท 77 และ เอ สเปซ มี รัตนาธิเบศร์ ท่ีมียอดรับรู้รายได้ในปี 
2561 ท่ี 568 ล้านบาท, 277  ล้านบาท และ 102 ล้านบาท ตามล าดบั นอกจากนัน้เป็นรายได้จากคอนโดมิเนียมโครงการอ่ืนๆ 
จ านวน 33 ล้านบาท  

 
ส าหรับปี 2560 ยอดขายคอนโดมิเนียมเท่ากบั 4,246 ล้านบาทโดยเพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 3,216 ล้านบาท โดย

หลกัเป็นผลมาจากรายได้โครงการท่ีเปิดใหม่ในระหว่างปี และการขยายตลาดไปสู่กลุ่มลกูค้าในต่างประเทศ ในขณะเดียวกนั
โครงการท่ีตอ่เน่ืองมาจากปีท่ีแล้วก็ยงัคงสร้างยอดขายได้อยู่ 

ยอดขายหลกัมาจากโครงการ เอ สเปซ เมกา และ เอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก-รัชดา ท่ีมียอดขายในปีนีจ้ านวน 2,808 ล้าน
บาท โดยโครงการ เอ สเปซ เมกา เป็นโครงการใหม่ท่ีเปิดตวัในปี 2560 สว่นโครงการ เอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก-รัชดา เป็นโครงการ
ท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองมาจากปีก่อน ในระหว่างปียงัมีโครงการท่ีเปิดตวัใหม่อีก 1 โครงการคือ เฉลิมนิจ อาร์ต เดอ เม ซอง ซึ่ง
สร้างยอดขาย 312 ล้านบาทในปีนี ้นอกจากนัน้โครงการอ่ืนๆของบริษัทก็ยังสามารถสร้างยอดขายเพิ่มขึน้ในงวดนีเ้ช่นกัน 
โดยเฉพาะโครงการ เอ สเปซ มี รัตนาธิเบศร์, เอ สเปซ มี บางนา และ เอ สเปซ มี สขุมุวิท 77 ท่ีมียอดขายรวมกนัในงวดนีก้ว่า 
1,121 ล้านบาท ด้วยสาเหตนีุ ้จงึท าให้ยอดขายรวมของงวดนีส้งูกวา่งวดเดียวกนัของปีก่อน 

สว่นยอดโอนของคอนโดมิเนียมส าหรับปี 2560 เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2559 นัน้ บริษัทรับรู้รายได้จากคอนโดมีเนียม
สูงขึน้จากปีท่ีแล้วจ านวน 239 ล้านบาท โดยรายได้ส่วนใหญ่ยังคงมาจากโครงการเดิมท่ีต่อเน่ืองมาจากปีท่ีแล้วจ านวน 3 
โครงการหลกั ได้แก่ เอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก-รัชดา, เอ สเปซ มี บางนา และ เอ สเปซ มี สขุมุวิท 77 ท่ีมียอดรับรู้รายได้ในปี 2560 
ท่ี 742 ล้านบาท, 250 ล้านบาท และ 339 ล้านบาท ตามล าดบั ประกอบกบัมีโครงการใหมท่ี่เร่ิมโอนในระหว่างปีคือ เอ สเปซ มี 
รัตนาธิเบศร์ ซึง่รับรู้รายได้ในปีนีจ้ านวน 215 ล้านบาท นอกจากนัน้เป็นรายได้จากคอนโดมิเนียมโครงการอ่ืนๆ 

อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาท่ีจ านวนหน่วยท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ จะพบว่ามีจ านวนหน่วยไม่แตกต่างไปจากปีท่ีแล้ว แต่
บริษัทสามารถท ารายได้ได้สงูขึน้ ซึง่สะท้อนให้เหน็ถงึการปรับตวัของราคาขายที่สงูขึน้จากปีท่ีแล้ว 
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บ้านเดี่ยว   
 
ส าหรับปี 2561 ยอดขายบ้านเด่ียวลดลงจากปี 2560 จ านวน  94 ล้านบาท เน่ืองมาจากบริษัทเปิดตวัโครงการใหม่ 2 

โครงการ ในช่วงปลายปี 2561 จึงท าให้ยงัไม่มียอดขายจากโครงการใหม่เข้ามาในงวด  โดยยอดขายท่ีเข้ามาส่วนใหญ่ยงัคง
เป็นของโครงการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองมาจากปีก่อน เช่น อารียา โคโม่ วงแหวน-รามอินทรา, อารียา โคโม่ วงแหวน-ราชพฤกษ์, 
เดอะวิลเลจ คอทเทจ กาญจนาภิเษก-ราชพฤกษ์ และ อารียา เมทโทร เกษตร ท่ีมียอดขายรวมเป็นจ านวน  538 ล้านบาท 

ส่วนของยอดโอนส าหรับปี 2561 ลดลงจากปี 2560 จ านวน 367 ล้านบาท เน่ืองมาจากเน่ืองมาจากบริษัทเปิดตัว
โครงการใหม่ 2 โครงการ ในช่วงปลายปี 2561 จึงท าให้ยงัไม่มียอดโอนมาจากโครงการใหม่ โดยยอดท่ีเข้ามายงัคงเป็นของ
โครงการท่ีสร้างเสร็จและเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิตัง้แต่ปีก่อน เช่น อารียา โคโม่ วงแหวน-ราชพฤกษ์, เดอะวิลเลจ คอทเทจ กาญจนา
ภิเษก-ราชพฤกษ์, เดอะคลัเลอร์ส ดอนเมือง สรงประภา เฟส 2 และอารียา เมทโทร เกษตร ท่ีมียอดขายรวมเป็นจ านวน  257 
ล้านบาท 

 
ส าหรับปี 2560 ยอดขายบ้านเด่ียวเพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน  65 ล้านบาท เป็นผลมาจากบริษัทได้เปิดโครงการ

ใหม่ในปี 2560 “ดิ เอวา เรสซิเดนซ์” ซึ่งเป็นโครงการบ้านเด่ียวบนท าเลสขุมุวิท 77 โดยมีราคาขายเร่ิมต้นท่ี 30 ล้านบาท การ
เปิดตวัโครงการนี ้ท าให้บริษัทได้รับยอดขายเพิ่มขึน้จ านวน 123 ล้านบาท นอกเหนือจากยอดขายจากโครงการใหม่ข้างต้น 
โครงการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองมาจากปีก่อน เช่น อารียา โคโม่ บางนา-วงแหวนฯ และ อารียา โคโม่ วงแหวน-รามอินทรา ก็
สามารถท ายอดขายได้เพิ่มขึน้ในปีนีด้้วย ด้วยสาเหตนีุ ้จงึท าให้ยอดขายรวมของงวดนีส้งูกวา่งวดเดียวกนัของปีก่อน  
 ส่วนของยอดโอนส าหรับปี 2560 ท่ีเพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 97 ล้านบาท เป็นผลมาจากโครงการใหม่ในปี 2560 
“ดิ เอวา เรสซิเดนซ์” ท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2560 นี ้ท าให้ยอดโอนเพิ่มขึน้ 74 ล้านบาท ประกอบกบัโครงการท่ีสร้างเสร็จและ
เร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิในปลายปี 2559  เช่น อารียา โคโม่ บางนา-วงแหวนฯ และ อารียา วงแหวน-รามอินทรา ก็ยังคงโอน
กรรมสิทธ์ิอย่างต่อเน่ืองและเพิ่มมากขึน้ในปี 2560 ท าให้สามารถรับรู้รายได้กว่า 480 ล้านบาทในปีนี ้ด้วยสาเหตุนี ้จึงท าให้
ยอดโอนของงวดนีส้งูกวา่งวดเดียวกนัของปีก่อน 
 

ทาวน์เฮ้าส์   
 
เป็นสินค้าหลกัของบริษัท โดยเน้นไปท่ีกลุ่มลกูค้าท่ีมีรายได้น้อยถึงปานกลางค่อนข้างสงู ณ  วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 มี

โครงการอยู่ระหว่างด าเนินงานทัง้หมดรวม 37 โครงการ มลูค่าโครงการรวม 16,271 ล้านบาท หรือจ านวน 6,398 หน่วย ซึ่งมี
จ านวนโครงการท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิแล้วจ านวน  36 โครงการ  มลูค่าโครงการรวม 16,249 ล้านบาท และรับรู้รายได้จากการ
โอนกรรมสทิธ์ิส าหรับปี 2561 เทา่กบั 2,520 ล้านบาท 

 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 มีโครงการท่ีอยู่ระหว่างด าเนินงานทัง้หมดรวม 25 โครงการ มลูค่าโครงการรวม 11,828 ล้าน
บาท หรือจ านวน 4,423 หน่วย ซึ่งมีจ านวนโครงการท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิแล้วจ านวน 23 มลูค่าโครงการรวม 11,773 ล้านบาท 
และรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสทิธ์ิส าหรับปี 2560 เทา่กบั 2,604 ล้านบาท 

 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 มีโครงการอยู่ระหว่างด าเนินงานทัง้หมดรวม 30 โครงการ มลูค่าโครงการรวม 15,059 ล้าน

บาท หรือจ านวน 5,579 หน่วย ซึ่งมีจ านวนโครงการท่ีเร่ิมโอนในปี 2559 จ านวน 9 โครงการมูลค่าขายรวม 4,260 ล้านบาท 
และรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสทิธ์ิส าหรับปี 2559 เทา่กบั 2,627 ล้านบาท 
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• ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์  
 

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ส าหรับปี 2561 ลดลงจากปี 2560 จาก 3,302 ล้านบาทเป็น 2,475 ล้านบาท คิดเป็น 
ต้นทนุขายลดลงจ านวน  827 ล้านบาท หรือร้อยละ 25  โดยเป็นการลดลงในต้นทนุขายของบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์จ านวน 
388 ล้านบาท และการลดลงของต้นทุนขายของคอนโดมีเนียมจ านวน 439 บาท ซึ่งต้นทุนขายท่ีลดลงนีเ้ป็นสดัส่วนเดียวกับ
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ท่ีลดลงในปีนี ้โดยอตัราก าไรขัน้ต้นของปี 2561และ 2560 เทา่กบัร้อยละ 37 และร้อยละ 33 
ตามล าดบั 

ต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับปี 2560 เพิ่มขึน้จากปี 2559 จาก 3,056 ล้านบาทเป็น 3,302 ล้านบาท คิดเป็น 
ต้นทนุขายเพิ่มขึน้จ านวน 246 ล้านบาท หรือร้อยละ 8% โดยเป็นการเพิ่มขึน้ในต้นทนุขายของบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์จ านวน 
102 ล้านบาท และการเพิ่มขึน้ในต้นทนุขายของคอนโดมีเนียมท่ี 144 ล้านบาท ซึ่งต้นทนุขายนีป้รับเพิ่มขึน้ในสดัส่วนเดียวกบั
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเพิ่มขึน้ปีนี ้โดยอตัราก าไรขัน้ต้นของปี 2560 และ 2559 เท่ากบัร้อยละ 33 และร้อยละ 34 
ตามล าดบั 

