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13. ข้อมลูทางการเงนิท ี�ส ําคัญ  
 

งบการเงนิ 
1) รายงานการตรวจสอบ 

ผู้สอบบญัชี 
 

   ปี ช ื�อผู้สอบบัญช ี เลขท ี� บริษัท  

 2560 นางสาววนันิสา  งามบวัทอง   6838 บริษัท สอบบญัชีธรรมนิติ จํากดั 
 2561 นางสาววนันิสา  งามบวัทอง   6838 บริษัท สอบบญัชีธรรมนิติ จํากดั 
 2562 นางสาววนันิสา  งามบวัทอง   6838 บริษัท สอบบญัชีธรรมนิติ จํากดั 
  

การตรวจสอบงบการเงนิสาํหรับปีสิ &นสุดวนัท ี� 31 ธนัวาคม 2560 

 ผู้ตรวจสอบบญัชีได้ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท และได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี
เงื4อนไข ลงวนัที4 28 กมุภาพนัธ์ 2561 

การตรวจสอบงบการเงนิสาํหรับปีสิ &นสุดวนัท ี� 31 ธนัวาคม 2561 

 ผู้ตรวจสอบบญัชีได้ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท และได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี
เงื4อนไข ลงวนัที4 27 กมุภาพนัธ์ 2562 

การตรวจสอบงบการเงนิสาํหรับปีสิ &นสุดวนัท ี� 31 ธนัวาคม 2562 

 ผู้ตรวจสอบบญัชีได้ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท และได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี
เงื4อนไข ลงวนัที4 28 กมุภาพนัธ์ 2563 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
* การเปลี4ยนแปลงผู้สอบบญัชี ในปี 2559-2561 ตาม พระราชบญัญัติบริษัทมหาชนจํากดั *แก้ไขเพิ4มเติมโดยพระราชบญัญัตบิริษัทมหาชนจํากดั 
(ฉบบัที4 ๒) พ.ศ.๒๕๔๔ มาตรา ๗  
 
มาตรา ๑๒๐ ให้ที4ประชมุผู้ ถือหุ้นสามญัประจําปีแต่งตั �งผู้สอบบญัชี และกําหนด จํานวนเงินค่าสอบบญัชีของบริษัททกุปี ในการแต่งตั �งผู้สอบบญัชี
จะแต่งตั �งผู้สอบบญัชีคนเดิมอีกก็ได้ นั �นตามนโยบายของคณะกรรมการบริษัทนั �นกําหนดให้บริษัทมีการเปรียบเทียบค่าสอบบญัชีอย่างน้อย 3 ราย
ทกุปีเพื4อเปรียบเทียบค่าธรรมเนียมในการสอบบญัชี นอกจากนั �นแล้วยงัทําให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่ผู้ ถือหุ้นอีกด้วย 
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2) ตารางสรุปงบการเงนิรวม 
 

(หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบสิ &นสุด 31 ธ ันวาคม  

2562 ร้อยละ 2561 ร้อยละ 2560 ร้อยละ 

รายการในงบแสดงฐานะการเงิน       

สินทรัพย์       

สินทรัพย์หมุนเวียน       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 65.93 0.43 85.92 0.60 291.72 2.16 

เงินลงทนุชั4วคราว 0.09 0.00 0.08 0.00 0.08 0.00 

ลกูหนี �การค้าและลกูหนี �อื4น* 265.97 1.74 235.65 1.65 180.67 1.34 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา 11,834.38 77.46 11,491.58 80.38 10,716.93 79.33 

เงินมดัจําค่าที4ดิน 277.20 1.81 280.90 1.96 291.60 2.16 

สินทรัพย์หมนุเวียนอื4น* 33.06 0.22 5.99 0.04 3.80 0.03 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 12,476.63 81.66 12,100.12 84.63 11,484.80 85.01 

เงินฝากธนาคารที4มีภาระคํ �าประกนั 300.02 1.96 194.84 1.36 229.03 1.70 

อสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทนุ 419.88 2.75 451.65 3.16 454.18 3.36 

ที4ดิน อาคารและอปุกรณ์ 411.90 2.70 341.76 2.39 274.24 2.03 

ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า** 119.23 0.78 127.77 0.89 136.32 1.01 

สิทธิการเช่า 1,375.50 9.00 902.55 6.31 757.34 5.61 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตน 13.97 0.09 18.68 0.13 21.07 0.16 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 71.76 0.47 49.89 0.35 37.25 0.28 

เงินประกนัการเช่า 60.00 0.39 60.00 0.42 60.00 0.44 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอื4น 30.43 0.20 50.05 0.35 55.57 0.41 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 2,802.69 18.34 2,197.19 15.37 2,025.00 14.99 

รวมสินทรัพย์ 15,279.32 100.00 14,297.31 100.00 13,509.80 100.00 

 
 

* จดัประเภทรายการใหม่ เช่น ลกูหนี �เงินกู้ ยืม ค่าใช้จ่ายล่วงหน้าอื4น  เงินจ่ายล่วงหน้าผู้ รับเหมา เงินมดัจําค่าสินค้า ฯลฯ ในประเภทสินทรัพย์หมนุเวียนอื4น
ไปเป็นลกูหนี �การค้าและลกูหนี �อื4น 

**จดัประเภทรายการใหม่ จากรายการอาคารบนที4ดินเช่าเป็นค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า สามารถดไูด้ที4 3-1-4 ทรัพย์สินที4ใช้ในการประกอบธุรกิจ หวัข้อ 4.1 
ทรัพย์สินของบริษัท หวัข้อย่อย สินทรัพย์ที4ใช้ในการดําเนินงาน 
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(หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบสิ &นสุด 31 ธ ันวาคม  

2562 ร้อยละ 2561 ร้อยละ 2560 ร้อยละ 
หนี &สินและส่วนของผู้ถ ือหุ้น             
หนี�สินหมุนเวียน       

เงินเบิกเกินบญัชีธนาคารและ       

   เงินกู้ ยืมระยะสั �นจากสถาบนัการเงิน 270.18 1.77 417.16 2.92 347.02 2.57 
เจ้าหนี �การค้าและเจ้าหนี �อื4น 931.30 6.09 401.16 2.81 318.25 2.36 
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน     

  

   ที4ถึงกําหนดชําระภายในหนึ4งปี 1,058.56 6.93 1,564.23 10.94 611.43 4.53 
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากบคุคลอื4น     

  

   ที4ถึงกําหนดชําระภายในหนึ4งปี - - 111.49 0.78 111.49 0.83 

หุ้นกู้ที4ถึงกําหนดชําระภายในหนึ4งปี 3,185.71 20.85 2,031.22 14.21 1,031.22 7.63 
หนี �สินตามสญัญาเช่าการเงิน     

  

   ที4ถึงกําหนดชําระภายในหนึ4งปี  10.05 0.06 90.28 0.63 16.97 0.13 
เงินประกนัการก่อสร้าง     

  

   ที4ถึงกําหนดชําระภายในหนึ4งปี 172.07 1.13 165.88 1.16 177.91 1.32 
ค่างวดที4ยงัไม่รับรู้เป็นรายได้ 1,032.55 6.76 627.21 4.39 229.56 1.70 
ภาษีเงินได้ค้างจ่าย - - 3.08 0.02 13.53 0.10 
หนี �สินหมนุเวียนอื4น 109.91 0.72 71.05 0.50 62.00 0.46 
รวมหนี &สินหมุนเวียน 6,770.33 44.31 5,482.76 38.35 2,919.38 21.61 

หนี�สินไม่หมุนเวียน     
  

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,171.79 7.67 878.19 6.14 1,031.77 7.64 

เงินกู้ ยืมระยาวจากบริษัทอื4น 480.00 3.14 - - - - 
หุ้นกู้  3,128.98 20.48 4,336.92 30.33 5,944.85 44.00 
หนี �สินตามสญัญาเช่าการเงิน 12.90 0.08 23.19 0.16 23.63 0.17 
เงินประกนัสาธารณปูโภค 0.68 0.01 1.05 0.01 2.48 0.02 
หนี �สินผลประโยชน์พนกังาน 103.95 0.68 56.77 0.40 50.55 0.37 

หนี �สินภายใต้สญัญาเช่าระยะยาว 112.92 0.74 87.36 0.61 66.62 0.49 

หนี �สินไม่หมนุเวียนอื4น 94.60 0.62 99.01 0.69 130.05 0.96 

รวมหนี &สินไม่หมุนเวียน 5,105.82 33.42 5,482.49 38.35 7,249.95 53.66 
รวมหนี &สิน 11,876.15 77.73 10,965.25 76.69 10,169.33 75.27 
ทนุเรือนหุ้น       

ทนุที4ออกและชําระแล้ว 980.00 6.41 980.00 6.85 980.00 7.25 
ส่วนเกินมลูคา่หุ้นสามญั 669.21 4.38 669.21 4.68 669.21 4.95 
หุ้นกู้ ด้อยสิทธิที4มีลกัษณะคล้ายทนุ 300.00 1.96 - - - - 
กําไรสะสม        

  จดัสรรแล้วสํารองตามกฎหมาย 88.29 0.58 88.29 0.62 80.87 0.60 
  ยงัไม่จดัสรร 1,306.55 8.55 1,594.56 11.15 1,610.39 11.92 
องค์ประกอบอื4นของส่วนของผู้ ถือหุ้น 59.12 0.39 - - - - 

รวมส่วนของผู้ถ ือหุ้น 3,403.17 22.27 3,332.06 23.31 3,340.47 24.73 

รวมหนี &สินและส่วนของผู้ถ ือหุ้น 15,279.32 100.00 14,297.31 100.00 13,509.80 100.00 
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(หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบสิ �นสดุ 31 ธันวาคม 

2562 ร้อยละ 2561 ร้อยละ 2560 ร้อยละ 

รายการในงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ       

รายได้       

      รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 2,868.50 95.98 3,929.37 97.45 4,958.07 98.04 

      กลบัรายการประมาณการหนี �สินจากคดีความ - - - - 11.5 0.23 

      รายได้อื4น 120.06 4.02 102.83 2.55 87.52 1.73 

รวมรายได้ 2,988.56 100.00 4,032.20 100.00 5,057.09 100.00 

ค่าใช้จ่าย     
  

     ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 2,049.02 68.56 2,649.89 65.72 3,301.62 65.29 

     ค่าใช้จ่ายในการขาย 375.92 12.58 534.84 13.26 742.76 14.69 

     ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 542.27 18.15 552.00 13.69 577.69 11.42 

    ขาดทนุที4ยงัไม่เกิดขึ �นจากมลูค่ายติุธรรม     
  

      ของอสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทนุ 31.77 1.06 2.34 0.06 32.55 0.64 

     ต้นทนุทางการเงิน 301.58 10.09 226.90 5.63 259.86 5.14 

รวมค่าใช้จ่าย 3,300.56 110.44 3,965.97 98.36 4,914.48 97.18 

กําไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้จากการดาํเน ินงาน
ต่อเนื�อง 

 
(312.00) 

 
(10.44) 

 
66.23 

 
1.64 

 
142.61 

 
2.82 

     ภาษีเงินได้ 31.40 1.05 (35.44) (0.88) (44.93) (0.89) 

กําไรสําหรับปี (280.60) (9.39) 30.79 0.76 97.68 1.93 

กําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอื4นสําหรับปี – สทุธิจากภาษี 52.40 1.75 - - (22.68) (0.45) 

กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี (228.20) (7.64) 30.79 0.76 75.00 1.48 

    
   

กําไรต่อหุ้นข ั &นพ ื &นฐาน       

     กําไรต่อหุ้นขั �นพื �นฐาน (บาท) (0.29)  0.03 
 

0.10 
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(หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบสิ �นสดุ 31 ธันวาคม 

2562 ร้อยละ 2561 ร้อยละ 2560 ร้อยละ 
รายการในงบกระแสเงินสด       

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน       
กําไรสําหรับงวด (280.60) (33.27) 30.79 11.29 97.68 9.01 

รายการปรับปรุง       

   ค่าเสื4อมราคาและค่าตดัจําหน่าย 49.36 5.85 66.01 24.21 68.46 6.32 

   ค่าตดัจ่ายส่วนเกินมลูค่าหุ้นกู้  20.57 2.44 8.92 3.27 8.27 0.76 

   ค่าเผื4อหนี �สงสยัจะสญู 29.14 3.45 (0.10) (0.04) 2.31 0.21 

   ค่าเผื4อการลดมลูค่าโครงการ 
อสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา 

(0.40) (0.05) (12.50) (4.59) (6.19) (0.57) 

   กลบัรายการประมาณหนี �สินคดีฟ้องร้อง - - - - (11.50) (1.06) 

   ขาดทนุ (กําไร) จากการจําหน่ายเครื4องใช้สํานกังาน (5.35) (0.63) (0.83) (0.30) 7.29 0.67 

   ขาดทนุจากการตดัจําหน่ายสินทรัพย์ไม่มีตวัตน 0.69 0.08 - - 1.17 0.11 

   ขาดทนุจากการตดัจ่ายสินทรัพย์หมนุเวียนอื4น - - 5.00 1.83 4.27 0.40 

   กําไรจากการตดัจ่ายเงินประกนัการก่อสร้าง (13.06) (1.55) (8.21) (3.02) (4.46) (0.41) 

   ประมาณการหนี �สินค่าบํารุงสาธารณปูโภคและค่า 
ซ่อมแซมโครงการ 

8.27 0.98 6.80 2.49 22.60 2.08 

   ประมาณการผลขาดทนุจากการก่อสร้างบ้าน 1.84 0.22 - - - - 

   ขาดทนุ (กําไร) ที4ยงัไม่เกิดขึ �นจากมลูค่า 
ยติุธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทนุ 

31.77 3.77 2.34 0.86 32.55 3.00 

   ค่าใช้จ่ายผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 38.79 4.60 6.22 2.28 2.09 0.19 

   ภาษีเงินได้ (31.39) (3.72) 35.44 13.00 44.93 4.14 

   ดอกเบี �ยรับ (4.93) (0.58) (2.71) (0.99) (5.22) (0.48) 

   ต้นทนุทางการเงนิ 301.58 35.76 226.90 83.24 259.86 23.96 
กําไรจากการดาํเน ินงานก่อนการเปลี�ยนแปลงใน
สินทรัพย์และหนี &สินดาํเน ินงาน 

146.28 17.35 364.07 133.54 524.11 48.33 

   ลกูหนี �การค้าและลกูหนี �อื4น (59.46) (7.05) (55.90) (20.50) (57.29) (5.28) 

   โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา (79.61) (9.44) (438.24) (160.75) 533.89 49.24 

   เงินมดัจําที4ค่าที4ดิน 3.70 0.44 10.70 3.92 (17.21) (1.59) 

   สินทรัพย์หมนุเวียนอื4น (1.58) (0.19) (3.52) (1.29) (29.04) (2.68) 

   สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอื4น 19.61 2.32 5.53 2.03 0.46 0.04 

   เจ้าหนี �การค้าและเจ้าหนี �อื4น 471.31 55.88 90.88 33.34 80.01 7.38 

   เงินประกนัการก่อสร้าง 19.25 2.28 (3.82) (1.40) (27.10) (2.50) 

   ค่างวดที4ยงัไม่รับรู้เป็นรายได้ 329.32 39.04 397.65 145.86 139.81 12.89 

   หนี �สินหมนุเวียนอื4น 33.34 3.95 4.84 1.77 2.82 0.26 

   เงินประกนัสาธารณูปโภค (0.37) (0.04) (1.43) (0.52) (3.93) (0.36) 

   หนี �สินอื4น (9.70) (1.15) (33.61) (12.33) 21.56 1.99 

   จ่ายภาษีเงินได้ (28.62) (3.39) (64.53) (23.67) (83.72) (7.72) 

เงินสดสุทธ ิได้มาจาก (ใช้ไปใน)       
กิจกรรมดาํเน ินงาน 843.45 100.00 272.62 100.00 1,084.37 100.00 
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(หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบสิ �นสดุ 31 ธันวาคม 

2562 ร้อยละ 2561 ร้อยละ 2560 ร้อยละ 
รายการในงบกระแสเงินสด       

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน       

เงินฝากธนาคารที4ติดภาระคํ �าประกัน (เพิ4มขึ �น) ลดลง  
 

(105.17) 
 

20.45 
 

34.19 
 

(28.67) 
 

(1.70) 
 

1.08 

ซื �ออสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทุน - - - - (0.19) 0.12 

ซื �อที4ดิน อาคารและอปุกรณ์ (12.52) 2.43 (29.74) 24.94 (26.27) 16.65 

จําหน่ายที4ดิน อาคารและอปุกรณ์ 6.72 (1.31) 0.83 (0.70) 3.72 (2.38) 

ดอกเบี �ยรับ 4.93 (0.96) 2.71 (2.27) 5.22 (3.31) 

ซื �อสินทรัพย์ไม่มีตวัตน (0.40) 0.08 (2.79) 2.34 (2.12) 1.34 

สิทธิการเช่า (407.92) 79.31 (124.46) 104.36 (136.45) 86.48 

เงินสดสุทธ ิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (514.36) 100.00 (119.26) 100.0 (157.79) 100.0 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน       

จ่ายต้นทุนทางการเงิน (605.35) 173.41 (553.87) 154.22 (594.65) 62.18 

จ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหุ้นของบริษัท - - (39.20) 10.91 (49.0) 5.12 

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ระยะสั �นจากสถาบนัการเงิน
เพิ4มขึ �น (ลดลง) 

 
(146.98) 

 
42.10 

 
70.14 

 
(19.53) 

 
(1,198.87) 

 
125.36 

หุ้นกู้ เพิ4มขึ �น 2,000.00 (572.93) 416.60 (116.00) 2,996.80 (313.36) 

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,291.44 (369.95) 3,040.74 (846.67) 2,723.06 (284.74) 

ชําระเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (1,503.51) 430.70 (2,241.52) 624.14 (1,785.51) 186.70 

เงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาวจากบริษัทอื4น 480.00 (137.50) - - - - 

ชําระคืนหุ้นกู้  (2,031.21) 581.87 (1,031.21) 287.13 (3,000.00) 313.70 

ค่าใช้จ่ายในการออกหุ้นกู้  (42.80) 12.26 (2.23) 0.62 (18.50) 1.93 

ชําระหนี �สินตามสญัญาเช่าการเงิน (90.67) 25.98 (18.59) 5.18 (29.66) 3.10 

เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้ ด้อยสิทธิที4มีลกัษณะคล้ายทุน 300.00 (85.94) - - - - 

เงินสดสุทธ ิได้มาจาก (ใช้ไปใน)       

กิจกรรมจัดหาเงิน (349.08) 100.00 (359.14) 100.0 (956.33) 100.00 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด       

เพิ4มขึ �น (ลดลง) สทุธิ (19.99)  (205.80)  (29.75)  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัที4 1 มกราคม 
 

85.92 
  

291.72 
  

321.47 
 

เงินสดและรายการเท ียบเท่าเงินสด  
   ณ วันสิ &นงวด 

 
65.93 

  
85.92 

  
291.72 
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หมายเหต ุ: 
1) คํานวณจาก กําไร(ขาดทนุ)ก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ หารด้วยค่าใช้จ่ายทางการเงิน 
2)  คํานวณจาก กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน + ดอกเบี �ยจ่ายจากการดําเนินงาน + ภาษีเงินได้ หารด้วย ดอกเบี �ยจ่ายจากการ

ดําเนินงาน การลงทนุ และการจดัหาเงิน 

อตัราส่วนทางการเงิน ม.ค. – ธ.ค. ม.ค. - ธ.ค. ม.ค. - ธ.ค. 
  2562 2561 2560 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 
 

   

    อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 1.84 2.21 3.93 

    อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว เท่า 0.09 0.06 0.13 

    อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด เท่า 0.25 0.06 0.39 

    อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนี �การค้า เท่า 17.8 52.24 74.25 

    ระยะเวลาเก็บหนี �เฉลี4ย วนั 20.51 6.99 4.92 

    อตัราส่วนหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ เท่า 0.18 0.22 0.29 

     ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี4ย วนั 2,077.57 1,693.59 1,264.17 

    อตัราส่วนหมนุเวียนเจ้าหนี � เท่า 3.08 6.84 11.17 

    ระยะเวลาชําระหนี �เฉลี4ย วนั 118.68 53.40 32.67 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการทาํกําไร (Profitability Ratio)    

    อตัรากําไรขั �นต้น % 28.57 32.56 33.41 

    อตัรากําไรสทุธิ % (9.39) 0.76 1.93 

    อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น % (8.33) 0.92 2.94 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงาน (Efficiency Ratio)    

    อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ % (0.07) 2.11 2.98 

    อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร % 4.32 0.31 0.43 

    อตัราการหมนุของสินทรัพย์ เท่า 0.20 0.29 0.37 

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)    

    อตัราส่วนความสามารถชําระดอกเบี �ย1)                                     เท่า 0.13 1,58 1.81 

   อตัราส่วนความสามารถชําระดอกเบี �ย (Cash Basis)2)                                      เท่า 1.44 0.61 1.96 

    อตัราส่วนหนี �สินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น เท่า 3.49 3.29 3.04 

    อตัราส่วนหนี �สินสถาบนัการเงินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น เท่า 0.74 0.89 0.61 

    อตัราส่วนหนี �สินสทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น3) เท่า 2.62 2.69 2.53 

    อตัราส่วนหนี �สินสทุธิต่อกําไรก่อนดอกเบี �ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื4อม              

ราคา และค่าตดัจําหน่าย4) 
เท่า 

240.49 26.08 41.82 

    อตัราส่วนตัmวเงินจ่ายต่อหนี �สินที4มีภาระดอกเบี �ย                                                เท่า 0.01 0.01 0.01 

    อตัราส่วนเงินกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงินต่อหนี �สินรวม เท่า 0.21 0.27 0.20 

    อตัราส่วนหนี �สินที4มีภาระดอกเบี �ยที4ครบกําหนดภายใน 1 ปี ต่อหนี �สินที4มี
ภาระดอกเบี �ยทั �งหมด 

เท่า 
0.48 0.45 0.23 

อตัราส่วนความสามารถชําระภาระผกูพนั (DSCR)4)-5) เท่า 0.20 0.09 0.22 

    อตัราการจ่ายเงินปันผล       % N/A 40.13 18.61 
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3) อตัราส่วนหนี �สินสุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น (Net Debt to Equity Ratio)  2.62 เท่า คํานวณตามหลกัเกณฑ์ที4ระบุไว้ในข้อกําหนดสิทธิ
ของ หุ้นกู้ ข้อ 1)- 8) ด้านล่างนี �ตาม ข้อ 6.2 หน้าที4ที4ผู้ ออกหุ้นกู้ ต้องปฏิบัติ 6.2.11 เงื4อนไขทางการเงิน (ยกเว้น หุ้นกู้ ข้อ 3 และข้อ 8) 
คํานวณตามหลักเกณฑ์ที4ระบุไว้ในข้อกําหนดสิทธิข้อ 7.2 หน้าที4ที4ผู้ออกหุ้นกู้ ต้องปฏิบตัิ ข้อ 7.2.12 เงื4อนไขทางการเงิน) ซึ4งบริษัทมี
หน้าที4ตามข้อกําหนดสิทธิที4จะต้องดํารงหนี �สินสุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นไว้ไม่ให้เกิน 3:1 เท่า ทั �งนี �เพื4อวตัถุประสงค์ของการคํานวณ
อตัราส่วนดงักล่าว ให้จํากัดความ หนี �สินสุทธิ หมายถึง หนี �สินรวมในงบการเงินรวมของผู้ออกหุ้นกู้ตามตวัเลขที4ปรากฎในงบการเงิน
รวมรายไตรมาส หรืองบการเงินรวมประจําปีของผู้ออกหุ้นกู้  (แล้วแต่กรณี) แต่ไม่รวมถึงหนี �ในทางการค้าปกติ (หนี �ในทางการค้าปกติ
หมายถึงหนี �อื4นใดที4มิใช่เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินและหุ้นกู้ ) หกัด้วยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทุนชั4วคราว และเงิน
ฝากธนาคารที4มีภาระคํ �าประกนั 

1) หุ้นกู้ของ บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากัด (มหาชน) ครั �งที4 2/2559 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 ที4ผู้ออกหุ้นกู้สามารถ

ไถ่ถอนได้ก่อนครบกําหนด 

2) หุ้นกู้ของ บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 1/2560 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 

3) หุ้นกู้ มีประกนัของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 2/2560 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 ที4ผู้ออกหุ้นกู้

สามารถไถ่ถอนได้ก่อนครบกําหนด (คํานวณตามหลกัเกณฑ์ที4ระบไุว้ในข้อกําหนดสิทธิของ ข้อ 7.2 หน้าที4ที4ผู้ออกหุ้นกู้ ต้อง

ปฏิบตัิ ข้อ 7.2.12 เงื4อนไขทางการเงิน) 

4) หุ้นกู้ของบริษัทอารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 3/2560 ชดุที4 1 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

5) หุ้นกู้ชนิดทยอยชําระคืนเงินต้นของบริษัทอารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 3/2560 ชดุที4 2 ครบกําหนดไถ่ถอนปี 

พ.ศ. 2564 

6) หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4  1/2561 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

7) หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4  2/2561 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565 

8) หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 1/2562 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 ซึ4งผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิไถ่

ถอนหุ้นกู้ก่อนครบกําหนดไถ่ถอน (คํานวณตามหลักเกณฑ์ที4ระบุไว้ในข้อกําหนดสิทธิของ ข้อ 7.2 หน้าที4ที4ผู้ออกหุ้นกู้ ต้องปฏิบัติ ข้อ 

7.2.12 เงื4อนไขทางการเงิน) 

4) คํานวณกําไรก่อนภาษีเงินได้ ดอกเบี �ยจ่าย ค่าเสื4อมราคา และค่าตดัจําหน่าย ปรับข้อมลูเต็มปี (Annualized EBITDA) 

5) คํานวณจากกําไรก่อนภาษีเงินได้ ดอกเบี �ยจ่าย ค่าเสื4อมราคา และค่าตดัจําหน่าย / หนี �สินระยะสั �นที4มีภาระดอกเบี �ย + หนี �สินระยะยาว

ที4มีภาระดอกเบี �ยที4ครบกําหนดภายใน x ปี  
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14. การวิเคราะห์และคําอธ ิบายของฝ่ายจัดการ 

คําอธ ิบายและการวิเคราะห์จากผู้บริหาร 
ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสสี�ปี 2562 และแนวโน้มปี 2563 
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที4สี4ของปี 2562 และแนวโน้มปี 2563 
เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที4สี4ของปี 2562 ขยายตัวร้อยละ 1.6 ชะลอตัวลงจากการขยายตัวร้อยละ 2.6 ในไตรมาส

ก่อนหน้า ตามความล่าช้าในการฟื�นตวั ของเศรษฐกิจโลก ความล่าช้าของกระบวนการงบประมาณ ผลกระทบจากภยัแล้ง และ
ปัจจยัชั4วคราวในการผลิตภาคอุตสาหกรรม ด้านการใช้จ่าย การบริโภคภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑ์ดี การลงทุนภาคเอกชน
ปรับตวัดีขึ �น ในขณะที4การใช้จ่ายภาครัฐ การลงทุนภาครัฐ และ การส่งออกสินค้าปรับตวัลดลง ด้านการผลิต การผลิตสาขาที4
พกัแรมและบริการด้านอาหาร และสาขาการขนส่งและสถานที4เก็บสินค้าขยายตวัเร่งขึ �น ส่วนการผลิตสาขาการขายส่ง การขาย
ปลีก และการซ่อมฯ ขยายตวัต่อเนื4อง ในขณะที4การผลิตสาขาอุตสาหกรรม สาขาเกษตรกรรม สาขาก่อสร้าง และสาขาไฟฟ้า 
ก๊าซฯ ปรับตวัลดลง เมื4อปรับผลของฤดกูาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที4สี4ของปี 2562 ขยายตวัจากไตรมาส ที4สามของ
ปี 2562 ร้อยละ 0.2 (QoQ SA) รวมทั �งปี 2562 เศรษฐกิจไทยขยายตวัร้อยละ 2.4 เทียบกบัการขยายตวัร้อยละ 4.2 ในปี 2561 

 

 
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที4สี4ของปี 2562 และทั �งปี 2562 
 

1) การบริโภคภาคเอกชน ขยายตวัในเกณฑ์ร้อยละ 4.1 ต่อเนื4องจากการขยายตวัร้อยละ 4.3 ในไตรมาสก่อนหน้า โดย
ได้รับปัจจยัสนบัสนุนจากอตัรา ดอกเบี �ย และอตัราเงินเฟ้อ ที4ยงัอยู่ในระดบัตํ4า มาตรการของภาครัฐ และการเร่งตวั
ขึ �นของรายจ่ายของคนไทยในต่างประเทศ การขยายตัว ของการใช้จ่ายภาคครัวเรือนในไตรมาสนี � สอดคล้องกับ
เครื4องชี �ด้านการใช้จ่ายสําคัญ ๆ โดยเฉพาะภาษีมลูค่าเพิ4มหมวดโรงแรมและภตัตาคาร ดชันีปริมาณ การจําหน่าย
นํ �ามนัเบนซิน แก๊สโซฮอล์ และนํ �ามนัดีเซล และปริมาณการใช้ไฟฟ้าภาคครัวเรือนซึ4งเพิ4มขึ �นร้อยละ 6.3 ร้อยละ 3.4 
และร้อยละ 3.1 ตาลําดบั ในขณะที4ยอดขายรถยนต์นั4งส่วนบคุคลและยอดขายรถยนต์เชิงพาณิชย์ปรับตวัลดลงร้อย
ละ 16.4 และร้อยละ 17.2 ตามลําดับ ความเชื4อมั4น ของผู้บริโภคเกี4ยวกับภาวะเศรษฐกิจโดยรวมอยู่ที4ระดับ 56.8 
เทียบกับระดบั 60.8 ในไตรมาสก่อนหน้า การใช้จ่ายเพื4อการอุปโภคของรัฐบาลปรับตัว ลดลงร้อยละ 0.9 เทียบกับ
การขยายตวัร้อยละ 1.7 ในไตรมาสก่อนหน้า ส่วนหนึ4งเกิดจากความล่าช้าของกระบวนการงบประมาณ โดยการใช้
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แบบ 56-1 ปี 2562 

 

จ่ายหมวด ค่าใช้สอยปรับตวัลดลงร้อยละ 6.5 ขณะที4หมวดค่าตอบแทน (ค่าจ้าง เงินเดือน) และค่าใช้จ่ายสวสัดิการ
สงัคมเพิ4มขึ �นร้อยละ 1.4 และร้อยละ 5.1 ตามลําดบั อตัราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายรวมในไตรมาสนี �อยู่ที4ร้อย
ละ 22.8 (ตํ4ากว่าอตัราเบิกจ่ายร้อยละ 29.8 ในไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน)  

รวมทั �งปี 2562 การบริโภคภาคเอกชนขยายตวัร้อยละ 4.5 และการใช้จ่ายของรัฐบาลขยายตวัร้อยละ 1.4 
2) การลงทนุรวม ขยายตวัร้อยละ 0.9 ชะลอลงจากการขยายตวัร้อยละ 2.7 ในไตรมาสก่อนหน้าตามการลดลงของการ

ลงทุนภาครัฐ ในขณะที4การลงทุน ภาคเอกชนปรับตวัดีขึ �น โดยการลงทุนภาคเอกชนขยายตวัร้อยละ 2.6 เร่งขึ �นจาก
การขยายตัวร้อยละ 2.3 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการลงทุนในสิ4งก่อสร้าง ขยายตัวร้อยละ 3.1 และการลงทุนใน
เครื4องมือเครื4องจักรขยายตัวร้อยละ 2.5 ในขณะที4การลงทุนภาครัฐปรับตัวลดลงร้อยละ 5.1 ตามความล่าช้าของ 
กระบวนการงบประมาณ เทียบกับการขยายตัวร้อยละ 3.7 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการลงทุนของรัฐบาลปรับตัว
ลดลงร้อยละ 16.7 ขณะที4การลงทุนของ รัฐวิสาหกิจขยายตัวร้อยละ 13.1 สําหรับอัตราการเบิกจ่ายงบประมาณ
รายจ่ายลงทนุในไตรมาสนี �อยู่ที4ร้อยละ 4.0 เทียบกบัอตัราเบิกจ่ายร้อยละ 21.6 ในไตรมาสก่อนหน้า และร้อยละ 13.7 
ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

รวมทั �งปี 2562การลงทุนรวมขยายตัวร้อยละ 2.2 โดยการลงทุนภาครัฐขยายตัวร้อยละ 0.2 และการลงทุน
ภาคเอกชนขยายตวัร้อยละ 2.8 

 

3) การส่งออกสินค้า มีมลูค่า 59,169 ล้านดอลลาร์ สรอ. ปรับตวัลดลงร้อยละ 4.9 เทียบกับร้อยละ 0.0 ในไตรมาสก่อน
หน้า โดยปริมาณการส่งออกลดลงร้อยละ 5.3 ในขณะที4ราคาส่งออกเพิ4มขึ �นร้อยละ 0.4 กลุ่มสินค้าส่งออกที4มลูค่า
ขยายตัวเช่น น้ าตาล (ร้อยละ 51.1) อากาศยาน เรือ แท่นขุดเจาะน้ ามัน และรถไฟ (ร้อยละ 26.5) ชิ �นส่วนและ
อปุกรณ์คอมพิวเตอร์ (ร้อยละ 5.2) รถจกัรยานยนต์ (ร้อยละ 44.1) เครื4องปรับอากาศ (ร้อยละ 8.2) เครื4องดื4ม (ร้อยละ 
11.4) และ ผลไม้ (ร้อยละ 9.9) เป็นต้น กลุ่มสินค้าส่งออกที4มูลค่าลดลงเช่น ผลิตภัณฑ์ปิโตรเลียม (ลดลงร้อยละ 
30.7) เคมีภณัฑ์ (ลดลงร้อยละ 25.9) ข้าว (ลดลงร้อยละ 33.3) มนัสําปะหลงั (ลดลงร้อยละ 37.7) ยางพารา (ลดลง
ร้อยละ 15.2) รถกระบะและรถบรรทุก (ลดลงร้อยละ 22.6) เครื4องจักรและอุปกรณ์ (ลดลงร้อยละ 8.2) รถยนต์นั4ง 
(ลดลงร้อยละ 6.3) ชิ �นส่วนและอปุกรณ์ส าหรับยานยนต์ (ลดลงร้อยละ 3.1) และผลิตภณัฑ์ยาง (ลดลงร้อยละ 0.5) 
เป็นต้น การส่งออกสินค้าไปยงั ตลาดสหรัฐฯ จีน ตะวนัออกกลาง (15) และไต้หวนั ขยายตวั ขณะที4การส่งออกไปยงั
ญี4ปุ่ น สหภาพยโุรป (15) อาเซียน (9) และออสเตรเลีย ปรับตวัลดลง เมื4อหกัการส่งออกทองคําที4ยงัไม่ขึ �นรูปออกแล้ว 
มลูค่าการส่งออกลดลงร้อยละ 4.7 เมื4อคิดในรูปของเงินบาท มลูค่าการส่งออกสินค้าลดลงร้อยละ 12.3  