ส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ลดลงจากปี 2558 ประมาณ ร้อยละ 24 (ต้นทนุ
ขายปี 2559 จ านวน 3,056 ล้านบาท , ปี 2558 จ านวน 4,017 ล้านบาท) ซึ่งสาเหตุหลักจากการลดลงของต้นทุนขาย
อสงัหาริมทรัพย์เกิดจากต้นทุนของการขายท่ีดินจ านวน 862 ล้านบาท ซึ่งเกิดขึน้ในปี 2558 อย่างไรก็ตาม ไม่มีรายการขาย
ท่ีดินเกิดขึน้ในปี 2559 นี ้ดงันัน้เม่ือพิจารณาต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์เฉพาะส่วนท่ีเป็นของบ้านและคอนโดมีเนียม จะพบว่า
ต้นทนุจากการขายบ้านและคอนโดมีเนียมลดลงจากปีท่ีแล้วถึง 99 ล้านบาท เน่ืองมาจากบริษัทมีการบริหารต้นทนุท่ีดีขึน้ท าให้
มีการรับรู้ต้นทนุจากการขายบ้านลดลง 317 ล้านบาท ส่วนต้นทนุของโครงการคอนโดมิเนียมมีมลูค่าท่ีรับรู้ต้นทนุขายเพิ่มจาก
ปีก่อนประมาณ 218 ล้านบาท เน่ืองจากได้เร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิโครงการใหม่ในช่วงปลายปี 2558 และช่วงไตรมาส 2 ปี 2559
เพิ่มเติมจ านวน 2 โครงการ ได้แก่ เอ สเปซ มี สขุมุวิท 77 และ เอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก – รัชดา 

 

• อัตราก าไรขัน้ต้น 
 

บริษัทมีก าไรขัน้ต้นในส าหรับปี 2561 และปี 2560 จ านวน 1,460 ล้านบาท และ 1,656 ล้านบาทตามล าดบั คิดเป็น
ร้อยละ 37 และ 33 ตามล าดบั ซึง่การเพิ่มขึน้ของอตัราก าไรขัน้ต้นในปี  2561 มีสาเหตมุาจากบริษัทมีการบริหารต้นทนุขายท่ีมี
ประสทิธิภาพมากขึน้ ท าให้สามารถเพิ่มอตัราก าไรขัน้ต้นได้มากกวา่ปี 2560 
 

บริษัทมีก าไรขัน้ต้นในส าหรับปี 2560 และปี 2559 จ านวน 1,656 ล้านบาท และ 1,587 ล้านบาทตามล าดบั คิดเป็น
ร้อยละ 33 และ 34 ตามล าดบั ซึง่ไม่มีความแตกต่างอย่างเป็นสาระส าคญัส าหรับอตัราก าไรขัน้ต้นของทัง้สองปี   โดยแนวโน้ม
ในอนาคตบริษัทจะมีการบริหารต้นทนุขายให้มีประสิทธิภาพมากขึน้ ท าให้คาดว่าจะสามารถท าอตัราก าไรขัน้ต้นได้เพิ่มสงูขึน้
อีกในอนาคต 
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• ก าไร(ขาดทุน) ที่ยังไม่เกดิขึน้จากมูลค่ายุตธิรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561  บริษัทมีขาดทุนท่ียังไม่เกิดขึน้จากมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน
จ านวน 2 ล้านบาท บริษัทบนัทึกอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุด้วยมลูค่ายตุิธรรมซึ่งประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ โดยใช้
เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ข้อสมมติฐานหลกัท่ีใช้ในการประเมินราคาดงักล่าวประกอบด้วย อตัรา
การเช่าพืน้ท่ี อตัราการเพิ่มค่าเช่า อตัราคิดลด และอตัราผลตอบแทน นอกจากนัน้เป็นรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการเก่ียวกบั
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และรายได้ประเภทอ่ืนๆของบริษัท ตามรายงานของผู้ประเมินราคาลงวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 บริษัทมีขาดทุนท่ียังไม่เกิดขึน้จากมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน
จ านวน 33 ล้านบาท บริษัทบนัทกึอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุด้วยมลูค่ายตุิธรรมซึง่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ โดยใช้
เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ข้อสมมติฐานหลกัท่ีใช้ในการประเมินราคาดงักล่าวประกอบด้วย อตัรา
การเช่าพืน้ท่ี อตัราการเพิ่มค่าเช่า อตัราคิดลด และอตัราผลตอบแทน นอกจากนัน้เป็นรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการเก่ียวกบั
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และรายได้ประเภทอ่ืนๆของบริษัท ตามรายงานของผู้ประเมินราคาลงวนัท่ี 17 มกราคม 2561 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2559 บริษัทมีขาดทุนท่ียังไม่เกิดขึน้จากมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน
จ านวน 44 ล้านบาท บริษัทบนัทกึอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุด้วยมลูค่ายตุิธรรมซึง่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ โดยใช้
เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ตามรายงานของผู้ ประเมินราคาลงวันท่ี 5 มกราคม 2560 และ 3 
กมุภาพนัธ์ 2560 

   

• ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ประเภท 
ค่าใช้จ่ายในการขาย 

2561 2560 2559 

 
ล้าน            
บาท 

ยอด
โอน 

% ต่อ ยอด
โอน 

ล้าน  .
บาท 

ยอด
โอน 

% ต่อยอด
โอน 

ล้าน  บาท 
ยอด
โอน 

% ต่อยอด
โอน 

คา่ใช้จ่ายในการขาย 716.7 3,936.1 18.2% 742.8 4,958.1 15.0% 519.3 4,643.3 11.2% 

 % เพิ่มขึน้(ลดลง)
จากปีก่อน 

(26.1)  3.2% 223.5  3.8% (16.5)  (1.6%) 

 
ค่าใช้จ่ายในการขายหลกัของบริษัทและบริษัทย่อยประกอบด้วยค่าโฆษณา  ประชาสมัพนัธ์และค่าใช้จ่ายทางการ

ตลาด และ ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ และค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบัการขายอ่ืน ๆ โดยค่าธรรมเนียม
การโอนกรรมสิทธ์ิ และค่าภาษีธุรกิจเฉพาะจะแปรผนัตามรายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิอสงัหาริมทรัพย์ โดยในปี 2561 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัปี 2560 พบว่ายอดโอนลดลง จึงสง่ผลให้ค่าใช้จ่ายสว่นนีล้ดลงตามไปด้วย นอกจากนีย้งัลดลงจากคา่ใช้จ่ายใน
การโฆษณาประชาสมัพนัธ์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในสว่นของป้ายโฆษณา แต่ในขณะท่ีมีค่าใช้จ่ายในการสร้างแบรนด์เพิ่มขึน้ ซึ่ง
จะสง่ผลระยะยาวตอ่ยอดขายและก าไรของบริษัทท่ีจะเพิ่มขึน้ในอนาคต 
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ส าหรับปี 2560 เม่ือเปรียบเทียบกับปี 2559 บริษัทมียอดโอนเพิ่มมากขึน้ จึงท าให้ค่าใช้จ่ายส่วนนีเ้พิ่มขึน้ด้วย 

นอกจากนัน้ บริษัทมีการเพิ่มคา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในสว่นของคา่สื่อออนไลน์ และการจดั 
Event ต่างๆ และในปี 2560 บริษัทเร่ิมขยายกลุ่มฐานลกูค้าไปยงัตา่งประเทศ จึงท าให้ค่าใช้จ่ายสว่นนีเ้พิ่มขึน้จากปีท่ีแล้ว จาก
การบุกเบิกตลาดต่างประเทศของบริษัทในครัง้นี ้ท าให้บริษัทได้รับยอดขายจากต่างประเทศกว่า 1,049 ล้านบาท ซึ่งคิดเป็น 
10% ของยอดโอนปี 2560 

 ส าหรับปี 2559 มีการเพิ่มค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ โดยเฉพาะในส่วนของป้าย ค่าสื่อออนไลน์ และ
การจดั Event ตา่งๆ ท าให้คา่ใช้จ่ายสว่นนีเ้พิ่มขึน้จากปีท่ีแล้ว 

อย่างไรก็ดีในปี 2559 รัฐบาลได้ออกนโยบายลด คา่ธรรมเนียมการโอนจากร้อยละ 1 เหลือเพียงอย่างละร้อยละ 0.01 
ในเดือนมกราคมถึงเมษายน  2559  ดังนัน้จึงท าให้ค่าใช้จ่ายในการขายโดยรวมส าหรับปี 2559 ลดลงแม้ว่าจะมียอดโอน
เพิ่มขึน้ก็ตาม  
 

• ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

ประเภท 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

2561 2560 2559 

 
 ล้าน   
.บาท 

ยอด
โอน 

% ต่อ
ยอดโอน 

..ล้าน
บาท 

ยอด
โอน 

% ต่อยอด
โอน 

ล้าน 
บาท 

ยอด
โอน 

. % ต่อยอด
โอน 

คา่ใช้จ่ายในการ
บริหาร  

552.0 3,936.1 14.0% 577.7 4,958.1 11.7% 523.9 4,643.3 11.3% 

  % เพิ่มขึน้(ลดลง)
จากปีก่อน 

(25.7)  2.3% 53.8  0.4% 87.9  0.9% 

 

ส าหรับปี 2561 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการบริหารน้อยกว่าปี 2560 จ านวน 25.7 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่เกิดจากการ
ลดลงของค่าใช้จ่ายดแูลบ้านก่อนสง่มอบและค่าใช้จ่ายในการดแูลโครงการ เน่ืองจากบริษัทมุ่งเน้นนโยบายในการควบคมุการ
ก่อสร้าง รวมถึงการบริหารสินค้าคงเหลือ เพ่ือลดค่าใช้จ่ายสว่นนี ้

ส าหรับปี 2560 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการบริหารมากกว่าปี 2559 จ านวน 53.8 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่เกิดจาก
ค่าใช้จ่ายดงัต่อไปนี ้ ค่าใช้จ่ายดแูลบ้านก่อนสง่มอบ และค่าใช้จ่ายในการดแูลโครงการ ซึง่เพิ่มขึน้ตามจ านวนยนิูตของบ้านท่ี
สร้างเสร็จและจ านวนโครงการทัง้แนวราบและแนวสงูจาก 39 โครงการในปี 2559 เป็น 56 โครงการในปี 2560  และเพิ่มขึน้จาก
ค่าใช้จ่ายพนักงานและค่าบริหารงาน เพ่ือให้สามารถรองรับกับงานท่ีเพิ่มขึน้จากการขยายตวัของธุรกิจ อย่างไรก็ดี สดัส่วน
ค่าใช้จ่ายบริหารต่อยอดโอนระหว่างปี 2560 และ 2559 ไม่แตกต่างกันมากนักเม่ือเทียบกับปีท่ีแล้ว โดยเพิ่มขึน้ร้อยละ 0.4 
ในขณะที่ยอดโอนเพิ่มสงูขึน้กวา่ 315 ล้านบาท 
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• ต้นทุนทางการเงนิ 
 
ส าหรับปี 2561 บริษัทมีต้นทนุทางการเงินจ านวน 227 ล้านบาท ในขณะท่ีปี 2560 มีต้นทนุทางการเงินจ านวน 260 

ล้านบาท โดยต้นทนุทางการเงินลดลง 33 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 13 ส่วนใหญ่ลดลงมาจากดอกเบีย้ตัว๋แลกเงิน ที่มีการ
ลงทุนเพิ่มในช่วงปลายปี 2561 จ านวน  102 ล้านบาท ในขณะท่ีปี 2560 มีการลงทุนตั๋วแลกเงินในช่วงต้นปี จึงส่งผลให้ใน
ภาพรวมดอกเบีย้ตั๋วแลกเงินเพิ่มขึน้ รวมถึงการลดลงของค่าธรรมเนียมธนาคาร และจ านวนคงค้างของหุ้นกู้ ท่ีลดลงจากปี 
2560 จ านวน 608 ล้านบาท 

ส าหรับปี 2560 บริษัทมีต้นทนุทางการเงินจ านวน 260 ล้านบาท ในขณะท่ีปี 2559 มีต้นทนุทางการเงินจ านวน 237 
ล้านบาท โดยต้นทุนทางการเงินเพิ่มขึน้ 23 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 10 ส่วนใหญ่เพิ่มขึน้มาจากดอกเบีย้หุ้ นกู้  และ
ค่าธรรมเนียมในการออกหุ้นกู้  ในระหว่างปี 2560 บริษัทได้ออกหุ้นกู้  จ านวน 2,997 ล้านบาท และมีการไถ่ถอนหุ้นกู้ ท่ีครบ
ก าหนดจ านวน 3,000 ล้านบาท 

ส าหรับปี 2559 บริษัทมีต้นทุนทางการเงินจ านวน 237 ล้านบาท ในขณะท่ีปี 2558 มีจ านวน 166 ล้านบาทเพิ่มขึน้
ร้อยละ 43 สว่นใหญ่เกิดจากดอกเบีย้หุ้นกู้ เพิ่มขึน้ ซึง่เกิดจากในเดือน ตลุาคม 2558 มีการออกหุ้นกู้ เพิ่มขึน้ 1,000 ล้านบาท ใน
เดือนเมษายน 2559 มีการออกหุ้นกู้ เพิ่มขึน้ 1,353.20 ล้านบาท (ในเดือนเมษายน  2559  มีการไถ่ถอนหุ้นกู้ ท่ีครบก าหนด
จ านวน 511 ล้านบาท ในเดือนเดียวกนั) และในเดือนตลุาคม  2559 มีการออกหุ้นกู้ เพิ่มขึน้ 647 ล้านบาท 

 

• ก าไรสุทธิ 
 
ส าหรับปี 2561บริษัทมีก าไรสทุธิจ านวน  31 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.8 ของรายได้รวม ในขณะท่ีปี 2560 มีก าไร

สทุธิจ านวน 98 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2  โดยมีก าไรสทุธิลดลง 67ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 68  โดยหลกัเป็นผลมาจาก
การลดลงของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  และคา่ใช้จ่ายในการสร้างแบรนด์ท่ีเพิ่มขึน้ โดยบริษัทเลง็เห็นถึงผลระยะยาว
ต่อยอดขายและก าไรของบริษัทท่ีจะเพิ่มขึน้ในอนาคต แต่ในขณะเดียวกนัก็สามารถบริหารจดัการค่าใช้จ่ายในการบริหารได้มี
ประสทิธิภาพมากขึน้   
 

ส าหรับปี 2560 บริษัทมีก าไรสทุธิจ านวน  98 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2 ของรายได้รวม ในขณะท่ีปี 2559 มีก าไรสทุธิ
จ านวน 263 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6 โดยมีก าไรสทุธิลดลง 165 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 63  โดยหลกัเป็นผลมาจากการ
เพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายในการขาย เช่น คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ ค่าปา้ยโฆษณาโดยเฉพาะอยา่งยิ่งในสว่นของค่า
สื่อออนไลน์ และการจัด Event ต่างๆ นอกจากนัน้ ในปี 2560 บริษัทมีการขยายกลุ่มฐานลูกค้าไปยังต่างประเทศ จึงท าให้
ค่าใช้จ่ายสว่นนีเ้พิ่มขึน้จากปีท่ีแล้ว อย่างไรก็ตามการเพิ่มการลงทนุในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ของบริษัทในปีนี ้บริษัท
ได้มีการวิเคราะห์ถึงกลุ่มลกูค้าอย่างละเอียด และเลือกใช้วิธีการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ ไม่ว่าจะเป็นทางออนไลน์ หรือ
ออฟไลน์ท่ีมุ่งเน้นไปท่ีลกูค้ากลุ่มเป้าหมายท่ีมีศกัยภาพโดยตรง รวมทัง้การเปิดตลาดในต่างประเทศมากขึน้ ซึ่งจะส่งผลระยะ
ยาวตอ่ยอดขายและก าไรที่จะเพิ่มขึน้ในอนาคต 
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นอกจากนัน้ในปี 2560 บริษัทมีผลขาดทนุจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์จ านวน 23 ล้านบาท ซึ่งเกิด
จากการเปลี่ยนสมมติฐานในการค านวณหนีส้ินผลประโยชน์พนักงาน โดยรายการนีแ้สดงอยู่ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน
และไมมี่ผลกระทบตอ่ก าไรตอ่หุ้นของบริษัท 

 
ส าหรับปี 2559 บริษัทมีก าไรสทุธิ จ านวน 263 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 22 จาก 217 ล้านบาท ของปี 2558 ปัจจัย

หลกัจากการเพิ่มขึน้ของก าไรสทุธิเน่ืองมาจากการเพิ่มขึน้ของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์และสามารถบริหารต้นทนุให้
มีต้นทนุลดลง 

 จากผลการด าเนินงานท่ีกล่าวมาข้างต้น เม่ือพิจารณาถึงอัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไรของบริษัท 
(Profitability Ratio) ส าหรับปี 2561, 2560 และ 2559 บริษัทมีอัตราก าไรขัน้ต้น ร้อยละ  37, 33 และ 34 ตามล าดับ และ
บริษัทมีอตัราก าไรสทุธิเท่ากบัร้อยละ 0.8 , 2 และ 6 ตามล าดบั ในขณะเดียวกัน บริษัทมีอตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น เท่ากับ
ร้อยละ 4, 3 และ 8 ส าหรับปี 2561, 2560 และ 2561 ตามล าดบั    
 
 

• ปัจจัยและอิทธิพลที่มีผลต่อการด าเนินงานในอนาคต 
 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในเขต กรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมถึงจงัหวดัท่องเท่ียวท่ีส าคญัในภูมิภาค ยงัคงมีแนวโน้ม
ขยายตวัอย่างต่อเน่ือง  สะท้อนจากการเปิดตวัโครงการใหม่ และยอดขายรอโอน (Backlog) ท่ีมีต่อเน่ือง รวมถึงการแข่งจัด
โปรโมชัน่อย่างรุนแรงของผู้ประกอบการเพ่ือ เร่งกระตุ้นยอดขายและโอนก่อนมาตรการ LTV จะมีผลบงัคบัใช้ในเดือนเมษายน 
2562 อย่างไรก็ตาม จากมาตรการดังกล่าวประกอบกับ  แนวโน้มอัตราดอกเบีย้ขาขึน้จะส่งผลให้ผู้ ซือ้  บางกลุ่มชะลอการ
ตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัในระยะถดัไป เน่ืองจากอาจต้องใช้เวลาในการหาเงินดาวน์มากขึน้จากสดัสว่นเงินดาวน์ท่ีจะปรับเพิ่มขึน้
ตาม จ านวนสญัญากู้อสงัหาริมทรัพย์ และข้อจ ากดัท่ีมากขึน้ส าหรับผู้ ท่ีต้องการหาบคุคลกู้ ร่วม เน่ืองจาก สญัญากู้ดงักลา่วจะ
ถกูนับเสมือนเป็นสญัญากู้หลกั ของผู้กู้ ร่วมด้วย ทัง้นี ้ผู้ประกอบการหลายรายมีแนวทางปรับตวัด้วยการยืดระยะเวลาผ่อน
ดาวน์ ให้นานขึน้ โดยส าหรับท่ีอยู่อาศยัแนวสงูมีแนวโน้มให้ผู้ ซือ้อยู่ฟรีระหว่างผ่อนดาวน์ และส าหรับท่ีอยู่อาศยัแนวราบใช้กล
ยุทธ์จองก่อนสร้างแทนการขายบ้านพร้อมอยู่   นอกจากนีจ้ะเน้นกลุ่มลูกค้าตลาดกลาง-บน มากขึน้ ซึ่งสอดคล้องกับการ
ปรับเปลี่ยน แผนกลยุทธ์ทางธุรกิจของกลุ่มผู้ ประกอบการ  อสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ท่ีปรับจากการท าตลาด ท่ีอยู่อาศัย
ระดบักลาง-ลา่งมาจบัตลาดกลุม่บนมากขึน้ 

นอกจากนีโ้ครงการท่ีอยู่อาศยัหลายๆ แห่งมีการพฒันาสู่การเป็น Smart Home ไม่ว่าจะระบบไฟฟ้า ระบบพลงังาน 
หรือระบบควบคมุอณุหภมูิ ท าให้ปัจจยัท่ีผู้ ซือ้บ้านในยคุ 4.0 การพิจารณาซือ้ไมไ่ด้จ ากดัอยูแ่คเ่ร่ืองการออกแบบ และสิง่อ านวย
ความสะดวกแบบเดิมๆ แต่มองหาความแตกต่างท่ีช่วยยกระดับการอยู่อาศัยให้ดีขึน้ โดยมองการณ์ไกลถึงอนาคต
วา่ “บ้าน” จะต้องเป็นมากกวา่แหลง่พกัพิง แตเ่ป็นสถานท่ีท่ีท าให้ชีวิตเติบโต พร้อมก้าวไปข้างหน้าได้อยา่งทนัโลก  

ด้านธุรกิจก่อสร้างในภาพรวมเติบโตอย่างต่อเน่ือง มีโครงการลงทนุขนาดใหญ่ต่อเน่ืองซึง่ใช้เม็ดเงินลงทนุสงู ทัง้จาก
การก่อสร้างโครงการขนาดใหญ่ของภาครัฐ และภาคเอกชน ซึ่งรวมถึงแผนการลงทุนขนาดใหญ่ท่ีต่อเน่ืองจากปีก่อน เช่น 
โครงการ Mixed Use โดยเฉพาะพืน้ท่ีใจกลางเมือง ท่ีราคาท่ีดินมีการปรับตวัสงูขึน้ ท าให้ผู้ประกอบการไมส่ามารถท าให้คุ้มทนุ
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ได้หากพฒันาเป็นคอนโดมิเนียมเพียงอย่างเดียว รวมถึงการร่วมมือกนัพฒันาโครงการในแบบ Joint Venture เพ่ือมาช่วยเพิ่ม
ศกัยภาพให้กบัโครงการ และเป็นการลดความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจ  