รวมทั �งปี 2562 การส่งออกสินค้ารวมมีมลูค่า 243.0 พนัล้านดอลลาร์ สรอ. ลดลงร้อยละ 3.2 การส่งออกในรูปเงิน
บาทลดลงร้อยละ 7.0 

4) ภาคอสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง  ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ยงัคงหดตวัต่อเนื4อง โดยเฉพาะตลาด คอนโดมิเนียมซึ4งมีบาง
ทําเลที4 Oversupply ทําให้ผู้ประกอบการ ชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ ด้านอุปสงค์ในภาพรวมลดลง สอดคล้องกับ
ภาวะเศรษฐกิจและความระมดัระวงัในการให้ สินเชื4อของสถาบนัการเงิน แต่ตลาดยงัพอมีตวัช่วยด้าน ดอกเบี �ยเงินกู้
ที4อยู่ในระดบัต่ าและราคาที4อยู่อาศยัที4ไม่ได้ ปรับเพิ4มขึ �น ทําให้สถานการณ์ไม่ได้แย่มาก สําหรับธุรกิจ ก่อสร้างหดตวั
เช่นกนั ตามปริมาณงานของภาครัฐที4ลดลง โดยส่วนใหญ่เป็นโครงการต่อเนื4องจากปีก่อนเพราะโครงการใหม่ๆ อยู่ใน
ขั �นตอนประมลู แต่ยงัไม่ถึงกระบวนการก่อสร้าง ทั �งนี � ความล่าช้าของโครงการโครงสร้างพื �นฐาน ทําให้งาน ก่อสร้าง
ภาคเอกชนชะลอตามไปด้วย นอกจากนี �ผูป้ระกอบการเห็นวา่จนีเข้ามาประมลูงานก่อสร้างแข่งกบั ผู้ประกอบการไทย
มากขึ �น โดยเข้ามาในลักษณะร่วมทุนกับ บริษัทไทย หรือผ่านบริษัท Nominee และมาพร้อมกับบริษัท รับเหมา
ก่อสร้างของตนเอง ซึ4งน าวตัถดุิบที4มีราคาถกูเข้ามา จากจีน อีกทั �งยงัน าวิศวกรและแรงงานก่อสร้างเข้ามาเอง ด้วย 
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จึงสามารถประมูลด้วยราคาที4ต่ ากว่าราคากลางมาก ซึ4งส่งผลกระทบต่ออุตสาหกรรมในวงกว้าง การปรับตัวของ 
ผู้ รับเหมาไทยคือการร่วมมือกับจีน แต่ส่วนใหญ่เป็นได้เพียง Joint Venture หรือ Sub-Contract รายเล็กซึ4งจะถูกกด 
ราคาอีกด้วย  

5) สาขาเกษตรกรรม การป่าไม้ และการประมง ลดลงร้อยละ 1.6 เทียบกบัการขยายตวัร้อยละ 2.7 ในไตรมาสก่อนหน้า 
ตามการลดลงของผลผลิต พืชเกษตรสําคญั เนื4องจากได้รับผลกระทบจากปัญหาสภาพอากาศที4แห้งแล้งและฝนทิ �ง
ช่วง ได้แก่ ข้าวเปลือก (ลดลงร้อยละ 3.2) อ้อย (ลดลง ร้อยละ 21.2) ปาล์มนํ �ามนั (ลดลงร้อยละ 15.2) และข้าวโพด
เลี �ยงสัตว์ (ลดลงร้อยละ 4.9) เป็นต้น ส่วนผลผลิตสําคัญที4เพิ4มขึ �น เช่น กลุ่มไม้ผล (ร้อยละ 8.4)ยางพารา (ร้อยละ 
2.4) และมนัสําปะหลัง (ร้อยละ 10.9) เป็นต้น ด้านหมวดประมงและหมวดปศุสัตว์ขยายตวัต่อเนื4องเป็นไตรมาส ที4
สองร้อยละ 13.7 และร้อยละ 0.7 ตามลําดบั ดชันีราคาสินค้าเกษตรเพิ4มขึ �นร้อยละ 3.8 เร่งขึ �นจากร้อยละ 2.5 ในไตร
มาสก่อนหน้า โดยดชันี ราคาผลผลิตที4เพิ4มขึ �น ได้แก่ กลุ่มไม้ผล (ร้อยละ 10.3) ข้าวเปลือก (ร้อยละ 6.7) ปาล์มนํ �ามนั 
(ร้อยละ 39.8) และอ้อย (ร้อยละ 1.0) เป็นต้น อย่างไรก็ตาม ดชันีราคาสินค้าเกษตรสําคญับางรายการปรับตวัลดลง 
เช่น มนัสําปะหลงั (ลดลงร้อยละ 23.6) ยางพารา (ลดลงร้อยละ 2.3) และ ข้าวโพดเลี �ยงสตัว์ (ลดลงร้อยละ 5.8) เป็น
ต้น การเพิ4มขึ �นของดชันีราคาสินค้าเกษตร ส่งผลให้ดชันีรายได้เกษตรกรโดยรวมเพิ4มขึ �นร้อยละ 2.6 

รวมทั �งปี 2562 การผลิตสาขาเกษตรกรรม การป่าไม้ และการประมงเพิ4มขึ �นร้อยละ 0.1 ดชันีผลผลิตสินค้าเกษตร
และดชันีราคาสินค้าเกษตร เพิ4มขึ �นร้อยละ 0.2 และร้อยละ 1.9 ตาลําดบั ดชันีรายได้เกษตรกรเพิ4มขึ �นร้อยละ 2.3 

 

6) สาขาการผลิตอุตสาหกรรม ปรับตัวลดลงร้อยละ 2.3 ต่อเนื4องจากการลดลงร้อยละ 0.8 ในไตรมาสก่อนหน้า 
สอดคล้องกับการลดลงของ การส่งออก และปัจจัยชั4วคราวในการผลิตอุตสาหกรรมส าคัญบางรายการ โดยดัชนี
ผลผลิตอุตสาหกรรมที4มีสดัส่วนการส่งออกในช่วง ร้อยละ 30 – 60 ลดลงร้อยละ 16.0 ดชันีผลผลิตอตุสาหกรรมกลุ่ม
การผลิตเพื4อบริโภคภายในประเทศ (สัดส่วนส่งออกน้อยกว่าร้อยละ 30) ลดลงร้อยละ 4.5 และดัชนีผลผลิต
อุตสาหกรรมการผลิตเพื4อการส่งออก (สดัส่วนส่งออกมากกว่าร้อยละ 60) ลดลงร้อยละ 1.6 อัตราการใช้กําลงัการ
ผลิตเฉลี4ยอยู่ที4ร้อยละ 63.4 ลดลงจากร้อยละ 65.0 ในไตรมาสก่อนหน้า และร้อยละ 69.3 ในไตรมาสเดียวกันของ ปี
ก่อน ดชันีผลผลิตอตุสาหกรรมสําคญั ๆ ที4ลดลง เช่น ยานยนต์ (ลดลงร้อยละ 21.4) ผลิตภณัฑ์ปิโตรเลียม (ลดลงร้อย
ละ 15.2) และ นํ �าตาล (ลดลงร้อยละ 22.1) เป็นต้น ดชันีผลผลิตอตุสาหกรรมสําคญั ๆ ที4เพิ4มขึ �น เช่น เครื4องจกัรอื4น ๆ 
ที4ใช้งานทั4วไป (ร้อยละ 17.0) คอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ต่อพ่วง (ร้อยละ 7.3) และการต้ม การกลั4น และการผสมสรุา 
(ร้อยละ 31.7) เป็นต้น  

รวมทั �งปี 2562 การผลิตสาขาอุตสาหกรรมลดลงร้อยละ 0.7 ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมลดลงร้อยละ 3.7 และ
อตัราการใช้กําลงัการผลิตเฉลี4ยอยู่ที4ร้อยละ 66.3 

7) สาขาที4พักแรมและบริการด้านอาหาร ขยายตวัในเกณฑ์สูงร้อยละ 6.8 ต่อเนื4องจากการขยายตวัร้อยละ 6.7 ในไตร
มาสก่อนหน้า ตาม การขยายตัวในเกณฑ์สูงของจํานวนนักท่องเที4ยวต่างประเทศ โดยในไตรมาสนี �มีจํานวน
นกัท่องเที4ยวต่างประเทศ 10.33 ล้านคน เพิ4มขึ �น ร้อยละ 6.4 ต่อเนื4องจากการขยายตวัร้อยละ 7.2 ในไตรมาสก่อน
หน้า รายรับรวมจากการท่องเที4ยวมีมูลค่า 0.79 ล้านล้านบาท เพิ4มขึ �น ร้อยละ 0.9 ประกอบด้วย (1) รายรับจาก
นกัท่องเที4ยวต่างประเทศมลูค่า 0.50 ล้านล้านบาท เพิ4มขึ �นร้อยละ 1.9 ชะลอลงจากร้อยละ 5.8 ในไตรมาสก่อน โดย
รายรับจากนกัท่องเที4ยวจากประเทศสําคญัที4ยงัขยายตวัสงู ประกอบด้วย จีน อินเดีย ญี4ปุ่ น รัสเซีย และไต้หวนั เป็น
ต้น และ (2) รายรับจากนกัท่องเที4ยวชาวไทยมลูค่า 0.29 ล้านล้านบาท ลดลงร้อยละ 0.8 ต่อเนื4องจากการลดลงร้อย
ละ 3.0 ในไตรมาสก่อนหน้า อตัราการเข้าพกัเฉลี4ยอยู่ที4ร้อยละ 71.24 เพิ4มขึ �นจากร้อยละ 64.08 ในไตรมาสก่อนหน้า  
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รวมทั �งปี 2562 การผลิตสาขาที4พกัแรมและบริการด้านอาหารเพิ4มขึ �นร้อยละ 5.5 รายรับรวมจากการท่องเที4ยวอยู่
ที4 3.02 ล้านล้านบาท เพิ4มขึ �น ร้อยละ 2.4 จ านวนนกัท่องเที4ยวต่างประเทศ 39.8 ล้านคน เพิ4มขึ �นร้อยละ 4.2 รายรับ
จากนกัท่องเที4ยวตา่งประเทศ 1.93 ล้านล้านบาท เพิ4มขึ �น ร้อยละ 3.1 รายรับจากนกัท่องเที4ยวชาวไทย 1.08 ล้านล้าน
บาท เพิ4มขึ �นร้อยละ 1.2 อตัราการเข้าพกัเฉลี4ยอยู่ที4ร้อยละ 71.38  

 
8) สาขาการขนส่งและสถานที4เก็บสินค้า ขยายตวัร้อยละ 3.9 เร่งขึ �นจากการขยายตัวร้อยละ 3.1 ในไตรมาสก่อนหน้า 

ตามการเพิ4มขึ �นของบริการ ขนส่งผู้ โดยสาร เป็นสําคัญ โดยบริการขนส่งทางบกและท่อลําเลียงขยายตวัร้อยละ 2.8 
บริการขนส่งทางอากาศขยายตวัร้อยละ 5.1 ปรับตวัดีขึ �น จากการลดลงร้อยละ 0.9 ในไตรมาสก่อนหน้า และบริการ
ขนส่งทางนํ �าขยายตัวร้อยละ 4.2 บริการสนับสนุนการขนส่งเพิ4มขึ �นร้อยละ 5.8 ในขณะที4 บริการไปรษณีย์ปรับตัว
ลดลงร้อยละ 0.8  

รวมทั �งปี 2562 การผลิตสาขาการขนส่งและสถานที4เก็บสินค้าเพิ4มขึ �นร้อยละ 3.4 โดยบริการขนส่งขยายตวัร้อยละ 
2.8 บริการสนบัสนนุ การขนส่งขยายตวัร้อยละ 5.9 และบริการไปรษณีย์ขยายตวัร้อยละ 3.6 

 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทย ปี 2563 
 

สศช. คาดว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2563 จะขยายตวัร้อยละ 1.5 –2.5 ชะลอตวัลงจากปี 2562 ตามข้อจํากัดที4เกิดจาก
การระบาดของไวรัสโควิด-19 ปัญหา ภยัแล้งที4มีความรุนแรงมากขึ �น และความล่าช้าของกระบวนการงบประมาณ อย่างไรก็
ตาม การขยายตวัทางเศรษฐกิจในช่วงที4เหลือของปียงัมีปัจจยั สนบัสนนุจาก (1) การปรับตวัดีขึ �นอย่างช้า ๆ ของเศรษฐกิจโลก
ตามการผ่อนคลายลงของแรงกดดนัจากมาตรการทางการค้า การลดลงของความเสี4ยง จากการแยกตวัของสหราชอาณาจกัร
แบบไร้ข้อตกลง และนโยบายการเงินที4อยู่ในภาวะผ่อนคลาย (2) การขยายตวัในเกณฑ์ที4น่าพอใจของอปุสงค์ ภายในประเทศ
ทั �งในด้านการใช้จ่ายภาคครัวเรือน และการลงทุนภาคเอกชนและภาครัฐ (3) แรงขับเคลื4อนจากมาตรการภาครัฐ ที4มีความ
ครอบคลุมทั �ง ในด้านการดูแลเกษตรกร ผู้ มีรายได้น้อย SMEs และเศรษฐกิจฐานราก ภาคการท่องเที4ยว และการลงทุน
ภาคเอกชน และ (4) ฐานการขยายตวัที4ต ่ากว่า ปกติในช่วงไตรมาสสดุท้ายของปี 2562 ทั �งนี � คาดว่ามลูค่าการส่งออกสินค้าจะ
ขยายตวัร้อยละ 1.4 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมขยายตวั ร้อยละ 3.5 และร้อยละ 3.6 ตามลําดบั อตัราเงินเฟ้อ
ทั4วไปเฉลี4ยจะอยู่ในช่วงร้อยละ 0.4 –1.4 และบญัชีเดินสะพดัเกินดลุร้อยละ 5.3 ของ GDP 
  
(ที�มา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ)  

(ที�มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย) 

 

1)  ข้อมูลท ั�วไป 
 บริษัทได้เริ4มก่อตั �งขึ �นเมื4อปี 2543 ต่อมาในปี 2546 บริษัทได้แปลงสภาพเป็นบริษัทมหาชนและได้นําหุ้นเข้าจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ในปี 2547 นอกจากนี �บริษัทได้จดัตั �งบริษัทย่อยเพื4อประกอบธุรกิจที4แตกต่างกนัในปีต่างๆดงันี � 

 ในปี 2547 บริษัทได้จดัตั �งบริษัทย่อย (บริษัท อารียา เซอร์วิส จํากัด) โดยมีสัดส่วนในการถือหุ้นร้อยละ 99.99 เพื4อ
ดําเนินธุรกิจบริการหลงัการขายด้านอสงัหาริมทรัพย์  

 ในปี 2550 บริษัทได้จดัตั �งบริษัทย่อย (บริษัท วนั อพั จํากัด) โดยมีสดัส่วนการถือหุ้นร้อยละ 64.99 เพื4อดําเนินธุรกิจ
รับเหมาก่อสร้างสําหรับโครงการอารียาและลกูค้าภายนอก  
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 ในปี 2551 บริษัทได้ซื �อหุ้นร้อยละ 35 ในบริษัทย่อยแห่งหนึ4ง (บริษัท วนั อัพ จํากัด) จากผู้ ถือหุ้นเดิม ทําให้สัดส่วน
การถือหุ้นเปลี4ยนเป็นร้อยละ 99.99  

 ในปี 2551 บริษัทได้จดัตั �งบริษัทย่อย 2 บริษัท โดยมีสดัส่วนในการถือหุ้นร้อยละ 99.99 ประกอบด้วย 
-  บริษัท อารียา แมนเนจเม้นต์ จํากดั เพื4อดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และบริหารนิติบคุคลอาคารชดุ  
-  บริษัท คลูสเปซ จํากดั เพื4อดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

  ในปี 2552 บริษัทได้จดัตั �งบริษัทย่อยเพิ4มอีก 1 บริษัท โดยมีสดัส่วนในการถือหุ้นร้อยละ 99.99 คือ บริษัท ไวต์ลิฟวิง 
จํากดั เพื4อดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

 ในปี 2553 บริษัทได้จดัตั �งบริษัทย่อยเพิ4มอีก 1 บริษัท โดยมีสดัส่วนในการถือหุ้นร้อยละ 99.99 คือ บริษัท ชิลล์สเปซ 
จํากดั เพื4อดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

 ในปี 2557 บริษัทได้จัดตั �งบริษัทย่อยเพิ4มอีก 1 บริษัท โดยมีสัดส่วนในการถือหุ้นร้อยละ 99.97 คือ บริษัท อารียา 
คอนวิเนียน สโตร์ จํากดั เพื4อดําเนินการด้านธุรกิจค้าปลีก 

 ในปี 2560 บริษัท อารียา คอนวิเนียน สโตร์ จํากัด ได้เปลี4ยนชื4อเป็น บริษัท อารียา ฮอสพิทอลลิตี � จํากัด โดยได้จด
ทะเบียนที4กรมพัฒนาธุรกิจการค้าและกระทรวงพาณิชย์แล้ว และเปลี4ยนลักษณะธุรกิจเป็นร้านอาหาร จากเดิมที4
ประกอบธุรกิจค้าปลีก 

 ปี 2561 บริษัท อารียา ฮอสพิทอลลิตี � จํากัด ได้เพิ4มทนุบริษัทโดยออกหุ้นสามญัเพิ4มทนุจํานวน 90,000 หุ้น มลูค่าหุ้น
ละ 100 บาท รวมจํานวนเงิน 9 ล้านบาท ทําให้ทุนหุ้นสามัญที4เรียกชําระแล้วเพิ4มขึ �นจาก 1 ล้านบาท เป็น 10 ล้าน
บาท และได้จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื4อวนัที4 1 มิถนุายน 2561 

 ปี 2562 จัดตั �งบริษัทย่อยใหม่ จํานวน 2 บริษัท คือ บริษัท สุนทรียา เรสซิเดนซ์ จํากัด เพื4อรองรับโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพื4อเช่า ทุนจดทะเบียน 1,000,000 บาท และ บริษัท สุนทรียา เลเชอร์ จํากัด  เพื4อรองรับธุรกิจ
โรงแรม และบริการอื4นๆ ทนุจดทะเบียน 1,000,000 บาท 

บริษัทเริ4มดําเนินธุรกิจด้านการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทจดัสรรที4ดินเพื4อขายและรับจ้างปลูกสร้างบ้านซึ4งเป็น
โครงการบ้านเดี4ยวทั �งหมด ต่อมาในปี 2548 บริษัทเริ4มขายบ้านสร้างก่อนขาย ทั �งบ้านเดี4ยวและทาวน์เฮ้าส์ 3 และ 4 ชั �น และใน
ปี 2549-2554 บริษัทได้เพิ4มสินค้าหลกั อีก 2 ประเภท คือ คอนโดมิเนียมตกแต่งพร้อมอยู่ และทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั �น ตกแต่งพร้อม
อยู่ เพื4อตอบสนองความต้องการของลกูค้าในตลาด นอกจากนี �ในปี 2555 บริษัทได้ออกแบบทาวน์เฮ้าส์ 2 และ 3 ชั �นใหม่ โดย
ทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั �นแบบใหม่ชื4อ เดอะ วิลเลจ และทาวน์เฮ้าส์ 3 ชั �นแบบใหม่ชื4อ เดลี4 ซึ4งทาวน์เฮาส์ทั �ง 2 แบบได้รับการตอบรับจาก
ลกูค้าเป็นอย่างดี และสําหรับแบบ เดอะ วิลเลจ บริษัทได้นํามาใช้ในการทําบ้านเดี4ยวด้วย รวมถึงในปี 2557 บริษัทได้ออกแบบ
บ้านเดี4ยว 2 ชั �นแบบใหม่ ชื4อ อารียา โคโม่ และในปี 2558 บริษัทได้ออกแบบทาวน์เฮ้าส์ � ชั �น แบบใหม่ชื4อ บริกก์ 

 ในปี 2556 บริษัทได้เริ4มดําเนินธุรกิจคอมมิวนิตี �มอลล์ แถวสขุุมวิท 77 ชื4อว่า พิคคาเดลี4 แบงค็อก และในปี 2558 ได้
เปิดอีกแห่ง ชื4อ ไลฟ์สไตล์คลบั (Life Style Club) อยู่ย่านเกษตร-นวมินทร์ 

2) สรุปภาพรวมและการเปลี�ยนแปลงที�ส ําคัญในรอบ 3 ปี  
            ในวันที4 20 ธันวาคม 2559 ที4ประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้ นครั �งที4 2/2559 มีมติอนุมัติการออกและเสนอขายหุ้ นกู้ ทุก
ประเภทชนิดระบุชื4อผู้ ถือหรือไม่ระบชุื4อ มีหรือไม่มีหลกัประกนั.มีหรือไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  หุ้นกู้ ด้อยสิทธิหรือไม่ด้อยสิทธิ วงเงิน
รวมไม่เกิน 5,000 ล้านบาท โดยจะออกและเสนอขายเพียงชดุเดียวหรือหลายชดุในคราวเดียวกนั หรือหลายครั �งก็ได้ 
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ในวนัที4 31 มกราคม 2560 บริษัทได้ออกจําหน่ายหุ้นกู้จํานวน 654.5 ล้านบาท (จํานวน 654,500 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบชุื4อผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563  

ในวันที4 5 เมษายน 2560 บริษัทได้ออกจําหน่ายหุ้นกู้จํานวน 1,500 ล้านบาท (จํานวน 1,500,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้มีประกันชนิดระบุชื4อผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ มีหลักประกัน และมีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 
2563  

ในวันที4 31 ตุลาคม 2560 บริษัทได้ออกจําหน่ายหุ้นกู้ จํานวน 842.3 ล้านบาท (จํานวน 842,300 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดทยอยคืนเงินต้น ระบุชื4อผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกัน และไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  จํานวน 4 ชุด 
ชุดที4 1 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561  ชุดที4 2 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562  ชุดที4 3 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 
และชดุที4 4 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

ในไตรมาส 2 ปี 2561 บริษัท อารียา ฮอสพิทอลลิตี � จํากดั ได้เพิ4มทนุบริษัทโดยออกหุ้นสามญัเพิ4มทนุจํานวน 90,000 หุ้น 
มลูค่าหุ้นละ 100 บาท รวมจํานวนเงิน 9 ล้านบาท ทําให้ทุนหุ้นสามัญที4เรียกชําระแล้วเพิ4มขึ �นจาก 1 ล้านบาท เป็น 10 ล้านบาท 
และได้จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์แล้วเมื4อวนัที4 1 มิถนุายน 2561 

ในวันที4 18 ตุลาคม 2561  บริษัทได้ออกจําหน่ายหุ้นกู้ จํานวน  250 ล้านบาท (จํานวน 250,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบชุื4อผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564  

ในวนัที4 22 พฤศจิกายน 2561 บริษัทได้ออกจําหน่ายหุ้นกู้จํานวน 166.6 ล้านบาท (จํานวน 166,600 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบชุื4อผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565  

ในวนัที4 19 มีนาคม 2562 ที4ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครั �งที4 1/2562 มีมติอนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้ทุกประเภท
ชนิดระบุชื4อผู้ ถือหรือไม่ระบุชื4อ มีหรือไม่มีหลกัประกัน.มีหรือไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  หุ้นกู้ ด้อยสิทธิหรือไม่ด้อยสิทธิ วงเงินรวมไม่
เกิน 5,000 ล้านบาท โดยจะออกและเสนอขายเพียงชดุเดียวหรือหลายชดุในคราวเดียวกนั หรือหลายครั �งก็ได้ 

ในวนัที4 1 เมษายน 2562 บริษัทได้ออกจําหน่ายหุ้นกู้จํานวน 2,000 ล้านบาท (จํานวน 2,000,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบชุื4อผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

ในวันที4 18 ธันวาคม 2562 บริษัทได้ออกจําหน่ายหุ้นกู้ จํานวน 300 ล้านบาท (จํานวน 300,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบุชื4อผู้ ถือ ด้อยสิทธิที4มีลกัษณะคล้ายทุนไถ่ถอนเมื4อเลิกบริษัท  ไม่มีหลกัประกัน และไม่มีผู้แทนผู้
ถือหุ้นกู้  ซึ4งผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบกําหนด และมีสิทธิเลื4อนชําระดอกเบี �ยโดยไม่มีเงื4อนไขใดๆ  
 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีโครงการที4เปิดดําเนินการจํานวน 57 โครงการ และมีอีก 2 โครงการที4เป็นคอมมู
นิตี �มอลล์ รวมทั �งสิ �น 59 โครงการ ดงันี � 

ลําดับ โครงการ ท ี�ต ั &ง ประเภทสินค้า 

1 อารียา สวนา 3 เกษตร - นวมินทร์ บ้านเดี4ยว 

2 อารียา เมทโทร เกษตร เกษตร - นวมินทร์ บ้านเดี4ยว 

3 อารียา โคโม่ บางนา บางนา บ้านเดี4ยว 

4 เดอะ วิลเลจ แจ้งวฒันะ-ตวิานนท์ แจ้งวฒันะ - ตวิานนท์ บ้านเดี4ยว/บ้านแฝด 

5 เดอะวิลเลจ คอทเทจ กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ ไทรน้อย บ้านเดี4ยว 

6 อารียา โคโม่ วงแหวน - รามอินทรา หทยัราษฎร์ บ้านเดี4ยว 

7 อารียา โคโม่ ลาดกระบงั - สวุรรณภมูิ ลาดกระบงั - สวุรรณภมู ิ บ้านเดี4ยว 
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8 อารียา โคโม่ วงแหวน - ราชพฤกษ์ บางบวัทอง บ้านเดี4ยว 

9 ดิ เอวา เรสซิเดนซ ์ สขุมุวิท 77 บ้านเดี4ยว 

10 อารียา บษุบา ลาดพร้าว-เสรีไทย เสรีไทย บ้านเดี4ยว 

11 อารียา โคโม่ พรีโม่ บางนา-วงแหวนฯ บางนา บ้านเดี4ยว 

12 อารียา แอทโฮม เกษตร - นวมินทร์ ทาวน์เฮ้าส์ 

13 เดอะ คลัเลอร์ แจ้งวฒันะ-ตวิานนท์ แจ้งวฒันะ - ตวิานนท์ ทาวน์เฮ้าส์ 

14 เดอะ คลัเลอร์ส พรีเมี4ยม บางนา บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

15 เดอะ คลัเลอร์ส บางนา ก.ม.10 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

16 เดอะ วิลเลจ บางนา บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

17 เดอะวิลเลจ กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

18 เดอะคลัเลอร์ส พรีเมี4ยม กาญจนาภิเษก – ราชพฤกษ์ ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

19 เดอะคลัเลอร์ส กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

20 เดอะคลัเลอร์ส พรีเมี4ยม บางนา - วงแหวนฯ บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

21 เดอะคลัเลอร์ส บางนา - วงแหวนฯ บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

22 เดอะวิลเลจ บางนา - วงแหวนฯ บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

23 เดอะ คลัเลอร์ส พรีเมี4ยม วงแหวน - ราชพฤกษ์ บางบวัทอง ทาวน์เฮ้าส์ 

24 เดอะ คลัเลอร์ส  วงแหวน -  ราชพฤกษ์ บางบวัทอง ทาวน์เฮ้าส์ 

25 เดอะ คลัเลอร์ส พรีเมี4ยม กาญจนาภิเษก – ราชพฤกษ์ 2 ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

26 เดอะวิลเลจ บางนา – วงแหวนฯ 2 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

27 เดอะคลัเลอร์ส รังสิต - คลอง 4 รังสิต ทาวน์เฮ้าส์ 

28 เดอะวิลเลจ กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ 2 ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

29 เดอะเพลส กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ 2 ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

30 เดอะ คลัเลอร์ส พรีเมี4ยม กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ 3 ไทรน้อย ทาวน์เฮ้าส์ 

31 เดอะคลัเลอร์ส วงแหวน-รามอินทรา 2 หทยัราษฎร์ ทาวน์เฮ้าส์ 

32 เดอะ คลัเลอร์ส มิกซ์ รังสิต-วงแหวน รังสิต ทาวน์เฮ้าส์ 

33 เดอะ วิลเลจ รังสิต-วงแหวน รังสิต ทาวน์เฮ้าส์ 

34 เดอะคลัเลอร์ส บางนา-วงแหวนฯ 2 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

35 เดอะวิลเลจ หทยัราษฎร์-วงแหวน วงแหวน รามอินทรา ทาวน์เฮ้าส์ 
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36 เดอะวิลเลจ บางนา – วงแหวนฯ 2 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

37 เดอะคลัเลอร์ส วงแหวน – ราชพฤกษ์ 2 บางบวัทอง ทาวน์เฮ้าส์ 

38 เดอะ คลัเลอร์ส บางนา-วงแหวนฯ 3 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

39 อารียา บริกก์ บางนา – วงแหวนฯ รังสิต ทาวน์เฮ้าส์ 

40 อารียา บริกก์ รังสิต –  คลอง4 รังสิต ทาวน์เฮ้าส์ 

41 อารียา บริกก์ รังสิต-วงแหวนฯ รังสิต ทาวน์เฮ้าส์ 

42 อารียา บริกก์ รังสิต-วงแหวนฯ 2 รังสิต ทาวน์เฮ้าส์ 

43 อารียา แมนดารีน่า เอกมยั – รามอินทรา เกษตร - นวมินทร์ ทาวน์เฮ้าส์ 

44 เดอะ พาร์ที เกษตร-นวมินทร์ ลาดปลาเค้า ทาวน์เฮ้าส์ 

45 เดอะ คลัเลอร์ส บางนา-วงแหวนฯ 4 บางนา ทาวน์เฮ้าส์ 

46 เดอะคลัเลอร์ส รามอินทรา-หทยัราษฎร์ หทยัราษฎร์ ทาวน์เฮ้าส์ 

47 เอ สเปซ อโศก – รัชดา อโศก - รัชดา คอนโดมิเนียม 

48 เอ สเปซ เกษตร เกษตร - นวมินทร์ คอนโดมิเนียม 

49 เอ สเปซ สขุมุวิท 77 สขุมุวิท 77 คอนโดมิเนียม 

50 เอ สเปซ มี สขุมุวิท 77 สขุมุวิท 77 คอนโดมิเนียม 

51 เอ สเปซ เพลย์ รัชดา - สทุธิสาร รัชดา - สทุธิสาร คอนโดมิเนียม 

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

53 เอ สเปซ มี บางนา บางนา คอนโดมิเนียม 

54 เอ สเปซ มี รัตนาธิเบศร์ รัตนาธิเบศร์ คอนโดมิเนียม 

55 เฉลิมนิจ อาร์ต เดอ เมซอง สขุมุวิท คอนโดมิเนียม 

56 เอ สเปซ เมกา บางนา คอนโดมิเนียม 

57 เอ สเปซ เมกา 2 บางนา คอนโดมิเนียม 

58 Pickadaily Bangkok สขุมุวิท 77 คอมมวินิตี � มอลล์ 

59 Life Style Club  เกษตร - นวมินทร์ คอมมวินิตี � มอลล์ 
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3) ผลการดาํเนินงานที�ผ่านมา 
 

 รายได้รวม  
สําหรับปี 2562 บริษัทมีรายได้รวมจํานวน 2,868.50 ล้านบาท ลดลงจากงวดเดียวกันของปีก่อนซึ4งมีรายได้รวม

จํานวน 3,929.37 ล้านบาท  

รายได้หลกัๆ ของบริษัทจะเป็นรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ซึ4งประกอบด้วยรายได้จากการขายที4ดินและบ้าน
ซึ4งรับรู้เมื4อได้รับชําระครบถ้วนตามสัญญาจะซื �อจะขายและได้โอนกรรมสิทธิ�ให้กับผู้ซื �อแล้ว และรายได้จากการรับจ้างสร้าง
บ้าน ซึ4งรับรู้รายได้ตามสดัส่วนของงานที4ทําเสร็จ  

ตารางรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์สําหรับปี 2562 2561 และ 2560 ของบริษัท โดยแยกตาม
ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ 
 

ประเภท 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

2562 2561 2560 

หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

คอนโดมิเน ียม 144 383.51 315 979.63 637 1,568.76 

บ้านเดี�ยว 53 348.94 76 423.11 155 783.32 

ทาว์นเฮ้าส์/บ้านแฝด 714 2,102.90 925 2,506.55 1,034 2,604.02 

ที�ดนิ 2 28.60 1 20.08 1 1.96 

รับจ้างสร้าง 1 4.55 - - - - 

ยอดรวม 914 2,868.50 1,317 3,929.37 1,827 4,958.06 

% เพิ4มขึ �น (ลดลง) จากปีก่อน (30.60%) (27.00%) (27.91%) (20.75%) 1.11% 6.78% 
 

 
คอนโดมิเน ียม   

สําหรับงวดปี 2562 บริษัทมีรายได้จากคอนโดมิเนียมเท่ากับ 383.51 ล้านบาท ซึ4งลดลงจากปี 2561 ที4มีจํานวน
เท่ากบั 979.63 ล้านบาท เนื4องจากรายได้ส่วนใหญ่ยงัคงมาจากโครงการเดิมที4ต่อเนื4องมาจากปีที4แล้ว จํานวน 3 โครงการหลกั 
ได้แก่ เอ สเปซ มี สขุมุวิท 77, เอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก-รัชดา และ เอ สเปซ มี รัตนาธิเบศร์ ที4มียอดรับรู้รายได้ในปี 2562 ที4 169.82 
ล้านบาท, 148.25 ล้านบาท และ 44.20 ล้านบาท ตามลําดบั นอกจากนั �นเป็นรายได้จากคอนโดมิเนียมโครงการอื4นๆ จํานวน 
21.24 ล้านบาท ปัจจุบนับริษัทมีโครงการที4อยู่ระหว่างการพฒันาอยู่จํานวน 3 โครงการ ได้แก่ โครงการเฉลิมนิจ อาร์ต เดอ เม
ซอง โครงการเอ สเปซ เมกา และโครงการเอ สเปซ เมกา 2 มูลค่ารวมโครงการทั �งสิ �น 7,117.53 ล้านบาท หรือจํานวน 2,463 
หน่วย 

 

สําหรับงวดปี 2561 บริษัทมีรายได้จากคอนโดมิเนียมเท่ากับ 979.63 ล้านบาท เมื4อเปรียบเทียบกับปี 2560 ซึ4งมี
จํานวน 1,568.76 ล้านบาท นั �น เนื4องจากส่วนใหญ่ยงัคงมาจากโครงการเดิมที4ต่อเนื4องมาจากปีที4แล้วจํานวน 3 โครงการหลกั 
ได้แก่ เอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก-รัชดา, เอ สเปซ มี สขุมุวิท 77 และ เอ สเปซ มี รัตนาธิเบศร์ ที4มียอดรับรู้รายได้ในปี 2561 ที4 567.61 
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ล้านบาท, 277.00 ล้านบาท และ 101.80 ล้านบาท ตามลําดบั นอกจากนั �นเป็นรายได้จากคอนโดมิเนียมโครงการอื4นๆ จํานวน 
33.22s ล้านบาท 