ส าหรับตลาดการลงทนุจากต่างชาติ ยงัเป็นท่ีจบัตามอง และยงัคงเห็นได้อย่างต่อเน่ืองในปี 2562 โดยเฉพาะการเข้า
มาในลกัษณะการร่วมทนุกบัผู้ประกอบการไทยพฒันาคอนโดมิเนียมออกสูต่ลาด โดยสดัสว่นจ านวนห้องชดุท่ีนกัลงทนุจากจีน 
ญ่ีปุ่ น และบางสว่นจากฮ่องกง และสิงคโปร์ ที่เข้ามาร่วมลงทนุกบัผู้ประกอบการคนไทยน่าจะเพิ่มไปอยู่ท่ี  30% จากเดิม 26% 
นอกกจากนี ้นกัลงทนุรายย่อยจากประเทศจีนก็ยงัคงเข้ามาซือ้อสงัหาริมทรัพย์ในไทยอยา่งต่อเน่ือง ในท าเลท่ีขยายออกไปจาก
ท าเลเดิม โดยตลาดนกัลงทนุจากฮ่องกง สิงคโปร์ และไต้หวนั น่าจะยงัรักษาระดบัการลงทนุท่ีไม่แตกต่างจากปีท่ีผ่านมา ใน
ขณะเดียวกัน ตลาดใหม่ คือกลุ่มประเทศเพ่ือนบ้าน ท่ีน่าจะเข้าเป็นนักลงทุนรายย่อยในอสังหาริมทรัพย์ไทยเพิ่มขึน้
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4) ฐานะการเงนิ 

4.1 สินทรัพย์          
                                                                                                     หน่วย: ล้านบาท 

 2561 2560 2559 

สินทรัพย์รวม (ล้านบาท) 14,297 13,510 13,516 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) จากปีก่อน (ล้านบาท) 787 (6) 655 

ร้อยละท่ีเพิ่มขึน้ (ลดลง) 5.8 (0.0) 5.1 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งพฒันา(ล้านบาท) 11,492 10,717 11,396 

เพิ่มขึน้จากปีก่อน(ล้านบาท) 775 78 465 

ร้อยละท่ีเพิ่มขึน้ 7.2 0.7 4.2 

ส าหรับปี 2561 เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2560 สินทรัพย์รวมเพิ่มขึน้ โดยหลกัมาจากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ จาก
การซือ้ท่ีดินเพิ่มย่านบางนา และพทัยา อีกทัง้ยงัมีการพฒันาโครงการแนวราบในโซนไทรน้อย บางนา และรังสิตซึ่งเป็นเฟส
ตอ่เน่ืองเพิ่มเติม รวมถงึพฒันาโครงการแนวสงูในโซนราชด าริ บางนา และสขุมุวิท เพ่ือรองรับการโอนกรรมสทิธ์ิในอนาคต 

ส าหรับปี 2560 เม่ือเปรียบเทียบกับปี 2559 สินทรัพย์รวมลดลงเล็กน้อย เน่ืองมาจากการลดลงในท่ีดิน อาคารและ
อปุกรณ์ และอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ สทุธิกบัรายการท่ีเพิ่มขึน้ในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา เงินมดัจ า
คา่ท่ีดิน และลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น  

โดยการลดลงในท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ และอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ มีสาเหตมุาจากค่าเสื่อมราคาท่ีรับรู้ใน
ระหว่างปี และขาดทุนจากการประเมินมลูค่ายตุิธรรม จ านวน 98 ล้านบาท และ 33 ล้านบาทตามล าดบั ส่วนการเพิ่มขึน้ใน
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาและเงินมดัจ าค่าท่ีดิน มีสาเหตมุาจากการพฒันาโครงการแนวราบในโซนบางนา 
ไทรน้อย และรังสิตเพิ่มเติม และพฒันาโครงการแนวสงูในโซนราชด าริ และรัตนาธิเบศร์ รวมถึงการซือ้ ท่ีดินเพิ่มเติมย่านบางนา 
หทยัราษฎร์ รังสิต และบางละมงุ ส่วนการเพิ่มขึน้ในลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้นมีสาเหตมุาจากค่าปรับงานก่อสร้างล่าช้าจาก
ผู้ รับเหมาก่อสร้าง 

ในปี 2559 โครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาเพิ่มขึน้จากปีก่อน ส่วนใหญ่เน่ืองมาจากงานระหว่าง
พฒันาการเปิดโครงการใหม่ในปี 2558 หลายพืน้ท่ี คือ โซนกาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์(ไทรน้อย), วงแหวน - รามอินทรา, วง
แหวน - ราชพฤกษ์ (บางบัวทอง), รังสิต, ลาดกระบัง-สุวรรณภูมิ และบางนาส่วนขยาย นอกจากนีย้ังมีการซือ้ท่ีดินรอการ
พฒันาเพ่ือพฒันาคอนโดมิเนียม โซนสขุมุวิทเพิ่มเติม  
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• เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด 
กระแสเงินสดส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ถงึ 2559 เป็นดงันี ้ 

                                                                                                                                                         หน่วย: ล้านบาท 
 2561 2560 2559 
กระแสเงินสดจากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลงใน
สินทรัพย์และหนีส้ินด าเนินงาน 

364 524 695 
 

การเปลี่ยนแปลงในสนิทรัพย์และหนีส้ิน -27 644 -437 
จ่ายภาษีเงินได้ -64 -84 -51 

รวมกระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน 273 1,084 207 
กระแสเงนิสดจากการลงทุน -119 -158 -77 
กระแสเงนิสดจากการจัดหาเงนิ -360 -956 -114 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพิ่มขึน้/-ลดลง สทุธิ -206 -30 16 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดยกมาต้นงวด 292 321 306 
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดคงเหลือปลายงวด 86 292 322 
 

จากงบกระแสเงินสดข้างต้น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีรายการเงินสดและเทียบเท่าเงินสดลดลงจากวนัท่ี 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 จ านวน 206 ล้านบาท เกิดจากผลสทุธิของกิจกรรมการใช้เงินทัง้ 3 กิจกรรม (1) กระแสเงินสดใช้ไปใน
กิจกรรมลงทนุจ านวน 119 ล้านบาท (2) กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 360 ล้านบาท และ (3) กระแสเงินสด
ได้มาจากการด าเนินงานจ านวน 273 ล้านบาท 

 
เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2560 กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุท่ีลดลงนัน้ เป็นผลมาจากเงินฝากธนาคารท่ีมีภาระ

ค า้ประกนัลดลง และกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินลดลง เน่ืองจากเงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาวและระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงินเพิ่มขึน้ ส าหรับกระแสเงินสดได้มาจากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนในสินทรัพย์และหนีส้ินด าเนินงานลดลง 
สาเหตหุลกัมาจากก าไรจากการด าเนินงานที่ลดลงจากปีท่ีแล้ว 

 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 บริษัทมีรายการเงินสดและเทียบเท่าเงินสดลดลงจากวันท่ี วันท่ี 31 ธันวาคม 2559 

จ านวน 30 ล้านบาท เกิดจากผลสทุธิของกิจกรรมการใช้เงินทัง้ 3 กิจกรรม (1) กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุจ านวน 22 
ล้านบาท (2) กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 956 ล้านบาท และ (3) กระแสเงินสดได้มาจากการด าเนินงาน
จ านวน 1,084 ล้านบาท 

 
เม่ือเปรียบเทียบกบัปี 2559 กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุท่ีลดลงนัน้ เป็นผลมาจากบริษัทลงทนุในสินทรัพย์

ถาวรลดลงจากปีท่ีแล้ว ส่วนกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินเพิ่มขึน้ เน่ืองจากมีการจ่ายช าระเงินกู้ ยืมระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงินในระหว่างปี โดยเปลี่ยนมาใช้วงเงินกู้ ยืมระยาวแทน ส าหรับกระแสเงินสดได้มาจากการด าเนินงานก่อนการ
เปลี่ยนแปลงในสินทรัพย์และหนีส้ินด าเนินงานท่ีลดลง สาเหตหุลกัมาจากก าไรจากการด าเนินงานที่ลดลงจากปีท่ีแล้ว 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559  บริษัทมีรายการเงินสดและเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 16 ล้านบาท เกิด
จาก (1) การท่ีบริษัทมีกระแสเงินสดรับจากกิจกรรมด าเนินงาน 207 ล้านบาท (ซึ่งเกิดจากการท่ีบริษัทลงทุนไปในโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการพฒันา และโอนสินทรัพย์ดงักล่าวได้ในงวดบัญชี ) (2) กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทุน 77 ล้าน
บาท เกิดจากการจ่ายเงินซือ้เคร่ืองจกัรเคร่ืองมือก่อสร้าง และยานพาหนะ (3) กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 
114 ล้านบาท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากมีการจ่ายช าระเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน, จ่ายต้นทนุทางการเงินและช าระคืน
เงินจากการไถ่ถอนหุ้นกู้ รวมเป็นเงินจ านวน 4,132 ล้านบาท ช าระเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน , 
ช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่าทางการเงินและจ่ายเงินปันผลรวมเป็นเงิน 155 (อย่างไรก็ดีบริษัทได้ออกหุ้นกู้ เพิ่มและรับเงินกู้ ยืม
ระยะยาวจากสถาบนัการเงินระหวา่งงวดจ านวน 4,174 ล้านบาท) 

 

• เงนิมัดจ าที่ดนิ 
         หน่วย: ล้านบาท 

 2561 2560 2559 
เงินมดัจ าท่ีดิน (ล้านบาท) 281 292 274 
เพิ่มขึน้/-ลดลงจากปีก่อน -11 18 194 

 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีเงินมดัจ าท่ีดินลดลงจ านวน 11 ล้านบาท เน่ืองมาจากในระหวา่งงวดมีการรับโอน

ท่ีดินแปลงใหญ่ในโซนบางนาและบางละมงุ แต่ในขณะเดียวกนัก็มีการวางเงินมดัจ าเพิ่มเติมส าหรับท่ีดินใหม่ท่ีอยู่ในโซนบาง
นาสว่นตอ่ขยาย และบางละมงุเช่นกนั จงึสง่ผลให้เงินมดัจ าท่ีดินลดลงเลก็น้อย 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 บริษัทมีเงินมดัจ าท่ีดินเพิ่มขึน้จ านวน 18 ล้านบาท เน่ืองมาจากการวางเงินมดัจ าส าหรับ
ท่ีดินใหมส่ าหรับพืน้ท่ีโซนไทรน้อย และโซนบางละมงุ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559  บริษัทมีเงินมดัจ าเพิ่มขึน้ 194 ล้านบาทจากวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558  เน่ืองมาจากการมดั
จ าท่ีดินใหมส่ าหรับพืน้ท่ีโซนรังสติ, โซนไทรม้า, โซนบางนาสว่นเพิ่ม 

• อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
               หน่วย: ล้านบาท 