 
บ้านเดี�ยว   
 

สําหรับปี 2562 บริษัทมีรายได้จากบ้านเดี4ยวเท่ากับ 348.94 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 ที4มีจํานวน 423.11 ล้าน
บาท โดยสาเหตุหลกัลดลงจากสินค้าบ้านเดี4ยวในโซนหทยัราษฎร์ใกล้โอนหมดโครงการและยงัไม่มีการเปิดโครงการบ้านเดี4ยว
ในโซนนั �น  รายได้ส่วนใหญ่ในปี ยงัคงมาจากโครงการอารียา โคโม่ วงแหวน-รามอินทรา ที4ต่อเนื4องมาจากปีก่อน และโครงการ
บ้านเดี4ยว โครงการอื4นๆ เช่น โครงการเดอะวิลเลจ คอทเทจ กาญจนาภิเษก – ราชพฤกษ์ โครงการ อารียา โคโม่ วงแหวน – ราช
พฤกษ์ และโครงการอารียา โคโม่ พรีโม่ บางนา-วงแหวนฯ  ที4เปิดทดแทนโครงการเดิมในช่วงปลายปี 2561 

 
สําหรับปี 2561 บริษัทมีรายได้จากบ้านเดี4ยวจํานวน 423.11 ล้านบาท ซึ4งลดลงจากปี 2560 ที4มีจํานวน 783.32 ล้าน

บาท เนื4องมาจากบริษทัเปิดตวัโครงการใหม่ 2 โครงการ ในช่วงปลายปี 2561 จึงทําให้ยงัไม่มียอดโอนมาจากโครงการใหม่ โดย
ยอดที4เข้ามายงัคงเป็นของโครงการที4สร้างเสร็จและเริ4มโอนกรรมสิทธิ�ตั �งแต่ปีก่อน เช่น อารียา โคโม่ วงแหวน-ราชพฤกษ์, เดอะ
วิลเลจ คอทเทจ กาญจนาภิเษก-ราชพฤกษ์, เดอะคลัเลอร์ส ดอนเมือง สรงประภา เฟส 2 และอารียา เมทโทร เกษตร ที4มียอด
โอนรวมเป็นจํานวน  222.87 ล้านบาท 

 

ทาวน์เฮ้าส์/บ้านแฝด 
 

     เป็นรายได้หลกัของบริษัท โดยเน้นไปที4กลุ่มลกูค้าที4มีรายได้น้อยถึงปานกลางค่อนข้างสงู ณ วนัที4  31 ธันวาคม  2562 
มีโครงการอยู่ระหว่างดําเนินงานทั �งหมดรวม 35  โครงการ มลูค่าโครงการรวม 16,540.45 ล้านบาท หรือจํานวน 6,189 หน่วย
สําหรับรายได้ของทาวน์เฮ้าส์ สําหรับปี 2562 เท่ากบั 2,102.90 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 ที4มีจํานวน 2,506.55 ล้านบาท ซึ4ง
ลดลง 403.65 ล้านบาท  เป็นผลมาจากการเปิดตวัโครงการใหม่ในโซนหทยัราษฎร์จะเริ4มรับรู้รายได้ในไตรมาสที4 4 ของปี และ
การชะลอการเปิดตัวโครงการใหม่ในโซนกาญจนาภิเษก ราชพฤกษ์ ทําให้รายได้ส่วนใหญ่ยังคงมาจากโครงการเดิมที4ต่อ
เนื4องมาจากปีก่อน แต่อย่างไรก็ตามรายได้หลักของกลุ่มทาวน์เฮาส์/บ้านแฝดยงัคงมาจากโครงการโซนบางนา โดยโครงการ
เดอะคลัเลอร์ส บางนา-วงแหวนฯ 2 โอนปิดโครงการในปี 2562 นี �  ส่วนโครงการเดอะวิลเลจ บางนา-วงแหวนฯ 3 ยงัคงมีรายได้
เข้ามาอย่างต่อเนื4อง และบริษัทมีการเปิดโครงการใหม่ในปี 2562 ได้แก่โครงการเดอะ คัลเลอร์ส บางนา-วงแหวนฯ 3 และ 
โครงการเดอะ คลัเลอร์ส บางนา-วงแหวนฯ 4  
 

 

ณ  วนัที4 31 ธันวาคม 2561 มีโครงการอยู่ระหว่างดําเนินงานทั �งหมดรวม 37 โครงการ มลูค่าโครงการรวม 16,271.24 
ล้านบาท หรือจํานวน 6,398 หน่วย ซึ4งมีจํานวนโครงการที4เริ4มโอนกรรมสิทธิ�แล้วจํานวน  36 โครงการ  มูลค่าโครงการรวม 
16,239.13 ล้านบาท และสําหรับปี 2561 บริษัทรับรู้รายได้จากทาวน์เฮ้าส์จํานวน 2,506.55 ล้านบาท ซึ4งลดลงจากจากปี 
2560 ที4มีจํานวน 2,604.02 ล้านบาท เนื4องจากในปี 2560 มีการโอนปิดโครงการโซน เกษตร -นวมินทร์ และ โซน ดอนเมือง-
สรงประภา ในขณะที4ปี 2561 ไม่มีการเปิดโครงการทดแทนในโซนดงักล่าว 

 
 

 

 ต้นท ุนขายอสังหาริมทรัพย์  
ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์สําหรับปี 2562 มีจํานวน 2,049.03 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 ที4มีจํานวน 2,649.89 

ล้านบาท  ซึ4งลดลงจํานวน 600.86 ล้านบาท หรือร้อยละ 22.67 โดยเป็นการลดลงในต้นทนุขายของบ้านเดี4ยวและทาวน์เฮ้าส์
จํานวน 303.92 ล้านบาท และการลดลงของต้นทุนขายของคอนโดมีเนียมจํานวน 314.63 ล้านบาท แต่ในขณะเดียวกันมี
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ต้นทุนขายของที4ดิน เพิ4มขึ �น 10.12 ล้านบาท และ ต้นทุนจากการรับก่อสร้างบ้านเพิ4มขึ �นอีก 7.57 ล้านบาท ซึ4งต้นทุนขายที4
ลดลงนี �เป็นสดัส่วนเดียวกับรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ที4ลดลง ส่งผลอตัรากําไรขั �นต้นของปี 2562 และปี 2561 โดยอยู่
ที4ร้อยละ 28.57 และ 32.56 ตามลําดบั  
 

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์สําหรับปี 2561 มีจํานวน 2,649.89 ล้านบาท ลดลงจากปี 2560 ซึ4งมีจํานวน 3,301.64 
ล้านบาทโดยลดลงจํานวน 651.75 ล้านบาท หรือร้อยละ 19.74 โดยเป็นการลดลงในต้นทนุขายของบ้านเดี4ยวและทาวน์เฮ้าส์
จํานวน 272.62 ล้านบาท และการลดลงของต้นทุนขายของคอนโดมีเนียมจํานวน 379.13 บาท ซึ4งต้นทุนขายที4ลดลงนี �เป็น
สดัส่วนเดียวกับรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ที4ลดลงในปีนี � โดยอตัรากําไรขั �นต้นของปี 2561 และ 2560 เท่ากับร้อยละ 
32.56 และร้อยละ 33.41 ตามลําดบั 
  

 อัตรากําไรข ั &นต้น 
 

บริษัทมีกําไรขั �นต้นสําหรับปี 2562 และปี 2561 จํานวน 819.48 ล้านบาท และ 1,279.48 ล้านบาทตามลําดับ หรือ
คิดเป็นร้อยละ 28.57 และ 32.56 ตามลําดับ โดยเป็นผลจากการลดลงของอัตรากําไรขั �นต้นทั �ง บ้านเดี4ยวและทาวน์เฮ้าส์ 
รวมถึงคอนโดมิเนียม เนื4องจากการแข่งขนัในเรื4องของราคา อีกทั �งรายได้ส่วนใหญ่ยงัคงมาจากโครงการเดิมที4ต่อเนื4องมาจากปี
ก่อนๆ 

 

บริษัทมีกําไรขั �นต้นในสําหรับปี 2561 และปี 2560 จํานวน 1,279.48 ล้านบาท และ 1,656.45 ล้านบาทตามลําดับ 
คิดเป็นร้อยละ 32.56 และ 33.41 ตามลําดบั ซึ4งการอตัรากําไรขั �นต้นในปี 2561 ลดลงจากปี 2560 เนื4องจากการแข่งขนักนัสงู
ในเรื4องของราคา และเป็นผลจากการปรับการรับรู้ค่าใช้จ่ายทางบญัชีให้เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับ
ที15 (TFRS15) คือ รายได้จากสญัญาที4ทํากบัลกูค้า  

 

 กําไร(ขาดทุน) ท ี�ยังไม่เกดิข ึ &นจากมูลค่ายตุ ิธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ ื�อการลงทนุ  

ณ วันที4 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีขาดทุนที4ยังไม่เกิดขึ �นจากมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื4อการลงทุน
จํานวน  31.77 ล้านบาท บริษัทบันทึกอสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทุนด้วยมลูค่ายุติธรรมซึ4งประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 
โดยใช้เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ข้อสมมติฐานหลกัที4ใช้ในการประเมินราคาดงักล่าวประกอบด้วย 
อตัราการเช่าพื �นที4 อตัราการเพิ4มค่าเช่า อตัราคิดลด และอตัราผลตอบแทน นอกจากนั �นเป็นรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ
เกี4ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทนุ และรายได้ประเภทอื4นๆของบริษัท ตามรายงานของผู้ประเมินราคาลงวนัที4 30 ธันวาคม 
2562 

ณ วันที4 31 ธันวาคม 2561  บริษัทมีขาดทุนที4ยังไม่เกิดขึ �นจากมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื4อการลงทุน
จํานวน 2 ล้านบาท บริษัทบนัทึกอสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทนุด้วยมลูค่ายตุิธรรมซึ4งประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ โดยใช้
เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ข้อสมมติฐานหลกัที4ใช้ในการประเมินราคาดังกล่าวประกอบด้วย อตัรา
การเช่าพื �นที4 อตัราการเพิ4มค่าเช่า อตัราคิดลด และอตัราผลตอบแทน นอกจากนั �นเป็นรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการเกี4ยวกับ
อสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทนุ และรายได้ประเภทอื4นๆของบริษัท ตามรายงานของผู้ประเมินราคาลงวนัที4 28 ธันวาคม 2561 

ณ วันที4 31 ธันวาคม 2560 บริษัทมีขาดทุนที4ยังไม่เกิดขึ �นจากมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื4อการลงทุน
จํานวน 32.55 ล้านบาท บริษัทบนัทึกอสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทนุด้วยมลูค่ายตุิธรรมซึ4งประเมินโดยผู้ประเมนิราคาอิสระ โดย
ใช้เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ข้อสมมติฐานหลกัที4ใช้ในการประเมินราคาดงักล่าวประกอบด้วย อตัรา
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การเช่าพื �นที4 อตัราการเพิ4มค่าเช่า อตัราคิดลด และอตัราผลตอบแทน นอกจากนั �นเป็นรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการเกี4ยวกับ
อสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทนุ และรายได้ประเภทอื4นๆของบริษัท ตามรายงานของผู้ประเมินราคาลงวนัที4 17 มกราคม 2561 

 ค่าใช้จ่ายในการขาย 

(หน่วย : ล้านบาท) 

 ปี 2562 ปี 2561 ปี 2560 

ค่าใช้จา่ยในการขาย  262.65 384.75 550.98 

ภาษีธุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอน 113.27 150.10 191.88 

รวม 375.92 534.85 742.76 

 
 

ค่าใช้จ่ายในการขายหลกัของบริษัทและบริษัทย่อยประกอบด้วยค่าโฆษณาประชาสมัพนัธ์ ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 
ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ� ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ และค่าใช้จ่ายที4เกี4ยวข้องกับการขายอื4น ๆ สําหรับปี 2562 เมื4อ
เปรียบเทียบกบัปี 2561 พบว่ายอดโอนลดลง ส่งผลให้ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ� และค่าภาษีธุรกิจเฉพาะที4แปรผนัตาม
รายได้จากการโอนกรรมสิทธิ�ลดลงตามไปด้วย นอกจากนี � ยงัลดลงจากค่าใช้จ่ายในการโฆษณาประชาสัมพันธ์ โดยเฉพาะ
อย่างยิ4งในส่วนของป้ายโฆษณา 

 

สําหรับ ปี 2561 เมื4อเปรียบเทียบกับปี 2560 พบว่ายอดโอนลดลง ส่งผลให้ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ� และค่า
ภาษีธุรกิจเฉพาะที4แปรผนัตามรายได้จากการโอนกรรมสิทธิ�ลดลงตามไปด้วย นอกจากนี � ยงัลดลงจากค่าใช้จ่ายในการโฆษณา
ประชาสัมพันธ์ โดยเฉพาะอย่างยิ4งในส่วนของป้ายโฆษณา แต่ในขณะที4มีค่าใช้จ่ายในการสร้างแบรนด์เพิ4มขึ �น ซึ4งจะส่งผล
ระยะยาวต่อยอดขายและกําไรของบริษัทที4จะเพิ4มขึ �นในอนาคต 

 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

สําหรับปี 2562 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการบริหารจํานวน 542.27 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 จํานวน  9.73 ล้านบาท 
เนื4องจากบริษัทมีการบริหารจดัการค่าใช้จ่ายในการบริหารดีขึ �น  

สําหรับปี 2561 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการบริหารจํานวน 552.00 ล้านบาท ลดลงจากปี 2560 จํานวน 25.69 ล้านบาท 
โดยส่วนใหญ่เกิดจากการลดลงของค่าใช้จ่ายดูแลบ้านก่อนส่งมอบและค่าใช้จ่ายในการดแูลโครงการ เนื4องจากบริษัทมุ่งเน้น
นโยบายในการควบคมุการก่อสร้าง รวมถึงการบริหารสินค้าคงเหลือ เพื4อลดค่าใช้จ่ายส่วนนี � 

 

 ต้นทนุทางการเงนิ 
สําหรับปี 2562 บริษัทมีต้นทุนทางการเงินจํานวน 301.58 ล้านบาท ในขณะที4ปี 2561 บริษัทมีต้นทุนทางการเงิน

จํานวน 226.90 ล้านบาท โดยต้นทนุทางการเงินเพิ4มขึ �น  74.68  ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 32.91 ส่วนใหญ่เพิ4มขึ �นมาจาก
ดอกเบี �ยเงินกู้ยืมธนาคาร ดอกเบี �ยตัmวสญัญาใช้เงิน ดอกเบี �ยตัmวแลกเงิน และค่าธรรมเนียมธนาคาร 
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สําหรับปี 2561 บริษัทมีต้นทุนทางการเงินจํานวน 226.90 ล้านบาท ในขณะที4ปี 2560 มีต้นทุนทางการเงินจํานวน 
259.86 ล้านบาท โดยต้นทุนทางการเงินลดลง 32.96 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 12.68 ส่วนใหญ่ลดลงมาจากดอกเบี �ยตัmว
แลกเงิน ที4มีการลงทนุเพิ4มในช่วงปลายปี 2561 จํานวน 102.09 ล้านบาท ในขณะที4ปี 2560 มีการลงทุนตัmวแลกเงินในช่วงต้นปี 
จึงส่งผลให้ในภาพรวมดอกเบี �ยตัmวแลกเงินเพิ4มขึ �น รวมถึงการลดลงของค่าธรรมเนียมธนาคาร และจํานวนคงค้างของหุ้นกู้ ที4
ลดลงจากปี 2560 จํานวน 607.73 ล้านบาท 

 กําไรสุทธ ิ
สําหรับปี 2562  บริษัทมีขาดทุนสุทธิจํานวน (280.61) ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ (9.39) ของรายได้รวม ในขณะที4ปี 

2561 บริษัทมีกําไรสทุธิจํานวน 30.79 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.76 โดยกําไรสทุธิลดลง 311.40 ล้านบาท โดยหลกัๆ เป็นผล
มาจากการลดลงของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ เนื4องจากมีการชะลอการพฒันาโครงการ อีกทั �งโครงการส่วนใหญ่ของ
บริษัทที4เปิดขายอยู่เป็นโครงการเดิมที4เปิดต่อเนื4องมาหลายปี โดยเฉพาะรายได้ของคอนโดมิเนียมลดลง จากโครงการ เอ สเปซ 
ไอ.ดี อโศก รัชดา รวมถึงรายได้จากทาวน์เฮ้าส์ที4ลดลงจากโครงการในโซนกาญจนาภิเษก-ราชพฤกษ์(ไทรน้อย) และ วงแหวน-
ราชพฤกษ์ (บางบวัทอง) และโซนบางนา ที4ลดลงเนื4องจากโครงการส่วนใหญ่ในโซนนี �อยู่ระหว่างการพฒันาเพื4อรองรับความ
ต้องการของลูกค้า ที4ยังคงได้รับความนิยมอย่างต่อเนื4อง นอกจากนี �ยังเป็นผลมาจากการบันทึกค่าใช้จ่ายของผลประโยชน์
พนกังานที4เพิ4มขึ �นในงบกําไรขาดทนุ  ตามพระราชบญัญัติคุ้มครองแรงงานเมื4อวนัที4 5 เมษายน 2562 และต้นทนุทางการเงินที4
เพิ4มขึ �น 

 
สําหรับปี 2561 บริษัทมีกําไรสทุธิจํานวน  30.79 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.76 ของรายได้รวม ในขณะที4ปี 2560 มี

กําไรสทุธิจํานวน 97.68 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.93  ของรายได้รวม โดยมีกําไรสทุธิลดลง 66.90 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อย
ละ 68.49  โดยหลักเป็นผลมาจากการลดลงของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  และค่าใช้จ่ายในการสร้างแบรนด์ที4
เพิ4มขึ �น โดยบริษัทเล็งเห็นถึงผลระยะยาวต่อยอดขายและกําไรของบริษัทที4จะเพิ4มขึ �นในอนาคต แต่ในขณะเดียวกันก็สามารถ
บริหารจดัการค่าใช้จ่ายในการบริหารได้มีประสิทธิภาพมากขึ �น   
 
 จากผลการดําเนินงานที4กล่าวมาข้างต้น เมื4อพิจารณาถึงอัตราส่วนแสดงความสามารถในการทํากําไรของบริษัท 
(Profitability Ratio) สําหรับปี 2562  ปี 2561 และสําหรับปี 2560 บริษัทมีอตัรากําไรขั �นต้น ร้อยละ 28.57, 32.56 และ 33.41 
ตามลําดับ และบริษัทมีอัตรากําไรสุทธิเท่ากับร้อยละ (9.39), 0.76 และ 1.93 ตามลําดับ ในขณะเดียวกัน บริษัทมีอัตรา
ผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น เท่ากบัร้อยละ (8.33), 0.92 และ 2.94 สําหรับปี 2562 ปี 2561 และ สําหรับปี 2560 ตามลําดบั    
    

 ปัจจัยและอ ิทธพิลท ี�มีผลต่อการดาํเนินงานในอนาคต 
หลงัจากเกดิการชะลอตวัอย่างตอ่เนื4องตั �งแต่ปลายปี 25 61 ทั �งปัจจยัลบจากภายนอกประเทศ เชน่ ปัญหาสงคราม

การค้าระหวา่งประเทศจีนและสหรัฐอเมริกา ปัญหาการชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก และการแข็งคา่ของเงินบาท ขณะที4ปัจจยั
ลบภายในประเทศ ไมว่่าจะเป็นปัญหาหนี �ครัวเรือนปรับตวัสงู การเข้มงวดปล่อยสินเชื4อที4อยู่อาศยัจากสถาบนัการเงิน การออก
มาตรการกํากบัดแูลสินเชื4อเพื4อที4อยู่อาศยัใหม่ (LTV) จากธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) การชะลอตวัของเศรษฐกิจใน
ประเทศ และปัญหาการเกดิภาวะ Over Supply ในตลาดคอนโดมิเนียม การขาดความเชื4อมั4นต่อรายได้และการใช้จา่ยใน
อนาคตของผู้บริโภค ปัญหาการหดตวัของกําลงัซื �อ การปรับตวัของราคาที4ดินอยา่งรวดเร็ว ซึ4งส่งผลต่อต้นทนุการพฒันา
โครงการจนมีผลต่อราคาขายที4อยู่อาศยัใหม ่
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          หลากหลายปัจจยัลบที4เกดิขึ �น ส่งผลให้ตลาด อสงัหาฯตลอดปี 25 62 ชะลอตวัต่อเนื4องมาถึงปี 2563 นี � และยงัมี
แนวโน้มวา่จะต่อเนื4องไปตลอดปี 2563 นี � หากไม่มีปัจจยับวกใหม่ๆ เข้ามากระตุ้นตลาด ทั �งนี �ไม่วา่ปัจจยัลบตา่งๆ ที4เข้ามาจะมี
หลากหลายปัจจยั แต่ปัจจยัที4สําคญั และยงัส่งผลกระทบมาจนถงึปัจจบุนั เห็นจะหนีไม่พ้น ผลกระทบจากการออกมาตรการ 
LTV ซึ4งมีผลต่อกําลงัซื �อของผู้บริโภคโดยตรง แม้วา่ในช่วงปลายปี 2562 รัฐบาลจะมีการออกมาตรการกระตุ้นเศรษฐกจิผ่าน
ภาคธุรกิจอสงัหาฯถงึ 2 ครั �ง แตม่าตรการที4ออกมา เพียงเป็นการ กระตุ้นตลาดระยะสั �น และส่งผลดีต่อที4อยู่อาศยัในบางกลุ่ม
เท่านั �น ทําให้โดยภาพรวมแล้วตลาดอสงัหาฯ ยงัคงเกิดการชะลอตวัอยู่ และยงัไม่มวีี4แวววา่ ตลาดจะฟื�นตวักลบัมาในเวลา
อนัใกล้นี � 
          การปรับตวัลดลงของกําลงัซื �อผู้บริโภคในตลาด ปัญหาหนี �ครัวเรือน และผลกระทบการออกมาตรการ LTV ส่งผลให้
ตลาดที4อยู่อาศยัระดบักลาง-ล่าง โดยเฉพาะ คอนโดฯ ระดบัราคา 2-3 ล้านบาท ทําให้ผู้ประกอบการต้องปรับตวัหนัไปทําตลาด
เจาะกลุ่มลกูค้าชาวต่างชาติ มากขึ �น หลงัจากที4ตลาดคอนโดฯ ได้รับความนิยมจากกลุ่มลกูค้าตา่งชาติที4นิยมเข้ามาท่องเที4ยว
ในประเทศไทย รวมถึงกลุ่มนกัลงทนุชาวไทย และตา่งชาติที4นิยมซื �อ ห้องชดุเพื4อปล่อยเชา่ และทํากําไรระยะยาว โดยเฉพาะ
กลุ่มลกูจีน ไต้หวนั ฮ่องกง ซึ4งกลายเป็นความหวงัในการระบายออกสต๊อกห้องชดุในมือผู้ประกอบการในตลาด 
          แต่ปัญหาและผลกระทบจากสงครามการค้าจีนสหรัฐฯ ได้กลายมาเป็นอปุสรรคสําคญัของกลุ่มลกูค้าจีน ซึ4งเป็นลกูค้า
กลุ่มใหญ่ที4สดุ ทําให้กลุ่มนกัลงทนุ และ ผู้ซื �อห้องชดุเพื4อใช้เป็นที4พกัอาศยัชาวจีนทยอยลด จาํนวนลง ขณะเดียวกนัลกูค้าจีน
บางส่วนที4มกีารจองซื �อห้องชดุในช่วง 1-2 ปีก่อนหน้านี � เริ4มมีการทิ �งดาวน์ไม่รับโอนห้องชดุ ประกอบสถานการณ์การแขง็คา่
ของเงินบาทยงัส่งผลให้ลกูค้าตา่งชาติ ซึ4งซื �อเพื4อลงทนุยงัมีการชะลอตวัออกไป เพราะการแขง็คา่ของเงินบาททําให้ต้องใช้เงิน
มากขึ �นในการซื �อห้องชดุในประเทศไทย จากแนวโน้ม ดงักล่าวส่งผลให้ ณ ปัจจบุนัห้องชดุเหลือขายสะสมในตลาดยงัมีจาํนวน
มาก และยงัต้องใช้ระยะเวลาในการระบายออกอีกนาน 
          ต่อสถานการณ์ตลาดอสงัหาฯ ณ ปัจจบุนัทําให้หลายฝ่ายกงัวลว่าในปี 2563 นี �จะยงัเป็นอีกปีแห่งการ ปรับตวัของ
ผู้ประกอบการอสงัหาฯ เมื4อมองพิจารณาไปถงึแนวโน้มเศรษฐกจิและปัจจยัลบที4ยงัคงอยู่อยา่งครบถ้วน โดยเฉพาะปัญหาการ
หดตวัของกําลงัซื �อของผู้บริโภคจากผลกระทบมาตรการ LTV เพราะแม้ว่ารัฐบาลจะมีการออกมาตรการกระตุ้นอสงัหาฯออก
มาแล้วถึง 2 ครั �งเพื4อเพิ4มกําลงัซื �อและกระตุ้นการตดัสินใจซื �อของผู้บริโภคในช่วงปลายปี 2562 แตอ่ปุสรรคสําคญัของตลาดคือ 
การเข้มงวดการปล่อยกู้ของสถาบนัการเงินซึ4งส่งผลให้ยอดปฏิเสธสินเชื4อยงัอยู่ระดบัสงูทําให้ลกูค้าในตลาดหายไปกวา่ครึ4ง 

  

 (ที�มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์) 

4) ฐานะการเงนิ 

4.1 สินทรัพย์          
                                                                                                   หน่วย: ล้านบาท 

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

สินทรัพย์รวม (ล้านบาท) 15,279.32 14,297.31 13,509.80 

เพิ4มขึ �น (ลดลง) จากปีก่อน (ล้านบาท) 982.01 787.51 (5.98) 

ร้อยละที4เพิ4มขึ �น (ลดลง) 6.87 5.83 (0.04) 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีสินทรัพย์รวมจํานวน 15,279.32 ล้านบาท เพิ4มขึ �นจํานวน 982.01 ล้านบาท เมื4อ
เทียบกบั ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 ซึ4งมีจํานวน 14,297.31 ล้านบาท โดยหลกัเป็นการเพิ4มขึ �นจากสิทธิการเช่าเพิ4มขึ �น 472.96 
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ล้านบาท โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา เพิ4มขึ �น 346.32 ล้านบาท  เงินฝากธนาคารที4มีภาระคํ �าประกัน เพิ4มขึ �น
105.17 ล้านบาท และที4ดิน อาคาร อปุกรณ์ ที4เพิ4มขึ �น 70.13 ล้านบาท 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีสินทรัพย์รวมจํานวน 14,297.31 ล้านบาท เพิ4มขึ �นจํานวน 787.51 ล้านบาท เมื4อ
เปรียบเทียบกับสิ �นปี 2560 ซึ4งมีจํานวน 13,509.80 ล้านบาท โดยหลักมาจากโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา 
เพิ4มขึ �น 774.65 ล้านบาท จากการซื �อที4ดินเพิ4มย่านบางนา และพทัยา อีกทั �งยังมีการพฒันาโครงการแนวราบในโซนไทรน้อย 
บางนา และรังสิตซึ4งเป็นเฟสต่อเนื4องเพิ4มเติม รวมถึงพฒันาโครงการแนวสงูในโซนราชดําริ บางนา และสขุมุวิท เพื4อรองรับการ
โอนกรรมสิทธิ�ในอนาคต 

 เงนิสดและรายการเท ียบเท่าเงนิสด 
กระแสเงินสดสําหรับปีสิ �นสดุวนัที4 31 ธันวาคม 2562  ถึง 2560 เป็นดงันี �  

                                                                                                                                                           หน่วย: ล้านบาท 
 ปี 2562 ปี 2561 ปี 2560 
กระแสเงินสดจากการดําเนินงานก่อนการเปลี4ยนแปลงในสินทรัพย์
และหนี �สินดําเนินงาน 

146.28 364.07 524.11 

การเปลี4ยนแปลงในสินทรัพย์และหนี �สิน 725.79 (26.92) 643.98 
จ่ายภาษีเงินได้ (28.62) (64.53) (83.72) 

รวมกระแสเงนิสดจากการดาํเนินงาน 843.45 272.62 1,084.37 
กระแสเงนิสดจากการลงท ุน (514.36) (119.26) (157.79) 
กระแสเงนิสดจากการจัดหาเงนิ (349.08) (359.14) (956.33) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ4มขึ �น/ (ลดลง) สทุธิ (19.99) (205.80) (29.75) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดยกมาต้นงวด 85.92 291.72 321.47 
เงนิสดและรายการเท ียบเท่าเงนิสดคงเหลือปลายงวด 65.93 85.92 291.72 
 

จากงบกระแสเงินสดข้างต้น  ณ วนัที4 31 ธันวาคม  2562 บริษัทมีรายการเงินสดและเทียบเท่าเงินสด ลดลงจากวนัที4 
31 ธันวาคม 2561 จํานวน 19.99 ล้านบาท เกิดจากผลสุทธิของกิจกรรมการใช้เงินทั �ง 3 กิจกรรม (1) กระแสเงินสดใช้ไปใน
กิจกรรมลงทนุจํานวน  514.36 ล้านบาท โดยหลกัเกิดจากการลงทนุในสิทธิการเช่า (2) กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงนิ
จํานวน 349.08 ล้านบาท โดยหลักเกิดจากชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (3) กระแสเงินสดได้มาจากการ
ดําเนินงานจํานวน 843.45  ล้านบาท อย่างไรก็ตามกระแสเงินสดรับจากกิจกรรมดําเนินงานมีน้อยกว่ากระแสเงินสดใช้ไปใน
กิจกรรมลงทนุและกิจกรรมจดัหาเงิน ทําให้เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดคงเหลือปลายงวดลดลง 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีรายการเงินสดและเทียบเท่าเงินสดลดลงจาก ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2560 จํานวน 
205.80 ล้านบาท เกิดจากผลสทุธิของกิจกรรมการใช้เงนิทั �ง 3 กิจกรรม (1) กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุจํานวน 119.26 
ล้านบาท (2) กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินจาํนวน 359.14 ล้านบาท และ (3) กระแสเงินสดได้มาจากการดําเนินงาน
จํานวน 272.6 ล้านบาท เมื4อเปรียบเทียบกับปี 2560 กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทุนที4ลดลงนั �น เป็นผลมาจากเงินฝาก
ธนาคารที4มีภาระคํ �าประกันลดลง และกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินลดลง เนื4องจากเงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว
และระยะสั �นจากสถาบนัการเงินเพิ4มขึ �น สําหรับกระแสเงินสดได้มาจากการดําเนินงานก่อนการเปลี4ยนในสินทรัพย์และหนี �สิน
ดําเนินงานลดลง สาเหตหุลกัมาจากกําไรจากการดําเนินงานที4ลดลงจากปีที4แล้ว 
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 ลูกหนี &การค้าและลูกหนี &อ ื�น 
หน่วย: ล้านบาท 

 2562 2561 2560 
ลกูหนี �การค้าและลกูหนี �อื4น  265.97 235.65 180.67 
เพิ4มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน 30.32 54.98  82.49 

** จดัประเภทรายการใหม่ จากรายการสินทรัพย์หมนุเวียนอื4น 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม  2562 บริษัทมีลกูหนี �การค้าและลกูหนี �อื4น เพิ4มขึ �นจํานวน 30.32 ล้านบาท โดยหลกัเป็นผลมา
จากค่าคอมมิชชั4นจ่ายล่วงหน้าของโครงการแนวสงู 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีลูกหนี �การค้าและลกูหนี �อื4น เพิ4มขึ �น 54.98 ล้านบาท โดยหลกัเป็นผลมาจากค่า
คอมมิชชั4นจ่ายล่วงหน้าของโครงการแนวสงู 

 โครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา 

หน่วย: ล้านบาท 

 2562 2561 2560 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างพฒันา 11,834.38 11,491.58 10,716.93 

เพิ4มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน 342.80 774.65 121.26 

 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม  2562 บริษัทมีโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา เพิ4มขึ �นจํานวน 342.80 ล้านบาท 
โดยหลกัเป็นผลมาจากการพฒันาโครงการแนวราบในโซนบางนา และหทยัราษฎร์  รวมถึงพฒันาโครงการแนวสงู โซน สขุมุวิท 
เพื4อรองกรับการโอนกรรมสิทธิ�ในปี 2563  

ณ วันที4 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา เพิ4มขึ �นจํานวน 774.65 ล้านบาท 
โดยหลกัเป็นผลมาจากการซื �อที4ดินเพิ4มย่านบางนา และพทัยา อีกทั �งยงัมีการพฒันาโครงการแนวราบในโซนไทรน้อย บางนา 
และรังสิตซึ4งเป็นเฟสต่อเนื4องเพิ4มเติม รวมถึงพัฒนาโครงการแนวสูงในโซนราชดําริ บางนา และสุขุมวิท เพื4อรองรับการโอน
กรรมสิทธิ�ในอนาคต 

 เงนิมัดจาํท ี�ดนิ 
         หน่วย: ล้านบาท 

 2562 2561 2560 
เงินมดัจาํที4ดิน  277.20 280.90 291.60 
เพิ4มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน (3.70) (10.71)  17.21  

 
ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีเงินมดัจําที4ดินลดลงจํานวน 3.70 ล้านบาท เนื4องมาจากในระหว่างงวดมีการรับ

โอนที4ดินแปลงใหญ่ในโซนบางนาและโซนไทรม้า แต่ในขณะเดียวกันก็มีการวางเงินมดัจําเพิ4มเติมตามสญัญาสําหรับที4ดินใหม่
ที4อยู่ในโซนบางนาส่วนต่อขยายแลโซนหทยัราษฎร์ จึงส่งผลให้เงินมดัจําที4ดินลดลงเล็กน้อย 
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ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีเงินมดัจําที4ดินลดลงจํานวน 10.71 ล้านบาท เนื4องมาจากในระหว่างงวดมีการรับ
โอนที4ดินแปลงใหญ่ในโซนบางนาและบางละมงุ แต่ในขณะเดียวกันก็มีการวางเงินมดัจําเพิ4มเติมสําหรับที4ดินใหม่ที4อยู่ในโซน
บางนาส่วนต่อขยาย และบางละมงุเช่นกนั จึงส่งผลให้เงินมดัจําที4ดินลดลงเล็กน้อย 

 อสังหาริมทรัพย์เพ ื�อการลงทนุ 
               หน่วย: ล้านบาท 

 2562 2561 2560 
อสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทนุ  419.88 451.65 454.18 
เพิ4มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน  (31.77)  (2.53) (40.05) 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2562 อสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทนุลดลงจากปีก่อน เป็นจํานวน  31.77 ล้านบาท หรือคิดเป็น
ร้อยละ 7.03 มีสาเหตจุากการปรับมลูค่ายตุิธรรมของกําไรที4เคยรับรู้มาในปีก่อนของคอมมิวนิตี �มอลล์ 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 อสงัหาริมทรัพย์เพื4อการลงทุนลดลงจากปีก่อนเล็กน้อย เป็นจํานวน 2.53 ล้านบาท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 0.56 มีสาเหตจุากจากการปรับมลูค่ายตุิธรรมของกําไรที4เคยรับรู้มาในปีก่อนของคอมมิวนิตี �มอลล์ 