 2561 2560 2559 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (ล้านบาท) 452 454 494 
เพิ่มขึน้/-ลดลงจากปีก่อน (ล้านบาท) -2 -40 -41 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุลดลงจากปีก่อนเล็กน้อย เป็นจ านวน 2 ล้านบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 0.4 มีสาเหตจุากจากการปรับมลูค่ายตุิธรรมของก าไรที่เคยรับรู้มาในปีก่อนของคอมมิวนิตีม้อลล์ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุลดลงจากปีก่อนจ านวน 40 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 8 
มีสาเหตจุากจากการปรับมลูค่ายตุิธรรมของก าไรท่ีเคยรับรู้มาในปีก่อนของคอมมิวนิตีม้อลล์จ านวน 32 ล้านบาท และมีการจดั
ประเภทรายการใหม่จากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไปเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาอีกจ านวน 8 ล้าน
บาท 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุลดลงจากปีก่อนร้อยละ 8 สว่นใหญ่เกิดจากการปรับมลูค่า
ยตุิธรรมของก าไรที่เคยรับรู้มาในปีก่อนของคอมมิวนิตีม้อลล์ 

ในงวดปัจจุบันอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนช่ือ พิคาเดลี่ แบงค็อก  และ ไลฟ์สไตล์ คลับ (Life Style Club) ได้
ก่อสร้างแล้วเสร็จ อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนข้างต้นเป็นศูนย์สรรพสินค้าโดยจัดแบ่งพืน้ท่ีส าหรับให้เช่า บริษัทแสดง
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรมซึ่งประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระโดยใช้เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้  
(Income Approach) ตามรายงานของผู้ประเมินราคาลงวนัท่ี 28 ธันวาคม 2561 ข้อสมมติฐานหลกัท่ีใช้ในการประเมินราคา
ดงักลา่วประกอบด้วย อตัราการเช่าพืน้ท่ี อตัราการเพิ่มค่าเช่า อตัราคิดลด และอตัราผลตอบแทน  

• ที่ดนิอาคารและอุปกรณ์ 
        หน่วย: ล้านบาท 

 2561 2560 2559 

ท่ีดินอาคารและอปุกรณ์ 342 274 400 

เพิ่มขึน้/-ลดลงจากปีก่อน 68 -126 -11 

ท่ีดินอาคารและอปุกรณ์สทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 เพิ่มขึน้จากปีก่อน เน่ืองจากการจดัประเภทรายการท่ีดินใหม่
จากโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันามาเป็นท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ จ านวน  93 ล้านบาท รวมถึงมีการลงทนุใน
สินทรัพย์ถาวรเพิ่มมาขึน้ ทัง้ในส่วนของยานพาหนะ และอปุกรณ์เคร่ืองครัวของร้านอาหาร แต่ในขณะเดียวกนัก็ลดลงจากค่า
เสื่อมราคาท่ีรับรู้ในระหวา่งปี 

ท่ีดินอาคารและอปุกรณ์สทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 ลดลงจากปีก่อนเน่ืองจากค่าเสื่อมราคาท่ีรับรู้ในปีจ านวน 98 
ล้านบาท รวมถึงการจดัประเภทรายการใหมจ่ากท่ีเคยบนัทกึเป็นท่ีดินอาคารและอปุกรณ์ ไปบนัทกึเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์
ระหว่างการพฒันา จ านวน 55 ล้านบาท ประกอบกับปี 2560 บริษัทลงทุนในสินทรัพย์ถาวรน้อยลงจากปีท่ีแล้วจึงท าให้ยอด
สทุธิของท่ีดินอาคารและอปุกรณ์ลดลง 

ท่ีดินอาคารและอปุกรณ์สทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 ลดลงจากปีก่อนเกิดจากค่าเสื่อมราคาสะสมและมีการขาย
ทรัพย์สินเพิ่มขึน้จากปีก่อน 

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท เม่ือวนัท่ี 28 มีนาคม พ.ศ.2556 คณะกรรมการได้มีมติอนุมตัิให้บริษัท (“ผู้ เช่า”) ท า
สญัญาเช่าเพ่ือเช่าท่ีดิน (“ทรัพย์ท่ีเช่า”) จากคณะกรรมการของบริษัทสอง ท่าน (“ผู้ ให้เช่า) เพ่ือน ามาก่อสร้างอาคารส าหรับใช้
เป็นส านกังานใหญ่ของบริษัท  สญัญาเช่านีมี้ระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัท่ีจดทะเบียนการเช่า 

 ณ ปัจจบุนั บริษัทและผู้ให้เช่าท่ีดินท่ีตัง้ส านกังานใหญ่ได้มีข้อสรุปเป็นการชดัเจนวา่ผู้ให้เช่าและผู้ เช่ายินยอมตกลงต่อ
อายสุญัญาเช่าออกไปได้อีก 10 ปี ส่วนเร่ืองการก าหนดราคาค่าเช่าในปีท่ี 11 ถึงปี ที่ 20 จะตกลงค่าเช่ากนัใหม่ในราคาตลาด
หรือราคาท่ีเหมาะสมต่อไป และหากผู้ เช่าประสงค์ท่ีจะเช่าท่ีดินต่อไปอีก 10 ปี ผู้ เช่าต้องแจ้งเป็นหนงัสือล่วงหน้าตามท่ีระบุใน
บนัทึกข้อตกลง เม่ือครบก าหนดอายกุารเช่าหรือครบก าหนดอายสุญัญาเช่าท่ีจะได้มีการต่ออายกุนัออกไปไม่ว่าก่ีคราวก็ตาม  
หรือสญัญาได้เลิกกันโดยความผิดของผู้ เช่า  ผู้ เช่าจะต้องจัดการทรัพย์ท่ีเช่าให้กลบัคืนสภาพเดิมเสมือนก่อนมีการเช่า และ
จะต้องรือ้ถอนสิ่งปลกูสร้างทัง้หมดท่ีสร้างบนทรัพย์ท่ีเช่า หากครบก าหนดระยะเวลาแล้ว ผู้ เช่าไม่รือ้ถอนและขนย้ายทรัพย์สิน
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ออกไป หรือรือ้ถอนและขนย้ายทรัพย์สินยงัไม่แล้วเสร็จภายในเวลาดงักลา่ว ผู้ เช่าตกลงให้สิ่งปลกูสร้างดงักลา่วตกเป็นสว่นควบ
ของท่ีดินทรัพย์ท่ีเช่ารวมถึงทรัพย์สินท่ีอยู่ในสิ่งปลูกสร้างและในทรัพย์ ท่ีเช่าตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ ให้เช่าทันทีโดยไม่คิด
ค่าใช้จ่ายใดๆ นอกจากนีห้ากผู้ ให้เช่าไม่ประสงค์รับสิ่งปลกูสร้างดงักลา่วไว้ ผู้ เช่ายงัต้องรับผิดชอบค่าเสียหายต่างๆ เช่น ค่ารือ้
ถอนสิ่งปลกูสร้างให้แก่ผู้ให้เช่าตามท่ีระบใุนบนัทกึข้อตกลง  

   การยินยอมตอ่อายสุญัญาเช่าดงักลา่วออกไปอีก 10 ปี มีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้เกิดความชดัเจนและประโยชน์สงูสดุของ
บริษัทและผู้ ถือหุ้น  อยา่งไรก็ตาม การแก้ไขเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขและอายสุญัญาเช่าของสญัญาเช่าดงักลา่วไมมี่ผลกระทบอยา่ง
เป็นสาระส าคญัตอ่งบการเงินของบริษัท  

ณ 31 ธันวาคม 2558 สิ่งปลกูสร้างรวมถึงทรัพย์สินท่ีอยู่ในสิ่งปลกูสร้างและในทรัพย์ท่ีเช่า ซึ่งบนัทึกไว้ในหมวดท่ีดิน 
อาคาร และอปุกรณ์ ในงบแสดงฐานะการเงิน ได้ถกูจดัประเภทรายการใหม่ (Reclassify) เป็น อาคารบนท่ีดินเช่า และเปลี่ยน
ช่ือเป็นค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าในปี 2559 เป็นต้นไป ทัง้นีบ้ริษัทได้แก้ไขหมายเหตุประกอบงบการเงินเร่ืองนโยบายการบัญชีท่ี
ส าคญัในหวัข้ออาคารบนท่ีดินเช่า เปลี่ยนเป็น “ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า” ตามอายขุองอาคารบนท่ีดินเช่าท่ีคาดว่าจะให้ประโยชน์ 
20 ปี” แล้ว 

ณ 31 ธันวาคม 2561 ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าตามงบการเงินรวมส าหรับปีสิน้สุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ 2560 มี
ยอด 128ล้านบาท และ 136 ล้านบาท ตามล าดับ ลดลงจ านวน 8 ล้านบาท ด้วยรายการค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าตัดจ าหน่ายใน
ระหว่างปีซึ่งรวมอยู่ในหมวดค่าใช้จ่ายในการบริหาร โดยเปิดเผยรายการนีใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อท่ี 15 ค่าเช่าจ่าย
ล่วงหน้า และข้อท่ี 34 ค่าใช้จ่ายในการบริหารโดยจัดประเภทเป็นค่าเสื่อมราคาและตัดจ าหน่าย และบริษัทจะจัดประเภท
รายการตดัจ าหน่ายค่าเช่าจ่ายลว่งหน้า เป็นค่าเช่าให้ถกูต้องตามมาตรฐานการบญัชีและมาตรฐานรายงานทางการเงินท่ีเป็นท่ี
ยอมรับกนัโดยทัว่ไปในงบการเงินประจ าปี 2561 

อย่างไรก็ตาม หากมีการแก้ไขปรับปรุงรายการจากค่าเสื่อมราคาและตดัจ าหน่ายไปเป็นรายการค่าเช่า จ านวนของค่า
เสื่อมราคาและตดัจ าหน่ายท่ีเปิดเผยในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อท่ี 34 ส าหรับปี 2561 จะเพิ่มขึน้จาก 57 ล้านบาทเป็น 
65 ล้านบาท และ ส าหรับปี 2560 จะเพิ่มขึน้จาก 53 ล้านบาทเป็น 57 ล้านบาท ส่วนรายการค่าเช่าจะเพิ่มขึน้ด้วยจ านวนท่ี
ปรับปรุง ท าให้ก าไรขาดทนุในงบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จยงัคงเทา่เดิม 

ส าหรับงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ปี 2561, ปี 2560 และปี 2559 มีรายการคา่เช่าจ่ายลว่งหน้าดงัตาราง
ด้านลา่งนี ้(โดยปรับลดลงจากการตดัจ าหน่ายค่าเช่าจ่ายลว่งหน้า) 

หน่วย: ล้านบาท 
 2561 2560 2559 
คา่เช่าจ่ายลว่งหน้า 128 136 145 
เพิ่มขึน้/-ลดลงจากปีก่อน -8 -9 -8 

• การตัง้ส ารองและความเพียงพอของค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ 
ค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญประเมินโดยการวิเคราะห์ประวัติการช าระหนี ้และการคาดการณ์เก่ียวกับการช าระหนีใ้น