ในงวดปัจจุบันอสังหาริมทรัพย์เพื4อการลงทุนชื4อ พิคาเดลี4 แบงค็อก และ ไลฟ์สไตล์ คลับ (Life Style Club) ได้
ก่อสร้างแล้วเสร็จ อสังหาริมทรัพย์เพื4อการลงทุนข้างต้นเป็นศูนย์สรรพสินค้าโดยจัดแบ่งพื �นที4สําหรับให้เช่า บริษัทแสดง
อสังหาริมทรัพย์เพื4อการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรมซึ4งประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระโดยใช้เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้  
(Income Approach) ตามรายงานของผู้ประเมินราคาลงวนัที4 30 ธันวาคม 2562 ข้อสมมติฐานหลกัที4ใช้ในการประเมินราคา
ดงักล่าวประกอบด้วย อตัราการเช่าพื �นที4 อตัราการเพิ4มค่าเช่า อตัราคิดลด และอตัราผลตอบแทน  

 ที�ดนิ อาคารและอ ุปกรณ์ 
        หน่วย: ล้านบาท 

 2562 2561 2560 
ที4ดิน อาคารและอปุกรณ์ 411.90 341.76 274.24 

เพิ4มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน 70.14 67.52 (125.64) 

ที4ดินอาคารและอุปกรณ์-สทุธิ ณ วนัที4 31 ธันวาคม  2562 เพิ4มจากปีที4แล้ว โดยหลกัเพิ4มจากการรับรู้กําไรจากการตี
ราคามลูค่ายตุิธรรม สวนา 2   ไร่ ซึ4งเป็นคลงัเก็บของและเอกสาร 

ที4ดินอาคารและอปุกรณ์สทุธิ ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 เพิ4มขึ �นจากปีก่อน เนื4องจากการจดัประเภทรายการที4ดินใหม่
จากโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันามาเป็นที4ดิน อาคารและอปุกรณ์ จํานวน  93.90 ล้านบาท รวมถึงมีการลงทนุใน
สินทรัพย์ถาวรเพิ4มมาขึ �น ทั �งในส่วนของยานพาหนะ และอุปกรณ์เครื4องครัวของร้านอาหาร แต่ในขณะเดียวกันก็ลดลงจากค่า
เสื4อมราคาที4รับรู้ในระหว่างปี 
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 ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า 
                                                                                                                     หน่วย: ล้านบาท 

 2562 2561 2560 
ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า 119.23 127.77 136.32 
เพิ4มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน (8.54) (8.55) (8.54) 

ที4ประชุมคณะกรรมการบริษัท เมื4อวนัที4 28 มีนาคม พ.ศ.2556 คณะกรรมการได้มีมติอนุมัติให้บริษัท (“ผู้ เช่า”) ทํา
สญัญาเช่าเพื4อเช่าที4ดิน (“ทรัพย์ที4เช่า”) จากคณะกรรมการของบริษัทสอง ท่าน (“ผู้ ให้เช่า) เพื4อนํามาก่อสร้างอาคารสําหรับใช้
เป็นสํานกังานใหญ่ของบริษัท  สญัญาเช่านี �มีระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัที4จดทะเบียนการเช่า 

 ณ ปัจจบุนั บริษัทและผู้ให้เช่าที4ดินที4ตั �งสํานกังานใหญ่ได้มีข้อสรุปเป็นการชดัเจนว่าผู้ให้เช่าและผู้ เช่ายินยอมตกลงต่อ
อายุสญัญาเช่าออกไปได้อีก 10 ปี ส่วนเรื4องการกําหนดราคาค่าเช่าในปีที4 11 ถึงปี ที4 20 จะตกลงค่าเช่ากันใหม่ในราคาตลาด
หรือราคาที4เหมาะสมต่อไป และหากผู้ เช่าประสงค์ที4จะเช่าที4ดินต่อไปอีก 10 ปี ผู้ เช่าต้องแจ้งเป็นหนงัสือล่วงหน้าตามที4ระบุใน
บนัทึกข้อตกลง เมื4อครบกําหนดอายุการเช่าหรือครบกําหนดอายุสญัญาเช่าที4จะได้มีการต่ออายุกันออกไปไม่ว่ากี4คราวก็ตาม 
หรือสัญญาได้เลิกกันโดยความผิดของผู้ เช่า  ผู้ เช่าจะต้องจัดการทรัพย์ที4เช่าให้กลับคืนสภาพเดิมเสมือนก่อนมีการเช่า และ
จะต้องรื �อถอนสิ4งปลกูสร้างทั �งหมดที4สร้างบนทรัพย์ที4เช่า หากครบกําหนดระยะเวลาแล้ว ผู้ เช่าไม่รื �อถอนและขนย้ายทรัพย์สิน
ออกไป หรือรื �อถอนและขนย้ายทรัพย์สินยงัไม่แล้วเสร็จภายในเวลาดงักล่าว ผู้ เช่าตกลงให้สิ4งปลกูสร้างดงักล่าวตกเป็นส่วนควบ
ของที4ดินทรัพย์ที4เช่ารวมถึงทรัพย์สินที4อยู่ในสิ4งปลูกสร้างและในทรัพย์ที4เช่าตกเป็นกรรมสิทธิ�ของผู้ ให้เช่าทันทีโดยไม่คิด
ค่าใช้จ่ายใดๆ นอกจากนี �หากผู้ ให้เช่าไม่ประสงค์รับสิ4งปลกูสร้างดงักล่าวไว้ ผู้ เช่ายงัต้องรับผิดชอบค่าเสียหายต่างๆ เช่น ค่ารื �อ
ถอนสิ4งปลกูสร้างให้แก่ผู้ให้เช่าตามที4ระบใุนบนัทึกข้อตกลง  

   การยินยอมต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าวออกไปอีก 10 ปี มีวตัถปุระสงค์เพื4อให้เกิดความชดัเจนและประโยชน์สงูสดุของ
บริษัทและผู้ ถือหุ้น  อย่างไรก็ตาม การแก้ไขเปลี4ยนแปลงเงื4อนไขและอายสุญัญาเชา่ของสญัญาเช่าดงักล่าวไม่มีผลกระทบอยา่ง
เป็นสาระสําคญัต่องบการเงินของบริษัท  

ณ 31 ธันวาคม 2558 สิ4งปลกูสร้างรวมถึงทรัพย์สินที4อยู่ในสิ4งปลกูสร้างและในทรัพย์ที4เช่า ซึ4งบนัทึกไว้ในหมวดที4ดิน 
อาคาร และอปุกรณ์ ในงบแสดงฐานะการเงิน ได้ถกูจดัประเภทรายการใหม่ (Reclassify) เป็น อาคารบนที4ดินเช่า และเปลี4ยน
ชื4อเป็นค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าในปี 2559 เป็นต้นไป ทั �งนี �บริษัทได้แก้ไขหมายเหตุประกอบงบการเงินเรื4องนโยบายการบัญชีที4
สําคญัในหวัข้ออาคารบนที4ดินเช่า เปลี4ยนเป็น “ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า” ตามอายุของอาคารบนที4ดินเช่าที4คาดว่าจะให้ประโยชน์ 
20 ปี” แล้ว 

ณ 31 ธันวาคม 2562 ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าตามงบการเงินระหว่างกาลสําหรับงวดเก้าเดือนสิ �นสดุวนัที4 ณ 31 ธันวาคม 
2562  ยอดรวม 119.23  ล้านบาท ปรับลดลงจาก 127.77 ล้านบาท ณ 31 ธันวาคม 2561 ด้วยรายการค่าใช้จ่ายตดัจ่ายสิทธิ
การใช้ทรัพย์สินซึ4งเปิดเผยเป็นค่าตดัจําหน่าย และรวมอยู่ในรายการค่าเสื4อมราคาและค่าตดัจําหน่ายในหมวดค่าใช้จ่ายในการ
บริหาร 

ณ 31 ธันวาคม 2561 ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าตามงบการเงินรวมสําหรับปีสิ �นสดุวนัที4 31 ธันวาคม 2561 และ 2560 มี
ยอด 127.77 ล้านบาท และ 136.32 ล้านบาท ตามลําดบั ลดลงจํานวน 8.54 ล้านบาท ด้วยรายการคา่เช่าจ่ายล่วงหน้าตดั
จําหน่ายในระหว่างปีซึ4งรวมอยู่ในหมวดคา่ใช้จา่ยในการบริหาร                        



  บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) 
 

 

- 138 -  

แบบ 56-1 ปี 2562 

 

 สําหรับงบการเงิน ณ วนัที4 30 กนัยายน 2562 และ 31 ธันวาคม ปี 2561 และ ปี 2560 มีรายการค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า
ดงัตารางด้านบน(โดยปรับลดลงจากการตดัจาํหน่ายค่าเชา่จา่ยล่วงหน้า) 

 
4.2 หนี &สนิและแหล่งท ี�มาของเงนิท ุน 

  หน่วย: ล้านบาท 
 2562 2561 2560 
หนี �สินรวม 11,876.15 10,965.25 10,169.33 
เพิ4มขึ �น (ลดลง) จากปีก่อน 910.90 796.02 (31.98) 
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยมืระยะสั �นจากสถาบนัการเงิน 270.18 417.16 347.02 

ส่วนของเงินกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงินที4ถึงกําหนด
ชําระภายในหนึ4งปี 

1,058.56 1,564.23 611.43 

หุ้นกู้ ที4ถึงกําหนดชําระภายในหนึ4งปี 3,185.71 2,031.22 1,031.22 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,171.79 878.19 1,031.77 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากบริษัทอื4น 480.00 - - 
หุ้นกู้  3,128.98 4,336.92 5,944.85 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม  2562 บริษัทมีหนี �สินรวมเพิ4มขึ �นจากปี 2561 จํานวน 910.90 ล้านบาท โดยหลกัมาจากเจ้าหนี �
การค้าและเจ้าหนี �อื4น ที4เพิ4มขึ �น  530.14 ล้านบาท เงินกู้ระยะยาวจากบริษัทอื4นเพิ4มขึ �น 480.00 ล้าน และค่างวดที4ยงัไม่รับรู้เป็น
รายได้เพิ4มขึ �น 405.34 ล้านบาท ในขณะที4เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืมระยะสั �นจากสถาบันการเงินลดลง 146.98 ล้านบาท  
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินลดลง 212.07 ล้านบาท เงินกู้ยืมระยะยาวจากบคุคลอื4นลดลง 111.49 ล้านบาท 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีหนี �สินรวมเพิ4มขึ �นจากปี 2560 จํานวน 796.02 ล้านบาท โดยหลักมาจากเงินกู้
ระยะยาวจากสถาบนัการเงินที4เพิ4มขึ �นสทุธิ 799.22 ล้านบาท จากการกู้ยืมเพิ4มในระหว่างปี รวมถึงเงินเบิกเกินบญัชีและเงิน
กู้ยืมระยะสั �นจากสถาบนัการเงินที4เพิ4มขึ �นจากการลงทนุตัmวแลกเงินในช่วงปลายปี  ในขณะเดียวกนัในระหว่างปี 2561 มีการไถ่
ถอนหุ้นกู้ ที4ครบกําหนดเป็นจํานวน 1,031.21 ล้านบาท และออกหุ้นกู้ทดแทนในระหว่างปีเป็นจํานวน 416.60 ล้านบาท ส่งผล
ให้หุ้นกู้ลดลงจากปี 2560  

 

 เงนิเบกิเกินบัญชีและเงนิกู้ยืมระยะสั &นจากสถาบันการเงนิ 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2562  เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืมระยะสั �นจากสถาบนัการเงินลดลงจากสิ �นปี 2561 จํานวน  
146.98 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 35.23  โดยหลกัลดลงจากการชําระเงินกู้ยืมระยะสั �นจากสถาบนัการเงินในรูปของตัmวและ
เงินและตัmวสญัญาใช้เงิน 

 ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืมระยะสั �นจากสถาบนัการเงินเพิ4มขึ �นจากสิ �นปี 2560 จํานวน  
70.14 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 20.21  โดยหลักมาจากการลงทุนตัmวแลกเงินทดแทนตัmวแลกเงินเดิมที4ครบกําหนดไปใน
ระหว่างปี 
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 เงนิกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงนิ 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2562 เงินกู้ ระยะยาวจากสถาบันการเงินลดลงจํานวน 212.07 ล้านบาท จากสิ �นปี 2561 หรือ
คิดเป็นร้อยละ 8.68 ทั �งนี �เป็นผลมาจากจ่ายชําระเงินกู้ยืมระยะยาว อีกทั �งมีการเปลี4ยนแปลงแหล่งจดัหาเงินทุน โดยมาลงทุน
ในเงินกู้ยืมระยะยาวจากบริษัทอื4นแทน 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 เงินกู้ ระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพิ4มขึ �นจากสิ �นปี 2560 จํานวน 799.22 ล้านบาท เป็น
ผลมาจากการเปลี4ยนแปลงแหล่งจดัหาเงินทุน โดยมาลงทุนในส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวแทน เพื4อการบริหารสภาพคล่องที4ดี
ขึ �น โดยมีการกู้ยืมเพิ4มในปีนี �จํานวน  3,040.74 ล้านบาท ซึ4งมากกว่าการกู้ยืมในปีที4แล้ว และชําระคืนในระหว่างปีอีก 2,241.52 
ล้านบาท ส่งผลให้เงินกู้ระยะยาวจากสถาบนัการเงินสทุธิแล้วสงูขึ �นจากปีที4แล้ว  

 หุ้นกู้   

ณ วันที4 31 ธันวาคม 2562  ยอดหุ้นกู้มีจํานวน 6,314.70 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 53.44 ล้านบาท เนื4องจาก
ค่าใช้จ่ายทางตรงในการออกหุ้นกู้รอตดัจ่าย  

สําหรับปี 2562 สิ �นสุด 31 ธันวาคม 2562 บริษัทได้ออกจําหน่ายหุ้นกู้จํานวน 2,000 ล้านบาท (จํานวน 2,000,000 
หน่วย หน่วยละ 1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบุชื4อผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ มีประกัน และมีผู้แทนผู้ ถือหุ้น โดยจะครบกําหนดไถ่ถอน
วนัที4 8 ตุลาคม 2564  ซึ4งเป็นการออกทดแทนหุ้นกู้ ที4ครบกําหนดไถ่ถอนในปี 2562  จํานวน 2,000 ล้านบาท (ปัจจุบันไถ่ถอน
แล้วครบทั �งจํานวน) 

ณ วันที4 31 ธันวาคม 2561 ยอดหุ้ นกู้ มีจํานวน 6,368.14 ล้านบาท ลดลงจากปีที4แล้ว 607.93 ล้านบาท โดยใน
ระหว่างปีมีการไถ่ถอนหุ้นกู้ ที4ถึงกําหนดจํานวน 1,000 ล้านบาท และทยอยชําระเงินต้นของหุ้นกู้ชุดที4 2 ซึ4งเป็นหุ้นกู้ชนิดทยอย
ชําระคืนเงินต้น ที4ออกในปี 2560 อีกจํานวน 31.21 ล้านบาท นอกจากนั �นบริษัทได้มีการออกหุ้นกู้ในระหว่างปีอีก 2 รุ่น จํานวน 
250.00 ล้านบาท และ 166.60 ล้านบาทในเดือน ตุลาคม และ พฤศจิกายน 2561 รวมเป็น 416.60 ล้านบาท สําหรับปี 2561 
บริษัทได้ออกจําหน่ายหุ้นกู้ตามรายละเอียดดงัต่อไปนี � 

เมื4อวนัที4 19 ตุลาคม 2561 บริษัทได้ออกจําหน่ายหุ้นกู้จํานวน 250.00 ล้านบาท (จํานวน 250,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบุชื4อผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั มีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  ครบกําหนดไถ่ถอนในวนัที4 19 ตุลาคม 
2564  ซึ4งเป็นการออกทดแทนหุ้นกู้ ที4ครบกําหนดไถ่ถอนในปี 2561  จํานวน 1,000.00 ล้านบาท ที4ไถ่ถอนแล้วครบทั �งจํานวน  

เมื4อวันที4 22 พฤศจิกายน  2561 บริษัทได้ออกจําหน่ายหุ้นกู้ จํานวน 166.60  ล้านบาท (จํานวน 166,600 หน่วย 
หน่วยละ 1,000 บาท) เป็นหุ้นกู้ชนิดระบุชื4อผู้ ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน มีผู้ แทนผู้ ถือหุ้นกู้   ครบกําหนดไถ่ถอนในวันที4 22 
กมุภาพนัธ์ 2565  ซึ4งเป็นการออกใหม่  
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 ตัUวแลกเงนิระยะสั &น  
          หน่วย: ล้านบาท 

 2562 2561 2560 
ตัmวแลกเงินระยะสั �น 60.20 131.10 69.89 

เพิ4มขึ �น (ลดลง) จากปีก่อน (70.90) 61.21 (1,332.19) 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2562 ตัmวแลกเงินระยะสั �นมีจํานวน 60.20 ล้านบาท ลดลง 70.90 ล้านบาท จากปี 2561 จากตัmว
แลกเงินระยะสั �นที4ครบกําหนดไประหว่างปีมากกว่าตัmวแลกเงินที4ออกใหม่ทดแทน 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 ตัmวแลกเงินระยะสั �นมีจํานวน 131.10 ล้านบาท เพิ4มขึ �น 61.21 ล้านบาท จากปี 2560 โดย
หลักมาจากการลงทุนตัmวแลกเงินทดแทนตัmวแลกเงินเดิมที4ครบกําหนดไปในระหว่างปี และออกใหม่เพื4อนํามาใช้เป็นเงินทุน
หมนุเวียนในบริษัท 