อนาคตของลกูค้า ลกูหนีจ้ะถกูตดัจ าหน่ายบญัชีเม่ือทราบวา่เป็นหนีส้ญู 
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• อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงานที่ส าคัญ  
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561, 2560 และ 2559 เท่ากับร้อยละ 2.11, 2.98 เท่า และ 

4.38 เทา่ ตามล าดบั เน่ืองจากในปี 2561 บริษัทมีก าไรสทุธิลดลงจากปี 2560 จงึสง่ผลให้อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ลดลง 

4.2 หนีส้ินและแหล่งที่มาของเงนิทุน 
  หน่วย: ล้านบาท 

 2561 2560 2559 
หนีส้ินรวม 10,965 10,169 10,201 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) จากปีก่อน 796 (32) 430 
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 417 347 1,546 

สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถงึก าหนด
ช าระภายในหนึง่ปี 

1,564 611 492 

หุ้นกู้ ท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 2,031 1,031 3,000 
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 878 1,032 214 
หุ้นกู้  4,337 5,945 3,990 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีหนีส้ินรวมเพิ่มขึน้จากปี 2560 จ านวน 796 ล้านบาท โดยหลกัมาจากเงินกู้ ระยะ
ยาวจากสถาบนัการเงินท่ีเพิ่มขึน้สทุธิ 799 ล้านบาท จากการกู้ ยืมเพิ่มในระหว่างปี รวมถึงเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะ
สัน้จากสถาบนัการเงินท่ีเพิ่มขึน้จากการลงทนุตัว๋แลกเงินในช่วงปลายปี  ในขณะเดียวกนัในระหว่างปี 2561 มีการไถ่ถอนหุ้นกู้
ท่ีครบก าหนดเป็นจ านวน 1,031 ล้านบาท และออกหุ้นกู้ทดแทนในระหวา่งปีเป็นจ านวน 417 ล้านบาท สง่ผลให้หุ้นกู้ลดลงจาก
ปี 2560  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 บริษัทมีหนีส้ินรวมลดลงจากปี 2559 จ านวน 32 ล้านบาท โดยภาพรวมแล้วหนีส้ินรวม
ของปี 2560 และ 2559 ไม่แตกต่างกันมาก แต่ในปี 2560 มีการเปลี่ยนแปลงแหล่งจัดหาเงินทุน โดยลดสดัส่วนของเงินกู้ ยืม
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน และเพิ่มส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาวแทนเพราะสามารถบริหารสภาพคล่องทางการเงินได้ดีกว่า 
ด้วยสาเหตนีุท้ าให้ในระหวา่งปีมีการจ่ายช าระเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเป็นจ านวนมากและเพิ่มการกู้ ยืมในเงินกู้ ยืม
ระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

ส่วนของหุ้นกู้  ในระหว่างปี 2560 มีการไถ่ถอนหุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดจ านวน 3,000 ล้านบาท แต่ก็มีการออกหุ้นกู้ทดแทน
ในระหวา่งปีอีก 2,997 ล้านบาท ดงันัน้ยอดหุ้นกู้ของปี 2560 และ 2559 จงึไมมี่ยอดแตกตา่งกนั 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 บริษัทมีหนีส้ินรวมท่ีเพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 430 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจากในเดือน 
เมษายน 2559  มีการออกหุ้นกู้ เพิ่มจ านวน 1,353 ล้านบาท (ครบก าหนดและไถ่ถอน 511 ล้านบาท) และในเดือนตุลาคม 
2559 ออกหุ้นกู้ เพิ่มจ านวน 1,647 ล้านบาท (ครบก าหนดและไถ่ถอน 1,000 ล้านบาท) อย่างไรก็ดีได้มีการช าระเงินเบิกเกิน
บญัชีและเงินกู้ ระยะสัน้จากสถาบนัการเงินท าให้หนีส้ินลดลงจ านวน 64 ล้านบาท มีเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินสทุธิ
ลดลงจ านวน 919 ล้านบาท และมีการช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน จ านวน 52 ล้านบาท 
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• เงนิเบกิเกนิบัญชีและเงนิกู้ยืมระยะสัน้  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้จากปีก่อน  70 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 20  โดยหลกัมาจากการลงทนุตัว๋แลกเงินทดแทนตัว๋แลกเงินเดิมท่ีครบก าหนดไปในระหวา่งปี 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลดลงจากปีก่อน 1,199 ล้าน
บาท เน่ืองมาจากการช าระคืนในระหว่างปี รวมถึงการลดการกู้ ยืมในส่วนนีล้ง โดยเฉพาะส่วนของตั๋วสญัญาใช้เงิน และใช้
แหลง่เงินทนุท่ีได้จากเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินแทน เพราะสามารถบริหารสภาพคลอ่งทางการเงินได้ดีกวา่ 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงินลดลงจากปีก่อนจ านวน 64 
ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4 โดยสว่นใหญ่เกิดจากตัว๋สญัญาใช้เงินลดลง   

• เงนิกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 เงินกู้ ระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้จ านวน 799 ล้านบาท ซึ่งมากกว่าสิน้ปีท่ีแล้ว 
เป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแหลง่จดัหาเงินทนุ โดยมาลงทนุในสว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวแทน เพ่ือการบริหารสภาพคลอ่งท่ี
ดีขึน้ โดยมีการกู้ ยืมเพิ่มในปีนีจ้ านวน  3,041 ล้านบาท ซึง่มากกว่าการกู้ ยืมในปีท่ีแล้ว และช าระคืนในระหวา่งปีอีก 2,242 ล้าน
บาท สง่ผลให้เงินกู้ระยะยาวจากสถาบนัการเงินสทุธิแล้วสงูขึน้จากปีท่ีแล้ว  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 เงินกู้ ระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้จ านวน 937 ล้านบาท ซึ่งมากกว่าสิน้ปีท่ีแล้ว 
เป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแหลง่จดัหาเงินทนุ โดยลดสดัสว่นของเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลง และเพิ่มสว่นของ
เงินกู้ ยืมระยะยาวแทนเพ่ือการบริหารสภาพคลอ่งท่ีดีขึน้ โดยมีการกู้ ยืมเพิ่มในปีนีจ้ านวน 2,723 ล้านบาท ซึง่มากกว่าการกู้ ยืม
ในปีท่ีแล้ว และช าระคืนในระหว่างปีอีก 1,786 ล้านบาท เป็นผลให้เงินกู้ ระยะยาวจากสถาบนัการเงินสทุธิแล้วสงูขึน้จากปีท่ี
แล้ว  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินสทุธิลดลงจ านวน 919 ล้านบาท จากปี 2558 หรือ 
ร้อยละ 57 เกิดจากการรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีมากขึน้ท าให้สามารถน าเงินดงักล่าวมาจ่ายช าระเงินกู้ ยืมระยะยาว
ได้มากขึน้ อีกทัง้ในเดือนเมษายน 2559 และเดือนตลุาคม 2559 บริษัทได้มีการออกหุ้นกู้ เพิ่มเติมจ านวน 1,353 ล้านบาทและ 
1,647 ล้านบาทตามล าดบั เพื่อน ามาช าระคืนหุ้นกู้ ท่ีครบก าหนดไถ่ถอน และช าระเงินกู้ ยืมระยะยาวดงักลา่วบางสว่นเน่ืองจาก
หุ้นกู้ มีต้นทนุทางการเงินท่ีต ่ากวา่ 

• หุ้นกู้  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ยอดหุ้นกู้ มีจ านวน 6,368 ล้านบาท ลดลงจากปีท่ีแล้ว 608 ล้านบาท โดยในระหว่างปีมี
การไถ่ถอนหุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดจ านวน 1,000 ล้านบาท และทยอยช าระเงินต้นของหุ้นกู้ชดุท่ี 2 ซึง่เป็นหุ้นกู้ชนิดทยอยช าระคืนเงิน
ต้น ที่ออกในปี 2560 อีกจ านวน 31 ล้านบาท นอกจากนัน้บริษัทได้มีการออกหุ้นกู้ ในระหว่างปีอีก 2 รุ่น จ านวน 250 ล้านบาท 
และ 167 ล้านบาทในเดือน ตลุาคม และ พฤศจิกายน 2561 รวมเป็น 417 ล้านบาท ส าหรับปี 2561 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้น
กู้ตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
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เม่ือวันท่ี 19 ตุลาคม 2561 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้ นกู้ จ านวน 250 ล้านบาท (จ านวน 250,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบช่ืุอผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 19 ตลุาคม 
2564  ซึง่เป็นการออกทดแทนหุ้นกู้ ท่ีครบก าหนดไถ่ถอนในปี 2561  จ านวน 1,000 ล้านบาท ท่ีไถ่ถอนแล้วครบทัง้จ านวน  

เม่ือวนัท่ี 22 พฤศจิกายน  2561 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้จ านวน 166.6  ล้านบาท (จ านวน 166,600 หน่วย หน่วย
ละ 1,000 บาท) เป็นหุ้ นกู้ ชนิดระบุช่ือผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ  ไม่มีประกัน มีผู้ แทนผู้ ถือหุ้ นกู้   ครบก าหนดไถ่ถอนในวันท่ี 22 
กมุภาพนัธ์ 2565  ซึง่เป็นการออกใหม ่ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 ยอดหุ้นกู้ มีจ านวน 6,976 ล้านบาท ลดลงจากปีท่ีแล้วเล็กน้อยท่ี 14 ล้านบาท โดยใน
ระหว่างปีมีการไถ่ถอนหุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดจ านวน 3,000 ล้านบาท และมีการออกหุ้นกู้ทดแทนในระหว่างปีอีก 2,997 ล้านบาท 
ส าหรับปี 2560 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้ตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

เม่ือวนัท่ี 31 มกราคม 2560 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้จ านวน 654.5 ล้านบาท (จ านวน 654,500 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบุช่ือผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบก าหนดไถ่ถอนในวันท่ี 31 
มกราคม 2563 

เม่ือวนัท่ี 5 เมษายน 2560 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้จ านวน 1,500 ล้านบาท (จ านวน 1,500,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ ชนิดระบุช่ือผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ชนิดมีประกันและผู้ ออกหุ้นกู้ สามารถไถ่ถอนได้ก่อนครบก าหนด ครบ
ก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 5 เมษายน 2563 

เม่ือวนัท่ี 31 ตุลาคม 2560 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้ จ านวน 842.3 ล้านบาท (จ านวน 842,300 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบุช่ือผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 30 
เมษายน 2564 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  ยอดหุ้นกู้ มีจ านวน 6,990 ล้านบาท เพิ่มขึน้ จากปี 2558 จ านวน 1,484 ล้านบาท คิดเป็น
ร้อยละ 27 เน่ืองจากวนัท่ี 23 กมุภาพนัธ์ 2559 ท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 1/2559 มีมติอนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้
ทกุประเภทชนิดระบช่ืุอผู้ ถือหรือไม่ระบช่ืุอ วงเงินรวมไม่เกิน 3,000 ล้านบาท โดยจะออกและเสนอขายเพียงชดุเดียวหรือหลาย
ชดุในคราวเดียวกนั หรือหลายครัง้ก็ได้ 