V.W  ส่วนของผู้ถือห ุ้น  

ณ วันที4 31 ธันวาคม 2562 ส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทมีจํานวน 3,403.17 ล้านบาท เพิ4มขึ �นจากปี 2561 จํานวน 
71.11 ล้านบาท หรือร้อยละ 2.13 โดยหลกัเพิ4มขึ �นจากหุ้นกู้ ด้อยสิทธิที4มีลกัษณะคล้ายทุน 300.00 ล้านบาท องค์ประกอบอื4น
ของส่วนของผู้ ถือหุ้น เพิ4มขึ �น 59.12 ล้านบาท แต่ในขณะเดียวกันก็ลดลงจากผลขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปีจํานวน 288.01 
ล้านบาท 

ณ วันที4 31 ธันวาคม 2561 ส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทมีจํานวน 3,332.06 ล้านบาท ลดลงเล็กน้อยจากปี 2560 
จํานวน 8.41 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.25  เกิดจากการเพิ4มขึ �นของกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปีจํานวน  30.78 ล้านบาท 
และส่วนของผู้ ถือหุ้นลดลงเนื4องมาจากการจ่ายเงินปันผลระหว่างปี 2561 จํานวน 39.20 ล้านบาท  

4.4 กระแสเงนิสด 
                             หน่วย: ล้านบาท 

 2562 2561 2560 
กระแสเงินสดจากการดําเนินงานก่อนการเปลี4ยนแปลงใน
สินทรัพย์และหนี �สินดําเนินงาน 

146.28 364.07 524.11 

การเปลี4ยนแปลงในสินทรัพย์และหนี �สิน 725.79 (26.92) 643.98 
จ่ายภาษีเงินได้ (28.62) (64.53) (83.72) 
รวมกระแสเงนิสดจากการดาํเนินงาน 843.45 272.62 1,084.37 

 

กระแสเงินสดรวมจากการดําเนินงาน ณ วันที4 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มาจากการดําเนินงาน
เพิ4มขึ �นจากปี 2561 จํานวน  570.83 ล้านบาท โดยสาเหตุหลักมาจากกระแสเงินจากการดําเนินงานก่อนเปลี4ยนแปลงใน
สินทรัพย์และหนี �สินดําเนินงานลดลง 217.78 ล้านบาท จากการที4ผลขาดทุนสําหรับปี นอกจากนี �เป็นผลมาจากเจ้าหนี �การค้า
และเจ้าหนี �อื4นเพิ4มขึ �น และผลมาจากการชะลอการลงทนุในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา 

กระแสเงินสดรวมจากการดําเนินงานปี  2561 ลดลงจากสิ �นปี 2560 สาเหตุหลักมาจากเงินสดรับจากโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาลดลง ซึ4งสอดคล้องกบัรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ที4ลดลงจากปีก่อน ถึงแม้จะมีเงิน



  บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) 
 

 

- 141 -  

แบบ 56-1 ปี 2562 

 

สดรับจากลกูหนี �การค้าและเงินมดัจําที4เพิ4มขึ �น แต่เป็นสดัส่วนที4น้อยกว่า จึงส่งผลให้ในภาพรวมของกระแสเงินสดรวมจากการ
ดําเนินงานของลดลงจากปีที4แล้ว 

                                                                                                           หน่วย: ล้านบาท 
 2562 2561 2560 

กระแสเงินสดจากการลงทนุ (514.36) (119.26) (157.79) 

กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทุนสําหรับปี 2562 จํานวน  514.36 ล้านบาท โดยเพิ4มขึ �นจากปี 2561 จํานวน 
395.10 ล้านบาท โดยหลักเพิ4มขึ �นจากการลงทุนในสิทธิการเช่า และเงินฝากธนาคารที4ใช้คํ �าประกันสําหรับวงเงินหนังสือคํ �า
ประกนัถึงครบกําหนดและปลอดภาระในระหว่างปีน้อยกว่าปีก่อน จึงส่งผลให้กระแสเงินสดใช้ไปในการลงทนุเพิ4มขึ �น 

กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุในปี 2561 ที4ลดลงจากปี 2560 มีสาเหตหุลกัจากเงินฝากธนาคารที4ใช้คํ �าประกัน
สําหรับวงเงินหนงัสือคํ �าประกนัถงึครบกําหนดและปลอดภาระในระหวา่งปีกวา่ 34.19  ล้านบาท จึงส่งผลให้กระแสเงินสดใช้ไป
ในการลงทนุลดลง 

หน่วย: ล้านบาท 
 2562 2561 2560 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (349.08) (359.14) (956.33) 

 
กระแสเงินสดใช้ไปจากกิจกรรมจัดหาเงิน ณ วันที4 31 ธันวาคม 2562  จํานวน 349.08 ล้านบาท โดยลดลงจากปี 

2561 จํานวน 10.06 ล้านบาท โดยหลกัลดลงจากการชําระคนืเงนิกู้ยืมสถาบนัการเงนิทั �งระยะสั �นและระยะยาว 1,228.41 ล้าน
บาท  จ่ายชําระต้นทุนทางการเงิน และหนี �สินตามสญัญาเช่าการเงินลดลง 51.48 ล้านบาท และ 72.08 ล้านบาท ตามลําดับ 
อย่างไรก็ตามระหว่างปีสัดส่วนในการเงินสดรับจากการออกหุ้นกู้สงูกว่าการจ่ายชําระคืน ส่งผลให้มีเงินสดรับจากหุ้นกู้สุทธิ 
542.83 ล้านบาท เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาวจากบริษัทอื4น 480.00 ล้านบาท เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้ ด้อยสิทธิที4มี
ลกัษณะคล้ายทุน 300.00 ล้านบาท และลดลงจากการที4ปี 2561 มีการจ่ายเงินปันผล 39.20 ล้านบาท ในขณะที4ปี 2562 ไม่มี
การจ่ายเงินปันผล 

กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินในปี 2561 ที4ลดลงจากปี 2560 มีสาเหตุหลกัมาจากเงินสดรับสุทธิจากเงิน
กู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน  799.22 ล้านบาท และเงินสดรับจากเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืมระยะสั �น 70.14 ล้านบาท 
อย่างไรก็ตามระหว่างปี สดัส่วนในการจ่ายชําระคืนหุ้นกู้สงูกว่าเงนิสดรับจากการออกหุ้นกู้  ส่งผลให้มีการจ่ายชําระคืนหุ้นกู้สทุธิ 
616.84 ล้าน จ่ายชําระต้นทนุทางการเงิน 553.87 ล้านบาท และจ่ายเงินปันผล 39.20 ล้านบาท  ซึ4งในภาพรวมเงินสดสทุธิที4ใช้
ไปในกิจกรรมจดัหาเงินนั �นน้อยกว่าปี 2560  
 
5 อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงนิท ี�ส ําคัญ 

การวิเคราะห์อ ัตราส่วนสภาพคล่อง 

บริษัทมีอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2562 เท่ากบั 1.84 เท่า และ ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 เท่ากับ 
2.21 เท่า โดยลดลง 0.37 เท่า เนื4องจากบริษัทมีหนี �สินหมนุเวียนเพิ4มขึ �นในสดัส่วนที4มากกว่าสินทรัพย์หมนุเวียนที4เพิ4มขึ �น  โดย
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สาเหตุหลกัของหนี �สินหมนุเวียนเพิ4มขึ �นมาจากค่างวดที4ยงัไม่รับรู้เป็นรายได้ และหุ้นกู้ ที4ถึงกําหนดชําระภายในหนึ4งปีที4เพิ4มขึ �น
จากปีก่อน ส่วนสินทรัพย์หมนุเวียนที4เพิ4มขึ �น มาจากโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา  

 บริษัทมีอัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว  ณ วันที4 31 ธันวาคม 2562  0.09 เท่า และ ณ วันที4 31 ธันวาคม 2561   
เท่ากับ 0.06 เท่า ซึ4งถึงแม้หนี �สินหมุนเวียนสําหรับปี 2562 จะเพิ4มขึ �นตามย่อหน้าข้างต้น แต่บริษัทมีสินทรัพย์หมุนเวียน 
(ยกเว้นโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาเงินมดัจําค่าที4ดินและสินทรัพย์หมนุเวียนอื4น) เพิ4มขึ �น จึงส่งผลให้อตัราส่วน
สภาพคล่องหมนุเร็วเพิ4มขึ �น 

บริษัทมีอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 เท่ากบั 2.21 เท่า และ ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2560 เท่ากับ 
3.93  เท่า โดยลดลง 1.72 เท่า เนื4องจากบริษัทมีหนี �สินหมุนเวียนเพิ4มขึ �น สาเหตุหลักมาจาการเพิ4มขึ �นของหุ้นกู้และเงินกู้ยืม
ระยะยาวจากสถาบันการเงินที4ถึงกําหนดชําระในหนึ4งปี โดยหุ้นกู้ ที4ถึงกําหนดชําระในหนึ4งปีเพิ4มขึ �นจาก 1,031 ล้านบาทในปี
ก่อน มาเป็น 2,031 ล้านบาท ส่วนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที4ถงึกําหนดชาํระในหนึ4งปีเพิ4มขึ �นจาก 611 ล้านบาทใน
ปีก่อน  มาเป็น 1,564 ล้านบาท ด้วยสาเหตุดังกล่าวจึงทําให้หนี �สินหมุนเวียนสิ �นปี 2561 เพิ4มขึ �น ส่งผลให้อัตราส่วนสภาพ
คล่องลดลง 

บริษัทมีอตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 เท่ากับ 0.06 เท่า และ ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2560 
เท่ากับ 0.13 เท่า โดยลดลง 0.07 เท่า ด้วยสาเหตุที4กล่าวไว้ย่อหน้าข้างต้น ทําให้บริษัทมีหนี �สินหมุนเวียนเพิ4มขึ �นเป็นจํานวน
มากเมื4อเปรียบเทียบจากปีที4แล้ว และส่งผลให้อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็วลดลงจากสิ �นปีที4แล้ว 

การวิเคราะห์อ ัตราส่วนความสามารถชําระดอกเบี &ย 

บริษัทมีอตัราส่วนความสามารถชําระดอกเบี �ย (ICR)  0.13  เท่า  ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2562 และ 1.58 เท่า ณ วนัที4 
31 ธันวาคม 2561 โดยลดลง 1.45 เท่า ทั �งนี �ความสามารถในการชําระดอกเบี �ยเกิดจากกําไรก่อนหกัดอกเบี �ย ภาษีเงินได้ ค่า
เสื4อมราคาและค่าตัดจําหน่าย หารด้วยดอกเบี �ยจ่าย เนื4องจากใน ปี 2562 ผลการดําเนินงานของบริษัทปรับตัวลดลงจํานวน 
311.39 ล้านบาท หรือลดลงคิดเป็นร้อยละ 10.12  เมื4อเทียบกับปีก่อนหน้า โดยมีผลขาดทุนสุทธิจํานวน 280.61 ล้านบาท 
ปรับตัวลดลงจากปี 2561 ที4มีกําไรสุทธิเท่ากับ 30.79 ล้านบาท  โดยสาเหตุหลักเกิดจากการลดลงของการรับรู้รายได้จาก
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ทั �งโครงการแนวราบและแนวสงู  

ในขณะที4บริษัทมีอัตราส่วนความสามารถชําระดอกเบี �ย (Cash Basis) เป็น 1.44 เท่า ณ วันที4 31 ธันวาคม 2562 
และ 0.61 เท่า ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561  โดยเพิ4มขึ �น 0.83 เท่า เนื4องจาก ณ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มา
จากการดําเนินงานก่อนดอกเบี �ยจ่ายและภาษีเพิ4มสงูขึ �นเมื4อเทียบกบังวดปี 2561 

บริษัทมีอัตราส่วนความสามารถชําระดอกเบี �ย (ICR) 1.58 เท่า เท่า ณ วันที4 31 ธันวาคม 2561 และ 1.81 เท่า ณ 
วนัที4 31 ธันวาคม 2560 โดยลดลง 0.29 เท่า เนื4องจากรายได้จากโครงการอสงัหาริมทรัพย์ลดลง ต้นทนุดอกเบี �ยเพิ4มขึ �น ทําให้
กําไรก่อนหักดอกเบี �ย ภาษีเงินได้ ค่าเสื4อมราคาและค่าตัดจําหน่าย ลดลง ในขณะที4ต้นทุนดอกเบี �ยในปี 2561 เพิ4มขึ �นจากปี 
2560 เล็กน้อย ทําให้อตัราส่วนดงักล่าวลดตํ4าลง 

อตัราส่วนความสามารถชําระดอกเบี �ย (Cash Basis) เป็น 0.61 เท่า ณ วันที4 31 ธันวาคม 2561 และ 1.96 เท่า ณ 
วนัที4 31 ธันวาคม 2560  โดยลดลง 1.35 เท่า เนื4องจากปี 2561 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มาจากการดําเนินงานลดลงจากปี 
2560 โดยหลกัๆจากเงินสดรับจากโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาที4ลดลง  
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การวิเคราะห์อ ัตราส่วนหนี &ส ินต่อส่วนของผู้ถือห ุ้น  

บริษัทมีอตัราส่วนหนี �สินรวมต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นเป็น  3.49 เท่า ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2562 และ 3.29 เท่า ณ วนัที4 31 
ธันวาคม 2561 ทั �งนี �การเพิ4มขึ �นของอตัราส่วนหนี �สินรวมต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นมีสาเหตมุาจาก หนี �สินของบริษัทที4เพิ4มขึ �นและส่วน
ของผู้ ถือหุ้นที4ลดลงในปีนี � โดยหนี �สินของบริษัทที4เพิ4มขึ �นเป็นผลมาจากการค่างวดที4ยงัไม่รับรู้เป็นรายได้ และการเพิ4มขึ �นของเงิน
กู้ยืมจากบริษัทอื4นที4เพิ4มขึ �นระหว่างปี 

บริษัทมีอตัราส่วนหนี �สินรวมต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นเป็น  3.29 เท่า ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2561 และ 3.04 เท่า ณ วนัที4 31 
ธันวาคม 2560 ทั �งนี �การเพิ4มขึ �นของอตัราส่วนหนี �สินรวมต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นมีสาเหตมุาจาก หนี �สินของบริษัทที4เพิ4มขึ �นและส่วน
ของผู้ ถือหุ้นที4ลดลงเล็กน้อยในปีนี � โดยหนี �สินของบริษัทที4เพิ4มขึ �นจากการออกหุ้นกู้และจากการเพิ4มขึ �นเงินกู้ยืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงินที4เพิ4มขึ �นระหว่างปี 

 

6 การดาํรงอตัราส่วนหนี &สนิสุทธ ิต่อส่วนของผู้ถือห ุ้นให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท ี�ระบุไว้ในข้อกําหนดสทิธฯิ 

บริษัทมีหน้าที4ตามข้อกําหนดสิทธิที4จะต้องดํารงหนี �สินสุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นไว้ไม่ให้เกิน. 3:1 เท่าเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ที4ระบุไว้ในข้อกําหนดสิทธิข้อเรื4องเงื4อนไขทางการเงิน ระบุให้หนี �สินสุทธิที4นํามาคํานวณต้องหักด้วยเงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทนุชั4วคราว และเงินฝากธนาคารที4มีภาระคํ �าประกนั สําหรับหุ้นกู้  ได้แก่ 

1)   หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 2/2559 ครบกําหนดไถ่ถอนปี.พ.ศ.2563 

 ที4ผู้ออกหุ้นกู้สามารถไถ่ถอนได้กอ่นครบกําหนด   

2)  หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 1/2560 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2563 

3)  หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 2/2560 ครบกําหนดไถถ่อนปี พ.ศ. 

 2563 ที4ผู้ออกหุ้นกู้สามารถไถถ่อนได้ก่อนครบกําหนด 

4)  หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 3/2560 ชดุที4 1 ครบกําหนดไถ่ถอนปี 2564 

5)  หุ้นกู้ชนิดทยอยชาํระคืนเงินต้นของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จาํกดั (มหาชน) ครั �งที4 3/2560 ชดุที4 2 ครบ

 กําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

6)  หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 1/2561 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

7)  หุ้นกู้ของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 2/2561 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565 

8) หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) ครั �งที4 1/2562 ครบกําหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 

2564 ซึ4งผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบกําหนดไถ่ถอน 

ณ วนัที4 31 ธันวาคม 2562 บริษัทได้ดํารงอตัราส่วนหนี �สินสุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น เท่ากับ 2.62 เท่า ตามหน้าที4ใน
ข้อกําหนดสิทธิฯ เรื4อง เงื4อนไขทางการเงิน  

อย่างไรก็ตามบริษัทได้เตรียมมาตรการทางการเงินรองรับดังนี � คือ 1) แผนเพิ4มทุน 2) แผนการชําระคืนหนี �สถาบัน 
การเงินบางส่วน และ 3) แผนการคืนตราสารหนี �ทั �งระยะสั �นและหรือระยะยาวบางส่วน เพื4อดํารงอตัราส่วนดงักล่าว และบริษัท 
ยงัมีนโยบายที4จะรักษาสดัส่วนหนี �สินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นรวม และโครงสร้างเงินทุนให้อยู่ในระดบัที4เหมาะสม 4) เร่งการขาย 
และการโอนกรรมสิทธิ�โครงการสร้างเสร็จพร้อมโอนทั �งโครงการแนวราบและโครงการแนวสงู ด้วยการจดัโปรโมชั4นส่งเสริมการ



  บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี � จํากดั (มหาชน) 
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ขายและประชาสมัพันธ์โครงการเพื4อให้เข้าถึงกลุ่มลกูค้ามากขึ �น   รวมถึงการควบคุมค่าใช้จ่ายในการบริหารอย่างเหมาะสม
บริษัทคาดว่ามาตรการดงักล่าวจะเพิ4มยอดรับรู้รายได้ และลดค่าใช้จ่ายลง ทําให้กําไรของบริษัทสงูขึ �นและอตัราส่วนหนี �สินรวม
ต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นปรับตวัลดลงและโครงสร้างเงินทนุอยู่ในสดัส่วนที4เหมาะสม  
 