เม่ือวนัท่ี 20 ตุลาคม 2559 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้ จ านวน 646.8 ล้านบาท (จ านวน 646,800 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบุช่ือผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 20 
กรกฎาคม 2562 

 เม่ือวนัท่ี 5 ตลุาคม 2559 บริษัทได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้จ านวน 1,000 ล้านบาท  (จ านวน 1,000,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ ชนิดระบุช่ือผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกัน และไม่มีผู้ แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 1 
ตลุาคม 2563 ทัง้นีบ้ริษัทสามารถไถ่ถอนได้ก่อนครบก าหนด ในขณะเดียวกนัมีหุ้นกู้ ท่ีจะถึงครบก าหนดช าระจ านวน 1 รุ่น ช่ือ
หุ้นกู้ของ บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2558 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2559 จ านวน 1,000 ล้านบาท 
ซึง่บริษัทได้ไถ่ถอนครบทัง้จ านวนแล้ว ณ วนัท่ี  5 ตลุาคม 2559 
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โดยในวันท่ี 1 เมษายน 2559 บริษัทได้มีการออกหุ้ นกู้ เพิ่มจ านวน 1 รุ่น ช่ือ หุ้นกู้ ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้
จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2559 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562 จ านวน 1,353 ล้านบาท ในขณะเดียวกนัมีหุ้นกู้ ท่ีจะถึงครบ
ก าหนดช าระจ านวน 1 รุ่น ช่ือหุ้นกู้ของ บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2556 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 
2559 จ านวน 511 ล้านบาท ซึง่บริษัทได้ไถ่ถอนครบทัง้จ านวนแล้ว ณ วนัท่ี 12 เมษายน พ.ศ. 2559  

• ตั๋วแลกเงนิระยะสัน้  
          หน่วย: ล้านบาท 

 2561 2560 2559 

ตัว๋แลกเงินระยะสัน้ 131 70 1,402 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) จากปีก่อน 61 (1,332) 122 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ตัว๋แลกเงินระยะสัน้มีจ านวน 131 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 61 ล้านบาท จากปี 2560 โดยหลกั
มาจากการลงทนุตัว๋แลกเงินทดแทนตัว๋แลกเงินเดิมท่ีครบก าหนดไปในระหวา่งปี เพ่ือน ามาใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนในบริษัท 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 ตัว๋แลกเงินระยะสัน้มีจ านวน 70 ล้านบาท ลดลง 1,332 ล้านบาทจากสิน้ปีท่ีแล้ว   เป็นผล
มาจากการเปลี่ยนแปลงแหล่งจดัหาเงินทุน โดยลดสดัส่วนของเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลง และเพิ่มส่วนของเงิน
กู้ ยืมระยะยาวแทนเพ่ือการบริหารสภาพคล่องท่ีดีขึน้ ท าให้ในระหว่างปีมีการช าระคืนตัว๋แลกเงินระยะสัน้จ านวนมาก และลด
การกู้ ยืมในสว่นนีล้ง 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 มีตัว๋แลกเงินระยะสัน้เพิ่มขึน้จ านวน 122 ล้านบาท จากปี 2559 หรือ เพิ่มขึน้ร้อยละ 9 
เพ่ือน ามาใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในบริษัท  เน่ืองจากตั๋วแลกเงินระยะสัน้ มีอตัราดอกเบีย้ท่ีถูกกว่าอัตราดอกเบีย้การกู้ ยืม
ธนาคารและเป็นการกู้ ท่ีไมมี่หลกัประกนั  

• ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทมีจ านวน 3,332 ล้านบาท ลดลงเล็กน้อยจากปี 2560 จ านวน 
8 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.2  เกิดจากการเพิ่มขึน้ของก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปีจ านวน  31 ล้านบาท และสว่นของผู้ ถือ
หุ้นลดลงเน่ืองมาจากการจ่ายเงินปันผลระหวา่งปี 2561 จ านวน 39 ล้านบาท  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทมีจ านวน 3,340 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 26 ล้าน
บาท หรือร้อยละ 1 เกิดจากการเพิ่มขึน้ของก าไรส าหรับปี 2560 จ านวน 98 ล้านบาท และส่วนของผู้ ถือหุ้นลดลงเน่ืองมาจาก
การจ่ายเงินปันผลระหว่างปี 2560 จ านวน 49 ล้านบาท และมีรายการผลขาดทุนจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์
จ านวน 23 ล้านบาท ซึง่เกิดจากการเปลี่ยนสมมติฐานในการค านวณหนีส้ินผลประโยชน์พนกังาน อย่างไรก็ตาม โดยรายการนี ้
แสดงอยูใ่นงบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืนและไมมี่ผลกระทบตอ่ก าไรตอ่หุ้นของบริษัท  

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2559 ส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัท จ านวน 3,314 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 224 
ล้านบาท หรือร้อยละ 7 เกิดจากการเพิ่มขึน้ของก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปีจ านวน 263 ล้านบาท และมีการจ่ายเงินปัน
ผลระหวา่งปี 2558 จ านวน 39 ล้านบาท 
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• สภาพคล่อง 
                       หน่วย: ล้านบาท 

 2561 2560 2559 

กระแสเงินสดจากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลงใน
สินทรัพย์และหนีส้ินด าเนินงาน 

364 524 695 
 

การเปลี่ยนแปลงในสนิทรัพย์และหนีส้ิน -27 644 -437 
จ่ายภาษีเงินได้ -64 -84 -51 
รวมกระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน 273 1,084 207 

 
กระแสเงินสดรวมจากการด าเนินงานปี  2561 ลดลงจากปีท่ีแล้ว สาเหตุหลักมาจากเงินสดรับจากโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาลดลง ซึง่สอดคล้องกบัรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ท่ีลดลงจากปีก่อน ถึงแม้จะมีเงิน
สดรับจากลกูหนีก้ารค้าและเงินมดัจ าท่ีเพิ่มขึน้ แต่เป็นสดัส่วนท่ีน้อยกว่า จึงสง่ผลให้ในภาพรวมของกระแสเงินสดรวมจากการ
ด าเนินงานของลดลงจากปีท่ีแล้ว 

 
                                                                                                           หน่วย: ล้านบาท 

 2561 2560 2559 

กระแสเงินสดจากการลงทนุ -119 -158 -77 

 
กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทุนในปี 2561 ท่ีลดลงจากปี 2560 มีสาเหตุหลักเงินฝากธนาคารท่ีใช้ค า้ประกัน

ส าหรับวงเงินหนงัสือค า้ประกนัถึงครบก าหนดและปลอดภาระในระหว่างปีกว่า 35 ล้านบาท จึงสง่ผลให้กระแสเงินสดใช้ไปใน
การลงทนุลดลง 

 
หน่วย: ล้านบาท 

 2561 2560 2559 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน -3560 -956 -114 

กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินในปี 2561 ท่ีลดลงจากปี 2560 มีสาเหตุหลกัมาจากเงินสดรับสทุธิจากเงิน
กู้ ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน  799 ล้านบาท และเงินสดรับจากเงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้ 70 ล้านบาท 
อยา่งไรก็ตามระหว่างปี สดัสว่นในการจ่ายช าระคืนหุ้นกู้สงูกวา่เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้  สง่ผลให้มีการจ่ายช าระคืนหุ้นกู้สทุธิ 
617 ล้าน จ่ายช าระต้นทุนทางการเงิน 554 ล้านบาท และจ่ายเงินปันผล 39 ล้านบาท  ซึ่งในภาพรวมเงินสดสุทธิท่ีใช้ไปใน
กิจกรรมจดัหาเงินนัน้น้อยกวา่ปี 2560  

ณ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทมีกระแสเงินสดจ่ายใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินจ านวน  956 ล้านบาท เกิดจากการจ่าย
ช าระเงินกู้ ระยะสัน้จากสถาบันการเงินจ านวน 1,200 ล้านบาท จ่ายช าระต้นทุนทางการเงินจ านวน 595 ล้านบาท และการ
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จ่ายเงินปันผลจ านวน 49 ล้านบาท ในขณะท่ีสดัส่วนในการจ่ายช าระคืนหุ้นกู้สงูกว่าเงินสดรับจากการออกหุ้นกู้  สง่ผลให้มีการ
จ่ายช าระคืนหุ้นกู้สทุธิอยู่ท่ี 21ล้านบาท อย่างไรก็ตามบริษัทมีเงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 938 ล้าน
บาท  ท าให้เงินสดสทุธิ ใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินปีนีส้งูกวา่ปีท่ีผ่านมา 

ณ 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทมีกระแสเงินสดจ่ายใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 114 ล้านบาท ซึง่สว่นใหญ่เกิดจาก
มีการจ่ายช าระเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน, จ่ายต้นทนุทางการเงินและช าระคืนเงินจากการไถ่ถอนหุ้นกู้ รวมเป็นเงิน
จ านวน  4,132 ล้านบาท ช าระเงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน , ช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่าทาง
การเงินและจ่ายเงินปันผลรวมเป็นเงิน 155 (อย่างไรก็ดีบริษัทได้ออกหุ้นกู้ เพิ่มและรับเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน
ระหวา่งงวดจ านวน 4,174 ล้านบาท) 

• อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงินที่ส าคัญ 

การวเิคราะห์อัตราส่วนสภาพคล่อง 

 บริษัทมีอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 เท่ากบั 2.21 เท่า และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 เท่ากบั 
4.75  เท่า โดยลดลง 2.54 เท่า เน่ืองจากบริษัทมีหนีส้ินหมนุเวียนเพิ่มขึน้ สาเหตุหลกัมาจาการเพิ่มขึน้ของหุ้นกู้ และเงินกู้ ยืม
ระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระในหนึ่งปี โดยหุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดช าระในหนึ่งปีเพิ่มขึน้จาก 1,031 ล้านบาทในปี
ก่อน มาเป็น 2,031 ล้านบาท สว่นเงินก็ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถงึก าหนดช าระในหนึ่งปีเพิ่มขึน้จาก 611 ล้านบาทใน
ปีก่อน  มาเป็น 1,564 ล้านบาท ด้วยสาเหตดุงักล่าว จึงท าให้หนีส้ินหมนุเวียนปี 2561 เพิ่มขึน้ ส่งผลให้อตัราส่วนสภาพคล่อง
ลดลง 

บริษัทมีอตัราส่วนสภาพคลอ่งหมนุเร็ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 เท่ากบั 0.08 เท่า และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 
เท่ากบั 0.23 เท่า โดยลดลง 0.15 เท่า ด้วยสาเหตุท่ีกล่าวไว้ย่อหน้าข้างต้น ท าให้บริษัทมีหนีส้ินหมนุเวียนเพิ่มขึน้เป็นจ านวน
มากเม่ือเปรียบเทียบจากปีท่ีแล้ว และสง่ผลให้อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็วลดลงจากสิน้ปีท่ีแล้ว 

บริษัทมีอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 เท่ากบั 4.75 เท่า และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 เท่ากบั
2.07 เท่า โดยเพิ่มขึน้  2.68 เท่า เน่ืองมาจากบริษัทมีหนีส้ินหมนุเวียนลดลง สาเหตหุลกัมาจากการลดลงของเงินกู้ ยืมระยะสัน้
จากสถาบนัการเงิน และหุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดช าระในหนึ่งปี โดยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลดลงจากการจ่ายช าระคืนใน
ระหว่างปี และลดการกู้ ยืมในส่วนนีโ้ดยใช้เงินทุนจากเงินกู้ ยืมระยะยาวแทน ส่วนหุ้ นกู้ ท่ีถึงก าหนดช าระในหนึ่งปีลดลง
เน่ืองมาจากมีหุ้นกู้ ท่ีครบก าหนดไถ่ถอนภายในหนึ่งปีของปี 2559 จ านวน 3,000 ล้านบาท ในขณะท่ีหุ้นกู้ ท่ีจะครบก าหนด
ภายในหนึ่งปีของปี 2560 นัน้มีเพียง 1,000 ล้านบาท ด้วยสาเหตดุงักลา่ว จึงท าให้หนีส้ินหมนุเวียนส าหรับปี 2560 ลดลง และ
สง่ผลตอ่อตัราสว่นสภาพคลอ่งที่เพิ่มสงูขึน้ 

 บริษัทมีอตัราส่วนสภาพคลอ่งหมนุเร็ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 เท่ากบั 0.23 เท่า และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 
เท่ากบั 0.11 เท่า โดยเพิ่มขึน้ 0.12 เท่า ด้วยสาเหตท่ีุกล่าวไว้ย่อหน้าข้างต้น ท าให้บริษัทมีหนีส้ินหมนุเวียนลดลงจ านวนมาก
เม่ือเปรียบเทียบจากปีท่ีแล้ว และสง่ผลให้อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็วดีขึน้จากสิน้ปีท่ีแล้ว 



 บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)                    

 

 

- 151 -  
แบบ 56-1 ปี 2561 

 

บริษัทมีอตัราสว่นสภาพคลอ่ง 2.07 เทา่ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ลดลงจาก 2.44 เทา่ ในปี 2558 เน่ืองจากหนีส้ิน
หมนุเวียนเพิ่มขึน้จ านวน 1,152 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 25 สาเหตหุลกัจากหุ้นกู้ ท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปีเพิ่มขึน้จ านวน 
1,491 ล้านบาท  

การวเิคราะห์อัตราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ 

บริษัทมีอตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้เป็น 1.29 เท่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ 1.55 เท่า ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2560 โดยลดลง 0.26 เท่า ทัง้นีค้วามสามารถในการช าระดอกเบีย้เกิดจาก ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้และภาษีเงินได้จาก
การด าเนินงานหารด้วยต้นทนุทางการเงิน ซึ่งในปี 2561 มีก าไรก่อนหกัดอกเบีย้และภาษีเงินได้จากการด าเนินงานน้อยกว่าปี 
2560  จ านวน 109  ล้านบาทหรือลดลงร้อยละ 27  แม้ว่าท่ีต้นทนุทางการเงินปี 2561  น้อยกว่าปี 2560  จ านวน 33 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 13  ด้วยสดัส่วนของก าไรท่ีลดลงมากกว่าต้นทนุการเงินท่ีลดลงในปี ท าให้อตัราส่วนความสามารถในการ
ช าระดอกเบีย้ในปี 2561 ลดลงจากปี 2560 

ในขณะท่ีบริษัทมีอัตราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ (Cash Basis) เป็น 0.49 เท่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 
และ 1.82 เท่า ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560  โดยลดลง 1.33 เท่า เน่ืองจากปี 2561 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มาจากการ
ด าเนินงานจ านวน  273  ล้านบาท โดยลดลง 811 ล้านบาทจากปี 2560 โดยหลกักระแสเงินสดจากการด าเนินงานท่ีลดลงมา
จากเงินสดรับจากโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันาท่ีลดลง  

บริษัทมีอตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้เป็น 1.82 เท่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 และ 0.50 เท่า ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2559 โดยเพิ่มขึน้ 1.32 เทา่ ทัง้นีค้วามสามารถในการช าระดอกเบีย้เกิดจาก ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้และภาษีเงินได้จาก
การด าเนินงานหารด้วยต้นทนุทางการเงิน ซึ่งในปี 2560 มีก าไรก่อนหกัดอกเบีย้และภาษีเงินได้จากการด าเนินงานน้อยกว่าปี 
2559  จ านวน 175 ล้านบาทหรือลดลงร้อยละ 30 ในขณะท่ีต้นทนุทางการเงินปี 2560  มากกว่าปี 2559  จ านวน 23 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 10  ด้วยสดัสว่นของก าไรที่ลดลงแต่ต้นทนุการเงินท่ีเพิ่มขึน้ในปีนี ้ท าให้อตัราสว่นความสามารถในการช าระ
ดอกเบีย้ในปี 2560 ลดลงจากปี 2559 

การวเิคราะห์อัตราส่วนหนีส้นิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น  

บริษัทมีอตัราสว่นหนีส้ินรวมตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นเป็น  3.29 เทา่ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ 3.04 เท่า ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2560 ทัง้นีก้ารเพิ่มขึน้ของอตัราสว่นหนีส้ินรวมตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นมีสาเหตมุาจาก หนีส้ินของบริษัทท่ีเพิ่มขึน้และสว่น
ของผู้ ถือหุ้นท่ีลดลงเล็กน้อยในปีนี ้โดยหนีส้ินของบริษัทท่ีเพิ่มขึน้เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบัน
การเงินท่ีเพิ่มขึน้ระหวา่งปี 

บริษัทมีอตัราสว่นหนีส้ินรวมต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นเป็น 3.04 เท่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 และ 3.08 เท่า ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2559 ทัง้นีก้ารลดลงของอตัราส่วนหนีส้ินรวมต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นมีสาเหตมุาจาก หนีส้ินของบริษัทท่ีลดลงและส่วน
ของผู้ ถือหุ้นท่ีเพิ่มขึน้ในปีนี ้โดยหนีส้ินของบริษัทท่ีลดลงเป็นผลมาจากการลดลงของหนีส้ินระยะสัน้และระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน รวมทัง้หนีส้ินจากสญัญาเช่าการเงินท่ีลดลงจากการช าระคืนในระหวา่งปี 
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• การด ารงอัตราส่วนหนีส้นิสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้นให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ระบุไว้ในข้อก าหนดสทิธิฯ 

บริษัทมีหน้าท่ีตามข้อก าหนดสิทธิท่ีจะต้องด ารงหนีส้ินสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นไว้ไมใ่ห้เกิน 3:1 เทา่ เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ท่ีระบไุว้ในข้อก าหนดสทิธิข้อ 6.2 หน้าท่ีท่ีผู้ออกหุ้นกู้ ต้องปฏิบตัิ  ข้อ 6.2.11 เง่ือนไขทางการเงิน บริษัทได้ด ารง
อตัราสว่นหนีส้ินสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น เทา่กบั 2.69 เทา่ ส าหรับหุ้นกู้ของ บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 
2/2558 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2561 ท่ีผู้ออกหุ้นกู้สามารถไถ่ถอนได้ก่อนครบก าหนด ปัจจบุนัหุ้นกู้ รุ่นดงักลา่วได้ไถ่ถอน
ครบทัง้จ านวนแล้วในวนัท่ี 19 ตลุาคม 2561    

ดงันัน้ บริษัทมีหน้าท่ีตามข้อก าหนดสิทธิท่ีจะต้องด ารงหนีส้ินสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นไว้ไมใ่ห้เกิน. 3:1 เทา่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ท่ีระบไุว้ในข้อก าหนดสิทธิข้อ 6.2 หน้าท่ีท่ีผู้ออกหุ้นกู้ ต้องปฏิบตัิ ข้อ 6.2.11 เง่ือนไขทางการเงิน ระบใุห้หนีส้ินสทุธิท่ี
น ามาค านวณต้องหักด้วยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทุนชั่วคราว และเงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกัน 
ส าหรับหุ้นกู้  ได้แก่ 

1)   หุ้นกู้ของ บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2559 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562 

2)  หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้ จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 2/2559 ครบก าหนดไถ่ถอนปี.พ.ศ.2563 

 ท่ีผู้ออกหุ้นกู้สามารถไถ่ถอนได้ก่อนครบก าหนด   

3)  หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 3/2559 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2562 

4)  หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2563 

5)  หุ้นกู้ มีประกนัของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้ จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 2/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 

 2563 ท่ีผู้ออกหุ้นกู้สามารถไถ่ถอนได้ก่อนครบก าหนด 

6)  หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 3/2560 ชดุท่ี 1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2564 

7)  หุ้นกู้ชนิดทยอยช าระคืนเงินต้นของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 3/2560 ชดุท่ี 2 ครบ

 ก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562 

8)  หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2561 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

9)  หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 2/2561 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 บริษัทได้ด ารงอตัราสว่นหนีส้ินสทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น เท่ากบั 2.69 เท่า ส าหรับหุ้นกู้  ข้อ 
1) – ข้อ 4) และ ข้อ 6) – ข้อ 12) ตามหน้าท่ีในข้อก าหนดสิทธิฯข้อ 6.2.11) และส าหรับหุ้นกู้ ข้อ 5) ตามหน้าท่ีในข้อก าหนดสิทธิ
ฯ ข้อ 7.2.12) เง่ือนไขทางการเงิน ระบใุห้หนีส้ินสทุธิท่ีน ามาค านวณต้องหกัด้วยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทนุ
ชัว่คราว และเงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกนั 

อย่างไรก็ตามบริษัทได้เตรียมมาตรการทางการเงินรองรับดงันี ้คือ 1) แผนเพิ่มทุน 2) แผนการช าระคืนหนีส้ถาบัน 
การเงินบางสว่น และ 3) แผนการคืนตราสารหนีท้ัง้ระยะสัน้และหรือระยะยาวบางสว่น เพื่อด ารงอตัราสว่นดงักลา่ว และบริษัท 
ยงัมีนโยบายท่ีจะรักษาสดัส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นรวม และโครงสร้างเงินทนุให้อยู่ในระดบัท่ี เหมาะสม 4) เร่งการขาย 
และการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการสร้างเสร็จพร้อมโอนทัง้โครงการแนวราบและโครงการแนวสงู ด้วยการจดัโปรโมชั่นส่งเสริมการ
ขายและประชาสมัพนัธ์โครงการเพ่ือให้เข้าถึงกลุ่มลกูค้ามากขึน้   รวมถึงการควบคมุค่าใช้จ่ายในการบริหารอย่างเหมาะสม
บริษัทคาดวา่มาตรการดงักลา่วจะเพิ่มยอดรับรู้รายได้ และลดค่าใช้จ่ายลง ท าให้ก าไรของบริษัทสงูขึน้และอตัราสว่นหนีส้ินรวม
ตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นปรับตวัลดลงและโครงสร้างเงินทนุอยูใ่นสดัสว่นท่ีเหมาะสม  


